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1. BÖLÜM RAPOR ÖZETİ 
 
Değerlemeyi Talep Eden  
Kurum/Kişi 

: Grain Türk Tarım A.Ş. 

Raporu Hazırlayan Kurum : İnvest Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

Dayanak Sözleşme Tarihi  : 14 Ekim 2022 

Değerlenen Mülkiyet Hakları : Tam Mülkiyet  

Ekspertiz Tarihi : 28 Ekim 2022 

Rapor Tarihi : 31 Ekim 2022 

Raporun Türü: 
Müşteri / Rapor No : Gayrimenkul Değerleme Raporu 

583 - 2022/4374 

Değerleme Konusu  
Gayrimenkulün Adresi  : 

Numune Mahalesi,  
İbrahim Karaoğlanoğlu Caddesi, No: 35 
1845 ada 12 parsel 
İskenderun/ HATAY 

Tapu Bilgileri Özeti : 
Hatay İli, İskenderun İlçesi, Numune Mahallesi, arsa nitelikli 
1845 ada 12 parsel 
(Bkz. Tapu kayıtları) 

İmar Durumu : 

04.12.2019 tasdik tarihli 1/1.000 ölçekli “Hatay ili 
İskenderun İlçesi Merkezinde Yaklaşık 3.250 Hektar Alanda 
Revizyon Uygulama İmar Planı” kapsamında " Ticaret Konut 
Alanı” olarak belirlenen bölgede Emsal 3,50, maksimum 
yükseklik 15 kat ve Bitişik Nizam yapılaşma koşullarına 
sahiptir. (Bkz. İmar Durumu) 

Raporun Konusu : Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen gayrimenkulün pazar 
değerinin tespitine yönelik olarak hazırlanmıştır. 1 

 
 

DEĞERLEMEYE KONU 1845 ADA 12 PARSEL İÇİN TAKDİR EDİLEN 

TOPLAM PAZAR DEĞERİ (KDV HARİÇ) 166.845.000,-TL 

TOPLAM PAZAR DEĞERİ (KDV DAHİL) 2 180.192.600,-TL 

 
RAPORU HAZIRLAYANLAR 

Sorumlu Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı 
 
 

e-imzalıdır. 
 

Muhammed Mustafa YÜKSEL 
(SPK Lisans Belge No: 401651) 

 
 

e-imzalıdır. 
 

Halil Sertaç GÜNDOĞDU 
(SPK Lisans Belge No: 401865) 

 
1  Bu rapor, Sermaye Piyasası Kurulu’nun Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları 

Hakkında Tebliğ (III-62.3) hükümleri ile Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği tarafından yayınlanan Uluslarası 
Değerleme Standartları (2017) esas alınarak hazırlanmıştır. 

2 5359 sayılı Kararın 9 uncu maddesiyle 2007/13033 sayılı Kararname ekindeki (II) sayılı listeye aşağıdaki 36 nolu sıra 
eklenmiştir : “36- Arsa ve arazi teslimleri. “Buna göre, 1 Nisan 2022 ve sonraki tarihlerde yukarıdaki malların satışında 
KDV oranı %18 yerine %8 olarak dikkate alınacaktır.” Bu sebeple KDV oranı %8 esas alınmıştır.  
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2. BÖLÜM ŞİRKET VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 
 
2.1 ŞİRKETİ TANITICI BİLGİLER  
 
ŞİRKETİN ÜNVANI : INVEST Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

ŞİRKETİN ADRESİ : İzzettin Çalışlar Caddesi, Gülay Apartmanı, No: 61/4 
  Bahçelievler / İSTANBUL 

TELEFON NO : 0 212 505 35 76 – 77 

FAALİYET KONUSU      : Bir ücret veya sözleşmeye dayalı olarak yapılan gayrimenkul 
danışmanlık ve ekspertiz faaliyetleri 

KURULUŞ TARİHİ : 04.10.2011  

SERMAYESİ : 1.000.000,-TL 

TİCARET SİCİL NO : 792227 

KURULUŞUN YAYINLANDIĞI 
TİCARET SİCİL GAZETESİ’NİN 
TARİH VE NO.SU : 10 Ekim 2011 / 7917 

Not-1 : Şirket, 16 Şubat 2012 tarihi itibariyle Başbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu’nun (SPK) 
“Gayrimenkul Değerleme Şirketleri Listesi'ne alınmıştır.  

Not-2 : Şirkete, Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve 
6697 no’lu kararı ile değerleme hizmeti yetkisi verilmiştir. 

 
2.2 MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 
 
ŞİRKETİN ÜNVANI : Graınturk Tarım A.Ş. 

ŞİRKETİN ADRESİ : Levent Mahallesi Krizantem Sokak No:15  
  Beşiktaş/İSTANBUL  
TELEFON NO :  0 (212) 269 20 55 

SERMAYESİ : 100.000.000,-TL 

KURULUŞ TARİHİ : 05.03.2014 

NACE KODU : 46.11.01-Çiçeklerin, bitkilerin, diğer tarımsal hammaddelerin, 

tekstil hammaddelerinin ve yarı mamul malların bir ücret veya 

sözleşmeye dayalı olarak toptan satışını yapan aracılar 

FAALİYET KONUSU : Her türlü tarım ürünlerinin ve bunlardan üretilen mamuller 
ile yan ürünlerinin alım, satımını yapmak bunlarla ilgili yurt 
içinde ve yurt dışında şubeler açmak, bayilikler almak ve 
vermek, ithalat ve ihracatını yapmak ve anasözleşmede 
belirtilen diğer hususlarda faaliyet göstermek  
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3. BÖLÜM DEĞER TANIMI, GEÇERLİLİK KOŞULLARI VE UYGUNLUK 
BEYANI 

 
3.1 DEĞER TANIMI VE GEÇERLİLİK KOŞULLARI 
 

Bu rapor, müşterinin talebi üzerine adresi belirtilen Gayrimenkulün bugünkü pazar 

değerinin tespitine yönelik olarak hazırlanmıştır.  

Pazar değeri:  

Pazar değeri, bir varlık veya yükümlülüğün, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, 

istekli bir satıcı ve istekli bir alıcı arasında, tarafların bilgili ve basiretli bir şekilde ve zorlama 

altında kalmaksızın hareket ettikleri, muvazaasız bir işlem ile değerleme tarihi itibarıyla el 

değiştirmesinde kullanılması gerekli görülen tahmini tutardır. 

Pazar değerinin tanımı aşağıdaki kavramsal çerçeveye uygun olarak uygulanması 

gerekir:  

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasız bir pazar işleminde varlık için para cinsinden 

ifade edilen fiyat anlamına gelmektedir. Pazar değeri, değerleme tarihi itibarıyla, pazarda 

pazar değeri tanımına uygun olarak makul şartlarda elde edilebilecek en olası fiyattır. Bu 

fiyat, satıcı tarafından makul şartlarda elde edilebilecek en iyi ve alıcı tarafından makul 

şartlarda elde edilebilecek en avantajlı fiyattır. Bu tahmin, özellikle de satışla ilişkili 

herhangi bir tarafça sağlanmış özel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir 

finansman, sat ve geri kirala sözleşmesi gibi özel şartlara veya koşullara dayanarak 

arttırılmış veya azaltılmış bir tahmini fiyatı veya sadece belirli bir malike veya alıcıya yönelik 

herhangi bir değer unsurunu kapsamaz.  

(b) ”El değiştirmesinde kullanılacak” ifadesi, bir varlığın veya yükümlülüğün 

değerinin, önceden belirlenmiş bir tutar veya gerçek satış fiyatından ziyade tahmini bir 

değer olduğu duruma atıfta bulunur. Bu fiyat değerleme tarihi itibariyle, pazar değeri 

tanımındaki tüm unsurları karşılayan bir işlemdeki fiyattır;  

(c) “Değerleme tarihi itibarıyla” ifadesi değerin belirli bir tarih itibarıyla belirlenmesini 

ve o zamana özgü olmasını gerektirir. Pazarlar ve pazar koşulları değişebileceğinden, 

tahmini değer başka bir zamanda doğru veya uygun olmayabilir. Değerleme tutarı, pazarın 

durumunu ve içinde bulunduğu koşulları başka bir tarihte değil sadece değerleme tarihi 

itibarıyla yansıtır;  

(d) “İstekli bir alıcı arasında” ifadesi alım niyetiyle harekete geçmiş olan, ancak 

zorunlu kalmış olmayan bir alıcı anlamına gelmektedir. Bu alıcı her fiyattan satın almaya 

hevesli veya kararlı değildir. Bu alıcı, var olduğunun kanıtlanması veya tahmin edilmesi 

mümkün olmayan, sanal veya varsayımsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerçeklerine 

ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satın alır. Var olduğu kabul edilen bir alıcı 

pazarın gerektirdiğinden daha yüksek bir fiyat ödemeyecektir. Varlığın mevcut sahibi ise 

pazarı oluşturanlar arasında yer almaktadır.  

(e) “İstekli bir satıcı” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, 

ya da mevcut pazar tarafından makul görülmeyen bir fiyatta ısrar etmeyen bir satıcı 
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anlamına gelmektedir. İstekli satıcı, fiyat her ne olursa olsun, varlığı uygun pazarlama 

faaliyetleri sonucunda açık pazarlarda, pazar şartlarında elde edilebilecek en iyi fiyattan 

satmak istemektedir. Varlığın asıl sahibinin gerçekte içinde bulunduğu koşullar, yukarıda 

anılan şartlara dâhil değildir, çünkü istekli satıcı varsayımsal bir maliktir.  

(f) “Muvazaasız bir işlem” ifadesi, fiyatın pazarın fiyat seviyesini yansıtmamasına 

veya yükseltmesine yol açabilecek, örneğin ana şirket ve bağlı şirket veya ev sahibi ve 

kiracı gibi taraflar değil, aralarında belirli ve özel bir ilişki bulunmayan taraflar arasında 

yapılan bir işlem anlamına gelmektedir. Pazar değeri işlemlerinin, her biri bağımsız olarak 

hareket eden ilişkisiz taraflar arasında yapıldığı varsayılır.  

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlığın pazara çıkartılarak en 

uygun şekilde pazarlanması halinde pazar değeri tanımına uygun olarak elde edilebilecek 

en iyi fiyattan satılmış olması anlamına gelmektedir. Satış yönteminin, satıcının erişime 

sahip olduğu pazarda en iyi fiyatı elde edeceği en uygun yöntem olduğu kabul edilir. 

Varlığın pazara çıkartılma süresi sabit bir süre olmayıp, varlığın türüne ve pazar koşullarına 

göre değişebilir. Burada tek kriter, varlığın yeterli sayıda pazar katılımcısının dikkatini 

çekmesi için yeterli süre tanınması gerekliliğidir. Pazara çıkartılma zamanı değerleme 

tarihinden önce gerçekleşmelidir,  

(h) “Tarafların bilgili ve basiretli bir şekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli satıcının 

ve istekli alıcının değerleme tarihi itibarıyla pazarın durumu, varlığın yapısı, özellikleri, fiili 

ve potansiyel kullanımları hakkında makul ölçülerde bilgilenmiş olduklarını varsaymaktadır. 

Tarafların her birinin bu bilgiyi, işlemde kendi ilgili konumları açısından en avantajlı fiyatı 

elde etmek amacıyla basiretli bir şekilde kullandıkları varsayılır. Basiret, faydası sonradan 

anlaşılan bir tecrübenin avantajıyla değil, değerleme tarihi itibarıyla pazar şartları dikkate 

alınarak değerlendirilir. Örneğin fiyatların düştüğü bir ortamda önceki pazar seviyelerinin 

altında bir fiyattan varlıklarını satan bir satıcı basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi 

durumlarda, pazarlarda değişen fiyat koşulları altında varlıkların el değiştirildiği diğer 

işlemler için geçerli olduğu gibi, basiretli alıcılar veya satıcılar o anda mevcut en iyi pazar 

bilgileri doğrultusunda hareket edeceklerdir.  

(i) “Zorlama altında kalmaksızın” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmış 

olmaksızın veya baskı altında kalmaksızın bu işlemi yapma niyetiyle harekete geçmiş 

olmasıdır. 

Bu değerleme çalışmasında aşağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 

- Analiz edilen gayrimenkullerin türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı 

peşinen kabul edilmiştir. 

- Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedirler. 

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine 

azami faydayı sağlayacak şekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkullerin satışı için makul bir süre tanınmıştır. 

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır. 
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- Gayrimenkullerin alım / satım işlemi sırasında gerekebilecek finansman, piyasa 

faiz oranları üzerinden gerçekleştirilmektedir. 

 

3.2 MÜŞTERİ TALEPLERİNİN KAPSAMI VE VARSA GETİRİLEN 
SINIRLAMALAR 

 
Bu rapor, müşteri talebine istinaden, gayrimenkulün pazar değerinin tespitine yönelik 

olarak Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları 

Hakkında Tebliğ (III-62.3) hükümleri ile Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği tarafından 

yayınlanan Uluslarası Değerleme Standartları (2017) esas alınarak hazırlanan gayrimenkul 

değerleme raporudur.  

Tarafımıza müşteri tarafından getirilen herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır. 
 
3.3 UYGUNLUK BEYANI 

Bilgimiz ve inançlarımız doğrultusunda aşağıdaki hususları teyit ederiz: 

- Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

- Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve 

koşullarla kısıtlı olup kişisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve 

sonuçlardan oluşmaktadır. 

- Değerleme konusunu oluşturan mülklerle ilgili olarak güncel veya geleceğe 

dönük hiçbir ilgimiz yoktur. Bu işin içindeki taraflara karşı herhangi kişisel bir 

çıkarımız veya ön yargımız bulunmamaktadır.  

