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1. ÖNGÖRÜ KOġULLARI VE UYGUNLUK BEYANI 

1.1. ÖNGÖRÜ KOġULLARI 

 MüĢteriyi tanıtıcı bilgiler, müĢterinin kendisi tarafından beyan edilmiĢ olup bu bilgilerdeki 
yanlıĢlıklardan Ģirketimiz sorumlu değildir. 
 

 „‟ Genel analiz ve veriler „‟ baĢlığı altında yer alan bilgiler tamamen değerlemesi talep edilen 
gayrimenkul için genel bir projeksiyon çizilmesi amacıyla, kamuya açık kaynaklar üzerinde 
değerlenmiĢ bilgilerle hazırlanmıĢ olup bu bilgi, belge, resim ve haritaların rapordaki amacı dıĢı 
kullanımı halinde Ģirketimiz sorumlu tutulamaz. 

 

 Gayrimenkulün fiziksel ve mülkiyet durumuna iliĢkin bilgiler ilgili kamu ve özel kurum ve 
kuruluĢ birim ve yetkililerinden edinilmiĢ olup; bu bilgilerin belirli bir amaçla önceden tahrif 
edilmiĢ olması, dijital veriler ile basılı ya da yazılı veriler arasındaki muhtemel hatalar rapor 
kapsamı haricinde tutulmalı, raporda varılan saptama ve sonuçlar ibraz edilen belgeler 
doğrultusunda kabul edilmelidir. Bu bilgiler değerleme uzmanı tarafından elde edildiği tarih 
itibari ile değerlendirilip, sonradan hasıl olan değiĢiklikler rapor kapsamı dıĢında sayılmalıdır. 

 

 Gayrimenkulün değerine iliĢkin olarak ele alınan veriler; değerleme sürecinde beyan edildikleri 
Ģekilde değerlendirilmiĢ olup bu süreçte bu verilerden yanıltıcı olanları ile bu tarihten sonra 
verilerde meydana gelen değiĢiklikler rapor kapsamı dıĢında sayılmalıdır. 

 

 Gayrimenkulün değer tespitinde müĢteri taleplerine bağlı kalınarak, Ģirketimiz ve değerleme 
uzmanının görev yetki ve sorumluluk sınırları dıĢarısında kalan; zemin sağlamlığının kati tespiti, 
yapının tamamında deprem ya da eskimeye bağlı oluĢmuĢ tüm zarar ve ziyanın kesin tespiti 
yapılmamıĢ olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler ve dıĢarıdan görülebildiği ölçülerde 
değerlendirilebilmiĢtir. Yine benzer Ģekilde gayrimenkul kapsamındaki muhtemel yer altı 
zenginlikleri v.b. dıĢarıdan tespiti mümkün olmayan diğer unsurlar yok sayılarak rapor kapsamı 
dıĢında tutulmuĢtur. 

 

 Gayrimenkulün fiziksel ve mülkiyete iliĢkin incelemeleri esnasında, resmi olarak tespit 
edilebilen kamulaĢtırma, plan tadili- iptali, haciz, ipotek gibi değeri etkileyen ya da kısıtlayan 
hususlar dıĢında var olduğu iddia edilen diğer benzeri hususlar değerlemede çözüleceği 
varsayımı ile göz ardı edilerek kıymet takdiri yapılmıĢtır. 

 

 Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kısmen yayınlama ve/veya çoğaltma hakkını 
doğurmaz, ancak kurum içinde belli bir amaca yönelik olarak kısmen (değerin yazılı olduğu 
sayfalarda) yazıĢmalara ek olarak fotokopi ile çoğaltma yapılabilir. Bu raporun herhangi bir 
amaçla referans gösterilmesi, amacı dıĢında kullanılması, çoğaltılması ve/veya yayınlanması 
için Kare Gayrimenkul Değerleme A.ġ. nin yazılı onayı gerekmektedir. 

 

 Değerleme raporu Sermaye Piyasası Kurul düzenlemeleri kapsamında hazırlanmıĢtır ve 
Sermaye Piyasası Kurul düzenlemeleri kapsamında kullanılabilir. 

 

 Bu rapor, inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 
 

 Değerleme raporunda yer alan değerlere KDV (Katma Değer Vergisi) dahil değildir. 
 

 Bu değerleme raporu, hiçbir taahhütü yüklenmemek kayıt ve Ģartı ile tanzim olunmuĢtur. 
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1.2 UYGUNLUK BEYANI 

 Yapılan değerleme çalıĢmasının SPK mevzuatlarına ve UDES Uluslararası Değerleme 
Standartlarına uygun olarak gerçekleĢtirildiği ve aĢağıdaki hususların teyidi ile sağlandığını 
beyan ederiz. 

 Raporda sunulan bulgular değerleme uzmanının sahip olduğu tüm bilgiler çerçevesinde 
doğrudur. 

 Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla sınırlı olup, tarafsız ve 
önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluĢmaktadır. 

 Değerleme uzmanının değerleme konusunu oluĢturan mülklerle herhangi bir ilgisi yoktur. Bu 
iĢin içindeki taraflara karĢı herhangi bir kiĢisel çıkar ve ön yargımız bulunmamaktadır. 

 Değerleme uzmanının ücreti raporun herhangi bir bölümüne ve 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. 

 Değerleme, ahlaki kural ve performans standartlarına, mesleki gereklere göre 
gerçekleĢtirilmiĢtir. 

 Değerleme personeli ve uzmanı mesleki eğitim Ģartlarına haizdir. 

 Değerleme uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden 
deneyimi vardır. 

 Değerleme uzmanı mülkü kiĢisel olarak görmüĢ ve incelemiĢtir. 

 Raporda belirtilen kiĢiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda 
bulunmamıĢtır. 
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2. RAPOR BĠLGĠLERĠ 
 
2.1. TALEP TARĠHĠ   : 01.11.2019                            
 
2.2. RAPOR NUMARASI   : KD-GR-1417 
 
2.3. DEĞERLEME TARĠHĠ  : 26.12.2019  
 
2.4. RAPOR TARĠHĠ   : 31.12.2019 
 
2.5. RAPORUN KAPSAMI  
 
Sakarya Ġli, Arifiye Ġlçesi, Arifbey Mahallesinde sınırları dahilinde ve imarın 256 ada 9 parselinde 
kain " Arsa " vasıflı taĢınmazın Ģirketimiz tarafından değerleme tarihi itibariyle piyasa satıĢ 
değerinin belirlenmesi konusunda gerekli değerleme raporunun Kare Gayrimenkul Değerleme 
A.ġ. tarafından düzenlenmesidir. 
 
2.6. RAPORU HAZIRLAYAN 
 
Bu değerleme raporu, gayrimenkulün mahallinde yapılan inceleme sonucunda ilgili kiĢi-kurum-
kuruluĢlardan elde edilen sonuçların bir arada yorumlanması neticesinde hazırlanmıĢtır. 
 
2.7. SORUMLU DEĞERLEME UZMANI  
 
Bilindiği üzere Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Gayrimenkul Değerleme Hizmeti 
Verecek ġirketler ile Bu ġirketlerin Kurulca Listeye Alınmalarına ĠliĢkin Esaslar Hakkında 
Tebliğ‟de yer alan 4. Madde‟nin (DeğiĢik: Seri: VIII, No: 53 Sayılı Tebliğ Ġle) (g) bendine göre 
Sermaye Piyasası Mevzuatı çerçevesinde değerleme hizmeti verebilmek amacıyla Kurul 
listesine alınmak üzere baĢvuracak Ģirketlerin ödenmiĢ sermayesinin asgari % 51‟inin, en az iki 
sorumlu değerleme uzmanına ait olması zorunludur. Ancak ödenmiĢ sermayesinin asgari % 
51‟inin doğrudan veya dolaylı olarak kamu kuruluĢlarına ait olması durumunda (g) bendinde yer 
alan Ģart aranmayacağı da belirtilmiĢtir.  
 
