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RAPOR NO: 2019_TERRA_257 

 

GAYRĠMENKUL DEĞERLEME RAPORU 

 

Değerlemeyi Talep Eden  

Kurum/KiĢi 

: OMAR AHMAD OMAR ALOMARI 

Raporu Hazırlayan Kurum : Terra Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ. 

Değerlemesi Yapılan 

Gayrimenkullerin Adresi 

: 15 Temmuz Mahallesi, Bahar Caddesi,  

No: 89/2, B Blok, 9 ve 84 No’lu Bağımsız Bölümler,  

Bağcılar / ĠSTANBUL 

Talep Tarihi  : 23.09.2019 

Rapor Tarihi : 25.09.2019 

Rapor No : 2019_TERRA_257 

Değerlenen Mülkiyet Hakları : Tam mülkiyet 

Raporun Konusu : Bu rapor, yukarıda adresi verilen taĢınmazların 

tamamlanması durumundaki pazar değerinin tespitine 

yönelik hazırlanmıĢtır.  

GAYRĠMENKULLER ĠÇĠN TAKDĠR EDĠLEN PAZAR DEĞERĠ (KDV Hariç) 

B Blok 9 No’lu Bağımsız Bölümün Pazar Değeri 700.000,-TL 122.955,-USD 

B Blok 84 No’lu Bağımsız Bölümün Pazar Değeri 740.000,-TL 129.982,-USD 

Toplam Pazar Değeri 1.440.000,-TL 252.937,-USD 

Not:  24.09.2019 tarihi itibariyle saat 15:30’da açıklanan gösterge niteliğindeki T.C.M.B. efektif satıĢ 

kuruna göre 1,-USD = 5,6931 TL’dir. 

RAPORU HAZIRLAYANLAR 

SPK Lisanslı Değerleme Uzmanı Gökmen UZUN (SPK Lisans Belge No: 405514) 

Sorumlu Değerleme Uzmanı Batuhan BAġ (SPK Lisans Belge No: 403692) 
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1. BÖLÜM ġĠRKETĠ TANITICI BĠLGĠLER 
 

ġirketin Ünvanı : Terra Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ.  

ġirketin Adresi : 
Gazi Umur PaĢa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11, 

Balmumcu - BeĢiktaĢ / ĠSTANBUL 

Telefon No : +90 (212) 216 18 88 

KuruluĢ Tarihi : 13.08.2014 

Sermayesi  : 350.000,-TL 

Ticaret Sicil No  : 934372 

KuruluĢun Yayınlandığı 

Ticaret Sicil Gazetesi’nin 

Tarih ve No’su  
: 19 Ağustos 2014 / 8634 

SPK Lisans Tarihi : ġirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle BaĢbakanlık Sermaye 

Piyasası Kurulu’nun (SPK)“Gayrimenkul Değerleme 

ġirketleri Listesi”ne alınmıĢtır. 

BBDK Lisans Tarihi : ġirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacılık Düzenleme 

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafından “gayrimenkul, 

gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bağlı hak ve 

faydaların değerlemesi” hizmetini vermekle 

yetkilendirilmiĢtir. 

Faaliyet Konusu : Yürürlükteki mevzuat çerçevesinde her türlü resmi ve 

özel, gerçek ve tüzel kiĢi ve kuruluĢlara ait 

gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule 

dayalı hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve 

değerlemesini yapmak, değerlerini tespit etmeye yönelik 

tüm raporları düzenlemek, analiz ve fizibilite 

çalıĢmalarını sunmak ve problemli durumlarda görüĢ 

raporu vermektir. 

 

2. BÖLÜM DEĞER TANIMI, GEÇERLİLİK KOŞULLAR VE UYGUNLUK BEYANI 

2.1 DEĞER TANIMI VE GEÇERLĠLĠK KOġULLARI 

Bu rapor, müĢterinin talebi üzerine; taĢınmazların tamamlanması durumundaki Türk 

Lirası cinsinden pazar değerinin tespitine yönelik hazırlanmıĢtır. MüĢteri tarafından tarafımıza 

getirilen herhangi bir kısıtlama bulunmamaktadır. 

ÇalıĢma, müĢterinin kullanımına özel bilgi niteliğindedir. Raporda sunulan görüĢler ve 

sonuçlar sadece bu iĢbirliği için geçerli olup kapsamı dıĢında kullanılamazlar. ġirketimiz ve 

değerleme çalıĢmasında görev alanlar bu değerleme nedeniyle danıĢmanlık yapmak, konuyla 

ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda değildir. 

Pazar Değeri: Bir varlık veya yükümlülüğün, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, 

istekli bir satıcı ve istekli bir alıcı arasında, tarafların bilgili ve basiretli bir Ģekilde ve zorlama 

altında kalmaksızın hareket ettikleri, muvazaasız bir iĢlem ile değerleme tarihi itibarıyla el 

değiĢtirmesinde kullanılması gerekli görülen tahmini tutardır. 
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 Bu değerleme çalıĢmasında aĢağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 

 Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen 

kabul edilmiĢtir. 

 Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedirler. 

 Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami 

faydayı sağlayacak Ģekilde hareket etmektedirler. 

 Gayrimenkulün satıĢı için makul bir süre tanınmıĢtır. 

 Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peĢin olarak yapılmaktadır. 

 Gayrimenkulün alım-satım iĢlemi sırasında gerekebilecek finansman, piyasa faiz 

oranları üzerinden gerçekleĢtirilmektedir. 

 Gayrimenkulün makul Ģartlarda elde edilebilecek en olası değeri takdir edilmektedir. 

 Takdir edilen değer; değerleme tarihi itibariyle belirlenmiĢ olup değerleme tarihine 

özgüdür. 

2.2 UYGUNLUK BEYANI 

Bilgimiz ve inançlarımız doğrultusunda aĢağıdaki hususları teyit ederiz: 

 Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

 Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla 

kısıtlı olup kiĢisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan 

oluĢmaktadır. 

 Değerleme konusunu oluĢturan mülkle ilgili olarak güncel veya geleceğe dönük hiçbir 

ilgimiz yoktur. Bu iĢin içindeki taraflara karĢı herhangi kiĢisel bir çıkarımız veya ön 

yargımız bulunmamaktadır.  

 Bu görevle ilgili olarak verdiğimiz hizmet ve aldığımız ücret, müĢterinin amacı lehine 

sonuçlanacak bir yöne veya önceden saptanmıĢ sonuçların geliĢtirilmesi ve 

bildirilmesine veya bu değerlemenin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili sonraki bir 

olayın meydana gelmesine bağlı değildir. 

 Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir. 

 Raporlama aĢamasında görev alanlar mesleki eğitim Ģartlarına sahiptir. 

 Bu raporun konusu olan mülk Ģahsen incelenmiĢtir. Değerleme çalıĢmasında görev 

alanların değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden deneyimi 

bulunmaktadır. 

 Raporda belirtilen kiĢiler haricinde hiç kimse raporun hazırlanmasında mesleki 

yardımda bulunmamıĢtır. 

 ĠĢ bu rapor; yabancı gerçek kiĢilerin taĢınmaz alımı, satımı ve/veya Türk vatandaĢlığı 

baĢvurusu iĢlemlerinde kullanılmak üzere ve genel kabul görmüĢ değerleme 

standartlarına uygun Ģekilde hazırlanmıĢ olup, Sermaye Piyasası Kurulu ve Bankacılık 

Düzenleme ve Denetleme Kurumu ile ilgili iĢlemlerde kullanılabilmesi için; kurumların 

yayımlamıĢ oldukları tebliğ, yönetmelik ve ilke kararlarına uygun Ģekilde revize 

edilmelidir. 
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3. BÖLÜM GAYRĠMENKULÜN HUKUKĠ TANIMI VE RESMĠ 

KURUMLARDA YAPILAN ĠNCELEMELER 

3.1 MÜLKĠYET DURUMU – B BLOK 9 NUMARALI BAĞIMSIZ BÖLÜM 

SAHĠBĠ : Cihangir Eğitim ĠĢletmeleri ve Tekstil Sanayi Ticaret A.ġ. 

ĠLĠ : Ġstanbul 

ĠLÇESĠ : Bağcılar 

MAHALLESĠ  : 15 Temmuz 

MEVKĠĠ : GüneĢli Çiftliği 

ADA NO : - 

PARSEL NO : 2151 

ANA GAYRĠMENKULÜN  

NĠTELĠĞĠ 
: Arsa 

YÜZÖLÇÜMÜ : 6.552,60 m2 

BAĞIMSIZ BÖLÜM NĠTELĠĞĠ : Rezidans 

YEVMĠYE NO : 8028 

TAPU TARĠHĠ : 28.03.2019 

Not: Kat irtifakı kurulmuĢ olup kat mülkiyetine geçilmemiĢtir.  

 

BLOK NO KAT NO BAĞ. BÖL. NO ARSA PAY/PAYDA CĠLT NO SAYFA NO 

B 2 9 108/31256 95 9377 

B 13 84 108/31256 96 9452 

3.2 TAPU KAYITLARI ĠNCELEMESĠ 

T.C. Çevre ve ġehircilik Bakanlığı Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Tapu Kadastro Bilgi 

Sistemi'nden (TAKBĠS) 23.09.2019 tarihi itibariyle temin edilen taĢınmazlara ait “Tapu Kayıt 

Örneği” belgelerine göre rapor konusu taĢınmazlar üzerinde müĢtereken aĢağıdaki notların 

bulunduğu belirlenmiĢtir. 

Beyanlar bölümü: 

 Yönetim planı: 26.03.2019 tarihli. (28.03.2019 tarih ve 8028 yevmiye no ile)   

ġerhler Bölümü: 

 TEDAġ lehine, 99 yıl müddetle 1,-TL bedel karĢılığında kira sözleĢmesi vardır. 

