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1. RAPOR ÖZETİ 

DEĞERLENEN TAŞINMAZIN TÜRÜ : 

Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, Ġncek Mahallesi,  

111209 Ada 5 Parsel, 123109 Ada 1 Parsel numaralı 

taĢınmazların güncel satıĢ değerlerinin tespiti.   

DEĞERLENEN TAŞINMAZLARIN KISA 

TANIMI 
: 

Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, Ġncek Mahallesi,  

111209 Ada, 5 Parsel; Değerlemeye konu parsel 

1000,00 m² alana sahip olup; geometrik olarak kare 

Ģeklindedir. 

123109 Ada, 1 Parsel; Değerlemeye konu parsel 

10816.00 m² alana sahip olup; geometrik olarak yamuk 

Ģeklindedir.  

 

TAŞINMAZIN İMAR DURUMU :  
5.3.2.1 maddesinde detaylı imar durumu 

belirtilmektedir. 

KULLANILAN DEĞERLEME 

YÖNTEMLERİ 
: Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi 

DEĞERLEME TARİHİ : 31.12.2022 

TESPİT EDİLEN DEĞER : 
93.030.000-TL  

 

2. RAPOR BİLGİLERİ 

RAPORUN TARİHİ : 31.12.2022 

RAPORUN NUMARASI : 2022-0157 

DEĞERLEME TARİHİ : 25.12.2022 

DEĞERLEMENİN KONUSU ve AMACI : ĠĢ bu değerleme raporu; Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, Ġncek 

Mahallesi, 111209 Ad 5 Parsel, 123109 Ada 1 Parsel no.lu 

taĢınmazların güncel satıĢ değerlerinin tespiti için hazırlanmıĢtır. 

Bu değerleme raporu Sermaye Piyasası Kapsamındaki 

iĢlemlerde, bağımsız denetim raporunda kullanılmak  amacı ile 

hazırlanmıĢtır. Konu rapor uluslararası değerleme standartlarına 

göre tanzim edilmiĢtir. 

 

 

RAPORU HAZIRLAYAN : Yusuf YAYLALI                                                                           

Değerleme Uzmanı 
 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : Şeref EMEN 

Değerleme Uzmanı 

 

 

DAHA ÖNCE DEĞERLEMESİNİN YAPILIP 

YAPILMADIĞINA İLİŞKİN BİLGİ 

 

 

 

: Değerleme konusu taĢınmazlara yönelik olarak ġirketimizce 

02.11.2020 tarihinde değerleme yapılmıĢtır. 
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3. ŞİRKETİ VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 

ŞİRKETİN UNVANI : ADIM GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  

ŞİRKETİN ADRESİ : Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7 

Çankaya/ANKARA 

  

MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER : AKFEN ĠNġAAT TURĠZĠM TĠCARET A.ġ 

MÜŞTERİ TALEBİNİN KAPSAMI 

ve VARSA GETİRİLEN 

SINIRLAMALAR 

: ĠĢ bu değerleme raporu; Raporda detayları verilen 

taĢınmazın güncel piyasa rayiç değerinin tespiti ve sermaye 

piyasası mevzuatı gereğince, değerleme raporlarında 

bulunması gereken asgari hususlar" çerçevesinde 

değerleme raporunun hazırlanması olup, MüĢteri 

tarafından getirilen bir kapsam ve sınırlama 

bulunmamaktadır. 

 

4. GENEL ANALİZ VE VERİLER 

4.1. GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER 

ANKARA İLİ 

Ankara, Türkiye'nin bir ili, baĢkenti ve en kalabalık 

ikinci Ģehri. Nüfusu 2018 itibarıyla 5.503.985 

kiĢidir. Coğrafi olarak Türkiye'nin kuzeyine yakın bir 

konumda bulunur ve Batı Karadeniz Bölgesi'nde kalan 

kuzey kesimleri hariç, büyük bölümü Ġç Anadolu 

Bölgesi'nde yer alır. Yüz ölçümü olarak ülkenin 

üçüncü büyük ilidir.  

Etrafı.Bolu, Çankırı, Kırıkkale, KırĢehir, Aksaray, Konya

 ve EskiĢehir illeri ile çevrilidir. 

Ankara'nın baĢkent ilan edilmesinin ardından (13 Ekim 

1923) Ģehir hızla geliĢmiĢ ve günümüzde Türkiye'nin 

ikinci en kalabalık ili olmuĢtur.  

Türkiye Cumhuriyeti'nin ilk yıllarında ekonomisi tarım ve hayvancılığa dayanan ilin topraklarının yarısı 

hâlâ tarım amaçlı kullanılmaktadır. Ekonomik etkinlik büyük oranda ticaret ve sanayiye dayalıdır. Tarım 

ve hayvancılığın ağırlığı ise giderek azalmaktadır. Ankara ve civarındaki gerek kamu sektörü gerek özel 

sektör yatırımları, baĢka illerden büyük bir nüfus göçünü teĢvik etmiĢtir. Cumhuriyetin kuruluĢundan 

günümüze, nüfusu ülke nüfusunun iki katı hızda artmıĢtır. Nüfusun yaklaĢık dörtte üçü hizmet sektörü 

olarak tanımlanabilecek memuriyet, ulaĢım, haberleĢme ve ticaret benzeri iĢlerde, dörtte biri 

sanayide, %2'si ise tarım alanında çalıĢır. Sanayi, özellikle tekstil, gıda ve inĢaat sektörlerinde 

yoğunlaĢmıĢtır. Günümüzde ise en çok savunma, metal ve motor sektörlerinde yatırım yapılmaktadır. 

