
 
 

 

BERKOSAN YALITIM VE TECRİT MADDELERİ ÜRETİM VE TİCARET A.Ş. 

KİRA DEĞERLEME RAPORU 

Rapor No: LGD-2019-00732 

Rapor Tarihi:12.06.2019  

 



 

Zafer Mah. Doğan Araslı Bulvarı No:97-99 Ncadde 
Business Kat:5 Ofis No:35 Esenyurt/İSTANBUL 
Tel: 0212 403 99 10 
Faks: 0212 403 99 10 
info@lodos.gd – info@lgd.com.tr 

 

ii 
Rapor No: LGD-2018-00012 

 

DEĞERLEME RAPORU ÖZETİ 

Değerlemeyi Talep Eden Kurum/Kişi : 
Berkosan Yalıtım ve Tecrit Maddeleri Üretim ve Ticaret 
A.Ş. 

Raporu Hazırlayan Kurum : Lodos Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

Rapor Tarihi : 12.06.2019 

Rapor No : LGD-2018-00732 

Değerleme Tarihi : 10.06.2019 

Değerleme Konusu Mülke Ait 
Bilgiler 

: 

İstanbul İli, Sarıyer İlçesi, K. Ayazağa Mahallesi, 10643 
Ada 1 Parselde kayıtlı tapuda “A Blok 9 Katlı, B Blok 8 
Katlı, C Blok 9 Katlı, D Blok 15 Katlı, E Blok 3 Katlı, F Blok 
4 Katlı Betonarme Bina Ve Arsası” Nitelikli, Seba Office 
Boulevard Projesi kapsamında bulunan D blokda bulunan 
41 nolu taşınmazdır. 
 

Çalışmanın Konusu : 
Konu gayrimenkul kira bedelinin tespitine yönelik 
değerleme raporudur. 
 

Değerleme Konusu Gayrimenkulün 
Açık Adresi 

: 
Ayazağa Mahallesi, Mimar Sinan Sokak, Seba Office 
Boulevard Sitesi D blok, No: 21D/41 Sarıyer/İSTANBUL  
  

Değerleme Konusu Gayrimenkulün 
Arsa Alanı 

: 24.651,86 m² 

Değerleme Konusu 
Gayrimenkullerin Toplam Brüt Alanı 

:  337 m² 

Değerleme Konusu 
Gayrimenkullerin Toplam Net Alanı 

:  238 m² 

 

12.06.2019 Tarihi İtibariyle 

10643 Ada 1 Parsel D Blok 41 Nolu Bağımsız Bölümün Brüt 

Alanının Aylık Kira Değeri 

23.000 TL  

Yirmiüçbin Türk Lirası 
 

 

1. Tespit edilen bu değer peşin satışa yönelik güncel pazar değeridir.  

2. KDV ve Gerçek kişi Olması sebebiyle Stopaj Hariçtir. 

 

Değerlemede Görev Alan Kişiler    

Hazırlayan : Sorumlu Değerleme Uzmanı Barış UYĞUR  

Onaylayan  : Sorumlu Değerleme Uzmanı Metin ÇELİK 

 

 

mailto:info@lodos.gd
mailto:info@lgd.com.tr


 

Zafer Mah. Doğan Araslı Bulvarı No:97-99 Ncadde 
Business Kat:5 Ofis No:35 Esenyurt/İSTANBUL 
Tel: 0212 403 99 10 
Faks: 0212 403 99 10 
info@lodos.gd – info@lgd.com.tr 

 

iii 
Rapor No: LGD-2018-00012 

Uygunluk Beyanı 

• Raporda sunulan bulgular, değerleme uzmanının sahip olduğu bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

• Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar, sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır. 

• Değerleme uzmanının değerleme konusunu oluşturan mülkle herhangi bir ilgisi yoktur ve 

gelecekte ilgisi olmayacaktır. 

• Değerleme uzmanının değerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkında hiçbir 

önyargısı bulunmamaktadır. 

• Değerleme raporunun ücreti raporun herhangi bir bölümüne, analiz fikir ve sonuçlara bağlı 

değildir. 

• Değerleme uzmanı, değerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarına göre 

gerçekleştirmiştir 

• Değerleme uzmanı, yeterli mesleki eğitim şartlarına ve tecrübesine haizdir.  

• Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuç değerleri Uluslararası Değerleme Standartları (IVSC) 

kriterlerine uygun olarak hazırlanmıştır. 

Varsayımlar 

• Raporda belirtilen değer bu raporun hazırlandığı tarihteki değeridir. Değerleme uzmanı bu 

değere etki edecek ve bu tarihten sonra oluşacak ekonomik ve/veya fiziki değişikliklerden 

dolayı sorumlu değildir. 

• Bu rapordaki hiçbir yorum (söz konusu konular raporun devamında tartışılsa dahi) hukuki 

konuları, özel araştırma ve uzmanlık gerektiren konuları ve değerleme uzmanının bilgisinin 

ötesinde olacak konuları açıklamak niyetiyle yapılmamıştır. 

• Mülk ile ilgili hiçbir bilgide değişiklik yapılmamıştır. Mülkiyet ve resmi tanımlar ile ilgili bilgilerin 

alındığı makamlar genel olarak güvenilir kabul edilirler. Fakat bunların doğruluğu için bir 

garanti verilmez. 

• Mülkün genel olarak raporda belirtilenler hariç haciz, ipotek, irtifak hakları vb. gibi takyidatlar 

dolayısı ile kiralanmasında bir mani olmadığı kabul edilmiştir. Mülk sahiplerinin sorumluluk 

sahibi, akılcı ve en verimli ve en etkin şekilde hareket edecekleri varsayılmıştır. 

• Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarından elde edile bilindiği kadarı ile yer almaktadır. 

• Değerleme uzmanı elindeki verilerin doğruluğunu kabul ederek, genel bir değerleme çalışması 

yapmıştır. Aksi belirtilmedikçe büyüklük ve ebatlar ile ilgili bilgilerin doğru olduğu ve mülke 

herhangi bir tecavüzün var olmadığı kabul edilmiştir. 
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• Kullanılan fotoğraf, harita, şekil ve çizimler yalnızca görsel amaçlıdır, rapordaki konuların 

kavranmasına görsel bir katkısı olması amacıyla kullanılmıştır, başka hiçbir amaçla güvenilir 

referans olarak kullanılamaz. 

• Bu rapora konu olan projeksiyonlar değerleme sürecine yardımcı olması dolayısı ile mevcut 

piyasa koşullarında ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi süreci göz önüne alınarak 

yapılmıştır. Projeksiyonlar değerleme uzmanının kesin olarak tahmin edemeyeceği değişen 

piyasa koşullarına bağlıdır ve değerin değişken şartlardan etkilenmesi olasıdır. 

• Değerleme uzmanı mülk üzerinde veya yakınında bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya sağlığa 

zararlı maddeleri tespit etme yeterliliğine sahip değildir. Değer tahmini yapılırken değerin 

düşmesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadığı öngörülür. Bu konu ile hiçbir 

sorumluluk kabul edilmez. 

• Değerleme raporuna dâhil edilen, geleceğe yönelik tahmin ve projeksiyonlar veya işletme 

tahminleri, güncel piyasa şartları, beklenen kısa vadeli arz ve talep faktörleri ve sürekli istikrarlı 

bir ekonomiye dayalıdır. Dolayısıyla, bunlar gelecekteki koşullara bağlı olarak değişebilir. Rapor 

tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik değişikliklerin raporda belirtilen fikir ve 

sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk alınmaz. 

• Raporda yer alan arazi ve üzerindeki yapılar için belirtilen değerler mülkün bütünü için 

geçerlidir. Bu değerlerin oransal olarak veya toplam değerin bölünerek dağıtılması, rapor 

içinde açıklanmadığı takdirde, değer takdirini geçersiz kılacaktır. 

• Aksi açık olarak belirtilmediği sürece hiçbir olası yer altı zenginliği dikkate alınmamıştır. 

• Konu mülk ile ilgili değerleme uzmanının zemin kirliliği etüdü çalışması yapması mümkün 

değildir. Bu nedenle görüldüğü kadarı ile herhangi bir zemin kirliliği sorunu olmadığı kabul 

edilmiştir.  

• Bölgenin deprem bölgesi olması sebebiyle detaylı jeolojik araştırmalar yapılmadan zemin 

sağlamlığı konusu netleştirilemez. Bu nedenle çalışmalarda zemin ile ilgili herhangi bir 

olumsuzluğun olmadığı kabul edilmiştir.  

• Gayrimenkulde zemin araştırmaları ve zemin kontaminasyonu çalışmaları, "Çevre Jeofiziği"  

bilim dalının profesyonel konusu içinde kalmaktadır. Şirketimizin bu konuda bir ihtisası olmayıp 

konu ile ilgili detaylı bir araştırma yapılmamıştır. Ancak, yerinde yapılan gözlemlerde 

gayrimenkulün çevreye olumsuz bir etkisi olduğu gözlemlenmemiştir. Bu nedenle çevresel 

olumsuz bir etki olmadığı varsayılarak değerleme çalışması yapılmıştır. 
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1 RAPOR BİLGİLERİ 

1.1 Değerleme Raporunun Tarihi, Numarası ve Türü 

Rapor Tarihi     : 12.06.2019   

Rapor Numarası : LGD-2019-00732 

Raporun Türü  : İstanbul İli, Sarıyer İlçesi, K. Ayazağa Mahallesi, 10643 Ada 2 Parselde kayıtlı  

Tapuda “A Blok 9 Katlı, B Blok 8 Katlı, C Blok 9 Katlı, D Blok 15 Katlı, E Blok 3 Katlı, F Blok 4 Katlı 

Betonarme Bina Ve Arsası” Nitelikli, Seba Office Boulevard Sitesi D blok 41 bağımsız bölüm nolu 

taşınmazın kira değeri tespiti. 

