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RAPOR TARİHİ 25.12.2015

PAZAR DEĞERİ TESPİTİ

22.12.2015

RAPOR NO

DEĞERLEME 
BİTİŞ TARİHİ 

RAPORU HAZIRLAYAN 
UZMANLAR

DEĞERLEME KONUSU

DEĞERLEME ADRESİ

KULLANIM AMACI

AYAZAĞA MAH. ESKİ BÜYÜKDERE CADDESİ PETROL OFİSİ GENEL 
MÜDÜRLÜK BİNASI NO: 33 SARIYER / İSTANBUL

ISGY-1510003

PETROL OFİSİ GENEL MÜDÜRLÜK BİNASI (10 ADA,10 PARSEL)

Metin EVLEK - Değerleme Uzmanı (Lisans No: 402617)
Berrin KURTULUŞ SEVER  - Sorumlu Değerleme Uzmanı (Lisans No: 
402003)

03.11.2015

DEĞERLEME 
BAŞLANGIÇ TARİHİ 

10.12.2015

SÖZLEŞME TARİHİ  

GİZLİLİK DERECESİ HAZIRLANAN KURUM/KİŞİ DIŞINDA ÜÇÜNCÜ ŞAHISLARA VERİLEMEZ. 

RAPOR BİLGİLERİ
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6.45 -

7 -

Ek 1 -

Ek 2 -

Ek 3 -

Ek 4 -

Ek 5 -

Ek 6 -

Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı

Sonuç

İmar durum yazısı(kopya)

Taşınmazı gösteren fotoğraflar

Tapu Kaydı - (Takbis belgesi-kopya) 

Değerleme Yöntemleri 

Bilgilerin Kaynağı

Tanımı
Konumu ve Yakın Çevre Özellikleri

Yapı Kullanma İzin Belgesi(kopya)

Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

Değerleme Hizmetinin Amacı 
Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Ekler

Tapu Kayıtları

Taşınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

Taşınmazın Fiziki Özellikleri

Kullanımına İlişkin Yasal İzinler - İmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar
Takyidat Bilgileri

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Yapılan Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Değerleme Hizmeti Bilgileri

Değerleme Hizmeti İle İlgili Talepler 

İçindekiler

İÇİNDEKİLER

Ulaşım Özellikleri

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki 
Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Değeri Etkileyen Faktörler

Değerleme Konusu Taşınmazın Mülkiyet ve Yapılaşma Bilgileri

Değerleme İle İlgili Analizler

Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

EKLER

Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

Değerleme Uzmanlarının Lisans Belgeleri (kopya)

Tapu belgesi (kopya) 

Değerleme Konusu Taşınmaz İle İlgili Bilgiler

Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı

Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı
En Etkin ve Verimli Kullanımı
Verilerin Değerlendirilmesi

Taşınmazın Değerleme İşleminde Kullanılan Yöntemler
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*
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Bu değerleme raporu; aşağıdaki ilkeler çerçevesinde, Uluslararası Değerleme 
Standartları (UDES) doğrultusunda hazırlanmıştır. 

Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir.

Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha 
önceden deneyimi mevcuttur. 

Değerleme Uzmanı, mülkü kişisel olarak incelemiştir. 

Değerleme Uzmanı, mesleki eğitim şartlarını haizdir.

Bu raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının sahip olduğu ve edinebildiği tüm 
bilgiler çerçevesinde doğrudur

Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluşturan mülkle, değerleme hizmeti 
dışında herhangi bir ilgisi bulunmamaktadır. 

Değerleme Uzmanının ücreti; raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmayıp, 
değerleme hizmeti sırasında harcanan emek ve zaman dikkate alınarak 
belirlenmektedir. 

UYGUNLUK BEYANI

Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 
yardımda bulunmamıştır.

Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır.
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1.1 - Değerleme Hizmetinin Amacı 

1.2 -

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

-

Söz konusu şirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayalı sermaye piyasası araçlarına,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayalı haklara ve sermaye piyasası araçlarına yatırım
yapabilen, belirli projeleri gerçekleştirmek üzere adi ortaklık kurabilen ve ilgili Tebliğ’de izin
verilen diğer faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasası kurumu nieliğindedir. 

1 - DEĞERLEME HİZMETİ BİLGİLERİ

Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş.

Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 30.06.2004 tarih, 6082 sayılı Ticaret Sicil Gazetesi'nde 
yayınlanan ana sözleşmesinde belirtildiği üzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve değerleme 
işlemi yapmak üzere kurulmuştur.   

İstanbul Ticaret Odası - Sicil No  527073-474655 

1.2.2

Bu değerleme raporu; aşağıda bilgileri bulunan 14 adet taşınmazın değerleme tarihindeki pazar
değerinin belirlenmesi amacı ile hazırlanmıştır.  

İş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.; 06.08.1999 tarihinde kurulmuş olup, kayıtlı sermayesi
2.000.000.000.-TL, ödenmiş sermayesi ise 746.000.000.-TL'dir.

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Ayrıca gerekli olduğu durumlarda, taşınmaz/taşınmazların Sermaye Piyasası Kurulu (SPK)
mevzuatına göre gayrimenkul yatırım ortaklıkları portföyüne alınmasının uygunluğunun
belirlenmesi de amaçlanmaktadır. 

Pazar Değeri, Uluslararası Değerleme Standartları çerçevesinde şu şekilde tanımlanmaktadır:
Bir mülkün uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli bir
satıcı arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir ilişkiden
etkilenmeyeceği şartlar altında, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir şekilde hareket ettikleri bir
anlaşma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiştirmesi gereken tahmini tutardır.

Mecidiyeköy Mah., Büyükdere Caddesi, Raşit Rıza Sokak, Ahmet Esin İş Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Şişli / İSTANBUL

Başbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayılı yazısı ile 
Sermaye Piyasası Kurulu mevzuatı çerçevesinde değerleme hizmeti verecek şirketler listesine 
alınmıştır. 

İş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.

Büyükdere Caddesi İş Kuleleri Kule-2  Kat:10-11  Levent 34330 İstanbul 
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1.3 - Değerleme Hizmeti İle İlgili Talepler 

1.4 -

1.45 -

Petrol Ofisi Genel 
Müdürlük Binası (10 

Ada,10 Parsel) 
Pazar Değeri Tespiti

İŞGYO-1410006

Rapor Tarihi

RAPOR-2 RAPOR-3

Takdir Edilen Toplam
 Nihai Değeri

 (TL) (KDV Hariç)
340.000,00 72.605.000,00 82.248.600,00

Rapor Konusu

Petrol Ofisi Genel 
Müdürlük Binası (10 

Ada,10 Parsel) 
Pazar Değeri Tespiti

Raporu Hazırlayanlar
Berrin K.Sever

A.Ali Yertut
Berrin K.Sever

A.Ali Yertut

Petrol Ofisi Genel 
Müdürlük Binası (10 

Ada,10 Parsel) 
Kira Değeri Tespiti

Onur Özgür       
Berrin K.Sever

Rapor Numarası İŞGYO-1306003
İŞGYO-1311006-

REV.

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki 
Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Değerleme konusu gayrimenkul için şirketimiz tarafından daha önceki tarihlerde yapılan son üç
değerlemeye ilişkin bilgiler aşağıda yer almaktadır. Söz konusu taşınmazlar için daha önce
şirketimiz tarafımızdan 3 adet değerleme raporu hazırlanmıştır. 

28.06.2013

Hizmeti alan kurumun, aşağıda bilgileri bulunan 14 adet bağımsız bölümün ( 1/1 hisseli ),
değerleme tarihindeki Pazar Değeri' nin belirlenmesi talebi bulunmaktadır.  

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Yapılan Değerlemeye İlişkin Bilgiler

10.09.2014 29.12.2014

RAPOR-1

Söz konusu taşınmaz için 25.12.2015 tarih ve ISGY-1510003 numaralı rapor şirketimiz
tarafından hazırlanmıştır. 