- Bu görevle ilgili olarak verdiğimiz hizmet ve aldığımız ücret, müşterinin amacı 

lehine sonuçlanacak bir yöne veya önceden saptanmış sonuçların geliştirilmesi 

ve bildirilmesine veya bu değerlemenin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili 

sonraki bir olayın meydana gelmesine bağlı değildir. 

- Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir. 

- Raporlama aşamasında görev alanlar mesleki eğitim şartlarına sahiptir. 

- Bu raporun konusu olan mülkler şahsen incelenmiştir. Değerleme çalışmasında 

görev alanların değerlemesi yapılan mülklerin yeri ve türü konusunda daha 

önceden deneyimi bulunmaktadır. 

- Raporda belirtilen kişiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında 

mesleki bir yardımda bulunmamıştır. 
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4. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN HUKUKİ TANIMI VE RESMİ 
KURUMLARDA YAPILAN İNCELEMELER 

 
4.1 GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET DURUMU  
4.1.1 TAPU KAYITLARI 
TAŞINMAZ ID : 9431218 

SAHİBİ : ÖZOVA HUBUBAT TARIM ÜRÜNLERİ SANAYİ VE TİCARET 
LİMİTED ŞİRKETİ (1/1) 

İLİ  : Hatay 
İLÇESİ : İskenderun 
MAHALLESİ  : Şevre 
PAFTA : - 
ADA : 1845 
PARSEL : 12 
NİTELİĞİ : Arsa 
ARSA ALANI : 3.422,13 
HİSSESİNE DÜŞEN 
ARSA PAYI 

: 1/1 

YEVMİYE NO : 11385 
CİLT NO : 34 
SAHİFE NO : 3292 
TAPU TARİHİ : 11.08.2016 

 
4.2 TAKYİDAT İNCELEMESİ 
 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü TAKBİS sisteminden 27.10.2022 tarihi itibariyle temin 

edilen ve bir örneği ekte sunulan tapu kayıtlarına göre rapor konusu taşınmaz üzerinde kayıtlı 

herhangi bir ipotek, şerh ve satış kabiliyetini kısıtlayıcı (yabancı uyruklu kişilere satış hariç) 

takyidat bulunmadığı, aşağıda maddler halinde belirtilen beyanların bulunduğu tespit edilmiştir.  

Beyanlar Bölümü: 

• 3402 Sayılı Kanunun 22. maddesinin 2. fıkrasının (a) bendi uygulamasına tabidir. 

(Şablon: 3402 Sayılı Kadastro Kanunun 22. Md. Fıkrasının (a) Bendi Gereği Belirtme.) 

(21.01.2022 / 1470) 

• 6306 Sayılı Kanun gereğince riskli yapıdır.( Şablon: 6306 Sayılı Kanun Gereğince Riskli 

Yapı Beyanı) (07.10.2021 / 19745) 

• 2565 SK 28.Md. Gereği Yabancıların Taşınmaz Mal Edinemeyecekleri ve İzin Almadıkça 

Kiralayamayacakları Bölge İçerisinde Kalmaktadır. (Şablon:2565 Sayılı Kanun’un 28. 

Maddesi Gereği Beyan Tanımı) (08.10.2018 / 13588) 
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4.2.1 GAYRIMENKULÜN ÜZERİNDEKİ TAKYİDATLAR HAKKINDA GÖRÜŞ 
 

Taşınmaz üzerine kayıtlı ve taşınmazın alım, satım ve kiralanmasına engel teşkil 

edecek herhangi bir takyidat bilgisi bulunmamaktadır.  

Sermaye Piyasası’nın 28 Mayıs 2013 tarihli tebliği’nin yatırım faaliyetleri ve yatırım 

faaliyetlerine ilişkin sınırlamalar başlığı altında yer alan 22 maddesinin (C) bendinde 

“Portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulün değerini doğrudan 

ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat şerhi olmayan gayrimenkuller 

ile gayrimenkule dayalı haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebliğin 30 uncu maddesi 

hükümleri saklıdır.” denilmektedir.  

Taşınmaz üzerinde yer alan herhangi bir takyidat bulunmamaktadır. Bu sebeple 

taşınmazın “Arsa” başlığı altında portföyde yer almasında tapu takyidatları açısından 

herhangi bir sakınca bulunmamaktadır. 

 

4.3 İLGİLİ BELEDİYEDE YAPILAN İNCELEMELER  
 

İskenderun Belediyesi İmar Müdürlüğü'nde yapılan temaslarda rapora konu 

taşınmazın 04.12.2019 tasdik tarihli 1/1.000 ölçekli “Hatay ili İskenderun İlçesi Merkezinde 

Yaklaşık 3.250 Hektar Alanda Revizyon Uygulama İmar Planı” kapsamında "Ticaret Konut 

Alanı” olarak belirlenen bölgede kaldığı ve yapılaşma şartlarının 

İnşaat Nizamı : Bitişik 

Emsal  : 3,50 

Yençok  : 15 kat 

şeklinde olduğu bilgisi edinilmiştir.  

Taşınmazla ilgili Plan Notları ise aşağıda maddeler halinde belirtilmiştir.  

• Ticaret konut alanlarında; konut, iş merkezleri, ofis-büro, çarşı, çok katlı mağazalar, 

alışveriş merkezleri, otel ve diğer konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, müze, 

kütüphane, sergi salonu gibi sosyal ve kültürel tesisler, lokanta, restoran, gazino, 

düğün salonu gibi eğlenceye yönelik birimler, yönetim binaları, banka, finans 

kurumları gibi ticaret ve hizmetler sektörüne ilişkin yapılar yapılabilir. 

• Bitişik nizam kullanımlı ticaret konut yapılarında; arka sınırı ölçü verilmeyen 

yerlerde zemin katta parsel sınırıdır. Diğer katlarda plan hükümleri doğrultusunda 

bahçe mesafesi bırakılması zorunludur. Ancak arka parselin konut olması 

durumunda, arka bahçe yapı yaklaşma mesafesi zemin katta minimum 3m 

bırakılacaktır. 

• Ticaret konut alanlarında yola doğru basamak yapılamaz. Çatı katı ve asma kat 

yapılamaz, son katta içten bağlantılı çatı piyesi ile ilgili yönetmelik doğrultusunda 

yapılabilir. 
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• Ticaret konut alanlarında kullanımların tamamı konut olarak yapılaşamaz. Ticari 

kullanımların oranı ise toplam emsalin %30’undan az olamaz. 

 

 

4.3.1 SON 3 YIL İÇERİSİNDE İMAR PLANLARINDA YAPILAN DEĞİŞİKLİKLER  
Değerleme konusu taşınmaz 11.06.2013 tarih ve 67 sayılı Meclis Kararı ile onanan 

1/1000 Ölçekli Revizyon Uygulama İmar Planı kapsamında Ticaret Alanı olarak belirlen 

alanda kalmakta ve yapılaşma emsali 2,80 ve maksimum yükseklik serbest olarak 

belirtilmişken, 04.12.2019 tarih ve 89 sayılı Meclis Kararı ile plan değişikliğine konu olmuş 

ve mevcut plana ilişkinson değişiklik bu tarihte yapılmıştır. 04.12.2019 tarihinden sonra 

herhangi bir değişikliğe rastlanmamıştır.  

 

4.3.2 BELEDİYE İMAR MÜDÜRLÜĞÜ ARŞİVİ’NDE GAYRİMENKULA AİT ARŞİV 
DOSYASI ÜZERİNDE YAPILAN İNCELEMELER  

 
Taşınmaz üzerinde halihazırda inşaata başlanmış olup İskenderun Belediyesi’nde 

yapıplan incelemelere göre taşınmazla ilgili aşağıdaki belegeler incelenmiştir.  

• 06.10.2021 tarih ve 240238 kimlik numaralı bina için düzenlenmiş Risli Bina Tespit 

Raporu 

• 22.12.2021 tarih ve 2021-134 sayılı imar durum belgesi 
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• 05.08.2022 tarih ve 1-94-94 sayılı 82 adet ofis ve işyeri ile 2 adet restaurant lokanta 

için düzenlenmiş toplam 23.296 m² alanlı yapı için düzenlenmiş yeni yapı ruhsatı 

• 01.06.2022tarihli mimari proje 

 

4.3.3 YAPI DENETİME İLİŞKİN BİLGİLER  
Değerlemesi yapılan ve temel işleri tamamlanarak kaba inşaatına başlanmış ve 

devam edilen yapının yapı denetim işleri Çay Mahallesi 47. Sokak Dönmezoğlu Residence 

No: 5/28 İskenderun/HATAY adresinde kain Hatay Yükseliş Yapı Denetim firması tarafından 

yürütülmektedir.  

Dosyasında yapılan incelemelerde işyeri teslim tutanağı görülmüştür.  

 
4.3.4 ENERJİ VERİMLİLİK SERTİFİKASI HAKKINDA BİLGİ  

Dosyasında yapılan incelemelerde Enerji Kimlik Belgesi’ne rastlanmamıştır.  

 
4.3.5 RUHSAT ALINMIŞ YAPILARDA İMAR KANUNU’NUN 21. MADDESİ 

KAPSAMINDA YENİDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTİRİR DEĞİŞİKLİKLER 
OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİ 

 
Parsel üzerindeki inşaatın mevcut seviyesi itibariyle ruhsat ve eki mimari projeye 

uygun olduğu gözlemlenmiş olup dosyasında yapılan incelemelerde ruhsat ve eklerine 

aykırılıkla ilgili tespit ya da tutanağa rastlanmamıştır.  

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE 
EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ  

 
Parsel üzerinde inşaasına devam edilen proje için ruhsat alınmış olup mevcut durumu 

itibariyle eksik evrakı bulunmamaktadır.  

 

4.4 GAYRIMENKULÜN SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE MÜLKİYET VE 

HUKUKİ DURUMUNDAKİ DEĞİŞİKLİKLER  
Değerlemesi yapılan gayrimenkul ile ilgili varsa son üç yıllık dönemde gerçekleşen 

alım satım işlemlerine ve gayrimenkulün hukuki durumunda meydana gelen değişikliklere 

(imar planında meydana gelen değişiklikler, kamulaştırma işlemleri vb.) ilişkin bilgi aşağıda 

belirtilmiştir. 

 
4.4.1 TAPU SİCİL MÜDÜRLÜĞÜ VE KADASTRO MÜDÜRLÜĞÜ İNCELEMESİ 

Son üç yıl içerisinde herhangi bir alım satım işlemi gerçekleşmemiştir.  Ancak takbis 

belgesinden de anlaşılacağı üzere parseldeki eski yapının riskli yapı ilan edildiğine ilişkin 

07.10.2021 tarihli beyan ile 3402 sayılı kanun kapsamında yapılan kadastro çalışmalarına 

ilişkin olarak tapu kütüğüne işlenmiş 21.01.2022 tarihli beyan bulunmaktadır.   
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4.4.2 HUKUKİ DURUM İNCELEMESİ 
Gayrimenkul için hukuki olarak herhangi bir kısıtlılık söz konusu değildir.  

 

4.5 YAPILMIŞ SÖZLEŞMELERE İLİŞKİN BİLGİLER 
İlgililerinden temin edilen ve bir örneği ekte sunulan Düzenleme Şeklinde Yapım ve 

Taşınmaz Satış Vaadi Sözleşmesi bulunmaktadır. Sözleşme bilgileri aşağıda özetlenmiştir.  

TARAFLAR : 

• Özova Hububat Tarım Ürünleri Sanayi ve Ticaret Limited Şirketi (ARSA SAHİBİ) 

• Ral Yapı Mühendislik A.Ş. (YÜKLENİCİ) 

SÖZLEŞME TARİHİ : 24.11.2021 

SÖZLEŞMENİN KONUSU :  

Taşınmaz üzerinde, müteakip maddelerde ayrıntılı olarak düzenlenmiş olan şekil ve 

şartlarla, tüm giderleri Yüklenici tarafından karşılanmak kaydıyla; İşyeri Yapıları yapılmak 

üzere, gerekli plan ve projelerinin hazırlanması, ilgili Belediye'den onaylarının ve her türlü 

ruhsatlarının alınması , onaylı projede öngörülen yapı ve tesislerin, Taşınmaz içinde olmak 

üzere teknik alt yapısı, çevre tanzimi ve peyzajı ile birlikte, Sözleşme ve eki mahal listesi 

doğrultusunda ve ruhsat ve eklerine uygun olarak inşa edilip tamamlanarak cins 

tashihlerinin yapılması , İskan Ruhsatlarının ve Kat Mülkiyeti Tapularının alınması, 

pazarlanması, satışı, alıcılarına teslimi ve elde edilecek hasılatın Arsa Sahibi ile Yüklenici 

arasında hasılat paylaşımı esaslarına göre % 50 (yüzdeelli)'i Yüklenici'ye % 50 (yüzdeelli)'si 

Arsa Sahibi'ne olmak üzere paylaşılması ile müteakip maddelerde düzenlendiği üzere bir 

kısmının da% 50 (yüzdeelli)'i Yüklenici' ye, % 50 (yüzdeelli)'si Arsa Sahibi'ne ait olmak 

üzere ayni (fiziki) paylaşım esaslarına göre paylaşılmasıdır. 

İNŞAAT SÜRESİ :  

18 Ay (Yüklenici bu yapım süresini tek taraflı iradesi ile 6 (altı) aya kadar uzatma 

hakkına sahiptir.) 

PAYLAŞIM ESASLARI:  

Taraflar,3. Kişilere satışı yapılan bağımsız bölümler haricinde ki diğer bağımsız 

bölümleri kendi aralarında belirleyecekleri ek bir sözleşmeye göre %50 oranında paylaşıma 

tabi tutacaklardır. 

Satılacak bu bağımsız bölümlerden elde edilecek KDV hariç satış hasılatı % 50 (yüzde 

elli)'i Yüklenici'ye, % 50 (yüzde elli)'si Arsa Sahibi'ne ait olmak üzere paylaşılacaktır. 

