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UYGUNLUK BEYANI 

Bilgimiz ve inançlarımız doğrultusunda aĢağıdaki hususları teyit ederiz: 
 

1. Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 
 

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla kısıtlı olup 
kiĢisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluĢmaktadır. 
 

3. Değerleme konusunu oluĢturan mülkle ilgili olarak güncel veya geleceğe dönük hiçbir ilgimiz 
yoktur. Bu iĢin içindeki taraflara karĢı herhangi kiĢisel bir çıkarımız veya ön yargımız 

bulunmamaktadır.  
 

4. Bu görevle ilgili olarak verdiğimiz hizmet ve aldığımız ücret, müĢterinin amacı lehine 

sonuçlanacak bir yöne veya önceden saptanmıĢ sonuçların geliĢtirilmesi ve bildirilmesine veya 

bu değerlemenin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili sonraki bir olayın meydana gelmesine 

bağlı değildir. 
 

5. Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir. 
 

6. Raporlama aĢamasında görev alanlar mesleki eğitim Ģartlarına sahiptir. 
 

7. Bu raporun konusu olan mülk Ģahsen incelenmiĢtir. Değerleme çalıĢmasında görev alanların 

değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden deneyimi bulunmaktadır. 
 

8. Raporda belirtilen kiĢiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 

yardımda bulunmamıĢtır. 
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BÖLÜM 1 - RAPOR BİLGİLERİ 

 

1-1 Rapor Tarihi ve Numarası 

 Bu rapor Vakıf Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.‟nin talebine istinaden Ģirketimiz 

tarafından 25.12.2015 tarihinde 2015-ÖZEL-0168-1 rapor no ile tanzim edilmiĢtir. 

 

1-2 Rapor Türü 
 Bu rapor SPK Mevzuatı çerçevesinde faaliyet gösteren Vakıf Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

A.ġ.‟nin mülkiyetinde bulunan taĢınmazın günümüz piyasa koĢullarında Türk Lirası (TL) 

cinsinden nakit ve/veya karĢılığı peĢin satıĢ ve kira değerinin belirlenmesi ve SPK 
düzenlemeleri kapsamında değerleme amacı ile hazırlanan değerleme raporudur. 

 

1-3 Raporu Hazırlayanlar 

 01.12.2015 tarihinde Ģirketimiz Değerleme Uzmanı Mehmet YAġAR (SPK Lisans 

No:402492) tarafından taĢınmaz mahallinde yapılan inceleme sonucunda, ilgili kiĢi-kurum 
kuruluĢlardan elde edilen bilgilerden faydalanılarak, farklı değerleme yöntemlerinden elde 

edilen sonuçların bir arada yorumlanması sonucunda hazırlanmıĢ, Değerleme Uzmanı Ahmet 

KUTSAL (SPK Lisans No:403010) ve Sorumlu Değerleme Uzmanı Burhanettin 

TANDOĞAN (SPK Lisans No:400814) tarafından kontrol edilmiĢtir. 
 

1-4 Değerleme Tarihi 

 Bu değerleme raporu ġirketimiz Değerleme Uzmanı Mehmet YaĢar tarafından 

gayrimenkul mahallinde yapılan çalıĢmalara istinaden 25.12.2015 tarihinde hazırlanmıĢtır. 

 

1-5 Dayanak SözleĢmesi 

 ġirketimiz ile Vakıf Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.‟nin arasında tarafların hak ve 

yükümlülüklerini belirleyen 01.12.2015 tarihli dayanak sözleĢmesi hükümlerine bağlı kalınarak 

hazırlanmıĢtır. 
 

1-6 Raporun Kurul Düzenlemeleri Kapsamında Değerleme Amacıyla 

Hazırlanıp Hazırlanmadığına ĠliĢkin Açıklama 

        Bu rapor Sermaye Piyasası Kurulu Seri VII No: 35 sayılı “Sermaye Piyasası Mevzuatı 

Çerçevesinde Değerleme Hizmeti Verecek ġirketlere ve Bu ġirketlerin Kurulca Listeye 
Alınmalarına ĠliĢkin Esaslar Hakkında Tebliğ” hükümleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 

sayılı kararında yer alan değerleme raporlarında bulunması gereken asgari hususlar 

çerçevesinde hazırlanmıĢtır. 

 

1-7 ġirket Bilgileri 

        ġirket Unvanı; A Artıbir Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

 ġirket Adresi; NiĢantaĢı Mahallesi, Dr. Hulusi Balbay Caddesi, Demirci ĠĢ Merkezi B Blok 

8.Kat No: 801 Selçuklu/KONYA 

 

1-8 MüĢteri Bilgileri 

 Bu değerleme raporu ġerifali Mah. Bayraktar Bulvarı No:62 Ümraniye/ĠSTANBUL 

adresinde faaliyet gösteren Vakıf Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. firması için hazırlanmıĢtır. 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

- 5 - 

1-9 MüĢteri Taleplerinin Kapsamı ve Varsa Getirilen Sınırlamalar 

        Bu değerleme raporu; Ġzmir Ġli, Aliağa Ġlçesi, Kazımdirik Mahallesi, Ġstiklal Caddesi, No: 

70, adresinde „Kargir 5 Katlı Hizmet Binası ve Lojman‟ vasfıyla kayıtlı, mülkiyeti Vakıf 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.‟ye ait olan taĢınmazın günümüz piyasa koĢullarında TL 

cinsinden nakit veya nakit karĢılığı peĢin satıĢ/kira değerinin belirlenmesi ve SPK düzenlemeleri 
kapsamında değerleme amacı ile hazırlanmıĢtır. ĠĢ bu değerleme raporu; raporda detayları 

verilen taĢınmazın güncel piyasa rayiç değerinin tespiti ve sermaye piyasası mevzuatı 

gereğince, değerleme raporlarında bulunması gereken asgari hususlar çerçevesinde değerleme 

raporunun hazırlanması olup, müĢteri tarafından getirilen bir kapsam ve sınırlama 
bulunmamaktadır.  

 

BÖLÜM 2 - DEĞER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR 
  

2-1 Değerlemenin Amacı ve Tasarlanan Kullanımı 

 Söz konusu değerleme çalıĢması Ġzmir Ġli, Aliağa Ġlçesi, Kazımdirik Mahallesinde konumlu 

gayrimenkulün satıĢ/kira piyasa değerinin belirleme amacıyla hazırlanmıĢtır. Bu raporda resmi 

kurum araĢtırmaları yapılarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulün durumu irdelenmiĢ ve 

piyasa koĢullarına uygun olarak piyasa değeri araĢtırılıp tespit edilmiĢtir. Ayrıca rapor 

kapsamında değere etki eden unsurlar mevcut piyasa koĢulları içinde değerlendirilmiĢ ve değere 
nasıl ulaĢıldığı hakkında bilgi verilmiĢtir. 

 

2-2 Değerin Tanımı ve Piyasa Değeri Açıklaması 

Piyasa değeri belirli bir kıymet biçme tarihinde istekli bir alıcı ve istekli bir satıcının hiçbir 
baĢka etki altında kalmadan ve kendi çıkarlarını kollayarak doğru bir pazarlama sonucu satıĢı 

gerçekleĢtirebilecekleri tahmini bir miktardır. Bu tanımlamada ifade edilen, satıĢın belirlenen bir 

tarihte tamamlanması ve tapunun satıcıdan alıcıya aĢağıdaki Ģartlar altında devredilmesidir:  

- Alıcı ve satıcı mantıklı hareket etmektedir.  
- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayı sağlayacak 

Ģekilde hareket etmektedirler.  

- Gayrimenkulün satıĢı için açık piyasada makul bir süre tanınmıĢtır.  

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peĢin olarak yapılmaktadır.  

- Gayrimenkulün alım – satım iĢlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları 
üzerinden gerçekleĢtirilmektedir.  

 

2-3 Değerlendirilen Mülk Hakları 

Raporda değerlendirilen mülkiyet hakkı tam mülkiyet hakkıdır. 
 

2-4 ĠĢin Kapsamı  

Bu çalıĢma kapsamında çalıĢmayı gerçekleĢtiren değerleme uzmanı bir takım 

araĢtırmalarda ve analizlerde bulunmuĢtur. Elde ettiği verilerin bir kısmı çalıĢmakta olduğu ofis 

ortamından sürekli güncellenen verilerden temin edilmiĢtir.  

Diğer veriler ise;  

Yaptığı çalıĢmanın bağlı olduğu Belediye, Tapu Sicil Müdürlüğü, Ġl Özel Ġdaresi, Kadastro 

Müdürlüğü v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmuĢtur.  
Arz talep iliĢkisi ve fiyat araĢtırmaları bölgedeki emlak ofislerinden araĢtırılmıĢtır.  

