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RAPOR TARĠHĠ 06.01.2022

SÖZLEġME TARĠHĠ  10.12.2021

DEĞERLEME

BAġLANGIÇ TARĠHĠ 
13.12.2021

DEĞERLEME

BĠTĠġ TARĠHĠ 
31.12.2021

1 ADET ARSA 

1 ADET ARSA PAZAR DEĞERĠ TESPĠTĠ

RAPORU HAZIRLAYAN 

UZMANLAR

Değerleme Uzmanı - Ahmet ĠPEK  (Lisans No: 411627 )

Sorumlu Değerleme Uzmanı - Eren KURT (Lisans No:402003)

KULLANIM AMACI

DEĞERLEME ADRESĠ ALĠAĞA MAHALLESĠ, AYGAZ CADDESĠ ÜZERĠ ALĠAĞA / ĠZMĠR

RAPOR NO IDGY-2112066

DEĞERLEME KONUSU

RAPOR BĠLGĠLERĠ

RAPORUN KAPSAMI

Bu değerleme raporu; Sermaye Piyasası Kurulu‟nun “Sermaye 

Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme KuruluĢları 

Hakkında Tebliğ ”in  (III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamında 

hazırlanmıĢtır.
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Değerleme Uzmanı, mesleki eğitim Ģartlarına haizdir.

Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir.

Değerleme Uzmanı, mülkü kiĢisel olarak incelemiĢtir. 

Bu raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının sahip olduğu ve edinebildiği tüm 

bilgiler çerçevesinde doğrudur.

Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 

yardımda bulunmamıĢtır.

UYGUNLUK BEYANI

Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluĢturan mülkle, değerleme hizmeti 

dıĢında herhangi bir ilgisi bulunmamaktadır. 

Değerleme Uzmanının ücreti; raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmayıp, 

değerleme hizmeti sırasında harcanan emek ve zaman dikkate alınarak 

belirlenmektedir. 

Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla sınırlıdır.

Bu değerleme raporu; aĢağıdaki ilkeler çerçevesinde, Uluslararası Değerleme 

Standartları (UDES) doğrultusunda hazırlanmıĢtır. 

Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha 

önceden deneyimi mevcuttur. 
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1.1 - Değerleme Hizmetinin Amacı 

1.2 -

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

-

1.3 - Değerleme Hizmeti Ġle Ġlgili Talepler 

Pazar Değeri, Uluslararası Değerleme Standartları çerçevesinde Ģu Ģekilde tanımlanmaktadır:

Bir mülkün uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli bir

satıcı arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir iliĢkiden

etkilenmeyeceği Ģartlar altında, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir Ģekilde hareket ettikleri bir

anlaĢma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiĢtirmesi gereken tahmini tutardır.

Ġdealist Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.

Bu değerleme raporu; aĢağıda bilgileri bulunan 1 adet parselin pazar değerinin tespit edilmesi

amacı ile hazırlanmıĢtır.  

Ayrıca gerekli olduğu durumlarda, taĢınmaz/taĢınmazların Sermaye Piyasası Kurulu (SPK)

mevzuatına göre gayrimenkul yatırım ortaklıkları portföyüne alınmasının uygunluğunun

belirlenmesi de amaçlanmaktadır. 

1.2.2

Reel Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 30.06.2004 tarih, 6082 sayılı Ticaret Sicil Gazetesi'nde 

yayınlanan ana sözleĢmesinde belirtildiği üzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve değerleme 

iĢlemi yapmak üzere kurulmuĢtur.   

1 - DEĞERLEME HĠZMETĠ BĠLGĠLERĠ

Mecidiyeköy Mah., Büyükdere Caddesi, RaĢit Rıza Sokak, Ahmet Esin ĠĢ Merkezi, No: 4, Kat: 2,

ġiĢli / ĠSTANBUL

Hizmeti alan kurumun, aĢağıda bilgileri bulunan 1 adet parselin pazar değerinin tespit edilmesi

talebi bulunmaktadır.

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Ġstanbul Ticaret Odası - Sicil No  527073-474655 

Kısıklı Mah. Hanım Seti Sok No:38 Üsküdar / Ġstanbul

Reel Gayrimenkul Değerleme A.ġ.

BaĢbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayılı yazısı ile 

Sermaye Piyasası Kurulu mevzuatı çerçevesinde değerleme hizmeti verecek Ģirketler listesine 

alınmıĢtır. 
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1.4 -

-

Rapor Numarası

Değerleme konusu taĢınmaz için Ģirketimiz tarafından daha önceki tarihlerde değerleme raporu

hazırlanmamıĢtır. 

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin Yapılan Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

RAPOR-3RAPOR-1 RAPOR-2

ĠĢ bu rapor IDGY-2112066 referans numarasıyla Ģirketimiz tarafından hazırlanmıĢtır.

Ahmet ĠPEK raporu hazırlayan değerleme uzmanı, Eren KURT raporu kontrol eden/onaylayan

sorumlu değerleme uzmanı olarak değerleme iĢleminde görev almıĢtır. 

1.5
Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin ġirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

Rapor Konusu

Rapor Tarihi

Raporu Hazırlayanlar

Takdir Edilen Toplam

 Nihai Değeri

 (TL) (KDV Hariç)
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2.1 - Tapu Kayıtları

:

:

:

:

:

:

:

:
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:

:

:

:

:

:

:

2 - DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZIN MÜLKĠYET VE YAPILAġMA BĠLGĠLERĠ

Sokağı

Mevkii

1147 ADA 4 PARSEL

Ġli ĠZMĠR 

Ġlçesi ALĠAĞA

Bucağı

Ada No 1147

ALĠAĞA

ARAP ÇĠFTLĠĞĠ

Mahallesi

Parsel No 4

Alanı 10.000,00

Vasfı ARSA

Köyü

Pafta No

Sınırı PLANINDADIR

Tapu Cinsi ANA GAYRĠMENKUL

Sahibi
T.C. ÇEVRE ġEHĠRCĠLĠK VE ĠKLĠM DEĞĠġĠKLĠĞĠ BAKANLIĞI TOPLU 

KONUT ĠDARESĠ BAġKANLIĞI (TOKĠ)

Hisse Oranı TAM

Yevmiye No 11803

Cilt No 182

Sayfa No 17884

Tapu Tarihi 07.10.2021
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2.2 - Takyidat Bilgileri

-

2.3 -

2.3.1 - Ġmar Durumuna ĠliĢkin Veriler

Beyan:

Kamu hizmetine ayrılan yerler ile maliye bakanlığınca değiĢik ihtiyaçlarla talep edilen

taĢınmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. Tarih-yevmiye: 16.03.2007 -1318( ġablon:

diğer)

(Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (c)

ve (j) bendlerinde belirtilen hükümler çerçevesinde İlgili şerh ve beyanların taşınmazın devrine

ve değerine olumsuz etkisi bulunmamaktadır.)

07.10.2021 tarih ve 11803 yevmiye no ile ifraz iĢleminden T.C. Çevre ġehircilik Ve Ġklim

DeğiĢikliği Bakanlığı Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı (TOKĠ) mülkiyetine geçmiĢtir.Son 3 yıllık

süreçte malik değiĢikliği olmamıĢtır.

TaĢınmazın Son Üç Yıllık Dönemde GerçekleĢen Alım Satım ĠĢlemleri2.2.1

16.12.2021 tarihinde yapılan incelemede, değerleme raporu konusu taĢınmaz ile ilgili olarak

aĢağıdaki tespitlerde bulunulmuĢtur. 

6707, 6117 Ve 7746 Parseller 1/1000 Ölçekli Uygulama Ġmar Planında; Sanayi ve Depolama

Alanı, E=0.60, H=Teknoloji Gereği olarak planlı alanda kalmaktadır.

TaĢınmazın takyidat ve mülkiyet bilgileri 15.12.2021 tarihli ilgili belge ekte sunulmaktadır.

TaĢınmazın henüz T.C. Çevre ġehircilik Ve Ġklim DeğiĢikliği Bakanlığı Toplu Konut Ġdaresi

BaĢkanlığı (TOKĠ) mülkiyetinde olması nedeni ile tapu sureti temin edilememiĢtir. TaĢınmaz

üzerinde aĢağıda belirtilen takyidatlar bulunmaktadır.

Kullanımına ĠliĢkin Yasal Ġzinler Ġmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar
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2.3.2 -

2.3.3 - YapılaĢma Bilgi ve Belgelerinin Ġrdelenmesi

TaĢınmazların Ġmar durumu ve kadastral durumunda son 3 yılda herhangi bir değiĢiklik

olmamıĢtır.

