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1.RAPOR BİLGİLERİ 

1.1 Rapor Tarihi 

1.2 Rapor Numarası 

1.3 Rapor Türü 

1.4 Değerleme Tarihi 

1.5 Raporu Hazırlayanlar 

1.6 Sorumlu Değerleme Uzmanı 

1.7 Sözleşme Tarihi ve Numarası 



1.8 Raporun Kurul Düzenlemeleri Kapsamında Değerleme Amacıyla Hazırlanıp 

Hazırlanmadığına İlişkin Açıklama 

20.07.2007 tarih ve 27/781 sayılı

2. ŞİRKET VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 

2.1 Değerlemeyi Yapan Şirket Bilgileri 

2.2 Değerleme Talebinde Bulunan Müşteri Bilgileri 

Müşteri Unvanı:

Müşteri Adresi:

2.3 Müşteri Talebinin Kapsamı ve Varsa Getirilen Sınırlamalar 



2.4 Uygunluk Beyanı 

   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



3. DEĞERLEME TANIM VE İLKELERİ 

3.1 Raporda Kullanılan Kısaltmalar 

3.2 Değerleme Çalışmasında Esas Alınan Standartlar 

Değer Esasları 







Varsayılan Kullanım 

Varsayılan Kullanım– En Verimli ve En iyi Kullanım 



Pazar kirası taşınmaz mülkiyet haklarının, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir 

kiralayan ve istekli bir kiracı arasında, tarafların bilgili ve basiretli bir şekilde ve zorlama altında 

kalmaksızın hareket ettikleri, muvazaasız bir işlem ile uygun kiralama şartları çerçevesinde, 

değerleme tarihi itibarıyla kiralanması sonucu elde edilecek fayda için tahmin edilmesi gerekli 

görülen tutardır. 

Makul değer, bir varlığın veya yükümlülüğün bilgili ve istekli taraflar arasında devredilmesi için, 

ilgili tarafların her birinin menfaatini yansıtan tahmini fiyattır.   

Yatırım değeri bireysel yatırım veya işletme amaçları doğrultusunda sahibi veya gelecek sahibi 

için bir varlığın değeridir. 

Sinerji değeri, iki veya daha fazla varlığın veya hakkın bir araya gelmesi sonucunda oluşan, 

bunların bir arada toplam değerinin, ayrı ayrı değerlerinin toplamından daha yüksek olduğu 

değeri ifade eder. Oluşan sinerji sadece belirli bir alıcı için geçerli ise, sinerji değeri, varlığın 

sadece belirli bir alıcıya yönelik değer ifade eden niteliklerini yansıtacağından, pazar değerinden 

farklı olacaktır. İlgili hakların toplamının da üzerindeki ilave değer genellikle “birleşme değeri” 

olarak nitelendirilir. 

Tasfiye değeri, bir varlığın veya bir grup varlığın birer birer satılması sonucunda elde edilen 

tutardır. Tasfiye değerinin varlıkların satılabilir duruma getirilmesine ve elden çıkarma işlemine 

ilişkin maliyetler dikkate alınarak belirlenmesi gerekli görülmektedir. 

1.



UFRS 13’de gerçeğe uygun değer, piyasa katılımcıları arasında ölçüm tarihinde olağan bir 

işlemde, bir varlığın satışından elde edilecek veya bir borcun devrinde ödenecek fiyat olarak 

tanımlanmaktadır.   

2.

OECD tarafından Gerçeğe Uygun Pazar Değeri açık pazardaki bir işlemde istekli bir alıcının istekli 

bir satıcıya ödeyeceği fiyat olarak tanımlanmaktadır. 

3.

ABD vergi uygulamaları amacına ilişkin olarak,  gerçeğe uygun pazar değeri, malvarlığının, alış 

veya satış baskısı altında olmayan ve işlemle ilgili gerçekler hakkında makul seviyede bilgi sahibi, 

istekli bir alıcı ve istekli bir satıcı arasında el değiştireceği fiyattır. 

4.

Birçok ulusal, bölgesel ve yerel kurum ve kuruluş Gerçeğe Uygun Değeri yasalar bağlamında bir 

değer esası olarak kullanmaktadır. İlgili tanımlar birbirlerinden önemli ve/veya anlamlı ölçüde 

farklılaşabilmekte ve yasal bir işlemden veya mahkemeler tarafından geçmiş davalara ilişkin 

olarak verilen kararlardan kaynaklanabilmektedir. 

3.3 Değerleme Çalışmalarında Kullanılan Yöntemler 



3.3.1 Pazar Yaklaşımı  

3.3.2 Gelir Yaklaşımı  



3.3.3 Maliyet Yaklaşımı  

varlığın 

Katılımcıların 

varlıkla varlığı 

varlığın katılımcıların varlığı 

varlığın 

varlığın 

önemli 

ve/veya anlamlı ağırlık gerekli görülmektedir.  



varlığın 

varlığın 

varlığın 

Taşınmaz Mülkiyet Hakları 

mevzuatında 

Geliştirme Amaçlı Mülk 



4. GENEL, ÖZEL VERİLER 

4.1 Global Ekonomik Görünüm  

. 

DB 2017 2,7 3,5 1,7 2,1 0,3 1,3 7,2 6,5
2018 2,9 3,9 1,5 2,2 1,8 1,4 7,5 6,3

OECD 2017 3,5 3,4 1,8 2,1 0,7 1,4 7,3 6,6
2018 3,6 3,5 1,8 2,4 1,6 1,6 7,7 6,4

Bazı Ülke-Ülke Gruplarına İlişkin Büyüme Tahminleri (%)
Dünya Türkiye Avro Bölgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan ÇHC

IMF 2017 3,5 2,5 1,9 2,1 0,3 1,4 7,2 6,7
2018 3,6 3,3 1,7 2,1 1,3 1,4 7,7 6,4

DTÖ 2017 3,0 (2,8 - 3,2) 4,7 (4,2 - 5,2) 3,0 (2,5 - 3,8) 5,1 (3,6 - 6,0) 3,6 (3,2 - 3,9)
2018 2,8 (1,6 - 3,5) 4,1 (2,1 - 5,7) 2,9 (2,6 - 3,3) 3,7 (-0,9 - 7,0) 3,2 (1,4 - 4,4)

Mal  Ticaretine İlişkin Tahminler (%) Dünya Ticaret 
HacmiYıllar İhracat İthalat

Gelişmiş
Ekonomiler

Yükselen
Ekonomiler

Gelişmiş
Ekonomiler

Yükselen
Ekonomiler

IMF 2017 3,5 3,6 4,0 4,5 4,0
2018 3,2 4,3 4,0 4,3 3,9



4.2 Ulusal Ekonomik Görünüm  

. 



