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1. RAPOR ÖZETĠ 

DEĞERLENEN TAġINMAZIN TÜRÜ : 

Aydın Ġli, KuĢadası Ġlçesi, Hacıfeyzullah Mahallesi,  

476 Ada, 125 Parsel numaralı taĢınmazın güncel satıĢ 

değerinin tespiti.   

DEĞERLENEN TAġINMAZLARIN KISA 

TANIMI 
: 

Aydın Ġli, KuĢadası Ġlçesi, Hacıfeyzullah Mahallesi,  

476 Ada, 125 Parsel; Değerlemeye konu parsel 23.111,65 m² 

alana sahip olup; geometrik olarak yamuk Ģeklindedir. 

 

TAġINMAZIN ĠMAR DURUMU :  5.3.2.1 maddesinde detaylı imar durumu belirtilmektedir. 

KULLANILAN DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ 
: Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi 

DEĞERLEME TARĠHĠ : 30.09.2020 

TESPĠT EDĠLEN DEĞER : 
29.000.000-TL  

 

2. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

RAPORUN TARĠHĠ : 30.09.2020 

RAPORUN NUMARASI : 2020_00013_Revize 

DEĞERLEME TARĠHĠ : 30.09.2020 

   

   

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERĠ : Rapor Sermaye Piyasası Kapsamındaki iĢlemler için hazırlanmıĢ olup 

değerleme konusu taĢınmazların güncel piyasa Ģartlarında değerlerini 

tespit için hazırlanmıĢtır 

 

 

 

  

DEĞERLEMENĠN KONUSU ve AMACI : ĠĢ bu değerleme raporu; Aydın Ġli, KuĢadası Ġlçesi, Hacıfeyzullah 

Mahallesi, 476 Ada, 125 parsel numaralı taĢınmazın güncel satıĢ 

değerinin tespiti için hazırlanmıĢtır. 

 

RAPORU HAZIRLAYAN : ġiyar Süleyman DOĞAN                                                                           

Değerleme Uzmanı 

 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : ġeref EMEN 

Değerleme Uzmanı 

 

 

DAHA ÖNCE DEĞERLEMESĠNĠN YAPILIP 

YAPILMADIĞINA ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

 

: Değerleme konusu taĢınmaza yönelik olarak ġirketimizce daha önce 

12.02.2019 tarihinde 2019_0014  rapor numarası ile değerleme 

raporu düzenlenmiĢtir 
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3. ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER 

ġĠRKETĠN UNVANI : ADIM GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  

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

Çankaya/ANKARA 

  

MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER : Bu değerleme raporu RüĢtü Kazım Yücelen Caddesi No:23 

Akdeniz/MERSĠN  Adresinde faaliyet gösteren Özbal Çelik 

Boru Çelik Sanayi Ticaret ve Tahhüt A.ġ için hazırlanmıĢtır 

 

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN KAPSAMI ve 

VARSA GETĠRĠLEN 

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 ANALĠZ VE VERĠLER 

4.1. GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

AYDIN ĠLĠ 

 

Aydın, Türkiye'nin bir ili ve en kalabalık yirminci Ģehri. Nüfusu 2017 itibarıyla 1.080.839 kiĢidir. Coğrafi olarak 

Türkiye'nin batı kısmına konumda bulunur ve Ege Bölgesi'nde yer alır.  

Türkiye‟nin batısında yer alan illerimizden birisi olan Aydın ili, ülkemizin Ege Bölgesinde yer almaktadır. Ege 

Denizine kıyısı olması, Büyük Menderes nehrine sahip olması ve turizm açısından (KuĢadası, Didim) 

Türkiye‟nin önemli noktalarından birisi olması Aydın‟ı çok kritik bir Ģehir haline getirmiĢtir. Büyük Menderes 

nehri ve ovasından dolayı tarım açısından da oldukça geliĢmiĢ bir durumdadır. 

Coğrafi konumu nedeniyle ilk çağlardan beri önemli bir yerleĢim merkezi olan Aydın'ın kuzeyinde Ġzmir ve 

Manisa, doğusunda Denizli, Güneyinde Muğla yer alır. Batı sınırları ise Ege Denizi kıyıları çizer. Ġlin denizden 

yüksekliği 40 metredir. 

Akdeniz ikliminin etkisindedir. Bu iklim Ģartları ve topografik yapı Aydın ve çevresinde iki ayrı bitki 

topluluğunun (maki ve orman) geliĢmesine neden olmuĢtur. Bunun yanında zeytin, incir, turunçgiller, kestane 

vb. kırsal kesimde ise çam ve benzeri türler mevcuttur. 

 

 

 

 

https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0l
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eehir
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4.2. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ ANALĠZĠ, MEVCUT 

TRENDLER VE DAYANAK VERĠLER 

Tüketici Fiyat Endeksi, Kasım 2019 

Tüketici fiyat endeksi (TÜFE) aylık %0,38 arttı.TÜFE'de (2003=100) 2019 yılı Kasım ayında bir önceki aya 

göre %0,38, bir önceki yılın Aralık ayına göre %11,01, bir önceki yılın aynı ayına göre %10,56 ve on iki aylık 

ortalamalara göre %15,87 artıĢ gerçekleĢti.Aylık en yüksek artıĢ %2,69 ile giyim ve ayakkabı grubunda 

oldu.Ana harcama grupları itibarıyla 2019 yılı Kasım ayında endekste yer alan gruplardan, ev eĢyasında %0,59, 

haberleĢmede %0,39, konutta %0,36 ve ulaĢtırmada %0,33 artıĢ gerçekleĢti.Aylık en fazla düĢüĢ gösteren grup 

%0,44 ile çeĢitli mal ve hizmetler oldu.Ana harcama grupları itibariyle 2019 yılı Kasım ayında endekste düĢüĢ 

gösteren bir diğer grup ise %0,15 ile lokanta ve oteller oldu.Yıllık en fazla artıĢ %43,35 ile alkollü içecekler ve 

tütün grubunda gerçekleĢti.TÜFE'de, bir önceki yılın aynı ayına göre eğitim %14,35, çeĢitli mal ve hizmetler 

