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Ziraat Gayri e kul Yatırı  Ortaklığı A o i  Şirketi 

Os a ağa Mahallesi, Rıhtı  Caddesi, Ziraat Ba kası, Blok No: , Kadıkö /İSTANBUL 

Sayı  Sevil PAMUKÇU, 

Tale i iz doğrultusu da Maslak A azağa’da konumlu olan  adet ağı sız ölü ü  pazar değeri e 
ö elik 2021REV448 no.lu değerle e çalış ası hazırla ıştır. Değerle e ko usu taşı azlar, 8.000 ² üz 

ölçü ü e sahip arsa üzeri de 15.027,20 ² rüt kapalı ala da  oluş aktadır. Taşı azları  pazar değeri 
aşağıdaki gi i takdir edil iştir. Takdir edile  değer, değerle e i olu suz kıla  etke ler, arsa ı lar e 
kısıtla alarla irlikte değerle diril iştir.  

*11.11.2021 tarihli erkez a kası erileri e göre  USD Alış: 9,9170 TL,  USD Satış: 9,9349 TL olarak ka ul edil iştir.  

*KDV hariç değer üzeri de  hesapla ıştır. 

Pazar değeri i  tespiti e ö elik olarak apıla  hesapla alar, ilgiler e açıkla alar rapor içeriği de er 
al aktadır. Pazar değeri i  takdiri içi  apıla  a aliz e hesapla alar RICS tarafı da  Red ook ta 
ta ı la a  Değerle e Sta dartları ve Uluslararası Değerle e Sta dartları IVS  ile u u lu olarak 
hazırla ıştır.  

Değerle e i  a a ı e kulla ı ı ilgileri raporda açık ir şekilde elirtil iş olup rapor, tarafı ızla apıla  

05.10.2021 tarihli sözleş e e istinaden hazırla ıştır. Raporu  sözleş ede elirtile  değerle e a a ı 
dışı da a da aşka ir kulla ı ı tarafı da  kulla ıl ası ü kü  değildir. 

Bu çalış ada sizler ile irlikte iş irliği yap akta  utluluk duyuyoruz. Çalış aya ilişki  herha gi ir 
soru uz ol ası duru u da izi le iletişi e geçe ilirsi iz. 

Saygıları ızla, 

TSKB Gayri e kul Değerle e A.Ş. 

 

 

 

 

Değerle eye Yardı  Ede  

Ca er ÇAKMAK 

    

  

Doğuş a  IĞDIR, MRICS 

Sorumlu Değerle e Uz a ı  
Lisans no: 404244 

Oza  KOLCUOĞLU, MRICS  
Soru lu Değerle e Uz a ı 
Lisans no: 402293 

TAŞINMAZLARIN PAZAR DEĞERİ 
Değer Tarihi 12.11.2021 

Pazar Değeri KDV Hariç  173.415.000.-TL Yüz et işüçmilyondört üzon eş i .-TL 

Pazar Değeri KDV Dahil  204.629.700.-TL İki üzdört il o altı üz ir idokuzbinyedi üz.-TL 

Pazar Değeri USD * 17.455.133.-USD         Onyedi il o dört üzelli eş i üzotuzüç.-USD 

Pazar Kirası KDV Hariç  849.037.-TL                  Sekiz üzkırkdokuz i otuz edi.-TL 

Pazar Kirası USD * 85.460.-USD                 Sekse eşbindört üzalt ış.-USD 

http://www.tskbgd.com.tr/


  

 

 

 RA 

 

 

 

 

                  2 

 

İçi dekiler 

 

Yö eti i Özeti ..................................................................................................................................................... 4 

Rapor, Şirket ve Müşteri Bilgileri ............................................................................................................. 7 

Gayri e kulü  Mülkiyet Hakkı ve İ ar Bilgileri .................................................................................... 13 

Gayri e kulü  Ko u  A alizi .............................................................................................................. 44 

Gayri e kulü  Fiziksel Bilgileri ............................................................................................................ 47 

SWOT Analizi........................................................................................................................................ 51 

Değerle ede Kulla ıla  Yaklaşı ları  A alizi ....................................................................................... 53 

Gayri e kul Yatırı  Ortaklığı Portföyü Açısı da  Değerle dir e ......................................................... 67 

A aliz So uçları ı  Değerle diril esi ve So uç ..................................................................................... 69 

Ekler .................................................................................................................................................... 72 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 

 

 RA 

 

 

 

 

                  3 

 

Hazırla a  değerle e raporu içi  aşağıdaki hususları eya  ederiz; 
 

✓ Aşağıdaki raporda su ula  ulguları  değerle e uz a ı ı  ildiği kadarı la doğru olduğunu, 

✓ Analiz e so uçları  sade e elirtile  arsa ı lar e koşullarla sı ırlı olduğunu, 

✓ Değerle e uz a ı ı  değerle e ko usu u oluştura  ülkle herha gi ir ilgisi ol adığı ı, 

✓ Değerle e uz a ı ı  ü reti i  raporu  herha gi ir ölü ü e ağlı ol adığı ı, 

✓ Değerle e çalış ası ı  ahlaki kural e perfor a s sta dartları a göre gerçekleştiğini, 

✓ Değerle e uz a ı ı , esleki eğiti  şartları a haiz olduğunu, 

✓ Değerle e çalış ası ı  gerçekleştirildiği üşteri le ara ızda herha gi ir çıkar çatış ası ol adığı ı, 

✓ Değerle e uz a ı ı  değerle esi apıla  ülkü  eri e türü ko usu da daha ö ede  de e i i 

olduğunu, 

✓ Değerle e uz a ı ı , ülkü kişisel olarak de etlediğini, 

✓ Raporda elirtile leri  hari i de hiç ki se i  u raporu  hazırla ası da esleki ir ardı da 

ulu adığı ı, 

✓ Değerle e raporu u  RICS tarafı da  Red ook ta ta ı la a  Değerle e Sta dartları kapsa ı da 

hazırla dığı ı, 

✓ Değerle e raporu u  te i at a açlı işle lerde kulla ıl ak üzere hazırla a ış olup Uluslararası 

Değerle e Sta dartları IVS  kapsa ı da düze le diği i, 

✓ Ze i  araştır aları e ze i  ko ta i as o u çalış aları ı , "Çe re Jeofiziği  ili  dalı ı  profes o el 

ko usu içi de kal ası e u ko uda ihtisası ız ol a ası ede i le ga ri e kulü  çe resel olu suz ir 

etki ol adığı ı  arsa ıldığı ı, 

✓ Değerle e raporu da, değerle e kuruluşu u  azılı o a ı ol aksızı  raporu  ta a e  e a kıs e  

a ı la ası ı , raporu  e a raporda er ala  değerle e raka ları ı  a da değerle e faali eti de 

ulu a  perso eli  adları ı  e a esleki itelikleri i  refera s eril esi i  asak olduğu u, 

✓ Bu değerle e raporu u  31.08.2019 tarih 308  sa ılı Res i Gazete’de a ı la a  Ser a e Pi asası da 

Faali ette Bulu a ak Ga ri e kul Değerle e Kuruluşları Hakkı da Te liğ’i  . Maddesi i  . Fıkrası 

kapsa ı da hazırlandığı ı e a  ederiz. 
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Yö eti i Özeti 

DEĞERLEME ÇALIŞMASINA İLİŞKİN BİLGİLER 

RAPOR TÜRÜ SPK 

MÜLKİYET DURUMU Ta  ülki et 

DEĞERLEMENİN AMACI İlgili ga ri e kulü  ıl so u değerle esi e esas olarak hazırla ıştır. 

ÖZEL VARSAYIMLAR 
Değerle e çalış ası kapsa ı da, herha gi ir özel arsa ı  

ulu a aktadır. 

KISITLAMALAR Değerle e çalış ası kapsa ı da, herha gi ir kısıtla a ulu a aktadır. 

MÜŞTERİ TALEBİ Müşteri tale i doğrultusu da çalış a kapsa ı da kira değeri de takdir 
edil iştir. 

ANA GAYRİMENKULE İLİŞKİN BİLGİLER 

ADRES 
Maslak Mahallesi Eski Bü ükdere Caddesi B Blok No: 39 / C Blok No: 41 

Sarı er / İsta ul   

TAPU KAYDI 

İsta ul ili, Sarı er ilçesi, M.A azağa Mahallesi, 10 ada 7 parsel, B Blok 1, 2, 

, , , , , ,  o.lu ağı sız ölü ler e C Blok , , , , , , , ,  o.lu 
ağı sız ölü ler 

ARSA YÜZ ÖLÇÜMÜ 8.000 ² 

İMAR DURUMU Lejant: Ticaret TAKS: 0,40 KAKS: 2,30 

EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM Ticaret    

YAPIYA İLİŞKİN BİLGİLER 

ANA TAŞINMAZ 

Bağı sız ölü  sa ısı: 18 (B ve C Blok 

toplam) 

Yapı  ılı:  Yapı 
ruhsatı a göre  

Yol kotu üstü kat sa ısı: 8 Yol kotu altı kat sa ısı:  

Asa sör Kapasitesi: 3 şahıs asa sörü 

MEVCUT FONKSİYONLAR Ofis, Büro  

İNŞAAT ALANI 

Topla  İ şaat Ala ı . ,  ² 

Otopark-Sığı ak Hariç Topla  İ şaat Ala ı  . ,  ² 

Yol Kotu Üstü Topla  İ şaat Ala ı . ,  ² 

SATILABİLİR ALAN 

Topla  Satıla ilir Ala   . ,  ² 

Ofis Satıla ilir Ala ı . ,  ² 
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FİNANSAL GÖSTERGELER  

KAPİTALİZASYON ORANI %6 

GERİ DÖNÜŞ SÜRESİ 16,6 Yıl 

OFİS BİRİM DEĞERİ 14.000-16.000 TL/ ² 

DEĞERLEMEYE İLİŞKİN BİLGİLER 

KULLANILAN YAKLAŞIM Pazar Yaklaşı ı 

DEĞER TARİHİ 12.11.2021 

PAZAR DEĞERİ KDV HARİÇ  173.415.000.-TL 

PAZAR DEĞERİ KDV DAHİL  204.629.700.-TL 

Bu sayfa, u değerle e raporu u  ayrıl az ir parçasıdır, rapor içerisi deki detay ilgiler ile irlikte ir ütü dür ağı sız kulla ıla az. 
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Bölü   

Rapor, Şirket ve Müşteri Bilgileri 

1.1 Rapor Tarihi ve Nu arası 

Bu değerle e raporu, Ziraat GYO A.Ş. içi  şirketi iz tarafı da  12.11.2021 tarihinde, 2021REV448 rapor 

u arası ile ta zi  edil iştir. 

1.2 Rapor Türü ve Değerle e i  A a ı 

Bu rapor, İsta ul ili, Sarı er ilçesi, M.A azağa ahallesi, 10 ada, 7 parsel no.lu gayrimenkul üzeri de er ala  
B Blok , , , , , , ,  e  o.lu ağı sız ölü ler ile C Blok , , , , , , ,  e  o.lu ağı sız 

ölü leri  01.12.2020 tarihli pazar değeri i , Türk Lirası i si de  elirle esi a a ı la hazırla a  
gayrimenkul değerle e raporudur.   

Bu değerle e raporu, Uluslararası Değerle e Sta dartları doğrultusu da ta zi  edil iş olup 31.08.2019 

tarih  sa ılı Res i Gazete’de a ı la a  Ser a e Pi asası da Faali ette Bulu a ak Ga ri e kul 
Değerle e Kuruluşları Hakkı da Te liğ’i  . Maddesi i  . Fıkrası kapsa ı da hazırla ıştır. 

Ko u değerle e çalış ası; gayrimenkullerin ıl so u değerle esi e esas ol ası a a ı la hazırla ıştır.   

