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RAPORUN KAPSAMI

Bu değerleme raporu; Sermaye Piyasası Kurulu‟nun “Sermaye 

Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme KuruluĢları 

Hakkında Tebliğ ”in  (III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamında 

hazırlanmıĢtır.

RAPOR TARĠHĠ 24.11.2021

SÖZLEġME TARĠHĠ  01.11.2021

DEĞERLEME

BAġLANGIÇ TARĠHĠ 
02.11.2021

DEĞERLEME

BĠTĠġ TARĠHĠ 

ĠSTANBUL ĠLĠ ESENYURT ĠLÇESĠ ORHAN GAZĠ MAHALLESĠ 

MERCEDES BULVARI VE TUNÇ CADDESĠ

23.11.2021

PAZAR DEĞERĠ TESPĠTĠ

ĠSTANBUL ĠLĠ ESENYURT ĠLÇESĠ HOġDERE MAHALLESĠ 

700 ADA 3 PARSEL VE 703 ADA 6 PARSEL

RAPORU HAZIRLAYAN 

UZMANLAR

Değerleme Uzmanı - Onur ÖZGÜR (Lisans No: 402402)

Değerleme Uzmanı-ġ.Seda YÜCEL KARAGÖZ(Lisans No:405453)

Sorumlu Değerleme Uzmanı - Eren KURT (Lisans No:402003)

KULLANIM AMACI

DEĞERLEME ADRESĠ

RAPOR BĠLGĠLERĠ

RAPOR NO EML-2109022

DEĞERLEME KONUSU
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Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi

Nihai Değer Takdiri

Değerleme Hizmeti Bilgileri

Arsalara iliĢkin Beyan ( Kopya)

Kira Değer Tablosu

Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

ĠÇĠNDEKĠLER

UlaĢım Özellikleri

En Etkin ve Verimli Kullanımı Analizi

Ġmar Durum Yazısı ( Kopya) 

Tapu Belgeleri

TaĢınmazı gösteren fotoğraflar

Tapu Kaydı - (Takbis belgesi-kopya) 

TaĢınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

Pazar YaklaĢımı

Değeri Etkileyen Faktörler

Bilgilerin Kaynağı

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Değerleme Yöntemleri 

TaĢınmazın Fiziki Özellikleri

Değerleme Uzmanlarının Lisans Belgeleri (kopya)

Değerleme Ġle Ġlgili Analizler

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin ġirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

Tapu Kayıtları

Kullanımına ĠliĢkin Yasal Ġzinler - Ġmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

Tanımı

Takyidat Bilgileri

Değerleme Hizmeti Ġle Ġlgili Talepler 

Değerleme Rapor Özeti

Değerleme Konusu TaĢınmaz Ġle Ġlgili Bilgiler

Değerleme Konusu TaĢınmazın Mülkiyet ve YapılaĢma Bilgileri

TaĢınmazın Değerleme ĠĢleminde Kullanılan Yöntemler

ĠNA Tablosu

Pazar YaklaĢımı

EKLER

Sonuç

Nakit AkıĢı ( Gelir ) YaklaĢımı

Protokol

Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı (Nakit AkıĢı Yöntemi)

Ekler

Ġçindekiler

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin Yapılan Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

Değerleme Hizmetinin Amacı 

Konumu ve Yakın Çevre Özellikleri

Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı Maliyet OluĢumları Analizi

Verilerin Değerlendirilmesi
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UYGUNLUK BEYANI

Değerleme Uzmanının ücreti; raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmayıp, 

değerleme hizmeti sırasında harcanan emek ve zaman dikkate alınarak 

belirlenmektedir. 

Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla sınırlıdır.

Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir.

Değerleme Uzmanı, mesleki eğitim Ģartlarına haizdir.

Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha 

önceden deneyimi mevcuttur. 

Bu değerleme raporu; aĢağıdaki ilkeler çerçevesinde, Uluslararası Değerleme 

Standartları (UDES) doğrultusunda hazırlanmıĢtır. 

Değerleme Uzmanı, mülkü kiĢisel olarak incelemiĢtir. 

Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 

yardımda bulunmamıĢtır.

Bu raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının sahip olduğu ve edinebildiği tüm 

bilgiler çerçevesinde doğrudur.

Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluĢturan mülkle, değerleme hizmeti 

dıĢında herhangi bir ilgisi bulunmamaktadır. 
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1.1 - Değerleme Hizmetinin Amacı 

1.2 -

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

-

1.3 - Değerleme Hizmeti Ġle Ġlgili Talepler 

Reel Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 30.06.2004 tarih, 6082 sayılı Ticaret Sicil Gazetesi'nde 

yayınlanan ana sözleĢmesinde belirtildiği üzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve değerleme 

iĢlemi yapmak üzere kurulmuĢtur.   

Emlak Konut Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.

1 - DEĞERLEME HĠZMETĠ BĠLGĠLERĠ

Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

BaĢbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayılı yazısı ile 

Sermaye Piyasası Kurulu mevzuatı çerçevesinde değerleme hizmeti verecek Ģirketler listesine 

alınmıĢtır. 

Bu değerleme raporu; Sermaye Piyasası Kurulu‟nun “Sermaye Piyasasında Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Değerleme KuruluĢları Hakkında Tebliğ ”in (III-62.3) 1. Maddesinin 2.

Fıkrası kapsamında hazırlanmıĢtır.

1.2.2

Ġstanbul Ticaret Odası - Sicil No  527073-474655 

Pazar Değeri, Uluslararası Değerleme Standartları çerçevesinde Ģu Ģekilde tanımlanmaktadır:

Bir mülkün uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli bir

satıcı arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir iliĢkiden

etkilenmeyeceği Ģartlar altında, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir Ģekilde hareket ettikleri bir

anlaĢma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiĢtirmesi gereken tahmini tutardır.

Reel Gayrimenkul Değerleme A.ġ.

Mecidiyeköy Mah., Büyükdere Caddesi, RaĢit Rıza Sokak, Ahmet Esin ĠĢ Merkezi, No: 4, Kat: 2,

ġiĢli / ĠSTANBUL

Hizmeti alan kurumun, aĢağıda bilgileri bulunan 2 parselde kain taĢınmazların Emlak Konut

GYO A.ġ. Hissesine düĢen alanlarının değerleme tarihindeki Pazar Değeri'nin belirlenmesi

talebi bulunmaktadır.

Barbaros Mah. Mor Sümbül Sk. No:7/2 B AtaĢehir/ĠSTANBUL

Bu değerleme raporu; aĢağıda bilgileri bulunan 2 adet parselin Emlak Konut GYO A.ġ.

Hissesine düĢen pazar değerinin  tespit edilmesi amacı ile hazırlanmıĢtır.  
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1.4 -

-

RAPOR-2

Değerleme konusu gayrimenkuller için Ģirketimiz tarafından daha önceki tarihlerde yapılan son

üç değerlemeye iliĢkin bilgiler aĢağıda yer almaktadır. Söz konusu taĢınmazlar için daha önce

Ģirketimiz tarafımızdan aĢağıda bilgileri verilen değerleme raporları hazırlanmıĢtır. 

ĠĢ bu rapor EML-2109022 referans numarasıyla Ģirketimiz tarafından hazırlanmıĢtır.

Onur ÖZGÜR raporu hazırlayan değerleme uzmanı, ġerife Seda YÜCEL KARAGÖZ raporu

kontrol eden değerleme uzmanı ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu değerleme uzmanı

olarak değerleme iĢleminde görev almıĢtır. 

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin Yapılan Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

Takdir Edilen Toplam

 Nihai Değeri

 (TL) (KDV Hariç)

114.110.141,60

RAPOR-3

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin ġirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler
1.5

Onur ÖZGÜR-

ġ.Seda YÜCEL 

KARAGÖZ- 

Eren KURT

RAPOR-1

Rapor Tarihi

Raporu Hazırlayanlar

Rapor Numarası EML-1910163 EML-2008099

70.288.294,00

18.12.2020

2 ADET PARSELĠN 

EMLAK KONUT 

GYO A.ġ. HĠSSESĠ

Ozan ALDOĞAN-

ġ.Seda YÜCEL 

KARAGÖZ- 

Eren KURT

12.12.2019

Rapor Konusu

4 ADET PARSELĠN 

EMLAK KONUT 

GYO A.ġ. HĠSSESĠ
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1.6 -

2 ADET PARSELĠN EMLAK KONUT GYO A.ġ. 

HĠSSESĠNE DÜġEN TOPLAM DEĞERĠ 

DEĞERLEME RAPORUNDA TAKDĠR OLUNAN DEĞERLER (KDV HARĠÇ)

86.131.610,00 TL

24.11.2021

DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKULLER HAKKINDA ÖZET BĠLGĠ

TAPU BĠLGĠLERĠ 

700 ADA 3 PARSEL; KONUT DIġI KENTSEL ÇALIġMA ALANI 

EMSAL: 2,25, 

703 ADA 6 PARSEL; T2 TĠCARET ALANI EMSAL: 1,00ĠMAR DURUMU

RAPOR TARĠHĠ

ĠSTANBUL ĠLĠ ESENYURT ĠLÇESĠ HOġDERE MAHALLESĠ 

700 ADA 3 PARSEL VE 703 ADA 6 PARSEL

BOġ ARSA

Değerleme Rapor Özeti

DEĞERLEMEYĠ TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.

GAYRĠMENKUL DEĞERLEME RAPOR ÖZETĠ

DEĞERLEME KONUSU ĠġĠN ĠSMĠ ĠSTANBUL ĠLĠ ESENYURT ĠLÇESĠNDE 2 ADET PARSEL

MEVCUT KULLANIM

REEL GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
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2.1 -
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2 - DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZIN MÜLKĠYET VE YAPILAġMA BĠLGĠLERĠ

Tapu Kayıtları (700 ada 3 parsel)

Ġli ĠSTANBUL

Ġlçesi ESENYURT

Bucağı

700 ADA 3 PARSEL

HOġDERE

Köyü

Sokağı

Mevkii

Mahallesi

Pafta No

Ada No 700

Tapu Cinsi ANA TAġINMAZ

Sahibi
EMLAK KONUT GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI ANONĠM ġĠRKETĠ 

3501284/4575819

Parsel No 3

Alanı (m²) 45758,19

Vasfı ARSA

Sınırı

Yevmiye No 11888

Cilt No 2

Sayfa No 177

Tapu Tarihi 08.03.2013
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2.1 -
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HOġDERE

Tapu Kayıtları (703 ada 6 parsel)

Ġli ĠSTANBUL

Ġlçesi ESENYURT

Bucağı

703 ADA 6 PARSEL

Mahallesi

Köyü

Sokağı

Mevkii

Pafta No

Ada No 703

Parsel No 6

Alanı (m²) 6355,08

Vasfı ARSA

Sınırı

Tapu Cinsi ANA TAġINMAZ

Sahibi
EMLAK KONUT GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI ANONĠM ġĠRKETĠ 

367636/635508

Yevmiye No 45687

Cilt No 3

Sayfa No 238

Tapu Tarihi 19.07.2016
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2.2 - Takyidat Bilgileri

-

2.3 -

2.3.1 - Ġmar Durumuna ĠliĢkin Veriler

TaĢınmazların takyidat ve mülkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.

Tarafından temin edilerek tararımıza verilmiĢ olup, 27.09.2021 tarihli ilgili belgeler ekte

sunulmaktadır.

TaĢınmazların Son Üç Yıllık Dönemde GerçekleĢen Alım Satım ĠĢlemleri2.2.1

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği'nin 22.maddesinin birinci

fıkrasının (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hükümler çerçevesinde İlgili beyanın

taşınmazların devrine ve değerine olumsuz etkisi bulunmamaktadır.

Kullanımına ĠliĢkin Yasal Ġzinler Ġmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

TaĢınmazların son üç yıllık dönemde gerçekleĢen alım satım iĢlemi bulunmamaktadır. 

Esenyurt Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nde yapılan incelemede, Esenyurt Ġlçesi Orhan Gazi

Mahallesi HoĢdere Mevkii 703 ada 6 parsel 12.03.2012 tarih ve 3682 sayılı Bakanlık Oluru ile

1/1000 Ölçekli HoĢdere Toplu Konut Alanı Uygulama Ġmar Planı'nda E:1.00 H:Serbest T2 ticaret

alanında kalmaktadır. Esenyurt ilçesi Orhan Gazi Mahallesi HoĢdere Mevkii 700 ada 3 parsel

12.03.2012 tarih ve 3682 sayılı Bakanlık Oluru ile 1/1000 ölçekli HoĢdere Toplu Konut Alanı

Uygulama Ġmar Planı'nda E:2.25 H:serbest konut dıĢı kentsel çalıĢma alanında kalmaktadır. 

Ancak 20.02.2020 tarih, 31045 sayı ile Resmi Gazete'de yayınlarak yürürlüğe giren Coğrafi Bilgi

Sistemleri ile bazı kanunlarda değiĢiklik yapılması hakkında kanunun 6. maddesinde "… imar

planlarında bina yükseklikleri ençok:serbest olarak belirlenemez." ve bununla bağlanıtılı olan 13.

maddesinde "Geçici Madde 20-Bu Kanunun 8 inci maddesinin birinci fıkrasının (b) bendinin

onuncu paragrafında yer alan hükümler doğrultusunda ilgili idare 01/07/2021 tarihine kadar

meclis kararı ile plan değiĢikliklerini ve revizyonlarını yapmakla yükümlüdür. Bina yükseklikleri

yençok:serbest olarak belirlenmiĢ alanlarda plan değiĢikliği ve revizyonu yapılıncaya kadar yapı

ruhsatı düzenlenemez. Belirlenen süre içerisinde söz konusu alanlarda yer alan parsellere iliĢkin

yapı ruhsatı baĢvurusu yapıldığında süre sonu beklenilmeden alana yönelik öncelikli olarak plan

değiĢikliklerinin ve revizyonlarının yapılması zorunludur". Ģeklinde belirlenmiĢ olup bu maddelere 

istinaden uygulama yapılacaktır.

700 ada 3 parsel EMLAK KONUT GYO A.ġ. hissesi üzerinde;

Beyan;

- 16.09.2015 tarih 58873 yevmiye numaralı “Kamu Hizmetlerine Ayrılan Yerler ile Maliye

Bakanlığınca DeğiĢik Ġhtiyaçlarla Talep Edilen TaĢınmazlar Bedelsiz Olarak Hazineye Ġade

Edilir.” beyanı bulunmaktadır. 

- 07.02.2019 tarih 7661 yevmiye numaralı Askeri Güvenlik Bölgesi Ġçerisinde Kalmaktadır.

703 ada 6 parsel EMLAK KONUT GYO A.ġ. hissesi  üzerinde;

Beyan;

- 18.05.2012 tarih 17463 yevmiye numaralı “Toplu Konut Ġdaresinin Ön Alım Hakkı Vardır.”

Ģerhi bulunmaktadır.

- 14.08.1967 tarih 429 yevmiye numaralı “Mezkür Gayrimenkul üzerinde iki adet memba

suyu olduğu Ģerhi verildi.” beyanı bulunmaktadır. 
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ADA PARSEL FONKSİYON
EMSAL 

ORANI
YÜZÖLÇÜM

EMLGYO 

HİSSESİNE 

DÜŞEN ALAN

700 3 KDKÇA 2,25 45.758,19 35.012,84

703 6 T2 TİCARET 1,00 6.355,08 3.676,36
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12.03.2012 TASDĠK TARĠHLĠ ĠSTANBUL ĠLĠ, BAġAKġEHĠR VE ESENYURT ĠLÇELERĠ,

HOġDERE TOPLU KONUT ALANĠ 1/1000 ÖLÇEKLĠ UYGULAMA ĠMAR PLANĠ PLAN

NOTLARI

1- Bu Plan, Plan Paftaları, Plan Notları Ve Plan Raporu Ġle Bır Bütündür.

