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*YÖNETİCİ ÖZETİ 
RAPOR BİLGİLERİ  

DE़ERLEMEYİ TALEP EDEN  Formet Metal ve Cam Sanayi Anonim ॲirketi 

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Alesta Kurumsal Gayrimenkul Deऽerleme ve Danıॳmanlık A.ॲ. 

SÖZLEॲME TARİHİ 02.02.2023 

DE़ERLEME TARİHİ 31.12.2022 

RAPOR TARİHİ 15.02.2023 

RAPOR NO 2023_PD_11 

DE़ERLENEN MÜLKİYET HAKLARI Tam mülkiyet 

ÖNCEKİ RAPORLAR ॲirketimiz tarafından deऽerleme konusu taॳınma için daha önce 
herhangi bir rapor düzenlenmemiॳtir.  

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN 

ASGARİ BİLGİLER 

02.02.2023 tarih, 0005 numaralı sözleॳmenin Ѧ6. Maddesinde 
Belirtilen MÜॲTERİ TARAFINDAN SA़LANMASI TALEP EDİLEN 
BİLGİ VE DOKÜMANLARѧ maddesi ve KVKK kapsamı gereऽince son 
3 yıllık aktif/pasif kayıt belgelerini içeren takyidat belgesinin ve son 
3 sene içerisinde imar planında deऽiॳiklik olup olmadıऽını belirten 
resmi imar durum yazılarının temini müॳteri yükümlülüऽünde olup 
müॳteri tarafından güncel tarihli temin edilemediऽinden raporda yer 
verilememiॳtir. 

RAPORUN KONUSU Edirne İli Merkez İlçesi Kavgaz Mahallesinde yer alan 2462 ada 1 
parsel numaralı taॳınmazın 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede 
Yayınlanan ѦSermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak 
Gayrimenkul Deऽerleme Kuruluॳları Hakkında Tebliऽinѧ Birinci 
maddesinin ikinci fıkrasına uygun olarak ѦHalka Arzѧ planlamaları 
kapsamında 31.12.2022 tarihli Pazar Deऽeriѣ nin tespiti amacıyla 
hazırlanmıॳtır. 

 

GAYRİMENKULE AİT BİLGİLER  

GAYRİMENKULÜN ADRESİ  ॲükrüpaॳa Mahallesi, Bahriye Üçok Caddesi, No: 57 Merkez/ Edirne 
(UAVT: 1832275844) 

TAPU BİLGİLERİ ÖZETİ Edirne İli Merkez İlçesi Kavgaz Mahallesinde yer alan 2462 ada 1 
parselde yer alan 12 Baऽımsız Bölüm Numaralı İॳ Yeridir. 

SAHİBİ Formet Çelik Kapı Sanayi Ve Ticaret Anonim ॲirketi / Tam Mülkiyet 

MEVCUT KULLANIM Dükkân (İॳyeri) amaçlı kullanılmaktadır. 

TAPU İNCELEMESİ Taॳınmazın TAKBİS sorgusunda kayıtlar vardır. BKZ. 4.1.1. Tapu 
İncelemesi 

 

TAॲINMAZLARIN DE़ER ÖZET TABLOSU 

Taॳınmazın Pazar Deऽeri TL (KDV Hariç) 2.130.000,00 TL 

Taॳınmazın Pazar Deऽeri USD (KDV Hariç) 113.538,84 USD 

 

RAPORU HAZIRLAYANLAR 

 

DE़ERLEME UZMANI Osman Doऽan PESEN (SPK Lisans No: 0405306) 

SORUMLU DE़ERLEME UZMANI Tolga ERDEM (SPK Lisans No: 411407) 

*Yönetici özeti, rapor içerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bütündür bağımsız kullanılamaz., 
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Alesta Kurumsal Gayrimenkul Deऽerleme ve Danıॳmanlık A.ॲ. Uygunluk Beyanımız 

➢ Raporda sunulan bulgular, deऽerleme uzmanının sahip olduऽu bilgiler çerçevesinde doऽrudur ve raporda 
belirtilen analizler ve sonuçlar, sadece belirtilen varsayımlar ve koॳullarla sınırlıdır. 

➢ Deऽerleme uzmanı ile deऽerlemeye konu varlıऽın herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktır. 

➢ Deऽerleme uzmanının deऽerleme konusu varlık veya ilgili taraflar hakkında hiçbir önyargısı bulunmamaktadır. 

➢ Deऽerleme raporunun ücreti raporun herhangi bir bölümüne, analiz fikir ve sonuçlara baऽlı deऽildir. 

➢ Deऽerleme uzmanı, deऽerleme çalıॳmasını ahlaki kurallara ve performans standartlarına göre 

gerçekleॳtirmiॳtir. 

➢ Deऽerleme uzmanı, mesleki eऽitim ॳartlarına ve mesleki tecrübeye haizdir.  

➢ Deऽerleme uzmanı, varlıऽı yerinde incelemiॳtir. Raporun hazırlanma sürecinde adı geçen kiॳiler dıॳında 
kimseden mesleki yardım alınmamıॳtır. 

➢ Rapordaki analiz, yaklaॳım, kanaat ve sonuç deऽerleri Uluslararası Deऽerleme Standartları (IVS) kriterlerine 
uygun olarak hazırlanmıॳtır. 

➢ Deऽerleme çalıॳması, raporda belirtilen varlık veya varlıkların Ѧdeऽerleme tarihi itibariyleѧ muhtemel deऽerinin 
raporlanması çalıॳmasıdır. Deऽerleme uzmanı bu deऽere etki edecek ve bu tarihten sonra oluॳacak ekonomik 

ve/veya fiziki deऽiॳikliklerden dolayı sorumlu deऽildir. 

➢ Varlık ile ilgili hiçbir bilgide deऽiॳiklik yapılmamıॳtır. Mülkiyet ve resmi tanımlar ile ilgili bilgilerin alındıऽı 
makamlar genel olarak güvenilir kabul edilirler. Fakat bunların doऽruluऽu için bir garanti verilmez. 

➢ Kullanılan fotoऽraf, harita, ॳekil ve çizimler yalnızca görsel amaçlıdır, rapordaki konuların kavranmasına görsel 

bir katkısı olması amacıyla kullanılmıॳtır, baॳka hiçbir amaçla güvenilir referans olarak kullanılamaz. 

➢ Raporda yer alan arazi ve üzerindeki yapılar için belirtilen deऽerler varlıऽın bütünü için geçerlidir. Bu deऽerlerin 

oransal olarak veya toplam deऽerin bölünerek daऽıtılması, rapor içinde açıklanmadıऽı takdirde, deऽer takdirini 
geçersiz kılacaktır. 

➢ Deऽerleme çalıॳması, deऽerleme konusu varlıklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satıॳ 

ॳerhi vb.), vergi vb. mali yükümlülükler ile alacak ve teminat hakları olmadıऽı; bu tür bir sorun varsa dahi bu 
sorunların çözüleceऽi varsayımı ile yapılmıॳtır. Bu nedenle deऽerleme hesap analizi aॳamasında bu tip hukuki 

problemler göz ardı edilerek deऽer tespiti yapılmıॳtır.  

➢ Bu raporda belirtilen projeksiyonların, çalıॳma sürecinde yardımcı olması amaçlanmıॳ olup buradaki bulgular; 

cari piyasa koॳulları, kısa ve uzun vadeli arz ve talep faktörleri ve sürekli sabit bir ekonomik ortam varsayımı 
üzerine dayandırılmıॳtır. Bu nedenle, uzman tarafından doऽru bir ॳekilde tahmin edilmesi mümkün olmayan 

projeksiyonlar ileride bazı deऽiॳikliklere uऽrayabilir ve böylece gelecekteki gelir ve deऽerlendirmeleri 
etkileyebilir. 

➢ Raporun sözleॳmede belirtilen deऽerleme amacı dıॳında ya da baॳka bir kullanıcı tarafından kullanılması 
mümkün deऽildir. 

➢ Bu deऽerleme raporunun, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayılı Resmî Gazeteѣde Sermaye Piyasasında Faaliyette 
Bulunacak Gayrimenkul Deऽerleme Kuruluॳları Hakkında Tebliऽѣin 1.Maddesinin 2. Fıkrası kapsamında 

hazırlandıऽını beyan ederiz.  
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1. RAPOR BİLGİLERİ 

 Deऽerleme Raporunun Tarihi, Numarası  

Bu rapor Formet Metal ve Cam Sanayi Anonim ॲirketiѣnin 02.02.2023 tarihli talebi üzerine ॳirketimiz tarafından 
31.12.2022 deऽerleme tarihli olarak 15.02.2023 tarihinde 2023_PD_11 rapor numarası ile üretilmiॳtir. 

 Rapor Türü ve Deऽerlemenin Amacı 

Bu deऽerleme raporu, Uluslararası Deऽerleme Standartları kapsamında tanzim edilmiॳ olup, 31.08.2019 tarih ve 
30874 sayılı Resmî Gazeteѣde Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deऽerleme Kuruluॳları 
Hakkında Tebliऽѣin 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamında hazırlanmıॳtır. 

Edirne İli, Merkez İlçesi, Kavgaz Mahallesi, 2462 Ada 1 Parsel numaralı taॳınmaz deऽerinin belirlenmesi amacıyla 
hazırlanan deऽerleme raporudur. Raporda İॳveren talebi doऽrultusunda teknik deऽerlendirme ve finansal analizlere 
yer verilmiॳtir. 

 Deऽerleme Raporunu Hazırlayanlar 

Bu deऽerleme raporu mahallinde yapılan incelemeler ve ilgili kiॳi/kurum/kuruluॳlardan elde edinilen bilgiler ıॳıऽında 
Deऽerleme Uzmanı Osman Doऽan PESEN (Lisans No: 405306) tarafından hazırlanmıॳ ve Sorumlu Deऽerleme 
Uzmanı Tolga Erdem (Lisans No: 411407) tarafından kontrol edilip onaylanmıॳtır.  

 Deऽerleme Tarihi 

Bu deऽerleme raporu için ॳirketimiz deऽerleme uzmanları tarafından 03.02.2022 tarihinde çalıॳmalara baॳlanmıॳ, 
31.12.2022 tarihli deऽeri tespit edilerek, 15.02.2023 tarihinde gerekli çalıॳmalar yapılarak rapor tamamlanmıॳtır. 

 Dayanak Sözleॳmesi Tarih ve Numarası 

Bu rapor ॳirketimiz Formet Metal ve Cam Sanayi Anonim ॲirketi ile Alesta Kurumsal Gayrimenkul Deऽerleme ve 
Danıॳmanlık A.ॲ. arasında tarafların hak ve yükümlülüklerini belirleyen 02.02.2023 tarihli ve 2023-0005 sayılı 
dayanak sözleॳmesi hükümleri kapsamında hazırlanmıॳtır. 

 Deऽerleme Çalıॳmasını Olumsuz Yönde Etkileyen Faktörler 

Deऽerleme çalıॳmasını olumsuz yönde etkileyebilecek herhangi bir unsura rastlanılmamıॳtır. 

 Deऽerlemeye Konu Taॳınmazlar İçin ॲirketimiz Tarafından Yapılan Son Üç Deऽerleme Raporu  

ॲirketimiz tarafından söz konusu taॳınmaz için daha önceki tarihlerde deऽerleme raporu hazırlanmamıॳtır. 
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2. KURULUॲ VE MÜॲTERİYİ TANITICI BİLGİLER 

 Deऽerleme ॲirketini Tanıtıcı Bilgiler 

ॲirketimiz, 2019 yılında, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Deऽerleme ve Danıॳmanlık A.ॲ. unvanı ile çeॳitli kurum ve 
kuruluॳlara Uluslararası Deऽerleme Standartlarına ve Türkiyeѣde yürürlükte bulunan mevzuata uygun olarak 
gayrimenkul deऽerleme ve danıॳmanlık hizmeti vermek üzere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Çınar Apt No: 24/13 
Beॳiktaॳ/İstanbul adresinde faaliyetlerine baॳlamıॳtır. 

ॲirketimiz; Sermeye Piyasası Kurulu tarafından 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayılı toplantısında, Seri: III, No:62.3 
sayılı ѦSermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Gayrimenkul Deऽerleme Hizmeti Verecek ॲirketler ile Bu ॲirketlerin 
Kurulca Listeye Alınmalarına İliॳkin Esaslar Hakkında Tebliऽѧ uyarınca sermaye piyasasında gayrimenkul deऽerleme 
hizmeti vermek üzere listeye alınmıॳtır. 

Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulunun 17.10.2019 tarihli ve 8607 sayılı kararıyla ॳirketimize, Bankaların 
Deऽerleme Hizmeti Almaları ve Bankalara Deऽerleme Hizmeti Verecek Kuruluॳların Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri 
Hakkındaki Yönetmeliऽin 11. maddesine istinaden, bankalara yönetmeliऽin 4. maddesi kapsamına giren 
"Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule baऽlı hak ve faydaların deऽerlemesi" hizmeti 
verme yetkisi verilmiॳtir. 

 Müॳteriyi Tanıtıcı Bilgiler 

Bu deऽerleme raporu Organize Sanayi Bölgesi 9. Cad. No:18 – Melikgazi / Kayseri adresinde yer alan Formet Metal 
ve Cam Sanayi Anonim ॲirketi için hazırlanmıॳtır. 

 Müॳteri Talebinin Kapsamı ve Varsa Getirilen Kısıtlamalar  

Müॳteri tarafından deऽerleme rapor için herhangi bir kısıtlama getirilmemiॳtir. 

 İॳin Kapsamı  

Bu deऽerleme raporu, 02.02.2023 tarihli dayanak sözleॳmesi kapsamında; Edirne İli, Merkez İlçesi, Kavgaz 
Mahallesi, 2462 Ada 1 Parsel numaralı taॳınmazın 31.12.2022 deऽer tarihli pazar deऽerinin Türk lirası ve Amerikan 
Doları cinsinden belirlenmesi amacıyla hazırlanmıॳtır.  
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3. DEMOGRAFİK VE EKONOMİK VERİLER  

 Demografik Veriler 

Bu bölümde, Türkiye genelinden hareketle Üsküdar ilçesi özeline inilmekte ve nüfusun zamana göre deऽiॳimi 
hakkında özet bilgi verilmektedir.  

Türkiye 

Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS) verilerine göre 2021 yılı Türkiye nüfusu 84.680.273 olarak belirlenmiॳtir. 
Türkiyeѣde yıllık nüfus artıॳ hızı 2019 yılında %1,4 iken, 2020 yılında %0,6ѣlara düॳmüॳ olup, 2021 yılında %1,3ѣe 
yükselmiॳtir. 31 Aralık 2021 tarihi itibarıyla Türkiye nüfusu bir önceki yıla göre 1.065.911 kiॳi artmıॳtır. Erkek nüfus 
42.428.101 kiॳi olurken, kadın nüfusu 42.252.172 kiॳi olmuॳtur. Diऽer bir ifadeyle toplam nüfusun %50,1'ini erkekler, 
%49,9'unu ise kadınlar oluॳturmaktadır.  

 

Grafik 1 Türkiye Nüfusu ve Nüfusun Yaॳ Aralıkları Göstergeleri 

Türkiye nüfusu yaॳ kategorisinde incelenmiॳ olup çalıॳabilir nüfus sayısı genç olarak nitelendirilmiॳtir. Türkiye genel 
anlamda genç bir nüfus daऽılımına sahiptir. Nüfusun yaklaॳık %22ѣsi 15 yaॳından küçüktür. 

Türkiye genelinde doऽurganlık ve ölümlülük hızlarındaki azalmaya baऽlı olarak, yaॳlı nüfusun arttıऽı ve ortanca yaॳın 
yükseldiऽi görülmektedir. 

 

Grafik 2 Türkiye Nüfusu ve Nüfusun Yaॳ Aralıkları Göstergeleri 
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Edirne 

Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS) verilerine göre 2022 yılı itibarıyla Edirne nüfusu 414.714 olarak 
belirlenmiॳtir. Edirneѣde yıllık nüfus artıॳ hızı 2021 yılında 1,1% iken, 2022 yılında %0.6ѣlere yükselerek Türkiye nüfus 

artıॳına göre zıt bir hareket göstermiॳtir. Bu sonuçlara göre Edirneѣde ikamet eden nüfus 2022 yılında, bir önceki 
yıla göre 2599 kiॳi artmıॳtır. 

 
Grafik 3 Edirne Nüfusu ve Nüfusun Yaॳ Aralıkları Göstergeleri 

Edirne nüfusu 3 yaॳ kategorisinde incelenmiॳ olup çalıॳabilir nüfus sayısı genç olarak nitelendirilmiॳtir. Düzce genel 
anlamda genç orta yaॳ aralıऽında bir nüfus daऽılımına sahiptir. Nüfusun yaklaॳık %20ѣi 15 yaॳından küçüktür, 
çalıॳan nüfus yaॳ aralıऽının %70ѣlik oranı doऽrultusunda Türkiye ortalaması ile aynı düzeydedir.  

Türkiye genelinde doऽurganlık ve ölümlülük hızlarındaki azalmaya baऽlı olarak, yaॳlı nüfusun arttıऽı ve ortanca yaॳın 
yükseldiऽi görülmektedir. 

Merkez 

Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS) verilerine göre 2022 yılı itibarıyla Merkez ilçe nüfusu 191.470 olarak 

belirlenmiॳtir. Merkez ilçesinin yıllık nüfus artıॳ hızı 2021 yılında 3,05% iken, 2022 yılında 2,71% Ѣlere yükselme 
olmuॳtur. Bu sonuçlara göre Merkez da ikamet eden nüfus 2022 yılında, bir önceki yıla göre 5044 kiॳi artmıॳtır. 

  
Grafik 4 Merkez Nüfusu ve Nüfusun Cinsiyete göre Daऽılımı 

2022 yılı Merkez nüfusu irdelendiऽinde, toplam nüfusun %50ѣsinin erkekler ve %50ѣinin ise kadınlardan oluॳtuऽu 
görülmektedir. 

 Ekonomik Veriler 

Pandeminin ilk döneminde ekonomik kaybı diऽer ülkelerdeki gibi yüksek olan Türkiye ekonomisi, hızlı bir toparlanma 
ile benzer ülkelerden ayrıॳarak 2021 yılında zincirlenmiॳ hacim endeksine göre %11 oranında büyüdü. Geçtiऽimiz 
yıldaki bu güçlü performansını bu yılın ilk çeyreऽinde bir miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Türkiye 

ekonomisi, 2022 yılının ilk çeyreऽinde ise yıllık bazda %7,3 ile piyasa beklentileri paralelinde büyümüॳtür.  

2022 yılının ilk çeyreऽinde kaydedilen güçlü büyüme performansında enflasyon beklentilerindeki bozulmanın 
sonucunda öne çekilen talebin de etkisiyle artan özel tüketim harcamalarının katkısı öne çıktı. Önceki dönemdeki 
gibi net ihracatın büyümeye katkısı güçlü kalmaya devam etmiॳtir. 
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Üretim yöntemiyle katkılar incelendiऽinde, hizmetler ile sanayi sektörleri yılın ilk çeyreऽinde büyümeye pozitif katkı 
saऽlarken, geçtiऽimiz yılın ikinci yarısından itibaren büyümeyi sınırlandıran inॳaat sektörü ise GSYH büyümesini 
aॳaऽı çekmeye devam etmektedir.  

2022 yılında küresel bazda artan enflasyonla birlikte, baॳlıca merkez bankalarının sıkılaॳtırıcı para politikası kararları 
küresel piyasaların seyrinde etkili olmaya devam ediyor. Mart ayında faiz artırımına baॳlayan FED, bu tarihten 
itibaren toplam 150 baz puan artıॳ yaparak politika faizini %1,50-1,75 aralıऽına çekerken, Fedѣin yanı sıra İngiltere 
ve İsviçre merkez bankaları da politika faizlerini yükseltmiॳ, Avrupa Merkez Bankasıѣnın da temmuz ayındaki 
toplantısında faiz artırımına gitmesi beklenmektedir. Artan enflasyon dolayısıyla geliॳmiॳ ülke ekonomilerinin 
geniॳlemeci para politikalarını sonlandırıp daraltıcı para politikalarına geçmeleri, Türkiye gibi geliॳmekte olan 
ülkelere olan sermaye akıॳında baskı oluॳturmaktadır.  

TCMB, Mart 2021ѣde %19ѣa kadar çıkardıऽı politika faizini, sonraki toplantılarda kademeli olarak indirerek aralık 
2021ѣde %14 ve yaklaॳık 1 yıl sonda aralık ayında %9 seviyesine çekmiॳtir. TCMBѣnin politika faizini indirmesinin 
ardından USD/TL kuru 20 Aralıkѣta 18,4 ile tarihi yüksek seviyesini gördü. Bu tarihten sonra ekonomi yönetimi, Ѧkur 
korumalı TL vadeli mevduatѧ uygulaması ve zaman zaman alınan makroihtiyati tedbirler ile Türk lirasının deऽerini 
dengelemeye çalıॳılmaktadır.  

Rusya-Ukrayna savaॳının olumsuz etkileriyle beraber küresel ekonomik aktivitede gözlenen ivme kaybı paralelinde 
uluslararası kuruluॳlar 2022 ve 2023 yıllarına iliॳkin küresel büyüme beklentilerini aॳaऽı yönlü revize edilmiॳtir. 

Türkiye ekonomisine iliॳkin büyüme tahminleri ise ilk çeyrekteki güçlü büyüme performansıyla beraber 2022 ve 
2023 yıllara için yukarı yönlü revize edildi. Oxford Ecomomics haziran ayı tahminlerine göre, ekonomik 
faaliyetlerdeki ani toparlanmanın pozitif yansımasının devamı olarak Türkiye ekonomisinin 2022 yılında yaklaॳık %3 
oranında ve takip eden 2023 yılında ise %2 oranında büyümesi beklenmektedir. 

Yurt içinde yılın ilk aylarında eॳik deऽerin üstünde seyreden imalat sanayi PMI, Rusya-Ukrayna savaॳının etkisiyle 
mart ayından bu yana eॳik deऽerin altında seyrederek, Haziranѣda 48,1ѣe indi. Gerilemenin devam etmesi üretim 
sektöründeki ivme kaybının belirginleॳtiऽine iॳaret etti.  

Döviz kurundaki ani artıॳın da etkisiyle 2021 yılı sonunda %36,1ѣe ulaॳan enflasyon, 2022 yılın ilk yarısında da 
yükseliॳine devam ederek haziran ayında yıllık bazda %78,62ѣye ulaॳtı. Oxford Ecomomics haziran ayı tahminlerine 
göre, enflasyonun 2022ѣde yurt içi enerji fiyat artıॳları ve lira üzerindeki baskı göz önüne alındıऽında yüksek kalması 
beklenmektedir.  Ancak, mevsimsel faktörlerin enflasyondaki artıॳı yaz aylarında bir miktar sınırlandırması ve yıl 
sonuna doऽru baz etkisiyle beraber enflasyonun yılsonunda %69,4ѣ seviyesinde olması beklenmektedir. Pandeminin 
etkisiyle kötüleॳen iॳsizlik oranı, 2021 yılının ikinci yarısında baॳladıऽı toparlanma sürecini sürdürerek Nisan 2022 
itibariyle %11,3 oldu. Oxford Ecomomics haziran ayı tahminlerine göre, iॳ gücü verilerinin bir miktar bozulması ve 
2022 yılında iॳsizlik oranının %11,5 olarak gerçekleॳmesi beklenmektedir. 

Tablo 1 Temel Ekonomik Göstergeler 

 

*Henüz resmi veri açıklanmadı, 22 Temmuz 2022 itibariyle tahmini veriler. Kaynak: TUIK, TCMB, *Oxford Economics 

2020ѣde Covid-19 pandemisinin ortaya çıktıऽı dönemde Türkiye kaydettiऽi %1,9 oranındaki büyümenin ardından, 
2021 yılında da yıllık bazda %11,4 büyüme kaydederek dünyadaki büyük ekonomiler arasında en hızlı büyüyen 
ülkelerden biri olmuॳtur. Büyümenin ana belirleyicileri hanehalkı tüketimi ve ihracat olarak öne çıkmıॳtır. Kaydedilen 

güçlü büyüme 2022 yılında da devam ederek, son GSYH verilerine göre 2Ç 2022ѣde yıllık bazda %7,6 oranında 
büyüme ile sonuçlanmıॳtır. 1Ç 2022ѣde çeyreklik bazda kaydedilen %0,7 büyüme, 2Ç 2022ѣde çeyreklik bazda %2,1ѣe 
yükselmiॳtir. Kaydedilen performansta özel tüketimdeki artıॳ ve net ihracatın pozitif katkısı öne çıkmıॳtır. IMF 
Türkiye için 2022 yılında yıllık %5,0 oranında büyüme öngörürken, Oxford Economics tahmini %4,8ѣdir 
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Tablo 2 GSYİH Büyüme Oranları & Tahminleri 

 
*Kaynak: TUİK 

Tablo 3 Tüketici Fiyat Endeksi & PMI Endeksi 

 
*Kaynak: İstanbul Sanayi Odası & TUİK 

Mevsim etkilerinden arındırılmıॳ tüketici güven endeksi Ekim 2022ѣde 76,6 olarak kaydedilerek bir önceki aya göre 
%5,3 oranında artıॳ ve bir önceki yılın aynı ayına göre %0,6 oranında artıॳ göstermiॳtir. 

