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ρȢ"v,­- 2!0/2 v:%4d 
 

Deĵerlemeyi Talep Eden  

Kurum/Kiĸi 
:  KAR ĶNķAAT TAAHH¦T M¦ķAVĶRLĶK SAN.VE TĶC. LTD.  ķTĶ. 

Raporu Hazērlayan Kurum :  Ķnvest Gayrimenkul Deĵerleme ve Danēĸmanlēk A.ķ. 

Dayanak Sºzleĸme Tarihi  :  23 Aĵustos 2022  

Deĵerlenen M¿lkiyet Haklarē :  Tam M¿lkiyet 

Ekspertiz Tarihi  :  16  Eyl¿l 202 2 

Rapor Tarihi  :  16  Eyl¿l 2022  

Raporun T¿r¿: 

M¿ĸteri / Rapor No 
:  
Gayrimenkul Deĵerleme Raporu 

800  -  202 2/ 3629  

Deĵerleme Konusu  

Gayrimenkul¿n Adresi  
:  

Yenibosna Merkez  Mahallesi , Kuyumcular Sokak ,  

No: 3, ( 1541 Ada , 10 Parsel)  

Bah­elievler/ĶSTANBUL 

Tapu Bilgileri ¥zeti :  

Ķstanbul Ķli, Bah­elievler Ķl­esi, Yenibosna Mahallesi,  

1541 ada 10 nolu parsel de yer alan ofis nitelikli 7 adet 

baĵēmsēz bºl¿m (Bkz. Ekler)  

Ķmar Durumu :  

Deĵerlemeye konu taĸēnmazlarēn yer aldēĵē parselin , 

1/1000 ºl­ekli Bah­elievler Revizyon Uygulama Ķmar Planē 

kapsamēnda Prestij Hizmet Alanē olarak belirlenen bºlgede 

yer aldēĵē ĸifahen ºĵrenilmiĸtir. (Bkz. Ķmar Durumu) 

Raporun Konusu  :  
Bu rapor, yukarēda adresi belirtilen gayrimenkullerin  pazar 

deĵerlerinin tespitine yºnelik olarak hazērlanmēĸtēr. 1 

 

1541 ADA 10  PARSEL ¦ZERĶNDE YER ALAN  

7  ADET BAĴIMSIZ B¥L¦M Ķ¢ĶN TAKDĶR EDĶLEN 

TOPLAM PAZAR DEĴERĶ (KDV HARĶ¢) 61.254.167, - TL  

TOPLAM PAZAR DEĴERĶ (KDV DAHĶL) 72.279.917 ,- TL  

 

RAPORU HAZIRLAYANLAR  

Deĵerleme Uzmanē Sorumlu Deĵerleme Uzmanē Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 

 

 

-ie-imzalēdēr. 

zalēdēr. 
 

Or­un Anēl T¦MER 
(SPK Lisans Belge No: 409714 ) 

 

 

-ie-imzalēdēr. 
 

Muhammed Mustafa Y¦KSEL 
(SPK Lisans Belge No: 401651)  

 

 

-ie-imzalēdēr. 
 

Halil Serta­ G¦NDOĴDU 
(SPK Lisans Belge No: 401865)  

                                                           
1
  Bu rapor, Sermaye Piyasasē Kuruluônun Sermaye Piyasasēnda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme 

Kuruluĸlarē Hakkēnda Tebliĵ (III-62.3) h¿k¿mleri ile T¿rkiye Deĵerleme Uzmanlarē Birliĵi tarafēndan yayēnlanan 

Uluslarasē Deĵerleme Standartlarē (2017) esas alēnarak hazērlanmēĸtēr. 
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ςȢ"v,­- ¤d2+%4 6% -­¤4%2d9d 4!.)4)#) "d,'d,%2 
 

2.1.  ¤d2+%4d 4!.)4)#) "d,'d,%2  

ķĶRKETĶN ¦NVANI :  INVEST DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ǾŜ 5ŀƴƤǒƳŀƴƭƤƪ !Φ Φ 

ķĶRKETĶN ADRESĶ :  TȊȊŜǘǘƛƴ 4ŀƭƤǒƭŀǊ /ŀŘŘŜǎƛΣ DǸƭŀȅ !ǇŀǊǘƳŀƴƤΣ bƻΥ смκп 

  .ŀƘœŜƭƛŜǾƭŜǊ κ T{¢!b.¦[ 

TELEFON NO  :  0 212 505 35 76 - 77 

FAALĶYET KONUSU      :  .ƛǊ ǸŎǊŜǘ ǾŜȅŀ ǎǀȊƭŜǒƳŜȅŜ ŘŀȅŀƭƤ ƻƭŀǊŀƪ ȅŀǇƤƭŀƴ ƎŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ 

ŘŀƴƤǒƳŀƴƭƤƪ ǾŜ ŜƪǎǇŜǊǘƛȊ ŦŀŀƭƛȅŜǘƭŜǊƛ - NACE KODU: 68.31.02 

(Rev.2) 

KURULUķ TARĶHĶ :  04.10.2011  

SERMAYESĶ :  1.000.000,-TL 

TĶCARET SĶCĶL NO :  792227 

KURULUķUN YAYINLANDIĴI 

TĶCARET SĶCĶL GAZETESĶôNĶN 

TARĶH VE NO.SU  :  10 Ekim  2011 / 7917  

Not-1 :  ƛǊƪŜǘΣ мс  ǳōŀǘ нлмн ǘŀǊƛƘƛ ƛǘƛōŀǊƛȅƭŜ .ŀǒōŀƪŀƴƭƤƪ {ŜǊƳŀȅŜ tƛȅŀǎŀǎƤ YǳǊǳƭǳΩƴǳƴ ό{tYύ 

άDŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ  ƛǊƪŜǘƭŜǊƛ [ƛǎǘŜǎƛϥƴŜ ŀƭƤƴƳƤǒǘƤǊΦ  

Not-2 :  ƛǊƪŜǘŜΣ .ŀƴƪŀŎƤƭƤƪ 5ǸȊŜƴƭŜƳŜ ǾŜ 5ŜƴŜǘƭŜƳŜ YǳǊǳƭǳΩƴǳƴ ό.55Yύ лтΦлоΦнлмо ǘŀǊƛƘ ǾŜ 

ссфт ƴƻΩƭǳ ƪŀǊŀǊƤ ƛƭŜ ŘŜƐŜǊƭŜƳŜ ƘƛȊƳŜǘƛ ȅŜǘƪƛǎƛ ǾŜǊƛƭƳƛǒǘƛǊΦ 

 

2.2.  -­¤4%2d9d 4!.)4)#) "d,'d,%2 

ķĶRKETĶN ¦NVANI :  KAR ĶNķAAT TAAHH¦T M¦ķAVĶRLĶK SAN.VE TĶC. LTD. ķTĶ. 

ķĶRKETĶN ADRESĶ :  Florya Mah . Florya Cadde, Florya Plaza No: 88 , K: 2 

  Bakērkºy / ĶSTANBUL 

TELEFON NO  : 0 (312) 235 28 10  

SERMAYESĶ :  30.000.000,-TL 

KURULUķ TARĶHĶ :  04.01.2016 

NACE KODU  :  суΦмлΦлм όYŜƴŘƛƴŜ ŀƛǘ ƎŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ ŀƭƤƴƤǇ ǎŀǘƤƭƳŀǎƤ 

όƪŜƴŘƛƴŜ ŀƛǘ ōƛƴŀƭŀǊΣ ŘŜǾǊŜ ƳǸƭƪƭŜǊΣ ŀǊŀȊƛƭŜǊΣ ƳǸǎǘŀƪƛƭ ŜǾƭŜǊΣ 

vb.) 

FAALĶYET KONUSU :   ƛǊƪŜǘƛƴ ōŀǒƭƤŎŀ ŦŀŀƭƛȅŜǘ ŀƳŀŎƤ ǾŜ ƪƻƴǳǎǳΣ ƎŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ ŀƭƤƳƤΣ 

ǎŀǘƤƳƤ ǾŜ ƘŜǊ ǘǸǊƭǸ ƎŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ ȅŀǘƤǊƤƳƤ ƻƭǳǇΤ  ƛǊƪŜǘ ōǳ 

ǳƐǳǊŘŀ ŀǒŀƐƤŘŀ ǎŀȅƤƭŀƴ ǘǸƳ ƛǒƭŜǊƛ ȅŀǇŀōƛƭŜŎŜƪǘƛǊΦ 
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σȢ"v,­- $%X%2 4!.)-)ȟ '%K%2,d,d+ +/¤5,,!2I VE UYGUNLUK 
BEYANI 

 

3.1.  $%X%2 4!.)-) 6% '%K%2,d,d+ +/¤5,,!2) 
 

Bu rapor, m¿ĸterinin talebi ¿zerine adresi belirtilen Gayrimenkul leri n bug¿nk¿ pazar 

deĵerlerinin tespitine yºnelik olarak hazērlanmēĸtēr.  

Pazar deĵeri:  

Pazar deĵeri, 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 kullanēlmasē gerekli gºr¿len tahmini tutardēr. 

Pazar deĵerinin tanēmē aĸaĵēdaki kavramsal ­er­eveye uygun olarak uygulanmasē 

gerekir:  

(a) ñTahmini tutarò ifadesi muvazaasēz bir pazar iĸleminde varlēk i­in para cinsinden 

ifade edilen fiyat anlamēna gelmektedir. Pazar deĵeri, deĵerleme tarihi itibarēyla, pazarda 

pazar deĵeri tanēmēna uygun olarak makul ĸartlarda elde edilebilecek en olasē fiyattēr. Bu 

fiyat, satēcē tarafēndan makul ĸartlarda elde edilebilecek en iyi ve alēcē tarafēndan makul 

ĸartlarda elde edilebilecek en avantajlē fiyattēr. Bu tahmin, ºzellikle de satēĸla iliĸkili 

herhangi bir taraf­a saĵlanmēĸ ºzel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir 

finansman, sat ve geri kirala sºzleĸmesi gibi ºzel ĸartlara veya koĸullara dayanarak 

arttērēlmēĸ veya azaltēlmēĸ bir tahmini fiyatē veya sadece belirli bir malike veya alēcēya 

yºnelik herhangi bir deĵer unsurunu kapsamaz.  

(b) òEl deĵiĸtirmesinde kullanēlacakò ifadesi, bir varlēĵēn veya y¿k¿ml¿l¿ĵ¿n 

deĵerinin, ºnceden belirlenmiĸ bir tutar veya ger­ek satēĸ fiyatēndan ziyade tahmini bir 

deĵer olduĵu duruma atēfta bulunur. Bu fiyat deĵerleme tarihi itibariyle, pazar deĵeri 

tanēmēndaki t¿m unsurlarē karĸēlayan bir iĸlemdeki fiyattēr;  

(c) ñDeĵerleme tarihi itibarēylaò ifadesi deĵerin belirli bir tarih itibarēyla 

belirlenmesini ve o zamana ºzg¿ olmasēnē gerektirir. Pazarlar ve pazar koĸullarē 

deĵiĸebileceĵinden, tahmini deĵer baĸka bir zamanda doĵru veya uygun olmayabilir. 

