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1. RAPOR ÖZETĠ 

DEĞERLEMEYĠ TALEP EDEN   : Yeşil Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN               

GAYRĠMENKULÜN ADRESĠ : Belen Köyü, İlimtepe Mevkii, 

       2184 Ada, 1 nolu, 2185 Ada, 1 nolu,  
     2186 Ada, 1 nolu, 2186 Ada, 2 nolu, 

       2192 Ada, 1 nolu, 2205 Ada, 1 nolu, 
       2433 Ada, 1 nolu, 2434 Ada, 1 nolu, 
       2435 Ada, 1 nolu, 2436 Ada, 1 nolu, 
       2437 Ada, 1 nolu, 2438 Ada, 1 nolu, 
       2438 Ada, 2 nolu, 2439 Ada, 1 nolu 
       2439 Ada, 2 nolu, 2440 Ada, 1 nolu 
       2441 Ada, 1 nolu, 2442 Ada, 1 nolu 
       2442 Ada, 2 nolu, 2443 Ada, 1 nolu parseller 
       Yarımca - Körfez / KOCAELĠ 

 

DAYANAK SÖZLEġME  : 11 Aralık 2014 tarih ve 442 - 2014/020 no ile 

 

DEĞERLEME TARĠHĠ              : 25 Aralık 2014 

 

RAPOR TARĠHĠ                      : 31 Aralık 2014 

 

DEĞERLENEN  

TAġINMAZIN TÜRÜ  : 20 adet parseldeki Yeşil Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı  

        A.Ş.’ye ait hisseleri 
 

DEĞERLENEN  

MÜLKĠYET HAKLARI  : Hisseli mülkiyet 

 

TAPU BĠLGĠLERĠ ÖZETĠ : Bkz. Tapu Kayıtları 

 

ĠMAR DURUMU ÖZETĠ  : Bkz. İmar Durumu 

 

RAPORUN KONUSU                 : Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen 20 adet parseldeki  

        Yeşil Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’ye ait hisselerin  
        pazar değerinin tespitine yönelik olarak hazırlanmıştır.  

 

RAPORUN TÜRÜ   : Konu değerleme raporu, Sermaye Piyasası Kurulu  

         düzenlemeleri kapsamında GYO portföyü için ve  
        “Değerleme Raporlarında Bulunması Gereken Asgari  
        Hususları” içerecek şekilde hazırlanmıştır.  
 

GAYRĠMENKULLER ĠÇĠN TAKDĠR OLUNAN TOPLAM DEĞER (KDV HARĠÇ) 

YARIMCA ĠLÇESĠ ĠLĠMTEPE MEVKĠĠ’NDE YER ALAN 20 ADET 
PARSELDEKĠ YEġĠL GYO’NA AĠT HĠSSELERĠN TOPLAM DEĞERĠ  

9.300.000,-TL 

RAPORU HAZIRLAYANLAR 
 

Sorumlu Değerleme Uzmanı Değerleme Uzmanı 

M. KIVANÇ KILVAN 
(SPK Lisans Belge No: 400114) 

Uygar TOST 
(SPK Lisans Belge No: 401681) 
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2. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

 

DEĞERLEMEYĠ TALEP EDEN    : YeĢil Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. 

 
DEĞERLEMESĠ YAPILAN               

GAYRĠMENKULÜN ADRESĠ      : Belen Köyü, İlimtepe Mevkii, 

       2184 Ada, 1 nolu, 2185 Ada, 1 nolu, 
    2186 Ada, 1 nolu, 2186 Ada, 2 nolu, 

       2192 Ada, 1 nolu, 2205 Ada, 1 nolu, 
       2433 Ada, 1 nolu, 2434 Ada, 1 nolu, 
       2435 Ada, 1 nolu, 2436 Ada, 1 nolu, 
       2437 Ada, 1 nolu, 2438 Ada, 1 nolu, 
       2438 Ada, 2 nolu, 2439 Ada, 1 nolu 
       2439 Ada, 2 nolu, 2440 Ada, 1 nolu 
       2441 Ada, 1 nolu, 2442 Ada, 1 nolu 
       2442 Ada, 2 nolu, 2443 Ada, 1 nolu parseller 
       Yarımca - Körfez / KOCAELĠ 
      

DAYANAK SÖZLEġME    : 11 Aralık 2014 tarih ve 442 - 2014/020 no ile 

 

MÜġTERĠ NO                              : 442 

 

RAPOR NO                              : 2014/3303 

 

DEĞERLEME TARĠHĠ                : 25 Aralık 2014 

 

RAPOR TARĠHĠ                        : 31 Aralık 2014 

 

RAPORUN KONUSU                   : Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen 20 adet parselin  

           pazar değerinin tespitine yönelik olarak  
         hazırlanmıştır.  

 

RAPORUN TÜRÜ     : Konu değerleme raporu, Sermaye Piyasası Kurulu 

düzenlemeleri kapsamında GYO portföyü için ve 
“Değerleme Raporlarında Bulunması Gereken Asgari 
Hususları” içerecek şekilde hazırlanmıştır.  

 

RAPORU HAZIRLAYANLAR   : M. Kıvanç KILVAN  

         Sorumlu Değerleme Uzmanı – Lisans No: 400114 
 
         Uygar TOST 
         Değerleme Uzmanı – Lisans No: 401681 

RAPORA KONU GAYRĠMENKUL 

ĠÇĠN ġĠRKETĠMĠZ TARAFINDAN  

YAPILAN SON ÜÇ DEĞERLEMEYE  

ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER :  
 

RAPOR TARİHİ 15.09.2011 23.01.2013 

RAPOR NUMARASI 2011/2998 2012/2718  

RAPORU HAZIRLAYANLAR 
Kıvanç KILVAN 

(400114) 
Uygar TOST (401681)                            

Kıvanç KILVAN (400114) 

TAKDİR OLUNAN DEĞER (TL) (KDV 
HARİÇ) 

10.450.000 9.055.000 
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3. ġĠRKET BĠLGĠLERĠ 

 
ġirket Adı  : Lotus Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 
 
 
ġirket Merkezi  : İstanbul 
 
 
ġirket Adresi  : Gömeç Sokak, No: 37 

                                        Akgün İş Merkezi Kat 3/8 

    34718 Acıbadem – Kadıköy / İSTANBUL 

 
 
Telefon                        : (0216) 545 48 66 

    (0216) 545 48 67 

                                        (0216) 545 95 29 

                                        (0216) 545 88 91 

                                         (0216) 545 28 37 

 
Faks                              : (0216) 339 02 81 

 

ePosta  : bilgi@lotusgd.com 

 

Web  : www.lotusgd.com  

 

KuruluĢ  (Tescil) Tarihi   : 10 Ocak 2005 

 

Sermaye Piyasası Kurul  

kaydına alınıĢ Tarih ve  

Karar No                            : 07 Nisan 2005 – 14/462 

 

Bankacılık Düzenleme ve  

Denetleme Kurul kaydına 

alınıĢ Tarih ve Karar No     : 12 Mart 2009 -  3073 

 

Ticaret Sicil No                   : 542757/490339 

 

KuruluĢ Sermayesi           : 75.000,-YTL  

 

ġimdiki Sermayesi            : 300.000,-TL 
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4. MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ 

ġĠRKETĠN ÜNVANI        : Yeşil Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

ġĠRKETĠN ADRESĠ     : Yeşil Plaza, Yılanlı Ayazma Yolu, No: 15 

           Topkapı  - Zeytinburnu / İSTANBUL 
TELEFON NO     : (212) 709 37 45 

FAKS NO      : (212) 353 09 09 

KURULUġ TARĠHĠ     : 23.12.1997 

KAYITLI SERMAYE TAVANI    :  1.000.000.000,-TL 

ÖDENMĠġ SERMAYESĠ   :  235.115.706,01-TL 

FAALĠYET KONUSU        : Sermaye Piyasası Kurulu'nun gayrimenkul yatırım 

ortaklıklarına ilişkin düzenlemeleri ile belirlenmiş usul ve 

esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul 

projelerine, gayrimenkule dayalı haklara, sermaye 

piyasası araçlarına ve sermaye piyasalarına yatırım 

yapmaktadır. Şirket ayrıca belirli projeleri 

gerçekleştirmek üzere adi ortaklık kurabilmekte ve SPK 

düzenlemelerinde izin verilen diğer faaliyetlerde 

bulunabilmektedir. Şirket Türkiye'de kurulmuş olup 

Türkiye'de faaliyet göstermektedir. 

