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                 RAPOR NO: 2021/KORAYGYO/002 

 Y¥NETĶCĶ ¥ZETĶ 
RAPOR BĶLGĶLERĶ 

Deĵerlemeyi Talep Eden  : Koray Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 

Raporu Hazērlayan Kurum : Terra Gayrimenkul Deĵerleme ve Danēĸmanlēk A.ķ. 

Dayanak Sºzleĸmesi : 01 Eyl¿l 2021 tarih ve 002 kayēt noôlu 

Deĵerleme Tarihi : 13 Eyl¿l 2021 

Rapor Tarihi : 17 Eyl¿l 2021 

Raporlama S¿resi : 4 iĸ g¿n¿ 

Rapor No : 2021/KORAYGYO/002 

Deĵerlenen M¿lkiyet Haklarē : Tam m¿lkiyet  

Raporun Konusu 

 

 

: 

 

Bu rapor; Koray Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē 
A.ķ.ônin talebine istinaden taĸēnmazēn T¿rk Lirasē 
cinsinden pazar deĵerinin tespitine yºnelik 
hazērlanmēĸtēr. 

GAYRĶMENKULE AĶT BĶLGĶLER 

Gayrimenkul¿n Adresi  : Levent Mahallesi, Cºmert Sokak, Yapē Kredi Plaza,  
B Blok, No: 1/B, Kat: 10, Ofis: 25, 
Beĸiktaĸ / ĶSTANBUL 

Tapu Bilgileri ¥zeti : Ķstanbul ili, Beĸiktaĸ il­esi, Rumeli Hisarē Mahallesi, 
16.409 mĮ y¿zºl­¿ml¿ 1403 ada, 648 noôlu 

parselde yer alan ñ¦­ Blok Doksanbir Baĵēmsēz 
Bºl¿ml¿ Kargir Ķĸ Hanēò niteliĵindeki ana 
taĸēnmazda konumlu B Blok 25 baĵēmsēz bºl¿m 
noôlu b¿ro  

Sahibi : Batē Ķĸletme Yºnetimi ve Danēĸmanlēk A.ķ. 

Mevcut Kullanēm : Taĸēnmaz kiracē tarafēndan ofis olarak 
kullanēlmaktadēr.  

Kullanēm Alanē : 383 m2 

Tapu Ķncelemesi : Taĸēnmaz ¿zerinde takyidat bulunmaktadēr.        
(Bkz. 4.1.2. Tapu Kayētlarē Ķncelemesi) 

Ķmar Durumu : 1/1000 ºl­ekli Boĵazi­i Gerigºr¿n¿m ve Etkilenme 
Bºlgesi Uygulama Ķmar Planē paftasēnda ñYºnetici 
Merkez Alanēò olarak gºsterilen bºlgede 

kalmaktadēr.  

GAYRĶMENKUL Ķ¢ĶN TAKDĶR EDĶLEN DEĴER  

 KDV Hari­ KDV Dahil 

Pazar Deĵeri 9.385.000,-TL 11.074.300,-TL 

RAPORU HAZIRLAYANLAR 

SPK Lisanslē Deĵerleme Uzmanē Sercan ¢ETĶN (SPK Lisans Belge No: 409930) 

Sorumlu Deĵerleme Uzmanē Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814) 
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                 RAPOR NO: 2021/KORAYGYO/002 

1. B¥L¦M RAPOR BĶLGĶLERĶ 
Raporun Tarihi ve Numarasē : Bu deĵerleme raporu, Koray Gayrimenkul 

Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. i­in ĸirketimiz 

tarafēndan 17.09.2021 tarihinde, 

2021/KORAYGYO/002 rapor numarasē ile 

hazērlanmēĸtēr. 

Raporu Hazērlayanlarēn Ad ve 

Soyadlarē, Sorumlu Deĵerleme 

Uzmanēnēn Adē ve Soyadē 

: Sercan ¢ETĶN ï SPK Lisans No: 409930  

(SPK Lisanslē Deĵerleme Uzmanē) 

Nurettin KULAK ï SPK Lisans No: 401814  

(Sorumlu Deĵerleme Uzmanē) 

Deĵerleme Tarihi : Bu deĵerleme raporu i­in, ĸirketimizin 

deĵerleme uzmanlarē 13.09.2021 tarihinde 

­alēĸmalara baĸlamēĸ ve 17.09.2021 tarihi 

itibari ile raporu hazērlamēĸlardēr. Bu s¿rede 

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi 

dairelerde incelemeler ve ofis ­alēĸmasē 

yapēlmēĸtēr.  

Dayanak Sºzleĸmesinin Tarih ve 

Numarasē  

: Bu deĵerleme raporu, ĸirketimiz ile Koray 

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. arasēnda 

taraflarēn hak ve y¿k¿ml¿l¿klerini belirleyen 

002 noôlu ve 01 Eyl¿l 2021 tarihli dayanak 

sºzleĸmesi h¿k¿mlerine baĵlē kalēnarak 

hazērlanmēĸtēr. 

Raporun, Tebliĵin 1. Maddesi 

Kapsamēnda Hazērlanēp 

Hazērlanmadēĵēna Ķliĸkin A­ēklama   

: Bu rapor, Sermaye Piyasasē Kuruluônun III-

62.3 sayēlē ñSermaye Piyasasēnda Faaliyette 

Bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme 

Kuruluĸlarē Hakkēnda Tebliĵò h¿k¿mleri ile 

aynē tebliĵin ekinde yer alan ñDeĵerleme 

Raporlarēnda Bulunmasē Gereken Asgari 

Hususlarò, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 

sayēlē "Sermaye Piyasasēnda Deĵerleme 

Standartlarē Hakkēnda Tebliĵò 

doĵrultusunda Sermaye Piyasasē Kurulu 

Karar Organēônēn 22.06.2017 tarih ve 

25/856 sayēlē kararē ile Uluslararasē 

Deĵerleme Standartlarē 2017 kapsamēnda 

hazērlanmēĸtēr. Rapor; Sermaye Piyasasē 

Kuruluônun III-62.3 sayēlē tebliĵin 1. 

maddesinin 2. fēkrasē kapsamēnda 

hazērlanmēĸtēr. 

Deĵerleme Konusu Gayrimenkul¿n Aynē 

Kuruluĸ Tarafēndan Daha ¥nceki 

Tarihlerde De Deĵerlemesi Yapēlmēĸsa 

Son ¦­ Deĵerlemeye Ķliĸkin Bilgiler 

: Taĸēnmaz i­in daha ºnce ĸirketimiz 

tarafēndan hazērlanan gayrimenkul 

deĵerleme raporu bulunmamaktadēr. 
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                 RAPOR NO: 2021/KORAYGYO/002 

2. B¥L¦M ķĶRKET VE M¦ķTERĶYĶ TANITICI BĶLGĶLER 

2.1. ķĶRKETĶ TANITICI BĶLGĶLER 

ķĶRKETĶN ¦NVANI : Terra Gayrimenkul Deĵerleme ve Danēĸmanlēk A.ķ.  

ķĶRKETĶN ADRESĶ : K¿­¿kbakkalkºy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1, Seven 
Tower, Kat: 5, Ofis: 4, Ataĸehir / ĶSTANBUL 

TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10 

FAKS NO : +90 (216) 784 41 20 

KURULUķ TARĶHĶ : 13 Aĵustos 2014 

¥DENMĶķ SERMAYESĶ : 1.000.000,-TL 

TĶCARET SĶCĶL NO : 934372 

SPK LĶSANS TARĶHĶ : ķirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Baĸbakanlēk Sermaye 
Piyasasē Kuruluônun (SPK) ñGayrimenkul Deĵerleme 
ķirketleri Listesiòne alēnmēĸtēr. 

BDDK LĶSANS TARĶHĶ : ķirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacēlēk D¿zenleme 
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafēndan ñgayrimenkul, 
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baĵlē hak ve 
faydalarēn deĵerlemesiò hizmetini vermekle 
yetkilendirilmiĸtir. 

FAALĶYET KONUSU      : Y¿r¿rl¿kteki mevzuat ­er­evesinde her t¿rl¿ resmi ve 
ºzel, ger­ek ve t¿zel kiĸi ve kuruluĸlara ait 
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule 
dayalē hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve 
deĵerlemesini yapmak, deĵerlerini tespit etmeye yºnelik 
t¿m raporlarē d¿zenlemek, analiz ve fizibilite ­alēĸmalarēnē 

sunmak ve problemli durumlarda gºr¿ĸ raporu vermektir. 

2.2. M¦ķTERĶYĶ TANITICI BĶLGĶLER 

ķĶRKETĶN ¦NVANI : Koray Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.  

ķĶRKETĶN ADRESĶ : Levent Mahallesi, Cºmert Sokak, Yapē Kredi Plaza,  
  B Blok, No:1B, Kat 10, Ofis: 26  
   Beĸiktaĸ/ĶSTANBUL 
TELEFON NO : +90 (212) 380 16 80 

TESCĶL TARĶHĶ : 24 Aralēk 1996 

¥DENMĶķ SERMAYESĶ : 40.000.000,-TL 

HALKA A¢IKLIK ORANI : % 44,56 

FAALĶYET KONUSU : Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule 
dayalē haklar, sermaye piyasasē ara­larē ve Sermaye 
Piyasasē Kurulunca belirlenecek diĵer varlēk ve haklardan 

oluĸan portfºy¿ iĸletmek ve ķirket Esas Sºzleĸmesinde 
a­ēklanan diĵer faaliyetler. 

2.3. M¦ķTERĶ TALEPLERĶNĶN KAPSAMI VE VARSA GETĶRĶLEN SINIRLAMALAR 
VE ĶķĶN KAPSAMI  
Bu rapor, Koray Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ônin talebine istinaden deĵerlemeye 

konu gayrimenkul¿n T¿rk Lirasē cinsinden pazar deĵerinin tespitine yºnelik olarak; Sermaye 
Piyasasē Kuruluônun III-62.3 sayēlē ñSermaye Piyasasēnda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul 

Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda Tebliĵò h¿k¿mleri ile aynē tebliĵin ekinde yer alan ñDeĵerleme 
Raporlarēnda Bulunmasē Gereken Asgari Hususlarò, Kurulôun Seri III-62.1 sayēlē ñSermaye 
Piyasasēnda Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda Tebliĵiò doĵrultusunda Sermaye Piyasasē Kurulu 
Karar Organēônēn 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayēlē kararē ile uygun gºr¿len Uluslararasē 
Deĵerleme Standartlarē 2017 kapsamēnda hazērlanmēĸtēr. Rapor; Sermaye Piyasasē Kuruluônun 
III-62.3 sayēlē tebliĵin 1. maddesinin 2. fēkrasē kapsamēnda hazērlanmēĸtēr. 

Ķĸ bu deĵerleme raporu amacēna uygun olarak hazērlanmēĸ olup baĸka ama­la 
kullanēlamaz. Tarafēmēza m¿ĸteri tarafēndan getirilen herhangi bir kēsētlama bulunmamaktadēr. 
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3. B¥L¦M DEĴER TANIMI, GE¢ERLĶLĶK KOķULLARI VE UYGUNLUK 

BEYANI 

3.1. DEĴER TANIMI VE GE¢ERLĶLĶK KOķULLARI 

Pazar Deĵeri: Bir varlēk veya y¿k¿ml¿l¿ĵ¿n, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, 

istekli bir satēcē ve istekli bir alēcē arasēnda, taraflarēn bilgili ve basiretli bir ĸekilde ve zorlama 

altēnda kalmaksēzēn hareket ettikleri, muvazaasēz bir iĸlem ile deĵerleme tarihi itibarēyla el 

deĵiĸtirmesinde kullanēlmasē gerekli gºr¿len tahmini tutardēr. 

 Bu deĵerleme ­alēĸmasēnda aĸaĵēdaki hususlarēn ge­erliliĵi varsayēlmaktadēr. 

¶ Analiz edilen gayrimenkul¿n t¿r¿ ile ilgili olarak mevcut bir pazarēn varlēĵē peĸinen 

kabul edilmiĸtir. 

¶ Alēcē ve satēcē makul ve mantēklē hareket etmektedirler. 

¶ Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami 

faydayē saĵlayacak ĸekilde hareket etmektedirler. 

¶ Gayrimenkul¿n satēĸē i­in makul bir s¿re tanēnmēĸtēr. 

¶ ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr. 

¶ Gayrimenkul¿n alēm-satēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman, piyasa faiz 

oranlarē ¿zerinden ger­ekleĸtirilmektedir. 

¶ Gayrimenkul¿n makul ĸartlarda elde edilebilecek en olasē deĵeri takdir edilmektedir. 

¶ Takdir edilen deĵer; deĵerleme tarihi itibariyle belirlenmiĸ olup deĵerleme tarihine 

ºzg¿d¿r. 

3.2. UYGUNLUK BEYANI 

Bilgimiz ve inan­larēmēz doĵrultusunda aĸaĵēdaki hususlarē teyit ederiz: 

¶ Raporda sunulan bulgular sahip olduĵumuz t¿m bilgiler ­er­evesinde doĵrudur. 

¶ Raporda belirtilen analizler ve sonu­lar sadece belirtilen varsayēmlar ve koĸullarla 

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

oluĸmaktadēr. 

¶ Deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lkle ilgili olarak g¿ncel veya geleceĵe dºn¿k hi­bir 

ilgimiz yoktur. Bu iĸin i­indeki taraflara karĸē herhangi kiĸisel bir ­ēkarēmēz veya ºn 

yargēmēz bulunmamaktadēr.  

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

sonu­lanacak bir yºne veya ºnceden saptanmēĸ sonu­larēn geliĸtirilmesi ve 

bildirilmesine veya bu deĵerlemenin tasarlanan kullanēmēyla doĵrudan ilgili sonraki bir 

olayēn meydana gelmesine baĵlē deĵildir. 

¶ Deĵerleme ahlaki kural ve performans standartlarēna gºre ger­ekleĸtirilmiĸtir. 

¶ Raporlama aĸamasēnda gºrev alanlar mesleki eĵitim ĸartlarēna sahiptir. 

¶ Bu raporun konusu olan m¿lk ĸahsen incelenmiĸtir. Deĵerleme ­alēĸmasēnda gºrev 

alanlarēn deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿n yeri ve t¿r¿ konusunda daha ºnceden deneyimi 

bulunmaktadēr. 