İmalat PMI (Satınalma Yöneticileri Endeksi) üst üste dokuz ay 50 seviyesinin altında seyrederken, Ksım 2022ѣde 
45,7 olarak kaydedilmiॳtir. PMIѣların 50ѣden büyük olması önceki aya kıyasla bir iyileॳmeye ya da artıॳa iॳaret 
ederken 50ѣden küçük rakamlar önceki aya göre kötüleॳme ya da düॳüॳ olarak deऽerlendirilmektedir. Endeksler, 
esas alınan ekonomi ya da sektörün faaliyet koॳullarındaki deऽiॳimin nicel büyüklüऽünü deऽil, yönünü göstermesi 
açısından bir eऽilim göstergesi özelliऽi taॳımaktadır. 

Tablo 4 Yıllara Göre Doऽrudan Yabancı Yatırımlar 

 
*Kaynak: TCMB 

2020 yılında durgunluk döneminin ardından Türkiyeѣye doऽrudan yabancı sermaye giriॳleri 2021 yılında %70 yıllık 
artıॳla güçlü bir toparlanma kaydederek ivme kazanmıॳtır. Diऽer yandan, 2022 yılının ilk sekiz ayında ise geçen yılın 
aynı dönemine göre %19 düॳüॳ göstererek 6,8 milyar USD seviyesinde kaydedilmiॳtir. 
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Tablo 5 Döviz Kurları & Enflasyon Oranları  

 
*Kaynak: TCMB 

ÜFE ve TÜFE artıॳ eऽilimini yılın üçüncü çeyreऽinde de sürdürerek, Eylül 2022ѣde yıllık bazda sırasıyla %136,02 ve 
%84,39 olarak kaydedilmiॳtir. Kasım 2022ѣde ÜFE aylık %0,74 artarak %136,02 ve TÜFE aylık %2,88 artıॳla %84,39ѣa  
yükselmiॳtir. Öte yandan, TCMB Ekim 2022ѣde gerçekleॳtirdiऽi Para Politikası Kurulu Toplantısında politika faizini 
%9 seviyesine düॳürmüॳtür. 

2022 yılının üçüncü çeyreğinde Euro/USD paritesi 1 seviyesinin altına gerilemiştir. Arlaık 2022’de aylık 
ortalamalar bazında USD 18,68 TRY ve Euro 19,60 TRY olarak kaydedilmiştir. 
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4. GAYRİMENKULÜN TANIMI 

Bu bölümde gayrimenkulün hukuki tanımının yanı sıra sahip olduऽu fiziksel, lokasyon ve imar hakları ile ilgili 
özellikleri hakkında data setleri verilerek pazardaki konumlanması ve rekabet özellikleri açıklanmaktadır. 

 HUKUKİ TANIMI 

 Tapu Bilgileri 

Bu bölümde konu taॳınmazın tapu tetkikine iliॳkin, tapu bilgileri ve varsa son üç yıllık süreçte hukuki açıdan 
meydana gelmiॳ olan deऽiॳiklikler yer almaktadır.  

Gayrimenkulün Hukuki Tanımı 

Deऽerlemeye tabi tutulan gayrimenkul;  

➢ Edirne İli, Merkez İlçesi, Kavgaz Mahallesi, 2462 ada, 1 parsel olarak kayıtlı 931,97 m² büyüklüऽündeki arsa 

üzerinde konumlu, kat irtifakı kurulmuॳ binanın 1. Katında bulunan 12 baऽımsız bölüm numarası ile 
numaralandırılmıॳ iॳ yeri nitelikli taॳınmazdır. 

Konu gayrimenkulün tapu bilgileri aॳaऽıdaki gibi belirtilmiॳtir. 

Tablo 6 Konu Gayrimenkulün Tapu Bilgileri 

SAHİBİ : Formet Çelik Kapı Sanayi Ve Ticaret Anonim ॲirketi (1/1) 

İLİ : Edirne 

İLÇESİ : Merkez 

MAHALLESİ : Kavgaz 

MEVKİ : Kavgaz 

ANA G. NİTELİ़İ  : Arsa 

B.B. NİTELİ़İ : İॳ yeri    

BB. NO : 12    

KAT : 1.Kat    

ARSA PAYI : 5/128    

ANA G. NİTELİ़İ  : Arsa    
 

ADA NO PARSEL NO TAॲINMAZ ID YÜZÖLÇÜMÜ (m²) CİLT SAYFA  YEVMİYE TARİH 

2462 1 96549749 931,97  205 20238 8713 17.06.2019 

 

Mülkiyet Hakları ile İlgili Bilgiler 

Deऽerleme konusu taॳınmazın tapu kayıtlarına göre mülkiyet bilgilerini gösterir tablo aॳaऽıdaki gibi sunulmuॳtur. 
Deऽerlemeye konu olan taॳınmaz için tapu edinim tarihleri esas alındıऽında son üç yıllık dönemde gerçekleॳen alım 
satım iॳlemi bulunmamaktadır.  

Tablo 7 Konu Gayrimenkulün Mülkiyet Bilgileri 

2462 Ada 1 Parsel                 

Mülkiyet Hakkı Formet Çelik Kapı Sanayi Ve Ticaret Anonim ॲirketi (1/1) 
Hissesi Tam 

Edinim Sebebi Satıॳ 

Tapu Tarihi & Yevmiye 17.06.2019 / 8713 
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Tapu İncelemesi 

02.02.2023 tarih ve 16:56 saati itibari ile müॳteri tarafından Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüऽü Ğeb Tapu 
Sistemi'nden dijital olarak temin edilen ve tarafımızla paylaॳılan ѦTaॳınmaza Ait Tapu Kaydıѧ belgesine göre 
deऽerleme konusu taॳınmazın üzerinde aॳaऽıdaki kayıtların bulunduऽu tespit edilmiॳtir. 
 

Tablo 8 Tapu Kayıt Bilgileri (2462 Ada 1 Parsel)  

 

 Yasal İzinler  

Bu bölümde; deऽerlemesi yapılan parselin üzerinde yer alan yapılarla ilgili olarak mevzuat uyarınca gerekli tüm 
izinlerin alınıp, alınmadıऽı, belgelerin mevcut olup olmadıऽı (Onaylı Mimari Projesi ve Yapı Ruhsatı) hakkında bilgiler 
yer almaktadır. Konu gayrimenkulün yasal izinlerine dair data setleri bu raporu ekinde sunulmuॳtur.   

Yapı Denetim Kuruluॳu Hakkında Bilgi 

Taॳınmazın yapı denetim iॳlemleri ॲükrüpaॳa Mahallesi Ali Rıza Efendi Sokak 5/10 Merkezi / EDİRNE adresine kayıtlı 
Tunca Yapı Denetim Ltd. ॲti. tarafından gerçekleॳtirilmiॳtir. 

Yapı Ruhsatı, Yapı Kullanma İzin Belgesi & Mimari Projeler 

Parsel üzerinde yer alan yapıya iliॳkin, ilgili belediye imar dosyasında yapılan incelemelerde temin edilebilen izin 
belgelerine aॳaऽıdaki tabloda özetlenmiॳtir. 

Edirne Belediyesi İmar Müdürlüऽü Arॳiviѣnden dijital ortamda alınan imar dosyasına göre, taॳınmazın 20.06.2018 
tarih 274 sayılı zemin altı 1, zemin üstü 6 olmak üzere toplam 7 katlı 2.747 m² yüzölçümlü Mesken, Ofis ve İॳyeri 
için alınmıॳ 3-B sınıfı Yenileme Ruhsatı, 21.06.2017 tarih 225 sayılı zemin altı 1, zemin üstü 6 olmak üzere toplam 7 
katlı 2.747 m² yüzölçümlü Mesken, Ofis ve iॳyeri için alınmıॳ 3-B sınıfı Tadilat Ruhsatı, 06.10.2016 tarih 312 sayılı 
zemin altı 1, zemin üstü 6 olmak üzere toplam 7 katlı 2.747 m² yüzölçümlü Mesken, Ofis ve İॳyeri için alınmıॳ 3-B 
sınıfı Yeni Yapı Ruhsatı  bulunmaktadır. 

Taॳınmaza ait 25.05.2017 tarih ve Bila numaralı Edirne Belediyesi İmar Müdürlüऽü  dijital arॳiv ve ĞEB tapu 
sistemindeki dijital ortamdan temin edilen kat irtifakına esas ruhsat eki proje incelenmiॳtir. 

Tablo 9 Taॳınmaza Ait İzin Belgeleri 
Ada /Parsel Belge Türü Belge Tarihi Belge No Kullanım Amacı Alan, m² 

2462 Ada 1 Parsel  Yeni Yapı Ruhsatı 06.10.2016 312  Mesken, Ofis ve İॳyeri 2.747 m² 

2462 Ada 1 Parsel  Tadilat Ruhsatı 21.06.2017 225 Mesken, Ofis ve İॳyeri 2.747 m² 

2462 Ada 1 Parsel  Yenileme Ruhsatı 20.06.2018 274 Mesken, Ofis ve İॳyeri 2.747 m² 

 
Tablo 10 Mimari Projeler  

Ada /Parsel Belge Türü Belge Tarihi Belge No Kullanım Amacı Alan, m² 

2462 Ada 1 Parsel 
Ruhsata Esas Kat İrtifakı 

Mimari Proje 
25.05.2017 2016/7783 Mesken, Ofis ve İॳyeri 2.747 m² 

Deऽerleme konusu taॳınmaza ait Edirne Belediyesi İmar Müdürlüऽü Arॳiviѣnden dijital ortamda alınan dosyada 
herhangi bir olumsuz evrak bulunmamaktadır. 

Gayrimenkulün Enerji Kimlik Belgesi Hakkında Bilgi 

Deऽerlemeye konu taॳınmazın yer aldıऽı binaya ait olarak 06.01.2017 tarihinde Y222210F659E8 belge numarası ile 
alınmıॳ olan B sınıfı enerji belgesinin olduऽu Çevre ve ॲehircilik Bakanlıऽının sitesinden doऽrulanmıॳtır. 

 

 

Tür Takyidat Bilgisi Tarih Yevmiye 

Beyan Melikgazi Tapu Müdürlüऽü ne 10/10/2019 tarih 21634 sayı ile yetki verilmiॳtir. - - 

Beyan Melikgazi Tapu Müdürlüऽü ne 16/01/2020 tarih 1413 sayı ile yetki verilmiॳtir. - - 

ॲerh 
İcrai Haciz: Ankara 28. İcra Dairesi nin 17/01/2023 tarih 2022/17657 sayılı 
Haciz Yazısı sayılı yazıları ile 1366.12 TL bedel ile Alacaklı: Otoyol Yatırım Ve 
İॳletme Anonim ॲirketi lehine haciz iॳlenmiॳtir. 

17.01.2023 1656 

İpotek Türkiye Vakıflar Bankası A.ॲ. lehine 900.000,00 TL bedelle %30 faizli 1. 
Dereceden F.B.K. süreli ipotek kaydı bulunmaktadır. 

31.10.2017 15435 
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 İmar Durumu 

İmar durumu, imar planlarında belirlenen fonksiyon ve yapılaॳma ॳartları doऽrultusunda parselin kullanım 
koॳullarını belirtir. İmar planlarına göre belirlenen kullanım koॳulları, plan notlarında yer alan hükümler ve ilgili 
yönetmeliklerle birlikte deऽerlendirilmektedir. Bu doऽrultuda, deऽerleme uzmanı tarafından ilgili resmî kurumlarda 
incelemeler yapılarak parselin imar durumu tespit edilir. 

