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REVĶZE DEĴERLEME RAPORU 

DEĴERLEMEYĶ TALEP 
EDEN  

 
ALARKO GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ 

 

DAYANAK 

S¥ZLEķMESĶ 
26.11.2018  

GAYRĶMENKUL¦N  

POSTA ADRESĶ 

Ķstanbul ili, Beĸiktaĸ il­esi, Akatlar Mahallesi, Tepecik  

Cad. Etiler Alkent Sitesi Alkent Alēĸveriĸ merkezi F1-
F2-F3-F4 blok no.lu D ¿kkanlar olarak yer almaktadēr.  

RAPOR TARĶHĶ 28 .12.2018  

REVĶZE RAPOR 

TARĶHĶ 
17 .04.2019  

RAPOR NO                      2018 /OZ/ 1137 -1 

RAPORUN KONUSU          

M¿lkiyeti Alarko Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ône 
ait olan ; Ķstanbul Ķli, Beĸiktaĸ Ķl­esi, Rumelihisarē 

Mahallesi, 1411 ada, 1 numaralē parselde kayētlē Asma 
Katlē D¿kkan nitelikli  39 adet taĸēnmazlarēn 

28 .12 .2018  tarihli piyasa deĵerlerinin tespiti. 

TAPU  ĶNCELEMESĶ 

06.12 .2018  tarihinde, 17:23  ile 17:40  saatleri 
arasēnda Tapu Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ Web 

Portalēôndan alēnan g¿ncel takbis belgelerine gºre 

deĵerleme konusu taĸēnmazlar ¿zerinde herhangi bir 
deĵiĸikliĵe rastlanmamēĸ olup taĸēnmazlar ¿zerinde 

yer alan takyidat kayētlarē rapor i­erisinde (3-5 
Gayrimenkul¿n Takyidat Bilgileri) baĸlēĵē altēnda yer 

almaktadēr.  

ĶMAR DURUMU 

Beĸiktaĸ Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônden alēnan 
bilgiye gºre deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn 

bulunduĵu 1411 ada, 1 parsel; 18.06.1993 Onay 

tarihli 1/5000 ¥l­ekli Beĸiktaĸ Geri Gºr¿n¿m ve 
Etkilenme Bºlgesi Revizyon Nazēm Ķmar Planē ve 

10.12.1993 onay tarihli 1/1000 ¥l­ekli Beĸiktaĸ Geri 
Gºr¿n¿m ve Etkilenme Bºlgesi Uygulama Ķmar Planē 

kapsamēnda; 08.04.1985 g¿n ve K/124 sayēlē Boĵazi­i 
Ķmar Ķdare Heyeti kararēnēn ge­erli olduĵu alanda; F 

tipi 1 katlē ­arĸē bloklarē ile H:6,00 m y¿kseklikte 
yapēlanma hakkē almaktadēr. Ķmar durumunda son ¿­ 

yēl i­inde deĵiĸikliĵe rastlanmamēĸtēr.  
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KISITLILIK HALĶ 
Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn herhangi bir 

kēsētlēlēk hali bulunmamaktadēr.  

DEĴERĶ 

KDV Hari­ Piyasa Deĵerinin;  
33.300 .000 TL   
(Otuz¿­milyon¿­y¿zbin T¿rk Lirasē)  

 

KDV Dahil Piyasa Deĵerinin;  
39.294.000 - TL 

(Otuzdokuzmilyonikiy¿zdoksandºrtbin T¿rk Lirasē)   
 

KDV Hari­ Toplam Aylēk Kira Deĵerin in ;  
210.342 - TL  (Ķkiy¿zonbin¿­y¿zkērkiki T¿rk Lirasē)  

 
KDV Dahil  Toplam Aylēk Kira Deĵerinin ;  

248.204 - TL  (Ķkiy¿zkērksekizbinikiy¿zdºrt T¿rk 
Lirasē) 

RAPORU 

HAZIRLAYAN 
DEĴERLEME UZMANI 

Ey¿p SAMAN (SPK Lisans No:400699) 

SORUMLU  
DEĴERLEME UZMANI 

Aydil ¢EVEN (SPK Lisans No:401407)  

UYGUNLUK BEYANI  

Raporda sunulan bulgular deĵerleme uzmanēnēn elde 
ettiĵi t¿m bilgiler ­er­evesinde doĵru olduĵu; 

Raporda yer alan analiz ve sonu­larēn belirtilen 
varsayēmlar ve koĸullarla sēnērlē olduĵu; 

Kiĸiseli tarafsēz ve ºnyargēsēz profesyonel analiz, fikir 
ve sonu­lardan oluĸtuĵu, 

Deĵerleme uzmanēnēn deĵerleme konusunu 
oluĸturan m¿lkle ve deĵerlemeyi talep eden m¿ĸteri 

ile herhangi bir iliĸkisinin bulunmadēĵē; 
Deĵerleme hizmetinin ¿cretinin raporla ilgili 

herhangi bir ĸarta baĵlē bulunmadēĵē; 
Deĵerleme uzmanēnēn bu rapor i­in gerekli mesleki 

eĵitim, bilgi ve deneyime sahip olduĵu; 
Deĵerleme uzmanēnēn raporun hazērlanmasē 

sērasēnda m¿lk¿ kiĸisel olarak denetlediĵi; 

hususlarēnē beyan ederiz. 
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B¥L¦M 1 
1.1 Ķ¢ĶNDEKĶLER 

 
B¥L¦M 1 
 

RAPOR BĶLGĶLERĶ                                                                                                                              
1.1  Ķ­indekiler 
1.2  Rapor Tarihi ve Numarasē          

1.3  Rapor T¿r¿               
1.4  Raporu Hazērlayanlar           
1.5  Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Adē Soyadē         

1.6  Deĵerleme Tarihi            
1.7  Dayanak Sºzleĸmenin Tarih ve Numarasē            
1.8  Raporun Kurul D¿zenlemeleri Kapsamēnda Hazērlanēp Hazērlanmadēĵē     

 
B¥L¦M 2 
 

ķĶRKETĶ VE M¦ķTERĶYĶ TANITICI BĶLGĶLER 
2.1   ķirketin Unvanē ve Adresi          
2.2   M¿ĸteriyi Tanētēcē Bilgiler ve Adresi       

2.3    M¿ĸterinin Taleplerinin Kapsamē ve Varsa getirilen Sēnērlamalar         
2.4   Raporda Kullanēlan Deĵer Tanēmlarē    
2.4.1  Piyasa Deĵeri (Pazar Deĵeri, Makul Deĵer)  

2.4.2  D¿zenli Likiditasyon Deĵeri  
2.4.3  Zorunlu Likiditasyon Deĵeri (Tasfiye Deĵeri)  
2.5  Deĵerlemede Kullanēlan Yºntemler 

2.5.1  Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē  
2.5.2  Gelirin Ķndirgenmesi Yaklaĸēmē  
2.5.3  Maliyet Yaklaĸēmē 

2.5.4  Geliĸtirme Yaklaĸēmē 
  
B¥L¦M 3 

 
DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZ HAKKINDA BĶLGĶLER 
3.1  Gayrimenkul¿n Yeri, Konumu, Tanēmē ve Tapu Kayētlarēna Ķliĸkin Bilgiler 

3.2  Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, ķema, vb. Dºk¿manlar     
3.3  Ķmar Bilgileri             
3.4  Gayrimenkul¿n Son ¦­ Yēllēk Dºnemdeki Durumu                  

3.5  Gayrimen kul¿n Takyidat Bilgileri         
3.6  Deĵerlemesi Yapēlan Projelerin Mevzuat Uyarēnca Gerekli Ķzinlerinin Alēnēp  
  Alēnmadēĵē Hakkēnda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē Portfºy¿ne  

Alēnmasēna Sermaye Piyasasē Mevzuatē H¿k¿mleri ¢er­evesinde Bir Engel Olup 
Olmadēĵē Hakkēndaki Gºr¿ĸ         

3.7  Deĵerlemesi Yapēlan Projeler ile Ķlgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayēlē  
 Yapē Denetimi Hakkēnda Kanun Uyarēnca Denetim yapan Yapē Denetim Kuruluĸu ve  
 Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul ile Ķlgili Olarak Ger­ekleĸtirdiĵi Denetimler   

  Hakkēnda Bilgi 
3.8  Detaylē Bilgi, Planlar ve Deĵerin, Deĵerlemesi Yapēlan Projeye Ķliĸkin Olduĵuna  
         ve Farklē Bir Projenin Uygulanmasē Durumunda Bulunacak Deĵerin Farklē  

 Olabileceĵine Ķliĸkin A­ēklama     
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B¥L¦M 4 
 
DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKULE ĶLĶķKĶN ANALĶZLER 

4.1  Gayrimenkul¿n Bulunduĵu Bºlgenin Analizi ve Kullanēlan Veriler   
4.2    Mevcut Ekonomik Koĸullarēn, Gayrimenkul Piyasasēnēn Analizi, Mevcut Trendler ve   
  Dayanak Veriler  

4.3    Deĵerleme Ķĸlemini Olumsuz Yºnde Etkileyen veya Sēnērlayan Faktºrler  
4.4    Gayrimenkul¿n Yapēsal, Ķnĸaat ¥zellikleri 
4.5    Fiziksel Deĵerlemede Baz Alēnan Veriler       

4.6    Gayrimenkul¿n Teknik ¥zellikleri ve Deĵerlemede Baz Alēnan Veriler   
4.7    Deĵerleme Ķĸleminde Kullanēlan Varsayēmlar ve Bunlarēn Kullanēlma Nedenleri 
4.8    Kullanēlan Deĵerleme Tekniklerini A­ēklayēcē Bilgiler ve Bu Yºntemlerin   

  Se­ilmesinin Nedenleri         
4.9    ¦zerinde Proje Geliĸtirilen Arsalarēn Boĸ Arazi ve Proje Deĵerleri    
4.10  Nakit/Gelir Akēmlarē Analizi         

4.11  Maliyet Oluĸumlarē Analizi          
4.12  Deĵerlemede Esas Alēnan Benzer Satēĸ ¥rneklerinin Tanēm ve Satēĸ Bedelleri Ķle   
   Bunlarēn Se­ilmesinin Nedenleri  

4.13  Emsal  Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmēna Gºre Deĵer Analizi      
4.14  Kira Deĵeri Analizi ve Kullanēlan Veriler       
4.15  Deĵerleme Konusu Taĸēnmazēn Sigorta Deĵeri       

4.16  Gayrimenkul ve Buna Baĵlē Haklarēn Hukuki Durumunun Analizi    
4.17  Boĸ Arazi ve Geliĸtirilmiĸ Proje Deĵeri Analizi ve Kullanēlan Veri ve                
  Varsayēmlar ile Ulaĸēlan Sonu­lar        

4.18  En Y¿ksek ve En Ķyi Kullanēm Deĵeri Analizi        
4.19  M¿ĸterek veya Bºl¿nm¿ĸ Kēsēmlarēn Deĵerleme Analizi     

4.20  Hasēlat Paylaĸēmē ve Kat Karĸēlēĵē Yºntemi ile Yapēlacak Projelerde, Emsal Pay    
   Oranlarē           
 

B¥L¦M 5 
 
ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ 

5.1  Farklē Deĵerleme Metodlarēnēn ve Analizi Sonu­larēnēn Uyumlaĸtērēlmasē ve Bu   
  Ama­la Ķzlenen Yºntem ve Nedenler  
5.2  Asgari Bilgilerden Rapord a Yer Verilmeyenlerin Ni­in Yer Almadēklarēnēn            

  Gerek­eleri    
5.3  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediĵi ve Mevzuat Uyarēnca Alēnmasē             
  Gereken Ķzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadēĵē  

5.4  Deĵerlemesi yapēlan Gayrimenkul¿n, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule  
  Baĵlē Hak ve Faydalarēn, Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarē Portfºy¿ne Alēnmasēnda  
  Ser maye Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde, Bir Engel Olup  Olmadēĵē  

5.5  Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķle Ķlgili ķirketimizce Daha ¥nce Yapēlmēĸ Deĵerleme 
¢alēĸmalarē Hakkēnda Bilgi  

        

B¥L¦M 6 
 
SONU¢ 

6.1  Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Sonu­ C¿mlesi               
6.2    Nihai Deĵer Takdiri                    
 

EKLER:  1-  Fotoĵraflar    2-  Mimari Proje Resimleri  
  3-  Yapē Kullanma Ķzin Belgesi 4-  Yapē Ruhsatē 
   5-  Lisans Belgeleri     
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1.2  Rapor Tarih ve Numarasē 
 

Bu rapor  Alarko Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ônin 26 .11. 2018  tarihli 
talebine istinaden, ĸirketimiz tarafēndan 28 .12.2018  tarihinde, 2018 /OZ / 1137 -1 

rapor numarasē ile d¿zenlenmiĸtir. 
 

 
1.3  Rapor T¿r¿ 

 
Bu rapor  Ķstanbul Ķli, Beĸiktaĸ Ķl­esi, Rumelihisarē Mahallesi, 1411 ada, 1 

numaralē parselde kayētlē Asma Katlē D¿kkan nitelikli 39 adet taĸēnmazlarēn 
28 .12.2018  tarihli adil piyasa deĵerlerinin T¿rk Lirasē cinsinden belirlenmesi 

amacēyla hazērlanan deĵerleme raporudur. 

 
 

1.4  Raporu Hazērlayanlar 
 

Bu gayrimenkul deĵerleme raporu; m¿lk¿n mahallinde yapēlan inceleme 
net icesinde ilgili resmi ve ºzel kurum ve kuruluĸlardan elde edilen bilgiler, 

deĵerleme yºntem ve standartlarēna uygun olarak hazērlanmēĸtēr. Raporun 
hazērlanmasēnda; Aydil ¢EVEN (Sorumlu Deĵerleme Uzmanē) ve Ey¿p SAMAN 

(Sorumlu Deĵerleme Uzmanē)  gºrev almēĸlardēr. Adē ge­en deĵerleme 
uzmanlarē deĵerlemeyi yapabilmek i­in gerekli kalite, ehliyet ve deneyime 

sahiptirler.  
 

 
1.5  Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Adē Soyadē 

     

Bu gayrimenkul deĵerleme raporunun hazērlanmasēnda Sorumlu Deĵerleme 
uzmanlarē Aydil ¢EVEN ve Ey¿p SAMAN gºrev almēĸtēr. 

 
 

1.6  Deĵerleme Tarihi 
 

Deĵerleme raporunun hazērlanmasē sērasēnda deĵerleme uzmanlarēmēz 
26.11 .2018  tarihinde ­alēĸmalara baĸlamēĸ, 28 .12.2018  tarihinde rapor 

tamamlanmēĸtēr.  
 

 
1.7  Deĵerleme Sºzleĸmesinin Tarih ve Numarasē  

 
Bu deĵerleme raporu 26.11.2018  tarihinde Alarko Gayrimenkul Deĵerleme 

A.ķ.ônin yazēlē deĵerleme talebi doĵrultusunda hazērlanan 26.11.2018  tarihli 

Deĵerleme Hizmet Sºzleĸmesi ile resmileĸmiĸtir. Sºzleĸmede iki tarafēn hak ve 
y¿k¿ml¿l¿kleri belirtilmiĸ ve rapor sºzleĸme h¿k¿mlerine baĵlē kalēnarak 

hazērlanmēĸtēr. 
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1.8  Raporun Kurul D¿zenlemeleri Kapsamēnda Hazērlanēp 
Hazērlanmadēĵē   

 
Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile ilgili 2018 /OZ/ 1137 -1 numaralē rapor, Sermaye 

Piyasasē Kurulu Seri VIII No: 35 sayēlē ñSermaye Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde 
Deĵerleme Hizmeti Verecek ķirketlere ve Bu ķirketlerin Kurulca Listeye 

Alēnmalarēna Ķliĸkin Esaslar Hakkēnda Tebliĵò h¿k¿mleri ile kurulun 20.07.2007 
tarih 27/781 sayēlē kararēnda yer alan deĵerleme raporlarēnda bulunmasē 

gereken asgari hus uslar ­er­evesinde hazērlanmēĸtēr.  
 

B¥L¦M 2 

  
ķĶRKET ï M¦ķTERĶ BĶLGĶLERĶ,  KULLANILAN DEĴER TANIMLARI 

 

2.1  ķirket Unvanē ve Adresi  
 

ķirketimiz, Rehber Gayrimenkul Deĵerleme Danēĸmanlēk A.ķ. unvanē ile 
Karag¿mr¿k Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankasē Konutlarē, A3 Blok, No:74, 

Daire:6 Fatih/Ķstanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alanē 
gayrimenkul deĵerleme ve danēĸmanlēk olmak ¿zere kurulmuĸ olup, resmi, ºzel, 

yerli ve yabancē kurum ve kuruluĸlara, Uluslararasē Deĵerleme Standartlarēna ve 
T¿rkiyeôde y¿r¿rl¿kte bulunan mevzuata uygun olarak deĵerleme hizmeti 

vermektedir.  
 

ķirketimiz Sermaye Piyasasē Kuruluônun Seri VIII, No: 35 sayēlē ñSermaye 
Piyasasē Mevzuatē ­er­evesinde Gayrimenkul Deĵerleme Hizmeti Verecek 

ķirketler ile Bu ķirketlerin Kurulca Listeye Alēnmalarēna Ķliĸkin Esaslar Hakkēnda 
Tebliĵò ­er­evesinde, gayrimenkul deĵerleme hizmeti vermek ¿zere Kurul Karar 

Organēônēn 23.03.2012 tarih ve 10/342 sayēlē toplantēsēnda alēnan karar 

gereĵince SPK mevzuatē ­er­evesinde Gayrimenkul Deĵerleme Hizmeti vermek 
¿zere yetkilendirilmiĸtir. 

 
Ayrēca ĸirketimize, Bankacēlēk D¿zenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013 

tarih ve 5271 sayēlē kararē ile Bankalara Deĵerleme Hizmeti Verecek Kuruluĸlarēn 
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkēnda Yºnetmeliĵin 11. maddesine istinaden 

Bankalara Yºnetmeliĵin 4. maddesi kapsamēna giren ñGayrimenkul, Gayrimenkul 
Projesi veya Bir Gayrimenkule Baĵlē Hak ve Faaliyetlerin Deĵerlemesi ñ hizmeti 

verme yetkisi verilmiĸtir. 
 