%14,03, sağlık %13,85 ve lokanta ve oteller %13,07 ile artıĢın yüksek olduğu diğer ana harcama 

gruplarıdır.Özel kapsamlı TÜFE göstergesi (B) aylık %0,59 arttı.ĠĢlenmemiĢ gıda ürünleri, enerji, alkollü içkiler 

ve tütün ile altın hariç TÜFE'de 2019 yılı Kasım ayında bir önceki aya göre %0,59, bir önceki yılın Aralık ayına 

göre %10,31, bir önceki yılın aynı ayına göre %9,90 ve on iki aylık ortalamalara göre %15,13 artıĢ 

gerçekleĢti.Kasım 2019'da endekste kapsanan 418 maddeden; 33 maddenin ortalama fiyatlarında değiĢim 

olmazken, 296 maddenin ortalama fiyatlarında artıĢ, 89 maddenin ortalama fiyatlarında ise düĢüĢ gerçekleĢti. 

 

Yurt Ġçi Üretici Fiyat Endeksi, Kasım 2019  

Yurt içi üretici fiyat endeksi (YĠ-ÜFE), 2019 yılı Kasım ayında bir önceki aya göre %0,08 düĢüĢ, bir önceki yılın 

Aralık ayına göre %6,63, bir önceki yılın aynı ayına göre %4,26 ve on iki aylık ortalamalara göre %19,68 artıĢ 

gösterdi 

Yurt içi üretici fiyat endeksi değiĢim oranları, Kasım 2019 [2003=100] 
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Yurt içi üretici fiyat endeksi, bir önceki yılın aynı ayına göre değiĢim oranı, Kasım 2019 

[2003=100] 

 

Sanayinin dört sektörünün bir önceki aya göre değiĢimleri; madencilik ve taĢocakçılığı sektöründe %0,08, imalat 

sanayi sektöründe %0,04, elektrik, gaz üretimi ve dağıtımı sektöründe %0,53 düĢüĢ, su temini sektöründe %0,19 

artıĢ olarak gerçekleĢti. 

Yurt içi üretici fiyat endeksi ve değiĢim oranları, Kasım 2019 

 [2003=100] 

 

Aylık en fazla artıĢ ham petrol ve doğal gazda gerçekleĢti 

Bir önceki aya göre en fazla düĢüĢ; %4,85 ile ham petrol ve doğal gaz, %1,80 ile ana metaller, %1,39 ile 

kimyasallar ve kimyasal ürünler olarak gerçekleĢti. Buna karĢılık diğer ulaĢım araçları %3,48, gıda ürünleri 

%1,48, içecekler %1,31 ile bir önceki aya göre endekslerin en fazla arttığı alt sektörler oldu. 

Ana sanayi gruplarında aylık en fazla artıĢ enerjide gerçekleĢti 

Ana sanayi grupları sınıflamasına göre 2019 yılı Kasım ayında aylık en fazla düĢüĢ %0,60 ile ara malında 

gerçekleĢti. 
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Ana sanayi gruplarına göre yurt içi üretici fiyat endeksi ve değiĢim oranları, Kasım 2019 

[2003=100] 

 

ĠnĢaat Maliyet Endeksi, Eylül 2019  

ĠnĢaat maliyet endeksi (ĠME), 2019 yılı Eylül ayında bir önceki aya göre %0,59 düĢtü, bir önceki yılın aynı ayına 

göre %4,02 arttı. Bir önceki aya göre malzeme endeksi %0,41, iĢçilik endeksi %0,97 düĢtü. Ayrıca bir önceki 

yılın aynı ayına göre malzeme endeksi %3,43 düĢtü, iĢçilik endeksi %24,63 arttı. 

ĠnĢaat maliyet endeksi, yıllık değiĢim oranı, Eylül 2019 [2015=100] 

 

Bina inĢaatı maliyet endeksi aylık %0,73 düĢtü 

Bina inĢaatı maliyet endeksi, bir önceki aya göre %0,73 düĢtü, bir önceki yılın aynı ayına göre %5,53 arttı. Bir 

önceki aya göre malzeme endeksi %0,61, iĢçilik endeksi %1,00 düĢtü. Ayrıca bir önceki yılın aynı ayına göre 

malzeme endeksi %1,78 düĢtü, iĢçilik endeksi %24,93 arttı. 
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Bina inĢaatı maliyet endeksi, yıllık değiĢim oranı, Eylül 2019 [2015=100] 

 

Bina dıĢı yapılar için inĢaat maliyet endeksi, bir önceki aya göre %0,08, bir önceki yılın aynı ayına göre %0,73 

düĢtü. Bir önceki aya göre malzeme endeksi %0,25 arttı, iĢçilik endeksi %0,84 düĢtü. Ayrıca bir önceki yılın 

aynı ayına göre malzeme endeksi %8,44 düĢtü, iĢçilik endeksi %23,55 arttı. 

Bina dıĢı yapılar için inĢaat maliyet endeksi, yıllık değiĢim oranı, Eylül 2019 [2015=100] 

 

ĠnĢaat maliyet endeksi ve değiĢim oranları, Eylül 2019 [2015=100] 
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Yapı Ġzin Ġstatistikleri, Ocak-Eylül, 2019  

Yapı ruhsatı verilen yapıların yüzölçümü %58 azaldı Belediyeler tarafından verilen yapı ruhsatlarının 2019 

yılının ilk dokuz ayında bir önceki yıla göre, bina sayısı %57,1, yüzölçümü %58, değeri %48,9, daire sayısı 

%63,8 azaldı.Yapı ruhsatı verilen binaların 2019 yılı Ocak-Eylül ayları toplamında;Yapıların toplam yüzölçümü 

45,5 milyon m² iken; bunun 20,3 milyon m²„si konut, 17,1 milyon m²„si konut dıĢı ve 8 milyon m²„si ise ortak 

kullanım alanı olarak gerçekleĢti.Kullanma amacına göre 26,7 milyon m² ile en yüksek paya iki ve daha fazla 

daireli ikamet amaçlı binalar sahip oldu. Bunu 5,3 milyon m² ile kamu eğlence, eğitim, hastane veya bakım 

kuruluĢları binaları izledi.Yapı sahipliğine göre özel sektör 33,2 milyon m² ile en büyük paya sahip oldu. Bunu 

11,2 milyon m² ile devlet sektörü ve 1,1 milyon m² ile yapı kooperatifleri izledi. Daire sayısına göre ise, toplam 

179 bin 766 dairenin 155 bin 469‟u özel sektör, 21 bin 985‟i devlet sektörü ve 2 bin 312‟si yapı kooperatifleri 

tarafından alındı.Yapıların toplam yüzölçümüne göre 7,5 milyon m² ile Ġstanbul en yüksek paya sahip oldu. 

