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1 254-01-0345 34ACL713 Otomobil (Sedan) Dizel, 100 kW, 1598 cm³ OPEL - ASTRA NB 1,6 136AT DESIGN A2171715GU7X0111LVL W0VPD5E32HG188435 19.04.2021 144.067,80 2017 1 790.000 790.000

2 254-01-0350 34EJJ720 Kamyonet (Brandalı) Dizel, 96 kW, 2497 cm³ KIA - BONGO K2500 2.5 DIZEL 130 KONFOR D4CBM268912 KNCSJX76AM7549524 12.08.2021 168.120,76 2021 1 780.000 780.000

3 254-01-0393 34ERT717 Motorlu Bisiklet Elektrikli, 6.0 kW CITROEN - AMI 9 521001816 VR79AZ2CAM5847925 22.11.2021 78.583,21 2021 1 290.000 290.000

4 254-01-0394 34ERT675 Motorlu Bisiklet Elektrikli, 6.0 kW CITROEN - AMI 9 521001807 VR79AZ2CAM5847926 22.11.2021 78.583,21 2021 1 290.000 290.000

5 254-01-0398 34EZK253 Otomobil (Hatchback)** Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE  ZEN 80 KW ZE 50 5AQ605C192727 VF1AG000X68651418 14.02.2022 440.791,31 2021 1 860.000 860.000

6 254-01-0399 34EZV439 Otomobil (Hatchback)** Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE  ZEN 80 KW ZE 50 5AQ605C192163 VF1AG000568651472 23.02.2022 441.398,65 2021 1 860.000 860.000

7 254-01-0400 34EZV471 Otomobil (Hatchback)** Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE  ZEN 80 KW ZE 50 5AQ605C184658 VF1AG000468565733 23.02.2022 441.398,65 2021 1 860.000 860.000

8 254-01-0401 34EZV484 Otomobil (Hatchback)** Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE  ZEN 80 KW ZE 50 5AQ605C184381 VF1AG000468565747 23.02.2022 441.398,65 2021 1 860.000 860.000

9 254-01-0402 34EZV459 Otomobil (Hatchback)** Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE  ZEN 80 KW ZE 50 5AQ605C183667 VF1AG000668540915 23.02.2022 441.398,65 2021 1 860.000 860.000

10 254-01-0403 34EZV448 Otomobil (Hatchback)** Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE  ZEN 80 KW ZE 50 5AQ605C190828 VF1AG000768651487 23.02.2022 441.398,65 2021 1 860.000 860.000

11 254-01-0406 34EZV428 Otomobil (Hatchback)** Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE  ZEN 80 KW ZE 50 5AQ605C190835 VF1AG000868651465 23.02.2022 441.398,65 2021 1 860.000 860.000

12 254-01-0407 34EZV445 Otomobil (Hatchback)** Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE  ZEN 80 KW ZE 50 5AQ605C191988 VF1AG000868651482 23.02.2022 441.398,65 2021 1 860.000 860.000

13 254-01-0408 34EZV466 Otomobil (Hatchback)** Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE  ZEN 80 KW ZE 50 5AQ605C183992 VF1AG000668540879 23.02.2022 441.398,65 2021 1 860.000 860.000

14 254-01-0409 34EZV417 Otomobil (Hatchback)** Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE  ZEN 80 KW ZE 50 5AQ605C190584 VF1AG000368651440 23.02.2022 441.398,65 2021 1 860.000 860.000

15 254-01-0410 34EZV452 Otomobil (Hatchback)** Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE  ZEN 80 KW ZE 50 5AQ605C183043 VF1AG000468565697 23.02.2022 441.398,65 2021 1 860.000 860.000

16 254-01-0411 34EZV421 Otomobil (Hatchback)** Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE  ZEN 80 KW ZE 50 5AQ605C191687 VF1AG000568651441 23.02.2022 441.398,65 2021 1 860.000 860.000

17 254-01-0412 34EZV411 Otomobil (Hatchback)** Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE  ZEN 80 KW ZE 50 5AQ605C191701 VF1AG000468651429 23.02.2022 441.398,65 2021 1 860.000 860.000

18 254-01-0414 34EZV451 Otomobil (Hatchback)** Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE  ZEN 80 KW ZE 50 5AQ605C184746 VF1AG000668565717 23.02.2022 441.398,65 2021 1 860.000 860.000

19 254-01-0415 34EZV399 Otomobil (Hatchback)** Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE  ZEN 80 KW ZE 50 5AQ605C182579 VF1AG000268565679 23.02.2022 441.398,65 2021 1 860.000 860.000

20 254-01-0419 34EZV413 Otomobil (Hatchback)** Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE  ZEN 80 KW ZE 50 5AQ605C190761 VF1AG000568651438 23.02.2022 441.398,65 2021 1 860.000 860.000

21 254-01-0420 34EZV431 Otomobil (Hatchback)** Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE  ZEN 80 KW ZE 50 5AQ605C191551 VF1AG000368651471 23.02.2022 441.398,65 2021 1 860.000 860.000

22 254-01-0421 34EZV520 Otomobil (Hatchback)** Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE  ZEN 80 KW ZE 50 5AQ605C184318 VF1AG000768565726 23.02.2022 441.398,65 2021 1 860.000 860.000

23 254-01-0451 34FVS496 Otomobil (Sedan)** - HASARLI Benzinli, 70 kW, 1368 cm³ FIAT - EGEA SEDAN EASY 1.4 FIRE 95 E6D 843A10002956963 NM435600006Y06892 27.10.2022 194.476,56 2022 1 260.000 260.000

24 254-01-0480 34EOS205 Otomobil (Sedan)** Benzinli,103 kW, 1332 cm³ RENAULT - MEGANE SEDAN JOY 1.3 TCE 140 FAZ2 H5HE490D136105 VF1RFB00768218396 31.01.2023 576.271,19 2021 1 1.030.000 1.030.000

25 254-01-0482 34GSP989 Kamyonet (Brandalı)** Dizel,96 kW, 2497 cm³ KIA - BONGO K2500 2.5 DIZEL 130 KONFOR D4CBP520818 KNCSJX769P7695142 13.06.2023 449.152,54 2023 1 920.000 920.000

26 254-01-0484 34GUU165 Kamyonet (Brandalı)** Dizel,96 kW, 2497 cm³
HYUNDAI - H100 2.5 CRDI STANDART

KASALI E6
D4CBP522494 KMFZCX7KAPU043661 13.06.2023 449.152,54 2023 1 900.000 900.000

27 254-01-0486 34GVM204 Kamyonet (Brandalı)** Dizel,96 kW, 2497 cm³
HYUNDAI - H100 2.5 CRDI STANDART

KASALI E6
D4CBP526139 KMFZCX7KAPU046016 14.06.2023 516.949,15 2023 1 900.000 900.000

28 254-01-0489 34GYU504 Kamyonet (Brandalı)** Dizel,96 kW, 2497 cm³
HYUNDAI - H100 2.5 CRDI STANDART

KASALI E6
D4CBP532067 KMFZCX7KAPU049931 19.06.2023 500.231,69 2023 1 900.000 900.000

29 254-01-0490 34GYU505 Kamyonet (Brandalı)** Dizel,96 kW, 2497 cm³
HYUNDAI - H100 2.5 CRDI STANDART

KASALI E6
D4CBP532082 KMFZCX7KAPU050165 19.06.2023 500.231,69 2023 1 900.000 900.000

30 254-01-0500 34HHP885 Otomobil (Sedan)** Elektrikli,378 kW TESLA - MODEL Y LONG RANGE
TG323062006C44GFB2316500

142J
XP7YGCEK9PB166743 12.08.2023 1.319.160,00 2023 1 2.400.000 2.400.000

31 254-01-0498 34HHS723 Otomobil (Sedan)** Elektrikli,378 kW TESLA - MODEL Y LONG RANGE
TG323041000S8TGFB2314500

17M5
XP7YGCEK4PB169135 12.08.2023 1.319.160,00 2023 1 2.400.000 2.400.000

32 254-01-0483 34GUU226 Kamyonet (Brandalı)** Dizel,96 kW, 2497 cm³
HYUNDAI - H100 2.5 CRDI STANDART

KASALI E6
D4CBP521908 KMFZCX7KAPU043609 13.06.2023 449.152,54 2023 1 900.000 900.000

29.140.000
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1 254-01-0325 34DU8328 Kamyonet (Panelvan) Dizel, 96 kW, 2287 cm³ FIAT - DUCATO VAN MAXI 17 m³ 2.3 130 E5 FIAE3481D3114851 ZFA25000002G03910  20.07.2020 108.477,12 2017 1 800.000 800.000

2 254-01-0346 34EIS866 Kamyonet (Brandalı) Dizel, 96 kW, 2497 cm³
HYUNDAI - H100 2.5 CRDI STANDART

KASALI E6
D4CBM271209 KMFZAX7KAMU890151 5.08.2021 164.998,02 2021 1 800.000 800.000

3 254-01-0347 34EIT674 Kamyonet (Brandalı) Dizel, 96 kW, 2497 cm³
HYUNDAI - H100 2.5 CRDI STANDART

KASALI E6
D4CBM2711731 KMFZAX7KAMU890114 5.08.2021 164.998,02 2021 1 800.000 800.000

4 254-01-0349 34EJJ718 Kamyonet (Brandalı) Dizel, 96 kW, 2497 cm³ KIA - BONGO K2500 2.5 DIZEL 130 KONFOR D4CBM261027 KNCSJX76AM7545649 12.08.2021 168.120,76 2021 1 780.000 780.000

5 254-01-0385 34EPN586 Otomobil (Sedan) Benzinli, 103 kW, 1332 cm³ RENAULT - MEGANE SEDAN JOY 1.3 TCE 140 FAZ2 H5HE490D142684 VF1RFB00367906739 9.11.2021 130.419,17 2021 1 1.000.000 1.000.000

6 254-01-0424 34FFH898 Kamyonet (Brandalı)** Dizel, 96 kW, 2497 cm³ KIA - BONGO K2500 2.5 DIZEL 130 KONFOR D4CBN366207 KNCSJX76AN7608828 27.04.2022 329.651,85 2022 1 860.000 860.000

7 254-01-0425 34FFH724 Kamyonet (Brandalı)** Dizel, 96 kW, 2497 cm³ KIA - BONGO K2500 2.5 DIZEL 130 KONFOR D4CBN366214 KNCSJX76AN7608819 27.04.2022 329.651,85 2022 1 860.000 860.000

8 254-01-0426 34FGU155 Kamyonet (Brandalı)** Dizel, 96 kW, 2497 cm³ KIA - BONGO K2500 2.5 DIZEL 130 KONFOR D4CBN359710 KNCSJX76AN7604607 12.05.2022 329.651,85 2022 1 860.000 860.000

9 254-01-0428 34FGU153 Kamyonet (Brandalı)** Dizel, 96 kW, 2497 cm³ KIA - BONGO K2500 2.5 DIZEL 130 KONFOR D4CBN364182 KNCSJX76AN7607824 12.05.2022 329.651,85 2022 1 860.000 860.000

10 254-01-0430 34FOS740 Kamyonet (Brandalı)** Dizel, 96 kW, 2497 cm³ KIA - BONGO K2500 2.5 DIZEL 130 KONFOR D4CBN401448 KNCSJX76AN7630533 9.08.2022 338.303,54 2022 1 860.000 860.000

11 254-01-0476 34FZK259 Otomobil (Sedan)** Benzinli, 70 kW, 1368 cm³ FIAT - EGEA SEDAN EASY 1.4 FIRE 95 E6D 843A10002958263 NM435600006Y08564 10.11.2022 183.014,46 2022 1 750.000 750.000

12 254-01-0485 34GVF806 Kamyonet (Brandalı)** Dizel,96 kW, 2497 cm³ KIA - BONGO K2500 2.5 DIZEL 130 KONFOR D4CBP533722 KNCSJX765P7702202 14.06.2023 449.152,54 2023 1 920.000 920.000

13 254-01-0487 34GVM507 Kamyonet (Brandalı)** Dizel,96 kW, 2497 cm³
HYUNDAI - H100 2.5 CRDI STANDART

KASALI E6
D4CBP525012 KMFZCX7KAPU045883 14.06.2023 516.949,15 2023 1 900.000 900.000

14 254-01-0488 34GYN277 Kamyonet (Brandalı)** Dizel,96 kW, 2497 cm³ KIA - BONGO K2500 2.5 DIZEL 130 KONFOR D4CBP520811 KNCSJX761P7695135 19.06.2023 500.231,69 2023 1 920.000 920.000

15 254-01-0491 34GYU506 Kamyonet (Brandalı)** Dizel,96 kW, 2497 cm³
HYUNDAI - H100 2.5 CRDI STANDART

KASALI E6
D4CBP531511 KMFZCX7KAPU049748 16.06.2023 440.677,97 2023 1 900.000 900.000

16 254-01-0497 34GZE385 Kamyonet (Brandalı)** Dizel,96 kW, 2497 cm³ KIA - BONGO K2500 2.5 DIZEL 130 KONFOR D4CBP534010 KNCSJX76XP7702566 3.07.2023 508.474,58 2023 1 920.000 920.000

17 254-01-0504 34HLG087 Kamyonet (BE Pick Up)** Dizel,110 kW, 2268  cm³ MITSUBISHI - L200 4N14UAB9640 MMCJJKL60LH015946 10.10.2023 475.000,00 2019 1 1.200.000 1.200.000

18 254-01-0505 34KMS851 Kamyonet (Brandalı)** Dizel,115 kW, 2287 cm³ IVECO - DAILY 35 C 16 A8 3750 E6E F1AGL411AH1524634739 ZCFCC35BX0D762981 13.05.2024 1.120.833,33 2024 1 2.010.000 2.010.000

17.000.000

Üçay Mühendislik Doğal Gaz Makine İnşaat Bilişim San. ve Tic A.Ş. / Araç Parkuru Değerleme Listesi

**Değerleme konusu taşıt araçların kilometre bilgisine ulaşılamadığı için yıllık bazda kilometre öngörüsü yapılmıştır.
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Bugra GÖZ
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GÖZ tarafindan 
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Tarih: 20/02/2025 
11:23

Mesut 
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Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

UYGUNLUK BEYANI 

• Bu rapor, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı "Sermaye Piyasasında Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ” 

doğrultusunda Sermaye Piyasası Kurulu Karar Organı’nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı ile 

Uluslararası Değerleme Standartları 2017 kapsamında hazırlanmıştır.  

• Raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının sahip olduğu tüm bilgiler çerçevesinde 

doğrudur. 

• Rapor edilen analiz, fikir ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır. 

• Rapor kişisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluşmaktadır. 

• Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının değerleme konusu varlıklarla herhangi bir ilgisi yoktur. 

• Bu raporun konusunu oluşturan varlıklar veya ilgili taraflarla alakalı hiçbir önyargımız bulunmamaktadır. 

• Değerleme rapor ücreti raporda takdir edilen değer ile bağlantılı değildir. 

• Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir. 

• Değerleme Uzmanı/Uzmanları, mesleki eğitim şartlarını haizdir. 

• Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının değerlemesi yapılan varlıkların/çalışmanın yeri ve türü konusunda 

daha önceden deneyimi vardır. 

• Değerleme Uzmanı/Uzmanları, varlıkları/bölgeyi kişisel olarak denetlemiştir. 

• Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda 

bulunmamıştır. 

• Varlıkların çevreye olumsuz bir etkisi olmadığı varsayılarak değerleme raporu hazırlanmıştır. 

• Değerleme Raporunun Sermaye Piyasası Mevzuatı hükümlerine göre hazırlanmadığını beyan ederiz. 

• Değerleme raporu teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup Uluslararası Değerleme 

Standartları (IVS) kapsamında hazırlanmıştır. 

• Rapor RICS tarafından “Redbook” ta belirtilen Değerleme Standartları kapsamında hazırlanmıştır. 
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1. RAPOR VE MÜŞTERİ BİLGİLERİ 

Dayanak Sözleşmesi Tarih/No 16.01.2025 – 2025/A029 

Rapor Numarası 2025-ÖZEL-034 

Rapor Tarihi 31.01.2025 

Değer Tarihi 31.12.2024 

Değerlemenin Amacı ve Rapor Türü 
Değerleme raporu, “Üçay Mühendislik Enerji ve İklimlendirme Teknolojileri A.Ş.” 
bünyesinde yer alan taşınmazların, Uluslararası Değerleme Standartları kapsamında 
31.12.2024 tarihli Pazar Değeri’nin tespiti amacıyla hazırlanmıştır. 

Talebin Kapsamı 
Üçay Mühendislik Enerji ve İklimlendirme Teknolojileri A.Ş. bünyesinde bulunan taşıt 
araçlarının 31.12.2024 tarihi itibarıyla pazar değerinin tespiti. 

Raporda Yer Alması Gereken Asgari Bilgiler 
Yetkili kurumlarda ulaşılan resmi bilgiler doğrultusunda asgari bilgilerin tamamına 
raporda yer verilmiştir. 

Değerleme Raporunu Olumsuz Yönde Etkileyen 
Faktörler 

Değerleme çalışmasını olumsuz yönde etkileyen herhangi bir unsura rastlanmamıştır. 

Müşteri Tarafından Getirilen Kısıtlamalar Müşteri tarafından getirilen bir kısıtlama bulunmamaktadır. 

Kullanılan Değerleme Yöntemleri Raporda; “Pazar Yaklaşımı” yöntemi kullanılarak değer takdiri yapılmıştır. 

Takdir Edilen Toplam Pazar Değeri (TL) 
KDV Hariç 

46.140.000-TL 

Kırkaltımilyonyüzkırkbin- Türk Lirası 

Takdir Edilen Toplam Pazar Değeri (EUR)1  
KDV Hariç 

1.256.000-EUR 

Birmilyonikiyüzellialtıbin– Euro 

Müşteri Unvanı Üçay Mühendislik Enerji ve İklimlendirme Teknolojileri A.Ş. 

Müşteri Adresi Cevizli Mah. Zuhal Cd. Mazaya Ritim İstanbul A3 Blok K:32 D:169 34846 Maltepe-İstanbul 

Şirketin Unvanı Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

Şirketin Adresi Kozyatağı Mah. Bayar Cad. Demirkaya İş Merkezi No: 97 D: 21 Kadıköy/İstanbul 

Mesleki Sorumluluk Sigorta Bilgileri 

Poliçe No: 540375408 

Poliçe Başlangıç Tarihi: 20.01.2025 

Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL (Olay başı) – 5.000.000 TL (Toplam) 

Raporu Hazırlayanlar 

Hazırlayan: Değerleme Uzmanı S. Buğra Göz 915533 (Lisans Dijital Rozeti) 

Kontrol Eden: Değerleme Uzmanı Mesut KAYA 404902 (Lisans Dijital Rozeti) 

Onaylayan: Sorumlu Değerleme Uzmanı Erhan SARAÇ 402184 (Lisans Dijital Rozeti) 

Şirketimizin yazılı onayı olmaksızın bu raporun tamamen veya kısmen yayımlanması, raporun, içerisinde yer alan bilgilerin veya değerleme hizmetini 
gerçekleştiren uzmanların isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktır. 

Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi işlem faaliyetlerinin elektronik bilgi varlıkları ile bu 
varlıkları korumak amacıyla I1315 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2017 Uluslararası Bilgi Güvenliği Yönetim Sistemi ve K1012 sertifika no ile ISO 27701:2019 
KVKK'ya Göre Kişisel Veri Yönetim Sistemi YBM Belgelendirme tarafından belgelendirmiştir.  

 
1 31.12.2024 tarihli ve saat 15:30’da belirlenen TCMB kur verilerine göre EUR alış kuru 32,5739 TL ve USD alış kuru 29,4382 TL olarak kabul edilmiştir. 

https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/EAE66C2B-CB7D-4BB8-918F-B033CD8F8108
https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/D4B707DB-5101-4C69-B1D3-0D428BDF7DCC
https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/7929183F-1DB2-47EF-8F26-87624F5D9216
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2. KABULLER – VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR 

➢ Bu raporda belirtilen fikirlerin yürürlüğe girme tarihi değer tarihidir. Aden Gayrimenkul Değerleme ve 
Danışmanlık A.Ş. firması, çalışma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel 
faktörlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk taşımaz. 

➢ Değerlemenin amacı, müşteri bilgileri raporda açık bir şekilde belirtilmiş olup, sözleşmede ve raporda 
belirtilen amaç dışında kullanılması uygun değildir. 

➢ Mülkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yönetimin elinde olduğu varsayılmıştır. 

➢ Müşteri ve kurumlar tarafından temin edilen bilgiler uzman tarafından farklı kaynaklardan teyit 
edilmeye çalışılmış olup bu bilgilerin sektörel araştırmalarla desteklenerek güvenilir olduğu varsayılmıştır. 
Ancak temin edilen bilgilerin doğruluğu konusunda kesin bir güvence temin edilememektedir. Konu çalışma 
kapsamında gizlenmiş herhangi bir durum veya bilgi olmadığı varsayılmıştır.  

➢ Uygulamalarda yönetmelik ve yasalara tamamıyla uygunluk olduğu varsayılmıştır. 

➢ Buradaki bulgular cari piyasa koşulları, kısa ve uzun vadeli arz ve talep faktörleri ve sürekli sabit bir 
ekonomi ortam varsayımı üzerine dayandırılmıştır. Bu nedenle, Uzmanlar tarafından doğru bir şekilde tahmin 
edilmesi mümkün olmayan projeksiyonlar ileride bazı değişikliklere uğrayabilir ve böylece gelecekteki gelir ve 
değerlendirmeleri etkileyebilir. Döviz kurlarında meydana gelebilecek değişiklikler sebebiyle ortaya çıkacak 
farklılıkların takip edilerek gerekli düzeltmelerin uygulanması tavsiye edilmektedir. 

➢ Güncel döviz kurunda meydana gelen değişimler varlıkların değerini etkilemektedir. Bu hususa dikkat 
edilmelidir. 

➢ Varlıklar ile ilgili herhangi bir hukuki ve mali bir problem olmadığı kabul edilmiştir. 

➢ Değerleme çalışması, varlıkların çalışır durumda oldukları varsayılarak tamamlanmıştır. 

➢ Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler görsel etkinliği arttırmak için kullanılmıştır. Bu tür yardımcı 
bilgilerin başka bir amaç için kullanılmaması gerekmektedir. 

➢ Değerleme konusu varlıkların zorunlu satışı durumunda daha düşük bir değer ile satışa konu olabileceği 
açıktır.  

➢ Belli ekonomik ömre sahip varlıkların değerinin zamanla azalacağı unutulmamalıdır. 

➢ Teşvik mevzuatına tabi varlıkların teminat olarak alınması hususunun "Yatırımda Devlet Yardımları 
Hakkında Kanun" ilgili tebliğleri açısından değerlendirilmesinin uygun olacağı düşünülmektedir. 

➢ Değerleme konusu varlıkların aitlik durumu ve benzeri anlaşmazlık durumunda söz konusu beyanın 
ispat yükümlülüğü “Üçay Mühendislik Enerji ve İklimlendirme Teknolojileri A.Ş.” firması yetkililerinde 
olacaktır. 

➢ Raporun hazırlanması aşamasında firma yetkilileri tarafından sunulan bilgi ve belgelerin doğru ve belge 
aslı olduğu kabul edilmiştir.  
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3. EKONOMİK VE SEKTÖREL VERİLER 
3.1. Türkiye Ekonomisi2 

GSYH 2024 yılının üçüncü çeyreğinde yüzde 2,1 
oranında büyüme kaydetmiştir. 

Üçüncü çeyrekte hizmetler sektörü (inşaat dahil) 
yüzde 2,9, tarım sektörü yüzde 4,6 oranında büyüme 
kaydederken sanayi sektörü yüzde 2,2 oranında 
daralma kaydetmiştir. Mevsim ve takvim etkilerinden 
arındırılmış GSYH büyüme oranı yılın üçüncü 
çeyreğinde yüzde 0,2 oranında daralmıştır. Söz konusu 
dönemde toplam sabit sermaye yatırımları yüzde 0,8 
oranında azalırken; özel tüketim harcamaları yüzde 3,1 
oranında artmış, kamu tüketimi harcamaları ise yüzde 
0,9 oranında azalmıştır. Toplam SSY altında yer alan 
inşaat yatırımları, 2024 yılı üçüncü çeyreğinde yüzde 
9,4 oranında artarken, makine teçhizat yatırımları ise 
yüzde 8,6 oranında azalmıştır. 

Kasım ayında tüketici fiyatları endeksi yüzde 2,24 artış 
göstermiştir. Bir önceki aya göre azalış yüzde 1,49 
olarak kaydedilmiştir. 2024 yılı Kasım ayında artışın 
yüksek olduğu ana gruplar ise sırasıyla, 11,99 puan ile 
Gıda ve Alkolsüz İçecekler grubu, 10,37 puan ile Konut 
grubu ve 4,89 puan ile Lokanta ve Oteller grubu 
olmuştur. İmalat fiyatları Kasım ayında yüzde 1,07 
oranında artmıştır. Buna göre yıllık değişim oranı 
yüzde 31,31 olarak gerçekleşmiştir.  

Kasım ayında dış ticaret açığı bir önceki yılın aynı ayına 
göre %24,9 artarak 5 milyar 973 milyon dolardan, 7 
milyar 459 milyon dolara yükselmiştir.  

İhracatın ithalatı karşılama oranı 2023 Kasım ayında 
%79,4 iken, 2024 Kasım ayında %74,9'a gerilemiştir. 

Ekonomik faaliyetlere göre ihracatta, 2024 Kasım 
ayında imalat sanayinin payı %93,7, tarım, 
ormancılık ve balıkçılık sektörünün payı %4,3, 
madencilik ve taşocakçılığı sektörünün payı %1,4 
olmuştur. 

Kasım ayında ihracatta ilk sırayı Almanya aldı. 
Almanya'ya yapılan ihracat 1 milyar 682 milyon dolar 
olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 1 milyar 470 milyon dolar 
ile ABD, 1 milyar 390 milyon dolar ile Birleşik Krallık, 
1 milyar 213 milyon dolar ile İtalya, 1 milyar 87 
milyon dolar ile Irak takip etmiştir. İlk 5 ülkeye 
yapılan ihracat, toplam ihracatın %30,7'sini 
oluşturmuştur. 

Kasım ayında Rusya'dan yapılan ithalat 3 milyar 979 milyon dolar olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 3 milyar 628 
milyon dolar ile Çin, 2 milyar 300 milyon dolar ile Almanya, 1 milyar 968 milyon dolar ile İtalya, 1 milyar 337 
milyon dolar ile İsviçre izlemiştir. İlk 5 ülkeden yapılan ithalat, toplam ithalatın %44,4'ünü oluşturmuştur. 
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4. VARLIKLARIN GENEL ÖZELLİKLERİ 

1999 yılında doğalgaz ısıtma alanında faaliyetlere başlayan Üçay Mühendislik firması, Türkiye genelinde birçok 
lokasyonunda satış yapmaktadır. 2007 yılında Elektromekanik sistem taahhütleri alanında da faaliyete 
başlamıştır. Mekanik tesisat sektöründe yapılanan Üçay Grup, inşaat sektöründe de Üçay İnşaat adıyla 2012 
yılında hizmet vermeye başlamıştır.  

2024 yılı araçların; adlarına, model yıllarına ve marka tiplerine göre dağılım tabloları aşağıda verilmiştir. 
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4.1. Varlıkların Mülkiyet Hakları ve Hukuki Durum Analizi 

Değerleme konusu taşıt araçlarının mülkiyetine yönelik olarak müşteriden varlıklara ilişkin ruhsatlar, sigorta 
poliçeleri ve mizan kayıtları temin edilmiştir. Değerleme konusu varlıkların aitlik durumu ve benzeri anlaşmazlık 
durumunda söz konusu beyanın ispat yükümlülüğü “Üçay Mühendislik Enerji ve İklimlendirme Teknolojileri 
A.Ş.” ve “Üçay Mühendislik Doğal Gaz Makine İnşaat Bilişim San. ve Tic A.Ş.” firması yetkililerinde olacaktır. 

Değerleme çalışması, değerleme konusu varlıklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satış 
şerhi vb.), vergi vb. mali yükümlülükler ile alacak ve teminat hakları olmadığı; bu tür bir sorun varsa dahi bu 
sorunların çözüleceği varsayımı ile yapılmıştır. Bu nedenle değerleme hesap analizi aşamasında bu tip hukuki 
problemler göz ardı edilerek değer tespiti yapılmıştır. 

TARES Taşınır Rehin Sicil sorulama web sitesi üzerinden “Üçay Mühendislik Enerji ve İklimlendirme Teknolojileri 
A.Ş.” unvanı ve “0904110036800001” mersis numarası ile yapılan sorgulama ekranında rehine konu olan varlık 
bulunmamaktadır. Söz konusu varlıklara ilişkin rehin listesi rapor ekinde mevcuttur. 

 

Mersis sistemi üzerinden “Üçay Mühendislik Enerji ve İklimlendirme Teknolojileri A.Ş.” unvanı ile yapılan 
sorgulamaya göre firma üzerinde herhangi bir iflas veya konkordato kararının bulunmadığı görülmüştür.  
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TARES Taşınır Rehin Sicil sorulama web sitesi üzerinden “Üçay Mühendislik Doğal Gaz Makine İnşaat Bilişim 
San. ve Tic A.Ş.” unvanı ve “0904110036800022” mersis numarası ile yapılan sorgulama ekranında rehine konu 
olan varlık bulunmamaktadır. Söz konusu varlıklara ilişkin rehin listesi rapor ekinde mevcuttur. 

 

Mersis sistemi üzerinden “Üçay Mühendislik Doğal Gaz Makine İnşaat Bilişim San. ve Tic A.Ş.” unvanı ile yapılan 
sorgulamaya göre firma üzerinde herhangi bir iflas veya konkordato kararının bulunmadığı görülmüştür.  
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5. DEĞER TANIMLARI VE DEĞERLEME TEKNİKLERİ 

5.1. Değer Tanımları 

Değerleme, bir varlığın Pazar Değeri veya Pazar Değeri dışındaki esaslara göre yapılır. Pazar, fiyat, maliyet ve değer 
kavramları, tüm değerlemelerin temelinde yer almaktadır. Değerleme açısından eşdeğer bir öneme sahip olan bir 
diğer unsursa, değerleme sonuçlarına nasıl ulaşıldığının anlaşılabilir şekilde ifade edilmesidir. 

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Değer 

Fiyat, bir mal için istenen, teklif edilen veya ödenen meblağdır. Ödenen fiyat, arz ile talebin kesiştiği noktayı temsil 
eder. Değer ise satın alınmak üzere pazara sunulan bir mal veya hizmet için alıcı ve satıcının anlaşabilecekleri olası 
fiyat anlamına gelmektedir. 

Üretimle ilişkili bir kavram olan Maliyet, el değiştirme işleminden farklı olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak 
veya üretmek için gerekli olan tutar şeklinde tanımlanır.  

Değer, gerçek değil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfında satışı veya değiş tokuşu ile ilişkiliyken, maliyet, mal 
veya hizmetin üretim masrafları için ödenmesi olası bir fiyatın takdiridir.  

Varlık sahipleri, yatırımcıları, sigortacıları, kıymet takdiri yapanlar, derecelendirme görevlileri, tasfiye memurları 
veya kayyumları ya da normalin üstünde istekli veya özel alıcıları, rasyonel açıdan eşit ve geçerli sebeplerle aynı 
varlıklara farklı değerler atfedebilirler. 

5.1.2. Pazar Değeri 

En temel seviyede, değer, herhangi bir ürün, hizmet veya mal ile ilişkili dört etkenin birbirleriyle olan ilişkisine göre 
oluşturulur ve sürdürülür. Bu faktörler, fayda, kıtlık, istek ve satın alma gücüdür. 

• Pazar Değeri, varlığın uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli bir satıcı 
arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir ilişkiden etkilenmeyeceği şartlar altında, bilgili, 
basiretli ve iyi niyetli bir şekilde hareket ettikleri bir anlaşma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiştirmesi 
gereken tahmini tutardır. 

• Pazar Değeri, varlığın satış veya satın alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu göz önüne 
alınmaksızın tahmin edilen değeridir. 

• Bir varlığın pazar değeri onun en verimli ve en iyi kullanımını yansıtır. En verimli ve en iyi kullanım, bir varlığın 
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karlı olan en yüksek düzeyde kullanımıdır. En verimli ve en 
iyi kullanım, bir varlığın mevcut kullanımının devamı ya da alternatif başka bir kullanım olabilir. Bu, bir pazar 
katılımcısının varlık için teklif edeceği fiyatı hesaplarken varlık için planladığı kullanıma göre belirlenir. 

• Değerlemesi yapılan varlık için mevcut verilere ve pazarla ilişkili koşullara göre en geçerli ve en uygun 
değerleme yönteminin veya yöntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir şekilde analiz edilmiş ve pazardan elde 
edilmiş verilere dayanması halinde, kullanılan her bir yaklaşımın veya yöntemin, pazar değeri ile ilgili bir gösterge 
sağlaması gerekli görülmektedir. 

• Pazar değeri bir varlığın, pazardaki diğer alıcıların elde edemediği, belirli bir malik veya alıcı için değer ifade 
eden niteliklerini yansıtmaz. Böyle avantajlar, bir varlığın fiziksel, coğrafi, ekonomik veya yasal özellikleriyle ilişkili 
olabilir. Pazar değeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alıcının değil, herhangi bir istekli bir alıcının olduğunu 
varsaydığından, buna benzer tüm değer unsurlarının göz ardı edilmesini gerektirmektedir. 

Pazar Değerini tahmin etmek için en sık uygulanan yaklaşımlar içinde, Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı, indirgenmiş 
nakit analizini de içeren Gelir İndirgeme Yaklaşımı ve Maliyet Yaklaşımı yer almaktadır. 

5.1.3. Tasfiye Değeri ve Zorunlu Satış  

Tasfiye değeri, bir varlığın veya bir grup varlığın birer birer satılması sonucunda elde edilen tutardır. Tasfiye değerinin 
varlıkların satılabilir duruma getirilmesine ve elden çıkarma işlemine ilişkin maliyetler dikkate alınarak belirlenmesi 
gerekli görülmektedir.  

“Zorunlu satış” terimi sıklıkla, bir satıcıyı satışa zorlayan koşullar içinde bulunduğunu ve bunun sonucunda uygun 
pazarlama süresinin mümkün olmadığını göstermek için kullanılır. Bu koşullarda elde edilebilecek fiyat, satıcı 
üzerinde nasıl bir baskı uygulandığına ve uygun pazarlama süresinin neden gerçekleştirilemediğine bağlıdır. Bu 
durum diğer yandan satıcının, geriye kalan süre içinde satışı gerçekleştirememesi halinde katlanacağı sonuçları da 
yansıtır. Zorunlu satışta, bir satıcının kabul edeceği fiyat, pazar değeri tanımındaki haliyle varsayımsal istekli bir 
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satıcının durumundan ziyade, bu satıcının içinde bulunduğu kendisine özgü koşulları yansıtır. “Zorunlu satış” belirli 
bir değer esasının değil, el değiştirmenin gerçekleştiği durumun tanımıdır. 

5.2. Değerleme Yaklaşımları 

5.2.1. Pazar Yaklaşımı 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer varlıkların satışını ve piyasa verilerini dikkate alarak karşılaştırmaya dayalı bir 

işlemle değer takdiri yapar. Genel olarak değerlemesi yapılan varlık, açık piyasada gerçekleştirilen benzer varlıkların 

satışlarıyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınarak karşılaştırılır. Bu yaklaşım genel olarak; 

• Değerleme konusu varlıkların değer esasına uygun olarak güncel piyasada satış işleminin gerçekleşmiş 

olması, 

• Değerleme konusu varlıkların veya buna önemli ölçüde benzerlik taşıyan varlıkların piyasada aktif olarak 

işlem görmesi ve/veya benzer varlıklar ile ilgili güncel gözlemlenebilir satış veya kiralama vb. işlemlerin 

olması durumunda uygulanabilir. 

5.2.2. Maliyet Yaklaşımı 

Maliyet yaklaşımında, mülkün satın alınması yerine, mülkün aynısının veya aynı yararı sağlayacak başka bir mülkün 

inşa edebileceği olasılığı dikkate alınır. Uygulamada, tahmin edilen değer, yenisinin maliyetinin değerlemesi yapılan 

mülk için ödenebilecek olası fiyatı aşırı ölçüde aştığı durumlarda eski ve daha az fonksiyonel mülkler için amortismanı 

da içerir. 

Maliyet yaklaşımı, tesis ve ekipman değerlemesinde, özellikle de teknik uzmanlık gerektiren veya özel kullanıma 

yönelik olarak kurulmuş veya üretilmiş varlıklar için yaygın olarak kullanılmaktadır. Değerlemeye konu varlıkların bir 

pazar katılımcısına göre yeniden üretim veya ikame maliyetinin düşük olanının dikkate alınarak tahmin edilmesi ilk 

adımını oluşturur.  

İkame maliyeti, eşdeğer kullanıma sahip alternatif bir varlığı elde etmenin maliyeti olup, bu ya aynı işlevselliği 

sağlayan modern bir eşdeğeri ya da değerleme konusu varlığın aynısını yeniden üretmenin maliyeti olabilir.  

Bir varlığın satın alınmasında veya yapımında işletme tarafından katlanılan maliyetlerin varlığın ikame maliyeti olarak 

kullanılması durumunda Pazar fiyatlarındaki değişiklikler, enflasyon/deflasyon veya diğer etkenler nedeniyle son 

dönemde katlanılmamışsa değerleme tarihi itibariyle enflasyona göre düzeltilmeleri/bir eşdeğere endekslenmeleri 

gerekmektedir. 

Uygulamada, tahmin edilen değer, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tüm yıpranma paylarını dikkate alarak 

düzeltmeye tabi tutulur. 

5.2.3. Gelir Yaklaşımı  

Bu yaklaşımda, değerlemesi yapılan varlıkların oluşturduğu işletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate alınarak 

indirgeme yöntemi ile değer tahmini yapılır. İndirgeme, gelir tutarını değer tahminine çeviren gelir (genellikle net 

gelir) ve değer ile ilişkilidir. Bu işlemde, Hasıla veya İskonto Oranı ya da her ikisi de dikkate alınır. İkame prensibinde 

ise belli bir risk seviyesinde en yüksek yatırım getirisini sağlayan gelir akışı ile değere ulaşılacağı kabul edilir. Ancak, 

bazı nakit akışları maddi olmayan varlıklara atfedilebilir ve bunları tesis ve ekipmanın nakit akışına katkısından 

ayırmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanın ayrı ayrı kalemleri için gelir yaklaşımı kullanımı pratik bir uygulama 

değildir. 

Sonuç olarak; 

Tüm Pazar Değeri ölçüm yöntemleri, teknikleri ve prosedürleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alınıp, doğru bir 

şekilde uygulanması ile ortak bir Pazar Değeri tanımını oluştururlar.  

Varlığın, normalde piyasada hangi şekilde işlem göreceği, Pazar Değerinin tahmini için hangi yaklaşım veya 

prosedürlerin kullanılabileceğini belirler. Piyasa bilgilerine dayandığında bu yaklaşımların her biri, karşılaştırmalı bir 

yaklaşımdır. Her bir değerleme durumunda, bir veya daha fazla sayıda yöntem genellikle piyasadaki faaliyetleri en 

iyi temsil eden yöntemdir.  

Değerleme Uzmanı, Pazar Değerinin tespiti için tüm yöntemleri dikkate alarak hangi yöntem ya da yöntemlerin 

uygun olduğunu tespit edecektir.  
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6. DEĞERLEMEDE KULLANILAN TEKNİKLERİN ANALİZİ VE DEĞERE ETKİ EDEN 
FAKTÖRLER 

6.1. Değerlemede Kullanılan Yöntemler ve Nedenleri 

Raporda; “Pazar Yaklaşımı” yöntemi kullanılarak değer takdiri yapılmıştır.  

Pazar Yaklaşımı yönteminde varlıklar için yeteri kadar satış verisi olduğu kanaatine varılması akabinde açık 
piyasada gerçekleştirilen benzer varlıkların satışlarıyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler karşılaştırılarak 
değer takdir edilmiştir.  

Üçüncü taraflarca sağlanan bilgilerin güvenilirliği uzman tarafından farklı kaynaklardan teyit edilerek, sektörel 
araştırmalar yapılarak kontrol edilmiştir. 

6.1.1. Pazar Yaklaşımı Yöntemi 

Değerleme konusu varlıkların mikro kimliklendirmesi yapılması sonucunda elde edilen marka, model, yaş, 
kapasite vb. teknik özellikleri dikkate alınarak varlıkların aynısı veya benzerlerine ilişkin piyasa araştırmaları 
yapılmıştır. Değerleme Uzmanının sektörde yapmış olduğu araştırmalar, üretici firmalardan temin edilen 
bilgiler ve uzmanın geçmiş tecrübeleriyle birlikte ulaşılan veriler karşılaştırmalı olarak çeşitli mühendislik 
yöntemleri ile kıyaslanarak bu yöntem kullanılmıştır. 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer veya ikame varlıkların satışını ve piyasa verilerini dikkate alarak 
karşılaştırmaya dayalı bir işlemle değer takdiri yapmakladır. Değerleme konusu varlıklara ilişkin örneklem emsal 
bilgileri aşağıda verilmiştir.  

Varlık Tanımı 
Kapasite ve Teknik 

Özellikler 
Marka ve Tipi Model Yılı 

Emsal Fiyatı (KDV 
ve İskonto Hariç) 

Otomobil (Sedan) 
Benzin, 103 kW, 

1.332 cm³ 

RENAULT – 
MEGANE SEDAN 

JOY 1.3 TCE 
2021 1.030.000-TL 

Otomobil (Hatchback) Elektrikli, 80 kW RENAULT - ZOE 2021 860.000 - TL 

Otomobil (Sedan) 
Benzinli, 70 kW, 1368 

cm³ 
FIAT – EGEA EASY 

1.4 FIRE 
2022 690.000-TL 

Kamyonet (Brandalı) 
Dizel, 96 kW, 2.497 

cm³ 
KIA - BONGO K2500 2021 920.000-TL 

Kamyonet (Kasalı) 
Dizel, 96 kW, 2.497 

cm³ 
HYUNDAI – H100 

2.5 CRDI 
2023 900.000-TL 

Otomobil (Sedan) 
Dizel, 100 kW, 1.598 

cm³ 
OPEL – ASTRA NB 

1.6 136 AT DESIGN 
2017 790.000-TL 

Emsal Değerlendirmesi 

Yapılan piyasa araştırmaları sonucunda, taşıt araçlarının marka bilinilirliği yüksek araçlar olmasından dolayı 
ikinci el piyasasının olduğu gözlemlenmiştir. Geçmiş yıllara göre; hem ticari hem binek araçlarda satışın azalmış 
olduğu tespit edilmiştir. 

6.1.2. Maliyet Yaklaşımı Yöntemi 

Bu mukayeseli yaklaşımda varlığın ulaşılabilen (yeni ikame-yeniden üretim) maliyet değerleri dikkate alınmıştır. 
Bu değer üzerinden fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından dolayı oluşan 
değer kayıpları (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan değeri rayiç değer olarak takdir edilmiştir.  

Değerleme konusu varlıkların satın alınmasında veya yapımında işletme tarafından fiilen katlanılan maliyetler 
ikame maliyet olarak kabul edilmiştir. Bu maliyetler Pazar fiyatlarındaki değişimler, enflasyon vb. tüm etkenler 
hesaba katılarak günümüz değerine endeksleme yöntemi ile getirilmiştir. 

Endeksleme, işletme tarafından katlanılan tarihsel maliyetini güncel değere çevirmek için döviz kuru, endeks 
ya da trend faktörü denilen bir katsayı uygulanmasıyla düzeltme işlemidir. 

Amortisman, maliyet yaklaşımı kapsamında değerleme konusu varlığın maruz kaldığı herhangi bir yıpranma 
etkisini yansıtmak amacıyla, aynı faydaya sahip bir varlığı oluşturmak için katlanılacak tahmini maliyette yapılan 
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düzeltmeleri ifade etmektedir. Amortisman belirlenirken varlığın fiziksel ve ekonomik ömrünün birlikte dikkate 
alınması gerekmektedir. 

Fiziksel Yıpranma: Bir varlığın veya bileşenlerinin yaşı ve kullanımı sonucunda fiziksel bozulmaya maruz kalması 
nedeniyle ortaya çıkan her türlü fayda kaybıdır. 

Teknolojik (İşlevsel) Yıpranma: Değerlemeye konu varlığın, tasarımının, kullanım şartlarının veya teknolojisinin 
demode olması gibi nedenlerle ikamesine nazaran verimsiz olmasına bağlı olarak ortaya çıkan her türlü fayda 
kaybıdır. 

Dışsal veya Ekonomik Yıpranma: Varlık harici ekonomik veya mahallî faktörler nedeniyle ortaya çıkan her türlü 
fayda kaybıdır. Bu tür bir yıpranma geçici veya kalıcı olabilir. 

Fiziksel ömür, varlığın hurdaya ayrılmadan veya ekonomik olarak onarılamaz bir hale gelmeden önce rutin 
bakımlar dikkate alınarak, ancak tadilat ve yeniden yapım potansiyeli göz ardı edilerek, kullanılabileceği süreyi 
ifade etmektedir. 

Ekonomik ömür, varlıktan finansal getirinin veya mevcut kullanımı dâhilinde finansal olmayan bir faydanın elde 
edilmesinin beklendiği süreyi ifade etmektedir. 

Yapılan araştırmalar sonucunda değerleme konusu varlıklar için yeteri kadar satış verisi olduğu kanaatine 
varılması nedeniyle “Maliyet Yaklaşımı” yöntemi kullanılmamıştır. 

6.1.3 Gelir Yaklaşımı Yöntemi 

 Bu karşılaştırmalı yaklaşım değerlemesi yapılan varlığa ait gelir ve harcama verilerini dikkate alır ve indirgeme 
yöntemi ile değer tahmini yapar. İndirgeme, gelir tutarını değer tahminine çeviren gelir (genellikle net gelir 
rakamı) ve tanımlanan değer tipi ile ilişkilidir. Bu işlem, Hasıla veya İskonto Oranı ya da her ikisini de dikkate 
alır. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yüksek yatırım getirisini sağlayan gelir akışının bizi 
en olası değer rakamına götüreceğini söyler. 

Bu yaklaşım, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yöntemi ve Nakit Akımları Analizi Yöntemi olmak üzere 2 temel 
metodolojiyi destekler. Bu yöntemle elde edilecek değerin varlık bazında ayrıştırılması mümkün olamayacağı 
için “Gelir Yaklaşımı” yöntemi ile değer takdiri yapılmamıştır. 

6.2. Güçlü ve Zayıf Yönler 

Güçlü Yönler Zayıf Yönler 

+ Araç parkının periyodik bakım ve 
onarımlarının zamanında yapılması. 

+ Araç parkının yaş ortalamasının düşük olması. 

+ Araç parkının marka bilinirliği yüksek 
araçlardan oluşması. 

- Döviz kuruna bağlı olarak satış işlemleri 
gerçekleşen makine-ekipmanlar için, son 
dönemde kur/TL dönüşümlerinde yaşanan 
dalgalanmalar sıfır veya ikinci el makine-
ekipman alım ve satım işlemlerini olumsuz 
yönde etkilemesi. 
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7. SONUÇ 

7.1. Analiz Sonuçlarının Uyumlaştırılması 

Değerleme raporunda “Pazar Yaklaşımı” yöntemi kullanılmıştır. 

Pazar Yaklaşımı yönteminde varlıklar için yeteri kadar satış verisi olduğu kanaatine varılması akabinde açık 
piyasada gerçekleştirilen benzer varlıkların satışlarıyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler karşılaştırılarak 
değer takdir edilmiştir. 

7.2. Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadıklarının Gerekçeleri 

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadır. 

7.3. Sorumlu Değerleme Uzmanın Sonuç Cümlesi 

Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen varlıklar için mahallinde yapılan incelemeler, fiziksel özellikler, piyasa 
araştırmaları ve günümüz ekonomik koşulları itibariyle raporda belirtilen tüm hususlara katılmakla beraber 
kullanılan verilerin ve yöntemlerin güvenilir, adil, uygun ve makul olduğunu beyan ediyorum. 

7.4. Nihai Değer Takdiri 

Değerleme raporunda ”Pazar Yaklaşımı” ile değer takdiri yapılmıştır. 

Üçay Mühendislik Enerji ve İklimlendirme Teknolojileri A.Ş./ Varlıkların Toplam Pazar Değeri 

Değer Tarihi: 31.12.2024 

Rapor Tarihi: 31.01.2025 

Kur Bilgisi (Alış): 
31.12.2024 tarihli ve saat 15:30’da belirlenen TCMB kur verilerine göre EUR alış kuru 36,7362 
TL ve USD alış kuru 35,2803 TL olarak kabul edilmiştir. 

ÖZET TABLO* TL EUR 

Üçay Mühendislik Doğal Gaz Makine İnşaat Bilişim San. ve Tic A.Ş. Araç Parkuru  
Pazar Değeri (KDV Hariç) 

29.140.000 793.200 

Üçay Mühendislik Enerji ve İklimlendirme Teknolojileri A.Ş. Araç Parkuru  
Pazar Değeri (KDV Hariç) 

17.000.000 462.800 

Varlıkların Toplam Pazar Değeri (KDV Hariç) 46.140.000 1.256.000 

*Varlıklara ilişkin değerleme listesi rapor ek olarak Excel formatında bilgilerinize sunulmuştur. 
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S. Buğra GÖZ 
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Mesut KAYA 
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8. RAPOR EKLERİ 

8.1. Değerleme Konusu Varlık Listesi 

Varlıklara ilişkin değerleme listesi rapor ek olarak Excel formatında bilgilerinize sunulmuştur. 
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8.2. BDDK Yetkilendirme 
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8.3. SPK Listeye Alınma 
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8.4. RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors) 
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8.5. Bilgi Güvenliği Yönetim Sistemi Sertifikası 
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8.6. Lisans Belgeleri 
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8.7. Mesleki Tecrübe Belgeleri 
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İSTANBUL (MERKEZ OFİS) 
 

TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37 
Kozyatağı Mah. Bayar Cad. Demirkaya İş Merkezi No: 97/21 34742  

Kadıköy/İstanbul 

ANKARA OFİS 
 

TEL: 0 312 925 75 50 FAX: 0 312 926 75 50 
Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690 

Yukarı Ayrancı/Ankara 

adendegerleme 

@adendegerleme 

adengayrimenkul 

adendegerleme 

www.adendegerleme.com 

İZMİR OFİS 
 

TEL: 0 232 416 15 10 FAX: 0 232 416 15 11 
Bahriye Üçok Mah. Doç. Dr. Bahriye Üçok Bulvarı Cad. No: 1/3 Şimşek İş Merkezi Daire: 502  

Karşıyaka/İzmir 
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ÜÇAY MÜHENDİSLİK ENERJİ VE 
İKLİMLENDİRME TEKNOLOJİLERİ 

A.Ş. 
 

SAMSUN – ATAKUM – BALAÇ 

PARK ALANI 
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Mustafa 
Lütfüllah 
MAZMANCI

Bu belge *********** 
kimlik numarali 
Mustafa Lütfüllah 
MAZMANCI 
tarafindan elektronik 
olarak imzalanmistir.

Tarih: 20/02/2025 12:
04

Fehmi 
GÜL

Bu belge 
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numarali Fehmi 
GÜL tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 
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Erhan 
SARAC

Bu belge *********** 
kimlik numarali 
Erhan SARAC 
tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 20/02/2025 
12:44
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UYGUNLUK BEYANI 

• Bu rapor, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ” 
doğrultusunda Sermaye Piyasası Kurulu Karar Organı’nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı ile 
Uluslararası Değerleme Standartları 2017 kapsamında hazırlanmıştır. 

• Raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının sahip olduğu tüm bilgiler çerçevesinde 
doğrudur. 

• Rapor edilen analiz, fikir ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır. 

• Rapor kişisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluşmaktadır. 

• Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının değerleme konusu varlıklarla herhangi bir ilgisi yoktur. 

• Bu raporun konusunu oluşturan varlıklar veya ilgili taraflarla alakalı hiçbir önyargımız bulunmamaktadır. 

• Değerleme rapor ücreti raporda takdir edilen değer ile bağlantılı değildir. 

• Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir. 

• Değerleme Uzmanı/Uzmanları, mesleki eğitim şartlarını haizdir. 

• Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının değerlemesi yapılan varlıkların/çalışmanın yeri ve türü konusunda 
daha önceden deneyimi vardır. 

• Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda 
bulunmamıştır. 

• Varlıkların çevreye olumsuz bir etkisi olmadığı varsayılarak değerleme raporu hazırlanmıştır. 

• Çalışma iş gereksinimlerinin kapsamına uygun olarak geliştirilmiş ve Sermaye Piyasası Kurulu Standartlarına 
uygun olarak raporlanmıştır. 

• Değerleme raporu teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup Uluslararası Değerleme 
Standartları (UDS) kapsamında hazırlanmıştır. 
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1. RAPOR VE MÜŞTERİ BİLGİLERİ 

Dayanak Sözleşmesi Tarih/No : 16.01.2025/A029-T 

Değer Tarihi : 31.12.2024 

Rapor Tarihi : 21.01.2025 

Rapor Numarası : 2025-T.ÖZEL-014 

Değerlemenin Amacı ve Rapor 
Türü 

: Bu rapor Uluslararası Değerleme Standartları (UDS, 2017) kapsamında hazırlanmıştır. 

Talebin Kapsamı : 
Raporda bilgileri verilen, Samsun ili, Atakum ilçesi, Balaç Mahallesi, 8417 Ada 1 no.lu parsel 
üzerindeki taşınmazların değer tarihi itibarıyla pazar değerinin tespiti. 

Raporda Yer Alması Gereken 
Asgari Bilgiler 

: 
Yetkili kurumlarda ulaşılan resmi bilgiler doğrultusunda asgari bilgilerin tamamına raporda yer 
verilmiştir. 

Değerleme Raporunu Olumsuz 
Yönde Etkileyen Faktörler 

: Değerlemeyi konu parsel imar planında ‘’PARK’’ alanında kalmaktadır.  

Müşteri Tarafından Getirilen 
Kısıtlamalar 

: 
Müşteri talebi ve bilgisi doğrultusunda müşteri tarafından tarafımıza iletilen tapu kayıtları ile 
çalışma yapılmıştır. 

Kullanılan Değerleme Yöntemleri : 
Raporda; gayrimenkul için Pazar Yaklaşımı yöntemi kullanılarak değer tespiti yapılmıştır. Pazar 
Yaklaşımı ile taşınmaza benzer mülklerin araştırması yapılarak değer tespitinde bulunulmuştur. 

Yasal ve Mevcut Durum Değeri 
(TL) 

: 

108.540.000 -TL 

Yüzsekizmilyonbeşyüzkırkbin-Türk Lirası 

Üçay Mühendislik Doğal Gaz Makine İnşaat Bilişim Sanayi Ve Ticaret Anonim Şirketi Üçay 
Mühendislik Enerji Ve İklimlendirme Teknolojileri A.Ş. Hissesi Değeri 1.890.000-TL 
(BirMilyonSekizYüzDoksanBin-Türk Lirası) 

Yasal ve Mevcut Durum Değeri 
(USD) 1 

: 

3.058.033-USD 

ÜçMilyonElliSekizBinOtuzÜç -Amerikan Doları 

Üçay Mühendislik Doğal Gaz Makine İnşaat Bilişim Sanayi Ve Ticaret Anonim Şirketi Hissesi 
Değeri: 53.474 -USD (ElliÜçBinDörtYüzYetmişDört-Amerikan Doları) 

Müşteri Unvanı : Üçay Mühendislik Enerji ve İklimlendirme Teknolojileri A.Ş. 

Müşteri Adresi : Cevizli Mah. Zuhal Cd. Mazaya Ritim İstanbul A3 Blok K:32 D:169 34846 Maltepe-İstanbul 

Şirketin Unvanı : Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

Şirketin Adresi : Kozyatağı Mah. Bayar Cad. Demirkaya İş Merkezi No: 97 D: 21 Kadıköy/İstanbul 

Mesleki Sorumluluk Sigorta 
Bilgileri 

: 

Poliçe No: 540375408 

Poliçe Başlangıç Tarihi: 20.01.2025 

Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL 

Raporu Hazırlayanlar : 

Hazırlayan (D.U.): Fehmi GÜL 409611 

Denetleyen (S.D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823 

Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAÇ 402184 

Şirketimizin yazılı onayı olmaksızın bu raporun tamamen veya kısmen yayımlanması, raporun, içerisinde yer alan bilgilerin veya 

değerleme hizmetini gerçekleştiren uzmanların isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktır. 

Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi işlem faaliyetlerinin elektronik bilgi 

varlıkları ile bu varlıkları korumak amacıyla I1315 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2017 Uluslararası Bilgi Güvenliği Yönetim Sistemi ve 

K1012 sertifika no ile ISO 27701:2019 KVKK'ya Göre Kişisel Veri Yönetim Sistemi YBM Belgelendirme tarafından belgelendirmiştir.  

 
1 Raporda kullanılan Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası’nın 31.12.2024 tarih, saat 15:30’da belirlenen EUR satış kuru 36,8024-TL, 
USD satış kuru 35,3438 -TL olarak kabul edilmiştir. 
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2. KABULLER – VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR 

➢ Bu raporda belirtilen fikirlerin yürürlüğe girme tarihi değer tarihidir.  Aden Gayrimenkul Değerleme ve 
Danışmanlık A.Ş. firması, çalışma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel 
faktörlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk taşımaz. 

➢ Değerlemenin amacı, müşteri bilgileri raporda açık bir şekilde belirtilmiş olup, sözleşmede ve raporda 
belirtilen amaç dışında kullanılması uygun değildir. 

➢ Mülkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yönetimin elinde olduğu varsayılmıştır. 

➢ Müşteri ve kurumlar tarafından temin edilen bilgiler uzman tarafından farklı kaynaklardan teyit 
edilmeye çalışılmış olup bu bilgilerin sektörel araştırmalarla desteklenerek güvenilir olduğu varsayılmıştır. 
Ancak temin edilen bilgilerin doğruluğu konusunda kesin bir güvence temin edilememektedir. Konu çalışma 
kapsamında gizlenmiş herhangi bir durum veya bilgi olmadığı varsayılmıştır.  

➢ Uygulamalarda yönetmelik ve yasalara tamamıyla uygunluk olduğu varsayılmıştır. 

➢ Buradaki bulgular cari piyasa koşulları, kısa ve uzun vadeli arz ve talep faktörleri ve sürekli sabit bir 
ekonomi ortam varsayımı üzerine dayandırılmıştır. Bu nedenle, Uzmanlar tarafından doğru bir şekilde tahmin 
edilmesi mümkün olmayan projeksiyonlar ileride bazı değişikliklere uğrayabilir ve böylece gelecekteki gelir ve 
değerlendirmeleri etkileyebilir. Döviz kurlarında meydana gelebilecek değişiklikler sebebiyle ortaya çıkacak 
farklılıkların takip edilerek gerekli düzeltmelerin uygulanması tavsiye edilmektedir. 

➢ Güncel döviz kurunda meydana gelen artışlar varlıkların değerini etkilemiştir. Bu hususa dikkat 
edilmelidir. 

➢ Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadığı kabul edilmiştir. 

➢ Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler görsel etkinliği arttırmak için kullanılmıştır. Bu tür yardımcı 
bilgilerin başka bir amaç için kullanılmaması gerekmektedir. 

➢ Raporun hazırlanması aşamasında firma yetkilileri tarafından sunulan bilgi ve belgelerin doğru ve belge 
aslı olduğu kabul edilmiştir. 

➢ Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alınan konular dışında, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve 
engellerden, kısıtlamalardan ve irtifak haklarından muaf olduğu kabul edilmektedir. 
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3. EKONOMİK VE SEKTÖREL VERİLER 
3.1. Dünya Ekonomisi2 

Enflasyona karşı küresel mücadele, Rusya'nın Ukrayna'daki savaşı 
ve Çin'de COVID-19'un yeniden canlanması 2022'de küresel 
ekonomik aktivite üzerinde baskı oluşturmuştur. Bu iki faktör 
2023'te de hissedilir bir şekilde devam etmiştir. Küresel 
büyümenin ise 2022'de tahmini yüzde 3,4'ten 2023'te yüzde 2,9'a 
düşeceği ve ardından yüzde 3,1'e yükseleceği beklenmektedir. 
Beklenenden daha hızlı bir iyileşme için küresel enflasyonun 
2022'de yüzde 8,8'den 2023 yılı için yüzde 6,6’ya 2024 yılında ise 
yüzde 4,3 seviyelerine gerilemesi öngörülmektedir. 
Küresel büyümenin 2023 yılında yükselişe geçmeden önce yüzde 
2,9’ a düşmesi bekleniyor. Ekim ayında gerçekleştirilen 2023 
tahminleri olumlu gelişmeler yaşayarak yüzde 0,2 puan daha 
yüksek olmuştur. Küresel GSYH’ da negatif yönlü bir büyüme bu 
verilere göre beklenmiyor. Bununla birlikte şu an ki durum 2023 
ve 2024 için öngörülen üç yıllık büyümenin altında 
bulunmaktadır. 2023’ teki düşük büyüme tahmini ortalama yüzde 
3,8 olarak beklenmekte olup enflasyonla mücadele için merkez 
bankası oranlarındaki artış bu noktada belirgin hale gelmektedir. 
Özellikle Ukrayna’daki savaşın yanı sıra 2023’ te büyümede 
yaşanabilecek düşüşün zemini 2022’ den itibaren gelişmiş 
ekonomiler tarafından yönlendirilmektedir. Çin de ise büyümenin 
tam olarak artacağı beklenirken dünya ticaret büyümesinin 2023’ 
te yüzde 2,4 gerilemesi ve 2024’te yüzde 3,4’e yükselmesi tahmin 
edilmektedir. 

IMF Eylül 2022 raporuna göre küresel borçluluk 2022 yılında 300 trilyon dolara ulaşmıştır. Mevcut borç stokunun 
201,2 trilyon doları gelişmiş ülkelere, 98,8 trilyon doları ise gelişmekte olan ülkere aittir. Toplam borç stokunun 
85,8 trilyon doları kamu borcu, 69,3 trilyon doları finansal sektör, 88,4 trilyon doları reel sektör ve 56,6 trilyon 
doları hanehalkına aittir. Hanehalkı borç stoku/GSYH oranı en yüksek olan ülke yüzde 102,2 ile Güney Kore olurken, 
Euro Alanın da bu oran yüzde 59,1, İngiltere’de yüzde 83,2 ve ABD’de yüzde 77,7, Çin’de yüzde 63,3. Kamu borç 
yükünde ilk sırada yüzde 251,1 ile Japonya yer almaktadır. Bu oran Euro bölgesinde yüzde 106,7, İngiltere’de yüzde 
110,4, ABD’de yüzde 122,5, Çin’de yüzde 76,2’dir.  

Ekim ayından bu yana gelişme kaydeden piyasalar ve ekonomiler 
için küresel finansal koşullardaki gevşemenin desteği ile bir 
miktar gerileme kaydetmiştir. Düşük gelirli ülkelerin yaklaşık 
%15’inin borçlu olduğu tahmin edilirken %45’inin yüksek borç 
sıkıntısı riski ile karşı karşıyadır. Yüksek borç seviyelerinin 
kombinasyonu; pandemi, düşük büyüme ve yüksek borçlanma 
maliyetleri risk altındaki ülkelerin kırılganlığını arttırarak özellikle 
yakın vadeli dolar finansmanı ihtiyacına sebep olmaktadır.  

Küresel ticaret sisteminin güçlendirilmesi için ticaret 
parçalanması ile ilgili riskler ele alınmalıdır. Bu gıda ihracatı 
üzerindeki kısıtlamaları geri çekerek başarılabilir. Dünya Ticaret 
Örgütü kurallarının güncellenmesi, tarım ve sanayi 
sübvansiyonları gibi kritik alanlarda yapılan yeni sözleşmelerin 

neticelendirilmesi ve uygulanması Dünya Ticaret Örgütü tabanlı 

anlaşmalar ve Dünya Ticaret Örgütü ihtilaf çözüm sisteminin tamamen eski haline döndürülmesi bu risklerin 

başında gelmektedir. 

 
2IMF,World Bank,OECD 
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3.2. Türkiye Ekonomisi 

GSYH 2023 yılının üçüncü çeyreğinde yüzde 5,9 
oranında büyüme kaydetmiştir. Üçüncü çeyrekte sanayi 
sektörü yüzde 5,7, tarım sektörü yüzde 0,3 ve hizmetler 
sektörü (inşaat dahil) yüzde 5,2 oranında büyüme 
kaydetmiştir. Mevsim ve takvim etkilerinden 
arındırılmış GSYH büyüme oranı yılın ikinci çeyreğinde 
yüzde 0,3 oranında büyümüştür. Söz konusu dönemde 
toplam sabit sermaye yatırımları yüzde 14,7 oranında 
artarken; özel tüketim ve kamu tüketimi harcamaları 
sırasıyla yüzde 11,2 ve yüzde 5,3 oranlarında artmıştır. 
Toplam SSY altında yer alan inşaat yatırımları, 2023 yılı 
üçüncü çeyreğinde yüzde 7,9 oranında artarken, 
makine teçhizat yatırımları ise yüzde 23,7 oranında 
artmıştır.  

Ekim ayında tüketici fiyatları endeksi geçen yılın aynı 
dönemine göre yüzde 61,36 değişim göstermiştir. Bir 
önceki aya göre azalış yüzde 0,17 olarak kaydedilmiştir. 
2023 yılı Ekim ayında artışın yüksek olduğu ana gruplar 
ise sırasıyla, 17,85 ile Gıda ve Alkolsüz İçecekler grubu, 
yüzde 13,73 ile Giyim ve ayakkabı grubu, yüzde 11,61 
ile Ulaştırma grubu, yüzde 7,54 ile Konut grubu ve 
yüzde 7,21 ile Lokanta ve Oteller gruplarından 
olmuştur. İmalat fiyatları Eylül ayında yüzde 2,32 
oranında artmıştır. Buna göre yıllık değişim oranı yüzde 
53,74 olarak gerçekleşmiştir. 

Ekim ayında dış ticaret açığı bir önceki yılın aynı ayına 
göre %17,5 azalarak 7 milyar 902 milyon dolardan, 6 
milyar 519 milyon dolara gerilemiştir. İhracatın 
ithalatı karşılama oranı 2022 Ekim ayında %72,9 
iken, 2023 Ekim ayında %77,8'e yükselmiştir. 

Ekonomik faaliyetlere göre ihracatta, 2023 Ekim 
ayında imalat sanayinin payı %93,5, tarım, 
ormancılık ve balıkçılık sektörünün payı %4,6, 
madencilik ve taş ocakçılığı sektörünün payı %1,5 
olmuştur. 

Ekim ayında ihracatta ilk sırayı Almanya almıştır. 
Almanya'ya yapılan ihracat 1 milyar 763 milyon dolar 
olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 1 milyar 322 milyon dolar 

ile Irak, 1 milyar 254 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 115 milyon dolar ile Birleşik Arap Emirlikleri, 1 milyar 110 
milyon dolar ile İtalya takip etmiştir. İlk 5 ülkeye yapılan ihracat, toplam ihracatın %28,7'sini oluşturmuştur.  

Çin'den yapılan ithalat 38 milyar 156 milyon dolar olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 37 milyar 937 milyon dolar ile 
Rusya Federasyonu, 23 milyar 796 milyon dolar ile Almanya, 17 milyar 707 milyon dolar ile İsviçre, 13 milyar 
87 milyon dolar ile ABD izlemiştir. İlk 5 ülkeden yapılan ithalat, toplam ithalatın %43,0'ını oluşturmuştur. 
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3.3. Gayrimenkul Sektörü 

Konut satışları 2023 yılında bir önceki yıla göre %17,5 azalarak 
1 milyon 225 bin 926 olarak gerçekleşti. Konut satışlarında 
İstanbul 198 bin 739 konut satışı ve %16,2 ile en yüksek paya 
sahip oldu. Türkiye genelinde konut satışları Aralık ayında bir 
önceki yılın aynı ayına göre %33,4 azalarak 138 bin 577 oldu. 
Konut satışlarında İstanbul 23 bin 714 konut satışı ve %17,1 ile 
en yüksek paya sahip oldu. Satış sayılarına göre İstanbul'u 11 
bin 458 konut satışı ve %8,3 pay ile Ankara, 7 bin 166 konut 
satışı ve %5,2 pay ile İzmir izledi. Konut satışlarının en az 
olduğu il 65 konut ile Hakkari oldu 

Türkiye genelinde ipotekli konut satışları Aralık ayında bir 
önceki yılın aynı ayına göre %72,3 azalış göstererek 6 bin 42 
oldu. 2023 yılında gerçekleşen ipotekli konut satışları ise bir 
önceki yıla göre %36,6 azalışla 177 bin 748 olmuştur. Toplam 
konut satışları içinde ipotekli satışların payı Aralık ayında %4,4, 
2023 yılında %14,5 olarak gerçekleşmiştir. 
Aralık ayındaki ipotekli satışların, bin 831'i; 2023 yılındaki 
ipotekli satışların ise 53 bin 455'i ilk el satış olarak 
gerçekleşmiştir. 

Türkiye genelinde diğer konut satışları Aralık ayında bir önceki 
yılın aynı ayına göre %28,8 azalarak 132 bin 535 olmuştur. 
2023 yılında gerçekleşen diğer konut satışları ise bir önceki yıla 
göre %13,0 azalışla 1 milyon 48 bin 178 olmuştur. Toplam 
konut satışları içinde diğer satışların payı Aralık ayında %95,6, 
2023 yılında %85,5 olarak gerçekleşmiştir. 

Türkiye genelinde ilk el konut satış sayısı Aralık ayında bir 
önceki yılın aynı ayına göre %34,2 azalarak 51 bin 243 olmuştur. İlk el konut satışları 2023 yılında bir önceki yılın 
aynı dönemine göre %17,5 azalışla 379 bin 542 olarak gerçekleşmiştir. Toplam konut satışları içinde ilk el satışların 
payı Aralık ayında %37,0, 2023 yılında %31,0 olmuştur. 

Yabancılara yapılan konut satışları 2023 yılında bir önceki yıla göre %48,1 azalarak 35 bin 5 olmuştur. 2023 yılında 
toplam konut satışları içinde yabancılara yapılan konut satışının payı %2,9 olmuştur. 2023 yılında yabancılara 
yapılan konut satışlarında ilk sırayı 12 bin 702 konut satışı ile Antalya almıştır. Antalya'yı sırasıyla 11 bin 229 konut 
satışı ile İstanbul, 3 bin 16 konut satışı ile Mersin izlemiştir. 

Rusya Federasyonu vatandaşları 2023 yılında Türkiye'den 10 bin 560 konut satın aldı. Rusya Federasyonu 
vatandaşlarını sırasıyla 4 bin 272 konut ile İran vatandaşları ve bin 917 konut ile Irak vatandaşları izledi. 
Aralık ayında ise Rusya Federasyonu vatandaşları Türkiye'den 527 konut satın aldı. Rusya Federasyonu 
vatandaşlarını sırasıyla 205 konut ile İran, 113 konut ile Ukrayna vatandaşları izledi. 

 

İnşaat maliyet endeksi, 2023 yılı Kasım ayında bir önceki aya 

göre %1,52 arttı, bir önceki yılın aynı ayına göre %66,49 arttı. 

Bir önceki aya göre malzeme endeksi %2,06 arttı, işçilik endeksi 

%0,19 arttı. Ayrıca bir önceki yılın aynı ayına göre malzeme 

endeksi %53,46 arttı, işçilik endeksi %110,77 arttı. 

Bina inşaatı maliyet endeksi, bir önceki aya göre %1,87 arttı, bir 

önceki yılın aynı ayına göre %66,06 arttı. Bir önceki aya göre 

malzeme endeksi %2,55 arttı, işçilik endeksi %0,28 arttı. Ayrıca 

bir önceki yılın aynı ayına göre malzeme endeksi %52,38 arttı, 

işçilik endeksi %110,73 arttı. 
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GAYRİMENKULLERİN FİZİKSEL ÖZELLİKLERİ VE 
MÜLKİYET HAKKI 
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4. GAYRİMENKULLERİN MÜLKİYET HAKLARI, İMAR BİLGİLERİ, FİZİKSEL 
ÖZELLİKLERİ VE KONUMU 

4.1. Gayrimenkullerin Mülkiyetine İlişkin Bilgiler  

Taşınmazın Tapu Bilgileri 

İli Samsun Ana Vasıf Park Alanı 

İlçesi Atakum Yüzölçümü 2.412, 00 

Bucağı  - BB Niteliği - 

Mahallesi Balaç Mah. Tapu Tarihi 01.02.2022 

Ada 8417 Yevmiye No 4057 

Parsel 1 Cilt No 28 

Blok / Giriş - Sayfa No 2741 

Malik 
ÜÇAY MÜHENDİSLİK DOĞAL GAZ MAKİNE 
İNŞAAT BİLİŞİM SANAYİ VE TİCARET 
ANONİM ŞİRKETİ V 

Hissesi 7/402 (42.00 m2) 

Koordinat 41.329501 36.267502 
Not: Taşınmazın tapu kütüğü üzerinde 112 adet hissedar mevcuttur. 

 
4.2. Gayrimenkullerin Kadastro Kayıtlarına İlişkin Bilgiler  

Parsel No Açıklamalar 

8417 / 1 
Taşınmaz topografik açıdan düz/eğimsiz ve geometrik olarak dikdörtgene benzer amorf şekillidir. Parsel 
sınırları belirgin değildir.  Parsel üzerinde yapı yoktur. Parsel imar planında ‘’PARK’’ lejantına sahip olup 
park olarak kullanılmaktadır.   

 

4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri 

Değerleme konusu gayrimenkulün tapu kayıtlarında çok sayıda hissedar, şerh ve beyan bulunmakta olup 
detaylar aşağıda belirtilmiştir; 

Tapu Takyidat Bilgileri 

İncelemesi Yapılan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü İnternet Portalı- TAKBİS 

Ada/Parsel 8417 Ada 1 Parsel 

İnceleme Tarihi ve Saati 09.01.2025- 17:37 

Beyanlar Hanesinde 

- Taşınmazın tapu kütüğü üzerinde 112 adet hissedar mevcuttur. 

- Diğer hissedarlara ait 1 adet beyan mevcuttur. 

                Değerlemeye konu hisseye ait beyan:  
- Diğer (Konusu: -İSTANBUL TİCARET SİCİLİ MÜDÜRLÜĞÜNÜN 23/12/2021 

TARİH 107293 SAYILI YAZISI İLE ŞİRKETİN L.T.D. OLAN TÜRÜNÜN A.Ş. 

OLDUĞUNA DAİR YAZISI VARDIR. ) (30.12.2021 tarih ve 43947 yevmiye)                

Şerhler Hanesinde 

- Değerlemeye konu hisseye ait beyan:  

                 İCRAİ HACİZ: Akçaabat İcra Dairesi nin 04/07/2023 tarih 2023/2349 sayılı     
                 Haciz Yazısı sayılı yazıları ile 868.50 TL bedel ile Alacaklı : Ibrahım Al-Janabı   
                 lehine haciz işlenmiştir. (04.07.2023 tarih ve 24683 yevmiye) 

 

- Diğer hissedarlara ait 111 adet şerh mevcuttur. 

Değerleme konusu taşınmaz üzerindeki yer alan hacizler taşınmazın değerini ve hukuki durumunu olumsuz 
yönde etkilemektedir. Taşınmazın çok hisseli olması sebebi ile hisse bazında ‘’SATIŞI GÜÇ’’ niteliktedir.  
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➢ Gayrimenkullerin Son 3 Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım-Satım İşlemleri ve Devredilmesine İlişkin 
Herhangi Bir Sınırlama Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taşınmaza ilişkin tapu kayıt belgesi ek halinde verilmiş olup taşınmaz son 3 yıl içerisinde 
satışa konu olmamıştır.  

4.4. Gayrimenkullerin İmar Durumu Bilgileri 
Atakum Belediyesi İmar Müdürlüğünde yapılan araştırmaya göre; değerleme konusu 8417 ada 1 no.lu parsel, 
12.05.2017 tarihli 1/1000 ölçekli Atakum Uygulama İmar Planı kapsamında ‘’PARK’’ alanı lejantında 
kalmaktadır. 

Güncel İmar Durumu Bilgileri 
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➢ Gayrimenkullerin Son 3 Yıllık Dönemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Değişikliklere (İmar 
Planı, Kamulaştırma vb. gibi) İlişkin Bilgiler 

Değerleme konusu gayrimenkul değerleme tarihi itibariyle bulunduğu imar planında son 3 yıl içerisinde 
herhangi bir değişiklik bulunmamaktadır. 

4.5. Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapı Ruhsatları, Yapı Kullanma (İskân) İzin Belgeleri, Yapı Kayıt 
Belgeleri ve Yapı Denetim Kuruluşu Bilgileri  

Gayrimenkul ‘’Park’’ vasfında olup parsel üzerinde yapı bulunmamaktadır. 

4.6. Gayrimenkullerin Yapısal, Fiziksel ve Teknik Özellikleri 

4.6.1. Değerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanımı, Gayrimenkullerin Arsa veya Arazi Üzerinde Herhangi 
Bir Yapı Bulunup Bulunmadığı ve Varsa Bu Yapıların Hangi Amaçla Kullanıldığı Hakkında Bilgi  

Ana gayrimenkul; 2.412, 00 m² yüz ölçümüne sahip 8417 ada, 1 numaralı ‘PARK ALANI” vasıflı imar parseli 
onaylı imar planında ‘’PARK’’ lejantında kalmakta olup halihazırda boş park olarak kullanılmaktadır. Parsel 
üzerinde yapı yoktur. Taşınmaz topografik açıdan düz/eğimsiz ve geometrik olarak dikdörtgene benzer amorf 
şekillidir. Parsel sınırları yerinde belirgin değildir. Parsel tüm cephelerden imar yoluna cephelidir. Parselin 
güney yönden Abdullah Gül Bulvarına 146,77 m cephesi mevcuttur.  

4.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması Gereken İzin ve 
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında Görüş 

Park vasıflı parsel üzerine kayıtlı plan, proje ve ruhsat yoktur. 
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4.8. Gayrimenkullerin Konum, Çevre ve Ulaşım Özellikleri  

Değerleme konusu taşınmaz Cumhuriyet Mahallesi (tapuda Balaç mah.) Abdullah Gül Bulvarı üzerinde konumlu 

84117 ada 1 parsel no.lu park alanıdır.)  

Taşınmaza ulaşım için; bölgenin, ana ulaşım arterlerinden olan Atatürk bulvarı üzerinden Bafra istikametinde 

ilerlenirken Televizyon İstasyonu sapağından sola Alparslan Bulvarına dönülür. Alparslan Bulvarı üzerinden 

güney istikametinde yukarı yönde önce raylı sistemden karşıya geçilir ve yaklaşık 350 m ilerideki sağ cephede 

konumlu Alparslan caddesi ile Abdullah Gül Bulvarı kesişimindeki değerlemeye konu 8417 ada 1 parsel no.lu 

park alanına ulaşılır. Taşınmazların yakın çevresinde; Medical Park Hastanesi, Emek Parkı, Seyfi Demirsoy İlk ve 

Orta Okulu, 3M Migros ile eczane, kafeterya ve restoran tarzı ticari işletmeler ile 6-8 katlı konut amaçlı 

kullanılan yapılar mevcuttur.  Bölge gelişimini tamamlamış olup yakın çevresinde satılık boş parsel yoktur. 

Taşınmaz belediyenin sağladığı teknik ve altyapı hizmetlerinden faydalanmaktadır. 
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5. DEĞER TANIMLARI VE DEĞERLEME TEKNİKLERİ 

5.1. Değer Tanımları 

Değerleme, bir varlığın Pazar Değeri veya Pazar Değeri dışındaki esaslara göre yapılır. Pazar, fiyat, maliyet ve değer 
kavramları, tüm değerlemelerin temelinde yer almaktadır. Değerleme açısından eşdeğer bir öneme sahip olan bir 
diğer unsursa, değerleme sonuçlarına nasıl ulaşıldığının anlaşılabilir şekilde ifade edilmesidir. 

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Değer 

Fiyat, bir mal için istenen, teklif edilen veya ödenen meblağdır. Ödenen fiyat, arz ile talebin kesiştiği noktayı temsil 
eder. Değer ise satın alınmak üzere pazara sunulan bir mal veya hizmet için alıcı ve satıcının anlaşabilecekleri olası 
fiyat anlamına gelmektedir. 

Üretimle ilişkili bir kavram olan Maliyet, el değiştirme işleminden farklı olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak 
veya üretmek için gerekli olan tutar şeklinde tanımlanır.  

Değer, gerçek değil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfında satışı veya değiş tokuşu ile ilişkiliyken, maliyet, mal 
veya hizmetin üretim masrafları için ödenmesi olası bir fiyatın takdiridir. Varlık sahipleri, yatırımcıları, sigortacıları, 
kıymet takdiri yapanlar, derecelendirme görevlileri, tasfiye memurları veya kayyumları ya da normalin üstünde 
istekli veya özel alıcıları, rasyonel açıdan eşit ve geçerli sebeplerle aynı varlıklara farklı değerler atfedebilirler. 

5.1.2. Pazar Değeri 

En temel seviyede, değer, herhangi bir ürün, hizmet veya mal ile ilişkili dört etkenin birbirleriyle olan ilişkisine göre 
oluşturulur ve sürdürülür. Bu faktörler, fayda, kıtlık, istek ve satın alma gücüdür. 

• Pazar Değeri, varlığın uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli bir satıcı 
arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir ilişkiden etkilenmeyeceği şartlar altında, bilgili, 
basiretli ve iyi niyetli bir şekilde hareket ettikleri bir anlaşma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiştirmesi 
gereken tahmini tutardır. 

• Pazar Değeri, varlığın satış veya satın alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu göz önüne 
alınmaksızın tahmin edilen değeridir. 

• Bir varlığın pazar değeri onun en verimli ve en iyi kullanımını yansıtır. En verimli ve en iyi kullanım, bir varlığın 
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karlı olan en yüksek düzeyde kullanımıdır. En verimli ve en 
iyi kullanım, bir varlığın mevcut kullanımının devamı ya da alternatif başka bir kullanım olabilir. Bu, bir pazar 
katılımcısının varlık için teklif edeceği fiyatı hesaplarken varlık için planladığı kullanıma göre belirlenir. 

• Değerlemesi yapılan varlık için mevcut verilere ve pazarla ilişkili koşullara göre en geçerli ve en uygun 
değerleme yönteminin veya yöntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir şekilde analiz edilmiş ve pazardan elde 
edilmiş verilere dayanması halinde, kullanılan her bir yaklaşımın veya yöntemin, pazar değeri ile ilgili bir gösterge 
sağlaması gerekli görülmektedir. 

• Pazar değeri bir varlığın, pazardaki diğer alıcıların elde edemediği, belirli bir malik veya alıcı için değer ifade 
eden niteliklerini yansıtmaz. Böyle avantajlar, bir varlığın fiziksel, coğrafi, ekonomik veya yasal özellikleriyle ilişkili 
olabilir. Pazar değeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alıcının değil, herhangi bir istekli bir alıcının olduğunu 
varsaydığından, buna benzer tüm değer unsurlarının göz ardı edilmesini gerektirmektedir. Pazar değerini tahmin 
etmek için en sık uygulanan yaklaşımlar içinde, Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı, indirgenmiş nakit analizini de içeren 
Gelir İndirgeme Yaklaşımı ve Maliyet Yaklaşımı yer almaktadır. 

5.1.3. Tasfiye Değeri ve Zorunlu Satış  

Tasfiye değeri, bir varlığın veya bir grup varlığın birer birer satılması sonucunda elde edilen tutardır. Tasfiye değerinin 
varlıkların satılabilir duruma getirilmesine ve elden çıkarma işlemine ilişkin maliyetler dikkate alınarak belirlenmesi 
gerekli görülmektedir.  

“Zorunlu satış” terimi sıklıkla, bir satıcıyı satışa zorlayan koşullar içinde bulunduğunu ve bunun sonucunda uygun 
pazarlama süresinin mümkün olmadığını göstermek için kullanılır. Bu koşullarda elde edilebilecek fiyat, satıcı 
üzerinde nasıl bir baskı uygulandığına ve uygun pazarlama süresinin neden gerçekleştirilemediğine bağlıdır. Bu 
durum diğer yandan satıcının, geriye kalan süre içinde satışı gerçekleştirememesi halinde katlanacağı sonuçları da 
yansıtır. Zorunlu satışta, bir satıcının kabul edeceği fiyat, pazar değeri tanımındaki haliyle varsayımsal istekli bir 
satıcının durumundan ziyade, bu satıcının içinde bulunduğu kendisine özgü koşulları yansıtır. “Zorunlu satış” belirli 
bir değer esasının değil, el değiştirmenin gerçekleştiği durumun tanımıdır. 
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5.2. Değerleme Teknikleri 

5.2.1. Pazar Yaklaşımı 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer varlıkların satışını ve piyasa verilerini dikkate alarak karşılaştırmaya dayalı bir 
işlemle değer takdiri yapar. Genel olarak değerlemesi yapılan varlık, açık piyasada gerçekleştirilen benzer varlıkların 
satışlarıyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınarak karşılaştırılır. Bu yaklaşım genel olarak; 

➢ Değerleme konusu varlıkların değer esasına uygun olarak güncel piyasada satış işleminin gerçekleşmiş olması, 

➢ Değerleme konusu varlıkların veya buna önemli ölçüde benzerlik taşıyan varlıkların piyasada aktif olarak işlem 
görmesi ve/veya benzer varlıklar ile ilgili güncel gözlemlenebilir satış veya kiralama vb. işlemlerin olması 
durumunda uygulanabilir. 

5.2.2. Gelir Yaklaşımı  

Bu yaklaşımda, değerlemeye konu olan mülkün gelecekteki yararları ve fayda üretme kapasitesi incelenerek, 
gelirler, güncel değer göstergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin değere 
dönüştürülme işlemidir. Bu yaklaşımın temel ögesi, değerleme esaslarındaki “Beklenti İlkesi”dir. Bu yöntemle, 
mülkün satış değeri ile kira beklentisi arasında bir korelasyon kurulur. Bu yaklaşım, gelir getirme potansiyeli 
olan mülkler için kullanılabilir ve de maliyet yaklaşımı ile emsal karşılaştırma yöntemleri ile bulunan nihai 
değeri desteklemek ya da test etmek için de kullanılır. Bu yaklaşımda, gelirlerin kapitalizasyonu için iki temel 
yöntem vardır, bunlar; tek bir takvim yılının referans alındığı direkt kapitalizasyon yöntemi ve gelecek yıllarda 
beklenen olası gelirlerin, net nakit akımlarını bugünkü değere indirgeme yöntemidir. 

5.2.3.  Maliyet Yaklaşımı 

Maliyet yaklaşımında, mülkün satın alınması yerine, mülkün aynısının veya aynı yararı sağlayacak başka bir mülkün 
inşa edebileceği olasılığı dikkate alınır. Uygulamada, tahmin edilen değer, yenisinin maliyetinin değerlemesi yapılan 
mülk için ödenebilecek olası fiyatı aşırı ölçüde aştığı durumlarda eski ve daha az fonksiyonel mülkler için amortismanı 
da içerir. 

Maliyet yaklaşımı, tesis ve ekipman değerlemesinde, özellikle de teknik uzmanlık gerektiren veya özel kullanıma 
yönelik olarak kurulmuş veya üretilmiş varlıklar için yaygın olarak kullanılmaktadır. Değerlemeye konu varlıkların bir 
pazar katılımcısına göre yeniden üretim veya ikame maliyetinin düşük olanının dikkate alınarak tahmin edilmesi ilk 
adımını oluşturur.  

İkame maliyeti, eşdeğer kullanıma sahip alternatif bir varlığı elde etmenin maliyeti olup, bu ya aynı işlevselliği 
sağlayan modern bir eşdeğeri ya da değerleme konusu varlığın aynısını yeniden üretmenin maliyeti olabilir.  

Bir varlığın satın alınmasında veya yapımında işletme tarafından katlanılan maliyetlerin varlığın ikame maliyeti olarak 
kullanılması durumunda Pazar fiyatlarındaki değişiklikler, enflasyon/deflasyon veya diğer etkenler nedeniyle son 
dönemde katlanılmamışsa değerleme tarihi itibariyle enflasyona göre düzeltilmeleri/bir eşdeğere endekslenmeleri 
gerekmektedir. 

Uygulamada, tahmin edilen değer, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tüm yıpranma paylarını dikkate alarak 
düzeltmeye tabi tutulur. 

Sonuç olarak; 

Tüm Pazar Değeri ölçüm yöntemleri, teknikleri ve prosedürleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alınıp, doğru bir 
şekilde uygulanması ile ortak bir Pazar Değeri tanımını oluştururlar.  

• Pazar karşılaştırmaları, pazardaki gözlemlerden kaynaklanmalıdır.  

• İndirgenmiş nakit analizini de içeren gelir yaklaşımı piyasanın tespit ettiği nakit akışlarını ve piyasadan elde 
edilen geri dönüş oranlarını esas almalıdır.  

Varlığın, normalde piyasada hangi şekilde işlem göreceği, Pazar Değerinin tahmini için hangi yaklaşım veya 
prosedürlerin kullanılabileceğini belirler. Piyasa bilgilerine dayandığında bu yaklaşımların her biri, karşılaştırmalı bir 
yaklaşımdır. Her bir değerleme durumunda, bir veya daha fazla sayıda yöntem genellikle piyasadaki faaliyetleri en 
iyi temsil eden yöntemdir.  

Değerleme Uzmanı, Pazar Değerinin tespiti için tüm yöntemleri dikkate alarak hangi yöntem ya da yöntemlerin 
uygun olduğunu tespit edecektir. 
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DEĞERLEMEDE KULLANILAN TEKNİKLERİN 
ANALİZİ VE SWOT ANALİZİ 



 

   
2025-T.ÖZEL-014 

- 22 - 
Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

6. DEĞERLEMEDE KULLANILAN TEKNİKLERİN ANALİZİ VE SWOT ANALİZİ 

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanım Analizi 

Bir varlığın en etkin ve en verimli kullanımı fiziki ve finansal olarak gerçekleştirilebilir olan, yasalarca izin verilen 
ve o varlığın en yüksek değerine ulaştıran en olası kullanımıdır.  

Konu taşınmazlar için yapılan analizler sonucunda, bulunduğu bölge, çevresel etkiler, mevcut imar planı göz 
önüne alınarak en etkin ve verimli kullanımı mevcut kullanımına uygun kullanım olarak belirlenmiş olup, 
tarafımızca farklı bir araştırma/geliştirme yapılmamıştır.  

6.2. Değerlemede Kullanılan Yöntemler ve Nedenleri 
 

Raporda; gayrimenkul değerlerinin tespiti için kullanılan yöntemlerden biri Pazar Yaklaşımı” yöntemidir. 
Kullanılan yönteme ilişkin detaylar alt başlıklarda tanımlanmıştır. 

6.2.1. Pazar Yaklaşımı Yöntemi 
 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer veya ikame mülklerin satışını ve ilgili piyasa verilerini dikkate alır ve 
karşılaştırmaya dayalı bir işlemle değer takdiri yapar. “Pazar Yaklaşımı“ ile benzer mülkiyet yapısına sahip satışa 
konu taşınmazlar araştırılmıştır.  

 

No Açıklama 
Alan 

Satış 
Değeri 

Birim 
Değer 

PPD* 
PPD Birim 

Değer 

(m²) (TL) (TL/m²) (TL) (TL/m²) 

1 

Değerleme konusu taşınmazla aynı mahallede, Abdullah 
Gül Bulvarına yakın konumlu, 650 m2 alanlı ayrık nizam 
4 kata imarlı konut vasıflı boş imar parseli için 
24.500.000 TL pazarlıklı bedel ile satılıktır. Emsal 
taşınmaz imar, yapılaşma ve mülkiyet bakımından 
avantajlı durumdadır. Konum bakımından düşük 
şerefiyelidir. 

650 24.500.000 37.692 23.500.000 36.154 

2 

Değerleme konusu taşınmazla aynı mahallede, İsmet 
İnönü Bulvarına yakın konumlu, 455 m2 alanlı ayrık 
nizam 4 kata imarlı konut vasıflı boş imar parseli için 
26.000.000 TL pazarlıklı bedel ile satılıktır.  Emsal 
taşınmaz imar, yapılaşma ve mülkiyet bakımından 
avantajlı durumdadır. 

455 26.000.000 57.143 24.700.000 54.285 

3 

Değerleme konusu taşınmazla aynı mahallede, 19 Mayıs 
Bulvarına cepheli, 820 m2 alanlı Taks:0,30, Kaks: 1,90 
imarlı konut vasıflı boş imar parseli için 35.000.000 TL 
pazarlıklı bedel ile satılıktır.  Emsal taşınmaz imar, 
yapılaşma ve mülkiyet bakımından avantajlı 
durumdadır. 

820 35.000.000 42.683 33.950.000 41.402 

PPD*: Pazarlık Payı Düşülmüş 

KARŞILAŞTIRMA TABLOSU -TL       

  1 2 3 

Pazarlık Payı Düşülmüş Birim Değer (TL/m²) 36.154 54.285 41.402 

Arsa Alanı Şerefiyesi(%) 0% 0% 0% 

İmar Lejantı Şerefiyesi(%) -10% -10% -10% 

Yapılaşma Hakkı Şerefiyesi(%) 0% 0% 0% 

Mülkiyet Şerefiyesi (%)  0% 0% 0% 

Konum Şerefiyesi (%) 30% 0% 20% 

Şerefiyelendirilmiş Birim Değer (TL/m²) 43.385 48.857 45.542 

Şerefiyelendirilmiş Birim Değer Takdiri (TL/m²) 45.000 
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Satışa Konu Satılık Arsa Emsallerine İlişkin Harita 

 
 

Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu bölgede yer alan satılık arsa emsalleri incelenmiş olup imar 

durumları, yapılaşma şartları, büyüklükleri ve konumları gibi özellikler karşılaştırılarak “PARK” alanında kalan 

parselin birim satış değerlerinin ~45.000-TL/m² olarak hesap ve takdir edilmiştir. **Parsel “PARK” alanında 

kalması nedeniyle Proje Geliştirme uygulanmamıştır. 

 

8417 Ada 1 Parsel  Pazar Değeri 

Taşınmazın Alanı (m²) 2.412,00 

Yaklaşık m² Birim Satış Değeri (TL/m²) 45.000 

Taşınmazın Satış Değeri (TL) 108.540.000 

Taşınmazın Yaklaşık Değeri (TL) 108.540.000 

Üçay Mühendislik Doğal Gaz Makine İnşaat Bilişim  
San. ve Tic. A.Ş. Hissesine Düşen Değer (7/402) 

1.890.000 

 

6.2.2. Maliyet Yaklaşımı 

Bu mukayeseli yaklaşım varlığın ulaşılabilen (yeni ikame-yeniden üretim) maliyet değerleri dikkate 
alınmaktadır.  Bu değer üzerinden fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından 
dolayı oluşan değer kayıpları (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan değeri rayiç değer olarak takdir 
edilmektedir.  

Raporda bu yöntem kullanılmamıştır. 

6.2.3. Gelir Yaklaşımı 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım değerlemesi yapılan varlığa ait gelir ve harcama verilerini dikkate alır ve indirgeme 
yöntemi ile değer tahmini yapar. İndirgeme, gelir tutarını değer tahminine çeviren gelir (genellikle net gelir 
rakamı) ve tanımlanan değer tipi ile ilişkilidir. Bu işlem, Hasıla veya İskonto Oranı ya da her ikisini de dikkate 
alır. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yüksek yatırım getirisini sağlayan gelir akışının bizi 
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en olası değer rakamına götüreceğini söyler. Bu yaklaşım, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yöntemi ve Nakit 
Akımları Analizi Yöntemi olmak üzere 2 temel metodolojiyi destekler.  

➢ Direkt Kapitalizasyon Analizi 

Direkt ya da doğrudan kapitalizasyon denilen ve mülkün bir yıllık stabilize getirisini baz alan yaklaşım, yeni bir 
yatırımcı açısından gelir üreten mülkün piyasa değerini analiz eder. Bir kapitalizasyon oranı elde edebilmek için 
karşılaştırılabilir mülklerin satış fiyatlarıyla gelirleri arasındaki ilişkiyi inceler. Bu analizde “Taşınmaz Değeri = 
Taşınmazın Yıllık Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Oranı” formülünden yararlanılır. 

➢ Nakit Akımları Analizi 

Nakit Akımları Analizi taşınmazın değerinin gelecek yıllarda sağlayacağı nakit akımlarının bugünkü Gelir 
değerlerinin toplamına eşit olacağı varsayımı ile hazırlanan uzun dönemli nakit akışı tabloları ile hazırlanmıştır. 
Tabloların hazırlanması aşamasında müşteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayımlar 
yapılmıştır. Ayrıca piyasadan güncel veriler temin edilerek yapılan varsayımlar kontrol edilmiştir.  

Raporda bu yöntem kullanılmamıştır.  

 

6.3. Değerlendirme ve Değer Tahmini 

Değerleme konusu taşınmazlar için “Pazar Yaklaşımı Yöntemi”, kullanılmıştır. Bölgedeki emlak komisyoncuları 
ile yapılan görüşmelerden elde edilen satılık komple bina emsalleri incelenmiş, indirgenmiş birim fiyat değerleri 
hesaplanmıştır. Yapılan görüşmeler ve araştırmalar neticesinde değerleme konusu taşınmazın konumu, ana 
yola cephesi, imar durumu, mevcut piyasa koşulları vb. değere etki edecek olumlu olumsuz tüm faktörler göz 
önüne alınarak değer takdir edilmiştir. 

8417 Ada 1 Parsel  Pazar Değeri 

Taşınmazın Alanı (m²) 2.412,00 

Taşınmazın Yaklaşık Değeri (TL) 108.540.000 

Üçay Mühendislik Doğal Gaz Makine İnşaat Bilişim  
San. ve Tic. A.Ş. Hissesine Düşen Değer (7/402) 

1.890.000 

 
 

6.4. SWOT Analizi 

GÜÇLÜ YÖNLER ZAYIF YÖNLER 

+ Ana Cadde üzerinde yer alması 

+ Toplu taşıma noktalarına yakın konumda olması 

+ Köşebaşı konumlu olması 

+ Şehir merkezinde konumlu olması 

− Değerleme konusu parselin ‘’PARK’’ alanı 
olması. 

− Parselin imar durumu alamaması. 

− Tapu kaydı üzerindeki olumsuz takyidat olması. 

− Taşınmazın çok hisseli olması. 

FIRSATLAR TEHDİTLER 

 

− Ülkemizde yaşanan sağlıksız döviz fiyat 
oluşumları sebebiyle yaşanan ekonomik 
daralmanın gayrimenkul ve inşaat sektörüne 
olumsuz etkisinin devam edebilecek olması 
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7. SONUÇ 
7.1. Analiz Sonuçlarının Uyumlaştırılması 

Değerlemesi yapılan taşınmazın kullanım alanı yeterli, kullanım amacına uygun olduğu tespit edilmiştir. 

Değerleme konusu taşınmazın değer takdirinde bulunulurken emsal niteliğinde taşınmazlar ile alanı, konumu, 

imar durumu gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulaşılmıştır. 

7.2. Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadıklarının Gerekçeleri 

07.12.2022 tarih, A349 numaralı sözleşmenin “5.2 Müşterinin Yükümlülükleri” maddesi ve KVKK kapsamı 

gereğince son 3 yıllık aktif/pasif kayıt belgelerini içeren takyidat belgesinin ve son 3 sene içerisinde imar 

planında değişiklik olup olmadığını belirten resmi imar durum yazılarının temini müşteri yükümlülüğünde olup 

müşteri tarafından güncel tarihli temin edilemediğinden bu belgelere raporda yer verilememiştir. 

7.3. Sorumlu Değerleme Uzmanın Sonuç Cümlesi 

Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen varlıklar için mahallinde yapılan incelemeler, fiziksel özellikler, piyasa 

araştırmaları ve günümüz ekonomik koşulları itibariyle raporda belirtilen tüm hususlara katılmakla beraber 

kullanılan verilerin ve yöntemlerin güvenilir, adil, uygun ve makul olduğunu beyan ediyorum. 
 

7.4. Nihai Değer Takdiri 

Değerleme raporunda “Pazar Yaklaşımı” yöntemi ile değer takdiri yapılmıştır. 

Pazar Değeri 

Değer Tarihi: 31.12.2024 

Kur Bilgisi (Satış): 31.12.2024- 15:30 TCMB verilerine göre 1 Euro= 36,8024 TL, 1 USD= 35,3438 TL’dir. 

ÖZET TABLO TL USD 

Yasal ve Mevcut Durum Değeri 108.540.000 3.058.033 

Üçay Mühendislik Doğal Gaz Makine İnşaat Bilişim San. ve Tic. A.Ş.  

Hissesine Düşen Değer (7/402) 
1.890.000 53.474 
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RAPOR EKLERİ 
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8. RAPOR EKLERİ 

8.1. Fotoğraflar 

 

 



 

   
2025-T.ÖZEL-014 

- 29 - 
Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

 
 

 



 

   
2025-T.ÖZEL-014 

- 30 - 
Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

  



 

   
2025-T.ÖZEL-014 

- 31 - 
Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

8.2. İmar Durum Belgesi 
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8.3. Resmi Belgeler 
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8.4. Bilgi Güvenliği Yönetim Sistemi Sertifikası 
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8.5. BDDK Yetkilendirme 
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8.6. SPK Listeye Alınma 
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8.7. RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors) 
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8.8. Lisans Belgeleri 
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8.9. Mesleki Tecrübe Belgeleri 
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UYGUNLUK BEYANI 

• Bu rapor, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında Değerleme Standartları Hakkında 

Tebliğ” doğrultusunda Sermaye Piyasası Kurulu Karar Organı’nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı 

ile Uluslararası Değerleme Standartları 2017 kapsamında hazırlanmıştır. 

• Raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının sahip olduğu tüm bilgiler çerçevesinde 
doğrudur. 

• Rapor edilen analiz, fikir ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır. 

• Rapor kişisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluşmaktadır. 

• Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının değerleme konusu varlıklarla herhangi bir ilgisi yoktur. 

• Bu raporun konusunu oluşturan varlıklar veya ilgili taraflarla alakalı hiçbir önyargımız bulunmamaktadır. 

• Değerleme rapor ücreti raporda takdir edilen değer ile bağlantılı değildir. 

• Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir. 

• Değerleme Uzmanı/Uzmanları, mesleki eğitim şartlarını haizdir. 

• Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının değerlemesi yapılan varlıkların/çalışmanın yeri ve türü konusunda 
daha önceden deneyimi vardır. 

• Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda 
bulunmamıştır. 

• Varlıkların çevreye olumsuz bir etkisi olmadığı varsayılarak değerleme raporu hazırlanmıştır. 

• Çalışma iş gereksinimlerinin kapsamına uygun olarak geliştirilmiş ve Sermaye Piyasası Kurulu Standartlarına 
uygun olarak raporlanmıştır. 

• Değerleme raporu teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup Uluslararası Değerleme 
Standartları (UDS) kapsamında hazırlanmıştır. 
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1. RAPOR VE MÜŞTERİ BİLGİLERİ 

Dayanak Sözleşmesi Tarih/No : 16.01.2025/A029-T 

Değer Tarihi : 31.12.2024 

Rapor Tarihi : 27.01.2025 

Rapor Numarası : 2025-T.ÖZEL-015 

Değerlemenin Amacı ve Rapor 
Türü 

: Bu rapor Uluslararası Değerleme Standartları (UDS, 2017) kapsamında hazırlanmıştır. 

Talebin Kapsamı : 
Raporda bilgileri verilen, İstanbul ili, Sancaktepe ilçesi, Samandıra Mahallesi, 7860 Ada 4 no.lu 
parsel üzerinde yer alan taşınmazın değer tarihi itibarıyla pazar değerinin tespiti. 

Raporda Yer Alması Gereken 
Asgari Bilgiler 

: 
Yetkili kurumlarda ulaşılan resmi bilgiler doğrultusunda asgari bilgilerin tamamına raporda yer 
verilmiştir. 

Değerleme Raporunu Olumsuz 
Yönde Etkileyen Faktörler 

: 
Ruhsat ve projesine aykırı alanların ruhsatlandırılmamış ve iskân alarak cins tahsisinin henüz 
yapılmamış olması.  

Müşteri Tarafından Getirilen 
Kısıtlamalar 

: 
Müşteri talebi ve bilgisi doğrultusunda müşteri tarafından tarafımıza iletilen tapu kayıtları ile 
çalışma yapılmıştır. 

Kullanılan Değerleme Yöntemleri : 

Raporda; gayrimenkul için ‘’Pazar Yaklaşımı” ve ‘’Maliyet Yöntemi’’ kullanılarak değer 
tespiti yapılmıştır. Pazar Yaklaşımı ile taşınmaza benzer mülklerin araştırması yapılarak, 
Maliyet Yöntemiyle ise parsel üzerinde yer alan yapıların değer tespitinde bulunulmuştur. 

Yasal Durum Değeri (TL) : 
31.930.000 TL 

OtuzBirMilyonDokuzYüzOtuzBin-TürkLirası 

Yasal Durum Değeri (USD) 1   : 
903.411-USD 

DokuzYüzÜçBinDörtYüzOnBir-AmerikanDoları 

Mevcut Durum Değeri (TL) : 
33.145.000 TL 

OtuzÜçMilyoYüzKırkBeşBin-TürkLirası 

Mevcut Durum Değeri (USD) : 
937.788-USD 

DokuzYüzOtuzYediBinYediYüzSeksenSekiz-AmerikanDoları 

Müşteri Unvanı : Üçay Mühendislik Enerji ve İklimlendirme Teknolojileri A.Ş. 

Müşteri Adresi : Cevizli Mah. Zuhal Cad. Mazaya Ritim İstanbul A3 Blok K:32 D:169 Maltepe/İSTANBUL 

Şirketin Unvanı : Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

Şirketin Adresi : Kozyatağı Mah. Bayar Cad. Demirkaya İş Merkezi No: 97 D: 18 Kadıköy/İstanbul 

Mesleki Sorumluluk Sigorta 
Bilgileri 

: 

Poliçe No: 540375408 

Poliçe Başlangıç Tarihi: 20.01.2025 

Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL 

Raporu Hazırlayanlar : 

Hazırlayan (D.U.Y): Gülşah ŞENBAK 928246 

Denetleyen (S.D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823 

Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAÇ 402184 

Şirketimizin yazılı onayı olmaksızın bu raporun tamamen veya kısmen yayımlanması, raporun, içerisinde yer alan bilgilerin veya değerleme 

hizmetini gerçekleştiren uzmanların isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktır. 

Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi işlem faaliyetlerinin elektronik bilgi 

varlıkları ile bu varlıkları korumak amacıyla I1315 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2017 Uluslararası Bilgi Güvenliği Yönetim Sistemi ve 

K1012 sertifika no ile ISO 27701:2019 KVKK'ya Göre Kişisel Veri Yönetim Sistemi YBM Belgelendirme tarafından belgelendirmiştir. 

 
1 Raporda kullanılan Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası’nın 31.12.2024 tarih, saat 15:30’da belirlenen EUR satış kuru 36,8024 TL, 
USD satış kuru 35,3438 TL olarak kabul edilmiştir. 
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2. KABULLER – VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR 

➢ Bu raporda belirtilen fikirlerin yürürlüğe girme tarihi değer tarihidir. Aden Gayrimenkul Değerleme ve 
Danışmanlık A.Ş. firması, çalışma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel 
faktörlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk taşımaz. 

➢ Değerlemenin amacı, müşteri bilgileri raporda açık bir şekilde belirtilmiş olup, sözleşmede ve raporda 
belirtilen amaç dışında kullanılması uygun değildir. 

➢ Mülkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yönetimin elinde olduğu varsayılmıştır. 

➢ Müşteri ve kurumlar tarafından temin edilen bilgiler uzman tarafından farklı kaynaklardan teyit 
edilmeye çalışılmış olup bu bilgilerin sektörel araştırmalarla desteklenerek güvenilir olduğu varsayılmıştır. 
Ancak temin edilen bilgilerin doğruluğu konusunda kesin bir güvence temin edilememektedir. Konu çalışma 
kapsamında gizlenmiş herhangi bir durum veya bilgi olmadığı varsayılmıştır.  

➢ Uygulamalarda yönetmelik ve yasalara tamamıyla uygunluk olduğu varsayılmıştır. 

➢ Buradaki bulgular cari piyasa koşulları, kısa ve uzun vadeli arz ve talep faktörleri ve sürekli sabit bir 
ekonomi ortam varsayımı üzerine dayandırılmıştır. Bu nedenle, Uzmanlar tarafından doğru bir şekilde tahmin 
edilmesi mümkün olmayan projeksiyonlar ileride bazı değişikliklere uğrayabilir ve böylece gelecekteki gelir ve 
değerlendirmeleri etkileyebilir. Döviz kurlarında meydana gelebilecek değişiklikler sebebiyle ortaya çıkacak 
farklılıkların takip edilerek gerekli düzeltmelerin uygulanması tavsiye edilmektedir. 

➢ Güncel döviz kurunda meydana gelen artışlar varlıkların değerini etkilemiştir. Bu hususa dikkat 
edilmelidir. 

➢ Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadığı kabul edilmiştir. 

➢ Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler görsel etkinliği arttırmak için kullanılmıştır. Bu tür yardımcı 
bilgilerin başka bir amaç için kullanılmaması gerekmektedir. 

➢ Raporun hazırlanması aşamasında firma yetkilileri tarafından sunulan bilgi ve belgelerin doğru ve belge 
aslı olduğu kabul edilmiştir. 

➢ Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alınan konular dışında, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve 
engellerden, kısıtlamalardan ve irtifak haklarından muaf olduğu kabul edilmektedir. 
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3. EKONOMİK VE SEKTÖREL VERİLER 
3.1. Dünya Ekonomisi2 

Enflasyona karşı küresel mücadele, Rusya'nın Ukrayna'daki savaşı 
ve Çin'de COVID-19'un yeniden canlanması 2022'de küresel 
ekonomik aktivite üzerinde baskı oluşturmuştur. Bu iki faktör 
2023'te de hissedilir bir şekilde devam etmiştir. Küresel 
büyümenin ise 2022'de tahmini yüzde 3,4'ten 2023'te yüzde 2,9'a 
düşeceği ve ardından yüzde 3,1'e yükseleceği beklenmektedir. 
Beklenenden daha hızlı bir iyileşme için küresel enflasyonun 
2022'de yüzde 8,8'den 2023 yılı için yüzde 6,6’ya 2024 yılında ise 
yüzde 4,3 seviyelerine gerilemesi öngörülmektedir. 
Küresel büyümenin 2023 yılında yükselişe geçmeden önce yüzde 
2,9’ a düşmesi bekleniyor. Ekim ayında gerçekleştirilen 2023 
tahminleri olumlu gelişmeler yaşayarak yüzde 0,2 puan daha 
yüksek olmuştur. Küresel GSYH’ da negatif yönlü bir büyüme bu 
verilere göre beklenmiyor. Bununla birlikte şu an ki durum 2023 
ve 2024 için öngörülen üç yıllık büyümenin altında 
bulunmaktadır. 2023’ teki düşük büyüme tahmini ortalama yüzde 
3,8 olarak beklenmekte olup enflasyonla mücadele için merkez 
bankası oranlarındaki artış bu noktada belirgin hale gelmektedir. 
Özellikle Ukrayna’daki savaşın yanı sıra 2023’ te büyümede 
yaşanabilecek düşüşün zemini 2022’ den itibaren gelişmiş 
ekonomiler tarafından yönlendirilmektedir. Çin de ise büyümenin 
tam olarak artacağı beklenirken dünya ticaret büyümesinin 2023’ 
te yüzde 2,4 gerilemesi ve 2024’te yüzde 3,4’e yükselmesi tahmin 
edilmektedir. 

