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1. RAPOR ÖZETİ 

DEĞERLENEN TAŞINMAZIN TÜRÜ : 

Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, Ġncek Mahallesi,  

111209 Ada 5 Parsel, 123109 Ada 1 Parsel numaralı 

taĢınmazların güncel satıĢ değerlerinin tespiti.   

DEĞERLENEN TAŞINMAZLARIN KISA 

TANIMI 
: 

Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, Ġncek Mahallesi,  

111209 Ada, 5 Parsel; Değerlemeye konu parsel 

1000,00 m² alana sahip olup; geometrik olarak kare 

Ģeklindedir. 

123109 Ada, 1 Parsel; Değerlemeye konu parsel 

10816.00 m² alana sahip olup; geometrik olarak yamuk 

Ģeklindedir.  

 

TAŞINMAZIN İMAR DURUMU :  
5.3.2.1 maddesinde detaylı imar durumu 

belirtilmektedir. 

KULLANILAN DEĞERLEME 

YÖNTEMLERİ 
: Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi 

DEĞERLEME TARİHİ : 31.12.2022 

TESPİT EDİLEN DEĞER : 
93.030.000-TL  

 

2. RAPOR BİLGİLERİ 

RAPORUN TARİHİ : 31.12.2022 

RAPORUN NUMARASI : 2022-0157 

DEĞERLEME TARİHİ : 25.12.2022 

DEĞERLEMENİN KONUSU ve AMACI : ĠĢ bu değerleme raporu; Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, Ġncek 

Mahallesi, 111209 Ad 5 Parsel, 123109 Ada 1 Parsel no.lu 

taĢınmazların güncel satıĢ değerlerinin tespiti için hazırlanmıĢtır. 

Bu değerleme raporu Sermaye Piyasası Kapsamındaki 

iĢlemlerde, bağımsız denetim raporunda kullanılmak  amacı ile 

hazırlanmıĢtır. Konu rapor uluslararası değerleme standartlarına 

göre tanzim edilmiĢtir. 

 

 

RAPORU HAZIRLAYAN : Yusuf YAYLALI                                                                           

Değerleme Uzmanı 
 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : Şeref EMEN 

Değerleme Uzmanı 

 

 

DAHA ÖNCE DEĞERLEMESİNİN YAPILIP 

YAPILMADIĞINA İLİŞKİN BİLGİ 

 

 

 

: Değerleme konusu taĢınmazlara yönelik olarak ġirketimizce 

02.11.2020 tarihinde değerleme yapılmıĢtır. 
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3. ŞİRKETİ VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 

ŞİRKETİN UNVANI : ADIM GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  

ŞİRKETİN ADRESİ : Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7 

Çankaya/ANKARA 

  

MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER : AKFEN ĠNġAAT TURĠZĠM TĠCARET A.ġ 

MÜŞTERİ TALEBİNİN KAPSAMI 

ve VARSA GETİRİLEN 

SINIRLAMALAR 

: ĠĢ bu değerleme raporu; Raporda detayları verilen 

taĢınmazın güncel piyasa rayiç değerinin tespiti ve sermaye 

piyasası mevzuatı gereğince, değerleme raporlarında 

bulunması gereken asgari hususlar" çerçevesinde 

değerleme raporunun hazırlanması olup, MüĢteri 

tarafından getirilen bir kapsam ve sınırlama 

bulunmamaktadır. 

 

4. GENEL ANALİZ VE VERİLER 

4.1. GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER 

ANKARA İLİ 

Ankara, Türkiye'nin bir ili, baĢkenti ve en kalabalık 

ikinci Ģehri. Nüfusu 2018 itibarıyla 5.503.985 

kiĢidir. Coğrafi olarak Türkiye'nin kuzeyine yakın bir 

konumda bulunur ve Batı Karadeniz Bölgesi'nde kalan 

kuzey kesimleri hariç, büyük bölümü Ġç Anadolu 

Bölgesi'nde yer alır. Yüz ölçümü olarak ülkenin 

üçüncü büyük ilidir.  

Etrafı.Bolu, Çankırı, Kırıkkale, KırĢehir, Aksaray, Konya

 ve EskiĢehir illeri ile çevrilidir. 

Ankara'nın baĢkent ilan edilmesinin ardından (13 Ekim 

1923) Ģehir hızla geliĢmiĢ ve günümüzde Türkiye'nin 

ikinci en kalabalık ili olmuĢtur.  

Türkiye Cumhuriyeti'nin ilk yıllarında ekonomisi tarım ve hayvancılığa dayanan ilin topraklarının yarısı 

hâlâ tarım amaçlı kullanılmaktadır. Ekonomik etkinlik büyük oranda ticaret ve sanayiye dayalıdır. Tarım 

ve hayvancılığın ağırlığı ise giderek azalmaktadır. Ankara ve civarındaki gerek kamu sektörü gerek özel 

sektör yatırımları, baĢka illerden büyük bir nüfus göçünü teĢvik etmiĢtir. Cumhuriyetin kuruluĢundan 

günümüze, nüfusu ülke nüfusunun iki katı hızda artmıĢtır. Nüfusun yaklaĢık dörtte üçü hizmet sektörü 

olarak tanımlanabilecek memuriyet, ulaĢım, haberleĢme ve ticaret benzeri iĢlerde, dörtte biri 

sanayide, %2'si ise tarım alanında çalıĢır. Sanayi, özellikle tekstil, gıda ve inĢaat sektörlerinde 

yoğunlaĢmıĢtır. Günümüzde ise en çok savunma, metal ve motor sektörlerinde yatırım yapılmaktadır. 

Türkiye'nin en çok sayıda üniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrıca, üniversite diplomalı kiĢi oranı 

ülke ortalamasının iki katıdır. Bu eğitimli nüfus, teknoloji ağırlıklı yatırımların gereksinim duyduğu iĢ 

gücünü oluĢturur.  

Ġlin Batı Karadeniz Bölgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki büyük kısmı Ġç Anadolu Bölgesi'nde 

yer alır ve kara iklimine sahiptir. ġehirler dıĢındaki il topraklarının büyük kısmı tahıl tarlalarıyla kaplı 

platolardan oluĢur. Ġlin çeĢitli yerlerindeki doğal güzellikler korumaya alınmıĢ, dinlenme ve eğlence 

amaçlı kullanıma sunulmuĢtur. Ġlin adını taĢıyan tavĢanı, keçisi ve kedisi dünya çapında 

bilinir, armudu, çiğdemi, yerel yemeklerden Ankara tavası ve Kızılcahamam ve Beypazarı'nın maden 

suyu ise ülke çapında tanınır. 
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4.2. MEVCUT EKONOMİK KOŞULLARIN, GAYRİMENKUL PİYASASININ ANALİZİ, MEVCUT 

TRENDLER VE DAYANAK VERİLER 

 

Tüketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022 
Tüketici fiyat endeksi (TÜFE) yıllık %85,51, aylık %3,54 oldu 
 
TÜFE'deki (2003=100) değişim 2022 yılı Ekim ayında bir önceki aya göre %3,54, bir önceki yılın Aralık ayına 

göre %57,80, bir önceki yılın aynı ayına göre %85,51 ve on iki aylık ortalamalara göre %65,26 olarak 

gerçekleşti. 



 

                                                                                                            6                                                                                                                                                                                              



 

                                                                                                            7                                                                                                                                                                                              



 

                                                                                                            8                                                                                                                                                                                              



 

                                                                                                            9                                                                                                                                                                                              



 

                                                                                                            10                                                                                                                                                                                              



 

                                                                                                            11                                                                                                                                                                                              



 

                                                                                                            12                                                                                                                                                                                              



 

                                                                                                            13                                                                                                                                                                                              



 

                                                                                                            14                                                                                                                                                                                              

 

Kaynak:-TCMB,TÜİK,GMTR 
 

Türkiye’de Gayrimenkul ve İnşaat Sektörü; 

2018 yılında yaĢadığımız kur dalgalanması ve buna bağlı geliĢmeler karĢısında baĢta ekonomik 

anlamda alınan YEP kararları ardından yapılan düzenlemeler ile dengelenme 2019 yılında önemli 

ölçüde sağlanmıĢ görünmekteydi. Yıllık GSYH, zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak, 2019 yılında bir 

önceki yıla göre yüzde 0,9 artmıĢtır. Ancak sektörel bazda bakıldığında, finans ve sigorta faaliyetleri 

toplam katma değeri yüzde 7,4, kamu yönetimi, eğitim, insan sağlığı ve sosyal hizmet faaliyetleri 

yüzde 4,6, diğer hizmet faaliyetleri yüzde 3,7 ve tarım sektörü yüzde 3,3 artarken, inĢaat sektörü 

yüzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yüzde 1,8 azalmıĢtır. ĠnĢaat sektöründe 

görülen bu sert düĢüĢ 2018 yılından itibaren kendisini gösteren talep eksikliği, maliyet artıĢı ve 

yüklenicilerin yaĢadığı nakit akıĢ sorunlarından kaynaklanmıĢ görülmektedir. ĠnĢaat sektörü cari fiyatlar 

ile 2019 yılında GSYH içinde yüzde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektörü yüzde 6,7 oranında 

paya sahip olmuĢtur. Ġki sektör GSYH’nın yüzde 12,1 oranında bir büyüklüğe ulaĢmıĢlardır.  

2020 yılının ilk çeyreği GSYH sonuçları henüz açıklanmamasına rağmen sektördeki genel eğilimin 

anlaĢılması açısından satıĢ rakamları incelendiğinde daha pozitif bir sonuç olacağı öngörülmektedir. 

ĠnĢaat ve Gayrimenkul sektörü 2019 yılının sonunda yakaladığı ivmeyi 2020 yılını ilk üç aylık diliminde 

de sürdürmüĢ görünmektedir. 2019 yılı ilk çeyreği ile 2020 yılının aynı dönemi incelendiğinde toplam 

konut satıĢlarında yüzde 3,4 oranında artıĢ yaĢanmıĢtır. Söz konusu dönemde ikinci el satıĢlarda 

görülen yüzde 119 düzendeki artıĢ pazarda yer alan konutların talep gördüğünü iĢaret etmektedir. Öte 

yandan arz da kendisini Ģartlara göre ayarlamaya devam etmiĢ görünmektedir. 2019 yılı birinci çeyreği 

ile 2020 yılı birinci çeyreği arasında yapı ruhsat sayısında yüzde 23,4 düzeyinde gerileme 

gerçekleĢmiĢtir. Diğer yandan gerek sektör gerek ekonomi açısından dikkatle izlenmesi gereken önemli 

bir noktada ipotekli satıĢlarda yaĢanan geliĢmedir. Aynı dönem itibarıyla ipotekli konut satıĢları yüzde 

90 düzeyinde artıĢ kaydetmiĢtir. Bu süreç içerisinde faizlerde yaĢanan düĢüĢ ve bunun kredi 

maliyetlerine etkisi ipotekli satıĢları oldukça olumlu etkilemiĢ görünmektedir.  

Diğer pek çok ekonomide olduğu gibi, Türkiye’de de inĢaat sektörü, genel ekonomi açısından bir öncü 

gösterge olmanın yanında büyümenin itici gücünü oluĢturma özelliğini de taĢıyor. ĠnĢaat sektöründeki 
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ivmelenme ve yavaĢlama genel ekonomiye göre daha önce gerçekleĢiyor. Bununla birlikte, son 

dönemlerdeki yavaĢlama haricinde sektörün yüksek büyüme temposuyla genel ekonomik büyümeye 

hem doğrudan hem de dolaylı olarak en önemli katkı yapan sektörlerden biri olduğu görülüyor.  

Türk inĢaat sektörünün uzun dönemli eğilimlerine baktığımızda genel ekonomideki dalgalanmalara en 

duyarlı sektörlerden biri olduğu söylenebilir. ĠnĢaat sektöründeki büyüme eğilimi bir bakıma GSYH’nin 

öncü göstergesi durumundadır.  

Ülkemiz genelinde son yıllarda artan gayrimenkul stoğu; gerekli piyasa düzeltmeleri, faiz oranındaki 

değiĢim ve enflasyondaki yaĢanan pozitif düĢüĢle birlikte azalıĢ eğilimine girmiĢtir. Artan inĢaat 

maliyetleri sebebi ile yaĢanan değer artıĢları da piyasanın ekonomi içerisinde uygun bir trend 

yakalaması ve stok azaltma ihtiyacına beklenen cevabı vererek değerlerde düĢüĢ yaĢanarak piyasada 

beklenen rakamlara gelmiĢtir. Bunun yanı sıra 2019 yılı yabancıya gayrimenkul satıĢında özellikle konut 

satıĢında patlama yaĢanan bir yıl olmuĢtur. 2020 yılı 2.çeyreğiyle birlikte konut kredi faizlerinde 

yaĢanan tarihi düĢüĢle birlikte özellikle sıfır konutlarda satıĢ rakamları çok hızlı bir seviyeye ulaĢmıĢtır. 

2021 yılında ise faiz oranlarındaki artıĢ sektör olumuz etkilemiĢ, buna rağmen artıĢ devam etmiĢtir. 

Konut satıĢları Ocak-Eylül döneminde bir önceki yılın aynı dönemine göre %18,3 azalıĢla 949 bin 138 

olarak gerçekleĢmiĢtir. 

5. DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL HAKKINDA BİLGİLER 

5.1. GAYRİMENKULÜN YERİ VE KONUMU,  

      TaĢınmazlar; Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, Ġncek Mahallesi, 111209 Ada 5 Parsel, 123109 Ada 1 

Parsellerdir. 

Değerlemeye konu taĢınmazların çevresinde benzer nitelikte imarlı arsalar, 2 ve 3 katlı yapılar, çok 

katlı yapılar, tarım ve bahçe amaçlı kullanılan çok sayıda imarlı taĢınmazlar mevcuttur.  
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TAŞINMAZIN GÖLBAŞILERE UZAKLIKLARI (KUŞ UÇUŞU) 

Kızılay ~ 25 km Gölbaşı Şehir Merkezi ~  15 km 

Ulus ~  27 km Gölbaşı  Adliyesi ~  16 km  

 

5.2. GAYRİMENKULLERİN TANIMI ve ÖZELLİKLERİ 

Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, Ġncek Mahallesi,  

111209 Ada, 5 Parsel; Değerlemeye konu parsel 1.000 m² alana sahip olup; geometrik olarak kare 

Ģeklindedir. TaĢınmaz meyillin % 10-15 olduğu, eğimli bir topoğrafik yapıya sahip olduğu görülmüĢtür. 

Mahallinde yapılan incelemelerde parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamakta olup; sınırları tel ile 

çevrilidir.  

123109 Ada, 1 Parsel; Değerlemeye konu parsel 10.816,00 m² alana sahip olup; geometrik olarak 

yamuk Ģeklindedir. TaĢınmaz meyillin % 2-3 olduğu, düz bir topoğrafik yapıya sahip olduğu 

görülmüĢtür. Mahallinde yapılan incelemelerde parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamakta olup; 

sınırları tel ile çevrilidir. TaĢınmazın eski ada parseli 111434 ada 1 parsel olarak görülmekte olup, bu 

parsel alanından park alanı ve 146 ada ve 6 parsel belediyeye terk edilerek yeni parselin imar 

durumunda değiĢiklik yapıldığı anlaĢılmaktadır.   

5.2.1. GAYRİMENKULÜN YAPISAL ve FİZİKSEL İNŞAAT ÖZELLİKLERİ  

Değerlemeye konu olan Ġncek Mahallesi, 11209 Ada 5 Parsel, 123109 Ada 1 Parsel no.lu taĢınmazların 

üzerinde herhangi bir yapı mevcut değildir.  

5.3. GAYRİMENKULÜN YASAL İNCELEMELERİ 

5.3.1. TAPU İNCELEMELERİ 

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI 

İLİ : ANKARA 

İLÇESİ : GÖLBAġI 

MAHALLESİ : ĠNCEK 

KÖYÜ : - 

SOKAĞI : - 

MEVKİİ : - 

SINIRI : - 

PAFTA NO : -  

ADA NO : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

PARSEL NO : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

YÜZÖLÇÜMÜ : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

NİTELİĞİ : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

B. BÖLÜM NO : - 

BLOK NO : - 

B.B NİTELİĞİ : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

ARSA PAYLARI : - 

YEVMİYE NO : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

CİLT NO : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

SAHİFE NO : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

EDİNİM TAR. : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

MALİK : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

 

TAPU CİNSİ : Ana TaĢınmaz 
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TABLO EK-1 

 

TAKYİDAT BİLGİSİ VE DEVREDİLMESİNE İLİŞKİN KISITLAR 
DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULLER İLE İLGİLİ HERHANGİ BİR TAKYİDAT 

(DEVREDİLEBİLMESİNE İLİŞKİN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİ 

DEVREDİLEMESİNE İLKİŞKİN KISITLAMAR 

Tapu Müdürlüğü’nde yapılan incelemeye göre;  

123109 Ada, 1 Parsel üzerinde; 

Ġpotek; 

Alacaklı                                         Borç                Derece      Tesis Tarih - Yevmiye 

TÜRKĠYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O.200000000000,00 ETL 1.derece 18.6.2004 – 4005 

Ġpotek; 

Alacaklı                                         Borç                Derece      Tesis Tarih - Yevmiye 

TÜRKĠYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O.1400000000000,00 ETL  1.derece 18.6.2004 – 4006 

111209 Ada, 5 Parsel üzerinde;  

Herhangi takyidat kaydı bulunmamaktadır. 

   EK: 2: YAZILI TAKYİDATLAR 

5.3.2. BELEDİYE İNCELEMESİ 

5.3.2.1. İMAR DURUMU  

12.12.2022 tarihinde yapılan araĢtırmaya göre değerleme konusu taĢınmazların güncel imar durumu 

aĢağıdaki gibidir: 

111209 Ada 5 parsel nolu taşınmaz; 

 1/1000 ölçekli UYGULAMA ĠMAR PLANI’ nde “Konut Alanı” lejantında kalmakta olup; 

Emsal:0,30, h(max):6,50 çekme mesafelidir. Ankara BüyükĢehir Belediyesinden alınan Ģifaii 

bilgiye göre adanın parselasyon planının iptal olduğu bilgisi alınmıĢtır.(Ankara BüyükĢehir 

Belediyesi adına ihdaslar bulunduğu bilgisi alınmıĢtır.) 

123109 Ada 1 Parsel nolu taşınmaz; 

 1/1000 ölçekli UYGULAMA ĠMAR PLANI’ nde “Konut+Ticaret Alanı” lejantında kalmakta olup; 

Emsal:1,60, h(max):serbesttir. TaĢınmazın eski ada parseli 111434 ada 1 parsel olarak 

görülmekte olup, bu parsel alanından park alanı ve 146 ada ve 6 parsel belediyeye terk 
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edilerek yeni parselin imar durumunda değiĢiklik yapıldığı anlaĢılmaktadır.  

5.3.2.2. İMAR DOSYASI İNCELEMESİ  

GölbaĢı Belediyesi’nde yapılan incelemelerde; 

Parseller adına düzenlenmiĢ herhangi bir evrak kaydına rastlanmamıĢtır. Belediye arĢiv dosyasında 

herhangi bir tutanak, ceza ve yıkım kararına rastlanılmamıĢtır. 

5.3.2.3. ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN İPTALLERİ V.B. 

DİĞER BENZER KONULAR 

Ġncek Mahallesi, 111209 Ada, 5 Parsel, 111434 Ada 1 Parsel, 146 Ada, 6 Parsel, no.lu taĢınmazların ile 

ilgili olarak GölbaĢı Belediyesinde yapılan incelemeye göre güncel imar durumu raporun 5.3.2.1 baĢlığı 

altında anlatılmıĢ olup, son 3 yıldaki geliĢmeler ise raporun 5.3.3 baĢlığı altında verilmiĢtir. 

 

5.3.2.4. YAPI DENETİM FİRMASI 

YAPI DENETİM KURULUŞU VE DENETİMLERİ DEĞERLEMESİ YAPILAN PROJELER İLE 

İLGİLİ OLARAK, 29/6/2001 TARİH VE 4708 SAYILI YAPI DENETİMİ HAKKINDA KANUN 

UYARINCA DENETİM YAPAN YAPI DENETİM KURULUŞU (TİCARET ÜNVANI, ADRESİ VB.) 

VE DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ OLARAK GERÇEKLEŞTİRDİĞİ 

DENETİMLER HAKKINDA BİLGİ 

 

Değerleme konusu taĢınmazlar adına düzenlenmiĢ ruhsatlı kaydı mevcut olmayıp; yapı denetimi iliĢiği 

bulunmamaktadır. 

5.3.3. SON 3 YIL İÇERİSİNDEKİ HUKUKİ DURUMDAN KAYNAKLI DEĞİŞİM  

DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE 

GERÇEKLEŞEN ALIM-SATIM İŞLEMLERİNE VE GAYRİMENKULÜN HUKUKİ DURUMUNDA 

MEYDANA GELEN DEĞİŞİKLİKLERE (İMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEĞİŞİKLİKLER, 

KAMULAŞTIRMA İŞLEMLERİ V.B.) İLİŞKİN BİLGİ 

Değerleme konusu taĢınmazların güncel imar durumunda gelinen aĢama 5.3.2.1. baĢlığı altında 

sunulmuĢ olup son 3 yıl içerisindeki değiĢiklikler aĢağıda belirtilmiĢtir. 

5.4. DEĞERLEMESİ YAPILAN PROJE 

EĞER BELİRLİ BİR PROJEYE İSTİNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE İLİŞKİN 

DETAYLI BİLGİ VE PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERİN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE 

İLİŞKİN OLDUĞUNA VE FARKLI BİR PROJENİN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK 

DEĞERİN FARKLI OLABİLECEĞİNE İLİŞKİN AÇIKLAMA 

 TaĢınmazlar üzerinde yakın zamanda herhangi bir proje geliĢtirilmediği bilgisi alınmıĢtır. 

6. DEĞERLEME ÇALIŞMALARI 

6.1. DEĞERLEME ÇELIŞMALARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER 

Değerleme tekniği olarak ülkemizde ve uluslararası platformda kullanılan 3 temel yöntem bulunmakta 

olup bunlar Maliyet Yöntemi, Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yöntemleridir. 

MALİYET YÖNTEMİ: Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden 

inĢa edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaĢımının 

TAPU MÜDÜRLÜĞÜ BİLGİLERİ 

(Son Üç Yılda GerçekleĢen Alım-

Satım Bilgileri) 

: 

 

TaĢınmazlara;  

* YapılmıĢ herhangi bir iĢlem yoktur. 

BELEDİYE BİLGİLERİ 

(Ġmar Planında Meydana Gelen 

DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma 

ĠĢlemleri V.B. Bilgiler) 

: 
Ġmar durumuna iliĢkin güncel gelinen durumu anlatan detaylı 

bilgi 5.3.2.1. baĢlığı altında sunulmuĢtur.  
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ana ilkesi kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise, “Hiçbir Ģahıs ona karĢı istek duymasa 

veya onun değerini bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır” Ģeklinde tanımlanmaktadır.  

Bu yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul edilir. 

Bu nedenle gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode 

olmasından dolayı zamanla azalacağı varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir gayrimenkulün bina 

değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. 

EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİ: ĠĢyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir ve 

gerçekçi yaklaĢım piyasa değeri yaklaĢımıdır. Bu değerleme yönteminde bölgede değerlemesi istenilen 

gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip karĢılaĢtırılabilir örnekler incelenir. Emsal karĢılaĢtırma 

yaklaĢımı aĢağıdaki varsayımlara dayanır.  

 Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen kabul edilir.  

 Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi olduğu 

ve bu nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul edilir.  

 Gayrimenkulün piyasada makul bir satıĢ fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir.  

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere 

sahip olduğu kabul edilir. 

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz 

sosyo-ekonomik koĢulların geçerli olduğu kabul edilir.   

GELİR KAPİTALİZASYONU YÖNTEMİ: TaĢınmazların değeri, yalnızca getirecekleri gelire göre 

saptanabiliyorsa- örneğin kiralık konut ya da iĢ yerlerinde- sürüm bedellerinin bulunması için gelir 

yönteminin uygulanması kuraldır. Gelir yöntemi ile üzerinde yapı bulunan bir taĢınmazın değerinin 

belirlenmesinde ölçüt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapı, yapıya iliĢkin diğer yapısal 

tesisler ve arsa payından oluĢur. Arsanın sürekli olarak kullanılma olasılığına karĢın, bir yapının 

kullanılma süresi kısıtlıdır. Bu nedenle net gelirin parasal karĢılığının saptanmasında arsa, yapı ve 

yapıya iliĢkin diğer yapısal tesislerin değerleri ayrı kısımlarda belirlenir.  

Net gelir, gelir getiren taĢınmazın yıllık iĢletme brüt gelirinden, taĢınmazın boĢ kalmasından oluĢan 

gelir kaybı ve iĢletme giderlerinin çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı gelir ve arsa gelirinden 

oluĢmaktadır. Arsa geliri, arsa değerinin bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz faiz 

oranınca getireceği geliri ifade eder. Yapı geliri yapının kalan kullanım süresi boyunca bölgedeki 

taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz reel faizi oranında getirdiği gelir ile yapının kalan kullanım 

süresi temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman miktarının toplamından oluĢmaktadır. 

6.2. DEĞERLEME İŞLEMİNİ ETKİLEYEN FAKTÖRLER   

Değerleme, iĢlemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur. 

6.3. TAŞINMAZIN DEĞERİNİ ETKİLEYEN FAKTÖRLER 

 OLUMSUZ YÖNDE ETKİLEYEN FAKTÖRLER 

o ġehir merkezine uzak konumlu olması. 

o Benzer nitelikteki taĢınmazların çok sayıda olması. 

o GeliĢimini tamamlayamamıĢ bölgede olması. 

o Alt yapı ve ulaĢımda eksiklikler olması. 

 OLUMLU YÖNDE ETKİLEYEN FAKTÖRLER 

o Yatırım amaçlı olarak tercih edilen bölgede yer alması. 

6.4. DEĞERLEME İŞLEMİNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME YÖNTEMLERİ VE 

BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERİ  

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde; taĢınmazların imar durumu, bölge özellikleri, konumu 

dikkate alınarak emsal araĢtırması yapılmıĢtır. Ayrıca bu yöntem çerçevesinde taĢınmazlar üzerinde 

geliĢtirilmesi olası proje gelirlerinin tespitine yönelik olarak yakın çevresindeki yapılaĢmanın satıĢ 

rakamlarına yönelik olarak da piyasa araĢtırma yapılmıĢtır. 
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Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değerin test edilmesine yönelik olarak “gelir 
yöntemi kullanılmıĢtır. Değerleme konusu taĢınmazların raporda detayları verilen yapılanma hakkı ve 

fonksiyon doğrultusunda üzerinde geliĢtirilmesi olası projenin hasılatından toplam yatırım maliyeti ve 
giriĢimci karı indirilmek suretiyle arsa değerleri tespit edilmeye çalıĢılmıĢtır.  

6.5. DEĞER TESPİTİNE İLİŞKİN PİYASA ARAŞTIRMASI VE BULGULARI 

Kıymet takdiri yapılacak bu gayrimenkulün arsasının alanı, geometrik Ģekli, topoğrafik durumu, 

bulunduğu muhitin Ģeref ve ehemmiyeti, ana cadde ve çarĢı-pazar ile olan irtibatı, inĢa tarzları, inĢa 

sırasında kullanılmıĢ olan malzeme ve iĢçiliklerin cins ve kaliteleri, dâhili taksimat ve kullanıĢlılık 

durumu, konfor derecesi, yüzölçümü, çevredeki diğer gayrimenkullerin hâlihazır değerleri, çevrenin 

konut alanı olarak kullanılması, ticari aktivitenin yoğun olması, getirebilecekleri kira miktarları, 

bulunduğu muhite göre alıcı bulup bulamayacağı, bulursa bile nispet derecesi gibi kıymet yükseltici ve 

kıymet düĢürücü müspet-menfi tüm faktörler göz önünde bulundurulmuĢtur.  

Ana cadde üzerinde konumlu taĢınmazın çevresindeki yerleĢik dokunun, ayrık nizam ve yapıların üst 

katlarında konut veya ofis, zemin katlarında iĢyeri fonksiyonlarının bulunduğu tespit edilmiĢtir. 

Değer tespitine yönelik yapılan emsal ve piyasa araĢtırmaları aĢağıda sunulmuĢtur.  

EMSALLERİ: 

Emsal 1: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede benzer özelliklerde 1.080 m² alana 

sahip konut alanı emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 5.500.000-TL fiyatla satılıktır. (5.093 -TL/m²) 

Sahibinden 0 (536) 460 37 32 

Emsal 2: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede benzer özelliklerde 1243 m² alana 

sahip konut alanı emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 5.500.000-TL fiyatla satılıktır (4.424 -TL/m²) 

Remax 0 (533) 215 59 03 

Emsal 3: : Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede benzer özelliklerde 1.201 m² alana 

sahip konut alanı emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 5.000.000-TL fiyatla satılıktır (4.163 -TL/m²) 

Sahibinden 0 (554) 547 08 13 

Emsal 4: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede benzer özelliklerde 2.379 m² alana 

sahip konut alanı emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 12.000.000-TL fiyatla satılıktır (5.044-TL/m²) 

Beyhan Emlak 0 (505) 070 40 55 

Emsal 5: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede bulvara cepheli taĢınmaz ile yakın 

konumlu benzer özelliklerde 15750 m² alana sahip  konut+ ticari alanı lejantında yer alan Emsa:0,30 

hmax: 6,50m yapım koĢullarındaki parsel 125.000.000 -TL fiyatla satılıktır. (7.936 -TL/m²) 

Marka Yatırım 0 (542) 810 68 69 

Emsal 6: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede bulvara cepheli taĢınmaz ile yakın 

konumlu benzer özelliklerde 4000 m² alana sahip  konut+ ticari alanı lejantında yer alan Emsa:0,30 

hmax: 6,50m yapım koĢullarındaki parsel 30.000.000 -TL fiyatla satılıktır. (7.500 -TL/m²) 

Turyap 0 (539) 772 06 85 
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KARŞILAŞTIRMA TABLOSU  
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Karşılaştırılan Etmenler 

Karşılaştırılabilir Gayrimenkuller  
 1  2  3  4  5 6 

Birim Fiyatı (TL/m²)  5093  4424  4163  5044  7936 7500 

Pazarlık Payı  -20%  -20%  -10%  -20%  -10% -10% 

Mülkiyet Durumu  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Satış Koşulları  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Ruhsata Sahip Olma Durumu  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Piyasa Koşulları  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Ta
şı

n
m

az
a 

Y
ö
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e

lik
 

D
ü
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m
e
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Konum  0%  0%  0%  0%  10% 10% 

Yapılaşma Hakkı  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Yüz Ölçümü  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Fiziksel Özellikleri  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Düzeltilmiş Değer  4074  3540  3746  4035  7936 7500 

Yukarıda verilen emsal bilgileri ışığında pazarlık payları, konumları, yapılaşma hakları gibi unsurlar göz önünde 

bulundurulmuştur.Değerleme konusu taşınmazlardan 123109 Ada 1 Parsel nolu taşınmaz Ticari alan  lejantında kalmakta olup Emsal 

tablosundaki bilgiler ışığında taşınmazların imar durumun konut imarlı taşınmazlardan daha iyi olması göz önünde bulundurulmuş ve 

taşınmazlar 8000.TL/m2 değer üzerinden değerleme işlemine alınmıştır 111209 ada 5 parsel . 1/1000 ölçekli UYGULAMA İMAR PLANI’ 

nde “Konut Alanı” lejantında kalmakta olup; Emsal:0,30, h(max):6,50 çekme mesafelidir. Ankara Büyükşehir Belediyesinden alınan 

şifaii bilgiye göre adanın parselasyon planının iptal olduğu bilgisi alınmıştır.(Ankara Büyükşehir Belediyesi adına ihdaslar bulunduğu 

bilgisi alınmıştır.)Taşınmazın imar durumundaki belirsizlik göz önünde bulundurulmuş ve taşınmaz 6500.TL/m2  

 

 

 

6.6. SATIŞ DEĞERİ TESPİTİ  

6.6.1. EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİ İLE DEĞER TESPİTİ 

Konu taĢınmazların yer aldığı bölgede benzer nitelikte taĢınmazların kısıtlı olması nedeni ile emsal 

karĢılaĢtırma yöntemi kullanılmamıĢtır. 

6.6.2. MALİYET YÖNTEMİ İLE DEĞER TESPİTİ 

Konu taĢınmazların bakım durumu konumu ve inĢa özellikleri gör önüne alınarak maliyet yöntemi 

kullanılmıĢtır. 

6.6.3. GELİR YÖNTEMİ İLE DEĞER TESPİTİ.  

Yapılan piyasa araĢtırmasından elde edilen bilgilere göre; taĢınmazların getirisi bulunmamaktadır.  

6.7. KİRA DEĞERİ ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER 

Yapılan piyasa araĢtırmasından elde edilen bilgilere göre; taĢınmazların kira getirisi bulunmamaktadır.  

6.8. GAYRİMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKİ DURUMUNUN ANALİZİ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazlar üzerinde satıĢ kabiliyetini sınırlayıcı takyidat bulunmaktadır. 

6.9. EN YÜKSEK VE EN İYİ KULLANIM ANALİZİ 

TaĢınmazın en etkin ve en verimli kullanımı; imar planında belirtildiği ve üzerinde uygulanacak olan 

fonksiyondur. 

6.10. MÜŞTEREK VEYA BÖLÜNMÜŞ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALİZİ 

Değer tespiti ana taĢınmazların tamamı için yapılmıĢtır. 

6.11. HASILAT PAYLAŞIMI VEYA KAT KARŞILIĞI YÖNTEMİ İLE YAPILACAK 

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI 

Hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı bulunmamaktadır. 
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7. ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ 

7.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALİZİ SONUÇLARININ 

UYUMLAŞTIRILMASI VE BU AMAÇLA İZLENEN YÖNTEMİN VE NEDENLERİNİN 

AÇIKLAMASI 

Yapılan çalıĢmada; Değerlemeye konu bağımsız bölümlerin emsal bilgileri ıĢığında satıĢ değerleri ve 

kira değerleri tespit edilmiĢtir. 

7.2. ASGARİ BİLGİLERDEN RAPORDA VERİLMEYENLERİN NİÇİN YER ALMADIKLARININ 

GEREKÇELERİ 

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 

7.3. YASAL GEREKLERİN YERİNE GETİRİLİP GETİRİLMEDİĞİ VE MEVZUAT UYARINCA 

ALINMASI GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP 

OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ 

GölbaĢı Belediyesi’nde yapılan incelemelerde; 

Parseller adına düzenlenmiĢ herhangi bir evrak kaydına rastlanmamıĢtır. Belediye arĢiv dosyasında 

herhangi bir tutanak, ceza ve yıkım kararına rastlanılmamıĢtır. 

7.4. DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULÜN, GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI 

PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PİYASASI MEVZUATI ÇERÇEVESİNDE, BİR 

ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ 

Bu değerleme raporu Sermaye Piyasası Kapsamındaki işlemlerde, bağımsız denetim 

raporunda kullanılmak  amacı ile hazırlanmıştır. Konu rapor uluslararası değerleme 

standartlarına göre tanzim edilmiştir. 

8. SONUÇ 

8.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESİ 

Değerleme uzmanlarının konu ile ilgili yaptıkları analiz ve ulaĢtıkları sonuçlara katılıyorum.    

8.2. NİHAİ DEĞER TAKDİRİ 

Kıymet takdiri yapılacak bu gayrimenkulün arsasının alanı, geometrik Ģekli, topoğrafik durumu, 

bulunduğu muhitin Ģeref ve ehemmiyeti, ana cadde ve çarĢı-pazar ile olan irtibatı, inĢa tarzları, inĢa 

sırasında kullanılmıĢ olan malzeme ve iĢçiliklerin cins ve kaliteleri, dâhili taksimat ve kullanıĢlılık 

durumu, konfor derecesi, yüzölçümü, çevredeki diğer gayrimenkullerin hâlihazır değerleri, çevrenin 

konut alanı olarak kullanılması, ticari aktivitenin yoğun olması, getirebilecekleri kira miktarları, 

bulunduğu muhite göre alıcı bulup bulamayacağı, bulursa bile nispet derecesi gibi kıymet yükseltici ve 

kıymet düĢürücü müspet-menfi tüm faktörler göz önünde bulundurularak; 

SATIŞ DEĞERİ TAKDİRİ 

111209 ada 5 parsel:1000m2 X 6.500TL=6.500.000TL 

123109 ada 1 parsel :10816m2 X 8000.TL=~86.530.000TL 

TOPLAM: 93.030.000TL 

GÖREVLİ DEĞERLEME UZMANI        SORUMLU  DEĞERLEME UZMANI                                             

Yusuf YAYLALI 

      920058                                                                   ġeref Emen                                                                                               

Değerleme Uzmanı                                                          Değerleme Uzmanı 
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 KONUM KROKİSİ 
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TAKBİS BELGELERİ: 
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111209 ADA 5 PARSEL: 
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123109 ADA 1 PARSEL  
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UZMAN LİSANSLARI 
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BDDK YETKİ YAZIMIZ 
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SPK YETKİ YAZIMIZ 

       

  



 
 

 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 

 
 

 
AKFEN İNŞAAT TURİZİM VE TİCARET A.Ş  

KAZIMPAŞA MAHALLESİ 5174 ADA 1 PARSEL ve 5454 1 PARSEL  

MENEMEN/İZMİR 

 

  

EKSPERTİZ RAPORU 

 

 

RAPOR NO: 2022-159
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İÇİNDEKİLER 

1. Rapor Bilgileri, 

2. Taşınmazların Tapu Kayıt Bilgileri, 

3. Taşınmazın Tapu Tetkiki, 

4. Taşınmazın Kullanımına Dair Yasal İzinler ve Belgeler, 

5. Mevcut Ekonomik Koşullar, Değerlemeye Etken Faktörler ve Satış Kabiliyeti, 

5.1- Mevcut Ekonomik Koşullar 

5.2- Değerlemeye Etken Faktörler 

6. Taşınmazın Teknik Özellikleri 

6.1- Taşınmazın Yeri, Konumu  

6.2.Taşınmazın Yer Aldığı Ana Yapının Özellikleri   

6.3.Taşınmazın Mahal Özellikleri   

7. Değerleme ve Sonuç 

8. Ekler 
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1- Rapor Bilgileri 
 
 
Ekspertizi Talep Eden  : AKFEN İNŞAAT   TURİZİM  VE TİCARE A.Ş 

Talep Yazısı  :09.12.2022 Tarihli ekspertiz talebiniz.  

Gayrimenkulün Adresi  : KAZIMPAŞA MAHALLESİ 5174 ADA 1 PARSEL ve 5454 1 

PARSEL MENEMEN/İZMİR 

Ekspertiz Tarihi   : 11.12.2022 

Ekspertizin Konusu 5174 Ada 1 Parsel ve 5454 1 Parsel  

(UAVT: -) güncel satış ve kira değerlerinin tespiti.   

Rapor Tarihi   : 31.12.2022 

 

* Bu değerleme raporu Sermaye Piyasası Kapsamındaki işlemlerde, bağımsız 

denetim raporunda kullanılmak amacı ile hazırlanmıştır. Konu rapor uluslararası değerleme 

standartlarına göre tanzim edilmiştir. 
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2- Taşınmazların Tapu Kayıt Bilgileri 

5174 Ada, 1 Parsel arsa  

İli   : İzmir 

İlçesi  : Menemen 

Bucağı  : --- 

Mahallesi  : KAZIMPAŞA 

Sokağı  : --- 

Mevkii               : --- 

Pafta No  : --- 

Ada No  : 5174 

Parsel No  : 1  

Yüzölçümü : 1701,00 m² 

 Niteliği  : ARSA 

Blok No  :  

Kat No  :  

Bağ. Böl. No :  

Arsa Payı  :  

Vasfı :  

Sahibi  : DAVALI  472/1701 

MENEMEN BELEDİYESİ 1089/1707 

AKFEN İNŞAAT TURİZM VE TİCARET ANONİM ŞİRKETİ 20/243 

Yevmiye No : 2499  

Cilt No           : 20 

Sahife No  : 1928 

Tapu Tarihi  : 16.06.1997 
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5454 Ada, 1 Parsel arsa  

İli   : İzmir 

İlçesi  : Menemen 

Bucağı  : --- 

Mahallesi  : KAZIMPAŞA 

Sokağı  : --- 

Mevkii               : --- 

Pafta No  : --- 

Ada No  : 5454 

Parsel No  : 1  

Yüzölçümü : 11981,00 m² 

 Niteliği  : ARSA 

Blok No  :  

Kat No  :  

Bağ. Böl. No :  

Arsa Payı  :  

Vasfı :  

Sahibi :AKFEN INŞAAT TURIZM VE TİCARET A.Ş.    

Yevmiye No : 5026 

Cilt No           : 13 

Sahife No  : 1257 

Tapu Tarihi  : 05.04.2016 
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3- Taşınmazların Tapu Tetkiki 

  Tapu kayıtları verilen taşınmazların 25.12.2022 tarihinde TAKBİS sisteminden 

alınan TAKYİDAT belgelerine göre; taşınmazlar üzerinde aşağıdaki kayıtlar 

bulunmaktadır. 
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4- Taşınmazların Kullanımına Dair Yasal İzinler ve Belgeler 

*Tapu kayıtlarına göre söz konusu taşınmazlar “Arsa” vasfındadır.  
* Değerleme konusu taşınmazlar ile ilgili olarak Menemen Tapu Müdürlüğünde ve Menemen 

Belediyesinde arsa vasıflı olması ve üzerinde herhangi bir yapı bulunmaması nedeni ile 

kullanıma dair herhangi bir evrak bulunmamaktadır.  

* Taşınmazlardan 5174 ada 1 parsel emsal 0.50 yapılaşma şartlarına sahip sanayi, 5454 ada 1 

parsel ise emsal 0.40 yapılaşma şartlarına sahip olup sanayi bölgesinde yer almakta olduğu 

öğrenilmiştir. Yaklaşık netcad ölçümlerine göre; 1107 m² kuzey cepheden yola terki, yaklaşık 

680 m² güney cepheden ihdas bulunduğu Menemen Belediyesinden şifahi olarak öğrenilmiştir. 

 5-Mevcut Ekonomik Koşullar, Değerlemeye Etken Faktörler ve 

Satış Kabiliyeti, 

Tüketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022 
Tüketici fiyat endeksi (TÜFE) yıllık %85,51, aylık %3,54 oldu 
 
TÜFE'deki (2003=100) değişim 2022 yılı Ekim ayında bir önceki aya göre %3,54, bir önceki yılın Aralık ayına göre 

%57,80, bir önceki yılın aynı ayına göre %85,51 ve on iki aylık ortalamalara göre %65,26 olarak gerçekleşti.  
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Kaynak:-TCMB,TÜİK,GMTR 
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Türkiye’de Gayrimenkul ve İnşaat Sektörü; 

2018 yılında yaşadığımız kur dalgalanması ve buna bağlı gelişmeler karşısında başta ekonomik anlamda 

alınan YEP kararları ardından yapılan düzenlemeler ile dengelenme 2019 yılında önemli ölçüde sağlanmış 

görünmekteydi. Yıllık GSYH, zincirlenmiş hacim endeksi olarak, 2019 yılında bir önceki yıla göre yüzde 

0,9 artmıştır. Ancak sektörel bazda bakıldığında, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma değeri yüzde 

7,4, kamu yönetimi, eğitim, insan sağlığı ve sosyal hizmet faaliyetleri yüzde 4,6, diğer hizmet faaliyetleri 

yüzde 3,7 ve tarım sektörü yüzde 3,3 artarken, inşaat sektörü yüzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet 

faaliyetleri ise yüzde 1,8 azalmıştır. İnşaat sektöründe görülen bu sert düşüş 2018 yılından itibaren 
kendisini gösteren talep eksikliği, maliyet artışı ve yüklenicilerin yaşadığı nakit akış sorunlarından 

kaynaklanmış görülmektedir. İnşaat sektörü cari fiyatlar ile 2019 yılında GSYH içinde yüzde 5,4 bir paya 

sahip olurken gayrimenkul sektörü yüzde 6,7 oranında paya sahip olmuştur. İki sektör GSYH’nın yüzde 

12,1 oranında bir büyüklüğe ulaşmışlardır.  

