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1-RAPOR ÖZETĠ 

DEĞERLENEN 

TAġINMAZIN TÜRÜ  

:  VERĠ ve ORERASYON MERKEZĠ ĠNġAATI, Portföyde 

“proje” olarak yer almalıdır.  

DEĞERLENEN 

TAġINMAZIN KISA 

TANIMI  

 

 

:  

 

Kocaeli Ġli, Çayırova Ġlçesi, ġekerpınar2 Mahallesi, 420 

Ada 26 no.lu parsel üzerinde inĢa edilen “Veri Merkezi”  

(A Blok) ,  “Operasyon Merkezi” ( B Blok) olmak üzere 2 

bloktan oluĢan proje.  

  

TAġINMAZIN ĠMAR 

DURUMU  

:  Değerleme konusu 420 Ada, 26 Parsel sayılı taĢınmaz 

12.12.2013 tarih ve 720 sayılı Kocaeli BüyükĢehir 

Belediyesi Meclis Kararı ile onanan 1/1000 ölçekli 

Uygulama Ġmar Planı DeğiĢikliği kapsamında “TĠCARET 

“  alanında yer almakta olup; Hmax:5 kat, KAKS:1,20 ön 

bahçe mesafesi:7m, arka ve yan bahçe mesafesi:10m 

yapılaĢma koĢullarına sahiptir  

 

KULLANILAN 

DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ  

:  Değer tespitinde “Emsal KarĢılaĢtırma” ve “MALĠYET” 

yöntemleri kullanılmıĢtır.  

TESPĠT EDĠLEN DEĞER  :  Mevcut inĢaat seviyesine göre tesbit edilen satıĢ değeri 

KDV hariç  150,114,531.-  TL, Projenin Tamamlanması 

durumunda satıĢ değeri KDV Hariç: 157,624,857.TL-TL .  
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2. RAPOR BĠLGĠLERĠ  

 

DEĞERLEME TARĠHĠ 

 

 

: 

 

 

03.12.2015 

RAPORUN TARĠHĠ  :  07.12.2015  

RAPORUN NUMARASI  :  HALK GYO 2015-278  

   

DAYANAK SÖZLEġMENĠN 

TARĠHĠ  

:  02.11.2015  

   

RAPORUN KULLANIM 

AMACI ve YERĠ  

:  Rapor, Sermaye Piyasası Kurul Düzenlemeleri 

kapsamında GAYRĠMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIKLARI portföyü için hazırlanmıĢtır.  

Hazırlanan bu rapor, Sermaye Piyasası Kurulu‟nun 

(SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayılı Resmi 

Gazete‟de yayımlanan Seri: VIII No:35 Tebliğ‟inin 

ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak içerecek Ģekilde 

hazırlanmıĢtır.  

 

DEĞERLEMENĠN KONUSU 

ve AMACI  

:  Kocaeli Ġli, Çayırova Ġlçesi, ġekerpınar2 mahallesi, 420 

ada 26 parsel numaralı taĢınmaz üzerindeki proje değer 

tespitidir. 

  

RAPORU HAZIRLAYAN  :  Kaan YETGĠN 

SPK Lisans NO:402953                                                                                         

Değerleme Uzmanı 

 

SORUMLU DEĞERLEME 

UZMANI  

:  ġeref  EMEN 

SPK Lisans No: 401584 

Harita Mühendisi 

 

DAHA ÖNCE 

DEĞERLEMESĠNĠN 

YAPILIP YAPILMADIĞINA 

ĠLĠġKĠN BĠLGĠ  

:  Değerleme konusu taĢınmaz için Ģirketimizce daha önce 

29.04.2015 tarihinde 2015-233 nolu rapor tanzim 

edilmiĢtir.  
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3. ġĠRKETĠ VE 

MÜġTERĠYĠ TANITICI 

BĠLGĠLER ġĠRKETĠN 

UNVANI  

:  ADIM GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  

ġĠRKETĠN ADRESĠ  :  Mebusevler Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7  

Çankaya/ANKARA  

 

 

MÜġTERĠYĠ TANITICI 

BĠLGĠLER  

:  Halk Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.  

MÜġTERĠ ADRESĠ  :  ġerifali Çiftliği Tatlısu Mahallesi, Ertuğrulgazi Sokak, 

No:1, Yukarı Dudullu / Ümraniye/ĠSTANBUL  

 

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN 

KAPSAMI ve VARSA 

GETĠRĠLEN 

SINIRLAMALAR  

 

:  

 

ĠĢ Bu Değerleme Raporu‟nun kapsamı; Rapor‟da 

detayları verilen taĢınmazın güncel piyasa değerinin 

tespiti ve Sermaye Piyasası Mevzuatı gereğince, 

değerleme raporlarında bulunması gereken asgari 

hususlar" çerçevesinde değerleme raporunun 

hazırlanması. 

 Raporda detayları verilen gayrimenkulün ve üzerinde 

geliĢtirilen projenin değeri ve arsa üzerindeki A ve B 

Blokların tamamlanması durumundaki kira değer 

tespiti 
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4. GENEL ANALĠZ VE VERĠLER  

4.1. GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN 

VERĠLER  

KOCAELİ İLİ 

Kocaeli, 1,5 milyonu aĢkın nüfusu, 12 Ġlçesi, 1‟ i büyükĢehir, 12‟si Ġlçe belediyesi olmak üzere toplam 

13 belediyesi, 243 köyü ve km2‟ ye düĢen 445 kiĢilik nüfus yoğunluğu ile ülkemizin önemli illerinden 

biridir.  

Avrupa‟yı - Anadolu üzerinden Ortadoğu‟ya bağlayan geçiĢ koridorunu oluĢturan ilimiz, Türk imalat 

sanayi üretimine yapmıĢ olduğu yaklaĢık %13‟ lük üretim katkısı ile Ġstanbul‟dan sonra gelen en 

büyük ili konumundadır.  

Bünyesinde barındırdığı 400 adet 1. sınıf ve yaklaĢık 7000 adet 2. ve 3. sınıf Gayrı Sıhhi Müessesesi 

(GSM) ile bir Sanayi Kenti, Ġki Üniversitesi, TÜBĠTAK – Marmara AraĢtırma Merkezi ve TÜSSĠDE 

– Türkiye Sanayi Sevk ve Ġdare Enstitüsü ile bir Bilim Kenti olan Kocaeli, kurulan ve kuruluĢ 

çalıĢmaları devam eden 16 adet OSB‟ si ve 4 adet teknoparkı ile Ülke Sanayii‟nin BaĢkenti 

konumunda olup, Teknokent vizyonuna doğru hızla ilerlemektedir.  

Kocaeli, Ġstanbul Metropolüne olan yakınlığı, Doğal Limanı (Ġzmit Körfezi), Orman varlığı, kara, 

deniz ve demiryolu ulaĢımında sağladığı ciddi avantajlar nedeniyle bütün dönemlerde önemli bir 

cazibe merkezi olmuĢtur.  

Kocaeli Ġli, “Sanayi Kenti” ve “Bilim Kenti” olma vizyonu yanında “Kartepe Dağ Turizm Merkezi 

Projesi”nin tamamlanmasıyla “Turizm Kenti” olma vizyonuna da sahiptir  

Kocaeli, 2001 yılında sağlamıĢ olduğu 9.1 Milyar TL‟ lik GSYĠH‟ sı ve Türkiye GSYĠH‟ sı içindeki 

% 5.1‟ lik payı ile 4. sırada, kiĢi baĢına GSYĠH bakımından ise iller arasında 1. geliĢme hızı 

bakımından da % 61.7‟ lik geliĢme hızı ile iller arasında yine 1. sırada yer almaktadır.  

Coğrafi Durum  
Kocaeli‟nin doğu ve güneydoğusunda Sakarya, güneyinde Bursa, batısında Ġstanbul ve Yalova illeri, 

Ġzmit Körfezi, Marmara Denizi, kuzeyinde ise Karadeniz ile çevrilidir. Ġlimizin yüzölçümü 3.418 

km2‟dir.  

Sakarya Irmağının batı kıyısından baĢlayarak Pamukova ve Ġznik Gölünün kuzeyinden Bozburun‟a 

kadar uzanan Samanlı Dağları, Ġzmit, Sapanca ve Adapazarı çöküntü alanına hakim bir konumdadır. 

BaĢlıca ovaları Kocaeli kenti ile Sapanca Gölü arasında uzanan düzlükler ile Dilovası‟ dır. Bir 

peneplen olan Kocaeli Yarımadasının il sınırları içinde kalan bölümü dalgalı düzlüklerden oluĢur.  

Ġlimizde Ġklim Yapısı, Körfez kıyıları ile Karadeniz kıyısında ılıman, dağlık kesimlerde daha sert bir 

iklim hüküm sürmektedir. Bu özelliğiyle Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasında bir geçiĢ 

oluĢturduğu söylenebilir. Ġl merkezinde yazlar sıcak ve az yağıĢlı, kıĢlar yağıĢlı, zaman zaman karlı ve 

soğuk geçer. Özel Konumu nedeniyle Kocaeli‟nin Karadeniz‟ e bakan kıyıları ile Ġzmit Körfezine 

bakan kıyılarının iklimi arasında bazı farklılıklar göze çarpar. Samanlı dağlarının Körfez‟e bakan 

yamaçlarında iklim Karadeniz kıyılarına benzer. YağıĢ miktarı da bu kesimde farklıdır. Rüzgârlar 

kıĢın kuzey ve kuzeydoğudan, yazları ise kuzeydoğudan eser.  

Kocaeli‟nin bitki örtüsü, kıyısıyla dağlık alanlar arasında önemli farklılıklar göstermektedir. Kuzeyden 

güneye doğru gidildikçe Karadeniz‟e özgü bitki topluluklarının yerini Akdeniz bitki örtüsü almaya 

baĢlar. Samanlı dağları ile Karadeniz kıyısı arasındaki alanlar sık ve nemcil ormanlarla  kaplıdır. Bu 

ormanlar daha çok kayından oluĢur. Bazı kesimlerde kayına gürgen, kestane, meĢe de karıĢır. Samanlı 

dağlarının yüksek kesimleri iğne yapraklılarla örtülüdür. Ġzmit Körfezinin kuzey ve doğusunda 

Akdeniz iklimine özgü makilere rastlanır.  

Maden varlığı bakımından Ġlimizde, bakır, kurĢun, çinko, barit, civa, çimento hammaddeleri, dolomit, 

kuvarsit ve mermer gibi maden yatakları bulunmaktadır.  