Blokların inşaatının tamamlarunasını ve yapı kullaruna izin (iskan) başvurusunun 

yapılmasını müteakip bağımsız bölüm satışlarının tamamlanamaması halinde, Taraflar 

bütün bloklar bakımından olmak üzere satılmayan bağımsız bölümleri yine Yüklenici % 50 

- Arsa Sahibi % 50 oranlarına göre fiziki (ayni) olarak paylaşım yapılacaktır. 
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5. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN ÇEVRESEL VE FİZİKİ BİLGİLERİ 
 
5.1 GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ   

Değerlemeye konu New Tower İskenderun projesi, Hatay İli, İskenderun İlçesi, 

Numune Mahallesi, İbrahim Karaoğlanoğlu Caddesi üzerinde konumlu 1845 ada 12 parsel 

nolu parsel üzerinde gerçekleştirilmektedir.  

Konu taşınmaza ulaşabilmek için bölgenin ana arterlerinden İbrahim Karaoğlanoğlu 

Caddesi üzerinde kuzey istikametinde ilerlerken sol kol üzerinde kalan Deniz Er Eğitim Alayı 

geçildikten sonra yaklaşık 1,6 km ilerlenir ve sağ kol üzerinde konumlu taşınmaza ulaşılır.  

Taşınmaza ulaşım toplu taşıma ve özel araçlarla sağlanmaktadır. Taşınmazın 

çevresinde plaza, avm ve muhtelif iş yerleri mevcut olup, altyapısı ve ulaşımı sorunsuzdur. 

Sosyal yaşamın gerekleri olan, camii, toplu taşıma araçlarına yakın mesafededir. 

Konu taşınmaza yakın konumda bulunan bilinen noktalar; Prime Mall AVM, 

İskenderun Teknik Üniversitesi ve İskenderun Devlet Hastanesi’dir. 

Değerlemeye konu taşınmaz uydu görüntüsünde görüldüğü üzere İskenderun şehir 

merkezine yakın konumda ve İskenderun Teknik Üniversitesi’ne yakınlığı nedeniyle 

bölgenin en işlek ana arterlerinden birinin üzerine konumludur. 

 İskenderun ilçesinin girişi sayılabilecek bir yerde ve ana arter üzerinde konumlu 

olması reklam açısından avantajlıdır. Proje dökümanlarından anlaşıldığı üzere bölgedeki 

plaza ve diğer işyerleri ile kıyaslandığında mimari estetik ve inşai kalite olarak bölgedeki 

yapılara nispetle daha yüksek şerefiyeye sahip bir proje olacağı değerlendirilmektedir.  
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5.2 GAYRİMENKUL KULLANIMI İLE İLGİLİ AÇIKLAMALAR 
• Rapora konu parsel, Hatay İli, İskenderun ilçesi, Numune Mahallesi (tapuda Şevre 

Mahallesi) sınıları içerisinde yer alan, 3.422,13 m² alana sahip olan 1845 ada 12 parsel 

numaralı arsadır.  

• Parsel batıda İbrahim Karaoğlanoğlu Caddesi’ne 68,5 m, doğuda ise 574. Sokak’a          

68,1 m cepheli durumda olup kuzey ve güneyde komşu konumdaki yapıplara cephelidir.  

• Parsel ve genel olarak bölge düz bir topoğrafik yapıdadır.  

• Geometrik olarak parsel dikdörtgen benzeri bir şekle sahiptir.  

• Parselin yer aldığı bölgede altyapı unsurları mevcut olup taşınmazda altyapı ile ilgili bir 

eksiklik bulunmamaktadır. 

• Parselin sınırları komşu konumdaki yapılar ile cepheli olduğu yollar ile belirgindir.  

• Parsel “Satılabilirlik” özelliğine sahiptir. 

• Parsel üzerinde halihazırda New Tower İskenderun projesi gerçekleştirilmekte olup 

inşaat işlerine başlanmıştır.  

• Temel kazısı ve temel imalatları tamamlanmış ve kaba inşaat işerine başlanmıştır.  

• Projede ortak alanların yer aldığı 3. bodrum kat kaba inşaat işleri tamamlanmış 

durumda olup 2. bodrum kat kolon ve perde imalatlarına devam edilmektedir. Kısmen 

de 1. bodrum kat döşeme kalıp imalatlarına devam edilmektedir.  

• Temel işlerinin projedeki payı %3 ve kaba inşaatın mevcut durumu itibariyle 

tamamlanma oranı %2 olarak hesplanmış ve inşaatın tamamlanma oranı genel olarak 

%5 civarında hesaplanmıştır. 3  

 
5.3 NEW TOWER PROJESİ 
 
• New Tower projesi değerlemeye konu parsel üzerinde 3 bodrum, zemin, tesisat katı ve 

14 normal kat ile çatı katı olmak üzere toplam 20 katlı 4  planlanmış olup proje 

kapsamında 75 adet ofis, 2 adet çatı aralı ofis, 2 adet lokanta ve 5 adet depolu dükkan 

olmak üzere toplam 84 adet bölüm planlanmıştır. 

• Yapı ruhsatına göre toplam alan 23.296 m²’dir. 

• Ofislerin toplam brüt alanı 8.645 m² ve dükkanların toplam brüt alanı 4.324 m² olmak 

üzere toplam satılabilir/kiralanaiblir alan büyüklüğü 12.969 m² olarak planlanmıştır.  

• Yetkililerden alınan bilgiye göre satışa esas bürt alan yaklaşık 20.000 m² olarak 

hesaplanmaktadır. Bu gibi projelerde satış dokümanlarında ortak alanlardan gelen 

payların da katılmasıyla bağımsız bölüm brüt alanları ile bağımsız bölüm genel brüt 

 
3  Tamamlanma oranı hesabı mevcutta tamamlanan inşaat işlerinden hareketle belirlenmiş olup zemin etüdü, 
projelendirme, ruhsat harcı vb inşaatın yapımında fiziksel etkisi bulunmayan işler dikkate alınmaksızın 
belirlenmiştir. Mevcut tamamlanma oranı itibariyle hesaplanan maliyetin kaşığındaki tamamlanma oranı ise bu 
orandan yüksektir. Rapor arsa sahibi için hazırlandığından katlanılan maliyetle ilgili yüklenici firmadan herhangi 
bir bilgi istenmemiştir.  
4 Yapı ruhsatında kat adedi 18 kat olarak belirtilmiş olup tesisat katı ve çatı katının ruhsat üzerinde kat olarak 
sayılmadığından projedeki kat sayısı ile yapı ruhsatındaki kat sayısı örtüşmemektedir.  
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alanları arasındaki farklar sebebiyle projedeki satılabilir alanlarla pazarlamaya esas 

satılabilir alanlar arasında %40-60 mertebesinde farklar oluşabilemktedir. 

Çalışmamızda projedeki alanlar dikkate alınmıştır.  

• Proje bünyesindeki özet alan dağılımı aşağıdaki tabloda verilmiştir.  

TOPLAM OFİS BRÜT ALANI 8.645 
TOPLAM RESTORAN VE DÜKKAN BRÜT ALANI 4.324 

TOPLAM RESTORAN VE DÜKKAN ORTAK ALANI 3.442 
TOPLAM OFİS ORTAK ALANI 6.885 

TOPLAM İNŞAAT BRÜT ALANI 23.296 
 

• Henüz kat irtifakı kurulmamış olmakla birlikte proje bünyesinde oluşturulması planlanan 

ve buna göre de yapı ruhsatı alınan bağımsız bölümlerin listesi ise aşağıdaki gibidir. 

 

80  DÜKKAN 
(DEPOLU) 

654,00 759,00 ---------- ---------- ---------- 759,00

81  DÜKKAN 
(DEPOLU) 

426,00 510,00 ---------- ---------- ---------- 510,00

82  DÜKKAN 
(DEPOLU) 

413,00 488,00 ---------- ---------- ---------- 488,00

83  DÜKKAN 
(DEPOLU) 

412,00 489,00 ---------- ---------- ---------- 489,00

84  DÜKKAN 
(DEPOLU) 

333,00 395,00 ---------- ---------- ---------- 395,00

78
1. SINIF 

LOKANTA 376,00 439,00 375,00 76,00 890,00 814,00

79
1. SINIF 

LOKANTA 413,00 472,00 397,00 82,00 951,00 869,00
1 OFİS 57,00 63,00 ---------- ---------- ---------- 63,00
2 OFİS 54,00 59,00 ---------- ---------- ---------- 59,00
3 OFİS 91,00 99,00 9,00 ---------- ---------- 108,00
4 OFİS 80,00 89,00 ---------- ---------- ---------- 89,00
5 OFİS 118,00 127,00 9,00 ---------- ---------- 136,00
6 OFİS 57,00 63,00 7,00 ---------- ---------- 70,00
7 OFİS 94,00 101,00 4,00 ---------- ---------- 105,00
8 OFİS 57,00 63,00 ---------- ---------- ---------- 63,00
9 OFİS 54,00 59,00 ---------- ---------- ---------- 59,00

10 OFİS 91,00 99,00 9,00 ---------- ---------- 108,00
11 OFİS 80,00 89,00 ---------- ---------- ---------- 89,00
12 OFİS 118,00 127,00 9,00 ---------- ---------- 136,00
13 OFİS 57,00 63,00 7,00 ---------- ---------- 70,00
14 OFİS 94,00 101,00 4,00 ---------- ---------- 105,00
15 OFİS 57,00 63,00 ---------- ---------- ---------- 63,00
16 OFİS 54,00 59,00 ---------- ---------- ---------- 59,00
17 OFİS 91,00 99,00 9,00 ---------- ---------- 108,00
18 OFİS 80,00 89,00 ---------- ---------- ---------- 89,00
19 OFİS 118,00 127,00 9,00 ---------- ---------- 136,00
20 OFİS 57,00 63,00 7,00 ---------- ---------- 70,00
21 OFİS 94,00 101,00 7,00 ---------- ---------- 108,00
22 OFİS 57 00 63 00 63 00

  

  

 

 

 

TESİSAT KATI 

1. KAT

2.KAT

3. KAT

BULUNDUĞU 
KAT NİTELİĞİ

KAPALI+AÇIK 
BRÜT ALANI

EKLENTİLİ 
BRÜT 
ALANI

BAĞ. 
BÖL. NO NET ALANI 

KAPALI  
BRÜT ALANI 

AÇIK  BRÜT  
ALANI (TERAS 

-BALKON)  

 

EKLENTİ 
BRÜT 
ALANI 

ZEMİN KAT
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OFİS 94,00 0 ,00 7,00 ,
22 OFİS 57,00 63,00 ---------- ---------- ---------- 63,00
23 OFİS 54,00 59,00 ---------- ---------- ---------- 59,00
24 OFİS 91,00 99,00 9,00 ---------- ---------- 108,00
25 OFİS 80,00 89,00 ---------- ---------- ---------- 89,00
26 OFİS 118,00 127,00 9,00 ---------- ---------- 136,00
27 OFİS 57,00 63,00 7,00 ---------- ---------- 70,00
28 OFİS 94,00 101,00 1,00 ---------- ---------- 102,00
29 OFİS 57,00 63,00 6,00 ---------- ---------- 69,00
30 OFİS 54,00 59,00 ---------- ---------- ---------- 59,00
31 OFİS 56,00 63,00 49,00 ---------- ---------- 112,00
32 OFİS 45,00 52,00 45,00 ---------- ---------- 97,00
33 OFİS 76,00 85,00 54,00 ---------- ---------- 139,00
34 OFİS 57,00 63,00 7,00 ---------- ---------- 70,00
35 OFİS 94,00 101,00 13,00 ---------- ---------- 114,00
36 OFİS 57,00 63,00 6,00 ---------- ---------- 69,00
37 OFİS 54,00 59,00 ---------- ---------- ---------- 59,00
38 OFİS 56,00 63,00 20,00 ---------- ---------- 83,00
39 OFİS 45,00 52,00 ---------- ---------- ---------- 52,00
40 OFİS 76,00 85,00 23,00 ---------- ---------- 108,00
41 OFİS 57,00 63,00 7,00 ---------- ---------- 70,00
42 OFİS 94,00 101,00 4,00 ---------- ---------- 105,00
43 OFİS 57,00 63,00 6,00 ---------- ---------- 69,00
44 OFİS 54,00 59,00 ---------- ---------- ---------- 59,00
45 OFİS 56,00 63,00 20,00 ---------- ---------- 83,00
46 OFİS 45,00 52,00 ---------- ---------- ---------- 52,00
47 OFİS 76,00 85,00 9,00 ---------- ---------- 94,00
48 OFİS 57,00 63,00 7,00 ---------- ---------- 70,00
49 OFİS 94,00 101,00 4,00 ---------- ---------- 105,00
50 OFİS 57,00 63,00 6,00 ---------- ---------- 69,00
51 OFİS 54,00 59,00 ---------- ---------- ---------- 59,00
52 OFİS 56,00 63,00 20,00 ---------- ---------- 83,00
53 OFİS 45,00 52,00 ---------- ---------- ---------- 52,00
54 OFİS 110,00 118,00 6,00 ---------- ---------- 124,00
55 OFİS 57,00 63,00 3,00 ---------- ---------- 66,00
56 OFİS 94,00 101,00 1,00 ---------- ---------- 102,00
57 OFİS 57,00 63,00 6,00 ---------- ---------- 69,00
58 OFİS 54,00 59,00 ---------- ---------- ---------- 59,00
59 OFİS 56,00 63,00 20,00 ---------- ---------- 83,00
60 OFİS 45,00 52,00 ---------- ---------- ---------- 52,00
61 OFİS 76,00 85,00 34,00 ---------- ---------- 119,00
62 OFİS 57,00 63,00 7,00 ---------- ---------- 70,00
63 OFİS 94,00 101,00 4,00 ---------- ---------- 105,00
64 OFİS 170,00 186,00 20,00 ---------- ---------- 206,00
65 OFİS 122,00 135,00 43,00 ---------- ---------- 178,00
66 OFİS 134,00 144,00 7,00 ---------- ---------- 151,00
67 OFİS 188,00 202,00 20,00 ---------- ---------- 222,00
68 OFİS 164,00 177,00 7,00 ---------- ---------- 184,00
69 OFİS 149,00 160,00 12,00 ---------- ---------- 172,00
70 OFİS 188,00 202,00 20,00 ---------- ---------- 222,00
71 OFİS 164,00 177,00 7,00 ---------- ---------- 184,00
72 OFİS 149,00 159,00 7,00 ---------- ---------- 166,00
73 OFİS 188,00 202,00 23,00 ---------- ---------- 225,00
74 OFİS 123,00 135,00 32,00 ---------- ---------- 167,00
75 OFİS 149,00 159,00 7,00 ---------- ---------- 166,00

76 ÇATI ARALI 
OFİS

310,00 346,00 101,00 ---------- ---------- 447,00

77
ÇATI ARALI 

OFİS 397,00 439,00 146,00 ---------- ---------- 585,00

10055,00 11242,00 1727,00 158,00 1841,00 12969,00

13.KAT

14.KAT

5. KAT

6. KAT

7.KAT

8.KAT

9.KAT

10. KAT

11.KAT

12.KAT

  

 

 

 
 

 
 

 
 

 
   

  
  

    
  

  

TOPLAM

4. KAT
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• Zemin kattaki dükkanların bodrum katta depo hacimleri bulunmaktadır. Bodrum kattaki 

toplam brüt alan 733 m² zemin kattaki toplam brüt alan ise 1908 m² olarak 

planlanmıştır.  