IMF Eylül 2022 raporuna göre küresel borçluluk 2022 yılında 300 trilyon dolara ulaşmıştır. Mevcut borç stokunun 
201,2 trilyon doları gelişmiş ülkelere, 98,8 trilyon doları ise gelişmekte olan ülkere aittir. Toplam borç stokunun 
85,8 trilyon doları kamu borcu, 69,3 trilyon doları finansal sektör, 88,4 trilyon doları reel sektör ve 56,6 trilyon 
doları hanehalkına aittir. Hanehalkı borç stoku/GSYH oranı en yüksek olan ülke yüzde 102,2 ile Güney Kore olurken, 
Euro Alanın da bu oran yüzde 59,1, İngiltere’de yüzde 83,2 ve ABD’de yüzde 77,7, Çin’de yüzde 63,3. Kamu borç 
yükünde ilk sırada yüzde 251,1 ile Japonya yer almaktadır. Bu oran Euro bölgesinde yüzde 106,7, İngiltere’de yüzde 
110,4, ABD’de yüzde 122,5, Çin’de yüzde 76,2’dir.  

Ekim ayından bu yana gelişme kaydeden piyasalar ve 
ekonomiler için küresel finansal koşullardaki gevşemenin 
desteği ile bir miktar gerileme kaydetmiştir. Düşük gelirli 
ülkelerin yaklaşık %15’inin borçlu olduğu tahmin edilirken 
%45’inin yüksek borç sıkıntısı riski ile karşı karşıyadır. Yüksek 
borç seviyelerinin kombinasyonu; pandemi, düşük büyüme ve 
yüksek borçlanma maliyetleri risk altındaki ülkelerin 
kırılganlığını arttırarak özellikle yakın vadeli dolar finansmanı 
ihtiyacına sebep olmaktadır.  

Küresel ticaret sisteminin güçlendirilmesi için ticaret 
parçalanması ile ilgili riskler ele alınmalıdır. Bu gıda ihracatı 
üzerindeki kısıtlamaları geri çekerek başarılabilir. Dünya Ticaret 
Örgütü kurallarının güncellenmesi, tarım ve sanayi 
sübvansiyonları gibi kritik alanlarda yapılan yeni sözleşmelerin 
neticelendirilmesi ve uygulanması Dünya Ticaret Örgütü tabanlı 
anlaşmalar ve Dünya Ticaret Örgütü ihtilaf çözüm sisteminin 

tamamen eski haline döndürülmesi bu risklerin başında gelmektedir. 

 
2IMF, World Bank, OECD 
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3.2 Türkiye Ekonomisi3 

GSYH 2024 yılının ikinci çeyreğinde yüzde 2,5 oranında 
büyüme kaydetmiştir. İkinci çeyrekte sanayi sektörü yüzde 
1,8, tarım sektörü yüzde 3,7 ve hizmetler sektörü (inşaat 
dahil) yüzde 2,5 oranında büyüme kaydetmiştir. Mevsim ve 
takvim etkilerinden arındırılmış GSYH büyüme oranı yılın 
ikinci çeyreğinde yüzde 0,1 oranında büyümüştür. Söz 
konusu dönemde toplam sabit sermaye yatırımları yüzde 
0,5 oranında artarken; özel tüketim ve kamu tüketimi 
harcamaları sırasıyla yüzde 1,6 ve yüzde 0,7 oranlarında 
artmıştır. Toplam SSY altında yer alan inşaat yatırımları, 
2024 yılı ikinci çeyreğinde yüzde 8,0 oranında artarken, 
makine teçhizat yatırımları ise yüzde 5,6 oranında 
azalmıştır. 

Eylül ayında tüketici fiyatları endeksi yüzde 2,97 artış 
göstermiştir. Bir önceki aya göre azalış yüzde 2,59 olarak 
kaydedilmiştir. 2024 yılı Ağustos ayında artışın yüksek 
olduğu ana gruplar ise sırasıyla, 12,17 puan ile Konut grubu, 
10,98 puan ile Gıda ve Alkolsüz İçecekler grubu ve 5,48 puan 
ile Lokanta ve Oteller grubu olmuştur. İmalat fiyatları 
Ağustos ayında yüzde 1,25 oranında artmıştır. Buna göre 
yıllık değişim oranı yüzde 33,77 olarak gerçekleşmiştir. 

Ağustos ayında dış ticaret açığı bir önceki yılın aynı ayına 
göre %42,7 azalarak 8 milyar 712 milyon dolardan, 4 milyar 
992 milyon dolara gerilemiştir. 

İhracatın ithalatı karşılama oranı 2023 Ağustos ayında %71,2 
iken, 2024 Temmuz ayında %81,5'e yükselmiştir. 

Ekonomik faaliyetlere göre ihracatta, 2024 Ağustos ayında 
imalat sanayinin payı %94,6, tarım, ormancılık ve balıkçılık 
sektörünün payı %3,1, madencilik ve taşocakçılığı 
sektörünün payı %1,7 olmuştur. 

Ağustos ayında ihracatta ilk sırayı Almanya aldı. 
Almanya'ya yapılan ihracat 1 milyar 674 milyon dolar 
olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 1 milyar 339 milyon dolar ile 
ABD, 1 milyar 242 milyon dolar ile Birleşik Krallık, 1 milyar 
122 milyon dolar ile Irak, 1 milyar 20 milyon dolar ile 
Birleşik Arap Emirlikleri takip etmiştir. İlk 5 ülkeye yapılan 
ihracat, toplam ihracatın %29,0'sını oluşturmuştur. 

Ağustos ayında Çin'den yapılan ithalat 4 milyar 21 milyon 
dolar olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 3 milyar 407 milyon 
dolar ile Rusya Federasyonu, 2 milyar 45 milyon dolar ile 
Almanya, 1 milyar 342 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 322 
milyon dolar ile İtalya izlemiştir. İlk 5 ülkeden yapılan 
ithalat, toplam ithalatın %44,9'unu oluşturmuştur. 
 

  

 
3TÜİK, TCMB 
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3.3 Gayrimenkul Sektörü4 

Türkiye genelinde konut satışları Ekim ayında bir önceki 
yılın aynı ayına göre %76,1 oranında artarak 165 bin 138 
oldu. Konut satış sayısının en fazla olduğu iller sırasıyla 24 
bin 812 ile İstanbul, 15 bin 257 ile Ankara ve 8 bin 658 ile 
İzmir olurken, en az olduğu iller sırasıyla 76 ile Hakkari, 97 
ile Bayburt ve 112 ile Ardahan olarak gerçekleşti. 

Konut satışları Ocak-Ekim döneminde bir önceki yılın aynı 
dönemine göre %11,9 oranında artarak 1 milyon 112 bin 
374 olarak gerçekleşti. 

Türkiye genelinde ipotekli konut satışları Ekim ayında bir 
önceki yılın aynı ayına göre %278,2 oranında artarak 21 bin 
95 oldu. Toplam konut satışları içinde ipotekli satışların 
payı %12,8 olarak gerçekleşti. Ocak-Ekim döneminde 
gerçekleşen ipotekli konut satışları ise bir önceki yılın aynı 
dönemine göre %31,9 oranında azalarak 113 bin 405 oldu. 
Ekim ayında 5 bin 167; Ocak-Ekim döneminde ise 26 bin 
869 ipotekli konut satışı, ilk el olarak gerçekleşti. 

Türkiye genelinde diğer konut satışları Ekim ayında bir 
önceki yılın aynı ayına göre %63,3 oranında artarak 144 bin 
43 oldu. Toplam konut satışları içinde diğer satışların payı 
%87,2 olarak gerçekleşti. Ocak-Ekim döneminde 
gerçekleşen diğer konut satışları ise bir önceki yılın aynı 
dönemine göre %20,7 oranında artarak 998 bin 969 oldu. 

Yabancılara yapılan konut satışları Ekim ayında bir önceki 
yılın aynı ayına göre %16,3 oranında azalarak 2 bin 122 
oldu. Ekim ayında toplam konut satışları içinde yabancılara 
yapılan konut satışının payı %1,3 olarak gerçekleşti. 
Yabancılara yapılan konut satış sayısının en fazla olduğu iller sırasıyla 750 ile Antalya, 724 ile İstanbul ve 148 ile 
Mersin oldu. 

Yabancılara yapılan konut satışları Ocak-Ekim döneminde bir önceki yılın aynı dönemine göre %37,2 oranında 
azalarak 19 bin 212 oldu. Ekim ayında ülke uyruklarına göre en fazla konut satışı sırasıyla 373 ile Rusya 
Federasyonu, 172 ile İran ve 136 ile Ukrayna vatandaşlarına yapıldı.  

İnşaat maliyet endeksi, 2024 yılı Eylül ayında bir önceki 
aya göre %0,57 arttı, bir önceki yılın aynı ayına göre 
%38,93 arttı. Bir önceki aya göre malzeme endeksi %0,77 
arttı, işçilik endeksi %0,18 arttı. Ayrıca bir önceki yılın aynı 
ayına göre malzeme endeksi %31,56 arttı, işçilik endeksi 
%56,68 arttı. 

Bina inşaatı maliyet endeksi, bir önceki aya göre %0,78 arttı, 

bir önceki yılın aynı ayına göre %40,59 arttı. Bir önceki aya 

göre malzeme endeksi %1,14 arttı, işçilik endeksi %0,09 

arttı. Ayrıca bir önceki yılın aynı ayına göre malzeme 

endeksi %33,98 arttı, işçilik endeksi %55,69 arttı. 
  

 
4TÜİK 

2 022

0

1000

2000

3000

4000

5000

6000

7000

8000

9000

10000

O
ca N
is

Te
m

Ek
im

O
ca N
is

Te
m

Ek
im

O
ca N
is

Te
m

Ek
im

O
ca N
is

Te
m

2021 2022 2023 2024

Yabancılara Yapılan Konut Satış Sayıları

165 138

0

50000

100000

150000

200000

250000

O
ca N
is

Te
m Ek

i

O
ca N
is

Te
m Ek

i

O
ca N
is

Te
m Ek

i

O
ca N
is

Te
m Ek

i

2021 2022 2023 2024

Konut Satış Sayıları

1.580,65

0

200

400

600

800

1000

1200

1400

1600

1800

O
ca N
is

Te
m

Ek
im

O
ca N
is

Te
m

Ek
im

O
ca N
is

Te
m

Ek
im

O
ca N
is

Te
m

2021 2022 2023 2024

İnşaat Maliyet Endeksi



 

   
2025-T.ÖZEL-015 

- 13 - 
Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

  

GAYRİMENKULÜN FİZİKSEL ÖZELLİKLERİ VE 
MÜLKİYET HAKKI 
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4. GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET HAKLARI, İMAR BİLGİLERİ, FİZİKSEL ÖZELLİKLERİ 
VE KONUMU 

4.1. Gayrimenkulün Mülkiyetine İlişkin Bilgiler  

Taşınmazın Tapu Bilgileri 

İli İstanbul Ana Vasıf Arsa 

İlçesi Sancaktepe Yüzölçümü 934,61 m2 

Mevkii Baklalıtarla Tapu Tarihi 19.03.2021 

Mahallesi 
Samandıra 
Mah. 

Yevmiye No 8410 

Ada 7860 Cilt No 175 

Parsel 4 Sayfa No 17579 

B.B. No - B.B. Niteliği - 

Arsa Payı - Malik 
ÜÇAY MÜHENDİSLİK ENERJİ VE İKLİMLENDİRME TEKNOLOJİLERİ 
A.Ş. (1/1) 

Koordinat 40.979500, 29.240500 

4.2. Gayrimenkulün Kadastro Kayıtlarına İlişkin Bilgiler  

Ada/Parsel No Açıklamalar 

7860/4 
Taşınmaz topografik açıdan düz/eğimsiz ve geometrik olarak dikdörtgen bir şekle sahiptir. 
Parsel sınırları belirgindir. Parsel üzerinde 2 katlı yapı bulunmaktadır. 

4.3. Gayrimenkulün Takyidat Bilgileri 

Değerleme konusu gayrimenkulün tapu kayıtlarında herhangi bir takyidat bulunmamaktadır. Detaylar aşağıda 
belirtilmiştir; 

Tapu Takyidat Bilgileri 

İncelemesi Yapılan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü İnternet Portalı- TAKBİS 

Ada/Parsel 7860 Ada 4 Parsel 

İnceleme Tarihi ve Saati 09.01.2025- 17:37 

Beyanlar Hanesinde - 

Değerleme konusu taşınmaz üzerinde değerini ve hukuki durumunu etkileyecek herhangi bir takyidat kaydı 
bulunmamaktadır. 

➢ Gayrimenkullerin Son 3 Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım-Satım İşlemleri ve Devredilmesine İlişkin 
Herhangi Bir Sınırlama Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taşınmaza ilişkin tapu kayıt belgesinde taşınmazın 19.03.2021 tarihinde Tüzel Kişiliklerin 
Unvan Değişikliği işlemi yapılmış olduğu, herhangi bir sınırlama olmadığı görülmüştür. 
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4.4. Gayrimenkulün İmar Durumu Bilgileri 

Sancaktepe Belediyesi İmar Müdürlüğünden alınan şifahi bilgilere göre değerleme konusu gayrimenkulün yer 
aldığı parsel, 12.07.2013 tasdik tarihli 1/1000 ölçekli Paşaköy Deresi Ve Kolları İle Yakın Çevresine Ait 
12.07.2013 Tasdik tarihli 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği kapsamında, “Konut + Ticaret Alanı” 
içinde yer almakta olup yapılaşma koşulları, Ayrık nizam, TAKS: 0,50, KAKS: 1,25 Hmax:4 kat, çekme mesafesi 
yandan 3 m olarak belirlenmiştir.  

Güncel İmar Durumu Bilgileri 

 
 

4.5. Gayrimenkulün Mimari Projeleri, Yapı Ruhsatları, Yapı Kullanma (İskân) İzin Belgeleri, Yapı Kayıt 
Belgeleri ve Yapı Denetim Kuruluşu Bilgileri  

* Yerinde yapılan incelemede, değerleme konusu taşınmazın konumunun paftasına ve vaziyet planına uygun 
olduğu görülmüştür.  

* Değerlemeye konu gayrimenkule ait olan 12.02.2009 tarihli onaylı mimari projesi Sancaktepe Belediyesinde 
incelenmiş olup konum tespiti buna göre yapılmıştır. Değerleme konusu taşınmaza ait 13.02.2009 tarih, 
2009/62 sayılı yeni yapı ruhsatı Sancaktepe Belediyesinde incelenmiştir. 

MİMARİ PROJE 

TARİH NO ALAN (m²) 

12.02.2009  2009/170 194,42 

 

YAPI RUHSATI 

VERİLİŞ AMACI BB SAYISI TARİH NO ALAN (m²) 

YENİ YAPI  13.02.2009 2009/62 194,42 

➢ Gayrimenkul İçin Alınmış Durdurma Kararı, Riskli Yapı Tespiti vb. Durumlara Dair Açıklamalar 

Taşınmaz için alınmış durdurma kararı, yıkım kararı, riskli yapı tespiti vb. bir durum bulunmamaktadır. 

➢ Gayrimenkule Ait Yapı Denetim Bilgisi 

Değerleme konusu taşınmazın ruhsatlı inşaat alanının 200 m² altında olması sebebiyle yapı denetiminden muaf 
tutulmuş olup. Sancaktepe Belediyesi’nde gerçekleştirilen çalışmada proje dışı gerçekleştirilen tadilatlara ait 
yapı denetim bilgisi tespit edilememiştir. 

➢ Gayrimenkule İlişkin Olarak Yapılmış Sözleşmelere İlişkin Bilgiler (Gayrimenkul Satış Vaadi 
Sözleşmeleri, Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmeleri ve Hasılat Paylaşımı Sözleşmeleri vb.) 

Değerleme konusu gayrimenkule yönelik olarak yapılmış herhangi bir sözleşme bulunmamaktadır.  
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➢ Projeye ilişkin Detaylı Bilgi ve Planların ve Söz Konusu Değerin Tamamen Mevcut Projeye İlişkin 
Olduğuna ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine İlişkin 
Açıklama  

Bu değerleme çalışmasının konusu, rapor içeriğinde verilen taşınmaz olup başka bir çalışma kapsamında 
değerlemesi yapılmamıştır.  

4.6. Gayrimenkulün Yapısal, Fiziksel ve Teknik Özellikleri 

4.6.1. Değerleme Konusu Gayrimenkulün Tanımı, Gayrimenkulün Arsa veya Arazi Üzerinde Herhangi Bir 
Yapı Bulunup Bulunmadığı ve Varsa Bu Yapıların Hangi Amaçla Kullanıldığı Hakkında Bilgi  

Ana gayrimenkul, 934,61 m² yüz ölçümüne sahip 7860 ada, 4 numaralı parsel üzerinde, ayrık nizamda, 3/B yapı 
sınıfında, betonarme karkas sistemde, zemin + 1 normal katlı olarak inşa edilmiştir. Binada asansör kullanımı 
bulunmamaktadır. Binanın dış cepheleri normal dış cephe boyalıdır. Binanın girişi Akyüz Sokak’a göre ön cephe 
zemin kat seviyesinden sağlanmaktadır. Binada bahçe kullanımı bulunmakta olup düzenleme yapılmıştır. 
Parselin çevresi yarım duvar üzeri tellerle çevrilmiş olup parsel sınırları boyunca ağaçlarla çevrelenmiştir. 

Binanın onaylı mimari projesine göre zemin katında; bina girişi antre, mutfak, salon, banyo, kiler ve oturma 
odası, 1. Normal katında; antre, 5 adet yatak odası ve banyo bulunmaktadır. Mimari projesinden alınan 
ölçülerle gerçekleştirilen hesaplamalarda yapının zemin katı toplamda 120 m² kullanım alanına, 1. Normal katı 
ise 76 m² kullanım alanına sahiptir. 

Yerinde gerçekleştirilen incelemelerde yapının projesindeki kullanım alanlarıyla uyumsuzluklar olduğu tespit 
edilmiştir. Değerleme konusu taşınmazın zemin katında; 4 adet oda, 1 adet mutfak ve 1 adet wc, 1. Normal 
katında; 5 adet oda ve 1 adet wc, çatı arası piyesinde; 2 adet oda kullanımı bulunmakta olduğu tespit edilmiştir. 
Yapının zemin katında zeminler antre ve ıslak hacimlerde fayans kaplı odalarda parke kaplıdır. Duvarlar ise iç 
cephe boyası ile boyanmıştır. Yerinde yapılan incelemelerde zemin katta toplam 120 m² kullanım alanı 
bulunmaktadır. Yapının 1. Normal katında wc zemini fayans kaplı diğer zeminler parke kaplı duvarlar ise iç 
cephe boyası ile boyalıdır. Projesine göre 1. Normal katta 76 m² kullanım alanı belirlenmiş olmasına rağmen 
yerinde yapılan incelemelerde 1. Normal katın 120 m² kullanım alanına sahip olduğu görülmüştür. Ayrıca 
mimari projeye göre çatı katı olarak geçen alan yerinde kullanıma açılmış olup iki adet oda hacmi yapılmıştır. 
Çatı arası piyesinin toplam kullanım alanının 57 m² olduğu yerinde gerçekleştirilen incelemelerde tespit 
edilmiştir. 

Ana taşınmaz haricinde 7860 ada 4 parsel sınırları içerisinde 1 adet 2 katlı ve 1 adet tek katlı betonarme karkas 
sistemde inşa edilmiş yapılar bulunmaktadır. Ofis alanı olarak kullanılan bu yapıların toplam inşaat alanı 70 m² 
olarak tespit edilmiştir. 

YASAL ALAN 

BAĞIMSIZ BÖLÜMLER ZEMİN KAT 1. NORMAL KAT ÇATI KATI TOPLAM 

ANA TAŞINMAZ 120 76 0 196      
MEVCUT ALAN 

BAĞIMSIZ BÖLÜMLER ZEMİN KAT 1. NORMAL KAT ÇATI KATI TOPLAM 

ANA TAŞINMAZ 120 120 57 297 

EKLENTİ 1 25 25 0 50 

EKLENTİ 2 20 0 0 20 
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4.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması Gereken İzin ve 
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında Görüş 

Mahallinde yapılan incelemede, taşınmazın 1. Kat kullanım alanında yaklaşık 44 m² alanlı bir büyüme 
gerçekleştirilip 1. Normal kat zemin kat alanında genişletilmiştir. Ana taşınmazın çatı katı alanı 2 adet oda alanı 
olarak kullanıma açılmış ve yaklaşık 57 m² kullanım alanı sağlanmıştır. Ayrıca ana taşınmazdan bağımsız olarak 
parsel sınırları içerisinde biri 2 katlı 50 m², biri tek katlı 20 m² iki adet eklenti yapı yapılmıştır. Sancaktepe 
Belediyesi’nde gerçekleştirilen dosya inceleme çalışmasında gerçekleştirilen bu değişiklikler için alınan bir izin 
olmadığı tespit edilmiştir.  

4.8. Gayrimenkulün Konum, Çevre ve Ulaşım Özellikleri  

Değerleme konusu gayrimenkul Osmangazi (tapuda Samandıra) Mahallesi, Akyüz Sokak, No:3, 
Sancaktepe/İstanbul adresinde konumludur.  

Taşınmaza ulaşım için; bölgenin, ana ulaşım arterlerinden olan O-4 Anadolu Otoyolu üzerinde doğu yönünde 
Kurtköy istikametine doğru ilerlenirken sağa Sultanbeyli istikametine doğru yan yola bağlanılır. Yaklaşık 1 km 
ilerledikten sonra Fatih Bulvarı’na bağlanılır. Fatih Bulvarı üzerinde ilerledikten sonra Osmangazi Caddesi’ne 
bağlanılır. Osmangazi Caddesi üzerinde ilerledikten sonra sola Yıldırım Beyazıd Caddesi’ne bağlanılır. Yıldırım 
Beyazıd Caddesi üzerinde ilerlenir ve sola Akyüz Sokak istikametine dönülür. Değerleme konusu taşınmaz bu 
cadde üzerinde sağ yol üzerinde konumludur.  Taşınmazın yakın çevresinde: Tolga Çınar Mesleki ve Teknik 
Anadolu Lisesi, Hazreti Ömer Cami, Tolga Çınar Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, Güvercin Parkı ve Samandıra 
Mezarlığı bulunmaktadır. 
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DEĞER TANIMLARI VE DEĞERLEME TEKNİKLERİ 
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5. DEĞER TANIMLARI VE DEĞERLEME TEKNİKLERİ 

5.1. Değer Tanımları 

Değerleme, bir varlığın Pazar Değeri veya Pazar Değeri dışındaki esaslara göre yapılır. Pazar, fiyat, maliyet ve değer 
kavramları, tüm değerlemelerin temelinde yer almaktadır. Değerleme açısından eşdeğer bir öneme sahip olan bir 
diğer unsursa, değerleme sonuçlarına nasıl ulaşıldığının anlaşılabilir şekilde ifade edilmesidir. 

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Değer 

Fiyat, bir mal için istenen, teklif edilen veya ödenen meblağdır. Ödenen fiyat, arz ile talebin kesiştiği noktayı temsil 
eder. Değer ise satın alınmak üzere pazara sunulan bir mal veya hizmet için alıcı ve satıcının anlaşabilecekleri olası 
fiyat anlamına gelmektedir. 

Üretimle ilişkili bir kavram olan Maliyet, el değiştirme işleminden farklı olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak 
veya üretmek için gerekli olan tutar şeklinde tanımlanır.  

Değer, gerçek değil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfında satışı veya değiş tokuşu ile ilişkiliyken, maliyet, mal 
veya hizmetin üretim masrafları için ödenmesi olası bir fiyatın takdiridir. Varlık sahipleri, yatırımcıları, sigortacıları, 
kıymet takdiri yapanlar, derecelendirme görevlileri, tasfiye memurları veya kayyumları ya da normalin üstünde 
istekli veya özel alıcıları, rasyonel açıdan eş it ve geçerli sebeplerle aynı varlıklara farklı değerler atfedebilirler. 

5.1.2. Pazar Değeri 

En temel seviyede, değer, herhangi bir ürün, hizmet veya mal ile ilişkili dört etkenin birbirleriyle olan ilişkisine göre 
oluşturulur ve sürdürülür. Bu faktörler, fayda, kıtlık, istek ve satın alma gücüdür. 

• Pazar Değeri, varlığın uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli bir satıcı 
arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir ilişkiden etkilenmeyeceği şartlar altında, bilgili, 
basiretli ve iyi niyetli bir şekilde hareket ettikleri bir anlaşma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiştirmesi 
gereken tahmini tutardır. 

• Pazar Değeri, varlığın satış veya satın alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu göz önüne 
alınmaksızın tahmin edilen değeridir. 

• Bir varlığın pazar değeri onun en verimli ve en iyi kullanımını yansıtır. En verimli ve en iyi kullanım, bir varlığın 
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karlı olan en yüksek düzeyde kullanımıdır. En verimli ve en 
iyi kullanım, bir varlığın mevcut kullanımının devamı ya da alternatif başka bir kullanım olabilir. Bu, bir pazar 
katılımcısının varlık için teklif edeceği fiyatı hesaplarken varlık için planladığı kullanıma göre belirlenir. 

• Değerlemesi yapılan varlık için mevcut verilere ve pazarla ilişkili koşullara göre en geçerli ve en uygun 
değerleme yönteminin veya yöntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir şekilde analiz edilmiş ve pazardan elde 
edilmiş verilere dayanması halinde, kullanılan her bir yaklaşımın veya yöntemin, pazar değeri ile ilgili bir gösterge 
sağlaması gerekli görülmektedir. 

• Pazar değeri bir varlığın, pazardaki diğer alıcıların elde edemediği, belirli bir malik veya alıcı için değer ifade 
eden niteliklerini yansıtmaz. Böyle avantajlar, bir varlığın fiziksel, coğrafi, ekonomik veya yasal özellikleriyle ilişkili 
olabilir. Pazar değeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alıcının değil, herhangi bir istekli bir alıcının olduğunu 
varsaydığından, buna benzer tüm değer unsurlarının göz ardı edilmesini gerektirmektedir. Pazar değerini tahmin 
etmek için en sık uygulanan yaklaşımlar içinde, Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı, indirgenmiş nakit analizini de içeren 
Gelir İndirgeme Yaklaşımı ve Maliyet Yaklaşımı yer almaktadır. 

5.1.3. Tasfiye Değeri ve Zorunlu Satış  

Tasfiye değeri, bir varlığın veya bir grup varlığın birer birer satılması sonucunda elde edilen tutardır. Tasfiye değerinin 
varlıkların satılabilir duruma getirilmesine ve elden çıkarma işlemine ilişkin maliyetler dikkate alınarak belirlenmesi 
gerekli görülmektedir.  

“Zorunlu satış” terimi sıklıkla, bir satıcıyı satışa zorlayan koşullar içinde bulunduğunu ve bunun sonucunda uygun 
pazarlama süresinin mümkün olmadığını göstermek için kullanılır. Bu koşullarda elde edilebilecek fiyat, satıcı 
üzerinde nasıl bir baskı uygulandığına ve uygun pazarlama süresinin neden gerçekleştirilemediğine bağlıdır. Bu 
durum diğer yandan satıcının, geriye kalan süre içinde satışı gerçekleştirememesi halinde katlanacağı sonuçları da 
yansıtır. Zorunlu satışta, bir satıcının kabul edeceği fiyat, pazar değeri tanımındaki haliyle varsayımsal istekli bir 
satıcının durumundan ziyade, bu satıcının içinde bulunduğu kendisine özgü koşulları yansıtır. “Zorunlu satış” belirli 
bir değer esasının değil, el değiştirmenin gerçekleştiği durumun tanımıdır. 
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5.2. Değerleme Teknikleri 

5.2.1. Pazar Yaklaşımı 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer varlıkların satışını ve piyasa verilerini dikkate alarak karşılaştırmaya dayalı bir 
işlemle değer takdiri yapar. Genel olarak değerlemesi yapılan varlık, açık piyasada gerçekleştirilen benzer varlıkların 
satışlarıyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınarak karşılaştırılır. Bu yaklaşım genel olarak; 

➢ Değerleme konusu varlıkların değer esasına uygun olarak güncel piyasada satış işleminin gerçekleşmiş olması, 

➢ Değerleme konusu varlıkların veya buna önemli ölçüde benzerlik taşıyan varlıkların piyasada aktif olarak işlem 
görmesi ve/veya benzer varlıklar ile ilgili güncel gözlemlenebilir satış veya kiralama vb. işlemlerin olması 
durumunda uygulanabilir. 

5.2.2. Gelir Yaklaşımı  

Bu yaklaşımda, değerlemeye konu olan mülkün gelecekteki yararları ve fayda üretme kapasitesi incelenerek, gelirler, 
güncel değer göstergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin değere dönüştürülme 
işlemidir. Bu yaklaşımın temel ögesi, değerleme esaslarındaki “Beklenti İlkesi”dir. Bu yöntemle, mülkün satış değeri 
ile kira beklentisi arasında bir korelasyon kurulur. Bu yaklaşım, gelir getirme potansiyeli olan mülkler için kullanılabilir 
ve de maliyet yaklaşımı ile emsal karşılaştırma yöntemleri ile bulunan nihai değeri desteklemek ya da test etmek için 
de kullanılır. Bu yaklaşımda, gelirlerin kapitalizasyonu için iki temel yöntem vardır, bunlar; tek bir takvim yılının 
referans alındığı direkt kapitalizasyon yöntemi ve gelecek yıllarda beklenen olası gelirlerin, net nakit akımlarını 
bugünkü değere indirgeme yöntemidir. 

5.2.3. Maliyet Yaklaşımı 

Maliyet yaklaşımında, mülkün satın alınması yerine, mülkün aynısının veya aynı yararı sağlayacak başka bir mülkün 
inşa edebileceği olasılığı dikkate alınır. Uygulamada, tahmin edilen değer, yenisinin maliyetinin değerlemesi yapılan 
mülk için ödenebilecek olası fiyatı aşırı ölçüde aştığı durumlarda eski ve daha az fonksiyonel mülkler için amortismanı 
da içerir. 

Maliyet yaklaşımı, tesis ve ekipman değerlemesinde, özellikle de teknik uzmanlık gerektiren veya özel kullanıma 
yönelik olarak kurulmuş veya üretilmiş varlıklar için yaygın olarak kullanılmaktadır. Değerlemeye konu varlıkların bir 
pazar katılımcısına göre yeniden üretim veya ikame maliyetinin düşük olanının dikkate alınarak tahmin edilmesi ilk 
adımını oluşturur.  

İkame maliyeti, eşdeğer kullanıma sahip alternatif bir varlığı elde etmenin maliyeti olup, bu ya aynı işlevselliği 
sağlayan modern bir eşdeğeri ya da değerleme konusu varlığın aynısını yeniden üretmenin maliyeti olabilir.  

Bir varlığın satın alınmasında veya yapımında işletme tarafından katlanılan maliyetlerin varlığın ikame maliyeti olarak 
kullanılması durumunda Pazar fiyatlarındaki değişiklikler, enflasyon/deflasyon veya diğer etkenler nedeniyle son 
dönemde katlanılmamışsa değerleme tarihi itibariyle enflasyona göre düzeltilmeleri/bir eşdeğere endekslenmeleri 
gerekmektedir. 

Uygulamada, tahmin edilen değer, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tüm yıpranma paylarını dikkate alarak 
düzeltmeye tabi tutulur. 

Sonuç olarak; 

Tüm Pazar Değeri ölçüm yöntemleri, teknikleri ve prosedürleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alınıp, doğru bir 
şekilde uygulanması ile ortak bir Pazar Değeri tanımını oluştururlar.  

• Pazar karşılaştırmaları, pazardaki gözlemlerden kaynaklanmalıdır.  

• İndirgenmiş nakit analizini de içeren gelir yaklaşımı piyasanın tespit ettiği nakit akışlarını ve piyasadan elde 
edilen geri dönüş oranlarını esas almalıdır.  

Varlığın, normalde piyasada hangi şekilde işlem göreceği, Pazar Değerinin tahmini için hangi yaklaşım veya 
prosedürlerin kullanılabileceğini belirler. Piyasa bilgilerine dayandığında bu yaklaşımların her biri, karşılaştırmalı bir 
yaklaşımdır. Her bir değerleme durumunda, bir veya daha fazla sayıda yöntem genellikle piyasadaki faaliyetleri en 
iyi temsil eden yöntemdir.  

Değerleme Uzmanı, Pazar Değerinin tespiti için tüm yöntemleri dikkate alarak hangi yöntem ya da yöntemlerin 
uygun olduğunu tespit edecektir. 
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DEĞERLEMEDE KULLANILAN TEKNİKLERİN 
ANALİZİ VE SWOT ANALİZİ 
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6. DEĞERLEMEDE KULLANILAN TEKNİKLERİN ANALİZİ VE SWOT ANALİZİ 

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanım Analizi 

Bir varlığın en etkin ve en verimli kullanımı fiziki ve finansal olarak gerçekleştirilebilir olan, yasalarca izin verilen 
ve o varlığın en yüksek değerine ulaştıran en olası kullanımıdır.  

Konu taşınmaz için yapılan analizler sonucunda, bulunduğu bölge, çevresel etkiler, mevcut imar planı göz 
önüne alınarak en etkin ve verimli kullanımı mevcut kullanımı olup tarafımızca farklı bir araştırma/geliştirme 
yapılmamıştır.  

6.2. Değerlemede Kullanılan Yöntemler ve Nedenleri 

Raporda; gayrimenkul değerlerinin tespiti arsa değeri için Pazar Yaklaşımı Yöntemi”, üzerindeki yapılar için 
“Maliyet Yaklaşmı Yöntemi” kullanılmıştır. Kullanılan yönteme ilişkin detaylar alt başlıklarda tanımlanmıştır. 

6.2.1. Pazar Yaklaşımı Yöntemi 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer veya ikame mülklerin satışını ve ilgili piyasa verilerini dikkate alır ve 
karşılaştırmaya dayalı bir işlemle değer takdiri yapar. “Pazar Yaklaşımı’’ ile benzer yapılaşma şartlarına ait 
arsalar ile benzer konum ve özellikler gösteren komple binalar araştırılmıştır.  

No Açıklama 
İmar 

Lejantı 
Alan 
(m²) 

Satış 
Değeri  

(TL) 

Birim 
Değer 

(TL/m²) 

PPD* 
(TL) 

PPD 
Birim 
Değer 

(TL/m²) 

1 

Değerleme konusu taşınmaza yakın bölgede yer 
alan benzer (Ticaret + konut imarlı KAKS :1,25) 
yapılaşma şartlarına sahip 7847 ada 6 parsel, 786 
m² yüz ölçümlü olan arsa 32.000.000 TL pazarlıklı 
bedel ile satılıktır. Emsal taşınmazın konum 
itibariyle şerefiyesi yüksektir.  

Ticari + 
konut 

786 32.000.000 40.712 27.000.000 34.351 

2 

Değerleme konusu taşınmaza yakın bölgede yer 
alan benzer (Ticaret + konut imarlı KAKS :1,00) 
yapılaşma şartlarına sahip 513 m² yüz ölçümlü arsa 
22.000.000 TL pazarlıklı bedel ile satılıktır. Emsal 
taşınmazın yapılaşma şartları şerefiyesi daha düşük 
ancak konumu itibariyle şerefiyesi yüksektir. 

Ticari + 
konut 

513 22.000.000 42.885 18.000.000 35.088 

3 

Değerleme konusu taşınmaza yakın bölgede yer 
alan benzer (Ticaret + konut imarlı KAKS :1,00) 
yapılaşma şartlarına sahip 210 m² net yüz ölçümlü 
arsa 7.750.000 TL pazarlıklı bedel ile satılıktır. Emsal 
taşınmazın yapılaşma şartları itibariyle şerefiyesi 
yüksektir, konum şerefiyesi daha düşüktür. 

Ticari + 
konut 

210 7.750.000 36.905 6.500.000 30.952 

4 

Değerleme konusu taşınmaza yakın bölgede yer 
alan benzer (Ticaret + konut imarlı KAKS:1.00) 
yapılaşma şartlarına sahip parsel 415m² net yüz 
ölçümlü arsa 15.400.000 TL pazarlıklı bedel ile 
satılıktır. Emsal taşınmazın   yapılaşma şartları 
itibariyle düşük, konumu itibariyle şerefiyesi 
yüksektir. 

Ticari + 
konut 

415 15.400.000 37.108 14.000.000 33.735 

*PPD: Pazarlık Payı Düşülmüş 

 

 

 

 

 

 



 

   
2025-T.ÖZEL-015 

- 23 - 
Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

KARŞILAŞTIRMA TABLOSU -TL         

  1 2 3 4 

Pazarlık Payı Düşülmüş Birim Değer (TL/m²) 34.351 35.088 30.952 33.735 

Arsa Alanı Şerefiyesi (%) -2% -3% -7% -5% 

İmar Lejantı Şerefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 

Yapılaşma Hakkı Şerefiyesi (%) 0% 5% 5% 5% 

Mülkiyet Şerefiyesi (%)  0% 0% 0% 0% 

Konum Şerefiyesi (%) 0% -10% 0% -10% 

Şerefiyelendirilmiş Birim Değer (TL/m²) 33.664 32.281 30.333 30.361 

Şerefiyelendirilmiş Birim Değer Takdiri (TL/m²) 31.660 

 

Satışa Konu Arsalara İlişkin Harita 

 

Sonuç; Değerleme konusu taşınmaz için değer belirlenirken taşınmaz ile aynı bölgede ve yakın konumda yer 
alan satılık emsaller ve taşınmazın özellikleri de (konum, alan, yapılaşma şartları vs.) dikkate alınarak taşınmazın 
değeri hesaplanmıştır.  Yapılan araştırmalarda değerleme konusu taşınmaz ile benzer alan, konum ve yapılaşma 
şartlarına haiz “ticaret + konut” imarlı arsaların m² birim değerlerinin 30.000 – 35.000 TL/m² arasında olduğu 
tespit edilmiştir. Değerleme konusu taşınmazın sahip olduğu olumlu ve olumsuz tüm özellikler dikkate 
alındığında arsa birim m² değerinin 31.660 TL/m² olabileceği takdir edilmiştir. 

 

7860 Ada 4 Parsel Arsa Değeri 

Taşınmazın Alanı (m²) 934,61 

Yaklaşık m² Birim Satış Değeri (TL/m²) 31.660 

Taşınmazın Satış Değeri (TL) 29.589.660 

 Taşınmazın Yuvarlatılmış Değeri (TL) 29.590.000 

 

Değerleme konusu taşınmazın “Pazar Yaklaşımı” yöntemi ile arsa değeri 29.590.000 TL olarak takdir edilmiştir. 
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6.2.2. Maliyet Yaklaşımı 

Bu mukayeseli yaklaşım varlığın ulaşılabilen (yeni ikame-yeniden üretim) maliyet değerleri dikkate 
alınmaktadır. Bu değer üzerinden fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından 
dolayı oluşan değer kayıpları (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan değeri rayiç değer olarak takdir 
edilmektedir. 

YASAL DURUM DEĞERİ 

Yapı Adı 
Kapalı Alan 

(m²) 
Birim Maliyet  

Yapım Maliyeti 
(TL) 

Amortisman  
Oranı (%) 

Pazar Değeri (TL) 

Ana Bina 196 14000 2.744.000,00 15% 2.332.400 

Bina Değeri (TL)         2.332.400 

Toplam Bina Değeri (TL)         2.340.000 

 

MEVCUT DURUM DEĞERİ 

Yapı Adı 
Kapalı Alan 

(m²) 
Birim Maliyet  

Yapım Maliyeti 
(TL) 

Amortisman  
Oranı (%) 

Pazar Değeri (TL) 

Ana Bina 240 14000 3.360.000,00 15% 2.856.000 

Çatı Alanı 57 6500 370.500,00 15% 314.925 

Eklenti Binaları 1-2 70 6500 455.000,00 15% 386.750 

Bina Değeri (TL)         3.557.675 

Toplam Bina Değeri (TL)         3.555.000 

 

Maliyet oluşumu analizinde, yapının teknik özellikleri ile malzeme kalitesi ve işçilik durumu tespit edilmeye 
çalışılarak, benzer yapılardaki maliyet değerleri ile geçmiş tecrübelerimize istinaden hesaplanan maliyet 
değerleri göz önünde bulundurularak taşınmazın yapı maliyet değerleri hesaplanmıştır. Maliyet oluşum 
analizinde kullanılan yıpranma payı değerleme uzmanlarımız tarafından mevcut gözle görünür fiziki durum 
dikkate alınarak değerlendirilmiştir. Maliyet Yaklaşımı yönteminde 02.12.1982 gün ve 17886 sayılı Resmî 
Gazete'de yayınlanan Aşınma Paylarına İlişkin Oranları Gösteren Cetvel kullanılmıştır.  

“Maliyet Yaklaşımı Yöntemine” parsel üzerinde yer alan yapı için Yasal Durum Değeri 2.340.000 TL, Mevcut 
Durum Değeri 3.555.000 TL olarak belirlenmiştir. 

6.2.3. Gelir Yaklaşımı 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım değerlemesi yapılan varlığa ait gelir ve harcama verilerini dikkate alır ve indirgeme 
yöntemi ile değer tahmini yapar. İndirgeme, gelir tutarını değer tahminine çeviren gelir (genellikle net gelir 
rakamı) ve tanımlanan değer tipi ile ilişkilidir. Bu işlem, Hasıla veya İskonto Oranı ya da her ikisini de dikkate 
alır. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yüksek yatırım getirisini sağlayan gelir akışının bizi 
en olası değer rakamına götüreceğini söyler. Bu yaklaşım, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yöntemi ve Nakit 
Akımları Analizi Yöntemi olmak üzere 2 temel metodolojiyi destekler.  

➢ Direkt Kapitalizasyon Analizi 

Bu yöntemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki gayrimenkullerin ulaşılan gelirleri ve pazar değerleri 
ilişkilendirilerek kapitalizasyon oranı tespit edilir. Yapılan araştırmada gayrimenkule benzer nitelikte kiralanan 
emsal olmaması sebebiyle rapor kapsamında söz konusu analize göre değer takdir edilmemiştir.  
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➢ Nakit Akımları Analizi 

Nakit Akımları Analizi gayrimenkulün gelecek yıllarda sağlayacağı nakit akımlarının bugünkü Gelir değerlerinin 
toplamına eşit olacağı varsayımı ile hazırlanan uzun dönemli nakit akışı tabloları ile hazırlanmıştır. Tabloların 
hazırlanması aşamasında müşteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayımlar yapılmıştır. Ayrıca 
piyasadan güncel veriler temin edilerek yapılan varsayımlar kontrol edilmiştir.  

Raporda bu yöntem kullanılmamıştır. 

6.3. Değerlendirme ve Değer Tahmini 

Bölgedeki emlak komisyoncuları ile yapılan görüşmelerden elde edilen satılık arsa emsalleri incelenmiş, 
pazarlıklı birim fiyat değerleri hesaplanmıştır. Yapılan görüşmeler ve araştırmalar neticesinde değerleme 
konusu taşınmazın imar durumu, konumu, merkezi konumda yer alması, görünürlüğü, reklam kabiliyeti, ruhsat 
durumu, sınırlı alıcı kitlesine hitap etmesi, malzeme kalitesi mevcut piyasa koşulları vb. değere etki edecek 
olumlu olumsuz tüm faktörler göz önüne alınarak değer takdir edilmiştir.  

Değerleme Konusu taşınmazların tamamı tek bir yapıda konumlu olmasından kaynaklı ana taşınmaz için hem 
‘’Pazar Yaklaşımı’’ hem de ‘’Maliyet Yaklaşımı’’ yönteminden yola çıkılarak değer takdir edilmiştir.  

 

7860 Ada 4 Parsel Yasal Durum Değeri Mevcut Durum Değeri 

Arsa Değeri (TL) 29.590.000 29.590.000 

Bina Değeri (TL) 2.340.000 3.555.000 

Toplam Gayrimenkul Değeri (TL) 31.930.000 33.145.000 

 

6.4. SWOT Analizi 

GÜÇLÜ YÖNLER ZAYIF YÖNLER 

+ Gayrimenkulün bakımlı olması 

+ Gayrimenkulün kullanım alanının yeterli olması 

− Gayrimenkulde proje harici tadilat olması 

− Yapı Kullanma İzin (İskân) belgesinin olmaması 

FIRSATLAR TEHDİTLER 

 

− Ülkemizde yaşanan sağlıksız döviz fiyat oluşumları 
sebebiyle yaşanan ekonomik daralmanın 
gayrimenkul ve inşaat sektörüne olumsuz 
etkisinin devam edebilecek olması. 
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SONUÇ 
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7. SONUÇ 

7.1. Analiz Sonuçlarının Uyumlaştırılması 

Değerlemesi yapılan taşınmazın kullanım alanının yeterli, kullanım amacına uygun ve ticari faaliyetin olduğu bir 
bölgede yer almaktadır. Taşınmazlarda proje harici tadilatlar olması olumsuz etkilerdendir. Değer belirlenirken 
bu kriterler dikkate alınmış ve taşınmaz ile aynı bölgede ve yakın konumda yer alan satılık emsaller ve 
taşınmazın özellikleri de (konum, alan, yapılaşma şartları) dikkate alınarak arsa değeri hesaplanmıştır. 

7.2. Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadıklarının Gerekçeleri 

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadır. 

7.3. Sorumlu Değerleme Uzmanın Sonuç Cümlesi 

Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen varlıklar için mahallinde yapılan incelemeler, fiziksel özellikler, piyasa 
araştırmaları ve günümüz ekonomik koşulları itibariyle raporda belirtilen tüm hususlara katılmakla beraber 
kullanılan verilerin ve yöntemlerin güvenilir, adil, uygun ve makul olduğunu beyan ediyorum. 

7.4. Nihai Değer Takdiri 

Değerleme raporunda “Pazar Yaklaşımı” ve “Maliyet Yaklaşımı” yöntemleri ile değer takdiri yapılmıştır. 

 
Pazar Değeri 

Değer Tarihi: 31.12.2024 

Kur Bilgisi (Satış): 31.12.2024- 15:30 TCMB verilerine göre 1 Euro= 36,8024 TL, 1 USD= 35,3438 TL’dir. 

ÖZET TABLO TL USD 

Yasal Durum Değeri 31.930.000 903.411 

Mevcut Durum Değeri 33.145.000 937.788 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı 

 
 
 
 
 

Gülşah ŞENBAK 
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Harita Mühendisi 

 
 
 
 
 

Erhan SARAÇ 
Makina Mühendisi 

Lisans No: 928246 Lisans No: 401823 Lisans No: 402184 
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RAPOR EKLERİ 
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8. RAPOR EKLERİ 

8.1. Fotoğraflar 
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8.2. İmar Durum Belgesi 
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8.3. Resmi Belgeler 

 
Proje Kapağı 
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Vaziyet Planı 
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Zemin Kat Planı 

 
 

1. Normal Kat Planı 
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Çatı Kat Planı 

 
 

Kesitler 
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Yapı Ruhsatı 
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Tapu Kaydı 
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8.4. Bilgi Güvenliği Yönetim Sistemi Sertifikası 
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8.5. BDDK Yetkilendirme 
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8.6. SPK Listeye Alınma 
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8.7. RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors) 
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8.8. Lisans Belgeleri 
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8.9. Mesleki Tecrübe Belgeleri 
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UYGUNLUK BEYANI 

• Bu rapor, 01.02.2017 tarih Seri-III 2.1 sayılı “ Sermaye Piyasasında Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ” 

doğrultusunda Sermaye Piyasası Kurulu Karar Organı’nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı ile 

Uluslararası Değerleme Standartları 2017 kapsamında hazırlanmıştır.  

• Raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının sahip olduğu tüm bilgiler çerçevesinde 

doğrudur. 

• Rapor edilen analiz, fikir ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır. 

• Rapor kişisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluşmaktadır. 

• Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının değerleme konusu varlıklarla herhangi bir ilgisi yoktur. 

• Bu raporun konusunu oluşturan varlıklar veya ilgili taraflarla alakalı hiçbir önyargımız bulunmamaktadır. 

• Değerleme rapor ücreti raporda takdir edilen değer ile bağlantılı değildir. 

• Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir. 

• Değerleme Uzmanı/Uzmanları, mesleki eğitim şartlarını haizdir. 

• Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının değerlemesi yapılan varlıkların/çalışmanın yeri ve türü konusunda 

daha önceden deneyimi vardır. 

• Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda 

bulunmamıştır. 

• Varlıkların çevreye olumsuz bir etkisi olmadığı varsayılarak değerleme raporu hazırlanmıştır. 

• Çalışma iş gereksinimlerinin kapsamına uygun olarak geliştirilmiş ve Uluslararası Değerleme Standartlarına 

uygun olarak raporlanmıştır. 

• Değerleme raporu teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup Uluslararası Değerleme 

Standartları (UDS) kapsamında hazırlanmıştır. 
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Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

1. RAPOR VE MÜŞTERİ BİLGİLERİ 

Dayanak Sözleşmesi Tarih/No : 16.01.2025/A029-T 

Değer Tarihi : 31.12.2024 

Rapor Tarihi : 28.01.2025 

Rapor Numarası : 2025-T.ÖZEL-016 

Değerlemenin Amacı ve Rapor 
Türü 

: Bu rapor Uluslararası Değerleme Standartları (UDS, 2017) kapsamında hazırlanmıştır. 

Talebin Kapsamı : 
Raporda bilgileri verilen, İstanbul ili, Maltepe ilçesi, Cevizli Mahallesi, 16004 Ada 7 no.lu 
parsel, A3 Blok 169, 170, 171 ve 172 no.lu bağımsız bölümlerin A Blok 39, 40 ve 41 no.lu 
bağımsız bölümlerin değer tarihi itibarıyla pazar değerinin tespiti. 

Raporda Yer Alması Gereken 
Asgari Bilgiler 

: 
Yetkili kurumlarda ulaşılan resmi bilgiler doğrultusunda asgari bilgilerin tamamına raporda 
yer verilmiştir. 

Değerleme Raporunu Olumsuz 
Yönde Etkileyen Faktörler 

: Değerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktörle karşılaşılmamıştır.  

Müşteri Tarafından Getirilen 
Kısıtlamalar 

: 
Müşteri talebi ve bilgisi doğrultusunda müşteri tarafından tarafımıza iletilen tapu kayıtları ile 
çalışma yapılmıştır. 

Kullanılan Değerleme 
Yöntemleri 

: 
Raporda; gayrimenkul için Pazar Yaklaşımı” yöntemi kullanılarak değer tespiti yapılmıştır. 
Pazar Yaklaşımı ile taşınmaza benzer mülklerin araştırması yapılarak değer tespitinde 
bulunulmuştur. 

Toplam Pazar Değeri (TL) KDV 
Hariç 

: 
129.570.000-TL 

YüzYirmiDokuzMilyonBeşYüzYetmişBin-TürkLirası 

Toplam Pazar Değeri (USD)1 
KDV Hariç 

: 
3.665.989-USD 

ÜçMilyonAltıYüzAltmışBeşBinDokuzYüzSeksenDokuz-AmerikanDoları 

Müşteri Unvanı : Üçay Mühendislik Enerji ve İklimlendirme Teknolojileri A.Ş. 

Müşteri Adresi : Cevizli Mah. Zuhal Cd. No:46/C İç Kapı No:169 Maltepe/İstanbul 

Şirketin Unvanı : Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

Şirketin Adresi : Kozyatağı Mah. Bayar Cad. Demirkaya İş Merkezi No: 97 D: 21 Kadıköy/İstanbul 

Mesleki Sorumluluk Sigorta 
Bilgileri 

: 

Poliçe No: 540375408 

Poliçe Başlangıç Tarihi: 20.01.2025 

Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL 

Raporu Hazırlayanlar : 

Hazırlayan (D.U.Y): Mustafa KARAMAN 921015 

Denetleyen (S.D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823 

Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAÇ 402184 

Şirketimizin yazılı onayı olmaksızın bu raporun tamamen veya kısmen yayımlanması, raporun, içerisinde yer alan bilgilerin veya 

değerleme hizmetini gerçekleştiren uzmanların isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktır.  

Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi işlem faaliyetlerinin elektronik bilgi 

varlıkları ile bu varlıkları korumak amacıyla I1315 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2017 Uluslararası Bilgi Güvenliği Yönetim Sistemi ve 

K1012 sertifika no ile ISO 27701:2019 KVKK'ya Göre Kişisel Veri Yönetim Sistemi YBM Belgelendirme tarafından belgelendirmiştir.  

 
1 Raporda kullanılan Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası’nın 31.12.2024 tarih, saat 15:30’da belirlenen EUR satış kuru 36.8024 TL, USD 
satış kuru 35.3438 TL olarak kabul edilmiştir. 
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2. KABULLER – VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR 

➢ Bu raporda belirtilen fikirlerin yürürlüğe girme tarihi değer tarihidir.  Aden Gayrimenkul Değerleme ve 

Danışmanlık A.Ş. firması, çalışma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel 

faktörlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk taşımaz. 

➢ Değerlemenin amacı, müşteri bilgileri raporda açık bir şekilde belirtilmiş olup, sözleşmede ve raporda 

belirtilen amaç dışında kullanılması uygun değildir. 

➢ Mülkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yönetimin elinde olduğu varsayılmıştır. 

➢ Müşteri ve kurumlar tarafından temin edilen bilgiler uzman tarafından farklı kaynaklardan teyit 

edilmeye çalışılmış olup bu bilgilerin sektörel araştırmalarla desteklenerek güvenilir olduğu varsayılmıştır. 

Ancak temin edilen bilgilerin doğruluğu konusunda kesin bir güvence temin edilememektedir. Konu çalışma 

kapsamında gizlenmiş herhangi bir durum veya bilgi olmadığı varsayılmıştır.  

➢ Uygulamalarda yönetmelik ve yasalara tamamıyla uygunluk olduğu varsayılmıştır. 

➢ Buradaki bulgular cari piyasa koşulları, kısa ve uzun vadeli arz ve talep faktörleri ve sürekli sabit bir 

ekonomi ortam varsayımı üzerine dayandırılmıştır. Bu nedenle, Uzmanlar tarafından doğru bir şekilde tahmin 

edilmesi mümkün olmayan projeksiyonlar ileride bazı değişikliklere uğrayabilir ve böylece gelecekteki gelir ve 

değerlendirmeleri etkileyebilir. Döviz kurlarında meydana gelebilecek değişiklikler sebebiyle ortaya çıkacak 

farklılıkların takip edilerek gerekli düzeltmelerin uygulanması tavsiye edilmektedir. 

➢ Güncel döviz kurunda meydana gelen artışlar varlıkların değerini etkilemiştir. Bu hususa dikkat 

edilmelidir. 

➢ Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadığı kabul edilmiştir. 

➢ Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler görsel etkinliği arttırmak için kullanılmıştır. Bu tür yardımcı 

bilgilerin başka bir amaç için kullanılmaması gerekmektedir. 

➢ Raporun hazırlanması aşamasında firma yetkilileri tarafından sunulan bilgi ve belgelerin doğru ve belge 

aslı olduğu kabul edilmiştir. 

➢ Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alınan konular dışında, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve 

engellerden, kısıtlamalardan ve irtifak haklarından muaf olduğu kabul edilmektedir. 
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Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

3. EKONOMİK VE SEKTÖREL VERİLER 
3.1. Dünya Ekonomisi2 

Enflasyona karşı küresel mücadele, Rusya'nın Ukrayna'daki savaşı 
ve Çin'de COVID-19'un yeniden canlanması 2022'de küresel 
ekonomik aktivite üzerinde baskı oluşturmuştur. Bu iki faktör 
2023'te de hissedilir bir şekilde devam etmiştir. Küresel 
büyümenin ise 2022'de tahmini yüzde 3,4'ten 2023'te yüzde 2,9'a 
düşeceği ve ardından yüzde 3,1'e yükseleceği beklenmektedir. 
Beklenenden daha hızlı bir iyileşme için küresel enflasyonun 
2022'de yüzde 8,8'den 2023 yılı için yüzde 6,6’ya 2024 yılında ise 
yüzde 4,3 seviyelerine gerilemesi öngörülmektedir. 
Küresel büyümenin 2023 yılında yükselişe geçmeden önce yüzde 
2,9’ a düşmesi bekleniyor. Ekim ayında gerçekleştirilen 2023 
tahminleri olumlu gelişmeler yaşayarak yüzde 0,2 puan daha 
yüksek olmuştur. Küresel GSYH’ da negatif yönlü bir büyüme bu 
verilere göre beklenmiyor. Bununla birlikte şu an ki durum 2023 ve 
2024 için öngörülen üç yıllık büyümenin altında bulunmaktadır. 
2023’ teki düşük büyüme tahmini ortalama yüzde 3,8 olarak 
beklenmekte olup enflasyonla mücadele için merkez bankası 
oranlarındaki artış bu noktada belirgin hale gelmektedir. Özellikle 
Ukrayna’daki savaşın yanı sıra 2023’ te büyümede yaşanabilecek 
düşüşün zemini 2022’ den itibaren gelişmiş ekonomiler tarafından 
yönlendirilmektedir. Çin de ise büyümenin tam olarak artacağı 
beklenirken dünya ticaret büyümesinin 2023’ te yüzde 2,4 
gerilemesi ve 2024’te yüzde 3,4’e yükselmesi tahmin edilmektedir. 

