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2. BÖLÜM ŞİRKET VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 
 

2.1 ŞİRKETİ TANITICI BİLGİLER 

ķĶRKETĶN ¦NVANI : INVEST Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

ķĶRKETĶN ADRESĶ : İzzettin Çalışlar Caddesi, Gülay Apartmanı, No: 61/4 

  Bahçelievler / İSTANBUL 

TELEFON NO :0 212 505 35 76 – 77 

FAALĶYET KONUSU      : Bir ücret veya sözleşmeye dayalı olarak yapılan gayrimenkul 
danışmanlık ve ekspertiz 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 : Şirket, 16 Şubat 2012 tarihi itibariyle Başbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu’nun (SPK) 
“Gayrimenkul Değerleme Şirketleri Listesi'ne alınmıştır.  

Not-2 : Şirkete, Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve 
6697no’lu kararı ile değerleme hizmeti yetkisi verilmiştir. 

 

2.2 MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 
 

ķĶRKETĶN ¦NVANI : Adra Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

ķĶRKETĶN ADRESĶ : Çaybaşı Mah. Aydın Cad. No:51A, Torbalı/İZMİR 

TELEFON NO :  0 (232) 999 11 80 

KURULUķ TARĶHĶ : 09.11.2020 

KAYITLI SERMAYE : 1.100.000.000,-TL 

FAALĶYET T¦R¦ : Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayalı 

haklar, sermaye piyasası araçları ve Sermaye Piyasası Kurulunca 

belirlenecek diğer varlık ve haklardan oluşan portföyü işletmek 

amacıyla paylarını ihraç etmek üzere kurulan ve sermaye 

piyasası mevzuatında izin verilen diğer faaliyetlerde bulunabilen 

sermaye piyasası kurumu niteliğinde kayıtlı sermayeli halka açık 

anonim ortaklıktır. 
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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.  
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(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 

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. 
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- Gayrimenkullerin satēĸē i­in makul bir s¿re tanēnmēĸtēr. 

- ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr. 

- Gayrimenkullerin alēm / satēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman, piyasa 

faiz oranlarē ¿zerinden ger­ekleĸtirilmektedir. 

 

3.2 MÜŞTERİ TALEPLERİNİN KAPSAMI VE VARSA GETİRİLEN 
SINIRLAMALAR 

 
Bu rapor, m¿ĸteri talebine istinaden, gayrimenkul¿n/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.  

Tarafēmēza m¿ĸteri tarafēndan getirilen herhangi bir sēnērlama bulunmamaktadēr. 

 

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 TAPU KAYITLARI 
 

TAķINMAZ ID : Bkz. Tablo 

SAHĶBĶ : Okullu Ķnĸaat Anonim ķirketi V 

ĶLĶ  : Balēkesir 

ĶL¢ESĶ : Edremit 

MAHALLESĶ  : Altēnoluk 

PAFTA NO  : - 

ADA NO : 798 

PARSEL NO : 5 

ANA GAYRĶMENKUL¦N 

NĶTELĶĴĶ  
: 

Dºrt Katlē Altē Adet Betonarme Apartman Ķki Katlē Kapēcē 

Dairesi Ve Arsasē 

Y¦Z¥L¢¦M¦ (m2) : 10.903,21 mĮ 

BLOK NO :  Bkz. Tablo 

KAT NO : Bkz. Tablo 

BAĴIMSIZ B¥L¦M NO : Bkz. Tablo 

BAĴIMSIZ B¥L¦M 

NĶTELĶĴĶ 
: Bkz. Tablo 

ARSA PAYI : Bkz. Tablo 

YEVMĶYE NO : 25916 

CĶLT NO : 306 

SAHĶFE NO :  Bkz. Tablo  

TAPU TARĶHĶ : 23.09.2021 

 

BLOK NO KAT NO BB NO BB NĶTELĶĴĶ ARSA PAYI SAHĶFE NO 

D 1 7 MESKEN 135/31540 30210 

E ZEMĶN+ASMA 28 ASMA KATLI Ķķ YERĶ 109/31540 30273 

E ZEMĶN+ASMA 29 ASMA KATLI Ķķ YERĶ 109/31540 30274 

E ZEMĶN+ASMA 30 ASMA KATLI Ķķ YERĶ 174/31540 30275 

E ZEMĶN  31 Ķķ YERĶ 69/31540 30276 

E ZEMĶN+ASMA 32 ASMA KATLI Ķķ YERĶ 174/31540 30277 

E ZEMĶN+ASMA 33 ASMA KATLI Ķķ YERĶ 106/31540 30278 

E ZEMĶN+ASMA 34 ASMA KATLI Ķķ YERĶ 107/31540 30279 

E ZEMĶN+ASMA 35 ASMA KATLI Ķķ YERĶ 100/31540 30280 

E ZEMĶN+ASMA 36 ASMA KATLI Ķķ YERĶ 100/31540 30281 

E ZEMĶN+ASMA 37 ASMA KATLI Ķķ YERĶ 107/31540 30282 

E ZEMĶN+ASMA 38 ASMA KATLI Ķķ YERĶ 106/31540 30283 

E ZEMĶN+ASMA 39 ASMA KATLI Ķķ YERĶ 174/31540 30284 

E ZEMĶN 40 Ķķ YERĶ 69/31540 30285 

E ZEMĶN+ASMA 41 ASMA KATLI Ķķ YERĶ 174/31540 30286 

E ZEMĶN+ASMA 42 ASMA KATLI Ķķ YERĶ 109/31540 30287 

E ZEMĶN+ASMA 43 ASMA KATLI Ķķ YERĶ 109/31540 30288 
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4.2 TAKYİDAT İNCELEMESİ 

Tapu Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ Web Tapu Sistemiônden 25.09.2024 tarihinde temin 

edilen Taĸēnmazlara Ait Tapu Kaydē belgelerine gºre taĸēnmazlar ¿zerinde aĸaĵēdaki notlarēn 

bulunduĵu tespit edilmiĸtir. Taĸēnmazlara Ait Tapu Kaydē belgeleri ekte sunulmuĸtur. 

T¿m Baĵēmsēz Bºl¿mlerin Beyanlar Hanesinde; 

¶ KM ne ¢evrilmiĸtir.( ķablon: Bu Taĸēnmazmal KM ye ¢evrilmiĸtir.) (Tarih: 

07.12.2022 / Yevmiye No: 38987) 

¶ Diĵer (Konusu: Yºnetim Planē Deĵiĸikliĵi Talebinden dolayē red kararē vardēr ) Tarih: 

- Sayē: -( ķablon: Diĵer) (Tarih: 27.05.2022 / Yevmiye No: 17251) 

¶ Yºnetim Planē : 31/08/2021( ķablon: Yºnetim Planēnēn Belirtilmesi) (Tarih: 

23.09.2021 / Yevmiye No: 25916) 

4.2.1 GAYRIMENKULÜN ÜZERİNDE TAKYİDAT VAR İSE TAKYİDAT 
GAYRIMENKULÜN SPK MEVZUATI HÜKÜMLERİNCE GYO PORTFÖYÜNDE 
BULUNMASINA İLİŞKİN GÖRÜŞ 

Gayrimenkuller ¿zerinde kat m¿lkiyeti ve yºnetim planē beyanē bulunmakta olup 

taĸēnmazlarēn alēm-satēm ve kiralanmasēna engel teĸkil etmemektedir. 

28 Mayēs 2013 tarih ve 28660 sayēlē Resmi Gazeteôde yayēnlanan, Gayrimenkul 

Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵiônin, (Yatērēmlara ve Faaliyetlere Ķliĸkin Esaslarï 

7. Bºl¿m) 30. Maddesinde ñ(1) Kat karĸēlēĵē ve hasēlat paylaĸēmē yapēlan projelerde, projenin 

ger­ekleĸtirileceĵi arsalarēn sahiplerince ortaklēĵa, bedelsiz veya d¿ĸ¿k bedel karĸēlēĵē 

ortaklēk lehine ¿st hakkē tesis edilmesi veya arsanēn devredilmesi halinde, projenin teminatē 

olarak arsa sahibi lehine ortaklēk portfºy¿nde bulunan gayrimenkuller ¿zerine ipotek veya 

diĵer sēnērlē ayni haklar tesis edilmesi m¿mk¿nd¿r. (Deĵiĸik c¿mle: RG-9/10/2020-31269) 

Ayrēca kendi t¿zel kiĸilikleri lehine temin edilecek finansman i­in portfºydeki varlēklar 

¿zerinde ipotek, rehin ve diĵer sēnērlē ayni haklar tesis edilebilir. Portfºydeki varlēklarēn 

¿zerinde bu ama­lar dēĸēnda hi­bir suretle ¿­¿nc¿ kiĸiler lehine ipotek, rehin ve diĵer sēnērlē 

ayni haklar tesis ettirilemez ve baĸka herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa 

ortaklēklarēn esas sºzleĸmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) (Ek: RG-17/1/2017-29951) 

(Deĵiĸik:RG-9/10/2020-31269) Ortaklēklar, sermayesine %100 oranēnda iĸtirak ettikleri 

baĵlē ortaklēklarē lehine kendi portfºy¿ndeki varlēklar ¿zerinde ipotek, rehin ve diĵer sēnērlē 

ayni haklar tesis ettirebilir ve sºz konusu baĵlē ortaklēklarē lehine teminat, garanti ve kefalet 

verebilirler. (3) Bu madde kapsamēnda temin edilecek krediler de bu Tebliĵin 31 inci 

maddesi kapsamēnda deĵerlendirilir.ôô denilmektedir. 