PORTFÖYÜNDE YER ALAN 

GAYRĠMENKULLER              : 

 Tekirdağ ili, Merkez ilçesi, Barbaros köyü, Tavanlıçeşme mevkii, 201 ada1 nolu ile 8103 ve 
8104  no'lu parseller (toplam 8.166 m2 yüzölçümlü 3 adet arsa) 

 İstanbul ili, Esenyurt ilçesi, Esenyurt mahallesi, 2945 ada, 37 ve 38 nolu parsellerde toplam 
21.069,45 m2 hisse 

 İstanbul ili,  Büyükçekmece ilçesi, Güzelce mahallesi, 19 IV pafta, 444 ada, 2 parseldeki 
Güzelşehir projesindeki alışveriş merkezi'nde 12 adet natamam işyeri 

 İstanbul ili, Esenyurt ilçesi, Ekşinoz köyü, Cumhuriyet Mahallesi, Hürriyet Caddesi’nde, 2949 
ada, 7 parsel'de inşa edilen İnnovia projesi 1. etap'ta 19 adet daire (16 adedi tam, 3 adedi 
hisseli) 

 İstanbul ili, Esenyurt ilçesi, Eşkinoz köyü, Cumhuriyet Mahallesi, Hürriyet Caddesi’nde, 2949 
ada, 8 parsel'de inşa edilen İnnovia projesi 1. etap'taki 1.155 m2 kullanım alanlı kreş 
binasında %70 pay 

 İstanbul ili, Esenyurt ilçesi, eşkiniz köyü, Cumhuriyet Mahallesi, Hürriyet Caddesi’nde, 2949 
ada, 7 parsel'de inşa edilen İnnovia projesi 1. etap'ta (771 m2 kullanım alanlı) 6 adet ticari 
ünite 

 İstanbul ili, Esenyurt ilçesi, Yeşilkent Mahallesi, Nazım Hikmet Bulvarı, 2947 ada, 48, 49, 50, 
51, 52, 54 parsellerde inşa edilen İnnovia projesi 2. etap'ta toplam 56 adet daire (51 adedi 
tam, 5 adedi hisseli) 

 İstanbul ili, Esenyurt ilçesi, Yeşilkent Mahallesi, Nazım Hikmet Bulvarı, 2947 ada, 48, 49, 50, 
51, 52, 54 parsellerde inşa edilen İnnovia Projesi 2. etap'ta toplam 171 adet ticari ünite  

 İstanbul ili, Esenyurt, Yeşilkent Mahallesi, Nazım Hikmet Bulvarı, 2011 Sokak, 2945 ada, 35 
nolu parsel üzerinde geliştirilen İnnovia projesi 3. etapta 176 adet daire (167 adedi tam, 9 
adet hisseli) 

 İstanbul ili, Esenyurt, Yeşilkent Mahallesi, Nazım Hikmet Bulvarı, 2011 Sokak, 2945 ada, 35 
nolu parsel üzerinde geliştirilen İnnovia projesi 3. etapta 41 adet ticari ünite 

 İstanbul ili, Esenyurt, Yeşilkent Mahallesi, Nazım Hikmet Bulvarı, 2945 ada, 49 nolu parsel 
üzerinde geliştirilen İnnovia projesi 4. etapta 5.281 adet daire 

 İstanbul ili, Esenyurt, Yeşilkent Mahallesi, Nazım Hikmet Bulvarı, 2945 ada, 49 nolu parsel 

üzerinde geliştirilen İnnovia projesi 4. etapta 121 adet ticari ünite 

 Kocaeli ili, Körfez ilçesi, Belen Köyü Körfez projesinde toplam 121.014 m2 yüzölçümüne 
sahip 20 adet parsel (Yeşil GYO hissesi 90.754,09 m2),  

 Sakarya İli, Arifiye İlçesinde, toplam 59.900,22 m2 yüzölçümüne sahip 7 adet parsel 

 İstanbul İli, Zeytinburnu İlçesi, Maltepe Mahallesi, Yılanlı Ayazma Yolu üzerinde konumlu Yeşil 
Plaza binasında %50 hisse 
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5. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOġULLAR 

 
Bilgi ve inançlarımız doğrultusunda aşağıdaki hususları teyit ederiz. 

a. Raporda yer alan görüş ve sonuçlar, sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla 

sınırlıdır. Tümü kişisel, tarafsız ve önyargısız olarak yapılmış çalışmaların sonucudur. 

b. Şirketimizin değerleme konusunu oluşturan tesis ve mülklere ilişkin güncel veya 

geleceğe dönük hiçbir ilgisi yoktur. Bu işin içindeki taraflara karşı herhangi bir çıkarı 

ya da önyargısı bulunmamaktadır. 

c.  Verdiğimiz hizmet, herhangi bir tarafın amacı lehine sonuçlanacak bir yöne veya 

önceden saptanmış olan bir değere; özel koşul olarak belirlenen bir sonuca ulaşmaya 

ya da sonraki bir olayın oluşmasına bağlı değildir.  

d. Şirketimiz değerlemeyi ahlâki kural ve performans standartlarına göre 

gerçekleştirmiştir.  

e.  Şirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek 

fiziksel değişikliklerin ve ekonomide yaşanabilecek olumlu ya da olumsuz 

gelişmelerin raporda belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk 

taşımaz. 

f.  Mülkün takdir edilen değerde değişikliliğe yol açabilecek zemin altı (radyoaktivite, 

kirlilik, depremsellik vb.) veya yapısal sorunları içermediği varsayılmıştır. Bu 

hususlar, zeminde ve binada yapılacak aletsel gözlemlemeler ve statik 

hesaplamaların yanı sıra uygulama projelerindeki incelemeler sonucu açıklık 

kazanabilecek olup uzmanlığımız dışındadır. Bu tür mühendislik ve etüt gerektiren 

koşullar veya bunların tespiti için hiçbir sorumluluk alınmaz. 
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6. TAġINMAZIN TAPU KAYITLARI 

6.1. Tapu Kayıtları (*) 
 

ĠLĠ - ĠLÇESĠ        : Kocaeli – Körfez 

MAHALLESĠ        : Yarımca 

NĠTELĠĞĠ        : Arsa 

SIRA NO SAHİBİ PAFTA NO 
ADA 

NO 

PARSEL 

NO 

YÜZÖLÇÜMÜ 

(m
2
) 

YEŞİL GYO 

HİSSESİNE 

DÜŞEN KISIM 

(m
2
) 

YEVMİYE 

NO 

CİLT 

NO 

SAHİFE 

NO 

TAPU 

TARİHİ 

1 
S.S. Belen Kulüp Konut Yapı 
Koop.  1/4 
Yeşil GYO         3/4 

G23A20C4C 2184 1 1.847,96 1.385,97 5431 271 26630 24.05.2013 

2 
S.S. Belen Kulüp Konut Yapı 
Koop.  1/4 
Yeşil GYO         3/4 

G23A20C4C 2185 1 12.183,88 9.137,91 5431 271 26631 24.05.2013 

3 
S.S. Belen Kulüp Konut Yapı 
Koop.  1/4 
Yeşil GYO          3/4 

G23A20C4C 2186 1 7.250,12 5.437,59 10699 271 26632 07.12.2011 

4 

Ahmet ATAY                781/7156 
Cemal ÇAKMAK           63/1789 
Enis ÖNCÜOĞLU         63/1789 
Metin BULUT                63/1789 
Sezgin OĞUL               63/1789 
Yeşil GYO                      3/4 

G23A20C4C 2186 2 3.050,88 2.288,16 10699 271 26633 07.12.2011 

5 
S.S. Belen Kulüp Konut Yapı 
Koop.  1/4 
Yeşil GYO     3/4 

G23A20C4C 2192 1 2.016,22 1.512,17 
5431 

271 26642 
24.05.2013 

6 
S.S. Belen Kulüp Konut Yapı 
Koop.  1/4 
Yeşil GYO          3/4 

G23A20C4C 2205 1 2.820,00 2.115 
10699 

271 26655 
07.12.2011 

7 
S.S. Belen Kulüp Konut Yapı 
Koop. 150944/603777 
Yeşil GYO      452833/603777 

G23A20C4C 2433 1 6.037,77 4.528,33 
 

5552 286 28166 
 
28.05.2013 

8 
S.S. Belen Kulüp Konut Yapı 
Koop. 155638/622555 
Yeşil GYO   466917/622555 

G23A20C4C 2434 1 6.225,55 4.669,17 
 

5552 286 28167 
 
28.05.2013 

9 
S.S. Belen Kulüp Konut Yapı 
Koop. 116891/467560 
Yeşil GYO    350669/467560 

G23A20C4C 2435 1 4.675,60 3.506,69 
 

5552 286 28168 
 
28.05.2013 

10 
S.S. Belen Kulüp Konut Yapı 
Koop. 132809/531235 
Yeşil GYO   398426/531235 

G23A20C4C 2436 1 21.249,40 15.937,04 
 

5552 286 28169 
 
28.05.2013 
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11 
S.S. Belen Kulüp Konut Yapı 
Koop. 165137/660550 
Yeşil GYO   495413/660550 