IMF Eylül 2022 raporuna göre küresel borçluluk 2022 yılında 300 
trilyon dolara ulaşmıştır. Mevcut borç stokunun 201,2 trilyon doları gelişmiş ülkelere, 98,8 trilyon doları ise 
gelişmekte olan ülkere aittir. Toplam borç stokunun 85,8 trilyon doları kamu borcu, 69,3 trilyon doları finansal 
sektör, 88,4 trilyon doları reel sektör ve 56,6 trilyon doları hanehalkına aittir. Hanehalkı borç stoku/GSYH oranı en 
yüksek olan ülke yüzde 102,2 ile Güney Kore olurken, Euro Alanın da bu oran yüzde 59,1, İngiltere’de yüzde 83,2 
ve ABD’de yüzde 77,7, Çin’de yüzde 63,3. Kamu borç yükünde ilk sırada yüzde 251,1 ile Japonya yer almaktadır. 
Bu oran Euro bölgesinde yüzde 106,7, İngiltere’de yüzde 110,4, ABD’de yüzde 122,5, Çin’de yüzde 76,2’dir.  

Ekim ayından bu yana gelişme kaydeden piyasalar ve 
ekonomiler için küresel finansal koşullardaki gevşemenin 
desteği ile bir miktar gerileme kaydetmiştir. Düşük gelirli 
ülkelerin yaklaşık %15’inin borçlu olduğu tahmin edilirken 
%45’inin yüksek borç sıkıntısı riski ile karşı karşıyadır. 
Yüksek borç seviyelerinin kombinasyonu; pandemi, düşük 
büyüme ve yüksek borçlanma maliyetleri risk altındaki 
ülkelerin kırılganlığını arttırarak özellikle yakın vadeli dolar 
finansmanı ihtiyacına sebep olmaktadır.  

Küresel ticaret sisteminin güçlendirilmesi için ticaret 
parçalanması ile ilgili riskler ele alınmalıdır. Bu gıda ihracatı 
üzerindeki kısıtlamaları geri çekerek başarılabilir. Dünya 
Ticaret Örgütü kurallarının güncellenmesi, tarım ve sanayi 
sübvansiyonları gibi kritik alanlarda yapılan yeni 
sözleşmelerin neticelendirilmesi ve uygulanması Dünya 
Ticaret Örgütü tabanlı anlaşmalar ve Dünya Ticaret Örgütü 
ihtilaf çözüm sisteminin tamamen eski haline döndürülmesi 
bu risklerin başında gelmektedir. 

  

 
2IMF, World Bank, OECD 

-10

-5

0

5

10

2
0

1
2

2
0

1
3

2
0

1
4

2
0

1
5

2
0

1
6

2
0

1
7

2
0

1
8

2
0

1
9

2
0

2
0

2
0

2
1

2
0

2
2

2
0

2
3

2
0

2
4

Reel GSYH büyümesi (Yıllık değişim 
%)

Çin
Birleşik Devletler
Türkiye

Kaynak: IMF

-20

-15

-10

-5

0

5

10

Genel Devlet Net Borç Verme / Borçlanma 
(GSYH %)

Çin Türkiye

Birleşik Devletler Gelişmiş Ekonomiler

Gelişmekte Olan Ekonomiler

Kaynak: IMF

0

5

10

15

20

2
0

1
2

2
0

1
3

2
0

1
4

2
0

1
5

2
0

1
6

2
0

1
7

2
0

1
8

2
0

1
9

2
0

2
0

2
0

2
1

2
0

2
2

2
0

2
3

2
0

2
4

Enflasyon oranı, ortalama tüketici 
fiyatları (Yıllık yüzde değişim)

Çin

Birleşik Devletler

Türkiye

Kaynak: IMF



 

   
2025-T.ÖZEL-016 

- 11 - 

Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

3.2 Türkiye Ekonomisi3 

GSYH 2024 yılının ikinci çeyreğinde yüzde 2,5 oranında 
büyüme kaydetmiştir. İkinci çeyrekte sanayi sektörü yüzde 
1,8, tarım sektörü yüzde 3,7 ve hizmetler sektörü (inşaat 
dahil) yüzde 2,5 oranında büyüme kaydetmiştir. Mevsim ve 
takvim etkilerinden arındırılmış GSYH büyüme oranı yılın 
ikinci çeyreğinde yüzde 0,1 oranında büyümüştür. Söz 
konusu dönemde toplam sabit sermaye yatırımları yüzde 
0,5 oranında artarken; özel tüketim ve kamu tüketimi 
harcamaları sırasıyla yüzde 1,6 ve yüzde 0,7 oranlarında 
artmıştır. Toplam SSY altında yer alan inşaat yatırımları, 
2024 yılı ikinci çeyreğinde yüzde 8,0 oranında artarken, 
makine teçhizat yatırımları ise yüzde 5,6 oranında 
azalmıştır. 

Eylül ayında tüketici fiyatları endeksi yüzde 2,97 artış 
göstermiştir. Bir önceki aya göre azalış yüzde 2,59 olarak 
kaydedilmiştir. 2024 yılı Ağustos ayında artışın yüksek 
olduğu ana gruplar ise sırasıyla, 12,17 puan ile Konut grubu, 
10,98 puan ile Gıda ve Alkolsüz İçecekler grubu ve 5,48 puan 
ile Lokanta ve Oteller grubu olmuştur. İmalat fiyatları 
Ağustos ayında yüzde 1,25 oranında artmıştır. Buna göre 
yıllık değişim oranı yüzde 33,77 olarak gerçekleşmiştir. 

Ağustos ayında dış ticaret açığı bir önceki yılın aynı ayına 
göre %42,7 azalarak 8 milyar 712 milyon dolardan, 4 milyar 
992 milyon dolara gerilemiştir. 

İhracatın ithalatı karşılama oranı 2023 Ağustos ayında %71,2 
iken, 2024 Temmuz ayında %81,5'e yükselmiştir. 

Ekonomik faaliyetlere göre ihracatta, 2024 Ağustos ayında 
imalat sanayinin payı %94,6, tarım, ormancılık ve balıkçılık 
sektörünün payı %3,1, madencilik ve taşocakçılığı 
sektörünün payı %1,7 olmuştur. 

Ağustos ayında ihracatta ilk sırayı Almanya aldı. 
Almanya'ya yapılan ihracat 1 milyar 674 milyon dolar 
olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 1 milyar 339 milyon dolar ile 
ABD, 1 milyar 242 milyon dolar ile Birleşik Krallık, 1 milyar 
122 milyon dolar ile Irak, 1 milyar 20 milyon dolar ile 
Birleşik Arap Emirlikleri takip etmiştir. İlk 5 ülkeye yapılan 
ihracat, toplam ihracatın %29,0'sını oluşturmuştur. 

Ağustos ayında Çin'den yapılan ithalat 4 milyar 21 milyon 
dolar olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 3 milyar 407 milyon 
dolar ile Rusya Federasyonu, 2 milyar 45 milyon dolar ile 
Almanya, 1 milyar 342 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 322 
milyon dolar ile İtalya izlemiştir. İlk 5 ülkeden yapılan 
ithalat, toplam ithalatın %44,9'unu oluşturmuştur. 

  

 
3TÜİK, TCMB 
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3.3 Gayrimenkul Sektörü4 

Türkiye genelinde konut satışları Kasım ayında bir önceki yılın 
aynı ayına göre %63,6 oranında artarak 153 bin 14 oldu. Konut 
satış sayısının en fazla olduğu iller sırasıyla 26 bin 320 ile 
İstanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve 8 bin 583 ile İzmir olurken, en 
az olduğu iller sırasıyla 89 ile Bayburt, 99 ile Tunceli ve 121 ile 
Hakkâri olarak gerçekleşti. 

Konut satışları Ocak-Kasım döneminde bir önceki yılın aynı 
dönemine göre %16,4 oranında artarak 1 milyon 265 bin 388 
olarak gerçekleşti.  

Türkiye genelinde ipotekli konut satışları Kasım ayında bir 
önceki yılın aynı ayına göre %315,7 oranında artarak 21 bin 804 
oldu. Toplam konut satışları içinde ipotekli satışların payı %14,2 
olarak gerçekleşti. Ocak-Kasım döneminde gerçekleşen ipotekli 
konut satışları ise bir önceki yılın aynı dönemine göre %21,3 
oranında azalarak 135 bin 209 oldu. Kasım ayında 5 bin 213; 
Ocak-Kasım döneminde ise 32 bin 82 ipotekli konut satışı, ilk el 
olarak gerçekleşti. 

Türkiye genelinde diğer konut satışları Kasım ayında bir önceki 
yılın aynı ayına göre %48,6 oranında artarak 131 bin 210 oldu. 
Toplam konut satışları içinde diğer satışların payı %85,8 olarak 
gerçekleşti. Ocak-Kasım döneminde gerçekleşen diğer konut 
satışları ise bir önceki yılın aynı dönemine göre %23,4 oranında 
artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu. 

Yabancılara yapılan konut satışları Kasım ayında bir önceki yılın 
aynı ayına göre %8,2 oranında azalarak 2 bin 151 oldu. Kasım 
ayında toplam konut satışları içinde yabancılara yapılan konut 
satışının payı %1,4 olarak gerçekleşti. Yabancılara yapılan konut 
satış sayısının en fazla olduğu iller sırasıyla 780 ile İstanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.  

Yabancılara yapılan konut satışları Ocak-Kasım döneminde bir önceki yılın aynı dönemine göre %35,1 oranında 
azalarak 21 bin 363 oldu. 

Kasım ayında ülke uyruklarına göre en fazla konut satışı sırasıyla 421 ile Rusya Federasyonu, 200 ile İran ve 160 ile 
Ukrayna vatandaşlarına yapıldı. 

İnşaat maliyet endeksi, 2024 yılı Ekim ayında bir önceki aya 
göre %1,48 arttı, bir önceki yılın aynı ayına göre %37,94 arttı. 
Bir önceki aya göre malzeme endeksi %1,73 arttı, işçilik endeksi 
%0,98 arttı. Ayrıca bir önceki yılın aynı ayına göre malzeme 
endeksi %30,67 arttı, işçilik endeksi %55,62 arttı. 

Bina inşaatı maliyet endeksi, bir önceki aya göre %1,33 arttı, bir 
önceki yılın aynı ayına göre %39,06 arttı. Bir önceki aya göre 
malzeme endeksi %1,52 arttı, işçilik endeksi %0,96 arttı. Ayrıca 
bir önceki yılın aynı ayına göre malzeme endeksi %32,29 arttı, 
işçilik endeksi %54,69 arttı.  
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GAYRİMENKULÜN FİZİKSEL ÖZELLİKLERİ VE 
MÜLKİYET HAKKI 
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4. GAYRİMENKULLERİN MÜLKİYET HAKLARI, İMAR BİLGİLERİ, FİZİKSEL 
ÖZELLİKLERİ VE KONUMU 

4.1. Gayrimenkullerin Mülkiyetine İlişkin Bilgiler 

Taşınmazın Tapu Bilgileri 

İli İstanbul Ana Vasıf A,A1,A2,A3,A4,A5,A6 Bloklu Betonarme Apartman ve Arsası 

İlçesi Maltepe Yüzölçümü 25684,22 m2 

Bucağı - Tapu Tarihi 28.06.2024 

Mahallesi Cevizli Yevmiye No 22800 

Ada 16004 Cilt No 47 

Parsel 7 Sayfa No 4618 

Kat/B.B. No 32 ve 33./169 B.B. Niteliği DUBLEKS REZİDANS KONUT 

Arsa Payı 1719/557879 Blok/Giriş A3 

Taşınmaz ID 107318055 Koordinat 40.922200, 29.159800 

Malik                     ÜÇAY MÜHENDİSLİK ENERJİ VE İKLİMLENDİRME TEKNOLOJİLERİ ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

 

Taşınmazın Tapu Bilgileri 

İli İstanbul Ana Vasıf A,A1,A2,A3,A4,A5,A6 Bloklu Betonarme Apartman ve Arsası 

İlçesi Maltepe Yüzölçümü 25684,22 m2 

Bucağı - Tapu Tarihi 28.06.2024 

Mahallesi Cevizli Yevmiye No 22800 

Ada 16004 Cilt No 47 

Parsel 7 Sayfa No 4619 

Kat/B.B. No 32 ve 33./170 B.B. Niteliği DUBLEKS REZİDANS KONUT 

Arsa Payı 785/557879 Blok/Giriş A3 

Taşınmaz ID 107318059 Koordinat 40.922200, 29.159800 

Malik                     ÜÇAY MÜHENDİSLİK ENERJİ VE İKLİMLENDİRME TEKNOLOJİLERİ ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

 

Taşınmazın Tapu Bilgileri 

İli İstanbul Ana Vasıf A,A1,A2,A3,A4,A5,A6 Bloklu Betonarme Apartman ve Arsası 

İlçesi Maltepe Yüzölçümü 25684,22 m2 

Bucağı - Tapu Tarihi 28.06.2024 

Mahallesi Cevizli Yevmiye No 22800 

Ada 16004 Cilt No 47 

Parsel 7 Sayfa No 4620 

Kat/B.B. No 32 ve 33./171 B.B. Niteliği DUBLEKS REZİDANS KONUT 

Arsa Payı 785/557879 Blok/Giriş A3 

Taşınmaz ID 107318062 Koordinat 40.922200, 29.159800 

Malik                     ÜÇAY MÜHENDİSLİK ENERJİ VE İKLİMLENDİRME TEKNOLOJİLERİ ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

 

Taşınmazın Tapu Bilgileri 

İli İstanbul Ana Vasıf A,A1,A2,A3,A4,A5,A6 Bloklu Betonarme Apartman ve Arsası 

İlçesi Maltepe Yüzölçümü 25684,22 m2 

Bucağı - Tapu Tarihi 28.06.2024 

Mahallesi Cevizli Yevmiye No 22800 

Ada 16004 Cilt No 47 

Parsel 7 Sayfa No 4621 

Kat/B.B. No 32 ve 33./172 B.B. Niteliği DUBLEKS REZİDANS KONUT 

Arsa Payı 1653/557879 Blok/Giriş A3 

Taşınmaz ID 107318065 Koordinat 40.922200: 29.159800 

Malik                     ÜÇAY MÜHENDİSLİK ENERJİ VE İKLİMLENDİRME TEKNOLOJİLERİ ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 
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Taşınmazın Tapu Bilgileri 

İli İstanbul Ana Vasıf A,A1,A2,A3,A4,A5,A6 Bloklu Betonarme Apartman ve Arsası 

İlçesi Maltepe Yüzölçümü 25684,22 m2 

Bucağı - Tapu Tarihi 06.06.2024 

Mahallesi Cevizli Yevmiye No 20651 

Ada 16004 Cilt No 40 

Parsel 7 Sayfa No 3934 

Kat/B.B. No 1.BODRUM/39 B.B. Niteliği İŞYERİ 

Arsa Payı 347/557879 Blok/Giriş A 

Taşınmaz ID 107315697 Koordinat 40.922200, 29.159800 

Malik                    ÜÇAY MÜHENDİSLİK ENERJİ VE İKLİMLENDİRME TEKNOLOJİLERİ ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

 

Taşınmazın Tapu Bilgileri 

İli İstanbul Ana Vasıf A,A1,A2,A3,A4,A5,A6 Bloklu Betonarme Apartman ve Arsası 

İlçesi Maltepe Yüzölçümü 25684,22 m2 

Bucağı - Tapu Tarihi 06.06.2024 

Mahallesi Cevizli Yevmiye No 20651 

Ada 16004 Cilt No 40 

Parsel 7 Sayfa No 3935 

Kat/B.B. No 1.BODRUM/40 B.B. Niteliği İŞ YERİ 

Arsa Payı 1653/557879 Blok/Giriş A 

Taşınmaz ID 107315699 Koordinat 40.922200, 29.159800 

Malik                    ÜÇAY MÜHENDİSLİK ENERJİ VE İKLİMLENDİRME TEKNOLOJİLERİ ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

 

Taşınmazın Tapu Bilgileri 

İli İstanbul Ana Vasıf A,A1,A2,A3,A4,A5,A6 Bloklu Betonarme Apartman ve Arsası 

İlçesi Maltepe Yüzölçümü 25684,22 m2 

Bucağı - Tapu Tarihi 06.06.2024 

Mahallesi Cevizli Yevmiye No 20651 

Ada 16004 Cilt No 40 

Parsel 7 Sayfa No 3936 

Kat/B.B. No 1.BODRUM/41 B.B. Niteliği İŞ YERİ 

Arsa Payı 418/557879 Blok/Giriş A 

Taşınmaz ID 107315702 Koordinat 40.922200, 29.159800 

Malik                    ÜÇAY MÜHENDİSLİK ENERJİ VE İKLİMLENDİRME TEKNOLOJİLERİ ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 
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4.2. Gayrimenkullerin Kadastro Kayıtlarına İlişkin Bilgiler 

Ada/Parsel No Açıklamalar 

16004/7 
Değerleme konusu taşınmazların konumlu olduğu parsel topografik açıdan hafif eğimli, 
geometrik olarak kareye yakın bir şekle sahiptir.  

4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri 

Değerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayıtlarında yer alan takyidatlara ait detaylar aşağıda tablo halinde 
belirtilmiştir; 

A3 Blok 169, 170, 171, ve 172 No'lu Taşınmazların Tapu Takyidat Bilgileri 

İncelemesi Yapılan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü İnternet Portalı - TAKBİS 

Ada/Parsel 16004/7 

İnceleme Tarih ve Saati 09.01.2025 17:38 

  Taşınmazlarda müşterek olarak: 

Beyanlar Bölümü 

-....KM ne Çevrilmiştir. (20.06.2018 tarih 14499 yevmiye no.) 

-Yönetim Planı Değişikliği: Toplu yapı yönetim planı 29/07/2016 (02.08.2016 
tarih 19844 yevmiye no.) 

-Yönetim Planı: 29/11/2012 (26.07.2016 tarih 19287 yevmiye no.) 
 

 

A Blok 39, 40 ve 41 No'lu Taşınmazların Tapu Takyidat Bilgileri 
İncelemesi Yapılan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü İnternet Portalı - TAKBİS 

Ada/Parsel 16004/7 

İnceleme Tarih ve Saati 09.01.2025 17:38 

 39 Nolu B.B. üzerinde  

Şerhler Bölümü 
Finansal Kiralama Şerhi: ING FİNANSAL KİRALAMA ANONİM ŞİRKETİ nin 28/02/2023 
tarih Sözleşme ile. (31.03.2023 tarih 11330 yevmiye) 

 40 Nolu B.B. üzerinde  

Şerhler Bölümü 

Finansal Kiralama Şerhi: ÜÇAY MÜHENDİSLİK DOĞAL GAZ MAKİNE İNŞAAT BİLİŞİM 
SANAYİ VE TİCARET ANONİM ŞİRKETİ - ING FİNANSAL KİRALAMA ANOMİ ŞİRKETİ nin 
28/02/2023 tarih BİLA sayılı Sözleşme ile. (31.03.2023 tarih 11332 yevmiye), (Terkin 
Tarihi, 06.06.2024 tarih 20651) 

 41 Nolu B.B. üzerinde  

Şerhler Bölümü 
Finansal Kiralama Şerhi: ÜÇAY MÜHENDİSLİK DOĞAL GAZ MAKİNE İNŞAAT BİLİŞİM 
SANAYİ VE TİCARET ANONİM ŞİRKETİ - İNG FİNANSAL KİRALAMA ANONİM ŞİRKETİ 
nin 28/02/2023 tarih BİLA sayılı Sözleşme ile (31.03.2023 tarih 11333 yevmiye) 

  Taşınmazlarda müşterek olarak: 

Beyanlar Bölümü 

....KM ne Çevrilmiştir. (20.06.2018 tarih 14499 yevmiye no.) 

Yönetim Planı Değişikliği: Toplu yapı yönetim planı 29/07/2016 (02.08.2016 tarih 
19844 yevmiye no.) 

Yönetim Planı: 29/11/2012 (26.07.2016 tarih 19287 yevmiye no.) 

Şerhler Bölümü 

Taşınmazlarda müşterek olarak: 

0,01 TL bedel karşılığında kira sözleşmesi vardır. ( TEDAŞ GENEL MÜDÜRLÜĞÜ 
LEHİNE 99 YIL MÜDDETLE KİRA ŞERHİ ) (13.06.2012 tarih, 11067 yevmiye) 
(13.06.2012 tarih 11067 yevmiye no.) 

➢ Gayrimenkullerin Son 3 Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım-Satım İşlemleri ve Devredilmesine İlişkin 
Herhangi Bir Sınırlama Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taşınmaza ilişkin tapu kayıt belgesi ek halinde verilmiş olup taşınmaz son 3 yıl 

içerisinde A3 Blok 169, 170, 171, ve 172 Nolu taşınmazlar 28.06.2024 tarihinde satış görülmüştür. A 

Blok 39, 40 ve 41 Nolu taşınmazlar 06.06.2024 tarihinde “6361 S.Y.Göre Devreden Adına Devir” 

açıklamasıyla işleme tabi tutulmuştur.  
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4.4. Gayrimenkullerin İmar Durumu Bilgileri 

Değerleme konusu taşınmazın bulunduğu parsel 26.02.2007 tasdik tarih 1/1000 ölçekli Maltepe E5 Güneyi 
Uygulama İmar Planı kapsamında; Ticaret Alanı lejantlı, Ayrık nizam, Hmax; 45,50 (15 Kat), TAKS: 0.20,0.60, 
KAKS: 2.00, ön bahçeden 10 m., yan bahçeden 4 m. çekme mesafesinde yapılaşma şartlarına sahiptir. Parselin 
terki olmadı şifahi bilgisi ilgili müdürlükten şifahi olarak öğrenilmiştir. 

 

➢ Gayrimenkullerin Son 3 Yıllık Dönemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Değişikliklere (İmar 
Planı, Kamulaştırma vb. gibi) İlişkin Bilgiler 

Değerleme konusu gayrimenkullerin değerleme tarihi itibariyle bulunduğu imar planında Hmax: 45,50 (15 Kat) 
sınırlarması getirilmiştir. 

4.5. Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapı Ruhsatları, Yapı Kullanma (İskân) İzin Belgeleri, Yapı Kayıt 
Belgeleri ve Yapı Denetim Kuruluşu Bilgileri 

Yerinde yapılan incelemede, değerleme konusu taşınmazların yer aldığı yapının konumunun paftasına ve 
vaziyet planına uygun olduğu görülmüştür. Değerlemeye konu gayrimenkule ait olan Maltepe Belediyesinde 
incelen belgeler aşağıda gösterilmektedir. 

A BLOK MİMARİ PROJE 

TARİH NO ALAN (m²) 

07.01.2016 12921 - 

 

A BLOK YAPI RUHSATI 

VERİLİŞ AMACI TARİH NO ALAN (m²) 

Yeni Yapı 23.03.2012 3-4 101.889,15 

Tadilat 29.01.2016 2016-3-2 104.753 

 

A BLOK YAPI KULLANMA İZİN BELGESİ 

VERİLİŞ AMACI TARİH NO ALAN (m²) 

Yapı Kullanma İzin Belgesi  14.08.2017 2017/6-4 104.753 

Yukarıda yer alan ruhsatlar ve yapı kullanma izin belgesi blok bazlı alınmış olup bilgileri verilen belgeler ‘’A Blok’’ için 
alınmıştır. 
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A3 BLOK MİMARİ PROJE 

TARİH NO ALAN (m²) 

07.01.2016 12921 - 

 

A3 BLOK YAPI RUHSATI 

VERİLİŞ AMACI TARİH NO ALAN (m²) 

Yeni Yapı 23.03.2012 3-4 29.577,49 

Tadilat 29.01.2016 2016-3-2 32.232 

 

A3 BLOK YAPI KULLANMA İZİN BELGESİ 

VERİLİŞ AMACI TARİH NO ALAN (m²) 

Yapı Kullanma İzin Belgesi  14.08.2017 2017/6-4 32.232 

Yukarıda yer alan ruhsatlar ve yapı kullanma izin belgesi blok bazlı alınmış olup bilgileri verilen belgeler ‘’A3 Blok’’ için 
alınmıştır. 

YAPI KAYIT BELGESİ 

VERİLİŞ AMACI TARİH NO BARKOD ALAN (m²) 

Yapı Kayıt Belgesi  15.06.2019 TRD4SZUC CSB01000515813301 750,00 

Yukarıda yer alan yapı kayıt belgesi 169, 170, 171 ve 172 no.lu bağımsız bölümler için alınmıştır. Belgenin doğruluğu e-
devlet üzerinden kontrol edilmiştir. 

➢ Gayrimenkuller İçin Alınmış Durdurma Kararı, Riskli Yapı Tespiti vb. Durumlara Dair Açıklamalar 

Taşınmazlar için alınmış durdurma kararı, yıkım kararı, riskli yapı tespiti vb. bir durum bulunmamaktadır. 

➢ Gayrimenkullere Ait Yapı Denetim Bilgisi 

Maltepe Belediyesi İmar Arşivinde yapılan incelemelere göre değerleme konusu taşınmazların yapı denetim 
işlerini Fulya Caddesi İnci Apartmanı No.27/7 Şişli/İstanbul adresinde konumlu ER-HA Yapı Denetim Hizmetleri 
LTD. ŞTİ. tarafından yapılmıştır. 

➢ Gayrimenkullere İlişkin Olarak Yapılmış Sözleşmelere İlişkin Bilgiler (Gayrimenkul Satış Vaadi 
Sözleşmeleri, Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmeleri ve Hasılat Paylaşımı Sözleşmeleri vb.) 

Değerleme konusu gayrimenkullere yönelik olarak yapılmış herhangi bir sözleşme bulunmamaktadır.  

➢ Projeye ilişkin Detaylı Bilgi ve Planların ve Söz Konusu Değerin Tamamen Mevcut Projeye İlişkin 
Olduğuna ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine İlişkin 
Açıklama  

Bu değerleme çalışmasının konusu, rapor içeriğinde verilen 'Ofis' nitelikli taşınmazlar olup farklı bir çalışma 

kapsamında değerlemesi yapılmamıştır. 

4.6. Gayrimenkullerin Yapısal, Fiziksel ve Teknik Özellikleri 

4.6.1. Değerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanımı, Gayrimenkullerin Arsa veya Arazi Üzerinde Herhangi 
Bir Yapı Bulunup Bulunmadığı ve Varsa Bu Yapıların Hangi Amaçla Kullanıldığı Hakkında Bilgi 

Ana gayrimenkul “A,A1,A2,A3,A4,A5,A6 Bloklu Betonarme Apartman ve Arsası" vasıflı taşınmazın parseli 
25.684,22 m² yüzölçümüne sahiptir. Parsel üzerinde, Ritim İstanbul isimli, içerisinde 7 adet Blok olan bir site 
bulunmaktadır. Karma kullanım alanına sahip bu site içerisinde AVM, iş yerleri ve konutlar bulunmaktadır. Yapı 
Kullanma İzin Belgesine göre taşınmazın bulunduğu sitede toplam 7 yapı bulunmakta olup toplam 1096 
bağımsız bölüm bulunmaktadır. Değerleme konusu taşınmazın bulunduğu bloğa Zuhal Caddesi üzerinden 
otopark ve yaya girişinden giriş sağlanmaktadır. 

Değerleme konusu 169, 170, 171 ve 172 bağımsız bölüm no.lu taşınmazların yer aldığı A3 Blok betonarme 
karkas yapı tarzında 5/A yapı sınıfında inşa edilmiştir. Mimari projesine göre Proje de zemin kata kadar tüm 
yapı A blok olarak isimlendirilmiş, zemin katla beraber bloklara ayrılmış, vaziyet planında da bu durum 
gösterilmektedir. Değerleme konusu taşınmazların yer aldığı A3 Blok projesinde 6 bodrum kat, zemin kat ve 33 
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normal kat olmak üzere toplam 40 kattan oluşmaktadır. Onaylı mimari projesine göre binanın 6.bodrum 
katında otopark, su depoları, 5. ve 4.bodrum katında otopark, 3.bodrum katında işyerlerine ait depolar, sığınak, 
2.bodrum katında dükkanlar, 1.bodrum katında dükkanlar, zemin katında bina girişi ve 31 adet işyeri ve normal 
katlarda 172 adet konut olmak üzere toplamda 203 adet bağımsız bölüm yer almaktadır. 

Binanın dış cephesi cam giydirme, kat koridorlarının zeminleri fayans, duvarları plastik boyalıdır. Değerleme 
konusu taşınmazlar mevcut durumda birleştirilerek kullanılmaktadır ve zeminleri epoksi kaplama olup, 
duvarlarında bazı kısımlar duvar kağıdı kaplı bazı kısımlar plastik boyalıdır. Islak hacimlerde monoblok lavabo, 
pvc banyo paneli bulunmakta olup, zeminler fayans kaplamadır. Açık mutfak alanında mutfak dolapları mdf 
malzemeden mamül olup tezgah mermerittir. 

Değerleme konusu taşınmazın yerinde yapılan incelemelerinde projesinden aykırı olarak 169, 170 ,171 ve 172 
bağımsız bölümlerin birleştirilmiş olup mevcut durumda ofis olarak kullanılmakta olduğu yerinde yapılan 
incelemelerde tespit edilmiştir.   

Yasal durumda  

169 no.lu bağımsız bölüm 32. Kat salon, mutfak hol, ve yatak odası alanlarından oluşmakta olup brüt 125 m², 
33. Kat 4 yatak odası, 1 çalışma odası, hol ve 2 banyo alanlarından oluşmakta olup brüt 110 m² olmak üzere 
toplam brüt 235 m² dir. Mahallinde yapılan incelemede değerleme konusu taşınmazlar bir arada kullanılmakta 
olup 15 m² galeri boşluğu, 20 m² açık teras alanından kapatılarak 169 bb nolu taşınmazın brüt kapalı kullanım 
alanına dahil edilmiş ve 270 m² olarak hesap edilmiştir. 

170 no.lu bağımsız bölüm 32. Kat salon, mutfak ve wc alanlarından oluşmakta olup brüt 55 m², 33. Kat 2 yatak 
odası ve 2 ebeveyn banyo alanlarından oluşmakta olup brüt 55 m² olmak üzere toplam 110 m², 

171 no.lu bağımsız bölüm 32. Kat salon, mutfak ve wc alanlarından oluşmakta olup brüt 55 m², 33. Kat 2 yatak 
odası ve 2 ebeveyn banyo alanlarından oluşmakta olup brüt 55 m² olmak üzere toplam brüt 110 m², 

172 no.lu bağımsız bölüm 32. Kat salon, mutfak hol, ve yatak odası alanlarından oluşmakta olup brüt 130 m², 
33. Kat 4 yatak odası, 1 çalışma odası, hol ve 2 banyo alanlarından oluşmakta olup 110 m² olmak üzere toplam 
brüt 240 m² brüt alana sahiptir. Mahallinde yapılan incelemede değerleme konusu taşınmazlar bir arada 
kullanılmakta olup, 15 m² galeri boşluğu, 20 m² açık teras alanından kapatılarak 172 bb numaralı taşınmazın 
brüt kapalı kullanım alanına dahil edilmiş ve 270 m² olarak hesap edilmiştir. 

Mevcut durumda ise bağımsız bölümler birleştirilerek mevcut duruda ofis olarak kullanıldığı, ofis alanlarının 
camekan ile bölümlere ayrıldığı tespit edilmiştir. 32. Katta teknik oda ve kat holü ve 33. Katta kat holü, çöp 
odası ve galeri boşluğu alanları bağımsız bölüm alanlarına eklenmiş ve toplam 820 m²’ye çıkarılmış, ayrıca 32. 
Katta 2 adet her biri 20 m² alanlı toplam brüt 40 m² kapalı teras alanı inşa edilmiş olup, 180 m² açık teras alanına 
sahiptir. Kapatılan teras alanları mevcut durum kapalı kullanım alanına dahil edilmiş, açık teras alanları değer 
takdirinde şerefiye kriteri olarak dikkate alınmıştır. 

Değerleme konusu 39, 40 ve 41 bağımsız bölüm no.lu taşınmazların yer aldığı A Blok betonarme karkas yapı 
tarzında 3/A yapı sınıfında inşa edilmiştir. Mimari projesine göre 6 bodrum kat ve zemin kattan oluşmaktadır. 
Proje de zemin kata kadar tüm yapı A blok olarak isimlendirilmiş, zemin katla beraber bloklara ayrılmış, vaziyet 
planında da bu durum gösterilmektedir. Maltepe Belediyesinde İmar arşivinde yapılan incelemelerde yeni yapı 
ruhsatında, tadilat ruhsatında ve yapı kullanma izin belgesinde 6 bodrum kattan oluştuğu gözlemlenmiştir. 
Taşınmazın 6,5 ve 4. Bodrum katlarında kapalı otopark, geri kalan 4 katta toplam 61 adet bağımsız bölüm 
bulunmaktadır.  

Binanın dış cephesi cam giydirme, kat koridorlarının zeminleri fayans, duvarları plastik boyalıdır. Değerleme 
konusu taşınmazlar mevcut durumda birleştirilerek kullanılmaktadır ve zeminleri fayans, duvarlarında bazı 
kısımlar duvar kâğıdı kaplı bazı kısımlar plastik boyalıdır.  

Değerleme konusu taşınmazların yerinde yapılan incelemelerde projesine aykırı olarak bağımsız bölümler 
birleştirilerek ofis olarak kullanıldığı ve ofis alanı içerisinde camekan alüminyum doğrama ile bölümlere ayrılmış 
olup, ayrıca kat holünün bağımsız bölümlere dahil edilmiş ve bağımsız bölümler üzerinde asma kat yapılmıştır. 
Yapılan değişiklikler projesi üzerinde gösterilmiştir. 
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Yasal durumda 39 no.lu bağımsız bölüm 48 m², 40 no.lu bağımsız bölüm 49 m², 41 no.lu bağımsız bölüm 58 m² 
brüt alana sahiptir. Mevcut durumda ise kat holünden 39 nolu taşınmaza 9 m², 40 nolu taşınmaza 12 m², 41 
nolu taşınmaza 14 m² alan ilave edilmiştir. Buna ek olarak mahallinde birlikte kullanılan taşınmazlara toplamda 
yaklaşık 120 m² alanlı asma kat inşa edilmiştir. İnşa edilen bu alan değerleme konusu taşınmazlara eşit oranda 
pay edilmiştir. Buna göre 39 nolu taşınmaz mahallinde 57 m² normal kat, 40 m² asma kat, 40 nolu taşınmaz 
mahallinde 51 m² normal kat, 40 m² asma kat, 41 nolu taşınmaz 72 m² normal kat, 40 m² asma katlı olacak 
şekilde alan hesabı yapılmıştır.  

4.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması Gereken İzin ve 
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında Görüş 

Yerinde yapılan incelemede, değerleme konusu taşınmazların yer aldığı yapının mimari projesi baz alındığında 
konumunun paftasına ve vaziyet planına uygun olduğu görülmüştür. Değerleme konusu taşınmazlar mevcut 
durumda birleştirilerek kullanılmakta olduğu ve projesine aykırı imalatların yapıldığı gözlemlenmiştir. 
Değerlemeye konu gayrimenkullere ait diğer bilgi ve belgeler Maltepe Belediyesinde incelen dosyasında yer 
almakta olup, ilgili dosyasında taşınmazı kısıtlayıcı herhangi bir belge ve bilgiye rastlanmamıştır.  

4.8. Gayrimenkullerin Konum, Çevre ve Ulaşım Özellikleri 

Değerleme konusu taşınmazlar İstanbul İli, Maltepe İlçesi, Cevizli Mahallesi, Zuhal Caddesi A3 Blok No:46C 
Bağımsız Bölüm: 169, 170, 171, 172’de konumludur. (169 BB UAVT: 3572809725, 170 BB UAVT: 3572509739, 
171 BB UAVT: 3572209744, 172 BB UAVT: 3571909757) 

Değerleme konusu taşınmazlar İstanbul İli, Maltepe İlçesi, Cevizli Mahallesi, Zuhal Caddesi A Blok No:39 
Bağımsız Bölüm: 39, 40, 41’de konumludur. (39 BB UAVT: 3811901754, 40 BB UAVT: 3811601768, 41 BB UAVT: 
3811301773) 

Değerleme konusu taşınmazlara ulaşım için E-5 yolu üzerinde Kartal yönünde ilerlenir. Gülsuyu kavşağına 
gelmeden Refahevler Sokak yönünde yan yola girilir, 1 km ilerlendikten sonra Zuhal Caddesi yönünde sağa 
dönülür. Taşınmazın otopark girişi yaklaşık 70 metre sonra sol taraftadır. Taşınmazların yakın çevresinde 
İstanbul Onkoloji Hastanesi, Prof. Dr. Türkan Saylan Kültür Merkezi, Kartal Dr. Lütfi Kırdar Şehir Hastanesi, 
İstanbul-Maltepe Orhangazi Anadolu Lisesi bulunmaktadır. 
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DEĞER TANIMLARI VE DEĞERLEME TEKNİKLERİ 
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5. DEĞER TANIMLARI VE DEĞERLEME TEKNİKLERİ 
5.1. Değer Tanımları 

Değerleme, bir varlığın Pazar Değeri veya Pazar Değeri dışındaki esaslara göre yapılır. Pazar, fiyat, maliyet ve değer 
kavramları, tüm değerlemelerin temelinde yer almaktadır. Değerleme açısından eşdeğer bir öneme sahip olan bir 
diğer unsursa, değerleme sonuçlarına nasıl ulaşıldığının anlaşılabilir şekilde ifade edilmesidir. 

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Değer 

Fiyat, bir mal için istenen, teklif edilen veya ödenen meblağdır. Ödenen fiyat, arz ile talebin kesiştiği noktayı temsil 
eder. Değer ise satın alınmak üzere pazara sunulan bir mal veya hizmet için alıcı ve satıcının anlaşabilecekleri olası 
fiyat anlamına gelmektedir. 

Üretimle ilişkili bir kavram olan Maliyet, el değiştirme işleminden farklı olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak 
veya üretmek için gerekli olan tutar şeklinde tanımlanır.  

Değer, gerçek değil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfında satışı veya değiş tokuşu ile ilişkiliyken, maliyet, mal 
veya hizmetin üretim masrafları için ödenmesi olası bir fiyatın takdiridir. Varlık sahipleri, yatırımcıları, sigortacıları, 
kıymet takdiri yapanlar, derecelendirme görevlileri, tasfiye memurları veya kayyumları ya da normalin üstünde 
istekli veya özel alıcıları, rasyonel açıdan eşit ve geçerli sebeplerle aynı varlıklara farklı değerler atfedebilirler. 

5.1.2. Pazar Değeri 

En temel seviyede, değer, herhangi bir ürün, hizmet veya mal ile ilişkili dört etkenin birbirleriyle olan ilişkisine göre 
oluşturulur ve sürdürülür. Bu faktörler, fayda, kıtlık, istek ve satın alma gücüdür. 

• Pazar Değeri, varlığın uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli bir satıcı 
arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir ilişkiden etkilenmeyeceği şartlar altında, bilgili, 
basiretli ve iyi niyetli bir şekilde hareket ettikleri bir anlaşma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiştirmesi 
gereken tahmini tutardır. 

• Pazar Değeri, varlığın satış veya satın alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu göz önüne 
alınmaksızın tahmin edilen değeridir. 

• Bir varlığın Pazar değeri onun en verimli ve en iyi kullanımını yansıtır. En verimli ve en iyi kullanım, bir varlığın 
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karlı olan en yüksek düzeyde kullanımıdır. En verimli ve en 
iyi kullanım, bir varlığın mevcut kullanımının devamı ya da alternatif başka bir kullanım olabilir. Bu, bir Pazar 
katılımcısının varlık için teklif edeceği fiyatı hesaplarken varlık için planladığı kullanıma göre belirlenir. 

• Değerlemesi yapılan varlık için mevcut verilere ve pazarla ilişkili koşullara göre en geçerli ve en uygun 
değerleme yönteminin veya yöntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir şekilde analiz edilmiş ve pazardan elde 
edilmiş verilere dayanması halinde, kullanılan her bir yaklaşımın veya yöntemin, Pazar değeri ile ilgili bir gösterge 
sağlaması gerekli görülmektedir. 

• Pazar değeri bir varlığın, pazardaki diğer alıcıların elde edemediği, belirli bir malik veya alıcı için değer ifade 
eden niteliklerini yansıtmaz. Böyle avantajlar, bir varlığın fiziksel, coğrafi, ekonomik veya yasal özellikleriyle ilişkili 
olabilir. Pazar değeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alıcının değil, herhangi bir istekli bir alıcının olduğunu 
varsaydığından, buna benzer tüm değer unsurlarının göz ardı edilmesini gerektirmektedir. Pazar değerini tahmin 
etmek için en sık uygulanan yaklaşımlar içinde, Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı, indirgenmiş nakit analizini de içeren 
Gelir İndirgeme Yaklaşımı ve Maliyet Yaklaşımı yer almaktadır. 

5.1.3. Tasfiye Değeri ve Zorunlu Satış 

Tasfiye değeri, bir varlığın veya bir grup varlığın birer birer satılması sonucunda elde edilen tutardır. Tasfiye değerinin 
varlıkların satılabilir duruma getirilmesine ve elden çıkarma işlemine ilişkin maliyetler dikkate alınarak belirlenmesi 
gerekli görülmektedir.  

“Zorunlu satış” terimi sıklıkla, bir satıcıyı satışa zorlayan koşullar içinde bulunduğunu ve bunun sonucunda uygun 
pazarlama süresinin mümkün olmadığını göstermek için kullanılır. Bu koşullarda elde edilebilecek fiyat, satıcı 
üzerinde nasıl bir baskı uygulandığına ve uygun pazarlama süresinin neden gerçekleştirilemediğine bağlıdır. Bu 
durum diğer yandan satıcının, geriye kalan süre içinde satışı gerçekleştirememesi halinde katlanacağı sonuçları da 
yansıtır. Zorunlu satışta, bir satıcının kabul edeceği fiyat, Pazar değeri tanımındaki haliyle varsayımsal istekli bir 
satıcının durumundan ziyade, bu satıcının içinde bulunduğu kendisine özgü koşulları yansıtır. “Zorunlu satış” belirli 
bir değer esasının değil, el değiştirmenin gerçekleştiği durumun tanımıdır. 
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5.2. Değerleme Teknikleri 

5.2.1. Pazar Yaklaşımı 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer varlıkların satışını ve piyasa verilerini dikkate alarak karşılaştırmaya dayalı bir 
işlemle değer takdiri yapar. Genel olarak değerlemesi yapılan varlık, açık piyasada gerçekleştirilen benzer varlıkların 
satışlarıyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınarak karşılaştırılır. Bu yaklaşım genel olarak; 

➢ Değerleme konusu varlıkların değer esasına uygun olarak güncel piyasada satış işleminin gerçekleşmiş olması, 

➢ Değerleme konusu varlıkların veya buna önemli ölçüde benzerlik taşıyan varlıkların piyasada aktif olarak işlem 
görmesi ve/veya benzer varlıklar ile ilgili güncel gözlemlenebilir satış veya kiralama vb. işlemlerin olması 
durumunda uygulanabilir. 

5.2.2. Gelir Yaklaşımı 

Bu yaklaşımda, değerlemeye konu olan mülkün gelecekteki yararları ve fayda üretme kapasitesi incelenerek, gelirler, 
güncel değer göstergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin değere dönüştürülme 
işlemidir. Bu yaklaşımın temel ögesi, değerleme esaslarındaki “Beklenti İlkesi”dir. Bu yöntemle, mülkün satış değeri 
ile kira beklentisi arasında bir korelasyon kurulur. Bu yaklaşım, gelir getirme potansiyeli olan mülkler için kullanılabilir 
ve de maliyet yaklaşımı ile emsal karşılaştırma yöntemleri ile bulunan nihai değeri desteklemek ya da test etmek için 
de kullanılır. Bu yaklaşımda, gelirlerin kapitalizasyonu için iki temel yöntem vardır, bunlar; tek bir takvim yılının 
referans alındığı direkt kapitalizasyon yöntemi ve gelecek yıllarda beklenen olası gelirlerin, net nakit akımlarını 
bugünkü değere indirgeme yöntemidir. 

5.2.3.  Maliyet Yaklaşımı 

Maliyet yaklaşımında, mülkün satın alınması yerine, mülkün aynısının veya aynı yararı sağlayacak başka bir mülkün 
inşa edebileceği olasılığı dikkate alınır. Uygulamada, tahmin edilen değer, yenisinin maliyetinin değerlemesi yapılan 
mülk için ödenebilecek olası fiyatı aşırı ölçüde aştığı durumlarda eski ve daha az fonksiyonel mülkler için amortismanı 
da içerir. 

Maliyet yaklaşımı, tesis ve ekipman değerlemesinde, özellikle de teknik uzmanlık gerektiren veya özel kullanıma 
yönelik olarak kurulmuş veya üretilmiş varlıklar için yaygın olarak kullanılmaktadır. Değerlemeye konu varlıkların bir 
Pazar katılımcısına göre yeniden üretim veya ikame maliyetinin düşük olanının dikkate alınarak tahmin edilmesi ilk 
adımını oluşturur.  

İkame maliyeti, eşdeğer kullanıma sahip alternatif bir varlığı elde etmenin maliyeti olup, bu ya aynı işlevselliği 
sağlayan modern bir eşdeğeri ya da değerleme konusu varlığın aynısını yeniden üretmenin maliyeti olabilir.  

Bir varlığın satın alınmasında veya yapımında işletme tarafından katlanılan maliyetlerin varlığın ikame maliyeti olarak 
kullanılması durumunda Pazar fiyatlarındaki değişiklikler, enflasyon/deflasyon veya diğer etkenler nedeniyle son 
dönemde katlanılmamışsa değerleme tarihi itibariyle enflasyona göre düzeltilmeleri/bir eşdeğere endekslenmeleri 
gerekmektedir. 

Uygulamada, tahmin edilen değer, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tüm yıpranma paylarını dikkate alarak 
düzeltmeye tabi tutulur. 

Sonuç olarak; 

Tüm Pazar Değeri ölçüm yöntemleri, teknikleri ve prosedürleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alınıp, doğru bir 
şekilde uygulanması ile ortak bir Pazar Değeri tanımını oluştururlar.  

• Pazar karşılaştırmaları, pazardaki gözlemlerden kaynaklanmalıdır.  

• İndirgenmiş nakit analizini de içeren gelir yaklaşımı piyasanın tespit ettiği nakit akışlarını ve piyasadan elde 
edilen geri dönüş oranlarını esas almalıdır.  

Varlığın, normalde piyasada hangi şekilde işlem göreceği, Pazar Değerinin tahmini için hangi yaklaşım veya 
prosedürlerin kullanılabileceğini belirler. Piyasa bilgilerine dayandığında bu yaklaşımların her biri, karşılaştırmalı bir 
yaklaşımdır. Her bir değerleme durumunda, bir veya daha fazla sayıda yöntem genellikle piyasadaki faaliyetleri en 
iyi temsil eden yöntemdir.  

Değerleme Uzmanı, Pazar Değerinin tespiti için tüm yöntemleri dikkate alarak hangi yöntem ya da yöntemlerin 
uygun olduğunu tespit edecektir. 
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DEĞERLEMEDE KULLANILAN TEKNİKLERİN 
ANALİZİ VE SWOT ANALİZİ 
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6. DEĞERLEMEDE KULLANILAN TEKNİKLERİN ANALİZİ VE SWOT ANALİZİ 
6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanım Analizi 

Bir varlığın en etkin ve en verimli kullanımı fiziki ve finansal olarak gerçekleştirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve o 
varlığın en yüksek değerine ulaştıran en olası kullanımıdır.  

Konu taşınmaz için yapılan analizler sonucunda, bulunduğu bölge, çevresel etkiler, mevcut imar planı göz önüne 
alınarak en etkin ve verimli kullanımı “Ofis” olarak belirlenmiş olup, tarafımızca farklı bir araştırma/geliştirme 
yapılmamıştır.  

6.2. Değerlemede Kullanılan Yöntemler ve Nedenleri 

Raporda; gayrimenkullere değerlerinin tespiti Pazar Yaklaşımı” yöntemi kullanılmıştır. Kullanılan yönteme ilişkin 
detaylar alt başlıklarda tanımlanmıştır. 

6.2.1. Pazar Yaklaşımı Yöntemi 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer veya ikame mülklerin satışını ve ilgili piyasa verilerini dikkate alır ve 
karşılaştırmaya dayalı bir işlemle değer takdiri yapar. “Pazar Yaklaşımı” ile benzer mülkiyet yapısına sahip satışa konu 
taşınmazlar araştırılmıştır.  

Değerleme Konusu A3 Blok 169, 170, 171 ve 172 No.lu Bağımsız Bölümlerin Emsal Tablosu 

No Açıklama Tip  
Bulunduğu 

Kat 
Alan 
(m²) 

Satış/Kira 
Değeri  

(TL) 

Birim 
Değer 

(TL/m²) 

PPD* Değer 
(TL) 

PPD* 
Birim 
Değer 

(TL/m²) 

1 

Değerleme konusu taşınmazla aynı sitede 
binanın 21. katında konumlu 109 m² alanlı 
olduğu beyan edilen ancak 100m² olduğu 
düşünülen 2+1 rezidans daire 12.450.000 TL 
bedelle satılıktır. Değerleme konusu 
taşınmazın bakım durumu şerefiyesi daha 
yüksektir. 

3+1 21 100 12.450.000 124.500 12.200.000 122.000 

2 

Değerleme konusu taşınmazla aynı sitede 
binanın 16. katında konumlu 180 m² alanlı 
olduğu beyan edilen ancak 160m² olduğu 
düşünülen 4+1 rezidans daire 19.750.000 TL 
bedelle satılıktır. Değerleme konusu 
taşınmazın bakım durumu şerefiyesi daha 
yüksektir. 

4+1 16 160 19.750.000 123.438 19.500.000 121.875 

3 

Değerleme konusu taşınmazla aynı sitede 
binanın 4. katında konumlu 120 m² alanlı 
olduğu beyan edilen ancak 100m² olduğu 
düşünülen 3+1 rezidans daire 13.100.000 TL 
bedelle satılıktır. Değerleme konusu 
taşınmazın bakım durumu şerefiyesi daha 
yüksektir. 

3+1 4 100 13.100.000 131.000 12.800.000 128.000 

4 

Değerleme konusu taşınmazla aynı sitede 
binanın 20. katında konumlu 110 m² alanlı 
olduğu beyan edilen ancak 100m² olduğu 
düşünülen 3+1 rezidans daire 12.000.000 TL 
bedelle satılıktır. Değerleme konusu 
taşınmazın bakım durumu şerefiyesi daha 
yüksektir. 

3+1 20 100 12.000.000 120.000 11.700.000 117.000 

5 

Değerleme konusu taşınmazla aynı sitede 
binanın 12. katında konumlu 88 m² alanlı 
olduğu beyan edilen ancak 80m² olduğu 
düşünülen 3+1 rezidans daire 10.500.000 TL 
bedelle satılıktır. Değerleme konusu 
taşınmazın bakım durumu şerefiyesi daha 
yüksektir. 

3+1 12 80 10.550.000 131.875 10.400.000 130.000 

 PPD*: Pazarlık Payı Düşülmüş 
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KARŞILAŞTIRMA TABLOSU -TL             

  1 2 3 4 5   

Pazarlık Payı Düşülmüş Birim Değer (TL/m²) 122.000 121.875 128.000 117.000 130.000   

Kat Şerefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%   

Cephe Sayısı Şerefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%   

Bakım Durumu Şerefiyesi (%) 10% 10% 10% 15% 15%   

Büyüklük Şerefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%   

Manzara Şerefiyesi (%)  0% 0% 0% 0% 0%   

Şerefiyelendirilmiş Birim Değer (TL/m²) 134.200 134.063 140.800 134.550 149.500   

Şerefiyelendirilmiş Birim Değer Takdiri (TL/m²) 138.623 

 

Değerleme Konusu A Blok 39, 40 ve 41 No.lu Bağımsız Bölümlerin Emsal Tablosu 

No Açıklama Ofis Tipi  
Bulunduğu 

Kat 

Alan 
Satış/Kira 

Değeri 
Birim 
Değer 

PPD* 
Değer 

PPD* 
Birim 
Değer 

(m²) (TL) (TL/m²) (TL) (TL/m²) 

1 

Taşınmaz ile aynı sitede 8. Katta 4+1 223 m2 
olduğu beyan edilen, 136 m² olduğu 
düşünülen ofis 14.950.000 TL pazarlıklı 
bedelle satılıktır. 

2+1 8 136 14.950.000 109.926 14.800.000 108.824 

2 

Taşınmaz ile aynı sitede 3. Katta 1+1 98 m2 
olduğu beyan edilen, 67 m² olduğu 
düşünülen ofis 6.850.000 TL pazarlıklı 
bedelle satılıktır. 

1+1 3 67 6.850.000 102.239 6.700.000 100.000 

3 

Taşınmaz ile aynı sitede 1. Katta 1+0 91 m2 
olduğu beyan edilen, 62 m² olduğu 
düşünülen ofis 7.250.000 TL pazarlıklı 
bedelle satılıktır. 

1+0 1 62 7.250.000 116.935 7.000.000 112.903 

4 
Taşınmaz ile aynı sitede 2. Katta 1+0 58 m2 
olduğu beyan edilen, 36 m² olduğu öğrenilen 
ofis 3.850.000 TL pazarlıklı bedelle satılıktır. 

1+1 2 36 3.850.000 106.944 3.500.000 97.222 

PPD*: Pazarlık Payı Düşülmüş 
 
KARŞILAŞTIRMA TABLOSU -TL         

  1 2 3 4 

Pazarlık Payı Düşülmüş Birim Değer (TL/m²) 108.824 100.000 112.903 97.222 

Konum Şerefiyesi (%) -5% -5% 0% 0% 

Cephe Sayısı Şerefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 

Bakım Durumu Şerefiyesi (%) 0% 0% -5% 0% 

Büyüklük Şerefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 

Mülkiyet Şerefiyesi (%)  0% 0% 0% 0% 

Şerefiyelendirilmiş Birim Değer (TL/m²) 103.382 95.000 107.258 97.222 

Şerefiyelendirilmiş Birim Değer Takdiri (TL/m²) 100.716 
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Satışa Konu Taşınmazlara İlişkin Emsal Haritası 

 
Sonuç; Değerleme konusu taşınmazlara değer takdiri için yapılan araştırmalarda bölgede çalışan emlak yetkilileri ile 
benzer yapı ve özelliklerdeki taşınmazlar ile ilgili fikir alışverişinde bulunulmuştur. Yapılan araştırmalar neticesinde 
değerleme konusu taşınmazın kat, konum, cephe ve kullanım alanı baz alındığında satış birim m² değerlerinin 
yaklaşık 99.000-140.000-TL/m² aralığında olduğu tespit edilmiştir. Değerleme konusu taşınmaza değer takdiri için 
seçilen satışa konu emsallerin tamamı taşınmaz ile aynı sitede konumludur.  

Yapılan araştırmalar neticesinde değerleme konusu taşınmalarda 169 no.lu b.b. cephe ve manzara şerefiyesi yüksek 
olup, alan şerefiyesi düşüktür. 170 ve 171 no.lu b.b.ler satılabilirlik kabiliyeti açısından alan şerefiyesi yüksek olup, 
manzara ve cephe şerefiyesi bakımından düşük şerefiyelidir. 172 no.lu b.b. cephe şerefiyesi yüksek olup, manzara 
şerefiyesi ve alan şerefiyesi bakımından düşük şerefiyelidir. A Blok 39, 40 ve 41 no.lu b.b cephe ve manzara şerefiyesi 
bakımında düşük şerefiyelidir. 

Buna istinaden değerleme konusu taşınmazların cephe özelliklerine, kapalı alanına, manzara, niteliklerine vb. göre 
satış birim m² değerlerinin A3, Blok 169 no.lu b.b. 137.777 TL/m², 170 ve 171 no.lu b.b. 138.181 TL/m², 172 no.lu 
b.b. 135.272 TL/m², A Blok 39, 40 ve 41 no.lu b.b 99.000 TL/m² seviyelerinde olacağı hesap ve takdir edilmiştir. 

