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1.2. GAYRĠMENKUL DEĞERLEME RAPORU ÖZET BĠLGĠLERĠ 

Değerleme Tarihi 02.12.2021 

Rapor Tarihi 06.12.2021 

Rapor No 2021_VAKIF_GYO_08 

Raporun Türü 
Ġstanbul ili, Sancaktepe Ġlçesi, Samandıra Mahallesi, 6770 Ada, 2 
Parsel, 17.518,17 m² yüzölçümlü ARSA nitelikli taĢınmazın SatıĢ 
Değeri 

Raporu Talep Eden VAKIF GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

Raporu Hazırlayan ġirket ARGE GAYRĠMENKUL DEĞERLEME VE DANIġMANLIK A.ġ. 

Raporu Hazırlayan Değerleme 
Uzmanlarına Ait Bilgiler 

Tarık OCAK 
Harita Mühendisi – Değerleme Uzmanı 
SPK Lisans No: 409769 

Ahmet MERMERKAYA 
ĠnĢaat Mühendisi –Değerleme Uzmanı 
SPK Lisans No: 403892 

Sorumlu Değerleme Uzmanına 
Ait Bilgiler 

Yılmaz KÜRKÇÜ 
Harita Mühendisi – Sorumlu Değerleme Uzmanı 
SPK Lisans No: 400572 

Dayanak SözleĢmenin Tarih Ve 
Numarası 

SözleĢme Tarihi:11.10.2021  
SözleĢme No:GYO_2021_05 

Raporun Kurul Düzenlemeleri 
Kapsamında Değerleme 
Amacıyla Hazırlanıp 
Hazırlanmadığına ĠliĢkin 
Açıklama 

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayılı Resmi Gazete‟ de 
yayımlanan "Sermaye Piyasasında Değerleme Standartları 
Hakkında Tebliğ (III-62.1)” doğrultusunda Sermaye Piyasası 
Kurulu Karar Organı‟ nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı 
ile Uluslararası Değerleme Standartları kapsamında, 28.05.2013 
tarihli ve 28660 sayılı “Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin 
Esaslar Tebliği (III-48.1)” ile 31.08.2019 tarihli ve 30874  sayılı 
Resmi Gazete‟ de yayımlanan “Sermaye Piyasasında Faaliyette 
Bulunacak Gayrimenkul Değerleme KuruluĢları Hakkında Tebliğ 
(III-62.3)” uyarınca tanımlanan Standart Rapor Formatına uygun 
Ģekilde ve aynı tebliğin 1.Maddesinin 2. Fıkrası kapsamında 
hazırlanmıĢtır. 

Değerleme Konusu 
Gayrimenkulün Aynı KuruluĢ 
Tarafından Daha Önceki 
Tarihlerde De Değerlemesi 
YapılmıĢsa, Son Üç 
Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler 

Değerleme konusu taĢınmazlar için Ģirketimizce daha önce 
hazırlanmıĢ rapor bulunmamaktadır. 

TaĢınmazın 06.12.2021 Tarihli 
Toplam Piyasa Değeri (KDV 
Hariç) 

129.205.878,-TL 

(YüzyirmidokuzmilyonikiyüzbeĢbinsekizyüzyetmiĢsekiz TL) 

TaĢınmazın 06.12.2021 Tarihli 
Toplam Piyasa Değeri (KDV 
Dahil) 

152.462.936,-

TL(YüzelliikimilyondörtyüzaltmıĢikibindokuzyüzotuzaltı TL) 
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2.1. KURULUġUN UNVANI VE ADRESĠ 

ġirketimiz, Arge Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ. unvanı ile Yıldız Posta Caddesi Akın 

Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 BeĢiktaĢ-ĠSTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alanı 

gayrimenkul değerleme ve danıĢmanlık olmak üzere kurulmuĢ olup, halen Merkezi Küçükbakkalköy 

Mahallesi, Uman Sokak, No:3 AtaĢehir-Ġstanbul adresinde olmak üzere ile Resmi, Özel, yerli ve 

yabancı kurum ve kuruluĢlara, Uluslararası Değerleme Standartlarına ve Türkiye‟de yürürlükte 

bulunan mevzuata uygun olarak değerleme hizmeti vermektedir. 

Gayrimenkul Değerleme Hizmetleri EA 32 kapsamında ISO 9001:2008 Kalite Yönetim Sistemleri 

Standartları Belgesine sahip olan ġirketimiz, BaĢbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu‟nun (SPK) Seri 

VIII No: 35 sayılı tebliğ uyarınca 26.09.2008 tarihinde Lisanslı Gayrimenkul Değerleme ġirketleri 

Listesine alınmıĢtır. Bunun yanında, Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)‟nun 

08.08.2012 tarih ve 16351 sayılı Kararı ile ġirketimize „„Bankalara Değerleme Hizmeti Verecek 

KuruluĢların Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkında Yönetmelik‟in 11. maddesine istinaden 

bankalara Yönetmeliğin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule 

bağlı hak ve faydaların değerlemesi‟ hizmeti verme yetkisi verilmiĢtir. 

 

2.2. MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER VE ADRESĠ 

ġirket Unvanı : Vakıf Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. 

ġirket Adresi : ġerifali Mah. Bayraktar Bulvarı Nutuk Sok. No:4 Ümraniye/ĠSTANBUL 

 

2.3. MÜġTERĠ TALEPLERĠNĠN KAPSAMI VE VARSA GETĠRĠLEN SINIRLAMALAR 

ĠĢ bu değerleme raporu; raporda detayları verilen taĢınmazın güncel piyasa rayiç değerinin tespiti ve 

sermaye piyasası mevzuatı gereğince, değerleme raporlarında bulunması gereken asgari hususlar 

çerçevesinde değerleme raporunun hazırlanması olup, müĢteri tarafından getirilen sınırlama 

bulunmamaktadır.  

2.4. ĠġĠN KAPSAMI 

Bu değerleme raporu Ġstanbul ili, Sancaktepe Ġlçesi, Samandıra Mahallesi, 6770 Ada, 2 Parsel, 

17.518,17 m² yüzölçümlü ARSA nitelikli taĢınmazın günümüz piyasa koĢullarında TL cinsinden satıĢ 

değerinin belirlenmesi ve SPK düzenlemeleri kapsamında değerleme amacı ile hazırlanmıĢtır. 
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3.1. GAYRĠMENKULLERĠN YERĠ, KONUMU, TANIMI, TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, 

ġEMA, VB. DÖKÜMANLARI HAKKINDA BĠLGĠLER 

3.1.1. GAYRĠMENKULLERĠN YERĠ, KONUMU 

Konu TaĢınmazın Adresi; Ġstanbul Ġli, Sancaktepe Ġlçesi, Abdurrahmangazi Mahallesi (tapuda 

Samandıra Mahallesi), Osmangazi Caddesi No: 115 açık posta adreslidir. 

Değerleme konusu taĢınmazın konumlu olduğu bölge kısmen konut ve kısmen ticaret ağırlıklı bir 

yerleĢim alanı olup, bölgede konut olarak kullanılan site nizamı meskûn yapılar ve Osmangazi 

Caddesi üzerinde ise zeminler ticari ünite üst katlarda ise mesken nitelikli yapılar yer almaktadır. 

Bölgenin altyapı çalıĢmaları tamamlanmıĢtır. TaĢınmaza ulaĢım toplu taĢıma araçları ile ve özel 

taĢıma araçları ile kolaylıkla sağlanabilmektedir. TaĢınmaz, Anadolu Otoyolu‟na yakın konumda olup, 

ulaĢım açısından merkezi konumdadır. 

TaĢınmaza ulaĢım için, ġile Otoban Yolu üzerinden Ümraniye – ġile istikametine doğru ilerlenirken 

sağa doğru Çekmeköy sapağından Atatürk Caddesine sapılır, yaklaĢık 1.03 km. ilerlendikten sonra 

sağa doğru Osmangazi Caddesine girilir, Osmangazi Caddesi üzerinden yaklaĢık 2.15 km. 

ilerlendikten sonra sol tarafta 115 dıĢ kapı numaralı taĢınmaza ulaĢılır. Konu taĢınmaz, güneybatı 

yönden Osmangazi Caddesine, doğu yönden ise Asır Caddesine cepheli olup, köĢe parseldir.  

Değerlemeye konu taĢınmazın yakın çevresinde; T.C. Sancaktepe Belediye BaĢkanlığı, Sancaktepe 

Ġlçe Emniyet Müdürlüğü, ĠSKĠ Sancaktepe ġube Müdürlüğü, Samandıra Ortaokulu, Samandıra Kız 

Anadolu Ġmam Hatip Lisesi ve Samandıra Merkez Cami yer almaktadır. Ayrıca taĢınmazın yakın 

çevresinde SinpaĢ Lagün Evleri, Gedizler Evre Sitesi ve Elysium Life gibi konut projeleri 

bulunmaktadır. 
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3.1.2. GAYRĠMENKULLERĠN TANIMI 

Değerleme Konusu TaĢınmaz; Ġstanbul Ġli, Sancaktepe Ġlçesinde yer alan, imarın 6770 ada, 2 parseli 

teĢkil eden, mahallen Samandıra Mahallesi sınırları içerisinde, konumlu “Arsa” vasıflı VAKIF GYO A.ġ. 

mülkiyetine ait taĢınmazdır. Konu taĢınmaz, geometrik olarak amorf yapıda olup, hafif eğimli bir 

topoğrafik yapıya sahiptir. Sancaktepe Belediyesinden alınan 1/1000 ölçekli imar planı üzerinde 

yapılan ölçümlere göre parselin güneybatısında yer alan Osmangazi Caddesine ~207 metre, 

doğusunda yer alan Asır Caddesine ~210 metre cephesi bulunmaktadır. Değerleme konusu 

taĢınmazın kuzeydoğusunda 6770 ada 3 parsel, kuzeyinde açılmamıĢ yola cephesi bulunmaktadır. 

Parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. Parsel çevresi yarı duvar üzerinde çit ile çevrilidir. 
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3.1.3. TAPU KAYITLARI 

Ġli ĠSTANBUL Blok No - 

Ġlçesi SANCAKTEPE Bağımsız Bölüm No - 

Mahallesi SAMANDIRA Bağımsız Bölümün Katı - 

Köyü - Bağımsız Bölümün Niteliği - 

Sokağı - Arsa Payı 1/1 

Mevki - Cilt No 243 

Niteliği ARSA Sahife No 24327 

Pafta  Edinme Tarihi 09.12.2016 

Ada 6770 Edinme Yevmiye No 29842 

Parsel 2 Zemin Tipi Ana TaĢınmaz 

Yüzölçümü 17.518,17 m² 

Malik 
VAKIF GAYRĠMENKUL 
YATIRIM ORTAKLIĞI Aġ. 

Hisse Pay 1 

Hisse Payda 1 

 

3.1.4. TAKYĠDAT BĠLGĠLERĠ 

Değerleme konusu taĢınmaza ait 3 yıllık geriye dönük takyidat kayıtları ilgili Tapu Müdürlüğü‟nden 

temin edilememiĢtir. Ancak alınan bilgiye göre taĢınmazın 3 yıllık geriye dönük takyidat kayıtlarında 

değiĢiklik olmadığı bilgisi alınmıĢtır. 

  

-Beyan: ASKERĠ HAVAALANI GÜVENLĠK BÖLGESĠ ĠÇĠNDEDĠR. 17/02/1987 Y:754( ġablon: Askeri 

güvenlik bölgesi belirtmesi). 17.02.1987 tarih 754 yevmiye no. 