1.3 Raporu Hazırlaya lar 

Bu değerle e raporu, ga ri e kulün mahallinde apıla  i ele e so u u da ilgili kişi – kurum – 

kuruluşlarda  elde edile  ilgilerde  fa dala ılarak, Soru lu Değerle e Uz a ı Oza  KOLCUOĞLU Lisa s 
No:  ko trolü de, Sorumlu Değerle e Uz a ı Doğuş a  IĞDIR Lisa s No:  tarafı da  
hazırla ıştır. Bu raporu  hazırla ası a Değerle e Uz a ı Ca er ÇAKMAK ardı  et iştir. Rapora ardı  
ede  ilgisi ilgi a açlı eril iştir.  

1.4 Değerle e Tarihi 

Bu değerle e raporu içi , şirketi izi  değerle e uz a ları 05.10.2021 değerle e tarihi de çalış alara 
aşla ış e 12.11.2021 tarihine kadar raporu hazırla ışlardır. Bu sürede ga ri e kul ahalli de e ilgili 

res i dairelerde i ele eler e ofis çalış ası apıl ıştır. 

1.5 Daya ak Sözleş esi ve Nu arası 

Bu değerle e raporu, şirketi iz ile Ziraat GYO A.Ş. arası da tarafları  hak e ükü lülükleri i elirle e  
05.10.2021 tarihli da a ak sözleş esi hükü leri e ağlı kalı arak hazırla ıştır. 

.  İşi  Kapsa ı  

Bu değerle e raporu, 05.10.2021 tarihli da a ak sözleş esi kapsa ı da; İsta ul ili, Sarı er ilçesi, 
M.A azağa ahallesi, 10 ada, 7 parsel no.lu ga ri e kul üzeri de er ala  B Blok , , , , , , ,  e  

o.lu ağı sız ölü ler ile C Blok , , , , , , ,  e  o.lu ağı sız ölü leri  12.11.2021 tarihli pazar 

değeri i , Türk Lirası i si de  elirle esi a a ı la hazırla ıştır.  

1.7 Müşteri Talepleri i  Kapsa ı ve Getirile  Sı ırla alar 

Müşteri tale i doğrultusu da çalış a kapsa ı da kira değeri de takdir edil iştir. 

Bununla birlikte değerle e çalış ası sırası da üşteri tarafı da  herha gi ir sı ırla a getiril e iştir.  

1.8 Değerle e Çalış ası ı Olu suz Yö de Etkileye  Faktörler 

Değerle e çalış ası ı ge el a la da olu suz ö de etkile e  ir faktör oktur. 
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1.9 Değerle e Ko usu Gayri e kulü  Şirketi iz Tarafı da  Daha Ö eki Tarihlerde Yapıla  So  Üç 
Değerle eye İlişki  Bilgiler 

1.10 Şirket Bilgileri 

TSKB Ga ri e kul Değerle e A.Ş., Ö er A i Mahallesi Karu  Çık azı Sokak No: /  Be oğlu-İsta ul  
adresi de faali et göster ekte olup . .  tarih e  sa ılı Ti aret Si il Gazetesi de a ı la a  Şirket 
A a Sözleş esi e göre Ekspertiz e Değerle dir e olarak ta ı la a  iş e hiz etleri er ek a a ı la 

.  Türk Lirası ser a e ile kurul uştur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010) 

Şirketi iz, Baş aka lık Ser a e Pi asası Kurulu’ u  SPK  . .  tarih e KYD- /  sa ılı azısı ile 
Ser a e Pi asası Me zuatı Hükü leri çerçe esi de değerle e hiz eti ere ek şirketler listesi e alı ıştır.  

A rı a şirketi iz, Ba ka ılık Düze le e e De etle e Kurulu’ u  . .  tarih e  sa ılı kararı ile 
Ga ri e kul, ga ri e kul projesi e a ir ga ri e kule ağlı hak e fa daları  değerle esi  hiz eti er e 
etkisi al ıştır.  

Şirketimiz 17.03.2011 tarihi iti arı la, uluslararası eslek kuruluşu ola  RICS Ro al I stitutio  of Chartered 
Sur e ors  tarafı da  Regulated  RICS  statüsü e alı ıştır. 

Şirketi iz, BSI BSI Eurasia Yö eti  Siste leri Belgele dir e Ltd. Şti.  tarafı dan verilen ISO 9001:2015 Kalite 

Belgesi’ e sahiptir. 

Şirket e  adresi: www.tskbgd.com.tr 

1.11 Müşteri Bilgileri 

Bu değerle e raporu, Os a ağa Mahallesi, Rıhtı  Caddesi, Ziraat Ba kası, Blok No: , Kadıkö /İsta ul 
adresi de faali et göstere  Ziraat GYO A.Ş. içi  hazırla ıştır.  

  

Rapor  Rapor Tarihi Rapor 

Nu arası 
Raporu Hazırlaya lar KDV Hariç Topla  Değeri 

(TL)  

Rapor 1 24.02.2016 2016REV65 Oza  KOLCUOĞLU 

Esra NEŞELİ 
126.300.000 

Rapor 2 30.12.2016 2016A981 Oza  KOLCUOĞLU 

Doğuş a  IĞDIR 

127.380.000 

Rapor 3 18.12.2020 2020REV613 Oza  KOLCUOĞLU 

Doğuş a  IĞDIR 

152.225.000 

http://www.tskbgd.com.tr/
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Bölü   

Demografik ve Ekonomik Veriler 

2.1 Demografik Veriler  

Türkiye  

Adrese Da alı Nüfus Ka ıt Siste i ADNKS  erileri e 
göre  Aralık 20 tarihi iti arı la Türki e üfusu 
83.614.362 kişidir. 20 ılı da Türki e’de ika et 
ede  üfus ir ö eki ıla göre 459.365 kişi %0,6 

ora ı da  art ıştır. Nüfusu  % ,1’i i 41.915.985 

kişi  erkekler, % ,9’unu (41.698.377 kişi  ise kadı lar 
oluştur aktadır. Ha e halkı ü üklüğü ü  ise so  

eş ılda ortala a ,3 olduğu görül üştür. 

Aşağıdaki ta lo e grafiklerde, ADNKS erileri e göre, 
Türki e içi  aş gru u a göre üfus dağılı ı e eğiti  
duru u gösteril iştir.  

    

İsta ul 

2020 ılı da, Türki e üfusu u  % , ’u u  ikamet 

ettiği İsta ul, 15.462.452 kişi ile e  çok üfusa sahip 

1. il ol uştur. İsta ul üfusu, 20 ılı da aklaşık 
üzde ,  ora ı da düşüş göster iştir. Ha e halkı 
ü üklüğü ü  ise so  eş ılda ortala a ,  olduğu 

görül üştür. Aşağıdaki ta lo e grafiklerde, ADNKS 
erileri e göre, İsta ul ili içi  aş gru u a göre üfus 

dağılı ı e eğiti  duru u gösteril iştir.            

23%
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2.2 Ekonomik Veriler1 

 ılı iki i çe rekte ga ri safi urtiçi hasıla 
GSYH  gü ü ü koru uş, tak i  e e si  

etkisi de  arı dırıl ış erilere göre ir ö eki 
dö e e göre % ,  ü ürke , ıllık ü ü e hızı 
tak i  etkisi de  arı dırıl ış erilerde % , , 
arı dırıl a ış erilerde %21,7 olarak 

gerçekleş iştir. Bu so uçlarla dört çe rek 
topla ları üzeri de  ıllık ü ü e perfor a sı 
% , ’te  % , ’e çık ıştır. Dolar azı da GSYH ise 

 ılı ilk çe reği deki ,  il ar dolarda  
,  il ar dolara üksel iştir. Üçü ü çe reğe 

ilişki  ö ü eriler ise eko o ik akti ite i  gü ü ü 
koruduğu a işaret et ektedir.  

 

Ağustos a ı da tüketi i fi atları e deksi TÜFE  
pi asa ekle tileri i  üzeri de artarke , gıda 
fi atları daki üksek artışı  e irik iş ali et 
u surları ı  de a  ede  etkisi momentum 

göstergeleri i olu suz etkile iştir. Ge el TÜFE 
a lık e flas o u ağustos a ı da % ,  gelirke , ıllık 
e flas o  te uz a ı daki % , ’da  % , ’a 

üksel iştir. Yurtiçi üreti i fi at e deksi ise Yi-ÜFE  
ağustos a ı da ir ö eki a a göre % ,8 artarken, 

ge el ÜFE ıllık e flas o u te uz a ı daki 
% , ’da  % , ’e üksel iştir. Bö le e ÜFE-TÜFE 
arası daki fark e i ir rekor se i e ola  ,  üzde 
pua a çık ıştır.  

 

Te uz’da ihra atı  ithalatı  altı da kal ası la dış 
ti aret açığı ge işle iştir. Te uz a ı da ihra at 

ıllık % ,  artarke  ithalatta artış % ,  ora ı da 
gerçekleş iş e ö le e dış ti aret açığı  
Te uz’daki ,  il ar dolar se i esi de  ,  il ar 
dolara üksel iştir. Altı  e e erji hariç raka lara 

akıldığı da ise ihra at artışı % , ’a gerilerke  ithalat 
artışı ı  % ,  olarak gerçekleştiği görül ektedir. 
İthalatta güçlü artışı  etkisi le altı  e e erji hariç 
ti aret de gesi geçe  ılı  te uz a ı da ,  il ar 
dolar fazla erirke , u ıl  il o  dolar açığa 
dö üştür.  
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Bölü    

Gayri e kulü  Mülkiyet Hakkı ve İ ar Bilgileri  

3.1 Gayri e kulü  Mülkiyet Bilgileri  
İli İsta ul 
İlçesi Sarı er 

Mahallesi M.A azağa 

Köyü - 

Sokağı - 

Mevki Şişli Bü ükdere Maslak Deresi 
Ada No 10 

Parsel No 7 

A a Gayri e kulü  Niteliği Kagir  Blok İşha ı 
A a Gayri e kulü  Yüz Ölçü ü . ,  ² 

Blok No Kat No 
Bağı sız 

Bölü  No 
Nitelik Arsa Payı Malik / Hisse 

B Zemin 1 Büro              429 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. Ta  

B Zemin 2 Büro 443 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. Ta  

B 1 3 Büro 956 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. Ta  

B 2 4 Büro 956 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. Ta  

B 3 5 Büro 956 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. Ta  

B 4 6 Büro 960 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. Ta  

B 5 7 Büro 960 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. Ta  

B 6 8 Büro 960 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. Ta  

B 7 9 Büro 960 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. Ta  

C Zemin 1 Büro 429 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. Ta  

C Zemin 2 Büro 443 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. Ta  

C 1 3 Büro 956 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. Ta  

C 2 4 Büro 956 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. Ta  

C 3 5 Büro 956 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. Ta  

C 4 6 Büro 960 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. Ta  

C 5 7 Büro 960 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. Ta  

C 6 8 Büro 960 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. Ta  

C 7 9 Büro 960 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. Ta  

3.2 Gayri e kulü  Takyidat Bilgileri 

Değerle e uz a ı ı  tapu ka ıtları ı i ele e çalış ası, ga ri e kulü  ülki eti i oluştura  hakları e u 
haklar üzeri deki kısıtla aları tespit et ek a a ı ile apılır. 

Tapu e Kadastro Ge el Müdürlüğü We  Tapu Hiz etleri' de  11.11.2021 tarih, saat 12:09-12:23 iti arı la 

alı a  takyidat belgelerine göre değerle e ko usu taşı azlar üzeri de aşağıdaki tak idat ka ıtları 
ulu aktadır; 

Tü  ağı sız ölü ler içi  üştereke : 

Beyanlar Hanesinde; 

• Yö eti  Pla ı: . .  



  

 

 

 RA 

 

 

 

 

                  14 

 

• Diğer Ko usu: Ziraat Ga ri e kul Yatırı  Ortaklığı A o i  İsta ul Ti aret Si ili Müdürlüğü Şirketi lehi e 
a i ser a e taahhüdü ka ul edil iştir.  . .  tarih e  e i e o ile  

Şerhler Hanesinde; 

• İ.E.T.T. lehi e,  ıl üddetle  o’lu M. erkezi içi  kira şerhi ulu aktadır. (21.07.1978 tarih ve 

7331 yevmiye no ile)* 

Ko u taşı azları  her iri içi , . e . odru  katlarda ekle ti ahalleri ulu aktadır. 

