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4.4. SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE MÜLKİYET VE HUKUKİ DURUMUNDAKİ 
DEĞİŞİKLİKLER  

 
Deĵerlemesi yapēlan gayrimenkullerle ilgili varsa son ¿­ yēllēk dºnemde ger­ekleĸen 

alēm satēm iĸlemlerine ve gayrimenkul¿n hukuki durumunda meydana gelen deĵiĸikliklere 

iliĸkin bilgi aĸaĵēda belirtilmiĸtir. 

 
4.4.1. TAPU SİCİL MÜDÜRLÜĞÜ VE KADASTRO MÜDÜRLÜĞÜ İNCELEMESİ 

Yapēlan incelemelerde son ¿­ yēllēk dºnemde taĸēnmazlarēn tapu kaydēnda herhangi 

bir alēm-satēm iĸlemi olmadēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r.  

 
4.4.2. HUKUKİ DURUM İNCELEMESİ 

Gayrimenkuller i­in hukuki olarak herhangi bir kēsētlēlēk sºz konusu deĵildir. 

 
4.5. YAPILMIŞ SÖZLEŞMELERE İLİŞKİN BİLGİLER 

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadēr. 

 
5.BÖLÜM GAYRİMENKULÜN ÇEVRESEL VE FİZİKİ BİLGİLERİ 
 
5.1. GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ   

Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar Ķstanbul Ķli, Avcēlar Ķl­esi, Tahtakele Mahallesi, Abdi 

Ķpek­i Caddesi ¿zerinde ve 643 ada, 1 nolu parselde yer alan Ispartakule Avrupa Konutlarē 

1 Sitesi b¿nyesindeki 5. Blokôun C Giriĸiônde konumlu olan 1, 2, 3, 4 ve 5 baĵēmsēz bºl¿m 

nolu 5 adet d¿kkandēr.  
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Taĸēnmazēnlarēn yakēn ­evresinde konut siteleri ile cadde cephesinde zemin kat 

seviyesinde ticari alanlar bulunmaktadēr. Bºlgede son yēllarda bir ­ok yeni site inĸa edildiĵi 

gºzlenmektedir. Bºlgede genel olarak orta ve ¿st d¿zey gelir grubuna sahip toplum 

kesimleri ikamet etmektedir. Taĸēnmazlarēn bulunduĵu site yaklaĸēk olarak, Ispartakule 

Bulvarē`na 300 m, Toki Salih ķ¿kriye Yolu­ Ķlkokulu`na 400 m, ķehit Tahsin Gerekli 

Camii`ne 520 m, Ķstanbul B¿y¿kĸehir ķerife Bacē ¢ok Programlē Lisesi`ne 550 m, Avrupa 

Otoyolu Ispartakule Giĸeleri`ne 1,60 km mesafededir.  

Taĸēnmazlarēn konumlu olduĵu bºlge topografik olarak az eĵimli ve bºlgede altyapē 

tamamlanmēĸtēr. Taĸēnmazlara ulaĸēm Faruk Nafiz ¢amlēbel Caddesi ¿zerinden toplu taĸēma 

ara­larē ile kolaylēkla saĵlanabilmektedir. 

 

5.2. GAYRİMENKUL KULLANIMI İLE İLGİLİ AÇIKLAMALAR 
¶ Deĵerlemeye konu taĸēnmazēn yer aldēĵē Avrupa Konutlarē Ispartakule 1 Sitesi, 35.462 

mĮ y¿zºl­¿m¿ b¿y¿kl¿ĵ¿ne sahip olan 643 ada, 1 nolu parsel ¿zerinde 4A yapē sēnēfēnda 

blok nizamda inĸa edilmiĸ, 11 adet bloktan oluĸmaktadēr. 

¶ Rapor konusu taĸēnmazlar 5. Blok C Giriĸte yer almakta olup C giriĸi parselin doĵusunda 

yer almaktadēr.  

¶ 5.Blok, C Giriĸ; bodrum ve zemin kat olmak ¿zere toplam 2 katldēr.  

¶ Yatay kat irtifakē kurukan 5. Blok C Giriĸ mimari projesine gºre bodrum katta baĵēmsēz 

bºl¿m niteliĵinde olmayan terzi, g¿zellik salonu, ayakkabē tamircisi, hemĸire odasē ve 

WC hacimleri ile zemin katta 5 adet d¿kkan olmak ¿zere toplam 5 adet baĵēmsēz 

bºl¿mden oluĸmaktadēr.  

¶ Rapor konusu taĸēnmazlar sokak ¿zerinden bloĵa bakēldēĵēnda sērasēyla soldan saĵa yer 

alan 1, 2, 3, 4 ve 5 nolu baĵēmsēz bºl¿mlerdir. 

¶ Taĸēnmazlarēn her biri mimari projeye gºre br¿t 55 mĮ kullanēm alanlē, d¿kkan,WC, 

tesisat odasē ve kat bah­esi alanē (+5 mĮ kat bah­esi) hacimleri olacak ĸekilde 

tasarlanmēĸtēr.  

¶ Yerinde yapēlan incelemelerde halihazērda Tekel Bayi olarak kullanēlan 1 nolu baĵēmsēz 

bºl¿m¿n i­erisine girilmiĸ, 2, 3, 4 ve 5 nolu baĵēmsēz bºl¿mlerin kiracēlarēnēn m¿sait 

olmamasē sebebiyle bu baĵēmsēz bºl¿mlerin i­erisine girilememiĸ, bu baĵēmsēz bºl¿mler 

i­in incelemeler yerinde fakat dēĸarēdan yapēlamēĸēr.  

¶ 1 nolu baĵēmsēz bºl¿m¿n i­erisinde yapēlan incelemelerde tesisat odasē olarak 

tasarlanan hacim ile 5 mĮ ó lik kat bah­esi alanēnēn d¿kkan hacmine dahil edildiĵi yanē 

sēra bodrum katta zemin kattaki d¿kkan sēnērlarē dahiilinde 60 mĮ kullanēm alanēlē depo 

hacmi oluĸturulduĵu ve katlar arasē i­ irtibat merdiveni inĸa edildiĵi ve tespit edilmitĸir. 
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¶ Ķlgilisi t¿m d¿kkanlarēn zemin kattaki d¿kkan sēnērlarē dahilinde bodrum katta 

depolarēnēn olduĵunu ve zemin katta kat bah­elerinin d¿kkanlara dahil edildiĵi beyan 

etmiĸtir.   

¶ Yanē sēra 5 nolu baĵēmsēz bºl¿m¿n yerinde ve fakat dēĸarēndan yapēlan incelemelerinde 

zemin katta ºn cepheye doĵru yaklaĸēk olarak 30 mĮ konsol b¿y¿mesi yapēldēĵē tespit 

edilmiĸtir.  

¶ Halihazērda 1 ile 4 nolu baĵēmsēz bºl¿mlerin her biri t¿m katlarda 60ôĸar mĮ olmak ¿zere 

toplam br¿t 120 mĮ, 5 nolu baĵēmsēz bºl¿m ise bodrum katta 60 mĮ ve zemin katta 

90 mĮ olmak ¿zere toplam br¿t 150 mĮ kullanēm alanlēdēr.  

