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MÜŞTERİ ADI/ADRESİ.............: ZİRAAT GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A. Ş.   

 RAPOR NO…………….…..............: 20 

 DAYANAK SÖZLEŞME TARİHİ …: 07.10.2021 

DEĞERLEME TARİHİ……………….: 09.12.2021 

 RAPOR TARİHİ………...…………….:10.12.2021 

RAPOR KONUSU……………………: İsta ul ili, Kartal ilçesi, Yaka ık Çarşı Mahallesi, Pa ora a sokak 
üzeri de,  ada,  parselde er ala ,  adet Ofis iteliği deki ga ri e kulleri  pi asa satış ve kira 
değeri i  tespiti ve Ga ri e kul Yatırı  Ortaklıkları a İlişki  Esaslar Te liği Madde- /  g fıkrası da er 
ala  Portfö de er ala  ve ortaklığı  hesap dö e i i  so  üç a ı içerisi de herha gi ir ede le ra iç 
değeri tespit edil e iş ola  varlıkları  ıl so u değerleri i  tespiti  hük ü e i ae , Ser a e Pi asası 
Kurulu’ u  III- .  sa ılı Ser a e Pi asası da Faali ette Bulu a ak Ga ri e kul Değerle e kuruluşları 
Hakkı da Te liğ  hükü leri ile u te liğ eki de er ala   Değerle e raporları da ulu ası Gereke  
Asgari hususlar  çerçevesi de Te liği  i i addesi iki i fıkrası kapsa ı da hazırla ıştır. 

 

                                                        

      EKSPERTİZ DEĞERİ…:  2.000.000-TL İKİMİLYON-TÜRKLİRASI  

      KDV DAHİL DEĞER…:  2.360.000,00-TL İKİMİLYONÜÇYÜZALTMIŞBİN-TÜRKLİRASI  

 
 

 

Zi a Gökalp Mah. Süle a  De irel Bulvarı Mall Of İsta ul/No:  Reside e  
B Blok D:  Başakşehir / İsta ul  

Tel: 0212 441 68 95 - 0212 441 68 95  

E-mail: info@ekspertur.com.tr 

Web: www.ekspertur.com.tr 

 

 

FARUK 
BOZAN

Bu belge 
166*****614 kimlik 
numarali FARUK 
BOZAN tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 13/12/2021 
13:47

SERHAT 
BOZAN

Bu belge 
166*****540 kimlik 
numarali SERHAT 
BOZAN tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 13/12/2021 
13:55

SÜLEYMAN 
ÖKSÜM

Bu belge 207*****416 
kimlik numarali 
SÜLEYMAN ÖKSÜM 
tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 13/12/2021 13:
57

http://www.ekspertur.com.tr/
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YÖNETİCİ ÖZETİ 

TALEP EDEN KURUM ZİRAAT GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A. Ş.  

DAYANAK SÖZLEŞME TARİHİ 07.10.2021 

DEĞERLEME TARİHİ 09.12.2021 

RAPOR TARİHİ VE NOSU 10.12.2021/ 20 

RAPORUN KONUSU İsta ul ili, Kartal ilçesi, Yaka ık Çarşı Mahallesi, Pa ora a sokak 
üzeri de,  ada,  parselde er ala ,  adet Ofis  iteliği deki 
ga ri e kulü  pi asa satış ve kira değeri i  tespiti kapsa ı da 
hazırla ıştır. 

GARİMENKULLERİN MALİKİ ZİRAAT GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A. Ş. 

TAPU BİLGİLERİ Tapu ilgileri . . addesi de elirtil iştir. 

İMAR DURUMU Kartal Beledi esi İ ar Müdürlüğü de apıla  araştı ada alı a  ilgilere 
göre, . .  tarihli /  ölçekli Kartal Gü e i Reviz o  U gulama 

İ ar Pla ı da, Ti aret ala ı da kal aktadır.  
A rık iza , TAKS: .  . , KAKS:  apılaş a şartları a sahip olduğu 
öğre il iştir. 

KISITLAYICI DURUMLAR Bulu a aktadır. 

GAYRİMENKULLER İÇİN 
TAKDİR EDİLEN KDV HARİÇ  
DEĞER 

2.000.000,00 TL 

RAPORU HAZIRLAYAN 

DEĞERLEME UZMANI 
LİSANS NO  

Süle a  ÖKSÜM 

407675 

KONTROL EDEN DEĞERLEME 
UZMANI LİSANS NO  

Serhat BOZAN 

401262 

ONAYLAYAN SORUMLU 

DEĞERLEME UZMANI 
LİSANS NO  

Faruk BOZAN 

401226 
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İÇİNDEKİLER 

1) DEĞERLEME KURULUŞU VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 

1.1 DEĞERLEME KURULUŞUNUN ÜNVANI VE ADRESİ 

1.2 MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER VE ADRESİ 

1.3 MÜŞTERİ TALEPLERİNİN KAPSAMI VE VARSA GETİRİLEN SINIRLAMALAR 

1.4 RAPORUN KAPSAMI 

1.5 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL İÇİN ŞİRKETİMİZ TARAFINDAN DAHA ÖNCEKİ TARİHLERDE 
YAPILAN SON ÜÇ DEĞERLEMEYE İLİŞKİN BİLGİLER 

2) GAYRİMENKULÜN YASAL DURUMUNA İLİŞKİN BİLGİLER 

2.1 GAYRİMENKULÜN TAPU KAYDI 

2.2 GAYRİMENKULÜN ADRESİ VE KONUMU  

2.3   GAYRİMENKUL İÇİN HAZIRLANMIŞ PROJE, ALINMIŞ RUHSAT, YAPI KULLANMA İZİN BELGELERİ VE 

YASAL EVRAKLARA İLİŞKİN BİLGİLER 

2.4 GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ HERHANGİ BİR TAKYİDAT VEYA DEVREDİLMESİNE İLİŞKİN HERHANGİ BİR 

SINIRLAMA OLUP OLMADIĞINA İLİŞKİN BİLGİLER 

2.5 GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ VARSA, SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE GERÇEKLEŞEN ALIM SATIM 

İŞLEMLERİNE VE GAYRİMENKULÜN HUKUKİ DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEĞİŞİKLİKLERE 

İLİŞKİN BİLGİLER 

2.6 GAYRİMENKULÜN VE BULUNDUĞU BÖLGENİN İMAR DURUMUNA İLİŞKİN BİLGİLER 

2.7 GAYRİMENKUL İÇİN ALINMIŞ DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RİSKLİ YAPI TESPİTİ VB. 

DURUMLARA İLİŞKİN AÇIKLAMALAR 

2.8 GAYRİMENKULE İLİŞKİN OLARAK YAPILMIŞ SÖZLEŞMELERE  GAYRİMENKUL SATIŞ VAADİ 

SÖZLEŞMELERİ, KAT KARŞILIĞI SÖZLEŞMELERİ VE HASILAT PAYLAŞIMI SÖZLEŞMELERİ VB.  İLİŞKİN 

BİGİLER 

2.9 GAYRİMENKULE İLİŞKİN ALINMASI GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE DOĞRU OLARAK 

MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİLER 
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2.10 GAYRİMENKULÜN YAPIMINDA DENETİMİ ÜSTLENEN YAPI DENETİM KURULUŞU VE 

DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ OLARAK GERÇEKLEŞTİRDİĞİ DENETİMLER 

HAKKINDA BİLGİ 

2.11 BELLİ BİR PROJEYE İSTİNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, POJEYE İLİŞKİN DETAYLI BİLGİ VE 

PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERİN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE İLİŞKİN OLDUĞUNA VE 

FARKLI BİR PROJENİN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEĞERİN FARKLI OLACAĞINA 

İLİŞKİN BİLGİLER 

2.12 GAYRİMENKULÜN ENERJİ VERİMLİLİK SERTİFİKASI HAKKINDA BİLGİ 

3) ANA GAYRİMENKUL FİZİKİ VE TEKNİK BİLGİLERİ 

3.1. GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER 

3.2.  MEVCUT EKONOMİK KOŞULLARIN, GAYRİMENKUL PİYASASININ ANALİZİ, MEVCUT TRENDLER VE 

DAYANAK VERİLER İLE BUNLARIN GAYRİMENKULÜN DEĞERİNE ETKİLERİ 

3.3. DEĞERLEME İŞLEMİNİ OLUMSUZ YÖNDE ETKİLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTÖRLER 

3.4. GAYRİMENKULÜN FİZİKİ, YAPISAL, TEKNİK VE İNŞAİ ÖZELLİKLERİ HAKKINDA BİLGİLER 

3.5. MEVCUT YAPIYLA VEYA İNŞAATI DEVAM EDEN PROJEYLE İLGİLİ TESPİT EDİLEN RUHSATA AYKIRI 

DURUMLARA İLİŞKİN BİLGİLER 

3.6. GAYRİMENKULDE YAPILAN DEĞİŞİKLİKLERİN  SAYILI İMAR KANUNUNUN . MADDESİ 

KAPSAMINDA YENİDEN RUHSAT ALMASINI GEREKTİRİR DEĞİŞİKLİKLER OLUP OLMADIĞI 

HAKKINDA BİLGİ 

3.7. GAYRİMENKULÜN DEĞERLEME TARİHİ İTİBARİYLE HANGİ AMAÇLA KULLANILDIĞI, GAYRİMENKUL 

ARSA VE ARAZİ İSE ÜZERİNDE YAPI BULUNUP BULUNMADIĞI VE VARSA YAPILARIN HANGİ 

AMAÇLA KULLANILDIĞI 

4) GAYRİMENKULÜN DEĞER ANALİZİ VE KULLANILAN YÖNTEMLER 

4.1. PAZAR YAKLAŞIMI, AÇIKLAYICI BİLGİLER VE GAYRMENKULÜN DEĞERLEMESİ İÇİN KULLANIM 

NEDENİ 

4.1.1. TESPİT EDİLEN EMSALLER, EMSAL KROKİSİ VE EMSALLERİN KAYNAĞI 

4.1.2. EMSALLERDE YAPILAN DÜZENLEMELER, KARŞILAŞTIRMA TABLOLARI VE ULAŞILAN SONUÇLAR 
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4.2 MALİYET YAKLAŞIMI, AÇIKLAYICI BİLGİLER VE GAYRİMENKULÜN DEĞERLEMESİ İÇİN KULLANIM 

