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RAPOR TARĠHĠ 18.11.2021

SÖZLEġME TARĠHĠ  01.11.2021

DEĞERLEME

BAġLANGIÇ TARĠHĠ 
01.11.2021

DEĞERLEME

BĠTĠġ TARĠHĠ 
17.11.2021

EML-2109017

DEĞERLEME KONUSU

PAZAR DEĞERĠ TESPĠTĠ

ĠSTANBUL ĠLĠ BAġAKġEHĠR ĠLÇESĠ KAYABAġI MAHALLESĠ 

443 ADA 64 VE 65 PARSELLER

RAPORU HAZIRLAYAN 

UZMANLAR

Değerleme Uzmanı-Gizem GEREGÜL EVLEK  (Lisans No: 409558)

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

KULLANIM AMACI

DEĞERLEME ADRESĠ
ĠSTANBUL ĠLĠ BAġAKġEHĠR ĠLÇESĠ KAYABAġI MAHALLESĠ 

443 ADA 64 VE 65 PARSELLER

RAPOR NO

RAPOR BĠLGĠLERĠ

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.

EML-2109017 B.ġEHĠR K.BAġI (2 ADET ARSA)             2 



1 -

1.1 -

1.2 -

1.3 -

1.4 -

1.5 -

1.6 -

2 -

2.1 -

2.2 -

2.3 -

3 -

3.1 -

3.2 -

3.3 -

3.4 -

4 -

4.1 -

4.2 -

4.3 -

4.4 -

5 -

5.1 -

5.2 -

5.3 -

6 -

6.1 -

6.2 -

6.3 -

6.4 -

6.45 -

7 -

7.1 -

7.2 -

Ek 1 -

Ek 2 -

Ek 3 -

Ek 4 -

Ek 5 -

Verilerin Değerlendirilmesi

Değerleme Uzmanlarının Lisans Belgeleri (kopya)

Ġmar Durumu Bilgileri ( Kopya) 

Bilgilerin Kaynağı

TaĢınmazı gösteren fotoğraflar

Pazar YaklaĢımı

Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı Maliyet OluĢumları Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanımı Analizi

Pazar YaklaĢımı

Değeri Etkileyen Faktörler

Nakit AkıĢı ( Gelir ) YaklaĢımı

ĠÇĠNDEKĠLER

Değerleme Yöntemleri 

Değerleme Konusu TaĢınmaz Ġle Ġlgili Bilgiler

Tanımı

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin Yapılan Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

UlaĢım Özellikleri

Değerleme Ġle Ġlgili Analizler

Kullanımına ĠliĢkin Yasal Ġzinler - Ġmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

Değerleme Konusu TaĢınmazın Mülkiyet ve YapılaĢma Bilgileri

Konumu ve Yakın Çevre Özellikleri

Değerleme Rapor Özeti

Tapu Kaydı - (Takbis belgesi-kopya) 

ĠNA Tablosu

Sonuç

Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı (Nakit AkıĢı Yöntemi)

EKLER

TaĢınmazın Değerleme ĠĢleminde Kullanılan Yöntemler

TaĢınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

Ekler

Değerleme Hizmeti Bilgileri

Değerleme Hizmeti Ġle Ġlgili Talepler 

Değerleme Hizmetinin Amacı 

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin ġirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

TaĢınmazın Fiziki Özellikleri

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Takyidat Bilgileri

Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi

Nihai Değer Takdiri

Ġçindekiler

Tapu Kayıtları
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*

*

*
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*

*

*
Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 

yardımda bulunmamıĢtır.

Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluĢturan mülkle, değerleme hizmeti 

dıĢında herhangi bir ilgisi bulunmamaktadır. 

Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla sınırlıdır.

UYGUNLUK BEYANI

Değerleme Uzmanının ücreti; raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmayıp, 

değerleme hizmeti sırasında harcanan emek ve zaman dikkate alınarak 

belirlenmektedir. 

Bu raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının sahip olduğu ve edinebildiği tüm 

bilgiler çerçevesinde doğrudur.

Bu değerleme raporu; aĢağıdaki ilkeler çerçevesinde, Uluslararası Değerleme 

Standartları (UDES) doğrultusunda hazırlanmıĢtır. 

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. 

Değerleme Uzmanı, mülkü kiĢisel olarak incelemiĢtir. 
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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 

Hizmeti alan kurumun, aĢağıda bilgileri bulunan 2 adet parselin pazar değerinin tespit edilmesi

amacı ile hazırlanmıĢtır. 

Bu değerleme raporu; aĢağıda bilgileri bulunan 2 adet parselin pazar değerinin tespit edilmesi

amacı ile hazırlanmıĢtır.  

Ġstanbul Ticaret Odası - Sicil No  527073-474655 

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.   

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

1.2.2

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

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. 

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

ġiĢli / ĠSTANBUL

Reel Gayrimenkul Değerleme A.ġ.

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.

1 - DEĞERLEME HĠZMETĠ BĠLGĠLERĠ

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.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.

Hizmeti Veren Kurum Bilgisi
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1.4 -

-

RAPOR-1

ĠĢ bu rapor EML-2109017 referans numarasıyla Ģirketimiz tarafından hazırlanmıĢtır.

Gizem GEREGÜL EVLEK raporu hazırlayan değerleme uzmanı ve Eren KURT raporu kontrol

eden/onaylayan sorumlu değerleme uzmanı olarak değerleme iĢleminde görev almıĢtır. 

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin Yapılan Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

1.5

Değerleme konusu taĢınmazlar için Ģirketimiz tarafından daha önceki tarihlerde 1 adet

değerleme raporu hazırlanmıĢtır. 

Rapor Numarası

2 ADET ARSARapor Konusu

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin ġirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

RAPOR-2 RAPOR-3

EML-2108074

Rapor Tarihi

Raporu Hazırlayanlar

ġ.Seda YÜCEL 

KARAGÖZ

Eren KURT

25.08.2021

Takdir Edilen Toplam

 Nihai Değeri

 (TL) (KDV Hariç)

198.875.460
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1.6 -

443 ADA 64 PARSEL:EMSAL=1.70, KONUT ALANI

443 ADA 65 PARSEL: EMSAL=1.35, KONUT ALANI

MEVCUT KULLANIM

DEĞERLEMEYĠ TALEP EDEN KURUM

Değerleme Rapor Özeti

EMLAK KONUT GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.

PARSELLER ÜZERĠNDE YAPI BULUNMAMAKTADIR.

DEĞERLEME RAPORUNDA TAKDĠR OLUNAN DEĞERLER (KDV HARĠÇ)

GAYRĠMENKUL DEĞERLEME RAPOR ÖZETĠ

DEĞERLEME KONUSU ĠġĠN ĠSMĠ

ĠSTANBUL ĠLĠ BAġAKġEHĠR ĠLÇESĠ'NDE YER ALAN 

2 ADET PARSEL

RAPOR TARĠHĠ

REEL GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.

ĠMAR DURUMU

ĠSTANBUL ĠLĠ BAġAKġEHĠR ĠLÇESĠ'NDE YER ALAN 

443 ADA 64 VE 65 PARSEL

NĠTELĠKLERĠ: ARSA

443 ADA  64 PARSEL : 12.357,84M2

443 ADA 65 PARSEL: 17.698,61M2TAPU BĠLGĠLERĠ 

2 ADET  PARSELĠN TOPLAM DEĞERĠ

18.11.2021

DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKULLER HAKKINDA ÖZET BĠLGĠ

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

198.875.460,00 TL
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2.1 - Tapu Kayıtları

:
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:

:
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:

:

443 ADA 64 PARSEL

Mahallesi KAYABAġI

2 - DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZIN MÜLKĠYET VE YAPILAġMA BĠLGĠLERĠ

Ġli ĠSTANBUL

Ġlçesi BAġAKġEHĠR

Bucağı

Köyü

Sokağı

Mevkii

Pafta No

Ada No 443

Parsel No 64

Alanı 12357,84

Vasfı ARSA

Sınırı PLANINDADIR

Tapu Cinsi ANA GAYRĠMENKUL

Sahibi EMLAK KONUT GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.