Edirne Belediyesi İmar Müdürlüऽüѣnden alınan ॳifahi imar durum bilgisine göre deऽerleme konusu 2462 Ada 1 Parsel 
04.08.2020 Tasdik Tarihli Kavgaz Revizyon Uygulama İmar Planıѣnda, Emsal: 2,00 Hmax: 11 kat yapılaॳma 
ॳartlarında Ticaret Alanıѣnda yer almaktadır. Deऽerleme konusu taॳınmazın terkinin bulunmadıऽı bilgisi alınmıॳtır. 

YAPILAॲMA ॲARTLARI 

Plan Adı: Kavgaz Revizyon Uygulama İmar Planı 
Plan Ölçeऽi  1/1000 

Fonksiyon Ticaret 

Emsal/KAKS 2,00 

TAKS - 

Hmax:/Kat 11 Kat 

Terk Miktarı - 

Çekme Mesafeleri 

Ön Bahçe Yönetmelik Ara Bahçe Yönetmelik Yan Bahçe Yönetmelik 
 

 
ॲekil 1 Resmi İmar Durum Yazıları 

 Hukuki Durum Analizi 

Deऽerleme konusu taॳınmazın tapu kayıtları üzerinde icrai haciz ॳerhi ve ipotek kaydı bulunmaktadır. Bahsi geçen 
icrai haciz ve ipotek kaydı taॳınmazın alım/satımına engel teॳkil etmemekle beraber Deऽerlemeye konu taॳınmaz 
ile ilgili olarak yapılan teknik ve yasal incelemede; konu taॳınmazın Tapu Kayıtlarında mevcut alım satımına engel 
teॳkil edebilecek herhangi bir hukuki anlamda kısıtlayıcı ve baऽlayıcı bir duruma rastlanılmamıॳtır. 
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 FİZİKİ TANIMI 

 Konum, Ulaॳım ve Ekonomik Yapı 

Deऽerlemeye konu olan gayrimenkulün deऽerini oluॳturan en önemi bileॳenlerinden biri bulunduऽu bölgenin 
özellikleridir. Dolayısıyla konu gayrimenkulün bulunduऽu bölgenin coऽrafi konumu, arazi yapısı, sosyoekonomik 
özellikleri, geliॳme yönü deऽerleme çalıॳmasını etkileyen faktörler olup alt baॳlıklarda konu gayrimenkulün 
bulunduऽu bölge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmiॳtir. 

 

Harita 1 Edirne & Merkez, Lokasyon Haritası  

Edirne yurdumuzun kuzey batısında olup 41 40 kuzey paraleli, 26 34 doऽu meridyenleri arasında yer almaktadır. 
Kuzeyinde Istranca Daऽları, orta bölümünde Ergene Havzası, güneyinde daऽ ve platolar ile Meriç Deltası bulunur. 
Edirneѣde bulunan nehirler içinde en büyüऽü Meriç nehridir. Yunanistan ile sınır oluॳturan nehrin Türk toprakları ve 
sınır boyunca uzunluऽu 187 kilometredir. Karaaऽaç üçgeni içinde Türk toprakları içinden geçen kısmı yaklaॳık 13 
kilometredir. Edirneѣde Meriç nehri dıॳında Tunca, Arda ve Ergene nehirleri yer almaktadır. Bunlardan toplam 
uzunluऽu 56 kilometre olan Tunca nehrinin 12 kilometrelik bölümü Bulgaristan ile sınır oluॳturmaktadır. 

Edirne 2016 yılı itibariyle (158400) nüfusu ile Trakya'nın İstanbul'dan sonra ikinci büyük kentidir. İlin toplam nüfusu 
ise (406791)dir. Kent nüfusumuzun gösterdiऽi seyir, Edirne'nin tarihsel, sosyal, siyasal ve ekonomik alanlarda 
yaॳadıऽı geliॳmelere sıkı sıkıya baऽlıdır. Osmanlı Döneminde baॳkent iken imparatorluऽun en büyük kenti olan 
Edirne'de nüfus hareketleri düzensiz bir seyir takip etmiॳtir. İl Merkezinin yıllık nüfus artıॳ hızı Binde 15.32'dir. 
Edirne'nin toplam nüfusu ise 1997 yılı sayımına göre artmıॳ olup yıllık nüfus artıॳ hızı Binde eksi 0.49'dir. İl ve İlçe 
merkezlerinin yıllık nüfus artıॳ hızı ise Binde 9.29, köylerin yıllık nüfus artıॳ hızı ise binde eksi 12.30'dur. 

Edirneѣde koyu bir kara iklimi hüküm sürmektedir. Kıॳ ayları çok soऽuk ve uzun, yaz ayları ise sıcak geçmektedir. 
Yaऽmur en fazla ilkbaharda yaऽmaktadır. Yıllık yaऽıॳ ortalaması 452, 95 kg/m2ѣdir. Sıcaklıऽın en çok olduऽu aylar 
Temmuz ve Aऽustosѣtur. En soऽuk aylar ise Ocak ve ॲubatѣtır. 

Edirne, ülkemizin Avrupaѣya kara ve demiryolu ile baऽlantısını saऽlayan 5 sınır kapısına sahiptir. Kapıkule sınır kapısı, 
ülkemizin en büyük kara ve demiryolu sınır kapısıdır. Bulgaristan üzerinden Avrupaѣya açılan Kapıkule haricinde, 
Yunanistan ile Türkiyeѣyi birleॳtiren İpsala ve Pazarkule sınır kapıları mevcuttur. Ayrıca Uzunköprüѣden yine 
Yunanistanѣa giden demiryolu sınır kapısı mevcuttur. Edirne, Osmanlı İmparatorluऽu döneminde önemli bir eऽitim 
ve kültür merkeziydi. Cumhuriyet döneminde Edirneѣde eऽitim konusunda hızlı bir geliॳme göstermiॳ olup, ॳu anda 
okur-yazar oranı son yıllarda % 99ѣa ulaॳmıॳtır. Edirneѣde okulu olmayan köy bulunmamaktadır. Kentte bir üniversite 
haricinde 180 ilköऽretim okulu, 20 lise, 15 meslek lisesi ve dengi okul, 3 özel okul, 2 özel ana okul ve 94 okul öncesi 
ana sınıfı vardır. 

Edirne, Anadoluѣyu Avrupaѣya birleॳtiren bir konumda olması nedeniyle zengin bir kültüre de sahiptir. İl genelinde 
Osmanlı Türk kültürünü yansıtan 612 tarihi eser vardır. Bu eserlerden bir bölümü (ki bunlar Selimiye Camii, Üç 
ॲerefeli Cami, Kervansaray, Meriç Köprüsü, Eski Cami v.b.) saऽlamlılıऽını korumakta olup halen kullanılmaktadır. 
Bunlara benzer bir bölüm tarihi yapı da restore edilmektedir.  Ayrıca il genelinde 29 adet SİT alanı mevcuttur. 
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Taॳınmazın Konumu 

Deऽerleme konusu taॳınmaz Edirne ili, Merkez İlçesi, ॲükrüpaॳa Mahallesi, Bahriye Üçok Caddesi No: 57/12 de yer 

alan Dükkân İॳyeriѣdir.  

Deऽerlemesi yapılan taॳınmaz ana ulaॳım arterlerine yakın konumda olup, ulaॳılabilirliऽi yüksektir. Taॳınmaza 
ulaॳım için; bölgenin ana arterlerinden olan Alper Yazoऽlu Caddesi üzerinde yer alan Hasan Ali Yücel Çocuk Müzesi 
önünden, kuzeybatı yönüne doऽru yaklaॳık 130 m devam edilir. Sola Bahriye Üçok Caddesiѣ ne dönülmekte olup, 
taॳınmaz cadde üzerinde konumludur. Bahriye Üçok Caddesi üzerinden yaklaॳık 430 m batı istikametine doऽru 
ilerledikten sonra, taॳınmaz saऽ kolda konumlu olup, taॳınmaza ulaॳım saऽlanmaktadır. Deऽerleme konusu 

taॳınmaz 2462 Ada 1 numaralı Parseldir. 

Deऽerleme konusu taॳınmazın bulunduऽu bölgede orta ve orta-üst gelir grubunun ikamet ettiऽi kapalı siteler 
yoऽunlukla bulunmakta olup, orta ve orta-üst gelir grubu tarafından konut amaçlı kullanılan yeni binalar ile orta ve 
orta-alt gelir grubu tarafından kullanılan fiziksel yaॳı yüksek binalar yer almaktadır. Taॳınmazın yakın çevresinde 
ѢHasan Ali yücel Çocuk Müzesi, Barıॳ Parkı ( Suni Gölet), Pazar Yeri Blue Pazar, Trakya Üniversitesi Ayॳe Kadın 
Yerleॳkesi, 15 Temmuz Demokrasi ve Cumhuriyet Parkı, Erasta Edirne AVM, Edirne Adliyesi, Edirne Sultan 1. Murat 
Devlet Hastanesi, Edirne Olimpik Yüzme Havuzu, gibi bilinirliऽi yüksek yapılar bulunmaktadır. 

 

 
Harita 2 Taॳınmazın Konumu 



2023_PD_11 

- 17 - 

 

Topoऽrafik Yapı 

Deऽerlemeye konu taॳınmazın bulunduऽu bölge genel olarak eऽimli olmakla birlikte bölgede gözle görülebilir bir 

yükseklik farkı bulunmamaktadır. Kuzey, kuzeydoऽu ve doऽu yönünde doऽru ilerledikçe yükseklik artmakta ve 
Güney, Güneybatı ve batı yönünde ilerledikçe yükseklik azalmaktadır. Parsel içinde gözle görülür bir kot farkı 
bulunmamaktadır.  

   
ॲekil 2 Topoऽrafik Yapı 

Eriॳebilirlik ve Ulaॳım 

Edirne ili Türkiyeѣnin ulaॳım karayolu üzerinden, ticaret, ithalat ve ihracatta Avrupa ile arasındaki önemli bir baऽlantı 
noktası olması, Avrupaѣdan gelen yabancı uyruklu insanların ziyaret etmesi ülkenin popülasyonu yüksek olan tarihi 
yapılarıyla bilinen ॳehri olması nedeniyle karayolu ve hava yolu araçlarıyla eriॳilebilirliऽi yüksektir. Ayrıca eskiden 
raylı sistem (tren) ile ulaॳım saऽlanmakta olduऽu bilgisi edinilmiॳtir. Ulaॳım bakımından Avrupa ülkeleri ve Türkiye 
arasında transfer noktası niteliऽinde olup, aynı zamanda Asya ve Avrupa arasında da aktarma merkezi niteliऽi 
taॳımakta olup, ulaॳım ve eriॳilebilirlik açısından ülkenin avantajlı ॳehirlerindendir. Avrupa ve Anadolu arasında özel 
araç, otobüs ile saऽlanmaktadır.  

Kapıkule Sınır Kapısı, Edirne Otogar, Pazarkule Gümrük Sahası, Tekirdaऽ Atatürk Çorlu Havalimanı Anadolu ve 
Avrupa yakaları arasında eriॳimi saऽlayan baऽlantı noktası konumuna getirmiॳtir.  

  

Önemli Lokasyonlara Mesafeler           Mesafe, Km 

Kapıkule Sınır Kapısı             24,5 Km 

Edirne Otogar       7,5 Km 

Pazarkule Gümrük Sahası       10,5 Km 
Tekirdaऽ Atatürk Çorlu 
Havalimanı       151 Km 

Tablo 11 Taॳınmazın Önemli Losyonlara Kuॳ Uçuॳu Mesafeleri 
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 Geliॳtirmelerin/Yapıların Fiziki Tanımı 

Deऽerleme konusu gayrimenkul; Edirne İli, Merkez İlçesi, Kavgaz Mahallesi, 2462 Ada 1 parselde kayıtlı, 2.747,00 
m² yüzölçümüne sahip, ѦARSAѧ nitelikli taॳınmaz üzerinde yer alan yapı içinde bulunan 12 bb numaralı iॳyeri 
vasfındaki taॳınmazdır. 

