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MÜŞTERİ ADI/ADRESİ.............: ZİRAAT GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A. Ş.   

 RAPOR NO…………….…..............: 20 

 DAYANAK SÖZLEŞME TARİHİ …: 07.10.2021 

DEĞERLEME TARİHİ……………….: 09.12.2021 

 RAPOR TARİHİ………...…………….:10.12.2021 

RAPOR KONUSU……………………: İstaŶďul ili, Kartal ilçesi, YakaĐık Çarşı Mahallesi, PaŶoraŵa sokak 
üzeriŶde, ϮϳϭϬ ada, ϯϵϵ parselde Ǉer alaŶ, ϱ adet ͞Ofis͟ŶiteliğiŶdeki gaǇriŵeŶkulleriŶ piǇasa satış ve kira 
değeriŶiŶ tespiti ve GaǇriŵeŶkul Yatırıŵ OrtaklıklarıŶa İlişkiŶ Esaslar Teďliği Madde-ϯϰ/ϭ g fıkrasıŶda Ǉer 
alaŶ ͞PortföǇde Ǉer alaŶ ve ortaklığıŶ hesap döŶeŵiŶiŶ soŶ üç aǇı içerisiŶde herhaŶgi ďir ŶedeŶle raǇiç 
değeri tespit edilŵeŵiş olaŶ varlıklarıŶ Ǉıl soŶu değerleriŶiŶ tespiti͟ hükŵüŶe ďiŶaeŶ, SerŵaǇe PiǇasası 
Kurulu’ŶuŶ III-ϲϮ.ϯ saǇılı ͞SerŵaǇe PiǇasasıŶda FaaliǇette BuluŶaĐak GaǇriŵeŶkul Değerleŵe kuruluşları 
HakkıŶda Teďliğ͟ hüküŵleri ile ďu teďliğ ekiŶde Ǉer alaŶ ͞ Değerleŵe raporlarıŶda ďuluŶŵası GerekeŶ 
Asgari hususlar͟ çerçevesiŶde TeďliğiŶ ϭiŶĐi ŵaddesi ikiŶĐi fıkrası kapsaŵıŶda hazırlaŶŵıştır. 

 

                                                        

      EKSPERTİZ DEĞERİ…:  2.000.000-TL ;İKİMİLYON-TÜRKLİRASIͿ 
      KDV DAHİL DEĞER…:  2.360.000,00-TL ;İKİMİLYONÜÇYÜZALTMIŞBİN-TÜRKLİRASIͿ 
 
 

 

ZiǇa Gökalp Mah. SüleǇŵaŶ Deŵirel Bulvarı Mall Of İstaŶďul/No:ϳ ResideŶĐe  
B Blok D:ϴ Başakşehir / İstaŶďul  

Tel: 0212 441 68 95 - 0212 441 68 95  

E-mail: info@ekspertur.com.tr 

Web: www.ekspertur.com.tr 

 

 

FARUK 
BOZAN

Bu belge 
166*****614 kimlik 
numarali FARUK 
BOZAN tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 13/12/2021 
13:47

SERHAT 
BOZAN

Bu belge 
166*****540 kimlik 
numarali SERHAT 
BOZAN tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 13/12/2021 
13:55

SÜLEYMAN 
ÖKSÜM

Bu belge 207*****416 
kimlik numarali 
SÜLEYMAN ÖKSÜM 
tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 13/12/2021 13:
57

http://www.ekspertur.com.tr/
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YÖNETİCİ ÖZETİ 

TALEP EDEN KURUM ZİRAAT GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A. Ş.  

DAYANAK SÖZLEŞME TARİHİ 07.10.2021 

DEĞERLEME TARİHİ 09.12.2021 

RAPOR TARİHİ VE NOSU 10.12.2021/ 20 

RAPORUN KONUSU İstaŶďul ili, Kartal ilçesi, YakaĐık Çarşı Mahallesi, PaŶoraŵa sokak 
üzeriŶde, ϮϳϭϬ ada, ϯϵϵ parselde Ǉer alaŶ, ϱ adet ͞Ofis͟ ŶiteliğiŶdeki 
gaǇriŵeŶkulüŶ piǇasa satış ve kira değeriŶiŶ tespiti kapsaŵıŶda 
hazırlaŶŵıştır. 

GARİMENKULLERİN MALİKİ ZİRAAT GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A. Ş. 

TAPU BİLGİLERİ Tapu ďilgileri Ϯ.ϭ. ŵaddesiŶde ďelirtilŵiştir. 

İMAR DURUMU Kartal BelediǇesi İŵar MüdürlüğüŶde ǇapılaŶ araştıŵada alıŶaŶ ďilgilere 
göre, ϭϵ.Ϭϰ.ϮϬϭϯ tarihli ϭ/ϭϬϬϬ ölçekli Kartal GüŶeǇi RevizǇoŶ UǇgulama 

İŵar PlaŶıŶda, TiĐaret alaŶıŶda kalŵaktadır.  
AǇrık Ŷizaŵ, TAKS: Ϭ.ϮϬ Ϭ.ϰϬ, KAKS: Ϯ Ǉapılaşŵa şartlarıŶa sahip olduğu 
öğreŶilŵiştir. 

KISITLAYICI DURUMLAR BuluŶŵaŵaktadır. 

GAYRİMENKULLER İÇİN 
TAKDİR EDİLEN ;KDV HARİÇͿ 
DEĞER 

2.000.000,00 TL 

RAPORU HAZIRLAYAN 

DEĞERLEME UZMANI 
;LİSANS NOͿ 

SüleǇŵaŶ ÖKSÜM 

407675 

KONTROL EDEN DEĞERLEME 
UZMANI ;LİSANS NOͿ 

Serhat BOZAN 

401262 

ONAYLAYAN SORUMLU 

DEĞERLEME UZMANI 
;LİSANS NOͿ 

Faruk BOZAN 

401226 
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İÇİNDEKİLER 

1) DEĞERLEME KURULUŞU VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 

1.1 DEĞERLEME KURULUŞUNUN ÜNVANI VE ADRESİ 

1.2 MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER VE ADRESİ 

1.3 MÜŞTERİ TALEPLERİNİN KAPSAMI VE VARSA GETİRİLEN SINIRLAMALAR 

1.4 RAPORUN KAPSAMI 

1.5 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL İÇİN ŞİRKETİMİZ TARAFINDAN DAHA ÖNCEKİ TARİHLERDE 
YAPILAN SON ÜÇ DEĞERLEMEYE İLİŞKİN BİLGİLER 

2) GAYRİMENKULÜN YASAL DURUMUNA İLİŞKİN BİLGİLER 

2.1 GAYRİMENKULÜN TAPU KAYDI 

2.2 GAYRİMENKULÜN ADRESİ VE KONUMU  

2.3   GAYRİMENKUL İÇİN HAZIRLANMIŞ PROJE, ALINMIŞ RUHSAT, YAPI KULLANMA İZİN BELGELERİ VE 

YASAL EVRAKLARA İLİŞKİN BİLGİLER 

2.4 GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ HERHANGİ BİR TAKYİDAT VEYA DEVREDİLMESİNE İLİŞKİN HERHANGİ BİR 

SINIRLAMA OLUP OLMADIĞINA İLİŞKİN BİLGİLER 

2.5 GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ VARSA, SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE GERÇEKLEŞEN ALIM SATIM 

İŞLEMLERİNE VE GAYRİMENKULÜN HUKUKİ DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEĞİŞİKLİKLERE 

İLİŞKİN BİLGİLER 

2.6 GAYRİMENKULÜN VE BULUNDUĞU BÖLGENİN İMAR DURUMUNA İLİŞKİN BİLGİLER 

2.7 GAYRİMENKUL İÇİN ALINMIŞ DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RİSKLİ YAPI TESPİTİ VB. 

DURUMLARA İLİŞKİN AÇIKLAMALAR 

2.8 GAYRİMENKULE İLİŞKİN OLARAK YAPILMIŞ SÖZLEŞMELERE ; GAYRİMENKUL SATIŞ VAADİ 

SÖZLEŞMELERİ, KAT KARŞILIĞI SÖZLEŞMELERİ VE HASILAT PAYLAŞIMI SÖZLEŞMELERİ VB.Ϳ İLİŞKİN 

BİGİLER 

2.9 GAYRİMENKULE İLİŞKİN ALINMASI GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE DOĞRU OLARAK 

MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİLER 
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2.10 GAYRİMENKULÜN YAPIMINDA DENETİMİ ÜSTLENEN YAPI DENETİM KURULUŞU VE 

DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ OLARAK GERÇEKLEŞTİRDİĞİ DENETİMLER 

HAKKINDA BİLGİ 

2.11 BELLİ BİR PROJEYE İSTİNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, POJEYE İLİŞKİN DETAYLI BİLGİ VE 

PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERİN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE İLİŞKİN OLDUĞUNA VE 

FARKLI BİR PROJENİN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEĞERİN FARKLI OLACAĞINA 

İLİŞKİN BİLGİLER 

2.12 GAYRİMENKULÜN ENERJİ VERİMLİLİK SERTİFİKASI HAKKINDA BİLGİ 

3) ANA GAYRİMENKUL FİZİKİ VE TEKNİK BİLGİLERİ 

3.1. GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER 

3.2.  MEVCUT EKONOMİK KOŞULLARIN, GAYRİMENKUL PİYASASININ ANALİZİ, MEVCUT TRENDLER VE 

DAYANAK VERİLER İLE BUNLARIN GAYRİMENKULÜN DEĞERİNE ETKİLERİ 

3.3. DEĞERLEME İŞLEMİNİ OLUMSUZ YÖNDE ETKİLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTÖRLER 

3.4. GAYRİMENKULÜN FİZİKİ, YAPISAL, TEKNİK VE İNŞAİ ÖZELLİKLERİ HAKKINDA BİLGİLER 

3.5. MEVCUT YAPIYLA VEYA İNŞAATI DEVAM EDEN PROJEYLE İLGİLİ TESPİT EDİLEN RUHSATA AYKIRI 

DURUMLARA İLİŞKİN BİLGİLER 

3.6. GAYRİMENKULDE YAPILAN DEĞİŞİKLİKLERİN ϯϭϵϰ SAYILI İMAR KANUNUNUN Ϯϭ. MADDESİ 

KAPSAMINDA YENİDEN RUHSAT ALMASINI GEREKTİRİR DEĞİŞİKLİKLER OLUP OLMADIĞI 

HAKKINDA BİLGİ 

3.7. GAYRİMENKULÜN DEĞERLEME TARİHİ İTİBARİYLE HANGİ AMAÇLA KULLANILDIĞI, GAYRİMENKUL 

ARSA VE ARAZİ İSE ÜZERİNDE YAPI BULUNUP BULUNMADIĞI VE VARSA YAPILARIN HANGİ 

AMAÇLA KULLANILDIĞI 

4) GAYRİMENKULÜN DEĞER ANALİZİ VE KULLANILAN YÖNTEMLER 

4.1. PAZAR YAKLAŞIMI, AÇIKLAYICI BİLGİLER VE GAYRMENKULÜN DEĞERLEMESİ İÇİN KULLANIM 

NEDENİ 

4.1.1. TESPİT EDİLEN EMSALLER, EMSAL KROKİSİ VE EMSALLERİN KAYNAĞI 

4.1.2. EMSALLERDE YAPILAN DÜZENLEMELER, KARŞILAŞTIRMA TABLOLARI VE ULAŞILAN SONUÇLAR 
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4.2 MALİYET YAKLAŞIMI, AÇIKLAYICI BİLGİLER VE GAYRİMENKULÜN DEĞERLEMESİ İÇİN KULLANIM 

NEDENİ 

4.2.1. YAPI MALİYETLERİ VE DİĞER MALİYETLERİN TESPİTİNDE KULLANILAN BİLGİLER, BU BİLGİLERİN 

KAYNAĞI VE YAPILAN VARSAYIMLAR İLE BU BİLGİLERİN SONUÇLARI 

ϰ.ϯ GELİR YAKLAŞIMI, AÇIKLAYICI BİLGİLER VE GAYRMENKULÜN DEĞERLEMESİ İÇİN KULLANIM NEDENİ 

4.3.1. KİRA ANALİZİ VE KAPİTALİZASYON ORANINA NASIL ULAŞILDIĞINA DAİR BİLGİLER 

4.3.2. İNDİRGENMİŞ NAKİT AKIŞ YÖNTEMİ 

4.3.3. İNDİRGEME/İSKİNTO ORANININ NASIL HESAPLANDIĞINA İLİŞKİN AÇIKLAMA VE GEREKÇELER 

ϰ.ϰ DİĞER TESPİT VE ANALİZLER 

4.4.1. HASILAT PAYLAŞIMI VEYA KAT KARŞILIĞI YÖNTEMİ İLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI 

4.4.2. ÜZERİNDE PROJE GELİŞTİRİLEN ARSALARIN BOŞ ARAZİ VE PROJE DEĞERLERİ, PROJE DEĞER 

ANALİZLERİ, KULLANILAN VERİ VE VARSAYIMLAR İLE BU VARSAYIMLAR İLE ULAŞILAN SONUÇLAR 

4.4.3. EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM DEĞERİ ANALİZİ 

4.4.4. MÜŞTEREK VEYA BÖLÜNMÜŞ KISIMLARIN DEĞER ANALİZİ 

 

5) DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULÜN ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ VE 

GÖRÜŞ 

5.1. FARKLI DEĞERLEME YÖNTEMLERİ İLE ANALİZ SONUÇLARININ UYUMLAŞTIRILMASI VE BU AMAÇLA 

İZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERİNİN AÇIKLANMASI 

5.2. ASGARİ HUSUS VE BİLGİLERDEN RAPORDA YER VERİLMEYENLERİN NEDEN YER VERİLMEDİĞİNE 

İLİŞKİN GEREKÇELERİ 

5.3. YASAL GEREKLERİN YERİNE GETİRİLİP GETİRİLMEDİĞİ VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI 

GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA 

GÖRÜŞ 

5.4. GAYRİMENKULÜN VARSA ÜZERİNDEKİTAKYİDAT VE İPOTEKLER İLE İLGİLİ GÖRÜŞLER 

5.5. DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN ÜZERİNDE İPOTEK VEYA GAYRİMENKULÜN DEĞERİNİ 

DOĞRUDAN VE ÖNEMLİ ÖLÇÜDE ETKİLEYECEK NİTELİKTE HERHANGİ BİR TAKYİDAT BULUNMASI 

DURUMLARI HARİÇ DEVREDİLEBİLMESİ KONUSUNDA BİR SINIRLAMAYA TABİ OLUP OLMADIĞI 

HAKKINDA BİLGİ 
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5.6. DEĞERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZİ İSE, ALIMINDAN İTİBAREN BEŞ YIL GEÇMESİNE RAĞMEN 

ÜZERİNDE PROJE GELİŞTİRİLMESİNE YÖNELİK HERHANGİ BİR TASARRUFTA BULUNULUP 

BULUNULMADIĞINA DAİR BİLGİ 

5.7. DEĞERLEME KONUSU ÜST HAKKI VEYA DEVRE MÜLK HAKKI İSE, ÜST HAKKI VE DEVRE MÜLK 

HAKKININ DEVREDİLEBİLMESİNE İLİŞKİN OLARAK BU HAKLARI DOĞURAN SÖZLEŞMELERDE ÖZEL 

KANUN HÜKÜMLERİNDEN KAYNAKLANANLAR HARİÇ HERHANGİ BİR SINIRLAMA OLUP OLMADIĞI 

HAKKINDA BİLGİ 

5.8. DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULÜN, GAYRİMENKUL PROJESİNİN VEYA GAYRİMENKULE 

BAĞLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA 

SERMAYE PİYASASI MEVZUATI ÇERÇEVESİNDE BİR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ 

6) DEĞERLEME RAPORUNUN SONUÇLARIN AÇIKLANMASI 

6.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESİ 

6.2. NİHAİ DEĞER TAKDİRİ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                                                                                                                                             
 

    7 

 

BÖLÜM ϭ : DEĞERLEME KURULUŞU VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 

1.1. DEĞERLEME KURULUŞUNUN ÜNVANI VE ADRESİ 

Ekspertur GaǇriŵeŶkul Değerleŵe ve DaŶışŵaŶlık A.Ş. 

Sermaye : 3.000.000-TL 

Ticaret sicil : 569458/0 

Telefon : 0212 441 68 95 

e-posta/Web : info@ekspertur.com.tr / www.ekspertur.com.tr 

Adres : ZiǇa Gökalp Mah. SüleǇŵaŶ Deŵirel Bulvarı Mall Of İstaŶďul/No:ϳ ResideŶĐe B Blok D:ϴ Başakşehir 
/ İstaŶďul 

1.2. DEĞERLEME KURULUŞUNUN ÜNVANI VE ADRESİ 

Şirket ÜŶvaŶı : Ziraat GaǇriŵeŶkul Yatırıŵ Ortaklığı A.Ş. 

Şirket Adresi : OsŵaŶağa Mahallesi Rıhtıŵ Caddesi, Ziraat BaŶkası Blok No:ϰ KadıköǇ İstaŶďul 

Şirket AŵaĐı : Ülkeŵiz gaǇriŵeŶkul sektörüŶüŶ gelişiŵiŶe ivŵe kazaŶdıraĐak ve TürkiǇe içiŶ katŵa değer 
oluşturaĐak projeler ile sektörüŶde öŶĐü şirketler arasıŶda Ǉer alŵak, Ǉüksek Ǉatırıŵ değeri suŶaŶ özgüŶ 
projeler geliştirerek istikrarlı ďilaŶço ďüǇüŵesi gerçekleştirŵek, kuruŵsal değerleri ve ǇöŶetiŵ aŶlaǇışıǇla 
sektörüŶde örŶek ďir kuruŵ olŵak ve hissedarlarıŶa eŶ Ǉüksek getiriǇi kazaŶdıraĐak değer artıraŶ projeleri 
haǇata geçirŵektir. 

ÖdeŶŵiş SerŵaǇesi : ϰ.ϲϵϯ.ϲϮϬ.ϬϬϬ,ϬϬ.-TL 

KaǇıtlı SerŵaǇe TavaŶı: ϳ.ϬϬϬ.ϬϬϬ.ϬϬϬ,ϬϬ-TL 

Halka Açıklık : %18,94 

Telefon : +90 216 369 77 72-73 

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr 

1.3. MÜŞTERİ TALEPLERİNİN KAPSAMI VE VARSA GETİRİLEN SINIRLAMALAR  

  İş ďu rapor, ŵüşteri taleďiŶe istiŶadeŶ İstaŶďul ili, Kartal ilçesi, YakaĐık Çarşı Mahallesi, PaŶaroŵa Sokak, 
2710 ada, 399 parselde yer alan, 5 adet ofis Ŷitelikli taşıŶŵazlarıŶ piǇasa satış ve kira değeriŶiŶ TL ĐiŶsiŶdeŶ 
değer tespitiŶe ilişkiŶ hazırlaŶŵıştır. Müşteri tarafıŶdaŶ herhaŶgi ďir sıŶırlaŵa getirilŵeŵiştir.    

1.4.  RAPORUN KAPSAMI 

 İşiŶ kapsaŵı, SPK ŵevzuatı kapsaŵıŶda ve asgari uŶsurlar çerçevesiŶde ŵüşteriŶiŶ değerleŵesiŶi talep 
ettiği tapu ďilgileriŶe istiŶadeŶ değerleŵe raporuŶuŶ hazırlaŶarak ŵüşteriǇe ıslak iŵzalı şekilde tesliŵ 
edilmesidir. 

1.5.    DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL İÇİN ŞİRKETİMİZ TARAFINDAN DAHA ÖNCEKİ TARİHLERDE 

YAPILAN SON ÜÇ DEĞERLEMEYE İLİŞKİN BİLGİLER 

 Değerleŵe koŶusu ŵülke daha öŶĐe şirketiŵiz tarafıŶdaŶ 06.07.2020 tarihi 02 nolu ve 21.12.2020 

tarihinde 18 nolu rapor hazırlaŶŵıştır. 

mailto:info@ziraatgyo.com.tr
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BÖLÜM Ϯ : GAYRİMENKULÜN YASAL DURUMUNA İLİŞKİN BİLGİLER 

2.1. GARİMENKULÜN TAPU KAYDI 

İLİ İSTANBUL PAFTA  ARSA PAYI EK LİSTE-1 

İLÇESİ KARTAL ADA 2710 BLOK NO EK LİSTE-1 

TAŞINMAZ KİMLİK NO EK LİSTE-1 PARSEL 399 KAT NO. EK LİSTE-1 

MAHALLESİ YAKACIK ALANI ;ŵ²Ϳ 5801.42 B.B. NO. EK LİSTE-1 

KÖYÜ - NİTELİĞİ 
BETONARME 1 KATLI A BLOK 25 KATLI B BLOK 9 

KATLI C BLOK VE ARSASI 

MEVKİİ - CİLT EK LİSTE-1 SAYFA EK LİSTE-1 

MALİKLER ZİRAAT GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI ANONİM ŞİRKETİ 
  KAT MÜLKİYETİ   KAT İRTİFAKI   DEVRE MÜLK   DİĞER;Ϳ 

 

EK LİSTE-1 

Blok 

No 

BB 

No 
Kat Cilt/Sayfa B.B Niteliği TaşıŶŵaz Kiŵlik 

No 
Arsa PaǇı Tescil 

Tarihi 
Yevmiye 

A 1 Zemin 280/27637 OFİS 96792902 57/12715 16.06.2020 12421 

A 2 Zemin 280/27638 OFİS 96792904 52/12715 16.06.2020 12421 

A 3 Zemin 280/27639 OFİS 96792906 41/12715 16.06.2020 12421 

A 4 Zemin 280/27640 OFİS 96792907 50/12715 16.06.2020 12421 

A 5 Zemin 280/27641 OFİS 96792909 66/12715 16.06.2020 12421 

 

2.2. GAYRİMENKULÜN ADRESİ VE KONUMU  

    Ekspertizi ǇapılaŶ koŶu ŵülkler İstaŶďul İli, Kartal İlçesi, YakaĐık Çarşı Mahallesi, PaŶoraŵa sokak 
üzeriŶde Ǉer alaŶ ϮϳϭϬ ada, ϯϵϵ parsel Ŷolu arsa üzeriŶde Ǉer alaŶ A, B, C ďloktaŶ oluşaŶ Rotaŵavi Kartal 

site isŵiǇle isiŵleŶdirileŶ sitede koŶuŵludur. KoŶu ŵülklere ulaşıŵ içiŶ, Şehit AǇdıŶ Barış Polis Merkezi 
doğusuŶdaki Kartal ĐaddesiŶde güŶeǇ ǇöŶde ϳϵϬŵ ilerledikteŶ soŶra sağa Akra sokağa döŶülür, ϰϬϬŵ 
soŶra sola döŶülerek koŶu ŵülkleriŶ üzeriŶde ďuluŶduğu PaŶoraŵa sokağa ďaşlaŶılır ve ϭϱϬŵ soŶra solda 
koŶuŵlu ďlok girişleri ile koŶu ŵülklere ulaşılır. YakıŶ çevresiŶde ďeŶzer Ŷitelikte ϭϮ-ϭϲ katlı site Ŷitelikli 
ve 3-ϰ katlı koŶut Ŷitelikli Ǉapılaşŵa ďuluŶŵaktadır. KoŶu ŵülklere ulaşıŵ özel araçlar ve Kartal YakaĐık 
Çarşı istikaŵetiŶde çalışaŶ toplu taşıŵa araçları ile sağlaŶaďilŵektedir. Ekspertizi ǇapılaŶ koŶu ŵülkler ;E: 
ϰϬ.ϵϭϰϮ B: Ϯϵ.ϮϭϰϱϬϬͿ koordiŶatlarıŶda Ǉer alŵaktadır.  

2.3. GAYRİMENKUL İÇİN HAZIRLANMIŞ PROJE, ALINMIŞ RUHSAT, YAPI KULLANMA İZİN BELGELERİ VE 

YASAL EVRAKLARA İLİŞKİN BİLGİLER 

 ONAYLI PROJE TARİH VE NO : 17.10.2016 -2016/38469  

 RUHSAT TARİH VE NO :  09.03.2017-1-ϬϱϮ ;İSİM DEĞİŞİKLİĞİ RUHSATIͿ 

 YAPI KULLANMA İZİN BELGESİ TARİH VE NO :  29.05.2020-116 
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Açıklaŵa:  KoŶu ŵülklere ait Kartal BelediǇesiŶde ǇapılaŶ araştırŵada 09.03.2017 tarihi 1-052 nolu İsiŵ 
Değişikliği Ruhsatı, Ϯϵ.Ϭϱ.ϮϬϮϬ tarihi 116 Ŷuŵaralı Ǉapı kullaŶŵa iziŶ ďelgesi görülŵüştür. BelediǇe arşiv 
dosǇasıŶda iskan tarihinden sonra herhaŶgi ďir oluŵsuz karara rastlaŶılŵaŵıştır. 

2.4. GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ HERHANGİ BİR TAKYİDAT VEYA DEVREDİLMESNE İLİŞKİN HERHANGİ BİR 

SINIRLAMA OLUP OLMADIĞINA İLİŞKİN BİLGİLER 

Tapu ve Kadastro GeŶel Müdürlüğü sisteŵiŶdeŶ Ϭϳ.ϭϬ.ϮϬϮϭ TarihiŶde alıŶaŶ tapu kaǇdıŶa göre koŶu 
ŵülkler üzeriŶde herhaŶgi ďir Ǉasal kısıtlaŵa, ipotek, haciz veǇa devredilŵesiŶe eŶgel teşkil edeďileĐek 
herhaŶgi ďir sıŶırlaŵa ďuluŶŵaŵaktadır.  