NEDENİ 

4.2.1. YAPI MALİYETLERİ VE DİĞER MALİYETLERİN TESPİTİNDE KULLANILAN BİLGİLER, BU BİLGİLERİN 

KAYNAĞI VE YAPILAN VARSAYIMLAR İLE BU BİLGİLERİN SONUÇLARI 

.  GELİR YAKLAŞIMI, AÇIKLAYICI BİLGİLER VE GAYRMENKULÜN DEĞERLEMESİ İÇİN KULLANIM NEDENİ 

4.3.1. KİRA ANALİZİ VE KAPİTALİZASYON ORANINA NASIL ULAŞILDIĞINA DAİR BİLGİLER 

4.3.2. İNDİRGENMİŞ NAKİT AKIŞ YÖNTEMİ 

4.3.3. İNDİRGEME/İSKİNTO ORANININ NASIL HESAPLANDIĞINA İLİŞKİN AÇIKLAMA VE GEREKÇELER 

.  DİĞER TESPİT VE ANALİZLER 

4.4.1. HASILAT PAYLAŞIMI VEYA KAT KARŞILIĞI YÖNTEMİ İLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI 

4.4.2. ÜZERİNDE PROJE GELİŞTİRİLEN ARSALARIN BOŞ ARAZİ VE PROJE DEĞERLERİ, PROJE DEĞER 

ANALİZLERİ, KULLANILAN VERİ VE VARSAYIMLAR İLE BU VARSAYIMLAR İLE ULAŞILAN SONUÇLAR 

4.4.3. EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM DEĞERİ ANALİZİ 

4.4.4. MÜŞTEREK VEYA BÖLÜNMÜŞ KISIMLARIN DEĞER ANALİZİ 

 

5) DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULÜN ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ VE 

GÖRÜŞ 

5.1. FARKLI DEĞERLEME YÖNTEMLERİ İLE ANALİZ SONUÇLARININ UYUMLAŞTIRILMASI VE BU AMAÇLA 

İZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERİNİN AÇIKLANMASI 

5.2. ASGARİ HUSUS VE BİLGİLERDEN RAPORDA YER VERİLMEYENLERİN NEDEN YER VERİLMEDİĞİNE 

İLİŞKİN GEREKÇELERİ 

5.3. YASAL GEREKLERİN YERİNE GETİRİLİP GETİRİLMEDİĞİ VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI 

GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA 

GÖRÜŞ 

5.4. GAYRİMENKULÜN VARSA ÜZERİNDEKİTAKYİDAT VE İPOTEKLER İLE İLGİLİ GÖRÜŞLER 

5.5. DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN ÜZERİNDE İPOTEK VEYA GAYRİMENKULÜN DEĞERİNİ 

DOĞRUDAN VE ÖNEMLİ ÖLÇÜDE ETKİLEYECEK NİTELİKTE HERHANGİ BİR TAKYİDAT BULUNMASI 

DURUMLARI HARİÇ DEVREDİLEBİLMESİ KONUSUNDA BİR SINIRLAMAYA TABİ OLUP OLMADIĞI 

HAKKINDA BİLGİ 
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5.6. DEĞERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZİ İSE, ALIMINDAN İTİBAREN BEŞ YIL GEÇMESİNE RAĞMEN 

ÜZERİNDE PROJE GELİŞTİRİLMESİNE YÖNELİK HERHANGİ BİR TASARRUFTA BULUNULUP 

BULUNULMADIĞINA DAİR BİLGİ 

5.7. DEĞERLEME KONUSU ÜST HAKKI VEYA DEVRE MÜLK HAKKI İSE, ÜST HAKKI VE DEVRE MÜLK 

HAKKININ DEVREDİLEBİLMESİNE İLİŞKİN OLARAK BU HAKLARI DOĞURAN SÖZLEŞMELERDE ÖZEL 

KANUN HÜKÜMLERİNDEN KAYNAKLANANLAR HARİÇ HERHANGİ BİR SINIRLAMA OLUP OLMADIĞI 

HAKKINDA BİLGİ 

5.8. DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULÜN, GAYRİMENKUL PROJESİNİN VEYA GAYRİMENKULE 

BAĞLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA 

SERMAYE PİYASASI MEVZUATI ÇERÇEVESİNDE BİR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ 

6) DEĞERLEME RAPORUNUN SONUÇLARIN AÇIKLANMASI 

6.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESİ 

6.2. NİHAİ DEĞER TAKDİRİ 
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BÖLÜM  : DEĞERLEME KURULUŞU VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 

1.1. DEĞERLEME KURULUŞUNUN ÜNVANI VE ADRESİ 

Ekspertur Ga ri e kul Değerle e ve Da ış a lık A.Ş. 

Sermaye : 3.000.000-TL 

Ticaret sicil : 569458/0 

Telefon : 0212 441 68 95 

e-posta/Web : info@ekspertur.com.tr / www.ekspertur.com.tr 

Adres : Zi a Gökalp Mah. Süle a  De irel Bulvarı Mall Of İsta ul/No:  Reside e B Blok D:  Başakşehir 
/ İsta ul 

1.2. DEĞERLEME KURULUŞUNUN ÜNVANI VE ADRESİ 

Şirket Ü va ı : Ziraat Ga ri e kul Yatırı  Ortaklığı A.Ş. 

Şirket Adresi : Os a ağa Mahallesi Rıhtı  Caddesi, Ziraat Ba kası Blok No:  Kadıkö  İsta ul 

Şirket A a ı : Ülke iz ga ri e kul sektörü ü  gelişi i e iv e kaza dıra ak ve Türki e içi  kat a değer 
oluştura ak projeler ile sektörü de ö ü şirketler arası da er al ak, üksek atırı  değeri su a  özgü  
projeler geliştirerek istikrarlı ila ço ü ü esi gerçekleştir ek, kuru sal değerleri ve ö eti  a la ışı la 
sektörü de ör ek ir kuru  ol ak ve hissedarları a e  üksek getiri i kaza dıra ak değer artıra  projeleri 
ha ata geçir ektir. 

Öde iş Ser a esi : . . . , .-TL 

Ka ıtlı Ser a e Tava ı: . . . , -TL 

Halka Açıklık : %18,94 

Telefon : +90 216 369 77 72-73 

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr 

1.3. MÜŞTERİ TALEPLERİNİN KAPSAMI VE VARSA GETİRİLEN SINIRLAMALAR  

  İş u rapor, üşteri tale i e isti ade  İsta ul ili, Kartal ilçesi, Yaka ık Çarşı Mahallesi, Pa aro a Sokak, 
2710 ada, 399 parselde yer alan, 5 adet ofis itelikli taşı azları  pi asa satış ve kira değeri i  TL i si de  
değer tespiti e ilişki  hazırla ıştır. Müşteri tarafı da  herha gi ir sı ırla a getiril e iştir.    

1.4.  RAPORUN KAPSAMI 

 İşi  kapsa ı, SPK evzuatı kapsa ı da ve asgari u surlar çerçevesi de üşteri i  değerle esi i talep 
ettiği tapu ilgileri e isti ade  değerle e raporu u  hazırla arak üşteri e ıslak i zalı şekilde tesli  
edilmesidir. 

1.5.    DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL İÇİN ŞİRKETİMİZ TARAFINDAN DAHA ÖNCEKİ TARİHLERDE 

YAPILAN SON ÜÇ DEĞERLEMEYE İLİŞKİN BİLGİLER 

 Değerle e ko usu ülke daha ö e şirketi iz tarafı da  06.07.2020 tarihi 02 nolu ve 21.12.2020 

tarihinde 18 nolu rapor hazırla ıştır. 

mailto:info@ziraatgyo.com.tr
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BÖLÜM  : GAYRİMENKULÜN YASAL DURUMUNA İLİŞKİN BİLGİLER 

2.1. GARİMENKULÜN TAPU KAYDI 

İLİ İSTANBUL PAFTA  ARSA PAYI EK LİSTE-1 

İLÇESİ KARTAL ADA 2710 BLOK NO EK LİSTE-1 

TAŞINMAZ KİMLİK NO EK LİSTE-1 PARSEL 399 KAT NO. EK LİSTE-1 

MAHALLESİ YAKACIK ALANI ²  5801.42 B.B. NO. EK LİSTE-1 

KÖYÜ - NİTELİĞİ 
BETONARME 1 KATLI A BLOK 25 KATLI B BLOK 9 

KATLI C BLOK VE ARSASI 

MEVKİİ - CİLT EK LİSTE-1 SAYFA EK LİSTE-1 

MALİKLER ZİRAAT GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI ANONİM ŞİRKETİ 
  KAT MÜLKİYETİ   KAT İRTİFAKI   DEVRE MÜLK   DİĞER  