Kocaeli‟nin BaĢkent Ankara‟ ya olan uzaklığı 342 km, Ġstanbul Ġli‟ ne olan uzaklığı ise 111 km‟ dir. 

Türkiye‟nin en doğusu olan Iğdır Ġli‟ne (Dilucu Sınır Kapısı) uzaklığı 1.404 km, en batısı Edirne Ġli‟ne 

ise (Kapıkule Sınır Kapısı) olan uzaklığı 341 km‟ dir. 
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ÇAYIROVA ĠLÇESĠ 

5747 No.lu ve 22 Mart 2008 tarihli Resmi Gazetede yayınlanan Kanun ile Çayırova (Güzeltepe) 

Belediyesi, ġekerpınar Belediyesi, Çayırova Mahallesi ve Yenimahalle‟nin birleĢtirilmesi sonucu ilçe 

statüsü kazanan Çayırova, halen Kocaeli‟nin en önemli yerleĢim merkezlerinden biridir. Doğusunda, 

kuzeyinde ve güneyinde Gebze, batısında Ġstanbul Tuzla Ġlçesi ile sınır olan Çayırova 28.918 km² alan 

ve ve 2013 yılı itibariyle 103.536 nüfusa sahiptir. 

Çayırova, konum itibariyle adeta bir cazibe merkezi olmuĢ ve aldığı yoğun göç nedeniyle nüfus hızla 

artmıĢ ve halen artmaya devam etmektedir. Bölge halkının önemli geçim kaynakları olarak sanayi 

iĢçiliği, ticaret ve tarımı gösterebiliriz. Türkiye‟nin en önemli sanayi kuruluĢlarını da bünyesinde 

bulunduran ilçe de sanayi yatırımlar halen büyük bir hızla devam etmekte olup, bu da bölgedeki 

iĢsizlik oranını aĢağılara çekmektedir. Otomotiv, gıda, plastik, çelik, elektrik, deri, kimya, elektronik, 

kauçuk ve daha birçok alanda ülkenin önde gelen sanayi kuruluĢlarına sahip Çayırova Türkiye‟nin en 

önemli sanayi merkezi olma yolunda da yapılan yeni yatırımlarla hızla ilerlemektedir.   

Son zamanlarda GOSB, TOSB, TAYSAD, DERĠCĠLER vb. OSB‟ lerin çevrede hızla yapılanmaları 

ilçenin stratejik önemini artırmıĢtır. 
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4.2. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ ANALĠZĠ, 

MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERĠLER  

2009-2010 -2011-2012-2013 yılı, ekonomik göstergelerin Ģekillenmesinde uluslararası koĢullar önemli 

belirleyiciler olmuĢtur. 

2014 yılı dünya genel ekonomi görünümü ile ilgili OECD‟nin Eylül‟de yayımladığı ara dönem küresel 

ekonomik görünüm değerlendirme raporunda, dünya ekonomisinde ılımlı bir hızla devam eden 

iyileĢmenin ülkelere ve bölgelere eĢit olarak dağılmadığını belirtmiĢtir. Mayıs ayına kıyasla ABD ile 

Euro alanına iliĢkin GSYH büyüme tahminlerinde aĢağı yönlü revizyona giden OECD, Çin‟e yönelik 

büyüme tahmininde ise herhangi bir değiĢiklik yapmamıĢtır. ABD‟de daha önce %4,2 seviyesinde 

açıklanan ikinci çeyrek yıllık GSYH büyümesi nihai olarak %4,6‟ya revize edilmiĢtir. Böylece 

büyüme oranı 2011 yılının son çeyreğinden bu yana görülen en yüksek seviyede gerçekleĢmiĢtir. Son 

dönemde açıklanan veriler de genel olarak ekonomik aktivitede olumlu bir görünüme iĢaret etmektedi 

OECD tarafından açıklanan en güncel bileĢik öncü gösterge verileri, küresel ekonomide toparlanma 

eğiliminin yavaĢlamaya rağmen devam ettiğini, ancak ülkelerin büyüme performanslarında ayrıĢma 

yaĢandığını göstermektedir. GeliĢmiĢ OECD ekonomilerinde büyüme ivme kazanmakta, geliĢmekte 

olan ekonomilerde ise yavaĢlama eğilimi görülmektedir.  

BaĢta Çin olmak üzere geliĢmekte olan ekonomilerde büyümenin yavaĢladığı bir evreye girilmiĢ 

olması ve ABD Merkez Bankasının parasal geniĢleme politikasından çıkıĢ stratejisine bağlı olarak 

Ģekillenecek olan küresel likidite koĢulları, önümüzdeki dönemde küresel ekonomik görünüm üzerinde 

belirleyici iki temel unsur olarak öne çıkmaktadır. Dünya ekonomisinde yaĢanan bu geliĢmeler ve 

ABD Merkez Bankasının açıklamalarının etkisiyle geliĢmekte olan ülkelerde yaĢanan finansal 

dalgalanmanın ardından, uluslararası kuruluĢlar büyüme tahminlerini aĢağı yönlü revize etmiĢtir. IMF, 

2012 yılı Ekim ayında 2013 yılı dünya büyümesini yüzde 3,6 tahmin ederken 2013 yılı Ekim ayında 
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bu tahminini yüzde 2,9 seviyesine indirmiĢtir. IMF, ekonomik iyileĢmenin sınırlı kalacağı 

beklentisiyle 2014 yılı dünya büyüme tahminini de yüzde 4,1‟den yüzde 3,6‟ya düĢürmüĢtür.  

ABD Merkez Bankasının kısa vadede parasal geniĢlemeden çıkıĢ stratejisi, orta ve uzun vadede ise 

faiz artırma sürecinde izleyeceği yöntem küresel likidite koĢulları ve sermaye akımları üzerinde 

belirleyici olacaktır. Orta ve uzun vadede sermaye hareketlerinde iktisadi temellerin belirleyici olması 

beklense de kısa vadede geliĢmiĢ ülkelerin para politikalarından kaynaklanan belirsizlikler, finansal 

dalgalanmalara yol açabilecektir. Önümüzdeki dönemde küresel likiditenin azalacak olması, yapısal 

sorunlara sahip geliĢmekte olan ülkelerin piyasalarında oynaklığa yol açabilecek ve bu ülkelerin para 

birimleri üzerinde baskı oluĢturabilecektir.  

Dünya Ekonomisinde Temel Göstergeler 

 

Kaynak: IMF Dünya Ekonomik Görünüm Raporu, Ekim 2013 , (1) IMF Dünya Ekonomik Görünüm Raporu, Nisan 2013  

(2) IMF Dünya Ekonomik Görünüm Raporu, Temmuz Güncellemesi 2013 ,   (3) Gerçekleşme Tahmini  
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TÜRKĠYE EKONOMĠSĠ  

OECD raporuna göre, Türkiye ekonomisi 2014 yılının ikinci çeyreğinde bir önceki yılın aynı 

dönemine göre %2,1 ile beklentilerin altında bir büyüme kaydetmiĢtir. Reuters anketine göre 

piyasaların beklentisi %2,65 düzeyindeydi. Öte yandan, daha önce %4,3 olarak açıklanan 2014 yılı ilk 

çeyrek GSYH artıĢı %4,7‟ye ve %4 olarak açıklanan 2013 yılı büyüme oranı da %4,1‟e revize 

edilmiĢtir. 2014 yılının aynı dönemine göre büyüme oranı %3,3 düzeyinde gerçekleĢmiĢtir.  

Küresel finansal belirsizliklerin arttığı 2013 Mayıs‟tan 2014 yılı baĢına kadar geçen dönemde diğer 

geliĢmekte olan ülkelerle birlikte Türk lirasında değer kayıpları ve ima edilen kur oynaklıklarında 

artıĢlar yaĢanmıĢtır. 2014 Ocak ayı sonundaki güçlü para politikası sıkılaĢması sonrasında risk 

algısında iyileĢme gerçekleĢmiĢ, Türk lirasındaki değer kaybının bir kısmı geri alınmıĢ ve ima edilen 

oynaklıkta düĢüĢ gözlenmiĢtir. Yakın dönemde ise iç ve dıĢ belirsizliklerin azalması, geliĢmiĢ ülke 

merkez bankalarının destekleyici para politikalarının devamına dair açıklamaları ve para 

politikasındaki sıkı duruĢ ile Türk lirasındaki oynaklığın benzer ülkelere kıyasla daha çok azaldığı 

gözlenmektedir 

Euro Bölgesindeki olumsuz ekonomik görünüme rağmen Türkiye‟nin kredi notunun artırılması, cari 

açıkta oluĢan düzelme ve yeni bir not artırımı yönündeki beklentilerin oluĢturduğu olumlu etkiyle 

2012 yılının ikinci yarısından itibaren 2013 yılı Mayıs ayına kadar Türk mali piyasaları istikrarlı bir 

Ģekilde büyümüĢ ve diğer ülkelere göre pozitif ayrıĢmıĢtır. Bu dönemde Türkiye‟ye yurt dıĢı 

yerleĢiklerce portföy giriĢi artmıĢtır.  

2013 yılı Mayıs ayından itibaren ABD Merkez Bankasının, parasal geniĢlemeyle piyasaya verilen 

likiditeyi azaltabileceğine dair açıklamalarının küresel ekonomideki belirsizlikleri artırması sonucunda 

geliĢmekte olan ülkelere yönelik sermaye akımlarında dalgalanmalar yaĢanmaya baĢlamıĢtır. Sermaye 

akımlarında yaĢanan bu dalgalanmalar sonucunda, geliĢmekte olan ülkelerin çoğunda gözlendiği gibi, 

Türk Lirasının oynaklığı artmıĢ ve piyasa faiz oranları yükselmiĢtir. Küresel ekonomide yaĢanan bu 

geliĢmeler sonrası Merkez Bankası, Mayıs ayı sonlarından itibaren Türk Lirasında yaĢanan 

dalgalanmaları sınırlamayı, Türk Lirasına yönelik olası spekülasyonları engellemeyi ve enflasyona 

iliĢkin beklentilerdeki bozulmayı azaltmayı amaçlayan politikalar uygulamaya baĢlamıĢtır. Bu 

doğrultuda Banka, faiz koridorunun üst sınırını artırıp ek parasal sıkılaĢtırma uygulamalarına daha sık 

baĢvurarak piyasaya sağladığı likiditenin maliyetini görece artırmıĢtır. Bunun yanı sıra, Banka piyasa 

ihtiyaçlarını gözeterek Türk Lirasındaki oynaklığı azaltma amacıyla çeĢitli tarihlerde döviz satım 

ihaleleri gerçekleĢtirmiĢtir.  