 

İlgili kanun 2565 kanun no ile 18.12.1981 tarihinde yürürlüğe girmiştir.  

İlgili kanunun 21.maddesine göre uygulanacak esaslar aşağıda belirtilmiştir. 

Madde 21 – Güvenlik bölgelerinde aşağıdaki esaslar uygulanır: 

a) Bölge içindeki gerçek ve tüzelkişilere ait mallar kamulaştırılabilir. 

 

b) (Değişik: 15/6/1987 - 3384/1 md.) Güvenlik bölgelerinin dış sınırlarından itibaren en çok ikiyüz 

metreye kadar olan saha dahilinde yangın ve patlama tehlikesi gösteren her türlü maddenin imali, 

depolanması ve satış yerlerinin açılması yasaklanabilir. Bu yasakla ilgili sınır, özel güvenlik 

bölgelerinde mahalli mülki amirler; askeri güvenlik bölgelerinde ise askeri tesisin teknik özellikleri ve 

hassasiyeti dikkate alınarak garnizon komutanı ve mahalli mülki amirler tarafından birlikte tespit edilir. 

 

c) (Ek: 9/10/1996 - 4188/1 md.) Kamulaştırma yapılan güvenlik bölgelerine ve güvenlik bölgesi tesis 

edilen deniz sahasına, buradaki tesislerde görevli olanlarla, askeri güvenlik bölgelerinde yetkili 

komutanlığın, kamu ve özel kuruluşlara ait tesislerde ise, bu konuda yetkili makamın izin verdiği 

kişilerden başkası giremez ve oturamaz. 

 

d) Bu bölgelerin güvenliğinin sağlanması, bölgeye giriş ve kamulaştırılmayan taşınmaz mallardan 

yararlanma esasları yönetmelikte gösterilir. 22/7/1981 tarih ve 2495 sayılı Bazı Kurum ve Kuruluşların 

Korunması 

ve Güvenliklerinin Sağlanması Hakkında Kanun hükümleri saklıdır. (1) 

 

e) (Ek: 26/2/2008-5740/1 md.) Askeri güvenlik bölgesi olarak tespit edilen, Türk Silâhlı Kuvvetlerine ait 

kışla, kıta, karargah, kurum, ordugah gibi tesislerin, fotoğraf ve filminin çekilmesi, harita, resim ve 

krokisinin yapılması, not alınması veya harita uygulaması gibi faaliyetlerde bulunulması, bölgenin 

savunma ve güvenlik tedbirlerini aksatacak, bozacak ve açıklayacak cihazlar kullanılması, bu amaçla 

görevlendirilmiş olanlar ile ilgili birlik komutanlığı tarafından izin verilmiş olanlar dışındakilere yasaktır. 
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f) (Ek: 15/8/2017-KHK-694/46 md.; Aynen kabul: 1/2/2018-7078/43 md.) Güvenlik bölgelerinin 

dış sınırlarından itibaren ikiyüz metreye kadar olan bölgelerde hangi tür zirai ürünün yetiştirileceğine 

mahalli mülki amirler tarafından karar verilebilir. 

 

Hava Askeri Yasak Bölgeleri 

 

Birinci derece hava askeri yasak bölgeleri: 

Madde 14 – Birinci derece hava askeri yasak bölgeleri; birinci derece kara ve deniz askeri yasak 

bölgelerin üzerinde ve dış sınırlarından itibaren yatay olarak her yönde en az yirmibeş kilometrelik 

hava sahasını kapsayacak şekilde tesis edilir. Ancak, tesis edilen bu bölgeler milli hudutlar dışına 

çıkamaz. Birinci derece hava askeri yasak bölgeleri dikey olarak limitsiz yüksekliğe kadar uzanır. Bu 

bölgeler ile bunların sınırları Cumhurbaşkanınca tespit edilir ve Türkiye Havacılık neşriyatında 

yayımlanır. (1) Birinci derece hava askeri yasak bölgelerinde uygulanacak esaslar:  

 

Madde 15 – Türk askeri hava araçları hariç olmak üzere, Türk veya yabancı gerçek veya tüzelkişilere 

ait her türlü hava araçlarının, Genelkurmay Başkanlığının müsaadesi olmadıkça, bu bölgeler içerisinde 

uçması veya altında bulunan sahalara inmesi yasaktır. Hava trafik kontrol amacıyla bu bölgeler 

üzerinde ihdas edilen kontrollü veya tavsiyeli hava sahaları ve yolları bu hükmün dışındadır. Bu 

bölgelerde yeniden kontrollü veya tavsiyeli hava sahaları ve yollarının ihdası Genelkurmay 

Başkanlığının iznine bağlıdır.  

 

İkinci derece hava askeri yasak bölgeler:  

Madde 16 – İkinci derece hava askeri yasak bölgeleri; birinci derece kara veya deniz askeri yasak 

bölgeleri dışında kalan stratejik önemi haiz askeri veya kamu ve özel kuruluşlara ait tesisler üzerinde 

ve dış sınırlarından itibaren yatay olarak her yönde en az yirmibeş kilometrelik, havasahasını 

kapsayacak şekilde tesis edilir. Ancak, tesis edilen bu bölgeler milli hudutlar dışına çıkamaz. İkinci 

derece hava askeri yasak bölgeleri dikey olarak limitsiz yüksekliğe kadar uzanır. Bu bölgeler ile 

bunların sınırları Cumhurbaşkanınca tespit edilip, Resmi Gazete'de ve Türkiye Havacılık Neşriyatında 

yayımlanır. (1) İkinci derece hava askeri yasak bölgelerinde uygulanacak esaslar:  

 

Madde 17 – İkinci derece hava askeri yasak bölgelerinde aşağıdaki esaslar uygulanır: a) Yabancı 

uyruklu kişilerin kullanımındaki her türlü hava araçlarının, Genelkurmay Başkanlığının müsaadesi 

olmadıkça bu bölgeler içerisinde uçması veya altında bulunan mahallere inmesi yasaktır. Hava trafik 

kontrol amacı ile bu bölgeler üzerinde ihdas edilen kontrollü veya tavsiyeli hava sahaları ve yolları bu 

hükmün dışındadır. Bu bölgelerde yeniden kontrollü veya tavsiyeli hava sahaları ve yollarının ihdası 

Genelkurmay Başkanlığının iznine bağlıdır. b) Bu bölgelerde tarım, turistik ve diğer amaçlarla havadan 

fotoğraf ve film çekilmesi Genelkurmay Başkanlığının olumlu mütalaasına bağlıdır. 
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3.1.5. PLAN, PROJE, RUHSAT, ġEMA, VB. DÖKÜMANLARI HAKKINDA BĠLGĠLER 

 

Değerleme konusu taĢınmaz; Ġstanbul ili, Sancaktepe Ġlçesi, Samandıra Mahallesi, 6770 Ada, 2 

Parsel, 17.518,17 m² yüzölçümlü ARSA nitelikli taĢınmaza ait imar durumu, Sancaktepe Belediyesi 

Ġmar Müdürlüğü‟nden E-80059122-115.02.01-33082 sayı 04.11.2021 tarihli yazı ile temin edilmiĢtir. 

 

Alınan bilgiye göre değerlemeye konu, Ġstanbul Ġli, Sancaktepe Ġlçesinde yer alan, imarın 6770 ada, 2 

parseli teĢkil eden, mahallen Sancaktepe Mahallesi sınırları içerisinde konumlu taĢınmaz 15.02.2010 

tasdik tarihli 1/1000 Ölçekli Sancaktepe Uygulama Ġmar Planında “Ticaret+Konut(T+K/4) Alanı” 

içerisinde kaldığı, ayrık nizam, 6 kat, H(max): 18.50 metre, TAKS: 0.50, KAKS: 1.65 yapılaĢma 

koĢullarına sahiptir. Parselin herhangi bir kamusal alana terki bulunmamaktadır. Parsel Sancaktepe 

Belediyesi sınırları içerisindedir. 
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Plan notları; 

 

Madde 2: 1/1000 Ölçekli Uygulama Ġmar Planında belirlenen Sosyal ve Teknik Altyapı Alanları ile 

Kentsel YeĢil Alanlar (Yol, YeĢil Alan, Park, Çocuk Oyun Alanı Eğitim ve Sağlık Tesisleri, Dini Tesis, 

Resmi Bina, Sosyal ve Kültürel Tesisler, Teknik Hizmet Alanları vb.) kamu eline geçmeden uygulama 

yapılamaz. 

 

Madde 14: Çekme ve çatı katı yapılamaz. Çatı aralarında bağımsız bölüm teĢkil edilemez. Bu 

kısımlarda ancak son kattaki bağımsız bölümlerle irtibatlı piyesler yapılabilir. Bu piyesler çatı eğimi 

içerisinde kalmak koĢulu ile ait olduğu bağımsız bölümün son kattaki sınırlarının kapladığı alanı 

geçmemek, minimum 10m² alandan az olmamak ve saçak ucuna 3.00m az yaklaĢmamak Ģartı ile 

yapılabilir. 

 

Madde 16: Planlama alanında uygulama aĢamasında parsel üzerinde ağaç tespit çalıĢması yapılacak 

ve bu tespite göre nitelikli tüm ağaç ve ağaç toplulukları korunacaktır. 

 

Madde 26: Plan kapsamında „„Mania Planı Kriterlerine‟‟ uyulacaktır. Mania Planı kapsamında kalan 

yapılaĢmalar ile ilgili olarak 15. Kolordu Komutanlığı 4. Kara Havacılık Alay Komutanlığı ve Muhabere 

Hizmet Eğitim Destek Komutanlığı‟nın (Kocaeli/Ġzmit) 1/1000 ölçekli Uygulama Ġmar Planına verdiği 

kurum görüĢü doğrultusunda uygulama yapılacaktır. 

 

Madde 44: Bu plan kapsamında öngörülen tüm yapılanma alanlarında iki katı geçen tüm binalar da en 

az bir bodrum kat yapılması gerekmektedir.  

 

Parsel büyüklüğü 3500 m²‟den büyük Konut, Ticaret + Konut alanlarında, emsal değeri üzerinden 

uygulama yapılacak parsellerde, mania kriterlerini aĢmamak Ģartı ile avan projeye göre uygulama 

yapılacaktır. Ticaret + Konut alanlarında tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu 

yer alabileceği gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir. Ticaret + Konut alanlarında 

zemin üstü katlarda ofis olarak kullanılabilir. Tamamen ticaret fonksiyonu olması durumunda 

Maksimum Emsal: 0,25‟i geçmeyecektir. Ticaret + Konut alanları içerisinde Maksimum Emsal: 0,25‟i 

geçmemek koĢulu ile katlı otopark, iĢ merkezi, çarĢı, alıĢveriĢ merkezi, otel v.b. konaklama tesisi, 

banka, finans kurumu ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir. Ayrıca, bu alanlarda kütüphane, nikâh 

salonu, halk eğitim merkezi, huzurevi, çocuk bakımevi, müze, sinema, tiyatro, sergi salonu vb. gibi 

sosyal ve kültürel tesisler ile özel sağlık ve özel eğitim tesisleri de yer alabilir. Bu fonksiyonlara iliĢkin 

uygulama ilçe Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır. Plan lejantında 

Konut, Konut+Ticaret alanına ayrılan alanlarda planda verilen yapılaĢma değerlerinde artıĢ olmaması 

Ģartıyla; Özel Soysal Kültürel, Özel Temel Eğitim, Özel Ortaöğretim, Özel Sağlık Tesis Alanları 

yapılabilir, ancak Özel Eğitim, Özel Sağlık ve Özel Soysal Kültürel Tesisi yapılan parsellerde konut ve 

ticaret birimleri yer alamaz.  
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3.1.6. Gayrimenkuller Ġle Ġlgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine ĠliĢkin Herhangi Bir 

Sınırlama Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taĢınmaza ait 3 yıllık geriye dönük takyidat kayıtları ilgili Tapu Müdürlüğü‟nden 
temin edilememiĢtir. Ancak alınan bilgiye göre taĢınmazın 3 yıllık geriye dönük takyidat kayıtlarında 
değiĢiklik olmadığı bilgisi alınmıĢtır. TaĢınmaz üzerinde devredilmesine engel teĢkil eden herhangi bir 
takyidat kaydı bulunmamaktadır. 
 