 

ॲekil 3 Taॳınmazın Konumlu Olduऽu Yapı 

Deऽerleme konusu taॳınmazın yer aldıऽı bina Bodrum kat, zemin kat ve 5 normal kat olmak üzere toplam 7 kattan 
oluॳmakta olup, toplam inॳaat alanı 2.747,00 m²ѣdir. Vaziyet planında bina giriॳ yönü belirtilmemiॳ olup, kat planı 
ile vaziyet planı çakıॳtırılarak bina giriॳ yönü tespit edilmiॳtir. Bina giriॳi zemin kat seviyesinden doऽu yönünden 
saऽlanmakta olup, konu taॳınmaz 1. Normal katta 12 numaralı baऽımsız bölüm için 2. Giriॳ zemin seviyesinden 
güneybatı yönünden saऽlanmaktadır. 

İnॳaat Tarzı & Nizamı: Betonarme / Ayrık 

Kat Daऽılımı: 1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 5 Normal Kat 

Bina Toplam İnॳaat Alanı: 2.747 m² 

Bina Yaॳı: 7 

Dıॳ Cephe : Pleksi Kaplama 

Elektrik/Su/Kanalizasyon. ॲebeke 

Isıtma Sistemi: Doऽalgaz 

Havalandırma : Mevcut 

Asansör: 1 Adet 

Jeneratör: Yok 

Yangın Merdiveni: Var 

Otopark İmkânı: Açık Otopark 
Tablo 12 Ana Gayrimenkul Fiziksel ve Yapısal Özellikleri 

12 numaralı bağımsız bölüm 

Deऽerleme konusu taॳınmazın yerinde saha tespitleri yapılmıॳ ve mülkiyet sınırlarını gösterir kat irtifakına esas 
mimari projesi incelenmiॳtir. Bu baऽlamda taॳınmaz; 

• Projesine (Yasal) göre,  

Bina giriॳine göre baऽımsız bölüm için 2. Giriॳ sol yan cepheden zemin seviyesinden güney yönünden 

saऽlanmaktadır. Taॳınmaz, 1. Normal katta maऽaza alanı ve ĞC alanından oluॳmakta olup, yaklaॳık 85 m² kullanım 
alanına sahiptir.  
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• Mahaldeki (Mevcut) duruma göre 

Yerinde yapılan tespitlerde konu taॳınmaz içinde projeden farklı olarak ruhsat eklerine aykırı iç mekanda alan farkı 
yaratmayacak ॳekilde bölümler oluॳturulmuॳtur. Dükkan mahalli 5 bölümden oluॳmaktadır. İç mekandaki 
deऽiॳiklikler gayrimenkulün alanına etki etmediऽi için yapılan deऽiॳiklikler taॳınmazın deऽerini etkilememekte olup, 
projesine göre geri dönüॳtürülebilir niteliktedir. 

Kullanım Amacı Dükkan / Maऽaza 

Baऽımsız Bölüm Alanı Yasal: 85 m², Mevcut: 85 m² 

Donatı Özellikleri  

Zemin Maऽaza Alanları: Seramik, Islak Hacimler: Seramik + Fayans 

Duvar Sıva Üzeri Boya & Dekoratif Amaçlı Duvar Kaऽırları ve Ayrılan Bölmeler Katonpiyer 
Tavan Plastik Boya 

Aydınlatma Spot & Dekoratif Aydınlatma 
Tablo 13 Deऽerleme Konusu Taॳınmazın İç Mekan ve Teknik Özellikleri 
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5. GAYRİMENKULÜN DE़ERİNİ ETKİLEYEN FAKTÖRLER ve PİYASA ANALİZİ 

 Taॳınmazın Deऽeri Etkileyen Faktörler (SĞOT Analizi) 

❖ Güçlü Yanlar 

• Gayrimenkulün reklam kabiliyetinin yüksek olması 

• Taॳınmaz cadde cepheli olması 

• Rekreasyon ve park alanlarına yakın bir bölgede yer alması 

• Toplu taॳıma araçları ve özel araçlarla ulaॳılabilirliऽinin yüksek olması 

• Orta üst ve üst gelir grubunun ikamet ettiऽi bölgede yakın konumlu olması 

❖ Zayıf Yanlar 

• Kat mülkiyetinin olmaması 

• Merkez uzak olması 

• Henüz iskan belgesinin alınmamıॳ olması 

❖ Fırsatlar 

• Geliॳen ve dönüॳen bir bölgede yer alması  

• Yeni konut projeleri ile bölgede orta ve orta-üst gelir grubunun artması 

❖ Tehditler 

• Ülke ekonomisindeki dalgalanmaların gayrimenkul sektörü üzerindeki olumsuz etkileri 

• Bölgede benzer nitelikli dükkân arzının yüksek olması 
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 Gayrimenkul Piyasası Analizi 

 Satılık Dükkan Emsalleri  

Deऽerleme konusu taॳınmazın yakın çevresinde yapılan araॳtırmalarda taॳınmazla benzer büyüklükte ve bina 
niteliऽine sahip pazarda satıॳta bulunan dükkan arzı yeteri miktarda bulunmaktadır. Bölgede yapılan araॳtırmalarda 
elde edilen emsal veri setleri analiz edilmiॳ, söz konusu emsaller aॳaऽıdaki tabloda belirtilmiॳtir.  

Çalıॳma kapsamında, konu gayrimenkul ile benzer niteliklere sahip satılık ve kiralık dükkân emsalleri hakkında 
araॳtırma yapılmıॳtır.  

 
Harita 3 Satılık Dükkân Emsal Haritası 

 

Tablo 14 Emsal Tablosu (Satılık Dükkân Data Seti) 

Bölge geliॳiminin devam ediyor olması taॳınmazla benzer nitelikli emsallerin, kısıtlı olması, gayrimenkul piyasasının 
yaॳadıऽı zorluklar, enflasyonun yüksek olması sebebiyle yaॳanan ekonomik sıkıntılar ve döviz fiyatlarındaki artıॳ ve 
istikrarsızlık nedeniyle istenen fiyatların piyasa rayici üzerinde olduऽu görülmüॳtür.  

Bölgede talep edilen fiyatların dükkân birim m² fiyatları 19.600-26.560.-TL/m² arasında deऽiॳtiऽinden, pazarlık 
paylarının %3-10 arasında deऽiॳtiऽi anlaॳılmıॳtır. Emlak ofisleri ile yapmıॳ olduऽumuz görüॳmelerde, bölgede, 
merkeze yakın olan dükkanların talep görmeye baॳladıऽı fiyatların günden güne deऽiॳtiऽi ve kiralık satılık 
dükkanların fazla olduऽu bilgisi edinilmiॳtir.  

Pazar Yaklaॳımı deऽerlemeye konu edilen taॳınmazların Pazar deऽerini tespit etmek amacıyla kullanılmıॳtır. Pazar 
analizi bölümünde detay ve içerikleri sunulan dükkân nitelikli emsallerinin konu gayrimenkullerle kıyaslanabilir 
olanlar dikkate alınmıॳtır. Piyasadan temin edilen emsaller belirlenen ॳerefiye parametreleri ıॳıऽında konu 
taॳınmazlara göre (+) ve (-) ॳerefiye yüzdeleri ile uyumlaॳtırılarak emsal deऽerlendirme tablosu oluॳturulmuॳtur. 
ॲerefiye parametrelerinin yüzdelerinin etkisi çarpan olarak hesap edilmiॳtir. 
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 Kiralık Dükkan Emsalleri  

Deऽerleme konusu taॳınmazın yakın çevresinde yapılan araॳtırmalarda taॳınmazla benzer büyüklükte ve bina 
niteliऽine sahip pazarda kiralık olarak bulunan dükkan arzı yeteri miktarda bulunmaktadır. Bölgede yapılan 
araॳtırmalarda elde edilen emsal veri setleri analiz edilmiॳ, söz konusu emsaller aॳaऽıdaki tabloda belirtilmiॳtir.  

 
Harita 4 Kiralık Dükkân Emsal Haritası 

 
Tablo 15 Emsal Tablosu (Kiralık Dükkân Data Seti) 

Bölge geliॳiminin devam ediyor olması taॳınmazla benzer nitelikli emsallerin, kısıtlı olması, gayrimenkul piyasasının 
yaॳadıऽı zorluklar, enflasyonun yüksek olması sebebiyle yaॳanan ekonomik sıkıntılar ve döviz fiyatlarındaki artıॳ ve 
istikrarsızlık nedeniyle istenen fiyatların piyasa rayici üzerinde olduऽu görülmüॳtür.  

Bölgede talep edilen fiyatların dükkân birim m² fiyatları 70-115.-TL/m² arasında deऽiॳtiऽinden, pazarlık paylarının 
%3-10 arasında deऽiॳtiऽi anlaॳılmıॳtır. Emlak ofisleri ile yapmıॳ olduऽumuz görüॳmelerde, bölgede, merkeze yakın 
olan dükkanların talep görmeye baॳladıऽı fiyatların günden güne deऽiॳtiऽi ve kiralık satılık dükkanların fazla olduऽu 
bilgisi edinilmiॳtir.  

Pazar Yaklaॳımı deऽerlemeye konu edilen taॳınmazların Pazar deऽerini tespit etmek amacıyla kullanılmıॳtır. Pazar 
analizi bölümünde detay ve içerikleri sunulan dükkân nitelikli emsallerinin konu gayrimenkullerle kıyaslanabilir 
olanlar dikkate alınmıॳtır. Piyasadan temin edilen emsaller belirlenen ॳerefiye parametreleri ıॳıऽında konu 
taॳınmazlara göre (+) ve (-) ॳerefiye yüzdeleri ile uyumlaॳtırılarak emsal deऽerlendirme tablosu oluॳturulmuॳtur. 
ॲerefiye parametrelerinin yüzdelerinin etkisi çarpan olarak hesap edilmiॳtir. 
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6. DE़ERLEME YAKLAॲIMLARININ UYGULANMASI 

Gayrimenkulün pazar deऽeri ile kanaat oluॳtururken; pazar yaklaॳımı, maliyet yaklaॳımı, gelir kapitalizasyonu 
yaklaॳımı ve geliॳtirme yöntemleri kullanılmaktadır. Aॳaऽıda bu yaklaॳımlar ile detaylı bilgiler verilmektedir.  

Rapordaki deऽer türünü ifade eden pazar deऽeri, bir varlık veya yükümlülüऽün, uygun pazarlama faaliyetleri 

sonucunda, istekli bir satıcı ve istekli bir alıcı arasında, tarafların bilgili ve basiretli bir ॳekilde ve zorlama altında 
kalmaksızın hareket ettikleri, muvazaasız bir iॳlem ile deऽerleme tarihi itibarıyla el deऽiॳtirmesinde kullanılması 
gerekli görülen tahmini tutardır. 

 Deऽerleme Yaklaॳımları 

Uluslararası Deऽerleme Standartları UDS 105 Deऽerleme Yaklaॳımı ve Yöntemleri Madde 10.1 ve 10.4ѣe göre; 
ѦDeऽerleme çalıॳmasında yer alan bilgiler ve ॳartlar dikkate alındıऽında, özellikle tek bir yöntemin doऽruluऽuna ve 
güvenilirliऽine yüksek seviyede itimat duyulduऽu hallerde, deऽerlemeyi gerçekleॳtirenlerin bir varlıऽın deऽerlemesi 
için birden fazla deऽerleme yöntemi kullanması gerekmez. Ancak, deऽerlemeyi gerçekleॳtirenin çeॳitli yaklaॳım ve 
yöntemleri kullanmayı da göz önünde bulundurması gerekli görülmekte olup, özellikle tek bir yöntem ile güvenilir bir 
karar verilebilmesi için yeterli bulguya dayalı veya gözlemlenebilen girdinin mevcut olmadıऽı hallerde, bir deऽerin 
belirlenebilmesi amacıyla birden fazla deऽerleme yaklaॳımı veya yöntemi gerekli görülüp kullanılabilir. Birden fazla 
deऽerleme yaklaॳımı veya yönteminin, hatta tek bir yaklaॳım dahilinde birden fazla yöntemin kullanıldıऽı hallerde, 
söz konusu farklı yaklaॳım veya yöntemlere dayalı deऽer takdirinin makul olması ve birbirinden farklı deऽerlerin, 
ortalama alınmaksızın, analiz edilmek ve gerekçeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulaॳtırılma sürecinin 
deऽerlemeyi gerçekleॳtiren tarafından raporda açıklanması gerekli görülmektedir. 

Deऽerleme yaklaॳımlarının uygun ve deऽerlenen varlıklarının içeriऽi ile iliॳkili olmasına dikkat edilmesi gerekir. 
Aॳaऽıda tanımlanan ve açıklanan üç yaklaॳım deऽerlemede kullanılan temel yaklaॳımlardır. Bunların tümü, fiyat 
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadır. Temel deऽerleme yaklaॳımlarına aॳaऽıda 
yer verilmektedir. 

