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SN. MEHMET YAYLA 
Yºnetim Kurulu Baĸkan Yardēmcēsē  
Yayla Enerji ¦retim 
Ve Ķnĸ.Tic. A.ķ. 
 
 
ķlgi : 20.01.2017 Tarihli e-mail mesajēnēz ve  Deĵerleme Raporu Talebiniz. 
 
 
 
Ķlgi yazē ile talep edilen gayrimenkul deĵerleme iĸlemi tarafēmēzca gerekleĸtirilmiĸ olup; konuya iliĸkin 
t¿m veri, tarif ve tanēmlamalar ile, yapēlan analizlerin detaylarēnē ieren rapor ekôte yer almaktadēr. 
Ulaĸēlan sonular, deĵerleme raporu ieriĵinde toplu veya m¿nferit biimde belirtilen varsayēmlar ve 
sēnērlayēcē koĸullara t©bidir.  
 
 
Raporun planlanan kullanēmē Sermaye Piyasasē Kurulu (SPK) d¿zenlemeleri kapsamēndadēr.  
     
Bilgilerinize sunarēz. 
 
Saygēlarēmēzla, 
 
 
Ali Feza VARLIK 
Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 
SPK Lisans No: 400183  
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 4. Deĵerleme Sonularēnēn ¥zeti 
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Adres                                 
 
 
Kadastral Koordinatlar 
 
Ķle 
 
Ķl 
 
 

Ķlkbahar Mahallesi G¿neypark Sitesi,  
No:55 E- 111-118, No:69 B-27, No:69 C-3, No:69 H-6-14 
Ankara ¢ankaya  
 
29903 Ada 13 Parsel, ve 29904 Ada 9 Parsel  
 
¢ANKAYA 
 
ANKARA 
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Satēĸ Fiyatē  
 
Satēĸ Tarihi 
 

 
BELLĶ DEĴĶLDĶR. 
 
BELLĶ DEĴĶLDĶR. 
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M¿ĸteri  
 

Yayla Enerji ¦retim Tur. Ve Ķnĸ. Tic. A.ķ. 
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Arsa Y¿zºl¿m¿ (m2) 
 
Konum 
 
Bina Yaĸē 
 
Toplam Kat ve Toplam Baĵēmsēz Bºl¿m Sayēsē 
 
 
 
 
 
 
 

29903/13  113.404m2      -      29904/9  55.641m2   
 
ķehir Merkezi 
 
Yeni 
 
(29903 ADA /13 PARSEL)E BLOK BODRUM+ZEMĶN+30 
KAT Toplam 125  Baĵēmsēz bºl¿m 
(29904 ADA /9 PARSEL)  B BLOK ZEMĶN+22KAT    
Toplam 84  Baĵēmsēz bºl¿m 
(29904 ADA /9 PARSEL)  C BLOK ZEMĶN+22 KAT  
Toplam 82  Baĵēmsēz bºl¿m 
(29904 ADA /9 PARSEL)   H BLOK ZEMĶN+16 KAT  
Toplam 32   Baĵēmsēz bºl¿m 
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Deĵerleme Uzmanē 
 
Deĵerleme Tarihi 
 

G¿ngºr ĸķMĸEK 
 
26.01.2017 
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Niha´ Deĵer Takdiri (TL) 
 

 
3.925.000.- TL 
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Bu deĵerleme raporu aĸaĵēda yer alan tanēmlar, varsayēmlar ve sēnērlayēcē koĸullar ile, deĵerleme uzmanēnēn 
beyanēna t©bidir.  
 
TANIMLAR 
 
HEDEFLENEN KULLANIM: Bu raporun hedeflenen kullanēm amacē M¿ĸteriôye deĵerleme konusu gayrimenkul¿ 
deĵerlendirebilmesi iin bir temel oluĸturmaktēr. 
 
HEDEFLENEN KULLANICI: Bu raporun hedeflenen kullanēcēsē óM¿ĸteriô sēfatē ile Yayla Enerji ¦retim Tur. Ve 
Ķnĸ. Tic. A.ķ..ôdir.. 
 