* İETT lehi e kira şerhi, parsel üzeri de oto üs durakları, oto üs epleri, etro istasyo ları gi i toplu taşı a 
kulla ı ları ol ası hali de, kulla ı ı kayıt altı a al ak adı a kaydedil ekteyke  gü ü üzde tapuya şerh 
edil e uygula ası a gidil e ektedir. Söz ko usu gayri e kul üzeri de yer ala  şerh 1  tarihli olup 
taşı azları  değeri i etkileye ek ir özelliği ulu a aktadır. 

Değerle e Ko usu Gayri e kulü  Devredile il esi e İlişki  Görüş: 

Değerle e ko usu gayrimenkullere ilişki  takyidat ka ıtları da, de redile il eleri e ilişki  ir sı ırla a 
ulu a aktadır.  

Takyidat Bilgilerinin Gayri e kulü  Değerine Etkisine İlişki  Görüş: 

Değerle e ko usu ga ri e kullere ilişki  tak idat ka ıtları ı , taşı azları  değeri e etkisi 
ulu a aktadır.  
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3.3 Değerle e Ko usu Gayri e kul İle İlgili Varsa So  Üç Yıllık Dö e de Gerçekleşe  Alı  Satı  ve 
Terki  İşle leri e İlişki  Bilgi 

İsta ul ili, Sarı er Tapu Müdürlüğü de apıla  i ele elere göre so  üç ıl içerisi de değerle e ko usu 
taşı azlar üzeri de herha gi ir alı  satı  ya da herhangi bir terkin işle i gerçekleş e iştir. 

3.4 Gayri e kulü  ve Bulu duğu Bölge i  İ ar Durumu  

İ ar duru u, i ar pla ları da elirle e  fo ksi o  e apılaş a şartları doğrultusu da parseli  kulla ı  
koşulları ı belirtir. İ ar pla ları a göre elirle e  kulla ı  koşulları, pla  otları da er ala  hükü ler e 
ilgili ö et eliklerle irlikte değerle diril ektedir. Bu doğrultuda, değerle e uz a ı tarafı da  ilgili res i 
kuru larda i ele eler apılarak parseli  i ar duru u tespit edilir. 

Ko u taşı azları  ulu duğu ölge ola  Eski Bü ükdere Caddesi e çe resi de genellikle üksek katlı ve 

ofis, üro kulla ı ı ı  ağırlıklı olduğu ti aret ala ları ulu aktadır.  

Sarı er Beledi esi İ ar e Şehir ilik Müdürlüğü’ de 07.10.2021 tarihi de apıla  incelemeler sonucunda 

edinilen bilgilere göre değerle e ko usu taşı azları  i ar duru u ilgileri aşağıda elirtil iştir.   

Pla  Adı: 1/1.  ölçekli Maslak e Çe resi U gula a İ ar Pla ı  

Plan Onay Tarihi: 17.01.2015  

Leja dı: Ti aret Ala ı 

Yapılaş a şartları; 

• KAKS: 2,30 

• TAKS: 0,40 

Pla  Notları 

• Ti aret ala ları da ilgili kuru larda  u gu  görüş alı ası e pla da erile  apılaş a şartları a 
u ul ası ka dı ile özel eğiti  e katlı otoparklar apıla ilir. 

• Pla la a ala ı da eği de  dola ı çıka  . bodrum kat iskan edilebilir, emsale dahildir. 1. bodrum 

kat dışı da kala  odru  katlar da iska  edile ilir ala  er al az. Doğal ze i  kotu üzeri e çıka  
kısı larda e iska  edile  odru  katta TAKS değeri aşıla az. 

• Emsal verilen alanlarda iskan edilen bodrum katlar emsale dahil edilecektir. 

• Ko ut e ti aret ala ları da açık e kapalı çık alar e sale dahildir. 

• Belirtil e e  hususlarda . .  tt’li /  ölçekli Şişli-Maslak azı  i ar pla ı, pla  otları 
ile  sa ılı i ar ka u u e ilgili ö et elikleri ile er'i i ar ö et eliği hükü leri geçerlidir. 

• Pla da er ala  ko ut e ti aret ala ları da çek e esafeleri e taks değeri e u ul ası koşulu ile 
apı üksekliği siluetle ilgili getirile  ükseklik kararları a e ha a a ia hattı kriterleri e göre 

belirlenecektir. 
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3.5 Değerle e Ko usu Gayri e kulü  Varsa So  Üç Yıllık Dö e de Hukuki Duru u da Meyda a Gele  
Değişikliklere İ ar Pla ı da Meyda a Gele  Değişiklikler, Ka ulaştır a İşle leri v. .  İlişki  Bilgi 

Değerle e ko usu taşı azları  ko u lu olduğu parsel, . .  o a  tarihli, / .  ölçekli Sarı er – 

Maslak Nazı  İ ar Pla ı  kapsa ı da kal akta ike  taşı azları  da kapsa ı da olduğu ölge e ilişki  
u gula a i ar pla ları o a la ıştır. Değerle e ko usu parsel e ut durumda, 17.01.2015 onay tarihli, 

/ .  ölçekli Maslak e Çe resi U gula a İ ar Pla ı  kapsa ı da T  Ti aret Ala ı  leja dı da kal akta 
olup TAKS: , , KAKS: ,  apılaş a koşulları a sahiptir.  

3.6 Gayri e kuller ve Gayri e kul Projeleri İçi  Alı ış Yapı Ruhsatları a, Tadilat Ruhsatları a ve Yapı 
Kulla a İzi  Belgeleri e İlişki  Bilgiler 

Sarı er Beledi esi’ de 07.10.2021 tarihi de apıla  i ele elere göre taşı azlara ilişki  asal elgeler 
aşağıda elirtil iştir. 

Yasal Belge Tarih No Alan ²  Veriliş A a ı Açıkla a 

Röleve Projesi 09.09.1986 86/9161 25.170 Ye i Yapı       Tü  Bloklar A-B-C) 

Yapı Ruhsatı ve Yapı 
Kulla a İzi  Belgesi 09.09.1986 86/7-59 25.170 Ye i Yapı  

Tü  Bloklar A-B-C) (Ruhsat ve 

izin belgesi birlikte 

düze le iştir.  

Yapı De eti : 

Değerle e ko usu taşı azları  ulu duğu a a ga ri e kul . .  tarihi de  ö e i şa edil iş olduğu 
içi  ilgili ka u a ta i değildir. Söz ko usu parsel üzeri de e i apı apıla ak ol ası duru u da, . .  
tarih e  sa ılı Yapı De eti i Hakkı da Ka u ’a ta i ola aktır.  

3.7 Gayrimenkul İçi  Alı ış Durdur a Kararı, Yıkı  Kararı, Riskli Yapı Tespiti v . Duru lara Dair 
Açıkla alar 

Değerle e ko usu ga ri e kul içi  riskli apı tespiti apıl a ış olup apı a ait alı ış herha gi ir 
durdur a kararı e ıkı  kararı ulu a aktadır. 
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.  İlgili Mevzuat Uyarı a Alı ası Gereke  İzi  ve Belgeleri  Ta  ve Doğru Olarak Mev ut Olup 
Ol adığı Hakkı da Görüş 

Yapıla  i ele e e göre taşı azlara ilişki ; 09.09.1986 tarihli Röle e Projesi  e 09.09.1986 tarih, 86/7-59 

o.lu Yapı Ruhsatı e Yapı Kulla a İzi  Belgesi  e uttur. Taşı azlar, iska lı olup kat ülki eti e 
geçerek asal süreçleri i ta a la ıştır. 

.  Gayri e kulü  E erji Veri lilik Sertifikası a İlişki  Bilgi 

Değerle e ko usu taşı azları  er aldığı B Blok içi  . .  tarih e M EF  u arası ile, C 
Blok içi  . .  tarih e M A D u arası ile alı ış C e erji perfor a s sı ıflı E erji Ki lik 
Belgesi ulu aktadır. 
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3.10 Gayri e kule İlişki  Olarak Yapıl ış Sözleş elere İlişki  Bilgiler Gayri e kul Satış Vaadi 
Sözleş eleri, Kat Karşılığı İ şaat Sözleş eleri ve Hasılat Paylaşı ı Sözleş eler v .  

Değerle e ko usu ga ri e kule ö elik olarak apıl ış herha gi ir sözleş e ulu a aktadır. 

3.11 Projeye İlişki  Detaylı Bilgi ve Pla ları  ve Söz Ko usu Değeri  Ta a e  Mev ut Projeye ilişki  
Olduğu a ve Farklı Bir Proje i  Uygula ası Duru u da Bulu a ak Değeri  Farklı Ola ile eği e İlişki  
Açıkla a  

Söz ko usu çalış a proje değerle e çalış ası ol a ıp kat ülki etli binada er ala  ağı sız ölü ler içi  
hazırla ıştır. 
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Bölü   

Gayri e kulü  Ko u  A alizi  

4.  Gayri e kulü  Konumu ve Çevre Özellikleri 

Gayri e kulü  açık adresi: Maslak Mahallesi Eski Bü ükdere Caddesi B Blok No: 39 / C Blok No: 41 

Sarı er/İsta ul   

Değerle e ko usu taşı azlar Sarı er ilçesi de er al aktadır. Sarı er ilçesi, gü e de  Beşiktaş e 
Kağıtha e, atıda  E üpsulta , doğuda  İsta ul Boğazı e kuze de  Karade iz ile çe rilidir. İlçe i  20 ılı 
so u da açıkla a  ADNKS so uçları a göre üfusu 35.298 kişidir.  

Taşı azlar Sarı er ilçesi i  Maslak ahallesi de ko u ludur. Değerle e ko usu taşı azları  ulu duğu 
parseli  akı  e ko şu parselleri de A+ plaza e iş erkezleri ulu katadır. 

Ana taşı azlar, Maslak – Beşiktaş ulaşı  hattı ı taşı a  Bü ükdere Caddesi üzeri de, Beşiktaş’a gidiş 
ö ü de olu  sağı da e ola epheli ko u lu olup görü e ilirliği oldukça üksektir. Taşı azlar TEM 

Otoyolu – Fatih Sulta  Meh et Köprüsü’ e akı  ko u lu olup, D-100 Karayolu – Boğaziçi Köprüsü’ e kolay 

ulaşı  esafesindedir.  

Ko u ga ri e kullere özel araç ile ulaşı  oldukça kola  sağla a il ekte olup taşı azları  ko u lu olduğu 
ana gayrimenkullerin rekla  ka ili eti de oldukça üksektir.  

Taşı azları  ulu duğu e kiide çok sa ıda e zer apıda iş e alış eriş erkezleri ulu aktadır. 
Bu larda  azıları Uniq Hall, ING Bank Ge el Müdürlüğü, Burga  Ba k Ge el Müdürlüğü ve Otel 

Steigenberger İsta ul Maslak i alarıdır. A rı a İsti e Park, İsta ul Tek ik Ü i ersitesi ka püsü e 
Atatürk Oto Sa a i Sitesi değerle e ko usu taşı azlara akı  ko u ludur.  

Taşı azlar, Ye ikapı-Ha ıos a  etro hattı üzeri de er ala  İTÜ A azağa istas o u u  plazalar çıkışı da 
er al aktadır. A rı a Bü ükdere addesi üzeri de er ala  oto üs durakları a ürü e esafesi de olup, 
epheli olduğu adde i i üs güzergahı da er al aktadır.  

