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RAPORU HAZIRLAYAN 

UZMANLAR

PAZAR DEĞERİ TESPİTİ

DEĞERLEME ADRESİ

ÜSKÜDAR İLÇESİ ACIBADEM MAHALLESİ'NDE AKASYA ALIŞVERİŞ 
MERKEZİ'NDEKİ 1 ADET OFİS

RAPORUN KAPSAMI

DEĞERLEME KONUSU

DEĞERLEME
BAŞLANGIÇ TARİHİ 

KULLANIM AMACI

AKSGY-2206013

SÖZLEŞME TARİHİ  1.06.2022

2.06.2022

DEĞERLEME
BİTİŞ TARİHİ 

30.06.2022

ACIBADEM MAHALLESİ, ÇEÇEN SOKAK, AKASYA A KULE, NO:25A İÇ 
KAPI NO:258, ÜSKÜDAR-İSTANBUL

Bu değerleme raporu; Sermaye Piyasası Kurulu’nun “Sermaye 
Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları 
Hakkında Tebliğ ”in  (III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamında 
hazırlanmıştır.

RAPOR BİLGİLERİ

GİZLİLİK DERECESİHAZIRLANAN KURUM/KİŞİ DIŞINDA ÜÇÜNCÜ ŞAHISLARA 
VERİLEMEZ.

6.07.2022

Onur BÜYÜK - Değerleme Uzmanı (Lisans No:404674)
Ş.Seda YÜCEL KARAGÖZ-Değerleme Uzmanı (Lisans No:405453)
Eren KURT- Sorumlu Değerleme Uzmanı (Lisans No: 402003)

RAPOR TARİHİ

RAPOR NO
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1 -

1.1 -

1.2 -

1.3 -

1.4 -

1.5 -

2 -

2.1 -

2.2 -

2.3 -

3 -

3.1 -

3.2 -

3.3 -

3.4 -

4 -

4.1 -

4.2 -

4.3 -

4.4 -

5 -

5.1 -

5.2 -

5.3 -

6 -

6.1 -

6.2 -

6.3 -

6.4 -

6.45 -

7 -

7.1 -

7.2 -

Ek 1 -

Ek 2 Tapu Kaydı (Takbis belgesi-kopya) 
Ek 3 -

Ek 4 - İmar durum yazısı(kopya)
Ek 5 -

Ek 6 -

En Etkin ve Verimli Kullanımı Analizi

Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı
Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

Sonuç

Ekler

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Yapılan Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Tapu Senedi (kopya)

Taşınmazı gösteren fotoğraflar

Değerleme Uzmanlarının Lisans Belgeleri (kopya) ve Mesleki Tecrübe Belgeleri (Kopya)

İÇİNDEKİLER
İçindekiler

Değerleme Hizmetinin Amacı 
Değerleme Hizmeti Bilgileri

Değerleme Hizmeti İle İlgili Talepler 

Tapu Kayıtları

Taşınmazın Fiziki Özellikleri

Takyidat Bilgileri

Konumu ve Yakın Çevre Özellikleri

Kullanımına İlişkin Yasal İzinler - İmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

Değerleme Konusu Taşınmazın Mülkiyet ve Yapılaşma Bilgileri

Pazar Yaklaşımı
Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı
Taşınmazın Değerleme İşleminde Kullanılan Yöntemler

Değeri Etkileyen Faktörler

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Taşınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

Ulaşım Özellikleri

Değerleme İle İlgili Analizler

Değerleme Konusu Taşınmaz İle İlgili Bilgiler
Tanımı

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki 
Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Pazar Yaklaşımı

Yapı Ruhsatları - İskanları(kopya)

EKLER

Verilerin Değerlendirilmesi

Değerleme Yöntemleri 

Bilgilerin Kaynağı

Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi
Nihai Değer Takdiri
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*

*

*

*

*

*

*

*

*

Değerleme Uzmanı, mülkü kişisel olarak incelemiştir. 

Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır.

Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluşturan mülkle, değerleme hizmeti 
dışında herhangi bir ilgisi bulunmamaktadır. 

Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir.

Bu raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının sahip olduğu ve edinebildiği tüm 
bilgiler çerçevesinde doğrudur.

Değerleme Uzmanının ücreti; raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmayıp, 
değerleme hizmeti sırasında harcanan emek ve zaman dikkate alınarak 
belirlenmektedir. 

Bu değerleme raporu; aşağıdaki ilkeler çerçevesinde, Uluslararası Değerleme 
Standartları (UDES) doğrultusunda hazırlanmıştır. 

UYGUNLUK BEYANI

Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha 
önceden deneyimi mevcuttur. 

Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 
yardımda bulunmamıştır.

