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Bu değerleme raporu; Sermaye Piyasası Kurulu‟nun “Sermaye 

Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme KuruluĢları 

Hakkında Tebliğ ”in  (III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamında 

hazırlanmıĢtır.

RAPOR TARĠHĠ

RAPOR BĠLGĠLERĠ

DEĞERLEME KONUSU

RAPORUN KAPSAMI

DEĞERLEME ADRESĠ

RAPOR NO

YAVUZ SULTAN SELĠM MAHALLESĠ MEVLANA CADDESĠ 

KÖRFEZKENT ÇARġI PROJESĠ C BLOK NO:4

KÖRFEZ/KOCAELĠ

KULLANIM AMACI

EML-2107022

1 ADET BAĞIMSIZ BÖLÜM PAZAR DEĞERĠ TESPĠTĠ

14.07.2021

PAZAR DEĞERĠ TESPĠTĠ

SÖZLEġME TARĠHĠ  13.07.2021

GĠZLĠLĠK DERECESĠ

RAPORU HAZIRLAYAN 

UZMANLAR

ġ.Seda YÜCEL KARAGÖZ-Değerleme Uzmanı (Lisans No:405453)

Eren KURT-Sorumlu Degerleme Uzmanı (Lisans No: 402003)

DEĞERLEME BĠTĠġ 

TARĠHĠ 
14.07.2021

DEĞERLEME 

BAġLANGIÇ TARĠHĠ 

HAZIRLANAN KURUM/KĠġĠ DIġINDA ÜÇÜNCÜ ġAHISLARA VERĠLEMEZ. 

13.07.2021
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Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi

Nihai Değer Takdiri

Değerleme Hizmeti Bilgileri

Değerleme Hizmetinin Amacı 

YapılaĢma Belgeleri (kopya)

Ekler

Değerleme Konusu TaĢınmazın Mülkiyet ve YapılaĢma Bilgileri

ĠÇĠNDEKĠLER

Ġçindekiler

Değerleme Rapor Özeti

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Değerleme Hizmeti Ġle Ġlgili Talepler 

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin Yapılan Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

Değerleme Ġle Ġlgili Analizler

TaĢınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin ġirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

Kullanımına ĠliĢkin Yasal Ġzinler - Ġmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

Değerleme Konusu TaĢınmaz Ġle Ġlgili Bilgiler

Tanımı

Takyidat Bilgileri

Konumu ve Yakın Çevre Özellikleri

Tapu Kayıtları

Pazar YaklaĢımı

Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

UlaĢım Özellikleri

TaĢınmazın Fiziki Özellikleri

Pazar YaklaĢımı

TaĢınmazı gösteren fotoğraflar

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

TaĢınmazın Değerleme ĠĢleminde Kullanılan Yöntemler

Bilgilerin Kaynağı

Değeri Etkileyen Faktörler

Değerleme Yöntemleri 

Nakit AkıĢı ( Gelir ) YaklaĢımı

En Etkin ve Verimli Kullanımı

Verilerin Değerlendirilmesi

Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

Nakit AkıĢı ( Gelir ) YaklaĢımı

Sonuç

EKLER

Tapu Kaydı - (Takbis belgesi-kopya) 

Değer Listesi (kopya)

Ġmar durum yazısı(kopya)

Tapu Suretleri (kopya)

Değerleme Uzmanlarının Lisans Belgeleri (kopya)
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Bu değerleme raporu; aĢağıdaki ilkeler çerçevesinde, Uluslararası Değerleme 

Standartları (UDES) doğrultusunda hazırlanmıĢtır. 

Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir.

Değerleme Uzmanının ücreti; raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmayıp, 

değerleme hizmeti sırasında harcanan emek ve zaman dikkate alınarak 

belirlenmektedir. 

Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla sınırlıdır.

Değerleme Uzmanı, mülkü kiĢisel olarak incelemiĢtir. 

Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 

yardımda bulunmamıĢtır.

UYGUNLUK BEYANI

Bu raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının sahip olduğu ve edinebildiği tüm 

bilgiler çerçevesinde doğrudur.

Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha 

önceden deneyimi mevcuttur. 

Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluĢturan mülkle, değerleme hizmeti 

dıĢında herhangi bir ilgisi bulunmamaktadır. 

Değerleme Uzmanı, mesleki eğitim Ģartlarına haizdir.
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1.1 - Değerleme Hizmetinin Amacı 

1.2 -

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

-

1.3 - Değerleme Hizmeti Ġle Ġlgili Talepler 

Barbaros Mah. Mor Sümbül Sk. No:7/2 B AtaĢehir/ĠSTANBUL

Bu değerleme raporu; aĢağıda bilgileri bulunan 1 adet taĢınmazın değerleme tarihindeki pazar

değerinin  belirlenmesi amacı ile hazırlanmıĢtır. 

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Mecidiyeköy Mah., Büyükdere Caddesi, RaĢit Rıza Sokak, Ahmet Esin ĠĢ Merkezi, No: 4, Kat: 2,

ġiĢli / ĠSTANBUL

Reel Gayrimenkul Değerleme A.ġ.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.

Reel Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 30.06.2004 tarih, 6082 sayılı Ticaret Sicil Gazetesi'nde 

yayınlanan ana sözleĢmesinde belirtildiği üzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve değerleme 

iĢlemi yapmak üzere kurulmuĢtur.   

Bu değerleme raporu; Sermaye Piyasası Kurulu‟nun “Sermaye Piyasasında Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Değerleme KuruluĢları Hakkında Tebliğ ”in (III-62.3) 1. Maddesinin 2.

Fıkrası kapsamında hazırlanmıĢtır.

1 - DEĞERLEME HĠZMETĠ BĠLGĠLERĠ

Hizmeti alan kurumun, aĢağıda bilgileri bulunan 1 adet taĢınmazın değerleme tarihindeki Pazar

Değeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadır. 

Ġstanbul Ticaret Odası - Sicil No  527073-474655 

BaĢbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayılı yazısı ile 

Sermaye Piyasası Kurulu mevzuatı çerçevesinde değerleme hizmeti verecek Ģirketler listesine 

alınmıĢtır. 

1.2.2 Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Pazar Değeri, Uluslararası Değerleme Standartları çerçevesinde Ģu Ģekilde tanımlanmaktadır:

Bir mülkün uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli bir

satıcı arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir iliĢkiden

etkilenmeyeceği Ģartlar altında, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir Ģekilde hareket ettikleri bir

anlaĢma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiĢtirmesi gereken tahmini tutardır.

EML-2107022 KÖRFEZ (KÖRFEZKENT 1BB)               5



1.4 -

-
Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin ġirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler
1.5

Rapor Numarası

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Takdir Edilen Toplam

 Nihai Değeri

 (TL) (KDV Hariç)

Raporu Hazırlayanlar

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin Yapılan Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

Değerleme konusu gayrimenkul için Ģirketimiz tarafından daha önceki tarihlerde yapılan son üç

değerlemeye iliĢkin bilgiler aĢağıda yer almaktadır. Söz konusu taĢınmazlar için daha önce

tarafımızdan rapor hazırlanmamıĢtır.

Söz konusu taĢınmaz için  EML-2107022 numaralı rapor Ģirketimiz tarafından hazırlanmıĢtır. 

Değerleme Uzmanı olarak ġ.Seda YÜCEL KARAGÖZ raporun hazırlanmasında ve Sorumlu

Değerleme Uzmanı olarak Eren KURT raporun onaylanmasında görev almıĢtır. 

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
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1.6 -

MEVCUT KULLANIM
RAPOR KONUSU 1 ADET BAĞIMSIZ BÖLÜM HALĠHAZIRDA 

BOġ DURUMDADIR.

7.415.000,00 TL

ĠMAR DURUMU E=1.50, TĠCARET ALAN

DEĞERLEME RAPORUNDA TAKDĠR OLUNAN DEĞERLER (KDV HARĠÇ)

Değerleme Rapor Özeti

GAYRĠMENKUL DEĞERLEME RAPOR ÖZETĠ

DEĞERLEME KONUSU ĠġĠN ĠSMĠ
KOCAELĠ KÖRFEZKENT ÇARġI PROJESĠ-1 ADET BAĞIMSIZ 

BÖLÜM

TAPU BĠLGĠLERĠ 

ĠLĠ: KOCAELĠ

ĠLÇESĠ: KÖRFEZ

MAHALLESĠ: YARIMCA (ġUYULANDIRMA)

ADA/PARSEL: 1917/1

BLOK NO: C

BAĞIMSIZ BÖLÜM NO: 4

BAĞ.BÖL. NĠTELĠĞĠ:Ġġ YERĠ

1 ADET BAĞIMSIZ BÖLÜMÜN DEĞERĠ

RAPOR TARĠHĠ

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

14.07.2021

DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKULLER HAKKINDA ÖZET BĠLGĠ

DEĞERLEMEYĠ TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.