ķirket Yºneticilerimiz ve Sorumlu Deĵerleme Uzmanlarēmēz ĸirket kurulmadan 
ºnceki dºnemde de uzun yēllar gayrimenkul deĵerleme konusunda ­alēĸmēĸ 

tecr¿beli kiĸilerden oluĸmaktadēr. ķirketimiz kurulduĵu g¿nden bug¿ne kadar 
yerli ve yabancē bankalar, gayrimenkul yatērēm ortaklēklarē, finansal kiralama, 

sigorta ve reas¿rans ĸirketleri, kamu kuruluĸlarē, denetim ĸirketleri, belediyeler, 

aracē kurumlar, vakēflar, holdingler ve diĵer kamu ve ºzel kuruluĸlarēna yºnelik 
hizmet sunmaktadēr. 
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2.2  M¿ĸteriyi Tanētēcē Bilgiler ve Adresi  
 

Alarko Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē ñAGMYOò 1996 yēlēnēn Temmuz ayēnda, 
1978 yēlēnda kurulmuĸ bir Alarko ĸirketinin Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵēna 

dºn¿ĸt¿r¿lmesi ile kurulmuĸtur.  
 

AGMYOônun ger­ekleĸtirdiĵi ilk iĸlem ĸirkete ayni sermaye olarak konulan, kaba 
inĸaatē bitmiĸ 37.000mĮôlik bir o fis binasēnēn Ekim 1996 tarihinde Osmanlē 

Bankasēôna satēlmasē iĸlemidir. Ger­ekleĸtirilen bu ilk iĸlemden sonra, gerek 
Alarko Topluluĵuônun geliĸtirdiĵi projelere yatērēm yaparak gerekse topluluk 

ĸirketlerinin elindeki gayrimenkulleri devralarak kira geliri elde etmektedir.  
 

Alarko Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ Muallim Naci Cad. No: 69 34347 

Ortakºy-ĶSTANBUL adresinde faaliyetini  s¿rd¿rmektedir. 
 

2.3  M¿ĸterinin Talebinin Kapsamē ve Varsa Getirilen Sēnērlamalar  
 

Bu deĵerleme raporu; Ķstanbul Ķli, Beĸiktaĸ Ķl­esi, Rumelihisarē Mahallesi, 1411 
ada, 1 numaralē parselde kayētlē Asma Katlē D¿kkan nitelikli 39 adet, m¿lkiyeti 

Alarko Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķôye ait olan taĸēnmazēn g¿n¿m¿z piyasa 
koĸullarēnda TL cinsinden nakit veya nakit karĸēlēĵē peĸin satēĸ deĵerinin 

belirlenmesi ve SPK d¿zenlemeleri kapsamēnda deĵerleme amacē ile 
hazērlanmēĸtēr.  

 
Ķĸ bu deĵerleme raporu; raporda detaylarē verilen taĸēnmazēn g¿ncel piyasa 

rayi­ deĵerinin tespiti ve sermaye piyasasē mevzuatē gereĵince, deĵerleme 
raporlarēnda bulunmasē gereken asgari hususlar ­er­evesinde deĵerleme 

raporunun hazērlanmasēdēr. Bu talepte m¿ĸteri tarafēndan getirilen bir kēsētlama 

bulunmamaktadēr. 
 

2.4. Raporda Kullanēlan Deĵer Tanēmlarē 
 

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule baĵlē hak ve faydalarēn belli bir 
tarihteki deĵerinin belirlenmesi amacē ile yapēlan ­alēĸmaya ñdeĵerlemeò, bu 

­alēĸmanēn sonucunda tespit edilen kanaate iliĸkin rakama ise ñdeĵerò denir.  
 

2.4.1  Piyasa Deĵeri (Pazar Deĵeri, Makul Deĵer)  
 

Bir gayrimenkul¿n belirli bir tarihte alēcē ve satēcē arasēnda el deĵiĸtirmesi 
durumunda;  

 
-  Gayrimenkul¿n satēĸē i­in yeterli derecede pazarlama yapēlacaĵē ve makul 

bir s¿re tanēnacaĵē  

-  Alēcē ve satēcēnēn gayrimenkulle ilgili b¿t¿n olumlu-olumsuz ĸartlardan 

haberdar olduĵu,  
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-  ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlacaĵē varsayēlarak 
yapēlan ve bu bilgiler doĵrultusunda, m¿lk¿n satēlabileceĵi en y¿ksek peĸin 

satēĸ bedeli ile ilgili oluĸturulan kanaat deĵere ñPiyasa Deĵeriò denir.  
-  Alēcēnēn tam olarak bilgilendirildiĵi ve satēcē ile beraber hareket ettiĵi ve 

istekli olduĵu varsayēlan bir ortamda,  

-  Herhangi bir kēsētlayēcē etki ve baskē olmaksēzēn,  

-  Deĵerleme konusu m¿lk¿n pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 
6-12 Ay) pazarda kalacaĵē,  

 

2.4.2   D¿zenli Likiditasyon Deĵeri  

 
Alēcē ve satēcē arasēnda gºr¿ĸmeler ve pazarlēklar sonucunda, gayrimenkuller i­in 

belirlenen, takribi 3 -6 ay aralēĵē i­indeki en olasē nakit satēĸ deĵeridir.  

D¿zenli likiditasyonda, pazarlēklar sonucunda varlēklarēn her biri i­in en iyi 
deĵerin alēnmasēna ­alēĸēlmaktadēr.  

 
Eĵer belirtilen zaman aralēĵē i­inde, taraflar arasēndaki gºr¿ĸmeler sonucunda 

fiyat konusunda anlaĸmaya varēlamazsa, varlēklarēn a­ēk arttērmayla satēlmasē 
ºnerilir.  

 
2.4.3   Zorunlu Likiditasyon Deĵeri (Tasfiye Deĵeri)  

 
Halka a­ēk d¿zenlenen bir a­ēk arttērmada, ekonomik trendler ve zorunlu satēĸ 

koĸullarē gºz ºn¿nde bulundurularak, gayrimenkul i­in belirlenen en olasē nakit 
deĵerdir. Zorunlu likiditede, varlēklarēn olabildiĵince ­abuk satēlmasē ama­lanēr. 

Bu nedenle gerekli indirimler yapēlan gayrimenkullerin satēĸē i­in kabul edilen 
zaman aralēĵē genellikle 3 aydan azdēr.  

 

2.5  Deĵerlemede Kullanēlan Yºntemler  
 

Uluslararasē kabul gºrm¿ĸ kavramlar i­erisinde dºrt farklē deĵerleme yºntemi 
bulunmaktadēr. Bu yºntemler ñEmsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmēò, ñGelirlerin 

Ķndirgenmesi Yaklaĸēmēò, ñMaliyet Yaklaĸēmēò ve ñGeliĸtirme Yaklaĸēmēòdēr. 
 

2.5.1  Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē  
 

Bu yaklaĸēmda; deĵerlemesi yapēlacak gayrimenkule benzer nitelikteki 
gayrimenkullerin fiyatlarē kullanēlmaktadēr.  

Karĸēlaĸtērma yapēlan gayrimenkuller satēĸ/kiralama fiyatē ve bunun tarihi, 
konumu, b¿y¿kl¿ĵ¿, kullanēm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alēnarak 

karĸēlaĸtērēlēr.  
 

Bu ­alēĸmada ama­, piyasada ger­ekleĸtirilen benzer m¿lklerin fiyatlarē ile 

karĸēlaĸtērmaya dayalē bir iĸlemle deĵer takdiri yapmaktēr. Benzer nitelikteki 
m¿lklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alēnēr.  
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2.5.2 Gelirin Ķndirgenmesi Yaklaĸēmē  
 

Ķki metodolojik yaklaĸēmla bu ­alēĸma yapēlabilmektedir. Direkt Kapitalizasyon: 
Gayrimenkul¿n tek bir yēl i­in ¿reteceĵi potansiyel net gelirin, g¿ncel 

gayrimenkul piyasasē koĸullarēna gºre oluĸan bir kapitalizasyon oranēna 
bºl¿nerek, gayrimenkul deĵerinin hesaplanmasēdēr.  

 
Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkul¿n makul sayēda 

oluĸan bir dºnem boyunca kiralanmasē veya iĸletilmesi ile gelecekte elde 
edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasē, Belli bir dºnem 

sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin g¿ncel ekonomik koĸullara uygun ve 
kabul edilebilir belirli bir oran kullan ēmēyla deĵerleme tarihine indirgenmesi ve 

bu yºntemle deĵer takdirinin yapēlmasē iĸlemidir.  

 
2.5.3 Maliyet Yaklaĸēmē  

 
Bu teknikte gayrimenkul¿n deĵerinin, arazi ve binalar olmak ¿zere iki farklē 

fiziksel olgudan meydana geldiĵi kabul edilir. Maliyet yaklaĸēmēnda, bir m¿lk 
yeniden inĸa edilmesi durumunda veya yerine konacak inĸaatēn maliyeti ile 

deĵerlendirilir.   
 

Yeniden inĸa maliyeti giriĸimcilik karē da dahil olmak ¿zere tahmin edilerek 
hesaplanēr. Yºntemde, gayrimenkul¿n kalan bir ekonomik ºmre sahip olduĵu 

kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkul¿n deĵerinin fiziki yēpranmadan, 
fonksiyonel ve ekonomik a­ēdan demode olmasēndan dolayē zamanla azalacaĵē 

d¿ĸ¿ncesi ile yeniden inĸa maliyeti deĵerinden yēpranma payē d¿ĸ¿l¿r.  
 

Bir baĸka deyiĸle, mevcut bir gayrimenkul¿n bina deĵerinin, hi­bir zaman 

yeniden inĸa etme maliyetinden fazla olamayacaĵē kabul edilir. Bulunan bu 
deĵere gayrimenkul¿n arsa deĵerinin eklenmesi sureti ile deĵer takdiri yapēlēr. 

 
¢alēĸmalarda gayrimenkul¿n bina maliyet deĵerleri, Bayēndērlēk Bakanlēĵē Yapē 

Birim Maliyetleri, binalarēn teknik ºzellikleri, binalarda kullanēlan malzemeler, 
piyasada aynē ºzelliklerde inĸa edilen binalarēn inĸaat maliyetleri, m¿teahhit 

firmalarla yapēlan gºr¿ĸmeler ve ge­miĸ tecr¿belerimize dayanarak hesaplanan 
maliyetler gºz ºn¿nde bulundurularak deĵerlendirilir.  

 
Binalardaki yēpranma payē, Resmi Gazeteôde yayēnlanan yēllara gºre bina aĸēnma 

paylarēnē gºsteren cetvel ile binanēn gºzle gºr¿l¿r fiziki durumu dikkate alēnarak 
hesaplanmēĸtēr. 

 
2.5. 4  Geliĸtirme Yaklaĸēmē 

 

Bu yaklaĸēmda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla geliĸtirme projesi 
modeli uygulanabilir. Bu ­alēĸmada planlanan bir proje ve/veya arsa ¿zerinde 

geliĸtirilebilecek projeler varsayēmlarla modellenir.  
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Bu modelleme yasal olarak m¿mk¿n, finansal olarak olanaklē, ekonomik olarak 
azami d¿zeyde verimli olmalēdēr. Bu ­alēĸmalarda projenin giriĸimci yºn¿nden 

incelenmesi yapēlēr. ¢alēĸma kapsamēnda proje konusu ¿r¿n¿n yer aldēĵē 
sektºr¿n mevcut durumu ve geleceĵe yºnelik beklentilerin incelenmesi ve 

deĵerlendirilmesi sºz konusudur.  
 

Projenin yapēlmasē durumunda yapēlacak harcamalar tahmin edilerek firmanēn 
pazarlama politikalarē ve genel fizibilite prensipleri dikkate alēnarak toplam getiri 

ve harcamalarla ilgili bir gelir -gider tahmini yapēlēr. Geliĸtirilmesi durumunda 
sektºr¿n genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarē ve mevcut 

ekonomik koĸullar ve beklentiler ­evresinde proje ile ilgili varsayēmlarda 
bulunulur.  

 

Bu ­alēĸmalar neticesinde projenin performans tahmini yapēlarak projenin 
gelirlerin indirgenmesi yºntemi ile net bug¿nk¿ deĵer hesabē yapēlēr. ¥zelikle 

¿lkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarēnēn ­ok farklēlēk gºstermesi ve bu 
nedenle emsal karĸēlaĸtērmanēn her zaman m¿mk¿n olmamasē sºz konusudur. 

Geliĸtirme modellemesi ile sayesinde m¿lk¿n geliĸtirilmiĸ proje deĵerinin 
hesaplanmasē ve bu deĵerden g¿ncel m¿lk deĵerine ulaĸēlmasē m¿mk¿nd¿r 

 
 

B¥L¦M 3 
 

DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZ HAKKINDA BĶLGĶLER  

3.1  Gayrimenkul¿n Yeri, Konumu, Tanēmē ve Tapu Kayētlarēna Ķliĸkin 

Bilgiler  

Ķstanbul Ķli, Beĸiktaĸ Ķl­esi, Akatlar Mahallesi, Tepecik Caddesi ¿zerinde yer alan 

Etiler Alkent Sitesi, Alkent Alēĸ-Veri ĸ Merkezi'nde yer alan F1-F2-F3-F4 blok 
posta adresinde yer almaktadēr. Taĸēnmazlara ulaĸēm i­in; bºlgenin ana 

arterlerinden olan Tepec ik Yolu ile Nispetiye Caddesi kesiĸim noktasēndan kuzey 
istikametinde ~1,1 km ilerlenir ve sol kolda konumlu konu  taĸēnmazlarēn 

bulunduĵu siteye ulaĸēlēr. Taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlgenin ulaĸēm ve alt yapē 
problemi bulunmamaktadēr. Taĸēnmazlarēn yer aldēĵē bºlge, semt merkezine 

yakēn konumda yaya ve taĸēt sirk¿lasyonun yoĵun olduĵu ve genellikle ticari 
yapēlaĸmanēn mevcut olduĵu bir yerleĸim bºlgesidir. Deĵerleme konusu 

taĸēnmazlarēn yakēn ­evresinde; T¿rkiye Spor Yazarlarē Derneĵi, ¥zel ķiĸli 
Terakki Fen Lisesi, Mayadrom AVM ve Beĸiktaĸ Koleji yer almaktadēr. Bºlgeye 

ulaĸēm genel olarak ºzel ara­lar ile saĵlanmaktadēr. Etiler ¿zerinden ve Tepecik 

Yolu, Karanfilkºy Camii civarēndan toplu taĸēma ara­larē ile ulaĸēm imkanē da 
bulunmaktadēr. Gelir grubuna baĵlē olarak ºzellikle TEM ile baĵlantēlē olarak ºzel 

ara­lar ile ulaĸēm imkanē kullanēlmaktadēr. ķiĸli ï Zincirlikuyu aksēnda ve 
B¿y¿kdere Caddesi ile Boĵazi­i Kºpr¿s¿ baĵlantēsēna yakēn konumda yer alan 

taĸēnmazlar, metro g¿zergahēna y¿r¿me mesafesinde bulunmasē alternatif 
ulaĸēm imkanē bakēmēndan ºnemli bir avantaja sahiptir. 
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DEĴERLEME KONUSU 

1411 ADA 1 PARSEL 
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3.2  Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, ķema, vb. Dºk¿manlar 
 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile ilgili 39 adet Takbis belgesi,  1 adet imar durum 
belgesi ve taĸēnmazlarēn mevcut konumlarēna ait  fotoĵraflarē, ekte sunulmuĸtur.  

 
3.3.  Ķmar Bilgileri  

 
Ķmar Durumu  

Beĸiktaĸ Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônden alēnan bilgiye gºre deĵerleme konusu 
taĸēnmazlarēn bulunduĵu 1411 ada, 1 parsel; 18.06.1993 Onay tarihli 1/5000 

¥l­ekli Beĸiktaĸ Geri Gºr¿n¿m ve Etkilenme Bºlgesi Revizyon Nazēm Ķmar Planē 
ve 10.12.1993 onay tarihli 1/1000 ¥l­ekli Beĸiktaĸ Geri Gºr¿n¿m ve Etkilenme 

Bºlgesi Uygulama Ķmar Planē kapsamēnda; 08.04.1985 g¿n ve K/124 sayēlē 

Boĵazi­i Ķmar Ķdare Heyeti kararēnēn ge­erli olduĵu alanda; F tipi 1 katlē ­arĸē 
bloklarē ile H:6,00 m y¿kseklikte yapēlanma hakkē almaktadēr. Ķmar durumunda 

son ¿­ yēl i­inde deĵiĸikliĵe rastlanmamēĸtēr.  
 

 
 
 

Mimari Proje  
Beĸiktaĸ Tapu M¿d¿rl¿ĵ¿'nde mevcut kat irtifakēna esas 27.07.1987 onay tarihli 

4 adet blok i­in d¿zenlenmiĸ mimari proje incelenmiĸtir. Proje; bodrum+ 
zemin+ asma katlē ĸeklinde 41 adet d¿kkan olarak onaylanmēĸtēr.  
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Taĸēnmazlar kat, konum, alan bazēnda proje ile uyumlu olup, kēsmi plan 
deĵiĸiklikleri bulunduĵu belirlenmiĸtir. Taĸēnmazlarēn 06.11.2005 Tarihli aslē gibi 

onaylē 1985/12206 Numaralē projesinin eki olan mimari projesi Beĸiktaĸ Ķl­e 
Belediyesi'nde gºr¿lm¿ĸt¿r. 

 
Ruhsat ve Yapē Kullanma Ķzin Belgeleri  

Beĸiktaĸ Belediyesi Ķmar Arĸivinde 21.02.1986 Tarih ve 86/12206 Numaralē (1-
18) Numaralē Yapē Ruhsatē, 30.12.1997 tarih ve 300877 Numaralē Tadilat Yapē 

Ruhsatē ve bu ruhsata ek 01.05.1998 Tarih ve 300892 Numaralē Tadilat Yapē 
Ruhsatlarē ile 08.12.1989 Tarih ve 89/8291 Numaralē Yapē Kullanēm Ķzin Belgesi 

incelenmiĸtir. ( Tadilat ruhsatē F2,F3, F4 bloklarēn sinema ve kafe  olarak 
d¿zenlemek ¿zere alēnmēĸ olup 1997/3167 sayēlē tadilat projesi bulunmaktadēr. 

