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1. ÖNGÖRÜ KOġULLARI VE UYGUNLUK BEYANI 

1.1. ÖNGÖRÜ KOġULLARI 

 MüĢteriyi tanıtıcı bilgiler, müĢterinin kendisi tarafından beyan edilmiĢ olup bu bilgilerdeki yanlıĢlıklardan Ģirketimiz 

sorumlu değildir. 
 „‟ Genel analiz ve veriler „‟ baĢlığı altında yer alan bilgiler tamamen değerlemesi talep edilen gayrimenkul için genel bir 
projeksiyon çizilmesi amacıyla, kamuya açık kaynaklar üzerinde değerlenmiĢ bilgilerle hazırlanmıĢ olup bu bilgi, belge, 
resim ve haritaların rapordaki amacı dıĢı kullanımı halinde Ģirketimiz sorumlu tutulamaz . 
 Gayrimenkulün fiziksel ve mülkiyet durumuna iliĢkin bilgiler ilgili kamu ve özel kurum ve kuruluĢ birim ve yetkililerinden 
edinilmiĢ olup; bu bilgilerin belirli bir amaçla önceden tahrif edilmiĢ olması, dijital veriler ile basılı ya da yazılı veriler 
arasındaki muhtemel hatalar rapor kapsamı haricinde tutulmalı, raporda varılan saptama ve sonuçlar ibraz edilen belgeler 
doğrultusunda kabul edilmelidir. Bu bilgiler değerleme uzmanı tarafından elde edildiği tarih itibari ile değerlendirilip, 
sonradan hasıl olan değiĢiklikler rapor kapsamı dıĢında sayılmalıdır. 
 Gayrimenkulün değerine iliĢkin olarak ele alınan veriler; değerleme sürecinde beyan edildikleri Ģekilde değerlendirilmiĢ 
olup bu süreçte bu verilerden yanıltıcı olanları ile bu tarihten sonra verilerde meydana gelen değiĢiklikler rapor kapsamı 
dıĢında sayılmalıdır. 
 Gayrimenkulün değer tespitinde müĢteri taleplerine bağlı kalınarak, Ģirketimiz ve değerleme uzmanının görev yetki ve 
sorumluluk sınırları dıĢarısında kalan; zemin sağlamlığının kati tespiti, yapının tamamında deprem ya da eskimeye bağlı 
oluĢmuĢ tüm zarar ve ziyanın kesin tespiti yapılmamıĢ olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler ve dıĢarıdan 
görülebildiği ölçülerde değerlendirilebilmiĢtir. Yine benzer Ģekilde gayrimenkul kapsamındaki muhtemel yer altı 
zenginlikleri v.b. dıĢarıdan tespiti mümkün olmayan diğer unsurlar yok sayılarak rapor kapsamı dıĢında tutulmuĢtur. 
 Gayrimenkulün fiziksel ve mülkiyete iliĢkin incelemeleri esnasında, resmi olarak tespit edilebilen kamulaĢtırma, plan 
tadili- iptali, haciz, ipotek gibi değeri etkileyen ya da kısıtlayan hususlar dıĢında var olduğu iddia edilen diğer benzeri 
hususlar değerlemede çözüleceği varsayımı ile göz ardı edilerek kıymet takdiri yapılmıĢtır. 
 Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kısmen yayınlama ve/veya çoğaltma hakkını doğurmaz, ancak kurum içinde 
belli bir amaca yönelik olarak kısmen (değerin yazılı olduğu sayfalarda) yazıĢmalara ek olarak fotokopi ile çoğaltma 
yapılabilir. Bu raporun herhangi bir amaçla referans gösterilmesi, amacı dıĢında kullanılması, çoğaltılması ve/veya 
yayınlanması için Dega Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ. nin yazılı onayı gerekmektedir. 
 Değerleme raporu Sermaye Piyasası Kurul düzenlemeleri kapsamında hazırlanmıĢtır ve Sermaye Piyasası Kurul 
düzenlemeleri kapsamında kullanılabilir. 
 
 Bu rapor, inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 

 Değerleme raporunda yer alan değerlere KDV (Katma Değer Vergisi) dahil değildir. 
 Bu değerleme raporu, hiçbir taahhütü yüklenmemek kayıt ve Ģartı ile tanzim olunmuĢtur. 
 

1.2 UYGUNLUK BEYANI 

_ Yapılan değerleme çalıĢmasının SPK mevzuatlarına ve UDES Uluslararası Değerleme Standartlarına uygun olarak 
gerçekleĢtirildiği ve aĢağıdaki hususların teyidi ile sağlandığını beyan ederiz. 

_  Raporda sunulan bulgular değerleme uzmanının sahip olduğu tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur.  

_  Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve  koĢullarla sınırlı olup, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, 
fikir ve sonuçlardan oluĢmaktadır. 

_  Değerleme uzmanının değerleme konusunu oluĢturan mülklerle herhangi bir ilgisi yoktur. Bu iĢin içindeki taraflara karĢı 
herhangi bir kiĢisel çıkar ve ön yargımız bulunmamaktadır.  

_ Değerleme uzmanının ücreti raporun herhangi bir bölümüne ve müĢterinin amacı lehine sonuçlanacak bir yöne veya 
önceden saptanmıĢ sonuçların geliĢtirilmesi ve bildirilmesine veya bu değerlemenin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili 
sonraki bir olayın meydana gelmesine bağlı değildir. 

_ Değerleme, ahlaki kural ve performans  standartlarına, mesleki gereklere göre gerçekleĢtirilmiĢtir. 

_ Değerleme personeli ve uzmanı mesleki eğitim Ģartlarına haizdir. 

_ Değerleme uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden deneyimi vardır.  

_ Değerleme uzmanı mülkü kiĢisel olarak görmüĢ ve incelemiĢtir. 

_ Raporda belirtilen kiĢiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda bulunmamıĢtır. 
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2. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

2.1. TALEP TARĠHĠ                                  : 26.02.2019 

2.2. RAPOR NUMARASI                           : 2019_032_ĠSTANBUL_YEġĠL GYO 

2.3. DEĞERLEME TARĠHĠ                         : ÇalıĢmalar 27.02.2019 tarihinde tamamlanmıĢtır.  

2.4. RAPOR TARĠHĠ                                 : Rapor 15.03.2019 tarihinde tamamlanmıĢtır. 

2.5. RAPORUN KAPSAMI  : Ġstanbul Ġli, Tuzla Ġlçesi, Evliya Çelebi Mahallesi, Sahil Bulvarı, No:6 posta 
adresinde ve imarın 7454 parselinde kain arsa üzerinde inĢaası devam eden projenin değerleme tarihi itibariyle YeĢil 
Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. ait 57 adet bağımsız bölümün piyasa satıĢ değerinin belirlenmesi konusunda gerekli 

değerleme raporunun Sermaye Piyasası Kurulu' nun 03.04.2019 tarih ve 12233903-340.15-E.5194 sayılı yazısına 
istinaden revize edilerek, 23.05.2019 tarih, 2019_032_ĠSTANBUL_YEġĠL GYO_RVZ rapor numarası ile De-Ga 
Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ. tarafından yeniden düzenlenmesidir. 
 
2.6. RAPORU HAZIRLAYAN                      : Ahmet Önder ORAL (SPK Lisans No : 402508)  

2.7. SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129) 

2.8. DAYANAK SÖZLEġME TARĠHĠ-NUMARASI : 26.02.2019 tarih-032 nolu 

2.9. RAPORUN KURUL DÜZENLEMELERĠYLE ĠLĠġKĠSĠ :Bu rapor, Sermaye Piyasası Kurulunun Seri VIII, No: 35 
sayılı „‟Sermaye Piyasası Mevzuatı çerçevesinde Gayrimenkul Değerleme Hizmeti verecek Ģirketler ile bu Ģirketlerin 
Kurulca Listeye alınmalarına iliĢkin Esaslar hakkında Tebliğ „‟ ve bu tebliğde yapılan değiĢiklik hükümleri ile 20.07.2007 
tarih ve 27/781 sayılı Kurul kararında belirlenen, raporda bulunması gereken asgari hususlar (raporlama standartları) 
çerçevesinde, bağımsızlık sorumluluk, mesleki özen, titizlik ve sır saklama yükümlülüğü ilkelerine uyularak 
hazırlanmıĢtır. 

2.10. DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL ĠÇĠN ġĠRKET TARAFINDAN YAPILAN SON ÜÇ DEĞERLEMEYE 
ĠLĠġKĠN   BĠLGĠLER: Değerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha önce Ģirketimiz tarafından, 23.01.2017 
tarihinde tanzim edilen 2016_Özel 171 sayılı değerleme raporunda; toplam değer KDV hariç 19.730.000.-
TL(Ondokuzmilyonyediyüzotuzbinlira),14.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_Özel 217 sayılı değerleme raporunda; 
toplam değer KDV hariç 21.578.494.-TL (YirmibirmilyonbeĢyüzyetmiĢsekizbindörtyüzdoksandörtTürkLirası) olarak 
takdir edilmiĢtir. 
 