¶ Raporda belirtilen kiĸiler haricinde hi­ kimse bu raporun hazērlanmasēnda mesleki bir 

yardēmda bulunmamēĸtēr. 

¶ Raporumuz Sermaye Piyasasē Kuruluônun ilgili tebliĵinin sorumluluk, baĵēmsēzlēk, iĸin 

kabul¿ ve devri, mesleki ºzen ve titizlik, sēr saklama y¿k¿ml¿l¿ĵ¿ ilke ve kurallarēna 

uygun ĸekilde hazērlanmaktadēr. ķirketimizde ñKalite G¿vence Sistemiò uyarēnca bu ilke 

ve kurallarēn denetimi yapēlmaktadēr. 
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4. B¥L¦M GAYRĶMENKUL¦N YASAL DURUMUNA ĶLĶķKĶN BĶLGĶLER 

4.1. GAYRĶMENKUL¦N TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, ķEMA VB. 

D¥K¦MANLARI HAKKINDA BĶLGĶLERĶ   

4.1.1. M¦LKĶYET DURUMU 

Sahibi : Koray Gayrimenkul ve Yatērēm A.ķ.  

Ķli : Ķstanbul 

Ķl­esi : Beĸiktaĸ 

Mahallesi : Rumeli Hisarē 

Mevkii : - 

Pafta No : - 

Ada No : 1403 

Parsel No : 648 

Y¿zºl­¿m¿ : 16.409 m2 

Ana Gayrimenkul Niteliĵi  : ¦­ blok doksanbir baĵēmsēz bºl¿ml¿ kargir iĸ hanē (*)  

Baĵēmsēz Bºl¿m Nitelik : B¿ro 

Arsa Payē : 78/10000 

Blok No : B 

Kat No : 11 

Baĵēmsēz Bºl¿m No : 25 

Cilt No : 80 

Sayfa No : 7868 

Yevmiye No : 12263 

Tapu Tarihi : 26.08.2021 

(*) Kat m¿lkiyetine ge­ilmiĸtir.  

4.1.2. TAPU KAYITLARI ĶNCELEMESĶ 

16.09.2021 tarihi itibariyle WEB Tapu Portal Sistemiônden temin edilen ñTaĸēnmaza Ait 

Tapu Kaydēò belgesine gºre rapor konusu taĸēnmaz ¿zerinde aĸaĵēdaki notlarēn bulunduĵu 

belirlenmiĸtir.  

Beyanlar Bºl¿m¿: 

¶ Yºnetim planē. (30.12.1987 tarih ve 1934 yevmiye no ile)  

ķerhler Bºl¿m¿: 

¶ T.E.K. lehine 99 yēllēĵēna 3886-3888 noôlu trafo merkezi ve ge­iĸ yeri i­in kira ĸerhi. 

(25.08.1987 tarih ve 5351 yevmiye no ile) 

4.1.3. KADASTRO ĶNCELEMESĶ 

Deĵerlemeye konu taĸēnmazēn kadastral sēnērlarē, alan ve konum tespiti Beĸiktaĸ Ķl­esi 

Kadastro M¿d¿rl¿ĵ¿ônde bulunan paftalar ¿zerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online 

parsel sorgu sisteminden yapēlan incelemeler suretiyle tespit edilmiĸtir. 

4.1.4. GAYRĶMENKUL¦N ĶMAR PLANI BĶLGĶLERĶ 

 Beĸiktaĸ Belediye Baĸkanlēĵē Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ônde ekspertiz tarihi itibariyle 

ĸifahen yapēlan araĸtērmalarda deĵerlemeye konu taĸēnmazēn konumlandēĵē parselin 

18.06.1993 tasdik tarihli, 1/5000 ºl­ekli Boĵazi­i Gerigºr¿n¿m ve Etkilenme Bºlgesi Nazēm 

Ķmar Planē ve 10.12.1993 tasdik tarihli, 1/1000 ºl­ekli Boĵazi­i Gerigºr¿n¿m ve Etkilenme 

Bºlgesi Ķmar Planlarē kapsamēnda ñYºnetici Merkez Alanēò i­erisinde kaldēĵē ve yerinin doĵru 

olduĵu belirlenmiĸtir.  
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¶ Deĵerleme konusu 25 noôlu baĵēmsēz bºl¿m kat, kattaki konum ve kullanēm alanē 

olarak projesine uygundur. Mimari olarak ise farklēlēklar mevcuttur. Taĸēnmaz kiracēlarē 

kendi kullanēm ihtiya­larēna gºre sºk¿lebilir bºlme duvar elemanlarē ile farklē hacimler 

(yºnetici odasē, toplantē salonu, servis odasē, a­ēk d¿zen ofis vb.) oluĸturmuĸtur. Bu 

hacimlerin oluĸmasē sērasēnda baĵēmsēz bºl¿m¿n i­ mekanēnda alansal deĵiĸiklikler 

yapēldēĵē belirlenmiĸtir. Bu deĵiĸiklikler basit inĸaat teknikleriyle inĸa edilmiĸ olup 

gerektiĵinde binanēn statiĵine zarar vermeden sºk¿lebilir veya tekrar eski haline 

getirilebilir ºzelliĵe sahiptirler. 

¶ Taĸēnmaz projesine gºre binanēn 11. normal katēnda ve bina giriĸine gºre sol tarafta 

yer almakta olup yaklaĸēk br¿t 383 m2 kullanēm alanēna sahiptir. 

Beĸiktaĸ Belediye Baĸkanlēĵē Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ônde deĵerleme tarihi itibari ile 

incelenen arĸiv dosyasēnda yapēlan incelemelerde aĸaĵēdaki tespitlerde bulunulmuĸtur. 

¶ Taĸēnmazēn konumlandēĵē blok i­in alēnmēĸ olan yapē ruhsatē ve yapē kullanma izin 

belgesi aĸaĵēda tablo halinde listelenmiĸtir. 

YAPI RUHSATI 

Blok 
No 

Ruhsat 
Tarihi 

No'su Nitelik 
B.B. 

Adedi 
Ķnĸaat Alanē 

(m2) 
Veriliĸ  
Nedeni 

B 25.05.1987 B/2-22 Ķĸyeri - 27.962 Yeni Yapē 

 

 YAPI KULLANMA ĶZĶN BELGESĶ 

Blok 
No 

Ķskan 
Tarihi 

No'su Nitelik 
B.B. 

Adedi 
Ķnĸaat Alanē 

(m2) 
Veriliĸ 
Nedeni 

B 20.02.1990 990/550 Ķĸyeri 44 - Ķskan 

¶ Taĸēnmazēn arĸiv dosyasē i­erisinde taĸēnmaz ve konumlu olduĵu blokla alakalē cezai 

i­erikli herhangi belgeye rastlanēlmamēĸtēr. Ancak A, B ve C bloklarēn ortasēnda yer 

alan a­ēk alana tek katlē ka­ak yapē yapēldēĵēnēn tespiti ile alakalē 22.07.2019 tarihli, 

40/0028 noôlu yapē tatil tutanaĵē ve bu tutanaĵa istinaden d¿zenlenmiĸ parsel 

maliklerine hisseleri oranēnda d¿zenlenmiĸ para cezasē i­eren 01.08.2019 tarihli, 

2019/120 noôlu enc¿men kararē ile yēkēm kararē i­eren 27.08.2019 tarihli, 2019/129 

noôlu enc¿men kararē bulunmaktadēr. 

¶ Enc¿men kararlarēnēn iptali i­in Yapē Kredi Plaza Bina Yºnetimi tarafēndan mahkemeye 

baĸvurulmuĸ olup arĸiv dosyasē i­erisinde yer alan mahkeme kararlarēnēn tarih ve 

sayēlarē ĸu ĸekildedir; Ķstanbul 8. Ķdare Mahkemesiônin 16.04.2020 tarihli, 2020/715 

esas noôlu ilk incelemeye esas ara kararē, Ķstanbul 8. Ķdare Mahkemesiônin 

16.04.2020 tarihli, 2020/716 esas noôlu kararē, Ķstanbul 8. Ķdare Mahkemesiônin 

02.06.2020 tarihli, 2020/715 esas noôlu kararē, Ķstanbul 8. Ķdare Mahkemesiônin 

03.06.2020 tarihli, 2020/716 esas noôlu kararē, Ķstanbul 8. Ķdare Mahkemesiônin 

19.10.2020 tarihli, 2020/715 esas, 2020/1350 karar noôlu kararē, Ķstanbul 8. Ķdare 

Mahkemesiônin 30.11.2020 tarihli, 2020/716 esas, 2020/1715 karar noôlu kararē. 

¶ Bahsedilen yapē tatil tutanaĵē, enc¿men kararē ve mahkeme kararlarē taĸēnmaz ile 

alakalē deĵildir. 
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4.2. GAYRĶMENKUL ĶLE ĶLGĶLĶ HERHANGĶ BĶR TAKYĶDAT VEYA 

DEVREDĶLMESĶNE ĶLĶķKĶN HERHANGĶ BĶR SINIRLAMA OLUP OLMADIĴI 

HAKKINDA BĶLGĶ  

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵiônin 22. maddesinin birinci 

fēkrasēnēn (c) ve (j) bentlerinde belirtilen h¿k¿mler ­er­evesinde taĸēnmaz ¿zerinde yer alan 

yºnetim planē ve kira ĸerhinin kēsētlayēcē ºzelliĵi bulunmamakta olup, taĸēnmazēn devrine ve 

deĵerine olumsuz etkisi bulunmamaktadēr.  

Taĸēnmazēn tapudaki niteliĵi ile fiili kullanēm ĸekli uyumludur. Tapu kayētlarē 

incelemesi itibariyle rapor konusu taĸēnmazēn sermaye piyasasē mevzuatē h¿k¿mleri 

­er­evesinde gayrimenkul yatērēm ortaklēĵē portfºy¿nde ñbinalarò baĸlēĵē altēnda 

bulunmasēnda herhangi bir sakēnca olmadēĵē gºr¿ĸ ve kanaatindeyiz. 

4.3. GAYRĶMENKUL ĶLE ĶLGĶLĶ VARSA, SON ¦¢ YILLIK D¥NEMDE 

GER¢EKLEķEN ALIM SATIM ĶķLEMLERĶNE VE GAYRĶMENKULUN HUKUKĶ 

DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEĴĶķĶKLĶKLERE (ĶMAR PLANINDA 

MEYDANA GELEN DEĴĶķĶKLĶKLER, KAMULAķTIRMA ĶķLEMLERĶ VB.) 

ĶLĶķKĶN BĶLGĶ 

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKĶ DEĴĶķĶKLĶKLER 

Yapēlan incelemelerde son 3 yēllēk dºnemde deĵerlemeye konu gayrimenkul¿n kadastral 

durumunda herhangi bir deĵiĸiklik olmadēĵē tespit edilmiĸtir. 

4.3.2. M¦LKĶYET DURUMUNDAKĶ DEĴĶķĶKLĶKLER 

Yapēlan incelemelerde deĵerlemeye konu gayrimenkul¿n m¿lkiyeti Batē Ķĸletme Yºnetimi 

ve Danēĸmanlēk A.ķ. adēna kayētlē iken; 26.08.2021 tarih ve 12263 yevmiye no ile t¿zel kiĸilerin 

unvan deĵiĸikliĵi ile Koray Gayrimenkul ve Yatērēm A.ķ. adēna tescil edilmiĸtir. 

4.3.3. ĶMAR DURUMUNDAKĶ DEĴĶķĶKLĶKLER 

Yapēlan incelemelerde son 3 yēllēk dºnemde deĵerlemeye konu gayrimenkul¿n 

konumlandēĵē parselin imar durumunda herhangi bir deĵiĸiklik olmadēĵē tespit edilmiĸtir. 

4.3.4. HUKUKĶ DURUMUNDAKĶ DEĴĶķĶKLĶKLER 

Taĸēnmazēn hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kēsētlēlēk bulunmamaktadēr.        

4.4. GAYRĶMENKUL¦N BULUNDUĴU B¥LGENĶN ĶMAR DURUMUNA ĶLĶķKĶN 

BĶLGĶLER  

Taĸēnmazēn bulunduĵu parselin imar durumu ñYºnetici Merkez Alanēòôdēr. Bºlgede 

genel olarak aynē aks ¿zerinde Ticaret, Yºnetici Merkez ve Konut Alanē lejantēna sahip parseller 

¿zerinde yapēlar bulunmaktadēr. 

4.5. GAYRĶMENKUL Ķ¢ĶN ALINMIķ DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, 

RĶSKLĶ YAPI TESPĶTĶ VB. DURUMLARA DAĶR A¢IKLAMALAR  

Taĸēnmazēn bulunduĵu binayla alakalē olarak deĵerleme tarihi itibariyle herhangi bir 

durdurma kararē, yēkēm kararē veya riskli yapē kararē bulunmamaktadēr.  



 

 
11 

                 RAPOR NO: 2021/KORAYGYO/002 

4.6. GAYRĶMENKULE ĶLĶķKĶN OLARAK YAPILMIķ S¥ZLEķMELERE 

(GAYRĶMENKUL SATIķ VAADĶ S¥ZLEķMELERĶ, KAT KARķILIĴI ĶNķAAT 

S¥ZLEķMELERĶ VE HASILAT PAYLAķIMI S¥ZLEķMELER VB.) ĶLĶķKĶN 

BĶLGĶLER 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz i­in d¿zenlenmiĸ herhangi bir gayrimenkul satēĸ vaadi 

sºzleĸmesi, kat karĸēlēĵē inĸaat sºzleĸmesi ve hasēlat paylaĸēmē sºzleĸmesi tarafēmēza ibraz 

edilmemiĸtir. 

4.7. GAYRĶMENKULLER VE GAYRĶMENKUL PROJELERĶ Ķ¢ĶN ALINMIķ YAPI 

RUHSATLARINA, TADĶLAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM ĶZĶNLERĶNE 

ĶLĶķKĶN BĶLGĶLER ĶLE ĶLGĶLĶ MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLĶ 

T¦M ĶZĶNLERĶN ALINIP ALINMADIĴINA VE YASAL GEREKLĶLĶĴĶ OLAN 

BELGELERĶN TAM VE DOĴRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĴI 

HAKKINDA BĶLGĶ 

 Ķlgili mevzuat uyarēnca deĵerlemeye konu taĸēnmazēn gerekli t¿m izinleri alēnmēĸ olup 

yasal gerekliliĵi olan t¿m belgeleri tam ve doĵru olarak mevcuttur. Raporumuzun ñ4.1.5. 

Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, ķema Vb. Dok¿manlarē Hakkēnda Bilgilerò baĸlēĵē altēnda yasal 

belgeler hakkēnda detaylē bilgiler anlatēlmēĸtēr.  

4.8. DEĴERLEMESĶ YAPILAN PROJELER ĶLE ĶLGĶLĶ OLARAK, 29/6/2001 

TARĶH VE 4708 SAYILI YAPI DENETĶMĶ HAKKINDA KANUN UYARINCA 

DENETĶM YAPAN YAPI DENETĶM KURULUķU (TĶCARET UNVANI, ADRESĶ 

VB.) VE DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKUL ĶLE ĶLGĶLĶ OLARAK 

GER¢EKLEķTĶRDĶĴĶ DENETĶMLER HAKKINDA BĶLGĶ  

Taĸēnmaz i­in yapē kullanma izin belgesi alēnmēĸ olup, kat m¿lkiyeti kurulmuĸ olduĵundan 

yapē denetimle bir iliĸkileri kalmamēĸtēr. 

4.9. EĴER BELĶRLĶ BĶR PROJEYE ĶSTĶNADEN DEĴERLEME YAPILIYORSA, 

PROJEYE ĶLĶķKĶN DETAYLI BĶLGĶ VE PLANLARIN VE S¥Z KONUSU 

DEĴERĶN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ĶLĶķKĶN OLDUĴUNA VE FARKLI 

BĶR PROJENĶN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEĴERĶN 

FARKLI OLABĶLECEĴĶNE ĶLĶķKĶN A¢IKLAMA 

Bu deĵerleme raporu, proje deĵerleme ­alēĸmasē i­in hazērlanmamēĸtēr.   

4.10. VARSA, GAYRĶMENKUL¦N ENERJĶ VERĶMLĶLĶK SERTĶFĶKASI HAKKINDA 

BĶLGĶ 

Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n konumlandēĵē bina i­in d¿zenlenmiĸ enerji kimlik 

belgesi bulunmamaktadēr.  
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5. B¥L¦M GAYRĶMENKUL¦N FĶZĶKĶ ¥ZELLĶKLERĶ 

5.1. GAYRĶMENKUL¦N BULUNDUĴU B¥LGENĶN ANALĶZĶ VE KULLANILAN 

VERĶLER 

Deĵerlemeye konu taĸēnmaz; Ķstanbul ili, Beĸiktaĸ il­esi, Levent Mahallesi, Cºmert Sokak 

¿zerinde yer alan 1B kapē noôlu Yapē Kredi Plaza, B Blok b¿nyesinde 10. katta (projesinde 11. 

normal kat) yer alan 25 baĵēmsēz bºl¿m noôlu ofistir.  

 Taĸēnmaza ulaĸēm, B¿y¿kdere Caddesi ¿zerinden Sarēyer istikametinde ilerlenirken saĵ 

kolda kalan Cºmert Sokakôa girilerek saĵlanmaktadēr. Deĵerleme konusu gayrimenkule ulaĸēm 

Ķstanbulôun en ºnemli ticaret merkezlerinin, plazalarēn, alēĸveriĸ merkezlerinin ve rezidans 

projelerinin ¿zerinde bulunduĵu B¿y¿kdere Caddesi ¿zerinden saĵlanabilmektedir. 

 Yakēn ­evresinde; Ķĸ Kuleleri, ¢anakkale Seramik Plaza, Sabancē Center, Kanyon AVM, 

Wyndham Grand Otel, Park Dedeman Otel, Apa Giz Plaza, B¿y¿kdere Plaza, Metrocity AVM, 

Emlak Kredi Bankasē Bloklarē, Levent Loft Residence, ­ok sayēda plaza ve rezidans binalarē 

bulunmaktadēr.  

 Merkezi konum, ulaĸēm rahatlēĵē, m¿ĸteri celbi, kentsel rantēn y¿ksek olduĵu bir bºlge 

i­erisinde yer almasē, ­evrenin y¿ksek ticari potansiyeli ve tamamlanmēĸ altyapēsē taĸēnmazēn 

deĵerini olumlu yºnde etkilemektedir.  

 Bºlge, Beĸiktaĸ Belediyesi sēnērlarē i­erisinde yer almakta olup, tamamlanmēĸ altyapēya 

sahiptir. 
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5.2. GAYRĶMENKUL¦N FĶZĶKĶ, YAPISAL, TEKNĶK VE ĶNķAAT ¥ZELLĶKLERĶ 

5.2.1. GAYRĶMENKUL¦N TEKNĶK VE YAPISAL ¥ZELLĶKLERĶ 

YAPI TARZI Betonarme karkas 

ĶNķAAT NĶZAMI Ayrēk (Blok) 

TOPLAM ĶNķAAT ALANI  B Blokéééééééééé.: 27.962 m2  

KAT ADEDĶ B Blokéééééééééé.: 24 (3 BK + ZK + 20 NK) 

TOPLAM BAĴ. B¥L. SAYISI B Blokéééééééééé.: 44 

ELEKTRĶK ķebeke 

JENERAT¥R Mevcut  

DOĴALGAZ Mevcut 

ISITMA SĶSTEMĶ Merkezi sistem 

ASANS¥R Mevcut 

SU-KANALĶZASYON ķebeke 

HĶDROFOR Mevcut  

G¦VENLĶK Mevcut   

YANGIN ĶHBAR SĶSTEMĶ Mevcut 

YANGIN S¥ND¦RME TESĶSATI Mevcut 

YANGIN MERDĶVENĶ Mevcut 

DIķ CEPHE Cam giydirme 

OTOPARK A­ēk ve kapalē otopark alanē mevcut 

Not:  Toplam inĸaat alanē bilgisi 25.05.1987 tarih ve B/2-22 noôlu yapē ruhsatēndan temin edilmiĸtir. 

5.2.2. BAĴIMSIZ B¥L¦M¦N GENEL ¥ZELLĶKLERĶ 

¶ Yapē Kredi Plaza, 16.409 m2 y¿zºl­¿ml¿ parsel ¿zerinde 3 adet bloktan oluĸmaktadēr. Site 

sēnērlarē ihata duvar ile ­evrilidir.  

¶ Deĵerlemeye konu taĸēnmaz B Blokôta konumlanmaktadēr. Blok giriĸi projesine uygun olarak 

1. normal kat seviyesindedir. Yerinde giriĸ katēn zemin kat olarak numaralandērēlmasē 

nedeniyle rapora konu taĸēnmazēn konumlu olduĵu 11. normal kat; 10. kat olarak 

numaralandērēlmēĸtēr. 

¶ Deĵerlemeye konu 25 noôlu baĵēmsēz bºl¿m binanēn 10. normal (projesine gºre 11. normal) 

katēnda bina giriĸine gºre sol tarafta konumlanmakta olup yaklaĸēk br¿t 383 m2 kullanēm 

alanē i­erisinde; giriĸ hol¿, a­ēk ve kapalē ofis alanlarē ve toplantē odasē bºl¿mlerinden 

oluĸmaktadēr. 

¶ Taĸēnmazēn zeminleri; halē kaplē, duvarlarē; lake dolaplar, lamine cam panaller ve boya kaplē, 

tavanē ise asma tavan kaplēdēr.  

¶ Giriĸ kapēsē; otomasyon kontroll¿ cam kapē Ķ­ kapēlar ise cam kapēdēr. Pencere doĵramalarē 

al¿minyumdan mamuld¿r. 

¶ Taĸēnmaz kuzey, doĵu ve batē cephelidir. 
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5.3. DEĴERLEME ĶķLEMĶNĶ OLUMSUZ Y¥NDE ETKĶLEYEN VEYA SINIRLAYAN 

FAKT¥RLER 

Deĵerleme iĸlemini olumsuz yºnde etkileyen veya sēnērlayan herhangi bir faktºr 

bulunmamaktadēr. 

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA ĶNķAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ĶLGĶLĶ 

TESPĶT EDĶLEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ĶLĶķKĶN BĶLGILER 

Rapora konu taĸēnmazla alakalē ruhsata aykērē herhangi bir durum bulunmamaktadēr.      

5.5. RUHSAT ALINMIķ YAPILARDA YAPILAN DEĴĶķĶKLĶKLERĶN 3194 SAYILI 

ĶMAR KANUNU'NUN 21ôĶNCĶ MADDESĶ KAPSAMINDA YENĶDEN RUHSAT 

ALINMASINI GEREKTĶRĶR DEĴĶķĶKLĶKLER OLUP OLMADIĴI HAKKINDA 

BĶLGĶ 

Taĸēnmaz i­in yapē kullanma izin belgesinin bulunmasē nedeniyle mevzuat kapsamēnda 

3194 sayēlē Ķmar Kanununun 21. maddesi kapsamēnda yeniden ruhsat alēnmasē 

gerekmemektedir. 

5.6. GAYRĶMENKUL¦N DEĴERLEME TARĶHĶ ĶTĶBARĶYLE HANGĶ AMA¢LA 

KULLANILDIĴI, GAYRĶMENKUL ARSA VEYA ARAZĶ ĶSE ¦ZERĶNDE 

HERHANGĶ BĶR YAPI BULUNUP BULUNMADIĴI VE VARSA, BU YAPILARIN 

HANGĶ AMA¢LA KULLANILDIĴI HAKKINDA BĶLGĶ 

 Rapor konusu taĸēnmaz halihazērda kiracēsē tarafēndan ofis olarak kullanēlmaktadēr. 

6. B¥L¦M PAZAR BĶLGĶLERĶNE ĶLĶķKĶN ANALĶZLER 

6.1. EKONOMĶK G¥R¦N¦M 

COVID-19 salgēnē nedeniyle duraksamanēn yaĸandēĵē 2020 ikinci ­eyrekte sert daralan 

T¿rkiye ekonomisi ¿­¿nc¿ ­eyrekte g¿­l¿ bir toparlanma kaydetmiĸtir. 2020 ¿­¿nc¿ ­eyrekte, 

mevsim ve takvim etkisinden arēndērēlmēĸ gayri safi yurti­i hasēla (GSYH) bir ºnceki dºneme 

kēyasla % 15,6 b¿y¿rken, takvim etkisinden arēndērēlmēĸ GSYHôde yēllēk bazda b¿y¿me % 6,5 

olarak ger­ekleĸmiĸtir. Arēndērēlmamēĸ verilere gºre GSYHôde yēllēk bazda b¿y¿me % 5,5 olan 

piyasa ortalama beklentisinin ¿zerinde % 6,7 seviyesinde gelmiĸtir. Ekonomideki bu 

toparlanmada ºzel sektºr t¿ketiminin ve yatērēm harcamalarēnēn etkili olduĵu gºr¿l¿rken, net 

dēĸ talep b¿y¿meyi sēnērlamēĸtēr. ¦retim tarafēndan bakēldēĵēnda ise genele yayēlan artēĸlar 

gºzlenmiĸtir. Bu sonu­larla, 2020 Ocak-Eyl¿l dºneminde GSYH 2019ôun aynē dºnemine gºre      

% 0,5 b¿y¿m¿ĸt¿r. 2020 ikinci ­eyrekte 743,9 milyar dolar olan yēllēklandērēlmēĸ dolar bazēnda 

GSYH, 2020 ¿­¿nc¿ ­eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmiĸtir. 

Dºviz kurlarēndaki oynaklēk ve normalleĸme s¿recinin yol a­tēĵē kapasite kēsētlarēnēn 

yanēnda gēda fiyatlarēndaki hēzlē artēĸlarla enflasyon y¿kseliĸ eĵilimini s¿rd¿rmektedir. Eyl¿lôde 

% 11,7 olan genel t¿ketici fiyatlarē endeksi (T¦FE) yēllēk enflasyonu Aralēk ayē itibarēyla % 14,6 

seviyesine y¿kselmiĸtir. Bu dºnemde ­ekirdek enflasyon gºstergelerinde dºviz kurlarēnēn 

gecikmeli etkileriyle y¿kseliĸler devam etmiĸtir. Bununla birlikte, dºviz kuru ve uluslararasē 

emtia fiyatlarēndaki geliĸmelerin yol a­tēĵē maliyet baskēsēyla yurti­i ¿retici fiyatlarē endeksi (Yi-

¦FE) yēllēk enflasyonu Eyl¿lôdeki % 14,3ôten Ekimôde % 18,2ôye, Kasēmôda % 23,1ôe ve Aralēkôta 

ise % 25,1ôe ulaĸmēĸtēr. 
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6.1.4. BEKLENTĶ VE G¦VEN ENDEKSLERĶ 

GYODER T¿rkiye Gayrimenkul Sektºr¿ 2020 ï 4. ¢eyrek Raporuôna gºre; beklenti 

endeksi ­eyrek sonunda 110,4 deĵerine, g¿ven endeksi ise 79,8 seviyelerine gelmiĸtir. 

Beklenti ge­en senenin aynē dºnemine gºre % 8,1 artēĸ, g¿ven endeksi ise ge­en yēlēn aynē 

dºnemine gºre % 37 artēĸ kaydetmiĸtir. 

 

6.1.5. T¦RKĶYE ĶNķAAT SEKT¥R¦ VERĶLERĶ  

 ¦retim yºntemiyle inĸaat sektºr¿n¿n cari fiyatlarla GSYHôden yēllēk bazda aldēĵē pay 2020 

3. ­eyrek dºnem itibariyle % 4,8 olmuĸtur. Aynē dºnemde inĸaat sektºr¿ % 25,3 b¿y¿rken, 

gayrimenkul faaliyetlerinin b¿y¿me oranē % 11,5 muĸtur. GSYH ise, %22,6 artarak 1 trilyon 

419 milyar 483 milyon TL olmuĸtur. 
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6.1.6. KONUT SATIķLARININ DURUMU 

 2020 yēlē dºrd¿nc¿ ­eyrek konut satēĸlarē, konut kredisi faiz oranlarēndaki artēĸēn etkisiyle 

bir ºnceki ­eyreĵe gºre yaklaĸēk %37 oranēnda bir azalma gºstererek 338.038 adet olmuĸtur. 