Hisse Oranı TAM

Yevmiye No 34600

Cilt No 142

Sayfa No 14081

Tapu Tarihi 07.10.2021
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:

:
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:

Cilt No 142

Sayfa No 14082

Tapu Tarihi 07.10.2021

Sokağı

PLANINDADIR

Vasfı ARSA

Sınırı

Ada No 443

Parsel No

Tapu Cinsi ANA GAYRĠMENKUL

Mevkii

Sahibi EMLAK KONUT GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.

Hisse Oranı TAM

65

Alanı 17698,61

Yevmiye No 34600

Pafta No

ĠSTANBUL

KAYABAġI

Köyü

Ġlçesi BAġAKġEHĠR

Bucağı

Mahallesi

443 ADA 65 PARSEL

Ġli
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2.2 - Takyidat Bilgileri

-

2.3 -

2.3.1 - Ġmar Durumuna ĠliĢkin Veriler

Şerh: 

* Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığının ön alım hakkı vardır. (24.08.2015-16495)

* TOKĠ lehine Ģufa hakkı vardır. (13.09.2005-8689)

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (c) 

ve (j) bendlerinde belirtilen hükümler çerçevesinde İlgili şerh ve beyanların taşınmazın devrine 

ve değerine olumsuz etkisi bulunmamaktadır.

Kullanımına ĠliĢkin Yasal Ġzinler Ġmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

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

Tarafından temin edilerek tararımıza verilmiĢ olup, 18.08..2021 tarihli ilgili belgeler ekte

sunulmaktadır. Her iki taĢınmaz üzerinde müĢterek olarak;

TaĢınmazların Son Üç Yıllık Dönemde GerçekleĢen Alım Satım ĠĢlemleri2.2.1

TaĢınmazlar T.C. ÇEVRE VEġEHĠRCĠLĠK BAKANLIĞI TOPLU KONUT ĠDARESĠ BAġKANLIĞI

(TOKĠ) mülkiyetindeyken satıĢ iĢleminden 07.10.2021 tarihinde EMLAK KONUT GYO A.ġ.

Mülkiyetine geçmiĢtir.

BaĢakĢehir Belediyesinden alınan bilgiye göre değerlemeye konu taĢınmazlar 15.08.2016 tasdik

tarihli KayabaĢı Gecekondu Önleme Bölgesi Revizyon Uygulama Ġmar Planı kapsamında;

443 ada 64 parsel; Emsal=1.70, h(max)=51.50m., konut alanında,

443 ada 65 parsel; Emsal=1.30, h(max)=14 kat, konut alanında kalmaktadır.
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2.3.2 -

2.3.3 - YapılaĢma Bilgi ve Belgelerinin Ġrdelenmesi

2.3.4 - TaĢınmazın Yasal ve Mevcut Durumuna ĠliĢkin GörüĢ

2.3.5 - Yapı Denetim KuruluĢuna ve ĠĢlemlerine Ait Bilgiler

TaĢınmazlar ''Arsa'' niteliğinde olup, parseller üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır.

TaĢınmazlar 'Arsa'' niteliğinde olup, parseller üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır.

TaĢınmazlar ''Arsa'' niteliğinde olup, parseller üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır.

TaĢınmazın Son Üç Yıllık Dönemde  Ġmar Planında Meydana Gelen DeğiĢiklikler

TaĢınmazın son 3 yıllık dönem içerisinde imar planlarında değiĢiklik olmamıĢtır.

Plan Notları:

B.1.1. YerleĢik Konut Alanları:

YerleĢik Konut Alanlarında; Planda Gösterildiği ġekilde E=0.75, E=1.00, E=1.10, E=1.35 Ve

E=1.70 Olarak Uygulama Yapılacaktır.

									

YerleĢik Konut Alanlarında, YapılaĢma Emsal Değerinin %5‟i ve Yençok=5.50 M. Olmak Üzere

Bağımsız Ticari Birimler Olarak Kullanılabilir.

Ticari Amaçlı Olarak Yapılacak Yapılarda, Binalar Arası Mesafe Serbesttir.
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2.3.6 -

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikası Hakkında Bilgi

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.

Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadır. 
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3.1 - Tanımı

3.2 - Konumu Ve Yakın Çevre Özellikleri

Değerlemeye konu olan taĢınmazlar; Ġstanbul Ġli, BaĢakĢehir Ġlçesi, KayabaĢı Mahallesi'nde yer

almaktadır. 443 ada 64 parsel KayabaĢı Bulvarı'na cepheli olup, 443 ada 65 parsel KayabaĢı

Bulvarı'na 2. parsel konumundadır. TaĢınmazların çevresinde Park Mavera, Evvel Ġstanbul,

Kuzey Yakası projeleri bulunmaktadır. BaĢakĢehir Millet Bahçesi'ne yakın konumdadır.

Değerlemeye konu olan taĢınmazlar; Ġstanbul Ġli, BaĢakĢehir Ġlçesi, KayabaĢı Mahallesi,

12.357,84 m² yüz ölçümüne sahip olan 443 ada 64 parsel, 17.698,61 m² yüz ölçümüne sahip

443 ada 65 parsel olup taĢınmazlar "Arsa" niteliğindedir. Mevcutta taĢınmazlar boĢ parsel olup

üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. 

3 - DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZ ĠLE ĠLGĠLĠ BĠLGĠLER

Taşınmazların 
Konumu 

Sazlıdere 
Barajı 

Kuzey 
Marmara 
Otoyolu 
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3.3 - UlaĢım Özellikleri

Değerlemeye konu olan taĢınmazlar; Ġstanbul Ġli, BaĢakĢehir Ġlçesi, KayabaĢı Mahallesi'nde yer

almaktadır. TaĢınmazlara ulaĢım KayaĢehir Bulvarı üzerinden sağlanabilmektedir. 443 ada 64

parsel KayabaĢı Bulvarı'na cepheli konumdadır. UlaĢım bölgedeki toplu taĢıma araçları ve özel

araçlarla sağlanabilmektedir.

Taşınmazların 
Konumu 

Kayaşehir Bulvarı 

Kuzey Marmara 
Otoyolu 

443 Ada 65 
Parsel 

443 Ada 64 
Parsel 

Millet Bahçesi 

Kuzey Yakası 
Projesi 
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3.4 -

3.4.1 - Genel Özellikleri

3.4.3 -

Değerlemeye konu olan taĢınmazlar; Ġstanbul Ġli, BaĢakĢehir Ġlçesi, KayabaĢı Mahallesi,

12.357,84 m² yüz ölçümüne sahip olan 443 ada 64 parsel, 17.698,61 m² yüz ölçümüne sahip

443 ada 65 parsel olup taĢınmazlar "Arsa" niteliğindedir. Mevcutta taĢınmazlar boĢ parsel olup

üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. Parseller düzgün geometrik biçime sahiptirler. 

TaĢınmazın Fiziki Özellikleri

TaĢınmazlar boĢ parsel olup üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. 

Ruhsat AlınmıĢ Yapılarda Yapılan DeğiĢliklerin 3194 Sayılı Ġmar Kanunu' nun

21. Maddesi Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını Gerektirdiği DeğiĢiklikler

Olup Olmadığı Hakkında Bilgi

443 Ada 64 
Parsel 

443 Ada 65 
Parsel 
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4.1 - TaĢınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

4.1.1 - Ġstanbul Ġli       

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.

4 - DEĞERLEME ĠLE ĠLGĠLĠ ANALĠZLER

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.

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.

Harita 1 - Ġstanbul'un Konumu 
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4.1.2 -

BaĢakĢehir Ġlçesi, Küçükçekmece Ġlçesi‟ne bağlı; BaĢakĢehir, KayabaĢı, Ziya Gökalp,

Güvercintepe, AltınĢehir, ġahintepe yerleĢimleri, Mehmet Akif Mahallesi‟nin TEM‟in kuzeyinde

kalan bölümü, Sazlıdere Baraj Gölü‟nün batısında, doğusunda ve güneyinde kalan kısımlarıyla

ġamlar Köyü, Esenler Ġlçesi‟ne bağlı; BaĢakĢehir Büyükçekmece Ġlçesi‟ne bağlı BahçeĢehir

yerleĢimlerini kapsayan ve yaklaĢık 10434 Hektarlık yeni bir ilçe.