Değerleme Uzmanı, mesleki eğitim şartlarına haizdir.
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1.1 - Değerleme Hizmetinin Amacı 

1.2 -

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

-

1.3 - Değerleme Hizmeti İle İlgili Talepler 

Hizmeti alan kurumun, aşağıdabilgileri bulunan Akasya AlışverişMerkezi A Blok'ta yer alan 1

adet bağımsızbölümündeğerlemetarihindeki Pazar değerininbelirlenmesi amacıile
hazırlanmıştır.

İstanbul Ticaret Odası - Sicil No  527073-474655 

Pazar Değeri, Uluslararası Değerleme Standartları çerçevesinde şu şekilde tanımlanmaktadır:
Bir mülkünuygun bir pazarlamanınardındanbirbirinden bağımsızistekli bir alıcıylaistekli bir

satıcıarasındaherhangi bir zorlama olmaksızınve taraflarınherhangi bir ilişkiden
etkilenmeyeceğişartlaraltında,bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir şekildehareket ettikleri bir

anlaşma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiştirmesi gereken tahmini tutardır.

Bu değerlemeraporu; Sermaye PiyasasıKurulu’nun“SermayePiyasasındaFaaliyette

Bulunacak Gayrimenkul DeğerlemeKuruluşlarıHakkındaTebliğ”in(III-62.3) 1. Maddesinin 2.

Fıkrası kapsamında hazırlanmıştır.

Akiş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Acıbadem Mahallesi Çeçen Sokak No:25 Akasya AVM Üsküdar 34660 İstanbul 

Başbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayılı yazısı ile 
Sermaye Piyasası Kurulu mevzuatı çerçevesinde değerleme hizmeti verecek şirketler listesine 
alınmıştır. 

Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş.

1.2.2

Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 30.06.2004 tarih, 6082 sayılı Ticaret Sicil Gazetesi'nde 
yayınlanan ana sözleşmesinde belirtildiği üzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve değerleme 
işlemi yapmak üzere kurulmuştur.   

MecidiyeköyMah.,BüyükdereCaddesi,RaşitRızaSokak, Ahmet EsinİşMerkezi, No: 4, Kat: 2,

Şişli / İSTANBUL

Bu değerlemeraporu; aşağıdabilgileri bulunan Akasya AlışverişMerkezi A Blok'ta yer alan 1

adet ofis nitelikli bağımsızbölümündeğerlemetarihindeki Pazar değerininbelirlenmesi amacı
ile hazırlanmıştır.

1 - DEĞERLEME HİZMETİ BİLGİLERİ
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1.4 -

-

RAPOR-1

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Yapılan Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki 
Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Sözkonusu taşınmaziçinişbu rapor AKSGY-2206013 numara ile şirketimiztarafından
hazırlanmıştır. 
Onur BÜYÜKraporu hazırlayandeğerlemeuzmanıolarak, Ş.SedaYÜCELKARAGÖZraporu

kontrol eden değerlemeuzmanıolarak, Eren KURT raporu onaylayan sorumlu değerleme
uzmanı olarak görev almıştır.

Değerlemekonusu gayrimenkuller içinşirketimiztarafındandaha öncehazırlanmışrapor

bulunmamaktadır.

RAPOR-3

Rapor Tarihi

1.5

Rapor Konusu

RAPOR-2

Raporu Hazırlayanlar

Takdir Edilen Toplam

 Nihai Değeri
 (TL) (KDV Hariç) (*)

Rapor Numarası
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2.1 -

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

Pafta No

Tapu Kayıtları 

PLANINDADIR

Mahallesi

Mevkii

1083

BULGURLU

Köyü

İli İSTANBUL

3 Bloktan Oluşan Betonarme Karkas Bina ve Arsası

2 - DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZIN MÜLKİYET VE YAPILAŞMA BİLGİLERİ

68Parsel No

Ada No

Sokağı

ÜSKÜDAR

Sahibi Akiş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi (1/1)

Bucağı

Alanı (m²)41356,83

Sınırı

Kat MülkiyetiTapu Cinsi

İlçesi

Vasfı
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2.2 - Takyidat Bilgileri

-

2.3 -

2.3.1 - İmar Durumuna İlişkin Veriler

ÜsküdarBelediyesi'nden alınanbilgiye göredeğerlemeyekonu 1083 ada 68 parsel sayılı
taşınmaz;18.03.1991-07.08.2006-15.09.2008-17.01.2014 tasdik tarihli 1/1000 ölçekliÜsküdar
Altunizade Uygulama İmarPlanıtadilatındakısmenH:serbest, E:2.00 olacak şekildeayrıkblok

nizam, ticaret+turizm alanında,kısmenrekreasyon alanında,kısmenimar yolu alanındakaldığı,
sözkonusu parselden kısmenKadıköy-KartalMetro Hattınıngeçtiğive ilgili kurumdan görüş
alınarakuygulama yapılacağıbelirtilmiştir.Üzerindekiyapınıniskanlıolduğugörülmüşve imarlı
alanda kaldığı bilgisi alınmıştır.

