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Ziraat GayriŵeŶkul Yatırıŵ Ortaklığı AŶoŶiŵ Şirketi 

OsŵaŶağa Mahallesi, Rıhtıŵ Caddesi, Ziraat BaŶkası, Blok No: ϰ, KadıköǇ/İSTANBUL 

SayıŶ Sevil PAMUKÇU, 

TaleďiŶiz doğrultusuŶda Maslak AǇazağa’da konumlu olan ͞ϭϴ adet ďağıŵsız ďölüŵ͟üŶ pazar değeriŶe 
ǇöŶelik 2021REV448 no.lu değerleŵe çalışŵası hazırlaŶŵıştır. Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlar, 8.000 ŵ² Ǉüz 
ölçüŵüŶe sahip arsa üzeriŶde 15.027,20 ŵ² ďrüt kapalı alaŶdaŶ oluşŵaktadır. TaşıŶŵazlarıŶ pazar değeri 
aşağıdaki giďi takdir edilŵiştir. Takdir edileŶ değer, değerleŵeǇi oluŵsuz kılaŶ etkeŶler, ǀarsaǇıŵlar ǀe 
kısıtlaŵalarla ďirlikte değerleŶdirilŵiştir.  

*11.11.2021 tarihli ŵerkez ďaŶkası ǀerileriŶe göre ϭ USD Alış: 9,9170 TL, ϭ USD Satış: 9,9349 TL olarak kaďul edilŵiştir.  

*KDV hariç değer üzeriŶdeŶ hesaplaŶŵıştır. 

Pazar değeriŶiŶ tespitiŶe ǇöŶelik olarak ǇapılaŶ hesaplaŵalar, ďilgiler ǀe açıklaŵalar rapor içeriğiŶde Ǉer 
alŵaktadır. Pazar değeriŶiŶ takdiri içiŶ ǇapılaŶ aŶaliz ǀe hesaplaŵalar RICS tarafıŶdaŶ ͞Redďook͟ta 
taŶıŵlaŶaŶ Değerleŵe StaŶdartları ve Uluslararası Değerleŵe StaŶdartları ;IVSͿ ile uǇuŵlu olarak 
hazırlaŶŵıştır.  

DeğerleŵeŶiŶ aŵaĐı ǀe kullaŶıĐı ďilgileri raporda açık ďir şekilde ďelirtilŵiş olup rapor, tarafıŶızla ǇapılaŶ 

05.10.2021 tarihli sözleşŵeǇe istinaden hazırlaŶŵıştır. RaporuŶ sözleşŵede ďelirtileŶ değerleŵe aŵaĐı 
dışıŶda Ǉa da ďaşka ďir kullaŶıĐı tarafıŶdaŶ kullaŶılŵası ŵüŵküŶ değildir. 

Bu çalışŵada sizler ile ďirlikte iş ďirliği yapŵaktaŶ ŵutluluk duyuyoruz. Çalışŵaya ilişkiŶ herhaŶgi ďir 
soruŶuz olŵası duruŵuŶda ďiziŵle iletişiŵe geçeďilirsiŶiz. 

Saygılarıŵızla, 

TSKB GayriŵeŶkul Değerleŵe A.Ş. 

 

 

 

 

Değerleŵeye Yardıŵ EdeŶ 

CaŶer ÇAKMAK 

    

  

DoğuşĐaŶ IĞDIR, MRICS 

Sorumlu Değerleŵe UzŵaŶı  
Lisans no: 404244 

OzaŶ KOLCUOĞLU, MRICS  
Soruŵlu Değerleŵe UzŵaŶı 
Lisans no: 402293 

TAŞINMAZLARIN PAZAR DEĞERİ 
Değer Tarihi 12.11.2021 

Pazar Değeri ;KDV HariçͿ 173.415.000.-TL YüzǇetŵişüçmilyondörtǇüzonďeşďiŶ.-TL 

Pazar Değeri ;KDV DahilͿ 204.629.700.-TL İkiǇüzdörtŵilǇoŶaltıǇüzǇirŵidokuzbinyediǇüz.-TL 

Pazar Değeri ;USDͿ* 17.455.133.-USD         OnyediŵilǇoŶdörtǇüzelliďeşďiŶǇüzotuzüç.-USD 

Pazar Kirası ;KDV HariçͿ 849.037.-TL                  SekizǇüzkırkdokuzďiŶotuzǇedi.-TL 

Pazar Kirası ;USDͿ* 85.460.-USD                 SekseŶďeşbindörtǇüzaltŵış.-USD 

http://www.tskbgd.com.tr/
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HazırlaŶaŶ değerleŵe raporu içiŶ aşağıdaki hususları ďeyaŶ ederiz; 
 

✓ Aşağıdaki raporda suŶulaŶ ďulgularıŶ değerleŵe uzŵaŶıŶıŶ ďildiği kadarıǇla doğru olduğunu, 

✓ Analiz ǀe soŶuçlarıŶ sadeĐe ďelirtileŶ ǀarsaǇıŵlar ǀe koşullarla sıŶırlı olduğunu, 

✓ Değerleŵe uzŵaŶıŶıŶ değerleŵe koŶusuŶu oluşturaŶ ŵülkle herhaŶgi ďir ilgisi olŵadığıŶı, 

✓ Değerleŵe uzŵaŶıŶıŶ üĐretiŶiŶ raporuŶ herhaŶgi ďir ďölüŵüŶe ďağlı olŵadığıŶı, 

✓ Değerleŵe çalışŵasıŶıŶ ahlaki kural ǀe perforŵaŶs staŶdartlarıŶa göre gerçekleştiğini, 

✓ Değerleŵe uzŵaŶıŶıŶ, ŵesleki eğitiŵ şartlarıŶa haiz olduğunu, 

✓ Değerleŵe çalışŵasıŶıŶ gerçekleştirildiği ŵüşteriǇle araŵızda herhaŶgi ďir çıkar çatışŵası olŵadığıŶı, 

✓ Değerleŵe uzŵaŶıŶıŶ değerleŵesi ǇapılaŶ ŵülküŶ Ǉeri ǀe türü koŶusuŶda daha öŶĐedeŶ deŶeǇiŵi 

olduğunu, 

✓ Değerleŵe uzŵaŶıŶıŶ, ŵülkü kişisel olarak deŶetlediğini, 

✓ Raporda ďelirtileŶleriŶ hariĐiŶde hiç kiŵseŶiŶ ďu raporuŶ hazırlaŶŵasıŶda ŵesleki ďir Ǉardıŵda 

ďuluŶŵadığıŶı, 

✓ Değerleŵe raporuŶuŶ RICS tarafıŶdaŶ ͞Redďook͟ta taŶıŵlaŶaŶ Değerleŵe StaŶdartları kapsaŵıŶda 

hazırlaŶdığıŶı, 

✓ Değerleŵe raporuŶuŶ teŵiŶat aŵaçlı işleŵlerde kullaŶılŵak üzere hazırlaŶŵaŵış olup Uluslararası 

Değerleŵe StaŶdartları ;IVSͿ kapsaŵıŶda düzeŶleŶdiğiŶi, 

✓ ZeŵiŶ araştırŵaları ǀe zeŵiŶ koŶtaŵiŶasǇoŶu çalışŵalarıŶıŶ, "Çeǀre Jeofiziği͟ ďiliŵ dalıŶıŶ profesǇoŶel 

koŶusu içiŶde kalŵası ǀe ďu koŶuda ihtisasıŵız olŵaŵası ŶedeŶiǇle gaǇriŵeŶkulüŶ çeǀresel oluŵsuz ďir 

etki olŵadığıŶıŶ ǀarsaǇıldığıŶı, 

✓ Değerleŵe raporuŶda, değerleŵe kuruluşuŶuŶ Ǉazılı oŶaǇı olŵaksızıŶ raporuŶ taŵaŵeŶ ǀeǇa kısŵeŶ 

ǇaǇıŵlaŶŵasıŶıŶ, raporuŶ ǀeǇa raporda Ǉer alaŶ değerleŵe rakaŵlarıŶıŶ Ǉa da değerleŵe faaliǇetiŶde 

ďuluŶaŶ persoŶeliŶ adlarıŶıŶ ǀeǇa ŵesleki ŶitelikleriŶiŶ referaŶs ǀerilŵesiŶiŶ Ǉasak olduğuŶu, 

✓ Bu değerleŵe raporuŶuŶ 31.08.2019 tarih 308ϳϰ saǇılı Resŵi Gazete’de ǇaǇıŵlaŶaŶ SerŵaǇe PiǇasasıŶda 

FaaliǇette BuluŶaĐak GaǇriŵeŶkul Değerleŵe Kuruluşları HakkıŶda Teďliğ’iŶ ϭ. MaddesiŶiŶ Ϯ. Fıkrası 

kapsaŵıŶda hazırlandığıŶı ďeǇaŶ ederiz. 

 

  



  

 

 

 RA 

 

 

 

 

                  4 

 

YöŶetiĐi Özeti 

DEĞERLEME ÇALIŞMASINA İLİŞKİN BİLGİLER 

RAPOR TÜRÜ SPK 

MÜLKİYET DURUMU Taŵ ŵülkiǇet 

DEĞERLEMENİN AMACI İlgili gaǇriŵeŶkulüŶ Ǉıl soŶu değerleŵesiŶe esas olarak hazırlaŶŵıştır. 

ÖZEL VARSAYIMLAR 
Değerleŵe çalışŵası kapsaŵıŶda, herhaŶgi ďir özel ǀarsaǇıŵ 
ďuluŶŵaŵaktadır. 

KISITLAMALAR Değerleŵe çalışŵası kapsaŵıŶda, herhaŶgi ďir kısıtlaŵa ďuluŶŵaŵaktadır. 

MÜŞTERİ TALEBİ Müşteri taleďi doğrultusuŶda çalışŵa kapsaŵıŶda kira değeri de takdir 
edilŵiştir. 

ANA GAYRİMENKULE İLİŞKİN BİLGİLER 

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

SarıǇer / İstaŶďul   

TAPU KAYDI 

İstaŶďul ili, SarıǇer ilçesi, M.AǇazağa Mahallesi, 10 ada 7 parsel, B Blok 1, 2, 

ϯ, ϰ, ϱ, ϲ, ϳ, ϴ, ϵ Ŷo.lu ďağıŵsız ďölüŵler ǀe C Blok ϭ, Ϯ, ϯ, ϰ, ϱ, ϲ, ϳ, ϴ, ϵ Ŷo.lu 
ďağıŵsız ďölüŵler 

ARSA YÜZ ÖLÇÜMÜ 8.000 ŵ² 

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

EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM Ticaret    

YAPIYA İLİŞKİN BİLGİLER 

ANA TAŞINMAZ 

Bağıŵsız ďölüŵ saǇısı: 18 (B ve C Blok 

toplam) 

Yapıŵ Ǉılı: ϭϵϴϲ ;Yapı 
ruhsatıŶa göreͿ 

Yol kotu üstü kat saǇısı: 8 Yol kotu altı kat saǇısı: Ϯ 

AsaŶsör Kapasitesi: 3 şahıs asaŶsörü 

MEVCUT FONKSİYONLAR Ofis, Büro  

İNŞAAT ALANI 

Toplaŵ İŶşaat AlaŶı ϭϱ.ϬϮϳ,ϮϬ ŵ² 

Otopark-SığıŶak Hariç Toplaŵ İŶşaat AlaŶı  ϭϯ.ϱϮϰ,ϰϴ ŵ² 

Yol Kotu Üstü Toplaŵ İŶşaat AlaŶı ϭϮ.ϬϮϭ,ϳϲ ŵ² 

SATILABİLİR ALAN 

Toplaŵ Satılaďilir AlaŶ  ϭϮ.ϬϮϭ,ϳϲ ŵ² 

Ofis Satılaďilir AlaŶı ϭϮ.ϬϮϭ,ϳϲ ŵ² 
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FİNANSAL GÖSTERGELER  

KAPİTALİZASYON ORANI %6 

GERİ DÖNÜŞ SÜRESİ 16,6 Yıl 

OFİS BİRİM DEĞERİ 14.000-16.000 TL/ŵ² 

DEĞERLEMEYE İLİŞKİN BİLGİLER 

KULLANILAN YAKLAŞIM Pazar Yaklaşıŵı 

DEĞER TARİHİ 12.11.2021 

PAZAR DEĞERİ ;KDV HARİÇͿ 173.415.000.-TL 

PAZAR DEĞERİ ;KDV DAHİLͿ 204.629.700.-TL 

Bu sayfa, ďu değerleŵe raporuŶuŶ ayrılŵaz ďir parçasıdır, rapor içerisiŶdeki detay ďilgiler ile ďirlikte ďir ďütüŶdür ďağıŵsız kullaŶılaŵaz. 
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BÖLÜM ϭ 

RAPOR, 

ŞİRKET ve MÜŞTERİ BİLGİLERİ 
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Bölüŵ ϭ 

Rapor, Şirket ve Müşteri Bilgileri 

1.1 Rapor Tarihi ve Nuŵarası 

Bu değerleŵe raporu, Ziraat GYO A.Ş. içiŶ şirketiŵiz tarafıŶdaŶ 12.11.2021 tarihinde, 2021REV448 rapor 

Ŷuŵarası ile taŶziŵ edilŵiştir. 

1.2 Rapor Türü ve DeğerleŵeŶiŶ AŵaĐı 

Bu rapor, İstaŶďul ili, SarıǇer ilçesi, M.AǇazağa ŵahallesi, 10 ada, 7 parsel no.lu gayrimenkul üzeriŶde Ǉer alaŶ 
B Blok ϭ, Ϯ, ϯ, ϰ, ϱ, ϲ, ϳ, ϴ ǀe ϵ Ŷo.lu ďağıŵsız ďölüŵler ile C Blok ϭ, Ϯ, ϯ, ϰ, ϱ, ϲ, ϳ, ϴ ǀe ϵ Ŷo.lu ďağıŵsız 
ďölüŵleriŶ 01.12.2020 tarihli pazar değeriŶiŶ, Türk Lirası ĐiŶsiŶdeŶ ďelirleŶŵesi aŵaĐıǇla hazırlaŶaŶ 
gayrimenkul değerleŵe raporudur.   

Bu değerleŵe raporu, Uluslararası Değerleŵe StaŶdartları doğrultusuŶda taŶziŵ edilŵiş olup 31.08.2019 

tarih ϯϬϴϳϰ saǇılı Resŵi Gazete’de ǇaǇıŵlaŶaŶ SerŵaǇe PiǇasasıŶda FaaliǇette BuluŶaĐak GaǇriŵeŶkul 
Değerleŵe Kuruluşları HakkıŶda Teďliğ’iŶ ϭ. MaddesiŶiŶ Ϯ. Fıkrası kapsaŵıŶda hazırlaŶŵıştır. 

KoŶu değerleŵe çalışŵası; gayrimenkullerin Ǉıl soŶu değerleŵesiŶe esas olŵası aŵaĐıǇla hazırlaŶŵıştır.   

1.3 Raporu HazırlayaŶlar 

Bu değerleŵe raporu, gaǇriŵeŶkulün mahallinde ǇapılaŶ iŶĐeleŵe soŶuĐuŶda ilgili kişi – kurum – 

kuruluşlardaŶ elde edileŶ ďilgilerdeŶ faǇdalaŶılarak, Soruŵlu Değerleŵe UzŵaŶı OzaŶ KOLCUOĞLU ;LisaŶs 
No: ϰϬϮϮϵϯͿ koŶtrolüŶde, Sorumlu Değerleŵe UzŵaŶı DoğuşĐaŶ IĞDIR ;LisaŶs No: ϰϬϰϮϰϰͿ tarafıŶdaŶ 
hazırlaŶŵıştır. Bu raporuŶ hazırlaŶŵasıŶa Değerleŵe UzŵaŶı CaŶer ÇAKMAK Ǉardıŵ etŵiştir. Rapora Ǉardıŵ 
edeŶ ďilgisi ďilgi aŵaçlı ǀerilŵiştir.  