1.2 Değerleme Raporunu Hazırlayanların ve Sorumlu Değerleme Uzmanının Bilgileri 

Raporu Hazırlayan   : Sorumlu Değerleme Uzmanı Barış UYĞUR  

Raporu Onaylayan  : Sorumlu Değerleme Uzmanı, Metin ÇELİK 

1.3 Değerleme Tarihi 

Bu değerleme raporu için 31.05.2019 tarihinde çalışmalara başlanmış 12.06.2019 tarihinde rapor 

yazımı tamamlanmıştır. 

1.4 Dayanak Sözleşmesi 

Bu rapor, “Ayazağa Mahallesi, Mimar Sinan Sokak, Seba Office Boulevard Sitesi D blok, No: 21D/41 

Sarıyer/İSTANBUL ” adresinde faaliyet gösteren “Berkosan Yalıtım ve Tecrit Maddeleri Üretim ve 

Ticaret A.Ş.”ile şirketimiz arasında tarafların hak ve yükümlülüklerini belirleyen 31.05.2019 tarihli 

dayanak sözleşmesi hükümlerine bağlı kalınarak hazırlanmıştır. 

1.5 Raporun Kurul Düzenlemeleri Kapsamında Değerleme Amacıyla Hazırlanıp Hazırlanmadığına 

İlişkin Açıklama 

Bu rapor Sermaye Piyasası Mevzuatı Hükümleri’ne göre hazırlanmıştır. 
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2 ŞİRKETİ VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 

2.1 Değerleme Şirketini Tanıtıcı Bilgiler 

Şirketin Unvanı  : Lodos Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

Şirketin Adresi   : Zafer Mah. Doğan Araslı Bulvarı No:97-99 N Cadde Business Kat:5 Ofis No:35 

Esenyurt/İSTANBUL 

2.2 Müşteriyi Tanıtıcı Bilgiler 

Müşteri Adı  : Berkosan Yalıtım ve Tecrit Maddeleri Üretim ve Ticaret A.Ş. 

Müşteri Adresi   : Ayazağa Mah. Mimar Sinan Sok. Seba Office Boulevard Sitesi D blok 

No:21D/41 Sarıyer/İstanbul 

 

2.3 Müşteri Talebinin Kapsamı ve Varsa Getirilen Sınırlamalar 

Bu rapor, Berkosan Yalıtım Ve Tecrit Maddeleri Üretim Ve Ticaret A.Ş. nin 31.05.2019 tarihli talebine 

istinaden hazırlanan kira değerleme raporudur. Müşteri talebi üzerine, D blok 41 bağımsız bölüm nolu 

taşınmazın Pazar kira değer tespitidir.  

 

Bu değerleme raporu Lodos Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş.’nin yazılı onayı olmaksızın 

tamamen veya kısmen yayınlanamaz, rapor içeriğinin tümü ya da bir kısmı 3. şahıslara verilemez, 

raporda yer alan değerler ile değerleme faaliyetinde bulunan personelin adları veya mesleki nitelikleri 

referans gösterilemez, bankalar ve diğer finans kuruluşlarınca teminat amaçlı kullanılamaz.  
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3 DEĞER TANIMLARI, DEĞERLEME YÖNTEMLERİNİN TANIMI  

3.1 DEĞER TANIMLARI, DEĞERLEME YAKLAŞIMLARININ TANIMI 

3.1.1.1 Değer Tanımları 

Değerleme çalışmasında  “Pazar Değeri” takdir edilmiş olup Uluslararası Değerleme Standartları’na 

göre pazar değeri ve pazar kirası  tanımları aşağıdaki gibidir. 

3.1.1.2 Pazar Değeri, 

 Bir varlık veya yükümlülüğün, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satıcı ve istekli bir 

alıcı arasında, tarafların bilgili ve basiretli bir şekilde ve zorlama altında kalmaksızın hareket ettikleri, 

muvazaasız bir işlem ile değerleme tarihi itibarıyla el değiştirmesinde kullanılması gerekli görülen 

tahmini tutardır. 

3.1.1.3 Pazar Kirası 

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

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

hareket ettikleri, muvazaasız bir işlem ile uygun kiralama şartları çerçevesinde, değerleme tarihi 

itibarıyla kiralanması sonucu elde edilecek fayda için tahmin edilmesi gerekli görülen tutardır. 

3.2 Değerleme Yaklaşımlarının Tanımı 

Uluslararası Değerleme Standartları (UDS) kapsamında kullanılabilir olan üç temel değerleme yaklaşımı 

bulunmaktadır. Bu yöntemler Pazar Yaklaşımı”, “Maliyet Yaklaşımı” ve “Gelir Yaklaşımı” dır. Bunların 

tümü, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadır. Temel değerleme 

yaklaşımlarına aşağıda yer verilmiştir. Bu temel değerleme yaklaşımlarının her biri farklı, ayrıntılı 

uygulama yöntemlerini içerir. 

3.3 Pazar Yaklaşımı   

Pazar yaklaşımı varlığın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynı veya karşılaştırılabilir (benzer) varlıklarla 

karşılaştırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaşımı ifade eder. 

Değerleme işlemi yapılacak olan gayrimenkulün; mevcut pazarda benzer özellikler taşıyan ve yeni 

satılmış olan gayrimenkullerle karşılaştırılması, uygun karşılaştırma işlemlerinin uygulanması ve 

karşılaştırılabilir satış fiyatlarında çeşitli düzeltmelerin yapılması bu yaklaşımda izlenen prosedürlerdir.  

Bulunan emsaller lokasyon, görülebilirlik, fonksiyonel kullanım, büyüklük, imar durumu ve emsali gibi 

kriterler dâhilinde karşılaştırılarak değerleme analizleri yapılır. Pazar değeri yaklaşımı; yaygın ve 

karşılaştırılabilir emsallerin olması durumunda en çok tercih edilen metottur.  
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Gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir ve gerçekçi yaklaşım pazar değeri yaklaşımıdır. Bu 

değerleme yönteminde bölgede değerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel özelliklere sahip 

karşılaştırabilir örnekler incelenir. 

Pazar Değeri Yaklaşımı aşağıdaki varsayımlara dayanır. 

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

- Pazardaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi olduğu ve bu 

nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul edilir. 

- Gayrimenkulün pazarda makul bir satış fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir. 

- Seçilen karşılaştırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere 

sahip olduğu kabul edilir. 

- Seçilen karşılaştırılabilir örneklere ait verilerin fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz 

sosyo-ekonomik koşulların geçerli olduğu kabul edilir. 

3.3 Maliyet Yaklaşımı 

Maliyet yaklaşımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zaman, elverişsizlik, risk gibi etkenler söz konusu 

olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yapım yoluyla edinilmiş olsun, kendisine eşit 

faydaya sahip başka bir varlığı elde etme maliyetinden daha fazla ödeme yapmayacağı ekonomik 

ilkesinin uygulanmasıyla gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaşımdır. Bu yaklaşımda, bir 

varlığın cari ikame maliyetinin veya yeniden üretim maliyetinin hesaplanması ve fiziksel bozulma ve 

diğer biçimlerde gerçekleşen tüm yıpranma paylarının düşülmesi suretiyle gösterge niteliğindeki değer 

belirlenmektedir. 

Aşağıda yer verilen durumlarda, maliyet yaklaşımının uygulanması ve bu yaklaşıma önemli ve/veya 

anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir:  

(a) katılımcıların değerleme konusu varlıkla önemli ölçüde aynı faydaya sahip bir varlığı yasal 

kısıtlamalar olmaksızın yeniden oluşturabilmesi ve varlığın, katılımcıların değerleme konusu varlığı bir 

an evvel kullanabilmeleri için önemli bir prim ödemeye razı olmak durumunda kalmayacakları kadar, 

kısa bir sürede yeniden oluşturulabilmesi, 

 (b) varlığın doğrudan gelir yaratmaması ve varlığın kendine özgü niteliğinin gelir yaklaşımını veya pazar 

yaklaşımını olanaksız kılması ve/veya 

(c) kullanılan değer esasının temel olarak ikame değeri örneğinde olduğu gibi ikame maliyetine 

dayanması. 
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Belli başlı üç maliyet yaklaşımı yöntemi bulunmaktadır: 

 (a) ikame maliyeti yöntemi: gösterge niteliğindeki değerin eşdeğer fayda sağlayan benzer bir varlığın 

maliyetinin hesaplanmasıyla belirlendiği yöntem. 

 (b) yeniden üretim maliyeti yöntemi: gösterge niteliğindeki değerin varlığın aynısının üretilmesi için 

gerekli olan maliyetin hesaplanmasıyla belirlendiği yöntem. 

 (c) toplama yöntemi: varlığın değerinin bileşenlerinin her birinin değeri toplanarak hesaplandığı 

yöntemdir. 