ORTA VADELĠ PROGRAM (2014-2016)  

1. Büyüme  

2014 yılında GSYH büyümesi yüzde 4 olarak öngörülmüĢtür. 2015 ve 2016 yıllarında ise üretken 

alanlara yönelik yatırımlarla desteklenen, daha çok yurt içi tasarruflarla finanse edilen, verimlilik 

artıĢına dayalı bir büyüme stratejisiyle GSYH artıĢ hızı yüzde 5 olarak hedeflenmiĢtir.  

2. Kamu Maliyesi  

2013 yılı sonunda yüzde 0,8 olacağı tahmin edilen kamu kesimi açığının GSYH‟ya oranının, Program 

dönemi sonunda yüzde 0,5‟e gerilemesi hedeflenmektedir.  
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3. Ödemeler Dengesi  

2013 yılında 153,5 milyar dolar olması beklenen ihracatın dönem sonunda 202,5 milyar dolara, 251,5 

milyar dolar olması beklenen ithalatın dönem sonunda 305 milyar dolara ulaĢacağı tahmin 

edilmektedir. Böylece 2013 yılında 98 milyar dolar olan dıĢ ticaret açığı dönem sonunda 102,5 milyar 

dolara yükselecektir.  

Program döneminde yurt içi tasarrufları artırmaya ve ekonominin üretim yapısının ithalata olan yüksek 

bağımlılığını azaltmaya yönelik politikaların da katkısıyla, 2013 yılında yüzde 7,1 olarak 

gerçekleĢmesi beklenen cari iĢlemler açığının GSYH‟ya oranının dönem sonunda yüzde 5,5‟e inmesi 

hedeflenmektedir.  

4. Ġstihdam  

2013 yılı sonunda yüzde 9,5 olacağı tahmin edilen iĢsizlik oranının 2016 yılında yüzde 8,9 seviyesine 

gerileyeceği öngörülmektedir.  

5. Enflasyon  

Toplam talep koĢullarının enflasyona düĢüĢ yönünde yaptığı katkının Program döneminde devam 

edeceği öngörülmektedir. Gıda enflasyonunun yüzde 7 civarında dalgalanacağı ve vadeli iĢlemler 

piyasaları göstergeleri dikkate alınarak Brent tipi ham petrol fiyatının 2013 yılındaki 108,8 dolar 

seviyesinden tedricen azalarak dönem sonunda 93,1 dolara gerileyeceği varsayılmıĢtır. TÜFE yıllık 

artıĢ hızının 2014 yılındaki yüzde 5,3 seviyesinden dönem sonunda yüzde 5‟e gerileyeceği tahmin 

edilmektedir. 
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TEMEL EKONOMĠK GÖSTERGELER-ORTA VADELĠ PROGRAM 

 

Not: Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayı toplamı vermeyebilir.  

(1) Gerçekleşme Tahmini  

(2) Program  

(3) Sabit fiyatlarla yüzde değişimi göstermektedir.  

(4) Ödemeler dengesinde gösterildiği gibidir.  
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Türkiye’nin Kredi Notu:  

Türkiye ilk olarak Fitch‟in, 5 Kasım 2012′de ülkenin uzun vadeli yabancı para cinsinden kredi notu 

“BB+”dan “BBB-”ye çıkarmasıyla “yatırım yapılabilir” seviyeye yükseltilirken, Moody‟s 16 Mayıs 

2013′te ülkenin “BA1″ yabancı para cinsinden uzun vadeli kredi notunu bir basamak artırarak 

“BAA3″ yapmıĢtı.  

Japon Kredi Derecelendirme KuruluĢunun da (JCR), 23 Mayıs‟ta Türkiye‟nin kredi notunu iki 

basamak artırarak yatırım yapılabilir seviye olan “BBB-”ye yükseltirken, Kanada merkezli uluslararası 

kredi derecelendirme kuruluĢu Dominion Bond Rating Services (DBRS), Türkiye‟nin uzun vadeli 

yabancı para cinsinden kredi notunu “BBB-” ile “yatırım” seviyesine çıkardı.  

Standard and Poor‟s (S&P) 27 Mart 2013′te Türkiye‟nin kredi notunu ”BB”den ”BB+”ya yükseltmiĢ, 

ancak yatırım yapılabilir seviyenin bir basamak altında bırakmıĢtı. Ekim 2014 tarihinde Fitch Ratings 

Türkiye'nin "BBB-" olan "yatırım yapılabilir notunu" ve "durağan"  not görünümünü teyit etti. 

 

Yapı Ġzin Ġstatistikleri, Ocak - Haziran 2013  

2013 yılının ilk altı ayında bir önceki yıla göre belediyeler tarafından Yapı Ruhsatı verilen yapıların 

bina sayısı %10,7, yüzölçümü %4,2, değeri %7,5, daire sayısı %7,7 oranında arttı. 2013 yılının ilk altı 

ayında Yapı Ruhsatına göre yapıların yüzölçümü 77 965 903 m2 iken; bunun 45 767 548 m2‟si alanı 

olarak gerçekleĢti. 
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(%58,7) konut, 19 595 468 m2‟si (%25,1) konut dıĢı ve 12 602 887 m2‟si (16,2%) ise ortak kullanım 

 

Kentsel DönüĢüm: 35 ilde baĢlatılan kentsel dönüĢüm projelerinin, inĢaat sektörünü ve boyadan 

çimentoya, yalıtımdan cama kadar 120 alt sektörü olumlu etkileyeceği öngörülmektedir.  

Kentsel dönüĢüm ile birlikte 400 milyar dolarlık ekonomi yaratması beklenmektedir.  

Mütekabiliyet Yasası: Mütekabiliyet yasasıyla birlikte, bireylerin Türkiye‟de gayrimenkul satın 

alımında mütekabiliyet zorunluluğu kaldırıldı. Yeni yasanın, özellikle Körfez ülkelerinden bireysel 

yatırımcılara konut edinimi konusunda olanak sağlaması sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarına 

yasanın çok büyük bir etkisinin olması beklenmektedir.  

2 B Yasası: Orman vasfını yitirmiĢ alanların ticaret ve konut fonksiyonlarına dönüĢümüne olanak 

veren 2B yasası 25 Nisan 2012‟de yürürlüğe girdi. Bu yasanın, Ġstanbul‟un baĢlıca alt pazarlarında ve 

Türkiye genelinde proje geliĢtirmeye uygun arsa arzında artıĢ sağlaması ile yeni projelerin ivme 

kazanması beklenmektedir.  

Küresel belirsizliklerin arttığı ve dıĢ finansman koĢullarının giderek zorlaĢtığı konjonktürde Türkiye 

ekonomisinin dayanıklılığının korunması açısından son yıllarda uygulanan ihtiyatlı maliye 

politikalarının önümüzdeki dönemde de devam etmesi kritik önem taĢımaktadır. Mali disiplinin 

kalitesini artıracak, tasarruf açığını azaltacak, kaynakların üretken alanlara yönlendirilmesini 

sağlayacak, iĢ ve yatırım ortamını daha da geliĢtirecek, iĢgücü piyasalarında esnekliği artıracak ve 

kayıtlı ekonomiye geçiĢi hızlandıracak yapısal reformların sürdürülmesi ekonomide istikrarı 

destekleyecektir.  

Türkiye‟de ekonomik büyümenin kazandığı ivme ile birlikte ekonominin daha da güçleneceği 

beklentisi ile birlikte, Arap dünyasında yaĢanan değiĢiklikler ve özellikle Suriye-Mısır ile ilgili 

karıĢıklığın sonucunun ne olacağı belirsizliğini korumaktadır.  

Kaynak:TÜĠK, SPK, DPT, TÜSĠAD, TCMB, IMF, OECD 
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5. DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL HAKKINDA BĠLGĠLER  

5.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU,  

Değerlemesi yapılan taĢınmaz, Kocaeli Ġli, Çayırova Ġlçesi, ġekerpınar Mahallesi içerisinde TEM 

Otoyolu‟nun batısında, Fevzi Çakmak Caddesi üzerinde yer almaktadır. TEM Otoyoluna paralel olan 

Fevzi Çakmak Caddesi üzerinden ġekerpınar‟la Akse Mahallesi arasında bağlantı sağlanmakta olup 

bölgenin ulaĢım açısında iĢlek caddelerindendir. Posta adresi; ġekerpınar Mahallesi, Fevzi Çakmak 

Caddesi, No: 89 . 

TaĢınmazların konumlu bulunduğu bölge sanayi tipi yapıların ağırlıklı olduğu bir bölge olup güneybatı 

yönünde konut yapılaĢmaları ağırlıklıdır. Bölgede boĢ parseller yoğunluktadır. Yapı Kredi Bankası, 

Akbank, Kuveyt türk Katılım Bankası‟na ait, Bilgi ĠĢlem /Veri Bankası/Çağrı Merkezleri gibi 

operasyon merkezleri taĢınmazın yakınlarında yer almaktadır. 

TaĢınmaza ulaĢabilmek için Rahmi Dibek Caddesi üzerinde batı yönünde ilerlerken Yapı Kredi 

Bankacılık Üssü tarafında kalan kuzeybatı istikametinde Fevzi Çakmak Caddesi üzerinden gidilirken 

1500 m ileride sağ cephede konumlanmaktadır. 

TaĢınmaza karayolu ile ulaĢım, özel araçlarla rahatlıkla sağlanabilmektedir. Çayırova Belediyesi : 3 

km., Yapı Kredi Bankası- Bankacılık Üssü; 1450m., RAMADA OTEL ; 1100m, TAYSAD OSB : 

800m. Sabiha Gökçen Hava alanı ise taĢınmaza yaklaĢık 10 km uzaklıkta bulunmaktadır. 
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5.2. GAYRĠMENKULÜN TANIMI ve ÖZELLĠKLERĠ  

 Değerleme konusu gayrimenkul, Kocaeli Ġli, Çayırova Ġlçesi, ġekerpınar2 Mahallesi, 420 ada 26 

numaralı ve 15,652.00m2 alanlı parseldir. 

Parsel eğimli bir topografya sahiptir.  