Taşınmazların Son Üç Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım Satım İşlemleri

Kullanımına İlişkin Yasal İzinler İmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

2.2.1

Konu taşınmazlar üzerinde son 3 yıl içerisinde herhangi bir mülkiyet değişimi yaşanmamıştır.

Değerleme konusu taşınmaz üzerinde;
Beyan:

* Yönetim Planı: 27.01.2015 (02.02.2015 tarih – 1965 yevmiye no)
* Kat mülkiyetine geçilmiştir. (24.02.2015 tarih - 3547 yevmiye no)

Taşınmazlarıntakyidat ve mülkiyetbilgileri 14.06.2022 tarihinde, Web Tapu Portal Sistemi

üzerinden alınarak tarafımıza iletilen ilgili belgeler ekte sunulmaktadır.

Şerh:
*AktaşElektrik A.Ş.lehine 99 yıllığına1 TL'den kira şerhi.(21.02.1997 tarih ve 844 yevmiye

nolu)

*0,01 TL bedel karşılığındakira sözleşmesivardır.10610 numaralıT.M. ve kablo geçişyeri

olarak (05.07.2013 tarih ve 13940 yevmiye nolu)

Gayrimenkul YatırımOrtaklıklarınaİlişkinEsaslar Tebliği'nin22.maddesinin birinci fıkrasının(c)

ve (j) bendlerinde belirtilen hükümlerçerçevesindeİlgilişerhve beyanlarıntaşınmazındevrine

ve değerine olumsuz etkisi bulunmamaktadır.
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2.3.2 - Taşınmazın Son Üç Yıllık Dönemde  İmar Planında Meydana Gelen Değişiklikler

Son üç yıllık dönemde imar planında bir değişiklik olmamıştır.
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2.3.3 - Yapılaşma Bilgi ve Belgelerinin İrdelenmesi

2.3.4 - Taşınmazın Yasal ve Mevcut Durumuna İlişkin Görüş

2.3.5 - Yapı Denetim Kuruluşuna ve İşlemlerine Ait Bilgiler

2.3.6 -

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikası Hakkında Bilgi

13.01.2013 tarihli B sınıfı enerji kimlik belgesi mevcuttur.

Haliç Yapı Denetim Ltd. Şti. - Orhantepe Mahallesi Bankalar Caddesi No:4/2 Kartal/İstanbul

Projeye İlişkinDetaylıBilgi ve Planlarınve Söz Konusu DeğerinTamamen

Mevcut Projeye ilişkinOlduğunave FarklıBir Projenin UygulanmasıDurumunda

Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine İlişkin Açıklama

Mahallindeyapılanincelemeler sonucunda,taşınmazlarınincelenen mimari projesiyle,bağımsız
bölümünbina içerisindekibulunduğukat, konum ve brütkullanımalanıaçısındanuyumlu

olduğugörülmüştür.Mevzuat kapsamındaruhsat almasınıgerektirecek bir değişikliğe
rastlanmamıştır.ÜsküdarBelediyesi İmarMüdürlüğüArşivindedosyasıincelenmişolup,

projeye ilişkintümyasal izinleri alınmış,inşasıtamamlanmışolan projenin kat mülkiyeti
kurulmuş ve tapu kütüğüne cins tashihleri yapılmıştır. 

Taşınmazındosya incelemesi ÜsküdarBelediyesi'nde taranmışdijital veriler vasıtasıile imar

arşivinde yapılmıştır. 
Taşınmazların bulunduğu yapı için;
*03.05.2010 tarih 5-2 sayılı ilk yeni yapı ruhsatı,
*14.02.2014 tarih 2-19/1 sayılı tadilat yapı ruhsatı,
*26.03.2014 tarih 1464 sayılı yapı kullanma izin belgesi bulunmaktadır. 
-06.01.2019 tarih DP7RCHPK nolu yapıkayıtbelgesi bulunmaktadır.(Bu belge dışcephesinde

yer alan parapetler içinalınmışolup, bağımsızbölümlerinkullanımalanlarındadeğişiklik
bulunmamaktadır.)

* Taşınmazaait bila tarihli mimari projesi ÜsküdarBelediyesi'nde ve ÜsküdarTapu Müdürlüğü'
nde incelenmiştir. 

Bu değerleme raporu, proje değerleme çalışmasına yönelik hazırlanmamıştır.
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3.1 - Tanımı

3.2 - Konumu Ve Yakın Çevre Özellikleri

3.3 - Ulaşım Özellikleri

Değerlemeyekonu olantaşınmaz;İstanbulİli,Üsküdarİlçesi,AcıbademMahallesi, 1083 ada 68

nolu parselde yer alan toplam 41.356,83 m²alanlıarsa üzerindetanımlanmışolan Akasya

Alışveriş Merkezi A kule içerisinde giriş katta yer alan 1 adet ofis nitelikli bağımsız bölümdür.