3.DEĞERLEME ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ 

3.1. DEĞERLEME ġĠRKETĠ BĠLGĠLERĠ         : DE-GA GAYRĠMENKUL DEĞERLEME VE DANIġMANLIK A.ġ. 

Adres     : Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6 GaziosmanpaĢa/Çankaya/ANKARA 

Telefon/ Faks   : 0312 468 01 07-08 / 0312 468 01 09 

 

Yetki: ġirketimiz, Sermaye Piyasası Kurulu‟nun, Seri: VIII, No 35 Sayılı “ Sermaye Piyasası Mevzuatı çerçevesinde 
Gayrimenkul Değerleme Hizmeti verecek ġirketlere ve bu Ģirketlerin Kurulca listeye alınmalarına iliĢkin Esaslar 
Hakkında Tebliğ” çerçevesinde değerleme hizmeti vermek üzere SPK‟nın 18.03.2008 tarih ve 268 sayılı yazısı ile listeye 

alınması üzerine değerleme faaliyetine baĢlanmıĢtır.  

 

3.2. MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ                     : 

YEġĠL GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.  

Yılanlı Ayazma Yolu No:15 YeĢil Plaza, K:18 Cevizlibağ, 34020 Ġstanbul/TÜRKĠYE 

Tel                   :  + 90 (212) 709 3745 

Faks                 : + 90 (212) 353 0909  

E-Posta             : bilgi.ygyo@yesilgyo.com 

3.3.MÜġTERĠ TARAFINDAN GETĠRĠLEN SINIRLAMALAR :  

ĠĢ bu Değerleme Raporu‟nun kapsamı Raporda detayları verilen taĢınmazın güncel piyasa 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 VERĠLER VE ANALĠZLER 

4.1. MEVCUT EKONOMĠK, GAYRĠMENKUL PĠYASASI KOġULLARI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERĠLER 

4.1.1. DEMOGRAFĠK VERĠLER VE ANALĠZĠ 

 

Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS)' ne göre Türkiye nüfusu 2018 yılında toplam 82.003.882 kiĢi olup, bu 
nüfusun, 41.139.980' i erkek ve 40.863.902' si kadından oluĢmaktadır. 
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4.1.2. EKONOMĠK VERĠLERVE ANALĠZĠ 

 
Ülkemizdeki gayrimenkul sektörü, kriz dönemlerinde talebin hızlı düĢüĢ yaĢadığı, büyüme dönemlerinde ise uzun 
vadede ve yavaĢ arttığı sektör niteliğindedir. Bu nedenle ekonomideki kısa vadeli olumlu geliĢmeler sektörün 
büyümesinde hızlı bir hareketlenme yaratamamaktadır. 
 
2015 yılının geneline bakıldığında ise, beklentilerde terör eylemlerinin küresel bir savaĢa dönmesinin engellemesi, 
genel seçim sonucuna bağlı olarak gerçekleĢecek siyasi geliĢmelerin olumlu yönde olması ile piyasaların yeniden 
hareketlenebileceği, kentsel dönüĢümün olacağı bölgelerde konut projelerine talebin olacağı ve bu bölgelerde satıĢların 
hızlanabileceği öngörülmektedir. 
 

 

Türkiye ekonomisi 2016 yılının son çeyreğine toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arındırılmıĢ sanayi 
üretimi Ekim ayında yıllık bazda %2 oranında artmıĢtır. Yılın ilk on ayında, cari açık yıllık bazda %6 oranında 
geniĢleyerek 26,5 milyar USD olmuĢtur. Son 12 aylık kümülatif cari açık ise 33,8 milyar USD ile Kasım 2015‟ten bu 
yana en yüksek düzeyine çıkmıĢtır. 2016 yılında %6,6-9,6 bandında dalgalı bir seyir izleyen yıllık TÜFE enflasyonu yıl 
sonunda %8,53 olmuĢtur. YĠ-ÜFE ise %9,94 ile son 26 ayın en yüksek seviyesinde gerçekleĢmiĢtir.  

Önümüzdeki dönemde fiyatlarının olumlu etkisinin azalmasının ve iç talebi canlandırmaya yönelik atılan adımların 

etkisiyle ithalatta yukarı yönlü bir baskı gözlenebileceğini ancak, TL‟deki değer kaybının bu baskıyı bir miktar 
azaltabileceğini tahmin ediyoruz. Ġhracatın ise ancak ana pazarlarımızda süregelen sorunların azalması halinde daha iyi 
bir performans sergileyebileceğini düĢünüyoruz. 

2017 Mayıs Ayı verilerine göre enflasyon (TÜFE); bir önceki seneye göre daha olumsuz bir eğilim göstermiĢ durumda. 
Bir yıl öncesine göre % 78 oranında artıĢ kaydeden bileĢik enflasyon oranı 2017 Mayıs ayında % 11.72 seviyesine 
yükseldi. Son 3 aya baktığımızda, Nisan 2012'den bu yana kaydedilen en yüksek seviyeleri görsek de, geçtiğimiz aya 
göre %1.26 gerileme görülmüĢtür. 
 

4.1.3 GAYRĠMENKUL PĠYASASIVE ANALĠZĠ 
 

 

ĠnĢaat ve gayrimenkul sektörünü daha iyi analiz edebilmekiçin ülke ve sektör büyümesine bakmak yerinde 
olacaktır.Ülkemiz, inĢaat ve gayrimenkul sektörü 2017 yılında önemlibir performans sergileyerek, Türkiye ekonomisi 
yüzde 7,4inĢaat sektörü ise yüzde 8,9 oranında büyümüĢtür. 2018 yılı ilkyarısında büyüme verileri Ģöyle ĢekillenmiĢtir; 
Gayrisafi yurtiçihâsıla tahmini, zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak 2018 yılınınbirinci çeyreğinde bir önceki yılın aynı 
çeyreğine göre yüzde7,3 artarken, ikinci çeyreğinde oran yüzde 5,2 olmuĢtur. Aynıdönem itibarıyla cari fiyatlar ile 
inĢaat sektörü GSYH‟ dan ilkçeyrekte yüzde 7,9 pay alırken, ikinci çeyrekte bu oran yüzde8,3‟e yükselmiĢtir. Söz 
konusu ilk yarıyıl için gayrimenkulsektörünün GSYH‟dan aldığı paya bakacak olursak; sırası ile1. çeyrek için yüzde 7,6 
ve ikinci çeyrekte ise 6,8 düzeyindegerçekleĢmiĢtir. 
 
Ülkemizde görülen ekonomik dalgalanmanın etkisininazaltılması ve yeni bir ekonomik dengelenmenin 
sağlanmasıamacıyla alınan önlemlerin inĢaat ve gayrimenkul sektöründede etkisi hissedilecektir.Çeyrek dönemlik 
olarak yaklaĢık 10.000 kiĢiden oluĢan, ülkeekonomisinin lokomotif sektörlerinden biri olan gayrimenkulsektöründe rol 
alan profesyonellerin görüĢleri ile oluĢturulanREIDIN Gayrimenkul Sektörü Güven Endeksi ve REIDINGayrimenkul 
Sektörü Fiyat Beklenti Endeksi 2018 3. çeyrekdönem sonuçları irdelendiğinde REIDIN Türkiye GayrimenkulSektörü 
Güven Endeksi değeri 2018 yılının dördüncü çeyreğiiçin, geçen çeyrek döneme göre %31 oranında azalarak59,0 puana 
ulaĢtı. Böylece 2016 yılından bugüne en düĢükdeğerine inen genel güven endeksi “kötümser” olarakdeğerlendirildi.  
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REIDIN Türkiye Gayrimenkul Sektörü FiyatBeklenti Endeksi değeri ise, bir önceki çeyrek döneme göre%23 azalıĢla 
75,0 olarak ölçüldü. Böylelikle geçen çeyreğegöre, önümüzdeki üç aylık dönemde gayrimenkul fiyatlarındafiyat artıĢ 
beklentisinin azaldığı söylenebilir. 2018 yılı üçüncüçeyrek döneminde döviz kurunda meydana gelen hızlıyükseliĢ, 
piyasadaki volatilite, TÜFE‟nin beklentilerin üstündegelmesi, faiz oranlarındaki artıĢ nedeniyle finansmana eriĢiminhem 
Ģirketler hem de tüketiciler açısından daha maliyetli halegelmesi gibi unsurlar gayrimenkul sektörüne yönelik 
duyulangüveni de olumsuz etkilemiĢ, gelecek beklentilerini dahakötümser noktaya taĢımıĢtır. 
 