Bununla birlikte, yēl genelinde toplam konut satēĸ sayēsē 1.499.316ôa ulaĸmēĸ ve veri setindeki 

yēllēk bazda en y¿ksek konut satēĸ sayēsē ger­ekleĸmiĸtir. Ķlk satēĸlarda ise 469.740 adet ile veri 

setindeki yēllēk bazda en d¿ĸ¿k ilk satēĸ sayēsē gºzlemlenmiĸtir. 
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 2020 yēlē dºrd¿nc¿ ­eyreĵinde, ge­en yēlēn aynē dºnemine gºre, ilk satēĸlarda %36,7 

oranēnda d¿ĸ¿ĸ, ikinci el satēĸlarda %26,3 oranēnda d¿ĸ¿ĸ yaĸanmēĸtēr. Ķlk satēĸlarēn toplam 

satēĸlar i­erisindeki oranē ise ge­tiĵimiz ­eyrekte ger­ekleĸen en d¿ĸ¿k seviyesinden 2,6 puan 

artēĸ gºstererek %32,7ôye y¿kselmiĸtir. 

 Ķpotekli satēĸlar konut kredisi faiz oranlarēndaki artēĸ ile birlikte ge­en yēlēn aynē dºnemine 

gºre %55,3 oranēnda bir d¿ĸ¿ĸ kaydederek 64.647 adet olmuĸtur. Diĵer satēĸlar, ge­en yēlēn 

aynē dºnemine gºre daha sēnērlē bir gerileme gºstermiĸ ve %19,3 oranēnda d¿ĸ¿ĸle 273.391 

adet olarak ger­ekleĸmiĸtir. 

 Konut fiyatlarēnda kasēm ayēnda en y¿ksek artēĸ oranlarē gºr¿lm¿ĸ olup konut fiyat 

endeksinin yēllēk deĵiĸimi %29,97, yeni konut fiyat endeksinin yēllēk deĵiĸimi %31,14 olarak 

ger­ekleĸmiĸtir.  Konut satēĸ sayēlarēnda son ­eyrekte gºr¿len azalmaya karĸēn konut 

fiyatlarēnda artēĸēn devam ettiĵi gºzlemlenmektedir. Bununla birlikte, son a­ēklanan veriler 

doĵrultusunda 11 aylēk aradan sonra, reel olarak konut fiyatlarēnēn getirisi bir ºnceki aya gºre 

%13,98ôe, yeni konutlarda ise %15,01ôe gerilemiĸtir. 

 Yabancēlara yapēlan satēĸlarda ise bir ºnceki dºneme gºre %8,0 oranēnda artēĸ gºr¿lm¿ĸ 

olup dºrd¿nc¿ ­eyrekte yabancēlara 14.647 adet konut satēĸē ger­ekleĸtirilmiĸtir. Yabancēlara 

yapēlan satēĸlarēn toplam satēĸlar i­erisindeki oranēnda da artēĸ devam etmiĸ  ve %4,3 olarak 

ger­ekleĸmiĸtir. Dºrd¿nc¿ ­eyrekte yabancēlara yapēlan konut satēĸlarēnda ilk sērada %49,2 pay 

ile Ķstanbul yer alērken, ikinci sērada %17,8 pay ile Antalya bulunmaktadēr. 

 REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2021 ķubat Ayē sonu­larēna gºre, ķubat ayēnda 

bir ºnceki aya gºre % 0,20, ge­en yēlēn aynē dºnemine gºre % 6,28 ve endeksin baĸlangē­ 

dºnemi olan 2010 yēlē Ocak ayēna gºre ise % 104,70 oranēnda nominal artēĸ ger­ekleĸmiĸtir. 

 

 Yeni Konut Fiyat Endeksiônde, ķubat ayēnda bir ºnceki aya gºre, 1+1 konut tipinde % 

0,21 oranēnda nominal artēĸ; 2+1 konut tipinde % 0,25 oranēnda nominal artēĸ; 3+1 konut 

tipinde    % 0,10 oranēnda nominal artēĸ ve 4+1 konut tipinde % 0,06 oranēnda nominal artēĸ 

ger­ekleĸmiĸtir. 
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 ķubat ayēnda markalē konutlardaki stok erime hēzē rakamlarē deĵerlendirildiĵinde adet 

bazēnda % 4,02 oranēnda erime gºzlenmiĸtir. ķubat ayēnda, satēĸē ger­ekleĸtirilen markalē 

konutlarēn % 49,95ôi bitmiĸ konut stoklarēndan, % 50,05ôi bitmemiĸ konut stoklarēndan 

oluĸmaktadēr. 

 

  ķubat ayēnda, markalē konut projeleri kapsamēnda ger­ekleĸtirilen satēĸlarēn % 7,0ôlēk 

(son 6 aylēk ortalama % 7,53) kēsmēnēn yabancē yatērēmcēlara yapēldēĵē gºzlenmiĸtir. ķubat 

ayēnda, aĵērlēklē olarak 2+1 ºzellikteki konutlarēn % 48,94ôl¿k tercih oranē ile ºne ­ēktēĵē 

gºr¿lmektedir. 

 

 Markalē projelerden konut satēn alan m¿ĸterilerin peĸinat, senet ve banka kredisi kullanēm 

oranlarē incelendiĵinde, ķubat ayēnda peĸinat kullanēm oranē % 57,50, banka kredisi kullanēm 

oranē % 17,02 ve senet kullanēm oranē % 25,48 olarak ger­ekleĸmiĸtir. 
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6.1.7. ĶSTANBUL OFĶS PAZARI  

 Propin Property Investment Consultancy Ķstanbul Ofis Pazarē 2021 Yēlē 2. ¢eyrek 

Raporuôna gºre; 2020 yēlē 3. ­eyrek ila 2021 yēlē 2. ­eyrek dºnemlerine ait Ķstanbulôda yer alan 

A sēnēfē ofislerin boĸluk oranlarē aĸaĵēdaki tabloda belirtilmiĸtir. 

A SINIFI OFĶSLERĶN BOķLUK ORANLARI 

Dºnemler 
MĶA  
(%) 

MĶA Dēĸē Avrupa 
(%) 

MĶA Dēĸē Asya 
(%) 

2020 3. ¢eyrek 31,0 24,4 21,2 

2020 4. ¢eyrek 30,8 22,2 21,7 

2021 1. ¢eyrek 30,7 22,0 20,8 

2021 2. ¢eyrek 30,3 21,8 20,4 

 Propin Property Investment Consultancy Ķstanbul Ofis Pazarē 2021 Yēlē 2. ¢eyrek 

Raporuôna gºre; 2020 yēlē 3. ­eyrek ila 2021 yēlē 2. ­eyrek dºnemlerine ait Ķstanbulôda yer alan 

B sēnēfē ofislerin boĸluk oranlarē aĸaĵēdaki tabloda belirtilmiĸtir. 

B SINIFI OFĶSLERĶN BOķLUK ORANLARI 

Dºnemler 
MĶA  

(%) 

MĶA Dēĸē Avrupa 

(%) 

MĶA Dēĸē Asya 

(%) 

2020 3. ¢eyrek 17,2 25,3 17,1 

2020 4. ¢eyrek 17,3 25,2 16,7 

2021 1. ¢eyrek 19,2 28,4 15,8 

2021 2. ¢eyrek 18,7 28,5 14,6 

 MĶA (Merkezi Ķĸ Alanē) i­erisinde bulunan A sēnēfē ofislerin 2021 yēlē 2. ­eyrek dºneminde; 

Levent bºlgesindeki boĸluk oranē % 38,4 ve Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe bºlgesindeki 

boĸluk oranē; % 38ôdir. MĶA (Merkezi Ķĸ Alanē) i­erisinde bulunan B sēnēfē ofislerin 2021 yēlē 2. 

­eyrek dºneminde; Levent bºlgesindeki boĸluk oranē % 7,3 ve Zincirlikuyu-Esentepe-

Gayrettepe bºlgesindeki boĸluk oranē; % 15,6ôdēr. 

 Propin Property Investment Consultancy Ķstanbul Ofis Pazarē 2021 Yēlē 2. ¢eyrek 

Raporuôna gºre; 2020 yēlē 3. ­eyrek ila 2021 yēlē 2. ­eyrek dºnemlerine ait Ķstanbulôda yer alan 

A sēnēfē ofislerin kira ortalamalarē aĸaĵēdaki tabloda belirtilmiĸtir. 

A SINIFI OFĶSLERĶN KĶRA ORTALAMALARI 

Dºnemler 
MĶA  

(USD/M2/Ay) 
MĶA Dēĸē Avrupa 

(USD/M2/Ay) 
MĶA Dēĸē Asya 
(USD/M2/Ay) 

2020 3. ¢eyrek 16,1 10,4 11,6 

2020 4. ¢eyrek 15,6 10,5 11,5 

2021 1. ¢eyrek 15,2 10,1 11,2 

 15,4 10,0 11,0 
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 Propin Property Investment Consultancy Ķstanbul Ofis Pazarē 2021 Yēlē 2. ¢eyrek 

Raporuôna gºre; 2020 yēlē 3. ­eyrek ila 2021 yēlē 2. ­eyrek dºnemlerine ait Ķstanbulôda yer alan 

B sēnēfē ofislerin kira ortalamalarē aĸaĵēdaki tabloda belirtilmiĸtir. 

B SINIFI OFĶSLERĶN KĶRA ORTALAMALARI 

Dºnemler 
MĶA  

(USD/M2/Ay) 
MĶA Dēĸē Avrupa 

(USD/M2/Ay) 
MĶA Dēĸē Asya 
(USD/M2/Ay) 

2020 3. ¢eyrek 7,4 7,8 6,7 

2020 4. ¢eyrek 7,2 7,2 7,6 

2021 1. ¢eyrek 6,8 7,5 7,3 

2021 2. ¢eyrek 6,8 7,6 7,0 

 MĶA (Merkezi Ķĸ Alanē) i­erisinde bulunan A sēnēfē ofislerin 2021 yēlē 2. ­eyrek dºneminde; 

Levent bºlgesindeki kira ortalamasē 18,6-USD/m2/Ay (~ 155,-TL/m2/Ay) ve Zincirlikuyu-

Esentepe-Gayrettepe bºlgesindeki kira ortalamasē ise 15,4-USD/m2/Ay (~ 129,-TL/m2/Ay)ôdēr. 

MĶA (Merkezi Ķĸ Alanē) i­erisinde bulunan B sēnēfē ofislerin 2021 yēlē 2. ­eyrek dºneminde; 

Levent bºlgesindeki kira ortalamasē 6,8-USD/m2/Ay (~ 57,-TL/m2/Ay) ve Zincirlikuyu-

Esentepe-Gayrettepe bºlgesindeki kira ortalamasē ise 6,9-USD/m2/Ay (~ 58,-TL/m2/Ay)ôdēr.  

Not: Propin Property Investment Consultancy Ķstanbul Ofis Pazarē 2021 Yēlē 2. ¢eyrek Raporuôna gºre;    
1,-USD = 8,35 TLôdir. 

6.2. B¥LGE ANALĶZĶ  

6.2.1. BEķĶKTAķ ĶL¢ESĶ 

Beĸiktaĸ il­esi; Ķstanbul ilinin Avrupa Yakasēônda konumlanmaktadēr. Ķl­enin kuzeyinde 

Sarēyer, batēsēnda ķiĸli ve Kaĵēthane, g¿ney batēsēnda Beyoĵlu il­eleri ve doĵusunda ise 

Ķstanbul Boĵazē vardēr. ¢evrenin b¿y¿k y¿kseltileri yoktur. Fakat, sahil kordonunda kurulan 

mahallelere nispetle Levent, Etiler, Yēldēz gibi mahalleler denizden bir hayli y¿ksektir. 

Y¿zºl­¿m¿ 11 km2 olup, sahil uzunluĵu 8.375 metredir. 

Beĸiktaĸ, Bizans dºneminde Boĵazi­i kēyēlarēndaki en belli baĸlē yerleĸim merkezidir. 

Beĸiktaĸ bir yerleĸim yeri kimliĵini Osmanlē dºneminde kazanmēĸtēr. Beĸiktaĸôēn Osmanlē 

dºneminde bir yerleĸim yeri kimliĵi kazanmasē Karadeniz'in geniĸ ºl­¿de Osmanlē Devleti'nin 

denetimi altēna girmesi sayesinde olmuĸtur. Beĸiktaĸ il­esi imparatorluĵun yēkēlmasēna kadar 

Osmanlē tahtēna ev sahipliĵi yapmēĸtēr. ¥nceleri Beyoĵluôna baĵlē bir bºlge olan Beĸiktaĸ 1930 

yēlēnda il­e yapēlmēĸtēr. Beĸiktaĸ 1930'da il­e olduĵunda 14 mahalleden oluĸmaktadēr. Son 50 

yēlda oluĸan yeni yerleĸmelerle mahalle sayēsē 23'e ulaĸmēĸtēr. Beĸiktaĸ Ķl­esiônin ­ekirdeĵini 

oluĸturan Beĸiktaĸ, Ortakºy, Kuru­eĸme, Arnavutkºy ve Bebek gibi tarihsel semtler dēĸēndaki 

yerleĸim yerleri son elli yēl i­inde ortaya ­ēkmēĸlardēr. 1950'de tarihi Levent ¢iftliĵi arazisi 

¿zerinde bah­eli evler d¿zeninde baĸlatēlan toplu konut uygulamasēyla Levent mahallesi'nin 

temelleri atēlmēĸ, son 40 yēlda Etiler, Konaklar, Akatlar, Nisbetiye, Levazēm ve K¿lt¿r 

mahalleleri oluĸmuĸtur. 

Beĸiktaĸ merkez il­e olduĵundan ulaĸēmē rahatlēkla yapēlmaktadēr. Ķl­e merkezine ulaĸēm 

karayolu ve deniz yolu ile saĵlanmaktadēr. ķiĸhane ï Hacēosman Metrosu'nun Beĸiktaĸ il­esi 

i­erisinde Levent ve 4. Levent olmak ¿zere iki adet istasyonu bulunmaktadēr. 
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Sēnērlarē i­inde Boĵazi­i, Yēldēz Teknik ve Galatasaray ¦niversiteleriônin merkez kamp¿sleri 

ile Bah­eĸehir, Beykent, Ķstanbul Teknik ve Mimar Sinan ¦niversiteleriônin bazē ana birimlerini 

bulundurmaktadēr. 1994'te Necati Akpēnar ve Yēlmaz Erdoĵan tarafēndan kurulan Beĸiktaĸ 

K¿lt¿r Merkezi tiyatro, televizyon, sinema ve organizasyon alanlarēnda zamanla adēndan sºz 

ettirmiĸtir. Bunun dēĸēnda Ortakºy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar K¿lt¿r Merkezleri ºnemli 

ĸov ve gºsteri mekanlarē arasēndadēr. 