2- Tüm Fonksiyon Alanlarında Binaların GırıĢ Kotları AĢağıdakı Krıterler Doğrultusunda

Belırlenecektır. Yoldan Cephe Alan Bınalar Yoldan Kotlandırılacak, Gerı Kalan Bınalar Tabı

Zemının Korunmasına Özen Gösterecek ġekılde Tesvıye Edılecek Zemın Üzerınden Kot

Alacaklardır.

3- Plan Bütününde Yapılacak Olan Bınalarda Blok ġeklı, Boyutları, Çekme Mesafelerı Ve

Bloklar Arası Mesafeler Ve Bınaya Aıt Taban Alanı Kullanımı Serbesttır. Tüm Alanlardakı

Yapılar Ayrık, Ġkız, Blok, Sıra Ev Ve Teras Ev ġeklınde Yapılabılır. Bu Yapı Nızamları Aynı Ada

Ġçerısınde Ayrı Ayrı Ve Bırlıkte Kullanılabılır. Bunlar Vazıyet Planı Ġle Belırlenır Ve Aynı Ada

Ġçerısınde Farklı Kat Uygulamasına Gıdılebılır.

4- Ġlgılı Kurum (TeıaĢ, BedaĢ, Ġskı, ĠgdaĢ, Vb.) GörüĢlerı Doğrultusunda Uygulama Yapılacaktır. 

5- Ġmar Kanunu‟nun 18. Maddesı Ve 2981/3290 Sayılı Kanunun Ek-1 Maddesı ġartlarına Göre

Arazı Ve Arsa Düzenlemesı Yapılacaktır. Uygulama Etaplar Halınde Yapılabılır.

6- Ġmar Planı Ġle Mülkıyetlerın UyuĢmadığı Durumlarda Mülkıyet Sınırı Plan Sınırı Olarak Kabul

Edılecektır.

7- Bır Parselde Bırden Fazla Yapı Yapılabılır. Aynı Mülkıyette Olmak ġartı Ġle Konut Alanı

Genelınde Emsale Esas ĠnĢaat Alanı Sabıt Kalmak KoĢuluyla Adalar Ve/Veya Parseller

Arasında Emsal Transferı Yapılabılır.

EML-2109022 ESENYURT (PARSELLER)             12 



18- Ada Bazı Uygulamalarda, Konut Veya Tıcaret Alanları Ġçerısınde Alanda YaĢayacak

Nüfusun Ġhtıyacına Cevap Verecek Nıtelıkte, Toplam Emsal Değerının %5‟ını Geçmemek

KoĢulu Ġle Sosyal Tesıs Yapılabılır. Sosyal Tesıs Yapılarında; Sauna, Hamam, Spor Salonu,

Yüzme Havuzu, Mescıt, Kafeterya V.B Kullanımlar Yer Alabılır. Bu Tesıslerın Yerı Vazıyet Planı

Ġle Belırlenır Ve Emsale Dahıl Değıldır. 

19- Konut, Tıcaret Alanlarında Çatı Arasında Kalan Hacımler Bağımsız Bölümler Olarak

Kullanılmamak Kaydı Ġle Emsale Dahıldır.

8- Planlama Alanı Ġçınde Öngörülen Bütün Fonksıyon Alanlarının Otopark Ġhtıyacı Ġstanbul

Otopark Yönetmelığı Doğrultusunda Öncelıkle Kendı Fonksıyon Alanları Ġçerısınde

Çözümlenecektır. Ancak, Otopark Ġhtıyacının Bıtkı Örtüsü, Jeolojık Sakıncalar Gıbı Sebeplerle

Parsel Ġçerısınde KarĢılanamaması Durumunda, Ġlgılı Kurumlardan Uygun GörüĢ Alınması Ve

Kamu Kullanımına Açık Olmak KoĢulu Ġle, Yakın Çevrede Yer Alan Donatı Alanlarında Zemın

Altında Ve Üstünde Otopark Alanları Düzenlenebılır. 

9- Ġlgılı Kurum Ve KuruluĢların GörüĢü Ve Parsel Malıklerının Muvafakatı Alınarak Yapı Adaları

Arasında Bağlantı Sağlamak Amacıyla Yaya Ve TaĢıt, Alt Ve Üst Geçıtlerı Yapılabılır.

10- Mımarı Tasarımdan Dolayı OluĢan Açık Teraslar Üstü Kapatılmamak Kaydı Ġle Çatı

Bahçesı, Hobı Bahçesı Ve YeĢıl Alan V.B Olarak Kullanılabılır. Bulunduğu Kat Alanının %15‟ını

Geçmeyen Bu Alanlar Ve Açık Çıkmalar Emsale Dahıldır.

11- Planlama Alanı Ġçerısınde Yer Alan Mevcut Ağaçlar Vazıyet Planına Göre

Değerlendırılecektır.

12- Konut Alanlarında Yapılacak Olan Yapılarda Kapıcılık V.B Hızmetlerının Projelendırılecek

Yönetım Bırımlerınde Çözülmesı Ve Genel Yönetım Planı Ġle Tanımlanması Halınde Bu

Yapılarda Kapıcı Daıresı ġartı Aranmayacaktır.

KONUT, TICARET ALANLARI

16- Konut Alanları Ġçerısınde ;

“K1” Konut Alanlarında, E=0.50 H=Serbest‟tır.

“K2” Konut Alanlarında, E=1.50 H=Serbest‟tır.

“K3” Konut Alanlarında, E=2.00 H=Serbest‟tır.

17- Tıcaret Alanlarında; ĠĢ Merkezı, AlıĢverıĢ Merkezı, Yönetım Merkezı, Otel, Motel, Rezıdans,

Konaklama Tesıslerı, Sınema, Tıyatro, Müze V.B Kültürel Tesıs Alanları, Tıcaret, Ofıs, Büro,

Lokanta, Gazıno, ÇarĢı Çok Katlı Mağazalar, Banka, Fınans Kurumları, Özel Eğıtım Alanları,

Özel Sağlık Tesıs Alanları, Özel Spor Alanları, Kat Otoparkları, Yapılabılır. Bu ĠĢlevler Bır Arada

Kullanılabılır.

T1 Ticaret Alanlarında , E=0.50 H=Serbest‟tir.

T2 Ticaret Alanlarında, E=1.00 H=Serbest‟tir.

T3 Ticaret Alanlarında, E=2.50, H=Serbest‟tir.

13- Tüm Alanlarda Proje Ve Uygulama AĢamasında Ġlgılı Yönetmelık Hükümlerı Doğrultusunda

Engellıler Ġçın Gereklı Düzenlemeler Yapılacaktır.

14- Plan Bütününde Tüm Fonksıyon Alanlarında Trafo, Telekom Yapıları, Arıtma Tesısı, Su

Deposu, Vb. Kullanımlar Yer Alabılır. Bu Alanlar Vazıyet Planına Göre Ġfraz Edılebılır. Bu Alanlar

Emsale Dahıl Değıldır.

15- Tüm Fonksıyon Alanlarında Mımarı Avan Projeye Göre Uygulama Yapılacaktır. Avan Proje

Ġle Uygulama Yapılan Alanlarda Ġlgılı Beledıyesınce Tasdık Edılecek Avan Projeye Göre Ġfraz

Yapılabılır.
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2.3.2 -

2.3.3 - YapılaĢma Bilgi ve Belgelerinin Ġrdelenmesi

2.3.4 - TaĢınmazların Yasal ve Mevcut Durumuna ĠliĢkin GörüĢ

2.3.6 - Yapı Denetim KuruluĢuna ve ĠĢlemlerine Ait Bilgiler

2.3.7 -

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikası Hakkında Bilgi

700 ada 3 parsel ve 703 ada 6 numaralı taĢınmazlar için hali hazırda onaylanmıĢ herhangi bir

ruhsat ve proje bulunmamaktadır. Parsellerin fiziki sınırlarını belirleyici bir unsur

bulunmamaktadır. 

TaĢınmazın Son Üç Yıllık Dönemde  Ġmar Planında Meydana Gelen DeğiĢiklikler

700 ada 3 parsel ve 703 ada 6 numaralı taĢınmazlar için hali hazırda onaylanmıĢ herhangi bir

ruhsat ve proje bulunmamaktadır. 

TaĢınmazların üzerinde bir proje geliĢtirilmemiĢ, herhangi bir ruhsatlandırma yapılmamıĢ olması

nedeni ile yapı denetim kuruluĢu bulunmamaktadır.

Projeye ĠliĢkin Detaylı Bilgi ve Planların ve Söz Konusu Değerin Tamamen

Mevcut Projeye iliĢkin Olduğuna ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda

Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine ĠliĢkin Açıklama

Bu değerleme raporu, proje değerleme çalışmasına yönelik hazırlanmamıştır.

Konut DıĢı Kentsel ÇalıĢma Alanları

22- Bu Alanlarda; Konut Ve Sanayi DıĢındaki, Sosyal, Kültürel Ve Üretim Yapılmayan Ticari

Tesislerin Yapılabileceği Alanlar Olup, Ġçerisinde Motel Ve Lokanta Da Bulunabilen Resmi Ve

Sosyal Tesisler, Ġleri Teknoloji Kullanan, Dumansız, Kokusuz Atik Ve Atik Bırakmayan Ve Çevre

Sağlığı Yönünden Tehlike Arz Etmeyen Küçük Ölçekli Bakım, Onarım, Tamirat, Oto galeri Vb.

Tesisler ile Patlayıcı, Parlayıcı Ve Yanıcı Madde Ġçermeyen Tesisler Yer Alabilir. Bu Alanlarda

YapılaĢma E:2.25 Hmaks: Serbest Olarak Uygulanacaktır.

Değerleme konusu taşınmazların üzerinde yapı bulunmamakta olup enerji verimlilik sertifikaları

bulunmamaktadır.

TaĢınmazların Ġmar durumu ve kadastral durumunda son 3 yılda herhangi bir değiĢiklik

olmamıĢtır.
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3.1 - Tanımı

3.2 - Konumu Ve Yakın Çevre Özellikleri

3 - DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZ ĠLE ĠLGĠLĠ BĠLGĠLER

Değerleme konusu taĢınmazlar; Ģehrin kuzey kısmında konumlanmıĢ Mercedes Bulvarına ve

Tunç Caddesine cepheli konumdadır. Yakın çevresinde Mercedes Fabrikası, Gülbahçe

Mezarlığı, Hayat Park, Bahçekent Emlak Konutları projesi, Avrupark Hayat, Semt Bahçekent

projesi, Cadde Flora, Bahçekent Flora Projesi, sanayi siteleri ve boĢ arsalar, eski yapılar

bulunmaktadır. Bölgeye ulaĢım özel araçlarla ve toplu taĢıma araçları ile ulaĢım

sağlanabilmektedir.

BahçeĢehir istikametinden Hadımköy istikametine giderken Mercedes Bulvarı üzerinden ve

Avrupark Hayat Projesi köĢesinden Tunç Caddesi'ne giriĢ yapılarak taĢınmazlara

ulaĢılabilmektedir. 

Değerleme konusu 2 adet taĢınmaz Ġstanbul Ġli, Esenyurt Ġlçesi, HoĢdere Mahallesinde yer

almakta olup, 700 ada 3 parsel 45.758,19 m², 703 ada 6 parsel 6.355,08 m² yüz ölçümüne

sahiptir. Değerlemeye konu parsellerin tamamı "Arsa" niteliğindedir. 
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3.3 - UlaĢım Özellikleri

Değerleme konusu taĢınmazlar, Ġstanbul Ġli, Esenyurt Ġlçesi Orhangazi Mahallesinde yer

almaktadır. UlaĢım özel araç ve toplu taĢıma araçları ile sağlanmaktadır. Yeni yeni geliĢmekte

olan bir konut alanının bulunduğu bölgede yer almaktadır. Tem otoyoluna 2 km, Mahmutbey

giĢelere 15 km, Ġstanbul Havaalanına 35 km uzaklıktadır.

DEĞERLEME KONUSU 
TAŞINMAZLARIN  
KONUMU 

MAHMUTBEY 

BAŞAKŞEHİR 

ESENYURT 

BAHÇEŞEHİR 1. 
KISIM 
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3.4 -

3.4.1 - Genel Özellikleri

3.4.2 -

PARSEL

703 Arsa 3.676,36 m²6

Değerleme konusu taĢınmazlar Ġstanbul Ġli, Esenyurt Ġlçesi, HoĢdere Mahallesinde yer

almaktadır. 700 ada 3 parsel, 703 ada 6 parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. 

ADA

6.355,08 m²

Parseller genel olarak topografik bakımdan hafif eğimli arazi yapısına sahiptir. Parseller

geometrik bakımdan 703 ada 6 parsel dikdörtgen, 700 ada 3 parsel yamuk formuna sahiptir.

Parsellerin yüzölçümleri aĢağıda liste olarak verilmiĢtir. TaĢınmazların toplam yüzölçümü

52.113,27 m²'dir. Emlak Konut GYO A.ġ. hissesine düĢen toplam alan 38.689,20 m²'dir.

TaĢınmazın Fiziki Özellikleri

700 3

Ruhsat AlınmıĢ Yapılarda Yapılan DeğiĢliklerin 3194 Sayılı Ġmar Kanunu' nun

21. Maddesi Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını Gerektirdiği DeğiĢiklikler

Olup Olmadığı Hakkında Bilgi

Arsa 45.758,19 m² 35.012,84 m²

NĠTELĠĞĠ ALANI

EMLAK KONUT GYO 

A.ġ. HĠSSESĠNE 

DÜġEN ALAN

TaĢınmazlar için ruhsat alınmamıĢ durumdadır.

TOPLAM 52.113,27 m² 38.689,20 m²
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4.1 - TaĢınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

4.1.1 - Ġstanbul Ġli       

Ġstanbul 41° K, 29° D koordinatlarında yer alır. Batıda Çatalca Yarımadası, doğuda Kocaeli

Yarımadası'ndan oluĢur. Kuzeyde Karadeniz, güneyde Marmara Denizi ve ortada Ġstanbul

Boğazı'ndan oluĢan kent, kuzeybatıda Tekirdağ'a bağlı Saray, batıda Tekirdağ'a bağlı

Çerkezköy, Tekirdağ, Çorlu, Tekirdağ, güneybatıda Tekirdağ'a bağlı Marmara Ereğlisi,

kuzeydoğuda Kocaeli'ne bağlı Kandıra, doğuda Kocaeli'ne bağlı Körfez, güneydoğuda

Kocaeli'ne bağlı Gebze ilçeleri ile komĢudur. Ġstanbul'u oluĢturan yarımadalardan Çatalca

Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarındadır. Kentin ortasındaki Ġstanbul Boğazı ise bu iki kıtayı

birleĢtirir. Boğazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Boğaziçi Köprüleri kentin iki yakasını birbirine

bağlar. Ġstanbul Boğazı boyunca ve Haliç'i çevreleyecek Ģekilde Türkiye'nin kuzeybatısında

kurulmuĢtur.

Ġstanbul, Türkiye'nin en büyük kenti olup, 15 milyon kiĢiyi aĢan nüfusu ile dünyanın da sayılı

kentlerinden biri haline gelmiĢtir. Batı ile Doğu arasında köprü olma özelliği ile yerli ve yabancı

sermaye için, bölgelerarası iliĢki kurma ve bölgelere açılma yönünden önemli bir merkezdir.

Ġstanbul Boğazı, Karadeniz‟i, Marmara Denizi‟yle birleĢtirirken; Asya Kıtası‟yla Avrupa Kıtası‟nı

birbirinden ayırmakta ve Ġstanbul kentini de ikiye bölmektedir. 

Türkiye Ġstatistik Kurumu'nun (TÜĠK) hazırlamıĢ olduğu 2020 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt

Sistemi (ADNKS) Nüfus Sayımı Sonuçlarına göre Ġstanbul'un Toplam Nüfusu 15.462.452

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

vardır.