Ġstanbul‟u, 2,9 milyon m² ile Konya, 2,88 milyon m² ile Ankara illeri izledi. Yüzölçümü en düĢük olan iller 

sırasıyla Karabük, Ardahan ve Çankırı oldu.Daire sayılarına göre Ġstanbul ili 33 bin 538 adet ile en yüksek paya 

sahip oldu. Ġstanbul‟u 9 bin 702 adet ile Konya ve 7 bin 768 adet ile Ankara illeri izledi. Daire sayısı en az olan 

iller sırası ile Karabük, Ardahan ve Hakkari oldu. 

Yapı ruhsatı, Ocak - Eylül, 2017-2019 

 

Belediyeler tarafından verilen yapı kullanma izin belgelerinin 2019 yılının ilk dokuz ayında bir önceki yıla göre, 

bina sayısı %20,6, yüzölçümü %7,2, daire sayısı %11,3 azalırken, değeri %12,3 arttı.Yapı kullanma izin belgesi 

verilen binaların 2019 yılı Ocak-Eylül ayları toplamında;Yapıların toplam yüzölçümü 111,4 milyon m² iken; 

bunun 62,7 milyon m²„si konut, 25,4 milyon m²„si konut dıĢı ve 23,2 milyon m²„si ise ortak kullanım alanı olarak 

gerçekleĢti.Kullanma amacına göre 84,1 milyon m² ile en yüksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amaçlı 

binalar sahip oldu. Bunu 7,7 milyon m² ile toptan ve perakende ticaret binaları izledi.Yapı sahipliğine göre, özel 

sektör 94,2 milyon m² ile en büyük paya sahip oldu. Bunu 15 milyon m² ile devlet sektörü ve 2,2 milyon m² ile 

yapı kooperatifleri izledi. Daire sayısına göre ise toplam 543 bin 801 dairenin 492 bin 287‟si özel sektör, 42 bin 

662‟si devlet sektörü ve 8 bin 852‟si yapı kooperatifleri tarafından alındı.Yapıların toplam yüzölçümüne göre 

20,3 milyon m² ile Ġstanbul en yüksek paya sahip oldu. Ġstanbul‟u 10,8 milyon m² ile Ankara, 4,8 milyon m² ile 

Bursa izledi. Yüzölçümü en düĢük olan iller sırasıyla Ardahan, Tunceli ve Batman oldu.Daire sayılarına göre, 

Ġstanbul ili 106 bin 637 adet ile en yüksek paya sahip oldu. Ġstanbul‟u 39 bin 510 adet ile Ankara ve 29 bin 235 

adet ile Ġzmir illeri izledi. Daire sayısı en az olan iller sırası ile Ardahan, Batman ve Bayburt oldu. 
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Yapı kullanma izin belgesi, Ocak - Eylül, 2017-2019 

 

Küresel Ekonomik Görünüm 

Küresel büyümede yavaĢlama ve belirsizlik devam etmektedir. Ticaret savaĢlarında artan tansiyon ve jeopolitik 

gerginlikler ile yatırım, üretim ve güven göstergelerinde bozulmalar küresel büyümeyi aĢağı çekmektedir. 

Ancak, geliĢmiĢ ve geliĢmekte olan ülkelerin merkez bankalarının yavaĢlama karĢıtı uygulamalara olumlu 

bakması küresel resesyon beklentilerini azaltmaktadır. Bunun yanında 2019 yılı ikinci çeyreğinde, küresel 

ticarete iliĢkin kaygıların yeniden tırmanması, Orta Doğu kaynaklı jeopolitik risklerin belirginleĢmesi ve küresel 

boyutta özellikle imalat sanayii sektörünün ekonomik aktiviteyi olumsuz etkileyecek Ģekilde yavaĢlaması yılın 

geri kalanında büyüme görünümüne dair aĢağı yönlü riskleri artırmıĢtır.  IMF, Küresel Ekonomik Görünüm 

Raporu'nun Ekim 2019 sayısını “Küresel Ġmalatın Gerileme Dönemi, Artan Ticaret Engelleri” baĢlığı ile 

yayımlamıĢtır. IMF raporda, küresel ekonomik büyüme tahminini Temmuz ayı güncellemesine göre 2019 yılı 

için 0,2 puan düĢürerek yüzde 3‟e, 2020 yılı için 0,1 puan düĢürerek yüzde 3,4 seviyesine indirmiĢtir. Ticaret 

savaĢlarının küresel ekonomik büyüme üzerinde yarattığı baskıya dikkat çekilen raporda, küresel ekonominin 

senkronize yavaĢlama ile karĢı karĢıya bulunduğunu ve 2019 yılı küresel büyüme tahmininin bu nedenle aĢağı 

yönlü revize edildiğini vurgulamıĢtır. Ticari ve jeopolitik yüksek belirsizlikler, bazı geliĢmekte olan ekonomilere 

ait özel faktörlerin makroekonomik baskıya neden olması, düĢük verimlilik artıĢı ve geliĢmiĢ ekonomilerde 

yaĢlanan nüfus gibi yapısal etkenler küresel ekonominin düĢük büyümesini etkileyen diğer unsurlar olarak 

gösterilmiĢtir. IMF raporuna göre, geliĢmiĢ ülkeler için büyüme tahmini 2019'da yüzde 1,9'dan yüzde 1,7‟ye 