PAZAR DEĴERĶ: bir varlēk veya y¿k¿ml¿l¿ĵ¿n, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satēcē ve istekli 
bir alēcē arasēnda, taraflarēn bilgili ve basiretli bir ĸekilde ve zorlama altēnda kalmaksēzēn hareket ettikleri, 
muvazaasēz bir iĸlem ile deĵerleme tarihi itibarēyla el deĵiĸtirmesinde kullanēlacak tahmini tutardēr. 
 
Sºz konusu tanēmēn ihtiva ettiĵi genel piyasa varsayēmlarē ĸunlardēr:  
 

o t¿m alēcē ve satēcēlar makul ve mantēklē hareket etmektedir, 
o taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidir ve kendilerine ©zami faydayē saĵlayacak 
ĸekilde hareket etmektedir, 

o gayrimenkul¿n satēĸē iin makul bir s¿re tanēnmēĸtēr,  
o gayrimenkul ¿zerinde sēnērlayēcē herhangi bir hukuk´ sorunun olmadēĵē varsayēlmaktadēr,  
o ºdemenin nakit TL veya benzeri aralarla peĸin yapēldēĵē varsayēlmaktadēr,  
o fiyat, satēĸē yapēlan ve ºzel veya yaratēcē finansmandan ya da satēĸla ilgisi bulunan herhangi biri 
tarafēndan sunulan satēĸ indirimlerinden etkilenmeyen m¿lk iin normal bir deĵerlendirmeyi ierir.  

 
UMS 16ôya Gºre Deĵerlemeler   
Bir iĸletmenin UMS 16óya gºre makul deĵer alternatifini benimsediĵi hallerde varlēklar makul deĵerleri ile 
bilanoya aĸaĵēdaki ĸekilde dahil edilirler:   
òArazi ve binalarēn makul deĵeri genellikle pazar deĵerleridir. Bu deĵer, deĵerleme uzmanlarēnca belirlenir. Arazi 
ve binalar dēĸēndaki maddi varlēklarēn makul deĵeri deĵerleme yoluyla belirlenmiĸ piyasa deĵerleridirò (UMS 16, 
paragraf. 32).   

 
VARSAYIMLAR VE SINIRLAYICI KOķULLAR: Deĵerleme uzmanēnēn takip eden bºl¿mde yer alan beyanē, 
aĸaĵēdaki varsayēm ve sēnērlayēcē koĸullara t©bidir:  
 
1. Deĵerleme uzmanē, deĵerleme iĸleminin gerekleĸtirilmesine yºnelik araĸtērma faaliyetleri esnasēnda edindiĵi 
bilgiler haricinde, deĵerleme konusu gayrimenkul¿ veya ona iliĸkin m¿lkiyet haklarēnē etkileyen yasal nitelikli 
hususlardan sorumlu olmayacaktēr. 
 
2. Deĵerleme uzmanē, deĵerleme raporunda m¿lk¿n yaklaĸēk boyutlarēnē gºsteren bir ĸemaya yer vermiĸ olup; 
bunun yeg©ne amacē okuyucuya gayrimenkul¿ gºrselleĸtirerek yapē b¿y¿kl¿ĵ¿n¿ anlayabilmesinde yardēmcē 
olmaktēr. 
 
3. Deĵerleme uzmanē, mevcut deprem haritalarēnē inceleyerek deĵerleme konusu gayrimenkul¿n tanēmlanmēĸ 
deprem bºlgelerinden herhangi birinde konumlanēp konumlanmadēĵēnē belirtmekle birlikte; bu tespit deprem 
riskleri hakkēnda aēk veya zēmn´ bir kesinlik ifade etmemektedir. 
 
4. Deĵerleme uzmanē, daha ºnceden yapēlmēĸ spesifik d¿zenlemeler bulunmadēka, ya da yasalar baĸka ĸekilde 
gerektirmedike; sºz konusu m¿lk iin deĵerleme yapmasē sebebiyle mahkemede ĸahitlik yapmayacak veya 
mahkemeye ēkmayacaktēr.  