Bölge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmiĢ ve fotoğraflanmıĢtır.  
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    BÖLÜM 3 - DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZIN TANIMI VE VERİLERİN 

SUNULMASI 

 

3-1 Piyasa Yöresi, ġehir, KomĢuluk Çevresi ve Konum Verileri 

ĠZMĠR ĠLĠ; 

Ġzmir, Ege kıyı bölgesinin tipik bir örneği gibidir. Kuzeyde Madra Dağları, güneyde 

KuĢadası Körfezi, batıda ÇeĢme Yarımadası'nın Tekne Burnu, doğuda ise Aydın, Manisa il 

sınırları ile çevrilmiĢ Ġzmir, batıda kendi adıyla anılan körfezle kucaklaĢır. Ġl toprakları, 37o 45' 

ve 39o 15' kuzey enlemleri ile 26o 15' ve 28o 20' doğu boylamları arasında kalır. Ġlin kuzey-

güney doğrultusundaki uzunluğu yaklaĢık olarak 200 km, doğu-batı doğrultusundaki geniĢliği 

ise 180 km'dir. Yüzölçümü 12.012 km2.dir. Türkiye'nin üçüncü büyük Ģehri olan Ġzmir, çağdaĢ, 

geliĢmiĢ, ayni zamanda iĢlek bir ticaret merkezidir. Cıvıl cıvıl olan alıĢveriĢ merkezinde 

dolaĢmak oldukça keyiflidir. Ġzmir'in batısında nefis renkli denizi, plajları ve termal 

merkezleriyle ÇeĢme Yarımadası uzanır. Antik çağların en ünlü kentleri arasında yer alan Efes, 

Roma devrinde dünyanın en büyük kentlerinden biriydi. Tüm Ion kültürünün zenginliklerini 

bünyesinde barındıran Efes, yoğun sanatsal etkinliklerle de adını duyuruyordu. 
 

Coğrafya 

Ġzmir ili içinde Ege Bölgesi'nin önemli akarsularından olan Gediz'in aĢağı çığırı ile 

Küçükmenderes ve Bakırçay akıĢ gösterir. Diğerleri sel karakterli küçük akarsulardır. Gediz 

Nehri, Ġç batı Anadolu'da Murat Dağı'ndan doğar. Toplam uzunluğu 400 km.dir. Ġzmir sınırı 

içindeki Yamanlar Dağı'ndan doğan KemalpaĢa Çayı Gediz'in en önemli kollarından biridir. 

Gediz, Manisa Ovası'nın batısında Ġzmir il sınırına ulaĢır, Yamanlar Dağı ile Dumanlı Dağ 

arasındaki Menemen Boğazı'ndan geçerek, Foça'nın güneyinde denize dökülür. Gediz eskiden, 

KarĢıyaka'nın hemen batısında denize dökülüyordu. Getirdiği alüvyonlarla deltasını devamlı 

ilerletiyor, Ġzmir Körfezi'ni kapatmaya doğru gidiyordu. Pelikan Burnu, karĢı kıyıya çok 

yaklaĢmıĢ, Körfez'in derinliği çok azalmıĢtı. Ülkemizin en iĢlek limanı olan Ġzmir Limanı'nın 

karĢılaĢtığı tehlikeyi yok etmek için 1886'da biraz kuzeyden akan bir derenin yatağından da 

faydalanarak, Menemen yakınlarında baĢlayıp batıya doğru giden ve Foça yakınlarında son 

bulan bir yatak açıldı. Bu andan itibaren Gediz açık denize dökülmeye baĢladı. Küçükmenderes, 

Bozdağlar'dan doğar. Uzunluğu 124 km.dir. Kendi ismi ile anılan çok bereketli bir ovayı 

sulayarak, Selçuk ilçesinin batısında denize dökülür. Küçükmenderes de bol alüvyon getirdiği 

için, kıyı çizgisini devamlı olarak ilerletmiĢ, bu yüzden ilk çağların en önemli liman kentlerinden 

olan Efes, bugün denizden 5-6 km içeride kalmıĢtır. Bakırçay, doğuda Ömerdağ, kuzeyde 

Madra, güneyde Yunt Dağı'ndan gelen kollardan oluĢur, 128 km uzunluğundadır. Ege 

Havzası'nın bir parçası olan ve büyük bölümü Ġzmir il sınırları içerisinde yer alan Bakırçay 

Havzası'nın en önemli akarsuyudur. Çandarlı Körfezi'nde denize dökülür. 
 

Ġklimi 

Akdeniz iklim kuĢağında kalan Ġzmir'de yazları sıcak ve kurak, kıĢları ılık ve yağıĢlı 

geçmektedir. Dağların denize dik uzanması ve ovaların Ġçbatı Anadolu eĢiğine kadar sokulması, 

denizel etkilerin iç kesimlere kadar yayılmasına olanak vermektedir. Ġzmir'de bazında yıllık 

ortalama sıcaklık, 16ºC (Bergama) ile 17ºC (Bayındır) arasında değiĢmektedir. Ġzmir'de ölçülen 

uç değerler göz önüne alındığında, sıcaklığın maksimum 45.1ºC (Torbalı) ile minimum -13ºC 

(ÖdemiĢ) arasında değiĢtiği anlaĢılır. Ġzmir'de bağıl nem oranı sıcaklığın yüksek, bulutluluğun 

az olduğu yaz aylarında düĢüktür. Buna karĢılık nemli hava akımlarının etkisine girildiği yılın 

soğuk döneminde artıĢ görülmektedir. Yıl içinde Mart ayından itibaren azalmaya baĢlayan 
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değerler en düĢük oranına Temmuz ayında ulaĢmaktadır. Bu ayda aylık ortalama bağıl nem 

Bergama'da %52, Ġzmir kent merkezinde %50'dir. KıĢ mevsiminde ise aylık ortalama %70 

civarındadır. 

 

Ġzmir'de iklim elemanları içinde en büyük değiĢkenliği yağıĢ miktarı göstermektedir. Yıllık 

ortalama yağıĢ miktarı 700 mm. olmasına karĢın, genel atmosfer dolaĢımında görülen 

değiĢmelere bağlı olarak bazı yıllarda yağıĢ toplamı 1000 mm'ye yaklaĢmakta, bazı yıllarda ise 
300 mm civarına düĢmektedir. Yıl içinde yağıĢ miktarı ekim ayının ikinci yarısından itibaren 

artıĢ göstermekte ve Mayıs ayına kadar devam etmektedir. Aylık ortalama yağıĢ miktarının en 

yüksek olduğu aylar Aralık, Ocak, ġubat'tır. Ortalama yağıĢ değerlerine göre, sadece Aralık 

ayında düĢen yağıĢların yıllık toplama katkısı % 20 civarındadır. Yaz aylarında aylık yağıĢ 
miktarının yıllık toplam içindeki payı ise, % 2 düzeyine düĢmektedir. Ġzmir ilinde en yüksek 

rüzgar hızları ve yönleri incelendiğinde, Güzelyalı istasyonunda, 41.2 m/sn ile güneydoğu 

yönüne, Seferihisar'da 32.1 m/sn ile güneydoğu, ÖdemiĢ'te 26.7 m/sn ile kuzeydoğu, 

Bornova'da 25.0 m/sn ile kuzeydoğu ve Çiğli istasyonunda 31.8 m/sn ile kuzeydoğu yönüne ait 
olduğu görülür. 

 

Bitki Örtüsü 

Ġzmir bitki örtüsü yönünden Akdeniz ikliminin etkisi altındadır. Akdeniz bitkilerinin her 

türü bulunmaktadır. Yüzyıllar boyu aĢırı otlatma, yangın ve tarla açma nedenleriyle ormanların 
ortadan kalktığı yerlerde, maki florası kendini göstermektedir. Maki florasına ardıç, pırnal, 

kermes meĢesi, yabani zeytin, çitlembik, sakız, akçakesme, tesbih, katırtırnağı, gibi kuraklığa 

dayanıklı ağaççıklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m. yüksekliğe kadar çıkmaktadır. 

Dağlık kesimlerin büyük kısmı ormanlıktır. Ormanlar il içerisinde 431786 hektar bir alanı 
kaplar. Ormanların kapladığı alan, il arazisinin % 41'idir. Denizden 600 m. yüksekliğe kadar 

kızılçam, daha yukarılarda karaçam ormanları vardır. Bergama'nın Kozak, Cuma Ovası‟nın 

Güner, Torbalı'nın Helvacı Köyü çevresinde doğal olarak yetiĢmiĢ fıstıkçamı ormanları bulunur. 

Toprağı elveriĢli, kuytu ve nemli dere yataklarında çınar, kestane, diĢbudak, söğüt, kavak, 
akçaağaç, karaağaç ve kızılcık gibi yapraklı ağaçlar yayılıĢ gösterir. Palamut meĢesi de ilimiz 

ormanlarının karakteristik ağaçlarından birisidir. 

 
ġekil 1. Ġzmir Haritası 
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NÜFUS DURUMU  

1893 yılı Osmanlı nüfus sayımına göre Ġzmir merkezde yaĢayan kiĢi sayısı 207.548 

kiĢidir. Ġzmir'de yaĢayan Türk sayısı 79.288 kiĢi olup, nüfusun % 38'ini teĢkil etmekteydi. 

