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1. BAĞIMSIZLIK VE UYGUNLUK 

BEYANI 

Bu rapordaki hiçbir yorum söz konusu konular raporun devamında tartıĢılsa dahi 
hukuki konuları, özel araĢtırma ve uzmanlık gerektiren konuları ve sıradan 
değerleme çalıĢanının bilgisinin ötesinde olacak konuları açıklamak niyetiyle 

yapılmamıĢtır.  

Mülk ile ilgili hiçbir bilgide değiĢiklik yapılmamıĢtır. Mülkiyet ve resmi tanımlar ile 

ilgili bilgilerin alındığı makamlar genel olarak güvenilir kabul edilirler. Mülk 
sahiplerinin sorumluluk sahibi akılcı ve en verimli ve en etkin Ģekilde hareket 
edecekleri varsayılmıĢtır.  

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildiği kadarı ile yer 
almaktadır. Bilgiler alınan belgelere göre değerlendirilmiĢtir.  

Firmamız eldeki verilerin doğruluğunu kabul ederek, genel bir değerleme 
çalıĢması yapmıĢtır. Aksi belirtilmedikçe büyüklük ve ebatlar ile ilgili bilgilerin 
doğru olduğu ve mülke herhangi bir tecavüzün var olmadığı kabul edilmiĢtir.  

Kullanılan harita, Ģekil ve çizimler sadece görsel amaçlıdır, rapordaki konuların 
kavranmasına görsel bir katkısı olması amacıyla kullanılmıĢtır. BaĢka hiçbir 

amaçla güvenilir referans olarak kullanılmamalıdır.  

Aksi açık olarak belirtilmediği sürece hiçbir olası yer altı zenginliği dikkate 
alınmamıĢtır.  

Bu rapora konu olan projeksiyonlar değerleme sürecine yardımcı olması dolayısı 
ile mevcut piyasa koĢullarında ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi 

süreci göz önüne alınarak yapılmıĢtır. Projeksiyonlar değerleme uzmanının kesin 
olarak tahmin edemeyeceği değiĢen piyasa koĢullarına bağlıdır ve değerin 
değiĢken Ģartlardan etkilenmesi olasıdır.  

Bu raporda mülk üzerindeki mülkiyetler veya taĢıma bedelleri göz önüne 
alınmamıĢ sadece gayrimenkulün kendisi göz önüne alınmıĢtır.  

Firmamızı mülk üzerinde veya yakınında bulunan/bulunmayan/bulunabilecek 
tehlikeli veya sağlığa zararlı maddeleri tespit etme yeterliliğine sahip değildir. 
Değer tahmini yapılırken değerin düĢmesine neden olacak böyle maddelerin var 

olmadığı öngörülür. Bu konu ile hiçbir sorumluluk kabul edilemez, müĢteri 
istiyorsa bu konuyu incelemek için konu hakkında yetkili ve yeterli bir uzman 

çalıĢtırabilir.  

Konu mülk ile ilgili değerleme uzmanının zemin kirliliği etüdü çalıĢması yapması 

mümkün değildir. Bu nedenle görüldüğü kadarı ile herhangi bir zemin kirliliği 
sorunu olmadığı kabul edilmiĢtir.  

ÇalıĢmalarda bölge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzluğun olmadığı kabul 

edilmiĢtir.  
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Gayrimenkullerde zemin araĢtırmaları ve zemin kontaminasyonu çalıĢmaları, 

"Çevre Jeofiziği" bilim dalının profesyonel konusu içinde kalmaktadır. Değerleme 
uzmanlarının bu konuda bir ihtisası olmayıp konu ile ilgili detaylı bir araĢtırma 

yapılmamıĢtır. Ancak, yerinde yapılan gözlemlerde gayrimenkulün çevreye 
olumsuz bir etkisi olduğu gözlemlenmemiĢtir. Bu nedenle çevresel olumsuz bir 
etki olmadığı varsayılarak değerleme çalıĢması yapılmıĢtır.  

Bilgimiz ve inançlarımız doğrultusunda aĢağıdaki hususları teyit ederiz:  

1. Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla 

kısıtlı olup kiĢisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan 

oluĢmaktadır.  

3. Değerleme konusunu oluĢturan mülkle ilgili olarak güncel veya geleceğe dönük 

hiçbir ilgimiz yoktur. Bu iĢin içindeki taraflara karĢı herhangi kiĢisel bir çıkarımız 

veya ön yargımız bulunmamaktadır.  

4. Bu görevle ilgili olarak verdiğimiz hizmet ve aldığımız ücret, müĢterinin amacı 

lehine sonuçlanacak bir yöne veya önceden saptanmıĢ sonuçların geliĢtirilmesi ve 

bildirilmesine veya bu değerlemenin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili sonraki 

bir olayın meydana gelmesine bağlı değildir.  

5. Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir.  

6. Raporlama aĢamasında görev alanlar mesleki eğitim Ģartlarına sahiptir.  

7. Bu raporun konusu olan mülk Ģahsen incelenmiĢtir. Değerleme çalıĢmasında görev 

alanların değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden 

deneyimi bulunmaktadır.  

8. Raporda belirtilen kiĢiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki 

bir yardımda bulunmamıĢtır. 

Bu Rapor ZEUGMA GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ. tarafından hazırlanmıĢ 

olup bu raporun hazırlanması sırasında gerekli tüm özen gösterilmiĢ olmakla 
birlikte Değerleme Raporunda kurum ve kiĢilerden alınan bilgi ve açıklamaların 
doğru olduğu kabulüne dayanmaktadır. Bu bilgi ve belgelerde yapılan hata ve 

yanlıĢlıklardan, tamlığından, maddi ve sair hatadan değerleme Ģirketi sorumlu 
değildir. Bu Değerleme Raporu NET GLOBAL ENDÜSTRĠYEL YATIRIMLAR 

A.ġ. için hazırlanmıĢ olup, Değerleme Ģirketinin ve NET GLOBAL ENDÜSTRĠYEL 
YATIRIMLAR A.ġ.’nin yazılı izni olmadan çoğaltılamaz ve üçüncü kiĢilere 
verilemez. 
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2. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

a. Raporun Tarihi 

22.06.2026 

b. Raporun Numarası 

2026/NETGLBL-00105 

c. Raporu Hazırlayanların Ad Ve Soyadları 

Sorumlu Değerleme Uzmanı : ÖkkeĢ Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582) 

Değerleme Uzmanı   : Aysel ERBOĞA (SPK Lisans No:401179) 

ç. Sorumlu Değerleme Uzmanının Adı Soyadı 

ÖkkeĢ Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582) 

d. Değerleme Tarihi 

19.06.2026 

e. Dayanak SözleĢmenin Tarih Ve Numarası 

17.06.2026 / NETGLOBAL-01 

f. Raporun, Tebliğin 1 Ġnci Maddesinin Ġkinci Fıkrası Kapsamında 
Hazırlanıp Hazırlanmadığına ĠliĢkin Açıklama 

ĠĢbu rapor Sermaye Piyasası Kurulu’nun III-62.3 sayılı Sermaye Piyasasında 
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme KuruluĢları Hakkında Tebliğ’inin 1. 

Maddesinin ikinci fıkrası kapsamında hazırlanmıĢtır. 

g. Değerleme Konusu Gayrimenkulün Aynı KuruluĢ Tarafından 

Daha Önceki Tarihlerde De Değerlemesi YapılmıĢsa, Son Üç 
Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler 

Değerleme konusu taĢınmaz için son üç yıl içinde firmamızca yapılmıĢ değerleme 
bulunmamaktadır. 
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3. KURULUġ VE MÜġTERĠYĠ 

TANITICI BĠLGĠLER 

a. KuruluĢun Unvanı Ve Adresi 

ÜNVANI : Zeugma Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

ADRESĠ : Değirmiçem Mah. Dr. Emin Kılıçkale Cad. No:20 Vakıflar 

Ferhadiye ĠĢ Hanı Kat:5 Daire:502 ġehitkamil/GAZĠANTEP 

ĠLETĠġĠM: Telefon:(0342)215 1205 

Faks:(0342)21512 06 

Web: www.zeugmadegerleme.com 

Mail : info@zeugmadegerlerme.com.tr 

KURULUġ TARĠHĠ 03.05.2010 

SERMAYESĠ 1.100.000 TL 

MERSĠS NO 0998071641300019 

FAALĠYET KONUSU Yürürlükteki mevzuat çerçevesinde her türlü resmi, özel, gerçek 

ve tüzel kuruluĢlara ait her türlü gayrimenkullerin, gayrimenkul 

projelerinin ve gayrimenkule dayalı hak ve faydaların belirli bir 

tarihteki muhtemel değerlerinin bağımsız ve tarafsız olarak 

takdiri, bu değerleri etkileyen gayrimenkullerin niteliği, piyasa ve 

çevre koĢullarını analiz ederek, ulusal ve uluslararası alanda 

kabul görmüĢ değerleme standartları ve esasları çerçevesinde 

değerleme raporlarını hazırlamak. 