94 bini aĢkın nüfusuyla BaĢakĢehir‟in kuzeyinde ve kuzeybatısında Arnavutköy,

kuzeydoğusunda Sultangazi, güneyinde Avcılar, Küçükçekmece ve Bağcılar, doğusunda

Esenler, batısında ve güneybatısında ise Esenyurt ilçeleri bulunmaktadır.

BaĢakĢehir, Ġstanbul'un bir ilçesidir. 2008 yılında Küçükçekmece ilçesinden ayrılarak ilçe

yapılmıĢtır. Denize kıyısı olmayan BaĢakĢehir, kuzeyde Arnavutköy, kuzeydoğuda Eyüp, doğuda 

Sultangazi ve Esenler, güneyde Bağcılar, Küçükçekmece ve Avcılar ile güneybatıda Esenyurt

ilçeleriyle çevrilidir.

Ġlçe üç ana bölgeden oluĢmaktadır: 

BaĢak Konutları - Ġkitelli, 

AltınĢehir - KayabaĢı 

BahçeĢehir

BaĢakĢehir 1. ve 2. etapları, AltınĢehir merkezi, Güvercintepe, ġahintepe mahalleleri ve

KayabaĢı köyü Küçükçekmece Belediyesi'ne, 4. etap ve 5. etap'ı Esenler Belediyesi'ne,

BahçeĢehir ise Büyükçekmece ilçesine bağlı bir belde belediyesi durumundaydı. Fakat son

yapılan düzenlemelerle bu semtler birleĢtirilerek BaĢakĢehir ilçesi kuruldu.

Ġlçenin kurulduğu bölgenin tarihi oldukça eskidir. Bu bölgenin Osmanlı dönemindeki ismi

Azatlık'tır. Bu dönemde, Osmanlı Devleti'nin barut ihtiyacı buradan karĢılanmaktaydı. Daha

sonra, AltınĢehir - KayabaĢı hattı baĢta olmak üzere bölgeye Resneli Çiftliği denmiĢtir.

BaĢakĢehir Ġlçesi     
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Ġlçenin güneyinden TEM otoyolu geçmektedir. Demiryolları BahçeĢehir'den geçmekte ve

Ispartakule'de bir tren istasyonu bulunmakdadır. Hattın banliyö olarak uzatılması gündeme sık

sık gelse de böyle bir çalıĢma henüz yürürlükte değildir. Devam eden metro çalıĢmasının

tamamlanmasıyla birlikte BaĢak Konutları ve sanayi merkezi olan Ġkitelli'den geçerek raylı

sistem Atatürk Olimpiyat Stadı'na kadar uzanacaktır. Böylece sanayi merkezi olan Ġkitelli'ye ve

Atatürk Olimpiyat Stadı'na ulaĢımın daha kolay olması ve ilgininde artması beklenmektedir.

Ġlerleyen zamanlarda ilçenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine bağlayacak bir kuzey yolu

yapımı düĢünülmekdedir.

Ġlçenin kuzeyi ormanlarla kaplıdır. Bunun dıĢında, bitki örtüsü bozkır ve çalılıklardan oluĢur.

Sazlıdere vadisi oldukça zengin bitki örtüsüne sahiptir. Sazlıdere baraj gölü ilçe sınırları

içindedir. Sazlıdere akarsuyu buradan doğup Küçükçekmece gölüne akar. Ancak atık sular

nedenıyle cazibesini kaybetmiĢdir. Ayamama deresi de ilçe sınırları içinde doğar.

BahçeĢehir'den de Ispartakule deresi geçmekdedir. Ġlçede henüz herhangi bir ağaçlandırma

alanı yoktur.

Ġlçede sosyal yaĢam alanları: BaĢak Konutları Sular Vadisi ve Türkiye'nin en büyük yapay göleti

olan Bahçehir'deki gölet ve çevresindedir. BahçeĢehir ve BaĢak Konutları'nda sosyal ve kültürel

yapılar mevcuttur. Ancak en sorunlu bölge olan AltınĢehir bölgesinde henüz altyapı çalıĢmaları

bile yapılmamıĢtır. Türkiye'nin en büyük stadyumu olan Atatürk Olimpiyat Stadı bu ilçededir.

Ġlçedeki en sağlıklı biçimde günümüze ulaĢan eser Resneli Çiftliği'dir. MeĢrutiyet'in ilânında

önemli rolü olan bu Arnavut kökenli Osmanlı devlet adamı Resneli Niyazi Bey'e ait çiftlik hala

ayaktadır. Yarım Burgaz Mağarası'nı geçtikten sonra tarihi konaklar görülebilir. Ayrıca, çiftlik

bölgesinin içinde bulunduğu vadide bitki çeĢitliliği çok fazladır. Bu nedenle, buranın eko-arkeoloji

parkına dönüĢtürülmesi düĢünülmüĢtür. ġahintepe yolunda Sazlıdere üzerinde bir de tarihi

köprü bulunmaktadır. Ancak hala kullanılan köprüde de ağır tahribat söz konusudur.

Ġlçede üniversite yapılması planlanmakta veya halihazırdaki Ġstanbul Üniversitesi'nin

fakültelerinden birinin bölgede yerleĢke açması düĢünülmektedir. BahçeĢehir ve BaĢak

Konutları yeterli sayıda devlet ve özele okula sahiptir. Ancak AltınĢehir'de okul sayısı yetersizdir.

Ġlçenin en büyük mahellerinden ġahintepe'de sadece tek bir ilköğretim okulu vardır. Bu

bölgedeki plansız yerleĢim sorunun baĢlıca nedenidir. Ġlçede bir devlet hastanesi vardır ve çok

sayıda sağlık kuruluĢu mevcuttur. Ancak bu alanda da eĢit olmayan dağılım söz konusudur.

BahçeĢehir ve BaĢak Konutları, hem devlet hem de özel kuruluĢlar açısından daha

donanımlıyken AltınĢehir bölgesinde eğitim alanında da olduğu gibi sağlık ocakları dahil tüm

sağlık hizmetleri yetersizdir.

Çiftlik ve çevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara açılmasıyla ilçenin bugünkü mahalleleri

oluĢmuĢtur. Ġstanbul'daki bilinen ilk yerleĢim yeri olan Yarımburgaz Mağarası ilçenin AltınĢehir

semtinde KayabaĢı yolu üzerinde bulunmaktadır. Mağarada alt paleotik çağ ait kalıntılar ve

Bizans dönemine ait bir kilise kalıntısı bulunmaktadır. Fakat ağır tahribata uğramıĢtır.

Mağaranın güneyindeki taĢ ocakları yarığı birçok yerli sinema filmine mekan olmuĢtur. ġamlar

bendi ve baruthanesi Osmanlı döneminde yapılmıĢ ve günümüze gelmeyi baĢarmıĢtır.
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4.1.3 -

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. 

"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.

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. 

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.

Gayrimenkul Piyasasının Mevcut Ekonomik Göstergeler Doğrultusunda Analizi

'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 de talep yönlü bu olumsuz süreçten etkilenmiĢtir. Salgın ve buna bağlı aĢılama süreci,

ekonomi yönetimleri ile finansal karar alıcılar açısından çok dikkatli izlenmesi gereken bir durum

ortaya çıkarmaktadır. 

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).