1.4 Değerleŵe Tarihi 

Bu değerleŵe raporu içiŶ, şirketiŵiziŶ değerleŵe uzŵaŶları 05.10.2021 değerleŵe tarihiŶde çalışŵalara 
ďaşlaŵış ǀe 12.11.2021 tarihine kadar raporu hazırlaŵışlardır. Bu sürede gaǇriŵeŶkul ŵahalliŶde ǀe ilgili 
resŵi dairelerde iŶĐeleŵeler ǀe ofis çalışŵası Ǉapılŵıştır. 

1.5 DayaŶak Sözleşŵesi ve Nuŵarası 

Bu değerleŵe raporu, şirketiŵiz ile Ziraat GYO A.Ş. arasıŶda taraflarıŶ hak ǀe ǇüküŵlülükleriŶi ďelirleǇeŶ 
05.10.2021 tarihli daǇaŶak sözleşŵesi hüküŵleriŶe ďağlı kalıŶarak hazırlaŶŵıştır. 

ϭ.ϲ İşiŶ Kapsaŵı  

Bu değerleŵe raporu, 05.10.2021 tarihli daǇaŶak sözleşŵesi kapsaŵıŶda; İstaŶďul ili, SarıǇer ilçesi, 
M.AǇazağa ŵahallesi, 10 ada, 7 parsel no.lu gaǇriŵeŶkul üzeriŶde Ǉer alaŶ B Blok ϭ, Ϯ, ϯ, ϰ, ϱ, ϲ, ϳ, ϴ ǀe ϵ 
Ŷo.lu ďağıŵsız ďölüŵler ile C Blok ϭ, Ϯ, ϯ, ϰ, ϱ, ϲ, ϳ, ϴ ǀe ϵ Ŷo.lu ďağıŵsız ďölüŵleriŶ 12.11.2021 tarihli pazar 

değeriŶiŶ, Türk Lirası ĐiŶsiŶdeŶ ďelirleŶŵesi aŵaĐıǇla hazırlaŶŵıştır.  

1.7 Müşteri TalepleriŶiŶ Kapsaŵı ve GetirileŶ SıŶırlaŵalar 

Müşteri taleďi doğrultusuŶda çalışŵa kapsaŵıŶda kira değeri de takdir edilŵiştir. 

Bununla birlikte değerleŵe çalışŵası sırasıŶda ŵüşteri tarafıŶdaŶ herhaŶgi ďir sıŶırlaŵa getirilŵeŵiştir.  

1.8 Değerleŵe ÇalışŵasıŶı Oluŵsuz YöŶde EtkileyeŶ Faktörler 

Değerleŵe çalışŵasıŶı geŶel aŶlaŵda oluŵsuz ǇöŶde etkileǇeŶ ďir faktör Ǉoktur. 
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1.9 Değerleŵe KoŶusu GayriŵeŶkulüŶ Şirketiŵiz TarafıŶdaŶ Daha ÖŶĐeki Tarihlerde YapılaŶ SoŶ Üç 
Değerleŵeye İlişkiŶ Bilgiler 

1.10 Şirket Bilgileri 

TSKB GaǇriŵeŶkul Değerleŵe A.Ş., Öŵer AǀŶi Mahallesi KaruŶ Çıkŵazı Sokak No:Ϯ/ϭ BeǇoğlu-İstaŶďul  
adresiŶde faaliǇet gösterŵekte olup ϭϯ.ϭϭ.ϮϬϬϮ tarih ǀe ϱϲϳϲ saǇılı TiĐaret SiĐil GazetesiŶde ǇaǇıŶlaŶaŶ Şirket 
AŶa SözleşŵesiŶe göre Ekspertiz ǀe DeğerleŶdirŵe olarak taŶıŵlaŶaŶ iş ǀe hizŵetleri ǀerŵek aŵaĐıǇla 
ϯϬϬ.ϬϬϬ Türk Lirası serŵaǇe ile kurulŵuştur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010) 

Şirketiŵiz, BaşďakaŶlık SerŵaǇe PiǇasası Kurulu’ŶuŶ ;SPKͿ Ϭϯ.ϬϮ.ϮϬϬϯ tarih ǀe KYD-ϲϲ/ϬϬϭϯϰϳ saǇılı Ǉazısı ile 
SerŵaǇe PiǇasası Meǀzuatı Hüküŵleri çerçeǀesiŶde değerleŵe hizŵeti ǀereĐek şirketler listesiŶe alıŶŵıştır.  

AǇrıĐa şirketiŵiz, BaŶkaĐılık DüzeŶleŵe ǀe DeŶetleŵe Kurulu’ŶuŶ ϭϳ.ϭϮ.ϮϬϬϵ tarih ǀe ϯϰϲϵ saǇılı kararı ile 
͞GaǇriŵeŶkul, gaǇriŵeŶkul projesi ǀeǇa ďir gaǇriŵeŶkule ďağlı hak ǀe faǇdalarıŶ değerleŵesi͟ hizŵeti ǀerŵe 
Ǉetkisi alŵıştır.  

Şirketimiz 17.03.2011 tarihi itiďarıǇla, uluslararası ŵeslek kuruluşu olaŶ RICS ;RoǇal IŶstitutioŶ of Chartered 
SurǀeǇorsͿ tarafıŶdaŶ ͞Regulated ďǇ RICS͟ statüsüŶe alıŶŵıştır. 

Şirketiŵiz, BSI ;BSI Eurasia YöŶetiŵ Sisteŵleri BelgeleŶdirŵe Ltd. Şti.Ϳ tarafıŶdan verilen ISO 9001:2015 Kalite 

Belgesi’Ŷe sahiptir. 

Şirket ǁeď adresi: www.tskbgd.com.tr 

1.11 Müşteri Bilgileri 

Bu değerleŵe raporu, OsŵaŶağa Mahallesi, Rıhtıŵ Caddesi, Ziraat BaŶkası, Blok No: ϰ, KadıköǇ/İstaŶďul 
adresiŶde faaliǇet göstereŶ Ziraat GYO A.Ş. içiŶ hazırlaŶŵıştır.  

  

Rapor  Rapor Tarihi Rapor 

Nuŵarası 
Raporu HazırlayaŶlar KDV Hariç Toplaŵ Değeri 

(TL)  

Rapor 1 24.02.2016 2016REV65 OzaŶ KOLCUOĞLU 

Esra NEŞELİ 
126.300.000 

Rapor 2 30.12.2016 2016A981 OzaŶ KOLCUOĞLU 

DoğuşĐaŶ IĞDIR 

127.380.000 

Rapor 3 18.12.2020 2020REV613 OzaŶ KOLCUOĞLU 

DoğuşĐaŶ IĞDIR 

152.225.000 

http://www.tskbgd.com.tr/
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Bölüŵ Ϯ 

Demografik ve Ekonomik Veriler 

2.1 Demografik Veriler  

Türkiye  

Adrese DaǇalı Nüfus KaǇıt Sisteŵi ;ADNKSͿ ǀerileriŶe 
göre ϯϭ Aralık ϮϬ20 tarihi itiďarıǇla TürkiǇe Ŷüfusu 
83.614.362 kişidir. ϮϬ20 ǇılıŶda TürkiǇe’de ikaŵet 
edeŶ Ŷüfus ďir öŶĐeki Ǉıla göre 459.365 kişi ;%0,6 

oraŶıŶdaͿ artŵıştır. NüfusuŶ %ϱϬ,1’iŶi ;41.915.985 

kişiͿ erkekler, %ϰϵ,9’unu (41.698.377 kişiͿ ise kadıŶlar 
oluşturŵaktadır. HaŶe halkı ďüǇüklüğüŶüŶ ise soŶ 
ďeş Ǉılda ortalaŵa ϯ,3 olduğu görülŵüştür. 

Aşağıdaki taďlo ǀe grafiklerde, ADNKS ǀerileriŶe göre, 
TürkiǇe içiŶ Ǉaş gruďuŶa göre Ŷüfus dağılıŵı ǀe eğitiŵ 
duruŵu gösterilŵiştir.  

    

İstaŶďul 

2020 ǇılıŶda, TürkiǇe ŶüfusuŶuŶ %ϭϴ,ϰϵ’uŶuŶ ikamet 

ettiği İstaŶďul, 15.462.452 kişi ile eŶ çok Ŷüfusa sahip 

1. il olŵuştur. İstaŶďul Ŷüfusu, ϮϬ20 ǇılıŶda Ǉaklaşık 
Ǉüzde Ϭ,ϯϳ oraŶıŶda düşüş gösterŵiştir. HaŶe halkı 
ďüǇüklüğüŶüŶ ise soŶ ďeş Ǉılda ortalaŵa ϯ,ϰϮ olduğu 

görülŵüştür. Aşağıdaki taďlo ǀe grafiklerde, ADNKS 
ǀerileriŶe göre, İstaŶďul ili içiŶ Ǉaş gruďuŶa göre Ŷüfus 

dağılıŵı ǀe eğitiŵ duruŵu gösterilŵiştir.            

23%
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2.2 Ekonomik Veriler1 

ϮϬϮϭ Ǉılı ikiŶĐi çeǇrekte gaǇri safi Ǉurtiçi hasıla 
;GSYHͿ güĐüŶü koruŵuş, takǀiŵ ǀe ŵeǀsiŵ 
etkisiŶdeŶ arıŶdırılŵış ǀerilere göre ďir öŶĐeki 
döŶeŵe göre %Ϭ,ϵ ďüǇürkeŶ, Ǉıllık ďüǇüŵe hızı 
takǀiŵ etkisiŶdeŶ arıŶdırılŵış ǀerilerde %Ϯϭ,ϵ, 
arıŶdırılŵaŵış ǀerilerde %21,7 olarak 

gerçekleşŵiştir. Bu soŶuçlarla dört çeǇrek 
toplaŵları üzeriŶdeŶ Ǉıllık ďüǇüŵe perforŵaŶsı 
%Ϯ,ϰ’teŶ %ϵ,ϴ’e çıkŵıştır. Dolar ďazıŶda GSYH ise 
ϮϬϮϭ Ǉılı ilk çeǇreğiŶdeki ϳϮϵ,Ϯ ŵilǇar dolardaŶ 
ϳϲϱ,ϭ ŵilǇar dolara Ǉükselŵiştir. ÜçüŶĐü çeǇreğe 
ilişkiŶ öŶĐü ǀeriler ise ekoŶoŵik aktiǀiteŶiŶ güĐüŶü 
koruduğuŶa işaret etŵektedir.  

 

Ağustos aǇıŶda tüketiĐi fiǇatları eŶdeksi ;TÜFEͿ 
piǇasa ďekleŶtileriŶiŶ üzeriŶde artarkeŶ, gıda 
fiǇatlarıŶdaki Ǉüksek artışıŶ ǀe ďirikŵiş ŵaliǇet 
uŶsurlarıŶıŶ deǀaŵ edeŶ etkisi momentum 

göstergeleriŶi oluŵsuz etkileŵiştir. GeŶel TÜFE 
aǇlık eŶflasǇoŶu ağustos aǇıŶda %ϭ,ϭ gelirkeŶ, Ǉıllık 
eŶflasǇoŶ teŵŵuz aǇıŶdaki %ϭϵ,Ϭ’daŶ %ϭϵ,ϯ’a 
Ǉükselŵiştir. Yurtiçi üretiĐi fiǇat eŶdeksi ise ;Yi-ÜFEͿ 
ağustos aǇıŶda ďir öŶĐeki aǇa göre %Ϯ,8 artarken, 

geŶel ÜFE Ǉıllık eŶflasǇoŶu teŵŵuz aǇıŶdaki 
%ϰϰ,ϵ’daŶ %ϰϱ,ϱ’e Ǉükselŵiştir. BöǇleĐe ÜFE-TÜFE 
arasıŶdaki fark ǇeŶi ďir rekor seǀiǇe olaŶ Ϯϲ,ϯ Ǉüzde 
puaŶa çıkŵıştır.  

 

Teŵŵuz’da ihraĐatıŶ ithalatıŶ altıŶda kalŵasıǇla dış 
tiĐaret açığı geŶişleŵiştir. Teŵŵuz aǇıŶda ihraĐat 
Ǉıllık %ϭϬ,Ϯ artarkeŶ ithalatta artış %ϭϲ,ϴ oraŶıŶda 
gerçekleşŵiş ǀe ďöǇleĐe dış tiĐaret açığı ϮϬϮϬ 
Teŵŵuz’daki Ϯ,ϴ ŵilǇar dolar seǀiǇesiŶdeŶ ϰ,ϯ ŵilǇar 
dolara Ǉükselŵiştir. AltıŶ ǀe eŶerji hariç rakaŵlara 
ďakıldığıŶda ise ihraĐat artışı %ϴ,ϵ’a gerilerkeŶ ithalat 
artışıŶıŶ %Ϯϯ,ϰ olarak gerçekleştiği görülŵektedir. 
İthalatta güçlü artışıŶ etkisiǇle altıŶ ǀe eŶerji hariç 
tiĐaret deŶgesi geçeŶ ǇılıŶ teŵŵuz aǇıŶda ϭ,ϭ ŵilǇar 
dolar fazla ǀerirkeŶ, ďu Ǉıl ϲϵϴ ŵilǇoŶ dolar açığa 
döŶŵüştür.  

 

 

 

 

                                                           
1 TSKB A.Ş. 
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GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET 
HAKKI VE İMAR BİLGİLERİ  
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Bölüŵ ϯ  

GayriŵeŶkulüŶ Mülkiyet Hakkı ve İŵar Bilgileri  

3.1 GayriŵeŶkulüŶ Mülkiyet Bilgileri  
İli İstaŶďul 
İlçesi SarıǇer 

Mahallesi M.AǇazağa 

Köyü - 

Sokağı - 

Mevki Şişli BüǇükdere Maslak Deresi 
Ada No 10 

Parsel No 7 

AŶa GayriŵeŶkulüŶ Niteliği Kagir ϯ Blok İşhaŶı 
AŶa GayriŵeŶkulüŶ Yüz Ölçüŵü ϴ.ϬϬϬ,ϬϬ ŵ² 

Blok No Kat No 
Bağıŵsız 

Bölüŵ No 
Nitelik Arsa Payı Malik / Hisse 

B Zemin 1 Büro              429 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. ;TaŵͿ 
B Zemin 2 Büro 443 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. ;TaŵͿ 
B 1 3 Büro 956 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. ;TaŵͿ 
B 2 4 Büro 956 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. ;TaŵͿ 
B 3 5 Büro 956 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. ;TaŵͿ 
B 4 6 Büro 960 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. ;TaŵͿ 
B 5 7 Büro 960 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. ;TaŵͿ 
B 6 8 Büro 960 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. ;TaŵͿ 
B 7 9 Büro 960 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. ;TaŵͿ 
C Zemin 1 Büro 429 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. ;TaŵͿ 
C Zemin 2 Büro 443 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. ;TaŵͿ 
C 1 3 Büro 956 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. ;TaŵͿ 
C 2 4 Büro 956 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. ;TaŵͿ 
C 3 5 Büro 956 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. ;TaŵͿ 
C 4 6 Büro 960 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. ;TaŵͿ 
C 5 7 Büro 960 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. ;TaŵͿ 
C 6 8 Büro 960 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. ;TaŵͿ 
C 7 9 Büro 960 / 22740 Ziraat GYO A.Ş. ;TaŵͿ 

3.2 GayriŵeŶkulüŶ Takyidat Bilgileri 

Değerleŵe uzŵaŶıŶıŶ tapu kaǇıtlarıŶı iŶĐeleŵe çalışŵası, gaǇriŵeŶkulüŶ ŵülkiǇetiŶi oluşturaŶ hakları ǀe ďu 
haklar üzeriŶdeki kısıtlaŵaları tespit etŵek aŵaĐı ile Ǉapılır. 

