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1.  DEĴERLEME RAPORU HAKKINDA BĶLGĶLER 
 

1.1.  Sºzleĸme Tarihi ve Numarasē 
 

13.11.2013 ï OZKGY/2013 
 

1.2.  Deĵerleme Tarihi 
 

Bu deĵerleme raporuna konu olan gayrimenkul hakkēnda, 13.11 .2013  tarihinde ilgili makamlar (tapu 

ve belediye) nezdinde ­alēĸmalara baĸlanēlmēĸ ve deĵerleme ­alēĸmalarēna esas teĸkil edecek olan 
dok¿manlar 18 .12.2013 tarihine kadar hazēr hale getirilmiĸ olup, Rapor tarihi 20.12.2013 ôt¿r. 
 

1.3.  Rapor Tarihi ve Nu marasē  
 

20.12.2013 /  SvP_13_¥ZAKGYO_01 
 

1.4.  Rapor T¿r¿ 
 
Ķĸ bu Rapor; ¥ZAK GYO A.ķ. (M¿ĸteri)ônin yazēlē talebi ¿zerine, tapuda; Ķstanbul Ķli, Baĵcēlar Ķl­esi, 

Baĵcēlar Mahallesi, 244DS2D pafta, 3138 ada, 12 parsel  numarasēnda kayētlē, 6.586,09 m2 y¿zºl­¿me 
sahip arsa vasēflē taĸēnmaz ve ¿zerinde konumlanmēĸ yapēnēn yasal durumunun irdelenmesi, adil 

piyasa deĵeri, rayi­ kira bedeli ve Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē portfºy¿nde yer almasēnda 
herhangi bir kēsēt olup olmadēĵēnēn tespitine yºnelik hazērlanmēĸ olan gayrimenkul deĵerleme 

raporudur. 
 

Bu Raporôda belirlenmesine ­alēĸēlan adil (rayi­) piyasa deĵeri, UDES 1 de tanēmlanan 
Pazar Deĵeridir. Pazar deĵeri, bu Standartlar ­er­evesinde aĸaĵēdaki ĸekilde tanēmlanmaktadēr: 
 

Bir m¿lk¿n uygun bir pazarlamanēn ardēndan birbirinden baĵēmsēz istekli bir alēcēyla istekli 
bir satēcē arasēnda herhangi bir zorlama olmaksēzēn ve taraflarēn herhangi bir iliĸkiden 
etkilenmeyeceĵi ĸartlar altēnda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir ĸekilde hareket ettikleri 
bir anlaĸma ­er­evesinde deĵerleme tarihinde el deĵiĸtirmesi gereken tahmini tutardēr. 
 

Raporôda tanēmlanan ñadil (rayi­) piyasa deĵeriò, aynē zamanda TMS:16, Paragraf 31 ve 32ôde 
tanēmlanan satēĸ maliyetleri d¿ĸ¿lmemiĸ ñger­eĵe uygun deĵerò olup, Rapor, Sermaye Piyasasē 

Kurulu tarafēndan, Kurulôun 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayēlē toplantēsēnda belirlenen formata 
uygun olarak hazērlanmēĸtēr. 

 

1.5.  Raporu Hazērlayanlar  
 

Deĵerleme Uzmanē :   
 
 

Sorumlu Deĵerleme Uzmanē :  
 

 

2.  ķĶRKET ve M¦ķTERĶYĶ TANITICI BĶLGĶLER 
 

2.1.  Deĵerlemeyi Yapan ķirket Unvanē ve Ķletiĸim Bilgileri  
 

STANDART GAYRIMENKUL DEĴERLEME UYGULAMALARI A. ķ. 

B¿y¿kdere Caddesi, USO Center, No:245, Kat:15 ķiĸli ï Ķstanbul 
T: 0-212-330-01-88; F: 0-212-330-01-89; W : www.standartgd.com 
 

2.2.  Deĵerleme Talebinde Bulunan M¿ĸteri Unvanē ve Ķletiĸim Bilgileri  
 

¥ZAK GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. 
Atat¿rk Bulvarē, 13. Cadde 34 Portal Plaza Kat: 2-3 Ķkitelli OSB 34494 Baĸakĸehir / Ķstanbul  

T: 0 (212) 486 05 05; Faks: 0 (212) 486 01 21; W:  www.ozakgyo.com 

Yusuf Yaĸar TURAN -  Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 
S.P.K. Lisans No.: 400471  

Fatma KO¢ KESEN ï G. Deĵerleme Uzmanē - Ekonomist  
S.P.K. Lisans No.: 402238  

 

 

http://www.standartgd.com/
http://www.ozakgyo.com/
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3.  DEĴERLEME AMA¢, KAPSAM ve ĶLKELERĶ  
 

3.1.  Deĵerleme Raporunun  Amacē   
 

Ķĸ bu Rapor, ¥ZAK Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. (M¿ĸteri)ônin yazēlē talebi ¿zerine, 
Raporôda detaylē bilgileri verilen gayrimenkul¿n yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa deĵeri, 

rayi­ kira bedeli ve Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē portfºy¿nde yer almasēnda her hangi bir kēsēt 

olup olmadēĵēnēn tespiti amacēyla hazērlanmēĸ olan gayrimenkul deĵerleme raporudur.  
 

Raporôda tanēmlanan ñadil (rayi­) piyasa deĵeriò, UDES 1 de tanēmlanan Pazar Deĵeri ve 
TMS:16, Paragraf 31 ve 32ôde tanēmlanan satēĸ maliyetleri d¿ĸ¿lmemiĸ ñger­eĵe uygun deĵerò olup, 

Rapor, Sermaye Piyasasē Kurulu tarafēndan, Kurulôun 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayēlē 
toplantēsēnda  belirlenen formata uygun olarak hazērlanmēĸtēr. 

 

3.2.  Sēnērlayēcē Koĸullar 
 

Bu Rapor, ¥ZAK Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. (M¿ĸteri) yetkililerinin yazēlē talepleri 
¿zerine, Raporôda detaylē bilgileri verilen gayrimenkullerin yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa 

deĵeri, rayi­ kira bedeli ve GYO portfºy¿nde yer almasēnda herhangi bir kēsēt bulunup bulunmadēĵē 

hususunun tespiti amacēyla hazērlanmēĸtēr.  
 

M¿ĸteri tarafēndan Standartôa sunulan belgeler esas alēnarak ilgili makamlar nezdinde Raporôun 5.2 
bºl¿m¿nde belirtilen tarih itibariyle yapēlan inceleme ve araĸtērmalar ile ekonomi ve piyasa 

koĸullarē dikkate alēnarak yapēlan analizler, t¿m verilerin doĵru olduĵu kabul¿ne dayanarak 

ger­ekleĸtirilmiĸtir. Raporôda nihai deĵeri ve analiz sonu­larēnē etkileyebilecek nitelikte eksik ve/veya 
yanlēĸ, belge ve/veya bilgilerin olmasē durumunda Standart sorumluluk kabul etmeyecektir.  

 
Raporôda gayrimenkul¿n adil (rayi­) piyasa deĵeri, fiili deĵerleme tarihi esas alēnarak belirlenmiĸ olup 

bu tarihten sonra ekonomik ve piyasa koĸullarēnēn deĵiĸmesi halinde olabilecek maddi deĵiĸikliklerden 
dolayē Standart sorumlu tutulamaz. 

 

Deĵerleme ­alēĸmalarē, Raporôun 6.1. bºl¿m¿nde detaylarē verilen muhasebe uygulamalarēna iliĸkin 
olarak herhangi bir ­alēĸmayē i­ermediĵinden, M¿ĸterinin bu kapsamdaki uygulamalarēndan Standart 

sorumlu tutulamaz. 
 

Rapor, M¿ĸteriônin m¿nhasēr kullanēmē i­in hazērlanmēĸ olup, M¿ĸteri ilgili mevzuatēn gerektirdiĵi 

bilgilendirmeler ve kamu kurum - kuruluĸlarē ile mahkemeye sunulmasē haricinde, ēslak imzalē raporu 
baĸka ama­larla kullanamaz. Rapor sēnērlē sayēda ¿retilmiĸ olup, hi­bir zaman Standartôēn yazēlē ºn 

izni olmadan ¿­¿nc¿ ĸahēslara daĵētēm amacēyla kēsmen veya tamamen ­oĵaltēlamaz veya kopya 
edilemez.  

 

3.3.  Beyanlar  
 

Tarafēmēzdan yapēlan deĵerleme ­alēĸmalarē ile ilgili olarak; 
- Raporda sunulan bulgularēn Deĵerleme Uzmanēnēn bildiĵi kadarēyla doĵru olduĵunu, 

- Analizler ve sonu­larēn sadece belirtilen varsayēmlar ve koĸullarla sēnērlē olduĵunu, 

- Deĵerleme Uzmanēnēn deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lkle herhangi bir ilgisi olmadēĵēnē, 
- Deĵerleme Uzmanē ¿cretinin, raporun herhangi bir bºl¿m¿ne baĵlē olmadēĵēnē, 

- Deĵerlemenin ahlaki kural ve standartlara gºre ger­ekleĸtiĵini, 
- Deĵerleme Uzmanēnēn, mesleki eĵitim ĸartlarēna haiz olduĵunu, 

- Deĵerleme Uzmanēnēn deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿n yeri ve vasfē konusunda daha ºnceden 
deneyimi olduĵunu, 

- Deĵerleme Uzmanēnēn, m¿lk¿ kiĸisel olarak denetlediĵini 

- Raporda belirtilenlerin haricinde hi­ kimsenin bu raporun hazērlanmasēnda mesleki bir 
yardēmda bulunmadēĵēnē, 

beyan ederiz. 
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3.4.  Raporôda Kullanēlan Kēsaltmalar  
 

RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR  

SPK  Sermaye Piyasasē Kurulu  

Kurul  Sermaye Piyasasē Kurulu  

GYO  Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē  
M¿ĸteri ¥ZAK Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 

Standart Standart Gayrimenkul Deĵerleme Uygulamalarē A.ķ. 

UDES Uluslar arasē Deĵerleme Standartlarē 

UDU Uluslar arasē Deĵerleme Uygulamalarē 

UDES KN Uluslar arasē Deĵerleme Standartlarē Kēlavuz Notlarē 

UMS Uluslar arasē Muhasebe Standartlarē 

TMS T¿rk Muhasebe Standartlarē 

VUK Vergi Usul Kanunu 

TAKS Taban Alanē Kat Sayēsē  

KAKS Kat Alanē Kat Sayēsē  

E  Ķnĸaat Emsali  

Hmax Maksimum Yapē Y¿ksekliĵi 

m2  Metrekare  

ĶNA  Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmē  

DED Devam Eden Deĵer  

Rf Risksiz Getiri Oranē  

Rp Risk Primi  

Ǧ Beta Katsayēsē  

%  Y¿zde  

000 Bin  

ú  Euro  

ABD $ ABD Dolarē  

ABD$/TL 02.12.2013 tarihli TCMB efektif satēĸ kuru olan 2,0349 TL esas alēnmēĸtēr. 

Risksiz Getiri 
02.12.2013 tarihinde, 16.04.2043 vadeli T.C. Hazinesi ABD Dolarē cinsinden Eurobond yēllēk getirisi 
% 6,00  olarak alēnmēĸtēr. 

 

3.5.  Deĵerleme ¢alēĸmalarēnda Esas Alēnan Standartlar 
 

Bu Raporôda yer alan deĵerleme ­alēĸmalarē, Sermaye Piyasasē Kuruluônca yayēlanmēĸ ñSeri: VIII, No: 
45 Sermaye Piyasasēnda Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda Tebliĵò 
H¿k¿mlerince, Tebliĵin (1) nolu ekinde yer alan Uluslararasē Deĵerleme Standartlarēna uygun olarak 

ger­ekleĸtirilmiĸtir. ¢alēĸmanēn dayandēĵē Standartlar, uygulama esaslarē ve kēlavuz notlarēna 
aĸaĵēda ºzetle yer verilmiĸtir.   
 
Deĵerlemeler, bir varlēĵēn Pazar Deĵeri veya Pazar Deĵeri dēĸēndaki esaslara gºre yapēlēr. Pazar, 

fiyat, maliyet ve deĵer kavramlarē, t¿m deĵerlemelerin temelinde yer almaktadēr. Bu kavramlar hem 

Pazar Deĵerióni esas alan hem de pazar dēĸēndaki kriterleri esas alan deĵerlemelerle iliĸkilidir. 
Deĵerleme Uzmanlarēnēn ­alēĸmalarē a­ēsēndan eĸdeĵer bir ºneme sahip olan bir diĵer unsursa, 

deĵerleme sonu­larēnēn anlaĸēlēr bir ĸekilde iletilmesi ve bu sonu­larēn nasēl elde edildiĵinin 
anlaĸēlmasēdēr. Ķyi bir Deĵerleme Raporunun, Uluslararasē Deĵerleme Standartlarēônda tanēmlanan, 

deĵerlemenin bu ¿­ temel yºn¿ne de (UDES 1, Pazar Deĵeri Esaslē Deĵerleme; UDES 2, Pazar 
Deĵeri Dēĸēndaki Deĵerleme Esaslarē; UDES 3, Deĵerlemenin Raporlanmasē) hitap etmesi 

gerekir. Bu sebeple bu Rapor, UDESôin aĸaĵēdaki a­ēklanacak deĵerleme standartlarē, 

uygulama esaslarē ve kēlavuz notlarē yanēnda, UDES 3, Deĵerlemenin Raporlanmasēôna 
iliĸkin esaslarē da i­ermektedir.  

 
Deĵerin Pazar ve Pazar Dēĸē Esaslarē 

Pazar Deĵeri kavramē, pazar katēlēmcēlarēnēn toplu algēlamalarēna ve davranēĸlarēna baĵlēdēr. Bir 

pazardaki iĸlemleri etkileyebilen muhtelif faktºrleri tanēr ve bu faktºrleri, deĵer ¿zerinde etkili olan 
diĵer kendine has veya pazar dēĸē etkenlerden ayērēr. 

 M¿lk¿n pazar deĵeri esaslē deĵerlemeleri, iĸlemlerin ger­ekleĸtiĵi pazarēn, pazar dēĸē 

etkenlerce sēnērlandērēlmadēĵēnē varsayar. 
o Pazar deĵeri esaslē deĵerlemelerde, deĵerlemede kullanēlan Pazar Deĵeri tanēmē 
belirtilmeli ve deĵerlemeye dahil edilmelidir. 

o Pazar deĵeri esaslē deĵerlemeler, m¿lk¿n en verimli ve en iyi kulla nēmē veya en 

olasē kullanēmēnē belirlemelidir; ­¿nk¿ bu kullanēm, m¿lk¿n deĵerinin belirlenmesindeki 

en ºnemli etkendir. 
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o Pazar deĵeri esaslē deĵerlemeler, ilgili pazarlara ºzel verilerden ve bu pazarlardaki 
katēlēmcēlarēn t¿mden gelen s¿re­lerini yansētmaya ­alēĸan yºntemler ve prosed¿rler 

vasētasēyla geliĸtirilmektedir. 
o Pazar esaslē deĵerlemeler, deĵere, emsal karĸēlaĸtērma, gelir indirgeme ve 
maliyet yaklaĸēmlarē uygulanarak ger­ekleĸtirilir. Bu yaklaĸēmlarēn her birinde 
kullanēlan veri ve kriterler, pazardan elde edilmelidir. 

 M¿lklerin pazar dēĸē esaslara gºre deĵerlemesinde, bir varlēĵēn pazar katēlēmcēlarē 

tarafēndan alēnēp satēlabilirliĵinden ziyade ekonomik faydalarē veya fonksiyonlarēnē ya da 

normal veya tipik olmayan Pazar koĸullarēnēn etkilerini gºz ºn¿nde bulunduran 
yaklaĸēmlar kullanēlēr. 

 
Deĵerleme ­alēĸmalarēnda, aĸaĵēda UDES Standart 1ôde tanēmlanan Pazar Deĵeri Esaslē 

standartlar ile ilgili kēlavuz notlarē ve deĵerlemelerin mali tablolara yansētma ama­lē 

ger­ekleĸtirildikleri hususlarē dikkate alēnarak, UDES Finansal Raporlama Ķ­in Deĵerleme, 
Uluslararasē Deĵerleme Uygulamasē 1  (UDU 1) bir arada ele alēnmēĸtēr.  

 
Standart 1, Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē, Pazar Deĵeri Esaslē Deĵerleme 

 
Bu Standardēn amacē, Pazar Deĵeriônin ortak bir tanēmēnē belirlemektir. Bu Standart ayrēca, 

deĵerlemenin amacē ve planlanan kullanēmē Pazar Deĵerinin tahmin edilmesi olduĵunda, bu tanēmēn 

m¿lk¿n deĵerlemesine uygulanmasēyla iliĸkili genel kriterleri de a­ēklamaktadēr. 
 Pazar Deĵeri, Pazar Deĵeri tanēmēnēn gereklerini karĸēlayan koĸullarda deĵerlemenin yapēldēĵē 

tarihte (a­ēk) piyasada satēĸa sunulmuĸ olmasē durumunda, m¿lk¿n el deĵiĸtireceĵi tutarēn 

bir temsilidir.  Pazar Deĵeriôni tahmin etmek i­in bir Deĵerleme uzmanē ilk olarak en 
verimli ve en iyi kullanēmē veya en olasē kullanēmē tespit etmelidir (Bkz. Uluslararasē 
Deĵerleme Standartlarē [UDES], Genel Deĵerleme Kavramlarē ve Ķlkeleri, paragraflar 6.3, 6.4, 

6.5). Bu kullanēm, bir m¿lk¿n mevcut kullanēmēnēn devamē niteliĵinde olabileceĵi gibi bir baĸka 
alternatif kullanēm da olabilir. Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir. 

 Pazar Deĵeri, m¿lk¿n niteliĵini ve bu m¿lk¿n piyasada iĸlem gºrebileceĵi koĸullarē yansētan 

deĵerleme yaklaĸēmlarē ve prosed¿rlerinin uygulanmasēyla tahmin edilir. Pazar Deĵerini 
tahmin etmek amacēyla en sēk uygulanan yaklaĸēmlar arasēnda emsal karĸēlaĸtērma 
yaklaĸēmē, indirgenmiĸ nakit analizini de i­eren gelir indirgeme yaklaĸēmē ve 
maliyet yaklaĸēmē yer almaktadēr. Bu Yaklaĸēmlara iliĸkin bilgiler, Raporôun 3.6 

Bºl¿m¿nde verilmiĸtir. 

 T¿m Pazar Deĵeri ºl­¿m yºntemleri, teknikleri ve prosed¿rleri, uygulanabilir bir yeterlilikte 

olmalarē ve doĵru bir ĸekilde uygulanmalarē halinde piyasadan elde edilen kriterleri esas 
aldēklarēnda Pazar Deĵeriônin ortak bir tanēmēnē oluĸturacaklardēr. Emsal karĸēlaĸtērmalarē veya 

diĵer pazar karĸēlaĸtērmalarē, pazardaki gºzlemlerden kaynaklanmalēdēr. Ķndirgenmiĸ nakit 
analizini de i­eren gelir indirgeme yaklaĸēmē piyasanēn tespit ettiĵi nakit akēĸlarēnē ve 
piyasadan elde edilen geri dºn¿ĸ oranlarēnē esas almalēdēr. Ķnĸaat maliyetleri ve 

amortisman , maliyetler ve birikmiĸ amortismanēn piyasa esaslē tahminleri ¿zerinden 
yapēlan bir analiz ile tespit edilmelidir. 

Her ne kadar veri kullanēlabilirliĵi ve piyasa veya m¿lk¿n kendisiyle iliĸkili durumlar hangi 
deĵerleme yºntemlerinin en ilgili ve en uygun yºntemler olacaĵēnē belirleyecek olsa da, 

yukarēdaki prosed¿rlerden herhangi birinin kullanēmēndan elde edilecek sonu­, her bir 
yºntemin piyasadan elde edilen verileri esas almasē durumunda Pazar Deĵeri olmalēdēr. 

 M¿lk¿n, normalde piyasada hangi ĸekilde iĸlem gºreceĵi, Pazar Deĵerinin tahmini i­in hangi 

yaklaĸēm veya prosed¿rlerin kullanēlabileceĵini belirler. Piyasa bilgilerine dayandēĵēnda bu 

yaklaĸēmlarēn her biri, karĸēlaĸtērmalē bir yaklaĸēmdēr. Her bir deĵerleme durumunda, bir veya 
daha fazla sayēda yºntem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yºntemdir. 

Deĵerleme Uzmanē, her bir Pazar Deĵeri ­alēĸmasēnda her yºntemi gºz ºn¿ne 
alacak ve hangi yºntemlerin en uygun olduĵunu tespit edecektir. 

 

Kapsam  
 UDES 1, m¿lk¿n Pazar Deĵeriône, genellikle gayrimenkuller ve bunlarla iliĸkili unsurlara 

uygulanmaktadēr. 

Deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿n, s¿reklilik gºsteren bir durumun par­asē olarak veya bir baĸka 
ama­la deĵerlendirilmesinden ziyade piyasada satēlēyormuĸ gibi d¿ĸ¿n¿lmesini 

gerektirmektedir.  
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Tanēmlar 
 Pazar Deĵeri, bu Standartlar ­er­evesinde aĸaĵēdaki ĸekilde tanēmlanmaktadēr: 

Bir m¿lk¿n uygun bir pazarlamanēn ardēndan birbirinden baĵēmsēz istekli bir alēcēyla 
istekli bir satēcē arasēnda herhangi bir zorlama olmaksēzēn ve taraflarēn herhangi bir 
iliĸkiden etkilenmeyeceĵi ĸartlar altēnda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir ĸekilde 
hareket ettikleri bir anlaĸma ­er­evesinde deĵerleme tarihinde el deĵiĸtirmesi 
gereken tahmini tutardēr. 
 M¿lk teriminin kullanēlmasēnēn nedeni, bu Standartlarēn ¿zerinde odaklandēĵē noktanēn m¿lk¿n 

deĵerlendirilmesi olmasēdēr. Bu Standartlar, finansal raporlamayē da kapsadēĵēndan, varlēk 
terimi, tanēmēn genel uygulamasēnda farklē anlamlar i­erebilir. Tanēmēn her bir unsurunun 
kendisine ait bir kavramē vardēr: 

o ñTahmini tutar... ò taraflarēn herhangi bir iliĸkiden etkilenmeyecek ĸartlar altēnda bir 
m¿lk i­in ºdenecek olan para cinsinden (genelde yerel para biriminden) ifade edilen 

fiyat anlamēndadēr. Pazar Deĵeri, Pazar Deĵeri tanēmēyla tutarlē olarak deĵerleme 

tarihinde piyasada makul ºl­¿lerde elde edilebilir en olasē fiyat olarak ºl­¿l¿r. 
Satēcē tarafēndan makul ºl­¿ler ­er­evesinde elde edilebilecek en iyi fiyattēr ve aynē 

zamanda alēcēnēn da makul ºl­¿ler ­er­evesinde elde edebileceĵi en avantajlē fiyattēr. 
Bu tahmin, ¥zel Deĵerôin veya herhangi bir unsurunun satēĸē veya baĸka herhangi bir 

ºzelliĵi ile iliĸkili olarak herhangi biri tarafēndan saĵlanan tipik olmayan finansman, 
satēĸ veya geri kiralama anlaĸmalarē, ºzel sēnērlamalar veya imtiyazlar gibi ºzel 

durumlar veya ĸartlar nedeniyle artan veya azalan tahmini fiyatlarē 

i­ermemektedir (Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē Komitesi Standardē 2, paragraf 
3.8). 

o ñ...bir m¿lk¿n el deĵiĸtirmesi gereken...ò ile bir m¿lk¿n deĵerinin ºnceden 
belirlenmiĸ tutarē veya fiili satēĸ fiyatēnē deĵil de tahmini bir tutarē ifade ettiĵi 

ger­eĵinden bahsedilir. Pazarēn, deĵerleme tarihinde Pazar Deĵeri tanēmēnēn t¿m 

unsurlarēnē i­eren bir alēm satēm iĸleminin sonu­lanmasēnē beklediĵi fiyattēr. 
o ñ...deĵerleme tarihinde...ò tahmini Pazar Deĵeriônin belirtilen tarihe ºzg¿ 

olduĵunu gºstermektedir. 
Piyasalar ve piyasa koĸullarē deĵiĸebildiĵinden tahmini deĵer bir baĸka zamanda 

doĵru veya uygun olmayabilir. 
Bu deĵerleme, ne ge­miĸteki ne de gelecekteki bir tarihte deĵil de etkin deĵerleme 

tarihinde fiili pazar durumunu yansētacaktēr. Bu tanēmda ayrēca fiyatta herhangi 

bir farklēlēk olmaksēzēn satēĸ sºzleĸmesinin eĸzamanlē olarak el deĵiĸtirdiĵi ve 
tamamlandēĵē da varsayēlmaktadēr. 

o ñ...istekli bir alēcēyla...ò satēn alma iĸlemi i­in motivasyonu olan ancak bu konuda 
zorunlu olmayan birisi anlamēna gelmektedir. Bu alēcē, ne herhangi bir fiyatta satēn 

almak i­in ­ok heveslidir ne de hi­bir ĸekilde satēn almamaya kararlēdēr. Bu alēcē, aynē 

zamanda varlēĵē kanētlanamayan veya beklenti dahilinde olmayan hayal ¿r¿n¿ veya 
bir hipotez niteliĵindeki bir piyasayla iliĸkili olarak hareket etmekten ziyade cari 

piyasanēn ger­eklerine baĵlē olarak ve beklentileriyle hareket ederek satēn alma 
iĸlemini ger­ekleĸtiren kiĸidir. Bu alēcē, piyasanēn gerektirdiĵi fiyatlardan daha y¿ksek 

bir fiyat ºdemeyecektir. Var olan m¿lk¿n sahibi de ñpiyasaòyē oluĸturanlar arasēnda 

sayēlmaktadēr. 
o ñ...istekli bir satēcē arasēnda...ò ifadesindeki satēcē ise ne herhangi bir fiyata 
satmaya hazēr olup satma konusunda ­ok istekli olan veya satmak zorunda olan ne de 
cari piyasada makul kabul edilmeyecek bir fiyattan satēĸ yapmaya hazēr olan bir 

satēcēdēr. Ķstekli satēcē, normal bir pazarlama faaliyetinin ardēndan (a­ēk) piyasada elde 
edilebilir en iyi fiyattan, fiyat ne olursa olsun, piyasa ĸartlarē ­er­evesinde m¿lk¿n¿ 

satmaya motive olmuĸ olan satēcēdēr. Fiili m¿lk sahibinin i­inde bulunduĵu 

koĸullar, bu deĵerlemenin bir par­asē deĵildir ­¿nk¿ óistekli satēcēô 
varsayēmsal bir satēcēdēr. 

o ñ...taraflarēn herhangi bir iliĸkiden etkilenmeyeceĵi ĸartlar altēnda...ò fiyat 
seviyesini piyasa nitelikleriyle baĵdaĸmayan veya ¥zel Deĵer nedeniyle 

y¿kselten ºzel veya belirli bir iliĸkisi (ºrneĵin, ana ve baĵlē ortaklēklar arasēndaki 

veya arazi sahibi ve kiracēsē arasēndaki iliĸki gibi) olmayan taraflar arasēndaki 
anlaĸmadēr (Bkz. Uluslararasē Deĵerleme Standardē 2, paragraf 3.8). Pazar Deĵeri 
¿zerinden iĸlem, her biri baĵēmsēz olarak hareket eden birbirleriyle iliĸkisi 
olmayan taraflar arasēnda ger­ekleĸtirilmiĸ gibi varsayēlēr. 
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o ñ...uygun bir pazarlamanēn ardēndan...ò m¿lk¿n Pazar Deĵeri tanēmēna uygun 
olarak makul ºl­¿ler ­er­evesinde elde edilebilecek en iyi fiyat seviyesinden elden 

­ēkarēlmasēnē saĵlamak ¿zere piyasaya en uygun ĸekilde sunulmasē anlamēna 
gelmektedir. M¿lk¿n piyasaya sunulma s¿resi, piyasa koĸullarēna gºre farklēlēk 

gºsterebilir, ancak m¿lk¿n uygun sayēda potansiyel alēcēnēn dikkatine sunulmasē i­in 
yeterli olmasē gerekir. 