Tüketici fiyat endeksi, Kasım 2017 

[2003=100]



4.3 Demografik Veriler  



Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Toplam 73.722.988 74.724.269 75.627.384 76.667.864 77.695.904 78.741.053 79.814.871 80.810.525 

İstanbul 

Ankara 

İzmir 

Bursa 

Antalya 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



5. GAYRİMENKULLER İLE İLGİLİ BİLGİLER VE ANALİZLER 

5.1 Bölge Analizi  

Gaziantep: 



 



5.2 Konumu ve Çevresel Özellikleri  





 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri  



 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği  

İpotek, rehin ve sınırlı ayni hak tesisi MADDE 30 – (1) Kat karşılığı ve hasılat paylaşımı yapılan 

projelerde, projenin gerçekleştirileceği arsaların sahiplerince ortaklığa, bedelsiz veya düşük bedel karşılığı 

ortaklık lehine üst hakkı tesis edilmesi veya arsanın devredilmesi halinde, projenin teminatı olarak arsa 

sahibi lehine ortaklık portföyünde bulunan gayrimenkuller üzerine ipotek veya diğer sınırlı ayni haklar 

tesis edilmesi mümkündür. Ayrıca gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayalı 

hakların satın alınması sırasında yalnızca bu işlemlerin finansmanına ilişkin olarak ya da yatırımlar için 

kredi temini amacıyla portföydeki varlıklar üzerinde ipotek, rehin ve diğer sınırlı ayni haklar tesis edilebilir. 

Portföydeki varlıkların üzerinde bu amaçlar dışında hiçbir suretle üçüncü kişiler lehine ipotek, rehin ve 

diğer sınırlı ayni haklar tesis ettirilemez ve başka herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa 

ortaklıkların esas sözleşmesinde yer verilmesi zorunludur. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



5.4 Kadastral Durum Bilgileri  



5.5 İmar Durum Bilgileri  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



5.6 Proje ve Ruhsat Bilgileri 

Blok 
No 

Ruhsat 
Tarih 

Ruhsat 
No 

Veriliş 
Nedeni BB Nitelik Bb 

Sayısı 
Toplam İnşaat 

Alanı (m²) Kat Sayısı Yapı 
Sınıfı 

Toplam 103 32.885,25   31 

Toplam 102 40.730,99   38 

Toplam 8 3.231,30   6 

Toplam 83 30.642,16   35 

Toplam 50 26.036,61   30 

Toplam 7 3.692,38   7 

Toplam 49 25.903,49   30 

Toplam 80 29.678,50   34 

Toplam 7 3.692,33   7 

Toplam 25 11.170,24   3 

Toplam 191 47.602,24   45 

11 513,04 

Toplam 81 48.445,11   45 



Blok 
 No 

Ruhsat 
 Tarih Ruhsat No Veriliş Nedeni BB Nitelik Bb 

 Sayısı Toplam İnşaat Alanı (m²) Kat Sayısı Yapı 
Sınıfı 

Toplam 103 32.885,25   31 

Toplam 102 40.730,99   38 

Toplam 8 3.231,30   6 

Toplam 83 30.642,16   35 

Toplam 50 26.036,61   30 

Toplam 7 3.692,38   7 

Toplam 49 25.903,49   30 

Toplam 80 29.678,50   34 

Toplam 7 3.692,33   7 

Toplam 25 11.170,24   3 

Toplam 191 47.602,24   45 



Blok 
No 

Ruhsat 
Tarih Ruhsat No Veriliş Nedeni BB Nitelik Bb 

Sayısı 
Toplam İnşaat 

Alanı (m²) Kat Sayısı Yapı 
Sınıfı 

Toplam 103 33.802,06   31 

Toplam 102 42.184,30   38 

Toplam 8 3.697,78   6 

Toplam 83 30.869,88   35 

Toplam 50 26.335,82   30 

Toplam 7 4.194,54   7 

Toplam 49 25.815,51   30 

Toplam 80 29.863,95   34 

Toplam 7 4.194,56   7 

Toplam 31 7.923,28   3 

Toplam 81 48.977,94   45 



Blok No Onay Tarihi Belge No Veriliş Nedeni BB Nitelik BB  
Sayısı 

Toplam İnşaat 
 Alanı (m²) Kat Sayısı Yapı Sınıfı 

Toplam 27 7.503,40   3 

 



5.7 Yapı Denetim Kuruluşu ve Denetim Bilgileri 

5.8 Tanımı, Yapısal ve Teknik Özellikleri 



Blok  Nitelik Adet 

Toplam 601 

Tip Adet Minimum Alan, 
 m² 

Minimum Alan,  
m² 

Toplam 601     





Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  

Toplam 189.342,13 



5.9 Yasal-Mevcut Durum Karşılaştırması 

5.10 Olumlu ve Olumsuz Özellikler 

Olumlu Özellikler 

Olumsuz Özellikler 

5.11 Gayrimenkulün Son Üç Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım – Satım İşlemleri ve 

Gayrimenkulün Hukuki Durumunda Meydana Gelen Değişiklikler  

5.12 Değerleme İşlemini Olumsuz Yönde Etkileyen veya Sınırlayan Faktörler 

5.13 En Etkin ve Verimli Kullanım 



5.14 Müşterek veya Bölünmüş Kısımların Değerleme Analizi 

5.15 Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi 

5.16 Gayrimenkulün Teknik Özellikleri ve Fiziksel Değerlemede Baz Alınan Veriler 



6. DEĞERLEME ÇALIŞMASI 

6.1 Değerleme İşleminde Kullanılan Yöntemler ve Bu Yöntemlerin Seçilme Nedenleri 

6.2 Değerleme İşleminde Kullanılan Varsayımlar ve Bunların Kullanılma Nedenleri 

6.3 Satılık/Kiralık Emsal Araştırması 

Konut Emsal Araştırması 

Iconova Projesi

 