Projenin uygulanmadēĵē yapēlarēn ilk ruhsat ve iskanēna uygun olarak korunduĵu 

gºr¿lm¿ĸt¿r 
 

3.4.  Gayrimenkul¿n Son ¦­ Yēllēk Dºnemdeki Durumu  
 

Deĵerleme konusu imar  durumunda son 3 yēllēk dºnemde herhangi bir deĵiĸiklik 
meydana gelmemiĸtir.  

 
3.5 Gayrimenkul¿n Takyidat Bilgileri 

 
Deĵerleme uzmanēnēn tapu kayētlarēnē inceleme ­alēĸmasē, gayrimenkul¿n 

m¿lkiyetini oluĸturan haklarē ve bu haklar ¿zerindeki yasal kēsētlamalarē tespit 
etmek amacē ile yapēlēr.  

 

ĶLĶ  ĶSTANBUL PAFTA  13/14  

ĶL¢ESĶ  BEķĶKTAķ ADA  1411  

MAHALLESĶ RUMELĶHĶSARI PARSEL  1 

SOKAK /MEVKĶĶ 
 

TARĶH / YEVMĶYE 31.12.2004 -9897  

Y¦Z¥L¢¦M¦ 4.233 ,00  mĮ BLOK  EK. TAPU KAYITLARI  

ANA TAķINMAZ VASFI ¦¢ER KATLI D¥RT ADET KARGĶR BĶNA 

CĶLT 
EK. TAPU 

KAYITLARI  
SAYFA  EK. TAPU KAYITLARI  

KAT  -  BAĴIMSIZ B¥L¦M NO 1.KAT EK TAPU KAYITLARI  

ARSA PAYI  
EK. TAPU 

KAYITLARI  

BAĴIMSIZ B¥L¦M 

NĶTELĶĴĶ 
EK. TAPU KAYITLARI  

MALĶK ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. - (1/1)  

TAKYĶDAT EK ï Taĸēnmazēn Tapu Kayētlarē 
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EK. TAPU KAYITLARI  
 

Blok  

No  

Baĵēmsēz 

Bºl¿m No  
B.B Nitelik  

Arsa 

Payē 

Cilt 

No  
Sayfa No  

F1 1 D¿kkan Asma Katlē 260/2600  79  7801  

F1 2 D¿kkan Asma Katlē 260/2600  79  7802  

F1 3 D¿kkan Asma Katlē 80/2600  79  7803  

F2 1 Asma Katlē D¿kkan 70/2600  80 7804  

F2 2 Asma Katlē D¿kkan 65/2600  80  78 05  

F2 3 Asma Katlē D¿kkan 65/2600  80  78 06  

F2 4 Asma Katlē D¿kkan 65/2600  80  78 07  

F2 5 Asma Katlē D¿kkan 65/2600  80  78 08  

F2 6 Asma Katlē D¿kkan 65/2600  80  78 09  

F2 7 Asma Katlē D¿kkan 65/2600  80  78 10  

F2 8 Asma Katlē D¿kkan 65/2600  80  78 11  

F2 11  Asma Katlē D¿kkan 40/2600  80  78 14  

F2 12  Asma Katlē D¿kkan 40/2600  80  78 15  

F2 13  Asma Katlē D¿kkan 40/2600  80  78 16  

F2 14  Asma Katlē D¿kkan 40/2600  80  78 17  

F2 15  Asma Katlē D¿kkan 65/2 600  80  78 18  

F2 16  Asma Katlē D¿kkan 65/2600  80  78 19  

F3  1 Asma Katlē D¿kkan 75/2600  80  78 20  

F3  2 Asma Katlē D¿kkan 40/2600  80  78 21  

F3 3 Asma Katlē D¿kkan 40/2600  80  78 22  

F3 4 Asma Katlē D¿kkan 40/2600  80  78 23  

F3 5 Asma Katlē D¿kkan 40/2600  80  78 24  

F3 6 Asma Katlē D¿kkan 75/2600  80  78 25  

F3 7 Asma Katlē D¿kkan 75/2600  80  78 26  

F3 8 Asma Katlē D¿kkan 40/2600  80  78 27  

F3 9 Asma Katlē D¿kkan 40/2600  80  78 28  

F3 10  Asma Katlē D¿kkan 40/2600  80  78 29  

F3 11  Asma Katlē D¿kkan 40/2600  80  78 30  

F3 12  Asma Katlē D¿kkan 75/2600  80  78 31  

F4  1 Asma Katlē D¿kkan 40/2600  80  78 32  

F4  2 Asma Katlē D¿kkan 40/2600  80  78 33  

F4 3 Asma Katlē D¿kkan 40/2600  80  78 34  

F4 4 Asma Katlē D¿kkan 40/2600  80  78 35  

F4 5 Asma Katlē D¿kkan 40/2600  80  78 36  

F4 6 Asma Katlē D¿kkan 40/2600  80  78 37  

F4 7 Asma Katlē D¿kkan 65/2600  80  78 38  

F4 8 Asma Katlē D¿kkan 70/2600  80  78 39  

F4 9 Asma Katlē D¿kkan 70 /2600  80  78 40  

F4 10 Asma Katlē D¿kkan 65 /2600  80  78 41  
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06.12 .2018  tarihinde, Tapu Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ Web Portalēôndan alēnan 
g¿ncel takbis belgelerine gºre deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn ¿zerinde 

aĸaĵēdaki ĸerh/irtifak ve beyan kayētlarē bulunmaktadēr.  
 

Taĸēnmazlarēn ¦zerinde M¿ĸterek Olarak;  
 

Beyan: Yºnetim Planē 11.04.1990  tarih, 0 yevmiye  
 

Beyan: Yºnetim Planē Deĵiĸikliĵi: 10.11.200 9 (07.12.2009  tarih, 11390  yev.ile)  
(Ķlgili beyanlar yºnetim planēna yºnelik d¿zenlenmiĸ beyanlar olup Gayrimenkul 

Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵi'nin 22.maddesinin birinci fēkrasēnēn 
(c) ve (j) bendlerinde belirtilen h¿k¿mler ­er­evesinde ilgili irtifak taĸēnmazlarēn 

devrine ve deĵerine olumsuz etkisi bulunmamaktadēr)  

 
Ķrtifak: B.H: Ekli haritalarda iĸaretli kēsēmlarda 1,50 Metre geniĸliĵinde ēsētma 

tesislerine ait kanal ge­irmek i­in 49 yēl s¿re ile 7.717.500.-TL bedelle irtifak 
hakkē tesisi bulunmaktadēr. (14.10.1987 tarih ve 6430 yevmiye kaydē ile)  

(Ķlgili irtifak ēsētma sistemine yºnelik bir hak olup, Gayrimenkul Yatērēm 
Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵi'nin 22.maddesinin birinci fēkrasēnēn (c) ve (j) 

bendlerinde belirtilen h¿k¿mler ­er­evesinde Ķlgili ĸerhin taĸēnmazlarēn devrine 
ve deĵerine olumsuz etkisi bulunmamaktadēr.)  

 
Ķrtifak: C.M: Bu parsel aleyhine projede belirtilen ihtiya­ fazlasē otoparktan 

faydalanmak ¿zere 1410 ada 1 parsel malikleri lehine ĸahsi irtifak hakkē 
bulun maktadēr. (26.02.1992 tarih ve 784 yevmiye kaydē ile.)  

(Ķlgili irtifak parseldeki kullanēm ihtiyacē fazlasē olan otopark alanēndan 1410 ada 
1 parsel maliklerinin kullanēmēna yºnelik konumuĸ bir hak olup, taĸēnmazlarēn 

otopark kullanēmēnē etkilemediĵinden Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin 

Esaslar Tebliĵi'nin 22.maddesinin birinci fēkrasēnēn (c) ve (j) bendlerinde 
belirtilen h¿k¿mler ­er­evesinde Ķlgili ĸerhin taĸēnmazlarēn devrine ve deĵerine 

olumsuz etkisi bulunmamaktadēr) 
 

Ķrtifak: A.H: Bu parsel  lehine 1408 ada 1 parsel aleyhine merkezi ēsētma 
tesislerinden yararlanmak i­in irtifak hakkē tesisi. (14.10 .1 987  tarih ve 6430  

yevmiye kaydē ile.)  
(Ķlgili irtifak ēsētma sistemine yºnelik olup, Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna 

Ķliĸkin Esaslar Tebliĵi'nin 22.maddesinin birinci fēkrasēnēn (c) ve (j) bendlerinde 
belirtilen h¿k¿mler ­er­evesinde Ķlgili ĸerhin taĸēnmazlarēn devrine ve deĵerine 

olumsuz etkisi bulunmamaktadēr) 
 

F- 1 Blok, 1 -2 Ve 3 Nolu Baĵēmsēz Bºl¿mler ¦zerinde M¿ĸterek Olarak;  
 

ķerh: Migros  Ticaret A.ķ. lehine yēllēĵē 250.000,- TL bedelle 12.01.2010 

tarihinden baĸlamak ¿zere kira ĸerhi bulunmaktadēr. (21.01.2010 tarih ve 369 
yevmiye kaydē ile)  
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Ķlgili ĸerh hali hazērda baĵēmsēz bºl¿m¿n kullanēcēsē olan ĸirket ile d¿zenlenmiĸ 
bir sºzleĸme olup, Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵi'nin 

22.maddesinin birinci fēkrasēnēn (c) ve (j) bendlerinde belirtilen h¿k¿mler 
­er­evesinde Ķlgili ĸerhin taĸēnmazlarēn devrine ve deĵerine olumsuz etkisi 

bulunmamaktadēr.) 
 

3.6 Deĵerlemesi Yapēlan Projelerin Mevzuat Uyarēnca Gerekli Ķzinlerinin 
Alēnēp Alēnmadēĵē Hakkēnda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatērēm 

Ortaklēĵē Portfºy¿ne Alēnmasēna Sermaye Piyasasē Mevzuatē H¿k¿mleri 
¢er­evesinde Bir Engel Olup Olmadēĵē Hakkēndaki Gºr¿ĸ 

 
Deĵerleme konusu Taĸēnmazlar ñKat M¿lkiyetliò nitelikli  olup, taĸēnmazlara iliĸkin 

resmi kurum incelemeleri yapēlmēĸtēr. M¿lkiyeti tam olan taĸēnmazlarēn tapu 

kayēt bilgileri ile mevcut durumlarēnēn uygunluĵu tespit edilmiĸtir. Taĸēnmazlarēn 
GYO portfºy¿ne ñBinaò olarak alēnmasēnēn Sermaye Piyasasē Mevzuatē H¿k¿mleri 

¢er­evesinde uygun olduĵu kanaatine varēlmēĸtēr. 
 

3. 7 Deĵerlemesi Yapēlan Projeler ile Ķlgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve  
4708 Sayēlē Yapē Denetimi Hakkēnda Kanun Uyarēnca Denetim yapan 

Yapē Denetim Kuruluĸu ve Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul ile Ķlgili 
Olarak Ger­ekleĸtirdiĵi Denetimler Hakkēnda Bilgi 

 
Taĸēnmazlar 4708 sayēlē Yapēmē Denetimi Hakkēndaki Kanunôun y¿r¿rl¿ĵe girmesi 

ºncesi ruhsatlandērēlēp inĸa edilmiĸtir. 
 

3.8  Detaylē Bilgi, Planlar ve Deĵerin, Deĵerlemesi Yapēlan Projeye Ķliĸkin 
Olduĵuna ve Farklē Bir Projenin Uygulanmasē Durumunda Bulunacak 

Deĵerin Farklē Olabileceĵine Ķliĸkin A­ēklama   

 
Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazlar ¿zerinde ger­ekleĸtirilmekte olan proje 

bulunmamaktadēr. 
 

B¥L¦M 4 
 

DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKULE ĶLĶķKĶN ANALĶZLER 
 

4.1. Gayrimenkul¿n Bulunduĵu Bºlgenin Analizi ve Kullanēlan Veriler  
 

Ķstanbul Ķli; 

Ķstanbul, ¿lkenin en kalabalēk, ekonomik ve sosyo-k¿lt¿rel a­ēdan en ºnemli 
ĸehridir. ķehir, iktisadi b¿y¿kl¿k a­ēsēndan d¿nyada 34., n¿fus a­ēsēndan 

belediye sēnērlarē gºz ºn¿ne alēnarak yapēlan sēralamaya gºre Avrupa'da birinci, 
d¿nyada ise Lagos'tan sonra altēncē sērada yer almaktadēr. Ķstanbul T¿rkiye'nin 

kuzeybatēsēnda, Marmara  kēyēsē ve Boĵazi­i boyunca, Hali­'i de ­evreleyecek 

ĸekilde kurulmuĸtur.  
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Ķstanbul kētalararasē bir ĸehir olup, Avrupa 'daki bºl¿m¿ne Avrupa Yakasē veya 
Rumeli Yakasē, Asya'daki bºl¿m¿ne ise Anadolu Yakasē veya Asya Yakasē denir.  

Tarihte ilk olarak ¿­ tarafē Marmara Denizi, Boĵazi­i ve Hali­'in sardēĵē bir yarēm 
ada ¿zerinde kurulan Ķstanbul'un batēdaki sēnērēnē Ķstanbul Surlarē 
oluĸturmaktaydē. Geliĸme ve b¿y¿me s¿recinde surlarēn her seferinde daha 

batēya ilerletilerek inĸa edilmesiyle 4 defa geniĸletilen ĸehrin 39 il­esi vardēr. 
Sēnērlarē i­erisinde ise b¿y¿kĸehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye 

bulunmaktadēr. Son yēllarda inĸa edilen ­ok y¿ksek yapēlar, n¿fusun hēzlē 

b¿y¿mesi gºz ºn¿ne alēnarak yapēlmēĸlardēr. ķehrin hēzla geniĸlemesinden dolayē 
konutlaĸma, genellikle ĸehir dēĸēna doĵru ilerlemektedir. ķehrin sahip olduĵu en 

y¿ksek ­ok katlē ofis ve konutlar, Avrupa Yakasē'nda bulunan Levent , 
Mecidiyekºy ve Maslak  semtlerinde toplanmēĸtēr.  

Levent ve Etiler'de ­ok sayēda alēĸveriĸ merkezi toplanmēĸtēr. T¿rkiye'nin en 

b¿y¿k ĸirket ve bankalarēnēn ºnemli bir kēsmē bu bºlgede bulunmaktadēr. 
G¿n¿m¿zde, Ķstanbul halkēnēn %66'sē Avrupa Yakasē'nda yaĸamaktadēr. T¿rkiye 

Ķstatistik Kurumu'nun (T¦ĶK) hazērlamēĸ olduĵu 2016 yēlē Adrese Dayalē N¿fus 
Kayēt Sistemi (ADNKS) sonu­larēna gºre Ķstanbul'un (Ķstanbul B¿y¿kĸehir 

Belediye si ve baĵlē belediyelerin sēnērlarē i­indeki n¿fus) toplam n¿fusu 

14.804.116  kiĸidir.  

 

Ķstanbul'un 14'¿ Anadolu Yakasēnda, 25'i Avrupa Yakasēnda olmak ¿zere toplam 
39 il­esi vardēr. Ķstanbul'un 39 il­esi n¿fus sayēsē bakēmēndan 2016 yēlē verilerine 

gºre incelendiĵinde en y¿ksek n¿fusa sahip il­esi Esenyurt  (795.010 ), en az 
n¿fusa sahip il­esi de Adalar  (14.478 ) olmuĸtur.  

Ticaret, Ķstanbul'un gelirinde en b¿y¿k paya sahip olan sektºrd¿r. Ķlde bu 
sektºr¿n geliĸmesinde Boĵaz kºpr¿lerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler 
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arasēnda uzanan otoyollarēn b¿y¿k katkēsē vardēr. Aynē ĸekilde demiryoluyla da 
Asya ve Avrupa'ya baĵlanmasē ve b¿y¿k limanlarē olmasē da bu konuda etkilidir. 

Ķstanbul ticaret sektºr¿ ¿lke toplamēnēn %27'sini oluĸturur. Dēĸalēm ve dēĸsatēm 
konusunda da Ķstanbul, T¿rkiye ­apēnda birinci sēradadēr. T¿rkiye'de hizmet 

veren ºzel bankalarēn t¿m¿n¿n, ulusal ­apta yayēn yapan gazetelerin, televizyon 
kanallarēnēn, ulaĸēm firmalarēnēn ve yayēnevlerinin ise t¿m¿ne yakēnēnēn genel 

merkezleri Ķstanbul'dadēr. Nitekim, Ķstanbul ekonomisinde bankacēlēkla birl ikte 
ulaĸtērma-haberleĸme sektºr¿ %15'i aĸan bir paya sahiptir.  

Beĸiktaĸ Ķl­esi 

Beĸiktaĸ, Ķstanbul'un bir  il­esidir. Adēnē Ķstanbul'un en eski semtlerinden bir 

olan  Beĸiktaĸ semtinden alēr. 8,4 km uzunluĵunda sahili olduĵu Ķstanbul 
Boĵazēônēn Rumeli yakasēnda yer alan il­e batēda ķiĸli ve Kaĵēthane, g¿neybatēda 

Beyoĵlu, kuzeyde  Sarēyer il­eleriyle komĸudur.  

Y¿zºl­¿m¿ 11 kmĮ, n¿fusu ise 2016  ADNKS verilerine gºre 189.356'dēr. Ķl 

topraklarēnēn Avrupa yak asēnda yer alēr. 1930 yēlēnda Beyoĵlu'ndan ayrēlarak ayrē 
bir il­e haline gelmiĸ, Beĸiktaĸ Belediyesi de 1984'te kurulmuĸtur. 23 

mahalleden oluĸan Beĸiktaĸ'ta 875 sokak ve cadde vardēr, bunlardan 31'i 
B¿y¿kĸehir Belediyesi'nin sorumluluĵundaki ana arter niteliĵindedir. 

Hem n¿fus, hem de alan olarak Ķstanbul kentinin k¿­¿k il­elerinden biri 
olmasēna karĸēn iki kētayē ve Ķstanbul'un iki yakasēnē birbirine 

baĵlayan Boĵazi­i ve Fatih Sultan Mehmet kºpr¿lerinin baĵlantē yollarēnē 
bulundurduĵu i­in g¿nl¿k ortalama 2 milyon kiĸinin ge­tiĵi, sahip olduĵu son 

dºnem Osmanlē mimarisi eserleri, Boĵazi­i yama­larēndaki doĵa manzaralarē, 

¿niversiteler ve Levent-Maslak hattēndaki iĸ merkezlerinin yer aldēĵē canlē bir 
alandēr.  

