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1. GIRIS
1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Degerleme calismasinda oncelikle konu tasinmazin mevcut durumu incelenmis,
envanteri yapilmis ve tasinmazin yakin gevresinde kapsamli inceleme ve emsal analizi
yapilmistir. Hem konu tasinmazin hem de tasinmazin degerleme c¢alismasinda emsal
olabilecegine kanaat getirilen tasinmazlarin yerinde incelenmesi ile imar, tapu ve piyasa
verilerinin toplanmasi ve analizine dayall olarak degerleme sureci tamamlanmigtir.
Tasinmaza iligkin verilerin toplanmasi, emsallerle konu tasinmazin yerel alanda
incelenmesi, verilerin analizi ve raporlama islemleri arastirma ekibi tarafindan
gerceklestirilmistir.

Degerleme c¢alismasinin veri toplama, inceleme, veri analizi, nihai degerin tahmini

ve raporlama iglerinin zamanlamasi asagida verilmistir:

e Degerleme Talebinin Alinmasi : Mart 2026
e On inceleme : Mart 2026
¢ Piyasa ve Kurumlardan Verilerin Toplanmasi Calismasi : Mart 2026
e Degerleme Calismalarinin Raporlanmasi : Mart 2026

inceleme konusu tasinmazin degeri, Mart 2026 tarihinin fiyatlar dikkate alinarak
tespit ve takdir edilmistir. Arastirma sonuglarina gére s6z konusu tasinmaz i¢in takdir edilen
zemin degeri, s6z konusu bélgede énemli bir ekonomik degisimin olmamasi ile toplumsal
ve ekonomik kosullarin ayni diizeyde kalmasi halinde genel olarak bir yil siire ile gegerli
olabilecektir'. Daha sonraki zaman dilimlerinde gecerli olabilecek muhtemel bedeller, uretici
fiyatlan endeksi ve diger makroekonomik élgitlerle yapilacak giincelleme galismasinin
sonuglarina dayali olarak elde edilebilecektir. Ancak s6z konusu tagsinmazin yakin
cevresinde artan yogunlagsma egilimleri, imar plani degisiklikleri, cesitlenen ulagim
olanaklari ve kentsel gelismelere bagh olarak bdlgeye olan ticari talebin olumlu yénde
degismesi ve deger artisinin olmasi beklenmektedir. Gelecek yillarda s6z konusu
tasinmazin piyasa degerinin tespitinde, halihazirda veya ileriki yillarda yapilacak imar

tadilatlar ile yerel kamu hizmetlerinin neden olabilecegi deger artislari ile gelecek yillar igin

'Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan 06 Mart 2006 tarih ve 26100 Sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak ydrtirlige giren
“Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar Hakkinda Teblig” (Seri VIII, No:45) ile bunu ydrirlikten kaldiran
01.02.2017 tarih ve 29966 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirlige giren “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig (111-62,1)" ekindeki Uluslararas: Degerleme Standartlarinda degerleme raporiarindaki nihai deger
6lgiitiiniin gegerlilik stresi verilmemigtir. Icra ve iflas Kanunu kapsaminda bu siire bir yil olarak verilmigtir. Uzman tarafindan
takdir edilen dederin gegeriilik stiresine iligkin en 6nemli diizenlemelerden biri 2004 sayili Icra ve Iflas Kanunu olup, belirtilen
kanunda degerin gegerlilik stresinin iki yil oldugu hikdm altina alinmigtir. 2942 Sayili Kanun'un 10'uncu maddesinde
11.04.2013 tarih ve 6459 Sayili Kanun'un 6'nci maddesi ile yapilan dedisiklik ile “Kamulastirma bedelinin tespiti igin agilan
davanin dért ay iginde sonuglandiriimamasi halinde, tespit edilen bedele bu siirenin bitiminden itibaren kanuni faiz isletilir”
hikmiinden takdir edilen degerin gegeriilik siiresinin dava tarihinden itibaren dért ay oldugu anlagiimaktadir. Sonug olarak
takdir edilen tasinmaz dedgerinin giincellenmesi igin asgari siirenin -olagan digi kogullar harig- bir yil olmasi gerektigi ortaya
¢lkmaktadir.
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dustunalen kullanma sekillerine gore bélgede olusmasi muhtemel rantin da dikkate alinmasi
yerinde olacaktir2,

Giincel piyasa degeri takdir edilen taginmazin filen “Sanayi Depolama Alan!”
kullanimina sahip olmasi nedeni ile hem konu taginmaz 6zelinde hem de yakin gevresinde
inceleme yapiimis olup yapilan inceleme, veri toplama, analiz ve degerlendirme
calismalarinin sonuclarina dayall olarak arastirma ekibi tarafindan ekspertiz (degerleme)
islemleri tamamlanmis ve konu tasinmazin nihai piyasa degeri emsal satis analizi yéntemi
kullanilarak ortaya konulmustur. Degerleme raporu, konusunda uzman kigiler tarafindan
yapllan calisma ve analizlerin sonuglarina dayali olarak hazirlanmistir. Incelenen
tasinmazin guincel “piyasa (pazar) degeri”, Turk Lirasi (TL) cinsinden rapor edilmis olup,
s6z konusu raporda bu degerin gecerlilik stiresi de agiklanmistir. Taginmazin takdir edilen
piyasa degderi, “bir tasinmazin istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi kosullar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme
tarihinde gerceklestirecekleri alim-satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen
tutar” olarak tanimlanmaktadir®. Degerleme arastirmasinin amaci, yasal dizenlemeler
kapsaminda 6zel milkiyete konu olan tasinmazin degerinin tespit edilmesi oldugundan,
degerleme igleminin yapilmasinda s6z konusu amag¢ ve konu ile ilgili mevzuatin amir

hiikGimleri birlikte dikkate alinmistir.
1.2. Rapor Tiirii

is bu rapor, inceleme tarihindeki mevcut kosullar ve yerel piyasa verileri
cercevesinde, konu tasinmazin nihai degerinin tespitine yonelik aragtirma bulgularini
yansitmaktadir. Arastirma sonug raporu, konu tasinmazin muhtemel piyasa degerinin
emsal satis analizi kullanilarak tahminine yénelik sonuglari icermekte olup, s6z konusu
raporun sonuglari, sadece bu calismayi talep eden Tirkiye Serbest Muhasebeci Mali
Musavirler ve Yeminli Mali Musavirler Odalan Birligi (TURMOB) tarafindan
kullanilabilecektir.

Degerleme isleminin tamamlanmasindan sonra aragtirma ekibi tarafindan nihai
degerleme raporu hazirlanmistir. Raporun formati, kapsami ve icerigi; rapor turi ve

tasinmazin niteligine goére olusturulmustur. Degerleme ekibi, raporun tiril ve kapsami ne

2Tasinmaz edinimi ve dederleme islemleri, 2942 sayill Kamulastirma Kanunu hilkiimlerine gére yapilacak ise, tasinmazin
dederinin tespitinde, kamulastirmayi gerektiren imar ve hizmet tesebbisiiniin sebep olacagi deger artiglari ile ilerisi igin
dusdinilen kullanma sekillerine gére getirecedi karin dikkate alinmayacadi séz konusu Kanunun amir hiikkmddir. Diger bir
ifade ile 2942 Sayili Kanun'a gére edinimde hélihazir durum iizerinden islem yapilmasi zorunlulugu bulunmaktadir.

3Sermaye Piyasasi Kurulu, Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig, Seri: VIll, No: 48, TC
Resmi Gazete, Tarih: 1 Subat 2017, Sayi: 29966. Teblig; esasen sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklarin, ihraggilarin
ve sermaye piyasasi kurumlarinin sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yaptiracaklari degerleme faaliyetlerinde kullanilacak
degerleme standartlanina iligkin esaslan belirlemesine karsin, glnimizde bitin Ulkelerde para ve sermaye piyasalari
disindaki biitin alanlarda da yaygin olarak kullaniimaktadir.
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olursa olsun tasinmaz degerleme standartlarina uymus ve temel standartlara uygun
arastirma ve raporlama islemlerini gergeklestirmistir. Ozellikle uluslararasi degerleme
standartlarinda (UDS) yer alan raporlama standartlar dikkate alinmigtir. Rapor, arastirma
ekibi tarafindan kullanilan verileri, veri toplama ve analiz yéntemleri, degerleme teknikleri
ve degerleme prosedurii neden ve sonuglari yonlerinden 6zetleyen bir dokiiman seklinde
hazirlanmistir. Arastirma ekibi, hazirlanan rapordan sorumlu olup, raporda kullanilan butin
verilerin ve elde edilen sonuglarin sorumlulugu arastirma ekibine aittir.

Ankara Universitesi Uygulamali Bilimler Fakiltesi Gayrimenkul Gelistirme ve
Yonetimi Bélumi Gayrimenkul Dederleme Arastirmalari Grubu tarafindan gerceklestirilen
calismalarin sonugclari, 2026-365 numarali rapor olarak talep eden tiizel kisi olan Sabanci
Dijital Teknoloji Hizmetleri A.S. icin hazirlanmis ve sunulmustur. Raporun hazirlanmasinda
talep eden tiizel kisinin talebine yonelik olarak arastirma yapilmis ve incelenen taginmazin

degeri Mart 2026 tarihi esas alinarak islem yapilmistir.
1.3. Raporu Hazirlayan Ekip ve Degerleme Deneyimleri

Arastirma kapsaminda veri toplama, veri analizi, degerlendirme ve raporlama
islemleri asagidaki arastirma ekibi tarafindan yapilmistir:

e Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS (Gayrimenkul Gelistirme ve Y6netimi, Degerleme
ve Tasinmaz Yoénetimi Uzmani, MRICS)

e Prof. Dr. Yesim TANRIVERMIS (Gayrimenkul Geligtirme ve Y6netimi, Degerleme,
Arazi Ekonomisi ve Korunan Alanlar Yoénetimi Uzmani, MRICS)

e Ece ilayda YORUK (Mimar; Gayrimenkul Geligtirme ve Yonetimi, Degerleme, Yapi
Projeleri Gelistirme ve Maliyet Etudleri Uzmani)

e Nisa Nur KULAHCI CEBE (ingaat Mithendisi; Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi,
Degerleme ve Arazi Yonetimi Uzmani)

e Mehmet Oguz ONDAG (Ziraat Mithendisi; Gayrimenkul Gelistirme ve Yénetimi,
Degerleme, Kamulastirma ve Arazi Yonetimi Uzmani)

Arastirma ekibinin lideri olan Prof. Dr. Harun Tanrivermig, 2000-2026 déneminde
karayolu ve demiryollari (hizli tren projesi) glizergahlari, petrol ve dogalgaz boru hatlari ile
kamu kurum ve kuruluglarinin satis, kamulastirma, devir, vergileme ve diger amaglarla
yaptirdiklari yaklagik 53.500 dolayindaki parselin degerleme iglerini, danisman ve
arastirmaci olarak gercgeklestirmistir. Buna ilave olarak 1991-2026 déneminde adli ve idari
yargida tasinmazlarin kamulastirma, alim-satim, icra ve iflas, kira ve ecrimisil, vergi degeri,
kamulastirmasiz el atma, tasinmaz satisi, arsa karsiligi insaat, hasilat paylagimi ve diger
devir yollariyla kamu kurumlarinin zarara ugratiimasi, 6zellestirme ve yargiya intikal eden
diger olaylarda 21.800 dolayindaki dava dosyasinda bilirkisi olarak gérev almistir. Prof. Dr.

Tanrivermis halen Ankara Universitesinde lisans ve lisansustii duzeylerde; tasinmaz
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degerleme, proje degerlemesi, tasinmaz ekonomisi ve yénetimi, kamulastirma ve yeniden
iskan, tasinmaz gelistirme ve bilirkisilik konularinda dersler vermekte, bu konularla ilgili
tezler yénetmekte ve arastirma projeleri gergeklestirmektedir. Ayrica kamu ve &zel
kuruluglara gayrimenkul bilimleri, gayrimenkul degerleme, gayrimenkul yatirimlari,
finansmani ve yatinm ortakliklarinin kurulusu ve isleyisi, farkli ydntemlerle tasinmaz
edinimi, tasinmaz proje degerleme ve yonetimi konularinda danismanlik hizmetleri de
vermektedir.

Arastirma ekibinde goérevli diger arastirmacilar da degerleme sirecinin her
asamasinda fiilen gorev yapmis ve alanlarinda deneyimli kisilerdir. Arastirma ekibinde
gobrev alan butiun personelin adli yargi ile vergi ve idare mahkemelerinde taginmazin
kamulastirma, alim-satim, icra ve iflas, kira ve ecrimisil, vergi degeri, kamulastirmasiz el
atma, tasinmaz satisi, arsa karsilidi insaat isleri, hasilat paylagimi ve kamu taginmazlarinin
diger yollarla 6zel kisi ve kuruluslara devrine yonelik degerleri, 6zellestirme ve yargiya intikal
eden diger olaylarda 10.000 dolayindaki dava dosyasinda bilirkisi sifatiyla gérev almis
olduklari vurgulanmalidir. Bunun disinda arastirma ekibi yerel mahkemelere sunulan
bilirkisi raporlarinin uzman ve danisman olarak incelenmesi ve idare veya kigiler adina
savunmaya esas raporlama isleri kapsaminda da 5.500 dolayinda rapor hazirlamis,
degerleme islerinin gbézden gegirilmesi ve denetimi (auditing) calismalarini yuriitmuslerdir.

isbu degerleme raporunu hazirlayan arastirma ekibi, tasinmaz gelistirme alaninda
lisansistll egitim almis uzmanlar ile halen bu dalda lisansiistll ¢calisma yapan kisilerden
olusmaktadir. Ozellikle 24.11.2016 tarih ve 29898 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak
yurirlige giren 6754 sayili Bilirkisilik Kanununun 39’'uncu maddesinde ve degisik 2942
sayill Kamulastirma Kanunu'’nun 15’inci maddesinde belirtilen; “Bilirkigilerden birinin
tasinmaz gelistirme konusunda yiiksek lisans veya doktora yapmis uzmanlar ya da
6.12.2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’na gore yetkilendirilen
gayrimenkul degerleme uzmanlar arasindan segilmesi zorunludur. Gayrimenkul
degerleme uzmanlari bakimindan, bilirkisilige kabul i¢in aranan temel egitim alma ve
fiillen bes yil gorev yapma sartlari; yiiksek lisans veya doktora yapmis uzmanlar
tarafindan ise fiilen bes yil gérev yapma sarti aranmaz ve bu uzmanlar kayith olduklari
bilirkisilik bolge kurulunun yargi ¢gevresiyle sinirli olmaksizin gérevilendirilir” hitkkmi
de dikkate alinarak degerleme raporu hazirlanmistir. Bu arastirma, saglayacagdi sosyal
fayda yaninda esasen 6754 Sayili Kanun ile yapilan degisiklik de dikkate alinarak
gerceklestiriimis olup, hatali tasinmaz degerleri ve vyiksek deger beklentilerinin
normallestiriimesi acisindan bitiin paydaslara yol gosterici olacagi aciktir. Arastirma
sonucunda elde edilen verilerin, malikin, potansiyel alicilarin ve diger paydaslarin deger
beklentilerinin nominal dizeyde tutulmasina, hakkaniyete uygun ve adil bir degerin

olusmasina buiyiik 6l¢tide katki saglayacaktir. Diger yandan arastirma sonuclarinin ézellikle
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6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile tanimlanan uzman gériisii ve 4721 sayil Turk
Medeni Kanunu'na gére bilimsel goriis (ictihat) olarak degerlendiriimesi hususu da

gbzden uzak tutulmamalidir.
1.4. Degerleme Tarihi

Degerleme igin yapilan veri toplama ve arazi ¢alismalarindan sonraki siirecte elde
edilen verilerin analiz edilmesi ve nihai degerin belirlenmesi islemleri gerceklestiriimistir.
Arastirma sonuglarinin raporlanmasi islemleri Mart 2026 tarihinde yapilmis ve incelenen

tasinmazin degeri Mart 2026 tarihindeki fiyatlar Gzerinden ifade edilmistir.
1.5. Degerleme Talebi ve Dayanak Sézlegsmesi

Turkiye Serbest Muhasebeci Mali Misavirler ve Yeminli Mali Musavirler Odalari
Birligi (TURMOB) tarafindan Gayrimenkul Gelistirme ve Yénetimi Bélimunden Ankara ili
Akyurt ilgesi Bugduz Mahallesi sinirlarinda bulunan 2100 ada ve 1 parsel numaral
tasinmazin zemin bedeli tespitine esas degerleme isleminin yapilmasi talep edilmis ve
belirtilen talebin Degerleme Arastirmalari Grubumuz tarafindan uygun goérilmesi tizerine
Mart 2026 tarihinde yapilan tasinmaz ve gevresinin incelenmesi, kesif ve veri toplama
calismalarinin sonuglarina dayali olarak is bu rapor hazirlanmistir.

