
Tarih: 03/04/2024 

OZL-00001 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Mevlana Mahallesi Sultan Ahmet Caddesi Aker Apt. 

No:1 / 53 Esenyurtı / İSTANBUL 

E-mail: info@metasgd.com 

Web: www.metasgd.com 

Telefon: 0 (530) 637 33 09 

 

ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON 

İÇ VE DIŞ TİCARET A.Ş. 

İstanbul İli Başakşehir İlçesi Tatarcık Mahallesi,         

118 ada 5 Parselde Bulunan Başakkent Gölet 

Konutları Sitesi, C3 Blok 8 Bağımsız Bölüm Nolu  

“Mesken” Nitelikli Taşınmazın  Piyasa Değeri Tespiti 

Rapor Tarihi: 09 / 01 / 2025 

Rapor No: OZL-0002 

 

mailto:info@metasgd.com
http://www.metasgd.com/


Tarih: 09.01.2025 

OZL-00002 

2 

 

 

 

 
 

DEĞERLEMEYİ TALEP EDEN 
ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ 

TİCARET A.Ş. 

DEĞERLEMEYİ HAZIRLAYAN KURUM 
METAS GAYRİMENKUL DEĞERLEME VE DANIŞMANLIK 
A.Ş. 

RAPOR TARİHİ 09.01.2025 

DEĞERLEME KONUSU İŞİN TANIMI 

BAŞAKKENT GÖLET KONUTLARI SİTESİ, C3 BLOK 8 BAĞIMSIZ 

BÖLÜM NOLU “MESKEN” NİTELİKLİ TAŞINMAZIN PİYASA 

DEĞERİ TESPİTİ 

İl İSTANBUL 

İlçe BAŞAKŞEHİR 
Mahalle BELEN 
Ada/Parsel Numarası 118 ADA 5 PARSEL 
Mevcut Kullanım Durumu   1 ADET MESKEN 

Gayrimenkullerin Toplam yasal alanı 171 m2 

Gayrimenkullerin Toplam mevcut alanı 171 m2 

Değerleme ve sonuç özeti 

Taşınmazın, mevcut bulunduğu yer, civarının teşekkül tarzı, alt yapı 

ve ulaşım imkânları, alan ve konumları, yapılaşma şartları, imar 
durumu, yola olan cepheleri, emsal mülklerin piyasada yer alan satış 
süresi gibi değerine etken olabilecek tüm özellikleri dikkate alınmış, 
mevkide detaylı piyasa araştırması yapılmış olup, söz konusu 
taşınmazın değerlendirmesinde ülkenin ekonomik durumu da 
dikkate alınmıştır. 
*Taşınmazın mahallinde yapılan tetkik ve araştırmalar sonucunda 
parselin arsa değeri için “Emsal Karşılaştırma Yöntemi” yapılmıştır. 
Ekspertize konu taşınmazın tamamının konum, alan, planı, cephe 
özellikleri vb. tüm olumlu ve olumsuz özellikleri göz önünde 
bulundurularak Taşınmazın Yasal Durum Değerinin; 11.800.000.-TL 
(OtuzBeşMilyon Türk Lirası) ve Mevcut Durum Değerinin; 
11.800.000.-TL (OtuzBeş Türk Lirası) olabileceği, kanaatine 
varılmıştır. 
*İşbu rapor tarihi itibariyle muteberdir. 

TOPLAM YASAL DURUM PİYASA DEĞERİ 11.800.000,-TL 

TOPLAM MEVCUT DURUM PİYASA DEĞERİ 11.800.000,-TL 

YÖNETİCİ ÖZETİ 
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1. RAPOR, ŞİRKET VE MÜŞTERİ BİLGİLERİ 

 

           Bu değerleme raporu şirketimiz ile Orgino Medya Tanıtım Organizasyon İç ve Dış Ticaret A.Ş. 

arasında tarafların hak ve yükümlülüklerini belirleyen dayanak sözleşmesi hükümlerine bağlı kalınarak 

şirketimiz tarafından 09.01.2025 tarihli, OZL-00001 numaralı rapor olarak tanzim edilmiştir.  

           Bu rapor şirketimizin değerleme uzmanları Şadi GÜLDEMİR tarafından 08.01.2025 tarihinde 

çalışmalara başlanılarak, 08.01.2025 tarihinde incelemeler tamamlanmış ve 08.01.2025 tarihine kadar 

rapor bitirilmiştir. Sorumlu Değerleme Uzmanı Ahmet KOÇ tarafından kontrol edilmiştir. Bu sürede 

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis çalışması yapılmıştır. 

 

 Şirket Bilgileri 

Unvanı  : Metas Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

Adres  : Mevlana Mahallesi Sultan Ahmet Caddesi Aker Apt. No:1 / 53  

Esenyurt / İSTANBUL  

İrtibat Bilgileri 

Telefon : 0 (530) 637 33 09 

Web : www.metasgd.com 

 

Müşteri Bilgileri 

 

Unvanı  : Orgino Medya Tanıtım Organizasyon İç ve Dış Ticaret A.Ş. 

Adres  : Maslak Mah. Eski Büyükdere Cd. No:21  

                                                           Sarıyer/İstanbul. 

İrtibat Bilgileri 

Telefon             : 0 212 909 34 07 

Web             : http://www.orgino.com.tr 
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2. DEĞER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR 

2.1. Değerlemenin Amacı ve Tasarlanan Kullanımı 

Söz konusu değerleme çalışması İstanbul İli, Başakşehir İlçesi, Tatarcık mahallesinde, konumlu 
gayrimenkulün 09.01.2025 tarihi itibariyla pazar değerini belirleme amacıyla hazırlanmıştır. Bu 

raporda resmi kurum araştırmaları yapılarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulün durumu 

irdelenmiş ve piyasa koşullarına uygun olarak adil piyasa değeri araştırılıp tespit edilmiştir. Ayrıca 

rapor kapsamında değere etki eden unsurlar mevcut piyasa koşulları içinde değerlendirilmiş ve değere 

nasıl ulaşıldığı hakkında bilgi verilmiştir. 

2.2. Değerin Tanımı 

2.2.1.  Pazar Değeri 

Pazar değeri belirli bir kıymet biçme tarihinde istekli bir alıcı ve istekli bir satıcının hiçbir başka 

etki altında kalmadan ve kendi çıkarlarını kollayarak doğru bir pazarlama sonucu satışı 

gerçekleştirebilecekleri tahmini bir miktardır. Bu tanımlamada ifade edilen, satışın belirlenen bir 

tarihte tamamlanması ve tapunun satıcıdan alıcıya aşağıdaki şartlar altında devredilmesidir: 

• Alıcı ve satıcı mantıklı hareket etmektedir. 

• Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayı sağlayacak 

şekilde hareket etmektedirler. 

• Gayrimenkulün satışı için açık piyasada makul bir süre tanınmıştır. 

• Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır. 

• Gayrimenkulün alım – satım işlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları 

üzerinden gerçekleştirilmektedir. 

2.3. Değerlendirilen Mülk Halkları 

Raporda değerlendirilen mülkiyet hakkı tam mülkiyet hakkıdır.  

2.4. İşin Kapsamı 

Söz konusu değerleme çalışması İstanbul İli, Başakşehir İlçesi, Tatarcık mahallesinde, konumlu 
gayrimenkulün 09.01.2025 tarihi itibariyla pazar değerini belirleme amacıyla hazırlanması 

kapsamında çalışmayı gerçekleştiren değerleme uzmanı birtakım araştırmalarda ve analizlerde 

bulunmuştur. Elde ettiği verilerin bir kısmı çalışmakta olduğu ofis ortamından sürekli güncellenen 

verilerden temin edilmiştir. Diğer veriler ise; 

• Yaptığı çalışmanın bağlı olduğu Belediye, Tapu Sicil Müdürlüğü, İl Özel İdaresi, Kadastro 

Müdürlüğü v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmuştur.  

• Demografik veriler TÜİK’ ten (Türkiye İstatistik Kurumu) temin edilmiştir. 

• Arz talep ilişkisi ve fiyat araştırmaları bölgede araştırılmıştır. 

• Bölge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmiş ve fotoğraflanmıştır. 

• Uluslararası kabul görmüş yöntemlerin kullanılarak; herhangi bir kısıtlayıcı etki ve baskı 

olmaksızın “Pazar Değeri” takdirinin yapılması  

• Yapılan çalışmaların raporlanması şeklinde gerçekleştirilecektir. 
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3. GAYRİMENKULÜN TANIMI VE VERİLERİN SUNULMASI 

 

3.1. Piyasa Yöresi, Şehir, Komşuluk Çevresi ve Konum Verileri 
3.1.1. İstanbul İli Genel Veriler 

        İstanbul, Türkiye'nin kuzeybatısında, Marmara Bölgesi'nde yer alan 

bir ildir. Belediye sınırları göz önüne alınarak yapılan sıralamaya 

göre, Türkiye'nin en kalabalık ve ekonomik, kültürel anlamda en 

önemli şehirlerinden biridir. İstanbul, Asya ve Avrupa kıtalarını 

birleştiren coğrafi konumuyla, dünyanın en eşsiz şehirlerinden biri 

olarak kabul edilir. Şehir, tarihi ve kültürel mirasıyla birlikte, zengin 

doğal güzellikleri ve boğaz manzarasıyla ünlüdür. İstanbul’un merkezi, tarihi yarımada ve çevresinde yoğunlaşan 

idari, ekonomik ve kültürel faaliyetlerin odaklandığı bir bölgedir. İl genelinde ise birçok tarihi yapı, modern 

tesisler, doğa parkları ve sahil şeridi bulunmaktadır. 

İstanbul, çevresindeki sayısız yerleşim birimi ve semt ile zengin bir kültürel mozaik oluşturur. Tarihte Bizans, 

Roma ve Osmanlı gibi büyük medeniyetlere ev sahipliği yapan bu şehir, Haliç, Marmara Denizi ve Boğaz ile 

çevrelenmiş eşsiz bir coğrafyaya sahiptir. Bugün itibariyle İstanbul'un 39 ilçesi vardır ve sınırları içerisinde 

toplam 963 mahalle bulunmaktadır. İstanbul, tarihi dokusu, modern şehir hayatı, doğal güzellikleri ve zengin 

mutfağıyla her yıl milyonlarca turisti ağırlayan dünyanın en önemli turizm ve ticaret merkezlerinden biri olmaya 

devam etmektedir. 

Şehir, Ayasofya, Topkapı Sarayı, Galata Kulesi, Kız Kulesi, Sultanahmet Camii, Kapalıçarşı ve İstanbul Boğazı 

gibi ikonik yapılarıyla kültürel bir hazine olarak öne çıkmaktadır. Aynı zamanda modern sanat merkezleri, 

alışveriş noktaları ve dinamik gece hayatı ile farklı zevklere hitap eden bir destinasyondur. İstanbul’un 

coğrafyası, tarihi ve sosyal yapısı, onu eşsiz bir dünya şehri olarak tanımlamaktadır. 

3.1.1.1. Demografik Veriler 

        İstanbul'un toplam 39 ilçesi bulunmaktadır. Türkiye İstatistik Kurumu'nun (TÜİK) 2023 yılı Adrese Dayalı 

Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS) sonuçlarına göre, İstanbul’un toplam nüfusu 15.872.000 kişiye ulaşmıştır. İl 

genelindeki nüfus artış oranı, İstanbul’un ekonomik ve sosyal çekim merkezi olma özelliği nedeniyle yüksek bir 

ivmeyle devam etmektedir. 2016 yılına kıyasla yaklaşık 1 milyon kişilik bir artış gözlemlenmiştir. 2023 yılı 

verilerine göre, İstanbul’un en çok nüfusa sahip ilçesi Esenyurt, 1 milyonu aşkın nüfusuyla dikkat çekerken, en az 

nüfusa sahip ilçesi ise doğal ve tarihi güzellikleriyle öne çıkan Adalar olmuştur. Şehir merkezi nüfusu, Avrupa ve 

Asya yakasındaki ana metropol bölgelerini kapsadığında, 10 milyondan fazla kişiye ulaşmış durumdadır. Bu rakam, 

İstanbul’u yalnızca Türkiye’nin değil, dünyanın en kalabalık şehirlerinden biri yapmaktadır. 

İstanbul, doğal güzellikleri, tarihi zenginlikleri ve ekonomik dinamizmiyle hem Türkiye’nin hem de dünyanın en 

önemli şehirlerinden biridir. İl genelindeki nüfusun büyük bir kısmı, yoğun kentsel yerleşim alanlarında ve 

merkezlerde yaşamaktadır. Şehir, Boğaziçi, Haliç, Marmara Denizi kıyıları ve tarihi yarımada gibi eşsiz doğal ve 

tarihi alanlara ev sahipliği yapmaktadır. Özellikle yaz aylarında, İstanbul’a gelen yerli ve yabancı turistlerin 

yoğunluğu nedeniyle nüfusta gözle görülür bir artış yaşanmaktadır. Turistlerin büyük ilgisini çeken Ayasofya, 

Topkapı Sarayı, Sultanahmet Camii ve Kapalıçarşı gibi yerlerin yanı sıra, İstanbul’un modern yüzünü yansıtan 

finans merkezleri, alışveriş merkezleri ve kültür sanat etkinlikleri de şehrin kozmopolit yapısını vurgulamaktadır. 

İstanbul’un tarihi derinliği, Roma, Bizans ve Osmanlı gibi büyük medeniyetlerin izlerini taşımasıyla öne 

çıkmaktadır. Bu tarihi geçmişin yanında, şehrin çağdaş yaşam alanları, ulaşım projeleri ve mega altyapı yatırımları, 

İstanbul’un geleceğe yönelik bir dünya metropolü olarak gelişimini desteklemektedir. Aynı zamanda, zengin 

mutfağı, farklı kültürleri bir araya getiren yaşam tarzı ve benzersiz Boğaz manzarası, İstanbul’u yalnızca bir yaşam 

alanı değil, aynı zamanda bir kültürel ve turistik cazibe merkezi haline getirmektedir. 
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Tablo 1: 2023 yılı sonunda İstanbul ili ve ilçelerinin yerleşim yeri ve nüfusla ilgili sayısal bilgileri 

https://tr.wikipedia.org/wiki/İstanbul_(il) 
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3.1.1.2. Ekonomik Veriler 

İstanbul, Türkiye'nin Marmara Bölgesi'nde yer alan bir il olup, ticaret, turizm, sanayi ve finans 

açısından ülkenin en önemli ekonomik merkezidir. İstanbul, zengin tarihi, kültürel ve doğal 

kaynaklarıyla yalnızca Türkiye'nin değil, dünyanın da önde gelen şehirlerinden biri olarak yerel ve 

uluslararası ekonomik faaliyetlerin merkezinde bulunmaktadır. 

İstanbul, Türkiye'nin gayrisafi yurt içi hasılasına (GSYİH) en büyük katkıyı sağlayan il olup, 

ekonomisinin ana sektörleri arasında hizmetler, ticaret, turizm ve sanayi bulunmaktadır. İlin stratejik 

konumu, Asya ve Avrupa'yı birleştiren köprü rolüyle uluslararası ticarette önemli bir yere sahiptir. 

İstanbul'da lojistik, finans ve teknoloji gibi alanlarda yapılan yatırımlar, şehrin ekonomik potansiyelini 

sürekli artırmaktadır. 

Şehirde tarımsal üretim sınırlı olmakla birlikte, çevre illerden gelen tarım ürünlerinin işlenmesi, 

paketlenmesi ve dağıtımı ekonomik faaliyetlerin bir parçasıdır. Özellikle sebze ve meyve ticareti, 

İstanbul’un gıda sanayisinde önemli bir yer tutmaktadır. Deniz kıyısında yer alan İstanbul, balıkçılık 

ve deniz ürünleri ticaretinde de dikkat çeker. 

Sanayi altyapısı, İstanbul ekonomisinin güçlü unsurlarından biridir. Şehir, tekstil, gıda işleme, kimya, 

otomotiv yan sanayi, inşaat malzemeleri üretimi ve elektronik gibi sektörlerde yoğun bir sanayi 

faaliyetini barındırmaktadır. İstanbul'daki organize sanayi bölgeleri ve teknoparklar, yenilikçi üretim 

ve teknoloji odaklı yatırımları desteklemektedir. 

Turizm, İstanbul ekonomisinin en güçlü dinamiklerinden biridir. Şehir, her yıl milyonlarca turisti 

ağırlayan tarihi ve kültürel zenginlikleriyle ön plana çıkmaktadır. Ayasofya, Sultanahmet Camii, 

Topkapı Sarayı, Dolmabahçe Sarayı, Kız Kulesi ve İstanbul Boğazı gibi simge yapıların yanı sıra, 

modern oteller, kongre merkezleri ve kültür-sanat etkinlikleri turizmi destekleyen unsurlar arasında 

yer alır. Yaz aylarında artan turist sayısıyla birlikte, şehir ekonomisi canlılığını korumaktadır. 

Hizmet sektörü, İstanbul ekonomisinin temel taşıdır. Borsa İstanbul, ulusal ve uluslararası bankaların 

merkez ofisleri ve finansal kuruluşlar, şehri Türkiye'nin finans başkenti yapmaktadır. Ayrıca, enerji ve 

altyapı projeleri, İstanbul'un ekonomik büyümesinde önemli bir rol oynamaktadır. Yenilenebilir 

enerji, teknoloji ve inovasyon alanlarındaki yatırımlar, şehrin ekonomisinin çeşitlenmesini 

sağlamaktadır. 

Sonuç olarak, İstanbul, dinamik ekonomisi, geniş ticaret hacmi, güçlü sanayi altyapısı ve uluslararası 

finans ve turizm merkezi kimliğiyle hem Türkiye'nin hem de dünyanın önemli şehirlerinden biri 

olmaya devam etmektedir. 

 

3.1.1.3. Sektörel Veriler 

Tarım ve Hayvancılık 

İstanbul, tarım ve hayvancılık açısından sınırlı olmakla birlikte stratejik bir öneme sahiptir. Şehir, 

çevresindeki kırsal alanlarda yapılan sınırlı tarımsal faaliyetlerle dikkat çeker. Özellikle çevre illerden 

gelen sebze, meyve ve diğer tarım ürünlerinin işlenmesi, dağıtımı ve tüketimi şehir ekonomisine katkı 

sağlar. Seracılık, İstanbul’da yoğun bir faaliyet alanı olmasa da bölgedeki tarım ekonomisini 

destekleyen bir unsurdur. 

Hayvancılık ise İstanbul’un daha kırsal bölgelerinde ve yakın çevresinde sınırlı bir şekilde 

yapılmaktadır. Süt ve et üretimi, tavukçuluk ve balıkçılık gibi faaliyetler, kentin hayvancılık 

sektöründeki başlıca alanlarını oluşturur. İstanbul’un balıkçılık sektörü ise Marmara Denizi’ne kıyısı 

olması nedeniyle nispeten önemlidir. Ancak, tarım ve hayvancılık, İstanbul’un büyük ölçüde turizm, 

ticaret ve sanayi odaklı ekonomisine kıyasla daha az ön plandadır. 
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Ticaret ve Sanayi 

İstanbul, ticaret ve sanayi açısından Türkiye’nin en önemli merkezidir. Stratejik konumu sayesinde, 

şehir uluslararası ticaretin bir kavşak noktasıdır. İstanbul’un limanları, lojistik merkezleri ve serbest 

ticaret bölgeleri, şehrin ihracat ve ithalat kapasitesini artırmaktadır. Şehirdeki sanayi sektörü, 

otomotiv, tekstil, elektronik, kimya, gıda işleme ve inşaat malzemeleri üretimi gibi alanlarda 

yoğunlaşmıştır. 

Ayrıca, büyük oteller, kongre merkezleri ve turistik bölgelerde faaliyet gösteren yan sektörler, İstanbul 

ekonomisinin önemli bir parçasını oluşturur. İstanbul, sanayi ve ticaret hacmi açısından Türkiye 

ekonomisine en büyük katkıyı sağlayan şehir konumundadır. 

 

Ormancılık ve Madencilik 

İstanbul, yoğun kentleşme nedeniyle ormancılık ve madencilik açısından sınırlı bir faaliyet 

göstermektedir. Ancak, şehrin kuzeyindeki ormanlık alanlar, çevre koruma ve turizm açısından önem 

taşır. Bu ormanlar, İstanbul’un ekolojik dengesini koruma ve rekreasyonel alan sağlama açısından 

değerlidir. 

Madencilik faaliyetleri ise İstanbul’da oldukça sınırlıdır ve genellikle inşaat sektöründe kullanılan taş 

ve kum ocakları ile sınırlı kalmıştır. Bu faaliyetler, şehrin büyük sanayi ve inşaat projelerine destek 

sağlamaktadır. 

 

Turizm 

İstanbul, binlerce yıllık tarihi, kültürel zenginlikleri ve doğal güzellikleriyle Türkiye’nin ve dünyanın 

en önemli turizm merkezlerinden biridir. Şehir, Roma, Bizans ve Osmanlı gibi medeniyetlere ev 

sahipliği yapmış olup, bu dönemlerden kalma sayısız tarihi eseri barındırmaktadır. Ayasofya, 

Sultanahmet Camii, Topkapı Sarayı, Dolmabahçe Sarayı, Kapalıçarşı ve Yerebatan Sarnıcı, 

İstanbul’un eşsiz tarihi zenginliklerini yansıtan önemli noktalardır. 

İstanbul, sadece tarihi yapılarıyla değil, doğal güzellikleriyle de dünya çapında tanınmaktadır. 

Boğaziçi’nin eşsiz manzarası, Prens Adaları, Yıldız Parkı, Belgrad Ormanı ve Pierre Loti gibi doğal 

alanlar, hem yerli hem de yabancı ziyaretçiler için cazip destinasyonlardır. Şehir, deniz ve yeşil alanlar 

arasında sunduğu çeşitlilik ile doğa yürüyüşleri, tekne turları ve bisiklet gezileri gibi aktiviteler için 

ideal olanaklar sunmaktadır. 

İstanbul aynı zamanda yıl boyunca düzenlenen uluslararası festivaller, kongreler, sanat etkinlikleri ve 

spor organizasyonları ile kültürel turizmi desteklemektedir. Özellikle Haliç ve Beyoğlu bölgesinde yer 

alan sanat merkezleri ve modern galeriler, şehrin kültürel kimliğini ön plana çıkarmaktadır. 

İstanbul’un lüks otelleri, butik konaklama alanları ve geleneksel Türk misafirperverliği ile 

harmanlanan turizm altyapısı, şehri her yıl milyonlarca turistin ziyaret ettiği bir cazibe merkezi haline 

getirmektedir. Tarihi ve doğal güzelliklerin modern bir şehir yaşamıyla iç içe olduğu İstanbul, 

dünyanın en özel turistik destinasyonlarından biri olmayı sürdürmektedir. 
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3.1.2. Başakşehir İlçesi Genel 

VerilerBaşakşehir, İstanbul iline bağlı bir ilçedir ve 

Marmara Bölgesi'nin batısında yer almaktadır. İlçe, 

kuzeyde Arnavutköy, doğuda Esenler ve Sultangazi, 

batıda Avcılar ve Küçükçekmece ilçeleri ile 

komşudur. Başakşehir, tarihi boyunca tarım, ticaret 

ve sanayi açısından önemli bir merkez olmuştur ve 

günümüzde modern şehircilik anlayışıyla gelişimini 

sürdürmektedir. İlçe, İstanbul'un yeni yerleşim 

alanlarından biri olarak dikkat çekmektedir ve 2008 yılında ilçe statüsü kazanmıştır. 

Başakşehir'deki yerleşim alanları arasında Başakşehir Merkez, Kayaşehir, Bahçeşehir, Şahintepe ve 

Altınşehir mahalleleri öne çıkmaktadır. İlçenin nüfusu, 21. yüzyılın başlarından itibaren büyük bir 

artış göstermiştir. 2008 yılında yaklaşık 200.000 olan nüfus, kentsel dönüşüm projeleri ve yeni konut 

alanlarının gelişmesiyle hızla büyümüştür. 2023 yılı itibarıyla Başakşehir'nin nüfusu 503.243'tür. Bu 

nüfusun 251.670'i kadın, 251.573'ü ise erkektir. 

Ekonomi 

Başakşehir, modern altyapısı ve geniş sosyal olanaklarıyla İstanbul'un ekonomik olarak dinamik 

bölgelerinden biridir. İlçede ticaret, sanayi ve hizmet sektörleri öne çıkmaktadır. Başakşehir, özellikle 

organize sanayi bölgeleri ve modern iş merkezleriyle ekonomik canlılığını artırmıştır. İlçede yer alan 

İkitelli Organize Sanayi Bölgesi, Türkiye'nin en büyük sanayi bölgelerinden biri olup, birçok sektörde 

faaliyet gösteren işletmelere ev sahipliği yapmaktadır. 