3.3 Gelir Yaklaşımı 

Gelir yaklaşımı, gösterge niteliğindeki değerin, gelecekteki nakit akışlarının tek bir cari değere 

dönüştürülmesi ile belirlenmesini sağlar. Gelir yaklaşımında varlığın değeri, varlık tarafından yaratılan 

gelirlerin, nakit akışlarının veya maliyet tasarruflarının bugünkü değerine dayanılarak tespit edilir. 

Aşağıda yer verilen durumlarda, gelir yaklaşımının uygulanması ve bu yaklaşıma önemli ve/veya anlamlı 

ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir:  

(a) varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri etkileyen çok önemli bir unsur olması,  

(b) değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına ilişkin makul tahminler 

mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayıda olması. 

Gelir yaklaşımının çok sayıda uygulama yolunun bulunmasına karşın, gelir yaklaşımı kapsamındaki 

yöntemler fiilen gelecekteki nakit tutarların bugünkü değere indirgenmesine dayanmaktadır. Bunlar 

İndirgenmiş Nakit Akışları (İNA) yönteminin varyasyonları olup, aşağıda yer verilen kavramlar tüm gelir 

yaklaşımı yöntemleri için kısmen veya tamamen geçerlidir. 

 İndirgenmiş Nakit Akışları (İNA) Yöntemi. İNA yönteminde, tahmini nakit akışları değerleme tarihine 

indirgenmekte ve bu işlem varlığın bugünkü değeriyle sonuçlanmaktadır.  

 Uzun ömürlü veya sonsuz ömürlü varlıklarla ilgili bazı durumlarda, İNA, varlığın kesin tahmin süresinin 

sonundaki değeri temsil eden devam eden değeri içerebilir. Diğer durumlarda, varlığın değeri kesin 

tahmin süresi bulunmayan bir devam eden değer tek başına kullanılarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir 

kapitalizasyonu yöntemi olarak nitelendirilir. 

Ülkemizde kullanılabilir olan üç farklı değerleme yaklaşımı bulunmaktadır. Bu yaklaşımlar “Pazar 

Yaklaşımı”, “Maliyet Yaklaşımı” ve “Gelir Yaklaşımı ” dır. 
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4 GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ 

4.1 İstanbul İli 

İstanbul Türkiye'nin en kalabalık, iktisadi açıdan önde gelen şehri, kültür ve finans merkezidir. 

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, Çorlu, güneybatıda Tekirdağ'a bağlı Marmara Ereğlisi, 

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

Gebze ilçeleri ile komşudur.  

Yapılan araştırmalar, kentin geçmişinin M.Ö.6500 yıllarına dek uzandığını ortaya koymuştur. İstanbul 

kıtalararası bir şehir olup, Avrupa'daki bölümüne Avrupa Yakası veya Rumeli Yakası, Asya'daki 

bölümüne ise Anadolu Yakası denmekteydi. İlk olarak üç tarafı Marmara Denizi, Boğaziçi ve Haliç'in 

sardığı bir yarım ada üzerinde kurulan İstanbul'un batıdaki sınırını İstanbul Surları oluşturmaktaydı. 

Gelişme ve büyüme sürecinde surların her seferinde daha batıya ilerletilerek inşa edilmiştir 

günümüzde büyükşehir statüsündeki İstanbul’un 39 ilçesi vardır.  

İstanbul, kara ve deniz ticaret yollarının bir kavşağı olması ve stratejik konumu nedeniyle Türkiye'de 

ekonomik yaşamın merkezi olmuştur. Şehir aynı zamanda en büyük sanayi merkezidir. Ayrıca 

İstanbul'un tarihi özellikleri, anıtlar ve yapıtların çokluğu ve Boğaz'a sahip olması nedeniyle gözde 

turizm merkezlerinden biridir. 

4.2 Sarıyer İlçesi 

Sarıyer İstanbul'un Avrupa yakasında yer alan ilçedir. Güneyde Beşiktaş, güneybatıda Şişli ve batıda 

Eyüp ilçeleri ile doğuda İstanbul Boğazı, kuzeyde Karadeniz ile çevrilidir. Sarıyer İlçesi toplam 38 

mahalleden oluşmaktadır. Bahçeköy Belediyesi'nin 2009 yılında feshedilerek Sarıyer ilçesinin bir 

mahallesi olması, 2012 yılında da Şişli sınırları içinde yer alan Ayazağa, Maslak ve Huzur mahallelerinin 

bu ilçeye dahil edilmesiyle son halini alan ilçe İstanbul'un en kuzeydeki ilçelerinden biridir.  

Bugünkü ilçe toprakları 1930'a kadar Beyoğlu Kazasıyla Çatalca Vilayeti sınırları dahilindeydi. 1930'da 

yapılan bir yönetsel düzenleme sonucunda bugünkü Sarıyer ilçesi kuruldu. İlçe merkezinde Sarıyer 

Belediyesi'nin kuruluşu da aynı tarihte olmuştur. 1990'larda belediye olan Bahçeköy Beldesi 2009 

yılında fesh olarak Sarıyer ilçesinin mahallesi oldu. 2012 yılında da Şişli sınırları içinde yer alan Ayazağa, 

Maslak ve Huzur mahalleleri bu ilçeye dahil edildi. Yine aynı düzenlemeyle 8 köyün mahalle statüsüne 

geçmesiyle ilçenin mahalle sayısı 38'e yükselmiştir. 
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İstanbul Teknik Üniversitesi, Marmara Üniversitesi, Boğaziçi Üniversitesi, Koç Üniversitesi, Işık 

Üniversitesi, Beykent Üniversitesi ve İstanbul Üniversitesi Orman Fakültesi, Türk Silahlı Kuvvetleri Harp 

Akademileri ile Adile Sadullah Mermerci Polis Meslek Yüksekokulu Sarıyer İlçesi'nde bulunan yüksek 

öğretim kurumlarıdır. 2009 yılı itibarıyla Sarıyer İlçesi sınırları içinde 47 okulöncesi, 50 ilköğretim ile 31 

lise ve dengi eğitim kurumu vardır. 

Sarıyer İlçesi'nde iktisaden faal olan nüfusu oluşturan kesim, daha çok ilçe dışındaki işyerlerinde 

çalışmaktadır. İlçede fazla sanayi tesisi yoktur. Geçmiş yıllarda kibrit, kablo ve vinç fabrikaları taşınmış, 

İstinye'deki tersane kaldırılmıştır. Hizmet işkolu ilçenin en canlı ekonomik etkinlik alanını oluşturur. 

Özellikle kıyı kesiminde lokanta ve bar gibi işyerleri yıl boyunca İstanbulluların ilgisini çeker. Borsa 

İstanbul İstinye'de bulunmaktadır. Ayrıca ABD, Avusturya, Çin, Irak ve Özbekistan'ın İstanbul 

başkonsoloslukları Sarıyer İlçesi sınırları içindedir. 

Sarıyer nüfusu 2017 yılına göre 344.876 kişi olarak belirlenmiştir.  
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4.3 Gayrimenkul Sektörünün Genel Durumu  

İnşaat sektörü ekonomik büyüme içinde de önemli bir paya GSYH (büyüme) oranları ile arasında ciddi 

bir ilişki bulunmaktadır. Geçtiğimiz yıllarda Türkiye’de inşaat sektörü ekonominin büyümesine paralel 

bir genişleme yaşamıştır. Gayrimenkul sektörü 2017 yılında önemli bir performans sergileyerek Türkiye 

ekonomisi büyüme oranının üzerinde büyümüştür.  Ülkemizdeki büyüme ve diğer makroekonomik 

değişkenlerin dışında özellikle son bir yıllık süreçte dünya ekonomisinde meydana gelen risk artışı da 

dikkat çekmektedir. Uluslararası ticarette yaşanan korumacılık eğilimi ve büyük merkez bankalarının 

faizleri artırması yatırım nedeniyle para hareketlerine önemli ölçüde kısıt getirmiştir.  

Döviz kurunda meydana gelen hızlı yükseliş, piyasadaki volatilite, enflasyon oranının beklentilerin 

üstünde gelmesi, faiz oranlarındaki yükseliş gibi unsurlar gayrimenkul sektörünü de olumsuz 

etkilemiştir. 2018 yılı 2. çeyreğinden itibaren gayrimenkul sektörüne olan güven kısmen kötümser bir 

beklentiye dönüşmüş durumdadır. 

Diğer taraftan, yaşanan kur artışı yabancıların konut alımında olumlu etki yaratmıştır. Burada Türk Lirası 

üzerinden satışa konu olan konutların yabancı yatırımcı açısından görece ucuz kalmasının etkisi vardır. 

Türk yatırımcılarının geleneksel yatırım aracı olarak ifade edebilecek konut yatırımları ise özellikle uzun 

vadede diğer finansal yatırım araçlarına kıyasla her zaman iyi bir alternatif olmuştur. Ancak 2018 yılı 

ikinci çeyreğinden itibaren hem yeni konutlarda hem ikinci el konutlarda dönemsel getiri enflasyonun 

altında kalmaktadır.  İmar barışı yasasının çıkarılarak ülkemizdeki imara aykırı yapılara yönelik yapılan 

düzenleme sonucu 31 Aralık 2017 tarihinden önce ruhsatsız veya ruhsat eklerine aykırı yapılmış kırsal 

ve kentsel alanlardaki tüm yapılar imar barışı kapsamına alınmış bulunmaktadır.  İmar barışı sürecinin 

özellikle; konut veya iş yerlerinin ekonomik olarak bir değer ifade etmesi ile fabrika ve her türlü 

taşınmazın daha sağlıklı olarak ticari piyasalarda teminat olarak gösterilmesine de olanak sağlayacağı 

düşünülmektedir. Gayrimenkul sektörünün ‘sürdürebilir bir şekilde büyüyebilmesi için hem yasal hem 

de kurumsal düzenlemelere gidilmesi gerekmekte olup, hükümetin açıklamış olduğu orta vadeli 

programda taşınmaz değerleme sistemi kurularak gayrimenkul envanteri tamamlanması, tapu harçları 

ve emlak vergilerinin gerçek değerleri üzerinden alınması sağlanacak şekilde gayrimenkul 

vergilendirme sistemi yeniden düzenlenmesi, ayrıca yeniden yapılandırılacak olan Türkiye Emlak 

Bankası A.Ş. nin gayrimenkul finansmanını yönlendirecek bir banka haline getirilmesi planlanmaktadır. 