Rumlar %26, Osmanlı tebaasında olmayan yabancılar %25, Yahudiler %7, Ermeniler ise 

nüfusun %3'ünü teĢkil etmekteydi. Ġzmir'deki nüfusun %55'i Hristiyan, %38'i Müslüman 
ve %7'si Musevi‟ydi. Ġzmir‟in nüfusu 2014 TÜĠK verilerine göre 4,113.072 kiĢidir. Kentin nüfusu 

1970-1985 arasında çok artmıĢtır. 1945'e kadar Türkiye'nin ikinci büyük Ģehriydi. TÜĠK Adnks 

verilerine göre Ġzmir aldığı göç en çok 186.000 kiĢiyle Manisa,130.000 Mardin, 

126.000 Erzurum, 120.000 Konya , 84.000 Aydın , 83.000 Afyonkarahisar ve diğer illerin 
nüfuslarına kayıtlı önemli bir nüfus vardır. Diğer Ģehirlerden önemli oranlarda göç 

almıĢtır.  Ġzmir 2015 nüfusu, tahmini verilere göre 4.154.203. Bu nüfus verisi, eski yıllardaki 

nüfus artıĢ hızlarına göre tahmini hesaplanmıĢtır. Ġzmir 2015 resmi nüfus bilgileri 2016 yılının 

baĢında açıklanacaktır. 

 
ġekil-2 Yıllara göre Ġzmir Nüfus değiĢimi (2007-2014) 

 

 
Tablo-2 Ġzmir Ġli ve Ġlçelerinin Nüfus Dağılımı (2013) 

http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrk
http://tr.wikipedia.org/wiki/Rumlar
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yahudiler
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ermeniler
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hristiyan
http://tr.wikipedia.org/wiki/M%C3%BCsl%C3%BCman
http://tr.wikipedia.org/wiki/Musevi
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%9C%C4%B0K
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
http://tr.wikipedia.org/wiki/Manisa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Mardin
http://tr.wikipedia.org/wiki/Erzurum
http://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ayd%C4%B1n
http://tr.wikipedia.org/wiki/Afyonkarahisar
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Aliağa Ġlçesi   

Ġzmir‟in bir ilçesi olan Aliağa, Ege Denizi'nin kıyısında yer alır. Ġlçe; Güney Doğusunda Dumanlı 

Dağı ve Kuzey Doğusuna düĢen Yunt Dağı ile çevrelenmiĢ olup; 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.  
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. 

Ġzmir‟in Sanayi ilçesi 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.  
1960'da 2860 kiĢilik bir nüfusa sahip küçük bir bucak olan Aliağa, Demir Çelik ve Petro- Kimya 

sektörünün ağırlıkta olduğu sanayinin kurulmasıyla birlikte hızla geliĢerek, Ege‟nin nüfus çeken 

bir sanayi merkezine dönüĢmüĢtür.  

Hızlı sanayileĢme; Hızlı kentleĢme, dıĢ göç alma ve nüfusun yoğunlaĢmasına neden olmuĢtur. 

1960 ile- 1990 yılları arasında nüfus yüzde 789,2 oranında artmıĢtır. 2013 yılında yapılan 

adrese dayalı Nüfus kayıt sistemi sonuçlarına göre Aliağa Toplam Nüfusu 80.948 olarak tespit 

edilmiĢtir. 
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EKONOMĠK KOġULLAR VE GAYRĠMENKUL PĠYASASI 
 Türkiye ekonomisi 2002 ile 2008 yılları arasında altı sene üst üste pozitif büyüme 

sağlayarak önemli bir baĢarı elde etmiĢ, 2008 yılında baĢlayan ABD Kredi Krizi ve etkilerinin 

devam ettiği dönemde ise sadece 2009 yılını %4,8 oranında bir küçülme ile kapatmıĢtır. 

GSYH‟daki büyüme hızı kriz sonrası dönemde hızla toparlanırken, son yıllarda Türkiye 

ekonomisinde büyüme performansı yavaĢlamıĢ olup, 2015 yılını %3,5 ile kapatması 

beklenmektedir. Öte yandan, ABD Merkez Bankası‟nın faiz artırım sürecine iliĢkin belirsizlikler, 

jeopolitik geliĢmeler ve dıĢ talepteki zayıf seyir toparlanma süreci üzerinde riskler 

oluĢturmaktadır. Büyüme oranlarındaki geliĢmelere bağlı olarak kiĢi baĢına düĢen milli gelir 

bakımından önemli kazanımlar elde edilmiĢtir. KiĢi baĢına düĢen milli gelir, 2002 yılında 3.337 

dolar iken, 2008 yıllında 10.231 dolara kadar ulaĢmıĢ; 2010 yılından sonrasındaki dönemde dar 

bir bantta dalgalanmıĢtır. 2010-2015 yılları arası kiĢi baĢı milli gelirin 10.000 dolar civarında 

yatay bir seyir izlemesi, ülkenin kalkınma yolundaki önemli engellerinden bir tanesi olan orta 

gelir kapanına yakalandığına da iĢaret etmektedir. Orta gelir tuzağı, orta gelir seviyesine 

ulaĢmıĢ ekonomilerin, çok uzun yıllar boyunca bu seviyede kalıp, yüksek gelirli grup seviyesine 

sıçrayamamalarını ifade etmektedir. Dolayısıyla, kiĢi baĢına düĢen milli geliri arttırmak 

amacıyla istihdam yapısı ve araçlarının yeniden Ģekillendirilmesi ile yeniliğe dayalı üretim 

giderek önem kazanmaktadır.  

 Ülkemiz 2000‟li yıllarla birlikte uygulanan istihdamı artırıcı politikalar ile iĢsizlik 

konusunda önemli kazanımlar elde etmiĢtir. Ancak 2008 yılında yaĢanan ABD Kredi Krizi ve 

devamındaki süreçte iĢsizlik oranları %13 düzeyine kadar ulaĢmıĢtır. Son yıllarda ise 

ekonomideki yavaĢlama iĢsizlik oranlarının belirgin biçimde artmasına neden olmuĢtur. ĠĢsizlik 

oranı Ağustos 2014 itibarıyla %10,4 seviyesine ulaĢırken, 2015 yılı Temmuz ayı itibariyle 

iĢsizlik oranı son on yılın ortalaması olan %9,8 düzeyinde gerçekleĢmiĢtir. Tüketici Fiyat 

Endeksi (TÜFE) verilerine göre, 2015 yılı Eylül ayında bir önceki yılın Eylül ayına göre %7,95 

oranında artıĢ gerçekleĢmiĢ olup, bu oran Türkiye Cumhuriyet Merkez Bankası‟nın belirlediği 

hedef enflasyon olan %5‟in üzerinde yer almaktadır. Bu durum enflasyonda yukarı yönlü 

eğilimin devam etme olasılığını da arttırmaktadır. Özellikle 2000‟li yıllarla birlikte enflasyon 

oranlarında yaĢanan hızlı azalıĢlar faiz oranlarında da aĢağı yönlü hareketi beraberinde 

getirmiĢ, bu doğrultuda örneğin 2001 yılında yıllık %55 olan konut kredi faiz oranları 2014 

yılında %11‟e kadar düĢmüĢ, 2015 yılı Eylül itibariyle de %14 düzeylerine kadar yükselmiĢtir. 

Son yıllarda yaĢanan hızlı nüfus artıĢı, kültürel değiĢimler sonucu bölünen aileler, kentleĢme, 

gelir düzeylerinin artması ve yaĢam standartlarının yükselmesi nedeniyle ülkemizde 

gayrimenkullere olan talep sürekli bir artıĢ göstermektedir. Diğer taraftan katkı düzeyi azalsa 

bile yine de geçmiĢ 10 yılın verileri değerlendirildiğinde, inĢaat sektörünün Türkiye 

ekonomisine katkı payının da ortalama %4,5 olduğu görülmektedir 

    Türkiye‟deki gayrimenkul piyasası alt pazarlar Ģeklinde değerlendirildiğinde hem ekonomik 

aktivite ile iliĢkisi, hem bireylerin en önemli varlık yatırımı olması hem de konutun önemli 

teminat kaynaklarından birisi olması nedeniyle bankacılık sektöründeki önemi nedeni ile diğer 

alt piyasalardan ayrıĢtığı söylenebilir. 2015 yılı açısından değerlendirildiğinde ise, özellikle ilk 6 

aylık dönemde konut yatırımları anlamında daire tipi yapı ruhsat sayısında yaklaĢık yarım 

milyona ulaĢılması, hem ikinci el konutlar için hem de yeni konutlar için hazırlanan fiyat 

endekslerinin geçmiĢ dönemlere kıyasla en yüksek seviyelerde olması, konut satıĢ rakamlarının 

zirve değerlere ulaĢması konut piyasasının beklentilerin ötesinde verimli bir yıl geçirdiğini 

ortaya koymaktadır. 
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3-2 TaĢınmazın Tapu Kayıt Bilgileri 