Metin EVLEK ve Berrin KURTULUŞ SEVER değerleme işleminde görev almış olup, Ozan
ALDOĞAN raporun hazırlanmasında yardımcı olmuştur. 
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2.1 - Tapu Kayıtları

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

İlçesi

İstanbul

Sarıyer

İli

2 - DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZIN MÜLKİYET VE YAPILAŞMA BİLGİLERİ

Bucağı

Parsel No

Mevkii

Mahallesi

Köyü

Sokağı

M.Ayazağa

Kat Mülkiyetli

10

Alanı

Vasfı

Sınırı

Tapu Cinsi

2

4.469,50 m²

Ada No 10

Pafta No

İki Bloklu Yirmi Bağımsız Bölümlü Kargir İşhanı

4121

14.05.2001Tapu Tarihi

Yevmiye No

BLOK B.B.NO KAT NİTELİK MALİK CİLT SAHİFE

B BLOK 1 ZEMİN 50 / 4219 BÜRO
İŞ GAYRİMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI A.Ş.
6 582

B BLOK 2 ZEMİN 50 / 4219 BÜRO
İŞ GAYRİMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI A.Ş.
6 583

B BLOK 3 1 122 / 4219 BÜRO
İŞ GAYRİMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI A.Ş.
6 584

B BLOK 4 2 122 / 4219 BÜRO
İŞ GAYRİMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI A.Ş.
6 585

B BLOK 5 3 122 / 4219 BÜRO
İŞ GAYRİMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI A.Ş.
6 586

B BLOK 6 4 122 / 4219 BÜRO
İŞ GAYRİMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI A.Ş.
6 587

B BLOK 7 5 122 / 4219 BÜRO
İŞ GAYRİMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI A.Ş.
6 588

B BLOK 8 6 122 / 4219 BÜRO
İŞ GAYRİMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI A.Ş.
6 589

B BLOK 9 7 122 / 4219 BÜRO
İŞ GAYRİMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI A.Ş.
6 590

B BLOK 10 8 122 / 4219 BÜRO
İŞ GAYRİMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI A.Ş.
6 591

B BLOK 11 9 122 / 4219 BÜRO
İŞ GAYRİMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI A.Ş.
6 592

B BLOK 12 10 122 / 4219 BÜRO
İŞ GAYRİMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI A.Ş.
6 593

B BLOK 13 11 122 / 4219 BÜRO
İŞ GAYRİMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI A.Ş.
6 594

B BLOK 14 12 158 / 4219
ÇATI KATI 

OLAN 
BÜRO

İŞ GAYRİMENKUL YATIRIM 
ORTAKLIĞI A.Ş.

6 595

ARSA PAYI 
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2.2 - Takyidat Bilgileri

-

2.3 -

2.3.1 - İmar Durumuna İlişkin Veriler

2.2.1

"Söz konusu parsel 6360 sayılı yasa (2. madde 38. fıkrası) kapsamında, 30.03.2014 tarihinden 
itibaren İstanbul Sarıyer İlçesi sınırlarına dahil edilen alanlardandır.
Adı geçen parsel; İBB Başkanlığınca 13.04.2013 onay tarihli 1/5000 ölçekli Maslak ve Çevresi 
Nazım İmar Planı' nda "T1" sembolü ile gösterilen "Ticaret Alanı" lejantında kalmaktadır. İlgi (b) 
İBB yazısı ve ekleri ile "13.04.2013 onay tarihli 1/5000 ölçekli Maslak ve Çevresi Nazım İmar 
Planı doğrultusunda hazırlanan ve 5216 sayılı Yasa' nın 7b amddesine göre İBB Meclisi' ne 
iletilen 1/1000 ölçekli Maslak ve Çevresi Uygulama İmar Planı' nın, İ.B.B. Meclisi' nin 15.01.2015 
tarih 106 sayılı kararı ile tadilen uygun görüldüğü, İstanbul Büyükşehir Belediye Başkanı' nca da 
17.01.2015 tarihinde onandığı bildirilerek; Plan paftaları 3194 sayılı İmar Kanunu' nun 
8.maddesine göre gereğinin yapılması için Başkanlığımıza iletilmiştir. 
17.01.2015 onay tarihli 1/1000 ölçekli Maslak ve Çevresi Uygulama İmar Planı' nda, söz konusu 
parsel "T1 sembolü ile gösterilen Ticaret Alanı (Kaks değeri E: 2.30, Çekme Mesafeleri içinde 
kalmak kaydıyla maks. Taks: 0.40 ' dır.)" lejantında kalmaktadır. 
İstanbul Büyükşehir Belediye Başkanı' nca 17.01.2015 onay tarihli 1/1000 ölçekli Maslak ve 
Çevresi Uygulama İmar Planı paftaları, 3194 sayılı İmar Kanunu' nun 8.maddesine göre İlgi (c) ' 
de kayıtlı askı-ilan tutanakları ile 07.07.2015 - 07.08.2015 tarihleri arasında Belediyemizde ve 
Belediyemizin Resmi İnternet Sitesi' nde 1 (bir) ay süre ile askı ve ilana çıkarılmıştır. 
3194 sayılı İmar Kanunu' nun 8.maddesi ve Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği' nin 33. 
maddesinin (4) bendine göre, 17.01.2015 onay tarihli 1/1000 ölçekli U.İ.Planı' na yasal askı 
süresi olan 07.07.2015 - 07.08.2015 tarihleri arasında Başkanlığımıza iletilen itirazlar 
değerlendirilmek ve karara bağlanmak üzere İlçe Belediye Meclisi' ne iletilmiş olup, bu aşamada 
imar uygulaması yapılamamaktadır. "
Taşınmaz yapı kullanma izin belgesine sahip olup cins tashihi de yapılmıştır. Bu nedenle imar 
durumundaki süreç taşınmazın değerine olumsuz olarak etkilememektedir.

Kullanımına İlişkin Yasal İzinler İmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

Sarıyer Tapu Müdürlüğü'nde 09.10.2015 tarihinde alınmış olan taşınmazların mülkiyet ve
takyidat bilgilerini gösteren takbis belgesi ekte sunulmuştur. Taşınmazlar üzerinde aşağıda
belirtilen hususlar dışında takyidat bulunmamaktadır.
* Yönetim Planı: 01.03.1988 Tarihlidir. 
* A.H.Krokide Beyannamede Gösterildiği Üzere İSKİ lehine İrtifak Hakkı.16.05.1984 Tarih 909
Yevmiye. 
(İlgili irtifak hakkı İSKİ kurumunun bölgede verdiği hizmete yönelik rutin uygulaması olup,
Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hükümler çerçevesinde ilgili irtifak taşınmazın devrine ve değerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadır) 

Yapılan incelemelerde son üç yıllık dönemde; taşınmazın mülkiyetinde herhangi bir değişiklik
olmadığı görülmüştür.

Sarıyer Belediyesi İmar Müdürlüğü'nden 13.10.2015 tarihinde alınan ve ekte sunulan imar 
durum yazısına göre;

Taşınmazların Son Üç Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım Satım İşlemleri

8 ISGY-1510003 MASLAK PETROL OFİSİ BİNASI



2.3.2 -

2.3.3 - Yapılaşma Bilgi ve Belgelerinin İrdelenmesi

2.3.4 - Taşınmazın Yasal ve Mevcut Durumuna İlişkin Görüş

2.3.5 - Yapı Denetim Kuruluşuna ve İşlemlerine Ait Bilgiler

Son üç yıllık değişiklikler incelendiğinde; Sarıyer Belediyesi İmar Müdürlügü’nden alınan bilgide,
21.01.2003 tasdik tarihli eski plana göre parsel emsal:2.30, h:serbest, ticaret (T1) alanında
kalmaktadır. Söz konusu parsel 6360 sayılı yasa (2. madde 38. fıkrası) kapsamında,
30.03.2014 tarihinden itibaren İstanbul Sarıyer İlçesi sınırlarına dahil edilen alanlar içerisinde yer
almaktadır. 17.01.2015 tarihinde 1/1000 ölçekli U.İ.Planı onaylanmış, yasal askı sürecini
tamamlanmıştır. Yasal askı süresi olan 07.07.2015 - 07.08.2015 tarihleri arasında Başkanlığa
iletilen itirazlar değerlendirilmek ve karara bağlanmak üzere İlçe Belediye Meclisi' ne iletilmiştir.

Taşınmazların projesine ve tapu sicilindeki niteliklerine uygun kullanıldığı gözlemlenmiştir.

Sarıyer Tapu Sicil Müdürlüğü arşivinde yapılan incelemede değerleme konusu taşınmazlara ait
30.11.1987 tasdik tarihli mimari proje incelenmiştir. Projesinde de mahallinde olduğu üzere bina
3 bodrum, zemin, 12 normal kat ve çatı katından oluşmaktadır. Binanın belediyede dosyası
bulunmadığı şifai olarak öğrenilmiş olup, taşınmazların Tapu Sicil Müdürlüğü' nde incelenen
dosyasında 23.12.1987 tarih 87/14860 nolu iskan belgesi mevcuttur. Bu belge üzerinden
27.09.1985 tarih 2-40 nolu ruhsatı belgesi bilgisine de ulaşılmıştır.

Parsel üzerindeki yapı, 29 Haziran 2001 tarihli Yapı Denetim Kanunundan önce inşaa edilmiştir.

Taşınmazın Son Üç Yıllık Dönemde  İmar Planında Meydana Gelen Değişiklikler
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3.1 - Tanımı

3.2 - Konumu Ve Yakın Çevre Özellikleri

3.3 - Ulaşım Özellikleri

Taşınmazlara ulaşım ana aks üzerinde yer almaları nedeniyle özel araçlarla ve toplu taşıma
araçları ile kolaylıkla sağlanmakta olup, ayrıca İTÜ-Ayazağa metro hattına 50 m. Mesafede
olması nedeniyle ulaşımı ve yol tarifi oldukça kolaydır.