Taĸēnmazlarēn GYO portfºy¿nde ñBinaò baĸlēĵē altēnda yer almasēnda tapu takyidatlarē 

a­ēsēndan herhangi bir engel bulunmamaktadēr. 
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4.3 BELEDİYEDE YAPILAN İNCELEMELER 

4.3.1 İMAR DURUMU 
 

Edremit Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônde kurulan temaslarda rapora konu 

taĸēnmazlarēn konumlu olduĵu parselin 1/1000 ºl­ekli Uygulama Ķmar Planē kapsamēnda 

ñTicaret+Konut Alanēò olarak belirlenen bºlgede yer aldēĵē ve yapēlaĸma ĸartlarēnēn Ayrēk 

Nizam, KAKS(Emsal): 1.20, TAKS: 0.40, Hmax: 9,50 m (3 Kat), ¥n Bah­e Mesafesi: 5 m, 

Yan Bah­e Mesafesi: 3 mò ĸeklinde olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

 

4.3.2 SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE İMAR DURUMUNDAKİ DEĞİŞİKLİKLER 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar Uygulama Ķmar Planē kapsamēnda yer almakta olup 

imar durumunun son ¿­ yēl i­erisinde deĵiĸmemiĸ olduĵu ĸifahen ºĵrenilmiĸtir. 

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

 

Edremit Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ Arĸiviônde yapēlan incelemelerde taĸēnmazlara ait 

aĸaĵēdaki belgeler incelenmiĸtir. 

- D Blok i­in d¿zenlenmiĸ, 06.02.2020 tarih, 2-32 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatē, 

- D Blok i­in d¿zenlenmiĸ, 20.05.2021 tarih, 1-78 sayēlē Ķsim Deĵiĸikliĵi Ruhsatē, 

- D Blok i­in d¿zenlenmiĸ, 04.08.2021 tarih, 1-132 sayēlē Tadilat Ruhsatē, 

- D Blok i­in d¿zenlenmiĸ, 07.09.2022 tarih, 1-218 sayēlē Tadilat Ruhsatē, 
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- D Blok i­in d¿zenlenmiĸ, 30.11.2022 tarih, 14-44 sayēlē Yapē Kullanma Ķzin Belgesi 

(26 adet mesken, 16 adet ofis ve iĸyeri ve 5.390,95 mĮ inĸaat alanē) 

- D Blok i­in d¿zenlenmiĸ, 07.09.2022 tarih ve 1-218 nolu kat irtifakēna esas onaylē 

mimari proje. 

- E Blok i­in d¿zenlenmiĸ, 06.02.2020 tarih, 2-32 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatē, 

- E Blok i­in d¿zenlenmiĸ, 20.05.2021 tarih, 1-78 sayēlē Ķsim Deĵiĸikliĵi  Ruhsatē, 

- E Blok i­in d¿zenlenmiĸ, 07.09.2022 tarih, 1-218 sayēlē Tadilat Ruhsatē, 

- E Blok i­in d¿zenlenmiĸ, 30.11.2022 tarih, 14-44 sayēlē Yapē Kullanma Ķzin Belgesi 

(27 adet mesken, 17 adet ofis ve iĸyeri ve 5.254 mĮ inĸaat alanē) 

- E Blok i­in d¿zenlenmiĸ, 07.09.2022 tarih ve 1-218 nolu kat irtifakēna esas onaylē 

mimari proje. 

Yanē sēra taĸēnmazlarēn dosyasēnda yapēlan incelemelerde olumsuz herhangi bir 

evraka rastlanmamēĸtēr. 

4.3.4 YAPI DENETİME İLİŞKİN BİLGİLER 

Deĵerleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayēlē Yapē Denetimi 

Hakkēnda Kanunôa tabi olup, inĸaat s¿recinde yapē denetimi Fevzipaĸa-Vehbibey Mahallesi, 

Talatpaĸa Caddesi, No:68, Ķ­ Kapē No: 11, Ayvalēk/BALIKESĶR adresinde faaliyet gºsteren 

Ar-Teknik Yapē Denetim LTD. ķTĶ. tarafēndan ger­ekleĸtirilmiĸtir.  

4.3.5 ENERJİ VERİMLİLİK SERTİFİKASI HAKKINDA BİLGİ 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn konumlu olduĵu D ve E bloklara ait aĸaĵēda belirtilen 

Enerji Kimlik Belgesi incelenmiĸtir.  

- D Blok; 13.07.2022 tarih, Y221000170E29 numaralē 4.447,80 mĮ kapalē kullanēm 

alanē i­in d¿zenlenmiĸ ñBò sēnēfē enerji performansēna sahip Enerji Kimlik Belgesi, 

- E Blok; 13.07.2022 tarih, Y2210460D6034 numaralē 4.447,80 mĮ kapalē kullanēm 

alanē i­in d¿zenlenmiĸ ñBò sēnēfē enerji performansēna sahip Enerji Kimlik Belgesi. 

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

 

Adra Altēnoluk Sitesi i­in d¿zenlenmiĸ ruhsat, iskan belgeleri ve ruhsat eki onaylē 

mimari projeler mevcut olup gerekli t¿m izin ve belgeler alēnmēĸtēr. 

4.3.7 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE 
EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ 

 

Ķlgili mevzuat uyarēnca parsel ¿zerinde yer alan proje i­in gerekli t¿m izinler alēnmēĸ 

olup yasal gerekliliĵi olan t¿m belgeleri tam ve doĵru olarak mevcuttur.  
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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 

iliĸkin bilgi aĸaĵēda belirtilmiĸtir. 

 

4.4.1 TAPU SİCİL MÜDÜRLÜĞÜ VE KADASTRO MÜDÜRLÜĞÜ İNCELEMESİ 

Deĵerlemesi yapēlan gayrimenkullerin m¿lkiyeti, 23.09.2021 tarih ve 25916 yevmiye 

nolu kat irtifakē tesisi iĸlemi ile Okullu Ķnĸaat Anonim ķirketi adēna tescil edilmiĸtir. 

4.4.2 HUKUKİ DURUM İNCELEMESİ 
  

Gayrimenkuller 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.  
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5. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN ÇEVRESEL VE FİZİKİ BİLGİLERİ 
 

5.1 GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ 

Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar, Balēkesir Ķli, Edremit Ķl­esi, Ķskele Mahallesi, Ķsmet 

Paĸa Caddesi, 19016. Sokak ¿zerinde ve 798 ada 5 nolu parselde yer alan Adra Altēnoluk 

Sitesi b¿nyesindeki 6/4 kapē nolu D Blokôun 1. normal katēnda yer alan 7 nolu baĵēmsēz 

bºl¿m ile 6/5 kapē nolu E Blokôun zemin ve asma katlarēnda yer alan 28, 29, 30, 32, 33, 

34, 35, 36, 37, 38, 39, 41, 42, 43 nolu baĵēmsēz bºl¿mler, zemin katēnda yer alan 31 ve 

40 nolu baĵēmsēz bºl¿m olmak ¿zere toplam 17 adet baĵēmsēz bºl¿md¿r. 

Taĸēnmazlarēn yakēn ­evresinde aynē sitenin farklē etaplarēnēn yanē sēra benzer veya 

daha kºt¿ niteliklerde yazlēk ama­lē kullanēlan siteler, orta-¿st gelir gruplarē tarafēndan 

mesken olarak kullanēlan ayrēk nizamda inĸa edilmiĸ 4-6 katlē apartmanlar, sahil boyunca 

plaj ve beach kafeler ile eĵitim ve saĵlēk kurumlarē bulunmaktadēr. 

Bºlgenin ana ulaĸēm yollarēnda Ķzmir - ¢anakkale Yolu ¿zerinde Balēkesir (doĵu) 

istikametinde ilerlerken saĵ tarafta yer alan Altēnoluk Otob¿s Terminaliôni ge­tikten yaklaĸēk 

660 m, saĵ tarafta yer alan 19016. Sokakôa dºn¿l¿r. Rapora konu taĸēnmazlarēn konumlu 

olduĵu Adra Altēnoluk Sitesi 80 m ileride sol tarafta konumludur.  

 

Taĸēnmazlar topografik olarak hafif eĵimli bir bºlgede yer almakta olup bºlgede teknik 

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

kolaylēkla saĵlanabilmektedir. 
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5.2 GAYRİMENKUL KULLANIMI İLE İLGİLİ AÇIKLAMALAR 
 

¶ Rapora konu taĸēnmazlarēn konumlu olduĵu Adra Altēnoluk Sitesi, 10.903,51 mĮ 

y¿zºl­¿m¿ b¿y¿kl¿ĵ¿ne sahip 798 ada 5 nolu parsel ¿zerinde, betonarme karkas yapē 

tarzēnda ve ayrēk nizamda inĸa edilmiĸ A, B, C, D, E ve F olmak ¿zere toplam 6 adet 

bloktan oluĸmaktadēr. 