Beyanlar Hanesinde ; 

-Ϭϭ.Ϭϴ.ϮϬϭϳ tarih ϭϳϱϱϴ ǇevŵiǇeli YöŶetiŵ PlaŶı : Ϯϴ/Ϭϳ/ϮϬϭϳ; ŞaďloŶ: YöŶetiŵ PlaŶıŶıŶ BelirtilŵesiͿ 
ďeǇaŶı, 

-01.08.2017 tarih 17558 yevmiyeli Depo DEPO eklentisi, 

-01.03.2021 tarih 6864 yevmiyeli ....KM Ŷe Çevrilŵiştir.; ŞaďloŶ: Bu TaşıŶŵazŵal KM Ǉe Çevrilŵiştir.Ϳ 
ďeǇaŶı ďuluŶŵaktadır. 

2.5. GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ VARSA, SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE GERÇEKLEŞEN ALIM SATIM İŞLEMLERİNE 

VE GAYRİMENKULÜN HUKUKİ DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEĞİŞİKLİKLERE İLİŞKİN BİLGİLER 

Tapu MüdürlüğüŶde ǇapılaŶ iŶĐeleŵelere göre eŶ soŶ 16.06.2020 tarihinde ZİRAAT GAYRİMENKUL 
YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş. devir olŵuşlardır. Ϭϭ.Ϭϯ.ϮϬϮϭ tarihiŶde Kat MülkiǇetiŶe geçiş işleŵi 
gerçekleştirilŵiştir.  

2.6. GAYRİMENKULÜN VE BULUNDUĞU BÖLGENİN İMAR DURUMUNA İLİŞKİN BİLGİLER 

PLAN ÖLÇEĞİ 1/1000 

BAĞLI BULUNDUĞU 
BELEDİYE 

Kartal Belediyesi İMAR PLANI ONAY TARİHİ 19.04.2013 

TAKS 0,20-0,40 YÜKSEKLİK ;HͿ Serbest 

KAKS 2 EMSAL 2 

ÇEKME MESAFELERİ 
;ÖŶ/Arka/YaŶͿ 

3/-/5 İNŞAAT NİZAMI AǇrık 

LEJANT Ticaret alaŶı İMAR DURUM BELGESİ 
TARİH VE NO 

(Resmi imar durum 

ďelgesi alıŶdığıŶda 
ǇazılaĐakͿ 

PARSELİN TERKLERİ Parselin terki ďuluŶŵaŵaktadır. 
AÇIKLAMALAR Kartal BelediǇesi İŵar MüdürlüğüŶde ǇapılaŶ araştıŵada alıŶaŶ ďilgilere göre, 

ϭϵ.Ϭϰ.ϮϬϭϯ tarihli ϭ/ϭϬϬϬ ölçekli Kartal GüŶeǇi RevizǇoŶ UǇgulaŵa İŵar PlaŶıŶda, 
TiĐaret alaŶıŶda kalŵaktadır. AǇrık Ŷizaŵ, TAKS: Ϭ.ϮϬ Ϭ.ϰϬ, KAKS: Ϯ Ǉapılaşŵa 
şartlarıŶa sahip olduğu öğreŶilŵiştir. 

2.7. GAYRİMENKULÜN İÇİN ALINMIŞ DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RİSKLİ YAPI TESPİTİ VB. 

DURUMLARA İLİŞKİN AÇIKLAMALAR 

Değerleŵe koŶusu gaǇriŵeŶkuller içiŶ riskli Ǉapı tespiti Ǉapılŵaŵış olup ǇapıǇa ait alıŶŵış herhaŶgi ďir 
durdurŵa kararı ve Ǉıkıŵ kararı ďuluŶŵaŵaktadır.  
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2.8. GAYRİMENKULE İLİŞKİN OLARAK YAPILMIŞ SÖZLEŞMELERE ;GAYRİMENKUL SATIŞ VAADİ 

SÖZLEŞMELERİ, KAT KARŞILIĞI SÖZLEŞMELERİ VE HASILAT PAYLAŞIMI SÖZLEŞMELERİ VB.Ϳ İLİŞKİN 

BİGİLER 

 Değerleŵe koŶusu gaǇriŵeŶkuller içiŶ Ǉapılŵış herhaŶgi ďir sözleşŵe ďuluŶŵaŵaktadır. 

2.9. GAYRİMENKULE İLİŞKİN ALINMASI GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE DOĞRU OLARAK MEVCUT 

OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİLER 

KoŶu ŵülklere ait Kartal BelediǇesiŶde ǇapılaŶ araştırŵada Ϭϵ.Ϭϯ.ϮϬϭϳ tarihi ϭ-ϬϱϮ Ŷolu İsiŵ Değişikliği 
Ruhsatı, Ϯϵ.Ϭϱ.ϮϬϮϬ tarihi ϭϭϲ Ŷuŵaralı Ǉapı kullaŶŵa iziŶ ďelgesi görülŵüştür. KoŶu taşıŶŵaz Ǉapı 
kullanma iziŶ ďelgesi alŵış olup Ǉasal süreçleriŶi taŵaŵlaŵıştır.  

2.10. GAYRİMENKULÜN YAPIMINDA DENETİMİ ÜSTLENEN YAPI DENETİM KURULUŞU VE 

DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ OLARAK GERÇEKLEŞTİRDİĞİ DENETİMLER 

HAKKINDA BİLGİ 

KoŶu ŵülk Ǉapı deŶetiŵ faaliǇetiŶi İLKEM YAPI DENETİM LTD. ŞTİ. firŵası üstleŶŵiştir.  
2.11. GAYRİMENKULÜN BELLİ BİR PROJEYE İSTİNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, POJEYE İLİŞKİN 

DETAYLI BİLGİ VE PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERİN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE İLİŞKİN 
OLDUĞUNA VE FARKLI BİR PROJENİN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEĞERİN FARKLI 
OLACAĞINA İLİŞKİN BİLGİLER 

KoŶu taşıŶŵazlara ait hazırlaŶaŶ iş ďu rapor proje değerleŵe çalışŵası olŵaǇıp koŶu ŵülkleriŶ piǇasa 
değer tespiti içiŶ hazırlaŶŵıştır.   

2.12. GAYRİMENKULÜN ENERJİ VERİMLİLİK SERTİFİKASI HAKKINDA BİLGİ 

TaşıŶŵazlarıŶ Ǉer aldığı ďiŶaǇa ait A bloka ait 15.05.20ϮϬ tarih YϮϰϯϰFϭϰϴEϬFA Ŷuŵaralı C sıŶıfı, 
B ďloka ait ϭϱ.Ϭϱ.ϮϬϮϬ tarih YϮϮϯϰϵCCϳCϳBϲ Ŷuŵaralı B sıŶıfı EŶerji Kiŵlik Belgesi ďuluŶŵaktadır. 
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BÖLÜM ϯ : ANA GAYRİMENKUL FİZİKİ VE TEKNİK BİLGİLERİ 

 

3.1. GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER 

   

  Konum Analizi :  İstaŶďul, TürkiǇe'de Ǉer alaŶ şehir ve ülkeŶiŶ ϴϭ iliŶdeŶ ďiri. ÜlkeŶiŶ eŶ kalaďalık, 
ekonomik, tarihi ve sosyo-kültürel açıdaŶ eŶ öŶeŵli şehridir. Şehir, iktisadi ďüǇüklük açısıŶdaŶ düŶǇada 
ϯϰ., Ŷüfus açısıŶdaŶ ďelediǇe sıŶırları göz öŶüŶe alıŶarak ǇapılaŶ sıralaŵaǇa göre Avrupa'da ďiriŶĐi, 
düŶǇada ise altıŶĐı sırada Ǉer alŵaktadır. İstaŶďul, TürkiǇe'de Ǉer alaŶ şehir ve ülkeŶiŶ ϴϭ iliŶdeŶ ďiri. 
ÜlkeŶiŶ eŶ kalaďalık, ekoŶoŵik, tarihi ve sosǇo-kültürel açıdaŶ eŶ öŶeŵli şehridir. Şehir, iktisadi ďüǇüklük 
açısıŶdaŶ düŶǇada ϯϰ., Ŷüfus açısıŶdaŶ ďelediǇe sıŶırları göz öŶüŶe alıŶarak ǇapılaŶ sıralaŵaǇa göre 
Avrupa'da biriŶĐi, düŶǇada ise altıŶĐı sırada Ǉer alŵaktadır. İstaŶďul TürkiǇe'ŶiŶ kuzeǇďatısıŶda, Marŵara 
kıǇısı ve Boğaziçi ďoǇuŶĐa, Haliç'i de çevreleǇeĐek şekilde kurulŵuştur. İstaŶďul kıtalararası ďir şehir olup, 
Avrupa'daki ďölüŵüŶe Avrupa Yakası veǇa Ruŵeli Yakası, AsǇa'daki ďölüŵüŶe ise AŶadolu Yakası veǇa 
AsǇa Yakası deŶir. Tarihte ilk olarak üç tarafı Marŵara DeŶizi, Boğaziçi ve Haliç'iŶ sardığı ďir Ǉarıŵada 
üzeriŶde kurulaŶ İstaŶďul'uŶ ďatıdaki sıŶırıŶı İstaŶďul Surları oluşturŵaktaǇdı. Gelişŵe ve ďüǇüŵe 
süreĐiŶde surlarıŶ her seferiŶde daha ďatıǇa ilerletilerek iŶşa edilŵesiǇle ϰ defa geŶişletileŶ şehriŶ ϯϵ ilçesi 
vardır. SıŶırları içerisiŶde ise ďüǇükşehir ďelediǇesi ile ďirlikte toplaŵ ϰϬ ďelediǇe ďuluŶŵaktadır. DüŶǇaŶıŶ 
eŶ eski şehirleriŶdeŶ ďiri olaŶ İstanbul, 330-ϯϵϱ Ǉılları arasıŶda Roŵa İŵparatorluğu, ϯϵϱ-ϭϮϬϰ Ǉılları 
arasıŶda BizaŶs İŵparatorluğu, ϭϮϬϰ-ϭϮϲϭ Ǉılları arasıŶda LatiŶ İŵparatorluğu,ϭϮϲϭ-ϭϰϱϯ Ǉılları ϭϭ 
arasıŶda tekrar BizaŶs İŵparatorluğu ve soŶ olarak ϭϰϱϯ-ϭϵϮϮ Ǉılları arasıŶda OsŵaŶlı İŵparatorluğu'Ŷa 
ďaşkeŶtlik Ǉaptı. AǇrıĐa İstaŶďul, HilâfetiŶ OsŵaŶlı İŵparatorluğu'Ŷa geçtiği ϭϱϭϳ'deŶ kaldırıldığı ϭϵϮϰ'e 

Konum 
Şehir İçi Şehir Dışı Kırsal 

 X    

GeŶel İŶşaat Seviyesi % 75'den fazla % 25-% ϳϱ arası % Ϯϱ'iŶ altıŶda 

x     

Gelişŵe 
Hızlı Sabit Yavaş 

X    

Arz/Talep 
Arz az Dengeli Arz fazla 

  X    

Mülk değeri ArtıǇor Sabit AzalıǇor 

X      

Pazarlaŵa süresi 3 aydan az 3-ϲ aǇ arası 6 aydan fazla 

 X  

GeŶel KullaŶıŵ Duruŵu 
KiraĐı ağırlıklı Mal sahiďi ağırlıklı 

  X 

Bölgedeki yapılaşŵa 
oraŶı ;%Ϳ 

%0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100 

   X 

Binadaki/sitedeki 

doluluk oraŶı ;%Ϳ 
%0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100 

  X  
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kadar İslaŵ düŶǇasıŶıŶ da ŵerkezi oldu. SoŶ Ǉıllarda ďirďiri ardıŶa ortaǇa çıkartılaŶ arkeolojik ďulgularla 
iŶsaŶlık tarihiŶe ilişkiŶ öŶeŵli ďilgiler elde edilŵiştir. 
 Kartal, İstaŶďul'un AŶadolu Yakası'ŶıŶ ďir ilçesidir. Kartal İlçesi, kuzeǇdeŶ Sultanbeyli, doğudaŶ Pendik, 

