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EKSPERTİZ RAPORU 
TURMOB TÜRKİYE SERBEST MUHASEBECİ MÜŞAVİRLER VE YEMİNLİ MALİ 

MÜŞAVİRLER ODALARI BİRLİĞİ 

İLÇE / İLİ  : AKYURT/ANKARA 
NİTELİĞİ  : ARSA 
RAPOR NO  : OZEL-2025-00679 
TALEP TARİHİ : 27.11.2025 
EKSPERTİZ TARİHİ : 27.11.2025 
RAPOR TARİHİ : 02.12.2025 

ANKARA İLİ, AKYURT İLÇESİ, BÜĞDÜZ MAHALLESİ, 2100 
ADA 1 PARSELDE YER ALAN ARSA VASIFLI TAŞINMAZIN “ 

DEĞERLEME RAPORUNUN HAZIRLANMASI. 
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1. GAYRİMENKULÜN ADRES BİLGİLERİ 

İl Ankara  Sokak - 

İlçe Akyurt Site / Apt. Adı - 

Mahalle / Köy Büğdüz Mahallesi Site / Apt. No - 

Semt / Mevkii - Kat / Bağımsız Bölüm No - 

Bulvar / Cadde Çankırı Bulvarı UAVT Kodu/ Koordinat 40.0996; 33.0457 

Belediye Sınırlarında Mı? Evet  

2. GAYRİMENKULÜN TAPU KAYDI 

İli Ankara  Ada 2100 Arsa payı - 

İlçesi Akyurt Parsel 1 Nitelik - 

Bucağı - Yüzölçüm 130.827,00 m² Cilt 28 

Mahallesi Büğdüz  A.T. Nitelik Arsa Sayfa 2697 

Köyü - Blok - Tarih 03.07.2015 

Mevkii - Kat - Yevmiye 4318 

Sokağı - B.B. No - Id No 89654092 

Malik 
TURMOB TÜRKİYE SERBEST MUHASEBECİ MÜŞAVİRLER VE YEMİNLİ MALİ 

MÜŞAVİRLER ODALARI BİRLİĞİ (1/1) 

Tapu Türü  Kat Mülkiyeti  Kat İrtifakı  Cins Tashihi  Diğer (Arsa) 

Hisse Durumu  Tam  Hisseli  Elbirliği 

3. TAKYİDAT BİLGİLERİ 

-İlgilinin talebi doğrultusunda Webtapu kaydı alınmamış olup takyidat incelemesi yapılamamış,  alınan şifahi bilgiye 

göre taşınmazın üzerinde kısıtlayıcı herhangi bir takyidat olmadığı ifade edilmiş, rapor bu doğrultuda hazırlanmıştır.  

Beyanlar Bölümü -Takyidat incelemesi yapılmamıştır. 

Şerhler Bölümü -Takyidat incelemesi yapılmamıştır. 

Rehin Hakları Bölümü -Takyidat incelemesi yapılmamıştır. 

Hak ve Mükellefiyetler Bölümü -Takyidat incelemesi yapılmamıştır. 

Ada, Parsel, Alan Değişikliği -Değişiklik mevcut değildir. 
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HARİTA / KROKİ 
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4. GAYRİMENKULÜN KONUMU ULAŞIMI VE ÇEVRE BİLGİLERİ 

Gayrimenkulün Açık Adresi 
Büğdüz Mahallesi, 2100 Ada 1Parsel, Akyurt/Ankara.  

Koordinat: (40.0994° K, 33.0470° D) 

Değerleme konusu taşınmaz Büğdüz Mahallesi, 2100 Ada 1 Parsel, Akyurt/Ankara adresinde konumludur. Konu 

taşınmaza ulaşım; bölge ana arterlerinden olan Çankırı Bulvarı üzerinde kuzey yöne ilerlerken Aselsan yerleşkesini 

2,2 km geçtikten sonra sağ kolda Çankırı Bulvarı’na ikinci sırada yer alan parseldir. Taşınmaz Akyurt merkezine 

yakın konumdadır. Yakın çevresine çok sayıda sanayi depolama tesisi ve boş arsa bulunmaktadır. Bölgede altyapı 

çalışmaları ve yapılaşma hızlı gelişmektedir. Taşınmaz Akyurt merkeze ~5 km, Ankara merkeze~25 km kuş uçumu 

mesafede konumludur. Bölgede sanayi gelişmektedir. Bölge yapılaşma karakteristiği sanayi tipi yapılardan 

oluşmaktadır. Planlı yapılaşmaya sahip bölgenin (yol, su, elektrik, kanalizasyon) altyapısı kısmen tamamlanmış olup 

çalışmalar devam etmektedir. Toplu taşıma araçları ve özel araçlar ile ulaşımı rahattır. 