¶ A, B, C, D, E ve F bloklarda toplam 256 adet baĵēmsēz bºl¿m bulunmaktadēr. 

¶ Site b¿nyesinde kapalē otopark, a­ēk y¿zme havuzu, peyzaj ve sosyal alanlar ile 

g¿venlik hizmeti mevcuttur.  

¶ Rapora konu taĸēnmazlarēn yer aldēĵē D Blok, parselin g¿neydoĵu kºĸesinde, siteye 

19016. Sokak ¿zerinden bakēldēĵēnda saĵ taraftan arkaya doĵru 3. sērada, E Blok, 

parselin g¿neyinde, siteye 19016. Sokak ¿zerinden saĵ taraftan arkaya doĵru 2. sērada 

yer alan bloktur. 

¶ D Blok; bodrum, zemin, asma, 2 normal ve ­atē katē olmak ¿zere toplam 6 katlēdēr. 

¶ Projesine gºre bodrum katlar yaygēn kitle olarak tasarlanmēĸ olup i­erisinde kapalē 

otopark ve bina ortak alanlarē; zemin katēnda bina giriĸi, 1 adet iĸyeri, 15 adet asma 

katlē iĸyeri; asma katēnda zemin kattaki iĸ yerlerine ait mahaller; 1. normal katēnda 10 

adet daire; 2. normal ve ­atē katlarēda ise 1 adet daire ve 15 adet dubleks daire olmak 

¿zere binada toplam 42 adet baĵēmsēz bºl¿m bulunmaktadēr. 

¶ D Blok giriĸi, batē cepheden ve zemin kat seviyesinden saĵlanmaktadēr. 

¶ D Blok 7 nolu baĵēmsēz bºl¿m; binanēn 1. normal katēnda bina giriĸine gºre saĵ arka 

kºĸe tarafta konumlu ve iki yºne (g¿ney-doĵu) cephelidir. 

¶ Taĸēnmaz onaylē mimari projesine gºre, br¿t 91 mĮ kullanēm alanlē; hol, salon+mutfak, 

2 adet oda, banyo-WC, ebv. banyosu ve balkon hacimlerinden oluĸacak ĸekilde 

tasarlanmēĸtēr. 

¶ Ķlgilisinin talebi ¿zerine D Blok - 7 nolu baĵēmsēz bºl¿m¿n i­erisine girilmemiĸtir. 

Ekspertiz raporu, taĸēnmazēn yerinde ve fakat dēĸarēdan yapēlan incelemelerinin yanē 

sēra kat irtifakēna esas onaylē mimari projesi incelenmek suretiyle hazērlanmēĸtēr. 

Taĸēnmazēn vaziyet planēna ve mimari projesine gºre yerindeki konumu tespit edilmiĸ, 

ancak i­erisine girilemediĵinden mimari projesine uygunluĵu ile ilgili herhangi bir tespit 

yapēlamamēĸ, yanē sēra i­ malzeme ve iĸ­iliklerin standart olduĵu kabul edilmiĸtir. 

¶ E Blok; bodrum, zemin, asma, 2 normal ve ­atē katē olmak ¿zere toplam 6 katlēdēr. 

¶ Projesine gºre bodrum katlar yaygēn kitle olarak tasarlanmēĸ olup i­erisinde kapalē 

otopark ve bina ortak alanlarē; zemin katēnda bina giriĸi, 2 adet iĸyeri, 15 adet asma 

katlē iĸyeri; asma katēnda zemin kattaki iĸ yerlerine ait mahaller; 1. normal katēnda 10 

adet daire; 2. normal ve ­atē katlarēda ise 2 adet daire ve 15 adet dubleks daire olmak 

¿zere binada toplam 44 adet baĵēmsēz bºl¿m bulunmaktadēr. 

¶ E Blok giriĸi, kuzey cepheden ve zemin kat seviyesinden saĵlanmaktadēr. 
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¶ E Blok 28 nolu baĵēmsēz bºl¿m; binanēn zemin ve asma katlarēnda, bina giriĸine gºre 

sol ºn tarafta ve tek yºne (kuzey) cephelidir. Taĸēnmaz onaylē mimari projesine gºre, 

zemin katta br¿t 35 mĮ (+7 mĮ teras) kullanēm alanlē iĸyeri, banyo-WC hacimler ve 

teras alanē ile asma katta br¿t 31 mĮ kullanēm alanlē iĸ yeri ve banyo-WC hacimleri 

olmak ¿zere toplam br¿t 66 mĮ (+7 mĮ teras) kullanēm alanlē olacak ĸekilde 

tasarlanmēĸtēr. 

¶ E Blok 29 nolu baĵēmsēz bºl¿m; binanēn zemin ve asma katlarēnda, bina giriĸine gºre 

sol ºn tarafta ve tek yºne (kuzey) cephelidir. Taĸēnmaz onaylē mimari projesine gºre, 

zemin katta br¿t 35 mĮ (+7 mĮ teras) kullanēm alanlē iĸyeri, banyo-WC hacimler ve 

teras alanē ile asma katta br¿t 31 mĮ kullanēm alanlē iĸ yeri ve banyo-WC hacimleri 

olmak ¿zere toplam br¿t 66 mĮ (+7 mĮ teras) kullanēm alanlē olacak ĸekilde 

tasarlanmēĸtēr. 

¶ E Blok 30 nolu baĵēmsēz bºl¿m; binanēn zemin ve asma katlarēnda, bina giriĸine gºre 

sol ºn kºĸe tarafta ve iki yºne (kuzey-doĵu) cephelidir. Taĸēnmaz onaylē mimari 

projesine gºre, zemin katta br¿t 50 mĮ (+9 mĮ teras) kullanēm alanlē hol, iĸyeri, WC 

hacimleri ve teras alanē ile asma katta br¿t 59 mĮ kullanēm alanlē hol, iĸ yeri ve banyo-

WC hacimleri olmak ¿zere toplam br¿t 109 mĮ (+9 mĮ teras) kullanēm alanlē olacak 

ĸekilde tasarlanmēĸtēr. 

¶ E Blok 31 nolu baĵēmsēz bºl¿m; binanēn zemin katēnda, bina giriĸine gºre sol tarafta 

ve tek yºne (doĵu) cephelidir. Taĸēnmaz onaylē mimari projesine gºre, br¿t 41 mĮ (+5 

mĮ teras) kullanēm alanlē 2 adet iĸyeri, mutfak niĸi, banyo-WC hacimleri ve teras alanē 

olacak ĸekilde tasarlanmēĸtēr. 

¶ E Blok 32 nolu baĵēmsēz bºl¿m; binanēn zemin ve asma katlarēnda, bina giriĸine gºre 

sol arka kºĸe tarafta ve iki yºne (g¿ney-doĵu) cephelidir. Taĸēnmaz onaylē mimari 

projesine gºre, zemin katta br¿t 50 mĮ (+9 mĮ teras) kullanēm alanlē hol, iĸyeri, WC 

hacimleri ve teras alanē ile asma katta br¿t 59 mĮ kullanēm alanlē hol, iĸ yeri ve banyo-

WC hacimleri olmak ¿zere toplam br¿t 109 mĮ (+9 mĮ teras) kullanēm alanlē olacak 

ĸekilde tasarlanmēĸtēr. 

¶ E Blok 33 nolu baĵēmsēz bºl¿m; binanēn zemin ve asma katlarēnda, bina giriĸine gºre 

sol arka tarafta ve tek yºne (g¿ney) cephelidir. Taĸēnmaz onaylē mimari projesine gºre, 

zemin katta br¿t 35 mĮ (+7 mĮ teras) kullanēm alanlē iĸyeri, banyo-WC hacimler ve 

teras alanē ile asma katta br¿t 30 mĮ kullanēm alanlē iĸ yeri ve banyo-WC hacimleri 

olmak ¿zere toplam br¿t 65 mĮ (+7 mĮ teras) kullanēm alanlē olacak ĸekilde 

tasarlanmēĸtēr. 

¶ E Blok 34 nolu baĵēmsēz bºl¿m; binanēn zemin ve asma katlarēnda, bina giriĸine gºre 

sol arka tarafta ve tek yºne (g¿ney) cephelidir. Taĸēnmaz onaylē mimari projesine gºre, 

zemin katta br¿t 35 mĮ (+7 mĮ teras) kullanēm alanlē iĸyeri, banyo-WC hacimler ve 

teras alanē ile asma katta br¿t 30 mĮ kullanēm alanlē iĸ yeri ve banyo-WC hacimleri 
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olmak ¿zere toplam br¿t 65 mĮ (+7 mĮ teras) kullanēm alanlē olacak ĸekilde 

tasarlanmēĸtēr. 

