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2. BÖLÜM ŞİRKET VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 
 

2.1 ŞİRKETİ TANITICI BİLGİLER  
 

ķĶRKETĶN ¦NVANI : INVEST DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ǾŜ 5ŀƴƤǒƳŀƴƭƤƪ !Φ Φ 

ķĶRKETĶN ADRESĶ : TȊȊŜǘǘƛƴ 4ŀƭƤǒƭŀǊ /ŀŘŘŜǎƛΣ DǸƭŀȅ !ǇŀǊǘƳŀƴƤΣ bƻΥ смκп 

  .ŀƘœŜƭƛŜǾƭŜǊ κ T{¢!b.¦[ 

TELEFON NO : 0 212 505 35 76 ς 77 

FAALĶYET KONUSU      : .ƛǊ ǸŎǊŜǘ ǾŜȅŀ ǎǀȊƭŜǒƳŜȅŜ ŘŀȅŀƭƤ ƻƭŀǊŀƪ ȅŀǇƤƭŀƴ ƎŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ 
ŘŀƴƤǒƳŀƴƭƤƪ ǾŜ ŜƪǎǇŜǊǘƛȊ faaliyetleri- NACE KODU: 68.31.02 
(Rev.2) 

KURULUķ TARĶHĶ : 04.10.2011  

SERMAYESĶ : 1.000.000,-TL 

TĶCARET SĶCĶL NO : 792227 

KURULUķUN YAYINLANDIĴI 

TĶCARET SĶCĶL GAZETESĶôNĶN 

TARĶH VE NO.SU : 10 Ekim 2011 / 7917 

Not-1 :  ƛǊƪŜǘΣ мс  ǳōŀǘ нлмн ǘŀǊƛƘƛ ƛǘƛōŀǊƛȅƭŜ .ŀǒōŀƪŀƴƭƤƪ {ŜǊƳŀȅŜ tƛȅŀǎŀǎƤ YǳǊǳƭǳΩƴǳƴ ό{tYύ 
άDŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ  ƛǊƪŜǘƭŜǊƛ [ƛǎǘŜǎƛϥƴŜ ŀƭƤƴƳƤǒǘƤǊΦ  

Not-2 :  ƛǊƪŜǘŜΣ .ŀƴƪŀŎƤƭƤƪ 5ǸȊŜƴƭŜƳŜ ǾŜ 5ŜƴŜǘƭŜƳŜ YǳǊǳƭǳΩƴǳƴ ό.55Yύ 07.03.2013 tarih ve 
6697 ƴƻΩƭǳ ƪŀǊŀǊƤ ƛƭŜ ŘŜƐŜǊƭŜƳŜ ƘƛȊƳŜǘƛ ȅŜǘƪƛǎƛ ǾŜǊƛƭƳƛǒǘƛǊΦ 

 
 

2.2 MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 
 

ķĶRKETĶN ¦NVANI : !ŘǊŀ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ ¸ŀǘƤǊƤƳ hǊǘŀƪƭƤƐƤ !Φ Φ 

ķĶRKETĶN ADRESĶ : 4ŀȅōŀǒƤ aŀƘΦ !ȅŘƤƴ /ŀŘΦ bƻΥрм!Σ ¢ƻǊōŀƭƤκT½aTw 

TELEFON NO :  0 (232) 999 11 80 

KURULUķ TARĶHĶ : 15.12.2022 

KAYITLI SERMAYE : 1.100.000.000,-TL 

FAALĶYET T¦R¦ : DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭƭŜǊΣ ƎŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ ǇǊƻƧŜƭŜǊƛΣ ƎŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭŜ ŘŀȅŀƭƤ 

ƘŀƪƭŀǊΣ ǎŜǊƳŀȅŜ ǇƛȅŀǎŀǎƤ ŀǊŀœƭŀǊƤ ǾŜ {ŜǊƳŀȅŜ tƛȅŀǎŀǎƤ 

YǳǊǳƭǳƴŎŀ ōŜƭƛǊƭŜƴŜŎŜƪ ŘƛƐŜǊ ǾŀǊƭƤƪ ǾŜ ƘŀƪƭŀǊŘŀƴ ƻƭǳǒŀƴ 

ǇƻǊǘŦǀȅǸ ƛǒƭŜǘƳŜƪ ŀƳŀŎƤȅƭŀ ǇŀȅƭŀǊƤƴƤ ƛƘǊŀœ ŜǘƳŜƪ ǸȊŜǊŜ 

ƪǳǊǳƭŀƴ ǾŜ ǎŜǊƳŀȅŜ ǇƛȅŀǎŀǎƤ ƳŜǾȊǳŀǘƤƴŘŀ ƛȊƛƴ ǾŜǊƛƭŜƴ ŘƛƐŜǊ 

ŦŀŀƭƛȅŜǘƭŜǊŘŜ ōǳƭǳƴŀōƛƭŜƴ ǎŜǊƳŀȅŜ ǇƛȅŀǎŀǎƤ ƪǳǊǳƳǳ ƴƛǘŜƭƛƐƛƴŘŜ 

ƪŀȅƤǘƭƤ ǎŜǊƳŀȅŜƭƛ Ƙŀƭƪŀ ŀœƤƪ ŀƴƻƴƛƳ ƻǊǘŀƪƭƤƪǘƤǊΦ 
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3. BÖLÜM DEĞER TANIMI, GEÇERLİLİK KOŞULLARI VE UYGUNLUK 
BEYANI 

 

3.1 DEĞER TANIMI VE GEÇERLİLİK KOŞULLARI 
 

Bu rapor, m¿ĸterinin talebi ¿zerine adresi belirtilen Gayrimenkul¿n bug¿nk¿ pazar 

deĵerinin tespitine yºnelik olarak hazērlanmēĸtēr.  

Pazar deĵeri:  

Pazar deĵeri, bir varlēk veya y¿k¿ml¿l¿ĵ¿n, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, 

istekli bir satēcē ve istekli bir alēcē arasēnda, taraflarēn bilgili ve basiretli bir ĸekilde ve zorlama 

altēnda kalmaksēzēn hareket ettikleri, muvazaasēz bir iĸlem ile deĵerleme tarihi itibarēyla el 

deĵiĸtirmesinde kullanēlmasē gerekli gºr¿len tahmini tutardēr. 

Pazar deĵerinin tanēmē aĸaĵēdaki kavramsal ­er­eveye uygun olarak uygulanmasē 

gerekir:  

(a) ñTahmini tutarò ifadesi muvazaasēz bir pazar iĸleminde varlēk i­in para cinsinden 

ifade edilen fiyat anlamēna gelmektedir. Pazar deĵeri, deĵerleme tarihi itibarēyla, pazarda 

pazar deĵeri tanēmēna uygun olarak makul ĸartlarda elde edilebilecek en olasē fiyattēr. Bu 

fiyat, satēcē tarafēndan makul ĸartlarda elde edilebilecek en iyi ve alēcē tarafēndan makul 

ĸartlarda elde edilebilecek en avantajlē fiyattēr. Bu tahmin, ºzellikle de satēĸla iliĸkili 

herhangi bir taraf­a saĵlanmēĸ ºzel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir 

finansman, sat ve geri kirala sºzleĸmesi gibi ºzel ĸartlara veya koĸullara dayanarak 

arttērēlmēĸ veya azaltēlmēĸ bir tahmini fiyatē veya sadece belirli bir malike veya alēcēya yºnelik 

herhangi bir deĵer unsurunu kapsamaz.  

(b) òEl deĵiĸtirmesinde kullanēlacakò ifadesi, bir varlēĵēn veya y¿k¿ml¿l¿ĵ¿n 

deĵerinin, ºnceden belirlenmiĸ bir tutar veya ger­ek satēĸ fiyatēndan ziyade tahmini bir 

deĵer olduĵu duruma atēfta bulunur. Bu fiyat deĵerleme tarihi itibariyle, pazar deĵeri 

tanēmēndaki t¿m unsurlarē karĸēlayan bir iĸlemdeki fiyattēr;  

(c) ñDeĵerleme tarihi itibarēylaò ifadesi deĵerin belirli bir tarih itibarēyla belirlenmesini 

ve o zamana ºzg¿ olmasēnē gerektirir. Pazarlar ve pazar koĸullarē deĵiĸebileceĵinden, 

tahmini deĵer baĸka bir zamanda doĵru veya uygun olmayabilir. Deĵerleme tutarē, pazarēn 

durumunu ve i­inde bulunduĵu koĸullarē baĸka bir tarihte deĵil sadece deĵerleme tarihi 

itibarēyla yansētēr;  

(d) ñĶstekli bir alēcē arasēndaò ifadesi alēm niyetiyle harekete ge­miĸ olan, ancak 

zorunlu kalmēĸ olmayan bir alēcē anlamēna gelmektedir. Bu alēcē her fiyattan satēn almaya 

hevesli veya kararlē deĵildir. Bu alēcē, var olduĵunun kanētlanmasē veya tahmin edilmesi 

m¿mk¿n olmayan, sanal veya varsayēmsal bir pazardan ziyade mevcut pazar ger­eklerine 

ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satēn alēr. Var olduĵu kabul edilen bir alēcē 

pazarēn gerektirdiĵinden daha y¿ksek bir fiyat ºdemeyecektir. Varlēĵēn mevcut sahibi ise 

pazarē oluĸturanlar arasēnda yer almaktadēr.  

(e) ñĶstekli bir satēcēò ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, 

ya da mevcut pazar tarafēndan makul gºr¿lmeyen bir fiyatta ēsrar etmeyen bir satēcē 
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anlamēna gelmektedir. Ķstekli satēcē, fiyat her ne olursa olsun, varlēĵē uygun pazarlama 

faaliyetleri sonucunda a­ēk pazarlarda, pazar ĸartlarēnda elde edilebilecek en iyi fiyattan 

satmak istemektedir. Varlēĵēn asēl sahibinin ger­ekte i­inde bulunduĵu koĸullar, yukarēda 

anēlan ĸartlara d©hil deĵildir, ­¿nk¿ istekli satēcē varsayēmsal bir maliktir.  

(f) ñMuvazaasēz bir iĸlemò ifadesi, fiyatēn pazarēn fiyat seviyesini yansētmamasēna 

veya y¿kseltmesine yol a­abilecek, ºrneĵin ana ĸirket ve baĵlē ĸirket veya ev sahibi ve 

kiracē gibi taraflar deĵil, aralarēnda belirli ve ºzel bir iliĸki bulunmayan taraflar arasēnda 

yapēlan bir iĸlem anlamēna gelmektedir. Pazar deĵeri iĸlemlerinin, her biri baĵēmsēz olarak 

hareket eden iliĸkisiz taraflar arasēnda yapēldēĵē varsayēlēr.  

(g) ñuygun pazarlama faaliyetleri sonucundaò ifadesi, varlēĵēn pazara ­ēkartēlarak en 

uygun ĸekilde pazarlanmasē halinde pazar deĵeri tanēmēna uygun olarak elde edilebilecek 

en iyi fiyattan satēlmēĸ olmasē anlamēna gelmektedir. Satēĸ yºnteminin, satēcēnēn eriĸime 

sahip olduĵu pazarda en iyi fiyatē elde edeceĵi en uygun yºntem olduĵu kabul edilir. 

Varlēĵēn pazara ­ēkartēlma s¿resi sabit bir s¿re olmayēp, varlēĵēn t¿r¿ne ve pazar koĸullarēna 

gºre deĵiĸebilir. Burada tek kriter, varlēĵēn yeterli sayēda pazar katēlēmcēsēnēn dikkatini 

­ekmesi i­in yeterli s¿re tanēnmasē gerekliliĵidir. Pazara ­ēkartēlma zamanē deĵerleme 

tarihinden ºnce ger­ekleĸmelidir,  

(h) ñTaraflarēn bilgili ve basiretli bir ĸekilde hareket etmeleriò ifadesi, istekli satēcēnēn 

ve istekli alēcēnēn deĵerleme tarihi itibarēyla pazarēn durumu, varlēĵēn yapēsē, ºzellikleri, fiili 

ve potansiyel kullanēmlarē hakkēnda makul ºl­¿lerde bilgilenmiĸ olduklarēnē varsaymaktadēr. 

Taraflarēn her birinin bu bilgiyi, iĸlemde kendi ilgili konumlarē a­ēsēndan en avantajlē fiyatē 

elde etmek amacēyla basiretli bir ĸekilde kullandēklarē varsayēlēr. Basiret, faydasē sonradan 

anlaĸēlan bir tecr¿benin avantajēyla deĵil, deĵerleme tarihi itibarēyla pazar ĸartlarē dikkate 

alēnarak deĵerlendirilir. ¥rneĵin fiyatlarēn d¿ĸt¿ĵ¿ bir ortamda ºnceki pazar seviyelerinin 

altēnda bir fiyattan varlēklarēnē satan bir satēcē basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi 

durumlarda, pazarlarda deĵiĸen fiyat koĸullarē altēnda varlēklarēn el deĵiĸtirildiĵi diĵer 

iĸlemler i­in ge­erli olduĵu gibi, basiretli alēcēlar veya satēcēlar o anda mevcut en iyi pazar 

bilgileri doĵrultusunda hareket edeceklerdir.  

(i) ñZorlama altēnda kalmaksēzēnò ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmēĸ 

olmaksēzēn veya baskē altēnda kalmaksēzēn bu iĸlemi yapma niyetiyle harekete ge­miĸ 

olmasēdēr. 

Bu deĵerleme ­alēĸmasēnda aĸaĵēdaki hususlarēn ge­erliliĵi varsayēlmaktadēr. 

- Analiz edilen gayrimenkullerin t¿r¿ ile ilgili olarak mevcut bir pazarēn varlēĵē 

peĸinen kabul edilmiĸtir. 

- Alēcē ve satēcē makul ve mantēklē hareket etmektedirler. 

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine 

azami faydayē saĵlayacak ĸekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkullerin satēĸē i­in makul bir s¿re tanēnmēĸtēr. 

- ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr. 
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- Gayrimenkullerin alēm / satēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman, piyasa 

faiz oranlarē ¿zerinden ger­ekleĸtirilmektedir. 