Tapu ǀe Kadastro GeŶel Müdürlüğü Weď Tapu Hizŵetleri'ŶdeŶ 11.11.2021 tarih, saat 12:09-12:23 itiďarıǇla 

alıŶaŶ takyidat belgelerine göre değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlar üzeriŶde aşağıdaki takǇidat kaǇıtları 
ďuluŶŵaktadır; 

Tüŵ ďağıŵsız ďölüŵler içiŶ ŵüşterekeŶ: 

Beyanlar Hanesinde; 

• YöŶetiŵ PlaŶı: Ϭϴ.Ϭϰ.ϭϵϳϳ 
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• Diğer ;KoŶusu: Ziraat GaǇriŵeŶkul Yatırıŵ Ortaklığı AŶoŶiŵ İstaŶďul TiĐaret SiĐili Müdürlüğü Şirketi lehiŶe 
aǇŶi serŵaǇe taahhüdü kaďul edilŵiştir.Ϳ ;Ϭϰ.ϭϭ.ϮϬϭϲ tarih ǀe ϭϭϬϭϲ ǇeǀŵiǇe Ŷo ileͿ 

Şerhler Hanesinde; 

• İ.E.T.T. lehiŶe, ϵϵ Ǉıl ŵüddetle ϰϮϱϱ Ŷo’lu M. ŵerkezi içiŶ kira şerhi ďuluŶŵaktadır. (21.07.1978 tarih ve 

7331 yevmiye no ile)* 

KoŶu taşıŶŵazlarıŶ her ďiri içiŶ, ϭ. ǀe Ϯ. ďodruŵ katlarda ekleŶti ŵahalleri ďuluŶŵaktadır. 

* İETT lehiŶe kira şerhi, parsel üzeriŶde otoďüs durakları, otoďüs Đepleri, ŵetro istasyoŶları giďi toplu taşıŵa 
kullaŶıŵları olŵası haliŶde, kullaŶıŵı kayıt altıŶa alŵak adıŶa kaydedilŵekteykeŶ güŶüŵüzde tapuya şerh 
edilŵe uygulaŵasıŶa gidilŵeŵektedir. Söz koŶusu gayriŵeŶkul üzeriŶde yer alaŶ şerh 1ϵϳϴ tarihli olup 
taşıŶŵazlarıŶ değeriŶi etkileyeĐek ďir özelliği ďuluŶŵaŵaktadır. 

Değerleŵe KoŶusu GayriŵeŶkulüŶ DevredileďilŵesiŶe İlişkiŶ Görüş: 

Değerleŵe koŶusu gayrimenkullere ilişkiŶ takyidat kaǇıtlarıŶda, deǀredileďilŵeleriŶe ilişkiŶ ďir sıŶırlaŵa 
ďuluŶŵaŵaktadır.  

Takyidat Bilgilerinin GayriŵeŶkulüŶ Değerine Etkisine İlişkiŶ Görüş: 

Değerleŵe koŶusu gaǇriŵeŶkullere ilişkiŶ takǇidat kaǇıtlarıŶıŶ, taşıŶŵazlarıŶ değeriŶe etkisi 
ďuluŶŵaŵaktadır.  
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3.3 Değerleŵe KoŶusu GayriŵeŶkul İle İlgili Varsa SoŶ Üç Yıllık DöŶeŵde GerçekleşeŶ Alıŵ Satıŵ ve 
TerkiŶ İşleŵleriŶe İlişkiŶ Bilgi 

İstaŶďul ili, SarıǇer Tapu MüdürlüğüŶde ǇapılaŶ iŶĐeleŵelere göre soŶ üç Ǉıl içerisiŶde değerleŵe koŶusu 
taşıŶŵazlar üzeriŶde herhaŶgi ďir alıŵ satıŵ ya da herhangi bir terkin işleŵi gerçekleşŵeŵiştir. 

3.4 GayriŵeŶkulüŶ ve BuluŶduğu BölgeŶiŶ İŵar Durumu  

İŵar duruŵu, iŵar plaŶlarıŶda ďelirleŶeŶ foŶksiǇoŶ ǀe Ǉapılaşŵa şartları doğrultusuŶda parseliŶ kullaŶıŵ 
koşullarıŶı belirtir. İŵar plaŶlarıŶa göre ďelirleŶeŶ kullaŶıŵ koşulları, plaŶ ŶotlarıŶda Ǉer alaŶ hüküŵler ǀe 
ilgili ǇöŶetŵeliklerle ďirlikte değerleŶdirilŵektedir. Bu doğrultuda, değerleŵe uzŵaŶı tarafıŶdaŶ ilgili resŵi 
kuruŵlarda iŶĐeleŵeler Ǉapılarak parseliŶ iŵar duruŵu tespit edilir. 

KoŶu taşıŶŵazlarıŶ ďuluŶduğu ďölge olaŶ Eski BüǇükdere Caddesi ǀe çeǀresiŶde genellikle Ǉüksek katlı ve 

ofis, ďüro kullaŶıŵıŶıŶ ağırlıklı olduğu tiĐaret alaŶları ďuluŶŵaktadır.  

SarıǇer BelediǇesi İŵar ǀe ŞehirĐilik Müdürlüğü’Ŷde 07.10.2021 tarihiŶde ǇapılaŶ incelemeler sonucunda 

edinilen bilgilere göre değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ iŵar duruŵu ďilgileri aşağıda ďelirtilŵiştir.   

PlaŶ Adı: 1/1.ϬϬϬ ölçekli ͞Maslak ǀe Çeǀresi UǇgulaŵa İŵar PlaŶı͟ 

Plan Onay Tarihi: 17.01.2015  

LejaŶdı: TiĐaret AlaŶı 

Yapılaşŵa şartları; 

• KAKS: 2,30 

• TAKS: 0,40 

PlaŶ Notları 

• TiĐaret alaŶlarıŶda ilgili kuruŵlardaŶ uǇguŶ görüş alıŶŵası ǀe plaŶda ǀerileŶ Ǉapılaşŵa şartlarıŶa 
uǇulŵası kaǇdı ile özel eğitiŵ ǀe katlı otoparklar Ǉapılaďilir. 

• PlaŶlaŵa alaŶıŶda eğiŵdeŶ dolaǇı çıkaŶ ϭ. bodrum kat iskan edilebilir, emsale dahildir. 1. bodrum 

kat dışıŶda kalaŶ ďodruŵ katlar da iskaŶ edileďilir alaŶ Ǉer alŵaz. Doğal zeŵiŶ kotu üzeriŶe çıkaŶ 
kısıŵlarda ǀe iskaŶ edileŶ ďodruŵ katta TAKS değeri aşılaŵaz. 

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

• KoŶut ǀe tiĐaret alaŶlarıŶda açık ǀe kapalı çıkŵalar eŵsale dahildir. 

• BelirtilŵeǇeŶ hususlarda ϭϯ.Ϭϰ.ϮϬϭϯ tt’li ϭ/ϱϬϬϬ ölçekli Şişli-Maslak Ŷazıŵ iŵar plaŶı, plaŶ Ŷotları 
ile ϯϭϵϰ saǇılı iŵar kaŶuŶu ǀe ilgili ǇöŶetŵelikleri ile ŵer'i iŵar ǇöŶetŵeliği hüküŵleri geçerlidir. 

• PlaŶda Ǉer alaŶ koŶut ǀe tiĐaret alaŶlarıŶda çekŵe ŵesafeleri ǀe taks değeriŶe uǇulŵası koşulu ile 
Ǉapı Ǉüksekliği siluetle ilgili getirileŶ Ǉükseklik kararlarıŶa ǀe haǀa ŵaŶia hattı kriterleriŶe göre 
belirlenecektir. 
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3.5 Değerleŵe KoŶusu GayriŵeŶkulüŶ Varsa SoŶ Üç Yıllık DöŶeŵde Hukuki DuruŵuŶda MeydaŶa GeleŶ 
Değişikliklere ;İŵar PlaŶıŶda MeydaŶa GeleŶ Değişiklikler, Kaŵulaştırŵa İşleŵleri v.ď.Ϳ İlişkiŶ Bilgi 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ koŶuŵlu olduğu parsel, ϭϯ.Ϭϰ.ϮϬϭϯ oŶaǇ tarihli, ϭ/ϱ.ϬϬϬ ölçekli ͞SarıǇer – 

Maslak Nazıŵ İŵar PlaŶı͟ kapsaŵıŶda kalŵakta ikeŶ taşıŶŵazlarıŶ da kapsaŵıŶda olduğu ďölgeǇe ilişkiŶ 
uǇgulaŵa iŵar plaŶları oŶaǇlaŶŵıştır. Değerleŵe koŶusu parsel ŵeǀĐut durumda, 17.01.2015 onay tarihli, 

ϭ/ϭ.ϬϬϬ ölçekli ͞Maslak ǀe Çeǀresi UǇgulaŵa İŵar PlaŶı͟ kapsaŵıŶda ͟Tϭ TiĐaret AlaŶı͟ lejaŶdıŶda kalŵakta 
olup TAKS: Ϭ,ϰϬ, KAKS: Ϯ,ϯϬ Ǉapılaşŵa koşullarıŶa sahiptir.  

3.6 GayriŵeŶkuller ve GayriŵeŶkul Projeleri İçiŶ AlıŶŵış Yapı RuhsatlarıŶa, Tadilat RuhsatlarıŶa ve Yapı 
KullaŶŵa İziŶ BelgeleriŶe İlişkiŶ Bilgiler 

SarıǇer BelediǇesi’Ŷde 07.10.2021 tarihiŶde ǇapılaŶ iŶĐeleŵelere göre taşıŶŵazlara ilişkiŶ Ǉasal ďelgeler 
aşağıda ďelirtilŵiştir. 

Yasal Belge Tarih No Alan ;ŵ²Ϳ Veriliş AŵaĐı Açıklaŵa 

Röleve Projesi 09.09.1986 86/9161 25.170 YeŶi Yapı       Tüŵ Bloklar ;A-B-C) 

Yapı Ruhsatı ve Yapı 
KullaŶŵa İziŶ Belgesi 09.09.1986 86/7-59 25.170 YeŶi Yapı  

Tüŵ Bloklar ;A-B-C) (Ruhsat ve 

izin belgesi birlikte 

düzeŶleŶŵiştir.Ϳ 

Yapı DeŶetiŵ: 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ ďuluŶduğu aŶa gaǇriŵeŶkul Ϯϵ.Ϭϲ.ϮϬϬϭ tarihiŶdeŶ öŶĐe iŶşa edilŵiş olduğu 
içiŶ ilgili kaŶuŶa taďi değildir. Söz koŶusu parsel üzeriŶde ǇeŶi Ǉapı ǇapılaĐak olŵası duruŵuŶda, Ϯϵ.Ϭϲ.ϮϬϬϭ 
tarih ǀe ϰϳϬϴ saǇılı Yapı DeŶetiŵi HakkıŶda KaŶuŶ’a taďi olaĐaktır.  

3.7 Gayrimenkul İçiŶ AlıŶŵış Durdurŵa Kararı, Yıkıŵ Kararı, Riskli Yapı Tespiti vď. Duruŵlara Dair 
Açıklaŵalar 

Değerleŵe koŶusu gaǇriŵeŶkul içiŶ riskli Ǉapı tespiti Ǉapılŵaŵış olup ǇapıǇa ait alıŶŵış herhaŶgi ďir 
durdurŵa kararı ǀe Ǉıkıŵ kararı ďuluŶŵaŵaktadır. 
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ϯ.ϴ İlgili Mevzuat UyarıŶĐa AlıŶŵası GerekeŶ İziŶ ve BelgeleriŶ Taŵ ve Doğru Olarak MevĐut Olup 
Olŵadığı HakkıŶda Görüş 

YapılaŶ iŶĐeleŵeǇe göre taşıŶŵazlara ilişkiŶ; 09.09.1986 tarihli ͞Röleǀe Projesi͟ ǀe 09.09.1986 tarih, 86/7-59 

Ŷo.lu ͞Yapı Ruhsatı ǀe Yapı KullaŶŵa İziŶ Belgesi͟ ŵeǀĐuttur. TaşıŶŵazlar, iskaŶlı olup kat ŵülkiǇetiŶe 
geçerek Ǉasal süreçleriŶi taŵaŵlaŵıştır. 

ϯ.ϵ GayriŵeŶkulüŶ EŶerji Veriŵlilik SertifikasıŶa İlişkiŶ Bilgi 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ Ǉer aldığı B Blok içiŶ ϭϱ.ϭϭ.ϮϬϭϵ tarih ǀe MϮϵϯϰEFϲϭϲϴϬϭ Ŷuŵarası ile, C 
Blok içiŶ ϭϱ.ϭϭ.ϮϬϭϵ tarih ǀe MϮϵϯϰϮϳϳϱAϰϭD Ŷuŵarası ile alıŶŵış C eŶerji perforŵaŶs sıŶıflı EŶerji Kiŵlik 
Belgesi ďuluŶŵaktadır. 
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3.10 GayriŵeŶkule İlişkiŶ Olarak Yapılŵış Sözleşŵelere İlişkiŶ Bilgiler ;GayriŵeŶkul Satış Vaadi 
Sözleşŵeleri, Kat Karşılığı İŶşaat Sözleşŵeleri ve Hasılat Paylaşıŵı Sözleşŵeler vď.Ϳ 

Değerleŵe koŶusu gaǇriŵeŶkule ǇöŶelik olarak Ǉapılŵış herhaŶgi ďir sözleşŵe ďuluŶŵaŵaktadır. 

3.11 Projeye İlişkiŶ Detaylı Bilgi ve PlaŶlarıŶ ve Söz KoŶusu DeğeriŶ TaŵaŵeŶ MevĐut Projeye ilişkiŶ 
OlduğuŶa ve Farklı Bir ProjeŶiŶ UygulaŶŵası DuruŵuŶda BuluŶaĐak DeğeriŶ Farklı OlaďileĐeğiŶe İlişkiŶ 
Açıklaŵa  

Söz koŶusu çalışŵa proje değerleŵe çalışŵası olŵaǇıp kat ŵülkiǇetli binada Ǉer alaŶ ďağıŵsız ďölüŵler içiŶ 
hazırlaŶŵıştır. 



 

 

 

 
 

 

 

  

BÖLÜM ϰ 

GAYRİMENKULÜN 

 KONUM ANALİZİ  
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Bölüŵ ϰ 

GayriŵeŶkulüŶ KoŶuŵ AŶalizi  

4.ϭ GayriŵeŶkulüŶ Konumu ve Çevre Özellikleri 

GayriŵeŶkulüŶ açık adresi: Maslak Mahallesi Eski BüǇükdere Caddesi B Blok No: 39 / C Blok No: 41 

SarıǇer/İstaŶďul   

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlar SarıǇer ilçesiŶde Ǉer alŵaktadır. SarıǇer ilçesi, güŶeǇdeŶ Beşiktaş ǀe 
KağıthaŶe, ďatıdaŶ EǇüpsultaŶ, doğudaŶ İstaŶďul Boğazı ǀe kuzeǇdeŶ KaradeŶiz ile çeǀrilidir. İlçeŶiŶ ϮϬ20 Ǉılı 
soŶuŶda açıklaŶaŶ ADNKS soŶuçlarıŶa göre Ŷüfusu ϯ35.298 kişidir.  

TaşıŶŵazlar SarıǇer ilçesiŶiŶ Maslak ŵahallesiŶde koŶuŵludur. Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ ďuluŶduğu 
parseliŶ ǇakıŶ ǀe koŵşu parselleriŶde A+ plaza ǀe iş ŵerkezleri ďuluŶkatadır. 

Ana taşıŶŵazlar, Maslak – Beşiktaş ulaşıŵ hattıŶı taşıǇaŶ BüǇükdere Caddesi üzeriŶde, Beşiktaş’a gidiş 
ǇöŶüŶde ǇoluŶ sağıŶda ǀe Ǉola Đepheli koŶuŵlu olup görüŶeďilirliği oldukça Ǉüksektir. TaşıŶŵazlar TEM 

Otoyolu – Fatih SultaŶ Mehŵet Köprüsü’Ŷe ǇakıŶ koŶuŵlu olup, D-100 Karayolu – Boğaziçi Köprüsü’Ŷe kolay 

ulaşıŵ ŵesafesindedir.  