Deĵerleme tutarē, pazarēn durumunu ve i­inde bulunduĵu koĸullarē baĸka bir tarihte deĵil 

sadece deĵerleme tarihi itibarēyla yansētēr;  

(d) ñĶstekli bir alēcē arasēndaò ifadesi alēm niyetiyle harekete ge­miĸ olan, ancak 

zorunlu kalmēĸ olmayan bir alēcē anlamēna gelmektedir. Bu alēcē her fiyattan satēn almaya 

hevesli veya kararlē deĵildir. Bu alēcē, var olduĵunun kanētlanmasē veya tahmin edilmesi 

m¿mk¿n olmayan, sanal veya varsayēmsal bir pazardan ziyade mevcut pazar 

ger­eklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satēn alēr. Var olduĵu kabul 

edilen bir alēcē pazarēn gerektirdiĵinden daha y¿ksek bir fiyat ºdemeyecektir. Varlēĵēn 

mevcut sahibi ise pazarē oluĸturanlar arasēnda yer almaktadēr.  

(e) ñĶstekli bir satēcēò ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur 

olmayan, ya da mevcut pazar tarafēndan makul gºr¿lmeyen bir fiyatta ēsrar etmeyen bir 

satēcē anlamēna gelmektedir. Ķstekli satēcē, fiyat her ne olursa olsun, varlēĵē uygun 



                                                                                                                                                         6 

 

 

2022/3629  

pazarlama faaliyetleri sonucunda a­ēk pazarlarda, pazar ĸartlarēnda elde edilebilecek en 

iyi fiyattan satmak istemektedir. Varlēĵēn asēl sahibinin ger­ekte i­inde bulunduĵu 

koĸullar, yukarēda anēlan ĸartlara d©hil deĵildir, ­¿nk¿ istekli satēcē varsayēmsal bir 

maliktir.  

(f) ñMuvazaasēz bir iĸlemò ifadesi, fiyatēn pazarēn fiyat seviyesini yansētmamasēna 

veya y¿kseltmesine yol a­abilecek, ºrneĵin ana ĸirket ve baĵlē ĸirket veya ev sahibi ve 

kiracē gibi taraflar deĵil, aralarēnda belirli ve ºzel bir iliĸki bulunmayan taraflar arasēnda 

yapēlan bir iĸlem anlamēna gelmektedir. Pazar deĵeri iĸlemlerinin, her biri baĵēmsēz olarak 

hareket eden iliĸkisiz taraflar arasēnda yapēldēĵē varsayēlēr.  

(g) ñuygun pazarlama faaliyetleri sonucundaò ifadesi, varlēĵēn pazara ­ēkartēlarak en 

uygun ĸekilde pazarlanmasē halinde pazar deĵeri tanēmēna uygun olarak elde edilebilecek 

en iyi fiyattan satēlmēĸ olmasē anlamēna gelmektedir. Satēĸ yºnteminin, satēcēnēn eriĸime 

sahip olduĵu pazarda en iyi fiyatē elde edeceĵi en uygun yºntem olduĵu kabul edilir. 

Varlēĵēn pazara ­ēkartēlma s¿resi sabit bir s¿re olmayēp, varlēĵēn t¿r¿ne ve pazar 

koĸullarēna gºre deĵiĸebilir. Burada tek kriter, varlēĵēn yeterli sayēda pazar katēlēmcēsēnēn 

dikkatini ­ekmesi i­in yeterli s¿re tanēnmasē gerekliliĵidir. Pazara ­ēkartēlma zamanē 

deĵerleme tarihinden ºnce ger­ekleĸmelidir,  

(h) ñTaraflarēn bilgili ve basiretli bir ĸekilde hareket etmeleriò ifadesi, istekli satēcēnēn 

ve istekli alēcēnēn deĵerleme tarihi itibarēyla pazarēn durumu, varlēĵēn yapēsē, ºzellikleri, fiili 

ve potansiyel kullanēmlarē hakkēnda makul ºl­¿lerde bilgilenmiĸ olduklarēnē 

varsaymaktadēr. Taraflarēn her birinin bu bilgiyi, iĸlemde kendi ilgili konumlarē a­ēsēndan 

en avantajlē fiyatē elde etmek amacēyla basiretli bir ĸekilde kullandēklarē varsayēlēr. Basiret, 

faydasē sonradan anlaĸēlan bir tecr¿benin avantajēyla deĵil, deĵerleme tarihi itibarēyla 

pazar ĸartlarē dikkate alēnarak deĵerlendirilir. ¥rneĵin fiyatlarēn d¿ĸt¿ĵ¿ bir ortamda 

ºnceki pazar seviyelerinin altēnda bir fiyattan varlēklarēnē satan bir satēcē basiretsiz olarak 

kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda deĵiĸen fiyat koĸullarē altēnda varlēklarēn el 

deĵiĸtirildiĵi diĵer iĸlemler i­in ge­erli olduĵu gibi, basiretli alēcēlar veya satēcēlar o anda 

mevcut en iyi pazar bilgileri doĵrultusunda hareket edeceklerdir.  

(i) ñZorlama altēnda kalmaksēzēnò ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmēĸ 

olmaksēzēn veya baskē altēnda kalmaksēzēn bu iĸlemi yapma niyetiyle harekete ge­miĸ 

olmasēdēr. 

Bu deĵerleme ­alēĸmasēnda aĸaĵēdaki hususlarēn ge­erliliĵi varsayēlmaktadēr. 

- Analiz edilen gayrimenkullerin t¿r¿ ile ilgili olarak mevcut bir pazarēn varlēĵē 

peĸinen kabul edilmiĸtir. 

- Alēcē ve satēcē makul ve mantēklē hareket etmektedirler. 

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

azami faydayē saĵlayacak ĸekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkullerin satēĸē i­in makul bir s¿re tanēnmēĸtēr. 

- ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr. 

- Gayrimenkullerin a lēm / satēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman, piyasa 

faiz oranlarē ¿zerinden ger­ekleĸtirilmektedir. 
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3.2.  -­¤4%2d 4!,%0,%2d.d. +!03!-) 6% 6!23! '%4d2d,%. 
SINIRLAMALAR 

 

Bu rapor, m¿ĸteri talebine istinaden, gayrimenkul¿n/gayrimenkullerin pazar 

deĵerinin tespitine yºnelik olarak Sermaye Piyasasēnda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul 

Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda Tebliĵ (III-62.3) h¿k¿mleri ile T¿rkiye Deĵerleme 

Uzmanlarē Birliĵi tarafēndan yayēnlanan Uluslarasē Deĵerleme Standartlarē (2017) esas 

alēnarak hazērlanan gayrimenkul deĵerleme raporudur.  

Tarafēmēza m¿ĸteri tarafēndan getirilen herhangi bir sēnērlama bulunmamaktadēr. 

3.3.  UYGUNLUK BEYANI 

Bilgimiz ve inan­larēmēz doĵrultusunda aĸaĵēdaki hususlarē teyit ederiz: 

- Raporda sunulan bulgular sah ip olduĵumuz t¿m bilgiler ­er­evesinde 

doĵrudur. 

- Raporda belirtilen analizler ve sonu­lar sadece belirtilen varsayēmlar ve 

koĸullarla kēsētlē olup kiĸisel, tarafsēz ve ºnyargēsēz profesyonel analiz, fikir ve 

sonu­lardan oluĸmaktadēr. 

- Deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lklerle  ilgili olarak g¿ncel veya geleceĵe 

dºn¿k hi­bir ilgimiz yoktur. Bu iĸin i­indeki taraflara karĸē herhangi kiĸisel bir 

­ēkarēmēz veya ºn yargēmēz bulunmamaktadēr.  

- Bu gºrevle ilgili olarak verdiĵimiz hizmet ve aldēĵēmēz ¿cret, m¿ĸterinin amacē 

lehine sonu­lanacak bir yºne veya ºnceden saptanmēĸ sonu­larēn geliĸtirilmesi 

ve bildirilmesine veya bu deĵerlemenin tasarlanan kullanēmēyla doĵrudan ilgili 

sonraki bir olayēn meydana gelmesine baĵlē deĵildir. 

- Deĵerleme ahlaki kural ve performans standartlarēna gºre ger­ekleĸtirilmiĸtir. 

- Raporlama aĸamasēnda gºrev alanlar mesleki eĵitim ĸartlarēna sahiptir. 

- Bu raporun konusu olan m¿lkler  ĸahsen incelenmiĸtir. Deĵerleme ­alēĸmasēnda 

gºrev alanlarēn deĵerlemesi yapēlan m¿lkleri n yeri ve t¿r¿ konusunda daha 

ºnceden deneyimi bulunmaktadēr. 

- Raporda belirtilen kiĸiler haricinde hi­ kimse bu raporun hazērlanmasēnda 

mesleki bir yardēmda bulunmamēĸtēr. 
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τȢ"v,­- '!92d-%.+5,­. (5+5+d 4!.)-) 6% 2%3-d 
+525-,!2$! 9!0),!. d.#%,%-%,%2 

 

4.1.  '!92d-%.+5,­N -­,+d9%4 $525-5  

ĶLĶ  :  Ķstanbul 

ĶL¢ESĶ :  Bah­elievler 

MAHALLE   :  Yenibosna  

PAFTA NO   :  243Ds1b  

ADA NO  :  154 1 

PARSEL NO  :  10  

ANA GAYRĶMENKUL¦N 

NĶTELĶĴĶ  
:  19 Katlē Betonarme Ofis,  Ķĸyeri ve Arsasē 

Y¦Z¥L¢¦M¦ (m2)  :  5.366  mĮ 

 

BB NO a![TY KAT NO bT¢9[TFT ARSA PAYI /T[¢ SAYFA ¸9±aT¸9 ¢!wTI 

1 

b9/a9¢¢Tb !Y!¸ όмκсύ 
a9Ia9¢ b!T[ a!±¦  όмκоύ 

Y!w Tb !!¢ ¢!!II«¢ a« !±Tw[TY 
{!b!¸T ±9 ¢T/!w9¢ [TaT¢95  TwY9¢T 

(1/2) 

2. 
Bodrum 

Ofis 1010 /  5336 448 44327 11724 
15.05.201

8 

2 

b9/a9¢¢Tb !Y!¸ όмκсύ 
a9Ia9¢ b!T[ a!±¦  όмκоύ 

Y!w Tb !!¢ ¢!!II«¢ a« !±Tw[TY 
{!b!¸T ±9 ¢T/!w9¢ [TaT¢95  TwY9¢T 

(1/2) 

1. 
Bodrum 

Ofis 837 /  5336 448 44328 11724 
15.05.201

8 

36 
Y!w Tb !!¢ ¢!!II«¢ a« !±Tw[TY 
{!b!¸T ±9 ¢T/!w9¢ [TaT¢95  TwY9¢T 

(1/1) 
8 Ofis 40 /  5336 449 44362 7976 

18.03.201
6 

37 
Y!w Tb !!¢ ¢!!II«¢ a« !±Tw[TY 
{!b!¸T ±9 ¢T/!w9¢ [TaT¢95  TwY9¢T 

(1/1) 
8 Ofis 72 /  5336 449 44363 7976 

18.03.201
6 

38 
Y!w Tb !!¢ ¢!!II«¢ a« !±Tw[TY 
{!b!¸T ±9 ¢T/!w9¢ [TaT¢95  TwY9¢T 

(1/1) 
8 Ofis 72 /  5336 449 44364 7976 

18.03.201
6 

39 
Y!w Tb !!¢ ¢!!II«¢ a« !±Tw[TY 
{!b!¸T ±9 ¢T/!w9¢ [TaT¢95  TwY9¢T 

(1/1) 
8 Ofis 40 /  5336 449 44365 7976 

18.03.201
6 

58 

a9Ia9¢ b!T[ a!±¦  όмκсύ 
Y!w Tb !!¢ ¢!!II«¢ a« !±Tw[TY 
{!b!¸T ±9 ¢T/!w9¢ [TaT¢95  TwY9¢T 