(25.04.2019 tarih ve 10634 yevmiye no ile)  

Hak ve Mükellefiyetler Bölümü: 

 TaĢınmazın 166,82 m2’lik kısmında TEK Genel Müdürlüğü lehine irtifak hakkı vardır. 

(16.09.1993 tarih ve 6683 yevmiye no ile)  

Not: - Takyidat detayı için mal sahibi veya yasal vekilinin baĢvurusu gerekmektedir. 

- Değerlemede takyidatlar dikkate alınmamıĢtır.  
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3.1 GAYRĠMENKULLERE ĠLĠġKĠN ĠMAR, PLAN VE RUHSAT BĠLGĠLERĠ 

3.1.1 Ġmar Durumu Ġncelemesi 

Bağcılar Belediyesi Ġmar Müdürlüğü’nde Ģifahen yapılan incelemelerde taĢınmazların 

konumlu olduğu parselin 15.09.2008 tastik tarihli 1/1000 ölçekli Bağcılar Uygulama Ġmar Planı’ 

nda “ Prestij Hizmet Alanı” içerisinde kaldığı ve yerinin doğru olduğu belirlenmiĢtir.  

Plan notlarına göre yapılaĢma koĢulları aĢağıdaki Ģekildedir. 

 Emsal (E): 2,00 

 
Not: Emsal (E): Yapının bütün katlardaki alanları toplamının parsel alanına oranından elde edilen sayıdır. Katlar alanı; 
bodrum, asma, çekme ve çatı katlar ve kapalı çıkmalar dahil kullanılabilen bütün katların ıĢıklıklar çıktıktan sonraki 
alanları toplamıdır. 

3.1.2 Mimari Proje, Ruhsat vb. Bilgileri 

Bağcılar Ġlçesi Tapu Müdürlüğü’ndeki taĢınmazın konumlandığı bloğa ait 25.01.2019 tarih 

ve 1957509/2019 no’lu onaylı tadilat projesi incelenmiĢ olup aĢağıdaki tespitlerde 

bulunulmuĢtur.  

1. TaĢınmazın konumlandığı bloğun parsel üzerindeki konumunun doğru olduğu 

belirlenmiĢtir.  

2. TaĢınmazların projesine göre konumlandığı kat, tipi ve kullanım alanı aĢağıda tablo 

halinde sunulmuĢtur.  

BLOK NO KAT NO BAĞ. BÖL. NO TĠPĠ KULLANIM ALANI (m2) 

B 2. Kat 9 2+1 75,00 

B 13. Kat 84 2+1 75,00 

3. Mimari projesine göre taĢınmaz kat, kattaki konum ve kullanım alanı olarak projesine 

uygundur. Projede güney cephede yer alan balkon sınırları belli edilmemiĢtir, taĢınmaz 

oda cephesi balkon sınırı kabul edilmiĢtir. 
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Bağcılar Belediyesi Ġmar Müdürlüğü’ndeki taĢınmaza ait arĢiv dosyasında yapılan 

incelemelerde taĢınmazın konumlandığı blok için alınmıĢ olan 29.07.2016 tarih ve 1065352 

no’lu yeni yapı ruhsatı, 24.03.2017 tarih ve 1286212 no’lu tadilat ruhsatı, 26.02.2019 tarih ve 

1984854 no’lu tadilat ruhsatı, 01.03.2019 tarih ve 1988414 no’lu tadilat ruhsatı belgelerinin 

bulunduğu görülmüĢtür. 

4. BÖLÜM GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN ANALĠZLER 

4.1 KONUMU VE ÇEVRE ÖZELLĠKLERĠ 

 Değerleme konusu taĢınmazlar Ġstanbul ili, Bağcılar ilçesi, 15 Temmuz Mahallesi, Bahar 

Caddesi üzerinde konumlu site bünyesinde yer alan 89/2 kapı no'lu B Blok’un, 2. normal 

katındaki 9 no’lu bağımsız bölüm ile 13. normal katındaki 84 no’lu bağımsız bölümlerdir. 

 Halihazırda taĢınmazların ince inĢaat iĢleri devam etmek olup inĢaat seviyesi %80 

mertebesindedir.  

Yakın çevrede Halkalı GüneĢli KavĢağı, Basın Ekspres Caddesi ve 10-20 katlı binalar 

bulunmaktadır.      

Bölge, orta-üst gelir seviyesine sahip aileler tarafından tercih edilmektedir. 

TaĢınmaz Basın Ekspres Caddesi 50 metre mesafededir. Konumu, ulaĢım kolaylığı, 

bölgedeki üst ölçekli yatırım projelerinin mevcudiyeti taĢınmazın değerini olumlu yönde 

etkilemektedir. 