16004 Ada 7 Parsel A3 Blok 169 No.lu Bağımsız Bölüm Pazar Değeri 

Taşınmazın Alanı (m²) 270,00 

Yaklaşık m² Birim Pazar Değeri (TL/m²) 137.777 

Taşınmazın Pazar Değeri (TL) 37.199.790 

 Taşınmazın Yaklaşık Değeri (TL) 37.200.000 

       

16004 Ada 7 Parsel A3 Blok 170 No.lu Bağımsız Bölüm Pazar Değeri 

Taşınmazın Alanı (m²) 110,00 

Yaklaşık m² Birim Pazar Değeri (TL/m²) 138.181 

Taşınmazın Pazar Değeri (TL) 15.199.910 

 Taşınmazın Yaklaşık Değeri (TL) 15.200.000 
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16004 Ada 7 Parsel A3 Blok 171 No.lu Bağımsız Bölüm Pazar Değeri 

Taşınmazın Alanı (m²) 110,00 

Yaklaşık m² Birim Pazar Değeri (TL/m²) 138.181 

Taşınmazın Pazar Değeri (TL) 15.199.910 

 Taşınmazın Yaklaşık Değeri (TL) 15.200.000 

      

16004 Ada 7 Parsel A3 Blok 172 No.lu Bağımsız Bölüm Pazar Değeri 

Taşınmazın Alanı (m²) 275,00 

Yaklaşık m² Birim Pazar Değeri (TL/m²) 135.272 

Taşınmazın Pazar Değeri (TL) 37.199.800 

 Taşınmazın Yaklaşık Değeri (TL) 37.200.000 

 

16004 Ada 7 Parsel A Blok 39 No.lu Bağımsız Bölüm Pazar Değeri 

KATLAR 

ALAN İNDİRGENMİŞ TOPLAM 
BİRİM 
DEĞER 

DEĞER YUV. DEĞER 

(m²) ALAN İND. ALAN (TL/m²) (TL) (TL) 

  (m²) (m²)       

1. BODRUM 57 57 

77 99.000 

5.643.000 5.650.000 

ASMA 40 20 1.980.000 1.980.000 

TOPLAM 97 77 7.623.000 7.630.000 

       

16004 Ada 7 Parsel A Blok 40 No.lu Bağımsız Bölüm Pazar Değeri 

KATLAR 

ALAN İNDİRGENMİŞ TOPLAM 
BİRİM 
DEĞER 

DEĞER YUV. DEĞER 

(m²) ALAN İND. ALAN (TL/m²) (TL) (TL) 

  (m²) (m²)       

1. BODRUM 61 61 

81 99.000 

6.039.000 6.050.000 

ASMA 40 20 1.980.000 1.980.000 

TOPLAM 101 81 8.019.000 8.030.000 

       

16004 Ada 7 Parsel A Blok 41 No.lu Bağımsız Bölüm Pazar Değeri 

KATLAR 

ALAN İNDİRGENMİŞ TOPLAM 
BİRİM 
DEĞER 

DEĞER YUV. DEĞER 

(m²) ALAN İND. ALAN (TL/m²) (TL) (TL) 

  (m²) (m²)       

1. BODRUM 72 72 

92 99.000 

7.128.000 7.130.000 

ASMA 40 20 1.980.000 1.980.000 

TOPLAM 112 92 9.108.000 9.110.000 

 

Taşınmazların Toplam Pazar Değeri (TL) 129.570.000 

 

 Değerleme konusu taşınmazların “Pazar Yaklaşımı” yöntemi ile toplam Pazar değeri 129.570.000 TL olarak takdir 
edilmiştir. 
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6.2.2. Maliyet Yaklaşımı 

Bu mukayeseli yaklaşım varlığın ulaşılabilen (yeni ikame-yeniden üretim) maliyet değerleri dikkate alınmaktadır.  Bu 
değer üzerinden fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından dolayı oluşan değer 
kayıpları (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan değeri rayiç değer olarak takdir edilmektedir.  

Raporda bu yöntem kullanılmamıştır.  

6.2.3. Gelir Yaklaşımı 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım değerlemesi yapılan varlığa ait gelir ve harcama verilerini dikkate alır ve indirgeme 
yöntemi ile değer tahmini yapar. İndirgeme, gelir tutarını değer tahminine çeviren gelir (genellikle net gelir rakamı) 
ve tanımlanan değer tipi ile ilişkilidir. Bu işlem, Hasıla veya İskonto Oranı ya da her ikisini de dikkate alır. Genel olarak 
ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yüksek yatırım getirisini sağlayan gelir akışının bizi en olası değer 
rakamına götüreceğini söyler. Bu yaklaşım, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yöntemi ve Nakit Akımları Analizi Yöntemi 
olmak üzere 2 temel metodolojiyi destekler.  

➢ Direkt Kapitalizasyon Analizi 

Bu yöntemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki taşınmazın ulaşılan gelirleri ve Pazar değerleri ilişkilendirilerek 
kapitalizasyon oranı tespit edilir. Yapılan araştırmada taşınmaza benzer nitelikte kiralanan emsal olmaması sebebiyle 
rapor kapsamında söz konusu analize göre değer takdir edilmemiştir.  

➢ Nakit Akımları Analizi 

Nakit Akımları Analizi taşınmazın değerinin gelecek yıllarda sağlayacağı nakit akımlarının bugünkü Gelir değerlerinin 
toplamına eşit olacağı varsayımı ile hazırlanan uzun dönemli nakit akışı tabloları ile hazırlanmıştır. Tabloların 
hazırlanması aşamasında müşteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayımlar yapılmıştır. Ayrıca 
piyasadan güncel veriler temin edilerek yapılan varsayımlar kontrol edilmiştir.  

Raporda bu yöntem kullanılmamıştır.  

6.3. Değerlendirme ve Değer Tahmini 

Bölgedeki emlak komisyoncuları ile yapılan görüşmelerden elde edilen veriler ışığında satılık işyeri emsalleri 
incelenmiş, indirgenmiş birim fiyat değerleri hesaplanarak ilgili tablo oluşturulmuştur. Yapılan görüşmeler ve 
araştırmalar neticesinde değerleme konusu taşınmazın imar durumu, konumu, merkezi konumda yer alması, 
görünürlüğü, manzarası, sınırlı alıcı kitlesine hitap etmesi, malzeme kalitesi mevcut piyasa koşulları vb. değere etki 
edecek olumlu olumsuz tüm faktörler göz önüne alınarak değer takdir edilmiştir. 

Değer tarihi itibariyle Taşınmazların Toplam Pazar Değeri; 

16004 Ada 7 Parsel A3 Blok 169 No.lu Bağımsız Bölüm Pazar Değeri 

Taşınmazın Alanı (m²) 270,00 

Taşınmazın Pazar Değeri (TL) 37.199.790 

 Taşınmazın Yaklaşık Değeri (TL) 37.200.000 

       

16004 Ada 7 Parsel A3 Blok 170 No.lu Bağımsız Bölüm Pazar Değeri 

Taşınmazın Alanı (m²) 110,00 

Taşınmazın Pazar Değeri (TL) 15.199.910 

 Taşınmazın Yaklaşık Değeri (TL) 15.200.000 

       

16004 Ada 7 Parsel A3 Blok 171 No.lu Bağımsız Bölüm Pazar Değeri 

Taşınmazın Alanı (m²) 110,00 

Taşınmazın Pazar Değeri (TL) 15.199.910 

 Taşınmazın Yaklaşık Değeri (TL) 15.200.000 

       

16004 Ada 7 Parsel A3 Blok 172 No.lu Bağımsız Bölüm Pazar Değeri 

Taşınmazın Alanı (m²) 275,00 

Taşınmazın Pazar Değeri (TL) 37.199.800 

 Taşınmazın Yaklaşık Değeri (TL) 37.200.000 
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16004 Ada 7 Parsel A Blok 39 No.lu Bağımsız Bölüm Pazar Değeri 

KATLAR 

ALAN İNDİRGENMİŞ TOPLAM 
BİRİM 
DEĞER 

DEĞER YUV. DEĞER 

(m²) ALAN İND. ALAN (TL/m²) (TL) (TL) 

  (m²) (m²)       

1. BODRUM 57 57 

77 99.000 

5.643.000 5.650.000 

ASMA 40 20 1.980.000 1.980.000 

TOPLAM 97 77 7.623.000 7.630.000 

       

16004 Ada 7 Parsel A Blok 40 No.lu Bağımsız Bölüm Pazar Değeri 

KATLAR 

ALAN İNDİRGENMİŞ TOPLAM 
BİRİM 
DEĞER 

DEĞER YUV. DEĞER 

(m²) ALAN İND. ALAN (TL/m²) (TL) (TL) 

  (m²) (m²)       

1. BODRUM 61 61 

81 99.000 

6.039.000 6.050.000 

ASMA 40 20 1.980.000 1.980.000 

TOPLAM 101 81 8.019.000 8.030.000 

       

16004 Ada 7 Parsel A Blok 41 No.lu Bağımsız Bölüm Pazar Değeri 

KATLAR 

ALAN İNDİRGENMİŞ TOPLAM 
BİRİM 
DEĞER 

DEĞER YUV. DEĞER 

(m²) ALAN İND. ALAN (TL/m²) (TL) (TL) 

  (m²) (m²)       

1. BODRUM 72 72 

92 99.000 

7.128.000 7.130.000 

ASMA 40 20 1.980.000 1.980.000 

TOPLAM 112 92 9.108.000 9.110.000 

Taşınmazların Toplam Pazar Değeri (TL) 129.570.000 

 

6.4. SWOT Analizi 

GÜÇLÜ YÖNLER ZAYIF YÖNLER 

+ Merkezi konumda yer alıyor olması, 

+ Kat mülkiyetli olması 

+ Yapı kullanma izin belgesinin olması 

+ Bilinirliği yüksek bir proje içerisinde yer alması 

− Projesine aykırı durumların olması 

− Sınırlı alıcı kitlesine hitap 

FIRSATLAR TEHDİTLER 

 

− Ülkemizde yaşanan sağlıksız döviz fiyat 

oluşumları sebebiyle yaşanan ekonomik 

daralmanın gayrimenkul ve inşaat sektörüne 

olumsuz etkisinin devam edebilecek olması 
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SONUÇ 
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7. SONUÇ 

7.1 Analiz Sonuçlarının Uyumlaştırılması 

Değerlemesi yapılan taşınmazların kullanım alanının yeterli olması, ulaşım bağlantılarına yakın olması, tercih 
edilen bir konumda olması ve iskân belgesine sahip olması taşınmazın olumlu yönleri arasındadır. Taşınmazın 
değer takdirinde ilgili kamu kuruluşlarından yapılan incelemeler ve yukarı bahsi geçen özellikler göz önünde 
bulundurulmuştur. 

7.2 Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadıklarının Gerekçeleri 

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadır. 

7.3 Sorumlu Değerleme Uzmanın Sonuç Cümlesi 

Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen taşınmazın mahallinde yapılan incelemeler, fiziksel özellikler, piyasa 
araştırmaları ve günümüz ekonomik koşulları itibariyle raporda belirtilen tüm hususlara katılmakla beraber 
kullanılan verilerin ve yöntemlerin güvenilir, adil, uygun ve makul olduğunu beyan ediyorum. 

7.4 Nihai Değer Takdiri 

Değerleme raporunda “Pazar Yaklaşımı” yöntemi ile değer takdiri yapılmıştır. 

Pazar Değeri 

Değer Tarihi: 31.12.2024 

Kur Bilgisi (Satış): 31.12.2024- 15:30 TCMB verilerine göre 1 Euro= 36,8024 TL, 1 USD= 35,3438 TL’dir. 

ÖZET TABLO TL USD 

Toplam Pazar Değeri (KDV Hariç) 129.570.000 3.665.989 

  

 

Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı 
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RAPOR EKLERİ 
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8. RAPOR EKLERİ 
8.1. Fotoğraflar 
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A3 BLOK 32.NORMAL KATI 169, 170, 171 ve 172 NOLU BAĞIMSIZ BÖLÜMLER 
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A3 BLOK 33.NORMAL KATI 169, 170, 171 ve 172 NOLU BAĞIMSIZ BÖLÜMLER 
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A BLOK 1.BODRUM KATI 39, 40 ve 41 NOLU BAĞIMSIZ BÖLÜMLER 
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A BLOK ASMA KATI 39, 40 ve 41 NOLU BAĞIMSIZ BÖLÜMLER 
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8.2. İmar Durum Belgesi 
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8.3. Resmi Belgeler 

Proje Kapağı 
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Vaziyet Planı 
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Bağımsız Bölüm Listesi 
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1.Bodrum Kat Planı 
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Zemin Kat Planı 
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Kesitler 
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Yapı Ruhsatı 
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Yapı Kullanma İzin Belgesi 
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UYGUNLUK BEYANI 

• Bu rapor, 01.02.2017 tarih Seri-III 2.1 sayılı “ Sermaye Piyasasında Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ” 

doğrultusunda Sermaye Piyasası Kurulu Karar Organı’nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı ile 

Uluslararası Değerleme Standartları 2017 kapsamında hazırlanmıştır.  

• Raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının sahip olduğu tüm bilgiler çerçevesinde 

doğrudur. 

• Rapor edilen analiz, fikir ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır. 

• Rapor kişisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluşmaktadır. 

• Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının değerleme konusu varlıklarla herhangi bir ilgisi yoktur. 

• Bu raporun konusunu oluşturan varlıklar veya ilgili taraflarla alakalı hiçbir önyargımız bulunmamaktadır. 

• Değerleme rapor ücreti raporda takdir edilen değer ile bağlantılı değildir. 

• Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir. 

• Değerleme Uzmanı/Uzmanları, mesleki eğitim şartlarını haizdir. 

• Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının değerlemesi yapılan varlıkların/çalışmanın yeri ve türü konusunda 

daha önceden deneyimi vardır. 

• Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda 

bulunmamıştır. 

• Varlıkların çevreye olumsuz bir etkisi olmadığı varsayılarak değerleme raporu hazırlanmıştır. 

• Çalışma iş gereksinimlerinin kapsamına uygun olarak geliştirilmiş ve Uluslararası Değerleme Standartlarına 

uygun olarak raporlanmıştır. 

• Değerleme raporu teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup Uluslararası Değerleme 

Standartları (UDS) kapsamında hazırlanmıştır. 
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1. RAPOR VE MÜŞTERİ BİLGİLERİ 

Dayanak Sözleşmesi Tarih/No : 16.01.2025/A029-T 

Değer Tarihi : 31.12.2024 

Rapor Tarihi : 28.01.2025 

Rapor Numarası : 2025-T.ÖZEL-017 

Değerlemenin Amacı ve Rapor 
Türü 

: Bu rapor Uluslararası Değerleme Standartları (UDS, 2017) kapsamında hazırlanmıştır. 

Talebin Kapsamı : 
Raporda bilgileri verilen, Eskişehir ili, Seyitgazi ilçesi, Arslanbeyli Mahallesi, 126 Ada 17 
no.lu parsel üzerinde yer alan taşınmazın değer tarihi itibarıyla pazar değerinin tespiti. 

Raporda Yer Alması Gereken 
Asgari Bilgiler 

: 
Yetkili kurumlarda ulaşılan resmi bilgiler doğrultusunda asgari bilgilerin tamamına raporda 
yer verilmiştir. 

Değerleme Raporunu Olumsuz 
Yönde Etkileyen Faktörler 

: Değerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktörle karşılaşılmamıştır. 

Müşteri Tarafında Getirilen 
Kısıtlamalar 

: 
Müşteri talebi ve bilgisi doğrultusunda müşteri tarafından tarafımıza iletilen tapu kayıtları 
ile çalışma yapılmıştır.  

Kullanılan Değerleme 
Yöntemleri 

: 
Raporda; gayrimenkul için Pazar Yaklaşımı” yöntemi kullanılarak değer tespiti yapılmıştır. 
Pazar Yaklaşımı ile taşınmaza benzer mülklerin araştırması yapılarak değer tespitinde 
bulunulmuştur. 

Takdir Edilen Pazar Değeri 
(TL) KDV Hariç 

: 
2.540.000-TL 

İkiMilyonBeşYüzKırkBin-Türk Lirası 

Takdir Edilen Pazar Değeri 
(USD)1 KDV Hariç 

: 
71.866-USD 

YetmişBirBinSekizYüzAltmışAltı-Amerikan Doları 

Müşteri Unvanı : Üçay Mühendislik Enerji ve İklimlendirme Teknolojileri A.Ş. 

Müşteri Adresi : Cevizli Mah. Zuhal Cd. Mazaya Ritim İstanbul A3 Blok K:32 D:169 34846 Maltepe-İstanbul 

Şirketin Unvanı : Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

Şirketin Adresi : Kozyatağı Mah. Bayar Cad. Demirkaya İş Merkezi No:97 D:18 Kadıköy/İstanbul 

Mesleki Sorumluluk Sigorta 
Bilgileri 

: 

Poliçe No: 540375408 

Poliçe Başlangıç Tarihi: 20.01.2025 

Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL 

Raporu Hazırlayanlar : 

Hazırlayan (S.D.U): Mustafa L. MAZMANCI 401823 

Onaylayan (S.D.U): Erhan SARAÇ 402184 

Onaylayan (S.D.U): Ahmet KARABYIK 400577 

Şirketimizin yazılı onayı olmaksızın bu raporun tamamen veya kısmen yayımlanması, raporun, içerisinde yer alan bilgilerin veya 

değerleme hizmetini gerçekleştiren uzmanların isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktır. 

Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi işlem faaliyetlerinin elektronik bilgi 
varlıkları ile bu varlıkları korumak amacıyla I1315 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2017 Uluslararası Bilgi Güvenliği Yönetim Sistemi ve 
K1012 sertifika no ile ISO 27701:2019 KVKK'ya Göre Kişisel Veri Yönetim Sistemi YBM Belgelendirme tarafından belgelendirmiştir. 

 
1 Raporda kullanılan Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası’nın 31.12.2024 tarih, saat 15:30’da belirlenen EUR satış kuru 36,8024 TL, USD 
satış kuru 35,3438 TL olarak kabul edilmiştir. 
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2. KABULLER – VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR 

➢ Bu raporda belirtilen fikirlerin yürürlüğe girme tarihi değer tarihidir.  Aden Gayrimenkul Değerleme ve 
Danışmanlık A.Ş. firması, çalışma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel 
faktörlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk taşımaz. 

➢ Değerlemenin amacı, müşteri bilgileri raporda açık bir şekilde belirtilmiş olup, sözleşmede ve raporda 
belirtilen amaç dışında kullanılması uygun değildir. 

➢ Mülkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yönetimin elinde olduğu varsayılmıştır. 

➢ Müşteri ve kurumlar tarafından temin edilen bilgiler uzman tarafından farklı kaynaklardan teyit 
edilmeye çalışılmış olup bu bilgilerin sektörel araştırmalarla desteklenerek güvenilir olduğu varsayılmıştır. 
Ancak temin edilen bilgilerin doğruluğu konusunda kesin bir güvence temin edilememektedir. Konu çalışma 
kapsamında gizlenmiş herhangi bir durum veya bilgi olmadığı varsayılmıştır.  

➢ Uygulamalarda yönetmelik ve yasalara tamamıyla uygunluk olduğu varsayılmıştır. 

➢ Buradaki bulgular cari piyasa koşulları, kısa ve uzun vadeli arz ve talep faktörleri ve sürekli sabit bir 
ekonomi ortam varsayımı üzerine dayandırılmıştır. Bu nedenle, Uzmanlar tarafından doğru bir şekilde tahmin 
edilmesi mümkün olmayan projeksiyonlar ileride bazı değişikliklere uğrayabilir ve böylece gelecekteki gelir ve 
değerlendirmeleri etkileyebilir. Döviz kurlarında meydana gelebilecek değişiklikler sebebiyle ortaya çıkacak 
farklılıkların takip edilerek gerekli düzeltmelerin uygulanması tavsiye edilmektedir. 

➢ Güncel döviz kurunda meydana gelen artışlar varlıkların değerini etkilemiştir. Bu hususa dikkat 
edilmelidir. 

➢ Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadığı kabul edilmiştir. 

➢ Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler görsel etkinliği arttırmak için kullanılmıştır. Bu tür yardımcı 
bilgilerin başka bir amaç için kullanılmaması gerekmektedir. 

➢ Raporun hazırlanması aşamasında firma yetkilileri tarafından sunulan bilgi ve belgelerin doğru ve belge 
aslı olduğu kabul edilmiştir. 

➢ Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alınan konular dışında, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve 
engellerden, kısıtlamalardan ve irtifak haklarından muaf olduğu kabul edilmektedir. 
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3. EKONOMİK VE SEKTÖREL VERİLER 
3.1. Dünya Ekonomisi2 

Enflasyona karşı küresel mücadele, Rusya'nın Ukrayna'daki savaşı 
ve Çin'de COVID-19'un yeniden canlanması 2022'de küresel 
ekonomik aktivite üzerinde baskı oluşturmuştur. Bu iki faktör 
2023'te de hissedilir bir şekilde devam etmiştir. Küresel 
büyümenin ise 2022'de tahmini yüzde 3,4'ten 2023'te yüzde 2,9'a 
düşeceği ve ardından yüzde 3,1'e yükseleceği beklenmektedir. 
Beklenenden daha hızlı bir iyileşme için küresel enflasyonun 
2022'de yüzde 8,8'den 2023 yılı için yüzde 6,6’ya 2024 yılında ise 
yüzde 4,3 seviyelerine gerilemesi öngörülmektedir. 
Küresel büyümenin 2023 yılında yükselişe geçmeden önce yüzde 
2,9’ a düşmesi bekleniyor. Ekim ayında gerçekleştirilen 2023 
tahminleri olumlu gelişmeler yaşayarak yüzde 0,2 puan daha 
yüksek olmuştur. Küresel GSYH’ da negatif yönlü bir büyüme bu 
verilere göre beklenmiyor. Bununla birlikte şu an ki durum 2023 
ve 2024 için öngörülen üç yıllık büyümenin altında 
bulunmaktadır. 2023’ teki düşük büyüme tahmini ortalama yüzde 
3,8 olarak beklenmekte olup enflasyonla mücadele için merkez 
bankası oranlarındaki artış bu noktada belirgin hale gelmektedir. 
Özellikle Ukrayna’daki savaşın yanı sıra 2023’ te büyümede 
yaşanabilecek düşüşün zemini 2022’ den itibaren gelişmiş 
ekonomiler tarafından yönlendirilmektedir. Çin de ise büyümenin 
tam olarak artacağı beklenirken dünya ticaret büyümesinin 2023’ 
te yüzde 2,4 gerilemesi ve 2024’te yüzde 3,4’e yükselmesi tahmin 
edilmektedir. 

IMF Eylül 2022 raporuna göre küresel borçluluk 2022 yılında 300 trilyon dolara ulaşmıştır. Mevcut borç stokunun 
201,2 trilyon doları gelişmiş ülkelere, 98,8 trilyon doları ise gelişmekte olan ülkere aittir. Toplam borç stokunun 
85,8 trilyon doları kamu borcu, 69,3 trilyon doları finansal sektör, 88,4 trilyon doları reel sektör ve 56,6 trilyon 
doları hanehalkına aittir. Hanehalkı borç stoku/GSYH oranı en yüksek olan ülke yüzde 102,2 ile Güney Kore olurken, 
Euro Alanın da bu oran yüzde 59,1, İngiltere’de yüzde 83,2 ve ABD’de yüzde 77,7, Çin’de yüzde 63,3. Kamu borç 
yükünde ilk sırada yüzde 251,1 ile Japonya yer almaktadır. Bu oran Euro bölgesinde yüzde 106,7, İngiltere’de yüzde 
110,4, ABD’de yüzde 122,5, Çin’de yüzde 76,2’dir.  

Ekim ayından bu yana gelişme kaydeden piyasalar ve 
ekonomiler için küresel finansal koşullardaki gevşemenin 
desteği ile bir miktar gerileme kaydetmiştir. Düşük gelirli 
ülkelerin yaklaşık %15’inin borçlu olduğu tahmin edilirken 
%45’inin yüksek borç sıkıntısı riski ile karşı karşıyadır. 
Yüksek borç seviyelerinin kombinasyonu; pandemi, düşük 
büyüme ve yüksek borçlanma maliyetleri risk altındaki 
ülkelerin kırılganlığını arttırarak özellikle yakın vadeli dolar 
finansmanı ihtiyacına sebep olmaktadır.  

Küresel ticaret sisteminin güçlendirilmesi için ticaret 
parçalanması ile ilgili riskler ele alınmalıdır. Bu gıda ihracatı 
üzerindeki kısıtlamaları geri çekerek başarılabilir. Dünya 
Ticaret Örgütü kurallarının güncellenmesi, tarım ve sanayi 
sübvansiyonları gibi kritik alanlarda yapılan yeni 
sözleşmelerin neticelendirilmesi ve uygulanması Dünya 
Ticaret Örgütü tabanlı anlaşmalar ve Dünya Ticaret Örgütü 

 
2IMF, World Bank, OECD 
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ihtilaf çözüm sisteminin tamamen eski haline döndürülmesi bu risklerin başında gelmektedir. 
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3.2 Türkiye Ekonomisi3 

GSYH 2024 yılının ikinci çeyreğinde yüzde 2,5 oranında 
büyüme kaydetmiştir. İkinci çeyrekte sanayi sektörü yüzde 
1,8, tarım sektörü yüzde 3,7 ve hizmetler sektörü (inşaat 
dahil) yüzde 2,5 oranında büyüme kaydetmiştir. Mevsim ve 
takvim etkilerinden arındırılmış GSYH büyüme oranı yılın 
ikinci çeyreğinde yüzde 0,1 oranında büyümüştür. Söz 
konusu dönemde toplam sabit sermaye yatırımları yüzde 
0,5 oranında artarken; özel tüketim ve kamu tüketimi 
harcamaları sırasıyla yüzde 1,6 ve yüzde 0,7 oranlarında 
artmıştır. Toplam SSY altında yer alan inşaat yatırımları, 
2024 yılı ikinci çeyreğinde yüzde 8,0 oranında artarken, 
makine teçhizat yatırımları ise yüzde 5,6 oranında 
azalmıştır. 

Eylül ayında tüketici fiyatları endeksi yüzde 2,97 artış 
göstermiştir. Bir önceki aya göre azalış yüzde 2,59 olarak 
kaydedilmiştir. 2024 yılı Ağustos ayında artışın yüksek 
olduğu ana gruplar ise sırasıyla, 12,17 puan ile Konut grubu, 
10,98 puan ile Gıda ve Alkolsüz İçecekler grubu ve 5,48 puan 
ile Lokanta ve Oteller grubu olmuştur. İmalat fiyatları 
Ağustos ayında yüzde 1,25 oranında artmıştır. Buna göre 
yıllık değişim oranı yüzde 33,77 olarak gerçekleşmiştir. 

Ağustos ayında dış ticaret açığı bir önceki yılın aynı ayına 
göre %42,7 azalarak 8 milyar 712 milyon dolardan, 4 milyar 
992 milyon dolara gerilemiştir. 

İhracatın ithalatı karşılama oranı 2023 Ağustos ayında %71,2 
iken, 2024 Temmuz ayında %81,5'e yükselmiştir. 

Ekonomik faaliyetlere göre ihracatta, 2024 Ağustos ayında 
imalat sanayinin payı %94,6, tarım, ormancılık ve balıkçılık 
sektörünün payı %3,1, madencilik ve taşocakçılığı 
sektörünün payı %1,7 olmuştur. 

Ağustos ayında ihracatta ilk sırayı Almanya aldı. 
Almanya'ya yapılan ihracat 1 milyar 674 milyon dolar 
olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 1 milyar 339 milyon dolar ile 
ABD, 1 milyar 242 milyon dolar ile Birleşik Krallık, 1 milyar 
122 milyon dolar ile Irak, 1 milyar 20 milyon dolar ile 
Birleşik Arap Emirlikleri takip etmiştir. İlk 5 ülkeye yapılan 
ihracat, toplam ihracatın %29,0'sını oluşturmuştur. 

Ağustos ayında Çin'den yapılan ithalat 4 milyar 21 milyon 
dolar olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 3 milyar 407 milyon 
dolar ile Rusya Federasyonu, 2 milyar 45 milyon dolar ile 
Almanya, 1 milyar 342 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 322 
milyon dolar ile İtalya izlemiştir. İlk 5 ülkeden yapılan 
ithalat, toplam ithalatın %44,9'unu oluşturmuştur. 

  

 
3TÜİK, TCMB 
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3.3 Gayrimenkul Sektörü4 

Türkiye genelinde konut satışları Kasım ayında bir önceki yılın 
aynı ayına göre %63,6 oranında artarak 153 bin 14 oldu. Konut 
satış sayısının en fazla olduğu iller sırasıyla 26 bin 320 ile 
İstanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve 8 bin 583 ile İzmir olurken, en 
az olduğu iller sırasıyla 89 ile Bayburt, 99 ile Tunceli ve 121 ile 
Hakkâri olarak gerçekleşti. 

Konut satışları Ocak-Kasım döneminde bir önceki yılın aynı 
dönemine göre %16,4 oranında artarak 1 milyon 265 bin 388 
olarak gerçekleşti.  

Türkiye genelinde ipotekli konut satışları Kasım ayında bir 
önceki yılın aynı ayına göre %315,7 oranında artarak 21 bin 804 
oldu. Toplam konut satışları içinde ipotekli satışların payı %14,2 
olarak gerçekleşti. Ocak-Kasım döneminde gerçekleşen ipotekli 
konut satışları ise bir önceki yılın aynı dönemine göre %21,3 
oranında azalarak 135 bin 209 oldu. Kasım ayında 5 bin 213; 
Ocak-Kasım döneminde ise 32 bin 82 ipotekli konut satışı, ilk el 
olarak gerçekleşti. 

Türkiye genelinde diğer konut satışları Kasım ayında bir önceki 
yılın aynı ayına göre %48,6 oranında artarak 131 bin 210 oldu. 
Toplam konut satışları içinde diğer satışların payı %85,8 olarak 
gerçekleşti. Ocak-Kasım döneminde gerçekleşen diğer konut 
satışları ise bir önceki yılın aynı dönemine göre %23,4 oranında 
artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu. 

Yabancılara yapılan konut satışları Kasım ayında bir önceki yılın 
aynı ayına göre %8,2 oranında azalarak 2 bin 151 oldu. Kasım 
ayında toplam konut satışları içinde yabancılara yapılan konut 
satışının payı %1,4 olarak gerçekleşti. Yabancılara yapılan konut 
satış sayısının en fazla olduğu iller sırasıyla 780 ile İstanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.  

Yabancılara yapılan konut satışları Ocak-Kasım döneminde bir önceki yılın aynı dönemine göre %35,1 oranında 
azalarak 21 bin 363 oldu. 

Kasım ayında ülke uyruklarına göre en fazla konut satışı sırasıyla 421 ile Rusya Federasyonu, 200 ile İran ve 160 ile 
Ukrayna vatandaşlarına yapıldı. 

İnşaat maliyet endeksi, 2024 yılı Ekim ayında bir önceki aya 
göre %1,48 arttı, bir önceki yılın aynı ayına göre %37,94 arttı. 
Bir önceki aya göre malzeme endeksi %1,73 arttı, işçilik endeksi 
%0,98 arttı. Ayrıca bir önceki yılın aynı ayına göre malzeme 
endeksi %30,67 arttı, işçilik endeksi %55,62 arttı. 

Bina inşaatı maliyet endeksi, bir önceki aya göre %1,33 arttı, bir 
önceki yılın aynı ayına göre %39,06 arttı. Bir önceki aya göre 
malzeme endeksi %1,52 arttı, işçilik endeksi %0,96 arttı. Ayrıca 
bir önceki yılın aynı ayına göre malzeme endeksi %32,29 arttı, 
işçilik endeksi %54,69 arttı.  
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GAYRİMENKULÜN FİZİKSEL ÖZELLİKLERİ VE 
MÜLKİYET HAKKI 
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4. GAYRİMENKULLERİN MÜLKİYET HAKLARI, İMAR BİLGİLERİ, FİZİKSEL 
ÖZELLİKLERİ VE KONUMU 

4.1. Gayrimenkullerin Mülkiyetine İlişkin Bilgiler 

Taşınmazın Tapu Bilgileri 

İli Eskişehir Ana Vasıf Tarla 

İlçesi Seyitgazi Yüzölçümü 63.483,43 m² 

Taşınmaz ID 95342418 Tapu Tarihi 27.04.2023 

Mahallesi Arslanbeyli Yevmiye No 3935 

Ada 126 Cilt No 18 

Parsel 17 Sayfa No 1698 

Koordinat 39.438541, 30,622756 Malik 
ÜÇAY MÜHENDİSLİK DOĞAL GAZ MAKİNE İNŞAAT BİLİŞİM 
SANAYİ VE TİCARET ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

4.2. Gayrimenkulün Kadastro Kayıtlarına İlişkin Bilgiler 

Parsel No Açıklamalar 

126/17 
Taşınmaz topoğrafik açıdan az eğimli bir yapıya ve geometrik olarak amorf (biçimsiz) bir şekle sahiptir. 
Parselin mahallinde etrafının tel örgü ile çevrelenmiş olduğu görülmüştür. Parselin üzerinde kadastroya 
işlenmemiş iki adet yol geçmekte olup ulaşım imkanları kısıtlıdır.  

4.3. Gayrimenkulün Takyidat Bilgileri 

Değerleme konusu gayrimenkulün tapu kaydında herhangi bir takyidat bulunmamakta olup detaylar aşağıda 
tablo halinde belirtilmiştir; 

Tapu Takyidat Bilgileri 

İncelemesi Yapılan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü İnternet Portalı - TAKBİS 

Ada/Parsel 126/17 

İnceleme Tarihi ve Saati 09.01.2025, 17:38 

Beyanlar Hanesinde 

- Diğer (Konusu: Parsel Mahmudiye Ovası Koruma Alanı içerisindedir. Onaylanmış 
imar planları ile onaylı köy yerleşik alanları içerisinde kalmaması halinde 5403 SK 
kapsamında izin alınmadan tarımsal üretim amacı dışında kullanılamaz. ) T:13-07-
2023 Y:6681 

- Diğer (Konusu: BÖLGE İÇİN TESPİT EDİLEN DAĞITIM NORMUNDAN DAHA KÜÇÜK 
PARÇALARA RIZAEN VEYA HÜKMEN TAKSİM EDİLEMEZ VE İFRAZ İŞLEMLERİNE 
KONU OLAMAZ. ) T:16-02-2017 Y:558 

 

➢ Gayrimenkullerin Son 3 Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım-Satım İşlemleri ve Devredilmesine İlişkin 
Herhangi Bir Sınırlama Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taşınmaza ilişkin tapu kayıt belgesinde taşınmazın 27.04.2023 tarihinde satış işlemiyle 
edinim ifa edilmiş olup bir sınırlama olmadığı görülmüştür. 
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4.4. Gayrimenkulün İmar Durumu Bilgileri 

Değerlemeye konu gayrimenkulün halihazırdaki konumu GPS kullanılarak koordinatları belirlenmek suretiyle 
Beşikdüzü Belediyesi’ndeki imar paftasından kontrol ve teyit edilmiştir.  

Seyitgazi Belediyesi İmar Biriminden alınan bilgiye göre, taşınmazın yer aldığı parsel imar planı dışında yer 
almaktadır. Plansız alanlar imar yönetmeliğine tabidir. Kadastro Müdürlüğünde yapılan araştırmalarda 
taşınmazın yerinin doğruluğu incelenmiş olup taşınmazlar imar özellikleri taşımamaktadır. Taşınmaz 1/100.000 
ölçekli Çevre Düzeni Planına göre Tarımsal Nitelikli Araziler kısmında yer almaktadır. 

Seyitgazi Belediyesinde yapılan incelemede taşınmazın bulunduğu bölgede plansız alanlar imar yönetmeliği 
hükümlerine göre yapılaşma müsaadesi bulunmamaktadır. 

Güncel İmar Durumu Bilgileri 

 

 

➢ Gayrimenkullerin Son 3 Yıllık Dönemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Değişikliklere (İmar 
Planı, Kamulaştırma vb. gibi) İlişkin Bilgiler 

Değerleme tarihi itibariyle değerleme konusu taşınmazın bulunduğu imar planında son 3 yıl içerisinde herhangi 
bir değişiklik bulunmamaktadır.  
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4.5. Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapı Ruhsatları, Yapı Kullanma (İskan) İzin Belgeleri, Yapı Kayıt 
Belgeleri ve Yapı Denetim Kuruluşu Bilgileri 

Değerleme konusu taşınmazın üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. Bu sebeple Beşikdüzü Belediyesi, 
Tapu Müdürlüğünde ve Kadastro Müdürlüğünde yapılan araştırmalarda herhangi bir arşiv kaydına 
ulaşılamamıştır. 

➢ Gayrimenkuller İçin Alınmış Durdurma Kararı, Riskli Yapı Tespiti vb. Durumlara Dair Açıklamalar 

Taşınmaz için alınmış durdurma kararı, yıkım kararı, riskli yapı tespiti vb. bir durum bulunmamaktadır. 

➢ Gayrimenkullere Ait Yapı Denetim Bilgisi 

Değerleme konusu taşınmazın üzerinde yapı bulunmaması sebebiyle yapı denetim bilgisi bulunmamaktadır. 

➢ Gayrimenkule İlişkin Olarak Yapılmış Sözleşmelere İlişkin Bilgiler (Gayrimenkul Satış Vaadi 
Sözleşmeleri, Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmeleri ve Hasılat Paylaşımı Sözleşmeleri vb.) 

Değerleme konusu gayrimenkule yönelik olarak yapılmış herhangi bir sözleşme bulunmamaktadır.  

➢ Projeye ilişkin Detaylı Bilgi ve Planların ve Söz Konusu Değerin Tamamen Mevcut Projeye İlişkin 
Olduğuna ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine İlişkin 
Açıklama  

Bu değerleme çalışmasının konusu, rapor içeriğinde verilen taşınmaz olup farklı bir çalışma kapsamında 
değerlemesi yapılmamıştır. 

4.6. Gayrimenkulün Yapısal, Fiziksel ve Teknik Özellikleri 

4.6.1. Değerleme Konusu Gayrimenkulün Tanımı, Gayrimenkulün Arsa veya Arazi Üzerinde Herhangi Bir 
Yapı Bulunup Bulunmadığı ve Varsa Bu Yapıların Hangi Amaçla Kullanıldığı Hakkında Bilgi 

Değerlemeye konu gayrimenkul Eskişehir İli, Seyitgazi İlçesi, Arslanbeyli Mahallesinde yer alan 126 ada 17 
parsel olarak adlandırılan, 63.483,43 m² yüzölçümünde ve tapuda “TARLA” vasıflı olan taşınmazdır. Seyitgazi 
Belediyesi İmar Biriminden alınan bilgiye göre, taşınmazın yer aldığı parsel imar planı dışında yer almaktadır. 
Plansız alanlar imar yönetmeliğine tabidir. Kadastro Müdürlüğünde yapılan araştırmalarda taşınmazın yerinin 
doğruluğu incelenmiş olup taşınmazlar imar özellikleri taşımamaktadır. Taşınmaz 1/100.000 ölçekli Çevre 
Düzeni Planına göre Tarımsal Nitelikli Araziler kısmında yer almaktadır. Parsel geometrik olarak dikdörtgen 
şeklinde olup, topoğrafik olarak orta eğimli arazi yapısına sahiptir. Parsel üzerinde otlar mevcuttur. Taşınmazın 
kadastro yoluna cephelidir. Parsel sulama imkanı olmayıp kıraç tarladır. Köşe noktaları belli olmayıp bölgesel 
olarak tespit edilmiştir. Taşınmaz imarsız bölge içerisinde kalmaktadır. Parselin üzerinde otlar bulunmakta olup 
herhangi bir yapı bulunmamaktadır. 

 

4.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması Gereken İzin ve 
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında Görüş 

Taşınmaz tarla vasıflı olup üzerinde yapı olmadığından alınması gereken herhangi bir izin, yasal gereklilik, belge 
bulunmamaktadır. 
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4.8. Gayrimenkullerin Konum, Çevre ve Ulaşım Özellikleri 

Değerleme konusu taşınmaz Eskişehir İli, Seyitgazi İlçesi, Arslanbeyli Mahallesi, 126 ada 17 parselde konumlu 
"Tarla" vasıflı taşınmazdır. Taşınmazın yakın çevresi benzer nitelikli tarlalar şeklinde teşekkül etmiştir. Bölge 
tarım amaçlı gelişen bölgelerden olup gelişim hızı düşüktür. Değerlemeye konu taşınmaz Arslanbeyli Mahallesi 
yerleşim alanının ~2 km kuzeybatısında, Yukarısöğüt Mahallesi yerleşim alanının ~1 km kuzeydoğusunda yer 
almaktadır. Taşınmazın bulunduğu Seyitgazi İlçesi Arslanbeyli Mahallesi, Eskişehir iline 46 km, Seyitgazi ilçesine 
7 km uzaklıkta yer almaktadır. Köyün içme suyu şebekesi vardır ancak kanalizasyon şebekesi yoktur. Köye 
ulaşımı sağlayan yol asfalt olup köyde elektrik sabit telefon ve internet vardır.  
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DEĞER TANIMLARI VE DEĞERLEME TEKNİKLERİ 
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5. DEĞER TANIMLARI VE DEĞERLEME TEKNİKLERİ 
5.1. Değer Tanımları 

Değerleme, bir varlığın Pazar Değeri veya Pazar Değeri dışındaki esaslara göre yapılır. Pazar, fiyat, maliyet ve değer 
kavramları, tüm değerlemelerin temelinde yer almaktadır. Değerleme açısından eşdeğer bir öneme sahip olan bir 
diğer unsursa, değerleme sonuçlarına nasıl ulaşıldığının anlaşılabilir şekilde ifade edilmesidir. 

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Değer 

Fiyat, bir mal için istenen, teklif edilen veya ödenen meblağdır. Ödenen fiyat, arz ile talebin kesiştiği noktayı temsil 
eder. Değer ise satın alınmak üzere pazara sunulan bir mal veya hizmet için alıcı ve satıcının anlaşabilecekleri olası 
fiyat anlamına gelmektedir. 

Üretimle ilişkili bir kavram olan Maliyet, el değiştirme işleminden farklı olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak 
veya üretmek için gerekli olan tutar şeklinde tanımlanır.  

Değer, gerçek değil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfında satışı veya değiş tokuşu ile ilişkiliyken, maliyet, mal 
veya hizmetin üretim masrafları için ödenmesi olası bir fiyatın takdiridir. Varlık sahipleri, yatırımcıları, sigortacıları, 
kıymet takdiri yapanlar, derecelendirme görevlileri, tasfiye memurları veya kayyumları ya da normalin üstünde 
istekli veya özel alıcıları, rasyonel açıdan eşit ve geçerli sebeplerle aynı varlıklara farklı değerler atfedebilirler. 

5.1.2. Pazar Değeri 

En temel seviyede, değer, herhangi bir ürün, hizmet veya mal ile ilişkili dört etkenin birbirleriyle olan ilişkisine göre 
oluşturulur ve sürdürülür. Bu faktörler, fayda, kıtlık, istek ve satın alma gücüdür. 

• Pazar Değeri, varlığın uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli bir satıcı 
arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir ilişkiden etkilenmeyeceği şartlar altında, bilgili, 
basiretli ve iyi niyetli bir şekilde hareket ettikleri bir anlaşma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiştirmesi 
gereken tahmini tutardır. 

• Pazar Değeri, varlığın satış veya satın alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu göz önüne 
alınmaksızın tahmin edilen değeridir. 

• Bir varlığın pazar değeri onun en verimli ve en iyi kullanımını yansıtır. En verimli ve en iyi kullanım, bir varlığın 
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karlı olan en yüksek düzeyde kullanımıdır. En verimli ve en 
iyi kullanım, bir varlığın mevcut kullanımının devamı ya da alternatif başka bir kullanım olabilir. Bu, bir pazar 
katılımcısının varlık için teklif edeceği fiyatı hesaplarken varlık için planladığı kullanıma göre belirlenir. 

• Değerlemesi yapılan varlık için mevcut verilere ve pazarla ilişkili koşullara göre en geçerli ve en uygun 
değerleme yönteminin veya yöntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir şekilde analiz edilmiş ve pazardan elde 
edilmiş verilere dayanması halinde, kullanılan her bir yaklaşımın veya yöntemin, pazar değeri ile ilgili bir gösterge 
sağlaması gerekli görülmektedir. 

• Pazar değeri bir varlığın, pazardaki diğer alıcıların elde edemediği, belirli bir malik veya alıcı için değer ifade 
eden niteliklerini yansıtmaz. Böyle avantajlar, bir varlığın fiziksel, coğrafi, ekonomik veya yasal özellikleriyle ilişkili 
olabilir. Pazar değeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alıcının değil, herhangi bir istekli bir alıcının olduğunu 
varsaydığından, buna benzer tüm değer unsurlarının göz ardı edilmesini gerektirmektedir. Pazar değerini tahmin 
etmek için en sık uygulanan yaklaşımlar içinde, Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı, indirgenmiş nakit analizini de içeren 
Gelir İndirgeme Yaklaşımı ve Maliyet Yaklaşımı yer almaktadır. 

5.1.3. Tasfiye Değeri ve Zorunlu Satış 

Tasfiye değeri, bir varlığın veya bir grup varlığın birer birer satılması sonucunda elde edilen tutardır. Tasfiye değerinin 
varlıkların satılabilir duruma getirilmesine ve elden çıkarma işlemine ilişkin maliyetler dikkate alınarak belirlenmesi 
gerekli görülmektedir.  

“Zorunlu satış” terimi sıklıkla, bir satıcıyı satışa zorlayan koşullar içinde bulunduğunu ve bunun sonucunda uygun 
pazarlama süresinin mümkün olmadığını göstermek için kullanılır. Bu koşullarda elde edilebilecek fiyat, satıcı 
üzerinde nasıl bir baskı uygulandığına ve uygun pazarlama süresinin neden gerçekleştirilemediğine bağlıdır. Bu 
durum diğer yandan satıcının, geriye kalan süre içinde satışı gerçekleştirememesi halinde katlanacağı sonuçları da 
yansıtır. Zorunlu satışta, bir satıcının kabul edeceği fiyat, pazar değeri tanımındaki haliyle varsayımsal istekli bir 
satıcının durumundan ziyade, bu satıcının içinde bulunduğu kendisine özgü koşulları yansıtır. “Zorunlu satış” belirli 
bir değer esasının değil, el değiştirmenin gerçekleştiği durumun tanımıdır. 
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5.2. Değerleme Teknikleri 
5.2.1. Pazar Yaklaşımı 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer varlıkların satışını ve piyasa verilerini dikkate alarak karşılaştırmaya dayalı bir 
işlemle değer takdiri yapar. Genel olarak değerlemesi yapılan varlık, açık piyasada gerçekleştirilen benzer varlıkların 
satışlarıyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınarak karşılaştırılır. Bu yaklaşım genel olarak; 

➢ Değerleme konusu varlıkların değer esasına uygun olarak güncel piyasada satış işleminin gerçekleşmiş olması, 

➢ Değerleme konusu varlıkların veya buna önemli ölçüde benzerlik taşıyan varlıkların piyasada aktif olarak işlem 
görmesi ve/veya benzer varlıklar ile ilgili güncel gözlemlenebilir satış veya kiralama vb. işlemlerin olması 
durumunda uygulanabilir. 

5.2.2. Gelir Yaklaşımı 

Bu yaklaşımda, değerlemesi yapılan varlıkların oluşturduğu işletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate alınarak 
indirgeme yöntemi ile değer tahmini yapılır. İndirgeme, gelir tutarını değer tahminine çeviren gelir (genellikle net 
gelir) ve değer ile ilişkilidir. Bu işlemde, Hasıla veya İskonto Oranı ya da her ikisi de dikkate alınır. İkame prensibinde 
ise belli bir risk seviyesinde en yüksek yatırım getirisini sağlayan gelir akışı ile değere ulaşılacağı kabul edilir. Ancak, 
bazı nakit akışları maddi olmayan varlıklara atfedilebilir ve bunları tesis ve ekipmanın nakit akışına katkısından 
ayırmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanın ayrı ayrı kalemleri için gelir yaklaşımı kullanımı pratik bir uygulama 
değildir. 

5.2.3. Maliyet Yaklaşımı 

Maliyet yaklaşımında, mülkün satın alınması yerine, mülkün aynısının veya aynı yararı sağlayacak başka bir mülkün 
inşa edebileceği olasılığı dikkate alınır. Uygulamada, tahmin edilen değer, yenisinin maliyetinin değerlemesi yapılan 
mülk için ödenebilecek olası fiyatı aşırı ölçüde aştığı durumlarda eski ve daha az fonksiyonel mülkler için amortismanı 
da içerir. 

Maliyet yaklaşımı, tesis ve ekipman değerlemesinde, özellikle de teknik uzmanlık gerektiren veya özel kullanıma 
yönelik olarak kurulmuş veya üretilmiş varlıklar için yaygın olarak kullanılmaktadır. Değerlemeye konu varlıkların bir 
pazar katılımcısına göre yeniden üretim veya ikame maliyetinin düşük olanının dikkate alınarak tahmin edilmesi ilk 
adımını oluşturur.  

İkame maliyeti, eşdeğer kullanıma sahip alternatif bir varlığı elde etmenin maliyeti olup, bu ya aynı işlevselliği 
sağlayan modern bir eşdeğeri ya da değerleme konusu varlığın aynısını yeniden üretmenin maliyeti olabilir.  

Bir varlığın satın alınmasında veya yapımında işletme tarafından katlanılan maliyetlerin varlığın ikame maliyeti olarak 
kullanılması durumunda Pazar fiyatlarındaki değişiklikler, enflasyon/deflasyon veya diğer etkenler nedeniyle son 
dönemde katlanılmamışsa değerleme tarihi itibariyle enflasyona göre düzeltilmeleri/bir eşdeğere endekslenmeleri 
gerekmektedir. 

Uygulamada, tahmin edilen değer, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tüm yıpranma paylarını dikkate alarak 
düzeltmeye tabi tutulur. 

Sonuç olarak; 

Tüm Pazar Değeri ölçüm yöntemleri, teknikleri ve prosedürleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alınıp, doğru bir 
şekilde uygulanması ile ortak bir Pazar Değeri tanımını oluştururlar.  

• Pazar karşılaştırmaları, pazardaki gözlemlerden kaynaklanmalıdır.  

• İndirgenmiş nakit analizini de içeren gelir yaklaşımı piyasanın tespit ettiği nakit akışlarını ve piyasadan elde 
edilen geri dönüş oranlarını esas almalıdır.  

Varlığın, normalde piyasada hangi şekilde işlem göreceği, Pazar Değerinin tahmini için hangi yaklaşım veya 
prosedürlerin kullanılabileceğini belirler. Piyasa bilgilerine dayandığında bu yaklaşımların her biri, karşılaştırmalı bir 
yaklaşımdır. Her bir değerleme durumunda, bir veya daha fazla sayıda yöntem genellikle piyasadaki faaliyetleri en 
iyi temsil eden yöntemdir.  

Değerleme Uzmanı, Pazar Değerinin tespiti için tüm yöntemleri dikkate alarak hangi yöntem ya da yöntemlerin 
uygun olduğunu tespit edecektir. 
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DEĞERLEMEDE KULLANILAN TEKNİKLERİN 
ANALİZİ VE SWOT ANALİZİ 
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6. DEĞERLEMEDE KULLANILAN TEKNİKLERİN ANALİZİ VE SWOT ANALİZİ 

6.1 En Etkin ve En Verimli Kullanım Analizi 

Bir varlığın en etkin ve en verimli kullanımı fiziki ve finansal olarak gerçekleştirilebilir olan, yasalarca izin verilen 
ve o varlığın en yüksek değerine ulaştıran en olası kullanımıdır.  

Konu taşınmaz için yapılan analizler sonucunda, bulunduğu bölge, çevresel etkiler, mevcut imar planı göz 
önüne alınarak en etkin ve verimli kullanımı “Fındıklık” olarak belirlenmiş olup, bölgede kat karşılığı inşaat 
sözleşmeleri yaygın değildir. Bu nedenle tarafımızca farklı bir araştırma/geliştirme yapılmamıştır.  

6.2. Değerlemede Kullanılan Yöntemler ve Nedenleri 

Raporda; gayrimenkul değerlerinin tespiti Pazar Yaklaşımı” yöntemi kullanılmıştır. Kullanılan yönteme ilişkin 
detaylar alt başlıklarda tanımlanmıştır. 

6.2.1. Pazar Yaklaşımı Yöntemi 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer veya ikame mülklerin satışını ve ilgili piyasa verilerini dikkate alır ve 
karşılaştırmaya dayalı bir işlemle değer takdiri yapar. “Pazar Yaklaşımı“ ile benzer mülkiyet yapısına sahip satışa 
konu taşınmazlar araştırılmıştır.  

No Açıklama 
İmar 

 Lejantı 
Alan 
 (m²) 

Satış/Kira  
Değeri 

(TL) 

Birim  
Değer 

(TL/m²) 

PPD*  
Değer 

(TL) 

PPD* 
Birim 
Değer 

(TL/m²) 

1 

Değerleme konusu taşınmazlara yakın bölgede yer alan 112 
Ada 6 Parselde konumlu, 27.628 m² yüz ölçümlü arsa 
1.250.000 TL bedel ile satılıktır. Pazarlık sonucu değerinin 
1.150.000 TL olabileceği bilgisi alınmıştır. 

Tarla 27.628 1.250.000 45 1.150.000 42 

2 

Değerleme konusu taşınmazlara yakın bölgede yer alan 2297 
Ada 79 Parselde konumlu, 63.000 m² yüz ölçümlü arsa 
3.000.000 TL bedel ile satılıktır. Pazarlık sonucu değerinin 
2.750.000 TL olabileceği bilgisi alınmıştır. 

Tarla 63.000 3.000.000 48 2.750.000 44 

3 

Değerleme konusu taşınmazlara yakın bölgede yer alan 114 
Ada 5 Parselde konumlu, 11.347 m² yüz ölçümlü arsa 
1.250.000 TL bedel ile satılıktır. Pazarlık sonucu değerinin 
1.150.000 TL olabileceği bilgisi alınmıştır. 

Tarla 11.347 560.000 49 540.000 48 

4 

Değerleme konusu taşınmazlara yakın bölgede yer alan 112 
Ada 6 Parselde konumlu, 27.628 m² yüz ölçümlü arsa 
1.250.000 TL bedel ile satılıktır. Pazarlık sonucu değerinin 
1.150.000 TL olabileceği bilgisi alınmıştır. 

Tarla 16.630 720.000 43 690.000 41 

5 

Değerleme konusu taşınmazlara yakın bölgede yer alan 112 
Ada 6 Parselde konumlu, 27.628 m² yüz ölçümlü arsa 
1.250.000 TL bedel ile satılıktır. Pazarlık sonucu değerinin 
1.150.000 TL olabileceği bilgisi alınmıştır. 

Tarla 11.751 445.000 38 425.000 36 

PPD*: Pazarlık Payı Düşülmüş 

KARŞILAŞTIRMA TABLOSU -TL           

  1 2 3 4 5 

Pazarlık Payı Düşülmüş Birim Değer (TL/m²) 42 44 48 41 36 

Arsa Alanı Şerefiyesi(%) -5% 0% -10% -10% -10% 

İmar Lejantı Şerefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0% 

Yapılaşma Hakkı Şerefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0% 

Mülkiyet Şerefiyesi (%)  0% 0% 0% 0% 0% 

Konum Şerefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 15% 

Şerefiyelendirilmiş Birim Değer (TL/m²) 40 44 43 37 37 

Şerefiyelendirilmiş Birim Değer Takdiri (TL/m²) 40 
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Sonuç; Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen taşınmaza, yerinde yapılan incelemeye istinaden, konumu, 
kullanım alanı büyüklüğü, yapı kalitesi ve çevrede yapılan piyasa araştırmaları dikkate alınarak, tüm olumlu ve 
olumsuz yönlerinin kıyaslanması neticesinde, günümüz ekonomik koşulları doğrultusunda nihai değer takdir 
edilmiştir.  