(5/6) 

14 
¢ŜǊŀǎƭƤ 
Ofis 

104 /  5336 449 44384 11724 
15.05.201

8 

 

 

4.2.  4!+9d$!4 d.#%,%-%3d 
 

Tapu ve  Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ônden 07 .09.2022  tarihi itibariyle deĵerlemeye 

konu taĸēnmazlarēn tamamē i­in alēnan takyidat yazēsēna gºre taĸēnmazlar ¿zerinden 

m¿ĸterek olarak aĸaĵēdaki notlar bulunmaktadēr. Rapor eklerinde tapu kayēt belgelerinin 

birer sureti sunulmuĸtur. 
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Beyanlar Bºl¿m¿: 

¶ ....KM ne ¢evrilmiĸtir. (T: 29.06.2017 , Y: 16583 )   

¶ Yºnetim Planē: 08/02/2013  (T: 13. 02 .2013 , Y: 3722 )   

ķerhler Bºl¿m¿: 

¶ 0,35 TL bedel karĸēlēĵēnda kira sºzleĸmesi vardēr. (02/03/2012 tarihinden 

baĸlamak koĸuluyla 99. yēllēĵēna 1 tl den Kira ķerhi Tesisi) (T: 21.03.2012 , Y: 

6188 )   

¶ 0,65 TL bedel karĸēlēĵēnda kira sºzleĸmesi vardēr. (02/03/2012 tarihinden 

baĸlamak koĸuluyla 99. yēllēĵēna 1 tl den Kira ķerhi Tesisi) (T: 21.03.2012 , Y: 

618 8)   

 

4.2.1. '!92)-%.+5,­. ­:%2d.$% 4!+9d$!4LARIN SPK MEVZUATI 

(­+­-,%2d.#% 0/24&v9$% "5,5.-!3).! d,d¤+d. 'v2­¤ 
 

Taĸēnmazlar ¿zerinde kat m¿lkiyeti ve yºnetim planē beyanlarē ile kira sºzleĸmesi 

ĸerhleri bulunmaktadēr. 

Sermaye Piyasasē Kurulu'nun III-48.1 sayēlē Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna 

Ķliĸkin Esaslar Tebliĵind-'in 22. maddesinin birinci fēkrasēnēn (c) bendi uyarēnca 

"Gayrimenkul yatērēm ortaklēklarē portfºylerine ancak ¿zerinde ipotek bulunmayan veya 

gayrimen kul¿n deĵerini doĵrudan ve ºnemli ºl­¿de etkileyecek nitelikte herhangi bir 

takyidat ĸerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalē haklar dahil edilebilir. Bu 

hususta 30 uncu madde h¿k¿mleri saklēdēr." Ayrēca anēlan fēkranēn (j) bendine gºre: 

"Herha ngi bir ĸekilde, devredilebilmesi konusunda bir sēnērlamaya tabi olan varlēklara ve 

haklara yatērēm yapamazlar. Y¿ksek Planlama Kurulundan izin alēnmasē ĸartē bu h¿k¿m 

kapsamēnda devir kēsētē olarak deĵerlendirilmez." 

Anēlan tebliĵin 30 uncu maddesi birinci fēkrasēna gºre ise: "Kat karĸēlēĵē ve hasēlat 

paylaĸēmē yapēlan projelerde, projenin ger­ekleĸtirileceĵi arsalarēn sahiplerince ortaklēĵa, 

bedelsiz veya d¿ĸ¿k bedel karĸēlēĵē ortaklēk lehine ¿st hakkē tesis edilmesi veya arsanēn 

devredilmesi halinde, pro jenin teminatē olarak arsa sahibi lehine ortaklēk portfºy¿nde 

bulunan gayrimenkuller ¿zerine ipotek veya diĵer sēnērlē ayni haklar tesis edilmesi 

m¿mk¿nd¿r. Ayrēca kendi t¿zel kiĸilikleri lehine temin edilecek finansman i­in portfºydeki 

varlēklar ¿zerinde ipotek, rehin ve diĵer sēnērlē ayni haklar tesis edilebilir. Portfºydeki 

varlēklarēn ¿zerinde bu ama­lar dēĸēnda hi­bir suretle ¿­¿nc¿ kiĸiler lehine ipotek, rehin ve 

diĵer sēnērlē ayni haklar tesis ettirilemez ve baĸka herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu 

hususa ortaklēklarēn esas sºzleĸmesinde yer verilmesi zorunludur." 

Taĸēnmazlar ¿zerinde yer alan takyidatlar devredilebilmesine engel teĸkil 

etmediĵinden ve deĵeri doĵrudan ve ºnemli ºl­¿de etkilemediĵinden, taĸēnmazlarēn GYO 

portfºy¿nde bulunmasēna engel teĸkil etmemektedir. 
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4.3.  d,'d,d "%,%$d9%ȭ$% 9!0),!. d.#%,%-%,%2  
 

Bah­elievler Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿`nde yapēlan temaslarda deĵerlemeye konu 

taĸēnmazlarēn yer aldēĵē parselin, 1/1000 ºl­ekli Bah­elievler Revizyon Uygulama Ķmar 

Planē kapsamēnda `Prestij Hizmet Alanē` olarak belirlenen bºlgede yer aldēĵē ve `Ayrēk 

Nizam`, `Emsal: 1,50` ve `Hmaks: Serbest` ĸeklinde yapēlaĸma ĸartlarēna sahip olduĵu 

ĸifahen ºĵrenilmiĸtir.  

 

4.3.1. 3/. σ 9), dK%2d3d.$% d-!2 0,!.,!2).$! 9!0),!. $%Xd¤d+,d+,%2  
 
Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn yer aldēĵē parselin son 3 yēl i­erisinde imar 

planlarēnda deĵiĸiklik yapēlmadēĵē ºĵrenilmiĸtir.  

 

4.3.2. "%,%$d9% d-!2 -­$­2,­X­ !2¤d6dȭ.$% '!92d-%.+5,! !d4 !2¤d6 
$/39!3) ­:%2d.$% 9!0),!. d.#%,%-%,%2  

 
 Bah­elievler Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônde arĸivinde yapēlan incelemelerde 

aĸaĵēdaki ruhsat ve iskan belgelerinin bulunduĵu gºr¿lm¿ĸt¿r.  

  Web Tapu sisteminde ve Bah­elievler Belediyesi Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ 

arĸivinde yapēlan araĸtērmada bila  tarih  bila sayēlē projesi incelenmiĸtir. Ayrēca dosyasēnda 

aĸaĵēda belirtilen evraklara rastlanmēĸtēr. 
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RUHSAT-T{Y!b .T[DT[9wT 

¸9bT ¸!tL w¦I{!¢L όнсΦлтΦнлмм - 7436) 

KULLANIM AMACI 
.!FLa{L½ .m[«a 

SAYISI 
ALAN(M

2
) 

5«YY!b 1 59,20 

.«wh 61 5.524,10 

ORTAK ALAN   17.693,70 

TOPLAM 62 23.277,00 

¢!5T[!¢ w¦I{!¢L όмсΦмнΦнлмм - 09/08) 

KULLANIM AMACI 
.!FLa{L½ .m[«a 

SAYISI 
ALAN(M

2
) 

5«YY!b 1 712,33 

.«wh 57 5.836,24 

ORTAK ALAN   15.577,39 

TOPLAM 58 22.125,96 

¸!tL Y¦[[!bLa T½Tb .9[D9{T όлфΦлсΦнлмт - 10177) 

KULLANIM AMACI 
.!FLa{L½ .m[«a 

SAYISI 
ALAN(M

2
) 

hCT{ ±9 T ¸9wT 58 6.548,57 

ORTAK ALAN   15.577,39 

TOPLAM 58 22.125,96 

 

4.3.3. 9!0) $%.%4d-% d,d¤+d. "d,'d,%2 

Deĵerleme konusu gayrimenkuller  29.06.2001 tarih ve 4708 sayēlē Yapē Denetimi 

Hakkēnda Kanunôa tabilerdir.  

 

4.3.4. %.%2*d 6%2d-,d,d+ 3%24d&d+!3) (!++).$! "d,'d  

Taĸēnmazlarēn yer aldēĵē binaya  ait Enerji Kimlik Belge leri bulun ma makta dēr. 

 

4.3.5. 25(3!4 !,).-)¤ 9!0),!2$! d-!2 +!.5.5ȭ.5. ςρȢ -!$$%3d 
+!03!-).$! 9%.d$%. 25(3!4 !,).-!3).) '%2%+4d2d2 $%Xd¤d+,d+,%2 
/,50 /,-!$)X) (!++).$! "d,'d 

 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn iskan belgeleri bulunmakta olup yeniden ruhsat 

alēnmasēnē gerektirecek bir durum bulunmamaktadēr.  

 

4.3.6. -%6:5!4 59!2).#! !,).-!3) '%2%+%. d:d. 6% "%,'%,%2d. 4!- 6% 
%+3d+3d: /,!2!+ -%6#54 /,50 /,-!$)X) (!++).$! 'v2­¤ 

 
Ķlgili mevzuat uyarēnca parsel ¿zerinde yer alan gayrimenkullere iliĸkin t¿m izinler 

alēnmēĸ olup yasal gerekliliĵi olan t¿m belgeleri mevcuttur.  

Rapor konusu taĸēnmazlarēn belediye  incelemesi itibariyle sermaye piyasasē 

mevzuatē h¿k¿mleri ­er­evesinde gayrimenkul yatērēm ortaklēĵē portfºy¿nde 

bulunmasēnda herhangi bir sakēnca yoktur. 
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4.4.  3/. ­K 9),,)+ $v.%-$% -­,+d9%4 6% (5+5+d $525-5.$!+d 
$%Xd¤d+,d+,%2  

 

Deĵerlemesi yapēlan gayrimenkuller le ilgili varsa son ¿­ yēllēk dºnemde ger­ekleĸen 

alēm satēm iĸlemlerine ve gayrimenkul¿n hukuki durumunda meydana gelen deĵiĸikliklere 

iliĸkin bilgi aĸaĵēda belirtilmiĸtir. 

 

4.4.1. 4!05 3d#d, -­$­2,­X­ 6% +!$!342/ -­$­2,­X­ d.#%,%-%3d 

Yapēlan incelemelerde son ¿­ yēllēk dºnemde taĸēnmazlarēn tapu kaydēnda herhangi 

bir alēm-satēm iĸlemi olmadēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r.  

 

4.4.2. (5+5+d $525- d.#%,%-%3d 
  

Gayrimenkul ler  i­in hukuki olarak herhangi bir kēsētlēlēk sºz konusu deĵildir. 

 

4.5.  9!0),-)¤ 3v:,%¤-%,%2% d,d¤+d. "d,'d,%2 

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadēr. 

 

υȢ"v,­- '!92d-%.+5,­. K%62%3%, 6% &d:d+d "d,'d,%2d 
 

5.1.  '!92d-%.+5,­. "5,5.$5X5 "v,'%.d. !.!,d:d   

Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar;  Ķstanbul Ķli, Bah­elievler Ķl­esi, Yenibosna Merkez  

Mahallesi, Kuyumcular  Sokak ¿zerinde ve 154 1 ada 10 nolu parselde yer alan 3 kapē nolu 

bina  b¿nyesinde yer alan 7 adet baĵēmsēz bºl¿md¿r.  