¶ Taĸēnmazlarda yapēlan bu aykērēlēklarēn tarafēmēza iletilen ve 3194 sayēlē Ķmar 

Kanununuônun ge­ici 16. Maddesine istinaden d¿zenlenen Yapē Kayēt Belgeleri ile yasal 

hale getirildiĵi anlaĸēlmēĸ olup taĸēnmazlarēn yasal kullanēm alanlarē olarak mevcut 

kullanēm alanlarē esas alēnmēĸtēr. 

¶ Deĵerleme konusu baĵēmsēz bºl¿mlerin mevcut kullanēm alanlarē ve kullanēm hacimleri 

aĸaĵēdaki tabloda gºsterilmiĸtir.  

.. bh Y!¢ .w«¢ Y¦[[!bLa ![!bL όƳчύ 
м Zemin мнл 
2 Zemin мнл 
о Zemin мнл 
п Zemin мнл 
р Zemin мрл 

¶ Halihazērda 1 nolu baĵēmsēz bºl¿m Tekel Bayi, 2 nolu baĵēmsēz bºl¿m Eczane, 3 nolu 

baĵēmsēz bºl¿m veteriner, 5 nolu baĵēmsēz bºl¿m bayan kuafºr¿ olarak kullanēlmakta 

olup, 4 nolu baĵēmsēz bºl¿m ise boĸ durumdadēr. 

¶ Her bir baĵēmsēz bºl¿m¿n Abdi Ķpek­i Caddesiône 5,80 m vitrin cephesi bulunmaktadēr.  

¶ Her bir baĵēmsēz bºl¿m¿n i­ yapē malzemeleri ve bºl¿mlendirmeleri kullanēm amacēna 

uygun olarak d¿zenlenmiĸtir.  

¶ Konumlu olduklarē cadde yaya ve ara­ trafiĵi bakēmēndan orta yoĵunluktadēr.  

¶ Her bir d¿kkan giriĸi Abdi Ķpek­i Caddesi ¿zerinden saĵlanmaktadēr.  

 
5.3. DEĞERLEME İŞLEMİNİ OLUMSUZ YÖNDE ETKİLEYEN VEYA 

SINIRLAYAN FAKTÖRLER  
 

Deĵerleme iĸlemini olumsuz yºnde etkileyen veya sēnērlayan herhangi bir faktºr 

bulunmamaktadēr.  
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5.4. EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM ANALİZİ 
  

Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē (2017) 140-1. Maddesine gºre ñen verimli ve en 

iyi kullanēm, katēlēmcēnēn bakēĸ a­ēsēndan, bir varlēktan en y¿ksek deĵerin elde edileceĵi 

kullanēmdēr.ò ĸeklindedir.  

Ayrēca Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē (2017) 140-5. Maddesiônde ise ñEn verimli 

ve en iyi kullanēm belirlenirken:  

(a) Bir kullanēmēn fiziksel olarak m¿mk¿n olup olmadēĵēnē deĵerlendirmek i­in, 

katēlēmcēlar tarafēndan makul olarak gºr¿len noktalar,  

(b) Yasal olarak izin verilen ĸartlarē yansētmak i­in, varlēĵēn kullanēmēyla ilgili ĸehir 

planlamalarē/imar durumu gibi t¿m kēsētlamalar ve bu kēsētlamalarēn deĵiĸme olasēlēĵē,  

(c) Kullanēmēn finansal karlēlēk ĸartē bakēmēndan, fiziksel olarak m¿mk¿n olan ve yasal 

olarak izin verilen alternatif bir kullanēmēn, tipik bir katēlēmcēya, varlēĵēn alternatif kullanēma 

dºn¿ĸt¿rme maliyetleri hesaba katēldēktan sonra, mevcut kullanēmēndan elde edeceĵi 

getirinin ¿zerinde yeterli bir getiri ¿retip ¿retmeyeceĵi dikkate alēnēr.ò denilmektedir. 

Bu tanēm ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanēm 

fonksiyonlarē, fiziksel ºzellikleri ile yasal izinleri dikkate alēndēĵēnda en verimli kullanēm 

se­eneĵinin projede tasarlandēklarē gibi kullanēlmalarē olduĵu gºr¿ĸ ve kanaatindeyiz. 

 

6.BÖLÜM GENEL VERİLER, BÖLGE VERİLERİ VE PAZAR BİLGİLERİNE 
İLİŞKİN ANALİZLER 

 
6.1. MEVCUT EKONOMİK KOŞULLARIN VE GAYRİMENKUL 

PİYASASININ ANALİZİ, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERİLER 
 
 ¦lkemizde ºzellikle 2001 yēlēnda yaĸanan ekonomik krizle baĸlayan dºnem, yaĸanan 

diĵer krizlere paralel olarak t¿m sektºrlerde olduĵu gibi gayrimenkul piyasasēnda da ºnemli 

ºl­¿de bir daralmayla sonu­lanmēĸtēr. 2001-2003 dºneminde gayrimenkul fiyatlarēnda 

eskiye oranla ciddi d¿ĸ¿ĸler yaĸanmēĸ, alēm satēm iĸlemleri yok denecek kadar azalmēĸtēr. 

 Sonraki yēllarda kaydedilen olumlu geliĸmelerle, gayrimenkul sektºr¿ canlanmaya 

baĸlamēĸ; gayrimenkul ve inĸaat sektºr¿nde b¿y¿me kaydedilmiĸtir. Ayrēca 2004-2005 

yēllarēnda oluĸan arz ve talep dengesindeki tutarsēzlēk, y¿ksek talep ve kēsētlē arz, fiyatlarē 

hēzla yukarē ­ekmiĸtir. Bu dengesiz b¿y¿me ve artēĸlarēn sonucunda 2006 yēlēnēn sonuna 

doĵru gayrimenkul piyasasē sēkēntēlē bir s¿rece girmiĸtir. 2007 yēlēnda T¿rkiye i­in i­ 

siyasetin aĵēr bastēĵē ve se­im ortamēnēn ekonomiyi ve gayrimenkul sektºr¿n¿ 

durgunlaĸtērdēĵē gºzlenmiĸtir. 2008 yēlē ilk yarēsēnda i­ siyasette yaĸanan sēkēntēlar, d¿nya 

piyasasēndaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasēndaki olumsuz geliĸmeler devam 

etmiĸtir. 2008 yēlēnda ise d¿nya ekonomi piyasalarē ­ok ciddi ­alkantēlar ge­irmiĸtir. 

Yēkēlmaz diye d¿ĸ¿n¿len bir­ok finansal kurum devrilmiĸ ve global dengeler deĵiĸmiĸtir. 
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gayrimenkul fiyatlarēnēn bu sefer piyasa normallerinin ¿zerinde artēĸ gºsterdiĵi 

gºr¿lm¿ĸt¿r. T¿rkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarēnda kēsa s¿rede %60-70ôlere varan 

artēĸlar yaĸanmēĸ ve piyasadaki gayrimenkuller eriĸebilir fiyatlarēn ¿zerinde pazarlanmaya 

baĸlanmēĸtēr.  