 Mevcut durumda taĢınmaz ġekerpınar- Gebze bağlantı yolu olan Fevzi Çakmak Caddesi‟ne yaklaĢık 

olarak 145.50 m. cephelidir. Parselin derinliği ortalama olarak 128 metredir. 

 Değerleme konusu taĢınmaz 12.12.2013 tarih ve 720 sayılı Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi Meclis 

Kararı ile onanan 1/1000 ölçekli Uygulama Ġmar Planı DeğiĢikliği kapsamında TĠCARET alanında yer 

almaktadır. ĠMAR ġARTLARI : H hmax:5 kat, KAKS:1,20 ön bahçe mesafesi:7 m, arka ve yan bahçe 

mesafesi:10 m. dir.   

Konu parsel üzerinde A ve B blok olmak üzere iki bloktan ibaret bir proje inĢa edilmiĢ olup A blok 

bitmiĢ durumda olup B blok proje olarak  inĢaatı devam etmektedir.  

Çayırova Belediyesinde A ve B Bloklara ait yapı ruhsatları ve onaylı mimari projeleri bulunmaktadır. 

A BLOK: Çok yüksek güvenlik, teknolojik donanıma sahip LEED sertifikalı bir bina olması ve bir 

“Veri Merkezi” olarak kullanılması planlanmaktadır. Akıllı bina olarak tasarlanan A blokta, enerji 

verimliliği ve sürdürülebilirliğe iliĢkin donanımlar vardır. Su, elektrik, atık su kullanımlarında tasarruf 

sağlayacak, iĢletme giderlerini düĢürecek sistemler ile ve donatıları vardır. Binanın çevre kirliliğini 

azaltacak, iĢletme giderlerini düĢürecek olan bu donanımlar yatırım maliyetini arttırmıĢtır.  

  B BLOK: Operasyon Merkezi, çağrı merkezi ve çeĢitli eğitim organizasyonların yapılacağı alanları 

içeren, yaklaĢık 150 kiĢilik konaklama fonksiyonu olacak, bir yapı olarak projelendirilmiĢtir.  Bu 

binada yaklaĢık 1.000 kiĢinin çalıĢabileceği alanlar tasarlanmaktadır.  

Rapor tarihi itibarı ile; 

A Bloğun inĢaatı tamamlanmıĢ olup "A Blok'un 14 Ekim 2015 tarihinde yapı kullanım izin belgesi 

alınmıĢtır." ve yapı hizmete açılmıĢtır.  

B Blokta ise hafriyat çalıĢmaları tamamlanmıĢ, iksa kazıkları çakılmıĢ, çok büyük oranda temel  

izolasyon çalıĢmaları, geri dolgular yapılmıĢ,  7. bodrum kat ile 4. Kat ve çatı kat arasında  betonarme 

karkas inĢaatı tamamlanmıĢtır. Binada dıĢ cephe cam giydirme çalıĢmaları devam etmektedir.    

A BLOK:  

 Veri Merkezi olarak planlanan A Blok; Bodrum+zemin+1 normal kat ve çatı katından oluĢmakta 

olup; projesine göre toplam inĢaat alanı 9.131.25  m²’dir. 1 adet asansör ve 4 adet merdiven 

mevcuttur. 

         1. Bodrum kat (2.204,35 m² alanlı) ;  projesine göre sığınak, teknik hacim, WC, su deposu, çöp 

odası gibi hacimler yer almaktadır.  

             Zemin kat  ( 3.138,20 m² alanlı) ;  Depolama alanı, mühendis atölyesi, kompaktör odası, 

paketleme alanı, test laboratuarı, yükleme alanı, güvenlik odası, kurulum odası, toplantı odası, 

resepsiyon, teknik hacimler gibi alanlardan oluĢmaktadır. 

            1. Normal kat (3.138,20 m² alanlı );  ofisler, toplantı odası, bilgi iĢlem, yönetim odası, 

güvenlik odası ve teknik hacimler yer almaktadır. . 

           Çatı katı (650,50 m² alanlı ) Depo alanı yer almaktadır. 
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B BLOK: 

 Operasyon Merkezi olarak tasarlanan B blok ise; 7 bodrum kat +zemin kat+4 normal kat+ çatı 

katından oluĢmakta olup; 51795,35 m² inĢaat alanına sahiptir. Projesine göre binada 6 adet merdiven 

ve 14 adet asansör bulunmaktadır. Projesine göre; 

    7., 6., 5., 4., 3. , 2. Bodrum katlar teknik hacimler ve otopark alanından oluĢmaktadır. 

          7. Bodrum kat alanı; 5.928,78 m²,  6. Bodrum kat alanı; 5.928,78 m²,   5. Bodrum kat alanı; 

5.928,78 m²,    4. Bodrum kat alanı; 5.928,78 m² ,  4-a bodrum kat alanı;; 1.710,68 m² , 3. Bodrum kat 

alanı;  4.791.95 m² ve 2. Bodrum kat alanı; 3.753,94 m²‟dir.  1. Bodrum kat otopark alanı  2.650,37 m² 

dir. Bu mekanlar otopark, giriĢ holü vb. hacimlerinden oluĢmaktadır.  

         Zemin kat, 1., 2., 3., ve 4., normal kat açık ofis, güvenlik holü teknik hacim gibi alanlardan 

oluĢmaktadır ve her bir katın inĢaat alanı 3.118,36 m²‟dir. 

       Çatı katı ise projesine göre teras ve teknik hacimlerden oluĢmaktadır. ĠnĢaat alanı 560,57 m²‟dir. 
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5.2.1. GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ  

Değerleme konusu taĢınmazın üzerinde, A blok için 14.10.2015 tarihinde 181 sayı ile alınmıĢ bir yapı 

kullanma izin belgesi mevcut olup A Bloğun inĢaatı bitmiĢtir. 

 Bu blokta mekanik, elektrik güvenlik testleri tamamlanmıĢ, teknik merkezindeki teknik depo 

bölümüne bilgisayar merkezi kurulmuĢtur.  

 

B Blok için ise 28.03.2014 tarihli, 155 sayı ile alınmıĢ olan yapı ruhsatı bulunmakta olup, bu blokta 

hafriyat çalıĢmaları tamamlanmıĢ, iksa kazıkları çakılmıĢ,  çok büyük oranda temel  izolasyon 

çalıĢmaları, geri dolgular yapılmıĢ,  7. bodrum kat ile 4. Normal Kat ve çatı kat arasında  betonarme 

karkas inĢaatı tamamlanmıĢtır. Binada dıĢ cephe cam giydirme çalıĢmaları hızla devam etmektedir.      

 

5.2.2. FĠZĠKSEL ÖZELLĠKLERĠ  

Değerlemesi yapılan ana taĢınmaz olan 420 ada, 26  parsel eğimli bir topoğrafik yapıya sahiptir. 

TaĢınmazın üzerinde; 

 1 bodrum+zemin+ 1 normal kat ve çatı katından oluĢan, 9.131 m² inĢaat alanına sahip inĢaatı 

tamamlanmıĢ, elektrik güvenlik testleri tamamlanmakta olan ve teknik merkezindeki teknik depo 

bölümüne bilgisayar merkezi kurulmuĢ olan A Blok  (Veri Merkezi) , 

  7 bodrum+zemin+4 normal kat ve çatı katından oluĢan 51795,35  m² inĢaat alanına sahip olması 

planlanan, hafriyat çalıĢmaları tamamlanmıĢ, iksa kazıkları çakılmıĢ, çok büyük oranda temel  

izolasyon çalıĢmaları, geri dolgular yapılmıĢ,  7. bodrum kat ile 4. Normal Kat arasında ve çatı katına 

kadar  betonarme karkas inĢaatı tamamlanmıĢtır. Binada dıĢ cephe cam giydirme çalıĢmaları hızla 

devam etmekte olan B Blok ( Operasyon Binası)  inĢaatı vardır.  

TaĢınmaz üzerine yapılacak olan binalar alt yapı hizmetlerinden tam olarak istifade edebileceği bir 

noktada konumludur. 

 5.2.3. GAYRĠMENKULÜN TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠ  

TaĢınmaz üzerinde, geliĢtirilmekte olan; 

 A blokta (Veri merkezi) Yalıtımlı ve çerçeveli sistem, tuğla dolgulu inĢaat modeli kullanmıĢ olup, 

ısıtma sistemi doğalgaz sistemlidir. ġehir elektriği, jeneratörler, temiz su, pis su, kanalizasyon, açık 

otopark, sığınak gibi donanımlar planlanmaktadır. "Veri Merkezi" olarak planlanan yapıda birçok 

yüksek teknolojiye dayalı altyapı donanımları, geri dönüĢüm sistemleri uygulanmaktadır.  

B Blokta (Operasyon Merkezi ) ise ruhsata göre; Çerçeveli Sistem, tuğla dolgulu inĢaat modeli 

kullanılacak olup, dıĢ cephesi cam giydirme olmaktadır. Isıtma sistemi doğalgazlı merkezi sistem 

olacaktır. ġehir elektriği, jeneratör, temiz su, pis su, kanalizasyon, kapalı otopark, asansör gibi 

donanımlar planlanmaktadır. 
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5.3. GAYRĠMENKULÜN YASAL ĠNCELEMELERĠ  

5.3.1. TAPU ĠNCELEMELERĠ  

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI 

 

MALĠK:       HALK GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

5.3.1.2. TAKYĠDAT BĠLGĠSĠ VE DEVREDĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN KISITLAR 

420 ADA 26 PARSEL  

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULLER ĠLE ĠLGĠLĠ HERHANGĠ BĠR TAKYĠDAT 

(DEVREDĠLEBĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI:  

04.12.2015 tarihinde  Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü Sisteminden alınan TAKBĠS 

takyidat belgesine göre; taĢınmaz üzerinde herhangi bir ipotek, Ģerh, beyan kaydına 

rastlanmamıĢtır.  

TaĢınmazın, devir ve temliki ile ilgili herhangi bir hukuksal olumsuzluk bulunmamaktadır 

REHĠNLER BÖLÜMÜNDE:  

TaĢınmaz üzerinde herhangi bir rehin kaydına rastlanmamıĢtır.  