3 - DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZ İLE İLGİLİ BİLGİLER

Değerleme konusu taşınmazlar; İstanbul  İli Sarıyer İlçesi sınırları dâhilinde Maslak olarak
bilinen semt içerisinde, bölgenin en önemli ticari akslarından birisi konumundaki Eski Büyükdere
Caddesi üzerinde yer almaktadır. 
Taşınmazın bulunduğu bölgede Sun Plaza, Maslak GIZ Plaza, Maslak Business Center,
Akbank Opr Plaza, USO Center, Garanti Plaza, Nurol Plaza gibi birçok şirketin genel
müdürlüğünün yer aldığı plaza binaları bulunmaktadır.Ayrıca taşınmaz İstinye Park AVM'ye 800
m. uzaklıktadır.Taşınmazların bulunduğu binaya İTÜ-Ayazağa metro istasyonunda çıkılarak 50
m. yürüyerek ulaşılabilmektedir.

Değerleme konusu taşınmazlar; İstanbul İli, Sarıyer İlçesi, Ayazağa Mahallesi, Eski Büyükdere
Caddesi, 33 kapı nolu , 10 Ada, 10 Parsel numaralı tapu kayıtlarına göre B bloğun tamamını
oluşturan 14 bağımsız bölümlü 17 katlı Petrol Ofisi Genel Müdürlük binasıdır. 
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TAŞINMAZIN BULUNDUĞU BÖLGE

TAŞINMAZLARIN 
BULUNDUĞU B BLOK

A BLOK

11 ISGY-1510003 MASLAK PETROL OFİSİ BİNASI



3.4 -

3.4.1 - Genel Özellikleri

Taşınmazda zemin katta yer alan 1 nolu büro İş Bankası Şubesi olarak faaliyet göstermekte
olup, 2 nolu b.bölüm giriş holü şeklinde bulunmaktadır. Diğer katlarda yer alan tüm ofisler Petrol
Ofisi tarafından kullanılmaktadır.
Normal katların her birinde bir bağımsız bölüm bulunması, zemin katın tamamının birlikte
kullanılması da dikkate alınarak değerlemede satılabilir alan olarak kat alanları dikkate
alınmıştır.

Taşınmazın Fiziki Özellikleri

Değerleme konusu taşınmazlar; İstanbul İli, Sarıyer İlçesi, Ayazağa Mahallesi, Eski Büyükdere
Caddesi, 33 kapı nolu , 10 Ada, 10 Parsel numaralı parsel üzerinde 14 bağımsız bölümün
oluşturduğu 17  katlı Petrol Ofisi Genel Müdürlük binasıdır. 

Değerleme konusu taşınmazların bulunduğu 10 ada 10 parsel üzerinde A ve B blok olarak
isimlendirilmiş olan 2 adet blok bulunmaktadır.Eski Büyükdere Caddesi'nden parsele karşıdan
bakıldığında sağ cephede geride yer alan blok A Blok, sol tarafta önde kalan blok değerleme
konusu taşınmazların yer aldığı B bloktur. A blok projesinde ve iskan belgesinde 2 bodrum kat,
zemin kat ve 5 normal kattan oluşmakta olup, A blokta 6 adet bağımsız bölüm bulunmaktadır. 
Projeye göre B blok  3 bodrum, zemin, 12 normal kat ve çatı katından oluşmaktadır. 
3.Bodrum katta kazan dairesi, soğutma grupları odası, ana elektrik panosu, kömürlüker ve wc
kısımları,
2.bodrum katta sığınak, binaya ait ofis ve wc,
1.bodrum katta: kaloriferci dairesi, kapıcı dairesi, binaya ait wc ve garaj kısımları,
Zemin katta 2 büro, binaya ait ofis, wc ve kapıcı gözetleme yeri, 
12 normal katın her birinde 1'er adet ofis bulunmakta olup,12.normal katta yer alan 14 nolu
b.bölüm çatı katı olan büro olarak geçmektedir. 
Taşınmazın tüm katlarının oturumu birbirinin aynısı olup, yaklaşık brüt 777 m² kat oturumuna
sahiptir.
Zemin katta yer alan 1 nolu büro bina girişine göre sağ cephede yer almakta olup kullanım alanı
yaklaşık brüt 290 m² iken, 2 nolu b.bölümün girişe göre sol cephede yer almakta olup kulllanım
alanı 1 nolu büro ile aynıdır. Zemin katın toplam alanı 777 m² dir.
1.normal kat ile 12.normal katta yer alan tüm bürolar tek kullanımlıdır ve yaklaşık brüt 695 m²
kullanım alanına sahiptir. Normal katların her birinin toplam alanı 777 m² dir. 
12.normal katta yer alan 14 nolu büronun çatı katında yaklaşık brüt 150 m² kullanım alanlı
servis alanı bulunmaktadır. Çatı katının toplam kapalı alanı ise 246 m² dir.
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Binanın Genel Özellikleri
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1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - İç Mekan Özellikleri

TERAS

AKRİLİK DIŞ CEPHE BOYASI

MEVCUT (KAPALI VE AÇIK OTOPARK)

Dış Cephe

Park Yeri

MEVCUT ( 4 ADET)

ŞEBEKE

V A

Yapı Nizamı

B.A.K

Intercom Tesis

Yangın Tesisatı

Çatı Tipi

Yapı Sınıfı

Kullanım Amacı

Elektrik

TİCARİ

MEVCUT (3 ADET )Hidrofor

Asansör

ŞEBEKE

MEVCUT ( 2 ADET)

ŞEBEKE

MEVCUT

MEVCUT

Deprem 
Bölgesi

Su Deposu

Yapı Tarzı

Manzarası

AYRIK

X

Su

MERKEZİ SİSTEM

Kanalizasyon

Isıtma Sistemi

ESKİ BÜYÜKDERE CADDESİ

Cephesi

Güvenlik

Kuzey-Güney-Doğu-Batı

Binanın normal katlarının her birinde ofis bölümlerinde yükseltilmiş döşeme kullanıldığı
görülmüştür. Islak hacimler ve asansör kovasında zeminler kaplamaları mermerdir. Ofis
bölümlerinde kullanıma bağlı olarak iç bölümlerde kendi içlerinde, kullanım bölümleri
oluşturulmuştur. Bu bölümler oluşturulurken seperatörler kullanılmıştır. Pencere doğramaları çift
camlı alüminyumdur. Zemin katta giriş güvenlik ve Banka şube lokali, 1. Bodrum katta
konferans salonu ve yemekhane, 2. Bodrum katta teknik ofis katı, 3. Bodrum katta ise teknik
hacimler bulunmaktadır. Bu katlarda da kullanım amacına uygun malzemeler uygulanmıştır. 
3. Bodrum katta 70 tonluk betonarme su deposu, ayrıca arka bahçede 110 tonluk yedek
kullanma suyu deposu, 3 adet (Multi 3 Wilocoe marka hidrofor, 2 adet yangın suyu pompası ), 2
adet skoç tipi kazan (dogalgaz yakıtlı), üzerinde Alarko Alpo AG5Z-375 doğal gaz brulörü
mevcuttur. Isıtma tesisatı suyu 4 adet Alarko Alpom marka sirkülasyon pompası ile sisteme
dağıtılmaktadır. Binada 4 adet asansör bulunmaktadır. Bunlardan 3 tanesi 750 kg kapasiteli 1,6
m/sn hızına sahip Otis marka müsteri, 1 adet 1 m/sn hız ve 320 kg kapasiteli servis
asansörüdür.
Binaların güvenliği CCTV sistemi, ve metal dedektörü ile proximty kartlı turnike geçis sistemi ve
24 saat görev yapan güvenlik elemanları ile sağlanmaktadır. Binanın dış cepheleri, prekast
unsurlarla zenginleştirilmiş brüt betondur.

Jeneratör

MEVCUT

MEVCUT
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4.1 - Taşınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

4.1.1 - İstanbul İli       

4.1.2 - Sarıyer İlçesi     

Sarıyer İstanbul'un Avrupa yakası'nda yer alan ilçedir. Güneyde Beşiktaş, güneybatıda
Kağıthane ve batıda Eyüp ilçeleri ile doğuda İstanbul Boğazı, kuzeyde Karadeniz ile çevrilidir.
Sarıyer İlçesi toplam 38 mahalleden oluşmaktadır. Bahçeköy Belediyesi'nin 2009 yılında
feshedilerek Sarıyer ilçesinin bir mahallesi olması, 2012 yılında da Şişli sınırları içinde yer alan
Ayazağa, Maslak ve Huzur mahallelerinin bu ilçeye dahil edilmesiyle son halini alan ilçe
İstanbul'un en kuzeydeki ilçelerinden biridir.