Konut alan yabancılara vatandaşlık için uygulanan 1 milyon dolarlık sınırın 250.000 dolara çekilmesi 

yabancıların Türkiye'de gayrimenkul edinimini daha cazip hale getirmiştir.  

Kaynak: GYODER 2. Çeyrek Raporu, Yeni Ekonomik Program.  
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4.3  İstanbul Ofis Piyasası 

1950’lerden bu yana hizmet sektörüne ilişkin pek çok yatırım İstanbul’da ana merkezlerde 

yoğunlaşmıştır. Merkezdeki bu yoğunlaşma çeşitli problemleri de beraberinde getirmiştir. Ofis 

faaliyetlerinin yayılmasındaki faktörler arasında; 

• Konut ve çalışma alanları arasındaki mesafenin artması, 

• Ekonomik gelişme ile büyüyen firmaların artan ihtiyaçları,  

• Geleneksel merkezde büyük ve lüks ofis yapıları için alanların yetersiz oluşu, 

• Geleneksel MİA’nın fiziksel dokusunun sağlıksız olması ve fiyatların yükselmesi,  

• Otopark yetersizliği etkili olmuştur.  

 

İstanbul’daki ofis alanları, 1960’lardan itibaren kentin ticaret potansiyelinin gelişimine paralel olarak, 

kuzeye doğru bir yayılma göstermiştir. Özellikle banka ve sigorta şirketlerinin öncü olduğu yeni ve 

büyük ofis alanları ihtiyacı, 1960-1985 yılları arasında Karaköy-Salıpazarı-Fındıklı aksında inşa edilen 

ofis binaları ile karşılanmaya çalışılmıştır. Bu süre içerisinde Türkiye’nin en büyük holding ve şirket 

grupları ile yabancı şirketler, bu bölgede yerleşim göstermişlerdir. Diğer taraftan aynı dönem içinde 

küçük ve orta ölçekli firmaların ofis ihtiyaçları öncelikle Taksim-Şişli daha sonraları, Şişli-Gayrettepe 

aksında yer alan ve konutların işyerine dönüştürülmesi ile elde edilen ofis alanları ile karşılanmıştır. 

 

İstanbul MİA’nın Genişleme Yönleri 

İstanbul’un iki yakası arasındaki günlük ulaşım ilişkilerinin sağlanması amacıyla birincisi 1973 yılında, 

ikincisi 1988 yılında olmak üzere iki köprü inşa edilmiştir.  Çevre yollarının yapılması yeni büro ve 

işyerleri için daha ucuz ve modern büroların inşasına imkân sağlamış, şehir merkezi tarihsel gelişme 
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sürecindeki çekiciliğini kısmen kaybetmiş ve Merkezi İş Alanı aktiviteleri Avrupa yakasında Taksim-Şişli-

Zincirlikuyu ve Beşiktaş Barbaros Bulvarı; Anadolu yakasında ise ana merkez olan Kadıköy aksında 

gelişmeye başlamıştır. 

Ticari fonksiyonlar Levent-Etiler Bölgesi’nde hızlı gelişme göstermiş ve bölge, metro bağlantısı ve 

önemli iki ana ulaşım rotası (TEM ve D-100) ile Maslak, Mecidiyeköy ve Zincirlikuyu gibi finans 

sektörünün ağırlıklı olarak konumlandığı alanlara yakınlığı sayesinde, MİA’nın yerli ve uluslararası 

firmalar tarafından tercih edilen bir parçası haline gelmiştir. 

1988 yılında ikinci köprünün inşası ve altyapı tesisleri, Beykoz Bölgesi’nde Kavacık, FSM Köprüsü’nün 

çıkışında Ümraniye bölgesi, Boğaz Köprüsü’nün çıkışında Altunizade gibi, kentin ana yolları boyunca yer 

seçen ve Bakırköy’de Havaalanı Bölgesi gibi, Uluslararası Atatürk Havaalanı çevresinde A sınıfı ofis 

binalarının gelişimi açısından cezbedici üçüncül merkezlerin oluşumuna yol açmıştır. 

Ofis piyasası ofisin sunduğu fiziki imkânlar ve konumuna göre alt segmentlere ayrılmıştır. En iyi 

konumlardaki (ulaşım ve iş merkezlerinin yoğunlaştığı bölgelere yakınlık) fiziki olarak en iyi çalışma 

ortamını yaratan ofis alanları A sınıfını, konum olarak merkezler daha uzak ve ulaşımında sorun olan ve 

en iyi çalışma alanlarını sağlayamayan ofisler ise B sınıfı olarak adlandırılmaktadır. 

İstanbul’un coğrafi yapısından da kaynaklanan nedenlerle MİA Dışı bölgeler, Asya ve Avrupa olmak 

üzere kendi içinde ikiye ayrılmaktadır. 

Ofis pazarını incelerken kullanılan bazı terim ve kısaltmaların genel açıklamaları aşağıda verilmiştir. 

Bunlarla beraber iş alanları sınırları ve ofis sınıflarını raporda kullanılan şekliyle incelemek faydalı 

olacaktır. 

MİA: Ofis alanı ve iş hizmetlerinin en yoğunluklu olduğu, yaya- araç trafiğinin ve hizmet sektörünün en 

yoğun olduğu, talebin en yüksek olduğu bölgeleri kapsar. 

İstanbul MİA’sı, Barbaros Bulvarı’ndan başlayarak, Büyükdere Caddesi  boyunca devam eder ve 

Maslak’la son bulur. MİA olarak tanımlanan bu aks; Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-

Gayrettepe ve Beşiktaş-Balmumcu  bölgelerini kapsar. 

MİA Dışı: Avrupa yakasında Taksim-Nişantaşı, Şişli-Fulya-Otim ve Havaalanı, Anadolu yakasında ise 

Kozyatağı, Altunizade, Kavacık ve Ümraniye alanlarını kapsayan ve ofis alanlarının ikincil olarak 

yoğunlaştığı bölgeler olarak sınıflandırılmaktadır. 
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Yeni gelişmekte olan ofis bölgeleri: Kâğıthane, Bomonti- Piyalepaşa, Kartal-Maltepe ve Batı Ataşehir 

bölgeleri olarak öne çıkmaktadır. 

 İstanbul Ofis Bölgeleri 

 

Ofis Stok Dağılımı  

İstanbul Ofis Pazarı’nda 2019 birinci çeyrek döneminde MİA Dışı-Avrupa’da Taksim-Nişantaşı ve MİA 

Dışı-Asya’da Kozyatağı ve Altunizade  bölgelerinde stok artışı tespit edildi. Aynı dönemde MİA ofis 

stokunda bir değişiklik yaşanmadı. Gelişmekte olan Ofis Bölgeleri’nden Kartal-Maltepe,  2019 birinci 

çeyrek döneminde belirgin stok artışı yaşanan bölge olarak kaydedildi.   

2019 birinci çeyrek dönemdeki ofis bina açılışlarının gerçekleştiği Taksim-Nişantaşı’nda A sınıfı ofis 

stokunun 81.000 m², Kozyatağı’ndaki stokun ise 500.000 m² seviyelerinde olduğu hesaplandı. Son iki 

çeyrek dönemde hızlı stok artışı gözlenen Altunizade’deki stokun 2019 birinci çeyrekte yaklaşık 172.000 

m² ‘ye yükseldiği kaydedildi. 
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İstanbul A Sınıfı Ofis Pazarı Mevcut Stok Dağılımı 

 

İstanbul Ofis Stokuna bölgeler bazına baktığımızda A sınıfı ofis binalarının 4 ana bölgedeki dağılımı 

aşağıda gösterilmiştir.  

• MİA (Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe, Beşiktaş-Balmumcu) ofis 

stokunun toplam içindeki payı 2019 yılı birinci çeyrek dönem sonunda %33 olduğu görüldü.  

• MİA Dışı Avrupa (Taksim-Nişantaşı, Şişli-Fulya-Otim, Havaalanı) ofis stoku 2019 birinci çeyrekte 

Taksim-Nişantaşı’nda stokunda büyüme tespit edildi. MİA Dışı Avrupa’nın stok payı %18 olarak 

hesaplandı. 

• MİA Dışı Asya (Kozyatağı, Altunizade, Kavacık, Ümraniye) Kozyatağı ve Altunizade bölgelerinde 

2019 birinci çeyrekte stok artışı gözlendi. MİA Dışı-Asya’nın stok payı %25 olarak belirlendi. 