¶ E Blok 35 nolu baĵēmsēz bºl¿m; binanēn zemin ve asma katlarēnda, bina giriĸine gºre 

orta arka tarafta ve tek yºne (g¿ney) cephelidir. Taĸēnmaz onaylē mimari projesine 

gºre, zemin katta br¿t 37 mĮ (+5 mĮ teras) kullanēm alanlē iĸyeri, banyo-WC hacimleri 

ve teras alanē ile asma katta br¿t 27 mĮ kullanēm alanlē iĸ yeri ve banyo-WC hacimleri 

olmak ¿zere toplam br¿t 64 mĮ (+5 mĮ teras) kullanēm alanlē olacak ĸekilde 

tasarlanmēĸtēr. 

¶ E Blok 36 nolu baĵēmsēz bºl¿m; binanēn zemin ve asma katlarēnda, bina giriĸine gºre 

orta arka tarafta ve tek yºne (g¿ney) cephelidir. Taĸēnmaz onaylē mimari projesine 

gºre, zemin katta br¿t 37 mĮ (+5 mĮ teras) kullanēm alanlē iĸyeri, banyo-WC hacimleri 

ve teras alanē ile asma katta br¿t 27 mĮ kullanēm alanlē iĸ yeri ve banyo-WC hacimleri 

olmak ¿zere toplam br¿t 64 mĮ (+5 mĮ teras) kullanēm alanlē olacak ĸekilde 

tasarlanmēĸtēr. 

¶ E Blok 37 nolu baĵēmsēz bºl¿m; binanēn zemin ve asma katlarēnda, bina giriĸine gºre 

saĵ arka tarafta ve tek yºne (g¿ney) cephelidir. Taĸēnmaz onaylē mimari projesine gºre, 

zemin katta br¿t 35 mĮ (+7 mĮ teras) kullanēm alanlē iĸyeri, banyo-WC hacimler ve 

teras alanē ile asma katta br¿t 30 mĮ kullanēm alanlē iĸ yeri ve banyo-WC hacimleri 

olmak ¿zere toplam br¿t 65 mĮ (+7 mĮ teras) kullanēm alanlē olacak ĸekilde 

tasarlanmēĸtēr. 

¶ E Blok 38 nolu baĵēmsēz bºl¿m; binanēn zemin ve asma katlarēnda, bina giriĸine gºre 

saĵ arka tarafta ve tek yºne (g¿ney) cephelidir. Taĸēnmaz onaylē mimari projesine gºre, 

zemin katta br¿t 35 mĮ (+7 mĮ teras) kullanēm alanlē iĸyeri, banyo-WC hacimler ve 

teras alanē ile asma katta br¿t 30 mĮ kullanēm alanlē iĸ yeri ve banyo-WC hacimleri 

olmak ¿zere toplam br¿t 65 mĮ (+7 mĮ teras) kullanēm alanlē olacak ĸekilde 

tasarlanmēĸtēr. 

¶ E Blok 39 nolu baĵēmsēz bºl¿m; binanēn zemin ve asma katlarēnda, bina giriĸine gºre 

saĵ arka kºĸe tarafta ve iki yºne (g¿ney-batē) cephelidir. Taĸēnmaz onaylē mimari 

projesine gºre, zemin katta br¿t 50 mĮ (+9 mĮ teras) kullanēm alanlē hol, iĸyeri, WC 

hacimleri ve teras alanē ile asma katta br¿t 59 mĮ kullanēm alanlē hol, iĸ yeri ve banyo-

WC hacimleri olmak ¿zere toplam br¿t 109 mĮ (+9 mĮ teras) kullanēm alanlē olacak 

ĸekilde tasarlanmēĸtēr. 

¶ E Blok 40 nolu baĵēmsēz bºl¿m; binanēn zemin katēnda, bina giriĸine gºre saĵ tarafta 

ve tek yºne (batē) cephelidir. Taĸēnmaz onaylē mimari projesine gºre, br¿t 41 mĮ (+5 

mĮ teras) kullanēm alanlē 2 adet iĸyeri, mutfak niĸi, banyo-WC hacimleri ve teras alanē 

olacak ĸekilde tasarlanmēĸtēr. 

¶ E Blok 41 nolu baĵēmsēz bºl¿m; binanēn zemin ve asma katlarēnda, bina giriĸine gºre 

saĵ ºn kºĸe tarafta ve iki yºne (kuzey-batē) cephelidir. Taĸēnmaz onaylē mimari 

projesine gºre, zemin katta br¿t 50 mĮ (+9 mĮ teras) kullanēm alanlē hol, iĸyeri, WC 
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hacimleri ve teras alanē ile asma katta br¿t 59 mĮ kullanēm alanlē hol, iĸ yeri ve banyo-

WC hacimleri olmak ¿zere toplam br¿t 109 mĮ (+9 mĮ teras) kullanēm alanlē olacak 

ĸekilde tasarlanmēĸtēr. 

¶ E Blok 42 nolu baĵēmsēz bºl¿m; binanēn zemin ve asma katlarēnda, bina giriĸine gºre 

saĵ ºn tarafta ve tek yºne (kuzey) cephelidir. Taĸēnmaz onaylē mimari projesine gºre, 

zemin katta br¿t 35 mĮ (+7 mĮ teras) kullanēm alanlē iĸyeri, banyo-WC hacimler ve 

teras alanē ile asma katta br¿t 31 mĮ kullanēm alanlē iĸ yeri ve banyo-WC hacimleri 

olmak ¿zere toplam br¿t 66 mĮ (+7 mĮ teras) kullanēm alanlē olacak ĸekilde 

tasarlanmēĸtēr. 

¶ E Blok 43 nolu baĵēmsēz bºl¿m; binanēn zemin ve asma katlarēnda, bina giriĸine gºre 

saĵ ºn tarafta ve tek yºne (kuzey) cephelidir. Taĸēnmaz onaylē mimari projesine gºre, 

zemin katta br¿t 35 mĮ (+7 mĮ teras) kullanēm alanlē iĸyeri, banyo-WC hacimler ve 

teras alanē ile asma katta br¿t 31 mĮ kullanēm alanlē iĸ yeri ve banyo-WC hacimleri 

olmak ¿zere toplam br¿t 66 mĮ (+7 mĮ teras) kullanēm alanlē olacak ĸekilde 

tasarlanmēĸtēr. 

¶ Taĸēnmazlarēn konumlu olduklarē katlar, kullanēm alanlarē ve cepheleri 

aĸaĵēdaki tabloda belirtilmiĸtir. 

BLOK NO KAT NO BB NO YASAL ALAN (mĮ) CEPHE 

D 1 7 91 G-D 

E ZEMĶN+ASMA 28 66 mĮ (+7 mĮ teras) K 

E ZEMĶN+ASMA 29 66 mĮ (+7 mĮ teras) K 

E ZEMĶN+ASMA 30 109 mĮ (+9 mĮ teras) K-D 

E ZEMĶN  31 41 mĮ (+5 mĮ teras) D 

E ZEMĶN+ASMA 32 109 mĮ (+9 mĮ teras) G-D 

E ZEMĶN+ASMA 33 65 mĮ (+7 mĮ teras) G 

E ZEMĶN+ASMA 34 65 mĮ (+7 mĮ teras) G 

E ZEMĶN+ASMA 35 64 mĮ (+5 mĮ teras) G 

E ZEMĶN+ASMA 36 64 mĮ (+5 mĮ teras) G 

E ZEMĶN+ASMA 37 65 mĮ (+7 mĮ teras) G 

E ZEMĶN+ASMA 38 65 mĮ (+7 mĮ teras) G 

E ZEMĶN+ASMA 39 109 mĮ (+9 mĮ teras) G-B 

E ZEMĶN 40 41 mĮ (+5 mĮ teras) B 

E ZEMĶN+ASMA 41 109 mĮ (+9 mĮ teras) K-B 

E ZEMĶN+ASMA 42 66 mĮ (+7 mĮ teras) K 

E ZEMĶN+ASMA 43 66 mĮ (+7 mĮ teras) K 

¶ E blokta yer alan taĸēnmazlarēn yerinde yapēlan incelemelerde bir kēsēm baĵēmsēz 

bºl¿mlerin halihazērda satēĸ ofisi ve yºnetim olarak kullanēldēĵē, bir kēsēm baĵēmsēz 

bºl¿mlerin ºrnek daire olarak m¿ĸterilere gºsterildiĵi tespit edilmiĸtir. Yapēlan 

imalatlarēn basit tadilat niteliĵinde ve geri dºn¿ĸt¿r¿lebilir nitelikte olmasē sebebiyle 

deĵerlemede dikkate alēnmamēĸtēr. 
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¶ Yanē sēra E blokta yer alan ve tapu kayētlarēnda ñĶĸ Yeriò ve ñAsma Katlē Ķĸ Yeriò olarak 

tescil edilen baĵēmsēz bºl¿mlerin yerinde mesken olarak pazarlandēĵē ve kullanēldēĵē 

gºr¿lm¿ĸ olmasē sebebiyle deĵerlemede mesken olarak deĵerlendirilmiĸtir. 