 
 

3.2 MÜŞTERİ TALEPLERİNİN KAPSAMI VE VARSA GETİRİLEN 
SINIRLAMALAR 

 

Bu rapor, Koleksiyon Mobilya A.ķ. talebine istinaden, gayrimenkullerin pazar 

deĵerinin tespitine yºnelik olarak Sermaye Piyasasēnda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul 

Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda Tebliĵ (III-62.3) h¿k¿mleri ile T¿rkiye Deĵerleme 

Uzmanlarē Birliĵi tarafēndan yayēnlanan Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē (2017) esas 

alēnarak hazērlanan gayrimenkul deĵerleme raporudur.  

 

3.3 UYGUNLUK BEYANI 

Bilgimiz ve inan­larēmēz doĵrultusunda aĸaĵēdaki hususlarē teyit ederiz: 

- Raporda sunulan bulgular sahip olduĵumuz t¿m bilgiler ­er­evesinde doĵrudur. 

- Raporda belirtilen analizler ve sonu­lar sadece belirtilen varsayēmlar ve 

koĸullarla kēsētlē olup kiĸisel, tarafsēz ve ºnyargēsēz profesyonel analiz, fikir ve 

sonu­lardan oluĸmaktadēr. 

- Deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lklerle ilgili olarak g¿ncel veya geleceĵe 

dºn¿k hi­bir ilgimiz yoktur. Bu iĸin i­indeki taraflara karĸē herhangi kiĸisel bir 

­ēkarēmēz veya ºn yargēmēz bulunmamaktadēr.  

- Bu gºrevle ilgili olarak verdiĵimiz hizmet ve aldēĵēmēz ¿cret, m¿ĸterinin amacē 

lehine sonu­lanacak bir yºne veya ºnceden saptanmēĸ sonu­larēn geliĸtirilmesi 

ve bildirilmesine veya bu deĵerlemenin tasarlanan kullanēmēyla doĵrudan ilgili 

sonraki bir olayēn meydana gelmesine baĵlē deĵildir. 

- Deĵerleme ahlaki kural ve performans standartlarēna gºre ger­ekleĸtirilmiĸtir. 

- Raporlama aĸamasēnda gºrev alanlar mesleki eĵitim ĸartlarēna sahiptir. 

- Bu raporun konusu olan m¿lkler ĸahsen incelenmiĸtir. Deĵerleme ­alēĸmasēnda 

gºrev alanlarēn deĵerlemesi yapēlan m¿lklerin yeri ve t¿r¿ konusunda daha 

ºnceden deneyimi bulunmaktadēr. 

- Raporda belirtilen kiĸiler haricinde hi­ kimse bu raporun hazērlanmasēnda 

mesleki bir yardēmda bulunmamēĸtēr. 
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4. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN HUKUKİ TANIMI VE RESMİ 
KURUMLARDA YAPILAN İNCELEMELER 

 

4.1 GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET DURUMU  

SAHĶBĶ : Ak­ay Otelcilik Turizm ve Ķĸletme Anonim ķirketi V 

ĶLĶ  : Balēkesir 

ĶL¢ESĶ : Edremit 

MAHALLESĶ  : Zeytinli 

PAFTA NO  : Bkz. Tablo 

ADA NO : 1812 

PARSEL NO : Bkz. Tablo 

ANA 

GAYRĶMENKUL¦N 

NĶTELĶĴĶ  

: Bkz. Tablo 

Y¦Z¥L¢¦M¦ (m2) : Bkz. Tablo 

HĶSSESĶ : Tamamē 

YEVMĶYE NO : Bkz. Tablo 

CĶLT NO : Bkz. Tablo 

SAYFA NO : Bkz. Tablo 

TAPU TARĶHĶ : 25.12.2023 

 

PAFTA NO 
PARSEL 

NO 
!b! D!¸wTa9bY¦[ 

bT¢9[TFT 
ARSA ALANI 

όƳчύ 
/T[¢ 
NO 

{!ITC9 
NO 

¸9±aT¸9 
NO 

I17-C-19-C-2-B; 1 aŀŀ aǸǒǘŜƳƛƭŀǘ ¢ŀǘƛƭ YǀȅǸ 32.309,48 6 593 39360 

I17-C-19-C-2-C; 2 Arsa 20.368,17 6 594 39361 

I17-C-19-C-2-C; 3 Arsa 41.318,50 79 7713 39365 

 

4.2 TAKYİDAT İNCELEMESİ 

Tapu Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ Web Tapu Portalēôndan 21.07.2025 tarihinde temin 

edilen Taĸēnmazlara Ait Tapu Kaydē belgelerine gºre 1812 ada 1 ve 2 parsel nolu taĸēnmazlar 

¿zerinde aĸaĵēdaki notlarēn bulunduĵu tespit edilmiĸtir. 1812 ada 3 parsel nolu taĸēnmaz 

¿zerinde herhangi bir takyidata rastlanmamēĸtēr. Taĸēnmazlara Ait Tapu Kaydē belgeleri 

eklerde sunulmuĸtur.  

1812 Ada 1 Nolu Parselin Beyanlar Hanesinde; 

¶ R¥LEVE ¥L¢¦ KROKĶSĶNDE T20 ĶLE G¥STERĶLEN BĶNANIN T:16,71 mĮ YOLA 

TECAV¦ZL¦D¦R. (ķablon: Tecav¿zl¿ Binalarēn Belirilmesi) (Tarih: 20.04.2021, 

Yevmiye No: 10311) 

1812 Ada 2  Nolu Parselin Beyanlar Hanesinde; 

¶ ¦ZERĶNDEKĶ TESĶSLER 28.12.1964 TARĶHĶNDE TURĶZM VE TANITMA BAKANLIĴI 

TARAFINDAN YAPILMIķTIR. (Tarih: Bila, Yevmiye No: Bila) 
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4.2.1 GAYRIMENKULÜN ÜZERİNDE TAKYİDAT VAR İSE TAKYİDAT 
GAYRIMENKULÜN SPK MEVZUATI HÜKÜMLERİNCE GYO PORTFÖYÜNDE 
BULUNMASINA İLİŞKİN GÖRÜŞ 

Rapora konu taĸēnmazlardan 1812 ada 1 parsel ¿zerinde ñRºleve ºl­¿ krokisinde T20 

ile gºsterilen binanēn T:16,71 mĮ yola tecav¿zl¿d¿r.ò beyanē;  1812 ada 2 parsel ¿zerinde 

ise ñ¦zerindeki tesisler 28.12.1964 tarihinde Turizm ve Tanētma Bakanlēĵē tarafēndan 

yapēlmēĸtēr.ò  beyanē bulunmaktadēr.  

Yukarēda bahse konu beyanlar taĸēnmazlarēn alēm-satēm ve kiralanmasēna engel teĸkil 

etmemektedir. 

GYO Tebliĵine tabi olmamakla birlikte taĸēnmazlardan 1 nolu parselin ñBinalarò, 2 ve 

3 nolu parsellerin ise ñArsalarò baĸlēĵē altēnda portfºyde yer almasēnda tapu takyidatlarē 

a­ēsēndan herhangi bir engel bulunmamaktadēr.  

4.3 İLGİLİ BELEDİYE’DE YAPILAN İNCELEMELER  
 

Edremit Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônde ekspertiz tarihi itibariyle yapēlan incelemelerde 

rapora konu parsellerin; Balēkesir Ķli - Edremit Ķl­esi - Zeytinli Mahallesi 1/1000 ºl­ekli 

Uygulama Ķmar Planē kapsamēnda ñKonaklama Tesis Alanēò olarak belirlenen bºlgede yer 

aldēklarē ve yapēlaĸma koĸullarēnēn aĸaĵēdaki gibi olduĵu ºĵrenilmiĸtir. 

ñOtel, Motel, Termal Otelò yapēlmasē halinde; E:2.00, Hmax:18.50 m (5 Kat), 

Yanē sēra plan notlarēna gºre;  

- Galerili yapēlmak istenildiĵinde Emsal :2.00 Hmax: 20.00 m (5 Kat),  

- Ķfrazlarda minimum parsel b¿y¿kl¿ĵ¿ 1.500 mĮ olacaktēr. Ancak mevcut 

kadastral parsellerde bu b¿y¿kl¿k aranmaz. Yapēlar komĸu parsele ve yola             

5 môden fazla yaklaĸamaz. 

- Turistik tesis baĸvurularēyla anlēnan ifraz ve yapēlanma haklarē daha sonra konut 

kullanēmēna dºn¿ĸt¿r¿lemez. Bu durum tapunun beyanlar hanesine ĸerh edilir. 

- Burada belirtilmeyen t¿m hususlarda 16.07.2010 tarih, 101231203 plan nolu 

1/25000 ºl­ekli plan notlarē 5.2.1ôde yer alan Turim Tesis Alanlarē plan notu 

ge­erlidir. 

ñKamping Tesisleriò yapēlmasē halinde; E:0.05, Hmax:4.50 m (1 kat), 

Yanē sēra plan notlarēna gºre;  

- Bu alanlarda a­ēk ­ayhane, kapalē yemek hacmi, duĸ, wc, ­amaĸērhane, bungalov 

vb. yapēlar yapēlēr. 

- Kamp alanlarēnda kamp­ē ¿nitesi 30 ­adēr/hektar kabul¿ ile kapasite belirlenir.  

ñTatil Kºyleriò yapēlmasē halinde; E:0.25, Hmax:6.50 m (2 kat) 

Yanē sēra plan notlarēna gºre;  

- Yapē yaklaĸma mesafesi 5 môdir. 

ñG¿n¿birlik Tesis Alanēò yapēlmasē halinde; E:0.05, Hmax:4.50 m (1 kat), 
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Yanē sēra plan notlarēna gºre;  

- Bu alanlarda a­ēk ­ayhane, kahvehane, b¿fe, lokanta, gaziēna, disko, a­ēk sinema, 

y¿zme havuzu soyunma yerleri, duĸ, WC vb. yapēlar yapēlēr. 

 

4.3.1 SON 3 YIL İÇERİSİNDE İMAR PLANLARINDA YAPILAN DEĞİŞİKLİKLER  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar Balēkesir Ķli - Edremit Ķl­esi - Zeytinli Mahallesi 1/1000 

ºl­ekli Uygulama Ķmar Planē kapsamēnda yer almakta olup imar durumunun son ¿­ yēl 

i­erisinde deĵiĸmemiĸ olduĵu ĸifahen ºĵrenilmiĸtir. 

4.3.2 BELEDİYE İMAR MÜDÜRLÜĞÜ ARŞİVİ’NDE GAYRİMENKULA AİT ARŞİV 
DOSYASI ÜZERİNDE YAPILAN İNCELEMELER  

 

Edremit Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ Arĸiviônde yer alan ve tarafēmēza dijital olarak 

gºnderilen arĸiv dosyalarēnda rapora konu parseller ¿zerinde yer alan yapēlara ait aĸaĵēdaki 

belgeler incelenmiĸtir. 

1812 Ada 1 Parsel (Eski 562 ve 563 Parsel) 

¶ 17.12.1982 tarih ve 6/22/4 sayēlē, 780,84 mĮ alan i­in d¿zenlenmiĸ Tadilat Ruhsatē, 

¶ 24.12.1982 tarih ve 6/24/1 sayēlē, 85,20 mĮ alan i­in d¿zenlenmiĸ Tadilat Ruhsatē, 

¶ 01.09.1983 tarih ve 8/10/4 sayēlē, 123,0 mĮ alan i­in d¿zenlenmiĸ Yeni Yapē Ruhsatē, 

¶ 01.09.1983 tarih ve 8/19/4 sayēlē, 1.480 mĮ alan i­in d¿zenlenmiĸ Yeni Yapē Ruhsatē, 

1812 Ada 2 Parsel (Eski 563 Parsel) 
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¶ 15.07.1982 tarih ve 5/48 sayēlē, 1.088,80 mĮ alan i­in d¿zenlenmiĸ Tadilat Ruhsatē, 

1812 Ada 3 Parsel (Eski 563 Parsel) 

¶ 02.07.1998 tarih ve 7-23 sayēlē, 1.189,00 mĮ alan i­in d¿zenlenmiĸ Ķlave Tadilat. 

Ruhsatē, 

¶ 02.07.1998 tarih ve 7-24 sayēlē, 900,00 mĮ alan i­in d¿zenlenmiĸ Ķlave Tadilat 

Ruhsatē, 

¶ 21.12.2001 tarih ve 13/70 sayēlē, 1.200,00 mĮ alan i­in d¿zenlenmiĸ Ķlave Tadilat 

Ruhsatē, 

¶ 12.02.2004 tarih ve 16/04 sayēlē, 32,40 mĮ alan i­in d¿zenlenmiĸ Yeni Yapē Ruhsatē, 

¶ 21.02.2002 tarih ve 8/1 sayēlē, 1.189,00 mĮ alan i­in d¿zenlenmiĸ Yapē Kullanma 

Ķzin Belgesi, 

¶ 21.02.2002 tarih ve 8/2 sayēlē, 1.200,00 mĮ alan i­in d¿zenlenmiĸ Yapē Kullanma 

Ķzin Belgesi. 

Yanē sēra taĸēnmazlarēn dosyalarēnda yapēlan incelemelerde ruhsatlara esas mimari 

projeler veya vaziyet planēna rastlanmamēĸtēr. Ķlgili memur ile yapēlan gºr¿ĸmelerde rapora 

konu parsellere ait mimari projelerinin bulunmadēĵē ĸifahen ºĵrenilmiĸtir. Bu sebeple 

ruhsatlara esas yapēlarēn konumu ve kullanēm alanlarēnēn doĵruluĵunun tespiti 

yapēlamamaktadēr.  

Ancak mimari projeleri veya vaziyet planlarēnēn bulunmamasēna raĵmen parseller 

b¿nyesinde onaylē ruhsat ve bazē ruhsatlara esas yapē kullanma izin belgeleri bulunmasē 

sebebiyle ruhsatlara esas kullanēm alanlarē yasal durum deĵeri takdirinde dikkate alēnmēĸ, 

yerinde yapēlan incelemeler neticesinde parseller ¿zerinde bulunan yapēlarēn halihazērdaki 

mevcut kullanēm alanlarē ise mevcut deĵer takdirinde dikkate alēnmēĸtēr. 