 2022 yēlēnēn ilk aylarēnda global krizler ve savaĸlar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler 

artmēĸ ve COVĶD pandemisi etkileri de bitmemiĸtir. Global ºl­ekteki bu olaylarēn petrol ve 

altēn gibi emtialarēn fiyatlarēna artēĸ olarak yansēmasē ile ekonomideki belirsizlik d¿zeyi daha 

­ok artmēĸ ve artan inĸaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller i­in istenen fiyatlar 

y¿kselmiĸ piyasada y¿ksek fiyatlē gayrimenkuller pazarda kalmēĸ ve piyasa 

durgunlaĸmēĸtēr.   

 2023 yēlē itibariyle ise orta ve alt kesim tarafēndan talep gºrecebilecek ulaĸēlabilir 

fiyatlē gayrimenkuller dēĸēnda gayrimenkul alēm – satēm oranlarē d¿ĸm¿ĸ, bu d¿ĸ¿ĸe raĵmen 

enflasyon ve dºviz bazlē ekonomik olumsuzluklarēn yanē sēra 06 ķubat 2023 tarihindeki 

depremler ve ­ok sayēda konut ve iĸyerinin hasar almēĸ olmasē sebebiyle oluĸan gº­¿n de 

etkisiyle kiralar ve satēĸ i­in istenen fiyatlar artmēĸtēr. Bu artēĸlara raĵmen kredi 

imkanlarēnēn da kēsētlē olmasē sebebiyle gayrimenkul satēĸlarē bellirli bir seviyenin altēnda 

devam etmektedir.  

 Ekonomi ve gayrimenkul piyasasēndaki bu geliĸmelerle birlikte 2023 yēlēnēn kalanēnda 

daha ­ok nakit parasē olan yerli ve yabancē yatērēmcēlarēn pazara gºre makul fiyatlē ya da 

proje ºzellikleri ile ºne ­ēkan gayrimenkullerden se­erek portfºy edinmeye ­alēĸacaĵē bir 

dºnem olacaĵē ºngºr¿lmektedir. 

 
6.2. TÜRKİYE GAYRİMENKUL PİYASASI FIRSAT VE TEHDİTLER  
Tehditler: 

¶ FEDôin parasal geniĸleme politikasēnē yavaĸlatarak faiz artērēm s¿recine girmesi, 

bunun sonucu olarak da T¿rkiye piyasasē ¿zerinde baskē yaratmasē, 

¶ T¿rkiyeônin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere a­ēk olmasē sebebiyle 

mevcut ve gelecekteki yatērēmlarē yavaĸlamasē ve talebin azalmasē,  

¶ Son dºnemde dºviz kurundaki artēĸēn faizler ¿zerindeki baskēyē artēyor olmasē. 

Fērsatlar: 

¶ T¿rkiyeôdeki gayrimenkul piyasasēnēn uluslararasē standartlarda gelen taleplere 

cevap verecek d¿zeyde olmasē, 

¶ Son dºnemde gayrimenkule olan yabancē ilgisinin artēyor olmasē, 

¶ ¥zellikle kentsel dºn¿ĸ¿m¿n hēzlanmasēyla daha modern yapēlarēn inĸa edilmesi, 

¶ Konut alēmēnda devlet desteĵi gibi teĸvik amacēyla alēnan ºnlemler, 

¶ Gen­ bir n¿fus yapēsēna sahip olmanēn getirdiĵi doĵal talebin devam etmesi. 
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6.3. BÖLGE ANALİZİ 
6.3.1. İSTANBUL İLİ 

Ķstanbul, 42Á K, 29Á D 

koordinatlarēnda 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'un yazlarē sēcak ve nemli; kēĸlarē soĵuk, yaĵēĸlē ve bazen karlēdēr. Yēllēk 

yaĵmur d¿ĸ¿ĸ¿ 870mmôdir. Nem y¿z¿nden, hava sēcak olduĵundan daha sēcak; soĵuk 

olduĵundan daha soĵuk hissedilebilir. Kēĸ aylarēndaki ortalama sēcaklēk 7ÁC ile 9ÁC 

civarēndadēr. Kēĸ aylarēnda bir iki hafta kar yaĵabilir. Haziran'dan Eyl¿l'e kadar otalama 

sēcaklēk 28ÁCôdir. 

D¿nyanēn en eski ĸehirlerinden olan Ķstanbul, 330 - 395 yēllarē arasēnda Roma 

Ķmparatorluĵu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yēllarē arasēnda Bizans Ķmparatorluĵu, 1204 - 

1261 arasēnda Latin Ķmparatorluĵu ve son olarak 1453 - 1922 yēllarē arasēnda Osmanlē 

Ķmparatorluĵu'na baĸkentlik yapmēĸtēr. 

Ķstanbul'un kuzey ve g¿neyi denizlerle ­evrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, g¿neyinde 

Marmara Denizi vardēr. Batēsēnda Tekirdaĵ'ēn ¢erkezkºy, ¢orlu, Marmara Ereĵlisi ve Saray 

il­eleri, doĵusunda Kocaeli'nin Gebze, Kºrfez ve Kandēra il­eleri bulunur. Boĵazi­i'ndeki 

Fatih Sultan Mehmet, Boĵazi­i ve Yavuz Sultan Selim Kºpr¿leri ĸehrin iki yakasēnē birbirine 

baĵlar. Ķstanbul, idari olarak 39 il­eden oluĸmaktadēr. Bu il­elerin 25'i Avrupa Yakasē'nda, 

14'¿ ise Anadolu Yakasē'ndadēr. Ķstanbul'un il­eleri ¿­ ana bºlgeye ayrēlmaktadēr. 

Yaklaĸēk 15 milyonluk n¿fusuyla d¿nyanēn en kalabalēk ĸehirlerinden olan Ķstanbul'un 

n¿fusu son 25 yēlda 4 katēna ­ēkmēĸtēr. Ķstanbul'da yaĸayanlarēn yaklaĸēk %65'i Avrupa 

yakasēnda; %35'si de Anadolu yakasēnda yaĸar. Ķĸsizlik sebebi ile bir­ok insan Ķstanbul'a 

gº­ etmiĸ, genelde ĸehir etrafēnda gecekondu mahalleleri oluĸturmuĸtur. 

Ķstanbul kent ºl­eĵinde son yirmi yēlda hēzlē bir dºn¿ĸ¿m yaĸamēĸtēr. Kent merkezinde 

yaĸayan ¿st gelir gurubu mensuplarē, Avrupa ve Amerikaôdaki dºn¿ĸ¿me benzer ĸekilde 

kent ­eperinde bulunan doĵayla i­ i­e d¿ĸ¿k yoĵunluklu konut alanlarēna taĸēnmēĸlardēr. 

