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Yºnetici ¥zeti 
Deķerleme Raporun ĸliĺkin Bilgiler 

Raporu Talep Eden  Ĺeker Gayrimenkul Yatĕrĕm Ortaklĕķĕ A.Ĺ. 

Raporu Hazĕrlayan Kurum Vera Gayrimenkul Deķerleme ve Danĕĺmanlĕk A.Ĺ. 

Deķerleme Tarihi 25.12.2025 

Rapor Tarihi ve Numarasĕ 31.12.2025 / 2025_1823 

Deķerlenen M¿lkiyetlerin  Haklarĕ Tam Hissesi 

Deķerlemenin Amacĕ Bu deķerleme raporu, GYO portfºy¿nde yer alan gayrimenkul¿n Pazar deķerinin 

tespiti amacĕyla hazĕrlanmĕĺtĕr. 

Gayrimenkule ĸliĺkin Bilgiler 

Gayrimenkullerin  Kullanĕmĕ Banka Ĺubesi 

Gayrimenkul lerin  A­ĕk Adresi Y¿zevler Mah. Mustafa Kemal Paĺa Cad. No: 47A Merkez/ Amasya ( Banka Ĺubesi) 

Y¿zevler Mah. Mustafa Kemal Paĺa Cad. No: 47 ĸ­ Kapĕ No:1 Merkez/ Amasya( 

Mesken)  

Tapu Kayĕtlarĕ Amasya  ili, Merkez  ĸl­esi, Y¿zevler Mahallesi, 136,36 mİ y¿zºl­¿me sahip, 268 ada,  2 

parsel  numaralĕ òKargir Apartman ó 

ĸmar Durumu Parsel  1/1000 ºl­ekli Amasya Merkez Revizyon + ilave Uygulama ĸmar Planĕ sĕnĕrlarĕ 

i­erisinde òTicaret + Turizm + Konut Alanĕó lejandĕnda kalmakta olup, Bitiĺik Nizam, 

H(Yen­ok): 6 Kat  yapĕlaĺma ĺartlarĕna sahiptir. 

En Etkin ve En ĸyi Kullanĕmĕ D¿kkan-Ofis 

Deķer Tablosu (31.12.2025 tarihli)   
2 Adet Baķĕmsĕz Bºl¿m (Ĺube ve Mesken )  (KDV Hari­) (KDV Dahil)*   

Pazar Deķeri 27.485.000 32.029.150 TL 

* % 20 ve %1 oranĕnda KDV uygulanacaķĕ varsayĕlarak  bilgi ama­lĕ gºsterilmiĺtir. 

Hazĕrlanan deķerleme raporu i­in aĺaķĕdaki hususlarĕ; 

o Raporda sunulan bilgiler ve araĺtĕrmalarĕn Deķerleme Uzmanĕnĕn bildiķi ve a­ĕkladĕķĕ kadarĕyla doķru olduķunu;  

o Raporda belirtilen analizlerin ve sonu­larĕn sadece belirtilen varsayĕmlar ve koĺullarla sĕnĕrlĕ olduķunu; 

o Deķerleme uzmanĕ olarak deķerleme konusunu oluĺturan gayrimenkulle herhangi bir iliĺkimiz olmadĕķĕnĕ; 

o Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir ºnyargĕmĕzĕn olmadĕķĕnĕ; 

o Deķerleme ¿cretimizin raporun herhangi bir bºl¿m¿ne baķlĕ olmadĕķĕnĕ;  

o Deķerleme ­alĕĺmalarĕmĕzĕ ahlaki kural ve performans standartlarĕna gºre ger­ekleĺtirdiķimizi; 

o Deķerleme uzmanĕnĕn, gayrimenkul¿ kiĺisel olarak incelediķini; 

o Deķerleme uzmanĕ olarak mesleki eķitim ĺartlarĕna haiz olduķumuzu; 

o Raporda belirtilenlerin haricinde hi­ kimsenin bu raporun hazĕrlanmasĕnda mesleki bir yardĕmda bulunmadĕķĕnĕ; 

o Deķerleme raporunun teminat ama­lĕ iĺlemlerde kullanĕlmak ¿zere hazĕrlanmamĕĺ olup Uluslararasĕ Deķerleme Standartlarĕ (IVS) kapsamĕnda 

d¿zenlendiķini; 

o Deķerleme uzmanĕ olarak deķerlemesi yapĕlan gayrimenkullerin yeri ve t¿r¿ konusunda daha ºnceden deneyimli olduķumuzu; 

beyan ederiz.  

o Bu deķerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayĕlĕ Resm´ Gazeteõde yayĕmlanan Sermaye Piyasasĕnda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul  

Deķerleme Kuruluĺlarĕ Hakkĕnda Tebliķõin 1. Maddesinin  2. Fĕkrasĕ kapsamĕnda hazĕrlandĕķĕnĕ beyan ederiz.  

o Gayrimenkullerde zemin araĺtĕrmalarĕ ve zemin kontaminasyonu ­alĕĺmalarĕ, "¢evre Jeofiziķió bilim dalĕnĕn profesyonel konusu i­inde 

kalmaktadĕr. Ĺirketimizin bu konuda bir ihtisasĕ olmayĕp konu ile ilgili detaylĕ bir araĺtĕrma yapĕlmamĕĺtĕr. Ancak, yerinde yapĕlan gºzlemlerde 

gayrimenkullerin ­evreye olumsuz bir etkisi olduķu gºzlemlenmemiĺtir. Bu nedenle ­evresel olumsuz bir etki olmadĕķĕ varsayĕlarak deķerleme 

­alĕĺmasĕ yapĕlmĕĺtĕr. 

o Bu sayfa, bu deķerleme raporunun ayrĕlmaz bir par­asĕdĕr, rapor i­erisindeki detay bilgiler ile birlikte bir b¿t¿nd¿r baķĕmsĕz kullanĕlamaz. Konu 

rapor teminat ama­lĕ iĺlemlerde kullanĕlmak ¿zere hazĕrlanmamĕĺ olup Uluslararasĕ Deķerleme Standartlarõĕna gºre tanzim edilmiĺtir. 

o Bu deķerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasĕ Mevzuatĕ h¿k¿mlerine gºre hazĕrlanmĕĺtĕr. 

 

 

 

  

Deķerleme Uzmanĕ 

Mehmet Onur ¢AKMAKLI 

Lisans No: 401232 

 

Sorumlu Deķerleme Uzmanĕ 

Fatih TOSUN 

Lisans No:400812 
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1. RAPOR, ĹĸRKET VE M¦ĹTERĸ BĸLGĸLERĸ 

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasĕ 

Bu rapor, ĺirketimiz tarafĕndan 31.12.2025 tarihinde  2025_1823 rapor numarasĕ ile tanzim edilmiĺtir. 

1.2 M¿ĺteriyi Tanĕcĕ Bilgiler ve Adresi 

Bu deķerleme raporu òEsentepe Mahallesi B¿y¿kdere Caddesi No:171A ĸ­ Kapĕ No: 176 Ĺiĺli/ ĸstanbuló 

adresinde f aaliyet gºsteren òĹeker Gayrimenkul Yatĕrĕm Ortaklĕķĕ A.Ĺ.ó i­in hazĕrlanmĕĺtĕr. 

1.3 Raporu Hazĕrlayan Kuruluĺ ¦nvanĕ ve Adresi 

Ĺirketimiz, Vera Gayrimenkul Deķerleme ve Danĕĺmanlĕk A.Ĺ. òKuĺbakĕĺĕ Cad. No:29 Aĺuroķlu Sitesi, A Blok Daire: 

4 Altunizade  ð ¦sk¿dar / ĸstanbuló adresinde kurulmuĺtur. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve 8617 

sayĕlĕ) yayĕnlanan Ĺirket Ana Sºzleĺmesine gºre, Ekspertiz ve Deķerlendirme olarak tanĕmlanan iĺ ve hizmetleri 

vermek amacĕyla faaliyete ge­miĺtir. 

¶ Kuruluĺunda 345.000 T¿rk Lirasĕ olan ºdenmiĺ sermayesi 2020 yĕlĕnda 1.000.000 TLõye y¿kseltilmiĺtir. 

¶ Ĺirketimiz 03.04.2015 tarihi itibarĕ ile Sermaye Piyasasĕ Kurulu'nun Lisanslĕ Deķerleme Ĺirketleri listesine 

alĕnmĕĺtĕr.  

¶ Ĺirketimize, Bankacĕlĕk D¿zenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayĕlĕ kararĕ ile 

"Bankalara Deķerleme Hizmeti Verecek Kuruluĺlarĕn Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkĕnda 

Yºnetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara deķerleme hizmeti verme yetkisi verilmiĺtir. 

1.4 ĸĺin Kapsamĕ 

Bu rapor,  m¿ĺterimizin talebine  istinaden  gayrimenkul¿n T¿rk Lirasĕ cinsinden  Pazar Deķerinin tespitine  yºnelik 

olarak;  Sermaye  Piyasasĕ Kuruluõnun III-62.3 sayĕlĕ òSermaye Piyasasĕnda Faaliyette  Bulunacak  Gayrimenkul  

Deķerleme Kuruluĺlarĕ Hakkĕnda Tebliķó h¿k¿mleri ile aynĕ tebliķin ekinde yer alan òDeķerleme Raporlarĕnda 

Bulunmasĕ Gereken Asgari Hususlaró, Kurulõun Seri III-62.1 sayĕlĕ òSermaye Piyasasĕnda Deķerleme Standartlarĕ 

Hakkĕnda Tebliķió doķrultusunda Sermaye Piyasasĕ Kurulu Karar Organĕõnĕn 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayĕlĕ 

kararĕ ile uygun  gºr¿len Uluslararasĕ Deķerleme Standartlarĕ 2017 kapsamĕnda hazĕrlanmĕĺtĕr.  

1.5 Raporun, Tebliķin 1 ĸnci Maddesinin ĸkinci Fĕkrasĕ Kapsamĕnda Hazĕrlanĕp 

Hazĕrlanmadĕķĕna ĸliĺkin A­ĕklama  

Rapor;  Sermaye  Piyasasĕ Kuruluõnun III-62.3 sayĕlĕ tebliķin 1. maddesinin  2. fĕkrasĕ kapsamĕnda hazĕrlanmĕĺtĕr. 

1.6 Rapor T¿r¿ 

Bu rapor  gayrimenk¿l¿n Pazar Deķerinin T¿rk Lirasĕ cinsinden belirlenmesi amacĕyla hazĕrlanan deķerleme 

raporudur.  

1.7 Raporu Hazĕrlayanlar 

Bu rapor , gayrimenkul ¿n mahallinde yapĕlan incelemeler sonucunda ilgili kiĺi ð kurum ð kuruluĺlardan elde 

edilen bilgilerden faydalanĕlarak hazĕrlanmĕĺtĕr. Bu rapor, deķerleme uzmanĕ Mehmet Onur ¢AKMAKLI (Lisans 

no:401232) ve sorumlu deķerleme uzmanĕ Fatih TOSUN (Lisans no:400812) tarafĕndan hazĕrlanmĕĺtĕr. 

1.8 Deķerleme Tarihi 

Bu rapor , 25.12.2025 ila 30.12.2025 tarihleri arasĕnda gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde 

yapĕlan araĺtĕrmalarda edinilen bilgiler kullanĕlarak hazĕrlanmĕĺtĕr.  

1.9 Dayanak Sºzleĺmesi Tarih ve Numarasĕ 

Bu rapor, òĹeker Gayrimenkul Yatĕrĕm Ortaklĕķĕ A.Ĺ.ó ile ĺirketimiz arasĕnda taraflarĕn hak ve y¿k¿ml¿l¿klerini 

belirleyen 2 1.04.2025 tarihli dayanak sºzleĺmesi h¿k¿mlerine baķlĕ kalĕnarak hazĕrlanmĕĺtĕr.  
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1.10 Deķerleme Konusu Gayrimenkul lerin  Ĺirketimiz Tarafĕndan Daha ¥nceki Tarihlerde 

Yapĕlan Son ¦­ Deķerlemeye ĸliĺkin Bilgiler 

Son 3 Yĕllĕk Deķerleme Raporu Hakĕnda Bilgi 

  Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor - 3 

Rapor Amacĕ Pazar Deķeri Tespiti - - 

Rapor Tarihi  30.06.2025 - - 

Rapor Numarasĕ 2025_698 - - 

Raporu Hazĕrlayanlar 

Mehmet Onur ¢AKMAKLI 

(Lisans No: 401232) 

Fatih TOSUN 

(Lisans No: 400812) - - 

Toplam Deķer (TL) (KDV hari­) 24.475.000 - - 

Toplam Deķer (TL) (KDV dahil) 28.507.400 - - 

Ĺeker GYO A.Ĺ. Hisse Deķeri (TL) (KDV hari­) 24.475.000 - - 

Ĺeker GYO A.Ĺ. Hisse Deķeri (TL) (KDV dahil) 28.507.400 - - 

 

Bu rapora konu olmuĺ gayrimenkul i­in son 3 yĕl i­erisinde ĺirketimiz tarafĕndan 1 adet 30.06.2025 tarihli Pazar 

deķeri tespiti amacĕyla deķerleme raporu hazĕrlanmĕĺtĕr. 

1.11 M¿ĺteri Taleplerinin Kapsamĕ ve Varsa Getirilen Sĕnĕrlamalar 

M¿ĺterimiz, ­alĕĺmada konu olan gayrimenkullerin  òpazar deķerininó belirlenmesini istemiĺtir. Deķerleme 

­alĕĺmasĕ sĕrasĕnda m¿ĺteri tarafĕndan herhangi bir sĕnĕrlama getirilmemiĺtir.   
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2. DEĶERLEME KONUSU GAYRĸMENKUL¦N YASAL DURUMUNA ĸLĸĹKĸN BĸLGĸLERĸ 

2.1 Gayrimenkul¿n Yeri, Konumu ve Tanĕmĕ 

Konu gayrimenkul ler Amasya  ili, Merkez  il­esi, Y¿zevler Mahallesi  sĕnĕrlarĕ i­erisinde konumludur. Gayrimenkul  

Mustafa Kemal Paĺa Cadde si ¿zerinde yer almaktadĕr. 

Gayrimenkullerin  a­ĕk adresi:  

Y¿zevler Mah. Mustafa Kemal Paĺa Cad. No: 47A Merkez/ Amasya ( Banka Ĺubesi) ( UAVT: 1400802474) 

Y¿zevler Mah. Mustafa Kemal Paĺa Cad. No: 47 ĸ­ Kapĕ No:1 Merkez/ Amasya( Mesken) (UAVT: 1389402858) 

 Gayrimenkullerin  Tanĕmĕ: 268 ada, 2 parsel numaralĕ 136,36 mİ y¿zºl­¿me sahip, òKargir Apartman ó vasĕflĕ ana 

gayrimenkul de konumlu baķĕmsĕz bºl¿mler, banka ĺubesi olarak kullanĕlmaktaddĕr. 

Gayrimenkullerin Konumu  
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2.2 Gayrimenkul¿n Tapu Kayĕtlarĕ, Plan, Proje, Ruhsat, Ĺema vb.Dºk¿manlarĕ Hakkĕnda Bilgi 

 Tapu Kayĕtlarĕ 

Ana Gayrimenkul lerin Tapu Bilgileri 

ĸl ĸl­e Mahalle  Ada  Parsel Y¿zºl­¿m¿ Niteliķi 

Amasya  Merkez  Y¿zevler 268 2 136,36 Kargir Apartman  
 

 

Baķĕmsĕz Bºl¿m Tapu Bilgileri  

Taĺĕnmaz Kimlik No B.B. Nitelik Kat  B.B. No  Pay/Payda  Malik  Hisse Cilt  Sahife  

129961814 Mesken  1NK 1 8/100  Ĺeker Gayrimenkul Yatĕrĕm Ortaklĕķĕ A.Ĺ. 1/1  2 103 

129961817 D¿kkan Zemin  6 60/100  Ĺeker Gayrimenkul Yatĕrĕm Ortaklĕķĕ A.Ĺ. 1/1  2 108 

Edinme Sebebi ð Tarih/Yevmiye; 3402 S.Y.nĕn 22/A Md. Gereķince Yenilemenin Tescili- 05.09.2023 / 29573  

2.2.1.1 Tapu Kaydĕ ĸncelemesi ve Takyidat Bilgileri  

Deķerleme uzmanĕnĕn tapu kayĕtlarĕnĕ inceleme ­alĕĺmasĕ, gayrimenkul m¿lkiyetini oluĺturan haklarĕ ve bu 

haklar ¿zerindeki kĕsĕtlamalarĕ tespit etmek amacĕ ile yapĕlĕr. 

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri , 18.11.2025 tarihli òTaĺĕnmazlara  Ait Tapu Kaydĕó belgelerinden  edinilmiĺtir. 

Belgeler  ekte ºzeti aĺaķĕda sunulmaktadĕr. 

Gayrimenkullerin Tapu Kayĕt Bilgileri Tarih Yev. 

Beyan   

Y¥NETĸM PLANI: 25/12/1985 (Ĺablon: Yºnetim Planĕnĕn Belirtilmesi) (M¿ĺterek) - - 

 

Eklenti Bilgileri (6 Numaralĕ Baķĕmsĕz Bºl¿me Ait)  Tarih Yev. 

Sistem No Tip Tanĕm - - 

4543181 Depo  EKLENTĸSĸ: E1 DEPO - - 

4543182 Depo  EKLENTĸSĸ: E2 DEPO 19.03.1999 1086 

2.2.1.2 Gayrimenkul ĸle ĸlgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine ĸliĺkin Herhangi bir Sĕnĕrlama 

Olup Olmadĕķĕ Hakkĕnda Bilgi 

Gayrimenkul ¿zerinde yer alan takyidatlar raporun ò2.2.1 Tapu Kaydĕ ĸncelemesi ve Takyidat Bilgilerió 

bºl¿m¿nde sunulmaktadĕr. Gayrimenkul ¿zerinde takyidatlarda  gayrimenkul¿n devredilmesini  sĕnĕrlayacak 

herhangi bir unsur bulunmamaktadĕr. 

Gayrimenkul¿n tapu kayĕtlarĕnda yer alan takyidatlar ile ilgili gºr¿ĺler, raporun ò8.1.2 Deķerleme Konusu 

Gayrimenkul¿n, ¦zerinde ĸpotek Veya Gayrimenkul¿n Deķerini Doķrudan Ve ¥nemli ¥l­¿de Etkileyecek 

Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasĕ Durumlarĕ Hari­, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sĕnĕrlamaya Tabi Olup 

Olmadĕķĕ Hakkĕnda Bilgió bºl¿m¿nde sunulmaktadĕr. 
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 Kat ĸrtifakĕna Esas Mimari Proje ĸncelemesi 

21.11.1985 tarihli Kat ĸrtifakĕ Mimari Projesinin, òhttps://webtapu.tkgm.gov.tr/ó adresinden online olarak 

incelemesi yapĕlmĕĺtĕr. Taĺĕnmazlarĕn konumunun mimari projesi ile uyumlu olduķu tespit edilmiĺtir. 

 Kadastro ĸncelemesi 

Deķerlemeye konu gayrimenkul¿n konumlandĕķĕ parselin kadastral sĕnĕrlarĕ, alan ve konum tespiti òKadastro  

M¿d¿rl¿ķ¿õndeó bulunan  paftalar  ¿zerinden ve òhttps://parselsorgu.tkgm.gov.tr ó online  parsel  sorgu  

sisteminden  yapĕlan incelemeler  suretiyle tespit edilmiĺtir. 

2.3 Gayrimenkullerin  ve Bulunduķu Bºlgenin ĸmar Durumu Bilgileri  

ĸmar yºnetmelikleri arazi kullanĕmĕnĕ ve geliĺtirmenin yoķunluķunu d¿zenlemektedir. Gayrimenkul deķerleme 

uzmanĕ imar ve yapĕ yºnetmeliklerini incelerken, t¿m g¿ncel yºnetmelikleri ve ĺartnamelerde meydana 

gelmesi olasĕ deķiĺiklikleri dikkate almalĕdĕr. ĸmar planlarĕ konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanĕmĕ tanĕmlar ve 

bu kullanĕmlara istinaden yapĕlabilecek yapĕ yoķunluķunu belirtir. 