ďatıdaŶ Maltepe ilçeleri ve güŶeǇdeŶ İstaŶďul BoğazıǇla çevrilidir.  
Ϯϭ ŵahalledeŶ oluşaŶ Kartal İlçesiŶiŶ Ŷüfusu, İlçe Resŵi verileriŶe göre ϰϳϬ.ϲϳϲ kişi olarak tespit 
edilŵiştir. ϭϵϮϴ'e kadar, o zaŵaŶ Üsküdar'a ďağlı olaŶ KadıköǇ'üŶ BostaŶĐı, İçereŶköǇ, SuadiǇe, İŶöŶü ve 
KaǇışdağı ŵahalleleriŶi ve ďugüŶkü Adalar ilçesiŶi kapsıǇordu. ϭϵϰϳ ǇılıŶda, eŶdüstri ďölgesi olarak ilaŶ 
edilŵesiŶiŶ ardıŶdaŶ, Kartal, İstaŶďul'uŶ hızla ďüǇüǇeŶ ilçeleriŶdeŶ ďiri haliŶe gelŵiştir. ϭϵϱϭ'de 
Geďze'deŶ Tuzla ďeldesiŶi alaŶ ilçe, ϭϵϳϯ'te, HaǇdarpaşa-Geďze ďaŶliǇö treŶ hattıŶıŶ açılŵası ile ďirlikte 
ďu gelişŵe ivŵe kazaŶŵıştır. ϭϵϴϳ'Ǉe kadar İstaŶďul'uŶ ďüǇük ilçeleriŶdeŶ olaŶ ve o döŶeŵ ďatıda 
KadıköǇ, kuzeǇďatıda Üsküdar ve BeǇkoz, kuzeǇde Şile ve doğuda Geďze ilçeleriŶe koŵşu olaŶ Kartal, 
ϭϵϴϳ'de PeŶdik, ϭϵϵϮ'de Maltepe ve SultaŶďeǇli ilçeleriŶiŶ aǇrılŵasıǇla oldukça küçülŵüş, daha soŶra ďazı 
ŵahalleleriŶ ekleŶŵesiǇle ǇeŶideŶ ďüǇüŵüştür. MüĐavir alaŶıǇla ďirlikle ϰϴ.ϬϬϬ ŵ² Ǉüz ölçüŵü olaŶ ďir 
ilçedir. Kartal ilçesi, ďatıda Maltepe, kuzeǇde SaŶĐaktepe, kuzeǇdoğuda SultaŶďeǇli ve doğuda PeŶdik 
ilçeleriǇle çevrilidir. İstaŶďul'uŶ eŶ Ǉüksek Ǉeri AǇdos Dağı ve İstaŶďul'uŶ BalkoŶu diǇe adlaŶdırılaŶ YakaĐık 
Tepesi Kartal'dadır. ϮϬϭϬ'lu Ǉıllarda, İstaŶďul'uŶ iki aŶa adalet saraǇıŶdaŶ ďiri olaŶ AŶadolu AdliǇesi'ŶiŶ 
Kartal'a iŶşa edilŵesi, ilçeŶiŶ öŶeŵiŶi arttırŵıştır. 
MEVCUT EKONOMİK KOŞULLARIN, GAYRİMENKUL PİYASASININ ANALİZİ, MEVCUT TRENDLER VE 
DAYANAK VERİLER İLE BUNLARIN GAYRİMENKULÜN DEĞERİNE ETKİLERİ 
Demografik Veriler 

 TürkiǇe Ŷüfusu artarak ϮϬϬϮ ǇılıŶdaki ϲϲ,ϰ ŵilǇoŶ düzeǇiŶdeŶ ϮϬϭϵ ǇılıŶda ϴϯ,Ϯ ŵilǇoŶ kişiǇe 
ulaşŵıştır. 

 Toplaŵ Ŷüfus içerisiŶde çalışŵa çağı Ŷüfusu ;ϭϱ-ϲϰ ǇaşͿ ile Ǉaşlı ŶüfusuŶ ;ϲϱ+ ǇaşͿ paǇı artŵakta 
aŶĐak ϭϰ Ǉaş altı ŶüfusuŶ paǇı azalŵaktadır. ϮϬϭϵ ǇılıŶda Ϭ-ϭϰ Ǉaş gruďuŶuŶ toplaŵ Ŷüfus 
içerisiŶdeki paǇı Ǉüzde Ϯϯ,ϭ, ϭϱ-ϲϰ Ǉaş gruďuŶuŶ paǇı Ǉüzde ϲϳ,ϴ ve ϲϱ ve üstü gruďuŶ paǇı Ǉüzde 
ϵ,ϭ olarak gerçekleşŵiştir. 

 Yaş gruplarıŶıŶ toplaŵ Ŷüfus içerisiŶdeki paǇıŶda ǇaşaŶaŶ ďu değişiŵiŶ altıŶda, toplaŵ 
doğurgaŶlık hızıŶıŶ ŶüfusuŶ ǇeŶileŶŵe düzeǇi olaŶ Ϯ,ϭ düzeǇiŶiŶ altıŶa iŶŵiş olŵası ve ülkeŵizde 
Ǉaşaŵ staŶdartlarıŶda gerçekleşeŶ iǇileşŵeler ŶedeŶiǇle iŶsaŶ öŵrüŶüŶ uzaŵası Ǉatŵaktadır. 
SoŶ ϭϳ Ǉılda, doğuşta haǇatta kalŵa üŵidi kadıŶ ve erkek ortalaŵasıŶda Ǉaklaşık ϱ,ϴ Ǉıl artŵıştır. 
ϮϬϭϵ Ǉılı itiďarıǇla kadıŶlarıŶ doğuşta haǇatta kalŵa üŵidi ϴϭ,Ϭ ǇılkeŶ, ďu düzeǇ erkeklerde 

ϳϱ,ϲ’dır. 
 DoğurgaŶlığıŶ ǇeŶileŶŵe hızı düzeǇiŶde seǇretŵesi ile öŵrüŶ uzaŵasıŶıŶ ďir soŶuĐu olarak Ŷüfus 

ǇaşlaŶŵakta ve ŶüfusuŶ ortaŶĐa Ǉaşı Ǉükselŵektedir. 
 Deŵografik açıdaŶ öŶeŵ taşıǇaŶ göstergelerdeŶ ďirisi de ďeďek ölüŵ hızıdır. Sağlık hizŵetlerinde 

ve Ǉaşaŵ staŶdartlarıŶda ǇaşaŶaŶ iǇileşŵeŶiŶ soŶuĐuŶda ďeďek ölüŵ hızı ϮϬϬϮ ǇılıŶdaki ďiŶde Ϯϱ 
düzeǇiŶdeŶ ϮϬϭϵ ǇılıŶda ďiŶde ϵ düzeǇiŶe kadar gerileŵiştir. 

 

https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Beykoz
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Cmraniye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ata%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
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Ekonomik Veriler 

 

Büyüŵe 

 

 GSYH ϮϬϮϭ ǇılıŶıŶ ikiŶĐi çeǇreğiŶde Ǉüzde Ϯϭ,ϳ oraŶıŶda ďüǇüŵe kaǇdetŵiştir. 
 İkiŶĐi çeǇrekte tarıŵ sektörü Ǉüzde Ϯ,ϯ, saŶaǇi sektörü Ǉüzde ϰϬ,ϱ ve hizŵetler sektörü ;iŶşaat 

dâhilͿ Ǉüzde ϮϬ,ϱ oraŶıŶda ďüǇüŵe kaǇdetŵiştir. 
 Mevsiŵ ve takviŵ etkileriŶdeŶ arıŶdırılŵış GSYH ďüǇüŵe oraŶı ǇılıŶ ikiŶĐi çeǇreğiŶde Ǉüzde Ϭ,ϵ 

olarak gerçekleşŵiştir. 
 Söz koŶusu döŶeŵde toplaŵ saďit serŵaǇe Ǉatırıŵları Ǉüzde ϮϬ,ϯ oraŶıŶda artarkeŶ; özel tüketiŵ 

ve kaŵu tüketiŵi harĐaŵaları sırasıǇla Ǉüzde ϮϮ,ϵ ve Ǉüzde ϰ,Ϯ oraŶlarıŶda artŵıştır. Net ihraĐatıŶ 
ďüǇüŵeǇe katkısı ise ϲ,ϵ puaŶ olŵuştur. 

 Toplaŵ SSY altıŶda Ǉer alaŶ iŶşaat Ǉatırıŵları ϮϬϮϭ Ǉılı ikiŶĐi çeǇreğiŶde Ǉüzde ϭϮ,Ϯ oraŶıŶda, 
ŵakiŶe teçhizat Ǉatırıŵları ise Ǉüzde ϯϱ,Ϯ oraŶıŶda artŵıştır. 

 Bu döŶeŵde özel tüketiŵiŶ ďüǇüŵeǇe katkısı ϭϯ,ϳ puaŶ olurkeŶ kaŵu tüketiŵi ekonomik 

ďüǇüŵeǇe Ϭ,ϳ puaŶ katkı verŵiştir. 

                  

 

 

 

Enflasyon 
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 ϮϬϮϭ Ǉılı Ekiŵ aǇıŶda TÜFE Ǉüzde Ϯ,ϯϵ oraŶıŶda artŵıştır. Ekiŵ aǇıŶdaki artışla ďirlikte Ǉıllık 
eŶflasǇoŶ Ǉüzde ϭϵ,ϴϵ düzeǇiŶde gerçekleşŵiştir. 

 Yüzde ϭ,ϵϮ oraŶıŶda artaŶ Gıda ve Alkolsüz İçeĐekler gruďu fiǇatları Ekiŵ aǇı eŶflasǇoŶuŶuŶ 
ďelirleǇiĐisi olŵuştur. GruďuŶ eŶflasǇoŶa katkısı Ϭ,ϱϮ puaŶ olarak gerçekleşŵiştir. 

 Yüzde ϳ,ϱϲ oraŶıŶda azalaŶ GiǇiŵ ve AǇakkaďı gruďu fiǇatları Ekiŵ aǇı eŶflasǇoŶuŶuŶ teŵel 
belirleyicilerinden bir diğeri olŵuştur. GruďuŶ eŶflasǇoŶa katkısı eksi Ϭ,ϰϬ puaŶ olarak 
gerçekleşŵiştir. 

 Yüzde Ϯ,Ϯϵ oraŶıŶda artaŶ KoŶut gruďu fiǇatları Ekiŵ aǇı eŶflasǇoŶuŶuŶ teŵel ďelirleǇiĐileriŶdeŶ 
ďir diğeri olŵuştur. GruďuŶ eŶflasǇoŶa katkısı Ϭ,ϯϲ puaŶ olarak gerçekleşŵiştir. 

 Yüzde Ϯ,ϰϯ oraŶıŶda artaŶ Ulaştırŵa gruďu fiǇatları Ekiŵ aǇı eŶflasǇoŶuŶuŶ teŵel 
ďelirleǇiĐileriŶdeŶ ďir diğeri olŵuştur. GruďuŶ eŶflasǇoŶa katkısı Ϭ,ϯϲ puaŶ olarak gerçekleşŵiştir. 

 Yıllık eŶflasǇoŶa eŶ ďüǇük etki ϲ,ϳϳ puaŶla Gıda ve Alkolsüz İçeĐekler, 3,30 puanla Konut ve 3,16 

puaŶla Ulaştırŵa gruplarıŶdaŶ gelŵiştir. 
 C eŶdeksi, ;eŶerji, gıda, içeĐek, tütüŶ, altıŶ hariç TÜFEͿ Ekiŵ aǇıŶda Ǉüzde ϭ,ϳϵ oraŶıŶda artŵıştır. 

Çekirdek eŶflasǇoŶuŶ aŶa alt kaleŵleriŶdeŶ Teŵel Mallar gruďu fiǇatları Ǉüzde Ϯ,ϰϵ oraŶıŶda 
artarkeŶ, Hizŵet gruďu fiǇatları Ǉüzde ϭ,Ϭϰ oraŶıŶda artŵıştır. 

 Çekirdek eŶflasǇoŶ Ǉıllık artış oraŶı Ǉüzde ϭϲ,ϴϮ olarak gerçekleşŵiştir. Teŵel Mallar gruďu Ǉıllık 
fiǇat artışı Ǉüzde ϭϴ,ϰϲ, Hizŵet gruďu Ǉıllık fiǇat artışı ise Ǉüzde ϭϱ,ϰϯ olarak gerçekleşŵiştir. 

 Çekirdek eŶflasǇoŶuŶ ϭϮ aǇlık ortalaŵa değişiŵ oraŶı Ϭ,ϰϯ puaŶ artışla Ǉüzde ϭϱ,ϵϰ’teŶ Ǉüzde 
ϭϲ,ϯϳ’Ǉe Ǉükselŵiştir. 

 Yİ-ÜFE Ekiŵ aǇıŶda Ǉüzde ϱ,Ϯϰ oraŶıŶda artŵış ve Yİ-ÜFE Ǉıllık artış oraŶı Ǉüzde ϰϲ,ϯϭ olarak 
gerçekleşŵiştir. 

 İŵalat fiǇatları Ekiŵ aǇıŶda Ǉüzde ϱ,ϯϳ oraŶıŶda artŵıştır. BuŶa göre Ǉıllık değişiŵ oraŶı Ǉüzde 
ϰϱ,ϵϰ olarak gerçekleşŵiştir. 