 
6.3.2. AVCILAR İLÇESİ 

Ķstanbulôun Batēsēnda, Marmara Denizi sahilinde, Ķstanbul merkezine 27 kilometre 

uzaklēktadēr. Doĵusunda K¿­¿k­ekmece gºl¿ ve K¿­¿k­ekmece Ķl­esi, batēsēnda Yakuplu ve 

Esenyurt beldeleri, kuzeyinde Bah­eĸehir beldesi ve yine K¿­¿k­ekmece Ķl­esi; g¿neyinde 

ise Marmara denizi ile ­evrelenmiĸ ve yaklaĸēk 3.600 hektar yani 36 milyon m2'lik bir 

y¿zºl­¿m¿ne sahiptir. TEM otoyolu ile E-5 (d-100) karayolu il­e sēnērlarē i­inden ge­mekte 

http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
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
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bizans_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Latin_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y%2C_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze%2C_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Faz_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C5%9Fsizlik
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%B6%C3%A7
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ve il­eyi adeta ¿­ par­aya bºlmektedir. Bug¿nk¿ Avcēlarôēn ­ekirdeĵini oluĸturan yerleĸim 

yeri, Cumhuriyetten ºnce k¿­¿k bir Rum kºy¿yd¿. Bu kºy, Ambarlē civarēndaydē. 

Cumhuriyet sonrasē devirde, 1924 yēlēnda Ambarlē kºy¿ Rumlarē 40-50 hane olarak T¿rkler 

ile deĵiĸtirildi. Rumlardan boĸalan yerlere askeri ambarlarēn yerleĸtirilmesi nedeniyle bu 

mezkun yere Ambarlē denildi. Buraya T¿rklerin yerleĸmesiyle tarēmcēlēk daha ºnem 

kazanmēĸtēr. 1924 yēlēnda Ambarlē kºy¿ Rumlarē 40-50 hane olarak T¿rkler ile 

deĵiĸtirilmiĸtir. 1928 yēlēnda 35 hanelik yeni bir gº­men grubu, Ambarlē'nēn kuzeyinde 

bulunan 12.000 dºn¿ml¿k Amindos ¢iftliĵi'ni satēn alarak (ĸimdiki Avcēlar) ­iftliĵin 

binalarēna yerleĸmiĸlerdir. 1934 yēlēnda ­iftliĵin n¿fusu artarak kºy h¿viyetini almēĸtēr. 1924 

yēlēnda Rum Ahalisi'nin gitmesinden sonra Yunanistan'ēn Selanik ­evresinden T¿rkler 

getirilerek buraya yerleĸtirildi. 1960 yēlēnda 1.979; 1975ôte 14.888; olan Avcēlar n¿fusu 

1985ôte 105 bini aĸmēĸtēr. 1997 sayēmēnda n¿fusu 214 bin olarak tespit edilen Avcēlar, 17 

Aĵustos 1999 depreminde b¿y¿k hasar gºrm¿ĸt¿r. Kºy olarak anēldēĵē zamanlarda balēk­ēlēk 

ve tarēmla ge­inen Avcēlar halkē, ºzellikle 1970ôlerden itibaren bºlgede kurulan sanayi 

merkezlerinde ­alēĸmaya baĸlamēĸlardēr. Avcēlar n¿fusunun yaklaĸēk y¿zde 70ôini Ķstanbul 

dēĸēndan gelenler oluĸturmaktadēr. 

T¿rkiye'nin her bºlgesinden gelen insanlar Avcēlar'a yerleĸmiĸ bulunmaktadēr. Hēzla 

geliĸen il­emizin n¿fusu da hēzla artmakta ve inĸaat sektºr¿ bºlgenin en kuvvetli 

sektºrlerinden biri olmaya devam etmektedir.1934 yēlēnda 340 kiĸi olan n¿fusu 1940 yēlēnda 

1222 kiĸiye ­ēkmēĸtēr. 1945 yēlēnda yani 2. D¿nya Savaĸē sērasēnda ise n¿fusu 1730 kiĸi 

olmuĸtur. Zaten 1945 yēlēnda n¿fusunun bu kadar artmasēnēn nedeni olarak da bºlgeye 

yerleĸtirilen askeri birlikler olduĵu sanēlmaktadēr. ¢¿nk¿ savaĸtan sonra nufus birden 1130 

kiĸiye d¿ĸm¿ĸt¿r. 

 
6.4. GAYRİMENKULÜN DEĞERİNE ETKİ EDEN ÖZET FAKTÖRLER 
Olumlu etkenler: 

¶ Ulaĸēm imk©nlarēnēn kolaylēĵē, 

¶ Modern ĸehircilik anlayēĸēna uygun olarak planlanmēĸ olmalarē, 

¶ ¢aĵdaĸ teknik alt yapē imk©nlarēna sahip olmalarē, 

¶ Kat m¿lkiyetine ge­ilmiĸ olmasē, 

¶ Y¿ksek standartlarda inĸa edilmiĸ her t¿rl¿ altyapēsal ve teknik imkanlarē 

b¿nyesinde bulundurmasē. 

Olumsuz etken: 

¶ 2,3,4 5 nolu baĵēmsēz bºl¿m¿nlerin i­erisine girilememiĸ olmasē, 

¶ Son dºnemde genel ekonomik gºr¿n¿m¿n duraĵan seyretmesi, 

¶ Gayrimenkul sektºr¿nde yaĸanan durgunluk.  
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6.5. EMSALLER VE PİYASA ARAŞTIRMASI 
Piyasa araĸtērmasē yapēlērken T¿rkiye Deĵerleme Uzmanlarē Birliĵiônin yayēnladēĵē 

Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē hükümleri esas alēnmak suretiyle konu taĸēnmazla aynē 

veya karĸēlaĸtērēlabilir (benzer) varlēklar se­ilmiĸtir.  

Rapor konusu gayrimenkule emsal teĸkil edebilecek aynē bºlgede yer alan ve benzer 

nitelikteki gayrimenkullerin verileri aĸaĵēda sēralanmēĸtēr. 

Bºlgede Konumlu Satēlēk D¿kkan Emsaller; 

1. Deĵerleme konusu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede ve nitelikli konut sitesi b¿nyesinde yer 

alan binanēn bodrum, zemin ve asma katlarēnda konumlu, t¿m katlarda 80 mĮ kullanēm 

alanlē olmak üzere toplam 240 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen asma katlē 

depolu d¿kkanēn 18.500.000,-TL (77.083,-TL/mĮ) bedelle satēlēk olduĵu bilgisi 

alēnmēĸtēr. Emsal taĸēnmazēn bodrum katē 1/5 indirgendiĵinde (16 mĮ), asma katē 1/3 

indirgendiĵinde (27 mĮ), 123 mĮ zemin kat alanē ¿zerinden 150.406,-TL/mĮ birim 

deĵer hesaplanmēĸtēr. Ķlgili ile yapēlan temaslarda 72.000,-TL/ay kira getirisinin 

olabileceĵi beyan edilmiĸtir. (Emlak Ofisi 0536 563 74 90) 

2. Deĵerleme konusu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede ve nitelikli konut sitesi b¿nyesinde yer 

alan binanēn zemin katēnda konumlu 75 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen, d¿z 

giriĸ d¿kkanēn 5.800.000,-TL (77.333,-TL/mĮ) bedelle satēlēk olduĵu bilgisi alēnmēĸtēr. 