 ĸmar Durumu 

Amasya  Belediyesi ĸmar ve Ĺehircilik M¿d¿rl¿ķ¿ nden  alĕnan bilgiye gºre;  

Parsel 02.11.2023 tasdik tarihli 1/1000 ºl­ekli Amasya Merkez Revizyon + ĸlave Uygulama ĸmar Planĕ sĕnĕrlarĕ 

i­erisinde òTicaret+ Turizm+ Konut Alanĕó lejandĕnda kalmakta olup,  

¶ Bitiĺik Nizam,  

¶ H(Yen­ok): 6 Kat  yapĕlaĺma ĺartlarĕna sahiptir. 

¶ Parselin imar terki bulunmamaktadĕr. 

 

Kaynak : https://keos.amasya.bel.tr/imardurumu/imar.aspx?parselid=179671  

https://keos.amasya.bel.tr/imardurumu/imar.aspx?parselid=179671
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 Gayrimenkul¿n Plan, Proje, Ruhsat, Ĺema ve Dok¿manlarĕ Hakkĕnda Bilgiler 

Amasya  Belediyesi ĸmar ve Ĺehircilik M¿d¿rl¿ķ¿ arĺivinde yapĕlan incelemeler gºrevli memur tarafĕndan 

taĺĕnmaza ait imar dosyasĕnĕn 1972 yĕlĕna ait olmasĕ sebebi ile imha  edildiķi, dijital arĺivin de bulunmadĕķĕ 

belirtilmiĺtir. Taĺĕnmazĕn ruhsat ve iskan bilgileri arĺiv kayĕtlarĕ ¿zerinden ĺifahen beyan edilmiĺtir.  

Tapu M¿d¿rl¿ķ¿ Arĺivi  

¶ 23.06.1987 tarihli Kat ĸrtifakĕ Mimari Projesinin, òhttps://webtapu.tkgm.gov.tr/ó adresinden online olarak 

incelemesi yapĕlmĕĺtĕr. Taĺĕnmazlarĕn konumunun mimari projesi ile uyumlu olduķu tespit edilmiĺtir. 

Amasya  Beledyesi ĸmar ve Ĺehircilik  M¿d¿rl¿ķ¿ Arĺivi  

¶ 15.08.1972 tarih, 591 sayĕlĕ  Yapĕ Ruhsatĕ 

¶ 23.05.1973 tarih, 93/29 sayĕlĕ Yapĕ Kullanma ĸzin Belgesi (347,32 mİ i­in d¿zenlenmiĺtir.) 

¶ 24.09.1973 tarih 95/22 sayĕlĕ Yapĕ Kullanma ĸzin Belgesi (437,7 mİ i­in d¿zenlenmiĺtir.) 

¶ 21.11.1985 tarih, bila numaralĕ Mimari Proje   

¶ 04.05.2019 tarih 6DJ2D8VY sayĕlĕ Yapĕ Kayĕt Belgesi (Toplam 299,64 mİ inĺaat alanĕ bulunan 1 ve 6 baķĕmsĕz 

bºl¿m numaralĕ taĺĕnmazlar i­in d¿zenlenmiĺtir.) 

 Deķerleme Konusu Gayrimenkul ĸle ĸlgili Varsa, Son ¦­ Yĕllĕk Dºnemde Ger­ekleĺen Alĕm Satĕm 

ĸĺlemlerine Ve Gayrimenkul¿n Hukuki Durumunda Meydana Gelen Deķiĺikliklere (ĸmar Planĕnda 

Meydana Gelen Deķiĺiklikler, Kamulaĺtĕrma ĸĺlemleri Vb.) ĸliĺkin Bilgi  

Deķerleme konusu gayrimenkuller 05.09.2023 tarih 29573 yevmiye ile ò3402 S.Y.nĕn 22/A Md. Gereķince 

Yenilemenin Tescilió edinme sebebi ile Ĺeker Gayrimenkul Yatĕrĕm Ortaklĕķĕ Anonim Ĺirketi adĕna tescillidir. 

M¿lkiyet durumunda son ¿­ yĕl i­erisinde deķiĺiklik olmamĕĺtĕr.  

Gayrimenkul¿n hukuki durumunda herhangi bir kĕsĕtlĕlĕk sºz konusu deķildir.  

Deķerleme konusu gayrimenkul konumlu olduķu arsada  son ¿­ yĕllĕk dºnemde imar durumunda deķiĺiklik 

meydana gelmemiĺ, kamulaĺtĕrma iĺlemleri vb. uygulamalara konu olmamĕĺtĕr. 

 Gayrimenkul  ĸ­in Alĕnmĕĺ Durdurma  Kararĕ, Yĕkĕm Kararĕ, Riskli Yapĕ Tespiti Vb. Durumlara Dair 

A­ĕklamalar 

Deķerlemeye konu  gayrimenkullerle ilgili, deķerleme tarihi  itibariyle , herhangi  bir durdurma kararĕ, yĕkĕm kararĕ 

veya riskli yapĕ kararĕ bulunmamaktadĕr.  

 Gayrimenkule ĸliĺkin Olarak Yapĕlmĕĺ Sºzleĺmelere (Gayrimenkul Satĕĺ Vaadi Sºzleĺmeleri, Kat 

Karĺĕlĕķĕ ĸnĺaat Sºzleĺmeleri ve Hasĕlat Paylaĺĕmĕ Sºzleĺmeler vb.) ĸliĺkin Bilgiler  

Deķerleme konusu gayrimenkul ler i­in d¿zenlenmiĺ herhangi  bir gayrimenkul  satĕĺ vaadi sºzleĺmesi, kat  karĺĕlĕķĕ 

inĺaat sºzleĺmesi ve  hasĕlat paylaĺĕmĕ sºzleĺmesi tarafĕmĕza ibraz edilmemiĺtir. 

 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri ĸ­in Alĕnmĕĺ Yapĕ Ruhsatlarĕna, Tadilat Ruhsatlarĕna, Yapĕ 

Kullanĕm ĸzinlerine ĸliĺkin Bilgiler ĸle ĸlgili Mevzuat Uyarĕnca Alĕnmasĕ Gerekli T¿m ĸzinlerin Alĕnĕp 

Alĕnmadĕķĕna Ve Yasal Gerekliliķi Olan Belgelerin Tam Ve Doķru Olarak Mevcut Olup Olmadĕķĕ 

Hakkĕnda Bilgi  

Gayrimenkul iskanlĕ olup, kat m¿lkiyetine ge­erek cins tashihi yapĕlmĕĺ, yapĕ kayĕt belgesi de alĕnarak yasal 

s¿re­leri tamamlanmĕĺtĕr. 

Gayrimenkul¿n yasal belgeleri hakkĕnda detaylĕ bilgileri raporumuzun ò2.3.2 Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, 

Ĺema Vb. Dok¿manlarĕ Hakkĕnda Bilgileró baĺlĕķĕ altĕnda sunulmaktadĕr.  

 Deķerlemesi Yapĕlan Projeler ĸle ĸlgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayĕlĕ Yapĕ Denetimi Hakkĕnda 

Kanun Uyarĕnca Denetim Yapan Yapĕ Denetim Kuruluĺu (Ticaret Unvanĕ, Adresi Vb.) Ve Deķerlemesi 

Yapĕlan Gayrimenkul ĸle ĸlgili Olarak Ger­ekleĺtirdiķi Denetimler Hakkĕnda Bilgi 

Deķerlemeye konu gayrimenkullerin yapĕm yĕlĕ ilgili kanunun Amasya ili i­in y¿r¿rl¿ķe girdiķi tarih olan 

01.01.2011 tarihinden ºnce olmasĕ nedeniyle yapĕ denetime ve 4708 sayĕlĕ Yapĕ Denetimi Hakkĕnda Kanunuõna 

tabi deķildir.  

 Eķer Belirli Bir Projeye ĸstinaden Deķerleme Yapĕlĕyorsa, Projeye ĸliĺkin Detaylĕ Bilgi Ve Planlarĕn ve Sºz 

Konusu Deķerin Tamamen Mevcut Projeye ĸliĺkin Olduķuna ve Farklĕ Bir Projenin Uygulanmasĕ 

Durumunda Bulunacak Deķerin Farklĕ Olabileceķine ĸliĺkin A­ĕklama  
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Gayrimenkul¿n arsasĕ ¿zerinde planlanan yeni bir gayrimenkul projesi bulunmamaktadĕr. Raporda proje 

deķerleme ­alĕĺmasĕ yapĕlmamĕĺtĕr. 

 Varsa, Gayrimenkul¿n Enerji Verimlilik Sertifikasĕ Hakkĕnda Bilgi 

Rapor  konu  gayrimenkule ait Enerji Kimlik Belgesi bulunma maktadĕr.  

3. GAYRĸMENKUL¦N FĸZĸKĸ ¥ZELLĸKLERĸ 

3.1 Mevcut Ekonomik Koĺullarĕn, Gayrimenkul Piyasasĕnĕn Analizi, Mevcut Trendler Ve 

Dayanak Veriler ĸle Bunlarĕn Gayrimenkul¿n Deķerine Etkileri  

 Ekonomik Koĺullar 

2025 yĕlĕnĕn dokuz aylĕk dºneminde pek ­ok k¿resel sistemik riskin yaĺandĕķĕ gºzlenmiĺtir. Bir yandan ABD 

Baĺkanĕ Trumpõĕn uygulamaya ­alĕĺtĕķĕ yeni g¿mr¿k vergileri ve buna baķlĕ d¿zenlemelerin getirdiķi 

dalgalanmalar, diķer yandan Ortadoķuõda yaĺanan sĕcak savaĺ ortamĕ ile uzun bir s¿redir devam eden 

Ukrayna -Rusya savaĺĕ karar alĕcĕlar a­ĕsĕndan ºnemli risk faktºrleri olmuĺlardĕr. Bu geliĺmelerle birlikte izlenmesi 

gereken emtia fiyatlarĕndaki oynaklĕk, ticaret savaĺlarĕna baķlĕ olarak d¿nya ekonomisinde yaĺanan 

durgunluk, ¿r¿n bazlĕ sĕnĕrlamalar gibi olduk­a farklĕ sonu­larĕn doķduķu ­oklu bir risk ortamĕ oluĺmuĺtur. 

ABD Merkez Bankasĕ da Trump'ĕn uygulamaya koyduķu yeni maliye politikalarĕ nedeniyle eyl¿l ayĕna kadarki 

s¿re­te olduk­a muhafazak©r davranmĕĺ, faiz indirimini ºtelemiĺtir. Bu tutum Trump tarafĕndan ­ok eleĺtirilmiĺ 

hatta Fedõin baķĕmsĕzlĕķĕ konusu finans ­evrelerince tartĕĺĕlĕr olmuĺtur. Eyl¿l ayĕ itibariyle istihdam kaygĕlarĕnĕn 

artmasĕ, g¿mr¿k vergilerinin enflasyon ¿zerindeki etkisinin beklenenden daha az olmasĕ gibi nedenlerden ºt¿r¿ 

25 baz puan faiz d¿ĺ¿rm¿ĺt¿r. Yĕl sonuna kadar bir kez daha faiz d¿ĺ¿rme ihtimali de g¿­lenmiĺ gºr¿lmektedir. 

ABD Baĺkanĕnĕn uygulamaya ­alĕĺtĕķĕ ekonomi politikalarĕ diķer ¿lkelerin para ve maliye politikalarĕ ¿zerinde de 

baskĕ oluĺturmuĺtur. Gerek k¿resel ticaretin yeni vergi oranlarĕ sonrasĕ nasĕl bir yol izleyeceķi, gerekse buna karĺĕ 

diķer ¿lkelerin alacaķĕ ºnlemler k¿resel b¿y¿me ¿zerindeki riskleri artĕrĕrken diķer yandan belirsizlik iklimi finansal 

piyasalarĕ da etkilemektedir. 

ABDõnin baĺlattĕķĕ g¿mr¿k vergisi artĕĺĕ, ¿lkeler arasĕnda da m¿tekabiliyete neden olacaķĕndan k¿resel 

b¿y¿mede yaĺanacak kaybĕn ºtesinde baĺta maliyet enflasyonunun artmasĕ ve ticaretin yavaĺlamasĕ gibi 

sorunlarĕn da oluĺabileceķi ºngºr¿lmektedir. 

OECD'nin Ekonomik Gºr¿n¿m, Eyl¿l 2025 ara raporunda 2025 yĕlĕnda %2,9 olan b¿y¿menin %3,2'ye artacaķĕ, 

2026 yĕlĕ b¿y¿me beklentisininse %3,3'ten %3,2'ye gerileyeceķi ºngºr¿lm¿ĺt¿r. Enflasyon i­in yapĕlan tahmin ise; 

2025 yĕlĕ i­in %31,4'ten %33,5'e y¿kseltilirken, 2026 yĕlĕ i­in %18,5'ten %19,2'ye revize edilmiĺtir. Brezilya, T¿rkiye, 

Meksika gibi ¿lkelerde ĕlĕmlĕ seyredecek enflasyona paralel olarak faiz oranlarĕnda geri ­ekilme 

beklenebileceķi raporda ifade edilmiĺtir. 

T¿rkiyeõnin gºreceli olarak ABD g¿mr¿k vergilerinden daha az oranda etkileneceķi beklentisi, petrol, doķalgaz 

ve bazĕ temel girdi maliyetlerinde yaĺanan fiyat gerilemeleriyle birlikte, para politikasĕnda daha ĕlĕmlĕ bir 

gºr¿n¿me neden olmuĺtur. Ancak enflasyonda h©l© katĕ bir seyrin s¿rmesi, faiz oranlarĕnĕn buna baķlĕ y¿ksek 

seyri, yapĕsal anlamda risk unsuru olarak dikkat ­ekmektedir. Haziran ayĕ itibarĕyla dezenflasyonist s¿recin 

hĕzlanmasĕyla birlikte TCMBõde faiz indirimleri olmuĺtur. Merkez Bankasĕnĕn yaptĕķĕ a­ĕklama ve raporlarda veri 

tabanlĕ ilerleme yapĕlacaķĕ, enflasyondaki ana eķilime gºre para politikasĕ adĕmlarĕ atĕlabileceķi 

vurgulanmĕĺtĕr. Bu baķlamda TCMB nisan ayĕnda %46 olan politika faizini temmuz ayĕnda 300, eyl¿l ayĕnda 250, 

ekim ayĕnda 100 baz puan indirerek % 39,5 d¿zeyine ­ekmiĺtir. ¦lkemizde sonbahar aylarĕnda mevsimsel olarak 

y¿kselme eķilimi gºsteren fiyatlarĕn genel seviyesi nedeniyle sonraki faiz indirimlerinin daha sĕnĕrlĕ olmasĕ 

beklenebilir.  
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K¿resel risk iĺtahĕ, ticaret anlaĺmalarĕna iliĺkin belirsizlikler ve ºzellikle ekim ayĕnda artan k¿resel oynaklĕklar ile 

zayĕf seyrini s¿rd¿r¿rken TL cinsi varlĕklara giriĺ yavaĺlamĕĺtĕr. Bu gºr¿n¿m altĕnda, T¿rkiyeõnin CDS primi, GO¦ risk 

primlerine benzer bir seyirle 31 Ekim itibarĕyla 245 baz puan d¿zeyine gerilerken, T¿rk lirasĕnĕn ima edilen 

oynaklĕķĕ yatay seyretmiĺtir. TCMB rezervlerindeki g¿­l¿ toparlanma devam ederken, TCMB br¿t uluslararasĕ 

rezervleri 24 Ekim itibarĕyla altĕn fiyatlarĕndaki artĕĺĕn da etkisiyle 185,5 milyar ABD dolarĕ seviyesine y¿kselmiĺtir. 

2025 yĕlĕnĕn ikinci ­eyreķinde b¿y¿me ºngºr¿lerin ¿zerinde ger­ekleĺmiĺtir. Bu dºnemde Gayri Safi Yurt ĸ­i 

Hasĕla (GSYH), yĕllĕk bazda y¿zde 4,8, ­eyreklik bazda ise y¿zde 1,6 oranĕnda artmĕĺtĕr. Nihai yurt i­i talep yĕllĕk 

bazda b¿y¿menin s¿r¿kleyicisi olurken, ­eyreklik bazda ise ilk ­eyrekte gºsterdiķi gerilemeyi s¿rd¿rm¿ĺt¿r. 

Toplam yatĕrĕmlar ­eyreklik bazda artarken, ºzel t¿ketim ve kamu t¿ketimindeki azalĕĺlar nihai yurt i­i talebin 

­eyreklik bazda b¿y¿meyi sĕnĕrlamasĕna neden olmuĺtur. Bu dºnemde, ihracat gerilerken, k¿resel ticaret 

belirsizliklerinin etkisiyle ºne ­ekilmiĺ ithalat kaynaklĕ olarak net ihracat b¿y¿meyi azaltĕcĕ yºnde etkilemiĺtir. Bu 

­er­evede, ikinci ­eyrekte b¿y¿me ºngºr¿lerin ¿zerinde ger­ekleĺmiĺ olsa da nihai yurt i­i talebin zayĕf seyrini 

koruduķu deķerlendirilmektedir. 

 

T¿ketici enflasyonu ekim ayĕnda y¿zde 32,9õa gerilemiĺ ve tahmin aralĕķĕnĕn ¿st bandĕnĕn ¿zerinde 

ger­ekleĺmiĺtir. Son ¿­ aydaki geliĺmeler alt kalemler bazĕnda deķerlendirildiķinde, yĕllĕk enflasyona gĕda 

grubu artĕĺ yºn¿nde katkĕ verirken, diķer ana alt gruplarĕn enflasyonu d¿ĺ¿r¿c¿ yºnde katkĕ verdiķi izlenmiĺtir. 

Hizmet grubunda ¿­¿nc¿ ­eyrekte ºzellikle okula dºn¿ĺ etkisi belirgin olmuĺ, zamana baķlĕ fiyat belirleme ve 

ge­miĺ enflasyona endeksleme eķilimi y¿ksek olan kalemlerdeki geliĺmeler ºne ­ĕkmĕĺtĕr. Vergi ve yºnetilen 

kalemlerin manĺet enflasyon ¿zerindeki etkisi ise zayĕflamĕĺtĕr. Uluslararasĕ enerji fiyatlarĕ gerilerken enerji dĕĺĕ 

emtia, end¿striyel ve deķerli metaller ºnc¿l¿ķ¿nde artmĕĺtĕr. K¿resel Arz Zinciri Baskĕ Endeksi tarihsel 

ortalamasĕna yakĕn seyretmiĺ, haziran ayĕnda ºnemli ºl­¿de y¿kselen k¿resel ve ¢inõe yºnelik taĺĕmacĕlĕk 

endeksleri ilerleyen aylarda gerilemiĺtir. K¿resel arz yºnl¿ unsurlardaki bu ĕlĕmlĕ seyre karĺĕn, yurt i­inde 2025 

yĕlĕna ait bitkisel ¿retim tahminleri kuraklĕk ve don gibi arz yºnl¿ unsurlarĕn etkisiyle aĺaķĕ yºnl¿ g¿ncellenerek, 

tarĕm ve gĕda ¿r¿nlerinin arzĕna yºnelik belirginleĺen olumsuz seyre iĺaret etmiĺtir. Bu dºnemde T¿rk lirasĕ gºrece 

istikrarlĕ bir seyir izlemiĺ ve deķer kaybĕ sĕnĕrlĕ olmuĺtur. ¦­¿nc¿ ­eyreķe dair veriler, talep koĺullarĕnĕn 

dezenflasyonist d¿zeyde olduķuna ancak dezenflasyon s¿recinin yavaĺladĕķĕna iĺaret etmektedir. ¦retici fiyat 

artĕĺĕ ekim ayĕnda ºnceki aylara kĕyasla yavaĺlamĕĺ, yĕllĕk enflasyon y¿zde 27,0 olmuĺtur. Enflasyon 

beklentilerindeki gerileme eķilimi kesintiye uķramĕĺ; beklentiler ve fiyatlama davranĕĺlarĕ dezenflasyon s¿reci 

a­ĕsĕndan risk unsuru olmayĕ s¿rd¿rm¿ĺt¿r.   