• Tesisat katında yer alan 2 adet restaurant için listede gösterilen eklenti alanları hariç 

teras alanları dahil toplam bürt alan 1.683 m² olarak planlanmıştır.  

• Ofislerin toplam brüt alanı ise listelerde yer aldığı gibi 8.645 m²’dir. Ofisler her birinin 

içerisinde WC ve mutfak olacak şekilde planlanmıştır.  

• İlgililerinden temin edilen bazı proje görselleri rapor ekinde sunulmuştur.  

 
5.4 DEĞERLEME İŞLEMİNİ OLUMSUZ YÖNDE ETKİLEYEN VEYA 

SINIRLAYAN FAKTÖRLER  
 

Değerleme işlemini olumsuz yönde etkileyen veya sınırlayan herhangi bir faktör 

bulunmamaktadır.  

 
5.5 EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM ANALİZİ 
  

Uluslararası Değerleme Standartları (2017) 140-1. Maddesine göre “en verimli ve en 

iyi kullanım, katılımcının bakış açısından, bir varlıktan en yüksek değerin elde edileceği 

kullanımdır.” şeklindedir.  

Ayrıca Uluslararası Değerleme Standartları (2017) 140-5. Maddesi’nde ise “En verimli 

ve en iyi kullanım belirlenirken:  

(a) Bir kullanımın fiziksel olarak mümkün olup olmadığını değerlendirmek için, 

katılımcılar tarafından makul olarak görülen noktalar,  

(b) Yasal olarak izin verilen şartları yansıtmak için, varlığın kullanımıyla ilgili şehir 

planlamaları/imar durumu gibi tüm kısıtlamalar ve bu kısıtlamaların değişme olasılığı,  

(c) Kullanımın finansal karlılık şartı bakımından, fiziksel olarak mümkün olan ve yasal 

olarak izin verilen alternatif bir kullanımın, tipik bir katılımcıya, varlığın alternatif kullanıma 

dönüştürme maliyetleri hesaba katıldıktan sonra, mevcut kullanımından elde edeceği 

getirinin üzerinde yeterli bir getiri üretip üretmeyeceği dikkate alınır.” denilmektedir. 

Bu tanım ve detaylardan hareketle gayrimenkulün lokasyonu, yüzölçümü büyüklüğü, 

fiziksel özelliği ve mevcut imar durumu, bulunduğu bölgenin ve gelişim potansiyeli dikkate 

alındığında halihazırda düzenlenmiş yapı ruhsatı ve eki projeye uygun olarak alt katları 

dükkan/restaurant ve üst katları işyeri olacak şekilde "Ticari Bina" projesi geliştirilmesinin 

en uygun strateji olduğu görüş ve kanaatindeyiz. 
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6. BÖLÜM GENEL VERİLER, BÖLGE VERİLERİ VE PAZAR BİLGİLERİNE 
İLİŞKİN ANALİZLER 

 
6.1 MEVCUT EKONOMİK KOŞULLARIN VE GAYRİMENKUL 

PİYASASININ ANALİZİ, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERİLER 
 
 Ülkemizde özellikle 2001 yılında yaşanan ekonomik krizle başlayan dönem, yaşanan 

diğer krizlere paralel olarak tüm sektörlerde olduğu gibi gayrimenkul piyasasında da önemli 

ölçüde bir daralmayla sonuçlanmıştır. 2001-2003 döneminde gayrimenkul fiyatlarında 

eskiye oranla ciddi düşüşler yaşanmış, alım satım işlemleri yok denecek kadar azalmıştır. 

  Sonraki yıllarda kaydedilen olumlu gelişmelerle, gayrimenkul sektörü canlanmaya 

başlamış; gayrimenkul ve inşaat sektöründe büyüme kaydedilmiştir. Ayrıca 2004-2005 

yıllarında oluşan arz ve talep dengesindeki tutarsızlık, yüksek talep ve kısıtlı arz, fiyatları 

hızla yukarı çekmiştir. Bu dengesiz büyüme ve artışların sonucunda 2006 yılının sonuna 

doğru gayrimenkul piyasası sıkıntılı bir sürece girmiştir. 2007 yılında Türkiye için iç 

siyasetin ağır bastığı ve seçim ortamının ekonomiyi ve gayrimenkul sektörünü 

durgunlaştırdığı gözlenmiştir. 2008 yılı ilk yarısında iç siyasette yaşanan sıkıntılar, dünya 

piyasasındaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasındaki olumsuz gelişmeler devam 

etmiştir. 2008 yılında ise dünya ekonomi piyasaları çok ciddi çalkantılar geçirmiştir. 

Yıkılmaz diye düşünülen birçok finansal kurum devrilmiş ve global dengeler değişmiştir. 

 Daha önce Türkiye’ye oldukça talepkar davranan birçok yabancı gayrimenkul yatırım 

fonu ve yatırım kuruluşu şu anda faaliyetlerini bekletme aşamasında tutmaktadır. Global 

krizin etkilerinin devam ettiği dönemde reel sektör ve ülkemiz olumsuz etkilenmiştir.  

 Öte yandan 2009 yılı gayrimenkul açısından dünyada ve Türkiye’de parlak bir yıl 

olmamıştır. İçinde bulunduğumuz yıllar gayrimenkul projeleri açısından finansmanda seçici 

olunan yıllardır. Finans kurumları son dönemde gayrimenkul finansmanı açısından 

kaynaklarını kullandırmak için araştırmalara başlamışlardır. 

 2010 ila 2014 yılları içerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin inşaat sektörü lehine 

gelişmesiyle birlikte gayrimenkul yatırımlarında daha çok nakit parası olan yerli 

yatırımcıların gayrimenkul portföyü edinmeye çalıştığı bir dönem yaşanmış, ayrıca 2012 ile 

2015 yılları arasında ise faizlerin düşük seviyelerde (2013 yılı Mayıs ayında Cumhuriyet 

tarihinin en düşük seviyesi olan %5 oranına kadar düşmüştür)  olması orta sınıfın konut 

ihtiyacını karşılamaya yöneldiği ve gayrimenkul fiyatlarının sürekli arttığı bir dönem 

olmuştur.  

 2014 yılından sonra faiz oranlarındaki artışla birlikte gayrimenkule olan ilgide 

azalmalar başlamış, 2016 yılındaki darbe girişimi, dünya piyasalarındaki daralma ve diğer 

jeopolitik gelişmeler ışığında Türkiye ekonomisinde de durağanlık başlamış, ancak ülkedeki 

gayrimenkulün getirisinin ve faizlerin halen makul düzeyde olması en etken faktör olmak 

üzere 2016 ve 2017 yıllarındaki satılan konut sayısı bir önceki yıla göre daha yüksek sayıda 

gerçekleşmiştir.  
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 Yüksek satış oranlarına rağmen oluşan yüksek konut stoğu ile birlikte 2018 yılı 

başında gerçekleşen döviz haraketliliği Türkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektöründe 

daralmaya yol açmış ve fazilerin de artması ile birlikte 2018 beklentilerin çok altında 

başlamış ve yatayda seyretmiştir.  

 2019 yılı ve 2020 yılı ilk çeyreği de da 2018 yılı boyunca süren daralmanın devam 

ettiği bir dönem olarak geçmiştir. 2020 yılının 2 ve 3. çeyrekleri ise özellikle Haziran ve 

Temmuz aylarındaki kredi kampanyalarıyla gayrimenkul fiyatlarının daha yüksek bedellerle 

talep gördüğü ve hatta piyasada oluşan yüksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarında artış 

yaşandığı bir dönem olmuştur.  

 Geçmiş dönem bize gayrimenkul sektöründe her dönemde ihtiyaca yönelik 

gayrimenkullerin “erişilebilir fiyatlı” olduğu sürece satılabilmekte mesajını vermektedir. 

Kısa bir projeksiyonda dış ya da doğal etkenlerin (Ortadoğu’da yaşanılan bölgesel savaş, 

global para politikaları, COVİD19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa şartlarına etkisinin 

minimum düzeyde olacağı kabulüyle gayrimenkul piyasasında toparlanma olacağı 

düşünülebilir. Ancak 2018 ve 2019 yıllarında gayrimenkul fiyatlarında yaşanan düşüşlerle 

birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarının her ne kadar 

2020 Haziran ve Temmuz aylarındaki düşük faizli kredilerle piyasa normallerine ulaştığı 

görülmüşse de 2020 yılının kalan döneminde ve 2021 yılı ilk 2 çeyreğinde stabil kaldığı ve 

sonrasında ise döviz kurunda yaşanan artışların inşaat maliyetlerine yansıması ile birlikte 

gayrimenkul fiyatlarının bu sefer piyasa normallerinin üzerinde artış gösterdiği 

görülmüştür. Türkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarında kısa sürede %60-70’lere varan 

artışlar yaşanmış ve piyasadaki gayrimenkuller erişebilir fiyatların üzerinde pazarlanmaya 

başlanmıştır.  

 2022 yılının ilk aylarında global krizler ve savaşlar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler 

artmış ve COVİD pandemisi etkileri de sürmektedir. Global ölçekteki bu olayların petrol ve 

altın gibi emtiaların fiyatlarına artış olarak yansıması ile ekonomideki belirsizlik düzeyi daha 

çok artmış ve artan inşaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller için istenen fiyatlar 

yükselmiş piyasada yüksek fiyatlı gayrimenkuller pazarda kalmış ve piyasa 

durgunlaşmıştır.   

 Ekonomi ve gayrimenkul piyasasındaki bu gelişmelerle birlikte 2022 yılının kalanında 

da daha çok nakit parası olan yerli ve yabancı yatırımcıların gayrimenkül portföyü edinmeye 

çalışacağı bir dönem olacağı öngörülmektedir. 

 

6.2 TÜRKİYE GAYRİMENKUL PİYASASI FIRSAT VE TEHDİTLER  
Tehditler: 

• FED’in parasal genişleme politikasını yavaşlatarak faiz artırım sürecine girmesi, 

bunun sonucu olarak da Türkiye piyasası üzerinde baskı yaratması, 
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• Türkiye’nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere açık olması sebebiyle 

mevcut ve gelecekteki yatırımları yavaşlaması ve talebin azalması,  

• Son dönemde döviz kurundaki artışın faizler üzerindeki baskıyı artıyor olması. 

Fırsatlar: 

• Türkiye’deki gayrimenkul piyasasının uluslararası standartlarda gelen taleplere 

cevap verecek düzeyde olması, 

• Son dönemde gayrimenkule olan yabancı ilgisinin artıyor olması, 

• Özellikle kentsel dönüşümün hızlanmasıyla daha modern yapıların inşa edilmesi, 

• Konut alımında devlet desteği gibi teşvik amacıyla alınan önlemler, 

• Genç bir nüfus yapısına sahip olmanın getirdiği doğal talebin devam etmesi. 

 

6.3 BÖLGE ANALİZİ 
6.3.1 HATAY İLİ 

Hatay, Türkiye'nin Akdeniz Bölgesi'nde, 

Akdeniz'in doğu ucunda kıyıları olan bir ilidir. 

Hatay ilinin merkezi Antakya'dır. 

Hatay ili, 2021 yılında 1.670.712 kişiden 

oluşan bir nüfusa sahip. Akdeniz'in doğu 

şeridinde 35° 52' - 37° 4' kuzey enlemleri ile 

35° 40' - 36° 35' boylamları arasında yer alan 

Hatay'ın doğusunda ve güneyinde Suriye, 

batısında Akdeniz, kuzeybatısında Adana, 

kuzeyinde Osmaniye ve kuzeydoğusunda 

Gaziantep bulunur. 

Ankara’da, Fransa ile Türkiye arasında, 

23 Haziran 1939 tarihinde “Türkiye ile Suriye Arasında Toprak Sorunlarının Kesinlikle 

Çözümüne İlişkin Antlaşma”nın imzalanması ile Fransa, Hatay’ın Türkiye’ye katılmasını 

kabul etmesiyle, Hatay Devlet Meclisi, 29 Haziran 1939 tarihinde oy birliği ile Türkiye 

Cumhuriyeti'ne iltihak kararı aldı. Türkiye ise, 7 Temmuz 1939 günü çıkarılan bir yasa ile 

"Hatay" ilini kurarak bağlanma işlemini sonuçlandırdı. 23 Temmuz 1939'da Fransız Birlikleri 

Hatay'ı terk ettiler. 