 

EK LİSTE-1 

Blok 

No 

BB 

No 
Kat Cilt/Sayfa B.B Niteliği Taşı az Ki lik 

No 
Arsa Pa ı Tescil 

Tarihi 
Yevmiye 

A 1 Zemin 280/27637 OFİS 96792902 57/12715 16.06.2020 12421 

A 2 Zemin 280/27638 OFİS 96792904 52/12715 16.06.2020 12421 

A 3 Zemin 280/27639 OFİS 96792906 41/12715 16.06.2020 12421 

A 4 Zemin 280/27640 OFİS 96792907 50/12715 16.06.2020 12421 

A 5 Zemin 280/27641 OFİS 96792909 66/12715 16.06.2020 12421 

 

2.2. GAYRİMENKULÜN ADRESİ VE KONUMU  

    Ekspertizi apıla  ko u ülkler İsta ul İli, Kartal İlçesi, Yaka ık Çarşı Mahallesi, Pa ora a sokak 
üzeri de er ala   ada,  parsel olu arsa üzeri de er ala  A, B, C lokta  oluşa  Rota avi Kartal 

site is i le isi le dirile  sitede ko u ludur. Ko u ülklere ulaşı  içi , Şehit A dı  Barış Polis Merkezi 
doğusu daki Kartal addesi de gü e  ö de  ilerledikte  so ra sağa Akra sokağa dö ülür,  
so ra sola dö ülerek ko u ülkleri  üzeri de ulu duğu Pa ora a sokağa aşla ılır ve  so ra solda 
ko u lu lok girişleri ile ko u ülklere ulaşılır. Yakı  çevresi de e zer itelikte -  katlı site itelikli 
ve 3-  katlı ko ut itelikli apılaş a ulu aktadır. Ko u ülklere ulaşı  özel araçlar ve Kartal Yaka ık 
Çarşı istika eti de çalışa  toplu taşı a araçları ile sağla a il ektedir. Ekspertizi apıla  ko u ülkler E: 

.  B: .  koordi atları da er al aktadır.  

2.3. GAYRİMENKUL İÇİN HAZIRLANMIŞ PROJE, ALINMIŞ RUHSAT, YAPI KULLANMA İZİN BELGELERİ VE 

YASAL EVRAKLARA İLİŞKİN BİLGİLER 

 ONAYLI PROJE TARİH VE NO : 17.10.2016 -2016/38469  

 RUHSAT TARİH VE NO :  09.03.2017-1-  İSİM DEĞİŞİKLİĞİ RUHSATI  

 YAPI KULLANMA İZİN BELGESİ TARİH VE NO :  29.05.2020-116 
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Açıkla a:  Ko u ülklere ait Kartal Beledi esi de apıla  araştır ada 09.03.2017 tarihi 1-052 nolu İsi  
Değişikliği Ruhsatı, . .  tarihi 116 u aralı apı kulla a izi  elgesi görül üştür. Beledi e arşiv 
dos ası da iskan tarihinden sonra herha gi ir olu suz karara rastla ıl a ıştır. 

2.4. GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ HERHANGİ BİR TAKYİDAT VEYA DEVREDİLMESNE İLİŞKİN HERHANGİ BİR 

SINIRLAMA OLUP OLMADIĞINA İLİŞKİN BİLGİLER 

Tapu ve Kadastro Ge el Müdürlüğü siste i de  . .  Tarihi de alı a  tapu ka dı a göre ko u 
ülkler üzeri de herha gi ir asal kısıtla a, ipotek, haciz ve a devredil esi e e gel teşkil ede ile ek 

herha gi ir sı ırla a ulu a aktadır.  

Beyanlar Hanesinde ; 

- . .  tarih  ev i eli Yö eti  Pla ı : / /  Şa lo : Yö eti  Pla ı ı  Belirtil esi  
e a ı, 

-01.08.2017 tarih 17558 yevmiyeli Depo DEPO eklentisi, 

-01.03.2021 tarih 6864 yevmiyeli ....KM e Çevril iştir.  Şa lo : Bu Taşı az al KM e Çevril iştir.  
e a ı ulu aktadır. 

2.5. GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ VARSA, SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE GERÇEKLEŞEN ALIM SATIM İŞLEMLERİNE 

VE GAYRİMENKULÜN HUKUKİ DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEĞİŞİKLİKLERE İLİŞKİN BİLGİLER 

Tapu Müdürlüğü de apıla  i ele elere göre e  so  16.06.2020 tarihinde ZİRAAT GAYRİMENKUL 
YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş. devir ol uşlardır. . .  tarihi de Kat Mülki eti e geçiş işle i 
gerçekleştiril iştir.  

2.6. GAYRİMENKULÜN VE BULUNDUĞU BÖLGENİN İMAR DURUMUNA İLİŞKİN BİLGİLER 

PLAN ÖLÇEĞİ 1/1000 

BAĞLI BULUNDUĞU 
BELEDİYE 

Kartal Belediyesi İMAR PLANI ONAY TARİHİ 19.04.2013 

TAKS 0,20-0,40 YÜKSEKLİK H  Serbest 

KAKS 2 EMSAL 2 

ÇEKME MESAFELERİ 
Ö /Arka/Ya  

3/-/5 İNŞAAT NİZAMI A rık 

LEJANT Ticaret ala ı İMAR DURUM BELGESİ 
TARİH VE NO 

(Resmi imar durum 

elgesi alı dığı da 
azıla ak  

PARSELİN TERKLERİ Parselin terki ulu a aktadır. 
AÇIKLAMALAR Kartal Beledi esi İ ar Müdürlüğü de apıla  araştı ada alı a  ilgilere göre, 

. .  tarihli /  ölçekli Kartal Gü e i Reviz o  U gula a İ ar Pla ı da, 
Ti aret ala ı da kal aktadır. A rık iza , TAKS: .  . , KAKS:  apılaş a 
şartları a sahip olduğu öğre il iştir. 

2.7. GAYRİMENKULÜN İÇİN ALINMIŞ DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RİSKLİ YAPI TESPİTİ VB. 

DURUMLARA İLİŞKİN AÇIKLAMALAR 

Değerle e ko usu ga ri e kuller içi  riskli apı tespiti apıl a ış olup apı a ait alı ış herha gi ir 
durdur a kararı ve ıkı  kararı ulu a aktadır.  
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2.8. GAYRİMENKULE İLİŞKİN OLARAK YAPILMIŞ SÖZLEŞMELERE GAYRİMENKUL SATIŞ VAADİ 

SÖZLEŞMELERİ, KAT KARŞILIĞI SÖZLEŞMELERİ VE HASILAT PAYLAŞIMI SÖZLEŞMELERİ VB.  İLİŞKİN 

BİGİLER 

 Değerle e ko usu ga ri e kuller içi  apıl ış herha gi ir sözleş e ulu a aktadır. 

2.9. GAYRİMENKULE İLİŞKİN ALINMASI GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE DOĞRU OLARAK MEVCUT 

OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİLER 

Ko u ülklere ait Kartal Beledi esi de apıla  araştır ada . .  tarihi -  olu İsi  Değişikliği 
Ruhsatı, . .  tarihi  u aralı apı kulla a izi  elgesi görül üştür. Ko u taşı az apı 
kullanma izi  elgesi al ış olup asal süreçleri i ta a la ıştır.  

2.10. GAYRİMENKULÜN YAPIMINDA DENETİMİ ÜSTLENEN YAPI DENETİM KURULUŞU VE 

DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ OLARAK GERÇEKLEŞTİRDİĞİ DENETİMLER 

HAKKINDA BİLGİ 

Ko u ülk apı de eti  faali eti i İLKEM YAPI DENETİM LTD. ŞTİ. fir ası üstle iştir.  
2.11. GAYRİMENKULÜN BELLİ BİR PROJEYE İSTİNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, POJEYE İLİŞKİN 

DETAYLI BİLGİ VE PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERİN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE İLİŞKİN 
OLDUĞUNA VE FARKLI BİR PROJENİN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEĞERİN FARKLI 
OLACAĞINA İLİŞKİN BİLGİLER 

Ko u taşı azlara ait hazırla a  iş u rapor proje değerle e çalış ası ol a ıp ko u ülkleri  pi asa 
değer tespiti içi  hazırla ıştır.   