 

Enflasyonun y¿zde 70 olasĕlĕkla, 2025 yĕl sonunda y¿zde 31 ile y¿zde 33 aralĕķĕnda; 2026 yĕl sonunda ise y¿zde 13 

ile y¿zde 19 aralĕķĕnda ger­ekleĺeceķi tahmin edilmektedir. Enflasyonun 2027 yĕl sonunda tek haneli seviyelere 

geriledikten sonra orta vadede enflasyon hedefi olan y¿zde 5 seviyesinde istikrar kazanacaķĕ 

ºngºr¿lmektedir. 
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 Gayrimenkul Piyasasĕ 

Gayrimenkul sektºr¿n¿n ºnemli gºstergelerinden konut satĕĺ rakamlarĕna gºre 2025 yĕlĕ ilk sekiz aylĕk 

dºneminde toplam satĕĺlar 978.070 adet olarak ger­ekleĺmiĺtir. 2024 yĕlĕnĕn aynĕ dºnemine gºre %21,3 

dolayĕnda bir artĕĺ gºr¿lm¿ĺt¿r. Aynĕ dºnemdeki satĕĺlarĕn 141.227 adeti ipotekli olarak ger­ekleĺirken, bir 

ºnceki yĕlĕn aynĕ dºnemine gºre %84,6õlik bir artĕĺ sºz konusudur. ĸlgili dºnemde birinci elden satĕĺlar 295.524 

adet, ikinci elden satĕĺlar ise 682.546 adet olarak kayĕtlara ge­miĺtir. 

 

¦lkemizde demografik etmenler (gen­ n¿fus, evlenme/boĺanma, taĺĕnma, yurti­i ve yurtdĕĺĕndan gº­ler) ile 

kentleĺme olgusunda yaĺanan deķiĺmelerle s¿rd¿r¿lebilir doķal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman 

zaman i­inde yaĺanĕlan konjonkt¿re gºre artĕp azalabilmektedir. Ancak deķiĺen sosyolojik ĺartlar ºzellikle Z 

kuĺaķĕnda mal sahipliķinden ­ok kullanĕm eķilimini d¿nya genelinde artĕrmĕĺ gºz¿kmektedir. Diķer bir husus da 

konut sahipliķi oranĕn ºzellikle orta gelir grubunda eriĺilebilirlik sorununa baķlĕ olarak devam ettiķidir. Buna 

karĺĕlĕk baĺta kamu olmak ¿zere orta gelir d¿zeyindeki kiĺilerin ev sahibi olabilmesi i­in ­alĕĺmalar devam 

ettirilmektedir.  

Yĕlĕn ilk sekiz ayĕnda gayrimenkul piyasasĕ bozulan risk beklentilerine raķmen canlĕ sayĕlabilecek rakamlara sahip 

olmuĺtur. Canlĕlĕķĕn nedeni olarak; faizlerdeki d¿ĺme beklentisi, buna baķlĕ olarak gayrimenkul fiyatlarĕnda 

olan/olabilecek artĕĺ eķilimi, gºreceli konut kredilerine ulaĺĕlabilirliķin artmasĕ, faiz, altĕn, KKM gibi yatĕrĕm 

ara­larĕndan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde deķerlendirmek istemeleri, 6 Ĺubat depremi sonrasĕ 

artan i­ gº­ haraketliliķi gibi unsurlar sayĕlabilir. 

Son iki bu­uk yĕldĕr uygulanan enflasyonla m¿cadele programĕ belli oranda baĺarĕ kazanĕp dezenflasyon 

yaĺandĕysa da hali hazĕrda devam eden yapĕĺkan ve katĕ eķilim t¿m varlĕk fiyatlarĕnda olduķu gibi gayrimenkul 

fiyatlarĕnĕ da etkilemiĺtir. TCMB tarafĕndan a­ĕklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktĕķĕmĕzda nominal artĕĺĕn 

s¿rmesine karĺĕn reel fiyatlarĕn h©l© enflasyonun altĕnda olduķu gºzlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar 

enflasyonun altĕnda olsa da eķilime baktĕķĕmĕzda reel anlamda deķerleme s¿recinde artan bir ivme dikkat 

­ekmektedir. 

2025 yĕlĕ aķustos ayĕnda bir ºnceki aya gºre %2,5 oranĕnda artan KFE, bir ºnceki yĕlĕn aynĕ ayĕna gºre nominal 

olarak %31,4 oranĕnda artmĕĺ, reel olarak ise %1,2 oranĕnda azalmĕĺtĕr. ¦­ b¿y¿k ĺehirdeki fiyat deķiĺimlerini 

incelediķimizde 2025 yĕlĕ aķustos ayĕnda bir ºnceki yĕlĕn aynĕ ayĕna gºre, ĸstanbul, Ankara ve ĸzmirõde sĕrasĕyla 

%30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarĕnda artĕĺ gºstermiĺtir. 
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Gerek uygulanan politikalarĕn etkisi, gerekse talepte ge­tiķimiz yĕl yaĺanan yavaĺlamayla birlikte inĺaat 

maliyetlerinde 2024 yĕlĕ bahar aylarĕndan bu yana keskin bir d¿ĺ¿ĺ gºzlenmiĺtir. T¦ĸK verilerine gºre, 5  inĺaat 

maliyet endeksi 2025 yĕlĕ temmuz ayĕnda bir ºnceki aya gºre %1,41 artmĕĺ, bir ºnceki yĕlĕn aynĕ ayĕna gºre 

%22,98 y¿kselmiĺtir. Bir ºnceki aya gºre malzeme endeksi %1,79 artarken, iĺ­ilik endeksi %0,22 y¿kselmiĺtir. 

Ayrĕca bir ºnceki yĕlĕn aynĕ ayĕna gºre malzeme endeksi %19,98, iĺ­ilik endeksi %31 y¿kselmiĺtir. 

Gayrimenkul sektºr¿ ve ekonominin baĺka ºnemli bir gºstergesi de yapĕ ruhsatlarĕ ile yapĕ kullanĕm izinlerindeki 

eķilimdir. Bu gºstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektºr¿n ekonomik ve ¿retim kaynaklĕ 

eķilimini ºl­mek adĕna deķerlidir. T¦ĸK tarafĕndan aķustos ayĕnda a­ĕklanan (II. ¢eyrek: Nisan-Haziran, 2025) 

yapĕ ruhsatĕ verilen bina sayĕlarĕna baktĕķĕmĕzda; bir ºnceki yĕlĕn aynĕ ­eyreķine gºre, 2025 yĕlĕ ikinci ­eyreķinde 

idare tarafĕndan ruhsatlandĕrĕlan bina sayĕsĕnĕn %47,4, daire sayĕsĕnĕn %90,3 ve y¿z ºl­¿m¿n %61,8 arttĕķĕnĕ 

gºzlemliyoruz. Aynĕ dºneme ait yapĕ kullanĕm izinleri ise; bir ºnceki yĕlĕn aynĕ ­eyreķine gºre, 2025 yĕlĕ ikinci 

­eyreķinde idare tarafĕndan yapĕ kullanma izini verilen bina sayĕsĕ %18,1 daire sayĕsĕ %44,3 ve y¿z ºl­¿m %30,2 

artmĕĺtĕr. Yapĕ ruhsatlarĕnĕn artmasĕ ge­tiķimiz yĕllarda zayĕf seyreden talebin tekrar canlanacaķĕna iliĺkin 

beklentiler, arzĕn ge­miĺ yĕllarda sĕnĕrlĕ olmasĕ, deprem konutu inĺaatlarĕnĕn hĕzlanmasĕ ve kentsel dºn¿ĺ¿m 

nedeniyle artmĕĺ gºr¿nmektedir. Yapĕ kullanĕm izinlerinin de bu ­er­evede belli bir s¿re sonra artmasĕ 

beklenebilir.  

Kaynak: TCMB Araĺtĕrma Raporlarĕ ve GYODER / T¿rkiye Gayrimenkul Sektºr¿ 2025 3.¢eyrek Raporu  

3.2 Gayrimenkul¿n Bulunduķu Bºlgenin Analizi  ve Kullanĕlan Veriler 

 Amasya  ĸli  

Amasya, T¿rkiye'nin Karadeniz Bºlgesi'nde yer alan tarihi ve k¿lt¿rel a­ĕdan zengin bir ildir. 2024 yĕlĕ itibarĕyla 

Amasya'nĕn n¿fusu yaklaĺĕk 335.000 kiĺi olup, n¿fusun %49,8'i erkek, %50,2'si kadĕn ĺeklindedir. ĸlin y¿zºl­¿m¿ 

yaklaĺĕk 5.628 kmİõdir ve bu alanda n¿fus yoķunluķu yaklaĺĕk 60 kiĺi/kmİ civarĕndadĕr. 

Coķrafi olarak, Amasya, Yeĺilĕrmak Vadisiõnde konumlanmĕĺ olup, doķa ve tarih ile i­ i­e bir yapĕya sahiptir. ĸlin 

iklimi karasal ve ĕlĕman Karadeniz iklimi arasĕnda ge­iĺ ºzelliķi gºsterir. Ayrĕca Amasya, elma ¿retimiyle 

T¿rkiyeõde ºnemli bir konuma sahiptir ve ekonomisinde tarĕm ºnemli yer tutar. 

Ekonomik a­ĕdan Amasya; tarĕm, hayvancĕlĕk ve turizme dayalĕ bir yapĕya sahiptir. T¿rkiyeõnin ºnemli elma 

¿retim merkezlerinden biri olan Amasya, yĕllĕk yaklaĺĕk 500.000 ton elma ¿retimiyle dikkat ­eker. Bunun yanĕ sĕra 

buķday, mĕsĕr ve fĕndĕk da yaygĕn olarak yetiĺtirilmektedir. Turizm sektºr¿, ºzellikle tarihi ve doķal g¿zellikleriyle 

ilin ekonomisine ºnemli katkĕ saķlar. 

Sonu­ olarak, Amasya; n¿fusu, coķrafi konumu ve ekonomik ­eĺitliliķi ile Karadeniz Bºlgesiõnin ºnemli 

illerinden biridir. Tarĕm ve turizmin yanĕ sĕra, zengin k¿lt¿rel mirasĕ da ilin geliĺiminde ºnemli rol oynamaktadĕr. 

 Merkez  ĸl­esi 

Amasya Merkez il­esi, T¿rkiye'nin Karadeniz Bºlgesi'nde yer alan Amasya ilinin en b¿y¿k ve en kalabalĕk 

il­esidir. 2024 yĕlĕ verilerine gºre n¿fusu 151.058 olup, bu n¿fusun %50,70'i erkek, %49,30'u kadĕndĕr. 

Yeĺilĕrmak Vadisi'nde, Harĺena Daķĕ eteklerinde konumlanan Amasya Merkez il­esi, doķal g¿zellikleri ve tarihi 

dokusuyla dikkat ­eker. ĸl­enin doķusunda Tokat, batĕsĕnda ¢orum, kuzeyinde Samsun illeriyle sĕnĕrlarĕ bulunur. 

Amasya, tarĕm ¿r¿nleriyle ¿nl¿d¿r. ¥zellikle misket elmasĕ, kiraz, ĺeftali ve bamya ¿retimiyle tanĕnĕr. Bu ¿r¿nler, 

hem i­ piyasada hem de ihracatta ºnemli bir yer tutar. 

 Y¿zevler Mahallesi ve Gayrimenkul¿n Yakĕn ¢evresi 
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Amasya il sĕnĕrlarĕnda yer alan Y¿zevler Mahallesi, Merkez il­esinin Gºkmedrese semtinde konumlanmĕĺtĕr. 2017 

yĕlĕ itibarĕyla mahalledeki n¿fus 1.395 kiĺidir .  

Coķrafi olarak, Y¿zevler Mahallesi, Amasya il merkezine yaklaĺĕk 1 kilometre mesafede yer almaktadĕr . 

Mahalle, ĺehir merkezine yakĕnlĕķĕ sayesinde ulaĺĕm a­ĕsĕndan avantajlĕ bir konumda bulunur.  

Ekonomik a­ĕdan, Y¿zevler Mahallesi, ticaretin yoķun olduķu bir bºlgedir. Cumhuriyet Caddesi ¿zerindeki 

d¿kkanlar, kafeler ve restoranlar, mahalle sakinleri ve ziyaret­iler i­in cazip alĕĺveriĺ ve sosyal yaĺam alanlarĕ 

oluĺturur. 

Sonu­ olarak, Y¿zevler Mahallesi, Amasya il merkezine yakĕnlĕķĕ, geliĺmiĺ altyapĕsĕ ve ticari canlĕlĕķĕyla ºne ­ĕkan 

bir mahalledir. Merkezi konumu ve ulaĺĕm kolaylĕķĕ sayesinde, hem konut hem de ticaret a­ĕsĕndan cazip bir 

bºlge olarak dikkat ­eker. 

 Ulaĺĕm  

Taĺĕnmaza ulaĺĕm i­in Milli Egemenlik Caddesi ile Mustafa Kemal Paĺa Caddesi kesiĺiminden, Mustafa 

Kemalpaĺa Caddesi ¿zerinden yaklaĺĕk 490 m ilerledikten sonra saķĕmĕzda kalan parsele ulaĺĕlĕr.  

3.3 Deķerleme ĸĺlemini Olumsuz Yºnde Etkileyen Veya Sĕnĕrlayan Faktºrler  

Deķerleme tarihi  itibariyle  s¿re­ tamamlanana  kadar  ge­en s¿rede, deķerleme iĺlemini olumsuz etkileyen 

veya sĕnĕrlayan herhangi bir faktºr olmamĕĺtĕr. 

3.4 Gayrimenkul¿n Fiziki, Yapĕsal, Teknik ve ĸnĺaat ¥zellikleri 

 Arsa ¥zellikleri 

Deķerlemeye konu gayrimenkul, Amasya  ili, Merkez  il­esi, Y¿zevler Mahallesinde yer almaktadĕr.  

268 ada, 2 numaralĕ parsel 136,36 mİ y¿zºl­¿me sahiptir. Kare geometrik ĺekle sahip arsa ¿zerinde, 7 katlĕ yapĕ 

bulunmaktadĕr. Parselin bir kenarĕ caddeye cepheli olup, diķer cephelerinde komĺu parseller yer almaktadĕr. 

Parsel d¿z bir topoķrafyada yer almakta olup, yapĕ parselin neredeyse tamamĕ ¿zerinde konumludur. 

 Bina ¥zellikleri 

Deķerlemeye konu parsel ¿zerinde yaklaĺĕk 52 yĕllĕk yapĕ bulunmaktadĕr. Anagayrimenkul¿n tapu kaydĕ niteliķi 

òKarg ir Apartman ó dĕr.  

Bina bodrum, zemin  ve 5  normal  kattan  oluĺan betonarme yapĕdĕr. Yapĕnĕn ­atĕsĕ membran  kaplama olup, dĕĺ 

duvarlarĕ 1.normal kat seviyesnde dekoratif  dĕĺ cephe kaplamasĕ, diķer kĕsĕmlarĕ sĕva ¿zeri boyadĕr. 

Mimari projesine gºre:  

Bodrum kat ta  6 numaralĕ baķĕmsĕz bºl¿me ait 2 depo, kalorifer dairesi , hol ve merdiven  hacimlerinden 

oluĺmaktadĕr. Depolarĕn br¿t alanĕ yaklaĺĕk toplam 79 mİ dir. Mevcut durumda depolar banka ĺubesi ile iliĺkili 

bir ĺekilde basit tadilat ile giderilebilecek deķiĺiklikler ile arĺiv, kasa dairesi, mutfak, jeneratºr odasĕ ve wc olarak 

kullanĕlmaktadĕr. 

Zemin kat  119 mİ br¿t alana sahip olup, mimari projesinde ortak alan (¿st katlara hizmet eden giriĺ hol¿, 

merdiven ­ekirdeķi ) ve 6 numaralĕ baķĕmsĕz bºl¿m olan d¿kkan hacimlerinden oluĺmaktadĕr. Ĺubeye ait 

kĕsmĕn alanĕ yaklaĺĕk 100 mİ dir. Mevcut durumda kat mimari projesi ile konumsal  olarak uyumludur, ancak kat 

merdiveni alt boĺluķu olan 5 mİ alan  kullanĕma dahil edilmiĺtir. Ayrĕca bodrum kat ve 1. Normal kat ile eriĺimin 

saķlanabilmesi i­in ĺubenin sol orta tarafĕna merdiven inĺa edilmiĺtir. 

1.Normal kat 119 mİ br¿t alana sahip olup, mimari projesinde ortak alan (¿st katlara hizmet eden merdiven 

­ekirdeķi ) ve 1 adet konut  (salon, 3 oda, banyo, wc, mutfak , kiler ve hol , balkon ) hacimlerinden oluĺmaktadĕr. 

Konut  br¿t alanĕ yaklaĺĕk 110 mİ dir. Mevcut durumda kat mimari projesi ile alansal olarak uyumludur, yerinde 

banka ĺubesi ile baķlantĕlĕ olarak kullanĕlmaktadĕr. Balkon alanĕ i­ kullanĕma dahil edilmiĺtir. ĸ­ 

bºl¿mlendirmelerde kullanĕm ihtiyacĕ doķrultusunda basit tadilat ile giderilebilecek faklĕlĕklar oluĺturulmuĺtur.  

2, 3 ve 4.Normal katlarda birer adet mesken bulunmaktadĕr. 

Toplam ĸnĺaat Alanĕ Daķĕlĕm (mİ) 

Katlar  Mİ 

Bodrum Kat  79 

Zemin Kat  105 

1.Normal Kat  110 

Toplam (mİ) 294 
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Gayrimenkul¿n yerinde incelemeler yapĕlmĕĺ, gerekli ºl­¿mler alĕnmĕĺ ve tespitler yapĕlmĕĺtĕr. Yapĕ bakĕmlĕ 

durumdadĕr. Mimari projeye gºre zemin katta 5 mİ lik b¿y¿me ger­ekleĺmiĺ olup, 04.05.2019 tarih 6DJ2D8VY 

sayĕlĕ Yapĕ Kayĕt Belgesiõndeki 299,64 mİ lik kullanĕm alanĕ ile yasallaĺtĕrĕldĕķĕ anlaĺĕlmaktadĕr. 

Genel ¥zellikler  

ĸnĺaat Tarzĕ : Betonarme  

Yaĺĕ : 52 

ĸnĺaat Nizamĕ : Bitiĺik Nizam  

Toplam ĸnĺaat Alanĕ 
: 437,7 mİ (Yapĕ Kullanma ĸzin Belgesine gºre),  

332 mİ (Mimari Projesine gºre)  

Toplam Kat Adedi  : 7 

Dĕĺ Cephe : Kĕsmen Dekoratif Dĕĺ Cephe Giydirme, Kĕsmen Sĕva ¦zeri Dĕĺ Cephe Boyasĕ 

Elektrik / Su / Kanalizasyon  : Ĺebeke / Ĺebeke / Ĺebeke 

Asansºr : Mevcut Deķil 

Otopark  : Mevcut Deķil 
 

 Baķĕmsĕz Bºl¿mlerin ¥zellikleri 

Bodrum Katta zeminler seramik, duvarlar al­ĕ sĕva ¿zeri boyadĕr. Floresan aydĕnlatma kullanĕlmaktadĕr. 

Zemin Kat ta ; zeminler kĕsmen halĕ kaplama, kĕsmen seramik, duvarlar al­ĕ sĕva ¿zeri boyadĕr. Tavanda asma 

tavan uygulamasĕ yapĕlmĕĺtĕr. Spot ĕĺĕklarla aydĕnlatma saķlanmaktadĕr. Havalandĕrma sistemi mevcuttur. 

1.Normal  Kat ; zeminler seramik ve kĕsmen halĕ kaplama, duvalar al­ĕ sĕva ¿zeri boyadĕr. Tavanda asma tavan 

uygulamasĕ yapĕlmĕĺtĕr. Spot ĕĺĕklarla aydĕnlatma saķlanmaktadĕr. Havalandĕrma sistemi mevcuttur. 

