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4.CADDE (842 ADA 37 PARSEL)

8.08.2022

RAPORU HAZIRLAYAN 

UZMANLAR

Değerleme Uzmanı-Onur BÜYÜK (Lisans No:404674)

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

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

RAPOR TARİHİ 10.08.2022

RAPORUN KAPSAMI

Bu değerleme raporu; Sermaye Piyasası Kurulu’nun “Sermaye 

Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları 

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

hazırlanmıştır.
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Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Konumu ve Yakın Çevre Özellikleri

Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Yaklaşımı

Verilerin Değerlendirilmesi

Taşınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Yapılan Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Ekler

Değerleme Hizmetinin Amacı 

İçindekiler

Gelir İndirgeme Yaklaşımı (Nakit Akışı Yöntemi)

Taşınmazın Değerleme İşleminde Kullanılan Yöntemler

Pazar Yaklaşımı

Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

Sonuç

Taşınmazı gösteren fotoğraflar

Tapu Kaydı - (Takbis belgesi-kopya) 

Tapu Belgesi

Değerleme Uzmanlarının Lisans ve Mesleki Tecrübe Belgeleri (kopya)

İNA Tablosu

Tapu Kayıtları

Kullanımına İlişkin Yasal İzinler - İmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

Tanımı

Değerleme Rapor Özeti

Değerleme Konusu Taşınmaz İle İlgili Bilgiler

Değerleme Konusu Taşınmazın Mülkiyet ve Yapılaşma Bilgileri

Takyidat Bilgileri

Değerleme Hizmeti İle İlgili Talepler 

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Değerleme Yöntemleri 

Taşınmazın Fiziki Özellikleri

Pazar Yaklaşımı

Değeri Etkileyen Faktörler

Bilgilerin Kaynağı

EKLER

İÇİNDEKİLER

Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

İmar Durum Yazısı ( Kopya) 

Değerleme Hizmeti Bilgileri

Ulaşım Özellikleri

En Etkin ve Verimli Kullanımı Analizi

Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi

Nihai Değer Takdiri

Değerleme İle İlgili Analizler

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye İlişkin Bilgiler
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Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha 

önceden deneyimi mevcuttur. 

Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 

yardımda bulunmamıştır.

Değerleme Uzmanı, mülkü kişisel olarak incelemiştir. 

Bu değerleme raporu; aşağıdaki ilkeler çerçevesinde, Uluslararası Değerleme 

Standartları (UDES) doğrultusunda hazırlanmıştır. 

Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluşturan mülkle, değerleme hizmeti 

dışında herhangi bir ilgisi bulunmamaktadır. 

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 koşullarla sınırlıdır.

UYGUNLUK BEYANI

Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir.

Değerleme Uzmanı, mesleki eğitim şartlarına haizdir.

Bu raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının sahip olduğu ve edinebildiği tüm 

bilgiler çerçevesinde doğrudur.
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1.1 - Değerleme Hizmetinin Amacı 

1.2 -

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

-

1.3 - Değerleme Hizmeti İle İlgili Talepler 

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

Sermaye Piyasası Kurulu mevzuatı çerçevesinde değerleme hizmeti verecek şirketler listesine 

alınmıştır. 

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

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

Fıkrası kapsamında hazırlanmıştır.

Emniyet Evleri Mah.Eski Büyükdere Cad. No.1/1 Kat.7 Kağıthane / İstanbul 

Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Bu değerleme raporu; aşağıda bilgileri bulunan 1 adet parselin pazar değerinin tespit edilmesi

amacı ile hazırlanmıştır.  

İstanbul Ticaret Odası - Sicil No  527073-474655 

Kiler Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.

1 - DEĞERLEME HİZMETİ BİLGİLERİ

Pazar Değeri, Uluslararası Değerleme Standartları çerçevesinde şu şekilde tanımlanmaktadır:

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

satıcı arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir ilişkiden

etkilenmeyeceği şartlar altında, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir şekilde hareket ettikleri bir

anlaşma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiştirmesi gereken tahmini tutardır.

Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş.

1.2.2

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

yayınlanan ana sözleşmesinde belirtildiği üzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve değerleme 

işlemi yapmak üzere kurulmuştur.   

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

Şişli / İSTANBUL

Hizmeti alan kurumun, aşağıda bilgileri bulunan 1 parselin değerleme tarihindeki Pazar

Değeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadır.

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi
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1.4 -

-

Rapor Konusu

Raporu Hazırlayanlar

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2

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

değerlemeye ilişkin bilgiler aşağıda yer almaktadır. Söz konusu taşınmaz için daha önce

şirketimiz tarafımızdan değerleme raporları hazırlanmamıştır. 

Takdir Edilen Toplam

 Nihai Değeri

 (TL) (KDV Hariç)

Rapor Tarihi

RAPOR-3

Rapor Numarası

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Yapılan Değerlemeye İlişkin Bilgiler

İş bu rapor KLGYO-2208005 referans numarasıyla şirketimiz tarafından hazırlanmıştır.

Onur BÜYÜK raporu hazırlayan değerleme uzmanı, Ş.Seda YÜCEL KARAGÖZ raporu kontrol

eden değerleme uzmanı,Eren KURT raporu onaylayan sorumlu değerleme uzmanı olarak

değerleme işleminde görev almıştır. 

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye İlişkin Bilgiler
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2.1 -

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

Sayfa No 16467

Tapu Tarihi 28.12.2021

Yevmiye No 635000

Cilt No 166

Tapu Cinsi ANA TAŞINMAZ

Sahibi MALİYE HAZİNESİ V (1/1)

Sınırı

Parsel No 37

Alanı (m²) 14.017,16

Vasfı ARSA

Mevkii

Mahallesi

Pafta No

Ada No 842

Sokağı

Tapu Kayıtları 

İli İSTANBUL

İlçesi

842 ADA 37 PARSEL

KÜÇÜKÇEKMECE

Bucağı

HALKALI

Köyü

2 - DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZIN MÜLKİYET VE YAPILAŞMA BİLGİLERİ
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2.2 - Takyidat Bilgileri

-

2.3 -

2.3.1 - İmar Durumuna İlişkin Veriler

Beyan;

Diğer (Konusu: 4046 Sayılı Özelleştirme Uygulamaları Hakkında Kanun Hükümlerine tabidir.

(Satış yapılmadan önce soru konusu yapılması gerekmektedir) Tarih: 06/11/2020 Sayı: 159996

(10.11.2020 tarih 45835 yevmiye)

Küçükçekmece Belediyesi İmar Müdürlüğü’nden 09.08.2022 tarihli yazılı imar durumuna göre;

09.03.2021 tasdik tarihli, 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği ile 09.07.2021 tasdik

tarihli 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğinde kısmen Demiryolu Koruma Kuşağı

lejandı altında, E=1.50, Yençok=10 kat yapılaşma koşullarında Ticaret Konut Alanı olarak

planlanmıştır. 

Taşınmaz son üç yıllık dönem içerisinde alım satım işlemi görmemiştir. İmar (ifraz) uygulaması

işleminden 28.12.2021 tarihinde tescil edilmiştir.

Taşınmazın takyidat ve mülkiyet bilgileri 08.08.2022 tarihinde, Çevre ve Şehircilik Bakanlığı

Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü Taşınmaz Değerleme Başvuru Sistemi üzerinden alınmış olup

ilgili belge ekte sunulmaktadır.

Taşınmazların Son Üç Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım Satım İşlemleri2.2.1

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (c)

ve (j) bendlerinde belirtilen hükümler çerçevesinde İlgili beyanın taşınmazların devrine ve

değerine olumsuz etkisi bulunmamaktadır.

Kullanımına İlişkin Yasal İzinler İmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

ADA PARSEL FONKSİYON
EMSAL 

ORANI
YÜZÖLÇÜM

842 37 TİCARET+KONUT 1,50 14.017,16
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HALKALI TOPLU KONUT ALANI 1/1000 ÖLÇEKLİ REVİZYON UYGULAMA İMAR PLANI

PLAN NOTLARI

(07.11.2010-14.08.2012-13.02.2013-26.07.2013-24.07.2018)*

1- Bu Plan Kapsamında; Deprem Yönetmeliği, Sığınak Yönetmeliği, Otopark Yönetmeliği, Su

Kirliliği Kontrol Yönetmeliği, Afet Bölgelerinde Yapılacak Yapılar Hakkında Yönetmelik, 3194

Sayılı İmar Kanunu Ve İlgili Yönetmelik Hükümlerine Uyulacaktır.

2- İlgili Kurum (Teiaş, Bedaş, İski, İgdaş Vb.) Görüşleri Doğrultusunda Uygulama Yapılacaktır.

3- Planlama Alanı Bütününde Her Türlü Yapılar İçin Ayrıntılı Jeolojik Ve Jeoteknik Etüt Raporları

Ve Zemin Etüd Raporları Onaylanmadan Uygulama Yapılamaz.

4- Ulaştırma, Denizcilik Ve Haberleşme Bakanlığı Sivil Havacılık Genel

Müdürlüğü’nün Atatürk Havaalanı Ve Çevresine Ait Mania Planı İle Gelen İrtifa Sınırlamalarında

Hava Mania Sınırları İçinde Kalan İmar Adalarında O Sınır İçin Getirilen Maks. H Yüksekliğini

Aşan (Baca, Asansör Kulesi Vb. Dahil) Bina Yapılamaz.

5- Mania Planı İniş-Kalkış Koridorunda Kalan Bölgede Binaların Çatı Ve Dış Cephe

Kaplamalarının Parlayıcı Ve Yansıtıcı Özellik Taşımaması, Alçalma-Tırmanma Koridorunda

Uçakların Yoğun Gürültü Oluşturmasından Dolayı Binalarda Gürültü Önleyici Malzemeler

Kullanılması Ve Bölgedeki Binalardan Annex–14 Part 6 Gereğince Maniaların Görsel

Yardımcılarla İşaretlenmesi Ve Işıklandırılması Zorunludur.

6- Planda Gösterilen Enerji Nakil Hatlarının Geçtiği İmar Adalarında Hattın Tesir Alanında Kalan

Parseller Planda Belirlenen Yüksekliği Geçmemek Şartı İle Teiaş Yönetmelik Şartlarına Göre

Teiaş Grup İşletme Müdürlüğü’nün Görüşü Doğrultusunda Uygulama Yapılacaktır. Plan Sınırı

İçerisinde Kalan Enerji Nakil Hattının Güzergahı İlgili Kurum Görüşü Alınmak Suretiyle Plan

Değişikliği Yapılmaksızın Değiştirilebilir.
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10- Planlama Alanında Merkezi Özellik Gösteren Alanlarda, Özeliklle Sağlık, İtfaiye, İletişim-

Haberleşme, Vb. Tesislerin Bulunduğu Alanların Civarındaki Açık Alan, Meydan, Yeşil Alan,

Park Gibi Yerlerin Uygun Noktaları İlgili Kuruluşların Uygun Görüşü Alınmak Ve Heliport Alanı

Yönetmeliği’ne Uymak Şartı İle Kamuya Ait Helikopter İniş-Kalkış Pisti (Heliport Alanı) Olarak

Kullanılabilir.

11- Planlama Alanı İçinde Park Ve Bahçeler Müdürlüğü, Ulaşım Daire Başkanlığı Vb.

Kurumların Uygun Görüşü Alınmak Kaydı İle Meydan Ve Yeşil Alanların Altında Ağaç Ve Bitki

Yaşamının Sürdürülebileceği Toprak Derinliği Bırakılarak Ve Doğal Zemin Biçimi

Değiştirilmeyecek Şekilde Olağanüstü Durumlarda Sığınak Olarak Kullanılmak Üzere Yer Altı

Otopark Alanı Düzenlenebilir.

12- Planda Park, Yeşil Alan, Açık Otopark Vb. Alanlar Acil Durumlarda Çadır Kurulacak Alan

Olarak Kullanılabilir.

13- Atatürk Olimpiyat Parkı Bağlantı Yolu Üzerinde Bulunan Parseller Bu Yoldan Mahreç

Almayacaktır.

14- Dere Güzergâhında Kalan Parsellerde İlgili Kurumlardan (İski Vs.) Alınacak Görüş

Doğrultusunda Uygulama Yapılacaktır.

15- Plan Bütününde Tabi Zeminin Her Noktasında 0.50 Metre Altında Ve Bina Cephe Hattı

Gerisinde Kalmak Kaydı İle Yan Ve Arka Bahçede Parsel Tamamında Otopark Yapılabilir.

16- Bu Plan Tasdikinden Önceki Onaylı İmar Planı Şartlarına Göre İnşaat Ruhsatı Alınarak

Yapılanmış Parsellerde Bu Plan İle İstikametlerinin Değişmesi Durumunda Müktesep Haklar

Doğrultusunda Yapı Kullanma İzin Belgesi Düzenlenebilir.

17- Uygulama Net İmar Parseli Üzerinden Yapılacaktır.

7-Planlama Alanı İçerisinde Kalan Raylı Sistem Güzergahları Ve İstasyon Noktaları Şematik

Olup Güzergah Ve İstasyon Noktaları Uygulama Projesi Aşamasında Kesinleşecektir Ve Ulaşım

Daire Başkanlığı’nca Onaylanacak Uygulama Projesi Doğrultusunda İlgili Kurum Görüşleri

Alınarak Uygulama Yapılacaktır.

8- Yönetim, Eğitim, Sağlık Vb. Kamu Tesis Alanlarında İlçe Belediyesince Onaylı Mimari Avan

Projeye Göre Uygulama Yapılacak Olup, İlçe Belediyesinden Ruhsat Alınacaktır.

9-Kentsel Hizmet Alanlarında Belediye Hizmet Alanı, Belediyeye Ait Kültürel Tesis, Tiyatro,

Semt Konakları, Muhtarlık Binası, Sağlık Ocağı, Fuar Alanları, Açık Ve Kapalı Spor Alanları,

İdari Birimler, Ptt, İski Ve Telekom'a Ait Tesis Ve Binalar, Kreş, Anaokulu, Acil Kurtarma Ve Afet

Yönetim Merkezi Yapılabilir. Bu Alanlar Kamu Veya Özel Vakıf Ve Dernekler Tarafından

Kullanılabilir. Bu Alanlardaki Yapılar İçin Bahçe Mesafeleri, 3 M’den Az Olmamak Şartıyla İlçe

Belediyesinin Onaylayacağı Mimari Avan Proje Doğrultusunda Belirlenecektir. Bu Alanlarda

Çevre Yapılanma Koşullarına Göre Yapılaşma Katsayısı İlçe Belediyesince Belirlenecektir.
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18- Kadastral Parseller İmar Parseline Dönüştürülmeden İnşaat Uygulaması Yapılamaz.

19- Çatı Yapılmadan İskan Ruhsatı Verilemez. Binalarda Çatı-Saçak Çıkması 0.50-1.50 Metre

Arasında Olabilir.