Kare Gayrimenkul Değerleme Anonim ġirketi Sorumlu Değerleme Uzmanları Tablosu 
 

Adı soyadı Görevi SPK Lisans No 

Erdem Yılmaz Sorumlu Değ. Uzm. 400890     

Ahmet UlaĢ Demiral Sorumlu Değ. Uzm. 401869     

 
2.8. DAYANAK SÖZLEġME TARĠHĠ: 01.11.2019 
 
2.9. RAPORUN KURUL DÜZENLEMELERĠYLE ĠLĠġKĠSĠ : 
 
Bu rapor, Sermaye Piyasası Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayılı „‟Sermaye Piyasası Mevzuatı 
çerçevesinde Gayrimenkul Değerleme Hizmeti verecek Ģirketler ile bu Ģirketlerin Kurulca Listeye 
alınmalarına iliĢkin Esaslar hakkında Tebliğ „‟ ve bu tebliğde yapılan değiĢiklik hükümleri ile 
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayılı Kurul kararında belirlenen, raporda bulunması gereken asgari 
hususlar (raporlama standartları) çerçevesinde, bağımsızlık sorumluluk, mesleki özen, titizlik ve 
sır saklama yükümlülüğü ilkelerine uyularak hazırlanmıĢtır. 
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2.10. DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL ĠÇĠN ġĠRKET TARAFINDAN YAPILAN SON 
ÜÇ DEĞERLEMEYE ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER: 
 
Değerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha önce Ģirketimiz tarafından değerleme 
raporu hazırlanmamıĢtır.  
 
3.DEĞERLEME ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ 
 
3.1. DEĞERLEME ġĠRKETĠ BĠLGĠLERĠ 
 
KARE GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ. 
 
Adres: Cumhuriyet Mahallesi Ekinoks Residence E1 Blok Kat 3 Ofis 23-25 Beylikdüzü / Ġstanbul 
 
Telefon/ Faks   : 0 (212) 873 49 49 
 
Yetki: ġirketimiz, Sermaye Piyasası Kurulu‟nun, Seri: VIII, No 35 Sayılı “ Sermaye Piyasası 
Mevzuatı çerçevesinde Gayrimenkul Değerleme Hizmeti verecek ġirketlere ve bu Ģirketlerin 
Kurulca listeye alınmalarına iliĢkin Esaslar Hakkında Tebliğ ” çerçevesinde değerleme hizmeti 
vermek üzere SPK‟ nın 30.06.2011 tarih yazısı ile listeye alınması üzerine değerleme faaliyetine 
baĢlanmıĢtır.  
 
3.2. MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ 
 
YEġĠL GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.  
 
Adres : Yılanlı Ayazma Yolu No:15 YeĢil Plaza, K:18 Cevizlibağ, 34020 Ġstanbul/TÜRKĠYE 
Telefon : 0 (212) 709 3745 
Faks : 0 (212) 353 0909  
E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com 
 
3.3.MÜġTERĠ TARAFINDAN GETĠRĠLEN SINIRLAMALAR : 
 
ĠĢ bu Değerleme Raporu‟nun kapsamı Raporda detayları verilen taĢınmazın güncel piyasa 
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. 
 
4. GENEL VERĠLER VE ANALĠZLER 
4.1. MEVCUT EKONOMĠK, GAYRĠMENKUL PĠYASASI KOġULLARI, MEVCUT TRENDLER 
VE DAYANAK VERĠLER 
4.1.1. DEMOGRAFĠK VERĠLER VE ANALĠZĠ 
 
Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS)' ne göre Türkiye nüfusu 2018 yılında toplam 
82.003.882 kiĢi olup, bu nüfusun, 41.139.980' i erkek ve 40.863.902' si kadından oluĢmaktadır. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

mailto:bilgi.ygyo@yesilgyo.com
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4.1.2. EKONOMĠK VERĠLERVE ANALĠZĠ 
 
2019 ikinci çeyrekte gayri safi yurtiçi hasıla bir önceki döneme kıyasla %1,5 oranında daraldı. 
Bununla birlikte, takvim ve mevsim etkisinden arındırılmıĢ veriler GSYH‟da bir önceki döneme 
göre %1,2 büyüme kaydederek ekonomik aktivitedeki dönemsel toparlanmanın devam ettiğini 
ortaya koymuĢtur. 
 
Ġç talepteki toparlanma kademeli olarak gerçekleĢirken turizmden gelen yüksek katkı ile üçüncü 
çeyrek dıĢ dengesizliklerin de azaldığı bir dönem olarak geride kalmıĢtır. Ticaret Bakanlığı öncü 
Eylül verileriyle değerlendirildiğinde, üçüncü çeyrekte ihracat geçen senenin aynı dönemine 
göre %3,3 artarken ithalat %2,6 daralmıĢtır. Böylece dıĢ ticaret açığı geçen senenin aynı 
dönemine göre %25,6 oranında küçülmüĢtür. Yüksek turizm sezonuyla birlikte, Temmuz ve 
Ağustos aylarında cari iĢlemler hesabı sırasıyla 1,2 milyar Dolar ve 2,6 milyar Dolar fazla 
verirken ilk sekiz ayda cari iĢlemler hesabı geçen senenin aynı dönemindeki 31,1 milyar dolar 
açıktan 1 milyar dolar fazlaya dönmüĢtür. Eylül ayına iliĢkin öncü turizm verileri cari iĢlemler 
hesabının fazla vermeye devam edeceğini gösterirken 2019 yılının tamamında Türkiye 
ekonomisinin sınırlı da olsa cari iĢlemler fazlası vereceğine iĢaret etmektedir. 
 
2019‟un geride kalan dönemindeki merkezi yönetim bütçe performansı, 2018 ikinci yarıdan 
itibaren ekonomiyi desteklemek üzere alınan tedbirler, faizlerdeki yükseliĢ ve iç talepteki 
gerilemenin etkisini yansıtmaktadır. Bu doğrultuda, vergi gelirleri 2019 Ocak-Eylül döneminde 
vergi gelirlerinde artıĢ %5,6 ile sınırlı kalırken vergi dıĢı gelirlerdeki artıĢın desteği ile toplam 
bütçe gelirleri %19,6 oranında artmıĢtır. Aynı zamanda faiz giderleri ilk dokuz ayda geçen 
senenin aynı dönemine göre %34,9 artarken faiz dıĢı giderler %21,2 artıĢ göstermiĢtir. Bu 
sonuçlarla Ocak-Eylül döneminde merkezi yönetim bütçe açığı 2018‟in aynı dönemindeki 56,7 
milyar TL‟den 85,8 milyar TL‟ye yükselirken faiz dıĢı denge 3,7 milyar TL fazladan 4,3 milyar TL 
açığa dönmüĢtür. 
 
DüĢük küresel emtia fiyatlarının yanında TL‟deki oynaklığın sınırlı kalması ve ılımlı iç talep 
koĢulları sayesinde enflasyon dinamiklerinde iyileĢme devam etmektedir. 2018 sonunda %20,3 
olan genel TÜFE yıllık enflasyonu ilk yarı sonunda indiği %15,7‟den Eylül sonunda %9,3 ile 
Ocak 2017‟den sonraki en düĢük seviyeye indi. Genel enflasyondaki gerilemede mal fiyatları 
öne çıkarken hizmet grubunda enflasyondaki iyileĢme daha yavaĢ gerçekleĢmektedir. Eylül 
itibarıyla mal grubunda enflasyon %8,0 iken, hizmet enflasyonu %12,54 seviyesinde 
bulunmaktadır. Bununla birlikte, yurtiçi üretici fiyatları yıllık enflasyonu Eylül itibarıyla %2,4 ile 
son üç yılın en düĢük seviyesine inerek maliyet baskısının da hafiflediğini göstermektedir. 
 