Değerlemeye konu taĢınmaz için hali hazırda onaylanmıĢ herhangi bir ruhsat ve proje

bulunmamaktadır.

TaĢınmazın Son Üç Yıllık Dönemde  Ġmar Planında Meydana Gelen DeğiĢiklikler
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2.3.4 - TaĢınmazın Yasal ve Mevcut Durumuna ĠliĢkin GörüĢ

2.3.6 -

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikası Hakkında Bilgi

Projeye ĠliĢkin Detaylı Bilgi ve Planların ve Söz Konusu Değerin Tamamen

Mevcut Projeye iliĢkin Olduğuna ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda

Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine ĠliĢkin Açıklama

Bu değerleme raporu, proje değerleme çalışmasına yönelik hazırlanmamıştır.

Değerleme konusu taşınmaza ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadır.

Değerlemeye konu taĢınmazlar üzerinde herhangi bir yapı bulunmamakta olup, mevcut imar

planları doğrultusunda uygulama yapılabilir durumdadır. 
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3.1 - Tanımı

3.2 - Konumu Ve Yakın Çevre Özellikleri

 

Değerleme konusu taĢınmaz, Ġzmir ili, Aliağa ilçesi, Aliağa Mahallesi, Aygaz Caddesi üzerinde

yer almaktadır. Tarif olarak taĢınmaz; Ġzmir Çanakkale Yolundan kuzey istikamette Bergama‟ya

doğru giderken Aliağa Merkeze varmadan solda kalan Ġnönü Caddesi‟ne dönülür. Bu cadde

üzerinden yaklaĢık 600m batı istikametinde gidince Aygaz Caddesi‟ne bağlanılır. Bu cadde

üzerinden Limana ve Gemi Söküm Bölgesine doğru batı ve kuzey yönünde yaklaĢık 5.5km

gidince, konu taĢınmaz sağ kolda kalmaktadır. Bölge az eğimli topografik yapıya sahip olup

yakın çevresinde benzer imar durumlu arsalar, kısmi depolama alanları bulunmaktadır. Bölge

altyapı çalıĢmaları kısmi olarak tamamlanmıĢ olup belediye hizmetlerinden istifadesi tamdır. 

3 - DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZ ĠLE ĠLGĠLĠ BĠLGĠLER

Konu taĢınmaz, Aliağa Ġlçesi, Aliağa Mahallesi, Arapçiftliği Mevkii," Arsa "vasıflı 1147 Ada 4

Parseldir. Parsel, topografik olarak az eğimli bir arazi yapısına sahiptir. Dörtgen Ģeklindedir.

Parselin kuzeyinde yer alan resmi yola yaklaĢık 133,51m, doğusunda yer alan kadastral yola

toplamda 87,65m2, güneyinde 5 parsel, batısında ise yer alan kadastral yola yaklaĢık

46,90metre cephesi bulunmaktadır. Parsel sınırlarını belirleyici unsur bulunmamakta olup parsel

sınırları net olarak belli değildir. 
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3.3 - UlaĢım Özellikleri

3.4 -

3.4.1 - Genel Özellikleri

Değerleme konusu taĢınmaz, Ġzmir ili, Aliağa ilçesi, Aliağa Mahallesi, Aygaz Caddesi üzerinde

yer almaktadır. Tarif olarak taĢınmaz; Ġzmir Çanakkale Yolundan kuzey istikamette Bergama‟ya

doğru giderken Aliağa Merkeze varmadan solda kalan Ġnönü Caddesi‟ne dönülür. Bu cadde

üzerinden yaklaĢık 600m batı istikametinde gidince Aygaz Caddesi‟ne bağlanılır. Bu cadde

üzerinden Limana ve Gemi Söküm Bölgesine doğru batı ve kuzey yönünde yaklaĢık 5.5km

gidince, konu taĢınmaz sağ kolda kalmaktadır.

TaĢınmazın Fiziki Özellikleri

Konu taĢınmaz, Aliağa Ġlçesi, Aliağa Mahallesi, Arapçiftliği Mevkii," Arsa "vasıflı 1147 Ada 4

Parseldir. Parsel, topografik olarak az eğimli bir arazi yapısına sahiptir. Dörtgen Ģeklindedir.

Parselin kuzeyinde yer alan resmi yola yaklaĢık 133,51m, doğusunda yer alan kadastral yola

toplamda 87,65m2, güneyinde 5 parsel, batısında ise yer alan kadastral yola yaklaĢık

46,90metre cephesi bulunmaktadır. Parsel sınırlarını belirleyici unsur bulunmamakta olup parsel

sınırları net olarak belli değildir. Arsa üzerinde taĢınabilir/takılıp-sökülebilir menkuller

bulunmaktadır.
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4.1 - TaĢınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

4.1.1 - Ġzmir Ġli       

Ġzmir, Türkiye'nin bir ili ve en kalabalık üçüncü Ģehri. Anadolu Yarımadası'nın batısında, Ege

Bölgesi'nin ortasında yer alan ve Ġzmir Körfezi çevresinde bulunan Ģehir, her yıl Ġzmir

internasyonal Fuarı'nı düzenleyen önemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. Yüz ölçümü olarak

ülkenin yirmi üçüncü büyük ilidir. Batısında Ege Denizi ve Ege Adaları, güneyinde Aydın,

kuzeyinde Balıkesir, doğusunda ise Manisa vardır.

Kent içi toplu ulaĢım Ġzmir BüyükĢehir Belediyesi‟nin yetki ve sorumluluğundadır. Toplu ulaĢım

hizmetlerinin hat ve güzergâhları ile birbirini tamamlaması için otobüs-vapur-metroda ulaĢım

hizmet bütünlüğü sağlanmıĢtır. 

Ġzmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulaĢılabilir. Kara yolu ile Türkiye'nin her yerinden

otobüs ile ulaĢılabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes Havalimanı'ndan Türkiye'nin ve dünyanın

birçok noktasına uçak seferleri vardır. Demiryolu ile Basmane Garı'ndan Tire, ÖdemiĢ, Söke,

Aydın, Nazilli, Denizli'ye gün içerisinde karĢılıklı tren seferleri düzenlenir. Alsancak Garı'ndan ise

Balıkesir, Bandırma, UĢak, Afyon ve Ankara'ya tren seferleri vardır.

4 - DEĞERLEME ĠLE ĠLGĠLĠ ANALĠZLER

Ġzmir'in batısında denizi, plajları ve termal merkezleriyle ÇeĢme Yarımadası uzanır. Antik

çağların en ünlü kentleri arasında yer alan Efes, Roma‟nın imparatorluk devrinde dünyanın en

büyük kentlerinden biriydi. Tüm Ġyonya kültürünün zenginliklerini bünyesinde barındıran Efes,

yoğun sanatsal etkinliklerle de adını duyuruyordu. Bu maksatla da bu Ģehre "Güzel Ġzmir", "Eski

Ġzmir" ve "la Perle de l'Ionie" (Ġyonya'nın Ġncisi) deniyordu.

Ġzmir, yatlar ve gemilerle çevrilmiĢ uzun ve dar bir körfezin baĢında yer almaktadır. Sahil

boyunca palmiye, hurma ağaçları ve geniĢ caddeler bulunmaktadır. Ġzmir Limanı, Mersin

Limanı'ndan sonra Türkiye'nin en büyük limanıdır. Canlı ve kozmopolit bir Ģehir olan Ġzmir,

uluslararası sanat festivalleri ve Ġzmir Enternasyonal Fuarı ile de önemli bir yer tutar.

TUĠK verilerine göre Ġzmir nüfusu 2020 yılına göre 4.394.694'dir. Bu nüfus, 2.187.226 erkek ve

2.207.468 kadından oluĢmaktadır. Yüzde olarak ise: %49,77 erkek, %50,23 kadındır.

Harita 1 - Ġzmir'in Konumu 
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4.1.2 - Aliağa Ġlçesi     

Aliağa, Türkiye'nin Ġzmir ilinin bir ilçesidir. Ġlçenin kuzeyinde Bergama, güneyinde Foça ve

Menemen ilçeleri, doğusunda Manisa ili, batısında Ege Denizi bulunmaktadır. Ġzmir'in

kuzeyinde, Çandarlı Körfezi'nin kıyısında konumlanan Aliağa'nın yüzölçümü 379 km2'dir. Ġlçenin

kuzeyinde Bergama, güneyinde Foça ve Menemen ilçeleri, doğusunda Manisa ilinin Yunusemre

ilçesi, batısında Ege Denizi bulunmaktadır. Ġlçe, 38 Derece 56 Kuzey, 37 Derece güney

enlemleri ile 26 derece 53 Dakika Batı, 27 Derece 10 Dakika Doğu boylamları arasında yer alır.
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Ġklimi; 

lçeye ılıman Akdeniz iklimi hakimdir. KıĢlar genellikle yağmurlu geçerken, yaz mevsimleri

kuraktır. KıĢın kuzey rüzgarları hakimdir. Yazın ise batıdan esen Ġmbat ilçeye serinlik getirir.