3.1.7. Gayrimenkul Ġle Ġlgili Varsa Son Üç Yıllık Dönemde GerçekleĢen Alım Satım ĠĢlemlerine 

Ve Gayrimenkulün Hukuki Durumunda Meydana Gelen DeğiĢikliklere (Ġmar Planında 

Meydana Gelen DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma ĠĢlemleri Vb.) ĠliĢkin Bilgi 

Değerlemeye konu taĢınmazın mülkiyeti 09.12.2016 tarihinde SatıĢ iĢleminden VAKIF 

GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.‟ne tescil edilmiĢtir. 

3.1.8. Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Ġmar Durumuna ĠliĢkin Bilgiler 

Değerlemeye konu, Ġstanbul Ġli, Sancaktepe Ġlçesinde yer alan, 6770 ada, 2 parsel sayılı taĢınmaz 

15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 Ölçekli Sancaktepe Uygulama Ġmar Planında “Ticaret+Konut(T+K/4) 

Alanı” içerisinde kaldığı, ayrık nizam, 6 kat, H(max): 18.50 metre, TAKS: 0.50, KAKS: 1.65 yapılaĢma 

koĢullarına sahiptir. Parselin herhangi bir kamusal alana terki bulunmamaktadır. Parsel Sancaktepe 

Belediyesi sınırları içerisindedir. 

3.1.9. Gayrimenkul Ġçin AlınmıĢ Durdurma Kararı, Yıkım Kararı, Riskli Yapı Tespiti vb. 

Durumlara Dair Açıklama 

Değerleme konusu taĢınmaz için alınmıĢ herhangi bir karar bulunmamaktadır. 

3.1.10. Gayrimenkule ĠliĢkin Olarak YapılmıĢ SözleĢmelere (Gayrimenkul SatıĢ Vaadi 

SözleĢmeleri, Kat KarĢılığı ĠnĢaat SözleĢmeleri ve Hasılat PaylaĢımı SözleĢmeler vb.) 

ĠliĢkin Bilgiler 

Değerleme konusu taĢınmaz için yapılmıĢ herhangi bir sözleĢme bulunmamaktadır. 

3.1.11. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri Ġçin AlınmıĢ Yapı Ruhsatlarına, Tadilat 

Ruhsatlarına, Yapı Kullanım Ġzinlerine ĠliĢkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarınca Alınması 

Gerekli Tüm Ġzinlerinin Alınıp Alınmadığına ve Yasal Gerekliliği Olan Tüm Belgelerinin 

Tam Ve Doğru Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu parsel üzerinde yasal belge gerektiren herhangi bir unsur bulunmamaktadır. 

 

3.1.12. Değerlemesi Yapılan Projeler Ġle Ġlgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayılı Yapı 

Denetimi Hakkında Kanun Uyarınca Denetim Yapan Yapı Denetim KuruluĢu (Ticaret 

Unvanı, Adresi Vb.) Ve Değerlemesi Yapılan Gayrimenkul Ġle Ġlgili Olarak 

GerçekleĢtirdiği Denetimler Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taĢınmaz üzerinde Yapı Denetim gerektiren herhangi bir yapı bulunmamaktadır. 

3.1.13. Eğer Belirli Bir Projeye Ġstinaden Değerleme Yapılıyorsa, Projeye ĠliĢkin Detaylı Bilgi Ve 

Planların Ve Söz Konusu Değerin Tamamen Mevcut Projeye ĠliĢkin Olduğuna Ve Farklı 

Bir Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine ĠliĢkin 

Açıklama 
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Değerleme konusu taĢınmaz için belirlenen değer; taĢınmazın mevcut imar planındaki yapılaĢma 

Ģartlarındaki geliĢtirilebilecek projeye göre belirlenmiĢ olup farklı bir projenin uygulanması durumunda 

farklı değerlerin oluĢabileceği düĢünülmektedir. 

3.1.14. Varsa, Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikası Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taĢınmaz için alınmıĢ enerji kimlik belgesi bulunmamaktadır. 
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4.1. Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi Ve Kullanılan Veriler 

4.1.1. Ġstanbul Ġli 

 

Türkiye'de Marmara Bölgesi'nde yer alan 

Ģehir ve Türkiye Cumhuriyeti Devletinin 81 

ilinden biridir. Ülkenin nüfus bakımından en 

çok göç alan ve en kalabalık ilidir. 

Ekonomik, tarihî ve sosyokültürel açıdan 

önde gelen Ģehirlerden biridir. ġehir, iktisadi 

büyüklük açısından dünyada 34. sırada yer 

alır. Nüfuslarına göre Ģehirler listesinde 

belediye sınırları göz önüne alınarak yapılan 

sıralamaya göre Avrupa'da birinci, dünyada 

ise altıncı sırada yer almaktadır.Ġstanbul Türkiye'nin kuzeybatısında, Marmara kıyısı ve Boğaziçi 

boyunca, Haliç'i de çevreleyecek Ģekilde kurulmuĢtur. Ġstanbul kıtalararası bir Ģehir olup, Avrupa'daki 

bölümüne Avrupa Yakası veya Rumeli Yakası, Asya'daki bölümüne ise Anadolu Yakası veya Asya 

Yakası denir. Tarihte ilk olarak üç tarafı Marmara Denizi, Boğaziçi ve Haliç'in sardığı bir yarımada 

üzerinde kurulan Ġstanbul'un batıdaki sınırını Ġstanbul Surları oluĢturmaktaydı. GeliĢme ve büyüme 

sürecinde surların her seferinde daha batıya ilerletilerek inĢa edilmesiyle 4 defa geniĢletilen Ģehrin 39 

ilçesi vardır. Sınırları içerisinde ise büyükĢehir belediyesi ile toplam 40 belediye bulunmaktadır. 

Dünyanın en eski Ģehirlerinden biri olan Ġstanbul, 330-395 yılları arasında Roma Ġmparatorluğu, 395-

1204 yılları arasında Bizans Ġmparatorluğu, 1204-1261 yılları arasında Latin Ġmparatorluğu,1261-1453 

yılları arasında tekrar Bizans Ġmparatorluğu ve son olarak 1453-1922 yılları arasında Osmanlı 

Ġmparatorluğu'na baĢkentlik yapmıĢtır. Ayrıca Ġstanbul, Hilâfetin Osmanlı Ġmparatorluğu'na geçtiği 

1517'den kaldırıldığı 1924'e kadar Ġslam dünyasının da merkezi olmuĢtur. Karadeniz ile Marmara 

Denizi'ni bağlayan ve Asya ile Avrupa'yı ayıran Ġstanbul Boğazı'na ev sahipliği yapması nedeniyle, 

Ġstanbul'un jeopolitik önemi oldukça yüksektir. Bugün tamamına yakını doldurulmuĢ olan ya da 

kaybolan doğal limanları vardır. Bu özellikleri yüzünden bölge toprakları üzerinde uzun süreli 

egemenlik anlaĢmazlıkları ve savaĢlar yaĢanmıĢtır. BaĢlıca akarsular Riva, Kâğıthane ve Alibey 

dereleridir. Ġl toprakları az engebelidir ve en yüksek noktası Kartal ilçesindeki Aydos Tepesi'dir. Ġldeki 

baĢlıca doğal göller Büyükçekmece, Küçükçekmece ve Durusu gölleridir. Ġl ve yakın çevresinde, 

Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasında geçiĢ özellikleri görülür. Hava sıcaklıkları ve yağıĢ 

ortalamaları düzensiz; bitki örtüsü dengesizdir. 

4.1.2. Nüfus ve Demografik Yapı 

Yıl Ġstanbul Nüfusu Erkek Nüfusu Kadın Nüfusu 

2020 15.462.452 7.750.836 7.711.616 

2019 15.519.267 7.790.256 7.729.011 

2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493 

2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740 

2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726 
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4.1.3. Sancaktepe Ġlçesi 

Sancaktepe, Ġstanbul Anadolu Yakası'nda bir ilçedir. 2008 yılında ilçe statüsüne kavuĢmuĢtur. 

Güneyinde Kartal, güneybatısında Maltepe, batısında AtaĢehir ve Ümraniye, kuzeyinde Çekmeköy, 

doğusunda Pendik ve Sultanbeyli ilçelerine komĢudur. Ġlçe 62,41 kilometrekaredir, nüfusu 414.143'tür 

ve sınırları dahilinde toplam 19 mahalle vardır. Ümraniye'ye bağlı Sarıgazi, Yenidoğan ve Kartal'ın 

Samandıra beldelerinin birleĢimiyle ortaya çıkmıĢtır. Ġlçe kaymakamlık ve yeni belediye binaları 

Sarıgazi merkezinde inĢa edilmiĢtir. Türkiye'nin ve Avrupa'nın en büyük Ģehir hastanelerinden birinin 

ilçe sınırları dahilinde yapılması düĢünülmektedir. Yavuz Sultan Selim Köprüsü'nün bağlantı yolları bu 

ilçenin sınırları içerisinden geçmektedir. Sancaktepe ilçesi, 22 Mart 2008 tarih ve 26824 sayılı Resmi 

Gazetede yayımlanarak yürürlüğe giren 5747 sayılı Kanun ile, Ümraniye Ġlçesine bağlı Sarıgazi ve 

Yenidoğan beldeleriyle, Kartal ilçesine bağlı Samandıra beldesinin birleĢtirilerek tüzel kiĢiliklerinin 

kaldırılması ile kurulmuĢtur 

4.2. Mevcut Ekonomik KoĢulların, Gayrimenkul Piyasasının Analizi, Mevcut Trendler Ve 

Dayanak Veriler Ġle Bunların Gayrimenkulün Değerine Etkileri 

Ġlk çeyrek büyüme verileri salgın süresince sunulan parasal ve mali desteklerin devam eden 

etkisi ve yurtdıĢı talebin gücünü artırarak koruması ile güçlü bir performansa iĢaret etti. 2021 yılı ilk 

çeyrekte GSYH güçlü büyüme kaydetmiĢtir. Takvim ve mevsim etkisinden arındırılmıĢ verilere göre 

gayri safi yurtiçi hasıla (GSYH) bir önceki döneme göre %1,7 büyürken, takvim etkisinden arındırılmıĢ 

yıllık büyüme hızı %7,3 olmuĢtur. ArındırılmamıĢ verilerde ise büyüme %7 olarak gerçekleĢmiĢtir. Bu 

sonuçlarla yıllıklandırılmıĢ büyüme performansı %1,8‟den %2,4‟e hızlanmıĢtır. Dolar bazında GSYH 

ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar dolara yükselmiĢtir. Ġmalat sanayi satın alma 

yöneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanım oranı, güven endeksleri ve bankacılık sektörü kredi hacmi 

ikinci çeyrek sonuçları iç talepteki zayıflamaya rağmen dıĢ talebin ekonomik aktiviteyi desteklediğine 

iĢaret etmektedir. Ġç talepteki zayıflamada salgın nedeniyle uygulanan kısıtlama tedbirlerine ek olarak 

2020 sonlarında yapılan faiz artırımlarının finansal koĢullardaki gecikmeli etkileri öne çıkmaktadır. Mart 

ayında 52,6 olan imalat sanayi PMI Mayıs itibarıyla 49,3 ile daralma bölgesine gerilemiĢtir. Mevsimsel 

etkilerden arındırılmıĢ verilere göre, Mart ayında 110,2 değerindeki reel sektör güven endeksi Mayıs 

ayında 107,1‟e inerken, aynı dönemde imalat sanayi kapasite kullanım oranı %75,6‟dan %75,2‟ye 

inmiĢtir. Döviz kuru geliĢmeleri ve küresel etkilerle diğer maliyet unsurlarının birikimli etkileriyle 

enflasyonda yükseliĢ devam etmektedir. Mart ayında %16,2 olan genel tüketici fiyatları endeksi 

(TÜFE) yıllık enflasyonu Nisan‟da %17,1‟e çıktıktan sonra Mayıs itibarıyla %16,6‟ya hafif gerilemiĢtir. 