ĠZĠNLER/YETKĠLERĠ  Zeugma Gayrimenkul Değerleme A.ġ. Sermaye Piyasası 

Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayılı Resmi Gazete’de 

Seri: VIII, No: 35 ile yayımlanan “Sermaye Piyasası Mevzuatı 

Çerçevesinde Gayrimenkul Değerleme Hizmeti Verecek ġirketler 

Ġle Bu ġirketlerin Kurulca Listeye Alınmalarına ĠliĢkin Esaslar 

Hakkında Tebliğ” çerçevesinde, gayrimenkul değerleme hizmeti 

vermek üzere konunun görüĢüldüğü Kurul Karar Organı’nın 

16.02.2012 tarih ve 7 sayılı toplantısında uyarınca Sermaye 

Piyasası Kurulunca Listeye alınmıĢtır. Ayrıca Bankacılık 

Düzenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 

sayılı Kararı ile ġirketimize “Bankalara Değerleme Hizmeti 

Verecek KuruluĢların Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkında 

Yönetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden bankalara Yönetmeliğin 

4. Maddesi kapsamına giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi 

veya gayrimenkule bağlı hak ve faydaların değerlemesi” hizmeti 

verme yetkisi verilmiĢtir. 

 

 

 

 

 

http://www.zeugmadegerleme.com/
mailto:info@zeugmadegerlerme.com.tr
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b. MüĢteriyi Tanıtıcı Bilgiler Ve Adresi 

Net Global Endüstriyel Yatırımlar A.ġ. 

Ahmetturan Gazi Mah. OSB. 4. Cad No:5 Merkez/Sivas 

c. MüĢteri Taleplerinin Kapsamı Ve Varsa Getirilen Sınırlamalar 

MüĢteri talebi raporda detayları verilen taĢınmazın 31.03.2026 tarihli ve güncel 

piyasa rayiç değerinin tespiti ve sermaye piyasası mevzuatı gereğince, değerleme 
raporlarında bulunması gereken asgari hususlar çerçevesinde değerleme 

raporunun hazırlanmasıdır.  

ç. ĠĢin Kapsamı 

ĠĢin kapsamı, Sivas Ġli, Merkez  Ġlçesi, Esenyurt Mah.  6321 Ada 1 Parselde yer 

alan “ARSA”  niteliğindeki ana gayrimenkul üzerinde yer alan 7 adet bağımsız 
bölümün pazar değerinin 31.03.2026 tarihli ve güncel olarak tespit edilmesidir. 

Söz konusu değerleme çalıĢması gayrimenkullerin piyasa değerinin belirleme 
amacıyla hazırlanmıĢtır. Bu raporda resmi kurum araĢtırmaları yapılarak yasal ve 
hukuki boyutuyla gayrimenkulün durumu irdelenmiĢ ve piyasa koĢullarına uygun 

olarak piyasa değeri araĢtırılıp tespit edilmiĢtir. Ayrıca rapor kapsamında değere 
etki eden unsurlar mevcut piyasa koĢulları içinde değerlendirilmiĢ ve değere nasıl 

ulaĢıldığı hakkında bilgi verilmiĢtir.  
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4. GAYRĠMENKULÜN YASAL 

DURUMUNA ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER 

a. Gayrimenkulün Yeri, Konumu, Tanımı, Tapu Kayıtları, Plan, 
Proje, Ruhsat, ġema Vb. Dokümanları Hakkında Bilgiler 

1. Gayrimenkulün Yeri, Konumu, Tanımı 

Değerleme konusu taĢınmazlar Sivas Ġli Merkez Ġlçesi Esenyurt Mahallesi sınırları 

içerisinde Alparslan TürkeĢ Cadde no: 51/5 (UAVT: 5449501773), 51/8 (UAVT: 
5496847277), 51/9 (UAVT: 5115181801) 51/10 (UAVT: 5066679993) 51/13 
(UAVT: 5424872520) 51/14 (UAVT: 5445041451) 51/17 (UAVT: 5026138908) 

Net Life Villaları Sitesi posta adresinde konumludurlar.  

Bölge Gaziantep Ģehir merkezinin Ģehrin güneybatı istikametinde bulunmaktadır. 

Belediye ve alt yapı hizmetlerinin faydalınım tamdır. Değerlemeye konu 
taĢınmazın bulunduğu bölge; genelde orta ve üst gelirli vatandaĢların tercih ettiği 
yerleĢim yeridir.  

Enlem 39.7022 

Boylam 36.9938 

 

TaĢınmazların konumunu gösteren uydu görüntüsü aĢağıdaki gibidir: 
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2. Tapu Kayıtları 

Değerleme konusu taĢınmazın tapu kayıtları aĢağıdaki gibidir: 

Ana Gayrimenkul 

Ġl Sivas 

Ġlçe Merkez 

Mahalle Esenyurt 

Mevkii Göçyolu 

Ada 6321 

Parsel 1 

Yüzölçümü (m2) 14.432,75 

Nitelik Arsa 

 

Bağımsız Bölüm 

Malik NET GLOBAL ENDÜSTRĠYEL YATIRIMLAR A.ġ. 

Blok Adı Kat No 
Bağımsız 
Bölüm No 

Arsa Payı 
Bağımsız Bölüm 
Niteliği 

 5 Zemin+1 1 730000/14432750 DUBLEKS MESKEN 

 8 Zemin+1 1 695000/14432750 DUBLEKS MESKEN 

 9 Zemin+1 1 690000/14432750 DUBLEKS MESKEN 

 10 Zemin+1 1 685000/14432750 DUBLEKS MESKEN 

 13 Zemin+1 1 670000/14432750 DUBLEKS MESKEN 

 14 Zemin+1 1 921292/14432750 DUBLEKS MESKEN 

 17 Zemin+1 1 700000/14432750 DUBLEKS MESKEN 

  

3. Plan, proje, ruhsat, Ģema vb. dokümanları 

Belge Adı Ġncelendiği Kurum Belge Tarihi Belge Sayısı 

Mimari Proje TKGM Portalı 05.12.2024 Bila  

Ġlk Yapı Ruhsatı 5-8-9-

10-13-14-17 Nolu Blok 

Sivas Belediyesi 29.12.2023 621 

Tadilat Yapı Ruhsatı 5-8-

9-10-13-14-17  Nolu 

Blok 

Sivas Belediyesi 21.11.2024 461 
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b. Gayrimenkul Ġle Ġlgili Herhangi Bir Takyidat Veya 

Devredilmesine ĠliĢkin Herhangi Bir Sınırlama Olup Olmadığı 
Hakkında Bilgi 

Rehinler Bölümü Kayıt Bulunmamaktadır. 

Beyanlar Bölümü Yönetim Planı : 09/12/2024( ġablon: Yönetim Planının 
Belirtilmesi) Sivas - 18-12-2024 16:07 - 83427 

Ġrtifaklar Bölümü Kayıt Bulunmamaktadır. 

Muhdesat  

Bölümü 

Kayıt Bulunmamaktadır. 

ġerhler Bölümü Kayıt Bulunmamaktadır. 

 

Taşınmazların tapu kayıtlarında 

Bağımsız bölümün devredilebilmesi ve değerine engel teşkil eden bir unsur 

bulunmamaktadır.  

c. Gayrimenkul Ġle Ġlgili Varsa, Son Üç Yıllık Dönemde GerçekleĢen 

Alım Satım ĠĢlemlerine Ve Gayrimenkulün Hukuki Durumunda 
Meydana Gelen DeğiĢikliklere (Ġmar Planında Meydana Gelen 

DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma ĠĢlemleri Vb.) ĠliĢkin Bilgi 

TaĢınmazlar son 3 yıl içerisinde ; 

 SatıĢ görmemiĢtir. 
 Hukuki bir sürece konu edilmemiĢtir. 

ç. Gayrimenkulün Ve Bulunduğu Bölgenin Ġmar Durumuna ĠliĢkin 
Bilgiler 

Sivas Belediyesi Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü’nden alınan bilgiye göre taĢınmazın 
1/1000 ölçekli uygulama imar planına göre konut alanı, E: 0,30, TAKS: 0,40 2 
Kat olacak Ģekilde yapılaĢma koĢullarına sahip olduğu görülmüĢtür..  

 

 

PLAN ÖLÇEĞĠ 1/1000 

TAKS  0,30 Hmax   

KAKS  0,40 EMSAL - 

ÇEKME MESAFELERĠ  
Ön Yan Arka 

ĠNġAAT NĠZAMI AYRIK 
5 3 H/2 
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TaĢınmazın bulunduğu bölge konut ağırlıklı olup taĢınmaz ile benzer imara 

sahiptir.  
 

d. Gayrimenkul Ġçin AlınmıĢ Durdurma Kararı, Yıkım Kararı, Riskli 
Yapı Tespiti Vb. Durumlara Dair Açıklamalar 

Gayrimenkul için alınmıĢ durdurma kararı, yıkım kararı, riskli yapı tespiti vb. 
durumlar bulunmamaktadır.  

e. Gayrimenkule ĠliĢkin Olarak YapılmıĢ SözleĢmelere 
(Gayrimenkul SatıĢ Vaadi SözleĢmeleri, Kat KarĢılığı ĠnĢaat 

SözleĢmeleri Ve Hasılat PaylaĢımı SözleĢmeler Vb.) ĠliĢkin 
Bilgiler  

Değerleme konusu taĢınmaz kat mülkiyetli olup bağımsız bölümlere iliĢkin olarak 
yapılmıĢ sözleĢme bulunmamaktadır. 