Piyasaya sunulma s¿resi, deĵerleme tarihinden ºnce ger­ekleĸir. 

o ñ...taraflarēn bilgili ve basiretli bir ĸekilde hareket ettikleri...ò ifadesiyle de 
hem istekli alēcēnēn hem de istekli satēcēnēn m¿lk¿n ºzellikleri ve niteliĵi, fiili ve 

potansiyel kullanēm alanlarē ve deĵerleme tarihi itibariyle piyasanēn durumu hakkēnda 
makul ºl­¿ler dahilinde bilgilendirildiĵi varsayēlmaktadēr. Ayrēca, taraflarēn her birinin 

bu bilgilerle birlikte kendi ­ēkarlarē doĵrultusunda ve iĸlem dahilindeki kendi 

pozisyonlarē i­in en iyi fiyatē elde etmek amacēyla da basiretli olarak hareket ettikleri 
varsayēlmaktadēr. Bu iĸlemde gºsterilen basiret, daha sonraki bir tarihte ortaya 

­ēkacak bir gizli ­ēkar deĵil de, deĵerleme tarihinde pazarēn durumu ele alēnarak 
deĵerlendirilmektedir. Bir satēcē i­in fiyatlarēn gittik­e d¿ĸt¿ĵ¿ bir piyasada daha 

ºnceki pazar seviyelerinden daha d¿ĸ¿k olan bir fiyattan m¿lk¿n¿ satmasē 
basiretsizlik olarak deĵerlendirilmez. Deĵiĸken fiyatlara sahip olan pazarlardaki diĵer 

satēn alma ve satēĸ ºrnekleri i­in bu durum ger­ek olsa da, basiretli alēcē veya satēcē, o 

an i­in var olan en iyi pazar bilgilerine gºre hareket edeceklerdir. 
o ñ...ve baskē altēnda olmaksēzēn...ò ise her bir tarafēn bu iĸlemi ger­ekleĸtirmek i­in 
yeterli motivasyona sahip olduklarēnē ancak bu iĸlemi tamamlamak i­in zorlanmadēklarē 
ve gºn¿ls¿z olmadēklarē anlamēna gelmektedir. 

 Pazar Deĵeri, satēĸ veya satēn alma maliyetleri ve herhangi bir iliĸkili verginin 

mahsubu gºz ºn¿ne alēnmaksēzēn bir varlēĵēn tahmini deĵeri olarak anlaĸēlmaktadēr. 

 En verimli ve en iyi kullanēm (EVĶK). Bir m¿lk¿n fiziksel olarak m¿mk¿n olan, 

haklēlēĵē kabul edilen, yasal olarak izin verilmiĸ, finansal a­ēdan ger­ekleĸebilir ve 
deĵerlenmekte olan m¿lk¿n en iyi deĵere sahip olmasēnē saĵlayan, en olasē 

kullanēmēdēr. 
 

Muhasebe Standartlarēyla Ķlgisi 
 

Finansal Raporlama Ķ­in Deĵerleme, Uluslararasē Deĵerleme Uygulamasē 1ôin (UDU 1) odak noktasēnē 

oluĸturmaktadēr ve bu standart ile bir arada ele alēnmalēdēr. 
Finansal Raporlama Ķ­in Deĵerleme (UDU 1) muhasebeyi etkileyen deĵerleme standartlarēyla 

ilgili olarak Deĵerleme Uzmanlarēna, Muhasebecilere ve kamuya kēlavuzluk etmektedir. Duran 
varlēklarēn Makul Deĵeri, genelde Pazar Deĵerleriôdir (Bkz. Genel Deĵerleme Kavramlarē ve 

Ķlkeleri, paragraf 8.1). 

 
Deĵerleme uzmanlarē ve muhasebeciler tarafēndan deĵiĸimli olarak kullanēlan bir­ok terim ºrneĵi 

bulunmaktadēr. Bu terimlerin bazēlarē yanlēĸ anlaĸēlmalara ve Standartlarēn da muhtemelen yanlēĸ 
kullanēlmasēna neden olmaktadēr. UDES 1, Pazar Deĵeriôni tanēmlamakta ve Pazar Deĵeriôni 

oluĸturan kriterleri ele almaktadēr. 

 
Deĵerleme ­alēĸmalarēnda kullanēlan kavramlar  ile UMS ve TMS de kullanēlan kavramlara 

iliĸkin bilgiler, TMS uygulamasēnda esas alēnacak deĵerleme kavramlarēna, Raporôun 6.1 bºl¿m¿nde 
yer verilmiĸtir.  

 

3.6.  Deĵerleme ¢alēĸmalarēnda Kullanēlan Yºntemler ve Analizler 
 

Deĵerleme Yaklaĸēmlarē 
 Pazar deĵerinin  veya bir tanēmlanmēĸ pazar deĵeri dēĸē deĵerin takdiri i­in yapēlacak 
herhangi tipteki bir deĵerleme, Deĵerleme uzmanēnēn bir veya daha fazla deĵerleme 

yaklaĸēmēnē uygulamasēnē gerektirir. Deĵerleme yaklaĸēmē terimi yaygēn bir ĸekilde kullanēlan 
genel kabul gºrm¿ĸ analitik yºntemleri ifade eder. ¢eĸitli ¿lkelerde bu yaklaĸēmlar Deĵerleme 
Yºntemleri olarak tanēnērlar. 

 Piyasaya dayalē deĵerlemeler, normalde bir veya birka­ deĵerleme yaklaĸēmēnē piyasadan 

elde edilen verileri kullanarak ikame prensibini  uygulamak suretiyle kullanērlar. Bu prensip 
basiretli bir kiĸinin zaman, risk ve ­eĸitli g¿­l¿klerin belirsizleĸtirici etkilerinin olmadēĵē bir 
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durumda, eĸit derecede tatmin edici mal ve hizmet ikamesine sahip olmak i­in ºdeyeceĵinden 
daha fazlasēnē bu mal ve hizmet i­in ºdemeyeceĵi ilkesine dayanēr. Orijinal veya ikame olsun, 

en iyi alternatifin en d¿ĸ¿k fiyatē Pazar Deĵerini oluĸturma eĵilimindedir. 
 

Pazara dayalē Deĵerleme Yaklaĸēmlarē aĸaĵēdakileri i­erir. 
 

o Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē. Bu karĸēlaĸtērmalē yaklaĸēm benzer veya ikame m¿lklerin 
satēĸēnē ve ilgili piyasa verilerini dikkate alēr ve karĸēlaĸtērmaya dayalē bir iĸlemle deĵer takdiri 

yapar. Genel olarak deĵerlemesi yapēlan bir m¿lk, a­ēk piyasada ger­ekleĸtirilen benzer 

m¿lklerin satēĸlarēyla karĸēlaĸtērēlēr. Ķstenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate 
alēnabilir. 

o Gelir Ķndirgeme Yaklaĸēmē. Bu karĸēlaĸtērmalē yaklaĸēm deĵerlemesi yapēlan m¿lke ait gelir 
ve harcama verilerini  dikkate alēr ve indirgeme yºntemi ile deĵer tahmini yapar. 

Ķndirgeme, gelir tutarēnē deĵer tahminine ­eviren gelir (genellikle net gelir rakamē) ve 
tanēmlanan deĵer tipi ile iliĸkilidir. Bu iĸlem, Hasēla veya Ķskonto Oranē ya da her ikisini de 

dikkate alēr. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en y¿ksek yatērēm getirisini 

saĵlayan gelir akēĸēnēn bizi en olasē deĵer rakamēna gºt¿receĵini sºyler. 
o Maliyet Yaklaĸēmē. Bu mukayeseli yaklaĸēm belirli bir m¿lk¿n satēn alēnmasē yerine kiĸinin ya 
o m¿lk¿n tēpatēp aynēsēnē veya aynē yararē saĵlayacak baĸka bir m¿lk¿ inĸa edebileceĵi 
olasēlēĵēnē dikkate alēr. 

Gayrimenkul baĵlamēnda, insanlarēn zaman darlēĵē, ­eĸitli olumsuzluklar ve riskler olmadēk­a, 

eĸdeĵer arazi ve alternatif bina inĸa etmek yerine benzer bir m¿lk i­in daha fazla ºdeme 
yapmalarē normalde savunulur bir durum deĵildir. Uygulamada yaklaĸēm, yapēlacak deĵer 

tahmininde yenisinin maliyeti deĵerlemesi yapēlan gayrimenkul i­in ºdenebilecek olasē fiyatē 
aĸērē ºl­¿de aĸtēĵē durumlarda eski ve daha az fonksiyonel m¿lkler i­in amortismanē da i­erir. 

(Bkz. Kēlavuz notlarē N 8, Finansal Raporlama i­in Maliyet Yaklaĸēmē). 

 
UDES i­erisinde Pazara Dayalē deĵerleme yºntemleri arasēnda sayēlan ¿­ ana yaklaĸēm, 

aĸaĵēda ayrē baĸlēklar altēnda a­ēklanmēĸtēr. Bu yaklaĸēmlar (Yºntemler);   
 

- ñEmsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmēò 
- ñMaliyet Oluĸumlarē Yaklaĸēmēò ve 

- ñGelirlerin Kapitalizasyonu ïĶndirgenmiĸ Nakit Akēmē Yaklaĸēmēò dēr. 
 

Bu yaklaĸēmlara iliĸkin ºzet bilgiler ile yºntemlerle olan yakēn ilgileri sebebiyle ñen etkin ve verimli 

kullanēm analiziò ile ñparsel geliĸtirme analiziò  aĸaĵēda sunulmuĸtur.  
 

3.6.1. Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē 
 

Emsal Karĸēlaĸtērma (Piyasa Deĵeri) Yaklaĸēmē, satēĸa konu olmasē beklenen gayrimenkullerin 
deĵerlemesinde en g¿venilir ve ger­ek­i yaklaĸēmē sunmaktadēr. Bu deĵerleme yºnteminde, 

deĵerlemeye konu olan gayrimenkul¿n bulunduĵu bºlgede, benzer nitelikleri bulunan emsal 
gayrimenkuller incelenir ve gerekli d¿zeltmeler yapēlarak gayrimenkul¿n tahmini deĵerine ulaĸēlēr.  
 

Emsal Karĸēlaĸtērma (Piyasa Deĵeri) Yaklaĸēmēônēn uygulanabilmesi i­in aĸaĵēdaki kriterlerin mevcudiyeti 

aranmalēdēr:  

- Analiz edilen gayrimenkul¿n t¿r¿ ile ilgili olarak mevcut bir pazarēn varlēĵē (yani yeterli sayēda 
alēcē ve satēcē) gereklidir.  

- Bu piyasadaki alēcē ve satēcēlarēn, gayrimenkul hakkēnda olduk­a iyi d¿zeyde bilgi sahibi olduĵu, 
kabul edilebilir d¿zeyde olmalēdēr. 

- Gayrimenkul¿n piyasada makul bir satēĸ fiyatē ile makul bir s¿re i­in satēĸta kaldēĵē, talep 

edenlerin, bellirli bir fiyat ve satēĸ ºzelliĵi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.  
- Piyasada, deĵerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel ºzelliklere sahip yeter sayēda, 

makul bir zaman aralēĵēnda,  satēĸē bekleyen veya ger­ekleĸtirilmiĸ emsal mevcut olmalēdēr. 
 

3.6.2. Maliyet Yaklaĸēmē   
 

Maliyet yaklaĸēmēnda esas, yeni bir m¿lk veya konu m¿lkle aynē yararē olan ikame bir m¿lk geliĸtirme 
maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklaĸēmēnda ge­erli bir deĵer gºstergesi t¿retmek i­in, geliĸtirilen 

maliyet tahmininde, konu m¿lkle yaĸ, durum ve yarar farklarē i­in d¿zeltmeler yapēlēr. Maliyetle deĵer 
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arasēnda bir iliĸki olduĵundan, maliyet yaklaĸēmēnēn piyasanēn d¿ĸ¿nce tarzēnē yansēttēĵē kabul 
edilmektedir.   

 
Maliyet Yaklaĸēmēnda, genellikle, maliyetin tahmini i­in iki farklē metot kullanēlmaktadēr.  

- Yeniden Ķnĸaa Maliyeti 
- Ķkame Maliyeti 

 

Bu yaklaĸēmla, deĵerleme tarihi itibari ile m¿lk yapēlandērēlmalarē i­in belirlenen maliyetlerden aĸaĵēda 

belirtilen yºntemlerden uygun olanē kullanēlmak ve hesaplanan amortisman miktarē d¿ĸ¿lmek suretiyle, 

mevcut yapē deĵerine ulaĸēlēr.   
- Piyasadan ¢ēkarma Yºntemi 

- Yaĸ ï ¥m¿r Yºntemi 
- Ayrēĸtērma Metodu  

 

Yapēlandērma maliyetinden t¿retilen mevcut yapē deĵerinden, amortisman deĵeri d¿ĸ¿ld¿kten sonra 

bulunan deĵere arazi deĵeri ilave edildiĵi zaman ulaĸēlan sonu­, tam m¿lkiyet hakkēnēn bir deĵer 

gºstergesidir.  
 

3.6.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu ï Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmē Analizi  
 

Yºntem, genellikle geliĸtirilen bir gayrimenkul¿n kiralama ve/veya iĸletilmesi ile elde edilmesi 
planlanan gelirlerin esas alēnmasē suretiyle kullanēlmakla beraber, geliĸtirilecek projede satēĸēn 

planlanmasē halinde de kullanēlabilmektedir.  

 
Geliĸtirilen gayrimenkul¿n, belli bir s¿re­te (inĸa halinde ve/veya sonrasēnda) tamamen /kēsmen satēĸē 

m¿mk¿n olup, planlanan duruma gºre nakit akēĸlarēnēn belirlenmesi ­alēĸmalarē da farklēlēklar 
gºsterebilmektedir.  

 

Bu yºntemde, deĵerlemesi yapēlan gayrimenkule ait ve kiralanmasē d¿ĸ¿n¿len bºl¿mlerin, iĸletme 
giderleri i­in alēnan katkē paylarē dahil olmak ¿zere, aylēk toplam kira bedelleri, yēllēk artēĸlar da dikkate 

alēnarak, nakit giriĸleri hesaplanēr.  
 

Yºntemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve boĸ kalma y¿zdeleri gibi hususlar da bu gelirin 
hesaplanmasēnda dikkate alēnēr.  

 

Buna karĸēlēk eĵer mevcut ise, otopark ve reklam panolarē gibi ortak alanlardan elde edilen gelirler, 
yºnetim planēnda gºsterildiĵi ¿zere hesaplanēr ve diĵer nakit giriĸleri olarak baĵēmsēz bºl¿mlere 

daĵētēmē yapēlēr. 
 

Ķĸletme hizmetleri kapsamēnda sºz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasē d¿ĸ¿len baĵēmsēz 

bºl¿mler ile ortak alanlar i­in katlanēlan iĸletme gider paylarē, vergiler, fiziki yatērēmlar ve iĸletme 
sermayesi ihtiyacē ise nakit ­ēkēĸē olarak dikkate alēnēr.  

 
¥zetle, analiz, yēllar itibariyle gayrimenkul¿n veya projenin kiralama ve/veya satēĸ yoluyla 

elde edilmesi planlanan amortisman ºncesi serbest net nakit akēmlarēnēn, (Nakit giriĸ ve 

­ēkēĸ farklarē) ēskontolanarak bug¿nk¿ deĵerine indirgenmesidir. 
 

3.6.4. En Etkin Ve Verimli Kullanēm Analizi: 
 

En Etkin ve verimli kullanēma iliĸkin olarak UDES Genel Deĵerleme Kavramlarē ve Ķlkeleri baĸlēklē 
birinci bºl¿m¿nde yer alan paragraf 6.0 ve izleyen d¿zenlemeler aĸaĵēdadēr.  

 

6.0. En Verimli ve En Ķyi Kullanēm 
6.1.  Arazi kalēcē olan bir varlēk olarak kabul edilir, fakat onun ¿zerinde veya kendisine yapēlan 

iyileĸtirmelerin sēnērlē bir ºmr¿ vardēr. Arazinin taĸēnmazlēĵē nedeniyle her gayrimenkul parselinin ºzg¿n 
bir yeri vardēr. Arazinin kalēcēlēlēĵē aynē zamanda onun ¿zerindeki sēnērlē ºmre sahip tesislerden sonra da 

var olacaĵē anlamēna gelir. 
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6.1.1  Arazinin kendine ºzg¿ ºzellikleri onun en uygun yararlēlēĵēnē belirler. Ķyileĸtirilmiĸ bir arazi ona 
veya ¿zerinde yapēlan iyileĸtirmelerden ayrē olarak deĵerlendiĵinde, ekonomik prensipler, yapēlan 

iyileĸtirmenin m¿lk¿n toplam deĵerine katkē yaptēk­a veya azalmaya neden olduk­a deĵerlenmesini 
emreder. Bºylece ñen verimli ve en iyi kullanēmò kavramē temeline oturtulan arazinin Pazar Deĵeri, 

arazinin fayda ve s¿rekliliĵi ile birlikte piyasa baĵlamēnda arazinin tek baĸēna deĵeri ile iyileĸtirilmiĸ 
durumdaki toplam Pazar Deĵeri arasēndaki farkē oluĸturan deĵeri de yansētēr. 

 

6.2. M¿lklerin ­oĵu, arazi ve ilgili iyileĸtirmelerle birlikte deĵerlenir. Bºyle durumlarda Deĵerleme 
Uzmanē normal olarak iyileĸtirilmiĸ haliyle en verimli ve en iyi kullanēmēnē gºz ºn¿ne alarak m¿lk¿n 

Pazar Deĵerini takdir eder. 
 

6.3  En Verimli ve En Ķyi Kullanēm ĸu ĸekilde tanēmlanēr: Bir m¿lk¿n fiziki olarak m¿mk¿n, finansal 

olarak ger­ekleĸtirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿ en y¿ksek deĵerine 
ulaĸtēran en olasē kullanēmēdēr. 

 
6.4  Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki a­ēdan m¿mk¿n olmayan kullanēm y¿ksek verimliliĵe sahip en iyi 

kullanēm olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak m¿mk¿n olan bir 
kullanēm, o kullanēmēn mantēki olarak ni­in m¿mk¿n olduĵunun Deĵerleme Uzmanē tarafēndan 

a­ēklanmasēnē gerektirebilir. Analizler, bir veya birka­ kullanēmēn mantēki olarak olasē kullanēmlar 

olduĵunu belirlediĵinde, bunlar artēk finansal fizibilite bakēmēndan test edilirler. Diĵer testlerle birlikte 
en y¿ksek deĵerle sonu­lanan kullanēm, en verimli ve en iyi kullanēmdēr. 

 
6.5  Bu tanēmēn uygulamasē Deĵerleme Uzmanlarēna, binalardaki bozulmalar ve eskimelerin etkilerini, 

arazi i­in en uygun iyileĸtirmeleri, rehabilitasyon ve yenileme ­alēĸmalarēnēn fizibilitesini ve bir­ok diĵer 

Deĵerleme durumlarēnē deĵerlendirme imkanē verir. 
 

6.6  Arz ve talep arasēnda ciddi bir eĸitsizlik bulunan veya aĸērē derecede oynak piyasalarda, m¿lk¿n en 
verimli ve en iyi kullanēmē ileride kullanēlabilecek bir hak olabilir. Deĵiĸik tipteki potansiyel en ¿st d¿zey 

ve en iyi kullanēmlarēn belirlenebilir olduĵu diĵer durumlarda Deĵerleme Uzmanē bu gibi alternatif 
kullanēmlarē ve beklenen ilerideki gelir ve harcama d¿zeylerini tartēĸēr. Deĵiĸim s¿recindeki arazi 

kullanēmē ve bºlgelendirme m¿lk¿n, en verimli ve en iyi kullanēmē ge­ici bir kullanēm olabilir. 

 
6.7  En verimli ve en iyi kullanēm kavramē Pazar Deĵeri takdirlerinin temel ve ayrēlmaz bir par­asēdēr. 

 
En etkin ve verimli kullanēm analizinde ama­, gayrimenkul¿n en karlē ve rekabet­i kullanēmēnē tespit 

olup, yapēlan piyasa araĸtērmalarē sonucunda en etkin ve verimli kullanēm analizine konu olan 

gayrimenkul¿n geliĸtirilmesi durumunda, gayrimenkul¿n ideal kullanēmēnda;  
- Piyasa verilerine gºre taĸēnmazdan azami avantaj saĵlanacak olmasē 

- Bu durumun, bºlge ve piyasa ĸartlarēna uygun olmasē, 
hususlarēnēn saĵlanabilmesi gerekmektedir.   

 

3.6.5. Parsel Geliĸtirme Analizi  
 

Parsel Geliĸtirme Analizi, deĵerlemeye konu parselin deĵerine etki eden unsurlarēn saptanmasēnē 
gerektirmektedir. Bu unsurlar aĸaĵēda belirtilmiĸtir.  
 

- Arazinin ñEn Etkin ve Verimli Kullanēmēònē saptamak,  

- Desteklenebilir bir parsel geliĸtirme planē yaratmak, 

- Geliĸtirme ve onay i­in s¿re ve maliyetleri saptamak,  
- Parsel emilme oranlarē ve fiyat karēĸēmlarēnē tahmin etmek, 

- Arazi geliĸtirmenin aĸamalarēnē ve bunlara baĵlē giderleri tahmin etmek, 
- Emilme dºnemi s¿resince pazarlama ve buna baĵlē araziyi elde tutma giderlerini tahmin 

etmek.  
 

Parsel geliĸtirme analizi, en ­ok boĸ araziler i­in satēĸ verilerinin yetersiz olduĵu, fakat geliĸtirilmiĸ 

parsellerin olasē satēĸ fiyatlarē ve bu parseller i­in talep verilerinin mevcut olduĵu hallerde 
kullanēlmaktadēr. Ayrēca, bu analiz sonucunda t¿retilen deĵerden, gºstergelerinin makul olup 

olmadēĵēnē kontrol etmek i­in de yararlanēlmaktadēr. 
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UDES Kēlavuz Notlarē 1 (Taĸēnmaz m¿lk deĵerlemesi)ôde tanēmlanan arzi deĵerlemesine iliĸkin 
d¿zenlemeler aĸaĵēdaki gibidir. 

 
5.25: Arazilerin  deĵerlendirilmesi i­in kullanēlan birincil yºntemler: 

 
5.25.1  Arazi Deĵerlemesi i­in kullanēlan bir emsal karĸēlaĸtērmasē tekniĵi, pazarda yakēn ge­miĸte 

ger­ekleĸen iĸlemlere iliĸkin fiili verilerin mevcut olduĵu benzer arazi parselleri ile deĵerleme konusu 

m¿lk¿n doĵrudan doĵruya karĸēlaĸtērēlmasēnē i­erir. Her ne kadar satēĸlar en ºnemli husus olsa da 
deĵerleme konusu m¿lkle rekabet eden benzer arazi parselleri i­in teklif edilen fiyatlarēn analizi de 

pazarēn daha iyi anlaĸēlmasēna katkē saĵlayabilir. 
 

5.25.2  Arazi Deĵerlemesi i­in ayrēca bir altbºl¿mler geliĸtirme tekniĵi de uygulanabilir. Bu s¿re­, 

belirli bir m¿lk¿n bir dizi par­alara bºl¿nerek projelendirilmesini, bu s¿re­ ile iliĸkili gelir ve giderlerin 
geliĸtirilmesini ve sonu­ olarak elde edilen net gelirlerin bir deĵer gºstergesi olarak indirgenmesini 

kapsar. Bu teknik, bazē durumlarda destekleyici olabilir, ancak Pazar Deĵeri tanēmēyla iliĸkilendirmenin 
olduk­a zor olabileceĵi bir dizi varsayēma tabidir. Deĵerleme Uzmanēnēn eksiksiz bir ĸekilde a­ēklamasē 

gereken bu t¿r destekleyici varsayēmlarēn geliĸtirilmesi sērasēnda dikkat gºsterilmelidir. Doĵrudan arazi 
karĸēlaĸtērmalarēnēn mevcut olmadēĵē ortamlarda ihtiyatlē olmak kaydē ile aĸaĵēdaki yºntemler de 

uygulanabilir. 

 
5.25.3  Paylaĸtērma, arazi deĵeri ile iyileĸtirme deĵeri veya m¿lk bileĸenleri arasēndaki diĵer iliĸkiler 

arasēnda bir oran geliĸtiren dolaylē bir karĸēlaĸtērma tekniĵidir. Bu, karĸēlaĸtērmak amacēyla toplam pazar 
fiyatēnē arazi ile iyileĸtirmeler arasēnda paylaĸtēran bir ºl­¿d¿r. 

 

5.25.4  ¢ēkartma da bir baĸka dolaylē karĸēlaĸtērma tekniĵidir (bazen soyutlama olarak da adlandērēlēr). 
Maliyetlerden amortismanlarēn ­ēkartēlmasēyla elde edilen sonucu diĵer karĸēlaĸtērēlabilir m¿lklerin 

toplam fiyatēndan ­ēkartarak bir iyileĸtirme deĵeri tahmini elde edilmesini saĵlar. Bakiye, olasē arazi 
deĵerinin bir gºstergesidir. 

 
5.25.5  Arazi Deĵerlemeleri i­in uygulanan arazi kalēntē deĵeri tekniĵi analizin unsurlarē olarak gelir 

ve gider verilerini de kullanēr. Gelir getiren bir kullanēm yoluyla elde edilebilecek net gelire iliĸkin bir 

finansal analiz ger­ekleĸtirilir ve bu net gelirden iyileĸtirmelerin gerektirdiĵi finansal getiri tutarē 
­ēkartēlēr. Kalan gelir, arazinin geliri olarak kabul edilir ve indirgenerek bir deĵer gºstergesine 

dºn¿ĸt¿r¿l¿r. Bu yºntem, gelir getiren m¿lklerle sēnērlēdēr ve en ­ok da daha az varsayēmda 
bulunulmasēnē gerektiren daha yeni m¿lkler i­in uygundur. 

 

5.25.6  Arazi, ayrēca arazi kirasē indirgeme yoluyla da d eĵerlendirilebilir. Eĵer arazi, baĵēmsēz 
olarak bir arazi kirasē ¿retebilecek nitelikteyse bu kira, yeterli pazar verilerinin mevcut olduĵu 

durumlarda Pazar Deĵeriône katēlabilir. Ancak, belirli bir pazarē temsil edecek niteliĵi olmayan arazi 
kirasē anlaĸmasēnēn ºzel ĸartlarē ve koĸullarē tarafēndan yanlēĸ yºnlendirilmemek i­in ºzen 

gºsterilmelidir. Ayrēca, arazi kiralarē, deĵerleme tarihinden yēllar ºnce yapēlmēĸ olabileceĵinden, orada 

belirtilen kira tutarlarēnēn zamanē ge­miĸ ve cari indirgeme oranlarēnē temin etmek zor olabilir.  
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4.  EKONOMĶ, SEKT¥R VE B¥LGEYE ĶLĶķKĶN ANALĶZLER 
 

4.1.  Global Ekonomik Gºr¿n¿m 
 

2013 yēlēnēn ilk yarēsē itibarēyla k¿resel ekonomide toparlanmanēn ēlēmlē bir seyir izlediĵi gºzlenmektedir. 
ABDôde b¿y¿me potansiyelin altēnda seyrederken Avro Bºlgesiônde uzun s¿reli durgunluĵun ardēndan 

sēnērlē bir toparlanma gºr¿lmektedir. Baĸlēca geliĸmekte olan ¿lkeler ise daha yavaĸ b¿y¿me riski ile 

karĸē karĸēya bulunmaktadēr. K¿resel finansal piyasalar, Fedôin geniĸletici para politikasēndan ­ēkēĸ 
stratejisindeki belirsizliklerin yarattēĵē dalgalē bir s¿recin ardēndan normalleĸme s¿recine girmiĸtir. 