Türkiye'nin en çok sayıda üniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrıca, üniversite diplomalı kiĢi oranı 

ülke ortalamasının iki katıdır. Bu eğitimli nüfus, teknoloji ağırlıklı yatırımların gereksinim duyduğu iĢ 

gücünü oluĢturur.  

Ġlin Batı Karadeniz Bölgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki büyük kısmı Ġç Anadolu Bölgesi'nde 

yer alır ve kara iklimine sahiptir. ġehirler dıĢındaki il topraklarının büyük kısmı tahıl tarlalarıyla kaplı 

platolardan oluĢur. Ġlin çeĢitli yerlerindeki doğal güzellikler korumaya alınmıĢ, dinlenme ve eğlence 

amaçlı kullanıma sunulmuĢtur. Ġlin adını taĢıyan tavĢanı, keçisi ve kedisi dünya çapında 

bilinir, armudu, çiğdemi, yerel yemeklerden Ankara tavası ve Kızılcahamam ve Beypazarı'nın maden 

suyu ise ülke çapında tanınır. 

https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fkent
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bolu_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ank%C4%B1r%C4%B1_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1r%C4%B1kkale_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1r%C5%9Fehir_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Aksaray_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Eski%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tar%C4%B1m
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hayvanc%C4%B1l%C4%B1k
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ticaret
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sanayi
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_Cumhuriyeti%27nin_ilan%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tekstil
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C4%B1da
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0n%C5%9Faat
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Cniversite
https://tr.wikipedia.org/wiki/Teknoloji
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karasal_iklim
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tah%C4%B1l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_tav%C5%9Fan%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_ke%C3%A7isi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_kedisi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_armudu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_%C3%A7i%C4%9Fdemi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_tavas%C4%B1
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4.2. MEVCUT EKONOMİK KOŞULLARIN, GAYRİMENKUL PİYASASININ ANALİZİ, MEVCUT 

TRENDLER VE DAYANAK VERİLER 

 

Tüketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022 
Tüketici fiyat endeksi (TÜFE) yıllık %85,51, aylık %3,54 oldu 
 
TÜFE'deki (2003=100) değişim 2022 yılı Ekim ayında bir önceki aya göre %3,54, bir önceki yılın Aralık ayına 

göre %57,80, bir önceki yılın aynı ayına göre %85,51 ve on iki aylık ortalamalara göre %65,26 olarak 

gerçekleşti. 
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Kaynak:-TCMB,TÜİK,GMTR 
 

Türkiye’de Gayrimenkul ve İnşaat Sektörü; 

2018 yılında yaĢadığımız kur dalgalanması ve buna bağlı geliĢmeler karĢısında baĢta ekonomik 

anlamda alınan YEP kararları ardından yapılan düzenlemeler ile dengelenme 2019 yılında önemli 

ölçüde sağlanmıĢ görünmekteydi. Yıllık GSYH, zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak, 2019 yılında bir 

önceki yıla göre yüzde 0,9 artmıĢtır. Ancak sektörel bazda bakıldığında, finans ve sigorta faaliyetleri 

toplam katma değeri yüzde 7,4, kamu yönetimi, eğitim, insan sağlığı ve sosyal hizmet faaliyetleri 

yüzde 4,6, diğer hizmet faaliyetleri yüzde 3,7 ve tarım sektörü yüzde 3,3 artarken, inĢaat sektörü 

yüzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yüzde 1,8 azalmıĢtır. ĠnĢaat sektöründe 

görülen bu sert düĢüĢ 2018 yılından itibaren kendisini gösteren talep eksikliği, maliyet artıĢı ve 

yüklenicilerin yaĢadığı nakit akıĢ sorunlarından kaynaklanmıĢ görülmektedir. ĠnĢaat sektörü cari fiyatlar 

ile 2019 yılında GSYH içinde yüzde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektörü yüzde 6,7 oranında 

paya sahip olmuĢtur. Ġki sektör GSYH’nın yüzde 12,1 oranında bir büyüklüğe ulaĢmıĢlardır.  

2020 yılının ilk çeyreği GSYH sonuçları henüz açıklanmamasına rağmen sektördeki genel eğilimin 

anlaĢılması açısından satıĢ rakamları incelendiğinde daha pozitif bir sonuç olacağı öngörülmektedir. 