düĢürülürken, 2020 yılı için yüzde 1,7 seviyesinde bırakılmıĢtır. GeliĢmekte olan ülke ekonomilerinde ise 

büyüme tahmini 2019 için yüzde 4,1'den yüzde 3,9‟a, 2020 için de yüzde 4,7'den yüzde 4,6'ya indirilmiĢtir. 2019 

ve 2020 yıllarında Türkiye ekonomisine dair büyüme tahminleri ise sırasıyla eksi yüzde 2,5‟ten yüzde 0,2‟ye ve 

yüzde 2,5‟ten yüzde 3‟e yükseltilmiĢtir. Ticaret savaĢları Ağustos ayına yüksek bir tansiyonla baĢlamıĢ ve 

gerilim giderek artmıĢtır. Ağustos baĢında Çin ve ABD arasındaki ġangay görüĢmelerinin sonlandırıldığı 

belirtilmesine rağmen Trump Çin‟i, ABD tarım mallarını almak istememek ve ABD‟yi dezavantajlı duruma 

sokmakla suçlamıĢtır. Donald Trump, 1 Eylül tarihinden itibaren geçerli olmak üzere Çin‟den ithal edilen 300 

milyar dolarlık ürüne yüzde 10 ek vergi koyulacağını açıklamıĢtır. Ayrıca hali hazırda %10 vergi uygulanan 300 

milyar dolar değerindeki Çin ürününü de 1 Eylül itibariyle %15 oranında vergilendirmeye baĢlayacaklarını 

bildirmiĢtir. ABD Merkez Bankası (Fed) 17-18 Eylül 2019 tarihinde gerçekleĢen FOMC toplantısında piyasa 

beklentisine paralel olarak politika faizini 25 baz puan indirerek yüzde 1,75- 2,00 aralığına çekmiĢtir. 

Güncellenen projeksiyonlara göre, politika faizinde 2019 için medyan beklentisi %2,4'ten %1,9'a inerken, 2020 

beklentisi %2,1'den %1,9'a gerilemiĢtir. Fed üyelerinin 2019 büyüme tahmini %2,1'den %2,2'ye çıkarken 2020 

tahmini %2‟de korunmuĢtur. KiĢisel tüketim harcamaları enflasyonu tahminleri ise; 2019 için %1,5, 2020 yılı 

için ise %1,9 düzeylerinde sabit bırakılmıĢtır. Karar metninde; ekonomik aktivitenin ılımlı bir hızda büyümeye 

devam ettiği, iĢgücü piyasasının da güçlü seyrettiği vurgulanmıĢtır. Buna karĢın; sabit sermaye yatırımları ve 

ihracatın zayıfladığına değinilmiĢtir. Toplantının ardından Fed BaĢkanı Powell tarafından yapılan açıklamalarda, 

Fed‟in zayıf küresel büyüme ve ticaret gerginliklerine karĢın sigorta sağlamak için faiz indirdiği ifade edilmiĢtir. 

Powell ayrıca, ekonomik sıkıntılar yaĢanırsa daha kapsamlı bir indirim sürecinin uygun olabileceğini belirtirken, 

ekonominin seyri itibarıyla faizlerde ılımlı uyarlamalar ile hedefleri 5 gerçekleĢtirebileceklerini kaydetmiĢtir. 

Fed BaĢkanı Powell‟ın faiz indiriminin devamının gelmeyebileceğini ima etmesi piyasalarda etkisini 

göstermiĢtir. 
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 Konut SatıĢ Ġstatistikleri, Ekim 2019  

Türkiye genelinde konut satıĢları 2019 Ekim ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %2,5 oranında azalarak 

142810 oldu. Konut satıĢlarında, Ġstanbul 24451 konut satıĢı ve %17,1 ile en yüksek paya sahip oldu. SatıĢ 

sayılarına göre Ġstanbul'u, 13978 konut satıĢı ve %9,8 pay ile Ankara, 9012 konut satıĢı ve %6,3 pay ile Ġzmir 

izledi. Konut satıĢ sayısının düĢük olduğu iller sırasıyla 13 konut ile Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve 93 konut 

ile Bayburt oldu. 

Konut satıĢ sayıları, 2018-2019 

 

Türkiye genelinde ipotekli konut satıĢları bir önceki yılın aynı ayına göre %525,1 oranında artıĢ göstererek 

50411 oldu. Toplam konut satıĢları içinde ipotekli satıĢların payı %35,3 olarak gerçekleĢti. Ġpotekli satıĢlarda 

Ġstanbul 8 408 konut satıĢı ve %16,7 pay ile ilk sırayı aldı. Toplam konut satıĢları içerisinde ipotekli satıĢ payının 

en yüksek olduğu il %54,3 ile Artvin oldu.. Diğer konut satıĢları Türkiye genelinde bir önceki yılın aynı ayına 

göre %33,3 oranında azalarak 92399 oldu. Diğer konut satıĢlarında Ġstanbul 16043 konut satıĢı ve %17,4 pay ile 

ilk sıraya yerleĢti. Ġstanbul'daki toplam konut satıĢları içinde diğer satıĢların payı %65,6 oldu. Ankara 7 875 

diğer konut satıĢı ile ikinci sırada yer aldı. Ankara'yı 5344 konut satıĢı ile Ġzmir izledi. Diğer konut satıĢının en 

az olduğu il 10 konut ile Hakkari oldu. 

 

SatıĢ ġekline göre konut satıĢı, Ekim 2019 SatıĢ durumuna göre konut satıĢı, Ekim 2019 

KONUT SATIġLARINDA 50 BĠN 181 KONUT ĠLK DEFA SATILDI 

Türkiye genelinde ilk defa satılan konut sayısı bir önceki yılın aynı ayına göre %32,9 azalarak 50181 oldu. 

Toplam konut satıĢları içinde ilk satıĢın payı %35,1 oldu. Ġlk satıĢlarda Ġstanbul 8.988 konut satıĢı ve %17,9 ile 

en yüksek paya sahip olurken, Ġstanbul'u 3683 konut satıĢı ile Ankara ve 2.967 konut satıĢı ile Ġzmir izledi. 