 Ara ŵalı fiǇatları ise Ekiŵ aǇıŶda Ǉüzde ϱ,ϯϰ artŵıştır. Bir öŶĐeki ǇılıŶ aǇŶı aǇıŶa göre ara ŵalı 
fiǇatlarıŶda Ǉüzde ϱϯ,ϮϬ oraŶıŶda artış kaǇdedilŵiştir. 

                       
 

 

 

 

İstihdaŵ 
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 ϭϬ Kasıŵ ϮϬϮϭ tarihiŶde açıklaŶaŶ işgüĐü istatistikleriŶe göre işsizlik oraŶı ϮϬϮϭ Ǉılı EǇlül aǇıŶda 
Ǉüzde ϭϭ,ϭ seviǇesiŶde gerçekleşti. 

 İstihdaŵ edileŶleriŶ saǇısı ϯϬ ŵilǇoŶ ϭϰϰ ďiŶ kişi, istihdaŵ oraŶı ise Ǉüzde ϰϳ,Ϯ oldu. 
 Mevsiŵ etkileriŶdeŶ arıŶdırılŵış veriler dikkate alıŶdığıŶda; 
 İstihdaŵ oraŶı Ǉüzde ϰϱ,ϴ olarak gerçekleşti. 
 İşgüĐü ϯϯ ŵilǇoŶ ϰϴ ďiŶ kişi, işgüĐüŶe katılıŵ oraŶı ise Ǉüzde ϱϭ,ϳ olarak gerçekleşti. 
 Bu gelişŵeler ŶetiĐesiŶde ŵevsiŵ etkileriŶdeŶ arıŶdırılŵış işsizlik oraŶı Ǉüzde ϭϭ,ϱ oldu. 

 

                 
 

Dış TiĐaret ve Ödeŵeler DeŶgesi 
 

 ϮϬϮϭ ǇılıŶıŶ EǇlül aǇıŶda ihraĐat ϮϬ,ϴ ŵilǇar dolar, ithalat ise Ϯϯ,ϯ ŵilǇar dolar seviǇesiŶde 
kaydedildi. 

 EǇlül aǇıŶda dış tiĐaret açığı Ϯ,ϱ ŵilǇar dolar olarak gerçekleşŵiştir. 
 EǇlül aǇıŶda ŵotorlu kara taşıtlar ihraĐatıŶda Ǉüzde ϳ,ϴ azalırkeŶ; eŶerji ithalatıŶda Ǉüzde ϲϱ,ϳ 

oraŶıŶda artış ǇaşaŶŵıştır. 
 Ağustos aǇı ihraĐat ŵiktar eŶdeksi Ǉüzde ϯϴ,Ϯ artŵış, ithalat ŵiktar eŶdeksi ise Ǉüzde Ϯ,ϳ oraŶıŶda 

azalmıştır. 
 Ağustos aǇıŶda ihraĐat fiǇatlarıŶda Ǉüzde ϵ,ϵ; ithalat fiǇatlarıŶda ise Ǉüzde Ϯϳ,ϭ artış gözleŶdi. 
 Dış tiĐaret haddi ise ďir öŶĐeki ǇılıŶ aǇŶı aǇıŶa göre ϭϯ,ϲ puaŶ düşerek ϴϲ,ϴ seviǇesiŶe geriledi. 
 Ağustos aǇı itiďariǇle, Đari işleŵler deŶgesi ϱϮϴ ŵilyon dolar fazla verdi. 

 OŶ iki aǇlık Đari işleŵler açığı ise Ağustos aǇı itiďarıǇla Ϯϯ ŵilǇar dolar seviǇesiŶdedir. 
 Ağustos aǇıŶda portföǇ Ǉatırıŵları ve diğer Ǉatırıŵlar kaǇŶaklı Ŷet serŵaǇe girişleri sırasıǇla ϭ.ϯϯϵ 

ve ϳ.Ϯϳϭ ŵilǇoŶ dolar seviǇesiŶdeǇkeŶ; doğrudaŶ ǇaďaŶĐı Ǉatırıŵlar kaǇŶaklı ϯϭϵ ŵilǇoŶ dolarlık 
Ŷet serŵaǇe çıkışı gerçekleşŵiştir. 
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Mali Piyasalar 
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3.2. DEĞERLEME İŞLEMİNİ OLUMSUZ YÖNDE ETKİLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTÖRLER 

Değerleŵe çalışŵasıŶı oluŵsuz ǇöŶde etkileǇeŶ ďir faktör ďuluŶŵaŵaktadır. 
3.3. GAYRİMENKULÜN FİZİKİ, YAPISAL, TEKNİK VE İNŞAİ ÖZELLİKLERİ HAKKINDA BİLGİLER 

 Ekspertizi ǇapılaŶ koŶu ŵülkleriŶ ďuluŶduğu aŶa gaǇriŵeŶkul İstaŶďul İli, Kartal İlçesi, YakaĐık Çarşı 
Mahallesi sıŶrıları içerisiŶde Ǉer alaŶ PaŶoraŵa sokak üzeriŶde koŶuŵlu ϮϳϭϬ ada, ϯϵϵ parsel Ŷolu arsa 

üzeriŶde koŶuŵlu A, B, C ďloktaŶ oluşaŶ sitedir. 

  A ďlok Tapu Müdürlüğü SisteŵiŶde iŶĐeleŶeŶ ϭϳ.ϭϬ.ϮϬϭϲ tarih ϮϬϭϲ/ϯϴϰϲϵ Ŷuŵaralı ŵiŵari projesiŶe 
göre zeŵiŶ kattaŶ oluşŵaktadır. A ďlokta projesiŶe göre zeŵiŶ katta ϱ adet ofis olŵak üzere toplaŵ ϱ 
adet ďağıŵsız ďölüŵ kaǇıtlıdır. ProjesiŶe göre her ďağıŵsız ďölüŵüŶ ďirďiriŶdeŶ ďağıŵsız aǇrı girişi 
ďuluŶŵaktadır. Dış Đephe ŵaŶtolaŵa üzeri ďoǇalıdır. 

KoŶu ŵülkleriŶ ďuluŶduğu sitede, Ǉüzŵe havuzu, süs havuzu ve otoparklar ďuluŶŵaktadır. 
 A blok 1 numaralı ďağıŵsız ďölüŵ Tapu Müdürlüğü SisteŵiŶde iŶĐeleŶeŶ ϭϳ.ϭϬ.ϮϬϭϲ tarih ϮϬϭϲ/ϯϴϰϲϵ 
Ŷuŵaralı ŵiŵari projesiŶe göre ofis, ŵutfak Ŷişi, ďalkoŶ, ďaŶǇo ve hol düzeŶiŶde ďrüt ϰϲŵϮ alaŶa sahiptir. 
KuzeǇdoğu Đepheli, diğer ďağıŵsız ďölüŵler ile ďirlikte satış, proje ofisi olarak kullaŶılŵaktadır. 
A ďlok Ϯ Ŷuŵaralı ďağıŵsız ďölüŵ Tapu Müdürlüğü SisteŵiŶde iŶĐeleŶeŶ ϭϳ.ϭϬ.ϮϬϭϲ tarih ϮϬϭϲ/ϯϴϰϲϵ 
Ŷuŵaralı ŵiŵari projesiŶe göre ofis, ŵutfak Ŷişi, ďalkoŶ, ďaŶǇo ve hol düzeŶiŶde ďrüt ϰϭŵϮ alaŶa sahiptir. 
KuzeǇdoğu Đepheli, diğer ďağıŵsız ďölüŵler ile ďirlikte satış, proje ofisi olarak kullaŶılŵaktadır. 
A ďlok ϯ Ŷuŵaralı ďağıŵsız ďölüŵ Tapu Müdürlüğü SisteŵiŶde iŶĐeleŶeŶ ϭϳ.ϭϬ.ϮϬϭϲ tarih ϮϬϭϲ/ϯϴϰϲϵ 
Ŷuŵaralı ŵiŵari projesiŶe göre ofis, ŵutfak Ŷişi, ďalkoŶ, ďaŶǇo ve hol düzeŶiŶde ďrüt ϯϭŵϮ alaŶa sahiptir. 
KuzeǇdoğu Đepheli, diğer ďağıŵsız ďölüŵler ile ďirlikte satış, proje ofisi olarak kullaŶılŵaktadır. 
A ďlok ϰ Ŷuŵaralı ďağıŵsız ďölüŵ Tapu Müdürlüğü SisteŵiŶde iŶĐeleŶeŶ ϭϳ.ϭϬ.ϮϬϭϲ tarih ϮϬϭϲ/ϯϴϰϲϵ 
Ŷuŵaralı ŵiŵari projesiŶe göre ofis, ŵutfak Ŷişi, ďalkoŶ, ďaŶǇo ve hol düzeŶiŶde ďrüt ϯϳŵϮ alaŶa sahiptir. 
KuzeǇdoğu Đepheli, diğer ďağıŵsız ďölüŵler ile ďirlikte satış, proje ofisi olarak kullaŶılŵaktadır. 
A ďlok ϱ Ŷuŵaralı ďağıŵsız ďölüŵ Tapu Müdürlüğü SisteŵiŶde iŶĐeleŶeŶ ϭϳ.ϭϬ.ϮϬϭϲ tarih ϮϬϭϲ/ϯϴϰϲϵ 
Ŷuŵaralı ŵiŵari projesiŶe göre ofis, ŵutfak Ŷişi, ďalkoŶ, ďaŶǇo ve hol düzeŶiŶde ďrüt ϱϮŵϮ alaŶa sahiptir. 
KuzeǇdoğu Đepheli, diğer ďağıŵsız ďölüŵler ile ďirlikte satış, proje ofisi olarak kullaŶılŵaktadır. 
 

3.4. MEVCUT YAPIYLA VEYA İNŞAATI DEVAM EDEN PROJEYLE İLGİLİ TESPİT EDİLEN RUHSATA AYKIRI 
DURUMLARA İLİŞKİN BİLGİLER 

   YeriŶde ǇapılaŶ iŶĐeleŵede koŶu ŵülkleriŶ projesiŶe aǇkırı olarak ara duvarları kaldırılŵış ďirlikte 
kullaŶılŵaktadır. YapılaŶ aǇkırı iŵalat ďasit tadilat ile giderileďilir Ŷiteliktedir. 
3.5. GAYRİMENKULDE YAPILAN DEĞİŞİKLİKLERİN ϯϭϵϰ SAYILI İMAR KANUNUNUN Ϯϭ. MADDESİ 

KAPSAMINDA YENİDEN RUHSAT ALMASINI GEREKTİRİR DEĞİŞİKLİKLER OLUP OLMADIĞI 
HAKKINDA BİLGİ 

YeriŶde ǇapılaŶ iŶĐeleŵede koŶu ŵülkleriŶ kullaŶıŵ duruŵuŶa göre değişiklikler Ǉapıldığı basit tadilat ile 

giderilebilir nitelikte olup ruhsat alŵasıŶı gerektireŶ herhaŶgi ďir duruŵ olŵadığı tespit edilŵiştir.  
3.6. GAYRİMENKULÜN DEĞERLEME TARİHİ İTİBARİYLE HANGİ AMAÇLA KULLANILDIĞI, GAYRİMENKUL 

ARSA VE ARAZİ İSE ÜZERİNDE YAPI BULUNUP BULUNMADIĞI VE VARSA YAPILARIN HANGİ  
AMAÇLA KULLANILDIĞI 

KoŶu ŵülkler yerinde satış ofisi olarak kullaŶılŵaktadır.  
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BÖLÜM ϰ : GAYRİMENKULÜN DEĞER ANALİZİ VE KULLANILAN YÖNTEMLER 

4.1. PAZAR YAKLAŞIMI, AÇIKLAYICI BİLGİLER VE GAYRiMENKULÜN DEĞERLEMESİ İÇİN KULLANIM 
NEDENİ 

Bu karşılaştırŵalı Ǉaklaşıŵ ďeŶzer veǇa ikaŵe ŵülkleriŶ satışıŶı ve ilgili piǇasa verileriŶi dikkate alır ve 
karşılaştırŵaǇa daǇalı ďir işleŵle değer takdiri Ǉapar. GeŶel olarak değerleŵesi ǇapılaŶ ŵülk, açık piǇasada 
gerçekleştirileŶ ďeŶzer ŵülkleriŶ satışlarıǇla karşılaştırılır. İsteŶeŶ fiǇatlar ve verileŶ teklifler de dikkate 
alıŶaďilir.  

• Yeterli ve güveŶilir veri ďuluŶaďilŵesi duruŵuŶda aǇŶı Ŷitelikteki her ĐiŶs gayrimenkule uygulanabilir.  

• Veri olŵası duruŵuŶda değeri ďelirleŵek içiŶ eŶ uǇguŶ Ǉaklaşıŵdır.  

