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ρȢ "v,­- ¤d2+%4 6% -­¤4%2d9d 4!.)4)#) "d,'d,%2 
 

1.1 ¤d2+%4d 4!.)4)#) "d,'d,%2  
 

ķĶRKETĶN ¦NVANI :  INVEST DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ǾŜ 5ŀƴƤǒƳŀƴƭƤƪ !Φ Φ 

ķĶRKETĶN ADRESĶ :  TȊȊŜǘǘƛƴ 4ŀƭƤǒƭŀǊ /ŀŘŘŜǎƛΣ DǸƭŀȅ !ǇŀǊǘƳŀƴƤΣ bƻΥ смκп 

  .ŀƘœŜƭƛŜǾƭŜǊ κ T{¢!b.¦[ 

TELEFON NO  :  0 212 505 35 76 ς 77 

FAALĶYET KONUSU      :  .ƛǊ ǸŎǊŜǘ ǾŜȅŀ ǎǀȊƭŜǒƳŜȅŜ ŘŀȅŀƭƤ ƻƭŀǊŀƪ ȅŀǇƤƭŀƴ ƎŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ 
ŘŀƴƤǒƳŀƴƭƤƪ ǾŜ ŜƪǎǇŜǊǘƛȊ faaliyetleri- NACE KODU: 68.31.02 
(Rev.2) 

KURULUķ TARĶHĶ :  04.10.2011  

SERMAYESĶ :  275.000,-TL 

TĶCARET SĶCĶL NO :  792227 

KURULUķUN YAYINLANDIĴI 

TĶCARET SĶCĶL GAZETESĶôNĶN 

TARĶH VE NO.SU  :  10 Ekim 2011 / 7917 

Not-1 :  ƛǊƪŜǘΣ мс  ǳōŀǘ нлмн ǘŀǊƛƘƛ ƛǘƛōŀǊƛȅƭŜ .ŀǒōŀƪŀƴƭƤƪ {ŜǊƳŀȅŜ tƛȅŀǎŀǎƤ YǳǊǳƭǳΩƴǳƴ ό{tYύ 
άDŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ  ƛǊƪŜǘƭŜǊƛ [ƛǎǘŜǎƛϥƴŜ ŀƭƤƴƳƤǒǘƤǊΦ  

Not-2 :  ƛǊƪŜǘŜΣ .ŀƴƪŀŎƤƭƤƪ 5ǸȊŜƴƭŜƳŜ ǾŜ 5ŜƴŜǘƭŜƳŜ YǳǊǳƭǳΩƴǳƴ ό.55Yύ 07.03.2013 tarih ve 
6697 ƴƻΩƭǳ ƪŀǊŀǊƤ ƛƭŜ ŘŜƐŜǊƭŜƳŜ ƘƛȊƳŜǘƛ ȅŜǘƪƛǎƛ ǾŜǊƛƭƳƛǒǘƛǊΦ 

 
 

1.2 -­¤4%2d9d 4!.)4)#) "d,'d,%2 
 

ķĶRKETĶN ¦NVANI :  YƛƭŜǊ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ ¸ŀǘƤǊƤƳ hǊǘŀƪƭƤƐƤ !Φ Φ 

ķĶRKETĶN ADRESĶ :  Emniyet Evleri Mahallesi, 

  9ǎƪƛ .ǸȅǸƪŘŜǊŜ /ŀŘŘŜǎƛΣ bƻΥмκм, Kat: 7  

  оппмр YŀƐƤǘƘŀƴŜκT{¢!b.¦[ 

TELEFON NO  :  0 212 456 70 00 

KAYITLI SERMAYE TAVANI  :  1.400.000.000,-TL 

¢IKARILMIķ SERMAYESĶ :  124.000.000,-TL 

KURULUķ TARĶHĶ :  08.02.2008 

HALKA A¢IKLIK ORANI :  %34,50 

PORTF¥Y¦NDE YER ALAN  

GAYRĶMENKULLER :  ¢ǸǊƪƛȅŜΩƴƛƴ œŜǒƛǘƭƛ ōǀƭƎŜƭŜǊƛƴŘŜ ȅŜǊ ŀƭŀƴ ƳǳƘǘŜƭƛŦ 

gayrimenkuller 

 



 
 

INV 204 - 2017/6170  5 

ςȢ "v,­- $%X%2 4!.)-)ȟ '%K%2,d,d+ +/¤5,,!2I VE UYGUNLUK 
BEYANI 

 

2.1 $%X%2 4!.)-) 6% '%K%2,d,d+ +/¤5,,!2) 
 

Bu rapor, m¿ĸterinin talebi ¿zerine adresi belirtilen Gayrimenkul¿n bug¿nk¿ pazar 

deĵerinin tespitine yºnelik olarak hazērlanmēĸtēr.  

Pazar deĵeri:  

Pazar deĵeri, bir varlēk veya y¿k¿ml¿l¿ĵ¿n, uygun pazarlama faaliyetleri 

sonucunda, istekli bir satēcē ve istekli bir alēcē arasēnda, taraflarēn bilgili ve basiretli bir 

ĸekilde ve zorlama altēnda kalmaksēzēn hareket ettikleri, muvazaasēz bir iĸlem ile 

deĵerleme tarihi itibarēyla el deĵiĸtirmesinde kullanēlmasē gerekli gºr¿len tahmini tutardēr. 

Pazar deĵerinin tanēmē aĸaĵēdaki kavramsal ­er­eveye uygun olarak uygulanmasē 

gerekir:  

(a) ñTahmini tutarò ifadesi muvazaasēz bir pazar iĸleminde varlēk i­in para cinsinden 

ifade edilen fiyat anlamēna gelmektedir. Pazar deĵeri, deĵerleme tarihi itibarēyla, pazarda 

pazar deĵeri tanēmēna uygun olarak makul ĸartlarda elde edilebilecek en olasē fiyattēr. Bu 

fiyat, satēcē tarafēndan makul ĸartlarda elde edilebilecek en iyi ve alēcē tarafēndan makul 

ĸartlarda elde edilebilecek en avantajlē fiyattēr. Bu tahmin, ºzellikle de satēĸla iliĸkili 

herhangi bir taraf­a saĵlanmēĸ ºzel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir 

finansman, sat ve geri kirala sºzleĸmesi gibi ºzel ĸartlara veya koĸullara dayanarak 

arttērēlmēĸ veya azaltēlmēĸ bir tahmini fiyatē veya sadece belirli bir malike veya alēcēya 

yºnelik herhangi bir deĵer unsurunu kapsamaz.  

(b) òEl deĵiĸtirmesinde kullanēlacakò ifadesi, bir varlēĵēn veya y¿k¿ml¿l¿ĵ¿n 

deĵerinin, ºnceden belirlenmiĸ bir tutar veya ger­ek satēĸ fiyatēndan ziyade tahmini bir 

deĵer olduĵu duruma atēfta bulunur. Bu fiyat deĵerleme tarihi itibariyle, pazar deĵeri 

tanēmēndaki t¿m unsurlarē karĸēlayan bir iĸlemdeki fiyattēr;  

(c) ñDeĵerleme tarihi itibarēylaò ifadesi deĵerin belirli bir tarih itibarēyla 

belirlenmesini ve o zamana ºzg¿ olmasēnē gerektirir. Pazarlar ve pazar koĸullarē 

deĵiĸebileceĵinden, tahmini deĵer baĸka bir zamanda doĵru veya uygun olmayabilir. 

Deĵerleme tutarē, pazarēn durumunu ve i­inde bulunduĵu koĸullarē baĸka bir tarihte deĵil 

sadece deĵerleme tarihi itibarēyla yansētēr;  

(d) ñĶstekli bir alēcē arasēndaò ifadesi alēm niyetiyle harekete ge­miĸ olan, ancak 

zorunlu kalmēĸ olmayan bir alēcē anlamēna gelmektedir. Bu alēcē her fiyattan satēn almaya 

hevesli veya kararlē deĵildir. Bu alēcē, var olduĵunun kanētlanmasē veya tahmin edilmesi 

m¿mk¿n olmayan, sanal veya varsayēmsal bir pazardan ziyade mevcut pazar 

ger­eklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satēn alēr. Var olduĵu kabul 
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edilen bir alēcē pazarēn gerektirdiĵinden daha y¿ksek bir fiyat ºdemeyecektir. Varlēĵēn 

mevcut sahibi ise pazarē oluĸturanlar arasēnda yer almaktadēr.  

(e) ñĶstekli bir satēcēò ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur 

olmayan, ya da mevcut pazar tarafēndan makul gºr¿lmeyen bir fiyatta ēsrar etmeyen bir 

satēcē anlamēna gelmektedir. Ķstekli satēcē, fiyat her ne olursa olsun, varlēĵē uygun 

pazarlama faaliyetleri sonucunda a­ēk pazarlarda, pazar ĸartlarēnda elde edilebilecek en 

iyi fiyattan satmak istemektedir. Varlēĵēn asēl sahibinin ger­ekte i­inde bulunduĵu 

koĸullar, yukarēda anēlan ĸartlara d©hil deĵildir, ­¿nk¿ istekli satēcē varsayēmsal bir 

maliktir.  

(f) ñMuvazaasēz bir iĸlemò ifadesi, fiyatēn pazarēn fiyat seviyesini yansētmamasēna 

veya y¿kseltmesine yol a­abilecek, ºrneĵin ana ĸirket ve baĵlē ĸirket veya ev sahibi ve 

kiracē gibi taraflar deĵil, aralarēnda belirli ve ºzel bir iliĸki bulunmayan taraflar arasēnda 

yapēlan bir iĸlem anlamēna gelmektedir. Pazar deĵeri iĸlemlerinin, her biri baĵēmsēz olarak 

hareket eden iliĸkisiz taraflar arasēnda yapēldēĵē varsayēlēr.  

(g) ñuygun pazarlama faaliyetleri sonucundaò ifadesi, varlēĵēn pazara ­ēkartēlarak en 

uygun ĸekilde pazarlanmasē halinde pazar deĵeri tanēmēna uygun olarak elde edilebilecek 

en iyi fiyattan satēlmēĸ olmasē anlamēna gelmektedir. Satēĸ yºnteminin, satēcēnēn eriĸime 

sahip olduĵu pazarda en iyi fiyatē elde edeceĵi en uygun yºntem olduĵu kabul edilir. 

Varlēĵēn pazara ­ēkartēlma s¿resi sabit bir s¿re olmayēp, varlēĵēn t¿r¿ne ve pazar 

koĸullarēna gºre deĵiĸebilir. Burada tek kriter, varlēĵēn yeterli sayēda pazar katēlēmcēsēnēn 

dikkatini ­ekmesi i­in yeterli s¿re tanēnmasē gerekliliĵidir. Pazara ­ēkartēlma zamanē 

deĵerleme tarihinden ºnce ger­ekleĸmelidir,  

(h) ñTaraflarēn bilgili ve basiretli bir ĸekilde hareket etmeleriò ifadesi, istekli satēcēnēn 

ve istekli alēcēnēn deĵerleme tarihi itibarēyla pazarēn durumu, varlēĵēn yapēsē, ºzellikleri, fiili 

ve potansiyel kullanēmlarē hakkēnda makul ºl­¿lerde bilgilenmiĸ olduklarēnē 

varsaymaktadēr. Taraflarēn her birinin bu bilgiyi, iĸlemde kendi ilgili konumlarē a­ēsēndan 

en avantajlē fiyatē elde etmek amacēyla basiretli bir ĸekilde kullandēklarē varsayēlēr. Basiret, 

faydasē sonradan anlaĸēlan bir tecr¿benin avantajēyla deĵil, deĵerleme tarihi itibarēyla 

pazar ĸartlarē dikkate alēnarak deĵerlendirilir. ¥rneĵin fiyatlarēn d¿ĸt¿ĵ¿ bir ortamda 

ºnceki pazar seviyelerinin altēnda bir fiyattan varlēklarēnē satan bir satēcē basiretsiz olarak 

kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda deĵiĸen fiyat koĸullarē altēnda varlēklarēn el 

deĵiĸtirildiĵi diĵer iĸlemler i­in ge­erli olduĵu gibi, basiretli alēcēlar veya satēcēlar o anda 

mevcut en iyi pazar bilgileri d oĵrultusunda hareket edeceklerdir.  

(i) ñZorlama altēnda kalmaksēzēnò ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmēĸ 

olmaksēzēn veya baskē altēnda kalmaksēzēn bu iĸlemi yapma niyetiyle harekete ge­miĸ 

olmasēdēr. 

Bu deĵerleme ­alēĸmasēnda aĸaĵēdaki hususlarēn ge­erliliĵi varsayēlmaktadēr. 
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- Analiz edilen gayrimenkullerin t¿r¿ ile ilgili olarak mevcut bir pazarēn varlēĵē 

peĸinen kabul edilmiĸtir. 

- Alēcē ve satēcē makul ve mantēklē hareket etmektedirler. 