 Varsa, Mevcut Yapĕyla veya ĸnĺaatĕ Devam Eden Projeyle ĸlgili Tespit Edilen Ruhsata Aykĕrĕ Durumlara 

ĸliĺkin Bilgiler 

Mevcut durumda mimari projeye gºre zemin katta 6 noõlu baķĕmsĕz bºl¿mde 5 mİ lik b¿y¿me ger­ekleĺmiĺ 

olup, 04.05.2019 tarih 6DJ2D8VY sayĕlĕ Yapĕ Kayĕt Belgesiõndeki 299,64 mİ lik kullanĕm alanĕ ile yasallaĺtĕrĕldĕķĕ 

anlaĺĕlmaktadĕr. Ayrĕca bodrum kat, zemin kat ve 1. Normal katĕn i­erden ulaĺĕmĕ saķlayacak ĺekilde 

birleĺtirildiķi, 1 noõlu baķĕmsĕz bºl¿mde balkon alanĕnĕn i­ kullanĕma dahil edildiķi gºr¿lm¿ĺt¿r. Sºz konusu 

durum basit tadilat ile giderilebilir niteliklidir.  

 Gayrimenkul¿n Deķerleme Tarihi ĸtibarĕyla Hangi Ama­la Kullanĕldĕķĕ, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi 

ĸse ¦zerinde Herhangi Bir Yapĕ Bulunup Bulunmadĕķĕ Ve Varsa, Bu Yapĕlarĕn Hangi Ama­la Kullanĕldĕķĕ 

Hakkĕnda Bilgi 

Bina bodrum, zemin, 5 normal kat tan oluĺan betonarme yapĕdĕr. Konu gayrimenkuller binanĕn bodrum, zemin 

ve 1.normal katlarĕnda konumludur. Bodrum katĕndaki depolar bankaya ait depo, zemin kat banka ĺubesi, 1. 

Normal kattaki mesken ise kullanĕm niteliķi bozulmadan banka ĺubesinin hizmet alanĕ olarak kullanĕlmaktadĕr. 
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4. DEĶERLEME ¢ALIĹMALARINDA ESAS ALINAN Y¥NTEMLER VE STANDARTLAR 

4.1 Deķer Tanĕmlarĕ 

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule baķlĕ hak ve faydalarĕn belli bir tarihteki deķerinin belirlenmesi 

amacĕ ile yapĕlan ­alĕĺmaya òdeķerlemeó, bu ­alĕĺmanĕn sonucunda tespit edilen kanaate iliĺkin rakama ise 

òdeķeró denir.  

Pazar Deķeri (Market Value) 

Pazar deķeri, bir varlĕk veya y¿k¿ml¿l¿ķ¿n, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satĕcĕ ve istekli 

bir alĕcĕ arasĕnda, taraflarĕn bilgili ve basiretli bir ĺekilde ve zorlama altĕnda kalmaksĕzĕn hareket ettikleri, 

muvazaasĕz bir iĺlem ile deķerleme tarihi itibarĕyla el deķiĺtirmesinde kullanĕlmasĕ gerekli gºr¿len tahmini 

tutardĕr. 

Pazar Kirasĕ (Market Rent) 

Pazar kirasĕ taĺĕnmaz m¿lkiyet haklarĕnĕn, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli 

bir kiracĕ arasĕnda, taraflarĕn bilgili ve basiretli bir ĺekilde ve zorlama altĕnda kalmaksĕzĕn hareket ettikleri, 

muvazaasĕz bir iĺlem ile uygun kiralama ĺartlarĕ ­er­evesinde, deķerleme tarihi itibarĕyla kiralanmasĕ sonucu 

elde edilecek fayda i­in tahmin edilmesi gerekli gºr¿len tutardĕr. 

Makul Deķer (Equitable Value) 

Makul deķer, bir varlĕķĕn veya y¿k¿ml¿l¿ķ¿n bilgili ve istekli taraflar arasĕnda devredilmesi i­in, ilgili taraflarĕn 

her birinin menfaatini yansĕtan tahmini fiyattĕr. 

Yatĕrĕm Deķeri/Bedeli (Investment Value/Worth) 

Yatĕrĕm deķeri bireysel yatĕrĕm veya iĺletme ama­larĕ doķrultusunda sahibi veya gelecek sahibi i­in bir varlĕķĕn 

deķeridir. 

Sinerji Deķeri (Synergistic Value) 

Sinerji deķeri, iki veya daha fazla varlĕķĕn veya hakkĕn bir araya gelmesi sonucunda oluĺan, bunlarĕn bir arada 

toplam deķerinin, ayrĕ ayrĕ deķerlerinin toplamĕndan daha y¿ksek olduķu deķeri ifade eder. 

Tasfiye Deķeri (Liquidation Value) 

Tasfiye deķeri, bir varlĕķĕn veya bir grup varlĕķĕn birer birer satĕlmasĕ sonucunda elde edilen tutardĕr. Tasfiye 

deķerinin varlĕklarĕn satĕlabilir duruma getirilmesine ve elden ­ĕkarma iĺlemine iliĺkin maliyetler dikkate alĕnarak 

belirlenmesi gerekli gºr¿lmektedir. Tasfiye deķeri iki farklĕ varsayĕlan kullanĕm dahilinde belirlenebilir: 

D¿zenli Tasfiye (Orderly Liquidation) 

D¿zenli tasfiye, bir varlĕk grubunun, alĕcĕ (veya alĕcĕlarĕn) bulunmasĕ i­in makul bir s¿resi olan ve olduķu gibi satĕĺ 

yapma zorunluluķu bulunan bir satĕcĕnĕn tasfiye satĕĺĕndan elde edilebilecek deķerini ifade eder. 

Zorunlu Satĕĺ (Forced Sale) 

òZorunlu satĕĺó terimi sĕklĕkla, bir satĕcĕyĕ satĕĺa zorlayan koĺullar i­inde bulunduķu; bunun sonucunda da uygun 

pazarlama s¿resinin m¿mk¿n olmadĕķĕ ve alĕcĕlarĕn yeterli deķerlendirme yapma imkanĕ bulamayabildiķi 

durumlarda kullanĕlĕr. 

Ger­eķe Uygun Deķer (Fair Value) 

UFRS 13de (Uluslararasĕ Finansal Raporlama Standartlarĕ) ger­eķe uygun de ķer, piyasa kat ĕlĕmcĕlarĕ arasĕnda 

ºl­¿m tarihinde ola ķan bir iĺlemde, bir varl ĕķĕn satĕĺĕndan elde edilecek veya bir borcun devrinde ºdenecek 

fiyat olarak tan ĕmlanmaktad ĕr. 

4.2 Deķerleme Yºntemleri 

Uygun deķerleme temeli ile tanĕmlanan deķerlemeye ulaĺmak i­in bir veya daha fazla deķerleme yaklaĺĕmĕ 

kullanĕlabilir. Bu ¢er­evede tanĕmlanan ve a­ĕklanan ¿­ yaklaĺĕm deķerlemede kullanĕlan ana yaklaĺĕmlardĕr. 

Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayalĕdĕr. 

Pazar Yaklaĺĕmĕ (Market Approach) 

Pazar yaklaĺĕmĕ varlĕķĕn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynĕ veya karĺĕlaĺtĕrĕlabilir (benzer) varlĕklarla 

karĺĕlaĺtĕrĕlmasĕ suretiyle gºsterge niteliķindeki deķerin belirlendiķi yaklaĺĕmĕ ifade eder. 

Aĺaķĕda yer verilen durumlarda, pazar yaklaĺĕmĕnĕn uygulanmasĕ ve bu yaklaĺĕma ºnemli ve/veya anlamlĕ 

aķĕrlĕk verilmesi gerekli gºr¿lmektedir:  
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(a) deķerleme konusu varlĕķĕn deķer esasĕna uygun bir bedelle son dºnemde satĕlmĕĺ olmasĕ,  

(b) deķerleme konusu varlĕķĕn veya buna ºnemli ºl­¿de benzerlik taĺĕyan varlĕklarĕn aktif olarak iĺlem gºrmesi, 

ve/veya  

(c) ºnemli ºl­¿de benzer varlĕklar ile ilgili sĕk yapĕlan ve/veya g¿ncel gºzlemlenebilir iĺlemlerin sºz konusu 

olmasĕ. 

Pazar yaklaĺĕmĕnda genellikle her biri farklĕ ­arpanlara sahip karĺĕlaĺtĕrĕlabilir varlĕklardan elde edilen pazar 

­arpanlarĕ kullanĕlĕr. Belirlenen aralĕktan uygun ­arpanĕn se­imi niteliksel ve niceliksel faktºrlerin dikkate alĕndĕķĕ 

bir deķerlendirmenin yapĕlmasĕnĕ gerektirir. 

Gelir Yaklaĺĕmĕ (Income Approach) 

Gelir yaklaĺĕmĕ, gºsterge niteliķindeki deķerin, gelecekteki nakit akĕĺlarĕnĕn tek bir cari deķere dºn¿ĺt¿r¿lmesi 

ile belirlenmesini saķlar. Gelir yaklaĺĕmĕnda varlĕķĕn deķeri, varlĕk tarafĕndan yaratĕlan gelirlerin, nakit akĕĺlarĕnĕn 

veya maliyet tasarruflarĕnĕn bug¿nk¿ deķerine dayanĕlarak tespit edilir. 

Aĺaķĕda yer verilen durumlarda, gelir yaklaĺĕmĕnĕn uygulanmasĕ ve bu yaklaĺĕma ºnemli ve/veya anlamlĕ aķĕrlĕk 

verilmesi gerekli gºr¿lmektedir:  

(a) varlĕķĕn gelir yaratma kabiliyetinin katĕlĕmcĕnĕn gºz¿yle deķeri etkileyen ­ok ºnemli bir unsur olmasĕ,  

(b) deķerleme konusu varlĕkla ilgili gelecekteki gelirin miktarĕ ve zamanlamasĕna iliĺkin makul tahminler mevcut 

olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayĕda olmasĕ. 

ĸndirgenmiĺ Nakit Akĕĺĕ Yºntemi (Discounted Cash Flow Method) 

ĸNA yºnteminde, tahmini nakit akĕĺlarĕ deķerleme tarihine indirgenmekte ve bu iĺlem varlĕķĕn bug¿nk¿ 

deķeriyle sonu­lanmaktadĕr. ĸNA yºnteminin temel adĕmlarĕ; deķerleme konusu varlĕķĕn ve deķerleme 

gºrevinin niteliķine en uygun nakit akĕĺĕ t¿r¿n¿n se­ilmesi (ºrneķin, vergi ºncesi veya vergi sonrasĕ nakit akĕĺlarĕ, 

toplam nakit akĕĺlarĕ veya ºzsermayeye ait nakit akĕĺlarĕ, reel veya nominal nakit akĕĺlarĕ vb.), nakit akĕĺlarĕnĕn 

tahmin edileceķi en uygun kesin s¿renin varsa belirlenmesi, sºz konusu s¿re i­in nakit akĕĺ tahminlerinin 

hazĕrlanmasĕ, (varsa) kesin tahmin s¿resinin sonundaki devam eden deķerin deķerleme konusu varlĕk i­in 

uygun olup olmadĕķĕnĕn; daha sonra da, varlĕķĕn niteliķine uygun devam eden deķerin belirlenmesi, uygun 

indirgeme oranĕnĕn belirlenmesi ve indirgeme oranĕnĕn varsa devam eden deķer de d©hil olmak ¿zere, tahmin´ 

nakit akĕĺlarĕna uygulanmasĕ ĺeklindedir. 

Maliyet Yaklaĺĕmĕ (Cost Approach) 

Maliyet yaklaĺĕmĕ, bir alĕcĕnĕn, gereksiz k¿lfet doķuran zaman, elveriĺsizlik, risk gibi etkenler sºz konusu 

olmadĕk­a, belli bir varlĕk i­in, ister satĕn alma, isterse yapĕm yoluyla edinilmiĺ olsun, kendisine eĺit faydaya sahip 

baĺka bir varlĕķĕ elde etme maliyetinden daha fazla ºdeme yapmayacaķĕ ekonomik ilkesinin uygulanmasĕyla 

gºsterge niteliķindeki deķerin belirlendiķi yaklaĺĕmdĕr. Bu yaklaĺĕmda, bir varlĕķĕn cari ikame maliyetinin veya 

yeniden ¿retim maliyetinin hesaplanmasĕ ve fiziksel bozulma ve diķer bi­imlerde ger­ekleĺen t¿m yĕpranma 

paylarĕnĕn d¿ĺ¿lmesi suretiyle gºsterge niteliķindeki deķer belirlenmektedir. 

Aĺaķĕda yer verilen durumlarda, maliyet yaklaĺĕmĕnĕn uygulanmasĕ ve bu yaklaĺĕma ºnemli ve/veya anlamlĕ 

aķĕrlĕk verilmesi gerekli gºr¿lmektedir:  

(a) katĕlĕmcĕlarĕn deķerleme konusu varlĕkla ºnemli ºl­¿de aynĕ faydaya sahip bir varlĕķĕ yasal kĕsĕtlamalar 

olmaksĕzĕn yeniden oluĺturabilmesi ve varlĕķĕn, katĕlĕmcĕlarĕn deķerleme konusu varlĕķĕ bir an evvel 

kullanabilmeleri i­in ºnemli bir prim ºdemeye razĕ olmak durumunda kalmayacaklarĕ kadar, kĕsa bir s¿rede 

yeniden oluĺturulabilmesi,  

(b) varlĕķĕn doķrudan gelir yaratmamasĕ ve varlĕķĕn kendine ºzg¿ niteliķinin gelir yaklaĺĕmĕnĕ veya pazar 

yaklaĺĕmĕnĕ olanaksĕz kĕlmasĕ, ve/veya  

(c) kullanĕlan deķer esasĕnĕn temel olarak ikame deķeri ºrneķinde olduķu gibi ikame maliyetine dayanmasĕ. 
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5. DEĶERLEME ¢ALIĹMASINDA ERĸĹĸLEN BĸLGĸ VE VERĸLER 

5.1 Deķerleme ĸĺlemini Olumsuz Yºnde Etkileyen veya Sĕnĕrlayan, Deķere Etki Eden 

Faktºrler 

SWOT Analizi 

G¿­l¿ Yºnleri 

+  Yapĕ kullanma izin belgesinin bulunmasĕ 

+  Toplu taĺĕma ve ºzel ara­larla y¿ksek 

eriĺilebilirliķe sahip olmasĕ 

+  Ĺehir merkezinde konumlu olmasĕ 

+  Prestijli bºlgede bulunmasĕ 

Zayĕf Yºnleri 

U Yeni deprem yºnetmeliķinden ºnce yapĕlmĕĺ 

olmasĕ 

Fĕrsat 

     +Ĺehrin en merkezi caddesinde yer almalarĕ 

Tehditler  

U D¿nyada ve ¿lkemizde yaĺanan ekonomik 

geliĺmeler, t¿m sektºrleri olduķu gibi 

gayrimenkul sektºr¿n¿ de olumsuz olarak 

etkileme si, 

 

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynaķĕ  

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkul¿n bºlgesinde yapĕlan ĺifahi saha araĺtĕrmalarĕ sĕrasĕnda 

emlak alĕm satĕmĕnda aracĕlĕk yapan kiĺilerle yapĕlan ĺifahi gºr¿ĺmeler ve internet araĺtĕrmalarĕ ile derlenmiĺtir. 

Konu gayrimenkul mevcutt a banka ĺubesi olarak kullanĕlmaktadĕr. Bu sebeple yakĕn bºlgelerdeki benzer 

D¿kkan, Konut ve B¿ro kullanĕmlĕ gayrimenkullerin satĕĺlarĕ ve kiralama emsalleri araĺtĕrĕlmĕĺ olup, olumlu ve 

olumsuz ºzelliklerine gºre analiz edilmiĺtir. 

Satĕlĕk D¿kkan Emsalleri 
No Konum  Bulunduķu 

Kat 

Beyan  

Edilen  

Alanĕ 

(mİ) 

Tahmin 

Edilen  

Alan -ZĸA 

(mİ) 

Beyan  

Edilen  Fiyatĕ 

(TL) 

Beyan  Edilen  

Fiyatĕ (TL/mİ) 

*Tahmin Edilen  

Fiyatĕ (TL/mİ) 

Olumlu / Olumsuz ¥zellikleri Tel. No.  

1 Dere  Mah.  Bodrum 

Kat+Zemin 

Kat+Asma 

Kat  

150 85 30.000.000 200.000 352.941 Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn 

konumda, ­arĺĕ i­erisinde konumlu, 11-15 

yĕllĕk binada 50 m2 bodrum + 50 m2 zemin 

+ 50 m2 asma kat olmak ¿zere toplam 

150 m2 olan d¿kkan satĕlĕktĕr. 

*Bodrum kat 1/ 5 oranĕnda, asma kat 1/2 

oranĕnda zemin kat alanĕna indirgenmiĺtir. 

ZĸA: 85  m2 

Kozak 

Gayrimenkul  

0 (543) 

829 11 53 

2 Y¿zevler 

Mah . 

Zemin Kat  125 125 35.000.000 280.000 

 

280.000 Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn 

konumda, aynĕ cadde ¿zerinde konumlu, 

30+ yĕllĕk binada zemin katta 125 m2 

olduķu beyan edilen ve beyanĕna uygun 

olduķu d¿ĺ¿n¿len d¿kkan satĕlĕktĕr.  

ZĸA:125 m2 

Maxs Emlak  

0 (533) 

 360 33 91 

3 Pirin­­i Mah. Bodrum Kat  

+ Zemin Kat  

 

160 84 15.000.000 93.750 178.571 Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn 

konumda, cadde ¿zerinde bulunan 

bodrum katĕ 80 m2, zemin katĕ 80 m2 

olarak pazarlanan ancak bodrum katĕ 70 

m2, zemin katĕ 70 m2 olduķu d¿ĺ¿n¿len 

d¿kkan satĕlĕktĕr. 

*Bodrum kat alanĕ 1/5 oranĕnda zemin kat 

alanĕna indirgenmiĺtir. ZĸA:84 m2  

Erdem 

Emlak 

0 (532) 

 677 22 86 

4 Gºkmedres

e Mah.  

 

Bodrum Kat 

+ Zemin Kat  

500 240 31.750.000 63.500 132.291 Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn 

konumda, cadde ¿zerinde bulunan, 30 

yĕllĕk binada 250 mİ bodrum kat + 250 mİ 

zemin kat  olarak pazarlanan ancak 200 

m2 bodrum kat + 200 m2 zemin kat 

olduķu d¿ĺ¿n¿len d¿kkan satĕlĕktĕr.  

*Bodrum kat alanĕ 1/5 oranĕnda zemin kat 

alanĕna indirgenmiĺtir. ZĸA: 240 m2 

Selvi Emlak 0 

(542) 368 53 

72 

5 Mehmet 

Paĺa Mah.  

Bodrum Kat 

+ Zemin Kat  

 

100 48 8.000.000 80.000 166.666 Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn 

konumda, cadde ¿zerinde konumlu, 21-

25 yĕllĕk binada 50 mİ bodrum kat + 50 mİ 

zemin kat olarak pazarlanan ancak 40 

m2 bodrum kat + 40 m2 zemin kat olduķu 

d¿ĺ¿n¿len d¿kkan satĕlĕktĕr. 

 *Bodrum kat alanĕ 1/5 oranĕnda zemin 

kat alanĕna indirgenmiĺtir. ZĸA:48 m2 

Dalyan 

Emlak 

0 (505) 

 279 03 38 
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Kiralĕk D¿kkan Emsalleri 
No Konum  Bulunduķu 

Kat 

Beyan  

Edilen  

Alanĕ 

(mİ) 

Tahmin 

Edilen  

Alanĕ-ZĸA 

(mİ) 

Beyan  

Edilen  Fiyatĕ 

(TL) 

Beyan  Edilen  

Fiyatĕ (TL/mİ) 

*Tahmin Edilen  

Fiyatĕ (TL/mİ) 

Olumlu / Olumsuz ¥zellikleri Tel. No.  

6 Beyazĕt 

Paĺa Mah.  

Bodrum Kat  

+Zemin Kat  

+Asma Kat  

400 193 85.000 212 440 Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn 

konumda, cadde ¿zeri konumlu,  11-15 

yĕllĕk binada bodrum katĕ 150 m2 + zemin 

katĕ 150 m2 + asma katĕ 100 m2 olarak 

pazarlanan ancak bodrum katĕ 125 m2 + 

zemin katĕ 125 m2 + asma katĕ 85 m2 

olduķuu d¿ĺ¿n¿len d¿kkan kiralĕktĕr. 

*Bodrum kat 1/ 5, asma kat 1/2 oranĕnda 

zemin kat alanĕna indirgenmiĺtir.   

ZĸA: 193 m2 

Eren Emlak 

Gayrimenkul 

Yatĕrĕm Ofisi 

0 (530)  

897 33 73 

7 Hacĕlar 

Meydanĕ 

Mah.  