EML-2109017 B.ġEHĠR K.BAġI (2 ADET ARSA)             19 



2020 yılı sonuna doğru aĢı çalıĢmalarının hızlanması, bunu takiben dünyada ve Türkiye‟de

aĢı uygulamalarının baĢlaması salgının önlenebilmesi adına son derece önemli bir geliĢme

olarak nitelendirilebilir.Bu doğrultuda aĢılamanın baĢlaması ekonomik ve sosyal hayatta

normalleĢebilme sürecinin hızlanacağı beklentisini yükseltmiĢtir. Ancak 2021 yılı Ocak ayı

itibarıyla virüsün daha hızlı bulaĢan mutasyonlara uğraması baĢta AB ve Ġngiltere‟de

kapanma dozunu artırarak ekonomileri yeniden tehdit etmeye baĢlamıĢtır.

Salgının 2021 ikinci çeyreğinden sonra daha çok kontrol altına alınabileceği ve buna bağlı

küresel ekonomik faaliyetlerin normale yaklaĢacağı beklentisi hâkimdir.'' (GYODER,2020,

4.Çeyrek Raporu)

Türkiye ekonomisi 2020 yılının 3. çeyreğinde zincirlenmiĢ hacim endeksine göre, geçtiğimiz yılın

aynı dönemine kıyasla %6,7 ile beklentilerin üzerinde bir büyüme kaydetti. Yılın dokuz ayındaki

büyüme oranı ise %0,5 oldu. Alınan destekleyici tedbirlerin ve salgına karĢı getirilen

kısıtlamaların gevĢetilmesinin Türkiye ekonomisinin üçüncü çeyrekte beklentilerden güçlü

bir toparlanma gerçekleĢtirmesinde etkili olduğu görüldü. IMF tarafından ekim ayında

yayınlanan ve 2021 ocak ayında güncellenen Dünya Ekonomik Görünüm Raporu‟na göre,

salgına karĢı uygulanan vergi ertelemeleri ve istihdam destekleri gibi ilk politika müdahalelerinin

Türkiye ekonomisinde keskin bir toparlanmaya yol açtığı vurgulandı.

Rapora göre, Türkiye ekonomisinin 2020 yılında yaklaĢık %1,2 oranında ve takip eden 2021

yılında ise %6 oranında büyümesi bekleniyor.

'Covid-19 salgınından baĢlamasından itibaren yaklaĢık 1 yıl geride kalırken, salgının Türkiye

ekonomisi etkileri beklendiği kadar kötü olmadı. Türkiye ekonomisi salgının baĢında ilk Ģoku

yaĢadıktan sonra, 3. çeyrekten itibaren toparlanmaya baĢladı. Ekonomik toparlanmanın

beklenenden daha erken ve güçlü olması sonucu, pek çok kurum ekonomik büyüme

tahminlerini yukarı yönlü revize etti. 2020 yılının son aylarında aĢı haberlerinin gelmesi

ve uygulamaların da baĢlaması önümüzdeki döneme iliĢkin beklentileri olumlu etkilerken,

küresel büyüme tahminleri de yukarı yönlü revize edildi.

Enflasyon oranı, 2020 yılında yükselen döviz kurunun da etkisiyle beklentilerin üzerinde artarak

yılı %14,6 seviyesinde kapattı. IMF Dünya Ekonomik Görünüm Raporu‟na göre,

TCMB‟nin sıkı para politikası sonucu kur geçiĢkenliğinin zayıflayan etkisi yardımıyla enflasyon

oranının bir miktar gerileyerek 2021 yılını %12 seviyelerinde kapatması öngörülüyor.

FED 2020 yılı içerisinde geniĢlemeci para politikasında bir değiĢikliğe gitmeyeceğini ve ECB de

(Avrupa Merkez Bankası) varlık alım programını sürdüreceğini açıkladı. ECB daha önce

açıklanan Pandemi Acil Varlık Alım paketini geniĢleterek 1,85 triyon Euro‟ya çıkardı ve bu

fonun finansal koĢulların seyri dikkate alınarak esnek olarak kullanılabileceğini belirtti. Küresel

parasal geniĢleme politikasının 2021 yılında da devam etmesiyle beraber, yüksek faiz getirisi

sunan Türkiye‟nin de oluĢan likidite bolluğundan payını alması bekleniyor.

IMF Dünya Ekonomik Görünüm Raporu‟na göre, Türkiye genelinde iĢsizliğin 2020 yılsonunda

%14,6 seviyesine yükselmesi ve 2021 yılsonunda ise %12,4 seviyesine gerilemesi öngörülüyor.''

(Colliers International, 2020, Ġkinci Yarı Raporu).
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'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 Aralık ayı itibarıyla %14,6

seviyesine yükselmiĢtir. Bu dönemde çekirdek enflasyon göstergelerinde döviz kurlarının

gecikmeli etkileriyle yükseliĢler devam etmiĢtir. 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 ve

Aralık‟ta %25,1‟e ulaĢmıĢtır.

Enflasyon görünümündeki artan riskler üzerine TCMB politika faizini yükseltirken, para politikası

çerçevesinde sadeleĢme adımları atmıĢtır. Ekim ayı toplantısında faizleri değiĢtirmeyen TCMB

önce Kasım ayı toplantısında %10,25 olan haftalık repo faizini %15,00‟a yükseltmiĢ, ardından

bu oranı Aralık ayında %17‟ye çıkarmıĢtır. Bununla birlikte, piyasanın fonlaması haftalık repo

ihaleleriyle karĢılanmaya baĢlanmıĢtır. Aynı zamanda TCMB reel kredi büyümesine dayalı ve

sektörel bazda ayrıĢan zorunlu karĢılık sistemini sonlandırarak sadeleĢmeye gitmiĢtir. Bu

kapsamda efektif olarak zorunlu karĢılıklarda yükseliĢe gidilerek finansal koĢullar sıkılaĢtırılarak

enflasyonla mücadeleyi güçlendirmek amacıyla parasal aktarım mekanizması desteklenmiĢtir.

Son olarak Ocak toplantısında faizleri değiĢtirmezken, sözlü yönlendirmesinde yaptığı

değiĢikliklerle gerekmesi halinde ilave sıkılaĢtırma yapılabileceğini ve sıkı duruĢun uzun süre

korunacağını vurgulamıĢtır. Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulu salgın döneminde

alınan tedbirleri kademeli olarak geri çekmeye baĢlamıĢtır. Bu kapsamda Aktif Rasyosu (AR)

uygulamasının yıl sonundan itibaren sonlandırılmasına karar verilmiĢtir. Aynı zamanda yurtdıĢı

yerleĢiklerle yapılan iĢlemlere yönelik kısıtlamalar hafifletilmiĢtir.'' (GYODER,2020, 4.Çeyrek

Raporu)
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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. 

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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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. 

'Konut satıĢları 2020‟nin Aralık ayında düĢüĢünü hızlandırarak yıllık bazda %48 azaldı. Bu

dönemde ipotekli satıĢlar %71, diğer satıĢlar %40 geriledi. 2020 yılının tamamında ise konut

satıĢları bir önceki yıla göre %11 yükseldi. 2020 genelinde kredilerdeki hızlı artıĢ paralelinde

ipotekli satıĢlar bir önceki yıla göre %72 artarken, diğer satıĢlar %9 azaldı. Ġkinci el satıĢların

toplam konut satıĢları içindeki payı 2019‟da bulunduğu %62 seviyesinden 2020‟de %69‟a

yükseldi.

Kasım 2020 itibarıyla Türkiye genelinde konut fiyatlarındaki yıllık artıĢ oranı %30 olurken, reel

bazda yıllık artıĢ %14 düzeyinde gerçekleĢti. Talepteki yavaĢlamaya ve gelirlerdeki azalmaya

karĢılık maliyetlerdeki artıĢın sürmesine bağlı olarak bina inĢaatında reel ciro %12,2 oranında

geriledi.

2019‟un Aralık ayında uygulamaya konulan ancak yapılan değerlendirmeler sonucunda

ertelenmesine karar verilen Değerli Konut Vergisi‟ne iliĢkin tebliğ 15 Ocak 2021 tarihinde Resmi

Gazete‟de yayımlandı. Yapılan düzenleme kapsamında “Türkiye sınırları içinde bulunan ve bina

vergi değeri 1319 sayılı Kanunun 42. maddesinde yer alan tutarı aĢan mesken nitelikli

taĢınmazların” değerli konut vergisine tabi olacağı belirtildi.