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.òĸeklindedir. 

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 

fonksiyonlarē, fiziksel ºzellikleri ile yasal izinleri dikkate alēndēĵēnda en verimli kullanēm 

se­eneĵinin projede tasarlandēklarē gibi kullanēlmalarē 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 dºnem, yaĸanan 

diĵer krizlere paralel olarak t¿m sektºrlerde olduĵu gibi gayrimenkul piyasasēnda da ºnemli 

ºl­¿de bir daralmayla sonu­lanmēĸtēr. 2001-2003 dºneminde gayrimenkul fiyatlarēnda 

eskiye oranla ciddi d¿ĸ¿ĸler yaĸanmēĸ, alēm satēm iĸlemleri yok denecek kadar azalmēĸtēr. 

 Sonraki yēllarda kaydedilen olumlu geliĸmelerle, gayrimenkul sektºr¿ canlanmaya 

baĸlamēĸ; gayrimenkul ve inĸaat sektºr¿nde b¿y¿me kaydedilmiĸtir. Ayrēca 2004-2005 

yēllarēnda oluĸan arz ve talep dengesindeki tutarsēzlēk, y¿ksek talep ve kēsētlē arz, fiyatlarē 
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hēzla yukarē ­ekmiĸtir. Bu dengesiz b¿y¿me ve artēĸlarēn sonucunda 2006 yēlēnēn sonuna 

doĵru gayrimenkul piyasasē sēkēntēlē bir s¿rece girmiĸtir. 2007 yēlēnda T¿rkiye i­in i­ 

siyasetin aĵēr bastēĵē ve se­im ortamēnēn ekonomiyi ve gayrimenkul sektºr¿n¿ 

durgunlaĸtērdēĵē gºzlenmiĸtir. 2008 yēlē ilk yarēsēnda i­ siyasette yaĸanan sēkēntēlar, d¿nya 

piyasasēndaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasēndaki olumsuz geliĸmeler devam 

etmiĸtir. 2008 yēlēnda ise d¿nya ekonomi piyasalarē ­ok ciddi ­alkantēlar ge­irmiĸtir. 

Yēkēlmaz diye d¿ĸ¿n¿len bir­ok finansal kurum devrilmiĸ ve global dengeler deĵiĸmiĸtir. 

 Daha ºnce T¿rkiyeôye olduk­a talepkar davranan bir­ok yabancē gayrimenkul yatērēm 

fonu ve yatērēm kuruluĸu ĸu anda faaliyetlerini bekletme aĸamasēnda tutmaktadēr. Global 

krizin etkilerinin devam ettiĵi dºnemde reel sektºr ve ¿lkemiz olumsuz etkilenmiĸtir.  

 ¥te yandan 2009 yēlē gayrimenkul a­ēsēndan d¿nyada ve T¿rkiyeôde parlak bir yēl 

olmamēĸtēr. Ķ­inde bulunduĵumuz yēllar gayrimenkul projeleri a­ēsēndan finansmanda se­ici 

olunan yēllardēr. Finans kurumlarē son dºnemde gayrimenkul finansmanē a­ēsēndan 

kaynaklarēnē kullandērmak i­in araĸtērmalara baĸlamēĸlardēr. 

 2010 ila 2014 yēllarē i­erisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin inĸaat sektºr¿ lehine 

geliĸmesiyle birlikte gayrimenkul yatērēmlarēnda daha ­ok nakit parasē olan yerli 

yatērēmcēlarēn gayrimenkul portfºy¿ edinmeye ­alēĸtēĵē bir dºnem yaĸanmēĸ, ayrēca 2012 ile 

2015 yēllarē arasēnda ise faizlerin d¿ĸ¿k seviyelerde (2013 yēlē Mayēs ayēnda Cumhuriyet 

tarihinin en d¿ĸ¿k seviyesi olan %5 oranēna kadar d¿ĸm¿ĸt¿r)  olmasē orta sēnēfēn konut 

ihtiyacēnē karĸēlamaya yºenldiĵi ve gayrimenkul fiyatlarēnēn s¿rekli arttēĵē bir dºnem 

olmuĸtur.  

 2014 yēlēndan sonra faiz oranlarēndaki artēĸla birlikte gayrimenkule olan ilgide 

azalmalar baĸlamēĸ, 2016 yēlēndaki darbe giriĸimi, d¿nya piyasalarēndaki daralma ve diĵer 

jeopolitik geliĸmeler ēĸēĵēnda T¿rkiye ekonomisinde de duraĵanlēk baĸlamēĸ, ancak ¿lkedeki 

gayrimenkul¿n getirisinin ve faizlerin halen makul d¿zeyde olmasē en etken faktºr olmak 

¿zere 2016 ve 2017 yēllarēndaki satēlan konut sayēsē bir ºnceki yēla gºre daha y¿ksek sayēda 

ger­ekleĸmiĸtir.  

 Y¿ksek satēĸ oranlarēna raĵmen oluĸan y¿ksek konut stoĵu ile birlikte 2018 yēlē 

baĸēnda ger­ekleĸen dºviz haraketliliĵi T¿rkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektºr¿nde 

daralmaya yol a­mēĸ ve fazilerin de artmasē ile birlikte 2018 beklentilerin ­ok altēnda 

baĸlamēĸ ve yatayda seyretmiĸtir.  

 2019 yēlē ve 2020 yēlē ilk ­eyreĵi de da 2018 yēlē boyunca s¿ren daralmanēn devam 

ettiĵi bir dºnem olarak ge­miĸtir. 2020 yēlēnēn 2 ve 3. ­eyrekleri ise ºzellikle Haziran ve 

Temmuz aylarēndaki kredi kampanyalarēyla gayrimenkul fiyatlarēnēn daha y¿ksek bedellerle 

talep gºrd¿ĵ¿ ve hatta piyasada oluĸan y¿ksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarēnda artēĸ 

yaĸandēĵē bir dºnem olmuĸtur.  

 Ge­miĸ dºnem bize gayrimenkul sektºr¿nde her dºnemde ihtiyaca yºnelik 

gayrimenkullerin ñeriĸilebilir fiyatlēò olduĵu s¿rece satēlabilmekte mesajēnē vermektedir. 

Kēsa bir projeksiyonda dēĸ ya da doĵal etkenlerin (Ortadoĵuôda yaĸanēlan bºlgesel savaĸ, 
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global para politikalarē, COVĶD19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa ĸartlarēna etkisinin 

minimum d¿zeyde olacaĵē kabul¿yle gayrimenkul piyasasēnda toparlanma olacaĵē 

d¿ĸ¿n¿lebilir. Ancak 2018 ve 2019 yēllarēnda gayrimenkul fiyatlarēnda yaĸanan d¿ĸ¿ĸlerle 

birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarēnēn her ne kadar 

2020 Haziran ve Temmuz aylarēndaki d¿ĸ¿k faizli kredilerle piyasa normallerine ulaĸtēĵē 

gºr¿lm¿ĸse de 2020 yēlēnēn kalan dºneminde ve 2021 yēlē ilk 2 ­eyreĵinde stabil kaldēĵē ve 

sonrasēnda ise dºviz kurunda yaĸanan artēĸlarēn inĸaat maliyetlerine yansēmasē ile birlikte 

gayrimenkul fiyatlarēnēn bu sefer piyasa normallerinin ¿zerinde artēĸ gºsterdiĵi 

gºr¿lm¿ĸt¿r. T¿rkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarēnda kēsa s¿rede %60-70ôlere varan 

artēĸlar yaĸanmēĸ ve piyasadaki gayrimenkuller eriĸebilir fiyatlarēn ¿zerinde pazarlanmaya 

baĸlanmēĸtēr.  

 2022 yēlēnēn ilk aylarēnda global krizler ve savaĸlar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler 

artmēĸ ve COVĶD pandemisi etkileri de bitmemiĸtir. Global ºl­ekteki bu olaylarēn petrol ve 

altēn gibi emtialarēn fiyatlarēna artēĸ olarak yansēmasē ile ekonomideki belirsizlik d¿zeyi daha 

­ok artmēĸ ve artan inĸaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller i­in istenen fiyatlar 

y¿kselmiĸ piyasada y¿ksek fiyatlē gayrimenkuller pazarda kalmēĸ ve piyasa 

durgunlaĸmēĸtēr.   

 2023 yēlēnda ise orta ve alt kesim tarafēndan talep gºrebilecek ulaĸēlabilir fiyatlē 

gayrimenkuller dēĸēnda gayrimenkul alēm ï satēm oranlarē d¿ĸm¿ĸ, bu d¿ĸ¿ĸe raĵmen 

enflasyon ve dºviz bazlē ekonomik olumsuzluklarēn yanē sēra 06 ķubat 2023 tarihindeki 

depremler ve ­ok sayēda konut ve iĸyerinin hasar almēĸ olmasē sebebiyle oluĸan gº­¿n de 

etkisiyle kiralar ve satēĸ i­in istenen fiyatlar artmēĸtēr. Bu artēĸlara raĵmen kredi 

imkanlarēnēn da kēsētlē olmasē sebebiyle gayrimenkul satēĸlarē belirli bir seviyenin altēnda 

kalmēĸtēr.  