ĠnĢaat ve Gayrimenkul sektörü 2019 yılının sonunda yakaladığı ivmeyi 2020 yılını ilk üç aylık diliminde 

de sürdürmüĢ görünmektedir. 2019 yılı ilk çeyreği ile 2020 yılının aynı dönemi incelendiğinde toplam 

konut satıĢlarında yüzde 3,4 oranında artıĢ yaĢanmıĢtır. Söz konusu dönemde ikinci el satıĢlarda 

görülen yüzde 119 düzendeki artıĢ pazarda yer alan konutların talep gördüğünü iĢaret etmektedir. Öte 

yandan arz da kendisini Ģartlara göre ayarlamaya devam etmiĢ görünmektedir. 2019 yılı birinci çeyreği 

ile 2020 yılı birinci çeyreği arasında yapı ruhsat sayısında yüzde 23,4 düzeyinde gerileme 

gerçekleĢmiĢtir. Diğer yandan gerek sektör gerek ekonomi açısından dikkatle izlenmesi gereken önemli 

bir noktada ipotekli satıĢlarda yaĢanan geliĢmedir. Aynı dönem itibarıyla ipotekli konut satıĢları yüzde 

90 düzeyinde artıĢ kaydetmiĢtir. Bu süreç içerisinde faizlerde yaĢanan düĢüĢ ve bunun kredi 

maliyetlerine etkisi ipotekli satıĢları oldukça olumlu etkilemiĢ görünmektedir.  

Diğer pek çok ekonomide olduğu gibi, Türkiye’de de inĢaat sektörü, genel ekonomi açısından bir öncü 

gösterge olmanın yanında büyümenin itici gücünü oluĢturma özelliğini de taĢıyor. ĠnĢaat sektöründeki 
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ivmelenme ve yavaĢlama genel ekonomiye göre daha önce gerçekleĢiyor. Bununla birlikte, son 

dönemlerdeki yavaĢlama haricinde sektörün yüksek büyüme temposuyla genel ekonomik büyümeye 

hem doğrudan hem de dolaylı olarak en önemli katkı yapan sektörlerden biri olduğu görülüyor.  

Türk inĢaat sektörünün uzun dönemli eğilimlerine baktığımızda genel ekonomideki dalgalanmalara en 

duyarlı sektörlerden biri olduğu söylenebilir. ĠnĢaat sektöründeki büyüme eğilimi bir bakıma GSYH’nin 

öncü göstergesi durumundadır.  

Ülkemiz genelinde son yıllarda artan gayrimenkul stoğu; gerekli piyasa düzeltmeleri, faiz oranındaki 

değiĢim ve enflasyondaki yaĢanan pozitif düĢüĢle birlikte azalıĢ eğilimine girmiĢtir. Artan inĢaat 

maliyetleri sebebi ile yaĢanan değer artıĢları da piyasanın ekonomi içerisinde uygun bir trend 

yakalaması ve stok azaltma ihtiyacına beklenen cevabı vererek değerlerde düĢüĢ yaĢanarak piyasada 

beklenen rakamlara gelmiĢtir. Bunun yanı sıra 2019 yılı yabancıya gayrimenkul satıĢında özellikle konut 

satıĢında patlama yaĢanan bir yıl olmuĢtur. 2020 yılı 2.çeyreğiyle birlikte konut kredi faizlerinde 

yaĢanan tarihi düĢüĢle birlikte özellikle sıfır konutlarda satıĢ rakamları çok hızlı bir seviyeye ulaĢmıĢtır. 

2021 yılında ise faiz oranlarındaki artıĢ sektör olumuz etkilemiĢ, buna rağmen artıĢ devam etmiĢtir. 

Konut satıĢları Ocak-Eylül döneminde bir önceki yılın aynı dönemine göre %18,3 azalıĢla 949 bin 138 

olarak gerçekleĢmiĢtir. 

5. DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL HAKKINDA BİLGİLER 

5.1. GAYRİMENKULÜN YERİ VE KONUMU,  

      TaĢınmazlar; Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, Ġncek Mahallesi, 111209 Ada 5 Parsel, 123109 Ada 1 

Parsellerdir. 

Değerlemeye konu taĢınmazların çevresinde benzer nitelikte imarlı arsalar, 2 ve 3 katlı yapılar, çok 

katlı yapılar, tarım ve bahçe amaçlı kullanılan çok sayıda imarlı taĢınmazlar mevcuttur.  
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TAŞINMAZIN GÖLBAŞILERE UZAKLIKLARI (KUŞ UÇUŞU) 

Kızılay ~ 25 km Gölbaşı Şehir Merkezi ~  15 km 

Ulus ~  27 km Gölbaşı  Adliyesi ~  16 km  

 

5.2. GAYRİMENKULLERİN TANIMI ve ÖZELLİKLERİ 

Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, Ġncek Mahallesi,  

111209 Ada, 5 Parsel; Değerlemeye konu parsel 1.000 m² alana sahip olup; geometrik olarak kare 

Ģeklindedir. TaĢınmaz meyillin % 10-15 olduğu, eğimli bir topoğrafik yapıya sahip olduğu görülmüĢtür. 

Mahallinde yapılan incelemelerde parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamakta olup; sınırları tel ile 

çevrilidir.  

123109 Ada, 1 Parsel; Değerlemeye konu parsel 10.816,00 m² alana sahip olup; geometrik olarak 

yamuk Ģeklindedir. TaĢınmaz meyillin % 2-3 olduğu, düz bir topoğrafik yapıya sahip olduğu 

görülmüĢtür. Mahallinde yapılan incelemelerde parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamakta olup; 

sınırları tel ile çevrilidir. TaĢınmazın eski ada parseli 111434 ada 1 parsel olarak görülmekte olup, bu 

parsel alanından park alanı ve 146 ada ve 6 parsel belediyeye terk edilerek yeni parselin imar 

durumunda değiĢiklik yapıldığı anlaĢılmaktadır.   