2012 yılında çıkarılan 6360 sayılı kanun ile Hatay'da sınırları il mülki sınırları olan 

Büyükşehir Belediyesi kuruldu ve 2014 Türkiye yerel seçimlerinin ardından Büyükşehir 

Belediyesi çalışmalarına başladı. 

İlin Altınözü, Antakya, Arsuz, Belen, Defne, Dörtyol, Erzin, Hassa, İskenderun, 

Kırıkhan, Kumlu, Payas, Reyhanlı, Samandağ ve Yayladağı olmak üzere 15 ilçesi vardır. 
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Akdeniz'deki önemli bir liman şehri olan İskenderun ve merkez ilçesi Antakya, ilin en 

büyük iki yerleşim yeridir ve en önemli geçim kaynağı portakal ve turunçgil bahçeleridir. İl 

topraklarının yüzölçümü 5.524 kilometrekaredir. 

Hatay il topraklarının ana çatısını Amanos Dağları oluşturur. Bu dağ sırası ile körfez 

arasında Erzin, Dörtyol, Payas, İskenderun ve Arsuz düzlüğü uzanır. Bu arazinin jeolojik 

yapısını peridotit, serpantin ve gabro gibi yeşil kütleler oluşturur. Amanos Dağları'nın bittiği 

noktada Kel dağı'nın başladığı kesimlerde yüzeysel kütleler vardır. Bir diğer önemli düzlük 

olan Amik Ovası'nda ise serpantin, plantum, peridotit ve gabro gibi sarı kütleler 

bulunmaktadır.  

Hatay ilinin doğal bitki örtüsünü makiler ve ormanlar oluşturur. Maki türleri 4 - 5 

metre boyunda ve tüylü yapraklı bitkilerdir. Bunlar 800 metre yükselti kuşağına dek yayılır. 

Mersin, defne, kekik ve lavanta ilde en çok rastlanan maki türleridir. Amanos Dağları'nın 

denize bakan yamaçlarında makilik alanlardan sonra 800 metreden 1200 metreye dek ardıç 

gibi ibreli ağaçlarla, meşe, kayın, kızılcık, kavak, çınar ve tespih gibi yapraklı ağaçlardan 

oluşan ormanlar bulunur. 1200 metrenin üzerinde, ibreli ağaçlardan kızılçam, karaçam, 

sedir ve yer yer ardıçlardan oluşan geniş ormanları bulunur. 

İlin büyük kesimi Akdeniz ikliminin etkisi altındadır. Ancak yükselti ve karasallığa 

bağlı olarak çeşitli farklılıklar da mevcuttur. Türkiye'nin yağışlı bölgeleri arasındadır. Genel 

olarak kışlar ılık ve yağışlı, yazlar sıcak ve kurak geçer. En sıcak ay ortalaması 

İskenderun'da 28.6 °C, Antakya'da 27.6 °C; en soğuk ay ortalaması bu merkezlerde 

sırasıyla 11.9 °C ve 8.1 °C'dir. İskenderun'da bugüne kadar ölçülen en yüksek sıcaklık 43.2 

°C (26 Ağustos 1962), en düşük sıcaklık ise -3.2 °C'dir (6 Şubat 1950). Antakya'da bugüne 

kadar ölçülen en yüksek sıcaklık 43.9 °C (26 Ağustos 1962), en düşük sıcaklık ise -14.6 °C 

(15 Ocak 1950) olmuştur. Antakya'nın yılllık sıcaklık ortalaması 18.2 °C ve ortalama karla 

örtülü gün sayısı 1'dir. Yıllık ortalama yağış tutarı, İskenderun'da 785 mm, Dörtyol'da 1022 

mm, Antakya'da 1173.4 mm'dir. 

Hatay İl Nüfusu: 1.670.712 (2021 sonu). İlin yüzölçümü 5.600 km2'dir. İlde  km2'ye 

302 kişi düşmektedir. (Yoğunluğun en fazla olduğu ilçe: 1.046 kişi ile Defne’dir) İlde yıllık 

nüfus artış oranı % 0,69 olmuştur. Nüfus artış oranı en yüksek ve en düşük ilçeler: Arsuz 

(% 2,33)- Kumlu (-%-0,45)’dur. 04 Şubat 2022 TÜİK verilerine göre 15 İlçe ve belediye, 

bu belediyelerde toplam 593 mahalle bulunmaktadır. 

Hatay'ın anavatana ilhakından önce 19. yüzyılın sonlarında yörenin başlıca tarım 

ürünleri tahıl, zeytin ve meyan köküdür. Bu dönemde Mısır, İngiltere, Fransa ve İtalya'ya 

tahıl, meyan kökü, yün, kereste ve bazı gıda maddeleri ihraç edilirken, pamuklu dokuma, 

çiğit, demirden yapılmış aletler ve ilaç ithal edilmektedir. 

1939'a değin sanayinin en gelişmiş dalları ipekli dokuma ile sabunculuktur. Deri ve 

madeni eşya ile taşa ve toprağa dayalı sanayi dallarında ilkel tekniklerle çalışan 

imalathaneler sanayi potansiyelini oluştururken 1940'lı yıllarda gıda sanayii ağırlık 

kazanmıştır. 1953'te Harbiye Defne Hidroelektrik Santralinin devreye girmesiyle enerji 
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sorunu çözülünce önce çırçır sonra iplik ve dokuma fabrikaları kurulmuştur. 1954'te 

Sarıseki Gübre Fabrikası kurulurken, 1960'larda imalat sanayi gelişmiş; tarım araç ve 

gereçleri, yağ, mazot ve hava filtreleri, fren balataları, dokuma sanayiinde kullanılan 

makinalar üretilmeye başlanmıştır. 

1970'lerde İskenderun'da Türkiye'nin üçüncü demir-çelik fabrikası olan İskenderun 

Demir ve Çelik A.Ş.'nin kurulmasıyla ilin sanayi potansiyeli iyice gelişmiştir ve yan 

sanayilerin de gelişmesini sağlamıştır. Bugün anılan tesislerin yanı sıra 40 civarında 

haddehane ile Hatay, önemli bir sanayii potansiyeli sergilemektedir. İskenderun Körfezi 

bugün en büyük demir çelik işleme ve üretim yeri haline gelmiştir. Ancak yüksek sanayi 

istihdamına rağmen Hatay,2013 verilerine göre %12,2 ile Türkiye'deki 70 ilden daha 

yüksek bir işsizlik oranına sahiptir. 

Geleneksel küçük sanayi olarak dericilik, ayakkabıcılık ve mobilyacılık önemli bir 

potansiyele sahiptir. Ağırlıklı sanayiler orman ürünleri, dokuma, giyim, deri sanayii, metal 

eşya, makina teçhizat, ulaşım araçları ve ilmi ve mesleki ölçüm aletleri sanayileridir. 

İskenderun Organize Sanayi Bölgesi'nden sonra kurulan Payas ve Antakya Organize 

Sanayi bölgeleri konumluk yer bakımından iş adamlarına önemli yatırım alanı oluştururken 

sanayinin yıllar itibarıyla il ve ülke ekonomisindeki payı da artmaya devam etmektedir. 

Hatay ilinin toplamda %18.9'luk kısmı tarıma elverişlidir. Tarım arazisinin %63'ünde 

tarla tarımı yapılmakta, %13.8'inde sebze yetiştirilmekte, %9.4'ünde meyvecilik, 

%1.8'inde bağcılık, %11.8'inde zeytincilik yapılmaktadır. 

İlin önemli tarım ürünleri arasında buğday ve pamuk başta gelmektedir. Turunçgiller, 

meyve grubu içinde çok önemli bir yere sahip olup, ardından üzümsü meyveler 

gelmektedir. Turunçgillerin yanı sıra üzüm, Trabzon hurması, incir, erik ilin önemli 

meyvelerindendir. Örtü altı yetiştiriciliği (seracılık) da gittikte yaygınlaşmaktadır. Zeytin 

üretimi de başta Altınözü ilçesi olmak üzere oldukça yaygındır. 

Hatay il genelinde 1 liman, 1 demir ve çelik fabrikası, 8 organize sanayi bölgesi ve 3 

küçük sanayi sitesi bulunmaktadır. İlin en önemli sanayi kuruluşu İsdemir fabrikasıdır. Yıllık 

üretim kapasitesi ile il ekonomisine ve ülke ekonomisine büyük katkı sağlamaktadır. Payas 

Organize Sanayi Bölgesi Hatay ilinin Antakya ve İskenderun Organize Sanayi Bölgelerinden 

sonra 3.büyük sanayi bölgesi konumundadır ve 30.000'e yakın işçi çalışmaktadır. 

Türkiye'nin 3.büyük limanı olan İskenderun Limanı ise Hatay ilinin en önemli sanayi 

kuruluşlarından birisidir. 

Hatay il topraklarının %54,7'si tarım arazisidir. İl genelinde yetiştirilen başlıca tarım 

ürünleri arpa, buğday, tahıl, patates, soğan, domates, patlıcan, biber, pamuk, portakal, 

elma, limon üzüm, karpuz, yer fıstığı, muz ve zeytin en çok yetiştirilen tarım ürünleri 

arasındadır. İlde hayvancılıkta gelişmiştir. İlçelere bağlı köy ve yaylarda besicilik yoluyla 

küçük baş ve büyük baş hayvancılık yapılmaktadır. Bazı bölgelerde tavukçuluk gelişmiştir. 

Ancak birçok mahallede tavukçuluk gelişmemiştir. Balıkçılık Hatay'ın kıyı kesimlerinde 

gelişmiştir. Kıyı ilçelerinde büyük çapta balıkçılık yapılmaktadır. 
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6.3.2 İSKENDERUN İLÇESİ 
 

İskenderun (Yunanca: Aleksandretta, Türkçe karşılığı "Küçük İskenderiye"; Arapça: 

Lue İskenderun, anlamı "İskenderun Tugayı"), Hatay'ın nüfus bakımından 2. büyük 

ilçesidir. Nüfusu 248.335 kişidir. İlçe Türkiye'nin en büyük limanlarından birine sahip olup 

bu bakımdan deniz ticaretinde önemli bir konumdadır. 

MÖ 333 yılında, Büyük İskender’in İssos yakınlarında kazandığı zaferden sonra 

Alexandreia adıyla kurulmuştur. Bu kent kurulmadan önceleri ise burada Myriandos adında 

bir Fenike şehri bulunmaktaydı. Makedonya Kralı Büyük İskender'in, Pers İmparatoru III. 

Darius’a karşı İsos Vadisi'nde üstünlük sağlamasıyla temeli atılan bu şehir, sahip olduğu 

coğrafi önemin etkisiyle tarihinde birçok defa işgale uğramıştır. 

Selevkoslar’dan Romalılara, ardından 395 yılında Doğu Roma'ya katılmış ve 7. yüzyıl 

ortalarında İslam Devleti'nden 1516 yılında Memlük İmparatorluğu’na geçmiş, 1517’de 

Yavuz Sultan Selim'in Mısır Seferi sırasında yapılan Mercidabık Savaşı'yla da Osmanlı 

İmparatorluğu'na katılan İskenderun'a, I. Dünya Savaşında Birleşik Krallık ve ardından 

Fransa egemen olmuştur. 1938 yılına kadar Fransız himayesinde Suriye'nin bir sancağı 

olarak kalmıştır. 5 Temmuz 1939'da Türk Ordusu'nun İskenderun'a girmesiyle, kurtuluş 

hareketinin temelleri atılmıştır. 

İskenderun, Türkiye'ye katıldığı zamandan 1974 yılına kadar olan dönemde oldukça 

küçük bir kasabaydı. 1974 yılında üretime geçen Türkiye'nin üçüncü Demir-Çelik Fabrikası, 

kent yaşamına büyük canlılık getirmiştir. Ayrıca, süperfosfat fabrikası, bitkisel yağ, yem, 

un, konserve, salça, çırçır, dokuma, çeltik, oto ve makine yedek parçaları vb. endüstri 

dalları vardır. Boru hattı ile Batman'dan gelen petrol, İskenderun Limanı'ndan deniz yoluyla 

Mersin'e gönderilir. Limanda Demir-Çelik ve Süperfosfat fabrikalarının iskeleleriyle NATO'ya 

bağlı bir iskele ve demiryolu istasyonu bulunur. Türkiye'nin dördüncü büyük limanı olan 

İskenderun Limanı'nın yıllık yük kapasitesi 8.7 milyon tondur. 

İlçe çevresinde doğal plajlar ve yaylalarla çeşitli mesire yerleri vardır. İlçe merkezi, 

planlı bir biçimde çağdaş şehircilik anlayışına uygun olarak gelişmektedir. İlçenin ana 

caddeleri denize dik iner. Deniz kıyısındaki alan, Atatürk heykeli ve çevresiyle kıyıya paralel 

uzanan Atatürk Bulvarı, eğlence ve spor tesisleriyle yeniden düzenlenerek 1985'te hizmete 

açılmıştır. 

Bugün, İskenderun Türkiye'nin önde gelen en büyük ilçelerinden biri olup, özellikle 

sanayi, deniz ticareti ve turizm alanında hızla gelişen bir şehirdir 

 

6.4 GAYRİMENKULÜN DEĞERİNE ETKİ EDEN ÖZET FAKTÖRLER 
Olumlu etkenler: 

• Merkezi konumu, 

• Ulaşım imkânlarının kolaylığı, 

• İbrahim Karaoğlanoğlu Caddesi’ne cepheli konumda yer alması, 
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• Yapı ruhsatı alınmmış ve projeye başlanmış olması 

• Reklam kabiliyeti, 

• Bölgenin ticari potansiyeli, 

• Müşteri celbi. 