Taĸēnmazlarēn yakēn ­evresinde, genellikle iĸyeri / d¿kkan ama­lē ve 6-15 katlē 

yapēlaĸma mevcuttur. Yapēlaĸma yoĵunluĵunun y¿ksek olduĵu bºlgenin ticari potansiyeli, 

orta ve b¿y¿k ºl­ekli firmalarēn faaliyet gºstermesine olanak saĵlamaktadēr.  

Bºlgede sosyal yaĸamēn gerektirdiĵi ticari birimlere ve saĵlēk ocaĵē, okul, ­ocuk 

parkē vb. kamu kurum ve kuruluĸlarēna ulaĸēm orta mesafeden saĵlanabilmektedir. 

Taĸēnmazēn konumlu olduklarē Kuyumcular Sokak ara­ ve yaya trafiĵi bakēmēndan yoĵun 

bir yoldur.  

Toplu taĸēma ara­larēnēn da g¿zergahē olan Basēn Ekspres Yoluna olan yakēnlēĵē 

ulaĸēmda rahatlēk yaĸanmasēnē saĵlamaktadēr. Kuyumcukent Sitesi`nin karĸēsēnda yer 

alan taĸēnmaz yaklaĸēk olarak, Ķstanbul Vizyon Park ve ¥zel Bah­elievler Efendi Ķlk 

Okulu`na 400 m, Altēnyēldēz Ķlk Okulu`na 500 m, HZ. Ebubekir Camii`ne 700 m 

mesafededir. Bºlgede teknik altyapē tamamlanmēĸtēr. Taĸēnmaz topoĵrafik olarak eĵimli 

bir bºlgede konumludur. Taĸēnmaza 29 Ekim Caddesi ¿zerinden toplu taĸēma ara­larē ile 

rahatlēkla ulaĸēm saĵlanabilmektedir. 
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5.2.  '!92d-%.+5, KULLANIMI d,% d,'d,d !K)+,!-!,!2 

¶ Deĵerlemeye konu taĸēnmazlarēn yer aldēĵē Port Plaza;  5.336 m Į y¿zºl­¿m¿ 

b¿y¿kl¿ĵ¿ne sahip olan 1541 ada, 10 parsel ¿zerinde 5A yapē sēnēfēnda ve ayrēk 

nizamda inĸa edilmiĸtir.  



                                                                                                                                                         14 

 

 

2022/3629  

¶ Bina; 4 bodrum, zemin ve 14 normal kat olmak ¿zere toplam 19 katlēdēr.  

¶ Plaza b¿nyesinde g¿venlik ile a­ēk ve kapalē otopark bulunmaktadēr.  

¶ Projesine gºre binanēn 4. ve 3. bodrum katlarēnda sēĵēnak, kapalē otopark alanē ve 

teknik hacimler; 2. ve 1. bodrum katlarēnda 1`er adet ofis, kapalē otopark ve teknik 

hacimler; zemin katēnda bina giriĸi, 1 adet d¿kkan ve 4 adet ofis; 1. ila 12. normal 

katlarēnda 4`er adet ofis; 13. normal katēnda 2 adet ofis; 14. normal katēnda ise 1 

adet ofis olmak ¿zere binada toplam 58 adet baĵēmsēz bºl¿m yer almaktadēr.  

¶ Bina giriĸi kuzey cepheden ve zemin kattan saĵlanmaktadēr. Binanēn dēĸ cephesi cam 

giydirmedir.  

¶ Projesine gºre proje b¿nyesindeki taĸēnmazēn halihazērdaki kullanēm alanlarēnē gºsterir 

tablo aĸaĵēda sunulmuĸtur. 

BB NO KAT NO bT¢9[TFT 
KULLANIM 

ALANI 

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 ¢ŜǊŀǎƭƤ hŦƛǎ 335 

 

¶ 2. bodrum kat ta yer alan baĵēmsēz bºl¿m¿n halihazērda oto tamirhanes i, 1. bodrum 

katta yer alan baĵēmsēz bºl¿m¿n halihazērda atºlye, 8. ve 14. normal katlarda yer 

alan baĵēmsēz bºl¿mlerin ise her birinin ofis olarak kullanēldēĵē tespit edilmiĸtir. 

¶ 2. ve 1. bodrum katlarēn zeminleri kēsmen saha betonu, kēsmen br¿t beton kēsmen de 

seramik, duvarlarē saten boyalē, tavanlarē br¿t betondur.  

¶ B¿ro hacimlerinin zeminleri laminat parke, duvarlarē saten boyalē, tavanlarē plastik 

boyalēdēr. WC hacimlerinin zeminleri ve duvarlarē seramik, tavanlarē spot aydēnlatmalē 

asma tavandēr. WC hacimlerinde lavabo, klozet veya helataĸē mevcuttur.  

 

5.3.  $%X%2,%-% d¤,%-d.d /,5-35: 9v.$% %4+d,%9%. 6%9! 
3).)2,!9!. &!+4v2,%2  

 

Deĵerleme iĸlemini olumsuz yºnde etkileyen veya sēnērlayan herhangi bir faktºr 

bulunmamaktadēr.  

 

5.4.  %. 6%2d-,d 6% %. d9d +5,,!.)- !.!,d:d 
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Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē (2017) 140-1. Maddesine gºre ñen verimli ve 

en iyi kullanēm, katēlēmcēnēn bakēĸ a­ēsēndan, bir varlēktan en y¿ksek deĵerin elde edileceĵi 

kullanēmdēr.ò ĸeklindedir.  

Ayrēca Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē (2017) 140-5. Maddesiônde ise ñEn 

verimli ve en iyi kullanēm belirlenirken:  

(a) Bir kullanēmēn fiziksel olarak m¿mk¿n olup olmadēĵēnē deĵerlendirmek i­in, 

katēlēmcēlar tarafēndan makul olarak gºr¿len noktalar,  

(b) Yasal olarak izin verilen ĸartlarē yansētmak i­in, varlēĵēn kullanēmēyla ilgili ĸehir 

planlamalarē/imar durumu gibi t¿m kēsētlamalar ve bu kēsētlamalarēn deĵiĸme olasēlēĵē,  

(c) Kullanēmēn finansal karlēlēk ĸartē bakēmēndan, fiziksel olarak m¿mk¿n olan ve 

yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanēmēn, tipik bir katēlēmcēya, varlēĵēn alternatif 

kullanēma dºn¿ĸt¿rme maliyetleri hesaba katēldēktan sonra, mevcut kullanēmēndan elde 

edeceĵi getirinin ¿zerinde yeterli bir getiri ¿retip ¿retmeyeceĵi dikkate alēnēr.ò 

denilmektedir.  

Bu tanēm ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanēm 

fonksiyonlarē, fiziksel ºzellikleri ile yasal izinleri dikkate alēndēĵēnda en verimli kullanēm 

se­eneĵinin projede tasarlandēklarē gibi ofis/b¿ro ya da d¿kkan olarak kullanēlmalarē 

olduĵu gºr¿ĸ ve kanaatindeyiz. 

 

 

φȢ"v,­- '%.%, 6%2d,%2ȟ "v,'% 6%2d,%2d 6% 0!:!2 "d,'d,%2d.% 
d,d¤+d. !.!,d:,%2 

 

6.1.  -%6#54 %+/./-d+ +/¤5,,!2). 6% '!92d-%.+5, 
0d9!3!3).). !.!,d:dȟ -%6#54 42%.$,%2 6% $!9!.!+ 
6%2d,%2 

 

 ¦lkemizde ºzellikle 2001 yēlēnda yaĸanan ekonomik krizle baĸlayan dºnem, yaĸanan 

diĵer krizlere paralel olarak t¿m sektºrlerde olduĵu gibi gayrimenkul piyasasēnda da 

ºnemli ºl­¿de bir daralmayla sonu­lanmēĸtēr. 2001-2003 dºneminde gayrimenkul 

fiyatlarēnda eskiye oranla ciddi d¿ĸ¿ĸler yaĸanmēĸ, alēm satēm iĸlemleri yok denecek kadar 

azalmēĸtēr. 

  Sonraki yēllarda kaydedilen olumlu geliĸmelerle, gayrimenkul sektºr¿ canlanmaya 

baĸlamēĸ; gayrimenkul ve inĸaat sektºr¿nde b¿y¿me kaydedilmiĸtir. Ayrēca 2004-2005 

yēllarēnda oluĸan arz ve talep dengesindeki tutarsēzlēk, y¿ksek talep ve kēsētlē arz, fiyatlarē 

hēzla yukarē ­ekmiĸtir. Bu dengesiz b¿y¿me ve artēĸlarēn sonucunda 2006 yēlēnēn sonuna 

doĵru gayrimenkul piyasasē sēkēntēlē bir s¿rece girmiĸtir. 2007 yēlēnda T¿rkiye i­in i­ 

siyasetin aĵēr bastēĵē ve se­im ortamēnēn ekonomiyi ve gayrimenkul sektºr¿n¿ 

durgunlaĸtērdēĵē gºzlenmiĸtir. 2008 yēlē ilk yarēsēnda i­ siyasette yaĸanan sēkēntēlar, d¿nya 
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piyasasēndaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasēndaki olumsuz geliĸmeler devam 

etmiĸtir. 2008 yēlēnda ise d¿nya ekonomi piyasalarē ­ok ciddi ­alkantēlar ge­irmiĸtir. 

Yēkēlmaz diye d¿ĸ¿n¿len bir­ok finansal kurum devrilmiĸ ve global dengeler deĵiĸmiĸtir. 

 Daha ºnce T¿rkiyeôye olduk­a talepkar davranan bir­ok yabancē gayrimenkul 

yatērēm fonu ve yatērēm kuruluĸu ĸu anda faaliyetlerini bekletme aĸamasēnda tutmaktadēr. 

Global krizin etkilerinin devam ettiĵi dºnemde reel sektºr ve ¿lkemiz olumsuz 

etkilenmiĸtir.  

 ¥te yandan 2009 yēlē gayrimenkul a­ēsēndan d¿nyada ve T¿rkiyeôde parlak bir yēl 

olmamēĸtēr. Ķ­inde bulunduĵumuz yēllar gayrimenkul projeleri a­ēsēndan finansmanda 

se­ici olunan yēllardēr. Finans kurumlarē son dºnemde gayrimenkul finansmanē a­ēsēndan 

kaynaklarēnē kullandērmak i­in araĸtērmalara baĸlamēĸlardēr. 

 2010 ila 2014 yēllarē i­erisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin inĸaat sektºr¿ lehine 

geliĸmesiyle birlikte gayrimenkul yatērēmlarēnda daha ­ok nakit parasē olan yerli 

yatērēmcēlarēn gayrimenkul portfºy¿ edinmeye ­alēĸtēĵē bir dºnem yaĸanmēĸ, ayrēca 2012 

ile 2015 yēllarē arasēnda ise faizlerin d¿ĸ¿k seviyelerde (2013 yēlē Mayēs ayēnda Cumhuriyet 

tarihinin e n d¿ĸ¿k seviyesi olan %5 oranēna kadar d¿ĸm¿ĸt¿r)  olmasē orta sēnēfēn konut 

ihtiyacēnē karĸēlamaya yºenldiĵi ve gayrimenkul fiyatlarēnēn s¿rekli arttēĵē bir dºnem 

olmuĸtur.  