 

 
Kaynak: IMF,World Economic Outlook, Ekim 2013, (*)Tahmin 

 

2012 yēlēnda beklenenin altēnda bir performansla % 3,2 b¿y¿yen k¿resel ekonominin 2013 yēlēnda ise 
yine beklenenin altēnda bir performansla % 2,9 oranēnda b¿y¿mesi beklenmektedir. Avro Bºlgesiônde 

uzayan resesyon ve baĸlēca geliĸmekte olan ¿lkelerde gºze ­arpan zayēf i­ talep ve dolayēsēyla 
yavaĸlayan b¿y¿me bir­ok uluslararasē kuruluĸun tahminlerini aĸaĵē yºnl¿ revize etmelerine neden 

olmuĸtur. Ķĸsizlik de halen kriz ºncesi seviyelerine inememiĸ ve bir­ok geliĸmiĸ ¿lkede y¿ksek 

seviyelerini korumuĸtur. 
 

K¿resel ekonomi ºn¿m¿zdeki dºneme iliĸkin ¿­ temel risk ile karĸē karĸēyadēr. Bunlar; geliĸmiĸ 
¿lkelerde devam eden mali sorunlar, geliĸmiĸ ¿lkelerde geniĸletici para politikasēndan ­ēkēĸ ve 

geliĸmekte olan ¿lkelerde yavaĸlamadēr.  
 

 
Kaynak: IMF,World Economic Outlook, Ekim 2013, (*)Tahmin 

 
D¿nya genelinde ekonomik entegrasyonun ºnc¿ gºstergesi olan d¿nya mal ve hizmet ticaret hacmi 

2010 yēlēndaki k¿resel toparlanmadan sonra takip eden yēlda %6,1ôlik bir artēĸla pozitif gºr¿n¿m¿n¿ 
korumuĸ ancak 2012 yēlēnda k¿resel ekonomideki yeniden dengeleme karĸēsēnda %2,7ôlik sēnērlē bir 

b¿y¿me gºstermiĸtir. 2013 yēlēna yºnelik d¿nya mal ve hizmet hacmi yēllēkb¿y¿me beklentisi %2,9ôla 

tatminkar olmaktan uzak bir gºr¿n¿m ­izerken takip eden yēla ait beklenti ise %4,9 ile gºrece olumlu 



 

SvP_13 _¥ZAKGYO_ 01 

S v P S v P 

13 

bir canlanmayē iĸaret etmektedir. 2013 yēlēna yºnelik d¿nya mal ve hizmet hacmi yēllēk b¿y¿me 
beklentisi %2,9ôla tatminkar olmaktan uzak bir gºr¿n¿m ­izerken takip eden yēla ait beklenti ise %4,9 

ile gºrece olumlu bir canlanmayē iĸaret etmektedir. 
 

 

 
K¿resel krizin 2009 yēlē genelinde d¿nya ekonomisinde yarattēĵē ĸiddetli daralma fiyatlar genel 

d¿zeyinde de aĸaĵē yºnl¿ baskē yaratmēĸtēr. D¿nya genelinde ani ĸekilde soĵuyan talebe paralel 
y¿kselen iĸsizlik oranlarē beraberinde dezenflasyonist bir gºr¿n¿m getirmiĸtir. Ekonomik toparlanma yēlē 

olan 2010ôda ise ºzellikle geliĸmiĸ ¿lke t¿ketici fiyat seviyelerinde yukarē yºnl¿ bir hareket gºzlenmiĸtir. 

Bu durum krizden ­ēkēĸ s¿recinde batēnēn b¿y¿k ekonomilerince alēnan eĸi gºr¿lmemiĸ geniĸletici para 
politikalarē ile a­ēklanabilirken enjekte edilen likiditenin kēsa zaman i­inde baĸta geliĸmekte olan ¿lkeler 

olmak ¿zere finansman a­ēĵē olan diĵer ekonomilerce absorbe edilmesi enflasyon gºr¿n¿m¿n¿n bu 
¿lkelerde daha b¿y¿k bir oranda bozulmasēna sebebiyet vermiĸtir. 

 

 
 

K¿resel ekonominin dinamosu olan geliĸmiĸ ¿lkelerde iĸsizlik seviyesi 2011 yēlēnda %7,9 ve takip eden 
yēlda ise %8 gibi olduk­a olumsuz bir seyir izlemiĸti. Bu ekonomilerde s¿re gelen istihdam yaratamama 

sorununun da takip eden iki yēl boyunca benzer seviyelerde devam edeceĵi beklenmektedir. Ķĸsizlik 
konusunda en kºt¿mser gºr¿n¿m¿ ­ift haneli oranlarla Euro bºlgesi vermekte olup bºlge i­inde ise 

oranlarēn g¿ney ¿lkelerinde daha y¿ksek olduĵu gºzlemlenmektedir. Bu sorun Ķspanyaôda kalēcē bir hal 

alērken, Ķtalyaôda ileriye dºn¿k y¿ksek oranlē bozulmalar dikkat ­ekmektedir. Bunun yanē sēra bºlgenin 
yegane itici g¿c¿ Almanyaôda ise ekonomik toparlamanēn olumlu emarelerinin olduĵu gºr¿l¿rken diĵer 

ºnemli ekonomi olan Fransaôda ise iki haneli iĸsizlik oranē tahminler dahilinde yukarē yºnl¿ bozulmalar 
i­ermektedir. Ķngiltereôde ise olduk­a sēnērlē bir iyileĸme gºr¿lmektedir. 
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D¦NYA EKONOMĶSĶNDE ¥NC¦ G¥STEGELER (Deĵiĸim %) 

  2011  2012  2013(*)  2014(*)  

D¦NYA TĶCARETĶNDE DEĴER BAZINDA B¦Y¦ME  18,0 0,2 3,0 4,0 

PETROL VE ENERJĶ FĶYATLARI 31,6 1,0 -0,5 -3,0 

METALLER VE DĶĴER EMTĶA FĶYATLARI 17,9 -9,9 1,5 -4,2 

ĶMALAT SANAYĶ ¦R¦NLERĶ FĶYATLARI 7,0 -1,2 0,0 0,0 

Kaynak: IMF,World Economic Outlook, Ekim 2013, (*)Tahmin 
 

D¿nya ticareti 2012 yēlēndan sonra 2013 yēlēnda da olduk­a yavaĸ bir b¿y¿me gºstermektedir. 2012 
yēlēnda sadece % 0,2 b¿y¿yen d¿nya mal ticaretinin 2013 yēlēnda % 3,0 b¿y¿mesi beklenmektedir. 

K¿resel ekonomideki yavaĸlama ve talebin sēnērlē kalmasē ile birlikte ticaretteki b¿y¿mede sēnērlē 
kalmaktadēr. D¿nya ticaretindeki bu koĸullar i­inde ticarete konu olan mal fiyatlarē da zayēf 

kalmaktadēr. Petrol ve enerji fiyatlarēnēn 2013 ve 2014 yēllarēnda gerileyeceĵi ºngºr¿lmektedir. Metal ve 
diĵer emtia fiyatlarēnda 2013 yēlēndaki y¿zde 1,5 artēĸ sonrasē 2014 yēlēnda % 4,2 gerileme 

beklenmektedir. Ķmalat sanayi ¿r¿nlerinde ise 2013 yēlēndan sonra 2014 yēlēnda da ortalama fiyat 

deĵiĸimi beklenmemektedir. Ķnĸaat malzemeleri ¿r¿nleri metal fiyatlarēndaki gerilemeden 
etkilenecektir. Yine imalat sanayi ¿r¿nlerinde oluĸan keskin rekabetin yarattēĵē fiyat baskēsē inĸaat 

malzemesi ¿r¿nlerinin fiyatlarēnē da sēnērlamasē beklenmektedir. 
 

4.2.  D¿nya Ķnĸaat ve Gayrimenkul  Sektºr¿ 
 
ABD inĸaat harcamalarēnda 2013 yēlē baĸēndan itibaren baĸlayan toparlanma, yēlēn ¿­¿nc¿ ­eyrek 

dºneminde de s¿rm¿ĸ, yēllēk inĸaat harcamalarē Aĵustos ayē sonunda 619,6 milyar dolara y¿kselmiĸtir. 
 

ABD ĶNķAAT HARCAMALARI (Milyar Dolar) 

D¥NEM KONUT ĶNķAATI KONUT DIķI BĶNA ĶNķAATI TOPLAM ĶNķAAT 

2011 Q1  235,8 242,8 478,6 

2011 Q2  252,3 258,7 511,0 

2011 Q3  241,7 261,3 503,0 

2011 Q4  253,7 263,4 517,1 

2012 Q1  256,2 270,8 527,0 

2012 Q2  277,7 274,9 552,6 

2012 Q3  296,9 271,2 568,1 

2012 Q4  303,3 274,9 578,2 

2013 Q1  325,1 267,8 592,9 

2013 Q2  338,2 262,8 601,0 

2013/07  340,6 271,4 612,0 

2013/08  346,5 273,1 619,6 

Kaynak: US Bureau Of Census 

 
Avrupa Birliĵi ve Euro bºlgesinde inĸaat sektºr¿nde k¿­¿lme s¿rmekle birlikte giderek 

yavaĸlamaktadēr. Euro alanēnda inĸaat sektºr¿nde k¿­¿lme 2013 yēlē ¿­¿nc¿ ­eyrekte dºnemde % 
1,7ôye gerilemiĸtir. Ķnĸaat sektºr¿ndeki yeni yēlda b¿y¿me beklentisi bulunmaktadēr. Bu beklenti inĸaat 

malzemeleri pazarēnē da b¿y¿me yºn¿nde destekleyecektir. 

 
EURO B¥LGESĶ ĶNķAAT SEKT¥R¦ B¦Y¦ME (Deĵiĸim %) 

D¥NEM TOPLAM ĶNķAAT SEKT¥R¦ KONUT ĶNķAATI  KONUT DIķI BĶNA ĶNķAATI 

2011 Q1  -2,5  -2,3  -3,9  

2011 Q2  -4,9  -5,6  -1,4  

2011 Q3  1,9  1,8  0,9  

2011 Q4  2,1  2,5  -0,3  

2012 Q1  -5,9  -5,3  -9,0  

2012 Q2  -6,1  -5,7  -7,7  

2012 Q3  -4,7  -4,0  -6,5  

2012 Q4  -4,3  -4,1  -5,1  

2013 Q1  -6,1 -5,6 -8,0 

2013 Q2  -4,0 -3,9 -4,8 

2013 Q3  -1,7 -1,6 -2,8 
Kaynak: Eurostat 
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4.3.  Ulusal Ekonomik Gºr¿n¿m 
 

Geliĸmekte olan ¿lkeler grubunun bir ¿yesi olan T¿rkiye 2010 ve 2011 yēllarēnda %9,2 ve %8,8 ile 
olduk­a y¿ksek oranda b¿y¿me kaydetmiĸ ancak s¿rd¿r¿lemez boyutlara gelen cari a­ēk nedeniyle 

otoritelerce alēnan soĵutucu tedbirler sayesinde 2012 yēlēnda ekonomi %2,2 ile potansiyelinin olduk­a 
altēnda kalmēĸtēr. T¿rkiye b¿y¿mesi i­in 2013 yēlēna yºnelik olarak IMF tahmini %3,8 iken Orta Vadeli 

Program (2014-2016)ôda %3,6 olarak belirtilmiĸtir. 2014 yēlēna yºnelik olarak ise program ºngºr¿s¿ 

%4,0 iken IMF beklentisi bunun yarēm puan altēnda kalmēĸtēr.  
 

B¦Y¦ME (Deĵiĸim %) 

  2011  2012  2013(*)  2014(*)    2011  2012  2013(*)  2014(*)  

D¿nya 3,9  3,2  2,9  3,6  Geliĸmekte Olan ¦lkeler 6,2  4,9  4,5  5,1  

Geliĸmiĸ ¦lkeler 1,7  1,5  1,2  2,0  Orta Ve Doĵu Avrupa 5,4 1,4 2,3 2,7 

ABD 1,8 2,8 1,6 2,6 BDT 4,8 3,4 2,1 3,4 

Euro Bºlgesi 1,5 -0,6 -0,4 1,0 Rusya 4,3 3,4 1,5 3,0 

Almanya 3,4 0,9 0,5 1,4 Geliĸen Asya 7,8 6,4 6,3 6,5 

Fransa 2,0 0,0 0,2 1,0 ¢in  9,3 7,7 7,6 7,3 

Ķtalya 0,4 -2,4 -1,8 0,7 Hindistan 6,3 3,2 3,8 5,1 

Ķspanya 0,1 -1,6 -1,3 0,2 Latin Amerika Ve Karayipler 4,6 2,9 2,7 3,1 

Japonya -0,6 2,0 2,0 1,2 Brezilya 2,7 0,9 2,5 2,5 

Ķngiltere 1,1 0,2 1,4 1,9 Meksika 4,0 3,6 1,2 3,0 

Kanada 2,5 1,7 1,6 2,2 Ortadoĵu Ve Kuzey Afrika 3,9 4,6 2,1 3,8 

Diĵer Geliĸmiĸ ¦lkeler 3,2 1,9 2,3 3,1 T¿rkiye 8,8  2,2  3,6  4,0 

Kaynak: IMF, World Economic Outlook, Ekim 2013, (*) Tahmin, T¿rkiye ile ilgili veriler, 2011 ve 2012 yēllarē i­in T¦ĶK Milli Gelir Ķstatistiklerinden, 
2013 ve 2014 yēllarē i­in Orta Vadeli Program (2014-2016)ôdan alēnmēĸtēr. 

 
T¿rkiyeôde 2011ôde ihracat %18,5 oranēnda, ithalat ise %29,8 oranēnda b¿y¿rken, 2012 yēlēnda ihracat 

%13,0 artēĸ gºstermiĸ ancak ithalat %1,8 daralma gºstermiĸtir. Toplam ticaret hacmi ise aynē 
dºnemlerde sērayla %25,5 ve %3,5 b¿y¿me kaydetmiĸtir. Son tahminler ēĸēĵēnda hazērlanan Orta 

Vadeli Programôda (2014-2016) ise 2013 yēlēna yºnelik ihracat artēĸē ekonomik aktivitedeki yavaĸlamaya 

paralel sadece %0,7 olurken ithalat b¿y¿mesi %6,3 olmuĸtur. 2014 yēlēna yºnelik olarak ise ihracatta 
%8,5 b¿y¿me beklenirken bu oran ithalat i­in %4,2 tahmin edilmiĸtir. Aynē dºnemlere ait dēĸ ticaret 

hacim artēĸlarē ise sērayla %4,1 ve %5,8 olarak hesaplanmaktadēr. Temel beklenti ve hedefin 2012 
yēlēnda yakalanan pozitif gºr¿n¿ml¿ net ihracat performansēnēn 2013 yēlēnēn aksine 2014 yēlēnda tekrar 

yakalanmasēdēr. 

 
MAL ve HĶZMET TĶCARET HACMĶ (Deĵiĸim %) 

  2011 2012 2013(*)  2014(*)    2011 2012 2013(*)  2014(*)  

D¿nya 6,1  2,7  2,9  4,9  D¿nya 6,1  2,7  2,9  4,9  

Ķhracat 
    

Ķthalat 
    

Geliĸmiĸ ¦lkeler 5,7  2,0  2,7  4,7  Geliĸmiĸ ¦lkeler 4,7  1,0  1,5  4,0  

Euro Bºlgesi 6,3 2,3 2,0 4,5 Euro Bºlgesi 4,4 -1,2 0,4 3,9 

Diĵer Geliĸmiĸ ¦lkeler 5,9 1,5 3,9 5,5 Diĵer Geliĸmiĸ ¦lkeler 5,9 1,6 3,4 5,3 

Geliĸmekte Olan ¦lkeler 6,8  4,2  3,5  5,8  Geliĸmekte Olan ¦lkeler 8,8  5,5  5,0  5,9  

Orta Ve Doĵu Avrupa 8,2 4,9 4,5 5,3 Orta Ve Doĵu Avrupa 8,3 0,1 3,9 4,6 

BDT 9,0 4,4 1,5 3,4 BDT 16,6 10,4 1,5 5,7 

Geliĸen Asya 8,0 4,1 5,7 7,0 Geliĸen Asya 9,2 5,5 6,1 6,9 

Latin Amerika Ve Karayipler 5,8 1,7 2,2 4,9 Latin Amerika Ve Karayipler 10,6 3,2 2,9 3,7 

Ortadoĵu Ve Kuzey Afrika 3,0 6,7 0,0 4,9 Ortadoĵu Ve Kuzey Afrika 1,2 9,7 6,4 6,4 

T¿rkiye 18,5  13,0  0,7  8,5  T¿rkiye  29,8  -1,8  6,3  4,2  

Kaynak: IMF,World Economic Outlook, Ekim 2013, (*)Tahmin 

 
T¿rkiyeôde ise yēlsonu itibarēyla artēĸlara bakēldēĵēnda, 2011 yēlēnda %10,5 ile tekrar ­ift haneli 

rakamlara y¿kselen enflasyon oranēnēn, 2012 yēlēnda ekonomideki yavaĸlama doĵrultusunda %6,2ôye 
gerilediĵi gºr¿lmektedir. Orta Vadeli Program (2014-2016)ôda ºngºr¿len oranlar ise 2013 yēlē i­in %6,8 

ve 2014 yēlē i­in ise %5,3ôt¿r. G¿ncel veriler ēĸēĵēnda ise Eyl¿l 2013 itibarēyla yēllēk t¿ketici fiyatlarē 
artēĸēnēn %7,9 olduĵu ve ekonomik b¿y¿meden taviz verilmeden 2014 yēlēna ait hedeflenen t¿ketici 

enflasyonuna ulaĸēlmasēnda zorluk yaĸanacaĵē gºr¿lmektedir. Orta Vadeli Program (2014-2016)ôda 

ºngºr¿len oranlar ise 2013 yēlē i­in %6,8 ve 2014 yēlē i­in ise %5,3ôt¿r. G¿ncel veriler ēĸēĵēnda ise Eyl¿l 
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2013 itibarēyla yēllēk t¿ketici fiyatlarē artēĸēnēn %7,9 olduĵu ve ekonomik b¿y¿meden taviz verilmeden 
2014 yēlēna ait hedeflenen t¿ketici enflasyonuna ulaĸēlmasēnda zorluk yaĸanacaĵē gºr¿lmektedir. 

 
T¦KETĶCĶ FĶYATLARI (Deĵiĸim %) 

  2011 2012 2013(*)  2014(*)    2011 2012 2013(*)  2014(*)  

Geliĸmiĸ ¦lkeler 2,7 2,0 1,4 1,8 Geliĸmekte Olan ¦lkeler 7,1 6,1 6,2 5,7 

ABD 3,1 2,1 1,4 1,5 Orta Ve Doĵu Avrupa 5,3 5,8 4,1 3,5 

Euro Bºlgesi 2,7 2,5 1,5 1,5 BDT 10,1 6,5 6,5 5,9 

Almanya 2,5 2,1 1,6 1,8 Rusya 8,4 5,1 6,7 5,7 

Fransa 2,3 2,2 1,0 1,5 Geliĸen Asya 6,3 4,7 5,0 4,7 

Ķtalya 2,9 3,3 1,6 1,3 ¢in  5,4 2,7 2,7 3,0 

Ķspanya 3,1 2,4 1,8 1,5 Hindistan 8,4 10,4 10,9 8,9 

Japonya -0,3 0,0 0,0 2,9 Latin Amerika Ve Karayipler 6,6 5,9 6,7 6,5 

Ķngiltere 4,5 2,8 2,7 2,3 Brezilya 6,6 5,4 6,3 5,8 

Kanada 2,9 1,5 1,1 1,6 Meksika 3,4 4,1 3,6 3,0 

Diĵer Geliĸmiĸ ¦lkeler 3,1 2,0 1,5 2,1 Ortadoĵu Ve Kuzey Afrika 9,2 10,8 12,3 10,3 

T¿rkiye 6,5 8,9 - - T¿rkiye (Yēl Sonu Ķtibariyle) 10,5 6,2 6,8 5,3 

Kaynak: IMF, World Economic Outlook, Ekim 2013, (*) Tahmin, T¿rkiye ile ilgili veriler, 2011 ve 2012 yēllarē i­in T¦ĶK T¿ketici Fiyatlarē Endeksi 
(T¦FE) Ķstatistiklerinden, 2013 ve 2014 yēllarē i­in Orta Vadeli Program (2014-2016)ôdan alēnmēĸtēr. 

 

T¿rkiyeôde ise iĸsizlik oranlarē Euro bºlgesinin altēnda olmasēna karĸēn kendi ºl­eĵinde olduk­a y¿ksek 
ve kalēcē bir gºr¿n¿mdedir. 2013 ve 2014 yēllarēna ait tahminler dahilinde %9,5 ve %9,4 oranlarēnda 

seyreden T¿rkiyeônin, iĸsizliĵi etkin bir ĸekilde aĸaĵē ­ekebilecek bir ekonomik b¿y¿meden 
yoksunluĵuna karĸēn iĸg¿c¿ piyasasēna yºnelik reformlar ile istihdam yaratēcē politikalarē devreye 

sokmasē bir ­ēkēĸ stratejisi olarak belirmektedir. Ķĸsizlik oranē Ocak ayēndan bu yana gerileyerek Haziran 

ayēnda % 8,8ôe kadar inmiĸti. Ancak son iki aydēr iĸsizlik artmaktadēr ve Aĵustos ayēnda % 9,8ôe 
y¿kselmiĸtir. 

 
ĶķSĶZLĶK (Deĵiĸim %) 

  2011  2012  2013(*)  2014(*)    2011  2012  2013(*)  2014(*)  

Geliĸmiĸ ¦lkeler 7,9 8,0 8,1 8,0 Geliĸmekte Olan ¦lkeler - - - - 

ABD 8,9 8,1 7,6 7,4 Rusya 6,5 6,0 5,7 5,7 

Euro Bºlgesi 10,2 11,4 12,3 12,2 ¢in  4,1 4,1 4,1 4,1 

Japonya 4,6 4,4 4,2 4,3 Brezilya 6,0 5,5 5,8 6,0 

Ķngiltere 8,0 8,0 7,7 7,5 Meksika 5,2 5,0 4,8 4,5 

Kanada 7,5 7,3 7,1 7,1 T¿rkiye 9,8  9,2  9,5  9,4  

Kaynak: IMF,World Economic Outlook, Ekim 2013, (*)Tahmin, T¿rkiye ile ilgili veriler, 2011 ve 2012 yēllarē i­in T¦ĶK Hanehalkē Ķĸg¿c¿ Anketi 
sonu­larēndan, 2013 ve 2014 yēllarē i­in Orta Vadeli Program (2014-2016)ôdan alēnmēĸtēr. 

 
2013 yēlēnda ekonomi politikalarēnēn temel hedefi cari a­ēĵēn ve enflasyonun azaltēlmasē olmuĸtur. 

¦­¿nc¿ ­eyrek sonu itibariyle bu hedeflere yaklaĸēldēĵē gºr¿lmektedir. Cari a­ēk ¿­¿nc¿ ­eyrek sonunda 
yēllēk birikimli 59.1 milyar dolara, t¿ketici enflasyonu ise Eyl¿l sonunda % 7.88ôlere gerilemiĸtir. 
 

T¦RKĶYE EKONOMĶSĶ TEMEL G¥STERGELER 

D¥NEMLER 
T¦KETĶCĶ 
FĶYATLARI 
%YILLIK  

CARĶ A¢IK 
YILLIK MĶLYAR 

DOLAR 

B¦T¢E A¢IĴI 
YILLIK 

MĶLYAR TL 
ĶķSĶZLĶK % 

DOLAR/ 
T¦RK 
LĶRASI 

MERKEZ 
BANKASI FAĶZ 

ORANI%  

2011 Q1 3.99 58.9 32.4 10.8 1.54 6.25 

2011 Q2 6.24 71.6 21.3 9.2 1.62 6.25 

2011 Q3 6.15 77.4 18.1 8.8 1.86 5.75 

2011 Q4 10.45 77.0 17.4 9.8 1.90 5.75 

2012 Q1 10.43 70.0 19.7 9.9 1.78 5.75 

2012 Q2 8.87 61.1 17.4 8.0 1.81 5.75 

2012 Q3 9.19 53.4 32.4 9.1 1.79 5.75 

2012 Q4 6.16 46.9 29.7 10.1 1.78 5.50 

2013 Q1 7.29 51.3 23.3 10.1 1.81 5.0 

2013 Q2 8.39 55.7 24.1 8.8 1.93 4.50 

       2013 Q3 7.88 59,1 17.7 9.8 2.04 4,50 

Kaynak: T¿rkiye Ķstatistik Kurumu, Tc. Merkez Bankasē, Maliye Bakanlēĵē 

 

T¿ketici G¿ven Endeksi 2013 Ekim ayēnda bir ºnceki aya gºre %4,8 oranēnda arttē; Eyl¿l ayēnda 72,1 
olan endeks Ekim ayēnda 75,5 deĵerine y¿kseldi. Eyl¿l ayēnda 95,8 olan genel ekonomik durum 
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beklentisi endeksi bir ºnceki aya gºre %6 oranēnda artarak, Ekim ayēnda 101,6 deĵerine y¿kseldi. Bu 
artēĸ, gelecek 12 aylēk dºnemde genel ekonomik durumun daha iyi olacaĵē yºn¿nde beklentisi olan 

t¿keticilerin sayēsēnēn bir ºnceki aya gºre arttēĵēnē gºstermektedir. 
 

T¦RKĶYE EKONOMĶSĶ G¦VEN VE BEKLENTĶ ENDEKSĶ 

D¥NEMLER REEL KESĶM BEKLENTĶ ENDEKSĶ T¦KETĶCĶ G¦VEN ENDEKSĶ(1)  

2012 Q1 112.9 79.30 

2012 Q2 108.1 76.80 

2012 Q3 103.1 72.10 

2012 Q4 97.9 73.60 

2013 Q1 112.1 74.90 

2013 Q2 111.8 76.20 

2013 Q3 108.5 72.1 

Kaynak: TC. Merkez Bankasē  

 

4.4.  T¿rkiye Ķnĸaat ve Gayrimenkul Sektºr¿ 
 

Yēlēn ilk ­eyreĵinde 18.3, ikinci ­eyreĵinde ise 20.9 milyar TL olan ºzel sektºr inĸaat harcamalarē 
¿­¿nc¿ ­eyrekte 20.250 milyar TL ile artmēĸtēr. 2013ô¿n ilk yarēsēnda b¿y¿me sergileyen Kamu inĸaat 

harcamalarē ise ¿­¿nc¿ ­eyrekte 14.7 milyar TLôna d¿ĸm¿ĸt¿r. Toplam inĸaat harcamalarē ¿­¿nc¿ 
­eyrekte bir ºnceki dºneme gºre gerilemiĸ ve yaklaĸēk 35 milyar dolar seviyesinde ger­ekleĸmiĸtir. 