Olumsuz etkenler: 

• Yüksek bir değere sahip olması sebebiyle sınırlı alıcı kitlesini hitap etmesi, 

• Yabancılar satış/kiralama işlemlerinde kısıtlılığın olması, 

• Gayrimenkul piyasasında yaşanan durgunluk. 

 
6.5 EMSALLER VE PİYASA ARAŞTIRMASI 

Piyasa araştırması yapılırken Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği’nin yayınladığı 

Uluslararası Değerleme Standartları hükümleri esas alınmak suretiyle konu taşınmazla aynı 

veya karşılaştırılabilir (benzer) varlıklar seçilmiştir.  

Rapor konusu gayrimenkule emsal teşkil edebilecek aynı bölgede yer alan ve benzer 

nitelikteki gayrimenkullerin verileri aşağıda sıralanmıştır. 

Arsa Emsalleri  

1. Değerleme konusu taşınmazla aynı cadde üzerinde ve karşı yolunda yer alan, Ticaret 

+ Konut İmarlı 1.072 m² yüzölçümlü arsa 50.920.000,-TL bedelle satılıktır. 

(47.500,-TL/m²) (Emlak Ofisi: 0532 675 23 45) 

2. Değerleme konusu taşınmazla aynı cadde üzerinde yer alan, Ticaret + Konut imarlı 

ve Hmaks: 12 ve Emsal: 2.80 yapılaşma şartlarına sahip 672 m² yüzölçümlü arsa 

15.000.000,-TL bedelle satılıktır. (22.321,-TL/m²) (Emlak Ofisi: 0532 541 52 41) 

3. Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, Ayakkabıcılar Caddesi üzerinde yer alan 

Ticaret + Konut imarlı, Hmaks: 6,50 m yapılaşma şartlarına sahip 540 m² yüzölçümü 

büyüklüğüne sahip arsa 23.500.000,-TL bedelle satılıktır. Emsalin tamamının ticari 

imarlı yapılabileceği belirtilmiştir.  (43.519,-TL/m²) (Emlak Ofisi: 0532 642 50 40) 

4. Değerleme konusu taşınmaza ve sahile yakın konumda yer alan Konut imarlı 432 m² 

yüzölçümü büyüklüğüne sahip arsa 15.000.000,-TL bedelle satılıktır. (34.722,-

TL/m²) (Emlak Ofisi: 0533 795 45 67) 

Dükkan Emsalleri 

5. Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, Şehit Pamir Caddesi üzerinde yer alan 

30 yıllık binanın zemin katında konumlu 30 m² kullanım alanlı olduğu beyan edilen 

dükkan 2.090.000,-TL bedelle satılıktır. (69.667,-TL/m²)(Emlak Ofisi: 0532 669 20 

45) 

6. Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, Fener Caddesi üzerinde yer alan 25 

yıllık binanın zemin katında konumlu 195 m² kullanım alanlı olduğu beyan edilen 

asma katlı dükkan 4.200.000,-TL bedelle satılıktır. (21.539,-TL/m²)(Emlak Ofisi: 

0535 270 01 25) 
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7. Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, alışveriş merkezi civarında yer alan 

inşaatı devam etmekte olan binanın zemin katında konumlu 500 m² kullanım alanlı 

olduğu beyan edilen dükkan 16.000.000,-TL bedelle satılıktır. İnşaatın şubat ayında 

bitirilmesi planlanmaktadır. (32.000,-TL/m²)(Emlak Ofisi: 0545 425 50 00) 

8. Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, alışveriş merkezi civarında yer alan 

inşaatı devam etmekte olan binanın zemin katında konumlu 250 m² kullanım alanlı 

olduğu beyan edilen dükkan 10.000.000,-TL bedelle satılıktır. İnşaatın şubat ayında 

bitirilmesi planlanmaktadır. (40.000,-TL/m²)(Emlak Ofisi: 0545 425 50 00) 

9. Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, Dr.Sadık Ahmet Caddesi üzerinde yer 

alan 10 yıllık binanın zemin katında konumlu 85 m² kullanım alanlı olduğu beyan 

edilen dükkan 1.950.000,-TL bedelle satılıktır. (22.941,-TL/m²)(Emlak Ofisi: 0505 

939 84 54) 

10. Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, Dr.Sadık Ahmet Caddesi üzerinde yer 

alan 20 yıllık binanın zemin katında konumlu 50 m² kullanım alanlı olduğu beyan 

edilen dükkan 3.900.000,-Tl bedelle satılıktır. (78.000,-TL/m²)(Emlak Ofisi: 0535 

270 01 25 

Ofis/İşyeri Emsalleri 

11. Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede yer alan 2 yıllık Atay İş Merkezi’nin 4. 

katında konumlu 235 m² kullanım alanlı olduğu beyan edilen 2 adet ofis 5.175.000,-

TL bedelle satılıktır. (22.021,-TL/m²)(Emlak Ofisi: 0535 270 01 25) 

12. Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede yer alan 2 yıllık Atay İş Merkezi’nin 2. 

katında konumlu 114 m² kullanım alanlı olduğu beyan edilen 2+1 kullanımlı ofis 

2.500.000,-TL bedelle satılıktır. (21.930,-TL/m²)(Emlak Ofisi: 0531 972 74 37) 

13. Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, sahilde, Atatürk Bulvarı üzerinde yer 

alan 20 yıllık binanın 2. katında konumlu 120 m² kullanım alanlı olduğu beyan edilen 

3+1 kullanımlı ofis 5.000.000,-TL bedelle satılıktır. (41.667,-TL/m²)(Emlak Ofisi: 

0531 335 72 00) 

14.  Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, sahilde, adliye ve avm karşısında 

olduğu beyan edilen yeni inşa edilmekte olan binanın 8. katında konumlu 200 m² 

kullanım alanlı olduğu beyan edilen 3+1 kullanımlı rezidans 3.250.000,-TL bedelle 

satılıktır. (16.250,-TL/m²)(Emlak Ofisi: 0545 425 50 00) Taşınmazın beyan edilen 

alanının abartılı olduğu düşünülmektedir. Taşınmaz rezidans olarak tasarlanmış 

olmasına rağmen ofis kullanımına uygun olduğu kanaatine varılmıştır. 
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7. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN DEĞERLEME SÜRECİ 
 
7.1 GAYRİMENKULÜN DEĞERLEMESİNDE KULLANILAN YÖNTEMLER 

VE NEDENLERİ 
 

Gayrimenkullerin pazar değerinin tahmininde; Pazar yaklaşımı, Gelir yaklaşımı ve 

Maliyet yaklaşımı kullanılır.  

Bu yöntemlerin uygulanabilirliği, tahmin edilen değerin tipine ve verilerin 

kullanılabilirliğine göre değişmektedir. Pazar değeri tahminleri için seçilen her tür yaklaşım 

pazar verileriyle desteklenmektedir. 

Pazar yaklaşımı varlığın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynı veya karşılaştırılabilir 

(benzer) varlıklarla karşılaştırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği 

yaklaşımı ifade eder.  

Gelir yaklaşımı, gösterge niteliğindeki değerin, gelecekteki nakit akışlarının tek bir 

cari değere dönüştürülmesi ile belirlenmesini sağlar. Gelir yaklaşımında varlığın değeri, 

varlık tarafından yaratılan gelirlerin, nakit akışlarının veya maliyet tasarruflarının bugünkü 

değerine dayanılarak tespit edilir.  

Gelir yaklaşımının çok sayıda uygulama yolunun bulunmasına karşın, gelir yaklaşımı 

kapsamındaki yöntemler fiilen gelecekteki nakit tutarların bugünkü değere indirgenmesine 

dayanmaktadır. Bunlar İndirgenmiş Nakit Akışları (İNA) yönteminin varyasyonları olup, 

aşağıda yer verilen kavramlar tüm gelir yaklaşımı yöntemleri için kısmen veya tamamen 

geçerlidir. 

Maliyet yaklaşımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zaman, elverişsizlik, risk gibi 

etkenler söz konusu olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yapım yoluyla 

edinilmiş olsun, kendisine eşit faydaya sahip başka bir varlığı elde etme maliyetinden daha 

fazla ödeme yapmayacağı ekonomik ilkesinin uygulanmasıyla gösterge niteliğindeki 

değerin belirlendiği yaklaşımdır. Bu yaklaşımda, bir varlığın cari ikame maliyetinin veya 

yeniden üretim maliyetinin hesaplanması ve fiziksel bozulma ve diğer biçimlerde 

gerçekleşen tüm yıpranma paylarının düşülmesi suretiyle gösterge niteliğindeki değer 

belirlenmektedir. 

Bu çalışmamızda; rapora konu taşınmazın pazar değerinin tespitinde pazar yaklaşımı 

ve gelir yaklaşımı kullanılmıştır. 

 
8. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN PAZAR DEĞERİNİN TESPİTİ 
 
8.1 PAZAR YAKLAŞIMI İLE PAZAR DEĞERİ HESABI ve ANALİZİ 
 

Pazar yaklaşımı varlığın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynı veya karşılaştırılabilir 

(benzer) varlıklarla karşılaştırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği 

yaklaşımı ifade eder. (UDS 2017) 
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Yukarıdaki tanımdam hareketle bu yöntemde, yakın dönemde pazara çıkarılmış ve 

satılmış benzer gayrimenkuller dikkate alınarak, pazar değerini etkileyebilecek kriterler 

çerçevesinde fiyat ayarlaması yapıldıktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller için m² 

birim değeri belirlenmiştir. 

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanım ve büyüklük gibi kriterler dahilinde 

karşılaştırılmış, emlak pazarının güncel değerlendirmesi için emlak pazarlama firmaları ile 

görüşülmüş; ayrıca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanılmıştır. 

Gayrimenkulün pazar değerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin 

sahip oldukları olumlu, olumsuz ve benzer özelliklere göre karşılaştırılması ve 

uyumlaştırılması yoluna gidilmiştir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, 

büyüklük, imar durumu, yapılaşma hakkı, fiziksel özellik gibi kriterler doğrultusunda 

değerlendirilmiştir. Puan aralıkları mesleki deneyim ve şirketimizdeki diğer verilerden elde 

edilmiştir.   

ARSA EMSALLERİNİN KARŞILAŞTIRMA ANALİZİ 

Emsal No 1 2 3 4 
Yüzölçümü (m²) 1.072 672 540 432 
İstenen Fiyat (TL) 50.920.000 15.000.000 23.500.000 15.000.000 
Birim Değer (TL/m²) 47.500 22.321 43.519 34.722 
Konum Düzeltmesi (%) 0% 100% 50% 50% 
Yüzölçümü Düzeltmesi (%) 0% 15% 15% 15% 
Yapılaşma Hakkı Düzeltmesi (%) 0% 0% -30% -15% 
Pazarlık Payı (%) -5% -5% -10% -10% 
Toplam Düzeltme Miktarı (%) -5% 110% 25% 40% 
Düzeltilmiş Birim Değer (TL/m²) 45.125 46.875 54.400 48.610 
Ortalama Birim Değer (TL/m²) 48.755 

DÜKKAN EMSALLERİN KARŞILAŞTIRMA ANALİZİ 

Emsal No 5 6 7 8 9 10 
Kullanım Alanı (m²) 30 195 500 250 85 50 
İstenen Fiyat (TL) 2.090.000 4.200.000 16.000.000 10.000.000 1.950.000 3.900.000 
Birim Değer (TL/m²) 69.667 21.538 32.000 40.000 22.941 78.000 
Konum Düzeltmesi (%) 10% 100% 50% 50% 100% 10% 
Alan Düzeltmesi (%) -5% 20% 25% 15% -5% -15% 
İnşaat Kalitesi Düzeltmesi (%) 35% 35% 30% 30% 35% 35% 
Pazarlık Payı (%) -10% -10% -10% -10% -9% -15% 
Toplam Düzeltme Miktarı (%) 30% 145% 95% 85% 121% 15% 
Düzeltilmiş Birim Değer (TL/m²) 90.565 52.770 62.400 74.000 50.700 89.700 
Ortalama Birim Değer (TL/m²) 70.025 
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OFİS EMSALLERİN KARŞILAŞTIRMA ANALİZİ 

Emsal No 11 12 13 14 
Yüzölçümü (m²) 235 114 120 200 
İstenen Fiyat (TL) 5.175.000 2.500.000 5.000.000 3.250.000 
Birim Değer (TL/m²) 22.021 21.930 41.667 16.250 
Konum Düzeltmesi (%) 15% 15% -10% 20% 
Alan Düzeltmesi (%) 30% 30% 30% 30% 
İnşaat Kalitesi Düzeltmesi (%) 35% 35% 35% 35% 
Pazarlık Payı (%) -5% -10% -10% -5% 
Toplam Düzeltme Miktarı (%) 75% 70% 45% 80% 
Düzeltilmiş Birim Değer (TL/m²) 38.535 37.280 60.415 29.250 
Ortalama Birim Değer (TL/m²) 41.370 

 

8.1.1 ULAŞILAN SONUÇ 
Yapılan piyasa araştırmaları, değerleme süreci ve emsal analizinden hareketle 

belirtilen özellikler gözönünde bulundurularak taşınmaz için takdir edilen arsa m² birim 

değeri aşağıdaki tabloda belirtilmiştir. 5 

ADA 
NO 

PARSEL 
NO  

m² BİRİM 
DEĞERİ (TL) 

YÜZÖLÇÜMÜ 
(m2) 

YUVARLATILMIŞ PAZAR 
DEĞERİ (TL) 

1845 12 48.755 3.422,13 166.845.000 
 

8.2 GELİR YAKLAŞIMI İLE PAZAR DEĞERİ HESABI VE ANALİZİ 
Gelir yaklaşımı, gösterge niteliğindeki değerin, gelecekteki nakit akışlarının tek bir cari 

değere dönüştürülmesi ile belirlenmesini sağlar. Gelir yaklaşımında varlığın değeri, varlık 

tarafından yaratılan gelirlerin, nakit akışlarının veya maliyet tasarruflarının bugünkü 

değerine dayanılarak tespit edilir.  