4 - DEĞERLEME ĠLE ĠLGĠLĠ ANALĠZLER

Harita 1 - Ġstanbul'un Konumu 
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4.1.2 -

Ġstanbul Metropoliten alanı içerisinde yer alan Esenyurt Ġlçesi Doğusunda Küçükçekmece gölü

ve yerleĢkesi Batısında TEM – D.100 Bağlantı yolu, Büyükçekmece Belediyesi, Kuzeyinde

HoĢdere-Kınalı-Trakya Otoyolu (E-6-TEM) güneyinde D-100 (E-5) Karayolu bulunmaktadır. E-5

karayolu ve TEM (E-6) otoyolunu bağlayan bir bağlantı yolu Esenyurt ilçesinin ortasından

geçerek ikiye ayırmaktadır. Esenyurt ilçesi yaklaĢık 4800 Hektar bir alanı

kapsamaktadır.Esenyurt Belediyesi 1989 yılında kurulmuĢtur. Esenyurt idari olarak

Büyükçekmece ilçesine bağlı iken 10 Temmuz 2004 tarihinde kabul edilen 5216 Sayılı

BüyükĢehir Belediye Yasası ile birlikte ilk kademe belediyesi olmuĢ ve Ġstanbul BüyükĢehir

Belediyesine bağlanmıĢtır.5747 sayılı „BüyükĢehir sınırları içerisinde ilçe kurulması ve bazı

kanunlarda değiĢiklik yapılması hakkındaki kanun hükümlerinin 1. maddesi 22.fıkrasıyla

Esenyurt ilçesi kurulmuĢtur. Kanun 22.03.2008 tarih ve 26824 sayılı Resmi gazetede

yayınlanarak yürürlüğe girmiĢtir. Kanunun ekli 20. sayılı listede Esenyurt ilçe sınırları tespit

edilmiĢtir. Bu kanun yürürlüğe girdikten sonra Esenyurt‟un sınırları geniĢlemiĢ ve Mahalle

sayımız 20‟ye ulaĢmıĢtır. Listede Kıraç ilk kademe Belediyesine bağlı Merkez, Namık Kemal

Mahalleleri, Çakmaklı TEM-D.100 bağlantı yolunun doğusu, Yakuplu ilk kademe Belediyesine

bağlı Güzelyurt Mahalleleri, Avcılar Ġlçe Belediyesine bağlı YeĢilkent Mahallesinin D3 ila D100

bağlantı yolunun batısında kalan kısım, BahçeĢehir ilk kademe belediyesine bağlı 2.kısım

Mahallesinin Hadımköy-HoĢdere, Esenyurt-Hadımköy yolun batısında ve Sanayi Mahallesinin

kuzeyinde kalan kısmı Esenyurt ilçe sınırlarına katılmıĢtır.

Esenyurt Ġlçesi     

Esenyurt 22.03.2008 tarih ve 26824 sayılı Resmi Gazetede yayınlanarak yürürlüğe giren

06/03/2008 tarih ve 5747 nolu BüyükĢehir Belediyesi Sınırları Ġçerisinde Ġlçe Kurulması ve Bazı

Kanunlarda DeğiĢiklik Yapılması Hakkında Kanuna göre ilçe olmuĢtur.

Ġlçenin doğusunda Avcılar ilçesi, batısında Büyükçekmece ilçesi, kuzeyinde BaĢakĢehir ve

Arnavutköy ilçesi, güneyinde Beylikdüzü ilçesi ile sınır olup yaklaĢık 57 km² „lik bir yüz ölçümüne

sahiptir. Arazi az engebeli olup, ilçe hudutlarında orman mevcut değildir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasının Mevcut Ekonomik Göstergeler Doğrultusunda Analizi

Türkiye Ekonomik Görünüm

Türkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasında sağlanan disiplin kamu borcu, bankacılık oranları,

bütçe dengesi gibi noktalarda baĢarıya ulaĢmıĢ ve 2008 yılına kadar büyüme oranlarında sürekli

artıĢ sağlanmıĢtır. 2008 ile 2012 yılları arası geliĢmekte olan ekonomiler küresel krizden en

çabuk çıkan ülkeler gurubunu oluĢturmuĢlardır. Bu süreçte yıllık büyüme hızlarında görülen

artıĢlar dünya ekonomisine nefes aldırmıĢtır. Türkiye gibi ülkelerin kriz sonrası performansları

oldukça göz kamaĢtırıcı olmuĢtur. 

GeliĢmekte olan ülke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti geliĢmiĢ

ülke ekonomilerine göre daha hızlı bir oranda gerçekleĢmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin

temel sorunu elde edilen kazanımların korunamaması ve istikrarın sağlanamamasıdır.

Türkiye‟nin; tasarruf eksikliği, iĢsizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat

kalemlerinin katma değerli hale getirilmesi, döviz dengesinin sağlanması, orta gelir tuzağı gibi

hususlar, cari açık, talep bozuklukları, teknolojik eksiklikler, siyasi ve coğrafi riskler konularında

eksikliği bulunmaktadır. 

"COVID-19 salgınının 2020‟nin ilk yarısında tüm dünyaya yayılmasıyla salgının ekonomi

üzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salgının etkileri daha da belirginleĢince

pek çok kurum ekonomik tahminlerini aĢağı yönlü revize etti. Salgının seyri ve iktisadi faaliyetler

üzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanın önceki tahminden

daha kademeli olacağı bekleniyor. Türkiye haziran ayının baĢlamasıyla birlikte salgının

tedbirlerini büyük ölçüde kaldırarak normalleĢme sürecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan

ayında %31,4 ile rekor düzeyde gerileyen sanayi üretimi, mayıs ayındaki toparlanmanın

ardından imalat PMI verisinin haziranda 50 eĢik düzeyinin üzerine çıkmasıyla tekrar büyümeye

baĢladı.

Türkiye ekonomisi için en büyük geliĢmelerden biri 2018 yılında Ağustos ayında yaĢanan kur

Ģokuyla birlikte baĢlayan ekonomik kriz olmuĢtur. Bu kriz 2009‟dan beri yaĢanan ilk ekonomik

kriz olma özelliği taĢımaktaydı. 2018 yılının Ekim ayında %25,2 ile son 15 yılda görülen en

yüksek seviye ulaĢan enflasyon, 2019 yılını %11,84 seviyesinde kapattı. Enflasyonun

düĢmesinde sınırlı iç talep, Enflasyonla Mücadele Kampanyası kapsamındaki politikalar ve

2018 yılında yaĢanan kur artıĢından sonra görece azalan kur dalgalanmaları etkili oldu. Böylece

enflasyon kriz öncesi eğilimine geri döndü.

"2019 yılı içerisinde tahmin edildiği üzere ABD Merkez Bankası FED temmuz, eylül ve ekim

aylarındaki toplantılarında üç kez 25‟er baz puan olmak üzere faizleri toplam 75 baz puan

indirdi. Bu faiz indirimleri Türkiye‟nin de aralarında olduğu geliĢmekte olan ülkelerdeki sermaye

çıkıĢının hafiflemesini sağlayarak, 2019 yılı boyunca Türk Lirası‟ndaki değer kaybını azalttı.

FED‟e benzer Ģekilde Avrupa Merkez Bankası (ECB) da Eylül ayında depo faiz oranını %-

0,50‟ye indirdi ve varlık alım programına tekrar baĢladığını açıkladı.

2019 yılı boyunca TL‟nin ABD Doları karĢısında değer kaybı yavaĢladı. 2018 yılı Ağustos ayında

tüm zamanların rekorunu kırarak 7.23 seviyesini gören ABD Doları kuru, 2019 yılında dalgalı bir

seyir izleyerek geriledi ve 2019 yılsonunu 5,96 seviyesinde kapattı. 2018 Ekim ayı itibarıyla son

15 yılın en yükseği olan %25,2 seviyelerine yükselen enflasyon, takip eden aylarda düĢüĢ

eğilimine girerek 2018 yılını %20,3 seviyesinde kapattı. 2019 yılı boyunca döviz kurundaki

artıĢın kontrol altına alınmasıyla, kurun enflasyon ve faiz oranları üzerinde yarattığı olumsuz

etkiler ortadan kalktı ve enflasyon oranı 2019 yılsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, Ġkinci Yarı Raporu).
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FED 2020 yılı içerisinde geniĢlemeci para politikasında bir değiĢikliğe gitmeyeceğini ve ECB de

(Avrupa Merkez Bankası) varlık alım programını sürdüreceğini açıkladı. AB liderleri ayrıca

temmuz ayı sonunda 540 milyar Euro tutarında bir teĢvik paketi üzerinde anlaĢtılar.

2018 yılının eylül ayında %24 seviyelerine kadar çıkarılan TCMB politika faiz oranı, 2019

temmuz ayından baĢlayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yılı haziran ayı itibariyle %8,25

seviyesine getirildi. Haziran ayı toplantısında politika faiz oranını değiĢtirmeyen TCMB‟nin,

çekirdek enflasyon göstergelerindeki yükseliĢ eğilimini göz önüne alarak enflasyonda düĢüĢ

trendi yeniden baĢlayana kadar temkinli duruĢunu sürdürmesi bekleniyor.

Türkiye ekonomisi 2019 yılında zincirlenmiĢ hacim endeksine göre yıllık olarak %0,9 oranında

büyüdü. 2020 yılının ilk çeyreğinde ise zincirlenmiĢ hacim endeksine göre bir önceki yılın aynı

dönemine göre %4,5 büyüdü. Mart ayının son iki haftası itibarıyla COVID-19 salgınının

ekonomik aktivite üzerindeki ilk etkilerinin görülmeye baĢlaması, çeyrek bazda büyüme oranın

beklentilerinin altında kalmasına sebep oldu. IMF tarafından nisan ayında yayınlanan ve haziran

ayında güncellenen Dünya Ekonomik Görünüm Raporu‟na göre, COVID-19‟un ekonomik

faaliyetlerde yarattığı tahribatın etkisiyle Türkiye‟nin ekonomisinin 2020 yılında yaklaĢık %5

oranında daralması ve takip eden 2021 yılında ise %5 oranında büyümesi bekleniyor. IMF

Dünya Ekonomik Görünüm Raporu‟na göre, Türkiye genelinde iĢsizliğin 2020 yılsonunda %17,2

seviyesine yükselmesi ve 2021 yılsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor. 

(Colliers International, 2020, Ġlk Yarı Raporu).)

"COVID-19 salgını nedeniyle duraksamanın yaĢandığı 2020 ikinci çeyrekte sert daralan Türkiye

ekonomisi üçüncü çeyrekte güçlü bir toparlanma kaydetmiĢtir. 2020 üçüncü çeyrekte, mevsim

ve takvim etkisinden arındırılmıĢ gayri safi yurtiçi hasıla (GSYH) bir önceki

döneme kıyasla %15,6 büyürken, takvim etkisinden arındırılmıĢ GSYH‟de yıllık bazda büyüme

%6,5 olarak gerçekleĢmiĢtir. ArındırılmamıĢ verilere göre GSYH‟de yıllık bazda büyüme %5,5

olan piyasa ortalama beklentisinin üzerinde %6,7 seviyesinde gelmiĢtir.

Ekonomideki bu toparlanmada özel sektör tüketiminin ve yatırım harcamalarının etkili olduğu

görülürken, net dıĢ talep büyümeyi sınırlamıĢtır. Üretim tarafından bakıldığında ise genele

yayılan artıĢlar gözlenmiĢtir. Bu sonuçlarla, 2020 Ocak-Eylül döneminde GSYH 2019‟un

aynı dönemine göre %0,5 büyümüĢtür. 2020 ikinci çeyrekte 743,9 milyar dolar olan

yıllıklandırılmıĢ dolar bazında GSYH, 2020 üçüncü çeyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine

inmiĢtir.
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Öncü veriler Mayıs sonrasındaki normalleĢme süreciyle birlikte toparlanmanın Ekim ve Kasım

aylarında sürdüğüne iĢaret etmektedir. Eylül‟de 52,8 değerini alan imalat sanayi PMI, Ekim‟de

53,9, Kasım‟da 51,4 değerini almıĢtı. Benzer Ģekilde kapasite kullanım oranı

Eylül‟deki %74,3‟ten kademeli olarak yükselmiĢ ve Ekim‟de %74,9 ve Kasım‟da %75,3‟e

çıkmıĢtır. Ancak, devam eden salgının etkisiyle beklentilerde iyileĢme hız kesmiĢ ve sektörel

güven endeksleri Kasım‟da gerileyerek ılımlı bir yavaĢlamaya iĢaret etmiĢtir.

Döviz kurlarındaki oynaklık ve normalleĢme sürecinin yol açtığı kapasite kısıtlarının yanında

gıda fiyatlarındaki hızlı artıĢlarla enflasyon yükseliĢ eğilimini sürdürmektedir. Eylül‟de %11,7

olan genel tüketici fiyatları endeksi (TÜFE) yıllık enflasyonu Ekim ve Kasım aylarında sırasıyla

%11,9 ve %14,0 seviyelerine yükselmiĢtir. Bununla birlikte, döviz kuru ve uluslararası emtia

fiyatlarındaki geliĢmelerin yol açtığı maliyet baskısıyla yurtiçi üretici fiyatları endeksi (Yi-ÜFE)

yıllık enflasyonu Eylül‟deki %14,3‟ten Ekim‟de %18,2‟ye,

Kasım‟da %23,1‟e ulaĢmıĢtır."

(Gyoder, 2020, 3.Çeyrek Raporu)

Gayrimenkul Sektörü: 

2013 yılından bugüne inĢaat sektörünün ekonomik büyüme ile olan iliĢkisini değerlendirildiğinde,

2014 yılının ikinci çeyreğinde yaĢanan düĢüĢün dıĢında sektörün istikrarlı bir geliĢim içinde

olduğu dikkat çekmektedir. 2013 yılı, sektörün beklentilerin üzerinde artıĢ kaydetmiĢtir. 2014,

artan jeopolitik riskler ve dövizin buna bağlı olarak yukarı yönlü hareketi ile hem ekonomik

anlamda hem de sektörel anlamda bir daralma yılı niteliğinde olmuĢtur. 2015 yılında ise özel

tüketim harcamalarının ve kamu harcamalarının etkisi ile Türkiye ekonomisi yüzde 6 büyüme

oranına ulaĢmıĢtır. Ekonomik büyümeyle birlikte inĢaat sektörünün büyüme performansı yüzde

4,9 olarak kaydedilmiĢtir. 2016‟nın tüm çeyreklerinde inĢaat sektörü ekonomik büyümenin

üzerinde bir büyümeye sahip olup, 2017‟nin ilk iki çeyreğinde sektörün büyümesi ise yine yüzde

5,6 ve yüzde 5,5‟e ulaĢmıĢtır. Sektör, 3. çeyrek sonuçlarına göre yüzde 18,7 ile son 3 yılın en

yüksek büyüme oranını yakalamıĢtır. Bu rakamla sanayi büyümesinin de önüne geçen inĢaat

sektörü, aynı dönemde yatırımlarını da yüzde 12 düzeyinde arttırmıĢtır.
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Konut kredilerinde, kredi tutarının teminat olarak alınan konutun değerine oranına iliĢkin sınırın

% 75‟ten % 80‟e çıkarılması, 15 Temmuz Darbe giriĢiminden sonra Emlak Konut GYO ve

GYODER'in ve ticari bankaların baĢlattığı kampanyalar ve 150 metrekareden büyük konutlarda

KDV'nin yüzde 8'e düĢürülmesi kararları ile ekonominin ana sektörü olan inĢaat sektörünün

hızlanması ve alınan kararlar ile gayrimenkul satıĢının arttırılması hedeflenmiĢtir. 

2018 yılında talep dengesizliğinin devam etmesi, inĢa maliyetlerini artması, kredi faiz oranlarının

artması alım satımların yavaĢlamasına neden olmuĢtur. 