➢ Pazar Yaklaॳımı,  
➢ Gelir Yaklaॳımı, 
➢ Maliyet Yaklaॳımı. 

Pazar Yaklaॳımı (Emsal Karॳılaॳtırma Yaklaॳımı) 

Pazar yaklaॳımı varlıऽın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynı veya karॳılaॳtırılabilir (benzer) varlıklarla 

karॳılaॳtırılması suretiyle gösterge niteliऽindeki deऽerin belirlendiऽi yaklaॳımı ifade eder.  

Aॳaऽıda yer verilen durumlarda, pazar yaklaॳımının uygulanması ve bu yaklaॳıma önemli ve/veya anlamlı aऽırlık 

verilmesi gerekli görülmektedir:  

➢ Deऽerleme konusu varlıऽın deऽer esasına uygun bir bedelle son dönemde satılmıॳ olması,  
➢ Deऽerleme konusu varlıऽın veya buna önemli ölçüde benzerlik taॳıyan varlıkların aktif olarak iॳlem görmesi,  
➢ Önemli ölçüde benzer varlıklar ile ilgili sık yapılan ve/veya güncel gözlemlenebilir iॳlemlerin söz konusu olması. 

Maliyet Yaklaॳımı 

Parsel üzerinde varsa yapıların, ekonomik ve fiziksel eskimelerine esas olarak amortize edilmiॳ maliyetine çıplak 
arsa deऽerinin eklenmesi ile deऽer takdiri yapılan yöntemdir. İlk adımda; parsel üzerindeki yapıların amortize edilmiॳ 
maliyetlerine eklenmek üzere, geliॳtirilmemi arsa deऽeri hesaplanmaktadır. Arsa deऽeri hesaplanırken, 
deऽerlemenin amacı göz önünde bulundurup deऽerlenen mülkin mülkiyet haklan dikkate alınarak tespit 
yapılmaktadır. Maliyet yaklaॳımı iki süreçte incelenmekte olup detayları aॳaऽıdaki gibi belirlenmiॳtir. 

➢ 1. Faz Olarak: Parsel üzerindeki yapılar için maliyet hesaplanma yöntemine karar verilir. Gayrimenkul 
deऽerlemesinde iki maliyet hesabı yöntemi bulunmaktadır. Yerine koyma maliyeti yöntemi ve yeniden 
üretim maliyeti yöntemi. Yerine koyma maliyeti, ikame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma 
maliyeti, deऽerlemeye konu yapı ile eॳdeऽer fayda saऽlayan bir yapının maliyetinin hesaplanmasına; 
yeniden üretim maliyeti ise, yöntem olarak, deऽerlemeye konu yapıların aynısının üretilmesi için gerekli 
olan maliyetin hesaplanmasına dayanmaktadır. Uluslararası Deऽerleme Standartları'nda, deऽerlemeye 
esas alınması gerekli görülen yöntemin yerine koyma maliyeti olduऽu belirtilmektedir. Yeniden üretim 
maliyeti yönteminin ise; kullanıcıya eॳdeऽer fayda saऽlanması için konu yapının tıpatıp aynısının inॳa 
edilmesi gerektiऽi ya da eॳdeऽer fayda yaratan maliyetlerin mevcut yapının aynısını inॳa etme maliyetinden 
büyük olduऽu durumlarda kullanılabileceऽi vurgulanmıॳtır. 
 

➢ 2. Faz Olarak; Parsel üzerindeki yapıların doऽrudan ve dolaylı maliyetleri hesap edilmektedir. Doऽrudan 
maliyetler, bina ve bina dıॳı yapıların malzeme ve iॳçilik maliyetlerini içermektedir. Bina maliyetleri; kaba 
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yapı, ince yapı, elektrik tesisatı, mekanik tesisat gibi kalemler paçal bazda hesaplanır. Bina dıॳı maliyetler 
ise; altyapı, sert zemin, iç yollar, peyzaj düzenlemesi, dıॳ aydınlatma gibi genel kalemlere ek olarak, 
gayrimenkulün türü dolayısı ile sahip olduऽu iskele, spor sahası, açık havuz, FF&E gibi elemanları da 
içerebilir. Maliyet kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak hesaplanabilir. Dolaylı (diऽer) maliyetler ise; 
inॳaatın bir parçası olmayan, ancak inॳaatı yapabilmek için gerekli olan izin ve harcamaları ifade 
etmektedir. Diऽer maliyetler; mühendislik ve mimarlık ücretleri, proje yönetimi, yatırımcı sabit maliyetleri, 
yapı denetimi, yasal izin ve danıॳmanlık ücretleri, müteahhit karı gibi kalemleri içerir. Ek olarak; geliॳtiricinin 
projeye katkısı ve üstlendiऽi risklerin karॳılıऽı olarak oluॳan getiriyi ifade eden geliॳtirici primi hesaplara 
yansıtılmaktadır. 
 

➢ 3. Faz Olarak; Yapıların yıpranma payları hesaplanır. Yıpranma payları, temel olarak üç nedene 
dayanmaktadır: fiziksel, iॳlevsel ve dıॳsal. Yıpranma payları hesaplanırken, gayrimenkulün fiziksel ve 
ekonomik ömrü dikkate alınır. Toplam yerine koyma / yeniden üretim maliyetinden, hesaplanan yıpranma 
payları düॳülerek amortize edilmiॳ maliyet elde edilir. Son olarak, geliॳtirmelerin amortize edilmiॳ maliyeti 
ile arsa deऽerinin toplanması yoluyla toplam deऽer takdir edilir.  

Gelir Kapitalizasyonu Yaklaॳımı 

Gelir getirici gayrimenkulin deऽerlemesi için kullanılmaktadır. Deऽerin gayrimenkul üzerindeki ekonomik etkilerini 
göstermesi açısından, söz konusu deऽerleme yaklaॳımının ana prensibi, gayrimenkul üzerindeki faaliyetin saऽladıऽı 
net faydanın deऽer olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki kazançların bugünkü deऽerinin tespit edilmesidir.  

Gelir yaklaॳımı, iki farklı teknik ile uygulanabilmektedir:  

Doğrudan gelir kapitalizasyonu yöntemi, tek bir yılın gelir beklentisini bir deऽer göstergesine dönüॳtürmek amacıyla 
kullanılır. Bu yöntemde, tek bir yılın net iॳletme geliri, yıllar boyunca devam etmesi beklenen düzenli bir sabit gelir 
akıॳını temsil etmektedir. Deऽer, genellikle piyasadan elde edilen kapitalizasyon oranı yardımıyla tek adımda elde 
edilir.  

İndirgenmiॳ nakit akıॳları yöntemi ise; belirlenen projeksiyon dönemi boyunca meydana gelen net nakit akıॳının 
uygun bir indirgeme oranı kullanılarak bugünkü deऽerin tespit edilmesine dayanmaktadır. Öncelikle; en uygun 
periyot seçilerek, söz konusu süre için yıllık net gelir öngörülür. Sonrasında, belirlenen projeksiyon dönemi sonunda 
deऽerlemeye konu gayrimenkulün devam eden deऽeri ya da dönem sonu deऽeri hesaplanır. Devam eden deऽer, 
gayrimenkulün projeksiyon döneminin son yılından ekonomik ömrünü tamamlayıncaya kadar olan sürede üreteceऽi 
net iॳletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen deऽerdir. Dönem sonu deऽeri ise, periyot sonunda deऽerlemeye 
konu gayrimenkulün elden çıkarılması ile oluॳacak deऽeri ifade etmektedir. Deऽerlemeye konu gayrimenkul tam 
mülkiyete konu ise, binanın ekonomik ömrünü tamamlamasından sonra arsa deऽeri devam edeceऽinden dönem 
sonu deऽeri hesaplanır. Deऽerlemeye konu gayrimenkul sınırlı ayni hakka sahip ise, dönem sonu deऽeri hak sahibi 
açısından söz konusu deऽildir. Gayrimenkulün devam eden veya dönem sonu deऽeri ile birlikte toplam net nakit 
akıॳları öngörüldükten sonra, uygun indirgeme oranı hesaplanır ve nakit akıॳları indirgenerek net bugünkü deऽere 
ulaॳılır. 

Gelir yaklaॳımı, gösterge niteliऽindeki deऽerin, gelecekteki nakit akıॳlarının tek bir cari deऽere dönüॳtürülmesi ile 
belirlenmesini saऽlar. Gelir yaklaॳımında varlıऽın deऽeri, varlık tarafından yaratılan gelirlerin, nakit akıॳlarının veya 

maliyet tasarruflarının bugünkü deऽerine dayanılarak tespit edilir. 

Aॳaऽıda yer verilen durumlarda, gelir yaklaॳımının uygulanması ve bu yaklaॳıma önemli ve/veya anlamlı aऽırlık 

verilmesi gerekli görülmektedir:  

➢ Varlıऽın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle deऽeri etkileyen çok önemli bir unsur olması,  
➢ Deऽerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına iliॳkin makul tahminler mevcut 

olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayıda olması. 

Geliॳtirme Amaçlı Mülk Deऽerlemesi;  

Üzerinde yapı bulunmayan, mer-i imar plan ॳartları doऽrultusunda yapılaॳma hakkı belirlenmiॳ ve mevcut imar 
durumunun izin verdiऽi yapılanma koॳulları dahilindeki gayrimenkul için kullanılmaktadır. Hipotetik bir ॳekilde parsel 
üzerindeki geliॳtirmeye konu edilebilecek yapı grubu ve kullanım alanları hesapları yapılarak, oluॳabilecek yapıların 
geliॳtirme maliyeti keॳfi yapılır. Planlanan fonksiyon niteliklerine göre pazar analizi verilerinden faydalanılarak nakit 
akıॳı projeksiyonu oluॳturulur. Geliॳtirme maliyetleri ve giriॳimci karı da dikkate alınarak öngörülen nakit akıॳ 
projeksiyonunun indirgenmesi sonucu net bugünkü deऽer hesabı yapılır. Bu yöntem ile taॳınmazın Ѣѣarsa deऽerininѣѣ 
hesaplanması amaçlanmaktadır.  
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 Varlıऽın Deऽerlemesinde Kullanılan Yöntemler ve Bu Yöntemler ve Yöntemlerin Seçilme 

Nedenleri 

Pazar Yaklaॳımı (Emsal karॳılaॳtırma yaklaॳımı); güvenilir veriye ulaॳılabilen piyasa ortamında, deऽer tespiti için 
yapılan en ideal çalıॳmadır. Genellikle, tam mülkiyete konu arsa, sanayi tesisi, baऽımsız bölüm veya müstakil 
nitelikteki konut ve ticari üniteler, vb. için kullanılan emsal karॳılaॳtırma yaklaॳımı; emsal belirleme güçlüऽü nedeni 
ile alıॳveriॳ merkezi, otel gibi ticari gayrimenkul ve sınırlı ayni hakka sahip gayrimenkul için nadir olarak 

kullanılabilmektedir. Deऽerleme konusu taॳınmaz karॳılaॳtırılabilir mülklere pazarda rahatlıkla ulaॳılabiliyor 
olması sebebiyle deऽerlemede Pazar yaklaॳımı yöntemi kullanılmıॳtır. 

Maliyet yaklaॳımı, arsanın geliॳtirilmemiॳ hali ile deऽerinin tespit edilebildiऽi ve yıpranma oranının sınırlı olduऽu 
durumlarda, gayrimenkul deऽeri tespitinde sıklıkla kullanılmaktadır. Maliyet yaklaॳımının, özel amaçla inॳa edilmiॳ 
binaların ve tarihi deऽeri olan yapıların maliyetinin tespitinde kullanılması zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin 
güvenilir / yeterli olması ve binalardaki eskimenin doऽru olarak tespit edilebilmesi koॳulu ile uygulanması 
mümkündür. Pazarda arsa emsallerine ulaॳılabiliyor olması ve konu taॳınmazın yeni inॳa edilmiॳ bir bina 
niteliऽinde olması dikkate alınarak yerine koyma maliyetlerinin saptanabiliyor olması sebebiyle deऽerlemede 
maliyet yaklaॳımı yöntemi kullanılmıॳtır.   