 

4.3.3 YAPI DENETİME İLİŞKİN BİLGİLER  

Deĵerleme konusu parseller b¿nyesinde bulunan gayrimenkullerin b¿y¿k ­oĵunluĵu 

29.06.2001 tarih ve 4708 sayēlē Yapē Denetimi Kanunuôndan ºnce ruhsat almasē sebebiyle 

yapē denetim kanununa tabi deĵildir. 29.06.2001 tarihinden sonra alēnan ruhsatlara iliĸkin 

yapēlarēn ruhsatlar veya yapē kullanma izin belgeleri ¿zerinde ise yapē denetim hakkēnda 

bilgi bulunmamaktadēr.  

 

4.3.4 ENERJİ VERİMLİLİK SERTİFİKASI HAKKINDA BİLGİ  

Taĸēnmazlara ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadēr.  

 

4.3.5 RUHSAT ALINMIŞ YAPILARDA İMAR KANUNU’NUN 21. MADDESİ 
KAPSAMINDA YENİDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTİRİR DEĞİŞİKLİKLER 
OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİ 

 

Rapora konu parseller b¿nyesinde i­in d¿zenlenmiĸ ruhsatlar ve 1812 ada 3 nolu 

parsel i­in iskan belgeleri mevcut olup, ruhsat eki onaylē mimari projeler bulunmamaktadēr. 
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Yeniden ruhsat alēnmasēnē gerektirecek bir durum olduĵuna iliĸkin herhangi bir tespit 

tutanak vb dokumana rastlanēlmamēĸtēr. Ancak ruhsata esas alanlar ile yerindeki toplam 

alan arasēnda fark bulunmaktadēr.  

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE 

EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ  
 

Ķlgili mevzuat uyarēnca rapora konu parseller ¿zerinde yer alan yapēlara ait ruhsat ve 

1812 ada 3 nolu parsel i­in iskan belgeleri mevcut olup ruhsat eki onaylē mimari projeler 

bulunmamaktadēr. Parsellerde ek yapēlaĸma hakkē mevcut olmasēna raĵmen yeni yapē 

ruhsatē alēnmasē i­in mevcut durumun tespiti ve projelerinin yaptērēlmasē gerekeceĵi ilgili 

belediye yetkilisinden ºĵrenilmiĸtir.  

4.4 GAYRIMENKULÜN SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE MÜLKİYET VE 

HUKUKİ DURUMUNDAKİ DEĞİŞİKLİKLER  
 

Deĵerlemesi yapēlan gayrimenkuller ile ilgili varsa son ¿­ yēllēk dºnemde ger­ekleĸen 

alēm satēm iĸlemlerine ve gayrimenkul¿n hukuki durumunda meydana gelen deĵiĸikliklere 

(imar planēnda meydana gelen deĵiĸiklikler, kamulaĸtērma iĸlemleri vb.) iliĸkin bilgi aĸaĵēda 

belirtilmiĸtir. 

4.4.1 TAPU SİCİL MÜDÜRLÜĞÜ VE KADASTRO MÜDÜRLÜĞÜ İNCELEMESİ 

Deĵerlemeye konu 1812 ada 1, 2 ve 3 nolu parsellerin m¿lkiyeti 25.12.2023 tarih ve 

sērasēyla 39360, 39361, 36395 yevmiye numaralē T¿zel Kiĸiliklerin ¦nvan Deĵiĸikliĵi iĸlemi 

iĸlemi kapsamēnda ñAk­ay Otelcilik Turizm Ve iĸletme Anonim ķirketiò adēna tescil 

edilmiĸtir. 

 

4.4.2 HUKUKİ DURUM İNCELEMESİ 

Gayrimenkul i­in hukuki olarak herhangi bir kēsētlēlēk sºz konusu deĵildir. 

4.5 YAPILMIŞ SÖZLEŞMELERE İLİŞKİN BİLGİLER 

Gayrimenkule iliĸkin olarak yapēlmēĸ herhangi bir Satēĸ Vaadi Sºzleĸmesi, Kat Karĸēlēĵē 

Ķnĸaat Sºzleĸmesi ve Hasēlat Paylaĸēmē Sºzleĸmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadēr.  

5. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN ÇEVRESEL VE FİZİKİ BİLGİLERİ 
 

5.1 GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ   

Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar, Balēkesir Ķli, Edremit Ķl­esi, Altēnkum Mahallesi, Gazi 

Atat¿rk Caddesi ¿zerinde konumlu olan 1812 ada 1, 2 ve 3 nolu parseller ve parseller 

¿zerinde inĸa edilmiĸ 250 kapē nolu  Afytos Tatil Kºy¿ôd¿r. 



 

 

                                                                                                                                                          

13 

 

2025/1613 

Taĸēnmazlarēn yakēn ­evresinde, cadde ¿zerinde zemin katlarē d¿kkan, ¿st katlarē ise 

orta-¿st gelir gruplarē tarafēndan mesken/yazlēk olarak kullanēlan 3-5 katlē aparmanlar ve 

boĸ parsellerin yanē sēra eĵitim ve saĵlēk kurumlarē, sahil cephesinde ise y¿r¿y¿ĸ ve peyzaj 

alanlarē ile halk plajē bulunmaktadēr.  

Taĸēnmazlar topografik olarak d¿z bir bºlgede yer almakta olup bºlgede teknik altyapē 

tamamlanmēĸtēr. Taĸēnmazlara ulaĸēm, toplu taĸēma ara­larē ve ºzel ara­lar ile kolaylēkla 

saĵlanabilmektedir. 

 

 

5.2 GAYRİMENKUL KULLANIMI İLE İLGİLİ AÇIKLAMALAR 

5.2.1 GAYRİMENKULÜN TEKNİK VE YAPISAL İNŞAAT ÖZELLİKLERİ 

TOPLAM ARSA ALANI : 93,996,15 mĮ 

TOPLAM RUHSAT ALANI : 5.399,24 mĮ 

TOPLAM ĶNķAAT ALANI : 16.191 mĮ 

ĶNķAAT TARZI : B.A.K. 

YAķI : 35 ila 40 

ELEKTRĶK : ķebeke 

JENERAT¥R : Mevcut 

TRAFO : Mevcut 

SU-KANALĶZASYON : ķebeke  



 

 

                                                                                                                                                          

14 

 

2025/1613 

DOĴALGAZ : ķebeke 

ISITMA SĶSTEMĶ : Mevcut (Klima) 

SOĴUTMA SĶSTEMĶ : Mevcut (Klima) 

SU DEPOSU : Mevcut 

ASANS¥R : Yok 

YANGIN TESĶSATI : Mevcut 

PARK YERĶ : A­ēk otopark alanē mevcut 

SATIķ KABĶLĶYETĶ    : SATILABĶLĶR 

 

5.2.2 AÇIKLAMALAR 

¶ Rapora konu 1812 ada 1, 2 ve 3 nolu parsellerin nitelikleri ve y¿zºl­¿m¿ b¿y¿kl¿kleri 

aĸaĵēdaki tabloda belirtilmiĸtir. 

ADA NO PARSEL NO !b! D!¸wTa9bY¦[ bT¢9[TFT !w{! ![!bL όƳчύ 

1812 1 aŀŀ aǸǒǘŜƳƛƭŀǘ ¢ŀǘƛƭ YǀȅǸ 32.309,48 

1812 2 Arsa 20.368,17 

1812 3 Arsa 41.318,50 

  TOPLAM 93.996,15 
1812 ADA 1 PARSEL 

¶ Rapora konu parsel 32.309,48 mĮ y¿zºl­¿m¿ b¿y¿kl¿ĵ¿ne sahiptir.  

¶ Parsel kuzeydoĵu cephede Gazi Atat¿rk Caddesiône yaklaĸēk 269,6 m cephesi 

bulunmakta olup g¿neybatē yºnde Altēnkum Plajēôna 253,2 m, kuzeybatē yºnde 1088. 

Sokakôa yaklaĸēk 131,65 cepheli olup g¿neydoĵu yºnde 1812 ada 2 parsele cephelidir. 

¶ Geometrik olarak dikdºrtfen benzeri yamuk ĸeklindedir. 

¶ Parsel topografik olarak eĵimsiz bir arazi yapēsēna sahiptir. 

¶ Parselin etrafē 1812 ada 2 parsel (komĸu) harici betonarme duvar ¿zeri fens teli ile 

­evrilidir. 

¶ Edremit Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ Arĸiviônde yapēlan incelemelerde parsel ¿zerinde 

yer alan yapēlara ait aĸaĵēda detaylar belirtilen ruhsatlar incelenmiĸ olup ruhsatlara esas 

mimari proje veya vaziyet planlarēna ise rastlanmamēĸtēr. 

9{YT 
PARSEL NO 

Tb/9[9b9b .9[D9 ¢!wTI 
¸9±aT¸9 

NO 
KULLANIM AMACI 

KULLANIM 
![!bL όƳчύ 

562-563 ¢ŀŘƛƭŀǘ wǳƘǎŀǘƤ 17.12.1982 6/22/4 
hǘŜƭκaƻǘŜƭ όомоΣуп ƳчύΣ 
Lokanta/Gazino (467 Ƴчύ 

780,84 

562-563 ¢ŀŘƛƭŀǘ wǳƘǎŀǘƤ 17.12.1982 6/22 Ev/Daire 85,20 

562 ¸Ŝƴƛ ¸ŀǇƤ wǳƘǎŀǘƤ 1.09.1983 8/9/4 Havuz 1.480,00 

562 ¸Ŝƴƛ ¸ŀǇƤ wǳƘǎŀǘƤ 1.09.1983 8/10/4 Lokanta/Gazino 123,00 

    TOPLAM 2.469,04 
 

¶ Ancak yerinde yapēlan incelemelerde, parsel b¿nyesinde ruhsat alēnmēĸ olmasēna 

raĵmen Havuz alanēnēn inĸa edilmediĵi gºr¿lm¿ĸ ve Havuz i­in alēnan ruhsat yasal 
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kullanēm alanē hesaplanērken dikkate alēnmamēĸ, yasal kullanēm alanē (2.469,04 ï 

1.480) 989,04 mĮ olarak hesaplanmēĸtēr. 

¶ Yanē sēra taĸēnmazēn yerinde yapēlan incelemelerde, 3 farklē tip otel/motel inĸa ediliĵi 

tespit edilmiĸtir. 

¶ TĶP1; Yapē betonarme yapē tarzēnda tek katlē olacak ĸekilde toplam 15 adet blok olarak 

inĸa edilmiĸtir. Her biri zemin katta br¿t 72 mĮ kullanēm alanlē, hol, 2 adet oda, banyo-

WC ve teras alanlarēndan oluĸmaktadēr. 15 adet bloĵun toplam kullanēm alanē (72 mĮ x 

15) 1.080 mĮôdir. 

¶ TĶP2; Yapē betonarme yapē tarzēnda zemin ve normal kat olmak ¿zere 2 katlē olacak 

ĸekilde toplam 2 adet blok olarak inĸa edilmiĸtir. Her biri zemin ve normal katlarda br¿t 

240ôar mĮ kullanēm alanlē, hol, 2 adet oda, banyo-WC ve teras alanlarēndan 

oluĸmaktadēr. 2 adet bloĵun toplam kullanēm alanē ((240mĮ+240mĮ)x2) 960 mĮôdir. 

¶ TĶP3; Yapē betonarme yapē tarzēnda zemin ve normal kat olmak ¿zere 2 katlē olacak 

ĸekilde tek blok olarak inĸa edilmiĸtir. Her biri zemin ve normal katlarda br¿t 240ôar mĮ 

kullanēm alanlē, hol, 2 adet oda, banyo-WC ve teras alanlarēndan oluĸmaktadēr. 2 adet 

bloĵun toplam kullanēm alanē ((95 mĮ+95 mĮ) x 2) 370 mĮôdir. 

¶ Parsel b¿nyesinde yer alan TĶP1 bloklarēn tamamē personel konaklama olarak 

kullanēldēĵē, TĶP2 bloklarēn metruk halde depolama alanē olarak kullanēldēĵē, TĶP3 bloĵun 

ise metruk halde ve boĸ vaziyette olduĵu gºr¿lm¿ĸt¿r. 

¶ Mevcut deĵer takdirinde dikkate alēnacak inĸa edilmiĸ yapēlar toplam (1.080 + 960 + 

370) 2.410 mĮ kullanēm alanlēdēr. 

ADA PARSEL bT¢9[TFT Y¦[[!bLa ![!bL όƳчύ 

1812/1 

¢Ttм h¢9[κah¢9[ 1.080 

¢Ttн h¢9[κah¢9[ 960 

¢Ttо h¢9[κah¢9[ 370 
 TOPLAM 2.410 

¶ Yanē sēra parsel b¿nyesinde peyzaj alanlarē, muhtelif sayēda aĵa­ ve y¿r¿y¿ĸ yollarē 

bulunmaktadēr. 

 

1812 ADA 2 PARSEL 

¶ Rapora konu parsel 20.368,17 mĮ y¿zºl­¿m¿ b¿y¿kl¿ĵ¿ne sahiptir.  

¶ Parsel kuzeydoĵu cephede Gazi Atat¿rk Caddesiône yaklaĸēk 179,5 m cephesi 

bulunmakta olup g¿neybatē yºnde Altēnkum Plajēôna 189,6 m, g¿neydoĵu yºnde hen¿z 

a­ēlmamēĸ kadastral yola yaklaĸēk 109 m cepheli olup kuzeybatē yºnde 1812 ada 1 

parsele cephelidir. 

¶ Parselin etrafē 1812 ada 1 ve 2 parsel cepheleri harici betonarme duvar ¿zeri fens teli 

ile ­evrilidir. 

¶ Geometrik olarak dikdºrtfen benzeri yamuk ĸeklindedir. 
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¶ Parsel topografik olarak eĵimsiz bir arazi yapēsēna sahiptir. 