REEL GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.
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2.1 - Tapu Kayıtları

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:
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:
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4378/55900

15061

Blok No

Arsa Payı

Yevmiye No

497

50191

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi

Bağ. Böl. No

C

4

ĠĢ Yeri

2.Bodrum Kat, Zemin Kat, 1.2.3. Normal Kat

Niteliği

Kat No

Alanı 11.922,37 m²

Tapu Cinsi Kat Mülkiyeti

Ana TaĢ. Nitelik
1 Adet 3 Katlı 2 Adet 5 Katlı 1 Adet 6 Katlı 1 Adet 7 Katlı 1 Adet 8 

Katlı Betonarme ĠĢyeri ve Arsası

19.11.2019

Pafta No

Ada No 1917

Parsel No 1

Mahallesi Yarımca (ġuyulandırma)

Köyü

Körfez

Bucağı

Sokağı

Sahibi EMLAK KONUT GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI ANONĠM ġĠRKETĠ 

Mevkii

Ġli Kocaeli

Ġlçesi

2 - DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZIN MÜLKĠYET VE YAPILAġMA BĠLGĠLERĠ
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2.2 - Takyidat Bilgileri

-

2.3 -

2.3.1 - Ġmar Durumuna ĠliĢkin Veriler

Kullanımına ĠliĢkin Yasal Ġzinler Ġmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

Körfez Belediyesi Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü‟nden alınan imar durumu yazısına göre;

değerleme konusu taĢınmazın yer aldığı parsel 15.12.2011 Tasdik Tarihli 1/1000 Ölçekli Körfez

Kent Merkezi Revizyon Uygulama Ġmar Planı kapsamında Emsal: 1,50 H: Serbest yapılaĢma

Ģartlarında '' Ticaret Alanı '' imar fonksiyonunda kaldığı bilgisi alınmıĢtır.  

Yapılan incelemelerde rapor konusu projenin üzerinde konumlandığı parsele iliĢkin son 

üç yıl içerisinde mülkiyet değiĢimi olmadığı tespit edilmiĢtir. Rapor konusu parsel üzerinde

19.11.2019 tarihinde kat irtifakı tesis edilmiĢ, taĢınmazlar 05.02.2020 tarihinde kat mülkiyetine

geçmiĢtir.

Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi tarafından hazırlanan Körfez Belediyesi sınırları dâhilinde 1/1000

ölçekli uygulama imar plan hükümleri revizyonu kapsamında BüyükĢehir Belediye Meclisinin

13.02.2014 tarih 149 sayılı kararı onaylanmıĢtır. Ayrıca Kocaeli BüyükĢehir Belediye Meclisi

tarafından Körfez Belediyesi 1/1000 ölçekli Uygulama Ġmar Planı Hükümlerinin

Yapı/YapılaĢmaya iliĢkin hükümler kısmında yapılması gereken düzenlemelere iliĢkin

hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama Ġmar Planı Plan Hükümleri DeğiĢikliği 14.07.2015 tarih 412

sayılı BüyükĢehir Belediye Meclisi kararı ile onaylanmıĢtır.

Beyanlar Hanesi:

-Yönetim Planı : 28/06/2019 (19.11.2019 - 15061)

-....KM ne ÇevrilmiĢtir. (05.02.2020 - 1813)

2.2.1

TaĢınmazın takyidat ve mülkiyet bilgileri 06.07.2021 tarihinde, Emlak Konut GYO A.ġ.

tarafından alınmıĢ olup  ilgili takbis belgesi ekte sunulmaktadır.

TaĢınmaz üzerinde Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliğinde belirtilen

hükümler çerçevesinde kısıtlayıcı bir takyidat bulunmamaktadır. 

TaĢınmazların Son Üç Yıllık Dönemde GerçekleĢen Alım Satım ĠĢlemleri
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2.3.2 -

2.3.3 - YapılaĢma Bilgi ve Belgelerinin Ġrdelenmesi

2.3.4 - TaĢınmazın Yasal ve Mevcut Durumuna ĠliĢkin GörüĢ

2.3.5 - Yapı Denetim KuruluĢuna ve ĠĢlemlerine Ait Bilgiler

2.3.6 -

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikası Hakkında Bilgi

Projeye ĠliĢkin Detaylı Bilgi ve Planların ve Söz Konusu Değerin Tamamen

Mevcut Projeye iliĢkin Olduğuna ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda

Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine ĠliĢkin Açıklama

Bu değerleme raporu, proje değerleme çalışmasına yönelik hazırlanmamıştır.

Değerleme konusu taşınmaza ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadır.

C Bloğa ait 21.02.2017 tarih, 441/8 sayılı yeni yapı ruhsatı, 02.11.2017 tarih ve 445/3 sayılı isim

değiĢikliği yapı ruhsatı, 17.12.2018 tarih ve 449/73 sayılı tadilat yapı ruhsatı ve 06.09.2019 tarih,

479/19 sayılı yapı kullanma izin belgesi bulunmaktadır. Yeni yapı ruhsatı ve isim değiĢikliği yapı

ruhsatı 1 adet sağlık ve bakım kuruluĢu ve 3 adet iĢ yeri bağımsız bölümleri için alınmıĢ olup

3.855 m² için verilmiĢtir. Tadilat yapı ruhsat belgesi ise C blokta konumlu 4 bağımsız bölümden

biri için cins değiĢikliği için düzenlenmiĢtir. Ġskan belgesi 4 adet iĢ yeri için alınmıĢ olup 3.855 m²

için verilmiĢtir. 

Bila tarihli onaylı mimari projesi bulunmaktadır.

TaĢınmazın imar durumunda son üç yıl içerisinde herhangi bir değiĢiklik bulunmamaktadır.

TaĢınmazların Son Üç Yıllık Dönemde  Ġmar Planında Meydana Gelen 

DeğiĢiklikler

TaĢınmaz için mimari proje onaylanmıĢ, yapı ruhsatı ve yapı kullanım izin belgesi alınmıĢtır.

Değerleme tarihi itibarı ile mevzuat uyarınca alınması gerekli tüm izinler alınarak inĢaat

tamamlanmıĢtır. Kat mülkiyeti kurulmuĢ ve yaĢam baĢlamıĢtır.

Rapor konusu yapıların yapı denetim iĢleri Mimarsinan Mahallesi, EĢref Bitlis Caddesi, No:365,

Ġç Kapı No: 5 Körfez / KOCAELĠ adresinde konumlu olan Kentsel Yapı Denetim Hizmetleri

Ticaret Ltd. ġti. tarafından yapılmaktayken Ġsim DeğiĢikliği Ruhsatı ile yapı denetim firması

değiĢmiĢtir. Projenin yapı denetim iĢleri Mimarsinan Mahallesi, Mehmet Akif Ersoy Caddesi,

Petkim Park Sitesi, B Blok No: 88H Körfez/Kocaeli adresinde konumlu olan Kocaeli Kentsel

Yapı Denetim Ltd. ġti tarafından yapılmıĢtır. 
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3.1 - Tanımı

3.2 - Konumu Ve Yakın Çevre Özellikleri

3.3 - UlaĢım Özellikleri

Değerleme konusu taĢınmaz, Kocaeli Ġli, Körfez Ġlçesi Yavuz Sultan Selim Mahallesinde yer

almaktadır. UlaĢım özel araç ve toplu taĢıma araçları ile sağlanmaktadır. Yeni yeni geliĢmekte

olan bir konut alanının bulunduğu bölgede yer almaktadır. TaĢınmazın yakın çevresinde Körfez

Devlet Hastanesi, Derince Devlet Hastanesi, Necmettin Erbakan Kültür Merkezi, Derince Ġl Milli

Eğitim Müdürlüğü, Kocaeli Spor Tesisleri ve Yenikent Polis Amirliği bulunmaktadır. Değerleme

konusu gayrimenkulün bulunduğu bölge, Sabiha Gökçen Havalimanı‟na 54 km. Osmangazi

Köprüsü‟ne 30 km, Derince Belediyesi‟ne 8 km. uzaklıktadır.

TaĢınmazın konumlu olduğu Yavuz Sultan Selim Mahallesi, Körfez Ġlçesi‟nin doğusunda,

Derince Ġlçesi‟ne sınır konumda yer almaktadır. Yavuz Sultan Selim Mahallesi‟nin güneyinde

Yeni Yalı ve Esentepe Mahallesi, batısında Çamlıdere ve Ġlimtepe Mahallesi, kuzeyinde Ġlimtepe

Mahallesi ve doğusunda Derince Ġlçesi bulunmaktadır.. Bölgeye ulaĢım özel araçlarla ve toplu

taĢıma araçları ile ulaĢım sağlanabilmektedir.

3 - DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZ ĠLE ĠLGĠLĠ BĠLGĠLER

Değerlemeye konu olan taĢınmaz; Kocaeli Ġli, Körfez Ġlçesi, Yavuz Sultan Selim Mahallesi,

Mevlana Caddesi, Körfezkent ÇarĢı projesi 1917 ada 1 parsel C4 Blok, 2.Bodrum Kat, Zemin

Kat, 1.2.3.Normal katta konumlu olan 4 bağımsız bölüm numaralı konut nitelikli 1 adet iĢ yeri

nitelikli bağımsız bölümdür.

TaĢınmazın bulunduğu Körfezkent ÇarĢı projesi'nde açık ve kapalı otopark alanı bulunmaktadır.

Körfezkent ÇarĢı Projesi 1917 ada 1 parsel üzerinde; A, B1, B2, B3, B4, B5, C, D, E1, E2, E3,

E4, E5 ve F Blok olarak isimlendirilmiĢ 14 adet blok ve bu bloklarda 106 adet bağımsız bölüm

bulunmaktadır. Söz konusu parselde iskan ruhsatları alınmıĢ ve kat mülkiyetine geçilmiĢ

olduğundan değerleme raporunda bina kapsamında değerleme yapılmıĢ olup, değerleme tarihi

itibariyle mülkiyeti Emlak Konut GYO A.ġ''ye ait 1 adet bağımsız bölüm için değerleme raporu

hazırlanmıĢtır. 