Tarım faaliyetleri, Başakşehir'nin geçmişinde önemli bir yer tutmuş olsa da, günümüzde kentsel 

dönüşüm ve sanayileşme nedeniyle tarım faaliyetleri oldukça sınırlıdır. İlçenin ekonomisinde ağırlık, 

lojistik, teknoloji ve hizmet sektörlerine kaymıştır. 

Turizm ve Doğal Güzellikler 

Başakşehir, doğal güzellikleri ve modern yaşam alanlarıyla dikkat çekmektedir. İlçe sınırları içinde 

yer alan Bahçeşehir Göleti, İstanbul'un en büyük yapay göleti olarak hem bölge sakinlerine hem de 

ziyaretçilere rekreasyon alanı sunmaktadır. Ayrıca, ilçede yer alan Şamlar Tabiat Parkı, doğa ile iç içe 

vakit geçirmek isteyenler için popüler bir destinasyondur. 

Tarihi ve kültürel anlamda Başakşehir, özellikle Yarımburgaz Mağaraları gibi önemli arkeolojik 

alanlara ev sahipliği yapmaktadır. Bu mağaralar, İstanbul’un en eski yerleşim alanlarından biri olarak 

bilinmekte ve bölgenin tarihine ışık tutmaktadır. 

Sosyal ve Kentsel Gelişim 

Son yıllarda Başakşehir, modern konut projeleri, alışveriş merkezleri, spor tesisleri ve sağlık 

kompleksleri ile İstanbul'un hızla büyüyen ve gelişen ilçelerinden biri haline gelmiştir. İlçede yer alan 

Başakşehir Çam ve Sakura Şehir Hastanesi, yalnızca Türkiye’nin değil, dünyanın en büyük sağlık 

komplekslerinden biri olarak hizmet vermektedir. 

Başakşehir, hem kentsel altyapısı hem de sosyal yaşam olanakları ile İstanbul’un yeni cazibe 

merkezlerinden biri olarak konumlanmıştır. İlçe, özellikle geniş yeşil alanları, düzenli şehirleşme 

yapısı ve modern yaşam olanaklarıyla dikkat çekmektedir. 

Sonuç olarak, Başakşehir, İstanbul’un modernleşen ve hızla büyüyen ilçelerinden biri olarak hem 

ekonomik hem de sosyal kalkınmada önemli bir rol oynamaktadır. Hem yerleşim hem de ticaret 

açısından cazibe merkezi olan Başakşehir, İstanbul'un geleceğinde önemli bir yere sahiptir. 
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4. DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL HAKKINDA GENEL BİLGİLER 

KKINDA GENEL BİLGİLER 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
4.1. Gayrimenkulün Yeri, Ulaşım ve Çevre Özellikleri 
 

Ekspertiz konusu taşınmaz, İstanbul İli, Başakşehir İlçesi’nin, Bahceşehir 2.Kısım Mahallesinde 

118 ada 5 parselde yer almaktadır. Taşınmazın bulunduğu bölgede genel olarak benzer tarzda site ve 

boş araziler ile dolu olup ayrıca ana arterlerde dükkanlar bulunmaktadır. Taşınmaza genel olarak 

Avrupa Otoyolu üzerinden Dumlupınar arası ana arter üzerinden ulaşım sağlanmaktadır.  
 
Taşınmazın açık adresi: Bahçeşehir 2. Kısım Mah. Dumlupınar Cd. Başakkent Gölet Konutları, C3 

Blok No: 4 D İç Kapı No: 8 Başakşehir / İstanbul 
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4.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayıt Bilgileri 

İli İstanbul Pafta No P24-B-13-C-1 
Bağımsız 
Bölüm No 

8 

İlçesi Başakşehir Ada No 114 Tar. / Yev.  

Bucağı - Parsel No 102 Cilt/Sayfa No  

Mahallesi Tatarcık 
Gayrimenkul 
Vasfı 

Betonarme Onsekiz 
BlokMesken,Ofis,İşyeri 

Ve Arsası 
Taşınmaz ID  

Köyü - 

Bağımsız 
Bölüm 

Niteliği 
Mesken Hisse Oranı 1/1 

Sokağı - Arsa Payı - Malikleri  

Mevkii - Blok No C3 Eklentisi - 

Parsel 
Yüzölçümü 

 
55.286,27 m² Kat No Zemin UAVT No: - 

Tapu Türü Kat Mülkiyeti X Kat İrtifakı  
ANA 
TAŞINMAZ 

 

 

4.3. Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri 

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 18.01.2025 tarih ve saat 20:09 itibarıyla alınan ve rapor 

ekinde yer alan Tapu Kayıt Belgesi’ne göre taşınmaz üzerinde aşağıda yer alan takyidat 

bulunmaktadır. 

 

Beyanlar Hanesinde: 

-Yönetim Planı Değişikliği : 17.05.2023 (30.05.2023 tarih, 20088 yevmiye) 

-....KM ne Çevrilmiştir. (13.01.2021 tarih, 1138 yevmiye) 

-Yönetim Planı : 20/12/2017 (26.12.2017 tarih, 29107 yevmiye) 

-Diğer (Konusu: REZERV YAPI ALANINDA KALMIŞTIR. ) Tarih: 06/05/2013 Sayı: 1069 

(13.05.2013 tarih, 7064 yevmiye) 

 

Rehinler Hanesinde: 

-KUVEYT TÜRK KATILIM BANKASI A.Ş. lehine 1/0 derecede 2000000.00 TL bedelle 

06.11.2020 tarih, 31766 yevmiyeli ipotek kaydı görülmüştür. 

-KUVEYT TÜRK KATILIM BANKASI A.Ş. lehine 2/0 derecede 10000000.00 TL bedelle 

21.04.2022 tarih, 16610 yevmiyeli ipotek kaydı görülmüştür. 
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4.4. İmar Durumu 

İlgili belediyesinde yapılan incelemeye göre değerleme konusu taşınmazın bulunduğu parsel 

“İstanbul İli, Başakşehir İlçesi, Hoşdere Toplu Konut Alanı 2. Etap 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar 

Planı” göre yapılaşma koşulları “Z+4 KAT ve KAKS(E):1.50” dır.  
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4.5. Ana Gayrimenkul Özellikler 
 

 
 
Değerlemeye konu taşınmaz, İstanbul İli, Başakşehir İlçesine bağlı Tapuda Tatarcık Mahallesinde’nde 

konumludur. 118 ada 5 parsel nolu taşınmaz “Betonarme Onsekiz Blok Mesken,Ofis,İşyeri Ve Arsası” 

vasıflı olup, 55.286,27 m2 yüzölçümüne sahiptir. 

  

Başakkent Gölet Konutları, İstanbul'un Başakşehir ilçesinde, Bahçeşehir bölgesinde yer alan bir konut 

projesidir. Başakkent İnşaat tarafından inşa edilen proje, 55.000 metrekarelik bir arsa üzerinde 14 

bloktan oluşmakta ve toplamda 894 konut içermektedir.  

2+1 daireler: 82 m² ile 106 m² arasında 

3+1 daireler: 136 m² 

4+1 daireler: 171 m² 

Başakkent Gölet Konutları, Aralık 2019'da tamamlanmıştır. Proje, kapalı otopark, güvenlik, merkezi 

ısıtma ve balkon gibi olanaklar sunmaktadır. 

 

4.6. Bağımsız Bölüm Özellikler 

 

Değerleme konusu C3 Blok 8 bağımsız bölüm nolu mesken nitelikli taşınmaz bloğun zemin katında 

konumludur. Taşınmaz 4 oda, salon, mutfak, duş, giriş holü, hol ve balkon hacimlerinden oluşmakta 

olup brüt 171 m² kullanım alanına sahiptir. Taşınmaza ait proje görselleri rapor ekine eklenmiştir.  
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5. PİYASA ARAŞTIRMASI 

 
Değerlemesi yapılan gayrimenkulün mevcut kullanımı ve çevre özellikleri dikkate alınarak benzer nitelikte 

emsaller aşağıda yer alan krokide ve tablolarda belirtilmiş, gerekli indirgemelerle ortalama birim değere 

ulaşılmıştır.  
 
EMSAL 1. Evmar Property: 0532 223 39 92 
Yakın çevrede Emlak Konutları Vadi Evleri isimli benzer sitede, 130m2  brüt kullanim alanina 
sahip 5.kat 4+1 manzarali daire 15.000.000TL bedelle satılmakta olup, pazarlıklı olarak 
14.000.000TL ye satılabileceği düşünülmektedir. (107692TL/m2) 
 
EMSAL 2. Halis Özgen Emlak: 0212 669 93 91 
Yakın çevrede Butik Panorama isimli benzer sitede, 90m2  brüt kullanim alanina sahip, 3.kat 2+1 
daire 8.250.000TL bedelle satılmakta olup, pazarlıklı olarak 7.750.000TL ye satılabileceği 
düşünülmektedir. (86111TL/m2) 
 
EMSAL 3. Mal Sahibi: 0 542 746 50 51 
Yakın çevrede Emlak Konutları Vadi Evleri  2.Etap isimli benzer sitede, bahce kati 85m2  brüt 
kullanim alanina sahip 2+1 daire 7.750.000TL bedelle satılmakta olup, pazarlıklı olarak 
7.250.000TL ye satılabileceği düşünülmektedir. (85294TL/m2) 
 
EMSAL 4. Dagistan Gayrimenkul: 0552 759 51 47 
Yakın çevrede Emlak Konutları Vadi Evleri isimli benzer sitede, 142m2  brüt kullanim alanina 
sahip 4.kat 4+1 manzarali daire 19.512.000TL bedelle satılmakta olup, pazarlıklı olarak 
18.000.000TL ye satılabileceği düşünülmektedir. (126760TL/m2) 
 
EMSAL 5. Ufukhan Gayrimenkul: 0533 479 25 86 
Ayni sitede, daha ufak tipte 90m2  brüt kullanim alanina sahip 7.kat 3+1 daire 5.300.000TL 
bedelle satılmakta olup, pazarlıklı olarak 5.200.000TL ye satılabileceği düşünülmektedir. 
(57778TL/m2) 
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(Taşınmazın Toplam Mevcut Değeri;OnBirMilyonSekizYüzBin  Türk Lirası ‘dır.) 
 

Taşınmazın Toplam Değeri: 

Yasal Durum Mevcut Durum 

11.800.000.-TL- 
OnBirMilyonSekizYüzBin Türk Lirası 

11.800.000.-TL- 
OnBirMilyonSekizYüzBin Türk Lirası 

 

 
RAPORU HAZIRLAYAN KONTROL EDEN RAPORU ONAYLAYAN 

Şadi GÜLDEMİR 
Gayrimenkuller Değerleme 

Uzmanı 
Lisans No:404661 

Ahmet KOÇ 
Sorumlu Gayrimenkul 

Değerleme Uzmanı 
Lisans No:909590 

Ahmet KOÇ 
Sorumlu Gayrimenkul 

Değerleme Uzmanı 
Lisans No:909590 

 
  

ADA PARSEL 
BLOK 
/ KAT 

NİTELİĞİ 
BB 
NO 

KULLANIM 
ALANI 

BRÜT (m2) 

2021 YILI 
DEĞERİ (TL)* 

2022 YILI 
DEĞERİ (TL)* 

2023 YILI 
DEĞERİ (TL)* 

2024 YILI 
DEĞERİ (TL)* 

118 5 C3 MESKEN 8 171 2.200.000TL 3.100.000TL 11.500.000TL 11.800.000TL 

6. SONUÇ 

ŞADİ 
GÜLDEMİR

Dijital olarak 
imzalayan ŞADİ 
GÜLDEMİR 
Tarih: 2025.02.27 
21:36:32 +03'00'

AHMET 
KOÇ

Dijital olarak 
imzalayan AHMET 
KOÇ 
Tarih: 2025.02.27 
21:36:45 +03'00'

AHMET 
KOÇ

Dijital olarak imzalayan 
AHMET KOÇ 
Tarih: 2025.02.27 
21:36:57 +03'00'
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TAKBİS BELGESİ 

7. FOTOĞRAFLAR 
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TAŞINMAZ GÖRSELLERİ
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PROJE GÖRSELLERİ
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8. LİSANSLARIMIZ 
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Mevlana Mahallesi Sultan Ahmet Caddesi Aker Apt. 

No:1 / 53 Esenyurtı / İSTANBUL 

E-mail: info@metasgd.com 

Web: www.metasgd.com 

Telefon: 0 (530) 637 33 09 

 

ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON 

İÇ VE DIŞ TİCARET A.Ş. 

Antalya İli Kumluca İlçesi Belen Köyü 

 Karadere Mevkii 114 Ada 102 Parselde 

Bulunan “Tarla” Nitelikli Taşınmazın 

 Piyasa Değeri Tespiti 

Rapor Tarihi: 09 / 01 / 2025 

Rapor No: OZL-0001 
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http://www.metasgd.com/
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DEĞERLEMEYİ TALEP EDEN 
ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ 

TİCARET A.Ş. 

DEĞERLEMEYİ HAZIRLAYAN KURUM 
METAS GAYRİMENKUL DEĞERLEME VE DANIŞMANLIK 
A.Ş. 

RAPOR TARİHİ 09.01.2025 

DEĞERLEME KONUSU İŞİN TANIMI KARADERE MEVKİİ 114 ADA 102 PARSELDE BULUNAN 
“TARLA” NİTELİKLİ TAŞINMAZIN  PİYASA DEĞERİ TESPİTİ 

İl ANTALYA 

İlçe KUMLUCA 
Mahalle BELEN 
Ada/Parsel Numarası 114 ADA 102 PARSEL 

Mevcut Kullanım Durumu   13.071,24 m2 

Gayrimenkullerin Toplam yasal alanı Tabloda yer verilmiştir. 
Gayrimenkullerin Toplam mevcut alanı Tabloda yer verilmiştir. 

Değerleme ve sonuç özeti 

Taşınmazın, mevcut bulunduğu yer, civarının teşekkül tarzı, alt yapı 

ve ulaşım imkânları, alan ve konumları, yapılaşma şartları, imar 
durumu, yola olan cepheleri, emsal mülklerin piyasada yer alan satış 
süresi gibi değerine etken olabilecek tüm özellikleri dikkate alınmış, 
mevkide detaylı piyasa araştırması yapılmış olup, söz konusu 
taşınmazın değerlendirmesinde ülkenin ekonomik durumu da 
dikkate alınmıştır. 
*Taşınmazın mahallinde yapılan tetkik ve araştırmalar sonucunda 
parselin arsa değeri için “Emsal Karşılaştırma Yöntemi” yapılmıştır. 
Ekspertize konu taşınmazın tamamının konum, alan, planı, cephe 
özellikleri vb. tüm olumlu ve olumsuz özellikleri göz önünde 
bulundurularak Taşınmazın Yasal Durum Değerinin; 61.000.000.-TL 
(OtuzBeşMilyon Türk Lirası) ve Mevcut Durum Değerinin; 
61.000.000.-TL (AltmışBirMilyon Türk Lirası) olabileceği, 

kanaatine varılmıştır. 
*İşbu rapor tarihi itibariyle muteberdir. 

TOPLAM YASAL DURUM PİYASA DEĞERİ 61.000.000,-TL 

TOPLAM MEVCUT DURUM PİYASA DEĞERİ 61.000.000,-TL 

YÖNETİCİ ÖZETİ 
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1. RAPOR, ŞİRKET VE MÜŞTERİ BİLGİLERİ 

 

           Bu değerleme raporu şirketimiz ile Orgino Medya Tanıtım Organizasyon İç ve Dış Ticaret A.Ş. 

arasında tarafların hak ve yükümlülüklerini belirleyen dayanak sözleşmesi hükümlerine bağlı kalınarak 

şirketimiz tarafından 09.01.2025 tarihli, OZL-00001 numaralı rapor olarak tanzim edilmiştir.  

           Bu rapor şirketimizin değerleme uzmanları Şadi GÜLDEMİR tarafından 08.01.2025 tarihinde 

çalışmalara başlanılarak, 08.01.2025 tarihinde incelemeler tamamlanmış ve 08.01.2025 tarihine kadar 

rapor bitirilmiştir. Sorumlu Değerleme Uzmanı Ahmet KOÇ tarafından kontrol edilmiştir. Bu sürede 

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis çalışması yapılmıştır. 

 

 Şirket Bilgileri 

Unvanı  : Metas Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

Adres  : Mevlana Mahallesi Sultan Ahmet Caddesi Aker Apt. No:1 / 53  

Esenyurt / İSTANBUL  

İrtibat Bilgileri 

Telefon : 0 (530) 637 33 09 

Web : www.metasgd.com 

 

Müşteri Bilgileri 

 

Unvanı  : Orgino Medya Tanıtım Organizasyon İç ve Dış Ticaret A.Ş. 

Adres  : Maslak Mah. Eski Büyükdere Cd. No:21  

                                                           Sarıyer/İstanbul. 

İrtibat Bilgileri 

Telefon             : 0 212 909 34 07 

Web             : http://www.orgino.com.tr 
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2. DEĞER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR 

2.1. Değerlemenin Amacı ve Tasarlanan Kullanımı 

Söz konusu değerleme çalışması Antalya İli, Kumluca İlçesi, Belen mahallesinde, konumlu 
gayrimenkulün 09.01.2025 tarihi itibariyla pazar değerini belirleme amacıyla hazırlanmıştır. Bu 

raporda resmi kurum araştırmaları yapılarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulün durumu 

irdelenmiş ve piyasa koşullarına uygun olarak adil piyasa değeri araştırılıp tespit edilmiştir. Ayrıca 

rapor kapsamında değere etki eden unsurlar mevcut piyasa koşulları içinde değerlendirilmiş ve değere 

nasıl ulaşıldığı hakkında bilgi verilmiştir. 

2.2. Değerin Tanımı 

2.2.1.  Pazar Değeri 

Pazar değeri belirli bir kıymet biçme tarihinde istekli bir alıcı ve istekli bir satıcının hiçbir başka 

etki altında kalmadan ve kendi çıkarlarını kollayarak doğru bir pazarlama sonucu satışı 

gerçekleştirebilecekleri tahmini bir miktardır. Bu tanımlamada ifade edilen, satışın belirlenen bir 

tarihte tamamlanması ve tapunun satıcıdan alıcıya aşağıdaki şartlar altında devredilmesidir: 

• Alıcı ve satıcı mantıklı hareket etmektedir. 

• Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayı sağlayacak 

şekilde hareket etmektedirler. 

• Gayrimenkulün satışı için açık piyasada makul bir süre tanınmıştır. 

• Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır. 

• Gayrimenkulün alım – satım işlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları 

üzerinden gerçekleştirilmektedir. 

2.3. Değerlendirilen Mülk Halkları 

Raporda değerlendirilen mülkiyet hakkı tam mülkiyet hakkıdır.  

2.4. İşin Kapsamı 

Söz konusu değerleme çalışması Antalya İli, Kumluca İlçesi, Belen mahallesinde, konumlu 
gayrimenkulün 09.01.2025 tarihi itibariyla pazar değerini belirleme amacıyla hazırlanması 

kapsamında çalışmayı gerçekleştiren değerleme uzmanı birtakım araştırmalarda ve analizlerde 

bulunmuştur. Elde ettiği verilerin bir kısmı çalışmakta olduğu ofis ortamından sürekli güncellenen 

verilerden temin edilmiştir. Diğer veriler ise; 

• Yaptığı çalışmanın bağlı olduğu Belediye, Tapu Sicil Müdürlüğü, İl Özel İdaresi, Kadastro 

Müdürlüğü v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmuştur.  

• Demografik veriler TÜİK’ ten (Türkiye İstatistik Kurumu) temin edilmiştir. 

• Arz talep ilişkisi ve fiyat araştırmaları bölgede araştırılmıştır. 

• Bölge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmiş ve fotoğraflanmıştır. 

• Uluslararası kabul görmüş yöntemlerin kullanılarak; herhangi bir kısıtlayıcı etki ve baskı 

olmaksızın “Pazar Değeri” takdirinin yapılması  

• Yapılan çalışmaların raporlanması şeklinde gerçekleştirilecektir. 
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3. GAYRİMENKULÜN TANIMI VE VERİLERİN SUNULMASI 

 

3.1. Piyasa Yöresi, Şehir, Komşuluk Çevresi ve Konum Verileri 
3.1.1. Antalya İli Genel Veriler 

        Antalya, Türkiye'nin güneyinde, Akdeniz Bölgesi'nin 

batısında yer alan bir ildir. Belediye sınırları göz önüne alınarak 

yapılan sıralamaya göre, Akdeniz Bölgesi'nin önemli turizm 

merkezlerinden biridir. Antalya, Türkiye'nin Akdeniz kıyısında, 

Toros Dağları ile çevrili bir coğrafyada kurulmuştur. Şehir, tarihi 

ve kültürel mirası ile birlikte, zengin doğal güzellikleriyle ünlüdür. 

Antalya'nın merkezi, şehirdeki idari ve ekonomik faaliyetlerin odaklandığı bir bölgedir. İl genelinde ise 

birbirinden farklı antik kentler, plajlar, doğal parklar ve yaylalar bulunmaktadır. 

        Antalya, birçok küçük yerleşim birimi ve köy ile çevrilidir ve zengin kültürel mirasıyla dikkat çeker. Tarihte 

Likya, Pamfilya ve Bizans gibi medeniyetlerin izlerini taşıyan bu bölge, doğası gereği Toros Dağları ve 

Akdeniz'in eşsiz mavi sularıyla bütünleşmiştir. Bugün itibari ile Antalya'nın 19 ilçesi vardır. Sınırları içerisinde 

toplam 75 belediye bulunmaktadır. Antalya, her yıl milyonlarca turisti ağırlayan popüler tatil beldeleri, doğal 

güzellikleri, tarihi dokusu ve zengin mutfağı ile Türkiye'nin en önemli turizm destinasyonlarından biri olmayı 

sürdürmektedir. 

3.1.1.1. Demografik Veriler 

        Antalya'nın toplam 19 ilçesi vardır. Türkiye İstatistik Kurumu'nun (TÜİK) hazırladığı 2023 yılı Adrese Dayalı 

Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS) sonuçlarına göre, Antalya'nın toplam nüfusu 2.688.004 kişidir. İl genelindeki nüfus 

artış oranı yüksek olmakla birlikte, 2016 yılına göre yaklaşık 200.000 kişilik bir artış gözlenmiştir. 2023 yılı 

verilerine göre, Antalya'nın en çok nüfusa sahip ilçesi Kepez, en az nüfusa sahip ilçesi ise İbradı olmuştur. Şehir 

merkezi nüfusu ise 1.345.088 kişiye ulaşmıştır. Antalya, doğal güzellikleri, tarihi zenginlikleri ve turizm potansiyeli 

ile dikkat çekmekte olup, il genelindeki nüfusun önemli bir kısmı şehir merkezlerinde yaşamaktadır. Özellikle yaz 

aylarında, turizm faaliyetleriyle birlikte şehir nüfusunda ciddi bir artış yaşanmaktadır. 

 

Tablo 1: 2023 yılı sonunda Artvin ili ve ilçelerinin yerleşim yeri ve nüfusla ilgili sayısal bilgileri 

https://tr.wikipedia.org/wiki/Antalya_(il) 
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3.1.1.2. Ekonomik Veriler 

Antalya, Türkiye'nin Akdeniz Bölgesi'nde yer alan bir il olup, turizm, tarım ve ticaret açısından 

önemli bir ekonomik merkezdir. Zengin doğal ve kültürel kaynaklarıyla bilinen Antalya, aynı 

zamanda yerel ve uluslararası ekonomik faaliyetlerin önemli bir parçasıdır. İlde, özellikle sebze, 

meyve, narenciye, pamuk ve zeytin üretimi yaygındır. Ayrıca, Antalya'nın ekonomisinde seracılık ve 

balıkçılık da önemli bir yere sahiptir. 

Antalya'nın sanayi altyapısı, tarım ürünlerinin işlenmesi, inşaat malzemeleri üretimi, gıda ve tekstil 

sanayisi gibi çeşitli sektörlerde gelişmiştir. İlin büyük limanları, serbest ticaret bölgeleri ve turizmden 

kaynaklanan geniş hizmet sektörü, Antalya'nın ticaret hacmini artırmaktadır. Antalya, Türkiye'nin 

gayrisafi yurt içi hasılasına (GSYİH) büyük bir katkı sağlamakta ve ekonomisini büyük ölçüde turizm 

ve hizmet sektörüne dayandırmaktadır. Alternatif sektörler arasında enerji üretimi ve teknoloji 

yatırımları da yer almaktadır. 