SAHĠBĠ VE HĠSSESĠ     : VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. (TAM) 

ĠLĠ - ĠLÇESĠ  : ĠZMĠR-ALĠAĞA 

BUCAĞI          : - 

KÖYÜ         : ALĠAĞA 

SOKAĞI   :- 

MEVKĠĠ   :KÖYCĠVARI 

PAFTA NO  :50 

ADA NO   :- 

PARSEL NO  :5637 

ANA GAYRĠMENKUL  

NĠTELĠĞĠ                      : KARGĠR 5 KATLI HĠZMET BĠNASI VE LOJMANI 

B.B. NĠTELĠĞĠ         : - 

KAT/ BB.NO                  : - 

ARSA ALANI  :189,00 m² 

ARSA PAYI  :TAM 

YEVMĠYE NO  :627 

CĠLT NO   :59 

SAHĠFE NO         :5722 

TAPU TARĠHĠ :31.01.2011 

MÜLKĠYET DURUMU    : Kat mülkiyeti Kat Ġrtifakı Cins Tashihli  Devre Mülk   

                                                     Arsa   

 

3-3 TaĢınmazın Tapu Tetkiki  

          08.12.2015 tarihinde, saat 13:39 itibariyle Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü Web 

Portalı‟ndan alınan güncel takbis belgesine göre değerleme konusu taĢınmaz üzerinde herhangi 

bir takyidat kaydı bulunmamaktadır. 

 

3-4 TaĢınmazın Kullanımına Dair Yasal Ġzinler Ve Belgeler 

-Tapu Senedi Fotokopisi 

-Ġmar Durum Belgesi 
-Mimari Proje  

-Yapı Ruhsatı 

-Yapı Kullanma Ġzin Belgesi 

 

3-5 TaĢınmazın Son Üç Yıl Ġçinde Mülkiyet Ve Diğer Hukuki DeğiĢiklikler 

(Ġmar Durumu, KamulaĢtırma ĠĢlemleri, Vb.)  

 TaĢınmaz son üç yıl içinde satıĢa konu olmamıĢtır.  

 

3-6 Gayrimenkulün Tapu Kayıt Bilgileri Ġle Mevcut Durumunun Uygunluğu 

 Tapu kayıtlarına göre “Kargir BeĢ Katlı Hizmet Binası ve Lojmanı” nitelikli ana taĢınmazın 

içinde yer alan “Banka ġubesi ile 8 Adet Lojman” nitelikli iĢyerine iliĢkin resmi kurum 

incelemeleri yapılmıĢtır. Tapu kayıt bilgileri ile mevcut durumunun uygunluğu tespit edilmiĢtir. 
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3-7 Gayrimenkulün Yapılanma/Ġmar Durumu Ve  

Kullanımına Dair Yasal Ġzin Ve Belgeler 

Ġmar Durumu  

Aliağa Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nden alınan bilgiye göre değerleme konusu taĢınmazın 

bulunduğu, 5637 parsel; 03.02.1984 tarihli ve 1/1000 ölçekli Uygulama Ġmar Planı‟nda blok 

nizam, 6 kat, Hmax:18,50 m yapılaĢma koĢullarına haiz olup, “Ticaret” alanında kalmakta, ön 

bahçe mesafesi 5 m ve komĢu mesafeleri 3 m‟dir.    

Mimari Proje 

TaĢınmazın Aliağa Belediyesi Ġmar Müdürlüğü arĢiv dosyasında yapılan incelemede; ana 

gayrimenkule ait onaylı mimari proje incelenmiĢtir. Mimar Proje; bodrum+zemin+5 normal 

katlı Banka ġubesi ve 8 adet lojman için onaylanmıĢtır.  

 Ruhsat ve Yapı Kullanma Ġzin Belgeleri 

TaĢınmazın Aliağa Belediyesi Ġmar Müdürlüğü arĢiv dosyasında yapılan incelemede; ana 

gayrimenkule ait, 19.04.1989 tarih 2, 12, 9 sayılı Yapi Ruhsatı ile 08.08.1990 tarih 6, 6, 89/9 

sayılı Yapı Kullanma Izin Belgesi incelenmiĢtir. Banka ve lojman olmak üzere toplam 1323 m2 

alanlı olacak Ģekilde hazırlandığı görülmüĢtür. (Batar kat galeri boĢluğunun düĢülmediği 

düĢünülmektedir.) 

Cezai Tutanak  

Değerleme konusu taĢınmazın yerinde yapılan inceleme sonucunda projelerine uygun olarak 

inĢa edildiği tespit edilmiĢ, taĢınmaza ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabıt kararına 

rastlanmamıĢtır. 

Yapı Denetim 

   TaĢınmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayılı Yapımı Denetimi Hakkındaki Kanun‟un yürürlüğe 

girmesi öncesi ruhsatlandırılıp inĢa edilmiĢtir.  

 

3-8 TaĢınmazın Tanıtılması 

 

3-8-1 UlaĢım Özellikleri 

 
Koordinatları: 38.800755 K - 26.971170 
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Değerlemeye konu taĢınmaz; Kazım Dirik Mahallesi, Ġstiklal Caddesi, No: 70 

Aliağa/ĠZMĠR posta adresinde yer alan Türkiye Vakıflar Bankası A.ġ. ġubesi ve lojmanlarıdır.  

TaĢınmaza ulaĢım için; Aliağa – Ġzmir Karayolu üzeri kuzey istikamette gidilirken, Ġsmet 

Ġnönü KavĢağından sola Ġsmet Ġnönü Caddesine dönülür. Cadde üzerinden 900 m gidilir, sağa 

Ġstiklal Caddesine dönülür. Ġstiklal Caddesi üzerinden yaklaĢık 1220 metre ilerde, sol tarafta 70 

numaralı binada konumlu olan taĢınmaza ulaĢılır. TaĢınmaz cadde üzerinde konumlu 

olduğundan ulaĢımı oldukça kolaydır. Cadde üzerinde; Belediye Binası, banka Ģubeleri, çeĢitli 

büyüklükteki dükkân ve mağazalar, Aliağa Merkez Camisi, Hükümet Konağı ve Demokrası 

Meydanı bulunmaktadır. Ġstiklal Caddesi üzerinde bitiĢik nizamda inĢa edilmiĢ, zemin katları 

iĢyeri, normal katları büro ve mesken olarak kullanılan binalar yoğunluktadır. Cadde taĢıt 

trafiğine tek yönlü olup, Ģehrin merkezi konumundadır. TaĢınmaza ulaĢım Ġstiklal Caddesi 

üzerinden özel ve genel araçlarla sağlanmaktadır.  

Değerlemesi yapılan taĢınmaz; 

- Aliağa Kaymakam‟lığına 300 m 

- Belediyesi‟ne 50 m. 

- Ġzmir Merkez‟e 70 km,  

- Adnan Menderes Havaalanına 90 km mesafededir. 

 

3-8-2 TaĢınmazın Teknik, Fiziksel ve Yapısal Özellikleri 

 

ANA GAYRĠMENKUL 

 Değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu ana gayrimenkul; Ġzmir Ġli, Aliağa Ġlçesi, Kazım Dirik 

Mahallesi, 0 ada, 189,00 m2 alanlı 5637 parsel üzerinde kayıtlı “Kargir BeĢ Katlı Hizmet Binası 

ve Lojmanı” vasıflı taĢınmazdır. Parsel; geometrik olarak dörtgen bir forma ve topoğrafik olarak 

düz bir arazi yapısına sahiptir. Ana gayrimenkul; BitiĢik nizamda, betonarme yapı tarzında, 4-B 

yapı sınıfında, Bodrum+ zemin+ 5 normal kat olmak üzere toplam 7 kat olarak projelendirilip 

inĢa edilmiĢtir. Bina Ġstiklal Cadde‟sine cepheli olup banka giriĢ kapısı ve lojman giriĢ kapıları 

cadde üzerinden sağlanmaktadır. Bina ön cephe geniĢliği 14,35 m, derinliği 13,20 m ve toplam 

alanı 1275 m2 dır. Binanın bodrum, zemin ve 1. Normal katları banka Ģubesi, 2-3-4-5. Normal 

katları lojman olarak kullanılmaktadır. Binanın dıĢ cepheleri akrilik boyalıdır. Binanın Banka 

ġubesi alüminyun plakalarla kaplanmıĢtır. Binanın tamamında merkezi kömür kaloriferi sistemi, 

banka katlarında ise yangın ve alarm tesisatları mevcuttur. Banka ve lojman katlarına giriĢler 

ayrı olup, her iki bölümün giriĢi de Ġstiklal Caddesine bakan cephesindendir. Lojman katlarına 

giriĢ kapısı alüminyum doğramalı cam, ortak kullanım alanlarının zeminleri karo mozaik ve 

dökme mozaik duvarları ve tavanları ise plastik boyalıdır.  Ana taĢınmazda bir adet asansör 

bulunmakta olup ısınması merkezi sistem ve demir döküm kalorifer petekleri bulunmaktadır. 

Binada bir adet jeneratör bulunmaktadır.  