3.900,00 ₺/m² - 12.600,00 ₺/m²  

 

 

 

 



Emsal 1: 

Emsal 2: 

Emsal 3: 

Emsal 4: 

Emsal 5: 

Emsal 6: 

Emsal 7: 



Dükkan Emsal Araştırması 

Iconova Projesi

22,00 – 70,00 $/m² (89,15 – 

283,69 ₺/m²)  

Emsal 1: 

Emsal 2: 

Emsal 3: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



6.4 Pazar Yaklaşımı ile Değer Takdiri 

 
Kullanılan Kriterler 

Konut Şerefiye Çalışması  

Yön 

Konumu/Cephe Sayısı 

Kat  

Blok Şerefiyesi 



Manzara 

Büyüklük 

Otopark 

Eklenti Alanları   

Dükkan Şerefiye Çalışması  



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Değer, ₺ 

2.192.400,00 
2.439.500,00 
2.370.500,00 
1.534.300,00 
1.143.900,00 

871.100,00 
871.200,00 

1.176.000,00 
1.145.500,00 

872.700,00 
872.700,00 

1.177.400,00 
1.057.800,00 

882.800,00 
882.800,00 

1.148.800,00 
870.500,00 
884.800,00 
884.800,00 
901.800,00 
872.000,00 
886.700,00 
886.800,00 
903.500,00 
877.700,00 
890.600,00 
890.500,00 
907.100,00 
859.900,00 
892.500,00 
892.100,00 
892.800,00 
860.400,00 
893.000,00 
893.300,00 
893.000,00 
862.600,00 
897.300,00 
894.600,00 
894.800,00 
863.000,00 
875.300,00 
906.100,00 
903.700,00 
863.800,00 
876.000,00 
904.600,00 
904.600,00 
864.700,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Değer, ₺ 

878.200,00 
906.500,00 
868.600,00 
883.400,00 
906.600,00 
906.400,00 
866.400,00 
878.600,00 
907.200,00 
907.300,00 
868.300,00 
879.100,00 
908.000,00 
908.000,00 
867.900,00 
879.800,00 
908.900,00 
908.300,00 
868.200,00 
880.400,00 
909.000,00 
909.000,00 
869.000,00 
881.200,00 
909.400,00 
909.800,00 
869.600,00 
881.800,00 
910.500,00 
910.500,00 
870.500,00 
882.700,00 
910.800,00 
913.500,00 
871.300,00 
883.500,00 
912.100,00 
913.400,00 
873.800,00 
885.100,00 
913.900,00 
914.200,00 
874.500,00 
887.100,00 
915.700,00 
915.400,00 
875.300,00 
887.600,00 
915.700,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Değer, ₺ 

918.700,00 
1.890.900,00 
1.835.500,00 
3.548.800,00 
3.446.200,00 
1.456.000,00 
2.203.500,00 
2.438.000,00 
2.234.200,00 
1.109.000,00 

839.900,00 
870.800,00 

1.165.100,00 
1.112.000,00 

840.300,00 
872.700,00 

1.168.700,00 
1.461.100,00 
1.284.300,00 
1.437.200,00 
1.207.400,00 
1.289.600,00 
1.227.400,00 
1.208.500,00 
1.289.900,00 
1.228.400,00 
1.208.400,00 
1.293.400,00 
1.227.200,00 
1.196.200,00 
1.296.600,00 
1.212.600,00 
1.198.200,00 
1.299.600,00 
1.216.700,00 
1.202.600,00 
1.302.700,00 
1.218.400,00 
1.213.500,00 
1.292.600,00 
1.197.400,00 
1.214.600,00 
1.293.400,00 
1.204.500,00 
1.294.400,00 
1.200.100,00 
1.216.400,00 
1.295.700,00 
1.201.200,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Değer, ₺ 

1.218.100,00 
1.296.700,00 
1.201.700,00 
1.218.600,00 
1.296.900,00 
1.202.200,00 
1.219.100,00 
1.298.300,00 
1.203.400,00 
1.220.100,00 
1.299.800,00 
1.204.900,00 
1.222.000,00 
1.303.300,00 
1.206.200,00 
1.222.800,00 
1.303.300,00 
1.207.500,00 
1.224.200,00 
1.303.900,00 
1.209.300,00 
1.226.200,00 
1.306.000,00 
1.211.200,00 
1.229.100,00 
1.306.300,00 
1.210.900,00 
1.227.800,00 
1.306.800,00 
1.211.800,00 
1.228.400,00 
1.312.000,00 
1.216.700,00 
1.230.000,00 
1.310.000,00 
1.214.200,00 
1.231.100,00 
1.311.900,00 
1.215.700,00 
1.232.500,00 
1.313.000,00 
1.219.900,00 
1.234.400,00 
1.314.700,00 
1.218.500,00 
1.235.700,00 
1.317.100,00 
1.219.800,00 
1.236.600,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Değer, ₺ 

1.318.700,00 
1.221.600,00 
1.238.600,00 
1.319.400,00 
1.226.600,00 
1.856.700,00 