5.2.1. GAYRİMENKULÜN YAPISAL ve FİZİKSEL İNŞAAT ÖZELLİKLERİ  

Değerlemeye konu olan Ġncek Mahallesi, 11209 Ada 5 Parsel, 123109 Ada 1 Parsel no.lu taĢınmazların 

üzerinde herhangi bir yapı mevcut değildir.  

5.3. GAYRİMENKULÜN YASAL İNCELEMELERİ 

5.3.1. TAPU İNCELEMELERİ 

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI 

İLİ : ANKARA 

İLÇESİ : GÖLBAġI 

MAHALLESİ : ĠNCEK 

KÖYÜ : - 

SOKAĞI : - 

MEVKİİ : - 

SINIRI : - 

PAFTA NO : -  

ADA NO : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

PARSEL NO : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

YÜZÖLÇÜMÜ : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

NİTELİĞİ : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

B. BÖLÜM NO : - 

BLOK NO : - 

B.B NİTELİĞİ : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

ARSA PAYLARI : - 

YEVMİYE NO : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

CİLT NO : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

SAHİFE NO : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

EDİNİM TAR. : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

MALİK : Tablo-Ek-1’e Bknz. 

 

TAPU CİNSİ : Ana TaĢınmaz 
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TABLO EK-1 

 

TAKYİDAT BİLGİSİ VE DEVREDİLMESİNE İLİŞKİN KISITLAR 
DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULLER İLE İLGİLİ HERHANGİ BİR TAKYİDAT 

(DEVREDİLEBİLMESİNE İLİŞKİN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİ 

DEVREDİLEMESİNE İLKİŞKİN KISITLAMAR 

Tapu Müdürlüğü’nde yapılan incelemeye göre;  

123109 Ada, 1 Parsel üzerinde; 

Ġpotek; 

Alacaklı                                         Borç                Derece      Tesis Tarih - Yevmiye 

TÜRKĠYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O.200000000000,00 ETL 1.derece 18.6.2004 – 4005 

Ġpotek; 

Alacaklı                                         Borç                Derece      Tesis Tarih - Yevmiye 

TÜRKĠYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O.1400000000000,00 ETL  1.derece 18.6.2004 – 4006 

111209 Ada, 5 Parsel üzerinde;  

Herhangi takyidat kaydı bulunmamaktadır. 

   EK: 2: YAZILI TAKYİDATLAR 

5.3.2. BELEDİYE İNCELEMESİ 

5.3.2.1. İMAR DURUMU  

12.12.2022 tarihinde yapılan araĢtırmaya göre değerleme konusu taĢınmazların güncel imar durumu 

aĢağıdaki gibidir: 

111209 Ada 5 parsel nolu taşınmaz; 

 1/1000 ölçekli UYGULAMA ĠMAR PLANI’ nde “Konut Alanı” lejantında kalmakta olup; 

Emsal:0,30, h(max):6,50 çekme mesafelidir. Ankara BüyükĢehir Belediyesinden alınan Ģifaii 

bilgiye göre adanın parselasyon planının iptal olduğu bilgisi alınmıĢtır.(Ankara BüyükĢehir 

Belediyesi adına ihdaslar bulunduğu bilgisi alınmıĢtır.) 

123109 Ada 1 Parsel nolu taşınmaz; 

 1/1000 ölçekli UYGULAMA ĠMAR PLANI’ nde “Konut+Ticaret Alanı” lejantında kalmakta olup; 

Emsal:1,60, h(max):serbesttir. TaĢınmazın eski ada parseli 111434 ada 1 parsel olarak 

görülmekte olup, bu parsel alanından park alanı ve 146 ada ve 6 parsel belediyeye terk 
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edilerek yeni parselin imar durumunda değiĢiklik yapıldığı anlaĢılmaktadır.  

5.3.2.2. İMAR DOSYASI İNCELEMESİ  

GölbaĢı Belediyesi’nde yapılan incelemelerde; 

Parseller adına düzenlenmiĢ herhangi bir evrak kaydına rastlanmamıĢtır. Belediye arĢiv dosyasında 

herhangi bir tutanak, ceza ve yıkım kararına rastlanılmamıĢtır. 

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

DİĞER BENZER KONULAR 

Ġncek Mahallesi, 111209 Ada, 5 Parsel, 111434 Ada 1 Parsel, 146 Ada, 6 Parsel, no.lu taĢınmazların ile 

ilgili olarak GölbaĢı Belediyesinde yapılan incelemeye göre güncel imar durumu raporun 5.3.2.1 baĢlığı 

altında anlatılmıĢ olup, son 3 yıldaki geliĢmeler ise raporun 5.3.3 baĢlığı altında verilmiĢtir. 

 

5.3.2.4. YAPI DENETİM FİRMASI 

YAPI DENETİM KURULUŞU VE DENETİMLERİ DEĞERLEMESİ YAPILAN PROJELER İLE 

İLGİLİ OLARAK, 29/6/2001 TARİH VE 4708 SAYILI YAPI DENETİMİ HAKKINDA KANUN 

UYARINCA DENETİM YAPAN YAPI DENETİM KURULUŞU (TİCARET ÜNVANI, ADRESİ VB.) 