 2014 yēlēndan sonra faiz oranlarēndaki artēĸla birlikte gayrimenkule olan ilgide 

azalmalar baĸlamēĸ, 2016 yēlēndaki darbe giriĸimi, d¿nya piyasalarēndaki daralma ve diĵer 

jeopolitik geliĸmeler ēĸēĵēnda T¿rkiye ekonomisinde de duraĵanlēk baĸlamēĸ, ancak 

¿lkedeki gayrimenkul¿n getirisinin ve faizlerin halen makul d¿zeyde olmasē en etken 

faktºr olmak ¿zere 2016 ve 2017 yēllarēndaki satēlan konut sayēsē bir ºnceki yēla gºre 

daha y¿ksek sayēda ger­ekleĸmiĸtir.  

 Y¿ksek satēĸ oranlarēna raĵmen oluĸan y¿ksek konut stoĵu ile birlikte 2018 yēlē 

baĸēnda ger­ekleĸen dºviz haraketliliĵi T¿rkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektºr¿nde 

daralmaya yol a­mēĸ ve fazilerin de artmasē ile birlikte 2018 beklentilerin ­ok altēnda 

baĸlamēĸ ve yatayda seyretmiĸtir.  

 2019 yēlē ve 2020 yēlē ilk ­eyreĵi de da 2018 yēlē boyunca s¿ren daralmanēn devam 

ettiĵi bir dºnem olarak ge­miĸtir. 2020 yēlēnēn 2 ve 3. ­eyrekleri ise ºzellikle Haziran ve 

Temmuz aylarēndaki kredi kampanyalarēyla gayrimenkul fiyatlarēnēn daha y¿ksek 

bedellerle talep gºrd¿ĵ¿ ve hatta piyasada oluĸan y¿ksek taleple gayrimenkullerin 

fiyatlarēnda artēĸ yaĸandēĵē bir dºnem olmuĸtur.  

 Ge­miĸ dºnem bize gayrimenkul sektºr¿nde her dºnemde ihtiyaca yºnelik 

gayrimenkullerin ñeriĸilebilir fiyatlēò olduĵu s¿rece satēlabilmekte mesajēnē vermektedir. 

Kēsa bir projeksiyonda dēĸ ya da doĵal etkenlerin (Ortadoĵuôda yaĸanēlan bºlgesel savaĸ, 

global para politikalarē, COVĶD19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa ĸartlarēna etkisinin 

minimum d¿zeyde olacaĵē kabul¿yle gayrimenkul piyasasēnda toparlanma olacaĵē 
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d¿ĸ¿n¿lebilir. Ancak 2018 ve 2019  yēllarēnda gayrimenkul fiyatlarēnda yaĸanan d¿ĸ¿ĸlerle 

birlikte  piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarēnēn her ne kadar 

2020 Haziran ve Temmuz aylarēndaki d¿ĸ¿k faizli kredilerle piyasa normallerine ulaĸtēĵē 

gºr¿lm¿ĸse de 2020 yēlēnēn kalan dºneminde ve 2021 yēlē ilk 2 ­eyreĵinde stabil kaldēĵē ve 

sonrasēnda ise dºviz kurunda yaĸanan artēĸlarēn inĸaat maliyetlerine yansēmasē ile birlikte 

gayrimenkul fiyatlarēnēn bu sefer piyasa normallerinin ¿zerinde artēĸ gºsterdiĵi 

gºr¿lm¿ĸt¿r. T¿rkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarēnda kēsa s¿rede %60-70ôlere varan 

artēĸlar yaĸanmēĸ ve piyasadaki gayrimenkuller eriĸebilir fiyatlarēn ¿zerinde pazarlanmaya 

baĸlanmēĸtēr.  

 2022 yēlēnēn ilk aylarēnda global krizler ve savaĸlar sebebiyle ekonomideki 

belirsizlikler artmēĸ ve COVĶD pandemisi etkileri de s¿rmektedir. Global ºl­ekteki bu 

olaylarēn petrol ve altēn gibi emtialarēn fiyatlarēna artēĸ olarak yansēmasē ile ekonomideki 

belirsizlik d¿zeyi daha ­ok artmēĸ ve artan inĸaat maliyetleri gibi nedenlerle de 

gayrimenkuller i­in istenen fiyatlar y¿kselmiĸ piyasada y¿ksek fiyatlē gayrimenkuller 

pazarda kalmēĸ ve piyasa durgunlaĸmēĸtēr.   

 Ekonomi ve gayrimenkul piyasasēndaki bu geliĸmelerle birlikte 2022 yēlēnēn 

kalanēnda da daha ­ok nakit parasē olan yerli ve yabancē yatērēmcēlarēn gayrimenk¿l 

portfºy¿ edinmeye ­alēĸacaĵē bir dºnem olacaĵē ºngºr¿lmektedir. 

 

6.2.  4­2+d9% '!92d-%.+5, 0d9!3!3) &)23!4 6% 4%($d4,%2  
 

Tehditler:  

¶ FEDôin parasal geniĸleme politikasēnē yavaĸlatarak faiz artērēm s¿recine girmesi, 

bunun sonucu olarak da T¿rkiye piyasasē ¿zerinde baskē yaratmasē, 

¶ T¿rkiyeônin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere a­ēk olmasē sebebiyle 

mevcut ve gelecekteki yatērēmlarē yavaĸlamasē ve talebin azalmasē,  

¶ Son dºnemde dºviz kurundaki artēĸēn faizler ¿zerindeki baskēyē artēyor olmasē. 

Fērsatlar:  

¶ T¿rkiyeôdeki gayrimenkul piyasasēnēn uluslararasē standartlarda gelen taleplere 

cevap verecek d¿zeyde olmasē, 

¶ Son dºnemde gayrimenkule olan yabancē ilgisinin artēyor olmasē, 

¶ ¥zellikle kentsel dºn¿ĸ¿m¿n hēzlanmasēyla daha modern yapēlarēn inĸa edilmesi,  

¶ Konut alēmēnda devlet desteĵi gibi teĸvik amacēyla alēnan ºnlemler, 

¶ Gen­ bir n¿fus yapēsēna sahip olmanēn getirdiĵi doĵal talebin devam etmesi. 
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6.3.  "v,'% !.!,d:d 

6.3.1. d34!."5, d,d 
Ķstanbul, 42Á K, 29Á D 

koordinatlarēnda yer alēr. Ķstanbul 

Boĵazē boyunca ve Hali­'i ­evreleyecek 

ĸekilde T¿rkiye'nin kuzeybatēsēnda 

kurulmuĸtur. Ķstanbul, batēda Avrupa  

yakasē ve doĵuda Asya  yakasē olmak 

¿zere iki kēta ¿zerinde kurulu tek 

metropold¿r.  

Ķstanbul'un yazlarē sēcak ve nemli; kēĸlarē soĵuk, yaĵēĸlē ve bazen karlēdēr. Yēllēk 

yaĵmur d¿ĸ¿ĸ¿ 870mmôdir. Nem y¿z¿nden, hava sēcak olduĵundan daha sēcak; soĵuk 

olduĵundan daha soĵuk hissedilebilir. Kēĸ aylarēndaki ortalama sēcaklēk 7ÁC ile 9ÁC 

civarēndadēr. Kēĸ aylarēnda bir iki hafta kar yaĵabilir. Haziran'dan Eyl¿l'e kadar otalama 

sēcaklēk 28ÁCôdir. 

D¿nyanēn en eski ĸehirlerinden olan Ķstanbul, 330 - 395 yēllarē arasēnda Roma 

Ķmparatorluĵu, 395  -  1204 ile 1261  -  1453 yēllarē arasēnda Bizans Ķmparatorluĵu, 1204  -  

1261 arasēnda Latin Ķmparatorluĵu ve son olarak 1453  -  1922 yēllarē arasēnda Osmanlē 

Ķmparatorluĵu'na baĸkentlik yapmēĸtēr. 

Ķstanbul'un kuzey ve g¿neyi denizlerle ­evrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, g¿neyinde 

Marmara Denizi vardēr. Batēsēnda Tekirdaĵ'ēn ¢erkezkºy, ¢orlu, Marmara Ereĵlisi ve Saray 

il­eleri, doĵusunda Kocaeli 'nin Gebze, Kºrfez ve Kandēra il­eleri bulunur. Boĵazi­i'ndeki 

Fatih Sultan Mehmet , Boĵazi­i ve Yavuz Sultan Selim Kºpr¿leri ĸehrin iki yakasēnē 

birbirine baĵlar. Ķstanbul, idari olarak 39  il­eden oluĸmaktadēr. Bu il­elerin 25'i Avrupa 

Yakasē'nda, 14'¿ ise Anadolu Yakasē'ndadēr. Ķstanbul'un il­eleri ¿­ ana bºlgeye 

ayrēlmaktadēr. 

Yaklaĸēk 15  milyonluk n¿fusuyla d¿nyanēn en kalabalēk ĸehirlerinden olan 

Ķstanbul'un n¿fusu son 25 yēlda 4 katēna ­ēkmēĸtēr. Ķstanbul'da yaĸayanlarēn 

yaklaĸēk %65'i Avrupa yakasēnda; %35'si de Anadolu yakasēnda yaĸar. Ķĸsizlik sebebi ile 

bir­ok insan Ķstanbul'a gº­ etmiĸ, genelde ĸehir etrafēnda gecekondu mahalleleri 

oluĸturmuĸtur. 

Ķstanbul kent ºl­eĵinde son yirmi yēlda hēzlē bir dºn¿ĸ¿m yaĸamēĸtēr. Kent 

merkezinde yaĸayan ¿st gelir gurubu mensuplarē, Avrupa ve Amerikaôdaki dºn¿ĸ¿me 

benzer ĸekilde kent ­eperinde bulunan doĵayla i­ i­e d¿ĸ¿k yoĵunluklu konut alanlarēna 

taĸēnmēĸlardēr. 

 

 

 

http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Bizans_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
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http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C5%9Fsizlik
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6.3.2. "!(K%,d%6,%2 d,K%3d 
 

Bah­elievler, T¿rkiye'nin Ķstanbul iline baĵlē bir il­esidir . Avrupa yakasēnda, 

g¿neyden Bakērkºy'e, batēdan K¿­¿k­ekmece'ye, kuzeyden Baĵcēlar'a ve doĵudan 

G¿ngºren'e komĸudur. 1992'de Bakērkºyôden ayrēlarak il­e olmuĸtur.  

Bah­elievler, Cumhuriyet, ¢oban­eĸme, Fevzi ¢akmak, H¿rriyet, Kocasinan, 

Siyavuĸpaĸa, Soĵanlē, ķirinevler, Yenibosna, Zafer ve Bah­elievler olmak ¿zere 11 

mahalleden oluĸmaktadēr. Ķl­eye baĵlē bucak veya kºy yoktur. 1950'li yēllara kadar bug¿n 

Bah­elievler il­esinin bulunduĵu bºlgede Kocasinan ve Yenibosna kºyleri vardē. 

Bah­elievlerôin bulunduĵu kesim, Bakērkºyô¿n O-1 karayolunun (eski E -5) kuzeyine doĵru 

b¿y¿mesiyle oluĸmuĸtur.  