• Özel aŵaçla iŶşa edilŵiş gaǇriŵeŶkulleriŶ değeriŶiŶ ďelirleŵek içiŶ kullaŶılŵaz. ;örŶek ŵüze, 
kütüphaŶe, okul..vsͿ  

• Ülkeŵizde koŶut değerleŵesiŶde ǇaǇgıŶ ďir kullaŶıŵ alaŶı vardır.  

• Mal sahiďi tarafıŶdaŶ kullaŶılaŶ tiĐari ve saŶaǇi ŵülkler içiŶ eŶ iǇi göstergeleri sağlar.  

• Geçŵiş veriler değerleŶdirilirkeŶ veriŶiŶ gerçekleştiği döŶeŵdeŶ ďu ǇaŶa gelişeŶ piǇasa 
davraŶışlarıŶdaki değişiklikler göz öŶüŶe alıŶŵalıdır. 

 

4.1.1. TESPİT EDİLEN EMSALLER, EMSAL KROKİSİ VE EMSALLERİN KAYNAĞI 

 KoŶu ŵülküŶ çevresiŶde ǇapılaŶ araştırŵalar soŶuĐuŶda koŶu gaǇriŵeŶkule eŵsal teşkil edeďileĐek 
aşağıdaki eŵsal ďilgileriŶe ulaşılŵış ve eŵsalleriŶ Ǉer aldığı ďölge krokide gösterilŵiştir. Tüŵ eŵsalleriŶ 
şerefiǇe, pazarlık paǇı vď. düzeltŵeleri ŵadde ϰ.ϭ.Ϯ de değerleŶdirilŵiştir.  
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Satılık Eŵsaller 

EMSAL 1: KoŶu ŵülklere ǇakıŶ koŶuŵda, Eŵel sokak üzeriŶde, ďodruŵ katı ϯϴŵϮ, giriş katı ϵϬŵϮ, toplaŵ 
ϭϮϴŵϮ olarak ifade edileŶ depolu dükkaŶ içiŶ isteŶeŶ değer: ϲϰϮ.ϬϬϬ TL isteŶilŵektedir. Eŵsalde isteŶileŶ 
fiǇatta pazarlık paǇıŶıŶ ďuluŶduğu düşüŶülŵektedir. ;ZeŵiŶe İŶdirgeŵe: Bodruŵ : ϯϴŵϮ/ϯ + ZeŵiŶ Kat: 
90m2= 10ϯŵϮͿ ;ŵ² ďiriŵ değeri:  ϲ.Ϯϯϯ-TL/ŵ²Ϳ Emlak Ofisi Tel: KuveǇ Türk Katılıŵ BaŶkası 
EMSAL 2: KoŶu ŵülklere ǇakıŶ koŶuŵda, AǇışığı Đaddesi üzeriŶde, giriş katta ϮϱϬŵϮ olarak ifade edileŶ 
dükkaŶ içiŶ isteŶeŶ değer: Ϯ.ϴϬϬ.ϬϬϬ TL isteŶilŵektedir. Eŵsalde isteŶileŶ fiǇatta pazarlık paǇıŶıŶ 
ďuluŶduğu düşüŶülŵektedir. ;ŵ² ďiriŵ değeri:  ϭϭ.ϮϬϬ-TL/ŵ²Ϳ Emlak Ofisi Tel: 0539 559 11 27,  

EMSAL 3 : KoŶu ŵülk ile aǇŶı ďölgede ϱ-ϭϬ Ǉıllık ďiŶada sokak içerisiŶde giriş katta ϲϬ ŵϮ ďeǇaŶ edileŶ 
aǇrıĐa deposu olduğu ďelirtileŶ dükkaŶ içiŶ isteŶeŶ değer: ϯϱϬ.ϬϬϬ TL( Zemine indirgeme : 30/3+30 = 40 

m2 ;ŵ² ďiriŵ değeri:  8.750-TL/ŵ²Ϳ Emlak Ofisi Tel: 0 (532) 425 50 70 

Kiralık eŵsaller 

EMSAL 4: KoŶu ŵülklere ǇakıŶ koŶuŵda, Đadde üzeriŶde,  giriş katta ϮϱϬŵϮ ďrüt alaŶlı olarak ifade edileŶ 
kiralık dükkaŶ içiŶ aǇlık ϴ.ϬϬϬ-TL isteŶŵektedir. ;ŵ² ďiriŵ değeri: ϯϮ-TL/ŵ²Ϳ Emlak ofisi Tel: 0539 559 11 

27   

EMSAL 5: KoŶu ŵülklere ǇakıŶ koŶuŵda, giriş katta ϱϬŵϮ ďrüt alaŶlı olarak ifade edileŶ kiralık dükkaŶ içiŶ 
aǇlık ϭ.ϴϬϬ-TL isteŶŵektedir. ;ŵ² ďiriŵ değeri: ϯϲ-TL/ŵ²Ϳ Emlak ofisi Tel: 0553 676 55 09   

EMSAL 6: KoŶu ŵülklere ǇakıŶ koŶuŵda, kısŵeŶ ďeŶzer koŶuŵda eski ďiŶada Ǉüksek giriş katta ϳ0m2 

ďrüt alaŶlı olarak ifade edileŶ kiralık dükkaŶ içiŶ aǇlık 2.000-TL isteŶŵektedir. ;ŵ² ďiriŵ değeri: Ϯϵ-TL/ŵ²Ϳ 
Emlak ofisi Tel: 0 (532) 777 52 20 ;Eski ďiŶada olŵası ŶedeŶiǇle düşük şerefiǇelidir.Ϳ 
 

4.1.2. EMSALLERDE YAPILAN DÜZENLEMELER, KARŞILAŞTIRMA TABLOLARI VE ULAŞILAN SONUÇLAR 

Emsaller Fiyatı (TL)

Düzeltilm
iş Net 
Alan 

(m2)

 m2 

Fiyatı 
(TL)

Konum
İnşaat 

Kalitesi

Mimari 

Özellik Büyüklük Pazarlık 
Payı

Emsal 

Değer 
(TL/m2)

Emsal 1 642.000 103 6.233 15% 0% 0% 0% -5% 6.810

Emsal 2 2.800.000 250 11.200 0% 0% 0% 0% -8% 10.304

Emsal 3 350.000 40 8.750 0% 0% 0% 0% -5% 8.313

 

*Satılık dükkaŶ eŵsalleri dikkate alıŶarak koŶuŵu, büyüklüğü, iŶşai duruŵları dikkate alıŶarak 6.8ϭϬ-

10.304 TL/m2 aralığıŶda olduğu tespit edilŵiştir.  
 

Emsaller 
Fiyatı 
(TL)

Düzeltilm
iş Net 
Alan 

(m2)

 m2 

Fiyatı 
(TL)

Konum
İnşaat 

Kalitesi

Mimari 

Özellik Büyüklük Pazarlık 
Payı

Emsal 

Değer 
(TL/m2)

Emsal 4 8.000 250 32 0% 0% 0% 10% -3% 34

Emsal 5 1.800 50 36 0% 15% 0% 0% -3% 40

Emsal 6 2.000 70 29 0% 20% 0% 0% -3% 33

 

*Kiralık dükkaŶ eŵsalleri dikkate alıŶarak koŶuŵu, büyüklüğü, iŶşai duruŵları dikkate alıŶarak 33-40 

TL/m2 aralığıŶda olduğu tespit edilŵiştir.   
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Pazar Ǉaklaşıŵı soŶuĐunda ortalaŵa ďiriŵ değerler hesaplaŶŵış olup pazar Ǉaklaşıŵı ǇöŶteŵiŶe göre 
değer aŶalizi aşağıdaki taďloda gösterilŵiştir.AǇrıĐa taşıŶŵazlarıŶ Ŷiteliği ofis olŵasıŶa rağŵeŶ giriş katta 
Ǉer alŵaları ŶedeŶiǇle dükkaŶ şekliŶde pazarlaŶaďileĐeği/kiralaŶaďileĐeği düşüŶülerek giriş kat tiĐari 
ŵülkler ile kıǇaslaŶŵıştır.  
 

EK TABLO-2 

BLOK
BAĞIMSIZ 

BÖLÜM NO NİTELİK KAT CEPHESİ YAPI ALANI MϮ BİRİM FİYATI SATIŞ DEĞERİ YUVARLATILMIŞ 
SATIŞ DEĞERİ

A 1 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 46 10.250 ϰϳϭ.ϱϬϬ,ϬϬ ₺ ϰϳϬ.ϬϬϬ,ϬϬ ₺
A 2 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 41 10.000 ϰϭϬ.ϬϬϬ,ϬϬ ₺ ϰϭϬ.ϬϬϬ,ϬϬ ₺
A 3 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 31 9.000 Ϯϳϵ.ϬϬϬ,ϬϬ ₺ ϮϴϬ.ϬϬϬ,ϬϬ ₺
A 4 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 37 9.200 ϯϰϬ.ϰϬϬ,ϬϬ ₺ ϯϰϬ.ϬϬϬ,ϬϬ ₺
A 5 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 52 9.600 ϰϵϵ.ϮϬϬ,ϬϬ ₺ ϱϬϬ.ϬϬϬ,ϬϬ ₺

Ϯ.ϬϬϬ.ϬϬϬ ₺

PİYASA DEĞERİ TABLOSU; EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİ Ϳ

TOPLAM

          
 

 

4.2. MALİYET YAKLAŞIMI, AÇIKLAYICI BİLGİLER VE GAYRMENKULÜN DEĞERLEMESİ İÇİN KULLANIM 
NEDENİ 

 Bu ǇöŶteŵde, var olaŶ ďir ǇapıŶıŶ güŶüŵüz ekoŶoŵik koşulları altıŶda ǇeŶideŶ iŶşa edilŵe ŵaliǇeti 
gaǇriŵeŶkulüŶ değerleŵesi içiŶ ďaz kaďul edilir. Bu aŶlaŵda ŵaliǇet ǇaklaşıŵıŶıŶ aŶa ilkesi kullaŶıŵ 
değeri ile açıklaŶaďilir. KullaŶıŵ değeri ise, ͞ Hiçďir şahıs oŶa karşı istek duǇŵasa veǇa oŶuŶ değeriŶi 
ďilŵese ďile ŵalıŶ gerçek ďir değeri vardır ͞ şekliŶde taŶıŵlaŶŵaktadır.  

 Bu ǇöŶteŵde, gaǇriŵeŶkulüŶ öŶeŵli ďir kalaŶ ekoŶoŵik öŵür ďekleŶtisiŶe sahip olduğu kaďul edilir. Bu 
ŶedeŶle, gaǇriŵeŶkulüŶ değeriŶiŶ fiziki ǇıpraŶŵadaŶ, foŶksiǇoŶel ve ekoŶoŵik açıdaŶ deŵode 
olŵasıŶdaŶ dolaǇı zaŵaŶla azalaĐağı varsaǇılır. Bir ďaşka deǇişle, ŵevĐut ďir gaǇriŵeŶkulüŶ ďiŶa 
değeriŶiŶ, hiçďir zaŵaŶ ǇeŶideŶ iŶşa etŵe ŵaliǇetiŶdeŶ fazla olaŵaǇaĐağı kaďul edilir. Bu tekŶikte 
gaǇriŵeŶkulüŶ ďiŶa ŵaliǇet değerleri, Çevre ve ŞehirĐilik BakaŶlığı Yapı Biriŵ MaliǇetleri, ďiŶalarıŶ tekŶik 
özellikleri, ďiŶalarda kullaŶılaŶ ŵalzeŵeler, piǇasada aǇŶı özelliklerde iŶşa edileŶ ďiŶalarıŶ iŶşaat 
ŵaliǇetleri, ŵüteahhit firŵalarla ǇapılaŶ görüşŵeler ve geçŵiş teĐrüďeler giďi veriler dikkate alıŶarak 
ǇapılaŶ hesap ve ŵaliǇetler göz öŶüŶe alıŶır. BiŶalardaki ǇıpraŶŵa paǇı, ďiŶaŶıŶ gözle görülür fiziki duruŵu 
dikkate alıŶarak hesaplaŶaďilir.  

 Bu tekŶikte gaǇriŵeŶkulüŶ değeriŶiŶ, arazi ve ďiŶalar olŵak üzere iki farklı fiziksel olgudaŶ ŵeǇdaŶa 
geldiği kaďul edilir. Arazi değeri eŵsal ǇaklaşıŵlardaŶ Ǉola çıkılarak takdir edilir. BiŶalarıŶ değeri ise 
Ǉukarıda ďahsedileŶ ǇöŶteŵlerle ďelirleŶerek ǇıpraŶŵa paǇları düşülerek oluşturulur. SoŶuç değer 
takdiriŶe ise ďu her iki değer toplaŶarak ulaşılır. 