Rapora konu taĢınmazların bulunduğu bölgeye; Anadolu Otoyolu‟nun (TEM Ġstanbul�Ankara

Otoyolu) kuzeyinde kalan bölgede konumludur. TaĢınmazlara Mevlana Caddesi üzerinden

ulaĢılabilmektedir. Ertuğrul Gazi Bulvarı üzerinde kuzeybatı yönünde ilerlenir. Bulvarın

sonundan ve sola Reyhan Sokaka dönülür. Sokağın sonundan sola Mevlana Caddesine

dönülerek ulaĢılır. 
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DEĞERLEME KONUSU 
TAŞINMAZIN KONUMU 
1917 ADA 1 PARSEL 

KOCAELİ DERİNCE 
EĞİTİM VE ARAŞTIRMA 

HASTANESİ 

TEM OTOYOLU 

KÖRFEZ 
BELEDİYESİ 

C BLOK KONUMU 
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3.4.1 - Genel Özellikleri

Site ve Binaların Genel Özellikleri

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

Hidrofor -

Intercom Tesis

MEVCUTAsansör

B.A.K

MEVCUT

Cephesi

DIġ CEPHE BOYASI

Park Yeri

Elektrik

4A

BLOK

Kullanım Amacı

Yangın Tesisatı

Isıtma Sistemi

Su

Yapı Tarzı

Değerlemeye konu taĢınmazın yer aldığı Körfezkent ÇarĢı Projesi, 1917 ada 1 parsel,

11.922,37 m² yüzölçümüne sahiptir. Körfezkent ÇarĢı Projesi 1917 ada 1 parsel üzerinde; A,

B1, B2, B3, B4, B5, C, D, E1, E2, E3, E4, E5 ve F Blok olarak isimlendirilmiĢ 14 adet blok ve bu

bloklarda 106 adet bağımsız bölüm bulunmaktadır TaĢınmazın yer aldığı C blok parselin kuzey

batı tarafında sol üst köĢesinde yer almaktadır. Site dahilinde açık ve kapalı otopark ve güvenlik

bulunmaktadır. TaĢınmazın yer aldığı C blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kattan

oluĢmaktadır. 2 bodrum katta 1 numaralı bağımsız bölüme ait depo alanı, 4 numaralı bağımsız

bölüme ait kullanım alanı ve jeneratör, 1. bodrum katında 1 bağımsız bölüm numaralı dükkan,

zemin katta 2, 3 ve 4 numaralı bağımsız bölümler ve normal katlarda 4 numaralı bağımsız

bölüme ait kullanım alanları bulunmaktadır. Yapı toplam 4 adet bağımsız bölümden

oluĢmaktadır. Bloğun dıĢ cephesi boyalı, giriĢ holü ve merdivenler mermer kaplıdır. Binada

asansör bulunmaktadır.

Yapı Nizamı

GÜNEY-DOĞU-BATI-KUZEY

Su Deposu

Deprem 

Bölgesi

MEVCUT

MEVCUT

MEVCUT

TĠCARET

X

MEVCUT

MEVCUT

Yapı Sınıfı

MEVCUT

SĠTE ĠÇĠ

MEVCUT

MEVCUT

Manzarası

Güvenlik

-

Jeneratör

Kanalizasyon

DıĢ Cephe
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3.4.2 - Ġç Mekan Özellikleri

3.4.3 -

Ruhsat AlınmıĢ Yapılarda Yapılan DeğiĢliklerin 3194 Sayılı Ġmar Kanunu' nun

21. Maddesi Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını Gerektirdiği DeğiĢiklikler

Olup Olmadığı Hakkında Bilgi

TaĢınmaz için yapı kullanma izin belgesinin bulunması nedeniyle mevzuat kapsamında 3194

Sayılı Ġmar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsamında yeniden ruhsat alınması gerekmemektedir.

Değerlemeye konu taĢınmaz mimari projesine göre 2.bodrum kat, zemin kat, 1.2. ve 3.normal

katlarda konumlu olup Emlak GYO A.ġ. tarafından tarafımıza gönderilmiĢ olan icmal listesine

göre yaklaĢık net kullanım alanı 1419,32 m² ve satıĢa esas brüt alanı 1760,43 m²'dir.

Bağımsız bölüm incelenen projesine göre 2.bodrum katta görüntüleme merkezleri, hol ve

laboratuvar bölümlerinden, zemin katta ofis, büfe, mutfak, hol, wc ve arĢiv bölümlerinden, 1.ve

2.normal katlarda poliklinik ve balkon bölümlerinden ve 3.normal katta ise ofis alanları ve

personel dinlenme alanlarından oluĢmaktadır. TaĢınmazın genel itibarı ile malzeme ve iĢçilik

kalitesi iyi durumdadır. TaĢınmaz shell&core olarak teslim edilecek olup kat mülkiyeti

kurulmuĢtur.
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4.1 - TaĢınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

4.1.1 - Kocaeli Ġli       

Kocaeli bir sanayi kenti olarak GSYĠH‟nın yüzde 69.9‟unun sanayi sektöründe yaratıldığı bir

bölgedir ve ilde Sanayi Odası‟na bağlı yaklaĢık bin 300 sanayi kuruluĢu faaliyet göstermektedir.

Bu sanayi kuruluĢları ağırlıklı olarak Gebze, Ġzmit ve Körfez ilçelerinde toplanmıĢtır. Ülkemizin

en büyük 100 sanayi kuruluĢunun 18‟i Kocaeli‟nde bulunmaktadır. TÜPRAġ, Hyundai Assan,

Ford Otosan, Honda, Anadolu Isuzu, Pirelli, Goodyear, Pakmaya, Aygaz, Milangaz, Petrol Ofisi,

Kordsa, Çelikkord, Nuh Çimento, Marshall, Polisan, ÇBS, Mannesman Boru gibi önemli

fabrikalar bu kentte faaliyet göstermektedir.

4 - DEĞERLEME ĠLE ĠLGĠLĠ ANALĠZLER

Türkiye Ġstatistik Kurumu'nun (TÜĠK) hazırlamıĢ olduğu 2020 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt

Sistemi (ADNKS) Nüfus Sayımı Sonuçlarına göre Kocaeli'nin Toplam Nüfusu 1.997.258 kiĢidir.

Kocaeli, Marmara Bölgesi‟nin Çatalca-Kocaeli Bölümü‟nde, 29°22′-30°21′ doğu boylamı, 40 D

31 „- 41°13′ kuzey enlemi arasında yer alır. Doğu ve güneydoğuda Sakarya, güneyde Bursa

illeri, batıda Yalova ili, Ġzmit Körfezi, Marmara Denizi ve Ġstanbul ili, kuzeyde de Karadeniz‟le

çevrilidir. Ġl merkezi Ġzmit‟in doğusundan geçen 30° doğu boylamı Türkiye saati için esas kabul

edilir. Kocaeli ilinin yüzölçümü 3.505 km²dir. Asya ile Avrupa‟yı birleĢtiren önemli bir yol

kavĢağında bulunmaktadır. Doğal bir liman olan Ġzmit Körfezi, iĢlek bir denizyoludur. Ġlin

kuzeybatı yüzündeki Ġstanbul il sınırı, Gebze ile Ġstanbul arasında akan Kemiklidere‟nin

doğusundan geçer. Güneybatıda Ġstanbul-Kocaeli sınırı Ġzmit Körfezi‟nin karĢı kıyısında Yalova

topraklarıyla son bulur. Bursa sınırını Samanlı Dağları‟nın tepelerinden geçen hat oluĢturur.

Güneydoğuda bu sınır MaĢukiye‟nin hemen yanındaki Sapanca Gölü kıyısında Sakarya

vilayetine dayanır.  2011 yılı itibariyle nüfusu 1.601.720'dir. Ġlin yıllık nüfus artıĢ hızı ‰27‟dir. Km² 

ye düĢen nüfus miktarı 398 kiĢiye ulaĢarak Ġstanbul‟dan sonra ülkenin en kalabalık ili olmuĢtur.

Yüzölçümü bakımından Türkiye‟nin en küçük 7. ilidir.

Kocaeli‟nin sanayileĢmesinde en önemli etken, tüm ulaĢım imkanlarına sahip olmasıdır. Kara ve

demiryolu ağları ile yapılan taĢımacılık özellikle Avrupa ve Ortadoğu‟ya yapılmakta olup,

limanlar ile yapılan deniz taĢımacılığı da önemli bir boyuta ulaĢmıĢtır. Ġstanbul ve Bursa gibi

önemli ticaret ve sanayi merkezlerine yakınlığı, yatırımlar açısından Kocaeli‟yi öncelikli

kılmaktadır. Kocaeli‟nin Ģehir merkezi Ġzmit‟in Ġstanbul‟a uzaklığı 85 km‟dir. Ġstanbul‟un batı

yakasında bulunan Atatürk Hava Limanı ve doğusunda faaliyet gösteren hemen yakınındaki

Sabiha Gökçen Havalimanı ile dünyaya açılan Kocaeli, Ankara‟ya da TEM otoyolu ile bağlıdır.

Uluslararası Ġstanbul Atatürk Havalimanı 97 km. mesafededir. Ayrıca Uluslararası Sabiha

Gökçen Havalimanı‟na 50 km. mesafededir. 5‟i Kamu Limanı (Derince ve Yarımca) ve 35 özel

iskele ile deniz ulaĢımı imkanları açısından tüm Anadolu‟nun en iç noktasındadır.
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4.1.2 -

Düz alanın yükseklikle buluĢtuğu yerde karayolu geçmektedir. Bölgenin en önemli 

dağları Saman Dağlarıdır. Önünde akarsu yoktur. Ġlçe içerisinden geçerek denize dökülen

derelerde yıllık yağıĢların fazla olduğu zamanda akıntı olmaktadır. Su kaynaklarının az olması

önemli bir sıkıntı oluĢturmaktadır. Ġlçede geçiĢ iklimi mevcuttur. Yani yazları çok sıcak ve kurak

olmayan, yağıĢlı ve ılık geçen bir iklim görünür. Ġlçe makro klima tipi Akdeniz iklim kuĢağına

girmektedir. Bu iklime uygun olarak alçak kesimlerde zeytinlikler, kısa çalılar, yüksek alanların

tahrip edilmesi nedeniyle ince toprak tabakası erozyona uğramıĢtır. Ġlçede bölgenin en güzel

kirazları yetiĢmektedir. Ayrıca her çeĢit sebze ve meyvenin yetiĢmesi için uygun koĢullar

mevcuttur. Körfez ilçesi; ilçe merkezi, Hereke bucağı, Kirazlıyalı Beldesi ve 16 köyden teĢekkül

etmiĢtir.