    Onaylı mimari projelerine göre;  

       Bodrum Katı; Isı merkezi, arĢiv, depo, müĢteri holü, hacimlerinden oluĢmaktadır. 

Bodrum kat giriĢi binanın arka kısmından verilmiĢtir. Mevcutta ise; bodrum kat giriĢi zemin 

kattan binanın arka sağ kısmından, wc odasının yanından, 2 m x2 m ebatlarından oluĢan 

alandan, demir doğramalı merdiven yardımı ile sağlanmaktadır. 

 

 Zemin Katı; Müdür odası, müĢteri holü, servis yeri, wc, çay ocağı odası ve 1. Kat çıkıĢ 

merdiveni hacimlerinden oluĢmaktadır. Mevcutta ise; Bodrum kat giriĢi açılmıĢ,  Müdür odası, 

müĢteri giĢe odasına dönüĢtürülmüĢtür.  
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 Birinci Normal kat; Kat rezerv kat hacminden oluĢmaktadır. Mevcutta ise; Müdür odası, 

mutfak- çay ocağı, arĢiv ve müĢteri temsilciliği odalarından oluĢturulmuĢtur. Mutfak ve depo 

odaları beton duvarlar diğer kısımlar alüminyum ve cam yardımı ile oluĢturulmuĢtur. 

 

 Ġkinci Normal kat; Belediye tarafında numaratajı verilen ve deniz tarafına bakan, 1. Nolu 

lojman 88 m², 2 oda, salon, mutfak, antre, wc+ banyo ve iki balkon hacminden oluĢmaktadır. 

Cadde tarafına bakan 2. nolu lojman 83 m² olup, 2 oda, salon, mutfak, wc+banyo, antre ve bir 

balkon hacminden oluĢmaktadır.      

 

     Üçüncü Normal kat; Belediye tarafında numaratajı verilen ve deniz tarafına bakan, 3. 

Nolu lojman 118 m², 3 oda, salon, mutfak, antre, wc+ banyo ve bir balkon hacminden 

oluĢmaktadır. Cadde tarafına bakan 4. nolu lojman 53 m² olup, bir oda, mutfak+ oda, 

wc+banyo, antre ve bir balkon hacminden oluĢmaktadır.      

 

      Dördüncü Normal Kat: Belediye tarafında numaratajı verilen ve deniz tarafına bakan, 5. 

Nolu lojman 118 m², 3 oda, salon, mutfak, antre, wc+ banyo ve bir balkon hacminden 

oluĢmaktadır. Cadde tarafına bakan 6. nolu lojman 53 m² olup, bir oda, mutfak+ oda, 

wc+banyo, antre ve bir balkon hacminden oluĢmaktadır.     

 

     BeĢinci Normal Kat:  Belediye tarafında numaratajı verilen ve deniz tarafına bakan, 7. 

Nolu lojman 88 m², 2 oda, salon, mutfak, antre, wc+ banyo ve iki balkon hacminden 

oluĢmaktadır. Cadde tarafına bakan 8. nolu lojman 83 m² olup, 2 oda, salon, mutfak, 

wc+banyo, antre ve bir balkon hacminden oluĢmaktadır.    

   

 Ġç Mekân Özellikleri:  

 

Banka ġubesi:  

 Bodrum kat: zemini, seramik kaplama ve laminant kaplama, duvarları saten boya, 

pencereleri alüminyum doğrama, kapıları ahĢap doğramadır. 

Zemin kat; yerler seramik ve laminant kaplama, wc‟lerde zemin ve duvarları seramik kaplama, 

klozet ve lavabo bulunmaktadır. Merdivenleri; bodrum kat merdiveni demir doğrama, 1. Kat 

merdiveni ise granit kaplama ve alüminyum korkuluk mevcuttur. 

 

Birinci Normal kat: Zeminler, seramik ve laminant kaplama, duvarları saten boyadır. Kapıları 

cam ve Amerikan panel kapılardır. Mutfak+çay ocağı yerler seramik kaplama, duvarları saten 

boya ve mermerit tezgâh ile laminant doğrama dolapları bulunmaktadır. 

 

Lojman Bölümü: Oda ve salon zeminleri, ahĢap ve laminant parke doğrama, diĢ kapıları çelik, 

iç kapılar ahĢap doğrama, pencereleri, camlı alüminyum, mermer ve mermerit mutfak 

tezgâhları ile laminant ve ahĢap doğramadır. Banyolarının zemin ve duvarları seramik kaplama, 

klozet, küvet ve lavabolar bulunmaktadır.  
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BÖLÜM 4-PİYASA ARAŞTIRMASI 
 

4-1 Değerlemede Esas Alınan Benzer SatıĢ Örneklerinin Tanım ve SatıĢ 

Bedelleri ile Bunların Seçilmesinin Nedenleri 

 

EMSAL 1: ANADOLU BANKASI YETKĠLĠSĠ: 0-232-617 1555 

Değerleme konusu taĢınmazın yakın konumda, Ġstiklal Caddesi üzerinde konu taĢınmazın karĢı 

çaprazında yer alan, 60 m2 bodrum, 85 m2 zemin kat ve 80 m2 1. normal kat olmak üzere 

toplam 225 m2 alanlı banka Ģubesinin aylık kira bedelinin 12.000 TL olduğu bilgisi alınmıĢtır. 

Değerleme konusu taĢınmazın banka Ģubesi olarak kullanılan alanları toplamı daha geniĢtir. Bu 

sebeple negatif yönde %10 oranında Ģerefiye düzeltmesi yapılmıĢtır. 

BĠRĠM KĠRA DEĞERĠ 225 m² 53,- TL/m2/ay 

DÜZELTME SONRASI BĠRĠM KĠRA DEĞERĠ 225 m² 47.7- TL/m2/ay 

 

EMSAL 2: TEB BANKASI ALĠAĞA ġUBESĠ YETKĠLĠSĠ: 0232  616 43 44 

Değerleme konusu taĢınmazın yakın konumda, Ġstiklal Caddesi üzerinde konu taĢınmazın karĢı 

çaprazında yer alan, 50 m2 bodrum, 75 m2 zemin kat ve 75 m2 1. normal kat olmak üzere 

toplam 200 m2 alanlı banka Ģubesinin aylık kira bedelinin 11.000 TL olduğu bilgisi alınmıĢtır. 

Değerleme konusu taĢınmazın banka Ģubesi olarak kullanılan alanları toplamı daha geniĢtir. Bu 

sebeple negatif yönde %10 oranında Ģerefiye düzeltmesi yapılmıĢtır. 

BĠRĠM KĠRA DEĞERĠ 200 m² 55,- TL/m2/ay 

DÜZELTME SONRASI BĠRĠM KĠRA DEĞERĠ 200 m² 49.5- TL/m2/ay 

 

EMSAL 3: TURYAP GAYRIMENKUL: 0 232 616 73 70 

Değerleme konusu taĢınmaza 100 metre mesafede aynı yönde Ġstiklal Caddesi üzerinde 100 

m2 alanlı zemin kat konumlu dükkânın aylık 10.000 TL bedelle 3 ay önce kiralandığı bilgisi 

alınmıĢtır.  

BĠRĠM KĠRA DEĞERĠ 100 m² 100-TL/m2/ay 

 

EMSAL 4: TURYAP GAYRIMENKUL: 0 232 616 73 70 

Değerleme konusu taĢınmaza 100 metre mesafede aynı yönde Ġstiklal Caddesi üzerinde 

konumlu 100 m2 alanlı zemin katta konumlu dükkânın 1.750.000 TL bedelle 7 ay önce satıldığı 

bilgisi alınmıĢtır. Emsal reklam kabiliyeti ve fiziki özellikleri açısından avantajlı olup bu sebeple 

%25 oranında negatif yönde Ģerefiye düzeltmesi yapılmıĢtır.  

BĠRĠM SATIġ DEĞERĠ 100 m² 17.500-TL/m2 

DÜZELTME SONRASI BĠRĠM SATIġ DEĞERĠ 100 m² 13.125-TL/m2 

 

EMSAL 5: HELVACI EMLAK: 0532 242 95 94 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda Ġstiklal Caddesi üzerinde yer alan 360 m2 alanlı 

(Bodrum 120 M2 +Zemin 120 M2 + 1 Kat 120 M2) dükkan 3.200.000 TL bedelle 6 ay önce 

satılmıĢtır. 

BĠRĠM SATIġ DEĞERĠ 360 m² 8.888-TL/m2 
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EMSAL 6: ESKĠDĠL EMLAK: 0533 589 67 54 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda Ġstiklal Caddesi üzerinde yer alan binada 2. Katta 

konumlu, 3+1 110 m2 daire aylık 850 TL bedelle kiralıktır. Emsal değerleme konusu taĢınmaza 

göre daha bakımlıdır ve bu sebeple negatif yönde %25 oranında Ģerefiye düzeltmesi 

yapılmıĢtır. 