 
ĶNķAAT HARCAMALARI KAMU VE ¥ZEL SEKT¥R CARĶ FĶYATLARLA (MĶLYON TL) 

D¥NEMLER KAMU ¥ZEL TOPLAM 

2012 Q1   8.314   22.235 30.549 

2012 Q2   11.925   22.081 34.006 

2012 Q3   12.348    18.727 31.075 

2012 Q4   11.964   19.331 31.295 

2013 Q1   15.440   18.374 33.814 

2013 Q2   16.962   20.925 37.887 

2013 Q3   14.702   20.250 34.952 

Kaynak: T¿rkiye Ķstatistik Kurumu 

 

2013 yēlē ilk dokuz ayēnda yabancēlarēn gayrimenkul alēmē %2,9 artarak 1,9 Milyar Dolar olarak 
ger­ekleĸmiĸtir. T¿rkiyeôde son dºnemlerde inĸaat ve inĸaat malzemeleri sektºr¿ne talep yºn¿ ile 

destek olacak bir geliĸme m¿tekabiliyet yasasēnēn ­ēkarēlmasē ve yabancēlara gayrimenkul satēĸēnēn 
kolaylaĸtērēlmasē olmuĸtur. 

 
YABANCILARIN GAYRĶMENKUL ALIMLARI 

D¥NEM MĶLYON DOLAR  D¥NEM MĶLYON DOLAR  D¥NEM MĶLYON DOLAR  

2011 Q1  461 20 12 Q1  557 2013 Q1  719 

2011 Q2  781 2012 Q2  702 2013 Q2  600 

2011 Q3  264 2012 Q3  586 2013 Q3  580 

2011 Q4  507 2012 Q4  791 2014 Q4  - 

2011  2.013  2012  2.636  2013   - 

Kaynak : Ekonomi Bakanlēĵē 

 

2013 yēlē ilk dokuz ayēnda yurtdēĸē m¿teahhitlik hizmetleri toplamē 21,0 Milyar Dolar olarak 
ger­ekleĸmiĸtir. T¿rk M¿teahhitlik sektºr¿n¿n yurtdēĸē faaliyetleri olumsuz k¿resel ekonomik ve 

bºlgesel siyasi koĸullara raĵmen performansēnē s¿rd¿rmektedir 2013 yēlēnēn ilk dokuz ayēnda 
yurtdēĸēnda alēnan iĸlerin tutarē 21,0 milyar dolar olarak ger­ekleĸmiĸtir. Bºylece birikimli iĸlerin tutarē 

da 258,4 milyar dolara ­ēkmēĸtēr. 
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Kaynak: T¿rkiye Ķstatistik Kurumu 

 

2013 yēlēnēn ilk yarēsēnda b¿y¿yen inĸaat sektºr¿, yēlēn ¿­¿nc¿ ­eyrek dºneminde % 8.7 b¿y¿m¿ĸt¿r. 
Gayrimenkul, kiralama ve iĸ faaliyetleri sektºr¿ ise ¿­¿nc¿ ­eyrekte % 4.4 b¿y¿m¿ĸt¿r. 

 
ĶNķAAT VE GAYRĶMENKUL SEKT¥R¦ ĶLE GSMH B¦Y¦ME 

D¥NEMLER 
ĶNķAAT SEKT¥R¦  
B¦Y¦ME % 

GAYRĶMENKUL-KĶRALAMA VE Ķķ 
FAALĶYETLERĶ SEKT¥R¦ B¦Y¦ME % 

GSMH  
B¦Y¦ME % 

2011 Q4 7.0 9.2 5.0 

2012 Q1 2,4 6,9 3,1 

2012 Q2 -0,8 7,2 2,8 

2012 Q3 -0,8 5,4 1,5 

2012 Q4 1,5 6,7 1,4 

2013 Q1 5,9 5,7 3,0 

2013 Q2 7,6 7,0 4,5 

2013 Q3 8,7 7,1 4,4 

 KAYNAK: T¦RKĶYE ĶSTATĶSTĶK KURUMU 

 

Ķnĸaat maliyetlerinde 2013 yēlēnēn ¿­¿nc¿ ­eyrek dºneminde maliyet artēĸlarē gºr¿lmektedir. ¦­¿nc¿ 
­eyrekte konut ve konut dēĸē bina inĸaat maliyetleri bir ºnceki ­eyreĵe kēyasla artmēĸtēr. Ķĸ­ilik ve 

malzeme maliyetlerinde de artēĸ gºr¿lmektedir. 
 

ĶNķAAT MALĶYETLERĶ ENDEKSĶ 2005=100 

D¥NEMLER 
KONUT KONUT DIķI BĶNALAR 

GENEL Ķķ¢ĶLĶK MALZEME GENEL Ķķ¢ĶLĶK MALZEME 

2010 Q4 148.05 169.93 142.29 147.14 170.24 141.36 

2011 Q1 154.49 174.45 149.23 153.66 174.65 148.41 

2011 Q2 161.11 178.52 156.52 160.04 178.76 156.10 

2011 Q3 166.88 179.72 163.50 166.08 179.97 162.61 

2011 Q4 168.48 180.55 165.30 167.38 180.78 164.02 

2012 Q1 170.66 183.93 167.16 169.28 184.16 165.56 

2012 Q2 171.73 188.76 167.24 169.99 189.06 165.22 

2012 Q3 171.83 190.03 167.16 170.08 190.29 165.02 

2012 Q4 172,6 191,0 167,7 170,7 191,2 165,6 

2013 Q1 178.5 196.2 170.4 174.0 196.5 168.4 

2013 Q2 178.5 200.1 179.0 177.0 200.5 171.2 

2013 Q3 182.7 202.4 177.5 181.3 202.9 176.0 

KAYNAK: T¦RKĶYE ĶSTATĶSTĶK KURUMU 

 
2013 yēlēnēn Haziran ayēnda 26,3 milyona y¿kselmiĸ olan toplam istihdam son iki ayda gerilemeye 

baĸlamēĸtēr. Ķnĸaat sektºr¿nde ise Aĵustos ayēnda istihdam 1,86milyon kiĸi ile Temmuz ayēnēn ¿zerine 

­ēkmēĸ olmakla birlikte ge­en yēlēn aynē ayēna gºre % 1,8 d¿ĸm¿ĸt¿r. Ķnĸaat sektºr¿n¿n toplam 
istihdam i­indeki payēda Temmuz ayēna gºre artmēĸtēr. 
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ĶNķAAT SEKT¥R¦NDE ĶSTĶHDAM  

D¥NEM  TOPLAM ĶSTĶHDAM (BĶN) ĶNķAAT SEKT¥R¦ ĶSTĶHDAM (BĶN) ĶNķAAT SEKT¥R¦ PAY % 

2012 Q1  23.817 1.400 5,9 

2012 Q2  25.282 1.828 7,2 

2012 Q3  25.367 1.891 7,5 

2012 Q4  24.766 1.647 6,7 

2013 Q1  24.979 1.603 6,4 

2013 Q2  26.319 1.942 7,4 

2013/07  26.099 1.843 7,1 

2013/08  25.960 1.857 7,2 

Kaynak: T¿rkiye Ķstatistik Kurumu 

 

Ķnĸaat ve Gayrimenkul sektºr¿n¿n kullandēĵē yurti­i kredilerde geniĸleme ikinci ve ¿­¿nc¿ ­eyrekte 
artmēĸtēr. Dºviz kurlarēndaki artēĸēnda kēsmen etkisi olmakla birlikte inĸaat sektºr¿n¿n yurti­inden 

kullandēĵē krediler 82,3 milyar TLôye ulaĸmēĸtēr. 
 

ĶNķAAT VE GAYRĶMENKUL SEKT¥R¦N¦N KULLANDIĴI KREDĶLER 

D¥NEM 
ĶNķAAT SEKT¥R¦ 
TĶCARĶ KREDĶLER 
(MĶLYON TL) 

ĶNķAAT SEKT¥R¦ 
YURTDIķI KREDĶLER 

(MĶLYON TL) 

G.MENKUL SEKT¥R¦ 
TĶCARĶ KREDĶLER 
(MĶLYON TL) 

G.MENKUL SEKT¥R¦ 
YURTDIķI KREDĶLER 

(MĶLYON TL) 

2011 Q1  39.937 7.508 23.502 3.840 

2011 Q2  43.166 7.533 22.272 3.990 

2011 Q3  48.226 7.373 26.828 3.920 

2011 Q4  49.314 6.962 26.918 3.864 

2012 Q1  51.535 6.737 26.981 4.015 

2012 Q2  54.454 6.509 27.741 3.614 

2012 Q3  58.403 6.685 29.537 3.280 

2012 Q4  59.030 6.629 29.855 3.494 

2013 Q1  63.821 6.443 32.169 3.423 

2013 Q2  77.189 6.765 35.884 3.715 

2013/08  82.272 6.873 40.190 3.587 

Kaynak: TBB Risk Merkezi, TCMB 

 
2013 yēlēnēn ikinci ­eyrek dºneminde yeni kullanēlan kredi sayēsē 198.034 kiĸi olurken, kullanēlan konut 

kredisi ortalama b¿y¿kl¿ĵ¿ 85.430 T¿rk Lirasēna y¿kselmiĸtir. Kullanēlan konut kredisi ortalama 
b¿y¿kl¿ĵ¿ ge­en yēlēn aynē dºnemine gºre %11,8 atmēĸtēr. Kullanēlan kredilerin ortalama 

b¿y¿kl¿ĵ¿ndeki artēĸ konut fiyatlarēndaki y¿kseliĸten ve hane halklarēnēn ºdeme g¿c¿ndeki 

geniĸlemeden kaynaklanmaktadēr. 
 

Merkez Bankasēônēn Kasēm ayē i­inde bankalarē fonlama maliyetini 1 puandan fazla y¿kseltmesi ile 
birlikte konut kredisi faiz oranlarē da yeniden artēĸ eĵilimine girebilecektir. 
 

4.5.  Ķstanbul Ofis Piyasasē 
 

Ticari gayrimenkul sektºr¿nde ofis piyasasē en hareketli alt pazar olmayē s¿rd¿rmektedir. Ofis ihtiyacē 
ve talebi ile birlikte yeni ofis arzlarē karĸēlanmakta ve yeni kiralamalar (emilim) devam etmektedir.  

 
Ķstanbul Ofis Piyasasē 2013 yēlē ¿­¿nc¿ ­eyrek dºnemi 

ñlokasyon kategorileriòne gºre;  

V MlAôda A sēnēfē ofis binalarēndaki boĸluk oranē 
% 16,1; B sēnēfē ofis binalarēndaki boĸluk oranē 

% 7,5  
V MĶA Dēĸē-Avrupaôda A sēnēfē ofis binalarēndaki 

boĸluk oranē % 12,5; B sēnēfē ofis binalarēndaki 

boĸluk oranēysa % 28,2  
V MĶA Dēĸē-Asyaôda A sēnēfē ofis binalarēnda 

boĸluk oranē %16,0; B sēnēfē ofis binalarēnda 
boĸluk oranē % 10,4 oldu. 
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Leventôte A sēnēfē boĸluk oranlarē % 5,3 seviyesinde belirlendi. Ķnĸaat halindeki binalarēn 
tamamlanmaya baĸlamasē, bºlge stokunun ve boĸluk oranlarēnēn artmasēna sebep oldu. 

 

Maslakôtaki yaklaĸēk 70,000 m2'lik stok artēĸē, boĸluk oranlarēnda dikkat ­ekici bir y¿kseliĸi beraberinde 
getirdi. Bu dºnemde Maslakôta A sēnēfē boĸluk oranlan % 18,3 olarak belirlendi. Bir ºnceki ­eyrek 

dºnemde boĸluk %5,4 seviyesindeydi. 
 

Beĸiktaĸ'ta da boĸluk oranlarē % 1,7ôden % 10,4'e y¿kseldi. Olduk­a dikkat ­ekici bu artēĸ, bºlgedeki 
toplam ofis stokuna yeni bina eklenmesinden sebep ger­ekleĸti. 

 

¦mraniyeôde de boĸluk oranlarēnda b¿y¿k y¿kseliĸ gºzlendi. 2013 ¦­¿nc¿ ¢eyrek Dºnemôde 
¦mraniyeôdeki boĸluk oranē % 17,1 seviyesine ­ēktē. Bºlgede ger­ekleĸen g¿ncel kiralamalara raĵmen 

boĸluk oranlarēnēn artmasēna stoktaki artēĸlar sebep olmuĸtur. 
 

Altunizadeôde stoka katēlan yeni binalar oldu ve boĸluk oranē % 7,7ôden % 12,1 seviyesine ­ēktē. 
 

2013 ¦­¿nc¿ ¢eyrek Dºnemi A sēnēfē ve B sēnēfē 

ofis binalarēna ait Lokasyon Kategorileriône gºre 
genel kira ortalamalarē; 

V MĶAôdaki A sēnēfē ofis binalarēnēn kira 
ortalamasē 31,1 ABD Dolarē /m2/ay, B 

sēnēfē ofis binalarēnēn kira ortalamasē 

17,9 ABD Dolarē /m2/ay 
V MĶA Dēĸē-Asya A sēnēfē binalarēn kira 

ortalamasē 21,1 ABD Dolarē /m2 /ay, B 
sēnēfē binalarēn kira ortalamasē 14,4 ABD 

Dolarē /m2 /ay  
V MĶA Dēĸē-Avrupa'da A sēnēfē binalarēn 

kira ortalamasē 20,6 ABD Dolarē /m2 /ay, B sēnēfē 

binalarēn kira ortalamasē 11,9 ABD Dolarē /m2 /ayôdēr. 
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Propin tarafēndan hazērlanan ­alēĸmalara gºre, 2013 ¦­¿nc¿ ¢eyrek Dºnem'deki bºlge bazlē  kira ortala-
malarēnē gºsteren grafik yukarēdadēr. 

 
Leventôte A sēnēfē binalardaki kira ortalamasē 33,3 ABD Dolarē / m2 /ay olarak gºzlendi. Stoka katēlacak 

yeni binalarēn liste fiyatē, grafikte gºr¿nen bu ortalamadan daha y¿ksek seviyededir. 
 

Maslakôta stoka katēlan nitelikli binalarda talep edilen liste fiyatlarē, bºlgedeki kira ortalamalarēnē 

y¿kseltti. 2013 Ķkinci ¢eyrek Dºnemôde 24,7 ABD Dolarē /m2 /ay kira ortalamasē varken, 2013 ¦­¿nc¿ 
¢eyrek Dºnemôde 27,6 ABD Dolarē /m2 /ay oldu. 

 
Altunizadeôde boĸluk oranlarēnēn artmasē, kira ortalamalarēnēn da y¿kselmesinde etkili oldu ve MĶA Dēĸē-

Asya i­inde kira ortalamasēnēn en y¿ksek gºr¿ld¿ĵ¿ bºlge oldu. Altunizadeôde A sēnēfē kira ortalamasē 

25,8 ABD Dolarē /m2 /ay olarak belirlendi.  
 

Beĸiktaĸ, 40 Dolarē /m2 /ay kira ortalamasēyla on iki ofis bºlgesi i­inde en y¿ksek kira ortalamasēna sahip 
bºlge oldu. 

 
¦mraniyeôde stokun ve boĸluk oranlarēnēn artmasēyla, bºlgedeki kira ortalamasē da arttē. ¦mraniye'de A 

sēnēfē binalardaki kira ortalamasē 22 ABD Dolarē /m2 /ayôa y¿kseldi. 

 

 
 
ñLokasyon Kategorileriòne gºre A sēnēfē ofis binalarēndaki kira ortalamalarēnēn son dºrt ­eyrekteki 

deĵiĸimi yukarēdaki grafikte gºsterilmektedir. 
 

MĶAôdaki A sēnēfē ofis binalarēnēn kira ortalamasēnēn son dºrt ­eyrekte benzer seviyelerde olduĵu grafik 

eĵrisinde gºr¿l¿yor. 2014ôte MĶAôda stoka katēlacak yeni binalarēn liste fiyatlarē, bºlge ortalamasēnēn 
y¿kselmesine yol a­acaktēr. 

 
MĶA Dēĸē-Avrupaôda A sēnēfē binalarēn kira ortalamalarēnēn son dºrt ­eyrek dºnemdeki y¿kseliĸi dikkat 

­ekiyor. 

 
MĶA Dēĸē-Asyaôdaki A sēnēfē ofis binalarēnēn kira ortalamalarēnda da son ¿­ ­eyrekte artēĸ gºr¿l¿yor. 

Gºr¿len bu artēĸta stoka eklenen nitelikli yeni binalardaki kira rakamlarēnēn, mevcut kira rakamlarē 
ortalamasēndan daha y¿ksek olmasē etkili oldu.  
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Bºlgelere gºre talep edilen ñen y¿ksek kiraò liste rakamlarēnēn son dºrt ­eyrek karĸēlaĸtērmalarē Grafik 
9ôda sunulmaktadēr. 

 

2013 ¦­¿nc¿ ¢eyrek Dºnemiônde, talep edilen en y¿ksek kira bedeli, 51 ABD Dolarē /m2/ay liste 
rakamēyla Etilerôde gºzlemlendi. Levent Bºlgesiônde talep edilen en y¿ksek kira rakamē 40 ABD Dolarē 

/m 2/ayôdēr. 
 

Maslak'ta en y¿ksek kira rakamē 35 ABD Dolarē /m2/ayôdēr. 

 
MIA Dēĸē-Asyaôdaki dºrt bºlge i­erisinde en y¿ksek kira rakamē, 35 ABD Dolarē /m2/ay Altunizadeôde 

olmuĸtur. Kozyataĵē'ndaki en y¿ksek kira rakamē 26 ABD Dolarē /m2/ayôdēr. 
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4.6.  Gayrimenkul ¿n Bulunduĵu Bºlgenin Analizi Ve Kullanēlan Veriler1,   
 

ĶSTANBUL:  Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n bulunduĵu Ķstanbul Ķli; 41Á kuzey, 29Á doĵu 
koordinatlarēnda, Marmara Bºlgesinin kuzey kesiminde yer alēr. Ķstanbul Boĵazē boyunca ve Hali­'i 

­evreleyecek ĸekilde T¿rkiye'nin kuzeybatēsēnda kurulmuĸtur. Ķstanbul, batēda Avrupa yakasē ve 
doĵuda Asya yakasē olmak ¿zere iki kēta ¿zerinde kurulu tek metropold¿r. 
 

Ķstanbul Ķliônin batēsēnda Ķstanbul, doĵusunda Kocaeli, g¿neyinde Marmara Denizi ve kuzeyinde 
Karadeniz yer almaktadēr. Ķstanbul Ķliônin, Avcēlar, Arnavutkºy, Ataĸehir, Bakērkºy, Esenyurt,  

Bah­elievler, G¿ngºren, Esenler, Bayrampaĸa, Baĸakĸehir, Zeytinburnu, Fatih, Beyoĵlu, Beĸiktaĸ, ķiĸli, 
Kaĵēthane, Sarēyer, Gaziosmanpaĸa, Ey¿p, K¿­¿k­ekmece, B¿y¿k­ekmece, Silivri, ¢atalca, ¢ekmekºy, 

Esenyurt, K¿­¿k­ekmece, Beykoz, Kadēkºy, Kartal, Pendik, Tuzla, ¦mraniye, Adalar, Maltepe, 
Sancaktepe, Sultanbeyli, Sultangazi ve ķile olmak ¿zere 39 il­esi bulunmakta olup, y¿zºl­¿m¿ 5.512,-

kmĮôdir. 
 

Ķstanbulôda Akdeniz ile Karadeniz iklimleri arasēnda ge­iĸ iklimi olarak tanēnan Marmara iklimi hakimdir. 

G¿neyde Marmara kēyēlarēnda yazlar sēcak ve kurak, kēĸlar ēlēk ge­erken, Karadeniz kēyēlarēnda yazlar 
daha ēlēk ve yaĵēĸlē, kēĸlar da serin ge­er. 
 

Ekonomik yºnden Ķstanbul, T¿rkiyeônin en geliĸmiĸ kentlerinden biridir. Turizm, sanayi, ticaret 

ekonomisinde aĵērlēklēdēr. Sanayi kuruluĸlarēnēn b¿y¿k ­oĵunluĵu il dēĸēna taĸēnmasēna karĸēlēk, kent 

imalat sanayi yºn¿nden ºnemini korumaktadēr. 
 

BAĴCILAR; Bakērkºy il­esine baĵlē Baĵcēlar; Mahmutbey, Kirazlē ve G¿neĸli semtlerinin birleĸtirilmesi 
ve 1992 yēlēnda Bakērkºy'den ayrēlarak 3806 sayēlē yasa ile kurulmuĸtur. Ķstanbul Ķliônin Avrupa 

yakasēnda yer alan Baĵcēlar Ķl­esi; Edirne Ķliôni, Ankara Ķliône baĵlayan, T¿rkiyeônin en ºnemli Otobanē, 
E-80 (TEM) otoyolunun 0-2 g¿zergahē ile bu g¿zergahēn D-100(eski E-5) Otoyolunun, g¿neybatē ve 

kuzey-doĵu ekspres baĵlantēlarē arasēnda bir ge­it ºzelliĵi taĸēmaktadēr. Baĵcēlar Ķl­esinin batēsēnda; 
K¿­¿k­ekmece, kuzeyinde; askeri arazi ve 

Esenler, doĵusunda; G¿ngºren, g¿neyinde ise 

Bah­elievler Ķl­eleri yer almakta olup 22 kmĮ 
y¿zºl­¿m¿ne sahiptir.  
 

Baĵcēlar Ķl­esinin sēnērlarē i­inde; ĶSTO¢, 

MASSĶT, OTO CENTER gibi iĸ merkezleri 
bulunmakta olup tekstil, ayakkabē sektºr¿n¿n 

yanēnda, basēn ve medya sektºr¿n¿n b¿y¿k bir 

kēsmē da Ķl­ede faaliyet gºstermektedir.  
 

Ķstanbul Ķli deprem haritasēna gºre, Baĵcēlar 
Ķl­esi 2ôinci Derece deprem bºlgesinde 

kalmaktadēr. 

 
2012 yēlē Adrese Dayalē N¿fus Kayēt Sistemi (ADNKS) n¿fus sayēmē sonu­larēna gºre Ķstanbul-Baĵcēlar 

Ķl­esi n¿fus bilgileri aĸaĵēdaki tabloda gºsterilmiĸtir. 
 

Ķl/Ķl­e merkezleri  

 
Toplam  Erkek  Kadēn 

Baĵcēlar 749.024 381.307 367.717 

Ķstanbul 13.854.740  6.956.908  6.897.832  
 
 
 
 
 
 
 

                                        
1 Bºlge analizinde yer alan bilgiler i­in, Ķlgili Belediye Baĸkanlēĵē  ve Valilik WEB sayfalarēndan faydanēlmēĸtēr. 

http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Metropol
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5.  DEĴERLEME KONUSU GAYRĶMENKUL HAKKINDA BĶLGĶLER ve 
ANALĶZLER 

 

5.1.  Gayrimenkul ¿n Yeri, Konumu, Tanēmē, Tapu Kayētlarēna Ķliĸkin Bilgiler 
 

5.1.1. Gayrimenkul¿n Yeri / Konumu ve Tanēmē,  
 

Deĵerleme konusu gayrimenkul, tapuda Ķstanbul Ķli, Baĵcēlar Ķl­esi, Baĵcēlar Mahallesiônde yer alan ve 
tapuda; 244DS2D pafta, 3138 ada, 12 parsel  numarasēnda kayētlē, 6.586,09m2 y¿zºl­¿ml¿ arsa ve 

¿zerinde konumlanmēĸ olan ñĶĸ Ķstanbul 34 Plazaòdēr. 
  

 
(EK : 1 : Gayrimenkule Ait Fotoĵraflar)  
 

Deĵerleme konusu ana gayrimenkul ; Baĵcēlar Ķl­esi, Baĵcēlar Mahallesi sēnērlarē i­erisinde yer 

almaktadēr. Alt ve orta gelir n¿fusu barēndēran ve plansēz bir geliĸme gºsteren il­e, son yēllarda kentsel 

dºn¿ĸ¿m projeleriyle bir deĵiĸim ve geliĸim s¿recine girmiĸtir. G¿neĸli ve Basēn Ekspres Yolu etki 
alanēndaki imar parsellerinin 2008 yēlēnda onanan imar planlarēyla ñPrestij Hizmet Alanēò lejandē olarak 

adlandērēlmasēyla uluslararasē ĸirketler bºlgede yer se­meye baĸlamēĸ ve beraberinde birbiri ardēna 
ger­ekleĸen ofis, otel, alēĸveriĸ merkezi, rezidans projeleri bu dºn¿ĸ¿m ve geliĸimin tetikleyicisi 

olmuĸtur. Son dºnemde yapēlan b¿y¿k siteler (Kuyumcukent, Dēĸ Ticaret Kompleksi gibi) ve tekstil 

sektºr¿n¿n outlet maĵazalarē ile canlēlēk kazanmēĸtēr. 
 

Mimar Sinan Caddesiône yaklaĸēk 250 metre cepheli konumlanmēĸ olan gayrimenkul¿n kuzey 
cephesinde Saray Al¿minyum, g¿ney cephesinde ise Oriflame binalarē  bulunmaktadēr.  

 
Gayrimenkul¿n bazē ºnemli noktalara kuĸ u­uĸu uzaklēklarē aĸaĵēdaki tabloda sunulmuĸtur; 
  

Atat¿rk Havalimanē : ~ 4, -km. 

 
E-5 : ~2,-km. 

Metro Gross Market : ~0,60km.  

 
Mahmutbey TEM Giĸeleri : ~3, -km. 

Basē Ekspres Yolu : ~1, -km. 

 
Taksim : ~15, -km. 

 
 
 
 
 

http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Kuyumcukent&action=edit&redlink=1
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5.1.2. Gayrimenkul¿n Tanēmē ve Yapēsal ¥zellikleri 
 

 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkul, Baĵcēlar Ķl­esi, 12 parsel numarasēnda Mimar Sinan Caddesi ¿zerinde 

konumlanmēĸ Ķĸ Ķstanbul 34 projesidir. Mimari Projesiône gºre 3 bodrum +  zemin +  9 normal kat 
olmak ¿zere, toplam 13 kattan oluĸmakta olup Yapē Kullanma Ķzin Belgesiône gºre toplam br¿t kapalē 

alanē 26.700 mĮôdir. Betonarme sistemde inĸa edilmiĸ olan binanēn dēĸ cephesi ēsē ve g¿neĸ kontrol 
kaplamalē slikon cam giydirmedir. 
 

Bina i­erisinde ortak alanlar, otoparklar, ofis ve maĵazalarēn elektrik ihtiyacē i­in jeneratºr, yangēn 

ihbar sistemi, binadaki t¿m giriĸler, otopark giriĸleri, bina ­evresi, ofis katlarēnda merdiven ve asansºr 

ºnlerinde CCTV kameralarē, yangēn merdiveni giriĸlerinde g¿venlik i­in pēr dedektºr¿ ve yangēn 
kapēlarēnda ise manyetik kontaklar yer almaktadēr. Otopark alanēnda karbonmonoksit algēlama paneli ve 

dedektºrleri ile egzos havalandērmalarē kullanēlmēĸtēr. Ofis Katlarēnēn ēsētma & soĵutmasē VRV ve Split 
klimalarla saĵlanmaktadēr. Ayrēca binada 300 ton kapasiteli su deposu ve 7 adet asansºr mevcuttur. 
 

Binaya giriĸ; Osmanpaĸa Caddesine cepheli A Blok, Mimar Sinan Caddesine cepheli B Blok ve 

¢eĸmealtē Sokaĵēôna cepheli D blok olmaz ¿zere 3 ana kapēdan saĵlanmakta olup, bina A, B, C, D ve E 

olmak ¿zere 5 blok olarak tasarlanmēĸtēr. 3. Bodrum kat kēsmi olup, binanēn sadece E blok kēsmēnē 
kapsamaktadēr. Bu katta sēĵēnak alanē ve 28 ara­lēk otopark bulunmaktadēr. 2. bodrum katta mekanik 

ve tesisat ile 121 ara­lēk otopark, 1. Bodrum katta 97 ara­lēk otopark ve giriĸ bºl¿m¿, zemin katta giriĸ 
bºl¿m¿ ve ofis bºl¿mleri, normal katlarda ise ofisler bulunmaktadēr. Ana binaya giriĸ Fatih 

Caddesiônden saĵlanmakta olup, kot farkēndan dolayē 1. Bodrum kattan  giriĸ ise Mimar Sinan 
Caddesiônden saĵlanmaktadēr. Bu sebeple, 1. Bodrum kat, Mimar Sinan Caddesiône gºre Zemin kat 

konumunda olup, uygulamada mimari projesinden farklē olarak maĵaza/perakende katē olarak 

d¿zenlenmiĸ ve ķirket yetkililerince kiraya verileceĵi ºĵrenilmiĸtir. 
 