Cumhuriyet dºneminde Avrupa ile ekonomik iliĸkiler geliĸince, demiryollarē 

yetersiz kalmēĸ yeni karayollarēnēn yapēmēna hēz verilmiĸti. Bug¿n Londra asfaltē olarak 

tanēmlanan ve 2x2 ĸeklinde Bah­elievler'in kuzeyinden ge­en yol bu arada yapēldē. Yol 

boyunca iskan ve istihdam alanlarē a­ēldē ve bir­ok mahalle bu yol boyunca oluĸtu.  

1955 -1960 dºnemi belediye, karayollarē, limanlar dairesi ve daha sonra devreye 

giren Ķmar Ķskan Bakanlēĵē ile ortak ­alēĸmalar sonucu proje ve uygulamalarēn yoĵun 

olduĵu hareketli bir dºnem olmuĸtur. 1959 yēlēnda Ķstanbul Ķmar ve Planlama M¿d¿rl¿ĵ¿ 

ve bu m¿d¿rl¿k­e ¿retilen ­alēĸmalarēn denetim ve uygulamaya dºn¿ĸmesinin saĵlanmasē 

i­in bir idare kurulu oluĸturulmuĸtur. 1960'larda yetersiz kalan Londra Asfaltēna ilaveten 

g¿neyden yeni bir yol, E-5 inĸa edilmiĸ ve bu yol da Bah­elievler'i g¿neyden 

sēnērlandērmēĸtēr. Bu yol boyunca bir­ok fabrika kurulunca yerleĸim kent gºr¿n¿m¿ 

almaya baĸlamēĸ ve b¿y¿k iskan alanē olmuĸ ve bug¿nk¿ Bah­elievler inĸa edilmiĸtir. Ķl­e 

bu yēllarda idari a­ēdan Bakērkºy'e baĵlē olduĵu i­in idari ve sosyal a­ēdan yetersiz kalmēĸ 

ve il­enin dēĸarē baĵēmlēlēĵē artmēĸtēr. 1978'lerden itibaren il­ede, devletin yapēlaĸma 

politikasē y¿z¿nden bug¿nk¿ gºr¿n¿m¿ olan y¿ksek binalar inĸa edilmiĸtir. Buna raĵmen 

Bah­elievler Ķstanbul'un diĵer il­elerine gºre daha az gecekonduya sahip ve yerleĸim 

daha planlēdēr. Bug¿n il­e sēnērlarē i­inde bulunan Bah­elievler Mahallesi, 1980 ºncesinde 

Ķstanbul Belediyesi sēnērlarē i­inde bulunuyordu. Yine bug¿nk¿ il­e sēnērlarē i­inde bulunan 

bºlgelerde, Kocasinan ve Yenibosna Belediyesi adē altēnda iki belde belediyesi faaliyet 

gºstermekteydi. 1982 yēlēnda Ķstanbul Belediyesine baĵlē bir ĸube m¿d¿rl¿ĵ¿ durumuna 

getirilen Kocasinan ve Yenibosna belediyeleri, 1984 yēlēnda B¿y¿kĸehir uygulamasēna 

ge­ilmesiyle birlikte Bakērkºy il­e belediyesine baĵlanmēĸtēr.  

Ķl­e 3806 sayēlē yasa ile 25 Aĵustos 1992 tarihinde Bakērkºy il­esinden ayrēlarak 

Bah­elievler il­esi ve onun yerel ºrg¿t¿ olarak Bah­elievler Ķl­e Belediyesi kurulmuĸtur. 

Yºnetim yapēsēnēn ve baĵlantēlarēnēn bºylesine sēk deĵiĸimi hem il­edeki sosyo-ekonomik 

geliĸmeyi, hem de yºnetim geleneklerinin oluĸumunu engellemiĸtir. 
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Olumlu etkenler:  

¶ Merkezi konumlarē, 

¶ Ulaĸēm imk©nlarēnēn kolaylēĵē, 

¶ Ķĸ merkezlerinin yoĵunlaĸtēĵē bir bºlgede konumlanmasē, 

¶ Modern ĸehircilik anlayēĸēna uygun olarak planlanmēĸ olmalarē, 

¶ Kat m¿lkiyetine ge­ilmiĸ olmasē, 

¶ Tamamlanmēĸ altyapē. 

Olumsuz etken:  

¶ Son dºnemde genel ekonomik gºr¿n¿m¿n duraĵan seyretmesi. 

 

6.5.  EMSALLER VE 0d9!3! !2!¤4)2-!3) 
 

Piyasa araĸtērmasē yapēlērken T¿rkiye Deĵerleme Uzmanlarē Birliĵiônin yayēnladēĵē 

Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē h¿k¿mleri esas alēnmak suretiyle konu taĸēnmazla 

aynē veya karĸēlaĸtērēlabilir (benzer) varlēklar se­ilmiĸtir.  

Rapor konusu gayrimenkule  emsal teĸkil edebilecek aynē bºlgede yer alan ve benzer 

nitelikteki gayrimenkullerin verileri  aĸaĵēda sēralanmēĸtēr. 

Bºlgede Konumlu Olan Satēlēk Ofis  Emsalleri;  

1.  Deĵerleme konusu taĸēnmazlarla  aynē bºlgede Vizyon Park Ofis Plaza b¿nyesinde 9. 

normal katta konumlu, 190  mĮ kullanēm alanlē olarak beyan edilen ofis 8.250 .000, -TL 

(43 .421 ,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. Ayrēca aylēk 37.500,-TL bedelle kiralēktēr. (Emlak­ē: 

0551 425 24 45 )  

2.  Deĵerleme konusu taĸēnmazlarla  aynē bºlgede Vizyon Park Ofis Plaza b¿nyesinde 3. 

normal katta konumlu, 110 mĮ kullanēm alanlē olarak beyan edilen ofis 3.750.000,-TL 

(34.090, -TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. (Emlak­ē: 0533 739 41 80) 

3.  Deĵerleme konusu taĸēnmazlarla  aynē bºlgede Vizyon Park Ofis Plaza b¿nyesinde 7. 

normal katta konumlu, 200 mĮ kullanēm alanlē olarak beyan edilen ofis 10.000.000,-

TL (50.000, -TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. (Emlak­ē: 0532 251 06 19)  

4.  Deĵerleme konusu taĸēnmazlarla  aynē bºlgede Karat 34 Projesi b¿nyesinde 8. normal 

katta konumlu, 110 mĮ kullanēm alanlē olarak beyan edilen ofis 3.950.000,-TL 

(35.909, -TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. (Sahibinden: 0551 431 91 55) 

5.  Deĵerleme konusu taĸēnmazlarla  aynē bºlgede Karat 34 Projesi b¿nyesinde 2. normal 

katta konumlu, 82 mĮ kullanēm alanlē olarak beyan edilen ofis 3.300.000,-TL 

(40.243, -TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. (Emlak­ē: 0533 399 53 53) 

6.  Deĵerleme konusu taĸēnmazlarla  aynē bºlgede Ķswest Projesi b¿nyesinde 3. normal 

katta konumlu, 188 mĮ kullanēm alanlē olarak beyan edilen ofis 6.600.000,-TL 

(35.106, -TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. (Emlak­ē: 0542 603 66 01) 
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Bºlgede Konumlu Olan Kiralēk Ofis Emsalleri ;  

7.  Deĵerleme konusu taĸēnmazlarla  aynē bºlgede Vizyon Park Ofis Plaza b¿nyesinde 3. 

normal katta konumlu, 80 mĮ kullanēm alanlē olarak beyan edilen ofis aylēk 15.000,-

TL (187,50 -TL/mĮ) bedelle kiralēktēr. (Emlak­ē: 0537 450 20 96) 

8.  Deĵerleme konusu taĸēnmazla aynē bºlgede Ķswest Projesi b¿nyesinde 8. normal 

katta konumlu, 141 mĮ kullanēm alanlē olarak beyan edilen ofis aylēk 25.000,-TL 

(177,30 -TL/mĮ) bedelle kiralēktēr. (Emlak­ē: 0542 603 66 01) 

9.  Deĵerleme konusu taĸēnmazla aynē bºlgede Karat 34 Projesi b¿nyesinde 3. normal 

katta konumlu, 10 5 mĮ kullanēm alanlē olarak beyan edilen ofis aylēk 24.000,-TL 

(228,57 -TL/mĮ) bedelle kiralēktēr. (Emlak­ē: 0532 451 12 32) 

10.  Deĵerleme konusu taĸēnmazla aynē bºlgede Karat 34 Projesi b¿nyesinde 1. normal 

katta konumlu, 130 mĮ kullanēm alanlē olarak beyan edilen ofis aylēk 28.000,-TL 

(215,38 -TL/mĮ) bedelle kiralēktēr. (Emlak­ē: 0532 209 08 15) 

 

χȢ"v,­- '!92d-%.+5,­. $%X%2,%-% 3­2%#d 
 

7.1.  '!92d-%.+5,­. $%X%2,%-%3d.$% +5,,!.),!. 9v.4%-,%2 
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Gayrimenkul ¿n Pazar deĵerinin tahmininde; Pazar yaklaĸēmē, Gelir yaklaĸēmē ve  

Maliyet yaklaĸēmē kullanēlēr.  

Bu yºntemlerin uygulanabilirliĵi, tahmin edilen deĵerin tipine ve verilerin 

kullanēlabilirliĵine gºre deĵiĸmektedir. Pazar deĵeri tahminleri i­in se­ilen her t¿r 

yaklaĸēm Pazar verileriyle desteklenmektedir.  

Pazar yaklaĸēmē varlēĵēn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynē veya karĸēlaĸtērēlabilir 

(benzer) varlēklarla karĸēlaĸtērēlmasē suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵerin belirlendiĵi 

yaklaĸēmē ifade eder.  

Gelir yaklaĸēmē, gºsterge niteliĵindeki deĵerin, gelecekteki nakit akēĸlarēnēn tek bir 

cari deĵere dºn¿ĸt¿r¿lmesi ile belirlenmesini saĵlar. Gelir yaklaĸēmēnda varlēĵēn deĵeri, 

varlēk tarafēndan yaratēlan gelirlerin, nakit akēĸlarēnēn veya maliyet tasarruflarēnēn bug¿nk¿ 

deĵerine dayanēlarak tespit edilir.  

Gelir yaklaĸēmēnēn ­ok sayēda uygulama yolunun bulunmasēna karĸēn, gelir yaklaĸēmē 

kapsamēndaki yºntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarēn bug¿nk¿ deĵere 

indirgenmesine dayanmaktadēr. Bunlar Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸlarē (ĶNA) yºnteminin 

varyasyonlarē olup, aĸaĵēda yer verilen kavramlar t¿m gelir yaklaĸēmē yºntemleri i­in 

kēsmen veya tamamen ge­erlidir. 

Maliyet yaklaĸēmē, bir alēcēnēn, gereksiz k¿lfet doĵuran zaman, elveriĸsizlik, risk gibi 

etkenler sºz konusu olmadēk­a, belli bir varlēk i­in, ister satēn alma, isterse yapēm yoluyla 

edinilmiĸ olsun, kendisine eĸit faydaya sahip baĸka bir varlēĵē elde etme maliyetinden 
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daha fazla ºdeme yapmayacaĵē ekonomik ilkesinin uygulanmasēyla gºsterge niteliĵindeki 

deĵerin belirlendiĵi yaklaĸēmdēr. Bu yaklaĸēmda, bir varlēĵēn cari ikame maliyetinin veya 

yeniden ¿retim maliyetinin hesaplanmasē ve fiziksel bozulma ve diĵer bi­imlerde 

ger­ekleĸen t¿m yēpranma paylarēnēn d¿ĸ¿lmesi suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵer 

belirlenmektedir.  