Gelir getirici gayrimenkulün deऽerlemesi esnasında kullanılan gelir kapitalizasyonu yaklaॳımı deऽerin gayrimenkul 
üzerindeki ekonomik etkilerini göstermesi bakımından önemlidir. Bu çerçevede gelir üreten ve performansı iॳleticiye 
direkt baऽlı olan ticari gayrimenkul çeॳitlerinin (alıॳveriॳ merkezi, otel, vb.) deऽerlemesinde öncelikle kullanılması 
önerilmektedir. Deऽerleme konusu taॳınmazın gelir getirici bir mülk niteliऽinde olması ve kira satıॳ 
korelasyonlarının pazardan temin edilebiliyor olması sebebiyle deऽerlemede gelir yaklaॳımı kapsamında direkt 
kapitalizasyon yöntemi kullanılmıॳtır.  

Geliॳtirme Amaçlı Mülk Deऽerlemesi ise; emsal karॳılaॳtırma yaklaॳımının uygulanamadıऽı ya da desteklenmesi 
gerektiऽi durumlarda, geliॳtirilmemiॳ boॳ arsa deऽerini takdir edebilmek için yapılan çalıॳmadır. Bu deऽerleme 
çalıॳmasında geliॳtirme amaçlı mülk deऽerlemesi yöntemi kullanılmamıॳtır. 

Bu çalıॳmada, konu gayrimenkul üzerindeki mülkiyet haklarının pazar deऽerini tespit etmek için emsal karॳılaॳtırma 
yaklaॳımı ve maliyet yaklaॳımı kullanılmıॳtır.  

 En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi 

ѦBir mülkün fiziki olarak mümkün, finansal olarak gerçekleॳtirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve deऽerlemesi 
yapılan mülkü en yüksek deऽerine ulaॳtıran en olası kullanımıdırѧ. (UDS Madde 6.3) 

ѦYasalarca izin verilmeyen ve fiziki açıdan mümkün olmayan kullanım yüksek verimliliऽe sahip en iyi kullanım olarak 
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mümkün olan bir kullanım, o kullanımın mantıki 
olarak niçin mümkün olduऽunun deऽerleme uzmanı tarafından açıklanmasını gerektirebilir. Analizler, bir veya birkaç 

kullanımın olası olduऽu belirlediऽinde, finansal fizibilite bakımından test edilirler. Diऽer testlerle birlikte en yüksek 
deऽerle sonuçlanan kullanım en verimli ve en iyi kullanımdır. (UDS Madde 6.4) 

En verimli ve en iyi kullanım kavramı Pazar Deऽeri takdirlerinin temel ve ayrılmaz bir parçasıdır. En etkin ve verimli 
kullanımlar dört dolaylı kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler önem sırasına göre ॳu ॳekildedir.  

• Fiziksel olarak mümkün olma, 

• Yasal olarak izin verilebilir olma, 

• Finansal olarak yapılabilir olma, 

• Azami düzeyde verimli olma, 

Tüm bu veriler ıॳıऽında deऽerleme konusu gayrimenkulün en iyi ve en verimli kullanımlarının mevcut imar planı ve 
yasal izinler ile uyumlu olarak parsel için ѦDükkân Ѧfonksiyonu olduऽu kanaatindeyiz  

 

 

 

 

 

 



2023_PD_11 

- 26 - 

 

7. GAYRİMENKULÜN DE़ER TESPİTİ  

 Pazar Yaklaॳımı Sonuçları  

Bu karॳılaॳtırmalı yaklaॳım benzer veya ikame mülklerin satıॳını ve ilgili piyasa verilerini dikkate alır ve 
karॳılaॳtırmaya dayalı bir iॳlemle deऽer takdiri yapar. Pazar yaklaॳımı; deऽerleme konusu gayrimenkul ile benzer 
özellikte, mülkiyet hakkı yakın zamanda el deऽiॳtiren ya da hali hazırda pazarda olan gayrimenkulün analiz edilerek 

deऽer takdiri yapılması amacıyla kullanılan yöntemdir. Bu yaklaॳım gayrimenkulün deऽer takdirinde doऽrudan 
kullanılabilir ya da diऽer yaklaॳımlarda kullanılmak üzere gayrimenkule iliॳkin bileॳenlerin deऽerinin tespit 
edilmesinde uygulanır. Pazar Yaklaॳımı güvenilir veriye ulaॳılabilen piyasa ortamında, deऽer tespiti için yapılan en 
ideal çalıॳmadır. Pazar yaklaॳımı, konu gayrimenkulün geliॳtirilmemiॳ boॳ arsa olarak deऽerinin tespit etmek 

amacıyla kullanılmıॳtır. Yakın dönemde pazara çıkarılmıॳ benzer gayrimenkul dikkate alınmıॳ, deऽeri etkileyebilecek 
kirtileler ve satıॳ ıskontosu uygulanarak fiyat ayarlaması yapıldıktan sonra konu gayrimenkulün geliॳtirmemiॳ boॳ 
arsa olarak birim satıॳ deऽeri belirlenmiॳtir. 

Satılık Dükkân Deऽeri 

Pazar Yaklaॳımı deऽerlemeye konu edilen binanın deऽerini tespit etmek amacıyla kullanılmıॳtır. Pazar analizi 
bölümünde detay ve içerikleri sunulan satılık dükkan emsallerinin konu gayrimenkulle kıyaslanabilir olanlar (hepsi) 
dikkate alınmıॳtır. Deऽeri etkileyebilecek kriterler ıॳıऽında fiyat ayarlaması yapıldıktan sonra, birim deऽer 
belirlenmiॳtir. Piyasadan temin edilen emsaller belirlenen ॳerefiye parametreleri ıॳıऽında konu taॳınmaza göre (+) 

ve (-) ॳerefiye yüzdeleri ile uyumlaॳtırılarak emsal deऽerlendirme tablosu oluॳturulmuॳtur. ॲerefiye parametrelerinin 
yüzdelerinin etkisi çarpan olarak hesap edilmiॳtir.  

 
Tablo 16 Satılık Bina Emsal Uyumlaॳtırma Tablosu 

Konu taॳınmaz 1. Katta yer alması sebebiyle düz ayak giriॳ dükkan niteliऽinde deऽildir. Bu nedenle deऽerlemede bu 
husus emsal bazında dikkate alınmıॳtır. Deऽerleme konusu taॳınmaza yakın konumda bulunan bina emsalleri 
araॳtırılmıॳ olup, binanın konumu, toplam inॳaat alanı büyüklüऽü, inॳaat alanı/arsa alanı oranı, cepheli olduऽu aks, 
ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti, manzara/cephe, bina durumu, bina yaॳı ve pazarlık payı gibi parametreler 
dahilinde karॳılaॳtırılmıॳ, oluॳabilecek ortalama birim m² piyasa deऽeri analizi yukarıdaki tabloda hesaplanmıॳtır. 
Yapılan analizler ıॳıऽında deऽerleme konusu taॳınmazın birim m² deऽerinin 23.250-27.000 TL/m² arasında 
olabileceऽi hesap edilmiॳtir.  

Parselin Bahriye Üçok Caddesi üzerinde yer alması, Abdi İpekçi Caddesi ve E80 Karayoluѣna yakın konumda yer 
alması, alan büyüklüऽü, cepheli olduऽu aks, ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti ve bina niteliऽi & yaॳı gibi ॳerefiye  
parametreleri dikkate alınarak Pazar yaklaॳımı sonucunda deऽerleme konusu taॳınmazı piyasa deऽeri 2.130.000,00 

TL olarak tespit edilmiॳtir.  
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Kiralık Deऽeri 

Pazar Yaklaॳımı deऽerlemeye konu edilen binanın yıllık kira deऽeri Gelir Yaklaॳımında (Doऽrudan Kapitalizasyon 
Yöntemi) kullanmak amacıyla tespit edilmiॳtir. Pazar analizi bölümünde detay ve içerikleri sunulan kiralık dükkan 
emsallerinin konu gayrimenkulle kıyaslanabilir olanlar (hepsi) dikkate alınmıॳtır. Deऽeri etkileyebilecek kriterler 
ıॳıऽında fiyat ayarlaması yapıldıktan sonra, birim deऽer belirlenmiॳtir. Piyasadan temin edilen emsaller belirlenen 
ॳerefiye parametreleri ıॳıऽında konu taॳınmaza göre (+) ve (-) ॳerefiye yüzdeleri ile uyumlaॳtırılarak emsal 
deऽerlendirme tablosu oluॳturulmuॳtur. ॲerefiye parametrelerinin yüzdelerinin etkisi çarpan olarak hesap edilmiॳtir.  

 
Tablo 17 Kiralık Dükkan Emsal Uyumlaॳtırma Tablosu 

Konu taॳınmaz 1. Katta yer alması sebebiyle düz ayak giriॳ dükkan niteliऽinde deऽildir. Bu nedenle deऽerlemede bu 
husus emsal bazında dikkate alınmıॳtır. Deऽerleme konusu taॳınmaza yakın konumda bulunan bina emsalleri 
araॳtırılmıॳ olup, binanın konumu, toplam inॳaat alanı büyüklüऽü, inॳaat alanı/arsa alanı oranı, cepheli olduऽu aks, 
ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti, manzara/cephe, bina durumu, bina yaॳı ve pazarlık payı gibi parametreler 
dahilinde karॳılaॳtırılmıॳ, oluॳabilecek ortalama birim m² piyasa deऽeri analizi yukarıdaki tabloda hesaplanmıॳtır. 
Yapılan analizler ıॳıऽında deऽerleme konusu taॳınmazın birim m² kira deऽerinin 80-95 TL/m²-ay arasında 
olabileceऽi hesap edilmiॳtir.  

Parselin Bahriye Üçok Caddesi üzerinde yer alması, Abdi İpekçi Caddesi ve E80 Karayoluѣna yakın konumda yer 
alması, alan büyüklüऽü, cepheli olduऽu aks, ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti ve bina niteliऽi & yaॳı gibi ॳerefiye  
parametreleri dikkate alınarak Pazar yaklaॳımı sonucunda deऽerleme konusu taॳınmazı aylık kira deऽeri 7.500 
TL/ay olarak tespit edilmiॳtir.  

 Gelir Yaklaॳımı  

Gelir getirici gayrimenkullerin deऽerlemesi esnasında kullanılan gelir kapitalizasyonu yaklaॳımı, deऽerin 
gayrimenkul üzerindeki ekonomik etkilerini göstermesi bakımından önemlidir. Gelir kapitalizasyonu yaklaॳımının 
ana prensibi, deऽerin gayrimenkul üzerindeki faaliyetin net geri dönüॳünü ile ifade edilmesidir. Yani gelecekteki, 
kazançların bugünkü deऽerinin tespit edilmesidir. Gelecekteki elde edilecek kazançlar, kapitalizasyon süresi ve 
iskonto edilmiॳ nakit akıॳı analizi ile Pazar deऽerine dönüॳtürülmektedir. 

Gelir yaklaॳımı, iki farklı teknik ile uygulanabilmektedir:  

Doğrudan gelir kapitalizasyonu yöntemi, tek bir yılın gelir beklentisini bir deऽer göstergesine dönüॳtürmek amacıyla 
kullanılır. Bu yöntemde, tek bir yılın net iॳletme geliri, yıllar boyunca devam etmesi beklenen düzenli bir sabit gelir 
akıॳını temsil etmektedir. Deऽer, genellikle piyasadan elde edilen kapitalizasyon oranı yardımıyla tek adımda elde 
edilir.  

İndirgenmiॳ nakit akıॳları yöntemi ise; belirlenen projeksiyon dönemi boyunca meydana gelen net nakit akıॳının 
uygun bir indirgeme oranı kullanılarak bugünkü deऽerin tespit edilmesine dayanmaktadır. Öncelikle; en uygun 
periyot seçilerek, söz konusu süre için yıllık net gelir öngörülür. Sonrasında, belirlenen projeksiyon dönemi sonunda 
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deऽerlemeye konu gayrimenkulün devam eden deऽeri ya da dönem sonu deऽeri hesaplanır. Devam eden deऽer, 
gayrimenkulün projeksiyon döneminin son yılından ekonomik ömrünü tamamlayıncaya kadar olan sürede üreteceऽi 
net iॳletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen deऽerdir. Dönem sonu deऽeri ise, periyot sonunda deऽerlemeye 
konu gayrimenkulün elden çıkarılması ile oluॳacak deऽeri ifade etmektedir. Deऽerlemeye konu gayrimenkul tam 
mülkiyete konu ise, binanın ekonomik ömrünü tamamlamasından sonra arsa deऽeri devam edeceऽinden dönem 
sonu deऽeri hesaplanır. Deऽerlemeye konu gayrimenkul sınırlı ayni hakka sahip ise, dönem sonu deऽeri hak sahibi 
açısından söz konusu deऽildir. Gayrimenkulün devam eden veya dönem sonu deऽeri ile birlikte toplam net nakit 
akıॳları öngörüldükten sonra, uygun indirgeme oranı hesaplanır ve nakit akıॳları indirgenerek net bugünkü deऽere 
ulaॳılır. 