2020 yılı Genel Nüfus sayımına göre ilçe merkezi 173.064 nüfusa sahiptir. 

Cumhuriyet dönemde, 1937 yılında Romanya'dan 60 göçmen getirilerek her bir aile 

reisine 15 ve ailelerin her birine ise 10'ar dönüm arazi verilmiĢtir. 1939 yılında da gelen 

göçmenler bu bölgeye yerleĢtirilmiĢtir. 1951 Yılında Yarımca Köyü Muhtarlığı‟na bağlanan 

çiftliğin bu ilk yerleĢimcilerinin önemli bir bölümü sıtma vb. gibi çeĢitli hastalıklar nedeni ile 

daha sonraki yıllarda baĢka bölgelere göç etmek zorunda kalmıĢlardır. Kiraz ve üzüm bağlarıyla

kaplı olan Yarımca bölgesi köy yaĢamını ve durgun ekonomisini gerilerde bırakarak, 1950

yılından itibaren hızlanan sanayileĢme sürecine girmiĢtir. SanayileĢmeyle birlikte hızla göç alan

Yarımca'nın yanında Tütünçiftlik bölgesinin de geliĢmesine neden olmuĢ ve bu günkü yerleĢim

alanları oluĢmuĢtur.

Körfez Ġlçesi     
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4.1.3 -

Türkiye Ekonomik Görünüm

Türkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasında sağlanan disiplin kamu borcu, bankacılık oranları,

bütçe dengesi gibi noktalarda baĢarıya ulaĢmıĢ ve 2008 yılına kadar büyüme oranlarında sürekli

artıĢ sağlanmıĢtır. 2008 ile 2012 yılları arası geliĢmekte olan ekonomiler küresel krizden en

çabuk çıkan ülkeler gurubunu oluĢturmuĢlardır. Bu süreçte yıllık büyüme hızlarında görülen

artıĢlar dünya ekonomisine nefes aldırmıĢtır. Türkiye gibi ülkelerin kriz sonrası performansları

oldukça göz kamaĢtırıcı olmuĢtur. 

GeliĢmekte olan ülke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti geliĢmiĢ

ülke ekonomilerine göre daha hızlı bir oranda gerçekleĢmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin

temel sorunu elde edilen kazanımların korunamaması ve istikrarın sağlanamamasıdır.

Türkiye‟nin; tasarruf eksikliği, iĢsizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat

kalemlerinin katma değerli hale getirilmesi, döviz dengesinin sağlanması, orta gelir tuzağı gibi

hususlar, cari açık, talep bozuklukları, teknolojik eksiklikler, siyasi ve coğrafi riskler konularında

eksikliği bulunmaktadır. 

Türkiye ekonomisi için en büyük geliĢmelerden biri 2018 yılında Ağustos ayında yaĢanan kur

Ģokuyla birlikte baĢlayan ekonomik kriz olmuĢtur. Bu kriz 2009‟dan beri yaĢanan ilk ekonomik

kriz olma özelliği taĢımaktaydı. 2018 yılının Ekim ayında %25,2 ile son 15 yılda görülen en

yüksek seviye ulaĢan enflasyon, 2019 yılını %11,84 seviyesinde kapattı. Enflasyonun

düĢmesinde sınırlı iç talep, Enflasyonla Mücadele Kampanyası kapsamındaki politikalar ve

2018 yılında yaĢanan kur artıĢından sonra görece azalan kur dalgalanmaları etkili oldu. Böylece

enflasyon kriz öncesi eğilimine geri döndü.

"2019 yılı içerisinde tahmin edildiği üzere ABD Merkez Bankası FED temmuz, eylül ve ekim

aylarındaki toplantılarında üç kez 25‟er baz puan olmak üzere faizleri toplam 75 baz puan

indirdi. Bu faiz indirimleri Türkiye‟nin de aralarında olduğu geliĢmekte olan ülkelerdeki sermaye

çıkıĢının hafiflemesini sağlayarak, 2019 yılı boyunca Türk Lirası‟ndaki değer kaybını azalttı.

FED‟e benzer Ģekilde Avrupa Merkez Bankası (ECB) da Eylül ayında depo faiz oranını %-

0,50‟ye indirdi ve varlık alım programına tekrar baĢladığını açıkladı.

2019 yılı boyunca TL‟nin ABD Doları karĢısında değer kaybı yavaĢladı. 2018 yılı Ağustos ayında

tüm zamanların rekorunu kırarak 7.23 seviyesini gören ABD Doları kuru, 2019 yılında dalgalı bir

seyir izleyerek geriledi ve 2019 yılsonunu 5,96 seviyesinde kapattı. 2018 Ekim ayı itibarıyla son

15 yılın en yükseği olan %25,2 seviyelerine yükselen enflasyon, takip eden aylarda düĢüĢ

eğilimine girerek 2018 yılını %20,3 seviyesinde kapattı. 2019 yılı boyunca döviz kurundaki

artıĢın kontrol altına alınmasıyla, kurun enflasyon ve faiz oranları üzerinde yarattığı olumsuz

etkiler ortadan kalktı ve enflasyon oranı 2019 yılsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, Ġkinci Yarı Raporu).

"COVID-19 salgınının 2020‟nin ilk yarısında tüm dünyaya yayılmasıyla salgının ekonomi

üzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salgının etkileri daha da belirginleĢince

pek çok kurum ekonomik tahminlerini aĢağı yönlü revize etti. Salgının seyri ve iktisadi faaliyetler

üzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanın önceki tahminden

daha kademeli olacağı bekleniyor. Türkiye haziran ayının baĢlamasıyla birlikte salgının

tedbirlerini büyük ölçüde kaldırarak normalleĢme sürecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan

ayında %31,4 ile rekor düzeyde gerileyen sanayi üretimi, mayıs ayındaki toparlanmanın

ardından imalat PMI verisinin haziranda 50 eĢik düzeyinin üzerine çıkmasıyla tekrar büyümeye

baĢladı.

Gayrimenkul Piyasasının Mevcut Ekonomik Göstergeler Doğrultusunda Analizi
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FED 2020 yılı içerisinde geniĢlemeci para politikasında bir değiĢikliğe gitmeyeceğini ve ECB de

(Avrupa Merkez Bankası) varlık alım programını sürdüreceğini açıkladı. AB liderleri ayrıca

temmuz ayı sonunda 540 milyar Euro tutarında bir teĢvik paketi üzerinde anlaĢtılar.

2018 yılının eylül ayında %24 seviyelerine kadar çıkarılan TCMB politika faiz oranı, 2019

temmuz ayından baĢlayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yılı haziran ayı itibariyle %8,25

seviyesine getirildi. Haziran ayı toplantısında politika faiz oranını değiĢtirmeyen TCMB‟nin,

çekirdek enflasyon göstergelerindeki yükseliĢ eğilimini göz önüne alarak enflasyonda düĢüĢ

trendi yeniden baĢlayana kadar temkinli duruĢunu sürdürmesi bekleniyor.

Türkiye ekonomisi 2019 yılında zincirlenmiĢ hacim endeksine göre yıllık olarak %0,9 oranında

büyüdü. 2020 yılının ilk çeyreğinde ise zincirlenmiĢ hacim endeksine göre bir önceki yılın aynı

dönemine göre %4,5 büyüdü. Mart ayının son iki haftası itibarıyla COVID-19 salgınının

ekonomik aktivite üzerindeki ilk etkilerinin görülmeye baĢlaması, çeyrek bazda büyüme oranın

beklentilerinin altında kalmasına sebep oldu. IMF tarafından nisan ayında yayınlanan ve haziran

ayında güncellenen Dünya Ekonomik Görünüm Raporu‟na göre, COVID-19‟un ekonomik

faaliyetlerde yarattığı tahribatın etkisiyle Türkiye‟nin ekonomisinin 2020 yılında yaklaĢık %5

oranında daralması ve takip eden 2021 yılında ise %5 oranında büyümesi bekleniyor. IMF

Dünya Ekonomik Görünüm Raporu‟na göre, Türkiye genelinde iĢsizliğin 2020 yılsonunda %17,2

seviyesine yükselmesi ve 2021 yılsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor. 

(Colliers International, 2020, Ġlk Yarı Raporu).)

"COVID-19 salgını nedeniyle duraksamanın yaĢandığı 2020 ikinci çeyrekte sert daralan Türkiye

ekonomisi üçüncü çeyrekte güçlü bir toparlanma kaydetmiĢtir. 2020 üçüncü çeyrekte, mevsim

ve takvim etkisinden arındırılmıĢ gayri safi yurtiçi hasıla (GSYH) bir önceki

döneme kıyasla %15,6 büyürken, takvim etkisinden arındırılmıĢ GSYH‟de yıllık bazda büyüme

%6,5 olarak gerçekleĢmiĢtir. ArındırılmamıĢ verilere göre GSYH‟de yıllık bazda büyüme %5,5

olan piyasa ortalama beklentisinin üzerinde %6,7 seviyesinde gelmiĢtir.

