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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 PİYASASINI BEKLEYEN 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. 
 

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 

üzerinde 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 

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


 20 
 
 2023/2117 

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 ÜMRANİYE İLÇESİ 
 

¦mraniye, Ķstanbul ilinin il­elerinden biridir. Ķstanbul'un n¿fus bakēmēndan en 

kalabalēk dºrd¿nc¿, Anadolu Yakasē'nēn en kalabalēk il­esidir. Ķl­e 35 mahalleden oluĸur. 22 

bin hektarlēk bir yerleĸim alanēna sahiptir. Batēdan ¦sk¿dar, g¿neyden Ataĸehir, doĵudan 

Sancaktepe, kuzeydoĵudan ¢ekmekºy ve kuzeybatēdan Beykoz il­eleriyle ­evrilidir. 

¦mraniye Ķstanbul'un en hēzlē kentleĸen ve n¿fusu hēzla artan; kºy ve yºre geleneklerinin 

de aynen muhafaza edildiĵi bir kentleĸme ºrneĵidir. ¦mraniye, ekonomik ­eĸitlilik 

a­ēsēndan ­ok zengin bir yºredir. K¿­¿k imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek par­a ve 

aĵa­ ¿r¿nleri ¿retimine kadar ­eĸitlilik gºstermektedir. 

¦mraniyeônin doĵusunda Sancaktepe, g¿neyinde Ataĸehir, batēsēnda ¦sk¿dar, 

kuzeyinde ¢ekmekºy ve Beykoz il­eleri yer almaktadēr. ¦mraniyeônin denizden y¿ksekliĵi 

120 metre olup, doĵuya doĵru Yukarē Dudullu kēsmēnda 180 metreye kadar ­ēkar. 

Y¿zºl­¿m¿ 45 kmĮ dir. Ķl­e sēnērlarē i­inde b¿y¿k daĵ, gºl ve akarsu yoktur. Ge­miĸte 

ormanlar ile kaplē iken tahribat nedeniyle k¿­¿k topluluklar halinde bulunan birka­ yer 

dēĸēnda orman kalmamēĸtēr.  

Ķl­ede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim ºzellikleri gºr¿l¿r. Kēĸlarē Akdeniz bºlgesi 

gibi cephesel yaĵēĸlarēn etkisi altēnda kalērken, yazlarē Karadenizôin etkisiyle Akdeniz bºlgesi 

kadar kurak ge­mez. Y¿kseltinin az olmasē yaĵēĸ miktarēnēn fazla olmasēnē engeller. Her ne 

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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kadar boĵazdan gelen deniz ikliminden etkilense de ¢amlēca tepelerinin engellemesiyle 

karasal iklimin ºzellikleri de gºr¿lebilmektedir.  

Ķl­ede toplam 60.014 ana taĸēnmaz, 189.131 baĵēmsēz bºl¿m, 199.700 malik mevcut 

olup, 43 personel ile hizmet verenTapu M¿d¿rl¿ĵ¿ tarafēndan 2014 yēlēnda toplam 45.046 

iĸlem yapēlmēĸ olup, bunlar; 12.969 satēĸ, 37 baĵēĸ, 897 intikal, 48 taksim, 2.836 ipotek, 

6.360 ipotek terkini, 98 cins tashihi, 780 diĵer tashihler, 3 imar uygulamasē, 684 kat 

irtifakē, 640 kat m¿lkiyeti, 341 kamulaĸtērma, 28.089 diĵer iĸlemlerdir.  

Ķstanbul Kadastro M¿d¿rl¿ĵ¿ne baĵlē olup, 3 il­eye hizmet veren ¦mraniye Kadastro 

M¿hendisliĵi b¿nyesinde ¦mraniyeôde 57.300 tescilli taĸēnmaz mevcut olup, 2014 yēlēnda 

607 Aplikasyon, 21 ihdas, 894 plan ºrneĵi (­ap), 44 ifraz, 406 yola terk, 169 tevhit, 720 

cins deĵiĸikliĵi, 12 irtifak hakkē tesisi, 10 alan d¿zenlemesi, 5 kamulaĸtērma haritasē, 256 

diĵer tescile konu iĸlem olmak ¿zere toplam 3.144 iĸlem ger­ekleĸtirilmiĸtir. 