Gelir yaklaşımının çok sayıda uygulama yolunun bulunmasına karşın, gelir yaklaşımı 

kapsamındaki yöntemler fiilen gelecekteki nakit tutarların bugünkü değere indirgenmesine 

dayanmaktadır. Bunlar İndirgenmiş Nakit Akışları (İNA) yönteminin varyasyonları olup, 

aşağıda yer verilen kavramlar tüm gelir yaklaşımı yöntemleri için kısmen veya tamamen 

geçerlidir. 

İndirgenmiş Nakit Akışları (İNA) Yöntemi İNA yönteminde, tahmini nakit akışları 

değerleme tarihine indirgenmekte ve bu işlem varlığın bugünkü değeriyle 

sonuçlanmaktadır. Uzun ömürlü veya sonsuz ömürlü varlıklarla ilgili bazı durumlarda, İNA, 

varlığın kesin tahmin süresinin sonundaki değeri temsil eden devam eden değeri içerebilir. 

Diğer durumlarda, varlığın değeri kesin tahmin süresi bulunmayan bir devam eden değer 

tek başına kullanılarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yöntemi olarak 

nitelendirilir. (UDS 2017) 

 
5  Arsa değerinin takdirinde, parselin yaklaşık 897 m² yola terk edilecek alanı dikkate alınmıştır. 47.322,30 m² - 897 m² = 

46.425,30 m² net arsa alanı üzerinden 20.283,-TL/m² birim değer ile 941.600.000,-TL değer hesaplanmıştır. 
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Gelir indirgeme yöntemi ile arsanın toplam değerine ulaşmak için, arsa maliyetinin, 

arazi üzerinde gerçekleştirilmesi planlanan projedeki geliştirme maliyetinin İndirgenmiş 

Nakit Akımları yöntemiyle (İNA) hesaplanan bugünkü finansal değeri ile, satış hasılatının 

yine İNA yöntemiyle hesaplanan bugünkü finansal değerleri arasındaki farka eşit olacağı 

varsayılmıştır.  

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akımları ekonominin, sektörün ve taşınmazların 

risk seviyesine uygun bir iskonto oranı ile bugüne indirgenerek taşınmazın değeri bulunur. 

Bu kabulden hareketle nakit akımları hesaplanmasında aşağıdaki bileşenler dikkate 

alınmıştır. 

a) Proje geliştirme maliyetinin bugünkü finansal değeri  

b) Proje hasılatının bugünkü finansal değeri  

 
8.2.1 Proje geliştirme maliyetinin bugünkü finansal değeri 

Parsel üzerinde geliştirilmesi muhtemel proje ve projenin büyüklükleri yapı ruhsatı ve 

eki mimari proje dikkate alınarak ve yanı sıra aşağıdaki varsayımlara göre hesaplanmıştır. 

Varsayımlar 

- Rapor içeriğinde parsel bünyesinde inşa edilebilecek ofis ve dükkan için projeler 

üzerinde yer alan alanlar esas alınmıştır.  

- Proje bünyesindeki toplam inşaat alanı 23.296 m²’dir.   

- Satılabilir ofis alanı 8.645 m², dükkan ve restaurant alanları ise toplam 4.324 

m²’dir. Buna göre toplam satılabilir alan 12.969 m²’dir.   

- Otopark, teknik alanlar vb nitelikteki bina ortak alanları ise 10.327 m²’dir.  

- Hesaplanan bu alanların dükkan/restaurant, ofis ve ortak alan olmak üzere detayı 

özet şeklinde aşağıdaki tabloda verlmiştir.  

FONKSİYON ALAN (m²) 
OFİS / İŞYERİ 8.645 
DÜKKAN / RESTAURANT 4.324 
ORTAK ALAN, OTOPARK VE TEKNİK ALANLAR 10.327 

TOPLAM 23.296 
 

- Gayrimenkul projesini geliştirme maliyetinin hesabında “maliyet yaklaşımı 

yöntemi” kullanılmıştır. 

- Bu yöntemde planlanan projenin geliştirme m² birim bedeli (kârı havi rayiç tutarı), 

projenin nitelikleri dikkate alınarak saptanmıştır. Çalışmalarımızda inşaat piyasası 

güncel rayiçleri esas alınmıştır.  

- Otopark ve sığınak alanları imar yönetmeliğine göre belirlenmiştir.  

- İnşaatın sözleşme hükümleri doğrultusunda yaklaşık 1 yıl içerisinde 

tamamlanacağı varsayılmıştır.  

- İnşâ edilecek olan yapıların sınıfı yapı ruhsatında V-A olarak belirlenmiştir. Çevre 

ve Şehircilik Bakanlığı 2022 yılı Eylül ayı m² birim maliyet listesine göre yapı sınıfı 
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V-A olan yapıların m² birim bedeli 7.700,-TL’dir. Ancak yapının kalitesi, kullanım 

fonksiyonu ve bu gibi binaların mevcut piyasada daha yüksek bedellere mal olduğu 

bilinmekte olup bu inşaat maliyeti %50 artırılarak (7.700,-TL x 1,50) 11.600,-

TL/m² olarak esas alınmıştır. Bölgede yer alan projelerde genellikle ticari birimlerin 

natamam olarak teslim edildiği dikkate alındığında proje bünyesinde yer alan 

dükkan ve restaurantlar birimleri için 9.500,-TL/m², bina ortak alanlarında (giriş 

holü, merdivenler, sığınak vd), otopark ve teknik hacimlerde ise 5.750,-TL 

mertebesinde olacağı varsayılmıştır.  

- Diğer yandan yapılan maliyet hesaplarına proje bünyesindeki diğer maliyet 

kalemleri olan altyapı maliyeti (bina oturumuna ilişkin arazi hafriyat bedeli, 

doğalgaz, elektrik, atık-içme suyu ve telekom altyapısı vb.), çevre düzenlemesi ve 

peyzaj maliyeti (bina yakın çevresine ilişkin çevre düzenleme, peyzaj ve 

aydınlatma maliyetleri) dahil edilmiş proje genel giderleri (binaya ait avan proje, 

mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri ile şantiye giderleri vb.) ise 

ayrıca hesaplanmıştır.  

- Buna göre tüm maliyetler aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. 

FONKSİYON ALAN 
(m²) 

m² BİRİM 
MALİYETİ (TL) 

MALİYET 
(TL) 

OFİS / İŞYERİ 8.645,00 11.600 100.282.000 
DÜKKAN / RESTAURANT 4.324,00 9.500 41.078.000 
ORTAK ALAN, OTOPARK VE TEKNİK ALANLAR 10.327,00 5.750 59.380.250 

TOPLAM 23.296,00 - 200.740.250 
Diğer Maliyet Kalemleri 
Mühendislik ve Mimarlık Hizmetleri 2,00% - 4.014.805 
Proje Yönetim ve Yapı Denetim Giderleri 3,50% - 7.025.909 
Yatırımcı Sabit Giderleri 1,00% - 2.007.403 
Yasal İzinler ve Danışmanlık Giderleri 1,50% - 3.011.104 
Müteahhit/Taşeronluk Ücreti 10,00% - 20.074.025 

ORTALAMA / TOPLAM İNŞAAT MALİYETİ 10.167,99 236.873.495 
 

- Proje kapsamında tahmin edilen maliyetler varsayımlara dayalı olup, uygulama 

esnasında bu maliyetler ekonomik ya da yüklenici firmanın tercihleri 

doğrultusunda değişebilecektir.  

- Zemin iyileştirmesi ve temel işleri için yapılmış olan imalatların bu maliyet 

içerisinde olacağı özetle hesaplanan ortalama inşaat maliyeti dışında ek bir maliyet 

oluşmayacağı varsayılmıştır.  

- İnşaatın yapımında (ince inşaat kalemlerinde) proje dokümanlarından anlaşıldığı 

kadarıyla bölgedeki projelerin kalitesine göre daha iyi malzeme ve işçilik 

kullanılacağı öngörülmüştür. 
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8.2.2 Proje hasılatının bugünkü finansal değeri 
Parsel üzerinde geliştirilen proje bünyesinde oluşacak birimlerin tamamının satılacağı 

varsayılmış ve projenin bugünkü finansal değeri bu doğrultuda hesaplanmıştır. Buna göre 

proje bünyesinde oluşacak bağımsız bölümlerin günümüzdeki değerleri Pazar yaklaşımı ile 

ofis / işyerleri için 41.370,-TL/m², dükkan / restaurantlar için 70.025,-TL/m² hesaplanmış 

ve toplam satılabilir alan üzerinden ortalama birim değer 26.593,-TL TL/m² olarak piyasa 

araştırmalarından hareketle s.27 ve 28’de hesaplanmıştır.  

Buna göre proje hasılatının bugünkü finansal değeri aşağıdaki tabloda hesaplanmıştır.  

FONKSİYON ALAN (m²) m² BİRİM SATIŞ DEĞERİ (TL) HASILAT (TL) 

OFİS / İŞYERİ  8.645 41.370 357.643.650 

DÜKKAN / RESTAURANT 4.324 70.025 302.788.100 

  TOPLAM 660.431.750 
 

8.2.3 İndirgenmiş nakit akımları yöntemi ile hesaplanan projenin bugünkü 
finansal değeri 

 
Bu yöntemde, işletmenin/gayrimenkulün gelecek yıllarda üreteceği serbest (vergi 

sonrası) nakit akımlarının bugünkü değerlerinin toplamına eşit olacağı esasına dayalı olarak 

belirli bir projeksiyonunu kapsar biçimde uygulanmıştır. 

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akımları ekonominin, sektörün ve 

işletmenin/gayrimenkulün taşıdığı risk seviyesine uygun bir iskonto oranı ile bugüne 

indirgenmiş ve gayrimenkulün bugünkü değeri hesaplanmıştır. Bu değer, taşınmazın 

mevcut piyasa koşullarından bağımsız olarak finansal yöntemlerle hesaplanan (olması 

gereken) değeri ifade etmektedir.  

Projeksiyonda inşaat maliyetleri dikkate alınmaksızın proje süresi boyunca 

gerçekleşeceği tahmin edilen satış oranları ve m² birim satış değerleri esas alınarak 

değerlemeye konu hissenin hasılat üzerinden alacağı paylar indirgenerek gayrimenkulün 

değeri tespit edilmiştir. 

Varsayımlar : 

Satışlarının Gerçekleşme Oranları ve Satış Fiyatları: 

Satışların 3 yılda aşağıdaki tabloda belirtilen gerçekleşme oranları ve m² satış fiyatları 

ile realize olacağı varsayılmıştır. Satış değerleri, bölgedeki diğer projelerdeki ortalama m² 

birim bedelleri dikkate alınarak belirlenmiştir. 

  1.YIL 2.YIL 3.YIL 

Satış Gerçekleşme Oranı 25% 50% 25% 

Ofis/İşyeri Ortalama m² Satış Fiyatı 41.370 TL 50.058 TL 60.069 TL 

Dükkan/Restaurant Ortalama m² Satış Fiyatı 70.025 TL 84.030 TL 100.836 TL 
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İnşaat Alanı ve İnşaat Maliyeti: 

Proje bünyesindeki toplam inşaat alanı 23.296 m² olarak hesaplanmıştır. İnşaat 

maliyeti ise sayfa 30’da toplam 236.873.495,-TL olarak hesaplanmıştır. İnşaat 

maliyetinin her yıl yaklaşık %25 mertebesinde artacağı öngörülmüştür.  

İnşaatın 2 yıl süreceği ve ilk yıl %40, ikinci yıl %60 oranında gerçekleşeceği 

varsayılmıştır.  

Finansman Maliyeti: 

Projenin lansman ve satışa başlanmasına kadar geçen süredeki finansmanının 

müteahhit firma tarafından karşılanacağı ve sonrasında ise daire satışlarından elde edilen 

gelirle sağlanacağı kabul edilerek finansman maliyeti hesaplamalara dahil edilmemiştir.  

Nakit Ödenen Vergiler: 

Etkin vergi oranı 0 (sıfır) kabul edilmiştir. 

İskonto Oranı Hesaplaması: 

Nispi bir karşılaştırma olan riskleri toplama yaklaşımı ile iskonto oranı makroekonomik 

riskler (ülke riski), spesifik endüstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk 

bileşenleri ile temel oranın toplanması ile elde edilmektedir. Hesaplamanın temelinde 

risksiz menkul kıymetler üzerinden elde edilen getirinin oranı bulunmaktadır ve daha sonra 

spesifik yatırım risklerinin göz önüne alınması için bu orana ilave primler elde edilmektedir. 

Riskleri toplama yaklaşımı kapsamındaki iskonto oranı şu şekilde hesaplanmaktadır:  

Risksiz Getiri Oranı (ülke riskine göre ayarlanmış) + Risk primi  

Risksiz Getiri Oranı  

Bu varlıklar üzerindeki getirilerin göstergesi olarak Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası 
Devlet Tahvili faiz oranları baz alınmıştır. Yapılan hesaplamalarda 2021-2022 yılları 
arasında yapılan ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklaşık ortalama %15 
civarında olduğu hesaplanmıştır. 