1.868.300,00 

3.476.000,00 

3.510.600,00 

2.062.100,00 
1.641.200,00 
1.642.900,00 
1.584.800,00 

985.000,00 
987.000,00 
986.300,00 
986.300,00 

1.849.800,00 

1.837.400,00 

1.856.700,00 

1.837.100,00 

1.862.200,00 

1.844.700,00 

1.863.600,00 

1.851.800,00 

1.866.500,00 

1.848.900,00 

1.872.900,00 

1.855.700,00 

1.877.000,00 

1.861.700,00 

1.882.600,00 

1.864.000,00 

1.885.000,00 

1.868.200,00 

1.887.100,00 

1.869.800,00 

1.889.700,00 

1.872.900,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Değer, ₺ 

1.891.400,00 

1.874.600,00 

1.892.900,00 

1.875.700,00 

1.894.200,00 

1.878.200,00 

1.896.800,00 

1.880.500,00 
1.882.700,00 

1.903.300,00 

1.885.700,00 

1.905.900,00 

1.884.500,00 

1.903.000,00 

1.891.000,00 

1.908.600,00 

1.888.900,00 

1.906.700,00 

1.888.200,00 

1.906.500,00 

1.890.600,00 

1.911.400,00 

1.898.400,00 

1.910.600,00 

1.894.300,00 

1.912.200,00 

1.894.600,00 

1.917.700,00 

1.899.700,00 

1.915.800,00 

1.897.800,00 

1.920.200,00 

1.904.400,00 

1.923.300,00 

1.904.100,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Değer, ₺ 

1.928.200,00 

1.911.200,00 

1.927.700,00 

1.913.400,00 

1.927.000,00 

1.915.400,00 

1.934.300,00 

1.917.300,00 

1.935.200,00 

1.919.600,00 

1.933.700,00 

1.917.000,00 

1.937.200,00 

1.921.300,00 

1.940.700,00 

1.921.400,00 

1.938.400,00 

1.927.200,00 

1.946.300,00 

1.924.500,00 

1.884.400,00 

1.873.000,00 

3.530.200,00 

3.500.400,00 
2.266.500,00 
2.853.100,00 
3.083.700,00 
1.816.600,00 
1.121.300,00 
1.823.100,00 
1.123.000,00 

978.300,00 
1.355.300,00 
1.136.500,00 

854.300,00 
1.140.000,00 
1.139.600,00 

855.800,00 
1.141.800,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Değer, ₺ 

1.142.000,00 
857.100,00 

1.144.000,00 
1.144.400,00 

837.700,00 
1.120.400,00 
1.146.900,00 

841.100,00 
1.125.500,00 
1.149.600,00 

841.500,00 
1.125.500,00 
1.153.700,00 

837.300,00 
1.126.600,00 
1.148.700,00 

836.000,00 
1.123.300,00 
1.149.600,00 
1.124.000,00 
1.150.300,00 

837.100,00 
1.124.900,00 
1.150.900,00 

837.100,00 
1.125.300,00 
1.152.200,00 

838.000,00 
1.126.700,00 
1.153.200,00 

838.700,00 
1.127.800,00 
1.154.100,00 

839.400,00 
1.128.800,00 
1.155.300,00 

840.800,00 
1.129.700,00 
1.156.300,00 

841.900,00 
1.129.900,00 
1.156.700,00 

841.900,00 
1.131.500,00 
1.158.100,00 

842.900,00 
1.132.600,00 
1.160.000,00 

844.500,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Değer, ₺ 

1.134.300,00 
1.160.800,00 

844.700,00 
1.135.200,00 
1.161.800,00 

848.100,00 
1.136.600,00 
1.162.800,00 

848.000,00 
1.138.200,00 
1.164.700,00 

848.000,00 
1.140.600,00 
1.166.100,00 

848.200,00 
1.142.700,00 
1.167.200,00 
3.861.600,00 
6.315.100,00 
1.968.500,00 
2.289.500,00 
1.667.900,00 
1.570.100,00 
1.346.600,00 
1.586.200,00 
1.363.500,00 
1.574.700,00 
2.014.600,00 
1.578.900,00 
1.671.400,00 
1.581.800,00 
1.674.100,00 
1.585.600,00 
1.678.800,00 
1.589.000,00 
1.625.000,00 
1.592.600,00 
1.629.000,00 
1.582.800,00 
1.625.200,00 
1.582.300,00 
1.625.900,00 
1.584.200,00 
1.629.400,00 
1.629.400,00 
1.591.100,00 
1.633.400,00 
1.588.400,00 
1.631.200,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Değer, ₺ 

1.589.500,00 
1.632.800,00 
1.591.300,00 
1.636.500,00 
1.594.600,00 
1.635.500,00 
1.593.800,00 
1.637.200,00 
1.595.500,00 
1.638.700,00 
1.598.000,00 
1.646.300,00 
1.598.800,00 
1.643.500,00 
1.600.600,00 
1.643.800,00 
1.602.100,00 
3.335.900,00 
1.602.500,00 
2.891.900,00 
2.256.100,00 
2.186.200,00 
2.121.000,00 
1.525.000,00 
1.556.200,00 
1.616.600,00 
1.619.000,00 
2.280.700,00 
1.673.800,00 
1.353.200,00 
1.590.100,00 
1.358.000,00 
1.592.700,00 

2.031.000,00 

1.582.900,00 

1.666.400,00 

1.586.300,00 

1.669.300,00 

1.589.200,00 

1.673.000,00 

1.593.000,00 

1.618.100,00 

1.596.500,00 

1.621.700,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Değer, ₺ 

1.600.100,00 

1.624.000,00 

1.603.800,00 

1.626.700,00 

1.605.700,00 

1.627.500,00 

1.605.300,00 

1.628.900,00 

1.629.700,00 

1.615.200,00 

1.630.000,00 

1.608.500,00 

1.631.500,00 

1.610.800,00 

1.635.800,00 

1.614.600,00 

1.636.200,00 

1.614.900,00 

1.637.900,00 

1.616.300,00 

1.638.800,00 

1.616.600,00 

1.640.000,00 

1.618.400,00 

1.642.900,00 

1.619.600,00 

1.642.700,00 

1.621.300,00 

3.343.400,00 

1.622.400,00 
1.623.700,00 
2.903.900,00 
2.940.700,00 
2.847.300,00 
2.223.800,00 