4 - DEĞERLEME İLE İLGİLİ ANALİZLER

Türkiye İstatistik Kurumu'nun (TÜİK) hazırlamış olduğu 2014 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt
Sistemi (ADNKS) Nüfus Sayımı Sonuçlarına göre İstanbul'un Toplam Nüfusu 14.377.018
kişidir.
İstanbul'un 14'ü Anadolu Yakasında, 25'i Avrupa Yakasında olmak üzere toplam 39 ilçesi vardır.
İstanbul'un 39 ilçesi nüfus sayısı bakımından 2014 yılı verilerine göre incelendiğinde en yüksek
nüfusa sahip ilçesi Bağcılar, en az nüfusa sahip ilçesi de Adalar olmuştur.

Günümüzde İstanbul, Türkiye'nin yaklaşık %55 üretimine ve yaklaşık %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ülkede Gayrisafi millî hasıla'nın yaklaşık %21.2'lik kısmını oluşturur. Toplam ihracattaki
payı %45,2, ithalâttaki payı ise %52,2'dir. Ülke çapında kişi başına GSMH (gayri safi milli hasıla)
yaklaşık $ 10.390 iken İstanbul'da $ 18,000 düzeyindedir.

İstanbul, Türkiye'nin en büyük kenti olup, 14 milyon kişiyi aşan nüfusu ile dünyanın da sayılı
kentlerinden biri haline gelmiştir. Batı ile Doğu arasında köprü olma özelliği ile yerli ve yabancı
sermaye için, bölgelerarası ilişki kurma ve bölgelere açılma yönünden önemli bir merkezdir.
İstanbul Boğazı, Karadeniz’i, Marmara Denizi’yle birleştirirken; Asya Kıtası’yla Avrupa Kıtası’nı
birbirinden ayırmakta ve İstanbul kentini de ikiye bölmektedir. 

İstanbul 41° K, 29° D koordinatlarında yer alır. Batıda Çatalca Yarımadası, doğuda Kocaeli
Yarımadası'ndan oluşur. Kuzeyde Karadeniz, güneyde Marmara Denizi ve ortada İstanbul
Boğazı'ndan oluşan kent, kuzeybatıda Tekirdağ'a bağlı Saray, batıda Tekirdağ'a bağlı
Çerkezköy, Tekirdağ, Çorlu, güneybatıda Tekirdağ'a bağlı Marmara Ereğlisi, kuzeydoğuda
Kocaeli'ne bağlı Kandıra, doğuda Kocaeli'ne bağlı Körfez, güneydoğuda Kocaeli'ne bağlı Gebze
ilçeleri ile komşudur. İstanbul'u oluşturan yarımadalardan Çatalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarındadır. Kentin ortasındaki İstanbul Boğazı ise bu iki kıtayı birleştirir. Boğazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Boğaziçi Köprüleri kentin iki yakasını birbirine bağlar. İstanbul Boğazı
boyunca ve Haliç'i çevreleyecek şekilde Türkiye'nin kuzeybatısında kurulmuştur.

Harita 1 - İstanbul'un Konumu
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Sarıyer, doğal ve tarihsel değerler açısından zengin bir ilçedir. Orman varlığının yanı sıra su
kaynakları da eskiden beri İstanbul için önem taşımıştır. Bu su kaynaklarından en ünlüleri Çırçır,
Hünkar, Kocataş ve Sultan sularıdır. İlçe arazisindeki akarsular küçük olmalarına bakılmadan
çok eskiden beri İstanbul'un su ihtiyacını karşılamak için değerlendirilmiştir. Bu amaçla dereler
üzerinde bazı bentler ve bentlerin ardında biriken suları kente akıtmak için sukemerleri inşa
edilmiştir. Bunlaradn II. Mahmuh, Topuzlu, Kirazlı ve Valide bentleri ile Bahçeköy ve II. Mahmud
sukemerleri ilçe sınırları içindedir. İstanbul'un akciğerlerini oluşturan alanlardan biri olan Belgrad
Ormanı'nda yer alan gezi yolları ve piknik alanları özellikle hafta sonlarında halkın ilgisini çeker.
Belgrad Ormanı içindeki İstanbul Üniversitesi Orman Fakültesi'ne bağlı Atatürk Arboretumu
bilimsel araştırmalara her yönü ile açık bir canlı laboratuar olarak hizmet vermektir.

İlçe toprakları, Çatalca Yarımadası'nın en doğu kesiminde yer alan sırtın, bir yandan İstanbul
Boğazı'na, öbür yandan da kuzeyde Karadeniz'e doğru alçalan bölümlerden oluşur. Kuzey-
güney doğrultusunda uzanan bu sırtın batı yamaçlarından çıkan sular (Göksu Deresi,
Şeytandere ve Ayazağa Suyu) Kağıthane Deresi aracılığıyla Haliç'e, kuzey kesiminden doğan
sular Karadeniz'e, doğu yamaçlarından kaynaklanan sular da İstanbul Boğazı'na ulaşır.
Günümüzde bunlardan en önemlileri İstanbul Boğazı'na doğru akan Sarıyer, Bakla ve
Baltalimanı dereleridir.Sarıyer İlçesi'nin Karadeniz kıyısı yer yer düz ve kumsal, bazı kesimlerde
de falezlidir. Batıda, Kısırkaya'dan Kilyos'a (Kumköy) kadar uzanan kıyıdaki kumsal, doğuda
Kilyos ile Rumelifeneri arasında, yerini kayalık falezlere bırakır. İstanbul Boğazı girişindeki
Rumelifeneri açıklarında yer alan kayalıklara Öreke Adaları denir. İlçenin İstanbul Boğazı kıyıları
oldukça girintili çıkıntılıdır. Bu kıyıdaki en önemli girinti Çayırbaşı'na doğru bir körfez gibi
sokulan Büyükdere Koyu, başlıca çıkıntı ise doğuya doğru bir burun oluşturan Yeniköy'dür.
Boğaz kıyısında yer alan başlıca küçük ve dar girintiler ise Tarabya ve İstinye koylarıdır.
Sarıyer, doğal bitki örtüsü açısından İstanbul İli'nin zengin ilçelerinden biridir. Belgrad
Ormanı'nın doğu ucu ilçe sınırları içine sokulur. Ayrıca Rumelikavağı-Rumelifeneri-Kilyos üçgeni
içinde kalan alan, büyük ölçüde ormanlarla kaplıdır. Eskiden bu alanda çok daha sık olan
ormanlar, varlıklı İstanbullular için ikinci konut yapımına girişen kooperatifler tarafından yer yer
tahrip edilmiştir.
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Sarıyer İlçesi'nde yaşayanlar deniz ve kara yollarından yararlanarak kentin öbür kesimlerine
ulaşırlar. Denizyolu ulaşımı semtlerdeki iskelelerden (Sarıyer, Rumelikavağı, Yeniköy, Emirgan,
İstinye, Büyükdere) İDO'nun vapurlarıyla sağlanır. İlçe kıyılarında balıkçı teknelerinin sığındığı
bazı iskeleler vardır. Bunlardan başlıcaları Rumelifeneri'ndeki balıkçı barınağı ile Sarıyer'deki
küçük dalgakırandır.
Kentin batı kesimini İstanbul Boğazı yakınından Karadeniz kıyısına bağlayan karayolları Sarıyer
İlçesi'nde sona erer. İlçede üç önemli karayolu ekseni vardır. Bunlardan biri Boğaz kıyısını
izleyen ve değişik semtlerde farklı adlar taşıyan “sahil yolu”, ikincisi ise Zincirlikuyu'dan gelip
Tarabya kavşağından sonra Hacı Osman Bayırı adıyla anılan ve Kefeliköy'de sahil yoluna
bağlanan Büyükdere Caddesi'dir. Büyükdere Caddesi, İstinye'den ve Tarabya'dan da sahil
yoluna bağlanmaktadır. Üçüncü önemli karayolu ekseni, batı ayağı Rumelihisarı'nda olan Fatih
Sultan Mehmet Köprüsü'yle kenti Anadolu yakasına bağlayan batı-doğu doğrultulu çevre
yoludur. Sarıyer İlçesi'ne, İstanbul'un geneline olan kara ulaşımının yalnızca bu iki aks
üzerinden olması nedeniyle “çıkmaz sokak” da denir. İlçe merkezinden Beşiktaş ve Taksim'e
otobüs, 4. Levent ve Beşiktaş'a da minibüs seferleri vardır.
Ayrıca ilçe halkı şu an için M2 Metro Hattının son durağı olan Hacıosman'dan metroya binerek
Levent, Mecidiyeköy, Taksim güzergahından Şişhane durağına kadar ulaşabilmektedirler. M2
Metro hattı 2011 yılında tamamlanmıştır.
TÜİK’in Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi 2014 verilerine göre ilçe nüfusu 337.681 kişidir.

Ülkemizdeki gayrimenkul sektörü, kriz dönemlerinde talebin hızlı düşüş yaşadığı, büyüme
dönemlerinde ise uzun vadede ve yavaş arttığı sektör niteliğindedir. Bu nedenle ekonomideki
kısa vadeli olumlu gelişmeler sektörün büyümesinde hızlı bir hareketlenme yaratamamaktadır. 