 
6.4 GAYRİMENKULÜN DEĞERİNE ETKİ EDEN ÖZET FAKTÖRLER 
Olumlu etkenler: 

¶ Merkezi konumlarē, 

¶ Ulaĸēm imkanlarēnēn kolaylēĵē, 

¶ Tamamlanmēĸ altyapē, 

¶ Modern ĸehircilik anlayēĸēna uygun olarak planlanmēĸ olmalarē, 

¶ Sosyal donatēlara sahip site b¿nyesinde konumlu olmalarē, 

¶ Ķnĸai kalitesinin y¿ksek olmasē, 

¶ Kat m¿lkiyetine ge­ilmiĸ olmasē. 

Olumsuz etken: 

¶ Gayrimenkul piyasasēndaki belirsizliklerin mevcudiyeti, 

¶ Son dºnemde para piyasalarēnda yaĸanan alēĸēla gelmiĸin dēĸēndaki hareketlilik. 

 
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 gayrimenkullere emsal teĸkil edebilecek aynē bºlgede yer alan ve benzer 

nitelikteki gayrimenkuller aĸaĵēda sēralanmēĸtēr. 

Bºlgede Konumlu Olan Satēlēk D¿kkan Emsalleri; 

1. Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede Alemdaĵ Caddesi ¿zerinde, Canpark 

AVMônin karĸēsēnda yer alan, bodrum ve zemin katlarda 200ôer mĮ kullanēm alanlē olmak 

¿zere toplam br¿t 400 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen, bodrum ve zemin 

katlarda 175ôer mĮ kullanēm alanlē olmak ¿zere toplam br¿t 350 mĮ kullanēm alanlē 

olduĵu d¿ĸ¿n¿len, d¿kkan, 29.000.000 TL (138.095,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. (0536 

866 26 70) Bodrum kat alanē zemin kat alanēna 1/5 oranēnda indirgenmiĸtir. Ticari 
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sebebiyle d¿ĸ¿k ĸerefiyelidir. Yanē sēra taĸēnmazēn uzun s¿redir kiralanamamasē 

sebebiyle d¿ĸ¿k ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸtir. 

8. Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede Alemdaĵ Caddesi ¿zerinde yer alan, 

zemin katta 110 mĮ kullanēm alanlē, bodrum katta 40 mĮ, asma katēnda 80 mĮ kullanēm 

alanlē olmak ¿zere toplam br¿t 230 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen, zemin 

katta 80 mĮ kullanēm alanlē, bodrum katta 20 mĮ, asma katēnda 50 mĮ kullanēm alanlē 

olmak ¿zere toplam br¿t 150 mĮ kullanēm alanlē olduĵu d¿ĸ¿n¿len d¿kkan, 35.000 TL 

(347,-TL/mĮ) bedelle kiralēktēr. (0533 314 97 94) Bodrum kat alanē 1/5 ve asma kat 

alanē 1/3 oranēnda zemin kata indirgenmiĸtir. Y¿ksek nitelikli site b¿nyesinde yer 

almamasē, eski yapē b¿nyesinde konumlu olmasē ve i­erisinin bakēmsēz olmasē sebebiyle 

d¿ĸ¿k ĸerefiyelidir. Yanē sēra taĸēnmazēn uzun s¿redir kiralanamamasē sebebiyle d¿ĸ¿k 

ĸerefiyeli olarak deĵerlendirilmiĸtir. 

9. Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede Oryapark projesi b¿nyesinde yer alan, 

bodrum, zemin ve teras katē olmak ¿zere 3 katlē ve toplam br¿t teras dahil 500 mĮ 

kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen, zemin katta 150 mĮ kullanēm alanlē, bodrum katta 

150 mĮ kullanēm alanlē olmak ¿zere toplam br¿t 300 mĮ (+200 mĮ teras) kullanēm 

alanlē olduĵu d¿ĸ¿n¿len d¿kkan, 140.000 TL (746,-TL/mĮ) bedelle satēlēktēr. (0539 820 

49 67) Bodrum kat alanē zemin kata 1/4 oranda indirgenmiĸtir. Site b¿nyesindeki 

konumu ve ticari potansiyeli sebebiyle kēsmen d¿ĸ¿k ĸerefiyelidir. 

 
 
 

7. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN DEĞERLEME SÜRECİ 
 
7.1 GAYRİMENKULÜN DEĞERLEMESİNDE KULLANILAN YÖNTEMLER 

VE NEDENLERİ 
 

Gayrimenkullerin pazar deĵerinin tahmininde; pazar yaklaĸēmē, gelir yaklaĸēmēve 

maliyet yaklaĸēmē kullanēlēr. Bu yºntemlerin uygulanabilirliĵi, tahmin edilen deĵerin tipine 
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ve verilerin kullanēlabilirliĵine gºre deĵiĸmektedir. Pazar deĵeri tahminleri i­in se­ilen her 

t¿r yaklaĸēm pazar verileriyle desteklenmektedir. 