Ekonomideki bu toparlanmada özel sektör tüketiminin ve yatırım harcamalarının etkili olduğu

görülürken, net dıĢ talep büyümeyi sınırlamıĢtır. Üretim tarafından bakıldığında ise genele

yayılan artıĢlar gözlenmiĢtir. Bu sonuçlarla, 2020 Ocak-Eylül döneminde GSYH 2019‟un

aynı dönemine göre %0,5 büyümüĢtür. 2020 ikinci çeyrekte 743,9 milyar dolar olan

yıllıklandırılmıĢ dolar bazında GSYH, 2020 üçüncü çeyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine

inmiĢtir.
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Gayrimenkul Sektörü: 

2013 yılından bugüne inĢaat sektörünün ekonomik büyüme ile olan iliĢkisini değerlendirildiğinde,

2014 yılının ikinci çeyreğinde yaĢanan düĢüĢün dıĢında sektörün istikrarlı bir geliĢim içinde

olduğu dikkat çekmektedir. 2013 yılı, sektörün beklentilerin üzerinde artıĢ kaydetmiĢtir. 2014,

artan jeopolitik riskler ve dövizin buna bağlı olarak yukarı yönlü hareketi ile hem ekonomik

anlamda hem de sektörel anlamda bir daralma yılı niteliğinde olmuĢtur. 2015 yılında ise özel

tüketim harcamalarının ve kamu harcamalarının etkisi ile Türkiye ekonomisi yüzde 6 büyüme

oranına ulaĢmıĢtır. Ekonomik büyümeyle birlikte inĢaat sektörünün büyüme performansı yüzde

4,9 olarak kaydedilmiĢtir. 2016‟nın tüm çeyreklerinde inĢaat sektörü ekonomik büyümenin

üzerinde bir büyümeye sahip olup, 2017‟nin ilk iki çeyreğinde sektörün büyümesi ise yine yüzde

5,6 ve yüzde 5,5‟e ulaĢmıĢtır. Sektör, 3. çeyrek sonuçlarına göre yüzde 18,7 ile son 3 yılın en

yüksek büyüme oranını yakalamıĢtır. Bu rakamla sanayi büyümesinin de önüne geçen inĢaat

sektörü, aynı dönemde yatırımlarını da yüzde 12 düzeyinde arttırmıĢtır.

Öncü veriler Mayıs sonrasındaki normalleĢme süreciyle birlikte toparlanmanın Ekim ve Kasım

aylarında sürdüğüne iĢaret etmektedir. Eylül‟de 52,8 değerini alan imalat sanayi PMI, Ekim‟de

53,9, Kasım‟da 51,4 değerini almıĢtı. Benzer Ģekilde kapasite kullanım oranı

Eylül‟deki %74,3‟ten kademeli olarak yükselmiĢ ve Ekim‟de %74,9 ve Kasım‟da %75,3‟e

çıkmıĢtır. Ancak, devam eden salgının etkisiyle beklentilerde iyileĢme hız kesmiĢ ve sektörel

güven endeksleri Kasım‟da gerileyerek ılımlı bir yavaĢlamaya iĢaret etmiĢtir.

Döviz kurlarındaki oynaklık ve normalleĢme sürecinin yol açtığı kapasite kısıtlarının yanında

gıda fiyatlarındaki hızlı artıĢlarla enflasyon yükseliĢ eğilimini sürdürmektedir. Eylül‟de %11,7

olan genel tüketici fiyatları endeksi (TÜFE) yıllık enflasyonu Ekim ve Kasım aylarında sırasıyla

%11,9 ve %14,0 seviyelerine yükselmiĢtir. Bununla birlikte, döviz kuru ve uluslararası emtia

fiyatlarındaki geliĢmelerin yol açtığı maliyet baskısıyla yurtiçi üretici fiyatları endeksi (Yi-ÜFE)

yıllık enflasyonu Eylül‟deki %14,3‟ten Ekim‟de %18,2‟ye,

Kasım‟da %23,1‟e ulaĢmıĢtır."

(Gyoder, 2020, 3.Çeyrek Raporu)
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Konut kredilerinde, kredi tutarının teminat olarak alınan konutun değerine oranına iliĢkin sınırın

% 75‟ten % 80‟e çıkarılması, 15 Temmuz Darbe giriĢiminden sonra Emlak Konut GYO ve

GYODER'in ve ticari bankaların baĢlattığı kampanyalar ve 150 metrekareden büyük konutlarda

KDV'nin yüzde 8'e düĢürülmesi kararları ile ekonominin ana sektörü olan inĢaat sektörünün

hızlanması ve alınan kararlar ile gayrimenkul satıĢının arttırılması hedeflenmiĢtir. 

2018 yılında talep dengesizliğinin devam etmesi, inĢa maliyetlerini artması, kredi faiz oranlarının

artması alım satımların yavaĢlamasına neden olmuĢtur. 

2019da 2.yarıda alınan ekonomik kararlara da bağlı olarak Eylül ayı içerisinde kamu

bankalarının konut kredisi ve diğer kredilerdeki faiz oranlarında düĢüĢ yönünde yaptıkları

değiĢiklikler gayrimenkul sektöründe alım/satımlarda hareketliliğin artmasını sağlamıĢtır. Bu

hareketlilik yılın sonuna kadar devam etmiĢtir. 2019 yılının son çeyreğinde baĢlayan

buhareketlilik 2020 yılının Ocak, ġubat ayında ve Mart ayının ortasına kadar devam etmiĢtir. 

Mart ayının ortasında Dünya genelinde ve ülkemizde yaĢanan Coronavirus Covid-19 salgının

edeniyle ilgili kurumlar tarafından alınan önlemlere bağlı olarak tüm sektörlerde olduğu gibi

gayrimenkul sektöründe de duraklama oluĢmuĢtur. 

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankaları öncülüğünde Covid-19 koranavirüs etkilerine

karĢı, normalleĢme sürecine geçiĢ ve sosyal hayatın canlanması için açıklanan kredi destek

paketi kapsamında konut kredisi faiz oranlarında meydana gelen düĢüĢ ve uzun vadeli ödeme

imkanları özellikle konut satıĢ rakamlarında ve talebin artmasına neden olmuĢtur. 

Eylül ayı baĢından itibaren geçen 3 ay boyunca kredi destek paketi çerçevesinde yapılmıĢ olan

kampanyaların kademeli olarak sona ermesi, buna bağlı olarak kamu ve özel bankalarının

gerek konut kredi faiz oranlarında gerekse diğer kredilerin faiz oranlarında yukarı yönde

değiĢiklik yapmaları, döviz kurlarında meydana gelen değiĢiklikler tüm sektörleri etkilediği gibi

gayrimenkul sektörünü de etkilemiĢtir. 

Mevcut piyasa koĢulları nedeniyle özellikle kredi faiz oranlarında oluĢabilecek değiĢikliklere,

salgının seyrine bağlı olarak yılın kalan zamanında bu değiĢikliklere orantılı olarak gayrimenkul

sektöründe de değiĢiklikler olabileceği öngörülmektedir. 

"2020 Yılı itibarıyla dünyada yayılımını artıran Covid-19 salgını hemen hemen her ekonomik ve

sosyal değiĢken üzerinde etkili olmuĢtur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak küresel iĢ yapıĢ

Ģekillerinden karar alma süreçlerine kadar pek çok yönetsel süreç yeni Ģartlara göre

Ģekillenmek zorunda kalmıĢtır. Bu tür, ‟siyah kuğu‟ olarak adlandırılan beklenmedik geniĢ etki

alanlı olayların sektörleri de tesir altına alması kaçınılmaz bir sonuç olarak karĢımıza

çıkmaktadır. Diğer sektörlerde olduğu gibi inĢaat ve gayrimenkul sektörleri de gerek iĢ yapıĢ

gerekse talep yönlü süreçten etkilenmiĢtir.

Kuzey yarım küredeki yaz ve dünya çapında alınan önlemler ile salgın ikinci ve üçüncü çeyrek

döneminde baskılanmıĢ görünmektedir. Buna karĢın sonbaharın baĢlamasıyla tekrar

tırmanıĢa geçmiĢ olması küresel ekonomi ve sağlık sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygın

aĢı süreci tamamlanıncaya kadar bu tip dalgalanmaların yaĢanması kaçınılmaz olarak

görünmektedir. 

Durumu en iyi özetleyen makroekonomik değiĢken olarak ise „büyüme‟ rakamları karĢımıza

çıkmaktadır. Sürecin ne yöne evrildiğini analiz etmek yerinde olacaktır. Gerek salgın

gerekse salgın öncesi uluslararası ticaret ile politikada yaĢanan rahatsızlıklarında etkisiyle

küresel olarak büyüme oldukça sorunlu bir hal almıĢtır. Ekim 2020 de yayınlan IMF Küresel

Görünüm Raporuna göre1 küresel ekonominin yüzde 4,4 küçüleceği beklentisi açıklanmıĢtır.

Aynı raporda geliĢmiĢ ekonomiler için yüzde 5,8 geliĢmekte olan ekonomiler için ise

yüzde 3,3 oranında küçülme beklenmektedir. 

Ülkemizde ise pandemi sonrası baĢta Hazine ve Maliye Bakanlığı ile Çevre ve ġehircilik

Bakanlığınca alınan önlemler, proaktif yaklaĢımlar sektöre can suyu olmuĢ, toparlanma

eğilimini güçlendirmiĢtir. 
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OFĠS VE TĠCARĠ GAYRĠMENKUL PĠYASASI

ĠnĢaat sektöründe %1,5 seviyesinde yaĢanan gerileme ise hızlı yaĢanan küçülmelerden sonra

eğilim değiĢiminin ilk iĢareti olarak adlandırılabilir. Sektörü bu bağlamda büyük bir yük trenine

benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durması diğer sektörlere göre biraz daha zaman almaktadır.

Ġkinci çeyrekte sektörlerin tanımına yakını istenilen performansı göstermeseler de alınan

tedbirler özellikle ikinci çeyreğin sonu itibarıyla gözle görülür bir toparlanmayı iĢaret etmektedir.