TURMOB tarafindan Ankara Universitesi Uygulamali Bilimler Fakiltesi Dekanligina
gonderilen 20.01.2026 tarihli ve 65038 sayili yazisinda belirtildigi Uzere; Ankara ili Akyurt
ilcesi Buigduiz Mahallesi sinirlarinda bulunan 2100 ada ve 1 parsel numarali taginmazin
deger takdirinin yapilmasina ihtiya¢g duyuldugu belirtilmistir. S6z konusu taginmaza iliskin
talep edilen degerleme calismasi icin yurutilen arastirma, inceleme, analiz ve tespit
calismalarinin neticesinde konu tasinmazin degerleme calismasinin Mart 2026 tarihi
fiyatlarina gére yapilmasi kararlagtiriimistir.

Degerleme isine dayanak olusturan resmi yazigmalara gére konu tasinmazin piyasa
degerinin tahmini emsal satig analizi yontemi kullanilarak yapiimis ve nihai deger
konusunda kanaat olusturularak degerleme raporunu talep eden tiizel kisi icin deger tespiti
talep amacina iliskin c¢ikarimlara yénelik 6neriler ortaya konulmustur. Bununla birlikte
tasinmazin degerinin tespit edilmesini isteyenin bir tiizel kisi olmasi nedeni ile s6z konusu
tasinmaza iliskin degerleme cgalismasinin, mevzuatin amir hikimlerine uygun olmasi
zorunlulugu bulunmaktadir. Degerleme tarihinde TURMOB talebi dogrultusunda belirtilen
tasinmazin degeri tespit edilmis ve bu amagla mevzuatta tanimlanan degerleme yéntemleri
kullanilarak degerleme siireci tamamlanmistir.

Degerleme calismalarinda genel kabul goéren uygulamaya goére, hazirlanan
de@erleme raporlarl rapor tarihindeki piyasa kosullan, ekonomik gdéstergeler, arz-talep

dengesi, yasal ve fiziksel durumlar esas alinarak diizenlenmekte olup, bu nedenle raporda
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takdir edilen deger yalnizca rapor tarihindeki mevcut kosullar gergevesinde gegerlilik
tagimaktadir. Ulke genelinde veya uluslararasi élgekte meydana gelebilecek ekonomik
krizler, finansal dalgalanmalar, yiiksek enflasyon, piyasa dengesini etkileyen olaganiisti
gelismeler ya da tasinmazin bulundugu bélgede imar kararlari, plan degisiklikleri, ulagim
yatinmlari, kamulastirma islemleri, cevresel veya fiziki kosullari etkileyebilecek gelismeler
gibi tasinmaz degerini dogrudan etkileyebilecek 6nemli degisikliklerin ortaya ¢ikmamasi
halinde, degerleme raporlarinin teamil geregdi diizenlendigi tarihten itibaren bir yil streyle
gecerli kabul edilmesi yaygin bir uygulamadir. Bununla birlikte, belirtilen siire igerisinde
ekonomik ve piyasa kosullarinda 6nemli degisikliklerin meydana gelmesi, tasinmazin
hukuki, fiziki veya imar durumunda deg@er tizerinde etkili olabilecek yeni bir durumun ortaya
clkmasli ya da bolgesel gelismelerin taginmaz degderini énemli 6lgiide etkilemesi halinde,
raporda takdir edilen degerin gincelligini koruyabilmesi icin degerleme calismasinin
yeniden g6zden gegirilmesi ve raporun giincel veriler dogrultusunda yeniden dizenlenmesi

veya guncellenmesi gerektigi kabul edilmektedir.
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2. ANKARA iLi AKYURT iLGESi BUGDUZ MAHALLESI iGINDE BULUNAN iNCELEME
KONUSU TASINMAZIN OZELLIKLERi VE DEGERLEME iSLEMLERI

2.1. incelenen Tasinmazin Cinsi ve Nevi ile Tapu Bilgilerinin Analizi

Tasinmazin tapu bilgileri, degerleme igin arazi ¢alismalarinin yapildigi tarih esas
alinarak incelenmis ve degerleme siireci resmi veriler ile yerinde yapilan inceleme ve piyasa
arastirmalarinin sonuglar birlikte kullanilarak tamamlanmistir. Tasinmazin tapu kayitlar ve
mulkiyet bilgilerinin analizi sonucunda derdest herhangi bir davanin olmadidi tespit
edilmistir. Tasinmazin ilgili tapu mudurliginden edinilen tapu kayit bilgileri asagida
sunulmustur (Cizelge 1). Arastirma slrecinde Tapu Mudurligi'nden elde edilen tapu

kayitlari ve belediye kayitlari esas alinarak s6z konusu tagsinmazin giincel degeri takdir

edilmistir.

Cizelge 1. Degerleme Konusu Tasinmaza Ait Mulkiyet ve Takyidat Bilgileri
ili Ankara
iigesi Akyurt
Bucagi -
Mahallesi Bugduz
Mahalle Numarasi 44423
Zemin Tipi Ana Taginmaz
Pafta No. -

Ada No. 2100
Parsel No. 1
Yiizolgiimii (m?) 130.827,00
Ana Tasinmazin Niteligi Arsa
Siniri Paftasinda

Degerleme calismasi igin yurutilen arazi, veri toplama ve veri analizlerinin
sonuglarina dayal olarak tasinmazin degerini etkileyebilecek bitiin olumlu ve/veya
olumsuz nitelikleri ortaya konulmustur. Arazi ve veri toplama calismalar ile elde edilen
ozgun veriler ve ilgili kuruluslardan toplanan ikincil veriler arastirmada birlikte
degerlendirilmistir. Degerleme c¢aligmasi yiritulen tasinmazin parsel, yuzélgimi ve
mevcut durumda tapu kaydindaki takyidatlari irdelenmis olup bunlarin muhtemel piyasa
degerine etkisi detayl olarak tartisiimistir.

Degerleme konusu tasinmaza iliskin olarak tapu kayitlarinda yer alan takyidat
bilgileri (serh, beyan ve irtifak haklari) ayrintih sekilde incelenmis olup, séz konusu kayitlarin
tasinmazin milkiyet hakki, kullanim imkani ve ekonomik degeri Gzerindeki olasi etkileri
degerlendirilmistir. Bu kapsamda tasinmaz tizerinde bulunabilecek ipotek, irtifak hakki,
intifa hakki, gecit hakki, Ost hakki, sit alani kisitlamasi, kamu yararina ayrima,
kamulastirma serhi veya benzeri milkiyet ve tasarruf yetkisini sinirlandirabilecek kayitlarin
varligi arastinlmis; ayrica tagsinmaza iliskin olarak devam eden veya taginmazin hukuki

durumunu etkileyebilecek nitelikte derdest dava, ihtilaf veya idari islem bulunup

— ]
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bulunmadig! hususu da degerlendirilmistir. Yapilan incelemelerde tapu sicilinde yer alan
kayitlar tek tek analiz edilmis, bu kayitlarin tasinmazin piyasa degeri Gizerindeki olasi etkileri
emsal tasinmaz verileri ve piyasa uygulamalari ¢ercevesinde karsilastirmall olarak ele
alinmigtir. Yapilan tim degerlendirmeler sonucunda, mevcut tapu kayitlarinda yer alan
serh, beyan ve irtifak haklarinin tasinmazin kullanimini kisitlayici veya ekonomik degerini
azaltici nitelikte olmadigi, dolayisiyla tasinmazin piyasa degeri Uzerinde olumsuz bir
etkisinin bulunmadigi kanaatine variimistir (Cizelge 2).

Cizelge 2. Degerleme Konusu Tasinmazin Takyidat Bilgileri

; ; Ada/ | Yiizélgiimii
I lice Mahalle Niteligi Takyidatlar
Parsel (m?)

e Tasinmazin tapu kayitlarinda,
tasinmazin degerini etkileyebilecek

Ankara | Akyurt | Bugduz | 2100/1 | 130.827,00 | Arsa | ciie bir takyidatin bunmadia

belirlenmistir.

Tasinmaz degerleme calismalarinda tapu kayitlarinda yer alan takyidatlarin dogru
ve eksiksiz sekilde incelenmesi bilyitk Snem arz etmektedir; zira tasinmaz tizerinde mevcut
olabilecek serh, beyan, irtifak haklari, ipotekler veya benzeri hukuki kisitlamalarin géz ardi
edilmesi durumunda tasinmazin gercek piyasa degerinin saglikh bigimde tespit edilmesi
mumkin olmayabilir. Bu nedenle degerleme g¢alismasi kapsaminda séz konusu hususun
tasidigi 6nem dikkate alinmis, tapu sicilinde yer alan kayitlar yiizeysel bir degerlendirme ile
gegcistiriimemis; aksine tasinmazin hukuki durumunu ve ekonomik degerini etkileyebilecek
tum takyidatlar titizlikle ve ayrintili bigcimde incelenerek analiz edilmistir. Boylelikle deger
tespitinin, tasinmazin hukuki durumunu da kapsayacak sekilde butuncul ve saghkh bir

degerlendirmeye dayanmasi saglanmistir (Ek-1).
2.2. incelenen Ana Tasinmazin imar Haklari ve Kullanim Durumunun Analizi

Ankara Ili Akyurt ilgesi Biigdiiz Mahallesi 2100 ada ve 1 parsel numarall taginmaza
ait Akyurt Belediye Baskanligi’'ndan alinan imar durumunu gésterir form ve ilgili evraklar
incelendiginde; konu tasinmazin belediye mucavir alani sinirlan icerisinde imar parseli
olarak nitelendirildigi, 1/5000 &lgekli nazim imar plani ve 1/1000 dlgekli uygulama imar plani
sinirlan igcinde oldugu ve Ankara Biyiksehir Belediye Meclisi'nin 13.12.2011 tarih ile
onaylanmis olan Akyurt Sanayi 2. Etap imar planinda islevinin “Sanayi ve Depolama Alan1”
olarak tanimlandigi, yapilagsma kosullarinin E: 1,00 olarak tanimlanirken 10.000,00 m? istl
parsellerde E: 1,20 olarak saptanmistir. 04.08.2021 tarihinde onaylanan Akyurt Sanayi 2.
Etap Uygulama Imar Plani sinirlan kapsaminda kat yiiksekligi serbest olarak belirtilen
alanlara iligkin plan notu ilavesine gére Planlama Alaninda Unite Ticaret Merkezinde en
fazla 3 kata, Konut, Ticaret, Kentsel Servis Alani ve Turizm Tesis Alanlarinda 10 kata,

Ilkégretim Tesis Alani, Saglk Tesis Alani, Egitim Tesis Alani, Belediye Hizmet Alani, Resmi
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Kurum Alani gibi alanlarda 6 kata kadar Esenboga Havalimanina ait onayli mania plani
kriterleri dikkate alinmak sartiyla izin verildigi belirtilmistir. Esenboga Havalimani Mania
Planina Gére Yiikseklik Sinirlamasi incelendiginde mania kotunun 993-1000, arazi kotunun
997-1027 olarak belirlendigi ve yiikseklik araliginin 6,5 metre oldugu gérulmustir. Ayrica
tasinmazin belediyenin su, kanalizasyon, ¢op toplama ve gevre temizligi, ulasim, yol,
aydinlatma hizmetlerinden yararlandigi ve gevresinin mesk(n oldugu belirtiimis olup, s6z
konusu 6zellikleri dolayisiyla taginmazin cinsinin arsa olarak nitelendiriimesi gerektigi gérug
ve kanaatine varilmigtir.

Ankara ili Akyurt ilgesi Biigdiiz Mahallesi 2100 ada ve 1 parsel numarall tasinmaza
iliskin olarak Akyurt Belediye Baskanhgr'ndan temin edilen imar durumu ve ilgili belgeler
incelendiginde, tasinmazin belediye micavir alan sinirlari icerisinde yer alan bir imar parseli
oldugu, 1/5000 o&lgekli nazim imar plani ve 1/1000 o6lgekli uygulama imar plani sinirlar
icinde kaldigi ve Ankara Biyiiksehir Belediye Meclisi'nin 13.12.2011 tarihli karari ile
onaylanan Akyurt Sanayi 2. Etap imar Plani kapsaminda “Sanayi ve Depolama Alant”
kullaniminda bulundugu anlasiimistir. Plan hiukimlerine gére yapilasma kosullan E:1,00
olarak belirlenmis olup 10.000,00 m? tizerindeki parsellerde emsal degerinin 1,20 olarak
uygulanabilecegi, kat yuksekliginin ise genel olarak serbest olmakla birlikte Esenboga
Havalimani’'na ait mania plani kriterleri dogrultusunda sinirlandirildigr goérilmektedir.
Yapilan incelemede mania kotunun 993-1000, arazi kotunun ise 997-1027 aralijinda
oldugu ve buna bagh olarak yapilasmada yaklasik 6,5 metre yukseklik sinirflamasi
bulundugu tespit edilmistir. Ayrica tasinmazin bulundugu bélgenin belediyenin su,
kanalizasyon, ulasim, yol, aydinlatma, ¢6p toplama ve gevre temizligi gibi kentsel altyapi
hizmetlerinden yararlandidi ve gevresinin mesk(n bir yapilasma karakteri gosterdigi dikkate
alindiginda, s6z konusu taginmazin cinsinin arsa niteliginde degerlendirilmesi gerektigi

kanaatine variimistir (Sekil 1).

]
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Sekil 1. Inceleme Konusu Taginmazin Imar Durumu

Tasinmazin plan notlari incelendiginde;

o Kentsel tasarim projeleri, peyzaj projeleri, arazi tesviye projeleri mimari projeler ve
altyapi projelerinde 6nerilen her tirlli yapilasmada “Deprem Y&netmeligi’ne uyulacaktir.

¢ Plan Gizerinde gosterilen yollar, yesil alanlar, genel otoparklar dini tesis karakol, ilk
ve ortadgretim vb. Alanlar kamu eline gegcmeden ingaat ruhsati verilemez. Teknik altyapi,
3194 sayili imar Kanunu’nun 23. Maddesine ve ilgili kamu kuruluslarinca onanan teknik
standartlara uygun olarak, yapilmadan gegici ve siirekli 1skani verilemez.

e Mimari proje esnasinda yapilacak yapilara (istinat duvarlari da dahil her tarla
yapilar) ait laboratuvar deneylerine dayal geoteknik rapor ilgili lige Belediyesi tarafindan
uygun gérilmeden proje onay yapilamaz.

¢ Plan onama sinirlar igerisindeki yer alan mevcut yapilarda; bu plan ile olusacak
yeni parsel sinirlari iginde kalmak kaydiyla mevcut durum imar durumudur. Yikilip yeniden
yapilmasi halinde bu plan hikiimlerine uyulacaktir.

e Mania plani sinirlan dahilinde yapilacak yapilarda H.max yiikseklikleri yapilarin
catl, baca, anten dahil en tst noktasini ifade etmekte olup Mania planindaki yiikseklikler
esas alinarak belirlenecektir. Zemin kotundan 45 metre ve daha fazla yiikseklikte yapilacak

yapilar icin de Sivil Havacilik Genel Mudurligiinden izin alinmasi zorunludur.
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e Mania planlari sinirlari dahilinde yapilacak tim yapilarin ¢ati kaplamalarinda
yansitici 6zellikte malzemeler kullanilamaz.

e Mania planlari sinirlari dahilinde yapilacak tum yapilarda 01.07.2005 tarihinde
yurarlige giren cevresel gurltintin degerlendiriimesi ve yoénetmeligi cercevesinde
yapilmasi ve yapilacak binalarda gurultii 6nleyici malzeme kullaniimasi zorunludur.