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 taĸēnmazlarēn pazar deĵerinin tespitinde Pazar 

yaklaĸēmē ve gelir yaklaĸēmē kullanēlmēĸtēr. 

 
8. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN PAZAR DEĞERİNİN TESPİTİ 
 
8.1 PAZAR YAKLAŞIMIİLE 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/gayrimenkulleri­in 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. 
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Gayrimenkulünpazar 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 

deĵerlendirilmiĸtir. Puan aralēklarē mesleki deneyim ve ĸirketimizdeki diĵer verilerden elde 

edilmiĸtir.   

 

8.1.1 SATILIK DÜKKAN EMSALLERİNİN KARŞILAŞTIRMA ANALİZİ 
 

9Ƴǎŀƭ bƻ 1 2 3 4 5 
YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ όƳчύ нмл мул мпл ммл сл 
TǎǘŜƴŜƴ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ нфΦлллΦллл нсΦрллΦллл нлΦлллΦллл мсΦрллΦллл тΦтрлΦллл 
tŀȊŀǊƭƤƪƭƤ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ нтΦуплΦллл нрΦмтрΦллл муΦсллΦллл мрΦопрΦллл тΦоснΦрлл 
.ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ монΦртл мофΦусл монΦурр мофΦрлл мннΦтмл 
YƻƴǳƳκ ŜǊŜŦƛȅŜ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ мр҈ мл҈ мр҈ мл҈ нл҈ 
YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ л҈ л҈ л҈ л҈ л҈ 
.ƛƴŀ ¸ŀǇƤƳ YŀƭƛǘŜǎƛκ¸ŀǒƤ ό҈ύ р҈ р҈ р҈ р҈ мл҈ 
¢ƻǇƭŀƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜ aƛƪǘŀǊƤ ό҈ύ нл҈ мр҈ нл҈ мр҈ ол҈ 
5ǸȊŜƭǘƛƭƳƛǒ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ мрфΦлуп мслΦуоф мрфΦпнс мслΦпнр мрфΦрно 
hǊǘŀƭŀƳŀ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 159.860 

 

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

emsalleri araĸtērēlmēĸtēr. Bulunan emsaller ¿zerinde konum ve inĸaat kalitesi d¿zeltmeleri 

yapēlmēĸ yanē sēra pazarlēk paylarē ve ĸerefiyeleri de dikkate alēnarak 159.860,-TL/mĮ 

birim deĵer hesaplanmēĸtēr.  

Ayrēca taĸēnmazlara ait bodrum kat alanē 1/5 oranēnda, 197 nolu baĵēmsēz 

bºl¿me ait 1. normal kat alanē ise 1/3 oranēnda zemine indirgenerek hesaplanan 

d¿zeltilmiĸ alanlar ile mĮ birim deĵerleri ­arpēlarak baĵēmsēz bºl¿mlerin pazar 

deĵerleri hesaplanmēĸtēr. Mevcut kullanēm alanlarē esas alēnarak hesaplanan 

pazar deĵeri i­in ise yaklaĸēk toplam 240 mĮ alanlē kēĸ bah­esi alanē 1/10 

oranēnda zemin kat alanēna indirgenmiĸtir. 

 

 

 

8.1.2 KİRALIK DÜKKAN EMSALLERİNİN KARŞILAŞTIRMA ANALİZİ 
 

9Ƴǎŀƭ bƻ 6 7 8 9 
YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ όƳчύ ммл мпн фп муу 
TǎǘŜƴŜƴ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ слΦллл трΦллл орΦллл мплΦллл 
tŀȊŀǊƭƤƪƭƤ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ ртΦллл тмΦнрл ооΦнрл ммфΦллл 
.ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ рнл рлл орр сор 
YƻƴǳƳκ ŜǊŜŦƛȅŜ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ ол҈ нр҈ тр҈ р҈ 
YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ р҈ р҈ р҈ р҈ 
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.ƛƴŀ ¸ŀǇƤƳ YŀƭƛǘŜǎƛκ¸ŀǒƤ ό҈ύ л҈ мл҈ мл҈ л҈ 
¢ƻǇƭŀƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜ aƛƪǘŀǊƤ ό҈ύ ор҈ пл҈ фл҈ мл҈ 
5ǸȊŜƭǘƛƭƳƛǒ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ тлн тлл стр сфф 
hǊǘŀƭŀƳŀ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 695 

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

emsalleri araĸtērēlmēĸtēr. Bulunan emsaller ¿zerinde konum ve inĸaat kalitesi d¿zeltmeleri 

yapēlmēĸ yanē sēra pazarlēk paylarē ve ĸerefiyeleri de dikkate alēnarak 695,-TL/mĮ birim 

deĵer hesaplanmēĸtēr. Ayrēca zemine indirgenerek hesaplanan d¿zeltilmiĸ alanlar ile mĮ 

birim deĵerleri ­arpēlarak baĵēmsēz bºl¿mlerin aylēk kira 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 satēĸa esas kullanēm alanlarē ile ­arpēlarak pazar ve kira deĵerleri hesaplanmēĸtēr. 

Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazlarēn katlardaki kullanēm alanlarē farklē olduklarēndan t¿m kat 

alanlarē zemin kat alanē olarak indirgenerek toplam zemin kata indirgenmiĸ alanlarē 

hesaplanmēĸ ve bu alanlar bulunan ortalama mĮ birim satēĸ ve kira deĵerleri ile ­arpēlarak 

taĸēnmazlarēn satēĸ ve kira deĵerleri aĸaĵēdaki tablodaki gibi takdir edilmiĸtir.   

BB 
bh Y!¢ Y¦[[!bLa ![!bL όƳчύ 

½9aTbY!¢! 
Tb5TwD9baT  

![!bόƳчύ 

{!¢L  
.TwTa 

59F9wT 
ό¢[κƳчύ 

!¸[LY YTw! 
.TwTa 

59F9wT 
ό¢[κƳчκ!ȅύ 

PAZAR 
59F9wT ό¢[ύ 

!¸[LY 
YTw! 

59F9wT 
(TL) 

мфо ½9aTb мор Ƴч όҌ мор Ƴч 5ŜǇƻύ мсн мрфΦусл сфр нрΦфллΦллл ммнΦслл 
мфп ½9aTb мор Ƴч όҌ млс Ƴч 5ŜǇƻύ мпф мрфΦусл сфр ноΦунлΦллл млоΦслл 
мфс ½9aTb мпо Ƴч όҌ мнс Ƴч 5ŜǇƻύ мсу мрфΦусл сфр нсΦуслΦллл ммсΦулл 

мфт ½9aTbҌмΦY!¢ срн Ƴч όҌ рмн Ƴч 5ŜǇƻΣ 
Ҍнпл Ƴч YƤǒ .ŀƘœŜǎƛύ снп мрфΦусл сфр ффΦтрлΦллл пооΦтлл 

     TOPLAM 176.330.000 766.700 
 
NOT:  Baĵēmsēz bºl¿mlerin depo alanlarē 1/5, 197 nolu baĵēmsēz bºl¿me eklenen kēĸ bah­esi 

alanē ise 1/10 oranlarē ile ­arpēlarak zemin kata indirgenmiĸ alanlar hesaplanmēĸtēr.  

 
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, 

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

ge­erlidir. 
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Taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede hem satēlēk hem de g¿ncel kiralēk d¿kkan 

emsali bulunamamēĸ olup kapitalizasyon oranēnēn tespitinde taĸēnmazlarēn 

09.02.2023 tarihinde hazērlanmēĸ olan deĵerleme raporunda tespit edilen oran 

kullanēlmēĸtēr. 

Bu yºntemle hesaplanan d¿kkanlarēn deĵerleri aĸaĵēdaki tabloda 

gºsterilmiĸtir.  

BB 
bh Y¦[[!bLa ![!bL όƳчύ 

½9aTbY!¢! 
Tb5TwD9baT  

![!bόƳчύ 

!¸[LY 
YTw! 

59F9wT 
(TL) 

¸L[[LY YTw! 
59F9wT ό¢[ύ 

Y!tΦ 
hw!bL 

D!¸wTa9bY¦[[9wTb 
t!½!w 59F9wT ό¢[ύ 

мфо мор Ƴч όҌ мор Ƴч 5ŜǇƻύ мсн ммнΦслл мΦормΦнлл лΣлрс нпΦмнфΦллл 
мфп мор Ƴч όҌ млс Ƴч 5ŜǇƻύ мпф млоΦслл мΦнпоΦнлл лΣлрс ннΦнллΦллл 
мфс мпо Ƴч όҌ мнс Ƴч 5ŜǇƻύ мсу ммсΦулл мΦплмΦслл лΣлрс нрΦлнфΦллл 
мфт срн Ƴч όҌ рмн Ƴч 5ŜǇƻύ снп пооΦтлл рΦнлпΦплл лΣлрс фнΦфосΦллл 

  TOPLAM 766.700 9.200.400  164.294.000 
 

8.3 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. 