Gelir yaklaॳımı, gösterge niteliऽindeki deऽerin, gelecekteki nakit akıॳlarının tek bir cari deऽere dönüॳtürülmesi ile 
belirlenmesini saऽlar. Gelir yaklaॳımında varlıऽın deऽeri, varlık tarafından yaratılan gelirlerin, nakit akıॳlarının veya 
maliyet tasarruflarının bugünkü deऽerine dayanılarak tespit edilir. 

Aॳaऽıda yer verilen durumlarda, gelir yaklaॳımının uygulanması ve bu yaklaॳıma önemli ve/veya anlamlı aऽırlık 
verilmesi gerekli görülmektedir:  

➢ Varlıऽın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle deऽeri etkileyen çok önemli bir unsur olması,  
➢ Deऽerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına iliॳkin makul tahminler mevcut 

olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayıda olması. 

 Gelir Yaklaॳımı Sonucunda Ulaॳılan Sonuç (Doऽrudan Kapitalizasyon Yöntemi) 

Bu çalıॳmada, gelir yaklaॳımının, basamaklarından biri olan Doऽrudan Kapitalizasyon Yöntemi kullanılmıॳtır. Bu 
yöntem tek bir yılık gelir beklentisini dikkate alarak deऽer göstergesine dönüॳtürülmesi için sıklıkla kullanılan bir 
yöntemdir. Bu yöntemde tek bir yılın beklenen net gelirinin süre gelen yıllar boyunca sabit kalacaऽı varsayılarak 
düzenli bir gelir akıॳını hedeflemesi saऽlanmaktadır.  

Direkt ya da doऽrudan kapitalizasyon denilen ve mülkün bir yıllık stabilize getirisini baz alan yaklaॳım, yeni bir 
yatırımcı açısından gelir üreten mülkün pazar deऽerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon oranı elde edebilmek 
için karॳılaॳtırılabilir mülklerin satıॳ fiyatlarıyla gelirleri arasındaki iliॳki incelenir. Daha sonra konu mülkün sahip 
olunduktan sonraki ilk yılda elde edilen yıllık faaliyet gelirine bu oran uygulanır. Elde edilen deऽer, benzer mülklerde 
aynı düzeyde getiri elde edileceऽi varsayımıyla, belirtilen gelir düzeyiyle garanti edilen pazar deऽeridir. Bu analizde 
ѦTaॳınmaz Deऽeri = Taॳınmazın Yıllık Net Geliri / Kapitalizasyon Oranıѧ formülünden yararlanılır.  

Kapitalizasyon Oranının Belirlenmesi  

Deऽerleme konusu taॳınmaza yakın konumda 150 m² alanlı maऽazanın, 3.750.000 TLѣden satılık olduऽu ve aylık 
12.500 TLѣden kiraya verilebileceऽi öऽrenilmiॳtir. Kapitalizasyon Oranı = 12 Ay x 12.500 TL / Ay / 3.750.000 TL = 

0,040  

Deऽerleme konusu taॳınmaza yakın konumda 100 m² alanlı konut, 2.500.000 TL fiyat ile satılık olup sahibi 
tarafından aylık 8.000 TLѣden kiraya verilebileceऽi öऽrenilmiॳtir. Kapitalizasyon Oranı = 12 Ay x 8.000 TL / Ay / 
2.500.000 TL = 0,038 Söz konusu gayrimenkulün bulunduऽu bölgedeki emsal araॳtırmasına göre kira deऽerlerinin; 
85-90 TL/m²/ay olacaऽı kanaatine varılmıॳtır.  

Bu baऽlamda emsal karॳılaॳtırma yaklaॳımında, konu taॳınmazın olası kira deऽeri hesaplanmıॳ olup, kiralama 
sürecinde yaॳanabilecek boॳluk riski, tahsilat kaybı, sabit giderler de hesaba katılarak net gelir hesap edilmektedir. 
Söz konusu bu görüॳler deऽerlendirildiऽinde, taॳınmaz için oluॳacak emsallerdeki satıॳ ve kira rakamlarından yola 
çıkarak, kapitalizasyon oranı %4 olarak kabul edilmiॳtir.  

Tablo 18 Doऽrudan Kapitalizasyon Yöntemi Sonuçları 

 

Konu taॳınmazın gelir yaklaॳımına esas piyasa deऽeri 2.160.000 TL olarak hesap edilmiॳtir. 
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8. SONUÇ 

 Mevzuat Uygunluऽu Hakkındaki Görüॳ 

Bu bölümde yasal gereklerin yerine getirilmediऽi ve mevzuat uyarınca alınması gereken izin ve belgelerin tam ve 
eksiksiz olarak mevcut olup olmadıऽı hakkına görüॳlerimiz yer almaktadır.  

Konu taॳınmaz için yapılan incelemelerde tapunun devredilmesine iliॳkin herhangi bir yasal kısıtlamaya etken 
olabilecek bir unsura rastlanılmamıॳtır. Konu gayrimenkulün üzerinde icrai haciz ve ipotek kaydı bulunmakta olup 
söz konusu kayıt taॳınmazın alım satım iॳlemlerine engel teॳkil etmemekte olup bazı kısıtlılıkları beraberinde 

getirmektedir. Bu çalıॳmada deऽer takdir edilirken taॳınmazın tapu kayıtlarında yer alan takyidatlardan 
etkilenmediऽi varsayılmıॳtır. 

Deऽerleme konusu taॳınmazın yer aldıऽı binaya ait yeni yapı ruhsatı, tadili yapı ruhsatı ve yenileme ruhsatı ile kat 
irtifakına esas mimari projesi bulunmakta olup binanın henüz iskanı alınmamıॳtır.  Taॳınmazın yer aldıऽı bina için 
henüz iskan alınmadıऽı ve kat mülkiyetine geçiॳi tamamlamadıऽı için yasal süreçler tamamlamadıऽı görülmüॳtür. 
Taॳınmazın için alınan yenileme ruhsatı 20.06.2018 tarihli olup, geçerlilik süresi 5 yıl sonraki tarih olan 20.06.2023 
yılında tamamlanacak olup, ruhsat geçerliliऽini 20.06.2023 tarihine kadar korumaktadır.  

 Deऽerleme İॳlemini Olumsuz Yönde Etkileyen / Sınırlayan Faktörler 

Deऽerleme konusu taॳınmazın deऽerleme çalıॳmasında, deऽerleme iॳlemini olumsuz yönde etkileyen ve sınırlayan 
faktör/faktörler bulunmamaktadır.  

 Asgari Bilgilerin Raporda Yer Verilmeyenlerin Niçin Yer Almadıklarının Gerekçeleri 

Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadır.  

 Analiz Sonuçlarının Deऽerlendirilmesi (Deऽerlerin Uyumlaॳtırılması) 

Söz konusu deऽerleme çalıॳmasında pazar yaklaॳımı ve gelir yaklaॳımı yöntemi olan direkt kapitalizasyon yöntemi 
kullanılarak deऽer tespiti yapılmıॳtır. 

Pazar yaklaॳımında deऽerlemesi yapılan mülk, pazarda gerçekleॳtirilen benzer mülklerin satıॳlarıyla 
karॳılaॳtırılmıॳtır. Pazarda yapılan incelemelerde konu taॳınmazla benzer nitelikte emsallere ulaॳılmıॳ olup somut 
verilere ulaॳılmıॳtır.  

Gelir yaklaॳımında ise konu taॳınmazdan yıllık kira geliri elde edilebileceऽi dikkate alınarak, gelir getiren bir mülk 
olarak deऽerlendirilmiॳtir. Her iki yaklaॳımla elde edilen sonuçlar birbirleri ile uyumludur. Bu doऽrultuda rapor sonuç 
deऽeri olarak, taॳınmazın bulunduऽu bölgede satılık emsal verilerine ulaॳılabiliyor olması sebebiyle pazar 
yaklaॳımıyla hesaplanan pazar deऽeri takdir edilmiॳtir. Nihai deऽer takdir edilirken peॳin satıॳ fiyatları esas 
alınmıॳtır.  

PAZAR DE़ERİ KDV Hariç, (31.12.2022 tarihi itibariyle) 

Tablo 19 Analiz Sonuçlarının Deऽerlendirilmesi Tablosu 
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 Sorumlu Deऽerleme Uzmanın Sonuç Cümlesi 

Deऽerleme konusu taॳınmaza deऽer takdir edilirken; taॳınmazın yasal ve teknik özellikleri, benzer nitelikteki 
taॳınmazlara iliॳkin bilgiler, konumu, ulaॳımı, çevre özellikleri, altyapısı, gerçekleॳtirilen SĞOT analizi ve ülkenin 
ekonomik durumu göz önünde bulundurulmuॳtur. Pazar yaklaॳımında, araॳtırmalar sonucu ulaॳılan emsallerin, 
taॳınmaza göre olumlu olumsuz özellikleri deऽerlendirilmiॳ, bölgede yapılan tüm araॳtırmalar ve tecrübelerimize 
dayanarak taॳınmazın deऽer takdiri aॳaऽıdaki gibi yapılmıॳtır. 

 Nihai Deऽer Takdiri 

Deऽerleme raporunda Gelir Yaklaॳımı ve Pazar Yaklaॳımı ile elde edilen sonuçlara esas deऽer takdiri yapılmıॳtır. 

Deऽerleme konusu taॳınmazı deऽerinin belirlenmesi aॳamasında; yerinde yapılan incelemeler, konum, altyapı ve 

ulaॳım olanakları, kullanım amacı, çevrede yapılan piyasa araॳtırmaları ve günümüz gayrimenkul piyasası koॳulları 
alınmıॳtır. Deऽerleme konusu gayrimenkulün bulunduऽu bölgede yetkili kurumlardan alınabilen resmi bilgiler 

doऽrultusunda asgari bilgilerin tamamına raporda yer verilmiॳtir.  

Tablo 20 Nihai Deऽerleme Tablosu 

 

KDV Uygulaması: KDV oranı ॳirketlerin KDV’li mülk satıॳları konusunu oluॳturmaktadır. Söz konusu hesaplamalarda standart KDV 
uygulamasının gerçekleॳeceği ve etkin KDV oranının %18 olacağı kabul edilmiॳtir. 

Dolar Kuru: 30.12.2022 tarihi itibariyle TCMB tarafından belirlenmiॳ olan döviz alॳ kuru: 1USD:18.7601 TL belirlenmiॳ olup bu değer 
üzerinden hesaplara yansıtılmıॳtır.  

Sonuç olarak; 

Deऽerlemeye konu edilen toplam taॳınmazların piyasa deऽeri toplamı K.D.V. Hariç 2.130.000 TL 
(İkimilyonikiyüzotuzbin Türk Lirası) olarak tahmin ve takdir edilmiॳtir. 

 

 

 

Osman Doऽan PESEN Tolga ERDEM 

Lisans No: 405306 Lisans No: 411407 

Gayrimenkul Deऽerleme Uzmanı Sorumlu Deऽerleme Uzmanı 
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9. EKLER 

• TAॲINMAZ GÖRSELLERİ 
• KONUM 

• İMAR DURUM BELGESİ 
• YAPI RUHSATLARI  

• TAKYİDAT BELGELERİ 
• UZMANLARA AİT SPK LISANSLARI 
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GAYRİMENKUL FOTO़RAFLARI 
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İÇ MEKAN FOTO़RAFLARI 
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ONAYLI MIMARİ PROJE GÖRSELLERİ 
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 VAZİYET PLANI 
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Baऽımsız Bölüm Liste 
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Kat Planı
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Yeni Yapı Ruhsatı 
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Tadilat Ruhsatı 
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Yenileme Ruhsatı 
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İmar Durum 

 

UAVT 
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ENERJİ KİMLİK BELGESİ 
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KONUM
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TAKYIDAT BILGILERI 
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LİSANSLAR VE SERTİFİKALAR 
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