ĠKĠNCĠ EL KONUT SATIġLARINDA 92 BĠN 629 KONUT EL DEĞĠġTĠRDĠ 

Türkiye genelinde ikinci el konut satıĢları bir önceki yılın aynı ayına göre %29,2 artıĢ göstererek 92.629 oldu. 

Ġkinci el konut satıĢlarında da Ġstanbul 15.463 konut satıĢı ve %16,7 pay ile ilk sıraya yerleĢti. Ġstanbul'daki 

toplam konut satıĢları içinde ikinci el satıĢların payı %63,2 oldu. Ankara 10.295 konut satıĢı ile ikinci sırada yer 

aldı. Ankara'yı 6.045 konut satıĢı ile Ġzmir izledi. 

YABANCILARA 2019 YILI EKĠM AYINDA 4 BĠN 272 KONUT SATIġI GERÇEKLEġTĠ 

Yabancılara yapılan konut satıĢları bir önceki yılın aynı ayına göre %31,9 azalarak 4.272 oldu. Yabancılara 

yapılan konut satıĢlarında, Ekim 2019'da ilk sırayı 2.043 konut satıĢı ile Ġstanbul aldı. Ġstanbul ilini sırasıyla 912 

konut satıĢı ile Antalya, 215 konut satıĢı ile Bursa, 192 konut satıĢı ile Ankara ve 134 konut satıĢı ile Yalova 

izledi. 

https://www.takvim.com.tr/ekonomi/2019/11/18/2019-ekim-ayi-konut-satis-istatistikleri-belli-oldu
https://www.takvim.com.tr/ekonomi/2019/11/18/2019-ekim-ayi-konut-satis-istatistikleri-belli-oldu
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ÜLKE UYRUKLARINA GÖRE EN ÇOK KONUT SATIġI IRAK VATANDAġLARINA 

YAPILDI 
Ekim ayında Irak vatandaĢları Türkiye'den 597 konut satın aldı. Irak'ı sırasıyla, 536 konut ile Ġran, 292 konut ile Rusya 

Federasyonu, 225 konut ile Almanya ve 185 konut ile Afganistan izledi. 

Kayna:-TCMB,TÜĠK,GMTR 

5. DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL HAKKINDA BĠLGĠLER 

5.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU,  

      TaĢınmaz; Aydın Ġli, KuĢadası Ġlçesi, Hacıfeyzullah Mahallesi, 476 Ada, 125 Parseldir. 

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

siteler ve oteller mevcuttur.  

 
 

TAġINMAZIN UZAKLIKLARI (KUġ UÇUġU) 

Güvercin Adası ~ 400 m KuĢadası Otogarı ~  1.5 km 

KuĢadası Limanı ~ 675 m KuĢadası Stadyumu ~  1.3 km  

 

5.2. GAYRĠMENKULLERĠN TANIMI ve ÖZELLĠKLERĠ 

Aydın Ġli, KuĢadası Ġlçesi, Hacıfeyzullah Mahallesi,  

476 Ada, 125 Parsel 

Değerlemeye konu parsel 23.111,65 m² alana sahip olup, geometrik olarak yamuk Ģeklindedir. TaĢınmaz, 

topoğrafik olarak eğimli bir arazi yapısına sahiptir. Parsel sınırları belirgin bir vaziyette olup çevresi tel örgü ile 

çevrilidir. Parsel Ege Denizine yakın bir konumda yer almakta olup, geniĢ deniz manzarası mevcuttur. Parsel 

üzerinde takribi 150-200 adet bakımsız durumda zeytin ağaçları mevcuttur. Parsel üzerinde yabancı ot 

mücadelesi yapılmamıĢ olup, çalılık-taĢlık Ģeklinde arazi yapısındadır. TaĢınmazın güney cepheden Yılancı 

Burnu Sokağa ~ 83 metre cephesi bulunmaktadır. Parsel, 3. derece arkeolojik sit alanında kalmakta olup 

üzerinde herhangi bir yapı ve yapılaĢma bulunmamaktadır.  
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5.2.1. GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ve FĠZĠKSEL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ  

Değerlemeye konu olan Hacıfeyzullah Mahallesi, 476 Ada, 125 Parsel numaralı taĢınmazın üzerinde herhangi 

bir yapı mevcut değildir.  

5.3. GAYRĠMENKULÜN YASAL ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1. TAPU ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI 

ĠLĠ : AYDIN 

ĠLÇESĠ : KUġADASI 

MAHALLESĠ : HACIFEYZULLAH 

KÖYÜ : - 

SOKAĞI : - 

MEVKĠĠ : YILANCI BURNU 

SINIRI : - 

PAFTA NO : 20KIIID20KIIIA20KIIIC 

ADA NO : 476 

PARSEL NO : 125 

YÜZÖLÇÜMÜ : 23111,65 

NĠTELĠĞĠ : ARSA 

B. BÖLÜM NO : - 

BLOK NO : - 

B.B NĠTELĠĞĠ : - 

ARSA PAYLARI : 1/1 

YEVMĠYE NO : 9342 

CĠLT NO : 53 

SAHĠFE NO : 5226 

EDĠNĠM TAR. : 21.06.2011 

MALĠK : ÖZBAL ÇELĠK BORU SANAYĠ TĠCARET VE TAAHHÜT LTD. ġTĠ. 

 

TAPU CĠNSĠ : ANA TAġINMAZ 

 

5.3.1.2. TAKYĠDAT BĠLGĠSĠ VE DEVREDĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN KISITLAR 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULLER ĠLE ĠLGĠLĠ HERHANGĠ BĠR TAKYĠDAT 

(DEVREDĠLEBĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ 

DEVREDĠLEMESĠNE ĠLKĠġKĠN KISITLAMAR 

TaĢınmazın TKGM Portalından Takbis belgesi incelenmemiĢ  olup müĢteri tarafından alınmıĢ güncel tarihli  

tapu kaydı belgesinden tapu kaydında yer alan  takyidatlar tespit edilmiĢtir.  