Ancak, 2003 yılının ikinci yarısından itibaren; ekonomik göstergelerde gözlenen olumlu
gelişme, düşen enflasyon oranı, istikrarı sağlanan ekonomi ve düşük gayrimenkul fiyatları ile
deprem düşüncesinin olumsuzluğuna rağmen ( özellikle İstanbul’da ) gayrimenkul sektöründe
ciddi oranda hareketlenme görülmüştür. 2005 yılında gündeme gelen mortgage uygulaması,
düşük konut kredileri, dövizin beklenen getiriyi sağlamaması gayrimenkul sektörünün, özellikle
de konut sektörünün beklenmeyen bir yükselişine neden olmuş ve bu sektör yatırım araçlarında
ilk sıraya oturmuştur. 

Gayrimenkul Piyasasının Mevcut Ekonomik Göstergeler Doğrultusunda Analizi

2006 yılı ilk aylarında doruk noktasına ulaşan sektör, Mayıs ayı ortalarında başlayan faiz
oranlarındaki artış, dövizlerin yükselişi nedeni ile bu özelliğini yitirmiş, genel bir bekleme süreci
oluşmasından dolayı düşüş yönünde eğilim göstermeye başlamıştır. Yıl sonuna doğru alım-
satım işlemlerinin ciddi oranda azaldığı piyasada, talebin fazla olduğu dönemlerde çok yükselen
taşınmaz değerleri reel değerlere doğru düşmüştür. 

2007 yılında ise korunaklı sitelerde ve yeni yapılan yapılarda taşınmaz değerlerinde yükseliş
gözlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yılının ilk aylarında gözlenen artış hızına göre,
2007 yılındaki artış hızı daha yavaştır.
Yeni yapılaşma trendlerinde genellikle toplu yapılara ( site, alış veriş merkezi, kompleksler, vb )
eğilim görülmektedir.   
2008 yılında, küresel bağlamda süren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektöründe de
hissedildiği, gayrimenkul alım-satımlarında yavaşlama görüldüğü gözlemlenmiştir.
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2009 yılında başlayan daralma ile ekonomi kötü bir dönemden geçmiş olsa da bu dönem
içerisinde özellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunması nedeniyle yabancı
yatırımcıların Türkiye'ye olan ilgisi devam etmiştir. 2010 yılında, durağan olan gayrimenkul
piyasası dünya genelinde ekonomideki iyiye gidiş ile birlikte az da olsa yükselen bir ivme
kazanmıştır. 
2011 yılının ilk yarısında genel olarak dengeli bir piyasanın oluştuğu gözlemlenmiş olup, ikinci
yarısında ise global olarak dünyayı etkileyen ekonomik gelişmelerin Türkiye'deki taşınmaz
değerlerine ve arz/talep oranına da olumsuz olarak etki ettiği görülmüştür.

2012 yılında global olarak dünyayı etkileyen ekonomik koşulların etkilerini sürdüreceği, bu
etkilere bağlı olarak da Türkiye'deki taşınmazlara olan talebin durağan seyrettiği, ancak son
çeyrekte hareketlilik yaşandığı görülmüştür.
2013 yılı sonuna doğru açıklanan İnşaatta büyüme rakamları pozitif İç talepteki canlanmayla
birlikte yılın ilk çeyreğini yüzde 2.9 büyümeyle kapatan Türkiye ekonomisi, 2'nci çeyrekte ise 4.4
büyüme kaydetmiştir. İnşaat sektöründeki büyüme ise yılın ilk çeyreğinde yüzde 5.9 olarak
gerçekleşirken, 2'nci çeyrekte bu rakam 7,6 olarak gerçekleşmiştir. Sektördeki 3'ncü çeyrek
büyüme rakamı ise 8.7 olarak açıklanmıştır. 

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Herhangi bir kısıtlayıcı faktör bulunmamaktadır.

2014 yılında yerel ve cumhurbaşkanlığı seçimlerine kadar durağan bir hal seyreden konut
sektör seçim sonrasında hareketlenmiş olmasına karşın, 2014 yılının son çeyreğinde Ortadoğu'
da yaşanan terör eylemlerinin artması ve Türkiye' nin güney sınırında yaşanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alım satımlarının olumsuz etkilendiği görülmüştür.
Özellikle 2015 yılının mart ayında yaşanan küresel ekonomideki hızlı değişim ve haziran ayında
yapılan genel seçimlerin sonucunda doların gelişmekte olan ülke para birimleri karşısında değer
kazanması, ülkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkilediği görülmüştür. Konut fiyatlarındaki
değişimler için özellikle maliyetlerdeki artışın, konut fiyatlarına yansıdığını göstermiştir.
2015 yılının geneline bakıldığında ise beklentilerde terör eylemlerinin küresel bir savaşa
dönmesinin engellemesi, genel seçim sonucuna bağlı olarak gerçekleşecek siyasi gelişmelerin
olumlu yönde olması ile piyasaların yeniden hareketlenebileceği, kentsel dönüşümün olacağı
bölgelerde konut projelerine talebin olacağı ve bu bölgelerde satışların hızlanabileceği
öngörülmektedir. 
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4.3 -

4.4 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

*
Bölgede ofis alım/satım ve kiralamalarının genelikle Usd para birimi üzerinden
gerçekleştiği gözlemlenmiştir. Bu nedenle bu para biriminde meydana gelen değişiklikler
taşınmaz taleplerine ve değerlerine de yansımaktadır.

Bilgilerin Kaynağı

Merkezi konumlu olup ticari aks üzerinde yer almaktadır.

Değeri Etkileyen Faktörler

*

* Gayrimenkul satışı ya da kiralaması komple bina şeklinde tercih edilebileceği ancak
sınırlı bir alıcı kitlesi bulunduğu düşünülmektedir.

*

Değerleme çalışmasında kullanılan bilgiler; Sarıyer Belediyesi İmar Müdürlüğü, Sarıyer Tapu
Müdürlüğü ile yerinde yapılan incelemeler ile kısmen belgeli ve kısmen de şifahi bilgiler sonucu
oluşmuştur.

Bölgede benzer nitelikli yapılar bir arada bulunmaktadır.*
Tabela değeri yüksektir.

* Eski Büyükdere Caddesi üzerinde algılanabilirliği yüksektir.
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5.1 - Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı

5.2 - Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

5.3 - Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

Bu yöntemde; değeri belirlenmek istenen taşınmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satış
bedellerinin elde edilerek, söz konusu taşınmaz ile nitelik ve niceliklerinin karşılaştırılması
yapılmaktadır. Bu konuda en önemli husus emsal gayrimenkullerin gerçek satış bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer özelliklere sahip gayrimenkullerden; satış tarihi itibari ile değer kaybı,
kullanım alanlarına ait kıyaslama, çevre düzeni ve arsa alanlarına ilişkin düzeltmelerin yapılması
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler değerlemesi yapılan taşınmaza
uygulanarak değerleme bedeline ulaşılmaktadır. Ülkemizde gayrimenkul piyasasının hareketliliği ve
tutarsızlığı nedeni ile sağlıklı sonuçlara ulaşabilmek için en çok bu yöntem uygulanmaktadır. 

Değeri yalnızca elde edilecek gelire göre saptanabilen taşınmazlarda kullanılabilen bu yöntemde;
taşınmazın gelecekte ortaya çıkabilecek faydalarını ve getirdiği net geliri kapitalize ederek bugünkü
değeri belirlenmektedir. Bir yıllık gelirin, gelir oranına bölünmesi ya da gelir katsayısıyla çarpılması
sonucu değere ulaşılma yöntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandırılmaktadır. İndirgenmiş nakit
akışı ise; götürü bedeli uygulanarak gelir modeline yansıtılması, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme oranı ile bugünkü değerine getirilerek gayrimenkulün değeri saptanması olarak
tanımlanmaktadır. 

Mevcut bir yapının aynısını yeniden inşa etmek fikri üzerine kuruludur. Gayrimenkulün değeri;
değerleme tarihinde yeniden inşa etmenin maliyeti, boş arsa değeri, arazinin kullanılabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarından oluşmaktadır. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inşa etme maliyetinden fazla
olamayacağı kabul edilmektedir. Karşılaştırma ve maliyetlere ayırma yöntemleri kullanılmaktadır.
Karşılaştırma yönteminde yeni inşa edilen bir gayrimenkulün birim maliyetleri, değerlemesi yapılan
taşınmazın değerinin belirlenmesinde kullanılmaktadır. Her iki yapının olumlu/olumsuz özellikleri
bulunan değer üzerinden eksiltilir/artırılır. Maliyetlere ayırma yönteminde ise değerlenen taşınmazın
inşaası aşamasında kullanılan malzemeler, işçilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanır.
Ortaya çıkan değerden; amortisman bedeli düşürülerek gerçek değer oluşturulur.  