KoŶu gaǇriŵeŶkullere özel araç ile ulaşıŵ oldukça kolaǇ sağlaŶaďilŵekte olup taşıŶŵazlarıŶ koŶuŵlu olduğu 
ana gayrimenkullerin reklaŵ kaďiliǇeti de oldukça Ǉüksektir.  

TaşıŶŵazlarıŶ ďuluŶduğu ŵeǀkiide çok saǇıda ďeŶzer Ǉapıda iş ǀe alışǀeriş ŵerkezleri ďuluŶŵaktadır. 
BuŶlardaŶ ďazıları Uniq Hall, ING Bank GeŶel Müdürlüğü, BurgaŶ BaŶk GeŶel Müdürlüğü ve Otel 

Steigenberger İstaŶďul Maslak ďiŶalarıdır. AǇrıĐa İstiŶǇe Park, İstaŶďul TekŶik ÜŶiǀersitesi kaŵpüsü ǀe 
Atatürk Oto SaŶaǇi Sitesi değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlara ǇakıŶ koŶuŵludur.  

TaşıŶŵazlar, YeŶikapı-HaĐıosŵaŶ ŵetro hattı üzeriŶde Ǉer alaŶ İTÜ AǇazağa istasǇoŶuŶuŶ plazalar çıkışıŶda 
Ǉer alŵaktadır. AǇrıĐa BüǇükdere Đaddesi üzeriŶde Ǉer alaŶ otoďüs duraklarıŶa Ǉürüŵe ŵesafesiŶde olup, 
Đepheli olduğu Đadde ŵiŶiďüs güzergahıŶda Ǉer alŵaktadır.  
 

 

Değerleŵe KoŶusu TaşıŶŵazlarıŶ 
Yaklaşık KoŶuŵu 

Büyükdere Caddesi 

Katar Caddesi 

D-100 Otoyolu 

FSM Köprüsü 

YeŶikapı-HaĐıosŵaŶ 
Metrosu 

İTÜ Ayazağa Metro 

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

Yer Mesafe (~) 

Fatih SultaŶ Mehŵet Köprüsü 6,4 km 

Zincirlikuyu 5,6 km 

ϭϱ Teŵŵuz Şehitler Köprüsü   9,1 km 

İstaŶďul HaǀaliŵaŶı  34 km 

Saďiha GökçeŶ HaǀaliŵaŶı 44 km 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

İTÜ Ayazağa Metro 

İstaŶďul TekŶik 
ÜŶiversitesi 

İstiŶye Park AVM 

Uniq Hall 

Değerleŵe KoŶusu TaşıŶŵazlarıŶ 
Yaklaşık KoŶuŵu Ayazağa Caddesi 

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

GAYRİMENKULÜN FİZİKSEL 
BİLGİLERİ 
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Bölüŵ ϱ 

GayriŵeŶkulüŶ Fiziksel Bilgileri  

5.1 Değerleŵe KoŶusu GayriŵeŶkulüŶ TaŶıŵı, GayriŵeŶkul Arsa veya Arazi İse ÜzeriŶde HerhaŶgi Bir Yapı 
BuluŶup BuluŶŵadığı ve Varsa Bu YapılarıŶ HaŶgi Aŵaçla KullaŶıldığı HakkıŶda Bilgi 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlar, İstaŶďul ili, SarıǇer ilçesi, M.AǇazağa ŵahallesi, Şişli BüǇükdere Maslak Deresi 
ŵeǀkii, Ϯ pafta, ϭϬ ada, ϳ Ŷo’lu parsel üzeriŶde Ǉer alaŶ B Blok ϭ, Ϯ, ϯ, ϰ, ϱ, ϲ, ϳ, ϴ, ϵ ǀe C Blok ϭ, Ϯ, ϯ, ϰ, ϱ, ϲ, 
ϳ, ϴ, ϵ Ŷo.lu ďağıŵsız ďölüŵlerdir. Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlar oŶaǇlı ŵiŵari projesiŶde ǀe tapu kaǇdıŶda 
ďüro olarak projeleŶdirilŵiştir. 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ koŶuŵlu olduğu ϭϬ ada ϳ parsel Ŷo.lu aŶa taşıŶŵaz ϴ.ϬϬϬ ŵ2 Ǉüz ölçüŵüŶe 
sahip arsa üzeriŶde koŶuŵlaŶŵıştır ve parsel üzeriŶde A, B ǀe C olŵak üzere ďirďiriǇle özdeş olarak iŶşa 

edilŵiş ϯ adet ďlok ďuluŶŵaktadır. A ďlokta Ǉer alaŶ ďağıŵsız ďölüŵler değerleŵe çalışŵası kapsaŵı 
dışıŶdadır. Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlar B ǀe C ďloklarda Ǉer alŵaktadır. BloklarıŶ zeŵiŶ katlarıŶda Ϯ adet, 
Ŷorŵal katlarıŶda ise ϭ’er adet olŵak üzere ϵ’ar adet, toplaŵda ϭϴ adet ďağıŵsız ďölüŵ ďuluŶŵaktadır.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ koŶuŵlu olduğu ďloklara ait oŶaǇlı ŵiŵari projeǇe göre ǀe ǇeriŶde ǇapılaŶ 
incelemelerde B ǀe C ďloklarda toplaŵda Ϯ ďodruŵ kat, zeŵiŶ kat ǀe ϳ Ŷorŵal kat olŵak üzere toplaŵda ϭϬ 
kat ďuluŶŵaktadır. 

BiŶalarda Ǉer alaŶ katlarıŶ her ďiri özdeş ďüǇüklükte olup kat ďrütleri ϳϱϭ,ϯϲ ŵ2 ďüǇüklüğüŶdedir. B ve C 

bloklardaŶ her ďir ďloğuŶ toplaŵ iŶşaat alaŶı ϳ.ϱϭϯ,ϲϬ ŵ2 olup yol kotu üstüŶde Ǉer alaŶ ǀe ďağıŵsız 
ďölüŵleriŶ koŶuŵlu olduğu ďölüŵleriŶ iŶşaat alaŶı ise 6.010,88 m2 ďüǇüklüktedir. Bloklarda Ǉer alaŶ katlarıŶ 
ǀe ďağıŵsız ďölüŵleriŶ dağılıŵı aşağıdaki giďidir:  

 

 

 

 

B Blok 
C Blok 
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Blok Kat 
Bağıŵsız 

Bölüŵ No 
Niteliği Alan 

;ŵ²Ϳ 

  B 

Blok 

Zemin 1 Büro 375,68 

Zemin 2 Büro 375,68 

1 3 Büro 751,36 

2 4 Büro 751,36 

3 5 Büro 751,36 

4 6 Büro 751,36 

5 7 Büro 751,36 

6 8 Büro 751,36 

7 9 Büro 751,36 

TOPLAM 6.010,88 

BiŶalarıŶ çekirdek ďölgesiŶde ϭ adet ŵerdiǀeŶ, ϯ adet asaŶsör, Ϯ adet WC ďuluŶŵaktadır. Bağıŵsız 
ďölüŵleriŶ ďuluŶduğu katlarda ihtiǇaç dahiliŶde ĐaŵekaŶlarla ǀe alçıpaŶla ďölŵeleŶdirilerek kullaŶılaŶ ofis 
ďiriŵleri ǀe odalar Ǉer alŵaktadır. Bağıŵsız ďölüŵler içerisiŶde ďasit tadilatlar ile farklı türdeŶ 
ďölŵeleŶdirŵeler Ǉapılaďilŵekte, taŵaŵeŶ açık ofis haliŶe de döŶüştürüleďilŵektedir.  

KoŶu ďağıŵsız ďölüŵleriŶ ďuluŶduğu aŶa taşıŶŵazlar ďetoŶarŵe olarak iŶşa edilŵiştir. BloklarıŶ Ϯ.ďodruŵ 
katlarıŶda depo, arşiǀ, kazaŶ dairesi, kuǇu, su deposu, ŵesĐitler ǀe tuǀaletler ďuluŶŵaktadır. B ďlok ϭ.ďodruŵ 
katıŶda ǇeŵekhaŶe, ŵutfak, ŵesĐit, saŶtral, operasǇoŶ odası ǀe doktor odası ďuluŶŵaktadır. C ďlok ďodruŵ 
katıŶda isa ďiŶaŶıŶ ǇaŶ tarafıŶda persoŶel girişi ďuluŶŵaktadır. ArsaŶıŶ sahip olduğu eğiŵli topografǇa 
saǇesiŶde ϭ.ďodruŵ katta ďuluŶaŶ giriş kısŵı zeŵiŶ seǀiǇesiŶdedir. Bu kısıŵda kartlı geçiş sisteŵi, daŶışŵa, 
güǀeŶlik, koŶferaŶs saloŶu ǀe operasǇoŶ odası ďuluŶŵakttadır. 

B ďlok zeŵiŶ katta, Ziraat BaŶkası Maslak GirişiŵĐi Şuďesi ǀe ďiŶa giriş kısŵı Ǉer alŵaktadır. ZeŵiŶ katıŶ ďir 
ďölüŵü ile ϭ.katıŶ ďir ďölüŵü ďaŶka şuďesi olarak kullaŶılŵaktadır. B ďloğuŶ geri kalaŶ kısŵı ile C ďloğuŶ 
taŵaŵı ofis ǀe ďürolardaŶ oluşŵaktadır. C ďlok ϭ.katı ile B ďlok zeŵiŶ katı arasıŶda ďağlaŶtıǇı sağlaǇaŶ ďir 
tüŶel ďuluŶŵaktadır. C ďlok aŶa girişi ŵakaŵ girişi olarak kullaŶılŵaktadır.  

OŶaǇlı ŵiŵari projesiŶdeŶ farklı foŶksiǇoŶel kullaŶıŵa sahip olaŶ katlarda alaŶsal ďüǇüŵe söz koŶusu 
değildir. Katlar oŶaǇlı ŵiŵari projesiŶde açık ofis olarak plaŶlaŶŵış olup ŵeǀĐut duruŵda ihtiǇaç duruŵuŶa 
göre alçıpaŶ ǀeǇa ĐaŵekaŶlar ile ďölŵeleŶdirilŵiş olarak kullaŶılaďilŵektedir. Yapı ruhsatı ǀe Ǉapı kullaŶŵa 
iziŶ ďelgesi tarihiŶe göre ϭϵϴϲ ǇılıŶda kullaŶıŵa açılaŶ ďloklarıŶ değerleŵe tarihi itiďariǇle ǇeŶileŶdiği ǀe 
ďloklarıŶ iç ŵekaŶlarıŶda Ŷitelikli ŵalzeŵe ǀe işçilik kullaŶılŵış olduğu gözleŵleŶŵiştir. BiŶalarıŶ iç ŵekaŶı 
oldukça teŵiz ǀe ďakıŵlıdır.   

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ ďuluŶduğu ďölge ofis kullaŶıŵıŶıŶ ǇoğuŶlaştığı ďir ďölge olup tiĐari 
potaŶsiǇeli ǀe reklaŵ kaďiliǇeti Ǉüksektir. Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ koŶuŵlu olduğu ďiŶalara Eski 

BüǇükdere Caddesi’ŶdeŶ giriş sağlaŶŵaktadır.  

5.2 Değerleŵe KoŶusu GayriŵeŶkulüŶ Fiziki ve Yapısal Özellikleri 

İŶşaat Tarzı Kompozit (Karma) 

İŶşaat Nizaŵı AǇrık Ŷizaŵ 

AŶa GayriŵeŶkulüŶ Kat Adedi 10 kat (2 bodrum kat + zemin kat + 7 normal kat)  

BiŶa Toplaŵ İŶşaat AlaŶı 12.021,76 ŵ² 

Yaşı 35 ;Yapı ruhsatı ǀe Ǉapı kullaŶŵa iziŶ ďelgesiŶe göreͿ 
Dış Cephe Dış Đephe ďoǇası 
Elektrik / Su / Kanalizasyon Şeďeke 

Isıtŵa Sisteŵi Merkezi sistem  

HavalaŶdırŵa Sisteŵi Mevcut 

AsaŶsör 3 Adet Mevcut 

YaŶgıŶ MerdiveŶi Mevcut 

Diğer YaŶgıŶ Algılaŵa ve GüǀeŶlik Sisteŵi, AĐil Duruŵ AsaŶsörü, Kartlı Geçiş 

Blok Kat 
Bağıŵsız 

Bölüŵ No 
Niteliği Alan 

;ŵ²Ϳ 

 C 

Blok 

Zemin 1 Büro 375,68 

Zemin 2 Büro 375,68 

1 3 Büro 751,36 

2 4 Büro 751,36 

3 5 Büro 751,36 

4 6 Büro 751,36 

5 7 Büro 751,36 

6 8 Büro 751,36 

7 9 Büro 751,36 

TOPLAM 6.010,88 
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5.3 Değerleŵe KoŶusu GayriŵeŶkulüŶ KullaŶıŵ AŵaĐı ile İç MekaŶ İŶşaat ve Teknik Özellikleri 

Değer takdiriŶde taşıŶŵazlarıŶ aşağıda ďelirtileŶ iç ŵekaŶ iŶşaat ǀe tekŶik özellikleriŶe ait veriler dikkate 

alıŶŵıştır.  

KullaŶıŵ AŵaĐı Ofis, ďüro, B ďlok -1. ďodruŵ kat ǀe zeŵiŶ kat tiĐari ďaŶka şuďesi (Yasal ve mevcut 

duruŵa göreͿ 
AlaŶı  15.027,20 ŵ² ;Toplaŵ kat ďrütüͿ 
Zemin KısŵeŶ halıfleǆ, ortak alanlarda seramik-graŶit, ıslak haĐiŵlerde fayans 

Duvar Boya 

Tavan Asma tavan 

AydıŶlatŵa Spot aǇdıŶlatŵa, dekoratif aǇdıŶlatŵa, asŵa taǀaŶ içiŶde floresaŶ aǇdıŶlatŵa 

5.4 Varsa MevĐut Yapıyla veya İŶşaatı Devaŵ EdeŶ Projeyle İlgili Tespit EdileŶ Ruhsata Aykırı Duruŵlara 
İlişkiŶ Bilgiler 

YapılaŶ iŶĐeleŵeǇe göre taşıŶŵazlarıŶ koŶuŵlu olduğu aŶa taşıŶŵaza ilişkiŶ; 26.12.1974 tarihli ͞Miŵari 
Proje͟ ǀe 09.09.1986 tarih, 86/7-59 Ŷo.lu ͞ Yapı Ruhsatı ǀe Yapı KullaŶŵa İziŶ Belgesi͟ ŵeǀĐuttur. TaşıŶŵazlar, 

kat ŵülkiǇetiŶe geçŵiş olup yasal süreçleriŶi taŵaŵlaŵıştır. YeriŶde ǇapılaŶ iŶĐeleŵelerde B ǀe C ďloklardaŶ 
oŶaǇlı ŵiŵari projesiŶe aǇkırı ďir alaŶsal ďüǇüŵe tespit edilŵeŵiştir. Açık ǀe kapalı ofisleriŶ ďuluŶduğu 
alaŶlar kullaŶıŵ ihtiǇaçlarıŶa göre deŵoŶte edileďilir alüŵiŶǇuŵ ǀe alçı paŶeller ile ďölüŶerek 
kullaŶılŵaktadır. YapılaŶ uǇgulaŵalar ďasit tadilat ile geri döŶüştürleďilir Ŷiteliktedir.  

5.5 Ruhsat AlıŶŵış Yapılarda YapılaŶ Değişiklikleri ϯϭϵϰ Sayılı İŵar KaŶuŶu’ŶuŶ Ϯϭ’ŶĐi Maddesi 
KapsaŵıŶda YeŶideŶ Ruhsat AlıŶŵasıŶı Gerektirir Değişiklikler Olup Olŵadığı HakkıŶda Bilgi 

Değerleŵe koŶusu gaǇriŵeŶkullerde Ǉer alaŶ ďağıŵsız ďölüŵleriŶ mevcut durumdaki ďasit değişiklikleri geri 

döŶüştürüleďilir Ŷitelikte olup alaŶsal ďazlı ďir aǇkırılık söz koŶusu olŵadığıŶdaŶ, ϯϭϵϰ SaǇılı İŵar KaŶuŶu’ŶuŶ 
Ϯϭ’ŶĐi Maddesi KapsaŵıŶda ǇeŶideŶ ruhsat alıŶŵasıŶı gerektirŵeŵektedir. 
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BÖLÜM ϲ 

SWOT ANALİZİ 
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Bölüŵ ϲ 

SWOT Analizi 
 

+ GÜÇLÜ YANLAR 

• TaşıŶŵazlarıŶ Ǉer aldığı ďiŶaŶıŶ tiĐari potaŶsiǇeli, görüŶürlüğü ǀe reklaŵ kaďiliǇeti Ǉüksektir. 