Bölge, Bağcılar Belediyesi sınırları içerisinde yer almakta olup tamamlanmıĢ altyapıya 

sahiptir.  
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4.2 BLOĞUN GENEL ÖZELĠKLERĠ 

ĠnĢaat Tarzı Betonarme Karkas 

ĠnĢaat Nizamı Ayrık 

Yapı Sınıfı 4-A 

Yapım Yılı 2016 

Kat Adedi 20 (4 Bodrum kat + zemin kat + 15 normal kat) 

Bağ. Böl. Sayısı 191  

Elektrik ġebeke 

Su ġebeke 

Kanalizasyon ġebeke 

Doğalgaz Mevcut 

Isıtma Sistemi  Merkezi sistem  

Yangın Tesisatı 
Merkezi su deposu, yangın pompa istasyonu, yangın söndürme 

sistemi ve yangın ihbar sistemi mevcut 

Su deposu Var 

Hidrofor Var 

Asansör Var 

Jeneratör Yok 

Güvenlik Yok 

Otopark Var  

Not: Bina yapım yılı bilgisi 01.03.2019 tarihli tadilat yapı ruhsatından temin edilmiĢtir.   

4.3 BAĞIMSIZ BÖLÜM ÖZELĠKLERĠ 

 Proje; toplam 6.552,60 m2 yüzölçümlü parsel üzerinde inĢa edilmiĢtir. Toplam 3 adet ticaret 

ve konut bloğundan oluĢmaktadır.  

 Proje bünyesinde kapalı otopark alanları bulunmaktadır.  

 Site sınırları tel örgü ile çevrili olup site içi peyzaj düzenlemesi devam etmektedir.    

 TaĢınmazların konumlandığı B Blok; 4 bodrum, zemin ve 15 normal kat olmak üzere toplam 

20 katlıdır. Binada toplam 191 adet bağımsız bölüm bulunmaktadır.  

 Blok giriĢi projesine uygun olarak zemin kat seviyesindedir.  

 Bina dıĢ cephesi sıva üzeri kompozit kaplamadır.  

 TaĢınmazın konum, kullanım alanı, tipi ve kullanım fonksiyonları aĢağıda tablo halinde 

sunulmuĢtur. 

Blok 

Bağ. 

Böl. 

No 

Konum Tipi 
Kullanım Alanı  

(m2) 
Kullanım Fonksiyonu 

B 9 
Blok GiriĢine Göre 

Sol Ön Cephe 
2+1 75,00 

Antre, salon-mutfak niĢi, 2 oda, 

banyo ve 2 adet balkon 

B 84 
Blok GiriĢine Göre 

Sol Ön Cephe 
2+1 75,00 

Antre, salon-mutfak niĢi, 2 oda, 

banyo ve  2 adet balkon 

 TaĢınmazın ince inĢaat iĢleri devam etmekte olup inĢaat seviyesi yaklaĢık % 80 

mertebesindedir. TaĢınmazın zeminleri Ģap kaplı, duvarları alçı-sıvalı, tavanları ise betondur. 

Değerlemede müĢteri talebi üzerinde taĢınmazların tamamlanmaları durumundaki pazar 

değerleri belirtilmiĢtir.  
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4.4 EN VERĠMLĠ VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ 

En verimli ve en iyi kullanım, bir varlığın potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve 

finansal olarak karlı olan en yüksek düzeyde kullanımıdır. En verimli ve en iyi kullanım, bir 

varlığın mevcut kullanımının devamı ya da alternatif baĢka bir kullanım olabilir. Bu, bir pazar 

katılımcısının varlık için teklif edeceği fiyatı hesaplarken varlık için planladığı kullanıma göre 

belirlenir.  

Yukarıdaki tanımdan hareketle değerleme konusu taĢınmazların konumları, büyüklükleri, 

mimari özellikleri, inĢaat kalitesi ve mevcut durumları dikkate alındığında en verimli ve en iyi 

kullanım Ģeklinin "daire” olacağı görüĢ ve kanaatindeyiz. 

5. BÖLÜM PAZAR BĠLGĠLERĠNE ĠLĠġKĠN ANALĠZLER 

5.1. GSYĠH BÜYÜME ORANI 

2017 yılı için yıllık GSYĠH büyüme oranı, %7,4 olarak açıklanmıĢtır. 1. Çeyrek ve 2. 

Çeyrek 2018’deki GSYH büyüme oranları ise sırasıyla &7,2 ve %5,3 olarak gerçekleĢmiĢtir.  

Yılın ilk çeyreğinde sırasıyla %11 ve %6,3 oranlarında artan hane halkı tüketiminin artıĢındaki 

yavaĢlama (%1,1) nedeniyle Türkiye’nin büyüme ivmesi 2018 yılı 3. Çeyrek diliminde azalmıĢ 

ve %1,6 olarak açıklanmıĢtır. Hazine ve Maliye Bakanlığı’nın 2019-2021 Yeni Ekonomi 

Programı (YEP) 2018 yılı için %3,8 büyüme beklentisi açıklarken, IMF ve Dünya Bankası 

büyüme oranını sırasıyla %3,5 ve %4,5 olarak öngörmektedir.   