Yazları ortalama sıcaklık 24-27 derece arasındadır. Gündüzleri bu sıcaklığın 35 C‟ geçtiği

görülmektedir. KıĢ aylarının sıcaklık ortalaması 7 C‟ dir. Aliağa‟da en soğuk ay Ocak‟dır.

Akarsular: 

Güzelhisar Çayı: Ġlçe sınırları içinde akan tek çaydır. Yunt dağlarından doğar ve yaz- kıĢ

kurumadan akmaktadır. Çevresindeki ovalarda yetiĢen ürünleri sulamada yararlanılır ve

üzerinde Güzelhisar Barajı bulunmaktadır. En yüksek debisi; 5.70 m3/ sn, ortalama debisi; 3.71

m3/ sn olarak ölçülmüĢtür.

Bitki Örtüsü: 

Aliağa, Tipik Akdeniz ikliminin etkisi altındadır. Yüzyıllardır aĢırı otlatma, yangın ve tarla açma

nedeni ile ormanlar hemen hemen yok denecek kadar azdır. Ormanların yerini; ardıç, pırnal,

sakız, akca kesme, Katır tırnağı, tesbih gibi maki türü bitkiler almıĢtır. Yalnız Bozköy

yakınlarında 9500 dönüm kızılçam ormanlığı vardır. Samurlu ve Güzelhisar köyleri arasında ki

kızılçam ormanı oluĢum halindedir.

ÇeĢitli kurumların çabalarıyla düzenlenen Ağaçlandırma kampanyalarıyla ilçenin çeĢitli

yerlerinde yeni orman alanları oluĢturulmaya çalıĢılmaktadır. Ġlçe genel olarak yaz ve kıĢ

yemyeĢildir. Aliağa‟nın arazi niteliği kısmen düzlük, kısmen de dağlık bir karaktere sahiptir.

Aliağa, uygulanan Ġmar Planları ve konut politikalarından dolayı, önceleri Kuzey/ Güney yönünde

geniĢlerken, son yıllarda Doğu yönünde geniĢlemeye baĢlamıĢ; yeni konut alanları bu yönde

konuĢlanmaktadır. Aliağa‟nın yüzölçümü 412,5 km2‟dir. Aliağa; Doğusunda Manisa, Kuzeyinde

Bergama, Güneyinde Menemen, Güney batısında Foça‟ya komĢudur. Ġzmir- Çanakkale

karayolu kentin içinden geçmekte ve çift gidiĢ-geliĢe sahip olan bu karayolu ile ilçeden Ġzmir‟e

45 dakikada ulaĢılmaktadır. Aliağa- Ġzmir arasındaki Demiryolu hattında da iyileĢtirme

çalıĢmaları devam etmektedir. Çift gidiĢ geliĢ hat çalıĢmaları devam eden tren yolu ve hızlı tren

projesinin hizmete girmesiyle, demiryolu ulaĢımı karayoluna önemli bir alternatif olacaktır.

Aliağa‟nın tüm köyleri ile ulaĢımı sağlanmıĢ olup; bu köylerin tümünün yolu asfalttır.
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4.1.3 -

Türkiye ekonomisi için en büyük geliĢmelerden biri 2018 yılında Ağustos ayında yaĢanan kur

Ģokuyla birlikte baĢlayan ekonomik kriz olmuĢtur. Bu kriz 2009‟dan beri yaĢanan ilk ekonomik

kriz olma özelliği taĢımaktaydı. 2018 yılının Ekim ayında %25,2 ile son 15 yılda görülen en

yüksek seviye ulaĢan enflasyon, 2019 yılını %11,84 seviyesinde kapattı. Enflasyonun

düĢmesinde sınırlı iç talep, Enflasyonla Mücadele Kampanyası kapsamındaki politikalar ve

2018 yılında yaĢanan kur artıĢından sonra görece azalan kur dalgalanmaları etkili oldu. Böylece

enflasyon kriz öncesi eğilimine geri döndü.

"COVID-19 salgınının 2020‟nin ilk yarısında tüm dünyaya yayılmasıyla salgının ekonomi

üzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salgının etkileri daha da belirginleĢince

pek çok kurum ekonomik tahminlerini aĢağı yönlü revize etti. Salgının seyri ve iktisadi faaliyetler

üzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanın önceki tahminden

daha kademeli olacağı bekleniyor. Türkiye haziran ayının baĢlamasıyla birlikte salgının

tedbirlerini büyük ölçüde kaldırarak normalleĢme sürecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan

ayında %31,4 ile rekor düzeyde gerileyen sanayi üretimi, mayıs ayındaki toparlanmanın

ardından imalat PMI verisinin haziranda 50 eĢik düzeyinin üzerine çıkmasıyla tekrar büyümeye

baĢladı.

GeliĢmekte olan ülke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti geliĢmiĢ

ülke ekonomilerine göre daha hızlı bir oranda gerçekleĢmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin

temel sorunu elde edilen kazanımların korunamaması ve istikrarın sağlanamamasıdır.

Türkiye‟nin; tasarruf eksikliği, iĢsizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat

kalemlerinin katma değerli hale getirilmesi, döviz dengesinin sağlanması, orta gelir tuzağı gibi

hususlar, cari açık, talep bozuklukları, teknolojik eksiklikler, siyasi ve coğrafi riskler konularında

eksikliği bulunmaktadır. 

"2019 yılı içerisinde tahmin edildiği üzere ABD Merkez Bankası FED temmuz, eylül ve ekim

aylarındaki toplantılarında üç kez 25‟er baz puan olmak üzere faizleri toplam 75 baz puan

indirdi. Bu faiz indirimleri Türkiye‟nin de aralarında olduğu geliĢmekte olan ülkelerdeki sermaye

çıkıĢının hafiflemesini sağlayarak, 2019 yılı boyunca Türk Lirası‟ndaki değer kaybını azalttı.

FED‟e benzer Ģekilde Avrupa Merkez Bankası (ECB) da Eylül ayında depo faiz oranını %-

0,50‟ye indirdi ve varlık alım programına tekrar baĢladığını açıkladı.

Türkiye Ekonomik Görünüm

Türkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasında sağlanan disiplin kamu borcu, bankacılık oranları,

bütçe dengesi gibi noktalarda baĢarıya ulaĢmıĢ ve 2008 yılına kadar büyüme oranlarında sürekli

artıĢ sağlanmıĢtır. 2008 ile 2012 yılları arası geliĢmekte olan ekonomiler küresel krizden en

çabuk çıkan ülkeler gurubunu oluĢturmuĢlardır. Bu süreçte yıllık büyüme hızlarında görülen

artıĢlar dünya ekonomisine nefes aldırmıĢtır. Türkiye gibi ülkelerin kriz sonrası performansları

oldukça göz kamaĢtırıcı olmuĢtur. 

Gayrimenkul Piyasasının Mevcut Ekonomik Göstergeler Doğrultusunda Analizi

2019 yılı boyunca TL‟nin ABD Doları karĢısında değer kaybı yavaĢladı. 2018 yılı Ağustos ayında

tüm zamanların rekorunu kırarak 7.23 seviyesini gören ABD Doları kuru, 2019 yılında dalgalı bir

seyir izleyerek geriledi ve 2019 yılsonunu 5,96 seviyesinde kapattı. 2018 Ekim ayı itibarıyla son

15 yılın en yükseği olan %25,2 seviyelerine yükselen enflasyon, takip eden aylarda düĢüĢ

eğilimine girerek 2018 yılını %20,3 seviyesinde kapattı. 2019 yılı boyunca döviz kurundaki

artıĢın kontrol altına alınmasıyla, kurun enflasyon ve faiz oranları üzerinde yarattığı olumsuz

etkiler ortadan kalktı ve enflasyon oranı 2019 yılsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, Ġkinci Yarı Raporu).
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Türkiye ekonomisi 2019 yılında zincirlenmiĢ hacim endeksine göre yıllık olarak %0,9 oranında

büyüdü. 2020 yılının ilk çeyreğinde ise zincirlenmiĢ hacim endeksine göre bir önceki yılın aynı

dönemine göre %4,5 büyüdü. Mart ayının son iki haftası itibarıyla COVID-19 salgınının

ekonomik aktivite üzerindeki ilk etkilerinin görülmeye baĢlaması, çeyrek bazda büyüme oranın

beklentilerinin altında kalmasına sebep oldu. IMF tarafından nisan ayında yayınlanan ve haziran

ayında güncellenen Dünya Ekonomik Görünüm Raporu‟na göre, COVID-19‟un ekonomik

faaliyetlerde yarattığı tahribatın etkisiyle Türkiye‟nin ekonomisinin 2020 yılında yaklaĢık %5

oranında daralması ve takip eden 2021 yılında ise %5 oranında büyümesi bekleniyor. IMF

Dünya Ekonomik Görünüm Raporu‟na göre, Türkiye genelinde iĢsizliğin 2020 yılsonunda %17,2

seviyesine yükselmesi ve 2021 yılsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor. 