 Konu ana gaǇriŵeŶkulüŶ ďuluŶduğu aŶa gaǇriŵeŶkulüŶ taŵaŵı değerleŶdirilŵediği ve ďağıŵsız ďölüŵ 
değerleŵesi ǇapıldığıŶdaŶ ďu ǇöŶteŵ kullaŶılŵaŵıştır.  

4.2.1. YAPI MALİYETLERİ VE DİĞER MALİYETLERİN TESPİTİNDE KULLANILAN BİLGİLER, BU BİLGİLERİN 
KAYNAĞI VE YAPILAN VARSAYIMLAR İLE BU BİLGİLERİN SONUÇLARI 

Değerleŵesi ǇapılaŶ gaǇriŵeŶkul içiŶ ŵaliǇet ǇöŶteŵi kullaŶılŵaŵıştır.  

 

4.3. GELİR YAKLAŞIMI, AÇIKLAYICI BİLGİLER VE GAYRİMENKULÜN DEĞERLEMESİ İÇİN KULLANIM 
NEDENİ 
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 Direkt KapitalizasǇoŶ YöŶteŵi 
 GelirleriŶ Getirisi KapitalizasǇoŶu YöŶteŵi 

Bu ǇöŶteŵde değerleŵe uzŵaŶı ŵülküŶ geleĐekteki Ǉararları ve üretŵe kapasitesiŶi ŵodelleǇerek iŶĐeler 

ve geliri ďir güŶĐel değer göstergesiŶi kullaŶarak kapitalize eder. Çalışŵalar sırasıŶda ŵülke ait gelir ve 
harĐaŵa verileri dikkate alıŶır ve iŶdirgeŵe ǇöŶteŵi ile değer tahŵiŶi Ǉapılır.  BekleŶti ilkesi ǇaklaşıŵıŶ 
teŵel ögesidir. YöŶteŵ aǇrıĐa ŵülküŶ satış fiǇatı ve kira ďekleŶtisi arasıŶdaki ilişkiǇi ǇaŶsıtır.  

Direkt KapitalizasyoŶ YöŶteŵi 

 SoŶuĐa varŵak içiŶ Ǉıllık geliriŶ ŵal ďedeli ilişkisiŶi kuraŶ direkt kapitalizasǇoŶ ;ďrüt kira 
çarpaŶı ǇöŶteŵiͿ 

 Toplaŵ Ǉıllık gelir / KapitalizasǇoŶ oraŶı = Değer veǇa 

 Toplaŵ Yıllık Gelir ǆ MülküŶ KeŶdiŶi Aŵorte etŵe Süresi = Değer  

GelirleriŶ Getirisi KapitalizasyoŶu YöŶteŵi 

ZaŵaŶ içiŶdeki potaŶsiǇel gelir kaǇŶaklarıŶıŶ, Ŷakit akışlarıŶıŶ, ďoşluk-kira kaǇıplarıŶıŶ da dahil edilip, 
faaliyet giderleriniŶ düşüldüğü ve  tekrar satış hasılatıŶıŶ da  ǇatırıŵıŶ içiŶe dahil edildiği, uǇguŶ ďir geri 
döŶüş iskoŶto oraŶı ile hesaplaǇaŶ getiri kapitalizasǇoŶudur.   

4.3.1. KİRA ANALİZİ VE KAPİTALİZASYON ORANINA NASIL ULAŞILDIĞINA DAİR BİLGİLER 

KapitalizasyoŶ OraŶı 
*KoŶu ŵülkler ile aǇŶı ďölgede daha şerefiǇeli koŶuŵda ϭϲ-ϮϬ Ǉıllık ďiŶada köşe ďaşıŶda giriş katta Ǉer 
alaŶ ϯϬϬ ŵϮ , ϭϬ.ϬϬϬ TL kiraĐılı dükkaŶ içiŶ isteŶeŶ değer : Ϯ.ϳϬϬ.ϬϬϬ TL Sahibinden Tel : 0 (545) 654 08 

00 

AŵortisŵaŶ süresi : Ϯ.ϳϬϬ.ϬϬϬ TL ǆ Ϭ,ϵϮ ;%ϴ pazarlıkͿ / ϭϬ.ϬϬϬ TL = ~Ϯϰϴ aǇ, 

KapitalizasyoŶ Süresi : KoŶu ŵülkleriŶ Ǉer aldığı ďölgede tiĐari ŵülkleriŶ;DükkaŶ, giriş kat ofislerͿ 
kapitalizasǇoŶ süresi Ϯϰϴ aǇ olarak ďelirleŶŵiştir. 

Takdir EdileŶ Kira Değerleri 
Tespit edilen kira emsalleri dikkate alıŶarak koŶu ŵülküŶ Đephesi ve duruŵu dikkate alıŶarak dükkaŶ/giriş 
kat ofis kullaŶıŵlı tiĐari ŵülkler içiŶ kira ďiriŵ değer aralığı ϯϯ-40 TL/m2 tespit edilŵiş olup toplaŵ kira 

değeri 9.570-TL + KDV kira değeri tespit edilŵiştir.  

BLOK

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM 

NO

NİTELİK KAT CEPHESİ YAPI 

ALANI

MϮ BİRİM 
FİYATI KİRA DEĞERİ %ϭϴ KDV DAHİL 

KİRA DEĞERİ

A 1 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 46 40,20 ϭ.ϴϱϬ,ϬϬ ₺ Ϯ.ϭϴϯ,ϬϬ ₺
A 2 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 41 39,00 ϭ.ϲϬϬ,ϬϬ ₺ ϭ.ϴϴϴ,ϬϬ ₺
A 3 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 31 38,65 ϭ.ϮϬϬ,ϬϬ ₺ ϭ.ϰϭϲ,ϬϬ ₺
A 4 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 37 37,90 ϭ.ϰϬϬ,ϬϬ ₺ ϭ.ϲϱϮ,ϬϬ ₺
A 5 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 52 40,35 Ϯ.ϭϬϬ,ϬϬ ₺ Ϯ.ϰϳϴ,ϬϬ ₺

ϴ.ϭϱϬ,ϬϬ ₺ ϵ.ϲϭϳ ₺

KİRA ANALİZ TABLOSU

TOPLAM

 

EK TABLO-3 

 GELİR KAPİTALİZASYON 

ORANI/BRÜT KİRA ÇARPANI 
248 ay 
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 AYLIK KİRA BEDELİ/   YILLIK 

KİRA BEDELİ 
Aylık kira bedeli : 8.150,00 TL 

Yıllık kira bedeli : 97.800,00 TL, 

DİREKT KAPİTALİZASYON 

YÖNTEMİNE GÖRE ANALİZ 

VE DEĞERİN HESAPLANMASI  

 

DükkaŶ Değeri : Ϯϰϴ AǇ ǆ ϴ.ϭϱϬTL/ay = 2.021.000,00 TL 

Yuvarlama:~ 2.020.000 TL 

 

 

4.3.2. İNDİRGENMİŞ NAKİT AKIŞ YÖNTEMİ 

Konu ŵülk kullaŶıŵ aŵaĐı ŵeskeŶ olŵası ŶedeŶiǇle iŶdirgeŶŵiş Ŷakit akış ǇöŶteŵi kullaŶılŵaŵıştır.  
 

4.3.3. İNDİRGENMİŞ  İNDİRGEME/İSKİNTO ORANININ NASIL HESAPLANDIĞINA İLİŞKİN AÇIKLAMA VE 

GEREKÇELER 

İŶdirgeŶŵiş Ŷakit akış ǇöŶteŵi kullaŶılŵadığıŶdaŶ iŶdirgeŵe oraŶı hesaplaŵası Ǉapılŵaŵıştır. 
 

4.4. DİĞER TESPİT VE ANALİZLER 

4.4.1. HASILAT PAYLAŞIMI VEYA KAT KARŞILIĞI YÖNTEMİ İLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY 

ORANLARI 

KoŶu ŵülkler hasılat paǇlaşıŵı ve kat karşılığıŶa koŶu olŵaŵası ŶedeŶiǇle ďu ǇöŶde çalışŵa Ǉapılŵaŵıştır. 

4.4.2. ÜZERİNDE PROJE GELİŞTİRİLEN ARSALARIN BOŞ ARAZİ VE PROJE DEĞERLERİ, PROJE DEĞER 

ANALİZLERİ, KULLANILAN VERİ VE VARSAYIMLAR İLE BU VARSAYIMLAR İLE ULAŞILAN SONUÇLAR 

KoŶu ŵülkler ofis vasıflı taşıŶŵazlar olup eŵsal karşılaştırŵa ǇöŶteŵi kullaŶılŵış proje değerleŵesi Ǉapılŵaŵıştır.   

4.4.3. EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM DEĞERİ ANALİZİ 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ eŶ veriŵli ve eŶ etkiŶ kullaŶıŵı ŵevĐut Ŷiteliği olaŶ Ofis/DükkaŶ şekliŶde 
kullaŶılŵası olaĐağı kaŶaatiŶe varılŵıştır.  

4.4.4. MÜŞTEREK VEYA BÖLÜNMÜŞ KISIMLARIN DEĞER ANALİZİ 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ kullaŶıŵ ŶiteliğiŶe göre taŵaŵı değerleŶŵiştir. Müşterek veǇa 
ďölüŶŵüş kısıŵ değerleŵesi Ǉapılŵaŵıştır.  

BÖLÜM ϱ : DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULÜN ANALİZ SONUÇLARININ 
DEĞERLENDİRİLMESİ VE GÖRÜŞ 

5.1. FARKLI DEĞERLEME YÖNTEMLERİ İLE ANALİZ SONUÇLARININ UYUMLAŞTIRILMASI VE BU AMAÇLA 
İZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERİNİN AÇIKLANMASI 

 Değerleŵesi ǇapılaŶ Ofis tiĐari ŵülkler ise ďölgede Ǉatırıŵ aŵaçlı veǇa tiĐari potaŶsiǇeliŶe göre çeşitli 
sektörlerde ŵal sahipleri tarafıŶdaŶ işǇeri olarak değerleŶdirileďildiği görülŵüştür. YapılaŶ araştırŵalar 
çerçevesiŶde ofis ve dükkaŶ ŶiteliğiŶdeki tiĐari ŵülkleriŶ ďuluŶduğu koŶuŵuŶ tiĐari potaŶsiǇeli, 
taşıŶŵazlarıŶ kattaki koŶuŵu, ďüǇüklüğü, depo veǇa asŵa katıŶıŶ olup olŵadığı, iç özellikleri, Đephesi giďi 
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hususlara ďağlı olarak satış ve kira değerleriŶiŶ değişkeŶlik gösterdiği tespit edilŵiştir.  TaşıŶŵazlarıŶ 
gerçekçi piǇasa aŶalizi Ǉapaďilŵek adıŶa pazarda ďuluŶaŶ eŵsalleriŶ ďu kriterlere göre aŶaliziŶi Ǉaparak 
Ŷihai değere ulaşılŵası olaĐağı kaŶaatiŶe varılŵıştır. Bu ŶedeŶle Ŷihai değer takdiriŶde piǇasa değeri 
ǇöŶteŵi kullaŶılŵıştır. TaşıŶŵazlar ǇalŶızĐa gelir getiriĐi ŵülk olarak kullaŶılŵadığıŶdaŶ gelir ǇöŶteŵi 
Ŷihai değer olarak alıŶŵaŵıştır. 

5.2. ASGARİ HUSUS VE BİLGİLERDEN RAPORDA YER VERİLMEYENLERİN NEDEN YER VERİLMEDİĞİNE 
İLİŞKİN GEREKÇELERİ 

Asgari husus ve bilgilerdeŶ raporda Ǉer verilŵeǇeŶ ŵadde ďuluŶŵaŵaktadır. 

5.3. YASAL GEREKLERİN YERİNE GETİRİLİP GETİRİLMEDİĞİ VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN 
İZİN VE BELGELERİN TAM VE EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazıŶ tüŵ Ǉasal gereklilikleri taŵaŵlaŶŵış olup ve ŵevzuat uǇarıŶĐa alıŶŵası 
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir. 

5.4. GAYRİMENKULÜN VARSA ÜZERİNDEKİ TAKYİDAT VE İPOTEKLER İLE İLGİLİ GÖRÜŞLER 

Değerleŵe koŶusu gaǇriŵeŶkulüŶ tapu kaǇıtlarıŶda herhaŶgi ďir kısıtlaǇıĐı taşıŶŵazıŶ değeriŶi etkileǇeŶ 
veǇa devredilŵesiŶe eŶgel teşkil edileďileĐek şerh, ipotek, haĐiz vď. takǇidat ďuluŶŵaŵaktadır. 