Ķl­e konut yapēmē bakēmēndan Ķstanbulôun ºzenilen bir bºlgesi niteliĵine sahiptir. ¥zellikle 

Levent, Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentleĸmeye ºrnek teĸkil etmektedir. Mevcut 

binalar genellikle betonarme ve yēĵma yapē cinsinde olup, pek az da eskiden kalma ahĸap 

kargir binalar vardēr. Ayrēca, gºkdelen t¿r¿ iĸ merkezleri bulunmaktadēr. Bu iĸyerleri Etiler ve 

Levent bºlgesinde yer almaktadēr. 

T¿rkiye Ķstatistik Kurumu'nun (T¦ĶK) hazērlamēĸ olduĵu 2020 yēlē Adrese Dayalē N¿fus 

Kayēt Sistemi (ADNKS) n¿fus sayēmē sonu­larēna gºre n¿fusu 176.513 kiĸidir. 

6.3. GAYRĶMENKUL¦N DEĴERĶNE ETKĶ EDEN ¥ZET FAKT¥RLER 

Olumlu faktºrler: 

¶ Merkezi konumu, 

¶ Ulaĸēm kolaylēĵē, 

¶ Reklam kabiliyeti, 

¶ M¿ĸteri celbi, 

¶ Kat m¿lkiyetine ge­ilmiĸ olmasē, 

¶ Kentsel rantēn y¿ksek olduĵu bºlge i­erisinde yer almasē, 

¶ Otoparkēnēn olmasē, 

¶ Bºlgenin y¿ksek ticari potansiyeli, 

¶ Bºlgenin tamamlanmēĸ altyapēsē. 

Olumsuz faktºrler: 

¶ Bºlgede alternatif bir­ok proje bulunmasē, 

¶ Yaĸanan pandemi nedeniyle ofis fiyatlarēnēn d¿ĸme eĵiliminde olmasē, 

¶ Yaĸanan pandemi nedeniyle oluĸan ekonomik belirsizlik. 

6.4. MEVCUT EKONOMĶK KOķULLARIN, GAYRĶMENKUL PĶYASANIN ANALĶZĶ, 

MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERĶLER ĶLE BUNLARIN GAYRĶMENKUL 

DEĴERĶNE ETKĶLERĶ 

2020 yēlē incelendiĵinde enflasyon ve gºsterge faizlerinin arttēĵē, konut ve ofis satēĸlarēnda 

bir ºnceki yēla gºre d¿ĸ¿ĸ yaĸandēĵē ve azaldēĵē, buna karĸēlēk olarak ise inĸaat maliyetlerinin 

arttēĵē gºr¿lmektedir. Ayrēca yaĸanan pandemi etkileri t¿m sektºrler gibi gayrimenkul 

sektºr¿n¿ de olumsuz yºnde etkilemiĸtir. Ancak 2020 yēlē 2. ­eyrek sonu 3. ­eyrek baĸēnda 

konut faizlerinin ¿lke tarihinin en d¿ĸ¿k seviyelerine ­ekilmesi ve ­eĸitli kampanyalarla bu 

durumun desteklenmesi ile ºzellikle konut sektºr¿nde hareketlenme gºr¿lm¿ĸt¿r. Ofis 

pazarēnda ise; ekonomideki daralma beklentisi, y¿ksek iĸsizlik oranē ve dºviz baskēsē dahilinde 

devam ekonomik belirsizlik, ofislerin genel kiralama faaliyetleri ve yatērēmlarē ¿zerinde etkili 

olacaktēr. Bu bilgiler doĵrultusunda taĸēnmazēn konumlu olduĵu bºlgenin yakēn analizi de 

yapēlmēĸ ve piyasa araĸtērmalarēnda da gºr¿leceĵi ¿zere istenen ve ger­ekleĸen kiralama ve 

satēĸ bedellerinin kendi i­erisinde tutarlē olduklarē gºzlenmiĸtir. Bºlge genelinde gayrimenkul 

kira ve satēĸ fiyatlarēnda bir ºnceki yēla gºre d¿ĸ¿ĸ olduĵu gºzlenmiĸtir. Bºlgede yer alan 

taĸēnmazlar konumlarē, mimari-inĸaat ºzellikleri ile sahip olduklarē manzara ve raporda ñ6.3. 

Gayrimenkullerin Deĵerine Etki Eden ¥zet Faktºrlerò bºl¿m¿nde belirtilen ºzellikler dikkate 

alēnarak taĸēnmazlara pazar deĵeri takdirinde bulunulmuĸtur.  

http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_%C4%B0statistik_Kurumu
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7. B¥L¦M KULLANILAN DEĴERLEME Y¥NTEMLERĶ 

7.1. DEĴERLEME YAKLAķIMLARI 

 Deĵerleme yaklaĸēmlarēnēn uygun ve deĵerlenen varlēklarēnēn i­eriĵi ile iliĸkili olmasēna 

dikkat edilmesi gerekir. Aĸaĵēda tanēmlanan ve a­ēklanan ¿­ yaklaĸēm deĵerlemede kullanēlan 

temel yaklaĸēmlardēr. Bunlarēn t¿m¿, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi 

ilkelerine dayanmaktadēr. Temel deĵerleme yaklaĸēmlarēna aĸaĵēdaki gibidir. 

¶ Pazar Yaklaĸēmē 

¶ Gelir Yaklaĸēmē 

¶ Maliyet Yaklaĸēmē 

7.1.1. PAZAR YAKLAķIMI 

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

(benzer) varlēklarla karĸēlaĸtērēlmasē suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵerin belirlendiĵi 

yaklaĸēmē ifade eder. 

 Aĸaĵēda yer verilen durumlarda, pazar yaklaĸēmēnēn uygulanmasē ve bu yaklaĸēma ºnemli 

ve/veya anlamlē aĵērlēk verilmesi gerekli gºr¿lmektedir: 

¶ Deĵerleme konusu varlēĵēn deĵer esasēna uygun bir bedelle son dºnemde satēlmēĸ 

olmasē, 

¶ Deĵerleme konusu varlēĵēn veya buna ºnemli ºl­¿de benzerlik taĸēyan varlēklarēn aktif 

olarak iĸlem gºrmesi, 

¶ ¥nemli ºl­¿de benzer varlēklar ile ilgili sēk yapēlan ve/veya g¿ncel gºzlemlenebilir 

iĸlemlerin sºz konusu olmasē. 

 Yukarēda yer verilen durumlarda pazar yaklaĸēmēnēn uygulanmasē ve bu yaklaĸēma ºnemli 

ve/veya anlamlē aĵērlēk verilmesi gerekli gºr¿lmekle birlikte, sºz konusu kriterlerin 

karĸēlanamadēĵē aĸaĵēdaki ilave durumlarda, pazar yaklaĸēmē uygulanabilir ve bu yaklaĸēma 

ºnemli ve/veya anlamlē aĵērlēk verilebilir. Pazar yaklaĸēmēnēn aĸaĵēdaki durumlarda uygulanmasē 

halinde, deĵerlemeyi ger­ekleĸtirenin diĵer yaklaĸēmlarēn uygulanēp uygulanamayacaĵēnē ve 

pazar yaklaĸēmē ile belirlenen gºsterge niteliĵindeki deĵeri pekiĸtirmek amacēyla aĵērlēklandērēlēp 

aĵērlēklandērēlamayacaĵēnē dikkate almasē gerekli gºr¿lmektedir: 

¶ Deĵerleme konusu varlēĵa veya buna ºnemli ºl­¿de benzer varlēklara iliĸkin iĸlemlerin, 

pazardaki oynaklēk ve hareketlilik dikkate almak adēna, yeteri kadar g¿ncel olmamasē, 

¶ Deĵerleme konusu varlēĵēn veya buna ºnemli ºl­¿de benzerlik taĸēyan varlēklarēn aktif 

olmamakla birlikte iĸlem gºrmesi, 

¶ Pazar iĸlemlerine iliĸkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karĸēlaĸtērēlabilir varlēklarēn 

deĵerleme konusu varlēkla ºnemli ve/veya anlamlē farklēlēklarēnēn, dolayēsēyla da 

s¿bjektif d¿zeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasē, 

¶ G¿ncel iĸlemlere yºnelik bilgilerin g¿venilir olmamasē (ºrneĵin, kulaktan dolma, eksik 

bilgiye dayalē, sinerji alēcēlē, muvazaalē, zorunlu satēĸ i­eren iĸlemler vb.), 

¶ Varlēĵēn deĵerini etkileyen ºnemli unsurun varlēĵēn yeniden ¿retim maliyeti veya gelir 

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iĸlem gºrebileceĵi fiyat olmasē. 

7.1.2. GELĶR YAKLAķIMI 

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

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

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

dayanēlarak tespit edilir. Aĸaĵēda yer verilen durumlarda, gelir yaklaĸēmēnēn uygulanmasē ve bu 

yaklaĸēma ºnemli ve/veya anlamlē aĵērlēk verilmesi gerekli gºr¿lmektedir: 
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¶ Varlēĵēn gelir yaratma kabiliyetinin katēlēmcēnēn gºz¿yle deĵeri etkileyen ­ok ºnemli bir 

unsur olmasē, 

¶ Deĵerleme konusu varlēkla ilgili gelecekteki gelirin miktarē ve zamanlamasēna iliĸkin 

makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayēda 

olmasē. 

 Yukarēda yer verilen durumlarda gelir yaklaĸēmēnēn uygulanmasē ve bu yaklaĸēma ºnemli 

ve/veya anlamlē aĵērlēk verilmesi gerekli gºr¿lmekle birlikte, sºz konusu kriterlerin 

karĸēlanamadēĵē aĸaĵēdaki ilave durumlarda, gelir yaklaĸēmē uygulanabilir ve bu yaklaĸēma 

ºnemli ve/veya anlamlē aĵērlēk verilebilir. Gelir yaklaĸēmēnēn aĸaĵēdaki durumlarda uygulanmasē 

halinde, deĵerlemeyi ger­ekleĸtirenin diĵer yaklaĸēmlarēn uygulanēp uygulanamayacaĵēnē ve 

gelir yaklaĸēmē ile belirlenen gºsterge niteliĵindeki deĵeri pekiĸtirmek amacēyla aĵērlēklandērēlēp 

aĵērlēklandērēlamayacaĵēnē dikkate almasē gerekli gºr¿lmektedir: 

¶ Deĵerleme konusu varlēĵēn gelir yaratma kabiliyetinin katēlēmcēnēn gºz¿yle deĵeri 

etkileyen bir­ok faktºrden yalnēzca biri olmasē, 

¶ Deĵerleme konusu varlēkla ilgili gelecekteki gelirin miktarē ve zamanlamasēna iliĸkin 

ºnemli belirsizliklerin bulunmasē, 

¶ Deĵerleme konusu varlēkla ilgili bilgiye eriĸimsizliĵin bulunmasē (ºrneĵin, kontrol g¿c¿ 

bulunmayan bir pay sahibi ge­miĸ tarihli finansal tablolara ulaĸabilir, ancak 

tahminlere/b¿t­elere ulaĸamaz), 

¶ Deĵerleme konusu varlēĵēn gelir yaratmaya hen¿z baĸlamamasē, ancak baĸlamasēnēn 

planlanmēĸ olmasē. 

 Gelir yaklaĸēmēnēn temelini, yatērēmcēlarēn yatērēmlarēndan getiri elde etmeyi beklemeleri 

ve bu getirinin yatērēma iliĸkin algēlanan risk seviyesini yansētmasēnēn gerekli gºr¿lmesi teĸkil 

eder. 

 Genel olarak yatērēmcēlarēn sadece sistematik risk (ñpazar riskiò veya ñ­eĸitlendirmeyle 

giderilemeyen riskò olarak da bilinir) i­in ek getiri elde etmeleri beklenir. 

7.1.3. MALĶYET YAKLAķIMI 

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

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

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

fazla ºdeme yapmayacaĵē ekonomik ilkesinin uygulanmasēyla gºsterge niteliĵindeki deĵerin 

belirlendiĵi yaklaĸēmdēr. Bu yaklaĸēmda, bir varlēĵēn cari ikame maliyetinin veya yeniden ¿retim 

maliyetinin hesaplanmasē ve fiziksel bozulma ve diĵer bi­imlerde ger­ekleĸen t¿m yēpranma 

paylarēnēn d¿ĸ¿lmesi suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵer belirlenmektedir. 

 Aĸaĵēda yer verilen durumlarda, maliyet yaklaĸēmēnēn uygulanmasē ve bu yaklaĸēma 

ºnemli ve/veya anlamlē aĵērlēk verilmesi gerekli gºr¿lmektedir: 

¶ Katēlēmcēlarēn deĵerleme konusu varlēkla ºnemli ºl­¿de aynē faydaya sahip bir varlēĵē 

yasal kēsētlamalar olmaksēzēn yeniden oluĸturabilmesi ve varlēĵēn, katēlēmcēlarēn 

deĵerleme konusu varlēĵē bir an evvel kullanabilmeleri i­in ºnemli bir prim ºdemeye 

razē olmak durumunda kalmayacaklarē kadar, kēsa bir s¿rede yeniden 

oluĸturulabilmesi, 

¶ Varlēĵēn doĵrudan gelir yaratmamasē ve varlēĵēn kendine ºzg¿ niteliĵinin gelir 

yaklaĸēmēnē veya pazar yaklaĸēmēnē olanaksēz kēlmasē, 

¶ Kullanēlan deĵer esasēnēn temel olarak ikame deĵeri ºrneĵinde olduĵu gibi ikame 

maliyetine dayanmasē. 
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 Yukarēda yer verilen durumlarda maliyet yaklaĸēmēnēn uygulanmasē ve bu yaklaĸēma 

ºnemli ve/veya anlamlē aĵērlēk verilmesi gerekli gºr¿lmekle birlikte, sºz konusu kriterlerin 

karĸēlanamadēĵē aĸaĵēdaki ilave durumlarda, maliyet yaklaĸēmē uygulanabilir ve bu yaklaĸēma 

ºnemli ve/veya anlamlē aĵērlēk verilebilir. Maliyet yaklaĸēmēnēn aĸaĵēdaki durumlarda 

uygulanmasē halinde, deĵerlemeyi ger­ekleĸtirenin diĵer yaklaĸēmlarēn uygulanēp 

uygulanamayacaĵēnē ve maliyet yaklaĸēmē ile belirlenen gºsterge niteliĵindeki deĵeri 

pekiĸtirmek amacēyla aĵērlēklandērēlēp aĵērlēklandērēlamayacaĵēnē dikkate almasē gerekli 

gºr¿lmektedir: 

¶ Katēlēmcēlarēn aynē faydaya sahip bir varlēĵē yeniden oluĸturmayē d¿ĸ¿nd¿kleri, ancak 

varlēĵēn yeniden oluĸturulmasēnēn ºn¿nde potansiyel yasal engellerin veya ºnemli 

ve/veya anlamlē bir zaman ihtiyacēnēn bulunmasē, 

¶ Maliyet yaklaĸēmēnēn diĵer yaklaĸēmlara bir ­apraz kontrol aracē olarak kullanēlmasē 

(ºrneĵin, maliyet yaklaĸēmēnēn, deĵerlemesi iĸletmenin s¿rekliliĵi varsayēmēyla yapēlan 

bir iĸletmenin tasfiye esasēnda daha deĵerli olup olmadēĵēnēn teyit edilmesi amacēyla 

kullanēlmasē), 

¶ Varlēĵēn, maliyet yaklaĸēmēnda kullanēlan varsayēmlarē son derece g¿venilir kēlacak 

kadar, yeni oluĸturulmuĸ olmasē. 