Bina giriĸi, merdiven basamak, rēht ve sahanlēklarē seramik kaplamadēr. 2. ve 3. bodrum kat otopark 
alanē olarak kullanēlmakta olup, bu katlarda ayrēca tesisat alanlarē da yer almaktadēr.  
 

Binanēn batē cephesinde y¿kselen ofis bloĵunun 9, 8, 7, 6 , 5 ve 4ô¿nc¿ normal katlarē aynē olup br¿t 

830 mĮ, net 791 mĮ alana, 3,5 metre kat y¿ksekliĵine sahiptir. Bu normal katlarda ofis+bay bayan WC 

ve ortak alanlar yer almakta olup, WC hacimlerinin i­ dekorasyonu ve kaplamalarē tamamlanmēĸ, ofis 
alanlarēnēn zemin ve duvar kaplamalarē ile dekorasyonu yapēlmamēĸ kiracē tercihine bērakēlmēĸtēr.  
 

3. Normal kata kadar bina, parselin yapē yaklaĸma sēnērē boyunca inĸa edildiĵinden, 3. Normal kattaki 

ofisler teras alanēna a­ēlmakta olup, bu ofisler podyum ofis olarak adlandērēlmaktadēr. 3. Normal katēn 
br¿t alanē 1.313 mĮ, net alanē 791 mĮôdir. 

 

2. Normal kattaki ofislerden de teras alanēna ­ēkēĸ mevcuttur. 1 ve 2. Normal katlarēn br¿t alanē 2.972 
mĮ, zemin kat alanē ise br¿t 3.013 mĮôdir. Teras alanēnda cafe/restaurant yer almasē planlanmaktadēr. 
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5.1.3. Deĵerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri  
 

ANA GAYRĶMENKUL 

Ķli : Ķstanbul 

Ķl­esi : Baĵcēlar 

Kºy¿ : Kirazlē 
Pafta No.  : F21C22D2B 

Ada No.  : 3138 
Parsel No.  : 12 

Niteliĵi : 3 Bodrum, Zemin Ve 9 Normal Katlē Betonarme Bina Ve Arsasē 

Y¿zºl­¿m¿,m2 : 6.586,09 
Ķktisap Tarihi : 13.01.2011 

Yevmiye No.  : 823 
Malik  : ¥ZAK GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. 

Tapu Cinsi  : Kat M¿lkiyeti  

  

BAĴIMSIZ B¥L¦M 

Niteliĵi Arsa Payē 
Blok 

No.  
Kat No.  

Baĵēmsēz Blm. 

No.  

Cilt No./Sahife 

No.  

Restaurant 485/6586 - Zemin 1 221/21857 

Konfeksiyon Atºlyesi 157/6586 - Zemin 2 221/21858 

Konfeksiyon Atºlyesi 610/6586 - Zemin 3 221/21859 

Konfeksiyon Atºlyesi 98/6586 - Zemin 4 221/21860 

Konfeksiyon Atºlyesi 105/6586 - Zemin 5 221/21861 

Konfeksiyon Atºlyesi 155/6586 - 1.Normal 6 221/21862 

Konfeksiyon Atºlyesi 163/6586 - 1.Normal 7 221/21863 

Konfeksiyon Atºlyesi 285/6586 - 1.Normal 8 221/21864 

Konfeksiyon Atºlyesi 818/6586 - 1.Normal 9 221/21865 

Konfeksiyon Atºlyesi 210/6586 - 2.Normal 10 221/21866 

Konfeksiyon Atºlyesi 160/6586 - 2.Normal 11 221/21867 

Konfeksiyon Atºlyesi 365/6586 - 2.Normal 12 221/21868 

Konfeksiyon Atºlyesi 230/6586 - 3.Normal 13 221/21869 

Konfeksiyon Atºlyesi 195/6586 - 3.Normal 14 221/21870 

Konfeksiyon Atºlyesi 230/6586 - 4.Normal 15 221/21871 

Konfeksiyon Atºlyesi 195/6586 - 4.Normal 16 221/21872 

Konfeksiyon Atºlyesi 230/6586 - 5.Normal 17 221/21873 

Konfeksiyon Atºlyesi 195/6586 - 5.Normal 18 221/21874 

Konfeksiyon Atºlyesi 230/6586 - 6.Normal 19 221/21875 

Konfeksiyon Atºlyesi 195/6586 - 6.Normal 20 221/21876 

Konfeksiyon Atºlyesi 230/6586 - 7.Normal 21 221/21877 

Konfeksiyon Atºlyesi 195/6586 - 7.Normal 22 221/21878 

Konfeksiyon Atºlyesi 230/6586 - 8.Normal 23 221/21879 

Konfeksiyon Atºlyesi 195/6586 - 8.Normal 24 221/21880 

Konfeksiyon Atºlyesi 230/6586 - 9.Normal 25 221/21881 

Konfeksiyon Atºlyesi 195/6586 - 9.Normal 26 221/21882 
(EK: 2 : Gayrimenkule Ait Tapu Belgeleri) 
 

5.2.  Deĵerleme Konusu Gayrimenkulleri n Yasal S¿re­ Analizi 
 

09.12.2013 ve 10.12.2013  tarihi itibari ile Baĵcēlar Tapu M¿d¿rl¿ĵ¿ ve Baĵcēlar Belediye Baĸkanlēĵē 

Planlama ve Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yapēlan incelemeler sonucunda tespit edilen hususlar aĸaĵēda 
sunulmuĸtur. 
 

5.2.1. Gayrimenkullerin Son ¦­ Yēl Ķ­erisinde Konu Olduĵu Alēm-Satēm Ķĸlemleri  
 

Sºz konusu taĸēnmazēn tamamē ¥zak Tekstil Konfeksiyon Sanayi Ve Ticaret Limited ķirketi 
adēna kayētlē iken  

V 07.07.2010 tarih 13220 yevmiye numarasē ile ¥zak Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. lehine 
ticaret ĸirketlerine ayni sermaye konulmasē iĸleminden tescil edilmiĸ olup,  
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V 13.01.2011 tarih ve 823 yevmiye numarasē ile kat irtifakē iĸleminden, 
V 14.12.2011 tarih ve 23777 yevmiye numarasē ile kat m¿lkiyetine ge­iĸ ve cins deĵiĸikliĵi 

iĸleminden, 
 tescil edilmiĸtir. 

 

Sonu­ olarak, deĵerlemeye konu gayrimenkul son ¿­ yēl i­erisinde herhangi bir alēm- 

satēm iĸlemine konu olmamēĸtēr. 
 

5.2.2. Gayrimenkullere Ait Takyidat Ķncelemeleri 
 

Aĸaĵēda yer alan takyidat bilgileri, d eĵerleme konusu baĵēmsēz bºl¿mlerin t¿m¿ i­in 

ge­erlidir. 
 

Ķrtifak Hanesi: M: Krokili beyannamesinde gºsterildiĵi ¿zere 1.114,-m2 kēsēmda T¿rkiye Elektrik 
Daĵētēm A.ķ.(TEDAķ) Lehine Ķrtifak Hakkē (Baĸlama Tarih:11/10/2005, Bitiĸ Tarih:11/10/2005 -S¿re:-) 

(11/10/2005 Tarih ve 17162 Yevmiye No)  
 

Beyan Hanesi:  
V Yºnetim Planē: 10/01/2011 

V Kat M¿lkiyetine ­evrilmiĸtir. (14.12.2011/23707 Yev.) 
 

ķerh Hanesi: 99,-TL bedel karĸēlēĵēnda kira sºzleĸmesi vardēr. (T¿rkiye Elektrik Daĵētēm A.ķ. Genel 

M¿d¿rl¿ĵ¿ lehine 99 yēllēĵē 1,-TL bedelle 99 yēl m¿ddetle kire ĸerhi) (17.03.2010 /  5080 yevmiye no.) 
 
(EK: 3 : Gayrimenkullere Ait Yazēlē Tapu Takyidatē) 
 

5.2.3. Gayrimenkullere Ait Ķmar Planē/Kamulaĸtērma Ķĸleri v.s. Bilgileri 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkul, 15.09.2008 tastik tarihli 1/1000 ºl­ekli Baĵcēlar Uygulama Ķmar 
Planēna gºre; ñMerkezi Ķĸ Alanlarē-1 (MĶA-1)òônda kalmakta olup, plan notlarēnda deĵerleme 

konusu parseli ilgilendiren yapēlaĸma koĸullarē aĸaĵēda yer almaktadēr. 
 

Plan Notlarē; 
Genel H¿k¿mler 
- TAKS ve KAKS deĵerleri net parsel ¿zerinden hesaplanacaktēr. 

- A­ēklanmayan hususlarda y¿r¿rl¿kteki deprem, sēĵēnak, ĶSKĶ, otopark ve Ķstanbul Ķmar 
Yºnetmeliĵine uyulacaktēr. 

- Enerji nakil hatlarē g¿zergahēnda kalan parsellerde ilgili kurum gºr¿ĸ¿ doĵrultusunda uygulama 

yapēlacaktēr. 
Yapēlaĸma H¿k¿mleri 
- Planlama alanēnēn tamamēnda iskan edilen bodrum katlar emsale dahil deĵildir. Bir veya daha fazla 
bodrum katē iskan edilen parsellerin otopark ihtiya­larēnēn tamamēnēn parsel b¿nyesinde 

karĸēlanmasē zorunludur. 

- Tevhid sonucu oluĸan 1.000,-m2ôden b¿y¿k boĸ parsellerde yeni oluĸacak parsele planda verilen 
KAKS deĵeri %30 artērēlarak TAKS dahilinde uygulama yapēlēr. 

- Planda verilen bah­e mesafelerine uyulur. 
Fonksiyon Alanlarē 
- Merkezi Ķĸ Alanlarē (MĶA-1)ônda; Ķĸ merkezi, ofis, b¿ro, alēĸveriĸ merkezleri, ­ok katlē maĵazalar, 
­arĸē, konaklama tesisleri, rezidans-konut yapēlarē, sinema, tiyatro, m¿ze, k¿t¿phane, sergi salonu, 

lokanta, restaurant, gazino, yºnetim binalarē, banka ve finans kurumlarē gibi MĶA alanlarēnda yer 

alan fonksiyonlarla birlikte, ­evreyi kirletmeyen, dumansēz, atēksēz, hizmet aĵērlēklē bilgisayar 
¿retimi, montajē, matbaa, tekstil, konfeksiyon vb. iĸ kollarē  yer alabilir. 

- 1.000,-m2 ve daha b¿y¿k parsellerde bah­e mesafeleri i­erisinde maks. KAKS:  2.00  uygulanēr. 
 

Yapē Ruhsatē ve Mimari Proje :  Sºz konusu parsele ait 19.08.2010/E328 tarih ve numaralē tadilat 
yapē ruhsatē bulunmaktadēr. Gayrimenkule ait 2009/5057 numaralē tadilat projesinin tadilatē olan 

16.11.2009 tasdikli mimari projesi incelenmiĸtir.  
 

Yapē Kullanma Ķzin Belgesi: 13.05.2011 tarih ve A002 numaralē, 26.700,-m2 alan i­in alēnmēĸ yapē 

kullanma izin belgesi mevcuttur. 
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Belediyesinden edinilen bilgiye gºre; parsel ¿zerinden y¿ksek gerilim hattē ge­mektedir. 
Parsel ¿zerinde inĸaasē tamamlanmēĸ ve yapē kullanma izin belgesi d¿zenlenmiĸ yapē 

bulunduĵundan, bu durum yapēyē etkilememektedir.  

 
(EK : 4 : Gayrimenkule Ait Ķmar Durum Paftasē ve Plan Notlarē) 
(EK : 5 : Gayrimenkule Ait Yapē Ruhsatē ve Yapē Kullanma Ķzin Belgesi) 
(EK : 6 : Gayrimenkule Ait  Mimari Proje/Kat Planlarē) 
 

5.2.4. Yapē Denetim Kuruluĸu ve Denetimleri 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n, yapē denetimi Park Yapē Denetim Ltd. ķti. tarafēndan yapēlmēĸtēr. 
 

5.3.  Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Hakkēnda M¿ĸteri Kayētlarēnda Bulunan 
Sºzleĸmeler 

 

5.3.1. Gayrimenkullere Ait Ķĸletme Sºzleĸmesi 
 

Taraflar: ¥ZAK Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. (Malik) & Aktay Otel Ķĸletmeciliĵi A.ķ. (Ķĸletmeci) 
 

Gayrimenkul:  Ķstanbul Ķli, Baĵcēlar Ķl­esi, Baĵlar Mahallesi, F21C22D2B pafta, 3138 ada, 12 parsel, 

Osmanpaĸa Cd. No:95 Baĵcēlar /ĶSTANBUL adresinde bulunan ĶķĶSTANBUL34 isimli A sēnēfē ofis nitelikli 
binadēr. 

 
Konu:  Ķĸ bu sºzleĸmenin tanēmlar kēsmēnda bahsi ge­en Gayrimenkulô¿n komple baĵēmsēz bºl¿mler 

halinde veya kēsmi bºl¿mlere ayrēlarak 3. ķahēslara kiralanmak suretiyle Ķĸletmeci tarafēndan 
iĸletilmesidir. 

 

S¿re: Ķĸ bu sºzleĸmenin s¿resi 01.07.2012 tarihinden itibaren 10 yēl olup, 10 yēlēn sonunda taraflar bir 
ay ºncesinden sºzleĸmenin devam etmeyeceĵine iliĸkin beyanlarēnē karĸē tarafa sunmaz ise sºzleĸme 5 

yēl s¿reyle otomatik olarak uzayacaktēr. 
 

Bedel ve ¥deme: Ķĸletmeci, iĸ bu sºzleĸme konusu Gayrimenkulôe iliĸkin yapmēĸ olduĵu kira 

sºzleĸmelerinden elde ettiĵi gelirin %98ôini Malikôe ºdeyecektir. ¥demeler kira sºzleĸmelerinde 
belirtilen kira ºdeme dºnemlerini takip eden 7 g¿n i­inde Malikôin bildireceĵi Banka Hesaplarēna 

yapēlacaktēr. 
 

Ķĸletmeciônin Y¿k¿ml¿l¿kleri:  
ü Ķĸletmeci sºzleĸme konusu Gayrimenkulô¿, A sēnēfē End¿striyel Ķĸ Merkezi niteliĵine zarar 

gelmeyecek ĸekilde, prestij ve piyasa bilinirliĵi ve g¿zenliĵi olan 3. ķahēslara kiralayacaktēēr. 

ü Ķĸletmeci sºzleĸme konusu Gayrimenkulô¿ asgari 3 yēl sureyle olmak ¿zere kiralayacaktēr. Bu 
s¿re Malikôin yazēlē onayē ile daha kēsa sureyle olabilir. 

ü Ķĸletmeci Sºzleĸme konusu Gayrimenkulô¿n ortak alanlarēna iliĸkin G¿venlik Hizmeti, Temizlik 
hizmeti, Aydēnlatma, Teknik hizmetlerin devamlēlēĵē i­in gerekliliklerin yerine getirilmesi gibi 

hususlarē masraflarē kendisine ait olmak ¿zere layēkēyla yerine getirecektir.  

 
Malikôin Y¿k¿ml¿l¿kleri: 

ü Malik iĸ bu sºzleĸme konusu Gayrimenkulô¿ Kiralanabilir halde ayēptan ari olarak teslim 
edecektir. 

ü Mailk  iĸ bu sºzleĸme konusu gayrimenkulô¿ yangēn, deprem, patlama ve su kaynaklē hasarlara 

karĸē, masraflarē ve maliyetleri kendisine ait olmak ¿zere sigortalēyacaktēr. 
ü Malik iĸ bu sºzleĸme konusu Gayrimenkulô¿ herhangi bir yapēsal elemanēn (ºn cepe ve dēĸ 

duvarlar, temel ve ­atē) her zaman iyi durumda ve onarēmlē olarak tutmak i­in gereken olaĵan 
ve olaĵandēĸē t¿m ­alēĸmalarē ve onarēm ­alēĸmalarēnē (Yapēsal ¢alēĸmalar) doĵrudan veya 

¿­¿nc¿ ĸahēslar vasētasēyla kendi mesuliyeti ­er­evesinde yerine getirecektir.  
 

Devir, Ciro, Temlik:  Ķĸletmeci Ķĸ bu Sºzleĸmeyi aynē ĸartlarla devir, temlik ve ciro hakkēna sahiptir.  
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6.  DEĴERLEME ¢ALIķMALARI  
 

6.1.  Deĵerleme ¢alēĸmalarēnēn Muhasebe Standartlarēyla Ķliĸkisi: 
 

Sermaye Piyasasē Kuruluônca 09.04.2008 tarih ve 26842 sayēlē Resmi Gazeteôde 
yayēmlanarak y¿r¿rl¿ĵe giren, ñSeri: XI, No.29, Sermaye Piyasasēnda Finansal 

Raporlamaya Ķliĸkin Esaslar Tebliĵòi uyarēnca, 15.11.2003 tarihli ve 25290 sayēlē Resmi 

Gazeteôde yayēmlanan ñSeri: X, No.25, Sermaye Piyasasēnda Muhasebe Standartlarē 
Hakkēnda Tebliĵò y¿r¿rl¿kten kaldērēlmēĸ olup, yerine, (beĸinci madde ile) iĸletmelerin Avrupa Birliĵi 

tarafēndan kabul edilen haliyle Uluslararasē Muhasebe / Finansal Raporlama Standartlarēnē 
uygulayacaklarē (UMS/UFRS), bu hususa bilan­o dipnotlarēnda yer verileceĵi ve bu kapsamda, 

belirlenen standartlara aykērē olmayan T¿rkiye Muhasebe Standartlarē Kuruluônca (TMSKôca) 

yayēmlanan TMS/TFRS (T¿rkiye Muhasebe Standartlarē/T¿rkiye Finansal Raporlama 
Standartlarē) nēn esas alēnacaĵē belirtilmiĸ olup  ge­ici madde 2 ile de UMS / UFRSónin UMSK 

tarafēndan yayēmlanan farklarē TMSK tarafēndan ilan edilinceye kadar UMS / UFRSóler uygulanēr 
denmektedir. Bu kapsamda, TMSKôca yayēmlanan TMS / TFRS esas alēnmaktadēr. 

 

TMSKôca yayēmlanan ñMaddi Duran Varlēklara Ķliĸkin T¿rkiye Muhasebe Standardē (TMS:16) 
hakkēnda Tebliĵôin 29ôuncu paragraf h¿km¿ò ile bir iĸletmenin maddi duran varlēklarēnēn 

deĵerlemesinde, muhasebe politikasē olarak maliy et veya yeniden deĵerleme modelini 
se­ebileceĵi hususu belirtilerek, bu yºntemin se­ilmesi halinde, TMS.16, Paragraf 31. Yeniden 

Deĵerleme Modeli baĸlēĵēnda yer alan,  
ñGer­eĵe uygun deĵeri g¿venilir olarak ºl­¿lebilen bir maddi duran varlēk kalemi, varlēk olarak 

muhasebeleĸtirildikten sonra, yeniden deĵerlenmiĸ tutarē ¿zerinden gºsterilir. Yeniden 

deĵerlenmiĸ tutar, yeniden deĵerleme tarihindeki ger­eĵe uygun deĵerinden, 
m¿teakip birikmiĸ amortisman ve m¿teakip birikmiĸ deĵer d¿ĸ¿kl¿ĵ¿ zararlarēnēn indirilmesi 

suretiyle bulunan deĵerdir. Yeniden deĵerlemeler, bilan­o tarihi itibariyle ger­eĵe uygun 
deĵer kullanēlarak bulunacak tutarēn defter deĵerinden ºnemli ºl­¿de farklē olmasēna neden 

olmayacak ĸekilde d¿zenli olarak yapēlmalēdēr. 

 
 Ve TMS:16, Paragraf 32. 

ñArazi ve binalarēn ger­eĵe uygun deĵeri genellikle, piyasa koĸullarēndaki kanētlarēn mesleki 
yeterliliĵe sahip deĵerleme uzmanlarē tarafēndan deĵerlendirilmesi sonucu saptanēr. 

Maddi duran varlēk kalemlerinin ger­eĵe uygun deĵeri genellikle deĵerleme yoluyla 
belirlenmiĸ piyasa deĵerleridir.ò 

H¿km¿ gereĵi,  Deĵerleme ­alēĸmalarē ger­ekleĸtirilmiĸtir.  

 
Diĵer taraftan, varlēklarda deĵer d¿ĸ¿kl¿ĵ¿ hususunu d¿zenleyen TMS:36, bir iĸletmenin, 

varlēklarēnēn geri kazanēlabilir tutarēndan daha y¿ksek bir deĵerden izlenmemesini saĵlamak amacēyla 
uygulanmasē gereken ilkeleri belirlemektir. Bir varlēĵēn defter deĵerinin; kullanēmē ya da satēĸē ile geri 

kazanēlacak tutarēndan fazla olmasē durumunda, ilgili varlēk geri kazanēlabilir tutarēndan daha y¿ksek bir 

tutardan izlenir. Eĵer durum bu ĸekilde ise, varlēk deĵer d¿ĸ¿kl¿ĵ¿ne uĵramēĸtēr ve Standart, 
iĸletmenin deĵer d¿ĸ¿kl¿ĵ¿ zararēnē muhasebeleĸtirmesini gerektirir.  

 
Bu Standart, ºrneĵin ñTMS 16 Maddi Duran Varlēklarò Standardēnda yer alan deĵerleme yºntemi 

gibi diĵer Standartlara uygun olarak deĵerlenmiĸ tutarlardan (diĵer bir deyiĸle ger­eĵe uygun 

deĵerden) izlenen varlēklara uygulanēr. Deĵerlenmiĸ bir varlēĵēn deĵer d¿ĸ¿kl¿ĵ¿ne uĵrayēp 
uĵramadēĵēnēn tespiti, ger­eĵe uygun deĵerin tespitinde kullanēlan esasa baĵlēdēr: 

 (a) Varlēĵēn ger­eĵe uygun deĵeri piyasa deĵeri ise, sadece varlēĵēn ger­eĵe uygun 
deĵeri ile satēĸ maliyetleri d¿ĸ¿lm¿ĸ ger­eĵe uygun deĵeri arasēndaki fark, varlēĵē elden 

­ēkarmak i­in oluĸacak doĵrudan ek maliyettir:  
(i)  Elden ­ēkarma maliyetlerinin ºnemsiz d¿zeyde olmasē durumunda; yeniden 

deĵerlenmiĸ varlēĵēn geri kazanēlabilir tutarē yeniden deĵerlenmiĸ tutarēna (diĵer bir 

deyiĸle ger­eĵe uygun deĵerine) zorunlu olarak yakēn ya da sºz konusu tutardan daha 
b¿y¿k olacaktēr. Bu durumda, yeniden deĵerleme esaslarē uygulandēktan sonra, 

yeniden deĵerlenmiĸ varlēĵēn deĵer d¿ĸ¿kl¿ĵ¿ne uĵramasē olasē deĵildir ve geri 
kazanēlabilir tutarēn tahmin edilmesine gerek bulunmamaktadēr. 

 (ii)  Elden ­ēkarma maliyetlerinin ºnemsiz d¿zeyde olmamasē durumunda; yeniden 

deĵerlenmiĸ varlēĵēn satēĸ maliyetleri d¿ĸ¿lm¿ĸ ger­eĵe uygun deĵeri, sºz konusu 
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varlēĵēn ger­eĵe uygun deĵerinden zorunlu olarak daha d¿ĸ¿k olacaktēr. Bu nedenle, 
yeniden deĵerlenmiĸ varlēk, kullanēm deĵerinin yeniden deĵerlenmiĸ tutarēndan (diĵer 

bir deyiĸle ger­eĵe uygun deĵerinden) daha d¿ĸ¿k olmasē durumunda deĵer 
d¿ĸ¿kl¿ĵ¿ne uĵrayacaktēr. Bu durumda, yeniden deĵerleme esaslarē uygulandēktan 

sonra, iĸletme, ilgili varlēĵēn deĵer d¿ĸ¿kl¿ĵ¿ne uĵrayēp uĵramadēĵēnē belirlemek i­in 
bu Standardē uygular. 

 (b) Varlēĵēn ger­eĵe uygun deĵerinin piyasa deĵerinden farklē bir esasa gºre 

belirlenmesi durumunda , sºz konusu varlēĵēn yeniden deĵerlenmiĸ deĵeri (diĵer bir 
deyiĸle ger­eĵe uygun deĵeri) geri kazanēlabilir tutarēndan daha b¿y¿k ya da daha 

d¿ĸ¿k olabilir. Bu nedenle, iĸletme, yeniden deĵerleme esaslarē uygulandēktan sonra, ilgili 
varlēĵēnēn deĵer d¿ĸ¿kl¿ĵ¿ne uĵramēĸ olup olmadēĵēnē belirlemek i­in bu Standardē 

uygular. 

 
TMS 36ôda tanēmlanan muhasebe ilkeleri, TMS 40ôta tanēmlanan Yatērēm Ama­lē 

Gayrimenku ller  (Ger­eĵe uygun deĵerle ºl­¿len yatērēm ama­lē gayrimenkuller) de 
uygulanmamaktadēr.  

  
TMS: 36, Paragraf 18  h¿k¿mlerine gºre; 

ñGenelde t¿m varlēklar ïkēsa ve uzun vadeli- bilan­oda doĵru deĵerden muhasebeleĸtirildiklerinden 

emin olunmasē i­in deĵer d¿ĸ¿kl¿ĵ¿ testine tabidirler. 
 

Deĵer d¿ĸ¿kl¿ĵ¿n¿n temel prensibi, bir varlēĵēn bilan­oda geri kazanēlabilir tutarēnēn ¿st¿nde 
bir tutarda gºsterilmemesidir. Geri kazanēlabilir tutar bir varlēĵēn, satēĸ maliyetleri d¿ĸ¿lm¿ĸ 

ger­eĵe uygun deĵeri ile kullanēm deĵerinden y¿ksek olanēdēr. Satēĸ maliyetleri d¿ĸ¿lm¿ĸ 

ger­eĵe uygun deĵer, bir varlēk veya nakit yaratan birimin karĸēlēklē pazarlēk ortamēnda, bilgili ve 
istekli gruplar arasēnda ger­ekleĸtirilen satēĸ sonucu elde edilmesi gereken tutardan, elden 

­ēkarma maliyetlerinin d¿ĸ¿lmesi suretiyle bulunan deĵerdir. 
 

Deĵer d¿ĸ¿kl¿ĵ¿ne tabi t¿m varlēklar, deĵer d¿ĸ¿kl¿ĵ¿ne iliĸkin bir belirti olduĵunda deĵer 
d¿ĸ¿kl¿ĵ¿ i­in deĵerlendirilmelidir. 

 

Varlēĵēn defter deĵeri ile geri kazanēlabilir tutar karĸēlaĸtērēlēr. Bir varlēk veya nakit yaratan 
birimin defter deĵeri geri kazanēlabilir tutarēnē aĸēyorsa, ilgili varlēk veya nakit yaratan birim 

deĵer d¿ĸ¿kl¿ĵ¿ne uĵramēĸtēr. Oluĸan deĵer d¿ĸ¿kl¿ĵ¿, varlēk veya nakit yaratan birimdeki 
varlēklar ¿zerine daĵētēlēr ve gelir vey a giderde muhasebeleĸtirilir.  