 

* Tahmini / Kaynak: IMF, Dünya Ekonomik Görünüm Raporu, Ekim 2018, JLL 

5.2. ENFLASYON 

 Tüketici Fiyat Endeksi Rakamları’na (2003=100) göre 2018 yılı Aralık Ayında bir önceki 

aya göre %0,40 düĢüĢ, bir önceki yılın Aralık ayına göre %20,30; bir öneki yılın aynı ayına 

göre %20,30 ve 12 aylık ortalamalara göre %16,33 artıĢ gerçekleĢmiĢtir. 2019 yılı ġubat 

ayında bir önceki aya göre %0,16, bir önceki yılın Aralık ayına göre %1,23, bir önceki yılın aynı 

ayına göre %19,67 ve on iki aylık ortalamalara göre %17,93 artıĢ gerçekleĢmiĢtir. 
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Kaynak: TUĠK – Bir Önceki Yılın Aynı Ayına Göre DeğiĢim    

5.3. DÖVĠZ KURLARI 

Amerikan Merkez Bankası’nın (FED) sıkılaĢtırıcı para politikası ve ABD ile yaĢanan siyasi 

gerilimin etkisiyle Türk Lirası, 2018 Ağustos ayında ABD Doları (USD) ve Euro (EUR) karĢısında 

rekor seviyede gerilemiĢtir. Kurlarındaki ani dalgalanmanın ardından hükümetin aldığı 

tedbirlerle yılın son çeyreğinde döviz kurlarında istikrar ve cari iĢlemler dengesinde kayda 

değer bir toparlanma sağlanmıĢtır.  

 

Kaynak: TCMB 

5.4. TÜKETĠCĠ GÜVENĠ 

Tüketici Güven Endeksi, tüketicilerin gelecek 12 aylık süreçte genel ekonomik görünüm, 

hane halkı finansal durumu ve iĢsizlik oranlarına iliĢkin beklentilerini ölçmektedir. 2018 yılı 

sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yılı 1. Çeyrek sonunda 78,65 seviyesine gelmiĢtir.    
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Kaynak: TÜĠK 

5.1. PĠYASA BĠLGĠLERĠ  

5.1.1. SATILIK KONUTLAR 

1) TaĢınmazlar ile aynı bölgede Nurolpark sitesi içerisinde bir bloğun 4. katındaki, 115 m2 

olarak pazarlanmakta olan (90 m2 alanlı olduğu düĢünülen), 2+1 daire 750.000,-TL 

bedelle satılıktır. (m² birim satıĢ bedeli ~ 8.335,-TL) Ġlgili tel.: 0212 550 81 81 

2) TaĢınmazlar ile aynı bölgede Nurolpark sitesi içerisinde bir bloğun 11. katındaki, 105 m2 

olarak pazarlanmakta olan (80 m2 alanlı olduğu düĢünülen), 2+1 daire 660.000,-TL 

bedelle satılıktır. (m² birim satıĢ bedeli 8.250,-TL) Ġlgili tel.: 0532 230 96 19 

3) TaĢınmazlar ile aynı bölgede Mirage KA44 sitesi içerisinde bir bloğun 1. katındaki, 90 m2 

olarak pazarlanmakta olan (75 m2 alanlı olduğu düĢünülen), 2+1 daire 780.000,-TL 

bedelle satılıktır. (m² birim satıĢ bedeli 10.400,-TL) Ġlgili tel.: 0212 500 04 04 

4) TaĢınmazlar ile aynı bölgede Divan Plus sitesi içerisinde bir bloğun 14. katındaki, 80 m2 

olarak pazarlanmakta olan (65 m2 alanlı olduğu düĢünülen), 2+1 daire 560.000,-TL 

bedelle satılıktır. (m² birim satıĢ bedeli ~ 8.615,-TL) Ġlgili tel.: 0212 542 42 34 

5) TaĢınmazlar ile aynı bölgede Ġstwest Sitesi içerisindeki bir bloğun 8. katındaki, 105 m2 

olarak pazarlanmakta olan (80 m2 alanlı olduğu düĢünülen), 2+1 daire 650.000,-TL 

bedelle satılıktır. (m² birim satıĢ bedeli 8.125,-TL) Ġlgili tel.: 0212 809 20 30 

Not: Emsallerin pazarlık payları değerlemede dikkate alınmıĢtır.  
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5.2. GAYRĠMENKULÜN DEĞERĠNE ETKĠ EDEN ÖZET FAKTÖRLER 

Olumlu faktörler: 

 Konumu, 

 UlaĢım kolaylığı, 

 Nitelikli bir proje içerisinde yer almaları, 

 Sahip oldukları manzara, 

 Bölgenin tamamlanmıĢ altyapısı. 

Olumsuz faktörler: 

 Natamam durumda olmaları, 

 Döviz kurlarındaki aĢırı dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmıĢ 

olması. 

6. BÖLÜM DEĞERLEME SÜRECĠ 

6.1. DEĞERLEME YAKLAġIMLARI 

 Değerleme yaklaĢımlarının uygun ve değerlenen varlıklarının içeriği ile iliĢkili olmasına 

dikkat edilmesi gerekir. AĢağıda tanımlanan ve açıklanan üç yaklaĢım değerlemede kullanılan 

temel yaklaĢımlardır. Bunların tümü, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi 

ilkelerine dayanmaktadır. Temel değerleme yaklaĢımları aĢağıdaki gibidir. 