 2024 yēlēnda ise 2023 yēlēndaki gibi genel ekonomik durgunluk olacaĵē ve gayrimenkul 

sektºr¿nde de orta ve ¿st orta gelir gruplarēnca eriĸilebilir fiyatlē gayrimenkullerin talep 

gºreceĵi ºngºr¿lmektedir.   

 Sonu­ olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasēndaki bu geliĸmelerle birlikte 2024 

yēlēnēn kalanēnda da daha ­ok nakit parasē olan yerli ve yabancē yatērēmcēlarēn pazara gºre 

makul fiyatlē ya da proje ºzellikleri ile ºne ­ēkan gayrimenkullerden se­erek portfºy 

edinmeye ­alēĸacaĵē bir dºnem olacaĵē ºngºr¿lmektedir. 

 

6.2 TÜRKİYE GAYRİMENKUL PİYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDİTLER 

Tehditler: 

¶ Amerika Birleĸik Devletleri ve ¢in arasēndaki ticari ­ekiĸme, Rusya-Ukrayna savaĸē 

ve D¿nya genelindeki pek ­ok farklē jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,  

¶ Yabancē sermaye kaynaklē yatērēmlarda gºr¿len yavaĸlama, 

¶ T¿rkiyeônin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere a­ēk olmasē sebebiyle 

yatērēmlarēn yavaĸlamasē ve talebin azalmasē,  
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¶ Son dºnemde inĸaat maliyetlerinde gºr¿len hēzlē artēĸ,   

¶ Y¿ksek enflasyon ortamē. 

Fērsatlar: 

¶ T¿rkiyeôdeki gayrimenkul piyasasēnēn uluslararasē standartlarda gelen taleplere 

cevap verecek d¿zeyde olmasē, 

¶ Son dºnemde gayrimenkule olan yabancē ilgisinin artēyor olmasē, 

¶ Gen­ bir n¿fus yapēsēna sahip olmanēn getirdiĵi doĵal talebin devam etmesi. 

6.3 BÖLGE ANALİZİ 

6.3.1 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 

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. 
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6.3.2 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 

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. 

6.4 GAYRİMENKULÜN DEĞERİNE ETKİ EDEN ÖZET FAKTÖRLER 
 

Olumlu etkenler: 

¶ Merkezi konumlarē, 

¶ Tercih edilen bir bºlgede konumlu olmalarē, 

¶ Tamamlanmēĸ altyapē, 

¶ Ulaĸēm imkanlarēnēn kolaylēĵē, 

¶ Sosyal donatēlara sahip site b¿nyesinde konumlu olmalarē, 

¶ Markalē projede konumlu olmalarē, 

¶ Yapē kullanma izin belgelerinin bulunmasē. 

 



 23 

 

 2025/1617 

Olumsuz etken: 

¶ Gayrimenkul piyasasēndaki belirsizliklerin mevcudiyeti, 

¶ Son dºnemde para piyasalarēnda yaĸanan alēĸēla gelmiĸin dēĸēndaki hareketlilik. 

6.5 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 gayrimenkullere emsal teĸkil edebilecek aynē bºlgede yer alan ve benzer 

nitelikteki gayrimenkuller aĸaĵēda sēralanmēĸtēr. 

Bºlgede Konumlu Olan Satēlēk Daire Emsalleri; 

1. Rapora konu taĸēnmazlar ile aynē site b¿nyesinde yer alan, binanēn 2. normal katēnda 

konumlu, 140 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen 85 mĮ kullanēm alanlē olduĵu 

d¿ĸ¿n¿len, 2+1 kullanēmlē, ĸehir manzaralē daire 9.250.000,-TL (108.823,-TL/mĮ) 

bedelle satēlēktēr. (Emlak Ofisi: 0533 134 33 51) 

2. Rapora konu taĸēnmazlar ile aynē site b¿nyesinde yer alan, binanēn 2. normal ve ­atē 

katlarēnda konumlu, 110 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen 70 mĮ kullanēm alanlē 

olduĵu d¿ĸ¿n¿len, 2+1 kullanēmlē, deniz ve daĵ manzaralē dubleks daire 7.000.000,-

TL (100.000,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. (Emlak Ofisi: 0533 134 33 51) 

3. Rapora konu taĸēnmazlar ile aynē site b¿nyesinde yer alan, binanēn zemin ve asma 

katlarēnda konumlu, 110 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen 65 mĮ kullanēm alanlē 

olduĵu d¿ĸ¿n¿len, 1+1 kullanēmlē, ĸehir manzaralē dubleks daire 7.000.000,-TL 

(107.692,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. (Emlak Ofisi: 0533 134 33 51) 

4. Rapora konu taĸēnmazlar ile aynē site b¿nyesinde yer alan, binanēn zemin katēnda 

konumlu, 55 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen 50 mĮ kullanēm alanlē olduĵu 

d¿ĸ¿n¿len, 1+1 kullanēmlē daire 5.200.000,-TL (104.000,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. 

(Emlak Ofisi: 0532 015 06 76) 

5. Rapora konu taĸēnmazlar ile aynē site b¿nyesinde, denize sēfēr olan etapta yer alan, 

binanēn zemin katēnda konumlu, 75 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen 65 mĮ 

kullanēm alanlē olduĵu d¿ĸ¿n¿len, 1+1 kullanēmlē, deniz ve havuz manzaralē daire 

7.650.000,-TL (117.692,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. (Emlak Ofisi: 0534 66 28 95) 

6. Rapora konu taĸēnmazlar ile aynē site b¿nyesinde, denize sēfēr olan etapta yer alan, 

binanēn zemin katēnda konumlu, 80 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen 60 mĮ 

kullanēm alanlē olduĵu d¿ĸ¿n¿len, 1+1 kullanēmlē, deniz manzaralē daire 6.975.000,-TL 

(116.250,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. (Emlak Ofisi: 0534 666 28 95) 

Bºlgede Konumlu Olan Kiralēk Daire Emsalleri; 

7. Rapora konu taĸēnmazlar ile aynē site b¿nyesinde denize sēfēr etapta yer alan, binanēn 

zemin katēnda konumlu, 65 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen 55 mĮ kullanēm 

alanlē olduĵu d¿ĸ¿n¿len, 1+1 kullanēmlē, havuz manzarasē olmayan daire 35.000,-TL 
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(636,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. (Emlak Ofisi: 0533 464 20 65) Benzer tipte dairelerin 

7.400.000,-TL bedelle satēldēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r. 

8. Rapora konu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede m¿stakil denize sēfēr apartman b¿nyesinde 

yer alan, binanēn 3. normal katēnda konumlu, br¿t 100 mĮ, kullanēm alanlē olduĵu 

beyan edilen, 80 mĮ kullanēm alanlē olduĵu d¿ĸ¿n¿len, 2+1 kullanēmlē panoramik deniz 

manzaralē daire 40.000,-TL/ay (500,-TL/mĮ) bedelle kiralēktēr. (Emlak Ofisi: 0507 

870 10 83) 

9. Rapora konu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede m¿stakil denize 200 m mesafede apartman 

b¿nyesinde yer alan, binanēn 3. normal katēnda konumlu, br¿t 110 mĮ, kullanēm alanlē 

olduĵu beyan edilen, 80 mĮ kullanēm alanlē olduĵu d¿ĸ¿n¿len, 2+1 kullanēmlē daire 

32.000,-TL/ay (400,-TL/mĮ) bedelle kiralēktēr. (Emlak Ofisi: 0543 177 59 04) 

7. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN DEĞERLEME SÜRECİ 
 

7.1 GAYRİMENKULÜN DEĞERLEMESİNDE KULLANILAN YÖNTEMLER 
VE NEDENLERİ 

 

Gayrimenkullerin pazar deĵerinin tahmininde; pazar yaklaĸēmē, gelir yaklaĸēmēve 

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

belirlenmektedir. 

Bu ­alēĸmamēzda; rapora konu taĸēnmazlarēn pazar deĵerinin tespitinde pazar 

yaklaĸēmē ve gelir yaklaĸēmē kullanēlmēĸtēr. 

8. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN PAZAR DEĞERİNİN TESPİTİ 
 

8.1 PAZAR YAKLAŞIMI İLE ULAŞILAN SONUÇ, 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/gayrimenkulleri­in 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¿npazar 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. Deĵerlendirme kriterleri ise ­ok kºt¿, kºt¿, kºt¿-orta, orta, iyi-orta, iyi 

ve ­ok iyi olarak belirlenmiĸtir. Aĸaĵēdaki tabloda bu kriterlerin puanlama aralēklarē 

sunulmuĸ olup ayrēca b¿y¿kl¿k bazēndaki deĵerlendirmeler de aĸaĵēdaki tabloda yer 

almaktadēr. Puan aralēklarē mesleki deneyim ve ĸirketimizdeki diĵer verilerden elde 

edilmiĸtir. 

