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Gelir İndirgeme Yaklaşımına Yöntemine göre; 
PROJENİN 31.12.2022 tarihli NET DEĞERİ ~6.006.000.000 TL 
PROJENİN RUHSATINA UYGUN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 
OLUŞACAK 
TOPLAM HASILATIN NET BUGÜNKÜ DEĞERİ 

 
~8.868.000.000 TL 
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Duyarlılık analizi ise; İskonto oranı, İnşaat maliyeti ve satış rakamları dikkate alınarak aşağıdaki gibi hesaplanmıştır; 



Lider Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 2022OZ298 Sayfa 62 / 87 

 

 

Gayrimenkulün değerine etki eden faktörler ve değer tespiti 

Değer Tespitini Olumlu Ve Olumsuz Etkileyen Faktörler 

Fırsatlar Ve Tehditler Analizi 

6. ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ ve GÖRÜŞ 

 

 
Taşınmazın değerlemesinde belirtilen konuların dışında herhangi bir tespit ve analiz bulunmamaktadır. 

 

Taşınmazın kat, katta konumu, çevresel özellikleri, plan tertipleri, kullanım amaçları, emsal taşınmazlara oranla 
diğer olumlu ve olumsuz özellikleri göz önünde bulundurularak değer takdir edilmiştir. 

 

Olumlu Özellikler: 
1. Bölgeye toplu taşıma ve özel araçlar ile ulaşım imkanlarının çeşitli olması, 
2. Sosyal donatı alanlarına yakın konumda yer alması, 
3. Ruhsat almış olması, 

 
Olumsuz Özellikler: 

1. Belirli alıcı kitlesine hitap etmesi, 
2. Yakın çevresindeki eski ve düzensiz yapılaşmalar olması, 
3. İnşaat seviyesinin çok düşük olması, 

 

Fırsatlar: 
Konumu itibari ile ulaşımının kolay sağlanması, 
İnşaat izinlerini almış olması, 
Maketten devremülk satışlarına mevzuatla getirilen sınırlamalar nedeni ile, ruhsatının alınmış olmasının 
halihazırda getirdiği katma değer, 

 
Tehditler: 
Devremülkte kullanılan eşyaların çabuk yıpranması, 
Ekonomik durgunluklar. 

 

UDS. 105’de belirtildiği üzere “10.4. Değerleme çalışmasında yer alan bilgiler ve şartlar dikkate alındığında, 
özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve güvenilirliğine yüksek seviyede itimat duyulduğu hallerde, değerlemeyi 
gerçekleştirenlerin bir varlığın değerlemesi için birden fazla değerleme yöntemi kullanması gerekmez. Ancak, 
değerlemeyi gerçekleştirenin çeşitli yaklaşım ve yöntemleri kullanmayı da göz önünde bulundurması gerekli 
görülmekte olup, özellikle tek bir yöntem ile güvenilir bir karar verilebilmesi için yeterli bulguya dayalı veya 
gözlemlenebilen girdinin mevcut olmadığı hallerde, bir değerin belirlenebilmesi amacıyla birden fazla değerleme 
yaklaşımı veya yöntemi gerekli görülüp kullanılabilir. Birden fazla değerleme yaklaşımı veya yönteminin, hatta 
tek bir yaklaşım dâhilinde birden fazla yöntemin kullanıldığı hallerde, söz konusu farklı yaklaşım veya yöntemlere 
dayalı değer takdirinin makul olması ve birbirinden farklı değerlerin, ortalama alınmaksızın, analiz edilmek ve 
gerekçeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulaştırılma sürecinin değerlemeyi gerçekleştiren tarafından 
raporda açıklanması gerekli görülmektedir.” denilmektedir. 
Değerleme konusu taşınmazın konumu, çevresel özellikleri, yasal ve güncel durumu, imar durumu, günün 
geçerli piyasa rayiç fiyatlarına göre oluşturulan satış kabiliyeti, genel görüşler ve emsallerin pazarlık payları göz 
önüne alınarak pazar değerini etkileyebilecek faktörler çerçevesinde değerlendirme yapılmıştır. 
Nihai olarak taşınmazın değerinin belirlenmesinde, projenin devremülk konseptinde tatil evi olması, gelir getirici 
mülk niteliği taşıması nedeniyle; gelir yöntemi ile bulunan değer ışığında; aşağıda belirtilen nihai değerlerde 

5.4 Diğer tespit ve analizler 



Lider Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 2022OZ298 Sayfa 63 / 87 

 

 

olacağı yönünde kanaatimizi belirtir rapor tarafımızca tanzim edilmiştir. Nakit Akımları tablosunda kullanılan satış 
gelirlerinin belirlenmesinde ve kira gelirlerinin tespitinde emsal karşılaştırma yöntemi kullanılmıştır. 
Projenin Nakit akımları yöntemi ile tespit edilen 31.12.2022 tarihli değeri ise 6.006.000.000 TL olarak 
takdir edilmiştir. Yine projenin nakit akımlarının net bugünkü değerinin tespiti ile ulaşılan değerinin içerisinde, 
tefrişat değeri mevcut olup, iş bu yöntemle hesaplamalarda, tefrişat değerinin ayrıştırılması imkanı 
bulunmamaktadır. Bulunan değer, öngörülebilir riskleri içeren değerdir. 