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Ġçin AlınmıĢ Yapı 
Ruhsatlarına, Tadilat Ruhsatlarına, Yapı Kullanım Ġzinlerine 

ĠliĢkin Bilgiler Ġle Ġlgili Mevzuat Uyarınca Alınması Gerekli Tüm 
Ġzinlerin Alınıp Alınmadığına Ve Yasal Gerekliliği Olan Belgelerin 

Tam Ve Doğru Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Mevzuat uyarınca alınması gerekli tüm izinler alınmıĢ olup yasal gerekliliği olan 

belgelerin tamamı tam ve doğru olarak Sivas Belediyesi’nde ve Tapu Kadastro 
Genel Müdürlüğü’nde mevcuttur.   

g. Değerlemesi Yapılan Projeler Ġle Ġlgili Olarak, 29/6/2001 Tarih 

Ve 4708 Sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanun Uyarınca Denetim 

Yapan Yapı Denetim KuruluĢu (Ticaret Unvanı, Adresi Vb.) Ve 
Değerlemesi Yapılan Gayrimenkul Ġle Ġlgili Olarak 

GerçekleĢtirdiği Denetimler Hakkında Bilgi 

TaĢınmaz parsel üzerindeki yapılar Ġntek Yapı Denetim Ltd. ġti. tarafından kontrol 

edilmiĢtir.   

Adres: SularbaĢı Mahallesi Ġmam Hatip Sokak Haykır Apt. No:9/5 Merkez/Sivas 

ğ. Eğer Belirli Bir Projeye Ġstinaden Değerleme Yapılıyorsa, 

Projeye ĠliĢkin Detaylı Bilgi Ve Planların Ve Söz Konusu Değerin 
Tamamen Mevcut Projeye ĠliĢkin Olduğuna Ve Farklı Bir 

Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin Farklı 
Olabileceğine ĠliĢkin Açıklama 

 Gayrimenkul değerlemesi belirli projeye istinaden yapılmamaktadır. 

h. Varsa, Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikası Hakkında Bilgi 

TaĢınmaz parsel üzerindeki yapılara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadır. 
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5. GAYRĠMENKULÜN FĠZĠKĠ 

ÖZELLĠKLERĠ 

a. Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi Ve Kullanılan 

Veriler 

1. Sivas Ġli Hakkında Genel Bilgiler 

35 derece-50 dakika ve 38 derece-14 dakika doğu boylamlarıyla, 38 derece-32 
dakika ve 40 derece-16 dakika kuzey enlemleri arasında kalan il, 28,488 km2 lik 

yüzölçümü ile Türkiye'nin toprak bakımından ikinci büyük ili olan Sivas'ın il 
topraklarının büyük bölümü Kızılırmak, bi bölümü de YeĢilırmak ve Fırat 

havzalarına girer. 

Ġl alanı kuzeyden Kelkit Vadisi, doğudan Köse Dağları'nın uzantıları, Kuruçay 
Vadisi ve Yama Dağı, güney-den Kulmaç Dağları, Tahtalı Dağları'nın uzantıları ve 

Hezanlı Dağı, batıdan Karababa, Akdağlar ve incebel Dağları gibi doğal sınırlarla 
çevrilidir. Kızılırmak, Kelkit Çayı, Tozanlı Çayı, Yıldız Irmağı, Çallı Çayı ve Tohma 

Çayı en önemli akarsularıdır. 

SarkıĢla-Gemerek Ovası. Yıldızeli (Bedehdun) Ovası, SuĢehri Ovası, Tohma 
Vadisi, Kızılırmak Vadisi. Çallı Suyu Vadisi ve Kelkit Vadisi ilin belli beĢli tarım 

olanları ve ulaĢımı belirleyen önemli olanlarıdır. 

Sivas ilinde ağırlıklı yeryüzü seklini platolar oluĢturmakladır, il olanının % 47,6'sı 

platolarla, % 46,2'si dağlarla, %6,2'si ise ovalarla kaplıdır. Sivas'ın en büyük 
platosu Uzunyayla'dır. Ayrıca, Uzunyayla'ya oranla daha zengin otlaklara sahip 
olan Meraküm Platosu da ilin ender yüksek düzlüklerindendir. 

Kuzey Anadolu Dağlarıyla Güney Anadolu Dağlarının birbirine yaklaĢtığı bir yöre 
olan Sivas il alanında kıvrılma ve yükselmeler sırasında bazı kesimler Çöküntüye 

uğramıĢtır. Bu çöküntü alanları ilin önemli su merkezlerinden olan gölleri 
oluĢturmuĢtur. Hafik Gölü, Tödürge Gölü, Lota Gölleri, Gürün - Gökpınar Gölü bu 
göllerden bazılarıdır. 

Sivas, çevre illere göre kendine has bir iklim özelliğine sahiptir. Çevresine göre 
bir mikro klima iklim bölgesidir. Bu özelliği sağlayan temel unsurlar; çevre illere 

göre daha yüksek oluĢu, kuzey rüzgârlarına açık oluĢu, enge-beli bir yapıya sahip 
oluĢu, yıl içinde değiĢen basınç farkı, il topraklarının farklı coğrafi bölgelerde yer 
almasıdır. 

Sivas'ta aralarında küçük farklar olmakla birlikte ana hatlarıyla karasal iklim 
görülür. Kızılırmak Havzası'na giren bölümlerinde karasal iklim yaĢanan ilde, 

YeĢilırmak Havzası'na giren kısımlarda Karadeniz ardı iklimi, Fırat Havzası'na 
giren kısımlarda ise Doğu Anadolu iklimi egemendir. KıĢları soğuk ve sert geçer, 
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genede kıĢ ayalarında bol kar yağıĢı görülür ve il 3-5 ay karla örtülüdür. Yazları 

sıcak ve kurak, ilkbahar ve sonbahar ayları yağmurlu geçer. Ġlin küzey 
bölümünde, Koyulhisar ve SuĢehri ilçelerinde, karasal iklimden tipik karadeniz 

iklimine geçiĢ görülür. Bu bölgelerde, iç kesimlere göre havalar ılık geçer. 

Sivas, Roma Devrinde Sebasteia adıyla anılmıĢtır. Birçok kaynak ise Sivas adının 
Sebastia'dan türediği konusunda ortaklaĢmaktadır. Kentin Tabura veya Talavra, 

Megalopolis, karama gibi bilimsel olarak kesinlik kazanmamıĢ adlarının yanı sıra, 
MÖ 1. yüzyılda Romalı komutan ve devlet edamı Pompeius'un verdiği Diopolis adı 

da kaynaklarda yer almaktadır. Sivas adının Hititlerin bir kolu olan Sibasip 
kavminin adından geldiği de tarihsel bir söylence olarak kayıtlara girmiĢtir. 

Selçuklular Döneminde zaman zaman baĢkent olan Sivas, bir bilim ve ticaret 

kenti olarak önemini korumuĢtur. Osmanlı Devrinde Eyalet-i Rum'un Eyalet-i 
Sivas kimliğiyle yönetsel bir merkezi olan kent, Cumhuriyet Devrinde Sivas adıyla 

il merkezine dönüĢmüĢtür. 

Sivas Genel nüfusu 631,112 - Sivas il merkezi nüfusu (belde ve Köyler dahil) 
329.011 dir. - ġehrimizde 62 mahalle mevcuttur. Sivas 16 ilçesi ve 1245 köyü ile 

önemli bir idari yapıya sahiptir. 

Cumhuriyet Üniversitesi, Cumhuriyetin kuruluĢunun 50. yılı anısına 1974 yılında 

Türkiye’nin 13. üniversitesi olarak kurulmuĢ olup bugün Ģehrin sağlık, kültür, 
eğitim alanında geliĢmesinde öncü olan kuruluĢlardan birisidir. 

Bünyesinde; 4 enstitü, 16 fakülte, 5 yüksekokul, 1 konservatuvar, 14 meslek 
yüksekokulu, 25 araĢtırma ve uygulama merkezi bulunmakta, bu birimlerde 
yaklaĢık 56.000 öğrencisi ile Sivasımızda önemli bir potansiyel oluĢturmaktadır. 

Üniversitemizde 1876 akademik, 1804 idari ve yaklaĢık 800 geçici personel görev 
yapmaktadır. 

Sivas Merkezinde 160 Ġlköğretim , 22 Lise ve dengi okul. Sivas Genelinde 702 
Ġlköğretim , 70 Lise ve dengi okul bulunmaktadır. 

Sivas Ġli, Orta Anadolu ile Doğu Anadolu ve Karadeniz ile Güneydoğu Anadolu 

illeri arasında bir geçiĢ mekanı üzerinde bulunmaktadır. 1930'larda demiryolu ve 
sonrasında karayollarının geliĢtirilmesi sonucunda il, konum itibariyle ulaĢım ağı 

üzerinde bir kavĢak noktası oluĢturmuĢtur. Yük taĢımacılığında demiryolu, yolcu 
taĢımacılığında karayolu ağırlıklı olmak üzere çevre illerle ve ülkenin diğer illeri ile 
ulaĢım kolaylıkla sağlanmaktadır. Son yıllarda hızla geliĢen havayolu taĢımacılığı 

ilimiz ekonomisine ayrı bir canlılık kazandırmıĢtır. 

Ġlin Türkiye genelinde tüm illerle karayolu bağlantısı vardır. Yük taĢımacılığında 

TIR ve kamyonların önemli bir yeri olup, yolcu taĢımacılığı ise ildeki otobüs 
Ģirketleri ve çevre illere ait, ilimiz üzerinden geçiĢ yapan otobüs firmalarınca 
sağlanmaktadır. 