BEYANLAR BÖLÜMÜNDE;  

Beyan:Ġmar Düzenlemesine alınmıĢtır 05.03.2015 tarih-1838 yevmiye (Bölge genelin de tüm 

parseller için belediye tarafından tapu kaydına düĢülen bir beyan olup belediyeden alınan bilgiye 

göre ruhsat almıĢ ve hali hazırda inĢaatı devam eden parselleri kapsamadığı belirtilmiĢtir .  
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5.3.2. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ  

5.3.2.1. ĠMAR DURUMU  

TaĢınmazın imar durumu: Değerleme konusu Çayırova Ġlçesi, 420 ada 26 nolu parsel ; 

 13.12.2012 tarih ve 669 sayılı Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi Meclis Kararı ile onanan 1/5000 

ölçekli Nazım Ġmar Planında ayrık nizam, KAKS: 0.80 ön bahçe mesafesi 10m, yan bahçe mesafesi 

10m yapılaĢma Ģartlarına “TĠCARET “  lejantında iken; 

 12.12.2013 tarih ve 720 sayılı Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi Meclis Kararı ile onanan 1/1000 

ölçekli Uygulama Ġmar Planı DeğiĢikliği kapsamında; Ayrık nizam, Hmax:5 kat, KAKS:1,20 ön bahçe 

mesafesi:7m, arka ve yan bahçe mesafesi:10m yapılaĢmalı Ģekilde  “ TĠCARET “  alanında yer 

almaktadır.  

Çayırova Belediyesi Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü‟nde yapılan incelemeye göre değerleme konusu 

taĢınmazın bulunduğu bölgede, imar planı kapsamında yapılaĢma koĢullarına yönelik güncelleme 

yapıldığı ve imar uygulamasının söz konusu olduğu ve bu kapsamda bölgede kalan parsellere imar 

durumu ve yeni ruhsat verilemediği bilgisi alınmıĢtır. Değerleme konusu taĢınmaz ise halihazırda 

uygulama görmüĢ net parsel olup; ruhsatını almıĢ durumdadır.  
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5.3.2.2. ĠMAR DOSYASI ĠNCELEMESĠ  

04.12.2015 tarihinde Çayırova Belediyesi Ġmar Müdürlüğünde değerleme konusu 420 ada 26 no.lu 

parsele ait imar iĢlem dosyası incelenmiĢtir. 

 TaĢınmazın dosyasında, A Blok için;  29.08.2013 tarih ve 521 sayılı yapı ruhsatı , 14.10.2015 tarih 

181 sayılı yapı kullanma izin belgesi ve 19.07.2013 tarih ve 2013/521 sayılı onaylı mimari projesi 

mevcuttur. Bu ruhsata göre yapı ofis ve iĢyeri nitelikli 1 bağımsız bölümlüdür. Ofis ve iĢ yeri alanı 

8.727,75 m² ortak alan 403,25 m² olmak üzere toplam inĢaat alanı 9.131,25 m²‟dir.  

Yapı sınıfı 4B‟dir. Bodrum, zemin  ve 1. Kat olmak üzere binanın toplam kat sayısı 3’tür.  

 B blok için ; 28.03.2014 tarih ve 155 sayılı yapı ruhsatı,  09.01.2015 tarih, 003 sayılı tadilat yapı 

ruhsatı ve 12.12.2014 tarihli onaylı mimari projesi mevcuttur.  Ofis ve iĢ yeri nitelikli 1 bağımsız 

bölümlü bina için alınmıĢ ruhsatta toplam inĢaat alanı 51.795,35 m² dir 

 Yapı sınıfı ise 4B‟dir. 7 adet bodrum kat, zemin ve 4 adet normal kat olmak üzere binanın  
toplam kat sayısı 12’dir.  

 

5.3.2.3. ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN ĠPTALLERĠ V.B. 

DĠĞER BENZER KONULAR ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, 

PLAN ĠPTALLERĠ V.B. DĠĞER BENZER KONULAR  

Değerleme konusu Çayırova Ġlçesi,  420 ada 26 nolu parsel üzerinde herhangi bir encümen kararı, 

yapı tatil tutanağı ya da zabıta rastlanmamıĢtır.   

 
5.3.2.4. YAPI DENETĠM FĠRMASI 

Değerleme konusu taĢınmazın üzerinde yapılması planlanan A ve B Blokların  yapı ruhsatından 

edinilen bilgiye göre;  

 A Blok Ġçin: PETEK YAPI DENETĠM LTD.ġTĠ., Ömer Ağa Mah., Bilgusu Cad., ABM ĠĢ 

Merkesi,No:41,Kat :7, Ġzmit / Kocaeli, Tel: 0 262 323 44 40/41  

B Blok Ġçin; PETEK YAPI DENETĠM LTD.ġTĠ., Merkez Mah. Albay Burak Cad. No:5 Ġç Kapı 

No:27 Gölcük/Kocaeli, Tel: 0 262 412 40 33  

5.3.3. SON 3 YIL ĠÇERĠSĠNDEKĠ HUKUKĠ DURUMDAN KAYNAKLI DEĞĠġĠM  
 

Değerleme konusu parsel 13/12/2012 tarih ve 669 sayılı Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi Meclis Kararı 

ile onanan 1/5000 ölçekli Nazım Ġmar Planında ticaret lejandında, KAKS: 0.80 ön bahçe mesafesi 10 

m, yan bahçe mesafesi 10 m, “ ayrık nizam” yapılaĢma Ģartlarına sahip iken; 

 imar durumunda değiĢiklik yapılması sonucu; 12.12.2013 tarih ve 720 sayılı Kocaeli BüyükĢehir 

Belediyesi Meclis Kararı ile onanan 1/1000 ölçekli Uygulama Ġmar Planı DeğiĢikliği kapsamında; 

Hmax:5 kat, KAKS:1,20 ön bahçe mesafesi:7m, arka ve yan bahçe mesafesi:10m. “ayrık nizam 

yapılaĢma koĢullarında “ ticaret “ alanındır.   
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5.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJE  

EĞER BELĠRLĠ BĠR PROJEYE ĠSTĠNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE 

ĠLĠġKĠN DETAYLI BĠLGĠ VE PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERĠN TAMAMEN 

MEVCUT PROJEYE ĠLĠġKĠN OLDUĞUNA VE FARKLI BĠR PROJENĠN UYGULANMASI 

DURUMUNDA BULUNACAK DEĞERĠN FARKLI OLABĠLECEĞĠNE ĠLĠġKĠN 

AÇIKLAMA  

Değerleme konusu parsel üzerinde Rapor tarihi itibari ile onaylı yapı ruhsatı ve eklerine göre “Ofis ve 

ĠĢ yeri” olarak geliĢtirilmek üzere inĢaatına baĢlanılmıĢ olan proje göz önünde bulundurularak 

hesaplamalar yapılmıĢtır.  

(EK - DÖKÜMANLAR VE BELGELER) 

6. DEĞERLEME ÇALIġMALARI  

6.1. DEĞERLEME ÇELIġMALARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER  

Değerleme tekniği olarak ülkemizde ve uluslararası platformda kullanılan 3 temel yöntem bulunmakta 

olup bunlar Maliyet Yöntemi, Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Gelir yöntemleridir.  

MALĠYET YÖNTEMĠ: Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında 

yeniden inĢa edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet 

yaklaĢımının ana ilkesi kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise, “Hiçbir Ģahıs ona karĢı 

istek duymasa veya onun değerini bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır” Ģeklinde 

tanımlanmaktadır.  

Bu yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul edilir. 

Bu nedenle gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode 

olmasından dolayı zamanla azalacağı varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir gayrimenkulün bina 

değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir.  

EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ: ĠĢyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en 

güvenilir ve gerçekçi yaklaĢım piyasa değeri yaklaĢımıdır. Bu değerleme yönteminde bölgede 

değerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip karĢılaĢtırılabilir örnekler incelenir. 

Emsal karĢılaĢtırma yaklaĢımı aĢağıdaki varsayımlara dayanır.  

  Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen kabul 

edilir.  

  Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi 

olduğu ve bu nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul edilir.  

  Gayrimenkulün piyasada makul bir satıĢ fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir.  

  Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere 

sahip olduğu kabul edilir.  

  Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz 

sosyo-ekonomik koĢulların geçerli olduğu kabul edilir.  
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GELĠR YÖNTEMĠ: TaĢınmazların değeri, yalnızca getirecekleri gelire göre saptanabiliyorsa- 

örneğin kiralık konut ya da iĢ yerlerinde- sürüm bedellerinin bulunması için gelir yönteminin 

uygulanması kuraldır. Gelir yöntemi ile üzerinde yapı bulunan bir taĢınmazın değerinin 

belirlenmesinde ölçüt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapı, yapıya iliĢkin diğer yapısal 

tesisler ve arsa payından oluĢur. Arsanın sürekli olarak kullanılma olasılığına karĢın, bir yapının 

kullanılma süresi kısıtlıdır. Bu nedenle net gelirin parasal karĢılığının saptanmasında arsa, yapı ve 

yapıya iliĢkin diğer yapısal tesislerin değerleri ayrı kısımlarda belirlenir.  

Net gelir, gelir getiren taĢınmazın yıllık iĢletme brüt gelirinden, taĢınmazın boĢ kalmasından oluĢan 

gelir kaybı ve iĢletme giderlerinin çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı gelir ve arsa gelirinden 

oluĢmaktadır. Arsa geliri, arsa değerinin bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz faiz 

oranınca getireceği geliri ifade eder. Yapı geliri yapının kalan kullanım süresi boyunca bölgedeki 

taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz reel faizi oranında getirdiği gelir ile yapının kalan kullanım 

süresi temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman miktarının toplamından oluĢmaktadır. 

6.2. DEĞERLEME ĠġLEMĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER  

Değerleme iĢlemini olumsuz yönde etkileyen herhangi bir faktör bulunmamaktadır.  

6.3. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER  

 OLUMSUZ YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER  

 TaĢınmazın çevresinde yapılaĢmaların henüz tamamlanmamıĢ olması, 

 TaĢınmazın cephesindeki caddenin meyilli ve yoğun trafiğe rağmen biraz dar olması,  

 OLUMLU YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER  

 TaĢınmazın yapı ruhsatlı olması, onaylı projeli olması, 

  Ġmar uygulaması görmüĢ parsel olması.  

  TaĢınmazın Ana cadde kenarında olması, üzerine yapılan her iki blokun da cadde cepheli ve 

caddeden giriĢli olmaları,  

  TEM Otoyoluna yakın bir konumda bulunması,  

 Planlanan “Veri Merkezi” nin iklimlendirmeli, ısı ve enerji tasarruflu, çok güvenlikli yüksek 

teknolojik donanıma sahip nitelikli bir yapı olması,  

 UlaĢılabilirlik açısından uygun bir konuma sahip olması,  

 Bölgenin ve çevresinin sanayi açısından hızla geliĢmekte olması.  