Zemin Kat  270 230 120.000 444 

 

521 Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn 

konumda, cadde ¿zerinde konumlu, yeni 

binada  270 mİ olarak pazarlanan ancak 

230 m2 olduķu d¿ĺ¿n¿len d¿kkan bedelle 

kiralĕktĕr. 

Marka Emlak  

0 (545)  

745 14 79 

8 Hacĕ ĸlyas 

Mah.  

Zemin Kat  

 

60 50 18.000 300 360 Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn 

konumda, ara sokakta  bulunan 16-20 yĕllĕk 

binada 60 m2 olarak pazarlanan ancak 

50 m2 olduķu d¿ĺ¿n¿len d¿kkan kiralĕktĕr.  

Erdem Emlak  

0 (532)  

677 22 86 

9 Hacĕ ĸlyas 

Mah.  

Zemin Kat  10 10 10.000 1.000 1.000 Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn 

konumda, ara sokakta bulunan, 30 yĕllĕk 

binada 10 m2 ola rak pazarlanan ve 

beyana uygun olduķu d¿ĺ¿n¿len d¿kkan 

kiralĕktĕr. 

Sarĕ Emlak 

0 (541)  

299 37 76 

10 Hĕzĕr Paĺa 

Mah.   

Zemin Kat  40 30 15.000 375 500 Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn 

konumda, cadde ¿zerinde konumlu 21-25 

yĕllĕk binada 40 m2 olduķu beyan edilen 

ancak 30 m2 olduķu d¿ĺ¿n¿len d¿kkan 

kiralĕktĕr. 

Kahraman 

Boķa­ Akºn 

Gayrimenkul  

0 (542)  

419 05 07 

 

Satĕlĕk Konut-Ofis Emsalleri  
No Konum  Bulunduķu 

Kat 

Beyan  

Edilen  

Alanĕ 

(mİ) 

Tahmin 

Edilen  

Alanĕ 

(mİ) 

Beyan  Edilen  

Fiyatĕ (TL) 

Beyan  Edilen  

Fiyatĕ (TL/mİ) 

*Tahmin Edilen  

Fiyatĕ (TL/mİ) 

Olumlu / Olumsuz ¥zellikleri Tel. No.  

11 Ĺehir¿st¿ 

Mah.  

3.Kat  160 140 3.750.000 23.438 26.786 Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn, 

3.katta konumlu 160 m2 olduķu beyan 

edilen ancak 140 m2 olduķu d¿ĺ¿n¿len 

3+1 daire satĕlĕktĕr. 

Erdem Emlak  

0 (532)  

677 22 86 

12 Y¿zevler 

Mah . 

4.Kat  97 80 2.496.000 25.732 

 

31.200 Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn, 31+ 
yĕllĕk binada 4.katta konumlu 97 m2 

olduķu beyan edilen ancak 80 m2 

olduķu d¿ĺ¿n¿len 2+1 daire satĕlĕktĕr.  

ĸntengo 

0 (543)  

312 27 85 

13 Ĺehir¿st¿ 

Mah.  

Bodrum Kat  80 70 2.200.000 27.500 31.428 Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn, 6-10 

yĕllĕk binada bodrum katta konumlu 80 m2 

olduķu beyan edilen ancak 70 m2 

olduķu d¿ĺ¿n¿len 2+0 daire satĕlĕktĕr. 

Eren Emlak 

Gayrimenkul 

Yatĕrĕm Ofisi 

0 (530)  

897 33 73 

14 Y¿zevler 

Mah.  

 

2.Kat  

+3.Kat  

+4.Kat  

180 165 7.400.000 41.111 44.484 Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn, ­arĺĕ 
i­erisinde, 21-25 yĕllĕk binada 2., 3. Ve 4. 

katlarda konumlu her katĕ 60 m2 olarak 

pazarlanan ancak her katĕn 55 m2 olduķu 

d¿ĺ¿n¿len 3 adet ofis birlikte satĕlĕktĕr.  

Erdem Emlak  

0 (532)  

677 22 86 
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Kiralĕk Konut-Ofis Emsalleri  
No Konum  Bulunduķu 

Kat 

Beyan  

Edilen  

Alanĕ 

(mİ) 

Tahmin 

Edilen  

Alanĕ 

(mİ) 

Beyan  Edilen  

Fiyatĕ (TL) 

Beyan  Edilen  

Fiyatĕ (TL/mİ) 

*Tahmin Edilen  

Fiyatĕ (TL/mİ) 

Olumlu / Olumsuz ¥zellikleri Tel. No.  

15 Y¿zevler 

Mah.  

1.Kat  213 200 20.000 94 100 Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn 

konumda, ara sokakta konumlu, 21-25 

yĕllĕk binada 1.katta  213 m2 olduķu beyan 

edilen ancak 200 m2 olduķu d¿ĺ¿n¿len 

daire -ofis kiralĕktĕr.   

Sahibinden  

16 Y¿zevler 

Mah.  

2.Kat  100 80 12.000 120 

 

150 Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn 

konumda, 11-15 yĕllĕk binada 2.katta 100 

m2 olduķu beyan edilen ancak 80 m2 

olduķu d¿ĺ¿n¿len daire kiralĕktĕr.  

Baĺkol Emlak 

M¿ĺavirliķi 

0 (532)  

392 69 51 

17 Y¿zevler 

Mah.  

4.Kat  70 55 10.000 143 181 Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn, 16-20 

yĕllĕk binada 4.katta konumlu 70 m2 

olduķu beyan edilen ancak 55 m2 

olduķu d¿ĺ¿n¿len daire kiralĕktĕr. 

Baĺkol Emlak 

M¿ĺavirliķi 

0 (532)  

392 69 51 

18 Y¿zevler 

Mah.  

 

3.Kat  110 95 10.000 91 105 Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn, 26-30 

yĕllĕk binada 3.katta 110 m2 olduķu beyan 

edilen ancak 95 m2 olduķu d¿ĺ¿n¿len 

daire kiralĕktĕr. 

Onay Emlak  

0 (543) 

 225 06 28 

 

5.3 Kullanĕlan Emsallerin  Sanal  Ortamdaki  Haritalarĕndan ¢ĕkartĕlmĕĺ, Deķerlemeye Konu  

Gayrimenkule  Yakĕnlĕķĕnĕ Gºsteren Krokiler   

 

Emsal gayrimenkullerin konumlarĕnĕ gºsteren kroki 

5.4 Emsallerin  Nasĕl Dikkate  Alĕndĕķĕna ĸliĺkin Ayrĕntĕlĕ A­ĕklama,  Emsal Bilgilerinde  Yapĕlan 

D¿zeltmeler, D¿zeltmelerin Yapĕlma Nedenine  ĸliĺkin Detaylĕ A­ĕklamalar Ve Diķer 

Varsayĕmlar  

Deķerlemeye konu  gayrimenkul¿n pazar  deķerlerinin takdiri  i­in yakĕn ­evrede konumlu benzer emsaller 

araĺtĕrĕlmĕĺtĕr. Yapĕlan araĺtĕrmalarda gayrimenkul  aracĕlĕk faaliyetinde  bulunan  kiĺiler ile gºr¿ĺ¿lm¿ĺ ve  online  

gayrimenkul  pazarlama  site ilanlarĕ incelenmiĺtir. Yapĕlan ĺifahi gºr¿ĺmeler ve  incelemelerde,  yakĕn zamanda  

satĕĺa veya  kiralamaya  konu  olmuĺ gayrimenkul  hakkĕnda kĕsmen bilgi  edinilmiĺ olup,  aķĕrlĕklĕ olarak  halihazĕrda 

piyasada  satĕlĕk ve  kiralĕk olarak  pazarlanan  gayrimenkul lerin detaylarĕ ºķrenilmiĺtir. Edinilen  bilgiler,  ĺirket 

arĺivimizde bulunan  diķer bilgiler  ile karĺĕlaĺtĕrĕlmĕĺ olup  emlak  pazarlama  firmalarĕndan alĕnan emsal  bilgilerinin  

tutarlĕ olduklarĕ gºr¿lm¿ĺt¿r.  

Emsal araĺtĕrmasĕ yapĕlĕrken, òaynĕ pazar  koĺullarĕna sahip,  benzer  nitelikli  emsaller  tercih  edil mesine;  aynĕ veya  

­ok yakĕn konumda  yer alan  emsaller in (konumda/  lokasyonda  farklĕlĕklarĕ olan  emsallerin  ĺerefiye farklĕlĕklarĕ 

deķerlemede dikkate  alĕnmalĕ) tercih  edilmesine;  emsal  gayrimenkul¿n fiziksel ºzelliklerinin dikkate  alĕnmasĕna, 

fiziki ºzelliklerin (¿nite tipi,  kullanĕm b¿y¿kl¿ķ¿, yapĕ yaĺĕ, inĺaat kalitesi,  teknik  ºzellikleri vb.  unsurlar) farklĕ olmasĕ 

durumunda  emsallerin  ĺerefiye farklĕlĕklarĕnĕn deķerlemede dikkate  alĕnmasĕna; tam  m¿lkiyet devrine  iliĺkin 

emsaller  [farklĕ m¿lkiyet tarzlarĕnĕn (hisseli m¿lkiyet, ¿st hakkĕ devri,  devre  m¿lk vs.) ortaya  ­ĕkaracaķĕ ĺerefiye 

farklĕlĕklarĕ deķerlemede dikkate  alĕnmasĕna] tercih  edilmesineó dikkat  edilmiĺtir. 

E1 

E2 

E3 

E4 

E5 
E6 

E7 
E8 

E9 

E10 
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Deķerleme konusu  gayrimenkul¿n bulunduķu bºlgedeki emsal  satĕĺ fiyatlarĕ incelendiķinde aĺaķĕdaki bilgilere  

ulaĺĕlmaktadĕr. 

¶ Cadde ¿st¿nde yer alan d¿kkankar, ara sokakta yer alan d¿kkanlara gºre daha y¿ksek bedelle satĕĺ 

gºrmektedir. 

¶ Kapalĕ alanĕ b¿y¿d¿k­e birim kira ve satĕĺ deķerinde azalmalar olmaktadĕr. 

¶ Yakĕn ­evrede taĺĕnmaza emsal olabilecek benzer b¿y¿kl¿kte kiralĕk d¿kkan - b¿ro/ofis binasĕ arzĕ 

bulunmamaktadĕr. Bºlgede emlak alĕm-satĕm iĺleriyle uķraĺan kiĺilerden alĕnan bilgilere gºre; d¿kkan ve 

b¿ro/ofislerin ortalama 20 ð 25 yĕlda kendini amorti ettiķi ºķrenilmiĺtir. 

¶ Satĕlĕk mesken  emsallerinin beyan edilen alan ve fiyatlara gºre satĕĺ bedellerinin 43.000 TL/mİ - 47.000 

TL/mİ aralĕķĕnda olduķu, Satĕlĕk D¿kkan emsallerinin ise beyan edilen alan ve fiyatlara gºre satĕĺ 

bedellerinin 177.000 TL/mİ - 198.000 TL/mİ aralĕķĕnda olduķu tespit edilmiĺtir. Taĺĕnmazĕn 1. Normal 

katĕndaki meskenin ofis olarak kullanĕlabilirliķi olmasĕ pozitif ĺerefiye olarak deķere yansĕtĕlmĕĺtĕr. 

Emsallerin Karĺĕlaĺtĕrĕlmasĕ 

Satĕlĕk d¿kkan ve b¿ro/ofis emsalleri, olumlu/olumsuz ºzelliklerin gºre karĺĕlaĺtĕrĕlmĕĺ ve ĺerefiyelendirme 

­alĕĺmasĕ ile uyumlu hale getirilmiĺtir.  

Emsal gayrimenkullerden ºngºr¿len pazarlĕk paylarĕnĕn d¿ĺ¿lmesi ve alan d¿zeltmesi uygulanmasĕ akabinde 

òkonum, inĺaat kalitesi, mimari ºzellik ve kullanĕm alanĕ b¿y¿kl¿ķ¿ó gibi kriterlere gºre ĺerefiyelendirilmiĺtir. 

Emsallerin Konuma ĸliĺkin D¿zeltme Kriterinde , raporun ò5.3 Kullanĕlan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarĕndan 

¢ĕkartĕlmĕĺ, Deķerlemeye Konu Gayrimenkule Yakĕnlĕķĕnĕ Gºsteren Krokileró bºl¿m¿nde sunulan emsal 

krokilerinde belirtilen konumlarĕ gºz ºn¿nde bulundurularak; cepheli olduķu cadde-sokakõĕn yaya-ara­ 

yoķunluķu,  cadde-sokak ¿st¿ ara­ parkĕ, eriĺilebilirliķi, merkezi konumu vb. kriterleri gºz ºn¿nde 

bulundurularak d¿zeltme yapĕlmĕĺtĕr.  

Emsallerin ĸnĺaat Kalitesine ĸliĺkin D¿zeltme Kriterinde , binanĕn yapĕlĕĺ tarzĕ, yapĕm yĕlĕ, teknik ºzellikleri, bakĕm 

durumu, malzeme kalitesi vb. kriterleri gºz ºn¿nde bulundurularak d¿zeltme yapĕlmĕĺtĕr.  

Emsallerin Mimari ¥zelliklerine ĸliĺkin D¿zeltme Kriterinde , binanĕn teknik ve altyapĕ ºzellikleri, kapalĕ-a­ĕk otopark 

durumu, kattaki konumu vb. kriterleri gºz ºn¿nde bulundurularak d¿zeltme yapĕlmĕĺtĕr.  

Emsallerin Alana ĸliĺkin D¿zeltme Kriterinde , emsallerin alanlarĕ gºz ºn¿nde bulundurularak d¿zeltme yapĕlmĕĺtĕr. 

K¿­¿k alana sahip ofisler, b¿y¿k alana sahip ofislere gºre daha y¿ksek birim deķerlerle kiralanmaktadĕr.  

Tablodan se­ilen gayrimenkuller, numaratajlarĕna gºre tabloya iĺlenmiĺtir. D¿kkan ve ofis deķerine gºre farklĕ 2 

tablo hazĕrlanmĕĺtĕr. 

Emsaller ve Deķerlemeye Konu Gayrimenkul Farklĕlĕklarĕ:  

Emsal gayrimenkullerden bazĕlarĕ, deķerleme konusu gayrimenkule gºre k¿­¿k alana sahip gayrimenkullerdir. 

Bu durum alana iliĺkin d¿zeltme kriterinde gºz ºn¿nde bulundurulmuĺtur. 

Deķerleme konusu gayrimenkullerin kiralanabilir ve satĕlabilir alan b¿y¿kl¿ķ¿ i­erisinde kat hol¿ ve teknik ortak 

alan b¿y¿kl¿kleri yer almamasĕna raķmen; emsal gayrimenkullerin beyan edilen alanlarĕ i­erisinde kat hol¿ ve 

ortak teknik alanlarĕ bulunmakta, tahmin edilen alanlarĕ i­erisinde kat hol¿ ve teknik ortak alanlarĕ 

bulunmamaktadĕr. 

Bina yaĺĕ d¿ĺ¿k yapĕlar, y¿ksek olanlara gºre daha y¿ksek deķerde kiracĕ ve alĕcĕ bulabilmektedir. Bu durum 

inĺaat kalitesine iliĺkin d¿zeltme kriterinde olumlu ĺerefiye olarak gºz ºn¿nde bulundurulmuĺtur. 

Emsal gayrimenkul, deķerleme konusu gayrimenkule gºre "Daha ĸyi Konumda, Daha ĸyi inĺaat Kalitesine Sahip, 

Daha ĸyi Mimari ¥zelliklere Sahip ve Daha K¿­¿k Alana Sahip ise ĺerefiye negatif girilmektedir. 
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D¿kkan Satĕĺ Deķeri Karĺĕlaĺtĕrmasĕ (Ĺerefiyelendirme) 

Karĺĕlaĺtĕrma Tablosu ð Satĕĺ Deķeri 

  E1 E2 E3 E4 E5   

Durum  Satĕlĕk Satĕlĕk Satĕlĕk Satĕlĕk Satĕlĕk   

Pazarlanan Deķer (A) 30.000.000 35.000.000 15.000.000 31.750.000 8.000.000 TL 

Pazarlĕk Payĕ 20% 20% 5% 5% 15% % 

D¿zeltilmiĺ Deķer (B) 24.000.000 28.000.000 14.250.000 30.162.500 6.800.000 TL 
            

Pazarlanan Alan (C)  150 125 160 500 100 mİ 

Alan D¿zeltmesi 76% 0% 90% 108% 108% % 

D¿zeltilmiĺ Alan (D) 85 125 84 240 48 mİ 
            

D¿zeltme ¥ncesi Deķer (A/C) 200.000 280.000 93.750 63.500 80.000 TL/mİ 

Pazarlĕklĕ D¿zeltilmiĺ Deķer (B/D) 282.353 224.000 169.643 125.677 141.667 TL/mİ 
            

Konuma ĸliĺkin D¿zeltme -25% 0% 0% 20% 25% % 

ĸnĺaat Kalitesi D¿zeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% % 

Mimari ¥zellik D¿zeltme 0% -15% 10% 10% 10% % 

Alana ĸliĺkin D¿zeltme -5% 0% -5% 20% -10% % 

Toplam D¿zeltme -30% -15% 5% 50% 25% % 
            

Ĺerefiye Uygulanmĕĺ Deķer 197.647 190.400 178.125 188.516 177.083 TL/mİ 

Ortalamasĕ 186.354,20 TL/mİ 

*Emsal taĺĕnmaz daha iyi ºzelliklere sahip ise ĺerefiye negatif (-) girilmiĺtir. 

Deķerleme konusu d¿kkanlarĕn zemin kat ortalama satĕĺ deķerinin 186.000 TL/mİ olabileceķi gºr¿ĺ ve  

kanaatine  varĕlmĕĺtĕr.  

D¿kkan Kira Deķeri Karĺĕlaĺtĕrmasĕ (Ĺerefiyelendirme) 

Karĺĕlaĺtĕrma Tablosu ð Satĕĺ Deķeri 

  E6 E7 E8 E9 E10   

Durum  Satĕlĕk Satĕlĕk Satĕlĕk Satĕlĕk Satĕlĕk   

Pazarlanan Deķer (A) 85.000 120.000 18.000 10.000 15.000 TL/Ay 

Pazarlĕk Payĕ 5% 5% 5% 15% 5% % 

D¿zeltilmiĺ Deķer (B) 80.750 114.000 17.100 8.500 14.250 TL/Ay 
            

Pazarlanan Alan (C)  400 270 60 10 40 mİ 

Alan D¿zeltmesi 108% 17% 20% 0% 33% % 

D¿zeltilmiĺ Alan (D) 193 230 50 10 30 mİ 
            

D¿zeltme ¥ncesi Deķer (A/C) 213 444 300 1.000 375 TL/Ay/mİ 

Pazarlĕklĕ D¿zeltilmiĺ Deķer (B/D) 419 496 342 850 475 TL/Ay/mİ 
            

Konuma ĸliĺkin D¿zeltme 25% 0% 50% 30% 50% % 

ĸnĺaat Kalitesi D¿zeltmesi -5% -5% 0% 0% 0% % 

Mimari ¥zellik D¿zeltme 0% 0% 15% 5% 20% % 

Alana ĸliĺkin D¿zeltme 15% 20% -10% -50% -40% % 

Toplam D¿zeltme 35% 15% 55% -15% 30% % 
            

Ĺerefiye Uygulanmĕĺ Deķer 566 570 530 723 618 TL/Ay/mİ 

Ortalamasĕ 601,28 TL/Ay/mİ 

*Emsal taĺĕnmaz daha iyi ºzelliklere sahip ise ĺerefiye negatif (-) girilmiĺtir. 

D¿kkanlarĕn ortalama kira deķerinin zemin katlar i­in 600 TL/mİ olabileceķi gºr¿ĺ ve kanaatine varĕlmĕĺtĕr. 

