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Dejerl emeyi Talep Ec,.

. X KAR KNKAAT TAAHH} T M} KAVKRIDKKT ISAN.
Kurum/ Ki Ki

Raporu Hazeérlayan Ku: Knvest Gayri menkul Dejerl eme ve Da

Dayanak S°zIlekme Tar: 23 AfJ u20Rds

Dejerl enen M¢l kiyet @ Tam Mgl ki yet

Ekspertiz Tarihi : 16 Ey | 2022

Rapor Tarihi : 16 Ey | 2022

Raporun Tg¢r ¢ ~ Gayrimenkul Dejerl eme Raporu
M¢kteri [/ Rapor No " 800 - 2022/3629

Yenibosha Merkez Mabhallesi , Kuyumcular Sokak ,

No: 3, (1541 Ada , 10 Parsel)

Bah-el i «68TANBUL

Kst anb BlahKlei jKd v-Ileésnibgosna Mahallesi,
Tapu Bilgileri ¥zeti: 1541 ada 10 nolu parsel de yer alan ofis nitelikli 7 adet
baj é mséz (BkZ Ekienn

Dej erl emeye konu t a kK é&n ma parselné
1/1000 ©°1 -ekli Bah-elievler Re
kapsaménda Presti¢l &i alnmeb elAil aln:
yer aldéjé kifahéeBk2jr & Emalt mDut i
B u rapor, yukar éda adr es i lerib epazar t
dejleri nin tespitine y°nelik!® ol arak

Dejerl eme Konusu ]
Gayrimenkul ¢n Adresi’

Kmar Dur umu

Raporun Konusu

1541 ADA10 PARSEL ! ZERKNDE YER ALAN
7 ADET BAJ 1 MS| Z BYKGKW TAKDKR EDKLEN

TOPLAM PAZAR DEJERK ( KDV 61.254.167, -TL

TOPLAM PAZAR DEJERK ( KDV 72.279.917 ,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Dejerl eme Uzn Sorumlu Dejerl emqg Sorumlu Dejerl emg

ei mzal éde ei mzal édeéer . ei mzal édeéer .
Muhammed Mustafa Hal il Serta- G| N
Or-un Aneél T! (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)
(SPK Lisans Belge No: 409714 )
'Bu rapor, Ser maye PiyaPsiaysaés a&@ndh uodFnavan i et mayeBul un.
Kurulukl aré HakBRéBYyahTkebMmIpri(llle T¢grkiye Dejerl eme
Ulusl arasé Dejerleme Standartlaré (2017) esas al énar
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KKRKETKN ! NVANI INVESDIF @ NAYSyldxZ 5SESNISYS @S 51 yT

AAAAA

kKRKETKN ADRESK TTTSGOGAY 41t POt N/ RRSaAaAX DNf | &
. KeSt REGKE B.N) [k

TELEFON NO : 0212 505 35 7677

FAALKYET KONUSU . AN NONBG @Sel alitsSsoyvysSesS RI&l t-
RFEFYPOYlFYytP] @S SNAGHIOBBAIML.02F I | f A &
(Rev.2)

KURULUKk TARKHK : 04.10.2011

SERMAYESK : 1.000000;TL

TKCARBKCKL NO 1 792227

KURULUKUN YAYI NLIANDI
TKCARET SKCKL SEAKEKNE

T A RKKVE NO.SU : 10 Ekim 2011/ 7917

Not-1 : ANl SGzZ wmc dzo ' & HamH GFNAKA AGAOI NJ
GDF@NRYSyldAf 5S€SNISYS ANJ SGf SNRA [ A

Not-2 : ANpP SGSsE .yl OPtP]l 5NISytSyS @S 58y

ccgpt YI2NI NP AfS RSESNISYS KATYSGA &S

22, - -04%2d9d 4! .)4)#) "d,'d, %2

KKRKETKN | NVANI :KAR KNKAAT TAAKHANKRIMKK SAN. VE TKC. LTD.

KkKRKETKN ADRESK : Florya Mah. Florya Cadde, Florya Plaza No: 88, K: 2
Bakérk°y / KSTANBUL

TELEFON NO :0(312 2352810

SERMAYESK : 30.000.000;TL

KURULUk TARKHK : 04.01.2016

NACE KODU cy dmndnm OYSYRAYS A 31 & NR YS)
61SYRAYS AG o0AYlItFINE RSONBE YNf
vb.)

FAALKYET KONUSU . ANJ SGAYy o 0 t@80] 2R/1dratdise STl & NI YCBB/
aFrdPYP @S KSNJ GNNIN 3IF&@NRYSY] dz
dz€ dzZNRI 6 EPRI alePtly GNY A6t SN

¢
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BEYANI
31, $%X%2 4! .)-) 6% ' %BK%2,d,d+ +/ 85, 12
Bu rapor, M &lt @b ii n§ ne rhelimtiken Gdyrimeskul lerinbugeé¢nke¢ pazar
dejleri nin tespitine y°nelik olarak hazérl anméxktér .

Pazar dejeri

Pazar dejeri, bir varl ék veya yekeml gl ¢ én, u )
sonucunda, i stekli bi ral £atée caér ase&€ nidat ek lair albi mar én bi | |
Kekil de Ve zor | ama altéenda kal makseéezeéen hareket ett
dejerl eme tarihi itibaréyla el dejiktirmesinde kull an

Pazar dejerinirmdtaneé nkéa vamranis a | -er-eveye uygun ol e
gerekir:

(a) ATahmini tutaro i fadesi muvazaaséz bir pazar i
i fade edilen fiyat anl aména gel mektedir. Pazar dejeri
pazar dejmé&na tuwyngun ol arak makul Kartlarda el de edil e
fiyat, satéce taraféndan malkl ewmarityli arvdea adrmaficke etdairlaef b
Kartlarda el de edil ebil ecek en avantajl ée fiyiatter.
her hangi bir taraf-a sajl anmécx °czel bedel |l er veya
finansman, sat ve geri kirala s°zl|l ekmesi gi bi °czel
artterél mék veya azaltelmexk bir tahmini fica@&tya veya
y°neli k herhangi bir dejer unsurunu kapsamaz.

(b) 0 EI deji kKtirmesinde kull anél acak?o i fadesi,
dejerinin, °nceden belirlenmik bir tutar veya ger-ek
dej er ol duju duruma at éfityat bdlejieut em®& tari hi itibar
tanéméendaki t¢e¢m unsurl arée karkeéelayan bir ikl emdeki fi

(c) iDej erl eme tari hi itibareéeyl ao i fadesi dej e
belirl enmesini vV e o] Zamana °zgé¢ ol mpaEaeg gekekt ar ¢
dejikebil ecejinden, tahmini dejer bakka bir Zamanda
Dejerl eme tutaré, pazarén durumunu ve i-inde bulunduj
sadece dejerleme tarihi itibaréyla yanseéteéer,;

(d) AfKst eklair askiEemdabédcd adesi alem niyetiyle harek

zorunlu kal mék ol mayan bir alécé anl aména gel mektedi

hevesli veya kararl é& dejildir. Bu al éce, var ol dujun
m¢ mk ¢ n o | masyaanna, | veya varsayeémsal bir pazardan Zi
ger-eklerine ve mevcut pazar beklentil erine uygun ol
edilen bir al ece pazaréen gerektirdijinden daha vy¢ks
mevcut sahibilugs¢eéupanhmé arasénda yer al maktader.

(e) AKst ekl i bir sat écéeo i fadesi i se belirli fi
ol mayan, ya da mevcut pazar taraféndan makul ger ¢l me

t écé anl aména gel mekt edihrer Kmnse ekl Ur ssaat écéun,fiyat]l

5
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pazarl ama faaliyetleri sonucunda a-ék pazarl arda, p a

iyi

fiyattan sat mak i stemektedir. Varl é] én aseéel s a

kokul l ar, yukareéeda anélanr , kafrghhgai dbkli dept €de V

maliktir.