T¿rkiye'nin refah, yaĸanabilirlik ve k¿lt¿rel d¿zey bakēmēndan en y¿ksek 
dereceye sahip olan A il­eleri arasēnda, 2013 yēlēnēn ilk yarēsēnda yapēlan 

sēralamada Beĸiktaĸ ilk sērayē almēĸtēr. Yine aynē araĸtērma sonu­larēna gºre 
y¿zde 34 ile y¿ksekºĵretim oranēnēn en y¿ksek olduĵu il­edir. 

Ķĸ merkezleri daha ­ok Barbaros Bulvarē ve onun devamē niteliĵindeki B¿y¿kdere 
Caddesi 'nde toplanmēĸtēr. T¿rkiye'de faaliyet gºsteren en b¿y¿k ticari bankalar 

arasēnda olan T¿rkiye Ķĸ Bankasē, Garanti Bankasē, Yapē Kredi, Akbank ve 
Fibabankaônēn genel m¿d¿rl¿kleri il­e sēnērlarē i­indedir. 

Beĸiktaĸ'ta bulunan Ķstanbul geneliyle ilgili ºnemli kamu kuruluĸlarē 
arasēnda ¢evre ve ķehircilik Bakanlēĵē Ķstanbul Ķl M¿d¿rl¿ĵ¿, T¿rkiye Ķstatistik 

Kurumu  Ķstanbul Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿, Darphane ve Damga Matbaasē Genel 
M¿d¿rl¿ĵ¿, Ķstanbul Jandarma Bºlge Komutanlēĵē, Ķstanbul Merkez Komutanlēĵē,  

Beĸiktaĸ Ķskelesi'nin ºn¿ndeki park alanēndan hareket le  Edirnekapē , Ķstanbul 

Otogarē(Bayrampaĸa), Topkapē, Derbent , Ķstinye, Mecidiyekºy, Mescid - i Selam 
(Sultangazi),  Sarēyer, Gaziosmanpaĸa, G¿zeltepe -  Kaĵēthane gibi kentin diĵer 

bºlgelerine otob¿sle doĵrudan ulaĸēm vardēr. Barbaros Bulvarē, Dolmabah­e 
Caddesi, B¿y¿kdere Caddesi, Boĵazi­i sahil yolu ve Nisbetiye Caddesi gibi ana 
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https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvQm8lQzQlOUZhemklQzMlQTdp
https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvQmFyYmFyb3NfQnVsdmFyJUM0JUIx
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https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvVCVDMyVCQ3JraXllXyVDNCVCMHN0YXRpc3Rpa19LdXJ1bXU
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https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvRGFycGhhbmVfdmVfRGFtZ2FfTWF0YmFhcyVDNCVCMV9HZW5lbF9NJUMzJUJDZCVDMyVCQ3JsJUMzJUJDJUM0JTlGJUMzJUJD
https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvSmFuZGFybWFfKFQlQzMlQkNya2l5ZSk
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https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvQiVDMyVCQ3klQzMlQkNrXyVDNCVCMHN0YW5idWxfT3RvZ2FyJUM0JUIx
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https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvVG9wa2FwJUM0JUIxLF9GYXRpaA
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https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvJUM0JUIwc3Rpbnll
https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvTWVjaWRpeWVrJUMzJUI2eQ
https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvU2FyJUM0JUIxeWVy
https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvR2F6aW9zbWFucGElQzUlOUZh
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arterler hem ĸehir i­i ulaĸēmda hem de toplu taĸēma da b¿y¿k ºneme sahiptir. 
Beĸiktaĸ'tan Taksim  ve  Harbiye 'ye dolmuĸ, Sarēyer'e de minib¿s hattē 

­alēĸēr. Metrob¿s¿n Avrupa'dan Asya yakasēna ge­meden ºnceki son duraĵē olan 
Zincirlikuyu duraĵē da Beĸiktaĸ Ķl­esi'ndedir. Yenikapē-Hacēosman Metro Hattē'nēn 

4.Levent ve Levent istasy onlar il­e sēnērlarē i­indedir. 

 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn yer aldēĵē bºlge 2. Derece deprem bºlgesi 

kuĸaĵē i­erisinde yer almaktadēr.  
 

 

BEķĶKTAķ 
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4.2. Mevcut Ekonomik Koĸullarēn, Gayrimenkul Piyasasēnēn Analizi, 
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler  

 

D¿nya ve T¿rkiye Ekonomisindeki Geliĸmeler 

D¿nya Ekonomisindeki Geliĸmeler 

D¿nya ekonomisi a­ēsēndan yakēn ge­miĸteki en ºnemli milat 2008 Global Krizi 
olmuĸtur. Her ekonominin farklē boyutlarda yaĸayēp etkilendiĵi bu durumun art­ē 

sonu­larē hala s¿rmektedir. Dolayēsēyla bu s¿re­, k¿resel ekonomik ĸartlarē 
deĵiĸtirip etkilemektedir. D¿nyada k¿resel boyutta yaĸanan ikinci b¿y¿k 

ekonomik  krizden bu yana yaklaĸēk on yēllēk bir s¿re ge­mesine raĵmen sosyo-

ekonomik rakamlarēn kriz ºncesi seviyelere ancak ulaĸtēĵē gºzlenmektedir. 
¥zellikle bu durum geliĸmiĸ ¿lke ekonomilerinde dikkat ­ekici bir boyutta 

bulunmaktadēr. Kriz sonrasē geliĸmekte olan ¿lkelerin hēzlē toparlanmalarēna 
karĸēn son birka­ yēldēr bu ekonomilerde dalgalanmalar gºr¿lmektedir. Bu 

baĵlamda k¿resel krizin farklē evrelerini yaĸayan ¿lkeler ken di ekonomik 
programlarēnē olduk­a deĵiĸtirdikleri gºzlemlenmektedir. ¦lkeler sºz konusu 

s¿re­te yapēsal olarak birbirine zēt ekonomik politikalar da uygulamaya devam 
etmektedir.  K¿resel ekonomik b¿y¿me ve ticaret hacmi 2017 yēlēnda toparlanma 

s¿recine girmiĸ ve gerek geliĸmiĸ gerekse geliĸmekte olan ¿lkelerde eĸanlē bir 
b¿y¿me performansē gºzlenmiĸtir. T¿ketici ve reel kesim g¿ven endekslerindeki 

iyimser gºr¿n¿m¿n yanē sēra, elveriĸli k¿resel finansman koĸullarēnēn da 
katkēsēyla, k¿resel iktisadi faaliy etle r olumlu seyir izlemektedir. Global kriz 

sonrasē, ekonomi politikalarēnēn en ºnemli uygulayēcēlarē Merkez Bankalarē 
olmuĸtur. D¿nyadaki etkin ve b¿y¿k Merkez Bankalarēnēn alacaĵē kararlar 

sadece  kendi ¿lkelerini etkilemekle kalmayēp aynē zamanda óuluslararasē fon 

hareketleriô i­in baĸlēca yol gºsterici olmuĸtur. Sºz konusu durumun gerek 
negatif gerekse  pozitif sonu­larēndan en ­ok geliĸmekte olan ¿lkeler ile varlēklarē 

etkilenmiĸtir. 2018 baĸē itibarēyla; k¿resel ekonomi ve finansal koĸullardaki 
mevcut olum lu gºr¿n¿me raĵmen, ºn¿m¿zdeki dºneme iliĸkin aĸaĵē yºnl¿ 

riskler bulunmaktadēr. 
  

T¿rk Ekonomisi Ķle Ķlgili Geliĸmeler 
T¿rkiye ekonomisinde yaĸanan 2001 krizi, ¿lkemiz i­in dºn¿m noktasē olmuĸtur. 

On yēllardēr devam eden y¿ksek enflasyon ve iĸsizlik, d¿ĸ¿k b¿y¿me, y¿ksek faiz 
ve kamu borcu gibi pek ­ok yapēsal sorun ¿lkeyi sonunda derin bir krize 

gºt¿rm¿ĸt¿r. Kriz sonrasē alēnan yasal d¿zenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte 
kēsa sayēlabilecek bir s¿rede ­ok hēzlē bir toparlanma s¿reci yaĸanarak krizin 

etkileri ºnemli ºl­¿de silinmiĸtir. ¥zellikle kamu harcamalarē ve bor­lanma 
disiplini ile bor­ yºnetimi konusunda gºr¿len iyileĸme kendisini b¿y¿me ve risk 

primlerindeki azalmayla gºstermiĸtir. Ardēndan d¿nya ve ¿lke ekonomisinde 

meydana gelen deĵiĸikliklerle birlikte gerek para gerek maliye politikalarēnda 
farklē uygulamalara gidilmiĸtir. 

 
2017 yēlē b¿y¿me a­ēsēndan son derece baĸarēlē bir yēl olmuĸtur.2017 yēlē ilk 

­eyrek b¿y¿me %5,3 olurken ikinci ­eyrek %5,4, ¿­¿nc¿ ­eyrek ise rekor 
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denebilecek  bir deĵerle %11,1 olarak ger­ekleĸmiĸtir. Ķlk dokuz aylēk s¿rede 
T¿rkiyeônin b¿y¿me hēzē %7,4 olmuĸtur. T¿rk ekonomisindeki ºnemli 

kazanēmlarēndan biri s¿rd¿r¿lebilir b¿y¿mede saĵlanan baĸarēdēr. ¦lke 
ekonomilerinin yeterince b¿y¿yememesi d¿nyadaki en ºnemli makro sorunlarēn 

baĸēnda gelmektedir. Krizi takiben en ºnemli sorun ómakul bir seviyede 
b¿y¿yebilmeô olmuĸtur.  

 
¦lkemiz ise bu konuda dikkatle takip edilen bir konuma gelmiĸtir. T¿rk 

ekonomisi 2001 krizine kadar dºrt yēl boyunca artarda b¿y¿me 
kaydedememiĸtir. Ancak 2002 ile 2008 yēllarē arasēnda altē sene ¿st ¿ste pozitif 

b¿y¿me saĵlayarak ºnemli bir baĸarē elde etmiĸ, 2008 d¿nya krizinden sonra 
sadece 2009 yēlēnē negatif b¿y¿me ile kapatarak ardēndan 2010 yēlē itibarē ile 

­abuk bir toparlanma yaĸamēĸtēr.  

 
K¿resel olarak bakēldēĵēnda da T¿rk ekonomisinde yaĸanan b¿y¿me oranlarē 

olduk­a dikkat ­ekmektedir. ¦lkemiz ekonomik olarak en ºnemli baĸarēlarēndan 
birisini  de ób¿y¿meô konusunda saĵlamēĸtēr. ¦yesi olduĵu Ekonomik Ķĸ Birliĵi 

Teĸkilatē (OECD) ¿yeleri arasēnda 2007  ile 2017 yēllarēnē kapsayan on yēllēk 
s¿re­te y¿zde deĵiĸim olarak en fazla GSYHôyi artēran ¿lke konumundadēr. 

 
N¿fus ve Bileĸenleri A­ēsēndan Analiz 

Å T¿rkiyeôde n¿fus 31 Aralēk 2017 tarihi itibarēyla 80  milyon 810  bin 525  kiĸi 
olup, bunun yarēsēna yakēnē 31,7 yaĸēn altēndadēr. 

 
Å T¿rkiyeôde ikamet eden n¿fus 2017  yēlēnda, bir ºnceki yēla gºre 995 bin 654 

kiĸi arttē. Erkek n¿fusu 40 milyon 535 bin 135 kiĸi olurken, kadēn n¿fus 40 
milyon 275 bin 390 kiĸi oldu. Buna gºre toplam n¿fusun %50,2ôsini erkekler, 

%49,8ôini ise kadēnlar oluĸturmuĸtur. 

 
Å ¦lkemizde 2016 yēlēnda 31,4 olan ortanca yaĸ, 2017 yēlēnda ºnceki yēla gºre 

artēĸ gºstererek 31,7 oldu. Ortanca yaĸ erkeklerde 31,1 iken, kadēnlarda 32,4 
olarak ger­ekleĸmiĸtir. Ortanca yaĸēn en y¿ksek olduĵu iller sērasēyla; 39,7 ile 

Sinop, 39,4 ile Balēkesir ve 38,9 ile Kastamonu ve Edirne olmuĸtur. Ortanca 
yaĸēn en d¿ĸ¿k olduĵu iller ise sērasēyla; 19,6 ile ķanlēurfa,20,1 ile ķērnak ve 

20,9 ile Aĵrē olmuĸtur. 
 

Å Yēllēk n¿fus artēĸ hēzē 2016 yēlēnda binde 13, 5 iken,  2017 yēlēnda binde 12,4 
olmuĸtur. 

 
T¿rk Ķnĸaat Sektºr¿ne Bakēĸ 

Ķnĸaat ve alt sektºr bileĸenleri genel ekonomik geliĸmelerden ­ok etkilenen 
sektºrler arasēnda yer almaktadēr. Sektºr¿n ekonomiye duyarlēlēĵēnēn fazla 

olmasē her ¿lkede farklē miktarda olsa da mevcuttur. B¿y¿k ºl­¿de ulusal 

sermayeye dayanan T¿rkiye Ķnĸaat Sektºr¿, y¿zlerce meslek dalēnē 
ilgilendirmesi nedeniyle istihdam ve ¿retim s¿recini ºnemli ºl­¿de 

etkilemektedir.  
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Ulusal ve uluslararasē alanlarda b¿y¿k bir deneyime ve potansiyele sahip olan 

sektºr, kendisine baĵlē 250ôden fazla alt sektºr¿ harekete ge­irme ºzelliĵiyle 
ólokomotif sektºrô ve b¿y¿k istihdam kaynaĵē olmasē ºzelliĵiyle de óiĸsizliĵi emiciô 

bir ºzelliĵe sahiptir. Sektºr ¿lkemizin en ºnemli iĸ kollarēnēn baĸēnda 
gelmekt edir. Gerek yurti­i gerekse yurtdēĸē projelerde sergilenen baĸarēlar, 

sektºr¿ ¿lkemiz ekonomisinin ºnemli bir belirleyicisi olma noktasēna getirmiĸtir. 
GSYĶH i­indeki doĵrudan payē %8ôin ¿st¿ne ­ēkan sektºr¿n baĵlē sektºrlerle 

birlikte dolaylē payē %30ôlara ulaĸmēĸ durumdadēr. 
 

Yurti­i Ķnĸaat ve Konut Sektºr¿ 
 

Ķnĸaat sektºr¿n¿n geliĸmesindeki en ºnemli g¿­ i­ dinamikler nedeniyle gºr¿len 

konut ve alt yapē yatērēmlarēna olan talep olmuĸtur. ¥zellikle son yirmi yēllēk 
s¿re­te bu konularda ºnemli kazanēmlar elde edilirken sektºrde kendisini 

geliĸtirmiĸtir. Ķnĸaat sektºr¿n¿n en ºnemli birleĸeni olan konut alt sektºr¿nde 
ise kamunun yol gºstericiliĵi 1980ôlerde daha da ºnem kazanarak saĵlēklē ve 

doĵru yapēlaĸma i­in ­alēĸmalara baĸlanēlmēĸtēr.  
 

Bunun Ķnĸaat sektºr¿n¿n geliĸmesindeki en ºnemli g¿­ ¿lkemizin yaĸadēĵē hēzlē 
n¿fus artēĸē ve hēzlē kentleĸme sebebiyle oluĸan konut ve kentleĸme sorunlarēnēn 

­ºz¿lmesi ve ¿retimin artērēlarak iĸsizliĵin azaltēlmasē amacēyla, 1984 yēlēnda 
Genel Ķdare dēĸēnda Toplu Konut ve Kamu Ortaklēĵē Ķdaresi Baĸkanlēĵē 

kurulmuĸtur. TOKĶônin iĸlevi T¿rkiyeôde konut ¿retim sektºr¿n¿n teĸvik edilerek 
hēzlē artan konut talebinin planlē bir ĸekilde karĸēlanmasēnē saĵlamak yºn¿nde 

belirlenmiĸtir.  
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Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarē 
 

Sermaye piyasalarēnēn 1980ôlerde geliĸmeye baĸlamasēnēn diĵer bir etkisi de 
inĸaat sektºr¿n¿n kurumsallaĸmasē ve buna baĵlē fonlarēn yºnetimi aĸamasēnda 

da olmaya baĸlamēĸtēr. Ķlgili mevzuatlarēn zaman i­inde hazērlanmasēnē takiben 
reel sektºr olan inĸaat kesimi ile finansal piyasalar arasēnda kºpr¿ler 

kurulmaktadēr. Bu baĵlamda Gayri Menkul Yatērēm Ortaklēklarē (GMYO) ºnemli 
kurumlardēr. GYOólar ilk olarak 1960ôta ABDôde oluĸturulmuĸ, sonra d¿nyaya 

yayēlmēĸ yatērēm kuruluĸlarēdēr. 
 

Bug¿n itibariyle 36 ¿lkede GYO rejimleri bulunmaktadēr. K¿resel yatērēm fonlarē, 
en ­ok GYOôlara yatērēm yapmayē tercih eder. ¢¿nk¿, GYOólar; ĸeffaf, kurumsal, 

denetlenebilirler ve hepsinin portfºy¿ndeki gayrimenkuller ger­ek ekspertiz 

deĵerine sahiptir. ¦lkemizde 32  adet GYO bulunmaktad ēr. T¿rk Mevzuatēna gºre 
óGayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēô Sermaye Piyasasē Kanunu ­er­evesinde 

tanēmlanmēĸ kurumlardēr. Buna gºre; d¿zenlenen gayrimenkul yatērēm 
ortaklēklarē, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayalē 

haklara ve serma ye piyasasē ara­larēna yatērēm yapabilen, belirli projeleri 
ger­ekleĸtirmek ya da belirli bir gayrimenkule yatērēm yapmak amacēyla 

kurulabilen ve izin verilen diĵer faaliyetlerde bulunabilen, gelirleri kurumlar 
vergisinden istisna tutulmuĸ (Kurumlar Vergisi Kanunu Md. 5/1 -d-4) sermaye 

piyasasē kurumlarēdēr.  
 

Konut Sektºr¿ Arz-Talep Yapēsē Fiyat/Satēĸ Deĵerlemesi 
 

Ķnĸaat ve buna baĵlē konut sektºr¿ndeki geliĸmeler hem ekonomi ­evreleri hem 
de sade vatandaĸ i­in g¿nl¿k hayatēn bir par­asē olan deĵiĸkenlerdir. Konut 

(barēnma) ihtiyacē nefes almak, su i­mek ve yemek gibi fizyolojik ihtiya­larēn 

ardēndan yer alan temel ihtiya­lardan biridir. Bu nedenle konut yalnēzca bir 
ekonomik deĵer olmayēp aynē zamanda sosyo-psikolojik ºzellikleri olan varlēk 

­eĸididir. 
 