8.1.1 SATILIK KONUT EMSALLERİNİN KARŞILAŞTIRMA ANALİZİ 

Emsal No 1 2 3 4 5 6 

YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ όƳчύ 85 70 65 50 65 60 

TǎǘŜƴŜƴ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ 9.250.000 7.000.000 7.000.000 5.200.000 7.650.000 6.975.000 

tŀȊŀǊƭƤƪƭƤ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ 9.000.000 6.800.000 6.800.000 5.000.000 7.450.000 6.800.000 

.ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 105.880 97.145 104.615 100.000 114.615 113.335 

YƻƴǳƳκ ŜǊŜŦƛȅŜ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ -5% 5% -5% 0% -10% -10% 

YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 

.ƛƴŀ ¸ŀǇƤƳ YŀƭƛǘŜǎƛκ¸ŀǒƤ ό҈ύ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 

¢ƻǇƭŀƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜ aƛƪǘŀǊƤ ό҈ύ -5% 5% -5% 0% -10% -10% 

5ǸȊŜƭǘƛƭƳƛǒ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 100.586 102.002 99.384 100.000 103.154 102.002 

hǊǘŀƭŀƳŀ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 101.190 
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Rapora konu taĸēnmazlar ile bºlgede yer alan benzer ºzelliklere sahip satēlēk ve kiralēk 

konut emsalleri araĸtērēlmēĸtēr.  

Emsal analizleri E blokta yer alan havuz manzaralē ve tek yºne cepheli 28, 29, 

42 ve 43 nolu baĵēmsēz bºl¿mler i­in hazērlanmēĸ olup bulunan emsaller ¿zerinde 

konum/ĸerefiye d¿zeltmeleri yapēlmēĸ, yanē sēra pazarlēk paylarē ve ĸerefiyeleri 

de dikkate alēnarak 101.190,- TL/mĮ birim satēĸ deĵeri; 585,-TL/mĮ birim kira 

deĵeri hesaplanmēĸtēr.  

Emsallerinin karĸēlaĸtērma analizleri aĸaĵēdaki gibidir.  

- 1 nolu emsal t¿m hacimlerinin ara katta konumlu olmasē dikkate alēndēĵēnda y¿ksek 

ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸ ve %5 konum/ĸerefiye d¿zeltmesi uygulanmēĸtēr. 

- 2 nolu emsal ­atē dubleks olmasē dikkate alēndēĵēnda d¿ĸ¿k ĸerefiyeli olarak 

deĵerlendirilmiĸ ve %5 konum/ĸerefiye d¿zeltmesi uygulanmēĸtēr. 

- 3 nolu emsal t¿m hacimlerinin zemin katta konumlu olmasē sebebiyle loft dairelere 

gºre %10 y¿ksek ĸerefiyeli; ancak havuz manzarasēnēn bulunmamasē dikate 

alēndēĵēnda ise %5 d¿ĸ¿k ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸ ve her iki ĸerefiye deĵeri 

gºz ºn¿nde bulundurularak %5 y¿ksek ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸ ve 

konum/ĸerefiye d¿zeltmesi uygulanmēĸtēr. 

- 3 nolu emsal ise aynē cephe ve katta yer almalarē sebebiyle konum olarak benzer 

ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸtir.  

- Emsallerin tamamē aynē site b¿nyesinde ve rapora konu taĸēnmazlar ile benzer 

kullanēm alanlarēna sahip olmasēnēn yanē sēra rapor i­eriĵinde d¿ĸ¿n¿len alanlarē 

dikkate alēnarak analiz yapēldēĵēndan ñKullanēm Alanēò ve ñBina Yapēm Kalitesiò 

kēsēmlarēnda herhangi bir d¿zeltme uygulanmamēĸtēr. 

- 5 ve 6 nolu emsaller sitenin denize sēfēr etabēnda konumlu olmalarē dikkate 

alēndēĵēnda y¿ksek ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸ ve %10 konum/ĸerefiye 

d¿zeltmesi uygulanmēĸtēr. 

- Emsallerden ortalama %3 ila 4 aralēĵēnda pazarlēk payē d¿ĸ¿lm¿ĸt¿r. 

8.1.2 KİRALIK KONUT EMSALLERİNİN KARŞILAŞTIRMA ANALİZİ 

Emsal No 7 8 9 

YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ όƳчύ 50 80 80 

TǎǘŜƴŜƴ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ 35.000 40.000 32.000 

tŀȊŀǊƭƤƪƭƤ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ 32.500 37.000 30.000 

.ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 650 465 375 

YƻƴǳƳκ ŜǊŜŦƛȅŜ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ -10% -20% 25% 

YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ 0% 0% 0% 

.ƛƴŀ ¸ŀǇƤƳ YŀƭƛǘŜǎƛκ¸ŀǒƤ ό҈ύ 0% 40% 40% 

¢ƻǇƭŀƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜ aƛƪǘŀǊƤ ό҈ύ -10% 20% 65% 

5ǸȊŜƭǘƛƭƳƛǒ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 585 558 619 

hǊǘŀƭŀƳŀ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 585 
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Emsallerinin karĸēlaĸtērma analizleri aĸaĵēdaki gibidir.  

- 7 nolu emsal sitenin denize sēfēr etabēnda konumlu olmasē dikkate alēndēĵēnda y¿ksek 

ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸ ve %10 konum/ĸerefiye d¿zeltmesi uygulanmēĸtēr. 

- 8 nolu emsal site b¿nyesinde konumlu olmamasē dikkate alēndēĵēnda d¿ĸ¿k ĸerefiyeli 

olmasēna raĵmen, denize sēfēr konumda ve panoramik deniz manzaralē olmasē 

sebebiyle y¿ksek ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸ ve %20 konum/ĸerefiye 

d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. 

- 8 ve 9 nolu emsal konumlu olduĵu binalarēn inĸai kalitesi a­ēsēndan d¿ĸ¿k ĸerefiyeli 

olarak deĵerlendirilmiĸ ve %40 bina yapēm kalitesi/yaĸē d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. 

- 9 nolu emsal site b¿nyesinde konumlu olmamasē dikkate alēndēĵēnda d¿ĸ¿k ĸerefiyeli 

olarak deĵerlendirilmiĸ ve %25 konum/ĸerefiye d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. 

- Emsallerden ortalama %6 ila 8 aralēĵēnda pazarlēk payē d¿ĸ¿lm¿ĸt¿r. 

Havuz manzarasē bulunmayan ve tek yºne cepheli 31, 33, 34, 35, 36, 37, 38 ve 40 

nolu baĵēmsēz bºl¿mler %5 d¿ĸ¿k ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸ ve 96.131,-TL/mĮ 

birim satēĸ deĵeri; 556,-TL/mĮ birim kira deĵeri hesaplanmēĸtēr. 

Ķki yºne cepheli ve havuz manzaralē olan 30 ve 41 nolu baĵēmsēz bºl¿mler %5 y¿ksek 

ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸ ve 106.250,-TL/mĮ birim satēĸ deĵeri; 614,-TL/mĮ 

birim kira deĵeri hesaplanmēĸtēr. 

Ķki yºne cepheli ancak havuz manzarasē bulunmayan, D Blok; 7 ve E Blok; 32 ve 39 

nolu baĵēmsēz bºl¿mler benzer ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸ ve 101.190,-TL/mĮ birim 

satēĸ deĵeri; 585,-TL/mĮ birim kira deĵeri hesaplanmēĸtēr. 

 

8.1.3 ULAŞILAN SONUÇ 

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

belirtilen ºzellikler gºzºn¿nde bulundurularak taĸēnmazlarēn mĮ birim deĵerleri takdir 

edilmiĸ ve satēĸa esas kullanēm alanlarē ile ­arpēlarak pazar deĵerleri hesaplanmēĸtēr. 

Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazlarēn kullanēm alanlarēnēn farklē olmasē, cepheleri, manzara 

faktºrleri ve projede planlanan diĵer hususlar dikkate alēnarak ayrē ayrē ĸerefiyelendirilmek 

sureti ile belirlenen mĮ birim deĵerleri ile yuvarlatēlmēĸ toplam deĵerleri aĸaĵēdaki tabloda 

gºsterilmiĸ ve baĵēmsēz bºl¿m bazēnda birim deĵerler bu ĸerefiye farklarē dikkate alēnarak 

tayin edilmiĸtir. Deĵerlemede taĸēnmazlarēn toplam br¿t alanlarē esas alēnmēĸtēr.  
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Blok 

No 
BB No 

Kullanēm 

Alanē (mĮ) 

mĮ Birim 

Kira Deĵeri 

(TL) 

Yuvarlatēlmēĸ 

Kira Deĵeri 

(TL) 

mĮ Birim 

Pazar 

Deĵeri (TL) 

Yuvarlatēlmēĸ 

Pazar Deĵeri 

(TL) 

D 7 91 585 53.000 101.190 9.210.000 

E 28 66 585 38.500 101.190 6.680.000 

E 29 66 585 38.500 101.190 6.680.000 

E 30 109 614 67.000 106.250 11.580.000 

E 31 41 585 24.000 96.131 3.940.000 

E 32 109 585 64.000 101.190 11.030.000 

E 33 65 556 36.000 96.131 6.250.000 

E 34 65 556 36.000 96.131 6.250.000 

E 35 64 556 35.500 96.131 6.150.000 

E 36 64 556 35.500 96.131 6.150.000 

E 37 65 556 36.000 96.131 6.250.000 

E 38 65 556 36.000 96.131 6.250.000 

E 39 109 585 64.000 101.190 11.030.000 

E 40 41 585 24.000 96.131 3.940.000 

E 41 109 614 67.000 106.250 11.580.000 

E 42 66 585 38.500 101.190 6.680.000 

E 43 66 585 38.500 101.190 6.680.000 

   TOPLAM 732.000 TOPLAM 126.330.000 

 

8.2 GELİR YAKLAŞIMI İLE 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. 
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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. 