BĠRĠM KĠRA DEĞERĠ 110 m² 7.7-TL/m2/ay 

DÜZELTME SONRASI BĠRĠM KĠRA DEĞERĠ 110 m² 5.8- TL/m2/ay 

 

EMSAL 7: HELVACI EMLAK: 0532 242 95 94 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda Ġstiklal Caddesi üzerinde yer alan 280 m2 

(Bodrum 140 m2 + zemin 140 m2) alanlı dükkân 3.000.000 TL bedelle yaklaĢık 4 ay önce 

satılmıĢtır. 

BĠRĠM SATIġ DEĞERĠ 280 m² 10.715-TL/m2 

 

EMSAL 8: SAHĠBĠ: 0532 747 57 06 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda Ġstiklal Caddesi üzerinde yer alan binada,  5. 

normal katta konumlu ve cadde cepheli, 4+1, 160 m2 alanlı konut aylık 1.250,-TL bedelle 

kiralıktır. Emsal değerleme konusu taĢınmaza göre daha bakımlıdır ve bu sebeple negatif 

yönde %25 oranında Ģerefiye düzeltmesi yapılmıĢtır. 

BĠRĠM KĠRA DEĞERĠ 160 m² 7.8-TL/m2/ay 

DÜZELTME SONRASI BĠRĠM KĠRA DEĞERĠ 160 m² 5.85- TL/m2/ay 

 

EMSAL 9: SAHĠBĠ: 0532 747 57 06 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda Ġstiklal Caddesi üzerinde yer alan binada,  3. 

normal katta konumlu ve cadde cepheli, 3+1, 105 m2 konut 150.000,-TL bedelle satılıktır. 

BĠRĠM KĠRA DEĞERĠ 105 m² 1.428-TL/m2 

 

EMSAL 10: TURYAP EMLAK: 0 232 616 73 70 

Değerleme konusu taĢınmazın toplam satıĢ değerinin 4.000.000 TL – 4.500.000 TL civarında, 

aylık da 28.000 TL- 35.000 TL aralığında bir bedelle kiralanabileceğini beyan etmiĢtir. 

  

 Yapılan piyasa araĢtırması sonucu taĢınmazın bulunduğu cadde üzerinde yer alan benzer 

özelliklerdeki satıĢa ve kiraya sunulmuĢ dükkân ve konut emsalleri elde edilmiĢ, emsal 

mülklerin satıĢa arz bedelleri ve taĢınmazın satıĢ/kira bedellerine yönelik olarak alınan beyanlar 

karĢılaĢtırılmıĢtır. 

 

BÖLÜM 5-VERİ ANALİZİ VE SONUÇLAR 

 

5-1 Değerleme ĠĢlemini Olumlu-Olumsuz Yönde Etkileyen Ve Sınırlayan 

Faktörler 

Olumlu Etkenler: 

 TaĢınmazın Ģehir merkezinde konumlu olması 

 TaĢınmazın Ġstiklal Caddesi üzerinde yer alması 

 Bölgenin ticari potansiyelinin yüksek olması 

 UlaĢımın kolay olması, 



 

 
 

 

 

- 17 - 

 Altyapı hizmetlerinden istifade etmesi, 

 TaĢınmazın yapı kullanma izin belgesinin bulunması 

 Banka Ģubesi olarak kullanılmakta olması 

 Banka ġubesinin bakımlı olması 

 

Olumsuz etken: 

 TaĢınmaza ait otoparkın bulunmaması 

 Lojman kısmının bakımsız olması 

 Lojman kısmının uzun süre kullanılmaması  

 Lojman kısmının tadilata ihtiyaç duyması 

 

5-2 En Ġyi ve En Verimli Kullanım Analizi 

En iyi ve en verimli kullanım boĢ bir arazinin veya yapılandırılmıĢ bir mülkün fiziksel 

olarak mümkün, uygun bir biçimde desteklenen, finansal olarak yapılabilir ve en yüksek 

değerle sonuçlanan, makul bir biçimde olası ve yasal kullanımıdır. En iyi ve en verimli kullanım 

dört dolaylı kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler sağlandıktan ve çeĢitli alternatif 

kullanımlar elendikten sonra sonuçlandırılır.  

- Fiziksel olarak kullanımı mümkün,  

- Yasal mevzuata uygun,  

- Ekonomik açıdan faydalı,  

- Önerilen kullanım azami düzeyde verimli olmalıdır.  

 

Tüm soruların kriterleri sağlayan kullanım en iyi ve en verimli kullanımdır. Bu çalıĢma 

kapsamında değerleme konusu taĢınmazın mevcut imar planı koĢulları ve çevresindeki 

yapılaĢmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullanımının “Banka-Lojman” olduğu 

düĢünülmektedir. 

 

5-3 Değer YaklaĢımlarında Kullanılan Yöntemler ve Analizler 

 

5-3-1 Değer YaklaĢımlarında Kullanılan Yöntemler  

 Yapılan değerleme çalıĢmalarında dört farklı değer yaklaĢım yöntemleri kullanılmaktadır. 

Kullanılan bu yöntemler “Emsal KarĢılaĢtırma YaklaĢımı”, “Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı”, “Maliyet 

YaklaĢımı” Ve “GeliĢtirme YaklaĢımı” dır. 

 

5-3-1-1 Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi 

Bu karĢılaĢtırmalı yaklaĢım benzer veya ikame mülklerin satıĢını ve ilgili piyasa verilerini 

dikkate alır ve karĢılaĢtırmaya dayalı bir iĢlemle değer takdiri yapar. Genel olarak değerlemesi 

yapılan mülk, açık piyasada gerçekleĢtirilen benzer mülklerin satıĢlarıyla karĢılaĢtırılır. Ġstenen 

fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınabilir. 

 

5-3-1-2 Gelir Ġndirgeme Yöntemi 

 Gelir kapitalizasyonu yaklaĢımında mülkün getireceği net gelir boĢ kalma, tahsilat kayıpları 

ve iĢletme giderleri iĢletme dönemi için analiz edilir. Değerleme uzmanı, gayrimenkulün 

gelecekte ortaya çıkabilecek faydalarını ve getirdiği net geliri kapitalize ederek bugünkü değerini 
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belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklaĢımında iki farklı metot bulunmaktadır. Direkt 

Kapitalizasyonda; bir yıllık gelirin, gelir oranına bölünmesi ya da gelir katsayısıyla çarpılması 

sonucu değere ulaĢılır. ĠndirgenmiĢ Nakit AkıĢında ise; götürü bedeli uygulanarak gelir modeline 

yansıtılır, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme oranı ile bugünkü değerine getirilerek 

gayrimenkulün değeri saptanır. Bazı gayrimenkuller özellikleri itibarı ile geliĢtirileceği 

düĢünülerek değerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulün geliĢtirilmesi nedeni ile 

sağlayacağı net gelirler geliĢtirilmesi nedeni ile yapılacak giderlerden düĢülerek bulunan net 

gelirleri dikkate alınır, müteahhit karları da hesaba katılarak kabul edilebilir bir indirgeme oranı 

ile gayrimenkulün bugünkü değerine ulaĢılır. 

 

5-3-1-3 Maliyet Yöntemi  

 Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden inĢa 

edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. YaklaĢımda gayrimenkulün 

değerinin arazi ve binalar olmak üzere iki farklı fiziksel olgudan meydana geldiği kabul edilir. 

Yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul 

edilir. Bu nedenle gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan 

demode olmasından dolayı zamanla azalacağı göz önüne alınır. Bir baĢka deyiĢle bu yöntemde, 

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

olamayacağı kabul edilir. Değerleme iĢlemi; yapılacak olan gayrimenkulün bugünkü yeniden 

inĢa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapının sahip olduğu herhangi bir çıkar veya 

kazanç varsa ekledikten sonra, aĢınma payının toplam maliyetten çıkarılması ve son olarak da 

arazi değeri eklenmesi ile yapılır. Bu anlamda maliyet yaklaĢımının ana ilkesi kullanım değeri 

ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise, “Hiçbir Ģahıs ona karĢı istek duymasa veya onun değerini 

bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır “ Ģeklinde tanımlanmaktadır. Maliyet yaklaĢımında 

geliĢtirmenin amortize edilmiĢ yeni maliyetinin arsa değerine eklenmesi sureti ile mülkün 

değeri belirlenmektedir. 

 

5-3-1-4 GeliĢtirme Yöntemi  

 Bu yaklaĢımda planlanan bir proje ve/veya arsa üzerinde geliĢtirilebilecek projeler 

varsayımlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mümkün, finansal olarak 

olanaklı, ekonomik olarak azami düzeyde verimli olmalıdır. Bu çalıĢmalarda projenin giriĢimci 

yönünden incelenmesi yapılır. ÇalıĢma kapsamında proje konusu ürünün yer aldığı sektörün 

mevcut durumu ve geleceğe yönelik beklentilerin incelenmesi ve değerlendirilmesi söz 

konusudur. Projenin yapılması durumunda yapılacak harcamalar tahmin edilerek firmanın 

pazarlama politikaları ve genel fizibilite prensipleri dikkate alınarak toplam getiri ve 

harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapılır. GeliĢtirilmesi durumunda sektörün genel 

durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamları ve mevcut ekonomik koĢullar ve beklentiler 

çevresinde proje ile ilgili varsayımlarda bulunulur. Bu çalıĢmalar neticesinde projenin 

performans tahmini yapılarak projenin gelirlerin indirgenmesi yöntemi ile net bugünkü değer 

hesabı yapılır. 