20- Açık Ve Kapalı Çıkmalar Yapılabilir. Kapalı Çıkmalar Emsale Dahildir. Bulunduğu Katın

Alanının %15’ini Geçmemek Üzere; Sökülür-Takılır-Katlanır Cam Panellerle Kapatılmış Olanlar

Dahil Olmak Üzere Balkonlar, Açık Çıkmalar, Kat Bahçeleri Ve Çatı Terasları Emsale Dahil

Değildir.

21- Max. Su Basman Kotu +1.50 Metredir.

22- Yapılaşma Katsayısını Aşmamak Üzere Bir Parsele Birden Fazla Bina Yapılabilir. Bu

Durumda İki Bina Arasındaki Mesafe İmar Mevzuatında Tanımlanan Mesafenin Altında Olamaz.

23- Planda Belirtilen Ön, Yan Ve Arka Bahçe Mesafeleri Açık Ve Kapalı Çıkmadan Sonraki

Mesafeleridir.

24- Yapılarda Renk Çatı Kaplaması, Cephede Doluluk Boşluk Oranları, Bina Birim Ölçülerinde

Yöresel Mimari Karakteristiklerine Ve Topografya İle Doğal Bitki Örtüsüne Uyacaktır.

25- İskan Ruhsatı Alınmadan Önce Her 25 M2 İnşaat Alanına Karşılık Bir Ağaç

Dikilecektir.

26- Planlama Alanı İçerisinde Öngörülen Ticaret Alanları, Konut Alanları, Kentsel Sosyal Altyapı

Alanlarının Otopark İhtiyacı İstanbul Otopark Yönetmeliği Doğrultusunda Kendi Fonksiyon

Alanları İçerisinde Çözümlenecektir.

27- 5000 M2’den Fazla Alışveriş Merkezlerine, 10000 M2’den Fazla İş Ve Sanayi Sitelerine, Ana

Arter Yollara Cephesi Olan Parsellerde Katlar Alanı 5000 M2’den Fazla Olan İnşaatlara İnşaat

Yapım Ruhsatı Verilmeden Önce Trafik Açısından Girişçıkış Düzenlemesini Gösteren Utk

(Ulaşım Ve Trafik Düzenleme Kurulu) Kararı Alınacaktır. (26.07.2013 Tarihinde Onaylanmıştır.)

28-  (24.07.2018 Tarihinde Onaylanmıştır.)

29- . Konut Ve Ticaret Alanlarında İlgili Kurum Ve Kuruluşların (Sağlık Bakanlığı, Milli Eğitim

Bakanlığı, Ulaşım Daire Başkanlığı) Görüşlerini Almak Ve Talebin Bulunduğu Alandaki

Yapılaşma Koşullarını Aşmamak Ve Avan Projesi İlçe Belediyesince Onanmak Koşulu İle Özel

Okul, Özel Hastane Ve Özel Katlı Otopark Yapılabilir.

30- Planlama Alanındaki Alan Kavşak Noktaları Şematik Olup, İbb Ulaşım Daire Başkanlığı’nca

Onaylanacak Utk Kararlı Projeler Doğrultusunda Uygulama Yapılacaktır. Planlama Alanında

Yapılacak Yol Projelerinde Toki’nin Görüşü Alınmadan Uygulama Yapılamaz.
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31- Emsal Dahilinde Yarım Kat Ve Teras Katı Yapılabilir, Çatı Katı Yapılamaz.

32- İdari Tesis Alanında Ptt, Müftülük, İtfaiye, Karakol, Telekom, Polis Merkezi Veya Kriminal

Laboratuarı Vb. Kamu Tesisleri Yer Alabilir. Bodrum Katlarda Sosyal Tesis, Depo, Arşiv Vb.

Kullanımlar Yer Alabilir Ve Emsale Dahil Değildir.

33-. Plan Bütünündeki Kreş Alanlarında Anaokulu Yapılabilir. Kreş Ve Anaokulu Alanlarında Milli

Eğitim Bakanlığı’ndan Görüş Alınmak Kaydıyla, Kreş, Özel Anaokulu Yapılabilir. Bu Durumda

Gerekli Olan Yemekhane, Etkinlik Salonu, Spor Salonu Gibi Sosyal Alanlar, Bodrum Katlarda

Emsal Harici Olarak Yapılabilir. (26.07.2013 Tarihinde Onaylanmıştır.)

34- Özel Eğitim Alanında; Özel İlköğretim, Özel Ortaöğretim, Özel Üniversite

Yapılabilir. Bu Alanlarda İlgili Kurum Görüşü Alınmak Şartı İle Avan Projeye Göre Uygulama

Yapılacaktır.

35- Yüksek Yapılarda; Ön, Yan Ve Arka Bahçe Mesafeleri İstanbul İmar Yönetmeliği’ne Uygun

Olarak Düzenlenir.

36- Özel Sağlık Alanı, Özel Kültürel Tesis Alanı, Özel Kreş Alanı, Özel Eğitim Alanı Ve Özel

Spor Alanında Uygulama, Çevre Yapılanma Koşullarına Göre E=1,70’i Geçmemek Kaydı İle İlçe

Belediyesince Onaylanacak Avan Projeye Göre

Yapılacaktır.

37- Komşu Parsellerde Yer Alan Sağlık Tesisleri İhtiyaca Göre Birleştirilebilir.

38- (24.07.2018 Tarihinde Onaylanmıştır.)

39- Spor Alanlarında Özel Spor Tesis Alanı Yapılabilir. Bu Alanda İlçe Belediyesince Onaylı

Avan Projeye Göre Uygulama Yapılacaktır.

40- Açıklanmayan Hususlarda Planlı Alanlar Tip İmar Yönetmeliği Geçerlidir. (26.07.2013

Tarihinde Onaylanmıştır.)

41- 436 Ada 1 Parselde Özel Eğitim Tesisi De Yapılabilir. İlçe Belediyesince

Onaylanacak Avan Projeye Göre Uygulama Yapılacaktır.

42- Kültürel Tesis Alanlarında Eğitim Birimleri Ve Mesleki Kurslara Ait Yapılar Yer Alabilir.

43- 14.08.2012 T.T’li Plan İle Gelen Donatı Alanlarının Bedelsiz Terki Halinde, 14.08.2012 T.T’li

Plan Öncesinde Alınan İnşaat Ruhsatında Belirtilen Emsale Esas Toplam İnşaat Alanına Göre

Uygulama Yapılabilir. (13.02.2013 Tarihinde Onaylanmıştır.)

44- Park Alanlarında Meri İmar Yönetmeliği Doğrultusunda Uygulama Yapılacak Olup, Tescil

Dışı Olan Kamuya Terkli Park Alanlarında Yapının Koordinat Değeri Dikkate Alınarak Ruhsat

İşlemleri Yürütülür. (24.07.2018 Tarihinde Onaylanmıştır.)

45- 452 Ada 1 Sayılı Parselin Bir Kısmı Üzerinde Bulunan Özel Kültürel Tesis Alanında

E=1.00’dir, Hesap Edilen İskana Tabi İnşaat Alanının %25’ini Aşmamak Koşuluyla Ticaret

Fonksiyonu Yer Alabilir. (26.07.2013 Tarihinde Onaylanmıştır.)
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2.3.2 -

2.3.3 - Yapılaşma Bilgi ve Belgelerinin İrdelenmesi

2.3.4 - Taşınmazların Yasal ve Mevcut Durumuna İlişkin Görüş

2.3.6 - Yapı Denetim Kuruluşuna ve İşlemlerine Ait Bilgiler

2.3.7 -

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikası Hakkında Bilgi

Taşınmaz için hali hazırda onaylanmış herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadır. Parselin

fiziki sınırlarını belirleyici bir unsur bulunmamaktadır. 

Taşınmaz 07.11.2010 tasdik tarihli 1/1000 ölçekli Halkalı Toplu Konut Alanına İlişkin Revizyon

Uygulama İmar Planı kapsamındadır.

Taşınmaz için hali hazırda onaylanmış herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadır. 

Taşınmazın üzerinde bir proje geliştirilmemiş, herhangi bir ruhsatlandırma yapılmamış olması

nedeni ile yapı denetim kuruluşu bulunmamaktadır.

Projeye İlişkin Detaylı Bilgi ve Planların ve Söz Konusu Değerin Tamamen

Mevcut Projeye ilişkin Olduğuna ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda

Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine İlişkin Açıklama

Bu değerleme raporu, proje değerleme çalışmasına yönelik hazırlanmamıştır.

Değerleme konusu taşınmazın üzerinde yapı bulunmamakta olup enerji verimlilik sertifikaları

bulunmamaktadır.

Taşınmazın Son Üç Yıllık Dönemde  İmar Planında Meydana Gelen Değişiklikler
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3.1 - Tanımı

3.2 - Konumu Ve Yakın Çevre Özellikleri

3.3 - Ulaşım Özellikleri

Değerleme konusu taşınmaz İstanbul İli, Küçükçekmece İlçesi, Halkalı Mahallesinde yer

almakta olup, 842 ada 37 parsel 14.017,16 m² yüz ölçümüne sahip olup "Arsa" niteliğindedir. 

3 - DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZ İLE İLGİLİ BİLGİLER

Değerlemeye konu taşınmazlara ulaşım 4.Cadde üzerinden geçen toplu taşıma araçları ve özel

araçlar ile mümkündür. Konu taşınmaz Atatürk Olimpiyat Stadyumuna 5 km, Tem Çevreyoluna

2 km ve Eski Atatürk Havalimanı'na 15 km mesafede yer almaktadır.

Değerleme konusu taşınmazın 4.Caddeye cephesi bulunmaktadır. Parselin kuzeyinde yaklaşık

2 km mesafede TEM Otoyolu yer almakta olup, genel olarak orta üst ve üst sosyo ekonomik

grup tarafından ikamet edilmektedir. Taşınmaza ulaşım 4.Cadde üzerinden sağlanabimektedir.

Yakın çevresinde TEM Otoyolu, Halkalı Stadyumu, Kanuni Sultan Süleyman Eğitim ve

Araştırma Hastanesi, Bosphorus İstanbul sitesi ve benzer özelliklerde siteler yer almaktadır.
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3.4 -

3.4.1 - Genel Özellikleri

3.4.2 -

Taşınmaz üzerinde ruhsat alınması gereken bir yapı bulunmamaktadır.

Ruhsat Alınmış Yapılarda Yapılan Değişliklerin 3194 Sayılı İmar Kanunu' nun

21. Maddesi Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını Gerektirdiği Değişiklikler

Olup Olmadığı Hakkında Bilgi

Taşınmazın Fiziki Özellikleri

Değerleme konusu 842 ada 37 parsel, İstanbul İli, Küçükçekmece İlçesi, Halkalı Mahallesinde

yer almaktadır. Konu taşınmazın üzerinde herhangi bir yapı bulunmadığı gözlemlenmiştir. 

Parsel genel olarak topografik bakımdan hafif eğimli arazi yapısına sahiptir. Parsel geometrik

bakımdan amorf yapı formuna sahiptir. Taşınmazın 4.Caddeye yaklaşık 43 metre cephesi

bulunmaktadır.

Parsel 14.017,16 m² yüz ölçümüne sahip "arsa" nitelikli taşınmazdır. Tam mülkiyettir.

DEĞERLEME KONUSU 
TAŞINMAZIN  
KONUMU 

ESKİ ATATÜRK 
HAVALİMANI 

TEM OTOYOLU 
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4.1 - Taşınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

4.1.1 - İstanbul İli       

Türkiye İstatistik Kurumu'nun (TÜİK) hazırlamış olduğu 2021 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt

Sistemi (ADNKS) Nüfus Sayımı Sonuçlarına göre İstanbul'un Toplam Nüfusu 15.840.900

kişidir. İstanbul'un 14'ü Anadolu Yakasında, 25'i Avrupa Yakasında olmak üzere toplam 39 ilçesi

vardır.

4 - DEĞERLEME İLE İLGİLİ ANALİZLER

İstanbul 41° K, 29° D koordinatlarında yer alır. Batıda Çatalca Yarımadası, doğuda Kocaeli

Yarımadası'ndan oluşur. Kuzeyde Karadeniz, güneyde Marmara Denizi ve ortada İstanbul

Boğazı'ndan oluşan kent, kuzeybatıda Tekirdağ'a bağlı Saray, batıda Tekirdağ'a bağlı

Çerkezköy, Tekirdağ, Çorlu, Tekirdağ, güneybatıda Tekirdağ'a bağlı Marmara Ereğlisi,

kuzeydoğuda Kocaeli'ne bağlı Kandıra, doğuda Kocaeli'ne bağlı Körfez, güneydoğuda

Kocaeli'ne bağlı Gebze ilçeleri ile komşudur. İstanbul'u oluşturan yarımadalardan Çatalca

Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarındadır. Kentin ortasındaki İstanbul Boğazı ise bu iki kıtayı

birleştirir. Boğazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Boğaziçi Köprüleri kentin iki yakasını birbirine

bağlar. İstanbul Boğazı boyunca ve Haliç'i çevreleyecek şekilde Türkiye'nin kuzeybatısında

kurulmuştur.

İstanbul, Türkiye'nin en büyük kenti olup, 15 milyon kişiyi aşan nüfusu ile dünyanın da sayılı

kentlerinden biri haline gelmiştir. Batı ile Doğu arasında köprü olma özelliği ile yerli ve yabancı

sermaye için, bölgelerarası ilişki kurma ve bölgelere açılma yönünden önemli bir merkezdir.

İstanbul Boğazı, Karadeniz’i, Marmara Denizi’yle birleştirirken; Asya Kıtası’yla Avrupa Kıtası’nı

birbirinden ayırmakta ve İstanbul kentini de ikiye bölmektedir. 

Harita 1 - İstanbul'un Konumu 
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4.1.2 - Küçükçekmece İlçesi     

Küçükçekmece, İstanbul'un batısında aynı adlı gölün çevresinde kurulmuş bir ilçedir. Batısında

Avcılar ve Küçükçekmece gölü Kuzeyinde Başakşehir Doğusunda Bahçelievler ve Bağcılar

Güneyinde Bakırköy ve Marmara Denizi vardır. 1. dereceden riskli deprem bölgesinde yer

almaktadır. 1987 yılında, ikisi köy (Kayabaşı ve Şamlar), 25'si mahalle olmak üzere toplam 27

yerleşim yeri Bakırköy ilçesinden ayrılarak kurulmuştur. Bugünkü sınırlarına, 1992'de Avcılar'ın,

2009'da Başakşehir'in ilçe olmasıyla kavuşmuştur. 2009 itibarıyla 21 mahalleden oluşmaktadır.

İstanbul'un 39 ilçesi arasında yaşam kalitesi endeksi sıralamasında 12. sıradadır. Marmara

Denizi ve adını verdiği Küçükçekmece Gölüne kıyısı vardır.