I GĶRĶķ 

 5. Varsayēmlar ve Sēnērlayēcē Koĸullar 
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5. Deĵerleme raporunda aksi belirtilmedike deĵerleme uzmanē; onarēm ihtiyacē, yēpranma, tehlikeli atēklarēn ya 
da zehirli maddelerin varlēĵē ve olumsuz evresel koĸullarē iermek fakat bunlarla sēnērlē olmamak kaydēyla, 
gayrimenkul¿n deĵerini d¿ĸ¿r¿c¿ gizli ya da gºr¿nmez fizik´ aksaklēk veya olumsuz koĸullar hakkēnda bilgi sahibi 
olmayēp, bu t¿r koĸullarēn bulunmadēĵēnē varsayar, ve bu konuda aēk ya da zēmn´ herhangi bir garanti veya 
teminat vermez. Deĵerleme uzmanē bu tip herhangi bir koĸulun mevcudiyetinden ya da bu tip koĸullarēn varlēĵēnēn 
tespiti iin gerekli olabilecek m¿hendislik veya deneme faaliyetlerinden sorumlu olmayacaktēr. Deĵerleme uzmanē 
evresel tehlikeler alanēnda uzman olmadēĵēndan, bu rapor gayrimenkul¿n evresel deĵerlemesi olarak 
deĵerlendirilmemelidir. 
 

6. Deĵerleme uzmanē, genel kabul gºrm¿ĸ standartlar kapsamēnda ve/veya uygulanabilir yasalarda yer alan 
ĸekiller dēĸēnda deĵerleme raporunun ieriĵini ifĸa etmeyecektir.  
 

7. M¿ĸteri bu deĵerleme raporunun; m¿lk sahibi/temsilcisi ve yetkilendirdiĵi kiĸi/kuruluĸlar veya potansiyel alēcēlar 
dēĸēndaki kiĸi ve kuruluĸlara deĵerleme uzmanēnēn ºnceden yazēlē onayēnē almadan daĵētēmēnē yapamaz. 
Deĵerleme raporunun herhangi bir kiĸi tarafēndan rekl©m, halkla iliĸkiler, haber, satēĸ veya baĸka bir ara 
vasētasēyla kamuya iletilmesinden ºnce deĵerleme uzmanēnēn yazēlē onayē temin edilmelidir. 
 
8. Deĵerleme uzmanē deĵerleme raporunu ve deĵer takdirini; tatmin edici deĵiĸiklik, onarēm ve geliĸtirmelere t©bi 
deĵerlemeler iin, sºz konusu iĸlemlerin profesyonel bir ĸekilde gerekleĸtirileceĵi varsayēmēna dayandērmaktadēr.  
 
 
DEĴERLEME UZMANININ BEYANI: Deĵerleme uzmanē:  
 
1. deĵerlemeyi yukarēda yer alan óhedeflenen kullanēmô, óhedeflenen kullanēcēô ve ópazar deĵeriô tanēmlarēna 

uygun olarak yerine getirdiĵini ve raporladēĵēnē,  
 
2. raporun hedeflenen kullanēmēnēn Sermaye Piyasasē Kurulu (SPK) d¿zenlemeleri kapsamēnda olduĵunu,   

 
3. deĵerlemeyi óayrēntēlē deĵerlemeô biiminde gerekleĸtirdiĵini,  

 
4. rapor konusu gayrimenkul¿ fiziksel olarak Deĵerleme Uzmanlēĵē Lisansēna sahip baĸka bir Deĵerleme 

Uzmanēna kendi adēna inceletilmesinin saĵladēĵēnē, 
 

5. bu raporun konusunu oluĸturan gayrimenkul¿n piyasa deĵerine iliĸkin kanaatini Maliyet ve Emsal 
Karĸēlaĸtērma yºntemine/yaklaĸēmēna gºre belirlediĵini, 