G23A20C4C 2437 1 6.605,50 4.954,13 
 

5552 287 28172 
 
28.05.2013 

12 
S.S. Belen Kulüp Konut Yapı 
Koop. 118050/472199 
Yeşil GYO    354149/472199 

G23A20C4C 2438 1 9.443,98 7.082,98 
 

5552 287 28173 
 
28.05.2013 

13 
Körfez Belediyesi 20041/77600 
Yeşil GYO    57559/77600 

G23A20C4C 2438 2 776 575,59 
 

5552 
287 28174 

 
28.05.2013 

14 
S.S. Belen Kulüp Konut Yapı 
Koop. 185628/742511 
Yeşil GYO    556883/742511 

G23A20C4C 2439 1 7.425,11 5.568,83 
 

5552 287 28175 
 
28.05.2013 

15 
S.S. Belen Kulüp Konut Yapı 
Koop.  1/4 
Yeşil GYO    3/4 

G23A20C4C 2439 2 41,92 31,44 
 

5552 287 28176 
 
28.05.2013 

16 
S.S. Belen Kulüp Konut Yapı 
Koop. 319232/1276927 
Yeşil GYO    957695/1276927 

G23A20C4C 2440 1 12.769,27 9.576,95 
 

5552 287 28177 
 
28.05.2013 

17 
S.S. Belen Kulüp Konut Yapı 
Koop. 146484/585936 
Yeşil GYO    439452/585936 

G23A20C3D 2441 1 5.859,36 4.394,52 
 

5552 287 28178 
 
28.05.2013 

18 
S.S. Belen Kulüp Konut Yapı 
Koop. 139712/558848 
Yeşil GYO    419136/558848 

G23A20C3D 2442 1 5.588,48 4.191,36 
 

5552 287 28179 
 
28.05.2013 

19 

Ahmet ATAY           7638/112268 
Cemal ÇAKMAK      5107/112268 
Enis ÖNCÜOĞLU   1277/112268 
Metin BULUT          5107/112268 
Sezgin OĞUL         5107/112268 
Yeşil GYO             84201/112268 

G23A20C3D 2442 2 1.122,68 842,01 

 
 

5552 287 28180 

 
 
28.05.2013 

20 

Ahmet ATAY           27377/402432 
Cemal ÇAKMAK      18308/402432 
Enis ÖNCÜOĞLU   18307/402432 
Metin BULUT          18308/402432 
Sezgin OĞUL         18308/402432 
Yeşil GYO             301824/402432 

G23A20C3D 2443 1 4.024,32 3.018,24 

 
 

5552 287 28181 

 
 
28.05.2013 

   
 TOPLAM 121.014,00 90.754,08 

  
 

 

  

(*) Henüz kat irtifakı kurulmamış olup Yeşil GYO hissesine düşen toplam arsa miktarı 90.754,08 m
2
’dir.
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6.2. Tapu Takyidatı 
 

 Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü TAKBİS sisteminden 23.12.2014 tarihi itibariyle 

temin edilen ve birer örneği ekte sunulan tapu kayıtlarına göre rapor konusu 2438 ada, 2 nolu 

parsel üzerinde herhangi bir haciz, ipotek ya da kısıtlayıcı şerhe rastlanmamış olup diğer 

parsellerdeki Yeşil GYO hisseleri üzerinde müştereken aşağıdaki tespitte bulunulmuştur. 

 Rehinler bölümü: 

- Ahmet Atay, Cemal Çakmak, Enis Öncüoğlu, Metin Bulut, Sezgin Oğul, S.S. Belen 

Kulüp Konut Yapı Kooperatifi lehlerine, 7.500.000,-TL tutarında, 07.12.2011 tarih ve 

10712 yevmiye ile ipotek Ģerhi. 

6.3. Takyidat Açıklamaları 
 

Parseller üzerindeki müşterek ipotek, arsa sahipleri ile Yeşil GYO A.Ş. arasında 

düzenlenen hisse karşılığında inşaat yapımı ve satış vaadi sözleşmesinin 17. Maddesine 

istinaden tesis edilmiştir. (Sözleşme rapor ekinde sunulmuştur) 

 TaĢınmazların tapu kayıtları açısından GYO portföyünde yer almalarında 

herhangi bir sakınca bulunmamaktadır. 

7. BELEDĠYE ĠNCELEMELERĠ  

7.1. Ġmar Durumu  

Körfez Belediyesi İmar Müdürlüğü’nde yapılan incelemelere göre rapor konusu taşınmazlar 

17.07.2014 onay tarihli 1/1000 ölçekli Körfez Kent Merkezi İlave Revizyon Uygulama İmar 

Planına göre aşağıdaki tabloda belirtilen fonksiyonlara sahiptir. Belediyeden alınan yazılı 

imar durumu rapor ekinde sunulmuş olup parseller için henüz 18. Madde uygulaması 

yapılmadığı belirtilmiştir. 

SIRA 

NO 
PAFTA NO ADA NO 

PARSEL 

NO 
LEJANT 

YAPILAŞMA 

ŞARTLARI 

1 G23A20C4C 2184 1 
Konut Alanı 

Kısmen yol, kısmen park 
alanı 

KAKS:0,50 
Hmax: 6,50 m. 

2 G23A20C4C 2185 1 
Konut Alanı 

Kısmen yol, kısmen park 
alanı 

KAKS:0,50 
Hmax: 6,50 m. 

3 G23A20C4C 2186 1 Konut Alanı 
KAKS:0,75 

Hmax: 9,50 m. 

4 G23A20C4C 2186 2 
Konut Alanı 

Büyük kısmı yol alanı 
KAKS:0,75 

Hmax: 9,50 m. 

5 G23A20C4C 2192 1 
Konut Alanı 

Bir kısmı yol alanı 
KAKS:0,75 

Hmax: 9,50 m. 

6 G23A20C4C 2205 1 Park alanı --- 

7 G23A20C4C 2433 1 
 

Konut Alanı 
KAKS:0,50 

Hmax: 6,50 m 

8 G23A20C4C 2434 1 
Konut Alanı  

KAKS:0,50 
Hmax: 6,50 m 

9 G23A20C4C 2435 1 
Konut Alanı KAKS:0,75 

Hmax: 9,50 m. 
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10 G23A20C4C 2436 1 
Konut Alanı KAKS:0,50 

Hmax: 6,50 m 

11 G23A20C4C 2437 1 
Konut Alanı KAKS:0,50 

Hmax: 6,50 m 

12 G23A20C4C 2438 1 
Konut Alanı KAKS:0,75 

Hmax: 9,50 m. 

13 G23A20C4C 2438 2 
Konut Alanı KAKS:0,75 

Hmax: 9,50 m. 

14 G23A20C4C 2439 1 
 

Konut Alanı 
KAKS:0,75 

Hmax: 9,50 m. 

15 G23A20C4C 2439 2 Teknik Altyapı Alanı --- 

16 G23A20C4C 2440 1 
 

Konut Alanı 
KAKS:0,50 

Hmax: 6,50 m. 

17 G23A20C3D 2441 1 
Konut Alanı KAKS:0,50 

Hmax: 6,50 m. 

18 G23A20C3D 2442 1 
Konut Alanı KAKS:0,50 

Hmax: 6,50 m. 

19 G23A20C3D 2442 2 
Konut Alanı KAKS:0,50 

Hmax: 6,50 m. 

20 G23A20C3D 2443 1 
Konut Alanı KAKS:0,75 

Hmax: 9,50 m. 

  
  

  

 
7.2. Ġmar dosyası incelemesi  

Taşınmazlar üzerinde yer alan proje için 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 

410/3, 410/6 ve 409/100 nolu toplam 61 adet yapı ruhsatı alınmıştır.  

 

7.3. Encümen Kararları, Mahkeme Kararları, Plan Ġptalleri v.b. konular  

Yapılan incelemede herhangi bir encümen kararı, mahkeme kararı, plan iptali v.b. duruma 

rastlanmamıştır.    