Bu makroekonomik geliĢmeler altında, TCMB, yılın ilk yarısında sabit tuttuğu faizleri, üçüncü 
çeyrekte belirgin olarak aĢağı çekmiĢtir. Ġlk yarıda %24,0‟da sabit tuttuğu politika faizi olan bir 
hafta vadeli repo faizini, Temmuz‟da 425 baz puan, Eylül‟de ise 325 baz puan indirerek 
%16,50‟ye indirmiĢtir. TCMB BaĢkanı Murat Uysal, söz konusu indirimlerin önden yüklemeli 
yapıldığını belirtirken önümüzdeki dönemde olası indirimlerin daha yavaĢ olacağının sinyalini 
vermektedir. TCMB‟den gelen indirimler ve kamu bankaları öncülüğünde yapılan kampanyalarla 
kredi faizleri gerilerken Eylül ayı ile birlikte ipotekli konut satıĢları ve otomobil satıĢlarında kayda 
değer artıĢlar gözlenmiĢtir. Diğer öncü verilerle birlikte bu geliĢmeler üçüncü çeyrekte olduğu 
gibi, dördüncü çeyrekte iktisadi faaliyetin toparlanmaya devam edeceğini göstermektedir. 

Kaynak:Gyoder Gösterge Türkiye Gayrimenkul Sektörü 2019 3. Çeyrek Raporu 

 
4.1.3 GAYRĠMENKUL PĠYASASIVE ANALĠZĠ 
 
Yarattığı katma değer ve istihdam olanaklarıyla ülke ekonomileri için çoğu zaman bir kaldıraç 
görevini üstlenen inĢaat sektörü ayrı bir öneme sahiptir. Zira günümüzde „inĢaat‟, yalnızca 
çevrenin inĢa edilmesini değil, bakım, onarım ve iĢletilmesine katkıda bulunan faaliyetlerin 
tümünü içerecek Ģekilde değerlendirilmektedir.  
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Ülkemizde demografik etmenler (genç nüfus, evlenme/ boĢanma, taĢınma, yurt içi göçler ile yurt 
dıĢından göçler) ile kentleĢme olgusunda yaĢanan değiĢmelerle sürdürülebilir doğal bir konut 
talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman içinde yaĢanılan konjonktüre göre fazlalaĢıp 
azalabilmektedir. Gayrimenkul sektörünün önemli göstergelerinden birisi de konut satıĢ 
rakamlarıdır. 2014 yılında konut satıĢları 1.165.381 olarak gerçekleĢmiĢ, 2015 yılında ise yeni 
bir rekor olan 1.289.320 adet sayısına ulaĢmıĢtır. 2016 yılında ise gerek Türkiye‟nin içeride 
yaĢadığı sistemik riskler gerekse küresel olarak yaĢanan sorunlara rağmen konut satıĢ 
rakamları yeni bir rekoru iĢaret ederek 1.341.453 adet olarak gerçekleĢmiĢtir. 2017 senesinde 
ise konut satıĢ sayısı 1.490.314 âdete ulaĢırken, 2018 yılda söz konusu rakam 1.375.400 adet 
olmuĢtur. 
 
2019 yılının dokuz aylık süresinde gerçekleĢen rakamlar bir önceki yıla göre hafif bir düĢüĢ 
gösterse de konjonktür düĢünüldüğünde gerçekleĢmelerin normal olduğu ifade edilebilir. Söz 
konusu süre zarfında satılan konut sayısı 865.473 adet olarak gerçekleĢmiĢtir. Ağustos ve Eylül 
ayları itibarı ile özellikle kamu bankalarının konut kredi faizlerinde yaptığı indirimler ipotekli 
satıĢlar üzerinde olumlu etki yaratmıĢtır, eğilimin yıl sonuna kadar sürmesi düĢünülebilir. 
 
2012 yılında yapılan „yabancı uyruklu kiĢilere‟ taĢınmaz satıĢı ile ilgili düzenleme sonrasında 
baĢta konut olmak üzere diğer taĢınmaz çeĢitlerinde de ciddi bir yabancı ilgisi yaĢanmaya 
baĢlamıĢtır. Yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kiĢilerin Türkiye‟de gayrimenkul alması ile ilgili 
yapılan bu düzenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile vatandaĢlık verilmesi ile zirve yapmıĢ 
görünmektedir. 
 
2011 ile 2018 yılları arasında yabancı uyruklu yatırımcılar edindikleri taĢınmazlar ile ülkemize 
yaklaĢık 29 milyar dolarlık döviz kazandırmıĢlardır. 2015 yılında 22.830 yabancı taĢınmaz 
alırken 2016 yılında rakam 18.189 olmuĢ 2017 yılında artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 kiĢiye 
çıkan rakam 2018 yılında hızlı bir Ģekilde yükselerek 39.663 kiĢi olmuĢtur. Benzer artıĢ eğilimi 
2019 yılının dokuz aylık bölümünde de sürmüĢtür. 2019 yılı ilk dokuz ayında 31.925 adet 
konutun yabancı uyruklu kiĢilere satıldığı görülmektedir.  
Türkiye ekonomisinin yeni bir denge arayıĢı içinde olduğu günümüzde baĢta inĢaat ve 
gayrimenkul sektörü olmak üzere diğer tüm sektörlerinde „sürdürülebilir karlılık ve risk yönetimi‟ 
kavramlarına ağırlık vermeleri yerinde olacaktır. 2020 yılında sektörün 2019 yılına göre daha 
canlı bir eğilim göstermesi beklenebilir. 
 
4.2 GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ 
 
SAKARYA ĠLĠ 
 
Sakarya ili, ülkemizin kuzey batısında, Marmara Bölgesinin kuzeydoğu ucunda yer almaktadır. 
Doğudan Bolu, batıdan Kocaeli ve Bursa, güneyden Bilecik ve kuzeyden de Karadeniz ile 
çevrelenmiĢtir. Sakarya ili coğrafi olarak, 29057‟-31000‟ doğu boylamları ile 40016‟-41011‟ 
kuzey paralelleri arasında yer almakta ve 5.015 km2 alan kaplamaktadır. Sakarya, bu 
yüzölçümü ile Türkiye topraklarının % 0,72‟sine tekabül etmektedir. 
 
Ġl sınırlarının toplam uzunluğu 370 km olup, bu sınırların 52 km si kıyı, 318 km si kara sınırlarını 
oluĢturmaktadır. Türkiye'nin bir ili ve en kalabalık yirmi ikinci Ģehri. 2015 yılı sayımına göre 
953.181 nüfusa sahiptir. 16 ilçesi vardır. Marmara Bölgesi'nin Çatalca - Kocaeli Bölümünde yer 
alır. Sakarya'nın kuzeyinde Karadeniz, batısında Kocaeli, Bursa, doğusunda Düzce ve 
güneyinde‟de Bolu ile Bilecik bulunmaktadır. 
 
Sakarya Nehri, Sakarya'nın Karasu ilçesinde Karadeniz'e dökülür. Sakarya 
ekonomisinde tarımın önemli bir yeri vardır. 
Hendek, Karasu ve Kocaali ilçelerin‟de fındık yetiĢtiriciliği mevcuttur. Ayrıca mısır tarımı‟da 
yapılmaktadır. Sakarya'da sanayi son zamanlarda geliĢmeye baĢlamıĢtır. Son yıllarda kurulan 

https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bursa
https://tr.wikipedia.org/wiki/D%C3%BCzce_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bolu_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bilecik_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sakarya_Nehri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karasu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tar%C4%B1m
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hendek,_Sakarya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karasu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaali,_Sakarya
https://tr.wikipedia.org/wiki/F%C4%B1nd%C4%B1k
https://tr.wikipedia.org/wiki/M%C4%B1s%C4%B1r
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sanayi
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sanayi kuruluĢları bu sanayileĢmeyi daha da artırmıĢtır. Sakarya, bir milyona yaklaĢan toplam 
nüfusuyla Ġstanbul, Bursa, Kocaeli ve Balıkesir'in ardından Marmara Bölgesi'nin en büyük 
beĢinci Ģehridir. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2018 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemine (ADNKS) göre Ġlin toplam nüfusu 1.010.700 kiĢi 
olup, 2007 yılından itibaren Sakarya Ġli nüfus verileri yukarıdaki tabloda görülmüĢtür. 
 
5. DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN ANALĠZ VE VERĠLER 
 
5.1 GAYRĠMENKULÜN TANIMI 
 
Değerlemeye konu taĢınmaz, Sakarya Ġli, Arifiye Ġlçesi, Arifbey Mahallesinde yer alan 256 ada 9 
parselde kain mülktür. TaĢınmazın yakın çevresinde orta ve üst gelir gruplarınca mesken olarak 
kullanılan 2 – 4 katlı ayrık ve bitiĢik nizamda inĢa edilmiĢ siteler ve alt-orta gelir gruplarınca 
mesken olarak kullanılan müstakil yapılar ile boĢ ve ekili araziler yer almaktadır. 
 
TaĢınmazın yer aldığı bölge Atatürk Caddesi‟ne 200 m., D-100 Karayolu‟na 1,7 km., TEM 
Otoyolu bağlantı yoluna ise yaklaĢık 2,8 km. mesafededir. Parsel topoğrafik olarak düz, 
geometrik olarak amorf Ģeklindedir ve 1.218,76 m2 yüzölçümüne sahiptir.  
 
5.2 GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU 
 
Konumu, ulaĢım rahatlığı, mevcut imar durumu, mesken olarak tercih edilen bir bölgede 
konumlanması ve bölgenin tamamlanmıĢ altyapısı taĢınmazın değerini olumlu yönde 
etkilemektedir. TaĢınmaz Sakarya Belediyesi sınırları içerisinde yer almaktadırlar.  
 
5.3 ANA TAġINMAZ VE BAĞIMSIZ BÖLÜM ÖZELLĠKLERĠ 
 
Değerlemeye konu taĢınmaz, Sakarya Ġli, Arifiye Ġlçesi, Arifbey Mahallesinde sınırları dahilinde 
yer alan ve imarın 256 ada 9 parselinde kain mülktür. Parsel üzerinde A ve B Blok olarak 
numaralandırılmıĢ 2 adet blok bulunmaktadır. A Blok zemin+2 normal kattan oluĢmakta olup, 
her katta 4 adet mesken, blok dahilinde 12 adet mesken yer almaktadır. B Blok zemin+2 normal 
kattan oluĢmakta olup, her katta 3 adet mesken, blok dahilinde 9 adet mesken yer almaktadır. 
Meskenler; Salon+Mutfak, 2 adet Yatak Odası, Banyo+WC ve zemin katlarda teras, katlarda 
balkon hacimlerinden oluĢmaktadır. Binalar rencokompozit yapı sistemi ile inĢa edilmektedir. 

https://tr.wikipedia.org/wiki/Sanayile%C5%9Fme
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bursa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bal%C4%B1kesir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_B%C3%B6lgesi
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Yapı içerisindeki mesken birimleri için henüz kat irtifakı tesis edilmemiĢtir. Değerleme tarihi 
itibariyle yapının tamamlanma oranı %40 seviyesinde tespit edilmiĢtir.  
 
5.4 GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN YASAL ĠNCELEMELER 
 
5.4.1 TAPU ĠNCELEMESĠ 
 
Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü TAKBĠS sisteminden 15.11.2019 tarihinde saat 08:55 
itibarıyla temin edilen ve birer örneği rapor sonunda sunulan tapu kayıtlarına göre, rapor konusu 
taĢınmazların üzerinde aĢağıda belirtilen takyitlerin bulunduğu tespit edilmiĢtir.  
 
ġerhler Hanesinde; 
 
ĠcraiHaciz :   BAKIRKÖY 11. ĠCRA DAĠRESĠ nin 31/08/2018 tarih 2018/15422 ESAS sayılı 
Haciz Yazısı sayılı yazıları ile   90801304,13 TL bedel ile Alacaklı : SAVAġ KOPUK lehine haciz 
iĢlenmiĢtir. 31/08/2018 tarih, 3679 yevmiye 
 
Kamu Haczi :   ĠSTANBUL DAVUTPAġA VERGĠ DAĠRESĠ MÜDÜRLÜĞÜ nin 18/09/2018 tarih 
E.831700 sayılı Haciz Yazısı sayılı yazıları ile. Borç :  13400000 TL (Alacaklı : ĠSTANBUL 
DAVUTPAġA VERGĠ DAĠRESĠ MÜDÜRLÜĞÜ ) 18/09/2018 tarih,  3946 yevmiye 
 
Ġhtiyati Haciz :    BAKIRKÖY 13.ĠCRA DAĠRESĠ nin 28/11/2018 tarih 2018/21511 ESAS sayılı 
Haciz Yazısı  sayılı yazıları ile. Borç :   112500   TL  . (Alacaklı :  ADĠL YURDDAġ  ) 28/11/2018 
tarih, 5064 yevmiye 
 
ĠcraiHaciz :    BAKIRKÖY 3. ĠCRA DAĠRESĠ nin 10/12/2018 tarih 2018/21635 ESAS sayılı Haciz 
Yazısı  sayılı yazıları ile    44605.66   TL  bedel ile Alacaklı :  ALTUĞ BENGÜLER  lehine haciz 
iĢlenmiĢtir. 11/12/2018 tarih, 5255   yevmiye 
 
ĠcraiHaciz :    BAKIRKÖY 2. ĠCRA DAĠRESĠ nin 17/12/2018 tarih 2018/21739 ESAS sayılı Haciz 
Yazısı  sayılı yazıları ile    11283.58   TL  bedel ile Alacaklı :  YASEMĠN ALTIN AKBAY  lehine 
haciz iĢlenmiĢtir. 19/12/2018 tarih, 5413 yevmiye 
 
ĠcraiHaciz :    BAKIRKÖY 7.ĠCRA MÜDÜRLÜĞÜ nin 18/03/2019 tarih 2018/18846 ESAS sayılı 
Haciz Yazısı  sayılı yazıları ile    110347.26   TL  bedel ile Alacaklı :  PINAR AYDIN   lehine 
haciz iĢlenmiĢtir. 18/03/2019 tarih, 1356 yevmiye 
 
ĠcraiHaciz :    BAKIRKÖY 9.ĠCRA DAĠRESĠ nin 18/03/2019 tarih 2018/19588 ESAS sayılı Haciz 
Yazısı  sayılı yazıları ile    178173.19   TL  bedel ile Alacaklı :  AZĠZ AKPINAR  lehine haciz 
iĢlenmiĢtir. 18/03/2019 tarih, 1359 yevmiye 
 
Ġhtiyati Haciz :    BAKIRKÖY 12.ĠCRA DAĠRESĠ nin 10/09/2019 tarih 2019/16870 ESAS sayılı 
Haciz Yazısı  sayılı yazıları ile. Borç :   111000   TL  . (Alacaklı :  MUSTAFA ER   ) 10/09/2019 
tarih, 3905 yevmiye  
 
ĠcraiHaciz :    BAKIRKÖY 8.ĠCRA DAĠRESĠ nin 11/10/2019 tarih 2019/13096 ESAS sayılı Haciz 
Yazısı  sayılı yazıları ile    453614.95   TL  bedel ile Alacaklı :  ALĠ SOYTÜRK   lehine haciz 
iĢlenmiĢtir. 11/10/2019 tarih, 4558 yevmiye 
 