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahi bidirler ve kendilerine 

azami faydayē saĵlayacak ĸekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkullerin satēĸē i­in makul bir s¿re tanēnmēĸtēr. 

- ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr. 

- Gayrimenkullerin alēm / satēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman, piyasa 

faiz oranlarē ¿zerinden ger­ekleĸtirilmektedir. 

 

2.2 -­¤4%2d 4!,%0,%2d.d. +!03!-) 6% 6!23! '%4d2d,%. 
SINIRLAMALAR 

 

Bu rapor,  Kiler Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. talebine istinaden, portfºy¿nde 

yer alan gayrimenkul¿n 2017 yēlē sonu itibariyle pazar deĵerinin tespitine yºnelik olarak 

Sermaye Piyasasē Kuruluônun Seri VIII, No: 35 sayēlē ñSermaye Piyasasē Mevzuatē 

¢er­evesinde Deĵerleme Hizmeti Verecek ķirketlere ve Bu ķirketlerin Kurulca Listeye 

Alēnmalarēna Ķliĸkin Esaslar Hakkēnda Tebliĵò h¿k¿mleri ile Kurulôun 20.07.2007 tarih ve 

27/781 sayēlē kararēnda yer alan ñDeĵerleme Raporlarēnda Bulunmasē Gereken Asgari 

Hususlarò standartlarēnda hazērlanan gayrimenkul deĵerleme raporudur.  

Tarafēmēza m¿ĸteri tarafēndan getirilen herhangi bir sēnērlama bulunmamaktadēr. 

 

2.3 UYGUNLUK BEYANI 
 

Bilgimiz ve inan­larēmēz doĵrultusunda aĸaĵēdaki hususlarē teyit ederiz: 

- Raporda sunulan bulgular sahip olduĵumuz t¿m bilgiler ­er­evesinde 

doĵrudur. 

- Raporda belirtilen analizler ve sonu­lar sadece belirtilen varsayēmlar ve 

koĸullarla kēsētlē olup kiĸisel, tarafsēz ve ºnyargēsēz profesyonel analiz, fikir ve 

sonu­lardan oluĸmaktadēr. 

- Deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lklerle  ilgili olarak g¿ncel veya geleceĵe 

dºn¿k hi­bir ilgimiz yoktur. Bu iĸin i­indeki taraflara karĸē herhangi kiĸisel bir 

­ēkarēmēz veya ºn yargēmēz bulunmamaktadēr.  

- Bu gºrevle ilgili olarak verdiĵimiz hizmet ve aldēĵēmēz ¿cret, m¿ĸterinin amacē 

lehine sonu­lanacak bir yºne veya ºnceden saptanmēĸ sonu­larēn geliĸtirilmesi 

ve bildirilmesine veya bu deĵerlemenin tasarlanan kullanēmēyla doĵrudan ilgili 

sonraki bir olayēn meydana gelmesine baĵlē deĵildir. 

- Deĵerleme ahlaki kural ve performans standartlarēna gºre ger­ekleĸtirilmiĸtir. 



 
 

INV 204 - 2017/6170  8 

- Raporlama aĸamasēnda gºrev alanlar mesleki eĵitim ĸartlarēna sahiptir. 

- Bu raporun konusu olan m¿lkler  ĸahsen incelenmiĸtir. Deĵerleme ­alēĸmasēnda 

gºrev alanlarēn deĵerlemesi yapēlan m¿lkleri n yeri ve t¿r¿ konusunda daha 

ºnceden deneyimi bulunmaktadēr. 

- Raporda belirtilen kiĸiler haricinde hi­ kimse bu raporun hazērlanmasēnda 

mesleki bir yardēmda bulunmamēĸtēr. 

 

σȢ "v,­- '!92d-%.+5,­. (5+5+d 4!.)-) 6% 2%3-d 
+525-,!2$! 9!0),!. d.#%,%-%,%2 

 

3.1 '!92d-%.+5,­N -­,+d9%4 $525-5  
3.1.1 TAPU KAYITLARI 
 

SAHĶBĶ :  
Kiptaĸ Ķstanbul Konut Ķmar Plan Turizm Ulaĸēm Sanayi Ve 

Ticaret (1/1)  
ANONTM  TRKETT 

ĶLĶ  :  Ķstanbul 

ĶL¢ESĶ :  Baĸakĸehir 

MAHALLESĶ  :  Ķkitelli - 2 Mahallesi  

MEVKĶĶ :  -  

PAFTA NO   :  F21C12D4A  

ADA NO  :  1284  

PARSEL NO  :  2 

ANA 

GAYRĶMENKUL¦N 

NĶTELĶĴĶ  

:  Arsa   

Y¦Z¥L¢¦M¦ (m2)  :  8.607,80 mĮ 

HĶSSESĶ :  Tamamē 

YEVMĶYE NO :  20018  

CĶLT NO :  163  

SAYFA NO  :  16103  

TAPU TARĶHĶ :  19.10.2016  

 

3.1.2 '!92d-%.+5,% $!9!,) (!+,!2 
 

Kiptaĸ Ulaĸēm Sanayi ve Ticaret A.ķ. ile yapēlan ve bir sureti ekte sunulan Trampa, 

Arsa Satēĸē Gereĵi Gelir (Hasēlat) Paylaĸēmē Usul¿ ile yapēlamasē Ķĸiône ait sºzleĸmeye gºre 

ise Kiler Holding A.ķ.ône ait olan 5.447,56 mĮ alanlē 1266 ada, 1 parselin trampa edilmesi 

sureti ile 1284 ada, 2 nolu parselin 5.447,56 mĮôlik kēsmēnēn Kiler Holding A.ķ.ônin, kalan 

3.160,24 mĮ alanlē kēsmēn ise KĶPTAķ adēna kayētlē hale geleceĵi ve KĶPTAķ adēna tescil 
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edilecek bu alanēnēn 1.368 mĮ alanlēk kēsmēnēn ise Kiptaĸ ile Bilim ve Ķnsan Vakfē arasēnda 

6 adet iĸyerinin satēĸēna iliĸkin 30.7.2009 tarihinde imzalanmēĸ olan ñBaĸakĸehir Ķkitelli 5. 

Etap Konutlarē Ķĸyerleri Gayrimenkul Satēĸ Vaadi Sºzleĸmesiò gereĵi Bilim ve Ķnsan 

Vakfēôna ait ait olacaĵēna ve KĶPTAķôēn parseldeki payēnēn ise 1.792,24 mĮ olacaĵēna 

deĵinilmektedir. Halihazērda trampa iĸlemi ve tapu ve hak devirleri yapēlmamēĸ olup bu 

iĸlemlerin prosed¿rlerine devam edilmektedir. Kiptaĸ ile imzalanmēĸ olan sºzleĸmede 

Y¿klenici olan taraf ise Kiler GYO A.ķ. olup bu sºzleĸmeye istinaden Kiptaĸôa %42 hasēlat 

payē ºdeyecek olup Kiler GYO A.ķ.ônin projede ki payē ise Kiptaĸ adēna tescil edilecek olan 

1.792,24 mĮ hisse i­in %58 olarak belirlenmiĸtir. 

Kiptaĸ tarafēndan Bilim ve Ķnsan Vakfēôna devri yapēlacak olan 1368 mĮôlik kēsēm i­in 

ise bir sureti ekte bulunan Beyoĵlu 27. Noterliĵi tarafēndan 49925 sayē ile onanan 

22.12.2016 tarihli Satēĸ Vaadi ve Arsa Payē Karĸēlēĵē Ķnĸaat Sºzleĸmesine istinaden 1284 

Ada 2 numaralē parselin 1.368 mĮôlik kēsmē i­in Bilim ve Ķnsan Vakfēônēn %46 pay alacaĵē, 

Kiler GYOônun ise % 54 pay alacaĵē belirtilmektedir. 

Yukarēda ºzetlenen sºzleĸme bilgilerine gºre Kiler GYO A.ķ.ônin yapmēĸ olduĵu 

sºzleĸmelerle y¿klenicisi konumunda olduĵu projenin alan ve paylaĸēm oranlarē malik 

bazēnda aĸaĵēdaki tabloda gºsterilmiĸ ve Kiler GYO A.ķ.ônin projedeki toplam payē da bu 

tabloda gºsterilmiĸtir.   

Malik / Hissedar 
Hissesine 
5ǸǒŜƴ !Ǌǎŀ 
aƛƪǘŀǊƤ όƳчύ 

Kiler GYO'nun 
{ǀȊƭŜǒƳŜȅŜ 
5ŀȅŀƭƤ Iŀƪ 
hǊŀƴƤ 

YƛƭŜǊ D¸hϥƴǳƴ {ǀȊƭŜǒƳŜȅŜ 
5ŀȅŀƭƤ IŀƪƪƤϥƴŀ ¢ŜƪŀōǸƭ 
9ŘŜƴ !Ǌǎŀ aƛƪǘŀǊƤ όƳчύ 

YƛǇǘŀǒ ¦ƭŀǒƤƳ {ŀƴŀȅƛ ǾŜ ¢ƛŎŀǊŜǘ !Φ Φ  1.792,94 58% 1.039,91 

.ƛƭƛƳ ǾŜ Tƴǎŀƴ ±ŀƪŦƤ 1.368,00 54% 738,72 

YƛƭŜǊ IƻƭŘƛƴƎ !Φ Φ 5.447,56 - - 

TOPLAM 8.608,50 20,66% 1.778,63 
 

Kiler Holding A.ķ. ile Kiler GYO A.ķ. arasēnda imzalanmēĸ sºzleĸme 

bulunmadēĵēndan Kiler Holding A.ķ.ône ait olacak 5.447,56 mĮ y¿zºl­¿m¿ b¿y¿kl¿ĵ¿ne 

sahip kēsēm gºzardē edilmiĸtir.  

 

3.2 d,'d,d 4!05 3d#d, -­$­2,­X­ȭ.$% 9!0),!. 4!+9d$!4 
d.#%,%-%3d 

 
Tapu M¿d¿rl¿ĵ¿ônden edinilen taĸēnmaza ait 21 .12. 2017  tarihli takyidatlē tapu kayēt 

belgesine gºre rapor konusu taĸēnmazēn tapu kayētlarēnda herhangi bir ipotek, haciz ya da 

ĸerhe rastlanmamēĸtēr.  

Taĸēnmaza Ait Tapu Kaydē belgesi eklerde sunulmuĸtur. 
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3.2.1 GAYRIMENKUL­. ­:%2d.$% 4!+9d$!4 6!2-)ȟ 4!+9d$!4 6!2 d3% 
4!+9d$!4 GAYRIMENKUL­. $%62d.% %.'%, -dȩ  

 

Gayrimenkul ¿zerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadēr.  

 

3.2.2 GAYRIMENKUL­. ­:%2d.$% 4!+9d$!4 6!2 d3% 4!+9d$!4 
GAYRIMENKUL­. 30+ -%6:5!4) (­+­-,%2d.#% '9/ 0/24&v9­.$% 
"5,5.-!3).! %.'%, -dȩ 

 

Gayrimenkul ¿zerinde herhangi bi r takyidat bulunmamaktadēr. Rapor konusu 

gayrimenkull¿n tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasē mevzuatē h¿k¿mleri 

­er­evesinde gayrimenkul yatērēm ortaklēĵē portfºy¿nde ñProje ò olarak bulunmasēnda 

herhangi bir sakēnca yoktur. 

 

3.3 d,'d,d "%,%$d9%ȭ$% 9!0),!. d.#%,%-%,%2  
 

Baĸakĸehir Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yapēlan incelemelere ve 08.11.2016 

tarihli resmi imar durumuna gºre rapor konus u gayrimenkul¿n konumlu olduĵu 1284 ada 

2 nolu parsel; 20.07.2015 Tasdik Tarihli, Baĸakĸehir Ķl­esi, 1/1000 ¥l­ekli Uygulama 

Ķmar Plan Deĵiĸikliĵi kapsamēnda; Emsal: 2,00 yapēlanma koĸullu Mahalle Merkezi (MM) 

alanēnda kalmaktadēr.  

Ķlgili Plan Notlarēna gºre;  

¶ MM ile tanēmlanan ticaret alanlarēnda imalata yºnelik g¿n¿birlik haftalēk ve aylēk 

iht iya­lara cevap verecek ­arĸē, d¿kk©n ile gerekli hizmetleri saĵlayacak b¿ro, 

muayenehane, dernek, sosyal k¿lt¿rel tesis, konut, kreĸ, saĵlēk tesisi, ­eĸitli 

hizmet birimleri, cami, mescit vb. kullanēĸlara yer verilecektir. Kat otoparkē 

ºnerilebilir.  

¶ MM il e tanēmlanan ticaret alanlarēnda ada i­i leke boyutlarē semboliktir ve inĸaat 

emsali (E:2,00) kabul¿ ile mimari avan projesine uygulama yapēlacaktēr. Kat 

otoparkē ºnerilebilir.  

G¿ncel imar durum belgesi ve plan notlarē rapor ekinde sunulmuĸtur.  