Aynı dönemde çekirdek enflasyon (C endeks) %16,9‟dan %17,8‟e yükseldikten sonra %17,0 inmiĢtir. 

Gıda fiyatlarında yıllık enflasyon ise ikinci çeyrekte bir miktar yavaĢlayarak Mayıs itibarıyla %17,4 

seviyesinde bulunmaktadır. Öte yandan, küresel eğilimlerin etkisiyle genel yurtiçi üretici fiyatları 

endeksi (Yi-ÜFE) yıllık enflasyonu yükselmeye devam etmektedir. Mart‟ta %31,2 olan Yi-ÜFE yıllık 

enflasyonu Mayıs itibarıyla %38,3‟e çıkarken, imalat sanayi ÜFE yıllık enflasyonu %34,0‟dan %41,3‟e 

yükselmiĢtir. Son dönemde enflasyon dinamiklerinde ılımlı yavaĢlama iĢaretleri görülse de döviz 

kurlarındaki oynaklık, birikmiĢ maliyet unsurları ve beklentiler enflasyonda yukarı yönlü riskleri canlı 

tutmaktadır. 2021 yılına aĢılama ve ekonomilerdeki toparlanma iyimserliği ile baĢlayan küresel 

piyasalardaki risk iĢtahı Mart ayından bu yana kırılgan bir seyir izlemektedir. Söz konusu kırılganlıkta 

ABD baĢta olmak üzere geliĢmiĢ ekonomilerin enflasyonundaki hızlanma ile merkez bankalarının 

destekleyici adımlarını erken bir aĢamada çekebilecekleri kaygısı rol almaktadır. Son dönemde 

açıklanan veriler küresel ekonomideki toparlanmanın sürdüğünü teyit ederken, geliĢmiĢ 

ekonomilerdeki destekleyici para ve maliye politikası ile likidite bolluğu önemli bir faktör olarak önemini 

korumaktadır. Politika yapıcılar enflasyondaki yükseliĢin geçici unsurlardan kaynaklandığının altını 

çizerek tansiyonu düĢürmeye çalıĢırken, risk iĢtahının verilere duyarlılığı yüksek seyretmektedir. 
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Kaynak: TÜİK *4.Çeyrek sonu verisidir. **Zincirlenmiş hacim endeksi olarak (2009=100) 
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2021 yılı birinci çeyrek konut satıĢları, bir önceki çeyreğe göre yaklaĢık %23 oranında bir 

azalma göstererek 263.050 adet olmuĢtur. Ġlk satıĢlar ise çeyreklik bazda bugüne kadarki en düĢük 

seviyesine gerilemiĢ ve 80.370 adet olmuĢtur. 2021 yılı birinci çeyreğinde, geçen yılın aynı dönemine 

göre, ilk satıĢlarda %25,2 oranında düĢüĢ, ikinci el satıĢlarda %21,8 oranında düĢüĢ yaĢanmıĢtır. Ġlk 

satıĢların toplam satıĢlar içerisindeki oranı ise geçtiğimiz çeyrekteki artıĢından sonra yeniden düĢüĢ 

göstererek 30,6‟ya gerilemiĢtir. Ġpotekli satıĢlar, konut kredisi faiz oranlarının yıllık bazda %17,50-

18,50 aralığında olması nedeniyle gerileme devam etmiĢtir. Ġpotekli satıĢlar geçen yılın aynı dönemine 

göre %63,5 oranında bir düĢüĢ kaydederek 47.216 adet olmuĢtur. Diğer satıĢlar ise, geçen yılın aynı 

dönemine göre %1,9 oranında artıĢ göstererek 215.834 adet olarak gerçekleĢmiĢtir. Konut fiyatlarında 

Ģubat ayı verilerinde bugüne kadarki en yüksek artıĢ oranları görülmüĢ olup konut fiyat endeksinin 

yıllık değiĢimi %30,8, yeni konut fiyat endeksinin yıllık değiĢimi %32,2 olarak gerçekleĢmiĢtir. Konut 

satıĢ sayılarındaki gerilemeye karĢın konut fiyatlarındaki artıĢ devam etmektedir. Bununla birlikte, 

Ģubat ayı itibarıyla, reel olarak konut fiyatlarının getirisi %13,1‟e, yeni konutlarda ise %14,4‟e 

gerilemiĢtir. Türkiye genelinde konut birim fiyatları ise 4.054 TL/ m²‟ye ulaĢmıĢtır. Yabancılara yapılan 

satıĢlar ise bir önceki çeyreğe göre %9,7 oranında gerilemiĢ ve birinci çeyrekte yabancılara 14.647 

adet konut satıĢı gerçekleĢtirilmiĢtir. Çeyrek bazdaki gerilemeye karĢın mart ayı verisi, veri setinin en 

yüksek satıĢı olarak kayıtlara geçmiĢ; mart ayında yabancılara 4.248 adet konut satıĢı yapılmıĢtır. 

Dördüncü çeyrekte yabancılara yapılan konut satıĢlarında ilk sırada %50,8 pay ile Ġstanbul yer alırken, 

ikinci sırada %19,1 pay ile Antalya bulunmaktadır. 

 

 



 

25 

 

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_08 Rapor Tarihi: 06.12.2021 

*GĠZLĠDĠR 

 



 

26 

 

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_08 Rapor Tarihi: 06.12.2021 

*GĠZLĠDĠR 

 



 

27 

 

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_08 Rapor Tarihi: 06.12.2021 

*GĠZLĠDĠR 

 

 



 

28 

 

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_08 Rapor Tarihi: 06.12.2021 

*GĠZLĠDĠR 

 



 

29 

 

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_08 Rapor Tarihi: 06.12.2021 

*GĠZLĠDĠR 

 

 

 

 

 

 



 

30 

 

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_08 Rapor Tarihi: 06.12.2021 

*GĠZLĠDĠR 

KONUT ve TĠCARĠ GAYRĠMENKUL 

2020 yılı Eylül ayında baĢlayan konut kredisi faiz oranlarındaki artıĢ trendi, 2021 yılı Nisan ayı 

sonuna kadar devam etmiĢtir. 2020 yılı Eylül ayı baĢında artıĢ trendine giren ve %1,08 seviyesinde 

gerçekleĢen konut kredisi faiz oranı, 2021 yılı Nisan ayında %1,40 seviyesine yükselmiĢtir. Aynı 

Ģekilde 2020 Eylül ayı baĢında artıĢ trendine giren ve %13,80 olan yıllık faiz oranı ise, 2021 yılı Nisan 

ayı sonunda 4,31 puan artarak %18,11 seviyesine yükselmiĢtir. 2021 yılı Mart ayı sonunda konut 

kredisi hacmi 276,7 milyar TL seviyesinde gerçekleĢti. Kamu mevduat bankalarının toplam konut 

kredisi hacmi içindeki payı 2020 Mart ayında %56,9 seviyesindeyken, 2021 yılı Mart ayında %61,9‟a 

yükselmiĢtir. Mart 2021‟de bir önceki yılın aynı dönemine göre, Yerli Özel bankaların payı %20 ,8‟den 

%17,5‟e, Yabancı Mevduat bankalarının payı ise %14,8‟den %11,7‟ye düĢüĢ göstermiĢtir. Takipteki 

konut kredilerinin toplam konut kredilerine oranı 2018 Eylül baĢından itibaren artıĢ trendine girerken, 

Ekim 2019 itibarıyla düĢüĢ trendi baĢlamıĢ olup 2021 Mart ayı itibarıyla %0,30 olarak gerçekleĢmiĢtir. 

Toplam tüketici kredileri ise Mart ayında 692 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020 yılı Mart ayında 

%41,4 olan Konut kredilerinin toplam tüketici kredilerindeki payı Mart 2021 itibarıyla 1,4 puan azalarak 

%40 olarak gerçekleĢti. Toplam krediler yaklaĢık 3,78 trilyon TL tutarında seyrederken, bireysel 

kredilerin toplam krediler içindeki payı %22,4 oldu. Bu oran 2020 Mart ayında %21,6 seviyesindeydi. 

 

2020 yılı 4. Çeyrek döneminde kullanılan konut kredisi miktarı 13.975 milyon TL‟ye ulaĢtı. Ortalama 

kullandırılan kredi tutarı ise 2020 yılı 4. çeyreğinde 218.000 TL oldu. 
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4.3. Değerleme ĠĢlemini Olumlu-Olumsuz Yönde Etkileyen Veya Sınırlayan Faktörler 

4.3.1. Değerleme ĠĢlemini Olumlu Yönde Etkileyen Faktörler 

- Merkezi konumda yer alması 

- Sosyal donatı alanlarına yakın konumda yer alması 

- Ġmarlı ve karma projeye uygun yapılaĢma hakkına sahip olması 

4.3.2. Değerleme ĠĢlemini Olumsuz Yönde Etkileyen Faktörler 

- Parsel üzerinde henüz proje geliĢtirilmemiĢ olması 

 

4.4. Gayrimenkulün Yapısal, ĠnĢaat Özellikleri 

Değerleme Konusu TaĢınmaz; Ġstanbul Ġli, Sancaktepe Ġlçesinde yer alan, imarın 6770 ada, 2 parseli 

teĢkil eden, mahallen Samandıra Mahallesi sınırları içerisinde, konumlu “Arsa” vasıflı VAKIF GYO A.ġ. 

mülkiyetine ait taĢınmazdır. Konu taĢınmaz, geometrik olarak amorf yapıda olup, hafif eğimli bir 

topoğrafik yapıya sahiptir. Sancaktepe Belediyesinden alınan 1/1000 ölçekli imar planı üzerinde 

yapılan ölçümlere göre parselin güneybatısında yer alan Osmangazi Caddesine ~207 metre, 

doğusunda yer alan Asır Caddesine ~210 metre cephesi bulunmaktadır. Değerleme konusu 

taĢınmazın kuzeydoğusunda 6770 ada 3 parsel, kuzeyinde açılmamıĢ yola cephesi bulunmaktadır. 

Parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. Parsel çevresi yarı duvar üzerinde çit ile çevrilidir. 

 

4.5. Varsa, Mevcut Yapıyla veya ĠnĢaatı Devan Eden Projeyle Ġlgili Tespit Edilen Ruhsata 
Aykırı Durumlara ĠliĢkin Bilgiler 

Değerlemeye konu taĢınmaz için alınmıĢ herhangi bir ruhsat ve eki mimari proje bulunmamaktadır. 