 
6. deĵerleme konusu gayrimenkul¿n piyasa deĵerine iliĸkin kanaatini geliĸtirirken; m¿lke, m¿lk¿n 

bulunduĵu semte veya m¿lk¿n bazē olumsuz koĸullara yakēnlēĵēna dair olup deĵeri etkileyebilecek olan 
unsurlarē dikkate aldēĵēnē, 

 
7. bu raporda beyan edilen verilerin, sahip olduĵu bilgiler ve ĸahs´ inancē doĵrultusunda doĵru ve hatasēz 

olduĵunu, 
 
8. burada raporlanan analiz, d¿ĸ¿nce ve kanaatlerin, raporda belirtilen varsayēmlar ve sēnērlayēcē koĸullara 

t©bi olduĵunu; ve bunlarēn deĵerleme uzmanēnēn kiĸisel, baĵēmsēz, tarafsēz, profesyonel analiz, d¿ĸ¿nce 
ve kanaatleri olduĵunu, 

 
9. bu raporun konusunu oluĸturan gayrimenkul ya da deĵerleme iĸlemine dahil olan taraflar ile ilgili olarak 

hibir peĸin h¿km¿n¿n bulunmadēĵēnē, 
 
10. bu raporun konusunu oluĸturan gayrimenkule iliĸkin mevcut veya potansiyel hibir menfaatinin; 

deĵerleme iĸlemine dahil olan taraflar ile ilgili olarak da hibir ĸahs´ menfaatinin bulunmadēĵēnē, 
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11. bu deĵerlemeye iliĸkin istihdamēnēn ºnceden belirlenmiĸ sonularēn geliĸtirilmesi ve raporlanmasēna 
baĵlē olmadēĵēnē,   

 
12. bu deĵerlemeye iliĸkin ¿cretinin; M¿ĸteriônin amacēnē destekleyici, ĸart koĸulmuĸ herhangi bir sonucun 

elde edilmesini saĵlayēcē veya deĵerlemenin hedeflenen kullanēmē ile doĵrudan baĵlantēlē herhangi bir 
olayēn gerekleĸmesini temin edici herhangi bir ºnceden belirlenmiĸ deĵer rakamēna veya bºyle bir 
rakama yºnelik yºnlendirmeye baĵlē olmadēĵēnē,  

 
13. gayrimenkule iliĸkin olarak deĵerleme raporunda sunulan t¿m kanaat ve deĵerlendirmelerin bu raporu 

imzalayan deĵerleme uzmanēnca ĸahsen hazērlandēĵēnē; deĵerlemenin gerekleĸtirilmesi veya 
deĵerleme raporunun hazērlanmasē sērasēnda ĸahēs ya da ĸahēslardan ºnemli boyutta gayrimenkul 
deĵerleme desteĵi almēĸ olmasē halinde, bu ĸahēs ya da ĸahēslarēn isimlerini ve her birinin yapmēĸ olduĵu 
iĸleri deĵerleme raporunda ifĸa ettiĵini; isimleri bu ĸekilde yer alan ĸahēslarēn sºz konusu iĸleri yapmaya 
ehil olduĵunu; deĵerleme raporundaki herhangi bir unsurda deĵisiklik yapmak ¿zere hi kimseyi 
yetkilendirmediĵini, dolayēsēyla deĵerleme ¿zerindeki bu t¿r bir deĵiĸikliĵin yetkisiz olduĵunu ve 
sorumluluĵunu ¿stlenmediĵini, 

 
14. deĵerleme lisansēnēn son beĸ (5) yēl ierisinde SPK ve TSPAKB tarafēndan askēya alēnmadēĵēnē/iptal 

edilmediĵini 
 
 
kabul ve beyan eder. 