VE DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ OLARAK GERÇEKLEŞTİRDİĞİ 

DENETİMLER HAKKINDA BİLGİ 

 

Değerleme konusu taĢınmazlar adına düzenlenmiĢ ruhsatlı kaydı mevcut olmayıp; yapı denetimi iliĢiği 

bulunmamaktadır. 

5.3.3. SON 3 YIL İÇERİSİNDEKİ HUKUKİ DURUMDAN KAYNAKLI DEĞİŞİM  

DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE 

GERÇEKLEŞEN ALIM-SATIM İŞLEMLERİNE VE GAYRİMENKULÜN HUKUKİ DURUMUNDA 

MEYDANA GELEN DEĞİŞİKLİKLERE (İMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEĞİŞİKLİKLER, 

KAMULAŞTIRMA İŞLEMLERİ V.B.) İLİŞKİN BİLGİ 

Değerleme konusu taĢınmazların güncel imar durumunda gelinen aĢama 5.3.2.1. baĢlığı altında 

sunulmuĢ olup son 3 yıl içerisindeki değiĢiklikler aĢağıda belirtilmiĢtir. 

5.4. DEĞERLEMESİ YAPILAN PROJE 

EĞER BELİRLİ BİR PROJEYE İSTİNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE İLİŞKİN 

DETAYLI BİLGİ VE PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERİN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE 

İLİŞKİN OLDUĞUNA VE FARKLI BİR PROJENİN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK 

DEĞERİN FARKLI OLABİLECEĞİNE İLİŞKİN AÇIKLAMA 

 TaĢınmazlar üzerinde yakın zamanda herhangi bir proje geliĢtirilmediği bilgisi alınmıĢtır. 

6. DEĞERLEME ÇALIŞMALARI 

6.1. DEĞERLEME ÇELIŞMALARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER 

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

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

MALİYET YÖNTEMİ: Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden 

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

TAPU MÜDÜRLÜĞÜ BİLGİLERİ 

(Son Üç Yılda GerçekleĢen Alım-

Satım Bilgileri) 

: 

 

TaĢınmazlara;  

* YapılmıĢ herhangi bir iĢlem yoktur. 

BELEDİYE BİLGİLERİ 

(Ġmar Planında Meydana Gelen 

DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma 

ĠĢlemleri V.B. Bilgiler) 

: 
Ġmar durumuna iliĢkin güncel gelinen durumu anlatan detaylı 

bilgi 5.3.2.1. baĢlığı altında sunulmuĢtur.  
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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 KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİ: 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.   

GELİR KAPİTALİZASYONU YÖNTEMİ: 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 İŞLEMİNİ ETKİLEYEN FAKTÖRLER   

Değerleme, iĢlemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur. 

6.3. TAŞINMAZIN DEĞERİNİ ETKİLEYEN FAKTÖRLER 

 OLUMSUZ YÖNDE ETKİLEYEN FAKTÖRLER 

o ġehir merkezine uzak konumlu olması. 

o Benzer nitelikteki taĢınmazların çok sayıda olması. 

o GeliĢimini tamamlayamamıĢ bölgede olması. 

o Alt yapı ve ulaĢımda eksiklikler olması. 

 OLUMLU YÖNDE ETKİLEYEN FAKTÖRLER 

o Yatırım amaçlı olarak tercih edilen bölgede yer alması. 

6.4. DEĞERLEME İŞLEMİNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME YÖNTEMLERİ VE 

BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERİ  

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde; taĢınmazların imar durumu, bölge özellikleri, konumu 

dikkate alınarak emsal araĢtırması yapılmıĢtır. Ayrıca bu yöntem çerçevesinde taĢınmazlar üzerinde 

geliĢtirilmesi olası proje gelirlerinin tespitine yönelik olarak yakın çevresindeki yapılaĢmanın satıĢ 

rakamlarına yönelik olarak da piyasa araĢtırma yapılmıĢtır. 
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Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değerin test edilmesine yönelik olarak “gelir 
yöntemi kullanılmıĢtır. Değerleme konusu taĢınmazların raporda detayları verilen yapılanma hakkı ve 

fonksiyon doğrultusunda üzerinde geliĢtirilmesi olası projenin hasılatından toplam yatırım maliyeti ve 
giriĢimci karı indirilmek suretiyle arsa değerleri tespit edilmeye çalıĢılmıĢtır.  

6.5. DEĞER TESPİTİNE İLİŞKİN PİYASA ARAŞTIRMASI VE BULGULARI 

Kıymet takdiri yapılacak bu gayrimenkulün arsasının alanı, geometrik Ģekli, topoğrafik durumu, 

bulunduğu muhitin Ģeref ve ehemmiyeti, ana cadde ve çarĢı-pazar ile olan irtibatı, inĢa tarzları, inĢa 

sırasında kullanılmıĢ olan malzeme ve iĢçiliklerin cins ve kaliteleri, dâhili taksimat ve kullanıĢlılık 

durumu, konfor derecesi, yüzölçümü, çevredeki diğer gayrimenkullerin hâlihazır değerleri, çevrenin 

konut alanı olarak kullanılması, ticari aktivitenin yoğun olması, getirebilecekleri kira miktarları, 

bulunduğu muhite göre alıcı bulup bulamayacağı, bulursa bile nispet derecesi gibi kıymet yükseltici ve 

kıymet düĢürücü müspet-menfi tüm faktörler göz önünde bulundurulmuĢtur.  