• Gelişmekte olan Ofis Bölgeleri (Kâğıthane, Bomonti-Piyalepaşa, Maltepe-Kartal, Batı Ataşehir) 

Gelişmekte Olan Ofis Bölgeleri’nin stok payı %24’e yükseldi. Bu yükselişte Kartal-Maltepe’de 

stoka eklenen ofis projeleri  etkili oldu. 

 

mailto:info@lodos.gd
mailto:info@lgd.com.tr


 

Zafer Mah. Doğan Araslı Bulvarı No:97-99 Ncadde 
Business Kat:5 Ofis No:35 Esenyurt/İSTANBUL 
Tel: 0212 403 99 10 
Faks: 0212 403 99 10 
info@lodos.gd – info@lgd.com.tr 

 

19 
Rapor No: LGD-2019-00732 

 

Bölgelere Göre A Sınıfı Ofis Stok 

Boşluk Oranları ve Kira Değerleri 

 

2019 birinci çeyrek dönem, Levent’te ağırlıklı olarak küçük ölçekli ofis  alanlarında gerçekleşen işlemler 

dolayısıyla hareketli geçti. İşlemlerin  çoğunlukla mevcut kullanıcıların bölge içinde yer değiştirmeleri 

veya  bulundukları binalarda ek alan kiralamaları şeklinde gerçekleştiği  görüldü. Bazı mal sahibi olan 

kullanıcıların, günümüz piyasa  koşullarında, ofislerini daha verimli kullanmak için fiziki olarak  

küçülmeye gittikleri öğrenildi. Boşaltılan bu ofis alanları sebebiyle,  Levent A sınıfı ofis binalarındaki 

boşluk oranının 2019 birinci çeyrek  döneminde %26’ya yükseldiği kaydedildi.  

Maslak’ta A sınıfı ofis stoku dışındaki ofis alanlarını kullanan firmaların  bölgedeki A sınıfı ofis 

binalarında kiralama yaptıkları tespit edildi. 2019  birinci çeyrek döneminde Maslak A sınıfı ofis 

binalarındaki boşluk  oranı, bir önceki çeyreğe göre düşerek %29,9’a geriledi.  
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Beşiktaş-Balmumcu’da A sınıfı ofis binalarının boşluk oranı, 2019  birinci çeyrekte %15,6’ya düştü. Bu 

düşüşte bölge dışından gelen bir  kullanıcının bölge içinde 2.100 m² alanlı bir binayı komple kiralaması  

rol oynadı. 

Taksim-Nişantaşı A sınıfı ofis stoku 2019 birinci çeyrekte büyüdü.  Tarlabaşı 360 Projesi’ndeki ofis 

alanlarının tamamlanarak kullanılma  açılması nedeniyle, Taksim-Nişantaşı A sınıfı ofis binalarındaki 

boşluk  oranı bir önceki çeyrek döneme göre hızla yükseldi. 2019 birinci  çeyrek dönemde Taksim-

Nişantaşı A sınıfı ofis binalarındaki boşluk  oranı %36,6 olarak kaydedildi.   Altunizade A sınıfı ofis 

stokunda 2019 birinci çeyrek döneminde  artış gözlendi. Bu artışa ek olarak, bazı müstakil binalarda yer 

alan  firmaların Asya Yakası’nda yer alan diğer bölgelerdeki çok kullanıcılı  ofis binalarına taşındığı 

belirlendi. Altunizade A sınıfı ofis binalarındaki  boşluk oranı 2019 birinci çeyrekte %28,8 seviyesine 

yükseldi.  2019 birinci çeyrek dönemde Türk Telekom’un Ümraniye’deki A4  Plaza’dan komple 

taşınması, bölgedeki boşluk oranının yükselmesine  neden oldu. Buna karşılık, bölgede aynı dönemde 

kapanan kiralama  işlemi sayısının sınırlı kaldığı görüldü. Böylece Ümraniye A sınıfı ofis  binalarındaki 

boşluk oranı yükselerek 2019 birinci çeyrekte %27,1  seviyesine ulaştı. 

 

Levent’te 2019 birinci çeyrek dönemde liste rakamlarının genel olarak  Türk Lirası olarak açıklanmaya 

devam ettiği görüldü. Liste kira rakamı  bölge kira ortalamasının üzerinde olan ofis binalarında kira 

indirimi  yapıldığı belirlendi. 2019 birinci çeyrek döneminde Levent A sınıfı ofis  binalarındaki kira 

ortalaması 24,4 ABD Doları/m²/ay’a düştü.   

Etiler’de gerçekleşen az sayıdaki işlemin bölgedeki mevcut kullanıcıların,  bulundukları binalarda ek 

alan kiralamaları şeklinde olduğu tespit edildi.  Kira indirimlerine ilave olarak bölge ortalamasından 

daha yüksek kira  talep edilen bu ofis alanlarının kiralanmasıyla Etiler A sınıfı ofis kira  ortalaması düştü. 

2019 birinci çeyrekte Etiler A sınıfı ofis binalarındaki  kira ortalaması 14,6 ABD Doları /m²/ay seviyesine 

geriledi.   
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2019 birinci çeyrek dönem Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe A sınıfı ofis  binalarında işlem sayısı olarak 

sakin geçti. Bölgedeki rekabet sebebiyle  özellikle yeni nesil A sınıfı ofislerinin liste fiyatlarında belirgin 

kira  indirimleri yapıldığı tespit edildi. Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe A sınıfı ofis binalarındaki kira 

ortalaması 2019 birinci çeyrekte 19,6 ABD  Doları /m² /ay seviyesinde kaydedildi. 

Taksim-Nişantaşı A sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması 2019 birinci  çeyrek döneminde, 20,4 ABD 

Doları /m²/ay’a geriledi. Bu gerilemede,  kira indirimlerine ek olarak bu çeyrek stoka eklenen ofis 

alanlarına ait  liste rakamlarının bölge ortalamasından daha düşük olması rol oynadı.  

Kozyatağı’nda 2019 birinci çeyrek dönemde 2.000 m² altındaki ofis  alanlarında kiralama işlemlerinin 

tamamlandığı gözlendi. Bu çeyrekte  Kozyatağı’nda gerçekleşen işlemlerde çoğunlukla, kullanıcıların 

bölge  içinde yer değiştirdiği görüldü. 2019 birinci çeyrek dönemde Kozyatağı  A sınıfı ofis binalarındaki 

kira ortalaması 16,5 ABD Doları /m²/ay oldu.  

Altunizade A sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması 2019 birinci çeyrek  dönemde, 16,1  ABD Doları 

/m²/ay’a yükseldi. Bu yükselişte, 2019 birinci  çeyrekte pazara yeniden kiralık olarak giren ofis alanları 

için talep edilen  kira rakamlarının bölge ortalamasının üzerinde olması etkiliydi. 

Nitelikli ve fark yaratan projeler, kiracı avantajına dönen bu pazar koşullarında dahi hem satış hem 

kiralamada daha yoğun talep almıştır. Diğer yandan ofis kullanıcısının ihtiyacını tam olarak öngörmeyen 

projelerin, ticari koşulları kullanıcı avantajına değişmesine rağmen geri planda kaldığı görülmüştür. 

Artan ofis stoku, pazarın “mal sahibi” avantajına olan koşullarını, “kiracı” avantajına döndürmektedir. 

Mal sahiplerinin teşvikleri, kiracıların artan talepleri ortaya çıkmaktadır. Aşağıdaki başlıklar kiracılar 

tarafından pazarlık konusu olabilmektedir. 

• Kur Sabitleme 

• Kira indirimi 

• 5 aya kadar ödemesiz dönem 

• Esnek depozito seçenekleri 

• Dekorasyonlu veya kısmi dekorasyonlu ofis teslimi 

A Sınıfı Ofisler 

İstanbul ofis pazarında bulunan A sınıfı ofislerin bölgelere göre dağılımları, boşluk oranları ve kira 

değerleri değişimleri incelenmiştir.  

Son dört çeyrekte İstanbul’daki “A Sınıfı” ofislerdeki boşluk oranları aşağıdaki grafikte gösterilmiştir.  
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A Sınıfı Ofislerin Bölgelere Göre Boşluk Oranı (Kaynak: Propin) 

MİA’daki A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı, 2018 ikinci çeyrek ile 2019 birinci çeyrek arasındaki 

dönemde MİA A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı %30-30,5 bandında sabit bir seyir izledi. 2018 ikinci 

çeyrek dönemde %30,4 olarak hesaplanan MİA A sınıfı boşluk oranı sonraki çeyreklerde bu seviyesini 

korudu. MİA A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı 2019 birinci dönemde %30,1 oldu.   

MİA Dışı-Avrupa A sınıfı ofis binalarının boşluk oranı, son dört çeyrek dönemde inişli-çıkışlı bir seyir 

izledi. 2018 ikinci çeyrek dönemde MİA Dışı-Avrupa A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı %20,5 

seviyesindeydi. 2018 üçüncü çeyrekte %20,2’ye gerileyen boşluk, oranı, dördüncü çeyrekte bu 

seviyesini korudu. MİA Dışı-Avrupa A  sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı 2019 birinci çeyrekte %22,5’a  

yükseldi. Böylece son dört çeyrek sonunda MİA Dışı-Avrupa A sınıfı  ofis binalarındaki boşluk oranındaki 

artışın %9,6 olduğu tespit edildi. MİA’daki A sınıfı ofis binalarının kira ortalaması 2018 yılındaki ikinci 

çeyrek  döneminde  düşüş  eğilimindedir. MİA’daki A sınıfı ofis binalarının kira ortalaması 22,7 ABD 

Doları /m² /ay ve B sınıfı ofis binalarının kira ortalaması 11,7 ABD Doları /m² /ay olarak tespit edildiştir. 