¶ Edremit Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ Arĸiviônde yapēlan incelemelerde parsel ¿zerinde 

yer alan yapēlara ait aĸaĵēda detaylar belirtilen ruhsatlar incelenmiĸ olup ruhsatlara esas 

mimari proje veya vaziyet planlarēna ise rastlanmamēĸtēr. 

9{YT 
PARSEL NO 

Tb/9[9b9b .9[D9 ¢!wTI 
¸9±aT¸9 

NO 
KULLANIM 

AMACI 
KULLANIM 
![!bL όƳчύ 

563 ¢ŀŘƛƭŀǘ wǳƘǎŀǘƤ 15.07.1982 5/48 Otel/Motel 1.088,80 

¶ Taĸēnmazēn yerinde yapēlan incelemelerde ise, 3 farklē tip otel/motel, revir ve sundurma 

inĸa ediliĵi tespit edilmiĸtir. 

¶ TĶP1; Yapē betonarme yapē tarzēnda tek katlē olacak ĸekilde toplam 8 adet blok olarak 

inĸa edilmiĸtir. Her biri zemin katta br¿t 72 mĮ kullanēm alanlē, hol, 2 adet oda, banyo-

WC ve teras alanlarēndan oluĸmaktadēr. 8 adet bloĵun toplam kullanēm alanē (72 mĮ x 

8) 576 mĮôdir. 

¶ TĶP2; Yapē betonarme yapē tarzēnda tek katlē olacak ĸekilde toplam 7 adet blok olarak 

inĸa edilmiĸtir. Bloklarēn her biri zemin katta br¿t 145 mĮ kullanēm alanlē, 3ôer adet 

konaklama, konaklamalarēn i­inde ise 2ôĸer adet oda, banyo-WC ve teras alanlarēndan 

oluĸmaktadēr. 7 adet bloĵun toplam kullanēm alanē (145 mĮ x 7) 1.015 mĮôdir. 

Bloklardan birinin bar olarak kullanēldēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r. 

¶ TĶP3; Yapē betonarme yapē tarzēnda tek katlē olacak ĸekilde toplam 8 adet blok olarak 

inĸa edilmiĸtir. Bloklarēn her biri zemin katta br¿t 100 mĮ kullanēm alanlē, 2ôĸer adet 

konaklama, konaklamalarēn i­inde ise 2ôĸer adet oda, banyo-WC ve teras alanlarēndan 

oluĸmaktadēr. 8 adet bloĵun toplam kullanēm alanē (100 mĮ x 8) 800 mĮôdir. 

¶ REVĶR; Yapē betonarme yapē tarzēnda tek katlē olacak ĸekilde inĸa edilmiĸ olup zemin 

katta br¿t 55 mĮ kullanēm alanlēdēr.  

¶ SUNDURMA; Yapē ­elik sundurma tarzēnda tek katlē olacak ĸekilde inĸa edilmiĸ olup 

br¿t 110 mĮ kullanēm alanlēdēr.  

¶ Mevcut deĵer takdirinde dikkate alēnacak inĸa edilmiĸ yapēlar toplam (576 + 1.015 + 

800) 2.556 mĮ kullanēm alanlēdēr. 

ADA PARSEL bT¢9[TFT Y¦[[!bLa ![!bL όƳчύ 

1812/2 

¢Ttм h¢9[κah¢9[ 576 

¢Ttн h¢9[κah¢9[ 1.015 

¢Ttо h¢9[κah¢9[ 800 

w9±Tw 55 

SUNDURMA 110 
 TOPLAM 2.556 

¶ Yanē sēra parsel b¿nyesinde peyzaj alanlarē, muhtelif sayēda aĵa­ ve y¿r¿y¿ĸ yollarē 

bulunmaktadēr. 
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1812 ADA 3 PARSEL 

¶ Rapora konu parsel 41318,50 mĮ y¿zºl­¿m¿ b¿y¿kl¿ĵ¿ne sahiptir.  

¶ Parsel kuzeydoĵu cephede Gazi Atat¿rk Caddesiône yaklaĸēk 366  m cephesi bulunmakta 

olup g¿neybatē yºnde Altēnkum Plajēôna 348,9 m, kuzeybatē doĵu yºnde hen¿z 

a­ēlmamēĸ kadastral yola yaklaĸēk 109 m, g¿neydoĵu yºnde Sahil Caddesiône 109 m 

cephelidir. 

¶ Parselin etrafē 1812 ada 1 ve 2 parsel cepheleri harici betonarme duvar ¿zeri fens teli 

ile ­evrilidir. 

¶ Geometrik olarak dikdºrtfen benzeri yamuk ĸeklindedir. 

¶ Parsel topografik olarak eĵimsiz bir arazi yapēsēna sahiptir. 

¶ Edremit Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ Arĸiviônde yapēlan incelemelerde parsel ¿zerinde 

yer alan yapēlara ait aĸaĵēda detaylar belirtilen ruhsatlar ve yapē kullanma izin belgeleri 

incelenmiĸ olup ruhsatlara esas mimari proje veya vaziyet planlarēna ise 

rastlanmamēĸtēr. 

9{YT 
PARSEL NO 

Tb/9[9b9b .9[D9 ¢!wTI 
¸9±aT¸9 

NO 
KULLANIM 

AMACI 
KULLANIM 
![!bL όƳчύ 

6956 ¢ŀŘƛƭŀǘ wǳƘǎŀǘƤ 2.07.1998 7/23 Otel 1.189,00 

6956 ¢ŀŘƛƭŀǘ wǳƘǎŀǘƤ 2.07.1998 7/24 aƻǘŜƭ hŘŀƭŀǊƤ 900,00 

6956 ¸Ŝƴƛ ¸ŀǇƤ wǳƘǎŀǘƤ 21.12.2001 13/70 hǘŜƭ hŘŀƭŀǊƤ 1.200,00 

6956 ¸Ŝƴƛ ¸ŀǇƤ wǳƘǎŀǘƤ 12.02.2004 16/04 Trafo 32,40 

    TOPLAM 3.321,40 

      

9{YT 
PARSEL NO 

Tb/9[9b9b .9[D9 ¢!wTI 
¸9±aT¸9 

NO 
KULLANIM 

AMACI 
KULLANIM 
![!bL όƳчύ 

6956 ¸ŀǇƤ YǳƭƭŀƴƳŀ TȊƛƴ .ŜƭƎŜǎƛ 21.01.2002 8/1 Otel 1.189,00 

6956 ¸ŀǇƤ YǳƭƭŀƴƳŀ TȊƛƴ .ŜƭƎŜǎƛ 21.01.2002 8/2 hǘŜƭ hŘŀƭŀǊƤ 1.200,00 

    TOPLAM 2.389,00 

¶ Taĸēnmazēn yerinde yapēlan incelemelerde ise, lobi, 5 farklē tip otel/motel, depo, lojman, 

­ocuk oyun salonu ve restoran ediliĵi tespit edilmiĸtir. 

¶ LOBĶ; Yapē betonarme yapē tarzēnda tek katlē olacak ĸekilde inĸa edilmiĸ olup zemin 

katta br¿t 540 mĮ kullanēm alanlēdēr.  

¶ TĶP1; Yapē betonarme yapē tarzēnda zemin, normal ve ­atē katē olmak ¿zere 3 katlē 

olacak ĸekilde inĸa edilmiĸtir. Zemin ve normal katlarda br¿t 475ôer mĮ, ­atē katēnda 

ise 500 mĮ kullanēm alanlē olmak ¿zere toplam br¿t 1.450 mĮ kullanēm alanlēdēr. Blok 

b¿nyesinde toplam 41 adet otel odasē mevcuttur.  

¶ TĶP2; Yapēlar betonarme yapē tarzēnda zemin ve normal kat olmak ¿zere 2 katlē olacak 

ĸekilde toplam 10 adet blok olarak inĸa edilmiĸtir. Her bir blok zemin ve normal katlarda 

br¿t 110ôar mĮ olmak ¿zere toplam br¿t 220 mĮ kullanēm alanlēdēr. 10 adet bloĵun 

toplam kullanēm alanē (220 mĮ x 10) 2.200 mĮôdir. Her bir bloĵun zemin ve normal 
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katlarēnda 2ôĸer adet oda olmak ¿zere 4 adet oda; 10 blokta toplam 40 adet otel odasē 

mevcuttur.  

¶ TĶP3; Yapēlar betonarme yapē tarzēnda zemin ve normal kat olmak ¿zere 2 katlē olacak 

ĸekilde toplam 49 adet blok olarak inĸa edilmiĸtir. Her bir blok zemin ve normal katlarda 

br¿t 32,5ôar mĮ olmak ¿zere toplam br¿t 65 mĮ kullanēm alanlēdēr. 49 adet bloĵun 

toplam kullanēm alanē (65 mĮ x 49) 3.185 mĮôdir. Her bir bloĵun zemin ve normal 

katlarēnda 1ôĸer adet oda olmak ¿zere 2 adet oda; 49 blokta toplam 98 adet otel odasē 

mevcuttur.  

¶ TĶP4; Yapēlar betonarme yapē tarzēnda tek katlē olacak ĸekilde toplam 14 adet blok 

olarak inĸa edilmiĸtir. Her bir blok br¿t 30 mĮ kullanēm alanlēdēr. 14 adet bloĵun toplam 

kullanēm alanē (30 mĮ x 14) 420 mĮôdir. Her bir blokta tek oda olmak ¿zere 14 adet 

otel odasē mevcuttur.  

¶ Parsel b¿nyesinde toplam (41+40+98+14) 193 adet otel odasē bulunmaktadēr. 

¶ LOJMAN; Yapēlar betonarme yapē tarzēnda zemin ve normal kat olmak ¿zere 2 katlē 

olacak ĸekilde inĸa edilmiĸtir. Her bir blok zemin ve normal katlarda br¿t 160ôar mĮ 

olmak ¿zere toplam br¿t 320 mĮ kullanēm alanlēdēr. 3 adet bloĵun toplam kullanēm 

alanē 960 mĮôdir. 

¶ DEPO; Yapē betonarme yapē tarzēnda tek katlē olacak ĸekilde inĸa edilmiĸ olup zemin 

katta br¿t 230 mĮ kullanēm alanlēdēr. 

¶ ¢OCUK OYUN SALONU; Yapē betonarme yapē tarzēnda tek katlē olacak ĸekilde inĸa 

edilmiĸ olup zemin katta br¿t 270 mĮ kullanēm alanlēdēr. 

¶ MUTFAK VE PERSONEL ALANI; Yapē betonarme+­elik yapē tarzēnda tek katlē olacak 

ĸekilde inĸa edilmiĸ olup zemin katta br¿t 970 mĮ kullanēm alanlēdēr. 

¶ SUNDURMA RESTORAN; Yapē ­elik sundurma yapē tarzēnda tek katlē olacak ĸekilde 

inĸa edilmiĸ olup zemin katta br¿t 1.000 mĮ kullanēm alanlēdēr. 

¶ Mevcut deĵer takdirinde dikkate alēnacak inĸa edilmiĸ yapēlar toplam (540 + 1.450 + 

2.200 + 3.185 + 420 + 960 + 270 + 970 + 1000) 11.225 mĮ kullanēm alanlēdēr. 

ADA PARSEL bT¢9[TFT Y¦[[!bLa ![!bL όƳчύ 

1812/3 

[h.T 540 

¢Ttм h¢9[κah¢9[ 1.450 

¢Ttн h¢9[κah¢9[ 2.200 

¢Ttо h¢9[κah¢9[ 3.185 

¢Ttп h¢9[κah¢9[ 420 

LOJMAN 960 

DEPO 230 

4h/¦Y h¸¦b {![hb¦ 270 

MUTFAK VE PERSONEL ALANI 970 

SUNDURMA RESTORAN 1.000 
 TOPLAM 11.225 
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¶ Yanē sēra parsel b¿nyesinde biri aquapark olmak ¿zere 2 adet havuz, basketbol sahasē, 

peyzaj alanlarē, muhtelif sayēda meyve aĵacē ve y¿r¿y¿ĸ yollarē gibi sosyal donatē 

alanlarē bulunmaktadēr. 

 

5.3 DEĞERLEME İŞLEMİNİ OLUMSUZ YÖNDE ETKİLEYEN VEYA 
SINIRLAYAN FAKTÖRLER  

 

Deĵerleme iĸlemini olumsuz yºnde etkileyen veya sēnērlayan herhangi bir faktºr 

bulunmamaktadēr.  

 

5.4 EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM ANALİZİ 

Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē (2017) 140-1. Maddesine gºre ñen verimli ve en 

iyi kullanēm, katēlēmcēnēn bakēĸ a­ēsēndan, bir varlēktan en y¿ksek deĵerin elde edileceĵi 

kullanēmdēr.ò ĸeklindedir.  

Ayrēca Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē (2017) 140-5. Maddesiônde ise ñEn verimli 

ve en iyi kullanēm belirlenirken:  

(a) Bir kullanēmēn fiziksel olarak m¿mk¿n olup olmadēĵēnē deĵerlendirmek i­in, 

katēlēmcēlar tarafēndan makul olarak gºr¿len noktalar,  

(b) Yasal olarak izin verilen ĸartlarē yansētmak i­in, varlēĵēn kullanēmēyla ilgili ĸehir 

planlamalarē/imar durumu gibi t¿m kēsētlamalar ve bu kēsētlamalarēn deĵiĸme olasēlēĵē,  

(c) Kullanēmēn finansal karlēlēk ĸartē bakēmēndan, fiziksel olarak m¿mk¿n olan ve yasal 

olarak izin verilen alternatif bir kullanēmēn, tipik bir katēlēmcēya, varlēĵēn alternatif kullanēma 

dºn¿ĸt¿rme maliyetleri hesaba katēldēktan sonra, mevcut kullanēmēndan elde edeceĵi 

getirinin ¿zerinde yeterli bir getiri ¿retip ¿retmeyeceĵi dikkate alēnēr.ò denilmektedir. 