 Kēsmen tamamlanmēĸ bir varlēĵēn deĵeri genellikle, varlēĵēn oluĸturulmasēnda ge­en 

s¿reye kadar katlanēlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin deĵere katkē yapēp yapmadēĵēnē) ve 

katēlēmcēlarēn, varlēĵēn, tamamlandēĵēndaki deĵerinden varlēĵē tamamlamak i­in gereken 

maliyetler ile k©r ve riske gºre yapēlan uygun d¿zeltmeler dikkate alēndēktan sonraki deĵerine 

iliĸkin beklentilerini yansētacaktēr. 

7.2. DEĴERLEMEDE KULLANILACAK Y¥NTEMLERĶN BELĶRLENMESĶ 

 Sermaye Piyasasē Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayēlē "Sermaye Piyasasēnda 

Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda Tebliĵò doĵrultusunda Sermaye Piyasasē Kurulu Karar 

Organēônēn 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayēlē kararē ile Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē 

2017 UDS 105 Deĵerleme Yaklaĸēmlarē ve Yºntemleri 10.4. maddesinde; ñDeĵerleme 

­alēĸmasēnda yer alan bilgiler ve ĸartlar dikkate alēndēĵēnda, ºzellikle tek bir yºntemin 

doĵruluĵuna ve g¿venilirliĵine y¿ksek seviyede itimat duyulduĵu hallerde, deĵerlemeyi 

ger­ekleĸtirenlerin bir varlēĵēn deĵerlemesi i­in birden fazla deĵerleme yºntemi kullanmasē 

gerekmez. Ancak, deĵerlemeyi ger­ekleĸtirenin ­eĸitli yaklaĸēm ve yºntemleri kullanmayē da 

gºz ºn¿nde bulundurmasē gerekli gºr¿lmekte olup, ºzellikle tek bir yºntem ile g¿venilir bir 

karar verilebilmesi i­in yeterli bulguya dayalē veya gºzlemlenebilen girdinin mevcut olmadēĵē 

hallerde, bir deĵerin belirlenebilmesi amacēyla birden fazla deĵerleme yaklaĸēmē veya yºntemi 

gerekli gºr¿l¿p kullanēlabilir. Birden fazla deĵerleme yaklaĸēmē veya yºnteminin, hatta tek bir 

yaklaĸēm dahilinde birden fazla yºntemin kullanēldēĵē hallerde, sºz konusu farklē yaklaĸēm veya 

yºntemlere dayalē deĵer takdirinin makul olmasē ve birbirinden farklē deĵerlerin, ortalama 

alēnmaksēzēn, analiz edilmek ve gerek­eleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulaĸtērēlma 

s¿recinin deĵerlemeyi ger­ekleĸtiren tarafēndan raporda a­ēklanmasē gerekli gºr¿lmektedir.ò 

yazmaktadēr. 

 ¦lkemizde baĵēmsēz bºl¿me ait arsa payē hesabēnda farklē hesaplarēn kullanēlmasē 

sebebiyle bu t¿r gayrimenkullerde (daire, d¿kkan, ofis vs.) maliyet yaklaĸēmē her zaman ­ok 

saĵlēklē sonu­lar vermemektedir. Ayrēca bºlgede emsal nitelikte satēlēk arsa bulunamamasē ve 

rapora konu taĸēnmazlarēn ana yapē i­erisinde bulunan baĵēmsēz bºl¿m olmasē nedeniyle 

deĵerlemede maliyet yaklaĸēmē yºntemi kullanēlmayacaktēr. 

 Taĸēnmazēn pazar deĵerinin tespitinde pazar yaklaĸēmē yºntemi ve gelir yaklaĸēmē 

yºntemi kullanēlacaktēr. 
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7.3. PAZAR YAKLAķIMI Y¥NTEMĶ ĶLE ULAķILAN SONU¢LAR 

7.3.1. PAZAR YAKLAķIMINI A¢IKLAYICI BĶLGĶLER, KONU GAYRĶMENKUL¦N 

DEĴERLEMESĶ Ķ¢ĶN BU YAKLAķIMIN KULLANILMA NEDENĶ 

Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē UDS 105 Deĵerleme Yaklaĸēmē ve Yºntemleri Madde 

20.1ôe Pazar Yaklaĸēmē ñPazar yaklaĸēmē varlēĵēn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynē veya 

karĸēlaĸtērēlabilir (benzer) varlēklarla karĸēlaĸtērēlmasē suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵerin 

belirlendiĵi yaklaĸēmē ifade eder.ò ĸeklindedir. 

Bu yºntemde, yakēn dºnemde pazara ­ēkarēlmēĸ veya satēlmēĸ benzer gayrimenkuller 

dikkate alēnarak, pazar deĵerini etkileyebilecek kriterler ­er­evesinde fiyat ayarlamasē 

yapēldēktan sonra konu taĸēnmaz i­in m2 birim pazar deĵeri belirlenmiĸtir. 

 Bulunan emsaller; konum, mimari ºzellik, inĸaat kalitesi ve b¿y¿kl¿k gibi kriterler 

dahilinde karĸēlaĸtērēlmēĸ, emlak pazarēnēn g¿ncel deĵerlendirmesi i­in emlak pazarlama 

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

Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē UDS 105 Deĵerleme Yaklaĸēmē ve Yºntemleri Madde 

20.2 maddesiônin b ve c bentlerine gºre; ñ deĵerleme konusu varlēĵēn veya buna ºnemli ºl­¿de 

benzerlik taĸēyan varlēklarēn aktif olarak iĸlem gºrmesi ve/veya ºnemli ºl­¿de benzer varlēklar 

ile ilgili sēk yapēlan ve/veya g¿ncel gºzlemlenebilir iĸlemlerin sºz konusu olmasēò pazar 

yaklaĸēmē yºnteminin uygulanmasēnē saĵlamaktadēr.  

Bºlge genelinde yapēlan incelemelerde rapor konusu taĸēnmaza emsal olabilecek satēlēk 

ofis emsallerinin yeterli olmasē ve bºlgedeki fiyatlarēn kendi i­erisinde istikrarlē hareket etmesi 

sebebiyle pazar yaklaĸēmē yºntemi kullanēlmēĸtēr. 

7.3.2. FĶYAT BĶLGĶSĶ TESPĶT EDĶLEN EMSAL BĶLGĶLERĶ VE BU BĶLGĶLERĶN 

KAYNAĴI 

 Taĸēnmazēn konumlandēĵē bºlgede bulunan kiralēk ve satēlēk ofislere ait bilgiler aĸaĵēdaki 

gibidir. 

1) Yapē Kredi Plaza b¿nyesinde yer alan, binanēn 12. katēnda konumlu, benzer i­ mekan 

ºzelliklerine sahip, 350 m2 olarak pazarlanan (300 m2 olduĵu d¿ĸ¿n¿len) ofis aylēk 

45.000,-TL bedelle kiralēktēr. (Aylēk m2 birim kira fiyatē ~ 150 TL)  

Ķlgili tel: 0216 310 06 34 

2) Yapē Kredi Plaza b¿nyesinde yer alan, binanēn 17. katēnda konumlu, benzer i­ mekan 

ºzelliklerine sahip, 380 m2 olarak pazarlanan (320 m2 olduĵu d¿ĸ¿n¿len) ofis aylēk 

45.000,-TL bedelle kiralēktēr. (Aylēk m2 birim kira fiyatē ~ 141 TL)  

Ķlgili tel: 0212 278 05 59 

3) Apa Giz Plaza b¿nyesinde yer alan, binanēn 4. katēnda konumlu, benzer i­ mekan 

ºzelliklerine sahip, 286 m2 olarak pazarlanan (250 m2 olduĵu d¿ĸ¿n¿len) ofis aylēk 

38.000,-TL bedelle kiralēktēr. (Aylēk m2 birim kira fiyatē ~ 152 TL)  

Ķlgili tel: 0212 813 15 77 

4) Apa Giz Plaza b¿nyesinde yer alan, binanēn 13. katēnda konumlu, benzer i­ mekan 

ºzelliklerine sahip, 575 m2 olarak pazarlanan (450 m2 olduĵu d¿ĸ¿n¿len) ofis aylēk 

65.000,-TL bedelle kiralēktēr. (Aylēk m2 birim kira fiyatē ~ 144 TL)  

Ķlgili tel: 0507 168 24 70 

5) Metrocity Plaza b¿nyesinde yer alan, binanēn 18. katēnda konumlu, benzer i­ mekan 

ºzelliklerine sahip, 205 m2 olarak pazarlanan (170 m2 olduĵu d¿ĸ¿n¿len) ofis aylēk 

24.500,-TL bedelle kiralēktēr. (Aylēk m2 birim kira fiyatē ~ 144 TL)  

Ķlgili tel: 0212 801 07 77 
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6) Yapē Kredi Plaza b¿nyesinde yer alan, binanēn 1. katēnda konumlu, benzer i­ mekan 

ºzelliklerine sahip, 145 m2 olarak pazarlanan (130 m2 olduĵu d¿ĸ¿n¿len) ofis 

3.000.000,-TL bedelle satēlēktēr. Taĸēnmazēn aylēk 11.000,-TL kira getirisinin olduĵu 

belirtilmiĸtir. (m2 birim satēĸ fiyatē ~ 23.080,-TL) 

Ķlgili tel: 0212 542 00 46 

7) Yapē Kredi Plaza b¿nyesinde yer alan, binanēn 9. katēnda konumlu, benzer i­ mekan 

ºzelliklerine sahip, 486 m2 olarak pazarlanan (383 m2 olduĵu d¿ĸ¿n¿len) ofis 

10.000.000,-TL bedelle satēlēktēr. (m2 birim satēĸ fiyatē ~ 26.110-TL) 

Ķlgili tel: 0212 212 00 24 

8) Yapē Kredi Plaza b¿nyesinde yer alan, binanēn 2. katēnda konumlu, benzer i­ mekan 

ºzelliklerine sahip, 486 m2 olarak pazarlanan (383 m2 olduĵu d¿ĸ¿n¿len) ofis 

9.300.000,-TL bedelle satēlēktēr. (m2 birim satēĸ fiyatē ~ 24.280-TL) 

Ķlgili tel: 0533 247 61 60 

9) Levent Loft Plaza b¿nyesinde yer alan, binanēn 2. katēnda konumlu, benzer i­ mekan 

ºzelliklerine sahip, 140 m2 olarak pazarlanan (125 m2 olduĵu d¿ĸ¿n¿len) ofis 

3.500.000,-TL bedelle satēlēktēr. (m2 birim satēĸ fiyatē ~ 28.000,-TL) 

Ķlgili tel: 0212 351 72 75 

10) Harmancē Giz Plaza b¿nyesinde yer alan, binanēn 6. katēnda konumlu, benzer i­ 

mekan ºzelliklerine sahip, 250 m2 olarak pazarlanan (225 m2 olduĵu d¿ĸ¿n¿len) ofis 

5.350.000,-TL bedelle satēlēktēr. (m2 birim satēĸ fiyatē ~ 23.780,-TL) 

Ķlgili tel: 0212 351 74 02 

7.3.3. KULLANILAN EMSALLERĶN SANAL ORTAMDAKĶ HARĶTALARINDAN 

¢IKARTILMIķ, DEĴERLEMEYE KONU GAYRĶMENKULE YAKINLIĴINI G¥STEREN 

KROKĶLER 

Kullanēlan emsallerin sanal ortamdaki haritalarēndan ­ēkartēlmēĸ, deĵerlemeye konu 

taĸēnmaza yakēnlēĵēnē gºsteren kroki aĸaĵēdaki gibidir. 
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7.3.4. EMSALLERĶN NASIL DĶKKATE ALINDIĴINA ĶLĶķKĶN AYRINTILI A¢IKLAMA, 

EMSAL BĶLGĶLERĶNDE YAPILAN D¦ZELTMELER, D¦ZELTMELERĶN YAPILMA 

NEDENĶNE ĶLĶķKĶN DETAYLI A¢IKLAMALAR VE DĶĴER VARSAYIMLAR 

7.3.4.1. EMSALLERĶN SE¢ĶMĶ 

Rapor konusu taĸēnmazēn aylēk pazar kira deĵeri ile pazar deĵerinin tespiti i­in yakēn 

bºlgedeki benzer nitelikte olan ofisler araĸtērēlmēĸtēr. Emlak pazarlama firmalarē ile yapēlan 

gºr¿ĸmelerde ve incelemelerde yakēn tarihte kiralanmasē veya satēĸē ger­ekleĸmiĸ verilere 

ulaĸēlamamēĸ olup halihazērda piyasada kiralēk/satēlēk olarak pazarlanan taĸēnmazlarēn bilgileri 

alēnmēĸtēr. Alēnan bilgiler ĸirket arĸivimizde bulunan diĵer bilgiler ile karĸēlaĸtērēlmēĸ olup emlak 

pazarlama firmalarēndan alēnan emsal bilgilerinin tutarlē olduklarē gºr¿lm¿ĸt¿r. Emsal 

araĸtērmasē yapēlērken aĸaĵēdaki hususlar dikkate alēnmēĸtēr. 