5 - DEĞERLEME YÖNTEMLERİ
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6.1 - Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

.-M² .-TL .-TL/M²

KİRALIK 450 26.000 58

SATILIK 225 3.250.000 14.444

0 532 588 89 05

11.111

450 5.655.000 12.567

KİRALIK 225 13.250 59

SATILIK 450 5.000.000

1

2

Taşınmazın bulunduğu bölgede yer alan A Plus Plaza da 20 katlı binanın 16. katında tek 
kullanımlı 450 m² kullanım alanlı prestijli, otoparklı, güvenlikli plazada yer alan ofisin 1.930.000.-
USD (~5.655.000.TL) 2 ay önce satış gördüğü, içinde kurumsal kiracısının bulunduğu ve aylık 
8.800-USD (~26.000.-TL) olduğu bilgisi alınmıştır. Emsal taşınmaz, değerlemesi yapılan 
taşınmaza göre daha yeni plazada yer almaktadır. 

3 KEY POİNT KEY GAYRİMENKUL DANIŞMANLIK

Satılık Emsaller

RESİDENCE İNDEX 

0 532 300 12 91

0 532 786 34 74

6 - DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER

SMART PROJE MASLAK

SATILIK

Taşınmazın bulunduğu bölgede 8 yıllık 21 katlı plaza binasının 15. katında tek kullanımlı 225 m² 
kullanım alanlı prestijli, otoparklı, güvenlikli plazada yer alan ofisin 1.100.000.-USD 
(~3.250.000.TL) satılık ve aylık 4.500-USD (~13.250.-TL) kiralık olduğu bilgisi alınmıştır. Emsal 
taşınmaz, değerlemesi yapılan taşınmaza göre daha yeni plazada yer almaktadır. 

Petrol Ofisi Genel Müdürlük  Binası' nı da oluşturan 14 adet bağımsız bölümün pazar değerinin 
tespitine ilişkin yapılmış olan değerleme çalışmasında Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı ve Gelir 
İndirgeme Yaklaşımı (Doğrudan Kapitalizasyon Yöntemi) kullanılmıştır. 

60

Taşınmazın bulunduğu bölgede yer alan Giz Plaza da 25 katlı binanın 15. katında tek kullanımlı 
450 m² kullanım alanlı prestijli, otoparklı, güvenlikli plazada yer alan ofis için 1.700.000.-USD 
(~5.000.000.TL) istenmektedir. Emsal taşınmaz, değerlemesi yapılan taşınmaza göre daha yeni 
plazada yer almaktadır.  
Taşınmazın yaklaşık 25.000-27.000.-TL civarı kira getirisinin olabileceği bilgisi alınmıştır.

KİRALIK 450 27.000
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Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

.-M² .-TL .-TL/M²

SATILIK 500 6.153.000 12.306

SATILIK 763 9.450.000 12.385

KİRALIK 52

SATILIK 1000 13.800.000 13.800

KİRALIK 1000 59.000

İZZET EMLAK

0 531 420 88 00

Taşınmazın bulunduğu bölgede yer alan A plus Plaza da 12.kat tek kullanımlı geniş şehir 
manzarası bulunan 500 m² kullanım alanlı prestijli, otoparklı, güvenlikli plazada yer alan ofis için 
2.100.000.-USD ( 6.153.000.TL) istenmektedir. Emsal taşınmaz, değerlemesi yapılan 
taşınmaza göre daha yeni plaza da yer almaktadır.  Taşınmazın yaklaşık 30.000.-TL kira 
getirisinin olduğu bilgisi alınmıştır.

5 REMAX BENTO 

6

Taşınmazın bulunduğu bölgede yer alan Spring Giz Plaza da 18.kat tek kullanımı bulunan 763 
m² kullanım alanlı prestijli, otoparklı, güvenlikli plazada yer alan ofis için 3.200.000.-USD ( 
~9.450.000.TL) satılık ve aylık 14.000-USD (~40.000.-TL) kiralık olduğu bilgisi alınmıştır. Emsal 
taşınmaz, değerlemesi yapılan taşınmaza göre daha yeni plazada yer almaktadır. 

4 TURYAP LEVENT MAYA

0 532 614 91 93

0 533 469 51 52

59

763 40.000

Taşınmazın bulunduğu bölgede yer alan Beybi Giz Plaza da 10.kat tek kullanımlı manzarası 
bulunan 1000 m² kullanım alanlı prestijli, otoparklı, güvenlikli plazada yer alan ofis için 
4.700.000.-USD ( ~13.800.000.TL) satılık ve aylık 20.000-USD (~59.000.-TL) kiralık olduğu 
bilgisi alınmıştır. Emsal taşınmaz, değerlemesi yapılan taşınmaza göre daha yeni plazada yer 
almaktadır. 

KİRALIK 500 30.000 60
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.-M² .-TL .-TL/M²

.-M² .-TL .-TL/M²

.-M² .-TL .-TL/M²

.-M² .-TL .-TL/M²

Taşınmazın bulunduğu bölgede yeni inşa edilmiş plaza da 17.katta tek kullanımlı 780 m² 
kullanım alanlı prestijli otoparklı, güvenlikli plazada yer alan ofis için aylık 21.000.-USD 
(~61.550.-TL)  istenilmektedir. Emsal taşınmaz, değerlemesi yapılan taşınmaza göre daha yeni 
plazada yer almaktadır. 

KİRALIK 450 24.905 55

KİRALIK 780 61.550 79

KİRALIK 900 48.345 54

KİRALIK 390 30.765 79

Taşınmazın bulunduğu bölgede Sun Plaza da 14.kat tek kullanımlı 390 m² kullanım alanlı 
prestijli otoparklı, güvenlikli plazada yer alan ofis için aylık 10.500.-USD (30.765.-TL)  
istenilmektedir. Emsal taşınmaz, değerlemesi yapılan taşınmaza göre daha yeni plazada yer 
almaktadır. 

2

3 İZZET EMLAK (0531 420 88 00)

1

Taşınmazın bulunduğu bölgede A Plus Plaza da 5.katta tek kullanımlı 450 m² kullanım alanlı 
prestijli otoparklı, güvenlikli plazada yer alan ofis için aylık 8.500.-USD (~24.905.-TL)  
istenilmektedir. Emsal taşınmaz, değerlemesi yapılan taşınmaza göre daha yeni plazada yer 
almaktadır. 

4 DİNAMİK GAYRİMENKUL (0532 352 00 55)

RESİDENCE İNDEX (0532 300 12 91)

RE/MAX ROYAL (0532 354 04 20)

Taşınmaz ile aynı bölgede Giz plaza da yer alan 9. katta tek kullanımlı 900 m² kullanım alanlı 
plaza katı için aylık 16.500.-USD (48.345.-TL)  istenilmektedir. Emsal taşınmaz, değerlemesi 
yapılan taşınmaza göre daha yeni plazada yer almaktadır. 

Kiralık Emsaller
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6.1.1 - Emsallerin Değerlendirilmesi

EMSAL (6) 

SATIŞ FİYATI

Bölgeden elde edilen emsallerin değerlemesi yapılan taşınmazın özelliklerine bağlı olarak analizi 
yapılırken aşağıdaki bulunan karşılaştırma tablosu kullanılmıştır. Bu tablonun öncelikli amacı değerleme 
sırasında bölgeden edinilen emsallerin değerlemesi yapılan taşınmaz/taşınmazlara göre durumlarını 
karşılaştırmaktır. Bu analizde emsal taşınmaz “iyi/küçük” olarak belirtilmişken (-) düzeltme, "kötü/büyük" 
olarak belirtilmişken (+) düzeltme yapılmaktadır. Emsallerin her birinin taşınmazlara göre farklılıkları 
olacağından bu oranlarda da farklılıklar oluşabilmektedir. Düzenlenmiş olan karşılaştırma tablosundaki 
oranların karşılıkları aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. Örneğin, emsal taşınmazın alanı değerlemesi 
yapılan taşınmazın alanından daha büyük ise alana ilişkin yapılacak düzeltme (+) yönde olmaktadır. 
Düzeltme oranı öngörülürken de yine alan özellikleri karşılaştırılmış ve mesleki deneyimler, şirketimizdeki 
diğer veriler, sektör araştırmaları ve elde edilen tüm veriler sonucu oluşan tüm unsurlar dikkate alınarak 
düzeltme oranı takdirinde bulunulmaktadır.