2020 yılının ilk çeyreği GSYH sonuçları henüz açıklanmamasına rağmen sektördeki genel eğilimin 

anlaşılması açısından satış rakamları incelendiğinde daha pozitif bir sonuç olacağı öngörülmektedir. İnşaat 

ve Gayrimenkul sektörü 2019 yılının sonunda yakaladığı ivmeyi 2020 yılını ilk üç aylık diliminde de 

sürdürmüş görünmektedir. 2019 yılı ilk çeyreği ile 2020 yılının aynı dönemi incelendiğinde toplam konut 

satışlarında yüzde 3,4 oranında artış yaşanmıştır. Söz konusu dönemde ikinci el satışlarda görülen yüzde 

119 düzendeki artış pazarda yer alan konutların talep gördüğünü işaret etmektedir. Öte yandan arz da 

kendisini şartlara göre ayarlamaya devam etmiş görünmektedir. 2019 yılı birinci çeyreği ile 2020 yılı 

birinci çeyreği arasında yapı ruhsat sayısında yüzde 23,4 düzeyinde gerileme gerçekleşmiştir. Diğer yandan 

gerek sektör gerek ekonomi açısından dikkatle izlenmesi gereken önemli bir noktada ipotekli satışlarda 
yaşanan gelişmedir. Aynı dönem itibarıyla ipotekli konut satışları yüzde 90 düzeyinde artış kaydetmiştir. 

Bu süreç içerisinde faizlerde yaşanan düşüş ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satışları oldukça 

olumlu etkilemiş görünmektedir.  

Diğer pek çok ekonomide olduğu gibi, Türkiye’de de inşaat sektörü, genel ekonomi açısından bir öncü 

gösterge olmanın yanında büyümenin itici gücünü oluşturma özelliğini de taşıyor. İnşaat sektöründeki 

ivmelenme ve yavaşlama genel ekonomiye göre daha önce gerçekleşiyor. Bununla birlikte, son 

dönemlerdeki yavaşlama haricinde sektörün yüksek büyüme temposuyla genel ekonomik büyümeye hem 

doğrudan hem de dolaylı olarak en önemli katkı yapan sektörlerden biri olduğu görülüyor.  

Türk inşaat sektörünün uzun dönemli eğilimlerine baktığımızda genel ekonomideki dalgalanmalara en 

duyarlı sektörlerden biri olduğu söylenebilir. İnşaat sektöründeki büyüme eğilimi bir bakıma GSYH’nin 

öncü göstergesi durumundadır.  

Ülkemiz genelinde son yıllarda artan gayrimenkul stoğu; gerekli piyasa düzeltmeleri, faiz oranındaki 

değişim ve enflasyondaki yaşanan pozitif düşüşle birlikte azalış eğilimine girmiştir. Artan inşaat 

maliyetleri sebebi ile yaşanan değer artışları da piyasanın ekonomi içerisinde uygun bir trend yakalaması 

ve stok azaltma ihtiyacına beklenen cevabı vererek değerlerde düşüş yaşanarak piyasada beklenen 

rakamlara gelmiştir. Bunun yanı sıra 2019 yılı yabancıya gayrimenkul satışında özellikle konut satışında 

patlama yaşanan bir yıl olmuştur. 2020 yılı 2.çeyreğiyle birlikte konut kredi faizlerinde yaşanan tarihi 

düşüşle birlikte özellikle sıfır konutlarda satış rakamları çok hızlı bir seviyeye ulaşmıştır. 2021 yılında ise 

faiz oranlarındaki artış sektör olumuz etkilemiş, buna rağmen artış devam etmiştir. Konut satışları Ocak-
Eylül döneminde bir önceki yılın aynı dönemine göre %18,3 azalışla 949 bin 138 olarak gerçekleşmiştir. 
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5.1-Mevcut Ekonomik Koşullar ve Satış Kabiliyeti 

Söz konusu gayrimenkul, Manisa ili, Menemen İlçesine bağlı Kazımpaşa 

Mahallesinde, Sanayi amaçlı kullanılan tesisler, ikamet amaçlı kullanılan konutlar ve 

hali hazırda boş vasıfta bulunan arsaların yoğun olduğu bir bölgede yer almaktadır. 

Taşınmazların bulunduğu bölgede talep-arzın dengeli olduğu gözlemlenmiştir. 

Değerleme konusu taşınmazların satılabilir özelliklere sahiptir. 

 5.2-Gayrimenkullerin Değerine Etken Faktörler 

 Yakın çevrenin yapılaşma durumu, 

 Ulaşım durumu 

 Taşınmazların alanı ve cephesi  

 Yola terki ve ihdas durumu 

 Mevcut ekonomik göstergeler 

 

6.1.Taşınmazların Yeri, Konumu 
 
Taşınmazlar; İzmir ili, Menemen ilçesi, Kazımpaşa Mahallesi, 5174 Ada, 1 Parsel 

ve 5454 ada 1 parsel numaralarında kayıtlı arsalardır. Değerleme konusu 

taşınmazların yerini gösteren konum krokisi rapor eklerinde mevcuttur. 

Taşınmazlar Menemen ilçe merkezine ~1.5 km ,  İzmir Çanakkale Yoluna ~2km 

uzaklıkta yer almaktadır. Taşınmazlardan 5454 ada 1 parsel Seyrekköy caddesine 

cepheli durumdadır. 
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6.2.Taşınmazların Yer Aldığı Ana Yapı Özellikleri  
 
Taşınmazlardan 5174 ada 1 parsel 1701 m2 arsa vasıflı olup, üzerinde herhangi ruhsatlı 

yapı bulunmamaktadır. 5454 ada 1 parsel ise 11981 m2 arsa vasıflı olup, üzerinde herhangi ruhsatlı 

yapı bulunmamaktadır. Taşınmazların sanayi alanı imarı bulunduğu Menemen Belediyesi İmar 

Servisinden şifahi olarak öğrenilmiştir.  

6.3.Taşınmazların Mahal Özellikleri  

Taşınmazlardan 5174 ada 1 parsel 1701 m2 arsa vasıflı olup, üzerinde herhangi ruhsatlı 

yapı bulunmamaktadır. 5454 ada 1 parsel ise 11981 m
2 arsa vasıflı olup, üzerinde herhangi ruhsatlı 

yapı bulunmamaktadır. Taşınmazların sanayi alanı imarı bulunduğu Menemen Belediyesi İmar 

Servisinden şifahi olarak öğrenilmiştir. Taşınmazların mahallinde yapılan gözlemde çevrelerinin 

tel örgü ile çevrili olduğu 5454 ada 1 parselin eğimli bir yapıya diğer parselin uzaktan yapılan 

gözleme göre düz bir yapıya sahip olduğu tespit edilmiştir. 
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Fiyat Araştırma Raporu 
*  1- MENEMEN TURKUAZ EMLAK 0 (532) 066 84 71 
Konu taşınmaz ile aynı bölgede taşınmaza göre şerefiyesi yüksek olan benzer lejanta sahip 

2.300 m2 olduğu beyan edilen taşınmazın satış fiyatı 5.250.000.-TL~2282.TL/m2 
*  2-İNDERİN EMLAK 0 (533) 369 48 70 
Konu taşınmaz ile aynı bölgede taşınmaza göre şerefiyesi yüksek bölgede konut  
lejanta sahip 1808 m2 olduğu beyan edilen taşınmazın satış fiyatı 5.200.000.-
TL~2876.TL/m2 
* 3- KW ALESTA 0 (532) 281 41 81 
Konu taşınmaz ile aynı bölgede benzer konumlu benzer lejanta sahip 6.780 m2 
olduğu beyan edilen taşınmazın satış fiyatı 24.000.000.-TL~3539.TL/m2 
*  4-MENEMEN TURKUAZ EMLAK 0 (532) 066 84 71 
Konu taşınmaz ile aynı bölgede emlak komisyonculuğu yapan yetkili ile yapılan 

görüşmede konu taşınmazların  2.000-2.500TL/m2 aralığında satılabileceği beyanı 

alınmıştır.  
KARŞILAŞTIRMA 

TABLOSU 
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Karşılaştırılan Etmenler 
Karşılaştırılabilir Gayrimenkuller  

 1  2  3  4    

Birim Fiyatı (TL/m²)  2282  2876  3539  2500    

Pazarlık Payı  -5%  -5%  -10%  0%    

Mülkiyet Durumu  0%  0%  0%  0%    

Satış Koşulları  0%  0%  0%  0%    

Ruhsata Sahip Olma Durumu  0%  0%  0%  0%    

Piyasa Koşulları     0%  0%  0%  0%    
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Konum   -5%  -5%  -10%  0%    

Yapılaşma Hakkı  0%  0%  0%  0%    

Yüz Ölçümü  15%  0%  0%  0%    

Fiziksel Özellikleri  0%  0%  0%  0%    

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%    

Düzeltilmiş 
Değer 

 2368  2595  2866  2500    
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7- Değerleme ve Sonuç 

 Kıymet takdiri yapılacak gayrimenkullerin arsasının alanı, geometrik şekli, topoğrafik 

durumu, bulunduğu muhitin şeref ve ehemmiyeti, ana cadde ve çarşı-pazar ile olan irtibatı, yüzölçümü, 

çevredeki diğer gayrimenkullerin hâlihazır değerleri getirebilecekleri kira miktarları, bulunduğu 

muhite göre alıcı bulup bulamayacağı, bulursa bile nispet derecesi gibi kıymet yükseltici ve kıymet 

düşürücü müspet menfi tüm faktörler göz önünde bulundurularak; 

5174 Ada 1 Parsel:1701 m2 x20/243 =140 m2 hisse x2850.TL/m2=~400.000.TL 

5454 Ada 1 Parsel:11981 m2 x 2750.TL/m2=~32.950.000.TL 

Tapuda İzmir ili, Menemen ilçesi, Kazımpaşa Mahallesi, 5174 ada 1  nolu parsele; 400.000 

TL, 5454 ada 1 parsele 32.950.000 TL olmak üzere tarafımızdan toplam 33.350.000.TL değer tahmin 

ve takdir edilmiştir. 

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize saygı ile sunarız.   
 
Yusuf YAYLALI 
      920058                                                                                      Şeref  EMEN                                                           
Değerleme Uzmanı                                                                 Sorumlu Değerleme Uzmanı 
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 RESİMLER:  
5174 ada parsel 
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5454 ada 1 parsel 

 

 

5454 ada 1 parsel 
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Kroki 
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İmar Durum 
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UZMAN LİSANS BELGELERİ 
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BDDK YETKİ YAZIMIZ 
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SPK YETKİ YAZIMIZ 

 
 
 
 
 
 
 



 
 

 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 

 

 
AKFEN ĠNġAAT TURĠZM VE TĠCARET ANONĠM ġĠRKETĠ 

BOĞAZĠÇĠ MAH. MĠLAS / MUĞLA 

227 ADA, 109 PARSEL ARSA  

 

  

EKSPERTĠZ RAPORU 

 

 

RAPOR NO: 2022_0160
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ĠÇĠNDEKĠLER 

1. Rapor Bilgileri, 

2. TaĢınmazın Tapu Kayıt Bilgileri, 

3. TaĢınmazın Tapu Tetkiki, 

4. TaĢınmazın Kullanımına Dair Yasal Ġzinler ve Belgeler, 

5. Mevcut Ekonomik KoĢullar, Değerlemeye Etken Faktörler ve SatıĢ Kabiliyeti, 

5.1- Mevcut Ekonomik KoĢullar 

5.2- Değerlemeye Etken Faktörler 

6. TaĢınmazın Teknik Özellikleri 

6.1- TaĢınmazın Yeri, Konumu  

6.2.TaĢınmazın Yer Aldığı Ana Yapının Özellikleri   

6.3.TaĢınmazın Mahal Özellikleri   

7. Değerleme ve Sonuç 

8. Ekler 
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1- Rapor Bilgileri 
 
 
Ekspertizi Talep Eden  : AKFEN ĠNġAAT TURĠZM VE TĠCARET ANONĠM 

ġĠRKETĠ 

Talep Yazısı  :09.12.2022 Tarihli ekspertiz talebiniz.  

Gayrimenkulün Adresi  : BOĞAZĠÇĠ MAH. 227 ADA 109 PARSEL MĠLAS 

/MUĞLA 

Ekspertiz Tarihi   : 25.12.2022 

Ekspertizin Konusu  : Muğla ili, Milas ilçesi,227 Ada, 109 Parsel güncel satıĢ 

değerinin tespiti.   

Rapor Tarihi   : 31.12.2022 

 

* Bu değerleme raporu Sermaye Piyasası Kapsamındaki iĢlemlerde, bağımsız denetim 

raporunda kullanılmak amacı ile hazırlanmıĢtır. Konu rapor uluslararası değerleme standartlarına 

göre tanzim edilmiĢtir. 
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2- TaĢınmazın Tapu Kayıt Bilgileri 

227 Ada, 109 Parsel arsa  

Ġli   : Muğla 

Ġlçesi  : Milas 

Bucağı  : --- 

Mahallesi  : Boğaziçi 

Sokağı  : --- 

Mevkii               : Hisar-mersinlikuyu 

Pafta No  : N19-D-07-B-1-D 

Ada No  : 227 

Parsel No  : 109  

Yüzölçümü : 14,072.75 m² 

 Niteliği  : Tarla 

Blok No  :  

Kat No  :  

Bağ. Böl. No :  

Arsa Payı  : 1/1 

Vasfı :  

Sahibi  :AKFEN ĠNġAAT TURĠZM VE TĠCARET ANONĠM  ġĠRKETĠ-TAM 

Yevmiye No : 17741 

Cilt No           : 34 

Sahife No  : 3303 

Tapu Tarihi  : 19.10.2006 

3- TaĢınmazın Tapu Tetkiki 

  Tapu kayıtları verilen taĢınmazın 25.12.2022 tarihinde  TAKBĠS sisteminden alınan 

TAKYĠDAT belgesine göre; taĢınmaz üzerinde aĢağıda bilgisi verilen takyidat kaydı 

bulunmaktadır.   

Beyan: Doğal Sit-Kesin Korunacak Hassas Alan 14.09.2021-27440 
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4- TaĢınmazın Kullanımına Dair Yasal Ġzinler ve Belgeler 

*Tapu kayıtlarına göre söz konusu 227 Ada, 109 Parsel numaralı taĢınmaz “Tarla” vasfındadır.  
*TaĢınmaz, AKFEN ĠNġAAT TURĠZM VE TĠCARET ANONĠM ġĠRKETĠ adına 

kayıtlıdır. 

* Değerleme konusu taĢınmaz ile ilgili olarak Milas Tapu Müdürlüğünde ve Milas 

Belediyesinde tarla vasıflı olması ve üzerinde herhangi bir yapı bulunmaması nedeni ile 

kullanıma dair herhangi bir evrak bulunmamaktadır.  

* TaĢınmazın yer aldığı parselin konum doğrulaması, imar ve kadastro paftalar üzerinden 

yapılmıĢtır. TaĢınmaz, 1/25000 Ölçekli Muğla Nazım Ġmar Planına göre Tarım Alanı içerisinde 

kalmaktadır. 

 5-Mevcut Ekonomik KoĢullar, Değerlemeye Etken Faktörler ve SatıĢ Kabiliyeti, 

Tüketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022 
Tüketici fiyat endeksi (TÜFE) yıllık %85,51, aylık %3,54 oldu 
 
TÜFE'deki (2003=100) değiĢim 2022 yılı Ekim ayında bir önceki aya göre %3,54, bir önceki yılın Aralık ayına göre 

%57,80, bir önceki yılın aynı ayına göre %85,51 ve on iki aylık ortalamalara göre %65,26 olarak gerçekleĢti.  
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Kaynak:-TCMB,TÜĠK,GMTR 
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Türkiye’de Gayrimenkul ve ĠnĢaat Sektörü; 

2018 yılında yaĢadığımız kur dalgalanması ve buna bağlı geliĢmeler karĢısında baĢta ekonomik 

anlamda alınan YEP kararları ardından yapılan düzenlemeler ile dengelenme 2019 yılında önemli 

ölçüde sağlanmıĢ görünmekteydi. Yıllık GSYH, zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak, 2019 yılında bir 

önceki yıla göre yüzde 0,9 artmıĢtır. Ancak sektörel bazda bakıldığında, finans ve sigorta faaliyetleri 

toplam katma değeri yüzde 7,4, kamu yönetimi, eğitim, insan sağlığı ve sosyal hizmet faaliyetleri 

yüzde 4,6, diğer hizmet faaliyetleri yüzde 3,7 ve tarım sektörü yüzde 3,3 artarken, inĢaat sektörü yüzde 

8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yüzde 1,8 azalmıĢtır. ĠnĢaat sektöründe görülen bu 

sert düĢüĢ 2018 yılından itibaren kendisini gösteren talep eksikliği, maliyet artıĢı ve yüklenicilerin 

yaĢadığı nakit akıĢ sorunlarından kaynaklanmıĢ görülmektedir. ĠnĢaat sektörü cari fiyatlar ile 2019 

yılında GSYH içinde yüzde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektörü yüzde 6,7 oranında paya 

sahip olmuĢtur. Ġki sektör GSYH’nın yüzde 12,1 oranında bir büyüklüğe ulaĢmıĢlardır.  

2020 yılının ilk çeyreği GSYH sonuçları henüz açıklanmamasına rağmen sektördeki genel 

eğilimin anlaĢılması açısından satıĢ rakamları incelendiğinde daha pozitif bir sonuç olacağı 

öngörülmektedir. ĠnĢaat ve Gayrimenkul sektörü 2019 yılının sonunda yakaladığı ivmeyi 2020 yılını 

ilk üç aylık diliminde de sürdürmüĢ görünmektedir. 2019 yılı ilk çeyreği ile 2020 yılının aynı dönemi 

incelendiğinde toplam konut satıĢlarında yüzde 3,4 oranında artıĢ yaĢanmıĢtır. Söz konusu dönemde 

ikinci el satıĢlarda görülen yüzde 119 düzendeki artıĢ pazarda yer alan konutların talep gördüğünü 

iĢaret etmektedir. Öte yandan arz da kendisini Ģartlara göre ayarlamaya devam etmiĢ görünmektedir. 

2019 yılı birinci çeyreği ile 2020 yılı birinci çeyreği arasında yapı ruhsat sayısında yüzde 23,4 

düzeyinde gerileme gerçekleĢmiĢtir. Diğer yandan gerek sektör gerek ekonomi açısından dikkatle 

izlenmesi gereken önemli bir noktada ipotekli satıĢlarda yaĢanan geliĢmedir. Aynı dönem itibarıyla 

ipotekli konut satıĢları yüzde 90 düzeyinde artıĢ kaydetmiĢtir. Bu süreç içerisinde faizlerde yaĢanan 

düĢüĢ ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satıĢları oldukça olumlu etkilemiĢ görünmektedir.  

Diğer pek çok ekonomide olduğu gibi, Türkiye’de de inĢaat sektörü, genel ekonomi açısından 

bir öncü gösterge olmanın yanında büyümenin itici gücünü oluĢturma özelliğini de taĢıyor. ĠnĢaat 

sektöründeki ivmelenme ve yavaĢlama genel ekonomiye göre daha önce gerçekleĢiyor. Bununla 

birlikte, son dönemlerdeki yavaĢlama haricinde sektörün yüksek büyüme temposuyla genel ekonomik 

büyümeye hem doğrudan hem de dolaylı olarak en önemli katkı yapan sektörlerden biri olduğu 

görülüyor.  
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Türk inĢaat sektörünün uzun dönemli eğilimlerine baktığımızda genel ekonomideki 

dalgalanmalara en duyarlı sektörlerden biri olduğu söylenebilir. ĠnĢaat sektöründeki büyüme eğilimi 

bir bakıma GSYH’nin öncü göstergesi durumundadır.  

Ülkemiz genelinde son yıllarda artan gayrimenkul stoğu; gerekli piyasa düzeltmeleri, faiz 

oranındaki değiĢim ve enflasyondaki yaĢanan pozitif düĢüĢle birlikte azalıĢ eğilimine girmiĢtir. Artan 

inĢaat maliyetleri sebebi ile yaĢanan değer artıĢları da piyasanın ekonomi içerisinde uygun bir trend 

yakalaması ve stok azaltma ihtiyacına beklenen cevabı vererek değerlerde düĢüĢ yaĢanarak piyasada 

beklenen rakamlara gelmiĢtir. Bunun yanı sıra 2019 yılı yabancıya gayrimenkul satıĢında özellikle 

konut satıĢında patlama yaĢanan bir yıl olmuĢtur. 2020 yılı 2.çeyreğiyle birlikte konut kredi faizlerinde 

yaĢanan tarihi düĢüĢle birlikte özellikle sıfır konutlarda satıĢ rakamları çok hızlı bir seviyeye 

ulaĢmıĢtır. 2021 yılında ise faiz oranlarındaki artıĢ sektör olumuz etkilemiĢ, buna rağmen artıĢ devam 

etmiĢtir. Konut satıĢları Ocak-Eylül döneminde bir önceki yılın aynı dönemine göre %18,3 azalıĢla 

949 bin 138 olarak gerçekleĢmiĢtir. 

5.1-Mevcut Ekonomik KoĢullar ve SatıĢ Kabiliyeti 

Söz konusu gayrimenkul, Muğla ili, Milas Ġlçesine bağlı Boğaziçi Mahallesinde, tarım 

amaçlı kullanılan araziler ve yazlık konut fonksiyonlu geliĢmekte olan bir bölgede yer 

almaktadır. TaĢınmazın bulunduğu bölgede talep-arzın dengeli olduğu gözlemlenmiĢtir. 

Değerleme konusu taĢınmaz satılabilir özelliklere sahiptir. 

 5.2-Gayrimenkullerin Değerine Etken Faktörler 

 TaĢınmazın yer aldığı binanın yapım yılı, 

 Binanın inĢaat kalitesi 

 Belediyenin sağladığı altyapı olanaklarından faydalanan bir mevkiide bulunması, 

 Yakın çevrenin yapılaĢma durumu, 

 Toplu taĢıma araçlarıyla ulaĢım ve ulaĢılabilirliğin rahat olması, 

 TaĢınmazın alanı ve cephesi  

 TaĢınmazın yasal belge ve evrakının tam olması gibi faktörler değerini etkilemektedir. 
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6.1.TaĢınmazın Yeri, Konumu 
 
TaĢınmaz; Muğla ili, Milas ilçesi, Boğaziçi Mahallesi, 227 Ada, 109 Parsel numaralı 

arsadır.  TaĢınmaz Milas Ġlçesinin merkezine ~20 km, Boğaziçi mahalle merkezine ise ~1 

km mesafeli konumdadır. TaĢınmaz Tuzla Gölüne komĢu durumdadır. 

Kroki: 37.188459,27.57649 

 
 
6.2.TaĢınmazın Yer Aldığı Ana Yapı Özellikleri  
 
TaĢınmaz 14072,75 m2 yüz ölçümlü tarla vasıflı olup, üzerinde herhangi ruhsatlı yapı 

bulunmamaktadır. TaĢınmaz tarım alanı imarlıdır. Konu mülkün kuzeybatı yönünde ~80 m yol 

cephesi bulunmaktadır. TaĢınmaz Tuzla Gölüne cephelidir. 

6.3.TaĢınmazların Mahal Özellikleri  

Rapora konu taĢınmaz 14072,75 m2 yüz ölçümlü tarla vasıflı olup, üzerinde herhangi 

ruhsatlı yapı bulunmamaktadır. TaĢınmaz 1/25000 Ölçekli Muğla Nazım Ġmar Planında Tarım 

Alanı imarlıdır.  TaĢınmaz Tuzla Gölüne cephelidir. Konu mülk fiziksel olarak dörtgen 

Ģeklindedir. 
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7- Değerleme ve Sonuç 

EMSALLER 
HASANDEDE GAYRĠMENKUL 0 (535) 404 27 55 

Değerlemesi yapılan taĢınmazların bulunduğu bölgede göle yakın yola cepheli 9600 m2 tarla vasıflı 

parselin  10.500.000 TL. bedelle satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (Metrekare birim fiyatı=~1093.TL.)  

MUĞLA KENT EMLAK 0 (543) 630 15 55 

Değerlemesi yapılan taĢınmazların bulunduğu bölgede göle yakın yola cepheli 6328 m2 tarla vasıflı 

parselin  6.950.000 TL. bedelle satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (Metrekare birim fiyatı=~1098.TL.)  

ALPER EMLAK  0 (538) 697 07 27 

Değerlemesi yapılan taĢınmazların bulunduğu bölgede 8996 m2 tarla vasıflı parselin 10.000.000 TL. 

bedelle satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (Metrekare birim fiyatı=~1.112.TL.)  

MUĞLA KENT EMLAK 0 (543) 630 15 55 

Değerlemesi yapılan taĢınmazlar bulunduğu bölgede faaliyet gösteren emlak komsiyoncusu ile yapılan 

görüĢmede taĢınmazın konumu ve manzarası dikkate alındığında 800-1000TL/m2 aralığında 

satılabileceği beyanı alınmıĢtır.  

KARŞILAŞTIRMA 
TABLOSU 
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Karşılaştırılan Etmenler 

Karşılaştırılabilir Gayrimenkuller  
     1     2     3     4    

Birim Fiyatı (TL/m²)     1093  1098  1112  850    

Pazarlık Payı  -10%  -10%  -10%      0%    

Mülkiyet Durumu  0%  0%  0%  0%    

Satış Koşulları  0%  0%  0%  0%    

Ruhsata Sahip Olma Durumu  0%  0%  0%  0%    

Piyasa Koşulları  0%     0%    0%  0%    
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r Konum    0%     0%  0%  0%    

Yapılaşma Hakkı  0%  0%  0%  0%    

Yüz Ölçümü  0%  0%  0%  0%    

Fiziksel Özellikleri  0%  0%  0%  0%    

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%    

Düzeltilmiş 
Değer 

   983  988  1000  850    
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 Kıymet takdiri yapılacak bu gayrimenkulün arsasının alanı, geometrik Ģekli, topoğrafik 

durumu, bulunduğu muhitin Ģeref ve ehemmiyeti, ana cadde ve çarĢı-pazar ile olan irtibatı, inĢaa 

tarzları, inĢaa sırasında kullanılmıĢ olan malzeme ve iĢçiliklerin cins ve kaliteleri, dâhili taksimat ve 

kullanıĢlılık durumu, konfor derecesi, yüzölçümü, çevredeki diğer gayrimenkullerin hâlihazır değerleri 

getirebilecekleri kira miktarları, bulunduğu muhite göre alıcı bulup bulamayacağı, bulursa bile nispet 

derecesi gibi kıymet yükseltici ve kıymet düĢürücü müspet menfi tüm faktörler göz önünde 

bulundurularak; 

Tapuda Muğla ili, Milas ilçesi, Boğaziçi Mahallesi, 227 ada 109  nolu parseline ; 

14072.75 m2 x888.TL/m2=~12.500.000.TL 

Arsa bedeli olmak üzere tarafımızdan toplam 12.500.000.TL  değer tahmin ve takdir 

edilmiĢtir 

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize saygı ile sunarız.   
 
    Yusuf YAYLALI 
            920058                                                                                      ġeref  EMEN                                                           
    Değerleme Uzmanı                                                                 Sorumlu Değerleme Uzmanı 
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RESĠMLER: 
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SORUMLU DEĞERLEME UZMANI VE DEĞERLEME UZMANI LĠSANS BELGELERĠ 
 

 

 



 
 

sh(28)  
 

BDDK YETKĠ YAZIMIZ 

 
 

 



 
 

sh(29)  
 

 

SPK YETKİ YAZIMIZ 

 
 
 



    31.12.2022 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 

 
RAPOR NO:2022/161 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 AKFEN ĠNġAAT TURĠZM VE TĠCARET ANONĠM ġĠRKETĠ  

 
ĠSTANBUL  ĠLĠ BEġĠKTAġ ĠLÇESĠ 

BEBEK MAHALLESĠ 
 

140 ADA 187 PARSEL 7 NOLU TAġINMAZ 
DEĞERLEME RAPORU 

 
ARALIK 2022 

 
 



    31.12.2022 

 
ĠÇĠNDEKĠLER: 

BÖLÜM 1: RAPOR BĠLGĠLERĠ 

1.1 Rapor Tarih ve Numarası 
1.2 Rapor Türü 
1.3 Raporu Hazırlayanlar 
1.4 Değerleme Tarihi 
1.5 Dayanak SözleĢmesi 
1.6 Raporun kurul düzenlemeleri kapsamında değerleme amacıyla           
hazırlanıp   hazırlanmadığına iliĢkin açıklama 

BOLUM 2:  ġĠRKET-MÜġTERĠ     BĠLGĠLERĠ     DEĞERLEMENĠN 
TANIMI VE KAPSAMI 

2.1 ġirket Bilgileri 
2.2 MüĢteriyi tanıtıcı bilgiler ve adresi  
2.3 MüĢteri taleplerinin kapsamı ve varsa getirilen sınırlamalar  

BOLUM  3:   DEĞERLEME  KONUSU GAYRĠMENKUL HAKKINDA 
GENEL BĠLGĠLER 

3.1 Gayrimenkulun Yeri, Konumu Ve Çevre Özelliği  
3.2 Gayrimenkulun Tapu Kayıt Bilgileri 
3.3 Gayrimenkulun Tapu Tetkiki 
3.4 Gayrimenkulun Kullanımına Dair Yasal Ġzin Ve Belgeler 
3.5 Gayrimenkulun Ġmar Durumu 
3.6 Gayrimenkulun Hukuki Durumu  
3.7 Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġle Ġlgili 29.06.2001 Tarih ve   4708  
.         Sayılı Yapı Denetim Kanunu Gereği Yapılması Gerekli Denetimler  
3.8 Değerlemesi Yapılan Projeye ĠliĢkin Bilgiler 

BÖLÜM 4: DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN 

ANALĠZLER: 

4.1 Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi 
4.2 Mevcut Ekonomik KoĢullar Ve Gayrimenkul Piyasasının  
           Analizi 
4.3 Değerleme    ĠĢlemine Etki Eden Faktörler  
4.4 Gayrimenkulun Yapısal, inĢaat Özellikleri 
4.5 Yapısal Özelliklerin Değerlemesinde Baz Alınan Veriler   

 
 
 
 



    31.12.2022 

 
 

4.6 Gayrimenkulun Teknik Özellikleri 
4.7 Teknik   Özelliklerin Değerlemesinde Baz Alınan Veriler  
4.8 Değerleme iĢleminde kullanılan varsayımlar ve bunların kullanılma                
nedenleri. 

     4.8.1.  Piyasa Değeri YaklaĢımı, Varsayımları ve Nedenleri, 
     4.8.2.  Nakit / Gelir akımları analizi, 
     4.8.3.  Maliyet oluĢumları analizi, 

4. 9-    Raporda Yer Verilmeyen Değerleme Yöntemleri ve Nedenleri 
4.10-   Piyasa Değeri YaklaĢımına Göre Elde Edilen Veriler 
4.11-   Nakit / Gelir akımları analizi YaklaĢımına Göre Elde Edilen Veriler 
           Piyasa Değeri YaklaĢımına Göre Yapılan Kabul ve Hesaplamalar 

   4.11.1 Nakit / Gelir akımları analizi YaklaĢımına Göre Yapılan Kabul ve    
Hesaplamalar 

4.12.   Maliyet OluĢumları YaklaĢımına Göre Elde Edilen Veriler 
    4.12.1. Maliyet OluĢumları YaklaĢımına Göre Yapılan Kabul ve 
           Hesaplamalar 
4.13-   Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi 
4.14-   En Yüksek ve En Ġyi Kullanım Değeri Analizi 
4.15-   MüĢterek veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi 

 
 

BÖLÜM5:ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ VE 

DEĞER TESPĠTĠ: 
 
5.1- Değerlemede Kullanılan Yöntemlerin Analizi ve Değer Tespiti 
5.2- Asgari Bilgilerden raporda Yer Verilmeyenler ve Nedenleri 
5.3- Gayrimenkul Ġle Ġlgili Yasal Ġzin ve Gereklilikler Hakkında GörüĢ 
5.4- Değerleme Konusu gayrimenkulün GYO Portföyüne Alınmasında 

Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Bir Engelin Bulunup 
Bulunmadığı Hakkında GörüĢ 

5.5- KDV Oranı 

BÖLÜM 6: ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ:  

6.1-    Nihai Değerlendirme Ve Sonuç 

 
     EKLER & ÖZGEÇMİŞLER 



  31.12.2022 

 

BÖLÜM l- RAPOR BĠLGĠLERĠ 

1.1- RAPOR TARĠHĠ VE NUMARASI 

Bu değerleme raporu taraflar  arasında   imzalanan   09.12.2022  tarihli değerleme sözleĢmesine 

istinaden Ģirketimiz   tarafından   31.12.2022  tarihinde, 161 rapor numarası ile tanzim edilmiĢtir. 

 

1.2-RAPOR TÜRÜ 

Bu rapor; mülkiyeti AKFEN ĠNġAAT TURĠZM VE TĠCARET ANONĠM ġĠRKETĠ'ne ait, tapu 

kütüğünde Ġstanbul Ġli, BeĢiktaĢ Ġlçesi, 140 ada 187 parselde 4.kat 7 numaralı  “Daire‟‟ vasfı ile 

kayıtlı gayrimenkullerin günümüz piyasa koĢullarında KDV hariç Türk Lirası cinsinden nakit veya 

nakit karĢılığı peĢin satıĢ ve kira değerinin belirlenmesi amacı ile hazırlanan değerleme raporudur. 

 

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR 

Bu değerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapılan inceleme sonucunda ilgili kiĢi-kurum-

kuruluĢlardan elde edilen bilgilerden faydalanılarak ve farklı değerleme yöntemlerinden elde 

edilen sonuçların bir arada yorumlanması sonucunda hazırlanmıĢtır. Bu rapor, Değerleme 

Uzmanı Yusuf YAYLALI tarafından hazırlanmıĢ, Ģirketimiz Sorumlu Değerleme Uzmanı 

ġeref EMEN  tarafından kontrol edilmiĢtir.  

 

1.4-DEĞERLEME TARĠHĠ 

Bu değerleme raporu; Ģirketimiz değerleme uzmanı tarafından 25.12.2022 tarihinde 

gayrimenkul mahallinde yapılan inceleme ve tespitlere istinaden hazırlanmıĢtır. 

 

1.5-DAYANAK SÖZLEġMESĠ 

Bu   değerleme   raporu   taraflar   arasında   imzalanan   30.11.2022  tarihli değerleme sözleĢmesine 

istinaden Ģirketimiz   tarafından   31.12.2022 tarihinde,   161 rapor numarası ile tanzim edilmiĢtir. 

1.6.RAPORUN KURUL DÜZENLEMELERĠ KAPSAMINDA DEĞERLEME AMACI ĠLE 

HAZIRLANIP HAZIRLANMADIĞINA ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 

 Bu değerleme raporu Sermaye Piyasası Kapsamındaki iĢlemlerde, bağımsız denetim raporunda 

kullanılmak  amacı ile hazırlanmıĢtır.Konu rapor uluslararası değerleme standartlarına göre tanzim 

edilmiĢtir.  
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BÖLÜM  2 

ġĠRKET-MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ,DEĞERLEMENĠN TANIMI VE KAPSAMI 

 

2.1 ġĠRKET BĠLGĠLERĠ 

Adım Gayrimenkul Değerleme A.ġ, 10.11.2009  tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde 

yayınlanan ġirket Ana SözleĢmesine göre Ekspertiz ve Değerlendirme olarak tanımlanan iĢ ve 

hizmetleri vermek amacıyla 255.000,00.-TL sermaye ile kurulmuĢtur. ġirketimiz, BaĢbakanlık 

Sermaye Piyasası Kurulu‟nun Seri VIII, No: 35 sayılı tebliği uyarınca “Sermaye Piyasası Mevzuatı 

Çerçevesinde Değerleme Hizmeti Verecek ġirketler Listesi" kapsamında 12.02.2010 tarihi itibari 

ile yetkili kılınmıĢtır. ġirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak üzere, faaliyetini 

sürdürmektedir. 

2.2- MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ  

Akfen Gayrimenkul Yatırımları  A.ġ.‟nin resmi kayıtlı adresi Koza Sok. No:22 GaziosmanpaĢa 

06700 Ankara  

 2.3- MÜġTERĠ TALEPLERĠNĠN KAPSAMI VE VARSA GETĠRĠLEN 

SINIRLAMALAR  

Bu değerleme raporu, mülkiyeti “AKFEN ĠNġAAT TURĠZM VE TĠCARET ANONĠM ġĠRKETĠ‟ne ” ait 

olan ve tapu kütüğünde Ġstanbul Ġli, BeĢiktaĢ Ġlçesi, 140 ada 187 parsel de 4.Katta 7 numaralı 

"Daire" vasıflı taĢınmazın günümüz piyasa koĢullarında KDV hariç Türk Lirası cinsinden nakit 

veya nakit karĢılığı peĢin satıĢ ve kira değerinin belirlenmesi amacıyla hazırlanan değerleme 

raporudur. 

Bu değerleme çalıĢmasında aĢağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 

-  Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedir. 

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami 

faydayı sağlayacak Ģekilde hareket etmektedirler. 

-  Gayrimenkulün satıĢı için makul bir süre tanınmıĢtır. 

-  Ödeme nakit veya benzeri araçlarla yapılmaktadır. 

- Gayrimenkul alım iĢlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları üzerinden 

gerçekleĢtirilmektedir. 
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BÖLÜM 3 DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL HAKKINDA GENEL   .     

BĠLGĠLER 

3. l-GAYRĠMENKULÜN YERĠ, KONUMU VE ÇEVRE ÖZELLĠĞĠ 

Değerleme konusu taĢınmaz Ġstanbul Ġli, BeĢiktaĢ Ġlçesi, Bebek mahallesi Cevdet Bey  Caddesi 

No:139 Daire :7   adresinde, merkezi konumda “Mesken ” olarak kullanılmaktadır. UAVT Kodu: 

2644001444 

TaĢınmazların yer aldığı ana gayrimenkul Bebeğin merkezi olan Cevdet Bey  Caddesi  üzerinde 

konumludur Ana taĢınmaza ulaĢım bu cadde üzerinden sağlanmaktadır.TaĢınmazın yakın 

çevresinde Bebek Marina bulunmakta olup taĢınmaz Bebek Sahil Yoluna çık yakın 

durumdadır.TaĢınmazın ulaĢımı kolay olup, dolmuĢ, otobüs ve özel araçlar ile rahatlıkla 

sağlanabilmektedir. Bölgenin yol, su, elektrik, kanalizasyon vb. teknik altyapısı ile sosyal altyapısı 

mevcuttur.  

Kroki 
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3.2- GAYRĠMENKULÜN TAPU KAYIT BĠLGĠLERĠ  

Ġli    : Ġstanbul 

Ġlçesi    : BeĢiktaĢ 

Mahallesi   : Bebek 

Pafta No   : 70 

Ada No   : 140 

Parsel No   : 187 

Arsa Yüzölçümü        : 2014 m² 

Ana Gayr. Vasfı    : BeĢ Katlı Ġki Deposu Olan 13 Daireli Apartman 

Arsa Payı   : 100/1000 

Bağ. Böl. Niteliği  : Daire 

Bağ. Böl. No              : 7 

Malik                                      : AKFEN ĠNġAAT TURĠZM VE TĠCARET ANONĠM ġĠRKETĠ                                                    

Hisse                                       : Tam 

Yevmiye No    : 3310 

Cilt No               : 1 

Sayfa No    : 61 

Tapu Tarihi    : 23.03.2016 
 

3.3-GAYRIMENKULÜN TAPU TETKĠKĠ 

25.12.2022 tarihinde TAKBĠS sisteminden yapılan sorgulam sonucunda taĢınmazın  tapu kayıtları 

üzerinde aĢağıdaki talyidatlar tespit edilmiĢtir;  

Irtifak: H: HARĠTASINDA SARI BOYA ĠLE TARANAN KISIMDAN BU PARSEL LEHĠNE VE 188 PARSEL 

ALEYHĠNE 3.00 Y. 26,00 =78.00 M² KISIM OLAN ĠRTĠFAK HAKKI VARDIR 
 
Beyan: YÖNETĠM PLANI: 01/07/1966 
3.4-GAYRĠMENKULÜN KULLANIMINA DAĠR YASAL ĠZĠN VE BELGELER 

- Tapu senedi, 

- Ġmar durum belgesi, 

- Yapı Ruhsatı Belgesi 

- Mimari projesi  
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3.5-GAYRĠMENKULÜN ĠMAR DURUMU  

25.12.2022 tarihinde BeĢiktaĢ Belediyesi Ġmar Müdürlüğünde yapılan incelemede; 

söz konusu taĢınmazın yer aldığı 140 ada 187 parselin; 

- 2014 m² yüzölçümlü imar parselidir.        
- Parsel Konut yapılaĢma müsaadeli imar durumuna sahip olup yapılaĢma koĢulları ayrık 

Nizam, 1/1000 ölçekli BeĢiktaĢ Uygulama Ġmar Planı plan hükümlerine göre yapılaĢma 

Ģartlarına sahiptir. 
- Gayrimenkulün imar durumu ve yapılaĢma koĢullarında son 3 yılda herhangi bir 

değiĢiklik gerçekleĢmemiĢtir. 

3.6- GAYRĠMENKULÜN HUKUKĠ DURUMU 

Ġlgili Belediye ve Tapu Sicil Müdürlüğü yetkilileri ile yapılan görüĢmelerde 

gayrimenkul ile ilgili herhangi bir hukuki iĢlemin bulunmadığı, değerlemeye konu 

gayrimenkulün son 7 yıl içinde 04.12.2013 tarihinde satıĢ  iĢlemi görmüĢtür, imar 

planlarında herhangi bir değiĢikliğin olmadığı, tapu kayıtlarında devredilebilmesine iliĢkin 

herhangi bir kısıtlamanın bulunmadığı tespit edilmiĢtir.  

3.7- DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ 29.06.2001 TARĠH VE 4708 

SAYILI YAPI  DENETĠM KANUNU GEREĞĠ YAPILMASI GEREKLĠ DENETĠMLER  
 

Değerleme konusu taĢınmaz parseli üzerinde yer alan yapı 15.07.1968 tarihinde 203 

belge numarasıyla alınan yapı ruhsatı ile inĢa edilmeye baĢlandığından 29.06.2001 Tarih ve 

4708 sayılı “Yapı Denetimi Hakkında Kanun” yürürlüğe girmeden önce inĢa edildiğinden 

yapı denetimine tabi değildir. 

