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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. 



 

 
 

 - 4 - 

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-0168-6 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 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. 
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1-9 MüĢteri Taleplerinin Kapsamı ve Varsa Getirilen Sınırlamalar 

 Bu değerleme raporu; Ankara Ġli, Çankaya Ġlçesi, Küçükesat Mahallesi, 2537 ada, 6 

parselde „2 Dükkanı ve 12 Mesken Daireli Kargir Apartman‟ vasfıyla kayıtlı ana gayrimenkulün 

zemin katında yer alan Depolu Dükkan nitelikli, mülkiyeti Vakıf Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

A.ġ.‟ye ait olan 1 b.b. numaralı taĢınmazın günümüz piyasa koĢullarında TL cinsinden nakit veya 
nakit karĢılığı peĢin satıĢ 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 Ankara Ġli, Çankaya Ġlçesi, Küçükesat Mahallesinde 

konumlu gayrimenkulün 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 

 

ANKARA ĠLĠ GENEL VERĠLER  

Ankara 38° 33' ve 40° 47' kuzey enlemleri ile 30° 52' ve 34° 06' doğu boylamları 

arasında yer almakta olup, batıdan doğuya, kuzeyden güneye transit yolların düğüm noktası 
olma özelliğini taĢımaktadır. Büyük bir kısmı Ġç Anadolu bölgesinde, diğer kısmı da Batı 

Karadeniz bölgesinde yer alan Ankara Türkiye Cumhuriyetinin BaĢkenti, ikinci büyük Ģehridir. 

Nüfus bakımından Ġstanbul‟dan, yüzölçümü bakımından da Konya‟dan sonra ikincidir. 2010 Yılı 

Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemine göre toplam nüfus 4.650.802 olup, nüfusun %97‟i ilçe 
merkezinde, %3‟i belde ve köylerde yaĢamaktadır. Bolu, Çankırı, Kırıkkale, KırĢehir, Konya, 

Aksaray ve EskiĢehir arasında yer alan il, doğudan batıya, kuzeyden güneye transit yolların 

düğüm noktasıdır.  

Ankara‟da çalıĢan nüfusun yoğunluğu incelendiğinde devlet kademelerindeki çalıĢanların toplam 
çalıĢana oranının en yüksek il olduğu görülmektedir. ġehrin dinamiklerinde de buna 

paralellikler gözlenmektedir. Ankara‟nın Kamu Kurum ve KuruluĢları‟nın bulunduğu Bakanlıklar 

bölgesinin aĢırı yoğunlaĢması ve burada oluĢan otopark sorunları ve Ģehrin nüfusunun artması 

ile Bakanlıklar bölgesinin cazibesi iĢ merkezi olarak çok yükselmiĢ, buna karĢılık Kamu Kurum 

ve KuruluĢları için bu bölgede durmanın cazibesi ise azalmıĢtır. 
 

 
   



 

 
 

 - 7 - 

DEMOGRAFĠK VERĠLER  

Ankara‟nın toplam 25 ilçesi bulunmaktadır. Türkiye Ġstatistik Kurumu'nun (TÜĠK) 

hazırlamıĢ olduğu 2010 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS) Nüfus Sayımı 

Sonuçlarına göre Ankara‟nın Toplam Nüfusu 4.650.802 kiĢi olup, 4.513.921 kent nüfusu, 

136.881 de belde ve köy nüfusudur. Ankara'nın 25 ilçesi nüfus sayısı bakımından 2010 yılı 
verilerine göre incelendiğinde en çok nüfuslu ilçesi Keçiören, en az nüfuslu ilçesi de Evren 

olmuĢtur. 

 

 
 

COĞRAFYA 

         Ankara Ġli denizden ortalama 1000 m yüksekte ve Ġç Anadolu bölgesinin az çok en gebeli 

kuzey kesimindedir; yaklaĢık olarak, doğudan Kızılırmak, batıdan sakarya ile çevrelenir. 

Ġlin kuzeyini Köroğlu Dağları, güneyini ise Tuz Gölü sınırlar. Köroğlu Dağlarının en yüksek 
tepesi olan Yıldırım Dağı (2 044 m) aynı zamanda ilin de en yüksek tepesidir. Ġkinci yüksek 

nokta olan Dedekaya tepesi (1 997 m) Ġdris Dağı"nda yer alır. Ġlin diğer önemli yükseltileriyse 

Ģunlardır: Elmadağı (Elmalıdede tepesi 1 862 m). Direk dağı (1 744 m), Balaban dağları 

(Hızırtepe 1 688 m). Ġlin % 27.5′ini dağlar, % 14,5′ ini de ovalar oluĢturur. Güneyinde yer alan 

Haymana ovası yer yer yayla niteliği gösterir, ova üzerindeki en yüksek nokta Karacadağ"dır. 
 