Küçükçekmece ilçesinin tarihi bir bakıma İstanbul'un tarihidir. İstanbul’a egemen olan bir

imparatorluk Küçükçekmece yöresinde egemen olmuştur. Küçükçekmece’nin yüksek

kesimlerinde, bugün Tepeüstü denen bölgede Rhegion adlı bir antik şehir vardı. Roma

İmparatorluğu’nu Bizans’a bağlayan en önemli yollarından Via Egnatia, Rhegion’dan geçerdi.

Yüzyılın ortalarında büyük bir depremde, bu bölgenin yıkıldığı çeşitli kaynaklarda ifade edilmiştir.

Küçükçekmece İlçesi'nin en eski yerleşim yeri, Küçükçekmece gölünün kuzey kesiminde

bulunan Yarımburgaz mağaralarıdır. Buralara Paleolitik Çağ'dan itibaren yerleşme başlamıştır.

Tarihi Paleotik çağa uzanan bu bölgedeki tarihi yerler, günümüz öncesi 730.000 ila 130.000

yılları arasını kapsayan Yarımburgaz Mağaraları, MÖ 2. yüzyıl ve MS 2. yüzyıllar arası Rhegion

kitabeleri. Yavuz Sultan Selim’in has defterdarı Abdül Selami Bey Türbesi Tekke ve Zaviyesi,

17.Yüzyıl Mimar Sinan Köprüsü ve 18.Yüzyıl Küçükçekmece Meydanı Çeşmesi’dir. Cumhuriyet

döneminde ise yoğun nüfus akımı 1950’ den sonrasına rastlamaktadır.

İlçenin büyük bir kısmında yer alan yapılaşmalar, imar planı ve teknik şartlara uygun

yapılmaktadır. Genellikle ferdi yapılaşmanın görüldüğü ilçede, 1990'lardan başlayarak "toplu

konut" yapılaşmaları da hızlanmıştır. Özellikle, TEM Otoyolunun bu bölgeden geçmesi, İkitelli ile

İstanbul arasındaki ulaşım seçeneklerini arttırmıştır. Dahası ulaşım süresinin kısalması sonucu

bölge önem kazanmaya başlamıştır. Öte yandan gözle görülür oranda yapılan Organize Sanayi

Bölgesi yatırımları, buradaki sanayinin gelişimini de hızlandırmıştır. Küçükçekmece ilçesi,

esasen yoğun bir sanayi bölgesi niteliğindedir. İlçede 200'ün üzerinde büyük fabrika, sanayi-

ticari siteleri ile ilçe sınırlarında bulunan Belediye'ye kayıtlı yaklaşık 10.000 sanayi işletmesi ve

atölye mevcuttur. Bu nedenle de, nüfusun yoğunluğunun işçiler ve onların ailelerinden

oluşturduğunu söyleyebiliriz. İlçenin sınırları içinde, son dönemde yapılan 80.000 kişi kapasiteli

Atatürk Olimpiyat Stadyumu ve 49 kooperatif ve 33.000 iş yeri bulunan İkitelli Organize Sanayi

Bölgesi gibi yatırımlarla ilçe hızlı gelişimini sürdürmektedir. Küçükçekmece'de 4 tane küӀtür

merkezi vardır. BunӀar: Cennet Kültür ve Sanat Merkezi (CKSM), Halkalı Kültür ve Sanat

Merkezi (HKSM),Sefaköy Kültür ve Sanat Merkezi (SKSM) ve Yahya Kemal Beyatlı Gösteri

Merkezi (YKB)'dir.

TEM otoyolu ve E5'e yakınlığından dolayı ulaşım kolaydır. Tüm ilçede İETT seferleri

mevcuttur.Bölgede Sefaköy semti metrobüse erişimin ana merkezi olup başta Kartaltepe olmak

üzere Kemalpaşa, Gültepe, Yeşilova, Cennet ve Fatih Mahallelerinden metrobüse erişim

mevcuttur. Ayrıca Raylı ulaşımda Marmaray banliyö hattı ilçeden geçmekte olup bu ilçede

Küçükçekmece, Mustafa Kemal ve Halkalı olmak üzere 3 adet tren istasyonu bulunmaktadır.

Daha öncesinde Halkalı - Sirkeci banliyö hattı işlerken bölgedeki istasyon sayısı 5 iken, hattın

Marmaray kapsamında yenilemesi sırasında Kanarya, Soğuksu ve Menekşe istasyonları

kaldırılmıştır. Tren hattı 13 Mart 2019 tarihinde tekrar açılmış ve Halkalı ve Gebze arasında saat

22.20'ye kadar hizmet vermektedir. Ayrıca Halkalı İstasyonundan Ankara ve Konya'ya hızlı tren

seferleri yapılmaktadır.
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Harita 1: Küçükçekmece İlçesi'nin Konumu

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasının Mevcut Ekonomik Göstergeler Doğrultusunda Analizi

Türkiye Ekonomik Görünüm

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

bütçe dengesi gibi noktalarda başarıya ulaşmış ve 2008 yılına kadar büyüme oranlarında sürekli

artış sağlanmıştır. 2008 ile 2012 yılları arası gelişmekte olan ekonomiler küresel krizden en

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

artışlar dünya ekonomisine nefes aldırmıştır. Türkiye gibi ülkelerin kriz sonrası performansları

oldukça göz kamaştırıcı olmuştur. 

Gelişmekte olan ülke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelişmiş

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

temel sorunu elde edilen kazanımların korunamaması ve istikrarın sağlanamamasıdır.

Türkiye’nin; tasarruf eksikliği, işsizlik, 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 gelişmelerden biri 2018 yılında Ağustos ayında yaşanan kur

şokuyla birlikte başlayan ekonomik kriz olmuştur. Bu kriz 2009’dan beri yaşanan ilk ekonomik

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

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

düşmesinde sınırlı iç talep, Enflasyonla Mücadele Kampanyası kapsamındaki politikalar ve

2018 yılında yaşanan kur artışından sonra görece azalan kur dalgalanmaları etkili oldu. Böylece

enflasyon kriz öncesi eğilimine geri döndü.
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Pandeminin ilk döneminde ekonomik kaybı diğer ülkelerdeki gibi yüksek olan Türkiye, hızlı bir

toparlanma ile benzer ülkelerden ayrıştı. Türkiye ekonomisi zincirlenmiş hacim endeksine göre

2021’in üçüncü çeyreğinde yıllık bazda %7,4 oranında büyüdü. 

Türkiye ekonomisi, 2020 yılında %1,8 oranında büyüyerek büyüme kaydeden birkaç

ekonomiden biri olmuştu. Bu olumlu tablo 2021 yılında da devam etti ve GSYİH 2. çeyrekte yıllık

%22’lik güçlü bir artışın ardından 3. çeyrekte %7,4 arttı. Böylece, yılın ilk dokuz ayında yıllık

büyüme %11,7 düzeyinde gerçekleşti. Başta hane halkı harcamaları olmak üzere iç talepteki

artış ve net ticaret genel büyümeye olumlu katkı yaparken, inşaat yatırımlarındaki

azalışın etkisiyle yatırım harcamaları büyümeyi sınırlandırdı.

2019 yılı boyunca TL’nin ABD Doları karşısında değer kaybı yavaşladı. 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 düşüş

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

artışın 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, İkinci Yarı Raporu).

2019 Aralık ayında başlayan COVID-19 salgınının 2020’nin ilk yarısında tüm dünyaya

yayılmasıyla salgının ekonomi üzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmuştur.

Salgının etkileri daha da belirginleşince salgının kontrol altına alınması önlemler alınmış ve

ekonomide duraksama yaşanmıştır.

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 gelişmekte olan ülkelerdeki sermaye

çıkışının hafiflemesini sağlayarak, 2019 yılı boyunca Türk Lirası’ndaki değer kaybını azalttı.

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

0,50’ye indirdi ve varlık alım programına tekrar başladığını açıkladı.

Küresel büyümenin, 2020 yılındaki keskin düşüşün ardından baz etkisiyle birlikte 2021 yılında

güçlü bir şekilde toparlanması bekleniyor. ABD ekonomisinin 2021 yılında %5,7

ile beklentinin üzerinde büyümesi, küresel büyümenin de öngörülenden daha güçlü olabileceği

beklentilerini artırdı. 2022 yılında salgının seyrine ilişkin gelişmelerin yanı sıra başlıca merkez

bankalarının para politikası kararlarının küresel piyasaların seyrinde etkili olması bekleniyor.

FED, ocak ayındaki toplantısında 2022 Mart ayında varlık alımlarını sonlandırıp faiz artırımlarına

başlayacağı sinyalleri verdi. Piyasalar, 2022 yılı içerisinde FED’in 3 kez 25’er baz puanlık faiz

artışı yapacağını öngörüyor. Aralık ayında politika faizini %0,25’e yükselterek salgının

başlangıcından bu yana faizleri artıran ilk büyük merkez bankası olan

İngiltere Merkez Bankası’nın yanı sıra ECB (Avrupa Merkez Bankası), 1,85 triyon Euro

büyüklüğündeki Pandemi Acil Varlık Alım programını 2022 Mart ayında sonlandıracağını

açıkladı. Artan enflasyon dolayısıyla gelişmiş ülke ekonomilerinin genişlemeci para politikalarını

sonlandırıp yavaş yavaş daraltıcı para politikalarına geçmeleri, Türkiye gibi gelişmekte olan

ülkelere olan sermaye akışında baskı oluşturabilir. (Colliers International, 2021, İkinci Yarı

Raporu).

Küresel salgının etkisi hafiflese de özellikle üretim yapısı, arz olanakları ve lojistik anlamında

sıkıntılar devam edegelmektedir. Salgının hafiflemesi ve küresel teşviklerin etkisiyle artan varlık

talebi içinde en önemli araçlardan birisi de gayrimenkul olmuştur. Dünya genelinde değişen

talep yapısına göre gayrimenkule olan ilgi artmış, düşük faiz ve bol likidite dönemi de bu sürece

destek olmuştur. Uygulanan genişletici para ve maliye politikalarının etkisi ile 2021 yılında

küreseL olarak büyüme güçlenmiş, hammadde ihtiyacı artmış bunlarla birlikte fiyatlar genel

seviyesinde de yükselmeler görülmüştür.
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Dünya ekonomisinde 2022 ilk çeyrek jeopolitik belirsizliklerin arttığı bir dönem olarak geride 

kalmıştır. Rusya ve Ukrayna arasında sıcak çatışmaya dönüşen gerilim enerji fiyatları başta 

olmak üzere emtia fiyatlarında artışa yol açmıştır. Enflasyon görünümü üzerindeki yukarı yönlü 

riskler artarken büyüme beklentileri aşağı çekilmiştir. Uluslararası Para Fonu (IMF)

Küresel Ekonomik Görünüm raporunda savaşın toparlanmayı yavaşlattığını değerlendirirken, 

2022 yılı dünya büyüme öngörülerini %4,4’ten %3,6’ya indirmiştir. Raporda, gelişmiş 

ekonomilerde enflasyonun bir önceki tahminlerine kıyasla 1,8 yüzde puan daha yukarıda %5,7 

olacağını öngörürken, gelişmekte olan ekonomilerde enflasyonun %8,7 ile önceki

beklentisinin 2,8 yüzde puan üzerinde olacağını duyurmuştur. Bununla birlikte, devam eden 

savaş, gelişmiş ekonomilerde beklenen parasal sıkılaşma, finansal piyasalarda oynaklık,

salgın döneminde alınan genişlemeci maliye politikası adımlarının geri çekilmesi, Çin’deki 

yavaşlama ile salgının seyri ve aşıya erişim konularını küresel görünüm üzerindeki belirleyici 

unsurlar olarak sıralamıştır. (Gyoder,2022, 1.Çeyrek Raporu)

2021 yılını güçlü bir büyüme ile tamamlayan Türkiye ekonomisi 2022 yılında sınırlı bir 

yavaşlamayla başlamıştır. 2021 yılı dördüncü çeyrek gayri safi yurtiçi hasıla (GSYH) verileri iç 

ve dış talebin dengeli katkısıyla güçlü büyümüştür. Takvim ve mevsim etkisinden arındırılmış 

verilere göre GSYH bir önceki döneme göre %1,5 büyürken, yıllık büyüme oranı %9,1 ile önceki 

çeyreğe göre hızlanmıştır. Önceki dönemlere ilişkin yapılan güncellemeler sonrası 2021 yılı 

geneli büyüme oranı %11,0 olurken, Dolar bazında GSYH 2020 yılındaki 716,9 milyar dolardan 

802,7 milyar dolara yükselirken, kişi başına gayri safi yurtiçi hasıla 9 bin 539 dolar olarak 

hesaplanmıştır. Yıl genelinde harcamalar tarafında büyümeye en yüksek katkı özel sektör 

tüketiminden ve ihracattan gelirken, üretim tarafında inşaat dışındaki faaliyet kollarının hepsi 

büyümeye pozitif katkı yapmıştır.

2022 ilk çeyreğe ilişkin öncü veriler ise ekonomiye ilişkin karışık sinyaller vermektedir. Sanayi 

üretimi Ocak ayında %2,4 azalırken, Şubat ayında %4,4 oranında büyümüştür. Perakende 

satışlarda Ocak ayındaki %1,5 azalışa karşın, Şubat’ta %0,5 yükseliş kaydetmiştir. İşgücü 

piyasasında ise salgın ve kısıtlama tedbirleri nedeniyle karışık bir tablo

ortaya çıkmıştır. Mevsimsellikten arındırılmış verilere göre 2021 sonunda %11,4 olan işsizlik 

oranı Şubat itibarıyla %10,7’ye gerilerken, geniş tanımlı işsizlik göstergeleri iyileşmeye eşlik 

etmiştir. Öte yandan, imalat sanayi satın alma yöneticileri endeksi (PMI) ilk çeyrek sonu itibarıyla 

49,4 ile daralma bölgesine inerken, kapasite kullanım oranı gücünü korumaktadır. Güven 

endeksleri gerilerken, bankacılık sektörü kredi hacmi ve harcamalara dair diğer göstergeler iç 

talepteki yavaşlamanın sınırlı olduğuna işaret etmektedir.

2021 sonunda %36,1 olan genel tüketici fiyatları endeksi (TÜFE) yıllık enflasyonu Mart ayında 

%61,1’e çıkmıştır. Aynı dönemde çekirdek enflasyon (C endeks) %31,9’dan %48,4’e

yükselirken, gıda fiyatlarında yıllık enflasyon %44,7’den %71,6’ya yükselmiştir. 2021 sonunda 

%79,9 olan genel yurtiçi üretici fiyatları endeksi (Yi-ÜFE) yıllık enflasyonu Mart’ta %115,0’e 

çıkarken, imalat sanayi ÜFE yıllık enflasyonu %77,4’ten %106,6’ya ulaşmıştır. Mart ayı verileri 

fiyat baskısının bazı kalemlerde yavaşlamış olmakla birlikte sürdüğünü teyit etmiştir.