 
 3.8- DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJEYE ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER 

 
Değerlemeye konu  2014 m² yüzölçümlü imar parseli üzerinde yer alan yapı  1968‟lı yıllarda ayrık 

nizamda, 2 Bodrum + zemin + 3 Normal  kat Ģeklinde planlanıp inĢa edilmiĢtir. Tarafımızda 

bulunan tapular ile ilgili bilgilerle, değerlemesi yapılan gayrimenkulün ada/parsel bazında yerinin 

doğruluğu BeĢiktaĢ Belediyesi'nce onanan 1/1000 ölçekli uygulama imar planında bulunan 

kadastral sınırlardan,  tespit edilmiĢtir. TaĢınmazın Tapu Sicil Müdürlüğündeki kat irtifakına esas 

projesi görülmüĢtür. Belediyesindeki dosyasında incelenen projeye göre 27.06.1968 tarih onaylı 

projesine göre  mahalinde yapılan incelemelere göre 200 m² brüt kullanım alanına sahip olduğu 

tespit edilmiĢtir. Değerlemeye konu 7 bbno.lu gayrimenkul ana taĢınmazın 4.katta; salon, 3 oda, 

mutfak, banyo, wc,  antre ve 2 balkon bölmelerinden oluĢmaktadır. 
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BÖLÜM 4- DEĞERLEMESĠ  YAPILAN GAYRIMENKULE ĠLĠġKĠN  ANALĠZLER  

4.1-GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ 

  

Ġstanbul 
Ġstanbul, Türkiye'nin en kalabalık, iktisadi ve kültürel açıdan en önemli Ģehridir. Ġktisadi büyüklük açıdan 

dünyada 34., nüfus açısından belediye sınırları göz önüne alınarak yapılan sıralamaya göre Avrupa'da 

birinci sırada gelir. 
Ġstanbul Türkiye'nin kuzeybatısında, Marmara kıyısı ve Boğaziçi boyunca, Haliç'i de çevreleyecek Ģekilde 

kurulmuĢtur. Ġstanbul kıtalararası bir Ģehir olup, Avrupa'daki bölümüne Avrupa Yakası veya Rumeli 
Yakası, Asya'daki bölümüne ise Anadolu Yakası denir.  
Tarihte ilk olarak üç tarafı Marmara Denizi, Boğaziçi ve Haliç'in sardığı bir yarım ada üzerinde kurulan 

Ġstanbul'un batıdaki sınırını Ġstanbul Surları oluĢturmaktaydı. GeliĢme ve büyüme sürecinde surların her 

seferinde daha batıya ilerletilerek inĢa edilmesiyle 4 defa geniĢletilen Ģehrin 39 ilçesi vardır. Sınırları 

içerisinde ise büyükĢehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadır. 
Dünyanın en eski Ģehirlerinden biri olan Ġstanbul, M.S. 330 - 395 yılları arasında Roma Ġmparatorluğu, 395 
- 1204 ile 1261 - 1453 yılları arasında Doğu Roma Ġmparatorluğu, 1204 - 1261 arasında Latin 
Ġmparatorluğu ve son olarak 1453 - 1922 yılları arasında Osmanlı Ġmparatorluğu'na baĢkentlik yapmıĢtır. 

Ayrıca, hilafetin Osmanlı Devleti'ne geçtiği 1517'den, kaldırıldığı 1924'e kadar, Ġstanbul Ġslamiyet'in de 
merkezi olmuĢtur. 
Ġstanbul, yerleĢim tarihi son yapılan Yenikapı'daki kazılarla bulunan liman doğrultusunda 8500 yıl, kentsel 

tarihi yaklaĢık 3000 yıl, baĢkentlik tarihi 1600 yıla kadar uzanan Avrupa ile Asya kıtalarının kesiĢtiği 

noktada bulunan bir Ģehirdir. 
ġehir, çağlar boyunca farklı uygarlık ve kültürlere ev sahipliği yapmıĢ, yüzyıllar boyu çeĢitli din, dil ve 
ırktan insanların bir arada yaĢadığı kozmopolit ve metropolit yapısını korumuĢ ve tarihsel süreçte eĢsiz bir 

mozaik halini almıĢtır. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayı ve iktidarda kalmayı 

baĢaran dünyadaki ender yerleĢim yerlerinden biri olan Ġstanbul geçmiĢten günümüze bir dünya baĢkentidir. 
ġehrin hızla geniĢlemesinden dolayı konutlaĢma, genellikle Ģehir dıĢına doğru ilerlemektedir. ġehrin sahip 

olduğu en yüksek çok katlı ofis ve konutlar, Avrupa Yakası'nda bulunan Levent, Mecidiyeköy ve Maslak 
semtlerinde toplanmıĢtır. Levent ve Etiler'de çok sayıda alıĢveriĢ merkezi bulunmaktadır. Kadıköy 
ilçesindeki Bağdat Caddesi geniĢliği ve uzunluğuyla birçok alıĢveriĢ merkezi ve restoranı barındırmaktadır.  

Türkiye Ġstatistik Kurumu'nun (TÜĠK) hazırlamıĢ olduğu verilere göre Türkiye nüfusunun %18,6‟sının 

ikamet ettiği Ġstanbul, 15 milyon 29 bin 231 kiĢi ile en çok nüfusa sahip olan il olmuĢtur  
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4.2.MEVCUT EKONOMĠK KOġULLAR VE GAYRĠMENKUL PĠYASASININ 

ANALĠZĠ 

Tüketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022 
Tüketici fiyat endeksi (TÜFE) yıllık %85,51, aylık %3,54 oldu 
 
TÜFE'deki (2003=100) değiĢim 2022 yılı Ekim ayında bir önceki aya göre %3,54, bir önceki yılın Aralık ayına göre 

%57,80, bir önceki yılın aynı ayına göre %85,51 ve on iki aylık ortalamalara göre %65,26 olarak gerçekleĢti. 
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Kaynak:-TCMB,TÜĠK,GMTR 

4.3-DEĞERLEME ĠġLEMĠNE ETKĠ EDEN FAKTÖRLER  

 TaĢınmazın hissesinin tam olması,  

 TaĢınmazın sahile  cepheli konumda olması  

 TaĢınmazın halihazırda kullanılması, 

 Yakın çevrenin yapılaĢma durumu , 

 Belediyenin sağladığı altyapı olanaklarından faydalanabilecek yer ve 

konumda bulunması, 

 UlaĢım imkanlarının kolay ve alternatifli olması, 
 SatıĢ kabiliyeti, gibi hususlar taĢınmazların değerini müspet ve menfi yönde 

etkileyen faktörler olarak tespit edilmiĢtir. 

4.4-GAYRĠMENKULLERĠN YAPISAL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ 

Değerlemeye konu  2014 m² yüzölçümlü imar parseli üzerinde yer alan yapı  1968‟lı yıllarda ayrık 

nizamda, 2 Bodrum + zemin + 3 Normal  kat Ģeklinde planlanıp inĢa edilmiĢtir. Tarafımızda 

bulunan tapular ile ilgili bilgilerle, değerlemesi yapılan gayrimenkulün ada/parsel bazında yerinin 

doğruluğu BeĢiktaĢ Belediyesi'nce onanan 1/1000 ölçekli uygulama imar planında bulunan 

kadastral sınırlardan,  tespit edilmiĢtir. TaĢınmazın Tapu Sicil Müdürlüğündeki kat irtifakına esas 

projesi görülmüĢtür. Belediyesindeki dosyasında incelenen projeye göre 27.06.1968 tarih onaylı 

projesine göre  mahalinde yapılan incelemelere göre 200 m² brüt kullanım alanına sahip olduğu 

tespit edilmiĢtir. Değerlemeye konu 7 bbno.lu gayrimenkul ana taĢınmazın 4.katta salon, 3 oda, 

mutfak, banyo, wc,  antre ve 2 balkon bölmelerinden oluĢmaktadır. 
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4-5.GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ÖZELLĠKLERĠNĠN 

DEĞERLEMESĠNDE    BAZ ALINAN VERĠLER:  

Değerleme konusu gayrimenkullerin yapısal özelliklerinin değerlemesinde 

gayrimenkul mahallinde yapılan inceleme ve tespitler baz olarak alınmıĢtır.  

4.6.GAYRĠMENKULÜN TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠ 

Elektrik   : ġebeke 
Su    : ġebeke 
Kanalizasyon   : ġebeke 
Isıtma Sistemi   : Kalorifer (Merkezi Sistem) 
Klima Sistemi   : Mevcut  
Asansör   : Yok  
Yangın Merdiveni  : Yok 
Kapalı Garaj   : Yok 

 

4-7.TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠN DEĞERLEMESĠNDE BAZ ALINAN VERĠLER 

Değerleme konusu gayrimenkulün teknik özelliklerinin değerlemesinde gayrimenkul mahallinde 

yapılan inceleme ve tespitler baz olarak alınmıĢtır. Gayrimenkulün teknik donanımının yapının 

mütemmim cüzü olduğu kabulü ile teknik özellikler, yapısal özellikler ile birlikte 

değerlendirilmiĢtir. 

4-8.DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN 

KULLANILMA NEDENLERĠ. 

Ülkemizde kabul görmüĢ olan üç farklı değerleme yöntemi kullanılmaktadır. Bu yöntemler 

“Piyasa Değeri YaklaĢımı”, “Nakit/gelir akımları yaklaĢımı” ve “Maliyet OluĢumları 

YaklaĢımı” yöntemleridir. Bu yöntemler için yapılan varsayımlar ve nedenleri aĢağıda 

verilmektedir.  

4.8.1. Piyasa Değeri YaklaĢımı, Varsayımları ve Nedenleri  

Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı  peĢinen kabul edilir. 

Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi olduğu ve 

bu nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul edilir. 

Gayrimenkulün piyasada makul bir satıĢ fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir. 

Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere 

sahip olduğu kabul edilir. 

Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında, günümüz 

sosyo-ekonomik koĢulların geçerli olduğu kabul edilir. 
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4.8.2.Nakit / Gelir Akımları Analizi, 

Bu yöntemle bir gayrimenkulün değeri, çok fazla geciktirmeksizin aynı arzu edilebilirlikte bir 

getiri oranı sağlayan, ikamesi mümkün, karĢılaĢtırılabilir bir gelir getiren gayrimenkulü elde etmek 

için, yapılması gereken etkin yatırımın sonucu temeline dayanmaktadır. 

KarĢılaĢtırılabilir örneklerin gelirlerine ve satıĢ fiyatlarına dayanılarak bulunan kira çarpanının 

değerlemeye konu gayrimenkulün piyasa değerini gösterdiği kabul edilir. 

4.8.3.Maliyet OluĢumları Analizi, 

Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden inĢa edilme 

maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaĢımının ana 

ilkesi kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise “Hiçbir Ģahıs ona karĢı istek duymasa 

veya onun değerini bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır.” ġeklinde tanımlanmaktadır. 

Bu yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul 

edilir. Bu nedenle gayrimenkul değerinin; fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan 

demode olmasından dolayı zamanla azalacağı varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir 

gayrimenkulün, bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olamayacağı 

kabul edilir.Gayrimenkulün değerinin, arazi ve binalar olmak üzere iki farklı fiziksel olgudan 

meydana geldiği kabul edilir. 

4.9- Raporda Yer Verilmeyen Değerleme Yöntemleri ve Nedenleri 

Bu değerleme raporunda yeterli sayıda satılık ve kiralık emsaller bulunması,arsa 

emsallerinin ise bulunamaması nedeniyle „‟Maliyet OluĢumları Analizi‟‟ yöntemi 

kullanılmamıĢtır. 

4.10- Piyasa Değeri YaklaĢımına Göre Elde Edilen Veriler 

TaĢınmazların bulunduğu bölgede yapılan araĢtırmalarda aĢağıdaki bilgiler edinilmiĢtir.  

Emsal 1 : Privet Gayrimenkul : 0 (532) 518 01 11 Değerleme Konu taĢınmazın bulunduğu 

bölgede benzer binada 3.kat yer alan,  4+1 tipte,  185m2 olduğu beyan edilen meskenin 45.000.000 

TL ile satılıktır. (243.243TL/m2) 

Emsal 2 : Lotus Emlak : 0 (532) 251 24 66 Değerleme Konu taĢınmazın bulunduğu bölgede 

benzer binada 1.kat yer alan,  3+1 tipte,  140m2 olduğu beyan edilen meskenin 36.500.000 TL ile 

satılıktır. (260.714TL/m2) 
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Emsal 3 : Altunok Emlak: 0 (530) 725 10 02 Değerleme Konu taĢınmazın bulunduğu bölgede 

benzer binada 4.kat yer alan,  4+1 tipte,  250m2 olduğu beyan edilen meskenin 55.500.000 TL ile 

satılıktır. (222.000TL/m2) 

Emsal 4 : Private Emlak : 0212 263 84 68 Değerleme Konu taĢınmazın bulunduğu bölgede benzer 

binada 2.kat yer alan,  4+1 tipte,  230m2 olduğu beyan edilen meskenin 45.000.000 TL ile 

satılıktır. (195.652TL/m2) 

Emsal 5 : Coldwell Banker 0 (532) 236 08 14 Değerleme Konu taĢınmazın bulunduğu bölgede 

benzer binada 1.kat yer alan,  3+1 tipte,  140m2 olduğu beyan edilen meskenin 30.000.000 TL ile 

satılıktır. (214.285TL/m2) 

Kiralık Emsaller 

Emsal 1: Versatıe Emlak : 0212 294 50 88 Değerleme Konu taĢınmazın bulunduğu bölgede 

benzer binada 3.kat yer alan,  3+1 tipte,  175m2 olduğu beyan edilen meskenin 97.000 TL ile 

kiralıktır. (554TL/m2) 

Emsal 1: C. B. Lider Emlak : 0212 352 22 42 Değerleme Konu taĢınmazın bulunduğu bölgede 

benzer binada 1.kat yer alan,  4+1 tipte,  210m2 olduğu beyan edilen meskenin 100.000 TL ile 

kiralıktır. (476TL/m2)  

4.10.1- Piyasa Değeri YaklaĢımına Göre Yapılan Kabul ve 

Hesaplamalar   

TaĢınmazın konumlandığı bölgede AraĢtırılan emsaller analiz edildiğinde, kat 

birim değerleri yaklaĢık 195.000-260.000 TL aralığında 

bulunmaktadır.Değerlemeye konu taĢınmaz konum olarak sahile daha yakın 

konumda olması ve iç mekan özelliklerinin daha iyi durumda olması göz önünde 

bulundurulmuĢ ve taĢınmaza 260.000.TL/m2 birim değer takdiri yapılarak 

değerleme iĢlemi yapılmıĢtır.Tespit edilen bu birim değerler esas alınarak hesaplanan toplam 
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değer aĢağıdaki tabloda sunulmuĢtur. 

 

140 ADA 187 PARSEL 7 BAĞIMSIZ BÖLÜM NOLU TAġINMAZ 

ALAN/M2 DEĞER,TL/M2 DEĞER,TL 

7 NOLU 200 M2 MESKEN 260.000 52.000.000 

 

Mevcut Kullanımına Göre Yapılan Hesaplamalar: 

4.11- Nakit / Gelir akımları analizi YaklaĢımına Göre Elde Edilen Veriler 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değerin test 

edilmesine yönelik olarak “gelir yöntemi” kullanılmıĢtır. AraĢtırılan emsaller analiz 

edildiğinde, deniz manzaralı mesken  birim kira değerleri yaklaĢık 450-550 TL/m2 

aralığında bulunmaktadır. Elde edilen  emsaller doğrultusunda TaĢınmaz emsal 

taĢınmazlardan daha iyi bir konuma sahip olması nedeni ile(Denize Sıfır)  

550.TL/m2 birim kira değeri üzerinden hesaplanmak suretiyle 110.000.TL/Ay 

bedelle kiralamaya konu olabileceği kanaatine varılmıĢtır. Bu kira bedeli esas 

alınarak gelir yöntemi çerçevesinde yapılan hesaplamalar aĢağıda sunulmuĢtur. Söz 

konusu taĢınmazın konu olabileceği kira bedeli bölge için belirlenen kapitalizasyon 

oranıyla indirgenmesi suretiyle nihai değerler hesaplanmaya çalıĢılmıĢtır. 

 4.11.1-Nakit / Gelir akımları analizi YaklaĢımına Göre Yapılan Kabul 

ve Hesaplamalar 

Bu yöntemde yapılan kabuller; 

- KarĢılaĢtırmalarda esas alınan veriler; yapılan piyasa araĢtırmalarında edinilen Ģifahi 

bilgilere dayanmaktadır. 

- Piyasa araĢtırması neticesinde elde edilen verilere ait kira bedelleri piyasa koĢullarına 

göre makul seviyededir.  

- Yukarıda belirtilen kiralamaya konu taĢınmaz örnekleri ile değerleme konusu 

taĢınmazların aynı bölgede yer aldığı, benzer ticari kullanıma müsait, benzer imar durumuna ve 

geliĢme trendine sahip oldukları kabul edilmiĢtir. 

 

 

GELĠR YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

KĠRALAMAYA KONU ALAN/M2 7 NOLU MESKEN                                                              200  

AYLIK KĠRA BEDELĠ TL                                                                                                         110000  

YILLIK KĠRA BEDELĠ TL                                                                                                     1.320.000  

KAPĠTALĠZASYON ORANI                                                                                                         0.030 

TAġINMAZIN TOPLAM DEĞERĠ TL                                                                              44.000.000  
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4.13- Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi 

Değerleme konusu gayrimenkullerin tamamının mülkiyeti “AKFEN ĠNġAAT TURĠZM VE TĠCARET 

ANONĠM ġĠRKETĠ”ne aittir. Ġlgili tapu müdürlüğü ve belediyede yapılan incelemelerde daire olarak 

planlandığı ve iĢletilmesine dair yasal evraklarının tam olduğu tespit edilmiĢtir 

4.14- En Yüksek ve En Ġyi Kullanım Değeri Analizi  

Gayrimenkulün bulunduğu bölge, bölge içerisindeki konumu, çevrenin teĢekkül tarzı, 

dahili planlaması vb. dikkate alındığında mevcut Ģeklinin uygunluğu düĢünülmektedir. 

BÖLÜM 5:ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ VE DEĞER TESPĠTĠ:  

Yapılan incelemeler ve araĢtırmalar neticesinde değerleme konusu gayrimenkuller 

için “Piyasa Değeri YaklaĢımı”, “Nakit/gelir akımları yaklaĢımı” yöntemleri ile nihai 

sonuca ulaĢılmıĢtır.  

Söz konusu taĢınmazın değeri; Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ile 52.000.000,-TL 

olarak hesaplanmıĢ olup, bu yöntemle tespit edilen değerin test edilmesine yönelik olarak 

kullanılan Gelir Yöntemi ile ise 44.000.000 TL olarak hesaplanmıĢtır. Her iki yöntemle 

tespit edilen değerin birbiriyle örtüĢtüğü tespit edilmiĢ emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile 

tespit edilen 52.000.000,-TL değerin rayiç değer olarak alınmasının uygun olduğu 

kanaatine varılmıĢtır. 

5.1-DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLERĠN ANALĠZĠ VE 

DEĞER TESPĠTĠ 

Ġstanbul Ġli, Merkez-BeĢiktaĢ Ġlçesi, Bebek Mahallesi, 140 Ada, 187 Parselde 

kayıtlı “BeĢ Katlı Ġki Deposu Olan 13 Daireli Kargir Apartman ” vasıflı ana taĢınmaz 

dahilindeki 7 bağımsız bölüm nolu Daire değerlemesinde; 

- Ġlgili tapu ve kadastro müdürlükleri ile belediye gibi kurumların yetkililerinden 

elde edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmiĢtir. 

- Ayrıca bölgeyi iyi bilen emlakçılar ile yapılan görüĢmelerden edinilen bilgiler 

ıĢığında bugüne kadar yapmıĢ olduğumuz değerleme çalıĢmalarımızdan edinilmiĢ bilgi ve  

tecrübelerden de istifade edilmiĢtir. 

Yukarıda açıklanan hesaplamalar ayrı ayrı göz önüne alındığında; piyasa emsal 

değerlerinin yeterli sayıda elde edildiğinden; maliyet oluĢumu hesaplamaları değerlemede 

dikkate alınmamıĢ olup, diğer iki yöntemle sonuca varılmıĢtır. 

* Sigorta bedeli hesaplanırken; Bayındırlık Bakanlığı birim fiyatları dikkate alınarak 

hesaplanan bina bedelleri esas alınmıĢtır.  
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5.2- ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA YER VERĠLMEYENLER VE 

NEDENLERĠ 

Değerlemeye konu taĢınmazın mevcut kullanımı sürdürüleceğinden proje geliĢtirme 

(hasılat paylaĢımı, kat karĢılığı vb) yöntemleri kullanılmamıĢ, proje değerlerine yer 

verilmemiĢtir. 

5.3-GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ YASAL ĠZĠN VE GEREKLĠLĠKLER 

HAKKINDA GÖRÜġ 

Değerleme Konusu gayrimenkul tek bir bağımsız bölüm olarak banka Ģubesi 

Ģeklinde planlanmıĢtır. Dolayısıyla onaylı mimari proje ve yapı kullanma izin belgesindeki 

durumu dikkate alınarak değerleme yapılmıĢtır. 

    - Ekspertizi yapılan gayrimenkulün  kat mülkiyeti tesisi yapılmıĢ olup taĢınmazın  

yasal belge ve evrakları eksiksiz ve tamdır.  

5.5-KDV ORANI 

-Gayrimenkullerin değeri KDV hariç peĢin satıĢ bedeli olarak belirtilmiĢtir. 

“Ġktisadi iĢletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satıĢı katma değer vergisinden 

istisnadır. Ancak iktisadi iĢletmelerin aktifinde kayıtlı bulunan gayrimenkullerin satıĢı 

katma değer vergisine tabidir” (3065 Sayılı Katma Değer Vergisi Kanunu) hükmü 

gereğince, değerleme konusu taĢınmaz, satıĢı halinde KDV‟ye tabidir. 

BÖLÜM6.ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ  

6.1.SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ  

Değerleme uzmanlarının konu ile ilgili yaptıkları analiz ve ulaĢtıkları sonuçlara 

katılıyorum.    

6.2. NĠHAĠ DEĞERLENDĠRME VE SONUÇ : 

Değerleme konusu gayrimenkulün değer tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve 

bulunduğu bölge genelinde yaptığımız inceleme ve araĢtırmalar ile resmi kurum ve 

kuruluĢlardan edindiğimiz belge ve bilgilerin ıĢığı altında oluĢan kanaatler, Ģehrin ve 

bölgenin geliĢme trendi, gayrimenkulün imar durumu, arsasının alanı, geometrik Ģekli, 

topoğrafik durumu, bulunduğu muhitin Ģeref ve ehemmiyeti, ana cadde ve çarĢı pazar 

ile olan irtibatı, inĢa tarzları, inĢası sırasında kullanılmıĢ olan malzeme ve iĢçiliklerin 

cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullanıĢlılık durumları, konfor dereceleri, 

yüzölçümleri, çevredeki diğer gayrimenkullerin halihazır değerleri, bulunduğu muhite 

göre alıcı bulup bulamayacağı, bulursa bile nispet derecesi gibi kıymet yükseltici ve 
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kıymet 

düĢürücü müspet menfi tüm faktörler göz önünde bulundurularak; gayrimenkul 

değerlendirmesinde kabul görmüĢ olan „„KarĢılaĢtırılabilir SatıĢ Örnekleri(Piyasa 

Değeri) YaklaĢımı‟‟ analiz edilerek gayrimenkulün değeri hesaplanmıĢtır.  

Tüm bu inceleme, tetkik ve araĢtırmalarımız neticesinde edindiğimiz bilgiler ile 

ulaĢtığımız kanaatler ve yapılan kabuller doğrultusunda; 

Mülkiyeti AKFEN ĠNġAAT TURĠZM VE TĠCARET ANONĠM ġĠRKETĠ‟ne ait, tapu 

kütüğünde Ġstanbul Ġli, BeĢiktaĢ Ġlçesi, Bebek Mahallesi, 140 ada 187 parsel üzerindeki 

ana taĢınmaz üzerinde  yer alan mevcut durumda değerlemeye konu taĢınmaza aĢağıda   

değer verilmiĢtir. 

 

SATIġ DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

RAYĠÇ DEĞER 

140 ADA 187 PARSEL ALAN,M2 KDV 

HARĠÇ,DEĞER/TL 

KDV DAHĠL 

DEĞER/TL 

KDV 

HARĠÇĠ,DEĞER/USD 

7 NOLU DAĠRE 200 52.000.000 61.360.000 2.788.203 

TOPLAM DEĞER=52.000.000.TL 

Değerleme konusu taĢınmazın KDV Hariç toplam değeri; 52.000.000.-TL ) 

olarak satıĢ değeri  takdir edilmiĢtir. 

31.12.2022 Tarihli TCMB USD Döviz Kuru:18,65.TL 

                       
                             Yusuf YAYLALI 
                                      920058                                                        ġeref  EMEN                           
   
                            Değerleme Uzmanı                                     Sorumlu  Değerleme Uzmanı  

 
                                                                                                                          
 
 
 
 
 
     
EKLER 
, 

 
-Mimari Proje (Kat Planları), 
 
-Yapı ruhsatı Belgeleri, 

 
-Fotoğraflar, 
-Lisans Belgeleri  
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RESĠMLER 

ANA GAYRĠMENKULÜN DIġ CEPHE FOTOĞRAFLARI  
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SORUMLU DEĞERLEME UZMANI LĠSANS BELGESĠ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

AKFEN ĠNġAAT TURĠZĠM VE TĠCARET A.ġ 
 

KIZILCAġAR ĠMAR MAHALLESĠ, YAVUZ SULTAN SELĠM BULVARI, NO:7 
06830 GÖLBAġI/ANKARA 

 
 
 
 
 
 
 
 

26.11.2021 
AKFEN-202100008 

 
Gayrimenkul Değerleme Raporu 



 

 

 

 
Gayrimenkul Değerleme Raporu Hakkında Bilgiler 

Değerlemeyi Yapan 
Kurum Ünvanı ve 

ĠletiĢim Bilgileri 

 
Adım Gayrimenkul Değerleme  A.ġ. 
Mebusevleri Mh. Ayten Sokak No:22/7 Çankaya / ANKARA 
Tel : (312) 213 55 00 - E.Mail : adimgd@adimgd.com.tr 

Değerleme Talebinde 
Bulunan MüĢteri Ünvanı 

ve ĠletiĢim Bilgileri 

 
Akfen ĠnĢaat Turizm Ve Ticaret A.ġ   

     Koza Sok. No:22  GaziosmanpaĢa 06700 Çankaya/Ankara 
 
 

 
SözleĢme Tarihi / Sayısı 

 
18.10.2021 

 
Talep Tarihi / Sayısı 

 
18.10.2021  

Değerleme BaĢlangıç 
Tarihi 

 
23.11.2021 

 
Değerleme BitiĢ Tarihi 
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1. DEĞERLEME KAPSAM VE ĠLKELERĠ  
 
1.1 DEĞERLEME RAPORUNUN AMACI 

Bu değerleme raporunun amacı; AKFEN ĠNġAAT TURĠZĠM VE TĠCARET  A.ġ.‟nin talebine istinaden Ankara 
Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, KızılcaĢar Mahallesi‟nde 36.947 m² büyüklüğündeki 120573 ada 1 parselde bulunan Bulvar 

Loft Projesindeki 2 adet bağımsız bölümün pazar değerinin tespitini içeren Değerleme Raporu‟nun 
hazırlanmasıdır. 

1.2 UYGUNLUK BEYANI 

Tarafımızca yapılan değerleme çalıĢması ile ilgili olarak; 
 

 Raporda sunulan bulguların Değerleme Uzmanının bildiği kadarıyla doğru olduğunu,
 

 Rapor edilen analiz, fikir ve sonuçların yalnızca varsayımlar ve sınırlayıcı koĢullar tarafından kısıtlanmıĢ 

olduğu ve kiĢisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluĢtuğunu,

 Değerleme Uzmanının, değerleme konusunu oluĢturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kiĢisel 
ilgi veya önyargısının olmadığını,

 Değerleme hizmetinin karĢılığının, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuçlardan yola çıkılarak ortaya 
konulabilecek hareket ve olaylara bağlı olmadığını,

 Değerleme hizmetinin önceden belirlenmiĢ sonuçların elde edilmesine yönelik olarak geliĢtirilmediği ve 
rapor edilmediğini,

 Değerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gerçekleĢtiğini,
 

 Değerleme Uzmanının mesleki eğitim Ģartlarına haiz olduğunu,
 

 Değerleme Uzmanının mülkü kiĢisel olarak denetlediğini,
 

 Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimsenin bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda 
bulunmadığını

beyan ederiz. 
 
1.3 DEĞERLEME ÇALIġMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YÖNTEMLER 

Bu rapor SPK‟nın III.62.3 Sayılı “Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme 

KuruluĢlar Hakkında Tebliğ” hükümleri ile bu tebliğ ekinde yer alan “Değerleme Raporlarında Bulunması 

Gereken Asgari Hususlar” çerçevesinde Tebliğin 1.Maddesi,2.fıkrası kapsamında hazırlanmıĢtır.MüĢteri 

tarafından getirilen bir kapsam ve sınırlama bulunmamaktadır. 

UDS 104 tanımlı değer esaslarından, Pazar değeri, bir varlık veya yükümlülüğün, uygun pazarlama faaliyetleri 

sonucunda, istekli bir satıcı ve istekli bir alıcı arasında, tarafların bilgili ve basiretli bir Ģekilde ve zorlama altında 



 

 

kalmaksızın hareket ettikleri, muvazaasız bir iĢlem ile değerleme tarihi itibarıyla el değiĢtirmesinde kullanılması 

gerekli görülen tahmini tutardır. Pazar değeri kavramı, katılımcıların özgür olduğu açık ve rekabetçi bir pazarda 
pazarlık edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varlığın pazarı, uluslararası veya yerel bir pazar olabilir. Bir 

pazar çok sayıda alıcı ve satıcıdan veya karakteristik olarak sınırlı sayıda pazar katılımcısından oluĢabilir. 

Varlığın satıĢa sunulduğunun varsayıldığı pazar, teorik olarak el değiĢtiren varlığın normal bir Ģekilde el 

değiĢtirdiği bir pazardır. 

Pazar değeri, değerleme tarihi itibarıyla, pazarda pazar değeri tanımına uygun olarak makul Ģartlarda elde 
edilebilecek en olası fiyattır. Bu fiyat, satıcı tarafından makul Ģartlarda elde edilebilecek en iyi ve alıcı 

tarafından makul Ģartlarda elde edilebilecek en avantajlı fiyattır. 

Bu kapsamda, değerleme çalıĢmasında aĢağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır: 
 

- Gayrimenkulün niteliği gereği analizde, mevcut bir pazarın varlığı peĢinen kabul edilmiĢtir. 
 

- Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı ve her ikisi de bağımsız hareket etmektedir. 
 

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili makul bilgiye sahiptir ve kendilerine azami faydayı sağlayacak Ģekilde 
hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkullerin satıĢı için makul bir süre tanınmıĢtır. 
 

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peĢin olarak yapılmaktadır. 
 

- Gayrimenkullerin alım satım iĢlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları üzerinden 
gerçekleĢtirilmektedir. 

- Gayrimenkullerin makul Ģartlarda elde edilebilecek en olası değeri takdir edilmektedir. 
 

- Takdir edilen Pazar değeri değerleme tarihi itibarıyla belirlenmiĢ olup değerleme tarihine özgüdür. 
 

ĠĢ bu değerleme raporundaki değer esası, açık ve rekabetçi bir pazarda, bir el değiĢtirme iĢleminde elde 
dilebilecek en olası fiyattır. 

UDS 105 tanımlı değerleme yaklaĢımlarından aĢağıda tanımlanan ve açıklanan üç yaklaĢım değerlemede 

kullanılan temel yaklaĢımlardır. 

(a) Pazar YaklaĢımı, 
 

(b) Gelir YaklaĢımı, 
 

(c) Maliyet YaklaĢımı. 
 
(a) Pazar YaklaĢımı 

Pazar yaklaĢımı varlığın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynı veya karĢılaĢtırılabilir (benzer) varlıklarla 
karĢılaĢtırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaĢımı ifade eder. 

Pazar yaklaĢımı yöntemlerinden, kılavuz iĢlemler yöntemi olarak da bilinen karĢılaĢtırılabilir iĢlemler 
yönteminde, gösterge niteliğindeki değere ulaĢılabilmesi için değerleme konusu varlığın aynısı veya benzeri 

varlıklarla ilgili iĢlemlere iliĢkin bilgilerden istifade edilir. KarĢılaĢtırılabilir iĢlemler yönteminin temel adımları: 

(a) ilgili pazardaki katılımcılar tarafından kullanılan karĢılaĢtırma birimlerinin tespit edilmesi, 
 

(b) ilgili karĢılaĢtırılabilir iĢlemlerin tespit edilmesi ve bu iĢlemler için temel değerleme ölçütlerinin 

hesaplanması, 



 

 

(c) karĢılaĢtırılabilir varlıklar ile değerleme konusu varlık arasında niceliksel benzerliklerin ve farklılıkların tutarlı 

bir karĢılaĢtırmalı analizinin yapılması, 

(d) karĢılaĢtırılabilir varlıklar ile değerleme konusu varlık arasındaki farklılıkların yansıtılabilmesi amacıyla 

değerleme ölçütleri (varsa) için gerekli düzeltmelerin yapılması, 

(e) düzeltilmiĢ değerleme ölçütünün değerleme konusu varlığa uygulanması ve 
 

(f) çeĢitli değerleme ölçütünün kullanılması halinde gösterge niteliğindeki değerlerin tek bir sonuca 

ulaĢtırılması Ģeklindedir. 

b) Gelir YaklaĢımı 

Gelir yaklaĢımı, gösterge niteliğindeki değerin, gelecekteki nakit akıĢlarının tek bir cari değere dönüĢtürülmesi 
ile belirlenmesini sağlar. Gelir yaklaĢımında varlığın değeri, varlık tarafından yaratılan gelirlerin, nakit 

akıĢlarının veya maliyet tasarruflarının bugünkü değerine dayanılarak tespit edilir. 

Gelir yaklaĢımının çok sayıda uygulama yolunun bulunmasına karĢın, gelir yaklaĢımı kapsamındaki yöntemler 

fiilen gelecekteki nakit tutarların bugünkü değere indirgenmesine dayanmaktadır. Bunlar ĠndirgenmiĢ Nakit 

AkıĢları (ĠNA) yönteminin varyasyonları olup standartlarda yer verilen kavramlar tüm gelir yaklaĢımı yöntemleri 
için kısmen veya tamamen geçerlidir. ĠNA yönteminde, tahmini nakit akıĢları değerleme tarihine indirgenmekte 

ve bu iĢlem varlığın bugünkü değeriyle sonuçlanmaktadır. ĠNA yönteminin temel adımları: 

(a) değerleme konusu varlığın ve değerleme görevinin niteliğine en uygun nakit akıĢı türünün seçilmesi 

(örneğin, vergi öncesi veya vergi sonrası nakit akıĢları, toplam nakit akıĢları veya özsermayeye ait nakit 

akıĢları, reel veya nominal nakit akıĢları vb.), 

(b) nakit akıĢlarının tahmin edileceği en uygun kesin sürenin varsa belirlenmesi, 
 
(c) söz konusu süre için nakit akıĢ tahminlerinin hazırlanması, 

 
(d) (varsa) kesin tahmin süresinin sonundaki devam eden değerin değerleme konusu varlık için uygun olup 

olmadığının; daha sonra da, varlığın niteliğine uygun devam eden değerin belirlenmesi, 

(e) uygun indirgeme oranının belirlenmesi ve 
 

(f) indirgeme oranının varsa devam eden değer de dâhil olmak üzere, tahminî nakit akıĢlarına uygulanması 

Ģeklindedir. 

c) Maliyet YaklaĢımı 

Maliyet yaklaĢımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zaman, elveriĢsizlik, risk gibi etkenler söz konusu 
olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yapım yoluyla edinilmiĢ olsun, kendisine eĢit faydaya 

sahip baĢka bir varlığı elde etme maliyetinden daha fazla ödeme yapmayacağı ekonomik ilkesinin 
uygulanmasıyla gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaĢımdır. Bu yaklaĢımda, bir varlığın cari ikame 

maliyetinin veya yeniden üretim maliyetinin hesaplanması ve fiziksel bozulma ve diğer biçimlerde gerçekleĢen 

tüm yıpranma paylarının düĢülmesi suretiyle gösterge niteliğindeki değer belirlenmektedir. Belli baĢlı üç 

maliyet yaklaĢımı yöntemi bulunmaktadır: 

(a) ikame maliyeti yöntemi: gösterge niteliğindeki değerin eĢdeğer fayda sağlayan benzer bir varlığın 

maliyetinin hesaplanmasıyla belirlenmesidir. 

(b) yeniden üretim maliyeti yöntemi: gösterge niteliğindeki değerin varlığın aynısının üretilmesi için gerekli olan 

maliyetin hesaplanmasıyla belirlenmesidir. 

(c) toplama yöntemi: varlığın değerinin bileĢenlerinin her birinin değeri toplanarak hesaplandığı yöntemdir. 



 

 

2. ġĠRKET VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER  
 

2.1 DEĞERLEMEYĠ YAPAN KURUM ÜNVANI VE ĠLETĠġĠM BĠLGĠLERĠ 

ADIM GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ. 
 

Mebusevleri Mahallesi Ayten Sokak No:22/7 

Çankaya/ANKARA  

Tel : (312) 213 55 00 - Faks : (312) 222 02 03 

E-Posta : adimgd@adimgd.com.tr  

Maltepe Vergi Dairesi – NO:0080756660 

2.2 DEĞERLEMEYĠ TALEBĠNDE BULUNAN MÜġTERĠ ÜNVANI VE ĠLETĠġĠM BĠLGĠLERĠ 
 
  AKFEN ĠNġAAT TURĠZĠM VE TĠCARET  A.ġ  
 

Koza Sok. No:22  GaziosmanpaĢa 06700 Çankaya/Ankara 

 Tel: 0 312 408 15 99  

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN KAPSAMI VE SINIRLAMALAR 

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan 2 adet bağımsız bölümün değerleme tarihi itibariyle, 
 

- TaĢınmazların pazar değerinin, 
 

- Değerlemeye konu 2 adet “konut” nitelikli bağımsız bölümün toplu satıĢa konu edilmesi durumundaki 
bilgi amaçlı değerinin, 

- Değerleme raporunun sonuç bölümünde Akfen ĠnĢaat Turizm ve Ticaret A.ġ  mülkiyetinde  bulunan 2 

adet “konut” nitelikli taĢınmaların satıĢ değerlerinin belirlenmesi ve ayrı ayrı belirtilmesi talebi 
bulunmaktadır. 

 

Bu rapor SPK‟nın III.62.3 Sayılı “Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme 
KuruluĢlar Hakkında Tebliğ” hükümleri ile bu tebliğ ekinde yer alan “Değerleme Raporlarında Bulunması 
Gereken Asgari Hususlar” çerçevesinde Tebliğin 1.Maddesi,2.fıkrası kapsamında hazırlanmıĢtır.MüĢteri 
tarafından getirilen bir kapsam ve sınırlama bulunmamaktadır.MüĢteri tarafından tarafımıza herhangi bir 
sınırlama getirilmemiĢtir. 



 

 

3. DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZIN MÜLKĠYET BĠLGĠLERĠ  
3.1 TAPU KAYITLARI 

Değerleme konusu taĢınmaza ait tapu bilgileri aĢağıda verilmiĢ olup, bağımsız bölümlere iliĢkin kat irtifakı 
bilgilerine rapor ekinde yer verilmiĢtir. 

 

RAPORA KONU TAġINMAZ 

Ġli ANKARA 

Ġlçesi GÖLBAġI 

Mahallesi KIZILCAġAR - ĠMAR 

Köyü - 

Mevkii - 

Pafta No. - 

Ada No. 120573 

Parsel No. 1 

Yüzölçümü (m²) 36.947,00 

Ana TaĢınmazın Niteliği 24 KATLI A1,A2 BLOKLAR MESKEN,OFĠS VE ĠġYERĠ 25 KATLI B BLOK 26 

KATLI C BLOK, 21 KATLI D BLOK VE 27KATLI E BLOK LARDAN OLUġAN 

BETONARME MESKEN VE ARSASI 

Blok No. *Tabloda VerilmiĢtir. 

Kat No. *Tabloda VerilmiĢtir. 

Bağımsız Bölüm No. *Tabloda VerilmiĢtir. 

Bağımsız Bölümün Niteliği *Tabloda VerilmiĢtir. 

Arsa Payı *Tabloda VerilmiĢtir. 

Cilt No. *Tabloda VerilmiĢtir. 

Sayfa No. *Tabloda VerilmiĢtir. 

Tarih / Yevmiye No. *Tabloda VerilmiĢtir. 

Sahibi *Tabloda VerilmiĢtir. 

 

TAPU KAYITLARI TABLOSU 

BLOK KAT B. B. NO NĠTELĠĞĠ EKLENTĠ ARSA PAYI MALĠK / HĠSSESĠ 

B 1 37 Konut  6 1  / 36947 Akfen ĠnĢaat Turizm ve Ticaret 
A.ġ  1/1 

C ZEMĠN 2 Konut  19/36947 Akfen ĠnĢaat Turizm ve Ticaret 
A.ġ  1/1 

 



 

 

 

3.2 TAKYĠDAT BĠLGĠLERĠ 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü‟nden 18.11.2021 tarihinde saat 14:06‟da alınan tapu kayıtlarına göre 

değerleme konusu taĢınmazlar üzerinde aĢağıda belirtilen takyidat bulunmaktadır.  

Beyan: 
 

Yönetim Planı: 19.04.2016 (GölbaĢı TM, 06.05.2016-9122) 
 

ġerh: 
 

0.01 TL bedel karĢılığında kira sözleĢmesi vardır. (Türkiye Elektrik Dağıtım A.ġ Genel Müdürlüğü lehine 
19/01/2018 tarihinden baĢlamak üzere 99 yıl süreyle kira Ģerhi) (GölbaĢı TM, 30.04.2018-9349) 

3.3 SON ÜÇ YIL ĠÇERĠSĠNDE KONU OLDUĞU SATIġ ĠġLEMLERĠ 

Ana taĢınmaza ait detaylı tapu kaydına göre,120573 ada, 1 parsel;B Blok 37 ve C Blok 2 nolu TaĢınmazlar 
 
 13.03.2020 tarihinde SatıĢ  iĢleminden Akfen ĠnĢaat Turizm ve Ticaret A.ġ adına tescil edilmiĢtir. 

Ana taĢınmazda 06.05.2016 tarihinde 9122 yevmiye numarası ile kat irtifakı kurulmuĢtur. Değerlemeye konu   2 
adet bağımsız bölüm son üç yıl içerisinde satıĢa konu olmamıĢtır. 

 



 

 

4. DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZ ĠLE ĠLGĠLĠ GENEL BĠLGĠLER  
 

4.1 TAġINMAZIN TANIMI 

Rapora konu taĢınmazlar Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, KızılcaĢar Ġmar Mahallesi sınırları içerisinde, 36.947,00 m² 
büyüklüğündeki 120573 ada 1 parselde bulunan Bulvar Loft Projesindeki B ve C blokta yer alan 2 adet  konut 

nitelikli bağımsız bölümdür. 

4.2 TAġINMAZIN YER ALDIĞI BÖLGENĠN ÖZELLĠKLERĠ 
 
4.2.1 Ankara Ġli 

Konum: 
 

Ġç Anadolu‟nun kuzeybatısında yer alan Türkiye‟nin baĢkenti Ankara, 32 ve 53 derece doğu boylamı ile 39 ve 
57 derece kuzey enlemi arasında bulunur. 

Coğrafi olarak Türkiye'nin merkezine yakın bir konumda bulunur ve Batı Karadeniz Bölgesi'nde kalan kuzey 
kesimleri hariç, büyük bölümü Ġç Anadolu Bölgesi'nde yer alır. 

 

 
Ġdari Sınırlar: 

 

Ġl alanı, idari bakımdan Kırıkkale, Çankırı, Bolu, EskiĢehir, Konya, KırĢehir ve Aksaray Ankara‟nın etrafını 

çevreleyen komĢularıdır. 

Ankara ili sınırları içerisinde 25 ilçe bulunmaktadır. Ankara BüyükĢehir Belediyesi‟ni oluĢturan ilçeler; Akyurt, 

Altındağ, AyaĢ, Bala, Beypazarı, Çamlıdere, Çankaya, Çubuk, Elmadağ, Etimesgut, Evren, GölbaĢı, Güdül, 

Haymana, Kalecik, Kazan, Keçiören, Kızılcahamam, Mamak, Nallıhan, Polatlı, Pursaklar, Sincan, 
ġereflikoçhisar ve Yenimahalle‟dir. 