Ana cadde üzerinde konumlu taĢınmazın çevresindeki yerleĢik dokunun, ayrık nizam ve yapıların üst 

katlarında konut veya ofis, zemin katlarında iĢyeri fonksiyonlarının bulunduğu tespit edilmiĢtir. 

Değer tespitine yönelik yapılan emsal ve piyasa araĢtırmaları aĢağıda sunulmuĢtur.  

EMSALLERİ: 

Emsal 1: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede benzer özelliklerde 1.080 m² alana 

sahip konut alanı emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 5.500.000-TL fiyatla satılıktır. (5.093 -TL/m²) 

Sahibinden 0 (536) 460 37 32 

Emsal 2: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede benzer özelliklerde 1243 m² alana 

sahip konut alanı emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 5.500.000-TL fiyatla satılıktır (4.424 -TL/m²) 

Remax 0 (533) 215 59 03 

Emsal 3: : Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede benzer özelliklerde 1.201 m² alana 

sahip konut alanı emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 5.000.000-TL fiyatla satılıktır (4.163 -TL/m²) 

Sahibinden 0 (554) 547 08 13 

Emsal 4: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede benzer özelliklerde 2.379 m² alana 

sahip konut alanı emsal; 0.30 h max: 6.50 olan parsel 12.000.000-TL fiyatla satılıktır (5.044-TL/m²) 

Beyhan Emlak 0 (505) 070 40 55 

Emsal 5: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede bulvara cepheli taĢınmaz ile yakın 

konumlu benzer özelliklerde 15750 m² alana sahip  konut+ ticari alanı lejantında yer alan Emsa:0,30 

hmax: 6,50m yapım koĢullarındaki parsel 125.000.000 -TL fiyatla satılıktır. (7.936 -TL/m²) 

Marka Yatırım 0 (542) 810 68 69 

Emsal 6: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede bulvara cepheli taĢınmaz ile yakın 

konumlu benzer özelliklerde 4000 m² alana sahip  konut+ ticari alanı lejantında yer alan Emsa:0,30 

hmax: 6,50m yapım koĢullarındaki parsel 30.000.000 -TL fiyatla satılıktır. (7.500 -TL/m²) 

Turyap 0 (539) 772 06 85 
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KARŞILAŞTIRMA TABLOSU  
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Karşılaştırılan Etmenler 

Karşılaştırılabilir Gayrimenkuller  
 1  2  3  4  5 6 

Birim Fiyatı (TL/m²)  5093  4424  4163  5044  7936 7500 

Pazarlık Payı  -20%  -20%  -10%  -20%  -10% -10% 

Mülkiyet Durumu  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Satış Koşulları  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Ruhsata Sahip Olma Durumu  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Piyasa Koşulları  0%  0%  0%  0%  0% 0% 
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Konum  0%  0%  0%  0%  10% 10% 

Yapılaşma Hakkı  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Yüz Ölçümü  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Fiziksel Özellikleri  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Düzeltilmiş Değer  4074  3540  3746  4035  7936 7500 

Yukarıda verilen emsal bilgileri ışığında pazarlık payları, konumları, yapılaşma hakları gibi unsurlar göz önünde 

bulundurulmuştur.Değerleme konusu taşınmazlardan 123109 Ada 1 Parsel nolu taşınmaz Ticari alan  lejantında kalmakta olup Emsal 

tablosundaki bilgiler ışığında taşınmazların imar durumun konut imarlı taşınmazlardan daha iyi olması göz önünde bulundurulmuş ve 

taşınmazlar 8000.TL/m2 değer üzerinden değerleme işlemine alınmıştır 111209 ada 5 parsel . 1/1000 ölçekli UYGULAMA İMAR PLANI’ 

nde “Konut Alanı” lejantında kalmakta olup; Emsal:0,30, h(max):6,50 çekme mesafelidir. Ankara Büyükşehir Belediyesinden alınan 

şifaii bilgiye göre adanın parselasyon planının iptal olduğu bilgisi alınmıştır.(Ankara Büyükşehir Belediyesi adına ihdaslar bulunduğu 

bilgisi alınmıştır.)Taşınmazın imar durumundaki belirsizlik göz önünde bulundurulmuş ve taşınmaz 6500.TL/m2  

 

 

 

6.6. SATIŞ DEĞERİ TESPİTİ  

6.6.1. EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİ İLE DEĞER TESPİTİ 

Konu taĢınmazların yer aldığı bölgede benzer nitelikte taĢınmazların kısıtlı olması nedeni ile emsal 

karĢılaĢtırma yöntemi kullanılmamıĢtır. 

6.6.2. MALİYET YÖNTEMİ İLE DEĞER TESPİTİ 

Konu taĢınmazların bakım durumu konumu ve inĢa özellikleri gör önüne alınarak maliyet yöntemi 

kullanılmıĢtır. 

6.6.3. GELİR YÖNTEMİ İLE DEĞER TESPİTİ.  

Yapılan piyasa araĢtırmasından elde edilen bilgilere göre; taĢınmazların getirisi bulunmamaktadır.  