 Pazar YaklaĢımı 

 Gelir YaklaĢımı 

 Maliyet YaklaĢımı 

6.1.1. PAZAR YAKLAġIMI 

 Pazar yaklaĢımı; varlığın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynı veya karĢılaĢtırılabilir 

(benzer) varlıklarla karĢılaĢtırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği 

yaklaĢımı ifade eder. 

 AĢağıda yer verilen durumlarda, pazar yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli 

ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

 Değerleme konusu varlığın değer esasına uygun bir bedelle son dönemde satılmıĢ 

olması, 

 Değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taĢıyan varlıkların aktif 

olarak iĢlem görmesi, 

 Önemli ölçüde benzer varlıklar ile ilgili sık yapılan ve/veya güncel gözlemlenebilir 

iĢlemlerin söz konusu olması. 

 Yukarıda yer verilen durumlarda pazar yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli 

ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin 

karĢılanamadığı aĢağıdaki ilave durumlarda, pazar yaklaĢımı uygulanabilir ve bu yaklaĢıma 

önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Pazar yaklaĢımının aĢağıdaki durumlarda uygulanması 
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halinde, değerlemeyi gerçekleĢtirenin diğer yaklaĢımların uygulanıp uygulanamayacağını ve 

pazar yaklaĢımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiĢtirmek amacıyla ağırlıklandırılıp 

ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli görülmektedir: 

 Değerleme konusu varlığa veya buna önemli ölçüde benzer varlıklara iliĢkin iĢlemlerin, 

pazardaki oynaklık ve hareketlilik dikkate almak adına, yeteri kadar güncel olmaması, 

 Değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taĢıyan varlıkların aktif 

olmamakla birlikte iĢlem görmesi, 

 Pazar iĢlemlerine iliĢkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karĢılaĢtırılabilir varlıkların 

değerleme konusu varlıkla önemli ve/veya anlamlı farklılıklarının, dolayısıyla da 

sübjektif düzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunması, 

 Güncel iĢlemlere yönelik bilgilerin güvenilir olmaması (örneğin, kulaktan dolma, eksik 

bilgiye dayalı, sinerji alıcılı, muvazaalı, zorunlu satıĢ içeren iĢlemler vb.), 

 Varlığın değerini etkileyen önemli unsurun varlığın yeniden üretim maliyeti veya gelir 

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iĢlem görebileceği fiyat olması. 

6.1.2. GELĠR YAKLAġIMI 

 Gelir yaklaĢımı, gösterge niteliğindeki değerin, gelecekteki nakit akıĢlarının tek bir cari 

değere dönüĢtürülmesi ile belirlenmesini sağlar. Gelir yaklaĢımında varlığın değeri, varlık 

tarafından yaratılan gelirlerin, nakit akıĢlarının veya maliyet tasarruflarının bugünkü değerine 

dayanılarak tespit edilir. AĢağıda yer verilen durumlarda, gelir yaklaĢımının uygulanması ve bu 

yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

 Varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri etkileyen çok önemli bir 

unsur olması, 

 Değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına iliĢkin 

makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayıda 

olması. 

 Yukarıda yer verilen durumlarda gelir yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli 

ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin 

karĢılanamadığı aĢağıdaki ilave durumlarda, gelir yaklaĢımı uygulanabilir ve bu yaklaĢıma 

önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Gelir yaklaĢımının aĢağıdaki durumlarda uygulanması 

halinde, değerlemeyi gerçekleĢtirenin diğer yaklaĢımların uygulanıp uygulanamayacağını ve 

gelir yaklaĢımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiĢtirmek amacıyla ağırlıklandırılıp 

ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli görülmektedir: 

 Değerleme konusu varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri 

etkileyen birçok faktörden yalnızca biri olması, 

 Değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına iliĢkin 

önemli belirsizliklerin bulunması, 
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 Değerleme konusu varlıkla ilgili bilgiye eriĢimsizliğin bulunması (örneğin, kontrol gücü 

bulunmayan bir pay sahibi geçmiĢ tarihli finansal tablolara ulaĢabilir, ancak 

tahminlere/bütçelere ulaĢamaz), 

 Değerleme konusu varlığın gelir yaratmaya henüz baĢlamaması, ancak baĢlamasının 

planlanmıĢ olması. 

 Gelir yaklaĢımının temelini, yatırımcıların yatırımlarından getiri elde etmeyi beklemeleri 

ve bu getirinin yatırıma iliĢkin algılanan risk seviyesini yansıtmasının gerekli görülmesi teĢkil 

eder. 

 Genel olarak yatırımcıların sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “çeĢitlendirmeyle 

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) için ek getiri elde etmeleri beklenir. 