1930 tarihinden beri faal olan demiryolu ulaĢımı ilde, yük ve yolcu taĢımacılığında 
önemli bir yere sahiptir. Her gün Doğu Ekspresi ile Kars ve Ġstanbul yönüne, 

Güney Ekspresi ile Tatvan, Kurtalan ve Ġstanbul yönüne, Mavi Tren ile Malatya, 
Kayseri ve Ankara yönüne, haftanın belirli günlerinde Malatya ve Diyarbakır 
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yönüne karĢılıklı tren seferleri, Samsun yönüne her gün karĢılıklı Posta Treni 

vardır. 

ġehir merkezine 23 km. uzaklıktadır. Haftanın her günü Ġstanbul-Sivas. Sivas-

Ġstanbul seferleri devam etmektedir. 

 

b. Mevcut Ekonomik KoĢulların, Gayrimenkul Piyasasının Analizi, 

Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ġle Bunların Gayrimenkulün 

Değerine Etkileri 

1. Konut SatıĢ Ġstatistikleri, Mayıs 2026 

Ġlk el konut satıĢları 30 bin 196, ikinci el konut satıĢları 63 bin 137 olarak 
gerçekleĢti. 

Türkiye genelinde ilk el konut satıĢ sayısı Mayıs ayında bir önceki yılın aynı 
ayına göre %27,9 oranında azalarak 30 bin 196 oldu. Ġkinci el konut 

satıĢları ise Mayıs ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %32,7 oranında 
azalarak 63 bin 137 oldu. Toplam konut satıĢları içinde ilk el konut 

satıĢlarının payı %32,4, ikinci el konut satıĢlarının payı %67,6 oldu. 

 

Ġpotekli konut satıĢları 19 bin 754, diğer konut satıĢları 73 bin 579 olarak 
gerçekleĢti. 

Türkiye genelinde ipotekli konut satıĢları Mayıs ayında bir önceki yılın aynı 
ayına göre %2,8 oranında azalarak 19 bin 754 oldu. Diğer konut satıĢları 

ise Mayıs ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %36,2 oranında azalarak 
73 bin 579 oldu. Toplam konut satıĢları içinde ipotekli satıĢların payı 

%21,2 diğer satıĢların payı %78,8 olarak gerçekleĢti. 
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Takvim etkilerinden arındırılmıĢ ilk el konut satıĢları Mayıs ayında %3,6 
azaldı. 

Takvim etkilerinden arındırılmıĢ serilerde, bir önceki yılın aynı ayına göre 

ilk el konut satıĢları %3,6 azaldı; ikinci el konut satıĢları %11,3 azaldı. 
Mevsim ve takvim etkilerinden arındırılmıĢ serilerde ise bir önceki aya göre 

ilk el konut satıĢları %3,4 azaldı; ikinci el konut satıĢları %0,5 azaldı. 
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Yabancılara Mayıs ayında bin 387 konut satıĢı gerçekleĢti. 

Yabancılara yapılan konut satıĢları Mayıs ayında bir önceki yılın aynı ayına 
göre %27,0 oranında azalarak bin 387 oldu. Mayıs ayında toplam konut 

satıĢları içinde yabancılara yapılan konut satıĢının payı %1,5 olarak 

gerçekleĢti. Ocak-Mayıs döneminde yabancılara yapılan konut satıĢları ise 
bir önceki yılın aynı dönemine göre %15,1 oranında azalarak 7 bin 68 

olarak gerçekleĢti. 

Mayıs ayında ülke uyruklarına göre en fazla konut satıĢı sırasıyla 268 ile 

Rusya Federasyonu, 125 ile Ġran ve 88 ile Ukrayna vatandaĢlarına yapıldı. 

 

Ġlk el iĢ yeri satıĢları 3 bin 255, ikinci el iĢ yeri satıĢları 8 bin 179 olarak 
gerçekleĢti. 
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Türkiye genelinde ilk el iĢ yeri satıĢ sayısı Mayıs ayında bir önceki yılın aynı 

ayına göre %24,8 oranında azalarak 3 bin 255 oldu. Ġkinci el iĢ yeri 
satıĢları ise Mayıs ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %33,1 oranında 

azalarak 8 bin 179 oldu. 

Ġpotekli iĢ yeri satıĢları 536, diğer iĢ yeri satıĢları 10 bin 898 olarak 
gerçekleĢti 

Türkiye genelinde ipotekli iĢ yeri satıĢları Mayıs ayında bir önceki yılın aynı 
ayına göre %22,9 oranında artarak 536 oldu. Diğer iĢ yeri satıĢları ise 

Mayıs ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %32,4 oranında azalarak 10 
bin 898 oldu. 

 

Takvim etkilerinden arındırılmıĢ ilk el iĢ yeri satıĢları Mayıs ayında %0,4 

azaldı. 

Takvim etkilerinden arındırılmıĢ serilerde, bir önceki yılın aynı ayına göre 
ilk el iĢ yeri satıĢları %0,4 azaldı; ikinci el iĢ yeri satıĢları %12,9 azaldı. 

Mevsim ve takvim etkilerinden arındırılmıĢ serilerde ise bir önceki aya göre 
ilk el iĢ yeri satıĢları %2,8 azaldı; ikinci el iĢ yeri satıĢları %6,2 azaldı. 
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2. ĠnĢaat Maliyet Endeksi, Nisan 2026 

ĠnĢaat maliyet endeksi yıllık %28,58 arttı, aylık %2,73 arttı. 

ĠnĢaat maliyet endeksi, 2026 yılı Nisan ayında bir önceki aya göre %2,73 
arttı, bir önceki yılın aynı ayına göre %28,58 arttı. Bir önceki aya göre 

malzeme endeksi %3,75 arttı, iĢçilik endeksi %1,03 arttı. Ayrıca bir önceki 
yılın aynı ayına göre malzeme endeksi %27,75 arttı, iĢçilik endeksi 

%30,02 arttı. 
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Bina inĢaatı maliyet endeksi yıllık %27,11 arttı, aylık %2,44 arttı. 

Bina inĢaatı maliyet endeksi, bir önceki aya göre %2,44 arttı, bir önceki 

yılın aynı ayına göre %27,11 arttı. Bir önceki aya göre malzeme endeksi 

%3,39 arttı, iĢçilik endeksi %0,93 arttı. Ayrıca bir önceki yılın aynı ayına 
göre malzeme endeksi %25,68 arttı, iĢçilik endeksi %29,53 arttı. 

 

Bina dıĢı yapılar için inĢaat maliyet endeksi yıllık %33,41 arttı, aylık 

%3,65 arttı. 

Bina dıĢı yapılar için inĢaat maliyet endeksi, bir önceki aya göre %3,65 
arttı, bir önceki yılın aynı ayına göre %33,41 arttı. Bir önceki aya göre 

malzeme endeksi %4,84 arttı, iĢçilik endeksi %1,40 arttı. Ayrıca bir önceki 
yılın aynı ayına göre malzeme endeksi %34,26 arttı, iĢçilik endeksi 

%31,78 arttı. 
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025 
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Toplam ciro yıllık %35,2 arttı. 

Sanayi, inĢaat, ticaret ve hizmet sektörleri toplamında ciro endeksi 
(2021=100), 2026 yılı Nisan ayında yıllık %35,2 arttı. 

Toplam cironun alt detaylarına bakıldığında; 2026 yılı Nisan ayında yıllık 

sanayi sektörü ciro endeksi %40,1 arttı, inĢaat ciro endeksi %32,2 arttı, 
ticaret ciro endeksi %33,5 arttı, hizmet ciro endeksi %34,3 arttı. 

 

Toplam ciro aylık %1,6 arttı. 

Sanayi, inĢaat, ticaret ve hizmet sektörleri toplamında ciro endeksi 

(2021=100), 2026 yılı Nisan ayında aylık %1,6 arttı. 

Toplam cironun alt detaylarına bakıldığında; 2026 yılı Nisan ayında aylık 

sanayi sektörü ciro endeksi %3,7 arttı, inĢaat ciro endeksi %6,9 arttı, 
ticaret ciro endeksi %0,6 azaldı, hizmet ciro endeksi %4,1 arttı. 
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4. Yapı Ġzin Ġstatistikleri, I. Çeyrek: Ocak-Mart, 2026 

Yapı ruhsatı verilen binaların yüzölçümü %26,1 arttı. 

Bir önceki yılın aynı çeyreğine göre, 2026 yılı I. çeyreğinde yapı ruhsatı 
verilen bina sayısı %19,6, daire sayısı %37,0 ve yüzölçüm %26,1 arttı. 

 



ZEUGMA GAYRİMENKUL DEĞERLEME ve DANIŞMANLIK A.Ş.  

2026/NETGLBL-00105 

25 

 

 

 

 

Toplam yüzölçümün %72,8'i belediyeler tarafından verildi.  

2026 yılı I. çeyreğinde yapı ruhsatı verilen toplam yüzölçümün, %72,8'i 

belediyeler, %27,2'si ise diğer yetkili idareler tarafından verildi. 
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En yüksek yüzölçüm payı %69,6 ile iki ve daha fazla daireli binaların oldu.  

2026 yılı I. çeyreğinde yapı ruhsatı verilen binaların kullanma amacına 

göre en yüksek yüzölçüm payına 30,9 milyon m² ile iki ve daha fazla 

daireli ikamet amaçlı binalar sahip oldu. Bunu 4,8 milyon m² ile sanayi 
binaları ve depolar izledi. 