Ankara kenti yakınında yer alan Ankara ovası ise hafif bir eğimle   batıya doğru uzar. 

Kentin kuzeyinde yer alan Çubuk ovasını aynı adı taĢıyan çay sulamaktadır. Ġldeki diğer önemli 

ovalar; Mürtet ovası. Polatlı ovası ve Beypazarı ovasıdır. Ġli sulayan a-karsuların çoğu Sakarya 
ırmağına yönelir:  Ilıca deresi, Kirmir suyu. Seben çayı ve Ankara yakınlarında Bent deresi; 

Çubuk Suyu ve Ġncesu"yu alan Ankara (Engürü) Suyu bunların önemlilerindendir. 

 

          Ġl sınırları içinde yer alan Hirfanlı Barajı Kızılırmak üzerinde yapılmıĢtır. Çubuk Suyu 
üzerinde yer alan Çubuk Barajı aynı zamanda kentin içme suyu gereksinimini de karĢılamak-

tadır. 

          Ġlde üç de göl bulunmaktadır. Tuz gölü. Mogan ve Eğmir adlarını alan bu göllerden Tuz 

gölü yurdumuzun ikinci büyük gölüdür. 
  

EKONOMĠ 
    Ankara ili, ülkemizin baĢkenti olduğu için nüfusun çoğu hizmetler sektöründe çalıĢmaktadır 
1980 verilerine göre bu sektörde çalıĢanlar, çalıĢan nüfusun % 53 ünü. yalnızca kamu 

sektöründe çalıĢanlar ise % 30*unu kapsamaktadır, Tanm a-lanında çalıĢan nüfus oranı büyük 

bir hızla düĢmektedir (%32). Bunun ana nedeni Ankara Hinde de köyden kente göçüĢün 

sürmekte olmasıdır. 
 

SANAYĠ 

Cumhuriyet öncesi Ankara"sında sanayi deyince akla el tezgâhına dayanan tiftik 

dokumacılığı gelirdi. Cumhuriyet"in ilk yıllarında askersel sanayi kuruldu 1923′te fiĢek, 1925de 
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topçu mühimmatı. 1926′da pirinci döküm, 1930′da kapsül ve doldurma, çelik döküm ve 

benzeri fabrikalar devleti eliyle  gerçekleĢtirildi   Ayrıca 1926′da bir Çimento fabrikası üretime 

geçti. Özel kesim ise 1940′lar-da dokuma tezgâhlarına, kereste fabrikalarına, Ģarap 

fabrikalarına, un makarna imalathanelerine sahipti. 

 
          1950 yılında Makine ve Kimya Endüstrisi Kurumu kuruldu. MKE"nın kurulması Kırıkkale 

ilçesinin hızla geliĢmesine neden oldu. Bu arada özel sektör de son yıllarda geliĢmesini 

sürdürdü. 1978 yılında 10′dan fazla iĢçi çalıĢtıran iĢletmelerin sayısı 485 idi. 

 
1970′lerden önce ithal edilen birçok makine (örneğin, traktör, mibzer, pulluk, tohum 

temizleme makinesi, biçerdöver vb.) Ankara"da üretilmeye; elektrik makineleri sanayii de 

hızla  geliĢmeye  baĢladı.  Makine sanayiinin yanı sıra, kimya sanayii de geliĢti, lastik dinamit, 

barut, boya, asit ve türevleri, deterjan fabrikaları Tüm yurtta 1950′den sonra artan hızlı 
kentleĢme Ankara‟da da yapsatçılık ağırlıkla olmak üzere inĢaat kesimini hızlandırdı. Bugün 

çalıĢan nüfusun %15 i sanayi kesimindendir.  