Diğer taraftan, 2018 yılı 3. çeyrek döneminde yaĢanılan kurartıĢının yabancıların konut alımında olumlu etki 
yarattığınıda söylemek mümkün. REIDIN ve GYODER tarafındanhazırlanan ve yeni konut fiyat endeksi kapsamında 
sunulanverileri irdelendiğinde 2018 yılının ilk çeyreğinde %6,1düzeyinde olan yabancılara konut satıĢ oranı 2018 yılı 
ikinciçeyrek döneminde %8,5 düzeyine, 2018 yılının üçüncü çeyrekdöneminde ise %12,8 düzeyine ulaĢmıĢ 
durumdadır. Buradaher kur artıĢında Türk Lirası üzerinden satıĢa konu olankonutların yabancı yatırımcı açısında görece 
ucuz kalmasınınetkisini unutmamak gerekmektedir.GeliĢtirici firmaların baĢlattıkları kampanyalarla alıcılarakendi 
finansman modelleriyle faizsiz uzun vadeli seçeneklersunmasıyla senetle yapılan satıĢlar 2018 yılının ikinciçeyreğinde 
%51,5 dolayında oluĢtu. Bu rakam bir öncekiçeyrek dönemde ise %26,4 düzeyindeydi. Senetli satıĢlarınhızlı artıĢında 
önemli rol oynayan unsurlardan biri konutkredi faizlerindeki hızlı yükseliĢ Ģeklinde düĢünülebilir.  
 
81il düzeyinde hazırlanan REIDIN Konut Satın Alma GücüEndeks değerleri incelendiğinde ise endeks değerinin 100baz 
değerinin altında olduğu, konut kredi faizlerinin yüksekliğinedeniyle de geçen döneme göre konut alımlarının 
ortalama17 puan zorlaĢtığı söylenebilir.Konut fiyat artıĢlarının ve finansal yatırım araçlarının 2018yılı üçüncü çeyrek 
dönemindeki artıĢ ve getiri performanslarıincelendiğinde, BIST-100 Endeksinde %0,41 oranında birkayıp oluĢtuğu 
gözlemlenmektedir. Amerikan Doları, Eurove Altında bu çeyrek dönemde önemli getiriler söz konusuolmuĢtur. 
Yatırımcılarına daha düzenli getiri sağlayan mevduatfaizi ilgili dönem içinde enflasyonun altında (2018 üçüncü3 ay 
TÜFE %9,34) getiri sunmuĢtur. Türk yatırımcılarınıngeleneksel yatırım aracı olarak ifade edebileceğimiz 
konutyatırımları ise özellikle uzun vadede diğer finansal yatırımaraçlarına kıyasla her zaman iyi bir alternatif olmuĢtur. 
Ancak2018 yılı üçüncü çeyrek döneminde hem yeni konutlardahem ikinci el konutlarda dönemsel getiri enflasyonun 
altındakalmıĢ durumdadır. 
 
4.2 GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ 
 
ĠSTANBUL ĠLĠ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ġstanbul, Türkiye'nin 81 ilinden biri olup, ülkenin en kalabalık, ekonomik ve sosyo-kültürel açıdan en önemli Ģehridir. 
ġehir, iktisadi büyüklük açısından dünyada 34., nüfus açısından belediye sınırları göz önüne alınarak yapılan 
sıralamaya göre Avrupa'da birinci, dünyada ise Lagos'tan sonra altıncı sırada yer almaktadır. 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 veya 
Asya 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. 
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Dünyanın en eski Ģehirlerinden biri olan Ġstanbul, 330-395 yılları arasında Roma Ġmparatorluğu, 395-1204 ile 1261-
1453 yılları arasında Bizans Ġmparatorluğu, 1204-1261 arasında Latin Ġmparatorluğu ve son olarak 1453-1922 yılları 
arasında Osmanlı Ġmparatorluğu'na baĢkentlik yaptı. Ayrıca Ġstanbul, hilafetin Osmanlı Ġmparatorluğu'na geçtiği 
1517'den kaldırıldığı 1924'e kadar Ġslam'ın da merkezi oldu. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2018 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemine (ADNKS) göre Ġlin toplam nüfusu 15.067.724 kiĢi olup, 2007 yılından 

itibaren Ġstanbul Ġli nüfus verileri yukarıdaki tabloda görülmüĢtür. 
 
 
5. DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN ANALĠZ VE VERĠLER 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5.1 GAYRĠMENKULÜN TANIMI 
 

Söz konusu taĢınmaz; Ġstanbul  Ġli, Tuzla  Ġlçesi, Evliya Çelebi Mahallesi, Sahil Bulvarı üzerinde yer almaktadır. D 100  
Karayolu üzerinde yer alan Ġçmeler KavĢağına dönülerek 100 m ilerlenir, sağa Sahil Bulvarına girilip yaklaĢık 500 m 
devam edildiğinde, sağda yer alan Double Tree by Hilton karĢısında Tuzla Elexia Projesine ulaĢılır.  
 

TaĢınmazların bulunduğu bölge ticaret ağırlıklı yapılaĢmaya sahip olup, sanayi, tershane ve ticaret alanlarının yoğun 
olduğu bir lokasyondadır. TaĢınmazların çevresinde bulunan Double Tree by Hilton, Özel Tuzla ĠĢbir Hastanesi, Tuzla 
Tershanesi, Tuzla Kaymakamlığı, Tuzla Ġlçe Nüfus Müdürlüğü, Tuzla Stadyumu röper noktaları olarak gösterilebilir.  
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Ġstanbul  Ġli, Tuzla Ġlçesi, Evliya Çelebi Mahallesi sınırları içerisinde kalan 7454 parsel, tapu kayıtlarına göre 17.063,91 
m2 alana sahip olup, imar planında " Ticaret + Hizmet Alanı " lejantlıdır.  

 
Parsel üzerinde inĢasına devam edilmekte olan, kat irtifakı kurulmuĢ A, B1, B2, C ve D olmak üzere toplam 5 blok yer 
almaktadır. Parsel üzerinde inĢasına baĢlanmıĢ olan yapıda, tarafımızca değerlemesi talep edilen 312 bağımsız bölüm; 
A blok; 8 adet dükkan zemin,asma, 1.katlarında, 16 adet ofis 2 ve 3.katlarında, B1 Blok; zemin, 1., 2., 3., 4., 5., 
katlarında 48 adet ofis, B 2 Blok;  zemin, 1., 2., 3., 4., 5., katlarında 25 adet ofis, C Blok; C blok bodrum, zemin, 
asma,1.katlarında,19 adet dükkan, 1. ve 2.katlarında, 54 adet ofis,3., 4., 5. ve çatı katında, 134 adet mesken,D Blok 
2.bodrum, zemin ve 1.normal katında  8 adet dükkan  konumludur. 
 

A Blok; zemin, asma ve 1.katta; 8 adet asma katlı dükkanlar (1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8), 2.katta; 8 adet ofis (9, 10, 11, 
12, 13, 14, 15, 16), 3.katta; 8 adet ofis (17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24)  
 

B1 Blok;zemin katta; 6 adet ofis (1, 2, 3, 4, 5, 6), 1.katta; 7 adet ofis (7, 8, 9, 10, 11, 12, 13,), 2.katta; 8 adet ofis 
(14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21), 3.katta; 9 adet ofis (22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30), 4.katta; 10 adet ofis (31, 
32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40), 5.katta; 8 adet ofis (41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48) 
 

B2 Blok; zemin katta; 2 adet ofis (1, 2), 1.katta; 5 adet ofis (3, 4, 5, 6, 7,), 2.katta; 6 adet ofis (8, 9, 10, 11, 12, 
13,), 3.katta; 4 adet ofis (14, 15, 16, 17,), 4.katta; 4 adet ofis (18, 19, 20, 21), 5.katta; 4 adet ofis (22, 23, 24, 25) 
 

C Blok; 2 bodrum kat, zemin kat, 5 normal kat ve çatı kattan oluĢmakta olup, 2.bodrum katta ortak depo, kazan 

dairesi, tesisat malzeme ofisi, otopark, jimnastik salonu ve bay-bayan wc hacimleri, 1. bodrum katta mutfak, 
yemekhane, çamaĢırhane, klima santrali, depo, bay-bayan mescid ve otopark, zemin katta 8 adet asma katlı dükkan 
(211, 212, 213, 222(depolu), 223(depolu), 224, 225(depolu), 226(depolu)  ve  11  tek katlı dükkan (227, 228, 229, 
230, 231, 232, 233, 234, 235, 236, 237(depolu) nolu bb.ler);  1. normal katta 21 adet ofis 
(154,155,156,157,158,159,160,161,162,163,164,165,166,167,168,169,170,171,172,173,174 nolu bb.ler) ile zemin 
kattaki 8 adet dükkanın asma katları, 2.normal katta 32 adet ofis (175, 176, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 
185, 186, 187, 188, 189, 190,191,192,193,194,195,196,197,198,199,200,201,202,203,204 nolu bb ler), 3.normal 
katta, 1 adet ofis, (207 nolu bb.)23 adet 1+1 mesken (16, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 
34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 43 nolu bb ler), 21 adet 2+1 mesken (1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12,13, 14, 15, 
24, 25, 42, 44, 45, 46 nolu bb ler), 2 adet 3+1 mesken (17, 18 nolu bb ler), 4.normal katta 25 adet 1+1 mesken (47, 
65, 68, 69, 70, 71, 72, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 81, 82, 83, 84, 85, 86,87, 88, 89, 90, 92, 95 nolu bb ler), 22 adet 2+1 
mesken (48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61 , 62, 63, 64, 73, 74, 91, 93, 94 nolu bb ler), 2 adet 
3+1 mesken (66, 67 nolu bb ler), 5.normal katta 1 adet 3+1 mesken (117 nolu bb), 2 adet 2+1 dubleks mesken (99, 
132 nolu bb ler), 35 adet 3+1 dubleks mesken (96, 97, 98, 100, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 
111, 112, 113 , 114, 115, 116, 118, 119, 120, 121, 122, 123, 124, 125, 126, 127, 128 , 129, 130, 131, 133 nolu bb 
ler), 1 adet 4+1 dubleks mesken (134 nolu bb ) yer almaktadır. 
 