 

3.1.1.3. Sektörel Veriler 

Tarım ve Hayvancılık 

Antalya, Türkiye'nin tarım ve hayvancılık açısından en önemli merkezlerinden biridir. İlin verimli 

toprakları ve uygun iklim koşulları, yılın büyük bir bölümünde tarımsal üretimi mümkün kılmaktadır. 

Özellikle sebze, narenciye, muz, zeytin ve pamuk üretimi, Antalya tarımının başlıca ürünleridir. 

Ayrıca, seracılık faaliyetleri Antalya'nın tarımsal ekonomisinde önemli bir yer tutmaktadır. 

Hayvancılık ise Antalya'da kırsal alanlarda yoğunlaşmıştır. Süt ve et üretimi, tavukçuluk ve balıkçılık, 

ilin hayvancılık sektöründeki başlıca faaliyetlerdir. Ancak Antalya, Artvin'in aksine, tarım ve 

hayvancılık faaliyetlerini turizm sektörü kadar ön planda tutmamaktadır. 

Ticaret ve Sanayi 

Antalya, ticaret ve sanayi açısından Akdeniz Bölgesi'nin önde gelen merkezlerinden biridir. Antalya 

Limanı ve serbest ticaret bölgesi, ilin ihracat kapasitesini artırmaktadır. Antalya'nın sanayi sektörü, 

tarım ürünlerinin işlenmesi, tekstil üretimi, gıda sanayisi ve inşaat malzemeleri üretimi gibi alanlarda 

yoğunlaşmıştır. Ayrıca, büyük oteller ve tatil köylerine hizmet sağlayan yan sektörler de ilin 

ekonomisinde önemli bir paya sahiptir. 

Ormancılık ve Madencilik 

Antalya, geniş ormanlık alanlara sahip bir il olup, bu alanlardan elde edilen kereste, reçine ve odun 

ürünleri, yerel ekonomiye katkı sağlamaktadır. Ormanlar, turizm ve çevre koruma faaliyetleri 

açısından da büyük önem taşır. 

Madencilik faaliyetleri ise Antalya'da genellikle mermer, krom ve taş ocaklarıyla sınırlıdır. Bu 

madenler, hem yerel inşaat sektörüne hem de ihracata yönelik kullanılmaktadır. Ancak madencilik, 

Antalya ekonomisinin ana sektörlerinden biri değildir. 

Sonuç olarak, Antalya ekonomisi turizm, tarım ve ticaret gibi güçlü sektörlere dayanmakta olup, bu 

sektörlerdeki çeşitlilik ve dinamizm, ilin ekonomik büyümesine katkı sağlamaktadır. 

Turizm 

Antalya, tarihsel olarak zengin bir kültürel mirasa sahip olup, doğal güzellikleri ve tarihi yapılarıyla 

Türkiye'nin en önemli turizm merkezlerinden biridir. Antalya'nın yerleşim alanları, binlerce yıllık bir 

geçmişe sahiptir ve bu bölgede Likya, Pamfilya, Bizans, Selçuklu ve Osmanlı dönemlerine ait eserler 

bulunmaktadır. Aspendos, Perge, Termessos ve Olimpos gibi antik kentler, Antalya'nın tarihi 

zenginliğini yansıtan önemli yerlerdir. Ayrıca, Kaleiçi ve Hadrian Kapısı gibi şehir merkezindeki 
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yapılar, Antalya'nın tarihsel dokusunu yaşamak isteyen ziyaretçilere eşsiz bir deneyim sunmaktadır. 

Antalya, doğal güzellikleriyle de dünya çapında tanınmaktadır. Mavi bayraklı plajları, Toros 

Dağları'nın eşsiz manzaraları, Düden ve Kurşunlu gibi şelaleleri, Saklıkent ve Gömbe Yaylası gibi 

doğa alanları, doğa severler için cazip destinasyonlar yaratmaktadır. Antalya'nın deniz ve dağ arasında 

sunduğu bu çeşitlilik, trekking, yamaç paraşütü, rafting ve doğa yürüyüşleri gibi aktiviteler için 

idealdir. 

Ayrıca, Antalya yıl boyunca düzenlenen uluslararası festivaller, kongreler ve spor organizasyonları ile 

kültürel turizmi desteklemektedir. Özellikle Belek bölgesindeki golf sahaları, golf turizmi açısından 

önemli bir yer tutmaktadır. 

Antalya'nın sakin tatil köylerinden lüks otellerine, antik kentlerden doğa harikalarına kadar sunduğu 

geniş turizm olanakları, hem yerli hem de yabancı turistler için cazip bir destinasyon olmasını 

sağlamaktadır. Antalya, her yıl milyonlarca turistin ziyaret ettiği, tarihi, kültürel ve doğal güzelliklerin 

harmanlandığı bir turizm cennetidir. 

 

3.1.2. Kumluca İlçesi Genel 

VerilerKumluca, Antalya iline bağlı bir ilçedir ve 

Akdeniz Bölgesi'nin batısında yer alır. Kumluca, 

kuzeyde Korkuteli ve Elmalı, doğuda Finike, 

batıda Kaş ilçeleri ile komşudur ve güneyde 

Akdeniz'e kıyısı bulunmaktadır. Kumluca, tarihi 

boyunca tarım ve ticaret açısından önemli bir 

merkez olmuştur ve özellikle seracılık 

faaliyetleriyle ekonomik canlılığını korumaktadır. 

1950'li yıllarda gelişmeye başlayan Kumluca, 1958 yılında ilçe statüsü kazanmıştır.İlçede yerleşim 

alanları arasında Kumluca Merkez, Beykonak, Mavikent, Sarıcasu ve Adrasan mahalleleri öne 

çıkmaktadır. Kumluca'nın nüfusu, 20. yüzyılın ikinci yarısından itibaren sürekli artış göstermiştir. 

1980'li yıllarda 20.000 olan nüfus, 2000'li yıllarda ise 55.000'e ulaşmıştır. 2023 yılı itibarıyla 

Kumluca'nın nüfusu 67.112'dir, bunun 33.846'sı kadın, 33.266'sı ise erkektir. 

Kumluca, özellikle tarım ve turizm sektörlerinde önemli bir gelişim göstermiştir. İlçede seracılık, 

başlıca ekonomik faaliyet olarak öne çıkmakta ve bölge, Türkiye'nin sebze ihtiyacının büyük bir 

kısmını karşılamaktadır. Ayrıca, Adrasan ve Olimpos gibi doğal güzellikleri ve tarihi yerleriyle 

Kumluca, turizm açısından önemli bir destinasyon haline gelmiştir. 

Son yıllarda Kumluca, hem tarımsal üretimi hem de turizm potansiyeli ile dikkat çekmektedir ve 

bölgenin ekonomik ve sosyal kalkınmasında önemli bir rol oynamaktadır. 
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4. DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL HAKKINDA GENEL BİLGİLER 

 

4.1. Gayrimenkulün Yeri, Ulaşım ve Çevre Özellikleri 

 
                                          

Ekspertiz konusu taşınmaz, Antalya İli, Kumluca İlçesi’nin, Belen Köyü sınırları içerisinde, 114 ada 

102 parselde yer almaktadır. Taşınmazın bulunduğu bölgede genel olarak tarla ve boş araziler ile 

dolu olup ayrıca tarlalarda bulunan tek ve iki katlı evler bulunmaktadır. Taşınmaza, kuzey-güney 

arası ana arter üzerinden ulaşım sağlanmaktadır.  

4.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayıt Bilgileri 
İli ANTALYA Pafta No P24-B-

13-C-1 
Bağımsız 
Bölüm No 

- 

İlçesi KUMLUCA Ada No 114 Tar. / Yev.  

Bucağı - Parsel No 102 Cilt/Sayfa No  

Mahallesi BELEN Gayrimenkul 
Vasfı 

TARLA Taşınmaz ID  

Köyü - 
Bağımsız 
Bölüm 

Niteliği 

- Hisse Oranı 1/1 

Sokağı - Arsa Payı - Malikleri 
 

Mevkii Karadere Blok No - Eklentisi - 

Parsel 
Yüzölçümü 

 
13.071,24 m² Kat No - UAVT No: - 

Tapu Türü Kat Mülkiyeti  Kat 
İrtifakı 

 ANA 
TAŞINMAZ 

X 
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4.3. Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri 
Web Tapu portaldan elektronik ortamda 18.01.2025 tarih ve saat 20:10 itibarıyla alınan ve rapor ekinde yer alan 

Tapu Kayıt Belgesi’ne göre taşınmaz üzerinde aşağıda yer alan takyidat bulunmaktadır. 
 
Beyanlar Hanesinde: 
-Malik bizzat gelmeden tasarrufi işlem yapılamaz. (Elektronik sistem üzerinden yukarıda belirttiğim hisselerim 

üzerine tapu müdürlüğüne bizzat gitmeden tasarrufu işlem yapılmamasına yönelik belirtmenin tesis edilmesini, 

bu belirtme kaldırılmadan hissem üzerinde hiçbir şekilde vekaleten işlem yapamayacağımı, bu belirtmenin 

mahkemeler, icra müdürlükleri ile diğer kamu kurumlarından gelen taleplerin karşılanmasına engel teşkil 

etmediğini ve bu belirtmenin kaldırılması için bizzat talebimin olması gerektiğini bildiğimi, belirtmenin tüm 

sonuçlarını kabul ettiğimi kabul ve taahhüt ederim.) (Tarih ve yevmiye belirtilmemiştir.) 
 

Rehinler Hanesinde: 
-AHMET MERT KOLABAŞ : SÜLEYMAN SELÇUK Oğlu lehine 1/0 derecede 30000000.00 TL bedelle 

27.12.2024 tarih, 16765 yevmiyeli ipotek kaydı görülmüştür. 
 
 

4.4. İmar Durumu 
İlgili belediyesinde yapılan incelemeye göre taşınmazın yer aldığı parsel tarla 
niteliğinde ve uygulamaya kapalıdır. 

4.5. Ana Gayrimenkul Özellikler 
Değerlemeye konu taşınmaz, Antalya İli, Kumluca İlçesine bağlı Belen Köyü’nde konumludur. 114 ada 

102 parsel nolu taşınmaz “Tarla” vasıflı olup, 13.071,24m2 yüzölçümüne sahiptir. Parsel tarla olarak 

kullanılmakta olup, üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. Ayrıca sınır belirten engel, çit vb. Belirteç 

de görülmemiştir. 

 
5. PİYASA ARAŞTIRMASI 

 

Değerlemesi yapılan gayrimenkulün mevcut kullanımı ve çevre özellikleri dikkate alınarak benzer nitelikte emsaller 

aşağıda yer alan krokide ve tablolarda belirtilmiş, gerekli indirgemelerle ortalama birim değere ulaşılmıştır.   

1. Berke Emlak: 0535 447 45 58: Yakın çevrede daha düşük manzara şerefiyeli, 5700m2  yüzölçüme 
sahip, tarla 20.150.000TL bedelle satılmakta olup, pazarlıklı olarak 19.000.000TL ye satılabileceği 
düşünülmektedir. (3333TL/m2) 
 
2. Berke Emlak: 0535 447 45 58: Yakın çevrede benzer deniz manzara şerefiyeli, 600m2  yüzölçüme 
sahip, tarla 3.000.000TL bedelle satılmakta olup, pazarlıklı olarak 2.800.000TL ye satılabileceği 
düşünülmektedir. (4666TL/m2) 
 
3. Kayra Emlak: 0534 606 78 69: Yakın çevrede daha düşük manzara şerefiyeli ve geometrik olarak 
daha düzensiz 2200m2  yüzölçüme sahip, tarla 7.400.000TL bedelle satılmakta olup, pazarlıklı olarak 
7.000.000TL ye satılabileceği düşünülmektedir. (3182TL/m2) 
 
4. Truva Emlak: 0537 216 07 17: Yakın çevrede benzer deniz manzara şerefiyeli, 545m2  yüzölçüme 
sahip, tarla 2.250.000TL bedelle satılmakta olup, pazarlıklı olarak 2.100.000TL ye satılabileceği 
düşünülmektedir. (3853TL/m2)                                      
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(Taşınmazın Toplam Mevcut Değeri;AltmışBirMilyon  Türk Lirası ‘dır.) 
 

Taşınmazın Toplam Değeri: 

Yasal Durum Mevcut Durum 

61.000.000.-TL- 
AltmışBirMilyon Türk Lirası 

61.000.000.-TL- 
AltmışBirMilyon Türk Lirası 

 

 

RAPORU HAZIRLAYAN KONTROL EDEN RAPORU ONAYLAYAN 

Şadi GÜLDEMİR 
Gayrimenkuller Değerleme 

Uzmanı 
Lisans No:404661 

Ahmet KOÇ 
Sorumlu Gayrimenkul 

Değerleme Uzmanı 
Lisans No:909590 

Ahmet KOÇ 
Sorumlu Gayrimenkul 

Değerleme Uzmanı 
Lisans No:909590 

 
  

ADA PARSEL NİTELİĞİ 
ALANI 
(m2) 

2021 YILI 
DEĞERİ 

(TL)* 

2022 YILI 
DEĞERİ (TL)* 

2023 YILI 
DEĞERİ (TL)* 

2024 YILI 
DEĞERİ (TL)* 

114 102 TARLA 13071.24 6.500.000TL 18.500.000TL 57.000.000TL 61.000.000TL 

6. SONUÇ 

ŞADİ 
GÜLDEMİR

Dijital olarak imzalayan 
ŞADİ GÜLDEMİR 
Tarih: 2025.02.27 21:34:06 
+03'00'

AHMET KOÇ
Dijital olarak imzalayan 
AHMET KOÇ 
Tarih: 2025.02.27 21:35:23 
+03'00'

AHMET KOÇ
Dijital olarak imzalayan 
AHMET KOÇ 
Tarih: 2025.02.27 21:35:39 
+03'00'
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TAKBİS BELGESİ 

7. FOTOĞRAFLAR 
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TAŞINMAZ GÖRSELLERİ 
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8. LİSANSLARIMIZ 
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YOZGAT İLİ / SARIKAYA İLÇESİ / CUMHURİYET MAHALLESİ 
42 ADA / 24 PARSEL / 7 ADET İŞ YERİ VE 3 ADET MESKEN 

 
 

DEĞERLEME RAPORU 
 

15.01.2025 
RAPOR NO: 2024-00256AA 

 
 
 
 

* Hazırlanan değerleme raporu, 1 (Bir) nüsha ve Türkçe olarak tanzim edilmiştir. 
 
 
 

Bu belge 1070 sayılı Elektronik İmza Kanunu çerçevesinde E-İMZA ile imzalanmıştır. 
Belge içeriğinin doğruluğunu belgeyi hazırlayan Değerleme Kuruluşundan teyit edebilirsiniz. 
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YÖNETİCİ ÖZETİ: 
 

TALEP EDEN KURUM/KİŞİ 
ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM 
ŞİRKETİ 

DAYANAK SÖZLEŞMESİ 2024/00256AA 

BAŞVURU TARİHİ VE TAKİP 
NO 

20.12.2024-2024/00256AA 

RAPORUN KONUSU 

Yozgat İli, Sarıkaya İlçesi, Cumhuriyet Mahallesi 42 ada 24 parsel numaralı A 
blok 20, 21, 22, 23, 24 BB nolu İŞ YERİ, B blok 20BB nolu İŞ YERİ, B blok 1 BB 
nolu MESKEN ve C blok 5, 10 BB nolu MESKEN ve 32 BB nolu İŞ YERİ nitelikli 
taşınmazlara ait adil piyasa koşullarında KDV hariç yasal rayiç değerinin 
belirlenmesi amacıyla hazırlanan değerleme raporudur. 

RAPOR TARİH VE NO. 
KESİNLEŞME TARİHİ 

2024 / 00256AA 
10.02.2025 

GAYRİMENKULÜN MALİKİ ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ 

TAPU TAKYİDAT BİLGİLERİ 

-Yönetim Planı : 07/01/2020 (18.01.2021 tarih, 359 yevmiye) 
-Beyan : (Tapu kaydında yazılı şekliyledir. Tarih yevmiye yoktur) 
NOT : Taşınmazlara ait tapu kayıtları rapor içinde “TAKYİDATLAR” başlığında 
sunulmuştur. Tapu kayıtlarında yazılı olan takyidatlar mevcuttur. 

İMAR DURUMU 

Sarıkaya Belediyesinde yapılan incelemelerde 01.08.2011 tarihli onaylanan 
1/1000 ölçekli Sarıkaya Uygulama İmar Planı kapsamında, Bitişik nizam, 7 kat 
yapılaşma şartlarında Konut + Ticaret alanında kalmaktadır. Taşınmazların yer 
aldığı parsel belediye sınırları içerisinde 18.madde uygulaması görmüş tek 
basına yapılaşma engeli ve terki bulunmayan net imar parselidir. 

KISITLAYICI DURUMLAR 

Yozgat İli, Sarıkaya İlçesi 3. derece deprem bölgesindedir. Değerleme konusu 
taşınmazlarda her hangi bir deprem hasarına rastlanmamıştır. Zira bilindiği 
üzere “depreme dayanıklılık tespiti”, zeminde ve bina genelinde yapılacak 
aletsel gözlemler ve hesaplamalar sonucu açıklık kazanabilecek bir husus olup 
uzmanlığımız dışındadır. 

GAYRİMENKUL İÇİN 
TAKDİR EDİLEN (KDV 
HARİÇ) DEĞER 

A BL/20 BB Nolu :  ~6.940.000,00 TL  (Altımilyondokuzyüzkırkbin TL) 
A BL/21 BB Nolu :  ~7.070.000,00 TL  (Yedimilyonyetmişbin TL) 
A BL/22 BB Nolu :  ~2.870.000,00 TL  (İkimilyonsekizyüzyetmişbin TL) 
A BL/23 BB Nolu :  ~3.610.000,00 TL  (Üçmilyonaltıyüzonbin TL) 
A BL/24 BB Nolu :  ~3.740.000,00 TL  (Üçmilyonyediyüzkırkbin TL) 
B BL/20 BB Nolu :  ~9.480.000,00 TL  (Dokuzmilyondörtyüzseksenbin TL) 
B BL/  1 BB Nolu :  ~3.870.000,00 TL  (Üçmilyonsekizyüzyetmişbin TL) 
C BL/  5 BB Nolu :  ~3.740.000,00 TL  (Üçmilyonyediyüzkırkbin TL) 
C BL/10 BB Nolu :  ~3.740.000,00 TL  (Üçmilyonyediyüzkırkbin TL) 
C BL/32 BB Nolu :  ~2.290.000,00 TL  (İkimilyonikiyüzdoksanbin TL) 
TOPLAM DEĞER : 47.350.000,00 TL 

RAPORU HAZIRLAYAN 
DEĞERLEME UZMANI  
(LİSANS NO) 

Ramazan İŞLEKER (Lisans No: 401306 ) 

KONTROL EDEN DEĞERLEME 
UZMANI  (LİSANS NO) 

Abdulkadir KEKLİK (Lisans No: 404575) 

ONAYLAYAN SORUMLU 
DEĞERLEME UZMANI 
(LİSANS NO) 

Abdulkadir KEKLİK (Lisans No: 404575) 
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UYGUNLUK BEYANI 
İDEAL GAYRİMENKUL DEĞERLEME VE DANIŞMALIK A.Ş. tarafından ORGİNO MEDYA TANITIM 
ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ için 15.01.2025 tarihinde 2024/ 00256AA rapor 
numarası ile hazırlanan değerleme raporu için aşağıdaki hususları beyan ederiz: 
• Raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının sahip olduğu tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

• Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır. 

• Belirtilen varsayımlar ve koşullar piyasa verileri ve gayrimenkullerin konumu ile uyumludur. 

• Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluşturan mülkle herhangi bir ilgisi yoktur. 

• Değerleme Hizmeti ücreti raporun herhangi bir bölümüne bağlı değildir. 

• Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir. 

• Değerleme Uzmanı, mesleki eğitim şartlarına haizdir. 

• Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden deneyimi 
vardır. 

• Değerleme Uzmanı, gayrimenkulü mahallinde incelemiş, gerekli tüm bilgi ve belgeleri ilgili kurumlarda 
temin etmiştir. 

• Bu değerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme 
Kuruluşları Hakkında Tebliğ (III- 62.3) 1. Maddesi (2) Fıkrası kapsamında hazırlanmıştır. 

Rapor, bir nüsha olarak Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları 
Hakkında Tebliğ (III- 62.3) 23. Maddesi (1) ve (2) fıkrasına göre değerleme raporunun, tebliğ EK-1 de yer 
alan asgari unsurları içerekce şekilde  İDAEL GAYRİMENKUL DEĞERLEME VE DANIŞMANLIK A.Ş. 
tarafından oluşturulan “Gayrimenkul Değerleme Rapor Örneği”ne göre düzenlenmiştir. Kopyaların 
kullanımları halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan şirketimiz sorumlu değildir. 
 

İÇİNDEKİLER  

BÖLÜM 1 RAPOR BİLGİLERİ:  
1.1- Rapor Tarihi ve Numarası  
1.2- Rapor Türü  
1.3- Raporu Hazırlayan Değerleme Uzmanı ve Sorumlu Değerleme Uzmanı  
1.4- Değerleme Tarihi ve Değer Kavramı  
1.5- Dayanak Sözleşmesinin Tarih ve Numarası  
1.6-Raporun Kurul Düzenlemeleri Kapsamında Değerleme Amacı ile Hazırlanıp Hazırlanmadığına 
İlişkin Açıklama. 

BÖLÜM 2 ŞİRKET-MÜŞTERİ BİLGİLERİ, DEĞERLEMENİN TANIMI VE KAPSAMI:  
2.1- Şirketin Unvanı ve Adresi  
2.2- Müşteriyi Tanıtıcı Bilgiler ve Adresi  
2.3- Müşteri Talebinin Kapsamı ve Sınırlamalar   
2.4- Değerleme Konusu Gayrimenkullerin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki Tarihlerde Yapılan Son 
Üç Değerleme Raporuna İlişkin Bilgiler 

BÖLÜM 3 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL HAKKINDA GENEL BİLGİLER:  
3.1- Gayrimenkulün Yeri, Ulaşım ve Çevre Özellikleri  
3.2- Gayrimenkulün Tapu Kayıt Bilgileri  
3.3- Gayrimenkulün Tapu Tetkiki  
3.4- Gayrimenkulün Kullanımına Dair Yasal İzinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Şema vb. 
Dokümanlar)  
3.4.1- Değerleme Uzmanın Beyanı  
3.5- Gayrimenkulün İmar Durumu  
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3.6- Gayrimenkulün Hukuki Durumu  
3.7- Değerlemesi Yapılan Projeye İlişkin Bilgiler  
3.8- Değerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayılı Yapı Denetim Kanunu 
Gereği Yapılması Gerekli Denetimler Hakkında Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapı Denetim Kuruluşu  
3.9- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekçeleri  
3.10- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması gereken izin ve 
Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığını Hakkında Görüş 
3.11- Değerlemesi yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bağlı Hak ve 
Faydaların, GYO Portföyüne alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Bir Engel Olup 
Olmadığı Hakkında Görüş; 

BÖLÜM 4 DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULE İLİŞKİN ANALİZLER:  
4.1- Gayrimenkul Sektörünün Analizi ve Genel Verileri. 
4.2- Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi ve Kullanılan Veriler  
4.3- Gayrimenkullerin Yapısal Özellikleri    
4.4- Gayrimenkullerin/Bağımsız Bölümlerin Genel Özellikleri  
4.4.1- Gayrimenkullerin Teknik Özellikleri  
4.4.2- Teknik Özelliklerinin Değerlemesinde Baz Alınan Veriler  
4.5- Değerleme İşleminde Kullanılan Varsayımlar ve Kullanılma Nedenleri  
4.6- Gayrimenkulün Değerine Etken Faktörler   
4.6.1- Olumlu Faktörler  
4.6.2- Olumsuz Faktörler   
4.7- Genel Değerleme Yöntemleri     
4.7.1- Piyasa Değeri Yaklaşımı Varsayımları ve Nedenleri  
4.7.2- Nakit Akışı (Gelir) Yaklaşımı Varsayımları ve Nedenleri  
4.7.3- Maliyet Oluşumlar Yaklaşımı Varsayımları ve Nedenleri  
4.7.4- Proje Geliştirme Projeksiyonu  
4.8- Piyasa Değeri Yaklaşımı Varsayımları Yöntemine Göre Elde Edilen Veriler         
4.8-1- Piyasa Değeri Yaklaşımı Varsayımları Yöntemine Göre Yapılan Kabul ve Hesaplamalar 
4.8.2-Maliyet Oluşum Yöntemine Göre Taşınmazın Mevcut Durum Değeri 
4.8.3 –Proje Geliştirme Projeksiyonuna Göre Taşınmazın Mevcut Değeri 
4.8.4- Nakit Akışı (Gelir) Yaklaşımı Varsayımları Yöntemine Göre Elde Edilen Veriler, Yapılan Kabul ve 
Hesaplamalar 
4.9- Mevcut Yapının Ekonomik Ömrü ve Mevcutta Kullanım Yeterliğine Sahip Olup Olmadığına İlişkin 
Görüş 
4.10- Yapılan Çalışmalarda Baz Alınan Veriler ve Analiz Sonuçlarının Karşılaştırılması 
4.11- Değerleme Uzmanlarının Sonuç Cümlesi 
4.12- Taşınmazın Nihai Değeri  
 
 
 

BÖLÜM1: RAPOR BİLGİLERİ 

1.1- Rapor Tarihi ve Numarası  
Bu rapor  ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ ’nın 
20.12.2024 tarih talebi doğrultusunda, taraflar arasında imzalanan 20.12.2024 tarih, 2024/ 00256AA 
nolu dayanak sözleşmesine istinaden, Şirketimiz tarafından 15.01.2025 tarihinde, 2024/00256AA rapor 
numarası ile tanzim edilmiştir.  
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1.2- Rapor Türü 
Bu rapor ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ nın talebi 
üzerine ; Yozgat İli, Sarıkaya İlçesi, Cumhuriyet Mahallesi 42 ada 24 parsel numaralı A blok 20, 21, 22, 
23, 24 BB nolu İŞ YERİ, B blok 20BB nolu İŞ YERİ, B blok 1 BB nolu MESKEN ve C blok 5, 10 BB nolu 
MESKEN ve 32 BB nolu İŞ YERİ nitelikli taşınmazlara ait adil piyasa koşullarında KDV hariç yasal rayiç 
değerinin belirlenmesi amacıyla hazırlanan değerleme raporudur. 
 