2019da 2.yarıda alınan ekonomik kararlara da bağlı olarak Eylül ayı içerisinde kamu

bankalarının konut kredisi ve diğer kredilerdeki faiz oranlarında düĢüĢ yönünde yaptıkları

değiĢiklikler gayrimenkul sektöründe alım/satımlarda hareketliliğin artmasını sağlamıĢtır. Bu

hareketlilik yılın sonuna kadar devam etmiĢtir. 2019 yılının son çeyreğinde baĢlayan

buhareketlilik 2020 yılının Ocak, ġubat ayında ve Mart ayının ortasına kadar devam etmiĢtir. 

Mart ayının ortasında Dünya genelinde ve ülkemizde yaĢanan Coronavirus Covid-19 salgının

edeniyle ilgili kurumlar tarafından alınan önlemlere bağlı olarak tüm sektörlerde olduğu gibi

gayrimenkul sektöründe de duraklama oluĢmuĢtur. 

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankaları öncülüğünde Covid-19 koranavirüs etkilerine

karĢı, normalleĢme sürecine geçiĢ ve sosyal hayatın canlanması için açıklanan kredi destek

paketi kapsamında konut kredisi faiz oranlarında meydana gelen düĢüĢ ve uzun vadeli ödeme

imkanları özellikle konut satıĢ rakamlarında ve talebin artmasına neden olmuĢtur. 

Eylül ayı baĢından itibaren geçen 3 ay boyunca kredi destek paketi çerçevesinde yapılmıĢ olan

kampanyaların kademeli olarak sona ermesi, buna bağlı olarak kamu ve özel bankalarının

gerek konut kredi faiz oranlarında gerekse diğer kredilerin faiz oranlarında yukarı yönde

değiĢiklik yapmaları, döviz kurlarında meydana gelen değiĢiklikler tüm sektörleri etkilediği gibi

gayrimenkul sektörünü de etkilemiĢtir. 

Mevcut piyasa koĢulları nedeniyle özellikle kredi faiz oranlarında oluĢabilecek değiĢikliklere,

salgının seyrine bağlı olarak yılın kalan zamanında bu değiĢikliklere orantılı olarak gayrimenkul

sektöründe de değiĢiklikler olabileceği öngörülmektedir. 

"2020 Yılı itibarıyla dünyada yayılımını artıran Covid-19 salgını hemen hemen her ekonomik ve

sosyal değiĢken üzerinde etkili olmuĢtur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak küresel iĢ yapıĢ

Ģekillerinden karar alma süreçlerine kadar pek çok yönetsel süreç yeni Ģartlara göre

Ģekillenmek zorunda kalmıĢtır. Bu tür, ‟siyah kuğu‟ olarak adlandırılan beklenmedik geniĢ etki

alanlı olayların sektörleri de tesir altına alması kaçınılmaz bir sonuç olarak karĢımıza

çıkmaktadır. Diğer sektörlerde olduğu gibi inĢaat ve gayrimenkul sektörleri de gerek iĢ yapıĢ

gerekse talep yönlü süreçten etkilenmiĢtir.

Kuzey yarım küredeki yaz ve dünya çapında alınan önlemler ile salgın ikinci ve üçüncü çeyrek

döneminde baskılanmıĢ görünmektedir. Buna karĢın sonbaharın baĢlamasıyla tekrar

tırmanıĢa geçmiĢ olması küresel ekonomi ve sağlık sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygın

aĢı süreci tamamlanıncaya kadar bu tip dalgalanmaların yaĢanması kaçınılmaz olarak

görünmektedir. 

Durumu en iyi özetleyen makroekonomik değiĢken olarak ise „büyüme‟ rakamları karĢımıza

çıkmaktadır. Sürecin ne yöne evrildiğini analiz etmek yerinde olacaktır. Gerek salgın

gerekse salgın öncesi uluslararası ticaret ile politikada yaĢanan rahatsızlıklarında etkisiyle

küresel olarak büyüme oldukça sorunlu bir hal almıĢtır. Ekim 2020 de yayınlan IMF Küresel

Görünüm Raporuna göre1 küresel ekonominin yüzde 4,4 küçüleceği beklentisi açıklanmıĢtır.

Aynı raporda geliĢmiĢ ekonomiler için yüzde 5,8 geliĢmekte olan ekonomiler için ise

yüzde 3,3 oranında küçülme beklenmektedir. 

Ülkemizde ise pandemi sonrası baĢta Hazine ve Maliye Bakanlığı ile Çevre ve ġehircilik

Bakanlığınca alınan önlemler, proaktif yaklaĢımlar sektöre can suyu olmuĢ, toparlanma

eğilimini güçlendirmiĢtir. 
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ĠnĢaat sektöründe %1,5 seviyesinde yaĢanan gerileme ise hızlı yaĢanan küçülmelerden sonra

eğilim değiĢiminin ilk iĢareti olarak adlandırılabilir. Sektörü bu bağlamda büyük bir yük trenine

benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durması diğer sektörlere göre biraz daha zaman almaktadır.

Ġkinci çeyrekte sektörlerin tanımına yakını istenilen performansı göstermeseler de alınan

tedbirler özellikle ikinci çeyreğin sonu itibarıyla gözle görülür bir toparlanmayı iĢaret etmektedir.

Üçüncü çeyrek büyüme rakamları hem Türkiye hem de sektör için oldukça güçlü

görünmektedir. Öncü göstergeler büyüme sürecini destekler niteliktedir. Üçüncü çeyrekte

krediye ulaĢım Ģartlarındaki olumlu değiĢim ve buna bağlı politikaların etkisiyle hem satıĢlar

hem de inĢaat sektörünün ihtiyacı olan kaynak önemli ölçüde sağlanmıĢtır.

Söz konusu önlemlerin olumlu yansıması ise konut satıĢ rakamlarında gözlemlenmektedir. 2019

yılının ilk dokuz ayında toplam konut satıĢları 865 bin adet olurken 2020 yılının aynı

döneminde 1 milyon 161 bin rakamına ulaĢarak yüzde 34,2‟lik bir artıĢ sağlamıĢtır. Söz konusu

dönemde birinci el ipotekli konut satıĢ sayısı 162 bin rakamına ulaĢarak bir önceki yılın aynı

dönemine göre yüzde 141,2‟lik artıĢ kaydetmiĢtir. Ġkinci el ipotekli satıĢlar ise daha da canlı bir

eğilim sergileyerek 346 bin adet olarak gerçekleĢmiĢtir. 2019 yılının ilk dokuz aylık dönemine

göre artıĢ yüzde 187,2 düzeyinde gerçekleĢmiĢtir. SatıĢlarda artıĢı tetikleyen en önemli unsurlar

ise; pandemi nedeniyle yaĢanan kapanma sürecinin bitmesi, özellikle kredi faizlerinde kamu

bankaları önderliğinde sağlanan keskin düĢüĢ ve ertelenen talebin etkili olduğu görülmektedir.

Diğer yandan birkaç yıldır yeni konut arzının giderek düĢmesi de

talebin yükselmesinde diğer bir tetikleyici olmuĢtur. Hâlihazırda pazarda bekleyen konutların

talep görmesi önemli bir stok düĢüĢünü de getirmiĢtir."

(Gyoder,2020, 3.Çeyrek Raporu)

2021 ikinci çeyrekte dünya genelinde COVID-19 salgını hız keserken, ülkeden ülkeye ayrıĢma

olsa da aĢılamanın yaygınlaĢtığı görülmüĢtür. Bununla birlikte, bazı ülkelerde delta varyantı

kaynaklı olarak vaka sayılarının artıĢı hızlanırken, bazı ürünlerin üretiminde aksamalar

yaĢanmıĢtır. Öte yandan, ikinci çeyrekte küresel ölçekte artan enflasyonist riskler geliĢmekte

olan ekonomilerin para politikası faizlerinde normalleĢmeyi getirmiĢtir. Bazı geliĢmekte olan

ekonomilerde faizler artırılırken, piyasalarda belirsizliklerin azalmasına bağlı oynaklıklar

gerilemiĢtir. Ancak, Haziran ayının sonlarına doğru bazı ekonomilerde delta varyantı ile COVID-

19 yeni vaka sayılarında hızlanma yaĢanırken, risk iĢtahında kırılgan bir görünüm ortaya

çıkmıĢtır.

2021 yılı ilk çeyrekte gayri safi yurtiçi hasıla (GSYH) güçlü büyüme kaydetmiĢtir. Takvim

ve mevsim etkisinden arındırılmıĢ verilere göre GSYH bir önceki döneme göre %1,7 büyürken,

takvim etkisinden arındırılmıĢ yıllık büyüme hızı %7,3, arındırılmamıĢ verilerde %7 olarak

gerçekleĢmiĢtir. Bu sonuçlarla yıllıklandırılmıĢ büyüme performansı %1,8‟den %2,4‟e

hızlanmıĢtır. Dolar bazında GSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar

dolara yükselmiĢtir. Harcamalar tarafında büyümeye en yüksek katkı özel sektör tüketiminden

gelirken, faaliyet kollarının tamamında yıllık olarak büyüme kaydedilmiĢtir.

2021 ikinci çeyrekte döviz kuru geliĢmeleri ve küresel emtia fiyatlarının tetiklediği birikimli

maliyetlerle enflasyonda dalgalı bir seyir gözlenmiĢtir. 2021 Mart‟ta %16,2 olan genel tüketici

fiyatları endeksi (TÜFE) yıllık enflasyonu Nisan‟da %17,1‟e yükseldikten sonra Mayıs ayında

%16,6‟ya inmiĢtir. Ancak Haziran‟da yeniden hızlanarak %17,5‟e çıkmıĢtır. Aynı dönemde

çekirdek enflasyon (C endeks) %16,9‟dan Nisan‟da %17,8‟e yükselmiĢ, Mayıs‟ta %17,0‟a

inmiĢtir. Haziran‟da ise %17,5 seviyesinde gerçekleĢmiĢtir. 2021 Mart‟ta %31,2 olan genel

yurtiçi üretici fiyatları endeksi (Yi-ÜFE) yıllık enflasyonu ikinci çeyrekte kesintisiz yükselmiĢ ve

Haziran itibarıyla %42,9 değerini almıĢtır. Önümüzdeki dönemde maliyet unsurlarının yanında

kamu fiyat ayarlamaları, birikimli maliyetler ve yüksek beklentiler enflasyonda yukarı yönlü

riskleri canlı tutmaktadır. (Gyoder,2021, 3.Çeyrek Raporu)
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Konut Piyasasına İlişkin Veri ve Analizler

ĠnĢaat ve özünde konut imalatı ile buna bağlı alt sektörler ekonominin en önemli

unsurlarındandır. Türk Konut sektörü son on beĢ yıllık süreçte çok hızlı bir geliĢim kaydetmiĢtir.

ĠnĢaat sektörünün makroekonomi açısından önemi çarpan etkisinden kaynaklanmakta olup,

250 alt sektörü harekete geçirerek gerek büyüme gerekse istihdam üzerine etki yaratmaktadır

(Emlak Konut GYO, 2018).

Yatırım piyasası, 2018'in ilk yarısında baĢkanlık ve milletvekilliği genel seçimlerinin yanı sıra

TL'nin zayıf görünümünden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanın

altında bir performans sergilemiĢtir. Birçok yatırımcı Haziran ayının sonuna kadar seçimlerin

sonucunu eklemiĢtir ve yatırım kararlarını ertelemiĢtir. AlıĢveriĢ merkezleri, ofisler, endüstriyel

ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi çeĢitli mülk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018‟de 2017

yılının ilk yarısına kıyasla hafif bir düĢüĢ göstermiĢtir. Bununla birlikte söz konusu mülklerdeki

getiri oranında %7-8 bandından %7,75-8,5 seviyesine doğru bir artıĢ gözlenmiĢtir. Konut

piyasasında yabancı yatırımcıların tercihlerini belirleyen önemli konular vardır. Avrupa‟daki

piyasalar açısından ilk etapta güvenlik ve eğitim ön plana çıkmaktadır. Bununla birlikte, baĢta

Almanya olmak üzere Euro Bölgesi'ndeki Euro bazlı daha yüksek gelir ve getiri oranlarının yanı

sıra - özellikle Portekiz‟deki esnek ön Ģartlar sayesinde - serbest dolaĢım hakkı kazanma

durumu yabancı yatırımcıların ilgisini çekmektedir (JLL, 2018).

2018 yılında konut satıĢları, bir önceki yıla göre %2,41 oranında azalma göstererek 1.375.398

adet seviyesinde kapanmıĢtır. Yılın neredeyse tamamında konuĢulan inĢaat maliyetlerindeki

artıĢ, konut satıĢlarındaki ve konut fiyat endeksi artıĢ oranındaki yavaĢlama trendi, konut kredisi

faiz oranlarındaki artıĢ, konut ve iĢ yerlerindeki KDV indirimi gibi konu baĢlıkları gündemin ana

unsurları olmuĢtur. Bununla birlikte, yabancıların ülkemizde gayrimenkul edinimlerine yönelik

getirilen teĢvik ve yasal mevzuat değiĢiklikleri ile nihai tüketiciye sağlanan bazı teĢvik ve

kampanyaların süresinin uzatılması da yılın ikinci yarısında konuĢulan konuların baĢında

gelmiĢtir. 

2018 yılında ipotekli satıĢlarda, geçen yıla göre adet bazında %41,49‟luk bir daralma

yaĢanmıĢtır. Toplam konut satıĢlarında ipotekli satıĢların payı ise geçtiğimiz yıl %33,57 iken bu

yıl %20,13 oranında gerçekleĢmiĢtir. Yıl içindeki konut kredisi faiz oranlarındaki yukarı

yöndeki hareketliliğin doğrudan ipotekli satıĢ miktarını etkilediğini söyleyebiliriz. 2018 yılında

geçen yıla göre ilk el satılan konutlarda %1,23 oranında, ikinci el satılan konutlarda ise %3,44

oranında azalma görülmüĢtür. Taleplerde yaĢanan daralmaların konut fiyatlarındaki

etkisi de çok geçmeden görülmeye baĢlanmıĢ, konut fiyat artıĢında 2017 yılında görülen ivme

kaybı 2018 yılında da devam etmiĢtir. TCMB verilerine göre, 2017 yılı sonunda %11,13 olan

konut fiyat endeksi yıllık artıĢı Kasım ayında %10,48‟e kadar gerilemiĢtir.

(GYODER, 2018, 4.Çeyrek Raporu).
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Merkez Bankası‟nın yayınladığı Konut Fiyat Endeksi (KFE 2017=100) verilerine göre, konut

fiyatları 2019 ilk yarısı itibariyle yıllık olarak Türkiye‟de %2,7 artarken, Ġstanbul‟da %2,0 oranında

azalmıĢtır. Aynı dönemde enflasyon %19,5, Türk Lirasının ABD Doları karĢısındaki değer kaybı

%41,5 olarak gerçekleĢmiĢ; bir yıla kadar olan yıllık mevduat faizlerinin getirisi de %23,0

olmuĢtur. ĠnĢaat maliyeti endeksi 2018 yılında bir önceki yıla göre %18,4 oranında artıĢ

gösterirken; 2019 yılı Nisan ayında bir önceki yılın aynı dönemine göre %26,4 oranında

artmıĢtır. Bu durumun en büyük nedeni Türk Lirası‟nın ABD Doları karĢısında değer

kaybetmesiyle oluĢan ham madde fiyatlarındaki artıĢtır. Türkiye genelindeki konut satıĢları,

2019 yılının ilk yarısında, 2018 yılının aynı dönemine göre %21,7 oranında gerilemiĢtir. Aynı

dönemde, ipotekli konut satıĢlarındaki düĢüĢ %58,9 olmuĢtur. Yine bu dönemde, Ġstanbul‟da

toplam satıĢlarda %16,2; ipotekli satıĢlarda ise %61,2 oranında düĢüĢ kaydedilmiĢtir.2019 yılı

Mayıs ayı itibariyle, Türkiye‟deki toplam kredi hacmi 2018 yılına göre %6,5‟lik bir düĢüĢ

yaĢamıĢtır. Bu düĢüĢ eğilimi konut kredilerinde de benzer Ģekilde gözlenmektedir. Mayıs ayı

itibariyle toplam kredilerin yaklaĢık %7‟sini oluĢturan konut kredisi hacmi, 2019 yılının en düĢük

seviyesini görmüĢtür. (Colliers International, 2020, Ġlk Yarı Raporu)

2019 yılı performansı özelikle Ağustos ayı ve devamında gelen konut kredisi faiz indirimlerinden

oldukça olumlu etkilenmiĢ ve yılı bir önceki yıla göre yaklaĢık %2 lik bir daralma ile kapatmıĢtır.