2.12. GAYRİMENKULÜN ENERJİ VERİMLİLİK SERTİFİKASI HAKKINDA BİLGİ 

Taşı azları  er aldığı i a a ait A bloka ait 15.05.20  tarih Y F E FA u aralı C sı ıfı, 
B loka ait . .  tarih Y CC C B  u aralı B sı ıfı E erji Ki lik Belgesi ulu aktadır. 
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BÖLÜM  : ANA GAYRİMENKUL FİZİKİ VE TEKNİK BİLGİLERİ 

 

3.1. GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER 

   

  Konum Analizi :  İsta ul, Türki e'de er ala  şehir ve ülke i   ili de  iri. Ülke i  e  kala alık, 
ekonomik, tarihi ve sosyo-kültürel açıda  e  ö e li şehridir. Şehir, iktisadi ü üklük açısı da  dü ada 

., üfus açısı da  eledi e sı ırları göz ö ü e alı arak apıla  sırala a a göre Avrupa'da iri i, 
dü ada ise altı ı sırada er al aktadır. İsta ul, Türki e'de er ala  şehir ve ülke i   ili de  iri. 
Ülke i  e  kala alık, eko o ik, tarihi ve sos o-kültürel açıda  e  ö e li şehridir. Şehir, iktisadi ü üklük 
açısı da  dü ada ., üfus açısı da  eledi e sı ırları göz ö ü e alı arak apıla  sırala a a göre 
Avrupa'da biri i, dü ada ise altı ı sırada er al aktadır. İsta ul Türki e' i  kuze atısı da, Mar ara 
kı ısı ve Boğaziçi o u a, Haliç'i de çevrele e ek şekilde kurul uştur. İsta ul kıtalararası ir şehir olup, 
Avrupa'daki ölü ü e Avrupa Yakası ve a Ru eli Yakası, As a'daki ölü ü e ise A adolu Yakası ve a 
As a Yakası de ir. Tarihte ilk olarak üç tarafı Mar ara De izi, Boğaziçi ve Haliç'i  sardığı ir arı ada 
üzeri de kurula  İsta ul'u  atıdaki sı ırı ı İsta ul Surları oluştur akta dı. Geliş e ve ü ü e 
süre i de surları  her seferi de daha atı a ilerletilerek i şa edil esi le  defa ge işletile  şehri   ilçesi 
vardır. Sı ırları içerisi de ise ü ükşehir eledi esi ile irlikte topla   eledi e ulu aktadır. Dü a ı  
e  eski şehirleri de  iri ola  İstanbul, 330-  ılları arası da Ro a İ paratorluğu, -  ılları 
arası da Biza s İ paratorluğu, -  ılları arası da Lati  İ paratorluğu, -  ılları  
arası da tekrar Biza s İ paratorluğu ve so  olarak -  ılları arası da Os a lı İ paratorluğu' a 

aşke tlik aptı. A rı a İsta ul, Hilâfeti  Os a lı İ paratorluğu' a geçtiği 'de  kaldırıldığı 'e 

Konum 
Şehir İçi Şehir Dışı Kırsal 

 X    

Ge el İ şaat Seviyesi % 75'den fazla % 25-%  arası % 'i  altı da 

x     

Geliş e 
Hızlı Sabit Yavaş 

X    

Arz/Talep 
Arz az Dengeli Arz fazla 

  X    

Mülk değeri Artı or Sabit Azalı or 

X      

Pazarla a süresi 3 aydan az 3-  a  arası 6 aydan fazla 

 X  

Ge el Kulla ı  Duru u 
Kira ı ağırlıklı Mal sahi i ağırlıklı 

  X 

Bölgedeki yapılaş a 
ora ı %  

%0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100 

   X 

Binadaki/sitedeki 

doluluk ora ı %  

%0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100 

  X  
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kadar İsla  dü ası ı  da erkezi oldu. So  ıllarda ir iri ardı a orta a çıkartıla  arkeolojik ulgularla 
i sa lık tarihi e ilişki  ö e li ilgiler elde edil iştir. 
 Kartal, İsta ul'un A adolu Yakası' ı  ir ilçesidir. Kartal İlçesi, kuze de  Sultanbeyli, doğuda  Pendik, 

atıda  Maltepe ilçeleri ve gü e de  İsta ul Boğazı la çevrilidir.  
 ahallede  oluşa  Kartal İlçesi i  üfusu, İlçe Res i verileri e göre .  kişi olarak tespit 

edil iştir. 'e kadar, o za a  Üsküdar'a ağlı ola  Kadıkö 'ü  Bosta ı, İçere kö , Suadi e, İ ö ü ve 
Ka ışdağı ahalleleri i ve ugü kü Adalar ilçesi i kapsı ordu.  ılı da, e düstri ölgesi olarak ila  
edil esi i  ardı da , Kartal, İsta ul'u  hızla ü ü e  ilçeleri de  iri hali e gel iştir. 'de 
Ge ze'de  Tuzla eldesi i ala  ilçe, 'te, Ha darpaşa-Ge ze a li ö tre  hattı ı  açıl ası ile irlikte 

u geliş e iv e kaza ıştır. ' e kadar İsta ul'u  ü ük ilçeleri de  ola  ve o dö e  atıda 
Kadıkö , kuze atıda Üsküdar ve Be koz, kuze de Şile ve doğuda Ge ze ilçeleri e ko şu ola  Kartal, 

'de Pe dik, 'de Maltepe ve Sulta e li ilçeleri i  a rıl ası la oldukça küçül üş, daha so ra azı 
ahalleleri  ekle esi le e ide  ü ü üştür. Mü avir ala ı la irlikle .  ² üz ölçü ü ola  ir 

ilçedir. Kartal ilçesi, atıda Maltepe, kuze de Sa aktepe, kuze doğuda Sulta e li ve doğuda Pe dik 
ilçeleri le çevrilidir. İsta ul'u  e  üksek eri A dos Dağı ve İsta ul'u  Balko u di e adla dırıla  Yaka ık 
Tepesi Kartal'dadır. 'lu ıllarda, İsta ul'u  iki a a adalet sara ı da  iri ola  A adolu Adli esi' i  
Kartal'a i şa edil esi, ilçe i  ö e i i arttır ıştır. 
MEVCUT EKONOMİK KOŞULLARIN, GAYRİMENKUL PİYASASININ ANALİZİ, MEVCUT TRENDLER VE 
DAYANAK VERİLER İLE BUNLARIN GAYRİMENKULÜN DEĞERİNE ETKİLERİ 
Demografik Veriler 

 Türki e üfusu artarak  ılı daki ,  il o  düze i de   ılı da ,  il o  kişi e 
ulaş ıştır. 

 Topla  üfus içerisi de çalış a çağı üfusu -  aş  ile aşlı üfusu  + aş  pa ı art akta 
a ak  aş altı üfusu  pa ı azal aktadır.  ılı da -  aş gru u u  topla  üfus 
içerisi deki pa ı üzde , , -  aş gru u u  pa ı üzde ,  ve  ve üstü gru u  pa ı üzde 

,  olarak gerçekleş iştir. 
 Yaş grupları ı  topla  üfus içerisi deki pa ı da aşa a  u değişi i  altı da, topla  

doğurga lık hızı ı  üfusu  e ile e düze i ola  ,  düze i i  altı a i iş ol ası ve ülke izde 
aşa  sta dartları da gerçekleşe  i ileş eler ede i le i sa  ö rü ü  uza ası at aktadır. 

So   ılda, doğuşta ha atta kal a ü idi kadı  ve erkek ortala ası da aklaşık ,  ıl art ıştır. 
 ılı iti arı la kadı ları  doğuşta ha atta kal a ü idi ,  ılke , u düze  erkeklerde 

, ’dır. 
 Doğurga lığı  e ile e hızı düze i de se ret esi ile ö rü  uza ası ı  ir so u u olarak üfus 

aşla akta ve üfusu  orta a aşı üksel ektedir. 
 De ografik açıda  ö e  taşı a  göstergelerde  irisi de e ek ölü  hızıdır. Sağlık hiz etlerinde 

ve aşa  sta dartları da aşa a  i ileş e i  so u u da e ek ölü  hızı  ılı daki i de  
düze i de   ılı da i de  düze i e kadar gerile iştir. 

 

https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Beykoz
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Cmraniye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ata%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
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Ekonomik Veriler 

 

Büyü e 

 

 GSYH  ılı ı  iki i çe reği de üzde ,  ora ı da ü ü e ka det iştir. 
 İki i çe rekte tarı  sektörü üzde , , sa a i sektörü üzde ,  ve hiz etler sektörü i şaat 

dâhil  üzde ,  ora ı da ü ü e ka det iştir. 
 Mevsi  ve takvi  etkileri de  arı dırıl ış GSYH ü ü e ora ı ılı  iki i çe reği de üzde ,  

olarak gerçekleş iştir. 
 Söz ko usu dö e de topla  sa it ser a e atırı ları üzde ,  ora ı da artarke ; özel tüketi  

ve ka u tüketi i har a aları sırası la üzde ,  ve üzde ,  ora ları da art ıştır. Net ihra atı  
ü ü e e katkısı ise ,  pua  ol uştur. 

 Topla  SSY altı da er ala  i şaat atırı ları  ılı iki i çe reği de üzde ,  ora ı da, 
aki e teçhizat atırı ları ise üzde ,  ora ı da art ıştır. 

 Bu dö e de özel tüketi i  ü ü e e katkısı ,  pua  olurke  ka u tüketi i ekonomik 

ü ü e e ,  pua  katkı ver iştir. 

                  

 

 

 

Enflasyon 
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  ılı Eki  a ı da TÜFE üzde ,  ora ı da art ıştır. Eki  a ı daki artışla irlikte ıllık 
e flas o  üzde ,  düze i de gerçekleş iştir. 

 Yüzde ,  ora ı da arta  Gıda ve Alkolsüz İçe ekler gru u fi atları Eki  a ı e flas o u u  
elirle i isi ol uştur. Gru u  e flas o a katkısı ,  pua  olarak gerçekleş iştir. 

 Yüzde ,  ora ı da azala  Gi i  ve A akka ı gru u fi atları Eki  a ı e flas o u u  te el 
belirleyicilerinden bir diğeri ol uştur. Gru u  e flas o a katkısı eksi ,  pua  olarak 
gerçekleş iştir. 

 Yüzde ,  ora ı da arta  Ko ut gru u fi atları Eki  a ı e flas o u u  te el elirle i ileri de  
ir diğeri ol uştur. Gru u  e flas o a katkısı ,  pua  olarak gerçekleş iştir. 

 Yüzde ,  ora ı da arta  Ulaştır a gru u fi atları Eki  a ı e flas o u u  te el 
elirle i ileri de  ir diğeri ol uştur. Gru u  e flas o a katkısı ,  pua  olarak gerçekleş iştir. 