 

 

 

 
 

UlaĢım: 
 

Ġl içinde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulaĢım yapılmaktadır. Ayrıca baĢkent Ankara'da geliĢmiĢ bir toplu 

taĢımacılık sistemi Ģehir nüfusunun ulaĢım ihtiyacını karĢılar. 

Toplu taĢımacılık altyapısına rağmen ve belki ildeki refah seviyesinin bir göstergesi olarak, Ankara nüfus 

baĢına motorlu taĢıt sayısında 1000 kiĢiye 241 otomobil ile Türkiye'nin birinci ilidir. 

Ġl merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboğa Uluslararası Havalimanı havayolu ile giriĢ çıkıĢı sağlayan en 
önemli noktadır. Esenboğa'dan Türkiye'nin hemen her iline, ayrıca Avrupa, Amerika ve Uzak Doğu'nun çeĢitli 
Ģehirlerine uçmak mümkündür. 2006 yılında tamamen yenilenip kapasitesi ve iĢlevi çağdaĢlaĢtırılmıĢtır. 

Havalimanını kent merkezine bağlayan yol da tamamen yenilenmiĢ ve yeni geçitler devreye sokulmuĢtur. 

Havayolu ile kente ulaĢmanın bir baĢka yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanıdır. Bu 

havalimanı     sivil     uçuĢlara      kapalı      olsa      da,      gerektiğinde      alternatif      olarak 

kullanılmaktadır. Akıncı, Etimesgut ve Güvercinlik hava alanları, askerî amaçlarla kullanılmaktadır. 

Ankara ili, baĢkente gidip gelen motorlu vasıta trafiğini kaldırabilmek üzere modern bir karayolu ağına sahiptir. 

BaĢkenti çevreleyen O-20 çevre yolu, Ģehirlerarası trafiğin Ģehir trafiğini aksatmadan geçmesini sağlar. O-20 
baĢka otoyollara bağlanarak baĢkentin ilin ve ülkenin diğer kentlerine ulaĢımını sağlar. Bunlardan O4 

otoyolu(Avrupa E-yolları sistemine göre E89), baĢkenti Ġstanbul'a bağlar, O20 (E90) ise baĢkenti Adana'ya 

bağlar. Ġl içindeki diğer devlet yollarının hemen hepsi Ankara Ģehrine bağlıdır. Ankara Ģehrini diğer büyük 

Ģehirlere bağlayan karayolları arasında D200 (E90) (Bursa -EskiĢehir - Ankara), D750 (E90) (Ankara 
- Aksaray - Adana),   D200   (E88)   (Ankara   -   Elmadağ),   O-4   (E89)   (Zonguldak - Aksaray -   Ankara 

- Kızılcahamam - Gerede), D200 (E88) (EskiĢehir -Sivrihisar - Ankara - Kırıkkale - Yozgat - Sivas) bulunur. Ġl 

içindeki diğer devlet yolları ise D750 (Tarsus- Pozantı - Aksaray - Ankara - Kazan - Gerede), D765 
(Çankırı - Kalecik - Kırıkkale), D260 (Polatlı - Haymana - Balâ), D140 (Beypazarı - Nallıhan),   D695 

(Polatlı - AkĢehir). 



 

 

 

 
 

Ġl içinde ilçeler arası ulaĢımı sağlayan birçok otobüs firması hizmet vermektedir. Ġl merkezinde bulunan Ankara 
ġehirlerarası Terminal ĠĢletmesi (AġTĠ) Avrupa‟nın en büyük otobüs terminalleri arasında yer alır. 

AġTĠ'nin Ankaray ile bağlantısı vardır. 

Ankara ilinden geçen iki demiryolu hattı vardır. Bunlardan birincisi Ankara Ģehrini, batıda Sincan ve Polatlı 
üzerinden EskiĢehir'e,   doğuda Irmak ve Boğazköprü üzerinden Kayseri'ye   bağlar.    Ġkinci    bir    hat 

Irmak'ı Çankırı üzerinden Karabük ve Zonguldak'a   bağlar.   Tren   yolu    ile    giriĢ    çıkıĢta    en    önemli 

yer TCDD Ankara Garı'dır. Burası aynı zamanda ülkenin doğusu ile batısının ayrıldığı noktadır. Halihazırda 
ülkenin dört bir yanına ve banliyölere buradan tren seferleri düzenlenmektedir. EskiĢehir üzerinden Ankara 

kentini Ġstanbul'a bağlayacak olan hızlı tren projesinin Ankara - EskiĢehir kesimi 2009'da, EskiĢehir-Ġstanbul 

etabı ise 2014 yılında hizmete girmiĢtir. Ayrıca Ankara-Konya yüksek hızlı tren hattı da 2011 yılından beri 

hizmet vermektedir. 

Ġklim: 
 

Ġlin güney ve orta bölümlerinde karasal iklimin soğuk ve kar yağıĢlı kıĢları ile sıcak ve kurak yazları, kuzeyinde 
ise Türkiye'de Karadeniz ikliminin ılıman ve yağıĢlı halleri görülebilir. Karasal iklimin hâkim olduğu bölgelerde 

gece ile gündüz, yaz ile kıĢ mevsimi arasında önemli sıcaklık farkları bulunur. En sıcak ay temmuz veya 

ağustostur. Ġldeki yerine göre ortalama en yüksek gündüz sıcaklıkları 27-31°C' dir. En soğuk ay ise ocak ayıdır, 
en düĢük gece sıcaklıkları ildeki yerine göre ortalama -6 ila -1 °C arasındadır. YağıĢlar en çok aralık, en az 

temmuz veya ağustos ayında düĢer. Ankara il merkezinde yıllık ortalama toplam yağıĢ 415 mm, yıllık ortalama 

toplam yağıĢ, 60 cm (Kızılcahamam) ila 35 cm (ġereflikoçhisar) arasında değiĢir. 

Su Kaynakları: 
 

Hidroelektrik enerji sağlayan barajların yanı sıra, Ankara'da içme suyu ve sulama suyu sağlayan barajlar da 

bulunmaktadır. Bunlardan Çubuk-1 Barajı, Çubuk-2 Barajı, Bayındır Barajı, Kesikköprü Barajı ve Çamlıdere 

Barajı içme suyu sağlar, Asartepe Barajı sulama suyu sağlar, Kurtboğazı Barajı ise hem içme hem sulama 
suyu sağlar. Bu su kaynakları büyüyen Ģehri ihtiyacını karĢılamaya yetmediği için, 2008'de Kızılırmak'tan da 

baĢkente su getirilmeye baĢlanmıĢtır. Yeni baraj inĢaat projeleri görüĢülmektedir. 



 

 

Nüfus ve Demografik Yapı: 
Nüfus; 

 

Türkiye'de ikamet eden nüfus, 31 Aralık 2020 tarihi itibarıyla bir önceki yıla göre 459 bin 365 kişi artarak 83 

milyon 614 bin 362 kişiye ulaşmıştır. Erkek nüfus 41 milyon 915 bin 985 kişi olurken, kadın nüfus 41 milyon 698 

bin 377 kişi olmuştur. Diğer bir ifadeyle toplam nüfusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadınlar 

oluşturmaktadır. (TUİK) 

 
 
 

Ġlçe Ġlçe Nüfusu Erkek Nüfusu Kadın Nüfusu Nüfus Yüzdesi 
Çankaya 921.999 442.882 479.117 16,93% 
Keçiören 917.759 451.843 465.916 16,85% 

Yenimahalle 659.603 322.415 337.188 12,11% 
Mamak 637.935 318.309 319.626 11,72% 

Etimesgut 566.500 284.289 282.211 10,40% 

Sincan 524.222 267.660 256.562 9,63% 
Altındağ 371.366 187.428 183.938 6,82% 
Pursaklar 142.317 71.316 71.001 2,61% 
GölbaĢı 130.363 65.600 64.763 2,39% 
Polatlı 124.464 62.858 61.606 2,29% 
Çubuk 90.063 45.700 44.363 1,65% 

Kahramankazan 52.079 26.627 25.452 0,96% 

Beypazarı 48.476 24.123 24.353 0,89% 
Elmadağ 45.513 23.851 21.662 0,84% 

ġereflikoçhisar 33.599 16.999 16.600 0,62% 
Akyurt 32.863 16.778 16.085 0,60% 

Nallıhan 28.621 14.275 14.346 0,53% 

Haymana 27.277 13.972 13.305 0,50% 
Kızılcahamam 24.947 12.433 12.514 0,46% 
Bala 21.682 11.254 10.428 0,40% 
Kalecik 12.897 6.568 6.329 0,24% 

AyaĢ 12.289 6.350 5.939 0,23% 

Güdül 8.050 3.907 4.143 0,15% 
Çamlıdere 7.389 3.690 3.699 0,14% 

Evren 2.753 1.365 1.388 0,05% 
 

 

 



 

 

Ekonomi: 
 

Tarım: Ankara ili genelinde toprakların %60'ı tarım alanı olarak kullanılır ve bu oran Türkiye ortalamasının 

oldukça üzerindedir. Ankara‟da yapılan tarım daha çok tarla ürünlerine dayanır. Konya‟dan sonra Türkiye‟nin 
ikinci büyük tahıl (buğday) ambarıdır. GeniĢ ekim alanına sahiptir. Buğdaydan baĢka, yulaf, arpa, baklagiller, 

sanayi bitkileri, Ģeker pancarı, yumru bitkiler, sebze ve meyve çeĢitleri, patates oldukça çok yetiĢtirilir. Sakarya 

ve buna dökülen akarsuların vadilerinde pirinç ekilir. Armudu ve üzümü meĢhurdur. Polatlı, Haymana, ġ. 

Koçhisar, Bala ve Çubuk‟ta buğday ekimi yaygındır. Arpa, yulaf, Ģekerpancarı, kavun, karpuz ve sebze üretimi 

de tarımda çok önemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, çeltik, ayçiçeği yetiĢtirilir. Meyvecilik pek 
yaygın değilse de armut, elma, kayısı, kiraz, viĢne, erik ve ceviz gibi meyveler yetiĢtirilir. En çok yetiĢtirilen 

meyve üzümdür. 

Hayvancılık: Ankara hayvancılık bakımından önemli bir ilimizdir. Tiftik keçisinin diğer bir ismi de “Ankara 

keçisidir”. Tiftik keçisinin anavatanı Ankara‟dır. Amerika ve Afrika‟ya Ankara‟dan gitmiĢtir. Yünü makbul olan 

Ankara keçisi, dünyaca üne sahiptir. Ankara ilinde tiftik keçisi, kıl keçisi, koyun (ak ve karaman cinsi) ve sığır 
beslenir. Tarımda motorlu araçların artıĢı yüzünden at ve manda sayısı gittikçe azalmaktadır. Kümes hayvanı 

yetiĢtiriciliği de önemli bir yer tutar. Ankara‟nın balı da çok meĢhurdur ve üretimi yüksektir. 

Madenler: Madencilik bakımından pek zengin sayılmaz. Buna rağmen bazı madenler vardır. Nallıhan‟da 

çıkarılan linyit 150 bin tona yaklaĢmıĢtır. Bala, Beypazarı civarında demir, Nallıhan ve Beypazarı‟nda linyit; 

AyaĢ ve Bala‟da alçı taĢı, Çubuk ve Nallıhan‟da mermer; Haymana, Kalecik ve Polatlı civarında manganez 
mevcuttur. Ġl dâhilinde molibden, volfram, bentonit, trona, feldispat, kil, manyezit, perlit, tuz, pomza taĢı vardır. 

Sanayi: Sanayi ve ticaret bakımından memleketimizin baĢta gelen merkezlerindendir. Sanayi, imalat ve gıda 

kolunda oldukça geliĢmiĢtir. Un, makarna, Ģeker, yağ, dokuma fabrikaları, süt, tereyağı, et kombinaları, deri 

ve trikotaj tesisleri vardır. Çimento, tuğla, kiremit ve inĢaat makinaları imal eden fabrikalar hızla artmaktadır. 
Merkezi ve ilçelerinde fabrika sayısı oldukça fazladır. ġehir, 1956‟dan bu yana “Enterkonnekte” enerji 

sistemine bağlıdır. Ġlin enerji ihtiyacının çoğu Hirfanlı, Sarıyar, Kesikköprü, Çatalağzı ve Çayırhan hidroelektrik 

santrallarından karĢılanır. Ankara ilinde tehlikeli boyutlara ulaĢan hava kirliliği son yıllarda alınan tedbirlerle 

azaltılmıĢtır. 

Ankara nüfusunun dörtte üçü hizmet sektöründe çalıĢır ve bu sektör ilin gayrisafi hasılasında en büyük paya 
sahiptir. Sektörün bu kadar geliĢmesinin nedeni, göçle gelen nüfusa istihdam sağlayacak kadar büyük 

sanayinin bulunmamasıdır. 

Ankara ilinde özel sektörün katma değer içindeki payı %85'in üzerindedir. Ġlin sanayisi genel olarak küçük ve 
orta boylu iĢletmelerden oluĢmaktadır. Bunların %40'ı, savunma ve taĢıt üretimi yapan büyük kuruluĢların talep 

gösterdiği makine ve metal alanında üretim yapmaktadır, bunun ardından gıda ve tekstil sanayileri gelir. Üretim 

açısından en önemli sektörler, gıda (Ģeker, un, makarna, süt, içki), taĢıt, makine (tarım araçları, taĢıt, traktör), 

savaĢ, çimento ve dokumadır (yünlü dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrıca tarım ilaçları, mobilya, Ģekercilik 
ve matbaacılık da önemlidir. Savunma sanayisi, yazılım ve elektronik sektörlerinde Ankara Türkiye'de baĢta 

gelir. 

Ankara'da üretimin büyük kısmı Sincan, Akyurt, Çubuk ve il merkezine yakın olan Ġvedik ile Ortadoğu Sanayi 
ve Ticaret Merkezi (OSTĠM) Organize Sanayi bölgelerinde gerçekleĢmektedir. OSTĠM, Türkiye'nin en büyük 

küçük ve orta boy sanayi üretim alanıdır. 

4.2.2 GölbaĢı Ġlçesi 

Konum: 
 

GölbaĢı, Ankara il merkezine 20 km uzaklıkta, 970 m rakımlı ve Ġç Anadolu platosu üzerinde bulunan bir ilçedir. 

Doğusunda Bala, batısında Yenimahalle, güneyinde Haymana ve kuzeyinde Çankaya ilçeleri bulunmaktadır. 

GölbaĢı ilçesi adından da anlaĢılacağı üzere, Ankara ilinin göller bölgesidir. Bölgede Mogan ve Eymir gölleri 



 

 

bulunmaktadır. Mogan Gölü havzası genelde düzgün yer yer orta engebeli bir havzanın alt ucunda alüvyoner 

setlerin arkasında oluĢmuĢ doğal baraj gölüdür. Yüzölçümü ortalama 6 km
2 dır. Gölün güneyinden itibaren 2 

km'lik bir mesafede, sulak-bataklık alan nitelikli bir geçiĢ zonu ile yer altı ve yer üstünden kuzey doğusundaki 

1.25 km2
‟lik alana sahip Eymir Gölüne ortalama 5 metrelik kot farkıyla boĢalım sağlamaktadır. Böylelikle Eymir 

Gölünün su girdisinin tamamına yakını Mogan Gölü tarafından sağlanmaktadır. GeniĢ bir havzadan drene olan 

yer altı ve yer üstü suları Mogan-Eymir göllerinden geçerek havzanın kuzeydoğu ucundan Ġmrahor Vadisine 

boĢalır. Mogan gölünün su girdisi düzensiz rejimli yazları genelde kuruyan dereler vasıtasıyla olmaktadır. 

Sosyo-Ekonomik Yapı: 
 

GölbaĢı, 29.11.1983 gün ve 2963 sayılı Kanun ile ilçe olmuĢ ve 22.10.1990 tarih ve 90/1117 sayılı Bakanlar 
Kurulu kararı ile 2872 sayılı Çevre Kanunu‟nun 9 uncu maddesine dayanılarak “GölbaĢı Ġlçesi Özel Cevre 

Koruma Bölgesi” olarak ilan edilmiĢtir. 1991 yılında da GölbaĢı Belediyesi BüyükĢehir Belediyesi sınırları içine 

alınmıĢtır. Günümüzde, GölbaĢı ilçesi Ankara BüyükĢehir Belediyesi sınırları içerisinde, 130.363 nüfusu ve 
1.300 km2'lik yüzölçümüyle devamlı geliĢen ve büyüyen bir ilçe konumundadır. 
 

UlaĢım: 
 

GölbaĢı Ankara Ġli sınırları içerisinde merkezden yaklaĢık 20 km güneyde, Konya Karayolu üzerinde yer alır. 

GölbaĢı ilçesine toplu taĢıma araçları ulaĢım mümkündür. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

4.3 TAġINMAZIN KONUMU VE YAKIN ÇEVRE ÖZELLĠKLERĠ 

Ana taĢınmaz, Ankara ili, GölbaĢı ilçesi, KızılcaĢar Ġmar Mahallesi, Yavuz Sultan Selim Bulvarı üzerinde yer 
alan 7 kapı numaralı Bulvar Loft projesidir. 

 

 
TAġINMAZLARIN BULUNDUĞU BÖLGE 

 
 

 
 

TAġINMAZLARIN KONUMU 

 



 

 

 
TaĢınmazın bulunduğu KızılcaĢar Mahallesi, GölbaĢı'nın en eski mahallelerindendir. Ankara-Konya 
karayoluna 8 km, GölbaĢı ilçe merkezine ise 10 km uzaklıkta olup, Ġncek, TaĢpınar, Hacılar ve Beytepe 
mahalleleri ile komĢudur. Arazisinin bir kısmı GölbaĢı Özel Çevre Koruma Alanı içinde yer almaktadır. 

TaĢınmazların yakın çevresinde Ġncek Life, Ġncek Prestij, Vista Ġncek, Duru Beytepe gibi birçok inĢaat projesinin 
yanı sıra, iç kısımlarda müstakil ve villa tipi yapılaĢmalar bulunmaktadır. 

Maya Koleji, Doğa Okulları, BahçeĢehir Okulları ve Atılım Üniversitesi ile Lösante Hastanesi ve Beytepe Murat 
Erdi Eker Devlet Hastanesi‟ne yakın konumda bulunan ana taĢınmazın bulunduğu bölgede altyapı hizmetleri 

tamamlanmıĢ durumdadır. Üst yapı çevre düzenlemeleri devam etmektedir. Bölgede çok sayıda boĢ arsa ve 

yapımı devam eden inĢaat yer almaktadır. 
 

 
 

YAKIN ÇEVREDE BULUNAN ÖNEMLĠ NĠRENGĠ NOKTALARI VE PROJELER 



 

 

4.4 TAġINMAZIN YAPISAL / FĠZĠKĠ ÖZELLĠKLERĠ 

Ana TaĢınmazın Özellikleri; 
 

- Parselin yüzölçümü 36.947,00 m2
‟dir. 

 
- Parsel düze yakın hafif eğimli bir topografik yapıdadır. 

 
- Parsel düzgün olmayan çokgen geometrik yapıya sahiptir. 

 
- Bölgede alt yapı imkanları tamamlanmıĢ durumdadır. 

 
- Parsel üzerinde hâlihazırda yapımı devam eden Bulvar Loft projesi yer almaktadır. 

 
Proje Bilgileri; 

 

Projenin inĢaatı, 120573 ada 1 parsel üzerinde her blokta iki bodrum kat, zemin kat ve üzeri paratonerli ve 
asansörlü kat sayısı A1, A2 bloklarda 23 kat, C blokta 24 kat, D blokta 19 kat, E blokta 25 kat olmak üzere 6 

blokta ayrık nizam, 5/A yapı sınıfında, betonarme karkas yapı olarak inĢa edilmiĢtir. 

 120573 ada, 1 no.lu parsel üzerinde A1, A2, B, C, D ve E olmak üzere toplam 6 blok için 04.05.2016 tarih       ve 
sırasıyla 395-396-397-398-399-400/2016 sayılı tadilat yapı ruhsatları alınmıĢtır. 

- Projeye ait son alınan yapı ruhsatlarına göre blokların genel özellikleri aĢağıdaki tabloda verilmiĢtir: 
 

Ruhsat Bilgileri 

Blok Ruhsat Tarihi Ruhsat No Bağımsız 
Bölüm Sayısı Yapı ĠnĢaat Alanı Yapı Sınıfı 

A1 Blok 04.05.2016 395/2016 184 30.881,45 V-A 

A2 Blok 04.05.2016 396/2016 183 28.138,46 V-A 

B Blok 04.05.2016 397/2016 92 27.544,43 V-A 

C Blok 04.05.2016 398/2016 144 27.040,37 V-A 

D Blok 04.05.2016 399/2016 100 23.815,51 V-A 

E Blok 04.05.2016 400/2016 150 32.283,10 V-A 

- Proje bünyesindeki konut ve ticari birimlerin bloklara göre dağılımına aĢağıdaki tabloda yer verilmiĢtir: 
 

Konut ve Ticari Alan Dağılımı 

Blok Ticari Konut Toplam 

A1 Blok 16 168 184 

A2 Blok 15 168 183 

B Blok - 92 92 

C Blok - 144 144 

D Blok - 100 100 

E Blok - 150 150 

Toplam 31 822 853 

- Projedeki satılabilir alan dağılımı aĢağıdaki tabloda verilmiĢtir. 
 

Satılabilir Alan Dağılımı 

Blok Ticari (m2) Konut (m2) Toplam (m2) 

A1 Blok 3.741,36 13.446,51 17.187,87 
A2 Blok 2.179,43 13.481,76 15.661,19 
B Blok 0,00 15.330,54 15.330,54 



 

 

C Blok 0,00 15.049,92 15.049,92 
D Blok 0,00 13.255,14 13.255,14 
E Blok 0,00 17.968,00 17.968,00 

Toplam 5.920,79 88.531,87 94.452,66 

Olumlu ve Olumsuz Faktörler; 
 

OLUMLU ÖZELLĠKLERĠ OLUMSUZ ÖZELLĠKLERĠ 

Bulvar üzerinde konumlu olması ġehir merkezine nispeten uzak konumda olması 

Bölge altyapısının tamamlanmıĢ olması Yakın çevrede alternatif projelerin olması 

Çevrede prestijli konut projelerinin olması 
 

GeliĢme konut alanında yer alması  

Yakın çevresinde özel hastaneler, özel okullar ve 
üniversiteler bulunması 

 

ġehir merkezine uzak konumda olmasına rağmen 
ulaĢım probleminin olmaması 

 

ġehir merkezine uzak konumda olmasına rağmen 
bölge içinde tercih edilen bir konumda olması 

 

Proje içerisinde ticari alanların olması 
 

Proje içerisinde farklı tip ve büyüklükte konut 
seçeneklerinin bulunması 

 



 

 

4.5. SWOT ANALĠZĠ 
 

 
OLUMLU YÖNLER 

 
OLUMSUZ YÖNLER 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

GÜÇLÜ 
YANLAR 

 
• Arsanın büyük olması, 
• Yavuz Sultan Selim Bulvarı‟na 

cepheli olması, 
• Ġncek Bulvarı‟na yakın olması, 
• Proje kapsamında farklı kullanıcı 

gruplarına hitap edebilecek tip ve 
kullanım alanına sahip konutların 
yer alması, 

• Kapalı havuz, kapalı otopark ve 
cep sinema salonu, hobi 
atölyeleri, çocuk oyun alanları ve 
çeĢitli spor olanaklarını içeren 
sosyal tesis alanlarının olması, 

• Proje içerisinde ticari birimlerin 
olması, 

• Peyzaj alanlarının fazla olması, 
• Lüks residence projelerinde 

6.000-9.500.- TL/m² 

civarında birim fiyatların 
olması 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ZAYIF 
YANLAR 

 
 
 

 
• Proje içinde yer alan bağımsız bölüm 

sayısının fazla olmasından dolayı 
uzun satıĢ süresi, 

• Ortak kullanım alanlarının fazla 
olması nedeniyle maliyetin yüksek 
olması, 

• Değerlemeye konu taĢınmazlar ve 
ortak alan imalatlarının henüz 
tamamlanmamıĢ olması, 

• Konumu itibarı ile dükkânlara 
ulaĢımın ve tabela görünürlüğünün 
kısmen sınırlı olması, 
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FIRSATLAR 

 
 

• Ana bulvar üzerinde olması, 
• Çayyolu bölgesini Çankaya ile 

bağlayan bulvarların kesiĢim 
noktasında yer alması, 

• GeliĢme konut alanı içinde, 
prestijli projelere yakın konumda 
yer alması, 

• SatıĢ ve kiralama açısından 
bölgeye talep gösterecek yüksek 
gelire sahip yatırımcıların olması, 

• Yakın çevresinde üniversiteler, 
özel hastane ve özel okullar 
olması 

 
 
 
 
 
 
 

TEHDĠTLER 

 

 
• Bölgede yapımı devam eden benzer 

nitelikteki projelerin, farklı seçenekler 
oluĢturması, 

• Ekonomik geliĢmeler ve gayrimenkul 
sektöründe yaĢanan durgunluk 
sebebiyle gayrimenkule olan talebin 
düĢmesi, 

• Proje bölgesinin ana bulvar sonunda 
yer alması, 

• IĢıklı kavĢak noktasına çok yakın 
olması 
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5. DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZIN YASAL SÜREÇ ANALĠZĠ  
 

5.1 TAġINMAZA AĠT GÜNCEL ĠMAR BĠLGĠLERĠ 
 

GölbaĢı Belediyesi, Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğünden temin edilen bilgi ve belgelere göre, KızılcaĢar_3_24 
1/5000 Ölçekli Nazım Ġmar Planı ile 1/1000 Ölçekli Uygulama Ġmar Planları 31.07.2013 tarihinde Çevre ve 
ġehircilik Bakanlığı Mekansal Planlama Genel Müdürlüğü tarafından onaylanmıĢtır. 

Söz konusu 1/1000 ölçekli uygulama imar planında 120573 ada, 1 parsel “Konut+Ticaret Alanı”nda 
kalmaktadır. 



 

 

 

YapılaĢma koĢulları ve plan notları aĢağıda detaylı olarak verilmiĢtir. 
 

TAġINMAZIN GÜNCEL ĠMAR DURUMU 

Plan Türü 1/1000 Lejant Ticaret+Konut Alanı 

ĠnĢaat Nizamı Ayrık H max Serbest 

TAKS - KAKS (Emsal) 2,5 

Diğer Tüm cephelerden 5 m çekme mesafesi vardır. 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Plan Notları 

KızılcaĢar_3_24 1/5000 Nazım Ġmar Planı ve 1/1000 Uygulama Ġmar Planı Notları 
(Plan Onay Tarihi:31.07.2013) 

 
1. Parselasyon Plan Yapımı 
1.1. KızılcaĢar Kadastro 844 no.lu parselin imarından oluĢacak olan parseller konut+ticaret, 
resmi kurum ve dini tesis alanlarında yer alacaktır. 
1.2. KızılcaĢar 429 ada 1 parsel ve 430 ada 1 parsel alan büyüklüğü korunarak ticaret 
alanında yeniden düzenlemeye konu olacaktır. 

2. Ticaret ve Konut+Ticaret Alanları, Resmi Kurum ve Dini Tesis Alanları 
2.1.Maksimum inĢaat emsali aĢılmamak Ģartıyla ada bazı uygulama yapılan konut+ticaret ve 
ticaret adalarında değiĢik büyüklük, yükseklik ve nitelikte birimler yer alabilir. 
2.2.Konut+ticaret ve ticaret alanlarında çatı eğimi serbesttir. Çatı arası bağımsız bölüm 
yapılmamak ve inĢaat m2 „si içinde kalmak Ģartıyla iskan edilebilir. 
2.3. Konut+ticaret adalarında, 
2.3.1. Minimum parsel büyüklüğü:1000 m2, E:2,5, Hmax:Serbest‟tir. 
2.3.2. Konut+ticaret alanlarında farklı büyüklüklerde birim (rezidans, konut, ofis, büro, 
ticarethane vb.) inĢa ve iskan edilebilir. 
2.4. Ticaret adalarında, 
2.4.1. Min. parsel büyüklüğü:1000 m2, E:2,5, Hmax:Serbest‟tir. 
2.4.2. Ticaret alanlarında farklı büyüklüklerde birim (ofis, büro, ticarethane, restoran, spor 
salonu, sinema vb.) inĢa ve iskan edilebilir. 
2.5. Resmi kurum alanlarında, 
2.5.1. Min parsel büyüklüğü:4000 m2, E:1,50, Hmax:Serbest‟tir. 
2.6. Dini tesis alanlarında, 
2.6.1. Min parsel büyüklüğü:3000 m2, E:1,00, Hmax:Serbest‟tir. 
2.7.Ticaret ve ticaret+konut alanlarında; Ahlatlıbel Hava Radar Komutanlığının koruma ve 
güvenliği açısından Milli Savunma Bakanlığı‟ndan uygun görüĢ olmadan uygulamaya 
geçilmez. 

 
3. Yapı YaklaĢma Mesafeleri 
3.1. Adaların parsellenmesi halinde parsel sınırlarına yapı yaklaĢma mesafesi min. 5 m‟ dir. 
3.2. Bir parsele birden fazla yapı yapılması halinde parsel sınırlarına yapı yaklaĢma mesafesi 
5 m olup yapılar arasında h/2 kadar mesafe bırakılacaktır. 
3.3. Ada bazı uygulamalarda plan üzerinde gösterilen yapı yaklaĢma mesafelerine 
uyulacaktır. Dubleks konut alanlarında yapılar arasında h kadar mesafe bırakılacaktır. 
3.4.Ada bazı uygulamalarda, farklı yükseklikte kitle düzenlenmesi halinde yapılar arası 
mesafe yüksek kitlenin yüksekliğinin yarısından az olamaz. 
3.5. Mevcut bulunan ve bu plan kararları ile getirilen yapı yaklaĢma mesafelerini ihlal eden 
yapılarda mevcut durum imar durumudur. Yıkılıp yeniden yapılması halinde plan koĢullarına 
uyulacaktır. 

4. ± 0.00 Kotunun Belirlenmesi 
4.1. Konut+ticaret ve ticaret alanlarında ± 0.00 kotu 50 metrelik bulvardan kotlandırılacaktır. 
4.2. Kot farklılığı olması durumunda bulvara bakan köĢe noktalarının bulvar izdüĢümündeki 
ortalaması alınır. 
4.3. Su basman kotu ± metreye kadar düzenlenebilir. Arazinin max. ± 2.00 m‟ye kadar kazı 
ve dolgu yapılarak düzenlenmesine izin verilebilir. 
4.4. Otopark, sığınak, depo vb. ±0.00 kotunun altında inĢa edilecektir. 
5.Planda belirtilmeyen hususlarda Ankara BüyükĢehir Belediyesi Ġmar Yönetmeliği ile 
3194 sayılı Ġmar Kanunu ve ilgili mevzuat geçerlidir. 



 

 

5.2 ĠMAR PLAN DEĞĠġĠKLĠKLERĠ VE KAMULAġTIRMA ĠġLEMLERĠ 

GölbaĢı Tapu Müdürlüğü ve GölbaĢı Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nde yapılan incelemelerde son 3 yıl içerisinde 

rapora konu taĢınmazlara etki eden herhangi bir imar planı değiĢikliğinin ve taĢınmazlar için alınmıĢ herhangi 

bir kamulaĢtırma kararının bulunmadığı görülmüĢtür. 

5.3 TAġINMAZLARA AĠT YASAL BELGE (DOSYA, RUHSAT, PROJE VB.) ĠNCELEMELERĠ 

Ġlgili mevzuat uyarınca parsel üzerinde gerçekleĢtirilen projenin gerekli tüm izinleri alınmıĢ olup proje için yasal 
gerekliliği olan tüm belgeleri tam ve doğru olarak mevcuttur. GölbaĢı Belediyesi‟nde yapılan incelemelerde; 

- TaĢınmaza ait 15.04.2016 onay tarihli mimari projesi görülmüĢtür. Bina vaziyet planına ve imar 
paftasına göre konumu yerinde yapılan incelemelere göre uygun olduğu tespit edilmiĢtir. Mimari 

projesine göre bağımsız bölüm dağılımının yapılmıĢ olduğu görülmüĢ olup kat irtifakının kurulduğu 

tespit edilmiĢtir. 

- Bloklara ait 04.05.2016 tarih ve 395-396-397-398-399-400/2016 sayılı tadilat Yapı Ruhsatları 
görülmüĢtür. 

TaĢınmazların yasal ve mevcut durum analizi; 

Tüm bağımsız bölümlerin mimari özelliklerinin projesi ile uyumlu olduğu görülmüĢtür. 
 
5.4 YAPI DENETĠM KURULUġUNA VE ĠġLEMLERĠNE AĠT BĠLGĠLER 

Değerleme konusu projenin, Ġller Bankası A.ġ. ile yapılan hasılat paylaĢımı modeli ile inĢa edilmesi sebebi ile 

Ġller Bankası A.ġ. kontrolör konumunda olup söz konusu proje yapı denetimden muaftır. 

5.5 GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ 

Değerleme kapsamındaki taĢınmazların tamamının mülkiyeti Akfen Gayrimenkul Portföy Yönetimi A.ġ Birinci 

Yatırım Fonu‟na aittir. Değerleme çalıĢması kapsamında yapılan incelemelerde taĢınmazların hukuki 

durumlarında risk oluĢturabilecek herhangi bir kayıt tespit edilmemiĢtir. 

6. DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZA ĠLĠġKĠN ANALĠZLER  
 

6.1 MEVCUT EKONOMĠK KOġULLAR VE GAYRĠMENKUL PĠYASASI ANALĠZĠ 
Bazı Ekonomik Veriler ve İstatistikler 

Nüfus; 

 

Türkiye'de ikamet eden nüfus, 31 Aralık 2020 tarihi itibarıyla bir önceki yıla göre 459 bin 365 kişi artarak 83 

milyon 614 bin 362 kişiye ulaşmıştır. Erkek nüfus 41 milyon 915 bin 985 kişi olurken, kadın nüfus 41 milyon 698 

bin 377 kişi olmuştur. Diğer bir ifadeyle toplam nüfusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadınlar 

oluşturmaktadır. (TUİK) 



 

 

TÜFE/Enflasyon Endeksleri; 

 

TÜFE'de (2003=100) 2021 yılı Ekim ayında bir önceki aya göre %2,39, bir önceki yılın Aralık ayına göre %15,75, 

bir önceki yılın aynı ayına göre %19,89 ve on iki aylık ortalamalara göre %17,09 artış gerçekleşti. (TUİK) 

 

A.B.D son yıl tüketici fiyat endeksi grafiği ve oranları yukarıdaki gibidir. 2020 yılı itibariyle enflasyon oranı yıllık 

bazda Nisan ayına kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayı ile birlikte ciddi düşüş göstermiş olup, bu 

oran %0,5 altına kadar inmiştir. 2021 Ocak ayında %1,7 olan enflasyon oranı bu aydan itibaren sürekli artış 

göstererek Ağustos ayı itibariyle % 5,4 seviyesine gelmiştir. 

GSYİH/Büyüme Endeksleri; 

 

GSYH 2021 yılı ikinci çeyrek ilk tahmini; zincirlenmiş hacim endeksi olarak, bir önceki yılın aynı çeyreğine göre 



 

 

%21,7 arttı. GSYH'yi oluşturan faaliyetler incelendiğinde; 2021 yılı ikinci çeyreğinde bir önceki yıla göre 

zincirlenmiş hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri 

%32,4, diğer hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletişim faaliyetleri %25,3, kamu yönetimi, eğitim, insan sağlığı 

ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7, inşaat %3,1 ve tarım, ormancılık ve balıkçılık 

%2,3 arttı. Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azaldı. 

TR ve USD ile EURO 10 Yıllık Devlet Tahvili Değişimi; 

 

Yaklaşık son 10 yıllık dönemde TR 10 yıllık DİBS olan tahvil oranları ortalama 10% seviyelerinde seyrederken 

2018 yılı 2.çeyreğiyle birlikte artışa geçerek 20% ve üzeri seviyelere kadar ulaşmıştır. Ekim 2021 itibariyle 

ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) 

 

Yaklaşık son 10 yıllık dönemde USD 10 yıllık DİBS olan tahvil oranları ortalama 2% seviyelerinde seyrederken 

2019 yılı son çeyreğiyle birlikte ciddi düşüşe geçerek 1,5% ve altı seviyelere inmiş Mart 2020 itibariyle 



 

 

günümüze kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemiştir. Ekim 2021 itibariyle ortalama 1,462 % seviyelerindedir. 

(Grafik: Bloomberght.com) 

 

2019 yılı Mayıs ayı ile birlikte Euro 10 yıllık Alman Tahvili ise 0’ın altına inmiş olup günümüzde de seyrini negatif 

yönlü sürdürmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) 

LIBOR Faiz Oran Değişimi; 

 

TBB tarafından yayımlanan Türk Lirası Referans Faiz Oranları uygulamasıyla hazırlanmış yukarıdaki grafik yıllara 

göre TR Libor faiz oranlarını göstermektedir. TR 12 aylık Libor fazi oranı 30.06.2021 itibariyle alış %19,02 

seviyesindedir. 2021 yılında görüldüğü üzere TR yıllık Libor faiz oranı Ekimsonrası %18-19 seyrine devam 

etmektedir. 

 

ICE tarafından yayımlanan USD Referans Faiz Oranları uygulamasıyla hazırlanmış yukarıdaki grafik yıllara göre 

USD Libor faiz oranlarını göstermektedir. USD 12 aylık Libor fazi oranı 30.06.2021 itibariyle 0,5% seviyesindedir. 

2021 yılında görüldüğü üzere USD Libor faiz oranı kiml itibariyle 0,5% altında seyrine devam etmektedir. 

TCMB ve FED Faiz Oran Değişimi; 



 

 

 

Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası tarafından açıklanan son verilere göre faiz oranı 19,00% dur. 2010-2018 

yılları arasında ortalama 5,0% - 7,5% aralığında değişen bu oran 2018 Mayıs ayı itibariyle 20,00% seviyesi 

üzerlerine kadar çıkmış, 2020 itibariyle 10,00% altına düşmüş Ekim 2021’de tekrar artışa geçerek rapor tarihi 

itibariyle %18,00 dur. 

 

A.B.D Merkez Bankası FED tarafından açıklanan son verilere göre faiz oranı 0,25% tir. 2017 – 2019 itibariyle 

2,50% seviyelerine kadar çıkmışken, faiz oranı 2021 itibariyle kademeli düşerek 0,50% altında seyrine devam 

etmektedir. 

 

Türkiye’de Gayrimenkul ve ĠnĢaat Sektörü; 

2018 yılında yaşadığımız kur dalgalanması ve buna bağlı gelişmeler karşısında başta ekonomik anlamda alınan 



 

 

YEP kararları ardından yapılan düzenlemeler ile dengelenme 2019 yılında önemli ölçüde sağlanmış 

görünmekteydi. Yıllık GSYH, zincirlenmiş hacim endeksi olarak, 2019 yılında bir önceki yıla göre yüzde 0,9 

artmıştır. Ancak sektörel bazda bakıldığında, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma değeri yüzde 7,4, kamu 

yönetimi, eğitim, insan sağlığı ve sosyal hizmet faaliyetleri yüzde 4,6, diğer hizmet faaliyetleri yüzde 3,7 ve tarım 

sektörü yüzde 3,3 artarken, inşaat sektörü yüzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yüzde 1,8 

azalmıştır. İnşaat sektöründe görülen bu sert düşüş 2018 yılından itibaren kendisini gösteren talep eksikliği, 

maliyet artışı ve yüklenicilerin yaşadığı nakit akış sorunlarından kaynaklanmış görülmektedir. İnşaat sektörü cari 

fiyatlar ile 2019 yılında GSYH içinde yüzde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektörü yüzde 6,7 oranında 

paya sahip olmuştur. İki sektör GSYH’nın yüzde 12,1 oranında bir büyüklüğe ulaşmışlardır.  

2020 yılının ilk çeyreği GSYH sonuçları henüz açıklanmamasına rağmen sektördeki genel eğilimin anlaşılması 

açısından satış rakamları incelendiğinde daha pozitif bir sonuç olacağı öngörülmektedir. İnşaat ve Gayrimenkul 

sektörü 2019 yılının sonunda yakaladığı ivmeyi 2020 yılını ilk üç aylık diliminde de sürdürmüş görünmektedir. 

2019 yılı ilk çeyreği ile 2020 yılının aynı dönemi incelendiğinde toplam konut satışlarında yüzde 3,4 oranında 

artış yaşanmıştır. Söz konusu dönemde ikinci el satışlarda görülen yüzde 119 düzendeki artış pazarda yer alan 

konutların talep gördüğünü işaret etmektedir. Öte yandan arz da kendisini şartlara göre ayarlamaya devam 

etmiş görünmektedir. 2019 yılı birinci çeyreği ile 2020 yılı birinci çeyreği arasında yapı ruhsat sayısında yüzde 

23,4 düzeyinde gerileme gerçekleşmiştir. Diğer yandan gerek sektör gerek ekonomi açısından dikkatle izlenmesi 

gereken önemli bir noktada ipotekli satışlarda yaşanan gelişmedir. Aynı dönem itibarıyla ipotekli konut satışları 

yüzde 90 düzeyinde artış kaydetmiştir. Bu süreç içerisinde faizlerde yaşanan düşüş ve bunun kredi maliyetlerine 

etkisi ipotekli satışları oldukça olumlu etkilemiş görünmektedir.  

Diğer pek çok ekonomide olduğu gibi, Türkiye’de de inşaat sektörü, genel ekonomi açısından bir öncü gösterge 

olmanın yanında büyümenin itici gücünü oluşturma özelliğini de taşıyor. İnşaat sektöründeki ivmelenme ve 

yavaşlama genel ekonomiye göre daha önce gerçekleşiyor. Bununla birlikte, son dönemlerdeki yavaşlama 

haricinde sektörün yüksek büyüme temposuyla genel ekonomik büyümeye hem doğrudan hem de dolaylı olarak 

en önemli katkı yapan sektörlerden biri olduğu görülüyor.  

Türk inşaat sektörünün uzun dönemli eğilimlerine baktığımızda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarlı 

sektörlerden biri olduğu söylenebilir. İnşaat sektöründeki büyüme eğilimi bir bakıma GSYH’nin öncü göstergesi 

durumundadır.  

Ülkemiz genelinde son yıllarda artan gayrimenkul stoğu; gerekli piyasa düzeltmeleri, faiz oranındaki değişim ve 

enflasyondaki yaşanan pozitif düşüşle birlikte azalış eğilimine girmiştir. Artan inşaat maliyetleri sebebi ile 

yaşanan değer artışları da piyasanın ekonomi içerisinde uygun bir trend yakalaması ve stok azaltma ihtiyacına 

beklenen cevabı vererek değerlerde düşüş yaşanarak piyasada beklenen rakamlara gelmiştir. Bunun yanı sıra 

2019 yılı yabancıya gayrimenkul satışında özellikle konut satışında patlama yaşanan bir yıl olmuştur. 2020 yılı 

2.çeyreğiyle birlikte konut kredi faizlerinde yaşanan tarihi düşüşle birlikte özellikle sıfır konutlarda satış rakamları 

çok hızlı bir seviyeye ulaşmıştır. 2021 yılında ise faiz oranlarındaki artış sektör olumuz etkilemiş, buna rağmen 

artış devam etmiştir. Konut satışları Ocak-Eylül döneminde bir önceki yılın aynı dönemine göre %18,3 azalışla 

949 bin 138 olarak gerçekleşmiştir. 

6.2 DEĞERLEME ĠġLEMĠNĠ OLUMSUZ ETKĠLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTÖRLER 

Değerleme iĢlemini olumsuz yönde etkileyen veya sınırlayan herhangi bir faktör bulunmamaktadır. 
 
6.3 TAġINMAZIN YAPISAL ÖZELLĠKLERĠNĠN DEĞERLEMESĠNDE BAZ ALINAN VERĠLER 

Değerleme konusu taĢınmazların yapısal özelliklerinin değerlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda 
yapılan inceleme ve tespitler baz olarak alınmıĢtır. 