MİA Dışı-Asya’da A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranının 2018  ikinci çeyrekle 2019 birinci çeyrek 

arasındaki dönemde yükseldiği  belirlendi. 2018 ikinci çeyrekte %19,3 olarak kaydedilen MİA Dışı-Asya  

A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı, 2019 birinci çeyrekte %24,6  oldu. MİA Dışı-Asya A sınıfı ofis 

binalarındaki boşluk oranı artışının  dört dönem sonunda %28 gibi belirgin bir oranda olması dikkat 

çekti. 
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MİA’daki A sınıfı ofis binalarının kira ortalaması 20 ABD Doları /m²/ay  ve B sınıfı ofis binalarının kira 

ortalaması 9,7 ABD Doları /m²/ay olarak  belirlendi.  

MİA Dışı-Avrupa’da A sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması 13,5 ABD  Doları /m²/ay; B sınıfı ofis 

binalarında kira ortalaması 9,1 ABD Doları / m²/ay seviyesinde oldu.  

MİA Dışı-Asya’daki kira ortalaması A sınıfı ofis binalarında 15 ABD  Doları /m² /ay; B sınıfı ofis 

binalarında 7,4 ABD Doları /m²/ay olarak tespit edildi. 
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2019 Yılı Birinci Çeyrek Ofis Kira Değişimi 

2018 ikinci çeyrekle 2019 birinci çeyrek arasındaki bölge kategorilerine göre A Sınıfı Ofis binalarındaki 

kira ortalama değişimi yukarıdaki grafikte gösterilmiştir.  

  

MİA’da A sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması, 2018 ikinci çeyrek dönemle 2019 birinci çeyrek 

arasındaki dönemde düşüş yönünde hareket etti. 2018 ikinci çeyrekte MİA A sınıfı ofis binalarındaki 

kira ortalaması 22,7 ABD Doları /m² /ay olarak belirlendi. Dört çeyrek dönem sonunda kira 

ortalamasındaki düşüşün %12 oranında olduğu hesaplandı. 2019 birinci çeyrek dönemde MİA A sınıfı 

ofis binalarındaki kira ortalaması 20 ABD Doları /m² /ay oldu. 

 

MİA Dışı-Avrupa’daki A sınıfı ofis binalarının kira ortalaması 2018 yılının ikinci ve dördüncü çeyrekleri 

arasında düşüş eğilimindeyken, 2019 birinci çeyrekte yükseldi. 2018 ikinci çeyrekte MİA Dışı-Avrupa A 

sınıfı kira   ortalaması 15,3 ABD Doları /m² /ay olarak gözlenirken 2018 yılı boyunca gerilemeye devam 

etti. MİA Dışı-Asya’da A sınıfı ofis binalarındaki kira   ortalaması, 2019 birinci çeyrekte 13,5 ABD Doları 

/m² /ay’a yükseldi. 

MİA Dışı-Asya’daki A sınıfı ofis binalarının kira ortalaması, 2018 yılının son üç çeyrek döneminde düşüş 

eğilimindeydi. 2018 ikinci çeyrekte 16,6 ABD Doları /m² /ay olan kira ortalaması, 2018 dördüncü 

çeyrekte 14,3 ABD Doları /m²/ay’e geriledi. Özellikle Kozyatağı ve Altunizade bölgelerinde yükselen kira 

ortalamalarının da etkisiyle MİA Dışı-Asya A sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması, 2018 dördüncü 

çeyrek döneme göre 2019 birinci çeyrekte yükseldi. MİA Dışı-Asya A sınıfı ofis binalarındaki kira 

ortalaması 15 ABD Doları /m² /ay olarak hesaplandı. 
 

4.4 Maslak Ofis Piyasası   

Maslak Bölgesi özelinde sektör raporu incelendiğinde aşağıdaki sonuçlara erişilmiştir. Colliers 

İnternational tarafından hazırlanan raporda boşluk oranları ve kira değerleri konusundaki bilgiler 

paylaşışmıştır.  

• Maslak bölgesinde A sınıfı ofislerin boşluk oranları, 2018 yılının son çeyreğinde %32,32 iken bu 
oranın 2019 yılının ilk çeyreğinde %31,44’e düştüğünü görüyoruz. 
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İstanbul Ofis Piyasası Ortalama Boşluk Oranları 1. çeyrek 

 

• Maslak bölgesinde ortalama kiralar; 2018 yılı son çeyreğinde $18,93/m2/ay iken 2019 yılının 
ilk çeyreğinde bu rakam $18,31/m2/ay’ a gerilemiştir. Aynı dönemde ortalama kiralar TL 
bazında ise 103,06 TL/m2/ay’ dan 104,90 TL/m2/ay’ a yükselmiştir 

 

 

İstanbul Ortalama A Sınıfı Ofis Kira Rakamları ($/m²/ay) 2019 - 1. Çeyrek 
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4.5 Yakın Çevredeki Ofis Binaları 

42 MASLAK 
Müteahhit Firma Bay İnşaat İthalat ve Ticaret A.Ş. 

Tipi Ofis-Konut 

Yapı Alanı (m2) 250.000 m2 

Lokasyon Maslak 

Başlangıç Tarihi 2010 

Bitiş Tarihi 2014 

Kat sayısı 42'şer katlı 2 blok 

Kiralanabilir Brüt Kat 
Alanı  

69 - 269 m² 

Teknik Detay 

 442 Konut 186 Ofisten meydana gelmiştir. 
Sertifika: Leed Sertifikası 
Fitness Salonu, Basketbol Sahası, 
Merkezi Kablolu Televizyon, Doğalgaz, Su Deposu, Klima, Jeneratör, Teknik Servis, 
Merkezi Sıcak Su, Hidrofor, Su Arıtma Sistemi 

Resim 

 

 

OLİVE PLAZA 
Müteahhit Firma Kapital Gayrimenkul 

Tipi Ofis 

Yapı Alanı (m2) 25.000 m² 

Lokasyon Maslak 

Başlangıç Tarihi 2010 

Bitiş Tarihi 2011 

Kat sayısı 4 Bodrum + Zemin + Asma + 14 Normal + Çatı 21 Katlıdır. 

Kiralanabilir Brüt Kat 
Alanı 

530m² 

Teknik Detay 

Asansör Sayısı: 5 adet 
Jeneratör: %100 destekli jeneratör 
Sertifika: Leed Sertifikası 
Fan Coil (4 Borulu) 

Resim 
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SPİNE TOWER 
Müteahhit Firma Tilaga A.Ş. 

Yapı Alanı (m2) 140.000 m2 

Lokasyon Maslak 

Başlangıç Tarihi 2010 

Bitiş Tarihi 2014 

Kat sayısı 9 bodrum 47 ofis katı 

Brüt Alan 
Üzerinden Net 
Alan Payı (%) 

%60 

Teknik Detay 

Otopark Alanı: Kiralanan her 100 m²ye 1 araçlık otopark alan 
Asansör Sayısı: 21 adet 
Isıtma-Soğutma Sistemi: VAV sistemi 
Jeneratör: %100 destekli jeneratör 
Sertifika: Leed Gold Sertifikası 

Resim 

 

 

ORJİN PLAZA 
Müteahhit Firma Orjin Grup 

Yapı Alanı (m2) 36.000 m2 

Lokasyon Maslak 

Başlangıç Tarihi 2012 

Bitiş Tarihi 2015 

Kat sayısı 15 ofis katı 1 perakende katı 

Kiralanabilir Brüt Alan  Tek Katta 1.065 - 2.130 m² arasında ofis seçenekleri. 

Brüt Alan Üzerinden 
Net Alan Payı (%) 

%80 

Teknik Detay 

Otopark Alanı: Kiralanan her 40 m²ye 1 araçlık otopark alan 
Asansör Sayısı: 9 adet yolcu ve 2 adet yük asansörü 
Isıtma-Soğutma Sistemi: VAV sistemi 
Jeneratör: %100 destekli jeneratör 
Sertifika: Leed Gold Sertifikası 

Resim 
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5 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL HAKKINDA BİLGİLER 

5.1 Gayrimenkulün Yeri, Konumu ve Çevresine İlişkin Bilgiler 

Değerlemeye konu olan taşınmazlar; İstanbul İli, Sarıyer İlçesi’nde K.Ayazağa Mahallesi, 10643 Ada 1 

parselde bulunan D blok 41 bağımsız bölüm nolu ofisdir. 

 

Uydu Görüntüsü 

Değerleme konusu taşınmazlara ulaşım için; Avrupa Otoyolu Cendere Caddesi ayrımından çıkılarak 

Vadi İstanbul Sitesi önünden Kemerburgaz Yolu yönüne devam edilir. Devamında Mimar Sinan Sokağa 

sapılır. Konu gayrimenkul bu cadde üstünde Seba Office Boulevard Sitesi D blokta konumlanmaktadır.     

Yakın çevresinde; Vadi İstanbul Bulvar Ofis, Türk Telekom Arena Stadyumu, Oyak Sitesi, Doğuş Center, 

Maslak 1453, MNG Kargo Genel Müdürlük, Skyland İstanbul, Alternatif Bank Genel Müdürlük ve önemli 

şirketlerin yönetim binaları ya da önemli şirketlerin ofisleri yer almaktadır. Taşınmaza toplu taşıma ve 

özel araçla ulaşım rahatlıkla sağlanmaktadır.   