TÜĠK tarafından yayımlanan inĢaat sektörü güven endeksi, geçen yılın Eylül ayından itibaren

sektörün faaliyetlerine iliĢkin beklentilerin bozulduğunu gösteriyor. Türkiye ĠnĢaat Malzemesi

Sanayicileri Derneği tarafından yayımlanan Aralık ayına ait beklenti endeksi de 2021‟in ilk

çeyreğinde iç pazarda yatay bir seyir beklendiğine iĢaret ediyor.''

( Türkiye ĠĢ Bankası, Ġktisadi AraĢtırmalar Bölümü, Sektörel ve Güncel GeliĢmeler 2021 - I )
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Konut Piyasasına İlişkin Veri ve Analizler

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. 

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).

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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'2020 yılında, Türkiye konut piyasası Covid-19 salgınına rağmen düĢen faiz oranlarının da

etkisiyle hareketli geçti. 2020 yılında tüm zamanların en yüksek konut satıĢ adedine ulaĢıldı.

2019 yılında %0,75 oranında artan Türkiye‟deki toplam kredi hacmi, 2020 yılında da

geniĢlemeye devam ederek bir önceki yıla göre %0,14 oranında büyüdü. 2018 yılındaki yüksek

daralmanın ardından toparlanarak 2019 yılında %4,21 oranında azalan konut kredileri hacmi;

2020 yılında konut kredi faiz oranlarında haziran ayında yapılan ciddi indirimle birlikte

%4,03 oranında geniĢledi. 2020 Aralık ayı itibariyle konut kredisi hacmi toplam kredilerin

%7,78‟ini oluĢturuyor.

2020‟nin ilk 9 ayında Türkiye genelinde yapı kullanım izin belgesi alan toplam konut sayısı,

2019‟un aynı dönemine göre %22 oranında azalırken; yeni yapı ruhsatı alan toplam konut sayısı

ise %98 oranında arttı. 

2018 yılında %26 olarak gerçekleĢen inĢaat maliyeti endeksindeki artıĢ, 2019 yılında

yavaĢlamasının ardında döviz kuru kaynaklı hammadde fiyatlarındaki yükselmenin de etkisiyle

2020 yılında tekrar hızlandı. 2019 yılında inĢaat maliyeti endeksindeki artıĢ %11 iken, 2020 yılı

Kasım ayında bir önceki yılın aynı dönemine göre %23 oranında artarak endeks 234‟e çıktı. Bu

dönemde inĢaat sektöründeki yatırımcılar üzerindeki maliyet baskısı

oldukça arttı.'' (Colliers International, 2021, Ġkinci Yarı Raporu)

'2020 yılı dördüncü çeyrek konut satıĢları, konut kredisi faiz oranlarındaki artıĢın etkisiyle bir

önceki çeyreğe göre yaklaĢık %37 oranında bir azalma göstererek 338.038 adet olmuĢtur.

Bununla birlikte, yıl genelinde toplam konut satıĢ sayısı 1.499.316‟a ulaĢmıĢ ve veri setindeki

yıllık bazda en yüksek konut satıĢ sayısı gerçekleĢmiĢtir.Ġlk satıĢlarda ise 469.740 adet ile veri

setindeki yıllık bazda en düĢük ilk satıĢ sayısı gözlemlenmiĢtir. 2020 yılı dördüncü çeyreğinde,

geçen yılın aynı dönemine göre, ilk satıĢlarda %36,7 oranında düĢüĢ, ikinci el satıĢlarda %26,3

oranında düĢüĢ yaĢanmıĢtır. Ġlk satıĢların toplam satıĢlar içerisindeki oranı ise geçtiğimiz

çeyrekte gerçekleĢen en düĢük seviyesinden 2,6 puan artıĢ göstererek %32,7‟ye yükselmiĢtir.

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)
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Ġpotekli satıĢlar konut kredisi faiz oranlarındaki artıĢ ile birlikte geçen yılın aynı dönemine göre 

%55,3 oranında bir düĢüĢ kaydederek 64.647 adet olmuĢtur. Diğer satıĢlar, geçen yılın aynı 

dönemine göre daha sınırlı bir gerileme göstermiĢ ve %19,3 oranında düĢüĢle 273.391

adet olarak gerçekleĢmiĢtir. Konut fiyatlarında kasım ayında en yüksek artıĢ oranları

görülmüĢ olup konut fiyat endeksinin yıllık değiĢimi %29,97, yeni konut fiyat endeksinin yıllık 

değiĢimi %31,14 olarak gerçekleĢmiĢtir. Konut satıĢ sayılarında son çeyrekte görülen azalmaya 

karĢın konut fiyatlarında artıĢın devam ettiği gözlemlenmektedir. Bununla birlikte,

son açıklanan veriler doğrultusunda 11 aylık aradan sonra, reel olarak konut fiyatlarının getirisi 

bir önceki aya göre %13,98‟e, yeni konutlarda ise %15,01‟e gerilemiĢtir. (GYODER, 2020, 

4.Çeyrek Raporu).''
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4.2 -

4.3 -

4.4 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

* Tercih edilen konut alanında yer almaktadırlar.

Ġpotekli ve Diğer Konut SatıĢları ile Ġlk SatıĢ ve Ġkinci El SatıĢ Konut Sayıları (TUĠK),2020

* Ġmarlı parsellerdir.

Değerleme çalıĢmasında kullanılan bilgiler; BaĢakĢehir Belediyesi, Emlak Konut Gayrimenkul

Yatırım Ortaklığı A.ġ. ile yerinde yapılan incelemeler ile kısmen belgeli ve kısmen de Ģifahi

bilgiler sonucu oluĢmuĢtur.

Herhangi bir kısıtlayıcı faktör bulunmamaktadır.

Bilgilerin Kaynağı

GeliĢen ve dönüĢen bölgede yer almaktadırlar.

* Parseller büyüklük olarak nitelikli proje geliĢtirmeye uygundurlar.

Değeri Etkileyen Faktörler

*

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

* Tek mülkiyete sahiplerdir.

*

UlaĢılabilirlikleri iyidir.

* Alan ve nitelikleri nedeni ile belirli bir alıcı kitlesine hitap etmektedirler. 

2020 1.499.316 573.337 925.979 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 satıĢYıl Toplam 
Ġpotekli 

satıĢlar

Diğer 

satıĢlar
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5.1 - Pazar YaklaĢımı

5.2 - Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

5.3 - Nakit AkıĢı ( Gelir ) YaklaĢımı

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. 

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.  

5 - DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ

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. 
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6.1 - Pazar YaklaĢımı 

Ortalama 13.187 TL/m²

1.400.000 TL 10.606 TL/m²

2+1 11 130 m² 1.600.000 TL 12.308 TL/m²
Dünyan Gayrimenkul

0552 580 43 20

Tuna Gayrimenkul

0212 813 43 44
1+0 1 60 m² 675.000 TL

Reeworld KayaĢehir

0544 935 50 44
2+1 1 132 m²

Değeri

(TL)

Birim Değeri

(TL/m²)

Demirbey DanıĢmanlık

0212 806 72 60

(botanik manzaralı)

5+1 12 226 m² 4.200.000 TL 18.584 TL/m²

* Park Mavera 3

Gelir PaylaĢımı Modeli ile TOKĠ ve Makro ortaklığında inĢa 

edilen Park Mavera 3, BaĢakĢehir'in yeni merkezi olarak 

planlanmıĢ kent meydanına, resmi kurum alanlarına, 380 bin 

m2 lik botanik Ģehir parkına, Avrupa‟nın en büyük Ģehir 

hastanesine, 450 bin m2 üzerinde kurulacak Ġbn-i Haldun 

Üniversitesi‟ne komĢu değerli bir konuma sahip olmasıyla da 

dikkat çekiyor.

1+0‟dan 5+1‟e kadar ve farklı büyüklerde dairelere sahip olan 

Park Mavera 3, 9 blokta, 50.696 m2 arsa alanında inĢa 

edilmektedir. 