Bu ­alēĸmada residence dairelerin deĵerine ulaĸmak i­in ñdirekt kapitalizasyon 

yºntemiò kullanēlmēĸtēr. 

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.  

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.  

Gelir getiren m¿lk genellikle bir yatērēm olarak alēnēr. Yani, alēcē onu satēn almak i­in 

kullandēĵē kapital (ister kendisinin olsun, isterse ºd¿n­ almēĸ olsun) i­in bir getiri bekler. 

Yatērēmcēnēn beklediĵi veya aldēĵē getiri oranē kapitalizasyon oranē (ayrēca toplam 

kapitalizasyon oranē da denir) olup bu oran m¿lk¿n saĵladēĵē yēllēk net faaliyet geliri ile, 

deĵeri arasēndaki oran olarak ifade edilir.  

Bunu bir matematiksel eĸitlik ĸeklinde ifade etmek gerekirse; 

Kapitalizasyon Oranē = Yēlēk Net Gelir / Gayrimenkul¿n Pazar Deĵeriôdir. 

Kapitalizasyon oranē hesaplama tablosu: 

EMSAL 
!¸[LY YTw! 59F9wT 

(TL) 
¸L[[LY YTw! 
59F9wT ό¢[ύ 

PAZARLIK SONRASI 
{!¢L  59F9wT ό¢[ύ 

Y!tT¢![T½!{¸hb 
ORANI 

Emsal 7 35.000 420.000 7.050.000 0,060 

DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭƭŜǊ ƛœƛƴ ŘƛƪƪŀǘŜ ŀƭƤƴŀŎŀƪ ƻƭŀƴ ƻǊǘŀƭŀƳŀ ƪŀǇƛǘŀƭƛȊŀǎȅƻƴ ƻǊŀƴƤ 

 Bu yºntemle hesaplanan taĸēnmazlarēn deĵerleri aĸaĵēdaki tabloda 

gºsterilmiĸtir. 

BB NO 
!¸[LY YTw! 

.959[T ό¢[κ!¸ύ 
¸L[[LY YTw! 

.959[T ό¢[κ¸L[ύ 
Y!tT¢![T½!{¸hb 

ORANI 
t!½!w 59F9wT 

(TL) 

7 53.000 636.000 0,060 10.600.000 

28 38.500 462.000 0,060 7.700.000 

29 38.500 462.000 0,060 7.700.000 

30 67.000 804.000 0,060 13.400.000 

31 24.000 288.000 0,060 4.800.000 

32 64.000 768.000 0,060 12.800.000 
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33 36.000 432.000 0,060 7.200.000 

34 36.000 432.000 0,060 7.200.000 

35 35.500 426.000 0,060 7.100.000 

36 35.500 426.000 0,060 7.100.000 

37 36.000 432.000 0,060 7.200.000 

38 36.000 432.000 0,060 7.200.000 

39 64.000 768.000 0,060 12.800.000 

40 24.000 288.000 0,060 4.800.000 

41 67.000 804.000 0,060 13.400.000 

42 38.500 462.000 0,060 7.700.000 

43 38.500 462.000 0,060 7.700.000 

TOPLAM 732.000 8.784.000 TOPLAM 146.400.000 

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. 

Kat irtifakē kurulmuĸ yapē b¿nyesinde yer alan gayrimenkuller i­in arsa payē deĵeri 

kestiriminin ­ok zor olmasē sebepleriyle yºntemin kullanēlmasē m¿mk¿n olmamamēĸtēr. 

8.4 ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ 

Kullanēlan yºntemlere gºre ulaĸēlan pazar deĵerleri aĸaĵēda tablo halinde listelenmiĸtir. 

DEĴERLEME Y¥NTEMĶ ULAķILAN DEĴER (TL) 

Pazar Yaklaĸēmē 126.330.000 

Gelir Yaklaĸēmē 146.400.000 

Uyumlaĸtērēlmēĸ Deĵer 126.330.000 

Her iki yºntemle bulunan deĵerler arasēnda bir miktar fark vardēr.  

Uluslararasē Deĵerleme Standartlarēônda yer alan ñM¿lk¿n deĵerlemesinde genellikle 

emsal karĸēlaĸtērma, gelir indirgeme ve maliyet yaklaĸēmlarē ve bu yaklaĸēmlarla baĵlantēlē 

metotlar uygulanēr. Deĵerleme Uzmanē bu yaklaĸēmlardan iki veya daha fazlasēnē ve onlara 

baĵlē metotlarē kullanarak elde ettiĵi gºstergeleri birbiriyle mutabēk kēlar. Her ¿­ yaklaĸēm 

da ortada benzer veya uygun mal, eĸya veya hizmet varken, i­lerinde fiyatē en d¿ĸ¿k olanēn 

en ­ok talep topladēĵē ve en yaygēn ĸekilde daĵētēldēĵēnē savunan ikame ilkesine dayanēr.ò 

ifadesine istinaden en d¿ĸ¿k deĵerin tespiti emsal karĸēlaĸtērma yºntemi ile yapēlmēĸtēr.  
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Ekonominin ­eĸitli nedenlerle ortaya ­ēkabilecek olumlu ya da olumsuz faktºrlere baĵlē 

olarak deĵiĸkenlik arz edebilecek olmasē ve gayrimenkul rayi­lerinin ise her dºnemde kendi 

i­inde daha tutarlē bir denge taĸēdēĵēndan hareketle nihai deĵer olarak pazar yaklaĸēmē ile 

bulunan deĵerin alēnmasē uygun gºr¿lm¿ĸt¿r.  

Buna gºre rapor konusu taĸēnmazlarēn pazar deĵerleri toplamē 126.330.000,-TL 

olarak takdir olunmuĸtur.  

 

8.4.1 BOŞ ARAZİ VE GELİŞTİRİLMİŞ PROJE DEĞERİ ANALİZİ VE KULLANILAN VERİ 
VE VARSAYIMLAR 

 

Deĵerleme, proje geliĸtirme niteliĵinde deĵildir. 

8.4.2 ASGARİ BİLGİLERDEN RAPORDA VERİLMEYENLERİN NEDEN 
VERİLMEDİKLERİNİN GEREKÇELERİ 

 

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.  

 

8.4.3 MÜŞTEREK VEYA BÖLÜNMÜŞ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALİZİ 
 

Taĸēnmazlarēn i­erisine girilemediĵinden m¿ĸterek ya da bºl¿nm¿ĸ kēsēmlarē tespit 

edilememiĸtir.   

 

8.4.4 HASILAT PAYLAŞIMI VEYA KAT KARŞILIĞI YÖNTEMİ İLE YAPILACAK 
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI 

 

Hasēlat paylaĸēmē ya da kat karĸēlēĵē yºntemleri kullanēlmamēĸtēr. 

 

8.4.5 KİRA DEĞERİ ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER 
 

Pazar yaklaĸēmē yºntemi ile taĸēnmazlar i­in hesaplanan KDV hari­ toplam aylēk kira 

deĵeri 732.000,-TL, yēllēk kira deĵeri ise 7.784.000,-TLôdir.  

 

9. BÖLÜM DEĞERLEME KONUSU GAYRIMENKULİÇİN SON ÜÇ YIL 
İÇERİSİNDE HAZIRLANMIŞ GAYRİMENKUL DEĞERLEME 
RAPORLARI 

 

Raporda yer alan deĵerleme konusu gayrimenkul i­in, ĸirketimiz tarafēndan son ¿­ yēl 

i­erisinde 1 adet SPK Mevzuatē kapsamēnda hazērlanmēĸ gayrimenkul deĵerleme raporu 

bulunmaktadēr, bilgileri aĸaĵēdaki gibidir; 

Rapor Tarihi Rapor No 

Takdir Edilen 

KDV Hari­ 

Deĵer (TL) 

Uzman 

Sorumlu 

Deĵerleme 

Uzmanē 

Sorumlu 

Deĵerleme 

Uzmanē 

05.10.2024 2024/1937 104.325.000 
Ķ Enis 

ERG¦N 

Halil Serta­ 

G¦NDOĴDU 

Muhammed 

Mustafa 

Y¦KSEL 
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