 

7.4. Yapı Denetim Firması  

(Yapı denetim kuruluĢu ve denetimleri değerlemesi yapılan projeler ile ilgili olarak, 

29/6/2001 tarih ve 4708 sayılı yapı denetimi hakkında kanun uyarınca denetim yapan yapı 

denetim kuruluĢu (ticaret ünvanı, adresi vb.) ve değerlemesi yapılan gayrimenkul ile ilgili 

olarak gerçekleĢtirdiği denetimler hakkında bilgi)  

Körfez Belediyesi İmar Müdürlüğü’nde yapılan temas ve incelemelerde taşınmazların yer 

aldığı İnnovia Körfez Projesinin yapı denetiminin Sahra Yapı Denetim Ltd. Şti. firması 

tarafından yapıldığı ancak halihazırda firmanın faaliyetlerinin feshedildiği 

öğrenilmiĢtir. İmar Müdürlüğü şefi, proje için toplam 61 adet ruhsat verildiğini ifade 

etmiştir. Yeni bir yapı denetim firması ile anlaşma sağlanması durumunda ruhsatlar 

geçerliliğini koruyacaktır.  
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7.5. Son Üç Yıl içerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan DeğiĢim  

7.5.1. Tapu Müdürlüğü Bilgileri 

7.5.1.1. Son Üç Yıl Ġçinde gerçekleĢen alım satım bilgileri 

Değerlemeye konu taşınmazlar 07.12.2011 tarih ve 10699 yevmiye no ile, 20.04.2012 

tarih ve 3431 yevmiye no ile, 24.05.2013 tarih ve 5431 yevmiye no ile ve 28.05.2013 

tarih ve 5552 yevmiye no ile kat karşılığı, satış, ifraz ve imar işlemi görmüşlerdir.   

7.6.1. Belediye Bilgileri  

7.6.1.1. Ġmar Planında Meydana Gelen DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma 

ĠĢlemleri v.b. Bilgiler  

Rapora konu parseller 24.05.2013 tarih ve 5431 yevmiye no ile ifraz,  28.05.2013 

tarih ve 5552 yevmiye no ile imar işlemi görmüşlerdir. 

 

8. TAġINMAZLARIN YERĠ VE KONUMU    

8.1. Konum ve Çevre Bilgileri 
 
 Değerlemeye konu taşınmazlar, Kocaeli İli, Körfez İlçesi, Belen Köyü, İlimtepe Kalıcı 

Konutları civarında yer alan 2184 Ada, 1 nolu, 2185 Ada, 1 nolu, 2186 Ada, 1 ve 2 nolu, 2192 

Ada, 1 nolu, 2205 Ada, 1 nolu, 2433 Ada, 1 nolu, 2434 ada, 1 nolu, 2435 ada, 1 nolu, 2436 

ada, 1 nolu, 2437 ada, 1 nolu, 2438 ada, 1 ve 2 nolu ve 2439 ada, 1 ve 2 nolu, 2440 ada, 1 

nolu, 2441 ada, 1 nolu, 2442 ada, 1 ve 2 nolu ile 2443 Ada, 1 nolu olmak üzere toplam        

20 adet parseldir. 

 Parseller üzerinde Ġnnovia Körfez Projesi gerçekleştirilecektir. 

 Taşınmazların yakın çevresinde orta seviye gelir gruplarınca mesken olarak kullanılan 2 – 

4 katlı ayrık ve bitişik nizamda inşa edilmiş binalar (İlimtepe Kalıcı Konutları) ile villa siteleri 

(ENKA Villaları, S.S. Doğal Yaşam Konut Yapı Kooperatifi vd.) ile boş ya da tarım amaçlı 

kullanılan araziler yer almaktadır. 

 1999 Depremi sonrası inşa edilen İlimtepe Kalıcı Konutları ile birlikte son dönemde inşa 

edilen ENKA Villaları ve Belen Köyü ve İlimtepe Kalıcı Konutları’nın kuzeyindeki İlimtepe 

Belediye Konutları gibi yerleşim yerleri ile birlikte bölgenin konut kullanımı artmıştır. Ulaşım 

imkanlarının güçlükleri ve bölgedeki ticari fonksiyona sahip ünitelerin yok sayılabilecek kadar 

az olması gibi olumsuzlukların yanı sıra bölgenin gelişimi ve gelişim potansiyeli göz ardı 

edilemeyecek boyuttadır. 

 TaĢınmazların bazı noktalara olan uzaklıkları ise aĢağıda verilmiĢtir. 

İlimtepe Kalıcı Konutları Kuzey Girişi…………… 700 m. 

İlimtepe Belediye Konutları…………………………… 3 km. 

Belen Köyü……………………………………………………… 3,5 km. 

Körfez Belediye Binası.............................. 10 km. 

E-5 (D-100) Karayolu Körfez Kavşağı………… 14 km. 

Anadolu Otoyolu Körfez Kavşağı…………………  15 km. 
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8.2. Bölge Analizi 

 

Körfez (Yarımca) İlçesinin Tarihi 

 İzmit yöresinin ilk yerleşimcileri Helenistik çağda Yunanlılar olup, M.Ö. 900-911 yıllarında 

Anadolu’da ilk kez Truva şehrinin kuruması ile başlanmış ve Yarımca, Bryas olarak 

adlandırılmıştır. M.Ö. 200 yıllarında Pontus krallığının hakimiyetine geçen İzmit, krallarının 

adına atfen Nicomedya devleti olarak devam etmiş ve Yarımca bu tarihten itibaren, M.Ö. 74 

yılında Romalılar tarafından sona erdirilinceye kadar Brunga adı ile anılmıştır. 

 M.S. 395 yılında Büyük Roma İmparatorluğunun son İmparatoru zamanında Roma, Doğu 

Roma ve Batı Roma İmparatorluğu olarak ikiye ayrılması ile bu tarihten sonra bölge Bizans’ın 

yönetimine geçmiştir. 

 M.S. 1328 yılında Anadolu’daki Türk devletinin başına Osmanoğullarının gelmesiyle 

Brunga olarak anılan ilçe, önce Burunca ve 1420 yılından itibaren günümüzde kullanılan 

Yarımca olmuştur. 

 Bizans ve Roma döneminde de önemli bir yerleşim merkezi olan ve önemini hiçbir şekilde 

kaybetmeden günümüze kadar gelen, özellikle Cumhuriyet tarihinin 1950 yıllarından itibaren 

TEM Otoyolu, D-100 Karayolu, Demiryolu ile Deniz ulaşımında İstanbul ve Anadolu arasında bir 

köprü konumunda olan Yarımca, üçte bir alanları sanayi tesislerinden oluşan endüstriyel bir 

kentte dönüşmüştür. 

 1950 yılından itibaren hızlı bir sanayileşme sürecine giren Yarımca, İlk kez 03 Mayıs 1964 

yılında belediye olmuştur ve 1987 yılında da Türkiye’nin önemli kentleri arasında yerini alan bir 

ilçe konumuna gelmiştir. 

Körfez (Yarımca) İlçesi 

 Körfez ilçesi, İzmit Körfezi’nin kuzeyinde, doğuda Derince ve batıda ise Dilovası ilçeleri ile 

sınırlı bir yerleşim merkezidir. 

 Sanayiye bağlı olarak ilçede nüfusun hızla artması Yarımca’dan sonra Tütünçiftlik 

bölgesinin de yerleşim alanlarına dahil olmasıyla ve daha sonra, 22.03.2008 tarih ve 26824 

sayılı Resmi Gazetede yayınlanarak yürürlüğe giren 5747 sayılı Büyüksehir Belediyesi Sınırları 

İçerisinde İlçe Kurulması ve Bazı Kanunlarda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanuna göre, 

Hereke ve Kirazlıyalı belediyelerinin da katılmasıyla toplam 308 km²’lik, doğusu ile batısı 

arasında 18 km. uzunluğa sahip olan Körfez ilçesi, Kuzey Anadolu Fay kuşağı üzerinde 1 nci 

derece deprem bölgesi üzerinde bulunmaktadır. İlçe ayrıca, Tüpraş, Tüpraş Petrokimya, İgsaş 

ve 30 civarında LPG ve Akaryakıt depolama ve dolum tesisleri ile diğer tesislerin yer aldığı 

sanayi ve liman kenti haline gelmiştir. 
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Uydu görüntüleri 
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9. PARSELLERĠN FĠZĠKSEL ÖZELLĠKLERĠ 

 

 Rapora konu 20 adet parselin ada ve parsel numaraları ile yüzölçümü büyüklükleri 

aşağıdaki gibidir. 

ADA 

NO 

PARSEL 

NO 

YÜZÖLÇÜMÜ 

(m
2
) 

YEŞİL 

GYO’NUN 

HİSSESİNE 

DÜŞEN KISIM 

(m
2
) 

2184 1 1.847,96 1.385,97 

2185 1 12.183,88 9.137,91 

2186 1 7.250,12 5.437,59 

2186 2 3.050,88 2.288,16 

2192 1 2.016,22 1.512,17 

2205 1 2.820,00 2.115 

2433 1 6.037,77 4.528,33 

2434 1 6.225,55 4.669,17 

2435 1 4.675,60 3.506,69 

2436 1 21.249,40 15.937,04 

2437 1 6.605,50 4.954,13 

2438 1 9.443,98 7.082,98 

2438 2 776 575,59 

2439 1 7.425,11 5.568,83 

2439 2 41,92 31,44 

2440 1 12.769,27 9.576,95 

2441 1 5.859,36 4.394,52 

2442 1 5.588,48 4.191,36 

2442 2 1.122,68 842,01 

2443 1 4.024,32 3.018,24 

 TOPLAM 121.014 90.754,08 

 
 Parsellerdeki YeĢil Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.’ye ait hisselere tekabül eden 

toplam arsa miktarı 90.754,08 m2’dir.  