 

Yapı kullanma izin belgesi verilen binaların yüzölçümü %3,5 arttı. 
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Bir önceki yılın aynı çeyreğine göre, 2026 yılı I. çeyreğinde yapı kullanma 

izin belgesi verilen bina sayısı %4,8, daire sayısı %10,1 ve yüzölçüm %3,5 
arttı. 

 

 

Toplam yüzölçümün %82,6'sı belediyeler tarafından verildi. 

 2026 yılı I. çeyreğinde yapı kullanma izin belgesi verilen toplam 
yüzölçümün, %82,6'sı belediyeler, %17,4'ü ise diğer yetkili idareler 

tarafından verildi. 
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En yüksek yüzölçüm payı %69,8 ile iki ve daha fazla daireli binaların oldu. 

2026 yılı I. çeyreğinde yapı kullanma izin belgesi verilen binaların 
kullanma amacına göre en yüksek yüzölçüm payına 22,3 milyon m² ile iki 

ve daha fazla daireli ikamet amaçlı binalar sahip oldu. Bunu 3,9 milyon m² 
ile sanayi binaları ve depolar izledi.  

 

Takvim etkilerinden arındırılmıĢ yapı ruhsatı toplam yüzölçümü %26,5 

arttı. 
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Takvim etkilerinden arındırılmıĢ serilerde, bir önceki yılın aynı çeyreğine 

göre, 2026 yılı I. çeyreğinde yapı ruhsatı verilen bina sayısı %20,2, daire 
sayısı %37,1 ve yüzölçüm %26,5 arttı. 

Mevsim ve takvim etkilerinden arındırılmıĢ serilerde ise, bir önceki çeyreğe 

göre, 2026 yılı I. çeyreğinde yapı ruhsatı verilen bina sayısı %0,3 
azalırken, daire sayısı %2,3 ve yüzölçüm %2,7 arttı. 

Takvim etkilerinden arındırılmıĢ yapı kullanma izin belgesi toplam 
yüzölçümü %4,5 arttı. 

Takvim etkilerinden arındırılmıĢ serilerde, bir önceki yılın aynı çeyreğine 
göre, 2026 yılı I. çeyreğinde yapı kullanma izin belgesi verilen bina sayısı 

%6,2, daire sayısı %12,0 ve yüzölçüm %4,5 arttı. 

Mevsim ve takvim etkilerinden arındırılmıĢ serilerde ise, bir önceki çeyreğe 

göre, 2026 yılı I. çeyreğinde yapı kullanma izin belgesi verilen bina sayısı 
%1,4 ve yüzölçüm %5,6 azalırken daire sayısı aynı kaldı. 

c. Değerleme ĠĢlemini Olumsuz Yönde Etkileyen Veya Sınırlayan 
Faktörler 

Olumlu Faktörler 

Tercih edilen alanda olması 

Site içerisinde olması 

Olumsuz Faktörler 

Gayrimenkul sektöründeki durağanlık 

Fırsatlar 

Devam eden villa inĢaatlarının tamamlanması sonrası bölgeye olan rağbetin 

arttıracağı öngörülmüĢtür. 

Tehditler 

Makroekonomik göstergelerde gerçekleĢecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler 
gelecekte gayrimenkul piyasalarını olumsuz etkileyebilir. 

ç. Gayrimenkulün Fiziki, Yapısal, Teknik Ve ĠnĢaat Özellikleri 

1. Ana Gayrimenkul Özellikleri : 

Değerlemeye konu Gayrimenkullerin bulunduğu Net Life Villaları Sitesi, 

14.432,75 m² yüz ölçümüne sahip 6321 ada 1 parsel üzerinde, yapı sınıfında, 
zemin+1 normal katlı, ayrık nizamda ve betonarme karkas yapı tarzında, yatay 

kat irtifakı kurulmuĢ Tip 1 ve Tip 2 villa tipinde toplam 20 Adet bağımsız 
bölümden oluĢmaktadır. 
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Site çevresi perde duvarla ile çevrilidir. Site içi zeminleri beton parke taĢ 

döĢemeli olacak Ģekilde çevre düzenlemesi ve peyzaj çalıĢmaları devam 
etmektedir. 

2. Bağımsız Bölüm Özellikleri : 

5 Blok 1 Bağımsız Bölüm No.Lu “Dubleks Mesken” nitelikli taĢınmaz; parsele 

kuzey cepheden (Çayır Sokak istikametinden) bakıldığında ön tarafta ve sağdan 
5. sırada yer almaktadır. Tip 1 villa tipinde kuzey, güney ve doğu cephelidir. 
Mimari projesine göre zemin kat 178 m² (137 m² kapalı+ 39 m² teras ve 

veranda), normal kat ise 125 m² olmak üzere toplamda `262 m² kapalı kullanım 
alanlı + 39 m² zemin terası ve veranda alanlı` dır. Zemin katında hol, salon, 

mutfak, vestiyer, WC, kazan dairesi, teras ve veranda; normal katında ise 
koridor, 3 oda (her biri giysi odası ve duĢlu) ve çamaĢır odası hacimlerinden 
oluĢmaktadır.  

8 Blok 1 Bağımsız Bölüm No.Lu `Dubleks Mesken` nitelikli taĢınmaz; parsele 
kuzey cepheden (Çayır Sokak istikametinden) bakıldığında ön tarafta ve sağdan 

8. sırada yer almaktadır. Tip 1 villa tipinde kuzey, güney ve doğu cephelidir. 
Mimari projesine göre zemin kat 178 m² (137 m² kapalı+ 39 m² teras ve 
veranda), normal kat ise 125 m² olmak üzere toplamda `262 m² kapalı kullanım 

alanlı + 39 m² zemin terası ve veranda alanlı` dır. Zemin katında hol, salon, 
mutfak, vestiyer, WC, kazan dairesi, teras ve veranda; normal katında ise 

koridor, 3oda (her biri giysi odası ve duĢlu) ve çamaĢır odası hacimlerinden 
oluĢmaktadır.  

9 Blok 1 Bağımsız Bölüm No.Lu `Dubleks Mesken` nitelikli taĢınmaz; parsele batı 

cepheden (Alparslan TürkeĢ Caddesi istikametinden) bakıldığında arka tarafta 
parselin doğu sınırında orta sıradan 1. sırada yer almaktadır. Tip 2 villa tipinde 

doğu, batı ve güney cephelidir. Mimari projesine göre zemin kat 178 m² (137 m² 
kapalı+ 39 m² teras ve veranda), normal kat ise 125 m² olmak üzere toplamda 
`262 m² kapalı kullanım alanlı + 39 m² zemin terası ve veranda alanlı` dır. 

Zemin katında hol, salon, mutfak, vestiyer, WC, kazan dairesi, teras ve veranda; 
normal katında ise koridor, 3 oda (her biri giysi odası ve duĢlu) ve çamaĢır odası 

hacimlerinden oluĢmaktadır.  

10 Blok 1 Bağımsız Bölüm No.Lu `Dubleks Mesken` nitelikli taĢınmaz; parsele 

batı cepheden (Alparslan TürkeĢ Caddesi istikametinden) bakıldığında arka 
tarafta parselin doğu sınırında orta sıradan 2. sırada yer almaktadır. Tip 2 villa 
tipinde kuzey, doğu ve güney cephelidir. Mimari projesine göre zemin kat 178 m² 

(137 m² kapalı+ 39 m² teras ve veranda), normal kat ise 125 m² olmak üzere 
toplamda `262 m² kapalı kullanım alanlı + 39 m² zemin terası ve veranda alanlı` 

dır. Zemin katında hol, salon, mutfak, vestiyer, WC, kazan dairesi, teras ve 
veranda; normal katında ise koridor, 3 oda (her biri giysi odası ve duĢlu) ve 
çamaĢır odası hacimlerinden oluĢmaktadır.   

13 Blok 1 Bağımsız Bölüm No.Lu `Dubleks Mesken` nitelikli taĢınmaz; parsele 
batı cepheden (Alparslan TürkeĢ Caddesi istikametinden) bakıldığında ön tarafta 

sol koldan sıralandığında 3. sırada yer almaktadır. Tip 1 villa tipinde doğu, batı ve 
güney cephelidir. Mimari projesine göre zemin kat 178 m² (137 m² kapalı+ 39 
m² teras ve veranda), normal kat ise 125 m² olmak üzere toplamda `262 m² 
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kapalı kullanım alanlı + 39 m² zemin terası ve veranda alanlı` dır. Zemin katında 

hol, salon, mutfak, vestiyer, WC, kazan dairesi, teras ve veranda; normal katında 
ise koridor, 3 oda (her biri giysi odası ve duĢlu) ve çamaĢır odası hacimlerinden 

oluĢmaktadır. 

14 Blok 1 Bağımsız Bölüm No.Lu `Dubleks Mesken` nitelikli taĢınmaz; parsele 
güney cepheden (5. villa Sokak istikametinden) bakıldığında ön tarafta ve soldan 

1. sırada yer almaktadır.) Tip 2 villa tipinde kuzey, güney ve doğu cephelidir. 
Mimari projesine göre zemin kat 178 m² (137 m² kapalı+ 39 m² teras ve 

veranda), normal kat ise 125 m² olmak üzere toplamda `262 m² kapalı kullanım 
alanlı + 39 m² zemin terası ve veranda alanlı` dır. Zemin katında hol, salon, 
mutfak, vestiyer, WC, kazan dairesi, teras ve veranda; normal katında ise 

koridor, 3 oda (her biri giysi odası ve duĢlu) ve çamaĢır odası hacimlerinden 
oluĢmaktadır.  