D Blok: 2.bodrum katta; 7 ve 8 bağımsız bölüm nolu dükkanlar, 1.bodrum katta; 4 ve5 bağımsız bölüme ait depolar, 
zemin katta; 1-2-3 bağımsız bölüm nolu (depolu) dükkanlar, 4 bağımsız bölüm nolu (depolu) dükkan, 5 bağımsız 
bölüm nolu dükkana ait hacim, 1.katta; 5 bağımsız bölüm nolu (depolu) dükkan, 2.katta; 6 bağımsız bölüm nolu 

(depolu) dükkan yer almaktadır. 
 

TaĢınmazların inĢası devam etmekte olup halihazırdakaba inĢası tamamlanmıĢtır. C ve D bloğun dıĢ cephe prekast 
kaplamaları büyük ölçüde tamamlanmıĢtır. Mevcutta bağımsız bölümler arasında yer alan duvarların yapılmadığı 
görülmüĢ olup inĢaat devam etmektedir. TaĢınmazların tamamlanma oranı %55 seviyesindedir. Tablo 2 de her bir 
bağımsız bölüme ait oda sayısı, alan, cephe ve kat bilgileri gösterilmiĢtir. 
 
5.2 GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU 
 

 

Elexia Tuzla, 17.063,91 m2 arazi üzerine kurulu  AVM, Konut ve Ofisten oluĢan karma bir projedir. Tuzla‟nın 
merkezinde, Metro‟ya 100 metre, Hızlı tren istasyonuna 150 metre, hastane, belediye, kaymakamlık gibi kurumlara 
yürüme mesafesinde, Sabiha Gökçen Havalimanı‟na 8 km, Tuzla Port Marina ve eğlence merkezine 3 km mesafede 

olup, üstün bir lokasyona sahiptir.  
 
5.3 ANA TAġINMAZ VE BAĞIMSIZ BÖLÜM ÖZELLĠKLERĠ 
 

 

Değerleme konusu 7454 parsel üzerinde inĢasına baĢlanmıĢ olan yapının kat irtifakının kurulmuĢ olup, inĢaat seviye 
%55 olması sebebiyle, bağımsız bölüm tanımı ve iç mekan özellikleri anlatılmamıĢtır. Ancak Tablo 2 de her bir 
bağımsız bölüme ait oda sayısı, alan ve kat bilgileri gösterilmiĢtir. 
 
5.4 GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN YASAL ĠNCELEMELER 
 
5.4.1 TAPU ĠNCELEMESĠ 
 
Değerleme konusu taĢınmazlara iliĢkin, tapu bilgileri Ek-1'de sunulmuĢtur. 01.03.2019-04.03.2019-08.03.2019 ve 
11.03.2019tarihleri arasındaTapu Kadastro Genel Müdürlüğü sisteminden alınan resmi TAKBĠS belgesine göre, aĢağıda 
yer takyidat kayıtlarının bulunduğu tespit edilmiĢtir. 
 
Beyanlar Hanesinde; 
 
- Yönetim Planı: 12/04/2018.(15.05.2018 tarih-9386 yevmiye) 
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Ġrtifaklar Hanesinde; 
 

-Ġrtifak hakkı vardır. (Özel KoĢullar : Planında gösterilen 371.54 m2 lik kısmında ĠSKĠ lehine daimi irtifak 
hakkı)(17.04.2008 tarih -4294 yevmiye) 
 
-Ġrtifak hakkı vardır. M: Ġski Gen.Müd.lehine 518.28 m2.lik kısımda daimi irtifak hakkı (25.11.2008 tarih-12844 
yevmiye) 
 
ġerhler Hanesinde; 
 

(C blok 15 nolu bb. üzerinde) 
ġerh: Ġhtiyati Tedbir: ĠSTANBUL ANADOLU 3.TÜKETĠCĠ MAHKEMESĠNE 'nin 27/11/2018 tarih, 2018/958E sayılı 
Mahkeme Müzekkeresi sayılı yazıları ile (Açıklana : Tapu Ġptal ve Tescil Davası) (BaĢlama Tarih:27/11/2018, BitiĢ 
Tarih:27/11/2018-Süre:0 Yıl 0 Ay 0 Gün) (27.11.2018 tarih-22328 yevmiye) 
*(Açıklama: ĠSTANBUL ANADOLU 3.TÜKETĠCĠ MAHKEMESĠNE        2018/958 E. ġirketimiz’in davalı olarak 
taraf olduğu davacının ilgili taĢınmazın müĢterisi olan TAPU ĠPTALĠ VE TESCĠL davası nedeniyle konulan 
Ģerhtir.) 
 
 
YeĢil Global ĠnĢaat Turizm Otelcilik Anonim ġirketi hissesi üzerinde: 
 

 

ġerhler Hanesinde; MüĢterek 
 

 
ġerh: Ġhtiyati Tedbir: BAKIRKÖY 6. TÜKETĠCĠ MAHKEMESĠ nin 02/10/2018 tarih 2018/643 ESAS sayılı Mahkeme 
müzekkeresi sayılı yazıları ile (Açıklama: 3. kisilere satıs ve devrinin önlenmesi için ) Tuzla TM Ġhtiyati Tedbir Tesisi 
Yev: 3124 Tarih:18/02/2019  
*(Açıklama:BAKIRKÖY 6. TÜKETĠCĠ MAHKEMESĠ 2018/643 E.sayılı  ġirketimiz’in davalı olarak taraf 
olduğu, davacının ilgili taĢınmazın müĢterisi olan Ġtirazın Ġptali  davası nedeniyle konulan Ģerhtir.) 
 
ġerh: Ġcrai Haciz : ISTANBUL 30.ĠCRA DAĠRESĠ nin 09/08/2018 tarih 2018/15948 ESAS sayılı Haciz Yazısı sayılı yazıları 
ile 4800 TL bedel ile Alacaklı : MAKBULE AKAR lehine haciz islenmistir. Tuzla TM Ġcrai Haciz Tesisi Yev: 15357 Tarih: 
10/08/2018 
 
ġerh: Kamu Haczi : DAVUTPASA VERGĠ DAIRESI MÜDÜRLÜGÜ nin 18/09/2018 tarih E.831659 sayılı Haciz Yazısı sayılı 
yazıları ile. Borç : 1066821.06 TL (Alacaklı : DAVUTPASA VERGĠ DAIRESI MÜDÜRLÜGÜ ) Tuzla TM Kamu Haczinin 
Tesisi Yev: 17313 Tarih: 18/09/2018 
 
ġerh: Ġcrai Haciz : BAKIRKÖY 6. ĠCRA DAĠRESĠ nin 03/10/2018 tarih 2018/17311 ESAS sayılı Haciz Yazısı sayılı yazıları 
ile 51605.26 TL bedel ile Alacaklı : OGUZHAN AÇIL, 26908809552 T.C. lehine haciz iĢlenmiĢtir. Tuzla TM Ġcrai Haciz 
Tesisi Yev: 18565 Tarih: 03/10/2018 
 
ġerh: Ġcrai Haciz : BAKIRKÖY 4. ĠCRA DAĠRESĠ nin 03/10/2018 tarih 2018/17223 ESAS sayılı Haciz Yazısı sayılı yazıları 
ile 1051143.64 TL bedel ile Alacaklı : Özkan ARICI lehine haciz islenmistir.Tuzla TM Ġcrai Haciz Tesisi Yev: 18581 
Tarih: 04/10/2018 
 
ġerh: Ġcrai Haciz : ISTANBUL ANADOLU 1.ĠCRA DAĠRESĠ nin 04/01/2019 tarih 2018/37516 ESAS sayılı Haciz Yazısı 
sayılı yazıları ile 20928.08 TL bedel ile Alacaklı : ENERJISA ISTANBUL ANADOLU YAKASI ELEKTRIK PERAKENDE SATIS 
A.S. lehine haciz iĢlenmiĢtir. Tuzla TM Ġcrai Haciz Tesisi Yev: 157 Tarih: 04/01/2019 
 
ġerh: Ġhtiyati Tedbir: BAKIRKÖY 5. TÜKETICI MAHKEMESI nin 07/01/2019 tarih 2018/960 ESAS sayılı Mahkeme 
Müzekkeresi sayılı yazıları ile (Açıklama: Tüketicinin açtıgı itirazın iptali davası nedeniyle ĠHTĠYATĠ TEDBIR vardır. ) 
Tuzla TM Ġhtiyati Tedbir Tesisi Yev: 211 Tarih:07/01/2019 
*(Açıklama:2018/960 Esas ġirketimiz’in davalı olarak taraf olduğu davacının ilgili taĢınmazın müĢterisi 
olan Ġtirazın Ġptali  davası nedeniyle konulan Ģerhtir.) 