 

 

Değerle e Ko usu Taşı azları  
Yaklaşık Ko u u 

Büyükdere Caddesi 

Katar Caddesi 

D-100 Otoyolu 

FSM Köprüsü 

Ye ikapı-Ha ıos a  
Metrosu 

İTÜ Ayazağa Metro 

https://yandex.com.tr/harita/106125/sariyer/?l=sat%2Cskl&ll=29.021963%2C41.109021&mode=whatshere&whatshere%5Bpoint%5D=29.021518%2C41.108976&whatshere%5Bzoom%5D=19&z=19
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Bazı Ö e li Merkezlere Uzaklıklar; 

Yer Mesafe (~) 

Fatih Sulta  Meh et Köprüsü 6,4 km 

Zincirlikuyu 5,6 km 

 Te uz Şehitler Köprüsü   9,1 km 

İsta ul Ha ali a ı  34 km 

Sa iha Gökçe  Ha ali a ı 44 km 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

İTÜ Ayazağa Metro 

İsta ul Tek ik 
Ü iversitesi 

İsti ye Park AVM 

Uniq Hall 

Değerle e Ko usu Taşı azları  
Yaklaşık Ko u u Ayazağa Caddesi 

https://yandex.com.tr/harita/106125/sariyer/?l=sat%2Cskl&ll=29.021963%2C41.109021&mode=whatshere&whatshere%5Bpoint%5D=29.021518%2C41.108976&whatshere%5Bzoom%5D=19&z=19
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/146926/10/7/1605773193777
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Bölü   

Gayri e kulü  Fiziksel Bilgileri  

5.1 Değerle e Ko usu Gayri e kulü  Ta ı ı, Gayri e kul Arsa veya Arazi İse Üzeri de Herha gi Bir Yapı 
Bulu up Bulu adığı ve Varsa Bu Yapıları  Ha gi A açla Kulla ıldığı Hakkı da Bilgi 

Değerle e ko usu taşı azlar, İsta ul ili, Sarı er ilçesi, M.A azağa ahallesi, Şişli Bü ükdere Maslak Deresi 
e kii,  pafta,  ada,  o’lu parsel üzeri de er ala  B Blok , , , , , , , ,  e C Blok , , , , , , 

, ,  o.lu ağı sız ölü lerdir. Değerle e ko usu taşı azlar o a lı i ari projesi de e tapu ka dı da 
üro olarak projele diril iştir. 

Değerle e ko usu taşı azları  ko u lu olduğu  ada  parsel o.lu a a taşı az .  2 üz ölçü ü e 
sahip arsa üzeri de ko u la ıştır ve parsel üzeri de A, B e C ol ak üzere ir iri le özdeş olarak i şa 

edil iş  adet lok ulu aktadır. A lokta er ala  ağı sız ölü ler değerle e çalış ası kapsa ı 
dışı dadır. Değerle e ko usu taşı azlar B e C loklarda er al aktadır. Blokları  ze i  katları da  adet, 

or al katları da ise ’er adet ol ak üzere ’ar adet, topla da  adet ağı sız ölü  ulu aktadır.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Değerle e ko usu taşı azları  ko u lu olduğu loklara ait o a lı i ari proje e göre e eri de apıla  
incelemelerde B e C loklarda topla da  odru  kat, ze i  kat e  or al kat ol ak üzere topla da  
kat ulu aktadır. 

Bi alarda er ala  katları  her iri özdeş ü üklükte olup kat rütleri ,  2 ü üklüğü dedir. B ve C 

bloklarda  her ir loğu  topla  i şaat ala ı . ,  2 olup yol kotu üstü de er ala  e ağı sız 
ölü leri  ko u lu olduğu ölü leri  i şaat ala ı ise 6.010,88 m2 ü üklüktedir. Bloklarda er ala  katları  
e ağı sız ölü leri  dağılı ı aşağıdaki gi idir:  

 

 

 

 

B Blok 
C Blok 
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Blok Kat 
Bağı sız 

Bölü  No 
Niteliği Alan 

²  

  B 

Blok 

Zemin 1 Büro 375,68 

Zemin 2 Büro 375,68 

1 3 Büro 751,36 

2 4 Büro 751,36 

3 5 Büro 751,36 

4 6 Büro 751,36 

5 7 Büro 751,36 

6 8 Büro 751,36 

7 9 Büro 751,36 

TOPLAM 6.010,88 

Bi aları  çekirdek ölgesi de  adet erdi e ,  adet asa sör,  adet WC ulu aktadır. Bağı sız 
ölü leri  ulu duğu katlarda ihti aç dahili de a eka larla e alçıpa la öl ele dirilerek kulla ıla  ofis 
iri leri e odalar er al aktadır. Bağı sız ölü ler içerisi de asit tadilatlar ile farklı türde  
öl ele dir eler apıla il ekte, ta a e  açık ofis hali e de dö üştürüle il ektedir.  

Ko u ağı sız ölü leri  ulu duğu a a taşı azlar eto ar e olarak i şa edil iştir. Blokları  . odru  
katları da depo, arşi , kaza  dairesi, ku u, su deposu, es itler e tu aletler ulu aktadır. B lok . odru  
katı da e ekha e, utfak, es it, sa tral, operas o  odası e doktor odası ulu aktadır. C lok odru  
katı da isa i a ı  a  tarafı da perso el girişi ulu aktadır. Arsa ı  sahip olduğu eği li topograf a 
sa esi de . odru  katta ulu a  giriş kıs ı ze i  se i esi dedir. Bu kısı da kartlı geçiş siste i, da ış a, 
gü e lik, ko fera s salo u e operas o  odası ulu akttadır. 

B lok ze i  katta, Ziraat Ba kası Maslak Girişi i Şu esi e i a giriş kıs ı er al aktadır. Ze i  katı  ir 
ölü ü ile .katı  ir ölü ü a ka şu esi olarak kulla ıl aktadır. B loğu  geri kala  kıs ı ile C loğu  

ta a ı ofis e ürolarda  oluş aktadır. C lok .katı ile B lok ze i  katı arası da ağla tı ı sağla a  ir 
tü el ulu aktadır. C lok a a girişi aka  girişi olarak kulla ıl aktadır.  

O a lı i ari projesi de  farklı fo ksi o el kulla ı a sahip ola  katlarda ala sal ü ü e söz ko usu 
değildir. Katlar o a lı i ari projesi de açık ofis olarak pla la ış olup e ut duru da ihti aç duru u a 
göre alçıpa  e a a eka lar ile öl ele diril iş olarak kulla ıla il ektedir. Yapı ruhsatı e apı kulla a 
izi  elgesi tarihi e göre  ılı da kulla ı a açıla  lokları  değerle e tarihi iti ari le e ile diği e 

lokları  iç eka ları da itelikli alze e e işçilik kulla ıl ış olduğu gözle le iştir. Bi aları  iç eka ı 
oldukça te iz e akı lıdır.   

Değerle e ko usu taşı azları  ulu duğu ölge ofis kulla ı ı ı  oğu laştığı ir ölge olup ti ari 
pota si eli e rekla  ka ili eti üksektir. Değerle e ko usu taşı azları  ko u lu olduğu i alara Eski 

Bü ükdere Caddesi’ de  giriş sağla aktadır.  

5.2 Değerle e Ko usu Gayri e kulü  Fiziki ve Yapısal Özellikleri 

İ şaat Tarzı Kompozit (Karma) 

İ şaat Niza ı A rık iza  

A a Gayri e kulü  Kat Adedi 10 kat (2 bodrum kat + zemin kat + 7 normal kat)  

Bi a Topla  İ şaat Ala ı 12.021,76 ² 

Yaşı 35 Yapı ruhsatı e apı kulla a izi  elgesi e göre  

Dış Cephe Dış ephe o ası 
Elektrik / Su / Kanalizasyon Şe eke 

Isıt a Siste i Merkezi sistem  

Havala dır a Siste i Mevcut 

Asa sör 3 Adet Mevcut 

Ya gı  Merdive i Mevcut 

Diğer Ya gı  Algıla a ve Gü e lik Siste i, A il Duru  Asa sörü, Kartlı Geçiş 

Blok Kat 
Bağı sız 

Bölü  No 
Niteliği Alan 

²  

 C 

Blok 

Zemin 1 Büro 375,68 

Zemin 2 Büro 375,68 

1 3 Büro 751,36 

2 4 Büro 751,36 

3 5 Büro 751,36 

4 6 Büro 751,36 

5 7 Büro 751,36 

6 8 Büro 751,36 

7 9 Büro 751,36 

TOPLAM 6.010,88 
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5.3 Değerle e Ko usu Gayri e kulü  Kulla ı  A a ı ile İç Meka  İ şaat ve Teknik Özellikleri 

Değer takdiri de taşı azları  aşağıda elirtile  iç eka  i şaat e tek ik özellikleri e ait veriler dikkate 

alı ıştır.  

Kulla ı  A a ı Ofis, üro, B lok -1. odru  kat e ze i  kat ti ari a ka şu esi (Yasal ve mevcut 

duru a göre  

Ala ı  15.027,20 ² Topla  kat rütü  

Zemin Kıs e  halıfle , ortak alanlarda seramik-gra it, ıslak ha i lerde fayans 

Duvar Boya 

Tavan Asma tavan 

Aydı lat a Spot a dı lat a, dekoratif a dı lat a, as a ta a  içi de floresa  a dı lat a 

5.4 Varsa Mev ut Yapıyla veya İ şaatı Deva  Ede  Projeyle İlgili Tespit Edile  Ruhsata Aykırı Duru lara 
İlişki  Bilgiler 

Yapıla  i ele e e göre taşı azları  ko u lu olduğu a a taşı aza ilişki ; 26.12.1974 tarihli Mi ari 
Proje  e 09.09.1986 tarih, 86/7-59 o.lu Yapı Ruhsatı e Yapı Kulla a İzi  Belgesi  e uttur. Taşı azlar, 

kat ülki eti e geç iş olup yasal süreçleri i ta a la ıştır. Yeri de apıla  i ele elerde B e C loklarda  
o a lı i ari projesi e a kırı ir ala sal ü ü e tespit edil e iştir. Açık e kapalı ofisleri  ulu duğu 
ala lar kulla ı  ihti açları a göre de o te edile ilir alü i u  e alçı pa eller ile ölü erek 
kulla ıl aktadır. Yapıla  u gula alar asit tadilat ile geri dö üştürle ilir iteliktedir.  

5.5 Ruhsat Alı ış Yapılarda Yapıla  Değişiklikleri  Sayılı İ ar Ka u u’ u  ’ i Maddesi 
Kapsa ı da Ye ide  Ruhsat Alı ası ı Gerektirir Değişiklikler Olup Ol adığı Hakkı da Bilgi 

Değerle e ko usu ga ri e kullerde er ala  ağı sız ölü leri  mevcut durumdaki asit değişiklikleri geri 

dö üştürüle ilir itelikte olup ala sal azlı ir a kırılık söz ko usu ol adığı da ,  Sa ılı İ ar Ka u u’ u  
’ i Maddesi Kapsa ı da e ide  ruhsat alı ası ı gerektir e ektedir. 
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BÖLÜM  

SWOT ANALİZİ 
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Bölü   

SWOT Analizi 
 

+ GÜÇLÜ YANLAR 

• Taşı azları  er aldığı i a ı  ti ari pota si eli, görü ürlüğü e rekla  ka ili eti üksektir. 

• Taşı azları  ko u lu olduğu a a ga ri e kule etro, oto üs, i i üs gi i toplu taşı a araçları e özel araçlar 
ile ulaşı  rahat ir şekilde sağla a il ektedir.  

• Taşı azlar konum itibari ile Maslak-Zincirlikuyu-Beşiktaş-Me idi ekö  gi i ö e li erkezi ölgeleri  ortası da 
konumlu olup  D-100 Karayolu, TEM Oto olu, Boğaziçi Köprüsü e Fatih Sulta  Meh et Köprüleri’ne oldukça 

üksek erişile ilirliğe sahiptir. 

• Taşı azları  ko u lu olduğu loklar erkezi iş ala ı ı  e  ö e li aksları da  ola  Bü ükdere Caddesi’ e 
cephelidir.  

• Taşı azlar halihazırda T.C. Ziraat Ba kası A.Ş. kulla ı ı dadır.  

• Taşı azlar o a lı i ari projesi ile u u ludur e asal süreçleri i ta a la ışlardır.  