6.7. KİRA DEĞERİ ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER 

Yapılan piyasa araĢtırmasından elde edilen bilgilere göre; taĢınmazların kira getirisi bulunmamaktadır.  

6.8. GAYRİMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKİ DURUMUNUN ANALİZİ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazlar üzerinde satıĢ kabiliyetini sınırlayıcı takyidat bulunmaktadır. 

6.9. EN YÜKSEK VE EN İYİ KULLANIM ANALİZİ 

TaĢınmazın en etkin ve en verimli kullanımı; imar planında belirtildiği ve üzerinde uygulanacak olan 

fonksiyondur. 

6.10. MÜŞTEREK VEYA BÖLÜNMÜŞ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALİZİ 

Değer tespiti ana taĢınmazların tamamı için yapılmıĢtır. 

6.11. HASILAT PAYLAŞIMI VEYA KAT KARŞILIĞI YÖNTEMİ İLE YAPILACAK 

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI 

Hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı bulunmamaktadır. 
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7. ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ 

7.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALİZİ SONUÇLARININ 

UYUMLAŞTIRILMASI VE BU AMAÇLA İZLENEN YÖNTEMİN VE NEDENLERİNİN 

AÇIKLAMASI 

Yapılan çalıĢmada; Değerlemeye konu bağımsız bölümlerin emsal bilgileri ıĢığında satıĢ değerleri ve 

kira değerleri tespit edilmiĢtir. 

7.2. ASGARİ BİLGİLERDEN RAPORDA VERİLMEYENLERİN NİÇİN YER ALMADIKLARININ 

GEREKÇELERİ 

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 

7.3. YASAL GEREKLERİN YERİNE GETİRİLİP GETİRİLMEDİĞİ VE MEVZUAT UYARINCA 

ALINMASI GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP 

OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ 

GölbaĢı Belediyesi’nde yapılan incelemelerde; 

Parseller adına düzenlenmiĢ herhangi bir evrak kaydına rastlanmamıĢtır. Belediye arĢiv dosyasında 

herhangi bir tutanak, ceza ve yıkım kararına rastlanılmamıĢtır. 

7.4. DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULÜN, GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI 

PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PİYASASI MEVZUATI ÇERÇEVESİNDE, BİR 

ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ 

Bu değerleme raporu Sermaye Piyasası Kapsamındaki işlemlerde, bağımsız denetim 

raporunda kullanılmak  amacı ile hazırlanmıştır. Konu rapor uluslararası değerleme 

standartlarına göre tanzim edilmiştir. 

8. SONUÇ 

8.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESİ 

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

8.2. NİHAİ DEĞER TAKDİRİ 

Kıymet takdiri yapılacak bu gayrimenkulün arsasının alanı, geometrik Ģekli, topoğrafik durumu, 

bulunduğu muhitin Ģeref ve ehemmiyeti, ana cadde ve çarĢı-pazar ile olan irtibatı, inĢa tarzları, inĢa 

sırasında kullanılmıĢ olan malzeme ve iĢçiliklerin cins ve kaliteleri, dâhili taksimat ve kullanıĢlılık 

durumu, konfor derecesi, yüzölçümü, çevredeki diğer gayrimenkullerin hâlihazır değerleri, çevrenin 

konut alanı olarak kullanılması, ticari aktivitenin yoğun olması, getirebilecekleri kira miktarları, 

bulunduğu muhite göre alıcı bulup bulamayacağı, bulursa bile nispet derecesi gibi kıymet yükseltici ve 

kıymet düĢürücü müspet-menfi tüm faktörler göz önünde bulundurularak; 

SATIŞ DEĞERİ TAKDİRİ 

111209 ada 5 parsel:1000m2 X 6.500TL=6.500.000TL 

123109 ada 1 parsel :10816m2 X 8000.TL=~86.530.000TL 

TOPLAM: 93.030.000TL 

GÖREVLİ DEĞERLEME UZMANI        SORUMLU  DEĞERLEME UZMANI                                             

Yusuf YAYLALI 

      920058                                                                   ġeref Emen                                                                                               

Değerleme Uzmanı                                                          Değerleme Uzmanı 
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 KONUM KROKİSİ 
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TAKBİS BELGELERİ: 
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111209 ADA 5 PARSEL: 
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123109 ADA 1 PARSEL  
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UZMAN LİSANSLARI 
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BDDK YETKİ YAZIMIZ 
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SPK YETKİ YAZIMIZ 

       

  



 
 

 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 

 
 

 
AKFEN İNŞAAT TURİZİM VE TİCARET A.Ş  

KAZIMPAŞA MAHALLESİ 5174 ADA 1 PARSEL ve 5454 1 PARSEL  

MENEMEN/İZMİR 

 

  

EKSPERTİZ RAPORU 

 

 

RAPOR NO: 2022-159



 
 

sh(1)  
 

 
İÇİNDEKİLER 

1. Rapor Bilgileri, 

2. Taşınmazların Tapu Kayıt Bilgileri, 

3. Taşınmazın Tapu Tetkiki, 

4. Taşınmazın Kullanımına Dair Yasal İzinler ve Belgeler, 

5. Mevcut Ekonomik Koşullar, Değerlemeye Etken Faktörler ve Satış Kabiliyeti, 

5.1- Mevcut Ekonomik Koşullar 

5.2- Değerlemeye Etken Faktörler 

6. Taşınmazın Teknik Özellikleri 

6.1- Taşınmazın Yeri, Konumu  

6.2.Taşınmazın Yer Aldığı Ana Yapının Özellikleri   

6.3.Taşınmazın Mahal Özellikleri   

7. Değerleme ve Sonuç 

8. Ekler 
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1- Rapor Bilgileri 
 
 
Ekspertizi Talep Eden  : AKFEN İNŞAAT   TURİZİM  VE TİCARE A.Ş 

Talep Yazısı  :09.12.2022 Tarihli ekspertiz talebiniz.  