Üçüncü çeyrek büyüme rakamları hem Türkiye hem de sektör için oldukça güçlü

görünmektedir. Öncü göstergeler büyüme sürecini destekler niteliktedir. Üçüncü çeyrekte

krediye ulaĢım Ģartlarındaki olumlu değiĢim ve buna bağlı politikaların etkisiyle hem satıĢlar

hem de inĢaat sektörünün ihtiyacı olan kaynak önemli ölçüde sağlanmıĢtır.

Söz konusu önlemlerin olumlu yansıması ise konut satıĢ rakamlarında gözlemlenmektedir. 2019

yılının ilk dokuz ayında toplam konut satıĢları 865 bin adet olurken 2020 yılının aynı

döneminde 1 milyon 161 bin rakamına ulaĢarak yüzde 34,2‟lik bir artıĢ sağlamıĢtır. Söz konusu

dönemde birinci el ipotekli konut satıĢ sayısı 162 bin rakamına ulaĢarak bir önceki yılın aynı

dönemine göre yüzde 141,2‟lik artıĢ kaydetmiĢtir. Ġkinci el ipotekli satıĢlar ise daha da canlı bir

eğilim sergileyerek 346 bin adet olarak gerçekleĢmiĢtir. 2019 yılının ilk dokuz aylık dönemine

göre artıĢ yüzde 187,2 düzeyinde gerçekleĢmiĢtir. SatıĢlarda artıĢı tetikleyen en önemli unsurlar

ise; pandemi nedeniyle yaĢanan kapanma sürecinin bitmesi, özellikle kredi faizlerinde kamu

bankaları önderliğinde sağlanan keskin düĢüĢ ve ertelenen talebin etkili olduğu görülmektedir.

Diğer yandan birkaç yıldır yeni konut arzının giderek düĢmesi de

talebin yükselmesinde diğer bir tetikleyici olmuĢtur. Hâlihazırda pazarda bekleyen konutların

talep görmesi önemli bir stok düĢüĢünü de getirmiĢtir."

(Gyoder,2020, 3.Çeyrek Raporu)

COVID-19 salgının mart ayının baĢlarında Türkiye‟ye de sıçraması ile beraber Ġstanbul Ofis

Piyasası‟ndaki sürmekte olan “Kiracı Piyasası” devam ediyor. 2020 ilk yarı itibarıyla, kira fiyatları

ve boĢluk oranlarını değerlendirdiğimizde ofis piyasasında COVID-19 etkilerinin henüz piyasa

verilerine yansımadığını söyleyebiliriz. Geçici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen

uzaktan çalıĢma modeli, ilk tepki olarak firmaların kiralama alanı ihtiyaçlarını düĢürmelerine

sebep oldu. Bu dönemde kiralama iĢlemlerinde önceki dönemlere kıyasla düĢüĢ

gözlemlememizin yanı sıra, pek çok firmanın esnek çalıĢmayı kalıcı hale getirdiği haberlerini

alıyoruz. Bunun yanı sıra sosyal mesafe kuralının ofislerde de uygulanmaya baĢlamasıyla kiĢi

baĢı kullanılan ofis alanı arttı. (Colliers International, 2020 Ġlk Yarı Raporu)

2020 yılı üçüncü çeyreğin sonunda Ġstanbul ofis pazarında genel arz 6,46 milyon m² olarak aynı

seviyede kalmıĢtır. Öte yandan sağlıklı çalıĢma alanlarına yönelik nitelikli ve modern altyapılı

bina çözümlerinin gerekliliği doğrultusunda arz, yeniden sınıflandırılma konusu olacaktır.

Üçüncü çeyrekte kaydedilen kiralama iĢlemleri yaklaĢık 90.869 m² olarak gerçekleĢirken, Eylül

sonunda kiralama iĢlemleri toplamda 223.000 m² olmuĢtur. Üçüncü çeyrekte kaydedilen iĢlem

hacmi bir önceki çeyreğe kıyasla, baĢlıca devam eden anlaĢmaların finalize olması beraberinde

iki katından fazla bir oranda, bir önceki yılın aynı dönemine göre ise %15 artıĢ kaydedilmiĢtir.

Bununla birlikte, üçüncü çeyrekte gerçekleĢen kiralama iĢlemlerini sayıca %75 gibi büyük bir

çoğunluğunu ve metrekare bazında yarısından fazlasını yeni kiralama anlaĢmaları oluĢtururken,

geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlaĢmaları olarak gerçekleĢmiĢtir.

EML-2107022 KÖRFEZ (KÖRFEZKENT 1BB)               21



4.2 -

4.3 -

Ofis çalıĢma alanlarında sosyal mesafe uygulamaları için yapılan kısa vadeli çözümler

çoğunlukla birçok kuruluĢta sürdürülmüĢtür. Bundan sonraki süreçte, kuruluĢlar için uzun vadeli

çözümler; temel prensibin esneklik üzerine olduğu sağlık, verimlilik ve maliyet optimizasyonu

odakları etrafında yeniden Ģekillenen çalıĢma alanları ile ortaya çıkacak olup, dördüncü çeyrek

ve önümüzdeki yılın baĢından itibaren ofis pazarının itici gücü olması beklenmektedir. Bu

nedenle, kuruluĢlar verimliliğin en üst seviyede elde edilebilmesi için yeni normal doğrultusunda

üretkenlik ve uzaktan çalıĢma yönetimi arasında önemli bir denge

sağlamalıdır. Bunun gerçekleĢebilmesi adına, fiziksel ofis alanları kesin olarak gerekli olmaya

devam edecek olup, genel olarak daha iĢ birlikçi ve sosyal alanlar sunan alanların iĢlevselliğine

yönelik değiĢimler olması öngörülmektedir. Toplam bir çalıĢma alanı ekosistemi

altında; Ģirketlerin, çalıĢanlarına herhangi üçüncül bir yerden en azından belirli bir seviyede

çalıĢabilme olanağı sağlaması beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, çalıĢanların ikamet

yoğunluğuna bağlı olarak uygun uydu ofisler, özellikle büyük iĢgücü olan kuruluĢlar için orta

vadede ön plana çıkması beklenmektedir.

Bununla birlikte, ofis bina arzı; sağlıklı çalıĢma alanlarının gerekliliği doğrultusunda modern ve

nitelikli altyapısı olan yüksek kalitedeki binaların belirlenmesi ile yeniden sınıflandırılacaktır.

Kiralama talebi beklendiği üzere üçüncü çeyrekte artıĢ gösterirken, temel olarak devam eden

anlaĢmaların bitmesi sonucu yükselmiĢtir. Öte yandan, döviz kurunda özellikle bu çeyrekten

itibaren kaydedilen belirgin artıĢ mal sahibi üzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayı

sürdürecektir. Bunun yanı sıra kiracı lehine ortam orta vadede devam edecektir.

(GYODER,2020 3. Çeyrek Raporu)

Herhangi bir kısıtlayıcı faktörle karĢılaĢılmamıĢtır. 

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Bilgilerin Kaynağı

Değerleme çalıĢmasında kullanılan bilgiler; Körfez Belediyesi Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü,

Körfez Tapu Sicil Müdürlüğü, Emlak Konut GYO A.ġ. ile yerinde yapılan incelemeler ile kısmen

belgeli ve kısmen de Ģifahi bilgiler sonucu oluĢmuĢtur.
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4.4 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

* GeliĢen bir bölgede yer almaktadır.

UlaĢım imkanları iyidir.

*

Kat mülkiyeti kurulmuĢtur.

*

Değeri Etkileyen Faktörler

*

Niteliği nedeni ile belirli bir alıcı kitlesine hitap etmektedir.

 Nitelikli projede konumludur.

Altyapısı tamamlanmıĢ bir bölgede konumludur.*
*
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5.1 - Pazar YaklaĢımı

5.2 - Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

5.3 - Nakit AkıĢı ( Gelir ) YaklaĢımı

Bu yöntemde; değeri belirlenmek istenen taĢınmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satıĢ

bedellerinin elde edilerek, söz konusu taĢınmaz ile nitelik ve niceliklerinin karĢılaĢtırılması

yapılmaktadır. Bu konuda en önemli husus emsal gayrimenkullerin gerçek satıĢ bedellerinin elde

edilebilmesidir. Benzer özelliklere sahip gayrimenkullerden; satıĢ tarihi itibari ile değer kaybı,

kullanım alanlarına ait kıyaslama, çevre düzeni ve arsa alanlarına iliĢkin düzeltmelerin yapılması

gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler değerlemesi yapılan taĢınmaza

uygulanarak değerleme bedeline ulaĢılmaktadır. Ülkemizde gayrimenkul piyasasının hareketliliği ve

tutarsızlığı nedeni ile sağlıklı sonuçlara ulaĢabilmek için en çok bu yöntem uygulanmaktadır. 

5 - DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ

Mevcut bir yapının aynısını yeniden inĢa etmek fikri üzerine kuruludur. Gayrimenkulün değeri;

değerleme tarihinde yeniden inĢa etmenin maliyeti, boĢ arsa değeri, arazinin kullanılabilir hale

getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarından oluĢmaktadır. Ana prensip

olarak mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla

olamayacağı kabul edilmektedir. KarĢılaĢtırma ve maliyetlere ayırma yöntemleri kullanılmaktadır.

KarĢılaĢtırma yönteminde yeni inĢa edilen bir gayrimenkulün birim maliyetleri, değerlemesi yapılan

taĢınmazın değerinin belirlenmesinde kullanılmaktadır. Her iki yapının olumlu/olumsuz özellikleri

bulunan değer üzerinden eksiltilir/artırılır. Maliyetlere ayırma yönteminde ise değerlenen taĢınmazın

inĢaası aĢamasında kullanılan malzemeler, iĢçilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanır.