 

5-3-2 Değer YaklaĢımlarında Kullanılan Yöntemlerin Analizi 

 Değerleme çalıĢmasında pazarda benzer özellikler taĢıyan satıĢa, kiraya arz edilmiĢ olan 

gayrimenkuller ve taĢınmazın kira/satıĢ bedellerine yönelik emsaller ve beyanlar temin edildiği 

için Emsal KarĢılaĢtırma ve Gelir Ġndirgeme Yöntemi birlikte kullanılmıĢtır. 
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5-3-2-1 Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemine Göre Değer Analizi 

 Yapılan piyasa araĢtırması sonucunda taĢınmaz ile aynı cadde üzerinde ve yakın konumda 

yer alan benzer nitelikli satıĢa ve kiraya arz edilmiĢ dükkân/büro/konut emsalleri elde edilmiĢ, 

bölgede faaliyet gösteren emlak ofislerinden taĢınmazın satıĢ/kira bedellerine yönelik beyanlar 

alınmıĢtır. SatıĢa arz edilen büro ve dükkân emsalleri için karĢılaĢtırma yapılmıĢ ve 
olumlu/olumsuz özellikleri göz önünde bulundurularak Ģerefiye düzeltmesi yapılmıĢtır. Zemin 

kat birim satıĢ değeri 13.000,-TL olarak belirlenmiĢ banka Ģubesinin bodrum ve normal kat 

alanları için bu birim değerler üzerinden indirgeme yapılmıĢtır. Lojmanlar için ise 1400-1.500,-

TL/m2 aralığında satıĢ değerleri ve 5-TL/m2 aylık kira bedeli belirlenmiĢtir. Banka Ģubesi olarak 
kullanılan bodrum, zemin ve 1. Normal kat alanlarının toplamı üzerinden aylık 45.5,-TL/m2 kira 

bedeli belirlenmiĢtir. 

 

SatıĢ Değerleri:   
Bodrum Kat Değeri:     155.00 m2 x 2.600 TL/m2= 403.000-TL   
Zemin Kat Değeri:       171.00 m2 x 13.000 TL/m2= 2.223.000,-TL 

1. Normal Kat Değeri : 125.00 m2 x 4.300 TL/m2 = 537.500,-TL   

2. Normal Kat Değeri : 171.00 m2 x 1.400 TL/m2 = 239.400,-TL 

3. Normal Kat Değeri : 171.00 m2 x 1.450 TL/m2 = 247.950,-TL  
4. Normal Kat Değeri : 171.00 m2 x 1.500 TL/m2 = 256.500,-TL 

5. Normal Kat Değeri : 171.00 m2 x 1.400 TL/m2 = 239.400,-TL 

 

KDV HARĠÇ SATIġ DEĞERLERĠ TOPLAMI = 4.146.750, TL ~ 4.147.000,-TL 
 

Kira Değerleri:  
Bodrum, Zemin ve 1. Normal Kat Değeri: 451 m2 x 45.5 TL/m2=~20.521,-TL   

2. Normal Kat Değeri : 171.00 m2 x 5 TL/m2 = 855,-TL   
3. Normal Kat Değeri : 171.00 m2 x 5 TL/m2 = 855,-TL   

4. Normal Kat Değeri : 171.00 m2 x 5 TL/m2 = 855,-TL   

5. Normal Kat Değeri : 171.00 m2 x 5 TL/m2 = 855,-TL   

KDV HARĠÇ KĠRA DEĞERLERĠ TOPLAMI= 23.941 TL ~ 24.000,-TL 

 

5-3-2-2 Gelir Ġndirgeme Yöntemine Göre Değer Analizi 

 Değerleme konusu taĢınmazın niteliği ve kullanım amacı göz önünde bulundurularak 

Direkt Ġndirgeme yaklaĢımı kullanılmıĢtır.  

 Konu taĢınmazın bulunduğu cadde üzerinde yer alan binalarda konumlu dükkan, daire ve 
büroların kira bedelleri incelenmiĢ; değerleme konusu taĢınmazın banka Ģubesi olarak 

kullanılan Bodrum, zemin ve 1 normal katının toplam 451 m2‟lik alanının aylık kira bedeli 

20.521 TL, lojmanların bulunduğu 2-3-4 ve 5. Normal katların aylık kira bedelinin toplam 

3.420,-TL ve de toplam kira bedelinin ~24.000,-TL olacağı kanaatine varılmıĢtır. 

      Yapılan piyasa araĢtırması, elde edilen emsal ve bilgileri ile ofis verileri irdelenmiĢ, bölgede 
ticari amaçlı kullanılan gayrimenkuller için brüt kira çarpanı 13 yıl; lojman olarak kullanılabilir 

taĢınmazlar için de 18 yıl olarak belirlenmiĢ ve satıĢ değerlerine ulaĢılmıĢtır.  

 

Bodrum, Zemin ve 1.Normal Kat Değeri: 451.00 m2 x 45.5 TL/m2 x 12 ay x 13 yıl= 
3.201.198-TL   

2. Normal Kat Değeri : 171.00 m2 x 5 TL/m2 x 12 ay x 18 yıl=184.680,-TL   

3. Normal Kat Değeri : 171.00 m2 x 5 TL/m2 x 12 ay x 18 yıl=184.680,-TL   

4. Normal Kat Değeri : 171.00 m2 x 5 TL/m2 x 12 ay x 18 yıl=184.680,-TL     
5. Normal Kat Değeri : 171.00 m2 x 5 TL/m2 x 12 ay x 18 yıl=184.680,-TL   

 

KDV HARĠÇ SATIġ DEĞERLERĠ TOPLAMI: 3.939.918,-TL ≈ 3.940.000 TL 
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5-3-2-3 Maliyet Yöntemine Göre Değer Analizi 

Değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu bölgede yapılaĢma ve doluluk oranının yüksek 

olması sebebiyle boĢ satılık ve kısa süre önce satıĢı yapılmıĢ arsa emsali elde edilememiĢ ve 

Maliyet Yöntemi kullanılmamıĢtır. 

 

5-3-2-4 GeliĢtirme Yöntemine Göre Değer Analizi 

Değerleme konusu cins tashihli taĢınmazın hâlihazırdaki kullanım durumunun verimli bir 

kullanım özelliği taĢıması sebebiyle GeliĢtirme Yöntemi kullanılmamıĢtır. 

 

5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi 

 Gayrimenkul üzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadır. 

 

5-3-2-6 BoĢ Arazi ve GeliĢtirilmiĢ Proje Değeri ve Kullanılan Veri ve 

Varsayımlar Ġle UlaĢılan Sonuçlar 

 Konu çalıĢma üzerinde proje geliĢtirilen bir arsa çalıĢması değildir. Bu nedenle proje 
geliĢtirme yöntemi uygulanmamıĢtır. 

 

5-3-2-7 MüĢterek Veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi 

 Konu taĢınmaz tek bir malike ait olup, müĢterek veya bölünmüĢ bir kullanım 

bulunmamaktadır. 
 

5-3-2-8 Hâsılat PaylaĢımı veya Kat KarĢılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde 

Emsal Pay Oranları  

 Hasılat paylaĢımı ve kat karĢılığı yöntemi kullanılmamıĢtır. 

 

BÖLÜM 6 - ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ 

 

6.1 Farklı Değerleme Metotları ve Analizi Sonuçlarının UyumlaĢtırılması ve Bu 

Amaçla Ġzlenen Yöntemin ve Nedenlerinin Açıklanması 

 Değerleme çalıĢmasında mevcut pazarda benzer özellikler taĢıyan ve satıĢa arz edilmiĢ 

olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yönelik emsaller tespit edildiği için Emsal KarĢılaĢtırma 

yöntemi ile Gelir Ġndirgeme Yöntemi uygulanmıĢtır. TaĢınmazın bulunduğu bölgede yapılan 

tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluĢlardan temin edilebilen bilgiler karĢılaĢtırılarak 

elde edilen sonuçların bir arada yorumlanması ile değerleme yapılmıĢtır. Her iki yöntem sonucu 

ulaĢılan değerlerin ortalaması ile taĢınmazın günümüz piyasa koĢullarında TL cinsinden nakit 

veya nakit karĢılığı Kdv Hariç peĢin satıĢ değeri belirlenmiĢtir.  