4.6. Ruhsat AlınmıĢ Yapılarda Yapılan DeğiĢiklerin 3194 Sayılı Ġmar Kanunu’nun 21 inci 

Maddesi Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını Gerektirir DeğiĢiklikler Olup Olmadığı 

Hakkında Bilgi 

Değerlemeye konu taĢınmaz için alınmıĢ herhangi bir ruhsat ve eki mimari proje bulunmamaktadır. 

4.7. Gayrimenkulün Değerleme Tarihi Ġtibarıyla Hangi Amaçla Kullanıldığı, Gayrimenkul Arsa 

veya Arazi Ġse Üzerinde Herhangi Bir Yapı Bulunup Bulunmadığı ve Varsa, bu Yapıların Hangi 

Amaçlı Kullanıldığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taĢınmaz mahallen boĢ arsa vasfında olup herhangi yapı kullanımı mevcut değildir. 

 



 

34 

 

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_08 Rapor Tarihi: 06.12.2021 

*GĠZLĠDĠR 

 



 

35 

 

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_08 Rapor Tarihi: 06.12.2021 

*GĠZLĠDĠR 

5.1. Güncel Değerleme Teknikleri 

5.1.1. Maliyet Yöntemi 

Maliyet yöntemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, inĢaatı tamamlanmamıĢ yatırım 

dönemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan özel 

gayrimenkullerin değerlemesinde yaygın olarak kullanılır. Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz 

ekonomik koĢulları altında yeniden inĢa edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul 

edilir.  

Bu yöntemde gayrimenkulün, belirli bir kalan ekonomik ömrünün olduğu kabul edilir. Bu nedenle 

gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından 

dolayı zamanla azalacağı varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir 

zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. 

 Gayrimenkulün bina maliyet değerleri, Bayındırlık Bakanlığı Yapı Birim Maliyetleri, binaların 

teknik özellikleri, binalarda kullanılan malzemeler, piyasada aynı özelliklerde inĢa edilen binaların 

inĢaat maliyetleri, müteahhit firmalarla yapılan görüĢmeler ve geçmiĢ tecrübelerimize dayanarak 

hesaplanan maliyetler göz önünde bulundurularak değerlendirilir. Binalardaki yıpranma payı, Resmi 

Gazete‟de yayınlanan yıllara göre bina aĢınma paylarını gösteren cetvel ile binanın gözle görülür fiziki 

durumu dikkate alınarak hesaplanır. Gayrimenkulün değerinin, arazi ve binalar olmak üzere iki farklı 

fiziksel olgudan meydana geldiği kabul edilir. BoĢ Arsa değerlemelerinde maliyet yöntemi uygun 

değildir.  

5.1.2. Pazar YaklaĢımı (Emsal KarĢılaĢtırma) Yöntemi 

Konut, sahibi tarafından kullanılan ĠĢyeri ve arsa türündeki gayrimenkul değerlemesinde en 

güvenilir ve gerçekçi yaklaĢım emsal karĢılaĢtırma yöntemidir. Bu değerleme yönteminde bölgede 

değerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip karĢılaĢtırılabilir örnekler incelenir. 

Emsal karĢılaĢtırma yaklaĢımı aĢağıdaki varsayımlara dayanır: 

- Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen kabul edilir.  

         - Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi olduğu 

kabul edilir.  

         - Gayrimenkulün piyasada makul bir satıĢ fiyatı ile makul bir süre içinde satıldığı kabul edilir.  

         - Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere 

sahip olduğu kabul edilir.  

         - Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz 

sosyo-ekonomik koĢulların geçerli olduğu kabul edilir. 

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yöntemi 

TaĢınmazlar gelir getiren cinsten mülkler ise- örneğin kiralık konut ya da iĢ yerlerinde- piyasa 

değerleri bulunurken gelir yöntemi uygulanır. Gelir yöntemi ile üzerinde yapı bulunan bir taĢınmazın 

değerinin belirlenmesinde ölçüt, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren taĢınmazın yıllık 

potansiyel brüt gelirinden, taĢınmazın boĢluk ve kira kayıplarından oluĢan gelir kaybı ve iĢletme 

giderlerinin çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı geliri ve arsa gelirinden oluĢmaktadır. 

 

5.2. Değerlemede Kullanılan Yöntemler ve Nedenleri 

Bu değerleme çalıĢmasında konu taĢınmazın değerine ulaĢmak için; taĢınmazın mevcut imar 

planlarındaki yapılaĢma durumu göz önünde bulundurularak Proje GeliĢtirme Yöntemi kullanılmıĢ olup 

ayrıca Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi kullanılmıĢtır. 
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5.2.1. Arsa Emsalleri 

Emsal Açıklama Ġlgili KiĢ/Kurum-Telefon Yüzölçümü(m²) SatıĢ Değeri (TL) SatıĢa Esas Birim Değer (TL/m²)

Emsal 1

Değerleme  konusu  taĢınmazın doğusunda 

yer alan, (2 parsel: 3.241,58 m2) TAKS: 0.40, 

KAKS: 1.30, 5 Kat KONUT imarlı, (3 parsel 

1.576,46 m2) Ticaret+Konut/4 imar 

haklarına sahip olduğu  bilinen 7829 ada 

üzerinde kayıtlı toplamda 4818 m2 

yüzölçümlü 2 ve 3 parsel 45.000.000.-₺ 

bedelle satılıktır. Konu taĢınmaz ile konu 

emsallerin kuĢ uçuĢu mesafesi ~1.02 km. 

olarak tespit edilmiĢtir. 3 numaralı parsel 

güney yönden Atayolu Caddesi' ne, doğu 

yönden Çizgi Sokağına cepheli olup, 2 

numaralı parsel ise kuzey yönden Mehmetçik 

Sokağına, doğu yönden Çizgi Sokağına 

cephelidir. 

HABĠP BERK

0532-636-70-44
4.818,00 45.000.000 9.340

Emsal 2

Değerleme konusu taĢınmaz ile aynı bölgede 

yer alan, KAKS: 1.00 TAKS: 0.40, 4 Kat 

KONUT imar durum hakkına sahip, 

Alparslan Caddesine 26 metre, 76 metre ise 

sokak cepheli toplamda 1877 m2 alanlı 4 

adet boĢ parsel 10.450.000 TL bedelle 

satılıktır. (~%8 pazarlık payı olacağı 

öğrenilmiĢtir.).

GÖKHAN YILMAZ

0532-280-73-54
1877,00 10.450.000 5.567

Emsal 3

Değerleme  konusu  taĢınmazın doğusunda 

yer alan, TAKS: 0.40, KAKS: 1.00, 4 Kat 

KONUT imar hakkına sahip 6226 ada 486,39 

m2 yüzölçümlü 3 numaralı parsel ile 6226 

ada 486,60 m2 yüzölçümlü 4 numaralı parsel 

4.500.000 TL bedelle satılıktır. Konu 

taĢınmaz ile konu emsalin kuĢ uçuĢu 

mesafesi ~1.03 km. olarak tespit edilmiĢtir. 

Konu emsal kuzeydoğu yönden Oltu 

Sokağına cephelidir. 

ĠBRAHĠM OCAK

0532-711-59-58
973,00 4.500.000 4.625

Emsal 4

Değerleme  konusu  taĢınmazın kuzeyinde 

yer alan, TAKS: 0.40, KAKS: 0,70 4 Kat 

KONUT imar hakkına sahip 6296 ada 285 

m2 yüzölçümlü 5 numaralı parsel 1.600.000 

TL bedelle satılıktır.

Emlak Ofisi

0531-573-37-03
285,00 1.600.000 5.614

Emsal 5

Değerleme  konusu  taĢınmazın doğusunda 

yer alan, TAKS: 0.50, KAKS: 1.25, 4 Kat 

TĠC+KONUT imar hakkına sahip 7971 ada 

6.722,14 m2 yüzölçümlü 1 numaralı parsel 

64.000.000 TL bedelle satılıktır. Konu 

taĢınmaz ile konu emsalin kuĢ uçuĢu 

mesafesi ~1.20 km. olarak tespit edilmiĢtir. 

BORA UĞURTAY

0505-215-58-23                    
6.722,14 64.000.000 9.521

Emsal 6

Değerleme  konusu  taĢınmazın kuzeyinde 

yer alan, TAKS: 0.40, KAKS: 0,7, 4 Kat 

TĠC+KONUT imar hakkına sahip 759 ada 240 

m2 yüzölçümlü 15 numaralı parsel 2.500.000 

TL bedelle satılıktır. Parsel için dükkan+konut 

için ruhsat alındığı beyan edilmektedir.

Sahibinden

0535-686-42-70
240,00 2.500.000 10.417

GörüĢ 1
Konu taĢınmazın arsa birim değerinin 9.000 

TL/m2 - 10.000 TL/m2 olabileceği 

belirtilmiĢtir. 

ERKAN BURAK EROL

0533-208-58-51

GörüĢ 2
Konu taĢınmazın arsa birim değerinin 8.000 

TL/m2 bandında olabileceği belirtilmiĢtir. 

VEDAT KOÇ

0507-609-99-62

SATILIK ARSA ÖRNEKLERĠ

 

Değerleme konusu taĢınmazlar için yakın çevredeki benzer nitelikli taĢınmazların arsa fiyatları 

araĢtırılmıĢ emsal tablolarında gösterilmiĢtir. Bölgede yapılan emsal araĢtırmasında; taĢınmazlara 

benzer özellikli satılık arsa nitelikli taĢınmaz m² birim değerlerinin 4.625 TL/m²– 10.417 TL/m² 

aralığında olduğu bilgisi edinilmiĢtir. 

BaĢlıklar Örnek 1 Örnek 2 Örnek 3 Örnek 4 Örnek 5 Örnek 6 

Yüzölçüm (m²) 4.818 1.877 973 285 6.722 240 

Ġstenen SatıĢ Fiyatı 
(TL) 

45.000.000 10.450.000 4.500.000 1.600.000 64.000.000 2.500.000 

Ġstenen Birim SatıĢ 
Fiyatı (TL/m²) 

9.340 5.567 4.625 5.614 9.521 10.417 

Öngörülen Pazarlık 
Oranı 

-7% -5% -5% -5% -7% -5% 

Alan Düzeltme 
Katsayısı 

10% 15% 15% 20% 10% 10% 

Ġmar Durumu 
Düzeltme Katsayısı 

-10% -5% -5% -5% -5% -5% 

Konum ġerefiyesi 
Düzeltme Katsayısı  

-5% -5% -10% -5% 10% -5% 

DüzeltilmiĢ Birim 
Fiyat (TL/m²) 

8.219 5.567 4.394 5.895 10.282 9.896 

ORTALAMA BĠRĠM DEĞER (TL/m²) 7.376 
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Emsal düzeltme tablosuna istinaden değerleme konusu taĢınmazın arsa birim m² değeri 7.376 

TL/m² olarak alınması uygun bulunmuĢtur.  

Ada-Parsel Arsa Alanı, m² 
Arsa Birim m² 

Değeri TL 
Toplam Arsa 

Değeri TL 

6770/2 17.518,17 7.376 129.205.878 

 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemine göre taĢınmazın değeri 129.205.878,-TL olarak hesaplanmıĢtır. 