Bu tanēm ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanēm alanē 

b¿y¿kl¿ĵ¿, fiziksel ºzellikleri (mevcut tesisin demode olmasē vb) ve imar durumu dikkate 

alēndēĵēnda en verimli kullanēm se­eneĵinin 3 parselin birlikte planlanarak bir ya da birden 

fazla Turizm Tesisi Projesi geliĸtirilmesi olduĵu gºr¿ĸ ve kanaatindeyiz.  

 

6. BÖLÜM GENEL VERİLER, BÖLGE VERİLERİ VE PAZAR BİLGİLERİNE 
İLİŞKİN ANALİZLER 

 

6.1 MEVCUT EKONOMİK KOŞULLARIN VE GAYRİMENKUL 
PİYASASININ ANALİZİ, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERİLER 

 

 ¦lkemizde ºzellikle 2001 yēlēnda yaĸanan ekonomik krizle baĸlayan s¿re­, diĵer 

k¿resel ve yerel krizlerle birlikte t¿m sektºrlerde olduĵu gibi gayrimenkul piyasasēnda da 

ciddi bir daralmaya yol a­mēĸtēr. 2001-2003 dºneminde gayrimenkul fiyatlarēnda ºnemli 

d¿ĸ¿ĸler yaĸanmēĸ, alēm-satēm iĸlemleri neredeyse durma noktasēna gelmiĸtir. 
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 2004-2007 yēllarē arasēnda ekonomik istikrarēn saĵlanmasēyla birlikte gayrimenkul 

sektºr¿ yeniden canlanmēĸ, y¿ksek talep ve sēnērlē arz nedeniyle fiyatlar hēzla y¿kselmiĸtir. 

Ancak bu dengesiz b¿y¿me, 2006 sonrasēnda piyasada sēkēĸmaya neden olmuĸ; 2008 

k¿resel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektºr yeniden daralma s¿recine girmiĸtir. 

 2009-2011 dºneminde toparlanma ­abalarē gºr¿lse de, finansman kaynaklarēna 

eriĸimdeki zorluklar sektºrde se­ici bir yatērēm ortamē yaratmēĸtēr. 2012-2015 yēllarē 

arasēnda d¿ĸ¿k faiz oranlarē ve siyasi istikrar, ºzellikle yerli yatērēmcēlarēn gayrimenkule 

yºnelmesini saĵlamēĸ; bu dºnemde fiyatlar istikrarlē ĸekilde artmēĸtēr. 

 2016 yēlēnda yaĸanan darbe giriĸimi ve jeopolitik geliĸmeler, sektºrde kēsa s¿reli bir 

durgunluk yaratmēĸ olsa da, konut satēĸlarē y¿ksek seviyelerde kalmēĸtēr. Ancak 2018 

yēlēnda dºviz kurlarēndaki dalgalanma ve faiz oranlarēndaki artēĸ, sektºrde yeniden 

daralmaya yol a­mēĸtēr. 2019 ve 2020ônin ilk ­eyreĵi bu daralmanēn etkisinde ge­miĸtir. 

 2020 yēlēnēn ikinci yarēsēnda kamu bankalarēnēn d¿ĸ¿k faizli kredi kampanyalarēyla 

birlikte konut talebi artmēĸ, fiyatlar y¿kselmiĸtir. Ancak bu artēĸ, 2021 yēlēnda dºviz 

kurundaki y¿kseliĸin inĸaat maliyetlerine yansēmasēyla daha da hēzlanmēĸ ve fiyatlar piyasa 

normallerinin ¿zerine ­ēkmēĸtēr. 

 2022 yēlēnda k¿resel krizler, savaĸlar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik 

belirsizlik artmēĸ, inĸaat maliyetleri y¿kselmiĸ ve gayrimenkul fiyatlarē eriĸilebilirliĵin 

ºtesine ge­miĸtir. 2023 yēlēnda ise 6 ķubat depremleriyle birlikte konut ihtiyacē artmēĸ, bu 

durum kiralar ve satēĸ fiyatlarēnda y¿kseliĸe neden olmuĸtur. Ancak krediye eriĸimdeki 

zorluklar nedeniyle satēĸlar sēnērlē kalmēĸtēr. 

 2024 yēlē ve 2025ôin ilk ­eyreĵi, ekonomik durgunluĵun devam ettiĵi, yalnēzca orta ve 

¿st-orta gelir gruplarēnēn eriĸebildiĵi gayrimenkullerin talep gºrd¿ĵ¿ bir dºnem olmuĸtur. 

Ancak 2025ôin ikinci yarēsēna girerken, Merkez Bankasēônēn faiz indirimleri ve ekonomik 

istikrar sinyalleriyle birlikte sektºrde hareketlenme beklenmektedir. 

 2025ôin ikinci yarēsēnda konut kredilerinde d¿ĸ¿ĸ beklentisi ve kredili satēĸlarda buna 

baĵlē artēĸ beklenirken devam eden likidite sēkēntēsē nakit alēcēlar i­in fērsatlar oluĸmaktadēr. 

Lojistik depolar, veri merkezleri ve ºĵrenci yurtlarē gibi yeni segmentler ºne ­ēkarken, 2025 

yēlē ve sonraki dºnem i­in kentsel dºn¿ĸ¿m projelerinin hēz kazanmasēyla bu projelerin 

sektºre ivme kazandēracaĵē bir dºnem beklenmektedir.  

 Sonu­ olarak, 2025 yēlēnēn kalanēnda T¿rkiye gayrimenkul piyasasē, ekonomik istikrar, 

faiz indirimi beklentisi, gen­ n¿fusun konut talebi ve kentsel dºn¿ĸ¿m gibi faktºrlerle 

yeniden canlanma potansiyeli taĸēmaktadēr. Ancak inĸaat maliyetlerindeki artēĸ ve arz 

fazlasē riski gibi zorluklar da gºz ardē edilmemelidir. Bu dºnemde, ºzellikle nakit g¿c¿ olan 

yerli ve yabancē yatērēmcēlarēn, eriĸilebilir fiyatlē ve proje ºzellikleriyle ºne ­ēkan 

gayrimenkullere yºnelmesi beklenmektedir. 
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6.1.1 TÜRKİYE GAYRİMENKUL PİYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDİTLER  
Tehditler: 

¶ ABDï¢in ticaret savaĸē, RusyaïUkrayna ­atēĸmasē ve Orta Doĵuôdaki 

istikrarsēzlēklar gibi jeopolitik geliĸmeler, yatērēmcē g¿venini zedeleyerek 

piyasalarda belirsizlik yaratmaktadēr. 

¶ Artan k¿resel faiz oranlarē ve yatērēmcēlarēn riskten ka­ēnma eĵilimi, T¿rkiyeôye 

yºnelik doĵrudan yabancē yatērēm giriĸlerini sēnērlamaktadēr. 

¶ T¿rkiyeônin bulunduĵu coĵrafi konum nedeniyle jeopolitik risklere a­ēk olmasē, 

uzun vadeli yatērēm kararlarēnē olumsuz etkileyebilmektedir. 

¶ Dºviz kuru dalgalanmalarē, enerji ve hammadde fiyatlarēndaki y¿kseliĸ, inĸaat 

maliyetlerini ciddi ĸekilde artērmakta ve proje fizibilitelerini zorlaĸtērmaktadēr. 

¶ Enflasyonun y¿ksek seyretmesi ve kredi faizlerinin h©len yatērēmcēlar a­ēsēndan 

eriĸilebilir olmamasē, sektºrdeki b¿y¿meyi sēnērlamaktadēr. 

¶ Artan doĵal afet riski, sigorta maliyetlerini y¿kseltmekte ve bazē bºlgelerde sigorta 

edilebilirliĵi zorlaĸtērmaktadēr. 

Fērsatlar: 

¶ T¿rkiyeôdeki gayrimenkul projeleri, mimari kalite, dijital altyapē ve s¿rd¿r¿lebilirlik 

a­ēsēndan uluslararasē yatērēmcēlarēn beklentilerini karĸēlayacak d¿zeye ulaĸmēĸ 

olmasē, 

¶ ¥zellikle Kºrfez ¿lkeleri, Rusya ve Avrupaôdan gelen yatērēmcēlarēn T¿rkiyeôye olan 

ilgisi 2025 itibarēyla yeniden artēĸ gºstermesi, 

¶ T¿rkiyeônin gen­ n¿fus yapēsē, konut ve ticari gayrimenkul talebini uzun vadede 

desteklemeye devam etmesi, 

¶ Akēllē bina teknolojileri, yeĸil sertifikalē projeler ve dijital tapu s¿re­leri gibi 

yenilikler, sektºrde rekabet avantajē saĵlamasē, 

¶ Konut fiyatlarēndaki artēĸ, yatērēmcēlarē arsa, lojistik depo, veri merkezi ve ºĵrenci 

yurdu gibi alternatif gayrimenkul t¿rlerine yºnlendirmektedir. 

6.2 BÖLGE ANALİZİ 

6.2.1 BALIKESİR İLİ 

 Balēkesir, T¿rkiye'nin bir ili ve en kalabalēk on yedinci ĸehri. Marmara Bºlgesi'nin 

G¿ney Marmara Bºl¿m¿'nde, topraklarēnēn bir kēsmē ise Ege Bºlgesi'nde yer alan ilin hem 

Marmara hem de Ege Denizi'ne kēyēsē bulunur. T¿rkiye genelinde ise iki deniz ile komĸu 

olan sadece 6 il vardēr. Ķl, Kuzeybatē Anadolu'da bulunmaktadēr. Doĵusunda Bursa ve 
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K¿tahya illeri, g¿neyinde Manisa ve Ķzmir illeri ve batēsēnda ¢anakkale ili vardēr. Ayvalēk 

il­esinden de Yunanistan'ēn Midilli Adasē'na komĸudur.  

 2020 Yēlē verilerine gºre n¿fusu 1.240.285ô dir. Ķlin y¿zºl­¿m¿ 14.583 mĮ'dir. Ķlde 

kmĮ'ye 82 kiĸi d¿ĸmektedir. Yoĵunluĵun en fazla olduĵu il­e, 254 kiĸi ile Karesi'dir. Ķlin 

denizden y¿ksekliĵi 145 metredir. 2016 yēlēnda T¦ĶK verilerine gºre 20 il­e ve belediye, bu 

belediyelerde toplam 1129 mahalle bulunmaktadēr. 

 Ķlin topraklarēnēn b¿y¿k bir kēsmē Marmara Bºlgesi'nde, geri kalan kēsmē da Ege 

Bºlgesi'ndedir. Hem Marmara hem de Ege Denizi'ne kēyē bulunmakta olup T¿rkiye genelinde 

iki deniz ile komĸu olan 6 ilden biridir. 290,5 km'lik kēyē bandēnēn 115,5 km'si Ege Denizi'de, 

175 km'si de Marmara Denizi'ndedir. 

 Ķlin Ege Denizi'nde Ayvalēk Adalarē olarak bilinen 22 adasē, Marmara Denizi'nde de 

Marmara Adalarē olarak bilinen adalarē vardēr. Ovalarēn baĸlēcalarē ise Gºnen Ovasē, Manyas 

Ovasē, Balēkesir Ovasē ve Kºrfez Ovalarē'dēr. ¥nemli gºlleri Manyas ve Tabak Gºl¿'d¿r. Ķlin 

en y¿ksek noktasē 2089 metre ile Dursunbey il­esinde bulunan Akdaĵ tepesidir.  

 Ege kēyēlarēnda, yazlarē sēcak ve kurak, kēĸlarē ēlēk ve yaĵēĸlē ge­en Akdeniz iklimi 

etkilidir. Batēdan doĵuya, kuzeyden g¿neye gidildik­e Karasal iklim etkilidir. Bu y¿zden i­ 

kesimlerde kēĸlar soĵuk ve kar yaĵēĸlē ge­mektedir. Marmara kēyēlarēnda ise Karadeniz 

ikliminin etkisi gºr¿l¿r. Dolayēsēyla burasē yazlarē ēlēktēr. 

 Balēkesir'in sahil kesimlerinde zeytincilik, baĵcēlēk ve balēk­ēlēk yapēlmaktadēr. 

Buralarda turizm de geliĸmiĸtir. Ķ­ kesimlerinde ise tarēm, hayvancēlēk, ormancēlēk ve 

madencilik yapēlmaktadēr. Ķl, tek merkezli b¿y¿me modeli yerine dengeli b¿y¿me modelini 

se­erek bu kalkēnma planēna il­eleri de dahil etmiĸtir. Balēkesir, devletin en fazla m¿lk 

sahibi olduĵu ildir. Ķlin %40,77' si, Hazineye ait taĸēnmazlardan oluĸmaktadēr. 

6.2.2 EDREMİT İLÇESİ 

 Edremit Ķl­esi, Ege Bºlgesiônin kuzeyinde, ¢anakkale-Ķzmir karayolunun ¿st¿nde 

Edremit Kºrfeziô nden 8 km i­erisinde kurulmuĸtur. Ķzmirôe 200 km ve ¢anakkaleôye 135 

km uzaklēktadēr. Edremit bir ticaret merkezi olup zeytin ve zeytinyaĵē baĸta olmak ¿zere 

bir­ok ¿r¿n bulunmaktadēr.  

 Eski Edremit; Adramut, Adramyttion, Landramytti, Edremittin gibi ­eĸitli adlarla 

anēlmēĸtēr.Kent Lidya Kralē Krez¿sô¿n eline ge­tiĵinde kardeĸi Adremis tarafēndan yeniden 

yaptērēlēp s¿slenir ve onun adēnē alēr. Eski Edremit kenti, M.¥.548ôde Perslerin, 422ôde 

Deloluslarēn, 334ôte Ķskenderôin, 132ôde Romalēlarēn eline ge­er. Burada yapēlan 

tersanelerde b¿y¿k gemiler yapēlēr. M.S. 600 yēlēnda Adli teĸkilatēn merkezi olur. 1076ôda 

Sel­uk Sultanē S¿leyman ķahôēn h¿cumuna uĵrar, halk ­evreye daĵēlēr. 1099ôda Edremit ve 

civarē Bizans Ķmparatoru Aleksi Kommenôin eline ge­er. Edremitôin T¿rklerin eline ge­mesi 

¿­ ayrē koldan ger­ekleĸtirilen m¿cadeleler sonucu olur. Sonu­ta T¿rk akēncēlarēnēn 
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komutanē Yusuf Sinan ĸehrin anahtarēnē alēr ve bir hamam ile cami (Kurĸunlu Camii) 

yaptērēr. Osmanlē dºneminde ise Edremit ve Ak­ayôdaki tersanelerde, Kazdaĵlarēndan elde 

edilen kerestelerle gemiler yapēlēr. Midilli Adasēnēn alēnmasēnda Edremit Kºrfezi kēyēlarēnda 

bir­ok kahraman denizciler yetiĸmiĸtir. 9 Eyl¿l 1922 tarihinde Edremit tam baĵēmsēzlēĵēna 

kavuĸmuĸtur.  