Bu ­alēĸmamēzda; rapora konu taĸēnmazlarēn Pazar deĵerinin tespitinde p azar 

yaklaĸēmē ve gelir  indirgeme  yaklaĸēmē kullanēlmēĸtēr. 

 

 

ψȢ"v,­- '!92d-%.+5,­. 0!:!2 $%X%2d.d. 4%30d4d 

8.1.  0!:!2 9!+,!¤)-) d,% 5,!¤),!. 3/.5K, PAZAR $%X%2d HESABI 

ÖÅ !.!,d:d 
 

Pazar yaklaĸēmē varlēĵēn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynē veya karĸēlaĸtērēlabilir 

(benzer) varlēklarla karĸēlaĸtērēlmasē suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵerin belirlendiĵi 

yaklaĸēmē ifade eder. (UDS 2017)  

Yukarēdaki tanēmdan hareketle b u yºntemde, yakēn dºnemde pazara ­ēkarēlmēĸ ve 

satēlmēĸ benzer gayrimenkuller dikkate alēnarak, Pazar deĵerini etkileyebilecek kriterler 

­er­evesinde fiyat ayarlamasē yapēldēktan sonra konu gayrimenkul /gayrimenkuller  i­in mĮ 

birim deĵeri belirlenmiĸtir. 

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanēm ve b¿y¿kl¿k gibi kriterler dahilinde 

karĸēlaĸtērēlmēĸ, emlak pazarēnēn g¿ncel deĵerlendirmesi i­in emlak pazarlama firmalarē ile 

gºr¿ĸ¿lm¿ĸ; ayrēca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanēlmēĸtēr. 

Gayr imenkul¿n Pazar deĵerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin 

sahip olduklarē olumlu, olumsuz ve benzer ºzelliklere gºre karĸēlaĸtērēlmasē ve 

uyumlaĸtērēlmasē yoluna gidilmiĸtir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / 

lokasyon, b¿y¿kl¿k, imar durumu, yapēlaĸma hakkē, fiziksel ºzellik gibi kriterler 

doĵrultusunda deĵerlendirilmiĸtir. Puan aralēklarē mesleki deneyim ve ĸirketimizdeki diĵer 

verilerden elde edilmiĸtir. 
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8.1.1. SATILIK /&d3 %-3!,,%2 +!2¤),!¤4)2-! !.!,d:d 
 

Emsal No 1 2 3 4 5 6 

YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ όƳчύ 190 110 200 110 82 188 

TǎǘŜƴŜƴ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ 8.250.000 3.750.000 10.000.000 3.950.000 3.300.000 6.600.000 

tŀȊŀǊƭƤƪƭƤ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ 7.837.500 3.562.500 9.500.000 3.752.500 3.135.000 6.270.000 

.ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 41.250 32.385 47.500 34.115 38.230 33.350 

YƻƴǳƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ 20% -5% 0% 15% 0% 0% 

YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ 0% 10% 0% 0% 20% 0% 

Tƴǒŀŀǘ YŀƭƛǘŜǎƛ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ 0% 0% 0% 0% 0% 10% 

¢ƻǇƭŀƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜ aƛƪǘŀǊƤ ό҈ύ 20% 5% 0% 15% 20% 10% 

5ǸȊŜƭǘƛƭƳƛǒ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 49.500 34.005 47.500 39.230 45.875 36.685 

hǊǘŀƭŀƳŀ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 42.135 

 

 

8.1.2. +d2!,)+ /&d3 %-3!,,%2 +!2¤),!¤4)2-! !.!,d:d 
 

Emsal No 7 8 9 10 

YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ όƳчύ 80 141 105 130 

TǎǘŜƴŜƴ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ 15.000 25.000 24.000 28.000 

tŀȊŀǊƭƤƪƭƤ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ 14.250 23.750 22.800 26.600 

.ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 180 170 215 205 

YƻƴǳƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ 0% 0% 0% 0% 

YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ 5% 10% 0% 10% 

Tƴǒŀŀǘ YŀƭƛǘŜǎƛ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ 0% 0% 0% 0% 

¢ƻǇƭŀƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜ aƛƪǘŀǊƤ ό҈ύ 5% 10% 0% 10% 

5ǸȊŜƭǘƛƭƳƛǒ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 190 185 215 225 

hǊǘŀƭŀƳŀ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 205 

 

 

 

8.1.3. 5,!¤),!. 3/.5K 
 

Yapēlan piyasa araĸtērmalarē, deĵerleme s¿reci ve emsal analizinden hareketle 

belirtilen ºzellikler gºzºn¿nde bulundurularak taĸēnmazlarēn mĮ birim deĵerleri takdir 

edilmiĸ ve kullanēm alanlarē ile ­arpēlarak pazar ve kira deĵerleri hesaplanmēĸtēr. 

Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazlarēn farklē katlarda yer almasē, kullanēm alanlarēnēn farklē 

olmasē, cepheleri ve projede planlanan diĵer hususlar dikkate alēnarak ayrē ayrē 

ĸerefiyelendirilmek sureti ile belirlenen mĮ birim deĵerleri ile yuvarlatēlmēĸ blok bazēnda 

toplam deĵerleri aĸaĵēdaki tabloda gºsterilmiĸtir.  
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BB bT¢9[TFT IT{{9 
Ƴч .TwTa {!¢L  
59F9wT ό¢[ύ 

Ƴч .TwTa YTw! 
59F9wT ό¢[ύ 

![!bόƳчύ 
YUV. 

59F9w(TL) 
IT{{9 59F9wT 

(TL) 
YTw! 

59F9wT (TL) 
IT{{9 YTw! 
59F9wT(TL) 

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 ¢ŜǊŀǎƭƤ hŦƛǎ  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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8.2.  '%,d2 9!+,!¤)-) d,% 0!:!2 $%X%2d (%3!") 6% !.!,d:d 

Gelir yaklaĸēmē, gºsterge niteliĵindeki deĵerin, gelecekteki nakit akēĸlarēnēn tek bir 

cari deĵere dºn¿ĸt¿r¿lmesi ile belirlenmesini saĵlar. Gelir yaklaĸēmēnda varlēĵēn deĵeri, 

varlēk tarafēndan yaratēlan gelirlerin, nakit akēĸlarēnēn veya maliyet tasarruflarēnēn bug¿nk¿ 

deĵerine dayanēlarak tespit edilir.  

Gelir yaklaĸēmēnēn ­ok sayēda uygulama yolunun bulunmasēna karĸēn, gelir yaklaĸēmē 

kapsamēndaki yºntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarēn bug¿nk¿ deĵere 

indirgenmesine dayanmaktadēr. Bunlar Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸlarē (ĶNA) yºnteminin 

varyasyonlarē olup, aĸaĵēda yer verilen kavramlar t¿m gelir yaklaĸēmē yºntemleri i­in 

kēsmen veya tamamen ge­erlidir. 

Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸlarē (ĶNA) Yºntemi ĶNA yºnteminde, tahmini nakit akēĸlarē 

deĵerleme tarihine indirgenmekte ve bu iĸlem varlēĵēn bug¿nk¿ deĵeriyle 

sonu­lanmaktadēr. Uzun ºm¿rl¿ veya sonsuz ºm¿rl¿ varlēklarla ilgili bazē durumlarda, 

ĶNA, varlēĵēn kesin tahmin s¿resinin sonundaki deĵeri temsil eden devam eden deĵeri 

i­erebilir. Diĵer durumlarda, varlēĵēn deĵeri kesin tahmin s¿resi bulunmayan bir devam 

eden deĵer tek baĸēna kullanēlarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yºntemi 

olarak nitelendirilir.  (UDS 2017)  

Gelir bazlē deĵerleme yaygēnlēkla, iki ayrē yaklaĸēm baz alēnarak yapēlmaktadēr. 

Bunlar; ñdirekt kapitalizasyon yaklaĸēmēò denilen ve gayrmenkul¿n yēllēk getirisini baz 

alan yaklaĸēm veya ñindirgenmiĸ nakit akēmlarē yaklaĸēmēò denilen ve gayrimenkul¿n belli 

bir s¿re i­erisinde oluĸturacaĵē gelecek gelir akēmlarēndan bug¿nk¿ deĵerini hesaplayan 

yºntemdir. 

Direkt kapitalizasyon kullanarak, deĵerlemeci; yeni bir yatērēmcē a­ēsēndan, gelir 

¿reten m¿lk¿n piyasa deĵerini analiz eder. Deĵerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon 

oranē elde edebilmek i­in, karĸēlaĸtērēlabilir m¿lklerin satēĸ fiyatlarēyla gelirleri arasēndaki 

iliĸkiyi inceler. Daha sonra deĵerlemeci konu m¿lk¿n sahip olunduktan sonraki ilk yēlda 

elde edilen yēllēk faaliyet gelirine, bu oranē uygular. Elde edilen deĵer, benzer m¿lklerde 

aynē d¿zeyde getiri elde edileceĵi varsayēmēyla, belirtilen gelir d¿zeyiyle garanti edilen 

piyasa deĵeridir.  

Gelir getiren m¿lk genellikle bir yatērēm olarak alēnēr. Yani, alēcē onu satēn almak i­in 

kullandēĵē kapital (ister kendisinin olsun, isterse ºd¿n­ almēĸ olsun) i­in bir getiri bekler. 

Yatērēmcēnēn beklediĵi veya aldēĵē getiri oranē kapitalizasyon oranē (ayrēca toplam 

kapitalizasyon oranē da denir) olup bu oran m¿lk¿n saĵladēĵē yēllēk net faaliyet geliri ile, 

deĵeri arasēndaki oran olarak ifade edilir.  

Bunu bir matematiksel eĸitlik ĸeklinde ifade etmek gerekirse;  

Kapitalizasyon Oranē = Yēlēk Net Gelir / Gayrimenkul¿n Pazar Deĵeriôdir.  

Ofisler i­in kapitalizasyon oranē hesaplama tablosu:  
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EMSAL 
!¸[LY YTw! 
59F9wT 

(TL) 

¸L[[LY YTw! 
59F9wT 

(TL) 

t!½!w[LY[L {!¢L  
59F9wT ό¢[ύ 

Y!tT¢![T½!{¸hb 
ORANI 

Emsal 1 37.500 450.000 8.250.000 0,05 

hŦƛǎ ƛœƛƴ ŘƛƪƪŀǘŜ ŀƭƤƴŀŎŀƪ ƻƭŀƴ ƻǊǘŀƭŀƳŀ ƪŀǇƛǘŀƭƛȊŀǎȅƻƴ ƻǊŀƴƤ 

 

8.3.  5,!¤),!. 3/.5K 

Yapēlan piyasa araĸtērmalarē, gelir yaklaĸēmē yºntemi ile hareketle rapora konu 

taĸēnmazlarēn, blok, kat, kullanēm alanē dikkate alēnarak, konut ve ticari fonksiyonuna 

sahip taĸēnmazlarēn baĵēmsēz bºl¿m bazēda arsa payē dahil satēĸ deĵerleri kapitalizasyon 

yºntemi ile hesaplanmēĸ olup aĸaĵēdaki tabloda sunulmuĸtur. Her bir fonksiyon i­in farklē 

farklē kullanēlmēĸtēr.  