 

UMS 17ôye Gºre Deĵerlemeler 
5.6.1 UMS 17ôye gºre kiralanan varlēklar finansal kiralamalar veya faaliyet kiralamalarē 

olarak sēnēflandērēlēr. Bir kiralama finansal kiralama olarak sēnēflandērēlmēĸsa, iĸletme 
tarafēndan bilan­osuna kaydedilen aktif ve pasiflerin tutarēnē belirlemek i­in varlēĵēn 

makul deĵeri gereklidir (UMS 17, paragraf 20). 

 
5.6.2 Arazi ve bina kiralamalarē i­in paragraf 6.5.3ôte anlatēlan ºzel kurallar ge­erlidir. 

Yatērēm ama­lē gayrimenkul haricindeki t¿m m¿lklerde finansal kiralama veya faaliyet 
kiralamasē olarak sēnēflandērma yapabilmek i­in arazi ve binalarēn ayrē d¿ĸ¿n¿lmesi 

gerekmektedir.  
 

5.6.3 UMS 40, bir kiracēnēn elindeki yatērēm ama­lē gayrimenkul¿ baĸka diĵer ºzel 

kurallara tabi olmasē ĸartē ile UMS 17ôye gºre finansal kiralama olarak hesaba alēnmasēna 
olanak vermektedir. Birincisi, arazi ve binalar arasēnda bir tahsis yapēlmamaktadēr. 

Ķkincisi, makul deĵer kiralamaya gºre kiracēnēn gelecekteki y¿k¿ml¿l¿klerine tabi olan bir 
deĵer olarak kabul edilmektedir.  

 

5.6.4 Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē Komitesi (UDSK), UMS 17, paragraf 20ôye gºre 
kiralanmēĸ varlēklarēn makul deĵerinin belirlenmesi ĸartēnēn Pazar Deĵerinin rapor edildiĵi 

her olayda yerine getirilmiĸ olduĵunu d¿ĸ¿nmektedir. Gayrimenkul ki ralamalarē i­in bu, 
kiracēnēn sahip olduĵu kiralama hakkēnēn Pazar Deĵeridir. Diĵer varlēklarēn 

kiralanmasēnda, y¿k¿ml¿l¿k ayrē kaydedildiĵi i­in bu normal olarak ¿zerinde kiralama 
y¿k¿ml¿l¿ĵ¿ olmayan varlēĵēn Pazar Deĵeridir. 
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UMS 17 -  Kiralanan Maddi Dura n Varlēklar 
6.6.1. UMS 17 kira yoluyla tutulmuĸ varlēklarēn muhasebesi ile ilgilenir. B¿t¿n kiralamalarēn 

faaliyet kiralamasē veya finansal kiralama olarak sēnēflandērēlmasē gerekir (Bkz. yukarēdaki 
paragraf 5.6.1 ve Ek ï A). Bir finansal kiralama kiracēnēn bilan­osuna aktif ve varlēĵēn makul 

deĵerine eĸit tutarda pasif olarak kaydedilir, ancak bu tutar daha d¿ĸ¿kse, kira sºzleĸmesinin 
yapēldēĵē zamanda tespit edilen asgari kira ºdemelerinin o anki deĵeri ¿zerinden kaydedilirler. 

Baĸlangē­ta kiracēnēn karĸēladēĵē herhangi bir doĵrudan maliyet bir varlēk olarak kabul edilen 

tutara ilave edilir.  
 

6.6.2. Kiracē tarafēndan varlēĵēn UMS 17óye uygun olarak finansal tablolara alēnabilmesi i­in 
Deĵerleme Uzmanēnēn kiralama sºzleĸmesinin yapēldēĵē tarihteki makul deĵeri belirtmesi gerekli 

olabilir. 

 
6.6.3. Arazi ve bina kiralamalarēnda ºzel h¿k¿mler ge­erlidir. UMS 17 paragraf 14ôde ĸºyle 

denilmektedir:  
ñnormal olarak arazinin sēnērsēz bir ekonomik ºmre sahip olmasē ºzelliĵi nedeniyle.....bir arazi 

kiralamasē faaliyet kiralamasē olacaktērò. Kiralananēn arazi ve bina olduĵu durumlarda kiralama 
tasnifi maksadēyla bu unsurlar ayrē ayrē dikkate alēnmalēdēr (UMS 17, paragraf 15). Gayrimenkul 

kiralamalarēnēn ­oĵu kiracēya araziyi ve binayē iĸgal etme hakkē tanēmaktadēr, ancak bu iki 

unsur ¿zerindeki haklar kiralama s¿resinin sonunda kiralayana geri dºner. Eĵer kiracē binaya 
bakmak ve kiralayana iyi tamir gºrm¿ĸ vaziyette geri vermek zorunda ise her iki unsurun da 

doĵru olarak faaliyet kiralamasē olarak tasnif edilmesi olasē olacaktēr (Bkz. Ek-A). Eĵer her iki 
unsurun da aynē sēnēflandērmayē paylaĸtēĵē d¿ĸ¿n¿lm¿yorsa, asgari kira ºdemeleri 

(baĸlangē­taki ana para ºdemesi de dahil) kiralama sºzleĸmesinin yapēldēĵē anda iki unsurun 

kiracēnēn kiralamadan doĵan haklarēnēn gºreceli makul deĵerlerine oransal olarak arazi ve bina 
arasēnda paylaĸtērēlēr. Eĵer kira ºdemeleri g¿venli bir ĸekilde paylaĸtērēlamēyorsa, her iki 

unsurun da faaliyet kiralamasē olduĵunun a­ēk olmamasē halinde t¿m kiralama bir finansal 
kiralama olarak gºr¿l¿r (UMS 17, paragraf 16). Kiracēnēn hakkēnēn bir yatērēm ama­lē 

gayrimenkul olarak hesaba alēndēĵē durumda bu paylaĸtērmaya gerek yoktur (UMS 17, paragraf 
18). 

 

Bu Rapora konu varlēklara iliĸkin Deĵerleme ve Kira Bedeli tespit ­alēĸmalarēnda;  
 TMS:16, Paragraf 3 5  h¿km¿ gereĵi ger­ekleĸtirilmesi gereken muhasebe iĸlemleri 

tarafēmēzca kontrol edilmemiĸ olup, Raporda verilen gayrimenkul deĵeri 

ñamortisman/eskime payēò d¿ĸ¿lm¿ĸ net deĵerlerdir. Burada yer alan ñamortismanò 
kavramēnēn, VUK gereĵi ayrēlan amortisman deĵil, Deĵerleme konusu varlēĵēn faydalē ºmr¿ 

dikkate alēnarak hesaplanmēĸ yēpranma payē olduĵuna dikkat edilmelidir. ¢¿nk¿ finansal 

gerek­elerle, varlēklar faydalē ºm¿rlerinden daha kēsa s¿relerde amorti edilmek istenebilirler. 
 TMS:16, Paragraf 36 h¿km¿ gereĵi, Deĵerleme ­alēĸmalarēn ilgili varlēk kalemlerinin b¿t¿n¿ 

i­in uygulanmasē gereĵi test edilmemiĸ, Deĵerleme ­alēĸmalarē m¿ĸteri (malik) ķirket 

tarafēndan tarafēmēza bildirilen m¿lklere iliĸkin olarak ger­ekleĸtirilmiĸtir. 
 Malik ķirket muhasebe kayētlarēnēn TMS:16, Paragraf 37 óde tanēmlanan varlēk gruplarēna 

uygun olarak sēnēflandērēlēp/sēnēflandērēlmadēĵē hususlarēnda, Deĵerleme ­alēĸmasē konusu 

dēĸēnda kaldēĵēndan, herhangi bir ­alēĸma ger­ekleĸtirilmemiĸtir.  

 TMS:16, Paragraf 38  h¿km¿ gereĵi, bir varlēk grubu i­erisindeki varlēklarēn eĸ zamanlē olarak 
Deĵerlemeye tabi tutulmasē hususu ºngºr¿ld¿ĵ¿nden, Deĵerleme ­alēĸmalarē eĸanlē 

olarak ger­ekleĸtirilmiĸtir. 

 Deĵerleme konusu varlēklarēn deĵer artēĸ ve/veya azalēĸlarēnēn TMS:16, Paragraf 39, 40 ve 

41  h¿k¿mlerine uygun olarak muhasebeleĸtirilip muhasebeleĸtirilmediĵi hususlarē, ve 
deĵerleme ºncesi mukayyet deĵerlere iliĸkin incelemeler, deĵerleme ­alēĸmalarē 

konusuna dahil edilmemiĸtir.  
 TMS:16, Paragraf 38  h¿km¿ gereĵi, Deĵerleme ­alēĸmalarē sonucu ulaĸēlan deĵerlerin 

yaratacaĵē vergisel sonu­lar ve buna uygun muhasebeleĸtirmeler tarafēmēzca 

deĵerlendirilmemiĸtir. 

 UMS 17  kira yoluyla tutulmuĸ varlēklarēn muhasebesi ile ilgili olarak herhangi bir ­alēĸma 

ger­ekleĸtirilmemiĸtir. 
 UMS:36, Paragraf 18 h¿km¿ gereĵi ger­ekleĸtirilecek deĵer d¿ĸ¿kl¿ĵ¿ testlerinde 

kullanēlmak ¿zere ñnet ger­ekleĸebilir deĵerò olarak ñger­eĵe uygun deĵerò belirlenmiĸ, 

deĵer d¿ĸ¿kl¿ĵ¿ testi uygulanmamēĸtēr. Deĵerleme ­alēĸmalarēnda Pazar deĵeri esaslē 
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yaklaĸēmlar dikkate alēnmēĸ olup, belirlenen deĵer ñger­eĵe uygun piyasa deĵeriòdir. 
Konu varlēĵēn elden ­ēkarma maliyetleri dikkate alēnmamēĸ ve deĵerden 

d¿ĸ¿lmemiĸtir. Bu hususta, duran varlēklarēn elden ­ēkarēlmalarēnda, (istisna h¿k¿mleri hari­) 
ºzellikle vergisel giderlerin ve tapu har­larēnēn dikkate alēnmasē ºnerilmektedir. 

 

6.2.  Deĵerleme Ķĸlemini Olumsuz Yºnde Etkileyen Veya Sēnērlayan Faktºrler 
 

Deĵerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili olarak deĵerleme ­alēĸmalarēnē olumsuz yºnde etkileyen 
herhangi bir faktºr bulunmamaktadēr. Deĵerleme ­alēĸmalarēnēn, Raporôun ama­ ve kapsamēnda 

belirtilen hususlar ile Raporôun 6.1 bºl¿m¿nde belirtilen kēsētlar dahilinde deĵerlendirilmesi uygun 
olacaktēr.  

 

6.3.  Gayrimenkullerin  Teknik ¥zellikleri ve Deĵerlemede Baz Alēnan Veriler 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkule ait teknik ºzellikler ve deĵerleme ­alēĸmasēnda baz alēnan verilere 
Raporôun 5.1.2.ónci bºl¿m¿nde detaylē olarak yer verilmiĸtir. 

 

6.4.  Deĵerleme ¢alēĸmalarēnda Kullanēlan Yºntemler ve Varsayēmlar  
 

Deĵerleme ­alēĸmalarēnda, aĸaĵēda UDES Standart 1ôde tanēmlanan Pazar Deĵeri Esaslē 
standartlar ile ilgili kēlavuz notlarē ve deĵerlemelerin mali tablolara yansētma ama­lē 

ger­ekleĸtirildikleri hususlarē dikkate alēnarak, UDES Finansal Raporlama Ķ­in Deĵerleme, 

Uluslararasē Deĵerleme Uygulamasē 1  (UDU 1)  bir arada ele alēnmēĸtēr.  
 

Deĵerleme ­alēĸmalarē, Pazar Deĵerinin tespiti amacēyla ger­ekleĸtirilmiĸ olup, 
­alēĸmalarda, Raporôun 3.6 Bºl¿m¿nde a­ēklanan Pazara Dayalē Deĵerleme Yaklaĸēmlarē 

(yºntemleri) kullanēlmēĸtēr. UDES i­erisinde Pazara Dayalē deĵerleme yºntemleri arasēnda 
sayēlan ve aĸaĵēda detaylarē verilen ¿­ ana yaklaĸēmdan Raporôa konu olan gayrimenkullerin 

ºzellikleri dikkate alēnmak suretiyle kullanēlabilir olanlar tercih edilerek deĵerleme ­alēĸmalarē 

ger­ekleĸtirilmiĸtir. 
 

Emsal Karĸēlaĸtērma (Piyasa) Yaklaĸēmē ­er­evesinde, deĵerleme konusu gayrimenkullerin 
ºzellikleri dikkate alēnarak piyasada satēlēk olan ya da yakēn zamanda alēm ï satēma konu olmuĸ emsal 

araĸtērmalarēna sºz konusu gayrimenkullerin arsa ve toplam (yapē + arsa) deĵerinin tespiti amacēyla 

yer verilmiĸtir.  
 

Ayrēĸtērma Yºntemi (Emsal/Maliyet Yaklaĸēmē) ­er­evesinde, Emsal  Karĸēlaĸtērma (Piyasa) 
Yaklaĸēmē ile elde edilen parsel deĵerine, Maliyet Yaklaĸēmē ile deĵerleme konusu parselin ¿zerinde yer 

alan yapēnēn yapēlaĸma ºzellikleri dikkate alēnarak hesaplanan inĸaat maliyetleri ilave edilmek suretiyle 

gayrimenkulleri n toplam deĵerine ulaĸēlmēĸtēr.  
 

Ayrēca, Emsal Karĸēlaĸtērma (Piyasa) Yaklaĸēmē ve Ayrēĸtērma Yºntemi kullanēlarak hesaplanan 
gayrimenkullerin toplam deĵerinin, farklē bir yºntem kullanēlarak teyit edilmesi ve tespit edilen 

deĵerlerin aykērēlēk teĸkil edip etmediĵinin belirlenmesi amacēna yºnelik olarak Gelirlerin 
Kapitalizasyonu -  Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmē Analizi ­alēĸmasēna da yer verilmiĸtir.  
 

Deĵerleme konusu gayrimenkullerin adil /rayi­) kira bedellerinin belirlenmesine yºnelik ­alēĸmalarda, 
mevcut piyasa koĸullarēnēn belirlediĵi Deĵer/kira bedeli iliĸkisinden yola ­ēkēlarak  rayi­ 

kira bedeli t¿retilmiĸ, bulunan bu bedel Gayrimenkullerin mevcut (sºzleĸmelere dayalē) kira 
gelirleri ile karĸēlaĸtērēlmēĸtēr.Ulaĸēlan sonu­lar aĸaĵēda yer almaktadēr: 

 

6.5.  Emsal (Piyasa) Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē 
 

Gayrimenkullerin konumlandēĵē bºlge ve yakēn ­evresinde izlenilen emsal karĸēlaĸtērma yºntemi 
dahilinde, konu gayrimenkule benzer nitelikli emsal m¿lkler dikkate alēnmēĸtēr. Buna gºre, br¿t kullanēm 

alanē, konum, cephe, manzara, kullanēm fonksiyonu (b¿ro/ofis ve d¿kkan/maĵaza) vb. kriterler ēĸēĵēnda 
belirlenen emsal m¿lklere ait veriler aĸaĵēda sunulmuĸtur. 
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SATILIK ĶķYERĶ EMSALLERĶ 

A­ēklama 
Kapalē 
Alan, mĮ 

EMSAL BEDELĶ 

TL TL/mĮ ABD $  ABD $/m Į 

Emsal 1 
Evren Mah. Basēnekspres yoluna 
cepheli, 4,5 katlē plaza satēlēktēr. 

3.600 18.314.100 5.087 9.000.000 2.500  

Emsal 2 

G¿lbahar Caddesine yakēn, G¿venli 
Sok.ôta yer alan, konu m¿lke ~2 km 
mesafedeki, 5 kattan oluĸan toplam 
590,-mĮ kapalē alanlē yeni bina 
satēlēktēr. 

590 1.400.000 2.373 687.994 1.166  

Emsal 3 

G¿neĸli meydan'da yer alan, 850,-m2 
arsa ¿zerinde konumlu, 500,-mĮ 
oturumlu, 2 bodrum+zemin+3 
normal +­atē katēndan oluĸan toplam 
3.200,-mĮ kapalē alanlē bina satēlēktēr. 

3.200 12.209.400 3.815 6.000.000 1.875  

Emsal 4 

Konu gayrimenkule ~1,5 km 
mesafede, G¿lbahar Caddesi ¿zerinde 
konumlu, 2.000,-mĮ kapalē alanlē, 7 
katlē, yeni yapēlmēĸ, iskanlē, kiracēlē 
bina satēlēktēr. 

2.000 6.104.700 3.052 3.000.000 1.500  

Emsal 5 

Konu gayrimenkule ~400 m 
mesafede, Yal­ēn Koreĸ Caddesi 
¿zerinde yer alan, 6 katlē, 3.000,-mĮ 
kapalē alanlē bina satēlēktēr. 

3.000 11.395.440 3.798 5.600.000 1.867  

 
Yukarēda yer alan emsallerin irdelelenmesi sonucunda;  

V Baĵlar-G¿neĸli ïEvren Mahalleleriônde yer alan d¿kkan/maĵaza/binalarēn m2 satēĸ deĵerlerinin 

konum, cephe, yapēsal ºzellik, yapē yaĸē gibi kriterleri doĵrultusunda farklēlēk gºsterdiĵi, 
o Basēn Ekspres Caddesi ¿zerinde yer alan d¿kkan/maĵaza/binalarēn m2 satēĸ bedelleri 

2.500, -ABD$ ile 3.0 00, -ABD$  aralēĵēnda deĵiĸtiĵi, 
o Basēn Ekspres Caddesiône kēyasla daha alt kademe arterlerde konumlu d¿kkan/ 

maĵaza/binalarēn m2 satēĸ bedellerinin 1.166 ,-ABD$ ile 1. 875 ,-ABD$ aralēĵēnda 

deĵiĸtiĵi, 
V Emsal 1óde yer alan gayrimenkul¿n Basēn Ekspres Caddesine cepheli olmasē nedeni ile y¿ksek 

bedelden satēĸa konu edildiĵi, ancak uzun s¿redir satēĸta olduĵu, 
V Emsal 2ôde yer alan gayrimenkul¿n G¿lbahar Caddesine ve konu m¿lke yakēn konumlu ve 

k¿­¿k metrajlē olduĵu, 
V Emsal 3ôde yer alan gayrimenkul¿n G¿neĸli Meydanôda bankalarēn bulunduĵu bºlgede konumlu 

ve uzun s¿redir satēĸta olduĵu, 

V Emsal 4ôde yer alan gayrimenkul¿n G¿lbahar Caddesi ¿zerinde konumlu ve iskanlē yapē olduĵu, 
V Emsal 5ôde yer alan gayrimenkul¿n Yal­ēn Koreĸ Caddesi ¿zerinde konumlu olduĵu, 

- Emsal m¿lklerin ortalamasēnēn (Emsal 1óde yer alan gayrimenkul Basēn Ekspres Yoluna cepheli 
olduĵu i­in ortalama dēĸē tutulmuĸtur.) 1.60 2,-ABD$  olduĵu, 

V Emsal 1, 2 ve 3ôde yer alan gayrimenkullerin 1 yēldan uzun s¿redir satēĸa konu olduĵu, 

tespitleri  yapēlmēĸtēr. 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n; 
- Gerek mimari, gerek inĸaat malzemesi a­ēsēndan yer aldēĵē bºlgedeki binalara gºre daha 

¿st¿n ºzelliklere sahip olduĵu, 
- Kullanēm fonksiyonu dikkate alēnarak optimum kullanēm alanlarēnēn yaratēlmēĸ  olmasē, 

- Ulaĸēlabilirlik a­ēsēndan g¿­l¿ bir konumda yer almasē, 

- Son 1 yēl i­inde dolar kurunda yaĸanan artēĸ,  
- Dolar kurunda yaĸanan artēĸēn gayrimenkul fiyatlarēna yansēma hēzēnēn yavaĸ 

seyred iyor olmasē, diĵer bir ifadeyle TL cinsinden fiyatlarēn aynē ºl­¿de artmadēĵē  
gibi durum ve tespitler dikkate alēnarak, deĵerleme konusu gayrimenkul¿n emsallerine gºre  yapēsal 

¿st¿nl¿klerine raĵmen, bir b¿t¿n olarak satēlmasē halinde m2 emsal deĵerinin 1.60 0,-ABD$/m 2 

olabileceĵi kanaatine varēlmēĸtēr. Bu birim emsal deĵer esas alēnarak hesaplanan toplam deĵer 
aĸaĵēdaki tabloda sunulmuĸtur. 
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Emsal Karĸēlaĸtērma (Piyasa) Yaklaĸēmē ile Toplam (Arsa+Yapē) Deĵerin Tespiti 

Gayrimenkul¿n × Kapalē Alanē, mĮ 26.700 

mĮ Birim Deĵer, ABD$/mĮ 1.600 

Gayrimenkul¿n × Deĵeri, ABD$  42.720.000  

ABD $ / TL  2,0349 

Gayrimenkul¿n × Deĵeri,TL 86.930.928  

 

Sonu­ olarak, Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē doĵrultusunda, deĵerleme konusu gayrimenkul¿n 
toplam (arsa+yapē) adil piyasa deĵerinin 86. 930.928 ,-TL (deĵerleme tarihi itibari ile 

42.720.000 ,-ABD $ )  olduĵu kanaatine varēlmēĸtēr.   

 

6.6.  Ayrēĸtērma (Emsal/Maliyet Yaklaĸēmē) Yºntemi 
 

Ayrēĸtērma Yºntemi doĵrultusunda deĵerleme konusu gayrimenkul¿n Arsa Deĵeri ve Yapē Deĵeri 

(hipotetik olarak) ayrē ayrē yºntemlerle hesaplanarak toplanmēĸ ve gayrimenkul¿n toplam deĵeri tespit 
edilmiĸtir.Bu yºntemde; 

 Emsal Karĸēlaĸtērma (Piyasa) Yaklaĸēmē ­er­evesinde, deĵerleme konusu parselin 

ºzellikleri dikkate alēnarak, piyasada yakēn zamanda alēmïsatēma konu olmuĸ arsa emsal 

araĸtērmalarē doĵrultusunda parsel deĵeri belirlenmektedir.  
 Maliyet Yaklaĸēmē ile yapēnēn ºzellikleri dikkate alēnarak ile yapē deĵerine ulaĸēlmaktadēr.  

 Bu iki farklē yºntemle elde edilen deĵerlerin toplanmasē ile deĵerlemesi yapēlan 

gayrimenkul¿n toplam deĵerine ulaĸēlmaktadēr.  
 

6.6.1. Emsal Karĸēlaĸtērma (Piyasa) Yaklaĸēmē ile Arsa Deĵerinin Belirlenmesi 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n konumu ve imar durumu dikkate alēnarak, yakēn zamanda alēm - 

satēma konu olmuĸ / fiili deĵerleme tarihi itibari ile piyasada satēlēk arsa emsalleri  araĸtērēlmēĸ olup, 
yapēlan araĸtērmalarēn deĵerlendirmeleri aĸaĵēda sunulmuĸtur. 

 

SATILIK ARSA EMSALLERĶ 

A­ēklama 
Y¿zºl­¿m, 
mĮ 

EMSAL BEDELĶ 

TL TL/mĮ ABD$  ABD$/m Į 

Emsal 1 

Basēn Ekspres Yoluna cepheli, TEM'e 
yakēn, MĶA Ķmarlē, 5.600,-mĮ y¿zºl­¿ml¿ 
Emsal:2 yapēlaĸma hakkēna sahip arsa 
satēlēktēr. 

5.600 37.792.820 6.749 18.572.323 3.316  

Emsal 2 
G¿lbahar Caddesi cepheli, 3.000,-mĮ 
y¿zºl­¿ml¿, MĶA imarlē, Emsal:2 
yapēlaĸma hakkēna sahip arsa satēlēktēr.  

3.000 13.226.850 4.409 6.500.000 2.167  

Emsal 3 

Gayrimenkule ~500 m mesafede, 
Osman Paĸa Caddesi ¿zerinde konumlu, 
1.784,-mĮ br¿t, 1.350,-m2 net 
y¿zºl­¿ml¿, MĶA 1 imarlē, 
Emsali:2,TAKS:0,50 olan arsa satēlēktēr. 

1.350 7.122.150 5.276 3.500.000 2.593  

Emsal 4 
Konu m¿lke yakēn konumlu, 3.000,-mĮ 
y¿zºl­¿ml¿, MĶA imarlē, Emsali:2 olan 
arsa satēlēktēr. 

3.000 16.279.200 5.426 8.000.000 2.667  

 

Yukarēdaki tabloda  sunulan emsallerin irdelenmesi sonucunda; 
- Deĵerleme konusu gayrimenkullerle benzer yapēlaĸma haklarēna sahip olan taĸēnmazlarēn 

konum ve cephe kriterlerine gºre birim deklare satēĸ bedellerinin deĵiĸkenlik gºsterdiĵi,  

- Bºlgede Ticari Ķmarlē arsalarēn farklē baĸlēklar ve yapē ĸartlarēna sahip olduĵu gºzlenmiĸ olup, 
bulunan emsaller MĶA (Merkezi Ķĸ Alanē) ve MĶA 1 (Merkezi Ķĸ Alanē 1) alanlarēnda 

kaldēĵē, 
Bu alanlarda yapēlaĸma haklarē genel olarak benzerlik gºstermekle birlikte aĸaĵēdaki gibi 

olduĵu;  

o 1.000,-m2ôden b¿y¿k parsellerde yapēlaĸma hakkē E:2,0  
o 1.000,-m2ôden k¿­¿k parsellerde b¿nyesinde yer aldēĵē veya en yakēn imar adasēndaki 

yapēlaĸma simgesi (A-4, Ķ-4, B-4 gibi) uygulanēr. 



 

SvP_13 _¥ZAKGYO_ 01 

S v P S v P 

35 

o Merkezi Ķĸ Alanēnda (MIA), ñiĸ merkezi, ofis, b¿ro, alēĸveriĸ merkezi, ­ok katlē 
maĵazalar, ­arĸē, konaklama tesisleri, rezidans-konut yapēlarē, sinema, tiyatro, m¿ze, 
k¿t¿phane, sergi salonu, lokanta, restoran, gazino, yºnetim binalarē, banka ve finans 
kurumlarē yer alabilirñ 

o Merkezi Ķĸ Alanlarē 1ôde, ñMĶA alanlarēnda yer alan fonksiyonlarla birlikte ­evreyi 
kirletmeyen, dumansēz, atēksēz, hizmet aĵērlēklē bilgisayar ¿retimi, montajē, matbaa, 
tekstil konfeksiyon v.b iĸ kollarē yer alabilirñ 

- Gayrimenkullere yakēn konumlu emsal arsalarēn mĮ emsal bedellerinin 2.167,-ABD$  ile 
3.316 ,-ABD$  aralēĵēnda olduĵu, 

- Emsal 1 ve 2ôde yer alan arsalarēn bir yēldan uzun s¿redir satēĸa konu olduklarē, 
- Emsal 1ôde yer alan gayrimenkul¿n Basēn Ekspres Yoluna cepheli olmasē nedeni ile y¿ksek 

bedelden satēĸa sunulduĵu, 

- Emsal 3ôde yer alan arsanēn Osman Paĸa Caddesi ¿zerinde konumlu olduĵu, 1.784,-m2 br¿t, 
1.350,-m2 net alana sahip olduĵu,  

- Emsallerin ortalamasēnēn 2.475 ,-ABD$  olduĵu, (Emsal 1óde yer alan gayrimenkul Basēn 
Ekspres Yoluna cepheli olduĵu i­in ortalama dēĸē tutulmuĸtur.) 