TCMB para politikası faizini %14’te sabit tutarken, tüm politika araçlarında yürütülen kapsamlı 

gözden geçirmenin devam ettiğinin altını çizmektedir. Jeopolitik gelişmelerin yol

açtığı enerji maliyeti artışlarının, ekonomik temellerden uzak fiyatlama oluşumlarının geçici 

etkilerinin ve küresel emtia fiyatlarındaki artışların oluşturduğu güçlü negatif arz şoklarının

enflasyondaki yükselişte etkili olduğunu değerlendirmektedir. Sürdürülebilir fiyat istikrarı ve 

finansal istikrarın tesisi için atılan ve kararlılıkla sürdürülmekte olan adımlarla, enflasyonda

baz etkilerinin ortadan kalkmasıyla ve küresel barış ortamının yeniden tesis edilmesiyle 

dezenflasyonist sürecinbaşlayacağını öngörmektedir. Bununla birlikte, enflasyonda

kalıcı düşüşe işaret eden güçlü göstergeler oluşana ve orta vadeli %5 hedefine ulaşıncaya 

kadar elindeki tüm araçları “Liralaşma stratejisi” çerçevesinde kararlılıkla kullanacağını

vurgulamaktadır.(Gyoder,2022, 1.Çeyrek Raporu)
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Enflasyon 2021 yılı sonunda döviz kurundaki ani artışın da etkisiyle %36,1’e ulaşarak son 19

yılın en yüksek seviyesini gördü. Oxford Ecomomics ocak ayı tahminlerine göre; tüketici

fiyatlarını etkileyen ÜFE’de yıllık yaklaşık %80 oranında atış, kamu hizmetlerindeki zamlar,

vergilerdeki ve emtia fiyatlarındaki artış göz önüne alındığında enflasyonun 2022’de yüksek

kalması ve yılı %31,6’da kapatması bekleniyor. (Colliers International, 2021, İkinci Yarı

Raporu).
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Gayrimenkul Sektörü: 

Küresel salgının etkisi hafiflese de özellikle üretim yapısı, arz olanakları ve lojistik anlamında

sıkıntılar devam edegelmektedir. Salgının hafiflemesi ve küresel teşviklerin etkisiyle artan varlık

talebi içinde en önemli araçlardan birisi de gayrimenkul olmuştur. Dünya genelinde değişen

talep yapısına göre gayrimenkule olan ilgi artmış, düşük faiz ve bol likidite dönemi de bu sürece

destek olmuştur. Uygulanan genişletici para ve maliye politikalarının etkisi ile 2021 yılında

küreseL olarak büyüme güçlenmiş, hammadde ihtiyacı artmış bunlarla birlikte fiyatlar genel

seviyesinde de yükselmeler görülmüştür.

2022 yılı ilk üç aylık döneminde ise 2021 yılının genelinden aldığımız etkiler devam etmekle

birlikte küresel enflasyonun artık bir tehdit olarak görülmeye başlanması, neredeyse 2008

finansal krizinden bu yana devam eden düşük faiz bol likidite döneminin sonunu getirmeye

başlamıştır. Dünyanın önde gelen merkez bankalarının bilanço küçültme, faiz artırma

eğilimleri giderek güçlenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapısını etkilemeye aday

görünmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yaşayan küresel

ekonomiyi nasıl etkileyebileceği tartışma konusu olmuştur. Bir yandan yüksek enflasyon diğer

yandan artan parasal maliyetler ve azalması beklenen talep düşünüldüğünde batı

ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yaşanma olasılığı da bulunmaktadır. Gelişmekte

olan ülkelerde ise küresel enflasyonun üzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve işsizlik gibi

unsurlarla birlikte artacak olan dış kaynağa ulaşma maliyeti ekonomiler için tehdit

oluşturmaktadır.

Durumu en iyi özetleyen makroekonomik değişken olarak ise ‘büyüme’ rakamları karşımıza 

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

salgın öncesi uluslararası ticaret ile politikada yaşanan rahatsızlıklarında etkisiyle küresel olarak 

büyüme oldukça sorunlu bir hal almıştır. IMF tarafından yayınlanan (Nisan-2022 Dünya 

Ekonomik Görünüm- ‘Savaş Küresel Toparlanmayı Geciktiriyor’) raporunda Türkiye’nin 2022 yılı 

büyüme tahmini de yüzde 3,3’ten yüzde 2,7’ye revize etmiştir. Dünya ekonomisinin geçen yıl 

yüzde 6,1 büyüdüğü kaydedilen raporda, küresel ekonominin 2022 ve 2023’te yüzde 3,6’şar 

büyümesinin beklendiği bildirmiştir. IMF, ocak ayında yayımladığı raporda, küresel ekonominin 

bu yıl yüzde 4,4 ve 2023’te yüzde 3,8 büyüyeceğini öngörmüştü. İncelemede özellikle dikkat 

çeken nokta ise Rusya-Ukrayna savaşının küresel dengesizlikleri daha da artırabileceği ve 

enflasyonist eğilimin gelir dağılımını daha da bozması olasılığı dile getirilmiştir. Tüm dünyada 

yaşanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek iş yapış şeklinde önemli değişiklikler 

getirebileceği de unutulmamalıdır. 

Ülkemizde inşaat ve gayrimenkul sektörünün en önemli göstergelerden birisi olan ‘konut satış’ 

rakamlarına baktığımızda ise durum şöyledir; 2022 yılının ilk çeyreğini incelediğimizde konut 

satışlarında momentumun korunduğu gözlenmektedir. İlk üç ayda 320 bin adet konut el 

değiştirirken geçen yılın aynı dönemine göre yüzde 21,7’lik bir artışı işaret etmektedir. Satış 

türlerine göre ise en önemli artış 2021 yılının ilk çeyreğine göre, ipotekli satışlarda yaşanmıştır. 

2022 yılının aynı döneminde ipotekli satışlar yüzde 44,7’lik bir artış göstermiş ve 68 bin âdete 

ulaşmıştır. Süreçte talebin güçlü olmasının yanında enflasyona göre kredi maliyetlerinin reel 

olarak ucuz olmasının etkisi de gözlenmiştir. Artan talebe bağlı olarak özellikle konut fiyatlarda 

kayda değer bir yükseliş yaşanmıştır. TCMB tarafından açıklanan 2022 Şubat ayı verilerinde; bir 

önceki yılın aynı ayına göre nominal olarak yüzde 96.4, reel olarak ise yüzde 26,9 oranında artış 

gerçekleşmiştir .  (Gyoder,2022, 1.Çeyrek Raporu)
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Konut Piyasasına İlişkin Veri ve Analizler

İnşaat ve özünde konut imalatı ile buna bağlı alt sektörler ekonominin en önemli

unsurlarındandır. Türk Konut sektörü son on beş yıllık süreçte çok hızlı bir gelişim kaydetmiştir.

İnşaat sektörünün makroekonomi açısından önemi çarpan etkisinden kaynaklanmakta olup,

250 alt sektörü harekete geçirerek gerek büyüme gerekse istihdam üzerine etki yaratmaktadır

(Emlak Konut GYO, 2018).

Yatırım piyasası, 2018'in ilk yarısında başkanlık ve milletvekilliği genel seçimlerinin yanı sıra

TL'nin zayıf görünümünden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanın

altında bir performans sergilemiştir. Birçok yatırımcı Haziran ayının sonuna kadar seçimlerin

sonucunu eklemiştir ve yatırım kararlarını ertelemiştir. Alışveriş merkezleri, ofisler, endüstriyel

ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi çeşitli mülk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018’de 2017

yılının ilk yarısına kıyasla hafif bir düşüş göstermiştir. Bununla birlikte söz konusu mülklerdeki

getiri oranında %7-8 bandından %7,75-8,5 seviyesine doğru bir artış gözlenmiştir. Konut

piyasasında yabancı yatırımcıların tercihlerini belirleyen önemli konular vardır. Avrupa’daki

piyasalar açısından ilk etapta güvenlik ve eğitim ön plana çıkmaktadır. Bununla birlikte, başta

Almanya olmak üzere Euro Bölgesi'ndeki Euro bazlı daha yüksek gelir ve getiri oranlarının yanı

sıra - özellikle Portekiz’deki esnek ön şartlar sayesinde - serbest dolaşım hakkı kazanma

durumu yabancı yatırımcıların ilgisini çekmektedir (JLL, 2018).

2018 yılında konut satışları, bir önceki yıla göre %2,41 oranında azalma göstererek 1.375.398

adet seviyesinde kapanmıştır. Yılın neredeyse tamamında konuşulan inşaat maliyetlerindeki

artış, konut satışlarındaki ve konut fiyat endeksi artış oranındaki yavaşlama trendi, konut kredisi

faiz oranlarındaki artış, konut ve iş yerlerindeki KDV indirimi gibi konu başlıkları gündemin ana

unsurları olmuştur. Bununla birlikte, yabancıların ülkemizde gayrimenkul edinimlerine yönelik

getirilen teşvik ve yasal mevzuat değişiklikleri ile nihai tüketiciye sağlanan bazı teşvik ve

kampanyaların süresinin uzatılması da yılın ikinci yarısında konuşulan konuların başında

gelmiştir. (GYODER, 2018, 4.Çeyrek Raporu).

2019 yılı performansı özelikle Ağustos ayı ve devamında gelen konut kredisi faiz indirimlerinden

oldukça olumlu etkilenmiş ve yılı bir önceki yıla göre yaklaşık %2 lik bir daralma ile kapatmıştır.

Yılın ilk 7 ayı için bu kıyaslamayı yaptığımızda ise daralma yaklaşık

%21 seviyelerinde idi. 2019 yılını diğer yıllardan farklılaştıran en önemli konulardan biri ikinci el

satışların toplam satışlar içindeki payı olmuştur. Bu yıldan önceki son üç yılda %53 gibi

hep aynı oran ile biten yıl geneli, bu yıl %63 seviyesine kadar çıkmıştır. İpotekli konut

satışlarında ise 4. çeyrek diğer çeyreklerden önemli ölçüde farklılaşmış olup, son çeyrekte

yapılan satışların %30’u ipotekli satış olmuştur. Konut kredisi faiz oranlarındaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin önemli ölçüde harekete geçtiği bu rakamlardan rahatlıkla

görülebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Çeyrek Raporu)

2020 yılı ilk üç ayında kamu bankaları önderliğinde yapılan konut kredisi faiz oranı düşürme

kampanyaları konut satışlarını da hareketlendirmişti. Ancak, mart ayında ülkemize ulaşan

COVID-19 salgını hem konut sektörünü hem de ekonomiyi olumsuz etkiledi. Yılın başındaki

satışların nisan ve mayıs aylarında durma noktasına geldi haziran ayında ise tekrar başlatılan

düşük kredi faizi kampanyalarıyla konut satışları rekor seviyede arttı. Türkiye genelindeki konut

satışları, 2020 haziran ayında bir önceki yılın aynı dönemine göre %23,5, İstanbul’da ise %16

oranında arttı. Haziran ayında yapılan ciddi oranda indirimlerle TCMB’nin yayınlanan ağırlıklı

ortalama faiz oranlarının %0,74’e kadar gerilemesi, 2020 yılı ilk yarısında ipotekli satışların

toplam satışlar içindeki payını Türkiye’de %43’e; İstanbul’da ise %41’e çıkardı.

(Colliers International, 2020, İlk Yarı Raporu).
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2020 yılında, Covid-19 salgınına rağmen düşen faiz oranlarının etkisiyle tüm zamanların en

yüksek konut satış adedine ulaşılmıştı. İlk yarısı 2020 yılına kıyasla daha durgun geçen 2021

yılının, ikinci yarısında hızla artan döviz kurlarının da etkisiyle konut yatırımına olan ilgi

oldukça arttı. 2021 yılındaki toplam konut satışı 2020 yılı seviyesine göre az da olsa düşüş

göstererek benzer seviyelerde seyretti. 2021 yılında ipotekli satışların toplam satışların

içindeki oranı ise önceki döneme göre düşüş gösterdi. 

2020 yılında %4,03 oranında genişleyen Türkiye’deki toplam konut kredisi hacmi, 2021 yılında

bir önceki yıla göre %37,71 oranında azaldı. Özelikle yılın ilk yarısında artış eğilimde olan konut

kredi faiz oranları, kredi hacminin azalmasında etkili oldu. 2021 yılı sonu itibariyle

konut kredisi hacmi toplam kredilerin %6,1’ini oluşturuyor.(Colliers International, 2021, İkinci

Yarı Raporu).

2022 yılı birinci çeyrek konut satışları, bir önceki çeyreğe göre yaklaşık %21,6 oranında artış

göstererek 320.063 adet olmuştur. Konut satışları mart ayında 134.170 adet, iş günü başına ise

5.833 adet olarak gerçekleşmiş, böylece veri setindeki en yüksek mart ayı satış adetleri

yakalanmıştır. Birinci çeyrekte ilk satışlar çeyreklik bazda %17,5 oranında artışla 94.437 adet

olurken ikinci el satışlar %23,5 oranında artışla 225.626 adet olmuştur. İlk satışların toplam

satışlar içerisindeki payı ise mart ayı itibarıyla %28,6 ile en düşük seviyesine gerilemiştir.

İpotekli satışlar, konut kredisi faiz oranlarının geçtiğimiz yılın aynı dönemiyle benzer olduğu

birinci çeyrekte %44,7 oranında artış kaydederek 68.342 adet olmuştur. Diğer satışlar ise,

geçen yılın aynı dönemine göre %16,6 oranında artış göstererek 215.721 adet olarak

gerçekleşmiştir. İpotekli satışların toplam satışlara oranının bir önceki yıla kıyasla artış

eğiliminde olduğu görülmekte olup ilk çeyrekte bu oran %21,4 olarak gerçekleşmiştir.

Yabancılara yapılan satışlar ise bir önceki çeyreğe göre %45,0 oranında artış göstermiş ve

birinci çeyrekte yabancılara 14.344 adet konut satışı gerçekleştirilmiştir. Yabancıların toplam

satışlar içerisindeki payı geçen yılın aynı dönemindeki %3,8’den bu yıl %4,5’e yükselmiştir.

Birinci çeyrekte yabancılara yapılan konut satışlarında ilk sırada %41,7 pay ile İstanbul yer

alırken ikinci sırada %24,0 pay ile Antalya bulunmaktadır. Ülke uyruklarına göre en yüksek alım

ise %15,6 pay ile İran vatandaşları tarafından yapılmıştır.