• Değerle e ko usu taşı azlar de iz a zarası a sahip olup . or al katta  so ra daha ge iş de iz a zarası 
ulu aktadır. 

• Söz ko usu taşı azları  er aldığı B e C loklar te iz e akı lıdır.  

 ZAYIF YANLAR 

• Değerle e ko usu taşı azlar apı ruhsatı a göre 5 ıllıktır.  

• Taşı azları  ulu duğu ölgede gü  içerisi de özel araçlar içi  otopark oğu luğu aşa a il ektedir. 

✓ FIRSATLAR 

• Değerle e ko usu taşı azları  ko u la dığı A azağa bölgesi, geliş e tre di i sürdür ektedir. 

• İsta ul’da ofis gelişi i olarak e i ölgeler geliş ekte olsa da taşı azları  er aldığı ölge, İsta ul A sı ıfı 
ofis ala ı ı  kal i de er al aktadır. 

• Değerle e ko usu taşı azlar ti ari ö de  aktif e ili irliği üksek apıları  ulu duğu ir ölgede er 
al aktadır. 

 TEHDİTLER 

• Bölgede halihazırda i şaatları de a  ede  projelerdeki proje çeşitliliği e kar aları, uzu  adede ir iri e 
alter atif çok fazla proje yaratabilecektir. 

• Ko u taşı azları  ulu duğu ölgede gerçekleşe  kirala a işle leri e satış işle leri ge ellikle dolar e euro 
azlı gerçekleş ektedir. Gü ü üzde kur/TL dö üşü leri de aşa a  dalgala alar ga ri e kul sektörü ü de 

olu suz ö de etkile ekte e satış/kira değerleri de dö iz azı da düşüşler aşa aktadır. 

• Pandemi ilan edilen COVID-  he  glo al ölçekte he  de ülke ge eli de sos al e ti ari hareketliliği etkile iş 
olup eko o i e fi a sal pi asaları  ardı da  ga ri e kul pi asası da da olu suz etkileri görül ektedir. 

• Pa de i so rası da, çalış a orta ı alışka lıkları daki uhte el değişiklikleri  ofis pi asası a a sı a ile ek 
etkileri, ofis ala ları içi  elirsizlik arat aktadır. 

 

 

 



 

 RA 

 

 

 

 

                  52 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

BÖLÜM  

DEĞERLEMEDE KULLANILAN 
YAKLAŞIMLARIN ANALİZİ  
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Bölü   

Değerle ede Kulla ıla  Yaklaşı ları  A alizi  

7.  Değerle e Yaklaşı ları  

Uluslararası Değerle e Sta dartları kapsa ı da üç farklı değerle e aklaşı ı ulu aktadır. Bu aklaşı lar 
sırası la Pazar Yaklaşı ı , Mali et Yaklaşı ı  e Gelir Yaklaşı ı dır. Her üç aklaşı ı  Uluslararası 
Değerle e Sta dartları’ da er ala  ta ı ları aşağıda er al aktadır. 

Pazar Yaklaşı ı 

Pazar aklaşı ı, gösterge iteliği deki değeri , değerle e ko usu arlıkla fi at ilgisi e ut ola  a ı e a 
e zer arlıklar ile karşılaştır alı olarak elirle esi i sağlar. 

Pazar aklaşı ı da atıl ası gereke  ilk adı , a ı e a e zer arlıklar ile ilgili pazarda kısa ir süre ö e 
gerçekleş iş ola  işle leri  fi atları ı  göz ö ü de ulu durul asıdır. Az sa ıda işle  ol uşsa, u ilgileri  
geçerliliği i sapta ak e kritik ir şekilde a aliz et ek ka dı la, e zer e a a ı arlıklara ait işle  göre  

e a teklif erile  fi atları dikkate al ak u gu  ola ilir. Gerçek işle  koşulları ile değer esası e değerle ede 
apıla  tü  arsa ı lar arası daki farklılıkları a sıta il ek a a ı la, aşka işle lerde  sağla a  fi at 
ilgileri üzeri de düzelt e ap ak gerekli ola ilir. A rı a değerle esi apıla  arlık ile diğer işlemlerdeki 

arlıklar arası da asal, eko o ik e a fiziksel özellikler akı ı da  da farklılıklar ola ilir. 

Maliyet Yaklaşı ı 

Mali et aklaşı ı, gösterge iteliği deki değeri , ir alı ı ı , elli ir arlık içi , ister satı  al a, isterse apı  
yoluyla edi il iş olsu , ke disi e eşit fa da a sahip aşka ir arlığı elde et e ali eti de  daha fazla 
öde e ap a a ağı eko o ik ilkesi i  u gula ası la elirle esi i sağlar. 

Bu aklaşı , pazardaki ir alı ı ı  gereksiz külfet doğura  za a , el erişsizlik, risk gi i etke ler söz ko usu 
ol adıkça, değerle esi apıla  arlığa öde e eği fi atı , eşdeğer ir arlığı  ister satı  al a ister apı  

olu la ali eti de  fazla ol a a ağı ilkesi e da a aktadır. Değerle esi apıla  arlıkları  azi esi, 
ıpra ış e a de ode ol aları ede i le, ge ellikle satı  alı a ile ek e a apı ı gerçekleştirile ile ek 

alter atifleri de  daha düşüktür. Bu u  geçerli olduğu hallerde, kulla ıl ası gereke  değer esası a ağlı 
olarak, alter atif arlığı  ali eti üzeri de düzelt eler yapmak gerekebilir. 

Gelir Yaklaşı ı 

Gelir aklaşı ı a a aşlığı altı da değeri elirle e il ek içi  farklı ö te ler kulla ıl akta olup u ları  
tü ü ü  ortak özelliği, değeri  hak sahi i tarafı da  fiile  elde edil iş gerçek e a elde edile ile ek tah i i 
gelirlere da a ı or ol asıdır.  

Bir atırı  a açlı ga ri e kul içi  gelir, kira şekli de ola ilirke , sahi i tarafı da  kulla ıla  i ada ülk 
sahi i i  eşdeğer ir ekâ ı kirala ak içi  katla a ağı ali ete da a a  arsa ı sal ir kira e a tasarruf 
edile  kira  ola ilir. Ta ı la a  akit akışları daha so ra ir kapitalizas o  süre i e ta i tutularak değer 

elirle esi de kulla ılır. Sa it kal ası ekle e  gelir akışları, ge ellikle kapitalizas o  ora ı olarak 
adla dırıla  tek ir çarpa  kulla ılarak kapitalize edile ilir. Bu raka , para ı  za a  ali eti ile ülki et 
riskleri i e getirileri i a sıt ası ekle e , atırı ı içi  getiri i e a eri i ; ülkü ke di kulla a  ir 

ülk sahi i içi  ise kura sal ir getiri i te sil eder.  
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7.  Değer Ta ı ları 

Ko u değerle e çalış ası da rapor so uç değeri olarak Pazar Değeri  takdir edil iş olup Uluslararası 
Değerle e Sta dartları’ a göre değer ta ı ı aşağıdaki gi idir. 

Pazar Değeri 

Pazar Değeri, ir arlık e a ükü lülüğü , u gu  pazarla a faali etleri so u u da, istekli ir satı ı e istekli 
ir alı ı arası da, tarafları  ilgili e asiretli ir şekilde e zorla a altı da kal aksızı  hareket ettikleri, 
u azaasız ir işle  ile değerle e tarihi iti arı la el değiştir esi de kulla ıl ası gerekli görüle  tah i i 

tutardır.  

7.3 Değerle ede Kulla ıla  Yaklaşı ları  Analizi ve Bu Yaklaşı ları  Seçil e Nede leri 

Bu değerle e çalış ası da, değerle e ko usu taşı azları  satışa e sal ola ile ek ga ri e kul ilgileri e 
ulaşıla ili or ol ası, akı  çe resi deki ga ri e kulleri  pazar aklaşı ı ö te i e göre el değiştiri or 
ol ası dikkate alı arak Pazar Yaklaşı ı ; ga ri e kulleri  Büro  iteliği e sahip ol ası ede i le kira 
getirisi i  ol a pota si eli e çe resi de kiralık e zer ga ri e kul ilgileri e ulaşıla ili or ol ası ede iyle 

Gelir Yaklaşı ı  u gula ıştır. Değerle e ko usu taşı azları  arsa pa ı ola  kat ülki et tapusu a sahip 
ol ası ede i le Mali et Yaklaşı ı  ile değerle e apıl ası ı  doğru so uç er e e eği düşü üldüğü de  

u aklaşı  kulla ıl a ıştır.  

Mevcut eko o ik koşulları , ga ri e kul pi asası ı  a alizi, e ut tre dler e da a ak eriler ile u ları  
ga ri e kulü  değeri e etkileri her ir aklaşı  kapsa ı da değerle diril iştir. Ko u taşı azları  

ko u lu olduğu ölgedeki sektörleri  gü el duru u, e ut eko o ik koşullar e pi asa a alizi apıl ış 
olup u erileri  taşı azlara olu lu / olu suz etkileri tespit edil iştir. Tespit edile  etkiler değer takdiri de 
göz ö ü de ulu durul uş, taşı azları  değeri e a sıtıl ıştır. 

Pazar Yaklaşı ı  

Fiyat Bilgisi Tespit Edile  E sal Bilgileri ve Bu Bilgileri  Kay ağı 

Ga ri e kulü  akı  çe resi de apıla  araştır alar so u u da ko u ga ri e kule e sal teşkil ede ile ek 
aşağıdaki e sal ilgilerine ulaşıl ıştır. 

 

 



     

 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                         

  55 

 

Ofis Emsalleri / Satış 

No Bilgi Kay ağı Konum Kulla ı ı Satış Duru u 
Brüt Ala  

²  

Satılık Fiyatı  Ko u Taşı azlara Göre Değerle dir e 
(TL/ay) TL/ ²/ay  

1 

TeamWork Pro Real 

Estate Consulting  

Nurgül Yirik:   
802 87 11 

Taşı azlara akı  
konumlu 

Ofis Satılık 121 2.800.000 23.140 

* Bili irliği üksek ir proje ola  Maslak  
projesinde konumludur.  

* İ şai kalitesi üksektir. 
*  ıllık i adır.  
* 16. katta konumludur. 

* 1+1 tiplidir. 

* Değerle e ko usu taşı azlara göre oldukça 
küçük kapalı ala a sahiptir. 
* Ko u  e görü ürlük akı ı da  değerle e 
ko usu taşı azlara göre deza a tajlıdır.  
* Pazarlık pa ı ardır. 

2 

Ce tur  O e Hül a 
Özer 

05305742380 

Taşı azlara akı  
konumlu 

Ofis Satılık 131 3.150.000 24.046 

* Bili irliği üksek ir proje ola  Ağaoğlu Maslak 
1453 projesinde konumludur.  

* İ şai kalitesi üksektir. 
*  ıllık i adır.  
* 3. katta konumludur. 

* 2+1 tiplidir. 

* Değerle e ko usu taşı azlara göre oldukça 
küçük kapalı ala a sahiptir. 
* Ko u  e görü ürlük akı ı da  değerle e 
ko usu taşı azlara göre deza a tajlıdır. 
* 10 m2 depo ala ı ulu aktadır. 
* Ge iş şehir e or a  a zarası e uttur. 
* Ofisi  . .  TL teklif aldığı öğre il iştir. 
* Pazarlık pa ı ardır. 
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No Bilgi Kay ağı Konum Kulla ı ı Satış Duru u 
Brüt Ala  

²  

Satılık Fiyatı  Ko u Taşı azlara Göre Değerle dir e 
(TL/ay) TL/ ²/ay  

3 
Lavita Estate Nurcan 

A ar ı 05326236583 

Taşı azlara akı  
konumlu 

Ofis Satılık 400 8.200.000 20.500 

* Bili irliği üksek ir proje ola  Veko Giz Plaza 
projesinde konumludur. 

* İ şai kalitesi üksektir. 
*  ıllık i adır.  
* 22. katta konumludur. 