 Yıllık e flas o a e  ü ük etki ,  pua la Gıda ve Alkolsüz İçe ekler, 3,30 puanla Konut ve 3,16 

pua la Ulaştır a grupları da  gel iştir. 
 C e deksi, e erji, gıda, içe ek, tütü , altı  hariç TÜFE  Eki  a ı da üzde ,  ora ı da art ıştır. 

Çekirdek e flas o u  a a alt kale leri de  Te el Mallar gru u fi atları üzde ,  ora ı da 
artarke , Hiz et gru u fi atları üzde ,  ora ı da art ıştır. 

 Çekirdek e flas o  ıllık artış ora ı üzde ,  olarak gerçekleş iştir. Te el Mallar gru u ıllık 
fi at artışı üzde , , Hiz et gru u ıllık fi at artışı ise üzde ,  olarak gerçekleş iştir. 

 Çekirdek e flas o u   a lık ortala a değişi  ora ı ,  pua  artışla üzde , ’te  üzde 
, ’ e üksel iştir. 

 Yİ-ÜFE Eki  a ı da üzde ,  ora ı da art ış ve Yİ-ÜFE ıllık artış ora ı üzde ,  olarak 
gerçekleş iştir. 

 İ alat fi atları Eki  a ı da üzde ,  ora ı da art ıştır. Bu a göre ıllık değişi  ora ı üzde 
,  olarak gerçekleş iştir. 

 Ara alı fi atları ise Eki  a ı da üzde ,  art ıştır. Bir ö eki ılı  a ı a ı a göre ara alı 
fi atları da üzde ,  ora ı da artış ka dedil iştir. 

                       
 

 

 

 

İstihda  
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  Kası   tarihi de açıkla a  işgü ü istatistikleri e göre işsizlik ora ı  ılı E lül a ı da 
üzde ,  sevi esi de gerçekleşti. 

 İstihda  edile leri  sa ısı  il o   i  kişi, istihda  ora ı ise üzde ,  oldu. 
 Mevsi  etkileri de  arı dırıl ış veriler dikkate alı dığı da; 
 İstihda  ora ı üzde ,  olarak gerçekleşti. 
 İşgü ü  il o   i  kişi, işgü ü e katılı  ora ı ise üzde ,  olarak gerçekleşti. 
 Bu geliş eler eti esi de evsi  etkileri de  arı dırıl ış işsizlik ora ı üzde ,  oldu. 

 

                 
 

Dış Ti aret ve Öde eler De gesi 
 

  ılı ı  E lül a ı da ihra at ,  il ar dolar, ithalat ise ,  il ar dolar sevi esi de 
kaydedildi. 

 E lül a ı da dış ti aret açığı ,  il ar dolar olarak gerçekleş iştir. 
 E lül a ı da otorlu kara taşıtlar ihra atı da üzde ,  azalırke ; e erji ithalatı da üzde ,  

ora ı da artış aşa ıştır. 
 Ağustos a ı ihra at iktar e deksi üzde ,  art ış, ithalat iktar e deksi ise üzde ,  ora ı da 

azalmıştır. 
 Ağustos a ı da ihra at fi atları da üzde , ; ithalat fi atları da ise üzde ,  artış gözle di. 
 Dış ti aret haddi ise ir ö eki ılı  a ı a ı a göre ,  pua  düşerek ,  sevi esi e geriledi. 
 Ağustos a ı iti ari le, ari işle ler de gesi  ilyon dolar fazla verdi. 

 O  iki a lık ari işle ler açığı ise Ağustos a ı iti arı la  il ar dolar sevi esi dedir. 
 Ağustos a ı da portfö  atırı ları ve diğer atırı lar ka aklı et ser a e girişleri sırası la .  

ve .  il o  dolar sevi esi de ke ; doğruda  a a ı atırı lar ka aklı  il o  dolarlık 
et ser a e çıkışı gerçekleş iştir. 



                                                                                                                                                             
 

    16 

 

             
 

Mali Piyasalar 
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3.2. DEĞERLEME İŞLEMİNİ OLUMSUZ YÖNDE ETKİLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTÖRLER 

Değerle e çalış ası ı olu suz ö de etkile e  ir faktör ulu a aktadır. 
3.3. GAYRİMENKULÜN FİZİKİ, YAPISAL, TEKNİK VE İNŞAİ ÖZELLİKLERİ HAKKINDA BİLGİLER 

 Ekspertizi apıla  ko u ülkleri  ulu duğu a a ga ri e kul İsta ul İli, Kartal İlçesi, Yaka ık Çarşı 
Mahallesi sı rıları içerisi de er ala  Pa ora a sokak üzeri de ko u lu  ada,  parsel olu arsa 

üzeri de ko u lu A, B, C lokta  oluşa  sitedir. 

  A lok Tapu Müdürlüğü Siste i de i ele e  . .  tarih /  u aralı i ari projesi e 
göre ze i  katta  oluş aktadır. A lokta projesi e göre ze i  katta  adet ofis ol ak üzere topla   
adet ağı sız ölü  ka ıtlıdır. Projesi e göre her ağı sız ölü ü  ir iri de  ağı sız a rı girişi 

ulu aktadır. Dış ephe a tola a üzeri o alıdır. 

Ko u ülkleri  ulu duğu sitede, üz e havuzu, süs havuzu ve otoparklar ulu aktadır. 
 A blok 1 numaralı ağı sız ölü  Tapu Müdürlüğü Siste i de i ele e  . .  tarih /  

u aralı i ari projesi e göre ofis, utfak işi, alko , a o ve hol düze i de rüt  ala a sahiptir. 
Kuze doğu epheli, diğer ağı sız ölü ler ile irlikte satış, proje ofisi olarak kulla ıl aktadır. 
A lok  u aralı ağı sız ölü  Tapu Müdürlüğü Siste i de i ele e  . .  tarih /  

u aralı i ari projesi e göre ofis, utfak işi, alko , a o ve hol düze i de rüt  ala a sahiptir. 
Kuze doğu epheli, diğer ağı sız ölü ler ile irlikte satış, proje ofisi olarak kulla ıl aktadır. 
A lok  u aralı ağı sız ölü  Tapu Müdürlüğü Siste i de i ele e  . .  tarih /  

u aralı i ari projesi e göre ofis, utfak işi, alko , a o ve hol düze i de rüt  ala a sahiptir. 
Kuze doğu epheli, diğer ağı sız ölü ler ile irlikte satış, proje ofisi olarak kulla ıl aktadır. 
A lok  u aralı ağı sız ölü  Tapu Müdürlüğü Siste i de i ele e  . .  tarih /  

u aralı i ari projesi e göre ofis, utfak işi, alko , a o ve hol düze i de rüt  ala a sahiptir. 
Kuze doğu epheli, diğer ağı sız ölü ler ile irlikte satış, proje ofisi olarak kulla ıl aktadır. 
A lok  u aralı ağı sız ölü  Tapu Müdürlüğü Siste i de i ele e  . .  tarih /  

u aralı i ari projesi e göre ofis, utfak işi, alko , a o ve hol düze i de rüt  ala a sahiptir. 
Kuze doğu epheli, diğer ağı sız ölü ler ile irlikte satış, proje ofisi olarak kulla ıl aktadır. 
 

3.4. MEVCUT YAPIYLA VEYA İNŞAATI DEVAM EDEN PROJEYLE İLGİLİ TESPİT EDİLEN RUHSATA AYKIRI 
DURUMLARA İLİŞKİN BİLGİLER 

   Yeri de apıla  i ele ede ko u ülkleri  projesi e a kırı olarak ara duvarları kaldırıl ış irlikte 
kulla ıl aktadır. Yapıla  a kırı i alat asit tadilat ile giderile ilir iteliktedir. 
3.5. GAYRİMENKULDE YAPILAN DEĞİŞİKLİKLERİN  SAYILI İMAR KANUNUNUN . MADDESİ 

KAPSAMINDA YENİDEN RUHSAT ALMASINI GEREKTİRİR DEĞİŞİKLİKLER OLUP OLMADIĞI 
HAKKINDA BİLGİ 

Yeri de apıla  i ele ede ko u ülkleri  kulla ı  duru u a göre değişiklikler apıldığı basit tadilat ile 

giderilebilir nitelikte olup ruhsat al ası ı gerektire  herha gi ir duru  ol adığı tespit edil iştir.  
3.6. GAYRİMENKULÜN DEĞERLEME TARİHİ İTİBARİYLE HANGİ AMAÇLA KULLANILDIĞI, GAYRİMENKUL 

ARSA VE ARAZİ İSE ÜZERİNDE YAPI BULUNUP BULUNMADIĞI VE VARSA YAPILARIN HANGİ  
AMAÇLA KULLANILDIĞI 

Ko u ülkler yerinde satış ofisi olarak kulla ıl aktadır.  
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BÖLÜM  : GAYRİMENKULÜN DEĞER ANALİZİ VE KULLANILAN YÖNTEMLER 

4.1. PAZAR YAKLAŞIMI, AÇIKLAYICI BİLGİLER VE GAYRiMENKULÜN DEĞERLEMESİ İÇİN KULLANIM 
NEDENİ 

Bu karşılaştır alı aklaşı  e zer ve a ika e ülkleri  satışı ı ve ilgili pi asa verileri i dikkate alır ve 
karşılaştır a a da alı ir işle le değer takdiri apar. Ge el olarak değerle esi apıla  ülk, açık pi asada 
gerçekleştirile  e zer ülkleri  satışları la karşılaştırılır. İste e  fi atlar ve verile  teklifler de dikkate 
alı a ilir.  