Konut fiyatlarında şubat ayı verilerinde bugüne kadarki en yüksek artış oranları görülmüş olup

konut fiyat endeksinin yıllık değişimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yıllık değişimi %96,4

olarak gerçekleşmiştir. Konut arzındaki azalma ve inşaat maliyeti ile konut talebinde görülen

artış konut fiyatlarını artış yönünde etkilemektedir. Böylelikle konut fiyatları artışını onuncu aya

taşımış ve şubat ayı itibarıyla, reel olarak konut fiyatlarının getirisi en yüksek seviyesi olan

%27,2’ye, yeni konutlarda ise %31,0’a yükselmiştir. Türkiye genelinde konut birim fiyatları ise

8.640 TL/m²’ye ulaşmıştır. Üç büyük ilden İzmir’de de İstanbul’dan sonra konut birim fiyatları

10.000 TL/m²’nin üzerine çıkarak 10.062 TL/m² olarak gerçekleşirken konut birim fiyatları

İstanbul’da 13.836 TL/m², Ankara’da 6.225 TL/m² olmuştur. (GYODER, 2022, 1.Çeyrek

Raporu)
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2021 yılında Türkiye genelinde yapı kullanım izin belgesi alan toplam konut sayısı, 2020’nin aynı

dönemine göre %4,5 oranında düşerken; yeni yapı ruhsatı alan toplam konut sayısı ise %29

oranında artmıştır. İstanbul İli’ne baktığımızda ise 2021 yılında yapı kullanım izin belgesi alan

toplam konut sayısı, 2020 yılına göre %4 oranında azalırken; yeni yapı ruhsatı sayısı ise %57

oranında artmıştır.

2019 yılında yavaşlamış olan inşaat maliyeti endeksindeki artış, 2020 yılında döviz kuru

kaynaklı hammadde fiyatlarındaki yükselmenin de etkisiyle ivme kazanmaya başladı. 2021

yılında da döviz kurlarındaki agresif dalgalanma ile endeks 2021 yılı kasım ayında bir önceki

yılın aynı dönemine göre %48,8 oranında artarak 348,46’ye çıktı. Bu dönemde inşaat

sektöründeki yatırımcılar üzerindeki maliyet baskısı oldukça arttı.2020 yılını rekor satışla

kapatan sektörde ağırlıklı ortalama faiz oranlarının 2020 yılı eylül ayında %1’in üzerine çıkması

ve 2021 yılı haziran ayı itibariyle %1,39’a kadar yükselmesi

ile konut satışları tekrar düşmüştü. 2021 yılı temmuz ayında sınırlı da olsa tekrar düşmeye

başlayan ağırlıklı ortalama faiz oranları, aralık ayı itibariyle %1.34’e geriledi. 

(Colliers International, 2021, İkinci Yarı Raporu).

Yapı İzin İstatistikleri,2022 (TUİK)

Yıl Türkiye İstanbul Türkiye İstanbul

2013 698.571 - 814.031 -

2014 766.527 141.188 1.014.678 209.902

2015 724.331 146.846 870.515 193.744

2016 750.336 158.709 986.119 213.526

2017 820.526 160.471 1.323.118 254.598

2018 870.501 154.740 643.125 80.539

2019 734.373 135.731 305.938 49.005

2020 599.889 102.137 555.410 70.536

2021 627.029 98.155 718.956 111.082

Yeni Yapı Kullanım İzin Belgesi Yeni Yapı Ruhsatı
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Türkiye genelinde konut satışları Nisan ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %38,8 artarak

133 bin 58 oldu. Konut satışlarında İstanbul, 26 bin 330 konut satışı ve %19,8 ile en yüksek

paya sahip oldu. Satış sayılarına göre İstanbul'u 12 bin 195 konut satışı ve %9,2 pay ile Ankara,

8 bin 459 konut satışı ve %6,4 pay ile İzmir izledi. Konut satış sayısının en az olduğu iller

sırasıyla 25'er konut ile Ardahan ve Hakkari, 47 konut ile Bayburt oldu.

Konut satışları Ocak-Nisan döneminde bir önceki yılın aynı dönemine göre %26,2 artışla 453

bin 121 olarak gerçekleşti.

Türkiye genelinde ipotekli konut satışları Nisan ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %82,9

artış göstererek 32 bin 30 oldu. Toplam konut satışları içinde ipotekli satışların payı %24,1

olarak gerçekleşti. Ocak-Nisan döneminde gerçekleşen ipotekli konut satışları ise bir önceki

yılın aynı dönemine göre %55,1 artışla 100 bin 372 oldu.

Nisan ayındaki ipotekli satışların, 7 bin 239'u; Ocak-Nisan dönemindeki ipotekli satışların ise 25

bin 724'ü ilk el satış olarak gerçekleşti.

Türkiye genelinde diğer konut satışları Nisan ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %28,9

artarak 101 bin 28 oldu. Toplam konut satışları içinde diğer satışların payı %75,9 olarak

gerçekleşti. Ocak-Nisan döneminde gerçekleşen diğer konut satışları ise bir önceki yılın aynı

dönemine göre %19,9 artışla 352 bin 749 oldu.

Yabancılara yapılan konut satışları Nisan ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %58,1 artarak 6

bin 447 oldu. Yabancılara yapılan konut satışları Ocak-Nisan döneminde ise bir önceki yılın aynı

dönemine göre %48,9 artarak 20 bin 791 oldu. (Konut Satış İstatistikleri, Nisan, 2022, TUİK)
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İpotekli ve Diğer Konut Satışları ile İlk Satış ve İkinci El Satış Konut Sayıları (TUİK)

(2022 Yılı verileri ilk dört aya (Ocak-Nisan) ait verileri kapsamaktadır.)

Yıl Toplam 
İpotekli 

satışlar

Diğer 

satışlar

İpotekli 

Satışların 

Payı

Toplam İlk satış
İkinci el 

satış

2022* 453.121 100.372 352.749 22,2% 453.121 130.858 322.263

2021 1.491.856 294.530 1.197.326 19,7% 1.491.856 461.523 1.030.333

2020 1.499.316 558.706 834.629 37,3% 1.499.316 469.740 1.029.576

2019 1.348.729 332.508 1.016.221 24,7% 1.348.729 511.682 837.047

2018 1.375.398 276.820 1.098.578 20,1% 1.375.398 651.572 723.826

2017 1.409.314 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616

2016 1.341.453 449.508 891.945 33,5% 1.341.453 631.686 709.767

2015 1.289.320 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653

2014 1.165.381 389.689 775.692 33,4% 1.165.381 541.554 623.827

2013 1.157.190 460.112 697.078 39,8% 1.157.190 529.129 628.061
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OFİS VE TİCARİ GAYRİMENKUL PİYASASI

2021 yılı pandeminin süre gelen etkilerinin devamı, aşılanan kişi sayısının artışı ve yeni

varyantların ortaya çıkmasının getirdiği etki ile piyasalar için hareketli bir yıl olmuştur. Yılın ilk

yarısının sonunda kademeli normalleşme süreci kapsamında faaliyetlerine ara veren tüm iş

yerleri, kamu kurum ve kuruluşları normal mesai saatlerine uygun çalışmaya başlamış, sokağa

çıkma ve şehirler arası seyahat kısıtlamaları kaldırılmıştır. Yılın ikinci yarısında ise okulların yüz

yüze eğitime devam etmesinin de eklenmesiyle 2 senenin ardından kısıtlamaların çoğunun

kalktığı bir döneme girilmiştir. Bu süreçte yılın ilk yarısında çoğunlukla uzaktan çalışma

sistemiyle ilerleyen firmalar, ikinci yarıda hızlıca hibrit çalışma modeline adaptasyon sağlayarak

büyük oranda ofise dönüşler gerçekleşmiştir. Uzaktan çalışmanın verimlilik üzerindeki

yadsınamaz olumlu etkisinin yanında şirket kültürüne olan bağlılık ve aidiyet duygusunda

yaşanan eksikliği beraberinde getirmesinin gözlemlenmesi ile karma çalışma modeline olan

adaptasyon şirketlerin bu konuda hızlıca aksiyon almasına sebep olmuştur. İki yıllık pandemi

sürecinin tüm dünya ve ülke ekonomisinde yarattığı olumsuz baskı neticesinde yılın sonlarına

doğru enflasyonist baskı giderek artmış ve ardından gelen döviz kuru hareketliliği ile piyasada

biriken talep ticari şartların daha önceden belirlenmesi ile büyük oranda son çeyrekte

gerçekleşmiştir. Özellikle MİA dışında kalan ofis binalarında öncesinde dolar bazında piyasa

değerinin altında kalan birincil kiraların yükseldiği gözlemlenirken, MİA’da dolar bazında düşüş

yaşanmış ve bunun sonucunda piyasanın kendini tekrar fiyatlayarak dengeye geldiği

kaydedilmiştir.

2021 yılının sonunda İstanbul ofis pazarında genel arz 6,46 milyon m² olarak aynı seviyede

kalmıştır. Döviz kuru ve enflasyonun baskısının da etkisiyle yılın son çeyreğinde biriken ve

bekletilen talep işleme dönüşmüş, kaydedilen işlem hacmi bir önceki çeyreğin neredeyse 2 katı

oranında artmıştır. Böylece, dördüncü çeyrekte kaydedilen kiralama işlemleri yaklaşık 123.553

m² olarak gerçekleşmiş ve 2021 yılında gerçekleşen kiralama işlemleri toplamda 304.507 m²

olmuştur. Bir önceki yılın aynı dönemine göre %32 oranında artış göstermiştir. 2021 yılında

kiralama işlemlerinin %62’si yılın ikinci yarısında gerçekleşmiştir. Bununla birlikte, dördüncü

çeyrekte gerçekleşen kiralama anlaşmaları hem metrekare bazında hem de sayıca, sırasıyla

%89 ve %90 oranlarında yeni kiralama anlaşmalarından oluşurken yenileme işlemleri önceki

çeyreğe ve yıla göre düşüş eğilimine geçmiştir.

Dördüncü çeyrekte, metrekare bazında anlaşmaların, %26,46’si MİA’da gerçekleşmiş olup bir

önceki çeyreğe kıyasla düşüş kaydedilmiştir. %33’ü Anadolu yakasında gerçekleşip hafif bir

düşüş kaydederken, %40,37 ile bir önceki çeyreğe göre ciddi bir artş göstererek MİA dışında

Avrupa yakasında gerçekleşmiştir. Başlıca yeni kiralama işlemleri arasında; Doğuş Grubu

(16.000 m², Galataport), Türkiye Petrolleri (6.192 m², Kosifler Plaza), Roche (5.419 m², Uniq

İstanbul), TBC (4.646 m², Nacar Plaza), Galeria İstanbul (4.500 m², Istanbloom), Oyak Yatırım

Portföy (4.044 m², Vadistanbul), CitiBank (3.500 m², Tekfen Tower), TBC (3.039 m², Trump

Tower), Eren Holding (3.030 m², Metropol Eren) ve Derimod (2.835 m², Premier Campus)

bulunmaktadır. Ek olarak, dördüncü çeyrekte gerçekleşen yeni kiralama anlaşmaları, bir önceki

çeyreğe göre metrekare bazında artmıştır. Ayrıca, 2021 yılının sonunda boşluk oranı %21,5

olarak kaydedilmiştir. 2021 yılı içeriisnde büyük çaplı ofis yatırım işlemleri gerçekleşmiş olup, ilki

yılın ilk çeyreğinde kaydedilen bünyesinde AND Plaza’nın bulunduğu AND Anadolu Gayrimenkul

Yatırımları A.Ş.’nin %100 oranındaki hisselerinin Maher Yatırım Holding A.Ş.’nin iştiraki olan

Quick Sigorta A.Ş ve Corpus Sigorta A.Ş. Şirketlerine satışıdır. Bunun dışında gerçekleşen

diğer büyük işlem ise Körfez Enerji

Sanayi ve Ticaret A.Ş., Yeşil GYO’nun Zeytinburnu’nda bulunan Yeşil Plaza’daki %50’lik payını

₺180 milyon karşılığında satın almasıdır. (GYODER, 2021, 4.Çeyrek Raporu)
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Yaygın algının aksine boşluk oranlarının azalması , pandemi sonrasında da ofis alanlarına olan

talebin devam ettiğini göstermektedir. Trafik verileri yılın ikinci yarısında ofis kullanımının

arttığını işaret etmekte ve yaygın algının aksine ofis alanlarının boş kalmadığını göstermektedir. 

Dolar kurunda yaşanan dalgalanma ve artan enflasyon neticesinde MİA ve çevresinde dolar

bazında birincil kiralar düşerken, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarında dolar bazında düşük

kalan kiraların yükseldiği gözlemlenmiştir. Bu şekilde birincil ve ikincil lokasyonlar arasındaki

farkın kapanarak, pazarın kısa vadede dengeleneceği öngörülmektedir. Bu doğrultuda ikincil

lokasyonlarda artan kiraların önümüzdeki dönemde birincil lokasyonlara olan talebin artmasına

sebep olacağı tahmin edilmektedir. Ayrıca piyasada yaşanan TL bazındaki ani kira artışı

sebebiyle, kira kontratı 5 seneyi geçmiş kullanıcılar ile mal sahiplerinin isteği doğrultusunda

tekrar bir anlaşmaya gidilerek fiyatlandırma talep edilmesi mal sahiplerinin gündeminde

olacaktır. Birincil kiralarda yaşanan TL bazında fiyat artışı ile talep edilen kira bedelleri %50-60

bandında, gerçekleşen kira işlemleri bedeli ise %40-45 bandında artış göstermiştir. Bu fiyat

artışının kısa ve orta vadede talep çekilmesine sebep olacağı öngörülmektedir. 

Küresel çapta öneme sahip İstanbul Uluslararası Finans Merkezi’nin 2021 yılının son ayında

kiralama süreci başlamıştır ve bu yıl içerisinde tamamlanarak yaklaşık 1,5 milyon m² arzın

pazara katılacağı öngörülmektedir. Bu arzın yaklaşık 50 ’si kamu bankaları ve finansal kurumlar

tarafından kullanılacaktır. (GYODER, 2021, 4.Çeyrek Raporu)

2022 yılının ilk çeyreği ile beraber Rusya ve Ukrayna arasındaki gerilimin tırmanmasının

ardından 24 Şubat’ta Rusya Ukrayna’yı işgal etmiştir. İşgalin ardından Rusya’ya karşı Amerika

başta olmak üzere birçok ülke yaptırım uygularken, bu yaptırımların ardından birçok uluslararası

firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandırma ya da askıya almayı tercih etmiştir. Türkiye ise

müzakere sürecinin yürütüldüğü ülke olma misyonunu üstlenmiştir. Bu gerilimin

ortasında Türkiye hem jeopolitik konumunun avantajı hem de yer aldığı politik pozisyon itibariyle

birçok firmanın tercih ettiği öncelikli ülke haline gelmiştir.

Pandemi sürecinde ise yılbaşından sonra artan Kovid-19 vakalarının ardından bu eğilim düşüşe

geçmiş ve kapalı alanlarda maske takma zorunluluğu haricindeki tüm önlemler kaldırılmıştır.