 

3.3.1 SON 3 YI, dK%2d3d.$% d-!2 0,!.).$! (%2(!.'d "d2 $%Xd¤d+,d+ 9!0),$) 
MI? 

 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn imar durumunun son ¿­ yēl i­erisinde deĵiĸmemiĸ 

olduĵu ĸifahen ºĵrenilmiĸ yanē sēra taĸēnmaza iliĸkin Baĸakĸehir Belediyesi Ķmar 

M¿d¿rl¿ĵ¿ône baĸvuruda bulunularak resmi imar durum yazēsē istenmiĸ olup yazē 

tarafēmēza iletildiĵinde rapora ilave edilecektir.  
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3.3.2 "%,%$d9% d-!2 -­$­2,­X­ !2¤d6dȭ.$% '!92d-%.+5,! !d4 !2¤d6 
$/39!3) ­:%2d.$% 9!0),!. d.#%,%-%,%2  

 

Baĸakĸahir Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ arĸivinde yapēlan dijital arĸiv dosyasē 

incelemes inde taĸēnmazlara ait aĸaĵēdaki belgeler incelenmiĸtir.  

- 08.06.2017 tarihli mimari proje , 

- 30.06.2017 tarih ve 0771 nolu, 68 adet baĵēmsēz bºl¿ml¿ A Blok i­in d¿zenlenmiĸ 

yeni yapē ruhsatē, 

- 30.06.2017 tarih ve 0772 nolu, 58 adet baĵēmsēz bºl¿ml¿ B Blok i­in d¿zenlenmiĸ 

yeni yapē ruhsatē, 

- 30.06.2017 tarih ve 0773 nolu, 24 adet baĵēmsēz bºl¿ml¿ C Blok i­in d¿zenlenmiĸ 

yeni yapē ruhsatē, 

- 29.08.2017 tarih ve 1020 nolu , 48 mesken, 27 adet ofis/iĸyeri ve ortak alanlar 

olmak ¿zere toplam 25.162,13 mĮ inĸaat alanlē, 75 adet baĵēmsēz bºl¿ml¿ yapē i­in 

d¿zenlenmiĸ olan A Blokôa ait tadilat ruhsatē, 

- 29.08.2017 tarih ve 1021 nolu, 39 mesken, 21 adet ofis/iĸyeri ve ortak alanlar 

olmak ¿zere toplam 16.184,22 mĮ inĸaat alanlē, 60 adet baĵēmsēz bºl¿ml¿ yapē i­in 

d¿zenlenmiĸ olan B Blokôa ait tadilat ruhsatē, 

- 29.08.2017 tarih ve 1022 nolu, 33 adet ofis/iĸyeri ve ortak alanlar olmak ¿zere 

toplam 5.989,31 mĮ inĸaat alanlē, 33 adet baĵēmsēz bºl¿ml¿ yapē i­in d¿zenlenmiĸ 

olan C Blokôa ait tadilat ruhsatē incelenmiĸtir.  

 

3.3.3 9!0) $%.%4d-% d,d¤+d. "d,'d,%2  
 

Parsel ¿zerinde inĸa edilmesi planlanan yapēlar KĶPTAķ sorumluluĵunda olduĵundan 

olduĵundan yapē denetim sisteminin dēĸēndadēr. Bu nedenle yapē denetimine iliĸkin 

herhangi bir belgeye rastlanmamēĸtēr.  

 

3.3.4 -%6:5!4 59!2).#! !,).-!3) '%2%+%. d:d. 6% "%,'%,%2d. 4!- 6% 
%+3d+3d: /,!2!+ -%6#54 /,50 /,-!$)X) (!++).$! 'v2­¤  

 

Ķlgili mevzuat uyarēnca parseller ¿zerinde yapēmē planlanan proje i­in gerekli t¿m 

izinler alēnmēĸ olup yasal gerekliliĵi olan t¿m belgeleri tam ve doĵru olarak mevcuttur. 

Ķlgili mevzuat uyarēnca 1284 ada 2 nolu par sel ¿zerinde yapēlmasē planlanan proje i­in 

d¿zenlenmiĸ 08.06.2017 tarihli mimari proje , 30.06.2017 tarih ve 0771 /0772/0773  nolu 

yeni yapē ruhsatlarē ile 29.09.2017 tarih ve 1020/1021/1022  nolu her blok i­in 

d¿zenlenmiĸ tadilat ruhsatlarē incelenmiĸtir.   
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Rapor konusu gayrimenku l¿n tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasē mevzuatē 

h¿k¿mleri ­er­evesinde gayrimenkul yatērēm ortaklēĵē portfºy¿nde ñProjeò olarak 

bulunmasēnda herhangi bir sakēnca yoktur. 

 

3.4 TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, ¤%-! ÖÂȢ $v+­-!.,!2 
 

Rapor konusu gayrimenkullerin Baĸakĸehir Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yapēlan 

incelemelerinde taĸēnmazēn dosyasēnda, parsel ¿zerinde yapēlmasē planlanan proje i­in 

d¿zenlenmiĸ,  

¶ 08.06.2017 tarihli mimari proje,  

¶ 30.06.2017 tarih ve 0771/0772/0773 nolu nolu her blok i­in d¿zenlenmiĸ yeni 

yapē ruhsatlarē, 

¶ 29.09.2017 tarih ve 1020/1021/1022 nolu her blok i­in d¿zenlenmiĸ tadilat 

ruhsatlarē incelenmiĸtir.   

 

3.5 GAYRIMENKUL­. 3/. ­K 9),,)+ $v.%-$% -­,+d9%4 6% 
(5+5+d $525-5.$!+d $%Xd¤d+,d+,%2  

 

Deĵerlemesi yapēlan gayrimenkul ile ilgili varsa son ¿­ yēllēk dºnemde ger­ekleĸen 

alēm satēm iĸlemlerine ve gayrimenkul¿n hukuki durumunda meydana gelen deĵiĸikliklere 

(imar planēnda meydana gelen deĵiĸiklikler, kamulaĸtērma iĸlemleri vb.) iliĸkin bilgi 

aĸaĵēda belirtilmiĸtir. 

 

3.5.1 4!05 3d#d, -­$­2,­X­ 6% +!$!342/ -­$­2,­X­ d.#%,%-%3d 

Yapēlan incelemelerde son ¿­ yēllēk dºnemde; gayrimenkul¿n 19.10.2016 tarih ve 

20018 yevmiye numarasē ile trampa iĸleminden Kiptaĸ Ķstanbul Konut Ķmar Plan Turizm 

Ulaĸēm Sanayi ve Ticaret A.ķ. adēna tescil edildiĵi tespit edilmiĸtir. Taĸēnmazēn eski maliĵi 

Baĸakĸehir Belediyesiôdir.   

 

3.5.2 (5+5+d $525- d.#%,%-%3d 
  

Gayrimenkul ler  i­in hukuki olarak herhangi bir kēsētlēlēk sºz konusu deĵildir. 
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τȢ "v,­- '!92d-%.+5,­. K%62%3%, 6% &d:d+d "d,'d,%2d 
 

4.1 '!92d-%.+5,­. "5,5.$5X5 "v,'%.d. !.!,d:d   
 

Deĵerlemeye konu taĸēnmaz, Ķstanbul Ķli, Baĸakĸehir Ķl­esi, Baĸak Mahallesi Yeĸil 

Vadi  Caddesi ¿zerinde yer alan 1284 ada 2 nolu parseldir.  

 

 

Gayrimenkul¿n konumlandēĵē bºlgede ­evresinde Kiptaĸ Konutlarē 5. Etap 

b¿nyesindeki, orta ve ¿st-orta gelir gruplarē tarafēndan mesken olarak kullanēlan, blok 

nizamda inĸa edilmiĸ, 10-15 katlē apartmanlar, apartman siteleri  ve 2 -  4 katlē villa 

siteleri ile eĵitim ve saĵlēk kurumlarē bulunmaktadēr.  

Gayrimenkul¿n yakēn ­evresinde Metrokent Metro Duraĵē, Metrokent Sitesi, 

Baĸakĸehir Belediyesi, Sular Vadisi Parkē, Olimpa AVM vd. bulunmaktadēr.  

Taĸēnmaz yaklaĸēk olarak, Ķmamē Azam Ebu Hanife Camiiône 150 m, Metrokent 

Metro Duraĵēôna 500 m, Vatankent Gº­men Konutlarēôna 1,10 km, H¿rriyet Bulvarēôna 

1,20 km mesafede  konumludur. Taĸēnmaza ulaĸēm ­eĸitli toplu taĸēma ara­larēyla 

kolaylēkla saĵlanabilmektedir.  

Gayrimenkul Baĸakĸehir Belediyesi sēnērlarē i­erisinde yer almakta olup 

tamamlanmēĸ altyapēya sahiptir.  

 



 
 

INV 204 - 2017/6170  14 

4.2 '!92d-%.+5, KULLANIMI d,% d,'d,d !K)+,!-!,!2 
 

¶ Deĵerlemeye konu 1284 ada, 2 nolu parsel 8.607,80 mĮ y¿zºl­¿m¿ b¿y¿kl¿ĵ¿ne 

sahiptir.  

¶ Parsel az eĵimli bir yapēdadēr. 

¶ Parsel batēda Yeĸilvadi Caddesiône, diĵer yºnlerde komĸu parsellere cephelidir. 

Taĸēnmazēn Yeĸilvadi caddesiône yaklaĸēk 64 m cephesi bulunmaktadēr. 

¶ Parselin cephesi 64 m, derinliĵi ise yaklaĸēk 134 môdir.  

¶ Bºlgede altyapē unsurlarē mevcut olup taĸēnmaz altyapē hizmetlerinden 

faydalanabilecektir .  

¶ Taĸēnmaz geometrik olarak dikdºrtgen ĸeklindedir. 

¶ Parsel sēnērlarēnēn bir kēsmē tel ­it ile ­evrilidir.  

REFERANS BAķAKķEHĶR VADĶ PROJESĶ: 

¶ Referans Baĸakĸehir Projesi 8.607,80 mĮ y¿zºl­¿m¿ b¿y¿kl¿ĵ¿ne sahip olan 1284 

ada 2 nolu parsel ¿zerinde ayrēk nizamda ve 4A yapē sēnēfēnda inĸa edilecek 3 adet 

blok ile sosyal donatē alanlarēndan  oluĸacaktēr.  

¶ Proje b¿nyesindeki A ve Bloklar konut ve ticaret bloklarē, C Blok ise ticaret bloĵu 

olarak tasarlanmaktadēr.  

¶ Parselde sosyal tesis  ve donatē alan larē bulunacak olup bodrum katlarda otopark, bina 

ortak alanlarē ve kreĸ ile ticari ¿niteler, zemin katta ticari ¿niteler ve blok giriĸleri, 

normal katlarda ise konut bºl¿mleri yer alacaktēr.  

¶ Bu bloklarda toplam 87 adet konut ile 81  adet tic ari ¿nite olmak ¿zere toplam 168 adet 

¿niteden oluĸacaktēr. Proje b¿nyesinde tasarlanan konut b¿y¿kl¿kleri 3+1 ila 8+1 

kullanēmlē ve 171 mĮ ila 300 mĮ aralēĵēnda deĵiĸecektir. 

¶ Projede  ruhsatlar dikkate alēndēĵēnda 16.966,45 mĮ konut alanē, 3.625,29 mĮ ticari 

¿nite ve 26.743,92 mĮ ortak alan olmak ¿zere toplam 47.335,66 mĮ inĸaat alanē 

tasarlanmēĸtēr.  

¶ Ķlgililerinden temin edilen bilgiye gºre ise satēlabilir konut alanē 20.778 mĮ ve ticari alan 

ise 4.999 mĮ olacaktēr. Deĵerlemede satēĸa esas olacak bu alanlar dikkate alēnmēĸtēr. 

¶ Bloĵun 3.,  2., 1. bodrum ile zemin katlarē yaygēn kitle olarak tasarlanmēĸtēr. Site 

b¿nyesindeki ortak alanlar bodrum katlarda inĸa edilecektir.  

¶ Yerinde yapēlan incelemelerde parsel ¿zerinde inĸai faaliyetler baĸladēĵē tespit 

edilmiĸtir. 
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4.3 $%X%2,%-% d¤,%-d.d /,5-35: 9v.$% %4+d,%9%. 6%9! 
3).)2,!9!. &!+4v2,%2  

Deĵerleme iĸlemini olumsuz yºnde etkileyen veya sēnērlayan herhangi bir faktºr 

bulunmamaktadēr.  

4.4 %. 6%2d-,d 6% %. d9d +5,,!.)- !.!,d:d 
  

Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē (2017) 140-1. Maddesine gºre ñen verimli ve 

en iyi kullanēm, katēlēmcēnēn bakēĸ a­ēsēndan, bir varlēktan en y¿ksek deĵerin elde edileceĵi 

kullanēmdēr.ò ĸeklindedir.  