(Emlak Ofisi 0549 633 01 01)  

3. Deĵerleme konusu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede ve nitelikli konut sitesi b¿nyesinde yer 

alan binanēn zemin ve asma katēnda konumlu her katta 40 mĮ kullanēm alanlē olmak 

¿zere toplam 80 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen asma katlē d¿kkanēn 

5.900.000,-TL (73.750,-TL/mĮ) bedelle satēlēk olduĵu bilgisi alēnmēĸtēr. Emsal 

taĸēnmazēn asma katē 1/3 indirgendiĵinde 53 mĮ zemin kat alanē ¿zerinden 111.320,-

TL/mĮ birim deĵer hesaplanmēĸtēr. (Emlak Ofisi 0537 691 42 71) 

4. Deĵerleme konusu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede ve nitelikli konut sitesi b¿nyesinde yer 

alan binanēn zemin katēnda konumlu 45 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen, d¿z 

giriĸ d¿kkanēn 4.600.000,-TL (102.223,-TL/mĮ) bedelle satēlēk olduĵu bilgisi alēnmēĸtēr. 

(Emlak Ofisi 0542 416 11 15)  

5. Deĵerleme konusu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede ve nitelikli konut sitesi b¿nyesinde yer 

alan binanēn zemin katēnda konumlu, 45 m² kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen, d¿z 

giriĸ d¿kkan 5.250.000,-TL (116.667,-TL/mĮ) bedelle satēlēk olduĵu bilgisi alēnmēĸtēr. 

(Emlak Ofisi 0544 971 11 71)  

6. Deĵerleme konusu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede ve nitelikli konut sitesi b¿nyesinde yer 

alan binanēn zemin katēnda konumlu 170 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen 

d¿kkanēn 14.500.000,-TL (85.294,-TL/mĮ) bedelle satēlēk olduĵu bilgisi alēnmēĸtēr. 

(Emlak Ofisi 0532 783 26 05) 
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Bºlgede Konumlu Kiralēk Olan Ofis Emsalleri; 

7. Deĵerleme konusu taĸēnmazlarla aynē bºlgede yer alan nitelikli site b¿nyesindeki 

binanēn zemin katēnda konumlu 380 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen d¿kk©n 

75.000,-TL (197,36,-TL/mĮ) bedelle kiralēktēr. (Emlak Ofisi 532 424 30 17) 

8. Deĵerleme konusu taĸēnmazlarla aynē bºlgede yer alan nitelikli site b¿nyesindeki 

binanēn zemin katēnda konumlu 220 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen d¿kkan 

45.000,-TL (204,54,-TL/mĮ) bedelle kiralēktēr. (Emlak Ofisi 554 625 73 52) 

9. Deĵerleme konusu taĸēnmazlara aynē bºlgede yer alan nitelikli site b¿nyesindeki 

binanēn bodrum, zemin ve asma katlarēnda konumlu 266 mĮ kullanēm alanlē olduĵu 

beyan edilen asma katlē depolu d¿kkan 70.000,-TL (263,15,-TL/mĮ) bedelle kiralēktēr. 

(Emlak Ofisi 532 292 45 68) 

10. Deĵerleme konusu taĸēnmazlara aynē bºlgede yer alan nitelikli site b¿nyesindeki 

binanēn bodrum, zemin ve asma katlarēnda konumlu 200 mĮ kullanēm alanlē olduĵu 

beyan edilen asma katlē depolu d¿kkan 57.500,-TL (287,50,-TL/mĮ) bedelle kiralēktēr. 

(Emlak Ofisi 532 202 20 74) 

 
 

7.BÖLÜM GAYRİMENKULÜN DEĞERLEME SÜRECİ 
 
7.1. GAYRİMENKULÜN DEĞERLEMESİNDE KULLANILAN YÖNTEMLER 

VE NEDENLERİ 
 

Gayrimenkulün Pazar deĵerinin tahmininde; Pazar yaklaĸēmē, Gelir yaklaĸēmē ve 

Maliyet yaklaĸēmē kullanēlēr.  

Bu yºntemlerin uygulanabilirliĵi, tahmin edilen deĵerin tipine ve verilerin 

kullanēlabilirliĵine gºre deĵiĸmektedir. Pazar deĵeri tahminleri i­in se­ilen her t¿r yaklaĸēm 

Pazar verileriyle desteklenmektedir. 
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Pazar yaklaĸēmē varlēĵēn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynē veya karĸēlaĸtērēlabilir 

(benzer) varlēklarla karĸēlaĸtērēlmasē suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵerin belirlendiĵi 

yaklaĸēmē ifade eder.  

Gelir yaklaĸēmē, gºsterge niteliĵindeki deĵerin, gelecekteki nakit akēĸlarēnēn tek bir 

cari deĵere dºn¿ĸt¿r¿lmesi ile belirlenmesini saĵlar. Gelir yaklaĸēmēnda varlēĵēn deĵeri, 

varlēk tarafēndan yaratēlan gelirlerin, nakit akēĸlarēnēn veya maliyet tasarruflarēnēn bug¿nk¿ 

deĵerine dayanēlarak tespit edilir.  

Gelir yaklaĸēmēnēn ­ok sayēda uygulama yolunun bulunmasēna karĸēn, gelir yaklaĸēmē 

kapsamēndaki yºntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarēn bug¿nk¿ deĵere indirgenmesine 

dayanmaktadēr. Bunlar Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸlarē (ĶNA) yºnteminin varyasyonlarē olup, 

aĸaĵēda yer verilen kavramlar t¿m gelir yaklaĸēmē yºntemleri i­in kēsmen veya tamamen 

ge­erlidir. 

Maliyet yaklaĸēmē, bir alēcēnēn, gereksiz k¿lfet doĵuran zaman, elveriĸsizlik, risk gibi 

etkenler sºz konusu olmadēk­a, belli bir varlēk i­in, ister satēn alma, isterse yapēm yoluyla 

edinilmiĸ olsun, kendisine eĸit faydaya sahip baĸka bir varlēĵē elde etme maliyetinden daha 

fazla ºdeme yapmayacaĵē ekonomik ilkesinin uygulanmasēyla gºsterge niteliĵindeki 

deĵerin belirlendiĵi yaklaĸēmdēr. Bu yaklaĸēmda, bir varlēĵēn cari ikame maliyetinin veya 

yeniden ¿retim maliyetinin hesaplanmasē ve fiziksel bozulma ve diĵer bi­imlerde 

ger­ekleĸen t¿m yēpranma paylarēnēn d¿ĸ¿lmesi suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵer 

belirlenmektedir. 

Bu ­alēĸmamēzda; rapora konu taĸēnmazēn Pazar deĵerinin tespitinde pazar yaklaĸēmē 

ve gelir indirgeme yaklaĸēmē kullanēlmēĸtēr. 