Çeyrek sonu itibariyle 2 yıllık pandemi sürecinin artık sonlarına gelindiğine dair olan genel

yargının arttığı gözlemlenmiştir. Bunun yanı sıra yılın ilk çeyreğinde dolar kuru

bir önceki çeyreğe oranla stabil seyretmiş fakat enflasyonun ekonomi üzerindeki artan baskısı

devamlılığını korumuştur. Geçtiğimiz çeyrekte dalgalı kur neticesinde dolar bazında

düşüşe geçen birincil kiraların, bu çeyrekte ön plana çıkan enflasyon baskısı neticesinde TRY

ve USD bazında yükseldiği kaydedilmiştir. Ayrıca geçen çeyrek dalgalı kur rejiminin yarattığı

endişe beraberinde düşüşe geçen MİA bölgesi, bu çeyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile

beraber bir miktar artış göstermiştir. Tüm bunların sonucunda İstanbul

alt pazar birincil kiralarının tekrar fiyatlanarak dengeye gelme süreci devam etmektedir. 2022

yılının ilk çeyreğinde İstanbul ofis pazarında genel arz 6,46 milyon m² olarak aynı seviyede

kalmıştır. 2022 yılının ilk çeyreğinde gerçekleşen kiralama işlemleri toplam 123.424 m²

ulaşarak, bir önceki yılın aynı dönemine göre 2 katı oranında artış göstermiştir. Bununla

birlikte, birinci çeyrekte gerçekleşen kiralama anlaşmaları hem metrekare bazında hem de

sayıca, sırasıyla %85 ve %82 oranlarında yeni kiralama anlaşmalarından oluşurken yenileme

işlemleri önceki yıla göre düşüş eğilimine geçmiştir.  (GYODER, 2022, 1.Çeyrek Raporu)
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Birinci çeyrekte, metrekare bazında anlaşmaların sadece %29’u merkezi iş alanında (MİA)

gerçekleşmiştir. MİA’da yapılan kiralamalar yüzdesel bazda hem geçen yılın aynı dönemine

hem de bir önceki çeyreğe göre düşüş göstermiştir.

Kiralama anlaşmalarının %47’si ise MİA dışında Anadolu yakasında gerçekleşirken, %24’ü ise

MİA dışı Avrupa yakasında gerçekleşmiştir. Başlıca yeni kiralama işlemleri arasında; Axa

Sigorta (15.000 m², Nidapark Küçükyalı), Emin Evim (11.000 m², Çolakoğlu Senel Plaza),

İstinye Üniversitesi (10.500 m²,Vadistanbul), Fenerbahçe Üniversitesi (8.710 m², Metropol D

Blok), Johnson & Johnson (7.950 m², Keçeli Plaza), Orka Holding (5.635 m², Vadistanbul),

Sanofi (3.800 m², 193 Plaza) ve Astra Zeneca (3.000 m², Yapı Kredi B Blok) yer almaktadır.

Boşluk oranı 2022 yılının ilk çeyreğinde azalışla %20,02 olarak kaydedilmiştir.

Yılın birinci çeyreğinde önemli bir yatırım işlemi kaydedilmemiştir. Orta ve uzun vadede yatırım

işlemlerinin hızlanması beklenmektedir. (GYODER, 2022, 1.Çeyrek Raporu)

Yaşanan Ukrayna ve Rusya krizi ardından Türkiye hem konum hem de izlediği denge politikası

ile birçok yabancı firmanın merceğine girmiştir. Hem operasyon yönetimi hem

de yatırım amacıyla artan yabancı yatırımcı talebindeki artışın önümüzdeki dönemde de devam

etmesi beklenmektedir. Bu bağlamda yatırımm ortamanın orta vadede ivmelenmesi

beklenmektedir.2022 yılının başlaması ile etkisini gittikçe kaybeden pandemiye rağmen, hibrit

çalışma modeli hala tercih edilmektedir. Bu bağlamda, ofis mekanlarında nicelikten çok

nitelik ön plana çıkarak üretkenliği teşvik eden, inovasyon, sosyalleşme, iş birliğini ve şirket

kültürünün gelişmesini sağlayarak çalışanları en doğru mekanda bir araya getirme çabaları etkin

alan kullanımı sunan ofislere olan yüksek talep sürekliliğini korumaktadır.Artan enflasyon

neticesinde mal sahiplerinin kiracılar üzerindeki baskısı artmış ve genel olarak MİA ve diğer

bölgelerde Türk Lirası bazında birincil kiralarda ciddi artış kaydedilmiştir. Bunun yanı sıra, ikincil

lokasyonlardaki ofis pazarında dolar bazında düşük kalan kiraların yükseldiği gözlemlenmiştir. 

Ayrıca, küresel çapta öneme sahip İstanbul Uluslararası Finans Merkezi’nin 2021 yılının son

ayında kiralama süreci başlamıştır ve projenin 2022 yılı içerisinde tamamlanmarak yaklaşık 1 5

milyon m² arzın pazara katılacağı öngörülmektedir. Bu arzın yaklaşık 50 ’si kamu bankaları ve

finansal kurumlar tarafından kullanılacaktır. (GYODER, 2022, 1.Çeyrek Raporu)

Propin 2022, 1.Çeyrek Araştırma Raporuna göre; İstanbul Ofis Pazarı’nın 2022 Birinci Çeyrek 

Dönemi özet verileri şu şekildedir:

- Merkezi İş Alanı (MİA)’nda A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı %26,4; B sınıfı ofis 

binalarındaki boşluk oranı %13,0 oldu. MİA’da kira ortalaması A sınıfı ofis binalarında 13,1 ABD 

Doları /m² /ay; B sınıfı ofis binalarında 5,9 ABD Doları /m² /ay olarak hesaplandı.

- MİA Dışı-Avrupa’da A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı %19,4; A sınıfı ofis binalarındaki 

kira ortalaması 9,1 ABD Doları /m² /ay seviyesindeydi.

- MİA Dışı-Asya’da A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı %16,4; kira ortalaması 8,0 ABD Doları 

/m² /ay olarak kaydedildi.

- En yüksek kira talep edilen bölge 2022 birinci çeyrek dönemde MİA’da yer alan Levent bölgesi 

oldu. Bu bölgede talep edilen en yüksek kira rakamı 38 ABD Doları /m² /ay olarak belirlendi.
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4.2 -

4.3 -

4.4 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

Altyapısı tamamlanmış bir bölgede konumludurlar.*

* Gelişen bir bölgede yer almaktadır.

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Değerleme çalışmasında kullanılan bilgiler; Küçükçekmece Belediyesi ve Kiler Gayrimenkul

Yatırım Ortaklığı A.Ş. 'den alınan bilgiler ile kısmen belgeli ve kısmen de şifahi bilgiler sonucu

oluşmuştur.

Değeri Etkileyen Faktörler

Bilgilerin Kaynağı

Herhangi bir kısıtlayıcı faktör bulunmamaktadır.

* Belirli alıcı kitlesine hitap etmektedir. 

*

* Ulaşılabilirliği iyi durumdadır. Çevre yollarına yakın mesafede konumludur.

Yakın çevresinde nitelikli konut projelerinin bulunduğu gözlemlenmiştir.
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5.1 - Pazar Yaklaşımı

5.2 - Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

5.3 - Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

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

taşınmazın gelecekte ortaya çıkabilecek faydalarını ve getirdiği net geliri kapitaliz ederek bugünkü

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

sonucu değere ulaşılma yöntemi direkt kapitaliz asyön olarak adlandırılmaktadır. İndirgenmiş nakit

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

indirgeme oranı ile bugünkü değerine getirilerek gayrimenkulün değeri saptanması olarak

tanımlanmaktadır. 

Bu yöntemde; değeri belirlenmek istenen taşınmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satış

bedellerinin elde edilerek, söz konusu taşınmaz ile nitelik ve niceliklerinin karşılaştırılması

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

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

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

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

uygulanarak değerleme bedeline ulaşılmaktadır. Ülkemizde gayrimenkul piyasasının hareketliliği ve

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

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

değerleme tarihinde yeniden inşa etmenin maliyeti, boş arsa değeri, arazinin kullanılabilir hale

getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarından oluşmaktadır. Ana prensip

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

olamayacağı kabul edilmektedir. Karşılaştırma ve maliyetlere ayırma yöntemleri kullanılmaktadır.

Karşılaştırma yönteminde yeni inşa edilen bir gayrimenkulün birim maliyetleri, değerlemesi yapılan

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

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

inşası aşamasında kullanılan malzemeler, işçilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanır.

Ortaya çıkan değerden; amortisman bedeli düşürülerek gerçek değer oluşturulur.  

5 - DEĞERLEME YÖNTEMLERİ
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6.1 - Pazar Yaklaşımı 

Tel

.-M² .-TL

Tel

.-M² .-TL

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

0212 552 44 14

0532 701 13 31

Basın Ekspres Yolu'na yakın konumda, Emsal: 1.75, yapılaşma şartlarında konut+ticaret 

alanında kalan 925 m² yüzölçümlü arsa 27.000.000 TL bedel ile satılıktır. Yapılaşma hakkı 

kısmen daha iyidir.

SATILIK

3 BAŞARI GAYRİMENKUL

7400 275.000.000

611 5.850.000 9.574

REALTY OFFICE 17

0532 284 12 75

Basın Ekspres Yolu'na yakın konumda, Emsal: 2.00, yapılaşma şartlarında ticaret+hizmet 

alanında kalan 7.400 m² yüzölçümlü arsa 275.000.000 TL bedel ile satılıktır. Yapılaşma hakkı 

daha iyidir.

SATILIK 925 27.000.000 29.189 .-TL/M²

Apaydın Gayrimenkul

İstanbul ili Küçükçekmece ilçesinde yer alan 1 adet parsele ilişkin yapılmış olan değerleme

çalışmasında;

- Taşınmazların arsa değerinin tespitinde Pazar Yaklaşımı Yönteminden ve Nakit Akışı ( Gelir )

Yaklaşımı yönteminden yararlanılmıştır. 

- Arsa değerinin tespitinde ve Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı yönteminde kullanılan ortalama birim m²

satış değerlerinin(konut, dükkan, ofis) takdir edilmesinde Pazar Yaklaşımı kullanılmıştır.

.-TL/M²

1

6 - DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER

Yarımburgaz Mahallesinde konumlu, Emsal: 0,90 Hmaks:15,50 yapılaşma şartlarında konut

alanında kalan 611 m² yüzölçümüne sahip arsa 5.850.000 TL bedel ile satılıktır. Konum ve imar

hakkı olarak şerefiyesi daha düşüktür.

2

SATILIK 37.162

Arsa Emsalleri 
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Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

KEMAL EMLAK

0532 646 79 33

Mehmet Akif Mahallesi'nde, cadde üzerinde konumlu, Hmaks:4 kat yapılaşma şartlarında 

konut+ticaret alanında kalan 165 m² yüzölçümlü arsa 7.500.000 TL bedel ile satılıktır. İmar 

hakkı düşüktür. Alan olarak küçük olup, nitelikli projeye uygun değildir.

4

SATILIK 165 7.500.000 45.455

Emsal 1 

Emsal 2 

Emsal 3 

Emsal 4 
KONU 

TAŞINMAZ 
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3+1

4.kat
155m² 5.300.000 TL 34.194 TL/m²

1- BOSPHORUS  CITY 

Konut Emsalleri 

Smart Gayrimenkul

0 532 297 38 06

Daire Tipi

İKİNCİ EL KONUT EMSALLERİ

3.050.000 TL

1+1

9. kat

Sinpaş GYO A.Ş. tarafından, 246.092,58 m² 

yüzölçümüne sahip 800 Ada, 4 Parsel üzerinde 

geliştirilen proje; Yalılar, Yalı Apartmanları, 

Yeditepe Kuleleri, Göl Kuleler, Saraybahçe Evleri, 

Erguvan Evleri, Ortaköy Arena Residences olmak 

üzere toplam 64 blok, 2.828 bağımsız bölüm 

bulunmaktadır. Genellikle orta-üst ve üst gelir 

grubuna hitap eden sitede 2 adet açık 1 adet 

kapalı yüzme havuzu, sosyal tesis, açık-kapalı 

otopark alanları, mescit, site yönetim binası, spor 

alanları, alışveriş merkezi ve güvenlik hizmetleri 

bulunmaktadır.

Royal Gayrimenkul

0 537 736 76 72

74m² 29.730 TL/m²

Satılık

Royal Gayrimenkul

0 532 250 01 94

Alanı

Ortalama 299m²

2.200.000 TL

 Değeri

(TL)

Birim Değeri

(TL/m²)

###### 31.438 TL/m²

29.612 TL/m²

Uğur Real Estate

0 546 487 96 58

3+1

4. kat
122m² 4.150.000 TL 34.016 TL/m²

2+1

10. kat
103m²

2- İSTANBUL SARAYLARI

Toplam 1.200 daireden meydana gelen Sinpaş 

İstanbul Sarayları'nda stüdyo, 1 oda 1 salon, 2 oda 

1 salon ve 3 oda 1 salon daire seçeneklerine yer 

veriliyor. 119 bin 500 metrekare alan üzerinde 

yükselen Sinpaş İstanbul Sarayları lokasyon olarak 

Atatürk Havalimanı'na 10 dakika, TEM'e 5 dakika 

uzaklıkta yükseliyor. Çeşitli sosyal alanlara yer 

verilen İstanbul Sarayları'nda basketbol sahası, 

süs havuzları, yüzme havuzu, güvenlik hizmetleri, 

kayıkhane, tenis kortları, koşu parkurları, fitness 

merkezi, sauna mevcuttur.

İKİNCİ EL KONUT SATIŞI EMSALLERİ

Satılık Daire Tipi Alanı
 Değeri

(TL)

Birim Değeri

(TL/m²)

İnter Emlak

0 532 345 96 40

1+1

3.kat
75m² 2.350.000 TL 31.333 TL/m²

Vox Emlak

0 530 231 28 40

2+1

18.kat
119m² 3.850.000 TL 32.353 TL/m²

Ortalama 349m² ###### 32.951 TL/m²
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322m²

93m²

Yelkenciler Gayrimenkul

0 552 471 00 71

3+1

7. kat
167m² 4.750.000 TL 28.443 TL/m²

Ortalama ###### 29.037 TL/m²

Focus Gayrimenkul

0 507 771 01 40

1+1

4. kat
62m² 1.850.000 TL 29.839 TL/m²

Stock Emlak

0 532 256 61 58

2+1

6.kat

4- DUMANKAYA KONSEPT

Satılık

Dumankaya A.Ş. tarafından, 59.000 m² 

yüzölçümlü, 801 ada 6 parsel üzerinde geliştirilen 

projede; 1+1, 2+1, 3+1 rezidans ve villa tipi toplam 

813 konut bulunacaktır. Proje dâhilinde sosyal 

aktivite olarak açık yüzme havuzu, sosyal tesis, 

çocuk oyun alanı, yürüyüş yolları, yansıma 

havuzları, su kanalları yer almaktadır.