Değerleme Konu 
Taşınmaz 

mailto:info@lodos.gd
mailto:info@lgd.com.tr


 

Zafer Mah. Doğan Araslı Bulvarı No:97-99 Ncadde 
Business Kat:5 Ofis No:35 Esenyurt/İSTANBUL 
Tel: 0212 403 99 10 
Faks: 0212 403 99 10 
info@lodos.gd – info@lgd.com.tr 

 

29 
Rapor No: LGD-2019-00732 

 

Uzak Plan Uydu Görüntüsü 
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5.2 Gayrimenkulün Tapu Kayıt Bilgileri 

İli : İstanbul 

İlçesi : Sarıyer 

Mahallesi : K.Ayazağa 

Sokağı : - 

Pafta No : - 

Ada No : 10643 

Parsel No : 1 

Yüzölçümü : 24.651,86 m2 

Ana Taşınmaz Niteliği : A Blok 9 Katlı, B Blok 8 Katlı, C Blok 9 Katlı, D Blok 15 Katlı, E Blok 3 
Katlı, F Blok 4 Katlı Betonarme Bina Ve Arsası 

Bağımsız Bölüm Niteliği : Ofis  

Blok : D 

Kat : 6.Normal 

Bağımsız Bölüm No: : 41 

Arsa Payı : 542/106332 

Malik Bilgileri/ Hisse : Memet Aldıkaçtı (1/1)  

Tapu Tarih ve Yevmiye : 22.01.2019 – 844 Yevmiye 

Cilt ve Sayfa : 207 / 20474 

5.3 Gayrimenkulün Tapu Kayıtlarının Tetkiki 

Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü TAKBİS sisteminden 03.06.2019 tarih ve saat 07:29 itibarı ile alınan 

belgeye göre kontrol edilmiştir.  

➢ Beyanlar Hanesi: 

• Bu gayrimenkulun mülkiyeti kat mülkiyetine geçmiştir. (06.12.2017 tarih 12146 yevmiye no ile) 

• Yönetim Plan Değişikliği: 15.11.2016 (30.11.2016 tarih 11977 yevmiye no ile) 

• 6306 Sayılı Kanun gereğince riskli yapıdır. (21.08.2014 tarih 8063 yevmiye no ile) 

➢ Eklentiler Hanesi: 

• DEPO (22.01.2019 tarih 844 yevmiye no ile) 

➢ Şerhler Hanesi: 

• Seneliği 1 Liradan 50 Sene Müddetle İETT İşletmeleri Genel Müdürlüğü Lehine Kira Şerhi 

(10.05.1974 tarih 4551 yevmiye no ile) 

• 99 Yıllığı 1 TL Bedelle Türkiye Elektrik Dağıtım A.Ş. Lehine Kira Şerhi (28.09.2005 tarih 12102 

yevmiye no ile) 

• 1 TL bedel karşılığında kira sözleşmesi vardır. (4768 No Lut.M. Yeri Ve Kablo Geçiş Güzergahı 

İçin 99 Yıllığı 1tl Bedelle 99 Yıl Müddetle Türkiye Elektrik Dağıtım A.Ş. Lehine Kira Şerhi) 

(18.05.2016 tarih 5222 yevmiye no ile) 
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5.4 Gayrimenkulün İmar Bilgilerinin İncelenmesi  

Sarıyer Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğümde yapılan incelemeler ve görüşmelerde proje 

kapsamındaki taşınmaların bulunduğu 10643 ada 1 nolu parselin 20.03.2012 tarih onaylı 1/1000 ölçekli 

Cendere Vadisi C Alt Bölgesi Uygulama İmar Planı’nda kalmakta olduğu öğrenilmiştir. Parsellerin imar 

fonksiyon ve yapılaşma koşulları aşağıda sunulmuştur. 

 

ADA/ PARSEL NO İMAR FONKSİYONU YAPILAŞMA KOŞULLARI 

10643/1 EĞİTİM, BİLİŞİM, TEKNOLOJİ Kaks:1.20, Hmaks: 35,50 

 

5.4.1.1 Gayrimenkullere İlişkin Plan, Ruhsat, Şema ve Benzeri Dokümanlar 

• Değerleme konusu gayrimenkullere ilişkin olarak Sarıyer Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü 

ve Sarıyer Tapu Sicil Müdürlüğü’nde yapılan incelemelerde taşınmazın bulunduğu binaya ait 

16.01.2015 tarih 14/2881 No’lu kat irtifakına esas tadilat projesi görülmüştür. 

• Gayrimenkullerin konumlandığı D bloğa ait 19.01.2015 tarih ve 01/3 sayılı Yeni Yapı Ruhsat Belgesi 

ve 02.12.2017 tarih ve 184 sayılı Yapı Kullanma İzin Belgesi incelenmiştir. 

 

5.4.1.2 Yapı Denetim Kuruluşu ve Denetimleri 

 

Konu gayrimenkullerin bulunduğu Seba Office Boulevard projesi, Seba İnşaat A.Ş tarafından  ilgili 

Bakanlık mevzuatına tabi Sistem Yapı Denetim Hizmetleri LTD. ŞTİ tarafından denetiminde 19.01.2015 

tarih 01/3 sayılı Yeni Yapı Ruhsat Belgesi, 16.11.2017 tarihli İş Bitirme Tutanağı ve 04.12.2017 tarih 84 

sayılı Yapı Kullanma İzin Belgesi aldığı görülmüştür.  

 

5.4.1.3 Mevzuat Uyarınca Alınması Gereken İzin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup 

Olmadığı Hakkında Görüş 

 

İlgili mevzuat uyarınca arsa üzerinde gerçekleştirilen projenin gerekli tüm izinleri alınmış olup proje 

için yasal gerekliliği olan tüm belgeleri tam olarak mevcuttur. 
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5.5 Gayrimenkulün Fiziki Özellikleri 

İnşaat Tarzı : Betonarme Karkas 

İnşaat Nizamı : Blok  

Binanın Kat Adedi  : D Blok: 2 Bodrum + Zemin Kat + 12 Normal kat 

Ekspertiz Konusu Brüt Alan  : 337 m² 

Ekspertiz Konusu Net Alan  : 238 m² 

Yaşı : 2 

Elektrik : Mevcut 

Su : Mevcut 

Kanalizasyon : Mevcut 

Isıtma : Fancoil  

Asansör : Yolcu ve Yük Asansörü 

Yangın Merdiveni : Mevcut 

Otopark : Mevcut 

Su Deposu : Mevcut 

Jeneratör : Mevcut 
 

5.5.1.1 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapılan Tespitler 

Değerlemeye konu taşınmazın bulunduğu D blok; 24.651,86 m² yüzölçümlü arsa üzerinde 5 adet A, B, 

C, D, E VE F tipleri olmak üzere toplam 6 bloktan oluşan Seba Office Boulevard projesi içerisinde yer 

almaktadır. Projenin tamamı toplam 103.750 m² inşaat alanına sahip olup, toplam 188 adet ofis, 13 

dükkan, 3 restaurant toplantı odaları, konferans salonu, fitness center, kafeterya, yemekhane, çocuk 

bakım odası, perakende alanları olmak üzere toplam 204 adet bağımsız bölümden oluşmaktadır. 

Değerlemeye konu taşınmazın bulunduğu D blok, blok nizam yapı düzeninde ve betonarme karkas 

inşaat sisteminde 2 BK + ZK + 12 NK olmak üzere toplam 15 katlı olarak projelendirilip inşa edilmiştir. 

Bloğun tamamında 80 bağımsız bölüm bulunmaktadır.  

Değerleme konusu taşınmaz D blok zemin kat giriş cephesine göre 6. Normal katta sol orta taraftaki 

bağımsız bölümdür. Taşınmaz projesine göre ofis ve balkon alanlarından oluşmakta olup yaklaşık 238 

m² kullanım alanlıdır. Yerinde yapılan incelemelerde iç hacimlerde değişiklik yapılarak ofis, toplantı 

alanları inşa edilmiştir. 

Zeminleri sirkülasyon alanlarında halıfleks kaplama, diğer alanlarda kısmen  seramik, kısmen granit 

seramik, kısmen halıfleks kaplamadır.  Duvarlar ofis bölümlerinde saten alçı üzeri boyalı, Islak 

hacimlerde seramik kaplamadır. Mevcut durumda bölümlendirmeler, kısmen içeriden cam ve 

kartonpiyer ile, kısmen tuğla duvar ile ihtiyaca göre bölümlendirilmişlerdir. Taşınmaz lüks seviyede 

tadilat görmüş olduğu tespit edilmiş olup bu husus kira değer tespitinde dikkate alınmıştır.  
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6 GAYRİMENKULÜN DEĞERİNE ETKİ EDEN FAKTÖRLER VE GAYRİMENKULÜN DEĞER TESPİTİ 

6.1 Değerleme İşlemini Olumsuz Yönde Etkileyen veya Sınırlayan Faktörler 

Müşteri talebi ile, onaylı mimari proje ile ilgili farklar değerleme sürecinde göz ardı edilmiş, mevcutta 

Nişantaşı Üniversitesi tarafından kullanılan bölümler ve bu bölümlere ait üniversite kullanımında olan 

ortak alanların kira değeri tespit edilmiştir.  