5.2.2. Emsal Krokisi (Arsa, Dükkan ve Markalı Projeler) 

 

Değerleme konusu taĢınmazın yakın çevresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, lüks segmentte 

konutlar ve de ticari birimler tasarlanmıĢtır.  Daire tipleri metrekare bazında ve müĢteri ihtiyaçlarına 

göre farklılık göstermektedir. 
- SA: Satılık Arsa 

- SK: Satılık Konut 

- SD: Satılık Dükkan 
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5.2.3. Proje GeliĢtirme Yöntemi (Mevcut YapılaĢma ġartlarına Göre) 

Proje GeliĢtirme yönteminde değerleme konusu taĢınmazın mevcut imar planlarına göre inĢa edilmesi 

muhtemel projenin inĢaat maliyeti ve bağımsız bölümlerin fonksiyonlarına göre satıĢ değerleri dikkate 

alınarak projenin net bugünkü değeri yaklaĢık olarak hesaplanmıĢtır. 

Mevcut imar durumuna göre değerleme konusu parsel üzerine Konut ve Dükkan olarak proje 

geliĢtirilmiĢtir. Satılabilir ve ortak alanlar plan notlarına göre belirlenmiĢ olup KAKS değeri üzerinden 

satılabilir alan belirlenmiĢ bu alana %30 planlı alanlar imar yönetmeliğine göre ilave yapılarak toplam 

satılabilir alan belirlenmiĢtir. Konut kullanımı toplam satılabilir alanı %85, Dükkan kullanımı ise %15 

olarak öngörülmüĢtür. Proje için varsayımlar aĢağıdaki tabloda verilmiĢtir.  

PROJENĠN ADI: ALYAPI 

Projenin Konumu  SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZĠ MH. 

Projenin Sahibi ALEMDAR YAPI 

Proje Hakkında Bilgi 

Projede Yer Alan Nitelikler  Konut 

Proje BaĢlangıç-BitiĢ 2015-YaĢam BaĢladı 

Projenin Arsa Büyüklüğü(m²) 7.574,87 

Toplam ĠnĢaat Alanı(m²) - 

Konu-Rezidans 78 

Dükkan-ĠĢ Yeri 0 

Ofis-Büro 0 

Mağaza 0 

Sosyal Tesis Ġmkanı Hamam – Sauna –Fitness- Kapalı Otopark - Açık Yüzme Havuzu - 
Basketbol ve Mini Futbol Sahaları - Kapalı ve Açık Çocuk Oyun Alanları - 
Market - YürüyüĢ Alanları - Bisiklet ve Scooter Parkları 

Otopark Durumu Kapalı-Açık Otopark 

REZĠDANS BĠLGĠLERĠ 

Konut Tipleri 2+1, 3+1, 4+1 

Satılık Konutlar 

Konut Tipi 
Net 

Alanı (m²) 
Brüt 

Alanı (m²) 
Fiyat (TL) 

2+1 80 110 950.000 

3+1 130 197 1.800.000 

3+1 135 190 1.500.000 

4+1 140 286 2.300.000 

*2. el satışları olup, fiyatlarda pazarlık payları düşürülmüştür. 

ORTALAMA BĠRĠM DEĞER 

Birim Fiyatı (TL/m²)                   8.427,53  

DĠĞER BĠLGĠLER 

Özellikler 
Proje 78 adet mesken nitelikli bağımsız bölümden oluĢmakta olup, projede 
2+1, 3+1 ve 4+1 tipte daireler yer almaktadır. Konut büyüklükleri 80 ile 286 
metrekare arasında tasarlanmıĢtır. 

Konut Teslim ġekli Dekorasyonlu 

Ofis Teslim ġekli - 
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PROJENĠN ADI: EGEBOYU 

Projenin Konumu  SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZĠ MH. 

Projenin Sahibi SĠNPAġ GYO 

Proje Hakkında Bilgi 

Projede Yer Alan Nitelikler  Konut, Dükkan 

Proje BaĢlangıç-BitiĢ 2012-YaĢam BaĢladı 

Projenin Arsa Büyüklüğü(m²) 40.548 

Toplam ĠnĢaat Alanı(m²) - 

Konu-Rezidans 672 

Dükkan-ĠĢ Yeri 28 

Ofis-Büro 0 

Mağaza 0 

Sosyal Tesis Ġmkanı Açık, Kapalı Yüzme Havuz, Fitness, Hamam, Sauna, Bisiklet Parkuru, 
YürüyüĢ ve KoĢu Parkurları, Çocuk oyun alanları, Basketbol ve Tenis 
sahaları, Yoga Plates Alanı 

Otopark Durumu Kapalı-Açık Otopark 

REZĠDANS BĠLGĠLERĠ 

Konut Tipleri 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 

Satılık Konutlar 

Konut Tipi 
Net 

Alanı (m²) 
Brüt 

Alanı (m²) 
Fiyat (TL) 

1+0 45 52 470.000 

1+0 48 60 850.000 

2+1 107 117 1.650.000 

4+1 145 175 2.670.000 

*2. el satışları olup, fiyatlarda pazarlık payları düşürülmüştür. 

ORTALAMA BĠRĠM DEĞER 

Birim Fiyatı (TL/m²)                                                                                     13.141,21  

DĠĞER BĠLGĠLER 

Özellikler 

Proje toplamda 700 adet bağımsız bölümden oluĢmakta olup 672 adet 
bağımsız bölüm mesken nitelikli, 28 adet bağımsız bölüm ise ticari 
niteliktedir. Konut tipleri 1+0'dan 4+1'e kadar uzanıyor. Konut büyüklükleri 
45 ile 175 metrekare arasında tasarlanmıĢtır. 

Konut Teslim ġekli Dekorasyonlu 

Ofis Teslim ġekli - 
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PROJENĠN ADI: KÖYCEĞĠZ 

Projenin Konumu  SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZĠ MH. 

Projenin Sahibi SĠNPAġ GYO 

Proje Hakkında Bilgi 

Projede Yer Alan Nitelikler  Konut 

Proje BaĢlangıç-BitiĢ 2016-YaĢam BaĢladı 

Projenin Arsa Büyüklüğü(m²) 25.964 

Toplam ĠnĢaat Alanı(m²) - 

Konu-Rezidans 291 

Dükkan-ĠĢ Yeri   

Ofis-Büro   

Mağaza   

Sosyal Tesis Ġmkanı Kapalı Yüzme Havuzu, Fitness, Hamam, Sauna, YürüyüĢ Parkurları, Çocuk 
oyun alanları 

Otopark Durumu Kapalı-Açık Otopark 

REZĠDANS BĠLGĠLERĠ 

Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 2,5+1, 3,5+1 

Satılık Konutlar 

Konut Tipi 
Net 

Alanı (m²) 
Brüt 

Alanı (m²) 
Fiyat (TL) 

1+1 55 70 900.000 

2+1 100 139 1.590.000 

2+1 90 116 1.700.000 

3+1 130 169 2.550.000 

*2. el satışları olup, fiyatlarda pazarlık payları düşürülmüştür. 

ORTALAMA BĠRĠM DEĞER 

Birim Fiyatı (TL/m²)                                                                                     13.509,98  

DĠĞER BĠLGĠLER 

Özellikler 

SinpaĢ Yapı'nın Sancaktepe'de hayata geçirdiği yeni projesi SinpaĢ 
Köyceğiz projesi 5 ila 15 katlı 13 bloktan oluĢuyor. Köy konseptinde inĢa 
edilen Köyceğiz projesinde 2+1'den 4+1'e kadar farklı konut tipleri 
bulunuyor. Projede konutlara Patika Evleri, Kır Evleri ve Asma Bahçe Evleri 
adı verildi.  

Konut Teslim ġekli Dekorasyonlu 

Ofis Teslim ġekli 0 
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PROJENĠN ADI: METROLĠFE 

Projenin Konumu  SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZĠ MH. 

Projenin Sahibi SĠNPAġ GYO 

Proje Hakkında Bilgi 

Projede Yer Alan Nitelikler  Konut, Dükkan 

Proje BaĢlangıç-BitiĢ 2018 - 2021 

Projenin Arsa Büyüklüğü(m²) 4.227 

Toplam ĠnĢaat Alanı(m²) - 

Konu-Rezidans 544 

Dükkan-ĠĢ Yeri 0 

Ofis-Büro 0 

Mağaza 10.000 m2 

Sosyal Tesis Ġmkanı Fitness,Yoga, Dans, Pilates, Sauna, Teras yüzme Havuzları, Bisiklet  
Parkuru ve YürüyüĢ Yolları, Kapalı yüzme havuzu, Güzellik merkezi, 1400 
m² ÇarĢı Alanı, Kapalı ve Açık Otopark 

Otopark Durumu Kapalı-Açık Otopark 

REZĠDANS BĠLGĠLERĠ 

Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1  

Satılık Konutlar 

Konut Tipi 
Net 

Alanı (m²) 
Brüt 

Alanı (m²) 
Fiyat (TL) 

1+1 42 65 875.000 

2+1 60 86 1.500.000 

3+1 100 142 2.490.000 

4+1 125 180 2.900.000 

*2. el satışları olup, belirtilen alanlar proje satışına esas brüt alanlarıdır. Fiyatlarda pazarlık payları düşürülmüştür. 

ORTALAMA BĠRĠM DEĞER 

Birim Fiyatı (TL/m²)                   16.137,43  

DĠĞER BĠLGĠLER 

Özellikler 

SinpaĢ GYO tarafından hayata geçirilen Metrolife projesi 544 konut ve 10 
bin metrekare çarĢı alanından meydana geliyor. Projede 1+1'den 4+1'e 
kadar farklı konut tipleri yer alıyor. Metrolife Sancaktepe'de 1+1 daireler 58 
ila 76 metrekare, 2+1 daireler 85 ila 139 metrekare, 3+1 daireler 120 ila 206 
metrekare, 4+1 daireler 180 ila 268 metrekare büyüklüğe sahip. 

Konut Teslim ġekli Dekorasyonlu 

Ofis Teslim ġekli - 

 

Değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu bölgede satıĢa konu konutlar için inceleme yapılmıĢ olup 

proje geliĢtirme sonucu ulaĢılan konut alanları için emsal verilerinden faydalanılarak birim değer 

belirlenmiĢtir. Proje geliĢtirme tablosunda konut birim değeri 13.000 TL/m² olarak baz alınmıĢtır. 
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SatıĢa Konu Dükkanlar 

Emsal Türü Özellikler
Ġlgili KiĢ/Kurum-

Telefon
Alanı (m²) SatıĢ Değeri (TL)

SatıĢa Esas Birim 

Değer (TL/m²)

Pazarlıklı 

SatıĢ Değeri 

(TL)

Pazarlıklı

Birim Değeri,

(TL/m²)

Emsal 1

Değerleme konusu taĢınmazlara yakın, taĢınmazların 

doğu yönünde yer alan Osmangazi Mahallesi sınırları 

içerisinde konumlu Denge Towers Projesinde 

konumlu, 145 m2 beyan edilen ancak 120 m2 olduğu 

tahmin edilen dükkan 3.400.000 TL bedelle satılıktır. 

Pazarlık payı vardır. 

Emlak Ofisi

(533) 360 87 35

120,00 3.400.000 28.333 3.130.000 26.083

Emsal 2

Değerleme konusu taĢınmazlara yakın, taĢınmazların 

doğu yönünde yer alan Osmangazi Mahallesi sınırları 

içerisinde konumlu Denge Towers Projesinde 

konumlu, 145 m2 beyan edilen ancak 120 m2 olduğu 

tahmin edilen dükkan 2.800.000 TL bedelle satılıktır. 

Pazarlık payı vardır. 