1.129.300,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Değer, ₺ 

1.820.800,00 

1.129.100,00 

1.822.400,00 

1.144.600,00 

1.356.400,00 
996.600,00 

1.144.000,00 

1.138.300,00 
841.400,00 

1.146.600,00 

1.140.900,00 
843.400,00 

1.150.000,00 

1.143.500,00 
845.400,00 

1.152.300,00 

1.110.600,00 
818.400,00 

1.154.900,00 

1.112.300,00 
820.800,00 

1.158.100,00 

1.116.200,00 
822.600,00 

1.159.100,00 

1.117.100,00 
831.300,00 

1.160.100,00 

1.118.100,00 
831.600,00 

1.161.200,00 

1.118.600,00 

1.161.800,00 

1.119.800,00 
833.100,00 

1.162.400,00 

1.120.800,00 
834.000,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Değer, ₺ 

1.166.400,00 

1.125.600,00 
836.100,00 

1.165.700,00 

1.122.800,00 
836.300,00 

1.168.500,00 

1.129.700,00 
836.700,00 

1.167.300,00 

1.125.000,00 
837.500,00 

1.168.300,00 

1.126.300,00 
840.200,00 

1.170.200,00 

1.126.900,00 
838.500,00 

1.169.800,00 

1.129.400,00 
840.800,00 

1.170.800,00 

1.129.500,00 
841.800,00 

1.173.800,00 

1.131.700,00 
840.800,00 

1.172.600,00 

1.130.600,00 
841.600,00 

1.174.900,00 

1.136.800,00 
849.100,00 

1.176.500,00 

1.135.600,00 
846.500,00 

3.855.800,00 
6.302.600,00 
2.118.500,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Değer, ₺ 

2.117.600,00 
2.126.200,00 
1.518.100,00 
1.516.900,00 
1.605.200,00 
1.608.500,00 
5.409.100,00 
5.197.300,00 
5.838.900,00 
4.237.700,00 
2.528.800,00 
4.063.100,00 
2.966.600,00 
4.384.800,00 
4.190.000,00 
3.831.500,00 
6.209.300,00 
4.012.700,00 
3.929.500,00 
3.916.500,00 
3.962.400,00 
4.085.800,00 
4.107.100,00 
3.948.200,00 
4.062.300,00 
3.940.300,00 
3.951.700,00 
3.939.800,00 
3.962.600,00 
3.886.000,00 
3.971.700,00 
3.565.600,00 
2.840.600,00 
3.921.000,00 
3.727.600,00 
3.590.100,00 
2.703.800,00 

Toplam 189.342,13         926.154.400,00 



6.5 Gelir Yaklaşımı ile Değer Takdiri 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı K.O 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Aylık Net 
Gelir, ₺ 

Yıllık Net 
Gelir, ₺ 

Değer, ₺ 
(KDV Hariç) 

7.100,00 85.200,00 2.385.600,00 

7.650,00 91.800,00 2.386.800,00 

7.450,00 89.400,00 2.324.400,00 

5.100,00 61.200,00 1.591.200,00 

3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 
3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
3.850,00 46.200,00 1.201.200,00 
3.400,00 40.800,00 1.060.800,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.900,00 34.800,00 904.800,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.900,00 34.800,00 904.800,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.900,00 34.800,00 904.800,00 
2.900,00 34.800,00 904.800,00 
2.900,00 34.800,00 904.800,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.900,00 34.800,00 904.800,00 
2.900,00 34.800,00 904.800,00 
2.900,00 34.800,00 904.800,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.900,00 34.800,00 904.800,00 
2.900,00 34.800,00 904.800,00 
2.900,00 34.800,00 904.800,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.900,00 34.800,00 904.800,00 
2.900,00 34.800,00 904.800,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı K.O 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Aylık Net 
Gelir, ₺ 

Yıllık Net 
Gelir, ₺ 

Değer, ₺ 
(KDV Hariç) 

2.900,00 34.800,00 904.800,00 
2.900,00 34.800,00 904.800,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı K.O 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Aylık Net 
Gelir, ₺ 

Yıllık Net 
Gelir, ₺ 

Değer, ₺ 
(KDV Hariç) 

2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.850,00 34.200,00 889.200,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
2.950,00 35.400,00 920.400,00 
6.350,00 76.200,00 1.981.200,00 
6.150,00 73.800,00 1.918.800,00 

11.450,00 137.400,00 3.847.200,00 
11.150,00 133.800,00 3.746.400,00 

4.850,00 58.200,00 1.513.200,00 

6.900,00 82.800,00 2.152.800,00 

7.650,00 91.800,00 2.386.800,00 

7.200,00 86.400,00 2.419.200,00 
3.600,00 43.200,00 1.123.200,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 
3.600,00 43.200,00 1.123.200,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 
2.800,00 33.600,00 873.600,00 
3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 
4.750,00 57.000,00 1.482.000,00 
4.150,00 49.800,00 1.294.800,00 
4.650,00 55.800,00 1.450.800,00 
3.900,00 46.800,00 1.216.800,00 
4.200,00 50.400,00 1.310.400,00 
4.000,00 48.000,00 1.248.000,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.200,00 50.400,00 1.310.400,00 
4.000,00 48.000,00 1.248.000,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.200,00 50.400,00 1.310.400,00 
4.000,00 48.000,00 1.248.000,00 
3.900,00 46.800,00 1.216.800,00 
4.200,00 50.400,00 1.310.400,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
3.900,00 46.800,00 1.216.800,00 
4.200,00 50.400,00 1.310.400,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
3.900,00 46.800,00 1.216.800,00 
4.250,00 51.000,00 1.326.000,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.200,00 50.400,00 1.310.400,00 
3.900,00 46.800,00 1.216.800,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.200,00 50.400,00 1.310.400,00 
3.900,00 46.800,00 1.216.800,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı K.O 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Aylık Net 
Gelir, ₺ 

Yıllık Net 
Gelir, ₺ 

Değer, ₺ 
(KDV Hariç) 