5. ANA GAYRİMENKULÜN ÖZELLİKLERİ 

Açıklama: Tarafımıza ibraz edilen tapu ile değerlemesi yapılan gayrimenkulün ada /parsel bazında yerinin 

doğruluğu kadastro / imar paftasından, tespit edilmiştir. 

Üzerindeki Yapılar 
Taşınmazın üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. Parselin kuzeybatı köşe 

kısmında elektrik direği mevcuttur. 

Tarımsal Kullanım 
Mahallinde ve uydu görüntülerinde yapılan incelemede parselde kısmen tarım 

yapılmakta olup, büyük kısımda tarım yapılmamaktadır. 

Topografik Durumu / 
Şekil 

Güneyden kuzeye eğimli arazi yapısına sahiptir. Dikdörtgen yapı tarzındadır. 

Cephe / Derinlik (m) Güney Cephe Yol: ~281,60 m, Kuzey Cephe Yol: ~283,83 m. Batı Cephe Yol: 441,72 m. 

Sınırları Belirgin Mi? Güney cephe sınır imar yolu ile belirgin olup, diğer cephe sınırları belirgin değildir.  

Yola Göre Seviyesi Güney cephe yola göre negatif seviyede, Çankırı Bulvarı’na göre pozitif seviyededir. 

İnceleme Yapılan 
Kurum Belediye Tapu Müdürlüğü İl Özel İdare Diğer 

Bağlı Olduğu Kurum Akyurt Belediyesi  

 
6. İMAR DURUMU 

Plan Türü / Tarihi 1/1.000 (Akyurt Sanayi 2. Etap) 

İmar Lejandı (Konut, Ticaret Alanı 
Vs..) 

Sanayi Depolama Alanı 

İnşaat Nizamı (Bitişik, Blok Vs.) Ayrık 

Taks - 

Kaks (Emsal) Emsal:1,20 

Hmax 6,50 m 

Çekme Mesafeleri Ön: - Yan:- Arka: - 

Dop Kesintisi Var İse Net Parsel Alanı Dop kesintisi bulunmamakta, net imar parselidir. 

Toprak Koruma Kanunu Kapsamında 
Yer Alıp Almadığı 

Toprak koruma kanunu kapsamında yer almamaktadır.  

Taşınmazın Su Havzasında Yer Alıp 
Almadığı 

Su havzasında yer almamaktadır. 

Kıyı Kenar Çizgisinde Olup Olmadığı Kıyı kenar çizgisinde yer almamaktadır. 
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Plan Notları ve Diğer Açıklamalar 

6.2. Sanayi ve Depolama Alanları 

Dumansız, kokusuz, atık ve artık bırakmayan ve çevre sağlığı yönünden 

tehlike yaratmayan imalathaneler yer alabilir. Sanayi bölgesinde yapı 

emsali E:1.00, minimum parsel büyüklüğü 3000 m² dir. Parsel büyüklüğü 

10.000 m² aşan parseller için emsal değeri %20 (0.20 Puan) artırılarak 

1.20 olarak uygulanır. Sanayi Alanlarında emsal değerine dahil olmak ve 

1/3 ünü aşmamak kaydı ile sanayi tesisinin ihtiyacını karşılamaya yönelik 

İdari ve Sosyal tesisler yapılabilir. 

Yapılaşmaya Elverişlilik Durumu Yapılaşmaya elverişlidir. 

İmar – Kadastral Pafta 
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TAŞINMAZIN DEĞERİNE ETKİ EDEN FAKTÖRLER 

Olumlu Faktörler (Teknik ve Hukuki) Olumsuz (Teknik ve Hukuki) 

 Ana artere yakın mesafede olması 

 Gelişmekte olan bölgede olması 

 Net imar parseli olması 

 Yapılaşmaya engel bir unsur bulunmaması 

 Gelişmekte olan bir bölge olması 

 Tam hisse olması 

 Eğimli arazi olması 

 Sınırlı alıcı kitlesine hitap etmesi 

 

7. ÇEVRE ARAŞTIRMASI VE EMSAL BİLGİLERİ 

Emsal Kroki 

 

Piyasa Araştırması / Emsal Taşınmazlar / Referanslar 

AÇIKLAMALAR EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5 

Satış Fiyatı 255.000.000 TL 179.990.000 TL 181.300.000 TL 300.000.000 TL 215.000.000 TL 