* Açık ofis tiplidir. 

* Değerle e ko usu taşı azlara göre oldukça 
küçük kapalı ala a sahiptir. 
* Ko u  e görü ürlük akı ı da  değerle e 
ko usu taşı azlara göre deza a tajlıdır.  
* Ge iş şehir a zarası e uttur. 
* Pazarlık pa ı ardır. 

4 

Pozitif Gayrimenkul 

Gökha  Sel i  
05324534921 

Taşı azlara akı  
konumlu 

Ofis Satılık 1.240 21.750.000 17.540 

* Bili irliği üksek ir proje ola  Maslak Spi e 
Tower Plaza'da konumludur.  

* Ofis natamam haldedir. 

* İ şai kalitesi üksektir. 
*  ıllık i adır.  
* 8. katta konumludur. 

* Açık ofis tiplidir. 
* Değerle e ko usu taşı azlara göre daha ü ük 
kapalı ala a sahiptir. 
* Ko u  e görü ürlük akı ı da  değerle e 
ko usu taşı azlara göre deza a tajlıdır. 
* Ge iş şehir a zarası e uttur. 
* Pazarlık pa ı ardır.  

5 

Pozitif Gayrimenkul 

Gökha  Sel i  
05324534921 

Taşı azlara akı  
konumlu 

Ofis 

Satıl ış/ 

Yaklaşık  a  
ö e 

500 8.500.000 17.000 

* Bili irliği üksek ir proje ola  Maslak Uso 
Center'da konumludur.  

* İ şai kalitesi üksektir. 
*  ıllık i adır.  
* 12. katta konumludur. 

* Açık ofis tiplidir. 
* Değerle e ko usu taşı azlara göre oldukça 
küçük kapalı ala a sahiptir. 
* Ko u  e görü ürlük akı ı da  değerle e 
ko usu taşı azlara göre deza a tajlıdır. 
* Ge iş şehir a zarası e uttur. 
* Pazarlık pa ı ardır.  
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Değerle dir e: 

• Değerle e ko usu taşı azlara akı  ölgede apıla  araştır alar eti esi de ölgedeki ofisleri  satış değerleri i  kulla ı  ala ı a, ko u u a, 
ulu dukları kata, i a aşı a e kalitesi e ağlı olarak değişke lik gösterdiği e u u la irlikte ölgede e zer itelikteki ofisleri  iri  satış 

değerleri i  14.000-16.000.-TL/ ² aralığı da ola ile eği tespit edil iştir. 
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Ofis Emsalleri / Kira 

No Bilgi Kay ağı Konum Kulla ı ı Kira Durumu 

Brüt 
Alan 

²  

Kira Fiyatı  
Ko u Taşı azlara Göre Değerle dir e 

(TL/ay) TL/ ²/ay  

1 

TeamWork Pro Real 

Estate Consulting  

Nurgül Yirik: 0 (554) 

802 87 11 

Taşı azlara akı  
konumlu 

Ofis Kiralık 121 11.000 90,91 

* Bili irliği üksek ir proje ola  Maslak  projesi de 
konumludur.  

* İ şai kalitesi üksektir. 
*  ıllık i adır.  
* 16. katta konumludur. 

* 1+1 tiplidir. 

*Değerle e ko usu taşı azlara göre oldukça küçük kapalı 
alana sahiptir. 

* Ko u  e görü ürlük akı ı da  değerle e ko usu 
taşı azlara göre deza a tajlıdır.  
* Ge iş şehir a zarası e uttur. 
* Pazarlık pa ı ardır. 

2 

TeamWork Pro Real 

Estate Consulting  

Nurgül Yirik: 0 (554) 

802 87 11 

Taşı azlara akı  
konumlu 

Ofis Kiralık 144 13.000 90,28 

* Bili irliği üksek ir proje ola  Maslak  projesi de 
konumludur.  

* İ şai kalitesi üksektir. 
*  ıllık i adır.  
* 11. katta konumludur. 

* 1+1 tiplidir. 

*Değerle e ko usu taşı azlara göre oldukça küçük kapalı 
alana sahiptir. 

* Ko u  e görü ürlük akı ı da  değerle e ko usu 
taşı azlara göre deza a tajlıdır.  
* Ge iş şehir a zarası e uttur. 
* Pazarlık pa ı ardır. 

3 

TeamWork Pro Real 

Estate Consulting  

Nurgül Yirik:   
802 87 11 

Taşı azlara akı  
konumlu 

Ofis Kiralık 400 30.000 75,00 

* Bili irliği üksek ir proje ola  Maslak  projesi de 
konumludur.  

* İ şai kalitesi üksektir. 
*  ıllık i adır.  
* 2. katta konumludur. 

* Açık ofis tiplidir. 
*Değerle e ko usu taşı azlara göre oldukça küçük kapalı 
alana sahiptir. 

* Ko u  e görü ürlük akı ı da  değerle e ko usu 
taşı azlara göre deza a tajlıdır.  
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No Bilgi Kay ağı Konum Kulla ı ı Kira Durumu 

Brüt 
Alan 

²  

Kira Fiyatı  
Ko u Taşı azlara Göre Değerle dir e 

(TL/ay) TL/ ²/ay  

* Ge iş şehir a zarası e ut değildir. 
* Pazarlık pa ı ardır. 

4 

Lavita Estate Nurcan 

A ar ı 
05326236583 

Taşı azlara akı  
konumlu 

Ofis Kiralık 400 35.000 87,50 

* Bili irliği üksek ir proje ola  Veko Giz Plaza projesi de 
konumludur.  

* İ şai kalitesi üksektir. 
*  ıllık i adır.  
* 22. katta konumludur. 

* Açık ofis tiplidir. 
*Değerle e ko usu taşı azlara göre oldukça küçük kapalı 
alana sahiptir. 

* Ko u  e görü ürlük akı ı da  değerle e ko usu 
taşı azlara göre deza a tajlıdır.  
* Ge iş şehir a zarası mevcuttur. 

* Pazarlık pa ı ardır. 

5 

Gold Mark 

Investment 

05558877788 

Taşı azlara akı  
konumlu 

Ofis Kiralık 500 40.000 80,00 

* Bili irliği üksek ir proje ola  Be i Giz Plaza projesi de 
konumludur.  

* İ şai kalitesi üksektir. 
*  ıllık i adır.  
* 30. katta konumludur. 

* Açık ofis tiplidir. 
*Değerle e ko usu taşı azlara göre oldukça küçük kapalı 
alana sahiptir. 

* Ko u  e görü ürlük akı ı da  değerle e ko usu 
taşı azlara göre deza a tajlıdır.  
* Ge iş şehir a zarası e uttur. 

* Pazarlık pa ı ardır. 

 

 Değerle dir e: 

• Değerle e ko usu taşı azlara akı  ölgede apıla  araştır alar eti esi de ölgedeki ofisleri  a lık kira değerleri i  kulla ı  ala ı a, ko u u a, 
ulu dukları kata, i a aşı a e kalitesi e ağlı olarak değişke lik gösterdiği e u u la irlikte ölgede e zer itelikteki ofisleri  a lık iri  kira 

değerleri i  55-65.-TL/ ²/a  aralığı da ola ile eği tespit edil iştir. 
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Emsal Krokisi 

 

* Si ah ile gösterile ler satılık e salleri, gri ile gösterile ler kiralık e salleri te sil et ektedir.

Değerle e Ko usu 
Taşı azlar 

Emsal 5 

Emsal 1  

Emsal 3 

Emsal 1 

Emsal 1,2,3 

Emsal 5 

Emsal 4 

Emsal 2 

Emsal 4 
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KARŞILAŞTIRMA TABLOSU - SATIŞ 

  

Karşılaştırıla  Et e ler 
Karşılaştırıla ilir Gayri e kuller 

1 2 3 4 5 

Biri  Fiyatı TL/ ²/ay  23.140 22.901 20.500 17.540 17.000 

Al
ı

-S
at

ı
a 

Yö
el

ik
 

Dü
ze

lt
el

er
 Pazarlık Payı -15% -15% -10% -15% 0% 

Mülkiyet Duru u 0% 0% 0% 0% 0% 

Satış Koşulları 0% 0% 0% 0% 0% 

Ye ile e Masrafları 2% 2% 0% 7% 0% 

Piyasa Koşulları 0% 0% 0% 0% 1% 

Ta
şı

az
a 

Yö
el

ik
 

Dü
ze

lt
el

er
 Konum 7% 4% 1% 3% 0% 

Bi a Yaşı/Kalitesi -15% -18% -9% -18% -9% 

Bulu duğu Kat/Ma zara -6% 0% -9% -2% -3% 

Kulla ı  Ala ı -14% -13% -4% 5% -3% 

Ko for Koşulları 0% 0% 0% 0% 0% 

Düzeltil iş Biri  Değer TL/ ²/ay  14.445 14.494 14.576 14.039 14.595 

* Karşılaştır alar B lok . Katta er ala   o.lu ağı sız ölü e göre apıl ıştır. 

KARŞILAŞTIRMA TABLOSU - KİRA 

  

Karşılaştırıla  Et e ler 
Karşılaştırıla ilir Gayri e kuller 

1 2 3 4 5 

Biri  Fiyatı TL/ ²/ay  90,9 90,3 75,0 87,5 80,0 

Al
ı

-S
at

ı
a 

Yö
el

ik
 

Dü
ze

lt
el

er
 Pazarlık Payı -2% -2% -2% -2% -2% 

Mülkiyet Duru u 0% 0% 0% 0% 0% 

Satış Koşulları 0% 0% 0% 0% 0% 

Ye ile e Masrafları 2% 2% 2% 2% 2% 

Piyasa Koşulları 0% 0% 0% 0% 2% 

Ta
şı

az
a 

Yö
el

ik
 

Dü
ze

lt
el

er
 Konum 7% 7% 7% 1% 4% 

Bi a Yaşı/Kalitesi -15% -15% -15% -9% -8% 

Bulu duğu Kat/Ma zara -6% -4% 1% -9% -12% 

Kulla ı  Ala ı -14% -12% -4% -4% -3% 

Ko for Koşulları 0% 0% 0% 0% 0% 

Düzeltil iş Biri  Değer TL/ ²/ay  65 69 67 69 66 

* Karşılaştır alar B lok . Katta er ala   o.lu ağı sız ölü e göre apıl ıştır. 

 

✓ Değerle e Uz a ı ı  Profesyo el Takdiri:  

Değerle e ko usu taşı azlara değer takdir edilirken; taşı azları  asal e tek ik özellikleri, benzer 

itelikteki taşı azlara ilişki  ilgiler, konumu, ulaşı ı, çe re özellikleri, alt apısı, gerçekleştirile  SWOT 

analizi ve ülke i  eko o ik duru u göz ö ü de ulu durul uştur. 

Pazar aklaşı ı da, araştır alar so u u ulaşıla  e salleri , taşı azlara göre olu lu olu suz özellikleri 
değerle diril iş, ölgede apıla  tü  araştır alar e te rü eleri ize da a arak; taşı azlar içi  değer 
takdiri aşağıdaki gi i apıl ıştır. 
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PAZAR YAKLAŞIMINA GÖRE TAŞINMAZLARIN DEĞERİ 

Blok Kat Bağı sız Bölü  No. Nitelik 
Brüt Ala  

²  
Biri  Değer TL/ ²  

Taşı azı  Değeri  
(TL) 

B Blok Zemin 1 Büro 375,68                       16.000  6.010.880 

B Blok Zemin 2 Büro 375,68                       16.000  6.010.880 

B Blok 1 3 Büro 751,36                       14.000  10.519.040 

B Blok 2 4 Büro 751,36                       14.000  10.519.040 

B Blok 3 5 Büro 751,36                       14.300  10.744.448 

B Blok 4 6 Büro 751,36                       14.300  10.744.448 

B Blok 5 7 Büro 751,36                       14.300  10.744.448 

B Blok 6 8 Büro 751,36                       14.300  10.744.448 

B Blok 7 9 Büro 751,36                       14.300  10.744.448 

C Blok Zemin 1 Büro 375,68                       16.000  6.010.880 

C Blok Zemin 2 Büro 375,68                       16.000  6.010.880 

C Blok 1 3 Büro 751,36                       14.000  10.519.040 

C Blok 2 4 Büro 751,36                       14.000  10.519.040 

C Blok 3 5 Büro 751,36                       14.200  10.669.312 

C Blok 4 6 Büro 751,36                       14.200  10.669.312 

C Blok 5 7 Büro 751,36                       14.300  10.744.448 

C Blok 6 8 Büro 751,36                       14.300  10.744.448 

C Blok 7 9 Büro 751,36                       14.300  10.744.448 

TOPLAM DEĞERİ  173.413.888 

TOPLAM YAKLAŞIK DEĞERİ  173.415.000 
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Gelir Yaklaşı ı  

Değerle e ko usu taşı azları  kirala a e sal araştır ası erileri ile ir gelir indirgeme aklaşı ı ö te i 
ola  Direkt Kapitalizas o  Yö te i kulla ılarak değer tespiti apıl ıştır. 