4.200,00 50.400,00 1.310.400,00 
3.900,00 46.800,00 1.216.800,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.200,00 50.400,00 1.310.400,00 
3.900,00 46.800,00 1.216.800,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.200,00 50.400,00 1.310.400,00 
3.900,00 46.800,00 1.216.800,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.200,00 50.400,00 1.310.400,00 
3.900,00 46.800,00 1.216.800,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.200,00 50.400,00 1.310.400,00 
3.900,00 46.800,00 1.216.800,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.200,00 50.400,00 1.310.400,00 
3.900,00 46.800,00 1.216.800,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.250,00 51.000,00 1.326.000,00 
3.900,00 46.800,00 1.216.800,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.250,00 51.000,00 1.326.000,00 
3.900,00 46.800,00 1.216.800,00 
4.000,00 48.000,00 1.248.000,00 
4.250,00 51.000,00 1.326.000,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.000,00 48.000,00 1.248.000,00 
4.250,00 51.000,00 1.326.000,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.000,00 48.000,00 1.248.000,00 
4.250,00 51.000,00 1.326.000,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.000,00 48.000,00 1.248.000,00 
4.250,00 51.000,00 1.326.000,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.000,00 48.000,00 1.248.000,00 
4.250,00 51.000,00 1.326.000,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.000,00 48.000,00 1.248.000,00 
4.250,00 51.000,00 1.326.000,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.000,00 48.000,00 1.248.000,00 
4.250,00 51.000,00 1.326.000,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.000,00 48.000,00 1.248.000,00 
4.250,00 51.000,00 1.326.000,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.000,00 48.000,00 1.248.000,00 
4.250,00 51.000,00 1.326.000,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı K.O 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Aylık Net 
Gelir, ₺ 

Yıllık Net 
Gelir, ₺ 

Değer, ₺ 
(KDV Hariç) 

3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.000,00 48.000,00 1.248.000,00 
4.300,00 51.600,00 1.341.600,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.000,00 48.000,00 1.248.000,00 
4.300,00 51.600,00 1.341.600,00 
3.950,00 47.400,00 1.232.400,00 
4.050,00 48.600,00 1.263.600,00 
4.300,00 51.600,00 1.341.600,00 
4.000,00 48.000,00 1.248.000,00 
6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

11.200,00 134.400,00 3.763.200,00 

11.350,00 136.200,00 3.813.600,00 

6.650,00 79.800,00 2.234.400,00 

5.450,00 65.400,00 1.700.400,00 

5.450,00 65.400,00 1.700.400,00 

5.250,00 63.000,00 1.638.000,00 

3.200,00 38.400,00 998.400,00 
3.200,00 38.400,00 998.400,00 
3.200,00 38.400,00 998.400,00 
3.200,00 38.400,00 998.400,00 

6.050,00 72.600,00 1.887.600,00 

6.000,00 72.000,00 1.872.000,00 

6.050,00 72.600,00 1.887.600,00 

6.000,00 72.000,00 1.872.000,00 

6.100,00 73.200,00 1.903.200,00 

6.050,00 72.600,00 1.887.600,00 

6.100,00 73.200,00 1.903.200,00 

6.050,00 72.600,00 1.887.600,00 

6.100,00 73.200,00 1.903.200,00 

6.050,00 72.600,00 1.887.600,00 

6.150,00 73.800,00 1.918.800,00 

6.050,00 72.600,00 1.887.600,00 

6.150,00 73.800,00 1.918.800,00 

6.100,00 73.200,00 1.903.200,00 

6.150,00 73.800,00 1.918.800,00 

6.100,00 73.200,00 1.903.200,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı K.O 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Aylık Net 
Gelir, ₺ 

Yıllık Net 
Gelir, ₺ 

Değer, ₺ 
(KDV Hariç) 

6.150,00 73.800,00 1.918.800,00 

6.100,00 73.200,00 1.903.200,00 

6.150,00 73.800,00 1.918.800,00 

6.100,00 73.200,00 1.903.200,00 

6.200,00 74.400,00 1.934.400,00 

6.150,00 73.800,00 1.918.800,00 

6.200,00 74.400,00 1.934.400,00 

6.150,00 73.800,00 1.918.800,00 

6.200,00 74.400,00 1.934.400,00 

6.150,00 73.800,00 1.918.800,00 

6.200,00 74.400,00 1.934.400,00 

6.150,00 73.800,00 1.918.800,00 

6.200,00 74.400,00 1.934.400,00 

6.150,00 73.800,00 1.918.800,00 
6.150,00 73.800,00 1.918.800,00 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.150,00 73.800,00 1.918.800,00 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.150,00 73.800,00 1.918.800,00 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.200,00 74.400,00 1.934.400,00 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.200,00 74.400,00 1.934.400,00 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.200,00 74.400,00 1.934.400,00 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.200,00 74.400,00 1.934.400,00 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.200,00 74.400,00 1.934.400,00 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.200,00 74.400,00 1.934.400,00 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.200,00 74.400,00 1.934.400,00 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.200,00 74.400,00 1.934.400,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı K.O 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Aylık Net 
Gelir, ₺ 

Yıllık Net 
Gelir, ₺ 

Değer, ₺ 
(KDV Hariç) 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.200,00 74.400,00 1.934.400,00 

6.300,00 75.600,00 1.965.600,00 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.300,00 75.600,00 1.965.600,00 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.300,00 75.600,00 1.965.600,00 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.300,00 75.600,00 1.965.600,00 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.300,00 75.600,00 1.965.600,00 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.350,00 76.200,00 1.981.200,00 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.350,00 76.200,00 1.981.200,00 