Sektºr ¿lkemizin en ºnemli iĸ kollarēnēn baĸēnda gelmektedir. Gerek yurti­i 
gerekse yurtdēĸē projelerde sergilenen baĸarēlar, sektºr¿ ¿lkemiz ekonomisinin 

ºnemli bir belirleyicisi olma noktasēna getirmiĸtir. GSYĶH i­indeki doĵrudan payē 
%8ôin ¿st¿ne ­ēkan sektºr¿n baĵlē sektºrlerle birlikte dolaylē payē %30ôlara  

ulaĸmēĸ durumdadēr. 
 

T¦ĶK verilerine gºre 2015 yēlēnda inĸaat sektºr¿ b¿y¿me hēzē (cari fiyatlarla) 
ortalama olarak %15,1 olarak ger­ekleĸmiĸtir. 2016 yēlēnda ise aynē yºntem ile 

hesaplanan  b¿y¿me hēzē %17,2 d¿zeyinde ger­ekleĸmiĸtir. 2017 ilk ­eyreĵinde 
b¿y¿me hēzēnda bir par­a ivme kaybedildiĵi gºr¿lse de ikinci ve ¿­¿nc¿ ­eyrekte 

toparlanan sektºr ¿­­eyrekte ortalama %18,9 oranēnda b¿y¿me hēzē 

kaydetmiĸtir. Sektºr 2015 yēlēnda GSYHôēn %8,2ôlēk kēsmēnē oluĸtururken 2016 
yēlēn da bu oran %8,6 d¿zeyinde ger­ekleĸmiĸtir. 2017 yēlē ilk dokuz ayēnda ise 

ortalama olarak oran  %8,5 d¿zeyinde ger­ekleĸmiĸtir. 
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Konut sektºr¿ a­ēsēndan diĵer bir deĵiĸken de inĸaat maliyetlerinde yaĸanan 
deĵiĸimler ve bunlarēn arz fiyatlarēna etkisidir. Her sektºrde olduĵu gibi 

maliyetlerin artmasē sadece kar marjēnē sēnērlamakla kalmayēp beklentileri ve 
yatērēm kararlarēnē da etkilemektedir. 

 
¥zellikle inĸaat ve buna baĵlē alt sektºrlerdeki ana girdi fiyatlarēndaki deĵiĸimler 

yakēndan takip edilmesi gereken maliyet unsurlarē olabilmektedir. 2014 yēlē 
boyunca inĸaat maliyetlerini etkileyen en ºnemli unsur olarak karĸēmēza artan 

dºviz fiyatlarē ile birlikte y¿kselen faiz oranlarē ­ēkmaktadēr. Ķĸ­ilik maliyetleri de 
art ēĸa katkē saĵlamēĸtēr. 2015 yēlēnda ise dºviz ve faize baĵlē unsurlar maliyetleri 

etkilese de artan iĸ­ilik maliyetleri de azēmsanamayacak d¿zeyde olmuĸtur. 
2016 yēlēnēn ilk yarēsēnda ise maliyetler makul ºl­¿de seyrederken 3.¢eyrek 

itibarē ile yaĸanan darbe giriĸimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarēn etkisi ile 

dºviz kurlarēnda yaĸanan artēĸ girdi maliyetlerini olumsuz yºnde etkilemiĸtir. 
Son ­eyrekte malzeme endeksinde yaĸanan maliyet artēĸē fiyatlara yansēmēĸ bu 

da inĸaat sektºr¿n maliyetlerini artērmēĸtēr. Ancak d¿ĸen kredi faizi oranlarē ve 
sektºre yºnelik alēnan ºnlemler sayesinde maliyet artēĸlarēnēn etkisi sēnērlē 

kalmēĸtēr. 2017 yēlēnda ise, malzeme fiyatlarēnda yaĸanan artēĸ oranē iĸ­ilik 
giderini ge­miĸ gºr¿nmektedir. ¥zellikle inĸaat demiri ve dºvize endeksli inĸaat 

girdilerinde yaĸanan maliyet artēĸē, y¿klenicilerin talebi ile birleĸince malzeme 
fiyatlarēnda artēĸlar yaĸanmēĸtēr. 

 
T¿rkiyeônin ¿­ b¿y¿k (Ķstanbul, Ankara, Ķzmir) ili gayrimenkul konusunda en 

yoĵun faaliyetin yaĸandēĵē yerlerdir. Bu ¿­ il i­indeki amiral gemisi ise 
Ķstanbulôdur. Dolayēsēyla sºz konusu bºlgelerdeki eĵilim t¿m T¿rkiyeônin 

gayrimenkul sektºr¿n¿ analiz etmek i­in ºnemlidir.  
 

2017 yēlē verilerine baktēĵēmēzda ise Ķstanbul da satēlan konut sayēsē 238.383  

adet olmuĸtur. 2016 yēlēnda ise sºz konusu rakam 232.428  adet olarak 
ger­ekleĸmiĸtir. Ankara da 2017 yēlēnda satēlan konut sayēsē 150.561  olurken, 

Ķzmir de ise 84.184  adet olmuĸtur. 
 

T¿rkiye Genelindeki Konut Fiyatlarē 
 

Konut bir servet unsuru olmasēnēn yanē sēra hane halkēnēn ge­inme maliyeti 
konusundaki en ºnemli belirleyicilerinden birisidir. Bir konutun fiyatē onun 

saĵladēĵē konut hizmetlerinin toplamēndan farklē bir deĵer ifade etmektedir. 
TCMB 2010 yēlēndan beri ¿lkemiz de ki konut fiyatlarēna yºnelik iki endeks 

hazērlayarak ºnemli bir boĸluĵu doldurmuĸtur. Bu endekslerden birincisi ôT¿rkiye 
Konut Fiyatlarē Endeksiô diĵeri ise óT¿rkiye Yeni Konutlar Fiyat Endeksiôdir.  
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T¿rkiye Konut Fiyatlarē Endeksi(TKFE) ile ¿­ b¿y¿k(Ķstanbul, Ankara, Ķzmir) 

ĸehrin konut fiyat endekslerini karĸēlaĸtērdēĵēmēzda son sekiz yēllēk s¿re­te hēzlē 
bir y¿kseliĸ eĵilimi gºsteren Ķstanbul da son bir yēllēk dºnem de artēĸ hēzē 

yavaĸlamasē gºr¿lm¿ĸt¿r.  
 

¦­ b¿y¿k ĸehir i­inde son bir yēldēr en hēzlē artēĸ gºsteren Ķzmir olmuĸtur. Ankara 
ise ēlēmlē bir atēĸ i­inde gºr¿nmekte olup ¿­ b¿y¿k ĸehir i­inde fiyat artēĸē en az 

olanē konumundadēr.  
 

Yeni Konut Fiyat Endeksinin son bir yēllēk deĵiĸiminde ise aĸaĵēdaki noktalar 
dikkat ­ekmektedir. 2017 yēlē itibarē ile yeni konut fiyat endeksleri olduk­a tedrici 

bir artēĸ gºstermektedir. Ķstanbul da artēĸ hēzē olduk­a d¿ĸerken Ķzmir artēĸ 

hēzēnēn en y¿ksek olduĵu b¿y¿k ĸehir konumundadēr. Ankara, 2016 yēlēnda 
yaĸadēĵē gerilemeyi toparlamēĸ olup son bir yēldēr ēlēmlē bir y¿kseliĸ trendi i­ine 

gºr¿lmektedir.  
 

Yeni Konut Fiyat Endeksinin son bir yēllēk deĵiĸiminde Bir ºnceki aya gºre en hēzlē 
artēĸē ķubat 2017ôde yaptēĵēnē gºrmekteyiz. En d¿ĸ¿k artēĸ dºnemleri ise Aĵustos 

2016 ve Nisan 2017ôde meydana gelmiĸtir. 2017 yēlē itibarē ile yeni konut fiyat 
endeksleri olduk­a tedrici bir artēĸ gºstermektedir.  
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T¿rkiye Yeni Konut Endeksi (TYKFE) ile ¿­ b¿y¿k ĸehir konut fiyat endeksini 
analiz ettiĵimiz de ise Ķstanbulôun yukarēda ifade ettiĵimiz (TKFE) endekse 

benzer bir hareketi burada da tekrarladēĵēnē gºrmekteyiz TYKFE de dikkat ­eken 
diĵer bir nokta da Ankara TYKFE endeksinin 2014 yēlē 2. ¢eyreĵinden bu yana 

fiyat artēĸēnēn T¿rkiye ortalamasēnēn altēnda kalmasēdēr. 
 

 
 

TCMB tarafēndan hesaplanan KFEônin kalite etkisinden ayrēĸtērēlmasē amacēyla 
hedonik regres yon analizi kullanēlarak Hedonik Konut Fiyat Endeksiôni 

hesaplamaktadēr. Sonu­lara gºre, T¿rkiye genelinde konut fiyatlarēnda meydana 
gelen nominal artēĸēn yaklaĸēk dºrtte birinin, reel artēĸlarēn ise yaklaĸēk yarēsēnēn 

kalite artēĸlarēndan kaynaklandēĵē sºylenebilir.  
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T¿rkiyeôdeki konutlarēn gºzlemlenebilen ºzelliklerinin zaman i­inde kontrol 

edilerek, kalite etkisinden arēndērēlmēĸ fiyat deĵiĸimlerini izlemek amacēyla 
hesaplanan Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE) (2010=100), 2017 yēlē Haziran 

ayēnda bir ºnceki aya gºre y¿zde 0,76 oranēnda artarak 207,03 seviyesinde 
ger­ekleĸmiĸtir. Endeks bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre ise %10,80 oranēnda 

artmēĸtēr. 
 

¦lkemiz Konut Piyasasēnē daha iyi analiz etmek i­in pazarēn en yoĵu olduĵu ¿­ 
b¿y¿k (Ķstanbul-Ankara -Ķzmir) ilimizdeki fiyat deĵiĸimleri takip edilmelidir. ¦­ 

b¿y¿k ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki geliĸmeler deĵerlendirildiĵinde, 

2017 yēlēnda denli bir artēĸ yaĸanmēĸtēr. Ķstanbulôda HKFE deĵeri gºreceli olarak 
dengelenmeye baĸlamēĸ tēr. Diĵer endekslerde gºr¿ld¿ĵ¿ ¿zere Ķzmir ĸehrini en 

hēzlē artēĸēn yaĸandēĵē yer konumundadēr. 
 

Hedonik fiyatlar bazēnda Ocak 2018 dºneminin detayē ise; T¿rkiyeôdeki 
konutlarēn gºzlemlenebilen ºzelliklerinin zaman i­inde kontrol edilerek, kalite 

etkisinden  arēndērēlmēĸ fiyat deĵiĸimlerini izlemek amacēyla hesaplanan Hedonik 
Konut Fiyat Endeksi (HKFE  2010=100), 2018 yēlē Ocak ayēnda bir ºnceki aya 

gºre y¿zde 0,60 oranēnda artarak 216,12 seviyesinde ger­ekleĸmiĸtir. 
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4.3  Deĵerleme Ķĸlemini Olumsuz Yºnde Etkileyen Veya Sēnērlayan 
Faktºrler  

 
Raporun hazērlanmasē sērasēnda deĵerleme hizmetini olumsuz yºnde etkileyen ve 

sēnērlayan bir durum mevcut olmamēĸtēr. 
 

 
4.4  Gayrimenkul¿n Yapēsal, Ķnĸaat ¥zellikleri 

 
Ana Gayrimenkul:   

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn bulunduĵu ana gayrimenkul; Ķstanbul Ķli, 

Beĸiktaĸ Ķl­esi, Rumeli Hisarē Mahallesi, 1411 ada, 4.233,00 mĮ alanlē 1 parsel 
¿zerinde kayētlē ñ¦­er Katlē Dºrt Adet Kargir Binaò vasēflē taĸēnmazdēr.  
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1411 A da  /1 P arsel  Koordinatlarē: 41.086575 K ï 29.032276 D  

 
 

Parsel; geometrik olarak amorf bir yapēya ve topografik olarak eĵimli bir arazi 
yapēsēna sahiptir. Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn konumlu olduĵu parsel 

¿zerinde 4 adet blok bulunmakta olup, deĵerlemeye konu taĸēnmazlar F1-F2-F3 
ve F4 blokta yer almaktadērlar.  

 
Taĸēnmazlarēn bulunduĵu bloklar; ayrēk nizamda, betonarme yapē tarzēnda, 3-A 

yapē sēnēfēnda, Bodrum + zemin  + asma kat olmak ¿zere toplam 3 kat olarak 
projelendirilip inĸa edilmiĸtir. Binalarda merkezi sistem ve klima ile ēsēnma 

sistemi bulunmaktadēr. Binalarda g¿venlik kamerasē ve yangēn sºnd¿rme sistemi 
mevcuttur. Binalarēn dēĸ cephesi akrilik esaslē dēĸ cephe boyasē ile kaplēdēr. 

Binalarda yer alan d¿kkanlarēn kapēlarē al¿minyum doĵrama ve elektronik cam 
kapē olan binalarēn pencereleri ise pvc ēsēcamlēdēr. 

  

Taĸēnmazlarēn Onaylē Mimari Projesine gºre kullanēmē ve alanlarē:  
 

F- 1 Blok;  
Deĵerleme konusu taĸēnmazlardan F1 blok +104 ve +107 kotunda yer almakta 

olup, F1 blok ta 3 adet baĵēmsēz bºl¿m bulunmaktadēr. Bloĵun +104 kotunda 
zemin kat, + 107 kotunda asma kat kur ulmuĸtur.  

 
F-1 Blok, 1 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk 
br¿t kullanēm alanē 91 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 61 mĮ olmak 

¿zere toplam br¿t 152 mĮ kullanēm alanlēdēr.  
 

F-1 Blok, 2 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
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Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk 
br¿t kullanēm alanē 121 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 80 mĮ 

olmak ¿zere toplam 201 mĮ kullanēm alanlēdēr.  
 

F-1 Blok, 3 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk 

br¿t kullanēm alanē 79 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 53 mĮ olmak 
¿zere toplam 132 mĮ kullanēm alanlēdēr.  

 
Deĵerleme konusu bloklarēn Yerinde yapēlan incelemesinde F-1 blokta yer alan 

1, 2, 3 nolu baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkanlarēn birleĸtirildiĵi, + 
104 kotunda d¿kkanlarēn birleĸtirilerek market, asma katlarēn birleĸtirilerek 

kullanēldēĵē bu katta depo bºl¿m¿, soĵuk hava depolarē, b¿ro bºl¿mlerinin 

oluĸturulduĵu gºr¿lm¿ĸt¿r. Migros Market olarak kullanēlmaktadēr.  
 

Taĸēnmazlarēn bodrum katēnēn yer dºĸemesi dºkme mozaik, duvarlarē ve tavanē 
ise plastik boyalēdēr. Zemin ve asma katēnēn yer dºĸemesi seramik, duvarlarē 

plastik boyalē ve tavanlarē spotlu asma tavan ĸeklindedir.  
 

F- 2 Blok;  
Deĵerleme konusu taĸēnmazlar F2 Blok + 107, + 110, + 113 kotunda yer 

almakta olup, F2 blokta 16 baĵēmsēz bºl¿m bulunmaktadēr. +107 kotunda 10 
adet d¿kkan, +110 katēnda 6 adet d¿kkan ve +107 kotundaki d¿kkanlarēn asma 

katlarē, +113 kotunda +110 katēndaki d¿kkanlarēn asma kat bºl¿mleri yer 
almaktadēr. F-2 Blokta; yerinde yapēlan incelemede asma katlarēn kēsmen ortak 

alanlara doĵru b¿y¿melerinin bulunduĵu bazē baĵēmsēz bºl¿mlerin birlikte 
kullanēldēĵē, bazē baĵēmsēz bºl¿mlerin birleĸtirilerek kullanēldēĵē gºzlemlenmiĸtir.  

 

F-2 Blok, 1 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk 

br¿t kullanēm alanē 26 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 17 mĮ' olmak 
¿zere toplam 43 mĮ kullanēm alanlēdēr. 1 nolu baĵēmsēz bºl¿m ses sistemleri 

¿zerine ­alēĸan firma  tarafēndan kullanēlmaktadēr.  
 

F-2 Blok, 2 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk 

br¿t kullanēm alanē 27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olmak 
¿zere toplam br¿t 45 mĮ kullanēm alanlēdēr. Deĵerleme konusu taĸēnmaz 

veteriner  kliniĵi olarak kullanēlmaktadēr. Asma katēnēn ortak alana kēsmen 
geniĸletildiĵi gºr¿lm¿ĸt¿r.  

 
F-2 Blok, 3 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk 

br¿t kullanēm alanē 27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olmak 
¿zere toplam 45 mĮ b¿r¿t kulanēm alanlēdēr. Deĵerleme konusu taĸēnmaz terzi-

kuru temizleme olarak kullanēlmaktadēr.  
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F-2 Blok, 4 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk 

br¿t kullanēm alanē 27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olmak 
¿zere yaklaĸēk toplam 45 mĮ br¿t kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmaz 5 nolu baĵēmsēz 

bºl¿m ile birleĸtirilmiĸ veteriner poliklinik olarak kullanēlmaktadēr.  
 

F-2 Blok, 5 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk 

br¿t kullanēm alanē 28 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 19 mĮ olmak 
¿zere toplam 47 mĮ b¿r¿t kullanēm alanlēdēr. Deĵerleme konusu taĸēnmaz 4 nolu 

baĵēmsēz bºl¿m ile birleĸtirilmiĸ ve veteriner poliklinik  olarak kullanēlmaktadēr.  
 

F-2 Blok, 6 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk 
br¿t kullanēm alanē 27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ'dir. 6 

baĵēmsēz bºl¿m numaralē taĸēnmazēn yaklaĸēk toplam br¿t kullanēm alanē 45 
mĮ'dir. Taĸēnmaz Eczane olarak kullanēlmaktadēr.  

 
F-2 Blok, 7 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk 
br¿t kullanēm alanē 27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olmak 

¿zere 7 baĵēmsēz bºl¿m numaralē taĸēnmazēn yaklaĸēk toplam 45 mĮ b¿r¿t 
kullanēm alanlēdēr. 