Ġpotek:1.Derece T.C.Ziraat Bankası A.ġ 10.000.000.TL Bedelli  22.06.2011  tarih ,9410 yevmiye nolu ipotek  

Beyan:III.Derece Korunması gereken Kültür varlığıdır.06.06.2013 tarih-9686 yevmiye  

Değerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumuna ĠliĢkin GörüĢ: 

 Degerleme konusu taĢιnmazιn tapu kaydı üzerinde 3. derece korunmasι gereklί kültür  νarlιğιdιr 

açıklamalι beyanι bulunmaktadιr. Hazine νe diğer kamu kurum νe kuruluĢları dıĢında  kalan 

gerçek νeya tϋzel kiĢiler adιna kayιtlι korunmasι gerekli kültür  νarlιğι olarak saptanan taĢınmaz 

mallarιn devir ve temliki νeya ϋzerinde ayni bir hak tesisi yasaklanmamιĢtιr. 2863 sayιlι yasanın  

18.maddesinin 2.fιkrasιnda ''Tescilli taĢ1nmaz kültϋr varlιklarιnιn rölöve, restorasyon ve 

restitüsyon projeleri νe bunlarιn uygulanmasιnda restoratδr mimar νeγa mimarιn bulunması  

zorunludur" ve son fιkrasιnda ise " Korunmasι gerekli taĢιnmaz kültür νarlιğι parselleri, 
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taĢιnmaz kϋltür varlιklarιnιn maliyetine teslr edecek Ģekil  νe surette ayrιlamaz νe 

birleĢtirilemez."denilmektedir. 

Bu nedenle 2863 sayιlι yasanιn 7. maddesi νe anιlan Yδnetmelik gereğince tescil edilen 

parsellerde νe sίt alanlarιnda imar uygulamalarι νe talebe baglı olarak yapιlan cins tashihi 

gerektiren iĢ1emler (Yeni inĢaat , kιsmi νe tamamen yιkιm, restorasyon νb.) ile yüzölçümü  

değiĢtiren (yola terk, yoldan ihdas, ifraz νe tevhit vb.) iĢ1emlerin ilgili koruma kurulundan 

izin alιnarak yapιlmasι gerekmektedir. 

Değerleme Konusu Gayrimenkulün Devredilebilmesine ĠliĢkin GörüĢ: 

Değerleme konusu gayrimenkule iliĢkin takyidat kayıtlarında, devredilebilmesine iliĢkin bir sınırlama 

bulunmamaktadır. 

Takyidat Bilgilerinin Değere Etkisine ĠliĢkin GörüĢ: 

Değerleme konusu gayrimenkule iliĢkin takyidat kayıtlarının, taĢınmazın değerine etkisi 

bulunmamaktadır. 

   EK: 2: YAZILI TAKYĠDATLAR 

5.3.2. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 

5.3.2.1. ĠMAR DURUMU  

15.09.2020 tarihinde yapılan araĢtırmaya göre değerleme konusu taĢınmazların güncel imar durumu aĢağıdaki 

gibidir: 

476 Ada 125 parsel numaralı taĢınmaz; 

 Konu taĢınmaz KuĢadası Belediyesi Ġmar Müdürlüğü'nde 15.9.2020 tarihi itibari ile yapılan 

incelemelere göre Bahse konu taĢınmaz Neopolis 1 ve 3 derece Arkeolojik Sit Alanları  Revizyon 

Koruma amaçlı  1/1000 ölçekli UYGULAMA ĠMAR PLANI‟ nda Blok Nizam 3 kat  Taks:0.20 

Kaks:0.60 Otel+Günübirlik Tesis Alanı E:0.10 Hmax:4.50+Ayrık Nizam 2 Kat Taks:0.30 Kaks:0.60 

Konut Alanı +Park ve Yol yapılaĢma Ģartlarına sahip olduğu BelirtilmiĢtir.Ġmar Müdürlüğünde yer alan 

görevli personelden alınan bilgiye göre  Arsanın 9525m2 lik kısmı otel alanında 9188.53 m2 lik kısmı 

Günübirlik alanında diğer kısımlarının ise  park ve yol alanında kaldığı,taĢınmazın  kısmen üçüncü 

derece sit alanında kaldığı ve  Terkleri yapıldıktan sonra yapılaĢabileceği bilgisi alınmıĢtır. 

 TaĢınmaz, Aydın -Muğla - Denizli Planlama Bölgesi 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı kapsamında 

ise "Kentsel YerleĢik Alan" sınırları içerisinde kalmaktadır.  

5.3.2.2. ĠMAR DOSYASI ĠNCELEMESĠ  

KuĢadası Belediyesi‟nde yapılan incelemelerde; 

Parsel 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 ĠPTALLERĠ V.B. 

DĠĞER BENZER KONULAR 

Hacıfeyzullah Mahallesi, 476 Ada, 125 Parsel numaralı taĢınmazla ile ilgili olarak KuĢadası 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. 
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5.3.2.4. YAPI DENETĠM FĠRMASI 

YAPI DENETĠM KURULUġU VE DENETĠMLERĠ DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJELER ĠLE 

ĠLGĠLĠ OLARAK, 29/6/2001 TARĠH VE 4708 SAYILI YAPI DENETĠMĠ HAKKINDA KANUN 

UYARINCA DENETĠM YAPAN YAPI DENETĠM KURULUġU (TĠCARET ÜNVANI, ADRESĠ VB.) VE 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK GERÇEKLEġTĠRDĠĞĠ 

DENETĠMLER HAKKINDA BĠLGĠ 

 

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

bulunmamaktadır. 

5.3.3. SON 3 YIL ĠÇERĠSĠNDEKĠ HUKUKĠ DURUMDAN KAYNAKLI DEĞĠġĠM  

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE 

GERÇEKLEġEN ALIM-SATIM ĠġLEMLERĠNE VE GAYRĠMENKULÜN HUKUKĠ DURUMUNDA 

MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLERE (ĠMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLER, 

KAMULAġTIRMA ĠġLEMLERĠ V.B.) ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

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. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJE 

EĞER BELĠRLĠ BĠR PROJEYE ĠSTĠNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ĠLĠġKĠN 

DETAYLI BĠLGĠ VE PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERĠN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE 

ĠLĠġKĠN OLDUĞUNA VE FARKLI BĠR PROJENĠN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK 

DEĞERĠN FARKLI OLABĠLECEĞĠNE ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 

  

TaĢınmazlar üzerinde yakın zamanda herhangi bir proje geliĢtirilmediği bilgisi alınmıĢtır. 