Yılın ilk 7 ayı için bu kıyaslamayı yaptığımızda ise daralma yaklaĢık

%21 seviyelerinde idi. 2019 yılını diğer yıllardan farklılaĢtıran en önemli konulardan biri ikinci el

satıĢların toplam satıĢlar içindeki payı olmuĢtur. Bu yıldan önceki son üç yılda %53 gibi

hep aynı oran ile biten yıl geneli, bu yıl %63 seviyesine kadar çıkmıĢtır. Ġpotekli konut

satıĢlarında ise 4. çeyrek diğer çeyreklerden önemli ölçüde farklılaĢmıĢ olup, son çeyrekte

yapılan satıĢların %30‟u ipotekli satıĢ olmuĢtur. Konut kredisi faiz oranlarındaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin önemli ölçüde harekete geçtiği bu rakamlardan rahatlıkla

görülebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Çeyrek Raporu)

2020 yılı ilk üç ayında kamu bankaları önderliğinde yapılan konut kredisi faiz oranı düĢürme

kampanyaları konut satıĢlarını da hareketlendirmiĢti. Ancak, mart ayında ülkemize ulaĢan

COVID-19 salgını hem konut sektörünü hem de ekonomiyi olumsuz etkiledi. Yılın baĢındaki

satıĢların nisan ve mayıs aylarında durma noktasına geldi haziran ayında ise tekrar baĢlatılan

düĢük kredi faizi kampanyalarıyla konut satıĢları rekor seviyede arttı. Türkiye genelindeki konut

satıĢları, 2020 haziran ayında bir önceki yılın aynı dönemine göre %23,5, Ġstanbul‟da ise %16

oranında arttı. Haziran ayında yapılan ciddi oranda indirimlerle TCMB‟nin yayınlanan ağırlıklı

ortalama faiz oranlarının %0,74‟e kadar gerilemesi, 2020 yılı ilk yarısında ipotekli satıĢların

toplam satıĢlar içindeki payını Türkiye‟de %43‟e; Ġstanbul‟da ise %41‟e çıkardı.

(Colliers International, 2020, Ġlk Yarı Raporu).

2020 yılı üçüncü çeyrek konut satıĢları, bir önceki yılın aynı dönemine göre yaklaĢık %49‟luk bir

artıĢ göstermiĢ ve verilerin açıklanmasından bu yana çeyreklik bazda en yüksek seviyesine

ulaĢarak 536.509 adet olarak gerçekleĢmiĢtir. Konut fiyatlarında da Ağustos ayı

itibarıyla %26,22 ile bugüne kadarki en yüksek artıĢ oranı gözlemlenmiĢtir. Haziran ayı itibarıyla

kamu bankaları tarafından baĢlatılan konut kredisi kampanyasının etkisiyle düĢük seyreden faiz

oranları Temmuz ve Ağustos aylarında konut satıĢlarını ve konut fiyat artıĢlarını olumlu yönde

etkilerken, Eylül ayı itibarıyla faiz oranlarında kayda değer bir artıĢ görülmüĢ geçen yılın aynı

ayına göre satıĢlarda %6,92 oranında gerileme kaydedilmiĢtir.

2020 yılı üçüncü çeyreğinde önceki yılın aynı dönemine göre, ilk el satıĢlarda %23,3 oranında

düĢüĢ, ikinci el satıĢlarda ise %64,0 oranında artıĢ yaĢanmıĢtır. Ġlk satıĢların toplam satıĢlar

içerisindeki oranı, bir önceki çeyreğe göre azalarak çeyreklik bazda, veri setindeki en düĢük

seviyesi olan %30,1‟e gerilemiĢtir. Ġpotekli satıĢlar konut kredisi faiz oranlarındaki gerileme ile

birlikte geçen yılın aynı dönemine göre %130,7 oranında bir artıĢla 242.316 adet olmuĢ ve

toplam konut satıĢlarına benzer Ģekilde çeyreklik bazda en yüksek seviyesine ulaĢmıĢtır. Diğer

satıĢlar ise geçen yılın aynı dönemine göre %15,5 oranında artıĢ göstererek 294.193 adet

olmuĢtur. Konut kredisi kampanyası ile düĢük faiz oranlarıyla finansman ihtiyacının karĢılanması

üçüncü çeyrek itibarıyla konut fiyatlarındaki artıĢ trendini devam ettirmiĢ ve Ağustos ayı itibarıyla

reel bazda yıllık %12,9 artıĢ görülmüĢtür.
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Yabancılara yapılan satıĢlarda ise bir önceki döneme göre %259,2 oranında artıĢ görülmüĢ ve

üçüncü çeyrekte yabancılara 11.903 adet konut satıĢı gerçekleĢtirilmiĢtir. Yabancılara yapılan

satıĢların toplam satıĢlar içerisindeki oranında da artıĢ görülmüĢ ve %2,2 olarak

gerçekleĢmiĢtir. (GYODER, 2020, 3.Çeyrek Raporu)

2021 yılı ikinci çeyrek konut satıĢları, bir önceki çeyreğe göre yaklaĢık %10,2 oranında bir artıĢ

göstererek 289.760 adet olmuĢtur. Konut satıĢlarında geçen yılın aynı dönemine göre

ise %2,1 artıĢ gözlemlenmiĢtir. 

Ġlk satıĢlar bir önceki çeyreğe göre %8,9 oranında artıĢ göstermiĢ ve 87.508 adet olarak

gerçekleĢmiĢtir. Bu veri, ilk satıĢların çeyreklik bazda en düĢük ikinci verisi olmuĢtur. Ġkinci el

satıĢlarda %10,7 artıĢ görülmüĢ olup ikinci çeyrekte 202.252 adet ikinci el konut el değiĢtirmiĢtir.

Ġlk satıĢların toplam satıĢlar içerisindeki oranı ise %30,2‟ye gerilemiĢtir.

Yabancılara yapılan satıĢlar ise bir önceki çeyreğe göre %7,2 oranında artıĢ kaydetmiĢtir. Ġkinci

çeyrekte yabancılara 10.601 adet, ilk altı aylık dönemde ise 20.488 adet satıĢ gerçekleĢmiĢtir.

Her iki veri de veri setindeki en yüksek satıĢ sayıları olmuĢtur. Ġkinci çeyrekte yabancılara

yapılan konut satıĢlarında ilk sırada %48,0 pay ile Ġstanbul yer alırken, ikinci sırada %19,9 pay

ile Antalya bulunmaktadır.

Haziran ayında ipotekli konut satıĢlarında 2013 yılından beri görülmemiĢ oranda bir artıĢ

gözlendi. SatıĢların bu 1,5 ay gibi kısa sürede bu kadar artması Ġstanbul‟da ve ülke genelinde

konut satın almak isteyen ve düĢük kredi faizini bekleyen önemli bir kesim olduğunu gösteriyor.

DüĢük faiz oranlarının devam etmesi durumunda konut satıĢlardaki yüksek seyrin yılın geri

kalanında da sürmesi bekleniyor. (Colliers International, 2020, Ġlk Yarı Raporu)
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2021 yılı ikinci çeyrek konut satıĢları, bir önceki çeyreğe göre yaklaĢık %10,2 oranında bir artıĢ

göstererek 289.760 adet olmuĢtur. Konut satıĢlarında geçen yılın aynı dönemine göre ise %2,1

artıĢ gözlemlenmiĢtir. Ġlk satıĢlar bir önceki çeyreğe göre %8,9 oranında artıĢ göstermiĢ ve

87.508 adet olarak gerçekleĢmiĢtir. Bu veri, ilk satıĢların çeyreklik bazda en düĢük ikinci verisi

olmuĢtur. Ġkinci el satıĢlarda %10,7 artıĢ görülmüĢ olup ikinci çeyrekte 202.252 adet ikinci el

konut el değiĢtirmiĢtir. Ġlk satıĢların toplam satıĢlar içerisindeki oranı ise %30,2‟ye gerilemiĢtir.

Ġpotekli ve Diğer Konut SatıĢları ile Ġlk SatıĢ ve Ġkinci El SatıĢ Konut Sayıları (TUĠK)

*2021 yılına ait istatistiki veriler Haziran ayına kadar yayınlanmıştır.

Konut kredisi faiz oranlarında sınırlı bir gerileme görülmesine karĢın ikinci çeyrekte ipotekli

satıĢlarda bir önceki çeyreğe göre %20,6 artıĢ görülmüĢtür. 56.952 adet konut ipotekli olarak

satılırken diğer satıĢlar 232.808 adet olarak gerçekleĢmiĢtir. Geçen yılın aynı dönemine göre ise

konut kredisi faiz oranlarında indirimlerin baĢladığı haziran ayındaki ipotekli satıĢların da

etkisiyle, ipotekli satıĢlarda %58,5 gerileme görülürken diğer satıĢlar %58,7 artıĢ kaydetmiĢtir.

(GYODER, 2021, 3.Çeyrek Raporu)

2021 
(yarıyıl)

552.810 104.168 448.642 552.810 167.878 384.932

2020 1.499.316 558.706 834.629 1.499.316 469.740 1.029.576

2019 1.348.729 332.508 1.016.221 1.348.729 511.682 837.047

2018 1.375.398 276.820 1.098.578 1.375.398 651.572 723.826

2017 1.409.314 473.099 936.215 1.409.314 659.698 749.616

2016 1 341453 449.508 891.945 1.341.453 631.686 709.767

2015 1.289.320 434.388 854.932 1.289.320 598.667 690.653

2014 1.165.381 389.689 775.692 1.165.381 541.554 623.827

2013 1.157.190 460.112 697.078 1.157.190 529.129 628.061

Toplam Ġlk satıĢ
Ġkinci el 

satıĢ
Yıl Toplam 

Ġpotekli 

satıĢlar

Diğer 

satıĢlar
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OFĠS VE TĠCARĠ GAYRĠMENKUL PĠYASASI

COVID-19 salgının mart ayının baĢlarında Türkiye‟ye de sıçraması ile beraber Ġstanbul Ofis

Piyasası‟ndaki sürmekte olan “Kiracı Piyasası” devam ediyor. 2020 ilk yarı itibarıyla, kira fiyatları

ve boĢluk oranlarını değerlendirdiğimizde ofis piyasasında COVID-19 etkilerinin henüz piyasa

verilerine yansımadığını söyleyebiliriz. Geçici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen

uzaktan çalıĢma modeli, ilk tepki olarak firmaların kiralama alanı ihtiyaçlarını düĢürmelerine

sebep oldu. Bu dönemde kiralama iĢlemlerinde önceki dönemlere kıyasla düĢüĢ

gözlemlememizin yanı sıra, pek çok firmanın esnek çalıĢmayı kalıcı hale getirdiği haberlerini

alıyoruz. Bunun yanı sıra sosyal mesafe kuralının ofislerde de uygulanmaya baĢlamasıyla kiĢi

baĢı kullanılan ofis alanı arttı. (Colliers International, 2020 Ġlk Yarı Raporu)

2020 yılı üçüncü çeyreğin sonunda Ġstanbul ofis pazarında genel arz 6,46 milyon m² olarak aynı

seviyede kalmıĢtır. Öte yandan sağlıklı çalıĢma alanlarına yönelik nitelikli ve modern altyapılı

bina çözümlerinin gerekliliği doğrultusunda arz, yeniden sınıflandırılma konusu olacaktır.

Üçüncü çeyrekte kaydedilen kiralama iĢlemleri yaklaĢık 90.869 m² olarak gerçekleĢirken, Eylül

sonunda kiralama iĢlemleri toplamda 223.000 m² olmuĢtur. Üçüncü çeyrekte kaydedilen iĢlem

hacmi bir önceki çeyreğe kıyasla, baĢlıca devam eden anlaĢmaların finalize olması beraberinde

iki katından fazla bir oranda, bir önceki yılın aynı dönemine göre ise %15 artıĢ kaydedilmiĢtir.

Bununla birlikte, üçüncü çeyrekte gerçekleĢen kiralama iĢlemlerini sayıca %75 gibi büyük bir

çoğunluğunu ve metrekare bazında yarısından fazlasını yeni kiralama anlaĢmaları oluĢtururken,

geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlaĢmaları olarak gerçekleĢmiĢtir.

Ofis çalıĢma alanlarında sosyal mesafe uygulamaları için yapılan kısa vadeli çözümler

çoğunlukla birçok kuruluĢta sürdürülmüĢtür. Bundan sonraki süreçte, kuruluĢlar için uzun vadeli

çözümler; temel prensibin esneklik üzerine olduğu sağlık, verimlilik ve maliyet optimizasyonu

odakları etrafında yeniden Ģekillenen çalıĢma alanları ile ortaya çıkacak olup, dördüncü çeyrek

ve önümüzdeki yılın baĢından itibaren ofis pazarının itici gücü olması beklenmektedir. Bu

nedenle, kuruluĢlar verimliliğin en üst seviyede elde edilebilmesi için yeni normal doğrultusunda

üretkenlik ve uzaktan çalıĢma yönetimi arasında önemli bir denge

sağlamalıdır. Bunun gerçekleĢebilmesi adına, fiziksel ofis alanları kesin olarak gerekli olmaya

devam edecek olup, genel olarak daha iĢ birlikçi ve sosyal alanlar sunan alanların iĢlevselliğine

yönelik değiĢimler olması öngörülmektedir. Toplam bir çalıĢma alanı ekosistemi

altında; Ģirketlerin, çalıĢanlarına herhangi üçüncül bir yerden en azından belirli bir seviyede

çalıĢabilme olanağı sağlaması beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, çalıĢanların ikamet

yoğunluğuna bağlı olarak uygun uydu ofisler, özellikle büyük iĢgücü olan kuruluĢlar için orta

vadede ön plana çıkması beklenmektedir.

Bununla birlikte, ofis bina arzı; sağlıklı çalıĢma alanlarının gerekliliği doğrultusunda modern ve

nitelikli altyapısı olan yüksek kalitedeki binaların belirlenmesi ile yeniden sınıflandırılacaktır.

Kiralama talebi beklendiği üzere üçüncü çeyrekte artıĢ gösterirken, temel olarak devam eden

anlaĢmaların bitmesi sonucu yükselmiĢtir. Öte yandan, döviz kurunda özellikle bu çeyrekten

itibaren kaydedilen belirgin artıĢ mal sahibi üzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayı

sürdürecektir. Bunun yanı sıra kiracı lehine ortam orta vadede devam edecektir.

(GYODER,2020 3. Çeyrek Raporu)
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Pandemi ile geçen bir buçuk yıllık süre içerisinde birçok sektörde olduğu gibi ofis pazarında da

belirgin değiĢimler yaĢanmaktadır. Uzaktan çalıĢma alıĢkanlıklarının arttığı bu dönemde

ġirketler Kovid-19 sonrasındaki çalıĢma Ģekilleri üzerine çalıĢmalar yapmaktadır. Bu kapsamda

ofis alanlarının niteliği, teknolojik altyapısı ve eriĢim hiç olmadığı kadar önemli hale gelmiĢtir.