() iMuvazaaséz bir i Kkl emdo ifadesi, fiyatén pazar

veya y¢kseltmesine yol a-abil ecek, °rnejin ana «kKirke

kiracé gibi t araarfélnadra dbe€liilr,l iarvael ©° z el bir ilikki bul

yap
har

uyg
en
sah
Var
k ok
di k
dej

< < <
(0]

fay
paz
°nc
kab
dej

me v

€l an bir iklem anlaména gel mektedir. Pazar dejeri

eket eden ilikkisiz taraflar arasénda yapeéeldéejeée va

(g) Auygun pazarl amacthmadoyietbeesi sowarl|l éjJ én pazar

un kKekil de pazarl anmasé halinde pazar dejeri taneér

iy fiyattan satél mék ol masé anlaména gel mektedir
ip olduju pazygrada®& en deyiedece]i en uygun y°ntem o
| €] én pazar a -ékarteéel ma S¢resi sabit bir S¢re (
ull aréna g°re dejikebilir. Burada tek kriter, var

katini -exemesil ii -§pre tanénmasé gerekl il ifidir.

erl eme tari hinden °nce ger-eklekmelidir,

(h) ATaraflarén bilgili ve basiretl:i bir kekil de h

i stekl:i al ecenén dejerémmeéutamuhivartl bjaegeyyappaear
potansi yel kull anéml ar é hakkénda mak ul o] - ¢

saymaktadeéer. Tarafl arén her birinin bu bilgiyi, i

avantajl é& fiyateé edsdereettlme kb iarmakceekyilladeb kul | andekl a
dasé sonradan anl akélan ©bir tecr¢benin avantaj eyl
ar Kartl ar e di kkat e al énar ak dejerlendirilir. ¥r
eki pazarnisnevalyte8nedbd bir fiyattan varl ékl aréné sat
ul edil mez. Bu gibi duruml arda, pazarl arda deji kKert
i kKtirildifji dijer iklemler i-in ge-erlicamddaduju gi

cut en iyl pazar bilgil eri dojrultusunda hareket e

(i) AfZorl ama alténda kal makséezéeno i fadesi i se t

ol maksézén veya baskeée alteéenda kal makséezén bu i K1 emi

ol masédeéer .
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Bu dejJ eme -al ékmasénda akaj] édaki hususl arén ge-er|l

- Analiz edilen gayrimenkullerin t¢greg il e i1 gildi
pekinen kabul edi |l mi ktir.

- Al éce ve satecée makul ve manteéklée hareket et mekt

Taraflar gayrimenkulle  r ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayé sajlayacak kekil de hareket etmekte

Gayrimenkull erin sateéekeé i-in makul bir s¢re taneé

¥deme nakit veya benzeri ara-larla pexkin ol arak

Gayrimenkullerina | ém / satém i k|l emi sérasénda gerekebil

faiz oranlaré ¢zerinden ger-eklexkxtiril mektedir.
6



32. - -1a4%2d 41, %0, %2d. d. +1 03! -) 6 %
SINIRLAMALAR

Bu rapor, m¢ Kt e talebine istinaden, gayrimenkul ¢n/ gayrpazarenkul | er
dejerinin tespiti®erymayel Pkyalsas@khda Faaliyette Bul ur
Dejerl eme Kurul ukl ar é HéRka&8hdah ¢ Keml ef i (11 k Teéerkiye

Uzmanl aré Birlifji taraféendan yayénlanan Ul esd arasé |
al @énarak hazérl anan gayri menkul dejerl eme raporudur.
Taraféméza m¢gkteri taraféndan getirilen herhangi b
3.3. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inan-1|laréméz dojrultusunda akajédaki
- Raporda sunulan bulgular sah i p ol duj umuz t ¢m bil giler -

dojrudur .

- Raporda belirtilen analizl er vV e sonu-1ar sade
kokull arla kesétlé olup kikisel, tarafséez ve ©°r
sonu-lardan ol ukmaktadér.

- Dejerl eme konkbumnan ofiegil kgiel i ol arak g¢ncel vey
d°n¢gk hi-Dbir il gimz yoktur. Bu ikKin i-indeki t

-ékaréeméz veya °n yargéeéméz bulunmamaktadeér.

- Bu g°revie il gili ol arak verdijJimiz hi ame&t ve a
|l ehine sonu-I|lanacak bir y°ne veya °nceden sapta
ve bildirilmesine veya bu dejerl emenin tasarl an
sonraki bir ol ayén meydana gel mesine bajlée deji!

- Dejerl eme ahl aki kur al avret |paerréfnoar nga®nrse sgtearn-de k | e K t

- Raporl ama akamasénda g°rev alanlar mesl eki ej it

- Bu raporun konukuk oHsaen m¢gndckel enmi Kt ir. Dej er | e me

go°rev al anl aréen dejerlleemgeri yapéltam imklamusunda
°nceden deneyi mi bul unmaktadeéer .
- Raporda belirtilen ki kiler haricinde hi - ki ms

mesl| eki bir yardémda bul unmaméckteér.
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1T8"v, -'-192d- %: +5(5+5+d 41 ) -) 6 % :
+525-,128%! 91 0), !. d. #%, %- %, %2
41. ' 1'92d- %.N5,,-+d9 %4 $525-5
KLK Kstanbul
KL¢ ESK Bah-elievler
MAHALLE Yenibosha
PAFTA NO 243Ds1b
ADA NO 1541
PARSEL NO 10
ANA GAYRKMENKU _ . . _
NKTELKJ K 19 Katl & Betsprayenei Of e Ar saseé
Y!Z¥L¢! M! )(m 5.366 m|
BB NO a! [ TY KATNOb T ¢ 9| ARSAPAYI| /| T[|SAYFA, 9+tal1 ¢! wT
b9/ ag9¢¢Th ! Y!
a9l ag9¢ b!T[ al
1 Y!'w Tb 11 ¢ ¢tV 1] 2. Ofis | 1010 / 5336| 448 | 44327 11724 15.05.201
{1bt! T +9 ¢T/ 1 wgBodrum 8
(1/2)
b9/ ag9¢¢Th ! Y!
a9l ag9¢ b!T[ al
2 YIl'w TB!1T1¢«¢ ac« L Ofis 837 | 5336| 448 | 44328| 11724 15.05.201
{1bt! . T +9 ¢T/ 1 wgBodrum 8
(1/2)
Y!'w Tb !'1¢ ¢! 1|
36 {!'b!, T 9 ¢T/ ! wd 8 Ofis 40 / 5336| 449 | 44362 7976 18'05'201
(1/1)
Y!'w Thb ! ¢a«¢!I+T
37 {'b! ., T £9 ¢T/!wyg 8 Ofis 72 | 5336| 449 |44363| 7976 18'063'201
(1/1)
Y w b !1¢ ¢! 1|
38 {!'b!, T £9 ¢T/ ! wd 8 Ofis 72 | 5336| 449 | 44364 7976 18'05'201
(1/1)
Y!'w Th !¢ ¢! 1|
39 {!'Db! ¢TT/x9w9 ¢ [ Ta 8 Ofis 40 /| 5336| 449 | 44365 7976 18'063'201
(1/1)
a9l a9¢ b!T[ a! .
Y!w Tbh !!l¢ ¢! 1] ¢ S NI 15.05.201
58 (bl T +9 ¢T/ 1 wi 14 Ofis 104 / 5336| 449 |44384| 11724 8
(5/6)
42. 41 +9d 8L # %, 3@ %

Tapu ve Kadastro Genelo6nMINO0.P02F darihi itibariyle dej er |l emeye

konu takénmazl ar én t amameé i -in al eénan takyidat yazé
m¢ Kt erek ol arak akajédaki Rapblrarkberiomcaakttagpar .kayeéet
jersureti sunul muktur .
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Bevanlar B°l ¢mg:
T ....KM ne ¢¢gVr29.06.801% t¥Y: rl6583)
T Y°%°net i m 08022018 (T: 13.02.2013,Y: 3722)

ker hIBerl ¢ mg¢ :

T 0, 35 TL bedel karkel ejénda kira s taghinder me s i vV a
bakl amak kokuluyla 99. yeéll é&j én& 210320012 dYen Ki r a
6188 )

T 0,65 TL bedel karkel ej énda kira s°z|l ekmesi vV a
bakl amak kokuluyla 99. yeéll é&j én& 210320012 dYen Ki r a
618 8)

421.' 192) - %. +5, - . - %2d. &ARIN SPK+ 9 MBVZUATI
(-+--,%2d. #% 0/ 24&v9%&, d86+8. -182- b
Takénmazl ar czerinde kat me¢l ki yet i ve y°netim pl a

Kerhleri bulunmaktadeéer.