6.1.3. MALĠYET YAKLAġIMI 

 Maliyet yaklaĢımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zaman, elveriĢsizlik, risk gibi 

etkenler söz konusu olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yapım yoluyla 

edinilmiĢ olsun, kendisine eĢit faydaya sahip baĢka bir varlığı elde etme maliyetinden daha 

fazla ödeme yapmayacağı ekonomik ilkesinin uygulanmasıyla gösterge niteliğindeki değerin 

belirlendiği yaklaĢımdır. Bu yaklaĢımda, bir varlığın cari ikame maliyetinin veya yeniden üretim 

maliyetinin hesaplanması ve fiziksel bozulma ve diğer biçimlerde gerçekleĢen tüm yıpranma 

paylarının düĢülmesi suretiyle gösterge niteliğindeki değer belirlenmektedir. 

 AĢağıda yer verilen durumlarda, maliyet yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma 

önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

 Katılımcıların değerleme konusu varlıkla önemli ölçüde aynı faydaya sahip bir varlığı 

yasal kısıtlamalar olmaksızın yeniden oluĢturabilmesi ve varlığın, katılımcıların 

değerleme konusu varlığı bir an evvel kullanabilmeleri için önemli bir prim ödemeye 

razı olmak durumunda kalmayacakları kadar, kısa bir sürede yeniden 

oluĢturulabilmesi, 

 Varlığın doğrudan gelir yaratmaması ve varlığın kendine özgü niteliğinin gelir 

yaklaĢımını veya pazar yaklaĢımını olanaksız kılması, 

 Kullanılan değer esasının temel olarak ikame değeri örneğinde olduğu gibi ikame 

maliyetine dayanması. 

 Yukarıda yer verilen durumlarda maliyet yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma 

önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin 

karĢılanamadığı aĢağıdaki ilave durumlarda, maliyet yaklaĢımı uygulanabilir ve bu yaklaĢıma 

önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Maliyet yaklaĢımının aĢağıdaki durumlarda 

uygulanması halinde, değerlemeyi gerçekleĢtirenin diğer yaklaĢımların uygulanıp 

uygulanamayacağını ve maliyet yaklaĢımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri 

pekiĢtirmek amacıyla ağırlıklandırılıp ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli 

görülmektedir: 
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 Katılımcıların aynı faydaya sahip bir varlığı yeniden oluĢturmayı düĢündükleri, ancak 

varlığın yeniden oluĢturulmasının önünde potansiyel yasal engellerin veya önemli 

ve/veya anlamlı bir zaman ihtiyacının bulunması, 

 Maliyet yaklaĢımının diğer yaklaĢımlara bir çapraz kontrol aracı olarak kullanılması 

(örneğin, maliyet yaklaĢımının, değerlemesi iĢletmenin sürekliliği varsayımıyla yapılan 

bir iĢletmenin tasfiye esasında daha değerli olup olmadığının teyit edilmesi amacıyla 

kullanılması), 

 Varlığın, maliyet yaklaĢımında kullanılan varsayımları son derece güvenilir kılacak 

kadar, yeni oluĢturulmuĢ olması. 

 Kısmen tamamlanmıĢ bir varlığın değeri genellikle, varlığın oluĢturulmasında geçen 

süreye kadar katlanılan maliyetleri (ve bu maliyetlerin değere katkı yapıp yapmadığını) ve 

katılımcıların, varlığın, tamamlandığındaki değerinden varlığı tamamlamak için gereken 

maliyetler ile kâr ve riske göre yapılan uygun düzeltmeler dikkate alındıktan sonraki değerine 

iliĢkin beklentilerini yansıtacaktır. 

6.2. DEĞERLEMEDE KULLANILACAK YÖNTEMLERĠN BELĠRLENMESĠ 

Bu çalıĢmamızda, taĢınmazların pazar değerlerinin tespitinde pazar yaklaĢımı yöntemi 

kullanılacaktır. 

7. BÖLÜM PAZAR DEĞERĠ TESPĠTĠ 

7.1. PAZAR YAKLAġIMI YÖNTEMĠ VE ULAġILAN SONUÇ 

 Bu yöntemde, yakın dönemde pazara çıkarılmıĢ veya satılmıĢ benzer gayrimenkuller 

dikkate alınarak, pazar değerini etkileyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat ayarlaması 

yapıldıktan sonra konu taĢınmaz için m² birim pazar değeri belirlenmiĢtir. 

 TaĢınmazın pazar değerlerinin tespitinde; piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari 

özellik, inĢaat kalitesi ve büyüklük gibi kriterler dahilinde karĢılaĢtırılmıĢ, ayrıca ofisimizdeki 

mevcut data ve bilgilerden faydalanılmıĢtır. 

7.1.1. ULAġILAN SONUÇ 

Yapılan piyasa araĢtırmaları, değerleme süreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen 

özellikler göz önünde bulundurularak takdir edilen tamamlanması durumundaki pazar değeri 

aĢağıdaki tabloda belirtilmiĢtir.  