¢ Sanayi ve Depolama Alanlarina iliskin plan notlari incelendiginde;

e Dumansiz, kokusuz, atik ve artik birakmayan ve cevre saghdi yéniinden tehlike
yaratmayan imalathaneler yer alabilir. Sanayi bélgesinde yapi emsali 1.00, hmax proje
ozelliklerine gore belirlenecektir. Minimum parsel biydkliga 2.000,00 m*dir. Parsel
buyuklagi 10.000,00 m? asan parseller icin emsal degeri %20 (0,20 puan) artirilarak 1,20
olarak uygulanir. Sanayi alanlarinda emsal degerine dahil olmak ve 1/3'tinii agmamak kaydi
ile sanayi tesisinin ihtiyacini karsilamaya y6nelik idari ve sosyal tesisler yapilabilir.

e Tasinmaza iligkin plan notlari incelendiginde, planlama alaninda gerceklestirilecek
tiim yapilagsmalarda Deprem Yoénetmeligi hitkiimlerine uyulmasinin zorunlu oldugu, ayrica
plan tizerinde gosterilen yol, yesil alan, genel otopark, dini tesis, karakol, ilk ve ortaégretim
gibi kamu kullanimina ayrilmis alanlarin kamu eline gegmeden yapi ruhsati verilemeyecegi,
teknik altyapi tesislerinin ise 3194 sayili imar Kanunu'nun 23. maddesi ve ilgili kurumlarca
belirlenen teknik standartlara uygun sekilde tamamlanmadan gegici veya kalici iskan izni
dizenlenemeyecedi anlasiimaktadir. Mimari proje asamasinda yapilacak tim yapilarin,
istinat duvarlari dahil oimak tzere, laboratuvar deneylerine dayal jeoteknik raporlarinin ilgili
ilce belediyesi tarafindan uygun gorilmesi sarti aranmakta olup plan onama sinirlar
icerisinde bulunan mevcut yapilarda yeni olusacak parsel sinirlan icerisinde kalmalari
halinde mevcut durumlarinin imar durumu olarak kabul edilecegi, ancak yapilarin yikilip
yeniden yapilmasi durumunda plan hiikiimlerine uyulmasinin zorunlu oldugu belirtilmistir.
Ayrica planlama alaninin mania plani sinirlari igerisinde bulunmasi nedeniyle yapilacak
yapilarin azami yiiksekliklerinin ¢ati, baca ve anten dahil en st noktayi ifade edecek sekilde
mania planindaki yiikseklik esaslarina gore belirlenecegdi, zemin kotundan 45 metre ve tzeri
yapilagsmalar igin Sivil Havacilik Genel Mudurlugi’'nden izin alinmasinin zorunlu oldugu,
yine mania plani sinirlan igerisinde yapilacak yapilarda yansitici 6zellikte cati kaplama
malzemelerinin kullanilamayacadi ve 01.07.2005 tarihinde yururlige giren Cevresel
Gurulttinin Degerlendiriimesi ve Yo6netimi Yonetmeligi hukimleri dogrultusunda guralti
onleyici tedbirlerin alinmasi gerektigi ifade edilmektedir. Sanayi ve depolama alanlarina
iliskin plan hiikimlerine gore ise bélgede dumansiz, kokusuz, atik ve artik birakmayan ve
cevre saghgi acisindan tehlike olusturmayan imalathanelerin yer alabilecegi, yapilasma
kosullarinin emsal (KAKS) 1.00 olacak sekilde belirlendigi ve maksimum yapi yikseklidinin
proje ozelliklerine gore belirlenecedi, minimum parsel biyukliginin 2.000,00 m? oldugu,

10.000,00 m?yi asan parsellerde emsal degerinin %20 artinlarak 1.20 olarak
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uygulanabilecegi, ayrica sanayi tesislerinin ihtiyaclarini karsilamak amaciyla emsale dahil
olmak ve toplam ingaat alaninin 1/3’Unll asmamak kaydiyla idari ve sosyal tesislerin
yapllabilecegi anlasiimaktadir.
2.3. incelenen Tasinmazin Konumu, Ulasim ve Gevre Ozelliklerinin Analizi
Degerleme konusu taginmazin bulundugu Akyurt ilgesi, Ankara ili'nin gelismekte
olan ve kuzeydogusunda yer alan ilgesidir. ligenin kuzeyinde Cubuk, dogusunda Kalecik
batisinda Pursaklar ve Kegitren, Giineyinde Elmadag ve Altindag ilgeleri bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazin Akyurt ilce Merkezi'ne yaklasik 4,0 km mesafede ve Ankara
il Merkezi'ne yaklasik 25,0 km mesafede oldugu belirlenmistir (Sekil 2 ve Sekil 3). lige’nin
yizélgimi 369,00 km?, lige’'nin Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne gére toplam nifusu
2025 yili itibariyle 46.956 kisi ve fiziksel niifus yogunlugu ise 127,25 kisi’/km? olarak
gergeklesmistir. licede son yillarda sanayi ve lojistik faaliyetlerin artmasiyla birlikte nifus
hareketliligi gézlemlenmekte olup, bu durum o&zellikle sanayi alanlarina yakin bélgelerde
tasinmazlara olan talebi artirmaktadir. Ancak ilcede konut gelisimi ve sosyal donat
alanlarinin sinirli olmasi nedeniyle kira ve piyasa degerlerindeki artis, Ankara’nin merkezi

ilcelerine kiyasla daha kontrollii ve bolgesel nitelik tasimaktadir.
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Biigdiiz Mahallesi'nde degerleme galismasina konu taginmazin bulundugu ¢evrede,

Sekil 3. T§|nma Mahalle, fige ve il Merk

ezie Uzakhgi (Akyu

depolama alanlari, agirlikli olarak kiiguik ve orta dlgekli sanayi tesisleri, ticari nitelikli isyerleri
ve lojistik kullanimlarin bulunmasi, Cankirt Bulvar’na yakin konumda yer almasi,
tasinmazin erisilebilirligini ve endistriyelfticari kullanim potansiyelini artirmakta olup, bu
durum taginmaza olan talebi dogrudan etkilemektedir. incelenen tasinmazin adresi,
konumu, ulasim ve cevre 6zelliklerine iliskin temel nitelikleri asagida verilmistir (Cizelge 3).

Cizelge 3. Konu Taginmazin Adres, Konum, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Tanjesat Degerleme konusu Bugdiiz Mahallesi 2100 ada ve 1 parsel numaral
Ad§resi tasinmaz; Ankara ili Akyurt iigesi sinirlari igerisinde Il Merkezine yaklasik 25,0

km mesafede ve Cankiri Bulvari’'na yakin konumda bulunmaktadir.
Tasinmazin Bugdiz Mahallesi 2100 ada ve 1 parsel numarali tagsinmaz Akyurt ilgcesine
Konumu kolay ulasilabilecek bir konuma sahiptir.

Degerleme konusu tasinmaza ulasim Cankint Bulvar’ndan olmak uzere
Tasinmazin R A . .

otobus gibi toplu tagima araglarinin yani sira hususi otomobillerle de saglamak
Ulasimi L

mumkunddar.

Konu tasinmazin yakin ¢evresinde sanayi siteleri, benzin istasyonlari, oto
Tasinmazin tamir ve bakim servisleri, metal ve aluminyum imalatina yénelik is yerleri ve
Cevre Bilgileri depolama alanlarn, arag muayene istasyonu, Otonomi Galericiler Sitesi ile

Esenboga Havalimani yer almaktadir.

Degerleme konusu Bigdiz Mahallesi 2100 ada ve 1 parsel numarali tasinmazin
konumu, ulasim olanaklari ve gevresel 6zellikleri birlikte degerlendirildiginde; tasinmazin
Ankara il merkezine goéreli olarak makul bir mesafede bulunmasi, Cankiri Bulvari gibi énemli
bir ulasim aksina yakin konumda yer almasi ve Akyurt ilge merkezine kolay erisim imkani
saglamasi tasinmazin ulasilabilirligini ve kullanim potansiyelini artiran unsurlar olarak

degerlendirilmektedir. Ayrica tasinmazin yakin c¢evresinde sanayi siteleri, benzin
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istasyonlari, oto tamir ve bakim servisleri, metal ve aliminyum imalatina yonelik isletmeler,
depolama alanlari, arag muayene istasyonu, Otonomi Galericiler Sitesi ve Esenboga
Havalimani gibi 6nemli ticari ve sanayi odaklarinin bulunmasi, bélgenin ekonomik faaliyetler
bakimindan aktif bir yapi sergiledigini géstermektedir. Bu ¢ercevede tasinmazin sanayi ve
ticari kullanimlarin yogunlastigi bir bdlgede yer almasi, ulasim baglantilarinin giicli olmasi
ve cevresinde benzer nitelikte ekonomik faaliyetlerin gelismis olmasi dikkate alindiginda,
s6z konusu tasinmazin kullanim potansiyeli ve ekonomik degeri acisindan kiymetli bir

konumda bulundugu kanaatine variimistir (Ek-2).

e —
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3. INCELEME KONUSU TASINMAZA IiLiSKIN MEVCUT DURUM ANALizi VE
DEGERLEME YONTEMLERI

Degerleme galismasina konu olan Ankara ili Akyurt ilgesi Bugdiz Mahallesi 2100
ada ve 1 parsel numarali tasinmazla ilgili olarak; gayrimenkul piyasasinda gayrimenkuliin
degerine birincil olarak etki eden faktérler arasinda genel olarak taginmazin konumu, ulagim
olanaklarindan faydalanabilir olmasi, egitim-6gretim kurumlar, kilttir ve sanat merkezleri,
hastaneler, dini tesisler, alisveris merkezleri, toplu tasima imkanlari, kamu kurum ve
kuruluslarina yakinligi, bagimsiz bélumin brit ve net alaninin yeterli diizeyde olmasi,
bagimsiz bélumlerle ilgili olarak kat mulkiyetinin kurulmus olup olmadigi, tasinmaz tizerinde
tasinmazin degerini ve tasarruf haklarini etkileyebilecek herhangi bir hukuki kisitlamanin

olup olmadigi gibi bircok etken rol bulunmaktadir.

3.1. Degerlemede Kullanilan Yéntemler ve Degerleme Teknikleri

Degerleme uygulamalarinda genellikle piyasa, gelir ve maliyet yoéntemleri ile
bunlarin  birlikte kullanilmak durumunda kalinan karma degerleme yoéntemleri
kullaniimaktadir. Ancak kapsamli olarak yapilmakta olan degerleme calismalari, 6zellikle
yetkili kamu otoritesi tarafindan yapilan ya da yaptirilan toplu veya kitle degerleme
uygulamalarinda istatistiksel ve matematiksel yontemlere de siklikla basvurulabilmektedir.
Tekil veya sinirli sayida taginmazin degerleme galismalari i¢in genellikle ¢ok sinirl bir siire
verilmekte ve bu siire icinde sadece geleneksel degerleme yéntemleri ile kaba deger
tahmininin yapilmasi mimkin olabilmekte, 6zellikle sermaye ve para piyasasi mevzuati
disindaki alanlarda yapilacak degerleme c¢alismalari icinde 6nemli yer tutan proje
degerleme, varlik degerleme ve alet ve makine parkinin degerleme hizmetleri i¢in nispeten
daha uzun zaman verilmekte ve daha saglikli analiz ve dederleme yapilmasi mumkin
olabilmektedir.

Piyasa yontemlerinde malin kendisi ya da benzerlerinin yerel piyasadaki olasi
fiyatlan esas alinarak degerleme yapilmaktadir. Oncelikle malin kendisi veya ait oldugu
kategorideki mallara o anda belli bir pazardaki arz ve talebe gére degerleme yapilmakta ve
bu yéntem ile butun tasinir ve tasinmaz varliklarin degerleme c¢alismalan kolaylikla
tamamlanabilmektedir. Fakat bu yéntem saglikli bir degerleme calismasinin yurutilebilmesi
icin malin kendisi (rayi¢ bedel) veya benzerlerinin giincel ve gercek alim-satim degerlerinin
(emsal deger) dogru ve teyit edilebilir oldugundan emin olunmasi gerekmektedir. Benzer
niteliklere sahip tasinmazin mimkin oldugunca yeni ve gergek alim satim fiyatlarinin
bilinmemesi halinde, 6nceki yillarda gergeklesmis satislarin, paranin zaman degerine iligkin
guncelleme formiilleri ile giincellenmesinin yapilarak degerleme siirecinde veri olarak
kullanimi yoluna gidilebilmektedir. Piyasa degerine dayall degerlemede malin 6zelligine

uygun islem yapilmasi gerekmekte olup yeniden uretimi mimkin olan ve 6zellikle alet-
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makine parkinin dederlemesinde; dogrudan iktisap bedeli, kullaniimis veya ikinci el alet ve
makinenin satis fiyati ve aktifte bulunan varhigin guincellenmis degeri kullaniimahdir. Yeni
alinmis veya ikincil el bir malin degerleme galismalarinda ise tasinir malin bulundugu
isletme, genellikle pazardan daha uzak bir yerde oldugundan, degeri bigilen malin piyasa

fiyati ile tagima, montaj ve musavirlik giderlerinin gézden uzak tutulmamasi gerekmektedir.

3.1.1. Karsilastirmal Satis Analizi Yontemi

Turkiye'de siklikla emsal karsilastirma olarak bilinen bu yéntemin dogru adi
karsilastirmali satis analizi veya emsal deger analizi olmalidir. Emsal deger; benzer
tasinmazin gergeklesen satis fiyatlarindan yararlanarak degerleme galismasi yapilmasi
olup, bu islem karsilastirma esasina dayanmakta ve ayrica yontemin adinin emsal
karsilastirmasi olarak tanimlanmasi tekerriire yol agmaktadir. Bu yaklagimin temelini; varsa
konu tasinmazin oncesi satis degeri, yoksa benzer gayrimenkullerin ge¢cmisteki satis
degerlerinin incelenmesi ve mimkiin oldugunca birebir benzerlik gésteren tasinmaz
satislarinin bulunmasi olusturmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkuliin piyasa degerinin
karstlastirilabilir ve rakip gayrimenkullerin fiyatlarina bagh oldugu varsayilmaktadir.
Karsilastirmall satis analizi ydnteminin en belirgin 6zelligi, degeri belirlenecek taginmazin
niteliklerine en yakin ozellikte ve yakin zamanda satigi yapilmis benzer ve yeter sayida
(asgari ¢ veya dért adet) gayrimenkullerin bulunmasidir.

Karsilastirmali satis analizinde kullanilan arastirma ve analiz teknikleri, gayrimenkul
dederlemesinin temelini olusturmaktadir. Piyasadaki kiralarin, giderlerin, arsa degerlerinin,
maliyetlerin, amortismanin ve degerlemede kullanilan diger parametrelerin tespit edilmesi
veya tahmin edilmesi, maliyet ve gelir indirgeme yaklagimlarinda da veri olusturmaktadir.
Satislarin  kargilastirmasi yoénteminin baslica kullanim alanlan asagidaki bicimde
siralanabilir:

e Yeterli ve givenilir piyasa verilerinin elde mevcut olmasi durumunda her tir tasinir
ve tasinmazin degerlemesinde uygulanabilen bir yéntemdir.

¢ Diger bir ifade ile yeterli piyasa verileri ve taginmazin 6zelliklerine iligkin bilgilerin
olmasi durumunda degeri belirlemek icin en uygun yaklasim olmaktadir.

e Ozel amagla insa edilmis gayrimenkullerin degderini belirlemek igin kullanima uygun
olmamaktadir.

e Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) degerlemesinin
yapilmasinda sik tercih edilmektedir.

e Tirkiye’de farkli amaglarla konut degerlemesinde yaygin kullanim alani
bulunmaktadir.

e Maliki tarafindan kullanilan ticari ve sanayi mulkler icin en iyi gostergeleri ortaya

koymaktadir.
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e Karsilastirmali satis analizine gére degerleme yapilmasi igin yeter sayida ve benzer
tasinmazin gergek satig verilerine iliskin gtivenilir bilgilerin elde edilmesi zorunludur. Gegmis
donemlere iliskin veriler kullanilarak analiz yapilmasinda, ézellikle parasal degerlerde, séz
konusu verinin gergeklestigi donemden sonra dederleme zamanina kadar dénem boyunca
piyasa davranislarindaki degisikliklerin géz 6niine alinmasi ve degerlerin giincellenmesi
zorunlu olmaktadir.