Ayrēca Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē (2017) 140-5. Maddesiônde ise ñEn 

verimli ve en iyi kullanēm belirlenirken:  

(a)  Bir kullanēmēn fiziksel olarak m¿mk¿n olup olmadēĵēnē deĵerlendirmek i­in, 

katēlēmcēlar tarafēndan makul olarak gºr¿len noktalar,  

(b) Yasal olarak izin verilen ĸartlarē yansētmak i­in, varlēĵēn kullanēmēyla ilgili ĸehir 

planlamalarē/imar durumu gibi t¿m kēsētlamalar ve bu kēsētlamalarēn deĵiĸme olasēlēĵē,  

(c) Kullanēmēn finansal karlēlēk ĸartē bakēmēndan, fiziksel olarak m¿mk¿n olan ve 

yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanēmēn, tipik bir katēlēmcēya, varlēĵēn alternatif 

kullanēma dºn¿ĸt¿rme maliyetleri hesaba katēldēktan sonra, mevcut kullanēmēndan elde 

edeceĵi getirinin ¿zerinde yeterli bir getiri ¿retip ¿retmeyeceĵi dikkate alēnēr.ò 

denilmektedir.  

Bu tanēm ve detaylardan hareketle gayrimenkul¿n lokasyonu, y¿zºl­¿m¿ 

b¿y¿kl¿ĵ¿, fizikse l ºzellikleri, mevcut imar durumu ve ruhsatlarē d¿zenenmiĸ projelerin 

mevcudiyeti ile yasal izinleri dikkate alēndēĵēnda en verimli kullanēm se­eneĵinin ticaret ve 

konut birimlerinden oluĸan karma proje ĸeklinde olduĵu gºr¿ĸ ve kanaatindeyiz. 
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5.1 -%6#54 %+/./-d+ +/¤5,,!2). 6% '!92d-%.+5, 
0d9!3!3).). !.!,d:dȟ -%6#54 42%.$,%2 6% $!9!.!+ 
6%2d,%2 

 

 T¿rkiye ekonomisinde yaĸanan 2001 krizi ¿lkemiz i­in dºn¿m noktasē olmuĸtur. 

Yēllar boyunca devam eden y¿ksek enflasyon, y¿ksek faiz ve kamu bor­larē gibi yapēsal 

sorunlar ¿lkeyi b¿y¿k bir krize s¿r¿klemiĸtir. Kriz sonrasē yapēlan yasal d¿zenlemeler 

(ºzellikle bankacēlēk konusunda) ve idari tedbirlerle ¿lkemiz bir toparlanma s¿recine 

girmiĸtir.  

2001 krizi sērasēnda hazine % 140ôlar mertebesinde bor­lanērken, 2003 yēlēnda sonra 

faizler hēzlē bir d¿ĸ¿ĸ trendine girmeye baĸlamēĸtēr. Faizler 2013 yēlē Mayēs ayēnda 

Cumhuriyet tarihinin en d¿ĸ¿k seviyesi olan % 4,99 gºr¿lm¿ĸt¿r. Bu tarihten itibaren 

d¿nyadaki k¿resel ekonomik geliĸmeler neticesinde, ºzellikle FEDôin yaptēĵē parasal 

geniĸlemenin sonlanacaĵē beklentisi, Darbe giriĸimi ve diĵer jeopolitik risklerle beraber 

faizler artēĸ eĵilimine girmiĸtir. 2015 yēlē sonu ve 2016 yēlēnēn ilk ­eyreĵinde faiz oranlarē 

% 11 mertebelerine kadar ­ēkmēĸtēr. 15 Temmuzôda yaĸanan darbe giriĸimi sonrasē alēnan 

ºnlemler ve iyileĸen risk algēsē ile Haziran 2016 da faizle %8,75ôe gerilemiĸtir. Aralēk 2016 

itibariyle faiz oranlarē % 9 mertebelerinde seyretmesine karĸēn Aĵutos 2017 itibariyle % 

11,5ôlar mertebelerine kadar ­ēkmēĸtēr.   
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5.1.1 4­2+d9% %+/./-d3dȟ "­9­-% 6%2d,%2d 6% 9),,!2! 'v2% %.&,!39/. 
ORANLARI 

 

 ¦lke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yēl boyunca ¿st ¿ste b¿y¿me 

kaydedememiĸtir. 2002-2008 yēllarē arasēnda ise ¿st ¿ste pozitif b¿y¿me saĵlanmēĸtēr. 

2008 yēlēnda d¿nyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle ¿lkemizde de 2009 yēlēnda pozitif 

b¿y¿me olmuĸ ancak daha sonraki yēllar tekrardan pozitif b¿y¿meler saĵlanmēĸtēr. T¦ĶK 

tarafēndan a­ēklanan 2016 yēlē birinci ­eyrek b¿y¿me verileri ise piyasa beklentilerinin 

(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmēĸtēr) i­erisinde ger­ekleĸmiĸ olup, ikinci ­eyrekte de bir 

ºnceki dºneme gºre GSYH %3,1 artmēĸtēr. 2016 yēlēnēn ¿­¿nc¿ ­eyreĵinde bir ºnceki yēlēn 

aynē ­eyreĵine gºre % 1,8 azalma olmuĸtur. B¿y¿me oranlarēnēn t¿m d¿nyada d¿ĸt¿ĵ¿ 

ve beklentilerin altēnda ger­ekleĸtiĵi ortamda T¿rkiye Ekonomisinde b¿y¿me oranlarē 

azda olsa devam edeceĵi yºn¿nde beklentiler bulunmaktadēr. T¿rkiye 2016 b¿y¿mesi % 

2,9 gelmiĸ olup 2017 yēlē i­inse yaklaĸēk % 5ôlik bir b¿y¿me hēzē ºngºrmektedir. 
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Aĵustos 2017 tarihinde a­ēklanan enflasyon verilerine gºre; 2017 yēlē Temmuz ayēnda 

ortalama enflasyon % 9,8 olarak ger­ekleĸmiĸtir.  

 

5.1.2 4­2+d9% d.¤!!4 3%+4v2­ 6%2d,%2d 
 

 2016 yēlē ikinci ­eyreĵindeki hēzlē y¿kseliĸ gerek ºzel gerekse kamu sektºr¿n¿n 

yatērēmlarē ile talep canlanmasēna baĵlē olarak ger­ekleĸmiĸtir.2016 yēlē 3. ­eyreĵinden 

sonra ise sektºr i­ geliĸmelerden kaynaklē belirsizlik s¿recine girmiĸ olmasēna raĵmen 

belli bir eĵilim i­inde dengeyi bulmuĸtur. 2107 yēlē I. ­eyreĵinde i­in inĸaat sektºr¿n¿n 

aldēĵē pay 2016 yēlēna gºre bir miktar azalmēĸtēr. Bu oranēn yēl sonuna doĵru 2016 yēlēnē 

yakalamasē beklenmektedir.  
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Ķnĸaat Sektºr¿ B¿y¿me Oranlarē 

 

¦lkemiz i­in inĸaat sektºr¿n¿n ­ok b¿y¿k bir kēsmēnē konut ve buna baĵlē yapēlar 

almaktadēr. TUĶK verilerine gºre 2014 yēlēnda 2013 yēlēna gºre inĸaat sektºr¿ b¿y¿me hēzē 

% 14,6 olarak ger­ekleĸmiĸtir. 2015 yēlēnda ise bu oran % 6,5 olmuĸtur. Ķnĸaat sektºr¿ 

verileri incelendiĵinde 2014 yēlē GSYHôēn % 4,6ôlēk kēsmē iken 2015 yēlēnda bu oran % 4,5 

olmuĸtur. Her ne kadar GSYHôēn oranēnda k¿­¿k de olsa bir d¿ĸ¿ĸ olsa da 2015 yēlē satēlan 

konut sayēsē rekor kērarak 1.289.320 adet olmuĸtur. 2016 yēlēnda ise bu sayēda da  

aĸēlarak konut satēĸ rakamē ise 1.341.453 adedi bulmuĸtur.  

T¿rkiye genelinde konut satēĸlarē 2017 Temmuz ayēnda bir ºnceki yēlēn aynē ayēna 

gºre % 8,16 oranēnda artarak 770.232 oldu. Konut satēĸlarēnda, Ķstanbul 132.439 konut 

satēĸē ile en y¿ksek paya sahip oldu. Satēĸ sayēlarēna gºre Ķstanbulôu, 84.788 konut satēĸē 

ile Ankara, 46.848 konut satēĸē ile Ķzmir izledi. Konut satēĸ sayēsēnēn d¿ĸ¿k olduĵu iller 

sērasēyla 51 konut ile Hakkari, 78 konut ile Ardahan ve 276 konut ile ķērnak oldu. 

Belediyele r tarafēndan yapē ruhsatē verilen taĸēnmazlarēn 2016 yēlēnda bir ºnceki 

yēla gºre, bina sayēsē % 5,5 y¿zºl­¿m¿ % 7 deĵeri % 15,4 daire sayēsē ise % 10,6 

oranēnda artmēĸtēr. (Kaynak: TUĶK) 
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2016 yēlēnēn ilk yarēsēnda ise maliyetler makul ºl­¿de seyrederken 3. ­eyrek itibarē 

ile yaĸanan darbe giriĸimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarēn etkisi ile dºviz kurlarēnda 

yaĸanan artēĸ girdi maliyetlerini olumsuz yºnde etkilemiĸtir.  

 

  

T¿rkiyeôde hēzla gerileyen faiz oranlarē ºnemli ºl­¿de inĸaat sektºr¿ndeki talep 

b¿y¿mesine olumlu etki yaratmēĸtēr. Son dºnemde gerek global gerekse T¿rkiyeônin kendi 

jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir y¿kselme sºz konusudur. 2015 yēlē 

ilk yarēsē konut kredileri talebi y¿ksek gºr¿n¿rken ikinci yarē itibariyle sert bir d¿ĸ¿ĸ 

yaĸamēĸtēr. 2016 yēlē baĸēnda ise hafif bir toparlanma sºz konusudur. BDDK verilerine 

gºre 2014 yēlēnda 125 milyar TL tutarēnda konut kredisi verilmiĸ olup bu rakam 2015 

yēlēnda 143 milyar TL d¿zeyine y¿kselmiĸtir. 2015 yēlē itibarē ile kiĸi baĸēna kullanēlan 

konut kredisi miktarē ortalama 76 bin TLôden 114 bin TLôye ulaĸmēĸtēr. Kullandērēlan konut 

kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmuĸtur. 2015 yēlēnēn tamamēnda 

438.167 kiĸi 46,8 Milyar TLôlik kredi kullanmēĸ iken 2016 yēlēnēn ilk 9 ayēnda 324.113 kiĸi, 

37,7 Milyar TL kredi kullanmēĸtēr. 2016 yēlēnēn toplamēnda ise, yaklaĸēk 450.000 Kiĸinin 52 

milyar TL civarēnda kredi kullanacaĵēnē tahmin edilmektedir.  

 

Satēĸ 

T¿rleri 

Ortalama Satēĸ- Adet  

(2011 ï2015)  

2015 yēlē Satēĸ 

Rakamlarē(Adet) 

2016 Yēlē Satēĸ 

Rakamlarē(Adet) 

2015 ï2016 

Yēllarē Satēĸ 

Farkē 

Toplam 

Satēĸlar 
1.116.240  1.289.320  1.341.453  52.133  

Ķpotekli 

Satēĸlar 
368.720  434.388  449.508  15.120  

Diĵer 

Satēĸlar 
747.520  854.932  891.945  37.013  
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2017 yēlē ilk yedi ayēnda yapēlan satēĸlar ge­en yēlēn aynē dºneminden 58.090 adet 

fazla olmuĸtur. Ayrēca ipotekli satēĸlarda da 2016 yēlēna gºre 59.110 adet daha fazla 

ger­ekleĸmiĸtir.  

2017 yēlē ilk yedi ayēnda yapēlan satēĸlar ge­en yēlēn aynē dºneminden 58.090 adet 

fazla  olmuĸtur. Ayrēca ipotekli satēĸlarda da 2016 yēlēna gºre 59.110 adet daha fazla 

ger­ekleĸmiĸtir.  

 

 

T¿rkiye konut piyasasēndaki fiyat deĵiĸimlerini takip etmek amacēyla tabakalanmēĸ 

ortanca fiyat yºntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yēlē haziran ayēnda bir ºnceki 

yēlēn aynē dºnemine gºre %12,71 artarak 241,07 seviyesinde ger­ekleĸmiĸtir. Metrekare 

baĸēna konut deĵeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yēlē Haziran ayēnda 2027,46 

TL/m2 olarak ger­ekleĸmiĸtir. Aynē dºnemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 yēlē 

haziran ayēnda bir ºnceki yēlēn aynē dºnemine gºre %11,45 artarak 228,27 seviyesine 

ulaĸmēĸtēr.  
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¦­ b¿y¿k ilin (Ķstanbul-Ankara -Ķzmir) hedonik  konut fiyat endekslerindeki 

geliĸmeler deĵerlendirildiĵinde, 2017 yēlē Haziran ayēnda bir ºnceki aya gºre Ķstanbul, 

Ankara ve Ķzmirôde sērasēyla y¿zde 0,17, 0,43 ve 1,98 oranlarēnda artēĸ gºr¿lm¿ĸt¿r. 