Projede 4 mevsim kullanıma açık kapalı yüzme havuzu, Çift 

sosyal tesis, bay/bayan ayrı Türk hamamları, fitness 

salonları,saunalar, servis bekleme noktaları, toplantı ve kabul 

salonları Mavera standardı olarak yer alıyor.

SATILIK

Emlakçı Ofis Tipi

11.250 TL/m²

Alanı

Konut Emsalleri 

6 - DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER

Kat

Ġstanbul ili BaĢakĢehir ilçesinde yer alan 2 adet parselin değerleme çalıĢmasında;

- TaĢınmazın mevcut durum 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) takdir edilmesinde Pazar YaklaĢımı kullanılmıĢtır.
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Ortalama 17.825 TL/m²

* 3.Ġstanbul

Avrupa'nın en büyüğü olması planlanan Botanik Park'a 

komĢudur.ModaEvleri, Hasbahçe Evleri, Grand Rezidans, Air 

BaĢakĢehir kısımları bulunmaktadır. Erkek ve kadınlar için ayrı 

olarak dizayn edilen toplam 3 sosyal tesisi bulunmaktadır. 

3.Ġstanbul BaĢakĢehir konut projesinde bölgede baĢka hiç bir 

projede olmayan 1.4km'lik yürüyüĢ parkuruna da sahip 

olacaktır. 

Mavera Projeleri

0212 659 27 02
9+2 8 644 m² 11.140.000 TL 17.298 TL/m²

Century 21

0212 488 22 00
5+1 7 298 m² 5.250.000 TL 17.617 TL/m²

Dünyan Gayrimenkul

0534 313 44 60
4+1 4 245 m² 4.500.000 TL 18.367 TL/m²

Altın Emlak

0212 892 04 00
4+1 4 247 m² 4.450.000 TL 18.016 TL/m²

SATILIK

Emlakçı Ofis Tipi Kat Alanı
Değeri

(TL)

Birim Değeri

(TL/m²)

* Park Mavera 4 Lounge

3+1'den 9+2‟ye kadar farklı büyüklüklerde tasarlanan daireler, 4 

mevsim kullanabilir bay/bayan ayrı kullanımlı sosyal tesislerde 

yüzme havuzu, fitness salonu, Türk hamamı, sauna, daire içi 

Türk hamamı, 500m2 ye kadar özel bahçeli sınırlı sayıda 

daireleri, kapalı çocuk oyun alanları, servis bekleme noktaları 

ve davet kabul salonları bulunmaktadır.

8 blokta, 20.000m2 arsa alanı üzerinde, 78.000m2 inĢaat 

alanına sahip olan Park Mavera IV Lounge, üzerinde yükseldiği 

arsanın 5.800 m2„lik peyzaj alanı olarak planlanmıĢtır.
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Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Ortalama 12.867 TL/m²

Karayel Gayrimenkul

0212 487 27 37
4+1 13 201 m² 2.850.000 TL 14.179 TL/m²

Turyap 3.Ġstanbul

0212 471 14 71

(mobilyalı)

4+1 8 220 m² 3.500.000 TL 15.909 TL/m²

Dünyan Gayrimenkul

0544 213 08 12
3+1 6 177 m² 1.800.000 TL 10.169 TL/m²

Center24

0212 809 18 09
3+1 3 165 m² 1.850.000 TL 11.212 TL/m²

SATILIK

Emlakçı Ofis Tipi Kat Alanı
Değeri

(TL)

Birim Değeri

(TL/m²)

ÜSTAD GAYRĠMENKUL

2 ADRESS GAYRĠMENKUL DANIġMANLIK

0 (530) 823 75 92

KayabaĢı'nda Mavera Park 1'de cadde üzeri 210 m² kullanım alanlı olarak pazarlanan konumlu

dükkan için 3.450.000 TL satıĢ bedeli istenmektedir.

SATILIK 210 3.450.000 16.429

1

ÜSTAD GAYRĠMENKUL

0 (532) 796 04 14

BahçeĢehir Park Mavera 1 projesinde zemin konumlu 263 m² kullanım alanlı olarak pazarlanan

dükkan için 4.150.000 TL satıĢ bedeli istenmektedir.

SATILIK 263 4.150.000 15.779

Dükkan Emsalleri 

1
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Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

5 TAM NOKTA YAġAM TEMSĠLCĠLĠĞĠ 

0 (506) 107 43 54

BahçeĢehir Park Mavera 2 projesinde zemin konumlu 47 m² kullanım alanlı olarak pazarlanan

dükkan için 1.800.000 TL satıĢ bedeli istenmektedir.

SATILIK 47 1.800.000 38.298

4 TURYAP BAġAKġEHĠR KENT MEYDANI TEMSĠLCĠLĠĞĠ 

0 (539) 331 00 09

BahçeĢehir Park Mavera 2 projesinde zemin konumlu 490 m²(giriĢ kat: 270 m², depo:220 m²)

kullanım alanlı olarak pazarlanan depolu dükkan için 5.500.000 TL satıĢ bedeli istenmektedir.

SATILIK 490 5.500.000 11.224

3 EREN EMLAK 

0 (539) 957 96 44

KayabaĢı'nda Mavera Park 1'de 120 m² kullanım alanlı olarak pazarlanan dükkan için

1.750.000 TL satıĢ bedeli istenmektedir.

SATILIK 120 1.750.000 14.583
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Tel

.-M² .-TL

Tel

.-M² .-TL

2 DUYAR GAYRĠMENKUL

0212 803 15 14

Şamlar Mahallesi 1866 ada 1 parsel 8230 m2 alanlıdır. Emsal=1.00, 5 kat, konut imarlı olarak 

pazarlanmaktadır. Taşınmaz için 45.000.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 8230 45.000.000 5.468 .-TL/M²

Arsa Emsalleri 

1 CENTURY 21

0212 856 16 61

Kayabaşı 1857 ada 1 parsel 5568 m2 alanlı olup 2390 m2 lik hissesi satılıktır. Emsal=1.00, 

konut alanı imarlı olarak pazarlanmaktadır. Söz konusu hisse için 15.000.000.-TL 

istenilmektedir. Parsel üzerinde üç hissedar olduğu belirtilmiştir.

SATILIK 2390 15.000.000 6.276 .-TL/M²

Taşınmazların Konumu 
Emsal 2 

Emsal 1 

Emsal 3 

Emsal 4 
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Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

6.1.1 - Emsallerin Değerlendirilmesi

4 ĠLGĠLĠSĠ

0 555 222 00 23

TaĢınmazların yakınında bulunan 1903 ada 1 parselde konumlu, Emsal: 1.00, olarak beyan

edilen 5.000 m2 konut lejantlı arsa 25.000.000 TL bedel ile satılıktır.

SATILIK 5000 25.000.000 5.000

3 ĠLGĠLĠSĠ

0 (532) 783 35 67

ġamlar Mahallesi 1900 ada 1 parsel 7210 m2 alanlı olup 1800m2 hissesi satılıktır. Emsal=1.00,

5 kat konut imarlı olarak pazarlanmaktadır. TaĢınmaz için 10.350.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 1800 10.350.000 5.750

20% üzeri

ORTA KÜÇÜK

-20% - (-11%)

ORAN ARALIĞI

BÜYÜK

ORTA ĠYĠ

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.

KÜÇÜK

ÇOK KÜÇÜKÇOK ĠYĠ

ÇOK BÜYÜK

BENZER 0%

11% - 20%KÖTÜ

1% - 10%

-20% üzeri

ORTA KÖTÜ

Değerleme konusu taĢınmazlar mevcut imar planlarında konut alanında kalmaktadırlar. Bölgede 

yapılan incelemelerde rezerv alanında kalan Emsal=1.00 olarak pazarlanan konut imarlı

arsaların 5.000.TL/m2-6.000.-TL/m2 civarında satıĢa sunulduğu görülmüĢtür. Bölge geliĢmekte

olan ve konut yatırımlarının fazla olduğu bir bölge olup,emsal taĢınmazlarda pazarlık payı

bulunmaktadır. Değerleme konusu parseller konum ve imar hakkı olarak emsal taĢınmazlardan

daha iyidir. Emsal karĢılaĢtırma tablosu 443 ada 65 parsel için hazırlanmıĢ olup, 443 ada 64

parselin değeri 65 parselin birim değeri referans alınarak takdir edilmiĢtir.