(Colliers International, 2020, Ġlk Yarı Raporu).)

"COVID-19 salgını nedeniyle duraksamanın yaĢandığı 2020 ikinci çeyrekte sert daralan Türkiye

ekonomisi üçüncü çeyrekte güçlü bir toparlanma kaydetmiĢtir. 2020 üçüncü çeyrekte, mevsim

ve takvim etkisinden arındırılmıĢ gayri safi yurtiçi hasıla (GSYH) bir önceki

döneme kıyasla %15,6 büyürken, takvim etkisinden arındırılmıĢ GSYH‟de yıllık bazda büyüme

%6,5 olarak gerçekleĢmiĢtir. ArındırılmamıĢ verilere göre GSYH‟de yıllık bazda büyüme %5,5

olan piyasa ortalama beklentisinin üzerinde %6,7 seviyesinde gelmiĢtir.

Ekonomideki bu toparlanmada özel sektör tüketiminin ve yatırım harcamalarının etkili olduğu

görülürken, net dıĢ talep büyümeyi sınırlamıĢtır. Üretim tarafından bakıldığında ise genele

yayılan artıĢlar gözlenmiĢtir. Bu sonuçlarla, 2020 Ocak-Eylül döneminde GSYH 2019‟un

aynı dönemine göre %0,5 büyümüĢtür. 2020 ikinci çeyrekte 743,9 milyar dolar olan

yıllıklandırılmıĢ dolar bazında GSYH, 2020 üçüncü çeyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine

inmiĢtir.

FED 2020 yılı içerisinde geniĢlemeci para politikasında bir değiĢikliğe gitmeyeceğini ve ECB de

(Avrupa Merkez Bankası) varlık alım programını sürdüreceğini açıkladı. AB liderleri ayrıca

temmuz ayı sonunda 540 milyar Euro tutarında bir teĢvik paketi üzerinde anlaĢtılar.

2018 yılının eylül ayında %24 seviyelerine kadar çıkarılan TCMB politika faiz oranı, 2019

temmuz ayından baĢlayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yılı haziran ayı itibariyle %8,25

seviyesine getirildi. Haziran ayı toplantısında politika faiz oranını değiĢtirmeyen TCMB‟nin,

çekirdek enflasyon göstergelerindeki yükseliĢ eğilimini göz önüne alarak enflasyonda düĢüĢ

trendi yeniden baĢlayana kadar temkinli duruĢunu sürdürmesi bekleniyor.
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Öncü veriler Mayıs sonrasındaki normalleĢme süreciyle birlikte toparlanmanın Ekim ve Kasım

aylarında sürdüğüne iĢaret etmektedir. Eylül‟de 52,8 değerini alan imalat sanayi PMI, Ekim‟de

53,9, Kasım‟da 51,4 değerini almıĢtı. Benzer Ģekilde kapasite kullanım oranı

Eylül‟deki %74,3‟ten kademeli olarak yükselmiĢ ve Ekim‟de %74,9 ve Kasım‟da %75,3‟e

çıkmıĢtır. Ancak, devam eden salgının etkisiyle beklentilerde iyileĢme hız kesmiĢ ve sektörel

güven endeksleri Kasım‟da gerileyerek ılımlı bir yavaĢlamaya iĢaret etmiĢtir.

Döviz kurlarındaki oynaklık ve normalleĢme sürecinin yol açtığı kapasite kısıtlarının yanında

gıda fiyatlarındaki hızlı artıĢlarla enflasyon yükseliĢ eğilimini sürdürmektedir. Eylül‟de %11,7

olan genel tüketici fiyatları endeksi (TÜFE) yıllık enflasyonu Ekim ve Kasım aylarında sırasıyla

%11,9 ve %14,0 seviyelerine yükselmiĢtir. Bununla birlikte, döviz kuru ve uluslararası emtia

fiyatlarındaki geliĢmelerin yol açtığı maliyet baskısıyla yurtiçi üretici fiyatları endeksi (Yi-ÜFE)

yıllık enflasyonu Eylül‟deki %14,3‟ten Ekim‟de %18,2‟ye,

Kasım‟da %23,1‟e ulaĢmıĢtır."

(Gyoder, 2020, 3.Çeyrek Raporu)

Gayrimenkul Sektörü: 

2013 yılından bugüne inĢaat sektörünün ekonomik büyüme ile olan iliĢkisini değerlendirildiğinde,

2014 yılının ikinci çeyreğinde yaĢanan düĢüĢün dıĢında sektörün istikrarlı bir geliĢim içinde

olduğu dikkat çekmektedir. 2013 yılı, sektörün beklentilerin üzerinde artıĢ kaydetmiĢtir. 2014,

artan jeopolitik riskler ve dövizin buna bağlı olarak yukarı yönlü hareketi ile hem ekonomik

anlamda hem de sektörel anlamda bir daralma yılı niteliğinde olmuĢtur. 2015 yılında ise özel

tüketim harcamalarının ve kamu harcamalarının etkisi ile Türkiye ekonomisi yüzde 6 büyüme

oranına ulaĢmıĢtır. Ekonomik büyümeyle birlikte inĢaat sektörünün büyüme performansı yüzde

4,9 olarak kaydedilmiĢtir. 2016‟nın tüm çeyreklerinde inĢaat sektörü ekonomik büyümenin

üzerinde bir büyümeye sahip olup, 2017‟nin ilk iki çeyreğinde sektörün büyümesi ise yine yüzde

5,6 ve yüzde 5,5‟e ulaĢmıĢtır. Sektör, 3. çeyrek sonuçlarına göre yüzde 18,7 ile son 3 yılın en

yüksek büyüme oranını yakalamıĢtır. Bu rakamla sanayi büyümesinin de önüne geçen inĢaat

sektörü, aynı dönemde yatırımlarını da yüzde 12 düzeyinde arttırmıĢtır.
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02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankaları öncülüğünde Covid-19 koranavirüs etkilerine

karĢı, normalleĢme sürecine geçiĢ ve sosyal hayatın canlanması için açıklanan kredi destek

paketi kapsamında konut kredisi faiz oranlarında meydana gelen düĢüĢ ve uzun vadeli ödeme

imkanları özellikle konut satıĢ rakamlarında ve talebin artmasına neden olmuĢtur. 

Eylül ayı baĢından itibaren geçen 3 ay boyunca kredi destek paketi çerçevesinde yapılmıĢ olan

kampanyaların kademeli olarak sona ermesi, buna bağlı olarak kamu ve özel bankalarının

gerek konut kredi faiz oranlarında gerekse diğer kredilerin faiz oranlarında yukarı yönde

değiĢiklik yapmaları, döviz kurlarında meydana gelen değiĢiklikler tüm sektörleri etkilediği gibi

gayrimenkul sektörünü de etkilemiĢtir. 

Mevcut piyasa koĢulları nedeniyle özellikle kredi faiz oranlarında oluĢabilecek değiĢikliklere,

salgının seyrine bağlı olarak yılın kalan zamanında bu değiĢikliklere orantılı olarak gayrimenkul

sektöründe de değiĢiklikler olabileceği öngörülmektedir. 

Konut kredilerinde, kredi tutarının teminat olarak alınan konutun değerine oranına iliĢkin sınırın

% 75‟ten % 80‟e çıkarılması, 15 Temmuz Darbe giriĢiminden sonra Emlak Konut GYO ve

GYODER'in ve ticari bankaların baĢlattığı kampanyalar ve 150 metrekareden büyük konutlarda

KDV'nin yüzde 8'e düĢürülmesi kararları ile ekonominin ana sektörü olan inĢaat sektörünün

hızlanması ve alınan kararlar ile gayrimenkul satıĢının arttırılması hedeflenmiĢtir. 