6. DEĞERLEME ÇALIġMALARI 

6.1. DEĞERLEME ÇELIġMALARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER 

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

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

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

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

kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise, “Hiçbir Ģahıs ona karĢı istek duymasa veya onun değerini 

bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır” Ģeklinde tanımlanmaktadır.  

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

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

dolayı zamanla azalacağı varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman 

yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. 

EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ: ĠĢyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir ve 

gerçekçi yaklaĢım piyasa değeri yaklaĢımıdır. Bu değerleme yönteminde bölgede değerlemesi istenilen 

gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip karĢılaĢtırılabilir örnekler incelenir. Emsal karĢılaĢtırma yaklaĢımı 

aĢağıdaki varsayımlara dayanır.  

 

 

TAPU MÜDÜRLÜĞÜ BĠLGĠLERĠ 

(Son Üç Yılda GerçekleĢen Alım-

Satım Bilgileri) 

: 

 

Değerleme konusu taĢınmaz son 3 yıl içinde her hangi bir satıĢ 

iĢlemine konu olmamıĢtır 

BELEDĠYE BĠLGĠLERĠ 

(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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 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.   

GELĠR KAPĠTALĠZASYONU YÖNTEMĠ: TaĢınmazların değeri, yalnızca getirecekleri gelire göre 

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

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

elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapı, yapıya iliĢkin diğer yapısal tesisler ve arsa payından oluĢur. 

Arsanın sürekli olarak kullanılma olasılığına karĢın, bir yapının kullanılma süresi kısıtlıdır. Bu nedenle net 

gelirin parasal karĢılığının saptanmasında arsa, yapı ve yapıya iliĢkin diğer yapısal tesislerin değerleri ayrı 

kısımlarda belirlenir.  

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

ve iĢletme giderlerinin çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı gelir ve arsa gelirinden oluĢmaktadır. Arsa geliri, 

arsa değerinin bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz faiz oranınca getireceği geliri ifade eder. 

Yapı geliri yapının kalan kullanım süresi boyunca bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz reel 

faizi oranında getirdiği gelir ile yapının kalan kullanım süresi temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman 

miktarının toplamından oluĢmaktadır. 

6.2. DEĞERLEME ĠġLEMĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER   

Değerleme, iĢlemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur. 

 

6.3. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 OLUMSUZ YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

o 3. dereceden arkeolojik sit alanı içinde konumlu olması. 

o Ġmar planının belirsiz olması ve halihazırda plansız alanda kalıyor olması.  

o Topografik olarak eğimli arazi yapısına sahip olması. 

 OLUMLU YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

o GeniĢ deniz manzarasının mevcut olması. 

o Tercih edilen bir bölgede yer alması. 

o Denize yakın konumlu olması. 

o Ġlçe merkezine ve röper noktalara yakın konumda yer alması. 

 

6.4. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ 

VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERĠ  

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. 

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 TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI 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 
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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. 

 Konu taĢınmaz KuĢadası Belediyesi Ġmar Müdürlüğü'nde 15.9.2020 tarihi itibari ile yapılan 

incelemelere göre Bahse konu taĢınmaz Neopolis 1 ve 3 derece Arkeolojik Sit Alanları  Revizyon 

Koruma amaçlı  1/1000 ölçekli UYGULAMA ĠMAR PLANI‟ nda Blok Nizam 3 kat  Taks:0.20 

Kaks:0.60 Otel+Günübirlik Tesis Alanı E:0.10 Hmax:4.50+Ayrık Nizam 2 Kat Taks:0.30 Kaks:0.60 

Konut Alanı +Park ve Yol yapılaĢma Ģartlarına sahip olduğu BelirtilmiĢtir.Ġmar Müdürlüğünde yer alan 

görevli personelden alınan bilgiye göre  Arsanın 9525m2 lik kısmı otel alanında 9188.53 m2 lik kısmı 

Günübirlik alanında diğer kısımlarının ise  park ve yol alanında kaldığı,taĢınmazın  kısmen üçüncü 

derece sit alanında kaldığı ve  Terkleri yapıldıktan sonra yapılaĢabileceği bilgisi alınmıĢtır. 

Değer tespitine yönelik yapılan emsal ve piyasa araĢtırmaları aĢağıda sunulmuĢtur.  

EMSALLERİ: 

Emsal 1: TaĢınmazın bulunduğu bölgede, taĢınmaza göre daha kısmen daha kötü konumda, deniz 

manzaralı,Turizm tesis alanı emsal :1,20  imar durumuna sahip 2005 m2 arsa 5.850.000TL bedelle satılıktır. 

(2.918-TL/m²) Emlak Dükkanı: 0530 518 98 28 

Emsal 2:TaĢınmazın bulunduğu bölgede, taĢınmaza göre daha kısmen daha kötü konumda, deniz manzaralı, aynı 

imar durumuna sahip ( Turizm tesis alanı )  2020 m2 arsa 5.000.000TL bedelle satılıktır. (2.475-TL/m²) 

Emsal 3: : Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede, taĢınmaza göre daha kötü konumda, denize 

uzak mesafede yer alan, TAKS:0.25, KAKS:0.50 konut imarlı 6.400m² alana sahip arsa 8.500.000-TL fiyatla 

satılıktır. (1.328-TL/m²) EMLAK ADASI:0552 270 85 74 

Emsal 4: TaĢınmazın bulunduğu bölgede, taĢınmaza göre daha kötü konumda, aynı imar durumuna sahip 7500 

m2 beyan edilen Hisseli  arsa 9.000.000TL bedelle satılıktır. TaĢınmaza Ģerefiyesi düĢüktür. (1.200-TL/m²) 