6.300,00 75.600,00 1.965.600,00 

6.350,00 76.200,00 1.981.200,00 

6.250,00 75.000,00 1.950.000,00 

6.350,00 76.200,00 1.981.200,00 

6.300,00 75.600,00 1.965.600,00 

6.350,00 76.200,00 1.981.200,00 

6.300,00 75.600,00 1.965.600,00 

6.350,00 76.200,00 1.981.200,00 

6.300,00 75.600,00 1.965.600,00 

6.350,00 76.200,00 1.981.200,00 

6.300,00 75.600,00 1.965.600,00 

6.300,00 75.600,00 1.965.600,00 

6.300,00 75.600,00 1.965.600,00 

11.400,00 136.800,00 3.830.400,00 

11.300,00 135.600,00 3.796.800,00 

7.100,00 85.200,00 2.215.200,00 

9.200,00 110.400,00 3.091.200,00 

9.950,00 119.400,00 3.343.200,00 

6.100,00 73.200,00 1.903.200,00 
3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı K.O 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Aylık Net 
Gelir, ₺ 

Yıllık Net 
Gelir, ₺ 

Değer, ₺ 
(KDV Hariç) 

6.100,00 73.200,00 1.903.200,00 
3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
3.150,00 37.800,00 982.800,00 
4.400,00 52.800,00 1.372.800,00 
3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
2.750,00 33.000,00 858.000,00 
3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
2.750,00 33.000,00 858.000,00 
3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
2.750,00 33.000,00 858.000,00 
3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 
3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 
3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 
3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 
3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 
3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 
3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 
3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 
3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 
3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 
3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 
3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 
3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı K.O 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Aylık Net 
Gelir, ₺ 

Yıllık Net 
Gelir, ₺ 

Değer, ₺ 
(KDV Hariç) 

2.700,00 32.400,00 842.400,00 
3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 
3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 
3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 
2.750,00 33.000,00 858.000,00 
3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 
2.750,00 33.000,00 858.000,00 
3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 
2.750,00 33.000,00 858.000,00 
3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 
2.750,00 33.000,00 858.000,00 
3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 
2.750,00 33.000,00 858.000,00 
3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 
2.750,00 33.000,00 858.000,00 
3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 

12.450,00 149.400,00 4.183.200,00 
18.150,00 217.800,00 6.098.400,00 

6.450,00 77.400,00 2.012.400,00 

7.200,00 86.400,00 2.246.400,00 

5.450,00 65.400,00 1.700.400,00 
5.150,00 61.800,00 1.606.800,00 
4.400,00 52.800,00 1.372.800,00 
5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 
4.450,00 53.400,00 1.388.400,00 
5.150,00 61.800,00 1.606.800,00 
6.600,00 79.200,00 2.059.200,00 
5.150,00 61.800,00 1.606.800,00 
5.450,00 65.400,00 1.700.400,00 
5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 
5.500,00 66.000,00 1.716.000,00 
5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 
5.500,00 66.000,00 1.716.000,00 
5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 
5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 
5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 
5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı K.O 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Aylık Net 
Gelir, ₺ 

Yıllık Net 
Gelir, ₺ 

Değer, ₺ 
(KDV Hariç) 

5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 
5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 
5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 
5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 
5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 
5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 
5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 
5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 
5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 
5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 
5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 
5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 
5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 
5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 
5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 
5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 
5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 
5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 
5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 
5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 
5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 
5.250,00 63.000,00 1.638.000,00 
5.400,00 64.800,00 1.684.800,00 
5.250,00 63.000,00 1.638.000,00 
5.400,00 64.800,00 1.684.800,00 
5.250,00 63.000,00 1.638.000,00 
5.400,00 64.800,00 1.684.800,00 
5.250,00 63.000,00 1.638.000,00 

10.750,00 129.000,00 3.612.000,00 
5.250,00 63.000,00 1.638.000,00 
9.200,00 110.400,00 2.870.400,00 

7.100,00 85.200,00 2.215.200,00 

6.850,00 82.200,00 2.137.200,00 

6.650,00 79.800,00 2.074.800,00 

5.000,00 60.000,00 1.560.000,00 
5.100,00 61.200,00 1.591.200,00 
5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 
5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 

7.150,00 85.800,00 2.230.800,00 

5.500,00 66.000,00 1.716.000,00 
4.400,00 52.800,00 1.372.800,00 
5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 
4.400,00 52.800,00 1.372.800,00 
5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 

6.650,00 79.800,00 2.074.800,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı K.O 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Aylık Net 
Gelir, ₺ 

Yıllık Net 
Gelir, ₺ 

Değer, ₺ 
(KDV Hariç) 

5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 

5.450,00 65.400,00 1.700.400,00 

5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 

5.450,00 65.400,00 1.700.400,00 

5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 

5.450,00 65.400,00 1.700.400,00 

5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 

5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 

5.200,00 62.400,00 1.622.400,00 

5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 

5.250,00 63.000,00 1.638.000,00 

5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 

5.250,00 63.000,00 1.638.000,00 

5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 

5.250,00 63.000,00 1.638.000,00 

5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 

5.250,00 63.000,00 1.638.000,00 

5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 

5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 

5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 

5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 

5.250,00 63.000,00 1.638.000,00 

5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 

5.250,00 63.000,00 1.638.000,00 

5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 

5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 

5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 

5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 

5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 

5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 

5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 

5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 

5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 

5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 

5.400,00 64.800,00 1.684.800,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı K.O 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Aylık Net 
Gelir, ₺ 

Yıllık Net 
Gelir, ₺ 

Değer, ₺ 
(KDV Hariç) 

5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 

5.350,00 64.200,00 1.669.200,00 

5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 

10.800,00 129.600,00 3.628.800,00 

5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 
5.300,00 63.600,00 1.653.600,00 
9.250,00 111.000,00 2.886.000,00 

9.500,00 114.000,00 3.192.000,00 

9.200,00 110.400,00 3.091.200,00 

7.000,00 84.000,00 2.184.000,00 

3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 

6.100,00 73.200,00 1.903.200,00 

3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 

6.100,00 73.200,00 1.903.200,00 

3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 

4.400,00 52.800,00 1.372.800,00 
3.200,00 38.400,00 998.400,00 

3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 

3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 

3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 

3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 

3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 

3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
2.750,00 33.000,00 858.000,00 

3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 

3.600,00 43.200,00 1.123.200,00 
2.650,00 31.800,00 826.800,00 

3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 

3.600,00 43.200,00 1.123.200,00 
2.650,00 31.800,00 826.800,00 

3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 

3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
2.650,00 31.800,00 826.800,00 