1.3- Raporu Hazırlayan Değerleme Uzmanı ve Sorumlu Değerleme Uzmanı:  
Bu değerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapılan inceleme sonucunda ilgili kişi, kurum ve 
kuruluşlardan elde edilen bilgilerden faydalanılarak, farklı değerleme yöntemlerinden elde edilen 
verilerin bir arada yorumlanması sonucunda hazırlanmıştır. Bu rapor, Değerleme Uzmanı Ramazan 
İŞLEKER tarafından hazırlanmış, Sorumlu Uzmanı Abdulkadir KEKLİK tarafından kontrol edilmiştir ve  
Sorumlu Uzmanı Abdulkadir KEKLİK tarafından onaylanmıştır.  
 

1.4- Değerleme Tarihi ve Değer Kavramı  
Bu raporda kullanılan değer; tapu kütüğünde Yozgat İli, Sarıkaya İlçesi, Cumhuriyet Mahallesi 42 ada 24 
parsel numaralı A blok 20, 21, 22, 23, 24 BB nolu İŞ YERİ, B blok 20BB nolu İŞ YERİ, B blok 1 BB nolu 
MESKEN ve C blok 5, 10 BB nolu MESKEN ve 32 BB nolu İŞ YERİ nitelikli taşınmazlara mevcut haliyle, 
UDES’in 1 nolu Standart’ında tanımlanan ―Pazar değeri dir.  
―UDES 1 Pazar Değeri Esaslı Değerleme standartlarında Pazar Değeri tanımlaması aşağıdaki Şekilde 
yapılmıştır.  
Pazar Değeri; Bir mülkün uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli 
bir satıcı arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir ilişkiden etkilenmeyecek 
Şartlar altında, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir Şekilde hareket ettikleri bir anlaşma çerçevesinde 
değerleme tarihindeki el değiştirmesi gereken tahmini tutarıdır.  
 

1.5- Dayanak Sözleşmesinin Tarih ve Numarası  
Bu değerleme raporu, ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ 
arasında tarafın hak ve yükümlülüklerini belirleyen 20.12.2024 tarih 2024/00256AA numaralı dayanak 
sözleşmesi hükümlerine bağlı kalınarak hazırlanmıştır. 
 
1.6- Raporun Kurul Düzenlemeleri Kapsamında Değerleme Amacı İle Hazırlanıp Hazırlanmadığına 
İlişkin Açıklama  
Bu değerleme raporu Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları 
Hakkında Tebliğ (III- 62.3) 1. Maddesi (2) Fıkrası kapsamında hazırlanmıştır. 
• Değerleme konusunu oluşturan taşınmazla ilgili olarak Değerleme Uzmanlarının ve şirketimizin hiçbir 
ilgisi olmadığını ve bu işin içindeki taraflara karşı herhangi kişisel bir çıkarımız veya ön yargımız 
bulunmadığını,  
• Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülklerin niteliği konusunda daha önceden deneyimli 
olduğunu ve taşınmazı bizzat incelediğini,  
• Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla kısıtlı olup kişisel, 
tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluştuğunu,  
• Değerleme Uzmanının, konu taşınmazların değerlemesi için mesleki eğitim şartlarına haiz olduğunu,  
• Bu raporla ilgili olarak verdiğimiz hizmet karşılığı aldığımız ücretin taşınmazların değeri ile bir ilgisinin 
olmadığını,  
• Değerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştiğini, raporda belirtilen kişiler 
haricinde bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardım alınmadığını 
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BÖLÜM 2 ŞİRKET-MÜŞTERİ BİLGİLERİ, DEĞERLEMENİN TANIMI VE KAPSAMI: 

2.1- Şirketin Ünvanı ve Adresi 
Şirketimiz, 28.06.2010 tarihinde, Türkiye Ticaret Sicil Gazetesinde yayınlanan Şirket Ana Sözleşmesine 
göre Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık olarak tanımlanan iş ve hizmetleri vermek 250.000-TL 
sermaye ile kurulmuş, ancak sermaye artırımı yapılarak 1.500.000-TL bedele yükseltilmiştir.  
Şirket, SPK Seri: VIII, No:31 sayılı “Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Gayrimenkul Değerleme 
Hizmeti Verecek Şirketler ile Bu Şirketlerin Kurulca Listeye Alınmalarına İlişkin Esaslar Hakkında Tebliğ” 
çerçevesinde değerleme hizmeti vermek üzere Sermaye Piyasası Kurulu’nun 12.08.2010 tarih ve 9181 
sayılı Kararı ile listeye alınmış olup, uluslararası alanda kabul görmüş değerleme standartları 
çerçevesinde hizmet vermektedir. 
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2.2- Müşteriyi Tanıtıcı Bilgiler ve Adresi 
ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ 
Maslak Mah.Eskibüyükdere Cad. No:21 Sarıyer/istanbul 
 

2.3-Müşteri Taleplerinin Kapsamı ve Varsa Getirilen Sınırlamalar 
Bu rapor; Yozgat İli, Sarıkaya İlçesi, Cumhuriyet Mahallesi 42 ada 24 parsel numaralı A blok 20, 21, 22, 
23, 24 BB nolu İŞ YERİ, B blok 20BB nolu İŞ YERİ, B blok 1 BB nolu MESKEN ve C blok 5, 10 BB nolu 
MESKEN ve 32 BB nolu İŞ YERİ nitelikli taşınmazların mevcut haliyle günümüz piyasa koşullarında TL 
cinsinden nakit veya karşılığı değerlerinin belirlenmesi amacıyla hazırlanan değerleme raporudur. 
Değerleme çalışması ve raporlama ile ilgili herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır.  
Bu değerleme çalışmasında aşağıdaki 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 Şekilde hareket etmektedirler.  
-Gayrimenkulün satışı için makul bir süre tanınmıştır.  
-Ödeme nakit veya benzeri araçlarla yapılmaktadır.  
-Gayrimenkul alım işlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları üzerinden 
gerçekleştirilmektedir.  
-Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmamaktadır.  
-Yasal belgelerinde usulsüzlük olmadığı kabul edilmiştir. 
 
2.4- Değerleme Konusu Gayrimenkullerin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki Tarihlerde Yapılan Son 
Üç Değerleme Raporuna İlişkin Bilgiler 
Konu taşınmazlardan A blok 20, 21, 22, 23, 24 BB, B blok 20BB, B blok 1 BB ve C blok 5, 10 BB ve 32 BB 

bağımsız bölüm için, Şirketimiz tarafından 20.12.2024 tarihinde 2024- 00256AA nolu değerleme rapor 

düzenlenmiştir. 

 

 

 

mailto:info@idealgd.com.tr
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BÖLÜM 3: DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL HAKKINDA GENEL BİLGİLER 

3.1- Gayrimenkullerin Yeri, Ulaşım ve Çevre Özellikleri 
 

 
 
Değerleme konusu taşınmazlar, Yozgat ili, Sarıkaya ilçesi, Cumhuriyet Mahallesi, Baran Caddesi, A blok, 

No: 60/2B, 60/2C, 60/2D, 60/2E, 60/2F B blok No:60/3B, 60/3/1 C blok No:60/1A, 60/1/5, 60/1/10 

posta adresinde yer alan A blok 20, 21, 22, 23, 24 BB nolu İŞ YERİ, B blok 20BB nolu İŞ YERİ, B blok 1 BB 

nolu MESKEN ve C blok 5, 10 BB nolu MESKEN ve 32 BB nolu İŞ YERİ nitelikli taşınmazlardır. 

Taşınmazlara ulaşım için; bölgenin röper noktalarından Baran Caddesi referans alındığında Kuzyedoğu 

yönde yaklaşık 450 m ilerlenir sağ kolda değerleme konusu taşınmazların konumlu olduğu siteye bu 

cadde üzerinde sağ kolda ulaşılır. Taşınmazlara ana cadde üzerinden geçen toplu taşıma araçları ve 

özel araçlarla kolay bir şekilde sağlanabilmektedir. Değerleme konusu taşınmazların bulunduğu 

bölgede cadde üzerinde zemin katlar ticari üst katlar konut, sokak aralarında ise komple konut yapıları 

ile ticari ve konut sitesi tarzı yapılaşmalar yer almaktadır. Değerleme konusu taşınmazların bulunduğu 

bölge, gelişimini devam ettiren bir bölgedir. Taşınmazlara yakın konumda, Çarşı, Belediye, Park, Cami, 

İlkokul, Ortaokul, Lise,  röper noktalar yer almaktadır. 

 

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayıt Bilgileri  
SAHİBİ (MALİK) ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

ANA TAŞ. NİTELİĞİ ARSA BB NİTELİĞİ İŞ YERİ 

İLİ YOZGAT BB NUMARASI 20 

İLÇESİ SARIKAYA BB BLOK NO A 

MAHALLE/KÖY CUMHURİYET BB GİRİŞ NO - 

PAFTA NO - BB KAT NO ZEMİN 
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ADA NO 42 BB ARSA PAYI 32/1000 

PARSEL NO 3 YEVMİYE NO 359 

PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMİYE TARİHİ 18.01.2021 

CİLT/SAHİFE NO 3/297   
 

SAHİBİ (MALİK) ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

ANA TAŞ. NİTELİĞİ ARSA BB NİTELİĞİ İŞ YERİ 

İLİ YOZGAT BB NUMARASI 21 

İLÇESİ SARIKAYA BB BLOK NO A 

MAHALLE/KÖY CUMHURİYET BB GİRİŞ NO - 

PAFTA NO - BB KAT NO ZEMİN 

ADA NO 42 BB ARSA PAYI 30/1000 

PARSEL NO 3 YEVMİYE NO 359 

PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMİYE TARİHİ 18.01.2021 

CİLT/SAHİFE NO 3/298   
 

SAHİBİ (MALİK) ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

ANA TAŞ. NİTELİĞİ ARSA BB NİTELİĞİ İŞ YERİ 

İLİ YOZGAT BB NUMARASI 22 

İLÇESİ SARIKAYA BB BLOK NO A 

MAHALLE/KÖY CUMHURİYET BB GİRİŞ NO - 

PAFTA NO - BB KAT NO ZEMİN 

ADA NO 42 BB ARSA PAYI 15/1000 

PARSEL NO 3 YEVMİYE NO 359 

PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMİYE TARİHİ 18.01.2021 

CİLT/SAHİFE NO 3/299   
 

SAHİBİ (MALİK) ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

ANA TAŞ. NİTELİĞİ ARSA BB NİTELİĞİ İŞ YERİ 

İLİ YOZGAT BB NUMARASI 23 

İLÇESİ SARIKAYA BB BLOK NO A 

MAHALLE/KÖY CUMHURİYET BB GİRİŞ NO - 

PAFTA NO - BB KAT NO ZEMİN 

ADA NO 42 BB ARSA PAYI 18/1000 

PARSEL NO 3 YEVMİYE NO 359 

PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMİYE TARİHİ 18.01.2021 

CİLT/SAHİFE NO 3/300   

SAHİBİ (MALİK) ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

ANA TAŞ. NİTELİĞİ ARSA BB NİTELİĞİ İŞ YERİ 

İLİ YOZGAT BB NUMARASI 24 

İLÇESİ SARIKAYA BB BLOK NO A 

MAHALLE/KÖY CUMHURİYET BB GİRİŞ NO - 

PAFTA NO - BB KAT NO ZEMİN 

ADA NO 42 BB ARSA PAYI 19/1000 

PARSEL NO 3 YEVMİYE NO 359 

PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMİYE TARİHİ 18.01.2021 

CİLT/SAHİFE NO 3/301   
 

SAHİBİ (MALİK) ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

ANA TAŞ. NİTELİĞİ ARSA BB NİTELİĞİ İŞ YERİ 

İLİ YOZGAT BB NUMARASI 20 
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İLÇESİ SARIKAYA BB BLOK NO B 

MAHALLE/KÖY CUMHURİYET BB GİRİŞ NO - 

PAFTA NO - BB KAT NO ZEMİN 

ADA NO 42 BB ARSA PAYI 58/1000 

PARSEL NO 3 YEVMİYE NO 359 

PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMİYE TARİHİ 18.01.2021 

CİLT/SAHİFE NO 4/321   
 

SAHİBİ (MALİK) ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

ANA TAŞ. NİTELİĞİ ARSA BB NİTELİĞİ MESKEN 

İLİ YOZGAT BB NUMARASI 1 

İLÇESİ SARIKAYA BB BLOK NO B 

MAHALLE/KÖY CUMHURİYET BB GİRİŞ NO - 

PAFTA NO - BB KAT NO 1 

ADA NO 42 BB ARSA PAYI 10/1000 

PARSEL NO 3 YEVMİYE NO 359 

PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMİYE TARİHİ 18.01.2021 

CİLT/SAHİFE NO 4/302   
 

SAHİBİ (MALİK) ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

ANA TAŞ. NİTELİĞİ ARSA BB NİTELİĞİ MESKEN 

İLİ YOZGAT BB NUMARASI 32 

İLÇESİ SARIKAYA BB BLOK NO C 

MAHALLE/KÖY CUMHURİYET BB GİRİŞ NO - 

PAFTA NO - BB KAT NO ZEMİN 

ADA NO 42 BB ARSA PAYI 10/1000 

PARSEL NO 3 YEVMİYE NO 359 

PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMİYE TARİHİ 18.01.2021 

CİLT/SAHİFE NO 4/354   
 

SAHİBİ (MALİK) ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

ANA TAŞ. NİTELİĞİ ARSA BB NİTELİĞİ MESKEN 

İLİ YOZGAT BB NUMARASI 5 

İLÇESİ SARIKAYA BB BLOK NO C 

MAHALLE/KÖY CUMHURİYET BB GİRİŞ NO - 

PAFTA NO - BB KAT NO 1 

ADA NO 42 BB ARSA PAYI 10/1000 

PARSEL NO 3 YEVMİYE NO 359 

PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMİYE TARİHİ 18.01.2021 

CİLT/SAHİFE NO 4/327   
 

SAHİBİ (MALİK) ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

ANA TAŞ. NİTELİĞİ ARSA BB NİTELİĞİ MESKEN 

İLİ YOZGAT BB NUMARASI 10 

İLÇESİ SARIKAYA BB BLOK NO C 

MAHALLE/KÖY CUMHURİYET BB GİRİŞ NO - 

PAFTA NO - BB KAT NO 2 

ADA NO 42 BB ARSA PAYI 10/1000 

PARSEL NO 3 YEVMİYE NO 359 

PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMİYE TARİHİ 18.01.2021 

CİLT/SAHİFE NO 4/332   
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3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri  
TKGM Portal Takbis Sisteminden 14.01.2025 tarihinde saat 17:27 itibariyle yapılan incelemede konu 
taşınmazların tapu kaydı üzerinde: 
***Beyanlar Hanesinde: 
-Yönetim Planı : 07/01/2020 (18.01.2021 tarih, 359 yevmiye) 
-Malik bizzat gelmeden tasarrufi işlem yapılamaz. (Elektronik sistem üzerinden yukarıda belirttiğim 
hisselerim üzerine tapu müdürlüğüne bizzat gitmeden tasarrufu işlem yapılmamasına yönelik 
belirtmenin tesis edilmesini, bu belirtme kaldırılmadan hissem üzerinde hiçbir şekilde vekaleten işlem 
yapamayacağımı, bu belirtmenin mahkemeler, icra müdürlükleri ile diğer kamu kurumlarından gelen 
taleplerin karşılanmasına engel teşkil etmediğini ve bu belirtmenin kaldırılması için bizzat talebimin 
olması gerektiğini bildiğimi, belirtmenin tüm sonuçlarını kabul ettiğimi kabul ve taahhüt ederim.) (Tarih 
ve yevmiye belirtilmemiştir.) 
C blok 32 BB üzerinde; 
-- Rehin: TÜRKİYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine 1. Dereceden 3.000.000,00 TL Bedelle ipotek kaydı 
bulunmaktadır. (Tarih: 21.04.2022, Yevmiye: 3483) 
** Not: C Blok 32 bağımsız bölüm numaralı taşınmaz için takyidat belgesi alınmış diğer taşınmazlara takyidat 
belgesi alınmadığı için takyidat kaydı bilgisi edinilememiştir. 
 

3.4-Gayrimenkulün Kullanımına Dair Yasal İzinler ve Belgeler  
(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Yapı Kullanım İzin Belgesi, Şema vb. Dokümanlar)  
- Sarıkaya Belediyesinde yapılan incelemelerde 01.08.2011 tarihli onaylanan 1/1000 ölçekli Sarıkaya 
Uygulama İmar Planı kapsamında, Bitişik nizam, 7 kat yapılaşma şartlarında Konut + Ticaret alanında 
kalmaktadır. Taşınmazların yer aldığı parsel belediye sınırları içerisinde 18.madde uygulaması görmüş 
tek basına yapılaşma engeli ve terki bulunmayan net imar parselidir. 
 

- Gayrimenkulün ada/parsel bazında yerinin doğruluğu paftasından kontrol edilmiştir. Blok'un 
doğruluğu vaziyet planından ve bağımsız bölümün katı ve kattaki konumu olarak projesi ile uyumlu 
olduğu TKGM WEB Tapu Sistemi üzerinden incelenen bila tarih bila sayılı kat irtifakına esas mimari 
projesinden tespit edilmiştir. Dışarıdan yapılan incelemelerde taşınmazların blok, kat ve kattki konum 
olarak projesiyle uyumlu olduğu, alan ve mimari olarak ise müşteri isteği doğrultusunda dışarıdan 
ekspertiz yapılmış olması sebebiyle projesiyle uyumluluğu tespit edilememiştir. Değerleme konusu 
gayrimenkulün yer aldığı imar parseli adına açılmış imar arşiv dosyası belgeleri, Sarıkaya Belediyesi İmar 
Müdürlüğüde incelenmiştir. Taşınmazın konumlandığı ana gayrimenkul için temin edilen yasal izinlere 
ait bilgiler aşağıdaki gibidir: 
 

-  A Blok 31.12.2019 tarih ve 54 ruhsat numaralı yeni yapı ruhsatı, B blok 30.04.2020 tarih ve 27 ruhsat 
numaralı yeni yapı ruhsatı, C blok 28.09.2020 tarih ve 63 ruhsat numaralı yeni yapı ruhsat belgesi 
bulunduğu tespit edilmiştir.  
 

- Gayrimenkulün ada/parsel bazında yerinin doğruluğu paftasından kontrol edilmiştir. Blok'un  Sarıkaya 
Belediyesi İmar Müdürlüğünde yapılan incelemelerde sadece ruhsat ve iskan belgelerinin incelemesine 
izin verildiğinden konu gayrimenkullerin satış kabiliyetini olumsuz etkileyebilecek (Yapı Tatil Tutanağı, 
Encümen Kararı, Zabıt vb.) evrakın bulunup bulunmadığı tespit edilememiştir. 
 
3.4.1- Değerleme Uzmanın Beyanı  
Yukarıda bahsedilen ve rapor ekinde sunulan belgeler (mimari proje, ruhsat, enerji kimlik belgesi vb.) 
ilgili kurumlardan temin edilmiş olup taşınmaz görselleri tarafımdan görülmüştür.  
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3.5- Gayrimenkulün İmar Durumu  
 Belediyesinde yapılan incelemede değerleme konusu taşınmaz hakkında herhangi olumsuz bir tespit 
tutanak /yıkım kararının olmadığı tespit edilmiştir.  
- Sarıkaya Belediyesinde yapılan incelemelerde 01.08.2011 tarihli onaylanan 1/1000 ölçekli Sarıkaya 
Uygulama İmar Planı kapsamında, Bitişik nizam, 7 kat yapılaşma şartlarında Konut + Ticaret alanında 
kalmaktadır. Taşınmazların yer aldığı parsel belediye sınırları içerisinde 18.madde uygulaması görmüş 
tek basına yapılaşma engeli ve terki bulunmayan net imar parselidir. 
 
3.6- Gayrimenkulün Hukuki Durumu 
İlgili Belediye İmar ve Şehircilik Müdürlüğü ve Kadastro Müdürlüğü yetkilileri ile yapılan görüşmelerde 
değerlemeye konu gayrimenkulün kullanımını kısıtlayıcı herhangi bir unsur bulunmadığı bilgisi 
alınmıştır.   
 
Taşınmazların değerinin belirlenmesi aşamasında; yerinde yapılan incelemesi, imar durumu 

konumu, altyapı ve ulaşım olanakları, taşınmazların kullanım amacı, çevrede yapılan piyasa 

araştırmaları, çevresindeki satışa arz edilmiş-satılmış benzer nitelikteki taşınmazların durumu, 

yakın çevre konut, ticari gelişimi, günümüz gayrimenkul piyasası koşulları dikkate alınmış ve 

taşınmazların hukuki, mali bir problemi bulunmadığı varsayımı göz önünde bulundurulmuştur. 

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin niçin yer almadıklarının gerekçeleri, rapor 

kapsamında yapılan tüm araştırmalar ve elde edilen veriler rapora aktarılmış, söz konusu taşınmaz 

için yasal durum değeri, mevcut durum değeri hesaplanarak  takdir edilmiştir. Taşınmazların satış 

kabiliyeti  SATILABİLİR  özelliktedir 

 
3.7- Değerlemesi Yapılan Projeye İlişkin Bilgiler  
Sarıkaya Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğünden alınan bilgilere göre değerleme konusu 
taşınmazların bulunduğu ana taşınmazların konumu imar paftasıyla uyumludur. 
 

3.8- Değerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayılı Yapı Denetim Kanunu 
Gereği Yapılması Gerekli Denetimler ve Denetimlerde Bulunan Yapı Den. Kuruluşu Hakkında Bilgi,  
Değerleme konusu gayrimenkullerin üzerinde yer alan B blok iskan aldığı diğer yapıların iskan 
aşamasında olduğu bilgisi şifahen öğrenilmiştir. 
 
 

3.9- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekçeleri  
Asgari bilgilerden Raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadır.  
 