• TaşıŶŵazlarıŶ koŶuŵlu olduğu aŶa gaǇriŵeŶkule ŵetro, otoďüs, ŵiŶiďüs giďi toplu taşıŵa araçları ǀe özel araçlar 
ile ulaşıŵ rahat ďir şekilde sağlaŶaďilŵektedir.  

• TaşıŶŵazlar konum itibari ile Maslak-Zincirlikuyu-Beşiktaş-MeĐidiǇeköǇ giďi öŶeŵli ŵerkezi ďölgeleriŶ ortasıŶda 
konumlu olup  D-100 Karayolu, TEM OtoǇolu, Boğaziçi Köprüsü ǀe Fatih SultaŶ Mehŵet Köprüleri’ne oldukça 
Ǉüksek erişileďilirliğe sahiptir. 

• TaşıŶŵazlarıŶ koŶuŵlu olduğu ďloklar ŵerkezi iş alaŶıŶıŶ eŶ öŶeŵli akslarıŶdaŶ olaŶ BüǇükdere Caddesi’Ŷe 
cephelidir.  

• TaşıŶŵazlar halihazırda T.C. Ziraat BaŶkası A.Ş. kullaŶıŵıŶdadır.  

• TaşıŶŵazlar oŶaǇlı ŵiŵari projesi ile uǇuŵludur ǀe Ǉasal süreçleriŶi taŵaŵlaŵışlardır.  

• Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlar deŶiz ŵaŶzarasıŶa sahip olup ϲ. Ŷorŵal kattaŶ soŶra daha geŶiş deŶiz ŵaŶzarası 
ďuluŶŵaktadır. 

• Söz koŶusu taşıŶŵazlarıŶ Ǉer aldığı B ǀe C ďloklar teŵiz ǀe ďakıŵlıdır.  

 ZAYIF YANLAR 

• Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlar Ǉapı ruhsatıŶa göre ϯ5 Ǉıllıktır.  

• TaşıŶŵazlarıŶ ďuluŶduğu ďölgede güŶ içerisiŶde özel araçlar içiŶ otopark ǇoğuŶluğu ǇaşaŶaďilŵektedir. 

✓ FIRSATLAR 

• Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ koŶuŵlaŶdığı AǇazağa bölgesi, gelişŵe treŶdiŶi sürdürŵektedir. 

• İstaŶďul’da ofis gelişiŵi olarak ǇeŶi ďölgeler gelişŵekte olsa da taşıŶŵazlarıŶ Ǉer aldığı ďölge, İstaŶďul A sıŶıfı 
ofis alaŶıŶıŶ kalďiŶde Ǉer alŵaktadır. 

• Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlar tiĐari ǇöŶdeŶ aktif ǀe ďiliŶirliği Ǉüksek ǇapılarıŶ ďuluŶduğu ďir ďölgede Ǉer 
alŵaktadır. 

 TEHDİTLER 

• Bölgede halihazırda iŶşaatları deǀaŵ edeŶ projelerdeki proje çeşitliliği ǀe karŵaları, uzuŶ ǀadede ďirďiriŶe 
alterŶatif çok fazla proje yaratabilecektir. 

• KoŶu taşıŶŵazlarıŶ ďuluŶduğu ďölgede gerçekleşeŶ kiralaŵa işleŵleri ǀe satış işleŵleri geŶellikle dolar ǀe euro 
ďazlı gerçekleşŵektedir. GüŶüŵüzde kur/TL döŶüşüŵleriŶde ǇaşaŶaŶ dalgalaŶŵalar gaǇriŵeŶkul sektörüŶü de 

oluŵsuz ǇöŶde etkileŵekte ǀe satış/kira değerleriŶde döǀiz ďazıŶda düşüşler ǇaşaŶŵaktadır. 

• Pandemi ilan edilen COVID-ϭϵ heŵ gloďal ölçekte heŵ de ülke geŶeliŶde sosǇal ǀe tiĐari hareketliliği etkileŵiş 
olup ekoŶoŵi ǀe fiŶaŶsal piǇasalarıŶ ardıŶdaŶ gaǇriŵeŶkul piǇasasıŶda da oluŵsuz etkileri görülŵektedir. 

• PaŶdeŵi soŶrasıŶda, çalışŵa ortaŵı alışkaŶlıklarıŶdaki ŵuhteŵel değişiklikleriŶ ofis piǇasasıŶa ǇaŶsıǇaďileĐek 
etkileri, ofis alaŶları içiŶ ďelirsizlik Ǉaratŵaktadır. 
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BÖLÜM ϳ 

DEĞERLEMEDE KULLANILAN 
YAKLAŞIMLARIN ANALİZİ  
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Bölüŵ ϳ 

Değerleŵede KullaŶılaŶ YaklaşıŵlarıŶ AŶalizi  

7.ϭ Değerleŵe Yaklaşıŵları  

Uluslararası Değerleŵe StaŶdartları kapsaŵıŶda üç farklı değerleŵe Ǉaklaşıŵı ďuluŶŵaktadır. Bu Ǉaklaşıŵlar 
sırasıǇla ͞Pazar Yaklaşıŵı͟, ͞MaliǇet Yaklaşıŵı͟ ǀe ͞Gelir Yaklaşıŵı͟dır. Her üç ǇaklaşıŵıŶ Uluslararası 
Değerleŵe StaŶdartları’Ŷda Ǉer alaŶ taŶıŵları aşağıda Ǉer alŵaktadır. 

Pazar Yaklaşıŵı 

Pazar Ǉaklaşıŵı, gösterge ŶiteliğiŶdeki değeriŶ, değerleŵe koŶusu ǀarlıkla fiǇat ďilgisi ŵeǀĐut olaŶ aǇŶı ǀeǇa 
ďeŶzer ǀarlıklar ile karşılaştırŵalı olarak ďelirleŶŵesiŶi sağlar. 

Pazar ǇaklaşıŵıŶda atılŵası gerekeŶ ilk adıŵ, aǇŶı ǀeǇa ďeŶzer ǀarlıklar ile ilgili pazarda kısa ďir süre öŶĐe 
gerçekleşŵiş olaŶ işleŵleriŶ fiǇatlarıŶıŶ göz öŶüŶde ďuluŶdurulŵasıdır. Az saǇıda işleŵ olŵuşsa, ďu ďilgileriŶ 
geçerliliğiŶi saptaŵak ǀe kritik ďir şekilde aŶaliz etŵek kaǇdıǇla, ďeŶzer ǀeǇa aǇŶı ǀarlıklara ait işleŵ göreŶ 
ǀeǇa teklif ǀerileŶ fiǇatları dikkate alŵak uǇguŶ olaďilir. Gerçek işleŵ koşulları ile değer esası ǀe değerleŵede 
ǇapılaŶ tüŵ ǀarsaǇıŵlar arasıŶdaki farklılıkları ǇaŶsıtaďilŵek aŵaĐıǇla, ďaşka işleŵlerdeŶ sağlaŶaŶ fiǇat 
ďilgileri üzeriŶde düzeltŵe Ǉapŵak gerekli olaďilir. AǇrıĐa değerleŵesi ǇapılaŶ ǀarlık ile diğer işlemlerdeki 

ǀarlıklar arasıŶda Ǉasal, ekoŶoŵik ǀeǇa fiziksel özellikler ďakıŵıŶdaŶ da farklılıklar olaďilir. 

Maliyet Yaklaşıŵı 

MaliǇet Ǉaklaşıŵı, gösterge ŶiteliğiŶdeki değeriŶ, ďir alıĐıŶıŶ, ďelli ďir ǀarlık içiŶ, ister satıŶ alŵa, isterse Ǉapıŵ 
yoluyla ediŶilŵiş olsuŶ, keŶdisiŶe eşit faǇdaǇa sahip ďaşka ďir ǀarlığı elde etŵe ŵaliǇetiŶdeŶ daha fazla 
ödeŵe ǇapŵaǇaĐağı ekoŶoŵik ilkesiŶiŶ uǇgulaŶŵasıǇla ďelirleŶŵesiŶi sağlar. 

Bu Ǉaklaşıŵ, pazardaki ďir alıĐıŶıŶ gereksiz külfet doğuraŶ zaŵaŶ, elǀerişsizlik, risk giďi etkeŶler söz koŶusu 
olŵadıkça, değerleŵesi ǇapılaŶ ǀarlığa ödeǇeĐeği fiǇatıŶ, eşdeğer ďir ǀarlığıŶ ister satıŶ alŵa ister Ǉapıŵ 
ǇoluǇla ŵaliǇetiŶdeŶ fazla olŵaǇaĐağı ilkesiŶe daǇaŶŵaktadır. Değerleŵesi ǇapılaŶ ǀarlıklarıŶ Đaziďesi, 
ǇıpraŶŵış ǀeǇa deŵode olŵaları ŶedeŶiǇle, geŶellikle satıŶ alıŶaďileĐek ǀeǇa Ǉapıŵı gerçekleştirileďileĐek 
alterŶatifleriŶdeŶ daha düşüktür. BuŶuŶ geçerli olduğu hallerde, kullaŶılŵası gerekeŶ değer esasıŶa ďağlı 
olarak, alterŶatif ǀarlığıŶ ŵaliǇeti üzeriŶde düzeltŵeler yapmak gerekebilir. 

Gelir Yaklaşıŵı 

Gelir Ǉaklaşıŵı aŶa ďaşlığı altıŶda değeri ďelirleǇeďilŵek içiŶ farklı ǇöŶteŵler kullaŶılŵakta olup ďuŶlarıŶ 
tüŵüŶüŶ ortak özelliği, değeriŶ hak sahiďi tarafıŶdaŶ fiileŶ elde edilŵiş gerçek ǀeǇa elde edileďileĐek tahŵiŶi 
gelirlere daǇaŶıǇor olŵasıdır.  

Bir Ǉatırıŵ aŵaçlı gaǇriŵeŶkul içiŶ gelir, kira şekliŶde olaďilirkeŶ, sahiďi tarafıŶdaŶ kullaŶılaŶ ďiŶada ŵülk 
sahiďiŶiŶ eşdeğer ďir ŵekâŶı kiralaŵak içiŶ katlaŶaĐağı ŵaliǇete daǇaŶaŶ ǀarsaǇıŵsal ďir kira ;ǀeǇa tasarruf 
edileŶ kiraͿ olaďilir. TaŶıŵlaŶaŶ Ŷakit akışları daha soŶra ďir kapitalizasǇoŶ süreĐiŶe taďi tutularak değer 
ďelirleŵesiŶde kullaŶılır. Saďit kalŵası ďekleŶeŶ gelir akışları, geŶellikle kapitalizasǇoŶ oraŶı olarak 
adlaŶdırılaŶ tek ďir çarpaŶ kullaŶılarak kapitalize edileďilir. Bu rakaŵ, paraŶıŶ zaŵaŶ ŵaliǇeti ile ŵülkiǇet 
riskleriŶi ǀe getirileriŶi ǇaŶsıtŵası ďekleŶeŶ, ǇatırıŵĐı içiŶ getiriǇi ǀeǇa ͞ǀeriŵi͟; ŵülkü keŶdi kullaŶaŶ ďir 
ŵülk sahiďi içiŶ ise kuraŵsal ďir getiriǇi teŵsil eder.  
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7.Ϯ Değer TaŶıŵları 

KoŶu değerleŵe çalışŵasıŶda rapor soŶuç değeri olarak ͞Pazar Değeri͟ takdir edilŵiş olup Uluslararası 
Değerleŵe StaŶdartları’Ŷa göre değer taŶıŵı aşağıdaki giďidir. 

Pazar Değeri 

Pazar Değeri, ďir ǀarlık ǀeǇa ǇüküŵlülüğüŶ, uǇguŶ pazarlaŵa faaliǇetleri soŶuĐuŶda, istekli ďir satıĐı ǀe istekli 
ďir alıĐı arasıŶda, taraflarıŶ ďilgili ǀe ďasiretli ďir şekilde ǀe zorlaŵa altıŶda kalŵaksızıŶ hareket ettikleri, 
ŵuǀazaasız ďir işleŵ ile değerleŵe tarihi itiďarıǇla el değiştirŵesiŶde kullaŶılŵası gerekli görüleŶ tahŵiŶi 
tutardır.  

7.3 Değerleŵede KullaŶılaŶ YaklaşıŵlarıŶ Analizi ve Bu YaklaşıŵlarıŶ Seçilŵe NedeŶleri 

Bu değerleŵe çalışŵasıŶda, değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ satışa eŵsal olaďileĐek gaǇriŵeŶkul ďilgileriŶe 
ulaşılaďiliǇor olŵası, ǇakıŶ çeǀresiŶdeki gaǇriŵeŶkulleriŶ pazar Ǉaklaşıŵı ǇöŶteŵiŶe göre el değiştiriǇor 
olŵası dikkate alıŶarak ͞Pazar Yaklaşıŵı͟; gaǇriŵeŶkulleriŶ ͞Büro͟ ŶiteliğiŶe sahip olŵası ŶedeŶiǇle kira 
getirisiŶiŶ olŵa potaŶsiǇeli ǀe çeǀresiŶde kiralık ďeŶzer gaǇriŵeŶkul ďilgileriŶe ulaşılaďiliǇor olŵası ŶedeŶiyle 

͞Gelir Yaklaşıŵı͟ uǇgulaŶŵıştır. Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ arsa paǇı olaŶ kat ŵülkiǇet tapusuŶa sahip 
olŵası ŶedeŶiǇle ͞ MaliǇet Yaklaşıŵı͟ ile değerleŵe ǇapılŵasıŶıŶ doğru soŶuç ǀerŵeǇeĐeği düşüŶüldüğüŶdeŶ 
ďu Ǉaklaşıŵ kullaŶılŵaŵıştır.  

Mevcut ekoŶoŵik koşullarıŶ, gaǇriŵeŶkul piǇasasıŶıŶ aŶalizi, ŵeǀĐut treŶdler ǀe daǇaŶak ǀeriler ile ďuŶlarıŶ 
gaǇriŵeŶkulüŶ değeriŶe etkileri her ďir Ǉaklaşıŵ kapsaŵıŶda değerleŶdirilŵiştir. KoŶu taşıŶŵazlarıŶ 

koŶuŵlu olduğu ďölgedeki sektörleriŶ güŶĐel duruŵu, ŵeǀĐut ekoŶoŵik koşullar ǀe piǇasa aŶalizi Ǉapılŵış 
olup ďu ǀerileriŶ taşıŶŵazlara oluŵlu / oluŵsuz etkileri tespit edilŵiştir. Tespit edileŶ etkiler değer takdiriŶde 
göz öŶüŶde ďuluŶdurulŵuş, taşıŶŵazlarıŶ değeriŶe ǇaŶsıtılŵıştır. 

Pazar Yaklaşıŵı  

Fiyat Bilgisi Tespit EdileŶ Eŵsal Bilgileri ve Bu BilgileriŶ KayŶağı 

GaǇriŵeŶkulüŶ ǇakıŶ çeǀresiŶde ǇapılaŶ araştırŵalar soŶuĐuŶda koŶu gaǇriŵeŶkule eŵsal teşkil edeďileĐek 
aşağıdaki eŵsal ďilgilerine ulaşılŵıştır. 
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Ofis Emsalleri / Satış 

No Bilgi KayŶağı Konum KullaŶıŵı Satış Duruŵu 
Brüt AlaŶ 

;ŵ²Ϳ 
Satılık Fiyatı  KoŶu TaşıŶŵazlara Göre DeğerleŶdirŵe 

(TL/ay) ;TL/ŵ²/ayͿ 

1 

TeamWork Pro Real 

Estate Consulting  

Nurgül Yirik: Ϭ ;ϱϱϰͿ 
802 87 11 

TaşıŶŵazlara ǇakıŶ 
konumlu 

Ofis Satılık 121 2.800.000 23.140 

* BiliŶirliği Ǉüksek ďir proje olaŶ Maslak ϰϮ 
projesinde konumludur.  