Gelismekte olan ulkelerde fiyatlar genel seviyesindeki hizl artis nedeni ile son (¢ ay
veya en fazla alti aydan daha 6nceki zamanlara ait parasal degerlerin giincellenerek
degerleme siirecinde kullaniimasi, rasyonel degerleme yapilmasi bakimindan gerekli
olmaktadir. Emsal deger analizinde degerleme uzmani; éncelikle gerceklesmis satislari
tapu kayitlan ve diger kurumlarin kayitlarindan edinmek ve piyasa egilimleri ile bu satislarin
gercekgei olup olmadigini kontrol etmek zorundadir. Bu verilere ilave olarak; alim-satim ve
kira sdzlesmeleri, teklif edilen ve ilan edilen satis bedelleri, emlak komisyoncularinin verileri
ve gorusleri, medya (gazeteler/internet/gayrimenkul dergileri), degerleme uzmanlar ve
kamu kurumlarinda yapilan resmi kiymet takdirleri, agik artirmali satiglar ve ihaleli taginmaz
satisl verileri, mahkeme kararlari ile varsa taginmaz gelistirme firmalarinin (arsa veya kat
karsiigi insaat sozlesmelerinde arsa malikine verilen pay ve kosullan gibi) verilerinin
kullanimi da zorunlu olmaktadir.

Satislar karsilastirma yénteminde, karsilastirma unsurlart arasinda devredilen
tasinmaz miulk haklari, finansman sartlari, satis kosullari, satin almanin hemen ardindan
yapilan harcamalar, pazar kosullari, mevki, fiziksel 6zellikleri, ekonomik dzellikler, kullanim
ve bir satisin tasinmaz olmayan bilesenleri yer almaktadir. Sermaye Piyasasinda
Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig ile piyasa degeri veya karsilagtirmali
satis analizi yaklasimi; benzer veya ikame miilklerin satisi ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alarak karsilastirmaya dayali bir islemle degerleme yapilmasi ve genel olarak degerlenen
tasinmazin acgik piyasada gergeklestirilen benzer miulklerin satiglan ile karsilastinidigi
yaklasim olarak tanimlanmistir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler, standartlara gore
karsilastirmada dikkate alinabilir. Ozellikle teklifler ve satis ilanlar gerceklesmis piyasa
fiyatlar olmadigindan, bunlarin oldugu gibi emsal alinmasi degerleme biliminin temel ilkeleri
yonunden kabul edilebilir olmamaktadir. Ayrica Turk Hukuk Sistemi'ne gére emsal
secilmenin temel kosulu “dederleme giiniinden énce satisin yapilmis olmasi” olarak ifade
edilmistir. Ancak uygulamada sadece emlak ofislerinin satis ilanlan alinarak degerleme
stirecinin tamamlanmasi gibi bir uygulama sik kullaniimaktadir. Halbuki piyasada mevcut
olan satis ilanlari, sadece taginmaz piyasasindaki muhtemel satis degeri hakkinda bir fikir
verebilir ve her teklif de rekabetgi piyasa kosullarinda makul bir satis fiyati ve degeri
yansitmamaktadir. Karsilastirma yaklasiminda, alicilar igin séz konusu gayrimenkul ile

rekabet eden diger mulklere genel olarak ddenen fiyatlarin incelenmesi ile gayrimenkuliin
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pazar degerinin sinirlar belirlenir. Satiglar, taraflarin o isleme istekli olduklarindan emin
olmak igin arastinimaktadir. Tipik bir piyasa katiimcisininkinden farkli amaglar yansitan
satis fiyatlan dikkate alinmamalidir. Degderleme konusu tasinmaz, son zamanlarda
piyasada satisi gerceklestirilen benzeri milklerin satis fiyatlariyla (listelenen ve teklif edilen
fiyatlar) karsilastiriimali, satis fiyatlar, uygun karsilastirma kistaslan kullanilarak incelenir
ve ortaya cikan farkliliklara gore ayarlanmalidir. Dederleme galismasinda karsilastirma
yaklasimi uygulanirken, degerleme konusu miilkteki milkiyet haklarinin, kiyas konusu
milklerin haklariyla ayni olmasina dikkat edilmesi 6nem arz etmektedir. E§er durum bdoyle
degilse emsal fiyatlarda uygun giincellemelerin yapilmasi gerekmektedir.

Karsilagtirmali satis analizi yontemi genellikle gelir getirmeyen (konut amacl)
gayrimenkuller, yapisiz gayrimenkuller (arsalar) ve sahibi tarafindan kullanilan kiiguk ticari
ve endstriyel gayrimenkuller igin kullanilmaktadir. Yeterli sayida giivenilir veri bulunmasi
durumunda her cins miilke uygulanabilmektedir. Veri olmasi durumunda, degeri belirlemek
icin en uygun vyaklasim olarak kabul gormektedir. Kargilastirma yaklasiminda
karsilastirilabilir satiglar analiz edildiginde, degerleme c¢alismasinda satin alma fiyatina,
gayrimenkul disindaki kalemlerin dahil edilip edilmediginin belilenmesi gerekmektedir.
Eger gayrimenkul disindaki kalemler dahil edilmisse bunlar belirtmeli ve onlarin degere

olan etkileri dikkate alinmal ve takdir edilmelidir.

3.1.2. Cikartma Teknigi (Doniisiim Degeri)

Degerleme uygulamasinda tzerinde yapi olan ve herhangi bir yapilasma olmayan
arsanin degerlemesi gibi iki farkh sorun ile karsilasilmaktadir. Arsa, kirsal veya az gelismis
bir yerde olabilecegi gibi, konut, ticari, endistriyel veya 6zel amac icin kullanilabilecek bir
potansiyeli olan gelismis bir kentlesme diizeyine sahip bélgelerde de olabilmektedir.
Cikartma teknigi daha cok dolayl karsilastirma yapilmasina imkan vermekte ve yapiya
donusmis tasinmazin Gizerindeki yapinin net maliyet bedelinin toplam satis degerinden
cikartiimasi ile elde edilecek sonug ile karsilastirilabilir tasinmazin piyasa degerlerinin
tahmin edilmesi imkani vermektedir.

Cikartma yonteminde tasinmazin satis degerinden arsa uzerindeki yapilarin
amortismani dusilerek ya da net maliyeti ¢ikartilarak arsanin degerine ulagiimaktadir. Bu
yontem genellikle gayrimenkuliin toplam degeri iginde binanin katkisinin dusik oldugu ve
nispeten kolay tespit edilebildigi durumlarda kullaniimaktadir. Bu teknik kirsal alanlar ile
ozellikle diistik nufus yogunlugu dustik olan, niifusu yaslanan ve tasinmaz talebinin ¢ok
dustik oldugu yerlesim yerlerinde siklikla kullaniimakta ve hatta belirtilen yerlerde zorunlu
olarak bu yaklasim kullaniimaktadir. Konu tasinmazin kendisi veya benzer tasinmazin
yeterli ve guvenilir satis verilerinin olmamasi halinde, malin dénismus (transformasyon

yapilmis) oldugu baska mal varsa, dontstiigti malin degeri ile dénustirme giderlerine gére

© ANKARA UNIVERSITESI UYGULAMALI BILIMLER FAKULTESI GAYRIMENKUL GELISTIRME VE YONETIMi BOLUMU Sayfa 18



Ankara ili Akyurt ilgesi Bigdiiz Mahallesi 2100 Ada ve 1 Parsel Numarali Taginmaza lligkin inceleme ve Degerleme Raporu

degerleme yapmak mimkin olmaktadir. Bu yaklasim ile &zellikle arsa alim-satiminin
olmadigi kigiik yerlesim yerlerinde {izerindeki yapi ile birlikte satilmis tasinmazin satig
degerinden net yapi maliyetinin ¢ikariimasi ile arsa degerine ulasiimaktadir. Diger bir ifade
ile pazar fiyati dogrudan saptanamayan arsalari degerlemede déniisiim fiyati veya ¢ikartma
teknigi kullanilabilmektedir.

3.1.3. Eslestirme ve Trend Analizi Yontemi

Piyasa degeri analizinde siklikla eslestirme analizi yapiimakta ve bu yolla degerleme
siirecinin ¢ok kisa zamanda ve isabetli karar ile tamamlanmasi mimkun olabilmektedir. Bu
yaklasimda benzer tasinmaz satiglari ile konu tasinmazin tek tek karsilastiriimasi
sonucunda en uygun bulunan tek emsal veya 6rnegin degeri ile islem yapilmasi yoluna
gidilmektedir. Degerleme caligmalarinin her zaman mutlaka yogun aritmetik hesaplar ve
matematiksel modellere dayall olarak yuritilmesi gerekmemekte, hatta birgok tilkede uzun
yillar ayni bélge veya yerlesim yerinde ¢alisan uzmanlarin genellikle hesaplama yapmadan
tasinmazin nihai degerini isabetli olarak tahmin ettikleri ve yaniima payinin da genellikle
%17’in altinda kaldigina tanik olunmaktadir. Bu noktada degerlemenin bilimsel yénii yaninda
sanatsal tarafinin da bulundugu ortaya ¢ikmaktadir. Buna ilave olarak bir uzmanin butiin
yerlesim yerlerinde ve hatta lilke genelinde ve yabanci iilkelerde dederleme yapmasinda
engel hal bulunmamakla birlikte yerel deneyiminin yasamsal derecede 6neme sahip oldugu
da vurgulanmalidir. Kentsel kesimde kooperatif siteleri ve ikinci konut alanlari ile korunakli
sitelerde yeterli sayida bagimsiz bolumlerin alim-satim degerleri ile briit ve net yapi alanlar,
konum ve bulunulan kat gibi niteliklerinin bilinmesi halinde, bagimsiz bélimlerin birim ve
toplam degerlerinin tahmini, piyasa egilimlerinin incelenmesi yoluyla da yapilabilmektedir.
Trendi kestirmek regresyon esitligi kullanilarak yapilabilecegi gibi, farkli buyuklik ve
niteliklerin tek tek emsal tasinmazin satis degerleri tzerindeki olumlu ve/veya olumsuz
etkileri de analiz edilerek bagimsiz bélumlerin giincel piyasa degerleri ortaya konulmaktadir.
Bu yaklasim; tasinmazin satis degerleri, teminat degerlemesi, serefiye bedellerinin analizi,
arsa payl dagitiminin incelenmesi ve ortak alanlarin giderlerine katihm paylarinin analizi

gibi birgok amaglarla yapilacak degerleme calismalarinda kolaylikla kullanilabilmektedir.

3.1.4. Oran ve Gelistirme Analizi Yontemi

Oran analizi y6nteminde, benzer veya Kkarsilastinilabilir taginmaz satislan
incelenerek toplam gayrimenkul igerisinde arsanin degerinin payi oran olarak ifade
edilmekte, sonrasinda s6z konusu gayrimenkuliin satis tutarina bu oran uygulanarak arsa
degderi hesaplanmaktadir. Bu yéntem elde yeteri kadar bos arsa verisi olmadigl zamanlarda
ya da diger yontemlere gore bulunan arsa degerinin mantikh olup olmadiginin kontrol
edilmesi maksadiyla kullaniimaktadir. Bu oranin saglkli bir sekilde kullanilabilmesi igin,

belirli bir yere ve belirli kategorilerdeki gayrimenkullere gore uretilmis ve zaman icerisinde
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test edilmis olmasi gerekmektedir. Eger arsa, bagimsiz olarak bir arsa kirasi tretebilecek
nitelikteyse bu kira, yeterli pazar verilerinin mevcut oldugu durumlarda pazar degerine
katillabilmekte, ancak belirli bir pazari temsil edecek niteligi olmayan arsa Kkirasi
anlagmasinin 6zel sartlari ve kosullari, taraflar tarafindan yanlis yénlendiriimemek icin 6zen
gosterilerek belirlenmelidir. Ayrica arsa/arazi kiralari degerleme tarihinden yillar énce
yapilmis olabileceginden, orada belirtilen kira tutarlarinin zamani gegmis ve cari indirgeme
oranlarini tespit etmek zor olabilmektedir.

Arsa degerlemesinde genel olarak i¢ farkl gelir indirgeme yéntemi kullaniimaktadir.
Bunlar; arsanin payina disen gelirin indirgenmesi, arsanin kira parasinin indirgenmesi ve
net nakit akiminin bugiinkii degerinin analizidir. Arsaya kalan gelirin indirgenmesi ile arsa
degerinin bulunmasinda; (i) bina degeri bilinir veya dogru bir sekilde tahmin edilir, (ii)
gayrimenkule ait net isletme geliri bilinir veya tahmin edilir ve (iii) hem binanin hem de
arsanin indirgeme oranlar piyasadan elde edilmektedir. Bu verilerde meydana gelebilecek
ufak degisiklikler arsa degerinde ciddi bir sapmaya yol agabilmektedir. Arsanin payina
dusen geliri bulabilmek icin degerleme ¢alismasinda dncelikle arsanin en etkin ve en verimli
kullanim seklinin belirlenmesi gerekmekte, sonrasinda degerleme tarihi itibariyle piyasadan
gayrimenkuliin kira geliri ve isletme gideri tahmin edilerek gelirin ne kadarinin binaya ait
oldugu tahmin edilerek bu tutarin net isletme gelirinden cikariimasi suretiyle kalan tutarin
arsaya ait net isletme geliri oldugunun belirlenmesi ve bu tutarin arsaya ait indirgeme orani
ile indirgenerek arsa degerinin tahmin edilebilmesi saglanmaktadir. Gelistirme analizinde
6ncelikle tasinmazin olasi kullanim alternatifleri belirlenmekte ve en uygun alternatife gore
proje tasarlanmaktadir. Bos arsa Uzerinde tasarlanan projenin paranin zaman degerini
dikkate almayan teknikler (ortalama verimlilik yontemi, geri édeme siiresi yontemi) ve
paranin zaman degerini dikkate alan teknikler (net bugiinkii deger yontemi, karlilik indeksi,
ic verim orani, nakit akima baglanmis geri 6deme siresi, yillik esdeger gider yéntemi gibi)
kullanilarak degerlendiriimesi yapilmaktadir. Bu islemde projenin sagladidi nakit akislarin
toplam bugiinki degerinden insaat ve gelistirme masraflari diistilerek de arsanin payina
diisen gelirlerin buglinkii degeri ortaya konulabilmektedir. Arsa Uzerinde gelistiriimis
projenin degerleme calismasinin yani sira; en etkin ve en verimli kullanimi saglayacak
sekilde arsa Uzerinde proje gelistirme calismalari yapilmaktadir. Hazirlanan goélge projenin
degerlemesi veya misteri talepleri dogrultusunda gelistirilen projenin analizleri de
raporlama galismalarina konu olabilmektedir.

3.1.5 Maliyet Yontemleri

Maliyet yontemi; belirli bir gayrimenkulin satin alinmasi yerine kisinin ya o
gayrimenkulQin birebir aynisini ya da ayni yarari saglayacak baska bir gayrimenkull insa
edebilecegi olasihigini dikkate almaktadir. Gayrimenkul baglaminda, kisilerin zaman darlidi,

cesitli olumsuzluklar ve riskler oimadikga, esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine
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benzer bir gayrimenkul i¢in daha fazla 6deme yapmalarl normalde savunulur bir durum
olarak goérilmemektedir. Bu nedenle maliyet yontemi herhangi bir gayrimenkuliin
degerleme guniindeki maliyet bedeline ulasmayi amacglamakta olup genellikle otel, fabrika,
sanayi sitesi, is hani veya genis bahceli konut gibi Gizerinde yapi bulunan gayrimenkullerin
degerlemesinde kullaniimaktadir.