• Yeterli ve güve ilir veri ulu a il esi duru u da a ı itelikteki her i s gayrimenkule uygulanabilir.  

• Veri ol ası duru u da değeri elirle ek içi  e  u gu  aklaşı dır.  

• Özel a açla i şa edil iş ga ri e kulleri  değeri i  elirle ek içi  kulla ıl az. ör ek üze, 
kütüpha e, okul..vs   

• Ülke izde ko ut değerle esi de a gı  ir kulla ı  ala ı vardır.  

• Mal sahi i tarafı da  kulla ıla  ti ari ve sa a i ülkler içi  e  i i göstergeleri sağlar.  

• Geç iş veriler değerle dirilirke  veri i  gerçekleştiği dö e de  u a a gelişe  pi asa 
davra ışları daki değişiklikler göz ö ü e alı alıdır. 

 

4.1.1. TESPİT EDİLEN EMSALLER, EMSAL KROKİSİ VE EMSALLERİN KAYNAĞI 

 Ko u ülkü  çevresi de apıla  araştır alar so u u da ko u ga ri e kule e sal teşkil ede ile ek 
aşağıdaki e sal ilgileri e ulaşıl ış ve e salleri  er aldığı ölge krokide gösteril iştir. Tü  e salleri  
şerefi e, pazarlık pa ı v . düzelt eleri adde . .  de değerle diril iştir.  
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Satılık E saller 

EMSAL 1: Ko u ülklere akı  ko u da, E el sokak üzeri de, odru  katı , giriş katı , topla  
 olarak ifade edile  depolu dükka  içi  iste e  değer: .  TL iste il ektedir. E salde iste ile  

fi atta pazarlık pa ı ı  ulu duğu düşü ül ektedir. Ze i e İ dirge e: Bodru  : /  + Ze i  Kat: 
90m2= 10  ² iri  değeri:  . -TL/ ²  Emlak Ofisi Tel: Kuve  Türk Katılı  Ba kası 
EMSAL 2: Ko u ülklere akı  ko u da, A ışığı addesi üzeri de, giriş katta  olarak ifade edile  
dükka  içi  iste e  değer: . .  TL iste il ektedir. E salde iste ile  fi atta pazarlık pa ı ı  

ulu duğu düşü ül ektedir. ² iri  değeri:  . -TL/ ²  Emlak Ofisi Tel: 0539 559 11 27,  

EMSAL 3 : Ko u ülk ile a ı ölgede -  ıllık i ada sokak içerisi de giriş katta   e a  edile  
a rı a deposu olduğu elirtile  dükka  içi  iste e  değer: .  TL( Zemine indirgeme : 30/3+30 = 40 

m2 ; ² iri  değeri:  8.750-TL/ ²  Emlak Ofisi Tel: 0 (532) 425 50 70 

Kiralık e saller 

EMSAL 4: Ko u ülklere akı  ko u da, adde üzeri de,  giriş katta  rüt ala lı olarak ifade edile  
kiralık dükka  içi  a lık . -TL iste ektedir. ² iri  değeri: -TL/ ²  Emlak ofisi Tel: 0539 559 11 

27   

EMSAL 5: Ko u ülklere akı  ko u da, giriş katta  rüt ala lı olarak ifade edile  kiralık dükka  içi  
a lık . -TL iste ektedir. ² iri  değeri: -TL/ ²  Emlak ofisi Tel: 0553 676 55 09   

EMSAL 6: Ko u ülklere akı  ko u da, kıs e  e zer ko u da eski i ada üksek giriş katta 0m2 

rüt ala lı olarak ifade edile  kiralık dükka  içi  a lık 2.000-TL iste ektedir. ² iri  değeri: -TL/ ²  
Emlak ofisi Tel: 0 (532) 777 52 20 Eski i ada ol ası ede i le düşük şerefi elidir.  

 

4.1.2. EMSALLERDE YAPILAN DÜZENLEMELER, KARŞILAŞTIRMA TABLOLARI VE ULAŞILAN SONUÇLAR 

Emsaller Fiyatı (TL)

Düzeltilm
iş Net 
Alan 

(m2)

 m2 

Fiyatı 
(TL)

Konum
İnşaat 

Kalitesi

Mimari 

Özellik Büyüklük Pazarlık 
Payı

Emsal 

Değer 
(TL/m2)

Emsal 1 642.000 103 6.233 15% 0% 0% 0% -5% 6.810

Emsal 2 2.800.000 250 11.200 0% 0% 0% 0% -8% 10.304

Emsal 3 350.000 40 8.750 0% 0% 0% 0% -5% 8.313

 

*Satılık dükka  e salleri dikkate alı arak ko u u, büyüklüğü, i şai duru ları dikkate alı arak 6.8 -

10.304 TL/m2 aralığı da olduğu tespit edil iştir.  
 

Emsaller 
Fiyatı 
(TL)

Düzeltilm
iş Net 
Alan 

(m2)

 m2 

Fiyatı 
(TL)

Konum
İnşaat 

Kalitesi

Mimari 

Özellik Büyüklük Pazarlık 
Payı

Emsal 

Değer 
(TL/m2)

Emsal 4 8.000 250 32 0% 0% 0% 10% -3% 34

Emsal 5 1.800 50 36 0% 15% 0% 0% -3% 40

Emsal 6 2.000 70 29 0% 20% 0% 0% -3% 33

 

*Kiralık dükka  e salleri dikkate alı arak ko u u, büyüklüğü, i şai duru ları dikkate alı arak 33-40 

TL/m2 aralığı da olduğu tespit edil iştir.   
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Pazar aklaşı ı so u unda ortala a iri  değerler hesapla ış olup pazar aklaşı ı ö te i e göre 
değer a alizi aşağıdaki ta loda gösteril iştir.A rı a taşı azları  iteliği ofis ol ası a rağ e  giriş katta 

er al aları ede i le dükka  şekli de pazarla a ile eği/kirala a ile eği düşü ülerek giriş kat ti ari 
ülkler ile kı asla ıştır.  

 

EK TABLO-2 

BLOK
BAĞIMSIZ 

BÖLÜM NO NİTELİK KAT CEPHESİ YAPI ALANI M  BİRİM FİYATI SATIŞ DEĞERİ YUVARLATILMIŞ 
SATIŞ DEĞERİ

A 1 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 46 10.250 . ,  ₺ . ,  ₺
A 2 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 41 10.000 . ,  ₺ . ,  ₺
A 3 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 31 9.000 . ,  ₺ . ,  ₺
A 4 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 37 9.200 . ,  ₺ . ,  ₺
A 5 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 52 9.600 . ,  ₺ . ,  ₺

. .  ₺

PİYASA DEĞERİ TABLOSU  EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİ 

TOPLAM

          
 

 

4.2. MALİYET YAKLAŞIMI, AÇIKLAYICI BİLGİLER VE GAYRMENKULÜN DEĞERLEMESİ İÇİN KULLANIM 
NEDENİ 

 Bu ö te de, var ola  ir apı ı  gü ü üz eko o ik koşulları altı da e ide  i şa edil e ali eti 
ga ri e kulü  değerle esi içi  az ka ul edilir. Bu a la da ali et aklaşı ı ı  a a ilkesi kulla ı  
değeri ile açıkla a ilir. Kulla ı  değeri ise,  Hiç ir şahıs o a karşı istek du asa ve a o u  değeri i 

il ese ile alı  gerçek ir değeri vardır  şekli de ta ı la aktadır.  

 Bu ö te de, ga ri e kulü  ö e li ir kala  eko o ik ö ür ekle tisi e sahip olduğu ka ul edilir. Bu 
ede le, ga ri e kulü  değeri i  fiziki ıpra ada , fo ksi o el ve eko o ik açıda  de ode 

ol ası da  dola ı za a la azala ağı varsa ılır. Bir aşka de işle, ev ut ir ga ri e kulü  i a 
değeri i , hiç ir za a  e ide  i şa et e ali eti de  fazla ola a a ağı ka ul edilir. Bu tek ikte 
ga ri e kulü  i a ali et değerleri, Çevre ve Şehir ilik Baka lığı Yapı Biri  Mali etleri, i aları  tek ik 
özellikleri, i alarda kulla ıla  alze eler, pi asada a ı özelliklerde i şa edile  i aları  i şaat 

ali etleri, üteahhit fir alarla apıla  görüş eler ve geç iş te rü eler gi i veriler dikkate alı arak 
apıla  hesap ve ali etler göz ö ü e alı ır. Bi alardaki ıpra a pa ı, i a ı  gözle görülür fiziki duru u 

dikkate alı arak hesapla a ilir.  

 Bu tek ikte ga ri e kulü  değeri i , arazi ve i alar ol ak üzere iki farklı fiziksel olguda  e da a 
geldiği ka ul edilir. Arazi değeri e sal aklaşı larda  ola çıkılarak takdir edilir. Bi aları  değeri ise 

ukarıda ahsedile  ö te lerle elirle erek ıpra a pa ları düşülerek oluşturulur. So uç değer 
takdiri e ise u her iki değer topla arak ulaşılır. 

 Konu ana ga ri e kulü  ulu duğu a a ga ri e kulü  ta a ı değerle diril ediği ve ağı sız ölü  
değerle esi apıldığı da  u ö te  kulla ıl a ıştır.  

4.2.1. YAPI MALİYETLERİ VE DİĞER MALİYETLERİN TESPİTİNDE KULLANILAN BİLGİLER, BU BİLGİLERİN 
KAYNAĞI VE YAPILAN VARSAYIMLAR İLE BU BİLGİLERİN SONUÇLARI 

Değerle esi apıla  ga ri e kul içi  ali et ö te i kulla ıl a ıştır.  