Sahibinden

(533) 097 38 65

120,00 2.800.000 23.333 2.575.000 21.458

Emsal 3

Değerleme konusu taĢınmazlara yakın, taĢınmazların 

güneydoğu yönünde yer alan Eyüp Sultan Mahallesi 

sınırları içerisinde konumlu Suryapı Lavender 

Projesinde konumlu, 286  m2 beyan edilen ancak 240 

m2 olduğu tahmin edilen dükkan 7.400.000 TL bedelle 

satılıktır. Pazarlık payı vardır. 

Emlak Ofisi

(552) 310 44 84

240,00 7.400.000 30.833 6.810.000 28.375

Emsal 4

Değerleme konusu taĢınmazlara yakın, taĢınmazların 

güneydoğu yönünde yer alan Eyüp Sultan Mahallesi 

sınırları içerisinde konumlu Suryapı Lavender 

Projesinde konumlu, 180 m2 giriĢ katı, 180 m2 

bodrum katta deposu olarak beyan edilen ancak her bir 

katı 160' ar m2 olduğu tahmin edilen dükkan 7.500.000 

TL bedelle satılıktır.  Pazarlık payı vardır. Bodrum kat 

1/4 oranında zemin kata indirgenmiĢtir. Konu emsalin 

zemin kata indirgenmiĢ tahmin edilen alanı 200 m2 

olarak hesaplanmıĢtır.

Emlak Ofisi

(507) 245 01 45

200,00 7.500.000 37.500 6.900.000 34.500

Emsal 5

Değerleme konusu taĢınmazlara yakın, taĢınmazların 

kuzey yönünde yer alan Abdurrahmangazi Mahallesi 

sınırları içerisinde konumlu SinpaĢ Lagün Projesinde 

konumlu, 165 m2 beyan edilen ancak 135 m2 olduğu 

tahmin edilen dükkan 1.050.000 TL bedelle satılıktır. 

Pazarlık payı vardır. Konu emsal site içerisinde yer 

aldığından Ģerefiyesi düĢüktür.

Emlak Ofisi

(532) 636 70 44

135,00 1.050.000 7.778 965.000 7.148

Emsal 6

Değerleme konusu taĢınmazlar ile aynı bölgede yer 

alan, Müslüm Cadde ve OsmanpaĢa Caddesi üzerinde 

konumlu, 200 m2 beyan edilen ancak 150 m2 olduğu 

tahmin edilen dükkan 4.750.000 TL bedelle satılıktır. 

Emlak Ofisi

(533) 167 05 12

150,00 4.750.000 31.667 4.370.000 29.133

Emsal 7

Değerleme konusu taĢınmazlar ile aynı bölgede yer 

alan, Atayolu Caddesi üzerinde konumlu, giriĢ katı 55 

m2, bodrum katı 55 m2 olarak beyan edilen ancak her 

bir katı 40' ar m2 olduğu tahmin edilen dükkan 

1.200.000 TL bedelle satılıktır. Pazarlık payı vardır. 

Bodrum kat 1/4 oranında zemin kata indirgenmiĢtir. 

Konu emsalin zemin kata indirgenmiĢ tahmin edilen 

alanı 50 m2 olarak hesaplanmıĢtır.

Emlak Ofisi

(506) 827 11 49

50,00 1.200.000 24.000 1.105.000 22.100

SATILIK DÜKKAN ÖRNEKLERĠ

 

BaĢlıklar Örnek 1 Örnek 2 Örnek 3 Örnek 4 Örnek 5 Örnek 6 Örnek 7 

Alanı (m²) 120 120 240 200 135 150 50 

Ġstenen SatıĢ Fiyatı (TL) 3.400.000 2.800.000 7.400.000 7.500.000 1.050.000 4.750.000 1.200.000 

Ġstenen Birim SatıĢ Fiyatı 
(TL/m²) 

28.333 23.333 30.833 37.500 7.778 31.667 24.000 

Öngörülen Pazarlık Oranı -15% -15% -15% -15% -15% -15% -15% 

Alan Düzeltme Katsayısı -5% -5% -10% -10% -5% -5% -5% 

Konum ġerefiyesi Katsayısı 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 

Reklam Kabiliyeti  0% 0% 0% 0% 0% -5% -5% 

DüzeltilmiĢ Birim Fiyat (TL/m²) 22.667 18.667 23.125 28.125 6.222 23.750 18.000 

ORTALAMA BĠRĠM DEĞER  (TL/m²) 20.079,37 

Değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu bölgede satıĢa konu dükkanlar için inceleme yapılmıĢ olup 

proje geliĢtirme sonucu ulaĢılan ticari alanlar için emsal verilerinden faydalanılarak uyumlaĢtırılma 

yapılmıĢ ve ticari alanlar için birim değer belirlenmiĢtir. Proje geliĢtirme tablosunda dükkan birim değeri 

20.000 TL/m² olarak baz alınmıĢtır. 
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Proje Bilgileri 

 

PROJE BĠLGĠLERĠ 

Parsel Alanı (m²) 17.518,17 

KAKS 1,65 

TOPLAM SATILABĠLĠR ALAN (m²) 37.576,47 

KONUT ALANI (m²) 31.940,00 

DÜKKAN ALANI (m²) 5.636,47 

ORTAK ALAN (m²) 18.788,24 

TOPLAM ĠNġAAT ALANI (m²) 56.364,71 

 

Projede; 

- Konut alanları için m2 birim inĢaat maliyeti güncel piyasa verileri doğrultusunda 3.600,-TL/ m² 

- Dükkan alanları için m2 birim maliyeti güncel piyasa verileri doğrultusunda 3.400,-TL/ m² 

- Ortak alanlar için m2 birim maliyeti güncel piyasa verileri doğrultusunda 2.300,-TL/m² olarak  

baz alınmıĢtır. 

 

Üst Yapı Maliyeti 

Unsur 
Birim Maliyet 

(TL/m²) 
ĠnĢaat Alanı (m²) 

Toplam ĠnĢaat 
Maliyeti (TL) 

 Üst Yapı Birim 
Maliyeti(TL/m²) 

Konut 3.600 31.940,00 114.984.012 

3.146,67 
Dükkan 3.400 5.636,47 19.164.002 

Ortak Alanlar 2.300 18.788,24 43.212.946 

Toplamlar 56.364,71 177.360.960 

 

Hesaplamalar sonucunda güncel yapılaĢma Ģartlarına göre 56.364,71 m² inĢaat alanı için; ortalama 

m² birim inĢaat maliyeti 3.146,67-TL/m², toplam yapı inĢaat maliyeti ise 177.360.960,-TL olarak 

hesaplanmıĢtır. Ayrıca, üst maliyetlerine ek olarak kazı-hafriyat, çevre düzenlemeleri, satıĢ ve 

pazarlama gibi alt yapı maliyetleri de öngörülmüĢ ve aĢağıdaki tabloda sunulmuĢtur. Üst yapı inĢaat 

maliyetlerinin toplam maliyetin %80‟i olacağı, diğer %20‟lik kısmın ise alt yapı maliyetlerini 

kapsayacağı öngörülmüĢtür. 

Alt Yapı Maliyetleri 

Unsur 
Birim Maliyet 

(TL/m²) 
ĠnĢaat Alanı (m²) 

Toplam 
ĠnĢaat 

Maliyeti (TL) 

Üst Yapı Maliyetleri Toplamı 80% 56.364,71 177.360.960 

PROJE 5% 56.364,71 11.085.060 

KAZI VE HAFRĠYAT 6% 56.364,71 13.302.072 

ÇEVRE DÜZENLEMELERĠ 7% 56.364,71 15.519.084 

SATIġ VE PAZARLAMA  2% 56.364,71 4.434.024 

PROJE TOPLAM ĠNġAAT MALĠYETĠ 100% 56.364,71 221.701.200 

 

Projenin %100 tamamlanması için gerekli toplam maliyeti 221.701.200,-TL olarak hesaplanmıĢtır.  
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MALĠYET DAĞILIMLARI 

Unsur 
ĠnĢaat 

Alanı (m²) 
Toplam ĠnĢaat 
Maliyeti (TL) 

Unsur 
Maliyet 

Oranı(%) 

Toplam ĠnĢaat 
Maliyeti 

Üzerinden 
Unsur 

Ortalama 
Maliyeti(TL) 

Toplam 
ĠnĢaat 

Maliyeti 
Üzerinden 

Unsur 
Ortalama 

Birim Maliyet 
(TL/m²) 

Konut 31.940,00 114.984.012 64,83% 143.730.016 4.500 

Dükkan 5.636,47 19.164.002 10,81% 23.955.003 4.250 

Ortak Alanlar 18.788,24 43.212.946 24,36% 54.016.182 2.875 

TOPLAM MALĠYET  56.364,71 177.360.960,35 100% 221.701.200,44 3.933,33 

 

Projenin inĢaatının 2023 yılsonunda tamamlanacağı varsayılmıĢ olup, yıllar itibari ile tamamlanma 

oranları ve tamamlanan kısım maliyetleri aĢağıdaki tabloda sunulmuĢtur.  

YILLARA GÖRE ĠNġAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALĠYETLERĠ 

YILLAR 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 TOPLAM 

Tamamlanma Oranları 20,00% 60,00% 20,00% 0,00% 100,00% 

ĠnĢaat Maliyeti (TL) 221.701.200 254.956.381 293.199.838     

Yıllara Göre ĠnĢaat Maliyeti (TL) 44.340.240 152.973.828 58.639.968   255.954.036 

 

KABULLER 

Satılabilir Konut Alanı (m²) 31.940,00 

Konut Birim m² Değeri  13.000,00 

Satılabilir Dükkan Alanı m² 5.636,47 

Dükkan Birim m² Değeri  20.000,00 

ĠnĢaat Maliyeti ArtıĢ Oranı (%) 15,00% 

SatıĢ Fiyatı  ArtıĢ Oranı, % 15,00% 
  

Proje maliyetlerinin her yıl %15, satıĢ gelirlerinin ise %15 oranında artacağı varsayılmıĢtır. 

Konu projede konumlandırılacak olan konutlar ve dükkânlar için yıllar itibari ile m2 satıĢ bedelleri, satıĢ oranı ve 

satıĢ geliri aĢağıdaki tabloda sunulmuĢtur. 

YILLAR 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 TOPLAM 

Konut SatıĢları (TL/m²) 13.000 14.950 17.193 19.771   

Yıllara Göre Konut SatıĢ Oranları 0,00% 30,00% 40,00% 30,00% 100,00% 

Yıllara Göre Satılan Konut Alanı 0 9.582 12.776 9.582 31.940,00 

Yıllara Göre Konut SatıĢ Gelirleri 0 143.250.915 219.651.404 189.449.336 552.351.655 

Dükkan SatıĢları (TL/m²) 20.000 23.000 26.450 30.418   

Yıllara Göre Dükkan SatıĢ Oranları 0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 100,00% 

Yıllara Göre Satılan Dükkan Alanı 0,00 0,00 0,00 5636,47 5.636,47 

Yıllara Göre Dükkan SatıĢ Gelirleri 0,00 0,00 0,00 171.447.363 171.447.362,65 

TOPLAMLAR 0,00 143.250.915 219.651.404 360.896.698 723.799.018 

 

Proje bünyesinde yer alması planlanan; Konutların ve dükkanların satıĢlarına proje inĢa halindeyken 

2022 yılında baĢlanacak olup, inĢaatın tamamlanmasının ardından 2025 yılında satıĢların 

tamamlanacağı öngörülmüĢtür. Tüm satıĢların 3 yıl içerisinde tamamlanacağı öngörülmüĢtür. 
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Finansal Veriler 

Ġndirgeme Oranı 22,0% 

2 Yıllık Tahvil Getiri Oranı,  17,94% 

5 Yıllık Tahvil Getiri Oranı, % 18,69% 

Ortalama Tahvil Getiri Oranı, % 18,32% 

Risk Prim Oranı, % 3,69% 

Kupon Dönemi 6 Ay 
11.11.2021 tarihinde 2 ve 5 yıllık Devlet tahvilleri verileri baz alınmıştır. 