17 Blok 1 Bağımsız Bölüm No.Lu `Dubleks Mesken` nitelikli taĢınmaz; parsele 
güney cepheden (5. villa Sokak istikametinden) bakıldığında ön tarafta ve soldan 
1. sırada yer almaktadır.) Tip 2 villa tipinde kuzey, güney ve doğu cephelidir. 

Mimari projesine göre zemin kat 178 m² (137 m² kapalı+ 39 m² teras ve 
veranda), normal kat ise 125 m² olmak üzere toplamda `262 m² kapalı kullanım 

alanlı + 39 m² zemin terası ve veranda alanlı` dır. Zemin katında hol, salon, 
mutfak, vestiyer, WC, kazan dairesi, teras ve veranda; normal katında ise 

koridor, 3 oda (her biri giysi odası ve duĢlu) ve çamaĢır odası hacimlerinden 
oluĢmaktadır.  

TaĢınmazların tamamında zemin katta, 1. Kat balkon izdüĢümündeki yaklaĢık 6 

m² olan teras alanı olarak inĢa edilmiĢ bölüm söz konusu olup alanın yasal 
olmaması ve değere etkisin cüzi bir miktar olması sebebiyle değerleme çalıĢması 

kapsamına dahil edilmemiĢtir. 

d. Varsa, Mevcut Yapıyla Veya ĠnĢaatı Devam Eden Projeyle Ġlgili 
Tespit Edilen Ruhsata Aykırı Durumlara ĠliĢkin Bilgiler 

Devam eden proje bulunmamaktadır.  

e. Ruhsat AlınmıĢ Yapılarda Yapılan DeğiĢikliklerin 3194 Sayılı 

Ġmar Kanunu’nun 21 Ġnci Maddesi Kapsamında Yeniden Ruhsat 
Alınmasını Gerektirir DeğiĢiklikler Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taĢınmaz ana gayrimenkul üzerinde yeniden ruhsat almayı 
gerektiren bir değiĢiklik bulunmamaktadır. 

f. Gayrimenkulün Değerleme Tarihi Ġtibarıyla Hangi Amaçla 
Kullanıldığı, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ġse Üzerinde Herhangi 

Bir Yapı Bulunup Bulunmadığı Ve Varsa, Bu Yapıların Hangi 
Amaçla Kullanıldığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taĢınmazlar dubleks mesken niteliğindedir. 
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6. KULLANILAN DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ 

a. Pazar YaklaĢımı Ġle UlaĢılan Sonuçlar 

1. Pazar yaklaĢımını açıklayıcı bilgiler, konu gayrimenkulün 

değerlemesi için bu yaklaĢımın kullanılma nedeni 

Pazar yaklaĢımı varlığın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynı veya karĢılaĢtırılabilir 

(benzer) varlıklarla karĢılaĢtırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin 
belirlendiği yaklaĢımı ifade eder. 

AĢağıda yer verilen durumlarda, pazar yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma 

önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

(a) değerleme konusu varlığın değer esasına uygun bir bedelle son dönemde 

satılmıĢ olması, 

(b) değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taĢıyan 
varlıkların aktif olarak iĢlem görmesi, ve/veya 

(c) önemli ölçüde benzer varlıklar ile ilgili sık yapılan ve/veya güncel 
gözlemlenebilir iĢlemlerin söz konusu olması. 

Yukarıda yer verilen durumlarda pazar yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma 
önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu 
kriterlerin karĢılanamadığı aĢağıdaki ilave durumlarda, pazar yaklaĢımı 

uygulanabilir ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Pazar 
yaklaĢımının aĢağıdaki durumlarda uygulanması halinde, değerlemeyi 

gerçekleĢtirenin diğer yaklaĢımların uygulanıp uygulanamayacağını ve pazar 
yaklaĢımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiĢtirmek amacıyla 
ağırlıklandırılıp ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli görülmektedir: 

(a) değerleme konusu varlığa veya buna önemli ölçüde benzer varlıklara iliĢkin 
iĢlemlerin, pazardaki oynaklık ve hareketlilik dikkate almak adına, yeteri kadar 

güncel olmaması, 

(b) değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taĢıyan 
varlıkların aktif olmamakla birlikte iĢlem görmesi, 

(c) pazar iĢlemlerine iliĢkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karĢılaĢtırılabilir 
varlıkların değerleme konusu varlıkla önemli ve/veya anlamlı farklılıklarının, 

dolayısıyla da sübjektif düzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunması, 

(d) güncel iĢlemlere yönelik bilgilerin güvenilir olmaması (örneğin, kulaktan 
dolma, eksik bilgiye dayalı, sinerji alıcılı, muvazaalı, zorunlu satıĢ içeren iĢlemler 

vb.), 

(e) varlığın değerini etkileyen önemli unsurun varlığın yeniden üretim maliyeti 

veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iĢlem görebileceği fiyat olması. 
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Birçok varlığın benzer olmayan unsurlardan oluĢan yapısı, pazarda birbirinin aynı 

veya benzeyen varlıkları içeren iĢlemlere iliĢkin bir kanıtın genelde 
bulunamayacağı anlamına gelir. Pazar yaklaĢımının kullanılmadığı durumlarda 

dahi, diğer yaklaĢımların uygulanmasında pazara dayalı girdilerin azami kullanımı 
gerekli görülmektedir (örneğin, etkin getiriler ve getiri oranları gibi pazara dayalı 
değerleme ölçütleri).  

KarĢılaĢtırılabilir pazar bilgisinin varlığın tıpatıp veya önemli ölçüde benzeriyle 
iliĢkili olmaması halinde, değerlemeyi gerçekleĢtirenin karĢılaĢtırılabilir varlıklar 

ile değerleme konusu varlık arasında niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve 
farklılıkların karĢılaĢtırmalı bir analizini yapması gerekir. Bu karĢılaĢtırmalı analize 
dayalı düzeltme yapılmasına genelde ihtiyaç duyulacaktır. Bu düzeltmelerin 

makul olması ve değerlemeyi gerçekleĢtirenlerin düzeltmelerin gerekçeleri ile 
nasıl sayısallaĢtırıldıklarına raporlarında yer vermeleri gerekir. 

Değerleme konusu taĢınmazlar için yeteri sayıda satılık emsal bulunduğundan 
değerleme çalıĢmasında tek yöntem olarak pazar yaklaĢımı kullanılmıĢtır. 

 

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin 
kaynağı 

Emsal 
No  

Beyan 
Edilen 
Alan 
(m²)  

Gözlemlenen 
Alan (m²)  

Niteliği  SatıĢa 
Sunulan 
Değeri (TL)  

SatıĢa 
Sunulan 
Birim 
Değeri 
(TL/m²)  

Ġlgilisi  ĠletiĢim 

Emsal 1  

400,00 270,00 

Dubleks 
Mesken 22.000.000,00 55.000,00 

Öz 
Urhanlar 
Emlak 

0 (534) 
310 12 39 

Emsal 2  

300,00 275,00 

Dubleks 
Mesken 23.300.000,00 77.666,67 

Ms 
Gorup 

0 (551) 
276 44 44 

Emsal 3  

300,00 265,00 

Dubleks 
Mesken 21.000.000,00 70.000,00 

Sivas 
Ozan 
Emlak 

0 (532) 
650 58 85 

Emsal 4  

260,00 175,00 

Dubleks 
Mesken 13.750.000,00 52.884,62 

Riva 
Emlak 

0 (552) 
373 49 97 

 

3. Kullanılan emsallerin sanal ortamdaki haritalarından 
çıkartılmıĢ, değerlemeye konu gayrimenkule yakınlığını 

gösteren krokiler 
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4. Emsallerin nasıl dikkate alındığına iliĢkin ayrıntılı açıklama, 

emsal bilgilerinde yapılan düzeltmeler, düzeltmelerin yapılma 
nedenine iliĢkin detaylı açıklamalar ve diğer varsayımlar 

Ems
al 

No  

Yüzölçü

mü (m²)  

SatıĢa 
Sunulan 

Değeri (TL)  

Birim 

Değer 

(TL/m²

)  

Ceph

e D. 

Ala
n 

D. 

Konu

m D. 

Zama

n D. 

Ya

pı 

YaĢ

ı D. 

ġerefi

ye D. 

Pazarl

ık D. 

Manza

ra D. 

Diğ
er 

D. 

Düzeltil

miĢ 

Birim 

Değer  

Emsa

l 1  270 
22.000.0

00 

81.48

1 
0% 

0

% 
0% 0% 

0

% 
5% -5% 0% 0% 81.481 

Emsa

l 2  275 
23.300.0

00 

84.72

7 
0% 

0

% 
0% 0% 

0

% 
5% -5% 0% 0% 84.727 

Emsa

l 3  265 
21.000.0

00 

79.24

5 
0% 

0

% 
0% 0% 

0

% 
5% -5% 0% 0% 79.245 

Emsa
l 4  175 

13.750.0

00 

78.57

1 
0% 

0

% 
0% 0% 

0

% 
5% -5% 0% 0% 78.571 

Ortalama Birim Değer (TL/m²)  81.006 

 

 

Emsal taĢınmazların tamamı taĢınmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden 

seçilmiĢtir. Emsallerin tamamında pazarlık payı ( emlakçı komisyonu )  
bulunmaktadır. 