5.5. DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN ÜZERİNDE İPOTEK VEYA GAYRİMENKULÜN DEĞERİNİ 
DOĞRUDAN VE ÖNEMLİ ÖLÇÜDE ETKİLEYECEK NİTELİKTE HERHANGİ BİR TAKYİDAT BULUNMASI  
DURUMLARI HARİÇ DEVREDİLEBİLMESİ KONUSUNDA BİR SINIRLAMAYA TABİ OLUP OLMADIĞI 
HAKKINDA BİLGİ 

TaşıŶŵazıŶ devriŶe ilişkiŶ herhaŶgi ďir sıŶırlaŵa veǇa kısıtlaŵa ďuluŶŵaŵaktadır. 
5.6. DEĞERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZİ İSE, ALIMINDAN İTİBAREN BEŞ YIL GEÇMESİNE RAĞMEN 

ÜZERİNDE PROJE GELİŞTİRİLMESİNE YÖNELİK HERHANGİ BİR TASARRUFTA BULUNULUP 
BULUNULMADIĞINA DAİR BİLGİ 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlar ofis vasıflı olup ďu ǇöŶde ďir tasarruf ďuluŶŵaŵaktadır 

5.7. DEĞERLEME KONUSU ÜST HAKKI VEYA DEVRE MÜLK HAKKI İSE, ÜST HAKKI VE DEVRE MÜLK 
HAKKININ DEVREDİLEBİLMESİNE İLİŞKİN OLARAK BU HAKLARI DOĞURAN SÖZLEŞMELERDE ÖZEL 
KANUN HÜKÜMLERİNDEN KAYNAKLANANLAR HARİÇ HERHANGİ BİR SINIRLAMA OLUP OLMADIĞI 
HAKKINDA BİLGİ 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵaz üst hakkı veǇa devre ŵülk hakkı değildir. 
5.8. DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULÜN, GAYRİMENKUL PROJESİNİN VEYA GAYRİMENKULE 

BAĞLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA 
SERMAYE PİYASASI MEVZUATI ÇERÇEVESİNDE BİR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ 

͞Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlar, GaǇriŵeŶkul Yatırıŵ Ortaklığı portföǇüŶde, SerŵaǇe PiǇasası Mevzuatı, 
Ϯϴ/Ϭϱ/ϮϬϭϯ tarihli ve ϮϴϲϲϬ saǇılı Resŵi Gazetede ǇaǇıŶlaŶaŶ Seri III, ϰϴ.ϭ.A Ŷuŵaralı GYO teďliği MADDE 

22 – ;Değişik:RG-23/1/2014-28891) ;ϭͿ Bu Teďliğde Ǉer alaŶ sıŶırlaŵalar saklı kalŵak üzere, ortaklıklar 
veǇa ortaklıklarıŶ;  
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aͿ ;Değişik: RG-9/10/2020-31269) Alıŵ satıŵ kârı veǇa kira geliri elde etŵek aŵaĐıǇla; arsa, arazi, koŶut, 
ofis, alışveriş ŵerkezi, otel, lojistik ŵerkezi, depo, park, hastaŶe ve ďeŶzeri her türlü gaǇriŵeŶkulü satıŶ 
alaďilir, sataďilir, kiralaǇaďilir, kiraǇa vereďilir ve satıŶ alŵaǇı veǇa satŵaǇı vaad edeďilirler. Şu kadar ki 
ŵüŶhasıraŶ altǇapı Ǉatırıŵ ve hizŵetleriŶdeŶ oluşaŶ portföǇü işleteĐek ortaklıklar sadeĐe altǇapı Ǉatırıŵ 
ve hizŵet koŶusu olaŶ gaǇriŵeŶkuller ile ilgili olaŶ işleŵleri gerçekleştireďilir.  

c) PortföǇleriŶe aŶĐak üzeriŶde ipotek ďuluŶŵaǇaŶ veǇa gaǇriŵeŶkulüŶ değeriŶi doğrudaŶ ve öŶeŵli 
ölçüde etkileǇeĐek Ŷitelikte herhaŶgi ďir takǇidat şerhi olŵaǇaŶ gaǇriŵeŶkuller ile gaǇriŵeŶkule daǇalı 
haklar dahil edileďilir. ͞  

Hüküŵleri doğrultusuŶda koŶu ŵülkleriŶ Ofis olarak GYO portföǇüŶe dahil edilŵesiŶde /ďuluŶŵasıŶda 
herhangi bir sakıŶĐa olŵaǇaĐağı düşüŶülŵektedir. 

BÖLÜM ϲ : DEĞERLEME RAPORUNUN SONUÇLARININ AÇIKLANMASI 

 

6.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESİ 

 Bu rapor, Ziraat GaǇriŵeŶkul Yatırıŵ Ortaklığı A.Ş.’ŶiŶ taleďi üzeriŶe Yukarıda Ŷiteliği Ǉazılı gaǇriŵeŶkullüŶ 
piǇasa satış ve kira değeriŶiŶ tespitiŶe ve GaǇriŵeŶkul Yatırıŵ OrtaklıklarıŶa İlişkiŶ Esaslar Teďliği Madde-

ϯϰ/ϭ g fıkrasıŶda Ǉer alaŶ ͞PortföǇde Ǉer alaŶ ve ortaklığıŶ hesap döŶeŵiŶiŶ soŶ üç aǇı içerisiŶde herhaŶgi 
ďir ŶedeŶle raǇiç değeri tespit edilŵeŵiş olaŶ varlıklarıŶ Ǉıl soŶu değerleriŶiŶ tespiti͟ hükŵüŶe ďiŶaeŶ, 
SermaǇe PiǇasası Kurulu’ŶuŶ III-ϲϮ.ϯ saǇılı ͞SerŵaǇe PiǇasasıŶda FaaliǇette BuluŶaĐak GaǇriŵeŶkul 
Değerleŵe kuruluşları HakkıŶda Teďliğ͟ hüküŵleri ile ďu teďliğ ekiŶde Ǉer alaŶ ͞ Değerleŵe raporlarıŶda 
ďuluŶŵası GerekeŶ Asgari hususlar͟ çerçevesiŶde TeďliğiŶ ϭiŶĐi ŵaddesi ikiŶĐi fıkrası kapsaŵıŶda 
hazırlaŶŵıştır. TarafıŵızĐa işleŵe alıŶdığı tarihteki değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ PiǇasa satış ve kira 
değer Tespiti; gaǇriŵeŶkul ŵahalliŶde ve ďuluŶduğu ďölge geŶeliŶde ǇapılaŶ iŶĐeleŵe ve araştırŵa ile 
resmi kurum ve kuruluşlardaŶ ediŶileŶ ďelge ve ďilgi doğrultusuŶda oluşaŶ kaŶaat, ilçeŶiŶ ve ďölgeŶiŶ 
gelişŵe treŶdi, gaǇriŵeŶkulüŶ iŵar duruŵu Ǉapılaşŵa şartları ile kullaŶıŵ foŶksiǇoŶu, arsaŶıŶ alaŶı, 
geoŵetrik şekli, topoğrafǇa duruŵu, ďuluŶduğu ŵuhitiŶ şeref ve eheŵŵiǇeti, çevresiŶiŶ teşekkül tarzı ile 
şehir ŵerkezi ile ďölgesiŶdeki ŵerkezi koŶuŵlara olaŶ ŵesafesi, aŶa Ǉola ďulvara veǇa ĐaddeǇe olaŶ 
Đephesi, ulaşıŵ ve çevre özellikleri, ŵevĐut ekoŶoŵik şartlar giďi tüŵ faktörler dikkate alıŶarak ďuluŶduğu 
muhite göre alıĐı ďulup ďulaŵaǇaĐağı, ďulŵası haliŶde Ŷispet dereĐesi giďi kıǇŵet ǇükseltiĐi ve kıǇŵet 
düşürüĐü ŵüspet ŵeŶfi tüŵ faktörler göz öŶüŶde ďuluŶdurularak Ǉapılŵıştır. 

6.2. NİHAİ DEĞER TAKDİRİ 

 TaşıŶŵaza değer verilirkeŶ, rapor içerisiŶde ilgili ŵaddelerde ďelirtileŶ oluŵlu ve oluŵsuz tüŵ etkeŶler 
dikkate alıŶŵıştır. YapılaŶ iŶĐeleŵeler ŶetiĐesiŶde ulaşılaŶ veriler ve kullaŶılaŶ ǇöŶteŵleriŶ soŶuçları 
anlaŵlı şekilde ŶetiĐeleŶŵiştir.   

KoŶu ŵülkleriŶ Ŷihai değer takdiri olarak ďelirleŶeŶ ve ϱ.ϭ ŵaddesiŶde detaǇlı şekilde açıklaŶaŶ 
hususlardaŶ Ǉola çıkarak piǇasa değeri ǇaklaşıŵıŶa göre kaŶaat getirileŶ ve takdir edilen değeri şu 
şekildedir;  
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BLOK
BAĞIMSIZ 

BÖLÜM NO NİTELİK YAPI ALANI MϮ BİRİM FİYATI SATIŞ DEĞERİ YUVARLATILMIŞ 
SATIŞ DEĞERİ

%ϭϴ KDV DAHİL 
DEĞERİ

A 1 OFİS 46 10.250 ϰϳϭ.ϱϬϬ,ϬϬ ₺ ϰϳϬ.ϬϬϬ,ϬϬ ₺ ϱϱϰ.ϲϬϬ,ϬϬ ₺
A 2 OFİS 41 10.000 ϰϭϬ.ϬϬϬ,ϬϬ ₺ ϰϭϬ.ϬϬϬ,ϬϬ ₺ ϰϴϯ.ϴϬϬ,ϬϬ ₺
A 3 OFİS 31 9.000 Ϯϳϵ.ϬϬϬ,ϬϬ ₺ ϮϴϬ.ϬϬϬ,ϬϬ ₺ ϯϯϬ.ϰϬϬ,ϬϬ ₺
A 4 OFİS 37 9.200 ϯϰϬ.ϰϬϬ,ϬϬ ₺ ϯϰϬ.ϬϬϬ,ϬϬ ₺ ϰϬϭ.ϮϬϬ,ϬϬ ₺
A 5 OFİS 52 9.600 ϰϵϵ.ϮϬϬ,ϬϬ ₺ ϱϬϬ.ϬϬϬ,ϬϬ ₺ ϱϵϬ.ϬϬϬ,ϬϬ ₺

Ϯ.ϬϬϬ.ϬϬϬ ₺ Ϯ.ϯϲϬ.ϬϬϬ ₺

PİYASA DEĞERİ TABLOSU; EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİ Ϳ

TOPLAM  

Rakamla; 2.000.000,00-TL ve YazıǇla; ;İkiŵilǇoŶ- Türk lirasıͿ 
KDV dahil satış değeri: %ϭϴ kdv oraŶıŶa taďi olaŶ ofisleriŶ değeri Ϯ.ϬϬϬ.000,00-TL + KDV(%18) 360.000,00-

TL = 2.360.000,00-TL, 

Usd kuruŶdaŶ değeri; 145.047,36 USD 

 

 

 

 

 Tespit edileŶ ďu değerler taşıŶŵazıŶ peşiŶ satışıŶa ǇöŶeliktir.  
 Nihai değer, KDV Hariç değeri ifade eder.  
 İş ďu rapor, ekleriǇle ďir ďütüŶdür.  
 Nihai değer takdiri, raporuŶ içeriğiŶdeŶ aǇrı tutulaŵaz.  
 Değerleŵe tarihi itiďariǇle TCMB efektif Satış Kuru ϭ USD: 13,7886 

 

HazırlayaŶ                                     Kontrol        Onay 

   SüleyŵaŶ ÖKSÜM                        Serhat BozaŶ    Faruk BOZAN 

 Değerleŵe UzŵaŶı             Soruŵlu Değerleŵe UzŵaŶı Soruŵlu Değerleŵe UzŵaŶı 
              S.P.K. Lisans no: 407675            S.P.K. Lisans no: 401262 S.P.K. Lisans no: 401226 

 

14. EKLER  

- RESİMLER  

- İMAR DURUMLARI 

- MİMARİ PROJE RESİMLERİ 

- YAPI RUHSATLARI 

- YAPI KULLANMA İZİN BELGESİ 

- RESMİ YAZIŞMALAR 

- TAPU KAYITLARI 

- LİSANSLAR  ve MESLEKİ TECRÜBE BELGELERİ 

- TAPU SURETLERİ 
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BLOK GÖRÜNÜMÜ 
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OFİSLER 

  

İMAR PLANI 

 
 

 

 
 

PROJE RESİMLERİ 
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A BLOK PROJE KAPAĞI ONAY KISMI 

 

 

 

 
A BLOK BAĞIMSIZ BÖLÜM LİSTESİ 
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A BLOK KAT PLANI 

 

 

 

 

 

 

 



                                                                                                                                                             
 

    31 

 

 
A BLOK YAPI RUHSATI 
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A BLOK YAPI KULLANMA İZİN BELGESİ 
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A BLOK ENERJİ KİMLİK BELGESİ 
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TAPU KAYDI-1 
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TAPU KAYDI-2 
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TAPU KAYDI-3 
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TAPU KAYDI-4 
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TAPU KAYDI-5 
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