Ser maye Piyasasé -KH@r dl usanyuénl él 1Gayri menkul Yat ér ér
KIi kkin Esasl-arn T2aBIl i jmandddesi nin birinci fekraseéenei
"Gayri menkul yatérém ortakl ékl aré portfoylerine anca
gayrimen kul ¢n dej eri ni dojrudan ve ©°neml: °l -¢de et kil
takyi dat Ker hi ol mayan gayrimenkull er il e gayri menku
hususta 30 uncu madde he¢ekemleri sakl edeéer . " Ayr éca a
"Herha n g i bir Kekil de, devredilebil mesi konusunda bir s
hakl ara yatérém yapamazl ar . Y¢ksek Planl ama Kurulund
kapsaménda devir késéte olarak dejerlendiril mez."

Anél an teblijin 30 uncfué knraadsdéeensai gblirrei nics e : "Kat k a
payl akémé yapeéelan projelerde, projenin ger-eklexktiri
bedel siz veya d¢kegk bedel karkel eéjé& ortakl ek 1 ehine
devredilmesi halinde, pro j enin teminateée ol arak arsa sahibi Il ehi
bul unan gayrimenkul |l er iszerine i pot ek veya dijer S
me¢ mkender . Ayréca kendi t ¢zel ki kilikIler:i Il ehi ne t emi
varl ékl ar i¢gpzodreiknderehin ve difjer sénérl & ayni hakl ar
varl ékl arén ¢¢zerinde bu ama-I|lar dékénda hi-bir suret/|
di jer séneérl & ayni hakl ar tesis ettirilemez ®Be bakka
hususa ortakl @&kl arén esas s°zlekmesinde yer veril mesi

Takénmazl ar czerinde yer al an takyidatl ar devr
etmedijinden ve dejeri dojrudan ve ©°nemli °] -¢de et k
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43. d, '"'d,d "%, %$d9%0%$% 9! 0),!. d.#%, %- %

Bah-elievler Belediyesi Kmar M¢gderl ¢7 ¢ nde yapél ar
takénmazl arén yer, 1ldlld®djoe °parekelii Bah-elievler Revi zy«
Pl ané kapsaménHiaz meRr eAsltaneé’ ol arak belirlenen b°l ged
Ni zam™ , "Emsal : 1,50 ve "~ Hmaks: Serbest™ «keklinde vy;
Kifahen °Jrenilmicktir.

RRARKS ”’\ A
ERIIAIRIRIIEAES S2eseta 8
SRR oo Q} s 8
NANLRRLD B S
e "y
> O AR A AT AN, ’
CHRNAERARKASEH & YO ek Ve
SRERRARRARLTS SRS
SRR RRERKEK oatess. ol
.0’..0.0, '0..00.’.0 OO 0.0.’ s », »
RORSARILKS -
e e e Tt 4 A XX
OSSR PRI SRR KRRKS KR
LSRR ARNAKY, QA SRR & QRS ‘0,?,,0 A \ \
CRIHARIAANRA ARSI AN A Wc Socasw, |
teletetelete et o208 oo Tetetsetnletetete Joteleasers: \IM
DO AION ORI AR R '
SARXNARNS R A ARSI
SRS OO TN LSRN 7
SURRAS BN ARAAIANL N
SHRANNAS B RRRRGRRARLASK A
SR KRR HIRIEL RRXARIRMEC LI KIS A ROH )
0 000 0 t0 20 a0t tetete tetate tote 8Tatete e late s % e tels’s
P5200RRHRIERRK IR ARHERS 0?
QR RIS I o.: :::.0.0.0,:0:.‘
23 SR
atetel 7/806%,

4 .o
0’:‘( {

0/

{p AR
v o
LG AS, #x X5 Q:Q:Qf:‘f&; %

00000000 ¢ 00 0 0 % é S
EOSBREEK % 2
R LRI AL
SRR IR ERARE ARSI A A SRS KK S
e et atatatotetetats HORo LRt ot vl ety
PRSI IIKKIKH XXX KX AN LA 0000 0000 -0004
ORI AR AARA MRS QAR
ORI IRALLRRIEHKKARK S L AR
R R R R K IR R R R S X KA AN KK
% ¢/ &/
RO R AEK LS 9 QLS o GRS
X SRR AL IS R AR @0’0”"“
ARSI RE BRKRRKERKRRKMENX K ARAR AN KA A
B R ARRIK AR ANKA RN /A CHHXAA
ST KR HRIRIKLRHKIRRK SHIE 45 CRIRHX IR KRR
R e, L
X CRRR AR RN RRAL LN HKHRH AR

9, _ 9,
% PO RS

CXAXIAXRY 3 %
b KA XA LA KA 0
00 ARLY >

PR % :::’:‘ PR
%" 7 - O P
XS S F
43.1. 3/ . o 9), dK%2d3d. $% d-'!'2 0,!.,12). %! 910
Dej erl eme konwmaal ara&kmie yer al dej é parselin son 3
planl arénda dejikiklik yapélmadéjé ©°jJrenilmicktir.
432." %, %$d9% d-! 2 --%$-2, - X- l20d6d6. $% ' ! 92
$/ 39! 3) -1 %2d. $% 9!'0), ! . d. # %, %- %, %2
Bah-eli el edi yesi Kmar Megderl ¢7 ¢bnde arkivinde
akaj edaki ruhsat ve iskan belgelerinin bulunduju g°r¢
Web Tapu sisteminde ve Bah-eliBeledi yesi Kmar vV e kehircildi
arkivinde yapéel aia taih dbilkatséaryrpad d@g e s i incelenmi ktir. Ayreée
akajéeéda belirtilen evraklara rastl anméxkteér.
10
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RUHSATT{ Y! b T[DT[ 9wT
,9bT vt L w] | {-7486) OHC DAT
KULLANIM AMACI o FSI,_A?IéI L% ALAN(M)
5«YY! Db 1 59,20
. «wh 61 5.524,10
ORTAK ALAN 17.693,70
TOPLAM 62 23.277,00
¢!'5T[!¢ wi] I {! QW08 MC PMH DH J
KULLANIM AMACI o FSI,_A?IéI L% ALAN(M)
5«YY! Db 1 712,33
. «wh 57 5.836,24
ORTAK ALAN 15.577,39
TOPLAM 58 22.125,96
JltL Y!'[[!bLa T%Tb101®™) DO{ T
KULLANIM AMACI o FSLA\?IéI L% ALAN(M)
hCcT{ +£9 T |, 58 6.548,57
ORTAK ALAN 15.577,39
TOPLAM 58 22.125,96
433.9!/0) $%. %4d- % d, de+d. "d, "' d, %2
Dejerl eme konusuleg29r0tne2®@@l tari h ve 4%fhB sayéel e
Hakkénda Kanunbéa tabilerdir.
434. %. %%* %R d- , d, d+ 3 %24d&d+! 3) (' ++) . %! “d, "' d

Takénmazl ar é rbingyae mit EnérjdkénjlikeBelge leri bulun mamakta d & r .

435.25( 3! 4 l,).-)n= 91 0),!2%! d-12 +1.5.58
+103!1-).%! 9% d$%. 25(3!4 1 ,).-13).) ' %2
/ ,50 [/ ,-1%)X)"@dL+d). $!
Dej erl eme karaas ma gskan ibdageleri bulunmakta olup yeniden ruhsat

al eénmaséné gerektirecek bir durum bulunmamaktadeéer.