Mesken -Ofis Satĕĺ Deķeri Karĺĕlaĺtĕrmasĕ (Ĺerefiyelendirme) 

Karĺĕlaĺtĕrma Tablosu ð Satĕĺ Deķeri 

  E11 E12 E13 E14   

Durum  Satĕlĕk Satĕlĕk Satĕlĕk Satĕlĕk   

Pazarlanan Deķer (A) 3.750.000 2.496.000 2.200.000 7.400.000 TL 

Pazarlĕk Payĕ 5% 5% 5% 5% % 

D¿zeltilmiĺ Deķer (B) 3.562.500 2.371.200 2.090.000 7.030.000 TL 
           

Pazarlanan Alan (C)  160 97 80 180 mİ 

Alan D¿zeltmesi 14% 21% 14% 9% % 

D¿zeltilmiĺ Alan (D) 140 80 70 165 mİ 
           

D¿zeltme ¥ncesi Deķer (A/C) 23.438 25.732 27.500 41.111 TL/mİ 

Pazarlĕklĕ D¿zeltilmiĺ Deķer (B/D) 25.446 29.640 29.857 42.606 TL/mİ 
           

Konuma ĸliĺkin D¿zeltme 30% 30% 30% -5% % 

ĸnĺaat Kalitesi D¿zeltmesi 20% 20% 20% 0% % 

Mimari ¥zellik D¿zeltme 10% 10% 10% 0% % 

Alana ĸliĺkin D¿zeltme 10% -5% -5% 15% % 

Toplam D¿zeltme 70% 55% 55% 10% % 
           

Ĺerefiye Uygulanmĕĺ Deķer 43.259 45.942 46.279 46.867 TL/Ay/mİ 
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Ortalamasĕ 45.586,54 TL/mİ 

*Emsal taĺĕnmaz daha iyi ºzelliklere sahip ise ĺerefiye negatif (-) girilmiĺtir. 

Meskenin  ortalama satĕĺ deķerinin 45.600 TL/mİ olabileceķi gºr¿ĺ ve  kanaatine  varĕlmĕĺtĕr.  

Mesken -Ofis Kira Deķeri Karĺĕlaĺtĕrmasĕ (Ĺerefiyelendirme) 

Karĺĕlaĺtĕrma Tablosu ð Satĕĺ Deķeri 

  E15 E16 E17 E18   

Durum  Satĕlĕk Satĕlĕk Satĕlĕk Satĕlĕk   

Pazarlanan Deķer (A) 20.000 12.000 10.000 10.000 TL/Ay 

Pazarlĕk Payĕ 5% 5% 5% 0% % 

D¿zeltilmiĺ Deķer (B) 19.000 11.400 9.500 10.000 TL/Ay 
           

Pazarlanan Alan (C)  213 100 70 110 mİ 

Alan D¿zeltmesi 6% 25% 27% 16% % 

D¿zeltilmiĺ Alan (D) 200 80 55 95 mİ 
           

D¿zeltme ¥ncesi Deķer (A/C) 94 120 143 91 TL/Ay/mİ 

Pazarlĕklĕ D¿zeltilmiĺ Deķer (B/D)  95 143 173 105 TL/Ay/mİ 
           

Konuma ĸliĺkin D¿zeltme 30% 0% 0% 23% % 

ĸnĺaat Kalitesi D¿zeltmesi 0% 0% 0% 0% % 

Mimari ¥zellik D¿zeltme 12% 12% 12% 12% % 

Alana ĸliĺkin D¿zeltme 10% -5% -10% 0% % 

Toplam D¿zeltme 52% 7% 2% 35% % 
           

Ĺerefiye Uygulanmĕĺ Deķer 144 152 176 142 TL/Ay/mİ 

Ortalamasĕ 153,79 TL/Ay/mİ 

*Emsal taĺĕnmaz daha iyi ºzelliklere sahip ise ĺerefiye negatif (-) girilmiĺtir. 

Meskenin ortalama kira deķerinin 155 TL/mİ/ay olabileceķi gºr¿ĺ ve  kanaatine  varĕlmĕĺtĕr.  
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6. KULLANILAN DEĶERLEME Y¥NTEMLERĸ 

Sermaye  Piyasasĕ Kurulu'nun  01.02.2017 tarih  Seri III-62.1 sayĕlĕ "Sermaye  Piyasasĕnda Deķerleme Standartlarĕ 

Hakkĕnda Tebliķó doķrultusunda Sermaye  Piyasasĕ Kurulu Karar  Organĕõnĕn 22.06.2017 tarih  ve  25/856  sayĕlĕ 

kararĕ ile yayĕnlanan òUluslararasĕ Deķerleme Standartlarĕ 2017ó nin òUDS 105 Deķerleme Yaklaĺĕmlarĕ ve  

Yºntemlerió baĺlĕklĕ 10.4. maddesinde;  òDeķerleme ­alĕĺmasĕnda yer alan  bilgiler  ve  ĺartlar dikkate  alĕndĕķĕnda, 

ºzellikle tek  bir yºntemin doķruluķuna ve  g¿venilirliķine y¿ksek seviyede  itimat  duyulduķu hallerde,  

deķerlemeyi ger­ekleĺtirenlerin bir varlĕķĕn deķerlemesi i­in birden  fazla  deķerleme yºntemi kullanmasĕ 

gerekmez.óbelirtmesi yapĕlmĕĺtĕr. 

Tek bir yºntem ile g¿venilir bir karar  verilebilmesi  i­in yeterli  bulgu  bulunduķundan gayrimenkul¿n bug¿nk¿ 

Pazar deķerinin tespitinde;  Pazar Yaklaĺĕmĕ Yºntemi kullanĕlmasĕ uygun  bulunmuĺtur. 

6.1 Pazar Yaklaĺĕmĕ 

 Pazar Yaklaĺĕmĕnĕ A­ĕklayĕcĕ Bilgiler   

Pazar yaklaĺĕmĕ varlĕķĕn, fiyat  bilgisi elde  edilebilir  olan  aynĕ veya  karĺĕlaĺtĕrĕlabilir (benzer)  varlĕklarla 

karĺĕlaĺtĕrĕlmasĕ suretiyle  gºsterge niteliķindeki deķerin belirlendiķi yaklaĺĕmĕ ifade  eder.  

Aĺaķĕda yer  verilen  durumlarda,  pazar  yaklaĺĕmĕnĕn uygulanmasĕ ve  bu  yaklaĺĕma ºnemli ve/veya  anlamlĕ 

aķĕrlĕk verilmesi  gerekli  gºr¿lmektedir:  

(a)  deķerleme konusu  varlĕķĕn deķer esasĕna uygun  bir bedelle  son dºnemde satĕlmĕĺ olmasĕ,  

(b)  deķerleme konusu  varlĕķĕn veya  buna  ºnemli ºl­¿de benzerlik  taĺĕyan varlĕklarĕn aktif  olarak  iĺlem gºrmesi, 

ve/veya   

(c)  ºnemli ºl­¿de benzer  varlĕklar ile ilgili sĕk yapĕlan ve/veya  g¿ncel gºzlemlenebilir iĺlemlerin sºz konusu  

olmasĕ. 

Pazar yaklaĺĕmĕnda genellikle  her  biri farklĕ ­arpanlara sahip  karĺĕlaĺtĕrĕlabilir varlĕklardan elde  edilen  pazar  

­arpanlarĕ kullanĕlĕr. Belirlenen  aralĕktan uygun  ­arpanĕn se­imi niteliksel  ve  niceliksel  faktºrlerin dikkate  alĕndĕķĕ 

bir deķerlendirmenin yapĕlmasĕnĕ gerektirir.  

 Konu  Gayrimenkul¿n Deķerlemesi i­in Pazar Yaklaĺĕmĕ Yºnteminin Kullanĕlma Sebebi  

Bu deķerleme ­alĕĺmasĕnda konu  gayrimenkul¿n deķerinin tespitinde , Pazar Yaklaĺĕmĕ Yºntemi kullanĕlmĕĺtĕr.  

Pazar Yaklaĺĕmĕ yºnteminde, yakĕn dºnemde pazara  ­ĕkartĕlmĕĺ, satĕlmĕĺ veya  kiralanmĕĺ benzer  gayrimenkul  

dikkate  alĕnarak, gayrimenkul  pazar  deķerini etkileyebilecek  b¿t¿n unsurlarla  sentez  oluĺturularak deķerleme 

yapĕlmĕĺtĕr.  

Bulunan  emsaller;  konum,  imar  durumu  ve  b¿y¿kl¿k gibi  kriterler  dahilinde  karĺĕlaĺtĕrĕlmĕĺ, emlak  pazarĕnĕn 

g¿ncel deķerlendirmesi i­in emlak  pazarlama  firmalarĕ ile gºr¿ĺ¿lm¿ĺ; kamu  kurum  ve  kuruluĺlarĕndan da  bilgi  

edinilmiĺ, ayrĕca ofisimizdeki  mevcut  data  ve  bilgilerden  faydalanĕlmĕĺtĕr. 

Uluslararasĕ Deķerleme Standartlarĕ UDS 105 Deķerleme Yaklaĺĕmĕ ve  Yºntemleri Madde  20.2 maddesiõnin b  ve  

c  bentlerine  gºre; ò deķerleme konusu  varlĕķĕn veya  buna  ºnemli ºl­¿de benzerlik  taĺĕyan varlĕklarĕn aktif  

olarak  iĺlem gºrmesi ve/veya ó, òºnemli ºl­¿de benzer  varlĕklar ile ilgili sĕk yapĕlan ve/veya  g¿ncel 

gºzlemlenebilir iĺlemlerin sºz konusu  olmasĕó Pazar yaklaĺĕmĕ yºnteminin uygulanmasĕnĕ saķlamaktadĕr.  

Bºlge genelinde yapĕlan incelemelerde rapor konusu gayrimenkullere  emsal olabilecek d¿kkan ve b¿ro 

emsallerinin yeterli olmasĕ ve bºlgedeki fiyatlarĕn kendi i­erisinde istikrarlĕ hareket etmesi sebebiyle pazar 

yaklaĺĕmĕ yºntemi kullanĕlmĕĺtĕr. 

 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen  Emsal Bilgileri  Ve Bu Bilgilerin  Kaynaķĕ  

Raporun  òBºl¿m 5 Deķerleme ¢alĕĺmasĕnda Eriĺilen Bilgi Ve  Verileró baĺlĕķĕ altĕnda sunulmaktadĕr. 

 Kullanĕlan Emsallerin  Sanal  Ortamdaki  Haritalarĕndan ¢ĕkartĕlmĕĺ, Deķerlemeye Konu  Gayrimenkule  

Yakĕnlĕķĕnĕ Gºsteren Krokiler   

Raporun  òBºl¿m 5 Deķerleme ¢alĕĺmasĕnda Eriĺilen Bilgi Ve  Verileró baĺlĕķĕ altĕnda sunulmaktadĕr. 

 Emsallerin  Nasĕl Dikkate  Alĕndĕķĕna ĸliĺkin Ayrĕntĕlĕ A­ĕklama, Emsal Bilgilerinde  Yapĕlan D¿zeltmeler, 

D¿zeltmelerin Yapĕlma Nedenine  ĸliĺkin Detaylĕ A­ĕklamalar Ve  Diķer Varsayĕmlar  

Raporun  òBºl¿m 5 Deķerleme ¢alĕĺmasĕnda Eriĺilen Bilgi Ve  Verileró baĺlĕķĕ altĕnda sunulmaktadĕr. 

 Pazar Yaklaĺĕmĕ ĸle Ulaĺĕlan Sonu­  
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Yapĕlan piyasa  araĺtĕrmalarĕ, deķerleme s¿reci ve  emsal  analizinden  hareketle  belirtilen  ºzellikler gºz ºn¿nde 

bulundurularak  taĺĕnmazlara kendi aralarĕnda alansal b¿y¿kl¿kleri, geometrik ĺekilleri, yola cephe konumsal 

ºzellikleri dikkate alĕnarak ĺerefiyelendirme yapĕlarak tespit ve takdir  edilen  pazar  deķeri aĺaķĕdaki tablolarda  

belirtilmiĺtir. 

Deķerleme Tablosu ðPazar Deķeri  
Kat  Kat Br¿t Alanĕ (mİ) Deķer (TL/mİ) Deķer (TL) ~Deķer (TL) 

1.Normal Kat  110 45.600,00 5.016.000 5.015.000 

Zemin Kat  105 186.000,00 19.530.000 19.530.000 

Bodrum Kat  79 37.200,00 2.938.800 2.940.000 

Toplam  294   27.484.800 27.485.000 

Toplam Yaklaĺĕk 27.485.000 TL  

6.2 Maliyet  Yaklaĺĕmĕ 

 Maliyet  Yaklaĺĕmĕnĕ A­ĕklayĕcĕ Bilgiler  

Maliyet  yaklaĺĕmĕ, bir alĕcĕnĕn, gereksiz k¿lfet doķuran zaman,  elveriĺsizlik, risk gibi  etkenler  sºz konusu  

olmadĕk­a, belli  bir varlĕk i­in, ister satĕn alma,  isterse yapĕm yoluyla  edinilmiĺ olsun, kendisine  eĺit faydaya  sahip  

baĺka bir varlĕķĕ elde  etme  maliyetinden  daha  fazla  ºdeme yapmayacaķĕ ekonomik  ilkesinin uygulanmasĕyla 

gºsterge niteliķindeki deķerin belirlendiķi yaklaĺĕmdĕr. Bu yaklaĺĕmda, bir varlĕķĕn cari  ikame  maliyetinin  veya  

yeniden  ¿retim maliyetinin  hesaplanmasĕ ve  fiziksel bozulma  ve  diķer bi­imlerde ger­ekleĺen t¿m yĕpranma 

paylarĕnĕn d¿ĺ¿lmesi suretiyle  gºsterge niteliķindeki deķer belirlenmektedir.  

Aĺaķĕda yer verilen  durumlarda,  maliyet  yaklaĺĕmĕnĕn uygulanmasĕ ve  bu  yaklaĺĕma ºnemli ve/veya  anlamlĕ 

aķĕrlĕk verilmesi  gerekli  gºr¿lmektedir:  

(a)  katĕlĕmcĕlarĕn deķerleme konusu  varlĕkla ºnemli ºl­¿de aynĕ faydaya  sahip  bir varlĕķĕ yasal  kĕsĕtlamalar 

olmaksĕzĕn yeniden  oluĺturabilmesi ve  varlĕķĕn, katĕlĕmcĕlarĕn deķerleme konusu  varlĕķĕ bir an  evvel  

kullanabilmeleri  i­in ºnemli bir prim  ºdemeye razĕ olmak  durumunda  kalmayacaklarĕ kadar,  kĕsa bir s¿rede 

yeniden  oluĺturulabilmesi,  

(b)  varlĕķĕn doķrudan gelir  yaratmamasĕ ve  varlĕķĕn kendine  ºzg¿ niteliķinin gelir  yaklaĺĕmĕnĕ veya  pazar  

yaklaĺĕmĕnĕ olanaksĕz kĕlmasĕ, ve/veya   

(c)  kullanĕlan deķer esasĕnĕn temel  olarak  ikame  deķeri ºrneķinde olduķu g ibi ikame  maliyetine  dayanmasĕ. 

 Konu  Gayrimenkul¿n Deķerlemesi ĸ­in Maliyet  Yaklaĺĕmĕnĕn Kullanĕlma Nedeni  

Deķerleme ­alĕĺmasĕnda Pazar Yaklaĺĕmĕ Analizi uygulanmĕĺ olup,  baĺka yºntem uygulanmamĕĺtĕr. 

 Arsa Deķerinin Tespitinde  Kullanĕlan Emsal Bilgileri  Ve Bu Bilgilerin  Kaynaķĕ, Yapĕlan D¿zeltmeler, 

Yapĕlan Diķer Varsayĕmlar Ve Ulaĺĕlan Sonu­  

Deķerleme ­alĕĺmasĕnda Pazar Yaklaĺĕmĕ Analizi uygulanmĕĺ olup,  baĺka yºntem uygulanmamĕĺtĕr. 

 Yapĕ Maliyetleri  Ve Diķer Maliyetlerin  Tespitinde  Kullanĕlan Bilgiler,  Bu Bilgilerin  Kaynaķĕ Ve  Yapĕlan 

Diķer Varsayĕmlar  

Deķerleme ­alĕĺmasĕnda Pazar Yaklaĺĕmĕ Analizi uygulanmĕĺ olup,  baĺka yºntem uygulanmamĕĺtĕr. 

 Maliye t Yaklaĺĕmĕ ĸle Ulaĺĕlan Sonu­  

Deķerleme ­alĕĺmasĕnda Pazar Yaklaĺĕmĕ Analizi uygulanmĕĺ olup,  baĺka yºntem uygulanmamĕĺtĕr. 

6.3 Gelir  Yaklaĺĕmĕ 

 Gelir  Yaklaĺĕmĕnĕ A­ĕklayĕcĕ Bilgileri   

Gelir  yaklaĺĕmĕ, gºsterge niteliķindeki deķerin, gelecekteki  nakit  akĕĺlarĕnĕn tek  bir cari  deķere dºn¿ĺt¿r¿lmesi 

ile belirlenmesini  saķlar. Gelir  yaklaĺĕmĕnda varlĕķĕn deķeri, varlĕk tarafĕndan yaratĕlan gelirlerin,  nakit  akĕĺlarĕnĕn 

veya  maliyet  tasarruflarĕnĕn bug¿nk¿ deķerine dayanĕlarak tespit  edilir.  

Aĺaķĕda yer  verilen  durumlarda,  gelir  yaklaĺĕmĕnĕn uygulanmasĕ ve  bu  yaklaĺĕma ºnemli ve/veya  anlamlĕ aķĕrlĕk 

verilmesi  gerekli  gºr¿lmektedir:  

(a)  varlĕķĕn gelir  yaratma  kabiliyetinin  katĕlĕmcĕnĕn gºz¿yle deķeri etkileyen  ­ok ºnemli bir unsur olmasĕ,  
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(b)  deķerleme konusu  varlĕkla ilgili gelecekteki  gelirin  miktarĕ ve  zamanlamasĕna iliĺkin makul  tahminler  mevcut  

olmakla  birlikte,  ilgili pazar  emsallerinin  varsa  bile  az sayĕda olmasĕ. 

ĸndirgenmiĺ Nakit  Akĕĺĕ Yºntemi (Discounted  Cash  Flow Method)  

ĸNA yºnteminde, tahmini  nakit  akĕĺlarĕ deķerleme tarihine  indirgenmekte  ve  bu  iĺlem varlĕķĕn bug¿nk¿ 

deķeriyle sonu­lanmaktadĕr. ĸNA yºnteminin temel  adĕmlarĕ; deķerleme konusu  varlĕķĕn ve  deķerleme 

gºrevinin niteliķine en  uygun  nakit  akĕĺĕ t¿r¿n¿n se­ilmesi (ºrneķin, vergi  ºncesi veya  vergi  sonrasĕ nakit  akĕĺlarĕ, 

toplam  nakit  akĕĺlarĕ veya  ºzsermayeye ait  nakit  akĕĺlarĕ, reel  veya  nominal  nakit  akĕĺlarĕ vb.),  nakit  akĕĺlarĕnĕn 

tahmin  edileceķi en  uygun  kesin s¿renin varsa  belirlenmesi,  sºz konusu  s¿re i­in nakit  akĕĺ tahminlerinin  

hazĕrlanmasĕ, (varsa)  kesin tahmin  s¿resinin sonundaki  devam  eden  deķerin deķerleme konusu  varlĕk i­in 

uygun  olup  olmadĕķĕnĕn; daha  sonra  da,  varlĕķĕn niteliķine uygun  devam  eden  deķerin belirlenmesi,  uygun  

indirgeme  oranĕnĕn belirlenmesi  ve  indirgeme  oranĕnĕn varsa  devam  eden  deķer de  d©hil olmak  ¿zere, tahmin´ 

nakit  akĕĺlarĕna uygulanmasĕ ĺeklindedir. 

 Konu  Gayrimenkul¿n Deķerlemesi ĸ­in Gelir  Yaklaĺĕmĕnĕn Kullanĕlma Nedeni   

Deķerleme ­alĕĺmasĕnda Pazar Yaklaĺĕmĕ Analizi uygulanmĕĺ olup,  baĺka yºntem uygulanmamĕĺtĕr. 

 Nakit  Giriĺ Ve ¢ĕkĕĺlarĕnĕn Tahmin  Edilmesinde  Kullanĕlan Emsal Bilgileri,  Bu Bilgilerin  Kaynaķĕ Ve  

Yapĕlan Diķer Varsayĕmlar  

Deķerleme ­alĕĺmasĕnda Pazar Yaklaĺĕmĕ Analizi uygulanmĕĺ olup,  baĺka yºntem uygulanmamĕĺtĕr. 