ÇOK KÖTÜ

BENZER

ORTA BÜYÜK

-10% - (-1%)

ĠYĠ
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6.038

PAZAR YAKLAġIMI YÖNTEMĠNE GÖRE 

PARSELLERĠN DEĞER TABLOSU

198.875.460,002 ADET TAġINMAZIN TOPLAM DEĞERĠ (.-TL)

Birim m² 

Değeri

198.875.460,00
2 ADET TAġINMAZIN TOPLAM 

YUVARLATILMIġ  DEĞERĠ (.-TL)

7.500

TOPLAM DÜZELTME

5.741

0%

PAZARLAMA PAYINA ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME
-20%

KONUM KÖTÜ

-15%

DÜZELTĠLMĠġ DEĞER 6.000 6.276

64

KÖTÜ

0% 0%

BENZERDĠĞER BĠLGĠLERE ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

MANZARA BENZER

0% 5% 5%

BENZER BENZER

-15%

KÖTÜ

KONUMA ĠLĠġKĠN DÜZELTME 15% 15% 15%

DĠĞER BĠLGĠLER

BENZER BENZER

MANZARAYA ĠLĠġKĠN DÜZELTME 0% 0% 0%

FONKSĠYONA ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%

15% 15% 15%

FONKSĠYON Konut Konut Konut

ĠMAR KOġULLARI E=1.35 E:1,00 E:1,00 E:1,00

YAPILAġMA KOġULLARINA 

ĠLĠġKĠN DÜZELTME

KÖTÜ KÖTÜ KÖTÜ

ALANA ĠLĠġKĠN DÜZELTME
KÜÇÜK KÜÇÜK KÜÇÜK

-10% -10% -10%

ALAN 17.698,61 m² 2.390 8.230 1.800

BĠRĠM M² DEĞERĠ 6.276 5.468 5.750

BENZER BENZER

0% 0% 0%

SATIġ FĠYATI

ZAMAN DÜZELTMESĠ
BENZER

15.000.000 45.000.000 10.350.000

EMSAL KARġILAġTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) 

BĠLGĠ

DEĞERLEME 

KONUSU 

TAġINMAZ

E-1 E-2

17.698,61 6.000

E-3

65

Parselin Değeri (.-TL)

92.683.800,00

106.191.660,00443

Ada No Parsel No Alanı (m²)

443 12.357,84

SATIġ TARĠHĠ
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11.560

PARK MAVERA 

4
3 ĠSTANBULBĠLGĠ

DEĞERLEME 

KONUSU 

TAġINMAZ

PARK MAVERA 

3

KONUM

KONUMA ĠLĠġKĠN DÜZELTME

MANZARAYA ĠLĠġKĠN DÜZELTME 0%

KATA ĠLĠġKĠN DÜZELTME

DĠĞER BĠLGĠLER

DĠĞER BĠLGĠLERE ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

BENZER

- - -

KARġILAġTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BĠRĠMLERĠ ĠÇĠN)

1.600.000 4.500.000 1.850.000

SATIġ TARĠHĠ

BENZER

165245

SATIġ FĠYATI

BENZER BENZER
ZAMAN DÜZELTMESĠ

0%

BENZER BENZER

12.308

DÜZELTĠLMĠġ DEĞER

18.367 11.212

KAT

0% 0%

130ALAN

BĠRĠM M² DEĞERĠ

BENZER
ALANA ĠLĠġKĠN DÜZELTME

0% 0% 0%

0% 0% 0%

BENZER BENZER BENZER

NĠTELĠĞE  ĠLĠġKĠN DÜZELTME
0%

NĠTELĠK

BENZER

0% 0%

BENZER BENZER

BENZER BENZER

0% 0%

9.530

0%

-15%

10.462 14.694

BENZER

BENZER BENZER

0% 0%

-15% -20%TOPLAM DÜZELTME

0%

BENZER BENZER

0% 0%

PAZARLAMA PAYINA ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME
-15% -20% -15%

MANZARA

BENZER
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SATIġ FĠYATI

KARġILAġTIRMA TABLOSU -TL (FÜKKAN BĠRĠMLERĠ ĠÇĠN)

BĠLGĠ

DEĞERLEME 

KONUSU 

TAġINMAZ

E1 E2 E3

4.150.000 3.450.000 1.750.000

SATIġ TARĠHĠ - - -

ZAMAN DÜZELTMESĠ
BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%

ALAN 100 263 210 120

BĠRĠM M² DEĞERĠ 15.779 16.429 14.583

ALANA ĠLĠġKĠN DÜZELTME
ORTA BÜYÜK ORTA BÜYÜK BENZER

8% 8% 0%

KAT

KATA ĠLĠġKĠN DÜZELTME
BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%

NĠTELĠK

NĠTELĠĞE  ĠLĠġKĠN DÜZELTME
BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%

MANZARA BENZER BENZER BENZER

MANZARAYA ĠLĠġKĠN DÜZELTME 0% 0% 0%

KONUM BENZER BENZER BENZER

KONUMA ĠLĠġKĠN DÜZELTME 0% 0% 0%

DĠĞER BĠLGĠLER

DĠĞER BĠLGĠLERE ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%

PAZARLAMA PAYINA ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME
-10% -10% -8%

TOPLAM DÜZELTME -2% -2% -8%

DÜZELTĠLMĠġ DEĞER 15.000 15.464 16.100 13.437
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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:

            

        % 17,00 Risksiz Oran 

      + % 2,00 Risk Primi

      = % 19,00 İskonto oranı

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

yapılmasından sonra, hesaplamalarda dikkate alınan iskonto oranı ina tablosunda %19,00

olarak kabul edilmiştir.

Parsel için onaylanmıĢ 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 

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

Risksiz getiri oranı olarak 10 yıl vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarının son 1 yıldaki

ortalaması olan yaklaĢık  % 17,00 oranı risksiz getiri oranı olarak dikkate alınmıĢtır.  

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 parsellerin tercih edilen bölgede yer alması, üzerinde geliĢtirilmiĢ proje

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

riskler de dikkate alınarak  risk primi  %2,00 olarak kabul edilmiĢtir.
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6.3.1 -

Dükkan satıĢ birim değerlerinin 1.dönemde ortalama 15.000.-TL/M² ile gerçekleĢeceği 2.

dönem bir önceki yıla göre enflasyon oranı da dikkate alınarak %20, 3. dönem bir önceki yıla

göre %25 ve 4. dönem bir önceki yıla göre %25 oranında artacağı varsayılmıĢtır.

Proje ile ilgili bütün hukuki ve yasal prosedürlerin tamamlandığı varsayılmıĢtır.

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

edilmemiĢtir.

KONUT BÖLÜMLERĠNĠN GELĠR YÖNTEMĠNE GÖRE DEĞER HESABI:

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 %

18,00 olarak kabul edilmiĢtir. 

Varsayılan Olağan ve Olağanüstü KoĢullar

Parsellerin güncel imar durumu verileri dikkate alınarak arsa proje geliĢtirme çalıĢmaları

yapılmıĢtır. Ġki parsel için mevcut imar koĢulları kapsamında ayrı ayrı emsal inĢaat alanları,

satılabilir inĢaat alanları hesaplanmıĢ olup nakit akıĢları birlikte hazırlanmıĢtır.

ÇalıĢmalar sırasında  para birimi TL kullanılmıĢtır

Konut satıĢ birim değerlerinin 1.dönemde ortalama 11.560.-TL/M² ile gerçekleĢeceği 2. dönem

bir önceki yıla göre enflasyon oranı da dikkate alınarak %20, 3. dönem bir önceki yıla göre %25

ve 4. dönem bir önceki yıla göre %25 oranında artacağı varsayılmıĢtır.