436. - %6 : 5! 4 591 2) . #! r,).-13) %2 %+ %. d: d. ¢
%+3d+3d: [/ ,!'2!'+ -%6#54 [/ ,50 [/ ,-1$)X) (! ++
KI gili mevzuat uyarénca parsel lereeriilncke i ynert ganl armzi

al énmék olup yasal gerekl il ifji ol an t¢m belgel eri me v
Rapor konusu lareabkeediyaad ncel emesi itibariyle ser ma

-yerri-meevreksu In d ey a tgéar é m ortakl éj é

bir

evzuat é he¢ekemlerdi

unmasénda her hangi sakénca yoktur.

¢
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4.4. 3/ . -K 9),,)+ $v. %-%% --, +d9%4 6%
$%Xdaod+, d+, %2

Dejerl emesi yapéel larhe g aygriilme nvkaurlsa son ¢- yéll éek d°
al eém siakléenrml eri ne ve gayrimenkul ¢n hukuki durumunda m
il i kkiankajidda bel irtil miktir.
441.4' 05 3d#d, --%$-2, - X- 6% +!$! 342/ --%$-2,-X

Yapél an incelemelerde sbtakegnmythdbpbo&rkdydémda her ha

biralmésatem i kK| e mi ol madéjeée gor¢gl megkt ¢gr .

442 . (5+5+d $525- d. #%, %- %3d

Gayrimenkul ler i - hukuki olarak herhangi bir kesetlelek s°z konusu deji
45. 91 0),-)8 3v:, %o- %, %2% d,do+d. "d,'d
Her hangi bir bilgi bul unmamaktadeéer .
v8" v, -'-192d- %: +Kb%6 2 %3 %,d:&%dd' d, %2d
51. " 1'92d- %. +5, - . "5, 5.d$5 X5 !" vd,:" d%.

Dejerl emeye konlar;, Ksatkegmbmbla hk leil ,i Kelv-l e¥anibpsna Merkez
Mahallesi, Kuyumcular Sokak ¢ z er i ve d® 1 ada 10 nolu parselde yer alan 3kapée nolu

binab¢nyeeiyenalan 7adet baj émsdézr .b°1l ¢m

Takénmazl arén yakeén -evresinde, genel Fli5k!l keatilkeyer i
yapélakma mevcuttur. Yapélakma yojunlujunun y¢ksek ol
orta ve b¢gyek °II -ekli firmal ar émajflaardaikyteatd égr®.st er mesi n

B°l gede sosyal yakamén gerektirdiiji ticari biri ml
par ké v b. k amu kurum ve kurul ukl ar éna ulakém orta
Takénmazén konumlu ol dukl aré Kuyumcul ar Sokoajkunara- v
bir yoldur.

Toplu takéma ara-larénén da g¢zergaheée ol an Basén
ulakéeémda rahatl ék yakanmaséné sajlamaktadeéer. Kuy umc i
alan takénmaz yaklakék ol arak, Kstanbul Vidziyoknl kPar K

Okulu > na 400 m, Al tenyél déz KI k Okulu na 500 m, H
mesafededir. B°l gede tekni k altyapé tamamlanméxter.

bir b°lgede konumludur. Takénmaza 29 Ekim Caddesi éz

e hatl| ékla ulakém sajlanabil mektedir
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T Bi na; 4 bodr um, zemin ve 14 nor mal kat ol mak ¢zere

T Plaza b¢nyesinde g¢venli k il e a-ék ve kapalé otopar
T Projesine g°re binanén 4. ve 3. bodrum katl arénda
tekni k hacimler; 2. ve 1. bodrum katl arénda 1 er a
haci mler ; zemin kat énda bi a4 agét ofis;Kliila 121normal et d¢ kkan
katl arénda 4 er adet ofi s; 13. nor mal katéenda 2 ad

adet ofis olmak ¢zere binada toplam 58 adet baj émsé
T Bina girik«ki kuzey cepheden ve zemanéhkhatdémncepheésahm
giydirmedir.
T Projesine g°re pr otjak ébngmmayadésnhradz&Ekidlakn ém al anl aréné ¢

tabl o akajéda sunul muktur.

BBNJ KATNO bT¢o9]| KUALLLAAN'\I”M
1 2.Bodrum Ofis 3.162

2 1. Bodrum Ofis 2.600

36 8 Ofis 92

37 8 Ofis 183
38 8 Ofis 183
39 8 Ofis 92

58 14 ¢ SNI & 335

T 2. bodrumkat ta vyer al an bajémseéez bofoltaginhgnes h &.lbedlumz ér d a

katta yer al an bajémséz ab®l ymwm¢n 8h alviehkafladdarydmao r ma |

al an baj émsézisebiedbiginml efis ol arak kull anéeldejé tespit
T 2. ve 1. bodrum kakd samem sehd nb etrion gt kleégssomeenn d e

ser ami k, duvarl aré saten boyal &, tavanl aré br ¢t bet
T B¢ro haci mlerinin zeminl eri | amb omyaad |l éep artkay a nd uavraér | @

boyal edér . WC hacimlerinin zemi hlaeainl aeedopat!| ara é

asma tavandéer. WC hacimlerinde | avabo, kl ozet veya
53. $%X%2, %- % d=o, %-d.d /,5-35: Ov. $%

3).)2,1 91 . &!+4v2, %2

Dejerl eme ikl emini olumsuz y°nde etkileyen veya

bul unmamaktadeéer .

%. 6%2d-,d 6% %. d9d +5,,!.)- .1 d
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Ul usl ararasé Dejerleme St-anddatdaeséendeiivwg 660
en iyi kull aném, kateslacadnémibakak!|l éktan en y¢gksek ¢
kul |l anéunaelelrindedi r .

Ayr éca Ul usl arar asé Dejerl eme-5St Madialretsli dE@ e ( 237
verimli ve en iyi kull aném belirlenirken:

(a) Bir kull anémén fizi ksel adédjaé&rnmék dmejnkrilne nali uwpne k

katéel émcél ar taraféndan makul ol arak g°r¢len noktal ar

(b) Yasal ol arak izin verilen kartlaré yansét mak
pl anl amal aré/i mar durumu gibi t¢gm késétl armma&lj&r, ve bu

(c) Kull anémén finansal karl el ék «karté bakéméndan
yasal olarak izin verilen alternatif bir kull anémeén,
kull anéma d°n¢kteégrme maliyetl eri h e s a bnaé mkéantdéalnd éeklt daen
edeceji getirinin iczerinde yeterli bir geta ri i E

denilmektedir.

Bu taném Ve detayl ardan hareketl e gayri menkul |
fonksiyonl ar é, fiziksel °zelliklera ehevgaismli igulhl a
se-enejinin projede tafsiasllaand@&klyar édagidbgiht kamélomal aké

ol duju g°r¢k ve kanaatindeyi z.

8" v, -'"-%. %, 6 %2d, %2h "v,' % 6%2d, %2d 69
d,de+d. ! .1, d:, %2
6.1. - %6 #54 %+/ ./ -d+ +/ a5, ,12). 6 %
0d9! 3!3).). .1, d:dh - %6#54 42%. $

6 %2d, %2

il kemi zde °zellikle 2001 yélénda yakanan ekonomik
dijer krizlere paralel olarak t¢m sektorlerde ol duj
°neml i °l - ¢de bir uddrammlmdaylée® 0 s3RMOAnemi nde gayri me.|
fiyatl arénda eskiye oranla ciddi d¢kKeéeKl er yakanmeéexk, a
azal mékteéer.

Sonr aki yéll arda kaydedilen olumlu gelikmelerle,
bakl|l ameécx; gayri menkul ve inkaat sekt%r¢nde-2005 y ¢ me ke
yéll arénda olukan arz ve talep dengesindeki tret ar s é z |
hezla yukaré -ekmixktir. Bu dengesiz b¢gy¢gme ve arteéexl
dojru gayri menkul piyasasé séekéntéelé bir s¢rece gir
siyasetin ajer bastéeje vV e se-im ortaméneén ek on o mi

rgunl aktérdejé g°zlenmi«ktir. 2008 yele ilk yareéesénd
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pi yasaséndaki dar al ma, Ameri kan Mortgage piyasasénd
etmi ktir. 2008 yeéeléenda ise d¢nya ekonomi piryasal ar &
Yékél maz diye d¢keneglen bir-ok finansal kurum devriln

Daha °nce Térkiyedye ol duk- a tal epkar davranan

yatérém fonu ve yatérém kuruluku Ku anda faaliyetl eri
Gl obal kKrizin etkilerinin devam ettiji d°nemde re
etkilenmiktir.