 ĸndirgeme/ĸskonto Oranĕnĕn Nasĕl Hesaplandĕķĕna ĸliĺkin Ayrĕntĕlĕ A­ĕklama Ve Gerek­eler 

Deķerleme ­alĕĺmasĕnda Pazar Yaklaĺĕmĕ Analizi uygulanmĕĺ olup,  baĺka yºntem uygulanmamĕĺtĕr. 

 Gelir  Yaklaĺĕmĕ ĸle Ulaĺĕlan Sonu­  

Deķerleme ­alĕĺmasĕnda Pazar Yaklaĺĕmĕ Analizi uygulanmĕĺ olup,  baĺka yºntem uygulanmamĕĺtĕr. 

6.4 Diķer Tespit Ve Analizler  (Deķerleme ĸĺinin Gerektirmesi  Halinde)   

 Direkt  Kapitalizasyon  Yºntemi  

Direkt  ya  da  doķrudan kapitalizasyon  denilen  ve  m¿lk¿n bir yĕllĕk stabilize  getirisini baz  alan  yaklaĺĕm, yeni  bir 

yatĕrĕmcĕ a­ĕsĕndan gelir  ¿reten m¿lk¿n pazar  deķerini analiz  etmektedir.  Bir kapitalizasyon  oranĕ elde  

edebilmek  i­in karĺĕlaĺtĕrĕlabilir m¿lklerin satĕĺ fiyatlarĕyla gelirleri  arasĕndaki iliĺki incelenir.  Daha  sonra  konu  

m¿lk¿n sahip  olunduktan  sonraki  ilk yĕlda elde  edilen  yĕllĕk faaliyet  gelirine  bu  oran  uygulanĕr. Elde edilen  deķer, 

benzer  m¿lklerde aynĕ d¿zeyde getiri  elde  edileceķi varsayĕmĕyla, belirti len  gelir  d¿zeyiyle garanti  edilen  pazar  

deķeridir. Bu analizde  òTaĺĕnmaz Deķeri = Taĺĕnmazĕn Yĕllĕk Net  Geliri  /  Kapitalizasyon  Oranĕó form¿l¿nden 

yararlanĕlĕr. 

 Konu  Gayrimenkul¿n Deķerlemesi ĸ­in Direkt  Kapitalizasyon  Yºnteminin Kullanĕlma Nedeni  

Deķerleme ­alĕĺmasĕnda Pazar Yaklaĺĕmĕ Analizi uygulanmĕĺ olup,  baĺka yºntem uygulanmamĕĺtĕr. 

 Kira Deķerinin Belirlenmesinde  Kullanĕlan Emsal Bilgileri  Ve Bu Bilgilerin  Kaynaķĕ, Yapĕlan D¿zeltmeler, 

Yapĕlan Diķer Varsayĕmlar  

Deķerleme ­alĕĺmasĕnda Pazar Yaklaĺĕmĕ Analizi uygulanmĕĺ olup,  baĺka yºntem uygulanmamĕĺtĕr. 

 Direkt  Kapitalisazyon  Oranĕnĕn Nasĕl Hesaplandĕķĕna ĸliĺkin Ayrĕntĕlĕ A­ĕklama Ve Gerek­eler 

Deķerleme ­alĕĺmasĕnda Pazar Yaklaĺĕmĕ Analizi uygulanmĕĺ olup,  baĺka yºntem uygulanmamĕĺtĕr. 

 Direkt  Kapitalizasyon  Yºntemi ĸle Ulaĺĕlan Sonu­  

Deķerleme ­alĕĺmasĕnda Pazar Yaklaĺĕmĕ Analizi uygulanmĕĺ olup,  baĺka yºntem uygulanmamĕĺtĕr. 

 Takdir  Edilen  Kira Deķerleri (Analiz  Ve Kullanĕlan Veriler)   

Deķerleme ­alĕĺmasĕnda kira deķeri takdiri  i­in kullanĕlan veriler,  analizler  ve  diķer detaylar  raporun  òBºl¿m 5 

Deķerleme ¢alĕĺmasĕnda Eriĺilen Bilgi Ve  Verileró baĺlĕķĕ altĕnda sunulmaktadĕr. 

Gayrimenkul  i­in takdir  edilen  Pazar Kira deķeri aĺaķĕdaki tabloda  belirtilmiĺtir. 
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Deķerleme Tablosu ðPazar Kira Deķeri (Tam Hisse Deķeri) 

Kat  Kat Br¿t Alanĕ (mİ) Deķer (TL/mİ/Ay) Deķer (TL/Ay) ~ Deķer (TL) 

1.Normal Kat  110 155 17.050 17.050 

Zemin Kat  105 600 63.000 63.000 

Bodrum Kat  79 120 9.480 9.500 

Toplam  294   89.530 89.550 

Toplam Yaklaĺĕk 89.550 TL  

Toplam  pazar kira d eķerinin 89.550 TL/Ay olabileceķi kanaatine varĕlmĕĺtĕr.  

 Hasĕlat Paylaĺĕmĕ veya  Kat Karĺĕlĕķĕ Yºntemi ile  Yapĕlacak Projelerde,  Emsal Pay Oranlarĕ  

Bu deķerleme raporunda,  hasĕlat paylaĺĕmĕ veya  kat  karĺĕlĕķĕ inĺaat yapĕmĕ yºntemleri kullanĕlmamĕĺtĕr.  

 ¦zerinde Proje Geliĺtirilen Arsalarĕn Boĺ Arazi  ve  Proje Deķerleri  

Deķerleme ­alĕĺmasĕnda, proje  deķerleme ­alĕĺmasĕ yapĕlmamĕĺtĕr. Rapor  bina  bazĕnda pazar  deķeri tespiti  

i­in hazĕrlanmĕĺ olup , raporda  boĺ arsa ve  proje  deķeri tespit  edilmemiĺtir.  

 Boĺ Arazi  Ve  Geliĺtirilmiĺ Proje Deķeri Analizi  Ve Kullanĕlan Veri  Ve Varsayĕmlar ĸle Ulaĺĕlan Sonu­lar  

Deķerleme ­alĕĺmasĕnda, proje  deķerleme ­alĕĺmasĕ yapĕlmamĕĺtĕr. Rapor  bina  bazĕnda Pazar deķeri tespiti  

i­in hazĕrlanmĕĺ olup,  raporda  boĺ arsa ve  proje  deķeri tespit  edilmemiĺtir.  

 En Verimli  ve  En ĸyi Kullanĕm Deķeri Analizi   

Bir varlĕķĕn en  y¿ksek ve  en  iyi kullanĕmĕ, bunun  ¿retkenliķini maksimize  eden  m¿mk¿n, yasal  olarak  izin verilebilir  

ve  finansal  olarak  uygulanabilir  kullanĕmĕdĕr. En y¿ksek ve  en  iyi kullanĕm varlĕķĕn mevcut  kullanĕmĕnĕn devamĕ 

veya  bir diķer alternatif  kullanĕm i­in olabilir.  Bu piyasa  katĕlĕmcĕsĕnĕn teklif  etmeye  istekli olacaķĕ fiyatĕ form¿le 

ederken,  varlĕk i­in aklĕnda olan  kullanĕm ile belirlenir.  

En y¿ksek ve  en  iyi kullanĕmĕn belirlenmesi  i­in aĺaķĕdakilerin dikkate  alĕnmasĕ gerekir:  

¶ Bir kullanĕmĕn fiziksel olarak  m¿mk¿n olup  olmadĕķĕnĕ deķerlendirmek i­in, katĕlĕmcĕlar tarafĕndan makul  

olarak  gºr¿len noktalar,  

¶ Yasal olarak  izin verilen  ĺartlarĕ yansĕtmak i­in, varlĕķĕn kullanĕmĕyla ilgili ĺehir planlamalarĕ/imar durumu  

gibi  t¿m kĕsĕtlamalar ve  bu  kĕsĕtlamalarĕn deķiĺme olasĕlĕķĕ, 

¶ Kullanĕmĕn finansal  karlĕlĕk ĺartĕ bakĕmĕndan, fiziksel olarak  m¿mk¿n olan  ve  yasal  olarak  izin verilen  

alternatif  bir kullanĕmĕn, tipik  bir katĕlĕmcĕya, varlĕķĕn alternatif  kullanĕma dºn¿ĺt¿rme maliyetleri  hesaba  

katĕldĕktan sonra,  mevcut  kullanĕmĕndan elde  edeceķi getirinin  ¿zerinde yeterli  bir getiri  ¿retip 

¿retmeyeceķi d ikkate  alĕr. 

Gayrimenkul  sektºr¿n¿n hukuki  ve  teknik  a­ĕdan en  belirleyici  faktºrlerinden biri olan  imar  planlarĕ ¿lkemizde 

ĺehirleĺme, teknolojik  geliĺme ve  iktisadi  ilerlemeye  paralel  bir geliĺme gºsterememekte ve  bu  revizyon  eksikliķi 

nedeniyle  genelde  statik  bir gºr¿n¿m arz etmektedirler.  Sºz konusu  olumsuz yapĕnĕn doķal bir sonucu  olarak  bir 

gayrimenkul  ¿zerinde mali  ve  teknik  a­ĕdan en  y¿ksek verimliliķi saķlayacak ve  bunun  yanĕ sĕra finansmanĕ 

dahi  temin  edilmiĺ en  optimum  se­eneķin uygulama  safhasĕna konulamamasĕ gibi  istenmeyen  vakalar  

sektºr¿m¿zde sĕk sĕk oluĺabilmektedir. Bir baĺka anlatĕmla, ¿lkemiz koĺullarĕnda en  iyi proje , en  y¿ksek getiriyi  

saķlayan veya  teknik  olarak  en  m¿kemmel sonu­larĕ saķlayan se­enek deķil, aynĕ zamanda  yasal  mevzuatĕn 

gereklerini  de  yerine  getiren  projedir.   

¦lkemizde imar  planlarĕ, ĺehirleĺme hĕzĕna ayak  uyduramamakta  ve  nispeten  statik  kalmaktadĕr. Bu durum,  bir 

m¿lk¿n finansal  olarak  ger­ekleĺtirilebilir ve  deķerlemesi yapĕlan m¿lk¿n en  y¿ksek getiriyi  saķlayan en  verimli  

kullanĕmĕna yasalarca  izin verilmemesine  sebep  olmaktadĕr. Sonu­ olarak  yasalarca  izin verilmeyen  ve  fiziki 

a­ĕdan m¿mk¿n olmayan  kullanĕm y¿ksek verimliliķe sahip  en  iyi kullanĕm olarak  kabul  edilemez.  

Deķerleme konusu  gayrimenkul¿n konumu,  ­evre ºzellikleri, b¿y¿kl¿ķ¿, kullanĕm uygunluķu gibi  ºzellikleri gºz 

ºn¿nde bulundurulduķunda gayrimenkul¿n en  etkin  ve  verimli  kullanĕmĕnĕn òBanka Ĺubesió olarak  

kullanĕlabileceķi d¿ĺ¿n¿lmektedir.  

 M¿ĺterek Veya  Bºl¿nm¿ĺ Kĕsĕmlarĕn Deķerleme Analizi   

Rapora  konu  gayrimenkul¿n bina  ºzelliķinde olmasĕ sebebiyle  m¿ĺterek veya  bºl¿nm¿ĺ kĕsĕmlarĕn deķerlemesi 

yapĕlmamĕĺtĕr.  
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7. ANALĸZ SONU¢LARININ DEĶERLENDĸRĸLMESĸ ve  G¥R¦Ĺ 

7.1 Farklĕ Deķerleme Yºntemleri ĸle Analiz  Sonu­larĕnĕn Uyumlaĺtĕrĕlmasĕ Ve Bu Ama­la 

ĸzlenen Metotlarĕn Ve Nedenlerinin  A­ĕklamasĕ  

gayrimenkul¿n mevcut  durumu  bug¿nk¿ pazar  deķerinin tespitinde;  Pazar Yaklaĺĕmĕ Yºntemi kullanĕlmĕĺtĕr.  

Deķerleme Yºntemleri Konsolidasyonu Tablosu (Tam Hisse) 

¥zet Tablo   Deķer (TL) 

Pazar Yaklaĺĕmĕ Yapĕ Pazar Deķeri 27.485.000 

Maliyet  Yaklaĺĕmĕ Yapĕ Pazar Deķeri Uygulanmamĕĺtĕr. 

Gelir  Yaklaĺĕmĕ Yapĕ Pazar Deķeri Uygulanmamĕĺtĕr. 

Pazar Yaklaĺĕmĕ Yapĕ Pazar Kira Deķeri 89.550 
 

 

Pazar yaklaĺĕmĕnda deķerlemesi yapĕlan m¿lkler, pazarda  ger­ekleĺtirilen benzer  m¿lklerin satĕĺlarĕyla 

karĺĕlaĺtĕrĕlmĕĺtĕr. Pazarda  yapĕlan incelemelerde  konu  gayrimenkul  benzer  kullanĕmda emsallere  ve  somut  

verilere  ulaĺĕlmĕĺtĕr.  

Pazarda  yapĕlan incelemelerde  konu  gayrimenkule  benzer  ticari  kullanĕmda gayrimenkul¿n Pazar Yaklaĺĕmĕna 

konu  edilerek  deķerlendirildiķi gºzlemlenmiĺtir. Bu doķrultuda rapor  sonu­ deķeri olarak,  Pazar Yaklaĺĕmĕyla 

hesaplanan  toplam  pazar  deķeri takdir  edilmiĺtir. Nihai  deķer takdir  edilirken  peĺin satĕĺ fiyatlarĕ esas alĕnmĕĺtĕr. 

Buna  gºre gayrimenkul¿n toplam pazar  deķeri i­in 27.485.000-TL (Yirmi Yedi  Milyon Dºrt Y¿z Seksen Beĺ Bin.-

T¿rk Lirasĕ) kĕymet takdir  edilmiĺtir. 

7.2 Asgari  Husus Ve Bilgilerden  Raporda  Yer Verilmeyenlerin  Neden  Yer Almadĕklarĕnĕn 

Gerek­eleri  

Deķerleme ­alĕĺmasĕnda, asgari husus ve  bilgilerden  raporda  yer verilmeyen  herhangi  bir madde  

bulunmamaktadĕr. 

7.3 Deķerleme Konusu Arsa Veya  Arazi  ĸse, Alĕmĕndan ĸtibaren Beĺ Yĕl Ge­mesine Raķmen 

¦zerinde Proje Geliĺtirilmesine Yºnelik Herhangi  Bir Tasarrufta Bulunulup  

Bulunulmadĕķĕna Dair Bilgi 

Rapor  konusu  gayrimenkul  bina  niteliķindedir. Boĺ arsa veya  arazi  deķerleme ­alĕĺmasĕ yapĕlmamĕĺtĕr. 

7.4 Deķerleme Konusu ¦st Hakkĕ Veya  Devre  M¿lk Hakkĕ ĸse, ¦st Hakkĕ Ve Devre  M¿lk 

Hakkĕnĕn Devredilebilmesine  ĸliĺkin Olarak  Bu Haklarĕ Doķuran Sºzleĺmelerde ¥zel 

Kanun  H¿k¿mlerinden Kaynaklananlar  Hari­ Herhangi  Bir Sĕnĕrlama Olup  Olmadĕķĕ 

Hakkĕnda Bilgi  

¦st hakkĕ veya  devre  m¿lk hakkĕ deķerleme ­alĕĺmasĕ yapĕlmamĕĺtĕr. 
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8. GAYRĸMENKUL YATIRIM ORTAKLIĶI PORTF¥Y¦ A¢ISINDAN DEĶERLENDĸRME 

8.1 Deķerlemesi Yapĕlan Gayrimenkul¿n, Gayrimenkul  Projesinin  veya  Gayrimenkule  Baķlĕ 

Hak  ve  Faydalarĕn, Gayrimenkul  Yatĕrĕm Ortaklĕklarĕ Portfºy¿ne Alĕnmasĕnda Sermaye  

Piyasasĕ Mevzuatĕ ¢er­evesinde Bir Engel  Olup  Olmadĕķĕ Hakkĕnda Gºr¿ĺ 

 Varsa,  Gayrimenkul  ¦zerindeki Takyidat  Ve ĸpotekler ĸle ĸlgili Gºr¿ĺ  

28/5/2013  tarihli  ve  28660 sayĕlĕ Resmi Gazeteõde yayĕmlanmĕĺ, 23/1/2014  tarihli  ve  28891 sayĕlĕ Resmi Gazeteõde 

Gayrimenkul  Yatĕrĕm Ortaklĕklarĕna ĸliĺkin Esaslar Tebliķinde Deķiĺiklik Yapĕlmasĕna Dair  Tebliķ ve  17/1/2017  tarihli  

ve  29951 sayĕlĕ Resmi Gazeteõde Gayrimenkul  Yatĕrĕm Ortaklĕklarĕna ĸliĺkin Esaslar Tebliķinde Deķiĺiklik 

Yapĕlmasĕna Dair  Tebliķi ile deķiĺiklik yapĕlmĕĺ Gayrimenkul  Yatĕrĕm Ortaklĕklarĕna ĸliĺkin Esaslar Tebliķiõnin 22. 

maddesinin  birinci  fĕkrasĕnĕn (c)  ve  (j) bentlerinde;   

ò(c) bendinde;  Portfºylerine ancak  ¿zerinde ipotek  bulunmayan  veya  gayrimenkul¿n deķerini doķrudan ve  

ºnemli ºl­¿de etkileyecek  nitelikte  herhangi  bir takyidat  ĺerhi olmayan  gayrimenkul  ile gayrimenkule  dayalĕ 

haklar  dahil  edilebilir.  Bu hususta  30 uncu  madde  h¿k¿mleri saklĕdĕr.ó ve  ò(j) bendinde;  Herhangi  bir ĺekilde, 

devredilebilmesi  konusunda  bir sĕnĕrlamaya tabi  olan  varlĕklara ve  haklara  yatĕrĕm yapamazlar.ó denilmektedir.  

Gayrimenkul¿n tapu  kaydĕnda yapĕlan incelemede,  gayrimenkul  ¿zerinde òipotekó kaydĕ bulunmadĕķĕ 

gºr¿lm¿ĺt¿r. 

Konu  taĺĕnmazlarĕn ¿zerinde, Gayrimenkul  Yatĕrĕm Ortaklĕklarĕna iliĺkin esaslar Tebliķinin 22. Maddesinin  birinci  

fĕkrasĕnĕn (c)  ve  (j) bentlerinde  belirtilen  h¿k¿mler ­er­evesinde gayrimenkul¿n devrine  ve  deķerine olumsuz 

etkisi bulunan bir takyidat bulunmamaktadĕr. 

8.1.1.1.1 Deķerleme Konusu Gayrimenkul¿n, ¦zerinde ĸpotek Veya  Gayrimenkul¿n Deķerini Doķrudan Ve  

¥nemli ¥l­¿de Etkileyecek  Nitelikte  Herhangi  Bir Takyidat  Bulunmasĕ Durumlarĕ Hari­, 

Devredilebilmesi  Konusunda  Bir Sĕnĕrlamaya Tabi Olup  Olmadĕķĕ Hakkĕnda Bilgi  

Deķerleme konusu  gayrimenkullerin , ¿zerinde  ipotek  veya  gayrimenkullerin  deķerini doķrudan ve  ºnemli 

ºl­¿de etkileyecek  nitelikte  herhangi  bir takyidat  bulunmasĕ durumlarĕ hari­, gayirmenkul lerin devrini  

sĕnĕrlayabilecek baĺkaca herhangi  bir unsur bulunmamaktadĕr.  

Rapor konusu gayrimenkul¿n tapu incelemesi itibariyle, sermaye piyasasĕ mevzuatĕ h¿k¿mleri ­er­evesinde 

gayrimenkul yatĕrĕm ortaklĕķĕ portfºy¿nde òBinaó baĺlĕķĕ altĕnda bulunmalarĕnda, devredilmelerinde (Satĕĺĕna) 

ve kiralanmalarĕnda herhangi bir sakĕnca olmayacaķĕ gºr¿ĺ ve kanaatindeyiz. 