Birim Değeri

(TL/m²)

 Değeri

(TL)

İKİNCİ EL KONUT SATIŞI EMSALLERİ

2.750.000 TL 29.570 TL/m²

Daire Tipi Alanı

3- İSTANBUL LOUNGE

Eroğlu Yapı tarafından 68.307 m² yüzölçümlü, 801 

ada 9 parsel üzerinde inşa edilmekte olan proje, 

757 adet 1+1'den 4+1'e kadar pek çok farklı daire 

alternatiflerinden oluşmakta olup toplam inşaat 

alanı 145.720 m²’dir. Proje kapsamında sosyal 

donatılar olarak açık ve kapalı havuz, çocuk 

havuzu, yürüyüş yolları, bisiklet parkuru, cafe, 

farklı yaşlara yönelik oyun parkları, tenis kortu, 

basketbol sahası, mini futbol sahası, çocuk 

kulübü, açık hava tiyatrosu bulunmaktadır. 

Projenin toplam inşaat alanı 145.720 m²'dir

İKİNCİ EL KONUT SATIŞI EMSALLERİ

Alanı
 Değeri

(TL)

Birim Değeri

(TL/m²)

2+1

1.kat
132m² 4.100.000 TL 31.061 TL/m²

Satılık Daire Tipi

Stock Emlak

0 532 256 61 58

1+1

8. kat
78m² 2.350.000 TL

Ortalama 370m² ###### 32.973 TL/m²

RT Gayrimenkul

0 538 850 29 09

3+1

10. kat
160m²

30.128 TL/m²

Çaylak Gayrimenkul

0 552 796 45 72

5.750.000 TL 35.938 TL/m²
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6.200.000 TL

40.580 TL/m²

40.574 TL/m²

5- TEMA İSTANBUL

Mega karma proje konsepti ile Mesa Holding-Artaş-

Öztaş-Kantur&Akdaş ortaklığında geliştirilen Tema 

İSTANBUL projesi kapsamında; konutlar, Tema 

WORLD Eğlence alanı, Ticari Birimler yer 

almaktadır. Tema İSTANBUL Atakent Projesi 

toplam 1,5 milyon metrekare alan üzerinde inşa 

edilmekte olup eğlence ve alışveriş alanlarının yer 

alacağı projenin konut alanı ise 333 bin metrekare 

olarak belirlenmiştir. Tema İSTANBUL 

konutları,1+1 den 4+1 e kadar değişen 3531 

daireden meydana gelmektedir. Tema İstanbul'da 

geniş meydanlar, alışveriş alanları, spa, fitness 

center, meyve bahçeleri, yüzme havuzları, bisiklet 

parkuru, spor alanları, tenis kortu, güvenlik, çocuk 

oyun alanları, eğlence alanları bulunmakta olup 

projede yaşam başlamıştır.

İKİNCİ EL KONUT SATIŞI EMSALLERİ

Armani Gayrimenkul

0 555 194 96 63

3+1

10. kat
147m²

Daire Tipi

42.177 TL/m²

Ortalama 338m² ###### 41.272 TL/m²

Realty World

0 532 204 21 07

1+1

18. kat
69m² 2.800.000 TL

Shayan Group

0 530 781 17 40

2+1

20.kat
122m² 4.950.000 TL

Satılık Alanı
 Değeri

(TL)

Birim Değeri

(TL/m²)
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Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

4 Eymen Emlak

0530 115 01 87

Bosphorus İstanbul projesinin içerisinde yer alan zemin katta konumlu, 300 m² kullanım alanlı

beyan edilen dükkan 11.100.000 TL bedel ile satılıktır. 

SATILIK 300

2.550.000

Realty World

11.100.000

2

0535 309 72 76

Taşınmaza yakın konumda, Dumankaya Miks projesinde yer alan 1.katta konumlu, 65 m²

kullanım alanlı beyan edilen dükkan 1.650.000 TL bedel ile satılıktır. 

SATILIK 65

3

0533 280 14 99

70

Altın Emlak Halkalı

13.800.000 86.250

Taşınmaza yakın konumda, Dumankaya Miks projesinde yer alan zemin katta konumlu, 70 m²

kullanım alanlı beyan edilen dükkan 2.550.000 TL bedel ile satılıktır. 

SATILIK

SATILIK 160

36.429

Taşınmaza yakın konumda, Tema İstanbul projesinde yer alan zemin katta cadde üzerinde

konumlu, 160 m² kullanım alanlı beyan edilen dükkan 13.800.000 TL bedel ile satılıktır. 

37.000

Ticaret Emsalleri 

1.650.000

0552 398 52 44

25.385

1 Turyap Merter Kamelya
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6.1.1 - Emsallerin Değerlendirilmesi

BENZER BENZER

ORTA KÖTÜ

11% - 20%

-20% - (-11%)

Bölgeden elde edilen emsallerin değerlemesi yapılan taşınmazın özelliklerine bağlı olarak

analizi yapılırken aşağıdaki bulunan karşılaştırma tablosu kullanılmıştır. Bu tablonun öncelikli

amacı değerleme sırasında bölgeden edinilen emsallerin değerlemesi yapılan

taşınmaz/taşınmazlara göre durumlarını karşılaştırmaktır. Bu analizde emsal taşınmaz

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

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

farklılıklar oluşabilmektedir. Düzenlenmiş olan karşılaştırma tablosundaki oranların karşılıkları

aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. Örneğin, emsal taşınmazın alanı değerlemesi yapılan

taşınmazın alanından daha büyük ise alana ilişkin yapılacak düzeltme (+) yönde olmaktadır.

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

şirketimizdeki diğer veriler, sektör araştırmaları ve elde edilen tüm veriler sonucu oluşan tüm

unsurlar dikkate alınarak düzeltme oranı takdirinde bulunulmaktadır.

1% - 10%

ORTA KÜÇÜK

KÖTÜ

ORTA BÜYÜK

ORTA İYİ

-20% üzeri

0%

BÜYÜK

-10% - (-1%)

İYİ

20% üzeri

KÜÇÜK

ÇOK KÜÇÜKÇOK İYİ

ÇOK KÖTÜ ÇOK BÜYÜK

ORAN ARALIĞI

Değerleme konusu taşınmaz imar planı kapsamında net parseldir. Yapılan incelemelerde

Halkalı Bölgesinde kalan imarlı parsellerin satılık bilgilerine ulaşılmıştır. Emsal taşınmazlar

üzerinden pazarlık payı mevcuttur.

Konut emsalleri değerlendirildiğinde taşınmazların yer aldığı projenin marka değerine,

taşınmazın cephesine, katına ve manzarasına göre birim m² değerlerinin değişken olduğu

görülmüştür. İnşaatı yeni tamamlanmış projelerde yer alan konutların ortalama birim m²

değerinin 30.000.-42.000.-TL/m² aralığındadır. Konu taşınmazlar için oluşturulan nakit akım

tablosunda taşınmazların m² birim değeri 34.360.-TL/m² olarak dikkate alınmıştır.

Dükkan emsalleri incelenmiş olup, emsaller 30.000-60.000.-TL/m² birim değer aralığında olduğu 

görülmüştür. Değerleme konusu parseller üzerinde geliştirilecek üzerindeki olası bir projenin

nitelikli bir proje olacağı öngörülerek dükkanlar için ortalama birim m² değeri konutların ortalama

birim m² değerinin ~%50-55 fazlası takdir edilmiştir. 
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27.920 32.108 26.757 24.894

PAZARLAMA PAYINA İLİŞKİN 

DÜZELTME

10% -28% 160%

DÜZELTİLMİŞ DEĞER

-10% -10% -10%

TOPLAM DÜZELTME

DİĞER BİLGİLERE İLİŞKİN 

DÜZELTME

PROJE ÇOK KÖTÜ ORTA KÖTÜ ÇOK KÖTÜ

UYGUN 30% 10% 30%

KONUMA İLİŞKİN DÜZELTME 15% 0% 50%

DİĞER BİLGİLER NİTELİKLİ 

MANZARAYA İLİŞKİN DÜZELTME 15% 0% 50%

KONUM KÖTÜ BENZER ÇOK KÖTÜ

0% -5% 35%

MANZARA KÖTÜ BENZER ÇOK KÖTÜ

FONKSİYON Konut Konut+Ticaret Ticaret+Hizmet Konut

FONKSİYONA İLİŞKİN 

DÜZELTME

BENZER ORTA İYİ ÇOK KÖTÜ

YAPILAŞMA KOŞULLARINA 

İLİŞKİN DÜZELTME

ORTA İYİ İYİ ÇOK KÖTÜ

-10% -15% 35%

-30% -8% -30%

İMAR KOŞULLARI E:1.50 E:1.75 E:2.00 E:0.90

BİRİM M² DEĞERİ 29.189 37.162 9.574

ALANA İLİŞKİN DÜZELTME
ÇOK KÜÇÜK ORTA KÜÇÜK ÇOK KÜÇÜK

0% 0% 0%

ALAN 14.016,17 m² 925 7.400 611

SATIŞ TARİHİ

ZAMAN DÜZELTMESİ
BENZER BENZER BENZER

SATIŞ FİYATI 27.000.000 275.000.000 5.850.000

EMSAL KARŞILAŞTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)  

BİLGİ

DEĞERLEME 

KONUSU 

TAŞINMAZ

E-2 E-3 E-1

842

Brüt Alan (m²)
Birim Değer 

(TL/m²)

27.920      

NiteliğiAda

37 Arsa       14.016,17    

Parsel

PAZAR YAKLAŞIMI YÖNTEMİNE GÖRE ARSA DEĞERLERİ

Taşınmazın Yuvarlatılmış Değeri (TL)

                                     391.300.000 TL 
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6.2 - Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı Maliyet Oluşumları Analizi

DÜZELTİLMİŞ DEĞER 34.360 32.951 32.973 37.145

DEĞERLEME 

KONUSU 

TAŞINMAZ

PAZARLAMA PAYINA İLİŞKİN 

DÜZELTME
-15% -15% -15%

100

SATIŞ FİYATI

1- İSTANBUL 

SARAYLARI

TOPLAM DÜZELTME 0% -10%0%

Değerlemeye konusu taşınmazlar üzerinde yapı bulunmaması, geçerli ruhsat ve projenin de

olmaması nedeniyle değerlemede Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

kullanılmamıştır.

BİLGİ
2- İSTANBUL 

LOUNGE

3- TEMA 

İSTANBUL

BENZER BENZER

KARŞILAŞTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BİRİMLERİ İÇİN)

-- -

ALAN

BENZER
ZAMAN DÜZELTMESİ

SATIŞ TARİHİ

0% 0%0%

BİRİM M² DEĞERİ 32.951 32.973 41.272

ALANA İLİŞKİN DÜZELTME
BENZER BENZER BENZER

0% 0%

KATA İLİŞKİN DÜZELTME
BENZER

0%

BENZER

0%

FONKSİYONA İLİŞKİN 

DÜZELTME

BENZER BENZER BENZER

0%

5%

FONKSİYON Konut Konut Konut

BENZER

0%

Konut

KAT

0%5%

MANZARA

KONUM ORTA KÖTÜ

MANZARAYA İLİŞKİN DÜZELTME 5%

ORTA KÖTÜ ORTA KÖTÜ BENZER

0%0%

0% 0%

DİĞER BİLGİLER 5-10 yıllık

ORTA KÖTÜ BENZER

DİĞER BİLGİLERE İLİŞKİN 

DÜZELTME

KONUMA İLİŞKİN DÜZELTME

ORTA KÖTÜ

5%

5-10 yıllık

ORTA KÖTÜ ORTA KÖTÜ

5% 5% 5%

5-10 yıllık
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6.3 - Gelir İndirgeme Yaklaşımı (Nakit Akışı Yöntemi)

İskonto Oranının Hesaplanması

Nispi bir karşılaştırma olan riskleri toplama yaklaşımı ile iskonto oranı makroekonomik riskler

(ülke riski), spesifik endüstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bileşenleri ile

temel oranın toplanması ile elde edilmektedir. Hesaplamanın temelinde risksiz menkul kıymetler

üzerinden elde edilen getirinin oranı bulunmaktadır ve daha sonra spesifik yatırım risklerinin göz

önüne alınması için bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklaşımı kapsamındaki iskonto oranı şu şekilde hesaplanmaktadır:

Risksiz Getiri Oranı (ülke riskine göre ayarlanmış) + Risk primi 

Risksiz Getiri Oranı

Bu varlıklar üzerindeki getirilerin göstergesi olarak Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası devlet

tahvili faiz oranları baz alınmıştır. Son bir yılın ortalaması olarak ~%20,00 civarındadır. 

Risk Primi

Eklenen risk primi ülke, bölge, proje ve yönetim risklerini içerecek şekilde oluşturulmuştur. Bu

riskler eklenirken taşınmazın likiditeye dönme riski ve operasyon/yönetim risklerinin tespiti

amacıyla hareket edilmiştir.Buna ek olarak, söz konusu gayrimenkulün finansal varlıklara

nazaran daha düşük likiditesi için de bir ayarlama yapılmıştır. Bu ayarlamanın kapsamı

gayrimenkulün piyasada bulunma süresine ve o süre içinde yoksun kalınan karın tutarına

bağlıdır. Bu tutar kısa vadeli yatırımlardan (örneğin kısa vadeli tahviller veya mevduat

sertifikaları) elde edilen hasıla ile uzun vadeli enstrümanlardan elde edilen hasılanın

karşılaştırılması ile ölçülebilir.

Söz konusu parsel üzerinde henüz proje geliştirilmemiş olması, tercih edilen bölgede yer alması

vb. özellikleri ile ortaya çıkabilecek her türlü (yönetimsel, ekonomik ve dönemsel) riskler de

dikkate alınarak  risk primi  %5,00 olarak kabul edilmiştir.

Parsel üzerinde geliştirilmiş olan herhangi bir proje bulunmamaktadır. Elde edilebilen veriler

doğrultusunda imar koşullarına istinaden yapılabilecek toplam inşaat alanı hesaplanarak

aşağıda yer alan nakit akışları düzenlenmiştir. Daha sonra bu nakit akışlarında toplam proje

cirosu hesaplanmak sureti ile bölgedeki hasılat paylaşımı oranları dikkate alınarak arsanın

değerine ulaşılmaya çalışılmıştır.