 Yapı Kredi Bankası, Akbank, Kuveyt türk Katılım Bankası‟na ait, Bilgi ĠĢlem /Veri 

Bankası/Çağrı Merkezleri gibi operasyon merkezlerinin yakın konumlarda olması . 
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6.4. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERĠ  

Değerleme konusu olan 420 Ada, 26 numaralı parsel  “ARSA” vasfındadır. Üzerinde mevcut inĢaat 

seviyesine göre ve inĢaatın tamamlanmıĢ hali ile satıĢ ve kira değeri tespiti yapılacaktır.  

TaĢınmazın tamamlanmıĢ hali ile değer tespiti, A ve B Blokların tamamlandığı durumdaki toplam 

değerine eĢit olacaktır. A ve B blok tamamlanmıĢ değer tespitleri, Emsal KarĢılaĢtırma ve Maliyet 

Yöntemleri ile tespit edilmiĢtir.  

Özellikle A blok yüksek seviyede güvenlik, iklimlendirme ve güvenlik donanımlarına sahiptir. 

(yüksek teknolojiye sahip, LEED standartlarına uygun) Bu binaya uygun emsaller bulunması mümkün 

olmadığından değer tespitinde sadece maliyet yöntemi kullanılmıĢ ve emsal karĢılaĢtırma yöntemi 

kullanılamamıĢtır. A bloğun payına düĢen arsa miktarı takribi olarak arsa alanının yarısı (  15652/2 = 

7826.00m2 ) kabul edilmiĢ olup, buradan hesaplanan arsa bedeline, inĢaat maliyetleri eklenmek 

suretiyle değer tespit edilmiĢtir.  

B blok ise hafriyat çalıĢmaları tamamlanmıĢ, iksa kazıkları çakılmıĢ,  çok büyük oranda temel  

izolasyon çalıĢmaları, geri dolgular yapılmıĢ,  7. bodrum kat ile 4. Normal Kat ve çatı kat arasında  

betonarme karkas inĢaatı tamamlanmıĢtır. Binada dıĢ cephe cam giydirme çalıĢmaları hızla devam 

etmektedir.  

 Projenin tamamlanmıĢ olması durumuna göre değer takdirinde yapı ruhsatı ve onaylı mimari projeleri 

esas alınmıĢtır. Emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile değerleme yapılmıĢtır.  

Mevcut inĢaat seviyesine göre değer tespiti:  

Mevcut inĢaat seviyesine göre değer tespit edilirken, arsa değerine, arsa üzerinde geliĢtirilen iki bloğun 

maliyet bedelleri eklenmek suretiyle Maliyet Yöntemi kullanılmıĢtır.  Mevcut tamamlanma durumuna 

göre değer takdirinde A blok‟ un %100 oranda tamamlanmıĢ olduğu görülüp maliyet tespitleri ile 

değer takdiri yapılmıĢtır. 

 B blokta inĢaatın çoğu zemin kat altındadır. (  7 bodrum, zemin + 4 normal kat) . Bu blokta da;  -7. 

Kattan +4. Normal kata kadar betonarme inĢaat çalıĢmaları tamamlanmıĢtır. Binada dıĢ cephe cam 

giydirme çalıĢmaları hızla devam etmektedir.  

Kira Değeri Tespitine İlişkin:  

TaĢınmazın tamamlanması durumundaki kira bedeli tespit edilirken, taĢınmaz üzerinde planlanan A ve 

B blokların tamamlanmıĢ olması durumuna göre kira değeri tespit edilmiĢtir. Kira değeri tespitinde,  

A blok için maliyet yöntemi ile verilen değer esas alınarak, bölge genelindeki kapitalizasyon oranları 

çerçevesinde direkt kapitalizasyon yöntemi ile kira değeri tespit edilmiĢtir.  

B blok için ise kira değeri tespiti, bölgedeki kiralık emsallerden hareket edilerek “emsal karĢılaĢtırma 

yöntemi çerçevesinde takdir edilmiĢtir.  
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 6.5. DEĞER TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI VE BULGULARI  

Emsal karĢılaĢtırma, maliyet ve gelir yöntemi ile değer tespitine iliĢkin olarak yapılan piyasa ve emsal 

araĢtırmaları sonuçları aĢağıda özetlenmiĢtir. 

ARSA EMSALLERĠ 

Yüzölçümü ( M²)  SatıĢ Fiyatı ( TL )  AÇIKLAMA  BĠRĠM FĠYAT 

(TL/M²)  

4000  7.000.000  TaĢınmaza yakın, cadde 

üzerinde 0,60 emsalde 

bacasız olmak üzere sanayi 

ve ticaret imarlı, arsanın 

firma tarafından pazarlıklı 

olarak 600USD/m2 birim 

değerle satıĢta olduğu 

öğrenilmiĢtir. (Sahibinden; 

Kadir Bey  0 532 254 11 

73) 

1740  

    

4.200  9.750.000 Çok yakın konumda, cadde 

üzerinde 0,60 emsalde sanayi 

imarlı, arsanın sahiplerince 

800USD/m2 birim değerle 

satıĢta olduğu öğrenilmiĢtir. 

(AREA GM.  Kerem Dumlu 

Bey  0 262 743 00 00  ) 

2.320  

    

8.000  

 

16.000.000  TaĢınmaza biraz mesafeli 

konumda, caddde üzeri 

konumda 0,60 Emsal, sanayi 

imarlı olan 8,000 m2 alanlı 

arsanın 16,000,000 TL satıĢ 

fiyatı bilgisi alınmıĢtır. 

(Century 21; Nedim Bey     

TEL : 0 533 211 58 90)                                                                                                          

2.000  

4200  8000  Cadde üzerinde, %60 sanayi 

imarlı, 4200 m² alanlı arsanın 

8.000.000TL ) bedelle satılık 

ilanında  olduğu bilgisi 

alınmıĢtır. ( Emlak; Ergun 

bey, 0532 243 57 29)  

1904  
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BĠLGĠ :  Remax-Akın, Ersel bey       TEL : 0532 492 06 70                                                                                        

Değerlemeye konu taĢınmazın bulunduğu bölgede, TEM otoyoluna yakın  ve cadde üstü, konu 

parselin konum ve imar özelliklerinde arsanın birim fiyatlarının 1600TL- 2000 TL arasında 

olabileceği bilgileri alınmıĢtır. 

   KĠRALIK BĠNA- DEPO EMSALLERĠ 

6000  36000 USD  TaĢınmaza yakın, canlı 

cadde üzerinde, Yapı 

kullanım izinli, yüksek 

tavanlı ve lojistik için çok 

uygun bina aylık 6 USD/m2 

bedelle kiralıktır. (Firma 

yetkilisi Servet Bey      

TEL : 0 534 939 40 53)                                                                                                          

(17.40TL /m2 )/ AY  

3550m2 4 katlı plaza  50000TL Konu taĢınmaza çok yakın, 

zemin+3kat ( Toplam 4 kat) 

ofis, iĢyeri kullanımına 

uygun tabela özellikli, cadde 

cepheli iĢyeri 50.000TL / 

AY bedelle kiralıktır.           

Rotam Emlak:0541 649 10  

(14.08TL /m2) / AY  

    

.AREA GM.  Kerem Dumlu Bey  0 262 743 00 00   

Bölge emlakçılarından alınan bilgiye göre konusu taĢınmazın üzerinde inĢa edilen binanın ortalama 

aylık kira değerinin 4-6 USD/m² civarında olabileceğini belirtmiĢlerdir. (Ortalama aylık kira 11.60 – 

17.40TL /m2 arası) 
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SATILIK ĠġYERLERĠ EMSALLERĠ   

ALANI ( m2)             FĠYATI ( TL )                   ÖZELLĠK                    Birim Değer ( TL /m2) 

6000  15.000.000TL   TaĢınmaza yakın, Cadde 

üzerinde, 4200m2 arsa 

üzerinde 6000m2 alanlı 

lojistik amaca uygun depo ve 

idari bina satılık ilanındadır.  

(Yetkili, Servet Bey, TEL : 

0 534 939 40 53                                                                                                          

2500  

    

13000 27.000.000TL 14.000 m² arsa üzerinde, 

depolu, 1.700 m² idari kısmı ve 

8.000 m² çalışma alanı bulunan  

fabrika binası satılıktır. 

2.076 

    

Değerlendirme:  

Değerleme konusu parsel ise imar uygulaması sonucu oluĢmuĢ arsadır. Üzerinde ruhsatlı ve onaylı 

projeli A ve B bloklardan ibaret inĢaat vardır.  

Bölgede canlı cadde üstü arsa birim satıĢ değerleri  ( yaklaĢık 500- 750 USD / m2 ) ortalama 1450-

2175 TL/m² aralığındadır. Konu taĢınmazın konumu, imar durumu, 1.20 olan emsal değeri, bulunduğu 

konumu, geometrik ve topoğrafik özellikleri, üzerindeki projenin hızla sürmekte olması vb. nedenlerle 

arsa birim değerinin 1600 TL/m²  birim fiyatla satıĢa konu olabileceği, kira değerinin ise ortalama 

15TL / AY olabileceği düĢünülmektedir. 

6.6. SATIġ DEĞERĠ TESPĠTĠ  

6.6.1. EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ  

Rapor‟un 6.5. baĢlığı altında detayları verilen tespitler ile piyasa ve emsal araĢtırmaları 

sonucunda değerleme konusu parselin 1600,-TL /m² değerle alım-satım iĢlemine konu 

olabileceği kanaatine varılmıĢ olup, bu birim değer esas alınarak 420 ada 26 parsel için 

hesaplanan toplam değer aĢağıdadır.  

Yüzölçümü, m2  Değer,  TL/m²  Değer ( TL )  ( KDV Hariç) 

15652.00m2 1600  25.043.200  
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A blok- Veri Merkezi için değer tespiti:  
A bloğun yüksek teknik donanıma sahip bir bina olması sebebiyle piyasada emsallerinin 

bulunmamasından dolayı emsal karĢılaĢtırma yöntemi kullanılamamıĢtır.  