 Parsellerin bir bölümü Kalıcı Konutların güneyindeki isimsiz caddeye cepheli olup büyük bir 

kısmı halihazırda açılmamış olan imar yollarına cephelidir. 

 Bölge eğimli ve hafif engebeli bir topoğrafik yapıdadır.  

 Parseller, iki büyük tepenin arasında kalan çanak biçimindeki bir arazi ile bu çanak 

biçimindeki bölgeden başlayarak tepenin üstündeki düzlük alan boyunca devam eden bir 

bölgede yer almaktadırlar. 

 Parsellerin büyük bir kısmı Marmara Denizi manzarasına sahiptir. 

   Üzerlerine inşası başlanmış olan İnnovia Körfez projesi mevcut olup halihazırda 

çalışmaların durduğu gözlenmiştir. 
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 Parsellerin yer aldığı bölgede altyapı eksiktir. Altyapı hizmetleri çok yakın konumdaki 

İlimtepe Kalıcı Konutları bünyesinde mevcuttur. 

 2439 ada, 2 nolu ve 2205 ada, 1 nolu parseller, imar planında tamamıyla kamulaştırılacak 

alanda kaldığından müşterinin bilgisi dahilinde değer takdiri yapılmamıştır. 

 Parseller “satılabilirlik” özelliğine sahiptir.  

 

10.PROJENĠN HALĠHAZIR DURUMU 
 
İNNOVİA KÖRFEZ PROJESİ  

 
 İnnovia Körfez projesi toplam 121.014 m2 yüzölçümlü 20 adet parsel üzerinde 

gerçekleştirilecektir. Halihazırda inĢai faaliyetler durdurulmuĢ olup herhangi 

bir çalıĢma yapılmamaktadır. 

 Yüklenici firma (Emiroğlu İnşaat) yetkililerinden alınan bilgilere göre proje 

kapsamında toplam 204 adet 2 katlı villa (108 adedi ikiz nizam), 206 adet daire (52 

adedi dubleks) olmak üzere toplam 410 adet bağımsız bölüm yer alacaktır. 

 Toplam inşaat alanı 65.534,51 m2 (34.450,77 m2 villa, 29.841,74 m2 apart konut, 

1.242 m2 sosyal tesis) olarak tasarlanmıştır. Ayrıca projede 3 km. + 700 m. site içi 

yol planlanmıştır. 

 Proje  arazisinin yapısı %40 yumuşak kaya + %40 sert kaya olup alanın büyüklüğü 

sebebiyle toprak işleri imalat kalemleri arasında önemli yer tutmaktadır.  

 Proje yetkilileri ile yapılan görüşmelerde ve yerinde yapılan incelemelerde, 155 adet 

villanın hafriyat işleri ile yol kazıların %76’sının tamamlandığı öğrenilmiştir.  

 Villaların 4 adedinin çelik karkas işleri tamamlanmıştır. Bu taşınmazların örnek villa 

olarak kullanılacağı öğrenilmiştir.  

 Villa tipi yapılar çelik konstrüksiyon, konut yapıları ise betonarme karkas yapı 

tarzında inşa edilecektir. 

 Proje bünyesindeki 2179 ada 1 nolu, 2180 ada 1 nolu, 2182 ada 2 nolu, 2183 ada 1 

nolu, 2184 ada 1 nolu ve 2185 ada 1 nolu parseller için Körfez Belediyesi’nden 

sırasıyla 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 410/3, 410/6 ve 

409/100 nolu toplam 61 adet yapı ruhsatı alınmıştır.  

 Proje tamamlandığında bünyesinde, 

 Açık yüzme havuzları, 

 Seyir ve güneşlenme terasları, 

 Yürüme-koşu yolları, 

 Fitness center,  

 Sosyal tesis, 

 Açık otopark alanları,  

 24 saat özel güvenlik  

bulunacaktır. 
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11. EN VERĠMLĠ KULLANIM ANALĠZĠ 

Sermaye Piyasası Kurulu’nun Sermaye Piyasasında Uluslararası Değerleme Standartları 

(UDES) Hakkındaki Tebliği’ne göre en verimli ve en iyi kullanımın tanımı; “bir mülkün fiziki 

olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerçekleştirilebilir ve değerlemesi 

yapılan mülkün en yüksek değeri getirecek en olası kullanımıdır” şeklindedir.  

Parsellerin konumu, ulaşım kabiliyeti, mevcut imar durumları, bulundukları bölgenin 

gelişim potansiyeli dikkate alındığında (2439 ada, 2 nolu ve 2205 ada, 1 nolu parseller 

kamulaştırılacak alan olduklarında hariç tutulmak üzere) üzerlerinde nitelikli bir “konut-villa” 

projesi geliştirilmesinin en uygun strateji olduğu düşünülmektedir.  

 

12.DEĞERLENDĠRME 
  
 Taşınmazların değerine etki eden özet faktörler : 

 Olumlu etkenler : 

 Sınai açıdan gelişmiş bir ilçede konumlu olmaları, 

 Arsaların (2439 ada, 2 nolu ve 2205 ada, 1 nolu parseller hariç) mevcut imar 

durumları, 

 Bölgenin konut alanı olarak planlanmış olması, 

  Proje kapsamındaki rekreatif alanların (yüzme havuzu, çocuk oyun alanları, 

yeşil alanlar, spor sahaları vb.) mevcudiyeti, 

 Marmara Denizi manzarasına sahip olmaları. 

        Olumsuz etkenler : 

 2439 ada, 2 nolu ve 2205 ada, 1 nolu parsellerin imar durumu, 

 Göreceli olarak şehir merkezine uzak kalmaları, 

 Toplu ulaşım imkanlarının kısıtlılığı, 

 Bölgedeki altyapı eksiklikleri, 

 İmar yollarının açılmamış olması. 

 

13.FĠYATLANDIRMA 
 

Rapor konusu projenin değer tesbiti aşağıda belirtilen ana başlıklar altında yapılmış olup 

YeĢil GYO hissesine düĢen kısımlar dikkate alınmıĢtır. 

1. Arsaların değeri  

2. Projenin halihazır durumuyla değeri  

3. Arsalar üzerinde gerçekleĢtirilmesi planlanan projenin tamamlanmıĢ 

halinin bugünkü finansal değeri (Projeksiyon Değeri) 
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13.1. Arsaların değeri (YeĢil GYO hissesine düĢen kısmın) 

 Bu yöntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bölgede faaliyet gösteren emlak firmaları ile 

yapılan görüşmelerden faydalanılmış; bölgede yakın dönemde pazara çıkarılmış benzer 

gayrimenkuller dikkate alınarak, pazar değerini etkileyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat 

ayarlaması yapılmış ve konu gayrimenkuller için birim fiyat belirlenmiştir. 

  
Piyasa Bilgileri 

 
        Çevrede yapılan piyasa araştırmalarında aşağıdaki tespitlerde bulunulmuştur. 

          Arsa Emsalleri (Konut imarlı) 

– İlimtepe Civarında yer alan, Konut Alanı imarlı (Emsal: 0,80/hmax:6,50 m.), 3.548 m² yüzölçümü 

büyüklüğüne sahip parsel 460.000,-TL bedelle satılıktır. (Tel: 0 262 644 80 90) (130,-TL/m²) 

– İlimtepe Civarında yer alan, Konut Alanı imarlı (Emsal: 0,40/hmax:6,50 m.), toplam 4.204 m² 

yüzölçümü büyüklüğüne sahip 4 adet parsel 440.000,-TL bedelle satılıktır. (Tel: 0 543 841 80 35) 

(105,-TL/m²) 

– İlimtepe Civarında yer alan, Konut Alanı imarlı (hmax:6,50 m.), 7.600 m² yüzölçümü büyüklüğüne 

sahip parsel 1.250.000,-TL bedelle satılıktır. (Tel: 0 262 528 64 66) (165,-TL/m²) 

– İlimtepe Civarında yer alan, Konut Alanı imarlı (hmax:6,50 m.), 2.100 m² yüzölçümü büyüklüğüne 

sahip parsel 300.000,-TL bedelle satılıktır. (Tel: 0 262 723 12 76) (143,-TL/m²) 

Konut Emsalleri 

– Aynı bölgede yer alan 5-10 yıllık site bünyesindeki 150 m
2
 kullanım alanlı olduğu söylenen villa          