¥te yandan 2009 yélé gayrimenkul a-éséndan d¢nyad
ol maméxkt ér . K-inde bulunduj umuz yéllar gayriamenkul
se-ici ol unan yéllardér. Finans kurumlaré son d°nemd
kaynakl aréné kull andérmak i -in araktérmal ara bakl amécx

2010 il a 2014 yéllaré i-erisinde ise siyasi ve ekc
gel i kmesiiyktee bdgayri menkul yatérémlarénda daha -0k
yatéereéemceéel arén gayri menkul portfoy¢, edinmeye -al éxkteée
ile 2015 yéllaré arasénda ise faizlerin d¢ke¢egk seviyel
tarihinine n d¢kKe¢k seviyesi ol an %5 oranéna kadar de¢ Kme Kt ¢
i htiyacéné karkélamaya y°enl difji ve gayri menkul fiy

ol muktur .

20114 yél eéndan sonr a faiz oranl aréndaki artéexkl a I
azal mal ar bakl amék, 2016 yéléndaki darbe girixkimi, dg¢
jeopol itik gel i kmel er ékéj] énda Terkiye ekonomi si nde
¢l kedeki gayrimenkul ¢n getirisinin ve faizlerin hal
fakteor ol mak ¢zere 2016 ve 2017 yeéellaréendaki sat él a
daha y¢ksek sayéda ger-ekl ekmi ktir.

Y¢éksek satéek oranlaréna rajmen olukan y¢ksek koni
bakénda ger-ekl eken deviz dmaomikseit| veijgiayTimenkel eg&e
daral maya yol a-meéek ve fazilerinbalkl eanrttintaesréi ni |-eo kb iarl

bakl amék ve yatayda seyretmiktir.

2019 yeéelé ve 2020 yeéelée ilk -eyreji de da 2018 yeéel
et tijJi biol adrcanke nge- mi Kkt i r. 2020 yeéel énéen 2 ve 3. -eyr
Temmuz ayl aréndaki kredi kampanyal aréeyl a gayri menk
bedell erl e talep gerd¢g ¢ Ve hatt a pi yasada ol ukan

fiyatl arémdanarefe&k byr d°nem ol muktur.

Ge- mi K d°nem bize gayri menkul sekt®°r¢nde her d
gayrimenkullerin fAerikilebilir fiyatl @0 ol duju s¢rec
Késa bir projeksiyonda dék ya da adwdmél et kkehll ged enl (s
gl obal para ,poCOMKIXIa9 a Pawmsd.e)ymi mmevcut piyasa Kartl ar é

ni mum d¢zeyde ol acaj é kabul ¢yl e gayr i noelnakcual] € pi vy 8
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de¢kenegl ebilir.ve2009 g Katé2n0dla8 gayr i menkulyakiayan!| ar&pgdaader |
birikte pi yasada mini mum seviyeye kadar gerileyen gayri me
2020 Haziran ve Temmuz ayl aréndaki dekek faizli kred

go°r ¢l mgkse de 2020 yéel énén kal ah -dé@yreari inmdee vet 2Wi2ll k&

sonrasénda ise d°viz kurunda yakanan arteéxklarén i nka:
gayri menkul fiyatl arénén bu sefer piyasa nor mal | e
gor ¢l megktgr . Tée¢rkiye genel imde hayai mgivOdB eto @ avtalrame
artéklar yakanmék ve piyasadaki gayrimenkull er eri ket

bakl anméxkt ér .

2022 yél énén i1k aylarénda gl obal krizler vV e S
belirsizlikler art méki vet kGAOVeKrDI phende mi mekt edir . Gl o
ol ayl arén petrol ve altén gibi emtialarén fiyatl areén
belirsizlik d¢zeyi daha -0k art meck vV e artan i nKkaa
gayrimenkul |l er i - iam ygtkemrémi £ i patylasada y¢ksek fiyat
pazarda kal mék ve piyasa durgunl akméexkt er.

Ek onomi Ve gayri menkul pi yasaséndaki bu gel i kme
kal anénda da daha -ok nakit parasé olan yerl:i ve Yy
portfoy¢, edinmeye -alékacajé bir d°nem ol acajé °ng°r ¢
62. 4-2+d9% "!92d- %. +5, 0d9o! 3!/3) &) 23! 4
Tehditler:

1T FEDdin parasal geni kKl eme politikaséné yavaxkl atar

bunun sonucu ol arak dgzé@grhidgebaskaspaeat mase,

T Té¢rkiyednion mevcut durumu itibariyle jeopolitik
mevcut ve gel ecekteki yatéremlaré yavakl amasé ve
T Son d°nemde d°viz kurundaki artéekéen faizler ¢zeri
F e atlar:
T T¢rkiyeddeki gayri menkul piyasasénén wulusl araras

cevap verecek d¢zeyde ol maseé,

T Son d°nemde gayri menkule ol an yabanceé il gisinin

T ¥zellikle kentsel d°n¢kegmegn hézl anmasémdsia daha me

T Konut al éménda devl et desteji gi bi tekvik amacéyl

T Gen- Dbir n¢fus yapéséna sahip ol manén getirdiji
17
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63. "v, " % d:. d,

6.3.1.d34! . "5, d, d ) )
—— Kstanbul , 42 A K, 29 A

g' koordinatl aréndaKsyanbuhbl ér

Boj akoguncave Hal'ii- -evrel eyecek

. Kekilde Téeérkiye' nion kuzey

Kurul muktur . Kst dAvwrdpal | , bat ¢

yakasé ve Adyajywakaasé ol mak

iczere i ki ket a iczerinde K
. " metropol dg¢gr

Kstanbul "un vyazlaré sécak ve nemli; kekl aré soju
yaj mur dé¢KeéekKe 870mmoédir . Nem y¢zegnden, hava sécak ol
ol dujundan daha sojuk hissedilebilirkl éKexk AGylidreéndhA
civaréendader. Kek aylarénda bir i ki hafta kar yajabi
sécakl ek 28AcCodir.

D¢nyanén en es ki Kehirlerind&@a5 oyalnl akrséRaensab a $ ¢ n d3a3
Kmpar at Q89 ujl204ile1261 -1453 yél |l arRBi mams éfdmarladdo-r | uj u
1261 ar als&tnidrm Kmp arve somolarakjl463 - 1922 vy él |l ar®smamls&@nda
Kmparat omlaujbawkkent!l i k yapméxkt ér .

Kstanbul "un kuzey ve g¢hneyi denizlerle -evrilidir
Mar mara Denizi vardér. GBGanlksZkhdwr Teki Mdamaéan Erejl i si
il -eleri, Hozgelu'rinu Gabze , Kerfez ve Kandéra il -eleri bul u
Fatih Sultan Mehmet , Boj & z i ve Yavuz SKI praglkedterd ii m i ki yakas:
birbirine bajlar. Ks39ainlkedn, oil dixmialkw bidiea &l Avrupa 25" i
Yakasad a, l14Apgadios$ & 'Yrakaads &r . Kstanbul ' un il -el eri

ayrél maktadeér

Yakl ad® kmi | yon!l uk negfusuyl a dahy&neéwe heé mdlaskra | nadbe n

Kstanbul '"un n¢egfusu son 25 yél da 4 kat éna - ékmexk
y ak | 22466K i Avrupa Wwa8bkasénda; Anadol u yRKkaissbebide yakar .
bir-ok i nsan gRseambk]| ' agenel de Kehir etraf énda gece

ol uUKturmuxktur.