Kat irtifakē kurulmuĸ yapē b¿nyesinde yer alan gayrimenkuller i­in arsa payē deĵeri 

kestiriminin ­ok zor olmasē sebepleriyle yºntemin kullanēlmasē m¿mk¿n olmamamēĸtēr. 

 

8.4 ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ 

Kullanēlan yºntemlere gºre ulaĸēlan pazar deĵerleri aĸaĵēda tablo halinde listelenmiĸtir. 

DEĴERLEME Y¥NTEMĶ ULAķILAN DEĴER (TL) 

Pazar Yaklaĸēmē 176.330.000 

Gelir Yaklaĸēmē 164.294.000 

Uyumlaĸtērēlmēĸ Deĵer 176.330.000 
 

Her iki yºntemle bulunan deĵerler arasēnda bir miktar fark vardēr.  

Uluslararasē Deĵerleme Standartlarēônda yer alan ñM¿lk¿n deĵerlemesinde genellikle 

emsal karĸēlaĸtērma, gelir indirgeme ve maliyet yaklaĸēmlarē ve bu yaklaĸēmlarla baĵlantēlē 

metotlar uygulanēr. Deĵerleme Uzmanē bu yaklaĸēmlardan iki veya daha fazlasēnē ve onlara 

baĵlē metotlarē kullanarak elde ettiĵi gºstergeleri birbiriyle mutabēk kēlar. Her ¿­ yaklaĸēm 
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da ortada benzer veya uygun mal, eĸya veya hizmet varken, i­lerinde fiyatē en d¿ĸ¿k olanēn 

en ­ok talep topladēĵē ve en yaygēn ĸekilde daĵētēldēĵēnē savunan ikame ilkesine dayanēr.ò 

ifadesine istinaden en d¿ĸ¿k deĵerin tespiti emsal karĸēlaĸtērma yºntemi ile yapēlmēĸtēr.  

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 176.330.000,-TL 

olarak takdir olunmuĸtur.  

 
8.4.1 BOŞ ARAZİ VE GELİŞTİRİLMİŞ PROJE DEĞERİ ANALİZİ VE KULLANILAN VERİ 

VE VARSAYIMLAR 
 

Deĵerleme, proje geliĸtirme niteliĵinde deĵildir. 

 
8.4.2 ASGARİ BİLGİLERDEN RAPORDA VERİLMEYENLERİN NEDEN 

VERİLMEDİKLERİNİN GEREKÇELERİ 
 

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.  

 
8.4.3 MÜŞTEREK VEYA BÖLÜNMÜŞ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALİZİ 

Taĸēnmazlarēn m¿ĸterek ya da bºl¿nm¿ĸ kēsēmlarē bulunmamaktadēr.   

 
8.4.4 HASILAT PAYLAŞIMI VEYA KAT KARŞILIĞI YÖNTEMİ İLE YAPILACAK 

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI 
 

Hasēlat paylaĸēmē ya da kat karĸēlēĵē yºntemleri kullanēlmamēĸtēr. 
 
8.4.5 KİRA DEĞERİ ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER 

Pazar yaklaĸēmē yºntemi ile taĸēnmazlar i­in hesaplanan KDV hari­ toplam aylēk kira 

deĵeri 766.700,-TL, yēllēk kira deĵeri ise 9.200.400,-TLôdir.  

9. BÖLÜM DEĞERLEME KONUSU GAYRIMENKULİÇİN SON ÜÇ YILDA 
HAZIRLANMIŞ GAYRİMENKUL DEĞERLEME RAPORLARI 

 
Raporda yer alan deĵerleme konusu gayrimenkul i­in, ĸirketimiz tarafēndan son ¿­ yēl 

i­erisinde hazērlanan raporlarēn listesi aĸaĵēdaki gibidir.  

Rapor 
Tarihi 

Rapor No 
Takdir Edilen 

KDV Hari­ 
Deĵer (TL) 

Uzman 
Sorumlu 

Deĵerleme 
Uzmanē 

Sorumlu 
Deĵerleme 

Uzmanē 

09.02.2023 2023/5324 152.965.0006 
Or­un Anēl 

T¦MER 
Halil Serta­ 
G¦NDOĴDU 

M. Mustafa 
Y¦KSEL 

 
 
 

 
6 ¥nceki rapor toplam 5 adet d¿kkan i­in hazērlanmēĸ olup rapor konusu taĸēnmazlar i­in toplam 132.850.000,-TL 
takdir edilmiĸtir. 
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