180.000,-TL bedelle satılıktır. (Tel: 0 262 229 15 55) (1.200,-TL/m²) 

– Aynı bölgede yer alan 5-10 yıllık site bünyesindeki 180 m
2
 kullanım alanlı olduğu söylenen villa          

270.000,-TL bedelle satılıktır. (Tel: 0 262 527 49 10) (1.500,-TL/m²) 

– Aynı bölgede yer alan 5-10 yıllık site bünyesindeki 185 m
2
 kullanım alanlı olduğu söylenen villa          

280.000,-TL bedelle satılıktır. (Tel: 0 537 458 13 50) (1.515,-TL/m²) 

– Aynı bölgede yer alan 5-10 yıllık site bünyesindeki 150 m
2
 kullanım alanlı olduğu söylenen villa          

185.000,-TL bedelle satılıktır. (Tel: 0 262 291 00 80) (1.235,-TL/m²) 
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Emsal Analizi 

 

Arsalar 

  Konu Mülkler  Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 

Birim Satış 
Fiyatı   130 TL 105 TL 165 TL 143 TL 

Pazarlıklı 
Birim 
Fiyatı   

(15%) (15%) (15%) (15%) 

110 TL 89 TL 140 TL 121 TL 

Alan 
Düzeltmesi   % 0   %0 

                      
  % 0 

         
% 0 

Fonksiyon 
ve 

Yapılaşma 
Hakkı 

düzeltmesi 
E:0,75 olan 

parseller için 

 
-5% 

 
30% 0% 0% 

Konum   10% 10% 0% 5% 

Manzara   15% 15% 0% 10% 

Düzeltilmiş 
Değer 140 TL 132 TL 146 TL 140 TL 140 TL 

 

Konutlar 

Bölgede yer alan 5-10 yıllık sitelerdeki villaların ortalama birim değerleri 1.360,-TL 

mertebesinde olup parseller üzerinde gerçekleştirilmesi planlanan projenin daha nitelikli 

olacağı ve yeni inşa edileceği de dikkate alınarak %30 düzeltme eklenmiş ve alt bölümler 

geliştirme tekniğinde kullanılan birim satış değeri 1.770 TL/m2 olarak belirlenmiştir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

20 

   2014/3303 

 

 

UlaĢılan Sonuç 

 
Emsal analizinde belirlenen birim değer E: 0,75 yapılaşma hakkına sahip parseller için 

belirlenmiş olup E:0,50 olan parseller için 95 TL/m2 takdir edilmiştir. Tüm parseller için takdir 

olunan m2 birim ve Yeşil GYO hissesine düşen kısımlarının toplam değerleri aşağıda tablo 

halinde sunulmuştur. İmar durumunda belirtildiği üzere bazı parsellerin yol ve yeşil alan 

terkleri mevcut olup birim değer tespitinde bu husus da dikkate alınmıştır. 

 

ADA 
NO 

PARSEL 
NO 

m² BİRİM 
DEĞERİ (TL) 

YEŞİL GYO’NUN 
HİSSESİNE 

DÜŞEN KISIM 
(m

2
) 

YUVARLATILMIŞ 
DEĞERİ 

(TL) 

2184 1 85 1.385,97 110.000 

2185 1 85 9.137,91 685.000 

2186 1 140 5.437,59 760.000 

2186 2 70 2.288,16 135.000 

2192 1 120 1.512,17 180.000 

2205 1 --- (*) 2.115 0 

2433 1 95 4.528,33 430.000 

2434 1 95 4.669,17 445.000 

2435 1 140 3.506,69 490.000 

2436 1 95 15.937,04 1.515.000 

2437 1 95 4.954,13 470.000 

2438 1 140 7.082,98 990.000 

2438 2 140 575,59 80.000 

2439 1 140 5.568,83 780.000 

2439 2 --- (*) 31,44 0 

2440 1 95 9.576,95 910.000 

2441 1 95 4.394,52 415.000 

2442 1 95 4.191,36 400.000 

2442 2 95 842,01 80.000 

2443 1 140 3.018,24 425.000 

  TOPLAM 90.754,08 9.300.000 

 

 

(*) Konu parseller mevcut imar planında tamamıyla kamulaştırılacak alanda kaldıklarından değer takdiri 

yapılmamıştır.  
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13.2. Projenin halihazır durumuyla değeri (YeĢil GYO hissesine 

düĢen kısmın) 

 
Projenin mevcut durumuyla değeri aşağıda belirtilen iki yöntemle hesaplanmıştır. 

13.2.1. Ġkame Maliyet YaklaĢımı yöntemi 

13.2.2. Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı (ĠndirgenmiĢ Nakit Akımları yöntemi) 

 

13.2.1. Ġkame Maliyet YaklaĢımı yöntemi  

 Bu yöntemde taşınmazın arsa ve inşai değeri olmak üzere iki bileşeni esas tutulmak 

suretiyle değerler ayrı ayrı tespit edilmekte ve taşınmazların değeri bu bileşenlerin 

toplamı olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu değerler arsa ve inşai yatırımların ayrı ayrı satışına 

esas olmayıp toplam değere ulaşmak için belirlenen fiktif büyüklüklerdir.) 

a. Arsaların değeri 

  Proje arsalarındaki Yeşil Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’ye ait kısmın 

toplam değeri yukarıda hesaplandığı üzere 9.300.000,-TL’dir.  

b. Arsa üzerindeki inĢai yatırımların mevcut durumuyla değeri 

 Yeşil GYO yetkilileri ile yapılan görüşmelerde proje bünyesinde şu ana kadar yapılan 

hafriyat ve temel imalatları ile proje işleri ve ruhsat harçları için yaklaşık         

15.200.000,-TL mertebesinde harcama yapıldığı öğrenilmiştir. 

 Buna göre rapor konusu YeĢil GYO’ya ait toplam hissenin halihazır durumuyla 

değeri, 

  
 Arsa değeri...................................  9.300.000,-TL  

 İnşaî yatırımın değeri...................... 15.200.000,-TL    

                 TOPLAM     24.500.000,-TL’dir. 
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13.2.2. Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı (ĠndirgenmiĢ Nakit Akımları Yöntemi) 

Bu yöntem, proje değerinin projenin gelecek yıllarda üreteceği serbest (vergi sonrası) 

nakit akımlarının bugünkü değerlerinin toplamına eşit olacağı esasına dayalıdır. 

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akımları, ekonominin, sektörün ve projenin 

taşıdığı risk seviyesine uygun bir iskonto oranı ile bugüne indirgenmekte ve projenin 

bugünkü değeri hesaplanmaktadır. Bu değer projenin, mevcut piyasa koşullarından 

bağımsız olarak finansal yöntemlerle hesaplanan (olması gereken) değeridir. 

Henüz inşai faaliyetlere başlanmadığından bu yöntemle hesaplanan değer geliştirilmiş 

arsa değeri olarak kabul edilmiştir.   

 

Varsayımlar: 

 

Reel İskonto Oranı : 

 Reel iskonto oranı, projenin konumu, ülke, bölge ve projenin nitelikleri dikkate alınarak 

% 11 olarak belirlenmiştir. 

 
Konut Satışlarının Gerçekleşme Oranları ve Satış Fiyatları (Yeşil İnşaat hissesine isabet 

eden) : 

 Konut satışlarının 2015 ile 2018 yılları arasında aşağıdaki gerçekleşme oranları ve m² 

satış fiyatları ile realize olacağı varsayılmıştır. 2015 yılı için emsal analizinde belirlenen m
2
 

birim değerinin rapor tarihi itibariyle USD bazındaki karşılığı kullanılmış olup satış 

fiyatlarının USD bazında yıllık % 5 oranında artacağı ön görülmüştür. 

 

 2015 2016 2017 2018 

Satış Gerçekleşme Oranı % 10 % 30 % 30 % 30 

m² Satış Fiyatı  762 USD 800 USD 840 USD 882 USD 

 
 
Satışa Esas Konut Alanları: 

 Proje bünyesinde yer alan 410 adet konutun satışa esas toplam alanı 64.292,51 m
2
 

olup Yeşil GYO’nun parsellerdeki ¾ hissesine düşen satışa esas alan 48.219 m
2
’dir. 

 
İnşaat Süresi ve Maliyeti: 

 Projenin inşaatının 2 yıl süreceği, inşaat maliyetinin tamamının Yeşil GYO tarafından 

karşılanacağı ve 2015 yılında % 50’ sinin, 2016 yılında ise geri kalan % 50’sinin 

tamamlanacağı varsayılmıştır. İnşaat m
2
 maliyeti aşağıda belirlenmiş olup hesaplamalarda ilk 

yıl için 364 USD alınmış, 2. Yıl % 5 artış olacağı varsayılmıştır.  
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İnşaat Maliyeti 

 İnşaî yatırımların değerlendirmeye esas m² birim bedelleri (kârı havi satışa/devire esas 

rayiç tutarları), inşa edilen yapının yapılış tarzı ve sahip olacağı niteliklerinin proje 

yetkililerince belirtilen standartlarda gerçekleştirileceği kabulüyle belirlenmiştir. 