Kstanbul kent °] -ejinde son yirmi yél da hezl e
mer kezinde yakayan ¢st gel ir gurubu mensupl ar é, Avr
benzer «xekil de kent -eperinde bulunan dojayla i- i-e¢e

takénméxkl ardeéer .
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http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Metropol
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bizans_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Latin_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y%2C_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze%2C_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Faz_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C5%9Fsizlik
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%B6%C3%A7

6.32." ! ( K%, d %6 K%=3 d

Bah-elievler, Tée¢rkiye' ninr KddiderebAlvr upaneg albad é @d |
gé¢neyden Bakerk°oy'e, bat edan K¢-¢k-ekmece' ye, kuze)
G¢ngo°ren'e komkudur. 1992'de Bakérk°ydden ayreéelarak i

Bah-elievler, Cumhuriyet, ¢toban-ekme, Fevzi ¢ ak
Si yapaka, Soj anl é&, kirinevler, Yeni bosna, Zafer vV e
mahall eden olukmaktadeér. KIl-eye bajlé bucak veya k°y
Bah-elievler il -esinin bul undufju bel gede Kocasinan

Bah-eliiemvibaurl@unduj u kesi m]lkaBgoluun (eskifed ) Okuzeyine doj r

b¢yée¢mesiyle ol ukmuktur.

Cumhuriyet d°nemi nde Avrupa ile ekonomi k i likk
yetersiz kal mék yeni karayoll arénén yapémeéeotamk hez ver
tanémlanan ve 2x2 «kKkeklinde Bah-elievler'in kuzeyinde
boyunca iskan ve istihdam alanlaré a-éldé ve bir-ok n

1955-1960 d°nemi bel edi ye, karayol |l ar e, Il i manl ar d
giren Kmar Kskan Bakanl éjé ile ortak -aleékmalar son
ol duju hareketli bir d°nem ol muktur. 1959 yélénda Ksi
ve bu m¢gderl ¢k-e ¢retilen -al éekmal arén denetim ve uyd
i-in bir idare kurulu olukturul muktur. 1960' 1 arda yet
géneyden yeni -birinyal ,ediElI mi K vV e bu y ol da Bah- el
sénérl andérmexkt éer . Bu y ol boyunca bir-ok fabri ka k
almaya bakl amék ve b¢gye¢k i skan alané ol muk ve bugeé¢nkye B
bu yéllarda idari a-édan Bakeéerk°y'e bajlé olduju i-i/
vV e il -enin dékar e bajéeml el ej e artmexktéer. padl9odma er de
politikasée y¢zegnden bugeéenkeg ge°reénegmeg ol an yeéogksek bin
Bah-elievler Kstanbul "un dijer il -elerine g°re daha
daha planl édeéer. Buge¢n il -e sénérlaré i98Md%en dad iumdaa
Kstanbul Bel edi yesi sénérlaré i-inde bulunuyordu. Yi i
bel gel erde, Kocasinan ve Yenibosna Belediyesi adé a|
g°stermekteydi . 1982 yélénda KskambmleulmiBelr édi yedium e mh
getirilen Kocasinan ve Yenibosna belediyeleri, 1984
ge-il mesiyle birlikte Bakérk®°y il-e belediyesine bajl

Kl -e 3806 sayélé yasa ile 25 Ajustos 1992 tarihi
Bah- el ievlier il -esi ve onun yerel °rg¢teée ol arak Bah- e
Y°netim yapésénén ve bajlanteéel arénén be°y-lelwwmnke sék d
gelikmeyi, hem de y°netim geleneklerinin olukumunu en
4 ;
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Olumlu etkenler:

T Mer kezi konuml ar &,

T Ul akém i mk©nl arénén kol ayl éj e,

T Kk merkezlerinin yojunlaktéjé bir b°lgede konuml &

T Modern kKkehircilik anlayékéna uygun ol arak planl ar

T Kat m¢l ki yetine ge-il mik ol maseé,

T Tamaml anméxk. altyapé
Olumsuz etken:

T Son d°nemde genel ekonomi k g°r¢negmegn durajan seyr
6.5. EMSALLERVED d 9! 3! 121a4) 2-13)

Piyasa arakt ér matsér ky ygé | Berjkeernl e me Uzmanl ar é Birl i]
Ul usl araraseé Dejerl legme¢ nSlterricc amatdlléarséur et i yl e konu t ack:
ayné veya kar k(ebleankzteérr)é |gagbrilil € kni at i r .

Rapor konusu gayrimenkule e ms a | tekkil edebil ecek ayné b°l gede
nitelikteki  gayrimenkullerin verileri akajeéeda séral anméxkteéer.

Bl gedeukbn

Ol an

Ofis t EEnbadieki;

1. Dejerl eme konusula agrbEningaezdea Vi zyon Pobrhy©®©t8i9adel| aza
normal katta konumlu, 190 m] kul l aném al anl é& ol a8.25.000,eyYLan edi |
(43.421,-TL/ m| ) bedel | Ry rséad & | @&yklt &klL. 3b7e. d5e010l,e (Eimlr ak €&t ér .
0551 425 24 45 )

2. Dejerleme konusulaagrénmd&8trlgaede Vizyon Park Ofis Pl a
nor mal katta konuml u, 110 mj kull aném al an-lTle ol ar ak
(34.090, -TL/ m] ) Ibeedesat él ektéer. (Emlak-é&: 0533 739 41 8

3. Dejerl eme konusulaagrénm@tihgede Vi zyon Park Ofis Pl a
nor mal katta konuml u, 200 m)] kull aném al anl-é ol ar a
TL(50.000, -TL/ m] ) bedel |l e sat e BX2k1t06 19) (Eml ak- é: 05

4, Dejerl eme konusuladapréeénmakzygade Karat 34 Projesi b ¢ ny
katt a konuml u, 110 m| kull aném al anl é ol-Er ak bey
(35909, -TL/ m] ) bedelle satéleéektér. (Sahibinden: 0551 4

5. Dejerl eme lkxewmsndazdyané b°l gede Karat 34 Projesi b¢ny
katt a konuml u, 82 m| kull aném al anl é ol &k a k bey:
(40.243, -TL/ m] ) bedell e satéleéekteéer. (Emlak-é&: 0533 399

6. Dejerl eme konusulaabgrénmizlgeade jkswe Dty nPreeci nde 3. n
katta konuml u, 188 m| kull anéem alanl é ol-BEr ak bey
(35.106, -TL/ m] ) bedell e satéleéektéer. (Emlak-é&: 0542 603
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B°l gedeukKbn Ol an Ki rkmsalldri Of i s

7. Dejerl eme konusulabgrénm@dtlgede Vizyon Park Ofis Pl a
nor mal katta konuml u, 80 mj kull aném alanl & ol ar ak
TL(18750 -TL/ m] ) bedell e kiraleéektér. (Emlak-é&: 0537 450¢C

8. Dejerl eme konusu takénmazl a ayné nyéshdegenmnbanal Ks we st P
katta konuml u, 141 mj kull aném alanl é& ol alLak beya
(177,30 -TL/ m] ) bedell e kiraleéekteéer. (Emlak-é&: 0542 603

9. Dejerl eme konusu takénmazla ayné b°lgede Karat 34
katta konumlu, 10 5 m] kull aném alanlé olarak bey@an edil e
(22857 -TL/ m] ) bedell e kiraleéekteéer. (Emlak-é&: 0532 451

10. Dejerl eme konusu takénmazla ayné b°l gede Karat 34
katta konuml u, 130 mj kull anéiml el aaf s oapliLak B8ya®8
(21538 -TL/ m] ) bedell e kiraléktér. (Emlak-é&: 0532 209

X8"v, -"-192d- %. +5, - . $%UX%2, %- % 3- 2 %#d

71. "1'92d- %. +5, - . $ %X %2, %- %3d. $% +5, , !
6% . %% %. , %2d

Gayrimenkul ¢ nPazar dejerininPallami ryiarkd ea;k @ mé , Gevei r yakl

Mal i yet yakuadakamel er .