 Ķl­ede; Kēzēlke­ili ¢ayē, Zeytinli ¢ayē, Edremit ¢ayē bulunmaktadēr. Deniz seviyesinden 

500 m ye kadar genel olarak zeytin aĵa­larē sonra kēzēl­am ve sarē­am ormanlarē kaplēdēr.   

 Ķl­ede meyve ve sebze yetiĸtiriciliĵi geliĸmiĸtir. Ayrēca pancar, mēsēr, buĵday,elma ve 

pamuk yetiĸtirilir. Ak­ay ve Altēnoluk óda balēk­ēlēk ºnemli yer tutar.  

 Ķl­e ekonomisinde Kazdaĵlarē Milli Parkē, Altēnoluk, G¿re, Zeytinli  ve Ak­ay ºnemli bir 

turizm potansiyeline sahiptir.  

 Edremit Merkez ve Ak­ay otogarlarēndan yurdun ­eĸitli yºrelerine otob¿s ve minib¿s 

ile ulaĸēm saĵlanmaktadēr. Edremitôten yaklaĸēk 7 km uzaklēkta Ķzmir karayolu kenarēnda 

Kocaseyit Havaalanē bulunmakta ve Ķstanbul ve Ankara'ya u­ak seferleri d¿zenlenmektedir. 

6.3 GAYRİMENKULÜN DEĞERİNE ETKİ EDEN ÖZET FAKTÖRLER 
 

Olumlu etkenler: 

¶ Merkezi konumlarē, 

¶ Tercih edilen bir bºlgede konumlu olmalarē, 

¶ Tamamlanmēĸ altyapē, 

¶ Ulaĸēm imkanlarēnēn kolaylēĵē, 

¶ Tercih edilen bir tatil bºlgesinde konumlu olmalarē, 

¶ Sahile cepheli olmalarē, 

¶ Parsellerin imar durumu itibariyle proje geliĸtirilebilecek ĸartlara ve b¿y¿kl¿ĵe 

sahip olmasē, 

Olumsuz etkenler: 

¶ Ruhsatlara esas mimari projelerin bulunmamasē, 

¶ Yapēlarēn tadilata ihtiya­ duymasē, 

¶ Y¿ksek bir deĵere sahip olmalarē sebebiyle kēsētlē alēcē kitlesine hitap etmeleri, 

¶ Gayrimenkul piyasasēnda yaĸanan durgunluk. 

 

6.4 EMSALLER VE PİYASA ARAŞTIRMASI 

Piyasa araĸtērmasē yapēlērken T¿rkiye Deĵerleme Uzmanlarē Birliĵiônin yayēnladēĵē 

Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē h¿k¿mleri esas alēnmak suretiyle konu taĸēnmazla aynē 

veya karĸēlaĸtērēlabilir (benzer) varlēklar se­ilmiĸtir.  

Rapor konusu gayrimenkule emsal teĸkil edebilecek aynē bºlgede yer alan ve benzer 

nitelikteki gayrimenkullerin verileri aĸaĵēda sēralanmēĸtēr. 
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1. Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede Burhaniye-Taylēeli Mahallesiônde, 

denize yaklaĸēk 1,8 km mesafede yer alan, ñSaĵlēk ve Turizm Alanēò olarak belirlenen 

bºlgede ve ñHmax: 15,50 mò yapēlaĸma koĸullarē bulunan, 5.245 mĮ y¿zºl­¿m¿ 

b¿y¿kl¿ĵ¿ne sahip, deniz manzaralē arsa 100.000.000,-TL (19.066,-TL/mĮ) bedelle 

satēlēktēr. Kullanēm alanē dikkate alēndēĵēnda y¿ksek ĸerefiyeli olmasēna raĵmen konumu 

dikkate alēndēĵēnda ­ok d¿ĸ¿k ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸtir. (Emlak Ofisi / 0530 

873 13 04) 

2. Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede Burhaniye-ķarkºy Mahallesiônde, 

denize yaklaĸēk 3 km mesafede yer alan ñKonut Alanēò olarak belirlenen bºlgede 

5.588,87 mĮ y¿zºl­¿m¿ b¿y¿kl¿ĵ¿ne sahip, 120 daire i­in projesi onaylanmēĸ olduĵu 

beyan edilen arsa 175.000.000,-TL (31.317,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. Lejantē ve 

kullanēm alanē dikkate alēndēĵēnda y¿ksek ĸerefiyeli olmasēna raĵmen konumu dikkate 

alēndēĵēnda d¿ĸ¿k ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸtir. (Emlak Ofisi / 0533 737 21 03) 

3. Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede Burhaniye-Bah­elievler Mahallesiônde, 

¥ren Yolu ¿zerinde yer alan ñTicaret+Konut Alanēò olarak belirlenen bºlgede 6.500 mĮ 

y¿zºl­¿m¿ b¿y¿kl¿ĵ¿ne sahip, ñTAKS: 0.24, Hmax: 15,50 m (5 Kat)ò yapēlaĸma 

koĸullarē bulunan arsa 175.000.000,-TL (26.923,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. Lejantē ve 

kullanēm alanē dikkate alēndēĵēnda y¿ksek ĸerefiyeli olmasēna raĵmen konumu dikkate 

alēndēĵēnda d¿ĸ¿k ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸtir. (Emlak Ofisi / 0532 763 09 03) 

4. Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede Gºme­-Keremkºy Mahallesiônde, 

denize sēfēr konumda yer alan ñKonut Alanēò olarak belirlenen bºlgede 32.098,95 mĮ 

y¿zºl­¿m¿ b¿y¿kl¿ĵ¿ne sahip, ñTAKS: 0.30, Hmax: 6,50 m (2 Kat)ò yapēlaĸma 

koĸullarē bulunan arsa 430.000.000,-TL (13.396,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. Denize 

sēfēr konumlu olmasēna raĵmen konumlu olduĵu il­e ve mahallenin yanē sēra yapēlaĸma 

ĸartlarē dikkate alēndēĵēnda ­ok d¿ĸ¿k ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸtir. (Sahibinden/ 

0532 252 15 28) 

5. Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede Ayvalēk-Altēnova Mahallesiônde, denize 

sēfēr konumda yer alan ñTurizm Alanēò olarak belirlenen bºlgede 25.603 mĮ y¿zºl­¿m¿ 

b¿y¿kl¿ĵ¿ne sahip, yapēlaĸma koĸullarē belirtilmemiĸ arsa 515.000.000,-TL (20.115,-

TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. Denize sēfēr konumlu olmasēna raĵmen konumlu olduĵu 

konumu dikkate alēndēĵēnda d¿ĸ¿k ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸtir. (Emlak Ofisi / 

0532 252 15 28) 

6. Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede Ayvalēk Sahil Kent Mahallesiônde, 

denize sēfēr konumda yer alan ñTurizm+Konut Alanēò olarak belirlenen bºlgede 4.850 

mĮ y¿zºl­¿m¿ b¿y¿kl¿ĵ¿ne sahip, ñTAKS: 0.15, KAKS: 0.30, Hmax: 6,50 m (2 Kat)ò 

yapēlaĸma koĸullarē bulunan arsa 215.000.000,-TL (44.330,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. 
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Yapēlaĸma ĸartlarē dikkate alēndēĵēnda d¿ĸ¿k ĸerefiyeli, y¿zºl­¿m¿ dikkate alēndēĵēnda 

ise d¿ĸ¿k ĸerefiyelidir. (Emlak Ofisi / 0543 672 47 10) 

 

7. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN DEĞERLEME SÜRECİ 

7.1 GAYRİMENKULÜN DEĞERLEMESİNDE KULLANILAN YÖNTEMLER 

VE NEDENLERİ 
 

Gayrimenkullerin pazar deĵerinin tahmininde; pazar yaklaĸēmē, gelir yaklaĸēmē ve 

maliyet yaklaĸēmē kullanēlēr. Bu yºntemlerin uygulanabilirliĵi, tahmin edilen deĵerin tipine 

ve verilerin kullanēlabilirliĵine gºre deĵiĸmektedir. Pazar deĵeri tahminleri i­in se­ilen her 

t¿r yaklaĸēm pazar verileriyle desteklenmektedir. 

Pazar yaklaĸēmē varlēĵēn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynē veya karĸēlaĸtērēlabilir 

(benzer) varlēklarla karĸēlaĸtērēlmasē suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵerin belirlendiĵi 

yaklaĸēmē ifade eder.  

Gelir yaklaĸēmē, gºsterge niteliĵindeki deĵerin, gelecekteki nakit akēĸlarēnēn tek bir 

cari deĵere dºn¿ĸt¿r¿lmesi ile belirlenmesini saĵlar. Gelir yaklaĸēmēnda varlēĵēn deĵeri, 

varlēk tarafēndan yaratēlan gelirlerin, nakit akēĸlarēnēn veya maliyet tasarruflarēnēn bug¿nk¿ 

deĵerine dayanēlarak tespit edilir.  

Gelir yaklaĸēmēnēn ­ok sayēda uygulama yolunun bulunmasēna karĸēn, gelir yaklaĸēmē 

kapsamēndaki yºntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarēn bug¿nk¿ deĵere indirgenmesine 

dayanmaktadēr. Bunlar Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸlarē (ĶNA) yºnteminin varyasyonlarē olup, 

aĸaĵēda yer verilen kavramlar t¿m gelir yaklaĸēmē yºntemleri i­in kēsmen veya tamamen 

ge­erlidir. 

Maliyet yaklaĸēmē, bir alēcēnēn, gereksiz k¿lfet doĵuran zaman, elveriĸsizlik, risk gibi 

etkenler sºz konusu olmadēk­a, belli bir varlēk i­in, ister satēn alma, isterse yapēm yoluyla 

edinilmiĸ olsun, kendisine eĸit faydaya sahip baĸka bir varlēĵē elde etme maliyetinden daha 

fazla ºdeme yapmayacaĵē ekonomik ilkesinin uygulanmasēyla gºsterge niteliĵindeki 

deĵerin belirlendiĵi yaklaĸēmdēr. Bu yaklaĸēmda, bir varlēĵēn cari ikame maliyetinin veya 

yeniden ¿retim maliyetinin hesaplanmasē ve fiziksel bozulma ve diĵer bi­imlerde 

ger­ekleĸen t¿m yēpranma paylarēnēn d¿ĸ¿lmesi suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵer 

belirlenmektedir. 

Bu ­alēĸmamēzda; rapora konu taĸēnmazlarēn pazar deĵerinin tespitinde maliyet 

yaklaĸēmē kullanēlmēĸtēr. Maliyet yaklaĸēmēnda arsa deĵerlerinin takdirinde ise pazar 

yaklaĸēmē kullanēlmēĸtēr. 
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8. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN PAZAR DEĞERİNİN TESPİTİ 

8.1 PAZAR YAKLAŞIMI İLE PAZAR DEĞERİ HESABI ve ANALİZİ 

Pazar yaklaĸēmē varlēĵēn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynē veya karĸēlaĸtērēlabilir 

(benzer) varlēklarla karĸēlaĸtērēlmasē suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵerin belirlendiĵi 

yaklaĸēmē ifade eder. (UDS 2017) 

Yukarēdaki tanēmdam hareketle bu yºntemde, yakēn dºnemde pazara ­ēkarēlmēĸ ve 

satēlmēĸ benzer gayrimenkuller dikkate alēnarak, pazar deĵerini etkileyebilecek kriterler 

­er­evesinde fiyat ayarlamasē yapēldēktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller i­in mĮ 

birim deĵeri belirlenmiĸtir. 

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanēm ve b¿y¿kl¿k gibi kriterler dahilinde 

karĸēlaĸtērēlmēĸ, emlak pazarēnēn g¿ncel deĵerlendirmesi i­in emlak pazarlama firmalarē ile 

gºr¿ĸ¿lm¿ĸ; ayrēca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanēlmēĸtēr. 

Gayrimenkul¿n pazar deĵerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin 

sahip olduklarē olumlu, olumsuz ve benzer ºzelliklere gºre karĸēlaĸtērēlmasē ve 

uyumlaĸtērēlmasē yoluna gidilmiĸtir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, 

b¿y¿kl¿k, imar durumu, yapēlaĸma hakkē, fiziksel ºzellik gibi kriterler doĵrultusunda 

deĵerlendirilmiĸtir. Puan aralēklarē mesleki deneyim ve ĸirketimizdeki diĵer verilerden elde 

edilmiĸtir.   

EMSALLERĶN KARķILAķTIRMA ANALĶZĶ  

Emsal No 1 2 3 4 5 6 

YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ όƳчύ 5.245 5.589 6.500 32.099 25.603 4.850 

TǎǘŜƴŜƴ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ 100.000.000 175.000.000 175.000.000 430.000.000 515.000.000 215.000.000 

tŀȊŀǊƭƤƪƭƤ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ 95.000.000 166.250.000 159.250.000 408.500.000 490.022.500 204.465.000 

.ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 18.112 29.747 24.500 12.726 19.139 42.158 

YƻƴǳƳκ ŜǊŜŦƛȅŜ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ 100% 90% 70% 125% 60% 10% 

!ƭŀƴ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ -35% -35% -35% 0% -10% -35% 

¸ŀǇƤƭŀǒƳŀ IŀƪƪƤ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ 70% -20% 50% 100% 80% 30% 

¢ƻǇƭŀƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜ aƛƪǘŀǊƤ ό҈ύ 135% 35% 85% 225% 130% 5% 

5ǸȊŜƭǘƛƭƳƛǒ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 42.563 40.158 45.325 41.360 44.020 44.266 

hǊǘŀƭŀƳŀ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 42.950 

 Rapora konu parseller ile bºlgede yer alan benzer ºzelliklere sahip satēlēk arsa emsalleri 

araĸtērēlmēĸtēr. Bulunan emsaller ¿zerinde konum, alan ve yapēlaĸma hakkē d¿zeltmeleri 

yapēlmēĸ, yanē sēra pazarlēk paylarē ve ĸerefiyeleri de dikkate alēnarak 42.950,-TL/mĮ birim 

arsa deĵeri hesaplanmēĸtēr.  