                        
ÇANKAYA ĠLÇESĠ GENEL VERĠLER 

Ġç Anadolu Bölgesi'nin kuzey batısındaki Yukarı Sakarya Bölümü'nde yer alan Çankaya 

Ġlçesi, Ģehir merkezine 9 km. uzaklıktadır. Çankaya'nın doğu ve kuzey doğusunda yine Ankara 

ili'ne bağlı Mamak ve Altındağ, güneyinde GölbaĢı, batısında ise Yenimahalle ilçeleri bulunur. 
Ankara‟nın güneyinde doğu batı yönüne uzanan yamaçlarda kurulmuĢtur. Günümüzde ilçe 

statüsü taĢımakla beraber Ankara‟nın metropol iĢlevlerinin yapıldığı, yerleĢim ve iĢ alanlarının 

yer aldığı bir semttir. CumhurbaĢkanlığı konutunun burada bulunmasıyla Türkiye‟nin siyasi 

yaĢamında odak noktası konumundadır. Ankara'nın önemli ilçelerinden olan Çankaya Ġlçesi, ili 
merkezine yakın pek çok semti içine alır. Atatürk Orman Çiftliği, Eymir Gölü, Elmadağ Kayak 

Tesisleri, Ahlatlıbel Spor ve Eğlence Merkezi ilçe sınırlarındadır. Yüzölçümü 307km2 olan 

Çankaya Ġlçesi‟nin 2010 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemine göre nüfusu 794.288‟dir. 

Çankaya, yerleĢim yeri olarak bir parçası olduğu baĢkent Ankara‟nın siyasal, yönetsel, sosyo-

ekonomik ve kültürel kuruluĢlarının en önemlilerini içinde bulunduran ilçesidir. Ülkenin en 
önemli yönetsel karar organlarını, çeĢitli ülkelerin büyükelçiliklerini, iĢ ve ticaret merkezlerini, 

kültür ve sanat kuruluĢları ile üniversitelerini barındıran bir yerleĢim alanı olarak yalnızca ilçe 

sınırlarında yaĢayanların değil baĢkent Ankara‟nın, ülkenin, yabancı ülke insanlarının değiĢik 

amaçlarla uğradığı bir yerleĢim yeridir. Bu anlamda Ulusal ve uluslararası düzeyde öneme 
sahiptir.  

 

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.  



 

 
 

 - 9 - 

 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. 

 

3-2 TaĢınmazın Tapu Kayıt Bilgileri 
 

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

ĠLĠ - ĠLÇESĠ  : ANKARA-ÇANKAYA 

BUCAĞI          : - 

MAHALLESĠ  : KÜÇÜKESAT 

SOKAĞI   :- 

MEVKĠĠ   :- 

PAFTA NO  :129B08D4C 
ADA NO   :2537 
PARSEL NO  :6 
ANA GAYRĠMENKUL  

NĠTELĠĞĠ         : 2 DÜKKAN VE 12 MESKEN DAĠRELĠ KARGĠR APARTMAN 

B.B. NĠTELĠĞĠ         : DEPOLU DÜKKÂN 

KAT/ BB.NO                  : Zemin /1 

ARSA ALANI  :651,00 m² 
ARSA PAYI  :39/128 

YEVMĠYE NO  :16262 

CĠLT NO   :93 

SAHĠFE NO         :9271 

TAPU TARĠHĠ :30.12.2004 

MÜLKĠYET DURUMU    : Kat mülkiyeti      Kat Ġrtifakı Cins Tashihli  Devre Mülk   

                                                     Arsa   
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3-3 TaĢınmazın Tapu Tetkiki  

          25.12.2015 tarihinde, saat 14:49 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 “Ġki Dükkan ve 12 Mesken Daireli Kargir Apartman” nitelikli ana 

taĢınmazın içinde yer alan “Depolu Dükkan” nitelikli iĢyerine iliĢkin resmi kurum incelemeleri 
yapılmıĢtır. Kat mülkiyetli taĢınmazın tapu kayıt bilgileri ile mevcut durumunun uygunluğu 

tespit edilmiĢtir. 

 

3-7 Gayrimenkulün Yapılanma/Ġmar Durumu Ve  

Kullanımına Dair Yasal Ġzin Ve Belgeler 

  Ġmar Durumu  

Çankaya Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nden alınan bilgiye göre değerleme konusu taĢınmazın 
bulunduğu 2537 ada, 6 parsel; 1/1000 ölçekli Uygulama Ġmar Planı‟nda ayrık nizam, 7 kat, 

Hmax:21,50m yapılaĢma koĢullarına haiz olup, “Ticaret Yolu alanında” kalmaktadır.  