TaĢınmazlar konut imarlı olup plan notlarına isitanden ticari birimler yapılacağı öngörülmüĢtür.

Ada/ 

Parsel

 İmar 

Fonksiyonu

Değerlemeye 

Konu 
Yüzölçümü (m²)

Net Parsel 

Alanı (M2)
Emsal

Toplam Emsal 

İnşaat Alanı 

İlave İnşaat 

Alanı (%20)

Toplam 

Satılabilir 
Alanı 

Toplam İnşaat 

Alanı 

Satılabilir 

Konut İnşaat 
Alanı 

Satılabilir 

Dükkan 
İnşaat Alanı 

443/64 KONUT            12.357,84             12.357,84    1,70 21.008,33 5.252,08 26.260,41 39.390,62 23.634,37 2.626,04

443/65 KONUT            16.698,61             16.698,61    1,35 22.543,12 5.635,78 28.178,90 42.268,36 25.361,01 2.817,89

29.056,45 43.551,45 10.887,86 54.439,31 81.658,97 48.995,38 5.443,93
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6.3.12 -

■

Projenin Tamamlanması Durumundaki 

Değeri (.-TL)
870.652.854

.-TL

Bugünkü Ortalama Arsa Birim Değeri (TL/m2)

Projenin Tamamlanması Durumundaki Değeri Net 

Bugünkü (.-TL)

6.946,59
.-

TL/m2

Nakit AkıĢı YaklaĢımına Göre Projenin Tamamlanması Durumundaki Toplam 

Değeri

Yukarıda belirtilen varsayımlar doğrultusunda oluĢturulan nakit akıĢ tablosundan da görüleceği

üzere, elde edilen nakit akımları %18,00 indirgeme oranı ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,

taĢınmazların değerine olan etkisinin gözlenmesi amaçlanmıĢtır. Daha sonra edinilen tecrübeler

ve verilerin göz önünde bulundurulması sonucunda, projenin tamamlanması halindeki toplam

değerinin 842.623.380.-TL olarak hesaplanmıĢ olup, net bugünkü değeri için %19,00 indirgeme

oranı kabul edilerek Projenin tamamlanması durumundaki net bugünkü değer olarak

550.672.901.-TL olarak hesaplanmıĢtır. 

TaĢınmazların bulunduğu ilçede yukarıda örnekleri verildiği üzere ve yine bölgede yapılan

incelemelerde, bölgede inĢaat yapan kiĢilerle yapılan görüĢmelerde hasılat paylaĢımı oranının

%40 ila %45 civarında olduğu bilgisine ulaĢılmıĢtır.

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

oranının % 42 olduğu, bu oran üzerinden elde edilen değerin geliĢtirilmiĢ arsa değeri olduğu

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

projelerde ortalama %15 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.

Toplam SatıĢ Hasılatı

Hasılat Payı Oranı 42%

GeliĢtirilmiĢ Arsa Değeri (TL)

565.387.129

Toplam Arsa Alanı (443 ada 64 ve 65 parseller) 29.056,45 .-m2

Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı Yöntemine Göre GeliĢtirilecek Projenin Değeri; 

HASILAT PAYLAġIMI YÖNTEMĠNE GÖRE ARSANIN DEĞERĠ

Bugünkü  Arsa Değeri (TL) 201.843.205

237.462.594 .-TL

.-TL

565.387.129

Projenin Tamamlanması Durumundaki Net 

Bugünkü Toplam Değeri (TL)
565.387.129 .-TL
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi

6.5 - Verilerin Değerlendirilmesi

■

■

6.5.1 -

Gelir Ġndirgeme YaklaĢımına Yöntemine göre;

Değerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanımının taslak plana en uygun olan projenin

yapılmasının olacağı düĢünülmektedir.

Pazar YaklaĢımı Yöntemine göre;

Farklı Değerleme Metotlarının ve Analiz Sonuçlarının UyumlaĢtırılması ve Bu 

Amaçla Ġzlenen Yöntemin ve Nedenlerinin Açıklaması

2 Adet Parselin Arsa Değeri (.-TL) 198.875.460,00

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.

2 Adet Parselin Arsa Değeri (.-TL) 201.843.205,01
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6.5.2 -

6.5.3 -

6.5.4 -

6.5.5 -

6.5.6 -

Değerleme konusu taşınmazlar 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 %42 olarak alınmıştır. 

MüĢterek veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi

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

müşterek veya bölünmüş kısımlar bulunmamaktadır

Değerleme konusu taşınmazın değer tespiti yapılırken iki farklı yöntem kullanılmıştır.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 yaklaşımı yöntemi ile elde edilen değerin,

yazılmasının daha uygun olduğu kanaatine varılmıştır.

Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi

Kira değeri analizi yapılmamıştır.

Değerleme çalışması kapsamında yapılan incelemelerde, taşınmazın tamamı dikkate

alındığında hukuki durumlarında risk oluşturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamıştır.

Değerleme Emlak Konut Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı tarafından iletilen taslak plan

koşullarına göre belirlenen öneri plan koşullarına göre değerlendirme yapılmıştır. Öneri plan

koşullarının değişmesi halinde raporun revize edilmesi gerekmektedir.

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

Oranları

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması 

Gereken Ġzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı 

Hakkında GörüĢ

TaĢınmazlar ''Arsa'' niteliğinde olup, parseller üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır.

Kira Değeri Analizi
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6.5.7 -

6.5.8 -

-6.5.9

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 taĢınmazların 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. 

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.Bu kapsamda taĢınmazlar üzerindeki takyidatların gayrimenkul yatırım ortaklığı

portföyüne alınmasına engel teĢkil etmediği düĢünülmektedir.

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

Değerleme konusu taĢınmazlar Emlak Konut GYO A.ġ. Mülkiyetinde bulunmamaktadır.

TaĢınmazlar bu kapsamda değildir.

Ġmar bilgilerinde yapılan incelemede; 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliğin 22 nci maddesinin birinci fıkrasının

(b) bendinde "Portföylerine alınacak her türlü bina ve benzeri yapılara iliĢkin olarak yapı

kullanma izninin alınmıĢ ve kat mülkiyetinin tesis edilmiĢ olması zorunludur. Ancak, mülkiyeti tek

baĢına ya da baĢka kiĢilerle birlikte ortaklığa ait olan otel, alıĢveriĢ merkezi, iĢ merkezi, hastane,

ticari depo, fabrika, ofis binası ve Ģube gibi yapıların, tamamının veya ayrı bölümlerinin yalnızca

kira ve benzeri gelir elde etme amacıyla kullanılması halinde, anılan yapıya iliĢkin olarak yapı

kullanma izninin alınması ve tapu senedinde belirtilen niteliğinin taĢınmazın mevcut durumuna

uygun olması yeterli kabul edilir." denilmektedir. Söz konusu taĢınmazlar Emlak Konut GYO

A.ġ. mülkiyetinde olmayıp; üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. TaĢınmazların "Arsa"

olarak portföye alınmasına engel teĢkil etmediği düĢünülmektedir.

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

Rağmen Üzerinde Proje GeliĢtirilmesine Yönelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup

Bulunulmadığına Dair Bilgi
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-

tarihli toplam değeri için ;

.-TL 

Katma Değer Vergisi dahil toplam değeri için;

.-TL 

Gizem GEREGÜL EVLEK

Lisans No: Lisans No:

* Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 

*

* KDV oranları güncel mevzuat kapsamında dikkate alınmıĢtır.

*

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

*

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.

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.

198.875.460

18.11.2021

402003

Değerleme uzmanının raporda belirttiği tüm analiz, çalıĢma ve hususlara katılıyorum. 

(Yüz Doksan Sekiz Milyon Sekiz Yüz YetmiĢ BeĢ Bin Dört Yüz AltmıĢ Türk Lirası )

234.673.043

Değerleme Uzmanı

 kıymet takdir edilmiştir.

7.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi

7.2 Nihai Değer Takdiri

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 taĢınmazların

7 - SONUÇ

409558
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