 
ġerh: Ġcrai Haciz : BAKIRKÖY 3.ĠCRA DAĠRESĠ nin 21/02/2019 tarih 2018/16166 ESAS sayılı Haciz Yazısı sayılı yazıları 
ile 41052.59 TL bedel ile Alacaklı : HÜSNIYE ARU lehine haciz iĢlenmiĢtir. Tuzla TM Ġcrai Haciz Tesisi Yev: 3561 Tarih: 
22/02/2019 
 
Ġpotekler Hanesinde; MüĢterek 
 
-Zeki Erkin Büte lehine 750.000.-TL tutarında, 0.dereceden, kanuni faizle, FBK müddetle ipotek kaydı. (19.02.2013 
tarih-2503 yevmiye)  
 
 

-Mustafa Akman lehine 750.000.-TL tutarında, 0.dereceden, kanuni faizle, FBK müddetle ipotek kaydı. (19.02.2013 
tarih-2503 yevmiye)  
 
 

-Türkiye Halk Bankası A.ġ. lehine 95.000.000.-TL tutarında, 1.dereceden, yıllık % 36 değiĢken faizle, FBK müddetle 
ipotek kaydı. (10.02.2017 tarih-2634 yevmiye) 
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5.4.1.1 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 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

5.4.1.2 DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULLER ĠLE ĠLGĠLĠ HERHANGĠ BĠR TAKYĠDAT 

(DEVREDĠLEBĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ 

Mülkiyetleri YeĢil GYO' ya ait olmayan bağımsız bölümlerin takyidat soruĢturmaları yapılmamıĢ olup, ileride bu bağımsız 
bölümlerin portföye alınması halinde, takyidat sorgulaması yapılmalıdır. 
 

GYO Tebliği 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir Ģekilde, devredilebilmesi konusunda bir sınırlamaya tabi olan varlıklara 
ve haklara yatırım yapamazlar. Yüksek Planlama Kurulundan izin alınması Ģartı bu hüküm kapsamında devir kısıtı 
olarak değerlendirilmez. " hükmüne amirdir. Ancak konu taĢınmaz üzerinde bulunan kısıtlayıcı Ģerh kayıtları taĢınmaz 
Ģirket portföyünde yer alırken , Ģirketin ödenmemiĢ borçları nedeniyle alacaklılar tarafından konulmuĢ olan 
Ģerhlerdir.Konu Ģerhlerin terkini halinde, taĢınmaz devredilebilir nitelik kazanacaktır. 
 

Ġpotek Ģerhi ise finansman sağlamak amacı ile taĢınmazın teminat olarak gösterilmesi sebebiyle konulmuĢ olup SPK 
mevzuatı hükümlerine aykırı ve taĢınmazın satıĢına engel değildir. Ġpotek Ģerhinin finansman sağlamada teminat 
amacıyla konulduğuna iliĢkin yazı rapor ekinde konulmuĢtur. 

5.4.1.3 VARSA SÖZ KONUSU GAYRĠMENKULÜN GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI PORTFÖYÜNE 

ALINMASINA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ ÇERÇEVESĠNDE ENGEL TEġKĠL EDĠP ETMEDĠĞĠ 

HAKKINDAKĠ GÖRÜġ 

Mülkiyetleri YeĢil GYO' ya ait olmayan bağımsız bölümlerin takyidat soruĢturmaları yapılmamıĢ olup, ileride bu bağımsız 
bölümlerin portföye alınması halinde, takyidat sorgulaması yapılmalıdır.  
 
GYO Tebliği 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir Ģekilde, devredilebilmesi konusunda bir sınırlamaya tabi olan varlıklara 
ve haklara yatırım yapamazlar. Yüksek Planlama Kurulundan izin alınması Ģartı bu hüküm kapsamında devir kısıtı 
olarak değerlendirilmez. " hükmüne amirdir. Ancak konu taĢınmaz üzerinde bulunan kısıtlayıcı Ģerh kayıtları taĢınmaz 
Ģirket portföyünde yer alırken , Ģirketin ödenmemiĢ borçları nedeniyle alacaklılar tarafından konulmuĢ olan Ģerhlerdir. 
 
GYO Tebliği 22-1/c  maddesi : "Portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulün değerini   
doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir  takyidat Ģerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule 
dayalı haklar dahiledilebilir. Bu hususta, bu Tebliğin 30 uncu maddesi hükümleri saklıdır." hükmüne amirdir. 
Değerlemesi yapılan gayrimenkuller üzerinde bulunan  Ģerhler gayrimenkullerin değerini doğrudan ve önemli ölçüde 
etkileyecek nitelikte olmadığından, SPK mevzuatı hükümlerine aykırı ve taĢınmazın GYO portföyüne "Bina " baĢlığı 
altında alınmasına engel değildir. 
 
GYO Tebliği 26 – (1) maddesi:" Ortaklık lehine sözleĢmeden doğan alım, önalım ve geri alım haklarının, gayrimenkul 
satıĢ vaadi sözleĢmeleri, kat karĢılığı inĢaat sözleĢmeleri ve hasılat paylaĢımı sözleĢmeleri gibi ortaklık lehine haklar 
sağlayan sözleĢmelerin, rehinli alacakların serbest dereceye ilerleme haklarının ve ortaklığın kiracı konumunda olduğu 
kira sözleĢmelerinin tapu siciline Ģerhi zorunludur. Söz konusu yükümlülüğün yerine getirilmesinden ortaklık yönetim 
kurulu veya yönetim kurulunca yetkilendirilmiĢ olması halinde ilgili murahhas üye sorumludur. Bu maddede sayılan 
sözleĢmelerin karĢı tarafının BaĢbakanlık Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı ve iĢtirakleri olması halinde bu sözleĢmelerin 
tapu siciline Ģerhi zorunlu değildir." hükmüne amirdir.Ancak Ģirket yetkilileri bu yükümlülüğü yerine getirmemiĢlerdir. 
 
Ġpotek Ģerhi ise finansman sağlamak amacı ile taĢınmazın teminat olarak gösterilmesi sebebiyle konulmuĢ olup SPK 

mevzuatı hükümlerine aykırı ve taĢınmazın GYO portföyüne alınmasına engel değildir. Ġpotek Ģerhinin finansman 
sağlamada teminat amacıyla konulduğuna iliĢkin yazı rapor ekinde konulmuĢtur. 
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5.4.1.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJELERĠN ĠLGĠLĠ MEVZUAT UYARINCA GEREKLĠ TÜM ĠZĠNLERĠNĠN ALINIP 
ALINMADIĞI, PROJESĠNĠN HAZIR VE ONAYLANMIġ, ĠNġAATA BAġLANMASI ĠÇĠN YASAL GEREKLĠLĠĞĠ OLAN 
TÜM BELGELERĠNĠN TAM VE DOĞRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ VE PROJENĠN 
GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI PORTFÖYÜNE ALINMASINA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ 
ÇERÇEVESĠNDE BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 
 
Söz konusu taĢınmazın dosyasıTuzla Belediyesi Ġmar Müdürlüğü' nde yer almaktadır. TaĢınmaza ait 01.08.2017 tarihli 
onaylı tadilat mimari projesi, 41.260,23 m2'lik 03.11.2011 tarih 764/11 nolu yeni yapı ruhsatı, 53.181,13 m2'lik 
24.02.2014 tarih 146/14 nolu tadilat ruhsatı, 62.201,47 m2 lik alan için düzenlenmiĢ 29.01.2016 tarih 105/16 nolu tadilat 
yapı ruhsatı, 62.685,36 m2'lik A blok için; 26.10.2017 tarihli, 898/17 sayılı, B1 blok için; 26.10.2017 tarihli, 899/17 sayılı, 
B2 blok için; 26.10.2017 tarihli, 900/17 sayılı, C blok için; 26.10.2017 tarihli, 901/17 sayılı, D blok için; 26.10.2017 
tarihli, 902/17 sayılı, tadilat yapı ruhsatları incelenmiĢtir. TaĢınmaz projesi ve ruhsatına uygun olarak inĢa edilmiĢtir. Tuzla 
Belediyesi Ġmar Müdürlüğü'nde yapılan incelemede, taĢınmaza ait evrak dosyasında yıkım kararı vb. olumsuz karar 
bulunmadığı tespit edilmiĢtir.Mülkün imar Ģartlarına ve mimari projesine uygun olarak inĢa edildiği yerinde tespit 
edilmiĢtir. Belediye incelemesinde, SPK mevzuatı hükümlerine aykırı ve taĢınmazın GYO portföyüne alınmasına engel bir 
durumla karĢılaĢılmamıĢtır. 