BB 
NO 

bT¢9[TFT IT{{9 
KAP. 

ORANI 
!¸[LY YTw! 
.959[T ό¢[ύ 

¸L[[LY YTw! 
.959[T ό¢[ύ 

 59F9wT ό¢[ύ 
IT{{9 

59F9wT ό¢[ύ 

1 Ofis  1/2 0,05 123.320 1.479.840 29.596.800 14.798.400 

2 Ofis  1/2 0,05 124.800 1.497.600 29.952.000 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 7.994.400 7.994.400 

38 Ofis Tam 0,05 33.310 399.720 7.994.400 7.994.400 

39 Ofis Tam 0,05 18.770 225.240 4.504.800 4.504.800 

58 
¢ŜǊŀǎƭƤ 
Ofis 

 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 

 

8.4.  -!,d9%4 (%3!") 9v.4%-d d,% 5,!¤),!. 3/.5K 0!:!2 $%X%2d 
(%3!") 6% !.!,d:d 

 

Maliyet yaklaĸēmē, bir alēcēnēn, gereksiz k¿lfet doĵuran zaman, elveriĸsizlik, risk gibi 

etkenler sºz konusu olmadēk­a, belli bir varlēk i­in, ister satēn alma, isterse yapēm yoluyla 

edinilmiĸ olsun, kendisine eĸit faydaya sahip baĸka bir varlēĵē elde etme maliyetinden 

daha fazla ºdeme yapmayacaĵē ekonomik ilkesinin uygulanmasēyla gºsterge niteliĵindeki 

deĵerin belirlendiĵi yaklaĸēmdēr. Bu yaklaĸēmda, bir varlēĵēn cari ikame maliyetinin veya 

yeniden ¿retim maliyetinin hesaplanmasē ve fiziksel bozulma ve diĵer bi­imlerde 

ger­ekleĸen t¿m yēpranma paylarēnēn d¿ĸ¿lmesi suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵer 

belirlenmektedir.  

¥zetle bu yºntemde taĸēnmazlarēn arsa ve ¿zerindeki inĸai yatērēmlar olmak ¿zere 2 

bileĸen dikkate alēnarak deĵer tespiti yapēlmaktadēr. Rapora konu taĸēnmazlar baĵēmsēz 

bºl¿m niteliĵinde olduĵundan bu yºntemin kullanēlmasē m¿mk¿n olmamēĸtēr. 
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8.5.  !.!,d: 3/.5K,!2).). $%X%2,%.$d2d,-%3d 
 

Kullanēlan yºntemlere gºre ulaĸēlan pazar deĵerleri aĸaĵēda tablo halinde 

listelenmiĸtir. 

DEĴERLEME Y¥NTEMĶ ULAķILAN DEĴER 

Pazar Yaklaĸēmē 61.254.167  

Gelir Yaklaĸēmē 66.966.800  

Uyumlaĸtērēlmēĸ Deĵer 61.254.167  

 
Her iki yºntemle bulunan deĵerler arasēnda bir miktar fark vardēr. 

Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē UDS 105 Madde 10.3ôte ñBir varlēĵa iliĸkin 

deĵerleme yaklaĸēmlarēnēn ve yºntemlerinin se­iminde ama­ belirli durumlara en uygun 

yºntemin bulunmasēdēr. Bir yºntemin her duruma uygun olmasē sºz konusu deĵildir. 

Se­im s¿recinde asgari olarak aĸaĵēdakiler dikkate alēnēr:  

(a) deĵerleme gºrevinin koĸullarē ve amacē ile belirlenen uygun deĵer esas(lar)ē ve 

varsayēlan kullanēm(lar)ē,  

(b) olasē deĵerleme yaklaĸēmlarēnēn ve yºntemlerinin g¿­l¿ ve zayēf yºnleri,  

(c) her bir yºntemin varlēĵēn niteliĵi ve ilgili pazardaki katēlēmcēlar tarafēndan 

kullanēlan yaklaĸēmlar ve yºntemler bakēmēndan uygunluĵu,  

(d) yºntem(ler)in uygulanmasē i­in gereken g¿venilir bilginin mevcudiyetiò Ve yanē 

sēra UDS 105 Madde 10.4ôte ise ñDeĵerleme ­alēĸmasēnda yer alan bilgiler ve ĸartlar 

dikkate alēndēĵēnda, ºzellikle tek bir yºntemin doĵruluĵuna ve g¿venilirliĵine y¿ksek 

seviyede itimat duyulduĵu hallerde, deĵerlemeyi ger­ekleĸtirenlerin bir varlēĵēn 

deĵerlemesi i­in birden fazla deĵerleme yºntemi kullanmasē gerekmez. Ancak, 

deĵerlemeyi ger­ekleĸtirenin ­eĸitli yaklaĸēm ve yºntemleri kullanmayē da gºz ºn¿nde 

bulundurmasē gerekli gºr¿lmekte olup, ºzellikle tek bir yºntem ile g¿venilir bir karar 

verilebilmesi i­in yeterli bulguya dayalē veya gºzlemlenebilen girdinin mevcut olmadēĵē 

hallerde, bir deĵerin belirlenebilmesi amacēyla birden fazla deĵerleme yaklaĸēmē veya 

yºntemi gerekli gºr¿l¿p kullanēlabilir. Birden fazla deĵerleme yaklaĸēmē veya yºnteminin, 

hatta tek bir yaklaĸēm dahilinde birden fazla yºntemin kullanēldēĵē hallerde, sºz konusu 

farklē yaklaĸēm veya yºntemlere dayalē deĵer takdirinin makul olmasē ve birbirinden farklē 

deĵerlerin, ortalama alēnmaksēzēn, analiz edilmek ve gerek­eleri belirtilmek suretiyle tek 

bir sonuca ulaĸtērēlma s¿recinin deĵerlemeyi ger­ekleĸtiren tarafēndan raporda 

a­ēklanmasē gerekli gºr¿lmektedir.ò Denilmektedir.  

Ekonominin ­eĸitli nedenlerle ortaya ­ēkabilecek olumlu ya da olumsuz faktºrlere 

baĵlē olarak deĵiĸkenlik arz edebilecek olmasē ve gayrimenkul rayi­lerinin ise her 

dºnemde kendi i­inde daha tutarlē bir denge taĸēdēĵēndan hareketle nihai deĵer olarak 

pazar yaklaĸēmē ile bulunan deĵerin alēnmasē uygun gºr¿lm¿ĸt¿r.  
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Buna gºre rapor konusu taĸēnmazlarēn pazar deĵerleri toplamē 61.254.167 ,- TL  

olarak takd ir olunmuĸtur.  

 

8.5.1. "/¤ !2!:d 6% '%,d¤4d2d,-d¤ 02/*% $%X%2d !.!,d:d 6% +5,,!.),!. 6%2d 
VE VARSAYIMLAR  

 

Deĵerleme, proje geliĸtirme niteliĵinde deĵildir. 

 

8.5.2. !3'!2d "d,'d,%2$%. 2!0/2$! 6%2d,-%9%.,%2d. .%$%. 
6%2d,-%$d+,%2d.d. '%2%+K%,%2d 

 

Asgari bilgilerden veril meyen yoktur.  

 

8.5.3. -­¤4%2%+ 6%9! "v,­.-­¤ +)3)-,!2). $%X%2,%-% !.!,d:d  
 

Taĸēnmazlarēn m¿ĸterek veya bºl¿nm¿ĸ kēsēmlarē bulunmamaktadēr. 

 

 

8.5.4. (!3),!4 0!9,!¤)-) 6%9! +!4 +!2¤),)X) 9v.4%-d d,% 9!0),!#!+ 
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI  

 

Hasēlat paylaĸēmē ya da kat karĸēlēĵē yºntemleri kullanēlmamēĸtēr. 

 

8.5.5. +d2! $%X%2 !.!,d:d 6% +5,,!.),!. 6%2d,%2 

Pazar yaklaĸēmē ile taĸēnmazlarēn toplam aylēk kira deĵeri 279.028  TL yēllēk toplam 

kira deĵerleri ise 3.348.336  TL olarak hesap ve takdir edilmiĸtir.  

 

ωȢ"v,­- $%X%2,%-% KONUSU GAYRIMENKUL dKd. 3/. ­K 9),DA 

(!:)2,!.-)¤ '!92d-%.+5, $%X%2,%-% RAPORLARI  
 

Raporda yer alan deĵerleme konusu gayrimenkuller i­in, ĸirketimiz tarafēndan son ¿­ 

yēl i­erisinde SPK Mevzuatē kapsamēnda hazērlanmēĸ gayrimenkul deĵerleme raporu 

bulunmamaktadēr. 
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ρπȢ"v,­- .d(!d $%X%2 4!+$d2d 6% 3/.5K  
 

Rapor i­eriĵinde ºzellikleri belirtilen 7 adet baĵēmsēz bºl¿m¿n yerinde yapēlan 

incelemesinde yer aldēklarē projenin lokasyonuna, taĸēnmazlarēn site ve blok  b¿nyesindeki 

konum larēna, inĸai kaliteler ine, mimari ºzelliklerine ve ­evrede yapēlan piyasa 

araĸtērmalarēna gºre g¿n¿m¿z ekonomik koĸullarē itibariyle takdir edilen toplam deĵeri 

aĸaĵēdaki tabloda sunulmuĸtur.  

 

1540 ADA 10  PARSEL ¦ZERĶNDE YER ALAN  

7  ADET BAĴIMSIZ B¥L¦M Ķ¢ĶN TAKDĶR EDĶLEN 

TOPLAM PAZAR DEĴERĶ (KDV HARĶ¢)  61.254.167 ,- TL  

TOPLAM PAZAR DEĴERĶ ( KDV DAHĶL) 72.279.917 ,- TL  

 

Bulundu klarē bºlge, konumlarē, ulaĸēmē ve kullanēm olanaklarē gºz ºn¿nde 

bulundurularak, deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn ñSATILABĶLĶRò nitelikte olduĵu 

kanaatindeyiz.  

Ķĸ bu rapor e-imzalē dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazērlanmēĸtēr.  

KDV oranē t¿m gayrimenkuller i­in %18 kabul edilmiĸtir.  

Bu rapor T¿rkiye Deĵerleme Uzmanlarē Birliĵi tarafēndan yayēnlanan Uluslararasē 

Deĵerleme Standartlarē (2017) kapsamēnda ve Sermaye Piyasasē H¿k¿mlerine gºre 

hazērlanmēĸtēr. 

Bilgilerinize sunulur. 16  Eyl¿l 202 2 

(Ekspertiz tarihi: 16  Eyl¿l 202 2)  

 

 {ŀȅƎƤƭŀǊƤƳƤȊƭŀΣ 
Lb±9{¢ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ  

ǾŜ 5ŀƴƤǒƳŀƴƭƤƪ !Φ Φ 

e-imzalēdēr. 

 

e-imzalēdēr. 

 

e-imzalēdēr. 

 

hǊœǳƴ !ƴƤƭ ¢«a9w 
5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¦ȊƳŀƴƤ  
(Lisans No: 409714) 

Iŀƭƛƭ {ŜǊǘŀœ D«b5hF5¦ 
{ƻǊǳƳƭǳ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¦ȊƳŀƴƤ 

(Lisans No: 401865) 

aΦ aǳǎǘŀŦŀ ¸«Y{9[ 
{ƻǊǳƳƭǳ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¦ȊƳŀƴƤ  

(Lisans No:401651) 
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