 
8.BÖLÜM GAYRİMENKULÜN PAZAR DEĞERİNİN TESPİTİ 
8.1. PAZAR YAKLAŞIMI İLE ULAŞILAN SONUÇ, PAZAR DEĞERİ HESABI 

ve ANALİZİ 
Pazar yaklaĸēmē varlēĵēn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynē veya karĸēlaĸtērēlabilir 

(benzer) varlēklarla karĸēlaĸtērēlmasē suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵerin belirlendiĵi 

yaklaĸēmē ifade eder. (UDS 2017) 

Yukarēdaki tanēmdam hareketle bu yºntemde, yakēn dºnemde pazara ­ēkarēlmēĸ ve 

satēlmēĸ benzer gayrimenkuller dikkate alēnarak, Pazar deĵerini etkileyebilecek kriterler 

­er­evesinde fiyat ayarlamasē yapēldēktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller i­in mĮ 

birim deĵeri belirlenmiĸtir. 

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanēm ve b¿y¿kl¿k gibi kriterler dahilinde 

karĸēlaĸtērēlmēĸ, emlak pazarēnēn g¿ncel deĵerlendirmesi i­in emlak pazarlama firmalarē ile 

gºr¿ĸ¿lm¿ĸ; ayrēca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanēlmēĸtēr. 

Gayrimenkulün Pazar deĵerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin 

sahip olduklarē olumlu, olumsuz ve benzer ºzelliklere gºre karĸēlaĸtērēlmasē ve 

uyumlaĸtērēlmasē yoluna gidilmiĸtir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, 

b¿y¿kl¿k, imar durumu, yapēlaĸma hakkē, fiziksel ºzellik gibi kriterler doĵrultusunda 
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deĵerlendirilmiĸtir. Puan aralēklarē mesleki deneyim ve ĸirketimizdeki diĵer verilerden elde 

edilmiĸtir. 

8.1.1. SATILIK EMSALLER İÇİN KARŞILAŞTIRMA ANALİZİ 
9Ƴǎŀƭ bƻ 1 2 3 4 5 6 
YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ όƳчύ мно тр ро пр пр мтл 
TǎǘŜƴŜƴ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ муΦрллΦллл рΦуллΦллл рΦфллΦллл пΦсллΦллл рΦнрлΦллл мпΦрллΦллл 
tŀȊŀǊƭƤƪƭƤ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ мтΦртрΦллл рΦрмлΦллл рΦслрΦллл пΦотлΦллл пΦфутΦрлл моΦттрΦллл 
.ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ мпнΦуус тоΦпст млрΦтрр фтΦммм ммлΦуоо умΦлнф 
YƻƴǳƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ -мр҈ мр҈ -р҈ р҈ -р҈ л҈ 
!ƭŀƴ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ мл҈ л҈ л҈ л҈ л҈ мр҈ 
Tƴǒŀŀǘ YŀƭƛǘŜǎƛ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ л҈ р҈ л҈ л҈ л҈ л҈ 
¢ƻǇƭŀƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜ aƛƪǘŀǊƤ ό҈ύ -р҈ нл҈ -р҈ р҈ -р҈ мр҈ 
5ǸȊŜƭǘƛƭƳƛǒ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ морΦтпн ууΦмсл мллΦпст млмΦфст млрΦнфм фоΦмуо 
hǊǘŀƭŀƳŀ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 104.135 

 
Rapora konu taĸēnmaz ile bºlgede yer alan benzer ºzelliklere sahip satēlēk d¿kkan 

emsalleri araĸtērēlmēĸtēr.  

- Emsaller konum olarak irdelendiĵinde taĸēnmazlarēn sokak ya da cadde ¿zerinde 

bulunmasēnēn yanē sēra bulunduklarē lokasyondaki ticari potansiyele ve d¿kkanlarēn sokak 

ve cadde ¿zerinden gºr¿n¿rl¿ĵ¿ne gºre %5-15 aralēĵēnda y¿ksek (-) ya da d¿ĸ¿k (+) 

ĸerefiyeli konum d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. 

- Emsaller alan olarak irdelendiĵinde 2 ila 5 nolu emsallerin zemin kat alanlarē rapor 

konusu taĸēnmazlar gibi k¿­¿k olmasē sebebiyle herhangi bir d¿zetme yapēlmamēĸ, emsal 

1 ile 6 nolu d¿kkanlarēn ise b¿y¿k alanlē olmasē sebebiyle sērasēyla % 10 ile % 15 alan 

d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr.  

- Emsaller inĸaat kalitesi olarak irdelendiĵinde ise 2 nolu emsalin i­ yapē malzemelerinin 

daha kºt¿ olmasē sebebiyle % 5 daha d¿ĸ¿k ĸerefiyeli olacaĵē deĵerlendirilmiĸ olup diĵer 

emaller benzer nitelikte olduĵundan herhangi bir d¿zeltme yapēlmamēĸtēr. 

 
8.1.2. KİRALIK EMSALLER KARŞILAŞTIRMA ANALİZİ 
9Ƴǎŀƭ bƻ 7 8 9 10 
YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ όƳчύ оул 220 нсс 200 
TǎǘŜƴŜƴ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ трΦллл прΦллл тлΦллл ртΦрлл 
tŀȊŀǊƭƤƪƭƤ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ тпΦ000 ппΦ000 стΦфлл ррΦттр 
.ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ мфр 200 нрр нтф 
YƻƴǳƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ 20҈ мр҈ л҈ л҈ 
!ƭŀƴ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ пр҈ пр҈ ол҈ 2р҈ 
Tƴǒŀŀǘ YŀƭƛǘŜǎƛ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ мл҈ мл҈ мл҈ мл҈ 
¢ƻǇƭŀƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜ aƛƪǘŀǊƤ ό҈ύ тр҈ тл҈ пл҈ ор҈ 
5ǸȊŜƭǘƛƭƳƛǒ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ опм опл орт отт 
hǊǘŀƭŀƳŀ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 354 

 
Rapora konu taĸēnmaz ile bºlgede yer alan benzer ºzelliklere sahip kiralēk d¿kkan 

emsalleri araĸtērēlmēĸtēr.  
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- Emsaller konum olarak irdelendiĵinde taĸēnmazlarēn sokak ya da cadde ¿zerinde 

bulunmasēnēn yanē sēra bulunduklarē lokasyondaki ticari potansiyele ve d¿kkanlarēn sokak 

ve cadde ¿zerinden gºr¿n¿rl¿ĵ¿ne gºre benzer nitelikte olduklarēndan konum d¿zeltmesi 

yapēlmamēĸtēr. 

- Emsaller alan olarak irdelendiĵinde emsallerin zemin kat alanlarē rapor konusu 

taĸēnmazlara gºre olduk­a b¿y¿k olmalarē sebebiyle %20 ile % 30 aralēĵēnda alan 

d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr.  

- Emsaller inĸaat kalitesi olarak irdelendiĵinde ise emsallerin i­ yapē malzemelerinin 

daha kºt¿ olmasē sebebiyle % 5 daha d¿ĸ¿k ĸerefiyeli olacaĵē deĵerlendirilmiĸtir. 