ORAN ARALIĞI

ÇOK KÖTÜ ÇOK BÜYÜK 20% üzeri

KÖTÜ BÜYÜK 11% - 20%

ORTA KÖTÜ ORTA BÜYÜK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTA İYİ ORTA KÜÇÜK -10% - (-1%)

İYİ KÜÇÜK -20% - (-11%)

ÇOK İYİ ÇOK KÜÇÜK -20% üzeri

KARŞILAŞTIRMA TABLOSU (5 NOLU B.BL)

BİLGİ
DEĞERLEME 

KONUSU 
TAŞINMAZ

EMSAL  (4) EMSAL (5)

SATIŞ TARİHİ SATILIK SATILIK SATILIK

0% 0% 0%

13.800.000 9.450.000 6.153.000

13.800 12.385 12.306

ZAMAN DÜZELTMESİ
BENZER BENZER BENZER

5% 0% -10%

ALAN 777,00 1.000 763 500

BİRİM M² DEĞERİ

YAPILAŞMA KOŞULLARINA 
İLİŞKİN DÜZELTME

BENZER BENZER BENZER

ALANA İLİŞKİN DÜZELTME
ORTA BÜYÜK BENZER ORTA KÜÇÜK

FONKSİYON

İMAR KOŞULLARI

0% 0% 0%

0% 0% 0%

-5% -5% -5%

FONKSİYONA İLİŞKİN 
DÜZELTME

BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%

MANZARA ORTA İYİ ORTA İYİ ORTA İYİ

MANZARAYA İLİŞKİN DÜZELTME

İYİ İYİ İYİ

KONUM BENZER BENZER BENZER

KONUMA İLİŞKİN DÜZELTME

-10% -10% -10%

DİĞER BİLGİLER İNŞA KALİTESİ İNŞA KALİTESİ İNŞA KALİTESİ

DİĞER BİLGİLERE İLİŞKİN 
DÜZELTME

DÜZELTİLMİŞ DEĞER 8.800          10.350 8.670 7.384

-15% -15% -15%

PAZARLAMA PAYINA İLİŞKİN 
DÜZELTME

TOPLAM DÜZELTME -25% -30% -40%
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İYİ

-15% -15% -15%

0% 0% 0%

Parsel üzerinde yer alan binada kat mülkiyeti kurulmuş olup, bağımsız bölüm değerleri takdir
edilirken öngörülen kira değerleri ile doğrudan kapitalizasyon yöntemi ve emsal karşılaştırma
yaklaşımı yöntemi kullanılmıştır.
Emsal karşılaştırma tablosundanda yer alan emsaller değerlenen taşınmazların bulunduğu
binaya göre fiziksel yaşı daha düşük olan binalarda yer almaktadır. Karşılaştırma tablosunda
3.kat 5 numaralı bağımsız bölüm baz alınmıştır. Diğer bağımsız bölümler emsal yöntemi
kullanılırken bu bağımsız bölümle karşılaştırılarak değerlendirilmiş ve birim m² değerleri takdir
edilmiştir.

İNŞA KALİTESİ İNŞA KALİTESİ

DİĞER BİLGİLERE İLİŞKİN 
DÜZELTME

İYİ İYİ

Bu yöntem ile 14 adet taşınmaz için pazar değeri olarak  94.031.500.-TL  takdir edilmiştir. 
Aşağıdaki listede Emsal Karşılaştırma Yaklaşımına göre değerlemesi yapılan her bir bağımsız 
bölümün ayrı değerleri aşağıdaki listede belirtilmiştir.

İNŞA KALİTESİDİĞER BİLGİLER

KONUMA İLİŞKİN DÜZELTME 0% 0% 0%

KONUM BENZER BENZER BENZER

MANZARA İYİ ORTA İYİ İYİ

MANZARAYA İLİŞKİN DÜZELTME -10% -8% -10%

FONKSİYONA İLİŞKİN 
DÜZELTME

BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%

FONKSİYON

İMAR KOŞULLARI

YAPILAŞMA KOŞULLARINA 
İLİŞKİN DÜZELTME

BENZER BENZER BENZER

ALANA İLİŞKİN DÜZELTME
ORTA BÜYÜK ORTA KÜÇÜK BENZER

5% -10% 0%

ALAN 777,00 900 450 780

BİRİM M² DEĞERİ 54 55 79

ZAMAN DÜZELTMESİ
BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%

SATIŞ FİYATI 48.345 24.905 61.550

SATIŞ TARİHİ SATILIK SATILIK SATILIK

KİRALIK EMSALLER KARŞILAŞTIRMA TABLOSU (5 NOLU B.BL)

BİLGİ
DEĞERLEME 

KONUSU 
TAŞINMAZ

EMSAL  (1) EMSAL (3) EMSAL (4) 

Yukarıdaki karşılaştırma tablolarının her biri değer takdirinde kullanılan yöntemlere ilişkin analiz
amaçlı düzenlenmiştir. 1. ve 2. tabloda değerlemesi yapılan taşınmazlardan 3. katta konumlu 5
bağımsız bölüm numaralı , 777 m² alana sahip olan bağımsız bölümün özelliklerine yakın
özelliklere sahip olduğu kanaatine varılan 3 adet emsalden yararlanılmıştır. Diğer emsallerde
belirtilen taşınmazların özellikleri emsal açıklamalarında belirtilmiş olup, baz alınan bağımsız
bölümün özelliklerine daha uzak olduğu kanaatine varılmıştır. 

TOPLAM DÜZELTME -30% -43% -37%

DÜZELTİLMİŞ DEĞER 39,50          38 32 49

PAZARLAMA PAYINA İLİŞKİN 
DÜZELTME

-10% -10% -12%
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Bağımsız Bölüm Değer Listesi

6.2 - Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

Parsel üzerinde kat mülkiyeti kurulmuş olması nedeni ile yeniden inşa etme maliyeti yaklaşımı
kullanılmamıştır.

Blok No Bağ.Bl. No
Bulunduğu 

Kat
Bağ. Bölüm 

Brüt Alanı (m²) 
m² Birim 

Değeri

Taşınmazın 
Değeri (KDV 

Hariç) (TL)

Taşınmazın 
Değeri (KDV 

Dahil) (TL)

B 1 ZEMİN 388,00 11.000,00 4.268.000,00 5.036.240,00

B 2 ZEMİN 388,00 11.000,00 4.268.000,00 5.036.240,00

B 3 1 777,00 8.650,00 6.721.050,00 7.930.839,00

B 4 2 777,00 8.650,00 6.721.050,00 7.930.839,00

B 5 3 777,00 8.800,00 6.837.600,00 8.068.368,00

B 6 4 777,00 8.900,00 6.915.300,00 8.160.054,00

B 7 5 777,00 9.000,00 6.993.000,00 8.251.740,00

B 8 6 777,00 9.150,00 7.109.550,00 8.389.269,00

B 9 7 777,00 9.250,00 7.187.250,00 8.480.955,00

B 10 8 777,00 9.250,00 7.187.250,00 8.480.955,00

B 11 9 777,00 9.250,00 7.187.250,00 8.480.955,00

B 12 10 777,00 9.300,00 7.226.100,00 8.526.798,00

B 13 11 777,00 9.300,00 7.226.100,00 8.526.798,00

B 14 12 1023,00 8.000,00 8.184.000,00 9.657.120,00

10.346,00 94.031.500,00 110.957.170,00
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6.3 - Gelir İndirgeme Yaklaşımı (Doğrudan Kapitalizasyon Yöntemi)

6.3.1 -

Doğrudan kapitalizasyon yöntemi; bir mülkün bir yıllık net kira getirisini bu yöntem yeni bir
yatırımcı açısıından gelir üreten mülkün piyasa değerini analiz eder. Mülklerin satış değerleri ile
kiraları arasındaki ilişkiyi ifade eder. Bu analizde "Taşınmaz Değeri = Yıllık Net Gelir (NOİ) /
kapitalizasyon Oranı " formülünden yararlanılır. kapitalizasyon oranı; Belirli bir kiralama dönemi
sonrasındaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildiği orandır. Bu oran ile elde edilen değer aynı
zamanda söz konusu gayrimenkulun o yıldaki “piyasa satış” değerini de gösterir. Bu çalışmada
bölgeden elde edilen veriler doğrultusunda aşağıdaki tabloda görüldüğü üzere kapitalizasyon
oranının taşınmazların özelliklerine değiştiği görülmüştür. 

Kapitalizasyon Oranı Analizi

Yukarıda belirtilen emsaller incelenerek aşağıdaki tabloda belirtilen sonuçlara ulaşılmıştır.
Emsallerin pazarlık paylarının bulunması, elde edilebilen bilgilerin beyana dayalı bilgiler olması,
konumları ve diğer özellikleri de göz önünde bulundurulduğunda bölgede kapitalizasyon
oranının %5,08-%5,85 aralığında olduğu gözlemlenmiştir. Elde edilen veriler doğrultusunda bu
çalışmada kapitalizasyon oranı olarak % 5,7 kullanılmıştır. 

Emsal Sıra 
Numarası

Alan (m²)
Aylık Kira 

Değeri
( TL ) 

Yıllık Kira 
Değeri
( TL ) 

Satış Değeri
(TL)

Kapitalizasyon 
Oranı (%)

40.000 480.000 9.450.000 5,08%

Emsal 4 1000 59.000 708.000 13.800.000 5,13%

Emsal 6 500 30.000 360.000 6.153.000 5,85%

Emsal 5 763
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6.3.2 -

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi

Değerlemesi yapılan bağımsız bölümlerin her birinin Doğrudan Kapitalizasyon Yöntemi ile elde
edilen değerleri aşağıdaki listede belirtilmiştir.