B blok-Operasyon Merkezi için değer tespiti:  
Mevcutta B blok, 26 numaralı parselin bir parçası olduğundan tek baĢına ayrı bir değeri söz konusu 

değildir. Ancak ileride, kat irtifakı, kat mülkiyeti kurulması durumunda ayrı bir değer ifade 

edebilecektir. ġu anda, B blok değeri, sadece parselin bütün olarak değerine ne kadar etki edeceği 

amacıyla tespit edilmiĢtir. Ruhsat incelendiği zaman parsel üzerindeki blokları 2 adet ayrı bağımsız 

bölüm olarak tanımlanacakları tahmin edilmektedir.  

 

B blok henüz yaklaĢık % 90 tamamlanma yüzdesinde seviyede inĢaat aĢamasındadır. 

 TaĢınmazın tamamlanmıĢ olması durumundaki değeri emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile tespit 

edilmiĢtir.  

B blok Operasyon Merkezi binasına yönelik emsal araĢtırması yapılmıĢ olup, bölgede yer alan iĢyeri 

fabrika, depo gibi yapıların birim satıĢ değerinin 2.000- 2.500 TL/m² aralığında olduğu görülmüĢtür. B 

blok olarak tasarlanan yapının da bölgede yer alan yapılara göre daha özellikli olacağı 

düĢünülmektedir. Ancak B bloğun emsal taĢınmazlara kıyasla daha büyük alanlı olması ancak toplam 

inĢaat alanının çok büyük bir bölümünün  zemin kat altında ve ortak alan Ģeklinde olması nedeniyle 

birim satıĢ değeri 1.450 TL/m² olarak takdir edilmiĢtir. 

 

 Zemin üstü ( Toplam alanın yaklaĢık %30 luk bölümü  ) yapının birim satıĢ  değeri 2.500 TL/m²,  

bodrum katlar ise ( Toplam alanın yaklaĢık %70 lik bölümü )   800 TL/m² birim bedelden 

değerlendirilmiĢtir.) 

 

ALAN                           ORT. BĠRĠM SATIĠ  DEĞERĠ         SATIġ DEĞERĠ 

51.795,35 m2          1450 ( TL /m2 )                      75.103.257.-  TL 
 

 

6.6.2. MALĠYET YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ  

 

Maliyet yönteminde değer, “arsa + geliĢtirme maliyetlerinden” oluĢmaktadır. GeliĢtirme 

maliyetleri ise inĢaat maliyetleri yanı sıra, çevre düzenleme, altyapı, teknik donanım, uzman 

raporları ve danıĢmanlık hizmetleri gibi konuları kapsamaktadır.  

Değerlemesi yapılan 26 nolu arsa üzerinde projesine göre A blok ve B blok olmak üzere 2 

adet bina yer almaktadır.  

Arsa üzerindeki “A BLOK “  iklimleme, otomatik yangın söndürmeler, çok çeĢitli güvenlikler 

vb. teknolojik donanımlı olduğundan maliyetinin hesaplanması firmanın gerçekleĢtirdiği 

maliyetler göz önüne alınmıĢtır. Bu bina tamamlanmıĢ olup A bloğun 14.10.2015 tarih ve 181 

sayılı Yapı Kullanma Ġzin belgesi bulunmaktadır. 

 GeliĢtirme maliyetleri ise HALK GYO A.ġ. beyanları doğrultusunda kabul edilerek 

kullanılmıĢtır. 
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A Blok Yapı Maliyet Değeri ( arsa payı maliyeti hariç):  

    Değerleme konusu taĢınmaz üzerinde geliĢtirilen A Blok “Veri Merkezi” dir ve %100 

tamamlanma seviyesindedir. 

 A blok, üstün teknolojik özellik ve donanımlara sahiptir. LEED standartlarında bir bina 

inĢaatı yapılmaktadır. Bu ileri teknoloji gerektiren donanımların maliyetlerini tahmin etmek, 

benzerleri çok sayıda ve piyasaya açık veriler olmadığından ve oldukça güçtür.   

Halk GYO A.ġ.‟nin, beyanı doğrultusunda, 9.131,25 m² toplam bina kullanım alanı olan “ A 

Blok”  için öngörülen maliyet bedeli arsa payı maliyeti hariç 70,000,000 TL‟dir.   

 

B blok Yapı Maliyet Değeri ( arsa payı maliyeti hariç) :  ( Not : 4/B yapı sınıfında olan bu 

yapının yaklaĢık %70 oranında bölümü zemin seviyesinin altında, genellikle ortak alanlar ve  

otoparktır.) 
 

TOPLAM  YAPI ALANI     ORT. BĠRĠM  MALĠYET)    YAPI MALĠYET. DEĞERĠ 

51.795 m2            1200 ( TL /m2 )                           62,154.420.-  TL 
 

( Parsel Üzerinde ĠnĢa Edilen A ve B Blokların her ikisinin de tamamlanması durumunda)                        

Maliyet Yöntemine Göre Değer Tespiti 

                                              ALAN (m2)           BİRİM DEĞER ( TL / m2)        DEĞER ( TL ) 

Arsa  Değeri                             15.652                  1.600                                       25.043.200 

A Blok Yapı Maliyeti                   9.131.25-          8761                                        70.000.000 

B Blok Yapı Maliyeti                 51.795.35-              1.200                                   62.154.420 

TOPLAM MALĠYET ( BĠNALARIN TAMAM. DURUMU)            157.197.620.-TL          

(Parsel Üzerinde ĠnĢa Edilen A ve B Blokların MEVCUT tamamlanma oranlarına göre)                        

( Rapor tarihi itibarı ile; A Blok %100 oranda, B Blok ise yaklaĢık % 90 oranda tamamlanmıĢ 

durumdadır)        

                          Maliyet Yöntemine Göre Değer Tespiti 

                                              ALAN (m2)           BİRİM DEĞER ( TL / m2)        DEĞER ( TL ) 

Arsa  Değeri                             15.652                 1.600                                       25.043.200 

A Blok Yapı Maliyeti               9.131.25-             8761                                       70.000.000 

B Blok Yapı Maliyeti               51.795.35-          1.200 (x %90)                         55.938.978 

TOPLAM MALĠYET ( BĠNALARIN TAMAM. DURUMU)            150.982.178.-TL          
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Arsa Üzerindeki Blokların tamamlandıktan sonra  Maliyet yönteminde tespit edilen değerlerinin 

her blok için ayrılması durumunda değerler ( Arsa payları ½ ve ½ olarak alınmıĢtır) :  

Değerleme konusu taĢınmaz üzerinde A ve B blok olmak üzere 2 adet blok inĢa edilmektedir. A ve B 

bloğun arsa alanları birbirinden ayrıĢtırılarak iki ayrı bağımsız birim haline getirilmesi halinde değer 

tespit edilmesi; 

Maliyet Yöntemine Göre A ve B Blokların tamamlandıktan sonra ortaya ayrı ayrı değerleri;  

      A BLOK                           ALAN (m2)           BİRİM DEĞER ( TL / m2)        DEĞER ( TL ) 

Arsa  Değeri                             15.652/2             1.600                                        12.521.600 

A Blok Yapı Maliyeti                  9.131.25          7.665                                         70.000.000 

A BLOK TOPLAM MALĠYET;                                                       82.521.600,-TL          

B BLOK                           ALAN (m2)           BİRİM DEĞER ( TL / m2)        DEĞER ( TL ) 

Arsa  Değeri                             15.652/2                 1.600                                    12.521.600 

B Blok Yapı Maliyeti               51.795,35.-              1.200                                    62.154.220 

B BLOK TOPLAM MALĠYET :                                                      74.675.820.TL 

        

6.6.3. GELĠR YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ  

Değerleme konusu taĢınmaz üzerinde inĢaat devam etmektedir. TaĢınmazın konumlandığı Çayırova 

Ġlçesi, ġekerpınar Mahallesi mevkiinde benzer nitelikte  „VERĠ MERKEZĠ VE OPERASYON 

MERKEZĠ „ olarak  kiralanan ve getiri ve gelir sağlayan emsaller olmadığından  nakit akımı yöntemi 

ĠndirgenmiĢ Nakit akımı analizi sonucunda değerleme konusu projenin tamamlanmıĢ olması 

durumuna göre toplam değer tespiti yapılamamıĢtır.  

6.7. KĠRA DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER  

TaĢınmazın tamamlanması durumunda A ve B Blok için ayrı ayrı kira bedeli tespiti yapılmıĢtır.   

A blok kira değeri tespiti: A blok- “veri merkezinin” bölgedeki yapılara göre çok daha yüksek maliyet 

ile inĢa edilecek olmasından dolayı, bölgedeki sanayi tipi yapılara göre daha yüksek kiradan 

kiralanabilir özellikte olacağı düĢünülmektedir. Veri merkezi kiralarına emsal olabilecek bir bilgi, 

piyasada bulunamamıĢ olduğundan Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi kullanılamamıĢtır.  Bu sebeple kira 

değeri belirlenirken Gelir Yöntemi kullanılarak “direkt kapitalizasyon uygulanmıĢtır.  Direkt 

kapitalizasyon yönteminde: “Değer = Gelir x Kapitalizsayon oranı” formülü kullanılmaktadır. Bu 

formülden hareketle, “Gelir=Değer x Kapitalizasyon oranı” olarak uygulanabilmektedir.  

Yöntemde kullanılması gereken “satıĢ değeri” , maliyet yönteminde, A blok için tespit edilen 

“tamamlanmıĢ hali ile satıĢ değeri” kullanılmıĢtır. Raporun 6.6.2 Maliyet Yöntemi ile değer tespit 

bölümünde analiz edilmiĢ ve hesaplanmıĢtır  
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Yöntemde kullanılması gereken kapitalizasyon oranı piyasadan edinilmiĢ olup, bölgedeki geçerli oran 

seçilmiĢtir. Raporun 6.5 bölümünde piyasada yer alan birim kira ve satıĢ bedelleri bulunmaktadır. 

Referans birim kira değerleri ağırlıklı olarak 11- 15 TL/m²/ay aralığında, ortalama birim satıĢ değerleri 

pazarlık payları dikkate alındığında, ağırlıklı olarak 1.250-2.200 TL/m² aralığındadır. Bu çerçevede 

kapitalizasyon oranı % 6,8 - 8,8 aralığında bulunmaktadır. Referans kapitalizasyon oranı %7,5 olarak 

kabul edilmiĢtir. A blok için takdir edilen kira bedeli tabloda yuvarlatılmıĢ olarak aĢağıdaki gibidir 

Gelir Kapitalizasyonu Yöntemine Göre Kira Değerinin Belirlenmesi (Parsel Üzerinde ĠnĢa Edilen A 

Bloğun  Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemine Göre Belirlenen Değeri Kullanılarak Kira Bedelinin Tespiti 

BLOK  TaĢınmazın Değeri Bölgedeki 

Kapitalizasyon Oranı 

(%7-%8) 

Yıllık Net Kira Geliri 

(I=V*R) (Yıllık Net 

Kira=TaĢınmazın Değeri 

x Kapitalizasyon Oranı) 

Aylık Net Kira Getirisi 

TL/AY 

A 82.521.600 7.5% 6.189.120 515.760 

 

B blok kira değeri tespiti:   

B blok kira değeri tespiti emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile yapılmıĢtır.  