Endeks deĵerleri bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre ise Ķstanbul, Ankara ve Ķzmirôde sērasēyla 

y¿zde 8.41, 9.08 ve 17.99 oranlarēnda artēĸ gºstermiĸtir.  

 

5.1.3 4­2+d9% '!92d-%.+5, 0d9!3!3).) "%+,%9%. &)23!4 6% 4%($d4,%2  
 

Tehditler:  

¶ FEDôin parasal geniĸleme politikasēnē yavaĸlatarak faiz artērēm s¿recine girmesi, 

bunun sonucu olarak da T¿rkiye piyasasē ¿zerinde baskē yaratmasē, 

¶ T¿rkiyeônin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere a­ēk olmasē sebebiyle 

mevcut ve gelecekteki yatērēmlarē yavaĸlamasē ve talebin azalmasē,  

¶ Son dºnemde dºviz kurundaki artēĸēn faizler ¿zerindeki baskēyē artēyor olmasē. 

Fērsatlar: 

¶ T¿rkiyeôdeki gayrimenkul piyasasēnēn uluslararasē standartlarda gelen taleplere 

cevap verecek d¿zeyde olmasē, 

¶ Son dºnemde gayrimenkule olan yabancē ilgisinin artēyor olmasē, 

¶ ¥zellikle kentsel dºn¿ĸ¿m¿n hēzlanmasēyla daha modern yapēlarēn inĸa edilmesi,  

¶ Konut alēmēnda devlet desteĵi gibi teĸvik amacēyla alēnan ºnlemler, 

¶ Gen­ bir n¿fus yapēsēna sahip olmanēn getirdiĵi doĵal talebin devam etmesi. 
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5.1.4 4­2+d9% '!92d-%.+5, 0d9!3!3) "%+,%.4d3d 
 

2011 yēlēnda gerek genel se­imlerin etkisi gerekse ¿lke ekonomisindeki duraĵanlēĵēn 

etkisiyle gayrimenkul sektºr¿nde ciddi bir artēĸ olmamēĸtēr. 2012 ve 2013 yēllarēnda, 2011 

yēlēna gºre satēĸlarda ve gayrimenkul yatērēm projelerinde artēĸlar olmuĸtur. 2014 yēlēnēn 

tamamē ve 2015 yēlēnēn ilk yarēsēnda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dºn¿ĸ¿m 

projelerinin yapēmē ve satēĸlarēnda hēzlē bir dºnem olmasēna raĵmen, genel se­imin 

etkisiyle 2015 yēlēnēn ikinci yarēsēnda gayrimenkul yatērēm projeleri duraĵan olarak 

seyretmiĸ ve faiz oranlarēndaki artēĸa paralel olarak gayrimenkul satēĸlarēnda azalma 

ger­ekleĸmiĸtir. 2016 yēlēnda yaĸanan darbe giriĸimi, d¿nya piyasalarēndaki genel 

daralma ve diĵer jeopolitik geliĸmeler ēĸēĵēnda T¿rkiye ekonomisinde de son ­eyrekte bir 

daralma gºr¿lm¿ĸt¿r. Ancak ardē ardēna yapēlan kampanyalar sayesinde 2016 yēlēndaki 

toplam satēĸē ger­ekleĸen konut sayēsē bir ºnceki yēlē dahi aĸmasēnē saĵlamēĸtēr. 2017 

yēlēnēn tamamē i­in de ºngºr¿m¿z, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satēĸlarēnēn 

baĸlamēĸ olmasē, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25ôi alēcēnēn karĸēlamasē 

gerektiĵine dair d¿zenlemenin deĵiĸtirilerek oranēn % 20ôye ­ekilmesi gibi bir­ok teĸvikle 

konut satēĸlarēnēn sayēsēnēn artacaĵē yºn¿ndedir. 

 

5.2 "v,'% !.!,d:d 
 

5.2.1 d34!."5, d,d 
 

Ķstanbul, 42Á K, 29Á D 

koordinatlarēnda yer alēr. Ķstanbul 

Boĵazē boyunca ve Hali­'i ­evreleyecek 

ĸekilde T¿rkiye'nin kuzeybatēsēnda 

kurulmuĸtur. Ķstanbul, batēda Avrupa  

yakasē ve doĵuda Asya  yakasē olmak 

¿zere iki kēta ¿zerinde kurulu tek 

metropold¿r.  

Ķstanbul'un yazlarē sēcak ve nemli; kēĸlarē soĵuk, yaĵēĸlē ve bazen karlēdēr. Yēllēk 

yaĵmur d¿ĸ¿ĸ¿ 870mmôdir. Nem y¿z¿nden, hava sēcak olduĵundan daha sēcak; soĵuk 

olduĵundan daha soĵuk hissedilebilir. Kēĸ aylarēndaki ortalama sēcaklēk 7ÁC ile 9ÁC 

civarēndadēr. Kēĸ aylarēnda bir iki hafta kar yaĵabilir. Haziran'dan Eyl¿l'e kadar otalama 

sēcaklēk 28ÁCôdir. 

D¿nyanēn en eski ĸehirlerinden olan Ķstanbul, 330 - 395 yēllarē arasēnda Roma 

Ķmparatorluĵu, 395  -  1204 ile 1261  -  1453 yēllarē arasēnda Bizans Ķmparatorluĵu, 1204  -  

http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Metropol
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bizans_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu


 
 

INV 204 - 2017/6170  24 

1261 arasēnda Latin Ķmparatorluĵu ve son olarak 1453  -  1922 yēllarē arasēnda Osmanlē 

Ķmparatorluĵu'na baĸkentlik yapmēĸtēr. 

Ķstanbul'un kuzey ve g¿neyi denizlerle ­evrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, g¿neyinde 

Marmara Denizi vardēr. Batēsēnda Tekirdaĵ'ēn ¢erkezkºy, ¢orlu, Marmara Ereĵlisi ve Saray 

il­eleri, doĵusunda Kocaeli 'nin Gebze, Kºrfez ve Kandēra il­eleri bulunur. Boĵazi­i'ndeki 

Fatih Sultan Mehmet , Boĵazi­i ve Yavuz Sultan Selim Kºpr¿leri ĸehrin iki yakasēnē 

birbirine baĵlar. Ķstanbul, idari olarak 39  il­eden oluĸmaktadēr. Bu il­elerin 25'i  Avrupa 

Yakasē'nda, 14'¿ ise Anadolu Yakasē'ndadēr. Ķstanbul'un il­eleri ¿­ ana bºlgeye 

ayrēlmaktadēr. 

Yaklaĸēk 15  milyonluk n¿fusuyla d¿nyanēn en kalabalēk ĸehirlerinden olan 

Ķstanbul'un n¿fusu son 25 yēlda 4 katēna ­ēkmēĸtēr. Ķstanbul'da yaĸayanlarēn 

yaklaĸēk %65'i Avrupa yakasēnda; %35'si de Anadolu yakasēnda yaĸar. Ķĸsizlik sebebi ile 

bir­ok insan Ķstanbul'a gº­ etmiĸ, genelde ĸehir etrafēnda gecekondu mahalleleri 

oluĸturmuĸtur. 

Ķstanbul kent ºl­eĵinde son yirmi yēlda hēzlē bir dºn¿ĸ¿m yaĸamēĸtēr. Kent 

merkezinde yaĸayan ¿st gelir gurubu mensuplarē, Avrupa ve Amerikaôdaki dºn¿ĸ¿me 

benzer ĸekilde kent ­eperinde bulunan doĵayla i­ i­e d¿ĸ¿k yoĵunluklu konut alanlarēna 

taĸēnmēĸlardēr. 

 

5.2.2 BA¤!+¤%(d2 d,K%3d 
 

Baĸakĸehir 2008 yēlēnda K¿­¿k­ekmece, Esenler ve B¿y¿k­ekmece il­elerinden 

ayrēlarak oluĸturulmuĸ ve geliĸim s¿recinde olan bir il­edir. Ķl­e, kuzeyde Arnavutkºy, 

kuzeydoĵuda Sultangazi, doĵuda Esenler, g¿neyde Baĵcēlar, K¿­¿k­ekmece ve Avcēlar ile 

batēda Esenyurt il­eleriyle ­evrilidir.  

Baĸakĸehir 1. ve 2. etaplarē, Altēnĸehir merkezi, G¿vercintepe, ķahintepe 

mahalleleri ve Kayabaĸē Kºy¿ K¿­¿k­ekmece Belediyesiône, 4. Etap ve 5. Etapôē Esenler 

Belediyesiône, Bah­eĸehir ise B¿y¿k­ekmece il­esine baĵlē bir belde belediyesi 

durumundaydē. Fakat son yapēlan d¿zenlemelerle bu semtler birleĸtirilerek Baĸakĸehir 

il­esi kuruldu.  

Ķl­enin kurulduĵu bºlgede Osmanlē dºneminde devletin barut ihtiyacēnē karĸēlamak 

¿zere Azatlē Baruthanesi kurulmuĸ, bºlge azatlēk adēyla anēlmēĸtēr. Ķl­ede tarihi ºzelliĵi 

bulunan diĵer yapēlar, Resneli Niyazi Beyôe ait Resneli ¢iftliĵi ve Ķstanbulôdaki bilinen ilk 

yerleĸim yeri olan Yarēmburgaz Maĵarasē ve baruthaneye su saĵlamak i­in kurulmuĸ 

ķamlar Bendiôdir.  

Ķl­eye ulaĸēm TEM otoyolu ve demiryolu ile ger­ekleĸtirilmektedir. Ķl­eye otob¿s 

seferleri de bulunmaktadēr. Demiryolu ile ulaĸēm Ispartakuleôdeki tren istasyonu ile 

saĵlanmaktadēr. 07 Temmuz 2013 tarihinde resmi a­ēlēĸē yapēlan M3 Kirazlē-Baĸakĸehir-

http://tr.wikipedia.org/wiki/Latin_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y%2C_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze%2C_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Faz_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C5%9Fsizlik
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%B6%C3%A7
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Olimp iyatkºy Metro Hattē ile Atat¿rk Olimpiyat Stadyumu ve 5. Etap Metrokentôe kadar 

metro ulaĸēmē saĵlanmēĸtēr. Diĵer raylē sistemlere entegre olan bu hat sayesinde 

Baĸakĸehirôden Kartalôa kadar raylē sistemler ile ulaĸēm m¿mk¿n hale gelmiĸtir.  

Ķl­enin kuzeyi ormanlarla kaplēdēr, kalan bitki ºrt¿s¿ bozkēr ve ­alēlēklardan oluĸur. 

Resneli ¢iftliĵiônin i­inde bulunduĵu Sazlēdere vadisinde bitki ­eĸitliliĵi ­ok fazladēr. Ķl­ede 

Sazlēdere Akarsuyu ve Ayamama Deresi doĵar, Ispartakule Deresi ise il­enin i­inden 

ge­er.  

Ķl­ede sosyal yaĸam, Sular vadisi ile Bah­eĸehirôdeki yapay gºlet ve ­evresindedir. 

Bah­eĸehirôdeki gºlet, T¿rkiyeônin en b¿y¿k yapay gºletidir. Bunun dēĸēnda Atat¿rk 

Olimpiyat Stadē bu il­ede bulunmaktadēr. TOKĶ tarafēndan geliĸtirilen ve T¿rkiyeônin en 

b¿y¿k uydu kent projesi olan 65.000 konutun planlandēĵē Kayaĸehir Projesi de bu il­e 

sēnērlarē i­indedir. Baĸakĸehir n¿fusu 2015 yēlēna gºre 353.311 kiĸi olarak belirlenmiĸtir. 

 

5.3 '!92d-%.+5,­. $%X%2d.% %4+d %$%. v:%4 &!+4v2,%2 
 

Olumlu etkenler:  

¶ Merkezi konumu ve ulaĸēm rahatlēĵē,  

¶ Tamamlanmēĸ altyapē, 

¶ Cadde ¿zerinde konumlu olmasē,  

¶ Parselin  imar  durumu , 

¶ Parselin d oĵuda Sular Vadisiône cepheli olmasē, 

¶ Metro istasyonuna yakēn konumda olmasē, 

¶ Mimari projelerin hazērlanmēĸ olmasē, 

¶ Yapē ruhsatlarēnēn mevcudiyeti,  

¶ Konut olarak tercih edilen bir bºlgede yer almalarē. 

Olumsuz etken:  

¶ Son dºnemde genel ekonomik gºr¿n¿m¿n duraĵan seyretmesi, 

¶ Kēsētlē alēcē kitlesine hitap etmesi, 

¶ Merkezi iĸ alanlarēna gºreceli olarak uzak kalmasē, 

¶ Pik saatlerde yaĸanan trafik yoĵunluĵu. 