Bulunan emsaller ¿zerinde gerekli d¿zeltmeler yapēlmēĸ yanē sēra pazarlēk paylarē ve 

ĸerefiyeleri de dikkate alēnarak mĮ satēĸ birim deĵeri 104.135,-TL/mĮ, kira m² birim 

deĵeri ise 354,-TL/mĮ olarak hesaplanmēĸtēr. Ayrēca taĸēnmazlara ait bodrum kat alanē 

1/5 oranēnda zemine indirgenerek hesaplanan d¿zeltilmiĸ alanlar ile mĮ birim 

deĵerleri ­arpēlarak baĵēmsēz bºl¿mlerin pazar deĵerleri hesaplanmēĸtēr.  

 

8.1.3. ULAŞILAN SONUÇ 
Yapēlan piyasa araĸtērmalarē, deĵerleme s¿reci ve emsal analizinden hareketle 

belirtilen ºzellikler gºzºn¿nde bulundurularak taĸēnmazlarēn mĮ birim deĵerleri takdir 

edilmiĸ ve kullanēm alanlarē ile ­arpēlarak pazar ve kira deĵerleri hesaplanmēĸtēr. Aĸaĵēdaki 

tabloda gºsterilmiĸ ve baĵēmsēz bºl¿m bazēnda birim deĵerler bu ĸerefiye farklarē dikkate 

alēnarak tayin edilmiĸ olan listeler ise eklerde sunulmuĸtur.  
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2 5Ǹƪƪŀƴ млпΦмор орп мнл тн тΦрллΦллл нрΦрлл 
о 5Ǹƪƪŀƴ млпΦмор орп мнл тн тΦрллΦллл нрΦрлл 
п 5Ǹƪƪŀƴ млпΦмор орп мнл тн тΦрллΦллл нрΦрлл 
р 5Ǹƪƪŀƴ млпΦмор орп мрл млн млΦснлΦллл осΦ000 

   TOPLAM 630 390 40.620.000 138.000 
 

8.2. GELİR YAKLAŞIMI İLE PAZAR DEĞERİ HESABI VE ANALİZİ 
Gelir yaklaĸēmē, gºsterge niteliĵindeki deĵerin, gelecekteki nakit akēĸlarēnēn tek bir cari 

deĵere dºn¿ĸt¿r¿lmesi ile belirlenmesini saĵlar. Gelir yaklaĸēmēnda varlēĵēn deĵeri, varlēk 

tarafēndan yaratēlan gelirlerin, nakit akēĸlarēnēn veya maliyet tasarruflarēnēn bug¿nk¿ 

deĵerine dayanēlarak tespit edilir.  

Gelir yaklaĸēmēnēn ­ok sayēda uygulama yolunun bulunmasēna karĸēn, gelir yaklaĸēmē 

kapsamēndaki yºntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarēn bug¿nk¿ deĵere indirgenmesine 

dayanmaktadēr. Bunlar Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸlarē (ĶNA) yºnteminin varyasyonlarē olup, 
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aĸaĵēda yer verilen kavramlar t¿m gelir yaklaĸēmē yºntemleri i­in kēsmen veya tamamen 

ge­erlidir. 

Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸlarē (ĶNA) Yºntemi ĶNA yºnteminde, tahmini nakit akēĸlarē 

deĵerleme tarihine indirgenmekte ve bu iĸlem varlēĵēn bug¿nk¿ deĵeriyle 

sonu­lanmaktadēr. Uzun ºm¿rl¿ veya sonsuz ºm¿rl¿ varlēklarla ilgili bazē durumlarda, ĶNA, 

varlēĵēn kesin tahmin s¿resinin sonundaki deĵeri temsil eden devam eden deĵeri i­erebilir. 

Diĵer durumlarda, varlēĵēn deĵeri kesin tahmin s¿resi bulunmayan bir devam eden deĵer 

tek baĸēna kullanēlarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yºntemi olarak 

nitelendirilir. (UDS 2017) 

Gelir bazlē deĵerleme yaygēnlēkla, iki ayrē yaklaĸēm baz alēnarak yapēlmaktadēr. 

Bunlar; ñdirekt kapitalizasyon yaklaĸēmēò denilen ve gayrmenkul¿n yēllēk getirisini baz 

alan yaklaĸēm veya ñindirgenmiĸ nakit akēmlarē yaklaĸēmēò denilen ve gayrimenkul¿n belli 

bir s¿re i­erisinde oluĸturacaĵē gelecek gelir akēmlarēndan bug¿nk¿ deĵerini hesaplayan 

yºntemdir. 

Direkt kapitalizasyon kullanarak, deĵerlemeci; yeni bir yatērēmcē a­ēsēndan, gelir ¿reten 

m¿lk¿n piyasa deĵerini analiz eder. Deĵerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon oranē elde 

edebilmek i­in, karĸēlaĸtērēlabilir m¿lklerin satēĸ fiyatlarēyla gelirleri arasēndaki iliĸkiyi 

inceler. Daha sonra deĵerlemeci konu m¿lk¿n sahip olunduktan sonraki ilk yēlda elde edilen 

yēllēk faaliyet gelirine, bu oranē uygular. Elde edilen deĵer, benzer m¿lklerde aynē d¿zeyde 

getiri elde edileceĵi varsayēmēyla, belirtilen gelir d¿zeyiyle garanti edilen piyasa deĵeridir.  

Gelir getiren m¿lk genellikle bir yatērēm olarak alēnēr. Yani, alēcē onu satēn almak i­in 

kullandēĵē kapital (ister kendisinin olsun, isterse ºd¿n­ almēĸ olsun) i­in bir getiri bekler. 

Yatērēmcēnēn beklediĵi veya aldēĵē getiri oranē kapitalizasyon oranē (ayrēca toplam 

kapitalizasyon oranē da denir) olup bu oran m¿lk¿n saĵladēĵē yēllēk net faaliyet geliri ile, 

deĵeri arasēndaki oran olarak ifade edilir.  

Bunu bir matematiksel eĸitlik ĸeklinde ifade etmek gerekirse; 

Kapitalizasyon Oranē = Yēlēk Net Gelir / Gayrimenkul¿n Pazar Deĵeriôdir. 