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde raporun 6.5 bölümünde yer alan emsaller incelenmiĢ olup 

referans kira değerlerinin ağırlıklı 11-15 TL/m²/ay değiĢtiği görülmüĢtür. Söz konusu emsaller, 800-

11.630 m² aralığında yer almaktadır. Değerleme yapılan taĢınmaz ise (B blok),  mimari projesine göre, 

yaklaĢık 16.173,47 m² si zemin üstünde kiralanabilir ofis alanı ve yaklaĢık 35.621,88 m² si, bodrum 

katlarda otopark olmak üzere toplam 51.795 m² inĢaat alanına sahip bir yapı olacaktır. Alan 

büyüdükçe ödenebilir kira değeri nispeten düĢük tutulması gerekli görülmüĢ ve üst yapının aylık 12 

TL/m²den, otopark alanlarının ise, genel kabul olan 1/3 oranı bedel üzerinden 4 TL/m² olarak değer 

takdiri yapılması uygun görülmüĢtür. Bu durumda toplam kira bedeli aĢağıdaki tablodaki gibi 

hesaplanmıĢtır 

Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemine Göre B Bloğun tamamlanması  halinde  Kira Değeri Tespiti 

Kat Alan, m² Birim Kira Değeri TL/m²/ay Kira Değeri, TL/ay 

Bodrum Kat Alanları Toplamı, 

m² 

35.621,88 4 ~142.000 

Zemin, 1., 2., 3., 4. Normal Kat 

ve Çatı Katı Alanı Toplamı, m² 

16.173,47 11.3 ~183.000 

TOPLAM 51.795,35  325.000.TL 

Aylık kira değeri 325.000 TL olarak hesaplanmıĢ olup . Bina bütününde ortalama kira 6,27 TL/m²/ay 

olmaktadır. 

6.8. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ  

TaĢınmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Müdürlüğü‟nde yapılmıĢ olup, hukuki açıdan 

herhangi bir kısıtlayıcı durum bulunmamaktadır.  

6.9. BOġ ARAZĠ VE GELĠġTĠRĠLMĠġ PROJE DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠ 

VE VARSAYIMLAR ĠLE ULAġILAN SONUÇLAR  
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Değerleme konusu taĢınmazın boĢ arsa değeri ve proje değerinin tespitine iliĢkin emsal karĢılaĢtırma, 

maliyet ve gelir yöntemi çerçevesinde yapılan varsayım ve hesaplamalar Rapor‟un 6.6. ana baĢlığı 

altında detaylı olarak sunulmuĢtur.  

6.10. EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ  

TaĢınmazın en etkin ve en verimli kullanımı; yasal olarak izin verilen, fiziki olarak mümkün, finansal 

olarak fizibıl alternatif olan Mer‟i Ġmar Planı yapılanma hakkı ve fonksiyonu doğrultusunda 

kullanılmasıdır.  

6.11. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ  

Söz konusu parsel üzerinde inĢaat çalıĢmaları devam eden A ve B bloklar yer almaktadır. 

Değerlemede müĢterek ve ortak alanlar tespit edilen değer içerisinde yer almaktadır.  

6.12. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK 

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI  

Hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi söz konusu değildir. 

7. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ  

7.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ 

UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN 

AÇIKLAMASI  

Değerleme konusu 26 numaralı parsel üzerinde %100 tamamlanma oranında A blok ile %90 

tamamlanma oranında olan B blok yer almaktadır. Bu nedenle blokların payına düĢen arsa oranı eĢit 

olarak alınıp, A blok için maliyet yöntemine göre B blok ise emsal karĢılaĢtırma ve maliyet yöntemine 

göre projenin tamamlanmıĢ olması durumuna göre değer takdiri yapılmıĢtır.  

Projenin TamamlanmıĢ Olması Durumuna Göre Değer Takdiri 

 SatıĢ Değeri Takdiri, TL 

A Blok,  (Maliyet Yöntemi) Arsa+Bina Bedeli olarak 82.521.600.TL 

B Blok, (Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi)Arsa+Bina Bedeli olarak 75.103.257..TL 

TOPLAM 157.624.857.TL 

 

Projenin Mevcut ĠnĢaat Seviyesine Göre Değer Takdiri 

 Alanı (m²) Birim Değeri (TL/m²) ĠnĢaat Seviyesi (%) Değer/TL 

A Blok  9.131.35 8761 100 82.521.600 

B Blok  51.795,35 1305 90 67.592.931 

Mevcut inĢaat seviyesine göre değer tespiti 150.114.531 
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7.2. ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER 

ALMADIKLARININ GEREKÇELERĠ  

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadır.  

7.3. YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT 

UYARINCA ALINMASI GEREKEN ĠZĠN VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ OLARAK 

MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ  

Değerleme konusu arsa üzerindeki A ve B blok için ruhsat alınmıĢ olup,  A bloğun 14.10.2015 tarih 

,181 sayılı Yapı Kullanma Ġzin Belgesi bulunmaktadır B bloğunda 5 yıl içerisinde inĢaatın 

tamamlanarak yapı kullanma izin belgelerinin alınması ve tapuda kat mülkiyeti veya cins tashihinin 

yapılması gerekmektedir. Mevcut durumdaki proje aĢamasına göre mevzuat uyarınca yapılması 

gerekenler yapılmıĢ olup evrakları mevcuttur.  

7.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI 

ÇERÇEVESĠNDE, BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ  

Değerleme konusu taĢınmazın Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyünde A bloğun  14.0.2015 

tarihinde 181 sayılı Yapı Kullanma Ġzin belgesi olması nedeni ile “Bina” B bloğunda inĢaatının devam 

etmesi nedeni ile  “proje” olarak yer almasında, Sermaye Piyasası Mevzuatı çerçevesinde herhangi bir 

engel bulunmamaktadır. 

8. SONUÇ  

8.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ  

Değerleme uzmanlarının konu ile ilgili yaptıkları analiz ve ulaĢtıkları sonuçlara katılıyorum.  

8.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ  

8.2.1. SATIġ DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

SATIġ DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

420 Ada 26 Parsel SatıĢ Değeri (TL) KDV Hariç SatıĢ Değeri (TL), KDV Dahil SatıĢ Değeri (USD), KDV Hariç 

TamamlanmıĢ olması Durumuna 

Göre Değer Takdiri 

157.624.857. 185.997.331 54.541.473 

Mevcut ĠnĢaat Seviyesine Göre 

Değer Takdiri 

150.114.531 177.158.970 52.242.968 

 

Değerleme konusu taĢınmazın Tamamlanması Durumuna Göre KDV Hariç toplam rayiç değeri;   

157.624.857-TL (Yüzelliyedimilyonaltıyüzyirmidörtbinsekizyüzelliyedi-Türk Lirası) olarak takdir 

edilmiĢtir.    

Değerleme konusu taĢınmazın Mevcut ĠnĢaat Seviyesine Göre KDV Hariç toplam rayiç değeri;   

150.114.531-TL (YüzellimilyonyüzondörtbinbeĢyüzotuzbir-Türk Lirası) olarak takdir edilmiĢtir. 
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8.2.2  KĠRA BEDELĠ TAKDĠRĠ 

Parsel Üzerinde ĠnĢaatı Devam Eden Projenin Tamamlanması Durumuna Göre Kira Değeri 

 Alan Birim 

Kira(TL/m2/ay) 

Aylık Kira(TL/ay) Yıllık Kira TL/Yıl Yıllık Kira Usd/Yıl 

1-A BLOK 9131,25 56.48 515.760 6.189.120 2.141.968 

2-B BLOK 51.795,35 6,27 325.000 3.900.000 1.349.982 

TOPLAM 60.926,60  1+2=840.760 1+2=10.089.120 1+2=3.3.491.950 

A BLOK SĠGORTAYA ESAS DEĞER 

 Alan Sigortaya Esas  m2 

birim 

değer(Tl/m2) 

Sigortaya Esas 

Değer.(TL 

1-A BLOK 9131,25 800 7.305.000.TL 

 

RAPOR TARĠHĠ ĠTĠBARĠYLE 1 USD: 2,89 TL, 1 EURO: 3.14 TL 

GÖREVLİ DEĞERLEME UZMANI   SORUMLU DEĞERLEME UZMANI  

Kaan YETGİN                                      Şeref EMEN 

SPK Lisans NO:402953                                     SPK LİSANS NO:401584 

                                                                           Harita Mühendisi 
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EK 1 - FOTOĞRAFLAR  

PROJE MAKET GÖRÜNÜMLER 

   

CADDE ve A BLOK 

    

 

A BLOK DIŞ GÖRÜNÜMLER 
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A Blok / Bahçede Jenaratörler 

  

 

 

 

 

A Blok /  Bodrum Kat resimleri / Yangın söndürme / Havalandırma vb.  
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ĠDARĠ BÖLÜM                                                           TEKNĠK VERĠ ODASI ( Beyaz Oda) 
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B BLOK ĠNġAATINDAN GÖRÜNÜMLER    
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ĠMAR DURUMU 
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TAKBĠS 

 

 

KONUM
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A BLOK YAPI KULLANMA ĠZĠN BELGESĠ 

 

 



45 

 

YAPI RUHSATLARI 
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V PLANI  
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A BLOK /   BODRUM KAT PLANI   

  

ZEMĠN KAT PLANI 
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A BLOK / 1. KAT PLANI  

 

A BLOK / KESĠTLER   
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A BLOK / GÖRÜNÜġLER  
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       V.PLANI 

     

B Blok / 7. Bodrum Kat 

 



52 

 

  

 



53 

 

  

  



54 
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NORMAL KATLAR  

 

   



56 

 

B BLOK /KESĠTLER 
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EK 3 – LİSANSLAR  

 

 

 

 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI LİSANS BELGESİ 

 

 

                                                 DEĞERLEME UZMANI LİSANS BELGESİ 

                