Direkt Kapitalizasyo  Yö te i 

Direkt a da doğruda  kapitalizas o  de ile  e ülkü  ir ıllık sta ilize getirisi i az ala  aklaşı , e i ir 
yatırı ı açısı da  gelir ürete  ülkü  pazar değeri i a aliz etmtektedir. Bir kapitalizas o  ora ı elde 
ede il ek içi  karşılaştırıla ilir ülkleri  satış fi atları la gelirleri arası daki ilişki i incelenir. Daha sonra 

ko u ülkü  sahip olu dukta  so raki ilk ılda elde edile  ıllık faali et geliri e u ora ı u gula ır. Elde 

edile  değer, e zer ülklerde a ı düze de getiri elde edile eği arsa ı ı la, elirtile  gelir düze i le 
gara ti edile  pazar değeridir. Bu a alizde Taşı az Değeri = Taşı azı  Yıllık Net Geliri / Kapitalizas o  
Ora ı  for ülü de  ararla ılır. 

Kapitalizasyo  Ora ı ı  Belirle esi 

- Maslak Veko Giz Plaza’da, 22.katta yer alan 400 ² ala lı ofis, 8.200.000 TL fi at ile satılık olup 35.000 TL/ay 

edelle kiralıktır. 

Kapitalizas o  Ora ı =  A   35.000 TL / Ay / 8.200.000 = 0,051 

Söz ko usu ga ri e kulü  ulu duğu ölgedeki e sal araştır ası a göre kira değerleri i ; 55-65 TL/ ²/ay 

ola ağı ka aati e arıl ıştır. E sallerdeki satış e kira raka ları da  ola çıkarak, muhtemel pazarlık pa ları 
da dikkate alı arak kapitalizas o  ora ı % 6,  olarak ka ul edil iştir.  

Ga ri e kulde  elde edile ile eği ö görüle  a lık kira geliri e direkt kapitalizasyon ö te i e göre değeri 
aşağıdaki gi i takdir edil iştir. 
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DİREK KAPİTALİZASYON YAKLAŞIMINA GÖRE TAŞINMAZLARIN DEĞERİ 

Blok Kat Bağı sız Bölü  No. Nitelik 
Brüt Ala  

²  

Biri  Değer 
TL/ ²/ay  

Kira Değeri  
(TL/ay) 

Kap. Ora ı 
(%) 

Taşı azı  Değeri  
(TL) 

B Blok Zemin 1 Büro 375,68 82 30.806 6% 6.161.152 

B Blok Zemin 2 Büro 375,68 82 30.806 6% 6.161.152 

B Blok 1 3 Büro 751,36 68 51.092 6% 10.218.496 

B Blok 2 4 Büro 751,36 68 51.092 6% 10.218.496 

B Blok 3 5 Büro 751,36 68 51.092 6% 10.218.496 

B Blok 4 6 Büro 751,36 68 51.092 6% 10.218.496 

B Blok 5 7 Büro 751,36 70 52.595 6% 10.519.040 

B Blok 6 8 Büro 751,36 70 52.595 6% 10.519.040 

B Blok 7 9 Büro 751,36 70 52.595 6% 10.519.040 

C Blok Zemin 1 Büro 375,68 82 30.806 6% 6.161.152 

C Blok Zemin 2 Büro 375,68 82 30.806 6% 6.161.152 

C Blok 1 3 Büro 751,36 68 51.092 6% 10.218.496 

C Blok 2 4 Büro 751,36 68 51.092 6% 10.218.496 

C Blok 3 5 Büro 751,36 69 51.844 6% 10.368.768 

C Blok 4 6 Büro 751,36 69 51.844 6% 10.368.768 

C Blok 5 7 Büro 751,36 70 52.595 6% 10.519.040 

C Blok 6 8 Büro 751,36 70 52.595 6% 10.519.040 

C Blok 7 9 Büro 751,36 70 52.595 6% 10.519.040 

TOPLAM DEĞERİ  169.807.360 

TOPLAM YAKLAŞIK DEĞERİ  169.805.000 
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7.4 E  Veri li ve E  İyi Kulla ı  Analizi 

Bir ülkü  fiziki olarak u gu  ola , asalar a izi  erile , fi a sal olarak gerçekleştirile ilir e değerle esi 
apıla  ülkü  e  üksek getiri i sağla a  kulla ı ı, e  eri li e e  i i kulla ı ıdır.  

Yapıla  pazar araştır aları e değerle dir eler doğrultusu da, değerle e ko usu taşı azları  e  eri li 
e e  i i kulla ı ı u gula a i ar pla ı daki leja dı e e ut kulla ı ı ile u u lu olarak Ticari  a açlı 

kulla ı ıdır. 

7.5 KDV Konusu 

26.04.2014 tarihli ve 28983 sa ılı Res i Gazete’de a ı la a  Kat a Değer Vergisi Ge el U gula a Te liği 
ile . .  tarihli,  sa ılı Res i Gazete’de a ı la a , . .  tarihli e /  sa ılı 
Baka lar Kurulu karar a esi e göre gü el KDV ora ları aşağıdaki ta loda er al aktadır. 

Bu karar kapsa ı da değerle e ko usu taşı azlar içi  % 18 KDV u gula ası apıl ıştır. 

KDV ORANI 

İş Yeri Tesli leri de   18% 

Net Ala ı  2 ve Üzeri Ko utlarda   18% 

Net Ala ı  2'ye Kadar Konutlarda */** 

. .  Tarihi e Kadar Yapı Ruhsatı Alı a  Duru larda  1% 

01.01.2013- . .  Tarihleri de Yapı Ruhsatı Alı a  Duru larda  499 TL' ye kadar ise 1% 

Yapı Ruhsatı ı  Alı dığı Tarihte 500 - 999 TL ise 8% 

E lak Vergisi Yö ü de  Arsa Biri  2 Ra iç Değeri .  TL e üzeri 18% 

. .  Tarihi İti ari le Yapı Ruhsatı Alı a  Duru larda  .  TL’ e kadar ise 1% 

Yapı Ruhsatı ı  Alı dığı Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8% 

E lak Vergisi Yö ü de  Arsa Biri  2 Ra iç Değeri .  TL e üzeri 18% 
 

*Bü ükşehir Beledi esi kapsa ı daki illerde er ala  lüks ve a iri i sı ıf i şaatlarda geçerlidir. Diğer illerde ve . ve . sı ıf asit i şaatlarda, 
ko utu  et ala ı  2' i  altı da ise KDV ora ı % ' dir. 
** . .  tarihli ve  sa ılı Afet Riski Altı daki Ala ları  Dö üştürül esi Hakkı da Ka u  kapsa ı da rezerv apı ala ı ve riskli ala  
olarak elirle e  erler ile riskli apıları  ulu duğu erlerdeki ko utlarda KDV ora ı % ’dir.  
***  Ka u kuru  ve kuruluşları ile u ları  iştirakleri tarafı da  ihalesi apıla  ko ut i şaatı projeleri de, apı ruhsatı tarihi eri e ihale tarihi 
dikkate alı alıdır.  
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BÖLÜM 8 

GAYRİMENKUL YATIRIM 
ORTAKLIĞI PORTFÖYÜ 

AÇISINDAN DEĞERLENDİRME 
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Bölü   

Gayri e kul Yatırı  Ortaklığı Portföyü Açısı da  Değerle dir e 

.  Değerle esi Yapıla  Gayri e kulü , Gayri e kul Projesi i  veya Gayri e kule Bağlı Hak ve 
Faydaları , Gayri e kul Yatırı  Ortaklıkları Portföyü e Alı ası da Ser aye Piyasası Mevzuatı 
Çerçevesi de Bir E gel Olup Ol adığı Hakkı da Görüş 

• Değerle e Ko usu Gayri e kulü  Tapu Kayıtları da Devri e İlişki  Bir Sı ırla dır a Olup Ol a ası 
Duru u a Göre Değerle dir e 

Değerle e ko usu ağı sız ölü leri  tapu ka ıtları da, de redile il eleri e ilişki  ir sı ırla a 
ulu a aktadır.  

• Gayri e kulü  veya Proje i , İ ar Bilgileri, Alı ası Gereke  İzi ler ile Mi ari Proje ve İ şaata 
Başla ası içi  Yasal Gerekliliği Ola  Belgeleri  Ta  ve Doğru Olarak Mev ut Olup Ol a ası 
Doğrultusu da Değerle dir e  

Değerle e ko usu taşı azları  ko u lu olduğu parsel, . .  o a  tarihli, / .  ölçekli Maslak 
e Çe resi U gula a İ ar Pla ı  kapsa ı da T  Ti aret Ala ı  leja dı da kal aktadır. Parsel üzeri deki 
apı i ar duru u ile u u lu şekilde i şa edil iş olup e ut duru u ile i ari projesi ir iri ile 

uyumludur. Değerle e ko usu taşı azları  09.09.1986 tarihli röle e projesi ve 09.09.1986 tarih 86/7-

59 o.lu apı ruhsatı e apı kulla a izi  elgeleri ulu akta olup kat ülki eti e geçerek yasal 

gereklilikleri i eri e getir işlerdir.   

• So uç Görüş 

Taşı azları  Ga ri e kul Yatırı  Ortaklıkları a İlişki  Esaslar Te liği III- 8. ’ i  . Maddesi i  . 
Fıkrası ı   e di de Değişik: RG-2/1/2019-  “Portfö leri e alı a ak her türlü i a ve e zeri 

apılara ilişki  olarak apı kulla a iz i i  alı ış ve kat ülki eti i  tesis edil iş ol ası zoru ludur. 
A ak, ülki eti tek aşı a a da aşka kişilerle irlikte ortaklığa ait ola  otel, alışveriş erkezi, iş 

erkezi, hasta e, ti ari depo, fa rika, ofis i ası ve şu e gi i apıları , ta a ı ı  ve a ölü leri i  
yal ız a kira geliri elde et e a a ı la kulla ıl ası hali de, a ıla  apı a ilişki  olarak apı kulla a 
iz i i  alı ası ve tapu se edi de elirtile  iteliği i  taşı azı  ev ut duru u a u gu  ol ası 
yeterli kabul edilir  hük ü doğrultusu da Ga ri e kul Yatırı  Ortaklığı portfö ü e Bi a  olarak 

alı ası da herha gi ir e geli  ulu adığı düşü ül ektedir. 
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BÖLÜM 9 

ANALİZ SONUÇLARININ 
DEĞERLENDİRİLMESİ ve SONUÇ 
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Bölü  9 

A aliz So uçları ı  Değerle diril esi ve So uç 

9.  Soru lu Değerle e Uz a ı ı  So uç Cü lesi  

Değerle e uz a ı ı  raporda elirttiği tü  a aliz, çalış a e hususlara katılı oru . 

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Al adıkları ı  Gerekçeleri  

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde ulu a aktadır. 