6.4 TAġINMAZIN FĠZĠKĠ VE TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠ VE DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN 
VERĠLER 

 



 

 

TAġINMAZIN TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠ 

Elektrik  Su 

Kanalizasyon  Isıtma Sistemi 

Asansör  Klima Sistemi 

Kapalı Otopark  Yangın Merdiveni 

Jeneratör 
Kapalı Devre Kamera 

Sistemi 

Kapalı Yüzme Havuzu  Sosyal Tesis 

Diğer Özellikler: 

Değerleme konusu taĢınmazların teknik özelliklerinin değerlemesinde mahallinde yapılan inceleme ve tespitler 

ile projede planlanan özellikler baz olarak alınmıĢtır. TaĢınmazların teknik donanımının yapının mütemmim 

cüzü olduğu kabulü ile teknik özellikler, yapısal özellikler ile birlikte değerlendirilmiĢtir. 

Bulvar Loft projesi içerisinde A1, A2, B, C, D ve E blok olmak üzere toplam 6 blok bulunmaktadır. 
 

Site içerisinde basketbol sahası, cep sinema salonu, hobi atölyesi, yürüyüĢ parkuru, çocuk oyun alanı ve kapalı 
yüzme havuzu gibi sosyal alanlar ile blokların altında 2 katlı kapalı otopark alanı bulunmaktadır. Kapalı otopark 

alanının; A1 ve A2 bloklar için bir ortak giriĢ, B ve C bloklar için bir ortak giriĢ ve D ve E bloklar için bir ortak 

giriĢ olmak üzere toplam 3 adet giriĢi bulunmaktadır. Sitede bloklar Yavuz Sultan Selim Bulvarı‟na cepheli 

olarak konumlanmıĢtır. Bloklarda sıcak su ve ısıtma ihtiyacı; kapalı devre sistem, yer tipi çelik kazanlı, kat 
istasyonu ile sağlanacaktır. Proje içinde toplam 8 adet betonarme su deposu bulunmaktadır. Su depolarının 

kapasiteleri 440 m³, 436 m³, 225 m³, 233 m³, 329 m³, 430 m³, 271 m³ ve 224 m³ Ģeklindedir. 
 

 
 

 



 

 

A1 Blok; 2 bodrum, zemin, asma ve 21 normal kat olmak üzere toplam 25 kattan oluĢmaktadır. A1 Blokun 

zemin ve asma katında 169-184 bağımsız bölüm numaralarında toplam 16 adet dükkan, 1. normal kattan 21. 

normal kata kadar her katta farklı tiplerde 8‟er adet daire olmak üzere 1-168 bağımsız bölüm numaralarına 
sahip toplam 168 konut bulunmaktadır. A1 bloktaki toplam bağımsız bölüm sayısı 184‟tür. 

A2 Blok; 2 bodrum, zemin, asma ve 21 normal kat olmak üzere toplam 25 kattan oluĢmaktadır. A2 Blokun 

zemin ve asma katında 169-183 bağımsız bölüm numaralarında toplam 15 adet dükkan, 1. normal kattan 21. 
normal kata kadar her katta farklı tiplerde 8‟er adet daire olmak üzere 1-168 bağımsız bölüm numaralarına 

sahip toplam 168 konut bulunmaktadır. A2 bloktaki toplam bağımsız bölüm sayısı 183‟tür. 

B Blok; 2 bodrum, zemin ve 22 normal kat olmak üzere toplam 25 kattan oluĢmaktadır. B Blokun zemin ve 

normal katlarının her birinde farklı tiplerde 4‟er adet daire olmak üzere 1-92 bağımsız bölüm numaralarına 

sahip toplam 92 adet konut bulunmaktadır. 

C Blok; 2 bodrum, zemin ve 23 normal kat olmak üzere toplam 26 kattan oluĢmaktadır. C Blokun zemin ve 

normal katlarının her birinde farklı tiplerde 6‟Ģar adet daire olmak üzere 1-144 bağımsız bölüm numaralarına 

sahip toplam 144 adet konut bulunmaktadır. 

D Blok; 2 bodrum, zemin ve 18 normal kat olmak üzere toplam 21 kattan oluĢmaktadır. D Blokun zemin ve 1. 

normal katında 1‟den 10‟a kadar numaralandırılmıĢ 5‟er adet daire, 2. normal kattan 6. normal kata kadar olan 

katlarda 11‟den 40‟a kadar numaralandırılmıĢ 6‟Ģar adet daire, 7. normal kattan 18. normal kata kadar olan 
katlarda 41‟den 100‟e kadar numaralandırılmıĢ 5‟er adet daire bulunmaktadır. D blokta toplam 100 adet konut 

mevcuttur. 

E Blok; 2 bodrum, zemin ve 24 normal kat olmak üzere toplam 27 kattan oluĢmaktadır. E Blokun zemin ve 

normal katlarının her birinde 6‟Ģar adet olmak üzere 1‟den 150‟ye kadar numaralandırılmıĢ toplam 150 adet 
konut bulunmaktadır. 

- Projedeki daire tiplerinin dağılımı aĢağıdaki tabloda verilmiĢtir. 
 

Daire Tiplerinin Bloklara Göre Dağılımı 

 A1 A2 B C D E Toplam 

1+1 84 84 - 48 18 50 284 

2+1 42 42 3 50 25 50 212 

3+1 42 42 45 46 45 2 222 

4+1 - - 44 - - 48 92 

5+1 - - - - 12 - 12 

Toplam 168 168 92 144 100 150 822 
 

 
 



 

 

 

DAĠRE TĠP DAĞILIMI 

  
A1 

 
A2 

 
B 

 
C 

 
D 

 
E 

 
Toplam 

1A 40 40 - - - - 80 
1A-TERAS 2 2 - - - - 4 
1B 40 40 - - - - 80 
1B-TERAS 2 2 - - - - 4 
1C - - - 46 - - 46 
1C-BAHÇE - - - 2 - - 2 
1D-BAHÇE - - - - 1 - 1 
1E - - - - 17 - 17 
1F - - - - - 48 48 
1F-BAHÇE - - - - - 2 2 
2A 26 26 - - - - 52 
2A-TERAS 2 2 - - - - 4 
2B 14 14 - - - - 28 
2C - - 1 - - - 1 
2C-BAHÇE - - 1 - - - 1 
2D-BAHÇE - - 1 - - - 1 
2E - - - 46 - - 46 
2E-BAHÇE - - - 2 - - 2 
2F - - - 1 - - 1 
2F-BAHÇE - - - 1 - - 1 
2G - - - - 2 - 2 
2G-BAHÇE - - - - 1 - 1 
2H - - - - 18 - 18 
2J - - - - 4 - 4 
2K - - - - - 48 48 
2K-BAHÇE - - - - - 2 2 
3A 26 26 - - - - 52 
3A-TERAS 2 2 - - - - 4 
3B 14 14 - - - - 28 
3C - - 22 - - - 22 
3C-BAHÇE - - 1 - - - 1 
3D - - 22 - - - 22 
3E - - - 23 - - 23 
3E-BAHÇE - - - 1 - - 1 
3F - - - 22 - - 22 
3G - - - - 18 - 18 
3G-BAHÇE - - - - 1 - 1 
3H - - - - 18 - 18 
3H-BAHÇE - - - - 1 - 1 
3J - - - - 2 - 2 
3J-BAHÇE - - - - 1 - 1 
3K - - - - 4 - 4 
3L - - - - - 1 1 
3L-BAHÇE - - - - - 1 1 
4A - - 21 - - - 21 
4A-BAHÇE - - 1 - - - 1 
4B - - 22 - - - 22 
4C - - - - - 31 31 
4C-BAHÇE - - - - - 1 1 
4D - - - - - 16 16 
5A - - - - 9 - 9 
5B - - - - 3 - 3 
Toplam 168 168 92 144 100 150 822 



 

 

 
 

 Değerlemeye konu bağımsız bölümlerin bulunduğu kat, brüt alanı, var ise eklenti alanını içerir tablo aĢağıda 
yer almaktadır. 
 

 
 

BLOK 

 
 

KAT 

 

B. B. 
NO 

 
 

NĠTELĠĞĠ 

 
 

EKLENTĠ 

 
 

ARSA PAYI 

 
BRÜT 
ALAN 
(m2) 

 
EKLENTĠ 

ALANI 
(m2) 

EKLENTĠ 
DAHĠL 

TOPLAM 
ALAN (m2) 

B 9 37 Konut Ek37 (depo) 61 / 36947 151,05 6,19 157,24 

C Z 2 Konut  1 9  / 36947 45  45 
 

6.5 DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERĠ 

Ülkemizde kabul görmüĢ olan üç farklı değerleme yöntemi kullanılmaktadır. Bu yöntemler “Pazar Değeri 

YaklaĢımı”, “Nakit AkıĢı / Gelir Akımları YaklaĢımı” ve “Yeniden ĠnĢa Etme (Ġkame) Maliyeti YaklaĢımı” 

yöntemleridir. Bu yöntemler için yapılan varsayımlar ve nedenleri aĢağıda verilmektedir. 

Pazar Değeri Analizi, Varsayımları ve Nedenleri 

Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen kabul edilir. Bu piyasadaki 
alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi olduğu ve bu nedenle zamanın önemli 

bir faktör olmadığı kabul edilir. Gayrimenkulün piyasada makul bir satıĢ fiyatı ile makul bir süre için kaldığı 
kabul edilir. Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip 

olduğu kabul edilir. Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında, 

günümüz sosyo-ekonomik koĢulların geçerli olduğu kabul edilir. 

Nakit AkıĢı / Gelir Ġndirgeme Analizi, Varsayımları ve Nedenleri 

Bu yöntemle bir gayrimenkulün değeri, çok fazla geciktirmeksizin, aynı arzu edilebilirlikte bir getiri oranı 
sağlayan, ikamesi mümkün, karĢılaĢtırılabilir bir gelir getiren gayrimenkulü elde etmek için, yapılması gereken 

etkin yatırımın sonucu temeline dayanmaktadır. KarĢılaĢtırılabilir örneklerin gelirlerine ve satıĢ fiyatlarına 

dayanılarak bulunan kira çarpanının değerlemeye konu gayrimenkulün pazar değerini gösterdiği kabul edilir. 

Yeniden ĠnĢa Etme (Ġkame) Maliyeti Analizi, Varsayımları ve Nedenleri 

Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden inĢa edilme maliyeti 
gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaĢımının ana ilkesi kullanım değeri 

ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise “Hiçbir Ģahıs ona karĢı istek duymasa veya onun değerini bilmese bile  
malın gerçek bir değeri vardır.” Ģeklinde tanımlanmaktadır. Bu yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan 

ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul değerinin; fiziki yıpranmadan, 

fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından dolayı zamanla azalacağı varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, 

mevcut bir gayrimenkulün, bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olamayacağı 

kabul edilir. Gayrimenkulün değerinin, arazi ve binalar olmak üzere iki farklı fiziksel olgudan meydana geldiği 
kabul edilir. 

6.6 DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN YÖNTEMLER VE SEÇĠLME NEDENLERĠ 

Bu değerleme çalıĢmasında, 
 

(i)  Değerlemeye konu bağımsız bölümlerin tamamlanması durumundaki toplam pazar değerinin 

hesaplanmasında, bölge pazarında benzer nitelikteki taĢınmazların serbest piyasa koĢullarında alım- 

satıma konu olması ve bölgede alım-satım değerine iliĢkin yeterli veriye ulaĢılabiliyor olması göz önünde 
Pazar Değeri Analizi; konut ve dükkan niteliğinde olan değerlemeye konu taĢınmazların aynı zamanda kira 

getirisi potansiyeli olması dikkate alınarak Gelir Ġndirgeme (Direkt Kapitalizasyon) yöntemleri kullanılmıĢtır. 

(ii) Değerleme konusu bağımsız bölümlerin mevcut inĢaat seviyesine göre pazar değerinin belirlenmesinde 



 

 

Maliyet Analizi yaklaĢımı kullanılmıĢtır. 

(iii) Değerlemeye konu “konut” nitelikli bağımsız bölümlerin toplu satıĢa konu edilmesi durumunda iskontolu 
pazar değerinin belirlenmesinde Pazar Değeri Analizi yaklaĢımı kullanılmıĢtır. 

6.7 EN VERĠMLĠ VE EN ĠYĠ KULLANIM DEĞERĠ ANALĠZĠ 

Kurul‟un 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ”i 

doğrultusunda yayımlanan Uluslararası Değerleme Standartları 2017‟de en verimli ve en iyi kullanım fiziksel 

olarak mümkün, finansal olarak karlı, yasal olarak izin verilen ve en yüksek değer ile sonuçlanan kullanım 

olarak tanımlanmaktadır. 

Bu kapsamda, değerleme konusu 2 adet taĢınmazın tamamı için “Konut” amaçlı kullanım en etkin ve 
verimli kullanımdır. 

 
6.8 PAZAR DEĞERĠ ANALĠZĠ 

Bölgede yapılan araĢtırmalarda değerlemeye konu taĢınmazlara emsal oluĢturabilecek aĢağıdaki verilere 
ulaĢılmıĢtır. 

6.8.1 Arsa Emsalleri: 

 Emsal 1: Değerleme konusu taĢınmazlara yakın konumda, Ġncek Bulvarı üzerinde, yaklaĢık 11000 m
2 

yüzölçümüne sahip olan ticari imarlı taĢınmaz için 55.000.000 TL talep edilmektedir. Pazarlık payı 

mevcuttur. (Birim Fiyat: 5.000 TL/m2)

 Emsal 2: Beytepe mahallesi sınırlarında, konu taĢınmazlara yaklaĢık 3-4 km mesafede, anayoldan 
yaklaĢık 150 m içeride konumlu, 6076 m2 yüzölçümüne ve Emsal: 1,50 yapılaĢma koĢullarına sahip konut 
imarlı arsa 24.000.000.- TL bedel ile pazarlıklı satılıktır. (Birim Fiyat: 3.950 TL/m2)

 Emsal 3: Yavuz Sultan Selim Bulvarı‟na cepheli olduğu beyan edilen (351 no.lu ada) toplam 2196 m2 

yüzölçümlü, Emsal: 0,40 yapılaĢma koĢullarına sahip dört adet konut imarlı arsa 4.260.000.- TL bedel ile 
satılıktır. (Birim Fiyat: 1.950 TL/m2)

 Emsal 4: TaĢınmazlara yaklaĢık 250 m mesafede yer alan 119473 no.lu adada konumlu, Emsal: 0,40 
yapılaĢma koĢullarındaki 7 ve 8 no.lu 690 m

2 yüzölçümüne sahip iki adet arsa 790.000.- TL bedel ile 
satılıktır. (Birim Fiyat: 1.150 TL/m2)

6.8.2 Konut Emsalleri: 

 Emsal 1: TaĢınmazların bulunduğu Bulvar Loft Projesi‟nin karĢısında, Yavuz Sultan Selim Bulvarı 

üzerinde konumlu Ġncek Vista projesinde, 19. katta yer alan 47 m2 alanlı, 1+1 konut 425.000.-TL bedel ile 

satılıktır. (Birim Fiyat: 9042 TL/m2)

 Emsal 2: TaĢınmazların bulunduğu Bulvar Loft Projesi‟nin karĢısında, Yavuz Sultan Selim Bulvarı 

üzerinde konumlu Ġncek Vista projesinde, 42-54 m2 aralığında kullanım alanı olan 1+1 konutlar 345.000-

462.000 TL, 88-95 m2 aralığında kullanım alanı olan 2+1 konutlar 620.000-715.000 TL, 112 m2 kullanım 
alanı olan 2+1 dubleks konut 777.000 TL bedel ile satılıktır. (Birim Fiyat: 6.388 TL/m2) 

 Emsal 3: TaĢınmazlara yakın konumda, Kanuni Sultan Süleyman Bulvarı üzerinde yer alan Mia Vita 

Beytepe projesi içerisinde, 70 m2 kullanım alanı olduğu ifade edilen 1+1+teras kullanımlı konut için

525.000 TL talep edilmektedir. (Birim Fiyat: 7500 TL/m2) 
 

 Emsal 4: TaĢınmazların bulunduğu Bulvar Loft Projesi‟nin karĢısında, Yavuz Sultan Selim Bulvarı 

üzerinde konumlu Ġncek Vista projesinde, 11. katta yer alan 103 m
2 alanlı, 2+1 konut için 670.000.-TL, 

aynı kullanım alanına sahip 22. katta yer alan 2+1 konut için 750.000 TL talep edilmektedir. (Birim Fiyat: 

7281 TL/m2)



 

 



 Emsal 5: TaĢınmazların bulunduğu Bulvar Loft Projesi‟nin kuzeyinde, halihazırda kaba inĢaat seviyesinde 

olan ve 2020 yılının dördüncü ayında teslim edileceği belirtilen Duru Beytepe projesinde, 82-120 m2 net 

kullanım alanı olduğu ifade edilen 2+1 konutlar için 700.000-1.000.000 TL talep edilmektedir. (Birim 

Fiyat:9146 TL/m2)

 Emsal 6: TaĢınmazlara yakın konumda Beytepe Renapark projesi içerisinde 1. katta yer alan 158 m2 

kullanım alanına sahip 3+1 daire 1.000.000.- TL bedel ile satılıktır. (Birim Fiyat: 6329 TL/m2)

 Emsal 7: TaĢınmazların bulunduğu Bulvar Loft Projesi‟nin kuzeyinde, halihazırda kaba inĢaat seviyesinde 

olan ve 2020 yılının dördüncü ayında teslim edileceği belirtilen Duru Beytepe projesinde, 132-156 m2 net 

kullanım alanı olduğu ifade edilen 3+1 konutlar için 950.000-1.350.000 TL talep edilmektedir. (Birim Fiyat:
6.333 TL/m2) 

 
 Emsal 8: TaĢınmazlar ile benzer bölgede Aden Konutları içerisinde 10. katta yer alan 210 m2 kullanım 

alanına sahip, 4+1 daire için 1.225.000.- TL talep edilmektedir. (Birim Fiyat : 5833 TL/m2)

 Emsal 9: TaĢınmazlara yakın konumda Lotus Beytepe Konutları içerisinde bahçe katta yer alan 200 m
2 

kullanım alanına sahip 4+1 konut için 890.000.- TL talep edilmektedir. (Birim Fiyat: 4.450 TL/m2)

 Emsal 10: TaĢınmazlara yakın konumda Lotus Beytepe Konutları içerisinde 21. katta yer alan 164 m
2 

kullanım alanına sahip 4+1 konut için 895.000.- TL talep edilmekte olup peĢin ödemede % 7 iskonto 
yapılacağı belirtilmiĢtir. (Birim Fiyat: 5.457 TL/m2)

 Emsal 11: TaĢınmazlar ile benzer bölgede Ġncek Prestij içerisinde 4. katta yer alan 216 m
2 kullanım 

alanına sahip 4+1 konut için 1.200.000.- TL talep edilmektedir. (Birim Fiyat: 4.629 TL/m2)

 Emsal 12: TaĢınmazlar ile benzer bölgede Paladyum Beytepe içerisinde 1. katta yer alan 187 m2 kullanım 

alanına sahip 4+1 konut için 725.000.- TL talep edilmektedir. (Birim Fiyat: 3.877 TL/m2)

 Emsal 13: TaĢınmazlara yakın konumda Beytepe Renapark projesi içerisinde 12. katta yer alan 235 m2 

kullanım alanına sahip 4+1 daire 1.550.000.- TL bedel ile satılıktır. (Birim Fiyat: 6975 TL/m2)

 Emsal 14: TaĢınmazlara yakın konumda, Kanuni Sultan Süleyman Bulvarı üzerinde yer alan Elit Royal 

Residence içerisinde, 12. katta, 175 m2 kullanım alanı olduğu ifade edilen 4+1 konut için 880.000 TL talep 

edilmektedir. (Birim Fiyat : 5.028 TL/m2)

 Emsal 15: TaĢınmazlara yakın konumda Beytepe Renapark içerisinde 20. katta yer alan 447 m2 kullanım 

alanı olduğu beyan edilen 7+1 daire 2.450.000.- TL bedel ile satılıktır. (Birim Fiyat: 5480 TL/m2)

 Emsal 16: TaĢınmazların bulunduğu Bulvar Loft Projesi‟nin karĢısında, Yavuz Sultan Selim Bulvarı 

üzerinde konumlu Ġncek Vista projesinde, 12. katta yer alan 56 m2 alanlı, 1+1 konut 1.750.-TL/Ay bedel ile 
satılıktır. (Birim Fiyat: 31,25 TL/Ay/m2)

 Emsal 17: TaĢınmazlara yakın konumda, Kanuni Sultan Süleyman Bulvarı üzerinde yer alan Mia Vita 

Beytepe projesi içerisinde, 11. kat konumlu 88 m
2 kullanım alanı olduğu ifade edilen 1+1 konut için 1.700 

TL/Ay kira talep edilmektedir. (Birim Fiyat: 19,31TL/m2)

 Emsal 18: TaĢınmazlar ile benzer bölgede Ġncek Prestij içerisinde 23. katta yer alan 105 m
2 kullanım 

alanına sahip 2+1 konut için 1.800.- TL/Ay kira talep edilmektedir. (Birim Fiyat: 17,14 TL/Ay/m2)

 Emsal 19: TaĢınmazlar ile benzer bölgede Aden Konutları içerisinde 11. katta yer alan 210 m
2 kullanım 

alanına sahip, 4+1 konut için 3.500.- TL/Ay kira talep edilmektedir. (Birim Fiyat: 16,67 TL/m2)

 Emsal 20: TaĢınmazlara yakın konumda, Kanuni Sultan Süleyman Bulvarı üzerinde yer alan Elit Royal 

Residence içerisinde, 12. katta yer alan 160 m
2 kullanım alanı olduğu ifade edilen 4+1 konut için 2.400 

TL/Ay kira talep edilmektedir. (Birim Fiyat: 15,00 TL/m2)



 

 

 

PĠYASA DEĞERĠ ANALĠZĠ 

 Emsal-1 Emsal-3 Emsal-4 Emsal-5 Emsal-6 Emsal-7 Emsal-8 Emsal-11 Emsal-13 Emsal-15 

Konum (m) 150 3000 150 500 2500 500 2500 1500 2500 2500 

Alan (m²) 47 70 103 94 158 152 210 216 235 447 

Alan Düzeltmesi (m²) 40 60 88 80 134 129 179 184 200 380 

SatıĢ Fiyatı-SF (TL) 425.000 525.000 750.000 700.000 1.000.000 1.200.000 1.225.000 1.200.000 1.550.000 2.450.000 

Pazarlıklı Fiyat (%5-10) (TL) 400.000 500.000 715.000 665.000 950.000 1.140.000 1.165.000 1.140.000 1.470.000 2.330.000 

Kullanım Tertibi 1+1 1+1 2+1 2+1 3+1 3+1 4+1 4+1 4+1 7+1 

Dükkan - Mesken Konut Konut Konut Konut Konut Konut Konut Konut Konut Konut 

Cephe Ön Ön Ön Ön Ön Ön Ön Ön Ön Ön 

Kalite Ġyi Ġyi Ġyi Ġyi Ġyi Ġyi Ġyi Ġyi Ġyi Ġyi 

ġerefiye 20% 35% 35% 35% 30% 30% 40% 40% 30% 30% 

ġerefiye Düzeltmesi Aktif Ġlan Aktif Ġlan Aktif Ġlan Aktif Ġlan Aktif Ġlan Aktif Ġlan Aktif Ġlan Aktif Ġlan Aktif Ġlan Aktif Ġlan 

Birim Fiyat (TL/m²) 12000 11250 10968 11221 9216 11488 9111 8673 9555 7971 

Ortalama Birim Fiyat (TL/m ²) 11625 11094 10352 8827 

 
 



 

 

 

 
 

Emsallerin Değerlendirilmesi: 

Değerlemeye konu olan taĢınmazların bulunduğu bölge özellikle son 5 yıllık süreçte Ankara‟nın en önemli 
geliĢme konut alanlarından biri olup bölgede genellikle sosyal tesisleri içinde barındıran lüks konut ve villa 

projeleri geliĢtirilmektedir. 

Bulvar Loft projesi, Yavuz Sultan Selim Bulvarı üzerinde yer almakta ve güneyinde bulunan ġehit Savcı 

Mehmet Selim Kiraz Bulvarı‟na (Ġncek Bulvarı) çok yakın konumdadır. Bahsi geçen bulvarlar, bölgenin ana 
arterleri konumunda olup, projenin bulunduğu söz konusu bölgeyi yaklaĢık 10 dk‟lık sürüĢ mesafesi ile doğu 

yönünde Çankaya-Oran bölgesine, kuzeybatı Çayyolu-Ümitköy lokasyonlarına bağlamaktadır. Bu nedenle 

bulunduğu bölgede konum avantajına sahiptir. 

Bulvar Loft Projesi‟nin bulunduğu Yavuz Sultan Selim Bulvarı ve burayı Çayyolu‟na bağlayan Kanuni Sultan 
Süleyman Bulvarı üzerinde inĢa edilen ya da yapımı devam eden benzer niteliklere sahip projelerin satıĢ 

ofisleri ve bölgede faaliyet gösteren emlak firmaları ile görüĢmeler yapılmıĢtır. Bölgede bulunan konut 

projelerinde konum, manzara, cephe özellikleri, kullanım alanının büyüklüğü ve fonksiyonel olması, otopark 

alanı gibi etmenlerin yanında yeĢil alan varlığı, spor tesisi ve farklı kullanıcılara hitap edebilecek sosyal tesis 

olanaklarının da birim değerlere etki ettiği görülmüĢtür. Bölgede 1+1 tipi konutların 11250-12000 TL/ m², 2+1 
ve 3+1 tipi konutların 10.000-11000 TL/m², daha büyük kullanım alanına sahip konutların 8000-9000 TL/m² 

aralığında olduğu tespit edilmiĢtir. 

 

 

 



 

 

Değerlendirme: 

Değerleme raporunun sonuç bölümünde Akfen ĠnĢaat Turizm Ve Ticaret A.ġ mülkiyetinde  bulunan 2 adet 

“konut” nitelikli taĢınmazlarım değer tespitleri yapılmıĢtır. 

Değerleme konusu taĢınmazların konumu, çevresel özellikleri, bulundukları bölgenin niteliği, çevrede yapılan 
emsal araĢtırmaları doğrultusunda belirlenen ortalama m² fiyatları üzerinden nitelik, kat, cephe, ünite niteliği, 

eklenti nitelikleri, bağımsız bölüm konumları vb kriterleri ile birlikte taĢınmazların değerine etki edebilecek diğer 

dıĢsal faktörler (ekonomik konjonktür, çevresel faktörler) dikkate alınarak değerlendirme yapılmıĢtır.Pazar 
Değeri Analizi‟ne göre konu taĢınmazların değer tablosu aĢağıda yer almaktadır. 

DEĞERLEME DETAYI 
SIRA NO BLOK KAT B. B. NO NĠTELĠĞĠ BRÜT ALAN 

(m2) 
BĠRĠM 

DEĞER 
TAġINMAZIN 
DEĞERĠ(TL) 

(TL/m2) 

1 B 9 37 Konut 157,24 10.350 1.630.000 

2 C Z 2 Konut 45,00 11.625    525.000 

 
GENEL TOPLAM            2.155.000 

 
6.9 NAKĠT AKIġI / GELĠR ĠNDĠRGEME ANALĠZĠ 

Değerlemeye konu taĢınmazların kiralanabilir nitelikte olması ve bölgede emsal kira verilerine ulaĢılmıĢ olması 
dikkate alınarak direkt kapitalizasyon yöntemi kullanılmıĢtır. Bu yöntemde emsal nitelikteki taĢınmazların satıĢ 

bedelleri ile kira gelirleri incelenmiĢ ve aĢağıdaki formül kullanılarak yaklaĢık kapitalizasyon oranı tespit 
edilmiĢtir. 

Kapitalizasyon Oranı = Yıllık Net Gelir / TaĢınmaz Değeri 
 
Kapitalizasyon Oranının Tespiti: 

TaĢınmazlara yakın konumda benzer niteliklere sahip konut projesinde yer alan 175 m² brüt alanlı konut için 
talep edilen kira bedeli 6000 TL/ay olup, taĢınmazın 1.635.000 TL bedelle satılabileceği bilgisi alınmıĢtır. 

Kapitalizasyon oranı = 6000 TL / Ay x 12 ay / 1.635.000 TL = 0,044 
 

TaĢınmazlara yakın konumda benzer niteliklere sahip konut projesinde yer alan 45 m² brüt alanlı konut için 

talep edilen kira bedeli 2.000 TL/ay olup, taĢınmazın 545.000 TL bedelle satılabileceği bilgisi alınmıĢtır. 

Kapitalizasyon oranı = 2.000 TL / Ay x 12 ay / 545.000 TL = 0,044 
 

Buna göre, yapılan emsal incelemeleri neticesinde konutlar için kapitalizasyon oranının %4-5 aralığında 

olduğu görülmüĢ, değerlemede %4,50 olarak kabul edilmiĢtir. 

Yukarıda tespit edilen kapitalizasyon oranları kullanılarak elde edilen değer tablosu aĢağıda yer almaktadır. 
Bu yöntemde değerleme konusu taĢınmazların tamamlanması durumundaki değeri tespit edilmiĢtir. 

DEĞERLEME DETAYI 

BLOK KAT B. B. NO NĠTELĠĞĠ BRÜT ALAN 
(m2) 

KĠRA BĠRĠM 
DEĞER 
(TL/m2) 

AYLIK KĠRA(TL/ay) KAP ORANI(%) TAġINMAZIN 
DEĞERĠ(TL) 

B - 37 Konut 157,24 34.28 5390 
%4 

1.617.000 

C - 2 Konut 45,00 44.44 2000 
%4 

600.000 

GENEL TOPLAM   2.217.000 

YAKLAŞIK GENEL TOPLAM   2.220.000 
 
 
 
 



 

 

Üzerinde Proje GeliĢtirilen Arsaların BoĢ Arazi ve Proje Değerleri 

Değerleme konusu taĢınmazlar, Bulvar Loft Projesi‟nde yer alan 2 adet bağımsız bölüm olup bu değerleme 
raporunda arsa ve/veya proje değerleme çalıĢması yapılmamıĢtır. 

Hasılat PaylaĢımı veya Kat KarĢılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde Emsal Pay Oranları 

Bu değerleme raporunda hasılat paylaĢımı ve/veya kat karĢılığı yöntemi kullanılmamıĢtır. 
 
MüĢterek veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi 

Ana taĢınmazda kat irtifakı kurulmuĢ olup değerlemeye konu taĢınmazların tamamı Akfen ĠnĢaat Turizm Ve 

Ticaret A.ġ‟ne aittir. Değerleme bağımsız bölüm bazında yapılmıĢ, proje kapsamındaki ortak alan kullanımları 

bağımsız bölüm değerlerine yansıtılmıĢtır. 

6.10. TAġINMAZIN GAYRĠMENKUL YATIRIM FONU  PORTFÖYÜNE ALINMASINA DAĠR 
GÖRÜġ 

Değerlemesi Yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bağlı 
Hak ve Faydaların, Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları Portföyüne Alınmasında Sermaye 
Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Bir Engel Olup Olmadığı Hakkında GörüĢ: 

Değerleme konusu taĢınmazların tapu kayıtlarında devredilebilmelerine iliĢkin bir sınırlama bulunmamaktadır. 
 

Değerlemeye konu taĢınmazların yer aldığı 120573 ada 1 parseldeki bloklara ait 15.04.2016 tarihli mimari 

proje ve blok bazında düzenlenen 04.05.2016 tarihli tadilat ruhsatları ve 07.03.2019- 76 /2019 numaralı, 

“Yapı Kullanma Ġzin Belgesi” bulunmaktadır. 

Yapılan incelemelerde inĢaat faaliyetlerinin ruhsat ,iskan ve eklerine uygun olarak devam ettiği gözlenmiĢtir.  

28 Mayıs 2013/28660 tarih ve sayılı Resmi Gazete‟de yayımlanan “Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin 
Esaslar Tebliğinde DeğiĢiklik Yapılmasına Dair Tebliğ (Seri: VI, No: 26)”in 9. Maddesinin 1. fıkrası 

“Portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulün değerini doğrudan ve önemli ölçüde 

etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat Ģerhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki 

gayrimenkuller ile gayrimenkul üzerindeki hakları dahil edebilirler.” Ģeklindedir. Dolayısıyla değerlemeye konu 

taĢınmazlar üzerinde ipotek bulunmaması nedeniyle Gayrimenkul Yatırım Fonu  portföyünde konut  olarak 
bulunmasında yasal bir engel bulunmamaktadır. 



 

 

7. DEĞERLENDĠRME  
 

Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi 

Değerleme uzmanının çalıĢma sistematiği, analizleri ve ürettiği sonuçlar kontrol edilmiĢ ve uygun bulunmuĢtur. 
 
Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niçin Yer Almadıklarının Gerekçeleri 

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadır. 
 
Farklı Değerleme Metotlarının ve Analizi Sonuçlarının UyumlaĢtırılması ve Bu Amaçla 
Ġzlenen Yöntemin ve Nedenlerinin Açıklaması 

ĠĢbu değerleme raporunda taĢınmazların değer tespiti için Pazar Değeri Analizi ve Nakit AkıĢı (Direkt 

Kapitalizasyon) Analizi kullanılmıĢtır. Bu yöntemlere göre elde edilen toplam değerleri gösterir çizelge aĢağıda 

yer almaktadır. 

 
DEĞERLEME YÖNTEMĠ TOPLAM DEĞER (TL) 

Pazar Değeri Analizi 2.155.000.-TL 

Nakit AkıĢı (Direkt Kapitalizasyon) Analizi 2.220.000.-TL 

Bölgede yapılan incelemelerde benzer nitelikteki projelerde yer alan taĢınmazların boĢluk oranının düĢük ve 

bölge ihtiyacına nazaran arzın yüksek düzeyde olması, ayrıca doluluk boĢluk oranından dolayı kira 

değerlerinin yükseliĢte olması  nedenleriyle nihai değer takdirinde Nakit AkıĢı  Analizi kullanılmıĢtır. 

Nihai Değer Takdiri 
 

TOPLAM PAZAR DEĞERĠ 

Konutlar 
TaĢınmazların Toplam Pazar Değeri (TL) 

2.220.000.-TL 



 

 

8. DEĞERLEMEYE KONU TAġINMAZLARIN TOPLU SATIġA KONU OLMASI 
DURUMUNDA GÜNCEL PAZAR DEĞERĠ  

 

Değerleme konusu 2 adet konuttan oluĢan taĢınmazların toplu olarak satıĢının söz konusu olması 
durumunda uygulanacak iskonto oranının tespiti için, yakın çevredeki büyük ölçekli projelerde perakende 

satıĢlarda yapılan indirimler ile Emlak Konut GYO‟nun son dönemde ülke çapında gerçekleĢtirdiği kampanyalı 

satıĢ rakamları incelenmiĢtir. 

Bu incelemeler neticesinde; taĢınmazla çok yakın konumdaki (A) Projesinde bir adet peĢin ödemeli konut alımı 

için yapılan görüĢmede %10 ila %15 arasında indirim uygulandığı görülmüĢtür. Yine taĢınmaza çok yakın 

konumdaki (B) Projesinde bir adet konut alımı için yapılan görüĢmede peĢin alımda %15 iskonto uygulanacağı, 
3-5 adet konut alımlarında yine %15-20 arasında bir indirimin söz konusu olduğu bilgisi alınmıĢtır. 

Diğer yandan Emlak Konut GYO‟nun Türkiye genelinde konut satıĢlarını canlandırmak için baĢlattığı 

kampanyanın Ģartları incelendiğinde; konut fiyatları üzerinden %10 indirim yapıldığı, indirimli tutar üzerinden 

%10 peĢinat, 12. ve 24. aylarda %15 ara ödeme ve kalan miktar için %0,98 faiz oranı uygulandığı görülmüĢtür. 
Emlak Konut GYO‟nun kampanyalı satıĢında örnek ödeme planı oluĢturulmuĢ ve piyasa mevduat faiz oranı 

ile tüm ödemeler bugüne iskonto edildiğinde ortaya çıkan toplam iskonto oranı %30 olarak hesaplanmıĢtır. 

Kısıtlı bir süre için oluĢturulan bu kampanyada, kısa sürede çok sayıda satıĢ yapmak hedeflendiği için toplu 
satıĢ iskonto oranının belirlenmesinde örnek olarak alınmıĢtır. 

Değerleme raporunun düzenlendiği tarihte kamu bankaları konut kredisi piyasa faiz oranı %1,40‟ 

seviyesindedir. Bu dönemde konut kredisi kullanılarak yapılan satıĢların ödeme planları yine piyasa mevduat 

faiz oranı ile bugüne indirgenmiĢ ve ortaya çıkan iskonto edilmiĢ değer ile Emlak Konut GYO‟nun ödeme 
planından çıkan iskonto edilmiĢ değer arasındaki iskonto oranı farkı %28 olarak hesaplanmıĢtır. Bu yaklaĢım 

sonucunda ortaya çıkan oranlar toplu satıĢlarda kullanılabilecek iskonto oranına ulaĢmak için en önemli veri 

olarak değerlendirilmiĢtir. 

Sonuç olarak, Emlak Konut GYO‟nun ülke genelinde, birçok farklı projede aynı anda baĢlattığı kampanyadan 

doğan toplam iskonto oranı ile tek bir projede 2 adet dairenin toplu olarak satıĢı birlikte değerlendirilerek 
toplu satıĢ iskonto oranı %30 olarak belirlenmiĢtir. 

 
Emlak Konut GYO Kampanya  

 0 1 12 13 24 120 Toplam Geri Ödeme 
Liste SatıĢ Fiyatı 500.000 TL 45.000 TL 4.409 TL 60.750 TL 4.409 TL 60.750 TL 4.409 TL 686.753 TL 
Ġndirim Oranı 10% 351.378,46 TL       

Ġndirimli SatıĢ Fiyatı 450.000 TL        

 Emlak Konut GYO Toplam Ġskonto Oranı 30%  

Standart Konut Kredisi  

PeĢinat Oranı 20% 
PeĢinat Miktarı 90.000 TL 
Kredilendirilecek Miktar 360.000 TL 
Kredi Oranı  1,98% 
Ödeme Süresi 120 Ay 
Aylık Kredi Miktarı  7.877,15 TL 

945.257,87 TL 
 Ġskonto Oranı (Mevduat Faiz Ora 20%  

 
  Ġskonto EdilmiĢ Ödeme Miktarı  

90.000 TL 
489.445,05 TL 

7.877,15 TL 7.877,15 TL 7.877,15 TL 7.877,15 TL 7.877,15 TL 1.035.257,87 TL 

Emlak Konut GYO ve Piyasa Faizi Arasındaki Fark 28,21  



 

 

Toplu satıĢ iskontosu uygulanarak belirlenen iskontolu satıĢ fiyatları aĢağıdaki tabloda verilmiĢtir. 
 

TOPLU SATIġA KONU EDĠLMESĠ DURUMUNDA PAZAR DEĞERĠ (TL) 

Hesaplamaya Dahil Olan 
Konutlar 

Toplam Ġskontolu  Pazar Değeri (TL) 

2 Adet Konut 1.554.000.TL 

9. SONUÇ  
 

Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen projenin yerinde yapılan incelemesinde konumuna, büyüklüğüne, mimari 

özelliklerine, yasal durumuna ve çevrede yapılan piyasa araĢtırmalarına göre mevcut ekonomik koĢullar 

itibarıyla takdir edilen Pazar değerleri aĢağıdaki tabloda gösterilmiĢtir. 

TOPLAM PAZAR DEĞERĠ  

Hesaplamaya Dahil Olan 
Konutlar 

Toplam Pazar Değeri (TL) 
Toplam Pazar Değeri 

(KDV Dahil*) (TL) 

2 Adet Konut 
(Portföyde Bulunan) 2.220.000.- 2.352.360.- 

 

TOPLU SATIġA KONU OLMASI DURUMUNDA TOPLAM PAZAR DEĞERĠ  

Hesaplamaya Dahil Olan 
Konutlar Toplam Pazar Değeri (TL) 

Toplam Pazar Değeri (KDV Dahil*) 
(TL) 

2 Adet Konut 
(Portföyde Bulunan) 1.554.000.- 1.646.652.- 

 
(*) KDV bedelinin hesaplanmasında 26.04.2014 tarihli ve 28983 sayılı Resmi Gazete‟de yayımlanan Katma 
Değer Vergisi Genel Uygulama Tebliği ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayılı Resmi Gazete‟de yayınlanan, 
31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayılı Bakanlar Kurulu kararnamesi dikkate alınmıĢtır. Buna göre, dükkanlarda 
ve net alanı 150 m²‟nin üzerindeki konutlarda KDV oranı %8, diğer konutlarda ise %1 olarak uygulanmıĢtır. 
Bu takdirimiz, taĢınmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadığı kabulüne dayalıdır. 

Bilgilerinize sunulur. 

Saygılarımızla, 
 

Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Ulvi Barkın ġENSES ġeref Emen 
Lisans No: 401187 Lisans No: 401584 

 

 
 
 

• ĠĢbu rapor, Akfen Akfen ĠnĢaat Turizm ve Ticaret  A.ġ‟nin yazılı talebi üzerine üç nüsha ve orijinal olarak düzenlenmiĢ olup 
kopyaların kullanımı halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan ġirketimiz sorumlu değildir. 

• Firmamız, T.C BaĢbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu‟ndan 14.07.2015 tarih ve 18/916 karar no ile Lisans Belgesini 
almıĢtır. ĠĢ bu Değerleme Raporu SPK mevzuatı çerçevesinde değerleme standartlarına uygun Ģekilde düzenlenmiĢtir. 

• Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 
• Vergi Kanunlarının Katma Deger Vergisine iliĢkin muafiyet, istisna ve vergi oranına iliĢkin özel hükümleri dikkate 

alınmamıĢtır. 
• Bu rapor, talep eden kurum dıĢında baĢka bir kurum ya da kiĢi tarafından kullanılamaz. 
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TAŞINMAZ 

DEĞERLEME 

RAPORU 
 

ANKARA İLİ 
GÖLBAŞI İLÇESİ 

KARAOĞLAN MAHALLESİ 
113654 Ada, 1 Parsel, 
114054 Ada, 2 Parsel, 

               124955 Ada, 14  Parsel,(2077) 
               113712 Ada, 1 Parsel 
               110006 Ada, 4 Parsel, 

110006 Ada, 5 Parsel, 
110006 Ada, 6 Parsel, 
110006 Ada, 7 Parsel, 
110006 Ada, 8 Parsel, 
110006 Ada, 9 Parsel, 

  110006 Ada, 10 Parsel,  
numaralı 

TAŞINMAZLARIN 
“ DEĞERLEME RAPORU” 
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1. RAPOR ÖZETĠ 

DEĞERLENEN TAġINMAZIN TÜRÜ : 

Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, Karaoğlan Mahallesi,  

113654 Ada, 1 Parsel, 114054 Ada, 2 Parsel, 

 124955 Ada 14 Parsel,  113712 Ada, 1 Parsel 110006 Ada, 4 

Parsel, 110006 Ada, 5 Parsel, 110006 Ada, 6 Parsel, 110006 

Ada, 7 Parsel, 110006 Ada, 8 Parsel, 110006 Ada, 9 Parsel, 

110006 Ada, 10 Parsel taĢınmazların güncel satıĢ değerlerinin 
tespiti.   

DEĞERLENEN TAġINMAZLARIN KISA 

TANIMI 
: 

Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, Karaoğlan Mahallesi,  

113712 Ada, 1 Parsel; Değerlemeye konu parsel 11680 m² 

alana sahip olup; geometrik olarak dikdörtgen Ģeklindedir. 

113654 Ada, 1 Parsel; Değerlemeye konu parsel 2781 m² 

alana sahip olup; geometrik olarak yamuk Ģeklindedir. 