Maliyet yontemi, sadece yapili gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilan bir
yontemdir. Maliyet yonteminde s6z konusu yapinin tamamen insa edilmesinin ya da
benzerinin yerine konmasinin maliyeti karsilastinimaktadir. Bu karsilastirma yapilirken
yapinin yasl, mevcut durumu ve sagladigi imkan farkliliklari detayl olarak dikkate
alinmalidir. Maliyet yaklasiminda karsilastirilabilir veriler, ingaat veya gelistirme
maliyetleriyle baglantili olup miktar, nitelik ve fayda acisindan farkliliklari da hesaba katmak
amaciyla ayarlamalar yapiimaktadir.

Maliyet yaklasimi; piyasada sik sik alm satimi yapilmayan milklerin
degerlemesinde, 6zel kullanimi olan yapilarin degerlemesinde, karsilastirilabilir satis bilgisi
olmadiginda, alisilagelmisin disinda bir miilk oldugunda veya c¢ok yavas bir pazari
oldugunda, gelir getiren bir mulk cinsi olmadiginda, fizibilite calismalarinda, yarim kalmis
veya teklif asamasindaki projelerin degerleme ¢alismalarinda, arsa ve yapilarin ayri ayri
degerlendiriimesi gerekli durumlarda, eklentiler ve yenilemeler s6z konusu oldugunda,
emsal satis bilgileri yetersizse, gelirlerin kapitalizasyonu yaklagimina tam guivenilemiyor
oldugunda, karsilastirmall satis analizi yonteminde bazi kalemlerin parasal diizeltmelerinde
6n planda yer alabilmektedir.

Ozellikle 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu,
yapili gayrimenkullere maliyet yontemiyle deder bicilmesini dngérmektedir. Maliyet
yonteminde arsa ve yapi dederi ayr ayri hesaplanmaktadir. Maliyet yéntemi, yeni veya ¢ok
az yipranmig, yeni veya teklif asamasindaki insaatlarin projelerinin degerlemesinde
kullanilmaktadir. Yéntem, ozellikle yapi degerlerinin ayrn ayr belirlendigi sigortacilik
uygulamalarinda da oldukga yaygin olarak kullanilan bir yéntem olarak karsimiza
cikmaktadir. Maliyet tahmini yapildiktan (girisimcilik kari da dahil) sonra toplam maliyet veya
eski yapilarda yeniden tretim ya da yerine koyma maliyetinden birikmis amortisman tutari
cikariimasi suretiyle tizerine arsa (veya arazi) degeri tahmini ilave etmek suretiyle deger
tespiti yapiimaktadir. Degerleme c¢alismalarinda siklikla kullanilmakta olan maliyet yontemi
kapsaminda ikame maliyeti, yeniden yapim maliyeti ve yerine koyma maliyeti olarak 3 farkl
tanimlama yer almaktadir.

ikame maliyeti; fiili degerleme tarihinde giincel malzemeler, standartlar, tasarim ve
vaziyet plani kullanilarak, degerlendirilen binanin yararina esdeger yeni bir bina insa
etmenin tahmini maliyeti olarak tanimlanmaktadir. ikame maliyeti yapilarda birgok eskime

bigimlerinin olgtilmesine olan gereksinimi ortadan kaldirabilmektedir. Ilke olarak eski
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yapilarin tadilat maliyeti veya arazi izerinde mevcut olan yapinin net maliyet bedeli, yeniden
yapim maliyetinden daha fazla olmamalidir. Benzer bigcimde eski yapinin tadilatinin
ekonomikligi ve oézellikle yapi giclendirme projelerinin uygulanmasi karari; tadilat veya
guglendirme maliyeti ile yeniden yapim maliyeti karsilastirilarak veriimektedir.

Yeniden yapim (iretim) maliyeti; fiili degerleme tarihinde miimkiin oldugu kadar ayni
malzemeleri, ingaat standartlarini, tasarim, vaziyet plani ve iscilik kalitesini kullanarak ve
konu binanin butiin kusurlarini, yetersizliklerini ve eskimesini aynen muhafaza ederek,
degerlenen binanin aynisini veya tam bir kopyasini insa etmenin tahmini maliyeti olarak
tanimlanmaktadir. Yeniden insa etme veya tiretme maliyeti; ayni ingaat malzemeleri, ayni
tasarim ve igcilik kalitesi ile orijinal yapinin aynisinin tiretiimesinde karsilasilacak maliyettir.

Yerine koyma maliyeti; yapinin modern insaat malzemeleri, tasarim teknikleri ve
iscilik kullanilarak yeniden uretiimesinin maliyetidir. Yerine koyma kavraminda, artik
kullanilmayan modasi gegmis insaat malzemelerinin, tasanm ve isgilik tekniklerinin
kullaniimasi elimine edilerek fonksiyonel eskimenin birgok sekli ortadan kaldiriimaktadir.
Konut, ticari ve endistriyel amach gayrimenkullerin maliyet bedelleri yerine koyma maliyeti
ile belirlenmeli, 6zel amagh ticari ve endustriyel gayrimenkullerde yeniden tretme maliyeti
hesaplanacaksa, yipranmanin tiim formlari ve 6zellikle fonksiyonel yipranmanin kestirimi
dikkate alinmalidir. Yeniden inga etme veya yerine koyma maliyetlerinden hangisinin
kullanilacagina karar verirken en 6nemli etkenler, binanin yasi, benzerinin olup olmamasi
ve binanin inga edildigi zamandaki kullanim amaci ile su andaki en etkin ve en verimli
kullanimi arasinda olusan farktir. Degerleme tarihinde binanin inga etme maliyetini bulmak
icin, binanin yeniden insa etme veya yerine koyma maliyeti tahmin edilir. Maliyet yaklasimi
teorik olarak yeniden inga etme maliyetini esas alir. Ancak, yerine koyma maliyeti, bulmasi
daha kolay oldugu ve amortisman analizinin karmasasini azalttigindan, genellikle daha ¢ok
kullaniimaktadir. Belirli bir yapinin satin alinmasi yerine, kisinin arsa satin alip, s6z konusu
milkiin tam aynisini veya ayni yarari saglayacak benzer bir yapiyi insa edebilecegi olasiligi
dikkate alinmaktadir.

3.2. Degerleme Yonetmeleri ve Mevcut Durum

Tasinmaz degerleme calismalarinda gerek Tirkiye'de gerekse uluslararasi
degerleme literaturinde kabul gérmiis temel yaklasimlar arasinda piyasa yaklagimi
(karsilastirmali satis analizi yontemi), gelir yaklasimi ve maliyet yaklasimi yer almakta olup,
degerleme siirecinde tasinmazin niteligi, kullanim sekli, piyasada mevcut veri miktari ve
tasinmazdan elde edilebilecek ekonomik faydanin turii dikkate alinarak bu yontemlerden
biri veya birkaci birlikte kullanilabilmektedir. Uluslararasi Degerleme Standartlar ile
Turkiye’de uygulanan degerleme mevzuati gcergcevesinde de degerleme konusu taginmazin
ozellikleri ile uyumlu yéntemin tercih edilmesi ve secilen yéntemin gerekcelendirilmesi

degerleme siirecinin temel unsurlarindan biri olarak kabul edilmektedir.
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Aciklanan cercevede dederleme konusu Biigdiz Mahallesi 2100 ada ve 1 parsel
numarall tasinmazin hukuki durumu, imar o6zellikleri, kullanim niteligi ve bulundugu
bolgedeki piyasa kosullari degerlendirilmis; tasinmazin arsa niteliginde olmasi, lzerinde
degerlemeye konu olabilecek bir yapi bulunmamasi ve taginmazdan diizenli ve 6lgilebilir
bir gelir akisi elde ediimemesi hususlari dikkate alinmistir. Bu nedenle gelir yaklagimi
kapsaminda kullanilan gelir indirgeme veya kira kapitalizasyonu yéntemlerinin uygulanmasi
mimkin goralmemistir. Zira gelir yaklasimi, genellikle kira getirisi bulunan veya isletme
geliri Ureten aligveris merkezi, ofis binasi, otel, depo, lojistik tesisi gibi gelir tretme
kapasitesine sahip taginmazlarin degerlemesinde kullanilmakta olup, mevcut durumda bos
arsa niteliginde bulunan tasinmaz icin saglikh ve guvenilir bir gelir projeksiyonu
olusturulmasi miimkiin olmamaktadir.

Benzer sekilde maliyet yaklasimi da c¢ogunlukla Uzerinde yapi bulunan
gayrimenkullerin degerlemesinde tercih edilen bir yéntem olup, bu yaklasimda arsa degeri
ile yépl maliyetinin ayri ayri hesaplanmasi ve yapi maliyetinden amortisman disulmesi
suretiyle toplam tasinmaz degerine ulasiimasi esas alinmaktadir. Ancak degerleme konusu
tasinmaz tzerinde degerlemeye konu olacak bir yapi bulunmamasi nedeniyle maliyet
yaklagiminin uygulanmasi da deger tespiti bakimindan uygun gérilmemistir. Ayrica maliyet
yontemi gogunlukla fabrika, otel, 6zel amacl tesisler veya lzerinde énemli yapi yatinmi
bulunan tasinmazlarda tercih edilmekte olup, bos arsa niteligindeki tasinmazlarin deger
tespitinde genellikle ikincil bir kontrol yontemi olarak degerlendirilmektedir. Bu nedenlerle
yapilan degerlendirmeler sonucunda, degerleme konusu tasinmaz i¢in en uygun ve
glvenilir ydntemin piyasa yaklasimi kapsaminda yer alan karsilastirmali satis analizi (emsal
yontemi) oldugu kanaatine variimistir. Karsilastirmali satis analizi yontemi; degerleme
konusu tasinmaza benzer niteliklere sahip, ayni bélgede veya benzer 6zellikteki bélgelerde
yakin tarihlerde gergeklesmis satis islemlerinin incelenmesi ve bu satislarin konu taginmaz
ile konum, buytkluk, imar durumu, ulagim olanaklari, kullanim potansiyeli ve diger fiziksel
ozellikler bakimindan karsilastiriimasi esasina dayanmaktadir. Bu yontem 6zellikle arsa
niteligindeki tasinmazlarin degerlemesinde en yaygin ve giivenilir yaklasim olarak kabul
edilmekte olup, yeterli sayida givenilir piyasa verisinin bulunmasi halinde tasinmazin
gercek piyasa degerinin belirlenmesine imkan saglamaktadir.

Degerleme galismasi kapsaminda, konu tasinmazin bulundugu bélgede ve yakin
cevresinde yer alan benzer nitelikteki tasinmazlara iliskin gerceklesmis satislar, satig
teklifleri ve piyasa verileri arastiriimig, elde edilen emsal verileri tasinmazin konumu,
buyuklugt, imar durumu, ulasim olanaklarn ve gevresel 6zellikleri dikkate alinarak analiz
edilmistir. Yapilan karsilastirmalar sonucunda emsaller ile konu tasinmaz arasinda bulunan
farkliliklar gerekli diizeltmeler yapilarak degerlendirilmis ve nihai deger tespiti bu analizler

dogrultusunda gergeklestiriimistir. Bu cercevede degderleme konusu tasinmazin piyasa
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degerinin belirlenmesinde karsilastirmali satis analizi yonteminin kullaniimasi hem
degerleme literatiiri hem de uygulamadaki teamdiller bakimindan en uygun ve saghkli

yaklasim olarak degerlendirilmigtir.
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4. INCELEME KONUSU TASINMAZIN PiYASA DEGERININ ANALIzi

Tasinmaz degerleme g¢aligmalarinda nihai degerin saglikli ve guvenilir bicimde
belirlenebilmesi buylk 6lglide emsal segiminin dogruluguna ve emsal analizinin bilimsel
yontemlerle yapilmasina baghdir. Nitekim uluslararasi degerleme literatiirii ve uygulamalarn
incelendiginde, emsal secimi konusunun &6zellikle Uluslararasi Degerleme Standartlari
Konseyi (IVSC), Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) ve benzeri uluslararasi
mesleki kuruluglar tarafindan 6nemle vurgulandigi gérilmektedir. Bu kuruluslar tarafindan
yayimlanan standartlarda, karsilastirmali satis analizi yonteminin dogru uygulanabilmesi
icin emsal veri setinin giivenilir, dogrulanabilir ve konu tasinmaz ile karsilastirilabilir nitelikte
olmasi gerektigi acik sekilde belirtiimektedir. Zira degerleme calismasinin en kritik
asamalarindan biri olan emsal analizi, dogrudan dogruya nihai deger takdirini etkileyen bir
unsur olup, bu asamada yapilabilecek hatalar veya eksik degerlendirmeler tagsinmazin
gercek piyasa degerinden énemli 6lgiide sapmalara yol agabilmektedir. Baska bir ifadeyle,
yanlis veya uygun olmayan emsallerin kullaniimasi yanlis deger tespitine, dolayisiyla hatali
bir degerleme sonucuna ulasilmasina neden olabilmektedir. Bu nedenle emsal segim
stireci, degerleme raporunun guvenilirligi ve bilimsel niteligi agisindan son derece hassas
bir asama olarak kabul edilmektedir.

Karsilastirmal satig analizinin saglikli bir sekilde yapilabilmesi icin secilecek
emsallerin konu tasinmaz ile mimkiin oldugunca benzer 6zellikler tagimasi gerekmektedir.
Bu kapsamda emsal taginmazlarin konumu, baytklagi, imar durumu, kullanim fonksiyonu,
ulasim olanaklari, cevresel oézellikleri, altyapi imkanlari, piyasa kosullar ve satis tarihleri
gibi birgok unsur birlikte degerlendiriimelidir. Degerleme biliminin temel prensiplerinden biri
de mumkiin oldugunca ayni bélgede veya benzer gelisim 6zellikleri gdsteren bélgelerde
gergeklesmis satiglarin  analiz edilmesi ve bu satiglarin  konu tasinmaz ile
karsilastiriimasidir. Emsal taginmazlarin konu tasinmazdan énemli él¢tide farkli dzellikler
tasimasi halinde yapilacak karsilastirmalar saglikli sonu¢ vermeyeceginden, bu tur verilerin
degerleme sirecinde dikkatli bicimde degerlendiriimesi ve gerekli diizeltmeler yapiimadan
dogrudan emsal olarak kullaniimamasi gerekmektedir.

Uygulamada karsilasilan en 6nemli sorunlardan biri, emsal veri olarak internet
ortaminda yer alan satis ilanlarinin dogrudan kullaniimasidir. Giniimuzde bir¢cok degerleme
calismasinda cgesitli emlak portallarinda veya internet sitelerinde yer alan satig ilanlarinin
emsal veri olarak kullanildigi gorilmekte olup, bu durum degerleme bilimi agisindan énemli
sakincalar barindirmaktadir. Clinkli internet ortaminda yayimlanan ilanlar ¢ogu zaman
gergeklesmis satis fiyatlarini degil, yalnizca satisa arz edilen tasinmazlar igin talep edilen
fiyatlarn gostermektedir. Bu fiyatlar cogu zaman pazarlik payi icermekte, piyasa kogullarina

gore degisebilmekte veya tamamen spekiilatif amaclarla belirlenebilmektedir. Nitekim
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gayrimenkul piyasasinda bazi kisi veya kurumlarin piyasa algisini yiikseltmek, belirli bir
bélgede fiyat seviyesini yukari yoénlil gdstermek veya yatirimci ilgisini artirmak amaciyla
gercek piyasa degerinin Gizerinde ilan fiyatlari belirledigi siklikla g6zlemlenen bir durumdur.
Bu nedenle yalnizca internet ilanlarina dayanarak yapilan degerleme ¢alismalarinin saglhkl
sonu¢ vermesi mimkin olmayabilecedi gibi, bu tir verilerin tek basina kullaniimasi
degerleme biliminin temel ilkeleri ile de bagdasmamaktadir.