Yanē sēra emsal analizi 1812 ada 1 nolu parsel i­in yapēlmēĸ olup 1812 ada 2 nolu 

parselin y¿zºl­¿m¿ dikkate alēndēĵēnda %15 y¿ksek ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸ ve 

birim deĵeri 49.405,39,-TL/mĮ, 1812 ada 2 nolu parselin y¿zºl­¿m¿ dikkate alēndēĵēnda 
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ise %15 d¿ĸ¿k ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸ ve birim deĵeri 36.507,98,-TL/mĮ olarak 

hesaplanmēĸtēr. 

Emsallerin karĸēlaĸtērma analizleri aĸaĵēdaki gibidir.  

- 1, 2, 3 nolu emsaller rapora konu taĸēnmazlara gºre denize uzak mesafede daha 

kºt¿ konumlarda yer almalarē sebebiyle d¿ĸ¿k ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸ 

ve sērasēyla %100, %90 ve %70 konum/ĸerefiye d¿zeltmesi getirilmiĸtir. 

- 4, 5 ve 6 nolu emsaller ise denize sēfēr konumda olmasēna raĵmen konumlu 

olduklarē il­e/mahalle dikkate alēndēĵēnda tercih ediliirliĵi a­ēsēndan d¿ĸ¿k 

ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸ ve sērasēyla %125, %60 ve %10 

konum/ĸerefiye d¿zeltmesi getirilmiĸtir.  

- Alan b¿y¿d¿k­e ĸerefiye k¿­¿lmekte, k¿­¿ld¿k­e b¿y¿mekte olup k¿­¿k 

alanlēlara eksi (ï) b¿y¿k alanlēlara ise artē (+) d¿zeltme getirilmiĸtir. 1, 2, 3, 5 

ve 6 nolu emsallerin alanlarē rapor konusu taĸēnmazlara gºre daha k¿­¿k 

olduĵundan sērasēyla %35, %35, %35, %10 ve %35 alan d¿zeltmesi 

getirilmiĸtir. Emsal 4 ise benzer y¿zºl­¿m¿ne sahip olmasē sebebiyle benzer 

ĸerefiyeli olarak deĵerndirilmiĸtir. 

- 1, 3, 4 ve 6 nolu emsaller imar durumlarē itibariyle KAKS (emsal) ve Hmax 

deĵerleri dikkate alēndēĵēnda d¿ĸ¿k ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸ ve sērasēyla 

%70, %50, %100, %30 yapēlaĸma hakkē d¿zeltmesi getirilmiĸtir. 

- 2 nolu emsalin halihazērda onaylē konut projesi bulunmasē sebebiyle y¿ksek 

ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸ ve %20 yapēlaĸma hakkē d¿zeltmesi 

getirilmiĸtir. 

- 5 nolu emsal i­in yapēlaĸma ĸartlarē belirtilmemiĸ olup bºlgede benzer niteliklte 

arsalarēn yapēlaĸmalarē dikkate alēndēĵēnda d¿ĸ¿k ĸerefiyeli olarak 

deĵerlendirilmiĸ ve %80 yapēlaĸma hakkē d¿zeltmesi getirilmiĸtir. 

 

8.1.1 ULAŞILAN SONUÇ 

Yapēlan piyasa araĸtērmalarē, deĵerleme s¿reci ve emsal analizinden hareketle 

belirtilen ºzellikler gºzºn¿nde bulundurularak taĸēnmazlar i­in takdir edilen arsa mĮ birim 

deĵerleri aĸaĵēdaki tabloda belirtilmiĸtir.  

ADA 
NO 

PARSEL 
NO 

¸«½m[4«a« όƳчύ Ƴч .TwTa 59F9wT ό¢[κƳчύ 
¸¦±!w[!¢L[aL  !w{! 59F9wT 

(TL) 

1812 1 32.309,48 42.950,00 1.387.690.000 

1812 2 20.368,17 49.405,39 1.006.295.000 

1812 3 41.318,50 36.507,98 1.508.455.000 

   TOPLAM 3.902.440.000 
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8.2 GELİR İNDİRGEME YÖNTEMİ İLE ULAŞILAN SONUÇ PAZAR DEĞERİ 

HESABI VE ANALİZİ  
 

Gelir yaklaĸēmē, gºsterge niteliĵindeki deĵerin, gelecekteki nakit akēĸlarēnēn tek bir cari 

deĵere dºn¿ĸt¿r¿lmesi ile belirlenmesini saĵlar. Gelir yaklaĸēmēnda varlēĵēn deĵeri, varlēk 

tarafēndan yaratēlan gelirlerin, nakit akēĸlarēnēn veya maliyet tasarruflarēnēn bug¿nk¿ 

deĵerine dayanēlarak tespit edilir.  

Gelir yaklaĸēmēnēn ­ok sayēda uygulama yolunun bulunmasēna karĸēn, gelir yaklaĸēmē 

kapsamēndaki yºntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarēn bug¿nk¿ deĵere indirgenmesine 

dayanmaktadēr. Bunlar Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸlarē (ĶNA) yºnteminin varyasyonlarē olup, 

aĸaĵēda yer verilen kavramlar t¿m gelir yaklaĸēmē yºntemleri i­in kēsmen veya tamamen 

ge­erlidir. 

Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸlarē (ĶNA) Yºntemi ĶNA yºnteminde, tahmini nakit akēĸlarē 

deĵerleme tarihine indirgenmekte ve bu iĸlem varlēĵēn bug¿nk¿ deĵeriyle 

sonu­lanmaktadēr. Uzun ºm¿rl¿ veya sonsuz ºm¿rl¿ varlēklarla ilgili bazē durumlarda, ĶNA, 

varlēĵēn kesin tahmin s¿resinin sonundaki deĵeri temsil eden devam eden deĵeri i­erebilir. 

Diĵer durumlarda, varlēĵēn deĵeri kesin tahmin s¿resi bulunmayan bir devam eden deĵer 

tek baĸēna kullanēlarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yºntemi olarak 

nitelendirilir. (UDS 2017) 

Gelir bazlē deĵerleme yaygēnlēkla, iki ayrē yaklaĸēm baz alēnarak yapēlmaktadēr. 

Bunlar; ñdirekt kapitalizasyon yaklaĸēmēò denilen ve gayrmenkul¿n yēllēk getirisini baz 

alan yaklaĸēm veya ñindirgenmiĸ nakit akēmlarē yaklaĸēmēò denilen ve gayrimenkul¿n belli 

bir s¿re i­erisinde oluĸturacaĵē gelecek gelir akēmlarēndan bug¿nk¿ deĵerini hesaplayan 

yºntemdir. 

Direkt kapitalizasyon kullanarak, deĵerlemeci; yeni bir yatērēmcē a­ēsēndan, gelir ¿reten 

m¿lk¿n piyasa deĵerini analiz eder. Deĵerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon oranē elde 

edebilmek i­in, karĸēlaĸtērēlabilir m¿lklerin satēĸ fiyatlarēyla gelirleri arasēndaki iliĸkiyi 

inceler. Daha sonra deĵerlemeci konu m¿lk¿n sahip olunduktan sonraki ilk yēlda elde edilen 

yēllēk faaliyet gelirine, bu oranē uygular. Elde edilen deĵer, benzer m¿lklerde aynē d¿zeyde 

getiri elde edileceĵi varsayēmēyla, belirtilen gelir d¿zeyiyle garanti edilen piyasa deĵeridir.  

Ancak bu doĵrultudaki deĵerlemenin esas girdileri/bilgileri, iĸletme verilerine baĵlē 

olduĵundan; diĵer bir ifade ile gayrimenkulden ­ok ticari verilere dayalē ve yanē sēra yºntem 

daha ziyade iĸletme deĵerlemesine yºnelik olduĵundan burada kullanēlmasē uygun 

gºr¿lmemiĸtir. 
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8.3 MALİYET HESABI YÖNTEMİ İLE ULAŞILAN SONUÇ PAZAR DEĞERİ 
HESABI VE ANALİZİ 

 

Maliyet yaklaĸēmē, bir alēcēnēn, gereksiz k¿lfet doĵuran zaman, elveriĸsizlik, risk gibi 

etkenler sºz konusu olmadēk­a, belli bir varlēk i­in, ister satēn alma, isterse yapēm yoluyla 

edinilmiĸ olsun, kendisine eĸit faydaya sahip baĸka bir varlēĵē elde etme maliyetinden daha 

fazla ºdeme yapmayacaĵē ekonomik ilkesinin uygulanmasēyla gºsterge niteliĵindeki 

deĵerin belirlendiĵi yaklaĸēmdēr. Bu yaklaĸēmda, bir varlēĵēn cari ikame maliyetinin veya 

yeniden ¿retim maliyetinin hesaplanmasē ve fiziksel bozulma ve diĵer bi­imlerde 

ger­ekleĸen t¿m yēpranma paylarēnēn d¿ĸ¿lmesi suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵer 

belirlenmektedir. 

Bu yºntemde aĸaĵēdaki bileĸenler 2 dikkate alēnmēĸtēr. 

a. Parsellerin deĵeri 

b. Parseller ¿zerindeki inĸa´ yatērēmlarēn deĵeri 

 

8.3.1 PARSELİN DEĞER ANALİZİ 

Parsellerin deĵer tespitinde Pazar Yaklaĸēmē yºnteminden istifade edilmiĸtir. Bu 

yºntemde, yakēn dºnemde pazara ­ēkarēlmēĸ ve satēlmēĸ benzer gayrimenkuller dikkate 

alēnarak, pazar deĵerini etkileyebilecek kriterler ­er­evesinde fiyat ayarlamasē yapēldēktan 

sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller i­in mĮ birim deĵeri belirlenmektedir.  

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanēm ve b¿y¿kl¿k gibi kriterler dahilinde 

karĸēlaĸtērēlmēĸ, emlak pazarēnēn g¿ncel deĵerlendirmesi i­in emlak pazarlama firmalarē ile 

gºr¿ĸ¿lm¿ĸ; ayrēca ofisimizdeki belge ve bilgilerden faydalanēlmēĸtēr.  

Parselin pazar deĵerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip 

olduklarē olumlu, olumsuz ve benzer ºzelliklere gºre karĸēlaĸtērēlmasē ve uyumlaĸtērēlmasē 

yoluna gidilmiĸtir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, b¿y¿kl¿k, imar 

durumu, yapēlaĸma hakkē, fiziksel ºzellik gibi kriterler doĵrultusunda sf. 28ôde 

deĵerlendirilmiĸtir. Buna gºre parsellerin deĵeri aĸaĵēdaki tabloda hesaplanmēĸtēr. 

ADA 
NO 

PARSEL 
NO 

¸«½m[4«a« όƳчύ 
Ƴч .TwTa 

59F9wT ό¢[κƳчύ 
¸¦±!w[!¢L[aL  !w{! 

59F9wT ό¢[ύ 

1812 1 32.309,48 42.950,00 1.387.690.000 

1812 2 20.368,17 49.405,39 1.006.295.000 

1812 3 41.318,50 36.507,98 1.508.455.000 

   TOPLAM 3.902.440.000 

 
2  Bu bileĸenler, arsa ve inĸa´ yatērēmlarēn ayrē ayrē satēĸēna esas alēnabilecek deĵerler anlamēnda 

olmayēp taĸēnmazēn toplam deĵerinin oluĸumuna ēĸēk tutmak ¿zere verilmiĸ fiktif b¿y¿kl¿klerdir. 
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8.3.2 İNŞAİ YATIRIMLARIN DEĞERİ 

Parseller ¿zerinde yukarēda ºzellikleri belirtilmiĸ olan yapēlar inĸa edilmiĸ olup 

tamamlanmēĸ ve kullanēlēr veya metruk haldedir. Ķnĸaat yatērēmlarēnēn deĵerlendirmeye 

esas mĮ birim bedelleri binanēn yapēlēĸ tarzē ve nitelikleri ile birlikte h©lihazēr durumu dikkate 

alēnarak saptanmēĸtēr. 

Yanē sēra parseller b¿nyesinde d¿zenlenmiĸ ruhsatlara esas mimari projeler veya 

vaziyet planēna rastlanmamēĸtēr. Bu sebeple ruhsatlara esas yapēlarēn konumu ve kullanēm 

alanlarēnēn doĵruluĵunun tespiti yapēlamamaktadēr.  

Ancak mimari projeleri veya vaziyet planlarēnēn bulunmamasēna raĵmen parseller 

b¿nyesinde onaylē ruhsat ve bazē ruhsatlara esas yapē kullanma izin belgeleri bulunmasē 

sebebiyle ruhsatlara esas kullanēm alanlarē yasal durum deĵeri takdirinde dikkate alēnmēĸ, 

yerinde yapēlan incelemeler neticesinde parseller ¿zerinde bulunan yapēlarēn halihazērdaki 

mevcut kullanēm alanlarē ise mevcut deĵer takdirinde dikkate alēnmēĸtēr.  

Parseller b¿nyesinde alēnan ruhsatlarēn kullanēm amacē niteliklerine gºre yapē sēnēflarē 

belirlenmiĸ ve ¢evre ve ķehircilik Bakanlēĵē 2025 yēlē mĮ birim maliyet listesine gºre yapē 

birim bedelleri aĸaĵēdaki tabloda belirtilmiĸtir. Yapēlarēn inĸaa maliyetleri i­in bu birim 

deĵerler ¿zerinden her yēl i­in %2 amortisman oranlarē d¿ĸ¿lm¿ĸt¿r. 