Konu gayrimenkullerinin değerlemesinde emsal karşılaştırma yaklaşımı kullanılmıştır. Taşınmazların 
değerlendirmesinde civardaki alım satım rayiç değerleri, günümüz ekonomik koşulları, taşınmazın konumu, 
emsallerdeki pazarlık payları, arz/talep dengesi gibi dışsal etkenler dikkate alınmıştır. İşbu rapor, tarihi itibariyle 
muteberdir. 
 

126 Ada 17 Parsel Arsa Değeri  Pazar Değeri 

Taşınmazın Alanı (m²) 63.483,43 

Yaklaşık m² Birim Satış Değeri (TL/m²) 40 

Taşınmazın Satış Değeri (TL) 2.539.337 

Taşınmazın Yaklaşık Değeri (TL) 2.540.000 
 

Değerleme konusu parsellerin “Pazar Yaklaşımı” yöntemi ile değeri ~2.540.000 TL olarak takdir edilmiştir.  

6.2.2. Maliyet Yaklaşımı  

Bu mukayeseli yaklaşım varlığın ulaşılabilen (yeni ikame-yeniden üretim) maliyet değerleri dikkate 
alınmaktadır. Bu değer üzerinden fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından 
dolayı oluşan değer kayıpları (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan değeri rayiç değer olarak takdir 
edilmektedir.  

Raporda bu yöntem kullanılmamıştır.  

6.2.3. Gelir Yaklaşımı 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım değerlemesi yapılan varlığa ait gelir ve harcama verilerini dikkate alır ve indirgeme 
yöntemi ile değer tahmini yapar. İndirgeme, gelir tutarını değer tahminine çeviren gelir (genellikle net gelir 
rakamı) ve tanımlanan değer tipi ile ilişkilidir. Bu işlem, Hasıla veya İskonto Oranı ya da her ikisini de dikkate 
alır. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yüksek yatırım getirisini sağlayan gelir akışının bizi 
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en olası değer rakamına götüreceğini söyler. Bu yaklaşım, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yöntemi ve Nakit 
Akımları Analizi Yöntemi olmak üzere 2 temel metodolojiyi destekler. 

➢ Direkt Kapitalizasyon Analizi 

Bu yöntemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki gayrimenkullerin ulaşılan gelirleri ve pazar değerleri 
ilişkilendirilerek kapitalizasyon oranı tespit edilir. Yapılan araştırmada gayrimenkule benzer nitelikte kiralanan 
emsal olmaması sebebiyle rapor kapsamında söz konusu analize göre değer takdir edilmemiştir.  

➢ Nakit Akımları Analizi 

Nakit Akımları Analizi gayrimenkulün değerinin gelecek yıllarda sağlayacağı nakit akımlarının bugünkü Gelir 
değerlerinin toplamına eşit olacağı varsayımı ile hazırlanan uzun dönemli nakit akışı tabloları ile hazırlanmıştır. 
Tabloların hazırlanması aşamasında müşteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayımlar 
yapılmıştır. Ayrıca piyasadan güncel veriler temin edilerek yapılan varsayımlar kontrol edilmiştir.  

Raporda bu yöntem kullanılmamıştır.  

 

6.3. Değerlendirme ve Değer Tahmini 

Bölgedeki emlak komisyoncuları ile yapılan görüşmelerden elde edilen satılık arsa emsalleri incelenmiş, 
indirgenmiş birim fiyat değerleri hesaplanmıştır. Yapılan görüşmeler ve araştırmalar neticesinde değerleme 
konusu taşınmazın imar durumu, konumu, merkezi konumda yer alması, görünürlüğü, sınırlı alıcı kitlesine hitap 
etmesi vb. değere etki edecek olumlu olumsuz tüm faktörler göz önüne alınarak değer takdir edilmiştir. 

 

126 Ada 17 Parsel Arsa Değeri Pazar Değeri 

Taşınmazın Alanı (m²) 63.483,43 

Taşınmazın Yaklaşık Değeri (TL) 2.540.000 

 

6.4. SWOT Analizi 

GÜÇLÜ YÖNLER ZAYIF YÖNLER 

+ Parsel kadastro yoluna cephesinin olması 

+ Taşınmazın yüzölçümünün yeterli olması 

+ Ulaşımın kolay olması 

− Bölgenin şehir merkezine uzak olması, 

− Parsellerin amorf biçiminde olması 

− Bölgenin eğimli arazi yapısında olması 

FIRSATLAR TEHDİTLER 

+ Bölgede tarım olması 

 

− Ülkemizde yaşanan sağlıksız döviz fiyat 
oluşumları sebebiyle yaşanan ekonomik 
daralmanın gayrimenkul ve inşaat sektörüne 
olumsuz etkisinin devam edebilecek olması 
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SONUÇ 
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7. SONUÇ 

7.1. Analiz Sonuçlarının Uyumlaştırılması 

Değerlemesi yapılan taşınmazın yüz ölçümü, konumu, şehir merkezine uzaklığı, arazi yapısı ve eğimi, yol 
cephesi olup olmaması gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulaşılmıştır.  

7.2. Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadıklarının Gerekçeleri 

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadır. 

7.3. Sorumlu Değerleme Uzmanın Sonuç Cümlesi 

Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen varlıklar için mahallinde yapılan incelemeler, fiziksel özellikler, piyasa 
araştırmaları ve günümüz ekonomik koşulları itibariyle raporda belirtilen tüm hususlara katılmakla beraber 
kullanılan verilerin ve yöntemlerin güvenilir, adil, uygun ve makul olduğunu beyan ediyorum. 

7.4. Nihai Değer Takdiri 

Değerleme raporunda “Pazar Yaklaşımı” yöntemi ile değer takdiri yapılmıştır. 

Pazar Değeri 

Değer Tarihi: 31.12.2024 

Kur Bilgisi (Satış): 31.12.2024-15:30 TCMB verilerine göre 1 USD= 35,3438 TL, 1 Euro= 36,8024 TL’dir. 

ÖZET TABLO TL USD 

Pazar Değeri (KDV Hariç) 2.540.000 71.866 

 
 
 

  

Sorumlu Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı 

 
 
 
 
 
 

Mustafa L. MAZMANCI 
Harita Mühendisi 

 
 
 
 
 
 

Erhan SARAÇ 
Makine Mühendisi 

 
 
 
 
 
 

Ahmet KARABIYIK 
Harita Mühendisi 

Lisans No: 401823 Lisans No: 402184 Lisans No: 400577 
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RAPOR EKLERİ 
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8. RAPOR EKLERİ 

8.1. Fotoğraflar 

 
126 ada 17 parsel 

 

 
126 ada 17 parsel 

 
 
126 ada 17 parsel 

 

 
126 ada 17 parsel 

 
 
126 ada 17 parsel 

 

 
126 ada 17 parsel 

 

126 Ada 17 Parsel 

126 Ada 17 Parsel 

126 Ada 17 Parsel 

126 Ada 17 Parsel 

126 Ada 17 Parsel 
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8.2. İmar Durum Belgesi 
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8.3. Resmi Belgeler 
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8.4. Bilgi Güvenliği Yönetim Sistemi Sertifikası 
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8.5. BDDK Yetkilendirme 
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8.6. SPK Listeye Alınma 
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8.7. RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors) 
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8.8. Lisans Belgeleri 
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8.9. Mesleki Tecrübe Belgeleri 
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www.adendegerleme.com 

https://www.adendegerleme.com/
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UYGUNLUK BEYANI 

• Bu rapor, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında Değerleme Standartları Hakkında 
Tebliğ” doğrultusunda Sermaye Piyasası Kurulu Karar Organı’nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı 
ile Uluslararası Değerleme Standartları 2017 kapsamında hazırlanmıştır. 

• Raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının sahip olduğu tüm bilgiler çerçevesinde 
doğrudur. 

• Rapor edilen analiz, fikir ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır. 

• Rapor kişisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluşmaktadır. 

• Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının değerleme konusu varlıklarla herhangi bir ilgisi yoktur. 

• Bu raporun konusunu oluşturan varlıklar veya ilgili taraflarla alakalı hiçbir önyargımız bulunmamaktadır. 

• Değerleme rapor ücreti raporda takdir edilen değer ile bağlantılı değildir. 

• Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir. 

• Değerleme Uzmanı/Uzmanları, mesleki eğitim şartlarını haizdir. 

• Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının değerlemesi yapılan varlıkların/çalışmanın yeri ve türü konusunda 
daha önceden deneyimi vardır. 

• Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda 
bulunmamıştır. 

• Varlıkların çevreye olumsuz bir etkisi olmadığı varsayılarak değerleme raporu hazırlanmıştır. 

• Çalışma iş gereksinimlerinin kapsamına uygun olarak geliştirilmiş ve Sermaye Piyasası Kurulu 
Standartlarına uygun olarak raporlanmıştır. 

• Değerleme raporu teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup Uluslararası 
Değerleme Standartları (UDS) kapsamında hazırlanmıştır. 
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1. RAPOR VE MÜŞTERİ BİLGİLERİ 

Dayanak Sözleşmesi Tarih/No : 16.01.2025/A029-T 

Değer Tarihi : 31.12.2024 

Rapor Tarihi : 07.02.2025 

Rapor Numarası : 2025-T.ÖZEL-019 

Değerlemenin Amacı ve Rapor 
Türü 

: Bu rapor Uluslararası Değerleme Standartları (UDS, 2017) kapsamında hazırlanmıştır. 

Talebin Kapsamı : 
Raporda bilgileri verilen, Isparta ili, Merkez ilçesi, Günalan Köyü, 0 Ada 465 no.lu parsel 
üzerindeki taşınmazın değer tarihi itibarıyla pazar değerinin tespiti. 

Raporda Yer Alması Gereken 
Asgari Bilgiler 

: 
Yetkili kurumlarda ulaşılan resmi bilgiler doğrultusunda asgari bilgilerin tamamına raporda yer 
verilmiştir. 

Değerleme Raporunu Olumsuz 
Yönde Etkileyen Faktörler 

: Değerlemeyi konu parsel imar planında ‘’TEİAŞ İRTİFAK HAKKI’’ bulunmaktadır.  

Müşteri Tarafından Getirilen 
Kısıtlamalar 

: 
Müşteri talebi ve bilgisi doğrultusunda müşteri tarafından tarafımıza iletilen tapu kayıtları ile 
çalışma yapılmıştır. 

Kullanılan Değerleme Yöntemleri : 
Raporda; gayrimenkul için Pazar Yaklaşımı yöntemi kullanılarak değer tespiti yapılmıştır. Pazar 
Yaklaşımı ile taşınmaza benzer mülklerin araştırması yapılarak değer tespitinde bulunulmuştur. 

Yasal ve Mevcut Durum Değeri 
(TL) 

: 
5.625.000 -TL 

BeşMilyonAltıYüzYirmiBeşBin-Türk Lirası 

Yasal ve Mevcut Durum Değeri 
(USD) 1 

: 
159.151-USD 

YüzElliDokuzBinYüzElliBir-Amerikan Doları 

Müşteri Unvanı : Üçay Mühendislik Enerji ve İklimlendirme Teknolojileri A.Ş. 

Müşteri Adresi : Cevizli Mah. Zuhal Cd. No:46/C İç Kapı No:169 Maltepe/İstanbul 

Şirketin Unvanı : Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

Şirketin Adresi : Kozyatağı Mah. Bayar Cad. Demirkaya İş Merkezi No: 97 D:18 Kadıköy/İstanbul 

Mesleki Sorumluluk Sigorta 
Bilgileri 

: 

Poliçe No: 540375408 

Poliçe Başlangıç Tarihi: 20.01.2025 

Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL 

Raporu Hazırlayanlar : 

Hazırlayan (S.D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823 

Denetleyen (S.D.U.): Erhan SARAÇ 402184 

Onaylayan (S.D.U.): Ahmet KARABIYIK 400577 

Şirketimizin yazılı onayı olmaksızın bu raporun tamamen veya kısmen yayımlanması, raporun, içerisinde yer alan bilgilerin veya 

değerleme hizmetini gerçekleştiren uzmanların isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktır. 

Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi işlem faaliyetlerinin elektronik bilgi 

varlıkları ile bu varlıkları korumak amacıyla I1315 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2017 Uluslararası Bilgi Güvenliği Yönetim Sistemi ve 

K1012 sertifika no ile ISO 27701:2019 KVKK'ya Göre Kişisel Veri Yönetim Sistemi YBM Belgelendirme tarafından belgelendirmiştir.  

 
1 Raporda kullanılan Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası’nın 31.12.2024 tarih, saat 15:30’da belirlenen EUR satış kuru 36,8024 TL, 
USD satış kuru 35.3438 TL olarak kabul edilmiştir. 
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2. KABULLER – VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR 

➢ Bu raporda belirtilen fikirlerin yürürlüğe girme tarihi değer tarihidir.  Aden Gayrimenkul Değerleme 
ve Danışmanlık A.Ş. firması, çalışma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel 
faktörlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk taşımaz. 

➢ Değerlemenin amacı, müşteri bilgileri raporda açık bir şekilde belirtilmiş olup, sözleşmede ve raporda 
belirtilen amaç dışında kullanılması uygun değildir. 

➢ Mülkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yönetimin elinde olduğu varsayılmıştır. 

➢ Müşteri ve kurumlar tarafından temin edilen bilgiler uzman tarafından farklı kaynaklardan teyit 
edilmeye çalışılmış olup bu bilgilerin sektörel araştırmalarla desteklenerek güvenilir olduğu varsayılmıştır. 
Ancak temin edilen bilgilerin doğruluğu konusunda kesin bir güvence temin edilememektedir. Konu çalışma 
kapsamında gizlenmiş herhangi bir durum veya bilgi olmadığı varsayılmıştır.  

➢ Uygulamalarda yönetmelik ve yasalara tamamıyla uygunluk olduğu varsayılmıştır. 

➢ Buradaki bulgular cari piyasa koşulları, kısa ve uzun vadeli arz ve talep faktörleri ve sürekli sabit bir 
ekonomi ortam varsayımı üzerine dayandırılmıştır. Bu nedenle, Uzmanlar tarafından doğru bir şekilde 
tahmin edilmesi mümkün olmayan projeksiyonlar ileride bazı değişikliklere uğrayabilir ve böylece 
gelecekteki gelir ve değerlendirmeleri etkileyebilir. Döviz kurlarında meydana gelebilecek değişiklikler 
sebebiyle ortaya çıkacak farklılıkların takip edilerek gerekli düzeltmelerin uygulanması tavsiye edilmektedir. 

➢ Güncel döviz kurunda meydana gelen artışlar varlıkların değerini etkilemiştir. Bu hususa dikkat 
edilmelidir. 

➢ Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadığı kabul edilmiştir. 

➢ Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler görsel etkinliği arttırmak için kullanılmıştır. Bu tür yardımcı 
bilgilerin başka bir amaç için kullanılmaması gerekmektedir. 

➢ Raporun hazırlanması aşamasında firma yetkilileri tarafından sunulan bilgi ve belgelerin doğru ve 
belge aslı olduğu kabul edilmiştir. 

➢ Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alınan konular dışında, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve 
engellerden, kısıtlamalardan ve irtifak haklarından muaf olduğu kabul edilmektedir. 
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3. EKONOMİK VE SEKTÖREL VERİLER 

3.1. Dünya Ekonomisi2 
Enflasyona karşı küresel mücadele, Rusya'nın Ukrayna'daki savaşı 
ve Çin'de COVID-19'un yeniden canlanması 2022'de küresel 
ekonomik aktivite üzerinde baskı oluşturmuştur. Bu iki faktör 
2023'te de hissedilir bir şekilde devam etmiştir. Küresel 
büyümenin ise 2022'de tahmini yüzde 3,4'ten 2023'te yüzde 2,9'a 
düşeceği ve ardından yüzde 3,1'e yükseleceği beklenmektedir. 
Beklenenden daha hızlı bir iyileşme için küresel enflasyonun 
2022'de yüzde 8,8'den 2023 yılı için yüzde 6,6’ya 2024 yılında ise 
yüzde 4,3 seviyelerine gerilemesi öngörülmektedir. 
Küresel büyümenin 2023 yılında yükselişe geçmeden önce yüzde 
2,9’ a düşmesi bekleniyor. Ekim ayında gerçekleştirilen 2023 
tahminleri olumlu gelişmeler yaşayarak yüzde 0,2 puan daha 

yüksek olmuştur. Küresel GSYH’ da negatif yönlü bir büyüme bu 
verilere göre beklenmiyor. Bununla birlikte şu an ki durum 2023 
ve 2024 için öngörülen üç yıllık büyümenin altında bulunmaktadır. 
2023’ teki düşük büyüme tahmini ortalama yüzde 3,8 olarak 
beklenmekte olup enflasyonla mücadele için merkez bankası 
oranlarındaki artış bu noktada belirgin hale gelmektedir. Özellikle 
Ukrayna’daki savaşın yanı sıra 2023’ te büyümede yaşanabilecek 
düşüşün zemini 2022’ den itibaren gelişmiş ekonomiler tarafından 
yönlendirilmektedir. Çin de ise büyümenin tam olarak artacağı 
beklenirken dünya ticaret büyümesinin 2023’ te yüzde 2,4 
gerilemesi ve 2024’te yüzde 3,4’e yükselmesi tahmin 
edilmektedir. 

IMF Eylül 2022 raporuna göre küresel borçluluk 2022 yılında 300 trilyon dolara ulaşmıştır. Mevcut borç stokunun 
201,2 trilyon doları gelişmiş ülkelere, 98,8 trilyon doları ise gelişmekte olan ülkere aittir. Toplam borç stokunun 
85,8 trilyon doları kamu borcu, 69,3 trilyon doları finansal sektör, 88,4 trilyon doları reel sektör ve 56,6 trilyon 
doları hanehalkına aittir. Hanehalkı borç stoku/GSYH oranı en yüksek olan ülke yüzde 102,2 ile Güney Kore 
olurken, Euro Alanın da bu oran yüzde 59,1, İngiltere’de yüzde 83,2 ve ABD’de yüzde 77,7, Çin’de yüzde 63,3. 
Kamu borç yükünde ilk sırada yüzde 251,1 ile Japonya yer almaktadır. Bu oran Euro bölgesinde yüzde 106,7, 

İngiltere’de yüzde 110,4, ABD’de yüzde 122,5, Çin’de yüzde 
76,2’dir.  

Ekim ayından bu yana gelişme kaydeden piyasalar ve 
ekonomiler için küresel finansal koşullardaki gevşemenin 
desteği ile bir miktar gerileme kaydetmiştir. Düşük gelirli 
ülkelerin yaklaşık %15’inin borçlu olduğu tahmin edilirken 
%45’inin yüksek borç sıkıntısı riski ile karşı karşıyadır. Yüksek 
borç seviyelerinin kombinasyonu; pandemi, düşük büyüme 
ve yüksek borçlanma maliyetleri risk altındaki ülkelerin 
kırılganlığını arttırarak özellikle yakın vadeli dolar finansmanı 
ihtiyacına sebep olmaktadır.  

Küresel ticaret sisteminin güçlendirilmesi için ticaret 
parçalanması ile ilgili riskler ele alınmalıdır. Bu gıda ihracatı 
üzerindeki kısıtlamaları geri çekerek başarılabilir. Dünya Ticaret 
Örgütü kurallarının güncellenmesi, tarım ve sanayi 
sübvansiyonları gibi kritik alanlarda yapılan yeni sözleşmelerin 

neticelendirilmesi ve uygulanması Dünya Ticaret Örgütü tabanlı anlaşmalar ve Dünya Ticaret Örgütü ihtilaf çözüm 
sisteminin tamamen eski haline döndürülmesi bu risklerin başında gelmektedir. 

 
2IMF, World Bank, OECD 
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3.2 Türkiye Ekonomisi3 

GSYH 2024 yılının ikinci çeyreğinde yüzde 2,5 oranında 
büyüme kaydetmiştir. İkinci çeyrekte sanayi sektörü yüzde 
1,8, tarım sektörü yüzde 3,7 ve hizmetler sektörü (inşaat 
dahil) yüzde 2,5 oranında büyüme kaydetmiştir. Mevsim ve 
takvim etkilerinden arındırılmış GSYH büyüme oranı yılın 
ikinci çeyreğinde yüzde 0,1 oranında büyümüştür. Söz 
konusu dönemde toplam sabit sermaye yatırımları yüzde 
0,5 oranında artarken; özel tüketim ve kamu tüketimi 
harcamaları sırasıyla yüzde 1,6 ve yüzde 0,7 oranlarında 
artmıştır. Toplam SSY altında yer alan inşaat yatırımları, 
2024 yılı ikinci çeyreğinde yüzde 8,0 oranında artarken, 
makine teçhizat yatırımları ise yüzde 5,6 oranında 
azalmıştır. 

Eylül ayında tüketici fiyatları endeksi yüzde 2,97 artış 

göstermiştir. Bir önceki aya göre azalış yüzde 2,59 olarak 
kaydedilmiştir. 2024 yılı Ağustos ayında artışın yüksek 
olduğu ana gruplar ise sırasıyla, 12,17 puan ile Konut 
grubu, 10,98 puan ile Gıda ve Alkolsüz İçecekler grubu ve 
5,48 puan ile Lokanta ve Oteller grubu olmuştur. İmalat 
fiyatları Ağustos ayında yüzde 1,25 oranında artmıştır. 
Buna göre yıllık değişim oranı yüzde 33,77 olarak 
gerçekleşmiştir. 

Ağustos ayında dış ticaret açığı bir önceki yılın aynı ayına 
göre %42,7 azalarak 8 milyar 712 milyon dolardan, 4 milyar 
992 milyon dolara gerilemiştir. 

İhracatın ithalatı karşılama oranı 2023 Ağustos ayında 
%71,2 iken, 2024 Temmuz ayında %81,5'e yükselmiştir. 

Ekonomik faaliyetlere göre ihracatta, 2024 Ağustos ayında 
imalat sanayinin payı %94,6, tarım, ormancılık ve balıkçılık 
sektörünün payı %3,1, madencilik ve taşocakçılığı sektörünün payı %1,7 olmuştur. 

Ağustos ayında ihracatta ilk sırayı Almanya aldı. 
Almanya'ya yapılan ihracat 1 milyar 674 milyon dolar 
olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 1 milyar 339 milyon dolar ile 
ABD, 1 milyar 242 milyon dolar ile Birleşik Krallık, 1 
milyar 122 milyon dolar ile Irak, 1 milyar 20 milyon dolar 
ile Birleşik Arap Emirlikleri takip etmiştir. İlk 5 ülkeye 
yapılan ihracat, toplam ihracatın %29,0'sını 
oluşturmuştur. 

Ağustos ayında Çin'den yapılan ithalat 4 milyar 21 milyon 
dolar olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 3 milyar 407 milyon 
dolar ile Rusya Federasyonu, 2 milyar 45 milyon dolar ile 
Almanya, 1 milyar 342 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 322 
milyon dolar ile İtalya izlemiştir. İlk 5 ülkeden yapılan 
ithalat, toplam ithalatın %44,9'unu oluşturmuştur. 

  

 
3TÜİK, TCMB 
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3.3 Gayrimenkul Sektörü4 

Türkiye genelinde konut satışları Kasım ayında bir önceki yılın 
aynı ayına göre %63,6 oranında artarak 153 bin 14 oldu. Konut 
satış sayısının en fazla olduğu iller sırasıyla 26 bin 320 ile 
İstanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve 8 bin 583 ile İzmir olurken, 
en az olduğu iller sırasıyla 89 ile Bayburt, 99 ile Tunceli ve 121 
ile Hakkâri olarak gerçekleşti. 

Konut satışları Ocak-Kasım döneminde bir önceki yılın aynı 
dönemine göre %16,4 oranında artarak 1 milyon 265 bin 388 
olarak gerçekleşti.  

Türkiye genelinde ipotekli konut satışları Kasım ayında bir 
önceki yılın aynı ayına göre %315,7 oranında artarak 21 bin 
804 oldu. Toplam konut satışları içinde ipotekli satışların payı 
%14,2 olarak gerçekleşti. Ocak-Kasım döneminde gerçekleşen 
ipotekli konut satışları ise bir önceki yılın aynı dönemine göre 
%21,3 oranında azalarak 135 bin 209 oldu. Kasım ayında 5 bin 
213; Ocak-Kasım döneminde ise 32 bin 82 ipotekli konut satışı, 
ilk el olarak gerçekleşti. 

Türkiye genelinde diğer konut satışları Kasım ayında bir önceki 
yılın aynı ayına göre %48,6 oranında artarak 131 bin 210 oldu. 
Toplam konut satışları içinde diğer satışların payı %85,8 olarak 
gerçekleşti. Ocak-Kasım döneminde gerçekleşen diğer konut 
satışları ise bir önceki yılın aynı dönemine göre %23,4 
oranında artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu. 

Yabancılara yapılan konut satışları Kasım ayında bir önceki yılın 
aynı ayına göre %8,2 oranında azalarak 2 bin 151 oldu. Kasım 
ayında toplam konut satışları içinde yabancılara yapılan konut 
satışının payı %1,4 olarak gerçekleşti. Yabancılara yapılan 
konut satış sayısının en fazla olduğu iller sırasıyla 780 ile İstanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.  

Yabancılara yapılan konut satışları Ocak-Kasım döneminde bir önceki yılın aynı dönemine göre %35,1 oranında 
azalarak 21 bin 363 oldu. 

Kasım ayında ülke uyruklarına göre en fazla konut satışı sırasıyla 421 ile Rusya Federasyonu, 200 ile İran ve 160 
ile Ukrayna vatandaşlarına yapıldı. 

İnşaat maliyet endeksi, 2024 yılı Ekim ayında bir önceki aya 
göre %1,48 arttı, bir önceki yılın aynı ayına göre %37,94 arttı. 
Bir önceki aya göre malzeme endeksi %1,73 arttı, işçilik 
endeksi %0,98 arttı. Ayrıca bir önceki yılın aynı ayına göre 
malzeme endeksi %30,67 arttı, işçilik endeksi %55,62 arttı. 

Bina inşaatı maliyet endeksi, bir önceki aya göre %1,33 arttı, bir 
önceki yılın aynı ayına göre %39,06 arttı. Bir önceki aya göre 
malzeme endeksi %1,52 arttı, işçilik endeksi %0,96 arttı. Ayrıca 
bir önceki yılın aynı ayına göre malzeme endeksi %32,29 arttı, 
işçilik endeksi %54,69 arttı.  
  

 
4TÜİK 
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4. GAYRİMENKULLERİN MÜLKİYET HAKLARI, İMAR BİLGİLERİ, FİZİKSEL 
ÖZELLİKLERİ VE KONUMU 

4.1. Gayrimenkullerin Mülkiyetine İlişkin Bilgiler  

Taşınmazın Tapu Bilgileri 

İli Burdur Ana Vasıf Tarla 

İlçesi Merkez Yüzölçümü 44.256, 00 

Bucağı  - BB Niteliği - 

Köy Günalan Tapu Tarihi 03.05.2024 

Ada 0 Yevmiye No 11134 

Parsel 465 Cilt No 5 

Blok / Giriş - Sayfa No 465 

Malik 
ÜÇAY MÜHENDİSLİK ENERJİ VE 
İKLİMLENDİRME TEKNOLOJİLERİ ANONİM 
ŞİRKETİ  

Hissesi 1/1 

Koordinat 37.326300, 30.357000 

 
4.2. Gayrimenkullerin Kadastro Kayıtlarına İlişkin Bilgiler  

Parsel No Açıklamalar 

8417 / 1 
Taşınmaz topografik açıdan az eğimli ve düzgün olmayan geometrik şekillidir. Parsel sınırları belirgin 
değildir.  Parsel üzerinde yapı yoktur. Parsel GES amaçlı 1/1000 - 1/5000 ölçekli Mevzi imar planlıdır.  

 

4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri 

 
Değerleme konusu gayrimenkulün tapu kayıtlarında irtifak ve beyan bulunmakta olup detaylar aşağıda 
belirtilmiştir; 

Tapu Takyidat Bilgileri 

İncelemesi Yapılan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü İnternet Portalı- TAKBİS 

Ada/Parsel 0 Ada 465 Parsel 

İnceleme Tarihi ve Saati 09.01.2025- 17:38 

Beyanlar Hanesinde 

 
Diğer (Konusu: TEİAŞ 7. Böl. Müd. ISP. 08/01/2025 tarih ve E.2876847 s. yazısı gereğince 
; "irtifak hakların taşınmasına" yönelik muvafakat yazısı vardır. ) Tarih: - Sayı: -( Şablon: 
Diğer) 08-01-2025 10:48 - 585 

        İrtifak Hanesinde 
H:TEİAŞ GENEL MÜD.LÜĞÜ LEHİNE 2680 M2 DAİMİ İRTİFAK HAKKI TESİSİ VARDIR.( 
Şablon: Diğer İrtifak Hakkı) 04-12-2017 13:39 - 13483 

 

➢ Gayrimenkullerin Son 3 Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım-Satım İşlemleri ve Devredilmesine İlişkin 
Herhangi Bir Sınırlama Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taşınmaza ilişkin tapu kayıt belgesi ek halinde verilmiş olup taşınmaz son 03.05.2024 
tarihinde satışa konu olmuştur. 

4.4. Gayrimenkullerin İmar Durumu Bilgileri 

Burdur İl Özel İdaresi İmar Müdürlüğünde yapılan araştırmaya göre; değerleme konusu 0 ada 465 no.lu 
parsel, 07.10.2024 tarihli Yenilenebilir Enerji Üretim Tesisi Alanı (GES) Amaçlı 1/5000 ölçekli Nazım ve 1/1000 

Ölçekli Uygulama İmar Planı lejantında kalmaktadır. 
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Güncel İmar Durumu Bilgileri 
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1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI 
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➢ Gayrimenkullerin Son 3 Yıllık Dönemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Değişikliklere (İmar 
Planı, Kamulaştırma vb. gibi) İlişkin Bilgiler 

Değerleme konusu gayrimenkul tarla vasıflı iken Yenilenebilir Enerji Üretim Tesisi Alanı (GES) Amaçlı 1/5000 
ölçekli Nazım ve 1/1000 Ölçekli İmar Planı İl Genel Meclisinin 07.10.2024 tarih ve 105 sayılı kararı ile 
onaylanmıştır. 

4.5. Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapı Ruhsatları, Yapı Kullanma (İskân) İzin Belgeleri, Yapı Kayıt 

Belgeleri ve Yapı Denetim Kuruluşu Bilgileri  

Gayrimenkul ‘’TARLA’’ vasfında olup parsel üzerinde yapı bulunmamaktadır. 

4.6. Gayrimenkullerin Yapısal, Fiziksel ve Teknik Özellikleri 

4.6.1. Değerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanımı, Gayrimenkullerin Arsa veya Arazi Üzerinde Herhangi 
Bir Yapı Bulunup Bulunmadığı ve Varsa Bu Yapıların Hangi Amaçla Kullanıldığı Hakkında Bilgi  

Ana gayrimenkul; 44.256, 00 m² yüz ölçümüne sahip 0 ada, 465 numaralı ‘TARLA” vasıflı olup halihazırda boş 
arazi olarak kullanılmaktadır. Parsel üzerinde yapı yoktur. Taşınmaz topografik açıdan az eğimli ve düzgün 
olmayan geometrik şekillidir. Parsel sınırları yerinde belirgin değildir. Parsel kuzey ve güney cephelerden 
kadastro yoluna cepheli olup diğer yönlerden komşu parseller ile sınırlıdır.  

4.7 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması Gereken İzin ve 
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında Görüş 

Tarla vasıflı parsel üzerine kayıtlı plan, proje ve ruhsat yoktur. 
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4.8. Gayrimenkullerin Konum, Çevre ve Ulaşım Özellikleri  

Değerleme konusu taşınmaz Burdur İli, Merkez İlçesi, Günalan Köyü, Caferkırı Mevkinde konumlu 0 ada 465 

parsel no.lu tarladır.)  

Taşınmaz; Günalan köy merkezinin kuş uçuşu ~2,71 km uzaklığında konumludur. Konu taşınmazın yakın 

çevresinde; benzer tarım arazileri, hayvancılık tesisleri mevcut olup en yakın yapılaşma köy merkezinde 

bulunmaktadır. 

 
 

 

  



 

   
2025-T.ÖZEL-019 

- 19 - 
Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

DEĞER TANIMLARI VE DEĞERLEME TEKNİKLERİ 



 

   
2025-T.ÖZEL-019 

- 20 - 
Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

5. DEĞER TANIMLARI VE DEĞERLEME TEKNİKLERİ 
5.1. Değer Tanımları 

Değerleme, bir varlığın Pazar Değeri veya Pazar Değeri dışındaki esaslara göre yapılır. Pazar, fiyat, maliyet ve değer 
kavramları, tüm değerlemelerin temelinde yer almaktadır. Değerleme açısından eşdeğer bir öneme sahip olan bir 
diğer unsursa, değerleme sonuçlarına nasıl ulaşıldığının anlaşılabilir şekilde ifade edilmesidir. 

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Değer 

Fiyat, bir mal için istenen, teklif edilen veya ödenen meblağdır. Ödenen fiyat, arz ile talebin kesiştiği noktayı temsil 
eder. Değer ise satın alınmak üzere pazara sunulan bir mal veya hizmet için alıcı ve satıcının anlaşabilecekleri olası 
fiyat anlamına gelmektedir. 

Üretimle ilişkili bir kavram olan Maliyet, el değiştirme işleminden farklı olarak, bir emtia, mal veya hizmeti 
yaratmak veya üretmek için gerekli olan tutar şeklinde tanımlanır.  

Değer, gerçek değil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfında satışı veya değiş tokuşu ile ilişkiliyken, maliyet, 
mal veya hizmetin üretim masrafları için ödenmesi olası bir fiyatın takdiridir. Varlık sahipleri, yatırımcıları, 
sigortacıları, kıymet takdiri yapanlar, derecelendirme görevlileri, tasfiye memurları veya kayyumları ya da normalin 
üstünde istekli veya özel alıcıları, rasyonel açıdan eşit ve geçerli sebeplerle aynı varlıklara farklı değerler 
atfedebilirler. 

5.1.2. Pazar Değeri 

En temel seviyede, değer, herhangi bir ürün, hizmet veya mal ile ilişkili dört etkenin birbirleriyle olan ilişkisine göre 
oluşturulur ve sürdürülür. Bu faktörler, fayda, kıtlık, istek ve satın alma gücüdür. 

• Pazar Değeri, varlığın uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli bir 
satıcı arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir ilişkiden etkilenmeyeceği şartlar altında, 
bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir şekilde hareket ettikleri bir anlaşma çerçevesinde değerleme tarihinde el 
değiştirmesi gereken tahmini tutardır. 

• Pazar Değeri, varlığın satış veya satın alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu göz önüne 
alınmaksızın tahmin edilen değeridir. 

• Bir varlığın pazar değeri onun en verimli ve en iyi kullanımını yansıtır. En verimli ve en iyi kullanım, bir 
varlığın potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karlı olan en yüksek düzeyde kullanımıdır. En 
verimli ve en iyi kullanım, bir varlığın mevcut kullanımının devamı ya da alternatif başka bir kullanım olabilir. Bu, 
bir pazar katılımcısının varlık için teklif edeceği fiyatı hesaplarken varlık için planladığı kullanıma göre belirlenir. 

• Değerlemesi yapılan varlık için mevcut verilere ve pazarla ilişkili koşullara göre en geçerli ve en uygun 
değerleme yönteminin veya yöntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir şekilde analiz edilmiş ve pazardan 
elde edilmiş verilere dayanması halinde, kullanılan her bir yaklaşımın veya yöntemin, pazar değeri ile ilgili bir 
gösterge sağlaması gerekli görülmektedir. 

• Pazar değeri bir varlığın, pazardaki diğer alıcıların elde edemediği, belirli bir malik veya alıcı için değer 
ifade eden niteliklerini yansıtmaz. Böyle avantajlar, bir varlığın fiziksel, coğrafi, ekonomik veya yasal özellikleriyle 
ilişkili olabilir. Pazar değeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alıcının değil, herhangi bir istekli bir alıcının olduğunu 
varsaydığından, buna benzer tüm değer unsurlarının göz ardı edilmesini gerektirmektedir. Pazar değerini tahmin 
etmek için en sık uygulanan yaklaşımlar içinde, Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı, indirgenmiş nakit analizini de içeren 
Gelir İndirgeme Yaklaşımı ve Maliyet Yaklaşımı yer almaktadır. 

5.1.3. Tasfiye Değeri ve Zorunlu Satış  

Tasfiye değeri, bir varlığın veya bir grup varlığın birer birer satılması sonucunda elde edilen tutardır. Tasfiye 
değerinin varlıkların satılabilir duruma getirilmesine ve elden çıkarma işlemine ilişkin maliyetler dikkate alınarak 
belirlenmesi gerekli görülmektedir.  

“Zorunlu satış” terimi sıklıkla, bir satıcıyı satışa zorlayan koşullar içinde bulunduğunu ve bunun sonucunda uygun 
pazarlama süresinin mümkün olmadığını göstermek için kullanılır. Bu koşullarda elde edilebilecek fiyat, satıcı 
üzerinde nasıl bir baskı uygulandığına ve uygun pazarlama süresinin neden gerçekleştirilemediğine bağlıdır. Bu 
durum diğer yandan satıcının, geriye kalan süre içinde satışı gerçekleştirememesi halinde katlanacağı sonuçları da 
yansıtır. Zorunlu satışta, bir satıcının kabul edeceği fiyat, pazar değeri tanımındaki haliyle varsayımsal istekli bir 
satıcının durumundan ziyade, bu satıcının içinde bulunduğu kendisine özgü koşulları yansıtır. “Zorunlu satış” belirli 
bir değer esasının değil, el değiştirmenin gerçekleştiği durumun tanımıdır. 
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5.2. Değerleme Teknikleri 

5.2.1. Pazar Yaklaşımı 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer varlıkların satışını ve piyasa verilerini dikkate alarak karşılaştırmaya dayalı bir 
işlemle değer takdiri yapar. Genel olarak değerlemesi yapılan varlık, açık piyasada gerçekleştirilen benzer 
varlıkların satışlarıyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınarak karşılaştırılır. Bu yaklaşım genel 
olarak; 

➢ Değerleme konusu varlıkların değer esasına uygun olarak güncel piyasada satış işleminin gerçekleşmiş 
olması, 

➢ Değerleme konusu varlıkların veya buna önemli ölçüde benzerlik taşıyan varlıkların piyasada aktif olarak 
işlem görmesi ve/veya benzer varlıklar ile ilgili güncel gözlemlenebilir satış veya kiralama vb. işlemlerin 
olması durumunda uygulanabilir. 

5.2.2. Gelir Yaklaşımı  

Bu yaklaşımda, değerlemeye konu olan mülkün gelecekteki yararları ve fayda üretme kapasitesi incelenerek, 
gelirler, güncel değer göstergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin değere 
dönüştürülme işlemidir. Bu yaklaşımın temel ögesi, değerleme esaslarındaki “Beklenti İlkesi”dir. Bu yöntemle, 
mülkün satış değeri ile kira beklentisi arasında bir korelasyon kurulur. Bu yaklaşım, gelir getirme potansiyeli 
olan mülkler için kullanılabilir ve de maliyet yaklaşımı ile emsal karşılaştırma yöntemleri ile bulunan nihai 
değeri desteklemek ya da test etmek için de kullanılır. Bu yaklaşımda, gelirlerin kapitalizasyonu için iki temel 
yöntem vardır, bunlar; tek bir takvim yılının referans alındığı direkt kapitalizasyon yöntemi ve gelecek yıllarda 
beklenen olası gelirlerin, net nakit akımlarını bugünkü değere indirgeme yöntemidir. 

5.2.3.  Maliyet Yaklaşımı 

Maliyet yaklaşımında, mülkün satın alınması yerine, mülkün aynısının veya aynı yararı sağlayacak başka bir mülkün 
inşa edebileceği olasılığı dikkate alınır. Uygulamada, tahmin edilen değer, yenisinin maliyetinin değerlemesi 
yapılan mülk için ödenebilecek olası fiyatı aşırı ölçüde aştığı durumlarda eski ve daha az fonksiyonel mülkler için 
amortismanı da içerir. 

Maliyet yaklaşımı, tesis ve ekipman değerlemesinde, özellikle de teknik uzmanlık gerektiren veya özel kullanıma 
yönelik olarak kurulmuş veya üretilmiş varlıklar için yaygın olarak kullanılmaktadır. Değerlemeye konu varlıkların 
bir pazar katılımcısına göre yeniden üretim veya ikame maliyetinin düşük olanının dikkate alınarak tahmin edilmesi 
ilk adımını oluşturur.  

İkame maliyeti, eşdeğer kullanıma sahip alternatif bir varlığı elde etmenin maliyeti olup, bu ya aynı işlevselliği 
sağlayan modern bir eşdeğeri ya da değerleme konusu varlığın aynısını yeniden üretmenin maliyeti olabilir.  

Bir varlığın satın alınmasında veya yapımında işletme tarafından katlanılan maliyetlerin varlığın ikame maliyeti 
olarak kullanılması durumunda Pazar fiyatlarındaki değişiklikler, enflasyon/deflasyon veya diğer etkenler nedeniyle 
son dönemde katlanılmamışsa değerleme tarihi itibariyle enflasyona göre düzeltilmeleri/bir eşdeğere 
endekslenmeleri gerekmektedir. 

Uygulamada, tahmin edilen değer, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tüm yıpranma paylarını dikkate alarak 
düzeltmeye tabi tutulur. 

Sonuç olarak; 

Tüm Pazar Değeri ölçüm yöntemleri, teknikleri ve prosedürleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alınıp, doğru 
bir şekilde uygulanması ile ortak bir Pazar Değeri tanımını oluştururlar.  

• Pazar karşılaştırmaları, pazardaki gözlemlerden kaynaklanmalıdır.  

• İndirgenmiş nakit analizini de içeren gelir yaklaşımı piyasanın tespit ettiği nakit akışlarını ve piyasadan elde 
edilen geri dönüş oranlarını esas almalıdır.  

Varlığın, normalde piyasada hangi şekilde işlem göreceği, Pazar Değerinin tahmini için hangi yaklaşım veya 
prosedürlerin kullanılabileceğini belirler. Piyasa bilgilerine dayandığında bu yaklaşımların her biri, karşılaştırmalı bir 
yaklaşımdır. Her bir değerleme durumunda, bir veya daha fazla sayıda yöntem genellikle piyasadaki faaliyetleri en 
iyi temsil eden yöntemdir.  

Değerleme Uzmanı, Pazar Değerinin tespiti için tüm yöntemleri dikkate alarak hangi yöntem ya da yöntemlerin 
uygun olduğunu tespit edecektir. 
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6. DEĞERLEMEDE KULLANILAN TEKNİKLERİN ANALİZİ VE SWOT ANALİZİ 

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanım Analizi 

Bir varlığın en etkin ve en verimli kullanımı fiziki ve finansal olarak gerçekleştirilebilir olan, yasalarca izin 
verilen ve o varlığın en yüksek değerine ulaştıran en olası kullanımıdır.  

Konu taşınmazlar için yapılan analizler sonucunda, bulunduğu bölge, çevresel etkiler, mevcut imar planı göz 
önüne alınarak en etkin ve verimli kullanımı mevcut kullanımına uygun kullanım olarak belirlenmiş olup, 
tarafımızca farklı bir araştırma/geliştirme yapılmamıştır.  

6.2. Değerlemede Kullanılan Yöntemler ve Nedenleri 
 

Raporda; gayrimenkul değerlerinin tespiti için kullanılan yöntemlerden biri Pazar Yaklaşımı” yöntemidir. 
Kullanılan yönteme ilişkin detaylar alt başlıklarda tanımlanmıştır. 

6.2.1. Pazar Yaklaşımı Yöntemi 
 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer veya ikame mülklerin satışını ve ilgili piyasa verilerini dikkate alır ve 
karşılaştırmaya dayalı bir işlemle değer takdiri yapar. “Pazar Yaklaşımı“ ile benzer mülkiyet yapısına sahip 
satışa konu taşınmazlar araştırılmıştır.  

No Açıklama 
Alan 
(m²) 

Satış 
Değeri  

(TL) 

Birim 
Değer 

(TL/m²) 

PPD* 
(TL) 

PPD Birim 
Değer 

(TL/m²) 

1 

Değerleme konusu taşınmaz ile aynı köyde yer alan 
kadastral yola cepheli 1.516 m² alanlı 1754 no.lu parsel 
240.000 TL bedel ile satılık olduğu bilgisi alınmıştır. 
Emsal taşınmaz konum ve alan olarak daha yüksek 
şerefiyeli imar olarak düşük şerefiyelidir. 

1.516 240.000 158 192.000 127 

2 

Değerleme konusu taşınmaz ile aynı köyün Köyiçinde 
yer alan kadastral yola cepheli 1.022 m² alanlı 1468 
no.lu parsel 350.000 TL bedel ile satılık olduğu bilgisi 
alınmıştır. Emsal taşınmaz konum ve alan olarak daha 
yüksek şerefiyeli imar olarak düşük şerefiyelidir. 

1.022 350.000 342 280.000 274 

3 

Değerleme konusu taşınmaz ile aynı köyün Köyiçinde 
yer alan yaya yolu olan, araç yolu açık olmayan 500 m² 
alanlı 1270 no.lu parsel 320.000 TL bedel ile satılık 
olduğu bilgisi alınmıştır. Emsal taşınmaz konum ve alan 
olarak daha yüksek şerefiyeli imar olarak düşük 
şerefiyelidir. 

500 320.000 640 240.000 480 

4 

Değerleme konusu taşınmaz ile aynı köyün Köyiçinde 
yer alan kadastral yola cepheli 776 m² alanlı 1055 no.lu 
parsel 750.000 TL bedel ile satılık olduğu bilgisi 
alınmıştır. Emsal taşınmaz konum ve alan olarak daha 
yüksek şerefiyeli imar olarak düşük şerefiyelidir. 

776 750.000 966 562.500 725 

PPD*: Pazarlık Payı Düşülmüş 

KARŞILAŞTIRMA TABLOSU -TL         

  1 2 3 4 

Pazarlık Payı Düşülmüş Birim Değer (TL/m²) 127 274 480 725 

Arsa Alanı Şerefiyesi(%) -10% -10% -35% -35% 

İmar Lejantı Şerefiyesi(%) 15% 15% 15% 15% 

Yapılaşma Hakkı Şerefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 

Mülkiyet Şerefiyesi (%)  0% 0% 0% 0% 

Konum Şerefiyesi (%) -10% -60% -55% -60% 

Şerefiyelendirilmiş Birim Değer (TL/m²) 120 123 120 145 

Şerefiyelendirilmiş Birim Değer Takdiri (TL/m²) 127 
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Satışa Konu Satılık Arsa Emsallerine İlişkin Harita 

 
 

Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu bölgede yer alan satılık tarla/bahçe emsalleri incelenmiş olup 

imar durumları, yapılaşma şartları, büyüklükleri ve konumları gibi özellikler karşılaştırılarak parselin birim 

satış değerlerinin ~127-TL/m² olarak hesap ve takdir edilmiştir.  

0 Ada 465 Parsel Arsa Değeri 

Taşınmazın Alanı (m²) 44.256,00 

Yaklaşık m² Birim Satış Değeri (TL/m²) 127 

Taşınmazın Satış Değeri (TL) 5.626.913 

 Taşınmazın Yuvarlatılmış Değeri (TL) 5.625.000 

6.2.2. Maliyet Yaklaşımı 

Bu mukayeseli yaklaşım varlığın ulaşılabilen (yeni ikame-yeniden üretim) maliyet değerleri dikkate 
alınmaktadır.  Bu değer üzerinden fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından 
dolayı oluşan değer kayıpları (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan değeri rayiç değer olarak takdir 
edilmektedir.  

Raporda bu yöntem kullanılmamıştır. 

6.2.3. Gelir Yaklaşımı 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım değerlemesi yapılan varlığa ait gelir ve harcama verilerini dikkate alır ve indirgeme 
yöntemi ile değer tahmini yapar. İndirgeme, gelir tutarını değer tahminine çeviren gelir (genellikle net gelir 
rakamı) ve tanımlanan değer tipi ile ilişkilidir. Bu işlem, Hasıla veya İskonto Oranı ya da her ikisini de dikkate 
alır. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yüksek yatırım getirisini sağlayan gelir akışının 
bizi en olası değer rakamına götüreceğini söyler. Bu yaklaşım, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yöntemi ve Nakit 
Akımları Analizi Yöntemi olmak üzere 2 temel metodolojiyi destekler.  

➢ Direkt Kapitalizasyon Analizi 

Direkt ya da doğrudan kapitalizasyon denilen ve mülkün bir yıllık stabilize getirisini baz alan yaklaşım, yeni bir 
yatırımcı açısından gelir üreten mülkün piyasa değerini analiz eder. Bir kapitalizasyon oranı elde edebilmek 
için karşılaştırılabilir mülklerin satış fiyatlarıyla gelirleri arasındaki ilişkiyi inceler. Bu analizde “Taşınmaz Değeri 
= Taşınmazın Yıllık Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Oranı” formülünden yararlanılır. 
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➢ Nakit Akımları Analizi 

Nakit Akımları Analizi taşınmazın değerinin gelecek yıllarda sağlayacağı nakit akımlarının bugünkü Gelir 
değerlerinin toplamına eşit olacağı varsayımı ile hazırlanan uzun dönemli nakit akışı tabloları ile 
hazırlanmıştır. Tabloların hazırlanması aşamasında müşteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek 
varsayımlar yapılmıştır. Ayrıca piyasadan güncel veriler temin edilerek yapılan varsayımlar kontrol edilmiştir.  

Raporda bu yöntem kullanılmamıştır.  

6.3. Değerlendirme ve Değer Tahmini 

Değerleme konusu taşınmazlar için “Pazar Yaklaşımı Yöntemi”, kullanılmıştır. Bölgedeki emlak komisyoncuları 
ile yapılan görüşmelerden elde edilen satılık komple bina emsalleri incelenmiş, indirgenmiş birim fiyat 
değerleri hesaplanmıştır. Yapılan görüşmeler ve araştırmalar neticesinde değerleme konusu taşınmazın 
konumu, ana yola cephesi, imar durumu, mevcut piyasa koşulları vb. değere etki edecek olumlu olumsuz tüm 
faktörler göz önüne alınarak değer takdir edilmiştir. 

0 Ada 465 Parsel  Pazar Değeri 

Taşınmazın Alanı (m²) 44.256 

Taşınmazın Yaklaşık Değeri (TL) 5.625.000 

 
 

6.4. SWOT Analizi 

GÜÇLÜ YÖNLER ZAYIF YÖNLER 

 
- Taşınmazın kadastro yoluna cepheli olması  
- Mevzi imar planlı olması  
- İl merkezi arazisi olması 

 

 

- Tapu kaydı üzerinde İrtifak hakkının bulunması. 

- Kısmen eğimli arazide yer alması 

- Kuru tarım arazisi olması 

FIRSATLAR TEHDİTLER 

 

− Ülkemizde yaşanan sağlıksız döviz fiyat 
oluşumları sebebiyle yaşanan ekonomik 
daralmanın gayrimenkul ve inşaat sektörüne 
olumsuz etkisinin devam edebilecek olması  

   



 

   
2025-T.ÖZEL-019 

- 26 - 
Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

SONUÇ 
 



 

   
2025-T.ÖZEL-019 

- 27 - 
Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

7. SONUÇ 
7.1. Analiz Sonuçlarının Uyumlaştırılması 

Değerlemesi yapılan taşınmazın kullanım alanı yeterli, kullanım amacına uygun olduğu tespit edilmiştir. 

Değerleme konusu taşınmazın değer takdirinde bulunulurken emsal niteliğinde taşınmazlar ile alanı, konumu, 

imar durumu gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulaşılmıştır. 

7.2. Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadıklarının Gerekçeleri 

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadır. 

7.3. Sorumlu Değerleme Uzmanın Sonuç Cümlesi 

Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen varlıklar için mahallinde yapılan incelemeler, fiziksel özellikler, piyasa 

araştırmaları ve günümüz ekonomik koşulları itibariyle raporda belirtilen tüm hususlara katılmakla beraber 

kullanılan verilerin ve yöntemlerin güvenilir, adil, uygun ve makul olduğunu beyan ediyorum. 
 

7.4. Nihai Değer Takdiri 

Değerleme raporunda “Pazar Yaklaşımı” yöntemi ile değer takdiri yapılmıştır. 

Pazar Değeri 

Değer Tarihi: 31.12.2024 

Kur Bilgisi (Satış): 31.12.2024- 15:30 TCMB verilerine göre 1 Euro= 36,8024 TL, 1 USD= 35,3438 TL’dir. 

ÖZET TABLO TL USD 

Pazar Değeri 5.625.000 159.151 

 

 

 

 

 

 

 

Sorumlu Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı 

 
 
 
 
 
 
 

Mustafa L. MAZMANCI 
Harita Mühendisi 

 
 
 
 
 
 
 

Erhan SARAÇ 
Makina Mühendisi 

 
 
 
 
 
 
 

Ahmet KARABIYIK 
Harita Mühendisi 

Lisans No: 401823 Lisans No: 402184 Lisans No: 400577 
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8. RAPOR EKLERİ 

8.1. Fotoğraflar 

 
 

 

KONU TAŞINMAZ 
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8.2. İmar Durum Belgesi 
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8.3. Resmi Belgeler 
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8.4. Bilgi Güvenliği Yönetim Sistemi Sertifikası 
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8.5. BDDK Yetkilendirme 
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8.6. SPK Listeye Alınma 
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8.7. RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors) 
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8.8. Lisans Belgeleri 
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8.9. Mesleki Tecrübe Belgeleri 

           

 
 

 
 



 

   
2025-T.ÖZEL-019 

- 44 - 
Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

 
  



 

   
2025-T.ÖZEL-019 

- 45 - 
Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

 
 
 
 
 
 

 
 

İSTANBUL (MERKEZ OFİS) 
 

TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37 
Kozyatağı Mah. Bayar Cad. Demirkaya İş Merkezi No: 97/21 34742 

Kadıköy/İstanbul 

ANKARA OFİS 
 

TEL: 0 312 925 75 50 FAX: 0 312 926 75 50 
Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 72/3 06690 

Yukarı Ayrancı/Ankara 

adendegerleme 

@adendegerleme 

adendegerleme 

www.adendegerleme.com 

adengayrimenkul 

https://www.facebook.com/adendegerleme/
https://www.instagram.com/adendegerleme/
https://tr.linkedin.com/in/adendegerleme
https://www.adendegerleme.com/
https://twitter.com/adengayrimenkul


 

   
2022-ÖZEL-108 

- 1 - 
Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

  

GAYRİMENKUL 
DEĞERLEME RAPORU 

ÜÇAY MÜHENDİSLİK ENERJİ VE 
İKLİMLENDİRME TEKNOLOJİLERİ 

A.Ş. 