 
F-2 Bl ok, 8 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk 
br¿t kullanēm alanē 27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 17 mĮ olmak 

¿zere 8 baĵēmsēz bºl¿m numaralē taĸēnmaz yaklaĸēk toplam br¿t 44 mĮ kullanēm 

alanlēdēr. 
 

F-2 Blok, 9  baĵēmsēz bºl¿m numaralē d¿kkan; 
Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre;  yaklaĸēk br¿t 27 mĮ 

kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmaz 10 ,11  ve 12 baĵēmsēz bºl¿mler ile birleĸtirilerek 
kafe olarak kullanēlmaktadēr.  

 
F-2 Blok, 10 baĵēmsēz bºl¿m numaralē d¿kkan; 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre;  yaklaĸēk br¿t 27 mĮ 
kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmaz 9,11 ve 12 baĵēmsēz bºl¿mler ile birleĸtirilerek kafe 

olarak kullanēlmaktadēr. 
 

F-2 Blok, 11 b aĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk 

br¿t kullanēm alanē 27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 17 mĮ olmak 

¿zere 11 baĵēmsēz bºl¿m numaralē taĸēnmazēn yaklaĸēk toplam 44 mĮ br¿t 
kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmaz 9-10 ve 12 baĵēmsēz bºl¿mler ile birleĸtirilerek kafe 

olarak kullanēlmaktadēr.  
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F-2 Blok, 12 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk 

br¿t kullanēm alanē 27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 17 mĮ olmak 
¿zere yaklaĸēk toplam 44 mĮ br¿t kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmaz 9-10 ve 11 

baĵēmsēz bºl¿mler ile birleĸtirilerek kafe olarak kullanēlmaktadēr.  
 

F-2 Blok, 13 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk 

br¿t kullanēm alanē 27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 17 mĮ alanlē 
olup, 13 baĵēmsēz bºl¿m numaralē taĸēnmaz yaklaĸēk 44 mĮ br¿t kullanēm 

alanlēdēr.  
 

F-2 Blok, 14 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk 
br¿t kullanēm alanē 27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olup, 

toplam br¿t kullanēm alanē 45 mĮ'dir.  
 

F-2 Blok, 15 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk 

br¿t kullanēm alanē 27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olmak 
¿zere 15 baĵēmsēz bºl¿m numaralē taĸēnmazēn toplam br¿t kullanēm alanē 45 

mĮ'dir. Deĵerleme konusu taĸēnmaz 16 nolu baĵēmsēz bºl¿m ile birleĸtirilerek 
b¿ro olarak (16 nolu baĵēmsēz bºl¿m ile asma katlarēnēn birleĸtirilerek farklē bir 

ĸekilde restoran olarak kullanēldēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r.)  
 

F-2 Bl ok, 16 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Deĵerleme konusu taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk 

br¿t kullanēm alanē 27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olmak 

¿zere 16 baĵēmsēz bºl¿m numaralē taĸēnmazēn yaklaĸēk toplam br¿t kullanēm 
alanē 45 mĮ'dir. Deĵerleme konusu taĸēnmaz 15 nolu baĵēmsēz bºl¿m ile 

birleĸtirilerek b¿ro olarak (15 nolu baĵēmsēz bºl¿m ile asma katlarēnēn 
birleĸtirilerek farklē bir ĸekilde restoran olarak kullanēldēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r.)  

 
F-2 Blok Ķ­ Mekan ¥zellikleri  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlardan F-2 blokta yer alan 1,15 ve 16 baĵēmsēz 
bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkanlarēn yer dºĸemesi seramik, duvarlarē saten 

ve tavanlarē germe tavan ĸeklinde, 2-3-6-13 ve 14 baĵēmsēz bºl¿m numaralē 
asma katlē d¿kkanēn yer dºĸemesi seramik, duvarlarē ve tavanē ise plastik boya, 

4 ve 5 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkanlarēn yer dºĸemesi laminat 
parke, duvarlarē seramik, tavanēn ise dekoratif germe tavan, 7 ve 8 baĵēmsēz 

bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkanlarēn yer dºĸemesi laminat parke, duvarlarē ve 
tavanē ise plastik boyalē, 11 ve 12 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē 

d¿kkanlarēn birleĸtirilerek kullanēldēĵē gºr¿lm¿ĸ olup, yer dºĸemesi ahĸap 

d¿kkan, yer ve duvar dºĸemesi farklē bir ĸekilde dekorasyonlu ĸeklindedir.  
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F- 3 Blok;  
Deĵerleme konusu taĸēnmazlardan olan F3 blok + 110, + 113 kotu ĸeklinde inĸa 

edilmiĸtir. Binanēn +110 kotunda; 12 adet d¿kkan bulunmakta, +113 kotunda 
asma kat bºl¿mleri yer almaktadēr. F-3 Bloĵun yerinde yapēlan incelemede asma 

katlarēn kēsmen geniĸletildiĵi, bazē birimlerinin bºl¿nd¿ĵ¿, bazē birimlerin birlikte 
kullanēldēĵē, bazē baĵēmsēz bºl¿mlerin birleĸtirilerek kullanēldēĵē, 1 nolu baĵēmsēz 

bºl¿m¿n i­ten bºl¿mlenerek kēsmen antika d¿kkanē, kēsmen kafe olarak 
kullanēldēĵē 2 ve 3 nol u baĵēmsēz bºl¿m¿n birlikte birleĸtirilerek emlak b¿rosu, 4 

ve 5 nolu baĵēmsēz bºl¿m¿n aile hekimi ofisi, 6  nolu baĵēmsēz bºl¿m¿n banka 
ĸubesi olarak kullanēldēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r. 7, 8  ve 9 nolu baĵēmsēz bºl¿mlerin 

hediyelik eĸya antikacē, 10 nolu baĵēmsēz bºl¿m¿n b¿ro, 11 nolu baĵēmsēz 
bºl¿m¿n oto kiralama firmasē, 12 nolu baĵēmsēz bºl¿m¿n d¿kkan olarak 

kullanēldēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r.  

 
F-3 Blok, 1 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  

Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 
54 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 36 mĮ olmak ¿zere 1 baĵēmsēz 

bºl¿m numaralē taĸēnmaz yaklaĸēk toplam 90 mĮ br¿t kullanēm alanlēdēr.  
 

F-3 Blok, 2 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 

27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olmak ¿zere 2 baĵēmsēz 
bºl¿m numaralē taĸēnmaz yaklaĸēk toplam 45 mĮ br¿t kullanēm alanēna sahiptir.  

 
F-3 Blok, 3 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  

Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 
27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olup, toplam 45 mĮ br¿t 

kullanēm alanlēdēr.  

 
F-3 Blok, 4 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  

Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 
27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olup, toplam 45 mĮ br¿t 

kullanēm alanlēdēr.  
 

F-3 Blok, 5 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 

27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olup, toplam 45 mĮ br¿t 
kullanēm alanlēdēr.  

 
F-3 Blok, 6 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  

Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 
54 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 36 mĮ olup, 6 baĵēmsēz bºl¿m 

numaralē taĸēnmazēn yaklaĸēk toplam br¿t kullanēm alanē 90 mĮ'dir.  
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F-3 Blok, 7 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan; 
Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 

54 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 36 mĮ olup, 8 baĵēmsēz bºl¿m 
numaralē taĸēnmazēn yaklaĸēk toplam br¿t kullanēm alanē 90 mĮ'dir.  

 
F-3 Blok, 8 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  

Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 
27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olup, toplam 45 mĮ br¿t 

kullanēm alanlēdēr.  
 

F-3 Blok, 9 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 

27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olup, toplam 45 mĮ br¿t 

kullanēm alanlēdēr.  
 

F-3 Blok, 10 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 

27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olup, toplam 45 mĮ br¿t 
kullanēm alanlēdēr. 

 
 

F-3 Blok, 11 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 

27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olup, toplam 45 mĮ br¿t 
kullanēm alanlēdēr.  

 
F-3 Blok, 12 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  

Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 

54 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 36 mĮ olup, 12 baĵēmsēz bºl¿m 
numaralē taĸēnmazēn yaklaĸēk toplam br¿t kullanēm alanē 90 mĮ'dir.  

 
F-3 Blok Ķ­ Mekan ¥zellikleri  

Taĸēnmaz ¿zerinde yer alan 1 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkanēn 
bºl¿nerek kullanēldēĵē, yer dºĸemesi seramik, duvarlarē saten boya, tavanēnēn ise 

plastik boyalē olduĵu, 2 ve 3 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkanēn 
birleĸtirilerek kullanēldēĵē yer dºĸemesinin laminat parke, duvarlarē saten boya, 

tavanē ise tavan boyalē, 4-5-7-8-9 ve 10 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē 
d¿kkanēn yer dºĸemesi seramik, duvarlarē saten boya, tavanē ise plastik boyalē, 

6 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkanēn yer dºĸemesi granit, duvarlarē 
ve tavanē plastik boyalē ve asma kat yer dºĸemesi laminat parke ĸeklinde, 12 

baĵēmsēz bºl¿m¿n bir kēsmēnēn bºl¿nerek kullanēldēĵē, diĵer bºl¿m¿n¿n 11 ve 
baĵēmsēz bºl¿m ile birleĸtirilerek kullanēldēĵē gºr¿lm¿ĸ taĸēnmazēn yer dºĸemesi 

seramik, duvarlarē saten boya, tavanē ise plastik boya ĸeklinde olduĵu 

gºzlemlenmiĸtir.  
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F- 4 Blok;  
Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn konumlu olduĵu F4 blok + 110, + 113 ve 

+116 kotunda yer almaktadēr. Binanēn + 110 kotunda; 6 adet d¿kkan, +113 
kotunda +110 kotunda yer alan 6 adet d¿kkanēn asma kat bºl¿mleri ve 4 adet 

d¿kkan, +116 kotunda +113 kotunda yer alan 4 adet d¿kkanēn asma katē 
bºl¿mleri yer almaktadēr.  

 
Taĸēnmazēn yerinde yapēlan incelemede F-4 Blok'ta asma katlarēn ortak alanlara 

kēsmen geniĸlediĵi, bazē baĵēmsēz bºl¿mlerin birlikte kullanēldēĵē, bazē baĵēmsēz 
bºl¿mlerin birleĸtirilerek kullanēldēĵē tespit edilmiĸtir. 1 ve 2 nolu baĵēmsēz 

bºl¿mler hediyelik eĸya, 3 nolu baĵēmsēz bºl¿m oyuncak d¿kkanē, 4 nolu 
baĵēmsēz bºl¿m dondurmacē 5 ve 6 nolu baĵēmsēz bºl¿m kuafºr olarak 

kullanēlmaktadēr. 7 nolu baĵēmsēz bºl¿m ­ikolatacē/ pastane , 8 ve 9 nolu baĵēmsēz 

bºl¿mler birleĸtirilerek hobi kul¿b¿, 10 nolu baĵēmsēz bºl¿m d¿kkan olarak 
kullanēlmaktadēr. 

 
F-4 Blok, 1 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan; Taĸēnmazēn incelenen 

projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 26 mĮ, asma katēn 
yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 17 mĮ kullanēm alanlē olup, 1 baĵēmsēz bºl¿m 

numaralē taĸēnmaz yaklaĸēk toplam 43 mĮ alanlēdēr.  
 

F-4 Blok, 2 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 

27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ kullanēm alanlē olup, 
toplam br¿t kullanēm alanē 45 mĮ'dir.  

 
F-4 Blok, 3 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  

Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 

31 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 20 mĮ olup, 3 baĵēmsēz bºl¿m 
numaralē taĸēnmazēn yaklaĸēk toplam br¿t kullanēm alanē 51 mĮ'dir.  

 
F-4 Blok, 4 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  

Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 
27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olup taĸēnmaz yaklaĸēk 45 

mĮ br¿t kullanēm alanlēdēr. 
 

F-4 Blok, 5 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan  
Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 

27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olup taĸēnmaz yaklaĸēk 45 
mĮ br¿t kullanēm alanlēdēr.  

 
F-4 Blok, 6 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  

Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 

28 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olup taĸēnmaz yaklaĸēk 46 
mĮ br¿t kullanēm alanlēdēr.  
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F-4 Blok, 7 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 

28 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olup taĸēnmaz yaklaĸēk 46 
mĮ br¿t kullanēm alanlēdēr.  

 
F-4 Blok, 8 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  

Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 
27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olup taĸēnmaz yaklaĸēk 45 

mĮ br¿t kullanēm alanlēdēr.  
 

F-4 Blok, 9 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 

27 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 18 mĮ olup taĸēnmaz yaklaĸēk 45 

mĮ br¿t kullanēm alanlēdēr.  
 

F-4 Blok, 10 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkan;  
Taĸēnmazēn incelenen projesine gºre; zemin katēnēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 

26 mĮ, asma katēn yaklaĸēk br¿t kullanēm alanē 17 mĮ olup toplam 43 mĮ br¿t 
kullanēm alanlēdēr.  

 
F-4 Blok Ķ­ Mekan ¥zellikleri: Taĸēnmaz ¿zerinde yer alan 1-2-3 ve 4 baĵēmsēz 

bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkanēn yer dºĸemesi seramik, duvarlarē ve 
tavanlarē plastik boyalē, 5 ve 6 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkanēn yer 

dºĸemesi granit, duvarlarē ve tavanē asma tavan ĸeklinde olup bu baĵēmsēz 
bºl¿m¿n kēsmen ortak alana pvc mamulden b¿y¿me yaptēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r.  

 
Taĸēnmazlardan 7 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkanēn yer dºĸemesi 

seramik duvarlarē ve tavanē plastik boyalē olup, baĵēmsēz bºl¿m¿n kēsmen ortak 

alana ahĸap gºr¿n¿ml¿ pvc mamul ile b¿y¿me yaptēĵē tespit edilmiĸtir. 
Taĸēnmazlardan 8 ve 9 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kk©nēn 

birleĸtirilerek kullanēlmaktadēr. 10 baĵēmsēz bºl¿m numaralē asma katlē d¿kkanēn 
yer dºĸemesi seramik duvarlarē ve tavanē plastik boyalēdēr. 

 
4.5  Fiziksel Deĵerlemede Baz Alēnan Veriler 

 
Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn konumlarē, b¿y¿kl¿kleri,  mevcut durumlarē ve 

amacēna uygun kullanēlabilirlik durumlarē dikkate alēnarak deĵerleme ­alēĸmasē 
yapēlmēĸtēr.  

 
4.6  Gayrimenkul¿n Teknik ¥zellikleri ve Deĵerlemede Baz Alēnan 

Veriler  
 

Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n teknik ºzelliklerinin deĵerlemesinde 

mahallinde taĸēnmazlar ile ilgili yapēlan incelemeler ve tespitler veri  olarak 
alēnmēĸtēr. Taĸēnmazēn mevcut hali ve teknik donanēmēnēn yapēnēn tamamlayēcē 
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unsurlarē olduĵu varsayēlarak teknik ºzellikler, yapēsal ºzellikler ile birlikte 
deĵerlendirilmiĸtir. 

 
Taĸēnmazlarēn Deĵerini Etkileyen Faktºrler 

 
Olumlu Faktºrler 

 
¶ Ana ulaĸēm akslarēna ve baĵlantē yollarēna yakēn konumda olmasē,  

¶ Site i­inde konumlu olmalarē,  

¶ Tercih edilen se­kin bir bºlgede konumlu olmalarē,  

¶ Kat m¿lkiyetli olmalarē,  

¶ A­ēk ve kapalē otoparkēn olmasē 

  

Olumsuz Faktºrler  
 

¶ Taĸēnmazlar site i­inde yer almaktadēr, ticari hareketliliĵin genellikle site 
sakinleri ile kēsētlē olduĵu gºzlemlenmiĸtir  

 
4.7 Deĵerleme Ķĸleminde Kullanēlan Varsayēmlar ve Bunlarēn Kullanēlma 

Nedenleri  
 

Tarafēmēzdan taĸēnmazlarēn deĵerinin tespiti talep edilmiĸtir. Deĵerleme 
­alēĸmasēnda mevcut pazarda benzer ºzellikler taĸēyan ve satēĸa/kiraya arz 

edilmiĸ olan gayrimenkuller tespit edildiĵi i­in Emsal Karĸēlaĸtērma yaklaĸēmē ile  
Gelir Ķndirgemesi yaklaĸēmē birlikte kullanēlmēĸtēr. Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi 

i­in aĸaĵēdaki hususlarēn ge­erliliĵi varsayēlmaktadēr. 
 

-  Alēcē ve satēcē makul ve mantēklē hareket etmektedir. 

-  Taraflar deĵerleme konusu taĸēnmaz ile ilgili her konuda tam bilgi 
sahibidirler ve kendilerine azami faydayē saĵlayacak ĸekilde hareket 

etmektedirler.  
-  Taĸēnmazēn satēĸē i­in makul bir s¿re tanēnmēĸtēr. 

-  ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr. 
-  Taĸēnmazēn alēm satēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman piyasa 

faiz oranlarē ¿zerinden ger­ekleĸtirilmektedir. 
 

Gelir Ķndirgemesi Yaklaĸēmē 
 

Bu yakl aĸēm deĵerlemesi yapēlan m¿lke ait gelir ve harcama verilerini dikkate 
alēr ve kapitalizasyon yºntemi ile deĵer tahmini yapēlēr.  

 
Kapitalizasyon, gelir tutarēnē deĵer tahminine ­eviren gelir ve deĵer tipi ile 

iliĸkilidir. Bu iĸlem, doĵrudan iliĸkileri, hasēla veya iskonto oranē veya her ikisini 

de dikkate alēr. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en 
y¿ksek yatērēm getirisi saĵlayan gelir akēĸē en olasē deĵer rakamē ile orantēlēdēr. 
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Kapitalizasyon oranē; algēlanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon 
baĵlamēnda piyasanēn beklentileri, alternatif yatērēmlar i­in umulan getiri 

oranlarē, ge­miĸte emsal m¿lkler tarafēndan kazanēlan getiri oranlarē, bor­ 
finansmanēnēn bulunabilirliĵi, cari vergi yasalarēna baĵlēdēr. 

 
Emsal Karĸēlaĸtērmasē Yaklaĸēmē 

 
Emsal Karĸēlaĸtērmasē Yaklaĸēmē benzer ve ikame m¿lklerin satēĸēnē ve ilgili 

piyasa verilerini dikkate alēr ve karĸēlaĸtērmaya dayalē bir iĸlemle deĵer takdiri 
yapar.  