2018 yılında talep dengesizliğinin devam etmesi, inĢa maliyetlerini artması, kredi faiz oranlarının

artması alım satımların yavaĢlamasına neden olmuĢtur. 

2019da 2.yarıda alınan ekonomik kararlara da bağlı olarak Eylül ayı içerisinde kamu

bankalarının konut kredisi ve diğer kredilerdeki faiz oranlarında düĢüĢ yönünde yaptıkları

değiĢiklikler gayrimenkul sektöründe alım/satımlarda hareketliliğin artmasını sağlamıĢtır. Bu

hareketlilik yılın sonuna kadar devam etmiĢtir. 2019 yılının son çeyreğinde baĢlayan

buhareketlilik 2020 yılının Ocak, ġubat ayında ve Mart ayının ortasına kadar devam etmiĢtir. 

Mart ayının ortasında Dünya genelinde ve ülkemizde yaĢanan Coronavirus Covid-19 salgının

edeniyle ilgili kurumlar tarafından alınan önlemlere bağlı olarak tüm sektörlerde olduğu gibi

gayrimenkul sektöründe de duraklama oluĢmuĢtur. 

Durumu en iyi özetleyen makroekonomik değiĢken olarak ise „büyüme‟ rakamları karĢımıza

çıkmaktadır. Sürecin ne yöne evrildiğini analiz etmek yerinde olacaktır. Gerek salgın

gerekse salgın öncesi uluslararası ticaret ile politikada yaĢanan rahatsızlıklarında etkisiyle

küresel olarak büyüme oldukça sorunlu bir hal almıĢtır. Ekim 2020 de yayınlan IMF Küresel

Görünüm Raporuna göre1 küresel ekonominin yüzde 4,4 küçüleceği beklentisi açıklanmıĢtır.

Aynı raporda geliĢmiĢ ekonomiler için yüzde 5,8 geliĢmekte olan ekonomiler için ise

yüzde 3,3 oranında küçülme beklenmektedir. 

Ülkemizde ise pandemi sonrası baĢta Hazine ve Maliye Bakanlığı ile Çevre ve ġehircilik

Bakanlığınca alınan önlemler, proaktif yaklaĢımlar sektöre can suyu olmuĢ, toparlanma

eğilimini güçlendirmiĢtir. 

"2020 Yılı itibarıyla dünyada yayılımını artıran Covid-19 salgını hemen hemen her ekonomik ve

sosyal değiĢken üzerinde etkili olmuĢtur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak küresel iĢ yapıĢ

Ģekillerinden karar alma süreçlerine kadar pek çok yönetsel süreç yeni Ģartlara göre

Ģekillenmek zorunda kalmıĢtır. Bu tür, ‟siyah kuğu‟ olarak adlandırılan beklenmedik geniĢ etki

alanlı olayların sektörleri de tesir altına alması kaçınılmaz bir sonuç olarak karĢımıza

çıkmaktadır. Diğer sektörlerde olduğu gibi inĢaat ve gayrimenkul sektörleri de gerek iĢ yapıĢ

gerekse talep yönlü süreçten etkilenmiĢtir.

Kuzey yarım küredeki yaz ve dünya çapında alınan önlemler ile salgın ikinci ve üçüncü çeyrek

döneminde baskılanmıĢ görünmektedir. Buna karĢın sonbaharın baĢlamasıyla tekrar

tırmanıĢa geçmiĢ olması küresel ekonomi ve sağlık sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygın

aĢı süreci tamamlanıncaya kadar bu tip dalgalanmaların yaĢanması kaçınılmaz olarak

görünmektedir. 
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2021 ikinci çeyrekte dünya genelinde COVID-19 salgını hız keserken, ülkeden ülkeye ayrıĢma

olsa da aĢılamanın yaygınlaĢtığı görülmüĢtür. Bununla birlikte, bazı ülkelerde delta varyantı

kaynaklı olarak vaka sayılarının artıĢı hızlanırken, bazı ürünlerin üretiminde aksamalar

yaĢanmıĢtır. Öte yandan, ikinci çeyrekte küresel ölçekte artan enflasyonist riskler geliĢmekte

olan ekonomilerin para politikası faizlerinde normalleĢmeyi getirmiĢtir. Bazı geliĢmekte olan

ekonomilerde faizler artırılırken, piyasalarda belirsizliklerin azalmasına bağlı oynaklıklar

gerilemiĢtir. Ancak, Haziran ayının sonlarına doğru bazı ekonomilerde delta varyantı ile COVID-

19 yeni vaka sayılarında hızlanma yaĢanırken, risk iĢtahında kırılgan bir görünüm ortaya

çıkmıĢtır.

2021 yılı ilk çeyrekte gayri safi yurtiçi hasıla (GSYH) güçlü büyüme kaydetmiĢtir. Takvim

ve mevsim etkisinden arındırılmıĢ verilere göre GSYH bir önceki döneme göre %1,7 büyürken,

takvim etkisinden arındırılmıĢ yıllık büyüme hızı %7,3, arındırılmamıĢ verilerde %7 olarak

gerçekleĢmiĢtir. Bu sonuçlarla yıllıklandırılmıĢ büyüme performansı %1,8‟den %2,4‟e

hızlanmıĢtır. Dolar bazında GSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar

dolara yükselmiĢtir. Harcamalar tarafında büyümeye en yüksek katkı özel sektör tüketiminden

gelirken, faaliyet kollarının tamamında yıllık olarak büyüme kaydedilmiĢtir.

2021 ikinci çeyrekte döviz kuru geliĢmeleri ve küresel emtia fiyatlarının tetiklediği birikimli

maliyetlerle enflasyonda dalgalı bir seyir gözlenmiĢtir. 2021 Mart‟ta %16,2 olan genel tüketici

fiyatları endeksi (TÜFE) yıllık enflasyonu Nisan‟da %17,1‟e yükseldikten sonra Mayıs ayında

%16,6‟ya inmiĢtir. Ancak Haziran‟da yeniden hızlanarak %17,5‟e çıkmıĢtır. Aynı dönemde

çekirdek enflasyon (C endeks) %16,9‟dan Nisan‟da %17,8‟e yükselmiĢ, Mayıs‟ta %17,0‟a

inmiĢtir. Haziran‟da ise %17,5 seviyesinde gerçekleĢmiĢtir. 2021 Mart‟ta %31,2 olan genel

yurtiçi üretici fiyatları endeksi (Yi-ÜFE) yıllık enflasyonu ikinci çeyrekte kesintisiz yükselmiĢ ve

Haziran itibarıyla %42,9 değerini almıĢtır. Önümüzdeki dönemde maliyet unsurlarının yanında

kamu fiyat ayarlamaları, birikimli maliyetler ve yüksek beklentiler enflasyonda yukarı yönlü

riskleri canlı tutmaktadır. (Gyoder,2021, 3.Çeyrek Raporu)

ĠnĢaat sektöründe %1,5 seviyesinde yaĢanan gerileme ise hızlı yaĢanan küçülmelerden sonra

eğilim değiĢiminin ilk iĢareti olarak adlandırılabilir. Sektörü bu bağlamda büyük bir yük trenine

benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durması diğer sektörlere göre biraz daha zaman almaktadır.

Ġkinci çeyrekte sektörlerin tanımına yakını istenilen performansı göstermeseler de alınan

tedbirler özellikle ikinci çeyreğin sonu itibarıyla gözle görülür bir toparlanmayı iĢaret etmektedir.

Üçüncü çeyrek büyüme rakamları hem Türkiye hem de sektör için oldukça güçlü

görünmektedir. Öncü göstergeler büyüme sürecini destekler niteliktedir. Üçüncü çeyrekte

krediye ulaĢım Ģartlarındaki olumlu değiĢim ve buna bağlı politikaların etkisiyle hem satıĢlar

hem de inĢaat sektörünün ihtiyacı olan kaynak önemli ölçüde sağlanmıĢtır.