 
 KDV Hariç değeri KDV Dahil (%18) Değeri 

ARSA DEĞERİ (A) 1.131.508.500 TL 1.335.180.030 TL 
HALİHAZIR İNŞAA SEVİYESİNE GÖRE 

YATIRIM MALİYETİ (B+C/2) 212.781.250 TL 251.081.875 TL 

TAŞINMAZIN 31.12.2022 TARİHLİ 
YATIRIM DEĞERİ (A+B) 1.344.289.750 TL 1.586.261.905 TL 

 
 

PROJENİN NAKİT AKIMLARI YÖNTEMİ 
İLE TESPİT EDİLEN 
 31.12.2022 TARİHLİ 

DEĞERİ 

 
6.006.000.000 TL 

 
7.087.080.000- TL 

PROJENİN RUHSATINA UYGUN 
TAMAMLANMASI DURUMUNDA 

OLUŞACAK DEĞERİ 

 
8.868.000.000 TL 

 
10.464.240.000 TL 

Olarak takdir edilmiştir. 
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Sorumlu Değerleme Uzmanı Sonuç Cümlesi 
Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen taşınmazın yerinde yapılan incelemesinde; konumuna, büyüklüğüne, mimari 
özelliklerine, inşa kalitesine ve çevrede yapılan piyasa araştırmalarına göre günümüz ekonomik koşulları göz 
önüne alınarak değerlendirme yapılmıştır. Rapor konusu parsel üzerinde geliştirilen projenin değerinin 
hesabında yukarıdaki bilgiler dikkate alınmıştır. Söz konusu projenin uygulanmaması veya farklı bir proje 
geliştirilmesi durumunda taşınmazın Gelir Yaklaşımı Yöntemi ile ulaşılan değeri revize edilmelidir. 

 
 

 KDV Hariç Değeri KDV Dahil (%18) Değeri 
PROJENİN NAKİT AKIMLARI YÖNTEMİ 

İLE TESPİT EDİLEN 
 31.12.2022 TARİHLİ 

DEĞERİ 

 
6.006.000.000 TL 

 
7.087.080.000- TL 

PROJENİN RUHSATINA UYGUN 
TAMAMLANMASI DURUMUNDA 

OLUŞACAK DEĞERİ 

 
8.868.000.000 TL 

 
10.464.240.000 TL 

 

Nihai Değer Takdiri; 
 

Projenin Nakit akımları yöntemi ile; 31.12.2022 tarihi itibariyle piyasa değeri (peşin); 
 

6.006.000.000 TL (Altımilyar altı milyon TürkLirası) (KDV Hariç) 
7.087.080.000- TL (Yedi milyar seksen yedi milyon seksen bin Türk Lirası) (% 18 KDV dahil) 

 
Olarak takdir edilmiştir. 

 
(*) Vergi Kanunlarının Katma Değer Vergisine ilişkin muafiyet, istisna ve vergi oranına ilişkin özel hükümleri 
dikkate alınmamıştır. 

 
Değerleme Uzmanı 
Ahmet Ramoğlu 

SPK L.No: 402999 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Halil İbrahim Bektaş 

SPK L.No: 400515 
  

7. SONUÇ 
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EKLER 

 
 

NOT: 
 Değerleme raporu, değerleme kuruluşunun yazılı onayı olmaksızın herhangi bir şekilde tamamen veya kısmen yayımlanamaz. 

Raporun veya raporda yer alan değerleme rakamları ya da değerleme faaliyetinde bulunan personelin adları veya mesleki 
nitelikleri referans verilemez. İşbu rapor, 88 sayfa ve tek orijinal nüsha olarak düzenlenmiş olup kopyaların kullanımları halinde 
ortaya çıkabilecek sonuçlardan eksper ve şirketimiz sorumlu değildir. 

 Değerleme raporu, şirketimiz ve değerleme uzmanlarının ehliyetleri ve bilgi birikimleri doğrultusunda raporun yapıldığı tarih 
itibari ile elde edilen bilgi, belge ve mevcut piyasa koşullarına göre azami dikkat ve özenle hazırlanmıştır. 

 İşbu rapor, değerlemeye konu taşınmazın resmi kurum ve/veya benzer kuruluşlardan temin edilebilen sicil, dokümantasyon ve 
arşiv kayıtlarındaki bilgi ve belgeler doğrultusunda tanzim edilmiştir. 

 Resmi kurum ve kuruluşlardan temin edilemeyen belgeler olması durumunda, buna istinaden oluşabilecek değişimler sonucunda 
rapor etkilenebilir. 

 Raporumuz, yapıldığı tarih itibarı ile elde edilebilen geçerli bilgi, belge ve piyasa koşullarının yansımasıdır. 
 
 
 
 
 

 
1. Onaylı Tapu Kayıt Örneği 
2. İmar Durumu 
3. Yapı Ruhsatları 
4. Satış Belgeleri 
5. Fotoğraflar 
6. SPK Lisans ve Tecrübe Belgeleri 
7. Tapu senetleri 
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EK 1: ONAYLI TAPU KAYIT BELGESİ 
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EK 2: İMAR DURUM BELGESİ 
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EK 3: YAPI RUHSATI 
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EK 4: SATIŞ BELGELERİ 
 

….. 

 



Lider Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 2022OZ298 Sayfa 83 / 87 

 

 

EK 5: FOTOĞRAFLAR 
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EK 6 : SPK LİSANS VE TECRÜBE BELGESİ 
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EK 7 : TAPU SENETLERİ 


	NOT:

