
 

 

 

 

 
 
 

 

             

            TAġINMAZ  

            DEĞERLEME  

            RAPORU 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

      YAPI KREDĠ KORAY 

              GYO A.ġ. 

               KAĞITHANE OFĠSPARK 

            12648 PARSEL, B BLOK  

           32. NO'LU BAĞIMSIZ BÖLÜM 

                       2013_300_10 

                      "1 ADET OFĠS" 

 



                                                         KAĞITHANE OFĠSPARK                                                                                                                             
                                                                     

Vektör Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

Ihlamurkuyu  Mah., AytaĢı Sokak, No:4  
Ümraniye/ ĠSTANBUL      

 www.vektorgd.com.tr                                                                                                                           2013_300_10  

2 

Ġ Ç Ġ N D E K Ġ L E R 

1. RAPOR BĠLGĠLERĠ ..................................................................................................................................... 3 
2. ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER ................................................................................................. 4 
3. DEĞERLEME KONUSU HAKKINDA BĠLGĠLER ................................................................................................. 5 
3.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARINA ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER ....................................... 5 
3.1.1.GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU ........................................................................................................... 5 
3.1.2.GAYRĠMENKULÜN TANIMI.......................................................................................................................... 6 
3.1.3.TAPU KAYITLARI ...................................................................................................................................... 7 
3.2. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, ġEMA VB.. DÖKÜMANLAR1 ............................................................................. 8 
3.3. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE GERÇEKLEġEN ALIM-
SATIM ĠġLEMLERĠNE VE GAYRĠMENKULÜN HUKUKĠ DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLERE (ĠMAR 
PLANINDA MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLER, KAMULAġTIRMA ĠġLEMLERĠ V.B.) ĠLĠġKĠN BĠLGĠ .................................. 8 
3.4. TAPU ĠNCELEMELERĠ ................................................................................................................................ 8 
3.4.1.DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULLER ĠLE ĠLGĠLĠ HERHANGĠ BĠR TAKYĠDAT (DEVREDĠLEBĠLMESĠNE 

ĠLĠġKĠN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ ........................................................................................ 8 
3.4.2.VARSA SÖZ KONUSU GAYRĠMENKULÜN GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI PORTFÖYÜNE ALINMASINA 
SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ ÇERÇEVESĠNDE ENGEL TEġKĠL EDĠP ETMEDĠĞĠ HAKKINDAKĠ GÖRÜġ ....... 9 
3.5. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJELERĠN ĠLGĠLĠ MEVZUAT UYARINCA GEREKLĠ TÜM ĠZĠNLERĠNĠN ALINIP 
ALINMADIĞI, PROJESĠNĠN HAZIR VE ONAYLANMIġ, ĠNġAATA BAġLAMASI ĠÇĠN YASAL GEREKLĠLĠĞĠ OLAN TÜM 
BELGELERĠNĠN TAM VE DOĞRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ VE PROJENĠN GAYRĠMENKUL 
YATIRIM ORTAKLIĞI PORTFÖYÜNE ALINMASINA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ ÇERÇEVESĠNDE BĠR 
ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ ......................................................................................................... 9 
3.6. YAPI DENETĠM KURULUġU VE DENETĠMLERĠ ................................................................................................ 9 
3.7. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJE ................................................................................................................... 9 
4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN ANALĠZLER ...................................................................... 10 
4.1. GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER ............................................... 10 
4.2. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ ANALĠZĠ, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK 
VERĠLER 13 
4.3. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER ........................................................................................ 18 
4.3.1.TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ OLUMSUZ YÖNDE ETKĠLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTÖRLER .................................... 18 
4.3.2.TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ OLUMLU YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER ................................................................. 18 
4.4. FĠZĠKSEL DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERĠLER ......................................................................................... 18 
4.5. FĠZĠKSEL DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERĠLER ......................................................................................... 18 
4.6. GAYRĠMENKULÜN TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠ VE DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERĠLER .......................................... 19 
4.7. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERĠ ......................... 19 
4.8. KULLANILAN DEĞERLEME TEKNĠKLERĠNĠ AÇIKLAYICI BĠLGĠLER VE BU YÖNTEMLERĠN SEÇĠLMESĠNĠN 
NEDENLERĠ .................................................................................................................................................... 19 
4.9. ÜZERĠNDE PROJE GELĠġTĠRĠLEN ARSALARIN BOġ ARAZĠ VE PROJE DEĞERLERĠ ............................................. 20 
4.10. NAKĠT/GELĠR AKIMLARI ANALĠZĠ ............................................................................................................. 20 
4.11. MALĠYET OLUġUMLARI ANALĠZĠ ............................................................................................................... 20 
4.12. DEĞERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIġ ÖRNEKLERĠNĠN TANIM VE SATIġ BEDELLERĠ ĠLE BUNLARIN 
SEÇĠLMESĠNĠN NEDENLERĠ .............................................................................................................................. 21 
4.13. KĠRA DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER ........................................................................................ 22 
4.14. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ .................................................... 22 
4.15. BOġ ARAZĠ VE GELĠġTĠRĠLMĠġ PROJE DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠ VE VARSAYIMLAR ĠLE ULAġILAN 
SONUÇLAR .................................................................................................................................................... 22 
4.16. EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ ................................................................................................. 23 
4.17. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ .................................................................. 23 
4.18. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI ........ 23 
5. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ ........................................................................................... 23 
5.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA 
ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN AÇIKLAMASI .......................................................................................... 23 
5.2. ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER ALMADIKLARININ GEREKÇELERĠ .................... 23 
5.3. YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN ĠZĠN VE 
BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ ............................................ 23 
5.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL PROJESĠNĠN VEYA GAYRĠMENKULE BAĞLI HAK VE 
FAYDALARIN, GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI 
ÇERÇEVESĠNDE, BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ ......................................................................... 23 
6. SONUÇ ................................................................................................................................................. 24 
6.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ ................................................................................. 24 
6.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ ........................................................................................................................... 24 
6.2.1.KĠRA BEDELĠ TAKDĠRĠ ............................................................................................................................ 24 

 



                                                         KAĞITHANE OFĠSPARK                                                                                                                             
                                                                     

Vektör Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

Ihlamurkuyu  Mah., AytaĢı Sokak, No:4  
Ümraniye/ ĠSTANBUL      

 www.vektorgd.com.tr                                                                                                                           2013_300_10  

3 

1. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

RAPORUN TARĠHĠ : 18.12.2013 

RAPORUN NUMARASI : 2013_300_10 

RAPORUN TÜRÜ ve AMACI : Ġstanbul Ġli, Kağıthane Ġlçesi, Merkez Mahallesi, 

12648 parsel üzerindeki, Kağıthane Ofis Park 

projesinde yer alan B Blok, 7.kat 32 no.lu bağımsız 

bölümün piyasa rayiç bedelinin tespiti. 

 

RAPORU HAZIRLAYAN : Fulya ġENGÜL 

SPK Lisans No:401341 

Harita Mühendisi/Kontrolör 

 

   

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : MUSTAFA NURAL  

SPK Lisans No:400604 

Genel Müdür Yardımcısı /Harita Mühendisi 

 

DEĞERLEME BĠTĠġ TARĠHĠ : 16.12.2013 

DEĞERLEME TARĠHĠ : 19.11.2013 

 

DAYANAK SÖZLEġMENĠN TARĠHĠ  : 22.10.2013 

 

DAYANAK SÖZLEġMENĠN NUMARASI : 2013_300_08…10 

 

 

 

RAPORUN KURUL DÜZENLEMELERĠ 

KAPSAMINDA DEĞERLEME 

AMACIYLA HAZIRLANIP 

HAZIRLANMADIĞINA ĠLĠġKĠN 

AÇIKLAMA 

 

 

 

: 

 

Rapor, Sermaye Piyasası Kurul Düzenlemeleri 

kapsamında GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI 

portföyü  için hazırlanmıĢtır.  

Hazırlanan rapor, Sermaye Piyasası Kurulu‟nun 

(SPK) 02.08.2007 tarih ve 26601 sayılı Resmi 

Gazete‟de yayımlanan Seri:VIII No:53 Tebliğinde 

belirtilen bilgileri asgari olarak  içerecek Ģekilde 

hazırlanmıĢtır. 

DAHA ÖNCE DEĞERLEMESĠNĠN 

YAPILIP YAPILMADIĞINA ĠLĠġKĠN 

BĠLGĠ 

: Değerleme konusu 32 no.lu bağımsız bölümün 

değeri 27.12.2011 tarih ve 2011_300_05_09 

raporda takdir edilen %95 tamamlanma oranına 

göre KDV hariç; 3.341.237 TL 

(Üçmilyonüçyüzkırkbirbinikiyüzotuzyedi 

TürkLirası) olarak takdir edilmiĢtir. 

 

Değerleme konusu 32 no.lu bağımsız bölümün  

değeri 10.12.2012 tarih ve 2012_300_16 no.lu 

raporda KDV hariç; 3.634.340 TL 

(Üçmilyonaltıyüzotuzdörtbinüçyüzkırk 

TürkLirası) olarak takdir edilmiĢtir. 
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2. ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER 

ġĠRKETĠN UNVANI : VEKTÖR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ. 

 

ġĠRKETĠN ADRESĠ : Ihlamurkuyu Mahallesi, AytaĢı Sokak, No:4 

Tepeüstü/ÜMRANĠYE/ĠSTANBUL 

 

MÜġTERĠ UNVANI : YAPI KREDĠ KORAY GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ 

 

MÜġTERĠ ADRESĠ : Elit Residence, 19 Mayıs Caddesi, Ġsmet Öztürk Sokak No:3 

Kat:17 D:42, ġiĢli 34360 Istanbul 

 

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN KAPSAMI  : ĠĢ bu Rapor‟un kapsamı; Ġstanbul Ġli, Kağıthane Ġlçesi, 

Merkez Mahallesi, 12648 parselde üzerindeki Kağıthane 

Ofispark‟ta yer alan 7.kat 32 no‟lu bağımsız bölümün piyasa 

rayiç bedelinin tespitidir. 
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3. DEĞERLEME KONUSU HAKKINDA BĠLGĠLER 

3.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARINA ĠLĠġKĠN 

BĠLGĠLER 

3.1.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU 

Rapora konu taĢınmaz, Ġstanbul Ġli, Kâğıthane Ġlçesi, 6 pafta 12648 parselde Kağıthane Ofispark‟ta, B 

Blok, 7. katta bulunan 32 no.lu bağımsız bölümdür. Projenin inĢaatı tamamlanmıĢ olup, ince iĢleri 

natamam olarak mülk sahiplerine teslim edilmiĢtir. Kağıthane Ofispark çevresinde Ali Fuat Cebesoy Ġlk 

Öğretim Okulu, Kağıthane Deresi, Cendere Yolu ve gibi röper noktaları bulunmaktadır. Kağıthane 

merkezine yakın konumda olan taĢınmaz, toplu taĢıma araçlarına yakın olduğundan ulaĢımı rahattır. 

TaĢınmazın yakın çevresinde bulunan mevcut sanayi dokusu dönüĢmekte olup, yerine ofis ve konut 

projeleri geliĢim göstermektedir. TaĢınmaz Kağıthane-PiyalepaĢa-Dolapdere tünellerine yakın olup, 

D100 ve TEM Otoyolları‟nın arasında konumlanmıĢtır. TaĢınmazların bulunduğu bölge, sanayi, ticaret 

ve konut fonksiyonlu olarak geliĢmiĢ olup, taĢınmazın yakın çevresinde konut siteleri de 

bulunmaktadır. 

TaĢınmaza; Cendere Caddesi üzerinde Kağıthane Merkezi‟ne doğru ilerlerken caddenin sonundan sağa 

Ġsmet PaĢa Caddesi‟ne, yaklaĢık 200 metre sonra ilk sağa Bağlar Caddesi‟ne dönülerek ulaĢılır. 

TaĢınmaz Bağlar Caddesi üzerinde sağda konumlanmıĢtır.  

TaĢınmazın yakın çevresinde Sur Yapı tarafından yapılan Axis AVM Center yer almaktadır. Cendere 

Caddesi üzerinde Eroğlu Yapı tarafından inĢaatı gerçekleĢtirilen Ofishane Projesi ile birlikte Nef 

Gayrimenkul‟e ait Cendere Caddesi üzerinde bulunmakta olan Nef 11 konut ve ofis projesi yer 

almaktadır.  

 
Bölgeye ulaĢım özel ve toplu taĢıma araçlarıyla kolaylıkla yapılabilmektedir. Kağıthane Ofispark önemli 

merkezlere yaklaĢık uzaklıkları aĢağıdaki tabloda verilmiĢtir. 

TAġINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI 

Cendere  Caddesi  200 m TEM Hasdal KavĢağı    1,82 km 

Hürriyet  Caddesi 250 m D100 Otoyolu (Çağlayan)   1,90 km 

Kağıthane Tüneli  1,53 km Levent 2 KavĢağı (Büyükdere 

Caddesi) 

2,84 km 

 

Cendere Caddesi 

 

HÜRRĠYET CADDESĠ 

 

KAĞITHANE TÜNELİ İSTİKAMETİ  
 

AXIS AVM  

PAPĠRÜS 
PLAZA 

EROĞLU OFĠSHANE 
PROJESĠ 

BAĞLAR CADDESĠ 

 

DEĞERLEME 
KONUSU TAġINMAZ 
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TaĢınmazın yakın çevresinde konumlu olan projeler aĢağıda uydu görüntüsü üzerinde iĢaretlenmiĢtir.  

 

3.1.2. GAYRĠMENKULÜN TANIMI   

 Rapora konu olan taĢınmaz; Ġstanbul Ġli, Kağıthane Ġlçesi, Merkez Mahallesi, 12648 

parselde kayıtlı olan 14.235,30 m² arsa üzerinde Tekfen Emlak GeliĢtirme tarafından 

yapılan ofis projesinde B Blok‟ta yer alan, 7.kat 32 no.lu bağımsız bölümdür. 

 12648 no.lu parselde A, B, C ve D olmak üzere 4 blok; A, B ve D Bloklar kendi 

aralarında 2 Blok, B blokta birbirlerine aynı kottan geçiĢi bulunan 3 adet blok olmak 

üzere toplam 9 adet yapı bulunmaktadır. 

 Ana gayrimenkul (B Blok) betonarme karkas tarzında inĢa edilmiĢ olan B Blok, 2 

bodrum+zemin+7 normal kattan oluĢan binadır. 

 12648 parselde bulunan A Blok‟ta 14 adet bağımsız bölüm, B Blok‟ta 32 adet bağımsız 

bölüm, C Blok‟ta 15 adet bağımsız bölüm, D Blok‟ta 15 adet bağımsız bölüm olmak üzere 

olmak üzere toplam 76 adet bağımsız bölüm bulunmaktadır. 

 B Blok‟ta projesine göre; 2.bodrum katta 252 araçlık otopark, 1.bodrum katta; otopark 

ve teknik hacim, zemin katta; 8 adet mağaza/ofis, 1., 2. ,3. Ve 4. Katta 5‟er adet ofis, 

5.katta, 2 adet ofis, 6. Ve 7. Katta 1‟er adet ofis olmak üzere toplam 32 adet bağımsız 

bölüm bulunmaktadır.  

 A ve C Blok 6 normal katlı, B ve D Blok 7 normal kattan meydana gelmektedir. 

 Blokların zemin katlarında mağazalar bulunmaktadır.  

 TaĢınmazların kaba inĢaat ve dıĢ cephe kaplamaları, giriĢ holleri, iç avlu ve kafeterya 

düzenlemeleri tamamlanmıĢtır. Ayrıca giriĢ holü ve kat aralarında duvar kaplamaları 

tamamlanmıĢ olup; bağımsız bölümler bazında ince iĢleri natamamdır.  

 Avlusunda havuz ve peyzaj düzenlemesi mevcut olup, bodrum katlarda kapalı otopark 

alanı bulunmaktadır.  

 Her 100 m² kiralanabilir alan için 1 araçlık otopark tahsis edilmektedir. 

 Merdiven korkulukları demir doğramalıdır. 
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 TaĢınmazların bulunduğu B blokta 2 adet asansör ve 1 adet yük asansörü 

bulunmaktadır. Mekanik ve elektrik tesisatının katlara kadar getirilmiĢ olup, zemin, 

duvar ve tavan döĢemeleri natamam olarak teslim edilmiĢtir.  

 Ana gayrimenkul; topografik yapı itibari ile düz bir arsa üzerinde konumlanmıĢtır. 

 Ana gayrimenkul 2. derece deprem bölgesi içerisinde yer almakta olup, toplam 30 adet 

ve 26 km‟lik deprem kazığı ile zemin güçlendirmesi yapılmıĢtır. 

Ġç Mekan Özellikleri: 

 Değerleme konusu taĢınmaz 3 cepheli olup, kuzey, doğu ve batı yönelime sahiptirler. 

 TaĢınmaz natamam vaziyette teslim edilmiĢ olup, teslimat Ģartlarına göre rapor tarihi 

itibari ile %100 tamamlanma oranına sahiptir.  

 B Blok‟taki tüm binalara hizmet veren toplam 5 adet asansör, yangın merdiveni ve 

merdiven bulunmaktadır. 

 Rapora konu taĢınmaz giriĢ kartlı sistemle kontrol edilmekte olup,  merdiven korkulukları 

alüminyum doğrama olmakla birlikte ortak alanların kaplaması tamamlanmıĢ 

durumdadır. 

 Değerleme konusu taĢınmaz yekpare alandan oluĢmakta olup, katta tektir. 

 Projesine göre 32 numaralı bağımsız bölümün, brüt alanı 539,71 m²‟dir. 

 TaĢınmazların zemin ve duvar döĢemeleri tamamlanmamıĢtır. Zeminler Ģap olup, 

duvarların ince sıvası yapılmamıĢtır. 

 TaĢınmazın pencereleri alüminyum doğrama olup, çift camlıdır. ġehir manzarasından 

yararlanmaktadır. 

 TaĢınmazın kapıları monte edilmemiĢtir.  

 TaĢınmazlar teslimat Ģartlarına göre %100 tamamlanma oranına sahiptir.  

EK: 1: TaĢınmazlara Ait Fotoğraflar 

3.1.3. TAPU KAYITLARI 

ANA GAYRĠMENKUL TAPU BĠLGĠLERĠ 

ĠLĠ : ĠSTANBUL 

ĠLÇESĠ : KAĞITHANE 

BUCAĞI : - 

MAHALLESĠ : MERKEZ 

SOKAĞI : - 

MEVKĠĠ : - 

SINIRI : PLANINDADIR. 

PAFTA NO : 6 

ADA NO : - 

PARSEL NO : 12648 

YÜZÖLÇÜMÜ : 14.235,30 m² 

NĠTELĠĞĠ : 9 KATLI A BLOK 10 KATLI B BLOK 9 KATLI C BLOK 10 KATLI D 

BLOKTAN ĠBARET B.A.K. BĠNA 

B BLOK 7. KAT 32 NUMARALI BAĞIMSIZ BÖLÜM TAPU BĠLGĠLERĠ 

KAT MÜLKĠYETĠ TAPU SENEDĠDĠR.         

NĠTELĠĞĠ : OFĠS  

ARSA PAYI : 25448/1581700 

KAT NO : 7 

BAĞIMSIZ BÖLÜM NO : 32 

YEVMĠYE NO : 14521 

CĠLT NO : 212 

SAHĠFE NO : 21019 

MALĠK : YAPI KREDĠ KORAY GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.(Hisse 

Oranı:1/1) 
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3.2.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, ġEMA VB.. DÖKÜMANLAR 

Değerleme konusu taĢınmazlara ait doküman ve belgeler Rapor‟un EK 2 bölümünde sunulmuĢtur.  

 

3.3. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ VARSA SON ÜÇ YILLIK 

DÖNEMDE GERÇEKLEġEN ALIM-SATIM ĠġLEMLERĠNE VE GAYRĠMENKULÜN 

HUKUKĠ DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLERE (ĠMAR PLANINDA 

MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLER, KAMULAġTIRMA ĠġLEMLERĠ V.B.) 

ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

3.4. TAPU ĠNCELEMELERĠ 

3.4.1. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULLER ĠLE ĠLGĠLĠ HERHANGĠ BĠR 

TAKYĠDAT (DEVREDĠLEBĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI 

HAKKINDA BĠLGĠ 

 B Blok, 7. Kat 32 Numaralı Bağımsız Bölüm 

31.10.2013 tarihi itibarı ile Kâğıthane Tapu Sicil Müdürlüğü'nden alınan yazılı takyidat bilgisine 

göre;   

REHĠNLER BÖLÜMÜNDE: 

TaĢınmaz üzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadır. 

ġERHLER BÖLÜMÜNDE: 

TaĢınmaz üzerinde aĢağıdaki Ģerhlere rastlanmıĢtır. 

*Türkiye Elektrik Kurumu lehine 9657 no.lu trafo merkezi ve geçiĢ yeri için seneliği 1 liradan 99 yıl 

müddetle kira Ģerhi, 18.07.1986 tarih, 2822 yevmiye. 

*T.C. Boğaziçi Elektrik Dağıtım A.ġ. Genel Müdürlüğü lehine 1 TL bedel karĢılığında kira sözleĢmesi 

vardır. (99 yıllığı 1 TL‟den, BaĢlama Tarih:08.12.2009, 99 yıl) 08.12.2009 tarih, 18420 yevmiye 

BEYANLAR: 

*‟19.10.2010 tarihli Yönetim Planı‟ (21.10.2010- 12188 yevmiye no ile) 

*…KM‟ne ÇevrilmiĢtir. (BaĢlama Tarihi:17/01/2013, BitiĢ Tarihi:17/01/2013- Süre: ) (18.01.2013 

tarih ve 1071 yevmiye no ile)  

 

EK: 2: TaĢınmazlara Ait Belgeler 

TAPU SĠCĠL MÜDÜRLÜĞÜ 

BĠLGĠLERĠ 
(Son Üç Yılda GerçekleĢen Alım-Satım 

Bilgileri) 

 

: 

TaĢınmaz; Tekfen Öz Gayrimenkul GeliĢtirme Anonim ġirketi 

adına kayıtlı iken; 23.12.2010 tarih, 14521 yevmiye ile Yapı 

Kredi Koray Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. lehine 

satıĢından tescil edilmiĢtir.  

 

 

 

BELEDĠYE BĠLGĠLERĠ 
(Ġmar Planında Meydana Gelen 

DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma ĠĢlemleri V.B. 

Bilgiler) 

 

 

 

 

: 

Kağıthane Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nden alınan bilgiye göre; 

değerleme konusu parsel “16.06.2007 tasdik tarihli 1/1000 

ölçekli Kağıthane 1. Etap Uygulama Ġmar Planında” blok nizam, 

Hmaks: serbest, TAKSmaks:0.4, KAKS:2.00, yapılaĢma koĢulları ile 

T4 (BL)(MAP) lejandı ile “Ticaret Alanı”nda kalmaktadır. Son 

3 yılda imar durumunda değiĢiklik yapılmamıĢtır. 

* Toplam 4 Blok için hazırlanmıĢ mimari proje, 26.02.2010 

tasdik tarih ve 2010/2863 sayılıdır. 

* Kağıthane Belediyesi Ġmar Müdürlüğü’nde yapılan 

incelemeye göre ana gayrimenkul B Blok için düzenlenmiĢ 

03.06.2009 tarih ve 2/25 sayılı Yeni Yapı Ruhsatı, 02.07.2010 

tarih ve 3/66 sayılı tadilat ruhsatı ve 16.05.2012 tarih ve 3/78 

sayılı tadilat ruhsatları bulunmaktadır. 

*  Ana gayrimenkul B Blok için düzenlenmiĢ 12.10.2012-3/36 

tarih ve sayı onaylı yapı kullanma izin belgesi incelenmiĢtir. 
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3.4.2. VARSA SÖZ KONUSU GAYRĠMENKULÜN GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI 

PORTFÖYÜNE ALINMASINA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ 

ÇERÇEVESĠNDE ENGEL TEġKĠL EDĠP ETMEDĠĞĠ HAKKINDAKĠ GÖRÜġ 

Değerleme konusu taĢınmazın konumlandığı ana gayrimenkule ait yapı ruhsatı ve mimari projesi 

bulunmakta olup, ana gayrimenkulde 18.01.2013 tarihinde kat mülkiyeti tesis edilmiĢtir. Rapor tarihi 

itibari ile değerleme konusu ana gayrimenkulün teslimat Ģartlarına göre tamamlanma seviyesi 

%100 olup, anlaĢma gereğince ofis iç mekânlarının %95 tamamlanma oranı ile teslim 

edildiği belirtilmiĢtir. Mevcut haliyle Mevzuat uyarınca gerekli tüm izinleri alınmıĢ olduğundan 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyünde yer almasında herhangi bir engel bulunmamaktadır.  

3.5. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJELERĠN ĠLGĠLĠ MEVZUAT UYARINCA GEREKLĠ 

TÜM ĠZĠNLERĠNĠN ALINIP ALINMADIĞI, PROJESĠNĠN HAZIR VE 

ONAYLANMIġ, ĠNġAATA BAġLAMASI ĠÇĠN YASAL GEREKLĠLĠĞĠ OLAN TÜM 

BELGELERĠNĠN TAM VE DOĞRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI 

HAKKINDA BĠLGĠ VE PROJENĠN GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI 

PORTFÖYÜNE ALINMASINA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ 

ÇERÇEVESĠNDE BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Değerleme herhangi bir projeye istinaden yapılmamıĢtır. 

3.6. YAPI DENETĠM KURULUġU VE DENETĠMLERĠ 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJELER ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK, 29/6/2001 TARĠH VE 4708 SAYILI YAPI DENETĠMĠ HAKKINDA 

KANUN UYARINCA DENETĠM YAPAN YAPI DENETĠM KURULUġU (TĠCARET ÜNVANI, ADRESĠ VB.) VE DEĞERLEMESĠ 

YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK GERÇEKLEġTĠRDĠĞĠ DENETĠMLER HAKKINDA BĠLGĠ 
Değerleme konusu taĢınmazlar; 29.06.2001 tarih ve 4708 sayılı Yapı Denetim Hakkında Kanun‟a tabi 

olup, projenin yapı denetimi, TemeltaĢ Yapı Denetim L.T.D. ġ.T.Ġ. tarafından yürütülmektedir.  

3.7. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJE 

EĞER BELĠRLĠ BĠR PROJEYE ĠSTĠNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ĠLĠġKĠN DETAYLI BĠLGĠ VE PLANLARIN 

VE SÖZ KONUSU DEĞERĠN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ĠLĠġKĠN OLDUĞUNA VE FARKLI BĠR PROJENĠN UYGULANMASI 

DURUMUNDA BULUNACAK DEĞERĠN FARKLI OLABĠLECEĞĠNE ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 

Değerleme herhangi bir projeye istinaden yapılmamıĢtır. 
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4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN ANALĠZLER 

4.1. GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN 

VERĠLER 

ĠSTANBUL ĠLĠ 

Ġstanbul Ġli, kuzeyde Karadeniz, doğuda 

Kocaeli Sıradağları‟nın yüksek tepeleri, 

güneyde Marmara Denizi ve batıda ise 

Ergene Havzası su ayrımı çizgisi ile 

sınırlanmaktadır. Ġstanbul Boğazı, 

Karadeniz„i, Marmara Denizi‟yle 

birleĢtirirken; Asya Kıtası‟yla Avrupa 

Kıtası‟nı birbirinden ayırmakta ve Ġstanbul 

Kentini de ikiye bölmektedir. 

Ġl alanı, idari bakımdan doğu ve 

güneydoğudan Kocaeli‟nin Karamürsel, 

Gebze, Merkez ve Kandıra Ġlçeleriyle, 

güneyden Bursa‟nın Gemlik ve Orhangazi Ġlçeleriyle, batı ve kuzeybatıdan Tekirdağ‟ın Çorlu Çerkezköy 

ve Saray Ġlçelerinin yanı sıra, Kırklareli‟nin de Vize Ġlçesi topraklarıyla çevrilidir. 

Ġstanbul nüfusunun; 

• Ekim 2000 sayım sonuçları itibariyle 67.803.927 kiĢilik Türkiye nüfusu içinde 

10.018.735 kiĢi ile %15 dir. 1990–2000 döneminde yılda ortalama 1 milyon 133 bin kiĢi, 

2000-2010 döneminde yılda ortalama 431.171 kiĢi artıĢ göstermiĢtir. Bu sonuca göre Türkiye 

geneline bakıldığında Ġstanbul„un barındırdığı nüfus ve alan itibariyle taĢımakta olduğu önem 

açıkça görülmektedir. 1997 ve 2000 yılları arasında Ġstanbul için tespit edilen yıllık büyüme 

oran %2.83„tür. Daha önceki dönemde Ġstanbul„un yıllık ortalama nüfus artıĢ hızının %3.45 

olarak gerçekleĢmesi ve bu oranın bir kısmının göçlerden kaynaklanmasına karĢın nüfus artıĢ 

oranının düĢtüğü gözlenmektedir. Bunun sebepleri Türkiye genelindeki nüfus artıĢ hızının 

(doğurganlık oranı) düĢmesi ve göçün yavaĢlamasıdır.  

• Aralık 2007 sayım sonuçları itibariyle 70.586.256 kiĢilik Türkiye nüfusu içinde 

12.573.836 kiĢi ile %17,8‟ dir.  

• 2010 sayım sonuçları itibariyle 73.722.988 kiĢilik Türkiye nüfusu içinde 13.120.596 kiĢi 

ile %17.7‟e olarak saptanmıĢtır. 2010 yılında Ġstanbul‟un nüfus artıĢ oranı %4,90 olmuĢtur. 

Nüfus artıĢ hızı artmakta olup, 2000 yılında ortalama %2.88, 2005 yılında ise % 2.5, 2010 

yılında ise %  4,90 olmuĢtur. Toplam nüfus içerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nüfusu, 

135.089 da (% 1,02) kırsal nüfusudur. 2010 yılı verilerine göre incelendiğinde en yüksek 

nüfusa sahip ilçesi Bağcılar, en az nüfusa sahip ilçesi de Adalar olmuĢtur. Ġstanbul'da 

yaĢayanların yaklaĢık % 64,66'sı (8.571.374) Avrupa Yakası; % 35,33'ü de (4.684.311) 

Anadolu Yakasında yaĢamaktadır. 

• 2011 sayım sonuçları itibariyle 74.724.269 kiĢilik Türkiye nüfusu içinde 13.624.240 kiĢi 

ile %18.2‟e olarak saptanmıĢtır. 2011 yılında Ġstanbul‟un nüfus artıĢ oranı %3,8 olmuĢtur. 

Nüfus artıĢ hızı artmakta olup, 2000 yılında ortalama %2.88, 2005 yılında % 2.5, 2010 yılında 

%  4,90, 2011 yılında ise % 3,8 olmuĢtur. Toplam nüfus içerisinde 13.483.052 (% 98,93) kent 

nüfusu, 141.188 da (% 1,03) kırsal nüfusudur.  

2012 Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi verilerine göre il nüfusu aĢağıdaki tabloda 

sunulmuĢtur.

 



                                                                KAĞITHANE OFĠSPARK                                                                                                                                       

Vektör Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

Ihlamurkuyu  Mah., AytaĢı Sokak, No:4  
Ümraniye/ ĠSTANBUL      

 www.vektorgd.com.tr                                                                                                                           2013_300_10  

11 

Ġstanbul'un 14'ü Anadolu Yakasında, 25'i Avrupa Yakasında olmak üzere toplam 39 ilçesi 

vardır. Bunlar:  Adalar, Arnavutköy, AtaĢehir, Avcılar, Bağcılar, Bahçelievler, Bakırköy, 

BaĢakĢehir, BayrampaĢa, BeĢiktaĢ, Beylikdüzü, Beyoğlu, Büyükçekmece, Beykoz, Çatalca, 

Çekmeköy, Esenler, Esenyurt, Eyüp, Fatih, GaziosmanpaĢa, Güngören, Kadıköy, Kağıthane, 

Kartal, Küçükçekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sarıyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, 

ġile, ġiĢli, Tuzla, Ümraniye, Üsküdar ve Zeytinburnu‟dur. 

Türkiye topraklarının %9,7„sini kaplayan Ġstanbul, nüfus varlığı açısından da ülkenin en önemli ili 

durumundadır.  

KAĞITHANE  ĠLÇESĠ 

Kağıthane Karadeniz'i, Marmara denizine birleĢtiren ve Asya ile Avrupa kıtalarını birbirinden ayıran yer 

yüzünün önemli sularından biri Ġstanbul boğazının batısında, Avrupa yakasında bulunmaktadır. 

Ġstanbul'un geç dönem yerleĢimlerinden olan Kağıthane ve çevresindeki mahalleler, 1989 yılına kadar 

ġiĢli Ġlçesinin birer mahallesi konumunda idi. Kağıthane 1989 yılında ġiĢli Ġlçesi‟nden ayrılarak ilçe 

yapılmıĢtır. 

Kağıthane Ġlçe alanı yönetsel bakımdan, kuzeyden ġiĢliye bağlı Ayazağa, güney ve güney doğudan 

ġiĢli topraklarıyla çevrilidir. Ġlçe kuzey doğuda BeĢiktaĢ, güney batıda Beyoğlu, batı ve kuzey batıda da 

Eyüp ilçelerine komĢudur. 

Ġstanbul boğazını Boğaziçi ve Fatih Sultan Mehmet köprüleriyle aĢan otoyollardan ilki ilçenin 

güneyinden, ikincisi ise kuzeyinden geçmektedir. Bunlardan 01 (E5) Otoyolu güneyde ġiĢli Ġlçesi‟yle 

sınır oluĢturur. 02 (TEM) Otoyolu ise Kağıthane Ġlçesi‟nin kuzey kesiminde doğu-batı doğrultusunu 

izler. Okmeydanı ve Hasdal KavĢakları arasında uzanan bir baĢka otoyolda 01 ve 02 Otoyollarını 

birbirine bağlar. 

Ġlçede 19 Mahalle, 146 Cadde ile 1957 sokak bulunmaktadır. Ġlçe Nüfusu, 2012 yılı Adrese Dayalı 

Nüfus kayıt Sistemi verilerine göre aĢağıdaki tabloda sunulduğu gibidir.  

 

COĞRAFİ YAPISI:  

Ġstanbul il alanı, Marmara havzasının doğu Marmara bölümünde yer alan iki ana peneplen arasına 

sıkıĢmıĢ,  boğaz ve akarsu vadileriyle parçalanmıĢ bir platolar topluluğudur. Ġlde Boğaziçi ile Haliç 

arasını dolduran platoya Beyoğlu platosu denilmektedir. Platonun her iki yönü aĢınımla önemli ölçüde 

taĢınmıĢtır. Bu nedenle plato yöresindeki çukurluklar ve bu çukurlukların bileĢmesinden vadiler 

oluĢmuĢtur. Kağıthane Beyoğlu platosunun kuzey uzantısıyla, aynı platonun su bölüm çizgisinin 

batısında yer almaktadır. 

Belgrat ormanının bir bölümünün suyunu toplayan Kağıthane deresi, Kemerburgaz'dan geçerek, 

Haliç'e dökülür. Havzası büyük olmasına karĢın yaz aylarında suyu azalır. Kağıthane deresi Beyoğlu 

platosunun su bölüm çizgisinin batısında ki suları toplar. Ġlçenin kabaca batı sınırını oluĢturan, 01 

(E5)'i 02 (TEM)'e bağlayan bağlantı yolu da baĢka bir sırtın üzerinde uzanır. Bu sırt aynı zamanda ilçe 

topraklarında ki ikinci su bölüm çizgisini oluĢturur. Sırtın doğusundaki sular Kağıthane deresine, 

batısındaki sular ise Alibeyköy deresi aracılığıyla Haliç'e akmaktadır. 

Ġstanbul il alanında vadi oluĢumları son derece önemlidir. Ġl topraklarının yüzde 75'i vadilerle 

parçalanmıĢ olan platolarla kaplıdır. Bu vadiler Ġstanbul kentinin üzerine oturduğu, doğal yapıyı 

oluĢturmaktadır. Avrupa yakasında güneye çarpılma nedeniyle su bölüm çizgisi Karadeniz'e çok yakın 

bir noktadan geçmekte, bu nedenle de vadi geliĢimleri Marmara'ya doğru olmaktadır. Boğazda 

olduğu gibi her iki taraftan bir dizi vadi açılmakta, bu vadi ağının ortasında ise Haliç'in devamı 

durumundaki Alibeyköy deresi ile Kağıthane deresi vadileri bulunmaktadır. Kağıthane deresi vadisi 

kentsel alan içinde kalan en önemli vadilerden biridir. 

DEPREM RİSKİ 
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AĢağıdaki Ġstanbul‟un deprem haritasıdır. Kağıthane 2. derece deprem kuĢağında yer almaktadır. 

Kağıthane Ġlçesi‟nde genel olarak sağlam nitelikte tabir edilen Trakya Formasyonu‟nun Küçükköy 

KumtaĢı Üyesi görülmektedir. Trakya Formasyonu, büyük kısmıyla Ģeyl ve az olarak da polijenik 

konglomera, kalkerli Ģeyl, kireçtaĢı, kuvars konglomera ve kuvarslı kumtaĢından yapılmıĢtır. 

Formasyonun büyük kısmını oluĢturan Ģeyller genellikle koyu gri ve yeĢilimsi gri, sarımsı gri, yersel 

olarak soluk kırmızı pembe ayrıĢma renklidir. Küçükköy KumtaĢı Üyesi ise Ģeyl, grovak, kumtaĢı 

ardalanmasından oluĢur. Küçükköy KumtaĢı üyesi, Ġstanbul Boğazı batısında; Bebek sırtlarında, 

Levent, Etiler,  Mecidiyeköy, Zincirlikuyu, Kağıthane, BeĢiktaĢ, Beyoğlu, KasımpaĢa, Okmeydanı, 

Çağlayan, Alibeyköy, Ayazağa kuzeyi, Kemerburgaz, Bahçeköy, Bentler, Cebeciköy,  Habibler-

Mahmutbey,  arası, ġamlar-Arnavutköy arasında, Eyüp ve GaziosmanpaĢa civarında yer alır. 

Bu üye için Küçükköy ve Alibeyköy yöreleri birimin tipik yüzleklerinin oluĢtuğu yerlerdir. Trakya 

Formasyonu içinde Küçükköy KumtaĢı artan kum oranıyla kolayca ayırtlanır.  Üste doğru kum oranı 

azalır ve dereceli olarak Çamurluhan Ģeyl üyesine geçer. 
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4.2. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ ANALĠZĠ, 

MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERĠLER 

DÜNYA EKONOMĠSĠNDE GELĠġMELER 

2009 - 2010 -2011-2012 yılı, ekonomik göstergelerin Ģekillenmesinde uluslararası koĢullar önemli 

belirleyiciler olmuĢtur.  Küresel kriz süresince baĢta ABD ve Avro Bölgesi ülkelerinde uygulanan 

eĢzamanlı parasal geniĢleme ve ekonomiyi canlandırma paketlerinin etkisiyle krizin daha da 

derinleĢmesi engellenmiĢtir Bu süreçte geliĢmiĢ ülkelerde güven göstergeleri iyileĢmiĢ, reel ekonomik 

göstergelerde ılımlı bir toparlanma baĢlamıĢ, Avro Bölgesinde sorunlu ülkelerin kamu finansman 

maliyetleri azalmıĢ ve parasal aktarım mekanizmasındaki aksaklıklar kısmen aĢılmıĢtır. GeliĢmiĢ 

ekonomilerde yaĢanan ılımlı toparlanmanın yanında parasal geniĢleme sonucu oluĢan likidite bolluğu, 

risk iĢtahını artırmıĢ ve geliĢmekte olan ekonomilere giden sermaye akımları artmıĢtır. 

 

2011 yılında geliĢmekte olan ekonomilerdeki büyüme performanslarının katkısıyla yaĢanan küresel 

ekonomide toparlanma eğilimi 2012 yılında sürdürülememiĢtir. 2012 yılı, Avro Bölgesinde durgunluk, 

mali sürdürülebilirlik, sorunlu ülkelerin parasal birlikten ayrılacağına yönelik tartıĢmalar ile ABD‟deki 

mali uçurum ve borç tavanı tartıĢmaları gibi geliĢmiĢ ülkeler kaynaklı aĢağı yönlü risklerin baskın 

olduğu bir yıl olmuĢtur. Öte yandan, küresel büyümenin dinamiğini oluĢturan geliĢmekte olan ülkelerin 

birçoğunun maruz kaldıkları yüksek sermaye giriĢlerinin oluĢturduğu; enflasyon, reel kur 

değerlenmesi, hızlı kredi artıĢı risklerini azaltmak ve finansal güveni tesis etmek amacıyla uyguladıkları 

makro ihtiyati tedbirler ve azalan ihracat gelirleri, bu ülkelerin ekonomilerinin de yavaĢlamasına neden 

olmuĢtur.  

 

ABD ekonomisi 2012 yılında yüzde 2,8 büyümüĢtür. 2013 yılının ilk yarısından itibaren tüketici güveni, 

istihdam, konut piyasaları ve diğer öncü göstergelerde kaydedilen olumlu geliĢmeler ve 2013 yılının ilk 

yarısına ait GSYH verileri, ABD ekonomisinde toparlanma eğiliminin kuvvetlendiğini göstermektedir. 

22.05.2013 tarihinde ABD Merkez Bankası, ekonomide istikrarlı bir büyüme görülmesi durumunda 

tahvil alımlarını azaltacağını açıklamıĢtır. Ancak, geniĢlemeci para politikalarına, iĢsizlik oranı yüzde 

6,5 seviyesine düĢünceye kadar, enflasyon oranı ve beklentileri yüzde 2,5 seviyesini aĢmadığı sürece 

devam edileceği belirtilmiĢtir. ABD Merkez Bankasının 22 Mayıs ve 19 Haziran 2013 tarihindeki 

açıklamaları, piyasalar tarafından geniĢlemeci para politikasından çıkıĢ sinyali olarak algılanmıĢtır. Bu 

süreçte, geliĢmekte olan ekonomilerden sermaye çıkıĢları yaĢanmıĢ, bu ülkelerde tahvil faiz oranları 

artmıĢ, borsalar ve ulusal para birimleri değer kaybetmiĢtir.  

 

OECD tarafından açıklanan en güncel bileĢik öncü gösterge verileri, küresel ekonomide toparlanma 

eğiliminin yavaĢlamaya rağmen devam ettiğini, ancak ülkelerin büyüme performanslarında ayrıĢma 

yaĢandığını göstermektedir. GeliĢmiĢ OECD ekonomilerinde büyüme ivme kazanmakta, geliĢmekte 

olan ekonomilerde ise yavaĢlama eğilimi görülmektedir.  

 

BaĢta Çin olmak üzere geliĢmekte olan ekonomilerde büyümenin yavaĢladığı bir evreye girilmiĢ olması 

ve ABD Merkez Bankasının parasal geniĢleme politikasından çıkıĢ stratejisine bağlı olarak Ģekillenecek 

olan küresel likidite koĢulları, önümüzdeki dönemde küresel ekonomik görünüm üzerinde belirleyici iki 

temel unsur olarak öne çıkmaktadır. Dünya ekonomisinde yaĢanan bu geliĢmeler ve ABD Merkez 

Bankasının açıklamalarının etkisiyle geliĢmekte olan ülkelerde yaĢanan finansal dalgalanmanın 

ardından, uluslararası kuruluĢlar büyüme tahminlerini aĢağı yönlü revize etmiĢtir. IMF, 2012 yılı Ekim 

ayında 2013 yılı dünya büyümesini yüzde 3,6 tahmin ederken 2013 yılı Ekim ayında bu tahminini 

yüzde 2,9 seviyesine indirmiĢtir. IMF, ekonomik iyileĢmenin sınırlı kalacağı beklentisiyle 2014 yılı 

dünya büyüme tahminini de yüzde 4,1‟den yüzde 3,6‟ya düĢürmüĢtür.  

 

Dünya ticaret hacminde azalma eğilimi devam etmektedir. 2011 yılında yüzde 6,1 oranında 

gerçekleĢen dünya ticaret hacmi artıĢ hızı, küresel ekonomik faaliyetlerdeki yavaĢlamaya bağlı olarak 

2012 yılında yüzde 2,7‟ye gerilemiĢtir. Dünya ticaret hacmi artıĢının küresel ekonomik aktivitedeki 

iyileĢmeye bağlı olarak 2013 yılında yüzde 2,9, 2014 yılında ise yüzde 4,9 olarak gerçekleĢeceği 
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tahmin edilmektedir. GeliĢmiĢ ülkelerde uygulanan geniĢlemeci para politikalarına rağmen, küresel 

ölçekte ciddi bir enflasyonist baskı hissedilmemiĢtir. 2012 yılında küresel düzeyde yüzde 3,9 olarak 

gerçekleĢen enflasyon oranının, 2013 ve 2014 yıllarında yüzde 3,8 olacağı tahmin edilmektedir. 

Önümüzdeki dönemde küresel düzeyde petrol ve emtia fiyatlarında beklenen gerilemeden dolayı 

enflasyonist baskıların düĢük olacağı, ancak bazı geliĢmekte olan ülkelerde iç talepteki canlanmayla 

beraber enflasyonun yükselebileceği öngörülmektedir. 

 

ABD Merkez Bankasının kısa vadede parasal geniĢlemeden çıkıĢ stratejisi, orta ve uzun vadede ise faiz 

artırma sürecinde izleyeceği yöntem küresel likidite koĢulları ve sermaye akımları üzerinde belirleyici 

olacaktır. Orta ve uzun vadede sermaye hareketlerinde iktisadi temellerin belirleyici olması beklense 

de kısa vadede geliĢmiĢ ülkelerin para politikalarından kaynaklanan belirsizlikler, finansal 

dalgalanmalara yol açabilecektir. Önümüzdeki dönemde küresel likiditenin azalacak olması, yapısal 

sorunlara sahip geliĢmekte olan ülkelerin piyasalarında oynaklığa yol açabilecek ve bu ülkelerin para 

birimleri üzerinde baskı oluĢturabilecektir.  

 

Dünya Ekonomisinde Temel Göstergeler 

 
Kaynak: IMF Dünya Ekonomik Görünüm Raporu, Ekim 2013 

(1) IMF Dünya Ekonomik Görünüm Raporu, Nisan 2013  

(2) IMF Dünya Ekonomik Görünüm Raporu, Temmuz Güncellemesi 2013 

(3) Gerçekleşme Tahmini 
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TÜRKĠYE EKONOMĠSĠ 

2010 ve 2011 yıllarında kaydedilen yüksek büyüme hızları sonrasında iç ve dıĢ talebi dengelemeye 

yönelik alınan tedbirler sonucunda 2012 yılında büyüme hızı yavaĢlamıĢtır. 2012 yılında beklenen 

büyüme oranı %3,2 iken %2,2 olarak gerçekleĢmiĢtir.  

2013 yılının ilk yarısında yurt içi talep tekrar canlanma eğilimine girmiĢ; özel ve kamu tüketimi ile 

kamu sabit sermaye yatırımları kaynaklı bir büyüme gerçekleĢmiĢtir. Ġthalattaki hızlanma nedeniyle 

net ihracatın büyümeye katkısı negatif 1,8 puan olarak kaydedilmiĢtir. Ġlk altı aydaki yüzde 3,7 

oranında büyümenin ardından yılın ikinci yarısında, ilk yarıda olduğu gibi, nihai yurt içi talebin 

büyümeye olumlu katkısının, net ihracatın ise büyümeye negatif katkısının devam etmesi 

öngörülmektedir. Yılın üçüncü ve dördüncü çeyreğinde sanayi üretiminin artıĢ eğilimini koruması, 

büyümeye hizmetler sektörünün yüksek katkı vermeye devam etmesi beklenmektedir. Böylece, 

finansal göstergelerdeki dalgalanmanın reel ekonomiye etkisinin sınırlı kalacağı öngörüsü altında, 2013 

yılında büyümenin yüzde 3,6 olacağı tahmin edilmektedir.  

Euro Bölgesindeki olumsuz ekonomik görünüme rağmen Türkiye‟nin kredi notunun artırılması, cari 

açıkta oluĢan düzelme ve yeni bir not artırımı yönündeki beklentilerin oluĢturduğu olumlu etkiyle 2012 

yılının ikinci yarısından itibaren 2013 yılı Mayıs ayına kadar Türk mali piyasaları istikrarlı bir Ģekilde 

büyümüĢ ve diğer ülkelere göre pozitif ayrıĢmıĢtır. Bu dönemde Türkiye‟ye yurt dıĢı yerleĢiklerce 

portföy giriĢi artmıĢtır. 

2013 yılı Mayıs ayından itibaren ABD Merkez Bankasının, parasal geniĢlemeyle piyasaya verilen 

likiditeyi azaltabileceğine dair açıklamalarının küresel ekonomideki belirsizlikleri artırması sonucunda 

geliĢmekte olan ülkelere yönelik sermaye akımlarında dalgalanmalar yaĢanmaya baĢlamıĢtır. Sermaye 

akımlarında yaĢanan bu dalgalanmalar sonucunda, geliĢmekte olan ülkelerin çoğunda gözlendiği gibi, 

Türk Lirasının oynaklığı artmıĢ ve piyasa faiz oranları yükselmiĢtir. Küresel ekonomide yaĢanan bu 

geliĢmeler sonrası Merkez Bankası, Mayıs ayı sonlarından itibaren Türk Lirasında yaĢanan 

dalgalanmaları sınırlamayı, Türk Lirasına yönelik olası spekülasyonları engellemeyi ve enflasyona iliĢkin 

beklentilerdeki bozulmayı azaltmayı amaçlayan politikalar uygulamaya baĢlamıĢtır. Bu doğrultuda 

Banka, faiz koridorunun üst sınırını artırıp ek parasal sıkılaĢtırma uygulamalarına daha sık baĢvurarak 

piyasaya sağladığı likiditenin maliyetini görece artırmıĢtır. Bunun yanı sıra, Banka piyasa ihtiyaçlarını 

gözeterek Türk Lirasındaki oynaklığı azaltma amacıyla çeĢitli tarihlerde döviz satım ihaleleri 

gerçekleĢtirmiĢtir. 

ORTA VADELİ PROGRAM (2014-2016) 

1. Büyüme 

2014 yılında GSYH büyümesi yüzde 4 olarak öngörülmüĢtür. 2015 ve 2016 yıllarında ise üretken 

alanlara yönelik yatırımlarla desteklenen, daha çok yurt içi tasarruflarla finanse edilen, verimlilik 

artıĢına dayalı bir büyüme stratejisiyle GSYH artıĢ hızı yüzde 5 olarak hedeflenmiĢtir. 

2. Kamu Maliyesi 

2013 yılı sonunda yüzde 0,8 olacağı tahmin edilen kamu kesimi açığının GSYH‟ ya oranının, Program 

dönemi sonunda yüzde 0,5‟e gerilemesi hedeflenmektedir. 

3. Ödemeler Dengesi 

2013 yılında 153,5 milyar dolar olması beklenen ihracatın dönem sonunda 202,5 milyar dolara, 251,5 

milyar dolar olması beklenen ithalatın dönem sonunda 305 milyar dolara ulaĢacağı tahmin 

edilmektedir. Böylece 2013 yılında 98 milyar dolar olan dıĢ ticaret açığı dönem sonunda 102,5 milyar 

dolara yükselecektir. 

Program döneminde yurt içi tasarrufları artırmaya ve ekonominin üretim yapısının ithalata olan yüksek 

bağımlılığını azaltmaya yönelik politikaların da katkısıyla, 2013 yılında yüzde 7,1 olarak gerçekleĢmesi 

beklenen cari iĢlemler açığının GSYH‟ya oranının dönem sonunda yüzde 5,5‟e inmesi hedeflenmektedir. 
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4. Ġstihdam 

2013 yılı sonunda yüzde 9,5 olacağı tahmin edilen iĢsizlik oranının 2016 yılında yüzde 8,9 seviyesine 

gerileyeceği öngörülmektedir. 

5. Enflasyon 

Toplam talep koĢullarının enflasyona düĢüĢ yönünde yaptığı katkının Program döneminde devam 

edeceği öngörülmektedir. Gıda enflasyonunun yüzde 7 civarında dalgalanacağı ve vadeli iĢlemler 

piyasaları göstergeleri dikkate alınarak Brent tipi ham petrol fiyatının 2013 yılındaki 108,8 dolar 

seviyesinden tedricen azalarak dönem sonunda 93,1 dolara gerileyeceği varsayılmıĢtır. TÜFE yıllık artıĢ 

hızının 2014 yılındaki yüzde 5,3 seviyesinden dönem sonunda yüzde 5‟e gerileyeceği tahmin 

edilmektedir. 

TEMEL EKONOMİK GÖSTERGELER-ORTA VADELİ PROGRAM 

 
Not: Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayı toplamı vermeyebilir. 

(1) Gerçekleşme Tahmini 

(2) Program 

(3) Sabit fiyatlarla yüzde değişimi göstermektedir. 

(4) Ödemeler dengesinde gösterildiği gibidir. 
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Türkiye’nin Kredi Notu:  

Türkiye ilk olarak Fitch‟in, 5 Kasım 2012′de ülkenin uzun vadeli yabancı para cinsinden kredi notu 

“BB+”dan “BBB-”ye çıkarmasıyla “yatırım yapılabilir” seviyeye yükseltilirken, Moody‟s 16 Mayıs 

2013′te ülkenin “BA1″ yabancı para cinsinden uzun vadeli kredi notunu bir basamak artırarak “BAA3″ 

yapmıĢtı. Japon Kredi Derecelendirme KuruluĢunun da (JCR), 23 Mayıs‟ta Türkiye‟nin kredi notunu iki 

basamak artırarak yatırım yapılabilir seviye olan “BBB-”ye yükseltirken, Kanada merkezli uluslararası 

kredi derecelendirme kuruluĢu Dominion Bond Rating Services‟den (DBRS), Türkiye‟nin uzun vadeli 

yabancı para cinsinden kredi notunu “BBB-” ile “yatırım” seviyesine çıkardı. 

Standard and Poor‟s'a (S&P) 27 Mart 2013′te Türkiye‟nin kredi notunu ”BB”den ”BB+”ya yükseltmiĢ, 
ancak yatırım yapılabilir seviyenin bir basamak altında bırakmıĢtı. 

Yapı Ġzin Ġstatistikleri, Ocak - Haziran 2013 

2013 yılının ilk altı ayında bir önceki yıla göre belediyeler tarafından Yapı Ruhsatı verilen yapıların bina 

sayısı %10,7, yüzölçümü %4,2, değeri %7,5, daire sayısı %7,7 oranında arttı. 

2013 yılının ilk altı ayında Yapı Ruhsatına göre yapıların yüzölçümü 77 965 903 m2 iken; bunun 

45 767 548 m2‟si (%58,7) konut, 19 595 468 m2‟si (%25,1) konut dıĢı ve 12 602 887 m2‟si (16,2%) 

ise ortak kullanım alanı olarak gerçekleĢti. 

 
Kentsel DönüĢüm: 35 ilde baĢlatılan kentsel dönüĢüm projeleri inĢaat sektörünü ve boyadan 

çimentoya, yalıtımdan cama kadar 120 alt sektörü olumlu etkileyeceği öngörülmektedir. 

Kentsel dönüĢüm ile birlikte 400 milyar dolarlık ekonomi yaratması beklenmektedir. 

Mütekabiliyet Yasası: Mütekabiliyet yasasıyla birlikte, bireylerin Türkiye‟de gayrimenkul satın 
alımında mütekabiliyet zorunluluğu kaldırıldı. Yeni yasanın, özellikle Körfez ülkelerinden bireysel 

yatırımcılara konut edinimi konusunda olanak sağlaması sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarına yasanın 
çok büyük bir etkisinin olması beklenmektedir. 

2 B Yasası: Orman vasfını yitirmiĢ alanların ticaret ve konut fonksiyonlarına dönüĢümüne olanak 
veren 2B yasası 25 Nisan 2012‟de yürürlüğe girdi. Bu yasanın, Ġstanbul‟un baĢlıca alt pazarlarında ve 
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Türkiye genelinde proje geliĢtirmeye uygun arsa arzında artıĢ sağlaması ile yeni projelerin ivme 
kazanması beklenmektedir.  

Küresel belirsizliklerin arttığı ve dıĢ finansman koĢullarının giderek zorlaĢtığı konjonktürde Türkiye 
ekonomisinin dayanıklılığının korunması açısından son yıllarda uygulanan ihtiyatlı maliye politikalarının 
önümüzdeki dönemde de devam etmesi kritik önem taĢımaktadır. Mali disiplinin kalitesini artıracak, 

tasarruf açığını azaltacak, kaynakların üretken alanlara yönlendirilmesini sağlayacak, iĢ ve yatırım 
ortamını daha da geliĢtirecek, iĢgücü piyasalarında esnekliği artıracak ve kayıtlı ekonomiye geçiĢi 
hızlandıracak yapısal reformların sürdürülmesi ekonomide istikrarı destekleyecektir.  

Türkiye‟de ekonomik büyümenin kazandığı ivme ile birlikte ekonominin daha güçleneceği beklentisi ile 

birlikte, Arap dünyasında yaĢanan değiĢiklikler ve özellikle Suriye-Mısır ile ilgili karıĢıklığın sonucunun 

ne olacağı belirsizliğini korumaktadır. 

Kaynak:TÜĠK, SPK, DPT, TÜSĠAD, TCMB, IMF, OECD 

4.3. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER   

4.3.1. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ OLUMSUZ YÖNDE ETKĠLEYEN VEYA SINIRLAYAN 

FAKTÖRLER 

 Bölgede ticari fonksiyonlu geliĢme olmasına rağmen halen çarpık ve metruk yapıların varlığı 

 Bölgede sanayi yapılarının bulunması. 

4.3.2. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ OLUMLU YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 TaĢınmazın TEM, D-100 ve Kâğıthane Tüneli‟ne yakın konumda olması ve ulaĢım imkânlarının 

çeĢitliliği, 

 Kapalı otoparkının bulunması, 

 Toplu ulaĢım araçlarına ve bağlantı noktalarına yakın olması, 

 Yakın çevresinde ticari ve hizmet fonksiyonlu geliĢme yöneliminin olması, 

 Levent – Maslak Ticari ve Hizmet Fonksiyonu aksına alternatif olması, 

 Bölgede Kâğıthane Belediyesi tarafından yürütülen, Kâğıthane Deresi ve çevresini düzenleme 

amaçlı plan ve projelerinin tamamlanmıĢ olması 

 Planlanan KabataĢ-Mahmutbey Metro Hattı içerisinde, Kağıthane Durağının bulunması 

4.4. FĠZĠKSEL DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERĠLER 

Yapı Tarzı : Betonarme Karkas  

Yapı Sınıfı : IV-A 

Yapının YaĢı : 3 

Yapı Nizamı : Blok 

Kat Adedi : 2 bodrum+zemin+7 normal kat 

Kapalı Alan (m²) : Brüt 539,71 m²  

Güvenlik : Mevcut 

Asansör : Mevcut  

Yangın merdiveni : Mevcut 

Su Deposu : Mevcut 

Elektrik : Mevcut 

Su  : Mevcut 

Kanalizasyon : ġebeke 

Isıtma Sistemi : Fan-Coil 

 

4.5. FĠZĠKSEL DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERĠLER 

ĠnĢaat Kalitesi : Ġyi 

Malzeme Kalitesi : Ġyi 

Fiziksel Eskime : Bulunmamaktadır. 

Fonksiyonel Eskime : Bulunmamaktadır. 

DıĢsal Eskime  Bulunmamaktadır. 
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4.6. GAYRĠMENKULÜN TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠ VE DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN 

VERĠLER 

Kağıthane Ofispark projesinde; B Blok‟ta projesine göre; 2.bodrum katta 252 araçlık otopark, 

1.bodrum katta; otopark ve teknik hacim bulunmaktadır. 

TaĢınmazların bulunduğu B Blok‟ta 2 adet asansör ve 1 adet yük asansörü bulunmaktadır. Mekanik 

ve elektrik tesisatının katlara kadar getirileceği ve natamam olarak teslim edileceği bilgisi alınmıĢtır.  

Ana taĢınmazın inĢaatında LEED sisteminin uygulandığı, binanın Leed sitemine kaydının gerçekleĢtiği 

ve Leed Gold belgesi almıĢ olduğu belirtilmiĢtir.  TaĢınmaz Fan-Coil ısıtma sistemi ile ısınmaktadır. 

4.7. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN 

KULLANILMA NEDENLERĠ  

Değerlemesi yapılan taĢınmaz 25448/1581700 arsa payına sahip 7.kat 32 no.lu bağımsız bölümdür. 

Değerleme emsal karĢılaĢtırma yöntemiyle yapılmıĢ olup, hesaplanan değer; gelir yöntemiyle 

desteklenmiĢtir. TaĢınmazın birim fiyatı üzerinden değeri hesaplanırken satıĢ fiyatına esas brüt alan 

esas alınmıĢtır.  

4.8. KULLANILAN DEĞERLEME TEKNĠKLERĠNĠ AÇIKLAYICI BĠLGĠLER VE BU 

YÖNTEMLERĠN SEÇĠLMESĠNĠN NEDENLERĠ  

Ülkemizde kullanılabilir olan üç farklı değerleme yöntemi bulunmaktadır. Bu yöntemler sırasıyla Maliyet 

Yöntemi, Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yöntemleridir. 

MALĠYET YÖNTEMĠ: Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden 

inĢa edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaĢımının 

ana ilkesi kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise, "Hiçbir Ģahıs ona karĢı istek duymasa 

veya onun değerini bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır" Ģeklinde tanımlanmaktadır.  

Bu yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul edilir. 

Bu nedenle gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode 

olmasından dolayı zamanla azalacağı varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir gayrimenkulün bina 

değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. 

EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ: ĠĢyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir ve 

gerçekçi yaklaĢım piyasa değeri yaklaĢımıdır. Bu değerleme yönteminde bölgede değerlemesi istenilen 

gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip karĢılaĢtırılabilir örnekler incelenir.  

Emsal karĢılaĢtırma yaklaĢımı aĢağıdaki varsayımlara dayanır.  

 Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen kabul edilir.  

 Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi olduğu 

ve bu nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul edilir.  

 Gayrimenkulün piyasada makul bir satıĢ fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir.  

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere 

sahip olduğu kabul edilir. 

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz 

sosyo-ekonomik koĢulların geçerli olduğu kabul edilir. 

GELĠR YÖNTEMĠ: TaĢınmazların değeri, yalnızca getirecekleri gelire göre saptanabiliyorsa- örneğin 

kiralık konut ya da iĢ yerlerinde- sürüm bedellerinin bulunması için gelir yönteminin uygulanması 

kuraldır. Gelir yöntemi ile üzerinde yapı bulunan bir taĢınmazın değerinin belirlenmesinde ölçüt, elde 

edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapı, yapıya iliĢkin diğer yapısal tesisler ve arsa payından oluĢur. 

Arsanın sürekli olarak kullanılma olasılığına karĢın, bir yapının kullanılma süresi kısıtlıdır. Bu nedenle 

net gelirin parasal karĢılığının saptanmasında arsa, yapı ve yapıya iliĢkin diğer yapısal tesislerin 

değerleri ayrı kısımlarda belirlenir.  
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Net gelir, gelir getiren taĢınmazın yıllık iĢletme brüt gelirinden, taĢınmazın boĢ kalmasından oluĢan 

gelir kaybı ve iĢletme gelirlerinin çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı gelir ve arsa gelirinden 

oluĢmaktadır. Arsa geliri, arsa değerinin bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz faiz 

oranınca getireceği geliri ifade eder. Yapı geliri yapının kalan kullanım süresi boyunca bölgedeki 

taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz reel faizi oranında getirdiği gelir ile yapının kalan kullanım 

süresi temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman miktarının toplamından oluĢmaktadır.  

4.9. ÜZERĠNDE PROJE GELĠġTĠRĠLEN ARSALARIN BOġ ARAZĠ VE PROJE 

DEĞERLERĠ  

Raporda proje geliĢtirme yapılmamıĢtır. 
 

4.10. NAKĠT/GELĠR AKIMLARI ANALĠZĠ 

Hazırlanan raporda nakit / gelir akımları kullanılmamıĢtır. 

4.11. MALĠYET OLUġUMLARI ANALĠZĠ 

Hazırlanan raporda maliyet oluĢumları analizi kullanılmamıĢtır. 
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4.12. DEĞERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIġ ÖRNEKLERĠNĠN TANIM 

VE SATIġ BEDELLERĠ ĠLE BUNLARIN SEÇĠLMESĠNĠN NEDENLERĠ 

TaĢınmazın değer tespitine yönelik olarak; Ofis Park Projesi‟ndeki ve çevresinde benzer nitelik ve 

fonksiyondaki proje satıĢ rakamlarına dair emsal ve piyasa araĢtırması yapılmıĢtır. Yapılan emsal ve 

piyasa araĢtırmalarına göre tespit edilen hususlar aĢağıda özetlenmiĢtir. 

 

SATILIK EMSALLER 

KAĞITHANE OFĠSPARK SATIġ OFĠSĠ 0212 325 32 50 

Emlak yetkilisi Kağıthane Ofisparkta tüm satıĢların tamamlandığı ve geçen yıl m² birim fiyatlarının 

3.700-4.200 USD+KDV aralığında değiĢtiği, satıĢların artık 2. El olarak gerçekleĢtiği bilgisi alınmıĢtır. 

Ekspertize konu taĢınmazın ise 539,71 m²  olarak pazarlandığı, ve B blok 6. Katta yer alan 539,71 m² 

brüt alana sahip ofisin yakın zamanda birim satıĢ fiyatının 3.723$‟+kdv dan gerçekleĢtiği bilgisi 

alınmıĢtır. 

VAA GAYRĠMENKUL 0533 683 86 71 

Emlak yetkilisi ile yapılan görüĢmede C Blok 2. Katta yer alan 642 m² brüt alana sahip ofisin 

2.732.000 $ ile, 682 m² brüt alana sahip ofisin ise 2.898.000 ile pazarlandığını ve bu fiyatların dolar 

artıĢından önce belirlendiği için bu durum göz önüne alınarak pazarlık payı olacağını belirtmiĢtir. 

2.732.000 $ ile pazarlanan 642 m² alana sahip ofisin pazarlık ile satılabilir fiyatının 2.200.000, 

2.898.000 $ ile pazarlanan 682 m² alanlı ofisin ise satılabilir fiyatının 2.300.000 $ olabileceği 

düĢünülmektedir. (3.372 $/m²) 

NEF GAYRĠMENKUL SATIġ OFĠSĠ  0850 250 06 33  

Ekspertize konu taĢınmazla aynı bölgede bulunan, Nef 11 Kağıthane Ofis&Konut projesinde 36 m² brüt 

alana sahip ofislerin 280.000 TL ile pazarlandığı bilgisi alınmıĢtır. (7777 TL/m² - 3.888 $/m²) 

REMAX SĠNERJĠ -  0535 474 04 91 

Mesa ve Ferko ĠnĢaat tarafından gerçekleĢtirilmekte olan ofis projesi Papirus Plaza Projesi 19.000 m² 

arsa üzerine inĢa edilmektedir.  158 adet, büyüklüğü 159 m² ile 454 m² arasında değiĢen ofisler 

bulunmaktadır. Emlak yetkilisi birim satıĢ değerin 3.200 – 3.600 USD/m² arasında değiĢtiğini 

belirtmiĢtir. 

Değerlendirme: 

Değerleme konusu taĢınmazın üst katta bulunması ve katta tek olması nedeni ile Ģerefiyeleri yüksek 

olup, satıĢ ofisinden alınan bilgiye göre benzer nitelikteki ofisler için 3.300-3.800 USD/m² aralığında 

fiyat belirlenmiĢtir. Belirlenen bu birim fiyatlar üzerinden ödeme koĢullarına göre değiĢik oranlarda 

indirim uygulanabilmektedir.  

 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde; Yukarıda sunulan emsal ve piyasa araĢtırmaları 

doğrultusunda değerleme konusu, 32 no.lu bağımsız bölümün değeri için KDV Hariç 3.500 USD/ m² 

değer tespit edilmiĢtir. Tespit edilen bu birim değerler esas alınarak hesaplanan toplam değerler 

aĢağıda tablo düzeninde sunulmuĢtur. 

 

Gayrimenkullerin  Toplam SatıĢ Değeri 

BB NO 
Alanı 

KDV Hariç 
SatıĢ Değeri SatıĢ Değeri SatıĢ Değeri SatıĢ Değeri 

  (m²) (USD/m²) KDV Hariç  TL KDV Dahil, TL KDV Hariç USD 

            

32 539,71 3.500 3.815.750 4.502.585 1.888.985 

*Taşınmazların teslim şartlarına göre inşaatı tamamlanmış olduğundan inşaat seviyesi %100 alınmıştır. 
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4.13. KĠRA DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değerin test edilmesine yönelik olarak gelir 

yöntemi kullanılmıĢ olup, bu yöntemle yapılan hesaplamalarda esas teĢkil eden kira bedelinin 

tespitine yönelik gerçekleĢtirilen emsal ve piyasa araĢtırmaları sonuçları aĢağıda sunulmuĢtur. 

 

KĠRALIK EMSALLER 

KAĞITHANE OFĠSPARK SATIġ OFĠSĠ  0212 359 37 00  

Kağıthane Ofisparkta kira bedellerinin ortalama 20-22 USD/m²/Ay civarında olacağı, ekspertize konu 

taĢınmazla aynı tipteki ofislerin brüt 539,71 m²  alanlı olarak satıĢa sunulduğu bilgisi alınmıĢtır.  

RESIDENCE INDEX 0532 647 15 48 

Emlak yetkilisi ile yapılan görüĢmede 6. Katta yer alan 600 m² alanlı ofisin 9.000 $ ile kiralık olduğu 

(15$/m²/ay), 160 m² alanlı ofisin 3.000 $ fiyatla (18,75 $/m²/ay) ve 155 m² alanlı ofisin ise 

3.200$ ile (20,64$/m²/ay) kiralık olduğu bilgisi alınmıĢtır. Aynı zamanda emlak yetkilisi yakın 

zamanda 4. Katta yer alan 650 m² kapalı alana sahip ofisin de 10.000 $ fiyattan alıcı bulduğunu 

belirtmiĢtir. (15,38$/m²/ay) 

PROJE BEYAZ 0533 920 70 96 

Eroğlu Gayrimenkul tarafından gerçekleĢtirilmekte olan OfisHane Kağıthane projesi TEM, E-5 ve 

BüyükĢehir Belediyesi‟nin gerçekleĢtirdiği Dolmabahçe-Bomonti tünel projesine yakın mesafede 

konumludur. 33.000 m² kiralanabilir alanı bulunan proje 24 adet ofisten meydana gelen 15 katlı tek 

bloktan oluĢmaktadır. 1.600 m² ile 1.884 m² arasında değiĢen ofislerin hepsinde kat bahçeleri 

bulunmaktadır. 

Emlak yetkilisi ile yapılan görüĢmede Ofishane projesinde yer alan 1. Katta konumlu 300 m² brüt 

alana sahip ofisin 5.500 $ ile kiralık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (18$/m²/ay) 

Değerlendirme: 

Değerleme konusu taĢınmazların konumlandığı proje, bölgenin dönüĢüm süreci baĢlatan nitelikli 

projelerden biri olup, bölgedeki yerleĢik iĢ merkezi fonksiyonlu yapılar değerleme konusu taĢınmazlar 

için emsal teĢkil etmemektedir. Bu nedenle piyasa araĢtırması yapılmıĢ olmasına karĢın taĢınmazların 

piyasada konu olabileceği kira bedellerinin tespitinde, projede kiralamalara baĢlanmıĢ olduğu dikkate 

alınarak proje için belirlenen kiralama bedelleri esas alınmıĢtır. 

 

Değerleme konusu taĢınmazların emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile tespit edilen değerlerinin test 

edilmesine yönelik olarak gelir yönteminde, yapılan piyasa araĢtırmaları neticesinde kapitalizasyon 

oranı %6 olarak alınmıĢtır. Bu yöntemle taĢınmazların inĢaatlarının tamamlanmıĢ olmaları durumu için 

tespit edilen değerlere iliĢkin hesaplamalar aĢağıda sunulmuĢtur. 

 

Gelir Yöntemi Ġle TaĢınmazların Değer Tespiti 

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM 

NO 

Alanı 
Birim Kira 

Değeri Kira Değeri Kapitalizasyon 
Oranı Değer, USD Değer, TL (m²) (USD/m²)  USD/yıl 

32 539,71 16 103.624 6,00% 1.727.072 3.488.685 

 

4.14. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN 

ANALĠZĠ 

TaĢınmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Müdürlüğü‟nde yapılmıĢ olup, hukuki açıdan 

herhangi bir kısıtlayıcı durum bulunmamaktadır. 

4.15. BOġ ARAZĠ VE GELĠġTĠRĠLMĠġ PROJE DEĞERĠ ANALĠZĠ VE 

KULLANILAN VERĠ VE VARSAYIMLAR ĠLE ULAġILAN SONUÇLAR 

Rapor proje geliĢtirme niteliğine sahip değildir. 
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4.16. EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ 

TaĢınmazların en etkin ve en verimli kullanımı Mer‟i Ġmar Planı yapılanma hakkı doğrultusunda ticaret 

fonksiyonlu kullanılmasıdır.  

4.17. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 

Değerleme konusu ana gayrimenkulde kat mülkiyeti tesis edilmiĢ olup, müĢterek ve bölünmüĢ 

kısımların değere etkisi, değerleme konusu bağımsız bölümler için tespit edilen nihai değere 

yansıtılmıĢtır.   

4.18. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK 

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI 

Değerlemesi yapılan taĢınmazlar için hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi söz konusu değildir. 

 

5. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

5.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ 

UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE 

NEDENLERĠNĠN AÇIKLAMASI 

TaĢınmaz ile ilgili yapılan analizler sonucunda, değer tespiti emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile yapılmıĢ, 
bu yöntemle tespit edilen değer; gelir yöntemi ile desteklenmiĢtir. Değerleme konusu 32 numaralı 
bağımsız bölümün KDV hariç toplam değeri emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile 3.815.750,-TL, gelir 
yöntemi ile ise 3.488.685,-TL olarak hesaplanmıĢtır.  
Her iki yöntemle tespit edilen değerin birbiriyle birebir örtüĢtüğü tespit edilmiĢ olup, Emsal 

KarĢılaĢtırma Yöntemi ile tespit edilen değerin nihai değer olarak kabul edilmesi uygun görülmüĢtür.   

 

5.2. ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER 

ALMADIKLARININ GEREKÇELERĠ 

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 

5.3. YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT 

UYARINCA ALINMASI GEREKEN ĠZĠN VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ 

OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Değerleme konusu taĢınmazların konumlandığı ana gayrimenkule ait 03.06.2009 tarihli Yapı Ruhsatı 

ve onaylı mimari projesi bulunmaktadır. Ana gayrimenkul B Blok için düzenlenmiĢ 12.10.2012-3/36 

tarih ve sayı onaylı yapı kullanma izin belgesi alınarak taĢınmazın mevzuat uyarınca alınması gerekli 

izin ve belgeleri tamamlanmıĢtır. 18.01.2013 tarih ve 1071 yevmiye no ile kat mülkiyeti tesis 

edilmiĢtir. 

5.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL PROJESĠNĠN 

VEYA GAYRĠMENKULE BAĞLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRĠMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PĠYASASI 

MEVZUATI ÇERÇEVESĠNDE, BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Rapor‟un ilgili baĢlıkları altında detayları verildiği üzere; değerlemesi yapılan taĢınmazın Gayrimenkul 

Yatırım Ortaklığı portföyünde yer almasında, Sermaye Piyasası Mevzuatı çerçevesinde herhangi bir 

engel bulunmamaktadır. 
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6. SONUÇ 

6.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 

Değerleme uzmanının konu ile ilgili yaptıkları analiz ve ulaĢtıkları sonuçlara katılıyorum.    

6.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 

ĠĢ bu Rapor‟un ilgili bölümlerinde detayları verildiği üzere Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ile; 

 

Gayrimenkullerin Toplam SatıĢ Değeri 

BB NO 
Alanı 

KDV Hariç SatıĢ 
Değeri SatıĢ Değeri SatıĢ Değeri SatıĢ Değeri 

  (m²) (USD/m²) KDV Hariç  TL KDV Dahil, TL KDV Hariç USD 

            
32 539,71 3.500 3.815.750 4.502.585 1.888.985 

 

Değerleme konusu 32 no‟lu bağımsız bölümün toplam değeri; KDV hariç; 3.815.750 TL 

(ÜçMilyonSekizYüzOnBeĢBinYediYüzElli TürkLirası) olarak takdir edilmiĢtir. 

6.2.1. KĠRA BEDELĠ TAKDĠRĠ 

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM NO 

Alanı Kira Bedeli Kira Bedeli Kira Bedeli 

(m²)  TL/Ay  TL/yıl  USD/yıl 

32 539,71 32,32 209.321 103.624 

 

Değerleme konusu 32 no.lu bağımsız bölümün toplam kira bedeli 17.443,-TL/Ay olarak takdir 

edilmiĢtir. 

*(19 Kasım 2013 T.C.M.B Dolar Kuru= 2,02 TL‟dir.) 

 

GÖREVLĠ DEĞERLEME UZMANI   SORUMLU DEĞERLEME UZMANI 

Fulya ġENGÜL                          Mustafa NURAL 

SPK Lisans NO:401341                                    SPK LĠSANS NO: 400604 

Harita Mühendisi/Kontrolör                                       Harita Mühendisi/Genel Müdür Yardımcısı 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

EKLER 

1-DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN FOTOĞRAF, GRAFĠK, TAPU ÖRNEĞĠ VB. BĠLGĠ VE BELGELER 

2-DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZLARA AĠT BELGELER 

3- DEĞERLEMEYĠ YAPAN DEĞERLEME UZMANLARININ DEĞERLEME LĠSANSLARININ ÖRNEKLERĠ 
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EK: 1 FOTOĞRAFLAR 

 

AVLUDAN GÖRÜNÜŞ          

 
 

ORTAK ALANLAR 

 
   

 

 

 

 

 

 

 

   

 

32 No.lu 
Bağımsız Bölüm 

 

B Blok Bina 
GiriĢi 
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32 NO.LU BAĞIMSIZ BÖLÜM 
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 KAĞITHANE OFĠSPARK PROJE FOTOĞRAFLARI 
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EK: 2: TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, ġEMA VB.. DÖKÜMANLAR 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                                                KAĞITHANE OFĠSPARK                                                                                                                                       

Vektör Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

Ihlamurkuyu  Mah., AytaĢı Sokak, No:4  
Ümraniye/ ĠSTANBUL      

 www.vektorgd.com.tr                                                                                                                           2013_300_10  

29 

 

YAPI RUHSATI 
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YAPI KULLANIM ĠZĠN BELGESĠ 
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MĠMARĠ PROJE 

 

 

   
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                                                KAĞITHANE OFĠSPARK                                                                                                                                       

Vektör Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

Ihlamurkuyu  Mah., AytaĢı Sokak, No:4  
Ümraniye/ ĠSTANBUL      

 www.vektorgd.com.tr                                                                                                                           2013_300_10  

32 

ZEMĠN KAT PLANI 

 
  

B BLOK, 7. KAT PLANI 

 
 

B Blok 7. Kat 32 No.lu 
Bağımsız Bölüm 
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KESĠT GÖRÜNÜġ 
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ĠMAR DURUM BELGESĠ 
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TAKYĠDATLAR 
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LĠSANS BELGELERĠ 
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RAPORUN TARĠHĠ : 10.12.2012  

RAPORUN NUMARASI : 2012_300_16 

 

 

ĠĢ bu Rapor‟un ilgili bölümlerinde detayları verildiği üzere Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ile; 

Gayrimenkullerin  Toplam SatıĢ Değeri 

BB NO 
Alanı 

KDV Hariç SatıĢ 
Değeri SatıĢ Değeri SatıĢ Değeri SatıĢ Değeri 

  (m²) (USD/m²) KDV Hariç  TL KDV Dahil, TL KDV Hariç USD 

            
31 539,71 3.700 3.585.882 4.231.341 1.996.927 

32 539,71 3.750 3.634.340 4.288.521 2.023.913 

TOPLAM  7.220.221 8.519.861 4.020.840 

 

Değerleme konusu 31 ve 32 no‟lu bağımsız bölümlerin toplam değeri; KDV hariç; 7.220.221 TL 

(YediMilyonĠkiYüzYirmiBinikiYüzYirmiBir TürkLirası) olarak takdir edilmiĢtir. 

KĠRA DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM NO Alanı Kira Bedeli Kira Bedeli Kira Bedeli 

(m²)  TL/Ay  TL/yıl  USD/yıl 

31 539,71 20.352 244.228 136.007 

32 539,71 21.321 255.858 142.483 

TOPLAM  41.674 500.085 278.490 

 

Değerleme konusu 31 ve 32 no‟lu bağımsız bölümlerin toplam kira bedeli 41.674,-TL/Ay olarak 

takdir edilmiĢtir. 

*(28 Kasım 2012  T.C.M.B Dolar Kuru= 1.7957 TL‟dir.) 

 

RAPORUN TARĠHĠ : 27.12.2011 

RAPORUN NUMARASI : 2011_300_05_09 

 

ĠĢ bu Rapor‟un ilgili bölümlerinde detayları verildiği üzere Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ile; 

BAĞIMSIZ 

BÖLÜM NO 

Alanı 

(m²) 

TamamlanmıĢ 
Olması 

Durumundaki KDV 
Hariç Değer, TL 

%95 
Tamamlanma 

Seviyesine Göre 
KDV Hariç SatıĢ 

Değeri, TL 

%95 
Tamamlanma 

Seviyesine Göre 
KDV Dahil SatıĢ 

Değeri, TL 

%95 
Tamamlanma 

Seviyesine Göre 
KDV Hariç SatıĢ 

Değeri, USD 

31 539,71 3.291.367 3.263.437 3.850.856 1.765.929 

32 539,71 3.341.237 3.313.307 3.909.702 1.792.915 

TOPLAM DEĞER 6.576.744 7.760.558 3.558.844 

Değerleme konusu 31 ve 32 no‟lu bağımsız bölümlerin toplam değeri; %95 tamamlanma oranına göre 

KDV hariç; 6.576.744 TL (AltıMilyonBeĢYüzYetmiĢAltıBinYediYüzKırkDört TürkLirası) olarak 

takdir edilmiĢtir. 

KĠRA DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM NO 

Alanı 
(m²) 

Kira Değeri 
 TL/Ay 

Kira Değeri 
 TL/yıl 

Kira Değeri 
 USD/yıl 

31 539,71 18.950 227.404 123.054 

32 539,71 19.948 239.372 129.530 

TOPLAM  38.898 466.776 252.584 

 

Değerleme konusu 31 ve 32 no‟lu bağımsız bölümlerin inĢaatlarının tamamlanmıĢ olması durumundaki 

toplam kira bedeli 38.898,-TL/Ay olarak takdir edilmiĢtir. 

*(12 Aralık 2011  T.C.M.B Dolar Kuru= 1.8480 TL‟dir.) 