Kapitalizasyon oranē hesaplama tablosu:  
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8.3. ULAŞILAN SONUÇ 

Yapēlan piyasa araĸtērmalarē, gelir yaklaĸēmē yºntemi ile hareketle rapora konu 

taĸēnmazlarēn, blok, kat, kullanēm alanē dikkate alēnarak, ticari fonksiyonuna sahip 

taĸēnmazlarēn blok ve baĵēmsēz bºl¿m bazēda arsa payē dahil satēĸ deĵerleri kapitalizasypn 

yºntemi ile hesaplanmēĸ olup ºzet tablo ise aĸaĵēdaki gibi oluĸturulmuĸtur.  
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 TOPLAM 138.000 1.656.000  36.000.000 
 

8.4. MALİYET HESABI YÖNTEMİ İLE ULAŞILAN SONUÇ PAZAR DEĞERİ 
HESABI VE ANALİZİ 

 
Maliyet yaklaĸēmē, bir alēcēnēn, gereksiz k¿lfet doĵuran zaman, elveriĸsizlik, risk gibi 

etkenler sºz konusu olmadēk­a, belli bir varlēk i­in, ister satēn alma, isterse yapēm yoluyla 

edinilmiĸ olsun, kendisine eĸit faydaya sahip baĸka bir varlēĵē elde etme maliyetinden daha 

fazla ºdeme yapmayacaĵē ekonomik ilkesinin uygulanmasēyla gºsterge niteliĵindeki 

deĵerin belirlendiĵi yaklaĸēmdēr. Bu yaklaĸēmda, bir varlēĵēn cari ikame maliyetinin veya 

yeniden ¿retim maliyetinin hesaplanmasē ve fiziksel bozulma ve diĵer bi­imlerde 

ger­ekleĸen t¿m yēpranma paylarēnēn d¿ĸ¿lmesi suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵer 

belirlenmektedir. 

¥zetle bu yºntemde taĸēnmazlarēn arsa ve ¿zerindeki inĸai yatērēmlar olmak ¿zere 2 

bileĸen dikkate alēnarak deĵer tespiti yapēlmaktadēr. Rapora konu taĸēnmazlar baĵēmsēz 

bºl¿m niteliĵinde olduĵundan bu yºntemin kullanēlmasē m¿mk¿n olmamēĸtēr. 

 
8.5. ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ 
 

Kullanēlan yºntemlere gºre ulaĸēlan pazar deĵerleri aĸaĵēda tablo halinde listelenmiĸtir. 

DEĴERLEME Y¥NTEMĶ ULAķILAN DEĴER 

Pazar Yaklaĸēmē 40.620.000 

Gelir Yaklaĸēmē 36.000.000 

Uyumlaĸtērēlmēĸ Deĵer 40.620.000 
 

Her iki yºntemle bulunan deĵerler arasēnda bir miktar fark vardēr. 

Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē UDS 105 Madde 10.3ôte ñBir varlēĵa iliĸkin 

deĵerleme yaklaĸēmlarēnēn ve yºntemlerinin se­iminde ama­ belirli durumlara en uygun 

yºntemin bulunmasēdēr. Bir yºntemin her duruma uygun olmasē sºz konusu deĵildir. Se­im 

s¿recinde asgari olarak aĸaĵēdakiler dikkate alēnēr:  

(a) deĵerleme gºrevinin koĸullarē ve amacē ile belirlenen uygun deĵer esas(lar)ē ve 

varsayēlan kullanēm(lar)ē,  

(b) olasē deĵerleme yaklaĸēmlarēnēn ve yºntemlerinin g¿­l¿ ve zayēf yºnleri,  

(c) her bir yºntemin varlēĵēn niteliĵi ve ilgili pazardaki katēlēmcēlar tarafēndan kullanēlan 

yaklaĸēmlar ve yºntemler bakēmēndan uygunluĵu,  



                                                                                                                                                         27 
 
 2023/2119 

(d) yºntem(ler)in uygulanmasē i­in gereken g¿venilir bilginin mevcudiyetiò Ve yanē sēra 

UDS 105 Madde 10.4ôte ise ñDeĵerleme ­alēĸmasēnda yer alan bilgiler ve ĸartlar dikkate 

alēndēĵēnda, ºzellikle tek bir yºntemin doĵruluĵuna ve g¿venilirliĵine y¿ksek seviyede 

itimat duyulduĵu hallerde, deĵerlemeyi ger­ekleĸtirenlerin bir varlēĵēn deĵerlemesi i­in 

birden fazla deĵerleme yºntemi kullanmasē gerekmez. Ancak, deĵerlemeyi ger­ekleĸtirenin 

­eĸitli yaklaĸēm ve yºntemleri kullanmayē da gºz ºn¿nde bulundurmasē gerekli gºr¿lmekte 

olup, ºzellikle tek bir yºntem ile g¿venilir bir karar verilebilmesi i­in yeterli bulguya dayalē 

veya gºzlemlenebilen girdinin mevcut olmadēĵē hallerde, bir deĵerin belirlenebilmesi 

amacēyla birden fazla deĵerleme yaklaĸēmē veya yºntemi gerekli gºr¿l¿p kullanēlabilir. 

Birden fazla deĵerleme yaklaĸēmē veya yºnteminin, hatta tek bir yaklaĸēm dahilinde birden 

fazla yºntemin kullanēldēĵē hallerde, sºz konusu farklē yaklaĸēm veya yºntemlere dayalē 

deĵer takdirinin makul olmasē ve birbirinden farklē deĵerlerin, ortalama alēnmaksēzēn, analiz 

edilmek ve gerek­eleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulaĸtērēlma s¿recinin deĵerlemeyi 

ger­ekleĸtiren tarafēndan raporda a­ēklanmasē gerekli gºr¿lmektedir.ò Denilmektedir.  

Ekonominin ­eĸitli nedenlerle ortaya ­ēkabilecek olumlu ya da olumsuz faktºrlere baĵlē 

olarak deĵiĸkenlik arz edebilecek olmasē ve gayrimenkul rayi­lerinin ise her dºnemde kendi 

i­inde daha tutarlē bir denge taĸēdēĵēndan hareketle nihai deĵer olarak pazar yaklaĸēmē ile 

bulunan deĵerin alēnmasē uygun gºr¿lm¿ĸt¿r.  

Buna gºre rapor konusu taĸēnmazlarēn pazar deĵerleri toplamē 40.620.000,-TL olarak 

takdir olunmuĸtur.  

8.5.1. BOŞ ARAZİ VE GELİŞTİRİLMİŞ PROJE DEĞERİ ANALİZİ VE KULLANILAN VERİ 
VE VARSAYIMLAR  

 
Deĵerleme, proje geliĸtirme niteliĵinde deĵildir. 

8.5.2. ASGARİ BİLGİLERDEN RAPORDA VERİLMEYENLERİN NEDEN 
VERİLMEDİKLERİNİN GEREKÇELERİ 

 
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.  

8.5.3. MÜŞTEREK VEYA BÖLÜNMÜŞ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALİZİ  
 

Taĸēnmazlarēn m¿ĸterek veya bºl¿nm¿ĸ kēsēmlarē bulunmamaktadēr. 

 
8.5.4. HASILAT PAYLAŞIMI VEYA KAT KARŞILIĞI YÖNTEMİ İLE YAPILACAK 

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI  
 

Hasēlat paylaĸēmē ya da kat karĸēlēĵē yºntemleri kullanēlmamēĸtēr. 

 
8.5.5. KİRA DEĞER ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER 

Pazar yaklaĸēmē ile taĸēnmazlarēn toplam aylēk kira deĵeri 138.000 TL yēllēk toplam kira 

deĵerleri ise 1.656.000 TL olarak hesap ve takdir edilmiĸtir.  
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