Ote yandan emsal verilerinin yalnizca ilan fiyatlarindan ibaret olmadidi, gergek
piyasa verilerine ulasabilmek igin ¢cok yonli bir piyasa arastirmasinin yapilmasi gerektigi
unutulmamalhdir. Saghkl bir emsal analizi i¢in tapu kayitlarinda yer alan gerceklesmis satis
islemlerinin incelenmesi, banka kredisi ile yapilan satislara iliskin degerleme raporlarinin
degerlendiriimesi, gayrimenkul piyasasinda faaliyet gésteren profesyonellerden alinan
bilgiler, emlak danigsmanlari ile yapilan gérismeler, resmi kurum kayitlar ve benzeri veri
kaynaklarinin birlikte ele alinmasi gerekmektedir. Ancak burada da dikkat edilmesi gereken
onemli bir husus bulunmaktadir. Tirkiye'de gayrimenkul alim-satim islemlerinde zaman
zaman tapu harci ve diger vergisel yukimliliklerden kaginmak amaciyla satis bedellerinin
tapu kayitlarinda gergekte gerceklesen satis fiyatindan daha disuk gosterilebildigi
bilinmektedir. Bu nedenle tapu kayitlarinda yer alan satis bedelleri her zaman gergek piyasa
degerini yansitmayabileceginden, bu verilerin de tek basina kullaniimamasi ve mutlaka
piyasa arastirmasi ile desteklenmesi gerekmektedir.

Bu kapsamda degerleme ¢alismalarinda giivenilir sonuclara ulagabilmek igin emsal
verilerinin birden fazla kaynaktan temin edilmesi, bu verilerin karsilastiriimasi ve mimkiin
oldugunca dogrulanmasi bilyiik dnem tasimaktadir. Ozellikle miimkin oldugu durumlarda
satis islemlerine taraf olan alici ve satici taraflarla yapilan gériigmeler ile satis bedelinin
gercekligi teyit edilmeli, ayrica piyasada faaliyet gosteren emlak danismanlari ve bélgeyi
yakindan taniyan piyasa aktérlerinden alinan bilgilerle veriler desteklenmelidir. Béylece ilan
fiyatlar, gerceklesmis satislar, tapu kayitlan ve piyasa gorisleri birlikte degerlendirilerek
daha saglikh bir veri seti olusturulabilmektedir. Aksi takdirde yalnizca tek bir veri kaynagina
dayali olarak yapilan analizler, piyasa gergeklerini tam olarak yansitmayabileceginden
hatall sonuglara yol acabilmektedir.

Tasinmaz degerleme galismalarinda emsal se¢imi ve emsal analizinin dogrulugu,
degerleme raporunun givenilirligi ve bilimsel niteligi agisindan hayati 5Sneme sahiptir. Emsal
verilerinin dogru segilmesi, bu verilerin farkli kaynaklardan teyit edilmesi ve konu taginmaz
ile karsilastinlabilir 6zellikler tasiyan emsallerin kullanilimasi degerleme siirecinin temel
prensipleri arasinda yer almaktadir. Yanlis veya spekiilatif verilere dayall olarak yapilacak
analizler tasinmazin gergcek piyasa degerinden onemli &lglide sapmalara neden
olabileceginden, degerleme uzmaninin piyasa verilerini dikkatle incelemesi, guvenilir

olmayan verileri ayiklamasi ve yalnizca dogrulanabilir emsaller Gizerinden degerlendirme
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yapmasl gerekmektedir. Bu yaklasim, dederleme sirecinin objektif, tutarli ve bilimsel
temellere dayali olarak yurutilmesini saglamakta olup tasinmazin gergek piyasa degerinin
tespit edilmesinde en saglikli ydntemi olusturmaktadir.
4.1. inceleme Konusu Tasinmazin Giplak Arsa Degerinin Analizi

Ekonomide mevcut enflasyon, talebin arzin tizerinde olusu ve kente yogun gog¢ gibi
nedenlerle tasinmaz piyasa degerlerinin strekli olarak arttigi bilinen bir gergektir. Bunun
icin tasinmaz bedel tespiti uzmanlar tarafindan belirlenmelidir. Bedelin belirlemesinde
oncelikle benzer taginmazlar ve piyasa (emsal) degerine etki edebilecek btin faktorlerin
degerlendirilmesi yoluyla tasinmazin nihai emsal degerinin tespiti yapilmalidir. incelenen
tasinmazin yerinde ve taginmazin yakin gevresinde kapsamli saha ¢alismasi ve inceleme
yapilarak, emsal olabilecek taginmazlar tespit edilerek satis bedelleri sorgulanmig ve
tasinmazin emsallerine gore stiin ve eksik yonleri ile musteri potansiyeli ve kullanim
yogunlugu gibi parametrelere goére piyasa degerinin s6z konusu tasinmazlara gére
duzeltmesi islemi tamamlanmistir (Cizelge 4).

inceleme ve arastirma calismalari kapsaminda, degerleme konusu tasinmazin
bulundugu bélgede yer alan ve imar, kullanim karari, konumsal 6zellikler ve plan kararlari
bakimindan benzer nitelikler tasiyan tasinmazlar emsal olarak degerlendirilmistir. Bu
kapsamda Akyurt ilcesi Bugdiiz, Balikhisar ve Cinar mahalleleri icerisinde yer alan, imar
plani kapsaminda sanayi ve depolama alani kullanimina sahip parseller incelenmis ve s6z
konusu tasinmazlarin imar durumu, plan kararlari, mania plani etkisi ve altyapi
hizmetlerinden yararlanma durumlar analiz edilmistir. Bu dogrultuda yapilan incelemelerde
inceleme konusu tasinmazin; Ankara ili Akyurt ilcesi Biigdiiz Mahallesi sinirlan igerisinde,
2100 ada ve 1 parsel numarali taginmaz oldugu, imar planinda kullanim kararinin Sanayi
ve Depolama Alani olarak belirlendigi, tasinmazin belediye miicavir alan sinirlar igerisinde
yer alan bir imar parseli niteliginde oldugu tespit edilmistir. Esenboga Havalimani mania
plani kapsaminda tasinmaz icin 993-1000 mania kotu ve 997-1027 arazi kotu araliginda
degerlerin gecerli oldugu ve buna bagh olarak yaklasik 6,5 metre yukseklik aralg
bulundugu anlasiimistir. Plan kararlari kapsaminda yapilasma kosullarinin E: 1,00
(10.000,00 m? Uizeri parsellerde E: 1,20) olarak belirlendigi tespit edilmistir.

Emsal tasinmazlardan; Akyurt ilgesi Bugduz Mahallesi sinirlar igerisinde bulunan
1657 ada ve 9 parsel numarall taginmazin kullanim kararinin Sanayi ve Depolama Alani
oldugu, belediye ve miicavir alan sinirlan igerisinde yer alan imar parseli niteliginde
bulundugu tespit edilmistir. Esenboga Havalimani mania plani kapsaminda taginmaz igin
993 mania kotu ve 981-984 arazi kotu degerlerinin gecerli oldugu ve buna bagh olarak
yaklasik 9-12 metre yikseklik araligi bulundugu gérilmus ve séz konusu taginmaz igin de
yapilasma kosullarinin E: 1,00 (10.000,00 m? Gizeri parsellerde E: 1,20) oldugu belirlenmis;

Akyurt ilcesi Bugdiuz Mahallesi sinirlari icerisinde bulunan 1657 ada ve 5 parsel numarali
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tasinmazin kullanim kararinin Sanayi ve Depolama Alani oldugu, belediye ve miicavir alan
sinirlar i¢erisinde yer alan imar parseli niteliginde bulundugu tespit edilmistir.

Esenboga Havalimani mania plani kapsaminda tasinmaz igcin 993 mania kotu ve
976-981 arazi kotu degerlerinin gegerli oldugu ve buna bagl olarak yaklasik 12-16 metre
yukseklik arahgi bulundugu goérulmis ve sbz konusu tasinmaz icin de yapilasma
kosullarinin E: 1,00 (10.000,00 m? tizeri parsellerde E: 1,20) oldugu belirlenmig, emsal
tasinmazlardan; Akyurt ilcesi Bugdiiz Mahallesi sinirlar icerisinde bulunan 1658 ada ve 3
parsel numarall tasinmazin kullanim kararinin Sanayi ve Depolama Alani oldugu, belediye
ve micavir alan sinirlan igerisinde yer alan imar parseli niteliinde bulundugu tespit
edilmistir. Esenboga Havalimani mania plani kapsaminda tasinmaz i¢cin 993 mania kotu ve
yaklastk 980 arazi kotu degerlerinin gecerli oldugu ve buna bagh olarak yaklasik 13 metre
yikseklik arali@i bulundugu goérulmiis ve s6z konusu tasinmaz igcin de yapilagsma
kosullarinin E: 1,00 (10.000,00 m? Gzeri parsellerde E: 1,20) oldugu belirlenmistir. Akyurt
ilcesi Bugdiiz Mahallesi sinirlar igerisinde bulunan 1657 ada ve 1 parsel numarali
tasinmazin kullanim kararinin Sanayi ve Depolama Alani oldugu, belediye ve miicavir alan
sinirlan igerisinde yer alan imar parseli niteliginde bulundugu tespit ediimistir.

Esenboga Havalimani mania plani kapsaminda tasinmaz icin 993 mania kotu ve
971-982 arazi kotu degerlerinin gegerli oldugu ve buna bagl olarak yaklasik 11-22 metre
yikseklik araligl bulundugu géralmis ve s6z konusu tasinmaz icin de yapilagsma
kosullarinin E: 1,00 (10.000,00 m? tizeri parsellerde E: 1,20) oldugu belirlenmistir. Akyurt
ilcesi Bugdiz Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan 2101 ada ve 1 parsel numarali
tasinmazin kullanim kararinin Sanayi ve Depolama Alani oldudu, belediye ve miicavir alan
sinirlari igerisinde yer alan imar parseli nitelijinde bulundugu tespit edilmistir. Esenboga
Havalimani mania plani kapsaminda tasinmaz igin 1012-1017 mania kotu ve 1011-1032
arazi kotu degerlerinin gecerli oldugu ve buna bagh olarak yaklasik 6,5 metre yikseklik
araligi bulundugu gérilmis ve s6z konusu tasinmaz icin de yapilasma kosullarinin E: 1,00
(10.000,00 m? uzeri parsellerde E: 1,20) oldugu belirlenmigtir. Emsal tasinmazlardan;
Akyurt ilgesi Balikhisar Mahallesi sinirlan igerisinde bulunan 1650 ada ve 10 parsel
numaral tasinmazin kullanim kararinin Sanayi ve Depolama Alani oldugu, belediye ve
micavir alan sinirlari igerisinde yer alan imar parseli niteliginde bulundugu tespit edilmistir.
Esenboga Havalimani mania plani kapsaminda tasinmaz i¢in 993 mania kotu ve yaklagik
977 arazi kotu degerlerinin gecerli oldugu ve buna bagl olarak yaklasik 16 metre yukseklik
araligi bulundugu gériilmiis ve s6z konusu tasinmaz i¢in de yapilasma kosullarinin E: 1,00
(10.000,00 m? uzeri parsellerde E: 1,20) oldugu belirlenmis, Akyurt ilcesi Balikhisar
Mabhallesi sinirlari igerisinde bulunan 1646 ada ve 5 parsel numaral tasinmazin kullanim
kararinin Sanayi ve Depolama Alani oldugu, belediye ve micavir alan sinirlar igerisinde

yer alan imar parseli niteliginde bulundugu tespit edilmistir.

© ANKARA UNIVERSITESI UYGULAMALI BILIMLER FAKULTESI GAYRIMENKUL GELISTIRME VE YONETIMI BOLUMU Sayfa 28



Ankara ili Akyurt llgesi Bugdiiz Mahallesi 2100 Ada ve 1 Parsel Numarali Taginmaza lligkin inceleme ve Degerleme Raporu

Esenboga Havalimani mania plani kapsaminda tasinmaz icin 993 mania kotu ve
yaklasik 989 arazi kotu degerlerinin gegerli oldugu ve buna bagl olarak yaklasik 6,5 metre
yikseklik araligi bulundugu gorilmis ve s6z konusu tasinmaz icin de yapilasma
kosullarinin E: 1,00 (10.000,00 m? tizeri parsellerde E: 1,20) oldugu belirlenmisg, Akyurt ilgesi
Cinar Mabhallesi sinirlan igerisinde bulunan 1994 ada ve 2 parsel numaral tasinmazin
kullanim kararinin Sanayi ve Depolama Alani oldugu, belediye ve miicavir alan sinirlari
icerisinde yer alan imar parseli niteliginde bulundugu tespit edilmistir. Esenboga Havalimani
mania plani kapsaminda taginmaz igin 993-995 mania kotu ve 1012-1021 arazi kotu
degerlerinin gecerli oldugu ve buna bagh olarak yaklasik 6,5 metre yiikseklik arahg
bulundugu gérilmils ve s6z konusu tasinmaz icin de yapilasma kosullarinin E: 1,00
(10.000,00 m? tizeri parsellerde E: 1,20) oldugu tespit edilmistir.

Yapilan inceleme ve arastirma g¢alismalari kapsaminda emsal olarak degerlendirilen
Akyurt ilcesi Bugduz Mahallesi 2100 ada ve 1 parsel numarall tagsinmaz, Buigdiiz Mahallesi
1657 ada ve 9 parsel numarali tasinmaz, Buigdiiz Mahallesi 1657 ada ve 5 parsel numarali
tasinmaz, Bugdiiz Mahallesi 1658 ada ve 3 parsel numarall tasinmaz, Bigdiz Mahallesi
1657 ada ve 1 parsel numarall tagsinmaz, Bugdiiz Mahallesi 2101 ada ve 1 parsel numarali
tasinmaz, Balikhisar Mahallesi 1650 ada ve 10 parsel numaral tagsinmaz, Balikhisar
Mahallesi 1646 ada ve 5 parsel numarali tasinmaz ve Cinar Mahallesi 1994 ada ve 2 parsel
numarall taginmazlar; degerleme konusu tasinmazin tapu alani, imar planindaki kullanim
karari, yapilasma kosullari, Esenboda Havalimani mania plani etkisi ve bélgesel konumu
dikkate alinarak degerlendirilmistir. S6z konusu tasinmazlarin tamaminin sanayi ve
depolama alani kullanimina sahip olmasi, belediye ve micavir alan sinirlari igerisinde yer
alan imar parselleri niteliginde bulunmasi ve ayni bélgesel piyasa kosullarindan etkilenmesi
gibi 6zellikleri bakimindan degerleme konusu tasinmaz ile yiuksek derecede benzerlik
gosterdigi anlasilmistir. Bu nedenle belirtilen parsellerin emsal olarak segilmesinin
degerleme biliminin temel ilkeleri ve karsilastirmall satis analizi yénteminin gereklilikleri ile
uyumlu, yerinde ve dogru bir yaklasim oldugu kanaatine ulasilmistir.