- Bu raporda taĸēnmazlarla aynē pazar koĸullarēna sahip emsaller tercih edilmiĸtir. 

- Bu raporda taĸēnmazlarla aynē veya ­ok yakēn konumda yer alan emsaller tercih edilmiĸ 

olup emsal bilgileri bºl¿m¿nde detaylē konum bilgileri sunulmuĸtur. Varsa farklē konumda 

/ lokasyonda yer alan emsallerin ĸerefiye farklēlēklarē ise belirtilerek deĵerlemede dikkate 

alēnmēĸlardēr. 

- Bu raporda emsal taĸēnmazēn fiziksel ºzellikleri (¿nite tipi, kullanēm alanē b¿y¿kl¿ĵ¿, yapē 

yaĸē, inĸaat kalitesi, teknik ºzellikleri vb. unsurlar) dikkate alēnmēĸ, farklē olmasē 

durumunda emsal analizi kapsamēnda karĸēlaĸtērmalarē yapēlmēĸtēr. 

- Bu raporda tam m¿lkiyet devrine iliĸkin emsaller se­ilmiĸ olup farklē bir durum olmasē 

halinde (hisseli m¿lkiyet, ¿st hakkē devri, devre m¿lk vs.) emsallerde belirtilmiĸ ve 

ĸerefiyede bu durumlarē dikkate alēnmēĸtēr. 

- Emsal olarak se­ilen gayrimenkullerde deĵeri etkileyen ºzel satēĸ koĸullarēnēn (pazarlama 

s¿resi, genel pazar ortalamasēnēn ¿zeri / aĸaĵēsē gibi durumlar vd.) olmasē durumunda 

piyasa araĸtērmasē bºl¿m¿nde belirtilerek deĵere etkisi analiz edilmiĸtir. 

7.3.4.2. SATILIK EMSALLERĶN ANALĶZĶ  

 Emsaller; deĵerlemeye konu taĸēnmaz i­in; konum, mimari ºzellik, inĸaat kalitesi ve 

b¿y¿kl¿k gibi kriterler dahilinde karĸēlaĸtērēlmēĸ ve m2 birim pazar deĵeri hesaplanmēĸtēr.  

 Emsallerin konum kriterinde; raporun ñ7.5. Kullanēlan Emsallerin Sanal Ortamdaki 

Haritalarēndan ¢ēkartēlmēĸ, Deĵerlemeye Konu Gayrimenkule Yakēnlēĵēnē Gºsteren Krokilerò 

bºl¿m¿nde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlarē gºz ºn¿nde bulundurularak; baz 

alēnan deĵerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulaĸēm akslarēna yakēnlēk, 

katlarēna, kattaki konumlarēna vb. yakēnlēk kriterleri gºz ºn¿nde bulundurularak d¿zeltme 

yapēlmēĸtēr. 

 Emsallerin inĸaat kalitesi kriterinde; binanēn yapēlēĸ tarzē, tadilat ihtiyacē, kat sayēsē, yapēm 

yēlē vb. kriterleri gºz ºn¿nde bulundurularak d¿zeltme yapēlmēĸtēr. 

 Emsallerin mimari ºzellikleri kriterinde; binanēn teknik ve altyapē ºzellikleri gibi kriterleri 

gºz ºn¿nde bulundurularak d¿zeltme yapēlmēĸtēr. 

 Emsallerin b¿y¿kl¿k kriterinde; emsallerin alanlarē gºz ºn¿nde bulundurularak d¿zeltme 

yapēlmēĸtēr. 
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 Emsallerin pazarlēk payē kriterinde; emlak pazarlama firmalarēndan alēnan pazarlēk payē 

bilgileri gºz ºn¿nde bulundurularak d¿zeltme yapēlmēĸtēr. 

PAZAR DEĴERĶ ķEREFĶYE KRĶTERLERĶ (%) 

Emsaller 
MĮ Fiyatē 

(TL) 
Konum 

Ķnĸaat 

Kalitesi 

Mimari 

¥zellik 
B¿y¿kl¿k 

Pazarlēk 

Payē 

Emsal 

Deĵer (TL) 

Emsal 6 23.080 10% 0% 5% -10% -5% 23.080 

Emsal 7 26.110 0% 0% 5% 0% -10% 24.800 

Emsal 8 24.280 0% 0% 5% 0% -5% 24.280 

Emsal 9 28.000 10% 5% -5% -10% -10% 25.200 

Emsal 10 23.780 5% 5% 5% -5% -5% 24.970 

      
Ortalama 24.500 

7.4. PAZAR YAKLAķIMI ĶLE ULAķILAN SONU¢ 

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

ºzellikler gºz ºn¿nde bulundurularak taĸēnmaz i­in takdir edilen m2 birim pazar deĵeri ile pazar 

deĵeri aĸaĵēdaki tabloda belirtilmiĸtir. 

PAZAR DEĴERĶ 

Blok No 
Baĵēmsēz 

Bºl¿m No 

Br¿t Kullanēm 

Alanē (mĮ) 

MĮ Birim Pazar 

Deĵeri (TL) 
Pazar Deĵeri (TL) 

B 25 383 24.500 9.385.000 

7.5. GELĶR YAKLAķIMI Y¥NTEMĶ ĶLE ULAķILAN SONU¢LAR 
7.5.1. GELĶR YAKLAķIMINI A¢IKLAYICI BĶLGĶLER, KONU GAYRĶMENKUL¦N 

DEĴERLEMESĶ Ķ¢ĶN BU YAKLAķIMIN KULLANILMA NEDENĶ 

Gelir yaklaĸēmē iki temel yºntemi destekler. Bu yºntemler; direkt (doĵrudan) indirgeme 

yaklaĸēmē yºntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklaĸēmē yºntemidir. 

Direkt indirgeme yaklaĸēmē yºntemi; tek bir yēlēn gelir beklentisini bir deĵer gºstergesine 

dºn¿ĸt¿rmek i­in kullanēlan bir yºntemdir. Bu dºn¿ĸ¿m, ya gelir tahminini uygun bir gelir 

oranēna bºlerek veya bunu uygun bir gelir faktºr¿yle ­arparak tek adēmda elde edilir. Direkt 

indirgeme yaklaĸēmē yºntemi, m¿lklerin dengeli bir bi­imde iĸletildiĵi ve benzer risk d¿zeyleri, 

gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal ºzellikleri ve geleceĵe yºnelik beklentileri olan emsal 

satēĸlarēn bol olduĵu zaman yaygēn bir bi­imde kullanēlēr. 

Getiri indirgeme yaklaĸēmē yºntemi ise; gelecekteki yararlarēn uygun bir getiri oranē 

uygulayarak bug¿nk¿ deĵer gºstergesine dºn¿ĸt¿r¿lmesi i­in kullanēlēr. Bu yºntem 5 ila 10 yēl 

arasēnda olan, belirtilen m¿lkiyet dºnemi i­erisinde olasē gelir ve giderlerin dikkate alēnmasēnē 

gerektirmektedir. Ķndirgenmiĸ nakit akēĸē analizi (ĶNA) yºntemi, gelir indirgemenin en ºnemli 

ºrneĵidir. Ķndirgenmiĸ nakit akēĸē analizi; bir m¿lk¿n veya iĸletmenin gelecekteki gelirleri ve 

giderleri ile ilgili kesin varsayēmlara dayalē bir finansal modelleme tekniĵidir. ĶNA analizinin en 

yaygēn uygulamasē Ķ­ Verim Oranē (ĶVO) ve Net Bug¿nk¿ Deĵerôdir. 

Deĵerlemede; direkt (doĵrudan) indirgeme yaklaĸēmē yºntemi ile taĸēnmazēn pazar 

deĵerinin tespitine yºnelik bir ­alēĸma yapēlmēĸtēr. 

Gelir getiren m¿lk genellikle bir yatērēm olarak alēnēr. Yani, alēcē onu satēn almak i­in 

kullandēĵē kapital (ister kendisinin olsun, isterse ºd¿n­ almēĸ olsun) ile bir getiri bekler. 

Yatērēmcēnēn beklediĵi veya aldēĵē getiri oranē kapitalizasyon oranē (ayrēca toplam kapitalizasyon 

oranē da denir) olup bu oran m¿lk¿n saĵladēĵē yēllēk net faaliyet geliri ile deĵeri arasēndaki oran 

olarak ifade edilir. 

        Bunu bir matematiksel eĸitlik ĸeklinde ifade etmek gerekirse; 

 Kapital Oranē = Yēlēk Net Gelir / Taĸēnmazēn Pazar Deĵeriôdir. 

Taĸēnmaz ticari bir gayrimenkul olduĵundan gelir elde etmesi beklenmekte olduĵundan 

deĵerlemede gelir indirgeme yaklaĸēmē yºntemi kullanēlmēĸtēr.  

7.5.2. NAKĶT GĶRĶķ VE ¢IKIķLARININ TAHMĶN EDĶLMESĶNDE KULLANILAN EMSAL 

BĶLGĶLERĶ, BU BĶLGĶLERĶN KAYNAĴI VE YAPILAN DĶĴER VARSAYIMLAR 

Emsal bilgiler raporun ñ7.4. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin 

Kaynaĵēò baĸlēĵē altēnda a­ēklanmēĸtēr. 
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7.5.2.1. EMSALLERĶN SE¢ĶMĶ 

Rapor konusu taĸēnmazēn aylēk pazar kira deĵerinin tespiti i­in yakēn bºlgedeki benzer 

nitelikte olan ofisler araĸtērēlmēĸtēr. Emlak pazarlama firmalarē ile yapēlan gºr¿ĸmelerde ve 

incelemelerde yakēn tarihte kiralanmasē veya satēĸē ger­ekleĸmiĸ verilere ulaĸēlamamēĸ olup 

halihazērda piyasada kiralēk/satēlēk olarak pazarlanan taĸēnmazlarēn bilgileri alēnmēĸtēr. Alēnan 

bilgiler ĸirket arĸivimizde bulunan diĵer bilgiler ile karĸēlaĸtērēlmēĸ olup emlak pazarlama 

firmalarēndan alēnan emsal bilgilerinin tutarlē olduklarē gºr¿lm¿ĸt¿r. Emsal araĸtērmasē 

yapēlērken aĸaĵēdaki hususlar dikkate alēnmēĸtēr. 

- Bu raporda taĸēnmazlarla aynē pazar koĸullarēna sahip emsaller tercih edilmiĸtir. 

- Bu raporda taĸēnmazlarla aynē veya ­ok yakēn konumda yer alan emsaller tercih edilmiĸ 

olup emsal bilgileri bºl¿m¿nde detaylē konum bilgileri sunulmuĸtur. Varsa farklē konumda 

/ lokasyonda yer alan emsallerin ĸerefiye farklēlēklarē ise belirtilerek deĵerlemede dikkate 

alēnmēĸlardēr. 

- Bu raporda emsal taĸēnmazēn fiziksel ºzellikleri (¿nite tipi, kullanēm alanē b¿y¿kl¿ĵ¿, yapē 

yaĸē, inĸaat kalitesi, teknik ºzellikleri vb. unsurlar) dikkate alēnmēĸ, farklē olmasē 

durumunda emsal analizi kapsamēnda karĸēlaĸtērmalarē yapēlmēĸtēr. 

- Bu raporda tam m¿lkiyet devrine iliĸkin emsaller se­ilmiĸ olup farklē bir durum olmasē 

halinde (hisseli m¿lkiyet, ¿st hakkē devri, devre m¿lk vs.) emsallerde belirtilmiĸ ve 

ĸerefiyede bu durumlarē dikkate alēnmēĸtēr. 

- Emsal olarak se­ilen gayrimenkullerde deĵeri etkileyen ºzel satēĸ koĸullarēnēn (pazarlama 

s¿resi, genel pazar ortalamasēnēn ¿zeri / aĸaĵēsē gibi durumlar vd.) olmasē durumunda 

piyasa araĸtērmasē bºl¿m¿nde belirtilerek deĵere etkisi analiz edilmiĸtir. 

7.5.2.2. KĶRALIK EMSALLERĶN ANALĶZĶ VE DĶĴER VARSAYIMLAR 

 Emsaller; deĵerlemeye konu taĸēnmaz i­in; konum, mimari ºzellik, inĸaat kalitesi ve 

b¿y¿kl¿k gibi kriterler dahilinde karĸēlaĸtērēlmēĸ ve aylēk m2 birim pazar kira deĵeri 

hesaplanmēĸtēr.  

 Emsallerin konum kriterinde; raporun ñ7.5. Kullanēlan Emsallerin Sanal Ortamdaki 

Haritalarēndan ¢ēkartēlmēĸ, Deĵerlemeye Konu Gayrimenkule Yakēnlēĵēnē Gºsteren Krokilerò 

bºl¿m¿nde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlarē gºz ºn¿nde bulundurularak; baz 

alēnan deĵerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulaĸēm akslarēna yakēnlēk, 

katlarēna, kattaki konumlarēna vb. yakēnlēk kriterleri gºz ºn¿nde bulundurularak d¿zeltme 

yapēlmēĸtēr. 

 Emsallerin inĸaat kalitesi kriterinde; binanēn yapēlēĸ tarzē, tadilat ihtiyacē, kat sayēsē, yapēm 

yēlē vb. kriterleri gºz ºn¿nde bulundurularak d¿zeltme yapēlmēĸtēr. 

 Emsallerin mimari ºzellikleri kriterinde; binanēn teknik ve altyapē ºzellikleri gibi kriterleri 

gºz ºn¿nde bulundurularak d¿zeltme yapēlmēĸtēr. 

 Emsallerin b¿y¿kl¿k kriterinde; emsallerin alanlarē gºz ºn¿nde bulundurularak d¿zeltme 

yapēlmēĸtēr. 

 Emsallerin pazarlēk payē kriterinde; emlak pazarlama firmalarēndan alēnan pazarlēk payē 

bilgileri gºz ºn¿nde bulundurularak d¿zeltme yapēlmēĸtēr. 