 

   Mimari Proje 

TaĢınmazın arĢiv dosyasında yapılan incelemede; ana gayrimenkule ait 01.07.1968 onay tarihli 
mimari projesi incelenmiĢtir. Proje; bodrum+zemin+6 normal katlı 2 dükkan ve 12 mesken 

olarak onaylanmıĢtır. 10.10.1995 onay tarihili mimari tadilat projesi ise bodrum+zemin+6 

normal kat 2 dükkan ve 10 mesken olarak onaylanmıĢtır. Değerlemesi yapılan 1 bağımsız 

bölüm numaralı “Depolu Dükkan” bodrum, zemin ve 1. kat olarak onaylanmıĢtır. 
 

   Ruhsat ve Yapı Kullanma Ġzin Belgeleri 

Ana gayrimenkule ait 13.08.1968 tarih ve A-598 sayılı yapı ruhsatı, 02.02.1970 tarih ve 131 

sayılı yapı kullanma izin belgesi bulunmaktadır. Tadilat sonrası 912 m2 alanlı 1 nolu bağımsız 
bölüm için düzenlenmiĢ 20.05.1996 tarih ve 211/96 sayılı Yapı Kullanma Ġzin Belgesi 

bulunmaktadır.  

 

Cezai Tutanak  
Değerleme konusu taĢınmazın yerinde yapılan inceleme sonucunda projesine uygun olarak inĢa 

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

rastlanmamıĢtır. 

 

Yapı Denetim 
   TaĢınmaz 4708 sayılı Yapımı Denetimi Hakkındaki Kanun‟un yürürlüğe girmesi öncesi 

ruhsatlandırılıp inĢa edilmiĢtir.  

 



 

 
 

 - 11 - 

3-8 TaĢınmazın Tanıtılması 

 

3-8-1 UlaĢım Özellikleri 

 
Koordinatları: 39.882383 K -32.854116 D 

 

Değerlemeye konu taĢınmaz; Küçükesat Mahallesi, Tunalı Hilmi Caddesi, No:121/A 

Çankaya/ANKARA posta adresinde yer alan Türkiye Vakıflar Bankası A.ġ. Kavaklıdere 

ġubesidir.  
TaĢınmaz ulaĢım için; bölgenin ana arterlerinden olan Tunalı Hilmi Caddesi üzerinden; 

Caddenin Kuğulu Park giriĢinden kuzey istikamette ilerlenirken 90 metre ileride sağ tarafta 121 

numaralı apartmanda konumlu olan taĢınmaza ulaĢılır. TaĢınmaz cadde üzerinde konumlu 

olduğundan ulaĢımı oldukça kolaydır. Cadde üzerinde; Kuğulu Pasajı, Tunalı Oteli, Kuğulu 
Parkı, Divan Oteli, Hilton Oteli, Sheraton Oteli, Karum A.V.M. ve Büyükelçilikler bulunmaktadır.       

Genel itibariyle Tunalı Hilmi Caddesi üzerinde yer alan binaların zemin katları dükkan, normal 

katları büro olarak kullanılmaktadır. Tunalı Hilmi Caddesi, Çankaya Ġlçesi‟nin ve Kavaklıdere 

semtinin en çok tercih edilir caddesi olup, üst düzey gelir grubunun ticaretle uğraĢtığı, alıĢveriĢ 
mekanı olarak tercih ettiği noktadadır. Cadde boyunca ulusal ve uluslararası markaların 

mağazaları yer almaktadır. TaĢınmazın yer aldığı bölge, semt merkezinde yaya ve taĢıt 

sirkülasyonun yoğun olduğu ve genellikle ticari yapılaĢmanın mevcut olduğu bir yerleĢim 

bölgesidir.  
Değerlemesi yapılan taĢınmaz; 

- Kızılay‟a 2 km. 

- Ulus‟a 4 km. 

- AġTĠ Terminal‟e 7 km  

- Esenboğa Havaalanı‟na yaklaĢık 30 km mesafededir. 
 