Risk Primi  

Eklenen risk primi ülke, bölge, proje ve yönetim risklerini içerecek şekilde 
oluşturulmaktadır. Bu riskler eklenirken taşınmazın likiditeye dönme riski ve 
operasyon/yönetim risklerinin tespiti amacıyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, söz 
konusu gayrimenkulün finansal varlıklara nazaran daha düşük likiditesi için de bir ayarlama 
yapılmıştır. Bu ayarlamanın kapsamı gayrimenkulün piyasada bulunma süresine ve o süre 
içinde yoksun kalınan karın tutarına bağlıdır. Bu tutar kısa vadeli yatırımlardan (örneğin 
kısa vadeli tahviller veya mevduat sertifikaları) elde edilen hasılat ile uzun vadeli 
enstrümanlardan elde edilen hasılanın karşılaştırılması ile ölçülebilir. Gayrimenkul 
projelerinin satılması/kiralanması sırasında ortaya çıkabilecek her türlü (yönetimsel, 
ekonomik ve dönemsel) riskler de dikkate alınarak risk primi %7 olarak kabul edilmiştir. 

Riskleri toplama yaklaşımı kapsamında iskonto oranına ilişkin nihai hesaplama ise %15 
Risksiz Getiri Oran + %7 Risk Primi = %22 olarak yapılmıştır. 

Yukarıdaki faktörlere göre hesaplamalarda dikkate alınan iskonto oranı %22 olarak 
kabul edilmiştir. 
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Özet olarak:  

Yukarıdaki varsayımlar altında (indirgenmiş nakit akımları tablosundan da görüleceği 

üzere) parseller üzerinde gerçekleşirilmesi muhtemel projenin bugünkü finansal değeri 

411.281.000,-TL olarak bulunmuştur. 

Projeden sağlanacak toplam gelir yıllara yaygın olarak (801.983.567) yaklaşık 

800.000.000 TL olduğu öngörülmüş ve bu gelirin bugünkü karşılığı ise (651.570.891) 

651.570.000,-TL olarak hesaplanmıştır.  

Yapılmış olan 24.11.2021 tarihli Düzenleme Şeklinde Yapım ve Taşınmaz Satış Vaadi 

Sözleşmesi kapsamında ARSA SAHİBİ olan Özova firmasının sözleşmeden doğan hakkı olan 

%50 hasılatın bugünkü finansal değeri ise 325.785.000,-TL olarak hesaplanmıştır. 

  

 
 

Ayrıca finansal yöntemle bulunan bu değerlerden çıplak arsa değerinin tespitine de 

gidilmiş olup aşağıdaki tablodan da görüleceği üzere proje/yüklenici kar oranı (benzer 

projelerin verilerinden ve şirketimizdeki bazı belge ve bilgilerden hareketle yüklenicinin 

katlandığı inşaat maliyeti kadar kar edeceği kabulüyle) %36,35 olarak esa alınmış ve 

finansal yöntem ile arsa değeri (174.435.833) 174.435.000,-TL olarak hesaplanmıştır.  

 

 

1. YIL 2. YIL 3. YIL
İşyeri Birimlerin  m² Başına Ortalama Satış Fiyatı (TL) 41.370                  50.058                  60.069                  
Satışa Esas İşyeri Alanı (m²)
Azami Yıllık İşyeri Satış Geliri (TL) 357.643.650         432.748.817         519.298.580         
Dükkan/Lokanta Birimlerin  m² Başına Ortalama Satış Fiyatı (TL) 70.025                  84.030                  100.836                
Satışa Esas Dükkan/Lokanta Alanı (m²)
Azami Yıllık İşyeri Satış Geliri (TL) 302.788.100         363.345.720         436.014.864         
Azami Yıllık Satış Geliri (TL) 660.431.750         796.094.537         955.313.444         
Satış Oranı 25% 50% 25%
Tahmini Yıllık Satış Geliri (TL) 165.107.938         398.047.268         238.828.361         
Toplam İnşaat Alanı (m²)
Ortalama m² Birim İnşaat Maliyeti (TL) 10.168                  12.710                  15.887                  
Toplam İnşaat Maliyeti (TL) 236.873.495         296.091.869         370.114.836         

Risksiz Getiri Oranı 15,00%
Risk Primi 7,00%
Nominal İskonto Oranı 22,00%
Etkin Vergi Oranı (Nakit Ödenen Vergi/Operasyonel Nakit Akımı) 0%

Satış Gelirleri 165.107.938 398.047.268 238.828.361
Satış Oranı 25% 50% 25%
Kümülatif Satış Oranı 25% 75% 100%
Azami Yıllık Satış Geliri (TL) 660.431.750 796.094.537 955.313.444
Gerçeklesmesi Varsayılan Yıllık Satış Geliri (TL) 165.107.938 398.047.268 238.828.361

İnşaat Maliyeti 94.749.398 177.655.121 0
İnşaat Gerçekleşme Oranı 40% 60% 0%
Kümülatif İnşaat Gerçekleşme Oranı 40% 100% 100%
Azami İnşaat Maliyeti (TL) 236.873.495 296.091.869 370.114.836
Gerçekleşmesi Beklenen İnşaat Maliyeti (TL) 94.749.398 177.655.121 0

Serbest Nakit Akımı 70.358.540 220.392.147 238.828.361

Toplam İndirgenmiş Gelir (TL) 651.570.891
Toplam İndirgenmiş Maliyet (TL) 240.289.039
Projenin Finansal Değeri (TL) 411.281.852
Özova Firmasının Sözleşmeden Doğan Payının Bugünkü Değeri (TL) 325.785.445

İNDİRGENMİŞ NAKİT AKIMLARI TABLOSU

8.645,00

23.296,00

4.324,00
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Proje Büyüklükleri ve Arsa Değeri Hesabı 
A - Arsa Alanı (m²) 3.422,13 

B - Satışa Esas Toplam Konut ve Ticaret Alanı (m²) 12.969,00 

C - İnşaat Alanı (m²) 23.296,00 

D - Ortalama m² Birim İnşaat Maliyeti (TL) 10.167,99 

E - İnşaat Maliyeti (TL) 236.873.495 

F - İndirgenmiş Toplam Hasılat  651.570.891 ₺ 

G - İndirgenmiş İnşaat Maliyeti 240.289.039 ₺ 

H - Proje / Yüklenici Kar Oranı  36,35% 

J - Proje / Yüklenici Karı (F x H) 236.846.019 ₺ 

K - Arsa Maliyeti (F - G - J) 174.435.833 ₺ 

L - Arsa m² Birim Değeri (K / A) 50.973 ₺ 

 

8.3 MALİYET HESABI YÖNTEMİ İLE ULAŞILAN SONUÇ PAZAR DEĞERİ 
HESABI VE ANALİZİ 

 
Maliyet yaklaşımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zaman, elverişsizlik, risk gibi 

etkenler söz konusu olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yapım yoluyla 

edinilmiş olsun, kendisine eşit faydaya sahip başka bir varlığı elde etme maliyetinden daha 

fazla ödeme yapmayacağı ekonomik ilkesinin uygulanmasıyla gösterge niteliğindeki 

değerin belirlendiği yaklaşımdır. Bu yaklaşımda, bir varlığın cari ikame maliyetinin veya 

yeniden üretim maliyetinin hesaplanması ve fiziksel bozulma ve diğer biçimlerde 

gerçekleşen tüm yıpranma paylarının düşülmesi suretiyle gösterge niteliğindeki değer 

belirlenmektedir. 

Özetle bu yöntemde taşınmazın arsa ve üzerindeki inşai yatırımlar olmak üzere 2 

bileşen dikkate alınarak değer tespiti yapılmaktadır. Rapora konu taşınmaz üzerindeki 

inşaat henüz temel aşamasında olduğundan ve değerleme çalışması arsa sahibinin (inşaat 

ile ilgili herhangi bir yükümlülüğü bulunmadığından) talebi doğrultusunda hazırlandığından 

bu yöntemin kullanılması uygun görülmemiştir.  

 

8.4 ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ 
 

Kullanılan yöntemlere göre ulaşılan arsa değerleri ile finansal yöntemle bulunan diğer 

ilişkili değerler aşağıda tablo halinde listelenmiştir. 

DEĞERLEME YÖNTEMİ ULAŞILAN DEĞER 

Pazar Yaklaşımı (Arsa Değeri) 166.845.000 

Gelir Yaklaşımı (Arsa Değeri) 174.435.000 
Gelir Yaklaşımı  

(Özova Firmasının Projedeki Gelirlerinin Bugünkü Finansal Değeri) 325.785.000 

Uyumlaştırılmış Değer (Arsa Değeri)  166.845.000 
 

Her iki yöntemle bulunan değerler arasında bir miktar fark vardır.  
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Uluslararası Değerleme Standartları’nda yer alan “Mülkün değerlemesinde genellikle 

emsal karşılaştırma, gelir indirgeme ve maliyet yaklaşımları ve bu yaklaşımlarla bağlantılı 

metotlar uygulanır. Değerleme Uzmanı bu yaklaşımlardan iki veya daha fazlasını ve onlara 

bağlı metotları kullanarak elde ettiği göstergeleri birbiriyle mutabık kılar. Her üç yaklaşım 

da ortada benzer veya uygun mal, eşya veya hizmet varken, içlerinde fiyatı en düşük olanın 

en çok talep topladığı ve en yaygın şekilde dağıtıldığını savunan ikame ilkesine dayanır.” 

ifadesine istinaden en düşük değerin tespiti emsal karşılaştırma yöntemi ile yapılmıştır.  

Gelir indirgeme yöntemi gelecekteki tahmini gelir kazançlarının günümüzdeki değerini 

bulma işlemidir. Bu yöntemde kullanılan geleceğe yönelik tahmin ve projeksiyonlar, güncel 

piyasa şartları, beklenen kısa vadeli arz ve talep faktörleri ve sürekli istikrarlı bir ekonomiye 

dayalıdır. Ayrıca gelir indirgeme ile bulunan değer içerisinde geliştirici karı da yer 

almaktadır.   

Ekonominin çeşitli nedenlerle ortaya çıkabilecek olumlu ya da olumsuz faktörlere bağlı 

olarak değişkenlik arz edebilecek olması ve gayrimenkul rayiçlerinin ise her dönemde kendi 

içinde daha tutarlı bir denge taşıdığından hareketle nihai değer olarak pazar yaklaşımı ile 

bulunan değerin alınması uygun görülmüştür.  

Buna göre rapor konusu parsel için değer 166.845.000,-TL olarak belirlenmiştir.  

  

8.4.1 BOŞ ARAZİ VE GELİŞTİRİLMİŞ PROJE DEĞERİ ANALİZİ VE KULLANILAN VERİ 
VE VARSAYIMLAR  

 
Değerlemeye konu parsel üzerinde gerçekleştirilen proje büyüklüklerinden hareketle 

projeden elde edilebilecek hak ve fayanın bugünkü değeri (projenin finansal değeri)  

411.281.000,-TL, projeden ede edilecek hasılatın bügünkü değeri 651.570.000,-TL ve 

projedeki ARSA SAHİBİ olan Özova firmasının Sözleşmeden Doğan Haklarının bugünkü 

değeri ise 325.785.000,-TL olarak hesaplanmıştır.  

Pazar yaklaşımı ile parselin yuvarlatılmış değeri ise 166.845.000,-TL olarak 

hesaplanmıştır. 

 
8.4.2 ASGARİ BİLGİLERDEN RAPORDA VERİLMEYENLERİN NEDEN 

VERİLMEDİKLERİNİN GEREKÇELERİ 
 

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.  

 
8.4.3 MÜŞTEREK VEYA BÖLÜNMÜŞ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALİZİ  
 

Rapor konusu parselin fiziki olarak bölünmüş ya da müşterek kısımları halihazırda 

bulunmamaktadır.  

 
8.4.4 HASILAT PAYLAŞIMI VEYA KAT KARŞILIĞI YÖNTEMİ İLE YAPILACAK 

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI  
 

Bölgede kat karşılığı oranları %50 yüklenici %50 arsa sahibi şeklindedir.  
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9. BÖLÜM DEĞERLEME KONUSU GAYRIMENKUL İÇİN SON ÜÇ YILDA 
HAZIRLANMIŞ GAYRİMENKUL DEĞERLEME RAPORLARI  

 
Raporda yer alan değerleme konusu gayrimenkul için, şirketimiz tarafından SPK 

mevzuatı kapamında son üç yıl içerisinde değerleme raporu hazırlanmamıştır. 

 
10. BÖLÜM NİHAİ DEĞER TAKDİRİ VE SONUÇ  
 

Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen parselin yerinde yapılan incelemelerinde 

konumuna, yüzölçümü büyüklüğüne, imar durumuna, fiziksel özelliklerine ve çevrede 

yapılan piyasa araştırmalarına göre günümüz ekonomik koşulları itibariyle takdir edilen 

değeri aşağıdaki tabloda sunulmuştur. 

1845 ADA 12 PARSEL İÇİN TAKDİR EDİLEN 

PAZAR DEĞERİ (KDV HARİÇ) 166.845.000,-TL 

PAZAR DEĞERİ (KDV DAHİL) 180.192.600,-TL 
 
İş bu rapor e-imzalı dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazırlanmıştır.  

KDV oranı tüm gayrimenkuller için %8 kabul edilmiştir.  

Bu rapor Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği tarafından yayınlanan Uluslararası 

Değerleme Standartları (2017) kapsamında ve Sermaye Piyasası Hükümlerine göre 

hazırlanmıştır. 

Bilgilerinize sunulur. 31 Ekim 2022 

(Ekspertiz tarihi: 28 Ekim 2022) 

 

 

Saygılarımızla, 
INVEST Gayrimenkul Değerleme  

ve Danışmanlık A.Ş. 
 
 

e-imzalıdır. e-imzalıdır. 
 
 

M. Mustafa YÜKSEL 
Sorumlu Değerleme Uzmanı  

(Lisans No:401651) 

Halil Sertaç GÜNDOĞDU 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(Lisans No: 401865) 
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