3.10- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması gereken izin ve 
Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığını Hakkında Görüş 
Değerleme konusu ana gayrimenkul; yapı ruhsatı/yapı kullanma izin belgesi, onaylı mimari projesi 
mevcuttur. Değerleme konusu taşınmazların tasarrufunda mevzuat gereğince bir kısıtlaması yoktur. 
3.11- Değerlemesi yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bağlı Hak ve 
Faydaların, GYO Portföyüne alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Bir Engel Olup 
Olmadığı Hakkında Görüş;  
Değerleme konusu taşınmazların yürürlükteki imar ve parselasyon planlarına yönelik herhangi bir iptal 
kararının bulunmadığı bilgisi edinilmiştir. Raporun ilgili bölümlerinde detayları verildiği üzere, 
değerleme konusu taşınmazların Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyünde yer almasında, Sermaye 
Piyasası Mevzuatı çerçevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadır. 
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BÖLÜM 4 : GAYRİMENKULE İLİŞKİN ANALİZLER: 

4.1- Gayrimenkul Sektörünün Analizi ve Genel Verileri 
İnşaat sektörü güven endeksi 2023 yeni yılına önemli bir artış ile başlamıştır. Endeks 2023 Şubat ayında 
ise bir önceki aya göre 0,5 puan gerilemiştir. Mevsimselliğe rağmen mevcut işlerde ve alınan yeni iş 
siparişlerindeki artışlar da inşaat sektörü güven endeksini desteklemekteydi. Ancak şubat ayı başında 
yaşanan deprem tüm sektörlerde olduğu gibi inşaat sektöründe de şok etkisi yaratmıştır. Bölgedeki 
imar faaliyetlerinin yaratacağı katkı inşaat sektöründe önümüzdeki aylarda güveni destekleyecektir. 
Mevcut inşaat işleri seviyesi yeni yıla mevsimselliğe rağmen artış ile başlamıştır. Mevcut inşaat işleri 
seviyesi şubat ayında ise bir önceki aya göre 1,8 düşüş göstermiştir. Mevsimsellik ile inşaat işlerinde 
görülen geleneksel gerilemeye rağmen yüksek seyreden mevcut işler seviyesi şubat ayında daha çok 
depremin yarattığı şok etkisi altında kalmıştır. Kamunun deprem bölgesindeki yeni imar faaliyetleri 
çerçevesinde başlayacağı projeler inşaat sektöründe mevcut işleri destekleyecektir. Diğer yandan 
deprem riski karşısında inşaatların depreme olan dayanıklılığı konusu yine önem kazanmış olup inşaat 
işlerinde öncelik depreme dayanıklılık olacaktır.  
İnşaat Sektörü 2022 Yılı Dördüncü Çeyrekte Yüzde 2,0 büyüdü.  İnşaat sektörü 2022 yılı dördüncü 
çeyreğinde geçen yılın aynı çeyrek dönemine göre yüzde 2,0 büyümüştür. Böylece son beş çeyrektir 
artan oranlarda daralma yaşanan inşaat sektöründe yeniden büyüme gerçekleşmiştir. Diğer sektörlerde 
görülen zayıflamaya karşın yılın son çeyreğinde inşaat sektöründe yaşanan büyüme daha çok baz etkisi 
ile gerçekleşmiştir. İnşaat sektörü böylece 2021 yılının üçüncü çeyreğinden başlayan küçülmeye son 
vermiştir. Bununla birlikte son çeyrek büyümesi de oldukça sınırlıdır ve büyüme dinamiklerinde 
kırılganlıklar sürmektedir. 
2023 yılının ilk çeyreğinde büyük çaplı bir ofis yatırımı gerçekleşmemişken, orta ve uzun vadede yatırım 
işlemlerinin hızlanması beklenmektedir.. Yılın ilk çeyreğinde artan enflasyon ve döviz kurunda devam 
eden hareketlilik neticesinde birincil kiralarda ₺ ve ABD$ bazında artış devam etmiştir. Ayrıca pandemi 
sonrasında tüm dünyanın içerisinde bulunduğu resesyon ve sıkıntılı ekonomik durum ayrıca ülkede 
yapılacak genel seçim öncesi belirsizliği ile işlem adetinde düşüş kaydedilmiştir. Tüm bunlara rağmen A 
sınıfı ofislere talebin artması ve erişilebilirliğin yüksek olduğu merkezi iş alanı (MİA) bölgesine olan 
talebin yükselmesi ile düşük boşluk oranları kaydedilmeye devam etmektedir. 
2023 yılı ocak ayında 97.708 adet konut satışı gerçekleşmiştir. 2023 yılı ocak ayında konut satışları bir 
önceki yılın ocak ayına göre yüzde 10,6 artmıştır. Buna karşın bir önceki aralık ayına göre ise satışlar 
gerilemiştir. Seçimler öncesinde ekonomiye sağlanan destekler ve kredi paketleri konut sektöründe de 
hareketlik yaratmaya başlamıştır. Buna bağlı olarak yılın ilk ayında konut satışları geçen yılın aynı ayına 
göre yükselmiştir. Konut satışları yıla iyi başlangıç yapmış olmasına rağmen şubat ayında yaşanan 
deprem ile konut talebi özellikle depreme dayanıklı konutlara yönelecek ve konut satışları 
sınırlanacaktır. Konutlarda depreme dayanıklılık testleri, yıkım kararları ve/veya güçlendirme kararları 
konut satışlarını da etkileyecektir. 
İkinci El Konut Satışları 2023 Ocak Ayında Yüzde 14,8 Yükseldi  Türkiye genelinde yeni yılın ilk ayında 
70.176 adet ikinci el konut satışı gerçekleşmiştir. Buna karşın bir önceki aralık ayına göre ise satışlarda 
düşüş gerçekleşmiştir. Konut fiyatlarındaki farklı beklentiler, yatırım amaçlı talebin yavaşlaması ve 
yüksek faiz oranlarına rağmen yılın ilk ayında geçen yılın aynı ayının üzerinde ikinci el konut satışı 
yapılmıştır. Kredi olanaklarının genişlemesi halinde ikinci el konut satışları daha da hareketlenecektir.   
2023 Ocak Ayında İpotekli Konut Satışları Yüzde 10,9 Geriledi  Türkiye genelinde konut satışlarında 
banka kredileri ile yapılan satışlar veya bir başka deyimle ipotekli satışlar önemli rol oynamaktadır. Yeni 
yılın ilk ayında 16.203 adet konut satışı ipotekli olarak gerçekleşmiştir. 2023 yılı ocak ayında ipotekli 
satışlar geçen yılın aynı ayına göre yüzde 10,9 azalmıştır. Ocak ayında son dönemin en düşük aylık 
ipotekli konut satışlarından biri gerçekleşmiştir. Kredi olanaklarının azalması ve yüksek faizler ile 
ipotekli konut satışları önemli ölçüde gerilemiştir. Şubat ayında konut kredilerinin kullanımındaki sınır 
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konut fiyatları ile kredinin konut fiyatına oranlarında yapılan artışlar konut kredisi kullanımını teşvik 
edecektir. 
2023 Ocak Ayında Yeni Konut Satışları Yüzde 1,2 Arttı  2023 Ocak ayında toplam 27.532 adet yeni konut 
satışı gerçekleşmiştir. Türkiye’de inşaat malzemeleri sanayisi açısından yeni konut satışlarının 
büyüklüğü önemlidir. Yeni konut satışları bir önceki yılın ocak ayına göre yüzde 1,2 artmıştır. Yeni yılın 
ilk satışları bir önceki aralık ayının ise oldukça altında kalmıştır. Şubat ayında yaşanan deprem sonrası 
yeni konut satışlarında ilk tercih nedeni deprem sağlamlığı olacaktır. Yeni konut satışlarında seçicilik 
artacaktır. 
İnşaat ve Gayrimenkul sektörü de dünyadaki bu değişimlere bağlı olarak kendisine yol çizmek 
durumundadır. İnşaat sektörü değişkenlerini çok dikkatli bir biçimde ve belli bir vadede analiz edilmesi 
gerekliliği açıktır. Bu nedenle piyasanın dinamikleri ve beklentilerinde analizler içinde düşünülmesi 
gerekmektedir.2008 dünya krizinden sonra kısa bir duraksama yaşayan inşaat ve gayrimenkul sektörü, 
2019 sonu itibarıyla talep ve beklenti faizlerdeki düşüşe ve ekonomik şartlara bağlı olarak 
normalleşmeye başlamıştı. 2021 ve 2022 tıllarında yaşanan yüksek oranlı enflasyon ise sektörde yeni 
yapımları olumsuz etkilemiştir. Türk inşaat ve konut sektörü büyüyen Türkiye’nin lokomotif 
sektörlerinden biri olmaya devam edecektir. Demografik ve ekonomik gelişmeler göz önüne alınıp 
dünya ile kıyaslandığında sektörün daha çok potansiyel içerdiği görülecektir. Dolayısı ile gerek ülkemiz 
ile ilgili gerekse sektörle ilgili istikrar ve dinamik yapı devam ettikçe orta vadede eğilim büyüme 
yönünde olacaktır  
 
4.2- Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi ve Kullanılan Veriler  
YOZGAT İLİ: 
COĞRAFİ YAPI:  
Yozgat doğudan Sivas; güneyden Kayseri, Nevşehir, Kırşehir; batıdan Kırıkkale; kuzeyden ise Amasya, 
Çorum ve Tokat illeri ile çevrili olup, 34º 05’ - 36º 10’ doğu meridyenleri ile 38º 40’ - 40º 18’ kuzey 
paralelleri arasında yer alır. Deniz seviyesinden 1300 metre yükseklikte olup 1 412 300 Hektar toprağa 
sahiptir. 81 İl arasında toprak genişliği bakımından 15. sırayı alır. İlin doğudan batıya gidildikçe 
yüksekliği azalır.  
 

İl’in en doğusu ile en batısı arasında 20 050 boylam (meridyen) farkı olup, yerel saat farkı 8’ 20” dir. 
Kuzeyi ile güneyi arasında ise, 10 38’lik enlem (paralel) farkı varır. Ancak, fark az olduğundan iklim 
üzerinde önemli bir etki yaratmamıştır. İlin, doğu - batı uç noktaları arasındaki kuş uçuşu uzaklık 216 
km, kuzey - güney uç noktaları arasındaki uzaklık 144 km’dir. Yozgat, alan bakımından Türkiye’nin 15. 
İlidir. İlin; izdüşüm alanı ( km²) 13 597, gerçek alanı ise 14 123 km²’dir. 
 

YOZGAT EKONOMİSİ 
Yozgat ili ekonomik yönden analiz edildiğinde; il ekonomisinde tarım ve hayvancılık sektörünün hâkim 
olduğu görülmektedir. 2001 yılı itibariyle il Gayri Safi Yurtiçi Hasılası (GSYİH) içinde tarım sektörü 
%28,4'lük payla ilk sırada yer almaktadır. 
ÜLKE VE BÖLGE İÇİNDE YOZGAT NÜFUSUNUN GELİŞİMİ  
Yozgat nüfusu bir önceki yıla göre 2.257 artmıştır. Yozgat nüfusu 2023 yılına göre 420.699'dir. Bu nüfus, 
210.051 erkek ve 210.648 kadından oluşmaktadır. Yüzde olarak ise: %49,93 erkek, %50,07 kadındır. 
 

4.3- Ana Gayrimenkullerin Yapısal Özellikleri  
Değerlemeye konu bağımsız bölümlerin yer aldığı ana gayrimenkul, 3.111,04 m² alanlı arsa üzerine 
bitişik nizamda 3 blok olarak projelendirilmiş ve inşa edilmiştir.  
- Değerleme konusu A blok 20, 21, 22, 23 ve 24 bağımsız bölüm numaralı taşınmazın konumlu olduğu A 
Blok bina projesine göre yol kotu altı 0 kat, yol kotu üstü 7 kat olmak üzere toplam 7 katlı betonarme 
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yapı türünde tek kütle yapı olarak, zemin kat, 6 normal kat şeklinde inşa edilmiştir. Bina girişi zemin 
seviyesinden binanın kuzey cephesinden sağlanmaktadır. Binanın zemin katında; Bina girişi, 6 adet 
dükkan ve bina ortak alanları, normal katlarıda, 18 adet daire olmak üzere binada toplam 24 adet 
bağımsız bölüm mevcuttur. Binanın dış cephesi montolama üzeri kısmen cam kısmen kopmozit kaplıdır. 
Bina giriş kapısı camlı alüminyum kapı, giriş holü, merdivenler ve kat aralıkları mermer kaplamadır. 
Merdiven korkulukları alüminyum doğramadır. Binada katlara erişimi sağlayan asansör mevcuttur. 
Isınma sistemi merkezi doğalgaz pay ölçerli kaloriferli sistemdir.  
 

- Değerleme konusu B blok 1 ve 20 bağımsız bölüm numaralı taşınmazın konumlu olduğu B Blok bina 
projesine göre yol kotu altı 0 kat, yol kotu üstü 7 kat olmak üzere toplam 7 katlı betonarme yapı 
türünde tek kütle yapı olarak, zemin kat, 6 normal kat şeklinde inşa edilmiştir. Bina girişi zemin 
seviyesinden binanın güney cephesinden sağlanmaktadır. Binanın zemin katında; Bina girişi, 3 adet 
dükkan ve bina ortak alanları, normal katlarıda, 18 adet daire olmak üzere binada toplam 21 adet 
bağımsız bölüm mevcuttur. Binanın dış cephesi montolama üzeri kısmen cam kısmen kopmozit kaplıdır. 
Bina giriş kapısı camlı alüminyum kapı, giriş holü, merdivenler ve kat aralıkları mermer kaplamadır. 
Merdiven korkulukları alüminyum doğramadır. Binada katlara erişimi sağlayan asansör mevcuttur. 
Isınma sistemi merkezi doğalgaz pay ölçerli kaloriferli sistemdir.  
 

- Değerleme konusu C blok 5, 10 ve 20 bağımsız bölüm numaralı taşınmazın konumlu olduğu C Blok 
bina projesine göre yol kotu altı 0 kat, yol kotu üstü 7 kat olmak üzere toplam 7 katlı betonarme yapı 
türünde tek kütle yapı olarak, zemin kat, 6 normal kat şeklinde inşa edilmiştir. Bina girişi zemin 
seviyesinden binanın batı cephesinden sağlanmaktadır. Binanın zemin katında; Bina girişi, 2 adet 
dükkan ve bina ortak alanları, normal katlarıda, 30 adet daire olmak üzere binada toplam 32 adet 
bağımsız bölüm mevcuttur. Binanın dış cephesi montolama üzeri kısmen cam kısmen kopmozit kaplıdır. 
Bina giriş kapısı camlı alüminyum kapı, giriş holü, merdivenler ve kat aralıkları mermer kaplamadır. 
Merdiven korkulukları alüminyum doğramadır. Binada katlara erişimi sağlayan asansör mevcuttur. 
Isınma sistemi merkezi doğalgaz pay ölçerli kaloriferli sistemdir. 
 
4.4- Gayrimenkullerin/Bağımsız Bölümlerin Genel Özellikleri  
- Değerleme konusu A Blok 20, 21, 22, 23 ve 24 bağımsız bölüm numaralı dükkanlar, binanın zemin 
katında, yer almaktadır. Onaylı mimari projesine göre zemin + asma katlı olarak inşa edilmiştir. Dükkan 
ve WC hacimlerinden oluşmakta ve (20 B.B.: 100,46 m², 21 B.B.: 106,28 m², 22 B.B.: 54,05 m², 23 B.B.: 
67,60 m², 24 B.B.: 71,15 m²) yaklaşık brüt toplam ~400 m² alana sahip zemin ve (20 B.B.: 84,82 m², 21 
B.B.: 67,29 m², 22 B.B.: 24,28 m², 23 B.B.: 34,26 m², 24 B.B.: 38,41 m²) ~249 m² asma kattan 
oluşmaktadır. Mahallinde yapılan incelemelerde taşınmazın blok, kat ve kattki konum olarak projesiyle 
uyumlu olduğu, alan ve mimari olarak ise müşteri isteği doğrultusunda dışarıdan eksperiz yapılması 
sebebiyle projesiyle uyumluluğu tespit edilememiştir. Değerlemede taşınmazın projesindeki yasal alanı 
dikkate alınmıştır.  
 

- Değerleme konusu B Blok 20 bağımsız bölüm numaralı dükkan, binanın zemin katında, yer almaktadır. 
Onaylı mimari projesine göre 20 bağımsız bölüm bodrum + zemin, depo kat tek hacimden oluşmakta 
olup ~162 m² alana, zemin kat dükkan ve WC hacimden oluşmakta ve yaklaşık brüt ~180 m² alana 
toplam ~342 m² alana sahiptir. Mahallinde yapılan incelemelerde taşınmazın blok, kat, kattki konum, 
alan ve mimari olarak projesiyle uyumlu olduğu tespit edilmiştir. B Blok 1 bağımsız bölüm numaralı 
mesken, binanın 1. katında, yer almaktadır. Onaylı mimari projesine göre 1 bağımsız bölüm, 3 oda, 
salon, mutfak, banyo, duş, WC, antre, kiler ve 1 adet balkon hacimden oluşmakta ve yaklaşık brüt ~145 
m² alana sahiptir. Mahallinde yapılan incelemelerde taşınmazın blok, kat, kattki konum, alan ve mimari 
olarak projesiyle uyumlu olduğu tespit edilmiştir. 
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- Değerleme konusu C Blok 5 bağımsız bölüm numaralı mesken, binanın 1. katında, yer almaktadır. 
Onaylı mimari projesine göre 3 oda, salon, mutfak, banyo, duş, WC, antre, kiler ve 1 adet balkon 
hacimden oluşmakta ve yaklaşık brüt ~140 m² alana sahiptir. Mahallinde yapılan incelemelerde 
taşınmazın blok, kat, kattki konum, alan ve mimari olarak projesiyle uyumlu olduğu tespit edilmiştir.  
 

- Değerleme konusu C Blok 10 bağımsız bölüm numaralı mesken, binanın 1. katında, yer almaktadır. 
Onaylı mimari projesine göre 3 oda, salon, mutfak, banyo, duş, WC, antre, kiler ve 1 adet balkon 
hacimden oluşmakta ve yaklaşık brüt ~140 m² alana sahiptir. Mahallinde yapılan incelemelerde 
taşınmazın blok, kat, kattki konum, alan ve mimari olarak projesiyle uyumlu olduğu tespit edilmiştir.  
 

- Değerleme konusu C Blok 32 bağımsız bölüm numaralı dükkan, binanın zemin katında, yer almaktadır. 
Onaylı mimari projesine göre 32 bağımsız bölüm zemin + asma katlı, dükkan ve WC hacimden 
oluşmakta ve yaklaşık brüt ~72 m² alana sahiptir. Taşınmazın zemin katı, ~44 m² alana, asma katı, ~28 
m² alanlıdır. 
 

4.4.1- Gayrimenkullerin Teknik Özellikleri  
Ana gayrimenkulde, elektrik, su ve kanalizasyon tesisatı bulunmaktadır. 
 
4.4.2- Teknik Özelliklerinin Değerlemesinde Baz Alınan Veriler  
Ana gayrimenkulde bulunan elektrik, su, yangın söndürme, havalandırma ve diğer teknik donanımlar, 
bulundukları binanın mütemmim cüzü oldukları kabulü ile yapısal özellikler ile birlikte değerleme 
kapsamına alınmıştır. Makine ve teçhizatlar taşınmazların nihai değer tespitinde dikkate alınmamıştır. 
 
4.5- Değerleme İşleminde Kullanılan Varsayımlar ve Kullanılma Nedenleri  

• Bu değerleme raporu aşağıdaki genel varsayımları içermektedir. 

• Mülkün tapusu geçerli ve mülkiyet hakkı pazarlanabilirdir.  

• Mülk, üzerinde var ise alacak ve teminat hakları dikkate alınmadan değerlendirilmiştir.  

• Sorumlu mülk sahipliği ve yetenekli mülk yönetimi varsayılmıştır.  

• Başkaları tarafından sağlanan bilgilerin güvenilir olduğu kabul edilmiştir.  

• Tüm mühendislik etütlerinin doğru olduğu varsayılmıştır.  

• Mülkü daha değerli veya daha az değerli kılabilecek, mülkün zemin altının veya yapıların saklı, 
aşikâr olmayan şartları içermediği varsayılmıştır.  

• Mülkün, tapu ve kadastroda kayıtları ile belediye ve diğer resmi dairelerdeki kayıtları ile uygunluk 
içinde olduğu kabul edilmiştir.  

• Gerekli tüm ruhsat, iskân belgesi, izinler, diğer yasal ve idari belgelerin, resmi ve özel 
kuruluşlardan, bu raporda değer takdirinin dayandırıldığı herhangi bir kullanım için elde edildiği 
veya edilebileceği veya yenilenebileceği varsayılmıştır.  

• Bu raporu veya kopyasını elinde bulundurmak, raporun yayın hakkını vermez.  

• Raporda belirtilen herhangi bir değer takdiri mülkün bütünü için geçerlidir. (mülkün hisseli 
olmaması şartı ile) Bu değerin oransal olarak veya toplamının bölünerek dağıtılması, rapor 
içeriğinde açıklanmadığı takdirde, değeri geçersiz kılar.  

• Hiçbir yasal tanım veya teknik ölçüm verilmediğinden, değerleme uzmanı mülkün arsa alanı ve 
fiziksel boyutları için kamu kuruluşlarının çizimlerine başvurmuştur. Bir kadastral ölçüm bu bilginin 
doğru olmadığını ortaya koyulduğu takdirde, değerlemenin düzeltilmesi gerekebilir. 
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4.6- Gayrimenkullerin Değerine Etken Faktörler 
4.6.1- Olumlu Faktörler  
- Merkezi konum, 
- Ulaşım imkanları, 
- Tercih edilen bölgede yer alması, 
- Kat mülkiyetine geçilmiş olması, 
- Nitelikli residance/site projesi içerisinde konumlu olması. 
4.6.2- Olumsuz Faktörler  
- Bölgenin inşai faaliyetlerinin henüz tamamlanmamış olması sebebiyle ticari hareketliliğin beklenilen 
seviyeye henüz çıkmamış olması, 
- Bölgede benzer işyeri arzının fazla olması. 
 

4.7- Genel Değerleme Yöntemleri  
4.7.1- Piyasa Değeri Yaklaşımı Varsayımları ve Nedenleri  
Bu değerleme yönteminde bölgede değerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip 
karşılaştırılabilir örnekler incelenir.  
— Analiz edilen Gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peşinen 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 satış fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir.  
—Seçilen karşılaştırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip 
olduğu kabul edilir.  
—Seçilen karşılaştırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında değerleme 
tarihindeki sosyo-ekonomik koşulların geçerli olduğu kabul edilir.  
4.7.2- Nakit Akışı (Gelir) Yaklaşımı Varsayımları ve Nedenleri  
— Bu yöntemle bir gayrimenkulün değeri, çok fazla geciktirmeksizin aynı arzu edilebilirlikte bir getiri 
oranı sağlayan, ikamesi mümkün, karşılaştırılabilir bir gelir getiren gayrimenkulü elde etmek için, 
yapılması gereken etkin yatırımın sonucu temeline dayanmaktadır.  
— Karşılaştırılabilir örneklerin gelirlerine ve satış fiyatlarına dayanılarak bulunan kira çarpanının 
değerlemeye konu gayrimenkulün piyasa değerini gösterdiği kabul edilir. 
 
4.7.3- Maliyet Oluşumlar Yaklaşımı Varsayımları ve Nedenleri  
Maliyet Oluşumları Yaklaşımı Varsayımları ve Nedenleri 
—Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koşulları altında yeniden inşa edilme maliyeti 
gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaşımının ana ilkesi kullanım 
değeri ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise “Hiçbir şahıs ona karşı istek duymasa veya onun değerini 
bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır.” Şeklinde 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 başka deyişle, mevcut bir gayrimenkulün, bina 
değerinin, hiçbir zaman yeniden inşa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. 
—Gayrimenkulün değerinin, arazi ve binalar olmak üzere iki farklı fiziksel olgudan meydana geldiği 
kabul edilir. 
4.7.4- Proje Geliştirme Projeksiyonu  
Bir mülkün fiziki olarak mümkün, finansal olarak gerçekleştirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve 
değerlemesi yapılan mülkü en yüksek değerine ulaştırabilecek proje geliştirilerek analizinin yapıldığı bir 
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projeksiyondur. Arsa değerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasaların kat karşılığı veya 
yap-sat şeklinde geliştiği durumlarda kullanılır. Bu projeksiyonda yapılan kabuller:  
—Değerlemesi yapılacak arsanın bugünkü değerinin, iskonto edilmiş gelecekteki gelir ve çıkarlarına eşit 
olduğu kabul edilir. 
—Bu projeksiyonda, değerlemesi yapılacak arsanın mevcut imar durumuna göre optimum kullanıldığı 
varsayılır. 
 
4.8-Değer Tespitine İlişkin Piyasa Değeri Yaklaşımı (Varsayımları) Yöntemine Göre Elde Edilen Veriler  
Değerleme konusu gayrimenkullün, yakın çevresinde yapılan emsal araştırmaları sonucunda aşağıdaki 
verilere ulaşılmıştır. 
 