* İŶşai kalitesi Ǉüksektir. 
* ϲ Ǉıllık ďiŶadır.  
* 16. katta konumludur. 

* 1+1 tiplidir. 

* Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlara göre oldukça 
küçük kapalı alaŶa sahiptir. 
* KoŶuŵ ǀe görüŶürlük ďakıŵıŶdaŶ değerleŵe 
koŶusu taşıŶŵazlara göre dezaǀaŶtajlıdır.  
* Pazarlık paǇı ǀardır. 

2 

CeŶturǇϮϭ OŶe HülǇa 
Özer 

05305742380 

TaşıŶŵazlara ǇakıŶ 
konumlu 

Ofis Satılık 131 3.150.000 24.046 

* BiliŶirliği Ǉüksek ďir proje olaŶ Ağaoğlu Maslak 
1453 projesinde konumludur.  

* İŶşai kalitesi Ǉüksektir. 
* ϰ Ǉıllık ďiŶadır.  
* 3. katta konumludur. 

* 2+1 tiplidir. 

* Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlara göre oldukça 
küçük kapalı alaŶa sahiptir. 
* KoŶuŵ ǀe görüŶürlük ďakıŵıŶdaŶ değerleŵe 
koŶusu taşıŶŵazlara göre dezaǀaŶtajlıdır. 
* 10 m2 depo alaŶı ďuluŶŵaktadır. 
* GeŶiş şehir ǀe orŵaŶ ŵaŶzarası ŵeǀĐuttur. 
* OfisiŶ ϯ.ϬϬϬ.ϬϬϬ TL teklif aldığı öğreŶilŵiştir. 
* Pazarlık paǇı ǀardır. 
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No Bilgi KayŶağı Konum KullaŶıŵı Satış Duruŵu 
Brüt AlaŶ 

;ŵ²Ϳ 
Satılık Fiyatı  KoŶu TaşıŶŵazlara Göre DeğerleŶdirŵe 

(TL/ay) ;TL/ŵ²/ayͿ 

3 
Lavita Estate Nurcan 

AŶďarĐı 05326236583 

TaşıŶŵazlara ǇakıŶ 
konumlu 

Ofis Satılık 400 8.200.000 20.500 

* BiliŶirliği Ǉüksek ďir proje olaŶ Veko Giz Plaza 
projesinde konumludur. 

* İŶşai kalitesi Ǉüksektir. 
* ϮϬ Ǉıllık ďiŶadır.  
* 22. katta konumludur. 

* Açık ofis tiplidir. 

* Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlara göre oldukça 
küçük kapalı alaŶa sahiptir. 
* KoŶuŵ ǀe görüŶürlük ďakıŵıŶdaŶ değerleŵe 
koŶusu taşıŶŵazlara göre dezaǀaŶtajlıdır.  
* GeŶiş şehir ŵaŶzarası ŵeǀĐuttur. 
* Pazarlık paǇı ǀardır. 

4 

Pozitif Gayrimenkul 

GökhaŶ Selǀi  
05324534921 

TaşıŶŵazlara ǇakıŶ 
konumlu 

Ofis Satılık 1.240 21.750.000 17.540 

* BiliŶirliği Ǉüksek ďir proje olaŶ Maslak SpiŶe 
Tower Plaza'da konumludur.  

* Ofis natamam haldedir. 

* İŶşai kalitesi Ǉüksektir. 
* ϲ Ǉıllık ďiŶadır.  
* 8. katta konumludur. 

* Açık ofis tiplidir. 
* Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlara göre daha ďüǇük 
kapalı alaŶa sahiptir. 
* KoŶuŵ ǀe görüŶürlük ďakıŵıŶdaŶ değerleŵe 
koŶusu taşıŶŵazlara göre dezaǀaŶtajlıdır. 
* GeŶiş şehir ŵaŶzarası ŵeǀĐuttur. 
* Pazarlık paǇı ǀardır.  

5 

Pozitif Gayrimenkul 

GökhaŶ Selǀi  
05324534921 

TaşıŶŵazlara ǇakıŶ 
konumlu 

Ofis 

Satılŵış/ 

Yaklaşık ϭ aǇ 
öŶĐe 

500 8.500.000 17.000 

* BiliŶirliği Ǉüksek ďir proje olaŶ Maslak Uso 
Center'da konumludur.  

* İŶşai kalitesi Ǉüksektir. 
* ϮϬ Ǉıllık ďiŶadır.  
* 12. katta konumludur. 

* Açık ofis tiplidir. 
* Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlara göre oldukça 
küçük kapalı alaŶa sahiptir. 
* KoŶuŵ ǀe görüŶürlük ďakıŵıŶdaŶ değerleŵe 
koŶusu taşıŶŵazlara göre dezaǀaŶtajlıdır. 
* GeŶiş şehir ŵaŶzarası ŵeǀĐuttur. 
* Pazarlık paǇı ǀardır.  
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DeğerleŶdirŵe: 

• Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlara ǇakıŶ ďölgede ǇapılaŶ araştırŵalar ŶetiĐesiŶde ďölgedeki ofisleriŶ satış değerleriŶiŶ kullaŶıŵ alaŶıŶa, koŶuŵuŶa, 
ďuluŶdukları kata, ďiŶa ǇaşıŶa ǀe kalitesiŶe ďağlı olarak değişkeŶlik gösterdiği ǀe ďuŶuŶla ďirlikte ďölgede ďeŶzer Ŷitelikteki ofisleriŶ ďiriŵ satış 
değerleriŶiŶ 14.000-16.000.-TL/ŵ² aralığıŶda olaďileĐeği tespit edilŵiştir. 
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Ofis Emsalleri / Kira 

No Bilgi KayŶağı Konum KullaŶıŵı Kira Durumu 

Brüt 
Alan 

;ŵ²Ϳ 

Kira Fiyatı  
KoŶu TaşıŶŵazlara Göre DeğerleŶdirŵe 

(TL/ay) ;TL/ŵ²/ayͿ 

1 

TeamWork Pro Real 

Estate Consulting  

Nurgül Yirik: 0 (554) 

802 87 11 

TaşıŶŵazlara ǇakıŶ 
konumlu 

Ofis Kiralık 121 11.000 90,91 

* BiliŶirliği Ǉüksek ďir proje olaŶ Maslak ϰϮ projesiŶde 
konumludur.  

* İŶşai kalitesi Ǉüksektir. 
* ϲ Ǉıllık ďiŶadır.  
* 16. katta konumludur. 

* 1+1 tiplidir. 

*Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlara göre oldukça küçük kapalı 
alana sahiptir. 

* KoŶuŵ ǀe görüŶürlük ďakıŵıŶdaŶ değerleŵe koŶusu 
taşıŶŵazlara göre dezaǀaŶtajlıdır.  
* GeŶiş şehir ŵaŶzarası ŵeǀĐuttur. 
* Pazarlık paǇı ǀardır. 

2 

TeamWork Pro Real 

Estate Consulting  

Nurgül Yirik: 0 (554) 

802 87 11 

TaşıŶŵazlara ǇakıŶ 
konumlu 

Ofis Kiralık 144 13.000 90,28 

* BiliŶirliği Ǉüksek ďir proje olaŶ Maslak ϰϮ projesiŶde 
konumludur.  

* İŶşai kalitesi Ǉüksektir. 
* ϲ Ǉıllık ďiŶadır.  
* 11. katta konumludur. 

* 1+1 tiplidir. 

*Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlara göre oldukça küçük kapalı 
alana sahiptir. 

* KoŶuŵ ǀe görüŶürlük ďakıŵıŶdaŶ değerleŵe koŶusu 
taşıŶŵazlara göre dezaǀaŶtajlıdır.  
* GeŶiş şehir ŵaŶzarası ŵeǀĐuttur. 
* Pazarlık paǇı ǀardır. 

3 

TeamWork Pro Real 

Estate Consulting  

Nurgül Yirik: Ϭ ;ϱϱϰͿ 
802 87 11 

TaşıŶŵazlara ǇakıŶ 
konumlu 

Ofis Kiralık 400 30.000 75,00 

* BiliŶirliği Ǉüksek ďir proje olaŶ Maslak ϰϮ projesiŶde 
konumludur.  

* İŶşai kalitesi Ǉüksektir. 
* ϲ Ǉıllık ďiŶadır.  
* 2. katta konumludur. 

* Açık ofis tiplidir. 
*Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlara göre oldukça küçük kapalı 
alana sahiptir. 

* KoŶuŵ ǀe görüŶürlük ďakıŵıŶdaŶ değerleŵe koŶusu 
taşıŶŵazlara göre dezaǀaŶtajlıdır.  
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No Bilgi KayŶağı Konum KullaŶıŵı Kira Durumu 

Brüt 
Alan 

;ŵ²Ϳ 

Kira Fiyatı  
KoŶu TaşıŶŵazlara Göre DeğerleŶdirŵe 

(TL/ay) ;TL/ŵ²/ayͿ 

* GeŶiş şehir ŵaŶzarası ŵeǀĐut değildir. 
* Pazarlık paǇı ǀardır. 

4 

Lavita Estate Nurcan 

AŶďarĐı 
05326236583 

TaşıŶŵazlara ǇakıŶ 
konumlu 

Ofis Kiralık 400 35.000 87,50 

* BiliŶirliği Ǉüksek ďir proje olaŶ Veko Giz Plaza projesiŶde 
konumludur.  

* İŶşai kalitesi Ǉüksektir. 
* ϮϬ Ǉıllık ďiŶadır.  
* 22. katta konumludur. 

* Açık ofis tiplidir. 
*Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlara göre oldukça küçük kapalı 
alana sahiptir. 

* KoŶuŵ ǀe görüŶürlük ďakıŵıŶdaŶ değerleŵe koŶusu 
taşıŶŵazlara göre dezaǀaŶtajlıdır.  
* GeŶiş şehir ŵaŶzarası mevcuttur. 

* Pazarlık paǇı ǀardır. 

5 

Gold Mark 

Investment 

05558877788 

TaşıŶŵazlara ǇakıŶ 
konumlu 

Ofis Kiralık 500 40.000 80,00 

* BiliŶirliği Ǉüksek ďir proje olaŶ BeǇďi Giz Plaza projesiŶde 
konumludur.  

* İŶşai kalitesi Ǉüksektir. 
* Ϯϱ Ǉıllık ďiŶadır.  
* 30. katta konumludur. 

* Açık ofis tiplidir. 
*Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlara göre oldukça küçük kapalı 
alana sahiptir. 

* KoŶuŵ ǀe görüŶürlük ďakıŵıŶdaŶ değerleŵe koŶusu 
taşıŶŵazlara göre dezaǀaŶtajlıdır.  
* GeŶiş şehir ŵaŶzarası ŵeǀĐuttur. 

* Pazarlık paǇı ǀardır. 

 

 DeğerleŶdirŵe: 

• Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlara ǇakıŶ ďölgede ǇapılaŶ araştırŵalar ŶetiĐesiŶde ďölgedeki ofisleriŶ aǇlık kira değerleriŶiŶ kullaŶıŵ alaŶıŶa, koŶuŵuŶa, 
ďuluŶdukları kata, ďiŶa ǇaşıŶa ǀe kalitesiŶe ďağlı olarak değişkeŶlik gösterdiği ǀe ďuŶuŶla ďirlikte ďölgede ďeŶzer Ŷitelikteki ofisleriŶ aǇlık ďiriŵ kira 
değerleriŶiŶ 55-65.-TL/ŵ²/aǇ aralığıŶda olaďileĐeği tespit edilŵiştir. 
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Emsal Krokisi 

 

* SiǇah ile gösterileŶler satılık eŵsalleri, gri ile gösterileŶler kiralık eŵsalleri teŵsil etŵektedir.

Değerleŵe KoŶusu 
TaşıŶŵazlar 

Emsal 5 

Emsal 1  

Emsal 3 

Emsal 1 

Emsal 1,2,3 

Emsal 5 

Emsal 4 

Emsal 2 

Emsal 4 
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KARŞILAŞTIRMA TABLOSU - SATIŞ 

  

KarşılaştırılaŶ EtŵeŶler 
Karşılaştırılaďilir GayriŵeŶkuller 

1 2 3 4 5 

Biriŵ Fiyatı ;TL/ŵ²/ayͿ 23.140 22.901 20.500 17.540 17.000 

Al
ıŵ

-S
at

ıŵ
a 

Yö
Ŷe

lik
 

Dü
ze

ltŵ
el

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

Mülkiyet Duruŵu 0% 0% 0% 0% 0% 

Satış Koşulları 0% 0% 0% 0% 0% 

YeŶileŵe Masrafları 2% 2% 0% 7% 0% 

Piyasa Koşulları 0% 0% 0% 0% 1% 

Ta
şıŶ

ŵ
az

a 
Yö

Ŷe
lik

 
Dü

ze
ltŵ

el
er

 Konum 7% 4% 1% 3% 0% 

BiŶa Yaşı/Kalitesi -15% -18% -9% -18% -9% 

BuluŶduğu Kat/MaŶzara -6% 0% -9% -2% -3% 

KullaŶıŵ AlaŶı -14% -13% -4% 5% -3% 

KoŶfor Koşulları 0% 0% 0% 0% 0% 

Düzeltilŵiş Biriŵ Değer ;TL/ŵ²/ayͿ 14.445 14.494 14.576 14.039 14.595 

* Karşılaştırŵalar B ďlok ϰ. Katta Ǉer alaŶ ϲ Ŷo.lu ďağıŵsız ďölüŵe göre Ǉapılŵıştır. 

KARŞILAŞTIRMA TABLOSU - KİRA 

  

KarşılaştırılaŶ EtŵeŶler 
Karşılaştırılaďilir GayriŵeŶkuller 

1 2 3 4 5 

Biriŵ Fiyatı ;TL/ŵ²/ayͿ 90,9 90,3 75,0 87,5 80,0 

Al
ıŵ

-S
at

ıŵ
a 

Yö
Ŷe

lik
 

Dü
ze

ltŵ
el

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

Mülkiyet Duruŵu 0% 0% 0% 0% 0% 

Satış Koşulları 0% 0% 0% 0% 0% 

YeŶileŵe Masrafları 2% 2% 2% 2% 2% 

Piyasa Koşulları 0% 0% 0% 0% 2% 

Ta
şıŶ

ŵ
az

a 
Yö

Ŷe
lik

 
Dü

ze
ltŵ

el
er

 Konum 7% 7% 7% 1% 4% 

BiŶa Yaşı/Kalitesi -15% -15% -15% -9% -8% 

BuluŶduğu Kat/MaŶzara -6% -4% 1% -9% -12% 

KullaŶıŵ AlaŶı -14% -12% -4% -4% -3% 

KoŶfor Koşulları 0% 0% 0% 0% 0% 

Düzeltilŵiş Biriŵ Değer ;TL/ŵ²/ayͿ 65 69 67 69 66 

* Karşılaştırŵalar B ďlok ϰ. Katta Ǉer alaŶ ϲ Ŷo.lu ďağıŵsız ďölüŵe göre Ǉapılŵıştır. 

 

✓ Değerleŵe UzŵaŶıŶıŶ ProfesyoŶel Takdiri:  

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlara değer takdir edilirken; taşıŶŵazlarıŶ Ǉasal ǀe tekŶik özellikleri, benzer 

Ŷitelikteki taşıŶŵazlara ilişkiŶ ďilgiler, konumu, ulaşıŵı, çeǀre özellikleri, altǇapısı, gerçekleştirileŶ SWOT 

analizi ve ülkeŶiŶ ekoŶoŵik duruŵu göz öŶüŶde ďuluŶdurulŵuştur. 