 

4.3. GELİR YAKLAŞIMI, AÇIKLAYICI BİLGİLER VE GAYRİMENKULÜN DEĞERLEMESİ İÇİN KULLANIM 
NEDENİ 
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 Direkt Kapitalizas o  Yö te i 
 Gelirleri  Getirisi Kapitalizas o u Yö te i 

Bu ö te de değerle e uz a ı ülkü  gele ekteki ararları ve üret e kapasitesi i odelle erek i eler 

ve geliri ir gü el değer göstergesi i kulla arak kapitalize eder. Çalış alar sırası da ülke ait gelir ve 
har a a verileri dikkate alı ır ve i dirge e ö te i ile değer tah i i apılır.  Bekle ti ilkesi aklaşı ı  
te el ögesidir. Yö te  a rı a ülkü  satış fi atı ve kira ekle tisi arası daki ilişki i a sıtır.  

Direkt Kapitalizasyo  Yö te i 

 So u a var ak içi  ıllık geliri  al edeli ilişkisi i kura  direkt kapitalizas o  rüt kira 
çarpa ı ö te i  

 Topla  ıllık gelir / Kapitalizas o  ora ı = Değer ve a 

 Topla  Yıllık Gelir  Mülkü  Ke di i A orte et e Süresi = Değer  

Gelirleri  Getirisi Kapitalizasyo u Yö te i 

Za a  içi deki pota si el gelir ka akları ı , akit akışları ı , oşluk-kira ka ıpları ı  da dahil edilip, 
faaliyet giderlerini  düşüldüğü ve  tekrar satış hasılatı ı  da  atırı ı  içi e dahil edildiği, u gu  ir geri 
dö üş isko to ora ı ile hesapla a  getiri kapitalizas o udur.   

4.3.1. KİRA ANALİZİ VE KAPİTALİZASYON ORANINA NASIL ULAŞILDIĞINA DAİR BİLGİLER 

Kapitalizasyo  Ora ı 
*Ko u ülkler ile a ı ölgede daha şerefi eli ko u da -  ıllık i ada köşe aşı da giriş katta er 
ala    , .  TL kira ılı dükka  içi  iste e  değer : . .  TL Sahibinden Tel : 0 (545) 654 08 

00 

A ortis a  süresi : . .  TL  ,  %  pazarlık  / .  TL = ~  a , 

Kapitalizasyo  Süresi : Ko u ülkleri  er aldığı ölgede ti ari ülkleri Dükka , giriş kat ofisler  

kapitalizas o  süresi  a  olarak elirle iştir. 

Takdir Edile  Kira Değerleri 
Tespit edilen kira emsalleri dikkate alı arak ko u ülkü  ephesi ve duru u dikkate alı arak dükka /giriş 
kat ofis kulla ı lı ti ari ülkler içi  kira iri  değer aralığı -40 TL/m2 tespit edil iş olup topla  kira 

değeri 9.570-TL + KDV kira değeri tespit edil iştir.  

BLOK

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM 

NO

NİTELİK KAT CEPHESİ YAPI 

ALANI

M  BİRİM 
FİYATI KİRA DEĞERİ %  KDV DAHİL 

KİRA DEĞERİ

A 1 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 46 40,20 . ,  ₺ . ,  ₺
A 2 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 41 39,00 . ,  ₺ . ,  ₺
A 3 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 31 38,65 . ,  ₺ . ,  ₺
A 4 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 37 37,90 . ,  ₺ . ,  ₺
A 5 OFİS ZEMİN KUZEYDOĞU 52 40,35 . ,  ₺ . ,  ₺

. ,  ₺ .  ₺

KİRA ANALİZ TABLOSU

TOPLAM

 

EK TABLO-3 

 GELİR KAPİTALİZASYON 

ORANI/BRÜT KİRA ÇARPANI 
248 ay 
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 AYLIK KİRA BEDELİ/   YILLIK 

KİRA BEDELİ 
Aylık kira bedeli : 8.150,00 TL 

Yıllık kira bedeli : 97.800,00 TL, 

DİREKT KAPİTALİZASYON 

YÖNTEMİNE GÖRE ANALİZ 

VE DEĞERİN HESAPLANMASI  

 

Dükka  Değeri :  A   . TL/ay = 2.021.000,00 TL 

Yuvarlama:~ 2.020.000 TL 

 

 

4.3.2. İNDİRGENMİŞ NAKİT AKIŞ YÖNTEMİ 

Konu ülk kulla ı  a a ı eske  ol ası ede i le i dirge iş akit akış ö te i kulla ıl a ıştır.  
 

4.3.3. İNDİRGENMİŞ  İNDİRGEME/İSKİNTO ORANININ NASIL HESAPLANDIĞINA İLİŞKİN AÇIKLAMA VE 

GEREKÇELER 

İ dirge iş akit akış ö te i kulla ıl adığı da  i dirge e ora ı hesapla ası apıl a ıştır. 
 

4.4. DİĞER TESPİT VE ANALİZLER 

4.4.1. HASILAT PAYLAŞIMI VEYA KAT KARŞILIĞI YÖNTEMİ İLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY 

ORANLARI 

Ko u ülkler hasılat pa laşı ı ve kat karşılığı a ko u ol a ası ede i le u ö de çalış a apıl a ıştır. 

4.4.2. ÜZERİNDE PROJE GELİŞTİRİLEN ARSALARIN BOŞ ARAZİ VE PROJE DEĞERLERİ, PROJE DEĞER 

ANALİZLERİ, KULLANILAN VERİ VE VARSAYIMLAR İLE BU VARSAYIMLAR İLE ULAŞILAN SONUÇLAR 

Ko u ülkler ofis vasıflı taşı azlar olup e sal karşılaştır a ö te i kulla ıl ış proje değerle esi apıl a ıştır.   

4.4.3. EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM DEĞERİ ANALİZİ 

Değerle e ko usu taşı azları  e  veri li ve e  etki  kulla ı ı ev ut iteliği ola  Ofis/Dükka  şekli de 
kulla ıl ası ola ağı ka aati e varıl ıştır.  

4.4.4. MÜŞTEREK VEYA BÖLÜNMÜŞ KISIMLARIN DEĞER ANALİZİ 

Değerle e ko usu taşı azları  kulla ı  iteliği e göre ta a ı değerle iştir. Müşterek ve a 
ölü üş kısı  değerle esi apıl a ıştır.  

BÖLÜM  : DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULÜN ANALİZ SONUÇLARININ 
DEĞERLENDİRİLMESİ VE GÖRÜŞ 

5.1. FARKLI DEĞERLEME YÖNTEMLERİ İLE ANALİZ SONUÇLARININ UYUMLAŞTIRILMASI VE BU AMAÇLA 
İZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERİNİN AÇIKLANMASI 

 Değerle esi apıla  Ofis ti ari ülkler ise ölgede atırı  a açlı ve a ti ari pota si eli e göre çeşitli 
sektörlerde al sahipleri tarafı da  iş eri olarak değerle dirile ildiği görül üştür. Yapıla  araştır alar 
çerçevesi de ofis ve dükka  iteliği deki ti ari ülkleri  ulu duğu ko u u  ti ari pota si eli, 
taşı azları  kattaki ko u u, ü üklüğü, depo ve a as a katı ı  olup ol adığı, iç özellikleri, ephesi gi i 
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hususlara ağlı olarak satış ve kira değerleri i  değişke lik gösterdiği tespit edil iştir.  Taşı azları  
gerçekçi pi asa a alizi apa il ek adı a pazarda ulu a  e salleri  u kriterlere göre a alizi i aparak 

ihai değere ulaşıl ası ola ağı ka aati e varıl ıştır. Bu ede le ihai değer takdiri de pi asa değeri 
ö te i kulla ıl ıştır. Taşı azlar al ız a gelir getiri i ülk olarak kulla ıl adığı da  gelir ö te i 
ihai değer olarak alı a ıştır. 

5.2. ASGARİ HUSUS VE BİLGİLERDEN RAPORDA YER VERİLMEYENLERİN NEDEN YER VERİLMEDİĞİNE 
İLİŞKİN GEREKÇELERİ 

Asgari husus ve bilgilerde  raporda er veril e e  adde ulu a aktadır. 

5.3. YASAL GEREKLERİN YERİNE GETİRİLİP GETİRİLMEDİĞİ VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN 
İZİN VE BELGELERİN TAM VE EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ 

Değerle e ko usu taşı azı  tü  asal gereklilikleri ta a la ış olup ve evzuat u arı a alı ası 
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir. 

5.4. GAYRİMENKULÜN VARSA ÜZERİNDEKİ TAKYİDAT VE İPOTEKLER İLE İLGİLİ GÖRÜŞLER 

Değerle e ko usu ga ri e kulü  tapu ka ıtları da herha gi ir kısıtla ı ı taşı azı  değeri i etkile e  
ve a devredil esi e e gel teşkil edile ile ek şerh, ipotek, ha iz v . tak idat ulu a aktadır. 