- Arsalarēn y¿zºl­¿m¿ b¿y¿d¿k­e, mĮ birim satēĸ fiyatēnēnda arttēĵē, 
- Ķmar plan uygulamalarēyla, bºlgeye kazandērēlan yeni kent kimliĵi ile ñTurizm ve Finans 

Merkeziò olma yolunda bir s¿re­ baĸladēĵē ve bºlgenin kentsel rant dinamiĵinin  harekete 

ge­tiĵi, yakēn zamanda ger­ekleĸen bu hareketlenmenin arsa fiyatlarēna da aynē oranda 
yansēdēĵē, 

tespit edilmiĸtir. 
 

Yukarēda ki tespitler ēĸēĵēnda, deĵerleme konusu 12 numaralē parselin ,  

V Basēn Ekspres Yoluôna yakēn konumu ve doĵrudan baĵlantēlē olmasē,  
V Ana cadde ¿zerinde yer almasē, 

V Bºlgeye kazandērēlan yeni kent kimliĵi ve y¿kselen kentsel rant dinamiĵi,  
V Son 1 yēl i­inde dolar kurunda yaĸanan artēĸ, 

V Dolar kurunda yaĸanan artēĸēn piyasalara yansēmasēnēn yavaĸ ger­ekleĸiyor 
olmasēna raĵmen emsallere gºre daha nitelikli konumu da dikkate alēnarak, 

Deĵerlemeye esas  parsel m2 emsal deĵerinin 2.500, -ABD$/mĮ olarak  alēnmasēnēn uygun olduĵu 

kanaatine varēlmēĸtēr. Bu birim emsal deĵer esas alēnarak hesaplanan toplam arsa rayi­ deĵeri 
aĸaĵēdaki tabloda sunulmuĸtur. 

 

Emsal Karĸēlaĸtērma (Piyasa) Yaklaĸēmē ile Arsa Deĵerin Tespiti 

Parsel Alanē, m2 6.586,09 

m2 Birim Deĵeri, ABD $ 2.500 

× Arsa Deĵeri, ABD $ 16.465.225  

ABD $/TL  2,0349  

× Arsa Deĵeri, TL 33.505.086  

 

Sonu­ olarak, Emsal (Piyasa) Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē sonucunda deĵerleme konusu 12  numaralē 
parsel in  adil (rayi­) piyasa deĵeri 33. 505.086 ,-TL (Deĵerleme tarihi itibari ile 16.465.225,-ABD 

$)  olarak hesaplanmēĸtēr. 
 

6.6.2. Maliyet Yaklaĸēmē ile Yapē Maliyet Deĵerinin Belirlenmesi 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n ­ok katlē yapēsē, inĸai kalitesi ve A sēnēfē ofis kategorisinde olduĵu 

dikkate alēnarak aĸaĵēdaki varsayēmlar  doĵrultusunda yeniden yapēm maliyeti hesaplanmēĸtēr. 
 

- Ofis -Maĵaza yapē maliyeti , 62 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliĵi Eki olan, 2014 
Yēlē Binalarēn Metrekare Ķnĸaat Maliyet Bedellerini Gºsterir Cetvele gºre, ¢elik Karkas, Diĵer 

Ticarethane ve Ķĸyerleri i­in L¿ks inĸaat birim maliyeti olan 1.875,35  TL/m 2 esas alēnmēĸ,  
- Ortak Alan / Otopark yapē maliyeti, 62 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliĵi Eki 

olan, 2014 Yēlē Binalarēn Metrekare Ķnĸaat Maliyet Bedellerini Gºsterir Cetvele gºre, bina genel 

ºzellikleri dikkate alēnarak ¢elik Karkas, Diĵer Ticarethane ve Ķĸyerleri i­in 1.sēnēf Ķnĸaat birim 
maliyeti olarak 1.282,49 TL/ m 2 esas alēnmēĸ,  

- Hesaplanan Bina Yapēm Maliyetine Mimari ve M¿hendislik Bedeli, Koordinasyon, Genel ve 
Diĵer Giderler bedeli ilave edilmiĸtir. 
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- Gayrimenkul¿n bug¿nk¿ deĵerine ulaĸēlērken, yapēnēn yapēm yēlē ve fiziksel/ fonksiyonel 
yēpranmaya tabi olduĵu dikkate alēnmēĸ ve fiili deĵerleme tarihi itibari ile 02.12.1982 tarih ve 

17886 sayēlē Resmi Gazete yayēmlanan ñAĸēnma Paylarēna Ķliĸkin Oranlarē Gºsteren Cetvelòe 
gºre, belirlenen yēpranma bedeli d¿ĸ¿lerek gayrimenkul¿n bug¿nk¿ yapē deĵeri 

hesaplanmēĸtēr. 
 

Mimari ve M¿hendislik Maliyetleri  : 0,04 

Mimarlēk ve M¿hendislik giderleri toplam  inĸaat maliyetinin % 4ô¿ oranēnda varsayēlmēĸtēr.   

Koordinasyon ve Genel Giderler   : 0,04 

Kordinasyon ve Genel Yºnetim Giderleri toplam inĸaat maliyetinin % 4¿ oranēnda varsayēlmēĸtēr.  

Diĵer Maliyetler  : 0,05 

Muhtelif giderler, toplam inĸaat maliyeti ve teknik bºl¿m maliyet giderlerinin % 5ôioranēnda varsayēlmēĸtēr. 

 
Yukarēda verilen varsayēmlar doĵrultusunda hesaplanmēĸ olan yapēnēn bug¿nk¿ deĵeri aĸaĵēda detaylē 

olarak verilmiĸtir. 

 

MALĶYET YAKLAķIMI ĶLE YAPI MALĶYET DEĴERĶNĶN HESAPLANMASI 

Bina × Kapalē Alanē,mĮ 26.700  

Ofis + Maĵaza Alanē, m2(*)  19.559 

m2 Birim Maliyet,TL 1.875,35 

1-Ofis + Maĵaza Alanē Yapēm Maliyeti,TL 36.679.971  

Ortak Alan,  m 2(**)  7.141 

m2 Birim Maliyet,TL 1.282,49 

2-Ortak Alan Yapēm Maliyeti,TL 9.158.261  

× Bina Yeniden Yapēm Maliyeti, TL (1+2) 45.838.232  

Mimarlēk Ve M¿hendislik Maliyeti, TL 1.833.529,27 

Koordinasyon Ve Yºnetim Maliyeti,TL 1.906.870,44 

Diĵer Maliyetler, TL 2.478.931,57 

× Bina Giydirilmiĸ Yeniden Yapēm Maliyeti, TL (1+2) 52.057.563  

Yēpranma Oranē, % 0,04 

Yēpranma Bedeli, TL 2.082.303  

× Bina Bug¿nk¿ Yapē Deĵeri, TL 49.975.261  

ABD $/TL  2,0349  

× Bina Bug¿nk¿ Yapē Deĵeri, ABD $ 24.559.074  
(*) 1. Bodrum kat uygulamada maĵaza alanē olarak tasarlandēĵē i­in, hesaplamalara 1. Bodrum kat alanē maĵaza alanē olarak 
dahil edilmiĸtir. 
(**)3. Ve 2. Bodrum katta yer alan otopark alanlarēnēn br¿t toplam alanē ifade etmektedir. 

 

Maliyet Yaklaĸēmē doĵrultusunda, deĵerleme konusu gayrimenkul¿n bug¿nk¿ yapē deĵeri 
49.975.261 ,-TL (Deĵerleme tarihi itibari ile 24.559.074, -ABD$)  olarak hesaplanmēĸtēr. 

 

6.6.3. Gayrimenkul¿n Toplam Deĵeri  
 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn Emsal Karĸēlaĸtērma (Piyasa) Yaklaĸēmē sonucunda ulaĸēlan arsa 
deĵerine, Maliyet Yaklaĸēmē ile hesaplanan yapēnēn bug¿nk¿ deĵeri ilave edilmek suretiyle toplam 

deĵerine ulaĸēlmēĸ olup, aĸaĵēda tablo olarak sunulmuĸtur. 

 

Deĵerleme Konusu Taĸēnmazēn Toplam Deĵeri 

A. Parsel Deĵeri, TL  33.505.086  

B. Yapē Deĵeri, TL  49.975.261  

DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZIN TOPLAM (A+B) DEĴERĶ, TL  83.480.347  

DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZIN TOPLAM (A+B) DEĴERĶ, ABD $ 41.024.299  

 

Sonu­ olarak, Ayrēĸtērma (Emsal/Maliyet Yaklaĸēmē) Yºntemi doĵrultusunda deĵerleme konusu 
gayrimenkul¿n toplam (arsa + yapē) deĵeri 83. 480.347 ,-TL (Deĵerleme tarihi itibari ile 

41.024.299, -ABD$) olarak hesaplanmēĸtēr.  
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6.7.  Gelirlerin Kapitalizasyonu ïĶNA Analizi ile Gayrimenkul  Deĵerinin 
Belirlenmesi   

 
Mevcut Piyasa Risk ve getiri oranlarēnda, gayrimenkul¿n gelecekte yaratacaĵē net nakit akēmlarēnēn 

bug¿nk¿ deĵeri, gayrimenkul¿n mevcut deĵerini temsil edeceĵinden, bulunacak deĵer, deĵerleme  

konusu gayrimenkul¿n diĵer yºntemlerle bulunan deĵerlerinin test edilmesinde,  diĵer bir deyiĸle 
gayrimenkul  deĵerinin piyasa koĸullarēna gºre aykērēlēk gºsterip gºstermediĵi hususunda  ºnemli bir 

gºsterge olacaktēr.  
 

Bu analizde iki husus ºnem arz etmektedir.  
- I skonto Oranē: Gayrimenkul¿n gelecekte yaratmasē beklenen nakit akēmlarēnēn g¿n¿m¿z 

deĵerlerine indirgenmesinde kullanēlmakta olup, ger­ek­i tahmini ­ok ºnemlidir. 

- B¿y¿me Oranē: Gayrimenkul¿n gelecekte yaratmasē beklenen nakit akēmlarēnēn 
dºnemsel(yēllēk) ve nominal olarak b¿y¿me oranēnē ifade etmekte olup genelde kullanēlan 

para birimi ile ilgili enflasyon oranē olarak kabul edilmektedir. 
 

Mevcut durum itibariyle ABD $ bazlē yēllēk % 9,75  iskonto oranē ve deĵerleme konusu gayrimenkul¿n 
emsal kira bedelleri ¿zerinden yēllēk %3 artēĸ oranlarē esas alēnmak suretiyle, yēllēk getiri beklentileri 

hesaplanmēĸtēr.   

 
Ķskonto Oranē 9,75 %  
Riksiz Getiri Oranē 6,00% 
Risk Primi 2,50% 
Likidite Risk Primi (Sektºr Riski) 1,25% 

 
- Yēl ortasē d¿zeltme faktºr¿: Proje gelir ve giderlerinin yēl i­erisinde normal daĵēlacaĵē 

varsayēmēyla, net proje gelirleri yēl ortasē d¿zeltme faktºr¿yle d¿zeltilmiĸtir. Iskonto oranē 

bileĸik olarak d¿ĸ¿n¿ld¿ĵ¿nden, yēl ortasē d¿zeltme faktºr¿n¿n belirlenmesinde yēllēk 
ēskonto faktºr¿n¿n karekºk¿ kullanēlmēĸtēr. 

 
Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n ĶNA analizine esas teĸkil edecek olan kira bedeli tespitine yºnelik, 

sºz konusu taĸēnmazēn yer aldēĵē bºlge ve yakēn ­evresinde yapēlan emsal araĸtērmalarē sonucu elde 
edilen veriler aĸaĵēdaki tabloda sunulmuĸtur. 

 
KĶRALIK OFĶS/MAĴAZA/BĶNA EMSALLERĶ  

A­ēklama 
Kapalē 
Alan, mĮ 

EMSAL BEDELĶ 

TL TL/mĮ/Ay ABD$  ABD$/m Į/Ay 

Emsal 1 

G¿neĸli Mah. Basēn Ekspres Yoluna 
cepheli, yeni tamamlanmēĸ, 9 katlē binanēn 
2. ve 3. katlarēnda yer alan, her biri 
2.750,-mĮ kapalē alanlē ofisler  kiralēktēr. 

5.500 132.269 24 65.000 12  

Emsal 2 
G¿neĸli Meydan'da, Atat¿rk Caddesi 
¿zerinde konumlu, yeni yapēlmēĸ plazada 
380,-mĮ kapalē alanlē ofis  kiralēktēr. 

380 5.500 14 2.703 7 

Emsal 3 
Basēn Ekspres Yoluna cepheli, 7 katlē, 
23.000,-mĮ kapalē alanlē, 2.500,-mĮ a­ēk 
alanlē, komple plaza kiralēktēr. 

23.000 406.980 18 200.000 9 

Emsal 4 
Basēn Ekspres Yoluna cepheli, 8 katlē, 
20.000,-mĮ kapalē alanlē, komple plaza 
kiralēktēr. 

20.000 441.376 22 160.000 8 

Emsal 5 
Konu m¿lke ~300 m mesafede yer alan 
plazanēn giriĸ katē, 400,-mĮ kapalē alanlē, i­ 
dekorasyonu yapēlmēĸ maĵaza kiralēktēr. 

400 11.192 28 5.500 14  

Emsal 6 

Ko­man Caddesi ¿zerimde, konu m¿lke 
~750 m mesafede ye alan plazanēn giriĸ 
katē, 840,-mĮ kapalē alanlē,maĵaza 
kiralēktēr. 

840 30.000 36 14.743 18  
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YAKIN ¢EVRE AVM ANALĶZĶ 

Alēĸveriĸ Merkezi 
A­ēlēĸ 
Tarihi  

Ķl­e/Semt Yer Se­imi 
×Kiralanabilir 
Alanē, M2 

Maĵaza 
Sayēsē 

Maĵaza Kira 
Bedeli               

(ABD $/M 2/Ay)  

Airport AVM 2008 Bakērkºy 
Konut dokusuna 
yakēn, karayolu 
¿zerinde 

32.000,00 120 60-90 

Metroport AVM 2008 Bah­elievler 
Konut dokusuna 
yakēn, karayolu 
¿zerinde 

16.500,00 100 50-70 

Safran Outlet Park AVM 2008 Baĵcēlar 
Konut dokusu ve 
merkezi iĸlevlere 
yakēn 

9.000,00 48 N/A 

212 Ķstanbul Power Outlet 2009 Baĵcēlar 
Konut dokusu ve 
finans merkezine 
yakēn 

70.000,00 175 60-80 

 

Bºlgede yapēlan tespitler ve yukarēdaki emsaller ēĸēĵēnda; 
V Konu gayrimenkul¿n yakēn ­evresinde A+ nitelikli ofis arzēnēn kēsētlē olduĵu, 

V Basēn Ekspres Caddesi ¿zerinde konumlu, 

o Ofislerin m2 kira bedellerinin ortalama 12, -ABD$  
o Binalarēn b¿t¿n halinde kiralanmasē durumunda ortalama m2 kira bedellerinin 8,-

ABD$  ile 9,-ABD$  civarēnda olduĵu, 
V Basēn Ekspres Caddesiône kēyasla daha alt kademe arterlerde konumlu ofis/binalarēn m2 kira 

bedellerinin 9, -ABD$ ile 12, -ABD$ aralēĵēnda deĵiĸtiĵi, 
V Emsal 2ôde yer alan ofisin Atat¿rk Caddesiône cepheli olduĵu, 

V Emsal 3 ve 4ôde yer alan gayrimenkullerin b¿y¿k kapalē alanlarē ve bir b¿t¿n halinde 

kiralamaya sunulmuĸ olmalarē nedeni ile d¿ĸ¿k bedelden kiralamaya sunulduĵu, 
V Emsal 6ôda yer alan maĵazanēn Ko­man Caddesi ¿zerinde konumlu olduĵu,  

V Yakēn ­evresinde yer alan AVM maĵaza/fast-food bºl¿m¿ kira deĵerlerinin deĵiĸkenlik 
gºsterdiĵi, 

V Ulaĸēlabilirliĵi g¿­l¿, karayollarē ¿zerinde yer alan ve metropoliten ºl­ekteki AVMôlerde ise m2 

kira bedellerinin y¿ksek olduĵu (212 Ķstanbul Power Outlet, Metroport AVM, Airport AVM) 
tespitleri yapēlmēĸtēr. 

 
Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n; 

- Gerek mimari, gerek inĸaat malzemesi a­ēsēndan yer aldēĵē bºlgedeki binalara gºre daha ¿st¿n 
ºzelliklere sahip olduĵu, 

- Kullanēm fonksiyonu dikkate alēnarak optimum kullanēm alanlarēnēn yaratēlmēĸ  olmasē, 

- Maĵaza birimlerinin daha ­ok ofis ­alēĸanlarē ile etraftaki konut ve iĸyerlerinin g¿nl¿k 
ihtiya­larēna cevap verebilir nitelikte olmasē, 

- Ulaĸēlabilirlik a­ēsēndan g¿­l¿ bir konumda yer almasē, 
- Son 1 yēl i­inde dolar kurunda yaĸanan artēĸ, 

- Dolar kurunda yaĸanan artēĸēn piyasalara yansēmasēnēn yavaĸ ger­ekleĸiyor 

olmasēna raĵmen emsallere gºre daha nitelikli konumu da dikkate alēnarak, 
gibi hususlar  dikkate alēnarak, deĵerleme konusu gayrimenkul¿nbaĵēmsēz bºl¿m ayrēmēna 

gidilmeksizin bir b¿t¿n olarak kiraya verilmesi halinde m2 emsal kira bedelinin 9,-ABD$  olarak 
kabul¿n¿n  uygun olacaĵē kanaatine varēlmēĸtēr. 

 

Ķĸ Ķstanbul 34 Projesi ĶNA Analiz Varsayēmlarē 

× Kiralanbilir Br¿t Kapalē Alan, mĮ 26.700  

Kira Bedeli, ABD/mĮ  9,0 

× Aylēk Kira Geliri, ABD $/Ay 240.300 

× Yēllēk Kira Geliri, ABD $/Yēl 2.883.600  

Kira Bedeli Yēllēk Artēĸ Oranē  1,03  

 
Farklē kullanēm amacēna sahip Ķĸ merkezi, AVM, vb. ticari m¿lklerde kiralamalar,  

V baĵēmsēz bºl¿mlerin kullanēm amacē (Anchor, depo, yeme i­me, hazēr giyim, vb.),  
V mevcut doluluk / boĸluk oranē 

V kiralanan kapalē alan b¿y¿kl¿ĵ¿,  

V kiralayanēn marka deĵeri, 
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V kiralayanēn m¿ĸteri potansiyeli, 
V kapalē alan yanēnda kullanēlan ortak alan (hol, teras, vb.)  

V konum, 
V Ciro oranē, 

V Kiralama sºzleĸme tarihi, 
V m¿ĸteri profili, 

gibi kriterler doĵrultusunda farklēlēk gºstermektedir. 
 

Yaygēn uygulama, Ķĸ merkezi, AVM, vb ticati m¿lklerin anchor olarak adlandērēlan, marka deĵeri ve 

m¿ĸteri potansiyeli y¿ksek firmalarla ­ok d¿ĸ¿k kira bedelleri (hatta belirli s¿reler i­in bedelsiz) ile 
sºzleĸmeler yapmasē, oluĸturulan ticari m¿lk prestiji ile yeni kiralamalarē Malik lehine daha iyi koĸullarla 

yapmalarēdēr. Bu nedenle ĶNA Analizi doĵrultusunda gayrimenkul deĵeri belirlenirken, sapmalarē 
engelleyebilmek adēna baĵēmsēz bºl¿m m2 kira bedelleri ortalama bir deĵer ¿zerinden 

hesaplanmaktadēr.  
 

Baĵēmsēz bºl¿mlere ait kira bedelleri, kira artēĸ oranlarē, kira baĸlangē­ ï bitiĸ tarihleri M¿ĸteri ķirket 

Yetkililerinden temin edilmiĸ olup, M¿ĸteri ķirket ve Kiracēlarē arasēnda imzalanmēĸ olan sºzleĸmelerin 
ticari sēr niteliĵinde olmasē nedeni ile detaylarē raporda sunulmamēĸtēr.  

 
Emsaller doĵrultusunda, baĵēmsēz bºl¿m ayrēmēna gidilmeksizin, gayrimenkul¿n kiraya verilmesi 

halinde m2 kira bedelinin 9,-ABD$  olarak alēnmasēnēn uygun olacaĵē kanaatine varēlmēĸtēr. 

 
M¿ĸteri ķirketôten temin edilen kiralama bilgileri doĵrultusunda 2013 yēl sonu  itibari ile doluluk oranē 

% 68,81ôdir. Devam eden yēllarda doluluk oranlarē aĸaĵēdaki gibi varsayēlmēĸ ve ĶNA Analizinde 
kullanēlmēĸtēr. 

 

ĶNA ANALĶZĶ, ABD $ 20 13  2014  2015  2016  2017  2018  D.E.D.  

× Kira Geliri 2.883.600  2.970.108  3.059.211  3.150.988  3.245.517  3.342.883  3.443.169  

                

Doluluk oranē 0,69  0,85  0,90  0,95  0,95  0,95  0,95  

                

Yēllēk Kira Geliri  165.350 (*)  2.524.592  2.753.290  2.993.438  3.083.241  3.175.739  48.459.418  

                

Ķskonto Oranē  0,0975 0,0975 0,0975 0,0975 0,0975 0,0975 0,0975 

Ķskonto Faktºr¿  1,008 1,098 1,205 1,322 1,451 1,592 1,748 

1 / Ķskonto Faktºr¿  0,99 0,91 0,83 0,76 0,69 0,63 0,57 

                

Gelirlerin NBD  164.018  2.300.311  2.285.825  2.264.419  2.125.149  1.994.445  27.730.074  

Toplam NBD, ABD $              38.864.240  

Yēl Ortasē D¿zeltme Faktºr¿           1,048  

D¿zeltilmiĸ NBD, ABD $           40.714.813  

D¿zeltilmiĸ NBD, TL               82. 850.574  

(*) 2013 yēlē kira geliri 1 aylēk olarak esas alēnmēĸtēr. 
 

Sonu­ olarak, ĶNA Analizi sonucu hesaplanan gayrimenkul¿n toplam deĵeri 82.850.574 ,-TL 
(deĵerleme tarihi itibari ile 40.714.813 ,-ABD $)  olarak hesaplanmēĸtēr. 

 

6.8.  Gayrimenkul¿n Rayi­ Kira Bed eli Tespiti  
 

6.8.1. Emsal Yaklaĸēmēyla Gayrimenkul¿n Rayi­ Kira Bedelinin Tespiti: 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n, yapēsal ºzellikleri, konumu, kat kullanēmlarē ve mevcut kiralama 
iĸlemleri ile Raporôun 6.7ônci bºl¿m¿nde ger­ekleĸtirilen ĶNA analizinde detaylarē verildiĵi ¿zere,  

gayrimenkule iliĸkin olarak yapēlan emsal araĸtērmalarē sonucunda, 

 
Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n; 

- Gerek mimari, gerek inĸaat malzemesi a­ēsēndan yer aldēĵē bºlgedeki binalara gºre daha ¿st¿n 
ºzelliklere sahip olduĵu, 
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- Kullanēm fonksiyonu dikkate alēnarak optimum kullanēm alanlarēnēn yaratēlmēĸ  olmasē, 
- Maĵaza birimlerinin daha ­ok ofis ­alēĸanlarē ile etraftaki konut ve iĸyerlerinin g¿nl¿k 

ihtiya­larēna cevap verebilir nitelikte olmasē, 
- Ulaĸēlabilirlik a­ēsēndan g¿­l¿ bir konumda yer almasē, 

- Son 1 yēl i­inde dolar kurunda yaĸanan artēĸ, 
- Dolar kurunda yaĸanan artēĸēn piyasalara yansēmasēnēn yavaĸ ger­ekleĸiyor olmasē, 

gibi ºzellikleri dikkate alēnarak baĵēmsēz bºl¿m ayrēmēna gidilmeksizin kiraya verilmesi halinde m2 kira 

bedelinin 9,-ABD$  olarak alēnmasēnēn uygun olacaĵē kanaatine varēlmēĸtēr. 
 

Farklē kullanēm amacēna sahip Ķĸ merkezi, AVM, vb. ticari m¿lklerde kiralamalar,  
V baĵēmsēz bºl¿mlerin kullanēm amacē (Anchor, depo, yeme i­me, hazēr giyim, vb.),  

V mevcut doluluk / boĸluk oranē 

V kapalē alan b¿y¿kl¿ĵ¿,  
V kiralayanēn marka deĵeri, 

V kiralayanēn m¿ĸteri potansiyeli, 
V kapalē alan yanēnda kullanēlan ortak alan (hol, teras, vb.)  

V konum, 
V Ciro oranē, 

V Kiralama sºzleĸme tarihi, 

V m¿ĸteri profili, 
gibi kriterler doĵrultusunda farklēlēk gºstermektedir. 

 
Yaygēn uygulama, Ķĸ merkezi, AVM, vb ticati m¿lklerin anchor olarak adlandērēlan, marka deĵeri ve 

m¿ĸteri potansiyeli y¿ksek firmalarla ­ok d¿ĸ¿k kira bedelleri (hatta belirli s¿reler i­in bedelsiz) ile 

sºzleĸmeler yapmasē, oluĸturulan ticari m¿lk prestiji ile yeni kiralamalarē Malik lehine daha iyi koĸullarla 
yapmalarēdēr. Bu nedenle ĶNA Analizi doĵrultusunda gayrimenkul deĵeri belirlenirken, sapmalarē 

engelleyebilmek adēna baĵēmsēz bºl¿m m2 kira bedelleri ortalama bir deĵer ¿zerinden 
hesaplanmaktadēr.  

 
Baĵēmsēz bºl¿mlere ait kira bedelleri, kira artēĸ oranlarē, kira baĸlangē­ ï bitiĸ tarihleri M¿ĸteri ķirket 

Yetkililerinden temin edilmiĸ olup, M¿ĸteri ķirket ve Kiracēlarē arasēnda imzalanmēĸ olan sºzleĸmelerin 

ticari sēr niteliĵinde olmasē nedeni ile detaylarē raporda sunulmamēĸtēr.  
 

Emsaller doĵrultusunda, baĵēmsēz bºl¿m ayrēmēna gidilmeksizin, gayrimenkul¿n kiraya verilmesi 
halinde m2 kira bedelinin 9,-ABD$  olarak alēnmasēnēn uygun olacaĵē kanaatine varēlmēĸtēr. 

 

KĶRA BEDELĶ TESPĶTĶ 

Ǵ Kiralanabilir Alanē, mĮ 26.700 

mĮ Kira Bedeli, ABD $/mĮ/ay 9,0 

Aylēk Kira Bedeli, ABD $ 240.300 

Aylēk Kira Bedeli, TL 488.986 

Yēllēk Kira Bedeli, ABD $ 2.883.600  

× Yēllēk Kira Bedeli, TL 5.867.838  

 
Sonu­ olarak, emsal yaklaĸēmē esas alēnarak  deĵerleme konusu gayrimenkul¿n kiralanabilir alanlarēnēn 

t¿m¿n¿n kiraya verilmesi halinde,  
- Aylēk kira bedeli 48 8.986 ,-TL (deĵerleme tarihi itibari ile 240.300 ,-ABD$)  

- Yēllēk kira bedeli 5.86 7.838 ,-TL (deĵerleme tarihi itibari ile 2.883.600 ,-ABD$)  

olarak hesaplanmēĸtēr. 
 