Niteliği Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa 

Mahalle Güzelhisar Güzelhisar Güzelhisar Büğdüz Çınar 

Alanı (m2) 18.329 m2 15.001 m2 16.482 m2 25.037 m2 22.000 m2 

Birim m2 Değeri 13.912 TL/m2 11.999 TL/m2 11.000 TL/m2 11.982 TL/m2 9.772 TL/m2 

İmar Durumu Emsal:1.20 Emsal:1.20 Emsal:1.20 Emsal:1.20 Emsal:1.20 

Hisse Durumu Tam Tam Tam Tam Tam 

Pazarlanma Durumu Pazarlanmakta Pazarlanmakta Pazarlanmakta Pazarlanmakta 
Pazarlanmakta 
(05.10.2025) 

İrtibat Bilgileri 
İlgilisi 

0 532 478 62 59 
Coldwell Banker 
0 532 666 36 16 

Ater Emlak 
0 532 256 73 84 

Kent Emlak 
0 536 917 98 78 

Gym Emlak 
0 506 750 06 35 
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1. Emsal: Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, Çankırı Bulvarına cepheli, benzer imar durumuna sahip 

18.329 m2 alanlı arsa nitelikli taşınmaz 255.000.000 TL bedelle pazarlanmaktadır. 

 

 

2. Emsal: Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, Çankırı Bulvarına cepheli, benzer imar durumuna sahip 

11.999 m2 alanlı arsa nitelikli taşınmaz 179.990.000 TL bedelle pazarlanmaktadır. 
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3. Emsal: Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, Çankırı Bulvarına cepheli, benzer imar durumuna sahip 

11.000 m2 alanlı arsa nitelikli taşınmaz 181.300.000 TL bedelle pazarlanmaktadır. 

 

 

4. Emsal: Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, Çankırı Bulvarına cepheli, benzer imar durumuna sahip 

25.037 m2 alanlı arsa nitelikli taşınmaz 300.000.000 TL bedelle pazarlanmaktadır. 
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5. Emsal: Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, Çankırı Bulvarına cepheli, benzer imar durumuna sahip 

22.000 m2 alanlı arsa nitelikli taşınmaz 215.000.000 TL bedelle pazarlanmaktadır. 

 

 

6. Emsal: Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, Çankırı Bulvarına cepheli, benzer imar durumuna sahip 

59.500 m2 alanlı arsa nitelikli taşınmaz 465.000.000 TL bedelle pazarlanmaktadır. 
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9. DEĞERLEME BİLGİLERİ  

EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİ İLE BELİRLENEN DEĞER 

* Taşınmazın değerinin tespitinde Emsal Karşılaştırma Yöntemi kullanılmış olup piyasa araştırmalarından hareketle 

konumları, imar özellikleri ve halihazır durumları dikkate alınarak fiyat ayarlaması yapılmış ve m² birim değeri 

belirlenmiştir. 

 

 

 

Yasal Alana Göre Alan M² Hisse M² Birim Fiyat (TL/M²) Değer (TL)

1. İmar Uygulamasına Esas Alan (2100 Ada 1parsel) 130.827,00 130.827,00 7.032,19 TL/m² 920.000.000,00 TL

920.000.000,00 TL

Yasal-Mevcut Değer Tespit Tablosu

TOPLAM DEĞER  
 

*Yasal ve Mevcut Değer: 130.827,00 m² x 7.032,19 TL/m² = ~920.000.000,00 TL  
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EKSPER GÖRÜŞÜ 

 YÜKSEK  NORMAL  DÜŞÜK/ALICISI AZ  ÇOK DÜŞÜK  SATILAMAZ 

Eksper Görüş ve 

Notları: 

 Takyidat incelemesi yapılamamış olup ilgililerden alınan bilgilere göre taşınmaz 

üzerinde herhangi bir olumsuz takyidat olmadığı ifade edilmiştir, taşınmazın satış 

açısından uygun nitelikte olduğu değerlendirilmiş olup, satış kabiliyeti “Normal” olarak 

nitelendirilmiştir. 

 Raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının sahip olduğu tüm bilgiler çerçevesinde 

doğrudur. Gayrimenkulün değerine ilişkin olarak ele alınan veriler; değerleme sürecinde 

beyan edildikleri şekilde değerlendirilmiş olup bu süreçte bu verilerden yanıltıcı olanlar 

ile bu tarihten sonra verilerde meydana gelen değişiklikler rapor kapsamı dışında 

sayılmalıdır.  

 Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır.  

 Gayrimenkulün değer tespitinde Müşteri taleplerine bağlı kalınarak, şirketimiz ve 

değerleme uzmanının görev yetki ve sorumluluk sınırları dışarısında kalan; gayrimenkul 

kapsamındaki muhtemel yer altı zenginlikleri vb. dışarıdan tespiti mümkün olmayan 

diğer unsurlar yok sayılarak rapor kapsamı dışında tutulmuştur. 