114054 Ada, 2 Parsel; Değerlemeye konu parsel 29584 m² 

alana sahip olup; geometrik olarak dikdörtgen Ģeklindedir. 

124955 Ada 14 Parsel; Değerlemeye konu parsel 5100 m² 

alana sahip olup; geometrik olarak yamuk Ģeklindedir. 

110006 Ada, 4 Parsel; Değerlemeye konu parsel 3695 m² 

alana sahip olup; geometrik olarak yamuk Ģeklindedir. 

110006 Ada, 5 Parsel; Değerlemeye konu parsel 1500 m² 

alana sahip olup; geometrik olarak yamuk Ģeklindedir. 

110006 Ada, 6 Parsel; Değerlemeye konu parsel 1500 m² 

alana sahip olup; geometrik olarak yamuk Ģeklindedir. 

110006 Ada, 7 Parsel; Değerlemeye konu parsel 1500 m² 

alana sahip olup; geometrik olarak yamuk Ģeklindedir. 

110006 Ada, 8 Parsel; Değerlemeye konu parsel 1500 m² 

alana sahip olup; geometrik olarak yamuk Ģeklindedir. 

110006 Ada, 9 Parsel; Değerlemeye konu parsel 1500 m² 

alana sahip olup; geometrik olarak yamuk Ģeklindedir. 

110006 Ada, 10 Parsel Değerlemeye konu parsel 1500 m² 

alana sahip olup; geometrik olarak yamuk Ģeklindedir.  

TAġINMAZIN ĠMAR DURUMU :  5.3.2.1 maddesinde detaylı imar durumu belirtilmektedir. 

KULLANILAN DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ : Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi 

DEĞERLEME TARĠHĠ : 26.11.2021 

TESPĠT EDĠLEN DEĞER : 24.535.000.TL 
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2. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

RAPORUN TARĠHĠ : 27.11.2021 

RAPORUN NUMARASI : 2021_006 

DEĞERLEME TARĠHĠ : 26.11.2021 

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERĠ : Bu değerleme raporu Sermaye Piyasası Kapsamındaki 

iĢlemlerde, bağımsız denetim raporunda kullanılmak 

amacı ile hazırlanmıĢtır. Konu rapor uluslararası 

değerleme standartlarına göre tanzim edilmiĢtir.  

 

 

  

DEĞERLEMENĠN KONUSU ve AMACI : ĠĢ bu değerleme raporu; Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, 

Karaoğlan Mahallesi, 113712 Ada, 1 Parsel, 113654 Ada, 

1 Parsel, 114054 Ada, 2 Parsel, 124955 Ada 14 Parsel, 

110006 Ada, 4 Parsel, 110006 Ada, 5 Parsel, 110006 Ada, 

6 Parsel, 110006 Ada, 7 Parsel, 110006 Ada, 8 Parsel, 

110006 Ada, 9 Parsel, 110006 Ada, 10 Parsel no.lu 

taĢınmazların güncel satıĢ değerlerinin tespiti için 

hazırlanmıĢtır. 

 

RAPORU HAZIRLAYAN : Ayhan Topaloğlu                                                                           

Değerleme Uzmanı 

 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : ġeref Emen 

Sorumlu Değerleme Uzman 

 

 

DAHA ÖNCE DEĞERLEMESĠNĠN 

YAPILIP YAPILMADIĞINA ĠLĠġKĠN 

BĠLGĠ 

 

: Değerleme konusu taĢınmazlara yönelik olarak 

ġirketimizce 02.11.2020 tarihinde değerleme yapılmıĢtır. 

 

 

3. ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER 

ġĠRKETĠN UNVANI : ADIM GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  

ġĠRKETĠN ADRESĠ : Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7 

Çankaya/ANKARA 

 

MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER : AKFEN ĠNġAAT TURĠZĠM TĠCARET  A.ġ 

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN KAPSAMI 

ve VARSA GETĠRĠLEN 

SINIRLAMALAR 

: ĠĢ bu değerleme raporu; Raporda detayları verilen 

taĢınmazın güncel piyasa rayiç değerinin tespiti ve sermaye 

piyasası mevzuatı gereğince, değerleme raporlarında 

bulunması gereken asgari hususlar" çerçevesinde 

değerleme raporunun hazırlanması olup, MüĢteri 

tarafından getirilen bir kapsam ve sınırlama 

bulunmamaktadır. 
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4. GENEL ANALĠZ VE VERĠLER 

4.1. GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

ANKARA ĠLĠ 

Ankara, Türkiye'nin bir ili, baĢkenti ve en kalabalık 

ikinci Ģehri. Nüfusu 2018 itibarıyla 5.503.985 

kiĢidir. Coğrafi olarak Türkiye'nin kuzeyine yakın bir 

konumda bulunur ve Batı Karadeniz Bölgesi'nde kalan 

kuzey kesimleri hariç, büyük bölümü Ġç Anadolu 

Bölgesi'nde yer alır. Yüz ölçümü olarak ülkenin üçüncü 

büyük ilidir.  

Etrafı.Bolu, Çankırı, Kırıkkale, KırĢehir, Aksaray, Konya ve E

skiĢehir illeri ile çevrilidir. 

Ankara'nın baĢkent ilan edilmesinin ardından (13 Ekim 

1923) Ģehir hızla geliĢmiĢ ve günümüzde Türkiye'nin ikinci 

en kalabalık ili olmuĢtur.  

Türkiye Cumhuriyeti'nin ilk yıllarında ekonomisi tarım ve hayvancılığa dayanan ilin topraklarının yarısı hâlâ 

tarım amaçlı kullanılmaktadır. Ekonomik etkinlik büyük oranda ticaret ve sanayiye dayalıdır. Tarım ve 

hayvancılığın ağırlığı ise giderek azalmaktadır. Ankara ve civarındaki gerek kamu sektörü gerek özel sektör 

yatırımları, baĢka illerden büyük bir nüfus göçünü teĢvik etmiĢtir. Cumhuriyetin kuruluĢundan günümüze, 

nüfusu ülke nüfusunun iki katı hızda artmıĢtır. Nüfusun yaklaĢık dörtte üçü hizmet sektörü olarak 

tanımlanabilecek memuriyet, ulaĢım, haberleĢme ve ticaret benzeri iĢlerde, dörtte biri sanayide, %2'si ise 

tarım alanında çalıĢır. Sanayi, özellikle tekstil, gıda ve inĢaat sektörlerinde yoğunlaĢmıĢtır. Günümüzde ise 

en çok savunma, metal ve motor sektörlerinde yatırım yapılmaktadır. Türkiye'nin en çok sayıda üniversiteye 

sahip ili olan Ankara'da ayrıca, üniversite diplomalı kiĢi oranı ülke ortalamasının iki katıdır. Bu eğitimli 

nüfus, teknoloji ağırlıklı yatırımların gereksinim duyduğu iĢ gücünü oluĢturur.  

Ġlin Batı Karadeniz Bölgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki büyük kısmı Ġç Anadolu Bölgesi'nde yer 

alır ve kara iklimine sahiptir. ġehirler dıĢındaki il topraklarının büyük kısmı tahıl tarlalarıyla kaplı platolardan 

oluĢur. Ġlin çeĢitli yerlerindeki doğal güzellikler korumaya alınmıĢ, dinlenme ve eğlence amaçlı kullanıma 

sunulmuĢtur. Ġlin adını taĢıyan tavĢanı, keçisi ve kedisi dünya çapında bilinir, armudu, çiğdemi, yerel 

yemeklerden Ankara tavası ve Kızılcahamam ve Beypazarı'nın maden suyu ise ülke çapında tanınır. 
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4.2. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ ANALĠZĠ, MEVCUT 

TRENDLER VE DAYANAK VERĠLER 

Bazı Ekonomik Veriler ve Ġstatistikler 

Nüfus; 

 

Türkiye'de ikamet eden nüfus, 31 Aralık 2020 tarihi itibarıyla bir önceki yıla göre 459 bin 365 kiĢi artarak 83 

milyon 614 bin 362 kiĢiye ulaĢmıĢtır. Erkek nüfus 41 milyon 915 bin 985 kiĢi olurken, kadın nüfus 41 milyon 

698 bin 377 kiĢi olmuĢtur. Diğer bir ifadeyle toplam nüfusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadınlar 

oluĢturmaktadır. (TUĠK) 

TÜFE/Enflasyon Endeksleri; 

 

TÜFE'de (2003=100) 2021 yılı Ekim ayında bir önceki aya göre %2,39, bir önceki yılın Aralık ayına göre 

%15,75, bir önceki yılın aynı ayına göre %19,89 ve on iki aylık ortalamalara göre %17,09 artıĢ gerçekleĢti. 

(TUĠK) 
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A.B.D son yıl tüketici fiyat endeksi grafiği ve oranları yukarıdaki gibidir. 2020 yılı itibariyle enflasyon oranı 

yıllık bazda Nisan ayına kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayı ile birlikte ciddi düĢüĢ göstermiĢ 

olup, bu oran %0,5 altına kadar inmiĢtir. 2021 Ocak ayında %1,7 olan enflasyon oranı bu aydan itibaren 

sürekli artıĢ göstererek Ağustos ayı itibariyle % 5,4 seviyesine gelmiĢtir. 

 

 

 

 

 

 

GSYĠH/Büyüme Endeksleri; 
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GSYH 2021 yılı ikinci çeyrek ilk tahmini; zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak, bir önceki yılın aynı çeyreğine 

göre %21,7 arttı. GSYH'yi oluĢturan faaliyetler incelendiğinde; 2021 yılı ikinci çeyreğinde bir önceki yıla 

göre zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve destek hizmet 

faaliyetleri %32,4, diğer hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletiĢim faaliyetleri %25,3, kamu yönetimi, 

eğitim, insan sağlığı ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7, inĢaat %3,1 ve 

tarım, ormancılık ve balıkçılık %2,3 arttı. Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azaldı. 

TR ve USD ile EURO 10 Yıllık Devlet Tahvili DeğiĢimi; 

 

YaklaĢık son 10 yıllık dönemde TR 10 yıllık DĠBS olan tahvil oranları ortalama 10% seviyelerinde 

seyrederken 2018 yılı 2.çeyreğiyle birlikte artıĢa geçerek 20% ve üzeri seviyelere kadar ulaĢmıĢtır. Ekim 

2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) 
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YaklaĢık son 10 yıllık dönemde USD 10 yıllık DĠBS olan tahvil oranları ortalama 2% seviyelerinde 

seyrederken 2019 yılı son çeyreğiyle birlikte ciddi düĢüĢe geçerek 1,5% ve altı seviyelere inmiĢ Mart 2020 

itibariyle günümüze kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemiĢtir. Ekim 2021 itibariyle ortalama 1,462 % 

seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) 

 

2019 yılı Mayıs ayı ile birlikte Euro 10 yıllık Alman Tahvili ise 0’ın altına inmiĢ olup günümüzde de seyrini 

negatif yönlü sürdürmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik: 

Bloomberght.com) 
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LIBOR Faiz Oran DeğiĢimi; 

 

TBB tarafından yayımlanan Türk Lirası Referans Faiz Oranları uygulamasıyla hazırlanmıĢ yukarıdaki grafik 

yıllara göre TR Libor faiz oranlarını göstermektedir. TR 12 aylık Libor fazi oranı 30.06.2021 itibariyle alıĢ 

%19,02 seviyesindedir. 2021 yılında görüldüğü üzere TR yıllık Libor faiz oranı Ekimsonrası %18-19 seyrine 

devam etmektedir. 

 

ICE tarafından yayımlanan USD Referans Faiz Oranları uygulamasıyla hazırlanmıĢ yukarıdaki grafik yıllara 

göre USD Libor faiz oranlarını göstermektedir. USD 12 aylık Libor fazi oranı 30.06.2021 itibariyle 0,5% 

seviyesindedir. 2021 yılında görüldüğü üzere USD Libor faiz oranı kiml itibariyle 0,5% altında seyrine devam 

etmektedir. 

TCMB ve FED Faiz Oran DeğiĢimi; 
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Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası tarafından açıklanan son verilere göre faiz oranı 19,00% dur. 2010-

2018 yılları arasında ortalama 5,0% - 7,5% aralığında değiĢen bu oran 2018 Mayıs ayı itibariyle 20,00% 

seviyesi üzerlerine kadar çıkmıĢ, 2020 itibariyle 10,00% altına düĢmüĢ Ekim 2021’de tekrar artıĢa geçerek 

rapor tarihi itibariyle %18,00 dur. 

 

A.B.D Merkez Bankası FED tarafından açıklanan son verilere göre faiz oranı 0,25% tir. 2017 – 2019 

itibariyle 2,50% seviyelerine kadar çıkmıĢken, faiz oranı 2021 itibariyle kademeli düĢerek 0,50% altında 

seyrine devam etmektedir. 

Türkiye’de Gayrimenkul ve İnşaat Sektörü; 

2018 yılında yaĢadığımız kur dalgalanması ve buna bağlı geliĢmeler karĢısında baĢta ekonomik anlamda 

alınan YEP kararları ardından yapılan düzenlemeler ile dengelenme 2019 yılında önemli ölçüde sağlanmıĢ 

görünmekteydi. Yıllık GSYH, zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak, 2019 yılında bir önceki yıla göre yüzde 0,9 
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artmıĢtır. Ancak sektörel bazda bakıldığında, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma değeri yüzde 7,4, 

kamu yönetimi, eğitim, insan sağlığı ve sosyal hizmet faaliyetleri yüzde 4,6, diğer hizmet faaliyetleri yüzde 

3,7 ve tarım sektörü yüzde 3,3 artarken, inĢaat sektörü yüzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet 

faaliyetleri ise yüzde 1,8 azalmıĢtır. ĠnĢaat sektöründe görülen bu sert düĢüĢ 2018 yılından itibaren 

kendisini gösteren talep eksikliği, maliyet artıĢı ve yüklenicilerin yaĢadığı nakit akıĢ sorunlarından 

kaynaklanmıĢ görülmektedir. ĠnĢaat sektörü cari fiyatlar ile 2019 yılında GSYH içinde yüzde 5,4 bir paya 

sahip olurken gayrimenkul sektörü yüzde 6,7 oranında paya sahip olmuĢtur. Ġki sektör GSYH’nın yüzde 12,1 

oranında bir büyüklüğe ulaĢmıĢlardır.  

2020 yılının ilk çeyreği GSYH sonuçları henüz açıklanmamasına rağmen sektördeki genel eğilimin 

anlaĢılması açısından satıĢ rakamları incelendiğinde daha pozitif bir sonuç olacağı öngörülmektedir. ĠnĢaat 

ve Gayrimenkul sektörü 2019 yılının sonunda yakaladığı ivmeyi 2020 yılını ilk üç aylık diliminde de 

sürdürmüĢ görünmektedir. 2019 yılı ilk çeyreği ile 2020 yılının aynı dönemi incelendiğinde toplam konut 

satıĢlarında yüzde 3,4 oranında artıĢ yaĢanmıĢtır. Söz konusu dönemde ikinci el satıĢlarda görülen yüzde 

119 düzendeki artıĢ pazarda yer alan konutların talep gördüğünü iĢaret etmektedir. Öte yandan arz da 

kendisini Ģartlara göre ayarlamaya devam etmiĢ görünmektedir. 2019 yılı birinci çeyreği ile 2020 yılı birinci 

çeyreği arasında yapı ruhsat sayısında yüzde 23,4 düzeyinde gerileme gerçekleĢmiĢtir. Diğer yandan gerek 

sektör gerek ekonomi açısından dikkatle izlenmesi gereken önemli bir noktada ipotekli satıĢlarda yaĢanan 

geliĢmedir. Aynı dönem itibarıyla ipotekli konut satıĢları yüzde 90 düzeyinde artıĢ kaydetmiĢtir. Bu süreç 

içerisinde faizlerde yaĢanan düĢüĢ ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satıĢları oldukça olumlu 

etkilemiĢ görünmektedir.  

Diğer pek çok ekonomide olduğu gibi, Türkiye’de de inĢaat sektörü, genel ekonomi açısından bir öncü 

gösterge olmanın yanında büyümenin itici gücünü oluĢturma özelliğini de taĢıyor. ĠnĢaat sektöründeki 

ivmelenme ve yavaĢlama genel ekonomiye göre daha önce gerçekleĢiyor. Bununla birlikte, son 

dönemlerdeki yavaĢlama haricinde sektörün yüksek büyüme temposuyla genel ekonomik büyümeye hem 

doğrudan hem de dolaylı olarak en önemli katkı yapan sektörlerden biri olduğu görülüyor.  

Türk inĢaat sektörünün uzun dönemli eğilimlerine baktığımızda genel ekonomideki dalgalanmalara en 

duyarlı sektörlerden biri olduğu söylenebilir. ĠnĢaat sektöründeki büyüme eğilimi bir bakıma GSYH’nin öncü 

göstergesi durumundadır.  

Ülkemiz genelinde son yıllarda artan gayrimenkul stoğu; gerekli piyasa düzeltmeleri, faiz oranındaki değiĢim 

ve enflasyondaki yaĢanan pozitif düĢüĢle birlikte azalıĢ eğilimine girmiĢtir. Artan inĢaat maliyetleri sebebi ile 

yaĢanan değer artıĢları da piyasanın ekonomi içerisinde uygun bir trend yakalaması ve stok azaltma 

ihtiyacına beklenen cevabı vererek değerlerde düĢüĢ yaĢanarak piyasada beklenen rakamlara gelmiĢtir. 

Bunun yanı sıra 2019 yılı yabancıya gayrimenkul satıĢında özellikle konut satıĢında patlama yaĢanan bir yıl 

olmuĢtur. 2020 yılı 2.çeyreğiyle birlikte konut kredi faizlerinde yaĢanan tarihi düĢüĢle birlikte özellikle sıfır 

konutlarda satıĢ rakamları çok hızlı bir seviyeye ulaĢmıĢtır. 2021 yılında ise faiz oranlarındaki artıĢ sektör 

olumuz etkilemiĢ, buna rağmen artıĢ devam etmiĢtir. Konut satıĢları Ocak-Eylül döneminde bir önceki yılın 

aynı dönemine göre %18,3 azalıĢla 949 bin 138 olarak gerçekleĢmiĢtir. 

5. DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL HAKKINDA BĠLGĠLER 

5.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU,  

      TaĢınmazlar; Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, Karaoğlan Mahallesi, 113712 Ada, 1 Parsel, 113654 Ada, 1 

Parsel, 114054 Ada, 2 Parsel, 124955 Ada 14 Parsel, , 110006 Ada, 4 Parsel, 110006 Ada, 5 Parsel, 110006 

Ada, 6 Parsel, 110006 Ada, 7 Parsel, 110006 Ada, 8 Parsel, 110006 Ada, 9 Parsel, 110006 Ada, 10 

Parsellerdir. 

Değerlemeye konu taĢınmazların çevresinde benzer nitelikte tarım ve bahçe amaçlı kullanılan çok sayıda 

imarlı ve imarsız taĢınmazlar mevcuttur. Bölgede yatırım amaçlı olarak tercih edilmesi nedeni ile bölgede 

alım satım oranları düĢük seviyededir. 
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TAġINMAZIN GÖLBAġILERE UZAKLIKLARI (KUġ UÇUġU) 

Kızılay ~ 27 km GölbaĢı ġehir Merkezi ~  10 km 

Ulus ~  30 km GölbaĢı  Adliyesi ~  30 km  

 

5.2. GAYRĠMENKULLERĠN TANIMI ve ÖZELLĠKLERĠ 

Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, Karaoğlan Mahallesi,  

113712 Ada, 1 Parsel; Değerlemeye konu parsel 11680 m² alana sahip olup; geometrik olarak 

dikdörtgen Ģeklindedir. TaĢınmaz meyillin % 2-3 olduğu, düzgün bir topoğrafik yapıya sahip olduğu 

görülmüĢtür. Mahallinde yapılan incelemelerde parsel üzerinde konut amaçlı olarak inĢa edilmiĢ müstakil 

yapı inĢa edilmiĢ olup; özellik ve alan tespiti yapılamamıĢtır. Parselin çevresi beton duvar ile çevrilidir.  

113654 Ada, 1 Parsel; Değerlemeye konu parsel 2781 m² alana sahip olup; geometrik olarak yamuk 

Ģeklindedir. TaĢınmaz meyillin % 5-6 olduğu, düzgün bir topoğrafik yapıya sahip olduğu görülmüĢtür. 

Mahallinde yapılan incelemelerde parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamakta olup; sınırlarını belirleyici 

herhangi bir unsur bulunmamaktadır.  

114054 Ada, 2 Parsel; Değerlemeye konu parsel 29584 m² alana sahip olup; geometrik olarak 

dikdörtgen Ģeklindedir. TaĢınmaz meyillin % 2-3 olduğu, düzgün bir topoğrafik yapıya sahip olduğu 

görülmüĢtür. Mahallinde yapılan incelemelerde parsel üzerinde 1 adet müstakil yapı ve 1 adet ahıl inĢa 

edilmiĢ olup; özellik ve alan tespiti yapılamamıĢtır. Parselin çevresi tel ile çevrilidir.  

124955 Ada 14 Parsel; Değerlemeye konu parsel 5100 m² alana sahip olup; geometrik olarak yamuk 

Ģeklindedir. TaĢınmaz meyillin % 5-6 olduğu, düzgün bir topoğrafik yapıya sahip olduğu görülmüĢtür. 

Mahallinde yapılan incelemelerde parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamakta olup; Parselin çevresi tel 

ile çevrilidir.(Parsel eski numarası 2077 Ada) 

110006 Ada, 4 Parsel; Değerlemeye konu parsel 3695 m² alana sahip olup; geometrik olarak yamuk 

Ģeklindedir. TaĢınmaz meyillin % 5-6 olduğu, düzgün bir topoğrafik yapıya sahip olduğu görülmüĢtür. 

Mahallinde yapılan incelemelerde parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamakta olup; sınırlarını belirleyici 

herhangi bir unsur bulunmamaktadır. 
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110006 Ada, 5 Parsel; Değerlemeye konu parsel 1500 m² alana sahip olup; geometrik olarak yamuk 

Ģeklindedir. TaĢınmaz meyillin % 5-6 olduğu, düzgün bir topoğrafik yapıya sahip olduğu görülmüĢtür. 

Mahallinde yapılan incelemelerde parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamakta olup; sınırlarını belirleyici 

herhangi bir unsur bulunmamaktadır. 

110006 Ada, 6 Parsel; Değerlemeye konu parsel 1500 m² alana sahip olup; geometrik olarak yamuk 

Ģeklindedir. TaĢınmaz meyillin % 5-6 olduğu, düzgün bir topoğrafik yapıya sahip olduğu görülmüĢtür. 

Mahallinde yapılan incelemelerde parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamakta olup; sınırlarını belirleyici 

herhangi bir unsur bulunmamaktadır. 

110006 Ada, 7 Parsel; Değerlemeye konu parsel 1500 m² alana sahip olup; geometrik olarak yamuk 

Ģeklindedir. TaĢınmaz meyillin % 5-6 olduğu, düzgün bir topoğrafik yapıya sahip olduğu görülmüĢtür. 

Mahallinde yapılan incelemelerde parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamakta olup; sınırlarını belirleyici 

herhangi bir unsur bulunmamaktadır. 

110006 Ada, 8 Parsel; Değerlemeye konu parsel 1500 m² alana sahip olup; geometrik olarak yamuk 

Ģeklindedir. TaĢınmaz meyillin % 5-6 olduğu, düzgün bir topoğrafik yapıya sahip olduğu görülmüĢtür. 

Mahallinde yapılan incelemelerde parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamakta olup; sınırlarını belirleyici 

herhangi bir unsur bulunmamaktadır. 

110006 Ada, 9 Parsel; Değerlemeye konu parsel 1500 m² alana sahip olup; geometrik olarak yamuk 

Ģeklindedir. TaĢınmaz meyillin % 5-6 olduğu, düzgün bir topoğrafik yapıya sahip olduğu görülmüĢtür. 

Mahallinde yapılan incelemelerde parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamakta olup; sınırlarını belirleyici 

herhangi bir unsur bulunmamaktadır. 

110006 Ada, 10 Parsel Değerlemeye konu parsel 1500 m² alana sahip olup; geometrik olarak yamuk 

Ģeklindedir. TaĢınmaz meyillin % 5-6 olduğu, düzgün bir topoğrafik yapıya sahip olduğu görülmüĢtür. 

Mahallinde yapılan incelemelerde parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamakta olup; sınırlarını belirleyici 

herhangi bir unsur bulunmamaktadır. 

5.2.1. GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ve FĠZĠKSEL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ  

Değerlemeye konu olan Karaoğlan Mahallesi, 113654 Ada, 1 Parsel, 124955 Ada 14 Parsel, 110006 Ada, 4 

Parsel, 110006 Ada, 5 Parsel, 110006 Ada, 6 Parsel, 110006 Ada, 7 Parsel, 110006 Ada, 8 Parsel, 110006 

Ada, 9 Parsel, 110006 Ada, 10 Parsel no.lu taĢınmazların üzerinde herhangi bir yapı mevcut değildir. 

113712 Ada, 1 Parsel, üzerinde konut amaçlı olarak inĢa edilmiĢ müstakil yapı inĢa edilmiĢ olup; özellik ve 

alan tespiti yapılamamıĢtır. 114054 Ada, 2 Parsel, üzerinde 1 adet müstakil yapı ve 1 adet ahıl inĢa edilmiĢ 

olup; özellik ve alan tespiti yapılamamıĢtır.  

5.3. GAYRĠMENKULÜN YASAL ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1. TAPU ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI 

ĠLĠ : ANKARA 

ĠLÇESĠ : GÖLBAġI 

MAHALLESĠ : KARAOĞLAN 

KÖYÜ : - 

SOKAĞI : - 

MEVKĠĠ : - 

SINIRI : - 

PAFTA NO : -  

ADA NO : TAKBĠS KAYDINDA BĠLGĠ VERĠLMĠġTĠR 

PARSEL NO : TAKBĠS KAYDINDA BĠLGĠ VERĠLMĠġTĠR 

YÜZÖLÇÜMÜ : TAKBĠS KAYDINDA BĠLGĠ VERĠLMĠġTĠR 

NĠTELĠĞĠ : TAKBĠS KAYDINDA BĠLGĠ VERĠLMĠġTĠR 
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B. BÖLÜM NO : - 

BLOK NO : - 

B.B NĠTELĠĞĠ : TAKBĠS KAYDINDA BĠLGĠ VERĠLMĠġTĠR 

ARSA PAYLARI : - 

YEVMĠYE NO : TAKBĠS KAYDINDA BĠLGĠ VERĠLMĠġTĠR 

CĠLT NO : TAKBĠS KAYDINDA BĠLGĠ VERĠLMĠġTĠR 

SAHĠFE NO : TAKBĠS KAYDINDA BĠLGĠ VERĠLMĠġTĠR 

EDĠNĠM TAR. : TAKBĠS KAYDINDA BĠLGĠ VERĠLMĠġTĠR 

MALĠK : TAKBĠS KAYDINDA BĠLGĠ VERĠLMĠġTĠR 

 TAPU CĠNSĠ : Ana TaĢınmaz 

5.3.1.2. TAKYĠDAT BĠLGĠSĠ VE DEVREDĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN KISITLAR 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULLER ĠLE ĠLGĠLĠ HERHANGĠ BĠR TAKYĠDAT 

(DEVREDĠLEBĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ 

DEVREDĠLEMESĠNE ĠLKĠġKĠN KISITLAMAR 

Tapu Müdürlüğü’nde yapılan incelemeye göre, 18.11.2021 tarihinde alınan yazılı tapu takyidat belgesine 
göre, taĢınmazlar üzerinde kayıtlı bilgiler resim eklerinde takbis belgelerinde sunulmuĢtur. 

   EK: 2: YAZILI TAKYĠDATLAR 

5.3.2. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 

5.3.2.1. ĠMAR DURUMU  

23.11.2021 tarihinde yapılan araĢtırmaya göre değerleme konusu taĢınmazların güncel imar durumu 

aĢağıdaki gibidir: 

114054 Ada 2 parsel nolu taĢınmaz; 

 Plan iptali söz konusu olup; mevcutta plansız alanda kalmaktadır.(KDKÇA Eski E=0.50, hmax=9.50) 

parselasyon iptal 

 2077 Parsel nolu taĢınmazlar; (124955 ada 14 parsel) 

 Plansız alanda kalmaktadır. 

113654 Ada 1 Parsel nolu taĢınmaz; 

 1/1000 ölçekli GÖL ÇEVRESĠ NAZIM ĠMAR PLANI “Spor Tesis Alanı” “Dini Tesisler Alanı” lejantında 

kalmaktadır.(Parselasyon iptali kararı bulunmaktadır.)  

113712 Ada 1 Parsel nolu taĢınmaz; 

 1/1500 ölçekli KÖY ĠÇĠ ĠMAR PLANI “GeliĢme Konut Alanları” lejantında kalmakta olup; Emsal:0,20, 

h(max):6,50, Yoldan 5-10 metre, komĢu parsellerden 5’er metre çekme mesafelidir.  

110006 Ada 4,5,6,7,8,9,10 Parsel nolu taĢınmazlar; 

 1/5000 ölçekli UYGULAMA ĠMAR PLANI’nda “Kentsel ÇalıĢma” lejantında kalmakta olup; 

Emsal:0,15, h(max):6,50 çekme mesafelidir.(1/1000’lik revize çalıĢması bulunmaktadır.)  

5.3.2.2. ĠMAR DOSYASI ĠNCELEMESĠ  

GölbaĢı Belediyesi’nde yapılan incelemelerde; 

Parseller adına düzenlenmiĢ herhangi bir evrak kaydına rastlanmamıĢtır. Belediye arĢiv dosyasında herhangi 

bir tutanak, ceza ve yıkım kararına rastlanılmamıĢtır. 
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5.3.2.3. ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN ĠPTALLERĠ V.B. 

DĠĞER BENZER KONULAR 

Karaoğlan Mahallesi, 113654 Ada, 1 Parsel, 2077 Parsel, 110006 Ada, 4 Parsel, 110006 Ada, 5 Parsel, 

110006 Ada, 6 Parsel, 110006 Ada, 7 Parsel, 110006 Ada, 8 Parsel, 110006 Ada, 9 Parsel, 110006 Ada, 10 

Parsel no.lu taĢınmazların ile ilgili olarak GölbaĢı Belediyesinde yapılan incelemeye göre güncel imar 

durumu raporun 5.3.2.1 baĢlığı altında anlatılmıĢ olup, son 3 yıldaki geliĢmeler ise raporun 5.3.3 baĢlığı 

altında verilmiĢtir. 

5.3.2.4. YAPI DENETĠM FĠRMASI 

YAPI DENETĠM KURULUġU VE DENETĠMLERĠ DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJELER ĠLE ĠLGĠLĠ 

OLARAK, 29/6/2001 TARĠH VE 4708 SAYILI YAPI DENETĠMĠ HAKKINDA KANUN UYARINCA 

DENETĠM YAPAN YAPI DENETĠM KURULUġU (TĠCARET ÜNVANI, ADRESĠ VB.) VE 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK GERÇEKLEġTĠRDĠĞĠ DENETĠMLER 

HAKKINDA BĠLGĠ 

Değerleme konusu taĢınmazlar adına düzenlenmiĢ ruhsatlı kaydı mevcut olmayıp; yapı denetimi iliĢiği 

bulunmamaktadır. 

5.3.3. SON 3 YIL ĠÇERĠSĠNDEKĠ HUKUKĠ DURUMDAN KAYNAKLI DEĞĠġĠM  

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE 

GERÇEKLEġEN ALIM-SATIM ĠġLEMLERĠNE VE GAYRĠMENKULÜN HUKUKĠ DURUMUNDA 

MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLERE (ĠMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLER, 

KAMULAġTIRMA ĠġLEMLERĠ V.B.) ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

Değerleme konusu taĢınmazların güncel imar durumunda gelinen aĢama 5.3.2.1. baĢlığı altında sunulmuĢ 

olup son 3 yıl içerisindeki değiĢiklikler aĢağıda belirtilmiĢtir. 

 

 

 

5.4. D
E

Ğ

ERLEMESĠ YAPILAN PROJE 

EĞER BELĠRLĠ BĠR PROJEYE ĠSTĠNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ĠLĠġKĠN 

DETAYLI BĠLGĠ VE PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERĠN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE 

ĠLĠġKĠN OLDUĞUNA VE FARKLI BĠR PROJENĠN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK 

DEĞERĠN FARKLI OLABĠLECEĞĠNE ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 

TaĢınmazlar üzerinde yakın zamanda herhangi bir proje geliĢtirilmediği bilgisi alınmıĢtır. 

6. DEĞERLEME ÇALIġMALARI 

6.1. DEĞERLEME ÇELIġMALARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER 

Değerleme tekniği olarak ülkemizde ve uluslararası platformda kullanılan 3 temel yöntem bulunmakta olup 

bunlar Maliyet Yöntemi, Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yöntemleridir. 

MALĠYET YÖNTEMĠ: Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden inĢa 

edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaĢımının ana ilkesi 

kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise, “Hiçbir Ģahıs ona karĢı istek duymasa veya onun 

değerini bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır” Ģeklinde tanımlanmaktadır.  

TAPU MÜDÜRLÜĞÜ BĠLGĠLERĠ 

(Son Üç Yılda GerçekleĢen Alım-

Satım Bilgileri) 

: 

 

TaĢınmaz;  

* YapılmıĢ herhangi bir iĢlem yoktur. 

BELEDĠYE BĠLGĠLERĠ 

(Ġmar Planında Meydana Gelen 

DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma 

ĠĢlemleri V.B. Bilgiler) 

: 
Ġmar durumuna iliĢkin güncel gelinen durumu anlatan detaylı 

bilgi 5.3.2.1. baĢlığı altında sunulmuĢtur.  
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Bu yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul edilir. Bu 

nedenle gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından 

dolayı zamanla azalacağı varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir 

zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. 

EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ: ĠĢyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir ve 

gerçekçi yaklaĢım piyasa değeri yaklaĢımıdır. Bu değerleme yönteminde bölgede değerlemesi istenilen 

gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip karĢılaĢtırılabilir örnekler incelenir. Emsal karĢılaĢtırma 

yaklaĢımı aĢağıdaki varsayımlara dayanır.  

 Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen kabul edilir.  

 Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi olduğu ve bu 

nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul edilir.  

 Gayrimenkulün piyasada makul bir satıĢ fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir.  

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip 

olduğu kabul edilir. 

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz sosyo-

ekonomik koĢulların geçerli olduğu kabul edilir.   

GELĠR KAPĠTALĠZASYONU YÖNTEMĠ: TaĢınmazların değeri, yalnızca getirecekleri gelire göre 

saptanabiliyorsa- örneğin kiralık konut ya da iĢ yerlerinde- sürüm bedellerinin bulunması için gelir 

yönteminin uygulanması kuraldır. Gelir yöntemi ile üzerinde yapı bulunan bir taĢınmazın değerinin 

belirlenmesinde ölçüt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapı, yapıya iliĢkin diğer yapısal tesisler ve 

arsa payından oluĢur. Arsanın sürekli olarak kullanılma olasılığına karĢın, bir yapının kullanılma süresi 

kısıtlıdır. Bu nedenle net gelirin parasal karĢılığının saptanmasında arsa, yapı ve yapıya iliĢkin diğer yapısal 

tesislerin değerleri ayrı kısımlarda belirlenir.  

Net gelir, gelir getiren taĢınmazın yıllık iĢletme brüt gelirinden, taĢınmazın boĢ kalmasından oluĢan gelir 

kaybı ve iĢletme giderlerinin çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı gelir ve arsa gelirinden oluĢmaktadır. 

Arsa geliri, arsa değerinin bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz faiz oranınca getireceği 

geliri ifade eder. Yapı geliri yapının kalan kullanım süresi boyunca bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli 

olan taĢınmaz reel faizi oranında getirdiği gelir ile yapının kalan kullanım süresi temel alınarak ayrılacak 

yıllık amortisman miktarının toplamından oluĢmaktadır. 

6.2. DEĞERLEME ĠġLEMĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER   

Değerleme, iĢlemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur. 

6.3. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 OLUMSUZ YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

o ġehir merkezine uzak konumlu olması. 

o Benzer nitelikteki taĢınmazların çok sayıda olması. 

o GeliĢimini tamamlayamamıĢ bölgede olması. 

o Alt yapı ve ulaĢımda eksiklikler olması. 

 OLUMLU YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

o Yatırım amaçlı olarak tercih edilen bölgede yer alması. 

6.4. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ VE 

BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERĠ  

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde; taĢınmazların imar durumu, bölge özellikleri, konumu dikkate 

alınarak emsal araĢtırması yapılmıĢtır. Ayrıca bu yöntem çerçevesinde taĢınmazlar üzerinde geliĢtirilmesi 

olası proje gelirlerinin tespitine yönelik olarak yakın çevresindeki yapılaĢmanın satıĢ rakamlarına yönelik 

olarak da piyasa araĢtırma yapılmıĢtır. 
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Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değerin test edilmesine yönelik olarak “gelir yöntemi 
kullanılmıĢtır. Değerleme konusu taĢınmazların raporda detayları verilen yapılanma hakkı ve fonksiyon 

doğrultusunda üzerinde geliĢtirilmesi olası projenin hasılatından toplam yatırım maliyeti ve giriĢimci karı 
indirilmek suretiyle arsa değerleri tespit edilmeye çalıĢılmıĢtır.  

6.5. DEĞER TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI VE BULGULARI 

Kıymet takdiri yapılacak bu gayrimenkulün arsasının alanı, geometrik Ģekli, topoğrafik durumu, bulunduğu 

muhitin Ģeref ve ehemmiyeti, ana cadde ve çarĢı-pazar ile olan irtibatı, inĢa tarzları, inĢa sırasında 

kullanılmıĢ olan malzeme ve iĢçiliklerin cins ve kaliteleri, dâhili taksimat ve kullanıĢlılık durumu, konfor 

derecesi, yüzölçümü, çevredeki diğer gayrimenkullerin hâlihazır değerleri, çevrenin konut alanı olarak 

kullanılması, ticari aktivitenin yoğun olması, getirebilecekleri kira miktarları, bulunduğu muhite göre alıcı 

bulup bulamayacağı, bulursa bile nispet derecesi gibi kıymet yükseltici ve kıymet düĢürücü müspet-menfi 

tüm faktörler göz önünde bulundurulmuĢtur.  

Ana cadde üzerinde konumlu taĢınmazın çevresindeki yerleĢik dokunun, ayrık nizam ve yapıların üst 

katlarında konut veya ofis, zemin katlarında iĢyeri fonksiyonlarının bulunduğu tespit edilmiĢtir. 

Değer tespitine yönelik yapılan emsal ve piyasa araĢtırmaları aĢağıda sunulmuĢtur.  

Değerlemeye konu taĢınmazların imar durumları aĢağıdaki gibidir: 

114054 Ada 2 parsel nolu taĢınmaz; 

 Plan iptali söz konusu olup; mevcutta plansız alanda kalmaktadır.(K.D.K.Ç.A. Eski E=0.50, 

hmax=9.50)  

 2077 Parsel nolu taĢınmazlar;(124955 ada 14 parsel) 

 Plansız alanda kalmaktadır. 

113654 Ada 1 Parsel nolu taĢınmaz; 

 1/1000 ölçekli GÖL ÇEVRESĠ NAZIM ĠMAR PLANI “Spor Tesis Alanı” “Dini Tesisler Alanı” lejantında 

kalmaktadır.(Parselasyon iptali kararı bulunmaktadır.)  

113712 Ada 1 Parsel nolu taĢınmaz; 

 1/1500 ölçekli KÖY ĠÇĠ ĠMAR PLANI “GeliĢme Konut Alanları” lejantında kalmakta olup; Emsal:0,20, 

h(max):6,50, Yoldan 5-10 metre, komĢu parsellerden 5’er metre çekme mesafelidir.  

 

110006 Ada 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 Parsel nolu taĢınmazlar; 

 1/5000 ölçekli UYGULAMA ĠMAR PLANI’nda “K.D.K.Ç.A” lejantında kalmakta olup; Emsal:0,15, 

h(max):6,50 çekme mesafelidir.(1/1000’lik revize çalıĢması bulunmaktadır.)  

EMSALLERĠ: 

Emsal 1: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede 110006 Ada 4,5,6,7,8,9,10 parsel nolu 

taĢınmazlara yakın mevkide 6000 m² alana sahip, konut alanı lejantında yer alan E:0,15 yapım 

koĢullarındaki parsel 2.600.000-TL fiyatla satılıktır. (433-TL/m²)H.AYDOĞDU EMLAK: 0(532) 391 42 12 

Emsal 2: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede 110006 Ada 4,5,6,7,8,9,10 parsel 

taĢınmazlara yakın mevkide 1367 m² alana sahip konut alanı lejantında yer alan E:0,35 yapım 

koĢullarındaki parsel 675.000-TL fiyatla satılıktır. (494-TL/m²) A. ER EMLAK: 0 (532) 201 86 10 

Emsal 3: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede daha iyi konumda taĢınmazlara yakın 

mevkide 750 m² alana sahip konut alanı lejantında yer alan E:0,15 yapım koĢullarındaki parsel 500.000-TL 

fiyatla satılıktır. (667-TL/m²)-G.AKTĠF EMLAK: 0(312) 484 99 55 

Emsal 4: Rapora konu 124955 Ada 14 Parsel taĢınmaza yakın konumda tarla vasıflı 5500 m2 taĢınmaz 

pazarlıklı olarak 1.400.000TL bedel fiyatla satılıktır. (255-TL/m²) MERKEZ EMLAK:532 504 27 45 
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Emsal 5: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede taĢınmazlara yakın mevkide 482 m² alana 

sahip köy yerleĢimi içinde konut alanı lejantında yer alan E:0,30 yapım koĢullarındaki parsel 370.000-TL 

fiyatla satılıktır. (768-TL/m²) HAMĠ EMLAK: 532 391 42 12 

Emsal 6: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede taĢınmazlara yakın mevkide 5.000 m² alana 

sahip K.D.K.Ç.A. alanı lejantında yer alan E:0,50 saçak seviyesi 9.50m yapım koĢullarındaki parsel 

4.000.000-TL fiyatla satılıktır. (800-TL/m²) A. ER EMLAK: 0 (532) 201 86 10 

GölbaĢı Belediyesi’nden alınan bilgilere istinaden yasal rayiç değeri 230-TL/m² olduğu bilgisi alınmıĢtır. 

KARŞILAŞTIRMA TABLOSU  
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Karşılaştırılan Etmenler 
Karşılaştırılabilir Gayrimenkuller  

 1  2  3  4  5 6 

Birim Fiyatı (TL/m²)  433  494  667  255  768 800 

Pazarlık Payı  -10%  -10%  -10%  -10%  -10% -10% 

Mülkiyet Durumu  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Satış Koşulları  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Ruhsata Sahip Olma Durumu  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Piyasa Koşulları  0%  0%  0%  0%  0% 0% 
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Konum  10%  10%  0%  10%  0% -20% 

Yapılaşma Hakkı  0%  %  0%  50%  0% -10% 

Yüz Ölçümü  0%  0%  -20%  0%  -20% 0% 

Fiziksel Özellikleri  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Düzeltilmiş Değer  428  489  480  378  552 518 

Yukarıda verilen emsal bilgileri ışığında pazarlık payları, konumları, yapılaşma hakları gibi unsurlar göz önünde 
bulundurulmuştur. Değerleme konusu taşınmazlardan 110006 Ada 4,5,6,7,8,9,10 Parsel nolu taşınmazlar 1/5000 ölçekli 
UYGULAMA İMAR PLANI’nda “K.D.K.Ç.A” lejantında kalmakta olup taşınmazların yakın çevresinde aynı y apılaşma 
şartlarına sahip satılık emsal tespit edilememiştir. Emsal tablosundaki bilgiler ışığında taşınmazların imar durumun konut 
imarlı taşınmazlardan daha iyi olması göz önünde bulundurulmuş ve taşınmazlar 440.TL/m2 değer üzerinden değerleme 
işlemine alınmıştır .Değerlemeye konu konut imarlı parseller 450.TL/m2  ,113654 Ada 1 Parsel nolu taşınmaz; 1/1000 
ölçekli GÖL ÇEVRESİ NAZIM İMAR PLANI “Spor Tesis Alanı” “Dini Tesisler Alanı” lejantında   114054 Ada 2 parsel  
mevcutta plansız alanda kalmaktadır.(Eski E=0.50, hmax=9.50)  kalmakta olduğu için 114054 Ada 2 parselde  plan iptali 
olması göz önünde bulundurulmuş 360.TL/m2  ve 2077 parselin plansız alanda kalması göz önünde bulundurulmuş ve 
360.TL/m2 değer üzerinden değerleme işlemine alınmıştır 

 

6.6. SATIġ DEĞERĠ TESPĠTĠ  

6.6.1. EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Konu taĢınmazların yer aldığı bölgede benzer nitelikte taĢınmazların kısıtlı olması nedeni ile emsal 

karĢılaĢtırma yöntemi kullanılmamıĢtır. 