 
Genel olarak karĸēlaĸtērēlmasē yapēlan m¿lk, piyasada ger­ekleĸtirilen benzer 

m¿lklerin satēĸlarēyla karĸēlaĸtērēlēr. Ķstenen fiyatlar ve verilen tekliflerde 

dikkate alēnabilir. 
 

Bu yºntemde, yakēn dºnemde pazara ­ēkarēlmēĸ (satēlēk) benzer gayrimenkuller 
dikkate alēnarak, pazar deĵerini etkileyebilecek kriterler ­er­evesinde fiyat 

ayarlamasē yapēlmakta ve konu gayrimenkul i­in birim fiyat belirlenmektedir.  
Bulunan emsaller, gºr¿lebilirlik, imar durumu, kullanēm fonksiyonu ve 

b¿y¿kl¿ĵ¿, ticaret potansiyeli gibi kriterler dahilinde karĸēlaĸtērēlmēĸ, ­evredeki 
emlak pazarēnēn g¿ncel deĵerlendirmesi i­in emlak pazarlama firmalarē ve mal 

sahipleri ile gºr¿ĸ¿lm¿ĸ; yanē sēra ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden 
faydalanēlmēĸtēr. 

 
Maliyet Yaklaĸēmē 

 
Bu yºntemde, var olan bir yapēnēn g¿n¿m¿z ekonomik koĸullarē altēnda yeniden 

inĸa edilme maliyeti gayrimenkul¿n deĵerlemesi i­in baz kabul edilir. Bu 

anlamda maliyet yaklaĸēmēnēn ana ilkesi kullanēm deĵeri ile a­ēklanabilir. 
Kullanēm deĵeri ise, ñHi­bir ĸahēs ona karĸē istek duymasa veya onun deĵerini 

bilmese bile malēn ger­ek bir deĵeri vardērò ĸeklinde tanēmlanmaktadēr.  
 

Bu yºntemde, gayrimenkul¿n ºnemli bir kalan ekonomik ºm¿r beklentisine 
sahip olduĵu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkul¿n deĵerinin fiziki 

yēpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a­ēdan demode olmasēndan dolayē 
zamanla  azalacaĵē varsayēlēr. Bir baĸka deyiĸle, mevcut bir gayrimenkul¿n bina 

deĵerinin, hi­bir zaman yeniden inĸa etme maliyetinden fazla olamayacaĵē kabul 
edilir. Gayrimenkul¿n bina maliyet deĵerleri, Bayēndērlēk Bakanlēĵē Yapē Birim 

Maliyetleri, binalarēn teknik ºzellikleri, binalarda kullanēlan malzemeler, piyasada 
aynē ºzelliklerde inĸa edilen binalarēn inĸaat maliyetleri, m¿teahhit firmalarla 

yapēlan gºr¿ĸmeler ve ge­miĸ tecr¿belerimize dayanarak hesaplanan maliyetler 
gºz ºn¿nde bulundurularak deĵerlendirilmiĸtir. Binalardaki yēpranma payē, 

Resmi Gazeteôde yayēnlanan yēllara gºre bina aĸēnma paylarēnē gºsteren cetvel 

ile binanēn gºzle gºr¿l¿r fiziki durumu dikkate alēnarak hesaplanmēĸtēr.  
Gayrimenkul¿n deĵerinin, arazi ve binalar olmak ¿zere iki farklē fiziksel olgudan 

meydana geldiĵi kabul edilir. 
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Geliĸtirme Yºntemi Yaklaĸēmē: 
 

Arsa ¿zerinde geliĸtirilebilecek projeler, varsayēmlarla modellenir. Modellemenin 
yasal olarak m¿mk¿n, finansal olarak olanaklē, ekonomik olarak azami d¿zeyde 

verimli olmasē beklenir. Bu ­alēĸmalarda projenin giriĸimci yºn¿nden incelenmesi 
yapēlēr. ¢alēĸma kapsamēnda proje konusu ¿r¿n¿n yer aldēĵē sektºr¿n mevcut 

durumu ve geleceĵe yºnelik beklentilerin incelenmesi ve deĵerlendirilmesi 
yapēlēr. Projenin yapēlmasē durumunda yapēlacak harcamalar tahmin edilerek 

firmanēn pazarlama politikalarē ve genel fizibilite prensipleri dikkate alēnarak 
toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir -gider tahmini yapēlēr. Projenin 

geliĸtirilmesi durumunda sektºr¿n genel durumu, benzer projelerin istatistiki 
verileri, mevcut ekonomik koĸullar ve beklentiler ­evresinde proje ile ilgili 

varsayēmlarda bulunularak, projenin performans tahmini yapēlēr. Projenin net 

bug¿nk¿ deĵer hesabē, gelirlerin indirgenmesi yºntemi ile yapēlēr. 

Geliĸtirme yºntemi ile m¿lk¿n geliĸtirilmiĸ proje deĵerinin hesaplanmasē ve bu 
deĵerden g¿ncel m¿lk deĵerine ulaĸēlmasē m¿mk¿nd¿r. 

 

4.8  Kullanēlan Deĵerleme Tekniklerini A­ēklayēcē Bilgiler ve Bu 
Yºntemlerin Se­ilmesinin Nedenleri 

 
Deĵerleme ­alēĸmasēnda mevcut pazarda benzer ºzellikler taĸēyan ve satēĸa arz 

edilmiĸ olan gayrimenkuller ve kira gelirleri tespit edildiĵi i­in Emsal 
Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē ile Gelir Ķndirgeme Yaklaĸēmē uygulanmēĸtēr. 

Taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlgede yapēlan tespitler, firma yetkililerinden ve 
resmi kuruluĸlardan temin edilebilen bilgiler karĸēlaĸtērēlarak elde edilen 

sonu­larēn bir arada yorumlanmasē ile deĵerleme yapēlmēĸtēr. Her iki yºntem 
sonucu ulaĸēlan deĵerlerin ortalamasē ile taĸēnmazlarēn g¿n¿m¿z piyasa 

koĸullarēndaki TL cinsinden nakit veya nakit karĸēlēĵē peĸin satēĸ deĵeri 

belirlenmiĸtir.   
 

4.9  ¦zerinde Proje Geliĸtirilen Arsalarēn Boĸ Arazi ve Proje Deĵerleri 
 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar ¿zerinde proje geliĸtirilen bir arsa ­alēĸmasē 
deĵildir. Deĵerleme iĸlemi kat m¿lkiyeti kurulmuĸ binadaki 39 adet  baĵēmsēz 

bºl¿m¿ kapsamaktadēr. Bu nedenle proje geliĸtirme yºntemi uygulanmamēĸtēr. 
 

4.10  Nakit/Gelir Akēmlarē Analizi 
 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn niteliĵi ve kullanēm amacē gºz ºn¿nde 
bulundurularak Direkt Ķndirgeme Yaklaĸēmē kullanēlmēĸtēr. Konu taĸēnmazlarēn 

bulunduĵu site i­erisinde ve bºlgede yer alan cadde ¿zerinde konumlu 
d¿kkanlarēn kira bedelleri incelenmiĸ; deĵerleme konusu d¿kkanlarēn aylēk kira 

bedellerinin 90 -96  TL/m  olabileceĵi kanaatine varēlmēĸtēr. Bºlgede bulunan 

d¿kkan ve iĸyerleri i­in br¿t kira ­arpanē 13  yēl olarak ºngºr¿lm¿ĸ ve deĵer 
hesaplanmēĸtēr. 
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Sēra 

No  

Blok 

No  
Nitelik  

Baĵēmsēz  

Bºl¿m No 

Br¿t  

Alan  mĮ 

Birim Kira 
Deĵeri 

TL/mĮ/Ay  

Aylēk Kira 

Deĵeri TL 

Yēllēk Kira 

Deĵeri (TL) 

Br¿t Kira 
¢arpanē 
(Yēl) 

Piyasa 

Deĵeri (TL) 

1 F1 D¿kkan Asma Katlē 1 152  92  13.984  167.808  13  2.181.504  

2 F1 D¿kkan Asma Katlē 2 201  90  18.090  217.080  13  2.822.040  

3 F1 D¿kkan Asma Katlē 3 132  90  11.880  142.560  13  1.853.280  

4 F2 Asma Katlē D¿kkan 1 43  94  4.042  48.504  13  630.552  

5 F2 Asma Katlē D¿kkan 2 45  94  4.230  50.760  13  659.880  

6 F2 Asma Katlē D¿kkan 3 45  94  4.230  50.760  13  659.880  

7 F2 Asma Katlē D¿kkan 4 45  94  4.230  50.760  13  659.880  

8 F2 Asma Katlē D¿kkan 5 47  94  4.418  53.016  13  689.208  

9 F2 Asma Katlē D¿kkan 6 45  94  4.230  50.760  13  659.880  

10  F2 Asma Katlē D¿kkan 7 45  94  4.230  50.760  13  659.880  

11  F2 Asma Katlē D¿kkan 8 44  94  4.136  49.632  13  645.216  

12  F2 Asma Katlē D¿kkan 11  44  96  4.224  50.688  13  658.944  

13  F2 Asma Katlē D¿kkan 12  44  96  4.224  50.688  13  658.944  

14  F2 Asma Katlē D¿kkan 13  44  96  4.224  50.688  13  658.944  

15  F2 Asma Katlē D¿kkan 14  45  96  4.320  51.840  13  673.920  

16  F2 Asma Katlē D¿kkan 15  45  96  4.320  51.840  13  673.920  

17  F2 Asma Katlē D¿kkan 16  45  96  4.320  51.840  13  673.920  

18  F3 Asma Katlē D¿kkan 1 90  96  8.640  103.680  13  1.347.840  

19  F3 Asma Katlē D¿kkan 2 45  96  4.320  51.840  13  673.920  

20  F3 Asma Katlē D¿kkan 3 45  96  4.320  51.840  13  673.920  
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21  F3 Asma Katlē D¿kkan 4 45  96  4.320  51.840  13  673.920  

22  F3 Asma Katlē D¿kkan 5 45  90  4.050  48.600  13  631.800  

23  F3 Asma Katlē D¿kkan 6 90  90  8.100  97.200  13  1.263.600  

24  F3 Asma Katlē D¿kkan 7 90  90  8.100  97.200  13  1.263.600  

25  F3 Asma Katlē D¿kkan 8 45  90  4.050  48.600  13  631.800  

26  F3 Asma Katlē D¿kkan 9 45  90  4.050  48.600  13  631.800  

27  F3 Asma Katlē D¿kkan 10  45  90  4.050  48.600  13  631.800  

28  F3 Asma Katlē D¿kkan 11  45  90  4.050  48.600  13  631.800  

29  F3 Asma Katlē D¿kkan 12  90  90  8.100  97.200  13  1.263.600  

30  F4 Asma Katlē D¿kkan 1 43  90  3.870  46.440  13  603.720  

31  F4 Asma Katlē D¿kkan 2 45  90  4.050  48.600  13  631.800  

32  F4 Asma Katlē D¿kkan 3 51  90  4.590  55.080  13  716.040  

33  F4 Asma Katlē D¿kkan 4 45  90  4.050  48.600  13  631.800  

34  F4 Asma Katlē D¿kkan 5 45  90  4.050  48.600  13  631.800  

35  F4 Asma Katlē D¿kkan 6 46  90  4.140  49.680  13  645.840  

36  F4 Asma Katlē D¿kkan 7 46  90  4.140  49.680  13  645.840  

37  F4 Asma Katlē D¿kkan 8 45  90  4.050  48.600  13  631.800  

38  F4 Asma Katlē D¿kkan 9 45  90  4.050  48.600  13  631.800  

39  F4 Asma Katlē D¿kkan 10  43  90  3.870  46.440  13  603.720  

  
  

  

TOPLAM  2.285  
 

210.342  2. 524 .104    32.813.352  
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4.11  Maliyet Oluĸumlarē Analizi 

 
Deĵerleme konusu 39 adet taĸēnmazēn kat m¿lkiyeti kurulmuĸ olup, 

deĵerlemede maliyet analizi yºntemi kullanēlmamēĸtēr. 
 

4.12  Deĵerlemede Esas Alēnan Benzer Satēĸ ¥rneklerinin Tanēm ve  
Satēĸ Bedelleri ile Bunlarēn Se­ilmesinin Nedenleri 

 
Bu yºntemde Pazar bilgilerinden faydalanēlmēĸ, bºlgede yakēn dºnemde pazara 

­ēkarēlmēĸ benzer gayrimenkullerin kiralama ve satēĸ bedellerine yºnelik 
emsaller dikkate  alēnarak Pazar deĵerini etkileyebilecek kriterler ­er­evesinde 

fiyat ayarlamasē yapēlmēĸ ve konu taĸēnmazlar i­in satēĸ birim fiyatlarē 
belirlenmiĸtir. Bulunan emsaller konum, ĸerefiye, b¿y¿kl¿k, reklam kabiliyeti, 

kullanēm fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karĸēlaĸtērēlmēĸtēr.  
 

1 -  Turyap Alkent Gayrimenkul (Tel: 0 212 352 87 87 )  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda, Alkent ¢arĸē i­inde bulunan 
20,00mĮ olarak beyan olunan giriĸ kat d¿kkanēn 2.250  TL bedelle kiralēk 

olduĵu ºĵrenilmiĸtir. 
Emsal taĸēnmazēn konumu ve fiziksel ºzellikleri itibariyle kēsmen avantajlē olup, 

negatif yºnde %10  ĸerefiye d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. 
  

BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 20  mĮ 112,50 -TL/mĮ/ay  

D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 20  mĮ 101,25 -TL/mĮ/ay  

 

2 -  Remax Time  Gayrimenkul (Tel: 0 212  352 80 80 )  
Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda, Alkent Sitesi ône yakēn konumda 

bulunan 80 ,00mĮ olarak beyan olunan giriĸ kat d¿kkanēn 8.00 0 TL bedelle 
kiralēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir. 

Emsal taĸēnmazēn konumu ve fiziksel ºzellikleri itibariyle kēsmen avantajlē olup, 
negatif  yºnde %10  ĸerefiye d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. 

  

BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 80  mĮ 100,00 -TL/mĮ/ay  

D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 80  mĮ 90 ,00 -TL/mĮ/ay  

 

3 -  Turyap Alkent Gayrimenkul (Tel: 0 212 352 87 87)  
Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda, Alkent ¢arĸē i­inde bulunan 

62,00mĮ olarak beyan olunan giriĸ kat d¿kkanēn 5.000 TL bedelle kiralēk 
olduĵu ºĵrenilmiĸtir. 

Emsal taĸēnmazēn konumu ve fiziksel ºzellikleri itibariyle kēsmen dezavantajlē 
olup, pozitif yºnde %12 ĸerefiye d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. 

  

BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 62 mĮ 80,64 -TL/mĮ/ay 

D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 62 mĮ 90 ,31 -TL/mĮ/ay 
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4 -  Turyap Alkent Gayrimenkul (Tel: 0 212 352 87 87)  
Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda, Alkent ¢arĸē i­inde bulunan 

70,00mĮ olarak beyan olunan giriĸ kat d¿kkanēn 6.700 TL bedelle kiralēk 
olduĵu ºĵrenilmiĸtir. 

Emsal taĸēnmazēn konumu ve fiziksel ºzellikleri itibariyle kēsmen avantajlē olup, 
negatif yºnde %5 ĸerefiye d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. 

  

BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 75 mĮ 95,71 -TL/mĮ/ay  

D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 75 mĮ 90,93 -TL/mĮ/ay  

 
 

5 -  Turyap Alkent Gayrimenkul (Tel: 0 212 352 87 87)  
Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda, Tepecik Yolu Caddesi  ¿zerine 

cepheli konumda bulunan 90,00mĮ olarak beyan olunan giriĸ kat d¿kkanēn 

2.200 .000 TL bedelle satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir. 
Emsal taĸēnmazēn konumu ve fiziksel ºzellikleri itibariyle kēsmen avantajlē olup, 

negatif yºnde %35  ĸerefiye d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. 
  

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 90  mĮ 24.444  TL/mĮ 

D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 90  mĮ 15 .888  TL/mĮ 

 

 
6 -  Remax Time  (Tel: 0 212  352 80 80 )  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda, Etiler bºlgesinde cadde ¿zerine 
cepheli konumda bulunan 100 ,00mĮ olarak beyan olunan giriĸ kat d¿kkanēn 

790.000 TL bedelle satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir. 
Emsal taĸēnmazēn konumu ve fiziksel ºzellikleri itibariyle kēsmen avantajlē olup, 

negatif  yºnde %5 ĸerefiye d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. 
  

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 100  mĮ 16.000  TL/mĮ 

D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 100  mĮ 15.200  TL/mĮ 

 

7 -  Erdoĵan Emlak (Tel: 0 21 2  352 36 52 )  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda, Zeytinoĵlu Caddesi ¿zerine 
cepheli konumda bulunan 20 ,00mĮ olarak beyan olunan giriĸ kat d¿kkanēn 

450 .000 TL bedelle satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir. 
Emsal taĸēnmazēn konumu ve fiziksel ºzellikleri itibariyle kēsmen avantajlē olup, 

negatif yºnde %35 ĸerefiye d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. 
 

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 20  mĮ 22 .500 TL/mĮ 

D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 20 mĮ 14.625  TL/mĮ 
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8 -  Sky Gayrimenkul  (Tel: 0 212 238 65 82 )  
Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda, caddeye cepheli, bah­e 

kullanēmlē, 200 ,00mĮ olarak beyan olunan giriĸ kat d¿kkanēn 3.000 .000 TL 
bedelle satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir. 

Emsal taĸēnmazēn konumu ve fiziksel ºzellikleri itibariyle kēsmen avantajlē olup, 
negatif yºnde %5 ĸerefiye d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. 

  

BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 200  mĮ 15.000 -TL/mĮ/ay 

D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 200  mĮ 14 .25 0-TL/mĮ/ay 

 
 

9 -  Mansion TR  (Tel: 0 212 319 77 50 )  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda, 200 ,00mĮ olarak beyan olunan 
giriĸ kat d¿kkanēn 2.950 .000 TL bedelle satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir. 

 

BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 200  mĮ 14. 750 -TL/mĮ/ay 

D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 200  mĮ 14 .750 -TL/mĮ/ay 

 

 
Deĵerleme konusu taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede cadde cepheli bakēmlē 

d¿kkanlarēn birim satēĸ deĵerlerinin 12 .500 .-TL/mĮ ile 15. 500 .-TL/mĮ; aylēk 

birim kira deĵerlerinin de 85 ,00 -TL/mĮ ile 110 ,00 -TL/mĮ arasēnda deĵiĸtiĵi 
gºzlenmiĸtir. 