 

5.4 EMSALLER VE 0d9!3! !2!¤4)2-!3) 
 

Piyasa araĸtērmasē yapēlērken Sermaye Piyasasēnda Uluslararasē Deĵerleme 

Standartlarē hakkēnda Tebliĵ (Seri: VIII, No: 45), Kēlavuz notu 1: Gayrimenkul  M¿lk 

Deĵerlemesi, Madde 5.22 ï Karĸēlaĸtērma Unsurlarē esas alēnmēĸtēr.   

Devredilen Gayrimenkul 

M¿lkiyet Haklarē 

Bu raporda deĵerleme konusu Gayrimenkule emsal 

olabilec ek m¿lkiyet yapēsēnda kalan gayrimenkul 

emsalleri se­ilmiĸtir.  
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Finansman ķartlarē 
Bu raporda ºzel finansman d¿zenlemelerinin 

bulunmadēĵē emsaller dikkate alēnmēĸtēr.  

Satēĸ Koĸullarē 

Emsal olarak se­ilen gayrimenkullerde deĵeri 

etkileyen ºzel satēĸ koĸullarēnēn (pazarlama s¿resi, 

genel pazar ortalamasēnēn ¿zeri / aĸaĵēsē gibi 

durumlar vd.) olmasē durumunda piyasa araĸtērmasē 

bºl¿m¿nde belirtilerek deĵere etkisi analiz edilmiĸtir.     

ķatēn Alma Ķĸlemin 

Ardēndan Yapēlan 

Harcamalar  

Bu raporda satēn alma iĸleminden sonra harcama 

yapēlan emsaller bulunmakta olup masraf paylarē 

dikkate alēnmēĸtēr.  

Pazar koĸullarē 
Bu raporda Gayrimenkul / Gayrimenkull erl e aynē 

pazar koĸullarēna sahip emsaller tercih edilmiĸtir.  

Konum  

Bu raporda Gayrimenkul / Gayrimenkull erl e aynē veya 

­ok yakēn konumda yer alan emsaller tercih edilmiĸ 

olup piyasa bilgileri bºl¿m¿nde detaylē konum bilgileri 

sunulmuĸtur. Farklē konumda yer alan emsallerin 

ĸerefiye farklēlēklarē ise belirtilerek deĵerlemede 

dikkate alēnmēĸlardēr.  

Fiziksel ¥zellikler 

Bu raporda emsal Gayrimenkull erin fiziksel ºzellikleri 

ve imar durumlarē (baĵēmsēz bºl¿mler i­in ¿nite tipi, 

kullanēm alanē b¿y¿kl¿ĵ¿, yapē yaĸē, inĸaat kalitesi vb. 

unsurlar) dikkate alēnmēĸtēr.  

Ekonomik ¥zellikler Bu raporda kira getiren emsaller bulunmamaktadēr. 

Kullanēm 
Bu raporda benzer en verimli ve en iyi kullanēma 

sahip olan m¿lkler kullanēlmēĸtēr. 

Dºviz Kuru 
TC Merkez Bankasē 25.12.2017 tarihli ABD Dolarē 

Efektif Satēĸ Kuru olan 3,8156 TL  esas alēnmēĸtēr. 

 

Rapor konusu gayrimenkullere emsal teĸkil edebilecek aynē bºlgede yer alan ve 

benzer nitelikteki gayrimenkuller  aĸaĵēda sēralanmēĸtēr.   

 

Bºlgede Konumlu Olan Satēlēk Arsa Emsalleri;  

1.  Deĵerleme konusu ta ĸēnmazla aynē bºlgede, Baĸakĸehir Mahallesiônde cadde ¿zerinde 

yer alan 1.000  mĮ alanlē, Konut + Ticaret A lanē olarak belirlenen bºlgede, Emsal:1,25 

yapēlaĸma koĸullarēna sahip olan arsa 5.350.000, -TL (5.350 ,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr.  

Ķlgilisi: 0 507 468 87 92  

2.  Deĵerleme konusu taĸēnmazla aynē bºlgede, Baĸakĸehir Mahallesiônde yer alan, 

Yeĸilvadi Caddesiône cepheli, Ticaret+Konut Alanē imarlē, Emsal: 0,90 yapēlaĸma hakkē 

bulunan, 2302 ve 2303 parsel nolu toplam 8.767  mĮ alanlē iki adet arsa 14.465.550 ,-

USD (yaklaĸēk 55.195 .000, -TL)  (1.650 ,-USD/m Į -  6.295 ,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr.  

2302 parsel1/1000ôlik planēn dēĸēnda yer almakta olup parseller ko nu taĸēnmazla aynē 

cadde ¿zerinde yakēn konumda yer almaktadēr.  Ķlgilisi: 0 532 251 63 84  
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3.  Deĵerleme konusu ta ĸēnmazla aynē bºlgede, aynē mahallede yer alan, Ticari imarlē ve 

Emsal: 1,00 ve Hmaks: 12,50 m olan, cadde cepheli 4.670 m Į alanlē, 1370 ada 14 

parsel nolu arsa 4.500.000, -USD (yaklaĸēk 17.170.000, -TL)   (964, -USD/mĮ - 3.678, -

TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. (Emsal caddeye cepheli olmasē nedeniyle konu taĸēnmaza 

benzer, imar durumu nedeniyle ise konu taĸēnmaza gºre dezavantajlēdēr.) 

Ķlgilisi: 0 545 805 42 55  

4.  Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda ve aynē mahallede yer alan, H¿rriyet 

Bulvarēôna cepheli, Ticaret ve Konut Alanē imarlē, 1.840 mĮ alanlē arsa 3.036.000,-

USD (yaklaĸēk 11.584.000, -TL)   (1.650, -USD/mĮ - 6.295, -TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. 

(Emsal taĸēnmazēn yapēlaĸma ĸartlarē ve konumu konu taĸēnmazdan daha kºt¿d¿r.) 

Ķlgilisi: 0 532 251 63 84  

5.  Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, 17.000 mĮ alanlē ve Eĵitim 

Alanē imarlē arsa 19.200.000,-USD (yaklaĸēk 73.260.000, -TL)   (1.129, -USD/m Į - 

4.3 08 ,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr.  

Ķlgilisi: 0 532 488 87 35  

 

 

Bºlgede Konumlu Olan Satēlēk Konut Emsalleri ;  

1.  Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, Baĸakĸehir Bulvar Ķstanbul 

Sitesi  b¿nyesindeki, 4+1 kullanēmlē ve 196 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen 

daire 840.000, -TL (4.286 ,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr.  

Ķlgilisi: 0 532 468 04 57  
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2.  Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan Metrokent Sitesi b¿nyesindeki 

binanēn ara katēnda konumlu olan, 4+1 kullanēmlē ve 194 mĮ kullanēm alanlē olduĵu 

beyan edilen daire 990.000, -TL (5.103 ,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr.  

Ķlgilisi: 0 535 486 66 66  

3.  Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, Mavera1  Sitesi b¿nyesindeki, 

4+1 kullanēmlē ve 208 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen daire 1.150.000, -TL 

(5.529 ,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr.  

Ķlgilisi: 0 531 518 75 77  

4.  Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, Kardelen Evleri b¿nyesindeki, 

4+1 kullanēmlē ve 203 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen daire 1.500.000, -TL 

(7.389 ,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. Emsalin bulunduĵu site b¿nyesinde hamam, sauna, 

fitness, y¿zme havuzu, kapalē otopark ve ­ocuk oyun alanē bulunmaktadēr. Bu sebeple 

emsal avantajlēdēr.  

Ķlgilisi: 0 532 425 99 99  

5.  Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, ¢amlēk Evleri b¿nyesindeki, 

4+1 kullanēmlē ve 215 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen daire 1.175.000,-TL 

(5.465 ,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. Emsalin bulunduĵu site b¿nyesinde hamam, sauna, 

fitness, y¿zme havuzu, kapalē otopark ve ­ocuk oyun alanē bulunmaktadēr.  

Ķlgilisi: 0 544 292 23 46  
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Bºlgede Konumlu Olan Satēlēk D¿kkan Emsalleri ;  

1.  Deĵerlemeye konu taĸēnmazla aynē mahallede, yakēn konumda, aynē cadde ¿zerinde 

yer alan, 248  mĮ kullanēm alanlē d¿kkan 3.850.000,-TL (15.524 ,-TL/mĮ) bedelle 

satēlēktēr.  

Ķlgilisi: 0 532 698 63 99  

2.  Deĵerlemeye konu taĸēnmazla aynē mahallede, yakēn konumda, alēĸveriĸ merkezi 

b¿nyesinde yer alan, 48 mĮ kullanēm alanlē d¿kkan 700.000,-TL (14.583 ,-TL/mĮ) 

bedelle satēlēktēr.  

Ķlgilisi: 0 544 935 50 44  

3.  Deĵerlemeye konu taĸēnmazla aynē mahallede, yakēn konumda, 110 mĮ kullanēm alanlē 

d¿kkan 2.100.000,-TL (19.091 ,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr.  

Ķlgilisi: 0 505 267 11 47  

4.  Deĵerlemeye konu taĸēnmazla aynē mahallede, yakēn konumda yer alan, iki katlē 186  

mĮ kullanēm alanlē d¿kkan 1.200.000, -TL (6.452 ,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. Emsal konu 

taĸēnmaza gºre daha kºt¿ konumda yer almaktadēr. Emsal taĸēnmazēn bodrum katē 1/5 

oranēnda zemin kata indirgendiĵinde (93/5+93) 112 mĮ zemin kat alanlē d¿kkan mĮ 

birim deĵeri 10.714,-TL/mĮ olarak hesaplanmēĸtēr.  

Ķlgilisi: 0 533 475 76 69  
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Gayrimenkullerin pazar deĵerinin tahmininde; pazar yaklaĸēmē, gelir yaklaĸēmē ve  

maliyet yaklaĸēmē kullanēlēr. Bu yºntemlerin uygulanabilirliĵi, tahmin edilen deĵerin 

tipine ve verilerin kullanēlabilirliĵine gºre deĵiĸmektedir. Pazar deĵeri tahminleri i­in 

se­ilen her t¿r yaklaĸēm pazar verileriyle desteklenmektedir. 

Pazar yaklaĸēmē varlēĵēn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynē veya karĸēlaĸtērēlabilir 

(benzer) varlēklarla karĸēlaĸtērēlmasē suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵerin belirlendiĵi 

yaklaĸēmē ifade eder.  

Gelir yaklaĸēmē, gºsterge niteliĵindeki deĵerin, gelecekteki nakit akēĸlarēnēn tek bir 

cari deĵere dºn¿ĸt¿r¿lmesi ile belirlenmesini saĵlar. Gelir yaklaĸēmēnda varlēĵēn deĵeri, 

varlēk tarafēndan yaratēlan gelirlerin, nakit akēĸlarēnēn veya maliyet tasarruflarēnēn bug¿nk¿ 

deĵerine dayanēlarak tespit edilir.  

Gelir yaklaĸēmēnēn ­ok sayēda uygulama yolunun bulunmasēna karĸēn, gelir yaklaĸēmē 

kapsamēndaki yºntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarēn bug¿nk¿ deĵere 

indirgenmesine dayanmaktadēr. Bunlar Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸlarē (ĶNA) yºnteminin 

varyasyonlarē olup, aĸaĵēda yer verilen kavramlar t¿m gelir yaklaĸēmē yºntemleri i­in 

kēsmen veya tamamen ge­erlidir. 

Maliyet yaklaĸēmē, bir alēcēnēn, gereksiz k¿lfet doĵuran zaman, elveriĸsizlik, risk gibi 

etkenler sºz konusu olmadēk­a, belli bir varlēk i­in, ister satēn alma, isterse yapēm yoluyla 

edinilmiĸ olsun, kendisine eĸit faydaya sahip baĸka bir varlēĵē elde etme maliyetinden 

daha fazla ºdeme yapmayacaĵē ekonomik ilkesinin uygulanmasēyla gºsterge niteliĵindeki 

deĵerin belirlendiĵi yaklaĸēmdēr. Bu yaklaĸēmda, bir varlēĵēn cari ikame maliyetinin veya 

yeniden ¿retim maliyetinin hesaplanmasē ve fiziksel bozulma ve diĵer bi­imlerde 

ger­ekleĸen t¿m yēpranma paylarēnēn d¿ĸ¿lmesi suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵer 

belirlenmektedir.  

Bu ­alēĸmamēzda; rapora konu taĸēnmazlarēn pazar deĵerinin tespitinde pazar 

yaklaĸēmē ve  gelir yaklaĸēmē kullanēlmēĸtēr.  