Degerleme calismalarina esas olacak veri toplama ve analiz asamasinda hem
belediye verileri hem kadastro ve tapu verileri hem de piyasa verileri, yargi kararlar ve
literattir bilgileri birlikte kullanilarak iglem yapilmistir. Degerlemede kullanilan emsaller ve
konu tasinmazin gerek birbirlerine gerekse ana akslara uzakliklari ile emsaller ve konu
tasinmazin il, ilge ve belde merkezine olan uzakliklar, bilgisayar ortamindaki
sayisallastiriimis altliklardan yararlanilarak saptanmig, dederleme konusu tasinmaz ve
emsal tasinmazlarin faydalandiklari belediye hizmetleri ile ilgili yerel yénetim birimlerinden
sorgulama yapilmis ve anilan tasinmaza en yakin ulagim hatlarindaki ulasim olanaklar

(belediye ve 6zel ulasim olanaklari) da yerinde incelenmistir (Sekil 4).
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Tasinmaz ve cevresinin olumlu ve/veya olumsuz niteliklerinin deger tzerine

etkilerinin puanlanmasinda; yerel alanda tasinmaz malikleri, alim-satim yapan emlak
burolari, serbest miteahhitlik btirolari ve diger ilgillerden sorma yoluyla toplanan veriler,
bilimsel esaslar ve yargi kararlari ile birlikte dikkate alinmistir. Degerleme konusu taginmaz
ile emsal olarak belirlenen tasinmazlarin topografik olarak diiz bir yapiya sahip olmalari
sebebiyle lzerinde yapi insa edilmesi igin yogun kazi ve dolgu isleminin yapilmasina gerek
duyulmayacagi kanaatine varilmistir. Tasinmaz tizerinde yeristil ve yeralti tesislerinin inga
edilmesini kisitlayan temel faktér bulunmadigi da tespit edilmigtir.

incelenen emsal tasinmazlarin satis bedeli islem tarihinden degerleme tarihine
Yurtici Uretici Fiyat Endeksi (yi-UFE) ile tasinarak birim arsa bedeli tespit edilmis ve
inceleme konusu tasinmazin degerleme galismasina esas ve imar haklarina iliskin ortalama
arsa emsal degderinin 7.500,00 TL/m? olmasi gerektigi ortaya konulmustur. Dider bir deyisle,
belirtilen sartlarda konu tasinmazin yakin gevresinde bulunan tasinmazlarin birim (m?)
emsal degerlerinden faydalanilimis ve kiyaslamada kullanilmis olup tasinmazlarin satis
bedelleri degerleme tarihine gtincellenerek imar haklarina gére ortalama emsal birim degeri
7.500,00 TL/m? olarak belirlenmistir (Cizelge 4).

incelenen tasinmazin yakin gevresinde bulunan benzer nitelikteki satigi

gerceklesmis tasinmazlarin filen 6denen satis bedelleri dikkate alinarak piyasa (emsal)
degeri analizi yapilmig, konu tasinmazin piyasa degerini etkileyebilecek nitelikte emsal
tasinmazlardan farkh yanlari bulunmaktadir. Bu cgergevede konu tasinmazin piyasa
degerinin tespiti icin emsal alinan tasinmazlar ile degerleme konusu taginmazin bitiin tstin
ve eksik yonleri incelenerek nihai satis bedelinin analizi yapilmistir. Emsal deger tespiti
yapllan tasinmazin konumu, ana ulagim arterlerine olan yakinhidi, ulasim imkéanlar,

olanaklari ve yuzolgimiiniin emsal tasinmazlara gore buyuklugu gibi farkhlik arz eden
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ozellikleri bakimindan emsal degerinin diizeltmesinin zorunlu oldugu gézlenmistir. Emsal
secilen tasinmazlar ile degerleme konusu tasinmaz arasindaki farkliliklar esas alinarak
emsal degerin diizeltiimesinin zorunlu oldugu gézlenmis olup, diizeltme siirecinde agagida
Ozetlenen bigimde islem yapilmistir:

Degerleme konusu tasinmazin piyasa degerinin belirlenmesine yonelik yapilan
analizlerde, emsal tasinmazlar ile konu tasinmaz arasindaki farkhliklar dikkate alinarak
gerekli diizeltmelerin yapilmasi zorunlu gérilmistir. Oncelikle taginmazin 130.000,00
m?nin Gzerinde, oldukga bulyik bir ylizélgimiine sahip olmasi, gayrimenkul piyasasinda bu
buiyuklikteki parsellerin potansiyel alici kitlesinin sinirli olmasi ve toplam yatirim tutarinin
oldukga yiiksek seviyelere ulagsmasi nedeniyle talep sayisini azaltabilecek bir unsur olarak
degderlendirilmigtir. Nitekim buytik 6lgcekli parsellerin satisinda yatinmecilarin gogu zaman
tasinmazi dogrudan kullanmak yerine parselasyon, ifraz veya tevhid gibi imar uygulamalari
ile yeniden diizenleme yapmak, altyapi ¢alismalarini yuritmek ve gelistirme maliyetlerini
ustlenmek durumunda kalabildikleri bilinmektedir. Bu tir islemler hem zaman hem de
maliyet gerektirdiginden, piyasada biiyiik dlgekli parseller icin m? birim degerlerinin gérece
daha dusiik olustugu goralmektedir. Bu nedenle tasinmazin biyukluginin piyasa kosullari

Uzerindeki etkisi dikkate alinarak m? birim _degerinde %20 oraninda indirime gidilmesi

uygun goéralmustar.

Bunun yaninda degerleme konusu tasinmazin Esenboga Havalimani Mania Plani
sinirlan igerisinde yer aldigi anlasiimistir. Mania plani, havaalani cevresinde ucgus
emniyetinin saglanmasi amaciyla belirlenen ve yapilagsma yuksekliklerini sinirlandiran
duzenlemeleri ifade etmekte olup, bu plan kapsaminda yer alan alanlarda yapilarin azami
yukseklikleri belirli kotlarla sinirlanabilmektedir. Bu durum o&zellikle sanayi ve depolama
alanlarinda gercgeklestirilebilecek yapilasmanin niteligini ve kullanim kapasitesini kismen
sinirlayabildiginden, tasinmazin gelistirme potansiyeli Gzerinde olumsuz yénde bir etki
yaratabilmektedir. Bu nedenle mania plant kapsaminda bulunmasinin deger tzerindeki

etkisi dikkate alinarak m? birim degerinde ayrica %10 oraninda indirime gidilmesi

gerektigi degerlendirilmistir. Diger taraftan tasinmazin Akyurt ilgesi igerisinde gelismekte
olan sanayi ve depolama alanlari igerisinde yer almasi, Gankiri Bulvari ve bélgedeki ana
ulasim akslarina yakin konumda bulunmasi, cevresinde sanayi siteleri, depolama alanlari,
lojistik faaliyetler ve Esenboga Havalimani gibi énemli ekonomik odaklarin yer almasi,
ayrica parselin imar parseli niteliginde olmasi, cephesinin uygun olmasi, ulasim
imkanlarinin gliclii olmasi ve milkiyet durumunun islem yapilmasina elverigli bulunmasi gibi
hususlar taginmazin degerini olumlu yonde etkileyen unsurlar olarak degerlendirilmistir. Bu
nedenle taginmazin konumsal avantajlar ve kullanim potansiyeli dikkate alinarak m? birim

degerinde %15 oraninda artis yapilmasi uygun gortlmustir.

Emsal taginmazlar ile degerleme konusu tasinmaz arasindaki biyukluk farki, mania

© ANKARA UNIVERSITESI UYGULAMALI BILIMLER FAKULTESI GAYRIMENKUL GELISTIRME VE YONETIMI BOLUMU Sayfa 31



Ankara ili Akyurt ilgesi Biigdiiz Mahallesi 2100 Ada ve 1 Parsel Numarali Taginmaza lligkin inceleme ve Degerleme Raporu

plani etkisi ve konumsal avantajlar birlikte degerlendiriimis, s6z konusu unsurlarin
tasinmazin piyasa degerine olan etkileri ayrni ayri analiz edilerek gerekli dizeltmeler
yapllmistir. Yapilan bu giincellemenin, tasinmazin gergek piyasa kosullarina daha uygun
bir deger tespitine ulasilabilmesi agisindan zaruri oldugu ve degerleme biliminin
karsilastirmali satis analizi yaklasiminin gereklilikleri dogrultusunda yapilmasinin gerekli
oldugu kanaatine ulasiimistir.

Cizelge 4. Konu Tasinmazda Deger Artis ve Azalisina Neden Olabilecek Faktérler ve Etki Puanlari

Deger Diizeltme Parametreleri 2100 Ada ve 1 Parsel (%)
o DeQerIem§ Konusu Tasinmazin Yiksek Yizolgiimine Sahip 20
Olmasi (Deger Artist, %)
¢ Tasinmazin Mania Plani Kisitlamasi (Deger Azalisi, %) -10
e Tasinmazin Konumsal Ustiinligii, Ulagsim Akslarina Yakinlhigi ve +15
Togorafyasi (Deger Artisi, %)
e Emsal Tasinmazlardan Hareketle Hesaplanan Birim Bedel (TL/m?) 7.500,00
e Deger Diizeltmesi Sonucu Tasinmazin Birim Bedeli (TL) 6.210,00
e Tasinmazin Yiizélgiimii (m?) 130.827,00
o ALT SINIR BEDELI (TL) (-%20) 649.948.536,00
o TASINMAZIN NiHAi PiYASA BEDELI (TL) 812.435.670,00
o UST SINIR BEDELI (TL) (+%20) 974.922.804,00

Deger tespit galismasi yiritilen Ankara ili Akyurt ilgesi Bugdiiz Mahallesi 2100 ada
ve 1 parsel numarall tasinmazin 6ncelikli olarak mevcut tapu takyidatlari ve imar durumu
detayh olarak incelenmis ayrica tasinmaz yerinde incelenerek mevcut konumu ve gevresel
ozellikleri degerlendiriimistir. Yapilan inceleme ve degerlendirme c¢aligmalarina gére
degerleme konusu tasinmaza benzer 6zelliklere sahip tasinmazlar tespit edilmis olup anilan

emsal tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindaki ortalama birim bedeli 7.500,00 TL/m?

olarak tespit ve takdir edilmis ancak degerleme konusu tagsinmazin emsal taginmazlara gére
degder artirici veya azaltici 6zellikleri goz 6niinde bulundurularak hesaplanan birim bedelin
dizeltiimesi yoluna gidilmis ve tasinmaz igin hesaplanan ortalama birim bedel 6.210,00
TL/m? olarak tespit ve takdir edilmistir.

Degerleme konusu Ankara ili Akyurt ilcesi Bugdiiz Mahallesi 2100 ada ve 1 parsel
numarall tasinmazin tapu kayitlarina goére yizolgiminin 130.827,00 m? oldudu ve

degerleme konusu tasinmazin ciplak arazi degeri 812.435.670,00 TL olarak tespit ve takdir

edilmistir. inceleme konusu tasinmazin tespit edilen birim degerinin gegerliligi; hem fiilen
gerceklesen alim-satim degerleri, resmi makamlarca yapilmis kiymet takdiri calismalari ve
ozellikle kamulastirma galismalarinda kesinlesen bedeller, hem de son bir yil igindeki ilan
verileri ve piyasa aktorlerinin deger beklentileri birlikte kullanilarak teyit edilmistir. Bilimsel

esaslar ve uluslararasi degerleme standartlari dikkate alinarak tespit ve takdir edilen
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tasinmaz degerinin degerleme zamaninin kosullarl ve piyasa rayiglerine uygun oldugu ve
bu cercevede takdir edilen degerin makul deder (veya gercede uygun deger) olarak

gorulmesi gerektigi gézden uzak tutulmamalidir.

— ]
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5. GENEL DEGERLENDIRME VE SONUG

e Arastirma kapsaminda oncelikle taginmazin tapu kayitlari ve miilkiyet durumu
incelenmis, tagsinmazin Ankara ili Akyurt ilgesi Biigdiiz Mahallesi sinirlan icerisinde yer
alan 130.827,00 m? yiiz6lglimiine sahip arsa niteliginde bir ana tasinmaz oldugu tespit
edilmistir. Tapu sicilinde yer alan takyidatlar ayrintili bicimde analiz edilmis ve s6z
konusu kayitlarin tasinmazin kullanimini veya ekonomik degerini dogrudan
etkileyebilecek nitelikte olmadigi kanaatine varilmigtir. Bunun yaninda tasinmaz
iizerinde miilkiyet hakkini dogrudan sinirlayacak nitelikte derdest bir dava veya idari
islem bulunmadigi tespit edilmistir. Bu durum tasinmazin piyasa degerinin
belirlenmesinde hukuki agidan énemli bir kisit bulunmadigini géstermektedir.

e Taginmazin imar durumu incelendiginde, s6z konusu parselin Akyurt
Belediyesi miicavir alan sinirlari igerisinde yer aldigi, 1/5000 ol¢ekli nazim imar plani
ve 1/1000 olgekli uygulama imar plani kapsaminda “Sanayi ve Depolama Alan”
kullaniminda bulundugu belirlenmistir. Plan hiikiimlerine goére yapilasma kosullarinin
E: 1,00 oldugu, parsel biiyiikliigiiniin 10.000,00 m*nin lizerinde olmasi durumunda
emsal degerinin 1,20 olarak uygulanabilecegi anlasiimistir. Bununla birlikte taginmazin
Esenboga Havalimani mania plani sinirlari igerisinde yer almasi nedeniyle yapilasma
yiiksekliklerinin belirli kotlarla sinirli oldugu goériilmiigtiir. Mania plani kapsaminda
belirlenen yiikseklik sinirlamalari tasinmazin yapilasma potansiyelini belirli 6l¢lide
etkileyebilmekte olup bu durum degerleme siirecinde dikkate alinmigtir.

e Tagsinmazin konumsal 6zellikleri incelendiginde, Akyurt ilge merkezine yaklasik
4 km, Ankara il merkezine ise yaklasik 25 km mesafede yer aldigi, Cankiri Bulvari gibi
onemli ulasim akslarina yakin konumda bulundugu belirlenmistir. Ayrica tasinmazin
yakin gevresinde sanayi siteleri, lojistik depolama alanlari, arag muayene istasyonu,
ticari isletmeler ve Esenboga Havalimani gibi ekonomik faaliyetlerin yogunlagtig
tesislerin yer aldigi goriilmiistiir. Bu durum bdlgenin 6zellikle sanayi ve lojistik
faaliyetler bakimindan gelismekte olan bir aks lizerinde bulundugunu goéstermekte
olup tasinmazin kullanim potansiyelini artiran ©6nemli bir unsur olarak
degerlendirilmistir.

e Degerleme siirecinde taginmazin piyasa degerinin belirlenebilmesi amaciyla
uluslararasi degerleme standartlarinda da yaygin bigcimde kullanilan kargilagtirmal
satis analizi yontemi tercih edilmistir. Bu yontem kapsaminda taginmazin bulundugu
bolge ve yakin gevrede yer alan benzer nitelikteki taginmazlarin satis verileri
incelenmis ve bu emsaller ile konu taginmaz arasinda karsilagtirmalar yapilmistir.
Emsal seciminde o6zellikle tasinmazlarin imar durumu, kullanim kararl, konum
ozellikleri, ulasim olanaklar ve parsel bliyiikliikleri gibi unsurlar dikkate alinmistir. Bu

sayede konu tasinmaz ile miimkiin oldugunca benzer 6zellikler tagiyan emsaller

e e —
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belirlenmis ve degerleme galismasinin giivenilirligi artirlmigtir.

e Emsal analizinde kullanilan veriler yalnizca ilan fiyatlarina dayandiriimamis,
tapu kayitlari, piyasa arastirmalar, emlak piyasasinda faaliyet gosteren kisilerden
alinan bilgiler ve ¢esitli kurumsal veri kaynaklar birlikte degerlendirilmistir. Bu
yaklagim, degerleme biliminin temel ilkeleri dogrultusunda tek bir veri kaynagina bagh
kalinmamasi ve piyasa verilerinin farkli kaynaklardan dogrulanmasi gerekliligi ile
uyumludur. Boéylelikle spekiilatif veya gergek piyasa degerini yansitmayan verilerin
degerleme siirecine etkisi azaltilmigtir.

e Emsal tasinmazlarin incelenmesi sonucunda elde edilen birim degerler konu
tasinmazin 6zellikleri ile karsgilastiriimis ve aradaki farkliliklar dikkate alinarak gerekli
diizeltmeler yapilmisti. Bu kapsamda ozellikle tasinmazin oldukga biiyiik
yiizolgiimiine sahip olmasi, potansiyel alici kitlesinin sinirli olabilmesi ve yatirmcilarin
tasinmaz lizerinde parselasyon, ifraz veya gelistirme islemleri yapma ihtiyacinin
dogabilecek olmasi gibi hususlar dikkate alinarak birim degerde belirli oranlarda
diizeltmeler yapilmasi gerekli gériilmiistiir.

einceleme konusu tasinmazin Esenboga Havalimani mania plani sinirlan
icerisinde yer almasi nedeniyle yapilasma yiiksekligine iliskin sinirlamalarin
bulunmasi da deger lizerinde etkili bir unsur olarak degerlendirilmis ve bu durum deger
analizinde g6z oniinde bulundurulmustur. Mania plani kapsaminda belirlenen
yiikseklik sinirlamalari  bazi  yatinmcilar acisindan yapilagma kapasitesini
sinirlayabileceginden, s6z konusu unsurun tasinmazin piyasa degeri lizerinde kismen
olumsuz bir etki yaratabilecegi kabul edilmistir.