9.  Yasal Gerekleri  Yeri e Getirilip Getirile ediği ve Mevzuat Uyarı a Alı ası Gereke  İzi  ve 
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mev ut Olup Ol adığı Hakkı da Görüş 

Değerle e ko usu taşı azları  tü  asal gereklilikleri ta a la ış olup e e zuat u arı a alı ası 
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir. 

9.  Varsa Gayri e kul Üzeri deki Takyidat ve İpotekler ile İlgili Görüş 

Taşı azlar üzeri de er ala  . .1978 tarih 7331 yevmiye no.lu İETT lehi e kira şerhi, parsel üzeri de 
oto üs durakları, oto üs epleri, etro istas o ları gi i toplu taşı a kulla ı ları ol ası hali de, kulla ı ı 
ka ıt altı a al ak adı a ka dedil ekte ke  gü ü üzde tapu a şerh edil e u gula ası a gidil e ektedir. 
Söz ko usu ga ri e kul üzeri de er ala  şerh  tarihli olup taşı azları  değeri i etkile e ek ir özelliği 

ulu a aktadır. 

9.  Değerle e Ko usu Gayri e kulü  Üzeri de İpotek veya Gayri e kulü  Değeri i Doğruda  ve Ö e li 
Ölçüde Etkileye ek Nitelikte Herha gi Bir Takyidat Bulu ası Duru ları Hariç Devredile il esi Ko usu da 
Bir Sı ırla aya Ta i Olup Ol adığı Hakkı da Bilgi 

Değerle e ko usu taşı azlar üzeri de tak idat ka dı ulu a akta olup de redile il esi e ilişki  ir 
sı ırla a ulu a aktadır. 

9.  Değerle e Ko usu Arsa veya Arazi İse, Alı ı da  İti are  Beş Yıl Geç esi e Rağ e  Üzeri de Proje 
Geliştiril esi e Yö elik Herha gi Bir Tasarrufta Bulu ulup Bulu ul adığı a Dair Bilgi 

Değerle e e ko u taşı azlar, kat ülki eti tesis edil iş üro  itelikli ağı sız ölü lerdir. 

9.  Değerle e Ko usu Üst Hakkı veya Devre Mülk Hakkı İse, Üst Hakkı ve Devre Mülk Hakkı ı  
Devredile il esi e İlişki  Olarak Bu Hakları Doğura  Sözleş elerde Özel Ka u  Hükü leri de  
Kay akla a lar Hariç Herha gi Bir Sı ırla a Olup Ol adığı Hakkı da Bilgi 

Değerle e ko usu taşı azlar üst hakkı e a de re ülk hakkı değildir. 

9.8 Farklı Değerle e Yö te leri ile A alizi So uçları ı  Uyu laştırıl ası ve Bu A açla İzle e  Metotları  

ve Nede leri  Açıkla ası  

Söz ko usu değerle e çalış ası da pazar yaklaşı ı e gelir aklaşı ı ö te i ola  direkt kapitalizasyon 

ö te i kulla ılarak değer tespiti apıl ıştır.  

Yaklaşı  TL USD 

Pazar Yaklaşı ı 173.415.000 17.455.133 

Gelir Yaklaşı ı 169.805.000 17.091.767 

Pazarda apıla  i ele elerde ko u taşı azlarla e zer itelikteki ga ri e kulleri  gelir getire  ir ülk 
olarak değerle dir ekte  zi ade pazar aklaşı ı a göre değerle dirildiği gözle le iştir.  

Bu değerle e çalış ası da, değerle e ko usu taşı azları  satışa e sal ola ile ek ga ri e kul ilgileri e 
ulaşıla ili or ol ası, akı  çe resi deki ga ri e kulleri  pazar aklaşı ı ö te i e göre el değiştiri or 
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ol ası dikkate alı arak Pazar Yaklaşı ı ; ga ri e kullerin Büro  iteliği e sahip ol ası ede i le kira 

getirisi i  ol a pota si eli e çe resi de kiralık e zer ga ri e kul ilgileri e ulaşıla ili or ol ası ede i le 
Gelir Yaklaşı ı’ u gula ıştır. Değerle e ko usu taşı azları  arsa pa ı ola  kat ülki et tapusu a sahip 

ol ası ede i le Mali et Yaklaşı ı  ile değerle e apıl ası ı  doğru so uç er e e eği düşü üldüğü de  
u aklaşı  kulla ıl a ıştır.  

Me ut eko o ik koşulları , ga ri e kul pi asası ı  a alizi, e ut tre dler e da a ak eriler ile u ları  
ga ri e kulü  değeri e etkileri her bir aklaşı  kapsa ı da değerle diril iştir. Ko u taşı azları  

ko u lu olduğu ölgedeki sektörleri  gü el duru u, e ut eko o ik koşullar e pi asa a alizi apıl ış 
olup u erileri  taşı azalar olu lu / olu suz etkileri tespit edil iştir. Tespit edile  etkiler değer takdiri de 
göz ö ü de ulu durul uş, taşı azları  değeri e a sıtıl ıştır. 

Bu doğrultuda rapor so uç değeri olarak, pazar aklaşı ı la hesapla a  pazar değeri takdir edil iştir. Nihai 

değer takdir edilirke  peşi  satış fi atları esas alı ıştır. 

9.  Nihai Değer Takdiri 

*11.11.2021 tarihli erkez a kası erileri e göre  USD Alış: 9,9170 TL,  USD Satış: 9,9349 TL olarak ka ul edil iştir.  

*KDV hariç değer üzeri de  hesapla ıştır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Değerle eye Yardı  Ede  

Ca er ÇAKMAK 

    

  

Doğuş a  IĞDIR, MRICS 

Sorumlu Değerle e Uz a ı  
Lisans no: 404244 

Oza  KOLCUOĞLU, MRICS  
Sorumlu Değerle e Uz a ı 
Lisans no: 402293 

 

TAŞINMAZLARIN PAZAR DEĞERİ 
Değer Tarihi 12.11.2021 

Pazar Değeri KDV Hariç  173.415.000.-TL Yüz et işüçmilyondört üzon eş i .-TL 

Pazar Değeri KDV Dahil  204.629.700.-TL İki üzdört il o altı üz ir idokuzbinyedi üz.-TL 

Pazar Değeri USD * 17.455.133.-USD         Onyedi il o dört üzelli eş i üzotuzüç.-USD 

Pazar Kirası KDV Hariç  849.037.-TL                  Sekiz üzkırkdokuz i otuz edi.-TL 

Pazar Kirası USD * 85.460.-USD                 Sekse eşbindört üzalt ış.-USD 
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Bu sayfa, u değerle e raporu u  ayrıl az ir parçasıdır, rapor içerisi deki detay ilgiler ile irlikte ir ütü dür ağı sız kulla ıla az

BÖLÜM 10 

EKLER 



 

 

                                                                                                                                                                                                                                                            

72 

 

   Bölü  10 

Ekler 

  
 

 

1 Tapu Belgeleri 

2 Takyidat Belgeleri 

3 İ ar Duru u 

4 Vazi et Pla ı 

5 Yapı Ruhsatı e Yapı Kulla a İzi  Belgesi 

6 Fotoğraflar 

7 Özgeç işler 

8 SPK Lisa sları e  Mesleki Te rü e Belgeleri  
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Ek 1: Tapu Belgeleri 
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Ek 2: Takyidat Belgeleri 
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Ek 3: İ ar Duru  Belgesi  
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Ek : Vaziyet Pla ı 
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Ek 5: Yapı Ruhsatı ve Yapı Kulla a İzi  Belgesi  
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Ek 6: Fotoğraflar 
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Ek 7: Özgeç işler 

 

Adı ve Soyadı Doğuş a  IĞDIR 

Doğu  Yeri, Tarihi İsta ul, . .  

Mesleği Jeodezi ve Fotogrametri Mühe disi 

Pozisyon TSKB Ga ri e kul Değerle e A.Ş. - Ga ri e kul Değerle e Uz a ı  

 

Eğiti  Durumu 

 

Lise 

Yedikule Lisesi Ya a ı Dil Ağırlıklı  -2005)  

Lisans  

Yıldız Tek ik Ü i ersitesi / Jeodezi e Fotogra etri Mühe disliği -2011) 

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica / Cartografica 

y Topografica / Eras us Öğre i Değişi  Progra ı (2009-2010) 

Yıldız Tek ik Ü i ersitesi / Ya a ı Diller Yüksek Okulu / İ giliz e Hazırlık Okulu -2006),  

Yüksek Lisa s 

Yıldız Tek ik Ü i ersitesi / Geo atik Yüksek Lisa s Progra ı -) 

Maltepe Ü i ersitesi/ MBA 016-2017) 

İş Te rü esi 

2020-… 
TSKB Ga ri e kul Değerle e 
A.Ş 

Yö eti i  

2016- 2020  
TSKB Ga ri e kul Değerle e 
A.Ş 

Yö eti i Yardı ısı 

 2013-2016 
TSKB Ga ri e kul Değerle e 
A.Ş 

Kıde li Gayrimenkul 

Değerle e Uz a ı 

 2011-2013 
TSKB Ga ri e kul Değerle e 
A.Ş 

Ga ri e kul Değerle e 
Uz a ı 

 2011 
TSKB Ga ri e kul Değerle e 
A.Ş 

Stajyer 

 2008 Gözle  Harita Stajyer 

Sertifikalar 

İspa ol a Kursu / Universidad Polite i a De Vale ia / İspa a (2010) 

İspa ol a Kursu / İsta ul Cer a tes E stitüsü  

Yeşil Binalar ve LEED Sertifikas o  Siste i Eğiti i (2013) 

Yapı Malze eleri de Sürdürüle ilirlik e Sürdürüle ilir Yapılar (2014) 

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Member 

Ya a ı Diller 
İ giliz e  

İspa ol a 

Şirketi izi  gizlilik politikası çerçe esi de uz a ı  hazırladığı değerle e raporu hakkı da ilgi erile e ektedir. 
Uz a  şirketi izde değerle e raporu hazırla ası da faal olarak göre  al aktadır. 
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Adı ve Soyadı Oza  KOLCUOĞLU 

Doğu  Yeri, Tarihi İsta ul, . .  

Mesleği Elektrik Muhe disliği, Lisa slı Değerle e Uz a ı 

Pozisyon 

TSKB Ga ri e kul Değerle e   

Ge el Müdür Yardı ısı / Lisa slı Değerle e Uz a ı  SPK 

 

Eğiti  Duru u 

 

Lisans  

YTÜ, Elektrik-Elekto ik Fakültesi, Elektrik Mühe disliği,  

Yüksek Lisa s 

İsta ul Ü i ersitesi, MBA, -2007) 

Sertifika Progra ı 

U i ersit  of Florida, Ye ile e ilir E erji e Sürdürüle ilirlik, -2014) 

İş Te rü esi 

2015-... TSKB Ga ri e kul Değerle e A.Ş.  Ge el Müdür Yardı ısı 

2014 - 2015   TSKB Ga ri e kul Değerle e A.Ş.  Müdür 

2012 - 2013   TSKB Ga ri e kul Değerle e A.Ş.  Yö eti i 

2010 - 2011   TSKB Ga ri e kul Değerle e A.Ş.  Yö eti i Yardı ısı 

2006 - 2009   TSKB Ga ri e kul Değerle e A.Ş.  Değerle e Uz a ı 

2006 - 2006    KC Group Elektrik Mühe disi 

Sertifikalar 

Ro al I stitutio  of Chartered Sur e ors RICS  Ü esi 

SPK O a lı Ga ri e kul Değerle e Uz a ı Lisa s No:  

LEED Gree  Asso iate Sertifikası USGBC  

Ya a ı Diller İ giliz e 

Şirketi izi  gizlilik politikası çerçe esi de uz a ı  hazırladığı değerle e raporu hakkı da ilgi erile e ektedir. 
Uz a  şirketi izde değerle e raporu hazırla ası da faal olarak göre  al aktadır. 
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Ek 8: SPK Lisa sları ve  Mesleki Te rü e Belgeleri 
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