SAKARYA – ERENLER – ERENLER  

OFİS/İŞ YERİ 

 

2025-T.ÖZEL-020 

31.12.2024 
 

Mustafa 
Lütfüllah 
MAZMANCI

Bu belge *********** 
kimlik numarali 
Mustafa Lütfüllah 
MAZMANCI 
tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 20/02/2025 
12:00

Erhan 
SARAC

Bu belge *********** 
kimlik numarali 
Erhan SARAC 
tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 20/02/2025 
12:44

Ahmet 
KARABIYIK

Bu belge *********** 
kimlik numarali 
Ahmet KARABIYIK 
tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 20/02/2025 
12:47



 

   
2025-T.ÖZEL-020 

- 2 - 

Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

İÇİNDEKİLER 

1. RAPOR VE MÜŞTERİ BİLGİLERİ - 6 - 

2. KABULLER – VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR - 8 - 

3. EKONOMİK VE SEKTÖREL VERİLER - 10 - 

3.1. DÜNYA EKONOMİSİ - 10 - 
3.2 TÜRKİYE EKONOMİSİ - 11 - 
3.3 GAYRİMENKUL SEKTÖRÜ - 12 - 

4. GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET HAKLARI, İMAR BİLGİLERİ, FİZİKSEL ÖZELLİKLERİ VE KONUMU - 14 - 

4.1. GAYRİMENKULÜN MÜLKİYETİNE İLİŞKİN BİLGİLER - 14 - 
4.2. GAYRİMENKULÜN KADASTRO KAYITLARINA İLİŞKİN BİLGİLER - 14 - 
4.3. GAYRİMENKULÜN TAKYİDAT BİLGİLERİ - 14 - 
4.4. GAYRİMENKULÜN İMAR DURUMU BİLGİLERİ - 15 - 
4.5. GAYRİMENKULÜN MİMARİ PROJELERİ, YAPI RUHSATLARI, YAPI KULLANMA (İSKÂN) İZİN BELGELERİ, YAPI KAYIT 

BELGELERİ VE YAPI DENETİM KURULUŞU BİLGİLERİ - 16 - 
4.6. GAYRİMENKULÜN YAPISAL, FİZİKSEL VE TEKNİK ÖZELLİKLERİ - 17 - 
4.6.1. DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN TANIMI, GAYRİMENKULÜN ARSA VEYA ARAZİ ÜZERİNDE HERHANGİ BİR YAPI 

BULUNUP BULUNMADIĞI VE VARSA BU YAPILARIN HANGİ AMAÇLA KULLANILDIĞI HAKKINDA BİLGİ - 17 - 
4.7. YASAL GEREKLERİN YERİNE GETİRİLİP GETİRİLMEDİĞİ VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN İZİN VE BELGELERİN 

TAM VE EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ - 17 - 
4.8. GAYRİMENKULÜN KONUM, ÇEVRE VE ULAŞIM ÖZELLİKLERİ - 18 - 

5. DEĞER TANIMLARI VE DEĞERLEME TEKNİKLERİ - 20 - 

5.1. DEĞER TANIMLARI - 20 - 
5.1.1. FİYAT, MALİYET VE DEĞER - 20 - 
5.1.2. PAZAR DEĞERİ - 20 - 
5.1.3. TASFİYE DEĞERİ VE ZORUNLU SATIŞ - 20 - 
5.2. DEĞERLEME TEKNİKLERİ - 21 - 
5.2.1. PAZAR YAKLAŞIMI - 21 - 
5.2.2. GELİR YAKLAŞIMI - 21 - 
5.2.3. MALİYET YAKLAŞIMI - 21 - 

6. DEĞERLEMEDE KULLANILAN TEKNİKLERİN ANALİZİ VE SWOT ANALİZİ - 23 - 

6.1. EN ETKİN VE EN VERİMLİ KULLANIM ANALİZİ - 23 - 
6.2. DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER VE NEDENLERİ - 23 - 
6.2.1. PAZAR YAKLAŞIMI YÖNTEMİ - 23 - 
6.2.2. MALİYET YAKLAŞIMI - 24 - 
6.2.3. GELİR YAKLAŞIMI - 25 - 
6.3. DEĞERLENDİRME VE DEĞER TAHMİNİ - 25 - 
6.4. SWOT ANALİZİ - 25 - 

7. SONUÇ - 27 - 

7.1. ANALİZ SONUÇLARININ UYUMLAŞTIRILMASI - 27 - 
7.2. ASGARİ HUSUSLARDAN YER VERİLMEYENLERİN NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKÇELERİ - 27 - 
7.3. SORUMLU DEĞERLEME UZMANIN SONUÇ CÜMLESİ - 27 - 
7.4. NİHAİ DEĞER TAKDİRİ - 27 - 

8. RAPOR EKLERİ - 29 - 

8.1. FOTOĞRAFLAR - 29 - 
8.2. İMAR DURUM BELGESİ - 32 - 
8.3. RESMİ BELGELER - 33 - 
8.4. BİLGİ GÜVENLİĞİ YÖNETİM SİSTEMİ SERTİFİKASI - 44 - 
8.5. BDDK YETKİLENDİRME - 46 - 



 

   
2025-T.ÖZEL-020 

- 3 - 

Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

8.6. SPK LİSTEYE ALINMA - 47 - 
8.7. RICS (ROYALINSTİTUTİON OF CHARTEREDSURVEYORS) - 48 - 
8.8. LİSANS BELGELERİ - 49 - 
8.9. MESLEKİ TECRÜBE BELGELERİ - 51 - 



 

   
2025-T.ÖZEL-020 

- 4 - 

Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

UYGUNLUK BEYANI 

• Bu rapor, 01.02.2017 tarih Seri-III 2.1 sayılı “ Sermaye Piyasasında Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ” 
doğrultusunda Sermaye Piyasası Kurulu Karar Organı’nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı ile 
Uluslararası Değerleme Standartları 2017 kapsamında hazırlanmıştır. 

• Raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının sahip olduğu tüm bilgiler çerçevesinde 
doğrudur. 

• Rapor edilen analiz, fikir ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır. 

• Rapor kişisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluşmaktadır. 

• Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının değerleme konusu varlıklarla herhangi bir ilgisi yoktur. 

• Bu raporun konusunu oluşturan varlıklar veya ilgili taraflarla alakalı hiçbir önyargımız bulunmamaktadır. 

• Değerleme rapor ücreti raporda takdir edilen değer ile bağlantılı değildir. 

• Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir. 

• Değerleme Uzmanı/Uzmanları, mesleki eğitim şartlarını haizdir. 

• Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının değerlemesi yapılan varlıkların/çalışmanın yeri ve türü konusunda 
daha önceden deneyimi vardır. 

• Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda 
bulunmamıştır. 

• Varlıkların çevreye olumsuz bir etkisi olmadığı varsayılarak değerleme raporu hazırlanmıştır. 

• Çalışma iş gereksinimlerinin kapsamına uygun olarak geliştirilmiş ve Uluslararası Değerleme Standartlarına 
uygun olarak raporlanmıştır. 

• Değerleme raporu teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup Uluslararası Değerleme 
Standartları (UDS) kapsamında hazırlanmıştır.  
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1. RAPOR VE MÜŞTERİ BİLGİLERİ 

Dayanak Sözleşmesi Tarih/No : 16.01.2025/A029-T 

Değer Tarihi : 31.12.2024 

Rapor Tarihi : 28.05.2025 

Rapor Numarası : 2025-T.ÖZEL-020 

Değerlemenin Amacı ve Rapor 
Türü 

: Bu rapor Uluslararası Değerleme Standartları (UDS, 2017) kapsamında hazırlanmıştır 

Talebin Kapsamı : 
Raporda bilgileri verilen Sakarya ili, Erenler ilçesi, Erenler Mahallesi, 685 Ada 6 no.lu 
parsel üzerinde yer alan 2 no.lu bağımsız bölümün değer tarihi itibarıyla pazar değerinin 
tespiti. 

Raporda Yer Alması Gereken 
Asgari Bilgiler 

: 
Yetkili kurumlarda ulaşılan resmi bilgiler doğrultusunda asgari bilgilerin tamamına 
raporda yer verilmiştir. 

Değerleme Raporunu Olumsuz 
Yönde Etkileyen Faktörler 

: Değerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktörle karşılaşılmamıştır. 

Müşteri Tarafından Getirilen 
Kısıtlamalar 

: 
Müşteri talebi ve bilgisi doğrultusunda müşteri tarafından tarafımıza iletilen tapu kayıtları 
ile çalışma yapılmıştır. 

Kullanılan Değerleme Yöntemleri : 
Raporda; gayrimenkul için Pazar Yaklaşımı” yöntemi kullanılarak değer tespiti 
yapılmıştır. Pazar Yaklaşımı ile taşınmaza benzer mülklerin araştırması yapılarak değer 
tespitinde bulunulmuştur. 

Yasal Durum Değeri (TL) KDV Hariç : 
19.000.000-TL 

OnDokuzMilyon-TürkLirası 

Yasal Durum Değeri (USD)1 KDV 
Hariç 

: 
537.577-USD 

BeşYüzOtuzYediBinBeşYüzYetmişYedi-Amerikan Doları 

Mevcut Durum Değeri (TL) KDV 
Hariç 

: 
20.000.000 -TL 

YirmiMilyon-TürkLirası 

Mevcut Durum Değeri (USD) KDV 
Hariç 

: 
565.870-USD 

BeşYüzAltmışBeşBinSekizYüzYetmiş-Amerikan Doları 

Müşteri Unvanı : Üçay Mühendislik Enerji ve İklimlendirme Teknolojileri A.Ş. 

Müşteri Adresi : Cevizli Mah. Zuhal Cd. Mazaya Ritim İstanbul A3 Blok K:32 D:169 34846 Maltepe-İstanbul 

Şirketin Unvanı : Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

Şirketin Adresi : Kozyatağı Mah. Bayar Cad. Demirkaya İş Merkezi No: 97 D: 21 Kadıköy/İstanbul 

Mesleki Sorumluluk Sigorta 
Bilgileri 

: 

Poliçe No: 540375408 

Poliçe Başlangıç Tarihi: 20.01.2025 

Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL 

Raporu Hazırlayanlar : 

Hazırlayan (S.D.U): Mustafa L. MAZMANCI 401823 

Onaylayan (S.D.U): Erhan SARAÇ 402184 

Onaylayan (S.D.U): Ahmet KARABYIK 400577 

Şirketimizin yazılı onayı olmaksızın bu raporun tamamen veya kısmen yayımlanması, raporun, içerisinde yer alan bilgilerin veya 

değerleme hizmetini gerçekleştiren uzmanların isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktır. 

Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi işlem faaliyetlerinin elektronik bilgi 
varlıkları ile bu varlıkları korumak amacıyla I1315 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2017 Uluslararası Bilgi Güvenliği Yönetim Sistemi ve 
K1012 sertifika no ile ISO 27701:2019 KVKK'ya Göre Kişisel Veri Yönetim Sistemi YBM Belgelendirme tarafından belgelendirmiştir. 

 
1 Raporda kullanılan Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası’nın 31.12.2024 tarih, saat 15:30’da belirlenen EUR satış kuru 36,8024 TL, USD 
satış kuru 35,3438 TL olarak kabul edilmiştir. 



 

   
2025-T.ÖZEL-020 

- 7 - 

Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

  

KABULLER-VARSAYIMLAR-KISITLAMALAR 



 

   
2025-T.ÖZEL-020 

- 8 - 

Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

2. KABULLER – VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR 

➢ Bu raporda belirtilen fikirlerin yürürlüğe girme tarihi değer tarihidir.  Aden Gayrimenkul Değerleme ve 
Danışmanlık A.Ş. firması, çalışma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel 
faktörlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk taşımaz. 

➢ Değerlemenin amacı, müşteri bilgileri raporda açık bir şekilde belirtilmiş olup, sözleşmede ve raporda 
belirtilen amaç dışında kullanılması uygun değildir. 

➢ Mülkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yönetimin elinde olduğu varsayılmıştır. 

➢ Müşteri ve kurumlar tarafından temin edilen bilgiler uzman tarafından farklı kaynaklardan teyit 
edilmeye çalışılmış olup bu bilgilerin sektörel araştırmalarla desteklenerek güvenilir olduğu varsayılmıştır. 
Ancak temin edilen bilgilerin doğruluğu konusunda kesin bir güvence temin edilememektedir. Konu çalışma 
kapsamında gizlenmiş herhangi bir durum veya bilgi olmadığı varsayılmıştır.  

➢ Uygulamalarda yönetmelik ve yasalara tamamıyla uygunluk olduğu varsayılmıştır. 

➢ Buradaki bulgular cari piyasa koşulları, kısa ve uzun vadeli arz ve talep faktörleri ve sürekli sabit bir 
ekonomi ortam varsayımı üzerine dayandırılmıştır. Bu nedenle, Uzmanlar tarafından doğru bir şekilde tahmin 
edilmesi mümkün olmayan projeksiyonlar ileride bazı değişikliklere uğrayabilir ve böylece gelecekteki gelir ve 
değerlendirmeleri etkileyebilir. Döviz kurlarında meydana gelebilecek değişiklikler sebebiyle ortaya çıkacak 
farklılıkların takip edilerek gerekli düzeltmelerin uygulanması tavsiye edilmektedir. 

➢ Güncel döviz kurunda meydana gelen artışlar varlıkların değerini etkilemiştir. Bu hususa dikkat 
edilmelidir. 

➢ Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadığı kabul edilmiştir. 

➢ Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler görsel etkinliği arttırmak için kullanılmıştır. Bu tür yardımcı 
bilgilerin başka bir amaç için kullanılmaması gerekmektedir. 

➢ Raporun hazırlanması aşamasında firma yetkilileri tarafından sunulan bilgi ve belgelerin doğru ve belge 
aslı olduğu kabul edilmiştir. 

➢ Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alınan konular dışında, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve 
engellerden, kısıtlamalardan ve irtifak haklarından muaf olduğu kabul edilmektedir. 
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3. EKONOMİK VE SEKTÖREL VERİLER 
3.1. Dünya Ekonomisi2 

Enflasyona karşı küresel mücadele, Rusya'nın Ukrayna'daki savaşı 
ve Çin'de COVID-19'un yeniden canlanması 2022'de küresel 
ekonomik aktivite üzerinde baskı oluşturmuştur. Bu iki faktör 
2023'te de hissedilir bir şekilde devam etmiştir. Küresel 
büyümenin ise 2022'de tahmini yüzde 3,4'ten 2023'te yüzde 2,9'a 
düşeceği ve ardından yüzde 3,1'e yükseleceği beklenmektedir. 
Beklenenden daha hızlı bir iyileşme için küresel enflasyonun 
2022'de yüzde 8,8'den 2023 yılı için yüzde 6,6’ya 2024 yılında ise 
yüzde 4,3 seviyelerine gerilemesi öngörülmektedir. 
Küresel büyümenin 2023 yılında yükselişe geçmeden önce yüzde 
2,9’ a düşmesi bekleniyor. Ekim ayında gerçekleştirilen 2023 
tahminleri olumlu gelişmeler yaşayarak yüzde 0,2 puan daha 
yüksek olmuştur. Küresel GSYH’ da negatif yönlü bir büyüme bu 
verilere göre beklenmiyor. Bununla birlikte şu an ki durum 2023 
ve 2024 için öngörülen üç yıllık büyümenin altında 
bulunmaktadır. 2023’ teki düşük büyüme tahmini ortalama yüzde 
3,8 olarak beklenmekte olup enflasyonla mücadele için merkez 
bankası oranlarındaki artış bu noktada belirgin hale gelmektedir. 
Özellikle Ukrayna’daki savaşın yanı sıra 2023’ te büyümede 
yaşanabilecek düşüşün zemini 2022’ den itibaren gelişmiş 
ekonomiler tarafından yönlendirilmektedir. Çin de ise büyümenin 
tam olarak artacağı beklenirken dünya ticaret büyümesinin 2023’ 
te yüzde 2,4 gerilemesi ve 2024’te yüzde 3,4’e yükselmesi tahmin 
edilmektedir. 

IMF Eylül 2022 raporuna göre küresel borçluluk 2022 yılında 300 trilyon dolara ulaşmıştır. Mevcut borç stokunun 
201,2 trilyon doları gelişmiş ülkelere, 98,8 trilyon doları ise gelişmekte olan ülkere aittir. Toplam borç stokunun 
85,8 trilyon doları kamu borcu, 69,3 trilyon doları finansal sektör, 88,4 trilyon doları reel sektör ve 56,6 trilyon 
doları hanehalkına aittir. Hanehalkı borç stoku/GSYH oranı en yüksek olan ülke yüzde 102,2 ile Güney Kore olurken, 
Euro Alanın da bu oran yüzde 59,1, İngiltere’de yüzde 83,2 ve ABD’de yüzde 77,7, Çin’de yüzde 63,3. Kamu borç 
yükünde ilk sırada yüzde 251,1 ile Japonya yer almaktadır. Bu oran Euro bölgesinde yüzde 106,7, İngiltere’de yüzde 
110,4, ABD’de yüzde 122,5, Çin’de yüzde 76,2’dir.  

Ekim ayından bu yana gelişme kaydeden piyasalar ve 
ekonomiler için küresel finansal koşullardaki gevşemenin 
desteği ile bir miktar gerileme kaydetmiştir. Düşük gelirli 
ülkelerin yaklaşık %15’inin borçlu olduğu tahmin edilirken 
%45’inin yüksek borç sıkıntısı riski ile karşı karşıyadır. 
Yüksek borç seviyelerinin kombinasyonu; pandemi, düşük 
büyüme ve yüksek borçlanma maliyetleri risk altındaki 
ülkelerin kırılganlığını arttırarak özellikle yakın vadeli dolar 
finansmanı ihtiyacına sebep olmaktadır.  

Küresel ticaret sisteminin güçlendirilmesi için ticaret 
parçalanması ile ilgili riskler ele alınmalıdır. Bu gıda ihracatı 
üzerindeki kısıtlamaları geri çekerek başarılabilir. Dünya 
Ticaret Örgütü kurallarının güncellenmesi, tarım ve sanayi 
sübvansiyonları gibi kritik alanlarda yapılan yeni 
sözleşmelerin neticelendirilmesi ve uygulanması Dünya 
Ticaret Örgütü tabanlı anlaşmalar ve Dünya Ticaret Örgütü 
ihtilaf çözüm sisteminin tamamen eski haline döndürülmesi 
bu risklerin başında gelmektedir.  

 
2IMF, World Bank, OECD 
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3.2 Türkiye Ekonomisi3 

GSYH 2024 yılının ikinci çeyreğinde yüzde 2,5 oranında 
büyüme kaydetmiştir. İkinci çeyrekte sanayi sektörü yüzde 
1,8, tarım sektörü yüzde 3,7 ve hizmetler sektörü (inşaat 
dahil) yüzde 2,5 oranında büyüme kaydetmiştir. Mevsim ve 
takvim etkilerinden arındırılmış GSYH büyüme oranı yılın 
ikinci çeyreğinde yüzde 0,1 oranında büyümüştür. Söz 
konusu dönemde toplam sabit sermaye yatırımları yüzde 
0,5 oranında artarken; özel tüketim ve kamu tüketimi 
harcamaları sırasıyla yüzde 1,6 ve yüzde 0,7 oranlarında 
artmıştır. Toplam SSY altında yer alan inşaat yatırımları, 
2024 yılı ikinci çeyreğinde yüzde 8,0 oranında artarken, 
makine teçhizat yatırımları ise yüzde 5,6 oranında 
azalmıştır. 

Eylül ayında tüketici fiyatları endeksi yüzde 2,97 artış 
göstermiştir. Bir önceki aya göre azalış yüzde 2,59 olarak 
kaydedilmiştir. 2024 yılı Ağustos ayında artışın yüksek 
olduğu ana gruplar ise sırasıyla, 12,17 puan ile Konut grubu, 
10,98 puan ile Gıda ve Alkolsüz İçecekler grubu ve 5,48 puan 
ile Lokanta ve Oteller grubu olmuştur. İmalat fiyatları 
Ağustos ayında yüzde 1,25 oranında artmıştır. Buna göre 
yıllık değişim oranı yüzde 33,77 olarak gerçekleşmiştir. 

Ağustos ayında dış ticaret açığı bir önceki yılın aynı ayına 
göre %42,7 azalarak 8 milyar 712 milyon dolardan, 4 milyar 
992 milyon dolara gerilemiştir. 

İhracatın ithalatı karşılama oranı 2023 Ağustos ayında %71,2 
iken, 2024 Temmuz ayında %81,5'e yükselmiştir. 

Ekonomik faaliyetlere göre ihracatta, 2024 Ağustos ayında 
imalat sanayinin payı %94,6, tarım, ormancılık ve balıkçılık 
sektörünün payı %3,1, madencilik ve taşocakçılığı 
sektörünün payı %1,7 olmuştur. 

Ağustos ayında ihracatta ilk sırayı Almanya aldı. 
Almanya'ya yapılan ihracat 1 milyar 674 milyon dolar 
olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 1 milyar 339 milyon dolar ile 
ABD, 1 milyar 242 milyon dolar ile Birleşik Krallık, 1 milyar 
122 milyon dolar ile Irak, 1 milyar 20 milyon dolar ile 
Birleşik Arap Emirlikleri takip etmiştir. İlk 5 ülkeye yapılan 
ihracat, toplam ihracatın %29,0'sını oluşturmuştur. 

Ağustos ayında Çin'den yapılan ithalat 4 milyar 21 milyon 
dolar olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 3 milyar 407 milyon 
dolar ile Rusya Federasyonu, 2 milyar 45 milyon dolar ile 
Almanya, 1 milyar 342 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 322 
milyon dolar ile İtalya izlemiştir. İlk 5 ülkeden yapılan 
ithalat, toplam ithalatın %44,9'unu oluşturmuştur. 

  

 
3TÜİK, TCMB 
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3.3 Gayrimenkul Sektörü4 

Türkiye genelinde konut satışları Kasım ayında bir önceki yılın 
aynı ayına göre %63,6 oranında artarak 153 bin 14 oldu. Konut 
satış sayısının en fazla olduğu iller sırasıyla 26 bin 320 ile 
İstanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve 8 bin 583 ile İzmir olurken, en 
az olduğu iller sırasıyla 89 ile Bayburt, 99 ile Tunceli ve 121 ile 
Hakkâri olarak gerçekleşti. 

Konut satışları Ocak-Kasım döneminde bir önceki yılın aynı 
dönemine göre %16,4 oranında artarak 1 milyon 265 bin 388 
olarak gerçekleşti.  

Türkiye genelinde ipotekli konut satışları Kasım ayında bir 
önceki yılın aynı ayına göre %315,7 oranında artarak 21 bin 804 
oldu. Toplam konut satışları içinde ipotekli satışların payı %14,2 
olarak gerçekleşti. Ocak-Kasım döneminde gerçekleşen ipotekli 
konut satışları ise bir önceki yılın aynı dönemine göre %21,3 
oranında azalarak 135 bin 209 oldu. Kasım ayında 5 bin 213; 
Ocak-Kasım döneminde ise 32 bin 82 ipotekli konut satışı, ilk el 
olarak gerçekleşti. 

Türkiye genelinde diğer konut satışları Kasım ayında bir önceki 
yılın aynı ayına göre %48,6 oranında artarak 131 bin 210 oldu. 
Toplam konut satışları içinde diğer satışların payı %85,8 olarak 
gerçekleşti. Ocak-Kasım döneminde gerçekleşen diğer konut 
satışları ise bir önceki yılın aynı dönemine göre %23,4 oranında 
artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu. 

Yabancılara yapılan konut satışları Kasım ayında bir önceki yılın 
aynı ayına göre %8,2 oranında azalarak 2 bin 151 oldu. Kasım 
ayında toplam konut satışları içinde yabancılara yapılan konut 
satışının payı %1,4 olarak gerçekleşti. Yabancılara yapılan konut 
satış sayısının en fazla olduğu iller sırasıyla 780 ile İstanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.  

Yabancılara yapılan konut satışları Ocak-Kasım döneminde bir önceki yılın aynı dönemine göre %35,1 oranında 
azalarak 21 bin 363 oldu. 

Kasım ayında ülke uyruklarına göre en fazla konut satışı sırasıyla 421 ile Rusya Federasyonu, 200 ile İran ve 160 ile 
Ukrayna vatandaşlarına yapıldı. 

İnşaat maliyet endeksi, 2024 yılı Ekim ayında bir önceki aya 
göre %1,48 arttı, bir önceki yılın aynı ayına göre %37,94 arttı. 
Bir önceki aya göre malzeme endeksi %1,73 arttı, işçilik endeksi 
%0,98 arttı. Ayrıca bir önceki yılın aynı ayına göre malzeme 
endeksi %30,67 arttı, işçilik endeksi %55,62 arttı. 

Bina inşaatı maliyet endeksi, bir önceki aya göre %1,33 arttı, bir 
önceki yılın aynı ayına göre %39,06 arttı. Bir önceki aya göre 
malzeme endeksi %1,52 arttı, işçilik endeksi %0,96 arttı. Ayrıca 
bir önceki yılın aynı ayına göre malzeme endeksi %32,29 arttı, 
işçilik endeksi %54,69 arttı.  
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GAYRİMENKULÜN FİZİKSEL ÖZELLİKLERİ VE 
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Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

4. GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET HAKLARI, İMAR BİLGİLERİ, FİZİKSEL ÖZELLİKLERİ 
VE KONUMU 

4.1. Gayrimenkulün Mülkiyetine İlişkin Bilgiler 

Taşınmazın Tapu Bilgileri 

İli Sakarya  Ana Vasıf İKİ KATLI BETONARME İŞ YERİ VE ARSASI 

İlçesi Erenler Yüzölçümü 640,05 

Bucağı  - BB Niteliği Ofis ve İş Yeri 

Mahallesi Erenler Tapu Tarihi 09.04.2021 

Ada 685 Yevmiye No 3406 

Parsel 6 Cilt No 153 

Blok / Giriş - Sayfa No 15075 

Malik 
Üçay Mühendislik Doğalgaz Makine İnşaat 
Bilişim Sanayi ve Ticaret A.Ş.(1/1) 

Kat / BB No Zemin ve 1. Kat/2 

Koordinat 40.745500; 30.411000 

  
4.2. Gayrimenkulün Kadastro Kayıtlarına İlişkin Bilgiler 

Ada/Parsel No Açıklamalar 

685/6 
Taşınmaz topografik açıdan düz, geometrik olarak dörtgen bir şekle sahiptir. Parsel sınırları bina 
duvarlarıyla belirgin haldedir. 

 
4.3. Gayrimenkulün Takyidat Bilgileri 
 
Değerleme konusu gayrimenkulün tapu kayıtlarında birden fazla beyana dair takyidat bulunmakta olup 
detaylar aşağıda tablo halinde belirtilmiştir; 

Tapu Takyidat Bilgileri 

İncelemesi Yapılan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü İnternet Portalı- TAKBİS 

Ada/Parsel: 685 Ada 6 Parsel 

İnceleme Tarihi ve Saati: 09.01.2025- 17:38 

Beyanlar Hanesinde 
- ....KM ne Çevrilmiştir. (04.04.2017 tarih ve 2311 yevmiye) 

- Yönetim Planı : 18/03/2016 ( 18.03.2016 Tarih ve 1939 yevmiye) 

 

Değerleme konusu taşınmaz üzerindeki takyidat kayıtları, taşınmazın değerini ve hukuki durumunu 
etkilememektedir.  

➢ Gayrimenkulün Son 3 Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım-Satım İşlemleri ve Devredilmesine İlişkin 
Herhangi Bir Sınırlama Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taşınmaza ilişkin tapu kayıt belgesi ek halinde verilmiş olup taşınmaz son 3 yıllık dönemde 
herhangi bir işlem görmemiştir. 
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4.4. Gayrimenkulün İmar Durumu Bilgileri 

Erenler Belediyesi İmar Müdürlüğünden alınan bilgilere göre değerleme konusu taşınmazın bulunduğu parsel 
685 ada, 6 parsel; 13.04.2015 tasdik tarihli ve 1/1000 ölçekli Erenler Revizyon Uygulama İmar Planı 
kapsamında, 1. Derece Ticaret alanında kalmakta olup Bitişik Nizam, 3 Kat, Hmax: 12 Kat yapılaşma koşullarına 
haizdir. 

Güncel İmar Durumu Bilgileri 

 

 

 

➢ Gayrimenkulün Son 3 Yıllık Dönemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Değişikliklere (İmar Planı, 
Kamulaştırma vb. gibi) İlişkin Bilgiler 

Değerleme konusu gayrimenkulün değerleme tarihi itibariyle bulunduğu imar planında son 3 yıl içerisinde 
herhangi bir değişiklik bulunmamaktadır.  
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4.5. Gayrimenkulün Mimari Projeleri, Yapı Ruhsatları, Yapı Kullanma (İskân) İzin Belgeleri, Yapı Kayıt 
Belgeleri ve Yapı Denetim Kuruluşu Bilgileri 

Yerinde yapılan incelemede, değerleme konusu taşınmazın yer aldığı yapının konumunun paftasına ve vaziyet 
planına uygun olduğu görülmüştür. Değerlemeye konu gayrimenkule ait olan Erenler Belediyesinde incelen 
belgeler aşağıda gösterilmektedir. Ayrıca değerleme konusu taşınmaz adına 20.10.2016 tarihli S34A04C48667D 
numaralı B sınıfı Enerji Kimlik Belgesi düzenlenmiş olup raporun ekler kısmında sunulmuştur. 

 MİMARİ PROJE 

TARİH NO ALAN (m²) 

18.03.2016 15074-15075 - 

 

YAPI RUHSATI   YAPI KULLANMA İZİN BELGESİ 

VERİLİŞ AMACI BB ADEDİ TARİH NO ALAN (m²)   VERİLİŞ AMACI TARİH NO ALAN (m²) 

YENİ YAPI 2 09.03.2016 2016/059 1.117   
YAPI 

KULLANMA 
 İZİN BELGESİ 

09.12.2016 2016/226 1.117 

                    
      TOPLAM  1.117       TOPLAM  1.117 

Değerleme konusu taşınmazın TKGM Portal Sisteminde incelenen Kat İrtifakı Mimari Projesi incelemelerinde 
vaziyet planında bulunan kuzey okunun hatalı olduğu tespit edilmiştir. Değerleme konusu taşınmazın konum 
tespiti binanın vaziyet planında binanın parsel üzerinde konumu ve yola cephesine göre konum tespiti 
yapılmıştır. 

➢ Gayrimenkul İçin Alınmış Durdurma Kararı, Riskli Yapı Tespiti vb. Durumlara Dair Açıklamalar 

Taşınmaz için alınmış durdurma kararı, yıkım kararı, riskli yapı tespiti vb. bir durum bulunmamaktadır. 

➢ Gayrimenkule Ait Yapı Denetim Bilgisi 

Değerleme konusu taşınmazın yapı denetimi Hacıoğlu Mah., Sakarbaba Cad., no:96/1 D:4 adresinden konumlu 
BEHA Yapı Denetim Ltd. Şti. tarafından gerçekleştirilmiştir. 

➢ Gayrimenkule İlişkin Olarak Yapılmış Sözleşmelere İlişkin Bilgiler (Gayrimenkul Satış Vaadi 
Sözleşmeleri, Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmeleri ve Hasılat Paylaşımı Sözleşmeleri vb.) 

Değerleme konusu gayrimenkule yönelik olarak yapılmış herhangi bir sözleşme bulunmamaktadır.  

➢ Projeye ilişkin Detaylı Bilgi ve Planların ve Söz Konusu Değerin Tamamen Mevcut Projeye İlişkin 
Olduğuna ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine İlişkin 
Açıklama  

Bu değerleme çalışmasının konusu, rapor içeriğinde verilen 'İş Yeri ve Ofis' nitelikli taşınmaz olup farklı bir 
çalışma kapsamında değerlemesi yapılmamıştır. 
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4.6. Gayrimenkulün Yapısal, Fiziksel ve Teknik Özellikleri 
4.6.1. Değerleme Konusu Gayrimenkulün Tanımı, Gayrimenkulün Arsa veya Arazi Üzerinde Herhangi Bir 
Yapı Bulunup Bulunmadığı ve Varsa Bu Yapıların Hangi Amaçla Kullanıldığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu ana gayrimenkul tapu kayıtlarında Sakarya İli, Erenler İlçesi, 
Erenler Mahallesi, 640,05 m² yüzölçümlü, 685 Ada 6 Parsel üzerinde yer alan, iki katlı betonarme iş yeri ve 
arsasıdır. Değerleme konusu yapı onaylı mimari projesinde ve mahallinde Zemin + 1 Normal Kat ve Teras Katı 
olmak üzere toplam 2 katlı olarak inşa edilmiştir. Zemin ve 1. Normal katta 2 adet dükkan olmak üzere toplamda 
2 adet bağımsız bölüm bulunmaktadır.  Mimari projesinde asansör bulunmakta olup, yerinde yapılan 
incelemelerinde asansör bulunmamaktadır. 

Değerleme konusu 2 bağımsız bölüm numaralı taşınmaz binaya batı yönünden bakıldığında yapının sol 
tarafında konumlu olup, dükkan girişi zemin kattan doğu yönünden giriş yapılmaktadır. Taşınmazın mimari 
projesine göre; Zemin Katı 273 m² alanlı olup dükkan ve wc hacimleri bulunmaktadır. 1. Normal Katında 
toplamda 277 m² dükkan hacminden oluşmaktadır. Teras hacmi 277 m² alana sahip olup genel toplam 550 m² 
kapalı alan + 277 m² teras alanına sahiptir. Taşınmazın yerinde yapılan incelemelerinde zemin katı depo olarak 
kullanılmakta olduğu, kat yüksekliğinden faydalanılarak yaklaşık 130 m² asma kat depo alanı oluşturulmuş olup 
bu alan değerleme dahil edilmemiştir. Zemin katın zeminleri beton şap ile kaplı olup duvarları sıvalı ve boyalıdır.  
1. Normal Katı 2 adet Camekan oda, Sistem Odası ve Bay - Bayan WC olarak dizayn edildiği, tüm hacimlerde 
zemin fayans kaplama olup ıslak hacimlerde duvarlar seramik kaplama, kuru hacimleri duvarlar saten boyalıdır. 
Ayrıca taşınmazın teras katında yaklaşık 40 m² alanlı mutfak hacmi oluşturulduğu, teras alanında 20 KW 
gücünde Güneş Enerji Sistemi bulunduğu yerinde yapılan incelemelerde tespit edilmiştir. 

4.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması Gereken İzin ve 
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında Görüş 

Yerinde yapılan incelemede, değerleme konusu taşınmazın yer aldığı yapının mimari projesi baz alındığında 
konumunun paftasına ve vaziyet planına uygun olduğu görülmüştür.  Değerlemeye konu gayrimenkule ait diğer 
bilgi ve belgeler Erenler Belediyesinde incelen dosyasında yer almakta olup, ilgili dosyasında taşınmazı 
kısıtlayıcı herhangi bir evraka rastlanmamıştır.  
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4.8. Gayrimenkulün Konum, Çevre ve Ulaşım Özellikleri 

Değerleme konusu taşınmaz, Sakarya ili, Erenler İlçesi, Erenler Mahallesi, 1244 Sokak, No:8B adresinde 
bulunmaktadır. (UAVT: 2352458406) 

Taşınmaza ulaşım için; bölgenin ana arterlerinden olan E-5 (D-100) Karayolu üzerinde Doğu Yönünde 
ilerlenirken Erenler Mahallesi Kavşağına girilir ve Atatürk Bulvarı yolu üzerinde kuzey yönünde ilerlenir. Bulvar 
yolu üstünde yaklaşık 620 metre ilerlendikten sonra Uluyol Caddesine doğru sağa dönülür. Cadde üzerinde 
yaklaşık 230 metre ilerlendikten sonra 1244 Sokak yönüne doğru sağa dönülür. Sokak üzerinde yaklaşık 240 
metre ilerlendikten sonra değerleme konusu taşınmaz sol tarafta yer almaktadır. Taşınmazın yakın çevresinde; 
Sakarya İl Tarım ve Orman Müdürlüğü, Erenler İlçe Emniyet Müdürlüğü, Erenler Kaymakamlığı bulunmaktadır. 
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DEĞER TANIMLARI VE DEĞERLEME TEKNİKLERİ 
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5. DEĞER TANIMLARI VE DEĞERLEME TEKNİKLERİ 

5.1. Değer Tanımları 

Değerleme, bir varlığın Pazar Değeri veya Pazar Değeri dışındaki esaslara göre yapılır. Pazar, fiyat, maliyet ve değer 
kavramları, tüm değerlemelerin temelinde yer almaktadır. Değerleme açısından eşdeğer bir öneme sahip olan bir 
diğer unsursa, değerleme sonuçlarına nasıl ulaşıldığının anlaşılabilir şekilde ifade edilmesidir. 

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Değer 

Fiyat, bir mal için istenen, teklif edilen veya ödenen meblağdır. Ödenen fiyat, arz ile talebin kesiştiği noktayı temsil 
eder. Değer ise satın alınmak üzere pazara sunulan bir mal veya hizmet için alıcı ve satıcının anlaşabilecekleri olası 
fiyat anlamına gelmektedir. 

Üretimle ilişkili bir kavram olan Maliyet, el değiştirme işleminden farklı olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak 
veya üretmek için gerekli olan tutar şeklinde tanımlanır.  

Değer, gerçek değil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfında satışı veya değiş tokuşu ile ilişkiliyken, maliyet, mal 
veya hizmetin üretim masrafları için ödenmesi olası bir fiyatın takdiridir. Varlık sahipleri, yatırımcıları, sigortacıları, 
kıymet takdiri yapanlar, derecelendirme görevlileri, tasfiye memurları veya kayyumları ya da normalin üstünde 
istekli veya özel alıcıları, rasyonel açıdan eş it ve geçerli sebeplerle aynı varlıklara farklı değerler atfedebilirler. 

5.1.2. Pazar Değeri 

En temel seviyede, değer, herhangi bir ürün, hizmet veya mal ile ilişkili dört etkenin birbirleriyle olan ilişkisine göre 
oluşturulur ve sürdürülür. Bu faktörler, fayda, kıtlık, istek ve satın alma gücüdür. 

• Pazar Değeri, varlığın uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli bir satıcı 
arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir ilişkiden etkilenmeyeceği şartlar altında, bilgili, 
basiretli ve iyi niyetli bir şekilde hareket ettikleri bir anlaşma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiştirmesi 
gereken tahmini tutardır. 

• Pazar Değeri, varlığın satış veya satın alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu göz önüne 
alınmaksızın tahmin edilen değeridir. 

• Bir varlığın pazar değeri onun en verimli ve en iyi kullanımını yansıtır. En verimli ve en iyi kullanım, bir varlığın 
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karlı olan en yüksek düzeyde kullanımıdır. En verimli ve en 
iyi kullanım, bir varlığın mevcut kullanımının devamı ya da alternatif başka bir kullanım olabilir. Bu, bir pazar 
katılımcısının varlık için teklif edeceği fiyatı hesaplarken varlık için planladığı kullanıma göre belirlenir. 

• Değerlemesi yapılan varlık için mevcut verilere ve pazarla ilişkili koşullara göre en geçerli ve en uygun 
değerleme yönteminin veya yöntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir şekilde analiz edilmiş ve pazardan elde 
edilmiş verilere dayanması halinde, kullanılan her bir yaklaşımın veya yöntemin, pazar değeri ile ilgili bir gösterge 
sağlaması gerekli görülmektedir. 

• Pazar değeri bir varlığın, pazardaki diğer alıcıların elde edemediği, belirli bir malik veya alıcı için değer ifade 
eden niteliklerini yansıtmaz. Böyle avantajlar, bir varlığın fiziksel, coğrafi, ekonomik veya yasal özellikleriyle ilişkili 
olabilir. Pazar değeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alıcının değil, herhangi bir istekli bir alıcının olduğunu 
varsaydığından, buna benzer tüm değer unsurlarının göz ardı edilmesini gerektirmektedir. Pazar değerini tahmin 
etmek için en sık uygulanan yaklaşımlar içinde, Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı, indirgenmiş nakit analizini de içeren 
Gelir İndirgeme Yaklaşımı ve Maliyet Yaklaşımı yer almaktadır. 

5.1.3. Tasfiye Değeri ve Zorunlu Satış  

Tasfiye değeri, bir varlığın veya bir grup varlığın birer birer satılması sonucunda elde edilen tutardır. Tasfiye değerinin 
varlıkların satılabilir duruma getirilmesine ve elden çıkarma işlemine ilişkin maliyetler dikkate alınarak belirlenmesi 
gerekli görülmektedir.  

“Zorunlu satış” terimi sıklıkla, bir satıcıyı satışa zorlayan koşullar içinde bulunduğunu ve bunun sonucunda uygun 
pazarlama süresinin mümkün olmadığını göstermek için kullanılır. Bu koşullarda elde edilebilecek fiyat, satıcı 
üzerinde nasıl bir baskı uygulandığına ve uygun pazarlama süresinin neden gerçekleştirilemediğine bağlıdır. Bu 
durum diğer yandan satıcının, geriye kalan süre içinde satışı gerçekleştirememesi halinde katlanacağı sonuçları da 
yansıtır. Zorunlu satışta, bir satıcının kabul edeceği fiyat, pazar değeri tanımındaki haliyle varsayımsal istekli bir 
satıcının durumundan ziyade, bu satıcının içinde bulunduğu kendisine özgü koşulları yansıtır. “Zorunlu satış” belirli 
bir değer esasının değil, el değiştirmenin gerçekleştiği durumun tanımıdır. 
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5.2. Değerleme Teknikleri 

5.2.1. Pazar Yaklaşımı 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer varlıkların satışını ve piyasa verilerini dikkate alarak karşılaştırmaya dayalı bir 
işlemle değer takdiri yapar. Genel olarak değerlemesi yapılan varlık, açık piyasada gerçekleştirilen benzer varlıkların 
satışlarıyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınarak karşılaştırılır. Bu yaklaşım genel olarak; 

➢ Değerleme konusu varlıkların değer esasına uygun olarak güncel piyasada satış işleminin gerçekleşmiş olması, 

➢ Değerleme konusu varlıkların veya buna önemli ölçüde benzerlik taşıyan varlıkların piyasada aktif olarak işlem 
görmesi ve/veya benzer varlıklar ile ilgili güncel gözlemlenebilir satış veya kiralama vb. işlemlerin olması 
durumunda uygulanabilir. 

5.2.2. Gelir Yaklaşımı  

Bu yaklaşımda, değerlemeye konu olan mülkün gelecekteki yararları ve fayda üretme kapasitesi incelenerek, gelirler, 
güncel değer göstergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin değere dönüştürülme 
işlemidir. Bu yaklaşımın temel ögesi, değerleme esaslarındaki “Beklenti İlkesi”dir. Bu yöntemle, mülkün satış değeri 
ile kira beklentisi arasında bir korelasyon kurulur. Bu yaklaşım, gelir getirme potansiyeli olan mülkler için kullanılabilir 
ve de maliyet yaklaşımı ile emsal karşılaştırma yöntemleri ile bulunan nihai değeri desteklemek ya da test etmek için 
de kullanılır. Bu yaklaşımda, gelirlerin kapitalizasyonu için iki temel yöntem vardır, bunlar; tek bir takvim yılının 
referans alındığı direkt kapitalizasyon yöntemi ve gelecek yıllarda beklenen olası gelirlerin, net nakit akımlarını 
bugünkü değere indirgeme yöntemidir. 

5.2.3. Maliyet Yaklaşımı 

Maliyet yaklaşımında, mülkün satın alınması yerine, mülkün aynısının veya aynı yararı sağlayacak başka bir mülkün 
inşa edebileceği olasılığı dikkate alınır. Uygulamada, tahmin edilen değer, yenisinin maliyetinin değerlemesi yapılan 
mülk için ödenebilecek olası fiyatı aşırı ölçüde aştığı durumlarda eski ve daha az fonksiyonel mülkler için amortismanı 
da içerir. 

Maliyet yaklaşımı, tesis ve ekipman değerlemesinde, özellikle de teknik uzmanlık gerektiren veya özel kullanıma 
yönelik olarak kurulmuş veya üretilmiş varlıklar için yaygın olarak kullanılmaktadır. Değerlemeye konu varlıkların bir 
pazar katılımcısına göre yeniden üretim veya ikame maliyetinin düşük olanının dikkate alınarak tahmin edilmesi ilk 
adımını oluşturur.  

İkame maliyeti, eşdeğer kullanıma sahip alternatif bir varlığı elde etmenin maliyeti olup, bu ya aynı işlevselliği 
sağlayan modern bir eşdeğeri ya da değerleme konusu varlığın aynısını yeniden üretmenin maliyeti olabilir.  

Bir varlığın satın alınmasında veya yapımında işletme tarafından katlanılan maliyetlerin varlığın ikame maliyeti olarak 
kullanılması durumunda Pazar fiyatlarındaki değişiklikler, enflasyon/deflasyon veya diğer etkenler nedeniyle son 
dönemde katlanılmamışsa değerleme tarihi itibariyle enflasyona göre düzeltilmeleri/bir eşdeğere endekslenmeleri 
gerekmektedir. 

Uygulamada, tahmin edilen değer, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tüm yıpranma paylarını dikkate alarak 
düzeltmeye tabi tutulur. 

Sonuç olarak; 

Tüm Pazar Değeri ölçüm yöntemleri, teknikleri ve prosedürleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alınıp, doğru bir 
şekilde uygulanması ile ortak bir Pazar Değeri tanımını oluştururlar.  

• Pazar karşılaştırmaları, pazardaki gözlemlerden kaynaklanmalıdır.  

• İndirgenmiş nakit analizini de içeren gelir yaklaşımı piyasanın tespit ettiği nakit akışlarını ve piyasadan elde 
edilen geri dönüş oranlarını esas almalıdır.  

Varlığın, normalde piyasada hangi şekilde işlem göreceği, Pazar Değerinin tahmini için hangi yaklaşım veya 
prosedürlerin kullanılabileceğini belirler. Piyasa bilgilerine dayandığında bu yaklaşımların her biri, karşılaştırmalı bir 
yaklaşımdır. Her bir değerleme durumunda, bir veya daha fazla sayıda yöntem genellikle piyasadaki faaliyetleri en 
iyi temsil eden yöntemdir.  

Değerleme Uzmanı, Pazar Değerinin tespiti için tüm yöntemleri dikkate alarak hangi yöntem ya da yöntemlerin 
uygun olduğunu tespit edecektir. 
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DEĞERLEMEDE KULLANILAN TEKNİKLERİN 
ANALİZİ VE SWOT ANALİZİ 
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6. DEĞERLEMEDE KULLANILAN TEKNİKLERİN ANALİZİ VE SWOT ANALİZİ 

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanım Analizi 

Bir varlığın en etkin ve en verimli kullanımı fiziki ve finansal olarak gerçekleştirilebilir olan, yasalarca izin verilen 
ve o varlığın en yüksek değerine ulaştıran en olası kullanımıdır.  

Konu taşınmaz için yapılan analizler sonucunda, bulunduğu bölge, çevresel etkiler, mevcut imar planı göz 
önüne alınarak en etkin ve verimli kullanımı “İş Yeri” olarak belirlenmiş olup, tarafımızca farklı bir 
araştırma/geliştirme yapılmamıştır.  

6.2. Değerlemede Kullanılan Yöntemler ve Nedenleri 

Raporda; gayrimenkul değerlerinin tespiti Pazar Yaklaşımı” yöntemi kullanılmıştır. Kullanılan yönteme ilişkin 
detaylar alt başlıklarda tanımlanmıştır. 

6.2.1. Pazar Yaklaşımı Yöntemi 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer veya ikame mülklerin satışını ve ilgili piyasa verilerini dikkate alır ve 
karşılaştırmaya dayalı bir işlemle değer takdiri yapar. “Pazar Yaklaşımı” ile benzer mülkiyet yapısına sahip satışa 
konu taşınmazlar araştırılmıştır.  

No Açıklama 
Bölüm 
Sayısı 

Bulunduğu 
Kat 

Alan 
(m²) 

Satış/Kira 
Değeri  

(TL) 

Birim 
Değer 

(TL/m²) 

PPD* 
Değer 
(TL) 

PPD* 
Birim 
Değer 

(TL/m²) 

1 

Değerleme konusu taşınmaza yakın konumda bulunan 
konumlu toplamda 577 m²  olduğu beyan edilen 3  odalı 2 
katlı dükkan 21.500.000 TL pazarlıklı bedel ile satılıktır. 
Değerleme konusu taşınmazın konum şerefiyesi daha 
yüksektir. 

3 Zemin + 1 577 21.500.000 37.262 18.000.000 31.196 

2 

Değerleme konusu taşınmaza yakın konumda bulunan, 
yeni binada konumlu toplamda zemin 350 m² 1. Kat 400 
m² toplam 750 m² alanlı dükkan  olduğu beyan edilen 9  
odalı 2 katlı dükkan 21.500.000 TL pazarlıklı bedel ile 
satılıktır. Emsal taşınmazın yeni binada konumlu olması 
yüksek, alan bakımından şerefiyesi düşük şerefiyelidir. 

9 Zemin + 1 750 37.000.000 49.333 31.500.000 42.000 

3 

Değerleme konusu taşınmaza yakın konumda bulunan, 
yeni binada konumlu toplamda zemin 300 m² 1. Kat 300 
m² toplam 600 m² alanlı dükkan  olduğu beyan edilen 2  
odalı 2 katlı dükkan 28.000.000 TL pazarlıklı bedel ile 
satılıktır. 

2 Zemin + 1 600 28.000.000 46.667 24.000.000 40.000 

4 

Değerleme konusu taşınmaza yakın konumda bulunan 
konumlu toplamda 420 m² olduğu beyan edilen 3  odalı 2 
katlı dükkan 13.000.000 TL pazarlıklı bedel ile satılıktır. 
Emsal taşınmazın konum bakımından şerefiyesi düşüktür. 

3 Zemin + 1 420 13.000.000 30.952 12.000.000 28.571 

5 

Değerleme konusu taşınmaza yakın konumda bulunan 
konumlu toplamda 1.110 m² olduğu beyan edilen 2  odalı 
2 katlı dükkan 54.000.000 TL pazarlıklı bedel ile satılıktır. 
Emsal taşınmazın konum şerefiyesi daha yüksektir. 

2 Zemin + 1 1.100 54.000.000 49.091 48.000.000 43.636 

PPD*: Pazarlık Payı Düşülmüş 

KARŞILAŞTIRMA TABLOSU -TL           

  1 2 3 4 5 

Pazarlık Payı Düşülmüş Birim Değer (TL/m²) 31.196 42.000 40.000 28.571 43.636 

Konum Şerefiyesi (%) 5% 0% 0% 5% -10% 

Cephe Sayısı Şerefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0% 

Bakım Durumu Şerefiyesi (%) 0% -15% -10% 0% 0% 

Büyüklük Şerefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0% 

Mülkiyet Şerefiyesi (%)  0% 0% 0% 0% 0% 

Şerefiyelendirilmiş Birim Değer (TL/m²) 32.756 35.700 36.000 30.000 39.273 

Şerefiyelendirilmiş Birim Değer Takdiri (TL/m²) 34.750 
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Satışa Konu Taşınmazlara İlişkin Harita 

 
 

Sonuç; Değerleme konusu taşınmaza değer takdiri için yapılan araştırmalarda bölgede çalışan emlak yetkilileri 

ile benzer yapı ve özelliklerdeki taşınmazlar ile ilgili fikir alışverişinde bulunulmuştur. Yapılan araştırmalar 

neticesinde değerleme konusu taşınmazın kat, konum, cephe ve kullanım alanı baz alındığında satış birim m² 

değerlerinin yaklaşık 30.000-40.000-TL/m² aralığında olduğu tespit edilmiştir. Değerleme konusu taşınmaza 

değer takdiri için seçilen satışa konu emsalleri tamamı taşınmaz ile aynı sitede konumludur.  

 

685 Ada 6 Parsel 2 No.lu Bağımsız Bölüm 
Yasal Durum 

Değeri 
Mevcut Durum  

Değeri 

Taşınmazın Alanı (m²) 550,00 590,00 

Yaklaşık m² Birim Satış Değeri (TL/m²) 34.750 34.000 

Taşınmazın Satış Değeri (TL) 19.112.500 20.060.000 

 Taşınmazın Yaklaşık Değeri (TL) 19.000.000 20.000.000 

Değerleme konusu taşınmazların “Pazar Yaklaşımı” yöntemi ile yasal durum değeri 19.000.000 TL, mevcut 
durum değeri 20.000.000 TL olarak takdir edilmiştir. 

6.2.2. Maliyet Yaklaşımı 

Bu mukayeseli yaklaşım varlığın ulaşılabilen (yeni ikame-yeniden üretim) maliyet değerleri dikkate 
alınmaktadır.  Bu değer üzerinden fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından 
dolayı oluşan değer kayıpları (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan değeri rayiç değer olarak takdir 
edilmektedir.  

Raporda bu yöntem kullanılmamıştır.  

  



 

   
2025-T.ÖZEL-020 

- 25 - 

Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

6.2.3. Gelir Yaklaşımı 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım değerlemesi yapılan varlığa ait gelir ve harcama verilerini dikkate alır ve indirgeme 
yöntemi ile değer tahmini yapar. İndirgeme, gelir tutarını değer tahminine çeviren gelir (genellikle net gelir 
rakamı) ve tanımlanan değer tipi ile ilişkilidir. Bu işlem, Hasıla veya İskonto Oranı ya da her ikisini de dikkate 
alır. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yüksek yatırım getirisini sağlayan gelir akışının bizi 
en olası değer rakamına götüreceğini söyler. Bu yaklaşım, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yöntemi ve Nakit 
Akımları Analizi Yöntemi olmak üzere 2 temel metodolojiyi destekler.  

➢ Direkt Kapitalizasyon Analizi 

Bu yöntemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki taşınmazın ulaşılan gelirleri ve pazar değerleri 
ilişkilendirilerek kapitalizasyon oranı tespit edilir. Yapılan araştırmada taşınmaza benzer nitelikte kiralanan 
emsal olmaması sebebiyle rapor kapsamında söz konusu analize göre değer takdir edilmemiştir.  

➢ Nakit Akımları Analizi 

Nakit Akımları Analizi taşınmazın değerinin gelecek yıllarda sağlayacağı nakit akımlarının bugünkü Gelir 
değerlerinin toplamına eşit olacağı varsayımı ile hazırlanan uzun dönemli nakit akışı tabloları ile hazırlanmıştır. 
Tabloların hazırlanması aşamasında müşteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayımlar 
yapılmıştır. Ayrıca piyasadan güncel veriler temin edilerek yapılan varsayımlar kontrol edilmiştir.  

Raporda bu yöntem kullanılmamıştır.  

6.3. Değerlendirme ve Değer Tahmini 

Bölgedeki emlak komisyoncuları ile yapılan görüşmelerden elde edilen veriler ışığında satılık mesken emsalleri 
incelenmiş, indirgenmiş birim fiyat değerleri hesaplanarak ilgili tablo oluşturulmuştur. Yapılan görüşmeler ve 
araştırmalar neticesinde değerleme konusu taşınmazın imar durumu, konumu, merkezi konumda yer alması, 
görünürlüğü, manzarası, sınırlı alıcı kitlesine hitap etmesi, malzeme kalitesi mevcut piyasa koşulları vb. değere 
etki edecek olumlu olumsuz tüm faktörler göz önüne alınarak değer takdir edilmiştir. 

685 Ada 6 Parsel 2 No.lu Bağımsız Bölüm 
Yasal Durum 

Değeri 
Mevcut Durum  

Değeri 

Taşınmazın Alanı (m²) 550,00 590,00 

Taşınmazın Yaklaşık Değeri (TL) 19.000.000 20.000.000 

 
 
6.4. SWOT Analizi 

 

GÜÇLÜ YÖNLER ZAYIF YÖNLER 

+ Yapı Kullanma İzin Belgesine sahip olması 

+ Ulaşımı kolay ve çeşitli olması 

+ Altyapı çalışmalarının tamamlanmış olması 

−  

FIRSATLAR TEHDİTLER 

 

− Ülkemizde yaşanan sağlıksız döviz fiyat 

oluşumları sebebiyle yaşanan ekonomik 

daralmanın gayrimenkul ve inşaat sektörüne 

olumsuz etkisinin devam edebilecek olması 
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SONUÇ 
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7. SONUÇ 
7.1. Analiz Sonuçlarının Uyumlaştırılması 

Değerlemesi yapılan taşınmazların kullanım alanının yeterli olması, ulaşım bağlantılarına yakın olması, tercih 
edilen bir konumda olması ve iskân belgesine sahip olması taşınmazın olumlu yönleri arasındadır. Taşınmazın 
değer takdirinde ilgili kamu kuruluşlarından yapılan incelemeler ve yukarı bahsi geçen özellikler göz önünde 
bulundurulmuştur. 

7.2. Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadıklarının Gerekçeleri 

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadır. 

7.3. Sorumlu Değerleme Uzmanın Sonuç Cümlesi 

Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen taşınmazın mahallinde yapılan incelemeler, fiziksel özellikler, piyasa 
araştırmaları ve günümüz ekonomik koşulları itibariyle raporda belirtilen tüm hususlara katılmakla beraber 
kullanılan verilerin ve yöntemlerin güvenilir, adil, uygun ve makul olduğunu beyan ediyorum. 

7.4. Nihai Değer Takdiri 

Değerleme raporunda “Pazar Yaklaşımı” yöntemi ile değer takdiri yapılmıştır. 

Pazar Değeri 

Değer Tarihi: 31.12.2024 

Kur Bilgisi (Satış): 31.12.2024-15:30 TCMB verilerine göre 1 USD= 35,3438 TL, 1 Euro= 36,8024 TL’dir. 