Söz konusu önlemlerin olumlu yansıması ise konut satıĢ rakamlarında gözlemlenmektedir. 2019

yılının ilk dokuz ayında toplam konut satıĢları 865 bin adet olurken 2020 yılının aynı

döneminde 1 milyon 161 bin rakamına ulaĢarak yüzde 34,2‟lik bir artıĢ sağlamıĢtır. Söz konusu

dönemde birinci el ipotekli konut satıĢ sayısı 162 bin rakamına ulaĢarak bir önceki yılın aynı

dönemine göre yüzde 141,2‟lik artıĢ kaydetmiĢtir. Ġkinci el ipotekli satıĢlar ise daha da canlı bir

eğilim sergileyerek 346 bin adet olarak gerçekleĢmiĢtir. 2019 yılının ilk dokuz aylık dönemine

göre artıĢ yüzde 187,2 düzeyinde gerçekleĢmiĢtir. SatıĢlarda artıĢı tetikleyen en önemli unsurlar

ise; pandemi nedeniyle yaĢanan kapanma sürecinin bitmesi, özellikle kredi faizlerinde kamu

bankaları önderliğinde sağlanan keskin düĢüĢ ve ertelenen talebin etkili olduğu görülmektedir.

Diğer yandan birkaç yıldır yeni konut arzının giderek düĢmesi de

talebin yükselmesinde diğer bir tetikleyici olmuĢtur. Hâlihazırda pazarda bekleyen konutların

talep görmesi önemli bir stok düĢüĢünü de getirmiĢtir."

(Gyoder,2020, 3.Çeyrek Raporu)
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4.2 -

4.3 -

4.4 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

Bilgilerin Kaynağı

* Nitelik ve nicelik olarak belirli bir alıcı kitlesine hitap etmektedir.

*

3 sokak cepheli olması,

* Ġmarlı olması, limana yakın olması.

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Cadde üzerinde olması,

Değerleme çalıĢmasında kullanılan bilgiler; Aliağa Belediyesi, Ġdealist Gayrimenkul Yatırım

Ortaklığı A.ġ. 'den alınan bilgiler ile kısmen belgeli ve kısmen de Ģifahi bilgiler sonucu

oluĢmuĢtur.

Değeri Etkileyen Faktörler

* UlaĢım sağlanan yolların stabilize olması.

*

Herhangi bir kısıtlayıcı faktör bulunmamaktadır.
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5.1 - Pazar YaklaĢımı

5.2 - Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

5.3 - Nakit AkıĢı ( Gelir ) YaklaĢımı

Bu yöntemde; değeri belirlenmek istenen taĢınmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satıĢ

bedellerinin elde edilerek, söz konusu taĢınmaz ile nitelik ve niceliklerinin karĢılaĢtırılması

yapılmaktadır. Bu konuda en önemli husus emsal gayrimenkullerin gerçek satıĢ bedellerinin elde

edilebilmesidir. Benzer özelliklere sahip gayrimenkullerden; satıĢ tarihi itibari ile değer kaybı,

kullanım alanlarına ait kıyaslama, çevre düzeni ve arsa alanlarına iliĢkin düzeltmelerin yapılması

gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler değerlemesi yapılan taĢınmaza

uygulanarak değerleme bedeline ulaĢılmaktadır. Ülkemizde gayrimenkul piyasasının hareketliliği ve

tutarsızlığı nedeni ile sağlıklı sonuçlara ulaĢabilmek için en çok bu yöntem uygulanmaktadır. 

5 - DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ

Değeri yalnızca elde edilecek gelire göre saptanabilen taĢınmazlarda kullanılabilen bu yöntemde;

taĢınmazın gelecekte ortaya çıkabilecek faydalarını ve getirdiği net geliri kapitaliz ederek bugünkü

değeri belirlenmektedir. Bir yıllık gelirin, gelir oranına bölünmesi ya da gelir katsayısıyla çarpılması

sonucu değere ulaĢılma yöntemi direkt kapitaliz asyön olarak adlandırılmaktadır. ĠndirgenmiĢ nakit

akıĢı ise; götürü bedeli uygulanarak gelir modeline yansıtılması, gelirlerin kabul edilebilir bir

indirgeme oranı ile bugünkü değerine getirilerek gayrimenkulün değeri saptanması olarak

tanımlanmaktadır. 

Mevcut bir yapının aynısını yeniden inĢa etmek fikri üzerine kuruludur. Gayrimenkulün değeri;

değerleme tarihinde yeniden inĢa etmenin maliyeti, boĢ arsa değeri, arazinin kullanılabilir hale

getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarından oluĢmaktadır. Ana prensip

olarak mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla

olamayacağı kabul edilmektedir. KarĢılaĢtırma ve maliyetlere ayırma yöntemleri kullanılmaktadır.

KarĢılaĢtırma yönteminde yeni inĢa edilen bir gayrimenkulün birim maliyetleri, değerlemesi yapılan

taĢınmazın değerinin belirlenmesinde kullanılmaktadır. Her iki yapının olumlu/olumsuz özellikleri

bulunan değer üzerinden eksiltilir/artırılır. Maliyetlere ayırma yönteminde ise değerlenen taĢınmazın

inĢası aĢamasında kullanılan malzemeler, iĢçilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanır.

Ortaya çıkan değerden; amortisman bedeli düĢürülerek gerçek değer oluĢturulur.  
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6.1 - Pazar YaklaĢımı 

6 - DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER

Ġzmir  ili Aliağa ilçesinde yer alan 1 adet parsele iliĢkin yapılmıĢ olan değerleme çalıĢmasında;

 Pazar YaklaĢımı kullanılmıĢtır.

Arsa Emsalleri 

KONU TAŞINMAZ  

4 

5 

6 

7 

EMSAL KROKİSİ 1 

EMSAL KROKİSİ 2 
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1

TEL  ; 

ALINAN BĠLGĠ

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, ĠNġAA TARĠHĠ, BAKIMLILIĞI, FĠYATI, SATIġ SÜRESĠ, VB ) 

.-M² .-TL .-TL/M²

2

TEL  ; 

ALINAN BĠLGĠ
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, ĠNġAA TARĠHĠ, BAKIMLILIĞI, FĠYATI, SATIġ SÜRESĠ, VB ) 

.-M² .-TL .-TL/M²

3

TEL  ; 

ALINAN BĠLGĠ
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, ĠNġAA TARĠHĠ, BAKIMLILIĞI, FĠYATI, SATIġ SÜRESĠ, VB ) 

.-M² .-TL .-TL/M²

4

ALINAN BĠLGĠ
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, ĠNġAA TARĠHĠ, BAKIMLILIĞI, FĠYATI, SATIġ SÜRESĠ, VB ) 

.-M² .-TL .-TL/M²

101-8435

Aynı bölgede yer alan, benzer imar durumlu, 5000m2 alanlı arsa için pazarlıklı 7.450.000TL talep

edilmektedir. Aynı imar durumlu, benzer ada üzerinde konumludur. Küçük kullanım alanlı olması

nedeniyle birim fiyatının kısmen yüksek olduğu düĢünülmektedir.

SATILIK

535

14.000.000 1.400

MEDYADAN (TOKĠ) 

0

Beyan Eden KiĢi, Kurum Pamuk Emlak

Beyan Eden KiĢi, Kurum Sahibinden

EMSAL BĠLGĠLERĠ

505 976-9693

5000 7.450.000 1.490

0

Aynı bölgede yer alan, 21800m2 alanlı, yakın koumda olan ancak Tarım Alanında kalan arazi için pazarlıklı

21.800.000TL talep edilmektedir. Limana yakın konumda olup Tarım Alanında kalması dezavantaj olarak

düĢünülmüĢtür. Büyük kullanım alanlı olması ve imar dezavantajından dolayı Ģerefiyesinin daha düĢük olduğu

düĢünülmektedir. 

SATILIK 21800 21.800.000 1.000

Beyan Eden KiĢi, Kurum Turyap

0 532 664-3388

Ġzmir Ġli, Aliağa Ġlçesi Aliağa Köyü 1147 ada 8 parselde konumlu 10.000 m2 yüzölçümlü sanayi ve

depolama lejantlı E:0,60 olan arsa TOKĠ tarafından 14.000.000 TL bedel ile satılmıĢtır. Konu

taĢınmaza benzer özelliklere sahiptir. TaĢınmaz ile aynı adada bulunmaktadır.

SATILIK 10000

Aynı bölgede yer alan, ana cadde yakın konumlu, tercih edilir bir konumda, Sanayi Alanında kalan

ve E:0,50 olan 31.000m2 alanlı arsa için pazarlıklı 65.000.000TL talep edilmektedir. Konum

avantajından dolayı Ģerefiyesi daha yüksektir. 