 

 
5.4.2 BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 
 
TaĢınmazın arĢiv dosyası içerisinde, 01.08.2017 tarihli onaylı tadilatmimari projesi incelenmiĢ olup, taĢınmazın projesi ile 
uyumlu olarak inĢa edildiği tespit edilmiĢtir.Belediye dosyasında mevcut olumsuz evrak tetkik edilmiĢ olup, rapor tarihi 
itibarıyla yapı ruhsatlarının ve mimari projenin geçerli olduğu tespit edilmiĢtir. 
 
 
Yapı Ruhsatı/Yapı Kullanma Ġzin Belgesi Kaydı: 
 

A blok için; 26.10.2017 tarihli, 898/17 sayılı, B1 blok için; 26.10.2017 tarihli, 899/17 sayılı, B2 blok için; 26.10.2017 
tarihli, 900/17 sayılı, C blok için; 26.10.2017 tarihli, 901/17 sayılı, D blok için; 26.10.2017 tarihli, 902/17 sayılı, tadilat 
yapı ruhsatları yer almakta olup, incelemeleri yapılmıĢtır. 
 
Ġmar Durumu: 
 

Tuzla Belediyesi Ġmar Durum Bürosu' ndan alınan bilgiye göre 7454 no.lu parsel; 1/1.000 Ölçekli Tuzla Evliya Çelebi Yayla 
Ġstasyon ve Cami Mahallesi 1. Etap Uygulama Ġmar Planı kapsamında; Hmaks: 6 kat, E: 1,75 yapılaĢma kısıtlarıyla " 
Ticaret+Hizmet Alanı " lejantlıdır.TaĢınmaz net imar parselidir.  
 

5.4.2.1 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 
 

Değerlemesi yapılan taĢınmazın yapı denetim iĢlemi Mizan Yapı Denetim tarafından yapılmıĢtır. 

 

5.4.2.2 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 
 

Değerleme belirli bir projeye istinaden yapılmamaktadır. Mevcut bir parsel üzerinde konumlu yapı ve arsası için değer 

tespiti yapılmıĢtır. 

 

6. DEĞERLEME ÇALIġMALARINDA KULLANILAN GENEL YÖNTEMLER 
 

6.1. MALĠYET YAKLAġIMI 
 

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 olmayacağı kabul edilir. 
 
6.2. EMSAL KARġILAġTIRMA YAKLAġIMI 
 

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. 
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*  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. 
 
6.3. GELĠR KAPĠTALĠZASYONU-ĠNDĠRGENMĠġ NAKĠT AKIMLARI ANALĠZĠ YAKLAġIMI  
 

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 edilecek net gelirdir. Bu net gelir; 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 faiz oranında getirdiği 
gelir ile yapının kalan kullanım süresi temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman miktarının toplamından oluĢmaktadır. 

7. ÜZERĠNDE PROJE GELĠġTĠRĠLEN ARSALARIN BOġ ARAZĠ VE PROJE DEĞERLERĠ 

Raporda proje geliĢtirmeyapılmamıĢtır. 

 
8. DEĞER TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI VE BULGULAR 
 

Değerleme konusu mülkün bulunduğu Ġstanbul Ġli,Tuzla Ġlçesi, Evliya Çelebi Mahallesi yapılaĢma oranı yaklaĢık % 80 
seviyesinde olup, yakın çevrede, genellikle iĢ merkezleri, sosyal donatı alanları ve mesken kullanımları 
bulunmaktadır.Bölge genel itibarıyla her türlü altyapı hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donatı alanları yeterli 
seviyededir. 
 
8.1. GAYRĠMENKULÜN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN OLUMLU FAKTÖRLER  
 

• Ġlçe merkezine yakın konumda yer alması, 
• Sahile yakın konumda olması, 
• Çevresindeki alanların faal olarak kullanılması. 
 
8.2. GAYRĠMENKULÜN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN OLUMSUZ FAKTÖRLER 
 

• Piyasada mevcut resesyon hali. 
 

8.3 DEĞERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIġ ÖRNEKLERĠNĠN TANIM VE SATIġ BEDELLERĠ ĠLE 

BUNLARIN SEÇĠLMESĠNĠN NEDENLERĠ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazın bulunduğu bölgede satılık arsa, mesken, ofis ve dükkan fiyatları incelenmiĢtir. 

Bölgede, benzer niteliklere sahip mülkler yaĢ, cephe, konum, inĢaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karĢılaĢtırılmıĢtır. 
 

EMSALLER VE DEĞERLENDĠRMELER 
 
ARSA EMSALLERĠ 
 

Remax Endüstri -262 677 12 88 
 

Konu taĢınmaza yakın konumda, Tuzla E-5 kavĢağında yer alan, E: 1.75, Ticaret+Turizm imarlı, 29.865 m2 arsa vasıflı 
taĢınmaz 165.000.000 TL bedelle satılıktır.Lokasyon olarak daha vasat olduğundan birim fiyatına düĢük Ģerefiye 
uygulanmıĢtır.(5.625 TL/m2 x 1,20 = 6.750 TL/m2) 
 
Yörük Emlak -216 366 36 16 
 

Konu taĢınmaza yakın konumda, Konut imarlı, 9.200 m2 arsa vasıflı taĢınmaz 64.000.000 TL bedelle satılıktır.Ġmar 
kısıtları daha vasat olduğundan birim fiyatına düĢük Ģerefiye uygulanmıĢtır.(6.957 TL/m2 x 1,20 = 8.348 TL/m2) 
 
Sahibinden - 543 855 96 98 
 

Konu taĢınmaza yakın konumda, Ticaret imarlı, 423 m2 arsa vasıflı taĢınmaz 2.250.000 TL bedelle satılıktır.Lokasyon 
olarak daha vasat olduğundan birim fiyatına düĢük Ģerefiye uygulanmıĢtır.(5.319 TL/m2 x 1,20 = 6.383 TL/m2) 
 

MESKEN EMSALLERĠ 
 
Nur Yapı ĠnĢaat -216 450 28 28  
 

Konu taĢınmaza yakın konumda, nitelikli site içerisinde, 5.katta, 2+1, 196m2 alanlı dubleks daire 875.000 TL bedelle 
satılıktır. Emsal taĢınmaz konum ve yapı özellikleri bakımından daha vasat olduğundan, birim fiyatına düĢük Ģerefiye 
uygulanmıĢtır.(4.464TL/m2 x 1,25 = 5.580 TL/m2) 
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Tuzla Anahtar Gayrimenkul DanıĢmanlık - 216 395 03 53 
 

Konu taĢınmaza yakın konumda, Yaylapark Plus konutlarında konumlu,1.katta,3+1, 135m2 alanlı olarak beyan edilen, 
107m2 olduğu düĢünülen lüks daire 689.000 TL bedelle satılıktır. Emsal taĢınmaz yaĢ olarak konu taĢınmaza nazaran 
daha vasat olduğundan, birim fiyatına düĢük Ģerefiye uygulanmıĢtır.(6.439TL/m2 x 1,25 =8.048 TL/m2) 
 
Marin City SatıĢ Ofisi - 546 760 10 36 
 

Konu taĢınmaza yakın konumda, Marin City Konutlarında konumlu,7.katta, 3+1, 182m2 alanlı olarak beyan edilen, 
138m2 olduğu düĢünülen lüks daire 890.000 TL bedelle satılıktır. Emsal taĢınmaz yaĢ olarak konu taĢınmaza nazaran 
daha vasat olduğundan, birim fiyatına düĢük Ģerefiye uygulanmıĢtır. (6.449 TL/m2 x 1,25 = 8.061 TL/m2) 
 
Denizbank A.ġ.212 348 39 66 
 

Konu taĢınmaza yakın konumda, Tuzla Modern Park sitesi içerisinde, 5.katta, 3+1, 123 m2 alanlı lüks daire 650.000 TL 
bedelle satılıktır. Emsal taĢınmaz yaĢ olarak konu taĢınmaza nazaran daha vasat olduğundan, birim fiyatına düĢük 
Ģerefiye uygulanmıĢtır. (5.285 TL/m2 x 1,25 = 6.606 TL/m2) 

 
OFĠS EMSALLLERĠ 
 

Koç Emlak ĠnĢaat ve Gayrimenkul DanıĢmanlık - 216 394 80 10 
 

Konu taĢınmaza yakın konumda, hat boyu caddesi üzerinde, 1.katta, 1 odalı, 86m2 alanlı ofis750.000 TL bedelle 
satılıktır.(8.721TL/m2) 
 