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

 

Ana Gayrimenkul  

Değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu ana gayrimenkul; Ankara Ġli, Çankaya Ġlçesi, 

Küçükesat Mahallesi, 2537 ada, 651,00 m2 alanlı 6 parsel üzerinde kayıtlı “2 Dükkanı ve 12 
Mesken Daireli Kargir Apartman” vasıflı taĢınmazdır. Parsel; geometrik olarak dikdörtgen bir 

forma ve topoğrafik olarak düz bir arazi yapısına sahiptir. Ana gayrimenkul; ayrık nizamda, 

betonarme yapı tarzında, 3-B yapı sınıfında, Bodrum+ zemin+ 6 normal kat olmak üzere 
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toplam 8 kat olarak projelendirilip inĢa edilmiĢtir. Binanın dıĢ cephesi cadde yönünde mermer 

diğer yönlerde akrilik esaslı dıĢ cephe boyası ile kaplıdır. Ana gayrimenkulün giriĢ kapısı binanın 

güney cephesinden yan parsele bakan kısmından verilmiĢtir. Kat sahanlık zeminleri ve 

merdiven basamakları mermer kaplama; giriĢ bölümünde duvarları plastik boyalıdır. Ana 

taĢınmazda bir adet asansör bulunmaktadır.  
 

    Onaylı mimari projesine göre; binanın bodrum katında kazan dairesi, hizmet odası ve depolar, 

zemin katında apartman giriĢi, 2 dükkân, 1 normal katta 1 b.b. numaralı dükkan eki, diğer 

normal katlarda ikiĢer adet daire olmak üzere toplam (2 dükkan +10 mesken)12 adet bağımsız 
bölüm bulunmaktadır. 

 

1 Nolu B.B. 

 Değerlemesi yapılan taĢınmaz; binanın bodrum + zemin + 1. Normal katında konumlu olan 
ve Türkiye Vakıflar Bankası T.A.O. Kavaklıdere ġubesi olarak kullanılan 1 b.b. numaralı depolu 

dükkandır. 

 

Bodrum Katı; onaylı tadilat projesine göre brüt 202 m² kullanım alanına sahip olup, kasa odası, 

çay+mutfak odası, yemek odası, arĢiv ve koridor hacimlerinden oluĢmaktadır.  
 Zemin Katı; onaylı tadilat projesine göre brüt 365 m² kullanım alanına sahip olup, ATM 

Odası, iki adet oda, bay-bayan wc ve cam bölmeli iĢyeri içerisine alüminyum ve ahĢap doğrama 

bölücüler ile çalıĢma alanları oluĢturulmuĢtur. 

 Birinci Normal kat; onaylı tadilat projesine göre brüt 345 m² kullanım alanına sahip olup 
müdür odası, operasyon odası ve alüminyum ve ahĢap doğrama bölücüler ile çalıĢma muhtelif 

çalıĢma alanları oluĢturulmuĢtur. 

 TaĢınmaz toplam 912 m2 kullanım alanlıdır. 

 Binanın giriĢi mahallinde ve mimari projesine göre zemin kat güney cepheden ve yan 
parsele bakan yönünden, Ģube giriĢi ise batı cephede bulunan Tunalı Hilmi Caddesi üzerinden 

sağlanmaktadır. ġube giriĢ kapısı camlı alüminyum doğramadır. Apartman giriĢi demir camlı 

alüminyum doğrama kapıdan sağlanmaktadır. 

 Ġç kapılar ahĢap doğrama ve pencereleri alüminyum doğramadır. Zeminleri seramik ve 
parke kaplamadır. Duvarları alçı sıva üzeri saten boyalı, wclerin zemin ve duvarları seramik 

kaplamadır. Mutfak - çay ocağının duvarları boyalı, zemini seramik kaplamadır. Katlar arası 

sirkülasyonun sağlandığı merdiven zeminleri mermer kaplama ve korkulukları alüminyum 

doğramadır. Kullanılan malzemeler ve iĢçilik kalitelidir. 

 

BÖLÜM 4-PİYASA ARAŞTIRMASI 

 

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

Bedelleri ile Bunların Seçilmesinin Nedenleri 

 
EMSAL 1: ANTĠL GAYRĠMENKUL: 0532 717 73 18 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda, Tunalı Hilmi Caddesi Üzerinde yer alan 13 m² 

alanlı, normal kat konumlu büro 85.000 TL bedelle satılıktır. Emsal mülk; normal kat konumlu 

olması ve reklam kabiliyeti açısından değerleme konusu taĢınmaza göre dezavantajlıdır. Bu 
sebeple pozitif yönde % 60 oranında Ģerefiye düzeltmesi yapılmıĢtır. 