6.8.2. Deĵerden T¿retme Yaklaĸēmē  Ķle Gayrimenkul¿n Rayi­ Kira Bedelinin Tespiti: 
 

a) Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē Sonucu Bulunan Deĵerden Gayrimenkul¿n Rayi­ Kira Bedelinin 
T¿retilmesi 

 

Kira bedeli tespitinde, Raporun 6.5ônci bºl¿m¿nde, Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē ile belirlenen 
86.930.928 ,-TL (deĵerleme tarihi itibariyle 42.720.000 ,-ABD$ )  tutarēndaki deĵer esas alēnmēĸ 
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olup,  bu deĵerden mevcut piyasa koĸullarēnēn belirlediĵi Deĵer/kira bedeli iliĸkisinden yola ­ēkēlarak  
rayi­ kira bedeli t¿retilmiĸtir.  

 
Ticari m¿lklerde, mevcut piyasa risk ve getiri oranlarēnda, gelecekte yaratmasē beklenen nakit 

akēmlarēnēn ABD Dolarē bazlē net bug¿nk¿ deĵerinin hesaplanmasēnda kullanēlan ēskonto oranē, Raporôda 
ger­ekleĸtirilen Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmlarē Analizinde de belirtildiĵi ¿zere, konu gayrimenkul i­in  

aĸaĵēdaki ĸekilde belirlenmiĸtir. 

 
Ķskonto Oranē 9,75 %  
Riksiz Getiri Oranē 6,00% 
Risk Primi 2,50% 
Likidite Risk Primi (Sektºr Riski) 1,25% 

 
Diĵer bir ifadeyle %3 CPI (ABD enflasyon beklentisi) altēnda, m¿lklerin geri dºn¿ĸ s¿resi ~14,81  yēl 

olarak hesaplanmaktadēr. Bu sebeple gayrimenkul¿n Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē ile hesaplanan 
42.720.000 ,-ABD$  (deĵerleme tarihi itibariyle 86. 930.928 ,-TL) deĵerinden t¿retilen kira bedeli 

aĸaĵēdaki tabloda sunulmuĸtur. 

 

Deĵerden T¿retme Yºntemi (Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē) 

Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē Ķle Belirlenen Gayrimenkul Deĵeri, ABD$ 42.720.000  

Ķskonto Oranē 9,75% 

B¿y¿me Oranē 0,03 

Yēllēk Kira Bedeli, ABD$ 2.883.600 

Yēllēk Kira Bedeli,TL 5.867.838  

Aylēk Kira Bedeli, ABD$ 240.300 

Aylēk Kira Bedeli, TL 488.986  

 

Sonu­ olarak, yukarēda da varsayēldēĵē ¿zere, Yēllēk olarak ABD dolarē karĸēlēĵē ve %3 artēĸ oranē 

ile belirlenmek suretiyle, kira bedeli tespitine konu Ķĸ Ķstanbul 34ôde konumlu olan baĵēmsēz bºl¿mlerin 
deĵerleme tarihi itibariyle adil (rayi­) kira bedelleri, gayrimenkullerin Emsal Karĸēlaĸtērma 

Yaklaĸēmē ile tespit edilen rayi­ (adil) piyasa deĵerinden yola ­ēkēlarak, %100 doluluk halinde,  
V Yēllēk toplam 5.867.838 ,-TL (deĵerleme tarihi itibariyle 2.883.600 ,-ABD$)  

V Aylēk toplam 488.986 ,-TL (deĵerleme tarihi itibariyle 240.300 ,-ABD$)  

olarak belirlenmiĸtir.  
 

b) Ayrēĸtērma Yºntemi Sonucu Bulunan Deĵerden Gayrimenkul¿n Rayi­ Kira Bedelinin T¿retilmesi 
 

Kira bedeli tespitinde, Raporun 6.6ôncē bºl¿m¿nde, Ayrēĸtērma Yºntemi ile belirlenen 83. 480.347 ,-TL 
(deĵerleme tarihi itibariyle 41. 024.299 ,-ABD$)  tutarēndaki deĵer esas alēnmēĸ olup, bu 

deĵerden, mevcut piyasa koĸullarēnēn belirlediĵi Deĵer/kira bedeli iliĸkisinden yola ­ēkēlarak  rayi­ kira 

bedeli t¿retilmiĸtir.  
 

Ticari m¿lklerde, mevcut piyasa risk ve getiri oranlarēnda, gelecekte yaratmasē beklenen nakit 
akēmlarēnēn ABD Dolarē bazlē net bug¿nk¿ deĵerinin hesaplanmasēnda kullanēlan ēskonto oranē, Raporôda 

ger­ekleĸtirilen Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmlarē Analizinde de belirtildiĵi ¿zere, konu gayrimenkul i­in  

aĸaĵēdaki ĸekilde belirlenmiĸtir. 
 
Ķskonto Oranē 9,75 %  
Riksiz Getiri Oranē 6,00% 
Risk Primi 2,50% 
Likidite Risk Primi (Sektºr Riski) 1,25% 

 

Diĵer bir ifadeyle %3 CPI (ABD enflasyon beklentisi) altēnda, m¿lklerin geri dºn¿ĸ s¿resi ~14,81  yēl 
olarak hesaplanmaktadēr. Bu sebeple gayrimenkul¿n Ayrēĸtērma Yºntemi ile hesaplanan 41.024.299 ,-

ABD$  (deĵerleme tarihi itibariyle 83. 480.347 ,-TL) deĵerinden t¿retilen kira bedeli aĸaĵēdaki tabloda 

sunulmuĸtur. 
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Deĵerden T¿retme Yºntemi (Ayrēĸtērma Yºntemi) 

Ayrēĸtērma Yºntemi Ķle Belirlenen Gayrimenkul Deĵeri, ABD$ 41.024.299  

Ķskonto Oranē 9,75% 

B¿y¿me Oranē 0,03 

Yēllēk Kira Bedeli, ABD$ 2.769.140 

Yēllēk Kira Bedeli,TL 5.634.923  

Aylēk Kira Bedeli, ABD$ 230.762 

Aylēk Kira Bedeli, TL 469.577  

 
Sonu­ olarak, yukarēda da varsayēldēĵē ¿zere, Yēllēk olarak ABD dolarē karĸēlēĵē ve %3 artēĸ oranē 

ile belirlenmek suretiyle, kira bedeli tespitine konu Ķĸ Ķstanbul 34ôde konumlu olan baĵēmsēz bºl¿mlerin 
deĵerleme tarihi itibariyle adil (rayi­) kira bedelleri, gayrimenkullerin Ayrēĸtērma Yºntemi ile 

tespit edilen rayi­ (adil) piyasa deĵerinden yola ­ēkēlarak, %100 doluluk halinde,  

V Yēllēk toplam 5.634.923 ,-TL (deĵerleme tarihi itibariyle 2.769.140 ,-ABD$)  
V Aylēk toplam 469.577 ,-TL (deĵerleme tarihi itibariyle 23 0.762 ,-ABD$)  

olarak belirlenmiĸtir. 
 

6.8.3. Nihai Rayi­ Kira Bedellerinin Belirlenmesi 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkullerin Kira Bedeli Tespiti i­in Emsal Karĸēlaĸtērma ve Deĵerden T¿retme 
Yºntemleri kullanēlmēĸ olup, ºzet bilgiler aĸaĵēdaki tabloda sunulmuĸtur.  

 

¥ZET TABLO (YILLIK RAYĶ¢ KĶRA BEDELĶ) 

KULLANILAN Y¥NTEM        TL               ABD $  

Emsal Karĸēlaĸtērma (Piyasa) Yaklaĸēmē 5.867.838  2.883.600  

Deĵerden T¿retme (Emsal Karĸēlaĸtērma (Piyasa) Yaklaĸēmē) 5.867.838  2.883.600  

Deĵerden T¿retme (Ayrēĸtērma Yºntemi) 5.634.923  2.769.140  

 
Ger­ekleĸtirilen rayi­ (adil) kira bedeli tespit ­alēĸmalarē sonucunda; 

V Farklē yºntemler sonucu belirlenen t¿m kira bedellerinin birbiri ile  y¿ksek oranda ºrt¿ĸme 
gºsterdiĵi,  

V Gayrimenkul¿n rayi­ yēllēk kira bedeli olarak, Emsal Yaklaĸēmē ve Deĵerden T¿retme 

Yaklaĸēmēyla (Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē ile bulunan gayrimenkul deĵerinden) t¿retilen 
5.837. 838 ,-TL (deĵerleme tarihi itibariyle 2.883.600 ,-ABD$)ónēn esas alēnmasēnēn 

uygun olacaĵē, 
V Bu yēllēk adil (rayi­) kira bedelinin, br¿t alan ¿zerinden m 2/ay  ~ 9, -ABD $ônē ifade ettiĵi,  

kanaatine varēlmēĸtēr. 
 

6.8.4. Rayi­ Kira Bedelleri ve Mevcut Kira Bedelleri Karĸēlaĸtērēmasē : 

 
M¿ĸteri ķirket tarafēndan iletilen bilgilere gºre, deĵerleme konusu ana gayrimenkul, Aktay Otel 

Ķĸletmeciliĵi A.ķ. ile yapēlan Ķĸletme Sºzleĸme gereĵi iĸletilmektedir. ķirket ile yapēlan Ķĸletme 
Sºzleĸmesi maddelerine gºre: 

 Ķĸ bu sºzleĸmenin s¿resi 01.07.2012 tarihinden itibaren 10 yēl olup, 10 yēlēn sonunda taraflar 
bir ay ºncesinden sºzleĸmenin devam etmeyeceĵine iliĸkin beyanlarēnē karĸē tarafa sunmaz ise 
sºzleĸme 5 yēl s¿reyle otomatik olarak uzayacaktēr. 

 Ķĸletmeci iĸ bu sºzleĸme konusu Gayrimenkulôe iliĸkin yapmēĸ olduĵu kira 
sºzleĸmelerinden elde ettiĵi gelirin %98ôini Malikôe ºdeyecektir. ¥demeler kira 
sºzleĸmelerinde belirtilen kira ºdeme dºnemlerini takip eden 7 g¿n i­inde Malikôin bildireceĵi 
Banka Hesaplarēna yapēlacaktēr. 

 Ķĸletmeci Sºzleĸme konusu Gayrimenkulô¿n ortak alanlarēna iliĸkin G¿venlik Hizmeti, Temizlik 
hizmeti, Aydēnlatma, Teknik hizmetlerin devamlēlēĵē i­in gerekliliklerin yerine getirilmesi gibi 
hususlarē masraflarē kendisine ait olmak ¿zere layēkēyla yerine getirecektir. 

 

Deĵerleme konusu gayrimenkul, Yapē Kullanma Ķzin Belgesine gºre toplam br¿t 26.700, -m 2 kapalē 
alanlē olup, ķirketôten alēnan bilgiler doĵrultusunda kiralanabilir alan (ortak alanlar hari­) 21.778, -

m 2ôdir. M¿ĸreti ķirketôten alēnan bilgi doĵrultusunda gayrimenkul¿n 2013 yēl sonu itibariyle 15.416 ,-
m 2ôlik bºl¿m¿n¿n kiralamaya konu edilmiĸ olduĵu, yani gayrimenkul¿n % 70,79  doluluk oranēna 

sahip olduĵu ºĵrenilmiĸtir. 
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ķirketôin son durum itibariyle kiralayan bazēnda aylēk br¿t kira gelirleri, kiralanan alan metrajē, aylēk ve 
yēllēk kira bedelleri aĸaĵēda verilmiĸtir. 

 

70,79%  
BĶRĶM 
FĶYAT TL 

AYLIK KĶRA 
TUTARI, TL  

YILLIK KĶRA 
TUTARI, TL  

BĶRĶM 
FĶYAT 
ABD$  

AYLIK KĶRA 
TUTARI,  

ABD$  

YILLIK KĶRA 
TUTARI, ABD$  

320 mĮ 1,47% 22,84 TL 7.309,19 TL 87.710,24 TL 11,22 $ 3.591,91 $ 43.102,97 $ 

1.006 mĮ 4,62% 20,78 TL 20.906,27 TL 250.875,25 TL 10,21 $ 10.273,86 $ 123.286,28 $ 

11.718 mĮ 53,81% 21,68 TL 254.014,09 TL 3.048.169,14 TL 10,65 $ 124.828,79 $ 1.497.945,42 $ 

1.312 mĮ 6,02% 34,48 TL 45.241,04 TL 542.892,48 TL 16,95 $ 22.232,56 $ 266.790,74 $ 

630 mĮ 2,89% 12,38 TL 7.800,00 TL 93.599,98 TL 6,08 $ 3.833,11 $ 45.997,34 $ 

430 mĮ 1,97% 32,08 TL 13.793,00 TL 165.516,00 TL 15,76 $ 6.778,22 $ 81.338,64 $ 

15.416  mĮ 70,79%  24,04 TL  349.063,59 TL  4.188.763,09 TL  11,81 $  171.538,45 $  2.058.461,39 $  

 

ķirket tarafēndan kiralamalara esas alēnan alan b¿y¿kl¿ĵ¿ toplam 21.778,-m2 olup (ortak alan ve 
otoparklar i­in ayrēca bedel talep edilmemektedir), deĵerleme ­alēĸmalarēnda br¿t alanlar dikkate 

alēnarak ortalama emsal m2/ay kira bedeli belirlenmiĸ (=9,-ABD$) ve analizler bu tutar ¿zerinden 

ger­ekleĸtirilmiĸ oduĵundan, karĸēlaĸtērēlabilir olmasēnē teminen, emsal kira bedeli fiili kiralanabilir 
alan/toplam alan dikkate alēnarak aĸaĵēdaki ĸekilde d¿zeltilmiĸtir: 

 
TOPLAM KĶRALANABĶLĶR NET ALAN 21.778  

RUHSATA G¥RE TOPLAM ALAN 
 

26.700  

NET/BR¦T ORANI   0,816  

FĶĶLĶ NET ALAN m2 kira/ay bedeli 
 

11,81 $  

BR¦T ALAN KARķILIĴI FĶĶLĶ KĶRA BEDELĶ 9,64 $  

 
ķirketôin yapmēĸ olduĵu mevcut kiralamalarēn, ortalama 9,64  ABD Dolarē/ br¿t m 2/Ay bedelle  

yapēlmakta olduĵu anlaĸēlmaktadēr. Anēlan kira bedeli, ­eĸitli yºntemlerle hesaplanmēĸ adil (rayi­)  br¿t 
m2/ay kira bedeli olan 9,-ABD $ônēn ¿zerindedir. 

 
Deĵerleme konusu ana gayrimenkul¿n; 

 Yapē kullanēm izin belgesinin 13.05.2011 tarihinde alēnmēĸ olduĵu, 

 Mevcut kiralamalarēn m2ôlerine gºre aĵērlēklē ortalama olarak 6,63 yēl s¿reyle, kurumsal 

nitelikleri y¿ksek yatērēmcēlara yapēlmēĸ olduĵu, 

 Kiralamalarēn dºviz, alt kira kontratlarēnda ºngºr¿len yēllēk kira artēĸ oranlarēnēn ise ú cinsinden 

%3, ABD Dolarē cinsinden ise libor+%3 olarak, projeksiyonlarda ºngºr¿lenlerden daha y¿ksek 
olarak belirlenmiĸ olduĵu, 

 Ana gayrimenkul¿n doluluk oranēnēn hen¿z %70,79ôa ulaĸtēĵē, 

hususlarē dikkate alēnarak, deĵerden t¿retme yaklaĸēmēyla (Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē) 
bulunan m 2 kira bedelinin, mevcut kira bedellerinin altēnda olmasē, gayrimenkullerin  

ortalama olarak daha iyi be dellerle kiralamaya konu edilebildiĵi anlamēna gelmektedir.   

 

6.9.  Kullanēlan Deĵerleme Analiz Yºntemlerini A­ēklayēcē Bilgiler ve Bu Analizlerin 
Se­ilme Nedenleri 

 

6.9.1. En Etkin ve Verimli Kullanēm Analizi 
 

Deĵerleme konusu parsel ¿zerinde yer alan yapēnēn mevcut durumunun ñEn Etkin ve Verimli Kullanēmēò 

teĸkil ettiĵi d¿ĸ¿ncesiyle, bu deĵerleme ­alēĸmasēnda ñEn Etkin Ve Verimli Kullanēm Analiziò 
kullanēlmamēĸtēr. 
 

6.9.2. M¿ĸterek veya Bºl¿nm¿ĸ Kēsēmlarēn Deĵerleme Analizi, 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n deĵer tespitine yºnelik olarak yapēlan hesaplamalarda m¿ĸterek 

veya bºl¿nm¿ĸ kēsēmlar dikkate alēnmēĸtēr. 
 

6.9.3. Gayrimenkul ve Bunlara Baĵlē Haklarēn Hukuki Durumunun Analizi, 
 

Raporôun 5.2ônci bºl¿m¿nde, deĵerleme konusu gayrimenkul¿n Yasal S¿re­ Analiziônde detaylarē 
verildiĵi ¿zere; deĵerleme konusu gayrimenkul ¿zerinde kēsētlayēcē herhangi bir takyidat 

bulunmamaktadēr. 
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7.  ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ 
 

7.1.  Farklē Deĵerleme Metotlarēnēn Ve Analiz Sonu­larēnēn Uyumlaĸtērēlmasē Ve Bu 
Ama­la Ķzlenen Yºntem ve Nedenlerinin A­ēklanmasē 

 

Deĵerleme ­alēĸmalarēnda, aĸaĵēda UDES Standart 1ôde tanēmlanan Pazar Deĵeri Esaslē 

standartlar ile ilgili kēlavuz notlarē ve deĵerlemelerin mali tablolara yansētma ama­lē 

kullanēlabilecekleri hususlarē dikkate alēnarak, UDES Finansal Raporlama Ķ­in Deĵerleme, 
Uluslararasē Deĵerleme Uygulamasē 1  (UDU 1)  bir arada ele alēnmēĸtēr.  
 

Deĵerleme ­alēĸmalarē, Pazar Deĵerinin tespiti amacēyla ger­ekleĸtirilmiĸ olup, 

­alēĸmalarda, Raporôun 3.6 Bºl¿m¿nde a­ēklanan Pazara Dayalē Deĵerleme Yaklaĸēmlarē 
(yºntemleri) kullanēlmēĸtēr. UDES i­erisinde Pazara Dayalē deĵerleme yºntemleri arasēnda 

sayēlan ve aĸaĵēda detaylarē verilen ¿­ ana yaklaĸēmdan Raporôa konu olan gayrimenkullerin 

ºzellikleri dikkate alēnmak suretiyle kullanēlabilir olanlar tercih edilerek deĵerleme ­alēĸmalarē 
ger­ekleĸtirilmiĸtir. 
 

Emsal Karĸēlaĸtērma (Piyasa) Yaklaĸēmē ­er­evesinde, deĵerleme konusu gayrimenkul¿n 

ºzellikleri dikkate alēnarak piyasada satēlēk olan ya da yakēn zamanda alēm ï satēma konu olmuĸ emsal 
araĸtērmalarēna sºz konusu gayrimenkul¿n arsa ve toplam (yapē + arsa) deĵerinin tespiti amacēyla 

yer verilmiĸtir.  
 

Ayrēĸtērma Yºntemi (Emsal/Maliyet Yaklaĸēmē) ­er­evesinde, Emsal  Karĸēlaĸtērma (Piyasa) 

Yaklaĸēmē ile elde edilen parsel deĵerine, Maliyet Yaklaĸēmē ile deĵerleme konusu parselin ¿zerinde yer 
alan yapēnēn yapēlaĸma ºzellikleri dikkate alēnarak hesaplanan inĸaat maliyetleri ilave edilmek suretiyle 

gayrimenkul¿n toplam deĵerine ulaĸēlmēĸtēr.  
 

Ayrēca, Emsal Karĸēlaĸtērma (Piyasa) Yaklaĸēmē ve Ayrēĸtērma Yºntemi kullanēlarak hesaplanan 
gayrimenkul¿n toplam deĵerinin, farklē bir yºntem kullanēlarak teyit edilmesi ve tespit edilen deĵerlerin 

aykērēlēk teĸkil edip etmediĵinin belirlenmesi amacēna yºnelik olarak Gelirlerin Kapitalizasyonu -  

Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmē Analizi ­alēĸmasēna da yer verilmiĸtir. 
 

Farklē yºntemler kullanēlmak suretiyle elde edilen sonu­lar aĸaĵēdaki tabloda gºsterilmiĸtir. 
 

1)  Gayrimenkul Deĵeri ¥zet Sunum 
 

¥ZET TABLO  

KULLANILAN Y¥NTEM        TL               ABD $  

Emsal (Piyasa) Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē 86 .930.928  42.720.000  

Ayrēĸtērma (Emsal/Maliyet) Yºntemi 83.480.347  41.024.299  

ĶNA Analizi- Gelirlerin Kapitalizasyonu Yaklaĸēmē 82.850.574  40.714.813  

 
Ger­ekleĸtirilen deĵerleme ­alēĸmalarē sonucunda;  

- Farklē deĵerleme yºntemleriyle bulunan deĵerlerin birbirleriyle y¿ksek oranda ºrt¿ĸme 
saĵladēĵē, 

- Ayrēĸtērma Yºntemi ile bulunan deĵerin, yapē yēpranma oranlarē nedeni ile Emsal Karĸēlaĸtērma 

Yaklaĸēmē sonucu bulunan deĵere kēyasla d¿ĸ¿k kaldēĵē, 
- Emsal Karĸēlaĸtērma (Piyasa) Yaklaĸēmē ile bulunan deĵerin, piyasa dinamiklerini daha iyi 

yansētmasē sebebiyle deĵerleme konusu gayrimenkul¿n rayi­ deĵerini daha az sapmayla temsil 
edeceĵi,   

- Bu yºntemle bulunan 86. 930.928 ,-TL tutarēndaki deĵerin deĵerleme konusu ana 

gayrimenkul¿n gayrimenkul¿n adil (rayi­) piyasa de ĵeri,  
olarak kabul edilmesinin uygun olacaĵē kanaatine varēlmēĸtēr. 

 
2)  Gayrimenkul Rayi­ Kira Bedeli Tespiti ¥zet Sunum 

 
Deĵerleme konusu gayrimenkullerin adil /rayi­) kira bedellerinin belirlenmesine yºnelik ­alēĸmalarda, 

Emsal karĸēlaĸtērma yaklaĸēmē ve mevcut piyasa koĸullarēnēn belirlediĵi Deĵer/kira bedeli 

iliĸkisinden yola ­ēkēlarak (deĵerden t¿retme) rayi­ kira bedeli t¿retilmiĸtir olup ulaĸēlan 
sonu­lar aĸaĵēda yer almaktadēr: 
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¥ZET TABLO (YILLIK RAYĶ¢ KĶRA BEDELĶ) 

KULLANILAN Y¥NTEM        TL               ABD $  

Emsal Karĸēlaĸtērma (Piyasa) Yaklaĸēmē 5.867.838  2.883.600  

Deĵerden T¿retme (Emsal Karĸēlaĸtērma (Piyasa) Yaklaĸēmē) 5.867.838  2.883.600  

Deĵerden T¿retme (Ayrēĸtērma Yºntemi) 5.634.923  2.769.140  

 
Ger­ekleĸtirilen rayi­ (adil) kira bedeli tespit ­alēĸmalarē sonucunda; 

V Farklē yºntemler sonucu belirlenen kira bedellerinin birbiri ile ºrt¿ĸme gºsterdiĵi,  

V Gayrimenkul¿n rayi­ yēllēk kira bedeli olarak, Emsal Yaklaĸēmē ve Deĵerden T¿retme 
Yaklaĸēmēyla (Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē) hesaplanan 5.867.838 ,-TL (deĵerleme tarihi 

itibariyle 2.883.600 ,-ABD$)ónēn esas alēnmasēnēn uygun olacaĵē, 
V Bu yēllēk adil (rayi­) kira bedelinin, br¿t alan ¿zerinden m2/ay ~ 9, -ABD $ônē ifade ettiĵi,  

kanaatine varēlmēĸtēr. 

 

7.2.  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenleri n Ni­in Yer Almadēklarēnēn 
Gerek­eleri 

 

Bu deĵerleme ­alēĸmasēnda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus 
bulunmamaktadēr.   
 

7.3.  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediĵi Ve Mevzuat Uyarēnca Alēnmasē 
Gereken Ķzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadēĵē 
Hakkēnda Gºr¿ĸler 

 

Raporôun 5.2.3. Gayrimenkule Ait Ķmar Planē/Kamulaĸtērma Ķĸleri v.s. Bilgileri bºl¿m¿nde detaylarē 

verildiĵi ¿zere; deĵerleme konusu gayrimenkul¿n inĸaatē tamamlanmēĸ ve yapē kullanma izin belgesi 
alēnmēĸ olup, mevzuat gereĵince izin ve belgeleri eksiksiz ve tamdēr. 

 

7.4.  Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul¿n G.Y.O. Portfºy¿ne Alēnmasēnda 
Sermaye Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde, Bir Engel Olup Olmadēĵē Hakkēnda 
Gºr¿ĸ 

 

Sonu­ olarak, deĵerleme konusu ana gayrim enkul¿n, yasal belgele rin in  eksiksiz ve tam 
olduĵu tespit edilmiĸ olup, GYO portfºy¿nde yer almasēnda herhangi bir  sakēnca olmadēĵē 

kanaatine varēlmēĸtēr. 
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8.  SONU¢ 
 

8.1.  Nihai Deĵer Takdiri   
 

Ķĸ bu Rapor, ¥ZAK GYO. A.ķ.ônin yazēlē talebi ¿zerine, tapuda, Ķstanbul Ķli, Baĵcēlar Ķl­esi, 3138 ada, 

12 parsel numarasēnda kayētlē gayrimenkul¿n yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa deĵeri, 

rayi­ kira bedeli ve Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē portfºy¿nde yer almasēnda herhangi bir kēsēt 

olup olmadēĵēnēn tespitine yºnelik yapēlan ­alēĸmalar sonucunda, takyidatlar dikkate alēnmaksēzēn, 

 

I) Raporôun ilgili bºl¿mlerinde belirtildiĵi ¿zere, gayrimenkul ¿n GYO portfºy¿nde yer 

almasēnda herhangi bir sakēnca olmadēĵē, 

 

II) Gayrimenkul¿n toplam adil (rayi­) piyasa deĵerinin, fiili deĵerleme tarihi itibariyle, 

peĸin deĵer esasēna gºre;  

 

o KDV Hari­   86. 930.928, 00 TL 

o KDV Dahil 102.578.495,04 TL 

 

III) Gayrimenkul¿n toplam rayi­ yēllēk kira bedelinin;  

 
o KDV Hari­ 5.86 7.838 ,00 TL/Yēl 

o KDV Dahil  6.924.048,84 TL/Yēl 

 

olduĵu kanaatine varēlmēĸtēr. 

Saygēlarēmēzla  

 
 
    

 

 
 

 
 

 

 
 
Ķĸbu rapor, Standart Gayrimenkul Deĵerleme Uygulamalarē A.ķ. tarafēndan ¥ZAK GYO. A.ķ.ônin yazēlē talebi ¿zerine iki n¿sha ve orijinal olarak 
d¿zenlenmiĸ olup, kopyalarēn kullanēmē halinde ortaya ­ēkabilecek sonu­lardan ķirketimiz sorumlu deĵildir. 
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9.  RAPOR EKLERĶ 
 

EK : 1 : GAYRĶMENKULE AĶT FOTOĴRAFLAR 
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SvP_13 _¥ZAKGYO_ 01 

S v P S v P 

49 

EK : 2 : BAĴIMSIZ B¥L¦MLERE AĶT TAPU BELGELERĶ 
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EK : 3 : BAĴIMSIZ B¥L¦MLERE  AĶT YAZILI TAPU TAKYĶDAT BELGELERĶ 
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EK : 4 : GAYRĶMENKULE AĶT ĶMAR DURUM PAFTASI VE PLAN NOTLARI 
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EK : 5 : GAYRĶMENKULE AĶT YAPI RUHSATI ve YAPI KULLANMA ĶZĶN BELGESĶ 
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EK : 6 : GAYRĶMENKULE AĶT MĶMARĶ PROJE VE KAT PLANLARI 
 

  
 

 
 

 