EMSAL:1- Satılık (Cahit Ş 0532 441 77 29) Değerleme konusu taşınmazlara yakın mesafede, benzer 
konum şerefiyesine sahip, benzer konseptte inşa edilmiş proje içerisinde 130 m² kullanım alanı ile 
pazarlanan 110m² alana sahip olduğu tahmin edilen mesken 3.250.000,00 TL bedel ile satılıktır. 
(Birim değer:29.545 TL/m², -%5 pazarlık payı 28.068 TL/m²)  

EMSAL:2- Satılık (Aydoğan Gayrimenkul 0501 209 84 28) Değerleme konusu taşınmazlara yakın 
mesafede, benzer konum şerefiyesine sahip, benzer konseptte inşa edilmiş proje içerisinde 55 m² 
kullanım alanı ile pazarlanan 50m² alana sahip olduğu tahmin edilen mesken 1.450.000,00 TL bedel 
ile satılıktır. (Birim değer:29.000 TL/m², -%5 pazarlık payı, -%10 alan şerefiyesi ~24.650 TL/m²) 

EMSAL:3- Satılık (Engin Cihangir Gayrimenkul 0506 403 19 13) Değerleme konusu taşınmazlara 
yakın mesafede, benzer konum şerefiyesine sahip, benzer konseptte inşa edilmiş proje içerisinde 
cadde cepheli olarak konumlu 115 m² kullanım alanlı dükkân 5.500.000,00 TL bedel ile satılıktır. 
(Birim değer:47.826 TL/m², -%5 pazarlık payı 45.434 TL/m²) 

EMSAL:4- Beyan (Çözüm Emlak 0555 057 22 72) Değerleme konusu taşınmaz ile aynı bölgede 
taşınmaz ile benzer özelliklere sahip dükkanların konumuna göre 40.000,00 TL/m² ile 50.000,00 
TL/m² arasında meskenlerin ise 23.000 TL/m² ile 27.000 TL/m² arasında bedeller ile satılabileceği 
bilgisi alındı. (Birim değer:25.000 TL) 

EMSAL:5- Kiralık (Çözüm Emlak 0555 057 22 72) Değerleme konusu taşınmaz ile aynı bölgede 
taşınmaz ile benzer özelliklere sahip dükkanların konumuna göre 180,00 TL/m² ile 240,00 TL/m² 
arasında meskenlerin ise 100 TL/m² ile 110 TL/m² arasında bedeller ile kiralanabileceği bilgisi alındı. 

EMSAL:6- Kiralık (BÖLGE ESNAFI 0539 744 65 66) Değerleme konusu taşınmaz ile aynı bölgede 
taşınmaz ile benzer özelliklere sahip dükkanların konumuna göre 170,00 TL/m² ile 230,00 TL/m² 
arasında meskenlerin ise 100 TL/m² ile 120 TL/m² arasında bedeller ile kiralanabileceği bilgisi alındı. 

 
4.8-1 Piyasa Değeri Yaklaşımı Yöntemine göre yapılan kabuller;  
-Karşılaştırmalarda esas alınan veriler; yapılan piyasa araştırmalarında edinilen şifahi bilgilere 
dayanmaktadır. 
-Piyasa araştırması neticesinde elde edilen satış örneklerine ait verilen değerler, piyasa koşullarına göre 
makul seviyededir.  
-Seçilen örneklerin aynı bölgede yer aldığı, benzer fiziki yapıya ve gelişme trendine sahip oldukları kabul 
edilmiştir.  
 -Satış örneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazırda satışa arz halinde olduklarından enflasyon 
düzeltmesi yapılmamıştır. 
-Değerlemeye konu gayrimenkullerin konumlu olduğu bölgede bulunan benzer hareketliliğe sahip 
cadde cepheli ve ön kullanım alanlı dükkânların konum ve yapı özelliklerine göre birim m² değerlerinin 
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185.000 TL/m² ile 195.000 TL/m² aralığında değiştiği tespit edilmiştir. Değerlemede B Blok 1 ve B Blok 2 
bağımsız bölüm numaralı taşınmazların site içerisine bakmaları ve cephelerinin dar olmaları göz 
önünde bulundurularak değer hesap edilmiştir.  
 

*Piyasa Değeri Yaklaşımı Yöntemine göre Taşınmazların Yasal ve Mevcut Değerleri; 

 
NOT: Asma kat alanları zemin kat alanına 1/2 oranında depo kat 1/3 oranında indirgenerek hesaplama yapılmıştır.  

 

4.8.2 Maliyet Oluşumlar Yöntemine Göre Taşınmazların Değeri  
Taşınmazların değerlemesinde maliyet yöntemi kullanılmamıştır. 
 

4.8.3-Proje Geliştirme Projeksiyonuna Göre Taşınmazların Mevcut Değeri  
Proje geliştirme projeksiyonu uygulanmamıştır. 
 

4.8.4- Nakit Akışı (Gelir) Yaklaşımı Varsayımları Yöntemine Göre Taşınmazların Mevcut Değeri 
Nakit Akışı (Gelir) Yaklaşımı Varsayımları Yöntemi kullanılmamıştır. 
 

4.9- Mevcut Yapının Ekonomik Ömrü ve Mevcutta Kullanım Yeterliğine Sahip Olup Olmadığına İlişkin 
Görüş:  
Taşınmazlar yaklaşık 5 yıllık yapıda yer almakta olup masrafsızdırlar.  

4.10- Yapılan Çalışmalarda Baz Alınan Veriler ve Analiz Sonuçlarının Karşılaştırılması  
Taşınmazların değer tespitinde ''Emsal Karşılaştırma Yöntemi” kullanılmıştır. Bölgede ve ana 
gayrimenkule ait olan evraklar üzerinde yapılan araştırmalar neticesinde, taşınmazların özellikleri, 
konum ve bulunduğu bölgenin müşteri talep seviyesi ve bölge emlakçılarından alınan bilgiler göz 
önünde bulundurularak değer hesap edilmiştir. 
- Değerlemesi yapılan taşınmazların piyasa değeri olarak, piyasa dinamiklerini daha doğru yansıtıyor 
olması dikkate alınarak Emsal Karşılaştırma (Piyasa Değer) Yaklaşımı sonucu bulunan ve yukarıdaki 
hesaplaması yapılan değerin kabul edilmesinin uygun olacağı, kanaatine varılmıştır. 
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4.11- Değerleme Uzmanlarının Sonuç Cümlesi  
Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulün bulunduğu bölgeye gidilerek yapılan çalışmalar sonucu elde 
edilmiştir. Bu verilerden hareketle yapılan analizler, uygulanan değerleme metotları ve takdir usulü 
doğrudur ve Profesyonel Değerleme Mesleği uyarınca, şirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak 
yapılmıştır. 
Bu rapor; değerlemeyi yapan kişilerin ve şirketimizin tarafsız, ön yargısız, profesyonel analizlerinin ve 
fikirlerinin sonucudur. Değerleme konusu taşınmazın, dükkanlar için zemin kat, ~40.000-51.000 TL/m² 
birim değeri kullanılmıştır. Asma katlar ½ oranında bodrum kat depo alanları 1/3 oranında zemin kat 
alanına indirgenmiştir. Meskenler için ise ~25.500 TL/m² birim değer takdir edilmiştir.  
 

4.12- Taşınmazların Nihai Değeri 
Yasal/Mevcut durum değeri takdir edilmiştir. Toplam değer 4.8-1 madde de hesaplandığı gibi;  
TOPLAM DEĞER: 47.350.000,00 TL olarak takdir edilmiştir. 
 
NOT: Yazı ile belirtilen değere KDV (Katma Değer Vergisi) dâhil değildir. 
Vergi Kanunlarının Katma Değer Vergisine ilişkin muafiyet, istisna ve vergi oranına ilişkin özel hükümleri 
dikkate alınmamıştır. 
 

DEĞERLENDİRME/SONUÇ 

Taşınmazların satılabilirlik kabiliyetlerine göre durumları aşağıda belirtilmiştir. 
 

A BLOK TAŞINMAZLAR 
Taşınmazların Ana Özellikleri ; 

HİSSE DURUMU                         :  TAM                     HİSSELİ 

TAKYİDAT DURUMU                 :  İPOTEK                 HACİZ                    ŞERH                DİĞER 

Değerlemede Kullanılan Yöntem 

Piyasa Değeri Yaklaşımı (Varsayımları) yaklaşımı kullanılmıştır. 

Eksperin Kanaati 

  SATILABİLİR                           ALICISI AZ/ÖZEL              SATIŞI ZOR                     SATILAMAZ 

 

B BLOK 1, 20 BB NOLU TAŞINMAZ  
Taşınmazların Ana Özellikleri ; 

HİSSE DURUMU                         :  TAM                     HİSSELİ 

TAKYİDAT DURUMU                 :  İPOTEK                 HACİZ                    ŞERH                DİĞER 

Değerlemede Kullanılan Yöntem 

Piyasa Değeri Yaklaşımı (Varsayımları) yaklaşımı kullanılmıştır. 

Eksperin Kanaati 

 SATILABİLİR                           ALICISI AZ/ÖZEL              SATIŞI ZOR                     SATILAMAZ 

 

C BLOK 5, 10, 32 BB NOLU TAŞINMAZ  
Taşınmazların Ana Özellikleri ; 

HİSSE DURUMU                         :  TAM                     HİSSELİ 

TAKYİDAT DURUMU                 :  İPOTEK                 HACİZ                    ŞERH                DİĞER 

Değerlemede Kullanılan Yöntem 

Piyasa Değeri Yaklaşımı (Varsayımları) yaklaşımı kullanılmıştır. 

Eksperin Kanaati 

  SATILABİLİR                           ALICISI AZ/ÖZEL              SATIŞI ZOR                     SATILAMAZ 
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TAŞINMAZLARIN 2021, 2022, 2023 YILLARINA AİT TAHMİNİ DEĞERLERİ HESAPLAMASI 
Talep sahibi tarafından değerlemeye konu taşınmazların 2021, 2022, 2023 yıllarına ait değerlerinin 
yaklaşık olarak tespiti ve rapor içerinde görüş olarak belirtilmesi talep edilmiştir. 
 

Taşınmazların bulunduğu ana yapının 3 bloktan oluştuğu ve blokların 2021, 2022, 2023 yıllarında 
tamamlanmış olup olmadığı araştırılarak yapı denetim tespit tutanakları belediyeden temin edilmiştir. 
Elde edilen tutanaklara göre; A blok : 2021-%80, 2022-%80, 2023-%80, B blok : 2021-%80, 2022-%90, 
2023-%100, C blok : 2021-%80, 2022-%80, 2023-%100 sahip oldukları seviye tespit tutanaklarından 
anlaşılmaktadır. Ayrıca A blok yapının 2023 yılı sonunda %100 tamam olduğu, ancak Yapı Denetim 
firmasında oluşan sıkıntılar nedeniyle bloğun seviye tespit tutanağının %100 olarak belediye ye 
onaylatılarak alınamadığı ve bu durumda da olsa blok yapının maliklerin kullanımına açılarak 2023 
yılında ticari dükkan ve dairelerin kullanıma açıldığı, 2022 yılında oluşturulan site yönetiminden (Tuncay 
Şahin bey:0543 7367290) bilgi olarak edinilmiştir. Site yöneticiliği 2023 yılı sonunda Ana taşınmaz tüm 
blokların %100 tamam ve kullanılır olduğu bilgisini vermiştir. 
 

Bu bilgiler doğrultusunda 29.11.2019 yılınsa 4.100.000 TL bedelle belediyeden ihale sonucu alınan 
arsanın (ekli tapu) TÜİK kurumunun “Parasal Bir Tutarı Yİ-ÜFE ile Güncelleme Hesabı” ile Aralık-2021 
dönemi sonunda değeri: 9.293.800,03 TL, Aralık-2022 dönemi sonunda değeri: 18.375.676,87 TL, 
Aralık-2021 dönemi sonunda değeri: 26.501.944,70 TL olarak değerlendiği tespit edilmiştir. Arsa 
değerinin her 3 yıl için bu değerler üzerinden alınarak yapılan taşınmazların yapım maliyeti ve 
müteahhitlik karları toplamı ile Aralık 2021, Aralık 2022, Aralık 2023 dönemlerine ait değerleri yaklaşık 
olarak değerleme esaslarından olan “Maliyet Yöntemi” ile hesap edilmeye çalışılmıştır. Buna göre;  
 
Taşınmazların Aralık 2021 yılına ait değerleri aşağıdaki tabloda sunulduğu gibi hesaplanmıştır. 
 
 

 
Taşınmazlara toplam:10.600.000,00 TL değer hesaplanmıştır. 
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Taşınmazların Aralık 2022 yılına ait değerleri aşağıdaki tabloda sunulduğu gibi hesaplanmıştır. 

 
Taşınmazlara toplam:16.775.000,00 TL değer hesaplanmıştır. 
 
 
Taşınmazların Aralık 2023 yılına ait değerleri aşağıdaki tabloda sunulduğu gibi hesaplanmıştır. 

 
Taşınmazlara toplam:44.300.000,00 TL değer hesaplanmıştır. 
 
 
NOT: Bilindiği üzere dünya genelinde 2020 -2021 yılında yaşanan Covid19 salgını nedeniyle ülkemizde de 
ekonomik büyük dalgalanmalar yaşanmış ve bu dalgalanma 2021,2022,2023,2024 yıllarında çok büyük enflasyon 
yaşanmasına neden olmuştur. Ülkemizde enflasyonun aniden çok yükselmesi ve 3 yıl süren sürede çok yüksek 
kalmasına bağlı olarak 2021,2022,2023 yıllarında taşınmaz maliyetlerini çok fazla artırmıştır. Bu artışlar 2021 
yılında %250-300, 2022 yılında %250-300, 2023 yılında %150-200 oranlarını ve toplamda 3 yıllık süre içinde 
yaklaşık %500-750 oranlarını bulmuştur. Bu oranlar taşınmaz değerlerini aynı oranda artırmıştır. Çevre ve 
Şehircilik bakanlığının her yıl rutin olarak Ocak ayında ilan ettiği “Yapı Yapım Maliyetleri Birim değerleri” artan bu 
maliyet artışları karşısında yetersiz kaldığından ilgili bakanlık 2022 ve 2023 yıllarında yıl içinde 3 defa “Yapı Yapım 
Maliyetleri Birim değerleri” ni güncelleyip yeni maliyet rakamlarını açıklamak zorunda kalmıştır. 
 
Bu duruma bağlı olarak yukarıda sunulan hesaplama tablosunda Aralık-2021 yılı inşaat yapım birim maliyeti 
olarak Ocak-2022 döneminde ilan edilen rakam (4.950,00 TL) esas alınmıştır. Aralık-2022 yılı inşaat yapım birim 
maliyeti olarak 2022-3 döneminde ilan edilen rakam (6.825,00 TL) esas alınmıştır. Aralık-2023 yılı inşaat yapım 
birim maliyeti olarak Ocak-2024 döneminde ilan edilen rakam (15.300,00 TL) esas alınmıştır. 
 
Talep sahibinin isteği ile hesaplama sonucu bulunan 2021, 2022, 2023 yıllarına ait taşınmaz değerleri elde edilen 
verilere dayanarak yapılan bir hesaplamanın sonucu olup bilgilendirme amaçlıdır. Sadece öngörüye dayanan bir 
hesaplamadır. 
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Taşınmazın değerinin belirlenmesi aşamasında; yerinde yapılan incelemesi, imar durumu konumu, 
altyapı ve ulaşım olanakları, taşınmazların kullanım amacı, çevrede yapılan piyasa araştırmaları, 
çevresindeki satışa arz edilmiş-satılmış benzer nitelikteki taşınmazların durumu, yakın çevre konut, 
ticari gelişimi, günümüz gayrimenkul piyasası koşulları dikkate alınmış ve taşınmazın hukuki, mali bir 
problemi bulunmadığı varsayımı göz önünde bulundurulmuştur. Asgari bilgilerden raporda yer 
verilmeyenlerin niçin yer almadıklarının gerekçeleri, rapor kapsamında yapılan tüm araştırmalar ve elde 
edilen veriler rapora aktarılmış, söz konusu taşınmaz için yasal durum değeri, mevcut durum değeri 
hesaplanarak takdir edilmiştir. Taşınmazların satış kabiliyeti SATILABİLİR özelliktedir. 
 
İşbu rapor, tek orijinal nüsha olarak düzenlenmiş olup kopyaların kullanımları halinde ortaya 
çıkabilecek sonuçlardan şirketimiz sorumlu değildir.  
 

     Raporu Hazırlayan                           Raporu Kontrol Eden                              Raporu Onaylayan 
      Ramazan İŞLEKER                             Abdulkadir KEKLİK                               Abdulkadir KEKLİK  
Gayrimenkul Değ. Uzmanı            Sorumlu Değ. Uzmanı                            Sorumlu Değ. Uzmanı 
    401306          404575                    404575  
   e-imzalıdır.      e-imzalıdır          e-imzalıdır   
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TAŞINMAZLARIN FOTOĞRAFLARI 
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KROKİ, PROJE, RESMİ BELGELER 
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TAŞINMAZLARIN TAPU KAYITLARI (TAKYİDATLAR) 
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YOZGAT İLİ / SARIKAYA İLÇESİ / ILISU MAHALLESİ 
980 ADA / 60 PARSEL / 1 ADET DUBLEKS İŞ YERİ 

 

DEĞERLEME RAPORU 
15.01.2025 

RAPOR NO: 2024-00256A 

 
 

* Hazırlanan değerleme raporu, 1 (Bir) nüsha ve Türkçe olarak tanzim edilmiştir. 
 

Bu belge 1070 sayılı Elektronik İmza Kanunu çerçevesinde E-İMZA ile imzalanmıştır. 
Belge içeriğinin doğruluğunu belgeyi hazırlayan Değerleme Kuruluşundan teyit edebilirsiniz. 
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YÖNETİCİ ÖZETİ: 
 

TALEP EDEN KURUM/KİŞİ ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET A.Ş 

DAYANAK SÖZLEŞMESİ 2024/00256A 

BAŞVURU TARİHİ VE  
TAKİP NO 

20.12.2024-2024/00256A 

RAPORUN KONUSU 
Yozgat İli, Sarıkaya İlçesi, Ilısu Köyü 980 ada 60 parsel numaralı B blok 6 BB 
nolu DUBLEKS İŞ YERİ nitelikli taşınmaza ait adil piyasa koşullarında KDV hariç 
yasal rayiç değerinin belirlenmesi amacıyla hazırlanan değerleme raporudur. 

RAPOR TARİH VE NO. 
KESİNLEŞME TARİHİ 

15.01.2025 / 00256A 
10.02.2025 

GAYRİMENKULÜN MALİKİ ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM Ş.(1/1) 

TAPU BİLGİLERİ 

-Yönetim Planı : 22/12/2023 (15.02.2024 tarih, 2298 yevmiye) 
-Malik bizzat gelmeden tasarrufi işlem yapılamaz. (Elektronik sistem üzerinden 
yukarıda belirttiğim hisselerim üzerine tapu müdürlüğüne bizzat gitmeden 
tasarrufu işlem yapılmamasına yönelik belirtmenin tesis edilmesini, bu 
belirtme kaldırılmadan hissem üzerinde hiçbir şekilde vekaleten işlem 
yapamayacağımı, bu belirtmenin mahkemeler, icra müdürlükleri ile diğer kamu 
kurumlarından gelen taleplerin karşılanmasına engel teşkil etmediğini ve bu 
belirtmenin kaldırılması için bizzat talebimin olması gerektiğini bildiğimi, 
belirtmenin tüm sonuçlarını kabul ettiğimi kabul ve taahhüt ederim.) (Tarih ve 
yevmiye belirtilmemiştir.)  
B blok 1BB ve C blok 1BB numaralı taşınmazlar üzerinde müştereken; 
--Rehin: TÜRKİYE CUMHURİYETİ ZİRAAT KATILIM BANKASI A.Ş leh,ne 1. 
Dereceden 12.000.000,00 TL Bedelle ipotek kaydı bulunmaktadır. (Tarih: 
03/07/2024, Yevmiye: 7645) 

İMAR DURUMU 

Sarıkaya Belediyesinde yapılan incelemelerde 01.08.2011 tarihli onaylanan 
1/1000 ölçekli Sarıkaya Uygulama İmar Planı kapsamında, Ayrık nizam, Emsal: 
1.00, H:6,50 yapılaşma şartlarında Ticaret alanında kalmaktadır. Taşınmazın yer 
aldığı parsel belediye sınırları içerisinde 18.madde uygulaması görmüş tek 
basına yapılaşma engeli ve terki bulunmayan net imar parselidir. 

KISITLAYICI DURUMLAR 

Yozgat İli, Sarıkaya İlçesi 3. derece deprem bölgesindedir. Değerleme konusu 
taşınmazlarda her hangi bir deprem hasarına rastlanmamıştır. Zira bilindiği 
üzere “depreme dayanıklılık tespiti”, zeminde ve bina genelinde yapılacak 
aletsel gözlemler ve hesaplamalar sonucu açıklık kazanabilecek bir husus olup 
uzmanlığımız dışındadır.  

GAYRİMENKUL İÇİN 
TAKDİR EDİLEN (KDV 
HARİÇ) DEĞER 

Taşınmazın Yasal ve Mevcut Değeri; 
B Blok 6 BB Nolu :~4.850.000,00 TL (Dörtmilyonsekizyüzellibin TL)  

RAPORU HAZIRLAYAN 
DEĞERLEME UZMANI  
(LİSANS NO) 

Ramazan İŞLEKER (Lisans No: 401306 ) 

KONTROL EDEN DEĞERLEME 
UZMANI  (LİSANS NO) 

Abdulkadir KEKLİK (Lisans No: 404575) 

ONAYLAYAN SORUMLU 
DEĞERLEME UZMANI 
(LİSANS NO) 

Abdulkadir KEKLİK (Lisans No: 404575) 
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UYGUNLUK BEYANI 
İDEAL GAYRİMENKUL DEĞERLEME VE DANIŞMALIK A.Ş. tarafından ORGİNO MEDYA TANITIM 
ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ  için 15.01.2025 tarihinde 2024/00256A rapor 
numarası ile hazırlanan değerleme raporu için aşağıdaki hususları beyan ederiz: 
• Raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının sahip olduğu tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

• Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır. 

• Belirtilen varsayımlar ve koşullar piyasa verileri ve gayrimenkullerin konumu ile uyumludur. 

• Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluşturan mülkle herhangi bir ilgisi yoktur. 

• Değerleme Hizmeti ücreti raporun herhangi bir bölümüne bağlı değildir. 

• Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir. 

• Değerleme Uzmanı, mesleki eğitim şartlarına haizdir. 

• Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden deneyimi 
vardır. 

• Değerleme Uzmanı, gayrimenkulü mahallinde incelemiş, gerekli tüm bilgi ve belgeleri ilgili kurumlarda 
temin etmiştir. 

• Bu değerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme 
Kuruluşları Hakkında Tebliğ (III- 62.3) 1. Maddesi (2) Fıkrası kapsamında hazırlanmıştır. 

Rapor, bir nüsha olarak Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları 
Hakkında Tebliğ (III- 62.3) 23. Maddesi (1) ve (2) fıkrasına göre değerleme raporunun, tebliğ EK-1 de yer 
alan asgari unsurları içerekce şekilde  İDAEL GAYRİMENKUL DEĞERLEME VE DANIŞMANLIK A.Ş. 
tarafından oluşturulan “Gayrimenkul Değerleme Rapor Örneği”ne göre düzenlenmiştir. Kopyaların 
kullanımları halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan şirketimiz sorumlu değildir. 
 

İÇİNDEKİLER  

BÖLÜM 1 RAPOR BİLGİLERİ:  
1.1- Rapor Tarihi ve Numarası  
1.2- Rapor Türü  
1.3- Raporu Hazırlayan Değerleme Uzmanı ve Sorumlu Değerleme Uzmanı  
1.4- Değerleme Tarihi ve Değer Kavramı  
1.5- Dayanak Sözleşmesinin Tarih ve Numarası  
1.6-Raporun Kurul Düzenlemeleri Kapsamında Değerleme Amacı ile Hazırlanıp Hazırlanmadığına 
İlişkin Açıklama. 