e Diger taraftan tagsinmazin ulasim akslarina yakin konumda bulunmasi, sanayi ve
lojistik faaliyetlerin yogunlastigi bir bélgede yer almasi, imar parseli niteliginde olmasi
ve altyapi hizmetlerinden yararlanabilir durumda bulunmasi gibi 6zellikler tagsinmazin
degerini olumlu yonde etkileyen faktorler olarak degerlendirilmigtir. Bu unsurlar
ozellikle sanayi ve depolama amach kullanimlar i¢in taginmazin cazibesini artirmakta
ve piyasa talebini destekleyen faktorler olarak kabul edilmektedir.

e Biitiin inceleme ve analizler sonucunda tasinmazin piyasa degeri kargilagtirmali
satis analizi yontemi kullanilarak belirlenmis ve emsal taginmazlarin satig degerleri ile
konu taginmazin 6zellikleri birlikte degerlendirilerek nihai deger takdiri yapilmigtir. Bu
siirecte tasinmazin fiziksel, hukuki ve ekonomik o6zellikleri ile piyasa kogullar birlikte
ele alinmis ve degerleme c¢alismasi uluslararasi degerleme standartlarina uygun
sekilde tamamlanmistir.

e Gayrimenkul degerleme galismalarinda elde edilen nihai degerlerin mutlak ve
kesin bir deger olarak degil, piyasa kosullar gergevesinde olusabilecek muhtemel

deger araligini ifade eden bir tahmin oldugu kabul edilmektedir. Nitekim gerek

- |
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uluslararasi degerleme standartlarinda gerekse uygulamada gayrimenkul degerleme
caligmalarinda belirlenen degerin piyasa kosullarina bagh olarak belirli bir aralik
icerisinde degisebilecegi kabul edilmektedir. Bu nedenle degerleme galismalarinda
takdir edilen degerin belirli bir tolerans arahiginda degerlendirilmesi yaygin bir
uygulama olarak kabul edilmektedir.

e Aciklanan gergevede yapilan degerleme g¢alismasi sonucunda belirlenen piyasa
degerinin %20 oraninda bir sapma gosterebilecegi, bu aralik igerisinde olusabilecek
degerlerin piyasa kosullari agisindan makul ve kabul edilebilir bir deger araligini ifade
ettigi degerlendirilmistir. Gayrimenkul piyasasinda alici ve satici taraflarin pazarlik
kosullari, finansman imkanlari, ekonomik beklentiler ve piyasa dinamikleri gibi
unsurlarin etkisiyle tasinmazlarin satis bedelleri belirli bir aralik igerisinde
degisebilmektedir. Bu nedenle degerleme sonucunda takdir edilen degerin +%20
oranindaki bir deger araliginda degerlendirilmesi gayrimenkul degerleme
uygulamalarinda genel kabul géren bir yaklasim olarak kabul edilmektedir.

e Arastirma Grubu tarafindan yapilan biitiin inceleme, arastirma ve analizler
neticesinde Ankara ili Akyurt ilgesi Biigdiiz Mahallesi 2100 ada ve 1 parsel numarali
tasinmazin Mart 2026 tarihi itibariyla giincel piyasa degeri takdir edilmis olup sé6z

konusu tasinmazin toplam degeri 812.435.670,00 TL olarak belirlenmistir. Bu deger

tasinmazin mevcut kullanim durumu, imar plani kararlari, konum o6zellikleri, piyasa
kosullari ve emsal satis verileri dikkate alinarak olusturulmus olup tasinmazin giincel
piyasa kosullari altinda makul bir deger seviyesini ifade etmektedir.

e Degerleme sonucunda takdir edilen degerin *%20 oranindaki bir deger
araliginda degerlendirilmesi neticesinde ise tasinmazin toplam piyasa bedelinin
649.948.536,00 TL ile 974.922.804,00 TL arasinda kabul edilebilir bir satis bedeli

olabilecegi belirtilmelidir.

einceleme konusu tasinmazin tespit edilen birim degerinin gegerliligi olasi
biitiin yontem ve yaklasimlar kullanilarak teyit edilmistir. Bilimsel esaslar ve
uluslararasi degerleme standartlari dikkate alinarak tespit ve takdir edilen tasinmaz
degerinin degerleme zamaninin kogullari ve piyasa rayiglerine uygun oldugu ve bu
cercevede takdir edilen degerin makul deger (veya gercede uygun deger) olarak
goriilmesi gerektigi gézden uzak tutulmamalidir. Bu gercevede raporda belirtilen
degerleme sonuglari, degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve mevcut veriler esas
alinarak hazirlanmis olup, ilerleyen dénemlerde ekonomik kosullar, imar plani
kararlari, bolgesel gelismeler ve piyasa dinamiklerindeki degisikliklere bagh olarak
tasinmazin degerinde farkliliklar olusabilecegi g6z éniinde bulundurulmalidir. Bununla
birlikte mevcut kosullar altinda yapilan analizler dogrultusunda belirlenen degerin
tasinmazin piyasa gergekleri ile uyumlu oldugu ve degerleme biliminin genel kabul
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g6rmiis yontem ve ilkeleri dogrultusunda takdir edildigi kanaatine variimigtir.

e Uluslararasi Degerleme Standartlari Konseyi (International Valuation Standards
Council — IVSC) liyesi olan ve Lisansh Uzmanlar Kraliyet Kurumu (Royal Institution
of Chartered Surveyors - RICS) tarafindan akredite edilmis bulunan Ankara
Universitesi Uygulamal Bilimler Fakiiltesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yoénetimi
Boliimi Gayrimenkul ve Varlik Degerleme Arastirmalari Grubu uzmanlari tarafindan
gerek yerinde yiiriitilen inceleme ve goézlemlerin sonuglan, gerekse tarafimiza
sunulan bitiin belgeler ve ilgili kurumlardan toplanan verilerin birlikte analizi ve
degerlendirilmesine dayali olarak isbu rapor tanzim edilmis ve sunulmustur. Ozellikle
6754 sayil Bilirkisilik Kanunu ile degisik 2942 Sayili Kanun’un 15’inci maddesinin
son fikrasindaki diizenlemelere gore hazirlanmis olan igsbu raporun, 6100 sayil
Hukuk Muhakemeleri Kanunu kapsaminda uzman goriisii ve 4721 sayili Tiirk Medeni

Kanunu’na gore bilimsel goériis (igtihat) olarak degerlendirilmesi yerinde olacaktir.
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RAPORU HAZIRLAYAN EKIiBiN ONAYI

Isbu bilimsel analiz ve degerlendirme raporu; degerleme biliminin ilkeleri ve esaslari,
Uluslararasi Degerleme Standartlari, yasal diizenlemeler ve yargi kararlar birlikte dikkate
alinarak Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Bélumii Gayrimenkul ve Varlik Degerleme
Arastirmalari Grubu tarafindan hazirlanmistir. 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu
kapsaminda uzman gorusilt ve 6754 sayil Bilirkisilik Kanunu ile degisik 2942 Sayili
Kanun’un 15'inci maddesinin son fikrasindaki diizenlemelere gére toplumsal hizmetler
kapsaminda arastirma ekibi tarafindan hazirlanmis olan isbu rapor, takdiri ilgili idareye ait
olmak Uzere saygi ile sunulmustur.

25.03.2026

r_fff\e;E/ .
run TANRI R‘{Ils, MRICS
Gayrimenkuf elistirme ve Yonetimi Uzmani

Ankara Universitesi Uygulamali Bilimler Fakiiltesi
Gayrimenkul Gelistirme ve Y&netimi Bolumi Baskani

Prof. Dr. Ye; ANRIVERMIS, MRICS

! istirme ve Yonetimi Uzmani

Ankara Univérsitesi Uygulamali Bilimler Fakiiltesi
Gayrimenkul Gelistirme ve Yénetimi Bolimu

- 77

. //.. as
Ece llayda YORUK
Mimar; Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Uzmani
Ankara Universitesi Uygulamal Bilimler Fakiiltesi
Gayrimenkul Geligtirme ve Yonetimi Bélumu

Nisa Nur KULAHCI CEBE

insaat Yiiksek Mihendisi; Gayrimenkul Gelistirme ve Y6netimi Uzmani
Ankara Universitesi Uygulamal Bilimler Fakultesi
Gayrimenkul Geligtir

%deetimi Balumi

Ankara Universitesi Uygulamali Bilimler Fakiiltesi
Gayrimenkul Gelistirme ve Ydnetimi Bélimi
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EKLER
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EK-1;

TASINMAZA ILISKIN ILGILI
KURUMLARDAN TEMIN EDILEN
BILGi VE BELGELER
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AKYURT BELEDIYESI

21.06.2017 Tarih ve 2017/2 Sayil Karar Eki
Cadde, Sokak Ve Deger Bakimindan ki I\{Ierkez
Sayr | lige Adi | Mahalle Adi Farkh éi‘ilgenin Adi (Pafta, Ada Veya Gadds/ Komi?ycnunca Kor'msyo.nunca
Sokak/Bulvar Belirlenen ONERILEN
»J Parsel Numarasi) Deger DEGER
i 192| AKYURT BEYAZIT SADIRVAN SOKAK 42,006 38,75 ¢
193| AKYURT BEYAZIT SAFAK SOKAK 100,00 & 85,004
194| AKYURT BEYAZIT SEHZADE SOKAK 100,00 & 85,00
195{ AKYURT BEYAZIT SELALE SOKAK 100,00 & 85,00 &
196| AKYURT BEYAZIT SIRINTEPE SOKAK 42,00 & 38,75 &
197| AKYURT BUGDUZ GCANKIRI BULVARI ON CEPHE BULVAR 100,00 £ 75,00 &
198| AKYURT BUGDUZ MAHALLE iCi MEVKIi SOKAK 30,00 & 21,25%
199| AKYURT BUGDUZ GCANKIRI BULVARI ARKA CEPHE SOKAK 40,00 & 37,50 &
202| AKYURT BUGDUZ ENVER PASA 1. CADDE (1661 ADA) CADDE 70,00 & 42,00 &
203| AKYURT BUGDUZ ENVER PASA 2. CADDE (1658 ADA) CADDE 50,00 & 29,40 &
204| AKYURT BUGDUZ KOCA YUSUF SOKAK SOKAK 70,00 & 42,00 &
205{ AKYURT | BUGDUZ RSN S A SOKAK 70,00 ¢ 42,00
206| AKYURT BUGDUZ NENE HATUN 2. SOKAK (1657ADA) SOKAK 50,00 & 29,40 &
207| AKYURT BUGDUZ YENi IMAR OLAN YERLER SOKAK 40,00 &| 26,25 &
208| AKYURT BUGDUZ YILDIRIM BEYAZIT CADDESI CADDE 70,00 & 42,00 &
209| AKYURT BUGDUZ 23. SOKAK SOKAK 70,00 & 42,00 &
210| AKYURT BUGDUZ 24. SOKAK SOKAK 70,00 & 42,00 &
211| AKYURT BUGDUZ 25. SOKAK SOKAK 70,00 & 42,00&
212| AKYURT BUGDUZ 26. SOKAK SOKAK 50,00 £ 24,00 &
213| AKYURT BUGDUZ 27. SOKAK SOKAK 70,00 & 42,005
214] AKYURT BUGDUZ DIGER YERLER SOKAK 40,00 & 26,254
215| AKYURT GINAR GCANKIRI BULVARI ON CEPHE BULVAR 100,00 & 75,00 &
216| AKYURT GINAR GCANKIRI BULVARI ARKA CEPHE SOKAK 50,00 & 37,50 ¢
220| AKYURT GINAR MAHALLE iCi MEVKIi SOKAK 17,00 & 17,00 &
221| AKYURT GINAR YENi IMAR OLAN YERLER SOKAK 40,00 & 26,604
222| AKYURT GINAR 79. SOKAK SOKAK 24,00t 23,75&
223| AKYURT GINAR 80. SOKAK SOKAK 24,00 & 23,75¢
224| AKYURT CINAR DIGER YERLER SOKAK 24,00 & 23,75¢&
225| AKYURT | GUZELHISAR GANKIRI BULVARI ON CEPHE BULVAR 100,00 & 81,25%
226| AKYURT | GUZELHISAR GANKIRI BULVARI ARKA CEPHE SOKAK 70,00 & 55,00 &
229| AKYURT | GUZELHISAR MAHALLE iCi MEVKii SOKAK 30,00 & 23,75¢
230 AKYURT | GUZELHiSAR [ T o cor 1o TS SOKAK 70,006 42,00
231| AKYURT | GUZELHISAR HALIDE EDIP ADIVAR 2. (1611 ADA) SOKAK 50,00 & 26,60 &
232| AKYURT | GUZELHISAR MARASAL FEVZI CAKMAK CADDESI CADDE 70,00 & 42,00 &
233 AKYURT GUZELH]SAR TVITIVTAN STIVATY \J’\‘:L:EJI T TIO0UG-I0J0 C/\DDE 70,00 b 55,00 t,
234 AKYURT GUZELHISAR WVITIVIATT STIVATY \_H:L:l\.ll Z\I7Z8=1I713 CADDE 40,00 t 37,50 b
235| AKYURT | GUZELHISAR TURGUT REIS SOKAK SOKAK 70,00 & 42,00 &
236| AKYURT | GUZELHISAR YILDIRIM BEYAZIT CADDESI CADDE 70,00 & 42,00¢
237| AKYURT | GUZELHISAR YUNUS EMRE CADDESI CADDE 70,00 & 55,00 &
238| AKYURT | GUZELHISAR 31, SOKAK SOKAK 70,00 & 42,00 &
239| AKYURT | GUZELHISAR 32. SOKAK SOKAK 70,00 & 42,00
240| AKYURT | GUZELHISAR 33, SOKAK SOKAK 70,00 £ 42,004
241| AKYURT | GUZELHISAR 35. SOKAK SOKAK 70,00 & 42,004
242| AKYURT | GUZELHISAR 36. SOKAK SOKAK 70,00 |\ 42,00&
243| AKYURT | GUZELHISAR ~ 37. SOKAK SOKAK 70,00 8| | \ 42,00¢
244 AKYURT | GUZELHISAR /, B 38. SOKAK |, 50KAK 70,006 |\ 42,00¢
245| AKYURT | GUZELHISAR/ [/~ / 39. SOKAKY, /| [sokak 7000¢] |\ 4200¢
i STUSS & v s
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T.C.
AKYURT BELEDIYE BASKANLIGI
Plan ve Proje Midiirliigii

2025 AILE Y111

Say1 :E-25673682-000-33036
Konu : Imar Durumu

ANKARA UNIVERSITESI REKTORLUGU
GAYRIMENKUL GELISTIRME VE YONETIMI BOLUM BASKANLIGINA
llgi  :26.02.2026 tarihli ve E-26713212-622.02-2222070 sayil yaziniz.
flgi yazida Ilgemiz 2100 ada 1 numarali parselin degerleme iginde kullanilmak iizere muhtelif
parsellere iliskin imar durumlar1 hakkinda bilgi istenmektedir.
Yazi ekinde sunulan tasinmazlara iligkin bilgiler yazimiz ekinde sunulmaktadir.

Bilgilerinize arz ederim.

Cemalettin SARP
Belediye Baskan Yardimcist

Ek : Ek Matbu Form

Bu belge. guvenli eleklronik imza ile imzalanmigtir.

Dogrulama Kodu: a35e480e-231b-4854-857f-c4e51/d69142 Dogrulama Linki: https://www.turkiye.gov.t/icisleri-belediye-cbys

Adres: Beyazit Mah, 9 Mayis 90 Cad. No:34 Akyurt / Ankara Bilgi igin: Eda TAVUKCU = =

Telefon No: (312)844 18 44 Faks No: (312)844 10 10 Harita Kadastro Tek.

e-Posta: planproje@ukyurt.bel.tr intermet Adresi: hip:/www.akyurt.bel.tr Telefon No: - 3 \E

Kep Adresi: akyunbelediyesi@hs01 kep.tr o] 4
1/1
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