Yukarıda belirtilen hesaplamalar doğrultusunda oluşturulan net gelir- değer tablosundan da
görüleceği üzere, 14 adet taşınmazın bu yönteme göre toplam değeri olarak 86.723.053.-TL
takdir edilmiştir. 

Taşınmazların konumu, büyüklüğü ve nitelikleri de dikkate alındığında mevcut kullanımının en
etkin ve verimli kullanım olabileceği kanaatine varılmıştır. 

Doğrudan Kapitalizasyon Yöntemine Göre Taşınmazın Değeri

Blok No
Bağ.Bl. 

 No
Bulunduğu 

Kat

 Bağ. Bölüm 
Brüt Alanı 

(m²)  

m² Birim  Kira 
Değeri 

(TL/AY/m²)

Aylık Kira 
Değeri (TL)

Yıllık Kira 
Değeri (TL)

Kapitalizasyon 
 Oranı

Taşınmazın Değeri
(.-TL)

B 1 ZEMİN 388,00 42,00 16.296,00 195.552,00 5,7% 3.430.736,84

B 2 ZEMİN 388,00 42,00 16.296,00 195.552,00 5,7% 3.430.736,84

B 3 1 777,00 39,50 30.691,50 368.298,00 5,7% 6.461.368,42

B 4 2 777,00 39,50 30.691,50 368.298,00 5,7% 6.461.368,42

B 5 3 777,00 39,50 30.691,50 368.298,00 5,7% 6.461.368,42

B 6 4 777,00 39,50 30.691,50 368.298,00 5,7% 6.461.368,42

B 7 5 777,00 39,50 30.691,50 368.298,00 5,7% 6.461.368,42

B 8 6 777,00 39,50 30.691,50 368.298,00 5,7% 6.461.368,42

B 9 7 777,00 40,50 31.468,50 377.622,00 5,7% 6.624.947,37

B 10 8 777,00 40,50 31.468,50 377.622,00 5,7% 6.624.947,37

B 11 9 777,00 40,50 31.468,50 377.622,00 5,7% 6.624.947,37

B 12 10 777,00 40,50 31.468,50 377.622,00 5,7% 6.624.947,37

B 13 11 777,00 40,50 31.468,50 377.622,00 5,7% 6.624.947,37

B 14 12 1023,00 37,00 37.851,00 454.212,00 5,7% 7.968.631,58

10.346,00 411.934,50 4.943.214,00 86.723.052,63
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6.5 - Verilerin Değerlendirilmesi

■

■

■

6.5.1 -

6.5.2 -

6.5.3 -

6.5.4 -

Müşterek veya Bölünmüş Kısımların Değerleme Analizi

Değerleme konusu taşınmazların değer tespiti iki farklı yöntem kullanılmıştır. İki değerin
birbirine yakın olduğu görülmektedir. Gelir yönteminde belirli ekonomik koşullar içerisinde
tahmini rakamlar üzerinden bugünkü değere ulaşılmaktadır. Ekonomik koşulların her an
değişebileceği ihtimali gözönünde bulundurularak ve emsal karşılaştırma yönteminin daha
tutarlı ve daha az yanıltıcı olduğu kanaatine varılması nedeni ile sonuç bölümüne taşınmaz
için emsal karşılaştırma yöntemi ile elde edilen değerin yazılmasının daha uygun olduğu
kanaatine varılmıştır. 

Gelir indirgeme yaklaşımına göre; 
Taşınmazın toplam değeri: 86.723.053.-TL olarak hesaplanmıştır.

Emsal Karşılaştırma  Yöntemine göre;
Taşınmazın toplam değeri: 94.031.500.- TL olarak hesaplanmıştır.

Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi

Bağımsız bölümler kat, konum ve cephelerine göre farklı birim m² değerleri öngörülmüştür. Her
bir bağımsız bölüm ayrı ayrı değerleme kapsamına alınmış olup ortak ve müşterek alanlarının
değerlerinin de bu değerler içerisinde kapsandığı kabul edilmiştir

Yapılan incelemeye göre yasal gereklerin yerine getirildiği mevzuat uyarınca alınması gereken 
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olduğu görülmüştür. Taşınmazların inşaatı 
tamamlanmış yapı kullanma izin belgesini almış, cins tashihi yapılmıştır. Taşınmazların 
projesine ve tapu sicilindeki niteliklerine uygun kullanıldığı gözlemlenmiştir.

Hasılat Paylaşımı veya Kat Karşılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde, Emsal Pay 
Oranları

Değerleme konusu taşınmaz için düzenlenmiş herhangi bir hasılat paylaşımı veya kat karşılığı
sözleşmesi tarafımıza ibra edilmemiş olup, değerlemede hasılat veya kat karşılığı yöntemi
kullanılmamıştır.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması 
Gereken İzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı 
Hakkında Görüş

Değerleme çalışması kapsamında yapılan incelemelerde, taşınmazların tamamı dikkate 
alındığında hukuki durumlarında risk oluşturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamıştır.
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6.5.5 -

-

Mülkiyet bilgilerinde yapılan incelemede ise; Sermaye Piyasası Mevzuatı uyarınca
devredilmesine engel bir husus olmadığı, gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyünde
bulunmasında sakınca olmadığı kanaatine varılmıştır.

İmar bilgilerinde yapılan incelemede; Sermaye Piyasası Mevzuatı kapsamında "bina" olarak
gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyünde bulunmasında sakınca olmadığı kanaatine varılmıştır. 

Değerleme konusu taşınmazların bulunduğu bölgede  taşınmazların  büyüklükleri, katları ve 
konumlarına göre aylık kira birim m² değerlerinin değiştiği gözlemlenmiştir. Bölgeden elde edilen 
veriler dikkate alındığında kira bedellerinin cephe, alan, konum vb özelliklere göre 35-55.-
TL/m²/ay civarında olduğu gözlemlenmiştir. 

6.5.6

Değerlemesi Yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule 
Bağlı Hak ve Faydaların, Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları Portföyüne 
Alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde, Bir Engel Olup Olmadığı 
Hakkında Görüş

Kira Değeri Analizi

Rapora konu taşınmazların Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkulün Hukuki Analizi, İmar Bilgileri ve
Gayrimenkulün Hukuki Analizi, Taşınmazın Mevcut ve Yasal Durumuna İlişkin Görüş
başlıklarında açıklanan incelemelerde aşağıdaki sonuçlara ulaşılmıştır. 
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tarihli toplam değeri için ;

.-TL 

Katma Değer Vergisi dahil toplam değeri için;

.-TL 

Sigorta değeri için;

.-TL 

( % )

1 USD = .-TL Tarihli TCMB Döviz Satış Kuru)

1 EURO = .-TL Tarihli TCMB Döviz Satış Kuru)

Lisans No: Lisans No:

* Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 

*

*

* Bu rapor, talep eden kurum dışında başka bir kurum ya da kişi tarafından kullanılamaz.

*

Bu rapor, hiçbir koşulda talep eden kurum ve kişi dışında 3.şahışlara verilemez. 
Değerleme kuruluşunun yazılı onayı olmaksızın herhangi bir şekilde raporun tamamen veya kısmen yayınlanması, raporun 
veya raporda yer alan değerleme rakamlarının ya da değerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarının veya mesleki 
niteliklerinin referans verilmesi yasaktır.

15.593.940

25.12.2015

401732

Değerleme Uzmanı

2,9175

 kıymet takdir edilmiştir.

110.957.170

94.031.500 32.230.163

3,1962

14 ADET TAŞINMAZIN TOPLAM DEĞERİ

EURO TL

(Doksan Dört Milyon Otuz Bir Bin Beş Yüz Türk Lirası )

29.419.780

( KDV DAHİL ) 

110.957.170

18
( KDV HARİÇ ) ( KDV HARİÇ ) ( KDV HARİÇ ) 

TL USD

Vergi Kanunlarının Katma Deger Vergisine ilişkin  muafiyet, istisna ve vergi oranına ilişkin özel hükümleri dikkate 
alınmamıstır.

Sorumlu Değerleme Uzmanı

Berrin KURTULUŞ SEVER

Yazı ile belirtilen değere KDV ( Katma Değer Vergisi ) dahil değildir.

402617

Metin EVLEK

7 - SONUÇ

Rapor konusu taşınmazların değerinin belirlenmesi aşamasında; yerinde yapılan incelemesi,
konumu, mimari özelliği, inşai kalitesi, altyapı ve ulaşım olanakları, binanın ya da arsanın
kullanım amacı, çevrede yapılan piyasa araştırmaları, günümüz gayrimenkul piyasası koşulları
dikkate alınmıştır.
Bu bilgiler doğrultusunda; rapor konusu 14 adet taşınmazın

94.031.500

25.12.2015

25.12.2015
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