2021 yılının ikinci çeyreğinde ofis pazarına yeni arz eklenmezken, Ġstanbul ofis pazarında genel

arz 6,46 milyon m² olarak aynı seviyede kalmıĢtır. Ġkinci çeyrekte gerçekleĢen toplam kiralama

iĢlemi 54.336 m2 olurken, geçen yılın aynı dönemine oranla önemli bir fark göstermemektedir.

ĠĢlemlerin %76 oranında büyük çoğunluğunu yeni kiralama anlaĢmaları oluĢturmuĢtur. Öte

yandan iĢlemlerin %15‟ini yenilemeler oluĢtururken, %8‟i ise mal sahibi kullanıcıları tarafından

gerçekleĢmiĢtir. (Gyoder,2021, 3.Çeyrek Raporu)
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4.2 -

4.3 -

4.4 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

* UlaĢılabilirlikleri yüksektir.

Parseller imarlı alanda kalmaktadır.

* 700 ada 3 parsel ve 703 ada 6 parsel hisseli mülkiyete sahiptir. 

*

* GeliĢmekte olan bölgede yer almaktadırlar.

*

Herhangi bir kısıtlayıcı faktör bulunmamaktadır.

Belirli alıcı kitlesine hitap etmektedir. 

Bilgilerin Kaynağı

Değerleme çalıĢmasında kullanılan bilgiler; Esenyurt Belediyesi, Emlak Konut Gayrimenkul

Yatırım Ortaklığı A.ġ. 'den alınan bilgiler ile kısmen belgeli ve kısmen de Ģifahi bilgiler sonucu

oluĢmuĢtur.

Değeri Etkileyen Faktörler

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler
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5.1 - Pazar YaklaĢımı

5.2 - Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

5.3 - Nakit AkıĢı ( Gelir ) YaklaĢımı

Bu yöntemde; değeri belirlenmek istenen taĢınmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satıĢ

bedellerinin elde edilerek, söz konusu taĢınmaz ile nitelik ve niceliklerinin karĢılaĢtırılması

yapılmaktadır. Bu konuda en önemli husus emsal gayrimenkullerin gerçek satıĢ bedellerinin elde

edilebilmesidir. Benzer özelliklere sahip gayrimenkullerden; satıĢ tarihi itibari ile değer kaybı,

kullanım alanlarına ait kıyaslama, çevre düzeni ve arsa alanlarına iliĢkin düzeltmelerin yapılması

gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler değerlemesi yapılan taĢınmaza

uygulanarak değerleme bedeline ulaĢılmaktadır. Ülkemizde gayrimenkul piyasasının hareketliliği ve

tutarsızlığı nedeni ile sağlıklı sonuçlara ulaĢabilmek için en çok bu yöntem uygulanmaktadır. 

Mevcut bir yapının aynısını yeniden inĢa etmek fikri üzerine kuruludur. Gayrimenkulün değeri;

değerleme tarihinde yeniden inĢa etmenin maliyeti, boĢ arsa değeri, arazinin kullanılabilir hale

getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarından oluĢmaktadır. Ana prensip

olarak mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla

olamayacağı kabul edilmektedir. KarĢılaĢtırma ve maliyetlere ayırma yöntemleri kullanılmaktadır.

KarĢılaĢtırma yönteminde yeni inĢa edilen bir gayrimenkulün birim maliyetleri, değerlemesi yapılan

taĢınmazın değerinin belirlenmesinde kullanılmaktadır. Her iki yapının olumlu/olumsuz özellikleri

bulunan değer üzerinden eksiltilir/artırılır. Maliyetlere ayırma yönteminde ise değerlenen taĢınmazın

inĢası aĢamasında kullanılan malzemeler, iĢçilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanır.

Ortaya çıkan değerden; amortisman bedeli düĢürülerek gerçek değer oluĢturulur.  

Değeri yalnızca elde edilecek gelire göre saptanabilen taĢınmazlarda kullanılabilen bu yöntemde;

taĢınmazın gelecekte ortaya çıkabilecek faydalarını ve getirdiği net geliri kapitaliz ederek bugünkü

değeri belirlenmektedir. Bir yıllık gelirin, gelir oranına bölünmesi ya da gelir katsayısıyla çarpılması

sonucu değere ulaĢılma yöntemi direkt kapitaliz asyön olarak adlandırılmaktadır. ĠndirgenmiĢ nakit

akıĢı ise; götürü bedeli uygulanarak gelir modeline yansıtılması, gelirlerin kabul edilebilir bir

indirgeme oranı ile bugünkü değerine getirilerek gayrimenkulün değeri saptanması olarak

tanımlanmaktadır. 

5 - DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ
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6.1 - Pazar YaklaĢımı 

Tel

.-M² .-TL

Tel

.-M² .-TL

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

4 AVRUPARK BAHÇEKENT TURYAP

0 212 931 94 93

Yakın konumda bulunan E=1.50 konut+ticaret imarlı olduğu belirtilen net 22.000 m² alanlı olarak 

pazarlanan arsa için 180.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Yüksek fiyat istenildiği 

düşünülmektedir. 

SATILIK 22000 180.000.000 8.182

3 YILMAZLAR EMLAK 

0 533 678 99 13

Yakın konumda bulunan E=1.50 konut+ticaret imarlı olduğu belirtilen net 16.000 m² alanlı olarak 

pazarlanan arsa için 150.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Yüksek fiyat istenildiği 

düşünülmektedir. 

SATILIK 16000 150.000.000 9.375

2 YILMAZLAR EMLAK 

0 533 678 99 13

Yakın konumda bulunan E=1.50 konut+ticaret imarlı olduğu belirtilen net 6.000 m² alanlı olarak 

pazarlanan arsa için 55.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Yüksek fiyat istenildiği 

düşünülmektedir. 

SATILIK 6000 55.000.000 9.167 .-TL/M²

Arsa Emsalleri 

6 - DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER

PUNTO EMLAK

Ġstanbul ili Esenyurt ilçesinde yer alan 2 adet parsele iliĢkin yapılmıĢ olan değerleme çalıĢmasında;

- TaĢınmazların arsa değerinin tespitinde Pazar YaklaĢımı Yönteminden ve Nakit AkıĢı ( Gelir )

YaklaĢımı yönteminden yararlanılmıĢtır. 

- Arsa değerinin tespitinde ve Nakit AkıĢı ( Gelir ) YaklaĢımı yönteminde kullanılan ortalama birim m²

satıĢ değerlerinin(konut, dükkan, ofis) takdir edilmesinde Pazar YaklaĢımı kullanılmıĢtır.

1

Yakın konumda bulunan E=1.50 konut+ticaret imarlı olduğu belirtilen net 9.270 m² alanlı olarak 

pazarlanan arsa için 89.950.000.-TL fiyat istenilmektedir. Yüksek fiyat istenildiği 

düşünülmektedir.

0 530 230 69 69 

SATILIK 9270 89.950.000 9.703 .-TL/M²
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1.850.000 TL 9.737 TL/m²

Ortalama 571m² ###### 8.643 TL/m²

AD Gayrimenkul

0 212 823 75 75 

3+1

8. kat
190m²

Aslangören Emlak

0 542 518 70 14

2+1

6. kat
132m² 1.100.000 TL 8.333 TL/m²

Koza Emlak

0 212 405 00 62

3+1

3. kat
172m² 1.390.000 TL 8.081 TL/m²

Alanı
 Değeri

(TL)

Birim Değeri

(TL/m²)

Coldwell Banker 

0 212 824 24 24 

1+1

5. kat
77m² 595.000 TL 7.727 TL/m²

Satılık Daire Tipi

Konut Emsalleri 

1- Tual Bahçekent Projesi

Dağ Mühendislik tarafından inşa edilen Tual 

Bahçekent, 190 dönüm arazide 515 bin 

metrekarelik alanda inşa edilmektedir. Toplam 

1.739 konut ve 187 ticari üniteden oluşan projede 

hastane ve eğitim kurumları da yer almaktadır. 

Tual Bahçekent'teki bloklar 4 ila 26 katlı inşa 

ediliyor olup projede 1+1 daireler 53 metrekare, 

2+1 daireler 93 ila 122 metrekare, 3+1 daireler 138 

ila 189 metrekare, 4+1 daireler ise 120 ila 152 

metrekare olarak tasarlanmıştır.

İKİNCİ EL KONUT EMSALLERİ

Emsal 1 

Emsal 4 

Emsal 2 

Emsal 3 
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8.696

Ortalama 576 4.555.000 7.908

7.400

2+1 129 950.000 7.364

3+1 165 1.250.000 7.576

Ortalama 549m² ###### 8.388 TL/m²

3- Avrupark Hayat Projesi

Yakınında bulunan Cihan İnşaat ve Konut Yapı tarafından yapılan Avrupapark Hayat  

projesi'nde 1+1'den 4+1 daire tipleri bulunmaktadır. Projede inşaat halinde olup, nakit 

alımlarda %20 oranında iskonto yapılmaktadır.

Hayat Ġstanbul Emlak

0 532 485 55 36

3+1

3. kat
175m² 1.520.000 TL 8.686 TL/m²

Bahçekent Avrupark Turyap

0 531 822 79 26

4+1

6. kat
187m² 1.700.000 TL 9.091 TL/m²

Altın Emlak

0 212 800 17 19

1+1

14. kat
75m² 515.000 TL 6.867 TL/m²

Altın Emlak

0 212 800 17 19

2+1

10. kat
112m² 870.000 TL 7.768 TL/m²

2- Avrupark Bahçekent Projesi

Yakınında bulunan Cihan İnşaat tarafından yapılan 

Avrupa Bahçekent projesi'nde 1+1'den 4+1 daire 

tipleri bulunmaktadır. Projede oturum başlamıştır.

İKİNCİ EL KONUT SATIŞI EMSALLERİ

Satılık Daire Tipi Alanı
 Değeri

(TL)

Birim Değeri

(TL/m²)

4+1 207 1.800.000

1+1 75 555.000
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Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Ortalama 572m² ###### 8.077 TL/m²

1 Altın Emlak 

Ticaret Emsalleri 

Eylis Emlak 

0 212 909 00 06

3+1

7. kat
170m² 1.490.000 TL 8.765 TL/m²

Akzirve Gayrimenkul

0 533 897 64 79

4+1

8. kat
206m² 1.620.000 TL 7.864 TL/m²

Güler Emlak 

0 212 890 56 24 

1+1

2. kat
78m² 580.000 TL 7.436 TL/m²

Adım 34 Emlak 

0 212 448 38 38 

2+1

12. kat
118m² 930.000 TL 7.881 TL/m²

4- Strada BahçeĢehir Projesi

Yakınında bulunan Akzirve Gayrimenkul Yatırım 

tarafından yapılan Strada Bahçeşehir 1. etap  

projesi'nde 1+1'den 4+1 daire tipleri 

bulunmaktadır. Projede teslimler başlamıştır. İkinci 

el satışlarda emlakçılar tarafından yapılmaktadır.

İKİNCİ EL KONUT SATIŞI EMSALLERİ

Satılık Daire Tipi Alanı
 Değeri

(TL)

Birim Değeri

(TL/m²)

2 Tam Nokta Emlak 

212 687 88 88 

212 800 17 19 

Semt Bahçekent Projesinde bulunan 166 m² alanlı olarak pazarlanan dükkan için 2.525.000.-TL

fiyat istenilmektedir. Yüksek fiyat istenildiği düĢünülmektedir.

SATILIK 166 2.525.000 15.211

Tual Bahçekent Sitesi'nde bulunan 126 m² alanlı olarak pazarlanan dükkan için 2.115.000.-TL

istenilmektedir. Yüksek fiyat istenildiği düĢünülmektedir.

SATILIK 126 2.115.000 16.786
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Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

6.1.1 - Emsallerin Değerlendirilmesi

Değerleme konusu taĢınmazlara yakın nitelikte olan arsa, konut, dükkan emsalleri araĢtırılmıĢ

ve rapor içerisinde bu emsallere yer verilmiĢtir. 

Arsa emsalleri değerlendirildiğinde bölgedeki arsa nitelikli taĢınmazlar için istenen birim m²

satıĢ değerlerinin 5.000-8.500.-TL/m² bedeller arasında değiĢiklik gösterdiği görülmektedir.

YapılaĢma koĢulları, konum, hisse durumu ve yüzölçümü gibi kriterlere göre arsa bedelleri

değiĢkenlik göstermektedir. Emsallerde belirtilen rakamlar istenilen rakamlar olup, satıĢı

gerçekleĢmiĢ emsale rastalanmamıĢtır. Pazarlık payları mevcut olup, bölgede son 3 ay

içerisinde değerlerde normal piyasa koĢullarının üzerinde artıĢ yapıldığı görülmüĢtür. Kanal

Ġstanbul Projesine yakınlığı, bölgede yeni imar planlarının onaylanması gibi etkenler mülk

sahiplerinin fiyatları arttırmasına neden olmuĢtur. Ancak genel olarak ülke piyasası

incelendiğinde yaĢanan Covid-19 salgınının ekonomiye nasıl yansıyacağının hala tam olarak

bilinememesi, döviz kurlarındaki ani artıĢlar, faiz oranlarındaki belirsizlikler ile alım satımların

olumsuz etkilendiği görülmektedir. Bu nedenle emsal karĢılaĢtırma yapılırken pazarlık payları

yüksek tutulmuĢtur. Emsal karĢılaĢtırma tablosu 703 ada 6 parsel için düzenlenmiĢ olup, 700

ada 3 parselin birim değeri takdir edilirken yapılaĢma koĢulları, büyüklük, konum gibi Ģerefiye

parametreleri dikkate alınarak öngörülmüĢtür.

3 Tam Nokta YaĢam Temsilciliği

0 533 334 12 89

Bahçekent Emlak Konutları'nda yer alan 144 m² alanlı olarak pazarlanan dükkan için 2.250.000.-

TL istenilmektedir. Yüksek fiyat istenildiği düĢünülmektedir.

SATILIK 144 2.250.000 15.625

4 Tam Nokta YaĢam Temsilciliği

0 533 334 12 89

Bahçekent Emlak Konutları'nda yer alan 78 m² alanlı olarak pazarlanan dükkan için 1.400.000.-

TL istenilmektedir. Yüksek fiyat istenildiği düĢünülmektedir.

SATILIK 78 1.400.000 17.949
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ÇOK KÜÇÜKÇOK ĠYĠ

ĠYĠ

20% üzeri

KÜÇÜK

ÇOK BÜYÜK

-10% - (-1%)

ÇOK KÖTÜ

0%

BÜYÜK

ORAN ARALIĞI

Bölgede benzer nitelikli projeler geliĢtiriliyor olması nedeni ile konut emsalleri konum ve nitelik

olarak taĢınmazlara yakın olacağı öngörülmüĢtür. Konut emsalleri nitelikli, yakın konumlu

projelerden seçilmiĢtir.

Ticari emsaller benzer bölgeden seçilmiĢtir. 

Bu emsallere göre değer takdirinde bulunulmuĢtur.

Değerleme konusu projenin bulunduğu bölgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan

konutların birim m² değerlerinin ise 7.500.-TL/m² ile 10.000.-TL/m² aralığında değiĢtiği ancak

satıĢ rakamları üzerinden %20 gibi önemli oranda iskonto uygulandığı görülmüĢtür. Ortalama

konut birim m² değeri olarak 7.530.-TL/m² takdir edilmiĢtir. (Emsal tablosu örnek olarak 100 m²

normal kat bir daire için hazırlanmıĢtır) 

Ticaret (dükkan) birim m² değerlerinin benzer özellikte emsaller baz alınarak birim değer

aralığının 12.000.-TL/m² ile 18.000.-TL/m² aralığında değiĢtiği gözlemlenmiĢ olup iskonto

oranları düĢünülerek dükkanlar için ortalama birim m² değeri olarak 15.000.-TL/m² takdir

edilmiĢtir.  (Emsal tablosu örnek olarak 100 m² bir dükkan için hazırlanmıĢtır) 

Ofis birim m² değerlerinin bölgedeki konut alanları baz alınarak birim değer aralığının 5.500.-

TL/m² ile 8.000.-TL/m² aralığında değiĢtiği gözlemlenmiĢ olup ortalama birim m² değeri olarak

7.000.-TL/m² takdir edilmiĢtir. 