 İnşaat maliyeti : (65.534,51 m2 x 650,-TL (*))   42.600.000,-TL 

 Zemin etüdleri (maktuen)                                         =       200.000,-TL  

 Proje yapım giderleri: 42.600.000,-TL x % 1,5            640.000,-TL 

 Proje onayı ve ruhsat işleri : 42.600.000,-TL x % 1,5            640.000,-TL 

 Şantiye mobilizasyonu (maktuen)                               =       150.000,-TL 

 Teknik alt yapı, saha işleri ve çevre düzenlemesi maliyeti 

42.600.000,-TL x % 15                     6.400.000,-TL  

 Proje yönetimi ve pazarlama giderleri: 

(42.600.000,-TL + 6.400.000,-TL) x % 5                   2.450.000,-TL  

 Yapı denetim giderleri : 65.534,51 m² x 650,-TL/m² (*) x % 3     1.275.000,-TL  

 

(*)  Bayındırlık Bakanlığı 2014 yılı III-B sınıfı yapı birim maliyeti. 

 

Toplam maliyet  ….............................................................:  54.355.000,-TL 

Proje yüklenici karının ise inşaat piyasasındaki güncel  

verilerden (bu oranın % 25-50 aralığında olduğu öğrenilmiştir)  

hareketle %30 mertebesinde olacağı varsayılmış olup toplam  

inşaat maliyeti  : 70.660.000,-TL’dir. 

 
YeĢil GYO tarafından rapor tarihi itibariyle 

yapılan toplam harcama  : (15.200.000,-TL)  

Kalan Toplam Maliyet  : 55.460.000,-TL 

Buna göre Ortalama m2 birim maliyeti (55.460.000,-TL ÷ 65.534,51 m2)  846,-TL/m2 

 

Nakit Ödenen Vergiler: 

 Etkin vergi oranı 0 (sıfır) kabul edilmiştir. 

Özet olarak:  

 Yukarıdaki varsayımlar altında, bugünden sonraki nakit giriş çıkışları ile (sayfa 23’de 

sunulan indirgenmiş nakit akımları tablosundan da görüleceği üzere) geliştirilmiş arsa değeri 

22.855.000,-TL olarak bulunmuştur. 

 Bu değerin, ekonomideki gelişmelere bağlı olarak satışların gerçekleşme 

oranlarındaki ve birim fiyatlardaki değişimlere ve müteahhitlik becerisine (maliyetlerin 

kontrolüne) göre artabileceği ya da azalabileceği tabiidir.  
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İNNOVİA KÖRFEZ PROJESİ 

  
      

(USD) 

 
      

  
 

İnşaat varsayımları 
   

  
      

  

Arsa Alanı (m2) 121.014 

 

  

Toplam İnşaat Alanı (m2) 65.535 

 

  

Kalan İnşaat m2 Maliyeti (USD) 364 

 

  

İnşaatın Süresi 2 yıl 

 

  

Satışa Esas Toplam Konut Alanı (GYO hissesi) (m2) 48.219 

 

  
      

  

2015 2016 2017 2018 2019 2020 

Konut Varsayımları 

 
      

  
      

Konutların m2 Başına Ortalama Satış Fiyatı (USD)   762 800 840 882     

Azami Yıllık Satış Geliri (USD)   36.742.878 38.580.022 40.509.023 42.534.474     

Konut Satış Oranı  (İlk yıl %15, 2. yıl %30, 3. yıl %30, 4. yıl %25)   15% 30% 30% 25%     

        31/12/2014 USD/TL 2,323 
      

İskonto Oranı 11% 
      

  
      

Reel İskonto Oranı   11% 11% 11% 11% 11% 11% 

1 / İskonto Faktörü   1,05 1,17 1,30 1,44 1,60 1,78 

  
      

Etkin Vergi Oranı    0% 

  
      

Konut Satış Gelirleri 

 

5.511.432 11.574.007 12.152.707 10.633.619 
  

       
 

Satış Oranı   15% 30% 30% 25%     

Kümülatif Satış Oranı   15% 45% 75% 100%     

Azami Yıllık Satış Geliri (USD)   36.742.878 38.580.022 40.509.023 42.534.474     

Yıllık Satış Geliri (USD)   5.511.432 11.574.007 12.152.707 10.633.619     

      
 

 İnşaat Harcamaları 

 

11.927.281 12.523.645 0 
   

  
      

Serbest Nakit Akımı 

 

-6.415.849 -949.638 12.152.707 10.633.619 0 0 

  
      

Serbest Nakit Akımının Bugünkü Değeri 

 

-6.088.784 -811.917 9.360.596 7.378.848 0 0 

  
      

23/01/2013 İtibarı İle Toplam Değer   9.838.743 

 
    

23/01/2013 İtibarı İle Toplam Değer (TL)   22.855.399       
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13.3. Arsalar üzerinde gerçekleĢtirilmesi planlanan projenin tamamlanmıĢ 

halinin bugünkü finansal değeri (projeksiyon değeri - YeĢil GYO 

hissesine düĢen kısmın)  

 

Arsalar üzerinde gerçekleştirilmeye başlanan projenin bitmiş haldeki bugünkü 

değeri (projeksiyon değeri) yukarıdaki varsayımlar altında hazırlanan ve aşağıda yer alan 

indirgenmiş nakit akımları tablosundan da görüleceği üzere ~ 74.025.000,-TL olarak 

belirlenmiştir. 

 
 

 

İNNOVİA KÖRFEZ PROJESİ 

  
      

(USD) 

 
      

  

2015 2016 2017 2018 2019 2020 

Konut Varsayımları 

 
      

  
      

Satışa Esas Toplam Konut Alanı (m2) 48.219 
      

Konutların m2 Başına Ortalama Satış Fiyatı (USD)   762 800 840 882     

Azami Yıllık Satış Geliri (USD)   36.742.878 38.580.022 40.509.023 42.534.474     

Konut Satış Oranı  (İlk yıl %15, 2. yıl %30, 3. yıl %30, 4. yıl %25)   15% 30% 30% 25%     

        31/12/2014 USD/TL 2,323 
      

İskonto Oranı 11% 
      

  
      

Reel İskonto Oranı   11% 11% 11% 11% 11% 11% 

1 / İskonto Faktörü   1,05 1,17 1,30 1,44 1,60 1,78 

  
      

Etkin Vergi Oranı    0% 

  
      

Konut Satış Gelirleri 

 

5.511.432 11.574.007 12.152.707 10.633.619 
  

       
 

Satış Oranı   15% 30% 30% 25%    

Kümülatif Satış Oranı   15% 45% 75% 100%    

Azami Yıllık Satış Geliri (USD)   36.742.878 38.580.022 40.509.023 42.534.474    

Yıllık Satış Geliri (USD)   5.511.432 11.574.007 12.152.707 10.633.619    

      
 

 Serbest Nakit Akımı 

 

5.511.432 11.574.007 12.152.707 10.633.619 0 0 

  
      

Serbest Nakit Akımının Bugünkü Değeri 

 

5.230.472 9.895.487 9.360.596 7.378.848 0 0 

  
      

31/12/2014 İtibarı İle Toplam Değer   31.865.402 

 
    

31/12/2014 İtibarı İle Toplam Değer (TL)   74.023.330       

 

 

 

 

 

 

 



 
 

    26 

  2014/3303 

14. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRMESĠ 

 Parsellerin değeri Emsal KarĢılaĢtırma YaklaĢımı, projenin halihazır durumuyla 

değeri Ġkame Maliyet ve Gelir Ġndirgeme YaklaĢımları, Projenin tamamlanmıĢ halinin 

değeri ise Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı ile belirlenmiĢtir.  

Projenin halihazır durumunun tespiti için kullanılan iki yöntemle bulunan 

değerler birbirine çok yakın olup nihai değer olarak ikame maliyet yaklaĢımı ile 

belirlenen bedelin alınması uygun görülmüĢtür.  

 Buna göre rapor konusu parsellerdeki YeĢil GYO hissesinin toplam arsa değeri 

9.300.000,-TL ; halihazır durumuyla proje değeri 24.500.000,-TL ; projeksiyon değeri 

ise 74.025.000,-TL olarak belirlenmiĢtir. 

14.1. Kira Değeri Analizi Ve Kullanılan Veriler  

Taşınmazlar için kira değeri analizi yapılmamıştır. 
 