Ġhtiyati Haciz :    BAKIRKÖY 14.ĠCRA DAĠRESĠ nin 17/10/2019 tarih 2019/19950 sayılı Haciz 
Yazısı  sayılı yazıları ile. Borç :   150000   TL  . (Alacaklı :  ÜNZÜLE BAġTÜRK   ) 23/10/2019 
tarih, 4804 yevmiye 
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ĠcraiHaciz :    ĠSTANBUL 12.ĠCRA DAĠRESĠ nin 30/10/2019 tarih 2019/26839 ESAS sayılı Haciz 
Yazısı  sayılı yazıları ile    283390.55   TL  bedel ile Alacaklı :  CĠHAN DOĞAN  
(T.C.45199363796)  lehine haciz iĢlenmiĢtir. 31/10/2019 tarih,  4920 yevmiye 
 
ĠcraiHaciz :    MANĠSA 2. ĠCRA DAĠRESĠ nin 08/11/2019 tarih 2019/5137 ESAS sayılı Haciz 
Yazısı  sayılı yazıları ile    192329.00   TL  bedel ile Alacaklı :  OYA DOĞU T.C 21215269020  
lehine haciz iĢlenmiĢtir. 08/11/2019 tarih, 5085 yevmiye 
 
*(Açıklama:Yukarıda sıralı Ģahısların lehine konulan haciz Ģerhleri Ģirketin ödenmemiĢ 
borçları nedeniyle konulmuĢtur.) 
 
Rehinler Hanesinde:  
 
* Doruk Faktoring A.ġ. lehine, 1. dereceden, % 30 faiz oranı ile, FBK müddetle 10.000.000 TL 
tutarında ipotek kaydı. (30.01.2018 tarih-333 yevmiye) 

 
Parseller üzerinde yer alan ipotek kaydı; GYO Tebliğinin 30.Maddesi uyarınca, yatırım için kredi 
temini amacıyla kullanılmıĢ olduğundan, portföyde yer almasında herhangi bir engel teĢkil 
etmemektedir. Ġpotek Ģerhinin finansman sağlamada teminat amacıyla konulduğuna iliĢkin yazı 
rapor ekine konulmuĢtur. 
 
256 Ada 9 Parsel 

 
SAHĠBĠ - HĠSSESĠ   : YEġĠL GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 
ĠLĠ - ĠLÇESĠ   :SAKARYA / ARĠFĠYE 
BÖLGESĠ   : - 
MAHALLESĠ   : ARĠFBEY 
MEVKĠ    :Canbaoğlu 
PAFTA NO   : - 
ADA NO   :256 
PARSEL NO   : 9 
ANA GAYRĠMENKULÜN 
NĠTELĠĞĠ   :Arsa 
ARSA ALANI   : 1.218,76 m² 
BAĞIMSIZ  
BÖLÜM NO   : - 
BLOK NO   : - 
KAT NO    : - 
NĠTELĠĞĠ   : - 
ARSA PAYI   : TAM 
YEVMĠYE NO   :3784 
CĠLT NO   :25 
SAHĠFE NO   :2496 
TAPU TARĠHĠ   :11.11.2016 
EDĠNME SEBEBĠ   : Tevhit ĠĢlemi  
 
ÖNCEKĠ MÜLK SAHĠPLERĠ : Son 3 yıldaki el değiĢtirme bilgileri bulunmamaktadır. 
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5.4.1.1 DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ VARSA SON ÜÇ YILLIK 
DÖNEMDE GERÇEKLEġEN ALIM-SATIM ĠġLEMLERĠNE VE GAYRĠMENKULÜN HUKUKĠ 
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLERE (ĠMAR PLANINDA MEYDANA GELEN 
DEĞĠġĠKLĠKLER, KAMULAġTIRMA ĠġLEMLERĠ V.B.) ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 
 
* TAPU SĠCĠL MÜDÜRLÜĞÜ BĠLGĠLERĠ 
(Varsa son üç yıllık dönemde gerçekleĢen alım satım iĢlemleri) 
 
Değerleme konusu taĢınmazlara iliĢkin, tapu bilgileri yukarında sunulmuĢtur.  
Son 3 yıldaki el değiĢtirme bilgileri bulunmamaktadır. 
 
* ARĠFĠYE BELEDĠYESĠ  
(Ġmar Planında Meydana Gelen DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma ĠĢlemleri V.B. Bilgiler) 
 
Arifiye Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nde yapılan incelemelere göre, rapor konusu taĢınmaz 
15.08.2014 onay tarihli 1/1000 ölçekli Arifiye Revizyon Ġlave Uygulama Ġmar Planına göre; 
TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, ayrık nizam, kat adedi: 3, ön bahçe: 5 m., yan bahçe: 3 m. yapılaĢma 
kısıtlarıyla Konut Alanı lejantlıdır.  
 
5.4.1.2 DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULLER ĠLE ĠLGĠLĠ HERHANGĠ BĠR 
TAKYĠDAT (DEVREDĠLEBĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA 
BĠLGĠ 
 
GYO Tebliği 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir Ģekilde, devredilebilmesi konusunda bir 
sınırlamaya tabi olan varlıklara ve haklara yatırım yapamazlar. Yüksek Planlama Kurulundan 
izin alınması Ģartı bu hüküm kapsamında devir kısıtı olarak değerlendirilmez. " hükmüne 
amirdir. Ancak konu taĢınmaz üzerinde bulunan kısıtlayıcı Ģerh kayıtları taĢınmaz Ģirket 
portföyünde yer alırken, Ģirketin ödenmemiĢ borçları nedeniyle alacaklılar tarafından konulmuĢ 
olan Ģerhlerdir. Konu Ģerhlerin terkini halinde, taĢınmaz devredilebilir nitelik kazanacaktır. 
 
Ġpotek Ģerhi ise finansman sağlamak amacı ile taĢınmazın teminat olarak gösterilmesi sebebiyle 
konulmuĢ olup SPK mevzuatı hükümlerine aykırı ve taĢınmazın satıĢına engel değildir. Ġpotek 
Ģerhinin finansman sağlamada teminat amacıyla konulduğuna iliĢkin yazı rapor ekinde 
konulmuĢtur. 
 
5.4.1.3 VARSA SÖZ KONUSU GAYRĠMENKULÜN GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI 
PORTFÖYÜNE ALINMASINA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ 
ÇERÇEVESĠNDE ENGEL TEġKĠL EDĠP ETMEDĠĞĠ HAKKINDAKĠ GÖRÜġ 
 
GYO Tebliği 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir Ģekilde, devredilebilmesi konusunda bir 
sınırlamaya tabi olan varlıklara ve haklara yatırım yapamazlar. Yüksek Planlama Kurulundan 
izin alınması Ģartı bu hüküm kapsamında devir kısıtı olarak değerlendirilmez. " hükmüne 
amirdir. Ancak konu taĢınmaz üzerinde bulunan kısıtlayıcı Ģerh kayıtları taĢınmaz Ģirket 
portföyünde yer alırken, Ģirketin ödenmemiĢ borçları nedeniyle alacaklılar tarafından konulmuĢ 
olan Ģerhlerdir. 
 
Ġpotek Ģerhi ise finansman sağlamak amacı ile taĢınmazın teminat olarak gösterilmesi sebebiyle 
konulmuĢ olup SPK mevzuatı hükümlerine aykırı ve taĢınmazın GYO portföyüne alınmasına 
engel değildir. Ġpotek Ģerhinin finansman sağlamada teminat amacıyla konulduğuna iliĢkin yazı 
rapor ekinde konulmuĢtur. 
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5.4.1.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJELERĠN ĠLGĠLĠ MEVZUAT UYARINCA GEREKLĠ 
TÜM ĠZĠNLERĠNĠN ALINIP ALINMADIĞI, PROJESĠNĠN HAZIR VE ONAYLANMIġ, ĠNġAATA 
BAġLANMASI ĠÇĠN YASAL GEREKLĠLĠĞĠ OLAN TÜM BELGELERĠNĠN TAM VE DOĞRU 
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ VE PROJENĠN GAYRĠMENKUL 
YATIRIM ORTAKLIĞI PORTFÖYÜNE ALINMASINA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI 
HÜKÜMLERĠ ÇERÇEVESĠNDE BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 
 
Söz konusu taĢınmaz üzerinde rencokompozit yapı sistemi ile inĢa edilen A ve B Bloklu proje 
için mimari proje onaylanmıĢ (02.01.2017) ve ruhsata bağlanmıĢtır (17.02.2017 tarih-78/24-25). 
Yasal gerekliliği olan tüm belgeler tam ve doğru olarak mevcuttur. Belediye incelemesinde, SPK 
mevzuatı hükümlerine aykırı ve taĢınmazın GYO portföyüne alınmasına engel bir durumla 
karĢılaĢılmamıĢtır. 
 