Gri Gayrimenkul - 216 447 00 25 
 

Konu taĢınmaza yakın konumda, 4.katta, 1+0, 45m2 alanlı ofis350.000 TL bedelle satılıktır. Emsal taĢınmaz yaĢ olarak 
konu taĢınmaza nazaran daha vasat olduğundan, birim fiyatına düĢük Ģerefiye uygulanmıĢtır. 
(7.778TL/m2 x 1,10=8.556 TL/m2) 
 

Koza Emlak Bayramoğlu - 262 653 77 78 
 

Konu taĢınmaza yakın konumda, 3.katta, 2+1, 95 m2 alanlı ofis620.000TLbedelle satılıktır. Emsal taĢınmaz yaĢ olarak 
konu taĢınmaza nazaran daha vasat olduğundan, birim fiyatına düĢük Ģerefiye uygulanmıĢtır. 
(6.526TL/m2 x 1,25= 8.158 TL/m2) 
 

Mor Elma Gayrimenkul - 532 383 37 92 
 

Konu taĢınmaza yakın konumda, 4.katta, 1+1, 55 m2 alanlı ofis350.000 TL bedelle satılıktır. Emsal taĢınmaz yaĢ 
olarak konu taĢınmaza nazaran daha vasat olduğundan, birim fiyatına düĢük Ģerefiye uygulanmıĢtır. 
(6.364 TL/m2 x 1,25= 7.955 TL/m2) 
 

DÜKKAN EMSALLLERĠ 
 

Asos Emlak -216 399 97 97 
 

Konu taĢınmaza yakın konumda, giriĢ katta, bodrum katta 150m2, zemin katta 200m2 toplam 350m2 alanlı 
dükkan3.750.000 TL bedelle satılıktır.Zemin kata 1/1, bodrum kata 1/3 indirgemeyle, zemin kat birim değer 15.000.-
TL/m2' ye tekabül etmektedir. (15.000TL/m2) 
 

M&S Gayrimenkul - 216 598 22 78  
 

Konu taĢınmaza yakın konumda, Rauf Orbay Caddesi üzerinde, zemin katta, tek hacimli, 450m2alanlı 
dükkan7.500.000 TL bedelle satılıktır. (16.667 TL/m2) 
 
Yasin Bozkara Gayrimenkul - 545 411 00 26 
 

Konu taĢınmaza yakın konumda, zemin katta konumlu, toplam 270m2 alanlı dükkan2.250.000 TL bedelle satılıktır. 
Emsal taĢınmaz konum olarak konu taĢınmaza nazaran daha vasat olduğundan, birim fiyatına düĢük Ģerefiye 
uygulanmıĢtır.(8.333 TL/m2 x 1,25 = 10.416 TL/m2) 
 
Adress Life Gayrimenkul - 216 314 63 63 
 

Konu taĢınmaza yakın konumda, zemin katta konumlu, toplam 120m2 alanlı dükkan970.000 TL bedelle satılıktır. 
Emsal taĢınmaz konum olarak konu taĢınmaza nazaran daha vasat olduğundan, birim fiyatına düĢük Ģerefiye 
uygulanmıĢtır.(8.083 TL/m2 x 1,25 = 10.104 TL/m2) 
 

Tuzla Turyap Temsilciliği - 216 395 35 35 
 

Konu taĢınmazın yeri ve konumu belirtildiğinde, inĢa edilecek dükkanların birim fiyatlarının 10.000.-TL/m2-15.000.-
TL/m2 aralığında gerçekleĢebileceğini beyan etmiĢlerdir. 
 
KĠRA EMSALLERĠ 
 

Gri Gayrimenkul - 216 447 00 25 
 

Aynı bölgede, taĢınmaza yakın konumda, 45 m2 alanlı, 4.katta ofis nitelikli taĢınmaz 1.300.-TL/Ay bedelle kiralıktır. 
(29.-TL/m2) 
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Asos Emlak -216 399 97 97 
 

Aynı bölgede, taĢınmaza yakın konumda,giriĢ katta, bodrum katta 150m2, zemin katta 200m2 toplam 350m2 alanlı 
dükkannitelikli taĢınmaz 15.000.-TL/Ay bedelle kiralıktır. Zemin kata 1/1, bodrum kata 1/3 indirgemeyle, zemin kat 
birim değer 60.-TL/m2' ye tekabül etmektedir.(60.-TL/m2) 
 

Adress Life Gayrimenkul 216 314 63 63  
 

Aynı bölgede, taĢınmaza yakın konumda, Rauf Orbay Caddesinde, 120m2 alanlı, 1 bölümlü, zemin katta konumlu, 
dükkan nitelikli taĢınmaz 5.000.-TL/Ay bedelle kiralıktır. (42.-TL/m2) 
 

Kalekapı Gayrimenkul - 216 446 02 19 
 

Aynı bölgede, taĢınmaza yakın konumda, 107 m2 alanlı,3+1, 2.katta konumlu, meskennitelikli taĢınmaz 1.550.-
TL/Ay bedelle kiralıktır. (14.-TL/m2) 
 

Ġdeal Tim Gayrimenkul - 216 266 72 24 
 

Aynı bölgede, taĢınmaza yakın konumda, 115 m2 alanlı, 3+1, 2.katta konumlu, mesken nitelikli taĢınmaz 1.600.-
TL/Ay bedelle kiralıktır. (14.-TL/m2) 

 
8.4 GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ 
 

Değerleme konusu taĢınmaz 7454 parselde kain mülktür. Söz konusu taĢınmazın yargıya intikal eden bir durumu 
olmadığı tespit edilmiĢtir. 
 
8.5 BOġ ARAZĠ VE GELĠġTĠRĠLMĠġ PROJE DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠ VE VARSAYIMLAR ĠLE 
ULAġILAN SONUÇLAR 
 

Rapor proje geliĢtirme niteliğine sahip değildir. 
 

8.6 EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ 
 

TaĢınmazın mevcut Ģartlarda en etkin ve verimli kullanımı halihazırdaki fonksiyonudur.  
 

8.7 MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 
 

Değerlemeye konu taĢınmazın değerlemesibağımsız bölüm bazında yapılmıĢtır. 

8.8 HÂSILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY 

ORANLARI 

 Hâsılat paylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi söz konusu değildir. 
 

9. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ VE ANALĠZ 
SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 
 

Değerleme çalıĢmasında Nihai SatıĢ Değeri takdir edilirken Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Maliyet Yöntemi 
kullanılmıĢtır.Bu yöntemlerin kabulleri ve dayanakları rapor içeriğinde sunulmuĢtur. 
 

9.1 DEĞERLEMEDE KULLANILAN KABULLER 
 

9.2 DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER VE ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 
 

Değerleme çalıĢması Uluslararası Değerleme Esasları Standartında mevcut yöntemlerden ikisi kullanılmak suretiyle 
yapılmıĢtır. Nihai SatıĢ Değeri takdir edilirken Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Maliyet Yöntemi kullanılmıĢtır. Bu 
yöntemin kabulleri ve dayanakları rapor içeriğinde sunulmuĢtur. 
 

Maliyet Yöntemi Analizi 
 

TaĢınmazın arsası için bölge emsallerinden faydalanılmıĢ olup, arsa payı oranında fiyat takdiri yapılmıĢtır. Bu 
fiyatlamanın üzerine 5A yapı sınıfının imalat bedelleri eklenmiĢ ve nihai değerde Ģerefiye uygulamasına gidilmiĢtir. Tüm 
bu bilgiler ve hesaplamalar ıĢığında, Maliyet Yöntemine göre, inĢaat ve imalatları tamamlanmıĢ taĢınmazların % 100 
bitmiĢlik haliyle nihai satıĢ değeri KDV hariç ~56.401.190.-TL (EllialtımilyondörtyüzbirbinyüzdoksanTürkLirası) olarak 

takdir edilmiĢtir. (Konu projenin tamamlanma oranı % 55 seviyesinde olup, hali hazırdaki değeri ise 
49.668.074.-TL' dir.) 
 
Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi Analizi 
 
Konu taĢınmaz için sektör temsilcileri, halkla yapılan görüĢmeler ve yerinde yapılan incelemelerde, taĢınmazın Ġlçe 
merkezine yakın konumda yer alması, sahile yakın konumda olması ve çevresindeki alanların faal olarak kullanılması 
gibi olumlu özellikleri göz önüne alınmıĢ olsa da, piyasada mevcut resesyon hali gibi olumsuz özelliği ile birlikte yakın 
çevredeki emsallerin değerleri de göz önünde bulundurularak her bir bağımsız bölüm için birim metrekare değerler 
takdir edilmiĢtir.Değerleme konusu taĢınmazların bağımsız bölüm bazında "Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi"'ne göre 
değerlendirilmesi EK-1'de sunulmuĢtur. Tüm bu bilgiler ve hesaplamalar ıĢığında, Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemine göre, 
inĢaat ve imalatları tamamlanmıĢ taĢınmazların % 100 bitmiĢlik haliyle nihai satıĢ değeri KDV hariç~66.354.341.-TL 

(AltmıĢaltımilyonüçyüzellidörtbinüçyüzkıkrbirTürkLirası) olarak takdir edilmiĢtir.(Konu projenin tamamlanma oranı 
% 55 seviyesinde olup, hali hazırdaki değeri ise 36.494.888.-TL' dir.) 
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10. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 
 
10.1 FARKLI DEĞERLEME METODLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ UYUMLAġTIRILMASI VE BU 
AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN AÇIKLAMASI 
 
TaĢınmaz ile ilgili yapılan analizler sonucunda Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Maliyet Yöntemi kullanılarak fiyat takdiri 
yapılmıĢtır.  