14.2. Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi 
 
Arsalar üzerinde gerçekleĢtirilmesi planlanan proje için yapı ruhsatları alınmıĢ 

ve inĢaat iĢlerine baĢlanmıĢtır. Ancak halihazırda Yapı Denetim firmasının sözleĢmesi 

fesih edilmiĢ olup herhangi bir inĢai faaliyet de bulunmamaktadır. ĠnĢaat iĢlerine 

devam edilebilmesi için yeni bir yapı denetim firması ile anlaĢılması gerekmektedir. 

 

14.3. BoĢ Arazi Ve GeliĢtirilmiĢ Proje Değeri Analizi Ve Kullanılan Veri Ve 
Varsayımlar Ġle UlaĢılan Sonuçlar  

 

Rapor konusu parsellerin boş arazi değerleri ve geliştirilmiş proje değerleri fiyatlandırma 

bölümünde detayları ile sunulmuş olup boş arazi değeri için 9.300.000,-TL (Yeşil GYO hissesi 

için) ; geliştirilmiş proje değeri için ise 24.500.000,-TL (Yeşil GYO hissesi için) kıymet takdir 

edilmiştir. 

14.4. MüĢterek Veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi  

Taşınmazların müşterek veya bölünmüş kısımları yoktur.  
 

14.5. Hasılat PaylaĢımı Veya Kat KarĢılığı Yöntemi Ġle Yapılacak Projelerde, 
Emsal Pay Oranları  

 

Hasılat paylaşımı veya kat karşılığı yöntemi söz konusu değildir. 

14.6. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Niçin Yer Almadıklarının 
Gerekçeleri  

 

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadır.  
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14.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği Ve Mevzuat Uyarınca 
Alınması Gereken Ġzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup 
Olmadığı Hakkında GörüĢ  

 

Arsalar üzerinde gerçekleĢtirilmesi planlanan proje için yapı ruhsatları alınmıĢ 

ve inĢaat iĢlerine baĢlanmıĢtır. Ancak halihazırda Yapı Denetim firmasının sözleĢmesi 

fesih edilmiĢ olup herhangi bir inĢai faaliyet de bulunmamaktadır. ĠnĢaat iĢlerine 

devam edilebilmesi için yeni bir yapı denetim firması ile anlaĢılması gerekmektedir. 

 

14.8. Değerlemesi yapılan gayrimenkulün, Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları 
Portföyüne Alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Bir 
Engel Olup Olmadığı Hakkında GörüĢ  

 

Rapor konusu taĢınmazlar üzerinde gerçekleĢtirilmesi planlanan proje için yapı 

ruhsatları alınmıĢ ve inĢaat iĢlerine baĢlanmıĢ olmakla birlikte halihazırda yapı denetim 

firmasının sözleĢmesinin fesih edilmiĢ ve yeni bir yapı denetim firması ile anlaĢılmamıĢ 

olması sebebiyle SPK mevzuatı hükümlerince GYO portföyünde “Arsa” baĢlığı altında 

yer alabilirler. 

  Yeni bir yapı denetim firması ile anlaĢılması durumunda taĢınmazların GYO 

portföyünde projeler baĢlığı altında yer almasında herhangi bir sakınca 

bulunmamaktadır. 
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15. SONUÇ 

Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen 20 adet parselin yerinde yapılan 

incelemelerinde, konumlarına, yüzölçümü büyüklüklerine, imar durumlarına ve çevrede 

yapılan piyasa araştırmalarına göre günümüz ekonomik koşulların itibariyle YeĢil GYO 

hissesine düĢen kısımlarının, 

 
1. Arsa değeri için, 

9.300.000,-TL (Dokuzmilyonüçyüzbin Türk Lirası), 

(9.300.000,-TL ÷ 2,826 TL/Euro (*)  3.291.000,-Euro) 

(9.300.000,-TL ÷ 2,323 TL/USD (*)  4.003.000,-USD) 

 

2. Halihazır durumuyla proje değeri için, 

24.500.000,-TL (Yirmidörtmilyonbeşyüzbin Türk Lirası), 

 

(24.500.000,-TL ÷ 2,826 TL/Euro (*)  8.669.000,-Euro) 

(24.500.000,-TL ÷ 2,323 TL/USD (*)  10.547.000,-USD) 

 

3. Projenin tamamlanmıĢ halinin bugünkü finansal değeri 

(projeksiyon değeri) için ise, 

 

74.025.000,-TL (Yetmişdörtmilyonyirmibeşbin Türk Lirası) kıymet takdir 

edilmiştir. 

(74.025.000,-TL ÷ 2,826 TL/Euro (*)  26.194.000,-Euro) 

(74.025.000,-TL ÷ 2,323 TL/USD (*)  31.866.000,-USD) 

 
 

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,826 TL; 1,- USD = 2,323 TL'dir.  

      Euro ve USD bazındaki değerler, yalnızca bilgi için verilmiştir. 
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 Takdir olunan değerlerin KDV dahil bedelleri ise yukarıdaki sıralamayla; 

1.  10.974.000,-TL 

2.  28.910.000,-TL 

3.  87.349.500,-TL’dir. 

 

Rapor konusu taĢınmazlar rapor içeriğinde de belirtildiği üzere Sermaye Piyasası 

Kurulu hükümlerince GYO portföyünde “Arsa” baĢlığı altında yer alabilirler.  

Yeni bir yapı denetim firması ile anlaĢılması durumunda taĢınmazların projeler 

baĢlığı altında yer almasında herhangi bir sakınca bulunmamaktadır. 

 

 Bu rapor, YeĢil Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.’nin talebi üzerine ve 3 (üç) orijinal 

olarak düzenlenmiş olup kopyaların kullanımları halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan 

şirketimiz sorumlu değildir. 

 Bilgilerinize sunulur. 31 Aralık 2014 

 (Değerleme tarihi: 25 Aralık 2014)   
Saygılarımızla, 

Lotus Gayrimenkul Değerleme 

Ve DanıĢmanlık A.ġ. 

 
 

Eki   : 

 Tapu suretleri  

 Takbis belgeleri 

 Satış vaadi sözleşmesi ve zeyilnamesi 

 İmar durum yazısı 

 İmar plan örnekleri 

 Yapı Ruhsatları (örnek olarak) 

 Maket görünümleri 

 Fotoğraflar 

 Değerleme uzmanlarını tanıtıcı bilgiler 

 Değerleme uzmanlığı lisans örnekleri 

 
 

Kıvanç KILVAN 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(Lisans No: 400114) 
 
 

 

Uygar TOST  
Değerleme Uzmanı 
(Lisans No: 401681) 
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ÖZGEÇMİŞ 

 

 

Adı Soyadı   : M. Kıvanç KILVAN 

Doğum Yeri ve Tarihi   : İstanbul, 06.11.1973 

Medeni Hali    : Evli 

SPK Lisans Belgesi tarih ve No : 14 Nisan 2003 / 400114 

Mesleği   : İnşaat Mühendisi 

Öğrenimi ve Mezuniyet Yılı  : İstanbul Teknik Üniversitesi / 1995 

      İstanbul Teknik Üniversitesi, Yüksek Lisans 

      İngilizce Hazırlık Programı / 1996 

      İstanbul Üniversitesi, İşletme Fakültesi 

       İşletmecilik İhtisas Programı / 1997 

 

 

Mesleki Tecrübe          

 
 

Ordu Donatım Okulu – Balıkesir  : Ağustos 1997 – Kasım 1998 
Yedek Subay 
 

Gayrimenkul Ekspertiz ve Değerlendirme A.Ş.;  : Nisan 1999 - Ocak 2005 
Değerleme Uzmanı 
 
Lotus Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş.; : Ocak 2005 -  ... 
ġirket Kurucu Ortağı / Sorumlu Değerleme Uzmanı 
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ÖZGEÇMİŞ 

 

 

 
Adı Soyadı  : Uygar TOST 

Doğum Yeri ve Tarihi  : Kocaeli, 02.01.1979 

Medeni Hali  : Evli 

SPK Lisans Belgesi tarih ve No  : 01 Nisan 2011 / 401681 

Mesleği  : Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisi 

Öğrenimi ve Mezuniyet Yılı  : Yıldız Teknik Üniversitesi / 2002 

 

 

  

Mesleki Tecrübe          

  
Eskidji Gayrimenkul – İstanbul;         : Mart 2004 – Ekim 2004 
Gayrimenkul DanıĢmanı 
 
Colliers İnternational- İstanbul;  : Ocak 2005 - Mayıs 2005 
Yatırım DanıĢmanı 
 
Lotus Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş.  : Mayıs 2005 -  ... 
Değerleme Uzmanı 

 

 

 

 

 

 



 
 

    134 

  2014/3303 

 
 
 

  