Ancak mevcut yapēlarēn kullanēmē itibariyle yapē sēnēflarē belirlenmiĸ ve ne zaman inĸa 

edildiĵi bilinmediĵinden yerinde yapēlan incelemeler neticesinde yēpranma durumu, tadilat 

vb. durumlar gºz ºn¿nde bulundurularak amortisman oranlarē tarafēmēzca hesaplanmēĸtēr. 

Yanē sēra peyzaj alanē (a­ēk otopark, peyzaj, aydēnlatma vs.), ­evre duvarē vs gibi 

imalatlar i­in de maktuen yasal ve mevcut maliyet deĵeri takdir edilmiĸtir.  

T¿m bu kabullerden hareketle parseller b¿nyesindeki ruhsatlar ve yapēlar i­in 

hesaplanan yasal ve mevcut durum inĸaat maliyetleri aĸaĵēdaki gibidir. 

YASAL MALĶYET DEĴERĶ TABLOSU 

ADA/PARSEL RUHSAT YILI 
¸9±aT¸9 

NO 
KULLANIM 
![!bL όƳчύ 

Ƴч .TwTa 
59F9wT ό¢[κƳчύ 

!ahw¢T{a!b 
ORANI (%) 

 ¸!{![ a![T¸9¢ 
59F9wT ό¢[ύ 

1812/1 

1982 6/22/4 780,84 21.500,00 86% 2.350.328,40 

1982 6/22 85,20 18.200,00 86% 217.089,60 

1983 8/9/4       0,00 

1983 8/10/4 123,00 18.200,00 84% 358.176,00 

4ŜǾǊŜ 5ǸȊŜƴƭŜƳŜǎƛ ό4ŜǾǊŜ ŘǳǾŀǊƤΣ ŀœƤƪ ŀƭŀƴ ƪŀǇƭŀƳŀƭŀǊƤ ǾōΦύ 474.406,00 

1812 ADA 1 PARSEL ARA TOPLAM 989,04   3.400.000,00 

ADA/PARSEL ¢!wTI 
¸9±aT¸9 

NO 
KULLANIM 
![!bL όƳчύ 

Ƴч .TwTa 
59F9wT ό¢[κƳчύ 

!ahw¢T{a!b 
ORANI (%) 

a![T¸9¢ 59F9wT ό¢[ύ 

1812/2 
1982 5/48 1.088,80 21.500,00 86% 3.277.288,00 

4ŜǾǊŜ 5ǸȊŜƴƭŜƳŜǎƛ ό4ŜǾǊŜ ŘǳǾŀǊƤΣ ŀœƤƪ ŀƭŀƴ ƪŀǇƭŀƳŀƭŀǊƤ ǾōΦύ 882.712,00 

1812 ADA 2 PARSEL ARA TOPLAM 1.088,80   4.160.000,00 
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ADA/PARSEL ¢!wTI 
¸9±aT¸9 

NO 
KULLANIM 
![!bL όƳчύ 

mч .TwTa 
59F9wT ό¢[κƳчύ 

!ahw¢T{a!b 
ORANI (%) 

a![T¸9¢ 59F9wT ό¢[ύ 

1812/3 

1998 7/23 1.189,00 21.500,00 54% 11.759.210,00 

1998 7/24 900,00 21.500,00 54% 8.901.000,00 

2001 13/70 1.200,00 21.500,00 48% 13.416.000,00 

2004 16/04 32,40 21.500,00 42% 404.028,00 

4ŜǾǊŜ 5ǸȊŜƴƭŜƳŜǎƛ ό4ŜǾǊŜ ŘǳǾŀǊƤΣ ŀœƤƪ ŀƭŀƴ ƪŀǇƭŀƳŀƭŀǊƤ ǾōΦύ 5.519.762,00 

1812 ADA 3 PARSEL ARA TOPLAM 3.321,40   40.000.000,00 

1812 ADA 1 - 2 - 3 NOLU 
t!w{9[[9wTb ¢ht[!a  

5.399,24     47.560.000,00 

 

MEVCUT MALĶYET DEĴERĶ TABLOSU 

ADA 
PARSEL 

bT¢9[TFT 
KULLANIM 
![!bL όƳчύ 

Ƴч .TwTa 
59F9wT ό¢[κƳчύ 

!ahw¢T{a!b 
ORANI (%) 

 ¸!{![ a![T¸9¢ 
59F9wT ό¢[ύ 

1812/1 

¢Ttм h¢9[κah¢9[ 1.080 21.500,00 70% 6.966.000,00 

¢Ttн h¢9[κah¢9[ 960 21.500,00 70% 3.302.400,00 

¢Ttо h¢9[κah¢9[ 370 21.500,00 70% 2.386.500,00 

4ŜǾǊŜ 5ǸȊŜƴƭŜƳŜǎƛ ό4ŜǾǊŜ ŘǳǾŀǊƤΣ ŀœƤƪ ŀƭŀƴ ƪŀǇƭŀƳŀƭŀǊƤ ǾōΦύ 545.100 

1812 ADA 1 PARSEL ARA TOPLAM 2.410   13.200.000,00 

ADA 
PARSEL 

bT¢9[TFT 
KULLANIM 
![!bL όƳчύ 

Ƴч .TwTa 
59F9wT ό¢[κƳчύ 

!ahw¢T{a!b 
ORANI (%) 

 ¸!{![ a![T¸9¢ 
59F9wT ό¢[ύ 

1812/2 

¢Ttм h¢9[κah¢9[ 576 21.500,00 70% 3.715.200,00 

¢Ttн h¢9[κah¢9[ 1.015 21.500,00 70% 6.546.750,00 

¢Ttо h¢9[κah¢9[ 800 21.500,00 70% 5.160.000,00 

w9±Tw 55 17.100,00 70% 282.150,00 

SUNDURMA 110 2.100,00 70% 69.300,00 

4ŜǾǊŜ 5ǸȊŜƴƭŜƳŜǎƛ ό4ŜǾǊŜ ŘǳǾŀǊƤΣ ŀœƤƪ ŀƭŀƴ ƪŀǇƭŀƳŀƭŀǊƤ ǾōΦύ 1.026.600 

1812 ADA 1 PARSEL ARA TOPLAM 2.556   16.800.000,00 

ADA 
PARSEL 

bT¢9[TFT 
KULLANIM 
![!bL όƳчύ 

Ƴч .TwTa 
59F9wT ό¢[κƳчύ 

!ahw¢T{a!b 
ORANI (%) 

 ¸!{![ a![T¸9¢ 
59F9wT ό¢[ύ 

1812/3 

[h.T 540 17.100,00 30% 6.463.800,00 

¢Ttм h¢9[κah¢9[ 1.450 21.500,00 50% 15.587.500,00 

¢Ttн h¢9[κah¢9[ 2.200 21.500,00 50% 23.650.000,00 

¢Ttо h¢9[κah¢9[ 3.185 21.500,00 50% 34.238.750,00 

¢Ttп h¢9[κah¢9[ 420 21.500,00 50% 4.515.000,00 

LOJMAN 960 17.100,00 50% 8.208.000,00 

DEPO 230 17.100,00 50% 1.966.500,00 

4h/¦Y h¸¦b {![hb¦ 270 17.100,00 50% 2.308.500,00 

MUTFAK VE PERSONEL ALANI 970 17.100,00 50% 8.293.500,00 

SUNDURMA RESTORAN 1.000 2.100,00 50% 1.050.000,00 

4ŜǾǊŜ 5ǸȊŜƴƭŜƳŜǎƛ ό4ŜǾǊŜ ŘǳǾŀǊƤΣ ŀœƤƪ ŀƭŀƴ ƪŀǇƭŀƳŀƭŀǊƤ ǾōΦύ 5.718.450 

1812 ADA 1 PARSEL ARA TOPLAM 11.225   112.000.000,00 

1812 ADA 1 - 2 - о bh[¦ t!w{9[[9wTb 
TOPLAM  

16.191     142.000.000,00 
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8.3.3 ULAŞILAN SONUÇ 

Yapēlan piyasa araĸtērmalarē, deĵerleme s¿reci ve emsal analizinden hareketle rapora 

konu pasellerin mĮ birim deĵeri takdir edilmiĸ ve y¿zºl­¿m¿ b¿y¿kl¿kleri ile ­arpēlarak 

pazar deĵerleri hesaplanmēĸ ve 8.3.2 Ķnĸai Yatērēmlarēn Deĵeri bºl¿m¿nde hesaplanan 

inĸaat maliyeti ile toplanarak taĸēnmazlarēn toplam yasal ve mevcut deĵerleri 

hesaplanmēĸtēr.  

Buna gºre parsellerin deĵeri ile ¿zerindeki inĸai yatērēmlarēn toplam deĵeri (yasal ve 

mevcut durum olmak ¿zere) aĸaĵēdaki tabloda gºsterilmiĸtir.   

t!w{9[[9wTb 
¢ht[!a 59F9wT 

(TL) 

RUHSATLARA ESAS 
¸!{![ a![T¸9¢ 

59F9wT (TL) 

YAPILARIN 
a9±/¦¢ a![T¸9¢ 

59F9wT (TL) 

TOPLAM 
YASAL DURUM 

59F9wT ό¢[ύ 

TOPLAM MEVCUT 
5¦w¦a 59F9wT 

(TL) 

3.902.440.000 47.560.000 142.000.000 3.950.000.000 4.044.440.000 

 

8.4 ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ 

Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē UDS 105 Madde 10.3ôte ñBir varlēĵa iliĸkin 

deĵerleme yaklaĸēmlarēnēn ve yºntemlerinin se­iminde ama­ belirli durumlara en uygun 

yºntemin bulunmasēdēr. Bir yºntemin her duruma uygun olmasē sºz konusu deĵildir. Se­im 

s¿recinde asgari olarak aĸaĵēdakiler dikkate alēnēr:  

(a) deĵerleme gºrevinin koĸullarē ve amacē ile belirlenen uygun deĵer esas(lar)ē ve 

varsayēlan kullanēm(lar)ē,  

(b) olasē deĵerleme yaklaĸēmlarēnēn ve yºntemlerinin g¿­l¿ ve zayēf yºnleri,  

(c) her bir yºntemin varlēĵēn niteliĵi ve ilgili pazardaki katēlēmcēlar tarafēndan kullanēlan 

yaklaĸēmlar ve yºntemler bakēmēndan uygunluĵu,  

(d) yºntem(ler)in uygulanmasē i­in gereken g¿venilir bilginin mevcudiyetiò  

Ve yanē sēra UDS 105 Madde 10.4ôte ise ñDeĵerleme ­alēĸmasēnda yer alan bilgiler ve 

ĸartlar dikkate alēndēĵēnda, ºzellikle tek bir yºntemin doĵruluĵuna ve g¿venilirliĵine y¿ksek 

seviyede itimat duyulduĵu hallerde, deĵerlemeyi ger­ekleĸtirenlerin bir varlēĵēn 

deĵerlemesi i­in birden fazla deĵerleme yºntemi kullanmasē gerekmez. Ancak, deĵerlemeyi 

ger­ekleĸtirenin ­eĸitli yaklaĸēm ve yºntemleri kullanmayē da gºz ºn¿nde bulundurmasē 

gerekli gºr¿lmekte olup, ºzellikle tek bir yºntem ile g¿venilir bir karar verilebilmesi i­in 

yeterli bulguya dayalē veya gºzlemlenebilen girdinin mevcut olmadēĵē hallerde, bir deĵerin 

belirlenebilmesi amacēyla birden fazla deĵerleme yaklaĸēmē veya yºntemi gerekli gºr¿l¿p 

kullanēlabilir. Birden fazla deĵerleme yaklaĸēmē veya yºnteminin, hatta tek bir yaklaĸēm 

dahilinde birden fazla yºntemin kullanēldēĵē hallerde, sºz konusu farklē yaklaĸēm veya 

yºntemlere dayalē deĵer takdirinin makul olmasē ve birbirinden farklē deĵerlerin, ortalama 

alēnmaksēzēn, analiz edilmek ve gerek­eleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulaĸtērēlma 
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s¿recinin deĵerlemeyi ger­ekleĸtiren tarafēndan raporda a­ēklanmasē gerekli 

gºr¿lmektedir.ò denilmektedir. 

Taĸēnmazlarēn nitelikleri dikkate alēndēĵēnda piyasada benzer nitelikli gayrimenkul 

bulunamadēĵēndan ve kira ya da gelirlerinin tespit edilemiyor olmasē sebepleriyle pazar 

yaklaĸēmē ya da gelir yaklaĸēmē kullanēlmasē m¿mk¿n olmamēĸ ve taĸēnmazlarēn deĵeri 

sadece maliyet yaklaĸēmē ile tespit edilebilmiĸtir. Buna gºre parseller ve alēnan ruhsatlara 

esas toplam yasal durum deĵeri 3.950.000.000,-TL, parseller ve yapēlara esas 

mevcut durum deĵeri ise 4.044.440.000,-TL olarak belirlenmiĸtir. 

 

9. BÖLÜM DEĞERLEME KONUSU GAYRIMENKUL İÇİN SON ÜÇ YIL 
İÇERİSİNDE HAZIRLANMIŞ DEĞERLEME RAPORLARI  

 

Raporda yer alan deĵerleme konusu gayrimenkuller i­in, ĸirketimiz tarafēndan son ¿­ 

yēl i­erisinde hazērlanan raporlarēn listesi aĸaĵēdaki gibidir.  

Rapor 

Tarihi 
Rapor No 

Takdir Edilen 

KDV Hari­ 

Deĵer (TL) 

Uzman 

Sorumlu 

Deĵerleme 

Uzmanē 

Sorumlu 

Deĵerleme 

Uzmanē 

05.10.2024 2024/1948 3.135.700.000 

Ķbrahim 

Enis 

ERG¦N 

Muhammed 

Mustafa 

Y¦KSEL 

Halil Serta­ 

G¦NDOĴDU 
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1812 ADA 1, 2 ve 3 PARSEL 
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1812 ADA 3 PARSEL 
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1812 ADA 2 PARSEL 
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1812 ADA 1 PARSEL 
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1812 ADA 3 PARSEL
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