5.5. DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN ÜZERİNDE İPOTEK VEYA GAYRİMENKULÜN DEĞERİNİ 
DOĞRUDAN VE ÖNEMLİ ÖLÇÜDE ETKİLEYECEK NİTELİKTE HERHANGİ BİR TAKYİDAT BULUNMASI  
DURUMLARI HARİÇ DEVREDİLEBİLMESİ KONUSUNDA BİR SINIRLAMAYA TABİ OLUP OLMADIĞI 
HAKKINDA BİLGİ 

Taşı azı  devri e ilişki  herha gi ir sı ırla a ve a kısıtla a ulu a aktadır. 
5.6. DEĞERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZİ İSE, ALIMINDAN İTİBAREN BEŞ YIL GEÇMESİNE RAĞMEN 

ÜZERİNDE PROJE GELİŞTİRİLMESİNE YÖNELİK HERHANGİ BİR TASARRUFTA BULUNULUP 
BULUNULMADIĞINA DAİR BİLGİ 

Değerle e ko usu taşı azlar ofis vasıflı olup u ö de ir tasarruf ulu a aktadır 

5.7. DEĞERLEME KONUSU ÜST HAKKI VEYA DEVRE MÜLK HAKKI İSE, ÜST HAKKI VE DEVRE MÜLK 
HAKKININ DEVREDİLEBİLMESİNE İLİŞKİN OLARAK BU HAKLARI DOĞURAN SÖZLEŞMELERDE ÖZEL 
KANUN HÜKÜMLERİNDEN KAYNAKLANANLAR HARİÇ HERHANGİ BİR SINIRLAMA OLUP OLMADIĞI 
HAKKINDA BİLGİ 

Değerle e ko usu taşı az üst hakkı ve a devre ülk hakkı değildir. 
5.8. DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULÜN, GAYRİMENKUL PROJESİNİN VEYA GAYRİMENKULE 

BAĞLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA 
SERMAYE PİYASASI MEVZUATI ÇERÇEVESİNDE BİR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ 

Değerle e ko usu taşı azlar, Ga ri e kul Yatırı  Ortaklığı portfö ü de, Ser a e Pi asası Mevzuatı, 
/ /  tarihli ve  sa ılı Res i Gazetede a ı la a  Seri III, . .A u aralı GYO te liği MADDE 

22 – Değişik:RG-23/1/2014-28891)  Bu Te liğde er ala  sı ırla alar saklı kal ak üzere, ortaklıklar 
ve a ortaklıkları ;  
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a  Değişik: RG-9/10/2020-31269) Alı  satı  kârı ve a kira geliri elde et ek a a ı la; arsa, arazi, ko ut, 
ofis, alışveriş erkezi, otel, lojistik erkezi, depo, park, hasta e ve e zeri her türlü ga ri e kulü satı  
ala ilir, sata ilir, kirala a ilir, kira a vere ilir ve satı  al a ı ve a sat a ı vaad ede ilirler. Şu kadar ki 

ü hasıra  alt apı atırı  ve hiz etleri de  oluşa  portfö ü işlete ek ortaklıklar sade e alt apı atırı  
ve hiz et ko usu ola  ga ri e kuller ile ilgili ola  işle leri gerçekleştire ilir.  

c) Portfö leri e a ak üzeri de ipotek ulu a a  ve a ga ri e kulü  değeri i doğruda  ve ö e li 
ölçüde etkile e ek itelikte herha gi ir tak idat şerhi ol a a  ga ri e kuller ile ga ri e kule da alı 
haklar dahil edile ilir.   

Hükü leri doğrultusu da ko u ülkleri  Ofis olarak GYO portfö ü e dahil edil esi de / ulu ası da 
herhangi bir sakı a ol a a ağı düşü ül ektedir. 

BÖLÜM  : DEĞERLEME RAPORUNUN SONUÇLARININ AÇIKLANMASI 

 

6.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESİ 

 Bu rapor, Ziraat Ga ri e kul Yatırı  Ortaklığı A.Ş.’ i  tale i üzeri e Yukarıda iteliği azılı ga ri e kullü  
pi asa satış ve kira değeri i  tespiti e ve Ga ri e kul Yatırı  Ortaklıkları a İlişki  Esaslar Te liği Madde-

/  g fıkrası da er ala  Portfö de er ala  ve ortaklığı  hesap dö e i i  so  üç a ı içerisi de herha gi 
ir ede le ra iç değeri tespit edil e iş ola  varlıkları  ıl so u değerleri i  tespiti  hük ü e i ae , 

Serma e Pi asası Kurulu’ u  III- .  sa ılı Ser a e Pi asası da Faali ette Bulu a ak Ga ri e kul 
Değerle e kuruluşları Hakkı da Te liğ  hükü leri ile u te liğ eki de er ala   Değerle e raporları da 

ulu ası Gereke  Asgari hususlar  çerçevesi de Te liği  i i addesi iki i fıkrası kapsa ı da 
hazırla ıştır. Tarafı ız a işle e alı dığı tarihteki değerle e ko usu taşı azları  Pi asa satış ve kira 
değer Tespiti; ga ri e kul ahalli de ve ulu duğu ölge ge eli de apıla  i ele e ve araştır a ile 
resmi kurum ve kuruluşlarda  edi ile  elge ve ilgi doğrultusu da oluşa  ka aat, ilçe i  ve ölge i  
geliş e tre di, ga ri e kulü  i ar duru u apılaş a şartları ile kulla ı  fo ksi o u, arsa ı  ala ı, 
geo etrik şekli, topoğraf a duru u, ulu duğu uhiti  şeref ve ehe i eti, çevresi i  teşekkül tarzı ile 
şehir erkezi ile ölgesi deki erkezi ko u lara ola  esafesi, a a ola ulvara ve a adde e ola  
ephesi, ulaşı  ve çevre özellikleri, ev ut eko o ik şartlar gi i tü  faktörler dikkate alı arak ulu duğu 

muhite göre alı ı ulup ula a a ağı, ul ası hali de ispet dere esi gi i kı et ükselti i ve kı et 
düşürü ü üspet e fi tü  faktörler göz ö ü de ulu durularak apıl ıştır. 

6.2. NİHAİ DEĞER TAKDİRİ 

 Taşı aza değer verilirke , rapor içerisi de ilgili addelerde elirtile  olu lu ve olu suz tü  etke ler 
dikkate alı ıştır. Yapıla  i ele eler eti esi de ulaşıla  veriler ve kulla ıla  ö te leri  so uçları 
anla lı şekilde eti ele iştir.   

Ko u ülkleri  ihai değer takdiri olarak elirle e  ve .  addesi de deta lı şekilde açıkla a  
hususlarda  ola çıkarak pi asa değeri aklaşı ı a göre ka aat getirile  ve takdir edilen değeri şu 
şekildedir;  
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BLOK
BAĞIMSIZ 

BÖLÜM NO NİTELİK YAPI ALANI M  BİRİM FİYATI SATIŞ DEĞERİ YUVARLATILMIŞ 
SATIŞ DEĞERİ

%  KDV DAHİL 
DEĞERİ

A 1 OFİS 46 10.250 . ,  ₺ . ,  ₺ . ,  ₺
A 2 OFİS 41 10.000 . ,  ₺ . ,  ₺ . ,  ₺
A 3 OFİS 31 9.000 . ,  ₺ . ,  ₺ . ,  ₺
A 4 OFİS 37 9.200 . ,  ₺ . ,  ₺ . ,  ₺
A 5 OFİS 52 9.600 . ,  ₺ . ,  ₺ . ,  ₺

. .  ₺ . .  ₺

PİYASA DEĞERİ TABLOSU  EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİ 

TOPLAM  

Rakamla; 2.000.000,00-TL ve Yazı la; İki il o - Türk lirası  

KDV dahil satış değeri: %  kdv ora ı a ta i ola  ofisleri  değeri . .000,00-TL + KDV(%18) 360.000,00-

TL = 2.360.000,00-TL, 

Usd kuru da  değeri; 145.047,36 USD 

 

 

 

 

 Tespit edile  u değerler taşı azı  peşi  satışı a ö eliktir.  
 Nihai değer, KDV Hariç değeri ifade eder.  
 İş u rapor, ekleri le ir ütü dür.  
 Nihai değer takdiri, raporu  içeriği de  a rı tutula az.  
 Değerle e tarihi iti ari le TCMB efektif Satış Kuru  USD: 13,7886 

 

Hazırlaya                                      Kontrol        Onay 

   Süley a  ÖKSÜM                        Serhat Boza     Faruk BOZAN 

 Değerle e Uz a ı             Soru lu Değerle e Uz a ı Soru lu Değerle e Uz a ı 
              S.P.K. Lisans no: 407675            S.P.K. Lisans no: 401262 S.P.K. Lisans no: 401226 

 

14. EKLER  

- RESİMLER  

- İMAR DURUMLARI 

- MİMARİ PROJE RESİMLERİ 

- YAPI RUHSATLARI 

- YAPI KULLANMA İZİN BELGESİ 

- RESMİ YAZIŞMALAR 

- TAPU KAYITLARI 

- LİSANSLAR  ve MESLEKİ TECRÜBE BELGELERİ 

- TAPU SURETLERİ 
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BLOK GÖRÜNÜMÜ 
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OFİSLER 

  

İMAR PLANI 

 
 

 

 
 

PROJE RESİMLERİ 
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A BLOK PROJE KAPAĞI ONAY KISMI 

 

 

 

 
A BLOK BAĞIMSIZ BÖLÜM LİSTESİ 
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A BLOK KAT PLANI 
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A BLOK YAPI RUHSATI 
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A BLOK YAPI KULLANMA İZİN BELGESİ 
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A BLOK ENERJİ KİMLİK BELGESİ 
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TAPU KAYDI-1 
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TAPU KAYDI-2 
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TAPU KAYDI-3 
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TAPU KAYDI-4 
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TAPU KAYDI-5 
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