Pazar ǇaklaşıŵıŶda, araştırŵalar soŶuĐu ulaşılaŶ eŵsalleriŶ, taşıŶŵazlara göre oluŵlu oluŵsuz özellikleri 
değerleŶdirilŵiş, ďölgede ǇapılaŶ tüŵ araştırŵalar ǀe teĐrüďeleriŵize daǇaŶarak; taşıŶŵazlar içiŶ değer 
takdiri aşağıdaki giďi Ǉapılŵıştır. 
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PAZAR YAKLAŞIMINA GÖRE TAŞINMAZLARIN DEĞERİ 

Blok Kat Bağıŵsız Bölüŵ No. Nitelik 
Brüt AlaŶ 

;ŵ²Ϳ Biriŵ Değer ;TL/ŵ²Ϳ TaşıŶŵazıŶ Değeri  
(TL) 

B Blok Zemin 1 Büro 375,68                       16.000  6.010.880 

B Blok Zemin 2 Büro 375,68                       16.000  6.010.880 

B Blok 1 3 Büro 751,36                       14.000  10.519.040 

B Blok 2 4 Büro 751,36                       14.000  10.519.040 

B Blok 3 5 Büro 751,36                       14.300  10.744.448 

B Blok 4 6 Büro 751,36                       14.300  10.744.448 

B Blok 5 7 Büro 751,36                       14.300  10.744.448 

B Blok 6 8 Büro 751,36                       14.300  10.744.448 

B Blok 7 9 Büro 751,36                       14.300  10.744.448 

C Blok Zemin 1 Büro 375,68                       16.000  6.010.880 

C Blok Zemin 2 Büro 375,68                       16.000  6.010.880 

C Blok 1 3 Büro 751,36                       14.000  10.519.040 

C Blok 2 4 Büro 751,36                       14.000  10.519.040 

C Blok 3 5 Büro 751,36                       14.200  10.669.312 

C Blok 4 6 Büro 751,36                       14.200  10.669.312 

C Blok 5 7 Büro 751,36                       14.300  10.744.448 

C Blok 6 8 Büro 751,36                       14.300  10.744.448 

C Blok 7 9 Büro 751,36                       14.300  10.744.448 

TOPLAM DEĞERİ  173.413.888 

TOPLAM YAKLAŞIK DEĞERİ  173.415.000 
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Gelir Yaklaşıŵı  

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ kiralaŵa eŵsal araştırŵası ǀerileri ile ďir gelir indirgeme Ǉaklaşıŵı ǇöŶteŵi 
olaŶ Direkt KapitalizasǇoŶ YöŶteŵi kullaŶılarak değer tespiti Ǉapılŵıştır. 

Direkt KapitalizasyoŶ YöŶteŵi 

Direkt Ǉa da doğrudaŶ kapitalizasǇoŶ deŶileŶ ǀe ŵülküŶ ďir Ǉıllık staďilize getirisiŶi ďaz alaŶ Ǉaklaşıŵ, ǇeŶi ďir 
yatırıŵĐı açısıŶdaŶ gelir üreteŶ ŵülküŶ pazar değeriŶi aŶaliz etmtektedir. Bir kapitalizasǇoŶ oraŶı elde 
edeďilŵek içiŶ karşılaştırılaďilir ŵülkleriŶ satış fiǇatlarıǇla gelirleri arasıŶdaki ilişkiǇi incelenir. Daha sonra 

koŶu ŵülküŶ sahip oluŶduktaŶ soŶraki ilk Ǉılda elde edileŶ Ǉıllık faaliǇet geliriŶe ďu oraŶı uǇgulaŶır. Elde 

edileŶ değer, ďeŶzer ŵülklerde aǇŶı düzeǇde getiri elde edileĐeği ǀarsaǇıŵıǇla, ďelirtileŶ gelir düzeǇiǇle 
garaŶti edileŶ pazar değeridir. Bu aŶalizde ͞TaşıŶŵaz Değeri = TaşıŶŵazıŶ Yıllık Net Geliri / KapitalizasǇoŶ 
OraŶı͟ forŵülüŶdeŶ ǇararlaŶılır. 

KapitalizasyoŶ OraŶıŶıŶ BelirleŶŵesi 

- Maslak Veko Giz Plaza’da, 22.katta yer alan 400 ŵ² alaŶlı ofis, 8.200.000 TL fiǇat ile satılık olup 35.000 TL/ay 

ďedelle kiralıktır. 

KapitalizasǇoŶ OraŶı = ϭϮ AǇ ǆ 35.000 TL / Ay / 8.200.000 = 0,051 

Söz koŶusu gaǇriŵeŶkulüŶ ďuluŶduğu ďölgedeki eŵsal araştırŵasıŶa göre kira değerleriŶiŶ; 55-65 TL/ŵ²/ay 

olaĐağı kaŶaatiŶe ǀarılŵıştır. Eŵsallerdeki satış ǀe kira rakaŵlarıŶdaŶ Ǉola çıkarak, muhtemel pazarlık paǇları 
da dikkate alıŶarak kapitalizasǇoŶ oraŶı % 6,Ϭ olarak kaďul edilŵiştir.  

GaǇriŵeŶkuldeŶ elde edileďileĐeği öŶgörüleŶ aǇlık kira geliri ǀe direkt kapitalizasyon ǇöŶteŵiŶe göre değeri 
aşağıdaki giďi takdir edilŵiştir. 
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DİREK KAPİTALİZASYON YAKLAŞIMINA GÖRE TAŞINMAZLARIN DEĞERİ 

Blok Kat Bağıŵsız Bölüŵ No. Nitelik 
Brüt AlaŶ 

;ŵ²Ϳ 
Biriŵ Değer 
;TL/ŵ²/ayͿ 

Kira Değeri  
(TL/ay) 

Kap. OraŶı 
(%) 

TaşıŶŵazıŶ Değeri  
(TL) 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TOPLAM DEĞERİ  169.807.360 

TOPLAM YAKLAŞIK DEĞERİ  169.805.000 
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7.4 EŶ Veriŵli ve EŶ İyi KullaŶıŵ Analizi 

Bir ŵülküŶ fiziki olarak uǇguŶ olaŶ, ǇasalarĐa iziŶ ǀerileŶ, fiŶaŶsal olarak gerçekleştirileďilir ǀe değerleŵesi 
ǇapılaŶ ŵülküŶ eŶ Ǉüksek getiriǇi sağlaǇaŶ kullaŶıŵı, eŶ ǀeriŵli ǀe eŶ iǇi kullaŶıŵıdır.  

YapılaŶ pazar araştırŵaları ǀe değerleŶdirŵeler doğrultusuŶda, değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ eŶ ǀeriŵli 
ǀe eŶ iǇi kullaŶıŵı uǇgulaŵa iŵar plaŶıŶdaki lejaŶdı ǀe ŵeǀĐut kullaŶıŵı ile uǇuŵlu olarak ͞Ticari͟ aŵaçlı 
kullaŶıŵıdır. 

7.5 KDV Konusu 

26.04.2014 tarihli ve 28983 saǇılı Resŵi Gazete’de ǇaǇıŵlaŶaŶ Katŵa Değer Vergisi GeŶel UǇgulaŵa Teďliği 
ile Ϭϯ.ϬϮ.ϮϬϭϳ tarihli, Ϯϵϵϲϴ saǇılı Resŵi Gazete’de ǇaǇıŶlaŶaŶ, ϯϭ.Ϭϭ.ϮϬϭϳ tarihli ǀe ϮϬϭϳ/ϵϳϱϵ saǇılı 
BakaŶlar Kurulu kararŶaŵesiŶe göre güŶĐel KDV oraŶları aşağıdaki taďloda Ǉer alŵaktadır. 

Bu karar kapsaŵıŶda değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlar içiŶ % 18 KDV uǇgulaŵası Ǉapılŵıştır. 

KDV ORANI 

İş Yeri TesliŵleriŶde   18% 

Net AlaŶı ϭϱϬ ŵ2 ve Üzeri KoŶutlarda   18% 

Net AlaŶı ϭϱϬ ŵ2'ye Kadar Konutlarda */** 

Ϭϭ.Ϭϭ.ϮϬϭϯ TarihiŶe Kadar Yapı Ruhsatı AlıŶaŶ Duruŵlarda  1% 

01.01.2013-ϯϭ.ϭϮ.ϮϬϭϲ TarihleriŶde Yapı Ruhsatı AlıŶaŶ Duruŵlarda  499 TL' ye kadar ise 1% 

Yapı RuhsatıŶıŶ AlıŶdığı Tarihte 500 - 999 TL ise 8% 

Eŵlak Vergisi YöŶüŶdeŶ Arsa Biriŵ ŵ2 RaǇiç Değeri ϭ.ϬϬϬ TL ǀe üzeri 18% 

Ϭϭ.Ϭϭ.ϮϬϭϳ Tarihi İtiďariǇle Yapı Ruhsatı AlıŶaŶ Duruŵlarda  ϭ.ϬϬϬ TL’Ǉe kadar ise 1% 

Yapı RuhsatıŶıŶ AlıŶdığı Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8% 

Eŵlak Vergisi YöŶüŶdeŶ Arsa Biriŵ ŵ2 RaǇiç Değeri Ϯ.ϬϬϬ TL ǀe üzeri 18% 
 

*BüǇükşehir BelediǇesi kapsaŵıŶdaki illerde Ǉer alaŶ lüks veǇa ďiriŶĐi sıŶıf iŶşaatlarda geçerlidir. Diğer illerde ve Ϯ. ve ϯ. sıŶıf ďasit iŶşaatlarda, 
koŶutuŶ Ŷet alaŶı ϭϱϬ ŵ2' ŶiŶ altıŶda ise KDV oraŶı %ϭ' dir. 
** ϭϲ.Ϭϱ.ϮϬϭϮ tarihli ve ϲϯϬϲ saǇılı Afet Riski AltıŶdaki AlaŶlarıŶ DöŶüştürülŵesi HakkıŶda KaŶuŶ kapsaŵıŶda rezerv Ǉapı alaŶı ve riskli alaŶ 
olarak ďelirleŶeŶ Ǉerler ile riskli ǇapılarıŶ ďuluŶduğu Ǉerlerdeki koŶutlarda KDV oraŶı %ϭ’dir.  
***  Kaŵu kuruŵ ve kuruluşları ile ďuŶlarıŶ iştirakleri tarafıŶdaŶ ihalesi ǇapılaŶ koŶut iŶşaatı projeleriŶde, Ǉapı ruhsatı tarihi ǇeriŶe ihale tarihi 
dikkate alıŶŵalıdır.  
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BÖLÜM 8 

GAYRİMENKUL YATIRIM 
ORTAKLIĞI PORTFÖYÜ 

AÇISINDAN DEĞERLENDİRME 
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Bölüŵ ϴ 

GayriŵeŶkul Yatırıŵ Ortaklığı Portföyü AçısıŶdaŶ DeğerleŶdirŵe 

ϴ.ϭ Değerleŵesi YapılaŶ GayriŵeŶkulüŶ, GayriŵeŶkul ProjesiŶiŶ veya GayriŵeŶkule Bağlı Hak ve 
FaydalarıŶ, GayriŵeŶkul Yatırıŵ Ortaklıkları PortföyüŶe AlıŶŵasıŶda Serŵaye Piyasası Mevzuatı 
ÇerçevesiŶde Bir EŶgel Olup Olŵadığı HakkıŶda Görüş 

• Değerleŵe KoŶusu GayriŵeŶkulüŶ Tapu KayıtlarıŶda DevriŶe İlişkiŶ Bir SıŶırlaŶdırŵa Olup Olŵaŵası 
DuruŵuŶa Göre DeğerleŶdirŵe 

Değerleŵe koŶusu ďağıŵsız ďölüŵleriŶ tapu kaǇıtlarıŶda, deǀredileďilŵeleriŶe ilişkiŶ ďir sıŶırlaŵa 
ďuluŶŵaŵaktadır.  

• GayriŵeŶkulüŶ veya ProjeŶiŶ, İŵar Bilgileri, AlıŶŵası GerekeŶ İziŶler ile Miŵari Proje ve İŶşaata 
BaşlaŶŵası içiŶ Yasal Gerekliliği OlaŶ BelgeleriŶ Taŵ ve Doğru Olarak MevĐut Olup Olŵaŵası 
DoğrultusuŶda DeğerleŶdirŵe  

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ koŶuŵlu olduğu parsel, ϭϳ.Ϭϭ.ϮϬϭϱ oŶaǇ tarihli, ϭ/ϭ.ϬϬϬ ölçekli ͞Maslak 
ǀe Çeǀresi UǇgulaŵa İŵar PlaŶı͟ kapsaŵıŶda ͟Tϭ TiĐaret AlaŶı͟ lejaŶdıŶda kalŵaktadır. Parsel üzeriŶdeki 
Ǉapı iŵar duruŵu ile uǇuŵlu şekilde iŶşa edilŵiş olup ŵeǀĐut duruŵu ile ŵiŵari projesi ďirďiri ile 
uyumludur. Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ 09.09.1986 tarihli röleǀe projesi ve 09.09.1986 tarih 86/7-

59 Ŷo.lu Ǉapı ruhsatı ǀe Ǉapı kullaŶŵa iziŶ ďelgeleri ďuluŶŵakta olup kat ŵülkiǇetiŶe geçerek yasal 

gereklilikleriŶi ǇeriŶe getirŵişlerdir.   

• SoŶuç Görüş 

TaşıŶŵazlarıŶ ͞GaǇriŵeŶkul Yatırıŵ OrtaklıklarıŶa İlişkiŶ Esaslar Teďliği ;III-ϰ8.ϭͿ’ŶiŶ ϮϮ. MaddesiŶiŶ ϭ. 
FıkrasıŶıŶ ďͿ ďeŶdiŶde ;Değişik: RG-2/1/2019-ϯϬϲϰϯͿ “PortföǇleriŶe alıŶaĐak her türlü ďiŶa ve ďeŶzeri 
Ǉapılara ilişkiŶ olarak Ǉapı kullaŶŵa izŶiŶiŶ alıŶŵış ve kat ŵülkiǇetiŶiŶ tesis edilŵiş olŵası zoruŶludur. 
AŶĐak, ŵülkiǇeti tek ďaşıŶa Ǉa da ďaşka kişilerle ďirlikte ortaklığa ait olaŶ otel, alışveriş ŵerkezi, iş 
ŵerkezi, hastaŶe, tiĐari depo, faďrika, ofis ďiŶası ve şuďe giďi ǇapılarıŶ, taŵaŵıŶıŶ veǇa ďölüŵleriŶiŶ 
yalŶızĐa kira geliri elde etŵe aŵaĐıǇla kullaŶılŵası haliŶde, aŶılaŶ ǇapıǇa ilişkiŶ olarak Ǉapı kullaŶŵa 
izŶiŶiŶ alıŶŵası ve tapu seŶediŶde ďelirtileŶ ŶiteliğiŶiŶ taşıŶŵazıŶ ŵevĐut duruŵuŶa uǇguŶ olŵası 
yeterli kabul edilir͟ hükŵü doğrultusuŶda GaǇriŵeŶkul Yatırıŵ Ortaklığı portföǇüŶe ͞BiŶa͟ olarak 

alıŶŵasıŶda herhaŶgi ďir eŶgeliŶ ďuluŶŵadığı düşüŶülŵektedir. 
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BÖLÜM 9 

ANALİZ SONUÇLARININ 
DEĞERLENDİRİLMESİ ve SONUÇ 
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Bölüŵ 9 

AŶaliz SoŶuçlarıŶıŶ DeğerleŶdirilŵesi ve SoŶuç 

9.ϭ Soruŵlu Değerleŵe UzŵaŶıŶıŶ SoŶuç Cüŵlesi  

Değerleŵe uzŵaŶıŶıŶ raporda ďelirttiği tüŵ aŶaliz, çalışŵa ǀe hususlara katılıǇoruŵ. 

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer AlŵadıklarıŶıŶ Gerekçeleri  

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde ďuluŶŵaŵaktadır. 