 

NAKĠT AKIġ PROJEKSĠYONU         1 2 3 4 

YILLAR 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 

PROJE KONUT SATIġ GELĠRLERĠ (TL) 0 143.250.915 219.651.404 189.449.336 

PROJE DÜKKAN SATIġ GELĠRĠ (TL) 0 0 0 171.447.363 

PROJE ĠNġAAT MALĠYETĠ (TL) -44.340.240 -152.973.828 -58.639.968 0 

NET NAKĠT AKġLARI (EBITDA) -44.340.240 -9.722.913 161.011.436 360.896.698 

Ġndirgeme Oranı 22,00% 

   NET BUGÜNKÜ DEĞER (TL) 254.448.820 

    

Değerleme konu projenin mevcut ruhsat ve eki mimari projelere göre yapılan çalıĢma ve varsayımlar 

sonucunda net bugünkü değer 254.448.820-TL olarak hesaplanmıĢtır. 

Yukarıda yapılan hesaplamalar taĢınmazın mevcut imar durumuna belirlenmiĢ olup farklı bir proje 

uygulanması durumunda değerler farklılık gösterebilecektir. 

5.2.4. Takdir Edilen Kira Değerleri 

Değerleme konusu taĢınmaz üzerinde herhangi bir yapı bulunmadığından “Kira Değeri Tespiti” 

yapılmamıĢtır. 

5.2.5. Hâsılat PaylaĢımı Veya Kat KarĢılığı Yöntemi Ġle Yapılacak Projelerde, Emsal Pay 

Oranları 

Değerleme konusu parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmadığından hasılat paylaĢımı veya kat 

karĢılığı pay oranları tespit edilmemiĢtir. 

5.2.6. Üzerinde Proje GeliĢtirilen Arsaların BoĢ Arazi Ve Proje Değerleri 

Değerleme konusu taĢınmaz için mevcut imar durumuna göre geliĢtirilmiĢ proje analizi ve kullanılan 

veriler 5.2.3. baĢlık altında verilmiĢtir. 

5.2.7. BoĢ Arazi ve GeliĢtirilmiĢ Proje Değeri Analizi ve Kullanılan Veri ve Varsayımlar ile 

UlaĢılan Sonuçlar 

Değerleme konusu taĢınmaz için mevcut imar durumuna göre geliĢtirilmiĢ proje analizi ve kullanılan 

veriler 5.2.3. baĢlık altında verilmiĢtir.  

5.2.8. En Yüksek Ve En Ġyi Kullanım Değeri Analizi 

Bir mülkün fiziki olarak mümkün, finansal olarak gerçekleĢtirilebilir, yasalarca izin verilen ve 

değerlemesi yapılan mülkün en yüksek değerine ulaĢtıran en olası kullanımı en etkin ve verimli 

kullanımıdır. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki açıdan mümkün olmayan kullanım yüksek verimliliğe 

sahip en iyi kullanım olarak kabul edilemez.  
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Değerleme tarihi itibariyle tanımlanmıĢ bulunan en yüksek bugünkü değer rakamını destekleyici makul 

ve muhtemel kullanımdır. Bir baĢka ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanım Ģekilleri 

arasından, yapılması teknik ve finansal olarak mümkün olup en yüksek değerine ulaĢtıran kullanımdır.  

Değerleme konusu taĢınmazın mevcut yapılaĢma koĢullarındaki “MĠA (Merkezi ĠĢ Alanı)” kullanım 

amaçlı geliĢtirilmesi sonucu “En Etkin Ve Verimli Kullanım”da olacağı düĢünülmektedir. 

5.2.9. MüĢterek veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi 

Değerleme konusu taĢınmaz boĢ arsa vasfında olduğundan müĢterek veya bölünmüĢ kısım analizi 

mevcut değildir.  
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6.1. Farklı Değerleme Metotlarının Ve Analizi Sonuçlarının UyumlaĢtırılması Ve Bu Amaçla 

Ġzlenen Yöntemin Ve Nedenlerinin Açıklaması 

Bu değerleme çalıĢmasında Pazar(emsal karĢılaĢtırma) yaklaĢımı ve Proje GeliĢtirme yöntemi 

kullanılmıĢtır. Tüm yöntemlerden elde edilen değerler rapor içerisinde detaylı olarak verilmiĢtir.  

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niçin Yer Almadıklarının Gerekçeleri 

Asgari bilgilerin tamamına raporda yer verilmiĢtir. 

6.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği Ve Mevzuat Uyarınca Alınması Gereken Ġzin 

Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında GörüĢ 

Değerleme konusu gayrimenkul üzerinde yasal belge gerektiren herhangi bir yapı mevcut değildir.  

6.4. Değerleme Konusu Gayrimenkulün, Üzerinde Ġpotek Veya Gayrimenkulün Değerinin 

Doğrudan Ve Önemli Ölçüde Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunması 

Durumları Hariç, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sınırlamaya Tabi Olup Olmadığı Hakkında 

Bilgi 

Değerleme konusu taĢınmaz üzerinde değerini veya devrini olumsuz olarak etkileyecek herhangi bir 
takyidat mevcut değildir. 
 

6.5. Değerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ġse, Alımından BeĢ Yıl Geçmesine Rağmen Üzerinde 

Proje GeliĢtirilmesine Yönelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadığına Daire 

Bilgi 

Değerleme konusu taĢınmazın alımından itibaren beĢ yıl geçmesine rağmen, üzerinde proje 

geliĢtirilmesine yönelik herhangi bir tasarrufta bulunulmadığı tespit edilmiĢtir. Ayrıca rapor tarihi itibarı 

ile değerleme konusu taĢınmazın 09.12.2016 tarihinde Vakıf Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. adına 

satıĢ iĢleminden tescil edildiği ve henüz 5. Yılını doldurmadığı tespit edilmiĢtir. Ayrıca  VAKIF GYO‟dan 

temin edilen aktif toplamı gösterir belge rapor ekinde verilmiĢtir. Konu taĢınmazın değeri aktif toplamın 

%20‟sini geçmediği tespit edilmiĢtir. 

6.6. Değerleme Konusu Üst Hakkı Veya Devre Mülk Hakkı Ġse, Üst Hakkı Ve Devre Mülk Hakkının 

Devredilebilmesine ĠliĢkin Olarak Bu Hakları Doğuran SözleĢmelerde Özel Kanun 

Hükümlerinden Kaynaklananlar Hariç Herhangi Bir Sınırlama Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taĢınmaz için herhangi bir üst hakkı, devre mülk hakkı bulunmamaktadır.  
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6.7. Gayrimenkulün Tapudaki Niteliğinin, Fiili Kullanım ġeklinin Ve Portföye Dahil Edilme 

Niteliğinin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadığı Hakkında GörüĢ Ġle Portföye Alınmasında 

Herhangi Bir Sakınca Olup Olmadığı Hakkında GörüĢ 

Değerleme konusu taĢınmazlar III.48-1 sayılı “Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına iliĢkin Esaslar 

Tebliği” doğrultusunda incelenmiĢ olup;  

- Tebliğin “Yatırım faaliyetleri ve yatırım faaliyetlerine iliĢkin sınırlamalar” baĢlıklı 22. Maddesinin 

a) bendinde belirtildiği üzere “Alım satım kârı veya kira geliri elde etmek amacıyla; arsa, arazi, konut, 

ofis, alıĢveriĢ merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her türlü gayrimenkulü 

satın alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satın almayı veya satmayı vaad edebilirler.“ 

belirtilmiĢ olup değerleme konusu 6770 ada 2 parsel Arsa olarak GYO portföyünde bulundurulmasında 

bir sakınca olmayacağı, 

 

- Maddenin c) bendinde belirtildiği üzere “Portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya 

gayrimenkulün değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat Ģerhi 

olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup 

taĢınmazın tapu kayıtlarında herhangi bir değeri ve devri engelleyen herhangi bir kayıt 

bulunmadığından GYO portföyünde bulundurulmasında bir sakınca olmayacağı, 
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7.1. Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi 

Değerleme konusu taĢınmaz; Ġstanbul Ġli, Sancaktepe Ġlçesi, Samandıra Mahallesi 6770 Ada 2 parselin 

değeri Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi doğrultusunda bölgede satıĢa konu arsalar incelenerek m2 satıĢ 

bedelleri belirlenmiĢ ve toplam arsa değerine ulaĢılmıĢtır. 

7.2. Nihai Değer Takdiri 

ĠĢbu rapor; mülkiyeti VAKIF GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.‟ne ait olan ve Tapu 

kütüğünde Ġstanbul Ġli, Sancaktepe Ġlçesi, Samandıra Mahallesi 6770 Ada 2 parsel sayılı taĢınmazın 

pazar değerinin takdiri amacı ile hazırlanmıĢtır. 

 

TaĢınmazın nihai değeri Emsal karĢılaĢtırma yöntemine göre belirlenmiĢ olup Proje GeliĢtirme 

Yöntemi ile belirlenen değer öngörüye dayalı olarak yapıldığından nihai değerde kullanılmamıĢtır. 

  

Buna göre taĢınmazın; 

KDV hariç Piyasa Değeri: 

129.205.878,-TL (YüzyirmidokuzmilyonikiyüzbeĢbinsekizyüzyetmiĢsekiz TL) 

 

KDV dahil Piyasa Değeri:  

152.462.936,-TL(YüzelliikimilyondörtyüzaltmıĢikibindokuzyüzotuzaltı TL) 

olarak belirlenmiĢtir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tarık OCAK 

Harita Mühendisi 

Gayrimenkul Değerleme Uzmanı 

SPK Lisans No:409769 

Ahmet MERMERKAYA 

ĠnĢaat Mühendisi 

Gayrimenkul Değerleme Uzmanı 

SPK Lisans No:403892 

Yılmaz KÜRKÇÜ 

Harita Mühendisi 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 

SPK Lisans No:400572 
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7.3. Beyan 

 Raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının bildiği kadarıyla doğru olduğu; 

 Raporda yer alan analiz ve sonuçların belirtilen varsayımlar ve koĢullarla sınırlı olduğu; 

Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluĢturan mülkle ve değerlemeyi talep eden müĢteri 

ile herhangi bir iliĢkisinin bulunmadığı; 

 Değerleme Hizmetinin ücretinin raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmadığı; 

 Değerleme hizmetinin Sermaye Piyasası Kurulu‟nun tebliğlerinde “Gayrimenkul Değerleme 

ġirketleri ve Gayrimenkul Değerleme Uzmanları” için belirlenmiĢ kriterler ve kurallar dâhilinde 

gerçekleĢtiği; 

 Değerleme Uzmanının bu rapor için gerekli mesleki eğitim, bilgi ve deneyime sahip olduğu; 

 Değerleme Uzmanının raporun hazırlanması sırasında mülkü kiĢisel olarak denetlediği; hususunu 

beyan ederiz. 

 Bu değerleme raporu ilgili Sermaye Piyasası Mevzuatı hükümlerine göre hazırlanmıĢtır. 

 

 

EKLER 

 TaĢınmaza ait resimler 

 Takyidat Belgesi 

 Tapu Belgesi 

 Vakıf GYO 15.11.201 tarihli yazı 

 Değerleme uzmanlarının lisans örnekleri ve tecrübe belgeleri 
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