Ortaya çıkan değerden; amortisman bedeli düĢürülerek gerçek değer oluĢturulur.  

Değeri yalnızca elde edilecek gelire göre saptanabilen taĢınmazlarda kullanılabilen bu yöntemde;

taĢınmazın gelecekte ortaya çıkabilecek faydalarını ve getirdiği net geliri kapitalize ederek bugünkü

değeri belirlenmektedir. Bir yıllık gelirin, gelir oranına bölünmesi ya da gelir katsayısıyla çarpılması

sonucu değere ulaĢılma yöntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandırılmaktadır. ĠndirgenmiĢ nakit

akıĢı ise; götürü bedeli uygulanarak gelir modeline yansıtılması, gelirlerin kabul edilebilir bir

indirgeme oranı ile bugünkü değerine getirilerek gayrimenkulün değeri saptanması olarak

tanımlanmaktadır. 
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6.1 - Pazar YaklaĢımı

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

* Sahibi

0 533 624 33 20

Körfezkent 4.ada da bulunan, bodrum ve zemin katta konumlu, toplam 203 m² kullanım alanlı

dükkan 2.100.000 TL bedel ile satılıktır. 

SATILIK 203 2.100.000 10.345

0 262 331 83 31

Taşınmaza yakın konumda bulunan, Seda Caddesi üzerinde konumlu, 120 m² kullanım alanlı

zemin katta konumlu dükkan 525.000 TL bedel ile satılıktır.

* Sur Gayrimenkul

0 533 707 57 99

Taşınmaz ile aynı site içerisinde yer alan, D blok zemin katta konumlu, 110 m² kullanım alanlı

dükkan 1.300.000 TL bedel ile satılıktır. 

SATILIK 120 525.000 4.375

* Sahibi

0 533 263 28 83

Aynı sitede E4 blok 1. katta bulunan 207 m² kullanım alanı olduğu belirtilen ofis 265.000.-TL

devir olarak nakit, geri kalan borç tutarı 616.250.-TL dir. 

* Füsun Uz Gayrimenkul

SATILIK 207 881.250 4.257

6 - DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER

Değerleme konusu taĢınmaza iliĢkin yapılmıĢ olan değerleme çalıĢmasında;

Pazar YaklaĢımı Yöntemi kullanılmıĢtır. 

SATILIK 110 1.300.000 11.818

Ofis ve Dükkan Emsalleri 
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Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

6.1.1 - Emsallerin Değerlendirilmesi

* Desa Gayrimenkul

0 535 859 98 82

Değerlemeye konu taĢınmaz ile aynı site içerisinde bulunan, binanın zemin ve bodrum katında

konumlu, zemin katta 100 m², bodrum katta 87 m² olmak üzere toplam 187 m² kullanım alanlı

cadde cepheli dükkan 1.710.000 TL bedel ile satılıktır. 

SATILIK 187 1.710.000 9.144

ORAN ARALIĞI

Bölgeden elde edilen emsallerin değerlemesi yapılan taĢınmazın özelliklerine bağlı olarak

analizi yapılırken aĢağıdaki bulunan karĢılaĢtırma tablosu kullanılmıĢtır. Bu tablonun öncelikli

amacı değerleme sırasında bölgeden edinilen emsallerin değerlemesi yapılan

taĢınmaz/taĢınmazlara göre durumlarını karĢılaĢtırmaktır. Bu analizde emsal taĢınmaz

“iyi/küçük” olarak belirtilmiĢken (-) düzeltme, "kötü/büyük" olarak belirtilmiĢken (+) düzeltme

yapılmaktadır. Emsallerin her birinin taĢınmazlara göre farklılıkları olacağından bu oranlarda da

farklılıklar oluĢabilmektedir. DüzenlenmiĢ olan karĢılaĢtırma tablosundaki oranların karĢılıkları

aĢağıdaki tabloda gösterilmiĢtir. Örneğin, emsal taĢınmazın alanı değerlemesi yapılan

taĢınmazın alanından daha büyük ise alana iliĢkin yapılacak düzeltme (+) yönde olmaktadır.

Düzeltme oranı öngörülürken de yine alan özellikleri karĢılaĢtırılmıĢ ve mesleki deneyimler,

Ģirketimizdeki diğer veriler, sektör araĢtırmaları ve elde edilen tüm veriler sonucu oluĢan tüm

unsurlar dikkate alınarak düzeltme oranı takdirinde bulunulmaktadır.

Değerlemesi yapılan bağımsız bölüm ile benzer nitelikliteki üç adet emsal seçilerek

karĢılaĢtırma tablosu hazırlanmıĢtır. Diğer iĢ yerlerinin konumu, bulunduğu katı ve

kullanım alanına göre olumlu olumsuz yönleri karĢılaĢtırılarak değer takdirinde

bulunulmuĢtur. TaĢınmazın değer takdirinde satıĢa esas alanı kullanılmıĢ olup, net, brüt

ve satıĢa esas kullanım alanları Emlak Konut GYO A.ġ. tarafından gönderilen icmal listesi

esas alınmıĢtır. 

-20% üzeriÇOK ĠYĠ ÇOK KÜÇÜK

20% üzeri

11% - 20%

0%

ORTA KÜÇÜK

ORTA BÜYÜK

KÜÇÜKĠYĠ -20% - (-11%)

BENZER

-10% - (-1%)

ÇOK KÖTÜ ÇOK BÜYÜK

BÜYÜK

ORTA KÖTÜ 1% - 10%

ORTA ĠYĠ

BENZER

KÖTÜ
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X =TaĢınmazın Değeri (.-TL) 1760,43 7.415.000 TL4.212

-48%

2.Bodrum, 

Zemin, 

1.2.3.Normal 

Kat

Bodrum+Zemin

10.345

120

Desa 

Gayrimenkul

Bodrum+Zemin

0%

BENZER

2.100.000

BĠRĠM M² DEĞERĠ

1760,43

BĠLGĠ

-

BENZER

-15%-10%

-30%

4.375

ORTA ĠYĠ

BENZER

0%

ĠYĠ

4.755

0%

-50%

9.144

-38%

0%

2.708DÜZELTĠLMĠġ DEĞER

-8%

DĠĞER BĠLGĠLERE ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

BENZER BENZER BENZER

TOPLAM DÜZELTME

KAT Zemin

-30%

1.710.000

187

ÇOK KÜÇÜK

0%

BENZER

BENZER

-10%

0%0%

BENZER

BENZER

BENZER

0%

BENZER

ALANA ĠLĠġKĠN DÜZELTME

ORTA ĠYĠ

BENZER

FONKSĠYON

KATA ĠLĠġKĠN DÜZELTME

ÇOK KÜÇÜK

FONKSĠYONA ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

0%

KÖTÜ

0% 0%

BENZER

-30%

15%

PAZARLAMA PAYINA ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

MANZARA

MANZARAYA ĠLĠġKĠN DÜZELTME

5.172

0%

KONUM

KONUMA ĠLĠġKĠN DÜZELTME

0%

4.212

-8%-10%

DĠĞER BĠLGĠLER

ZAMAN DÜZELTMESĠ

SATIġ TARĠHĠ

ALAN 203

ÇOK KÜÇÜK

0%

DEĞERLEME 

KONUSU 

TAġINMAZ

Sahibi
Füsun Uz 

Gayrimenkul

525.000SATIġ FĠYATI

KARġILAġTIRMA TABLOSU 
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6.2 - Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

6.3 - Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı (Doğrudan Kapitalizasyon Yöntemi)

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi

6.5 - Verilerin Değerlendirilmesi

■

Parsel üzerinde kat mülkiyeti kurulmuĢ olması nedeni ile bu yöntem kullanılmamıĢtır.

TaĢınmazın konumu, büyüklükleri mimari projeleri ve yasal mevzuatın izin verdiği ölçüde

yapılaĢmıĢ olması nedeni ile mevcut niteliği olan iĢ yeri kullanımının en etkin ve verimli kullanım

olabileceği kanaatine varılmıĢtır. 

Gelir yönteminde bölgede hem satışta olup hem de kira getirisi bilgisine ulaşılabilen veri

sayısının emsal verilere göre daha az olması, istenen satış rakamlarındaki pazarlık payı oranına

bağlı olarak kira değeri aynı kalsa dahi kapitalizasyon oranının bu değişiklikten etkilenmesi

yüksek olan bir oran olması, kısaca gelir yönteminde belirli ekonomik koşullar içerisinde tahmini

rakamlar üzerinden bugünkü değere ulaşılmaya çalışılması ve ekonomik koşulların her an

değişebileceği ihtimali gözönünde bulundurularak taşınmazın değer takdirinde Gelir Yöntemi

kullanılmamıştır. 

Doğrudan kapitalizasyon yöntemi; bir mülkün bir yıllık net kira getirisini bu yöntem yeni bir

yatırımcı açısıından gelir üreten mülkün piyasa değerini analiz eder. Mülklerin satış değerleri ile

kiraları arasındaki ilişkiyi ifade eder. Bu analizde "Taşınmaz Değeri = Yıllık Net Gelir (NOİ) /

kapitalizasyon Oranı " formülünden yararlanılır. kapitalizasyon oranı; Belirli bir kiralama dönemi

sonrasındaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildiği orandır. Bu oran ile elde edilen değer aynı

zamanda söz konusu gayrimenkulun o yıldaki “piyasa satış” değerini de gösterir. 