Bu yonteml erin uygul anabilirlifji, t ahmin edil en
kull anélabilirlijine gore deji kmektedir. Pazar dej e
y a k | aRaganverileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklvaakdm§g én, fiyat bil gi si el de edilebilir ¢

(benzer) varl ékl arla karkél akteéreéelmasé suretiyle g°s

yakl akéme ifade eder.

Gelir yaklg@sémege nitelijindeki dejerin, gelecekte
cari dejere do°n¢kter el mesi il e belirlenmesini sajl ar
varl ék taraféndan yaratélan gelirlerin, nakit akeéxlar
dejerine dayaneél arak tespit edilir.

Gelir yakl akéménén -ok sayéda wuygulama yolunun bul
kapsaméndaki y°nteml er fiilen gel ecekt eki nakit
i ndirgenmesine dayanmaktadér . Bunl &@r ( KINAI) r gye’nmti ekmi N a
varyasyonlaré ol up, akajéeda yer verilen kavramlar t
késmen veya tamamen ge-erlidir.

Mal iyet yaklkRhikem&l éeécénén, gereksiz k¢l fet dojuran z
etkenler s°z konwsedldl mMadéek-aa,] €k i -in, i ster sateén a

i ni Il mik ol sun, kendi sine exit faydaya sahip bakka
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daha fazla °deme yapmayacajé ekonomik il kesinin uygul

dejerin badal iyrakelnadkiégmdér . Bu yakl akémda, bir varl éjén
yeni den sretim maliyetinin hesapl anmasé vV e fizikse
ger-ekleken t¢m yépranma paylarénén d¢igkeél mesi sur et |

belirlenmektedir.
Bu - al eékmamézda; rapor alarénPamaiart ake&€jnemaizni npazarespi ti nd

y ak |l akwmdir indirgeme yakI| aklunél anél mékt ér .

8" v, -'-192d- %. +5, - . 0! : 12 $%X%2d. d. 4%
81 0! : 12 9! +4!58%)!-9) ,! .  PAZARS %X WAESABI

OA 1.1 ,d:d

Pazar y a kvlaardl &mMéé n , fiyat bil gi si el de edilebilir o]

(benzer) varl|l ékl arl a karkeél aktérél masé suretiyle g°s
yakl akémeée i {UBRI2017eder .

Yukar @édaki n basekeBenbda y°nt emde, yakémadanamd ekar él mé
sat élbménver gayri menkul | er Padziakrk adee] ealiénnareatkki | eyebi |l e

-er-evesinde fiyat ayarl ama g&rimerkp &dagdi@mdokullen is-oinm amlk onu

birim dej er i belirl enmixktir.

Bul unan emsaller, konum, fonksiyonel kull aném ve [
karkél aktérél mék, emlak pazarénén g¢ncel dejerl endirmr
g°r ¢é¢kKel mek; ayréeca ofisimizdeki mevcut data ve bilgil

Gayri me n k ufPasgm r dejerinin tespitinde pazarda bul unan

sahip ol dukl ar e ol uml u, ol umsuz vV e benzer °czel Il il
uyuml akt ér él masé yol una gi di | mi kt imenkullerB konurkh @ p s a md a e
|l okasyon, begnvagk!l d by umu, yapél akma hakkée, fiziksel
dojrultusunda dejerlendirilmixktir. Puan aral ékl ar é me
verilerden elde edil miktir.
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8.1.1. SATILIK/ & &3 3! %2 +1 2w) , 1 o4d)2-1 ! , d: d
Emsal No 1 2 3 4 5 6
Ydzt € F Y PY ! f | yP 190 110 200 110 82 188
TaaSySy CAe@lr G 68250000 3.750.000]10.000.000 3.950.000| 3.300.000| 6.600.000
t+ 1T NXPLEP CAe&LI| 7837500 3.562.500| 9.500.000| 3.752.500| 3.135.000| 6.270.000
CANRY 5SE€SNJ 6¢[| 41.250 32.385 47.500 34.115 38.230 33.350
Y2ydzy 5NI StaySa 20% -5% 0% 15% 0% 0%
Ydzt € F Yy PY ! fFyP 0% 10% 0% 0% 20% 0%
TyollFd YFEAGSEAR 0% 0% 0% 0% 0% 10%
¢2LX Y 5NIStdYs§ 20% 5% 0% 15% 20% 10%
5NT St 4dAEYAd . AN 49500 | 34.005 | 47500 | 39.230 | 45.875 | 36.685
hNGFEFYE . ANRY 42.135
812. +d2! J R&#B 3!, , 2 +! 2n) , 1 o4)2-1 ! I,d: d
Emsal No 7 8 9 10
Ydzt £ F Y PY 1 £ yP 80 141 105 130
TadSySy CA&l G o] 15.000 | 25.000 | 24.000| 28.000
t T FNIPLEfP CA@L | 14.250 | 23.750 | 22.800| 26.600
.ANRY 5SE€SNJo6¢[| 180 170 215 205
Y2ydzy 5NI StiGyYSa 0% 0% 0% 0%
Ydzt £ F Y PY ! £ yP 5% 10% 0% 10%
TyollFd YFfAGSEAA 0% 0% 0% 0%
¢2LX Y 5NIT StdYS| 5% 10% | 0% 10%
5NT StdAfYAS . AN 190 185 | 215 225
AN FEFYE . ANRY 205
813.5, ! o) I 3/ 5K
Yapél an pi yasa arakteérmal ar e, dej erl eme s¢reci %
belirtilen ©°zell bklandwyrul’ar,anldet aké&nmazl arén m] biri
edi | mi kK vV e kull anem al anl ar é il e -arpel arak pazar
Dejerl emesi yapélan takénmazl arén farkl é& katlarda ye
ol masé, cephel edri pVveanlpamgmr dijer hususl ar di kkate
kKerefiyelendirilmek suret.i ile belirlenen mj birim d
toplam dejerl eri akajeddki tabloda g°steril mick
23
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Yu L TwT|Yu . TwT | yuw. 1 T{{9 5 YTw! 9

BB TESTI T T{Y sorowT| 59Fpwe| ['P9 59Fauy %B 59 F QM) L%WT
1 Ofis 1/2 8.550 39 3162 | 27.035.000 [ 13.517.500 | 123.320 61.660
2 Ofis 1/2 10.500 48 2600 | 27.300.000 [ 13.650.000 | 124.800 62.400
36 Ofis Tam 45.000 204 92 4.140.000 4.140.000 18.770 18.770
37 Ofis Tam 40.000 182 183 7.320.000 7.320.000 33.310 33.310
38 Ofis Tam 40.000 182 183 7.320.000 7.320.000 33.310 33.310
39 Ofis Tam 45.000 204 92 4.140.000 4.140.000 18.770 18.770
58 | ¢ SN a{ 5/6 40.000 182 335 13.400.000 | 11.166.667 60.970 50.808
TOPLAM 90.655.000 | 61.254.167 | 413.250 | 279.028
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Gel ir yakl akémeé, g°sterge nitelijindeki dejerin, C
car.i dejere do°n¢gkteor gl mesi il e belirlenmesini sajl ar
varl ék taraféndan yarateélan gelirl erinl,arnéarkén bakgen kag
dejerine dayanél arak tespit edilir.

Gelir yaklakéménén -ok sayéda wuygulama yolunun bul
kapsaméndaki y°ntemler fiilen gel ecekteki nakit

indirgenmesine dayanmaktadéxk. NBuUnktarAkBmdiar @ge n(mnKNA)
varyasyonlaré ol up, akajeda yer verilen kavramlar t
késmen veya tamamen ge-erlidir.

Kndirgenmi K Naki t Akéxkl ar é ( KNA) Y°ont emi KNA y°nt

dejerl eme taride mmektiendive bu i KI em varl|l éj én bug
sonu-|l anmaktadéer . Uzun °m¢grl ¢ veya sonsuz °mgrl ¢ va
KNA, varl éfjén kesin tahmin s¢resinin sonundaki dej er
i -erebilir. Dijer ddeluemtrbréesi matla@mém s¢resi bul unnm
eden dejer tek bakéna kull anél arak hesaplanabilir. Bl
olarak nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazl é dejerl eme yaygénl eéekla, iki ayré yakl akeé

Bunl ar ; Adirekt kapitalizasyon yaklakéméodo denilen v

alan yaklakéem veya fAindirgenmi k nakit akemlaré yakl al
bir s¢re i-erisinde olukturacajé gel ecek gpyamr akéeml
yentemdi r .