6.2 Swot Analizi 

Güçlü Yönler 

• Ofis piyasasının merkezine yakın olması, 

• Sosyal donatı alanlarına yakın olması, 

• Seyrantepe Metro durağına yakın konumda olması, 

• Gelişen bir bölgede yer alması. 

• Projenin nitelikli ve lüks olması. 

• Kentin ana arterlerine yakınlığı ve erişilebilirliğinin yüksek olması, 

Zayıf Yönler 

• Projenin yeni tamamlanmış olması sebebiyle çok sayıda kiralık olması, 

Fırsatlar 

• Yakın çevresinde çok sayıda üniversitenin olması. 

Tehditler 

• Ofis piyasasında arz miktarında artış olması sebebiyle, kira değerlerinin düşük, boşluk 

oranlarının yüksek olması. 

• Özellikle ekonomik ve siyasi alandaki gelişmelerden gayrimenkul sektörünün ciddi bir şekilde 

etkilenmiş olması.  

• Bölgede USD kur değişiminin m² birim fiyatlarına etki etmesi. 

• Gayrimenkul piyasasında arz-talep dengesizliğinin 2019'de de sürme ihtimali. 

6.3 Pazar Yaklaşımı  

Değerleme konusu mülkün kira değer tespiti için, pazar yaklaşımı kullanılmış olup, emsal teşkil 

edebilecek özellikteki, plazalardaki kiralık olan ofisler dikkate alınmıştır. Kullanılan varsayımlar aşağıda 

belirtilmiştir. Pazar yaklaşımında kullanılan birim metrekare satış fiyatını hesaplamada kullanılan ofis 

emsalleri aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. 

Konu mülkün yer aldığı bölgeye yakın konumdaki birim metrekare ofis kira fiyatları şöyledir: 
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KİRALIK EMSAL LİSTESİ 

Emsal Yeri 
Alanı 
(m²) 

Fiyatı 
Birim m2 

Fiyatı 
Kaynak Emsaller Hakkında Görüşler 

1 Ayazağa 238 23.500 TL 98,73 TL 

NS 
Gayrimenkul 
532 609 25 

12 

Aynı projede 3. Katta brüt 370 m² alanlı olduğu 
beyan edilen, 238 m² olduğu düşünülen  
dekorasyonu konu gayrimenkule göre daha 
standart olarak yapılmış ofis için 23.500 TL/ay 
kira talep edilmektedir.  

2 Ayazağa 600 45.000 TL 75,00 TL 

Coldwell 
Banker 

532 430 48 
37 

Aynı projede zemin katta brüt 865 m² alanlı 
olduğu beyan edilen, 600 m² olduğu düşünülen  
dekorasyonu konu gayrimenkule göre daha 
standart olarak yapılmış ofis için 45.000 TL/ay 
kira talep edilmektedir.  

3 Ayazağa 200 17.500 TL 87,5 TL 
Femo Group 
539 287 78 

66 

Aynı bölgede Skyland Towers ta konumlu brüt 
320 m² alanlı olduğu beyan edilen, 200 m² 
olduğu düşünülen  dekorasyonu konu 
gayrimenkule göre daha standart olarak 
yapılmış ofis için  17.500 TL/ay kira talep 
edilmektedir. 

4 Ayazağa 300 25.000 TL 83,33 TL 
Remax Pro 
532 357 15 

59 

Aynı bölgede Skyland Towers ta konumlu 28. 
Katta, brüt 450 m² alanlı olduğu beyan edilen, 
300 m² olduğu düşünülen  dekorasyonu 
yapılmış ofis için 25.000 TL/ay kira talep 
edilmektedir. 

5 Ayazağa 180 18.000 TL 100,00 TL 
Vista Park 

532 317 35 
14 

Aynı bölgede Vadi İstanbul da konumlu 15. 
Katta, brüt 280 m² alanlı olduğu beyan edilen, 
180 m² olduğu düşünülen  dekorasyonu 
yapılmamış ofis için 18.000 TL/ay kira talep 
edilmektedir. 

6 Ayazağa 85 8.250 TL 97,05 TL 

EKZ Group 
Gayrimenkul 
553 702 75 

72 

Aynı bölgede Vadikoru Plazada konumlu 4. 
Katta, brüt 165 m² alanlı olduğu beyan edilen, 
85 m² olduğu düşünülen  dekorasyonu 
yapılmamış ofis için 8.250 TL/ay kira talep 
edilmektedir. 

7 Ayazağa 155 16.000 TL 103,22 TL 
P.V Brokers 
542 687 87 

40 

Aynı projede 10. Katta brüt 275 m² alanlı olduğu 
beyan edilen, 155 m² olduğu düşünülen  
dekorasyonu konu gayrimenkule göre daha 
standart olarak yapılmış ofis için 16.000 TL/ay 
kira talep edilmektedir.  

8 Ayazağa 550 40.000 TL 72,72 TL 

Versatie 
Selenium 

532 213 50 
49 

Aynı projede zemin katta brüt 770 m² alanlı 
olduğu beyan edilen, 550 m² olduğu düşünülen  
dekorasyonu konu gayrimenkule göre daha 
standart olarak yapılmış, arka cephe ofis için 
40.000 TL/ay kira talep edilmektedir. 
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  Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 

Kiralık Fiyatı 21.000 45.500 17.500 25.000 18.000 8.250 16.000 40.000 

Para Birimi TL TL TL TL TL TL TL TL 

Kur 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Pazarlık Payı 5% 8% 8% 10% 10% 5% 8% 10% 

Pazarlık Sonrası Kira Değeri TL 19.950 41.860 16.100 22.500 16.200 7.838 14.720 36.000 

Büyüklük(m2) 337 865 320 450 280 165 275 770 

Brüt Alan Üzerinden Net Alan Payı 71% 69% 63% 67% 64% 52% 56% 71% 

Net m² 238 600 201 300 180 85 155 550 

Net Birim m² Kira Değeri 83,82 69,73 80,24 74,96 89,84 91,70 94,91 65,43 

Konum Düzeltmesi -5% 0% -10% -10% -5% -5% 0% 0% 

İnşaat Kalitesi Düzeltmesi -15% -15% -5% -5% -20% -20% -10% -10% 

Büyüklük Düzeltmesi 0% -10% 5% -10% -10% 15% 10% -20% 

Toplam Düzeltme Katsayısı -20% -25% -10% -25% -35% -10% 0% -30% 

Düzeltilmiş Birim Metrekare Fiyatı (TL) 100,58 87,16 88,27 93,70 121,28 100,87 94,91 85,07 

Ortalama Metrekare Fiyatı (TL) 96,48 

Değerleme konu taşınmazın çevresinde yapılan araştırma sonucu elde edilmiş emsallerde gerekli düzeltmeler yapıldıktan sonra ortalama kira değeri net 

metrekare üzerinden 96,48 TL/m² /ay olarak belirlenmiştir. 

  

 

Net Alan Üzerinden Aylık Birim Kira Değeri (TL) 96,48 

Toplam Net Alan (m2) 238 

Aylık Kira (TL) 22.962 

Yuvarlatılmış Aylık Kira (TL) 23.000 

Yıllık Kira (TL) 276.000 
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7 ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ VE SONUÇ 

7.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi 

Değerleme uzmanın mevcut durum analizine ve raporda belirtilen tüm hususlara katılıyorum. 

Piyasalarda yaşanan sıkıntılar, USD kurundaki dalgalanmalar ve yüksek ofis arzı sebebiyle, kiralarda 

USD bazında düşüş eğilimi, TL bazında ise kur etkisi ile yükseliş eğilimi söz konusudur. Bu sebeple, 

pazarlık paylarında bu husus göz önünde bulundurulmuş olup, emsallerin büyüklüklerinin küçüldükçe 

daha çok talep göreceği değerlendirilerek büyüklüğe göre düzeltme uygulanmıştır. Yapılan 

düzeltmelerden sonra saptanan, ortalama değerin esas alınması uygun görülmüştür.  

7.2 Nihai Değer Takdiri 

Taşınmazın bulunduğu yer, civarının teşekkül tarzı, alt yapı ve ulaşım imkânları, cadde ve sokağa olan 

cephesi, alan ve konumu, hava – ışık – manzara durumu, iç dekorasyon özellikleri gibi değerine etken 

olabilecek tüm özellikleri dikkate alınmış ve mevkide detaylı piyasa araştırması yapılmıştır. Buna bağlı 

olarak değerleme konusu taşınmazın kira değeri aşağıdaki şekilde takdir edilmiştir.  

12.06.2019 Tarihi İtibariyle 

10643 Ada 1 Parsel D Blok 41 Nolu Bağımsız Bölümün Brüt 

Alanının Aylık Kira Değeri 

23.000 TL 

Yirmiüçbin Türk Lirası 

 

1. Tespit edilen bu değer kiralamaya yönelik güncel pazar değeridir.  

2. KDV ve Gerçek kişi Olması sebebiyle Stopaj Hariçtir. 

Hazırlayan Onaylayan 

Barış UYĞUR Metin ÇELİK 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 

SPK Lisans No: 402645   

Sorumlu Değerleme Uzmanı 

SPK Lisans No: 402237  
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8 EKLER 

1. Fotoğraflar 

2. Proje 

3. Yeni Yapı Ruhsatı Belgesi, Yapı Kullanma İzin Belgesi 

4. İmar Durumu 

5. Raporu hazırlayan ve Onaylayan Uzmanların Lisans Belgeleri 

6. Takyidat Belgesi 
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FOTOĞRAFLAR 
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