 

Ali Feza VARLIK 

Sorumlu DeĶerleme UzmanĔ 

SPK Lisans No: 400183  
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I GĶRĶķ 

 

 6. Ehliyet Bildirgesi 

 
ĸķRKETķN PROFESYONEL NķTELķKLERķ: 

 
Sermaye Piyasasē Kurulu (SPK) tarafēndan onaylanarak yetkili ĸirketler listesine alēnmēĸ bulunan ve faaliyetlerini 
sºz konusu otoritenin yasal d¿zenlemeleri erevesinde y¿r¿ten platform  Gayrimenkul DeĶerleme ve 
DanĔĹmanlĔk A.ĸ., M¿ĸteriônin talep ettiĵi deĵerleme iĸlemini gerekleĸtirmek iin gerekli temel profesyonel 
deĵerler ve meslek´ ehliyete sahip olduĵunu beyan ve taahh¿t etmektedir. Ķlgili yasal d¿zenlemelere ve etik 
kurallara uyumun yanēsēra ķirket; m¿lk tipi, coĵraf ́konum, yerel piyasa koĸullarē ve emsal veriler itibariyle 
deĵerleme konusu gayrimenkul tipine iliĸkin bilgi birikimine ve deĵerleme yºntemlerinin kullanēmē alanēnda 
gerekli tecr¿be ve uzmanlēĵa sahiptir.   
 
ķirket referanslarē bu raporun ekinde sunulmuĸtur.  
 
SORUMLU DEĵERLEME UZMANININ PROFESYONEL NķTELķKLERķ: 
 
Sermaye Piyasasē Kurulu (SPK) tarafēndan ilgili mevzuat erevesinde lisanslandērēlarak Sorumlu Deĵerleme 
Uzmanē ¿nvanē verilmiĸ bulunan Ali Feza VARLIK, M¿ĸteriônin talep ettiĵi deĵerleme iĸlemini gerekleĸtirmek 
iin gerekli temel profesyonel deĵerler ve meslek´ ehliyete sahip olduĵunu beyan ve taahh¿t etmektedir. Ķlgili 
yasal d¿zenlemelere ve etik kurallara uyumun yanēsēra deĵerleme uzmanē; sºz konusu deĵerleme iĸlemini t¿m 
fiziḱ, teknik, yasal ve finansal analizleri yaparak yerine getirebilecek bilgi, tecr¿be, anlayēĸ ve uzmanlēĵa sahiptir.  
 
Sorumlu Deĵerleme Uzmanē Hakkēnda bilgi bu raporun ekinde sunulmuĸtur.  
 
 
DEĵERLEME UZMANININ PROFESYONEL NķTELķKLERķ: 
 
Sermaye Piyasasē Kurulu (SPK) tarafēndan ilgili mevzuat erevesinde lisanslandērēlarak Deĵerleme Uzmanē 
¿nvanē verilmiĸ bulunan G¿ngºr ĸķMĸEK, M¿ĸteriônin talep ettiĵi deĵerleme iĸlemini gerekleĸtirmek iin gerekli 
temel profesyonel deĵerler ve meslek´ ehliyete sahip olduĵunu beyan ve taahh¿t etmektedir. Ķlgili yasal 
d¿zenlemelere ve etik kurallara uyumun yanēsēra deĵerleme uzmanē; sºz konusu deĵerleme iĸlemini t¿m fizik´, 
teknik, yasal ve finansal analizleri yaparak yerine getirebilecek bilgi, tecr¿be, anlayēĸ ve uzmanlēĵa sahiptir.  
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II DEĴERLEMENĶN KAPSAMI 

 

 1. Gayrimenkul¿n Tanēmē 

Yasal TanĔm:  
 
Tarla Hissesi karĸēlēĵēnda yapēlan anlaĸmaya istinaden 6 adet farklē b¿y¿kl¿kte apartman dairesini oluĸturan 
hakkēn deĵerlemesi iĸidir. Deĵerleme konusu gayrimenkuller; Ankara Ķli, ¢ankaya Ķlesi, Ķlkbahar Mahallesi 
G¿neypark Sitesinde No:55 E- 111-118, No:69 B-27, No:69 C-3, No:69 H-6-14 tanēmlē 6 adet dairedir. 
 