 
 

4.13  Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmēna Gºre Deĵer Analizi 
  

Bunun sonucunda emsallerde oluĸmuĸ olan birim mĮ deĵerleri deĵerlemesi 
gayrimenkullerin yeri, konumu, b¿y¿kl¿ĵ¿ ve ­evrede bu b¿y¿kl¿kte arsanēn 

azlēĵē, m¿ĸteri celbi, manzara ve amacēna uygun kullanēlabilirlik gibi 
nedenlerden dolayē aĸaĵēda belirtildiĵi gibi oluĸmuĸtur. 

 
Taĸēnmazlarēn yasal kullanēm alanē ¿zerinden birim satēĸ deĵeri hesaplanarak 

KDV hari­ toplam satēĸ deĵeri de; 33.804.000 ,-TL olarak hesaplanmēĸtēr. 
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Sēra 

No  

Blok 

No  
Nitelik  

Baĵēmsēz 
Bºl¿m 

No  

Br¿t 

Alan m Į 

Birim 
Deĵer 

TL/m Į 

Piyasa 

Deĵeri (TL) 

1 F1 D¿kkan Asma Katlē 1 152  14.500  2.204.000  

2 F1 D¿kkan Asma Katlē 2 201  14.500  2.914.500  

3 F1 D¿kkan Asma Katlē 3 132  14.500  1.914.000  

4 F2 Asma Katlē D¿kkan 1 43  15.000  645.000  

5 F2 Asma Katlē D¿kkan 2 45  15.000  675.000  

6 F2 Asma Katlē D¿kkan 3 45  15.000  675.000  

7 F2 Asma Katlē D¿kkan 4 45  15.000  675.000  

8 F2 Asma Katlē D¿kkan 5 47  15.000  705.000  

9 F2 Asma Katlē D¿kkan 6 45  15.000  675.000  

10  F2 Asma Katlē D¿kkan 7 45 15.000  675.000  

11  F2 Asma Katlē D¿kkan 8 44  15.000  660.000  

12  F2 Asma Katlē D¿kkan 11  44  15.500  682.000  

13  F2 Asma Katlē D¿kkan 12  44  15.500  682.000  

14  F2 Asma Katlē D¿kkan 13  44  15.500  682.000  

15  F2 Asma Katlē D¿kkan 14  45  15.500  697.500  

16  F2 Asma Katlē D¿kkan 15  45  15.500  697.500  

17  F2 Asma Katlē D¿kkan 16  45  15.500  697.500  

18  F3 Asma Katlē D¿kkan 1 90  15.500  1.395.000  

19  F3 Asma Katlē D¿kkan 2 45  15.500  697.500  

20  F3 Asma Katlē D¿kkan 3 45  15.500  697.500  

21  F3 Asma Katlē D¿kkan 4 45  15.500  697.500  

22  F3 Asma Katlē D¿kkan 5 45  14.500  652.500  

23  F3 Asma Katlē D¿kkan 6 90  14.500  1.305.000  

24  F3 Asma Katlē D¿kkan 7 90  14.500  1.305.000  

http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr


Rehber Gayrimenkul  

Deĵerleme Danēĸmanlēk A.ķ.  
 

48 Vatan Caddesi Emlak Bankasē Konutlarē A3 Blok Kat:1 Da ire:6  FATĶH / ĶSTANBUL  
Tel: 0212 635 11 61    Faks: 0212 635 11 63  www.rehberdegerleme.com.tr  -  rehber@rehberdegerleme.com.tr  

                                                                                                                                                                                           2018-OZ-1137-1 

25  F3 Asma Katlē D¿kkan 8 45  14.500  652.500  

26  F3 Asma Katlē D¿kkan 9 45  14.500  652.500  

27  F3 Asma Katlē D¿kkan 10  45  14.500  652.500  

28  F4 Asma Katlē D¿kkan 11  45  14.500  652.500  

29  F4 Asma Katlē D¿kkan 12  90  14.500  1.305.000  

30  F4 Asma Katlē D¿kkan 1 43  14.500  623.500  

31  F4 Asma Katlē D¿kkan 2 45  14.500  652.500  

32  F4 Asma Katlē D¿kkan 3 51  14.500  739.500  

33  F4 Asma Katlē D¿kkan 4 45  14.500  652.500  

34  F4 Asma Katlē D¿kkan 5 45  14.500  652.500  

35  F4 Asma Katlē D¿kkan 6 46  14.500  667.000  

36  F4 Asma Katlē D¿kkan 7 46  14.500  667.000  

37  F4 Asma Katlē D¿kkan 8 45  14.500  652.500  

38  F4 Asma Katlē D¿kkan 9 45  14.500  652.500  

39  F4 Asma Katlē D¿kkan 10  43  14.500  623.500  

      TOPLAM  2.285    33.804.000  

 
4.14  Kira Deĵeri Analizi ve Kullanēlan Veriler 

Konu taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlgede yer alan d¿kkanlarēn kira bedelleri 
incelenmiĸ emsallerle benzer ºzelliklerdeki ve cadde cepheli d¿kkanlarēn 

cephesine gºre aylēk birim kira deĵerleri tespit edilmiĸtir. Taĸēnmazlarēn alanlarē, 
mimari ve fiziksel ºzellikleri, cephe ve reklam kabiliyetleri ile kullanēm ama­larē 

gºz ºn¿nde bulundurularak 39  adet baĵēmsēz bºl¿m i­in aylēk yaklaĸēk 90  TL/m 2 

-  96  TL/mĮ kira bedeli ºngºr¿lerek, ticari ama­lē gayrimenkuller i­in br¿t kira 
­arpanē 13  yēl olarak takdir  edilmiĸtir. 

 
KDV Hari­ toplam aylēk kira deĵeri;  

210.342  -TL (Ķkiy¿zonbin¿­y¿zkērkiki T¿rk Lirasē)  
 

KDV Dahil toplam aylēk kira deĵeri;  
248 .204  -TL (Ķkiy¿zkērksekizbinikiy¿zdºrt T¿rk Lirasē) 
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4.15  Deĵerleme Konusu Taĸēnmazēn Sigorta Deĵeri  
 

Sēra 

No  

Blok 

No  

Baĵēmsēz  

Bºl¿m No 

Br¿t  

Alan mĮ 

Birim Deĵer 

TL/mĮ 

Sigorta  

Deĵeri (TL) 

1 F1 1 152  800  121.600  

2 F1 2 201  800  160.800  

3 F1 3 132  800  105.600  

4 F2 1 43  800  34.400  

5 F2 2 45  800  36.000  

6 F2 3 45  800  36.000  

7 F2 4 45  800  36.000  

8 F2 5 47  800  37.600  

9 F2 6 45  800  36.000  

10  F2 7 45  800  36.000  

11  F2 8 44  800  35.200  

12  F2 11  44  800  35.200  

13  F2 12  44  800  35.200  

14  F2 13  44  800  35.200  

15  F2 14  45  800  36.000  

16  F2 15  45  800  36.000  

17  F2 16  45  800  36.000  

18  F3 1 90  800  72.000  

19  F3 2 45  800  36.000  

20  F3 3 45  800  36.000  

21  F3 4 45  800  36.000  

22  F3 5 45  800  36.000  

23  F3 6 90  800  72.000  

24  F3 7 90  800  72.000  

25  F3 8 45  800  36.000  

26  F3 9 45  800  36.000  

27  F3 10  45  800  36.000  

28  F4 11  45  800  36.000  

29  F4 12  90  800  72.000  

30  F4 1 43  800  34.400  

31  F4 2 45  800  36.000  

32  F4 3 51  800  40.800  

33  F4 4 45  800  36.000  

34  F4 5 45  800  36.000  

35  F4 6 46  800  36.800  

36  F4 7 46  800  36.800  

37  F4 8 45  800  36.000  

38  F4 9 45  800  36.000  

39  F4 10  43  800  34.400  

  TOPLAM  2.285         1. 828 .00 0  

http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr


Rehber Gayrimenkul  

Deĵerleme Danēĸmanlēk A.ķ.  
 

50 Vatan Caddesi Emlak Bankasē Konutlarē A3 Blok Kat:1 Da ire:6  FATĶH / ĶSTANBUL  
Tel: 0212 635 11 61    Faks: 0212 635 11 63  www.rehberdegerleme.com.tr  -  rehber@rehberdegerleme.com.tr  

                                                                                                                                                                                           2018-OZ-1137-1 

4.16  Gayrimenkul ve Buna Baĵlē Haklarēn Hukuki Durumunun Analizi 
 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar ¿zerinde, Deĵerleme tarihi itibarē ile herhangi bir  
hukuki sorun bulunmamaktadēr. 

 
4.17  Boĸ Arazi ve Geliĸtirilmiĸ Proje Deĵeri Analizi ve Kullanēlan Veri ve 

Varsayēmlar ile Ulaĸēlan Sonu­lar 
 

Konu  Deĵerleme iĸlemi kat m¿lkiyeti kurulmuĸ binalarda bulunan 39  adet 
baĵēmsēz bºl¿m¿ kapsamaktadēr. Bu nedenle proje geliĸtirme yºntemi 

uygulanmamēĸtēr 
 

4.18  En Y¿ksek ve En Ķyi Kullanēm Deĵeri Analizi 

 
En iyi ve en verimli kullanēm boĸ bir arazinin veya yapēlandērēlmēĸ bir m¿lk¿n 

fiziksel olarak m¿mk¿n, uygun bir bi­imde desteklenen, finansal olarak 
yapēlabilir ve en y¿ksek deĵerle sonu­lanan, makul bir bi­imde olasē ve yasal 

kullanēmēdēr. En iyi ve en verimli kullanēm dºrt dolaylē kriteri yerine getirmelidir. 
Ancak bu kriterler saĵlandēktan ve ­eĸitli alternatif kullanēmlar elendikten sonra 

sonu­landērēlēr.  
 

¶ Fiziksel olarak  kullanēmē m¿mk¿n,  
¶ Yasal mevzuata uygun,  

¶ Ekonomik a­ēdan faydalē,  
¶ ¥nerilen kullanēm azami d¿zeyde verimli olmalēdēr.  

 
T¿m sorularēn kriterleri saĵlayan kullanēm en iyi ve en verimli kullanēmdēr. Bu 

­alēĸma kapsamēnda deĵerleme konusu taĸēnmazēn mevcut imar planē koĸullarē 

ve ­evresindeki yapēlaĸmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullanēmēnēn 
ñD¿kkan ve Ķĸ Yeriò olduĵu d¿ĸ¿n¿lmektedir. 

 
4.19  M¿ĸterek veya Bºl¿nm¿ĸ Kēsēmlarēn Deĵerleme Analizi 

 
Deĵerleme konusu taĸēnmazlar tek bir malike ait olup, m¿ĸterek veya bºl¿nm¿ĸ 

bir kullanēm bulunmamaktadēr. 
 

4. 20  Hasēlat Paylaĸēmē ve Kat Karĸēlēĵē Yºntemi ile Yapēlacak Projelerde,  
Emsal Pay Oranlarē  

 
Deĵerleme tarihi itibarē ile parsel ¿zerinde yeni geliĸtirilmiĸ herhangi bir proje 

veya parsel i­in yapēlmēĸ herhangi bir hasēlat paylaĸēmē ya da kat karĸēlēĵē 
sºzleĸmesi bulunmamaktadēr.  
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B¥L¦M 5 
 

ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ 
 

5.1  Farklē Deĵerleme Metodlarēnēn ve Analizi Sonu­larēnēn 
Uyumlaĸtērēlmasē ve Bu Ama­la Ķzlenen Yºntem ve Nedenler 

      
Deĵerlemeye konu taĸēnmazēn piyasa deĵerinin bulunmasēnda benzer ºzellikler 

taĸēyan ve satēĸa/kiraya sunulmuĸ olan gayrimenkuller tespit edilerek Emsal 
Karĸēlaĸtērma yºntemi ile Gelir Ķndirgeme Yºntemi birlikte kullanēlmēĸtēr.   

 
Elde edilen sonu­larēn bir arada yorumlanmasē ile deĵerleme yapēlmēĸtēr. Her 

iki yºntem sonucu ulaĸēlan deĵerlerin ortalamasē ile taĸēnmazlarēn g¿n¿m¿z 

piyasa koĸullarēndaki TL cinsinden KDV hari­ nakit veya nakit karĸēlēĵē deĵer 
takdiri yapēlmēĸtēr. 

 

EMSAL KARķILAķTIRMA YAKLAķIMI DEĴERĶ  
(KDV HARĶ¢)  

33.804.000 ,00 TL  

GELĶR KAPĶTALĶZASYONU YAKLAķIMI DEĴERĶ  

(KDV HARĶ¢)  
32.813.352 ,00 TL  

UYUMLAķTIRILMIķ PĶYASA DEĴERĶ  
(KDV HARĶ¢) 

33.300 .000 ,0 0 TL  

KĶRA DEĴERĶ (KDV HARĶ¢) 210.342 ,00 TL  

  

 
5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni­in Yer 

Almadēklarēnēn Gerek­eleri       
                 

Rapor i­erisinde asgari bilgilerden yer verilmemiĸ bir unsur bulunmamaktadēr. 
 

 
5.3  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediĵi ve Mevzuat 

Uyarēnca Alēnmasē Gereken Ķzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz 
Olarak Mevcut Olup Olmadēĵē 

 
Deĵerleme konusu taĸēnmazlar kat m¿lkiyetli ve projeleri ile uyumludur. Kat 

m¿lkiyetine ge­miĸ ve yasal s¿re­lerini tamamlamēĸtēr. 
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5.4  Deĵerlemesi yapēlan Gayrimenkul¿n, Gayrimenkul Projesinin 
veya Gayrimenkule Baĵlē Hak ve Faydalarēn, Gayrimenkul Yatērēm 

Ortaklēklarē Portfºy¿ne Alēnmasēnda Sermaye Piyasasē Mevzuatē 
¢er­evesinde Bir Engel Olup Olmadēĵē 

 
Deĵerleme konusu taĸēnmazlar kat m¿lkiyetli olmalarē, mimari projeleri ile 

uyumlu olmalarē, tapu kayētlarē ile mevcut kullanēm ĸekillerinin uyumlu olmalarē 
nedeniyle GYO portfºy¿ne ñBinaò olarak alēnmalarēnēn Sermaye Piyasasē 

Mevzuatē ¢er­evesinde uygun olduĵu kanaatine varēlmēĸtēr. 
 

5.5  Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķle Ķlgili ķirketimizce Daha ¥nce 
Yapēlmēĸ Deĵerleme ¢alēĸmalarē Hakkēnda Bilgi  

 

Konu taĸēnmaz i­in firmamēzca 28.12.2017 tarihinde 2017 -OZ-1221 -1 numaral ē 
ve 30 .06.2018  tarihinde 2018 -OZ-1076 -1 n umaralē gayrimenkul deĵerleme 

raporlarē hazērlanmēĸtēr. Sºz konusu raporlarda  deĵerleme konusu taĸēnmazlar 
i­in hesaplanan piy asa deĵerleri aĸaĵēdaki ĸekildedir.   

 
28.12.2017 T arihinde D¿zenlenen  

2017 -OZ-1221 -1 Numaralē Deĵerleme Raporunda 
 

Kdv Hari­ Piyasa Deĵeri  =  28.240.000 TL    
Kdv Dahil Piyasa Deĵeri  =  33.323.200 TL  

 
 

 
30 .06.2018  Tarihinde D¿zenlenen  

2018 -OZ-1076 -1 Numaralē Deĵerleme Raporunda 

 
Kdv Hari­ Piyasa Deĵeri  =  30.050.000 TL    

Kdv Dahil Piyasa Deĵeri  =  35.459.000 TL  
 

olarak hesap ve takdir edilmiĸtir. 
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B¥L¦M 6 
 

SONU¢ 
 

6.1  Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Sonu­ C¿mlesi   
           

Taĸēnmazēn yukarēda belirtilen ºzellikleri gºz ºn¿nde bulundurulduĵunda 
ñSatēlabilir/Kiralanabilirò nitelikte olduĵu ºngºr¿lmektedir.  

 
6.2  Nihai Deĵer Takdiri 

 
Alarko Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē Anonim ķirketiônin talebi ¿zerine yapēlan 

inceleme sonucunda; Ķstanbul Ķli, Beĸiktaĸ Ķl­esi, Rumeli Hisarē Mahallesi, 1411 

ada, 1 parselde kayētlē 39 adet baĵēmsēz bºl¿m¿n konumu, b¿y¿kl¿ĵ¿, fiziksel 
ºzellikleri ve ºzellikle imar durumu dikkate alēnarak yapēlan deĵerleme 

sonucunda emsal karĸēlaĸtērma yaklaĸēmē ve gelir indirgemesi yakla ĸēmē ile tespit 
edilen deĵeri gºz ºn¿nde bulundurulduĵunda 28 .12.2018  tarihli mevcut durum 

deĵerlerinin; 
 

KDV Hari­ Piyasa Deĵerinin;  
33.300 .000  TL  (Otuz¿­milyon¿­y¿zbin T¿rk Lirasē)  

 
KDV Dahil Piyasa Deĵerinin;  

39.294 .000 - TL (Otuzdokuzmilyonikiy¿zdoksandºrtbin T¿rk Lirasē)   
 

KDV Hari­ Toplam Aylēk Kira Deĵerinin ;  
210.342 - TL  (Ķkiy¿zonbin¿­y¿zkērkiki T¿rk Lirasē)  

 

KDV Dahil  Toplam Aylēk Kira Deĵerinin ;  
248.204 - TL  (Ķkiy¿zkērksekizbinikiy¿zdºrt T¿rk Lirasē) 

 
olacaĵē tahmin ve takdir edilmiĸtir. 
 

Durumu  ve kanaatimizi ifade eden deĵerleme raporunu bilgilerinize sunarēz. 

 
 

 
RAPORU HAZIRLAYANLAR  

 
 

Ey¿p SAMAN    Aydil ¢EVEN 
                      Deĵerleme Uzmanē           Deĵerleme Uzmanē  

                  SPK Lisans No: 400699                       SPK  Lisans No: 401407  
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TAķINMAZLARDAN G¥R¦N¦MLER 
 

 GENEL G¥R¦N¦M 
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VAZĶYET PLANI 
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