 Yasal  Gereklerin  Yerine  Getirilip  Getirilmediķi Ve Mevzuat  Uyarĕnca Alĕnmasĕ Gereken  ĸzin Ve 

Belgelerin  Tam Ve Eksiksiz Olarak  Mevcut  Olup  Olmadĕķĕ Hakkĕnda Gºr¿ĺ  

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayĕlĕ Resmi Gazeteõde yayĕmlanmĕĺ, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayĕlĕ Resmi Gazeteõde 

Gayrimenkul Yatĕrĕm Ortaklĕklarĕna ĸliĺkin Esaslar Tebliķinde Deķiĺiklik Yapĕlmasĕna Dair Tebliķ ve 17/1/2017 tarihli 

ve 29951 sayĕlĕ Resmi Gazeteõde Gayrimenkul Yatĕrĕm Ortaklĕklarĕna ĸliĺkin Esaslar Tebliķinde Deķiĺiklik 

Yapĕlmasĕna Dair Tebliķi ile deķiĺiklik yapĕlmĕĺ Gayrimenkul Yatĕrĕm Ortaklĕklarĕna ĸliĺkin Esaslar Tebliķiõnin 22. 

Maddesiõnin 1. Fĕkrasĕõnĕn [b(Deķiĺik:RG-02.01.2019-30643)] bentinde;  

òPortfºylerine alĕnacak her t¿rl¿ bina ve benzeri yapĕlara iliĺkin olarak yapĕ kullanma izninin alĕnmĕĺ ve kat 

m¿lkiyetinin tesis edilmiĺ olmasĕ zorunludur. Ancak, m¿lkiyeti tek baĺĕna ya da baĺka kiĺilerle birlikte ortaklĕķa ait 

olan otel, alĕĺveriĺ merkezi, iĺ merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasĕ ve ĺube gibi yapĕlarĕn, tamamĕnĕn 

veya bºl¿mlerinin yalnĕzca kira geliri elde etme amacĕyla kullanĕlmasĕ halinde, anĕlan yapĕya iliĺkin olarak yapĕ 

kullanma izninin alĕnmasĕ ve tapu senedinde belirtilen niteliķinin taĺĕnmazĕn mevcut durumuna uygun olmasĕ 

yeterli kabul edilir. Ayrĕca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayĕlĕ ĸmar Kanununun ge­ici 16 ncĕ maddesi kapsamĕnda 

yapĕ kayĕt belgesi alĕnmĕĺ olmasĕ, bu fĕkrada yer alan yapĕ kullanma izninin alĕnmĕĺ olmasĕ ĺartĕnĕn yerine 

getirilmesi i­in yeterli kabul edilir.ó denilmektedir. 

ĸlgili mevzuat  uyarĕnca deķerlemeye konu   parsel  ¿zerinde konumlandĕķĕ yapĕnĕn gerekli  t¿m izinleri alĕnmĕĺ 

olup,  yasal  gerekliliķi olan  t¿m belgeleri  tam  ve  doķru olarak  mevcuttur.  

Mahallinde  yapĕlan incelem elerde  yapĕnĕn mimari  proje hilafĕ uygulamalarĕ i­in yapĕ kayĕt belgesi alĕnmĕĺtĕr. 
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 Ruhsat Alĕnmĕĺ Yapĕlarda, Yapĕlan Deķiĺikliklerin 3194 Sayĕlĕ ĸmar Kanunuõnun 21 ĸnci Maddesi  

Kapsamĕnda Yeniden  Ruhsat Alĕnmasĕnĕ Gerektirir  Deķiĺiklikler Olup  Olmadĕķĕ Hakkĕnda Bilgi  

Mahallinde  yapĕlan incelemelerde  yapĕnĕn mimari  proje hilafĕ uygulamalarĕ i­in yapĕ kayĕt belgesi alĕnmĕĺtĕr. 

 Gayrimenkul¿n Tapudaki  Niteliķinin, Fiili Kullanĕm Ĺeklinin Ve Portfºye Dahil  Edilme  Niteliķinin Birbiriyle  

Uyumlu  Olup  Olmadĕķĕ Hakkĕnda Gºr¿ĺ ĸle Portfºye Alĕnmasĕnda Herhangi  Bir Sakĕnca Olup  Olmadĕķĕ 

Hakkĕnda Gºr¿ĺ  

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatĕrĕm Ortaklĕklarĕ ĸ­in III-48.1 Sayĕlĕ òGayrimenkul Yatĕrĕm Ortaklĕklarĕna ĸliĺkin Esaslar 

TebliķióNin, Gayrimenkul Yatĕrĕm Fonlarĕ ĸ­in III-52.3 Sayĕlĕ òGayrimenkul Yatĕrĕm Fonlarĕna ĸliĺkin Esaslar TebliķióNin 

ĸlgili Maddeleri Kapsamĕnda Ve ĸlgili Maddelere Atĕf Yapmak Suretiyle Deķerlendirme Yapĕlmasĕ 

Gerekmektedir.)  

Gayrimenkul Yatĕrĕm Ortaklĕklarĕna ĸliĺkin Esaslar Tebliķiõnin 22. maddesinin birinci fĕkrasĕnĕn (r) bendi; (Deķiĺik:RG-

9/10/2020 -31269) òOrtaklĕķĕn m¿lkiyetinde olan gayrimenkuller ¿zerinde metruk halde veya ekonomik ºmr¿n¿ 

tamamlamĕĺ veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu k¿t¿ķ¿n¿n beyanlar hanesinde riskli yapĕ olarak 

belirtilmiĺ yapĕlarĕn bulunmasĕ veya tapuda mevcut gºr¿nmekle birlikte yapĕlarĕn yĕkĕlmĕĺ olmasĕ halinde, sºz 

konusu durumun hazĕrlatĕlacak bir gayrimenkul deķerleme raporuyla tespit ettirilmiĺ olmasĕ ve varsa sºz konusu 

yapĕlarĕn yĕkĕlacaķĕnĕn ve gerekmesi halinde gayrimenkul¿n tapudaki niteliķinde gerekli deķiĺikliķin 

yapĕlacaķĕnĕn Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi h¿km¿ aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklĕk 

portfºy¿ne dahil edilebilir.ó denilmektedir. 

Gayrimenkul Yatĕrĕm Ortaklarĕ i­in III-48.1 sayĕlĕ ôõGayrimenkul Yatĕrĕm Ortaklĕklarĕna ĸliĺkin Esaslar Tebliķõõin 7. 

Bºl¿m 22. Maddesi 1. Fĕkrasĕnĕn (a) bendi ò(Deķiĺik: RG-9/10/2020 -31269) Alĕm satĕm k©rĕ veya kira geliri elde 

etmek amacĕyla; arsa, arazi, konut, ofis, alĕĺveriĺ merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri 

her t¿rl¿ gayrimenkul¿ satĕn alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satĕn almayĕ veya satmayĕ vaad 

edebilirler. Ĺu kadar ki m¿nhasĕran altyapĕ yatĕrĕm ve hizmetlerinden oluĺan portfºy¿ iĺletecek ortaklĕklar 

sadece altyapĕ yatĕrĕm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan iĺlemleri ger­ekleĺtirebilir.ó ve (b) 

bendi ò(Deķiĺik:RG-2/1/2019 -30643) Portfºylerine alĕnacak her t¿rl¿ bina ve benzeri yapĕlara iliĺkin olarak yapĕ 

kullanma izninin alĕnmĕĺ ve kat m¿lkiyetinin tesis edilmiĺ olmasĕ zorunludur. Ancak, m¿lkiyeti tek baĺĕna ya da 

baĺka kiĺilerle birlikte ortaklĕķa ait olan otel, alĕĺveriĺ merkezi, iĺ merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasĕ 

ve ĺube gibi yapĕlarĕn, tamamĕnĕn veya bºl¿mlerinin yalnĕzca kira geliri elde etme amacĕyla kullanĕlmasĕ 

halinde, anĕlan yapĕya iliĺkin olarak yapĕ kullanma izninin alĕnmasĕ ve tapu senedinde belirtilen niteliķinin 

taĺĕnmazĕn mevcut durumuna uygun olmasĕ yeterli kabul edilir.ó Ayrĕca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayĕlĕ ĸmar 

Kanunuõnun ge­ici 16õncĕ maddesi kapsamĕnda òyapĕ kayĕt belgesi alĕnmĕĺ olmasĕ, bu fĕkrada yer alan yapĕ 

kullanma izninin alĕnmĕĺ olmasĕ ĺartĕnĕn yerine getirilmesi i­in yeterli kabul edilir.ó denilmektedir. 

Gayrimenkullerin  tapudaki  niteliķi ile fiili kullanĕm ĺekilleri uyumludur.  Rapor  konusu  gayrimenkullerin  tapu  

incelemesi  itibariyle,  sermaye  piyasasĕ mevzuatĕ h¿k¿mleri ­er­evesinde gayrimenkul  yatĕrĕm ortaklĕķĕ 

portfºy¿nde 268 ada  2 parsel  ¿zerinde bulunan  yapĕnĕn òD¿kkan ve Meskenó baĺlĕķĕ altĕnda bulunmasĕnda, 

devredilmelerinde  (satĕĺĕna) ve  kiralanmasĕnda herhangi  bir sakĕnca olmayacaķĕ gºr¿ĺ ve  kanaatindeyiz.  
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9. DĸĶER 

9.1 KDV Konusu  

07.07.2023 tarih  32241 sayĕlĕ Resm´ Gazetede  yayĕmlanan  7346 sayĕlĕ Cumhurbaĺkanĕ Kararĕ ile genel  KDV oranĕ 

%18'den  %20'ye y¿kseltilmiĺtir. Ĺirket aktifinde  yer alan  iĺ yerinin  kiralanmasĕ durumunda  elde  edilen  kira geliri  

%20 oranĕnda KDV'ye  tabidir.  

29.03.2022 tarihinde  Resmi Gazeteõde yayĕmlanan 5359 Sayĕlĕ Cumhurbaĺkanĕ Kararĕyla 01.04.2022 tarihinden  

sonra  alĕnmĕĺ olan  yapĕ ruhsatlarĕna iliĺkin yapĕlacak konut  teslimlerinde,  KDV oranĕ, konutun  net  mİõsine gºre 

kentsel  dºn¿ĺ¿m kapsamĕnda olup  olmamasĕ bakĕmĕndan kademeli  olarak  belirlenmektedir.  

01.04.2022 tarihinden  itibaren  alĕnmĕĺ olan  inĺaat yapĕ ruhsatlarĕna baķlĕ olarak  yapĕlacak konut  teslimlerinde  

aĺaķĕdaki KDV oranlarĕ uygulanmaktadĕr. 

KDV ORANLARI 

ĸĺ Yeri Teslimlerinde    20% 

Arsa/Arazi  Teslimlerinde    10% 

01.04.2022 TARĸHĸNDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI 

Net  Alanĕ 150 mİ ve  ¦zeri Konutlarda    
Net  Alanĕn 150 mİ den  Fazla Olan  Kĕsmĕ ĸ­in   20% 

Net  Alanĕn 150 mİ ye  Kadar  Olan  Kĕsmĕ ĸ­in *   10% 

Net  Alanĕ 150 mİ ye  Kadar  Konutlarda  *   10% 

01.04.2022 TARĸHĸNDEN ¥NCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI 

Net  Alanĕ 150 mİ ve  ¦zeri Konutlarda   20% 

Net  Alanĕ 150 mİ 'ye  Kadar  Konutlarda  */**    
01.01.2013 Tarihine Kadar  Yapĕ Ruhsatĕ Alĕnan Durumlarda    1% 

01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde  Yapĕ Ruhsatĕ Alĕnan Durumlarda  Yapĕ Ruhsatĕnĕn 

Alĕndĕķĕ Tarihte Emlak Vergisi Yºn¿nden Arsa Birim mİ Rayi­ Deķeri  

499 TL' ye  kadar  ise  1% 

500 - 999 TL ise  10% 

1.000 TL ve  ¿zeri  20% 

01.01.2017 Tarihi ĸtibarĕyla Yapĕ Ruhsatĕ Alĕnan Durumlarda  Yapĕ Ruhsatĕnĕn Alĕndĕķĕ 

Tarihte Emlak Vergisi Yºn¿nden Arsa Birim mİ Rayi­ Deķeri  

1.000 TLõye kadar  ise  1% 

1.000-2.000 TL ise  10% 

2.000 TL ¿zeri  20% 

* 16.05.2012 tarihli  ve  6306 sayĕlĕ Afet  Riski Altĕndaki Alanlarĕn Dºn¿ĺt¿r¿lmesi Hakkĕnda Kanun  kapsamĕnda 

rezerv yapĕ alanĕ ve  riskli alan  olarak  belirlenen  yerler  ile riskli yapĕlarĕn bulunduķu yerlerdeki  konutlarda  KDV 

oranĕ %1õdir.  

** B¿y¿kĺehir Belediyesi  kapsamĕndaki illerde  yer alan  l¿ks veya  birinci  sĕnĕf inĺaatlarda ge­erlidir. Diķer illerde  

ve  2. ve  3. sĕnĕf basit  inĺaatlarda,  konutun  net  alanĕ 150 mİ 'nin altĕnda ise KDV oranĕ %1' dir.  

***  Kamu  kurum  ve  kuruluĺlarĕ ile bunlarĕn iĺtirakleri tarafĕndan ihalesi  yapĕlan konut  inĺaatĕ projelerinde,  yapĕ 

ruhsatĕ tarihi  yerine  ihale  tarihi  dikkate  alĕnmalĕdĕr. 

 

Sonu­ Olarak:  Konu taĺĕnmazlardan 6 noõlu baķĕmsĕz bºl¿m¿b ticari  nitelikli  gayrimenkul  olmasĕ sebebiyle  KDV 

oranĕ %20, 1 noõlu baķĕmsĕz bºl¿m¿n 01.04.2022 tarihinden ºnce ruhsat alĕnmĕĺ mesken nitelikli olmasĕ sebebi ile 

KDV oranĕ %1 olarak belirlenmiĺtir. 

B.B No: Deķer(TL) KDV Dahil Deķer (TL) 

1 No'lu B.B 5.015.000 5.065.150 

6 No'lu B.B 22.470.000 26.964.000 

TOPLAM 27.485.000 32.029.150 
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10. SONU¢ 

10.1 Sorumlu  Deķerleme Uzmanĕnĕn Sonu­ C¿mlesi  

Deķerleme uzmanĕnĕn raporda  belirttiķi t¿m analiz,  ­alĕĺma ve  hususlara  katĕlĕyorum. 

10.2 Nihai  Deķer Takdiri   

Gayrimenkullerin  konum  ve  fiziki durumu  ile deķerine etken  olabilecek  diķer t¿m ºzellikleri dikkate  alĕnmĕĺ, 

mevkide  detaylĕ piyasa  araĺtĕrmasĕ yapĕlmĕĺtĕr. ¦lkede son dºnemde yaĺadĕķĕmĕz ekonomik  koĺullar da  gºz 

ºn¿ne alĕnarak Vera  Gayrimenkul  Deķerleme ve  Danĕĺmanlĕk A.Ĺ. tarafĕndan gayrimenkul¿n toplam  deķeri 

aĺaķĕdaki gibi  takdir  edilmiĺtir.  

Bu deķerin takdirinde  aĺaķĕdaki esaslara  uyulmuĺtur.  

1. Peĺin Satĕĺ Fiyatĕ esas alĕnarak, T¿rk Lirasĕ ¿zerinden nihai  deķer takdiri  yapĕlmĕĺtĕr.  

2. Deķerleme Katma  Deķer Vergisi hari­ yapĕlmĕĺ ve  ilgili Katma  Deķer Vergisi tutarĕ eklenerek  toplam  

deķer sunulmuĺtur.  

3. Gayrimenkul  projelerinin  deķerlemesinde, p rojenin  deķerleme tarihi  itibariyle  tamamlanmĕĺ kĕsmĕnĕn 

arsa deķeri dahil  T¿rk Lirasĕ ¿zerinden deķerinin takdir  edilmesi,  projenin  deķerleme tarihi  itibariyle  

bitirilmiĺ olmasĕ varsayĕmĕ ile T¿rk Lirasĕ ¿zerinden yapĕlacak deķer takdirine  ise gerekirse  bilgi  ama­lĕ 

olarak  ayrĕca yer verilmesi  (¢alĕĺmada proje  deķerleme ­alĕĺmasĕ yapĕlmamĕĺtĕr.) 

Deķer Tablosu (31.12.2025 tarihli)  

Tam Hisse Deķeri 

Banka Ĺubesi (KDV Hari­) (KDV Dahil)*   

Pazar Deķeri  27.485.000 32.029.150 TL 

*% 20 ve %1 KDV uygulanacaķĕ varsayĕlarak bilgi ama­lĕ gºsterilmiĺtir.  

 

o Deķer gºr¿ĺ¿ arsa deķeri dahil  T¿rk Lirasĕ ¿zerinden belirlenmiĺtir. 

o Bu deķerleme raporunun  31.08.2019 tarih  30874 sayĕlĕ Resm´ Gazeteõde yayĕmlanan Sermaye  Piyasasĕnda Faaliyette  Bulunacak  

Gayrimenkul  Deķerleme Kuruluĺlarĕ Hakkĕnda Tebliķõin 1. Maddesinin  2. Fĕkrasĕ kapsamĕnda hazĕrlandĕķĕnĕ beyan  ederiz.   

o Bu sayfa,  bu  deķerleme raporunun  ayrĕlmaz bir par­asĕdĕr, rapor  i­erisindeki detay  bilgiler  ile birlikte  bir b¿t¿nd¿r baķĕmsĕz 

kullanĕlamaz. 

o KDV oranlarĕ g¿ncel mevzuat  kapsamĕnda dikkate  alĕnmĕĺtĕr. Ve rgi Kanunlarĕnĕn Katma  Deķer Vergisine  iliĺkin muafiyet,  istisna ve  

vergi  oranĕna iliĺkin ºzel h¿k¿mleri dikkate  alĕnmamĕĺtĕr.  

o Rapor,  m¿ĺterinin m¿nhasĕr kullanĕmĕ i­in hazĕrlanmĕĺ olup,  m¿ĺteri ile ilgili mevzuatĕn gerektirdiķi bilgilendirmeler  ve  kamu  kurum -

kuruluĺlarĕ ile mahkemeye  sunulmasĕ haricinde,  ĕslak imzalĕ raporu  baĺka ama­larla kullanamaz.  Raporun  veya  raporda  yer alan  

deķerleme rakamlarĕnĕn ya  da  deķerleme faaliyetinde  bulunan  personelin  adlarĕnĕn veya  mesleki  niteliklerinin  referans  

verilmesinin  yasaktĕr. Rapor,  sĕnĕrlĕ sayĕda ¿retilmiĺ olup,  hi­bir zaman  Vera  Gayrimenkul  Deķerleme ve  Danĕĺmanlĕk A.Ĺõnin yazĕlĕ 

ºn izni olmadan  ¿­¿nc¿ ĺahĕslara daķĕtĕm amacĕyla kĕsmen ya  da  tamamen  ­oķaltĕlamaz veya  kopya  edilemez.  

o Kanaatimizi  ifade  eden  ekspertiz  raporumuzu  bilgilerinize  saygĕ ile sunarĕz. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Deķerleme Uzmanĕ 

Mehmet Onur ¢AKMAKLI 

Lisans No:401232 

 

Sorumlu Deķerleme Uzmanĕ 

Fatih TOSUN 

Lisans No: 400812 
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11. EKLER 

1. Fotoķraflar 

2. Tapu ¥rneķi 

3. TGKM Parsel Sorgulama  Gºr¿nt¿leri 

4. Gayrimenkule  Ait  tapu  Kaydĕ 

5. ĸmar Durumu  

6. Yapĕ Kayĕt Belgesi 

7. Mimari Proje  

8. UAVT Sorgu Kodu  

9. Gayrimenkul  Deķerleme Uzmanlĕķĕ Lisanslarĕ ve  Tecr¿be Belgeleri    
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1.FOTOĶRAFLAR 
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2.TAPU ¥RNEĶĸ 
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3. TKGM PARSEL SORGULAMA G¥R¦NT¦LERĸ 
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4.GAYRĸMENKULE AĸT TAPU KAYDI 
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5. ĸMAR DURUMU
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6. YAPI KAYIT BELGESĸ 

 
Yapĕ Kayĕt Belgesi 
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7. MĸMARĸ PROJE 

 