BÖLÜM 2 ŞİRKET-MÜŞTERİ BİLGİLERİ, DEĞERLEMENİN TANIMI VE KAPSAMI:  
2.1- Şirketin Unvanı ve Adresi  
2.2- Müşteriyi Tanıtıcı Bilgiler ve Adresi  
2.3- Müşteri Talebinin Kapsamı ve Sınırlamalar   
2.4- Değerleme Konusu Gayrimenkullerin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki Tarihlerde Yapılan Son 
Üç Değerleme Raporuna İlişkin Bilgiler 

BÖLÜM 3 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL HAKKINDA GENEL BİLGİLER:  
3.1- Gayrimenkulün Yeri, Ulaşım ve Çevre Özellikleri  
3.2- Gayrimenkulün Tapu Kayıt Bilgileri  
3.3- Gayrimenkulün Tapu Tetkiki  
3.4- Gayrimenkulün Kullanımına Dair Yasal İzinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Şema vb. 
Dokümanlar)  
3.4.1- Değerleme Uzmanın Beyanı  
3.5- Gayrimenkulün İmar Durumu  
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3.6- Gayrimenkulün Hukuki Durumu  
3.7- Değerlemesi Yapılan Projeye İlişkin Bilgiler  
3.8- Değerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayılı Yapı Denetim Kanunu 
Gereği Yapılması Gerekli Denetimler Hakkında Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapı Denetim Kuruluşu  
3.9- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekçeleri  
3.10- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması gereken izin ve 
Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığını Hakkında Görüş 
3.11- Değerlemesi yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bağlı Hak ve 
Faydaların, GYO Portföyüne alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Bir Engel Olup 
Olmadığı Hakkında Görüş; 

BÖLÜM 4 DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULE İLİŞKİN ANALİZLER:  
4.1- Gayrimenkul Sektörünün Analizi ve Genel Verileri. 
4.2- Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi ve Kullanılan Veriler  
4.3- Gayrimenkullerin Yapısal Özellikleri    
4.4- Gayrimenkullerin/Bağımsız Bölümlerin Genel Özellikleri  
4.4.1- Gayrimenkullerin Teknik Özellikleri  
4.4.2- Teknik Özelliklerinin Değerlemesinde Baz Alınan Veriler  
4.5- Değerleme İşleminde Kullanılan Varsayımlar ve Kullanılma Nedenleri  
4.6- Gayrimenkulün Değerine Etken Faktörler   
4.6.1- Olumlu Faktörler  
4.6.2- Olumsuz Faktörler   
4.7- Genel Değerleme Yöntemleri     
4.7.1- Piyasa Değeri Yaklaşımı Varsayımları ve Nedenleri  
4.7.2- Nakit Akışı (Gelir) Yaklaşımı Varsayımları ve Nedenleri  
4.7.3- Maliyet Oluşumlar Yaklaşımı Varsayımları ve Nedenleri  
4.7.4- Proje Geliştirme Projeksiyonu  
4.8- Piyasa Değeri Yaklaşımı Varsayımları Yöntemine Göre Elde Edilen Veriler         
4.8-1- Piyasa Değeri Yaklaşımı Varsayımları Yöntemine Göre Yapılan Kabul ve Hesaplamalar 
4.8.2-Maliyet Oluşum Yöntemine Göre Taşınmazın Mevcut Durum Değeri 
4.8.3 –Proje Geliştirme Projeksiyonuna Göre Taşınmazın Mevcut Değeri 
4.8.4- Nakit Akışı (Gelir) Yaklaşımı Varsayımları Yöntemine Göre Elde Edilen Veriler, Yapılan Kabul ve 
Hesaplamalar 
4.9- Mevcut Yapının Ekonomik Ömrü ve Mevcutta Kullanım Yeterliğine Sahip Olup Olmadığına İlişkin 
Görüş 
4.10- Yapılan Çalışmalarda Baz Alınan Veriler ve Analiz Sonuçlarının Karşılaştırılması 
4.11- Değerleme Uzmanlarının Sonuç Cümlesi 
4.12- Taşınmazın Nihai Değeri  
 
 

BÖLÜM1: RAPOR BİLGİLERİ 

1.1- Rapor Tarihi ve Numarası  
Bu rapor  ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ ’nın 
19.12.2024 tarih talebi doğrultusunda, taraflar arasında imzalanan 19.12.2024 tarih, 2024/00256A nolu 
dayanak sözleşmesine istinaden, Şirketimiz tarafından 15.01.2025 tarihinde, 2024/00256A rapor 
numarası ile tanzim edilmiştir.  
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1.2- Rapor Türü 
Bu rapor ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ nın talebi 
üzerine ; Tapu kütüğünde  Yozgat İli, Sarıkaya İlçesi, Ilısu Köyünde 980 ada 60 parsel numaralı B blok 6 
BB nolu DUBLEKS İŞ YERİ nitelikli taşınmaza ait adil piyasa koşullarında KDV hariç yasal rayiç değerinin 
belirlenmesi amacıyla hazırlanan değerleme raporudur. 
 

1.3- Raporu Hazırlayan Değerleme Uzmanı ve Sorumlu Değerleme Uzmanı:  
Bu değerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapılan inceleme sonucunda ilgili kişi, kurum ve 
kuruluşlardan elde edilen bilgilerden faydalanılarak, farklı değerleme yöntemlerinden elde edilen 
verilerin bir arada yorumlanması sonucunda hazırlanmıştır. Bu rapor, Değerleme Uzmanı Ramazan 
İŞLEKER tarafından hazırlanmış, Sorumlu Uzmanı Abdulkadir KEKLİK tarafından kontrol edilmiştir ve  
Sorumlu Uzmanı Abdulkadir KEKLİK tarafından onaylanmıştır.  
 

1.4- Değerleme Tarihi ve Değer Kavramı  
Bu raporda kullanılan değer; tapu kütüğünde Yozgat İli, Sarıkaya İlçesi, Ilısu Köyünde 980 ada 60 parsel 
numaralı B blok 6 BB nolu DUBLEKS İŞ YERİ nitelikli nitelikli taşınmazlara mevcut haliyle, UDES’in 1 
nolu Standart’ında tanımlanan ―Pazar değeri dir.  
―UDES 1 Pazar Değeri Esaslı Değerleme standartlarında Pazar Değeri tanımlaması aşağıdaki Şekilde 
yapılmıştır.  
Pazar Değeri; Bir mülkün uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli 
bir satıcı arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir ilişkiden etkilenmeyecek 
Şartlar altında, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir Şekilde hareket ettikleri bir anlaşma çerçevesinde 
değerleme tarihindeki el değiştirmesi gereken tahmini tutarıdır.  
 

1.5- Dayanak Sözleşmesinin Tarih ve Numarası  
Bu değerleme raporu, ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ 
arasında tarafın hak ve yükümlülüklerini belirleyen 19.12.2024 tarih, 2024/00256A numaralı dayanak 
sözleşmesi hükümlerine bağlı kalınarak hazırlanmıştır. 
 
1.6- Raporun Kurul Düzenlemeleri Kapsamında Değerleme Amacı İle Hazırlanıp Hazırlanmadığına 
İlişkin Açıklama  
Bu değerleme raporu Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları 
Hakkında Tebliğ (III- 62.3) 1. Maddesi (2) Fıkrası kapsamında hazırlanmıştır. 
• Değerleme konusunu oluşturan taşınmazla ilgili olarak Değerleme Uzmanlarının ve şirketimizin hiçbir 
ilgisi olmadığını ve bu işin içindeki taraflara karşı herhangi kişisel bir çıkarımız veya ön yargımız 
bulunmadığını,  
• Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülklerin niteliği konusunda daha önceden deneyimli 
olduğunu ve taşınmazı bizzat incelediğini,  
• Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla kısıtlı olup kişisel, 
tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluştuğunu,  
• Değerleme Uzmanının, konu taşınmazların değerlemesi için mesleki eğitim şartlarına haiz olduğunu,  
• Bu raporla ilgili olarak verdiğimiz hizmet karşılığı aldığımız ücretin taşınmazların değeri ile bir ilgisinin 
olmadığını,  
• Değerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştiğini, raporda belirtilen kişiler 
haricinde bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardım alınmadığını 
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BÖLÜM 2 ŞİRKET-MÜŞTERİ BİLGİLERİ, DEĞERLEMENİN TANIMI VE KAPSAMI: 

2.1- Şirketin Ünvanı ve Adresi 
Şirketimiz, 28.06.2010 tarihinde, Türkiye Ticaret Sicil Gazetesinde yayınlanan Şirket Ana Sözleşmesine 
göre Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık olarak tanımlanan iş ve hizmetleri vermek 250.000-TL 
sermaye ile kurulmuş, ancak sermaye artırımı yapılarak 1.500.000-TL bedele yükseltilmiştir.  
Şirket, SPK Seri: VIII, No:31 sayılı “Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Gayrimenkul Değerleme 
Hizmeti Verecek Şirketler ile Bu Şirketlerin Kurulca Listeye Alınmalarına İlişkin Esaslar Hakkında Tebliğ” 
çerçevesinde değerleme hizmeti vermek üzere Sermaye Piyasası Kurulu’nun 12.08.2010 tarih ve 9181 
sayılı Kararı ile listeye alınmış olup, uluslararası alanda kabul görmüş değerleme standartları 
çerçevesinde hizmet vermektedir. 
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2.2- Müşteriyi Tanıtıcı Bilgiler ve Adresi 
ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ  
Maslak Mah.Eskibüyükdere Cad. No:21 Sarıyer/istanbul 
 
2.3-Müşteri Taleplerinin Kapsamı ve Varsa Getirilen Sınırlamalar 
Bu rapor; tapu kütüğünde Yozgat İli, Sarıkaya İlçesi, Ilısu Köyünde 980 ada 60 parsel numaralı B 

blok 6 BB nolu DUBLEKS İŞ YERİ nitelikli taşınmazların  mevcut haliyle günümüz piyasa koşullarında 
TL cinsinden nakit veya karşılığı değerlerinin belirlenmesi amacıyla hazırlanan değerleme raporudur. 
Değerleme çalışması ve raporlama ile ilgili herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır.  
Bu değerleme çalışmasında aşağıdaki 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 Şekilde hareket etmektedirler.  
-Gayrimenkulün satışı için makul bir süre tanınmıştır.  
-Ödeme nakit veya benzeri araçlarla yapılmaktadır.  
-Gayrimenkul alım işlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları üzerinden 
gerçekleştirilmektedir.  
-Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmamaktadır.  
-Yasal belgelerinde usulsüzlük olmadığı kabul edilmiştir. 
 

2.4- Değerleme Konusu Gayrimenkullerin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki Tarihlerde Yapılan Son 
Üç Değerleme Raporuna İlişkin Bilgiler 
Konu taşınmazlardan B Blok 6 nolu bağımsız bölüm için, Şirketimiz tarafından 15.01.2025 tarihinde 
2025- 00256A nolu değerleme rapor düzenlenmiştir. 
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BÖLÜM 3: DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL HAKKINDA GENEL BİLGİLER 

3.1- Gayrimenkullerin Yeri, Ulaşım ve Çevre Özellikleri 
 

 
 
Değerleme konusu taşınmaz Bahçelievler Mah. Nevzat Şener Bulvarı Bul. No: 434 /2F Sarıkaya/Yozgat 

posta adresinde yer alan B blok 6BB nolu DUBLEKS İŞ YERİ, nitelikli taşınmazlardır.  Taşınmazlara ulaşım 

için; bölgenin röper noktalarından Nevzat Şener Bulvarı referans alındığında Kuzeybatı yönde ilerlerken 

sağda Sarıkaya Galericiler Sitesi içierisnde konumludur. Taşınmazlara ana cadde üzerinden geçen toplu 

taşıma araçları ve özel araçlarla kolay bir şekilde sağlanabilmektedir. Değerleme konusu taşınmazların 

bulunduğu bölgede cadde üzerinde zemin katlar ticari üst katlar konut, sokak aralarında ise komple 

konut yapıları ile ticari ve konut sitesi tarzı yapılaşmalar yer almaktadır. Değerleme konusu 

taşınmazların bulunduğu bölge, gelişimini devam ettiren bir bölgedir. Taşınmazlara yakın konumda 

Küçük Sanayi Sitesi, Galericiler Sitesi ve vb. gibi röper noktalar yer almaktadır. 

 

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayıt Bilgileri  
SAHİBİ (MALİK) ORGİNO MEDYA TANITIM ORGANİZASYON İÇ VE DIŞ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ 

(1/1) 

ANA TAŞ. NİTELİĞİ ARSA BB NİTELİĞİ DUBLEKS İŞ YERİ 

İLİ YOZGAT BB NUMARASI 6 

İLÇESİ SARIKAYA BB BLOK NO B 

MAHALLE/KÖY ILISU BB GİRİŞ NO - 

PAFTA NO I34-C-23-D-1-D BB KAT NO ZEMİN+1 

ADA NO 980 BB ARSA PAYI 3/100 

PARSEL NO 60 YEVMİYE NO 7236 

PARSEL ALANI 6.001,81 YEVMİYE TARİHİ 25-06-2024 

CİLT/SAHİFE NO 4/335   
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3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri  
TKGM Portal Takbis Sisteminden 10.01.2025 tarihinde saat 12:49 itibariyle yapılan incelemede konu 
taşınmazın tapu kaydı üzerinde: 
***Beyanlar Hanesinde: 
-Yönetim Planı : 22/12/2023 (15.02.2024 tarih, 2298 yevmiye) 
-Malik bizzat gelmeden tasarrufi işlem yapılamaz. (Elektronik sistem üzerinden yukarıda belirttiğim 
hisselerim üzerine tapu müdürlüğüne bizzat gitmeden tasarrufu işlem yapılmamasına yönelik 
belirtmenin tesis edilmesini, bu belirtme kaldırılmadan hissem üzerinde hiçbir şekilde vekaleten işlem 
yapamayacağımı, bu belirtmenin mahkemeler, icra müdürlükleri ile diğer kamu kurumlarından gelen 
taleplerin karşılanmasına engel teşkil etmediğini ve bu belirtmenin kaldırılması için bizzat talebimin 
olması gerektiğini bildiğimi, belirtmenin tüm sonuçlarını kabul ettiğimi kabul ve taahhüt ederim.) (Tarih 
ve yevmiye belirtilmemiştir.)  
*** Rehinler Hanesinde: 
 
--Rehin: TÜRKİYE CUMHURİYETİ ZİRAAT BANKASI A.Ş. lehine 1. derecede 12.000.000,00 TL bedelle 
ipotek kaydı görülmüştür. (Tarih: 03.07.2022, Yevmiye: 7645) 
 
3.4-Gayrimenkulün Kullanımına Dair Yasal İzinler ve Belgeler  
(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Yapı Kullanım İzin Belgesi, Şema vb. Dokümanlar)  
- Sarıkaya Belediyesinde yapılan incelemelerde 01.08.2011 tarihli onaylanan 1/1000 ölçekli Sarıkaya 
Uygulama İmar Planı kapsamında, Ayrık nizam, Emsal: 1.00, H:6,50 yapılaşma şartlarında Ticaret 
alanında kalmaktadır. Taşınmazların yer aldığı parsel belediye sınırları içerisinde 18.madde uygulaması 
görmüş tek basına yapılaşma engeli ve terki bulunmayan net imar parselidir. 
- Gayrimenkulün ada/parsel bazında yerinin doğruluğu paftasından kontrol edilmiştir. Blok'un 
doğruluğu vaziyet planından ve bağımsız bölümün katı ve kattaki konumu olarak projesi ile uyumlu 
olduğu TKGM WEB Tapu Sistemi üzerinden incelenen bila tarih bila sayılı kat irtifakına esas mimari 
projesinden tespit edilmiştir. Değerleme konusu gayrimenkulün yer aldığı imar parseli adına açılmış 
imar arşiv dosyası belgeleri, Sarıkaya Belediyesi arşivinde incelenmiştir. Taşınmazın konumlandığı ana 
gayrimenkul için temin edilen yasal izinlere ait bilgiler aşağıdaki gibidir: 
- 17.07.2023 tarihli 52 ruhsat numaralı yeni yapı ruhsatı, yapı kullanma izin belgesi bulunmadığı tespit 
edilmiştir.  
- Sarıkaya Belediyesinde yapılan incelemelerde sadece ruhsat belgesinin incelemesine izin verildiğinden 
konu gayrimenkullerin satış kabiliyetini olumsuz etkileyebilecek (Yapı Tatil Tutanağı, Encümen Kararı, 
Zabıt vb.) evrakın bulunup bulunmadığı tespit edilememiştir. 
 
3.4.1- Değerleme Uzmanın Beyanı  
Yukarıda bahsedilen ve rapor ekinde sunulan belgeler (mimari proje, ruhsat, enerji kimlik belgesi vb.) 
ilgili kurumlardan temin edilmiş olup taşınmaz görselleri tarafımdan görülmüştür.  
 
3.5- Gayrimenkulün İmar Durumu  
 Belediyesinde yapılan incelemede değerleme konusu taşınmaz hakkında herhangi olumsuz bir tespit 
tutanak /yıkım kararının olmadığı tespit edilmiştir.  
- Sarıkaya Belediyesinde yapılan incelemelerde 01.08.2011 tarihli onaylanan 1/1000 ölçekli Sarıkaya 
Uygulama İmar Planı kapsamında, Ayrık nizam, Emsal: 1.00, H:6,50 yapılaşma şartlarında Ticaret 
alanında kalmaktadır. Taşınmazların yer aldığı parsel belediye sınırları içerisinde 18.madde uygulaması 
görmüş tek basına yapılaşma engeli ve terki bulunmayan net imar parselidir. 
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3.6- Gayrimenkulün Hukuki Durumu 
İlgili Belediye İmar ve Şehircilik Müdürlüğü ve Kadastro Müdürlüğü yetkilileri ile yapılan görüşmelerde 
değerlemeye konu gayrimenkulün kullanımını kısıtlayıcı herhangi bir unsur bulunmadığı bilgisi 
alınmıştır.   
Taşınmazın değerinin belirlenmesi aşamasında; yerinde yapılan incelemesi, imar durumu konumu, 

altyapı ve ulaşım olanakları, taşınmazların kullanım amacı, çevrede yapılan piyasa araştırmaları, 

çevresindeki satışa arz edilmiş-satılmış benzer nitelikteki taşınmazın durumu, yakın çevre konut, 

ticari gelişimi, günümüz gayrimenkul piyasası koşulları dikkate alınmış ve taşınmazın hukuki, mali 

bir problemi bulunmadığı varsayımı göz önünde bulundurulmuştur. Asgari bilgilerden raporda yer 

verilmeyenlerin niçin yer almadıklarının gerekçeleri, rapor kapsamında yapılan tüm araştırmalar ve 

elde edilen veriler rapora aktarılmış, söz konusu taşınmaz için yasal durum değeri, mevcut durum 

değeri hesaplanarak  takdir edilmiştir. Taşınmazın satış kabiliyeti  SATILABİLİR  özelliktedir 

 
3.7- Değerlemesi Yapılan Projeye İlişkin Bilgiler  
Sarıkaya Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğünden alınan bilgilere göre değerleme konusu 
taşınmazların bulunduğu ana taşınmazların konumu imar paftasıyla uyumludur. 
 

3.8- Değerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayılı Yapı Denetim Kanunu 
Gereği Yapılması Gerekli Denetimler ve Denetimlerde Bulunan Yapı Den. Kuruluşu Hakkında Bilgi,  
Değerleme konusu gayrimenkullerin üzerinde yer alan yapı iskan almamıştır. İskan alım sürecinde 
olduğu bilgisi alınmıştır. 
 
 

3.9- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekçeleri  
Asgari bilgilerden Raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadır.  
 

3.10- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması gereken izin ve 
Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığını Hakkında Görüş 
Değerleme konusu ana gayrimenkul; yapı ruhsatı, onaylı mimari projesi mevcuttur. Değerleme konusu 
taşınmazların tasarrufunda mevzuat gereğince bir kısıtlaması yoktur. 
 

3.11- Değerlemesi yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bağlı Hak ve 
Faydaların, GYO Portföyüne alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Bir Engel Olup 
Olmadığı Hakkında Görüş;  
Değerleme konusu taşınmazların yürürlükteki imar ve parselasyon planlarına yönelik herhangi bir iptal 
kararının bulunmadığı bilgisi edinilmiştir. Raporun ilgili bölümlerinde detayları verildiği üzere, 
değerleme konusu taşınmazların Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyünde yer almasında, Sermaye 
Piyasası Mevzuatı çerçevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadır. 
 

BÖLÜM 4 : GAYRİMENKULE İLİŞKİN ANALİZLER: 

4.1- Gayrimenkul Sektörünün Analizi ve Genel Verileri 
İnşaat sektörü güven endeksi 2023 yeni yılına önemli bir artış ile başlamıştır. Endeks 2023 Şubat ayında 
ise bir önceki aya göre 0,5 puan gerilemiştir. Mevsimselliğe rağmen mevcut işlerde ve alınan yeni iş 
siparişlerindeki artışlar da inşaat sektörü güven endeksini desteklemekteydi. Ancak şubat ayı başında 
yaşanan deprem tüm sektörlerde olduğu gibi inşaat sektöründe de şok etkisi yaratmıştır. Bölgedeki 
imar faaliyetlerinin yaratacağı katkı inşaat sektöründe önümüzdeki aylarda güveni destekleyecektir. 
Mevcut inşaat işleri seviyesi yeni yıla mevsimselliğe rağmen artış ile başlamıştır. Mevcut inşaat işleri 
seviyesi şubat ayında ise bir önceki aya göre 1,8 düşüş göstermiştir. Mevsimsellik ile inşaat işlerinde 
görülen geleneksel gerilemeye rağmen yüksek seyreden mevcut işler seviyesi şubat ayında daha çok 
depremin yarattığı şok etkisi altında kalmıştır. Kamunun deprem bölgesindeki yeni imar faaliyetleri 
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çerçevesinde başlayacağı projeler inşaat sektöründe mevcut işleri destekleyecektir. Diğer yandan 
deprem riski karşısında inşaatların depreme olan dayanıklılığı konusu yine önem kazanmış olup inşaat 
işlerinde öncelik depreme dayanıklılık olacaktır.  
İnşaat Sektörü 2022 Yılı Dördüncü Çeyrekte Yüzde 2,0 büyüdü.  İnşaat sektörü 2022 yılı dördüncü 
çeyreğinde geçen yılın aynı çeyrek dönemine göre yüzde 2,0 büyümüştür. Böylece son beş çeyrektir 
artan oranlarda daralma yaşanan inşaat sektöründe yeniden büyüme gerçekleşmiştir. Diğer sektörlerde 
görülen zayıflamaya karşın yılın son çeyreğinde inşaat sektöründe yaşanan büyüme daha çok baz etkisi 
ile gerçekleşmiştir. İnşaat sektörü böylece 2021 yılının üçüncü çeyreğinden başlayan küçülmeye son 
vermiştir. Bununla birlikte son çeyrek büyümesi de oldukça sınırlıdır ve büyüme dinamiklerinde 
kırılganlıklar sürmektedir. 
2023 yılının ilk çeyreğinde büyük çaplı bir ofis yatırımı gerçekleşmemişken, orta ve uzun vadede yatırım 
işlemlerinin hızlanması beklenmektedir. Yılın ilk çeyreğinde artan enflasyon ve döviz kurunda devam 
eden hareketlilik neticesinde birincil kiralarda ₺ ve ABD$ bazında artış devam etmiştir. Ayrıca pandemi 
sonrasında tüm dünyanın içerisinde bulunduğu resesyon ve sıkıntılı ekonomik durum ayrıca ülkede 
yapılacak genel seçim öncesi belirsizliği ile işlem adetinde düşüş kaydedilmiştir. Tüm bunlara rağmen A 
sınıfı ofislere talebin artması ve erişilebilirliğin yüksek olduğu merkezi iş alanı (MİA) bölgesine olan 
talebin yükselmesi ile düşük boşluk oranları kaydedilmeye devam etmektedir. 
2023 yılı ocak ayında 97.708 adet konut satışı gerçekleşmiştir. 2023 yılı ocak ayında konut satışları bir 
önceki yılın ocak ayına göre yüzde 10,6 artmıştır. Buna karşın bir önceki aralık ayına göre ise satışlar 
gerilemiştir. Seçimler öncesinde ekonomiye sağlanan destekler ve kredi paketleri konut sektöründe de 
hareketlik yaratmaya başlamıştır. Buna bağlı olarak yılın ilk ayında konut satışları geçen yılın aynı ayına 
göre yükselmiştir. Konut satışları yıla iyi başlangıç yapmış olmasına rağmen şubat ayında yaşanan 
deprem ile konut talebi özellikle depreme dayanıklı konutlara yönelecek ve konut satışları 
sınırlanacaktır. Konutlarda depreme dayanıklılık testleri, yıkım kararları ve/veya güçlendirme kararları 
konut satışlarını da etkileyecektir. 
İkinci El Konut Satışları 2023 Ocak Ayında Yüzde 14,8 Yükseldi  Türkiye genelinde yeni yılın ilk ayında 
70.176 adet ikinci el konut satışı gerçekleşmiştir. Buna karşın bir önceki aralık ayına göre ise satışlarda 
düşüş gerçekleşmiştir. Konut fiyatlarındaki farklı beklentiler, yatırım amaçlı talebin yavaşlaması ve 
yüksek faiz oranlarına rağmen yılın ilk ayında geçen yılın aynı ayının üzerinde ikinci el konut satışı 
yapılmıştır. Kredi olanaklarının genişlemesi halinde ikinci el konut satışları daha da hareketlenecektir.   
2023 Ocak Ayında İpotekli Konut Satışları Yüzde 10,9 Geriledi  Türkiye genelinde konut satışlarında 
banka kredileri ile yapılan satışlar veya bir başka deyimle ipotekli satışlar önemli rol oynamaktadır. Yeni 
yılın ilk ayında 16.203 adet konut satışı ipotekli olarak gerçekleşmiştir. 2023 yılı ocak ayında ipotekli 
satışlar geçen yılın aynı ayına göre yüzde 10,9 azalmıştır. Ocak ayında son dönemin en düşük aylık 
ipotekli konut satışlarından biri gerçekleşmiştir. Kredi olanaklarının azalması ve yüksek faizler ile 
ipotekli konut satışları önemli ölçüde gerilemiştir. Şubat ayında konut kredilerinin kullanımındaki sınır 
konut fiyatları ile kredinin konut fiyatına oranlarında yapılan artışlar konut kredisi kullanımını teşvik 
edecektir. 
2023 Ocak Ayında Yeni Konut Satışları Yüzde 1,2 Arttı  2023 Ocak ayında toplam 27.532 adet yeni konut 
satışı gerçekleşmiştir. Türkiye’de inşaat malzemeleri sanayisi açısından yeni konut satışlarının 
büyüklüğü önemlidir. Yeni konut satışları bir önceki yılın ocak ayına göre yüzde 1,2 artmıştır. Yeni yılın 
ilk satışları bir önceki aralık ayının ise oldukça altında kalmıştır. Şubat ayında yaşanan deprem sonrası 
yeni konut satışlarında ilk tercih nedeni deprem sağlamlığı olacaktır. Yeni konut satışlarında seçicilik 
artacaktır. 
İnşaat ve Gayrimenkul sektörü de dünyadaki bu değişimlere bağlı olarak kendisine yol çizmek 
durumundadır. İnşaat sektörü değişkenlerini çok dikkatli bir biçimde ve belli bir vadede analiz edilmesi 
gerekliliği açıktır. Bu nedenle piyasanın dinamikleri ve beklentilerinde analizler içinde düşünülmesi 
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gerekmektedir.2008 dünya krizinden sonra kısa bir duraksama yaşayan inşaat ve gayrimenkul sektörü, 
2019 sonu itibarıyla talep ve beklenti faizlerdeki düşüşe ve ekonomik şartlara bağlı olarak 
normalleşmeye başlamıştı. 2021 ve 2022 tıllarında yaşanan yüksek oranlı enflasyon ise sektörde yeni 
yapımları olumsuz etkilemiştir. Türk inşaat ve konut sektörü büyüyen Türkiye’nin lokomotif 
sektörlerinden biri olmaya devam edecektir. Demografik ve ekonomik gelişmeler göz önüne alınıp 
dünya ile kıyaslandığında sektörün daha çok potansiyel içerdiği görülecektir. Dolayısı ile gerek ülkemiz 
ile ilgili gerekse sektörle ilgili istikrar ve dinamik yapı devam ettikçe orta vadede eğilim büyüme 
yönünde olacaktır  
 