 

5. Pazar yaklaĢımı ile ulaĢılan sonuç  

Pazar yaklaĢımı ile ulaĢılan sonuç aĢağıdaki gibidir.  
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Bağımsız Bölümün Pazar değeri: 

Blok No 

Bağımsız 
Bölüm 

No 

Bağımsız 

Bölüm 
Alanı 

(m2) 

Takdir 
Edilen 

Birim 
Değer 

(TL/m2) 

YuvarlatılmıĢ 
Bağımsız Bölüm 

Değeri ( TL ) 

Hesaplanan 

Değer ( TL ) 

5 1 262 80.000 20.960.000 20.960.000,00 

8 1 262 80.000 20.960.000 20.960.000,00 

9 1 262 80.000 20.960.000 20.960.000,00 

10 1 262 80.000 20.960.000 20.960.000,00 

13 1 262 80.000 20.960.000 20.960.000,00 

14 1 262 80.000 20.960.000 20.960.000,00 

17 1 262 80.000 20.960.000 20.960.000,00 

   
TOPLAM 146.720.000,00 

 
 

b. Maliyet YaklaĢımı Ġle UlaĢılan Sonuçlar  

1. Maliyet yaklaĢımını açıklayıcı bilgiler, konu gayrimenkulün 
değerlemesi için bu yaklaĢımın kullanılma nedeni 

Maliyet yaklaĢımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zaman, elveriĢsizlik, risk 
gibi etkenler söz konusu olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse 
yapım yoluyla edinilmiĢ olsun, kendisine eĢit faydaya sahip baĢka bir varlığı elde 

etme maliyetinden daha fazla ödeme yapmayacağı ekonomik ilkesinin 
uygulanmasıyla gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaĢımdır. Bu 

yaklaĢımda, bir varlığın cari ikame maliyetinin veya yeniden üretim maliyetinin 
hesaplanması ve fiziksel bozulma ve diğer biçimlerde gerçekleĢen tüm yıpranma 
paylarının düĢülmesi suretiyle gösterge niteliğindeki değer belirlenmektedir. 

AĢağıda yer verilen durumlarda, maliyet yaklaĢımının uygulanması ve bu 
yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

(a) katılımcıların değerleme konusu varlıkla önemli ölçüde aynı faydaya sahip bir 
varlığı yasal kısıtlamalar olmaksızın yeniden oluĢturabilmesi ve varlığın, 
katılımcıların değerleme konusu varlığı bir an evvel kullanabilmeleri için önemli 

bir prim ödemeye razı olmak durumunda kalmayacakları kadar, kısa bir sürede 
yeniden oluĢturulabilmesi, 

(b) varlığın doğrudan gelir yaratmaması ve varlığın kendine özgü niteliğinin gelir 
yaklaĢımını veya pazar yaklaĢımını olanaksız kılması, ve/veya 

(c) kullanılan değer esasının temel olarak ikame değeri örneğinde olduğu gibi 
ikame maliyetine dayanması. 

Yukarıda yer verilen durumlarda maliyet yaklaĢımının uygulanması ve bu 

yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, 
söz konusu kriterlerin karĢılanamadığı aĢağıdaki ilave durumlarda, maliyet 

yaklaĢımı uygulanabilir ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. 
Maliyet yaklaĢımının aĢağıdaki durumlarda uygulanması halinde, değerlemeyi 
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gerçekleĢtirenin diğer yaklaĢımların uygulanıp uygulanamayacağını ve maliyet 

yaklaĢımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiĢtirmek amacıyla 
ağırlıklandırılıp ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli görülmektedir: 

(a) katılımcıların aynı faydaya sahip bir varlığı yeniden oluĢturmayı düĢündükleri, 
ancak varlığın yeniden oluĢturulmasının önünde potansiyel yasal engellerin veya 
önemli ve/veya anlamlı bir zaman ihtiyacının bulunması, 

(b) maliyet yaklaĢımının diğer yaklaĢımlara bir çapraz kontrol aracı olarak 
kullanılması (örneğin, maliyet yaklaĢımının, değerlemesi iĢletmenin sürekliliği 

varsayımıyla yapılan bir iĢletmenin tasfiye esasında daha değerli olup olmadığının 
teyit edilmesi amacıyla kullanılması), ve/veya 

(c) varlığın, maliyet yaklaĢımında kullanılan varsayımları son derece güvenilir 

kılacak kadar, yeni oluĢturulmuĢ olması. 

Kısmen tamamlanmıĢ bir varlığın değeri genellikle, varlığın oluĢturulmasında 

geçen süreye kadar katlanılan maliyetleri (ve bu maliyetlerin değere katkı yapıp 
yapmadığını) ve katılımcıların, varlığın, tamamlandığındaki değerinden varlığı 
tamamlamak için gereken maliyetler ile kâr ve riske göre yapılan uygun 

düzeltmeler dikkate alındıktan sonraki değerine iliĢkin beklentilerini yansıtacaktır. 

Değerleme konusu taĢınmazlar için yeterli sayıda satılık emsal taĢınmaz 

bulunduğundan maliyet yaklaĢımı kullanılmamıĢtır. 

2. Arsa değerinin tespitinde kullanılan emsal bilgileri ve bu 

bilgilerin kaynağı, yapılan düzeltmeler, yapılan diğer 
varsayımlar ve ulaĢılan sonuç 

Maliyet yaklaĢımı kullanılmamıĢtır. 

3. Yapı maliyetleri ve diğer maliyetlerin tespitinde kullanılan 

bilgiler, bu bilgilerin kaynağı ve yapılan diğer varsayımlar 

Maliyet yaklaĢımı kullanılmamıĢtır. 

4. Maliyet yaklaĢımı ile ulaĢılan sonuç  

Maliyet yaklaĢımı kullanılmamıĢtır. 

c. Gelir YaklaĢımı Ġle UlaĢılan Sonuçlar  

1. Gelir yaklaĢımını açıklayıcı bilgiler, konu gayrimenkulün 

değerlemesi için bu yaklaĢımın kullanılma nedeni 

Gelir yaklaĢımı, gösterge niteliğindeki değerin, gelecekteki nakit akıĢlarının tek 

bir cari değere dönüĢtürülmesi ile belirlenmesini sağlar. Gelir yaklaĢımında 
varlığın değeri, varlık tarafından yaratılan gelirlerin, nakit akıĢlarının veya maliyet 
tasarruflarının bugünkü değerine dayanılarak tespit edilir. 
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AĢağıda yer verilen durumlarda, gelir yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma 

önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

(a) varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri etkileyen çok 

önemli bir unsur olması, 

(b) değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına 
iliĢkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile 

az sayıda olması. 

Yukarıda yer verilen durumlarda gelir yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma 

önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu 
kriterlerin karĢılanamadığı aĢağıdaki ilave durumlarda, gelir yaklaĢımı 
uygulanabilir ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Gelir 

yaklaĢımının aĢağıdaki durumlarda uygulanması halinde, değerlemeyi 
gerçekleĢtirenin diğer yaklaĢımların uygulanıp uygulanamayacağını ve gelir 

yaklaĢımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiĢtirmek amacıyla 
ağırlıklandırılıp ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli görülmektedir: 

(a) değerleme konusu varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle 

değeri etkileyen birçok faktörden yalnızca biri olması, 

(b) değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına 

iliĢkin önemli belirsizliklerin bulunması, 

(c) değerleme konusu varlıkla ilgili bilgiye eriĢimsizliğin bulunması (örneğin, 

kontrol gücü bulunmayan bir pay sahibi geçmiĢ tarihli finansal tablolara 
ulaĢabilir, ancak tahminlere/bütçelere ulaĢamaz), ve/veya 

(d) değerleme konusu varlığın gelir yaratmaya henüz baĢlamaması, ancak 

baĢlamasının planlanmıĢ olması. 

Gelir yaklaĢımının temelini, yatırımcıların yatırımlarından getiri elde etmeyi 

beklemeleri ve bu getirinin yatırıma iliĢkin algılanan risk seviyesini yansıtmasının 
gerekli görülmesi teĢkil eder. 

Genel olarak yatırımcıların sadece sistematik risk (“pazar riski” veya 

“çeĢitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) için ek getiri elde etmeleri 
beklenir. 

Değerleme konusu taĢınmazlar için yeterli sayıda satılık emsal taĢınmaz 
bulunduğundan gelir yaklaĢımı kullanılmamıĢtır. 

2. Nakit giriĢ ve çıkıĢlarının tahmin edilmesinde kullanılan 

emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynağı ve yapılan diğer 
varsayımlar 

Gelir yaklaĢımı kullanılmamıĢtır. 

3. Ġndirgeme/Ġskonto oranının nasıl hesaplandığına iliĢkin 

ayrıntılı açıklama ve gerekçeler 
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Gelir yaklaĢımı kullanılmamıĢtır. 

4. Gelir yaklaĢımı ile ulaĢılan sonuç  

Gelir yaklaĢımı kullanılmamıĢtır. 

ç. Diğer Tespit Ve Analizler  

1. Takdir edilen kira değerleri (analiz ve kullanılan veriler) 

Gayrimenkuller yeterli sayıda satılık emsal bulunması sebebiyle kira değerleri 
hesaplanmamıĢtır.   

2. Hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi ile yapılacak 
projelerde, emsal pay oranları 

TaĢınmazlar hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi ile ilgili bir projeye konu 
değildir. Dolayısı ile emsal pay oranları takdir edilmemiĢtir. 

3. Üzerinde proje geliĢtirilen arsaların boĢ arazi ve proje 
değerleri 

Değerleme konusu taĢınmazlar üzerinde proje geliĢtirilmemektedir. 

4. BoĢ arazi ve geliĢtirilmiĢ proje değeri analizi ve kullanılan 

veri ve varsayımlar ile ulaĢılan sonuçlar 

Proje değerlemesi yapılmamıĢtır.  

5. En verimli ve en iyi kullanım değeri analizi 

TaĢınmazların konut olarak kullanılmasının en verimli ve en iyi kullanım Ģekli 
olduğu düĢünülmektedir. 

6. MüĢterek veya bölünmüĢ kısımların değerleme analizi 

MüĢterek veya bölünmüĢ bir kısım bulunmamaktadır.   
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7. ANALĠZ SONUÇLARININ 

DEĞERLENDĠRĠLMESĠ VE GÖRÜġ 

a. Farklı Değerleme Yöntemleri Ġle Analiz Sonuçlarının 
UyumlaĢtırılması Ve Bu Amaçla Ġzlenen Metotların Ve 

Nedenlerinin Açıklaması 

Uluslararası Değerleme Standartları’nın UDS 105 Değerleme YaklaĢımı ve 

Yöntemleri Madde 10.4’te “Değerleme çalıĢmasında yer alan bilgiler ve Ģartlar 
dikkate alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve güvenilirliğine 
yüksek seviyede itimat duyulduğu hallerde, değerlemeyi gerçekleĢtirenlerin bir 

varlığın değerlemesi için birden fazla değerleme yöntemi kullanması gerekmez.” 
denilmektedir. 

Değerleme çalıĢmasında sadece pazar yaklaĢımı kullanılmıĢ olup, bu yöntemin 
doğruluğuna ve güvenilirliğine yüksek seviyede itimat duyulduğundan birden 
fazla yöntem kullanılmamıĢtır. 

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden 
Yer Almadıklarının Gerekçeleri 

Asgari husus ve bilgilerin tamamına raporda yer verilmiĢtir. 

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği Ve Mevzuat 

Uyarınca Alınması Gereken Ġzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz 
Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında GörüĢ 

Değerleme konusu taĢınmazlar üzerinde izin alınması gereken bir proje geliĢtirme 
faaliyeti bulunmamaktadır. 

ç. Varsa, Gayrimenkul Üzerindeki Takyidat Ve Ġpotekler Ġle Ġlgili 
GörüĢ 

Değerleme konusu taĢınmazlar üzerindeki takyidat bulunmamaktadır. 

d. Değerleme Konusu Gayrimenkulün, Üzerinde Ġpotek Veya 

Gayrimenkulün Değerini Doğrudan Ve Önemli Ölçüde 
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunması 

Durumları Hariç, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sınırlamaya 
Tabi Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu bağımsız bölümün devredilmesi ve değerini önemli ölçüde 
etkileyecek bir husus bulunmamaktadır.   
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e. Değerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ġse, Alımından Ġtibaren BeĢ 

Yıl Geçmesine Rağmen Üzerinde Proje GeliĢtirilmesine Yönelik 
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadığına Dair Bilgi 

Değerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasıflı değildir. 

f. Değerleme Konusu Üst Hakkı Veya Devre Mülk Hakkı Ġse, Üst 

Hakkı Ve Devre Mülk Hakkının Devredilebilmesine ĠliĢkin Olarak 
Bu Hakları Doğuran SözleĢmelerde Özel Kanun Hükümlerinden 

Kaynaklananlar Hariç Herhangi Bir Sınırlama Olup Olmadığı 

Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu gayrimenkuller “Üst hakkı veya devremülk hakkı” değildir. 

g. Gayrimenkulün Portföye Alınmasında Herhangi Bir Sakınca Olup 

Olmadığı Hakkında GörüĢ 

Sermaye Piyasası Kurulu’nun III-48.1 sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına 
İlişkin Esaslar Tebliği’nin 22. maddesinin birinci fıkrasının (a) bendi konut ve 
dükkan benzeri yapıların portföye alınmasına izin vermektedir.  Aynı fıkranın (b) 

bendine göre portföylerine alınacak her türlü bina ve benzeri yapılara ilişkin 
olarak yapı kullanma izninin alınmış ve kat mülkiyetinin tesis edilmiş olması 

zorunludur. Ancak, mülkiyeti tek başına ya da başka kişilerle birlikte ortaklığa ait 
olan otel, alışveriş merkezi, iş merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binası 
ve şube gibi yapıların, tamamının veya bölümlerinin yalnızca kira geliri elde etme 

amacıyla kullanılması halinde, anılan yapıya ilişkin olarak yapı kullanma izninin 
alınması ve tapu senedinde belirtilen niteliğinin taşınmazın mevcut durumuna 

uygun olması yeterli kabul edilir. Ayrıca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayılı İmar 
Kanununun geçici 16 ncı maddesi kapsamında yapı kayıt belgesi alınmış olması, 
bu fıkrada yer alan yapı kullanma izninin alınmış olması şartının yerine getirilmesi 

için yeterli kabul edilir. Anılan fıkranın (c) bendine göre gayrimenkul yatırım 
ortaklıkları portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulün 

değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat 
şerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı haklar dahil edilebilir.  

Bağımsız bölümün; Sermaye Piyasası Kurulu’nun III-48.1 sayılı Gayrimenkul 

Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği’nde belirtilen Ģartlara uygun 
olduğundan gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyüne alınmasında bir sakınca 

bulunmamaktadır. 
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8. SONUÇ 

a. Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi 

Değerleme uzmanının raporda belirttiği tüm analiz, çalıĢma ve hususlara 

katılıyorum. 

 Bu rapor ilgili Sermaye Piyasası Mevzuatı hükümlerine göre hazırlanmıĢtır.  

 TaĢınmaz Sermaye Piyasası Mevzuatı çerçevesinde gayrimenkul yatırım ortaklığı 

portföyünde “Konut” baĢlığı altında bulunmasında herhangi bir sakınca olmadığı 

görüĢ ve kanaatindeyiz.  

 KDV oranları güncel mevzuat doğrultusunda kullanılmıĢtır.  

 Bu sayfa, bu değerleme raporunun ayrılmaz parçası olup bağımsız kullanılamaz.  

 Rapor kopyalarının kullanımları halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan Ģirketimiz 

sorumlu değildir.  

 

b. Nihai Değer Takdiri 

Değerleme konusu taĢınmazlar için takdir edilen nihai değerler aĢağıdaki gibidir: 

NET GLOBAL ENDÜSTRĠYEL YATIRIMLAR A.ġ. mülkiyetindeki 7 adet 
bağımsız bölüm için; 

 

Rapor tarihine göre taĢınmazın KDV’siz ve KDV’li değeri. 

KDV’siz Değeri KDV’li Değeri ( % 20 ) 

146.720.000,00 TL 176.064.000,00 TL 

Rapor Tarihindeki 
USD Kuru 46,2137 USD Değeri ( 

KDV Hariç ) 3.174.816,13 USD 

 

RAPORU HAZIRLAYANLAR 

DEĞERLEME UZMANI KONTROL SORUMLU DEĞERLEME UZMANI 

Ö.Fatih AKYURT (SPK 

Lisans No:400582) 

Aysel ERBOĞA (SPK 

Lisans No:401179) 

Ö.Fatih AKYURT (SPK Lisans 

No:400582) 
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31.03.2026 TARİHİ İTİBARİ İLE ; 

 

Mart/2026 Tarihinde ÜFE katsayısı ; 5145,36 

Mayıs/2026 Tarihinde ÜFE katsayısı : 5454,58 

 

 Konu taşınmazın 31.03.2026 Tarihi itibari ile değerinin :  

 

YASAL/MEVCUT  DURUM DEĞERİ 

Taşınmazın Güncel 
Değeri 

2026/Mart 
Katsayısı  

2026/Mayıs 
Katsayısı  

Taşınmazın 31.03.2026 
Tarihindeki değeri  

146.720.000,00 5.145,36 5.454,58 138.402.446,97 

 
Yuvarlatma Değeri -2.446,97 

TOPLAM 138.400.000,00 

YÜZOTUZSEKİZMİLYONDÖRTYÜZBİN.-TÜRKLİRASI 

 

9. RAPOR EKLERĠ 

Sigorta Değeri 

Blok No 

Bağımsız 

Bölüm 
No 

Bağımsız 
Bölüm 

Alanı 
(m2) 

Yapı 

YaklaĢık  
Birim 

Maliyet  
(TL/m2) 

YuvarlatılmıĢ 

Sigorta  Değeri 
( TL ) 

Hesaplanan 

Sigorta Değeri 
( TL ) 

5 1 262 33.900 8.880.000 8.881.800,00 

8 1 262 33.900 8.880.000 8.881.800,00 

9 1 262 33.900 8.880.000 8.881.800,00 

10 1 262 33.900 8.880.000 8.881.800,00 

13 1 262 33.900 8.880.000 8.881.800,00 

14 1 262 33.900 8.880.000 8.881.800,00 

17 1 262 33.900 8.880.000 8.881.800,00 

   

TOPLAM 62.160.000,00 
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