Direkt kapitalizasyon kull anar ak, dejerl emeci ; y e
icreten m¢gl kegn piyasa dejerini analiz eder. Dej er |l eme
orané elde edebil mek i-1in, kar kélaawtyé mélgaebdiilrilrer ing lak la
i i kKkivyi incel er . Daha sonra dejerl emeci konu m¢l k¢n
el de edilen yelleéek faaliyet gelirine, bu orané wuygul
ayné d¢zeyde getiri el de bedliilretcieljdn vgaelsiary eédngz ¢ i, yl e
piyasa dejeridir.

Gelir getiren m¢l k genellikle bir yateéeréem ol arak a
kull andéjée kapital (i ster kendisinin ol sun, i sterse
Yat émé&mcébekl edi i veya al dej e getiri oraneée kapita
kapitalizasyon orané da denir) olup bu oran m¢l kegn s
dejeri araseéndaki oran ol arak ifade edilir.

Bunu bir matemati ksel eetnekigérekikse;k ekl i nde i f ad

Kapitalizasyon Orané = Yél ék Net Gelir d8diGayri men

fisler i-in kapitalizasyon orané hesaplama tabl osu:
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!,[LY,L[[LIlI | |
EMSAL| 59 F 9 59F9vtsgﬁgb§\Y'%L&i[7
(TL) (TL)
Emsall 37.500 450.000 8.250.000 0,05
h¥A&4 AceAy RA11FGS FEPYlFOF]

83. 5, ! a) | 3/ . 5K

Yapél an pi yasa arakteéermal ar e, gel ir yakl akéme yor
takénmazl ar én, bl ok, kat , kull aném alané dikkate al
sahip takénmazl arén bajémséz b°l ¢im bazéeda arsa paye
y°nt emi ile hesaplanmék olup akajédaki tabloda sunul
farkl e kull anéel mexkteéer.

BB KAP. ., [ LY L[ LY 1 I T{ {

NO bTe9ol I T{{ ORANI . 959 T .959[T59F9W 59F9wi

1 Ofis 1/2 0,05 123.320 1.479.840 29.596.80(0 14.798.400

2 Ofis 1/2 0,05 124.800 1.497.600 29.952.00¢0 14.976.000

36 Ofis Tam 0,05 18.770 225.240 4.504.800 4.504.800

37 Ofis Tam 0,05 33.310 399.720 7.994.40(0 7.994.400

38 Ofis Tam 0,05 33.310 399.720 7.994.40(0 7.994.400

39 Ofis Tam 0,05 18.770 225.240 4.504.800 4.504.800

58 ¢oSfisN\]. 5/6 0,05 60.970 731.640 14.632.800 12.194.000

TOPLAM 413.250 4.959.000 99.180.000 66.966.800
84. -1 ,d9%4 (%3!") 9v.4%-d d, % 5,! o) I
(%3! ") 6% ! .1 ,d:d

Maliyet yak |l ak & me , bir alécéneéen, gereksi z k¢l fet
etkenler s°z konusu ol madék-a, belli bir varl ék
edinilmik ol sun, kendi sine exit faydaya s aifdenp
daha fazla °deme yapmayacajé ekonomik il kesinin
dejerin belirlendifji yakl akémdeér . Bu yakl akémda,
yeni den sretim maliyetinin hesapl anmasé vierde f i zi kse

ger-ekleken t¢m yépranma payl aréne

belirlenmektedir.

¥zetl e

bu y°ntemde takénmazl ar én
bileken dikkate alénarak dejer
bel ¢m nitelijinda glPdujeunmncharkul | anél
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85. ! .1, d: 3/ .5K,!12).). $%X%2, %. $d2d, - %
Kull anél an y°nteml er e ge°re U |l aakkaé€j| éadna  ptaazbalro  dhedjleir
l'istel enmi ktir.
DEJERLEME Y¥NTEMK ULAKI LAEJER
Pazar Yakl akéme 61.254.167
Gelr Yak| akémeé 66.966.800
Uyuml akt ér &l mék De 61.254.167
Her i ki y°ntemle bulunan dejerler arasénda bir mikt
Ul usl arar asé Dej erl eme Standartl afiBi rUDWarll G5 aMadd e
dejerl eme yakl akémlarénén ve y°ntemlerinin se-iminde
y°ntemin bul unmaseéeder. Bir y°ntemin her duruma wuygu
Se-im s¢recinde asgari ol arak akajédakiler dikkate al
(a) ddjeeame g°revinin kokull aré ve amacé ile belirl
varsayeéelan kull aném(l ar) é&,
(b) ol asé dejerleme yakl akémlareénén ve y°ntemlerini
(c) her bir y°nt emin varl é] én nitelifji vV e il gil
kull anél an yakl akéemlar ve y°ntemler bakéméndan uygunl
(d) yentem(ler)in uygulanmasé i-in gereken gg¢venil
séra UDS 105 MaddéabDdj0edlbeme i s&l ékxkmasénda yer al an b
di kkat e al éndeéej énda, °czellikle tek bir y°ntemin doj
seviyede i ti mat duyul duj u hall erde, dejerl emeyi g
dejerl emesi i -in bi redreen yfPanztleani d &judrllanmasé ger ek me
dejerl emeyi ger-eklektirenin -exitli yakl akém ve ye°r
bulundur masé gerekl:i g°r ¢l mekte ol up, °zellikle tek
veril ebil mesi i -in yetyal g° dlud mlugrae bdialyeanl égivredi ni n me
hall erde, bir dejerin belirlenebil mesi amaceéyla bir.
y°nt emi ger ekl ger¢l ¢p kull anél abilir. Birden fazl a
hatta tek bir yakldeemfdahal yAdéemin kull anél déjé he
farkl e yaklakém veya y°ntemlere dayal é dejer takdiri:rt
dejerlerin, ortalama al énmaksézén, analiz edil mek ve
bir sonuca aul agtercéhmn dejerl emeyi ger-ekl exktiren
a-éklanmasé gerekli g°r ¢l mektedir. o Denil mektedir.
Ekonominin -exitli nedenl erl e ortaya -ékabilecek
bajl e ol ar ak deji kkenl ik ar z edebil eekbkrionimasisevenh
d°nemde kendi i-inde daha tutarl é& ©bir denge takéedeéj
pazar yakl awém@&l unan dejerin alénmasé uygun g°r ¢l mgkt
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Buna g°re rapor konusu takénmazl| amBE24.167a z-3lr dej er |

olarak takd i r ol unmuxktur.

851." /= 121 :d 6% ' %, dad4d2d, -de 02/ *% $%X%2d !
VE VARSAYIMLAR

Dejerl eme, proje geliktirme nitelijinde dejildir.
852. 13" 1 2d "d, " d, %2 % %. 210/ 2%! 6 %2d, - %9
6 %2d, - %$d+, %2d. d. " %2 %+ K%, %2 d

Asgari bilgilerden veril  meyen yoktur.

853. - -04%2%+ 6%9! "v,-.--18 +)3)-,12). $%X%2, %

Takénmazl arén m¢kterek veya b°l ¢nmegk késéemlareé bul

854.(13),14 019,11 a)-) 6 %9 ! +1 4 +128),)X) 9
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
Hasél at payl akkamékghéepga ¥kantemleri kull anél maméxter
855 +d 2! $%X%2 ! ., d:d 6% +5,,!.),!1. 6 %2d, %2
Pazar yakl akemée ile takénmazl ak78.028 tTolp | yaéan laeykl étko pklia

kira dej] e3348336 TiLse | arak hesap ve takdir edilmiktir.

w8" v, -$F%WX %2, WONWSUGAYRMENKULd Kd . 3/ .DA- K 9)
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