5.4.2 BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 
 
Arifiye Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nde yapılan incelemelere göre, rapor konusu taĢınmaz 
15.08.2014 onay tarihli 1/1000 ölçekli Arifiye Revizyon Ġlave Uygulama Ġmar Planına göre; 
TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, ayrık nizam, kat adedi: 3, ön bahçe: 5 m., yan bahçe: 3 m. yapılaĢma 
kısıtlarıyla Konut Alanı lejantlıdır.  
 
Belediyede mevcut dosyasında, 02.01.2017 tarihli ve onaylı mimari projesi ile,A Blok için 
alınmıĢ olan 17.02.2017 tarihli ve 78/24 sayılı ve B Blok için alınmıĢ olan 17.02.2017 tarihli ve 
78/25 sayılı Yapı Ruhsatı Belgesi incelenmiĢtir. 
 
Yapı Ruhsatı/Yapı Kullanma Ġzin Belgesi Kaydı: 
 
TaĢınmaza ait A Blok için alınmıĢ olan 17.02.2017 tarihli ve 78/24 sayılı ve B Blok için alınmıĢ 
olan 17.02.2017 tarihli ve 78/25 sayılı Yapı Ruhsatı Belgesi mevcuttur. 
 
Ġmar Durumu: 
 
Arifiye Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nde yapılan incelemelere göre, rapor konusu taĢınmaz 
15.08.2014 onay tarihli 1/1000 ölçekli Arifiye Revizyon Ġlave Uygulama Ġmar Planına göre; 
TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, ayrık nizam, kat adedi: 3, ön bahçe: 5 m., yan bahçe: 3 m. yapılaĢma 
kısıtlarıyla Konut Alanı lejantlıdır.  
 
5.4.2.1 DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJELER ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK, 29.6.2001 TARĠH VE 
4708 SAYILI YAPI DENETĠMĠ HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETĠM YAPAN YAPI 
DENETĠM KURULUġU (TĠCARET ÜNVANI, ADRESĠ VB.) VE DEĞERLEMESĠ YAPILAN 
GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK GERÇEKLEġTĠRDĠĞĠ DENETĠMLER HAKKINDA BĠLGĠ 
 
TaĢınmazın yapı denetim iĢleri Eytun Yapı Denetim Limited ġirketi tarafından yürütülmektedir. 
Dosyasında Eytun Yapı Denetim Limited ġirketi  Hakkında herhangi olumsuz belgeye 
rastlanmamıĢtır. Adresi: Ömerağa Mah. Ġnönü Cd. Asal Apt.Sitesi No:156, Ġç kapı no 6, Ġzmit / 
KOCAELĠ 
 
5.4.2.2 EĞER BELĠRLĠ BĠR PROJEYE ĠSTĠNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE 
ĠLĠġKĠN DETAYLI BĠLGĠ VE PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERĠN TAMAMEN MEVCUT 
PROJEYE ĠLĠġKĠN OLDUĞUNA VE FARKLI BĠR PROJENĠN UYGULANMASI DURUMUNDA 
BULUNACAK DEĞERĠN FARKLI OLABĠLECEĞĠNE ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 
 
Değerleme belirli bir projeye istinaden yapılmamaktadır. Mevcut bir parsel üzerinde konumlu 
yapı ve arsası için değer tespiti yapılmıĢtır.  
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6. DEĞERLEME ÇALIġMALARINDA KULLANILAN GENEL YÖNTEMLER 
6.1. MALĠYET YAKLAġIMI 
 
Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden inĢa edilme 
maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. 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. 
 
Bu 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 varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir 
gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olmayacağı 
kabul edilir. 
 
6.2. EMSAL KARġILAġTIRMA YAKLAġIMI 
 
ĠĢyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir ve gerçekçi yaklaĢım piyasa değeri 
yaklaĢımıdır. Bu değerleme yönteminde bölgede değerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak 
temel özelliklere sahip karĢılaĢtırılabilir örnekler incelenir. Emsal karĢılaĢtırma yaklaĢımı 
aĢağıdaki varsayımlara dayanır. 
 
*  Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen kabul edilir. 
* Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi olduğu 
ve bu nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul edilir. 
* Gayrimenkulün piyasada makul bir satıĢ fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir. 
* Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere 
sahip olduğu kabul edilir. 
* Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz 
sosyo-ekonomik koĢulların geçerli olduğu kabul edilir. 
 
6.3. GELĠR KAPĠTALĠZASYONU-ĠNDĠRGENMĠġ NAKĠT AKIMLARI ANALĠZĠ YAKLAġIMI 
 
TaĢınmazların değeri, yalnızca getirecekleri gelire göre saptanabiliyorsa, örneğin kiralık konut 
ya da iĢ yerlerinde sürüm bedellerinin bulunması için gelir yönteminin uygulanması kuraldır. 
Gelir yöntemi ile üzerinde yapı bulunan bir taĢınmazın değerinin belirlenmesinde ölçüt, elde 
edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapıya iliĢkin diğer yapısal tesisler ve arsa payından oluĢur. 
Arsanın sürekli olarak kullanılma olasılığına karĢın, bir yapının kullanılma süresi kısıtlıdır. Bu 
nedenle net gelirin parasal karĢılığınınsaptanmasında arsa, yapı ve yapıya iliĢkin diğer yapısal 
tesislerin değerleri ayrı kısımlarda belirlenir. 
 
Net gelir, gelir getiren taĢınmazın yıllık iĢletme brüt gelirinden, taĢınmazın boĢ kalmasından 
oluĢan gelir kaybı ve iĢletme giderlerinin çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı gelir ve arsa 
gelirinden oluĢmaktadır. Arsa geliri, arsa değerinin bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan 
taĢınmaz faiz oranınca getireceği geliri ifade eder. Yapı geliri yapının kalan kullanım süresi 
boyunca bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz reel faiz oranında getirdiği gelir 
ile yapının kalan kullanım süresi temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman miktarının 
toplamından oluĢmaktadır. 
 
7. ÜZERĠNDE PROJE GELĠġTĠRĠLEN ARSALARIN BOġ ARAZĠ VE PROJE DEĞERLERĠ 
 
Raporda proje geliĢtirme yapılmamıĢtır. 
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8. DEĞER TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI VE BULGULAR 
 
Değerleme konusu mülkün bulunduğu Sakarya Ġli, Arifiye Ġlçesi, Arifbey Mahallesi yapılaĢma 
oranı yaklaĢık % 80 seviyesinde olup, yakın çevrede, genellikle sosyal donatı alanları ve 
mesken kullanımları bulunmaktadır. Bölge genel itibarıyla her türlü altyapı hizmetinden 
faydalanabilmektedir ve sosyal donatı alanları yeterli seviyededir. 
 
8.1. GAYRĠMENKULÜN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN OLUMLU FAKTÖRLER  
 

 Ġlçe merkezine yakın konumda yer alması, 

 UlaĢımın kolay olması, 

 Tercih edilen bölgede bulunması. 
 
8.2. GAYRĠMENKULÜN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN OLUMSUZ FAKTÖRLER 
 

 Piyasada mevcut resesyon hali. 
 