SATILIK 31000 65.000.000 2.097
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5

ALINAN BĠLGĠ
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, ĠNġAA TARĠHĠ, BAKIMLILIĞI, FĠYATI, SATIġ SÜRESĠ, VB ) 

.-M² .-TL .-TL/M²

6

ALINAN BĠLGĠ
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, ĠNġAA TARĠHĠ, BAKIMLILIĞI, FĠYATI, SATIġ SÜRESĠ, VB ) 

.-M² .-TL .-TL/M²

7

ALINAN BĠLGĠ
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, ĠNġAA TARĠHĠ, BAKIMLILIĞI, FĠYATI, SATIġ SÜRESĠ, VB ) 

.-M² .-TL .-TL/M²

MEDYADAN (TOKĠ) 

Ġzmir Ġli, Aliağa Ġlçesi Aliağa Köyü 1147 ada 11 parselde konumlu 13029 m2 yüzölçümlü sanayi ve

depolama lejantlı E:0,60 olan arsa TOKĠ tarafından 18.240.222 TL bedel ile satılmıĢtır.Konu

taĢınmaza benzer özelliklere sahiptir.TaĢınmaz ile aynı adada bulunmaktadır.

SATILIK 13029 18.240.222 1.400

Ġzmir Ġli, Aliağa Ġlçesi Aliağa Köyü 1147 ada 9 parselde konumlu 10.000 m2 yüzölçümlü sanayi ve

depolama lejantlı E:0,60 olan arsa TOKĠ tarafından 14.000.000 TL bedel ile satılmıĢtır. Konu

taĢınmaza benzer özelliklere sahiptir. TaĢınmaz ile aynı adada bulunmaktadır.

MEDYADAN (TOKĠ) 

Ġzmir Ġli, Aliağa Ġlçesi Aliağa Köyü 1147 ada 10 parselde konumlu 10.000 m2 yüzölçümlü sanayi ve

depolama lejantlı E:0,60 olan arsa TOKĠ tarafından 14.000.000 TL bedel ile satılmıĢtır.Konu

taĢınmaza benzer özelliklere sahiptir. TaĢınmaz ile aynı adada bulunmaktadır.

SATILIK 10000 14.000.000 1.400

14.000.000 1.400

MEDYADAN (TOKĠ) 

SATILIK 10000
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KONU TAŞINMAZ  

4 

5 

6 

7 
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6.1.1 - Emsallerin Değerlendirilmesi

BÜYÜK

0%

Emsal1 ve Emsal2 aynı ve yakın ada üzerinde ve benzer imar durumlu araziler için talep edilend

eğerlerdir. Bu değerler üzerinden kısmi pazarlık payı olduğu düĢünülmektedir. Emsal 3 Tarım

Alanında kalmasından dolayı birim fiyatı daha düĢüktür. Emsal4 ise Sanayi Ġmarlı olması ve

karayolu üzerinde olmasından dolayı birim fiyatı daha yüksektir. 

Değerlemesi yapılan taĢınmaza emsal nitelikteki, satıĢ aĢamasında ve satıĢı gerçekleĢmiĢ

taĢınmazlarda yapılan araĢtırmalar ile taĢınmazın bulunduğu çevrede gezilen emlak

komisyoncularla yapılan görüĢmeler sonucunda, benzer emsal taĢınmaz birim m² değerlerinin;

1.000TL/M2 -1.400 TL/M2 aaralığında olduğu tespit edilmiĢtir.

Bu bilgiler ıĢığında değerleme konusu taĢınmazın özellikleri, ulaĢım durumu, yakın çevrede

bulunan önemli hizmet birimlerine olan yakınlığı, mevkii, alanı ile çevresinde yer alan aynı

nitelikteki emsal satıĢ değerleri dikkate alınarak değer takdiri yapılmıĢtır.

ĠYĠ

20% üzeri

ORAN ARALIĞI

ORTA KÖTÜ

ÇOK BÜYÜK

-10% - (-1%)ORTA KÜÇÜK

ÇOK KÜÇÜKÇOK ĠYĠ

-20% - (-11%)

-20% üzeri

KÜÇÜK

ORTA BÜYÜK

ÇOK KÖTÜ

ORTA ĠYĠ

1% - 10%

11% - 20%

Bölgeden elde edilen emsallerin değerlemesi yapılan taĢınmazın özelliklerine bağlı olarak

analizi yapılırken aĢağıdaki bulunan karĢılaĢtırma tablosu kullanılmıĢtır. Bu tablonun öncelikli

amacı değerleme sırasında bölgeden edinilen emsallerin değerlemesi yapılan

taĢınmaz/taĢınmazlara göre durumlarını karĢılaĢtırmaktır. Bu analizde emsal taĢınmaz

“iyi/küçük” olarak belirtilmiĢken (-) düzeltme, "kötü/büyük" olarak belirtilmiĢken (+) düzeltme

yapılmaktadır. Emsallerin her birinin taĢınmazlara göre farklılıkları olacağından bu oranlarda da

farklılıklar oluĢabilmektedir. DüzenlenmiĢ olan karĢılaĢtırma tablosundaki oranların karĢılıkları

aĢağıdaki tabloda gösterilmiĢtir. Örneğin, emsal taĢınmazın alanı değerlemesi yapılan

taĢınmazın alanından daha büyük ise alana iliĢkin yapılacak düzeltme (+) yönde olmaktadır.

Düzeltme oranı öngörülürken de yine alan özellikleri karĢılaĢtırılmıĢ ve mesleki deneyimler,

Ģirketimizdeki diğer veriler, sektör araĢtırmaları ve elde edilen tüm veriler sonucu oluĢan tüm

unsurlar dikkate alınarak düzeltme oranı takdirinde bulunulmaktadır.

BENZER BENZER

KÖTÜ

IDGY-2112066 ALĠAĞA             27 



6.2 - Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı Maliyet OluĢumları Analizi

BĠLGĠ E - 2

SATIġ FĠYATI

BENZER

DEĞERLEME 

KONUSU 

TAġINMAZ

BENZER
ZAMAN DÜZELTMESĠ

0% 0%

BENZER

21.800.000 18.240.222

E - 5

7.450.000

E - 1

ALAN ( Net Alanı m2) 10.000,00 m² 5.000

SATIġ TARĠHĠ

EMSAL KARġILAġTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

BĠRĠM M² DEĞERĠ 1.490 1.000 1.400

0%

-15% 30% 15%

21.800 13.029

YAPILAġMA KOġULLARINA 

ĠLĠġKĠN DÜZELTME

BENZER KÖTÜ BENZER

ALANA ĠLĠġKĠN DÜZELTME
KÜÇÜK BÜYÜK ORTA BÜYÜK

FONKSĠYON
Sanayi

+ Depolama 

Sanayi

+ Depolama 
TARIM

Sanayi

+ Depolama 

ĠMAR KOġULLARI E:0,60 E:0,60 TARIM E:0,60

BENZER

0% 35%

BENZER

0%

0% 30% 0%

KÖTÜ

BENZER BENZERMANZARA

BENZER

DĠĞER BĠLGĠLERE ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME 0%

MANZARAYA ĠLĠġKĠN DÜZELTME

ORTA KÖTÜ

KONUMA ĠLĠġKĠN DÜZELTME

-10% -10% 0%

0% 0%

0%

DĠĞER BĠLGĠLER

BENZERBENZER

0%

  

0%

15%

BENZER

ORTA KÖTÜ

15%

KONUM

FONKSĠYONA ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

BENZER

PAZARLAMA PAYINA ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

0%

TAġINMAZIN ARSA DEĞER TABLOSU

4

1.650          

100%

Alanı (m²)

1.341 2.000 1.610

TOPLAM DÜZELTME

DÜZELTĠLMĠġ DEĞER

15%-10%

Birim m² 

Değeri

1147 10.000,00 1.650

Parsel için onaylanmıĢ ruhsat ve projenin de olmaması nedeniyle değerlemede Yeniden ĠnĢa

Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı kullanılmamıĢtır.

Parselin YuvarlatılmıĢ Değeri (.-

TL)

16.500.000

Ada No Parsel No
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6.3 - Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı (Nakit AkıĢı Yöntemi)

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi

6.5 - Verilerin Değerlendirilmesi

■

6.5.1 -

6.5.2 -

Farklı Değerleme Metotlarının ve Analiz Sonuçlarının UyumlaĢtırılması ve Bu 

Amaçla Ġzlenen Yöntemin ve Nedenlerinin Açıklaması

16.500.000 TL

Değerleme konusu taşınmazın değer tespiti yapılırken arsa nitelikli olması nedeni ile Yeniden İnşa

Etme Maliyeti Yaklaşımı kullanılmamıştır. Taşınmazın bulunduğu bölgede turizm imarlı

parsellerde farklı uygulamalar yapılması ve gelir yönteminde belirli ekonomik koşullar içerisinde

tahmini rakamlar üzerinden bugünkü değere ulaşılmaya çalışılması ve ekonomik koşulların her an

değişebileceği ihtimali gözönünde bulundurularak taşınmazın değer takdirinde Gelir Yöntemi

kullanılmamıştır. 