ÖZET TABLO TL USD 

Yasal Durum Değeri (KDV Hariç) 19.000.000 537.577 

Mevcut Durum Değeri (KDV Hariç) 20.000.000 565.870 
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RAPOR EKLERİ 
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8. RAPOR EKLERİ 

8.1. Fotoğraflar 
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8.2. İmar Durum Belgesi 
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8.3. Resmi Belgeler 

Proje Kapağı 
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Vaziyet Planı 
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Zemin Kat Planı 
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1. Normal Kat 
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Teras Kat 
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Kesitler  
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Ruhsat ve İskan 
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8.4. Bilgi Güvenliği Yönetim Sistemi Sertifikası 
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8.5. BDDK Yetkilendirme 
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8.6. SPK Listeye Alınma 
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8.7. RICS (RoyalInstitution Of CharteredSurveyors) 
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8.8. Lisans Belgeleri 
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8.9. Mesleki Tecrübe Belgeleri 
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UYGUNLUK BEYANI 

• Bu rapor, 01.02.2017 tarih Seri-III 2.1 sayılı “ Sermaye Piyasasında Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ” 
doğrultusunda Sermaye Piyasası Kurulu Karar Organı’nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı ile 
Uluslararası Değerleme Standartları 2017 kapsamında hazırlanmıştır. 

• Raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının sahip olduğu tüm bilgiler çerçevesinde 
doğrudur. 

• Rapor edilen analiz, fikir ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır. 

• Rapor kişisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluşmaktadır. 

• Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının değerleme konusu varlıklarla herhangi bir ilgisi yoktur. 

• Bu raporun konusunu oluşturan varlıklar veya ilgili taraflarla alakalı hiçbir önyargımız bulunmamaktadır. 

• Değerleme rapor ücreti raporda takdir edilen değer ile bağlantılı değildir. 

• Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir. 

• Değerleme Uzmanı/Uzmanları, mesleki eğitim şartlarını haizdir. 

• Değerleme Uzmanının/Uzmanlarının değerlemesi yapılan varlıkların/çalışmanın yeri ve türü konusunda 
daha önceden deneyimi vardır. 

• Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda 
bulunmamıştır. 

• Varlıkların çevreye olumsuz bir etkisi olmadığı varsayılarak değerleme raporu hazırlanmıştır. 

• Çalışma iş gereksinimlerinin kapsamına uygun olarak geliştirilmiş ve Sermaye Piyasası Kurulu Standartlarına 
uygun olarak raporlanmıştır. 

• Değerleme raporu teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup Uluslararası Değerleme 
Standartları (UDS) kapsamında hazırlanmıştır. 
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1. RAPOR VE MÜŞTERİ BİLGİLERİ 

Dayanak Sözleşmesi Tarih/No : 16.01.2025/A029-T 

Değer Tarihi : 31.12.2024 

Rapor Tarihi : 21.01.2025 

Rapor Numarası : 2025-T.ÖZEL-021 

Değerlemenin Amacı ve Rapor 
Türü 

: Bu rapor Uluslararası Değerleme Standartları (UDS, 2017) kapsamında hazırlanmıştır. 

Talebin Kapsamı : 
Raporda bilgileri verilen, Kocaeli ili, Gebze ilçesi, Osmanyılmaz Mahallesi, 2396 Ada 16 no.lu 
parsel üzerinde yer alan 14 bağımsız bölüm numaralı taşınmazın değer tarihi itibarıyla pazar 
değerinin tespiti. 

Raporda Yer Alması Gereken 
Asgari Bilgiler 

: 
Yetkili kurumlarda ulaşılan resmi bilgiler doğrultusunda asgari bilgilerin tamamına raporda 
yer verilmiştir. 

Değerleme Raporunu Olumsuz 
Yönde Etkileyen Faktörler 

: Değerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktörle karşılaşılmamıştır.  

Müşteri Tarafından Getirilen 
Kısıtlamalar 

: 
Müşteri talebi ve bilgisi doğrultusunda müşteri tarafından tarafımıza iletilen tapu kayıtları 
ile çalışma yapılmıştır. 

Şirketimiz Tarafından Daha 
Önceki Tarihlerde Yapılan Son 
Üç Değerlemeye İlişkin Bilgiler 

: 
Daha önce farklı formatta rapor hazırlanmış olmasına rağmen SPK mevzuatına göre rapor 
hazırlanmamıştır. 

Kullanılan Değerleme 
Yöntemleri 

: 
Raporda; gayrimenkul için Pazar Yaklaşımı” yöntemi kullanılarak değer tespiti yapılmıştır. 
Pazar Yaklaşımı ile taşınmaza benzer mülklerin araştırması yapılarak değer tespitinde 
bulunulmuştur. 

Toplam Pazar Değeri (TL) KDV 
Hariç 

: 
11.000.000-TL 

OnBirMilyon-Türk Lirası 

Toplam Pazar Değeri (USD)1 
KDV Hariç 

: 
311.229-USD 

ÜçYüzOnBirBinİkiYüzYirmiDokuz-Amerikan Doları 

Müşteri Unvanı : Üçay Mühendislik Enerji ve İklimlendirme Teknolojileri A.Ş. 

Müşteri Adresi : Cevizli Mah. Zuhal Cd. Mazaya Ritim İstanbul A3 Blok K:32 D:169 34846 Maltepe-İstanbul 

Şirketin Unvanı : Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

Şirketin Adresi : Kozyatağı Mah. Bayar Cad. Demirkaya İş Merkezi No: 97 D: 21 Kadıköy/İstanbul 

Mesleki Sorumluluk Sigorta 
Bilgileri 

: 

Poliçe No: 540375408 

Poliçe Başlangıç Tarihi: 20.01.2025 

Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL 

Raporu Hazırlayanlar : 

Hazırlayan (D.U.Y): Mustafa KARAMAN 921015 

Denetleyen (D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823 

Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAÇ 402184 

Şirketimizin yazılı onayı olmaksızın bu raporun tamamen veya kısmen yayımlanması, raporun, içerisinde yer alan bilgilerin veya 

değerleme hizmetini gerçekleştiren uzmanların isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktır. 

Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi işlem faaliyetlerinin elektronik bilgi 

varlıkları ile bu varlıkları korumak amacıyla CI/IS105 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2013 Kalite Yönetim Sistemi CIcert tarafından 

belgelendirilmiştir. 

 

 
1 Raporda kullanılan Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası’nın 31.11.2024 tarih, saat 15:30’da belirlenen EUR satış kuru 36,8024-TL, USD 
satış kuru 35,3438 -TL olarak kabul edilmiştir. 
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2. KABULLER – VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR 

➢ Bu raporda belirtilen fikirlerin yürürlüğe girme tarihi değer tarihidir.  Aden Gayrimenkul Değerleme ve 
Danışmanlık A.Ş. firması, çalışma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel 
faktörlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk taşımaz. 

➢ Değerlemenin amacı, müşteri bilgileri raporda açık bir şekilde belirtilmiş olup, sözleşmede ve raporda 
belirtilen amaç dışında kullanılması uygun değildir. 

➢ Mülkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yönetimin elinde olduğu varsayılmıştır. 

➢ Müşteri ve kurumlar tarafından temin edilen bilgiler uzman tarafından farklı kaynaklardan teyit 
edilmeye çalışılmış olup bu bilgilerin sektörel araştırmalarla desteklenerek güvenilir olduğu varsayılmıştır. 
Ancak temin edilen bilgilerin doğruluğu konusunda kesin bir güvence temin edilememektedir. Konu çalışma 
kapsamında gizlenmiş herhangi bir durum veya bilgi olmadığı varsayılmıştır.  

➢ Uygulamalarda yönetmelik ve yasalara tamamıyla uygunluk olduğu varsayılmıştır. 

➢ Buradaki bulgular cari piyasa koşulları, kısa ve uzun vadeli arz ve talep faktörleri ve sürekli sabit bir 
ekonomi ortam varsayımı üzerine dayandırılmıştır. Bu nedenle, Uzmanlar tarafından doğru bir şekilde tahmin 
edilmesi mümkün olmayan projeksiyonlar ileride bazı değişikliklere uğrayabilir ve böylece gelecekteki gelir ve 
değerlendirmeleri etkileyebilir. Döviz kurlarında meydana gelebilecek değişiklikler sebebiyle ortaya çıkacak 
farklılıkların takip edilerek gerekli düzeltmelerin uygulanması tavsiye edilmektedir. 

➢ Güncel döviz kurunda meydana gelen artışlar varlıkların değerini etkilemiştir. Bu hususa dikkat 
edilmelidir. 

➢ Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadığı kabul edilmiştir. 

➢ Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler görsel etkinliği arttırmak için kullanılmıştır. Bu tür yardımcı 
bilgilerin başka bir amaç için kullanılmaması gerekmektedir. 

➢ Raporun hazırlanması aşamasında firma yetkilileri tarafından sunulan bilgi ve belgelerin doğru ve belge 
aslı olduğu kabul edilmiştir. 

➢ Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alınan konular dışında, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve 
engellerden, kısıtlamalardan ve irtifak haklarından muaf olduğu kabul edilmektedir. 
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3. EKONOMİK VE SEKTÖREL VERİLER 
3.1. Dünya Ekonomisi2 

Enflasyona karşı küresel mücadele, Rusya'nın Ukrayna'daki savaşı ve 
Çin'de COVID-19'un yeniden canlanması 2022'de küresel ekonomik 
aktivite üzerinde baskı oluşturmuştur. Bu iki faktör 2023'te de 
hissedilir bir şekilde devam etmiştir. Küresel büyümenin ise 2022'de 
tahmini yüzde 3,4'ten 2023'te yüzde 2,9'a düşeceği ve ardından 
yüzde 3,1'e yükseleceği beklenmektedir. Beklenenden daha hızlı bir 
iyileşme için küresel enflasyonun 2022'de yüzde 8,8'den 2023 yılı için 
yüzde 6,6’ya 2024 yılında ise yüzde 4,3 seviyelerine gerilemesi 
öngörülmektedir. 
Küresel büyümenin 2023 yılında yükselişe geçmeden önce yüzde 2,9’ 
a düşmesi bekleniyor. Ekim ayında gerçekleştirilen 2023 tahminleri 
olumlu gelişmeler yaşayarak yüzde 0,2 puan daha yüksek olmuştur. 
Küresel GSYH’ da negatif yönlü bir büyüme bu verilere göre 
beklenmiyor. Bununla birlikte şu an ki durum 2023 ve 2024 için 
öngörülen üç yıllık büyümenin altında bulunmaktadır. 2023’ teki 
düşük büyüme tahmini ortalama yüzde 3,8 olarak beklenmekte olup 
enflasyonla mücadele için merkez bankası oranlarındaki artış bu 
noktada belirgin hale gelmektedir. Özellikle Ukrayna’daki savaşın 
yanı sıra 2023’ te büyümede yaşanabilecek düşüşün zemini 2022’ 
den itibaren gelişmiş ekonomiler tarafından yönlendirilmektedir. Çin 
de ise büyümenin tam olarak artacağı beklenirken dünya ticaret 
büyümesinin 2023’ te yüzde 2,4 gerilemesi ve 2024’te yüzde 3,4’e 
yükselmesi tahmin edilmektedir. 

IMF Eylül 2022 raporuna göre küresel borçluluk 2022 yılında 300 
trilyon dolara ulaşmıştır. Mevcut borç stokunun 201,2 trilyon doları gelişmiş ülkelere, 98,8 trilyon doları ise 
gelişmekte olan ülkere aittir. Toplam borç stokunun 85,8 trilyon doları kamu borcu, 69,3 trilyon doları finansal 
sektör, 88,4 trilyon doları reel sektör ve 56,6 trilyon doları hanehalkına aittir. Hanehalkı borç stoku/GSYH oranı en 
yüksek olan ülke yüzde 102,2 ile Güney Kore olurken, Euro Alanın da bu oran yüzde 59,1, İngiltere’de yüzde 83,2 
ve ABD’de yüzde 77,7, Çin’de yüzde 63,3. Kamu borç yükünde ilk sırada yüzde 251,1 ile Japonya yer almaktadır. 
Bu oran Euro bölgesinde yüzde 106,7, İngiltere’de yüzde 110,4, ABD’de yüzde 122,5, Çin’de yüzde 76,2’dir.  

Ekim ayından bu yana gelişme kaydeden piyasalar ve 
ekonomiler için küresel finansal koşullardaki gevşemenin 
desteği ile bir miktar gerileme kaydetmiştir. Düşük gelirli 
ülkelerin yaklaşık %15’inin borçlu olduğu tahmin edilirken 
%45’inin yüksek borç sıkıntısı riski ile karşı karşıyadır. 
Yüksek borç seviyelerinin kombinasyonu; pandemi, düşük 
büyüme ve yüksek borçlanma maliyetleri risk altındaki 
ülkelerin kırılganlığını arttırarak özellikle yakın vadeli dolar 
finansmanı ihtiyacına sebep olmaktadır.  

Küresel ticaret sisteminin güçlendirilmesi için ticaret 
parçalanması ile ilgili riskler ele alınmalıdır. Bu gıda ihracatı 
üzerindeki kısıtlamaları geri çekerek başarılabilir. Dünya 
Ticaret Örgütü kurallarının güncellenmesi, tarım ve sanayi 
sübvansiyonları gibi kritik alanlarda yapılan yeni 
sözleşmelerin neticelendirilmesi ve uygulanması Dünya 
Ticaret Örgütü tabanlı anlaşmalar ve Dünya Ticaret Örgütü 
ihtilaf çözüm sisteminin tamamen eski haline döndürülmesi 
bu risklerin başında gelmektedir. 

 
2IMF, World Bank, OECD 
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3.2 Türkiye Ekonomisi3 

GSYH 2024 yılının ikinci çeyreğinde yüzde 2,5 oranında 
büyüme kaydetmiştir. İkinci çeyrekte sanayi sektörü yüzde 
1,8, tarım sektörü yüzde 3,7 ve hizmetler sektörü (inşaat 
dahil) yüzde 2,5 oranında büyüme kaydetmiştir. Mevsim ve 
takvim etkilerinden arındırılmış GSYH büyüme oranı yılın 
ikinci çeyreğinde yüzde 0,1 oranında büyümüştür. Söz 
konusu dönemde toplam sabit sermaye yatırımları yüzde 
0,5 oranında artarken; özel tüketim ve kamu tüketimi 
harcamaları sırasıyla yüzde 1,6 ve yüzde 0,7 oranlarında 
artmıştır. Toplam SSY altında yer alan inşaat yatırımları, 
2024 yılı ikinci çeyreğinde yüzde 8,0 oranında artarken, 
makine teçhizat yatırımları ise yüzde 5,6 oranında 
azalmıştır. 

Eylül ayında tüketici fiyatları endeksi yüzde 2,97 artış 
göstermiştir. Bir önceki aya göre azalış yüzde 2,59 olarak 
kaydedilmiştir. 2024 yılı Ağustos ayında artışın yüksek 
olduğu ana gruplar ise sırasıyla, 12,17 puan ile Konut grubu, 
10,98 puan ile Gıda ve Alkolsüz İçecekler grubu ve 5,48 puan 
ile Lokanta ve Oteller grubu olmuştur. İmalat fiyatları 
Ağustos ayında yüzde 1,25 oranında artmıştır. Buna göre 
yıllık değişim oranı yüzde 33,77 olarak gerçekleşmiştir. 

Ağustos ayında dış ticaret açığı bir önceki yılın aynı ayına 
göre %42,7 azalarak 8 milyar 712 milyon dolardan, 4 milyar 
992 milyon dolara gerilemiştir. 

İhracatın ithalatı karşılama oranı 2023 Ağustos ayında %71,2 
iken, 2024 Temmuz ayında %81,5'e yükselmiştir. 

Ekonomik faaliyetlere göre ihracatta, 2024 Ağustos ayında 
imalat sanayinin payı %94,6, tarım, ormancılık ve balıkçılık 
sektörünün payı %3,1, madencilik ve taşocakçılığı 
sektörünün payı %1,7 olmuştur. 

Ağustos ayında ihracatta ilk sırayı Almanya aldı. 
Almanya'ya yapılan ihracat 1 milyar 674 milyon dolar 
olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 1 milyar 339 milyon dolar ile 
ABD, 1 milyar 242 milyon dolar ile Birleşik Krallık, 1 milyar 
122 milyon dolar ile Irak, 1 milyar 20 milyon dolar ile 
Birleşik Arap Emirlikleri takip etmiştir. İlk 5 ülkeye yapılan 
ihracat, toplam ihracatın %29,0'sını oluşturmuştur. 

Ağustos ayında Çin'den yapılan ithalat 4 milyar 21 milyon 
dolar olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 3 milyar 407 milyon 
dolar ile Rusya Federasyonu, 2 milyar 45 milyon dolar ile 
Almanya, 1 milyar 342 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 322 
milyon dolar ile İtalya izlemiştir. İlk 5 ülkeden yapılan 
ithalat, toplam ithalatın %44,9'unu oluşturmuştur. 

  

 
3TÜİK, TCMB 
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3.3 Gayrimenkul Sektörü4 

Türkiye genelinde konut satışları Kasım ayında bir önceki yılın 
aynı ayına göre %63,6 oranında artarak 153 bin 14 oldu. Konut 
satış sayısının en fazla olduğu iller sırasıyla 26 bin 320 ile 
İstanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve 8 bin 583 ile İzmir olurken, en 
az olduğu iller sırasıyla 89 ile Bayburt, 99 ile Tunceli ve 121 ile 
Hakkâri olarak gerçekleşti. 

Konut satışları Ocak-Kasım döneminde bir önceki yılın aynı 
dönemine göre %16,4 oranında artarak 1 milyon 265 bin 388 
olarak gerçekleşti.  

Türkiye genelinde ipotekli konut satışları Kasım ayında bir 
önceki yılın aynı ayına göre %315,7 oranında artarak 21 bin 804 
oldu. Toplam konut satışları içinde ipotekli satışların payı %14,2 
olarak gerçekleşti. Ocak-Kasım döneminde gerçekleşen ipotekli 
konut satışları ise bir önceki yılın aynı dönemine göre %21,3 
oranında azalarak 135 bin 209 oldu. Kasım ayında 5 bin 213; 
Ocak-Kasım döneminde ise 32 bin 82 ipotekli konut satışı, ilk el 
olarak gerçekleşti. 

Türkiye genelinde diğer konut satışları Kasım ayında bir önceki 
yılın aynı ayına göre %48,6 oranında artarak 131 bin 210 oldu. 
Toplam konut satışları içinde diğer satışların payı %85,8 olarak 
gerçekleşti. Ocak-Kasım döneminde gerçekleşen diğer konut 
satışları ise bir önceki yılın aynı dönemine göre %23,4 oranında 
artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu. 

Yabancılara yapılan konut satışları Kasım ayında bir önceki yılın 
aynı ayına göre %8,2 oranında azalarak 2 bin 151 oldu. Kasım 
ayında toplam konut satışları içinde yabancılara yapılan konut 
satışının payı %1,4 olarak gerçekleşti. Yabancılara yapılan konut 
satış sayısının en fazla olduğu iller sırasıyla 780 ile İstanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.  

Yabancılara yapılan konut satışları Ocak-Kasım döneminde bir önceki yılın aynı dönemine göre %35,1 oranında 
azalarak 21 bin 363 oldu. 

Kasım ayında ülke uyruklarına göre en fazla konut satışı sırasıyla 421 ile Rusya Federasyonu, 200 ile İran ve 160 ile 
Ukrayna vatandaşlarına yapıldı. 

İnşaat maliyet endeksi, 2024 yılı Ekim ayında bir önceki aya 
göre %1,48 arttı, bir önceki yılın aynı ayına göre %37,94 arttı. 
Bir önceki aya göre malzeme endeksi %1,73 arttı, işçilik endeksi 
%0,98 arttı. Ayrıca bir önceki yılın aynı ayına göre malzeme 
endeksi %30,67 arttı, işçilik endeksi %55,62 arttı. 

Bina inşaatı maliyet endeksi, bir önceki aya göre %1,33 arttı, bir 
önceki yılın aynı ayına göre %39,06 arttı. Bir önceki aya göre 
malzeme endeksi %1,52 arttı, işçilik endeksi %0,96 arttı. Ayrıca 
bir önceki yılın aynı ayına göre malzeme endeksi %32,29 arttı, 
işçilik endeksi %54,69 arttı.  
  

 
4TÜİK 
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GAYRİMENKULÜN FİZİKSEL ÖZELLİKLERİ VE 
MÜLKİYET HAKKI 
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4. GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET HAKLARI, İMAR BİLGİLERİ, FİZİKSEL ÖZELLİKLERİ 
VE KONUMU 

4.1. Gayrimenkulün Mülkiyetine İlişkin Bilgiler  

Taşınmazın Tapu Bilgileri 

İli Kocaeli Ana Vasıf 7 Katlı Betonarme Apartman ve Arsası 

İlçesi Gebze Yüzölçümü 603,92 m2 

Bucağı - Tapu Tarihi 30.09.2024 

Mahallesi Osmanyılmaz Yevmiye No 36346 

Ada 2396 Cilt No 190 

Parsel 16 Sayfa No 18814 

Kat/B.B. No Zemin/14 B.B. Niteliği İşyeri 

Arsa Payı 1825/6490 Malik 
ÜÇAY MÜHENDİSLİK ENERJİ VE İKLİMLENDİRME TEKNOLOJİLERİ 
ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

Taşınmaz ID 93916480 Koordinat 40.794300, 29.406500 

4.2. Gayrimenkulün Kadastro Kayıtlarına İlişkin Bilgiler  

Ada/Parsel No Açıklamalar 

2396/16 
Taşınmaz topografik açıdan düz/eğimsiz ve geometrik olarak amorf (biçimsiz) bir şekle 
sahiptir. Parsel sınırları belirgindir. Parsel üzerinde apartman bulunmaktadır. 

4.3. Gayrimenkulün Takyidat Bilgileri 

Değerleme konusu gayrimenkulün tapu kayıtlarında birden fazla beyan bulunmakta olup detaylar aşağıda tablo 
halinde belirtilmiştir; 

Tapu Takyidat Bilgileri 

İncelemesi Yapılan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü İnternet Portalı - TAKBİS 

Ada/Parsel/BB No 2396 Ada 16 Parsel – 14 No.lu Bağımsız Bölüm 

İnceleme Tarihi ve Saati 09.01.2025- 17:39 

Beyanlar Hanesinde 

- Diğer (Konusu: İş Bu Taşınmaz 19/04/2023 tarih 69425 sayılı yazı 

gereğiING FİNANSAL KİRALAMA ANONİM ŞİRKETİ nin taşınmazı 

edilnmesinde herhangi bir sakınca bulunmamaktadır.) (24.04.2023 

tarih 15173 yevmiye no)  

- 3194 Sayılı Kanunun 32. Maddesi Gereğince İmar Mevzuatına 

Aykırıdır (Şablon: 3194 Sayılı Kanunun 32. Maddesi Gereğince Yapının 

İmar Mevzuatına Aykırı Olduğuna Dair Belirtme Tanımı) (29.03.2023 

tarih 11640 yevmiye no) 

- ….KM ne Çevrilmiştir. (07.05.2018 tarih ve 9949 yevmiye no.) 

- Yönetim Planı : 03/08/2016 (04.08.2016 tarih ve 16358 yevmiye no.)  

Değerleme konusu taşınmaz üzerindeki takyidat kayıtlarının, taşınmazın değerini ve hukuki durumunu 
etkilemediği düşünülmektedir. 

➢ Gayrimenkulün Son 3 Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım-Satım İşlemleri ve Devredilmesine İlişkin 
Herhangi Bir Sınırlama Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taşınmaza ilişkin tapu kayıt belgesi ek halinde verilmiş olup taşınmaz son 3 yıl içerisinde 

satışa konu olmamıştır. Ancak 30.09.2024 tarihinde “ 6361 S.Y.Göre Devreden Adına Devir” açıklamasıyla 

işleme tabi tutulmuştur.  
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4.4. Gayrimenkulün İmar Durumu Bilgileri 

Gebze Belediyesi İmar Müdürlüğünden alınan şifahi bilgilere göre değerleme konusu gayrimenkulün 
bulunduğu binanın yer aldığı parsel, 12.07.2021 tasdik tarihli 1/1000 ölçekli Gebze Revizyon Uygulama İmar 
Planı kapsamında, “Konut Alanı” içinde yer almakta olup yapılaşma koşulları, Ayrık nizam, Hmax: 15,50 m (5 
kat), TAKS: 0,40, çekme mesafesi yandan 3 m olarak belirlenmiştir. Değerleme konusu taşınmazın bulunduğu 
parsel dere etkileşim alanında kalmakta olup yapılaşma konularında Plan ve Proje Müdürlüğünden bilgi 
alınması gerekmektedir.  

 

➢ Gayrimenkulün Son 3 Yıllık Dönemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Değişikliklere (İmar Planı, 
Kamulaştırma vb. gibi) İlişkin Bilgiler 

Değerleme konusu gayrimenkulün değerleme tarihi itibariyle bulunduğu imar planında son 3 yıl içerisinde 
herhangi bir değişiklik bulunmamaktadır. 

4.5. Gayrimenkulün Mimari Projeleri, Yapı Ruhsatları, Yapı Kullanma (İskân) İzin Belgeleri, Yapı Kayıt 
Belgeleri ve Yapı Denetim Kuruluşu Bilgileri  

* Yerinde yapılan incelemede, değerleme konusu taşınmazın konumunun paftasına ve vaziyet planına uygun 
olduğu görülmüştür.  

* Değerlemeye konu gayrimenkule ait olan 02.08.2016 tarihli onaylı mimari projesi Gebze Belediyesinde ve 
TKGM proje sisteminde incelenmiş olup konum tespiti buna göre yapılmıştır. Değerleme konusu taşınmaza ait 
21.07.2016 tarih, 917 sayılı isim değişikliği ruhsatı ve 29.02.2016 tarih, 217 sayılı yeni yapı ruhsatı ile 05.07.2017 
tarih ve 389 sayılı yapı kullanma izin belgesi Gebze Belediyesinde incelenmiştir. Ayrıca taşınmaza ait 22.03.2017 
tarihinde verilmiş S349893E9190A sayılı enerji kimlik belgesi bulunmaktadır. 
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MİMARİ PROJE 

TARİH NO ALAN (m²) 

02.08.2016 - 2.590 

 

YAPI RUHSATI 

VERİLİŞ AMACI BB SAYISI TARİH NO ALAN (m²) 

YENİ YAPI 14 29.02.2016 165 2.590 

İSİM DEĞİŞİKLİĞİ 14 21.07.2016 917 2.590 

 

YAPI KULLANMA İZİN BELGESİ 

BİNA ADI TARİH NO ALAN (m²) 

- 5.07.2017 389 2.590 

➢ Gayrimenkul İçin Alınmış Durdurma Kararı, Riskli Yapı Tespiti vb. Durumlara Dair Açıklamalar 

Taşınmaz için alınmış durdurma kararı, yıkım kararı, riskli yapı tespiti vb. bir durum bulunmamaktadır. 

➢ Gayrimenkule Ait Yapı Denetim Bilgisi 

Gayrimenkulün yapı denetimi Sultan Orhan Mahallesi, 1118. Sokak, no:7 Gebze/Kocaeli adresinde konumlu 
Yakındoğu Yapı Denetim Ltd. Şti. tarafından gerçekleştirilmiştir. 

➢ Gayrimenkule İlişkin Olarak Yapılmış Sözleşmelere İlişkin Bilgiler (Gayrimenkul Satış Vaadi 
Sözleşmeleri, Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmeleri ve Hasılat Paylaşımı Sözleşmeleri vb.) 

Değerleme konusu gayrimenkule yönelik olarak yapılmış herhangi bir sözleşme bulunmamaktadır.  

➢ Projeye ilişkin Detaylı Bilgi ve Planların ve Söz Konusu Değerin Tamamen Mevcut Projeye İlişkin 
Olduğuna ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine İlişkin 
Açıklama  

Bu değerleme çalışmasının konusu, rapor içeriğinde verilen dükkânlar olup çalışma kapsamında değerlemesi 
yapılmamıştır. 

4.6. Gayrimenkulün Yapısal, Fiziksel ve Teknik Özellikleri 

4.6.1. Değerleme Konusu Gayrimenkulün Tanımı, Gayrimenkulün Arsa veya Arazi Üzerinde Herhangi Bir 
Yapı Bulunup Bulunmadığı ve Varsa Bu Yapıların Hangi Amaçla Kullanıldığı Hakkında Bilgi  

Ana gayrimenkul, 603,92 m² yüz ölçümüne sahip 2396 ada, 16 numaralı parsel üzerinde, ayrık nizamda, 3/B 
yapı sınıfında, betonarme karkas sistemde, 2 bodrum + zemin + 4 normal kat + Çatı katı olarak inşa edilmiştir. 
Binanın dış cepheleri normal dış cephe boyalıdır. Binanın girişi 535. Sokak’a göre ön cephe zemin kat 
seviyesinden sağlanmaktadır. Binada açık otopark alanı bulunmakta olup 1 adet asansör kullanımı mevcuttur.  

Binanın onaylı mimari projesine göre; 2. Bodrum katında: apartman ortak alanı, su deposu, sığınak, jeneratör 
odası, 2 adet wc, 1. bodrum katında: 14 no.lu bağımsız bölüme ait depo ve 2 adet wc, zemin katında; bina girişi 
ve 1 adet işyeri, 1, 2 ve 3. Normal katlarda 3 adet mesken, 4. Normal katta; çatı arasında piyesi olan 4 adet 
mesken ve çatı katında; 4. Normal katta bulunan 4 adet meskenin piyesi bulunmakta olup, bina toplam 14 adet 
bağımsız bölümden oluşmaktadır.  

Değerlemeye konu 14 bağımsız bölüm numaralı taşınmaz binanın zemin katında konumlu olup 1. Bodrum 
katında deposu bulunmaktadır. 14 bağımsız bölüm numaralı iş yeri girişi 535. Sokak’a göre ön cephe zemin 
kattan bina girişinden ayrı olarak sağlanmaktadır. Mimari projesine göre zemin katta 535. Sokak’a göre sağ yan 
cepheden ikinci bir giriş olmasına rağmen yerinde yapılan incelemelerde kapının bulunduğu ancak 
kullanılmadığı tespit edilmiştir. Webtapu sisteminden edinilen mimari projesi ve yerinde yapılan ölçümler 
sonucu zemin katta toplam 285 m² kullanım alanı bulunmaktadır. Yerinde yapılan incelemelerde zemin katın 



 

   
2025-T.ÖZEL-021 

- 17 - 
Aden Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

mutfak ve açık ofis alanı olarak kullanıldığı tespit edilmiştir. Zeminlerde parke kaplama yapılmış olup duvarlar 
iç cephe boyası ile boyanmıştır. Ofis alanlarını birbirinden ayırmak adına cam bölme duvar sistemi kullanılmıştır. 

Yapının 1. Bodrum katında bulunan 14 No.lu bağımsız bölüme ait depo niteliğindeki alanda yerinde yapılan 
incelemelerde 2 adet kat girişi, 2 adet wc, 1 adet oda ve depo bulunduğu tespit edilmiştir. Kat girişlerinden bir 
tanesi 535. Sokak ile 537/1. Sokak’ın kesişim noktasında bina ve iş yeri girişine göre sağ yan cephede 
bulunmaktadır. İkinci giriş ise 537/1. Sokak üzerinde bina ve iş yeri girişine göre arka cephede 
konumlanmaktadır. İkinci girişin önüne yaklaşık 10 m² alanlı sundurma yapılmış olup taşınabilir yapıda olması 
sebebi ile değerleme konusu alana dahil edilmemiştir. 1. Bodrum katın zemininde seramik kaplama yapılmış 
olup duvarlar iç cephe boyası ile boyalıdır. Webtapu sisteminden edinilen mimari projesi ve yerinde yapılan 
ölçümler sonucu 1. bodrum katta toplam 248 m² kullanım alanı bulunmaktadır. 

Yerinde yapılan incelemeler sonucu 2. Bodrum katta bulunan, mimari projesinde “Sığınak” ile ifade edilen 
alanın 14 bağımsız bölüm numaralı iş yerine kullanıma açıldığı ancak 20.01.2025 tarihinde yerinde yapılan 
incelmede işyeri kullanıma verilen alanın iptal edilerek bina ortak alanına geri verildiği tespit edilmiştir.  

YASAL ALAN 

BAĞIMSIZ BÖLÜMLER 
1. BODRUM 

KAT 
ZEMİN KAT TOPLAM 

İNDİRGENMİŞ  

ALAN* 

14 NO'LU BAĞIMSIZ BÖLÜM (m2) 248 285 533 347 

     

MEVCUT ALAN 

BAĞIMSIZ BÖLÜMLER 
1. BODRUM 

KAT 
ZEMİN KAT TOPLAM 

İNDİRGENMİŞ  

ALAN* 

14 NO'LU BAĞIMSIZ BÖLÜM (m2) 248 285 533 347 

* Bodrum kat 1/4 oranında zemin kata indirgenmiştir. 

4.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması Gereken İzin ve 
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında Görüş 

Mahallinde yapılan incelemede, 14 bağımsız bölüm numaralı iş yerinin ana taşınmazın 2. Bodrum katında 
bulunan sığınak alanını daha önceden taşınmaz alanına dahil edildiği ancak 20.01.2025 tarihinde yapılan 
incelemede sığınak alanın bina ortak alanına geri verildiği tespit edilmiştir.  Yapılan değişiklikler için alınan bir 
izin bulunmamaktadır. 

4.8. Gayrimenkulün Konum, Çevre ve Ulaşım Özellikleri  

Değerleme konusu gayrimenkul Köşklü Çeşme Mahallesi, 535. Cadde, No: 39, Gebze/Kocaeli adresinde 
konumludur. (UAVT: 3630422297) 

Taşınmaza ulaşım için; bölgenin, ana ulaşım arterlerinden olan D-100 karayolu üzerinde batı yönünde Pendik 
istikametine doğru ilerlenirken sağa İstanbul Cadde’sine bağlanılır. Cadde üzerinde yaklaşık 550 m ilerlenir ve 
sağa Topçular Cadde’sine dönülür. Cadde üzerinde yaklaşık 300 m ilerlenir ve sağa 535. Caddeye dönülür. 
Değerlemeye konu taşınmazın bulunduğu bina bu cadde üzerinde yaklaşık 120 m ileride sağ kol üzerinde yer 
almaktadır. Taşınmazın yakın çevresinde: Ebubekir Sıddık Camii, Sedat Tüze Parkı, Gebze Orhangazi İlkokulu ve 
Semerkand Kültür Merkezi yer almaktadır. 
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5. DEĞER TANIMLARI VE DEĞERLEME TEKNİKLERİ 
5.1. Değer Tanımları 

Değerleme, bir varlığın Pazar Değeri veya Pazar Değeri dışındaki esaslara göre yapılır. Pazar, fiyat, maliyet ve değer 
kavramları, tüm değerlemelerin temelinde yer almaktadır. Değerleme açısından eşdeğer bir öneme sahip olan bir 
diğer unsursa, değerleme sonuçlarına nasıl ulaşıldığının anlaşılabilir şekilde ifade edilmesidir. 

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Değer 

Fiyat, bir mal için istenen, teklif edilen veya ödenen meblağdır. Ödenen fiyat, arz ile talebin kesiştiği noktayı temsil 
eder. Değer ise satın alınmak üzere pazara sunulan bir mal veya hizmet için alıcı ve satıcının anlaşabilecekleri olası 
fiyat anlamına gelmektedir. 

Üretimle ilişkili bir kavram olan Maliyet, el değiştirme işleminden farklı olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak 
veya üretmek için gerekli olan tutar şeklinde tanımlanır.  

Değer, gerçek değil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfında satışı veya değiş tokuşu ile ilişkiliyken, maliyet, mal 
veya hizmetin üretim masrafları için ödenmesi olası bir fiyatın takdiridir. Varlık sahipleri, yatırımcıları, sigortacıları, 
kıymet takdiri yapanlar, derecelendirme görevlileri, tasfiye memurları veya kayyumları ya da normalin üstünde 
istekli veya özel alıcıları, rasyonel açıdan eşit ve geçerli sebeplerle aynı varlıklara farklı değerler atfedebilirler. 

5.1.2. Pazar Değeri 

En temel seviyede, değer, herhangi bir ürün, hizmet veya mal ile ilişkili dört etkenin birbirleriyle olan ilişkisine göre 
oluşturulur ve sürdürülür. Bu faktörler, fayda, kıtlık, istek ve satın alma gücüdür. 

• Pazar Değeri, varlığın uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli bir satıcı 
arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir ilişkiden etkilenmeyeceği şartlar altında, bilgili, 
basiretli ve iyi niyetli bir şekilde hareket ettikleri bir anlaşma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiştirmesi 
gereken tahmini tutardır. 

• Pazar Değeri, varlığın satış veya satın alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu göz önüne 
alınmaksızın tahmin edilen değeridir. 

• Bir varlığın pazar değeri onun en verimli ve en iyi kullanımını yansıtır. En verimli ve en iyi kullanım, bir varlığın 
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karlı olan en yüksek düzeyde kullanımıdır. En verimli ve en 
iyi kullanım, bir varlığın mevcut kullanımının devamı ya da alternatif başka bir kullanım olabilir. Bu, bir pazar 
katılımcısının varlık için teklif edeceği fiyatı hesaplarken varlık için planladığı kullanıma göre belirlenir. 

• Değerlemesi yapılan varlık için mevcut verilere ve pazarla ilişkili koşullara göre en geçerli ve en uygun 
değerleme yönteminin veya yöntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir şekilde analiz edilmiş ve pazardan elde 
edilmiş verilere dayanması halinde, kullanılan her bir yaklaşımın veya yöntemin, pazar değeri ile ilgili bir gösterge 
sağlaması gerekli görülmektedir. 

• Pazar değeri bir varlığın, pazardaki diğer alıcıların elde edemediği, belirli bir malik veya alıcı için değer ifade 
eden niteliklerini yansıtmaz. Böyle avantajlar, bir varlığın fiziksel, coğrafi, ekonomik veya yasal özellikleriyle ilişkili 
olabilir. Pazar değeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alıcının değil, herhangi bir istekli bir alıcının olduğunu 
varsaydığından, buna benzer tüm değer unsurlarının göz ardı edilmesini gerektirmektedir. Pazar değerini tahmin 
etmek için en sık uygulanan yaklaşımlar içinde, Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı, indirgenmiş nakit analizini de içeren 
Gelir İndirgeme Yaklaşımı ve Maliyet Yaklaşımı yer almaktadır. 

5.1.3. Tasfiye Değeri ve Zorunlu Satış  

Tasfiye değeri, bir varlığın veya bir grup varlığın birer birer satılması sonucunda elde edilen tutardır. Tasfiye değerinin 
varlıkların satılabilir duruma getirilmesine ve elden çıkarma işlemine ilişkin maliyetler dikkate alınarak belirlenmesi 
gerekli görülmektedir.  

“Zorunlu satış” terimi sıklıkla, bir satıcıyı satışa zorlayan koşullar içinde bulunduğunu ve bunun sonucunda uygun 
pazarlama süresinin mümkün olmadığını göstermek için kullanılır. Bu koşullarda elde edilebilecek fiyat, satıcı 
üzerinde nasıl bir baskı uygulandığına ve uygun pazarlama süresinin neden gerçekleştirilemediğine bağlıdır. Bu 
durum diğer yandan satıcının, geriye kalan süre içinde satışı gerçekleştirememesi halinde katlanacağı sonuçları da 
yansıtır. Zorunlu satışta, bir satıcının kabul edeceği fiyat, pazar değeri tanımındaki haliyle varsayımsal istekli bir 
satıcının durumundan ziyade, bu satıcının içinde bulunduğu kendisine özgü koşulları yansıtır. “Zorunlu satış” belirli 
bir değer esasının değil, el değiştirmenin gerçekleştiği durumun tanımıdır. 
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5.2. Değerleme Teknikleri 

5.2.1. Pazar Yaklaşımı 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer varlıkların satışını ve piyasa verilerini dikkate alarak karşılaştırmaya dayalı bir 
işlemle değer takdiri yapar. Genel olarak değerlemesi yapılan varlık, açık piyasada gerçekleştirilen benzer varlıkların 
satışlarıyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınarak karşılaştırılır. Bu yaklaşım genel olarak; 

➢ Değerleme konusu varlıkların değer esasına uygun olarak güncel piyasada satış işleminin gerçekleşmiş olması, 

➢ Değerleme konusu varlıkların veya buna önemli ölçüde benzerlik taşıyan varlıkların piyasada aktif olarak işlem 
görmesi ve/veya benzer varlıklar ile ilgili güncel gözlemlenebilir satış veya kiralama vb. işlemlerin olması 
durumunda uygulanabilir. 

5.2.2. Gelir Yaklaşımı  

Bu yaklaşımda, değerlemeye konu olan mülkün gelecekteki yararları ve fayda üretme kapasitesi incelenerek, 
gelirler, güncel değer göstergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin değere 
dönüştürülme işlemidir. Bu yaklaşımın temel ögesi, değerleme esaslarındaki “Beklenti İlkesi”dir. Bu yöntemle, 
mülkün satış değeri ile kira beklentisi arasında bir korelasyon kurulur. Bu yaklaşım, gelir getirme potansiyeli 
olan mülkler için kullanılabilir ve de maliyet yaklaşımı ile emsal karşılaştırma yöntemleri ile bulunan nihai 
değeri desteklemek ya da test etmek için de kullanılır. Bu yaklaşımda, gelirlerin kapitalizasyonu için iki temel 
yöntem vardır, bunlar; tek bir takvim yılının referans alındığı direkt kapitalizasyon yöntemi ve gelecek yıllarda 
beklenen olası gelirlerin, net nakit akımlarını bugünkü değere indirgeme yöntemidir. 

5.2.3.  Maliyet Yaklaşımı 

Maliyet yaklaşımında, mülkün satın alınması yerine, mülkün aynısının veya aynı yararı sağlayacak başka bir mülkün 
inşa edebileceği olasılığı dikkate alınır. Uygulamada, tahmin edilen değer, yenisinin maliyetinin değerlemesi yapılan 
mülk için ödenebilecek olası fiyatı aşırı ölçüde aştığı durumlarda eski ve daha az fonksiyonel mülkler için amortismanı 
da içerir. 

Maliyet yaklaşımı, tesis ve ekipman değerlemesinde, özellikle de teknik uzmanlık gerektiren veya özel kullanıma 
yönelik olarak kurulmuş veya üretilmiş varlıklar için yaygın olarak kullanılmaktadır. Değerlemeye konu varlıkların bir 
pazar katılımcısına göre yeniden üretim veya ikame maliyetinin düşük olanının dikkate alınarak tahmin edilmesi ilk 
adımını oluşturur.  

İkame maliyeti, eşdeğer kullanıma sahip alternatif bir varlığı elde etmenin maliyeti olup, bu ya aynı işlevselliği 
sağlayan modern bir eşdeğeri ya da değerleme konusu varlığın aynısını yeniden üretmenin maliyeti olabilir.  

Bir varlığın satın alınmasında veya yapımında işletme tarafından katlanılan maliyetlerin varlığın ikame maliyeti olarak 
kullanılması durumunda Pazar fiyatlarındaki değişiklikler, enflasyon/deflasyon veya diğer etkenler nedeniyle son 
dönemde katlanılmamışsa değerleme tarihi itibariyle enflasyona göre düzeltilmeleri/bir eşdeğere endekslenmeleri 
gerekmektedir. 

Uygulamada, tahmin edilen değer, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tüm yıpranma paylarını dikkate alarak 
düzeltmeye tabi tutulur. 

Sonuç olarak; 

Tüm Pazar Değeri ölçüm yöntemleri, teknikleri ve prosedürleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alınıp, doğru bir 
şekilde uygulanması ile ortak bir Pazar Değeri tanımını oluştururlar.  

• Pazar karşılaştırmaları, pazardaki gözlemlerden kaynaklanmalıdır.  

• İndirgenmiş nakit analizini de içeren gelir yaklaşımı piyasanın tespit ettiği nakit akışlarını ve piyasadan elde 
edilen geri dönüş oranlarını esas almalıdır.  

Varlığın, normalde piyasada hangi şekilde işlem göreceği, Pazar Değerinin tahmini için hangi yaklaşım veya 
prosedürlerin kullanılabileceğini belirler. Piyasa bilgilerine dayandığında bu yaklaşımların her biri, karşılaştırmalı bir 
yaklaşımdır. Her bir değerleme durumunda, bir veya daha fazla sayıda yöntem genellikle piyasadaki faaliyetleri en 
iyi temsil eden yöntemdir.  

Değerleme Uzmanı, Pazar Değerinin tespiti için tüm yöntemleri dikkate alarak hangi yöntem ya da yöntemlerin 
uygun olduğunu tespit edecektir. 
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DEĞERLEMEDE KULLANILAN TEKNİKLERİN 
ANALİZİ VE SWOT ANALİZİ 
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6. DEĞERLEMEDE KULLANILAN TEKNİKLERİN ANALİZİ VE SWOT ANALİZİ 
6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanım Analizi 

Bir varlığın en etkin ve en verimli kullanımı fiziki ve finansal olarak gerçekleştirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve o 
varlığın en yüksek değerine ulaştıran en olası kullanımıdır.  

Konu taşınmaz için yapılan analizler sonucunda, bulunduğu bölge, çevresel etkiler, mevcut imar planı göz önüne 
alınarak en etkin ve verimli kullanımı “İşyeri” olarak belirlenmiş olup, tarafımızca farklı bir araştırma/geliştirme 
yapılmamıştır.  

6.2. Değerlemede Kullanılan Yöntemler ve Nedenleri 

Raporda; gayrimenkul değerlerinin tespiti Pazar Yaklaşımı” yöntemi kullanılmıştır. Kullanılan yönteme ilişkin 
detaylar alt başlıklarda tanımlanmıştır. 

6.2.1. Pazar Yaklaşımı Yöntemi 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer veya ikame mülklerin satışını ve ilgili piyasa verilerini dikkate alır ve 
karşılaştırmaya dayalı bir işlemle değer takdiri yapar. “Pazar Yaklaşımı“ ile benzer mülkiyet yapısına sahip satışa konu 
taşınmazlar araştırılmıştır.  

No Açıklama Dükkan Tipi  
Bulunduğu 

Kat 
Alan 
(m²) 

Satış/Kira 
Değeri  

(TL) 

Birim 
Değer 

(TL/m²) 

PPD*  
Değer 

(TL) 

PPD* 
Birim 
Değer 

(TL/m²) 

1 

Taşınmaz ile yakın bölgede, 5 – 10 yaş arasında 
bir yapının zemin katında konumlu 160 m2 
dükkan 4.999.000 TL pazarlıklı bedelle 
satılıktır. Değerleme konusu taşınmaz köşe 
parselde konumlu olmasından kaynaklı 
şerefiyesi yüksektir. 

2 Zemin 160 4.999.000 31.244 4.800.000 30.000 

2 

Taşınmaz ile yakın bölgede, 3 yaşında bir 
yapının zemin katında konumlu 200 m2 
dükkan 5.350.000 TL pazarlıklı bedelle 
satılıktır. Değerleme konusu taşınmaz köşe 
parselde konumlu olmasından kaynaklı 
şerefiyesi yüksektir. 

1 Zemin 200 5.350.000 26.750 5.250.000 26.250 

3 

Taşınmaz ile yakın bölgede, 5 – 10 yaş arasında 
bir yapının zemin katında konumlu 80 m2 
dükkan 2.100.000 TL pazarlıklı bedelle 
satılıktır. Değerleme konusu taşınmaz köşe 
parselde konumlu olmasından kaynaklı 
şerefiyesi yüksektir. 

1 Zemin 80 2.100.000 26.250 2.000.000 25.000 

4 

Taşınmaz ile yakın bölgede, 21 – 25 yaş 
arasında bir yapının zemin katında konumlu 55 
m2 dükkan 2.250.000 TL pazarlıklı bedelle 
satılıktır.  

1 Zemin 55 2.250.000 40.909 2.000.000 36.364 

PPD*: Pazarlık Payı Düşülmüş 

 

KARŞILAŞTIRMA TABLOSU -TL         

  1 2 3 4 

Pazarlık Payı Düşülmüş Birim Değer (TL/m²) 30.000 26.250 25.000 36.364 

Konum Şerefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 

Cephe Sayısı Şerefiyesi(%) 10% 10% 10% 0% 

Bakım Durumu Şerefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 

Büyüklük Şerefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 

Mülkiyet Şerefiyesi (%)  0% 0% 0% 0% 

Şerefiyelendirilmiş Birim Değer (TL/m²) 33.000 28.875 27.500 36.364 

Şerefiyelendirilmiş Birim Değer Takdiri (TL/m²) 31.435 
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Satışa Konu Taşınmazlara İlişkin Harita 

 

Sonuç; Bölgede değerleme konusu taşınmazlara emsal teşkil edebilecek konum, alan, eklenti vb. özelliklere sahip iş 
yerleri incelenmiştir. Bölgede aktif olarak faaliyet gösteren emlak yetkilileri ile de gerçekleştirilen görüşmeler 
sonucunda değere etki edecek olumlu ve olumsuz tüm faktörler göz önüne alınarak emsal uyumlaştırılması 
yapılmıştır. Gerçekleştirilen çalışma sonucunda iş yeri birim satış değerlerinin 27.000- 36.000,-TL/m² arasında 
değiştiği tespit edilmiştir. Nihai olarak değerlemeye konu taşınmazın değerine etki edecek olumlu olumsuz tüm 
faktörler göz önüne alınarak iş yeri birim satış değeri 31.700-TL/m² olarak takdir edilmiştir.  

Yasal Alan 

Bağımsız Bölümler Toplam Alan (m²) İndirgenmiş Alan* (m²) 

14 No.'lu Bağımsız Bölüm  533 347 
   

Mevcut Alan 

Bağımsız Bölümler Toplam İndirgenmiş Alan* (m²) 

14 No.'lu Bağımsız Bölüm 533 347 

*Bodrum kat 1/4 oranında zemin kata indirgenmiştir. 

2396 Ada 16 Parsel, 14 BB Numaralı İş Yeri Yasal Değer Mevcut Değer 

Taşınmazın Alanı (m²) 347,00 347,00 

Yaklaşık m² Birim Satış Değeri (TL/m²) 31.700 31.700 

Taşınmazın Satış Değeri (TL) 10.999.900 10.999.900 

 Taşınmazın Yaklaşık Değeri (TL) 11.000.000 11.000.000 

Değerleme konusu taşınmazın “Pazar Yaklaşımı” yöntemi ile yasal ve mevcut durum değeri 11.000.000 TL olarak 
takdir edilmiştir. 

6.2.2. Maliyet Yaklaşımı 

Bu mukayeseli yaklaşım varlığın ulaşılabilen (yeni ikame-yeniden üretim) maliyet değerleri dikkate alınmaktadır.  Bu 
değer üzerinden fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından dolayı oluşan değer 
kayıpları (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan değeri rayiç değer olarak takdir edilmektedir.  

Raporda bu yöntem kullanılmamıştır.  
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6.2.3. Gelir Yaklaşımı 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım değerlemesi yapılan varlığa ait gelir ve harcama verilerini dikkate alır ve indirgeme 
yöntemi ile değer tahmini yapar. İndirgeme, gelir tutarını değer tahminine çeviren gelir (genellikle net gelir rakamı) 
ve tanımlanan değer tipi ile ilişkilidir. Bu işlem, Hasıla veya İskonto Oranı ya da her ikisini de dikkate alır. Genel olarak 
ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yüksek yatırım getirisini sağlayan gelir akışının bizi en olası değer 
rakamına götüreceğini söyler. Bu yaklaşım, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yöntemi ve Nakit Akımları Analizi Yöntemi 
olmak üzere 2 temel metodolojiyi destekler.  

➢ Direkt Kapitalizasyon Analizi 

Bu yöntemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki gayrimenkullerin ulaşılan gelirleri ve pazar değerleri 
ilişkilendirilerek kapitalizasyon oranı tespit edilir. Yapılan araştırmada gayrimenkule benzer nitelikte kiralanan emsal 
olmaması sebebiyle rapor kapsamında söz konusu analize göre değer takdir edilmemiştir.  

➢ Nakit Akımları Analizi 

Nakit Akımları Analizi gayrimenkulün değerinin gelecek yıllarda sağlayacağı nakit akımlarının bugünkü Gelir 
değerlerinin toplamına eşit olacağı varsayımı ile hazırlanan uzun dönemli nakit akışı tabloları ile hazırlanmıştır. 
Tabloların hazırlanması aşamasında müşteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayımlar yapılmıştır. 
Ayrıca piyasadan güncel veriler temin edilerek yapılan varsayımlar kontrol edilmiştir.  

Raporda bu yöntem kullanılmamıştır.  

6.3. Değerlendirme ve Değer Tahmini 

Bölgedeki emlak komisyoncuları ile yapılan görüşmelerden elde edilen satılık iş yeri emsalleri incelenmiş, 
indirgenmiş birim fiyat değerleri hesaplanmıştır. Yapılan görüşmeler ve araştırmalar neticesinde değerleme konusu 
taşınmazın imar durumu, konumu, merkezi konumda yer alması, görünürlüğü, reklam kabiliyeti, ruhsat durumu, 
sınırlı alıcı kitlesine hitap etmesi, malzeme kalitesi mevcut piyasa koşulları vb. değere etki edecek olumlu olumsuz 
tüm faktörler göz önüne alınarak değer takdir edilmiştir. 

 

2396 Ada 16 Parsel, 14 BB  Yasal Değer Mevcut Değer 

Taşınmazın Alanı (m²) 347 347 

 Taşınmazın Yaklaşık Değeri (TL) 11.000.000 11.000.000 
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6.4. SWOT Analizi 

GÜÇLÜ YÖNLER ZAYIF YÖNLER 

+ Gayrimenkulün bakımlı olması 

+ Gayrimenkulün kullanım alanının yeterli olması 

+ Ana taşınmazın Enerji Kimlik Belgesi’nin 
bulunması 

− Gayrimenkulde proje harici tadilat olması 

FIRSATLAR TEHDİTLER 

 

− Ülkemizde yaşanan sağlıksız döviz fiyat 
oluşumları sebebiyle yaşanan ekonomik 
daralmanın gayrimenkul ve inşaat sektörüne 
olumsuz etkisinin devam edebilecek olması 
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SONUÇ 
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7. SONUÇ 

7.1. Analiz Sonuçlarının Uyumlaştırılması 

Değerlemesi yapılan taşınmazın kullanım alanının yeterli, iş yeri kullanımına uygun, bulundukları binanın köşe 
konumunda ve ana cadde üzerinde olması ve ticari faaliyetin yüksek bir bölgede yer almaktadır. Taşınmazda 
proje harici tadilatlar olması olumsuz etkilerdendir. Değer belirlenirken olumlu ve olumsuz tüm kriterler 
dikkate alınmış ve taşınmaz ile aynı bölgede ve yakın konumda yer alan satılık emsaller ve taşınmazın özellikleri 
de (kat, konum, iç özellikler) dikkate alınarak taşınmazın değeri hesaplanmıştır.  

7.2. Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadıklarının Gerekçeleri 

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadır. 

7.3. Sorumlu Değerleme Uzmanın Sonuç Cümlesi 

Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen varlıklar için mahallinde yapılan incelemeler, fiziksel özellikler, piyasa 
araştırmaları ve günümüz ekonomik koşulları itibariyle raporda belirtilen tüm hususlara katılmakla beraber 
kullanılan verilerin ve yöntemlerin güvenilir, adil, uygun ve makul olduğunu beyan ediyorum. 

7.4. Nihai Değer Takdiri 

Değerleme raporunda “Pazar Yaklaşımı” yöntemi ile değer takdiri yapılmıştır. 

Pazar Değeri 

Değer Tarihi: 31.12.2024 

Kur Bilgisi (Satış): 31.12.2024- 15:30 TCMB verilerine göre 1 Euro= 36,8024 TL, 1 USD= 35,3438 TL’dir. 

ÖZET TABLO TL USD 

Toplam Pazar Değeri (KDV Hariç) 11.000.000 311.229 
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RAPOR EKLERİ 
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8. RAPOR EKLERİ 

8.1. Fotoğraflar 
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8.2. İmar Durumu 
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8.3. Resmi Belgeler 

Proje Kapağı 
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Vaziyet Planı 

 

1. Bodrum Kat Planı 
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Zemin Kat Planı 

 

Kesitler 
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Yapı Ruhsatı 
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Yapı Kullanma İzin Belgesi 
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UAVT KODU 

 

TAPU KAYDI 
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8.4. Bilgi Güvenliği Yönetim Sistemi Sertifikası 
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8.5. BDDK Yetkilendirme 
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8.6. SPK Listeye Alınma 
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8.7. RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors) 
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8.8. Lisans Belgeleri 
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8.9. Mesleki Tecrübe Belgeleri 
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