 

χȢ "v,­- '!92d-%.+5,­. 0!:!2 $%X%2d.d. 4%30d4d 
 

7.1 0!:!2 9!+,!¤)-) d,% 5,!¤),!. 3/.5K, 0!:!2 $%X%2d (%3!") 
ÖÅ !.!,d:d 

 

Pazar yaklaĸēmē varlēĵēn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynē veya karĸēlaĸtērēlabilir 

(benzer) varlēklarla karĸēlaĸtērēlmasē suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵerin belirlendiĵi 

yaklaĸēmē ifade eder.  (UDS 2017)  
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Yukarēdaki tanēmdam hareketle bu yºntemde, yakēn dºnemde pazara ­ēkarēlmēĸ ve 

satēlmēĸ benzer gayrimenkuller dikkate alēnarak, pazar deĵerini etkileyebilecek kriterler 

­er­evesinde fiyat ayarlamasē yapēldēktan sonra konu gayrimenkul /gayrimenkuller  i­in mĮ 

birim deĵeri belirlenmiĸtir. 

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanēm ve b¿y¿kl¿k gibi kriterler dahilinde 

karĸēlaĸtērēlmēĸ, emlak pazarēnēn g¿ncel deĵerlendirmesi i­in emlak pazarlama firmalarē ile 

gºr¿ĸ¿lm¿ĸ; ayrēca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanēlmēĸtēr. 

Gayrimenkul¿n pazar deĵerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin 

sahip olduklarē olumlu, olumsuz ve benzer ºzelliklere gºre karĸēlaĸtērēlmasē ve 

uyumlaĸtērēlmasē yoluna gidilmiĸtir. Bu kapsamda emsal gayr imenkuller; konum / 

lokasyon, b¿y¿kl¿k, imar durumu, yapēlaĸma hakkē, fiziksel ºzellik gibi kriterler 

doĵrultusunda deĵerlendirilmiĸtir. Deĵerlendirme kriterleri ise ­ok kºt¿, kºt¿, kºt¿-orta, 

orta, iyi -orta, iyi ve ­ok iyi olarak belirlenmiĸtir. Aĸaĵēdaki tabloda bu kriterlerin 

puanlama aralēklarē sunulmuĸ olup ayrēca b¿y¿kl¿k bazēndaki deĵerlendirmeler de 

aĸaĵēdaki tabloda yer almaktadēr. Puan aralēklarē mesleki deneyim ve ĸirketimizdeki diĵer 

verilerden elde edilmiĸtir.   

  hǊŀƴ !ǊŀƭƤƐƤ 

4ƻƪ YǀǘǸ 4ƻƪ .ǸȅǸƪ ҈ нл ǸȊŜǊƛ 

YǀǘǸ .ǸȅǸƪ % 11 - % 20 

hǊǘŀ YǀǘǸ hǊǘŀ .ǸȅǸƪ % 1 - % 10 

Benzer Benzer % 0 

hǊǘŀ Tȅƛ hǊǘŀ YǸœǸƪ - % 10 ς (-% 1) 

Tȅƛ YǸœǸƪ - % 20 ς (-% 11) 

4ƻƪ Tȅƛ 4ƻƪ YǸœǸƪ -  ҈ нл ǸȊŜǊƛ 

 

7.1.1 SATILIK KONUT %-3!,,%2d.d. +!2¤),!¤4)2-! !.!,d:d 
 

Emsal No 1 2 3 4 5 

YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ όƳчύ 196 194 208 203 215 

TǎǘŜƴŜƴ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ 840.000 990.000 1.150.000 1.500.000 1.175.000 

tŀȊŀǊƭƤƪƭƤ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ 800.000 925.000 1.150.000 1.415.000 1.100.000 

.ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 4.082 4.768 5.529 6.970 5.116 

Konum 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ -5% 5% 5% 0% 0% 

YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ -10% -10% -10% 0% -5% 

Tƴǒŀŀǘ YŀƭƛǘŜǎƛ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ -20% -20% -20% 0% -20% 

¢ƻǇƭŀƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜ aƛƪǘŀǊƤ ό҈ύ -35% -25% -25% 0% -25% 

5ǸȊŜƭǘƛƭƳƛǒ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 6.280 6.357 7.372 6.970 6.821 

hǊǘŀƭŀƳŀ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 6.760 
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7.1.2 SATILIK $­++!. %-3!,,%2d.d. +!2¤),!¤4)2-! !.!,d:d 
 

Emsal No 1 2 3 4 

YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ όƳчύ 248 48 110 112 

TǎǘŜƴŜƴ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ 3.850.000 700.000 2.100.000 1.200.000 

tŀȊŀǊƭƤƪƭƤ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ 3.500.000 650.000 1.925.000 1.100.000 

.ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 14.113 13.542 17.500 9.821 

YƻƴǳƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ 5% -5% -5% -15% 

YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ 5% 5% 0% 0% 

Tƴǒŀŀǘ YŀƭƛǘŜǎƛ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ 0% -10% 0% 0% 

¢ƻǇƭŀƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜ aƛƪǘŀǊƤ ό҈ύ 10% -10% -5% -15% 

5ǸȊŜƭǘƛƭƳƛǒ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 12.830 15.047 18.421 11.554 

hǊǘŀƭŀƳŀ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 14.463 

 

7.1.3 SATILIK ARSA %-3!,,%2d.d. +!2¤),!¤4)2-! !.!,d:d 
 

Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 

¸ǸȊǀƭœǸƳǸ όƳчύ 1.000 8767 4.670 1.840 17.000 

TǎǘŜƴŜƴ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ 5.350.000 55.258.000 17.190.000 11.597.000 73.344.000 

tŀȊŀǊƭƤƪƭƤ Cƛȅŀǘ   ό¢[ύ 5.000.000 49.730.000 16.000.000 10.450.000 68.000.000 

.ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 5.000,00 5.672,41 3.426,12 5.679,35 4.000,00 

YƻƴǳƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ -5% 0% -5% -5% -10% 

!ƭŀƴ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ 10% 0% 5% 10% 0% 

TƳŀǊ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ -25% -30% -30% -5% -10% 

¢ƻǇƭŀƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜ aƛƪǘŀǊƤ ό҈ύ -20% -30% -30% 0% -20% 

5ǸȊŜƭǘƛƭƳƛǒ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 6.250 8.103 4.894 5.679 5.000 

hǊǘŀƭŀƳŀ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 5.985 

 

 

7.1.4 5,!¤),!. 3/.5K 
 

Yapēlan piyasa araĸtērmalarē, deĵerleme s¿reci ve emsal analizinden hareketle 

belirtilen ºzellikler gºzºn¿nde bulundurularak taĸēnmaz i­in takdir edilen aylēk mĮ birim 

piyasa deĵeri ve toplam piyasa deĵeri aĸaĵēdaki tabloda belirtilmiĸtir. 

ADA / PARSEL 
NO 

ALANI 
όƳчύ 

.w«¢ Ƴч tT¸!{! 
59F9wT ό¢[ύ 

¸¦±!w[!¢L[aL  ¢ht[!a 
tT¸!{! 59F9wT ό¢[ύ 

1284/2 8.607,80 5.985 (51.517.683) 51.520.000 
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7.2 '%,d2 9!+,!¤)-) d,% 5,!¤),!. 3/.5K 0!:!2 $%X%2d (%3!") 
6% !.!,d:d 

Gelir yaklaĸēmē, gºsterge niteliĵindeki deĵerin, gelecekteki nakit akēĸlarēnēn tek bir 

cari deĵere dºn¿ĸt¿r¿lmesi ile belirlenmesini saĵlar. Gelir yaklaĸēmēnda varlēĵēn deĵeri, 

varlēk tarafēndan yaratēlan gelirlerin, nakit akēĸlarēnēn veya maliyet tasarruflarēnēn bug¿nk¿ 

deĵerine dayanēlarak tespit edilir.  

Gelir yaklaĸēmēnēn ­ok sayēda uygulama yolunun bulunmasēna karĸēn, gelir yaklaĸēmē 

kapsamēndaki yºntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarēn bug¿nk¿ deĵere 

indirgenmesine dayanmaktadēr. Bunlar Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸlarē (ĶNA) yºnteminin 

varyasyonlarē olup, aĸaĵēda yer verilen kavramlar t¿m gelir yaklaĸēmē yºntemleri i­in 

kēsmen veya tamamen ge­erlidir. 

Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸlarē (ĶNA) Yºntemi ĶNA yºnteminde, tahmini nakit akēĸlarē 

deĵerleme tarihine indirgenmekte ve bu iĸlem varlēĵēn bug¿nk¿ deĵeriyle 

sonu­lanmaktadēr. Uzun ºm¿rl¿ veya sonsuz ºm¿rl¿ varlēklarla ilgili bazē durumlarda, 

ĶNA, varlēĵēn kesin tahmin s¿resinin sonundaki deĵeri temsil eden devam eden deĵeri 

i­erebilir. Diĵer durumlarda, varlēĵēn deĵeri kesin tahmin s¿resi bulunmayan bir devam 

eden deĵer tek baĸēna kullanēlarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yºntemi 

olarak nitelendirilir.  (UDS 2017)  

Gelir bazlē deĵerleme yaygēnlēkla, iki ayrē yaklaĸēm baz alēnarak yapēlmaktadēr. 

Bunlar; ñdirekt kapitalizasyon yaklaĸēmēò denilen ve gayrmenkul¿n yēllēk getirisini baz 

alan yaklaĸēm veya ñindirgenmiĸ nakit akēmlarē yaklaĸēmēò denilen ve gayrimenkul¿n belli 

bir s¿re i­erisinde oluĸturacaĵē gelecek gelir akēmlarēndan bug¿nk¿ deĵerini hesaplayan 

yºntemdir. 

Bu ­alēĸmada arsanēn toplam deĵerine ulaĸmak i­in, arsa maliyetinin, arazi ¿zerinde 

ger­ekleĸtirilmesi planlanan projedeki geliĸtirme maliyetinin Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmlarē 

yºntemiyle (ĶNA) hesaplanan bug¿nk¿ finansal deĵeri ile satēĸ hasēlatēnēn yine ĶNA 

yºntemiyle hesaplanan bug¿nk¿ finansal deĵerleri arasēndaki farka eĸit olacaĵē 

varsayēlmēĸtēr.  

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akēmlarē ekonominin, sektºr¿n ve taĸēnmazlarēn 

risk seviyesine uygun bir iskonto oranē ile bug¿ne indirgenerek taĸēnmazēn deĵeri 

bulunur.  

Bu kabulden hareketle n akit akēmlarē hesaplanmasēnda aĸaĵēdaki bileĸenler dikkate 

alēnmēĸtēr. 

1.  Proje geliĸtirme maliyetinin bug¿nk¿ finansal deĵeri  

2.  Proje hasēlatēnēn bug¿nk¿ finansal deĵeri  
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7.2.1 02/*% '%,d¤4d2-% -!,d9%4d.d. "5'­.+­ &d.!.3!, $%X%2d 
 

Parsel ¿zerinde geliĸtirilmesi muhtemel proje ve projenin b¿y¿kl¿kleri hazlihazērda 

ruhsat ve mimari projeler ¿zerinden esas alēnmēĸtēr. Buna gºre parseller ¿zerinde inĸa 

edilecek yapēlara iliĸkin toplam inĸaat alanē ve satēlabilir alanlarēn listesi aĸaĵēdaki gibi 

hesaplanmēĸtēr.  

w9C9w!b{ .! !Y 9ITw ±!5T twhW9{T ALANI 

¢ht[!a Tb !!¢ ![!bL όƳчύ 47.335,66 

{!¢L[!.T[Tw Yhb¦¢ ![!bL όƳчύ 20.778 

hw¢![!a! Yhb¦¢ .TwTa ![!bL όƳчύ 238,83 

Yhb¦¢ !595T 87 

{!¢L[!.T[Tw ¢T/!wT ![!b όƳчύ 4.999 

hw¢![!a! ¢T/!wT .TwTa ![!bL όƳчύ 62,72 

¢T/!wT .TwTa !595T 81 

¢ht[!a .TwTa !595T 168 

ORTAK ALAN, h¢ht!wY ±9 ¢9YbTY ![!b[!w όƳчύ 21.558,66 
 

Varsayēmlar 

- Gayrimenkul projesini geliĸtirme maliyetinin hesabēnda ñmaliyet yaklaĸēmē 

yºntemiò kullanēlmēĸtēr. 

- Bu yºntemde planlanan projenin geliĸtirme mĮ birim bedeli (k©rē havi rayi­ 

tutarē), projenin nitelikleri dikkate alēnarak saptanmēĸtēr. ¢alēĸmalarēmēzda inĸaat 

piyasasē g¿ncel rayi­leri esas alēnmēĸtēr.  

- Ķnĸ© edilecek olan yapēlarēn sēnēfē yapē sēnēfē V-A olup ¢evre ve ķehircilik Bakanlēĵē 

2017 yēlē mĮ birim maliyet listesine gºre yapē sēnēfē V-A olan yapēlarēn mĮ birim 

bedeli 1.425, -TLôdir. Ancak yapēlmasē planlanan projenin mĮ birim maliyetinin 

konut alanlarēnda %10 oranēnda artērēlarak 1.567,50 TL, ticari alanlarda % 30 

oranēnda d¿ĸ¿r¿lerek 997,50 TL ve  bina ortak alanlarēnda (giriĸ hol¿, 

merdivenler, sēĵēnak, otopark ve teknik hacimlerde vd) ise %60 mertebesinde 

d¿ĸ¿r¿lerek 570,-TL mertebesinde olacaĵē varsayēlmēĸtēr.  