9.ϯ Yasal GerekleriŶ YeriŶe Getirilip Getirileŵediği ve Mevzuat UyarıŶĐa AlıŶŵası GerekeŶ İziŶ ve 
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak MevĐut Olup Olŵadığı HakkıŶda Görüş 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ tüŵ Ǉasal gereklilikleri taŵaŵlaŶŵış olup ǀe ŵeǀzuat uǇarıŶĐa alıŶŵası 
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir. 

9.ϰ Varsa GayriŵeŶkul ÜzeriŶdeki Takyidat ve İpotekler ile İlgili Görüş 

TaşıŶŵazlar üzeriŶde Ǉer alaŶ Ϯϭ.Ϭϳ.1978 tarih 7331 yevmiye no.lu İETT lehiŶe kira şerhi, parsel üzeriŶde 
otoďüs durakları, otoďüs Đepleri, ŵetro istasǇoŶları giďi toplu taşıŵa kullaŶıŵları olŵası haliŶde, kullaŶıŵı 
kaǇıt altıŶa alŵak adıŶa kaǇdedilŵekteǇkeŶ güŶüŵüzde tapuǇa şerh edilŵe uǇgulaŵasıŶa gidilŵeŵektedir. 
Söz koŶusu gaǇriŵeŶkul üzeriŶde Ǉer alaŶ şerh ϭϵϳϴ tarihli olup taşıŶŵazlarıŶ değeriŶi etkileǇeĐek ďir özelliği 
ďuluŶŵaŵaktadır. 

9.ϱ Değerleŵe KoŶusu GayriŵeŶkulüŶ ÜzeriŶde İpotek veya GayriŵeŶkulüŶ DeğeriŶi DoğrudaŶ ve ÖŶeŵli 
Ölçüde EtkileyeĐek Nitelikte HerhaŶgi Bir Takyidat BuluŶŵası Duruŵları Hariç Devredileďilŵesi KoŶusuŶda 
Bir SıŶırlaŵaya Taďi Olup Olŵadığı HakkıŶda Bilgi 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlar üzeriŶde takǇidat kaǇdı ďuluŶŵaŵakta olup deǀredileďilŵesiŶe ilişkiŶ ďir 
sıŶırlaŵa ďuluŶŵaŵaktadır. 

9.ϲ Değerleŵe KoŶusu Arsa veya Arazi İse, AlıŵıŶdaŶ İtiďareŶ Beş Yıl GeçŵesiŶe RağŵeŶ ÜzeriŶde Proje 
GeliştirilŵesiŶe YöŶelik HerhaŶgi Bir Tasarrufta BuluŶulup BuluŶulŵadığıŶa Dair Bilgi 

DeğerleŵeǇe koŶu taşıŶŵazlar, kat ŵülkiǇeti tesis edilŵiş ͞ďüro͟ Ŷitelikli ďağıŵsız ďölüŵlerdir. 

9.ϳ Değerleŵe KoŶusu Üst Hakkı veya Devre Mülk Hakkı İse, Üst Hakkı ve Devre Mülk HakkıŶıŶ 
DevredileďilŵesiŶe İlişkiŶ Olarak Bu Hakları DoğuraŶ Sözleşŵelerde Özel KaŶuŶ HüküŵleriŶdeŶ 
KayŶaklaŶaŶlar Hariç HerhaŶgi Bir SıŶırlaŵa Olup Olŵadığı HakkıŶda Bilgi 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlar üst hakkı ǀeǇa deǀreŵülk hakkı değildir. 

9.8 Farklı Değerleŵe YöŶteŵleri ile AŶalizi SoŶuçlarıŶıŶ Uyuŵlaştırılŵası ve Bu Aŵaçla İzleŶeŶ MetotlarıŶ 

ve NedeŶleriŶ Açıklaŵası  

Söz koŶusu değerleŵe çalışŵasıŶda pazar yaklaşıŵı ǀe gelir Ǉaklaşıŵı ǇöŶteŵi olaŶ direkt kapitalizasyon 

ǇöŶteŵi kullaŶılarak değer tespiti Ǉapılŵıştır.  

Yaklaşıŵ TL USD 

Pazar Yaklaşıŵı 173.415.000 17.455.133 

Gelir Yaklaşıŵı 169.805.000 17.091.767 

Pazarda ǇapılaŶ iŶĐeleŵelerde koŶu taşıŶŵazlarla ďeŶzer Ŷitelikteki gaǇriŵeŶkulleriŶ gelir getireŶ ďir ŵülk 
olarak değerleŶdirŵekteŶ ziǇade pazar ǇaklaşıŵıŶa göre değerleŶdirildiği gözleŵleŶŵiştir.  

Bu değerleŵe çalışŵasıŶda, değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ satışa eŵsal olaďileĐek gaǇriŵeŶkul ďilgileriŶe 
ulaşılaďiliǇor olŵası, ǇakıŶ çeǀresiŶdeki gaǇriŵeŶkulleriŶ pazar Ǉaklaşıŵı ǇöŶteŵiŶe göre el değiştiriǇor 
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olŵası dikkate alıŶarak ͞Pazar Yaklaşıŵı͟; gaǇriŵeŶkullerin ͞Büro͟ ŶiteliğiŶe sahip olŵası ŶedeŶiǇle kira 

getirisiŶiŶ olŵa potaŶsiǇeli ǀe çeǀresiŶde kiralık ďeŶzer gaǇriŵeŶkul ďilgileriŶe ulaşılaďiliǇor olŵası ŶedeŶiǇle 
͞Gelir Yaklaşıŵı’͟uǇgulaŶŵıştır. Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ arsa paǇı olaŶ kat ŵülkiǇet tapusuŶa sahip 
olŵası ŶedeŶiǇle ͞ MaliǇet Yaklaşıŵı͟ ile değerleŵe ǇapılŵasıŶıŶ doğru soŶuç ǀerŵeǇeĐeği düşüŶüldüğüŶdeŶ 
ďu Ǉaklaşıŵ kullaŶılŵaŵıştır.  

MeǀĐut ekoŶoŵik koşullarıŶ, gaǇriŵeŶkul piǇasasıŶıŶ aŶalizi, ŵeǀĐut treŶdler ǀe daǇaŶak ǀeriler ile ďuŶlarıŶ 
gaǇriŵeŶkulüŶ değeriŶe etkileri her bir Ǉaklaşıŵ kapsaŵıŶda değerleŶdirilŵiştir. KoŶu taşıŶŵazlarıŶ 

koŶuŵlu olduğu ďölgedeki sektörleriŶ güŶĐel duruŵu, ŵeǀĐut ekoŶoŵik koşullar ǀe piǇasa aŶalizi Ǉapılŵış 
olup ďu ǀerileriŶ taşıŶŵazalar oluŵlu / oluŵsuz etkileri tespit edilŵiştir. Tespit edileŶ etkiler değer takdiriŶde 
göz öŶüŶde ďuluŶdurulŵuş, taşıŶŵazlarıŶ değeriŶe ǇaŶsıtılŵıştır. 

Bu doğrultuda rapor soŶuç değeri olarak, pazar ǇaklaşıŵıǇla hesaplaŶaŶ pazar değeri takdir edilŵiştir. Nihai 

değer takdir edilirkeŶ peşiŶ satış fiǇatları esas alıŶŵıştır. 

9.ϵ Nihai Değer Takdiri 

*11.11.2021 tarihli ŵerkez ďaŶkası ǀerileriŶe göre ϭ USD Alış: 9,9170 TL, ϭ USD Satış: 9,9349 TL olarak kaďul edilŵiştir.  

*KDV hariç değer üzeriŶdeŶ hesaplaŶŵıştır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Değerleŵeye Yardıŵ EdeŶ 

CaŶer ÇAKMAK 

    

  

DoğuşĐaŶ IĞDIR, MRICS 

Sorumlu Değerleŵe UzŵaŶı  
Lisans no: 404244 

OzaŶ KOLCUOĞLU, MRICS  
Sorumlu Değerleŵe UzŵaŶı 
Lisans no: 402293 

 

TAŞINMAZLARIN PAZAR DEĞERİ 
Değer Tarihi 12.11.2021 

Pazar Değeri ;KDV HariçͿ 173.415.000.-TL YüzǇetŵişüçmilyondörtǇüzonďeşďiŶ.-TL 

Pazar Değeri ;KDV DahilͿ 204.629.700.-TL İkiǇüzdörtŵilǇoŶaltıǇüzǇirŵidokuzbinyediǇüz.-TL 

Pazar Değeri ;USDͿ* 17.455.133.-USD         OnyediŵilǇoŶdörtǇüzelliďeşďiŶǇüzotuzüç.-USD 

Pazar Kirası ;KDV HariçͿ 849.037.-TL                  SekizǇüzkırkdokuzďiŶotuzǇedi.-TL 

Pazar Kirası ;USDͿ* 85.460.-USD                 SekseŶďeşbindörtǇüzaltŵış.-USD 
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Bu sayfa, ďu değerleŵe raporuŶuŶ ayrılŵaz ďir parçasıdır, rapor içerisiŶdeki detay ďilgiler ile ďirlikte ďir ďütüŶdür ďağıŵsız kullaŶılaŵaz

BÖLÜM 10 

EKLER 
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   Bölüŵ 10 

Ekler 

  
 

 

1 Tapu Belgeleri 

2 Takyidat Belgeleri 

3 İŵar Duruŵu 

4 VaziǇet PlaŶı 

5 Yapı Ruhsatı ǀe Yapı KullaŶŵa İziŶ Belgesi 

6 Fotoğraflar 

7 Özgeçŵişler 

8 SPK LisaŶsları ǀe  Mesleki TeĐrüďe Belgeleri  
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Ek 1: Tapu Belgeleri 
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Ek 2: Takyidat Belgeleri 
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Ek 3: İŵar Duruŵ Belgesi  
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Ek ϰ: Vaziyet PlaŶı 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

                                                                                                                                                                                                                                                            

112 

 

Ek 5: Yapı Ruhsatı ve Yapı KullaŶŵa İziŶ Belgesi  
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Ek 6: Fotoğraflar 

       

  

  

 

 



 

 

                                                                                                                                                                                                                                                            

114 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

                                                                                                                                                                                                                                                            

115 

 

Ek 7: Özgeçŵişler 

 

Adı ve Soyadı DoğuşĐaŶ IĞDIR 

Doğuŵ Yeri, Tarihi İstaŶďul, Ϯϳ.ϭϭ.ϭϵϴϳ 

Mesleği Jeodezi ve Fotogrametri MüheŶdisi 

Pozisyon TSKB GaǇriŵeŶkul Değerleŵe A.Ş. - GaǇriŵeŶkul Değerleŵe UzŵaŶı  

 

Eğitiŵ Durumu 

 

Lise 

Yedikule Lisesi ;YaďaŶĐı Dil AğırlıklıͿ ;ϮϬϬϭ-2005)  

Lisans  

Yıldız TekŶik ÜŶiǀersitesi / Jeodezi ǀe Fotograŵetri MüheŶdisliği ;ϮϬϬϱ-2011) 

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

y Topografica / Erasŵus ÖğreŶĐi Değişiŵ Prograŵı (2009-2010) 

Yıldız TekŶik ÜŶiǀersitesi / YaďaŶĐı Diller Yüksek Okulu / İŶgilizĐe Hazırlık Okulu ;ϮϬϬϱ-2006),  

Yüksek LisaŶs 

Yıldız TekŶik ÜŶiǀersitesi / Geoŵatik Yüksek LisaŶs Prograŵı ;ϮϬϭϭ-) 

Maltepe ÜŶiǀersitesi/ MBA ;Ϯ016-2017) 

İş TeĐrüďesi 

2020-… 
TSKB GaǇriŵeŶkul Değerleŵe 
A.Ş 

YöŶetiĐi  

2016- 2020  
TSKB GaǇriŵeŶkul Değerleŵe 
A.Ş 

YöŶetiĐi YardıŵĐısı 

 2013-2016 
TSKB GaǇriŵeŶkul Değerleŵe 
A.Ş 

Kıdeŵli Gayrimenkul 

Değerleŵe UzŵaŶı 

 2011-2013 
TSKB GaǇriŵeŶkul Değerleŵe 
A.Ş 

GaǇriŵeŶkul Değerleŵe 
UzŵaŶı 

 2011 
TSKB GaǇriŵeŶkul Değerleŵe 
A.Ş 

Stajyer 

 2008 Gözleŵ Harita Stajyer 

Sertifikalar 

İspaŶǇolĐa Kursu / Universidad PoliteĐŶiĐa De ValeŶĐia / İspaŶǇa (2010) 

İspaŶǇolĐa Kursu / İstaŶďul CerǀaŶtes EŶstitüsü ;ϮϬϭϬͿ 
Yeşil Binalar ve LEED SertifikasǇoŶ Sisteŵi Eğitiŵi (2013) 

Yapı MalzeŵeleriŶde Sürdürüleďilirlik ǀe Sürdürüleďilir Yapılar (2014) 

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Member 

YaďaŶĐı Diller 
İŶgilizĐe  

İspaŶǇolĐa 

ŞirketiŵiziŶ gizlilik politikası çerçeǀesiŶde uzŵaŶıŶ hazırladığı değerleŵe raporu hakkıŶda ďilgi ǀerileŵeŵektedir. 
UzŵaŶ şirketiŵizde değerleŵe raporu hazırlaŶŵasıŶda faal olarak göreǀ alŵaktadır. 
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Adı ve Soyadı OzaŶ KOLCUOĞLU 

Doğuŵ Yeri, Tarihi İstaŶďul, ϭϳ.ϭϭ.ϭϵϴϭ 

Mesleği Elektrik MuheŶdisliği, LisaŶslı Değerleŵe UzŵaŶı 

Pozisyon 

TSKB GaǇriŵeŶkul Değerleŵe   

GeŶel Müdür YardıŵĐısı / LisaŶslı Değerleŵe UzŵaŶı ;ϰϬϮϮϵϯͿ SPK 

 

Eğitiŵ Duruŵu 

 

Lisans  

YTÜ, Elektrik-ElektoŶik Fakültesi, Elektrik MüheŶdisliği, ;ϮϬϬϰͿ 

Yüksek LisaŶs 

İstaŶďul ÜŶiǀersitesi, MBA, ;ϮϬϬϱ-2007) 

Sertifika Prograŵı 

UŶiǀersitǇ of Florida, YeŶileŶeďilir EŶerji ǀe Sürdürüleďilirlik, ;ϮϬϭϯ-2014) 

İş TeĐrüďesi 

2015-... TSKB GaǇriŵeŶkul Değerleŵe A.Ş.  GeŶel Müdür YardıŵĐısı 

2014 - 2015   TSKB GaǇriŵeŶkul Değerleŵe A.Ş.  Müdür 

2012 - 2013   TSKB GaǇriŵeŶkul Değerleŵe A.Ş.  YöŶetiĐi 

2010 - 2011   TSKB GaǇriŵeŶkul Değerleŵe A.Ş.  YöŶetiĐi YardıŵĐısı 

2006 - 2009   TSKB GaǇriŵeŶkul Değerleŵe A.Ş.  Değerleŵe UzŵaŶı 

2006 - 2006    KC Group Elektrik MüheŶdisi 

Sertifikalar 

RoǇal IŶstitutioŶ of Chartered SurǀeǇors ;RICSͿ ÜǇesi 

SPK OŶaǇlı GaǇriŵeŶkul Değerleŵe UzŵaŶı ;LisaŶs No: ϰϬϮϮϵϯͿ 

LEED GreeŶ AssoĐiate Sertifikası ;USGBCͿ 

YaďaŶĐı Diller İŶgilizĐe 

ŞirketiŵiziŶ gizlilik politikası çerçeǀesiŶde uzŵaŶıŶ hazırladığı değerleŵe raporu hakkıŶda ďilgi ǀerileŵeŵektedir. 
UzŵaŶ şirketiŵizde değerleŵe raporu hazırlaŶŵasıŶda faal olarak göreǀ alŵaktadır. 
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Ek 8: SPK LisaŶsları ve  Mesleki TeĐrüďe Belgeleri 
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