3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 

3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı K.O 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Aylık Net 
Gelir, ₺ 

Yıllık Net 
Gelir, ₺ 

Değer, ₺ 
(KDV Hariç) 

2.700,00 32.400,00 842.400,00 

3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 

3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 

3.750,00 45.000,00 1.170.000,00 

3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 

3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 

3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 

3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 

3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 

3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 

3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 

3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 

3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 

3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 

3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 

3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 

3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 

3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 

3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 

3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 

3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 

3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 

3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 

3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 

3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 

3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 

3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı K.O 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Aylık Net 
Gelir, ₺ 

Yıllık Net 
Gelir, ₺ 

Değer, ₺ 
(KDV Hariç) 

3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 

3.650,00 43.800,00 1.138.800,00 
2.700,00 32.400,00 842.400,00 

3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 

3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
2.750,00 33.000,00 858.000,00 

3.800,00 45.600,00 1.185.600,00 

3.700,00 44.400,00 1.154.400,00 
2.750,00 33.000,00 858.000,00 

12.450,00 149.400,00 4.183.200,00 
18.100,00 217.200,00 6.081.600,00 

6.650,00 79.800,00 2.074.800,00 

6.650,00 79.800,00 2.074.800,00 

6.650,00 79.800,00 2.074.800,00 

4.950,00 59.400,00 1.544.400,00 
4.950,00 59.400,00 1.544.400,00 
5.250,00 63.000,00 1.638.000,00 
5.250,00 63.000,00 1.638.000,00 

29.000,00 348.000,00 5.568.000,00 
27.900,00 334.800,00 5.356.800,00 
31.350,00 376.200,00 6.019.200,00 
23.500,00 282.000,00 4.512.000,00 
14.300,00 171.600,00 2.745.600,00 
22.550,00 270.600,00 4.329.600,00 
16.800,00 201.600,00 3.225.600,00 
24.250,00 291.000,00 4.656.000,00 
23.200,00 278.400,00 4.454.400,00 
21.250,00 255.000,00 4.080.000,00 
34.150,00 409.800,00 6.556.800,00 
22.250,00 267.000,00 4.272.000,00 
21.800,00 261.600,00 4.185.600,00 
21.700,00 260.400,00 4.166.400,00 
21.950,00 263.400,00 4.214.400,00 
22.650,00 271.800,00 4.348.800,00 
22.750,00 273.000,00 4.368.000,00 
21.900,00 262.800,00 4.204.800,00 
22.500,00 270.000,00 4.320.000,00 
22.300,00 267.600,00 4.281.600,00 
22.350,00 268.200,00 4.291.200,00 
21.850,00 262.200,00 4.195.200,00 
21.950,00 263.400,00 4.214.400,00 
21.550,00 258.600,00 4.137.600,00 
22.000,00 264.000,00 4.224.000,00 
19.750,00 237.000,00 3.792.000,00 



Sıra No Blok Kat  Tip Toplam Alan, m²  Yön Cephe Sayısı Manzara Otopark Şerefiye Katsayısı K.O 

Şerefiyeli 
Birim 
Değer, 
₺/m² 

Aylık Net 
Gelir, ₺ 

Yıllık Net 
Gelir, ₺ 

Değer, ₺ 
(KDV Hariç) 

16.100,00 193.200,00 3.091.200,00 
21.750,00 261.000,00 4.176.000,00 
20.650,00 247.800,00 3.964.800,00 
20.300,00 243.600,00 3.897.600,00 
15.300,00 183.600,00 2.937.600,00 

Toplam 189.342,13               3.292.100,00 39.505.200,00 949.167.600,00 



7. ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ 

7.1 Farklı Değerleme Metotlarının Ve Analiz Sonuçlarının Uyumlaştırılması, Bu Amaçla 

İzlenen Yöntemin Ve Nedenlerinin Açıklanması 

Pazar Yaklaşımı

Özet Tablo 
Yöntemler KDV Hariç Toplam Değer 
Pazar Yaklaşımı 926.154.400,00 

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niçin Yer Almadıklarının 

Gerekçeleri 



7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması 

Gereken İzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında 

Görüş 

7.4 Değerlemesi Yapılan Gayrimenkullerin Portföye Alınmasında Sermaye Piyasası 

Mevzuatı Çerçevesinde Bir Engel Olup Olmadığı Hakkında Görüş 

5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri, 5.5 İmar Durum Bilgileri, 5.6 Gayrimenkullerin 

Kullanımına Dair Yasal İzin ve Belgeler ve 5.9 Yasal-Mevcut Durum Karşılaştırması

 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği  

İpotek, rehin ve sınırlı ayni hak tesisi MADDE 30 – (1) Kat karşılığı ve hasılat paylaşımı yapılan 

projelerde, projenin gerçekleştirileceği arsaların sahiplerince ortaklığa, bedelsiz veya düşük bedel karşılığı 

ortaklık lehine üst hakkı tesis edilmesi veya arsanın devredilmesi halinde, projenin teminatı olarak arsa 

sahibi lehine ortaklık portföyünde bulunan gayrimenkuller üzerine ipotek veya diğer sınırlı ayni haklar 

tesis edilmesi mümkündür. Ayrıca gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayalı 

hakların satın alınması sırasında yalnızca bu işlemlerin finansmanına ilişkin olarak ya da yatırımlar için 

kredi temini amacıyla portföydeki varlıklar üzerinde ipotek, rehin ve diğer sınırlı ayni haklar tesis edilebilir. 

Portföydeki varlıkların üzerinde bu amaçlar dışında hiçbir suretle üçüncü kişiler lehine ipotek, rehin ve 

diğer sınırlı ayni haklar tesis ettirilemez ve başka herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa 

ortaklıkların esas sözleşmesinde yer verilmesi zorunludur. 



8. SONUÇ 

8.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi 

8.2 Nihai Değer Takdiri 

 TL 
926.154.400,00 

1.086.099.099,00 
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