 

BĠRĠM SATIġ DEĞERĠ 13 m² 6.538-TL/m2 

DÜZELTME SONRASI BĠRĠM SATIġ DEĞERĠ 13 m2  10.460,-TL/m2 
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EMSAL 2: REMAKS: 0 850 312 77 25  

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda, Tunalı Hilmi Caddesi üzerinde yer alan zemin 

kat konumlu, 270 m² alanlı dükkan 6.300.000 TL bedelle satılıktır. Emsal mülk; zemin kattan 

ibaret olup, bodrum, zemin ve normal kat konumlu olması değerleme konusu taĢınmaza göre 

avantajlıdır. Bu sebeple negatif yönde % 45 oranında Ģerefiye düzeltmesi yapılmıĢtır. 

BĠRĠM SATIġ DEĞERĠ 270 m² 23.333-TL/m2 

DÜZELTME SONRASI BĠRĠM SATIġ DEĞERĠ 13 m2  12.833,-TL/m2 

 

EMSAL 3: ÖZELTUNALI GAYRĠMENKUL: 0 312 428 09 90 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan 6 katlı asansörlü binanın 3. katında 

konumlu, 65 m² alanlı cadde cepheli ofis aylık 1250,-TL bedelle kiralıktır. Emsal mülk fiziki 
özellikleri ve konumu itibariyle dezavantajlıdır. Bu sebeple pozitif yönde % 50 oranında 

Ģerefiye düzeltmesi yapılmıĢtır. 

BĠRĠM KĠRA DEĞERĠ 65 m² 19.23-TL/m2/ay 

DÜZELTME SONRASI BĠRĠM KĠRA DEĞERĠ 65 m2  28.80,-TL/m2/ay 

 

EMSAL 4: ÖZELTUNALI GAYRĠMENKUL: 0 312 428 09 90 
Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda, Tunalı Hilmi Caddesi üzerinde yer alan zemin ve 

1 normal kat konumlu, 60 m² alanlı dükkan aylık 9.000,-TL bedelle kiralıktır.  

BĠRĠM KĠRA DEĞERĠ 60 m² 150-TL/m2 

 

EMSAL 5: BORSEM EMLAK: 0312 468 08 03 
Değerlemeye konu taĢınmazın bulunduğu binada faaliyet gösteren emlak ofisi yetkilisi ile 

yapılan görüĢmede, değerleme konusu taĢınmazın 11.000.000- 12.000.000 TL arasında bir 

bedelle satılabileceğini ve aylık kirasının da 60.000-80.000 TL arasında olduğunu beyan 

etmiĢtir. 
 

EMSAL 6: NĠL EMLAK: 0533 691 43 09 

Nil Emlak yetkilisi ile yapılan görüĢmede değerleme konusu taĢınmazın 11.000.000- 

12.000.000 TL arasında değiĢen bir bedelle satılabileceğini ve aylık kirasının da 60.000-80.000 
TL arasında olduğunu beyan etmiĢtir. 

 Yapılan piyasa araĢtırması sonucu taĢınmazın bulunduğu cadde üzerinde yer alan benzer 

özelliklerdeki satıĢa ve kiraya sunulmuĢ dükkan ve büro 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 Tunalı Hilmi Caddesi üzerinde yer alması 

 Cephe aldığı cadde üzerinde taĢıt ve yaya trafiğinin yüksek olması 
 Bölgenin ticari potansiyelinin yüksek olması 

 UlaĢımın kolay olması, 

 Altyapı hizmetlerinden istifade etmesi, 

 Kat mülkiyetli olması, 
 Banka Ģubesi olarak kullanılmakta olması 

Olumsuz etken: 

 TaĢınmaza ait otoparkın bulunmaması 
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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 “Depolu Dükkan” 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 

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 
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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 arz edilmiĢ olan 

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

için Emsal KarĢılaĢtırma ve Gelir Ġndirgeme Yöntemi birlikte kullanılmıĢtır. 
 

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 dükkan emsalleri elde edilmiĢ, bölgede 
faaliyet gösteren emlak ofislerinden beyanlar alınmıĢtır. SatıĢa arz edilen büro ve dükkan 

emsalleri için karĢılaĢtırma yapılmıĢ ve olumlu/olumsuz özellikleri göz önünde bulundurularak 

Ģerefiye düzeltmesi yapılmıĢtır. TaĢınmazın toplam kullanım alanı üzerinden birim satıĢ değeri 

12.000,-TL/m2 ve toplam KDV Hariç satıĢ değeri de; 

 
912 m2 x 12.000,-TL/m2=10.944.000,-TL olarak belirlenmiĢtir. 