 
TaĢınmazın nihai değer tespitinde yukarıdaki değerleme yöntemlerinden, “ Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ” 
nin seçilmesini tavsiye etmekteyiz. 
 

10.2 ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER ALMADIKLARININ GEREKÇELERĠ 
 
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. Mülkiyetleri YeĢil GYO' ya ait olmayan 
bağımsız bölümlerin takyidat soruĢturmaları yapılmamıĢ olup, ileride bu bağımsız bölümlerin portföye alınması halinde, 
takyidat sorgulaması yapılmalıdır. 
 
10.3 YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN 
ĠZĠN VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 
 
Değerlemesi yapılan taĢınmazların Yapı Ruhsatı mevcut olup, Yapı Kullanma Ġzin Belgesi bulunmamaktadır. Bağımsız 
bölüm yapısı oluĢturulmuĢ, kat irtifakı kurulmuĢ olup, inĢaat devam etmektedir. 
 
10.4 DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL PROJESĠNĠN VEYA GAYRĠMENKULE BAĞLI 
HAK VE FAYDALARIN, GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE 
PĠYASASI MEVZUATI ÇERÇEVESĠNDE, BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 
 
Mülkiyetleri YeĢil GYO' ya ait olmayan bağımsız bölümlerin takyidat soruĢturmaları yapılmamıĢ olup, ileride bu bağımsız 
bölümlerin portföye alınması halinde, takyidat sorgulaması yapılmalıdır.  
 

GYO Tebliği 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir Ģekilde, devredilebilmesi konusunda bir sınırlamaya tabi olan varlıklara 
ve haklara yatırım yapamazlar. Yüksek Planlama Kurulundan izin alınması Ģartı bu hüküm kapsamında devir kısıtı 
olarak değerlendirilmez. " hükmüne amirdir. Ancak konu taĢınmaz üzerinde bulunan kısıtlayıcı Ģerh kayıtları taĢınmaz 
Ģirket portföyünde yer alırken , Ģirketin ödenmemiĢ borçları nedeniyle alacaklılar tarafından konulmuĢ olan Ģerhlerdir. 
 
GYO Tebliği 26 – (1) maddesi:" Ortaklık lehine sözleĢmeden doğan alım, önalım ve geri alım haklarının, gayrimenkul 
satıĢ vaadi sözleĢmeleri, kat karĢılığı inĢaat sözleĢmeleri ve hasılat paylaĢımı sözleĢmeleri gibi ortaklık lehine haklar 
sağlayan sözleĢmelerin, rehinli alacakların serbest dereceye ilerleme haklarının ve ortaklığın kiracı konumunda olduğu 
kira sözleĢmelerinin tapu siciline Ģerhi zorunludur. Söz konusu yükümlülüğün yerine getirilmesinden ortaklık yönetim 
kurulu veya yönetim kurulunca yetkilendirilmiĢ olması halinde ilgili murahhas üye sorumludur. Bu maddede sayılan 
sözleĢmelerin karĢı tarafının BaĢbakanlık Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı ve iĢtirakleri olması halinde bu sözleĢmelerin 
tapu siciline Ģerhi zorunlu değildir." hükmüne amirdir.Ancak Ģirket yetkilileri bu yükümlülüğü yerine getirmemiĢlerdir. 
 

GYO Tebliği 30 – (1) maddesi:"Kat karĢılığı ve hasılat paylaĢımı yapılan projelerde, projenin gerçekleĢtirileceği 

arsaların sahiplerince ortaklığa, bedelsiz veya düĢük bedel karĢılığı ortaklık lehine üst hakkı tesis edilmesi veya arsanın 
devredilmesi halinde, projenin teminatı olarak arsa sahibi lehine ortaklık portföyünde bulunan gayrimenkuller üzerine 
ipotek veya diğer sınırlı ayni haklar tesis edilmesi mümkündür.  
 
Ayrıca gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayalı hakların satın alınması sırasında yalnızca bu 

iĢlemlerin finansmanına iliĢkin olarak ya da yatırımlar için kredi temini amacıyla portföydeki varlıklar üzerinde 

ipotek, rehin ve diğer sınırlı ayni haklar tesis edilebilir. Portföydeki varlıkların üzerinde bu amaçlar dıĢında hiçbir suretle 
üçüncü kiĢiler lehine ipotek, rehin ve diğer sınırlı ayni haklar tesis ettirilemez ve baĢka herhangi bir tasarrufta 
bulunulamaz. Bu hususa ortaklıkların esas sözleĢmesinde yer verilmesi zorunludur." hükmüne amirdir. 
 
YeĢil GYO mülkiyetindeki  bağımsız bölümlerin tamamının üzerinde bulunan, diğer arsa sahipleri  Mustafa Akman ve  
Zeki Erkin Büte lehine konulmuĢ olan ipotekler bu madde uyarınca taĢınmazların portföye alınmalarına engel teĢkil 
etmemektedir. 
 
GYO Tebliğinin 30.Maddesi uyarınca, ipotek Ģerhi finansman sağlamak amacı ile taĢınmazın teminat olarak gösterilmesi 
sebebiyle konulmuĢ olup, değerleme konusu taĢınmazların SPK mevzuatı hükümleri gereğince GYO 
portföyüne "Proje " olarak alınmasında herhangi bir sakınca bulunmamaktadır. 
 
Ġpotek Ģerhinin finansman sağlamada teminat amacıyla konulduğuna iliĢkin yazı rapor ekinde konulmuĢtur. 
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11. SONUÇ 
 

 
11.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 
 

 
Değerleme uzmanının konu ile ilgili yaptıkları analiz ve ulaĢtıkları sonuçlara katılıyorum. TaĢınmazın nihai değer 
tespitinde yukarıdaki değerleme yöntemlerinden, “ Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ” nin seçilmesini tavsiye 
etmekteyiz. Bilgilerinize saygıyla sunarız. ĠĢbu rapor ekleri ile birlikte 43 (Kırküç)sayfadır ve(takyidat belgeleri 
hariç)düzenlendiği tarih itibarıyla muteberdir. 

 
11.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 
 
 

* Proje bünyesinde yer alan C blok 134 adet Bağımsız bölümün bugünkü rayiçlerle % 100 
tamamlanması halindeki toplam değeri: 
 

 

66.354.341.-TL (AltmıĢaltımilyonüçyüzellidörtbinüçyüzkırkbirTürkLirası) 

 
 
 

~  9.766.465.-EURO (DokuzmilyonyediyüzaltmıĢaltıbindörtyüzaltmıĢbeĢEuro) 
~10.900.634.-USD   (OnmilyondokuzyüzbinaltıyüzotuzdörtAmerikanDoları) 

 
* YeĢil GYO' a ait 57 adet bağımsız bölümün %55 halindeki toplam değeri: 
 
~12.870.337.-TL (OnikimilyonsekizyüzyetmiĢbinüçyüzotuzyediTürkLirası) 

 
* YeĢil GYO' a ait57 adet bağımsız bölümünbugünkü rayiçlerle % 100 tamamlanması halindeki toplam 
değeri: 
 
~23.400.613.-TL (YirmiüçmilyondörtyüzbinaltıyüzonüçTürkLirası) 
 

 
 
 

~3.444.255.-EURO (ÜçmilyondörtyüzkırkdörtbinikiyüzellibeĢEuro) 
~3.844.233.-USD   (ÜçmilyonsekizyüzkırkdörtbinikiyüzotuzüçAmerikanDoları) 

 
*(Hesaplamalarda 23.05.2019 tarihli, T.C. Merkez Bankası USD SatıĢ Kuru 6.0872-TL, EURO SatıĢ Kuru 6.7941-TL olarak alınmıĢtır.)  
 

 
GÖREVLĠ DEĞERLEME UZMANI 

 

 
SORUMLU DEĞERLEME UZMANI 

 
AHMET ÖNDER ORAL 

 
SPK LĠSANS NO: 402508 

 
 

 
 
 

 

NĠL BĠRSEN ORAL 
 

SPK LĠSANS NO: 403129 
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12.EKLER 
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YAPI RUHSATLARI 
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VAZĠYET VE KAT PLANLARI 
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ĠMAR DURUMU 
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SATIġ SÖZLEġMESĠ 
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GYO YAZISI 



 

De-Ga Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ.           29 
Mahatma Gandi Caddesi,  No: 23/6 

06700 - GaziosmanpaĢa/Çankaya/ANKARA                      2019_032_YEġĠL GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

 

 
 