Konut dıĢı kentsel çalıĢma alanlarında üretim yapılmayan ticari tesislerin olacağı öngörülmüĢ ve

konut ve dükkan üniteleri ile kıyaslanarak 6.000.-TL/m² ortalama satıĢ birim değeri

öngörülmüĢtür.

-20% - (-11%)

-20% üzeri

ORTA ĠYĠ

BENZER BENZER

Bölgeden elde edilen emsallerin değerlemesi yapılan taĢınmazın özelliklerine bağlı olarak

analizi yapılırken aĢağıdaki bulunan karĢılaĢtırma tablosu kullanılmıĢtır. Bu tablonun öncelikli

amacı değerleme sırasında bölgeden edinilen emsallerin değerlemesi yapılan

taĢınmaz/taĢınmazlara göre durumlarını karĢılaĢtırmaktır. Bu analizde emsal taĢınmaz

“iyi/küçük” olarak belirtilmiĢken (-) düzeltme, "kötü/büyük" olarak belirtilmiĢken (+) düzeltme

yapılmaktadır. Emsallerin her birinin taĢınmazlara göre farklılıkları olacağından bu oranlarda da

farklılıklar oluĢabilmektedir. DüzenlenmiĢ olan karĢılaĢtırma tablosundaki oranların karĢılıkları

aĢağıdaki tabloda gösterilmiĢtir. Örneğin, emsal taĢınmazın alanı değerlemesi yapılan

taĢınmazın alanından daha büyük ise alana iliĢkin yapılacak düzeltme (+) yönde olmaktadır.

Düzeltme oranı öngörülürken de yine alan özellikleri karĢılaĢtırılmıĢ ve mesleki deneyimler,

Ģirketimizdeki diğer veriler, sektör araĢtırmaları ve elde edilen tüm veriler sonucu oluĢan tüm

unsurlar dikkate alınarak düzeltme oranı takdirinde bulunulmaktadır.

1% - 10%

ORTA KÜÇÜK

KÖTÜ

ORTA KÖTÜ

11% - 20%

ORTA BÜYÜK
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PAZAR YAKLAġIMI YÖNTEMĠNE GÖRE ARSA DEĞERLERĠ

Parsel

3 Arsa       45.758,19    

2.000        

      115.666.088 TL 

Niteliği Brüt Alan (m²)
Birim Değer 

(TL/m²)

TaĢınmazın 

Değeri (TL)

86.131.610 TL

2.250        

TaĢınmazın Emlak 

Konut Hissesine 

Tekabül Eden Değeri 

(TL)

Ada

        12.710.160 TL 7.352.720 TL

78.778.890 TL

703 6 Arsa         6.355,08    

700       102.955.928 TL 

      52.113,27    TOPLAM

*Değerlemeye konu taĢınmazlardan 700 ada 3 parselin Konut DıĢı Kentsel ÇalıĢma Alanında

Emsal: 2,25 yapılaĢma hakkı olması nedeniyle birim m² değeri daha yüksek takdir edilmiĢtir.

2 ADET PARSEKDE EMLAK KONUT GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

HĠSSELERĠNĠN TOPLAM DEĞERĠ 
86.131.610 TL

EMSAL KARġILAġTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)  703 Ada 6 Parsel

BĠLGĠ

DEĞERLEME 

KONUSU 

TAġINMAZ

E-2 E-3 E-4

SATIġ FĠYATI 55.000.000 150.000.000 180.000.000

SATIġ TARĠHĠ

ZAMAN DÜZELTMESĠ
BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%

ALAN 6.355,08 m² 6.000 16.000 22.000

BĠRĠM M² DEĞERĠ 9.167 9.375 8.182

ALANA ĠLĠġKĠN DÜZELTME
BENZER BÜYÜK BÜYÜK

0% 15% 15%

ĠMAR KOġULLARI E:1.00 E:1.50 E:1.50 E:1.50

YAPILAġMA KOġULLARINA 

ĠLĠġKĠN DÜZELTME

ORTA ĠYĠ ORTA ĠYĠ ORTA ĠYĠ

-10% -10% -10%

FONKSĠYON T2 K+T K+T K+T

FONKSĠYONA ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

ĠYĠ ĠYĠ ĠYĠ

-20% -20% -20%

MANZARA ORTA ĠYĠ ORTA ĠYĠ ORTA ĠYĠ

MANZARAYA ĠLĠġKĠN DÜZELTME -10% -10% -10%

KONUM ORTA ĠYĠ ORTA ĠYĠ ORTA ĠYĠ

KONUMA ĠLĠġKĠN DÜZELTME -10% -15% -10%

DĠĞER BĠLGĠLER hisseli

DĠĞER BĠLGĠLERE ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

ORTA ĠYĠ ORTA ĠYĠ ORTA ĠYĠ

-15% -15% -15%

PAZARLAMA PAYINA ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME
-20% -20% -20%

TOPLAM DÜZELTME -86% -75% -70%

DÜZELTĠLMĠġ DEĞER 2.000 1.285 2.298 2.414
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BENZER

0% 0% 0%

DĠĞER BĠLGĠLERE ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

BENZER BENZER

DĠĞER BĠLGĠLER

KONUMA ĠLĠġKĠN DÜZELTME 0% 0% 0%

MANZARA

KONUM BENZER BENZER ORTA ĠYĠ

BENZER BENZER BENZER

MANZARAYA ĠLĠġKĠN DÜZELTME 0% 0% 0%

NĠTELĠĞE  ĠLĠġKĠN DÜZELTME
BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%

0% 0% 0%

NĠTELĠK Yeni Yeni Yeni

KAT

KATA ĠLĠġKĠN DÜZELTME
BENZER BENZER BENZER

ALANA ĠLĠġKĠN DÜZELTME
BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%

ALAN 100

BĠRĠM M² DEĞERĠ 8.633 8.388 8.077

BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%

- - -

ZAMAN DÜZELTMESĠ

SATIġ TARĠHĠ

2- AVRUPA 

PARK 

BAHÇEKENT

3- STRADA 

BAHÇEġEHĠR

KARġILAġTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BĠRĠMLERĠ ĠÇĠN)

BĠLGĠ

DEĞERLEME 

KONUSU 

TAġINMAZ

SATIġ FĠYATI

1- TUAL 

BAHÇEKENT

PAZARLAMA PAYINA ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME
-10% -10% -10%

TOPLAM DÜZELTME -10% -10% -10%

DÜZELTĠLMĠġ DEĞER 7.530 7.770 7.549 7.269
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2.250.000

E-1 E-3 E-4BĠLGĠ

DEĞERLEME 

KONUSU 

TAġINMAZ

SATIġ TARĠHĠ

0% 0% 0%

SATIġ FĠYATI 2.525.000 2.115.000

BENZER BENZER BÜYÜK

-

0%

100,00 166 126 144

ZEMĠN

ORTA BÜYÜK

BENZER

ZEMĠN

ORTA BÜYÜK

CEPHE

BENZER

10%

ZEMĠN ZEMĠN

15.211 16.786

0%

BENZER BENZER

15.625

BENZER

10%

0% 0%

0% 0%

KONUM BENZER

KARġILAġTIRMA TABLOSU -TL (DÜKKAN BĠRĠMLERĠ ĠÇĠN)

ZAMAN DÜZELTMESĠ

ALAN

BĠRĠM M² DEĞERĠ

ALANA ĠLĠġKĠN DÜZELTME

KATA ĠLĠġKĠN DÜZELTME

KAT

NĠTELĠK

NĠTELĠĞE  ĠLĠġKĠN DÜZELTME
BENZER BENZER

BENZER BENZER

CEPHE ĠLĠġKĠN DÜZELTME 20%

0% 0% 0%

BENZERBENZER KÖTÜ

0% 0%

KONUMA ĠLĠġKĠN DÜZELTME 0% 0% 0%

DĠĞER BĠLGĠLER

TOPLAM DÜZELTME -15% -25% 5%

DĠĞER BĠLGĠLERE ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

BENZER BENZER BENZER

0%

DÜZELTĠLMĠġ DEĞER 13.970 12.929 12.589 16.406

PAZARLAMA PAYINA ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME
-25% -25% -25%
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6.2 - Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı Maliyet OluĢumları Analizi

6.3 - Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı (Nakit AkıĢı Yöntemi)

Riskleri toplama yaklaşımı kapsamında iskonto oranına ilişkin nihai hesaplamamız aşağıdaki

şekilde belirlenmiştir:

            

        % 15,00 Risksiz Oran 

      + % 4,50 Risk Primi

      = % 19,50 İskonto oranı

Bu konuyla ilgili algılanan risklerin dahil edilmesi için yukarıdaki faktörlere göre ayarlama

yapılmasından sonra, hesaplamalarda dikkate alınan iskonto oranı konut, ticaret, ofis ina

tablosunda %19,50 olarak kabul edilmiştir

Parsel üzerinde geliştirilmiş olan herhangi bir proje bulunmamaktadır. Elde edilebilen veriler

doğrultusunda imar koşullarına istinaden yapılabilecek toplam inşaat alanı hesaplanarak

aşağıda yer alan nakit akışları düzenlenmiştir. Daha sonra bu nakit akışlarında toplam proje

cirosu hesaplanmak sureti ile bölgedeki hasılat paylaşımı oranları dikkate alınarak arsanın

değerine ulaşılmaya çalışılmıştır.

Risksiz Getiri Oranı

Bu varlıklar üzerindeki getirilerin göstergesi olarak Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası devlet

tahvili faiz oranları baz alınmıĢtır. Son bir yılın ortalaması olarak ~%15,00 civarındadır. 

Risk Primi

Eklenen risk primi ülke, bölge, proje ve yönetim risklerini içerecek Ģekilde oluĢturulmuĢtur. Bu

riskler eklenirken taĢınmazın likiditeye dönme riski ve operasyon/yönetim risklerinin tespiti

amacıyla hareket edilmiĢtir.Buna ek olarak, söz konusu gayrimenkulün finansal varlıklara

nazaran daha düĢük likiditesi için de bir ayarlama yapılmıĢtır. Bu ayarlamanın kapsamı

gayrimenkulün piyasada bulunma süresine ve o süre içinde yoksun kalınan karın tutarına

bağlıdır. Bu tutar kısa vadeli yatırımlardan (örneğin kısa vadeli tahviller veya mevduat

sertifikaları) elde edilen hasıla ile uzun vadeli enstrümanlardan elde edilen hasılanın

karĢılaĢtırılması ile ölçülebilir.

Söz konusu parsel üzerinde henüz proje geliĢtirilmemiĢ olması, tercih edilen bölgede yer alması

vb. özellikleri ile ortaya çıkabilecek her türlü (yönetimsel, ekonomik ve dönemsel) riskler de

dikkate alınarak  risk primi  %4,5 olarak kabul edilmiĢtir.

Değerlemeye konusu taĢınmazlar üzerinde yapı bulunmaması, geçerli ruhsat ve projenin de

olmaması nedeniyle değerlemede Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

kullanılmamıĢtır.

Ġskonto Oranının Hesaplanması

Nispi bir karşılaştırma olan riskleri toplama yaklaşımı ile iskonto oranı makroekonomik riskler

(ülke riski), spesifik endüstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bileşenleri ile

temel oranın toplanması ile elde edilmektedir. Hesaplamanın temelinde risksiz menkul kıymetler

üzerinden elde edilen getirinin oranı bulunmaktadır ve daha sonra spesifik yatırım risklerinin göz

önüne alınması için bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklaşımı kapsamındaki iskonto oranı şu şekilde hesaplanmaktadır:

Risksiz Getiri Oranı (ülke riskine göre ayarlanmış) + Risk primi 
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6.3.1 - Varsayılan Olağan ve Olağanüstü KoĢullar

Parsellerin güncel imar durumu verileri dikkate alınarak, Emlak Konut hissesine düĢen arsa

alanı üzerinden proje geliĢtirme çalıĢmaları yapılmıĢtır. Değerleme konusu 2 adet parselin

toplam Emlak Konut GYO A.ġ. hissesine düĢen arsa alanı üzerine yapılacak projenin imar

yapılaĢma hakkı olan 700 ada 3 parsel için emsal 2,25, 703 ada 6 parsel için emsal 1,00 ile

emsal inĢaat alanı toplam 82.455,25 m²'dir. Emsal harici tutulacak alanların emsal inĢaat

alanına ilave olarak %30 inĢaat alanı eklenerek toplam 107.191,83 m² satılabilir inĢaat alanı

hesaplanmıĢtır. Parselin konut + dükkan + ofis olarak projelendirileceği öngörülmüĢtür. 

Belirtilen bu bilgiler ıĢığında değerlemeye konu parseller üzerine nakit akıĢları geliĢtirilerek

projenin net bugünkü değerine ulaĢılmıĢtır. 

Değerlemeye konu parseller için uygulama alanı üzerinden emsal inĢaat alanları hesaplanmıĢ,

%30 emsal harici alan yapılabileceği öngörüsüne istinaden satılabilir alan hesapları yapılmıĢtır.

703 ada 6 parsel üzerinde toplam satılabilir alan içerisinde satılabilir konut alanı 3.106.52 m²,

ofis alanı 477,93 m² ve dükkan alanı 1.194,82 m² olarak hesaplanmıĢtır. 700 ada 3 parsel

üzerinde Konut dıĢı kentsel çalıĢma alanı geliĢtirileceği öngörülmüĢ ve satılabilir alanı

102.412,56 m² bulunmuĢtur.

ADA PARSEL FONKSİYON
EMSAL 

ORANI
YÜZÖLÇÜM

EMLGYO 

HİSSESİNE 

DÜŞEN ALAN

EMSAL İNŞAAT 

ALANI

İLAVE İNŞAAT 

ALANI (%30)

TOPLAM 

İNŞAAT 

SATILABİLİR 

ALAN

SATILABİLİR 

KONUT İNŞAAT 

ALANI

SATILABİLİR 

OFİS İNŞAAT 

ALANI

SATILABİLİR 

DÜKKAN 

İNŞAAT ALANI

SATILABİLİR 

KDKÇA İNŞAAT 

ALANI

700 3 KDKÇA 2,25 45.758,19 35.012,84 78.778,89 23.633,67 102.412,56 102.412,56

703 6 T2 TİCARET 1,00 6.355,08 3.676,36 3.676,36 1.102,91 4.779,27 3.106,52 477,93 1.194,82

52.113,27 38.689,20 82.455,25 24.736,58 107.191,83 3.106,52 477,93 1.194,82 102.412,56

İSTANBUL ESENYURT HOŞDERE PARSELLERİ

TOPLAM
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6.3.12 -

Projedeki konut satıĢının 1. dönemde 7.530.-TL/M² ile gerçekleĢeceği 2. dönem bir önceki yıla

göre enflasyon oranı da dikkate alınarak %15, 3. dönem bir önceki yıla göre %15 ve 4. dönem

bir önceki yıla göre %15 oranında artacağı varsayılmıĢtır. 

Projedeki dükkan satıĢının 1. dönemde 13.970.-TL/M² ile gerçekleĢeceği 2. dönem bir önceki

yıla göre enflasyon oranı da dikkate alınarak %15, 3. dönem bir önceki yıla göre %15 ve 4.

dönem bir önceki yıla göre %15 oranında artacağı varsayılmıĢtır. 