8.3 DEĞERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIġ ÖRNEKLERĠNĠN TANIM VE SATIġ 
BEDELLERĠ ĠLE BUNLARIN SEÇĠLMESĠNĠN NEDENLERĠ 
 
Değerlemesi yapılan taĢınmazın bulunduğu bölgede satılık arsa, mesken ve iĢyeri fiyatları 
incelenmiĢtir. Bölgede, benzer niteliklere sahip meskenler ve dükkanlar yaĢ, cephe, konum, 
inĢaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karĢılaĢtırılmıĢtır. 
 
EMSALLER VE DEĞERLENDĠRMELER 
 
ARSA EMSALLERĠ: 
 

 
 
Çınaraltı Gayrimenkul, 0 (264) 271 44 16; TaĢınmazlar ile aynı bölgede, Arifbey Mahallesinde, 
imarın 835 ada 10 parsel üzerinde, Ayrık nizam, 3 kat, E:1,05 yapılaĢma Ģartlarına haiz, 540,00 
m2 alanlı konut + ticari imarlı arsa vasıflı taĢınmaz 680.000 TL bedelle satılıktır.Emsal taĢınmaz 
yapılaĢma Ģartları bakımından daha iyi olduğundan, birim fiyatına yüksek Ģerefiye 
uygulanmıĢtır.  
(1.259 TL/m2 * 0.70 (yüksek Ģerefiye) = 881 TL/m2) 
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Ġlhan TaĢ Gayrimenkul, 0 (264) 230 10 11; TaĢınmazlar ile aynı bölgede, Arifbey 
Mahallesinde, imarın 152 ada 12 parsel üzerinde, Ayrık nizam, 3 kat, E:1,05 yapılaĢma 
Ģartlarına haiz, 400,00 m2 alanlı konut imarlı arsa vasıflı taĢınmaz 350.000 TL bedelle satılıktır. 
(875 TL/m2) 
 
Sahibinden, 0 (533) 497 03 32; TaĢınmazlar ile aynı bölgede, Arifbey Mahallesinde, imarın 172 
ada 2 parsel üzerinde, Ayrık nizam, 3 kat, E:1,05 yapılaĢma Ģartlarına haiz, 683,84 m2 alanlı 
konut imarlı arsa vasıflı taĢınmaz 715.000 TL bedelle satılıktır.Emsal taĢınmaz lokasyon olarak 
daha iyi konumda olduğundan, birim fiyatına yüksek Ģerefiye uygulanmıĢtır.  
(1.046 TL/m2 * 0.80 (yüksek Ģerefiye) = 837 TL/m2 

 
Sahibinden, 0 (543) 234 34 01; TaĢınmazlar ile aynı bölgede, Arifbey Mahallesinde, imarın 158 
ada 14 parsel üzerinde, Ayrık nizam, 3 kat, E:1,05 yapılaĢma Ģartlarına haiz, 1.260,00 m2 alanlı 
konut imarlı arsa vasıflı taĢınmaz 1.100.000 TL bedelle satılıktır. 
(873 TL/m2) 
 
Sahibinden, 0 (530) 760 69 70; TaĢınmazlar ile aynı bölgede, Arifbey Mahallesinde, imarın 769 
ada 20 parsel üzerinde, Ayrık nizam, 3 kat, E:1,05 yapılaĢma Ģartlarına haiz, 300,00 m2 alanlı 
konut imarlı arsa vasıflı taĢınmaz 300.000 TL bedelle satılıktır.Emsal taĢınmaz lokasyon olarak 
daha iyi konumda olduğundan, birim fiyatına yüksek Ģerefiye uygulanmıĢtır.  
(1.000 TL/m2 * 0.85 (yüksek Ģerefiye) = 850 TL/m2 

 
KONUT EMSALLERĠ: 
 
Sahibinden, 0 (535) 042 26 34;Değerleme konusu taĢınmazlara yakın konumda yer alan, 1 
yıllık 3 katlı binanın 1.katında konumlu, 120,00 m2 kullanım alanlı, 3+1 kullanımlı mesken 
267.500 TL bedelle satılıktır. (2.229 TL/m2) 
 
Çelik Emlak, 0 (264) 279 81 18; Değerleme konusu taĢınmazlara yakın konumda yer alan, yeni 
yapılı, 3 katlı binanın 2.katında konumlu, 125,00 m2 kullanım alanlı, 3+1 kullanımlı mesken 
275.000 TL bedelle satılıktır. (2.200 TL/m2) 
 
Sahibinden, 0 (545) 245 79 18; Değerleme konusu taĢınmazlara yakın konumda yer alan, 1 
yıllık 3 katlı binanın 1.katında konumlu, 100,00 m2 kullanım alanlı, 3+1 kullanımlı mesken 
210.000 TL bedelle satılıktır. (2.100 TL/m2) 
 
Bölge Emlak, 0 (264) 211 54 30; Değerleme konusu taĢınmazlara yakın konumda yer alan, 1 
yıllık 3 katlı binanın 1.katında konumlu, 146,00 m2 kullanım alanlı, 3+1 kullanımlı mesken 
240.000 TL bedelle satılıktır. (1.644 TL/m2) 
 
Arifiye Emlak, 0 (264) 229 36 54; Değerleme konusu taĢınmazlara yakın konumda yer alan, 1 
yıllık 3 katlı binanın 2.katında konumlu, 110,00 m2 kullanım alanlı, 3+1 kullanımlı mesken 
220.000 TL bedelle satılıktır. (2.000 TL/m2) 
 
Mesut Yaman Gayrimenkul, 0 (264) 222 10 00; Değerleme konusu taĢınmaz ile yakın 
konumda, yer alan 3.katlı binanın 1.katında konumlu 2+1 90 m2 alanlı olarak beyan edilen 
mesken 720 TL bedelle kiralıktır.  (8,00 TL/m2) 
 
Atasoy Gayrimenkul, 0 (505) 356 28 22; Değerleme konusu taĢınmaz ile yakın konumda, yer 
alan 3.katlı binanın 3.katında konumlu 3+1 125 m2 alanlı olarak beyan edilen mesken 1.050 TL 
bedelle kiralıktır.  (8,40 TL/m2) 
 
8.4 GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ 
 
Söz konusu taĢınmazların yargıya intikal eden bir durumlarının olmadığı tespit edilmiĢtir. 
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8.5 BOġ ARAZĠ VE GELĠġTĠRĠLMĠġ PROJE DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠ VE 
VARSAYIMLAR ĠLE ULAġILAN SONUÇLAR 
 
Rapor proje geliĢtirme niteliğine sahip değildir. 
 
8.6 EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ 
 
TaĢınmazların mevcut Ģartlarda en etkin ve verimli kullanımı halihazırdaki fonksiyonudur.  
 
8.7 MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 
 
Değerlemeye konu taĢınmazların değer tespiti bağımsız bölüm bazında yapılmıĢtır. 
 
8.8 HÂSILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK PROJELERDE, 
EMSAL PAY ORANLARI 
 
Hâsılat paylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi söz konusu değildir. 
 
9. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ 
VE ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 
 
Değerleme çalıĢmasında Nihai SatıĢ Değeri takdir edilirken Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve 
Maliyet Yöntemi kullanılmıĢtır. Bu yöntemin kabulleri ve dayanakları rapor içeriğinde 
sunulmuĢtur. 
 
9.1 DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLERĠN KABULLERĠ 
 
Her iki yöntem de rapor içeriğinde mevcuttur. 
 
9.2 DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER VE ANALĠZ SONUÇLARININ 
DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 
 
Değerleme çalıĢması Uluslararası Değerleme Esasları Standartında mevcut yöntemlerden ikisi 
kullanılmak suretiyle yapılmıĢtır. Nihai SatıĢ Değeri takdir edilirken Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi 
ve Maliyet Yöntemi kullanılmıĢtır. Bu yöntemin kabulleri ve dayanakları rapor içeriğinde 
sunulmuĢtur. 
 
Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi Analizi 
 
Bu yöntemde bölgedeki benzer yapılaĢma koĢullarına sahip arsa fiyatlarına, konum ve alansal 
uyumlulaĢtırma yapılarak maliyet yöntemine esas teĢkil etmek üzere arsa birim değeri tespit 
edilmeye çalıĢılmıĢtır. Yanı sıra konut emsalleri araĢtırılmıĢ olup halihazırda %40 seviyesindeki 
yapı içerisinde projelendirilen 21 adet mesken birimi için kat irtifakı tesis edilmesi durumunda, 
her bir meskenin tamamlanması durumundaki değeri bilgi amaçlı olarak takdir edilmiĢtir. Söz 
konusu değer detayı EK-1'de sunulmuĢtur. 
Buna göre söz konusu yapıda mimari projeye göre tasarlanan 21 adet mesken için kat irtifakı 
tesis edilerek %100 seviyesinde tamamlanması durumunda ki değeri, bilgi amaçlı olarak 
3.458.600,00 TL tahmin ve takdir edilmiĢtir. 
 
Parsel üzerindeki proje hasılatına göre yapılan maliyet analizi ve maliyet hariç yaklaĢık 
müteahhit kârı esas alındığında, yapılan projeksiyona göre hesaplanan arsa birim fiyatı 
aĢağıdaki gibidir: 
 
Projeden Elde Edilen Toplam Hasılat: 3.458.600,00 TL 
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Müteahhit Kârından ArındırılmıĢ Toplam Hasılat: (Toplam Hasılat / (1+0,23)= ~2.811.870 TL 
Toplam ĠnĢaat Maliyeti: 1525,63 m² x 1210 TL/m2 (3B)= ~1.846.012 TL 
Arsa Artık Değeri= 2.811.870 TL – 1.846.012 TL= 965.858,00 TL 
Arsa Birim Değeri: 965.858,00 TL / 1.218,76 m²= 792,49 TL/m² = ~ 800 TL/m²   
 
Maliyet Yöntemi Analizi 
Değerleme konusu parsel üzerinde inĢası devam eden natamam vaziyetteki mevcut bina için, 
henüz kat irtifakı tesis edilmediğinden Arsa+Bina olarak "Maliyet YaklaĢımı Yöntemi"'ne göre 
değerlendirilmesi aĢağıda yer almaktadır; 
 
Arsa Değeri: 1218,76 m2 x 800TL/m2 = 975.008,00-TL 
 
Yapı Değeri: 1525,63 m2 x 1210 TL/m2 x 0,40 (%40 Tamamlanma Oranı)= 738.404,92 TL 
 
Maliyet YaklaĢımı Yöntemi‟ne Göre (%40 ĠnĢ. Sev.) Arsa+Yapı için; 1.713.412,92 TL 
takdir edilen değer tutarıdır. 
 
10. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 
10.1 FARKLI DEĞERLEME METODLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ 
UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN 
AÇIKLAMASI 
 
TaĢınmaz ile ilgili yapılan analizler sonucunda Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Maliyet Yöntemi 
kullanılarak fiyat takdiri yapılmıĢtır. Bölgede, benzer niteliklere sahip, satılık meskenler yaĢ, 
cephe, konum, inĢaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karĢılaĢtırılmıĢtır.  
TaĢınmazın nihai değer tespitinde yukarıdaki değerleme yöntemlerinden, “ Maliyet 
Yöntemi ” nin seçilmesini tavsiye etmekteyiz. 
 
Bölgedeki kiralık emsalleri incelemesi sonucunda, projede tasarlanan 21 adet bağımsız birim 
mesken için rayiç kira değerlerinin ortalama 10.-TL/m2-15.-TL/m2 aralığında olabileceği tespit 
edilmiĢ, bu taĢınmazların proje alanına göre kira değerleri EK-3 nolu tabloda sunulmuĢtur. 
 
10.2 ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER 
ALMADIKLARININ GEREKÇELERĠ 
 
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadır.  
 
10.3 YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT UYARINCA 
ALINMASI GEREKEN ĠZĠN VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ OLARAK MEVCUT OLUP 
OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 
 
Değerlemesi yapılan taĢınmazın Belediye servisinde mevzuat uyarınca herhangi bir eksiği 
bulunmamaktadır, ancak Tapu Sicil Müdürlüğü' nde kat irtifakının kurulmamıĢ olduğu tespit 
edilmiĢtir.  
 
10.4 DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL PROJESĠNĠN VEYA 
GAYRĠMENKULE BAĞLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI 
PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI ÇERÇEVESĠNDE, BĠR 
ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 
 
GYO Tebliği 22-(1) / j maddesi : " Herhangi bir Ģekilde, devredilebilmesi konusunda bir 
sınırlamaya tabi olan varlıklara ve haklara yatırım yapamazlar. Yüksek Planlama Kurulundan 
izin alınması Ģartı bu hüküm kapsamında devir kısıtı olarak değerlendirilmez. " hükmüne 
amirdir. Ancak konu taĢınmaz üzerinde bulunan kısıtlayıcı Ģerh kayıtları taĢınmaz Ģirket 
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portföyünde yer alırken, Ģirketin ödenmemiĢ borçları nedeniyle alacaklılar tarafından konulmuĢ 
olan Ģerhlerdir. 
 
GYO Tebliğinin 30.Maddesi uyarınca, ipotek Ģerhi finansman sağlamak amacı ile taĢınmazın 
teminat olarak gösterilmesi sebebiyle konulmuĢ olup, değerleme konusu taĢınmazların SPK 
mevzuatı hükümleri gereğince GYO portföyüne " Proje " olarak alınmasında herhangi bir 
sakınca bulunmamaktadır. 
 
Ġpotek Ģerhinin finansman sağlamada teminat amacıyla konulduğuna iliĢkin yazı rapor ekinde 
konulmuĢtur. 
 
11. SONUÇ 
11.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 
 
Değerleme uzmanının konu ile ilgili yaptıkları analiz ve ulaĢtıkları sonuçlara katılıyorum. 
TaĢınmazın nihai değer tespitinde yukarıdaki değerleme yöntemlerinden, “ Maliyet YaklaĢımı 
Yöntemi ”nin seçilmesini tavsiye etmekteyiz. Bilgilerinize saygıyla sunarız. ĠĢbu rapor ekleri ile 
birlikte 33 (otuzüç) sayfadır ve düzenlendiği tarih itibarıyla muteberdir. 
 
11.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 

 
 
 
 

Erdem YILMAZ Ahmet UlaĢ DEMĠRAL 

Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı 

SPK Lisans No: 400890 SPK Lisans No: 401869 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

* KDV oranı %18 kabul edilmiştir. 

** Hesaplamalarda 26.12.2019 tarihli, T.C. Merkez Bankası USD Efektif Satış Kuru Euro: 6,5976 TL, USD: 5,9498 TL olarak alınmıştır.)

KDV HARİÇ 19.850,00 3.008,67 3.336,25

KDV DAHİL 23.423,00 3.550,23 3.936,77

Tamamlanması Durumundaki Bilgi Amaçlı Aylık Kira Değeri (%100)

TL EURO USD

Maliyet Yaklaşımı Yöntemine Göre Taşınmazın Natamam Durum Değeri (%40)

287.978,25259.702,47

USDEUROTL

** Hesaplamalarda 26.12.2019 tarihli, T.C. Merkez Bankası USD Efektif Satış Kuru Euro: 6,5976 TL, USD: 5,9498 TL olarak alınmıştır.)

339.814,34306.448,91

1.713.413,00

2.021.827,34

KDV HARİÇ

KDV DAHİL

* KDV oranı %18 kabul edilmiştir. 
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12.EKLER 
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İMAR DURUMU 
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YAPI RUHSATI 
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