Gayrimenkulün Adresi  : KAZIMPAŞA MAHALLESİ 5174 ADA 1 PARSEL ve 5454 1 

PARSEL MENEMEN/İZMİR 

Ekspertiz Tarihi   : 11.12.2022 

Ekspertizin Konusu 5174 Ada 1 Parsel ve 5454 1 Parsel  

(UAVT: -) güncel satış ve kira değerlerinin tespiti.   

Rapor Tarihi   : 31.12.2022 

 

* Bu değerleme raporu Sermaye Piyasası Kapsamındaki işlemlerde, bağımsız 

denetim raporunda kullanılmak amacı ile hazırlanmıştır. Konu rapor uluslararası değerleme 

standartlarına göre tanzim edilmiştir. 

 

 
 
 

 

 

 



 
 

sh(3)  
 

2- Taşınmazların Tapu Kayıt Bilgileri 

5174 Ada, 1 Parsel arsa  

İli   : İzmir 

İlçesi  : Menemen 

Bucağı  : --- 

Mahallesi  : KAZIMPAŞA 

Sokağı  : --- 

Mevkii               : --- 

Pafta No  : --- 

Ada No  : 5174 

Parsel No  : 1  

Yüzölçümü : 1701,00 m² 

 Niteliği  : ARSA 

Blok No  :  

Kat No  :  

Bağ. Böl. No :  

Arsa Payı  :  

Vasfı :  

Sahibi  : DAVALI  472/1701 

MENEMEN BELEDİYESİ 1089/1707 

AKFEN İNŞAAT TURİZM VE TİCARET ANONİM ŞİRKETİ 20/243 

Yevmiye No : 2499  

Cilt No           : 20 

Sahife No  : 1928 

Tapu Tarihi  : 16.06.1997 
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5454 Ada, 1 Parsel arsa  

İli   : İzmir 

İlçesi  : Menemen 

Bucağı  : --- 

Mahallesi  : KAZIMPAŞA 

Sokağı  : --- 

Mevkii               : --- 

Pafta No  : --- 

Ada No  : 5454 

Parsel No  : 1  

Yüzölçümü : 11981,00 m² 

 Niteliği  : ARSA 

Blok No  :  

Kat No  :  

Bağ. Böl. No :  

Arsa Payı  :  

Vasfı :  

Sahibi :AKFEN INŞAAT TURIZM VE TİCARET A.Ş.    

Yevmiye No : 5026 

Cilt No           : 13 

Sahife No  : 1257 

Tapu Tarihi  : 05.04.2016 
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3- Taşınmazların Tapu Tetkiki 

  Tapu kayıtları verilen taşınmazların 25.12.2022 tarihinde TAKBİS sisteminden 

alınan TAKYİDAT belgelerine göre; taşınmazlar üzerinde aşağıdaki kayıtlar 

bulunmaktadır. 
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4- Taşınmazların Kullanımına Dair Yasal İzinler ve Belgeler 

*Tapu kayıtlarına göre söz konusu taşınmazlar “Arsa” vasfındadır.  
* Değerleme konusu taşınmazlar ile ilgili olarak Menemen Tapu Müdürlüğünde ve Menemen 

Belediyesinde arsa vasıflı olması ve üzerinde herhangi bir yapı bulunmaması nedeni ile 

kullanıma dair herhangi bir evrak bulunmamaktadır.  

* Taşınmazlardan 5174 ada 1 parsel emsal 0.50 yapılaşma şartlarına sahip sanayi, 5454 ada 1 

parsel ise emsal 0.40 yapılaşma şartlarına sahip olup sanayi bölgesinde yer almakta olduğu 

öğrenilmiştir. Yaklaşık netcad ölçümlerine göre; 1107 m² kuzey cepheden yola terki, yaklaşık 

680 m² güney cepheden ihdas bulunduğu Menemen Belediyesinden şifahi olarak öğrenilmiştir. 

 5-Mevcut Ekonomik Koşullar, Değerlemeye Etken Faktörler ve 

Satış Kabiliyeti, 

Tüketici Fiyat Endeksi, Ekim 2022 
Tüketici fiyat endeksi (TÜFE) yıllık %85,51, aylık %3,54 oldu 
 
TÜFE'deki (2003=100) değişim 2022 yılı Ekim ayında bir önceki aya göre %3,54, bir önceki yılın Aralık ayına göre 

%57,80, bir önceki yılın aynı ayına göre %85,51 ve on iki aylık ortalamalara göre %65,26 olarak gerçekleşti.  
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