6.6.2. MALĠYET YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Konu taĢınmazların bakım durumu konumu ve inĢa özellikleri gör önüne alınarak maliyet yöntemi 

kullanılmıĢtır. 

6.6.3. GELĠR YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ.  

Yapılan piyasa araĢtırmasından elde edilen bilgilere göre; taĢınmazların getirisi bulunmamaktadır.  

6.7. KĠRA DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

Yapılan piyasa araĢtırmasından elde edilen bilgilere göre; taĢınmazların kira getirisi bulunmamaktadır.  

6.8. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazlar üzerinde satıĢ kabiliyetini sınırlayıcı takyidat bulunmaktadır. 
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6.9. EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ 

TaĢınmazın en etkin ve en verimli kullanımı; imar planında belirtildiği ve üzerinde uygulanacak olan 

fonksiyondur. 

6.10. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 

Değer tespiti ana taĢınmazların tamamı için yapılmıĢtır. 

6.11. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK PROJELERDE, 

EMSAL PAY ORANLARI 

Hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı bulunmamaktadır. 

7. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

7.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ UYUMLAġTIRILMASI 

VE BU AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN AÇIKLAMASI 

Yapılan çalıĢmada; Değerlemeye konu bağımsız bölümlerin emsal bilgileri ıĢığında satıĢ değerleri ve kira 

değerleri tespit edilmiĢtir. 

7.2. ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER ALMADIKLARININ 

GEREKÇELERĠ 

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 

7.3. YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT UYARINCA 

ALINMASI GEREKEN ĠZĠN VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ OLARAK MEVCUT OLUP 

OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

GölbaĢı Belediyesi’nde yapılan incelemelerde; 

Parseller adına düzenlenmiĢ herhangi bir evrak kaydına rastlanmamıĢtır. Belediye arĢiv dosyasında herhangi 

bir tutanak, ceza ve yıkım kararına rastlanılmamıĢtır. 

8. SONUÇ 

8.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 

Değerleme uzmanlarının konu ile ilgili yaptıkları analiz ve ulaĢtıkları sonuçlara katılıyorum.    

8.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 

         Değerleme konusu gayrimenkulün değer tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve bulunduğu 

bölge genelinde yaptığımız inceleme ve araĢtırmalar ile resmi kurum ve kuruluĢlardan edindiğimiz 

belge ve bilgilerin ıĢığı altında oluĢan kanaatler, Ģehrin ve bölgenin geliĢme trendi, gayrimenkulün 

imar durumu, arsasının alanı, geometrik Ģekli, topoğrafik durumu, bulunduğu muhitin Ģeref ve 

ehemmiyeti, ana cadde ve çarĢı pazar ile olan irtibatı,  yüzölçümleri, çevredeki  diğer gayrimenkullerin 

halihazır değerleri, bulunduğu muhite göre alıcı bulup bulamayacağı, bulursa bile nispet derecesi gibi 

kıymet yükseltici ve kıymet düĢürücü müspet menfi tüm faktörler göz önünde bulundurularak; 

gayrimenkul değerlendirmesinde kabul görmüĢ olan “Piyasa Değeri YaklaĢımı” analizi kullanılarak 

gayrimenkulün değeri hesaplanmıĢtır. TaĢınmazlardan bazı ada ve parsellerin hisseli olduğu görülmüĢ 

olup, değerleme tamamı üzerinden yapılmıĢtır. TaĢınmazların üzerinde bulunan takyidatlar 

değerlemede dikkate alınmamıĢtır.      

  Yapılan piyasa araĢtırmalarından elde edilen verilerin bir arada yorumlanması neticesinde taĢınmazların; 
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113712 ADA-1 PARSEL= 11680m² x 480 TL/m2 = ~5.605.000 TL. 

 124955 ADA 14 PARSEL (2077 ) PARSEL= 5100 m² x 360 TL/m2 = 1.835.000 TL. 

114054 ADA-2 PARSEL= 29584 m² x 360 TL/m2 = ~10.650.000 TL. 

113654 ADA-1 PARSEL= 2781 m² x 360.TL/m2 = ~1.000.000 TL. 

110006 ADA-4 PARSEL= 1929 m² x 490 TL/m2 = ~945.000 TL. 

110006 ADA-5 PARSEL 1500 m² x 500 TL/m2 = 750.000 TL. 

110006 ADA-6 PARSEL= 1500 m² x 500 TL/m2 = 750.000 TL. 

110006 ADA-7 PARSEL = 1500 m² x 500 TL/m2 = 750.000 TL. 

110006 ADA-8 PARSEL =1500 m² x 500 TL/m2 = 750.000 TL. 

110007 ADA -9 PARSEL=1500 m² x 500 TL/m2 = 750.000 TL. 

110007 ADA -10 PARSEL=1500 m² x 500 TL/m2 = 750.000 TL. 

 

GENEL TOPLAM: 24.535.000TL olarak tahmin ve takdir edilmiĢtir. 

 

GÖREVLĠ DEĞERLEME UZMANI          DEĞERLEME UZMANI                                             

 Ayhan Topaloğlu                                                                  ġeref Emen                                                                                               

Değerleme Uzmanı                                                                 Sorumlu Değerleme Uzmanı 
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KONUM KROKĠSĠ 
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TAKBĠS BELGELERĠ: 
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UZMAN LĠSANSLARI 
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BDDK YETKİ YAZISI 

 
 

 

 

 



 

                                                                                                            45                                                                                                                                                                                              

SPK YETKĠ YAZISI 
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ĠÇĠNDEKĠLER: 

BÖLÜM 1: RAPOR BĠLGĠLERĠ 

1.1 Rapor Tarih ve Numarası 
1.2 Rapor Türü 
1.3 Raporu Hazırlayanlar 
1.4 Değerleme Tarihi 
1.5 Dayanak SözleĢmesi 
1.6 Raporun kurul düzenlemeleri kapsamında değerleme amacıyla 

hazırlanıp hazırlanmadığına iliĢkin açıklama 

BOLUM 2:  ġĠRKET-MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ DEĞERLEMENĠN TANIMI 
VE KAPSAMI 

2.1 ġirket Bilgileri 
2.2 MüĢteriyi tanıtıcı bilgiler ve adresi  
2.3 MüĢteri taleplerinin kapsamı ve varsa getirilen sınırlamalar  

BOLUM 3:   DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL HAKKINDA 
GENEL BĠLGĠLER 

3.1 Gayrimenkulun Yeri, Konumu Ve Çevre Özelliği  
3.2 Gayrimenkulun Tapu Kayıt Bilgileri 
3.3 Gayrimenkulun Tapu Tetkiki 
3.4 Gayrimenkulun Kullanımına Dair Yasal Ġzin Ve Belgeler 
3.5 Gayrimenkulun Ġmar Durumu 
3.6 Gayrimenkulun Hukuki Durumu  

BÖLÜM 4: DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN 

ANALĠZLER: 

4.1 Gayrimenkulun Bulunduğu Bölgenin Analizi 
4.2 Mevcut Ekonomik KoĢullar Ve Gayrimenkul Piyasasının  
Analizi 
4.3 Değerleme ĠĢlemine Etki Eden Faktörler  
4.4 Gayrimenkulun Yapısal, inĢaat Özellikleri 
4.5 Yapısal Özelliklerin Değerlemesinde Baz Alınan Veriler   
4.6 Gayrimenkulun Teknik Özellikleri 
4.7 Teknik Özelliklerin Değerlemesinde Baz Alınan Veriler  
4.8 Değerleme iĢleminde kullanılan varsayımlar ve bunların kullanılma 

nedenleri. 
4.8.1.Piyasa Değeri YaklaĢımı, Varsayımları ve Nedenleri, 
4.8.2.Nakit / Gelir akımları analizi, 
4.8.3.Maliyet oluĢumları analizi, 
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4.8.4.Değerlemede esas alınan benzer satıĢ örneklerinin tanım ve satıĢ 

bedelleri ile bunların seçilmesinin nedenleri, 
4.9- Kullanılan Değerleme Yöntemleri 
4.10- Raporda Yer Verilmeyen Değerleme Yöntemleri ve Nedenleri 
4.11- Piyasa Değeri YaklaĢımına Göre Elde Edilen Veriler 
4.12- Piyasa Değeri YaklaĢımına Göre Yapılan Kabul ve Hesaplamalar 
4.13- Maliyet OluĢumları YaklaĢımına Göre Yapılan Kabul ve Hesaplamalar 
4.14- Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi 
4.15- En Yüksek ve En Ġyi Kullanım Değeri Analizi 
4.16- MüĢterek veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi 

 
 

BÖLÜM5:ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ VE 

GAYRĠMENKULUN DEĞERLENDĠRĠLMESĠ: 
 
5.1- Değerlemede Kullanılan Yöntemlerin Analizi ve Değer Tespiti 
5.2- Asgari Bilgilerden raporda Yer Verilmeyenler ve Nedenleri 
5.3- Gayrimenkul Ġle Ġlgili Yasal Ġzin ve Gereklilikler Hakkında GörüĢ 
5.4- Değerleme Konusu gayrimenkulün GYO Portföyüne Alınmasında 

Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Bir Engelin Bulunup 

Bulunmadığı Hakkında GörüĢ 
5.5- KDV Oranı 

BÖLÜM 6: ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ: 

6.1-Nihai Değerlendirme Ve Sonuç 
EKLER & ÖZGEÇMİŞLER 
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BÖLÜM l- RAPOR BĠLGĠLERĠ 

1.1- RAPOR TARĠHĠ VE NUMARASI 

Bu rapor; taraflar arasında imzalanan 25.10.2021 tarihli talep yazısına istinaden 

Ģirketimiz tarafından 26.11.2021 tarihinde, 0011 rapor numarası ile tanzim edilmiĢtir. 

1.2-RAPOR TÜRÜ 

Bu rapor; mülkiyeti Ankara BüyükĢehir Belediyesi‟ne ait, tapu kütüğünde Ankara Ġli, 

GölbaĢı Ġlçesi, Koparan Köyü, Eski parsel 938 parsel "Ham Arazi" Ġmar uygulaması sonrası 

Yeni Ada parsel 123803 Ada 1, 123802 Ada 1 123799-1,123795-1,123793-1,123806-1-2,123796-

1,123789-3,123792-1,123789-4,123789-6,123789-5,123789-1,123791-1,123788-1,123789-

2,123790-1 Parseller Arsa  vasfı ile kayıtlı gayrimenkullerin günümüz piyasa koĢullarında KDV 

hariç Türk Lirası cinsinden nakit veya nakit karĢılığı peĢin satıĢ değerinin belirlenmesi amacı ile 

hazırlanan değerleme raporudur. 

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR 

Bu değerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapılan inceleme sonucunda ilgili kiĢi-

kurum-kuruluĢlardan elde edilen bilgilerden faydalanılarak ve farklı değerleme 

yöntemlerinden elde edilen sonuçların bir arada yorumlanması sonucunda hazırlanmıĢtır. Bu 

rapor, Ģirketimiz Değerleme Uzmanı Ulvi Barkın ġenses tarafından hazırlanmıĢ, 

Ģirketimiz Sorumlu Değerleme Uzmanı ġeref EMEN tarafından kontrol edilmiĢtir. Raporu 

hazırlayan ve kontrol eden değerleme uzmanlarına ait özgeçmiĢler rapor ekinde verilmektedir. 

1.4-DEĞERLEME TARĠHĠ 

Bu değerleme raporu; Ģirketimiz değerleme uzmanları tarafından 23.11.2021, 

tarihlerinde gayrimenkul mahallinde yapılan inceleme ve tespitlere istinaden hazırlanmıĢtır. 

1.5-DAYANAK SÖZLEġMESĠ 

Bu değerleme raporu taraflar arasında imzalanan 26.10.2021 tarihli talep yazısına istinaden 

Ģirketimiz tarafından 26.11.2021 tarihinde,   0011 rapor numarası ile tanzim edilmiĢtir. 

1.6- RAPORUN KURUL DÜZENLEMELERĠ KAPSAMINDA DEĞERLEME AMACI 

ĠLE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIĞINA ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 

Bu değerleme raporu Sermaye Piyasası Kapsamındaki iĢlemlerde, bağımsız denetim 
raporunda kullanılmak amacı ile hazırlanmıĢtır. Konu rapor uluslararası değerleme standartlarına 

göre tanzim edilmiĢtir.  
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BÖLÜM  2- ġĠRKET-MÜġTERĠ  BĠLGĠLERĠ,  DEĞERLEMENĠN  TANIMI  VE 

KAPSAMI  

2.1 ġĠRKET BĠLGĠLERĠ 

ġirketimiz, 10.08.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayınlanan ġirket Ana 

SözleĢmesine göre Ekspertiz ve Değerlendirme olarak tanımlanan iĢ ve hizmetleri vermek 

amacıyla 250.000,00.-TL sermaye ile kurulmuĢtur. ġirketimiz, BaĢbakanlık Sermaye Piyasası 

Kurulu‟nun Seri VIII, No: 35 sayılı tebliği uyarınca “Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde 

Değerleme Hizmeti Verecek ġirketler Listesi" kapsamında 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili 

kılınmıĢtır. ġirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak üzere, faaliyetini sürdürmektedir. 

2.2- MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ 

Akfen ĠnĢaat  Akfen ĠnĢaat Akfen Holding'in %98.85 sahip olduğu en eski iĢtirakidir ve 

Ģirketin en önemli parçalarından biridir.BaĢlangıçta endüstriyel tesislerin fizibilite ve mühendislik 

hizmetlerini gerçekleĢtirmek için kurulan Ģirket, verdiği hizmetlerin yelpazesini endüstriyel 

tesislerin imalatı, kuruluĢu ve montajı hizmetleri ile geniĢletmiĢtir. ġirket bugüne kadar üstyapı, 

altyapı, çevre koruma ve komple havaalanı inĢaatlarının yapımı da dahil bir çok projeyi baĢarıyla 

tamamlamıĢtır. Akfen'in inĢaat tecrübesi grup faaliyetlerine önemli katkılar sağlamaktadır.20 

yıldan fazla bir sürede Akfen toplamda 1.93 milyar ABD Doları tutarında inĢaat projesini 

tamamlamıĢtır. 

BaĢlıca projeler, havaalanı terminalleri ve bağlı altyapı inĢaatları, doğalgaz boru 

hatları/dağıtım sistemleri, hastaneler, okullar, endüstriyel santraller, hidroelektrik/termal 

sektörlerde enerji projeleri, su dağıtım, kanalizasyon sistemleri ve atıksu arıtma hizmetleridir. 

Çoğunlukla bu projelerde taraflar, güçlü iliĢkiler yaratan ve önemli ortaklarla Akfen'in 

ününü sağlamlaĢtırmasını sağlayan ulusal veya bölgesel hükümetler veya baĢlıca yerel sanayi 

gruplarıdır. 

2.3- MÜġTERĠ TALEPLERĠNĠN KAPSAMI VE VARSA 

GETĠRĠLEN SINIRLAMALAR  

Bu değerleme raporu, mülkiyeti Ankara BüyükĢehir Belediyesi‟ne ait, tapu kütüğünde Ankara Ġli, 

GölbaĢı Ġlçesi, Koparan mahallesi, 123803 Ada 1, 123802 Ada 1 123799-1,123795-1,123793-

1,123806-1-2,123796-1,123789-3,123792-1,123789-4,123789-6,123789-5,123789-1,123791-

1,123788-1,123789-2 , 123790-1 Parseller "Arsa" vasfı ile kayıtlı gayrimenkullerin günümüz 

piyasa koĢullarında KDV hariç Türk Lirası cinsinden nakit veya nakit karĢılığı peĢin satıĢ 

değerinin belirlenmesi amacı ile hazırlanan değerleme raporudur.  

Bu değerleme çalıĢmasında aĢağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 

-  Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedir. 
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- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami 

faydayı sağlayacak Ģekilde hareket etmektedirler. 

-  Gayrimenkulün satıĢı için makul bir süre tanınmıĢtır. 

-  Ödeme nakit veya benzeri araçlarla yapılmaktadır. 

- Gayrimenkul alım iĢlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları 

üzerinden gerçekleĢtirilmektedir. 

BÖLÜM 3- DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL HAKKINDA GENEL 

BĠLGĠLER 

3. l-GAYRĠMENKULÜN YERĠ, KONUMU VE ÇEVRE ÖZELLĠĞĠ 

Değerleme konusu „‟Arsa ‟‟ vasıflı gayrimenkuller Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, Koparan 

mahallesi hudutları dâhilinde yer almaktadır.  

Ekspertize konu gayrimenkul hudutları dahilinde bulunduğu Koparan köy merkezine sınır 

konumunda, güney ve doğu istikametinde yer almaktadır. Koparan köyü Ankara Ġl merkezine 

30km., GölbaĢı ilçe merkezine ise 18km. mesafededir. Köye ulaĢım GölbaĢı-Haymana yolunun 

10.km.‟de sağa, Ballıkpınar köyü istikametine dönülerek, Haymana kavĢağından ~8km. içeriye 

asfalt yoldan sağlanmaktadır. Bölgede, son yıllarda ağırlıklı olarak villa tarzı, bahçeli müstakil 

konutların ve hafta sonu evleri Ģeklinde düzenlenmiĢ yapılaĢmanın rağbet gördüğü 

gözlemlenmiĢtir. 

3.2- GAYRĠMENKULÜN TAPU KAYIT BĠLGĠLERĠ  

Ġli    : Ankara 

Ġlçesi    : GölbaĢı 

Mahalle/Köy                : Koparan 

Mevkii    : --- 

Pafta No   : --- 

Ada No Parsel 
No 

Arsa 
Yüzölçümü 

Ana 
Gayr. 
Vasfı   

Sahibi / 
Hissesi 

Yevmiye 
No 

Cilt 
No 

Sayfa 
No 

Tapu Tarihi 

123803 1 60598 Arsa Akfen 
ĠnĢaat 

Turizm 
ve 
Ticaret 
A.ġ 

20301 17 1658 26.10.2016 

123802 1 22551 
Arsa Akfen 

ĠnĢaat 

20301 17 
1657 

26.10.2016 
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Turizm 
ve 
Ticaret 
A.ġ 

123799 1 53406 
Arsa Akfen 

ĠnĢaat 

Turizm 
ve 
Ticaret 
A.ġ 

20301 17 
1651 

26.10.2016 

123795 1 3640 
Arsa Akfen 

ĠnĢaat 

Turizm 
ve 
Ticaret 
A.ġ 

20301 17 
1647 

26.10.2016 

123806 1 15385 
Arsa Akfen 

ĠnĢaat 

Turizm 
ve 
Ticaret 
A.ġ 

20301 17 
1661 

26.10.2016 

123806 2 6610 
Arsa Akfen 

ĠnĢaat 

Turizm 
ve 
Ticaret 
A.ġ 

20301 17 
1662 

26.10.2016 

123796 1 4113 
Arsa Akfen 

ĠnĢaat 

Turizm 
ve 
Ticaret 
A.ġ 

20301 17 
1648 

26.10.2016 

123793 1 145670 
Arsa Akfen 

ĠnĢaat 

Turizm 
ve 
Ticaret 
A.ġ 

20301 17 
1643 

26.10.2016 

123789 3 8211 
Arsa Akfen 

ĠnĢaat 

Turizm 
ve 
Ticaret 
A.ġ 

20301 17 
1636 

26.10.2016 

123792 1 36722 
Arsa Akfen 

ĠnĢaat 

Turizm 
ve 

20301 17 
1642 

26.10.2016 
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Ticaret 
A.ġ 

123789 4 60435 
Arsa Akfen 

ĠnĢaat 
Turizm 
ve 
Ticaret 
A.ġ 

20301 17 
1637 

26.10.2016 

123789 6 578 
Arsa Akfen 

ĠnĢaat 

Turizm 
ve 
Ticaret 
A.ġ 

20301 17 
1639 

26.10.2016 

123789 5 15377 
Arsa Akfen 

ĠnĢaat 

Turizm 
ve 
Ticaret 
A.ġ 

20301 17 
1638 

26.10.2016 

123789 1 177501 
Arsa Akfen 

ĠnĢaat 

Turizm 
ve 
Ticaret 
A.ġ 

20301 17 
1634 

26.10.2016 

123788 1 6051 
Arsa Akfen 

ĠnĢaat 

Turizm 
ve 
Ticaret 
A.ġ 

20301 17 
1633 

26.10.2016 

123791 1 83251 
Arsa Akfen 

ĠnĢaat 

Turizm 
ve 
Ticaret 
A.ġ 

20301 17 
1641 

26.10.2016 

123789 2 8594 
Arsa Akfen 

ĠnĢaat 

Turizm 
ve 
Ticaret 
A.ġ 

20301 17 
1635 

26.10.2016 

123790 1 73145 
Arsa Akfen 

ĠnĢaat 

Turizm 
ve 
Ticaret 
A.ġ 

20301 17 
1640 

26.10.2016 
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3.3-GAYRIMENKULÜN TAPU TETKĠKĠ 

 TAKBĠS sisteminde hazırlanan taĢınmaz bilgileri belgesi ekte sunulmuĢtur; 

-Değerlemeye konu gayrimenkul son 3 yıl içinde herhangi bir alım satım iĢlemi 

görmemiĢtir. 

-Gayrimenkulün tapu kayıtlarında devredilebilmesine iliĢkin aĢağıdaki kısıtlama 

bulunmaktadır: 

*Beyan: Bu taĢınmaz kaynak ve intifak sahibinden kamulaĢtırma yolu ile alınmıĢ say. ve 

dair amacı veya devreden idarenin izni dıĢında baĢkaca bir amaçla kullanılmaz. Aksi takdirde 
devreden idare 23. mad. uyarınca taĢınmaz malı geri alabilir. Belediye satıĢında ve belediyece 

3.kiĢilere satılması halinde protokol hükümlerine göre iĢlem yapılacak defterdarlığına bilgi 

verilecek. (Tüm taĢınmazlar için müĢterek.) 

Ġpotek: Türkiye Finans Katılım Bankası A.ġ 300000000.00TL 1/0 Derece 15/12/2016 

tarih ve 24356(Tüm taĢınmazlar için müĢterek.) 

3.4-GAYRĠMENKULÜN KULLANIMINA DAĠR YASAL ĠZĠN VE BELGELER 

-  Tapu senedi, 

-  Kadastral plan örneği, 

3.5-GAYRĠMENKULÜN ĠMAR DURUMU  

23.11.2021 tarihinde GölbaĢı ve Ankara BüyükĢehir Belediyesi planlama Müdürlüğü‟nde 

yapılan incelemede edinilen bilgilere göre değerleme konusu gayrimenkul Eski parsel numarası 

938 parsel 1,293,206.00 m² olarak imar uygulamasına alınmıĢ; 

- Güneykent 3. Etap dahilinde hazırlanan „‟Özel Proje Alanları‟‟ içerisinde kalmıĢtır. 

TaĢınmazında yer aldığı bölgenin 1/5000 ölçekli Nazım imar planı hazırlanmıĢ, ekspertize konu 

parsellerin Özel Proje Alanı (ÖPA) imarlı E:1.50, hmax:Serbest yapılaĢma Ģartlarına haiz 1/1000 

planlama yapılıp 123803 Ada 1, 123802 Ada 1 123799-1,123795-1,123793-1,123806-1-2,123796-

1,123789-3,123792-1,123789-4,123789-6,123789-5,123789-1,123791-1,123788-1,123789-2 , 

123790-1  parseller olarak parselasyon planlarına istinaden tapuya arsa olarak toplam 17 

parselde DOP kesintisi yapılarak 775.228 m2 olarak tescil edilmiĢlerdir.Ancak 1/5000 ve 

1/1000 imar planları iptal edilmiĢ olup,04.03.2015 Tarihinde GölbaĢı Belediyesi Tarafından 

revizyon 1/5000  sonra 1/1000 planlar yapılmıĢ,Onay için Ankara BüyükĢehir Belediyesine 

yollanmıĢtır,BüyükĢehir Belediyesi 09.06.2015 tarih-1106 sayılı onay kararı ile planları 

onanmıĢ ve GölbaĢı Belediyesine yollanmıĢtır.TaĢınmazlar tekrar imarlı arsa konumunu 

almıĢlardır. 

Parsellerin imar durumları aĢağıda belirtilmiĢtir 

123789 ada 4 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest  

123792 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123789 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 



  26.11.2021”  Sh(10) 

123791 ada 1 parsel  Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123790 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123793 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123799 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123803 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123796 ada 1 parsel  Benzinlik E:0.30 Hmax :7,50 

123788 ada 1 parsel Benzinlik  E:0.30 Hmax :7,50 

123789 ada 6 parsel Yol 

123789 ada 5 parsel Rekreasyon 

123789 ada 2 parsel Spor alanı 

123802 ada 1 parsel Sağlık Alanı 

123789 ada 3 parsel Sosyal Tesis Alanı 

123806 ada 1 parsel Sağlık Alanı Emsal: 0,60 hmax. Serbest 

123806 ada 2 parsel Teknik Alt Yapı Alanı E:0.60 Hmax:Serbest 

123795 ada 1 parsel Kültürel Tesis alanı 

3.6- GAYRĠMENKULÜN HUKUKĠ DURUMU 

Ġlgili Belediye Müdürlüğü yetkilileri ile yapılan görüĢmelerde gayrimenkul ile ilgili 

herhangi bir hukuki iĢlemin bulunmadığı, değerlemeye konu gayrimenkulün son 3 yıl içinde 

herhangi bir alım satım iĢlemi görmediği, ancak tapu kayıtlarında devredilebilmesine iliĢkin 

aĢağıdaki beyanın bilgisi edinilmiĢtir.  

Gayrimenkulün tapu kayıtlarında devredilebilmesine iliĢkin aĢağıdaki kısıtlama 

bulunmaktadır: 

*Beyan: Bu taĢınmaz kaynak ve intifak sahibinden kamulaĢtırma yolu ile alınmıĢ say. ve 

dair amacı veya devreden idarenin izni dıĢında baĢkaca bir amaçla kullanılmaz. Aksi takdirde 
devreden idare 23. mad. uyarınca taĢınmaz malı geri alabilir. Belediye satıĢında ve belediyece 

3.kiĢilere satılması halinde protokol hükümlerine göre iĢlem yapılacak defterdarlığına bilgi 

verilecek.  

3.7- DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ 29.06.2001 TARĠH VE 4708 

SAYILI YAPI  DENETĠM KANUNU GEREĞĠ YAPILMASI GEREKLĠ DENETĠMLER  
 

Değerleme konusu taĢınmaz kadastro parseli olup üzerinde herhangi bir yapılaĢma 

olmamasından dolayı 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayılı “Yapı Denetimi Hakkında Kanun”a  tabi 

değildir. 

3.8- DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJEYE ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER 
 
Değerlemeye konu parseller „‟Arsa‟‟ vasfında olup üzerinde herhangi bir yapılaĢma 

yoktur.  
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BÖLÜM 4- DEĞERLEMESĠ  YAPILAN GAYRIMENKULE ĠLĠġKĠN 

ANALĠZLER  

4.1-GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ 

Ankara ili 

Konum: Ġç Anadolu‟nun kuzeybatısında yer alan Türkiye‟nin baĢkenti Ankara, 32 ve 53 

derece doğu boylamı ile 39 ve 57 derece kuzey enlemi arasında bulunur. Coğrafi olarak 

Türkiye'nin merkezine yakın bir konumda bulunur ve Batı Karadeniz Bölgesi'nde kalan kuzey 

kesimleri hariç, büyük bölümü Ġç Anadolu Bölgesi'nde yer alır. 

 

Ġdari Sınırlar: Ġl alanı, idari bakımdan Kırıkkale, Çankırı, Bolu, EskiĢehir, Konya, 

KırĢehir ve Aksaray Ankara‟nın etrafını çevreleyen komĢularıdır. Ankara ili sınırları içerisinde 25 

ilçe bulunmaktadır. Ankara BüyükĢehir Belediyesi‟ni oluĢturan ilçeler; Akyurt, Altındağ, AyaĢ, 

Bala, Beypazarı, Çamlıdere, Çankaya, Çubuk, Elmadağ, Etimesgut, Evren, GölbaĢı, Güdül, 

Haymana, Kalecik, Kazan, Keçiören, Kızılcahamam, Mamak, Nallıhan, Polatlı, Pursaklar, Sincan, 

ġereflikoçhisar ve Yenimahalle‟dir. 
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UlaĢım: Ġl içinde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulaĢım yapılmaktadır. Ayrıca baĢkent 

Ankara'da geliĢmiĢ bir toplu taĢımacılık sistemi Ģehir nüfusunun ulaĢım ihtiyacını karĢılar. Toplu 

taĢımacılık altyapısına rağmen ve belki ildeki refah seviyesinin bir göstergesi olarak, Ankara 

nüfus baĢına motorlu taĢıt sayısında 1000 kiĢiye 241 otomobil ile Türkiye'nin birinci ilidir. Ġl 

merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboğa Uluslararası Havalimanı havayolu ile giriĢ çıkıĢı 

sağlayan en önemli noktadır. Esenboğa'dan Türkiye'nin hemen her iline, ayrıca Avrupa, Amerika 

ve Uzak Doğu'nun çeĢitli Ģehirlerine uçmak mümkündür. 2006 yılında tamamen yenilenip 

kapasitesi ve iĢlevi çağdaĢlaĢtırılmıĢtır. Havalimanını kent merkezine bağlayan yol da tamamen 

yenilenmiĢ ve yeni geçitler devreye sokulmuĢtur. Havayolu ile kente ulaĢmanın bir baĢka yolu da 

ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanıdır. Bu havalimanı sivil uçuĢlara kapalı olsa 

da, gerektiğinde alternatif olarak kullanılmaktadır. Akıncı, Etimesgut ve Güvercinlik hava alanları, 

askerî amaçlarla kullanılmaktadır. Ankara ili, baĢkente gidip gelen motorlu vasıta trafiğini 

kaldırabilmek üzere modern bir karayolu ağına sahiptir. BaĢkenti çevreleyen O-20 çevre yolu, 

Ģehirlerarası trafiğin Ģehir trafiğini aksatmadan geçmesini sağlar. O-20 baĢka otoyollara 

bağlanarak baĢkentin ilin ve ülkenin diğer kentlerine ulaĢımını sağlar. Bunlardan O4 

otoyolu(Avrupa E-yolları sistemine göre E89), baĢkenti Ġstanbul'a bağlar, O20 (E90) ise baĢkenti 

Adana'ya bağlar. Ġl içindeki diğer devlet yollarının hemen hepsi Ankara Ģehrine bağlıdır. Ankara 

Ģehrini diğer büyük Ģehirlere bağlayan karayolları arasında D200 (E90) (Bursa -EskiĢehir - 
Ankara), D750 (E90) (Ankara - Aksaray - Adana), D200 (E88) (Ankara - Elmadağ), O-4 (E89) 
(Zonguldak - Aksaray - Ankara - Kızılcahamam - Gerede), D200 (E88) (EskiĢehir -Sivrihisar - 
Ankara - Kırıkkale - Yozgat - Sivas) bulunur. Ġl içindeki diğer devlet yolları ise D750 (Tarsus- 
Pozantı - Aksaray - Ankara - Kazan - Gerede), D765 (Çankırı - Kalecik - Kırıkkale), D260 (Polatlı 

- Haymana - Balâ), D140 (Beypazarı - Nallıhan), D695 (Polatlı - AkĢehir). 
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Ankara ilinden geçen iki demiryolu hattı vardır. Bunlardan birincisi Ankara Ģehrini, batıda 

Sincan ve Polatlı üzerinden EskiĢehir'e, doğuda Irmak ve Boğazköprü üzerinden Kayseri'ye 

bağlar. Ġkinci bir hat Irmak'ı Çankırı üzerinden Karabük ve Zonguldak'a bağlar. Tren yolu ile giriĢ 

çıkıĢta en önemli yer TCDD Ankara Garı'dır. Burası aynı zamanda ülkenin doğusu ile batısının 

ayrıldığı noktadır. Halihazırda ülkenin dört bir yanına ve banliyölere buradan tren seferleri 

düzenlenmektedir. EskiĢehir üzerinden Ankara kentini Ġstanbul'a bağlayacak olan hızlı tren 

projesinin Ankara - EskiĢehir kesimi 2009'da, EskiĢehir-Ġstanbul etabı ise 2014 yılında hizmete 

girmiĢtir. Ayrıca Ankara-Konya yüksek hızlı tren hattı da 2011 yılından beri hizmet vermektedir 

Ġklim: Ġlin güney ve orta bölümlerinde karasal iklimin soğuk ve kar yağıĢlı kıĢları ile sıcak 

ve kurak yazları, kuzeyinde ise Türkiye'de Karadeniz ikliminin ılıman ve yağıĢlı halleri 

görülebilir. Karasal iklimin hâkim olduğu bölgelerde gece ile gündüz, yaz ile kıĢ mevsimi 

arasında önemli sıcaklık farkları bulunur. En sıcak ay temmuz veya ağustostur. Ġldeki yerine göre 

ortalama en yüksek gündüz sıcaklıkları 27-31°C' dir. En soğuk ay ise ocak ayıdır, en düĢük gece 

sıcaklıkları ildeki yerine göre ortalama -6 ila -1 °C arasındadır. YağıĢlar en çok aralık, en az 

temmuz veya ağustos ayında düĢer. Ankara il merkezinde yıllık ortalama toplam yağıĢ 415 mm, 

yıllık ortalama toplam yağıĢ, 60 cm (Kızılcahamam) ila 35 cm (ġereflikoçhisar) arasında değiĢir. 

Su Kaynakları: Hidroelektrik enerji sağlayan barajların yanı sıra, Ankara'da içme suyu ve 

sulama suyu sağlayan barajlar da bulunmaktadır. Bunlardan Çubuk-1 Barajı, Çubuk-2 Barajı, 

Bayındır Barajı, Kesikköprü Barajı ve Çamlıdere Barajı içme suyu sağlar, Asartepe Barajı sulama 

suyu sağlar, Kurtboğazı Barajı ise hem içme hem sulama suyu sağlar. Bu su kaynakları büyüyen 

Ģehri ihtiyacını karĢılamaya yetmediği için, 2008'de Kızılırmak'tan da baĢkente su getirilmeye 

baĢlanmıĢtır. Yeni baraj inĢaat projeleri görüĢülmektedir.  

 Demografik Yapı: Ankara ili, Ankara Ģehrinin baĢkent olmasından sonra hızla 

kalabalıklaĢmıĢtır. Özel ve kamu sektörü yatırımları baĢkent ve yöresine yoğunlaĢmıĢ, bunun 

sonucu ortaya çıkan çalıĢma olanakları büyük bir nüfus akımına yol açmıĢtır. Ekonomi, sağlık ve 

eğitim altyapısının geliĢmiĢliği, suç oranının düĢük olması, kiĢi baĢına kamu yatırımının ve kiĢi 

baĢına mevduatın yüksek olması gibi nedenlerin göçü teĢvik ediyor olması muhtemeldir. 

Cumhuriyet tarihi boyunca ilin nüfusu ülke nüfusunun iki katı hızda artmıĢtır. 2007-2008 yılları 

arasında ise nüfus artıĢ hızı (%1,83), ülke nüfus artıĢ hızının (% 1,32) bir buçuk katı olmuĢtur. 

Ankara'nın nüfusu 2017 yılı itibariyle 5.346.518 kiĢidir. 1927 sayımında nüfusu 404 bin olan il 

Türkiye nüfusunun %3,2'sine sahipken bugün bu oran %6,7'tür. 
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‐ Türkiye nüfusunun % 6.63‟ünü barındırıyor, 

 ‐ Ankara nüfus yoğunluğu 210 kiĢi/km2 ,  

‐ Yüksek okul ve fakülte mezunu oranı Türkiye genelinde % 13 iken Ankara‟da bu oran %20 

civarında,  

 ‐ Sağlık alanında yüzbin kiĢi baĢına yatak sayısı 362, hekim sayısı 313, ‐ 6 yaĢ ve üzerindeki 

nüfusun okuma yazma oranı % 2.41, ‐ 21 yüksek öğretim kurumu, 8 teknopark ve 11 OSB 

bulunuyor,  

‐ Ankara‟nın ihracatı 7 milyar dolar, ithalatı 9,8 milyar dolar ‐ Bölgelere göre Gayrı Safi Katma 

Değer (GSKD) üretiminde Ankara, Türkiye‟nin 2. büyük kenti,  

‐ KiĢi baĢı GSKD değeri Ankara‟da yaklaĢık 20 bin TL, sektörlerin bölge GSKD‟sindeki payı 

incelendiğinde yüzde 71,5 hizmetler, yüzde 25,7 sanayi ve yüzde 2,8 tarım sektörü  

‐ ĠĢsizlik oranı % 11,2 Çankaya ilçesinin nüfusu ise 919119 kiĢi olup ilçeler arasında 1. sırada yer 

almaktadır.  

Ekonomi: Tarım: Ankara ili genelinde toprakların %60'ı tarım alanı olarak kullanılır ve bu oran 

Türkiye ortalamasının oldukça üzerindedir. Ankara‟da yapılan tarım daha çok tarla ürünlerine 

dayanır. Konya‟dan sonra Türkiye‟nin ikinci büyük tahıl (buğday) ambarıdır. GeniĢ ekim alanına 

sahiptir. Buğdaydan baĢka, yulaf, arpa, baklagiller, sanayi bitkileri, Ģeker pancarı, yumru bitkiler, 

sebze ve meyve çeĢitleri, patates oldukça çok yetiĢtirilir. Sakarya ve buna dökülen akarsuların 

vadilerinde pirinç ekilir. Armudu ve üzümü meĢhurdur. Polatlı, Haymana, ġ. Koçhisar, Bala ve 

Çubuk‟ta buğday ekimi yaygındır. Arpa, yulaf, Ģekerpancarı, kavun, karpuz ve sebze üretimi de 

tarımda çok önemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, çeltik, ayçiçeği yetiĢtirilir. 

Meyvecilik pek yaygın değilse de armut, elma, kayısı, kiraz, viĢne, erik ve ceviz gibi meyveler 

yetiĢtirilir. En çok yetiĢtirilen meyve üzümdür.  
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Hayvancılık: Ankara hayvancılık bakımından önemli bir ilimizdir. Tiftik keçisinin diğer bir ismi 

de “Ankara keçisidir”. Tiftik keçisinin anavatanı Ankara‟dır. Amerika ve Afrika‟ya Ankara‟dan 

gitmiĢtir. Yünü makbul olan Ankara keçisi, dünyaca üne sahiptir. Ankara ilinde tiftik keçisi, kıl 

keçisi, koyun (ak ve karaman cinsi) ve sığır beslenir. Tarımda motorlu araçların artıĢı yüzünden at 

ve manda sayısı gittikçe azalmaktadır. Kümes hayvanı yetiĢtiriciliği de önemli bir yer tutar. 

Ankara‟nın balı da çok meĢhurdur ve üretimi yüksektir.  

Madenler: Madencilik bakımından pek zengin sayılmaz. Buna rağmen bazı madenler vardır. 

Nallıhan‟da çıkarılan linyit 150 bin tona yaklaĢmıĢtır. Bala, Beypazarı civarında demir, Nallıhan 

ve Beypazarı‟nda linyit; AyaĢ ve Bala‟da alçı taĢı, Çubuk ve Nallıhan‟da mermer; Haymana, 

Kalecik ve Polatlı civarında manganez mevcuttur. Ġl dahilinde molibden, volfram, bentonit, trona, 
feldispat, kil, manyezit, perlit, tuz, pomza taĢı vardır. 

Sanayi: Sanayi ve ticaret bakımından memleketimizin baĢta gelen merkezlerindendir. Sanayi, 

imalat ve gıda kolunda oldukça geliĢmiĢtir. Un, makarna, Ģeker, yağ, dokuma fabrikaları, süt, 

tereyağı, et kombinaları, deri ve trikotaj tesisleri vardır. Çimento, tuğla, kiremit ve inĢaat 

makinaları imal eden fabrikalar hızla artmaktadır. Merkezi ve ilçelerinde fabrika sayısı oldukça 

fazladır. ġehir, 1956‟dan bu yana “Enterkonnekte” enerji sistemine bağlıdır. Ġlin enerji ihtiyacının 

çoğu Hirfanlı, Sarıyar, Kesikköprü, Çatalağzı ve Çayırhan hidroelektrik santrallarından karĢılanır. 

Ankara ilinde tehlikeli boyutlara ulaĢan hava kirliliği son yıllarda alınan tedbirlerle azaltılmıĢtır. 

Ankara nüfusunun dörtte üçü hizmet sektöründe çalıĢır ve bu sektör ilin gayrisafi hasılasında en 

büyük paya sahiptir. Sektörün bu kadar geliĢmesinin nedeni, göçle gelen nüfusa istihdam 

sağlayacak kadar büyük sanayinin bulunmamasıdır. Ankara ilinde özel sektörün katma değer 

içindeki payı %85'in üzerindedir. Ġlin sanayisi genel olarak küçük ve orta boylu iĢletmelerden 

oluĢmaktadır. Bunların %40'ı, savunma ve taĢıt üretimi yapan büyük kuruluĢların talep gösterdiği 

makine ve metal alanında üretim yapmaktadır, bunun ardından gıda ve tekstil sanayileri gelir. 

Üretim açısından en önemli sektörler, gıda (Ģeker, un, makarna, süt, içki), taĢıt, makine (tarım 

araçları, taĢıt, traktör), savaĢ, çimento ve dokumadır (yünlü dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrıca 

tarım ilaçları, mobilya, Ģekercilik ve matbaacılık da önemlidir. Savunma sanayisi, yazılım ve 

elektronik sektörlerinde Ankara Türkiye'de baĢta gelir. Ankara'da üretimin büyük kısmı Sincan, 

Akyurt, Çubuk ve il merkezine yakın olan Ġvedik ile Ortadoğu Sanayi ve Ticaret Merkezi 
(OSTĠM) Organize Sanayi bölgelerinde gerçekleĢmektedir. OSTĠM, Türkiye'nin en büyük küçük 

ve orta boy sanayi üretim alanıdır. 
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GÖLBAġI 

GölbaĢı ilçesi Türkiye‟nin 81 ilinden 06 kod numarasıyla anılan BaĢkent Ankara‟nın 

güneyinde merkez ilçelerindendir. Ankara il merkezine 20km. uzaklıktaki GölbaĢı ilçesinin 

yüzölçümü yaklaĢık 1810 km². ve 2018 yılı nüfus sayımına göre toplam 134.378 kiĢilik nüfusa 

sahiptir.  

Ġlçe Ankara‟ nın mesire, sayfiye, turizm ve sanayi bölgesi durumundadır. Mogan ve Eymir 

Gölleri, doğal güzelliği, temiz havası ve balık üretimi ile ilçeye turistik bir değer 

kazandırmaktadır. Mogan gölü çevresinde, üçü turistik belgeli 22 adet dinlenme tesisi ve restorant 

mevcuttur. Un,  makarna ve tuğla fabrikaları ile testi ocakları bulunmaktadır. 