Riskleri toplama yaklaşımı kapsamında iskonto oranına ilişkin nihai hesaplamamız aşağıdaki

şekilde belirlenmiştir:

            

        % 20,00 Risksiz Oran 

      + % 5,00 Risk Primi

      = % 25,00 İskonto oranı

Bu konuyla ilgili algılanan risklerin dahil edilmesi için yukarıdaki faktörlere göre ayarlama

yapılmasından sonra, hesaplamalarda dikkate alınan iskonto oranı konut, ticaret ina tablosunda

%25,00 olarak kabul edilmiştir
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6.3.1 -

6.3.12 -
Nakit Akışı Yaklaşımına Göre Projenin Tamamlanması Durumundaki Toplam 

Değeri

Çalışmalar sırasında  para birimi TL kullanılmıştır

Gelir Yönteminde Kullanılan Genel Kabuller

Nakit akışında ortalama birim m² değeri hesaplanmıştır. Taşınmazlar için yatırım süreci 48 ay

olarak kabul edilmiştir. Nakit akışı tablosunda, değerleme tarihinden sonraki 12 aylık periyotlar 1

dönem olarak kabul edilmiştir.

Net bugünkü değere ulaşılırken 3 farklı indirgeme oranı alınmıştır. Nihai indirgeme oranı %

25,00 olarak kabul edilmiştir. 

Parselin güncel imar durumu verileri dikkate alınarak proje geliştirme çalışmaları yapılmıştır.

Değerleme konusu parselin üzerine yapılacak projenin imar yapılaşma hakkı olan emsal 1,50 ile

emsal inşaat alanı 21.025,74 m²'dir. Emsal harici tutulacak alanların emsal inşaat alanına ilave

olarak %30 inşaat alanı eklenerek toplam 27.333,46 m² satılabilir inşaat alanı hesaplanmıştır.

Parselin konut + dükkan olarak projelendirileceği öngörülmüştür. Satılabilir alanın %30'u ticaret

olacağı kabul edilmiştir.

Belirtilen bu bilgiler ışığında değerlemeye konu parseller üzerine nakit akışları geliştirilerek

projenin net bugünkü değerine ulaşılmıştır. 

Yukarıda belirtilen varsayımlar doğrultusunda oluşturulan nakit akış tablosundan da görüleceği

üzere, elde edilen nakit akımları %25,00 indirgeme oranı ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,

taşınmazların değerine olan etkisinin gözlenmesi amaçlanmıştır. Değerlemeye konu parsel için

üç farklı nakit akışı hazırlanmış detayları aşağıda belirtilmiştir.

Projedeki konut satışının 1. dönemde 34.360.-TL/M² ile gerçekleşeceği 2. dönem bir önceki yıla

göre enflasyon oranı da dikkate alınarak %25, 3. dönem bir önceki yıla göre %25 ve 4. dönem

bir önceki yıla göre %25 oranında artacağı varsayılmıştır. 

Projedeki dükkan satışının 1. dönemde 52.000.-TL/M² ile gerçekleşeceği 2. dönem bir önceki

yıla göre enflasyon oranı da dikkate alınarak %25, 3. dönem bir önceki yıla göre %25 ve 4.

dönem bir önceki yıla göre %25 oranında artacağı varsayılmıştır. 

Proje ile ilgili bütün hukuki ve yasal prosedürlerin tamamlandığı varsayılmıştır.

Varsayılan Olağan ve Olağanüstü Koşullar

Çalışmalara IVSC (Uluslararası Değerleme Standartları Kapsamında) vergi ve KDV dahil

edilmemiştir.

ADA PARSEL FONKSİYON
EMSAL 

ORANI
YÜZÖLÇÜM

EMSAL İNŞAAT 

ALANI

İLAVE İNŞAAT 

ALANI (%30)

TOPLAM 

İNŞAAT 

SATILABİLİR 

ALAN

SATILABİLİR 

KONUT İNŞAAT 

ALANI

SATILABİLİR 

DÜKKAN 

İNŞAAT ALANI

842 37 TİCARET+KONUT 1,50 14.017,16 21.025,74 6.307,72 27.333,46 19.133,42 8.200,04

14.017,16 21.025,74 6.307,72 27.333,46 19.133,42 8.200,04

İSTANBUL KÜÇÜKÇEKMECE HALKALI PARSELİ

TOPLAM
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6.3.33 -

■

.-TL

Bugünkü  Arsa Değeri (TL)

1.479.028.918

Hasılat Payı Oranı 55%

HASILAT PAYLAŞIMI YÖNTEMİNE GÖRE PARSELİN YUVARLATILMIŞ DEĞERİ 

(TL)
405.400.000 TL

HASILAT PAYLAŞIMI YÖNTEMİNE GÖRE ARSANIN DEĞERİ

405.351.087

867.061.148

Toplam Satış Hasılatı .-TL

Bugünkü Ortalama Arsa Birim Değeri (TL/m2) 28.920,25
.-

TL/m2

867.061.148

.-TL

Geliştirilmiş Arsa Değeri (TL) 476.883.631

Projenin Tamamlanması Durumundaki 

Değeri (.-TL)

Projenin Tamamlanması Durumunda Net Bugünkü 

Değeri  (.-TL)

Gelir İndirgeme Yaklaşımı Yöntemine Göre Geliştirilecek Projenin Değeri; 

Yukarıda belirtilenvarsayımlar doğrultusunda arsa alanı için nakit akış tabloları hazırlanmış olup

projenin tamamlanması durumundaki değeri 1.479.028.918.-TL bulunmuştur. %25,00 indirgeme

oranı kullanılarak projenin tamamlanması durumundaki net bugünkü değeri ise 867.061.148.-TL

olarak hesaplanmıştır.

Taşınmazların bulunduğu ilçede yukarıda örnekleri verildiği üzere ve yine bölgede yapılan

incelemelerde, bölgede inşaat yapan kişilerle yapılan görüşmelerde hasılat paylaşımı oranının

%50 ila %60 civarında olduğu bilgisine ulaşılmıştır.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller üzerinde inşa edilecek yapılardan elde edilecek hasılat

oranının %55 olduğu, bu oran üzerinden elde edilen değerin geliştirilmiş arsa değeri olduğu

kabul edilmiş geliştirilmiş arsa değerinin % 85 inin bugünkü arsa değeri olduğu ( bölgede

yapılan projelerde ortalama %10-20 kar elde edildiği, buradan hareketle geliştirilmiş arsa

değerinin bugünkü arsa değerinin % 15 kar edilmiş değeri olduğu tespit ve kabul edilmiştir ) ve

bu kabule istinaden elde edilen veriler aşağıdaki tablolarda gösterilmiştir.

 Hasılat Paylaşımı Yöntemine Göre Değeri
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi

6.5 - Verilerin Değerlendirilmesi

■

■

6.5.1 -

391.300.000,00 TL

Farklı Değerleme Metotlarının ve Analiz Sonuçlarının Uyumlaştırılması ve Bu 

Amaçla İzlenen Yöntemin ve Nedenlerinin Açıklaması

TAŞINMAZIN DEĞERİ

Değerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullanımının mevcut imar planına en uygun

olan projenin yapılmasının olacağı düşünülmektedir.

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. Ancak, değerlemeyi

gerçekleştirenin çeşitli yaklaşım ve yöntemleri kullanmayı da göz önünde bulundurması gerekli

görülmekte olup, özellikle tek bir yöntem ile güvenilir bir karar verilebilmesi için yeterli bulguya

dayalı veya gözlemlenebilen girdinin mevcut olmadığı hallerde, bir değerin belirlenebilmesi

amacıyla birden fazla değerleme yaklaşımı veya yöntemi gerekli görülüp kullanılabilir. Birden fazla

değerleme yaklaşımı veya yönteminin, hatta tek bir yaklaşım dahilinde birden fazla yöntemin

kullanıldığı hallerde, söz konusu farklı yaklaşım veya yöntemlere dayalı değer takdirinin makul

olması ve birbirinden farklı değerlerin, ortalama alınmaksızın, analiz edilmek ve gerekçeleri

belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulaştırılma sürecinin değerlemeyi gerçekleştiren tarafından

raporda açıklanması gerekli görülmektedir.” denilmektedir.

Aynı tebliğin 10.6. maddesinde ise " Farklı yaklaşım veya yöntemler uygulanıp birbirinden oldukça

uzak sonuçların elde edilmesi halinde, bunların basitçe ağırlıklandırılması genel olarak uygun

bulunmadığından, değerlemeyi gerçekleştirenin belirlenen değerlerin neden bu kadar farklı

olduğunun anlaşılabilmesine yönelik birtakım prosedürler yürütmesi gerekli görülmektedir. Bu

durumlarda, değerlemeyi gerçekleştirenin, değerin yaklaşımlardan/yöntemlerden biriyle daha iyi ve

daha güvenilir olarak belirlenip belirlenmediğini tespit etmek amacıyla, 10.3. nolu maddede yer

verilen kılavuz hükümleri tekrar değerlendirmesi gerekli görülmektedir." denmektedir.

Pazar Yaklaşımı Yöntemine göre;

TAŞINMAZIN DEĞERİ 405.400.000,00 TL

Gelir - Hasılat Paylaşımı Yöntemine göre;
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6.5.2 -

6.5.3 -

6.5.4 -

6.5.5 -

6.5.6 -

6.5.7 -

Değerleme Konusu Arsa veya Arazi İse, Alımından İtibaren Beş Yıl Geçmesine

Rağmen Üzerinde Proje Geliştirilmesine Yönelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup

Bulunulmadığına Dair Bilgi

Taşınmaz Kiler GYO A.Ş. Mülkiyetinde değildir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması 

Gereken İzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı 

Hakkında Görüş

Hasılat Paylaşımı veya Kat Karşılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde, Emsal Pay 

Oranları

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

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

direkt olarak kullanılmamış olup bölgedeki genel verilere dikkate alınarak nakit akışı yönteminde

varsayımsal olarak hasılat paylaşımı öngörülmüştür. Bölge verileri dikkate alındığında Hasılat

Pay Oranı %55 olarak alınmıştır. 

Taşınmazların niteliği arsa olup, üzerinde mevzuat uyarınca izin alınmasını gerektirecek yapı

bulunmamaktadır.

Değerlemesi yapılan taşınmaz üzerinde kat irtifakı veya kat mülkiyeti kurulu olmadığından,

müşterek veya bölünmüş kısımlar bulunmamaktadır.

Müşterek veya Bölünmüş Kısımların Değerleme Analizi

Taşınmazlara kira değeri takdir edilmemiştir.

Kira Değeri Analizi

Değerleme konusu taşınmazın değer tespiti yapılırken iki farklı yöntem kullanılmıştır. Değerlerin

birbirine yakın olduğu görülmektedir. Gelir yönteminde belirli ekonomik koşullar içerisinde tahmini

rakamlar üzerinden bugünkü değere ulaşılmaktadır. Gelir yönteminde kullanılan öngörülen emsal

inşaat alanı ve satılabilir alanlar öngörüye dayanmaktadır. Ruhsat aşamasında emsal inşaat alanı

ve satılabilir alanlarda da değişiklik olacağı düşünülmektedir. Gelir indirgeme yöntemine göre

dikkate alınan koşulların her an değişebileceği ihtimali göz önünde bulundurularak tebliğdeki 10.3

nolu maddeye istinaden kılavuz hükümleri tekrar değerlendirilmek sureti ile pazar yaklaşımı

yönteminde arsa değerlerine ulaşılırken elde edilen verilerin daha tutarlı ve daha az yanıltıcı

olduğu kanaatine varılması nedeni ile sonuç bölümüne arsa değeri takdirinde pazar yaklaşımı

yöntemi ile elde edilen değerin,  yazılmasının daha uygun olduğu kanaatine varılmıştır. 

Değerleme çalışması kapsamında yapılan incelemelerde, taşınmazın tamamı dikkate

alındığında hukuki durumlarında risk oluşturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamıştır.

. 

Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi
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6.5.8 -

-

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

Devredilebilmesine İlişkin Olarak Bu Hakların Doğrudan Sözleşmelere Özel

Kanun Hükümlerinden Kaynaklananlar Hariç Herhangi Bir Sınırlama Olup

Olmadığı Hakkında Bilgi

6.5.9

Rapora konu taşınmazın Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkulün Hukuki Analizi, İmar Bilgileri ve

Gayrimenkulün Hukuki Analizi, Taşınmazın Mevcut ve Yasal Durumuna İlişkin Görüş

başlıklarında açıklanan incelemelerde aşağıdaki sonuçlara ulaşılmıştır. 

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 Görüş İle Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliğinin, Fiili Kullanım Şeklinin

Ve Portföye Dâhil Edilme Niteliğinin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadığı Hakkında

Görüş

Değerleme konusu taşınmaz üst hakkı olmadığından bu kapsam dışındadır.

Söz konusu parsel üzerinde herhangi bir yapılaşma bulunmamaktadır.  

Arsa niteliğinde olan taşınmazın fiili durumu da bu niteliğine uygundur. Taşınmazın Gayrimenkul

Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (a) bendinde

belirtilen hükümler çerçevesinde taşınmazın "ARSA" olarak gayrimenkul yatırım ortaklığı

portföyüne alınmasında  sakınca olmadığı kanaatine varılmıştır.

Mülkiyet ve takyidat  bilgilerinde  yapılan incelemede;

SPK’nın III-48.1 sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği’nin (Tebliğ) 

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

değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat şerhi olmayan

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

hükümleri saklıdır.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir şekilde, devredilebilmesi konusunda

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

izin alınması şartı bu hüküm kapsamında devir kısıtı olarak değerlendirilmez." hükümleri yer

almaktadır. 

Taşınmaz üzerinde herhangi bir kısıtlayıcı takyidat bulunmamaktadır. Bu kapsamda; taşınmazın

"ARSA" olarak gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyüne alınmasında bir sakınca olmadığı

kanaatine varılmıştır. 
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tarihli toplam değeri için ;

.-TL 

Katma Değer Vergisi dahil toplam değeri için;

.-TL 

Onur BÜYÜK Ş.Seda YÜCEL KARAGÖZ

Lisans No: Lisans No: Lisans No:

* Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 

*

*

*

* Bu rapor, talep eden kurum dışında başka bir kurum ya da kişi tarafından kullanılamaz.

*

10.08.2022

 kıymet takdir edilmiştir.

(Üç Yüz Doksan Bir Milyon Üç Yüz Bin Türk Lirası )

422.604.000

7 - SONUÇ

Rapor konusu taşınmazın değerinin belirlenmesi aşamasında; yerinde yapılan incelemesi,

konumu, çevrede yapılan piyasa araştırmaları, günümüz gayrimenkul piyasası koşulları dikkate

alınmıştır. 

Bu bilgiler doğrultusunda değerleme konusu taşınmazın;

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

alınmamıstır.

Sorumlu Değerleme Uzmanı

Eren KURT

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

404674

Değerleme Uzmanı

KDV oranları güncel mevzuat kapsamında dikkate alınmıştır.

391.300.000

405453 402003

Değerleme Uzmanı

Bu rapor, hiçbir koşulda talep eden kurum ve kişi dışında 3.şahışlara verilemez. 

Değerleme kuruluşunun yazılı onayı olmaksızın herhangi bir şekilde 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.
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