Emlak Ofisi: 0256 614 30 33 

Emsal 5: Rapora konu taĢınmazın bulunduğu bölgede, taĢınmaza göre daha kötü konumda, denize uzak 

mesafede yer alan, 14.000 m² alana sahip, terkleri yapılmamıĢ turizm imarlı arsa 15.000.000 TL fiyat ile 

satılıktır. (1.071-TL/m²) 

BULUT EMLAK: 0543 303 36 04 

KARġILAġTIRMA 

TABLOSU 
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KarĢılaĢtırılan Etmenler 
KarĢılaĢtırılabilir Gayrimenkuller  

 1  2  3  4  5  

Birim Fiyatı (TL/m²)  2918  2475  1.328  1.200  1.071  

Pazarlık Payı  -5%  -5%  -5%  -5%  -5%  

Mülkiyet Durumu      0%  0%  0%  15%  0%  

SatıĢ KoĢulları      0%  0%  0%  0%  0%  

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

Piyasa KoĢulları  0%  0%  0%  0%  0%  

T
a

Ģı
n
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a
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D
ü
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m
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er
 Konum  10%  10%  30%  40%  50%  

YapılaĢma Hakkı  -15%  0%  30%  0%  20%  

Yüz Ölçümü  0%  -10%  0%  0%  0%  

Fiziksel Özellikleri  0%  0%  0%  15%  10%  

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

DüzeltilmiĢ 

Değer 

 2590  2327  2135  2110  2015  

Yukarıda verilen emsal bilgileri ıĢığında pazarlık payları, konumları, yapılaĢma hakları gibi unsurlar göz önünde 

bulundurulmuĢtur.Değerleme konusu 476 Ada 125 Parsel nolu taĢınmaz  Emsal tablosundaki bilgiler ıĢığında parselin 
imar planında 9525 m2‟lik Turizm tesis alanında kalan kısmı için 2520.TL/m2 yapılaĢma Ģartlarının kısıtlı olacağı 
Günübirlik tesis alanında kalan 9188,53 m2‟lik kısmı için ise 545.TL/m2 değer üzerinden değerleme iĢlemine alınmıĢtır.  
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6.6. SATIġ DEĞERĠ TESPĠTĠ  

6.6.1. EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi kullanılmıĢtır. 

6.6.2. MALĠYET YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Maliyet yöntemi kullanılmamıĢtır. 

6.6.3. GELĠR YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ.  

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

6.7. KĠRA DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

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

6.8. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazlar üzerinde satıĢ kabiliyetini sınırlayıcı takyidat bulunmamaktadır. 

6.9. EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ 

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

fonksiyondur. 

6.10. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 

Değer tespiti ana taĢınmazların tamamı için yapılmıĢtır. 

6.11. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK PROJELERDE, 

EMSAL PAY ORANLARI 

Hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı bulunmamaktadır. 

7. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

7.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ 

UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN 

AÇIKLAMASI 

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

değerleri tespit edilmiĢtir. 

7.2. ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER ALMADIKLARININ 

GEREKÇELERĠ 

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 

7.3. YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT UYARINCA 

ALINMASI GEREKEN ĠZĠN VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ OLARAK MEVCUT OLUP 

OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

KuĢadası Belediyesi‟nde yapılan incelemelerde; 

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

tutanak, ceza ve yıkım kararına rastlanılmamıĢtır. 

8. SONUÇ 

8.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 

Değerleme uzmanlarının konu ile ilgili yaptıkları analiz ve ulaĢtıkları sonuçlara katılıyorum.    
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8.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 

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; 

 Konu taĢınmaz KuĢadası Belediyesi Ġmar Müdürlüğü'nde 15.9.2020 tarihi itibari ile yapılan 

incelemelere göre Bahse konu taĢınmaz Neopolis 1 ve 3 derece Arkeolojik Sit Alanları  Revizyon 

Koruma amaçlı  1/1000 ölçekli UYGULAMA ĠMAR PLANI‟ nda Blok Nizam 3 kat  Taks:0.20 

Kaks:0.60 Otel+Günübirlik Tesis Alanı E:0.10 Hmax:4.50+Ayrık Nizam 2 Kat Taks:0.30 Kaks:0.60 

Konut Alanı +Park ve Yol yapılaĢma Ģartlarına sahip olduğu BelirtilmiĢtir.Ġmar Müdürlüğünde yer alan 

görevli personelden alınan bilgiye göre  Arsanın 9525m2 lik kısmı otel alanında 9188.53 m2 lik kısmı 

Günübirlik alanında diğer kısımlarının ise  park ve yol alanında kaldığı,taĢınmazın  kısmen üçüncü 

derece sit alanında kaldığı ve  Terkleri yapıldıktan sonra yapılaĢabileceği bilgisi alınmıĢtır. 

 Bu bilgiler ıĢığında taĢınmazın Turizm Tesis Alanı Kısmında kalan 9525 m2 alan için emsal bilgileri 

ıĢığında 2520.TL/m2,Günübirlik alanda kalan 9188.53 m2 „lik kısım için ise yapılaĢma Ģartlarının 

düĢük olacağı yapılaĢacak alana ancak hmax 4.50 geçmeyen kalıcı olmayan yapıların yapılabileceği göz 

önünde bulundurulmuĢ ve 545.TL/m2 değer üzerinden değerleme iĢlemi yapılmıĢtır 

 

SATIġ DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

476 ada 125 parsel 9525 m2 Turizim Tesis Alanı Kalan Kısım için  

9525 m2 X 2520.TL/m2=~24.000.000. TL 

476 ada 125 parsel 9188.53 m2 Günübirlik Tesiis  Alanı Kalan Kısım için  

9188.53 m2 X 545.TL/m2=~5.000.000. TL 

 

TOPLAM:~29.000.000TL 

 

GÖREVLĠ DEĞERLEME UZMANI           SORUMLU DEĞERLEME UZMANI                                             

ġiyar Süleyman Doğan                                                                                ġeref EMEN                                                                                            

Değerleme Uzmanı                                                                                     Değerleme Uzman 
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KONUM KROKĠSĠ 
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