 Gayrimenkulün fiziksel ve mülkiyete ilişkin incelemeleri esnasında resmi olarak tespit 

edilebilen kamulaştırma, plan tadili-iptali, haciz, ipotek gibi değeri etkileyen ya da 

kısıtlayan hususlar dışında var olduğu iddia edilen diğer benzeri hususlar değerlemede 

çözüleceği varsayımı ile göz ardı edilerek kıymet takdiri yapılmıştır. 

 İşbu Değerleme raporu S.P.K. ve B.D.D.K. ve G.Y.O. mevzuatı kapsamındaki 

işlemlerde kullanılamaz.  

 İşbu rapor, değerleme tarihi itibari ile muteberdir. 

  

DEĞERLEME TABLOSU 

YASAL DEĞER  130.827,00 m² x 7.032,19 TL/m² ~920.000.000,00 TL 

MEVCUT DEĞER  130.827,00 m² x 7.032,19 TL/m² ~920.000.000,00 TL 

KİRA DEĞERİ - 
KUR BİLGİLERİ (02.12.2025) 

Dolar: 42.4946.-TL 

Euro: 49.1733.-TL BİTMİŞLİK ORANI - 
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DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEM 

Taşınmazın değerinin tespitinde “Emsallerin Karşılaştırılması (Piyasa) Yöntemi” kullanılmıştır. 

Emsallerin Karşılaştırılması ( Piyasa ) Yöntemi: Piyasa Yaklaşımı, öncelikle bir gayrimenkulün yeni satılmış olan 

diğer benzer gayrimenkuller ile yapılan bir mukayesesine ve ayrıca cari fiyat talebi ve tekliflerine dayanır, böylece 

söz konusu gayrimenkule karşı piyasanın gösterdiği reaksiyon ölçülmüş olur. Gayrimenkuller arasındaki farkı 

göstermek için mukayese sürecinde ayarlamalar genellikle para birimi veya yüzde olarak gayrimenkullerin gerçek 

satış bedelleri üzerinden yapılır. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (değişimler) da 

dikkate alınarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapılmalıdır. Bu yöntemde değerleme konusu gayrimenkul ile 

aynı çevrede yer alan, yakın zamanda satılmış veya hâlihazırda satılık olan benzer nitelikli gayrimenkullerin satış 

fiyatları ve nitelikleri karşılaştırılarak ve taşınmazın değerini etkileyebilecek çevre şartları ve taşınmazın hâlihazır 

durumu göz önünde bulundurularak değer belirlemeye gidilmiştir. Satılan gayrimenkullerin birbirleriyle 

karşılaştırılması çeşitli ayarlamalar için sıklıkla en mantıklı temeli oluşturur. Mutlaka her gayrimenkul eşsizdir ancak 

bölgesel, fiziksel ve lokasyon özellikleri bakımından bulunan emsaller ile bunların farklılıkları kalibre edilerek nihai 

piyasa rayiç değerine ulaşılmaya çalışılmaktadır. Emsal alınan gayrimenkullerin çokluğu piyasa rayiç fiyatına 

ulaşmadaki standart sapmaları minimum düzeye çekmektedir. Emsallerin karşılaştırılması yönteminde temel; değer 

tespiti yapılacak gayrimenkul ile aynı bölgede ve yakın özellikteki emsal mülklerin yaş, bakım, kat, ısıtma sistemi, 

asansör, otopark, manzara, güvenlik, sosyal donatılar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farklılıkları ortaya konularak, 

piyasa rayiç fiyatına etkileri değerlendirilmesidir.  

11. SONUÇ 

    Yukarıda nitelikleri yazılı gayrimenkullerin yapılan incelemesi sonucu bulunduğu mevkii, kullanım amacı, hukuki 

durumu göz önüne alınarak, imar durumu, büyüklüğü, günümüz ekonomik koşulları itibariyle yasal/mevcut değeri 

için, 920.000.000,00 TL (Y/DOKUZYÜZYİRMİMİLYON TÜRK LİRASI kıymet takdir edilmiştir.  

        

    Bu takdir, taşınmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadığı kabulüne dayalıdır. Kanaatimizi belirten bu 

rapor tarafımızdan düzenlenmiş ve kontrol edilmiştir.  

 

    Bilgilerinize sunulur. Saygılarımızla… 

 
ANREVA KURUMSAL GAYRİMENKUL DEĞERLEME VE DANIŞMANLIK A.Ş. 

 
HAZIRLAYAN DENETMEN ONAYLAYAN 

Ahmet TOPAK 
Değerleme Uzmanı 

SPK Lisans No: 906 396 

İbrahim ATAR 
Değerleme Uzmanı 

SPK Lisans No: 402 271 

Türkcan Cihan ÇOKGÜLER 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

SPK Lisans No: 409 840 
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12. EKLER 

RESİMLER 
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RESMİ BELGELER 
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