AYLIK PAZAR KĶRA DEĴERĶ ķEREFĶYE KRĶTERLERĶ (%) 

Emsaller 
MĮ Fiyatē 

(TL) 
Konum 

Ķnĸaat 
Kalitesi 

Mimari 
¥zellik 

B¿y¿kl¿k 
Pazarlēk 

Payē 
Emsal 

Deĵer (TL) 

Emsal 1 150 0% 0% 0% -5% -5% 135 

Emsal 2 141 5% 0% 0% -5% -5% 134 

Emsal 3 152 -5% 5% 0% -5% -10% 129 

Emsal 4 144 0% 5% -5% 5% -15% 130 

Emsal 5 144 5% 0% 0% -10% -5% 130 

      
Ortalama 132 

Gayrimenkul yatērēm ortaklēklarēnēn kurumlar vergisi muafiyeti bulunmakta olup, 

deĵerlemede vergi ºncesi nakit akēĸ uygulanmēĸtēr. 
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7.5.3. ĶNDĶRGEME/ĶSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIĴINA ĶLĶķKĶN 

AYRINTILI A¢IKLAMA VE GEREK¢ELER 

Raporun ñ7.3.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynaĵēò 

bºl¿m¿nde yer alan emsallerin m2 birim kira deĵerlerinin satēĸ deĵerlerine olan oranlarē 

incelenmiĸtir. 

Yakēn bºlgedeki ofis projeleri incelendiĵinde geri dºn¿ĸ s¿relerinin 15 ï 20 yēl arasēnda 

deĵiĸtiĵi gºzlenmiĸtir. Rapor konusu ofis dikkate alēndēĵēnda geri dºn¿ĸ s¿resinin boĸluk 

oranlarē da gºz ºn¿nde bulundurularak yaklaĸēk 16 yēl olarak alēnmasēnēn (kapitalizasyon 

oranē = % 6,25 (100 / 16 yēl)) makul olduĵu kanaatindeyiz. 

7.5.4. GELĶR YAKLAķIMI Y¥NTEMĶ ĶLE ULAķILAN SONU¢ 

 Deĵerleme s¿reci, piyasa bilgileri ve g¿ncel kira bilgilerinden hareketle rapor konusu 

taĸēnmazēn konumu, b¿y¿kl¿ĵ¿, mimari ºzellikleri ve inĸaat kalitesi dikkate alēnarak takdir 

olunan; kapitalizasyon oranē, aylēk m2 birim pazar kira deĵeri ile pazar deĵeri aĸaĵēdaki tabloda 

sunulmuĸtur. 

PAZAR DEĴERĶ 

Blok 

No 

Baĵēmsēz 

Bºl¿m No 

Br¿t Kullanēm 

Alanē (mĮ) 

Aylēk MĮ Birim 
Pazar Kira Deĵeri 

(TL) 

Kapitalizasyon 

Oranē (%) 

Pazar Deĵeri 

(TL) 

B 25 383 132 6,25 9.705.000 

7.6. EN VERĶMLĶ VE EN ĶYĶ KULLANIM DEĴERĶ ANALĶZĶ 

 En verimli ve en iyi kullanēm, katēlēmcēnēn bakēĸ a­ēsēndan, bir varlēktan en y¿ksek deĵerin 

elde edileceĵi kullanēmdēr. En verimli ve en iyi kullanēmēn fiziksel olarak m¿mk¿n (uygulanabilir 

olduĵunda) finansal olarak k©rlē, yasal olarak izin verilen ve en y¿ksek deĵer ile sonu­lanan 

kullanēm olmasē gerekir. Bir varlēĵēn en verimli ve en iyi kullanēmē optimal bir kullanēmēn sºz 

konusu olmasē halinde cari veya mevcut kullanēmē olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanēm 

cari kullanēmdan farklēlaĸacaĵē gibi bir d¿zenli tasfiye hali de olabilir. 

Yukarēdaki tanēmdan hareketle deĵerleme konusu taĸēnmazēn konumu, b¿y¿kl¿ĵ¿, 

mimari ºzellikleri, inĸaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alēndēĵēnda en verimli ve en iyi 

kullanēm ĸeklinin ñofisò olacaĵē gºr¿ĸ ve kanaatindeyiz. 

8. B¥L¦M ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ VE G¥R¦ķ 

8.1. FARKLI DEĴERLEME Y¥NTEMLERĶ ĶLE ANALĶZ SONU¢LARININ 

UYUMLAķTIRILMASI VE BU AMA¢LA ĶZLENEN METOTLARIN VE 

NEDENLERĶNĶN A¢IKLANMASI 

Taĸēnmazēn kullanēlan yºntemlere gºre deĵerleri aĸaĵēdaki tabloda ºzetle belirtilmiĸtir. 

DEĴERLEME Y¥NTEMĶ PAZAR DEĴERĶ (TL) 

Pazar Yaklaĸēmē Yºntemi 9.385.000 

Gelir Yaklaĸēmē Yºntemi 9.705.000 

Gelir yaklaĸēmē yºntemi gelecekteki tahmini gelir kazan­larēnēn g¿n¿m¿zdeki deĵerini 

bulma iĸlemidir. Bu yºntemde kullanēlan geleceĵe yºnelik tahmin ve projeksiyonlar, g¿ncel 

piyasa ĸartlarē, beklenen kēsa vadeli arz ve talep faktºrleri ve s¿rekli istikrarlē bir ekonomiye 

dayalēdēr. Bu nedenle yºntemle ulaĸēlan sonu­, ekonomide ­eĸitli nedenlerle ortaya ­ēkabilecek 

olumlu ya da olumsuz faktºrlere baĵlē olarak deĵiĸkenlik arz edebilecektir. 

Bu gºr¿ĸten hareketle nihai deĵer olarak pazar yaklaĸēmē yºntemi ile bulunan deĵerin 

kabul edilmesi tarafēmēzca uygun gºr¿lm¿ĸt¿r. 

Buna gºre rapor konusu taĸēnmazēn pazar deĵeri i­in ise 9.385.000,-TL 

(Dokuzmilyon¿­y¿zseksenbeĸbin T¿rk Lirasē) kēymet takdir olunmuĸtur. 



 

 
33 

                 RAPOR NO: 2021/KORAYGYO/002 

8.2. ASGARĶ HUSUS VE BĶLGĶLERDEN RAPORDA YER VERĶLMEYENLERĶN 

NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREK¢ELERĶ  

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadēr. 

8.3. YASAL GEREKLERĶN YERĶNE GETĶRĶLĶP GETĶRĶLMEDĶĴĶ VE MEVZUAT 

UYARINCA ALINMASI GEREKEN ĶZĶN VE BELGELERĶN TAM VE EKSĶKSĶZ 

OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĴI HAKKINDA G¥R¦ķ  

Ķlgili mevzuat uyarēnca deĵerlemeye konu taĸēnmazēn konumlandēĵē yapēnēn gerekli t¿m 

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

8.4. VARSA, GAYRĶMENKUL ¦ZERĶNDEKĶ TAKYĶDAT VE ĶPOTEKLER ĶLE 

ĶLGĶLĶ G¥R¦ķ 

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵiônin 22. maddesinin birinci 

fēkrasēnēn (c) ve (j) bentlerinde belirtilen h¿k¿mler ­er­evesinde taĸēnmaz ¿zerinde yer alan 

yºnetim planē ve kira ĸerhinin kēsētlayēcē ºzelliĵi bulunmamakta olup, taĸēnmazēn devrine ve 

deĵerine olumsuz etkisi bulunmamaktadēr.  

8.5. DEĴERLEME KONUSU GAYRĶMENKUL ¦ZERĶNDEKĶ ĶPOTEK VEYA 

GAYRĶMENKUL¦N DEĴERĶNĶ DOĴRUDAN VE ¥NEMLĶ ¥L¢¦DE 

ETKĶLEYEBĶLECEK NĶTELĶKTE HERHANGĶ BĶR TAKYĶDAT BULUNMASI 

DURUMLARI HARĶ¢, DEVREDĶLEBĶLMESĶ KONUSUNDA BĶR 

SINIRLAMAYA TABĶ OLUP OLMADIĴI HAKKINDA BĶLGĶ  

Rapor konusu taĸēnmazēn tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasē mevzuatē h¿k¿mleri 

­er­evesinde devredilmesinde (satēĸēna) herhangi bir sakēnca olmayacaĵē gºr¿ĸ ve 

kanaatindeyiz. 

8.6. DEĴERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZĶ ĶSE, ALIMINDAN ĶTĶBAREN BEķ 

YIL GE¢MESĶNE RAĴMEN ¦ZERĶNDE PROJE GELĶķTĶRĶLMESĶNE Y¥NELĶK 

HERHANGĶ BĶR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIĴINA DAĶR BĶLGĶ    

Rapor konusu taĸēnmaz arsa veya arazi deĵildir. 

8.7. DEĴERLEME KONUSU ¦ST HAKKI VEYA DEVRE M¦LK HAKKI ĶSE, ¦ST 

HAKKI VE DEVRE M¦LK HAKKININ DEVREDĶLEBĶLMESĶNE ĶLĶķKĶN 

OLARAK BU HAKLARI DOĴURAN S¥ZLEķMELERDE ¥ZEL KANUN 

H¦K¦MLERĶNDEN KAYNAKLANANLAR HARĶ¢ HERHANGĶ BĶR SINIRLAMA 

OLUP OLMADIĴI HAKKINDA BĶLGĶ 

Rapor konusu taĸēnmaz tam m¿lkiyetli olup bu kapsam dēĸēndadērlar.  

8.8. GAYRĶMENKUL¦N TAPUDAKĶ NĶTELĶĴĶNĶN, FĶĶLĶ KULLANIM ķEKLĶNĶN 

VE PORTF¥YE DAHĶL EDĶLME NĶTELĶĴĶNĶN BĶRBĶRĶYLE UYUMLU OLUP 

OLMADIĴI HAKKINDA G¥R¦ķ ĶLE PORTF¥YE ALINMASINDA HERHANGĶ 

BĶR SAKINCA OLUP OLMADIĴI HAKKINDA G¥R¦ķ 

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵiônin 22. maddesinin birinci 

fēkrasēnēn (r) bendi; ñOrtaklēk portfºy¿ne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliĵinin, 

fiili kullanēm ĸeklinin ve portfºye dahil edilme niteliĵinin birbiriyle uyumlu olmasē esastēr. 

Ortaklēĵēn m¿lkiyetinde bulunan arsa ve araziler ¿zerinde metruk halde bulunan, herhangi bir 

gelir getirmeyen veya tapu k¿t¿ĵ¿n¿n beyanlar hanesinde riskli yapē olarak belirtilmiĸ yapēlarēn 

bulunmasē halinde, sºz konusu durumun hazērlatēlacak bir gayrimenkul deĵerleme raporuyla 

tespit ettirilmiĸ olmasē ve sºz konusu yapēlarēn yēkēlacaĵēnēn ve gerekmesi halinde 

gayrimenkul¿n tapudaki niteliĵinde gerekli deĵiĸikliĵin yapēlacaĵēnēn Kurula beyan edilmesi 

halinde ilk c¿mlede belirtilen ĸart aranmaz.ò ĸeklindedir. 

Taĸēnmazēn tapudaki niteliĵi ile fiili kullanēm ĸekli uyumludur. Rapor konusu 

taĸēnmazēn sermaye piyasasē mevzuatē h¿k¿mleri ­er­evesinde gayrimenkul yatērēm 

ortaklēĵē portfºy¿nde ñbinaò baĸlēĵē altēnda bulunmasēnda herhangi bir sakēnca 

olmadēĵē gºr¿ĸ ve kanaatindeyiz. 
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9. B¥L¦M SONU¢ 

9.1. SORUMLU DEĴERLEME UZMANININ SONU¢ C¦MLESĶ 

Rapor konusu taĸēnmazēn sermaye piyasasē mevzuatē h¿k¿mleri ­er­evesinde 

gayrimenkul yatērēm ortaklēĵē portfºy¿nde ñbinaò baĸlēĵē altēnda bulunmasēnda ve 

devredilmesinde (satēĸēna) herhangi bir sakēnca olmayacaĵē gºr¿ĸ ve kanaatindeyiz.  

9.2. NĶHAĶ DEĴER TAKDĶRĶ 

Rapor i­eriĵinde ºzellikleri belirtilen gayrimenkul¿n yerinde yapēlan incelemesinde, 

konumuna, b¿y¿kl¿ĵ¿ne, mimari ºzelliklerine, inĸaat kalitesine, kullanēm fonksiyonuna ve 

­evrede yapēlan piyasa araĸtērmalarēna gºre g¿n¿m¿z ekonomik koĸullarē itibariyle takdir 

olunan T¿rk Lirasē cinsinden pazar deĵeri aĸaĵēda tablo halinde sunulmuĸtur. 

  KDV HARĶ¢ KDV DAHĶL 

PAZAR DEĴERĶ 9.385.000,-TL 11.074.300,-TL 

¶ KDV oranlarē g¿ncel mevzuat kapsamēnda dikkate alēnmēĸtēr. Vergi Kanunlarēnēn Katma Deĵer 
Vergisine iliĸkin muafiyet, istisna ve vergi oranēna iliĸkin ºzel h¿k¿mleri dikkate alēnmamēĸtēr. 
KDV oranē; % 18 olarak alēnmēĸtēr. 

¶ Bu rapor, talep eden kurum dēĸēnda baĸka bir kurum ya da kiĸi tarafēndan kullanēlamaz ve hi­bir 
koĸulda talep eden kurum ve kiĸi dēĸēnda 3. ĸahēslara verilemez. Rapor kopyalarēnēn kullanēmlarē 
halinde ortaya ­ēkabilecek sonu­lardan ĸirketimiz sorumlu deĵildir. 

 

Bilgilerinize sunulur. 17 Eyl¿l 2021  

 (Deĵerleme tarihi: 13 Eyl¿l 2021)  

Saygēlarēmēzla, 

 

 

 
Sercan ¢ETĶN  Nurettin KULAK 

SPK Lisans Belge No: 409930  SPK Lisans Belge No: 401814 
SPK Lisanslē Deĵerleme Uzmanē  Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 

 
 
 

 

 

 

 

 

 
Ekler: 
¶ Uydu Gºr¿n¿ĸleri 
¶ Fotoĵraflar 
¶ Tapu Kayēt ¥rneĵi 
¶ Mimari Proje Fotoĵraflarē 
¶ Yapē Ruhsatē 
¶ Yapē Kullanma Ķzin Belgesi 
¶ Raporu Hazērlayanlarē Tanētēcē Bilgiler 
¶ SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecr¿be Belgeleri 
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Fotoĵraflar  
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Tapu Kayēt ¥rneĵi 
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Mimari Proje Fotoĵraflarē  
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