 Pazar YaklaĢımı Yöntemine göre;

TAġINMAZIN TOPLAM DEĞERĠ (.-TL) 7.415.000 TL
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6.5.1 -

6.5.2 -

6.5.3 -

6.5.4 -

Farklı Değerleme Metotlarının ve Analiz Sonuçlarının UyumlaĢtırılması ve Bu 

Amaçla Ġzlenen Yöntemin ve Nedenlerinin Açıklaması

Hasılat PaylaĢımı veya Kat KarĢılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde, Emsal Pay 

Oranları

Sermaye Piyasası Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında

Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ”i doğrultusunda Uluslararası Değerleme

Standartları UDS 105 Değerleme Yaklaşımı ve Yöntemleri Madde 10.4’e göre “Değerleme

çalışmasında yer alan bilgiler ve şartlar dikkate alındığında, özellikle tek bir yöntemin

doğruluğuna ve güvenilirliğine yüksek seviyede itimat duyulduğu hallerde, değerlemeyi

gerçekleştirenlerin bir varlığın değerlemesi için birden fazla değerleme yöntemi kullanması

gerekmez." denilmektedir.

MüĢterek veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi

Değerleme konusu taşınmazın değer tespiti yapılırken kat mülkiyetli olması nedeni ile

Yeniden İnşa Etme Maliyeti Yaklaşımı kullanılmamıştır. Gelir yönteminde ise bölgede hem

satışta olup hem de kira getirisi bilgisine ulaşılabilen veri sayısının emsal verilere göre daha

az olması, istenen satış rakamlarındaki pazarlık payı oranına bağlı olarak kira değeri aynı

kalsa dahi kapitalizasyon oranının bu değişiklikten etkilenmesi yüksek olan bir oran olması,

kısaca gelir yönteminde belirli ekonomik koşullar içerisinde tahmini rakamlar üzerinden

bugünkü değere ulaşılmaya çalışılması ve ekonomik koşulların her an değişebileceği

ihtimali gözönünde bulundurularak taşınmazın değer takdirinde Gelir Yöntemi

kullanılmamıştır. 

Pazar yaklaşımı yönteminde satılık/satılmış benzer nitelikte yeterli veriye ulaşılmış olması,

ulaşılan veriler doğrultusunda Pazar Yöntemi Yaklaşımının doğru ve güvenirlir karar

verilmesi için yeterli bulunduğu kanaatine varılmış olması nedeni ile taşınmazın nihai değer

takdirinde "Pazar Yaklaşımı Yöntemi" kullanılmıştır. 

Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi

Değerleme konusu projenin bulunduğu bölgede bulunan ticari mülklerde birim m² değerlerinin

taşınmazların bulundukları kat, konum, alan gibi unsurlara bağlı olarak değiştiği

gözlemlenmiştir.

Yapılan araştırmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karşılaştırılması sonucu söz

konusu taşınmazın bulunduğu kat, alan, tip gibi unsurları dikkate alınarak birim m² değeri takdir

edilmiştir.

Değerleme konusu taşınmaz için düzenlenmiş herhangi bir hasılat paylaşımı veya kat karşılığı

sözleşmesi tarafımıza ibraz edilmemiş olup, değerlemede hasılat veya kat karşılığı yöntemi

kullanılmamıştır.

Değerleme çalışması kapsamında yapılan incelemelerde, hukuki durumlarında risk

oluşturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamıştır.
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6.5.5 -

6.5.6 -

6.5.7 -

6.5.8 -

Değerleme Konusu Arsa veya Arazi Ġse, Alımından Ġtibaren BeĢ Yıl Geçmesine

Rağmen Üzerinde Proje GeliĢtirilmesine Yönelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup

Bulunulmadığına Dair Bilgi

TaĢınmaz kat mülkiyetlidir.

Değerleme Konusu Üst Hakkı veya Devremülk Ġse, Hakkı ve Devre Mülk Hakkının

Devredilebilmesine ĠliĢkin Olarak Bu Hakların Doğrudan SözleĢmelere Özel

Kanun Hükümlerinden Kaynaklananlar Hariç Herhangi Bir Sınırlama Olup

Olmadığı Hakkında Bilgi

Değerleme konusu taĢınmaz bu kapsam dıĢındadır.

Değerlemesi yapılan bağımsız bölümün kira değeri analizi yapılmamıştır.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması 

Gereken Ġzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı 

Hakkında GörüĢ

Yapılan incelemeye göre yasal gereklerin yerine getirildiği mevzuat uyarınca alınması gereken

izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olduğu görülmüştür. Taşınmazın inşaatı

tamamlanmış yapı kullanma izin belgesi alınmış, cins tashihi yapılmıştır. Sermaye Piyasası

Kurulu' nun Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliğine istinaden Gayrimenkul

Yatırım Ortaklığı portföyünde “Binalar” başlığı altında bulunmasında herhangi bir engel

bulunmadığı kanaatine varılmıştır

Kira Değeri Analizi
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-

Ġmar ve mülkiyet bilgilerinde yapılan incelemede; 

SPK‟nın III-48.1 sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği‟nin (Tebliğ) 22-1-

b maddesinde "Portföylerine alınacak her türlü bina ve benzeri yapılara iliĢkin olarak yapı

kullanma izninin alınmıĢ ve kat mülkiyetinin tesis edilmiĢ olması zorunludur. Ancak, mülkiyeti tek

baĢına ya da baĢka kiĢilerle birlikte ortaklığa ait olan otel, alıĢveriĢ merkezi, iĢ merkezi, hastane,

ticari depo, fabrika, ofis binası ve Ģube gibi yapıların, tamamının veya bölümlerinin yalnızca kira

geliri elde etme amacıyla kullanılması halinde, anılan yapıya iliĢkin olarak yapı kullanma izninin

alınması ve tapu senedinde belirtilen niteliğinin taĢınmazın mevcut durumuna uygun olması

yeterli kabul edilir. Ayrıca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayılı Ġmar Kanununun geçici 16 ncı maddesi

kapsamında yapı kayıt belgesi alınmıĢ olması, bu fıkrada yer alan yapı kullanma izninin alınmıĢ

olması Ģartının yerine getirilmesi için yeterli kabul edilir." denilmektedir. TaĢınmazların inĢaatı

tamamlanmıĢ yapı kullanma izin belgesini almıĢ, cins tashihi yapılmıĢtır. Sermaye Piyasası

Kurulu' nun Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliğine istinaden Gayrimenkul

Yatırım Ortaklığı portföyünde “Binalar” baĢlığı altında bulunmasında herhangi bir engel

bulunmadığı kanaatine varılmıĢtır.

Rapora konu taĢınmazın Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkulün Hukuki Analizi, Ġmar Bilgileri ve

Gayrimenkulün Hukuki Analizi, TaĢınmazın Mevcut ve Yasal Durumuna ĠliĢkin GörüĢ

baĢlıklarında açıklanan incelemelerde aĢağıdaki sonuçlara ulaĢılmıĢtır. 

6.5.9

Değerlemesi Yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule

Bağlı Hak ve Faydaların, Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları Portföyüne

Alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde, Bir Engel Olup Olmadığı

Hakkında GörüĢ Ġle Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliğinin, Fiili Kullanım ġeklinin

Ve Portföye Dâhil Edilme Niteliğinin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadığı Hakkında

GörüĢ

Tebliğin 22-1-c maddesinde "Portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya

gayrimenkulün değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat

Ģerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu

madde hükümleri saklıdır.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir Ģekilde, devredilebilmesi

konusunda bir sınırlamaya tabi olan varlıklara ve haklara yatırım yapamazlar. Yüksek Planlama

Kurulundan izin alınması Ģartı bu hüküm kapsamında devir kısıtı olarak değerlendirilmez."

hükümleri yer almaktadır. TaĢınmazlara dair takyidat kayıtları incelendiğinde değerlemeye

konusu taĢınmazlar üzerinde portföye alınmasını etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadığı

görülmüĢtür. Sermaye Piyasası Mevzuatı uyarınca devredilmesine engel bir husus olmadığı, bu

söz konusu taĢınmazlarda "Binalar" olarak Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyünde

bulunmasında bir sakınca bulunmadığı kanaatine varılmıĢtır. 
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-

-

tarihli toplam değeri için ;

.-TL 

Katma Değer Vergisi dahil toplam değeri için;

.-TL 

Lisans No: Lisans No:

* Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 

*

*

*

* Bu rapor, talep eden kurum dıĢında baĢka bir kurum ya da kiĢi tarafından kullanılamaz.

*

 kıymet takdir edilmiştir.

Eren KURT

Değerleme Uzmanı

7.1

(Yedi Milyon Dört Yüz On BeĢ Bin Türk Lirası )

8.749.700

Rapor konusu taĢınmazın değerinin belirlenmesi aĢamasında; yerinde yapılan incelemesi, konumu,

çevrede yapılan piyasa araĢtırmaları, günümüz gayrimenkul piyasası koĢulları dikkate alınmıĢtır.

Bu bilgiler doğrultusunda değerleme konusu 1 Adet bağımsız bölümün;

Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi

Değerleme uzmanının raporda belirttiği tüm analiz, çalıĢma ve hususlara katılıyorum. 

ġ.Seda YÜCEL KARAGÖZ

405453

14.07.2021

Bu rapor, hiçbir koĢulda talep eden kurum ve kiĢi dıĢında 3.ĢahıĢlara verilemez. 

Değerleme kuruluĢunun yazılı onayı olmaksızın herhangi bir Ģekilde raporun tamamen veya kısmen yayınlanması, raporun 

veya raporda yer alan değerleme rakamlarının ya da değerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarının veya mesleki 

niteliklerinin referans verilmesi yasaktır.

Yazı ile belirtilen değere KDV ( Katma Değer Vergisi ) dahil değildir.

7.2

Vergi Kanunlarının Katma Deger Vergisine iliĢkin  muafiyet, istisna ve vergi oranına iliĢkin özel hükümleri dikkate 

alınmamıstır.

402003

Sorumlu Değerleme Uzmanı

7.415.000

Nihai Değer Takdiri

7 - SONUÇ

KDV oranları güncel mevzuat kapsamında dikkate alınmıĢtır.
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