Pazar yaklaşımı yönteminde satılık/satılmış benzer nitelikte yeterli veriye ulaşılmış olması,

ulaşılan veriler doğrultusunda Pazar Yöntemi Yaklaşımının doğru ve güvenirlir karar verilmesi için

yeterli bulunduğu kanaatine varılmış olması nedeni ile taşınmazın nihai değer takdirinde "Pazar

Yaklaşımı Yöntemi" kullanılmıştır. 

Sermaye Piyasası Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında

Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ”i doğrultusunda Uluslararası Değerleme Standartları

UDS 105 Değerleme Yaklaşımı ve Yöntemleri Madde 10.4’e göre “Değerleme çalışmasında yer

alan bilgiler ve şartlar dikkate alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve güvenilirliğine

yüksek seviyede itimat duyulduğu hallerde, değerlemeyi gerçekleştirenlerin bir varlığın

değerlemesi için birden fazla değerleme yöntemi kullanması gerekmez." denilmektedir.

Değerlemesi yapılan taşınmaz üzerinde kat irtifakı veya kat mülkiyeti kurulu olmadığından,

müşterek veya bölünmüş kısımlar bulunmamaktadır.  

MüĢterek veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi

Gelir yönteminde bölgede hem satıĢta olup hem de kira getirisi bilgisine ulaĢılabilen veri

sayısının emsal verilere göre daha az olması, istenen satıĢ rakamlarındaki pazarlık payı oranına

bağlı olarak kira değeri aynı kalsa dahi kapitalizasyon oranının bu değiĢiklikten etkilenmesi

yüksek olan bir oran olması, kısaca gelir yönteminde belirli ekonomik koĢullar içerisinde tahmini

rakamlar üzerinden bugünkü değere ulaĢılmaya çalıĢılması ve ekonomik koĢulların her an

değiĢebileceği ihtimali gözönünde bulundurularak taĢınmazın değer takdirinde Gelir Yöntemi

kullanılmamıĢtır. 

Pazar YaklaĢımı Yöntemine göre;

Değerleme konusu 1147 ada 4 parselin en etkin ve verimli kullanımının mevcut imar planına en

uygun olan projenin yapılmasının olacağı düĢünülmektedir.

1147 Ada 4 Parsel Arsa Değeri 
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6.5.3 -

6.5.4 -

6.5.5 -

6.5.6 -

6.5.7 -

6.5.8 -

Değerleme konusu taşınmaz bu kapsam dışındadır.

Değerleme konusu taşınmaz için düzenlenmiş herhangi bir hasılat paylaşımı veya kat karşılığı

sözleşmesi tarafımıza ibraz edilmemiş olup, değerlemede hasılat veya kat karşılığı yöntemi

kullanılmamıştır.

Hasılat PaylaĢımı veya Kat KarĢılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde, Emsal Pay 

Oranları

Değerleme Konusu Arsa veya Arazi Ġse, Alımından Ġtibaren BeĢ Yıl Geçmesine 

Rağmen Üzerinde Proje GeliĢtirilmesine Yönelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup 

Bulunulmadığına Dair Bilgi

Kira Değeri Analizi

Kira değeri analizi yapılmamıştır.

Taşınmaz arsa nitelikli olup üzerinde taşınabilir/takılıp-sökülebilir menkuller bulunmaktadır. 

Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi

Değerleme konusu taşınmaz bu kapsam dışındadır.

Değerleme Konusu Üst Hakkı veya Devremülk Ġse, Hakkı ve Devre Mülk Hakkının 

Devredilebilmesine ĠliĢkin Olarak Bu Hakların Doğrudan SözleĢmelere Özel 

Kanun Hükümlerinden Kaynaklananlar Hariç Herhangi Bir Sınırlama Olup 

Olmadığı Hakkında Bilgi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması 

Gereken Ġzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı 

Hakkında GörüĢ

Değerleme çalışması kapsamında yapılan incelemelerde, taşınmazın tamamı dikkate

alındığında hukuki durumlarında risk oluşturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamıştır.
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Mülkiyet ve takyidat  bilgilerinde  yapılan incelemede;

SPK‟nın III-48.1 sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği‟nin (Tebliğ) 

22-1-c maddesinde "Portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulün

değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat Ģerhi olmayan

gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde

hükümleri saklıdır.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir Ģekilde, devredilebilmesi konusunda

bir sınırlamaya tabi olan varlıklara ve haklara yatırım yapamazlar. Yüksek Planlama Kurulundan

izin alınması Ģartı bu hüküm kapsamında devir kısıtı olarak değerlendirilmez." hükümleri yer

almaktadır. TaĢınmaz üzerinde yer alan takyidatın taĢınmazın değerini doğrudan ve önemli

ölçüde etkileyecek nitelikte olmadığı ve değerleme konusu taĢınmazın ve gayrimenkul yatırım

ortaklığı portföyüne ARSA olarak alınmasına engel teĢkil etmediği düĢünülmektedir.

Değerlemesi Yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule 

Bağlı Hak ve Faydaların, Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları Portföyüne 

Alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde, Bir Engel Olup Olmadığı 

Hakkında GörüĢ

6.5.9

Rapora konu taĢınmazın Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkulün Hukuki Analizi, Ġmar Bilgileri ve

Gayrimenkulün Hukuki Analizi, TaĢınmazın Mevcut ve Yasal Durumuna ĠliĢkin GörüĢ

baĢlıklarında açıklanan incelemelerde aĢağıdaki sonuçlara ulaĢılmıĢtır. 

Ġmar bilgilerinde yapılan incelemede; 

Tebliğin 22. maddesinin birinci fırkasının r ) (DeğiĢik:RG-9/10/2020-31269) Ortaklığın

mülkiyetinde olan gayrimenkuller üzerinde metruk halde veya ekonomik ömrünü tamamlamıĢ

veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kütüğünün beyanlar hanesinde riskli yapı olarak

belirtilmiĢ yapıların bulunması veya tapuda mevcut görünmekle birlikte yapıların yıkılmıĢ olması

halinde, söz konusu durumun hazırlatılacak bir gayrimenkul değerleme raporuyla tespit ettirilmiĢ

olması ve varsa söz konusu yapıların yıkılacağının ve gerekmesi halinde gayrimenkulün

tapudaki niteliğinde gerekli değiĢikliğin yapılacağının Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi

hükmü aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklık portföyüne dahil edilebilir.” denilmektedir.

TaĢınmazın tapudaki niteliği ile fiili kullanımı uyumlu olup taĢınmazın gayrimenkul yatırım

ortaklığı portföyüne ARSA olarak alınmasına engel teĢkil edecek bir durum bulunmamaktadır
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tarihli toplam değeri için ;

.-TL 

Katma Değer Vergisi dahil toplam değeri için;

.-TL 

Ahmet ĠPEK 

Lisans No: Lisans No:

* Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 

*

*

* Bu rapor, talep eden kurum dıĢında baĢka bir kurum ya da kiĢi tarafından kullanılamaz.

*

Bu rapor, hiçbir koĢulda talep eden kurum ve kiĢi dıĢında 3.ĢahıĢlara verilemez. 

Değerleme kuruluĢunun yazılı onayı olmaksızın herhangi bir Ģekilde raporun tamamen veya kısmen yayınlanması, raporun 

veya raporda yer alan değerleme rakamlarının ya da değerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarının veya mesleki 

niteliklerinin referans verilmesi yasaktır.

31.12.2021

 kıymet takdir edilmiştir.

402003

Değerleme Uzmanı

Vergi Kanunlarının Katma Deger Vergisine iliĢkin  muafiyet, istisna ve vergi oranına iliĢkin özel hükümleri dikkate 

alınmamıstır.

Sorumlu Değerleme Uzmanı

Eren KURT

Yazı ile belirtilen değere KDV ( Katma Değer Vergisi ) dahil değildir.

411627

(On Altı Milyon BeĢ Yüz Bin Türk Lirası )

19.470.000

7 - SONUÇ

Rapor konusu taĢınmazın değerinin belirlenmesi aĢamasında; yerinde yapılan incelemesi,

konumu, çevrede yapılan piyasa araĢtırmaları, günümüz gayrimenkul piyasası koĢulları dikkate

alınmıĢtır. 

Bu bilgiler doğrultusunda değerleme konusu 1 adet taĢınmazın ;

16.500.000
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