PAZAR DEĞERĠ 

Blok 

No 

Bağımsız 

Bölüm No 

Brüt Alanı 

(m²) 

m2 Birim 

Pazar 

Değeri (TL) 

Tamamlanmaları Durumundaki 

YuvarlatılmıĢ Pazar Değeri  

(TL) 

B 9 75 9.335 700.000 

B 84 75 9.865 740.000 

  Toplam 1.440.000 
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8. BÖLÜM SONUÇ 

Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen gayrimenkulun yerinde yapılan incelemesinde, 

konumuna, büyüklüğüne, mimari özelliklerine, inĢaat kaltesine, kullanım fonksiyonuna ve 

çevrede yapılan piyasa araĢtırmalarına göre günümüz ekonomik koĢulları itibariyle taĢınmazın 

Türk Lirası cinsinden bugünkü toplam tamamlanması durumundaki pazar değerleri aĢağıda 

tablo halinde sunulmuĢtur. 

 TL USD 

B Blok 9 No’lu Bağımsız Bölümün Tamamlanması 

Durumundaki Pazar Değeri 
700.000 122.955 

B Blok 84 No’lu Bağımsız Bölümün 

Tamamlanması Durumundaki Pazar Değeri 
740.000 129.982 

                                                         TOPLAM 1.440.000 252.937 

Not:  24.09.2019 tarihi itibariyle saat 15:30’da açıklanan gösterge niteliğindeki T.C.M.B. efektif 
satıĢ kuruna göre 1,-USD = 5,6931 TL’dir. 

 

 Bu değere, KDV dahil değildir. 

 Takdirlerimiz, taĢınmazlarla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadığı kabulüne 

dayalıdır. 

 ĠĢbu rapor, tek orijinal olarak düzenlenmiĢ olup SPK ve BDDK ile ilgili iĢlemlerde 

kullanılamaz.   

Bilgilerinize sunulur. 25.09.2019 

 

 Saygılarımızla,  

   

Gökmen UZUN  Batuhan BAġ 

ġehir Plancısı  ġehir Plancısı 

SPK Lisanslı Değerleme Uzmanı  Sorumlu Değerleme Uzmanı 

 

 

 

 

Ekler: 

 Uydu GörünüĢleri 

 Fotoğrafalar 

 Tapu Kayıt Örnekleri 

 Mimari Proje Fotoğrafları 

 Yapı Kullanma Ġzin Belgesi 

 ĠnĢaat Seviyesi Tablosu 

 Firmaya Ait Lisans Belgeleri 
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--- Uydu GörünüĢleri --- 
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--- Fotoğraflar --- 
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Tapu Kayıt Örnekleri  
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--- Mimari Proje Fotoğrafları --- 
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--- Tadilat Ruhsatı ---
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KONUTLAR İÇİN İNŞAAT SEVİYESİ TABLOSU 

Kalorifer Evet 

 

Asansör Evet 

Bitmişlik Oranı (%) 80,00 

    

İNŞAAT KALEMLERİ İmalatlar 
İmalatın 

Tamamlanma 
 Oranı (%) * 

Açıklama *** 

KABA İNŞAAT İŞLERİ 

Kalıp işleri 100   

Demir işleri 100   

Beton işleri 100   

Duvar imalatları 100   

Elektrik boru ferşi (Betonarme içi) 100   

ÇATI 
Çatı Konstrüksiyonu 100   

Çatı Kaplaması 100   

SIVA İŞLERİ 

İç kaba sıva  100   

İç ince sıva   100   

Dış kaba sıva   100   

Dış ince sıva   100   

DOĞRAMALAR + CAM 

Kapı kasaları   0   

Kapı kanatları (boya dahil) 0   

Pencere doğramaları (kasa ve boya 

dahil) 100   

Mutfak dolapları ve tezgahı 0   

Kol-ayna-kilit   0   

Cam işleri   0   

TESİSAT İŞLERİ 

Temiz su boruları   100   

Pis su boruları   100   

Vitrifiye ve Armatürler   0   

ELEKTRİK İŞLERİ 

Boru ferşi (duvar) 100   

Kablo işleri  100   

Armatür-pano-sayaç-sigorta  100   

KAPLAMA İŞLERİ 

Şap işleri 100   

Yer kaplamaları (ıslak hacimler) 100   

Yer kaplamaları (diğer) 0   

Duvar seramikleri   100   

Denizlik-harpuşta    0   

BOYA-BADANA 
İç Boya-Badana işleri    50   

Dış cephe kaplama/boya   100   

PARAPET-KORKULUK 
Balkon ve çatı parapeti  0   

Merdiven korkulukları   0   

KALORİFER TESİSATI 

Kazan-Kombi (montaj dahil) ** 0   

Boru ve tecrit işleri   100   

Radyatör montajı 0   

ASANSÖR 

Ray montajı   100   

Kat kapıları montajı   100   

Makina dairesi montajı   100   

Kabin montajı 100   

 



 

 
29 

RAPOR NO: 2019_TERRA_257 

 

--- Firmaya Ait Lisans Belgeleri --- 

 



 

 
30 

RAPOR NO: 2019_TERRA_257 

 



 

 
31 

RAPOR NO: 2019_TERRA_257 

 
 