Projedeki ofis satıĢının 1. dönemde 7.700.-TL/M² ile gerçekleĢeceği 2. dönem bir önceki yıla

göre enflasyon oranı da dikkate alınarak %15, 3. dönem bir önceki yıla göre %15 ve 4. dönem

bir önceki yıla göre %15 oranında artacağı varsayılmıĢtır. 

Konut DıĢı Kentsel ÇalıĢma Alanları konut ve sanayi dıĢındaki, sosyal, kültürel ve üretim

yapılmayan ticari tesislerin yapılabileceği alanlar olup 1. dönemde 6.000.-TL/M² ile

gerçekleĢeceği 2. dönem bir önceki yıla göre enflasyon oranı da dikkate alınarak %15, 3.

dönem bir önceki yıla göre %15 ve 4. dönem bir önceki yıla göre %15 oranında artacağı

varsayılmıĢtır. 

Proje ile ilgili bütün hukuki ve yasal prosedürlerin tamamlandığı varsayılmıĢtır.

ÇalıĢmalara IVSC (Uluslararası Değerleme Standartları Kapsamında) vergi ve KDV dahil

edilmemiĢtir.

Yukarıda belirtilen varsayımlar doğrultusunda oluĢturulan nakit akıĢ tablosundan da görüleceği

üzere, elde edilen nakit akımları %19,50 indirgeme oranı ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,

taĢınmazların değerine olan etkisinin gözlenmesi amaçlanmıĢtır. Değerlemeye konu 2 adet

parsel için üç farklı nakit akıĢı hazırlanmıĢ detayları aĢağıda belirtilmiĢtir.

Nakit AkıĢı YaklaĢımına Göre Projenin Tamamlanması Durumundaki Toplam 

Değeri

ÇalıĢmalar sırasında  para birimi TL kullanılmıĢtır

Gelir Yönteminde Kullanılan Genel Kabuller

Nakit akıĢı tüm parseller için ortak olarak hazırlanmıĢ olup, ortalama birim m² değeri

hesaplanmıĢtır. TaĢınmazlar için yatırım süreci 48 ay olarak kabul edilmiĢtir. Nakit akıĢı

tablosunda, değerleme tarihinden sonraki 12 aylık periyotlar 1 dönem olarak kabul edilmiĢtir.

Net bugünkü değere ulaĢılırken 3 farklı indirgeme oranı alınmıĢtır. Nihai indirgeme oranı %

19,50 olarak kabul edilmiĢtir. 
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6.3.33 -

■

Emlak Konut GYO A.ġ. Hissesine DüĢen Toplam Arsa Alanı 38.689,20

Projenin Tamamlanması Durumundaki 

Değeri (.-TL)

Projenin Tamamlanması Durumundaki Değeri Net 

Bugünkü (.-TL)

.-m2

Bugünkü Ortalama Arsa Birim Değeri (TL/m2) 3.475,91
.-

TL/m2

Hasılat Payı Oranı 30%

GeliĢtirilmiĢ Arsa Değeri (TL) 158.211.871

134.480.090 .-TL

Emlak Konut Hissesine DüĢen Parsellerin Hasılat PaylaĢımı Yöntemine Göre 

Değeri

HASILAT PAYLAġIMI YÖNTEMĠNE GÖRE ARSANIN DEĞERĠ

Toplam SatıĢ Hasılatı 527.372.903 .-TL

Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı Yöntemine Göre GeliĢtirilecek Projenin Değeri; 

Yukarıda belirtilen kabuller doğrultusunda 2 adet uygulama görecek parselin Emlak Konut GYO

A.ġ. Hissesine düĢen alanı için nakit akıĢ tabloları hazırlanmıĢ olup projenin tamamlanması

durumundaki değeri 783.270.503.-TL bulunmuĢtur. %19,50 indirgeme oranı kullanılarak

projenin tamamlanması durumundaki net bugünkü değeri ise 527.372.903.-TL olarak

hesaplanmıĢtır.

TaĢınmazların bulunduğu ilçede yukarıda örnekleri verildiği üzere ve yine bölgede yapılan

incelemelerde, bölgede inĢaat yapan kiĢilerle yapılan görüĢmelerde hasılat paylaĢımı oranının

%25 ila %35 civarında olduğu bilgisine ulaĢılmıĢtır.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller üzerinde inĢa edilecek yapılardan elde edilecek hasılat

oranının %30 olduğu, bu oran üzerinden elde edilen değerin geliĢtirilmiĢ arsa değeri olduğu

kabul edilmiĢ geliĢtirilmiĢ arsa değerinin % 85 ının bugünkü arsa değeri olduğu ( bölgede

yapılan projelerde ortalama %10-20 kar elde edildiği, buradan hareketle geliĢtirilmiĢ arsa

değerinin bugünkü arsa değerinin % 15 kar edilmiĢ değeri olduğu tespit ve kabul edilmiĢtir ) ve

bu kabule istinaden elde edilen veriler aĢağıdaki tablolarda gösterilmiĢtir.

2 ADET PARSELĠN EMLAK KONUT GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

HĠSSELERĠNĠN TOPLAM DEĞERĠ (TL)
134.480.090 TL

527.372.903

.-TL

Emlak Konut GYO A.ġ. Hissesine DüĢen Bugünkü  Arsa Değeri (TL)

783.270.503
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi

6.5 - Verilerin Değerlendirilmesi

■

■

6.5.1 -

Sermaye Piyasası Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında

Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ”i doğrultusunda Uluslararası Değerleme Standartları

UDS 105 Değerleme Yaklaşımı ve Yöntemleri Madde 10.4’e göre “Değerleme çalışmasında yer

alan bilgiler ve şartlar dikkate alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve güvenilirliğine

yüksek seviyede itimat duyulduğu hallerde, değerlemeyi gerçekleştirenlerin bir varlığın

değerlemesi için birden fazla değerleme yöntemi kullanması gerekmez. Ancak, değerlemeyi

gerçekleştirenin çeşitli yaklaşım ve yöntemleri kullanmayı da göz önünde bulundurması gerekli

görülmekte olup, özellikle tek bir yöntem ile güvenilir bir karar verilebilmesi için yeterli bulguya

dayalı veya gözlemlenebilen girdinin mevcut olmadığı hallerde, bir değerin belirlenebilmesi

amacıyla birden fazla değerleme yaklaşımı veya yöntemi gerekli görülüp kullanılabilir. Birden fazla

değerleme yaklaşımı veya yönteminin, hatta tek bir yaklaşım dahilinde birden fazla yöntemin

kullanıldığı hallerde, söz konusu farklı yaklaşım veya yöntemlere dayalı değer takdirinin makul

olması ve birbirinden farklı değerlerin, ortalama alınmaksızın, analiz edilmek ve gerekçeleri

belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulaştırılma sürecinin değerlemeyi gerçekleştiren tarafından

raporda açıklanması gerekli görülmektedir.” denilmektedir.

Aynı tebliğin 10.6. maddesinde ise " Farklı yaklaşım veya yöntemler uygulanıp birbirinden oldukça

uzak sonuçların elde edilmesi halinde, bunların basitçe ağırlıklandırılması genel olarak uygun

bulunmadığından, değerlemeyi gerçekleştirenin belirlenen değerlerin neden bu kadar farklı

olduğunun anlaşılabilmesine yönelik birtakım prosedürler yürütmesi gerekli görülmektedir. Bu

durumlarda, değerlemeyi gerçekleştirenin, değerin yaklaşımlardan/yöntemlerden biriyle daha iyi ve

daha güvenilir olarak belirlenip belirlenmediğini tespit etmek amacıyla, 10.3. nolu maddede yer

verilen kılavuz hükümleri tekrar değerlendirmesi gerekli görülmektedir." denmektedir.

Gelir - Hasılat PaylaĢımı Yöntemine göre;

2 ADET PARSELĠN EMLAK KONUT GAYRĠMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. HĠSSESĠNE TEKABÜL 

EDEN HĠSSELERĠNĠN TOPLAM DEĞERĠ 

134.480.090,28 TL

Pazar YaklaĢımı Yöntemine göre;

Farklı Değerleme Metotlarının ve Analiz Sonuçlarının UyumlaĢtırılması ve Bu 

Amaçla Ġzlenen Yöntemin ve Nedenlerinin Açıklaması

Değerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullanımının mevcut imar planına en uygun

olan projenin yapılmasının olacağı düĢünülmektedir.

2 ADET PARSELĠN EMLAK KONUT GAYRĠMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. HĠSSESĠNE TEKABÜL 

EDEN HĠSSELERĠNĠN TOPLAM DEĞERĠ

86.131.610,00 TL
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6.5.2 -

6.5.3 -

6.5.4 -

6.5.5 -

6.5.6 -

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması 

Gereken Ġzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı 

Hakkında GörüĢ

Hasılat PaylaĢımı veya Kat KarĢılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde, Emsal Pay 

Oranları

Değerleme konusu taşınmaz için düzenlenmiş herhangi bir hasılat paylaşımı veya kat karşılığı

sözleşmesi tarafımıza ibraz edilmemiş olup, değerlemede hasılat veya kat karşılığı yöntemi

direkt olarak kullanılmamış olup bölgedeki genel verilere dikkate alınarak nakit akışı yönteminde

varsayımsal olarak hasılat paylaşımı öngörülmüştür. Bölge verileri dikkate alındığında Hasılat

Pay Oranı %30 olarak alınmıştır. 

Değerleme konusu taşınmazların değer tespiti yapılırken iki farklı yöntem kullanılmıştır. Değerlerin

birbirine yakın olmadığı görülmektedir. Gelir yönteminde belirli ekonomik koşullar içerisinde

tahmini rakamlar üzerinden bugünkü değere ulaşılmaktadır. Gelir yönteminde kullanılan öngörülen

emsal inşaat alanı ve satılabilir alanlar öngörüye dayanmaktadır. Ruhsat aşamasında emsal

inşaat alanı ve satılabilir alanlarda da değişiklik olacağı düşünülmektedir. Gelir indirgeme

yöntemine göre dikkate alınan koşulların her an değişebileceği ihtimali göz önünde

bulundurularak tebliğdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kılavuz hükümleri tekrar değerlendirilmek

sureti ile pazar yaklaşımı yönteminde arsa değerlerine ulaşılırken elde edilen verilerin daha

tutarlı ve daha az yanıltıcı olduğu kanaatine varılması nedeni ile sonuç bölümüne arsa değeri

takdirinde pazar yaklaĢımı yöntemi ile elde edilen değerin, yazılmasının daha uygun olduğu

kanaatine varılmıştır. 

Taşınmazlara kira değeri bilgi amaçlı takdir edilmiş olup eklerde yer almaktadır.

Kira Değeri Analizi

Değerleme çalışması kapsamında yapılan incelemelerde, taşınmazın tamamı dikkate

alındığında hukuki durumlarında risk oluşturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamıştır.

. 

Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi

Değerlemesi yapılan taşınmaz üzerinde kat irtifakı veya kat mülkiyeti kurulu olmadığından,

müşterek veya bölünmüş kısımlar bulunmamaktadır.

MüĢterek veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi

Taşınmazların niteliği arsa olup, üzerinde mevzuat uyarınca izin alınmasını gerektirecek yapı

bulunmamaktadır.
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6.5.7 -

6.5.8 -

Değerleme konusu taĢınmazlar üst hakkı olmadığından bu kapsam dıĢındadır.

Değerleme Konusu Arsa veya Arazi Ġse, Alımından Ġtibaren BeĢ Yıl Geçmesine

Rağmen Üzerinde Proje GeliĢtirilmesine Yönelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup

Bulunulmadığına Dair Bilgi

Sermaye Piyasası Kurulu‟nun III-48.1 sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar

Tebliği‟nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portföyünde bulunan ve alımından itibaren beĢ yıl

geçmesine rağmen üzerlerinde proje geliĢtirilmesine yönelik herhangi bir tasarrufta

bulunulmayan arsa ve arazilerin oranı aktif toplamının %20‟sini aĢamaz. Gayrimenkul yatırım

ortaklığına dönüĢen ortaklıkların sahip olduğu bu nitelikteki arsa ve araziler için söz konusu süre

dönüĢüme iliĢkin esas sözleĢme değiĢikliğinin ticaret siciline tescil edildiği tarihten itibaren

baĢlar.” denilmektedir. Bu kapsamda Emlak Konut Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim ġirketi

'den alınan beyan rapor eklerinde sunulmaktadır.

Değerleme Konusu Üst Hakkı veya Devremülk Ġse, Hakkı ve Devre Mülk Hakkının

Devredilebilmesine ĠliĢkin Olarak Bu Hakların Doğrudan SözleĢmelere Özel

Kanun Hükümlerinden Kaynaklananlar Hariç Herhangi Bir Sınırlama Olup

Olmadığı Hakkında Bilgi
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-

Mülkiyet ve takyidat  bilgilerinde  yapılan incelemede;

SPK‟nın III-48.1 sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği‟nin (Tebliğ) 

22-1-c maddesinde "Portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulün

değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat Ģerhi olmayan

gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde

hükümleri saklıdır.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir Ģekilde, devredilebilmesi konusunda

bir sınırlamaya tabi olan varlıklara ve haklara yatırım yapamazlar. Yüksek Planlama Kurulundan

izin alınması Ģartı bu hüküm kapsamında devir kısıtı olarak değerlendirilmez." hükümleri yer

almaktadır. TaĢınmazlara üzerinde her hangibir takyidat bulunmamakta olup bu çerçevede ilgili

mevzuat hükümleri uyarınca söz konusu taĢınmazların "ARSA" olarak gayrimenkul yatırım

ortaklığı portföyünde bulunmasında bir sakınca olmadığı kanaatine varılmıĢtır. 

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 GörüĢ Ġle Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliğinin, Fiili Kullanım ġeklinin

Ve Portföye Dâhil Edilme Niteliğinin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadığı Hakkında

GörüĢ

Rapora konu taĢınmazın Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkulün Hukuki Analizi, Ġmar Bilgileri ve

Gayrimenkulün Hukuki Analizi, TaĢınmazın Mevcut ve Yasal Durumuna ĠliĢkin GörüĢ

baĢlıklarında açıklanan incelemelerde aĢağıdaki sonuçlara ulaĢılmıĢtır. 

6.5.9
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tarihli toplam değeri için ;

.-TL 

Katma Değer Vergisi dahil toplam değeri için;

.-TL 

Onur ÖZGÜR ġ.Seda YÜCEL KARAGÖZ

Lisans No: Lisans No: Lisans No:

* Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 

*

*

*

* Bu rapor, talep eden kurum dıĢında baĢka bir kurum ya da kiĢi tarafından kullanılamaz.

*

KDV oranları güncel mevzuat kapsamında dikkate alınmıĢtır.

Bu rapor, hiçbir koĢulda talep eden kurum ve kiĢi dıĢında 3.ĢahıĢlara verilemez. 

Değerleme kuruluĢunun yazılı onayı olmaksızın herhangi bir Ģekilde 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.

86.131.610

405453 402003

Değerleme Uzmanı

Vergi Kanunlarının Katma Deger Vergisine iliĢkin  muafiyet, istisna ve vergi oranına iliĢkin özel hükümleri dikkate 

alınmamıstır.

Sorumlu Değerleme Uzmanı

Eren KURT

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

402402

Değerleme Uzmanı

 kıymet takdir edilmiştir.

(Seksen Altı Milyon Yüz Otuz Bir Bin Altı Yüz On Türk Lirası )

101.635.300

7 - SONUÇ

24.11.2021

Rapor konusu taĢınmazın değerinin belirlenmesi aĢamasında; yerinde yapılan incelemesi,

konumu, çevrede yapılan piyasa araĢtırmaları, günümüz gayrimenkul piyasası koĢulları dikkate

alınmıĢtır. 

Bu bilgiler doğrultusunda değerleme konusu 2 adet taĢınmazın Emlak Konut GYO A.ġ.

hssesine düĢen;
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