- Projenin toplam inĸaat maliyeti deĵeri aĸaĵēdaki tabloda sunulmuĸtur.  

- Ķnĸaatēn yaklaĸēk 2 yēl i­erisinde tamamlanacaĵē varsayēlmēĸtēr. 

- Projenin toplam inĸaat maliyeti deĵeri aĸaĵēdaki tabloda sunulmuĸtur.  

ChbY{T¸hb 
ALAN 
όƳчύ 

Ƴч .TwTa a![T¸9¢T 
(TL) 

a![T¸9T (TL) 

KONUT  20.778 1.567,50 29.608.650 

¢T/!wT  4.999 997,50 5.998.800 

ORTAK ALAN, h¢ht!wY ±9 ¢9YbTY 
ALANLAR 

21.558,66 570 14.013.129 

TOPLAM 47.335,66 970 49.620.579 
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- Proje kapsamēnda tahmin edilen  maliyetler  varsayēmlara dayalē olup, uygulama 

projelerinin oluĸturulmasēndan itibaren bu maliyetler deĵiĸebilecektir.  

- Zemin iyileĸtirmesi ve temel iĸleri i­in yapēlacak olan imalatlarēn inĸaat 

aĸamasēnda teknik detaylarla ­ºz¿leceĵi varsayēlmēĸ ve hesaplanan ortalama 

inĸaat maliyeti dēĸēnda ek bir maliyet oluĸmayacaĵē varsayēlmēĸtēr.  

- Ķnĸaatēn yapēmēnda bºlgedeki mevcut projelerin kalitesine uygun malzeme ve 

iĸ­ilik kullanēlacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r. 

- Yapēlan maliyet hesaplarēna proje  b¿nyesindeki diĵer maliyet kalemleri olan  

altyapē maliyeti (bina oturumuna iliĸkin arazi hafriyat bedeli, doĵalgaz, elektrik, 

atēk-i­me suyu ve telekom altyapēsē vb.), ­evre d¿zenlemesi ve peyzaj maliyeti 

(bina yakēn ­evresine iliĸkin ­evre d¿zenleme, peyzaj ve aydēnlatma maliyetleri ) 

dahil edilmiĸ proje genel gider leri ( binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, 

tesisat vb. proje maliyetleri  ile  ĸantiye giderleri vb.) ise ayrēca hesaplanmēĸtēr. 

Buna gºre diĵer maliyetler aĸaĵēdaki tabloda gºsterilmiĸtir.  

Tƴǒŀŀǘ Maliyeti - 49.620.579 

5ƛƐŜǊ aŀƭƛȅŜǘ YŀƭŜƳƭŜǊƛ 

aǸƘŜƴŘƛǎƭƛƪ ǾŜ aƛƳŀǊƭƤƪ IƛȊƳŜǘƭŜǊƛ 2,00% 992.412 

tǊƻƧŜ ¸ǀƴŜǘƛƳ ǾŜ ¸ŀǇƤ 5ŜƴŜǘƛƳ DƛŘŜǊƭŜǊƛ 3,50% 1.736.720 

¸ŀǘƤǊƤƳŎƤ {ŀōƛǘ DƛŘŜǊƭŜǊƛ 1,00% 496.206 

¸ŀǎŀƭ TȊƛƴƭŜǊ ǾŜ 5ŀƴƤǒƳŀƴƭƤƪ DƛŘŜǊƭŜǊƛ 1,50% 744.309 

aǸǘŜŀƘƘƛǘ «ŎǊŜǘƛ 7,00% 3.473.441 

¢ht[!a Tb !!¢ a![T¸9¢T 57.063.666 

 

7.2.2 PROJE HASILATININ "5'­.+­ &d.!.3!, $%X%2d 
 

Parsel ¿zerinde geliĸtirilmesi muhtemel proje b¿nyesinde oluĸacak birimlerin 

tamamēnēn satēlacaĵē varsayēlmēĸ ve projenin bug¿nk¿ finansal deĵeri bu doĵrultuda 

hesaplanmēĸtēr. Buna gºre proje b¿nyesinde oluĸacak konut ve ticari alanlarēn 

g¿n¿m¿zdeki deĵerleri emsal karĸēlaĸtērma yºntemi ile hesaplanmēĸtēr. Konut ve ticari 

¿nitelerin ortalama satēĸ birim deĵerleri sayfa 22 ve sayfa 23ôte ºzetlenen piyasa 

araĸtērmalarēndan hareketle aĸaĵēdaki emsal analiz tablolarē ile uyumlulaĸtērēlmēĸ ve proje 

hasēlatēnēn bug¿nk¿ deĵeri hesaplanmēĸtēr.  

Parsel ¿zerinde geliĸtirilmesi muhtemel proje b¿nyesinde oluĸacak birimlerin 

tamamēnēn satēlacaĵē varsayēlmēĸ ve projenin bug¿nk¿ finansal deĵeri bu doĵrultuda 

hesaplanmēĸtēr. Buna gºre proje b¿nyesinde oluĸacak konut ve ticari alanlarēn 

g¿n¿m¿zdeki deĵerleri emsal karĸēlaĸtērma yºntemi ile hesaplanmēĸtēr. Konut ve ticari 

¿nitelerin ortalama satēĸ birim deĵerleri s.33 ve s.34ôteki emsal analiz tablolarē ile 

uyumlulaĸtērēlmēĸ ve proje hasēlatēnēn bug¿nk¿ deĵeri hesaplanmēĸtēr.  
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Yukarēdaki emsal analiz tablolarēnda da gºr¿leceĵi ¿zere konutlar i­in ortalama mĮ 

birim satēĸ deĵeri yaklaĸēk 6.760 ,-TL ; ticari ¿niteler i­in satēĸ deĵeri ise yaklaĸēk  

14.463, -TL olarak hesaplanmēĸtēr.  

Buna gºre proje hasēlatēnēn bug¿nk¿ finansal deĵeri aĸaĵēdaki tabloda hesaplanmēĸtēr. 

ChbY{T¸hb 
ALAN 
όƳчύ 

Ƴч .TwTa a![T¸9¢T ό¢[ύ 
a![T¸9¢ 

(TL) 

KONUT  20.778,00 6.760 140.459.280 

¢T/!wT  4.999,00 14.463 72.300.537 

TOPLAM 25.777,00 8.254 212.759.817 

 

7.2.3 d.$d2'%.-d¤ .!+d4 !+)-,!2) 9v.4%-d d,% (%3!0,!.!. 02/*%.d. 
"5'­.+­ &d.!.3!, $%X%2d 

Bu yºntemde, iĸletmenin/gayrimenkul¿n gelecek yēllarda ¿reteceĵi serbest (vergi 

sonrasē) nakit akēmlarēnēn bug¿nk¿ deĵerlerinin toplamēna eĸit olacaĵē esasēna dayalē 

olarak belirli bir projeksiyonunu kapsar bi­imde uygulanmēĸtēr. 

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akēmlarē ekonominin, sektºr¿n ve 

iĸletmenin/gayrimenkul¿n taĸēdēĵē risk seviyesine uygun bir iskonto oranē ile bug¿ne 

indirgenmiĸ ve gayrimenkul¿n bug¿nk¿ deĵeri hesaplanmēĸtēr. Bu deĵer, taĸēnmazēn 

mevcut piyasa koĸullarēndan baĵēmsēz olarak finansal yºntemlerle hesaplanan (olmasē 

gereken) deĵeri ifade etmektedir.  

Projeksiyonda inĸaat maliyetleri dikkate alēnmaksēzēn proje s¿resi boyunca 

ger­ekleĸeceĵi tahmin edilen satēĸ oranlarē ve mĮ birim satēĸ deĵerleri esas alēnarak 

deĵerlemeye konu hissenin hasēlat ¿zerinden alacaĵē paylar indirgenerek gayrimenkul¿n 

deĵeri tespit edilmiĸtir. 

Varsayēmlar : 

Makroekonomik B¿y¿kl¿kler:  

Yēllēk Enflasyon Oranē (T¦FE), A.B.D. Yēllēk Enflasyon Oranē (CPI), Dºnemsel 

Deval¿asyon Oranē, Dºnem Sonu Kuru ve Ortalama Kur varsayēmlarē ekteki tablolarda 

sunulmuĸtur. 

Reel Ķskonto Oranē: 

Risksiz getiri oranē olarak T¿rkiye Cumhuriyeti 10 yēllēk tahvil faiz oranē olan %11,09 

kullanēlmēĸ, olup bu oran %11 olarak yuvarlanmēĸtēr. 

Nakit ¥denen Vergiler:  

Etkin vergi oranē 0 (sēfēr) kabul edilmiĸtir. 

Satēĸa Esas Konut ve Ticari Alanlarē: 

Proje b¿nyesindeki satēĸa esas toplam konut alanē 20.778  mĮ, ticari alan ise        

4.999  mĮ olarak ilgililerinden temin edilmiĸtir.   
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Ķnĸaat Alanē ve Ķnĸaat Maliyeti :  

Proje b¿nyesindeki toplam inĸaat alanē 47.335,66  mĮ olarak hesaplanmēĸtēr. Ķnĸaat 

maliyeti sayfa 35ôte toplam 57.063.666  TL olarak hesaplanmēĸtēr. Bu tutar tabloya dolar 

cinsinden aktarēlmēĸ olup T¿rkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasē tarafēndan a­ēklanan dºviz 

satēĸ kuru kullanēlmēĸtēr. 

Ķnĸaatēn 2 yēl s¿receĵi ve ilk yēl %60, ikinci yēl %40 oranēnda ger­ekleĸeceĵi 

varsayēlmēĸtēr.  

¦nitelerin Satēĸlarēnēn Ger­ekleĸme Oranlarē ve Satēĸ Fiyatlarē: 

¦nite satēĸlarēnēn 2018  ile 2020  yēllarē arasēnda aĸaĵēdaki ger­ekleĸme oranlarē ve mĮ 

satēĸ fiyatlarē ile realize olacaĵē varsayēlmēĸtēr.  

Satēĸ deĵerleri, bºlgedeki diĵer projelerdeki ortalama mĮ birim bedelleri ve projenin 

nitelikleri dikkate alēnarak belirlenmiĸtir.  

G¿n¿m¿z ekonomik koĸullarēndaki konutlar i­in ortalama mĮ birim satēĸ deĵeri 

yaklaĸēk 6.760 ,-TL; ticari ¿niteler i­in satēĸ deĵeri ise yaklaĸēk 14.463, -TL olarak 

hesaplan mēĸ olup bu tutarlar tabloya dolar cinsinden aktarēlmēĸ, T¿rkiye Cumhuriyeti 

Merkez Bankasē tarafēndan a­ēklanan dºviz satēĸ kuru kullanēlmēĸtēr. Satēĸ fiyatlarēnēn dolar 

bazēnda sabit kalacaĵē varsēlmēĸtēr. 

 2018  2019  20 20  

Satēĸ Ger­ekleĸme Oranē % 40  % 30 % 30  

Konut mĮ Satēĸ Fiyatē  1.772  USD 1. 772  USD 1. 772  USD 

Ticari ¦nite mĮ Satēĸ Fiyatē 3.7 90  USD 3.7 90  USD 3.790  USD 

 

¥zet olarak:  

Yukarēdaki varsayēmlar altēnda (indirgenmiĸ nakit akēmlarē tablosundan da gºr¿leceĵi 

¿zere) parselin bug¿nk¿ deĵeri ~ 115.990 .000 ,-TL olarak bulunmuĸtur. 

 

2018 2019 2020 

Konutlarēn mĮ Baĸēna Ortalama Satēĸ Fiyatē (USD)                1.772                    1.772                    1.772     

Satēĸa Esas Konut Alanē (mĮ) 20.778  

Azami Yēllēk Konut Satēĸ Geliri (USD)       36.818.616           36.818.616           36.818.616     

Ticari Birimlerin mĮ Baĸēna Ortalama Satēĸ Fiyatē (USD)                3.790                    3.790                    3.790     

Satēĸa Esas Ticari Alan (mĮ) 4.999  

Azami Yēllēk Ticari Birim Satēĸ Geliri (USD)       18.946.210           18.946.210           18.946.210     

Azami Yēllēk Satēĸ Geliri (USD)       55.764.826           55.764.826           55.764.826     

Satēĸ Oranē 15% 40% 45% 

Tahmini Yēllēk Satēĸ Geliri (USD)         8.364.724           22.305.930           25.094.172     

Toplam Ķnĸaat Alanē (mĮ) 47.336  

Ortalama mĮ Birim Ķnĸaat Maliyeti (USD) 315,94  

Toplam Ķnĸaat Maliyeti (USD) 14.955.228  

 
   

25/12/2017 USD/TL 3,8156   
12/2016 ï 11/2017 T¦FE 12,31%   

 
   