 
EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ SONUCU ULAġILAN SATIġ DEĞERĠ 

(KDV HARĠÇ) 
4.147.000,-TL 

GELĠR ĠNDĠRGEME YÖNTEMĠ SONUCU ULAġILAN SATIġ DEĞERĠ 

(KDV HARĠÇ) 
3.940.000,-TL 

UYUMLAġTIRILMIġ SATIġ DEĞERĠ 
(KDV HARĠÇ) 

4.043.500,-TL~ 

4.044.000,-TL 
AYLIK KĠRA DEĞERĠ 
(KDV HARĠÇ) 

24.000,-TL 

 

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niçin Yer Almadıklarının 

Gerekçeleri 

 Rapor içerisinde asgari bilgilerden yer verilmemiĢ bir unsur bulunmamaktadır. 
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6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmediği Ve Mevzuat Uyarınca 

Alınması Gereken Ġzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup 

Olmadığı Hakkında GörüĢ 

  Değerlemesi yapılan taĢınmazın ilgili mevzuat uyarınca gerekli tüm izinlerinin alındığı, yapı 

ruhsatının ve yapı kullanma izin belgesinin bulunduğu, onaylı mimari projesi ile mahal 

durumun uyumlu olduğu tespit edilmiĢtir. 
 

6.4 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 

 Konu gayrimenkulün projesi ile uyumlu olması, tapu kayıtları ile fiili kullanım Ģeklinin 

uyumlu olması nedeniyle GYO portföyüne “Bina” olarak alınmasının Sermaye Piyasası Mevzuatı 

Çerçevesinde uygun olduğu kanaatine varılmıĢtır. 
 

BÖLÜM 7 - SONUÇ 
   Vakıf Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim ġirketi‟ne ait olan Ġzmir Ġli, Aliağa Ġlçesi, Aliağa 
Köyü, 0 ada, 5637 parselde „Kargir BeĢ Katlı Hizmet Binası ve Lojmanı‟ vasfıyla kayıtlı 

taĢınmazın niteliği, kullanım amacı, konumu, yaĢı, fiziki ve mimari özellikleri, alanı, günümüz 

ekonomik koĢulları ve bölgedeki gayrimenkullerin satıĢ bedelleri göz önünde bulundurularak;  
 

KDV Hariç SatıĢ Değerinin;  

4.044.000.-TL (DÖRTMĠLYONKIRKDÖRTBĠNTÜRKLĠRASI)  
 

KDV Dâhil Piyasa Değerinin;  

4.771.920,-TL (DÖRTMĠLYONYEDĠYÜZYETMĠġBĠRBĠNDOKUZYÜZYĠRMĠTÜRKLĠRASI)  
 

KDV Hariç Aylık Kira Değerinin;  

24.000,-TL (YĠRMĠDÖRTBĠNTÜRKLĠRASI)  
 

KDV Dahil Aylık Kira Değerinin;  

28.320,-TL (YĠRMĠSEKĠZBĠNÜÇYÜZYĠRMĠTÜRKLĠRASI) olacağı tahmin ve takdir 
edilmiĢtir.  
 

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankası Döviz Kurları; 

AlıĢ; 1 USD: 2.9123 TL, 1 EURO: 3.1904 TL, SatıĢ; 1 USD: 2.9175 TL, 1 EURO: 3.1962 TL 

 

TaĢınmazın Sigortaya Esas Değeri; 1275 m2 x 700 TL/m2 = 892.500,-TL 
 

 Durumu ve kanaatimizi ifade eden değerleme raporunu bilgilerinize saygıyla sunarız. 

Konu taĢınmaz için firmamızca geçmiĢ tarihte hazırlanmıĢ bir değerleme raporu 
bulunmamaktadır. 

A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ. 
RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN ONAYLAYAN FĠRMA YÖNETĠCĠSĠ 

MEHMET YAġAR AHMET KUTSAL BURHANETTĠN TANDOĞAN 

Gayrimenkul Değerleme 
Uzmanı 

(SPK Lisans No: 402492) 

ĠnĢaat Mühendisi 

Gayrimenkul Değerleme 

Uzmanı 

(SPK Lisans No: 403010) 

Yönetim Kurulu BaĢkanı 

Ve Genel Müdür 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(SPK Lisans No: 400814) 
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BÖLÜM 8 – EKLER 

 

8-1 Uydu Fotoğrafı 

 

 

8-2 Fotoğraflar 
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BANKA ġUBESĠNĠN BODRUM KATI 

 

 
 

 

ZEMİN KAT 
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NORMAL KATLAR 

 
 

LOJMAN KISIM FOTOĞRAFLARI 
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8-3 BELGELER 
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8-4 Raporu Hazırlayan Uzmanın Lisansı 

 

 

 
 

KİŞİSEL BİLGİLER 

ADI-SOYADI MEHMET YAŞAR 

T.C. KİMLİK NUMARASI 31258675344 

ÖĞRENİM DURUMU ÇUKUROVA ÜNİVERSİTESİ – MÜHENDİSLİK YÜKSEKOKULU (EYLÜL 

1977) 

ÇALIŞTIĞI İŞYERİ A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  

MESLEĞİ VE GÖREVİ-ÜNVANI GAYRİMENKUL DEĞERLEME UZMANI  

SPK LİSANS NO: 402492 

ÇALIŞTIĞI İŞYERLERİ 

 KURULUŞUN ÜNVANI GÖREV ÜNVANI 

1 A ARTIBİR GAYRİMENKUL 

DEĞERLEME A.Ş. 
GAYRİMENKUL DEĞERLEME UZMANI (2013 - …) 

2 ABC GAYRİMENKUL 

DEĞERLEME A.Ş. 
GAYRİMENKUL DEĞERLEME UZMANI (2008-2013) 

3 KÖY HİZMETLERİ GENEL 

MÜDÜRLÜĞÜ, TARIM 

BAKANLIĞI 

MÜHENDİS- ŞUBE MÜDÜRÜ-İL MÜDÜRÜ (1978-2008) 
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8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanın Lisansı 

 

KİŞİSEL BİLGİLER 

ADI-SOYADI AHMET KUTSAL 

T.C. KİMLİK NUMARASI 22454343748 

ÖĞRENİM DURUMU SELÇUK ÜNİ. - İNŞAAT MÜHENDİSLİĞİ BÖLÜMÜ  

ÇALIŞTIĞI İŞYERİ A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  

MESLEĞİ VE GÖREVİ-ÜNVANI İNŞAAT MÜHENDİSİ - YÖNETİM KURULU ÜYESİ - GAYRİMENKUL 

DEĞERLEME UZMANI (SPK LİSANS NO: 403010) 

ÇALIŞTIĞI İŞYERLERİ 

 KURULUŞUN ÜNVANI GÖREV ÜNVANI 

1 A ARTIBİR GAYRİMENKUL 

DEĞERLEME A.Ş. 

İNŞAAT MÜHENDİSİ - YÖNETİM KURULU ÜYESİ - GAYRİMENKUL 

DEĞERLEME UZMANI (2012-...) 

2 GYS GAYR. DEĞ. A.Ş. GAYRİMENKUL DEĞERLEME UZMAN YARD. (2009-2011) 

3 OKKAN İNŞAAT  ŞANTİYE ŞEFİ (2009) 

ÜYE OLUNAN MESLEKİ KURULUŞLAR 

TÜRKİYE MİMARLAR VE MÜHENDİSLER ODASI BAŞKANLIĞI - 

KONYA İNŞAAT MÜHENDİSLERİ ODASI –  

TÜRKİYE DEĞERLEME UZMANLARI BİRLİĞİ 
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8-6 Raporu Kontrol Eden Sorumlu Değerleme Uzmanının Lisansı 

 

KİŞİSEL BİLGİLER 

ADI-SOYADI BURHANETTİN TANDOĞAN  

T.C. KİMLİK NUMARASI 28844519854 

ÖĞRENİM DURUMU YÜKSEK LİSANS  

ÇALIŞTIĞI İŞYERİ A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş. 

MESLEĞİ VE GÖREVİ-ÜNVANI GENEL MÜDÜR VE YÖNETİM KURULU BAŞKANI 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI 

ÇALIŞTIĞI İŞYERLERİ 

 KURULUŞUN ÜNVANI GÖREV ÜNVANI 

1 A ARTIBİR GAYRİMENKUL 

DEĞERLEME A.Ş. 

YÖNETİM KURULU BAŞKANI VE  

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI 2010-… 

SPK LİSANS NO: 400814 

2 ORTADOĞU EKSPERTİZLİK VE 

TAŞINMAZ DEĞERLEME LTD. ŞTİ. 

LİSANSLI DEĞERLEME UZMANI 2008-2009 

SPK LİSANS NO: 400814 

3 VAKIFBANK VAKIFBANK MÜFETTİŞİ VE ŞUBE MÜDÜRLÜĞÜ 1990-2008 

4 VAKIFBANK ANKARADA GAYRİMENKUL DANIŞMANLIĞI VE TANITIM 

HİZMETLERİ 1985-1990 
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8-7 A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  SPK Yetki Belgesi 
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8-8 A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş. BDDK Yetki Belgesi 
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8-9 A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.                                                             

Yönetim Kurulu Başkanı İmza Sirküsü 

 
 

 

 