4.2-MEVCUT EKONOMĠK KOġULLAR VE GAYRĠMENKUL PĠYASASININ 

ANALĠZĠ 

Bazı Ekonomik Veriler ve Ġstatistikler 

Nüfus; 

 

Türkiye'de ikamet eden nüfus, 31 Aralık 2020 tarihi itibarıyla bir önceki yıla göre 459 bin 365 kiĢi artarak 83 milyon 

614 bin 362 kiĢiye ulaĢmıĢtır. Erkek nüfus 41 milyon 915 bin 985 kiĢi olurken, kadın nüfus 41 milyon 698 bin 377 

kiĢi olmuĢtur. Diğer bir ifadeyle toplam nüfusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadınlar oluĢturmaktadır. (TUĠK) 

TÜFE/Enflasyon Endeksleri; 

 

TÜFE'de (2003=100) 2021 yılı Ekim ayında bir önceki aya göre %2,39, bir önceki yılın Aralık ayına göre %15,75, bir 

önceki yılın aynı ayına göre %19,89 ve on iki aylık ortalamalara göre %17,09 artıĢ gerçekleĢti. (TUĠK) 
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A.B.D son yıl tüketici fiyat endeksi grafiği ve oranları yukarıdaki gibidir. 2020 yılı itibariyle enflasyon oranı yıllık 

bazda Nisan ayına kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayı ile birlikte ciddi düĢüĢ göstermiĢ olup, bu oran 

%0,5 altına kadar inmiĢtir. 2021 Ocak ayında %1,7 olan enflasyon oranı bu aydan itibaren sürekli artıĢ göstererek 

Ağustos ayı itibariyle % 5,4 seviyesine gelmiĢtir. 

GSYĠH/Büyüme Endeksleri; 

 

GSYH 2021 yılı ikinci çeyrek ilk tahmini; zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak, bir önceki yılın aynı çeyreğine göre 

%21,7 arttı. GSYH'yi oluĢturan faaliyetler incelendiğinde; 2021 yılı ikinci çeyreğinde bir önceki yıla göre 

zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, 

diğer hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletiĢim faaliyetleri %25,3, kamu yönetimi, eğitim, insan sağlığı ve sosyal 

hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7, inĢaat %3,1 ve tarım, ormancılık ve balıkçılık %2,3 arttı. 

Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azaldı. 
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TR ve USD ile EURO 10 Yıllık Devlet Tahvili DeğiĢimi; 

 

YaklaĢık son 10 yıllık dönemde TR 10 yıllık DĠBS olan tahvil oranları ortalama 10% seviyelerinde seyrederken 2018 

yılı 2.çeyreğiyle birlikte artıĢa geçerek 20% ve üzeri seviyelere kadar ulaĢmıĢtır. Ekim 2021 itibariyle ortalama 
%18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) 

 

YaklaĢık son 10 yıllık dönemde USD 10 yıllık DĠBS olan tahvil oranları ortalama 2% seviyelerinde seyrederken 2019 

yılı son çeyreğiyle birlikte ciddi düĢüĢe geçerek 1,5% ve altı seviyelere inmiĢ Mart 2020 itibariyle günümüze kadar 

ortalama 0,6% ya kadar gerilemiĢtir. Ekim 2021 itibariyle ortalama 1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: 

Bloomberght.com) 
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2019 yılı Mayıs ayı ile birlikte Euro 10 yıllık Alman Tahvili ise 0‟ın altına inmiĢ olup günümüzde de seyrini negatif 

yönlü sürdürmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) 

LIBOR Faiz Oran DeğiĢimi; 

 

TBB tarafından yayımlanan Türk Lirası Referans Faiz Oranları uygulamasıyla hazırlanmıĢ yukarıdaki grafik yıllara 

göre TR Libor faiz oranlarını göstermektedir. TR 12 aylık Libor fazi oranı 30.06.2021 itibariyle alıĢ %19,02 

seviyesindedir. 2021 yılında görüldüğü üzere TR yıllık Libor faiz oranı Ekimsonrası %18-19 seyrine devam 
etmektedir. 

 

ICE tarafından yayımlanan USD Referans Faiz Oranları uygulamasıyla hazırlanmıĢ yukarıdaki grafik yıllara göre 

USD Libor faiz oranlarını göstermektedir. USD 12 aylık Libor fazi oranı 30.06.2021 itibariyle 0,5% seviyesindedir. 

2021 yılında görüldüğü üzere USD Libor faiz oranı kiml itibariyle 0,5% altında seyrine devam etmektedir. 
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TCMB ve FED Faiz Oran DeğiĢimi; 

 

Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası tarafından açıklanan son verilere göre faiz oranı 19,00% dur. 2010-2018 
yılları arasında ortalama 5,0% - 7,5% aralığında değiĢen bu oran 2018 Mayıs ayı itibariyle 20,00% seviyesi 

üzerlerine kadar çıkmıĢ, 2020 itibariyle 10,00% altına düĢmüĢ Ekim 2021‟de tekrar artıĢa geçerek rapor tarihi 

itibariyle %18,00 dur. 

 

A.B.D Merkez Bankası FED tarafından açıklanan son verilere göre faiz oranı 0,25% tir. 2017 – 2019 itibariyle 2,50% 
seviyelerine kadar çıkmıĢken, faiz oranı 2021 itibariyle kademeli düĢerek 0,50% altında seyrine devam etmektedir. 
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Türkiye’de Gayrimenkul ve ĠnĢaat Sektörü; 

2018 yılında yaĢadığımız kur dalgalanması ve buna bağlı geliĢmeler karĢısında baĢta ekonomik anlamda alınan YEP 

kararları ardından yapılan düzenlemeler ile dengelenme 2019 yılında önemli ölçüde sağlanmıĢ görünmekteydi. Yıllık 

GSYH, zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak, 2019 yılında bir önceki yıla göre yüzde 0,9 artmıĢtır. Ancak sektörel bazda 

bakıldığında, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma değeri yüzde 7,4, kamu yönetimi, eğitim, insan sağlığı ve 

sosyal hizmet faaliyetleri yüzde 4,6, diğer hizmet faaliyetleri yüzde 3,7 ve tarım sektörü yüzde 3,3 artarken, inĢaat 

sektörü yüzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yüzde 1,8 azalmıĢtır. ĠnĢaat sektöründe görülen bu 

sert düĢüĢ 2018 yılından itibaren kendisini gösteren talep eksikliği, maliyet artıĢı ve yüklenicilerin yaĢadığı nakit akıĢ 

sorunlarından kaynaklanmıĢ görülmektedir. ĠnĢaat sektörü cari fiyatlar ile 2019 yılında GSYH içinde yüzde 5,4 bir 

paya sahip olurken gayrimenkul sektörü yüzde 6,7 oranında paya sahip olmuĢtur. Ġki sektör GSYH‟nın yüzde 12,1 

oranında bir büyüklüğe ulaĢmıĢlardır.  

2020 yılının ilk çeyreği GSYH sonuçları henüz açıklanmamasına rağmen sektördeki genel eğilimin anlaĢılması 

açısından satıĢ rakamları incelendiğinde daha pozitif bir sonuç olacağı öngörülmektedir. ĠnĢaat ve Gayrimenkul 

sektörü 2019 yılının sonunda yakaladığı ivmeyi 2020 yılını ilk üç aylık diliminde de sürdürmüĢ görünmektedir. 2019 

yılı ilk çeyreği ile 2020 yılının aynı dönemi incelendiğinde toplam konut satıĢlarında yüzde 3,4 oranında artıĢ 

yaĢanmıĢtır. Söz konusu dönemde ikinci el satıĢlarda görülen yüzde 119 düzendeki artıĢ pazarda yer alan konutların 

talep gördüğünü iĢaret etmektedir. Öte yandan arz da kendisini Ģartlara göre ayarlamaya devam etmiĢ görünmektedir. 

2019 yılı birinci çeyreği ile 2020 yılı birinci çeyreği arasında yapı ruhsat sayısında yüzde 23,4 düzeyinde gerileme 

gerçekleĢmiĢtir. Diğer yandan gerek sektör gerek ekonomi açısından dikkatle izlenmesi gereken önemli bir noktada 

ipotekli satıĢlarda yaĢanan geliĢmedir. Aynı dönem itibarıyla ipotekli konut satıĢları yüzde 90 düzeyinde artıĢ 

kaydetmiĢtir. Bu süreç içerisinde faizlerde yaĢanan düĢüĢ ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satıĢları oldukça 

olumlu etkilemiĢ görünmektedir.  

Diğer pek çok ekonomide olduğu gibi, Türkiye‟de de inĢaat sektörü, genel ekonomi açısından bir öncü gösterge 

olmanın yanında büyümenin itici gücünü oluĢturma özelliğini de taĢıyor. ĠnĢaat sektöründeki ivmelenme ve 

yavaĢlama genel ekonomiye göre daha önce gerçekleĢiyor. Bununla birlikte, son dönemlerdeki yavaĢlama haricinde 

sektörün yüksek büyüme temposuyla genel ekonomik büyümeye hem doğrudan hem de dolaylı olarak en önemli katkı 

yapan sektörlerden biri olduğu görülüyor.  

Türk inĢaat sektörünün uzun dönemli eğilimlerine baktığımızda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarlı 

sektörlerden biri olduğu söylenebilir. ĠnĢaat sektöründeki büyüme eğilimi bir bakıma GSYH‟nin öncü göstergesi 

durumundadır.  

Ülkemiz genelinde son yıllarda artan gayrimenkul stoğu; gerekli piyasa düzeltmeleri, faiz oranındaki değiĢim ve 
enflasyondaki yaĢanan pozitif düĢüĢle birlikte azalıĢ eğilimine girmiĢtir. Artan inĢaat maliyetleri sebebi ile yaĢanan 

değer artıĢları da piyasanın ekonomi içerisinde uygun bir trend yakalaması ve stok azaltma ihtiyacına beklenen cevabı 

vererek değerlerde düĢüĢ yaĢanarak piyasada beklenen rakamlara gelmiĢtir. Bunun yanı sıra 2019 yılı yabancıya 

gayrimenkul satıĢında özellikle konut satıĢında patlama yaĢanan bir yıl olmuĢtur. 2020 yılı 2.çeyreğiyle birlikte konut 

kredi faizlerinde yaĢanan tarihi düĢüĢle birlikte özellikle sıfır konutlarda satıĢ rakamları çok hızlı bir seviyeye 

ulaĢmıĢtır. 2021 yılında ise faiz oranlarındaki artıĢ sektör olumuz etkilemiĢ, buna rağmen artıĢ devam etmiĢtir. Konut 

satıĢları Ocak-Eylül döneminde bir önceki yılın aynı dönemine göre %18,3 azalıĢla 949 bin 138 olarak 

gerçekleĢmiĢtir. 
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4.3-DEĞERLEME ĠġLEMĠNE ETKĠ EDEN FAKTÖRLER  

- TaĢınmazın halihazırda „Arsa ‟ vasfında olmasına rağmen imar planlarının iptal edilmiĢ 

olması, 

- Hissesinin tam olması, 

- Ankara il merkezine ve GölbaĢı ilçe merkezine olan mesafesi, 

- Halihazırda taĢınmazın yer aldığı bölgenin teknik altyapısının tesis edilmemiĢ olması, 

- Yakın çevrenin teĢekkül tarzı (Yapı kooperatiflerince son zamanlarda tercih edilen bir bölgede 

yer almaktadır), 

- Parselin konumu ve az eğimli topoğrafik yapısı. 

4.4-GAYRĠMENKULLERĠN YAPISAL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ 

Ekspertize konu taĢınmaz üzerinde halihazırda herhangi bir yapılaĢma bulunmamakta olup 

boĢtur. 

4-5.GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ÖZELLĠKLERĠNĠN DEĞERLEMESĠNDE    BAZ 

ALINAN VERĠLER:  

Değerleme konusu gayrimenkulün yapısal özelliklerinin değerlemesinde parsel yüzölçümü, 

topoğrafik yapısı, bölgenin mevcut teknik altyapısı vb. mahallinde yapılan inceleme ve tespitler baz 

olarak alınmıĢtır.  

4.6.GAYRĠMENKULÜN TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠ 

Elektrik   : Yok (Koparan köyü – ġebeke) 
Su    : Yok (Koparan köyü – ġebeke) 
Kanalizasyon   : Var 
4-7. TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠN DEĞERLEMESĠNDE BAZ ALINAN VERĠLER 

Değerleme konusu gayrimenkulün teknik özelliklerinin değerlemesinde gayrimenkul 

mahallinde yapılan inceleme ve tespitler baz olarak alınmıĢtır.  

4-8.DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN 

KULLANILMA NEDENLERĠ. 

Değerleme tekniği olarak ülkemizde ve uluslararası platformda kullanılan 3 temel yöntem 

bulunmakta olup bunlar Maliyet Yöntemi, Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Gelir Kapitalizasyonu 

yöntemleridir 
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4.8.1. Piyasa Değeri YaklaĢımı, Varsayımları ve Nedenleri  

ĠĢyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir ve gerçekçi 

yaklaĢım piyasa değeri yaklaĢımıdır. Bu değerleme yönteminde bölgede değerlemesi 

istenilen gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip karĢılaĢtırılabilir örnekler 

incelenir. Emsal karĢılaĢtırma yaklaĢımı aĢağıdaki varsayımlara dayanır.  

 Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı 

peĢinen kabul edilir.  

 Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde 

bilgi sahibi olduğu ve bu nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul 

edilir.  

 Gayrimenkulün piyasada makul bir satıĢ fiyatı ile makul bir süre için kaldığı 

kabul edilir.  

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak 

temel özelliklere sahip olduğu kabul edilir. 

4.8.2.Nakit / Gelir akımları analizi, 

TaĢınmazların değeri, yalnızca getirecekleri gelire göre saptanabiliyorsa- 

örneğin kiralık konut ya da iĢ yerlerinde- sürüm bedellerinin bulunması için gelir 

yönteminin uygulanması kuraldır. Gelir yöntemi ile üzerinde yapı bulunan bir 

taĢınmazın değerinin belirlenmesinde ölçüt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net 

gelir; yapı, yapıya iliĢkin diğer yapısal tesisler ve arsa payından oluĢur. Arsanın 

sürekli olarak kullanılma olasılığına karĢın, bir yapının kullanılma süresi kısıtlıdır. 

Bu nedenle net gelirin parasal karĢılığının saptanmasında arsa, yapı ve yapıya iliĢkin 

diğer yapısal tesislerin değerleri ayrı kısımlarda belirlenir.  

Net gelir, gelir getiren taĢınmazın yıllık iĢletme brüt gelirinden, taĢınmazın boĢ 

kalmasından oluĢan gelir kaybı ve iĢletme giderlerinin çıkarılması ile bulunur. Net 

gelir, yapı gelir ve arsa gelirinden oluĢmaktadır. Arsa geliri, arsa değerinin bölgedeki 

taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz faiz oranınca getireceği geliri ifade eder. 

Yapı geliri yapının kalan kullanım süresi boyunca bölgedeki taĢınmaz piyasasında 

geçerli olan taĢınmaz reel faizi oranında getirdiği gelir ile yapının kalan kullanım 

süresi temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman miktarının toplamından 

oluĢmaktadır. 
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4.8.3.Maliyet oluĢumları analizi,:  

Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında 

yeniden inĢa edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu 

anlamda maliyet yaklaĢımının ana ilkesi kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım 

değeri ise, “Hiçbir Ģahıs ona karĢı istek duymasa veya onun değerini bilmese bile 

malın gerçek bir değeri vardır” Ģeklinde tanımlanmaktadır.  

Bu yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine 

sahip olduğu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, 

fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından dolayı zamanla azalacağı 

varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman 

yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir.  

4.10- Gelir Yöntemi YaklaĢımına Göre Elde Edilen Veriler 

Konut Emsalleri:  
 Emsal 1: TaĢınmaza yakın konumda Ġncek Loft  projesi içerisinde 7. katta yer alan 70 m2 
kullanım alanına sahip 1+1 daire 600.000.- TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi daha 

yüksektir. (Birim Fiyat : 8.571 TL/m2)  

 Emsal 2: TaĢınmaza yakın konumda Ġncek Loft projesi içerisinde 10. katta yer alan 80 m2 
kullanım alanına sahip 2+1 daire 800.000.- TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi daha 

yüksektir. (Birim Fiyat : 10.000TL/m2)  

 Emsal 3: TaĢınmaza yakın konumda Ġncek Loft projesi içerisinde 20. katta yer alan 60 m2 
kullanım alanına sahip 1+1 daire 710.000.- TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi daha 

yüksektir. (Birim Fiyat : 11.833TL/m2)  

 Emsal 4: TaĢınmaza yakın konumda Ġncek Uptown  projesi içerisinde 9. katta yer alan 50 m2 
kullanım alanına sahip 1+1 daire 600.000.- TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi daha 

yüksektir. (Birim Fiyat : 12.000 TL/m2)  

 Emsal 5: TaĢınmaza yakın konumda Ġncek Loft projesi içerisinde 16. katta yer alan 70 m2 
kullanım alanına sahip 1+1 daire 700.000.- TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi daha 
yüksektir. (Birim Fiyat : 10.000TL/m2)  

 Emsal 6: TaĢınmaza yakın konumda  Kent Ġncek projesi içerisinde 6. katta yer alan 80 m2 
kullanım alanına sahip 2+1 daire daire 800.000.- TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi 

düĢükdür. (Birim Fiyat : 10.00 TL/m2)  

 Emsal 7: TaĢınmaza yakın konumda  Kent Ġncek projesi içerisinde 10. katta yer alan 80 m2 
kullanım alanına sahip 2+1 daire daire 810.000.- TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi 

düĢükdür. (Birim Fiyat : 10.12 TL/m2)  

 Emsal 8: TaĢınmazla benzer bölgede Ata Bilge Konutları içerisinde 2. katta yer alan 165 m2 
kullanım alanına sahip, 4+1 daire 1.350.000.- TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi daha 

düĢüktür. (Birim Fiyat : 8.181 TL/m2)  
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Emsal 9: TaĢınmazla benzer bölgede Ata Bilge Konutları içerisinde 29. katta yer alan 165 m2 
kullanım alanına sahip, 4+1 daire 1.600.000.- TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi daha 

düĢüktür. (Birim Fiyat : 9.696 TL/m2)  

 Emsal 10: TaĢınmazla benzer bölgede Ġncek Vista Projesi içerisinde 21. katta yer 65 m2 
kullanım alanına sahip, 1+1 daire 750.000  TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi daha düĢüktür. 

(Birim Fiyat : 11.538 TL/m2)  
 

KONUT EMSAL 
KARġILAġTIRMA 

TABLOSU  
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KarĢılaĢtırılan Etmenler 

KarĢılaĢtırılabilir Gayrimenkuller  
 1  2  3  4  5 6 

Birim Fiyatı (TL/m²)  8571  10000  11833  12000  10000 10000 

Pazarlık Payı   -5%  -5%  -5%  -5%  -5% -5% 

Mülkiyet Durumu  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

SatıĢ KoĢulları  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Ruhsata Sahip Olma Durumu  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Piyasa KoĢulları  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

T
a
Ģı

n
m

a
za

 Y
ö
n

el
ik

 

D
ü

ze
lt

m
e
le

r 

Konum  -35%  -35%  -30%  -35%  -25% -35% 

YapılaĢma Hakkı  0%  %  0%  0%  0% % 

Yüz Ölçümü  %  %  %  %  0% 0% 

Fiziksel Özellikleri  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

DüzeltilmiĢ Değer  5292  7175  7868  7410  7125 7125 

KONUT EMSAL 
KARġILAġTIRMA 

TABLOSU 
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KarĢılaĢtırılan Etmenler 

KarĢılaĢtırılabilir Gayrimenkuller  
 7  8  9  10    

Birim Fiyatı (TL/m²)  10012  8181  9696  11538    

Pazarlık Payı  -5%  -5%  -5%  -5%  0% 0% 

Mülkiyet Durumu  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

SatıĢ KoĢulları  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Ruhsata Sahip Olma Durumu  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Piyasa KoĢulları  0%  0%  0%  0%  0% 0% 
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Konum  -30%  -30%  -15%  -25%  -5% 0% 

YapılaĢma Hakkı  0%  %  0%  0%  0% 0% 

Yüz Ölçümü  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Fiziksel Özellikleri  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

DüzeltilmiĢ Değer  6657  5440  7829  8220    

Raporun 4.10 bölümünde yapılan piyasa araĢtırmasından elde edilen bilgilere göre;konut fonksiyonlu kısımlar için ise bölgede sitelerde de 
konut satıĢ bedellerinin 5300-8250 TL/m² aralığında tespit edilmiĢ olması nedeniyle site tarzı bir yapılaĢma öngörülmekle birlikte Ģimdilik, 

taĢınmazların yer aldığı bölgede hali hazırda alt ve üst yapı çalıĢmalarının baĢlamamıĢ olması,piyasa Ģartları,emsal bilgilerinde yer alan konut 
emsallerinin değerlemeye konu parsellere göre daha kötü bir konumda olmaları göz önünde bulundurulmuĢ ortalama bir değer olan 7000 
TL/m² üzerinden %15 daha kötü konumda olabilecek olması  hareket ile 7000.TL/m2 x 0.85(%15 konum farkı)~5950.TL/m2 üzerinden  

hesaplamalar yapılmıĢtır.  
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Arsa Emsalleri 

TaĢınmazın bulunduğu bölgede yapılan araĢtırmalarda aĢağıdaki bilgiler edinilmiĢtir.  

1-Hatipoğlu Emlak: 312 484 24 82 Koparan Köyü hudutları dahilinde konum olarak aynı  durumda yer alan 

benzer imar durumunda 1132 m² büyüklükte olduğu beyan edilen taĢınmazın 440.000 -TL Bedel ile satılık olduğu 

tespit edilmiĢtir. (390-TL/m²)  

            2- Sahibinden: 533 230 28 27 Koparan Köyü hudutları dahilinde konum olarak aynı durumda arsa vasıflı 500 

m² büyüklükte olduğu beyan edilen taĢınmazın 135.000 -TL Bedel ile satılık olduğu tespit edilmiĢtir. (270-TL/m²)  

3- Sahibinden: 0532 056 65 06 Koparan Köyü hudutları dahilinde konum olarak emsal 1 arsa vasıflı 5000m² 

büyüklükte olduğu beyan edilen taĢınmazın 1.450.000 -TL Bedel ile satılık olduğu tespit edilmiĢtir. (290-TL/m²)  

4-BaĢkent Çankaya Emlak: 0312 442 48 48 Koparan Köyü hudutları dahilinde arsa vasıflı 5000 m² 

büyüklükte olduğu beyan edilen taĢınmazın 1.500.000 -TL Bedel ile satılık olduğu tespit edilmiĢtir. (300-TL/m²) 

5- BaĢkent Çankaya Emlak: 0312 442 48 48 Koparan Köyü hudutları dahilinde arsa vasıflı 1000 m² 

büyüklükte olduğu beyan edilen taĢınmazın 325.000 -TL Bedel ile satılık olduğu tespit edilmiĢtir. (325-TL/m²) 

 
 6-Sahibinden: 543 252 14 TaĢınmaza yakın bir konumda planlı alana yakın konumda yer alan parsel içinde 

730 m2 arsa 210.000 TL bedel ile satılıktır.(288-TL/m²) 
 

KARġILAġTIRMA 

TABLOSU 
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KarĢılaĢtırılan Etmenler 

KarĢılaĢtırılabilir Gayrimenkuller  
 1  2  3  4  5 6 

Birim Fiyatı (TL/m²)  390  270  290  300  325 288 

Pazarlık Payı  -5%  -5%  -5%  -5%  -5% -5% 

Mülkiyet Durumu  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

SatıĢ KoĢulları  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Ruhsata Sahip Olm74a Durumu  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Piyasa KoĢulları  0%  0%  0%  0%  0% 0% 
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 Konum  0%  10%  15%  20%  30% 20% 

YapılaĢma Hakkı  10%  10%  10%  10%  10% 10% 

Yüz Ölçümü  10%  10%  15%  10%  10% 20% 

Fiziksel Özellikleri  0%  10%  0%  0%  0% 0% 

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

DüzeltilmiĢ 

Değer 
 448  375  400  413  485 433 

 
Koparan Köyü dahilinde köy muhtarı ile yapılan görüĢmelerde; bölgeye son zamanlarda talebin 

yoğun olduğu, imarsız tarların ~150-200-TL/m² aralığında satılabildiği, ekspertize konu 

gayrimenkulün ise Güneykent Projesi 3. Etap dahilinde olmasından dolayı plan iptali öncesi 375-

500.TL/m2 fiyatlar istendiği tespit edilmiĢtir. Değerlemeye konu taĢınmazlardan Sosyal Donatı 

alanında kalan Lise Alanı, Park Alanı, Rekreasyon Alanı, Yol, Kültür Merkezi, Sosyal Tesis, 

Sağlık Alanı imarlı parseller 2021. Emlak Rayiç Değeri olan 130,16.TL/m2 üzerinden diğer 
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Konut+Ticari parseller 450.TL/m2,Benzinlik imarlı parsel 700.TL/m2 değer üzerinden 

değerlemeye alınmıĢtır. 

4.11- Piyasa Değeri YaklaĢımına Göre Yapılan Kabul ve Hesaplamalar   

Değer tespitinde, taĢınmaz boĢ parsel olarak değerlendirilmiĢ olup, emsal karĢılaĢtırma ve 

gelir yöntemi ,(parsel üzerine mevcut imar planına göre konut projesi geliĢtirilip arsa artık) 

kullanılmıĢtır. TaĢınmazlara ait imar planı ile ilgili bilgi aĢağıda gösterilmiĢtir. 

26.10.2021 tarihinde GölbaĢı ve Ankara BüyükĢehir Belediyesi planlama Müdürlüğü‟nde 

yapılan incelemede edinilen bilgilere göre değerleme konusu gayrimenkul Eski parsel numarası 

938 parsel 1,293,206.00 m² olarak imar uygulamasına alınmıĢ; 

- Güneykent 3. Etap dahilin de hazırlanan „‟Özel Proje Alanları‟‟ içerisinde kalmıĢtır. 

TaĢınmazında yer aldığı bölgenin 1/5000 ölçekli Nazım imar planı hazırlanmıĢ, ekspertize konu 

parsellerin Özel Proje Alanı (ÖPA) imarlı E:1.50, hmax: Serbest yapılaĢma Ģartlarına haiz 1/1000 

planlama yapılıp 123803 Ada 1, 123802 Ada 1 123799-1,123795-1,123793-1,123806-1,123796-

1,123789-3,123792-1,123789-4,123789-6,123789-5,123789-1,123791-1,123788-1,123789-2, 

123790-1  parseller olarak parselasyon planlarına istinaden tapuya arsa olarak toplam 17 

parselde DOP kesintisi yapılarak 775.228 m2 olarak tescil edilmiĢlerdir. Ancak 1/5000 ve 

1/1000 imar planları iptal edilmiĢ olup,04.03.2015 Tarihinde GölbaĢı Belediyesi Tarafından 

revizyon 1/5000  sonra 1/1000 planlar yapılmıĢ,Onay için Ankara BüyükĢehir Belediyesine 

yollanmıĢtır,BüyükĢehir Belediyesi 09.06.2015 tarih-1106 sayılı onay kararı ile planları 

onanmıĢ ve GölbaĢı Belediyesine yollanmıĢtır.TaĢınmazlar tekrar imarlı arsa konumunu 

almıĢlardır. 

Parsellerin imar durumları aĢağıda belirtilmiĢtir 

123789 ada 4 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hm  ax :serbest  

123792 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123789 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123791 ada 1 parsel  Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123790 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123793 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123799 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123803 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123796 ada 1 parsel Benzinlik E:0.30 Hmax: 7,50 

123788 ada 1 parsel Benzinlik E: 0.30 Hmax: 7,50 

123789 ada 6 parsel Yol 

123789 ada 5 parsel Rekreasyon 
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123789 ada 2 parsel Spor alanı 

123802 ada 1 parsel Sağlık Alanı 

123789 ada 3 parsel Sosyal Tesis Alanı 

123806 ada 1 parsel Sağlık Alanı Emsal: 0,60 hmax. Serbest 

12386 ada 2 parsel Teknik Alt Yapı Alanı Emsal:0.60 hmax:Serbest 

123795 ada 1 parsel Kültürel Tesis alanı 

TaĢınmazlardan konut imarlı 123789 ada 4 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest  

123792 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123789 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123791 ada 1 parsel  Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123790 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123793 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123799 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123803 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

Parsellerin Emsal alanları aĢağıda hesaplanmıĢtır.  

Ada 
No 

Parsel 
No 

Arsa 
Yüzölçümü 

Ana 
Gayr. 
Vasfı   

Ġmar Durumu Emsal ĠnĢaat 

Alanı/m2 

123803 1 60598 Arsa 
Konut+Ticaret 

1.50 90897 

123799 1 53406 
Arsa Konut+Ticaret 

1.50 
80109 

123793 1 145670 
Arsa Konut+Ticaret 

1.50 
218505 

123790 1 73145 
Arsa Konut+Ticaret 

1.50 
109717 

123791 1 83251 
Arsa Konut+Ticaret 

1.50 
124876 

123789 1 177501 
Arsa Konut+Ticaret 

1.50 
266251 

123792 1 36722 
Arsa Konut+Ticaret 

1.50 
55083 

123789 4 60435 
Arsa Konut+Ticaret 

1.50 
90652 

TOPLAM ALAN 1.036.090 
 

 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde; taĢınmazların imar durumu, bölge 

özellikleri, konumu dikkate alınarak emsal araĢtırması yapılmıĢtır. Ayrıca bu yöntem çerçevesinde 

taĢınmazlar üzerinde geliĢtirilmesi olası proje gelirlerinin tespitine yönelik olarak yakın 

çevresindeki yapılaĢmanın satıĢ rakamlarına yönelik olarak da piyasa araĢtırma yapılmıĢtır. 
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Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değerin test edilmesine yönelik 

olarak “gelir yöntemi (arsa artık yöntemi) kullanılmıĢtır. Değerleme konusu taĢınmazların raporda 

detayları verilen yapılanma hakkı ve fonksiyon doğrultusunda üzerinde geliĢtirilmesi olası 

projenin hasılatından toplam yatırım maliyeti ve giriĢimci karı indirilmek suretiyle arsa değerleri 

tespit edilmeye çalıĢılmıĢtır 

Direk SatıĢların KarĢılaĢtırılması (Piyasa Değeri YaklaĢımı) Yöntemi‟nde yapılan 

kabuller; 

- KarĢılaĢtırmalarda esas alınan veriler; yapılan piyasa araĢtırmalarında edinilen Ģifahi 

bilgilere dayanmaktadır. 

- Piyasa araĢtırması neticesinde elde edilen verilere ait satıĢ fiyatları piyasa koĢullarına 

göre makul seviyededir.  

- Yukarıda belirtilen satıĢ örnekleri ile değerleme konusu taĢınmazın aynı bölgede yer 

aldığı, aynı fiziki yapıya sahip olduğu ancak aynı imar durumuna ve geliĢme trendine sahip 

olmadıkları kabul edilmiĢtir.  

Bunun sonucunda;   

- Ekspertize konu taĢınmaz Eski parsel numarası 938 parsel iken 1.293.206 m2 alan üzerinden 

imar uygulamasına girmiĢ uygulama sonrası; 123803 Ada 1, 123802 Ada 1 123799-1,123795-

1,123793-1,123806-1-2,123796-1,123789-3,123792-1,123789-4,123789-6,123789-5,123789-

1,123791-1,123788-1,123789-2 ,123790-1 parseller  olarak  toplam 775.228 m2 olarak tapuya 

tescil edilmiĢtir. 

4.12- Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi 

Değerleme konusu gayrimenkulün tamamının mülkiyeti “Ankara BüyükĢehir 

Belediyesi”ne aittir. Ġlgili tapu müdürlüğü ve belediyede yapılan incelemelerde gayrimenkulün 

maliki tarafından kullanılmasında herhangi bir yasal sakınca olmadığı görülmüĢtür.  

4.13- En Yüksek ve En Ġyi Kullanım Değeri Analizi  

Gayrimenkulün bulunduğu bölge, bölge içerisindeki konumu, çevrenin teĢekkül tarzı ve 

iptal edilen 1/1000 ölçekli Ġmar planı dikkate alındığında ve eski planların tekrar tamamlanması 

durumunda büyük ölçekli konut, eğitim, sağlık ve ticari komplekslerin bir arada uygulanmasının 

uygun olduğu düĢünülmektedir. 

4.14- MüĢterek Veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi 

Değerlemeye konu gayrimenkul ham arazi vasfında, boĢ olmasından dolayı herhangi bir 

bölünmüĢ bağımsız bölüm içermemektedir.  
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BÖLÜM 5: ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ VE 

GAYRĠMENKULÜN DEĞERLENDĠRĠLMESĠ:  

Yapılan incelemeler ve araĢtırmalar neticesinde değerleme konusu gayrimenkul için 

sağlıklı sonuç verebilecek yöntem „„KarĢılaĢtırılabilir SatıĢ Örnekleri(Piyasa Değeri) YaklaĢımı‟‟ 

olmasından dolayı, bu yöntem kullanılarak proje geliĢtirme yöntemi kullanılarak nihai sonuca 

ulaĢılmıĢtır.  

5.1-DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLERĠN ANALĠZĠ VE DEĞER 

TESPĠTĠ 

Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, Koparan Köyü 938 Parselde kayıtlı “ham arazi” vasıflı 

gayrimenkulün değerlemesinde; 

- Yapılan incelemeler ve araĢtırmalar neticesinde değerleme konusu gayrimenkul için 

sağlıklı sonuç verebilecek yöntem „„KarĢılaĢtırılabilir SatıĢ Örnekleri(Piyasa Değeri) YaklaĢımı‟‟ 

olmasından dolayı, bu yöntem kullanılarak nihai sonuca ulaĢılmıĢtır.  

- 23.11.2021 tarihinde GölbaĢı ve Ankara BüyükĢehir Belediyesi planlama Müdürlüğü‟nde 

yapılan incelemede edinilen bilgilere göre değerleme konusu gayrimenkul Eski parsel numarası 

938 parsel 1,293,206.00 m² olarak imar uygulamasına alınmıĢ; 

- Güneykent 3. Etap dahilin de hazırlanan „‟Özel Proje Alanları‟‟ içerisinde kalmıĢtır. 

TaĢınmazında yer aldığı bölgenin 1/5000 ölçekli Nazım imar planı hazırlanmıĢ, ekspertize konu 

parsellerin Özel Proje Alanı (ÖPA) imarlı E:1.50, hmax: Serbest yapılaĢma Ģartlarına haiz 1/1000 

planlama yapılıp 123803 Ada 1, 123802 Ada 1 123799-1,123795-1,123793-1,123806-1-2,123796-

1,123789-3,123792-1,123789-4,123789-6,123789-5,123789-1,123791-1,123788-1,123789-2 , 

123790-1  parseller olarak parselasyon planlarına istinaden tapuya arsa olarak toplam 18 

parselde DOP kesintisi yapılarak 780.003 m2 olarak tescil edilmiĢlerdir 

5.3-GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ YASAL ĠZĠN VE GEREKLĠLĠKLER 

HAKKINDA GÖRÜġ 

Ġlgili Belediye Müdürlüğü yetkilileri ile yapılan görüĢmelerde gayrimenkul ile ilgili 

herhangi bir hukuki iĢlemin bulunmadığı, değerlemeye konu gayrimenkulün son 3 yıl içinde 

herhangi bir alım satım iĢlemi görmediği, ancak tapu kayıtlarında devredilebilmesine iliĢkin 

aĢağıdaki beyanın bulunduğu tespit edilmiĢtir..  

Gayrimenkulün tapu kayıtlarında devredilebilmesine iliĢkin aĢağıdaki kısıtlama 

bulunmaktadır: 

*Beyan: Bu taĢınmaz kaynak ve intifak sahibinden kamulaĢtırma yolu ile alınmıĢ say. ve 

dair amacı veya devreden idarenin izni dıĢında baĢkaca bir amaçla kullanılmaz. Aksi takdirde 
devreden idare  23. mad. uyarınca taĢınmaz malı geri alabilir. Belediye satıĢında ve belediyece 
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3.kiĢilere satılması halinde protokol hükümlerine göre iĢlem yapılacak defterdarlığına bilgi 

verilecek.  

Ġpotek: Türkiye Finans Katılım Bankası A.ġ 300000000.00TL 1/0 Derece 15/12/2016 
tarih ve 24356(Tüm taĢınmazlar için müĢterek.) 

BÖLÜM6.ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ VE 

NĠHAĠ DEĞERLENDĠRME 

EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ ĠLE ARSA DEĞERĠ TESPĠTĠ 

Rapor‟un 6.5. baĢlığı altında verilen emsaller aynı baĢlık altında değerlendirilmiĢ ve değerleme 

konusu taĢınmazın net alan üzerinden değer tespiti aĢağıdaki gibi yapılmıĢtır. Hesaplanan toplam 
arsa değeri aĢağıda tablo düzeninde sunulmuĢtur.  

Ada 
No 

Parsel 
No 

Arsa 
Yüzölçümü 

Ana 
Gayr. 
Vasfı   

Ġmar Durumu Arsa 
M2 
birim 
Değeri 

TL/m2 

Arsa Değeri/TL 

123803 1 60598 Arsa 
Konut+Ticaret 

450 27269100 

123799 1 53406 
Arsa Konut+Ticaret 

450 
24032700 

123793 1 145670 
Arsa Konut+Ticaret 

450 
65551500 

123790 1 73145 
Arsa Konut+Ticaret 

450 
32915250 

123791 1 83251 
Arsa Konut+Ticaret 

450 
37462950 

123789 1 177501 
Arsa Konut+Ticaret 

450 
79875450 

123792 1 36722 
Arsa Konut+Ticaret 

450 
16524900 

123789 4 60435 
Arsa Konut+Ticaret 

450 
27195750 

123796 1 4113 
Arsa Benzinlik 

700 
2879100 

123788 1 6051 
Arsa Benzinlik 

700 
4235700 

123789 6 578 
Arsa Yol 

130.16 
75232 

123789 5 15377 
Arsa REKREASYON 

130.16 
2001470 

123802 1 22551 
Arsa Sağlık 

130.16 
2935238 

123789 2 8594 
Arsa Spor alanı 

130.16 
118595 

123789 3 8211 
Arsa Sosyal tesis 

130.16 
1068743 

123806 1 15385 
Arsa Sağlık 

130.16 
2002511 

12806 2 6610 
Arsa  Teknik Alt Yapı 

Alanı 130.16 
860357 
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123795 1 1805 
Arsa Kültürel tesis 

130.16 
234938 

GENEL TOPLAM 
327.239.484.TL 
 

GELĠR YÖNTEMĠ ĠLE ARSA DEĞERĠ TESPĠTĠ 

 Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değerin test edilmesine yönelik olarak 

gelir yöntemi (arsa artık) kullanılmıĢtır. Rapor‟un 4.10 baĢlığı altında detayları verilen emsal satıĢ 

fiyatları doğrultusunda, değerleme konusu parsel üzerinde Emsal: 1 yapılaĢma Ģartlarının kesinlik 

kazanmıĢ olması nedeniyle; parsel üzerinde geliĢtirilmesi olası projenin hasılatından yatırım 

maliyeti ve bölgedeki giriĢimci karı indirilmek suretiyle arsa değeri tespit edilmeye çalıĢılmıĢtır. 

Yapılan varsayım ve hesaplamalar aĢağıda sunulmuĢtur.  
Değerlemesi yapılan taĢınmaz üzerinde, zemin katların perakende ticarete yönelik, üst katların ise 

konut amaçlı bir kullanıma sahip olacağı düĢünülmüĢtür. 

Raporun 4.10 bölümünde yapılan piyasa araĢtırmasından elde edilen bilgilere göre;konut 

fonksiyonlu kısımlar için ise bölgede sitelerde de konut satıĢ bedellerinin 5500-8000 TL/m² 

aralığında tespit edilmiĢ olması nedeniyle site tarzı bir yapılaĢma öngörülmekle birlikte Ģimdilik, 

taĢınmazların yer aldığı bölgede hali hazırda alt ve üst yapı çalıĢmalarının baĢlamamıĢ 

olması,piyasa Ģartları,emsal bilgilerinde yer alan konut emsallerinin değerlemeye konu parsellere 
göre daha kötü bir konumda olmaları göz önünde bulundurulmuĢ ortalama bir değer olan 7000 
TL/m² üzerinden %15 daha kötü konumda olabilecek olması  hareket ile 7000.TL/m2 x 0.85(%15 
konum farkı)~5950.TL/m2 üzerinden  hesaplamalar yapılmıĢtır.  

Arsa Artık Yöntemi Ġle Sonuç Değer Hesaplama 
Toplam Arsa Alanı Konut Ġmarlı /m2 690728 
YapılaĢma hakkı(kaks=1.40) 1.50 
Emsale Dahil ĠnĢaat alanı 1036092 
bina tamamlanması durumundaki değer birim fiyat 5950 
Satılabilir Alan=1036092 m2 x 0.85 880678 
Satılabilir ĠnĢaat Alanı Tamamlanması Durumunda 

Değeri 5.240.034.100 
Toplam inĢaat alanı 1036092 m2 x1.25(Bodrum Katlar 
Ortak Alan) 1295115 
ĠnĢaat Maliyeti (5 A YAPI SINIFI ) 2970 
Yapı ĠnĢaat Maliyeti (TL) 3.846.491.550 
GeliĢtirme Maliyeti (%20-30 arası) 769.298.310 
Toplam ĠnĢaat Maliyeti(Yapı +GeliĢtirme) 3.729.931.200 
Arsa Değeri (Gelir-Toplam Maliyet) 624.244.240 
Arsa Birim Fiyat TL/m² 903.74 

 

6.1. NĠHAĠ DEĞERLENDĠRME VE SONUÇ : 

Değerleme konusu gayrimenkulün değer tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve 

bulunduğu bölge genelinde yaptığımız inceleme ve araĢtırmalar ile resmi kurum ve 

kuruluĢlardan edindiğimiz belge ve bilgilerin ıĢığı altında oluĢan kanaatler, Ģehrin ve 

bölgenin geliĢme trendi, gayrimenkulün imar durumu, arsasının alanı, geometrik Ģekli, 
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topoğrafik durumu, bulunduğu muhitin Ģeref ve ehemmiyeti, ana cadde ve çarĢı pazar ile olan 

irtibatı,  yüzölçümleri, çevredeki diğer gayrimenkullerin halihazır değerleri, bulunduğu 

muhite göre gayrimenkulün değeri hesaplanmıĢtır. 

Değer tespitinde emsal karĢılaĢtırma ve gelir yöntemleri kullanılmıĢtır. Emsal karĢılaĢtırma 

yönteminde taĢınmazın bulunduğu bölgede benzer büyüklükteki arazi arzındaki kısıtlılık, bu 

yöntem ile elde edilen değeri kısıtlarken, imar durumunun netleĢmiĢ olmasından dolayı da arsa 

artık yöntemindeki varsayımlar daha olumlu olarak değerlendirmeye alınmıĢtır. Bu sebeple her iki 

yöntemin bir ortalaması olarak nihai değer verilmiĢtir. 
 

  

EMSAL 
KARġILA. 

YÖNTEMĠ 

(TL) 

GELĠR 

YÖNTEMĠ 
(TL) 

ORTALAMA 
(TL) 

ARSA ALANI  
780.003 m2 327.239.484 624.244.240 475.741.862 

 

                                    

Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz. 

Ulvi Barkın ġENSES                                                     ġeref EMEN 

Değerleme Uzmanı                                           Sorumlu Değerleme Uzmanı 
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TAPU  KAYITLARI 
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  26.11.2021”  Sh(77) 

 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI SPK LĠSANSI 

 

 



  26.11.2021”  Sh(78) 

BDDK YETKĠ YAZIMIZ 

 

 

 



  26.11.2021”  Sh(79) 

SPK YETKĠ YAZIMIZ 
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