 

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 ve 

büroların kira bedelleri incelenmiĢ; değerleme konusu taĢınmazın 1. Normal kat aylık kira 

bedelinin 40/m2 TL, zemin kat aylık kira bedelinin 120 TL/m2, bodrum kat aylık kira bedelinin 

de 30 TL/m2 olabileceği kanaatine varılmıĢtır. Bölgede ticari amaçlı gayrimenkuller için brüt 
kira çarpanı 15 yıl olarak öngörülmüĢ ve değer hesaplanmıĢtır.  

Bodrum Kat Değeri; 202 m2 x 30 TL/m2-Ay x 15 Yıl x 12 Ay = 1.090.800 TL  

Zemin Kat Değeri; 365 m2 x 120 TL/m2-Ay x 15 Yıl x 12 Ay = 7.884.000 TL  

 1. Normal Kat Değeri; 345 m2 x 40 TL/m2-Ay x 15 Yıl x 12 Ay = 2.484.000 TL olmak 
üzere toplam KDV Hariç değer 11.458.800,-TL olarak hesap edilmiĢtir. 
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5-3-2-3 Maliyet Yöntemine Göre Değer Analizi 

Değerleme konusu taĢınmaz kat mülkiyeti kurulmuĢ binadaki bir bağımsız bölümü 

kapsamaktadır. Bu nedenle Maliyet Yöntemi kullanılmamıĢtır. 

 

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

Değerleme konusu taĢınmaz kat mülkiyeti kurulmuĢ binadaki bir bağımsız bölümü 

kapsamaktadır. Bu nedenle 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. Değerleme iĢlemi kat 

mülkiyeti kurulmuĢ binadaki bir bağımsız bölümü kapsamaktadır. 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 Hasılat 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 Metodları 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 gelirleri 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 peĢin satıĢ değeri belirlenmiĢtir.  

 

EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ SONUCU ULAġILAN DEĞER 

(KDV HARĠÇ) 

 10.944.000,-TL 

GELĠR ĠNDĠRGEME YÖNTEMĠ SONUCU ULAġILAN DEĞER 

(KDV HARĠÇ) 

11.458.800,-TL 

UYUMLAġTIRILMIġ DEĞER 

(KDV HARĠÇ) 

11.201.400,-

TL~11.200.000,-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 

 Değerleme konusu taĢınmaz kat mülkiyetli olup, projesi ile uyumludur. Kat mülkiyetine 

geçmiĢ yasal sürecini tamamlamıĢtır. 

 

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 kat mülkiyetli olup, 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 Ankara Ġli, Çankaya Ġlçesi, 
Küçükesat Mahallesi, 2537 ada, 6 parselde „Depolu Dükkan‟ vasfıyla kayıtlı 39/128 arsa paylı 1 

nolu bağımsız bölümün rapor tarihindeki değerinin taĢınmazın niteliği, kullanım amacı, 

konumu, yaĢı, fiziki ve mimari özellikleri, alanı, günümüz ekonomik koĢulları ve bölgedeki 

gayrimenkullerin satıĢ bedelleri göz önünde bulundurularak; 

 
KDV Hariç Piyasa Değerinin;  

11.200.000.-TL (ONBĠRMĠLYONĠKĠYÜZBĠNTÜRKLĠRASI)  

 

KDV Dahil Piyasa Değerinin;  
13.216.000,-TL (ONÜÇMĠLYONĠKĠYÜZONALTIBĠNTÜRKLĠRASI)  

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; 912 m2 x 700 TL/m2 = 638.400,-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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BODRUM KAT 
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ZEMİN KAT 

 
 

 

 
1. NORMAL KAT 
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8-3 BELGELER 
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BODRUM KAT PLANI 

 
 

ZEMĠN KAT PLANI 
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1.NORMAL KAT PLANI 
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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) 



 

 
 

 - 30 - 

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 2004–2009 

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. 

İÇ KONTROL SORUMLUSU- GAYRİMENKUL DEĞERLEME UZMANI 
(SPK LİSANS NO: 403010) (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 - ODA SİCİL NO: 77764 
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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 

 
 

 

 