4.2- Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi ve Kullanılan Veriler 
 YOZGAT İLİ: 
COĞRAFİ YAPI:  
Yozgat doğudan Sivas; güneyden Kayseri, Nevşehir, Kırşehir; batıdan Kırıkkale; kuzeyden ise Amasya, 
Çorum ve Tokat illeri ile çevrili olup, 34º 05’ - 36º 10’ doğu meridyenleri ile 38º 40’ - 40º 18’ kuzey 
paralelleri arasında yer alır. Deniz seviyesinden 1300 metre yükseklikte olup 1 412 300 Hektar toprağa 
sahiptir. 81 İl arasında toprak genişliği bakımından 15. sırayı alır. İlin doğudan batıya gidildikçe 
yüksekliği azalır.  
 

İl’in en doğusu ile en batısı arasında 20 050 boylam (meridyen) farkı olup, yerel saat farkı 8’ 20” dir. 
Kuzeyi ile güneyi arasında ise, 10 38’lik enlem (paralel) farkı varır. Ancak, fark az olduğundan iklim 
üzerinde önemli bir etki yaratmamıştır. İlin, doğu - batı uç noktaları arasındaki kuş uçuşu uzaklık 216 
km, kuzey - güney uç noktaları arasındaki uzaklık 144 km’dir. Yozgat, alan bakımından Türkiye’nin 15. 
İlidir. İlin; izdüşüm alanı ( km²) 13 597, gerçek alanı ise 14 123 km²’dir. 
 

YOZGAT EKONOMİSİ 
Yozgat ili ekonomik yönden analiz edildiğinde; il ekonomisinde tarım ve hayvancılık sektörünün hâkim 
olduğu görülmektedir. 2001 yılı itibariyle il Gayri Safi Yurtiçi Hasılası (GSYİH) içinde tarım sektörü 
%28,4'lük payla ilk sırada yer almaktadır. 
 
ÜLKE VE BÖLGE İÇİNDE YOZGAT NÜFUSUNUN GELİŞİMİ  
Yozgat nüfusu bir önceki yıla göre 2.257 artmıştır. Yozgat nüfusu 2023 yılına göre 420.699'dir. Bu nüfus, 
210.051 erkek ve 210.648 kadından oluşmaktadır. Yüzde olarak ise: %49,93 erkek, %50,07 kadındır. 
 

4.3- Ana Gayrimenkullerin Yapısal Özellikleri  
Değerlemeye konu bağımsız bölümlerin yer aldığı ana gayrimenkul, 6.001,81 m² alanlı arsa üzerine 
ayrık nizamda 3 blok olarak projelendirilmiş ve inşa edilmiştir. 
 
- Değerleme konusu B blok 6 bağımsız bölüm numaralı taşınmazın konumlu olduğu B Blok bina 
projesine göre yol kotu altı 0 kat, yol kotu üstü 2 kat olmak üzere toplam 2 katlı betonarme yapı 
türünde tek kütle yapı olarak, zemin kat + 1 normal kat şeklinde inşa edilmiştir. Parsel üzerinde Zemin + 
Asma Kat olarak proje ve inşa edilmiş 3 adet bloğun , her blok içinde 8 adet asma katlı dükkanın 
bulunduğu ve toplamda 24 adet bağımsız bölümden oluşan betonarme binalar yer almaktadır. 
Binaların cepheleri kompozit kaplamadır. Her bağımsız bölümün girişi parsel içerisinde zemin kattan ve 
yol kotu seviyesinden sağlanmaktadır. 
 

- Değerleme konusu B blok 6 bağımsız bölüm numaralı taşınmazın konumlu olduğu B Blok bina 
projesine göre yol kotu altı 0 kat, yol kotu üstü 2 kat olmak üzere toplam 2 katlı betonarme yapı 
türünde tek kütle yapı olarak, bodrum kat + zemin kat şeklinde inşa edilmiştir.  
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4.4- Gayrimenkullerin/Bağımsız Bölümlerin Genel Özellikleri  
- Değerleme konusu B Blok 6.Bağımsız Bölüm Numaralı Dubleks İşyeri: Parsel içerisinde , vaziyet 
planına göre orta hatta kalan B Blok olarak tanımlanan yerde , B Blok içeriside ise kuzeydoğu cephe 
hattında yer almaktadır. Taşınmaz Kuzeydoğu cepheden binaya bakınca B Blokta soldan sağa 2. 
Bağımsız bölüme isabet etmektedir. Projesinde ve mahalinde yapılan incelemeye göre 89m² zemin kat , 
44m² asma kat alanı bulunmakta olup toplam brüt alanı 133m² dir. Projesinde ve mahalinde girişi 
kuzeydoğu cephe hattına bakar durumda olup vitrin cephesi ~10 metre alüminyum kasnaklı ısı camdır. 
Zemin katta galeri ve lavabo-wc hacimleri , asma katta ise ofis ve mutfak hacmi yer almaktadır. 
Taşınmaz dışarıdan görülmüş olup iç mekan özellikleri hakkında bilgi edinilememiştir.  
 

4.4.1- Gayrimenkullerin Teknik Özellikleri  
Ana gayrimenkulde, elektrik, su ve kanalizasyon tesisatı bulunmaktadır. 
 

4.4.2- Teknik Özelliklerinin Değerlemesinde Baz Alınan Veriler  
Ana gayrimenkulde bulunan elektrik, su, yangın söndürme, havalandırma ve diğer teknik donanımlar, 
bulundukları binanın mütemmim cüzü oldukları kabulü ile yapısal özellikler ile birlikte değerleme 
kapsamına alınmıştır. Makine ve teçhizatlar taşınmazların nihai değer tespitinde dikkate alınmamıştır. 
 

4.5- Değerleme İşleminde Kullanılan Varsayımlar ve Kullanılma Nedenleri  

• Bu değerleme raporu aşağıdaki genel varsayımları içermektedir. 

• Mülkün tapusu geçerli ve mülkiyet hakkı pazarlanabilirdir.  

• Mülk, üzerinde var ise alacak ve teminat hakları dikkate alınmadan değerlendirilmiştir.  

• Sorumlu mülk sahipliği ve yetenekli mülk yönetimi varsayılmıştır.  

• Başkaları tarafından sağlanan bilgilerin güvenilir olduğu kabul edilmiştir.  

• Tüm mühendislik etütlerinin doğru olduğu varsayılmıştır.  

• Mülkü daha değerli veya daha az değerli kılabilecek, mülkün zemin altının veya yapıların saklı, 
aşikâr olmayan şartları içermediği varsayılmıştır.  

• Mülkün, tapu ve kadastroda kayıtları ile belediye ve diğer resmi dairelerdeki kayıtları ile uygunluk 
içinde olduğu kabul edilmiştir.  

• Gerekli tüm ruhsat, iskân belgesi, izinler, diğer yasal ve idari belgelerin, resmi ve özel 
kuruluşlardan, bu raporda değer takdirinin dayandırıldığı herhangi bir kullanım için elde edildiği 
veya edilebileceği veya yenilenebileceği varsayılmıştır.  

• Bu raporu veya kopyasını elinde bulundurmak, raporun yayın hakkını vermez.  

• Raporda belirtilen herhangi bir değer takdiri mülkün bütünü için geçerlidir. (mülkün hisseli 
olmaması şartı ile) Bu değerin oransal olarak veya toplamının bölünerek dağıtılması, rapor 
içeriğinde açıklanmadığı takdirde, değeri geçersiz kılar.  

• Hiçbir yasal tanım veya teknik ölçüm verilmediğinden, değerleme uzmanı mülkün arsa alanı ve 
fiziksel boyutları için kamu kuruluşlarının çizimlerine başvurmuştur. Bir kadastral ölçüm bu bilginin 
doğru olmadığını ortaya koyulduğu takdirde, değerlemenin düzeltilmesi gerekebilir. 
 

4.6- Gayrimenkullerin Değerine Etken Faktörler 
4.6.1- Olumlu Faktörler  
- Merkezi konum, 
- Ulaşım imkanları, 
- Tercih edilen bölgede yer alması, 
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4.6.2- Olumsuz Faktörler  
- Bölgenin inşai faaliyetlerinin henüz tamamlanmamış olması sebebiyle ticari hareketliliğin beklenilen 
seviyeye henüz çıkmamış olması, 
- Bölgede benzer işyeri arzının fazla olması. 
 

4.7- Genel Değerleme Yöntemleri  
4.7.1- Piyasa Değeri Yaklaşımı Varsayımları ve Nedenleri  
Bu değerleme yönteminde bölgede değerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip 
karşılaştırılabilir örnekler incelenir.  
— Analiz edilen Gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peşinen 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 satış fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir.  
—Seçilen karşılaştırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip 
olduğu kabul edilir.  
—Seçilen karşılaştırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında değerleme 
tarihindeki sosyo-ekonomik koşulların geçerli olduğu kabul edilir.  
4.7.2- Nakit Akışı (Gelir) Yaklaşımı Varsayımları ve Nedenleri  
— Bu yöntemle bir gayrimenkulün değeri, çok fazla geciktirmeksizin aynı arzu edilebilirlikte bir getiri 
oranı sağlayan, ikamesi mümkün, karşılaştırılabilir bir gelir getiren gayrimenkulü elde etmek için, 
yapılması gereken etkin yatırımın sonucu temeline dayanmaktadır.  
— Karşılaştırılabilir örneklerin gelirlerine ve satış fiyatlarına dayanılarak bulunan kira çarpanının 
değerlemeye konu gayrimenkulün piyasa değerini gösterdiği kabul edilir. 
 
4.7.3- Maliyet Oluşumlar Yaklaşımı Varsayımları ve Nedenleri  
Maliyet Oluşumları Yaklaşımı Varsayımları ve Nedenleri 
—Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koşulları altında yeniden inşa edilme maliyeti 
gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaşımının ana ilkesi kullanım 
değeri ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise “Hiçbir şahıs ona karşı istek duymasa veya onun değerini 
bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır.” Şeklinde 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 başka deyişle, mevcut bir gayrimenkulün, bina 
değerinin, hiçbir zaman yeniden inşa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. 
—Gayrimenkulün değerinin, arazi ve binalar olmak üzere iki farklı fiziksel olgudan meydana geldiği 
kabul edilir. 
 
4.7.4- Proje Geliştirme Projeksiyonu  
Bir mülkün fiziki olarak mümkün, finansal olarak gerçekleştirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve 
değerlemesi yapılan mülkü en yüksek değerine ulaştırabilecek proje geliştirilerek analizinin yapıldığı bir 
projeksiyondur. Arsa değerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasaların kat karşılığı veya 
yap-sat şeklinde geliştiği durumlarda kullanılır. Bu projeksiyonda yapılan kabuller:  
—Değerlemesi yapılacak arsanın bugünkü değerinin, iskonto edilmiş gelecekteki gelir ve çıkarlarına eşit 
olduğu kabul edilir. 
—Bu projeksiyonda, değerlemesi yapılacak arsanın mevcut imar durumuna göre optimum kullanıldığı 
varsayılır. 
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4.8-Değer Tespitine İlişkin Piyasa Değeri Yaklaşımı (Varsayımları) Yöntemine Göre Elde Edilen Veriler  
Değerleme konusu gayrimenkullün, yakın çevresinde yapılan emsal araştırmaları sonucunda aşağıdaki 
verilere ulaşılmıştır. 
 

EMSAL:1- Satılık (Engin Cihangir Gayrimenkul 0506 403 19 13) Değerleme konusu taşınmazla aynı 
sitede, daha kötü konumda, benzer konseptte inşa edilmiş 130 m² kullanım alanı ile pazarlanan 110² 
alana sahip olduğu tahmin edilen dükkân 4.200.000,00 TL bedel ile satılıktır. (38,181 TL/m², -%10 
pazarlık payı, +%5 konum şerefiyesi 36.272 TL/m²)  

EMSAL:2- Beyan (Çözüm Emlak 0555 057 22 72) Değerleme konusu taşınmaz ile aynı bölgede 
taşınmaz ile benzer özelliklere sahip dükkanların konumuna göre 4.000.000 TL ile 5.000.000 TL 
arasında bedeller ile satılabileceği değerleme konusu taşınmazın bulunduğu cephedeki 
taşınmazların ise 4.500.000-5.000.0000 civarında satılabileceği bilgisi alındı.  

EMSAL:3- Beyan (BÖLGE ESNAFI 0539 744 65 66) Değerleme konusu taşınmaz ile aynı bölgede 
taşınmaz ile benzer özelliklere sahip dükkanların konumuna göre 4.000.000 TL ile 5.000.000 TL 
arasında bedeller ile satılabileceği değerleme konusu taşınmazın bulunduğu cephedeki 
taşınmazların ise 4.500.000-5.000.0000 civarında satılabileceği bilgisi alındı. 

EMSAL:4- Beyan (BÖLGE ESNAFI 532 686 06 28) Değerleme konusu taşınmaz ile aynı bölgede 
taşınmaz ile benzer özelliklere sahip dükkanların konumuna göre 4.200.000 TL ile 5.500.000 TL 
arasında bedeller ile satılabileceği değerleme konusu taşınmazın bulunduğu cephedeki 
taşınmazların ise 5.000.000-5.500.0000 civarında satılabileceği bilgisi alındı.  

EMSAL:5- Kiralık (Çözüm Emlak 0555 057 22 72) Değerleme konusu taşınmaz ile aynı site içinde 
konumlu dükkanların konumuna göre 18.000 TL/ay ile 25.000 TL/ay arasında bedeller ile 
kiralanabileceği bilgisi alındı. 

EMSAL:6- Kiralık (BÖLGE ESNAFI 0539 744 65 66) Değerleme konusu taşınmaz ile aynı site içinde 
konumlu dükkanların konumuna göre 17.000 TL/ay ile 23.000 TL/ay arasında bedeller ile 
kiralanabileceği bilgisi alındı. 

 
4.8-1 Piyasa Değeri Yaklaşımı Yöntemine göre yapılan kabuller;  
-Karşılaştırmalarda esas alınan veriler; yapılan piyasa araştırmalarında edinilen şifahi bilgilere 
dayanmaktadır. 
-Piyasa araştırması neticesinde elde edilen satış örneklerine ait verilen değerler, piyasa koşullarına göre 
makul seviyededir.  
-Seçilen örneklerin aynı bölgede yer aldığı, benzer fiziki yapıya ve gelişme trendine sahip oldukları kabul 
edilmiştir.  
 -Satış örneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazırda satışa arz halinde olduklarından enflasyon 
düzeltmesi yapılmamıştır. 
-Değerlemeye konu gayrimenkullerin konumlu olduğu bölgede bulunan benzer hareketliliğe sahip 
cadde cepheli ve ön kullanım alanlı dükkânların konum ve yapı özelliklerine göre birim m² değerlerinin 
32.500 TL/m² ile 37.500 TL/m² aralığında değiştiği tespit edilmiştir. Değerlemede B Blok 6 bağımsız 
bölüm numaralı taşınmazın site içerisine bakması ve cephelerinin dar olmaları göz önünde 
bulundurularak değer hesap edilmiştir.  
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*Piyasa Değeri Yaklaşımı Yöntemine göre Taşınmazların Yasal ve Mevcut Değerleri; 

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM 

NO 

BLOK 
 NO 

NİTELİK 
YASAL 

ALAN (m²) 
MEVCUT 

ALAN  (m²) 

BİRİM 
FİYATI 

(TL/m²) 

YASAL 
DURUM 

~DEĞERİ (TL) 

MEVCUT 
DURUM 

~DEĞERİ (TL) 

KİRA 
DEĞERİ 
(TL/Ay) 

6 B DÜKKAN 133 133 36.450 4.850.000,00 4.850.000,00 20.000,00 

TOPLAM DEĞER: 4.850.000,00 4.850.000,00 20.000,00 

olarak hesaplanmıştır. 

 

4.8.2 Maliyet Oluşumlar Yöntemine Göre Taşınmazların Değeri  
Taşınmazların değerlemesinde maliyet yöntemi kullanılmamıştır. 

 

4.8.3-Proje Geliştirme Projeksiyonuna Göre Taşınmazların Mevcut Değeri  
Proje geliştirme projeksiyonu uygulanmamıştır. 

 

4.8.4- Nakit Akışı (Gelir) Yaklaşımı Varsayımları Yöntemine Göre Taşınmazların Mevcut Değeri 
Nakit Akışı (Gelir) Yaklaşımı Varsayımları Yöntemi kullanılmamıştır. 
 
4.9- Mevcut Yapının Ekonomik Ömrü ve Mevcutta Kullanım Yeterliğine Sahip Olup Olmadığına İlişkin 
Görüş:  
Taşınmazlar yaklaşık 8 yıllık yapıda yer almakta olup masrafsızdırlar.  

4.10- Yapılan Çalışmalarda Baz Alınan Veriler ve Analiz Sonuçlarının Karşılaştırılması  
Taşınmazların değer tespitinde ''Emsal Karşılaştırma Yöntemi” kullanılmıştır. Bölgede ve ana 
gayrimenkule ait olan evraklar üzerinde yapılan araştırmalar neticesinde, taşınmazların özellikleri, 
konum ve bulunduğu bölgenin müşteri talep seviyesi ve bölge emlakçılarından alınan bilgiler göz 
önünde bulundurularak değer hesap edilmiştir. 
- Değerlemesi yapılan taşınmazların piyasa değeri olarak, piyasa dinamiklerini daha doğru yansıtıyor 
olması dikkate alınarak Emsal Karşılaştırma (Piyasa Değer) Yaklaşımı sonucu bulunan ve yukarıdaki 
hesaplaması yapılan değerin kabul edilmesinin uygun olacağı, kanaatine varılmıştır. 
 
4.11- Değerleme Uzmanlarının Sonuç Cümlesi  
Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulün bulunduğu bölgeye gidilerek yapılan çalışmalar sonucu elde 
edilmiştir. Bu verilerden hareketle yapılan analizler, uygulanan değerleme metotları ve takdir usulü 
doğrudur ve Profesyonel Değerleme Mesleği uyarınca, şirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak 
yapılmıştır. 
Bu rapor; değerlemeyi yapan kişilerin ve şirketimizin tarafsız, ön yargısız, profesyonel analizlerinin ve 
fikirlerinin sonucudur. 
 
4.12- Taşınmazların Nihai Değeri 
 

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM 
NO 

BLOK 
 NO 

NİTELİK 
YASAL 

ALAN (m²) 
MEVCUT 

ALAN  (m²) 

BİRİM 
FİYATI 

(TL/m²) 

YASAL 
DURUM 

~DEĞERİ (TL) 

MEVCUT 
DURUM 

~DEĞERİ (TL) 

KİRA 
DEĞERİ 
(TL/Ay) 

6 B DÜKKAN 133 133 36.450 4.850.000,00 4.850.000,00 20.000,00 

TOPLAM DEĞER: 4.850.000,00 4.850.000,00 20.000,00 

Yasal/Mevcut durum değeri takdir edilmiştir. 
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NOT: Yazı ile belirtilen değere KDV (Katma Değer Vergisi) dâhil değildir. 
Vergi Kanunlarının Katma Değer Vergisine ilişkin muafiyet, istisna ve vergi oranına ilişkin özel hükümleri 
dikkate alınmamıştır. 
 

DEĞERLENDİRME/SONUÇ 
Taşınmazların satılabilirlik kabiliyetlerine göre durumları aşağıda belirtilmiştir. 
 

B BLOK 6 BB NOLU TAŞINMAZ  
Taşınmazların Ana Özellikleri ; 

HİSSE DURUMU                         :  TAM                     HİSSELİ 

TAKYİDAT DURUMU                 :  İPOTEK                 HACİZ                    ŞERH                DİĞER 

Değerlemede Kullanılan Yöntem 

Piyasa Değeri Yaklaşımı (Varsayımları) yaklaşımı kullanılmıştır. 

Eksperin Kanaati 

  SATILABİLİR                           ALICISI AZ/ÖZEL              SATIŞI ZOR                     SATILAMAZ 

 

Taşınmazın değerinin belirlenmesi aşamasında; yerinde yapılan incelemesi, imar durumu konumu, 
altyapı ve ulaşım olanakları, taşınmazların kullanım amacı, çevrede yapılan piyasa araştırmaları, 
çevresindeki satışa arz edilmiş-satılmış benzer nitelikteki taşınmazların durumu, yakın çevre konut, 
ticari gelişimi, günümüz gayrimenkul piyasası koşulları dikkate alınmış ve taşınmazın hukuki, mali bir 
problemi bulunmadığı varsayımı göz önünde bulundurulmuştur. Asgari bilgilerden raporda yer 
verilmeyenlerin niçin yer almadıklarının gerekçeleri, rapor kapsamında yapılan tüm araştırmalar ve elde 
edilen veriler rapora aktarılmış, söz konusu taşınmaz için yasal durum değeri, mevcut durum değeri 
hesaplanarak takdir edilmiştir. Taşınmazların satış kabiliyeti SATILABİLİR özelliktedir. 
 
 
İşbu rapor, tek orijinal nüsha olarak düzenlenmiş olup kopyaların kullanımları halinde ortaya 
çıkabilecek sonuçlardan şirketimiz sorumlu değildir.  
 
 

     Raporu Hazırlayan                           Raporu Kontrol Eden                              Raporu Onaylayan 
      Ramazan İŞLEKER                             Abdulkadir KEKLİK                               Abdulkadir KEKLİK  
Gayrimenkul Değ. Uzmanı            Sorumlu Değ. Uzmanı                            Sorumlu Değ. Uzmanı 
    401306          404575                    404575  
   e-imzalıdır.      e-imzalıdır          e-imzalıdır   
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TAŞINMAZLARIN FOTOĞRAFLARI 
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KROKİ, PROJE, RESMİ BELGELER 
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