Tapu Bilgileri:  
Taĸēnmazlara ait herhangi bir tapu kaydē bulunmamaktadēr. ¢ankaya Tapu M¿d¿rl¿ĵ¿nde yapēlan inceleme 
sonucunda tarafēmēza ibraz edilen tapu ile yapēlan araĸtērmada, tapu kaydēnēn sicilden d¿ĸ¿lm¿ĸ olduĵu ve tapu 
sicilinde herhangi bir kaydē olmadēĵē, bu erevede oluĸan ada ve parsellerin halihazērda kayēt altēnda olmadēĵē 
bilgisi alēnmēĸtēr. Deĵerleme iĸlemi Yayla Enerji ¦retim ve Ķnĸaat Ticaret A.ķ. adēna Temmuz 2016 ayēnda yapēlan 
kura sonucu tahsis edilecek taĸēnmazlar ¿zerinden gerekleĸtirilmiĸtir. Kura sonucu tahsis edilen taĸēnmazlarēn 
bilgisi Yayle Enerji ¦retim A.ķ. tarafēndan ĸirketimize verilmiĸtir.Kura sonucu tahsis edilecek taĸēnmazlar listesi 
aĸaĵēda belirtilmiĸtir. 
 

ĶLĶ ANKARA 

ĶL¢ESĶ ¢ankaya 

MAHALLESĶ Ķlkbahar 

ADA NO 29903 -- 29904 

PARSEL NO 13  --  9 

NĶTELĶĴĶ Arsa  Arsa 

Y¦Z¥L¢¦M¦ (m2) 113.404,06m2    -  55.642m2 
 

 
 

ADA NO PARSEL NO BLOK NO KAT NO B.B. NO ALANI 

29903 13 E BLOK 27.KAT 111 250 M2 

29903 13 E BLOK 29.KAT 118 250 M2 

29904 9 B BLOK 7.KAT 27 200 M2 

29904 9 C BLOK 1.KAT 3 200 M2 

29904 9 H BLOK 3.KAT 6 200 M2 

29904 9 H BLOK 7.KAT 14 200 M2 
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Konum: Deĵerleme konusu taĸēnmazlar Ankara Ķli, ¢ankaya Ķlesi, Ķlkbahar Mahallesi, G¿neypark Sitesinde 

No:55 E- 111-118, No:69 B-27, No:69 C-3, No:69 H-6-14  adresinde bulunmaktadēr.  
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I   DEĴERLEMENĶN KAPSAMI 

 

 2. Deĵerlemeye T©bi Tutulan M¿lkiyet Haklarē 

 
M¿lkiyet T¿r¿: Taĸēnmazlar tapu kayētlarēnda hen¿z tescil edilmemiĸtir. Bu m¿lkler iin Tarla Hissesi karĸēlēĵēnda 
yapēlan anlaĸmaya istinaden 6 adet farklē b¿y¿kl¿kte apartman dairesini oluĸturan hakkēn deĵerlemesi 
gerekleĸtirilmiĸtir.  
 
M¿lk Sahibi: Aĸaĵēda sunulan sºzleĸme gereĵi m¿lklerin sahipliĵinin Yayla Enerji ¦retim Tur. Ve Ķnĸ. Tic. 
A.ķ.adēna olduĵu anlaĸēlmaktadēr. Deĵerleme aĸaĵēda belirtilen sºzleĸme h¿k¿mleri erevesinde ve doĵru 
olduĵu kabul¿yle gerekleĸtirilmiĸ, belgenin yasal olarak doĵruluĵu ilgili kurumdan kontrol edilmiĸtir.  
 
Tapu KaydĔnda Tespit Edilen SĔnĔrlamalar: Taĸēnmazlara ait herhangi bir tapu kaydē hen¿z bulunmamaktadēr. 
¢ankaya Tapu M¿d¿rl¿ĵ¿nde yapēlan inceleme sonucunda tarafēmēza ibraz edilen tapu ile yapēlan araĸtērmada, 
tapu kaydēnēn sicilden d¿ĸ¿lm¿ĸ olduĵu ve tapu sicilinde herhangi bir kaydē olmadēĵē, bu erevede oluĸan ada ve 
parsellerin halihazērda kayēt altēnda olmadēĵē bilgisi alēnmēĸtēr. 

 