Değerlemekonusu taşınmazınyer aldığıbina, Üsküdarİlçesi'nde AcıbademMahallesi Çeçen
Sokak üzerindeyer almaktadır.D-100 ve O-1 karayoluna yakınkonumdadır.Yakınçevresinde
Almondhill projesi, ÖzelAcıbademOkulları,Marmara AcıbademYerleşkesi,Shaba fitness club,

Fikirtepe bölgesiyer almaktadır.Ünalanmetro durağıavm yanındayer almaktadır.Taşınmaza
ulaşımD-100 karayolundan Uzunçayırköprülükavşağındansağlanmaktadır.Çevresindeyer

alan yapılargenel olarak konut fonsiyonlu gelişmegöstermiştir.Taşınmazınyer aldığıproje ve

yakın .çevresinde yer alan konut ve ofis alanları üst gelir grupları tarafından tercih edilmektedir.    

Değerlemekonusu AVM'ye KadıköybölgesindenD-100 karayolu istikametinden ilerlerken

Uzunçayırkavşağındasol tarafda yeralmaktadır.Bölgeyeözelaraçlarlave toplutaşımaaraçları
ile rahat bir şekildeulaşımsağlanabilmektedir.AyrıcaÜnalanmetro istasyonunda, değerleme
konusu olan Akasya Avm 1. bodrum katınageçişsağlanabilmektedir.Avrasyatüneline4 km, 15

TemmuzŞehitlerKöprüsü'neyaklaşık5 km., Fatih Sultan MehmetKöprüsü'neyaklaşık20 km.

mesafededir.

3 - DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZ İLE İLGİLİ BİLGİLER
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3.4 -

3.4.1 - Genel Özellikleri

Binanın Genel Özellikleri

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Deprem 

Bölgesi

Güvenlik
Manzarası Peyzaj ve Şehir

Mevcut

Jeneratör Mevcut

Intercom Tesis Mevcut

Yangın Tesisatı

Cephesi

Ayrık
Yapı Sınıfı V.A

Kullanım Amacı Dükkan - Konut -Ofis

Mevcut

Şebeke

Merkezi

Kanalizasyon

Su Şebeke

Cam giydirme

Park Yeri Kapalı

Çatı Tipi Teras

Dış Cephe

Yapı Nizamı

Taşınmazın Fiziki Özellikleri

Elektrik

Mevcut

Asansör

Isıtma Sistemi

Yapı Tarzı B.A.K.

Şebeke
Su Deposu Mevcut

Hidrofor

Mevcut

X

G-D-B-K

Değerlemekonusu bağımsızbölümÜsküdarilçesindeAcıbademMahallesi'nde 1083 ada 68

parsel 41.356,83 m²yüzölçümlü,amorf yapıdaolan eğimliarazi üzerindekonumludur. Parsel

üzerinde528 adet bağımsızbölümdenoluşanAkasya AVM konumludur. Ruhsat ve iskan

belgesine göreproje 3 bloktan oluşmaktaolup, (AVM, A Kule, B) AVM de 528 adet, A blokta

259 adet, B blok 213 adet olmak üzere1000 bağımsızbölümdenoluşantoplam inşaat412.882

m²alanınasahiptir. Değerlemekonusu taşınmazA blokta yer alan 258 numaralıbağımsız
bölümdür.
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3.4.2 - İç Mekan Özellikleri

3.4.3 -

Değerlemekonusu A blok 258 bağımsızbölümnumaralıofis incelenen mimari projesine göre
tesisat katındatek hacimden oluşmaktaolup 300 m²brütkullanımalanınasahiptir. Mahallinde

yapılanincelemede ofis kullanımınauygun şekildekartonpiyer ile oda bölümlerineayrıldığı
görülmüştür.Yerinde yapılanincelemelerde ise 2 farklıgiriş(A ve B) olarak bölünmüştür.Giriş
A’da;toplantıodası,WC, antre/hol + mutfak ve 1 adet odakısımlarıbulunmaktadır.GirişB’de;3

adet oda, antre/hol ve WC kısımları bulunmaktadır.
İçmekanda zeminler halıfleksveya laminant parke, duvarlar plastik boyalı,tavan ise spot

ışıklandırmalıkartonpiyer tavan olarak tasarlanmıştır.Isınma,merkezi klima sistemleri ile

sağlanmaktadır.Konu taşınmaziçerisindeyangınsöndürmesistemi ve duman algılama
sensörleri bulunmaktadır.

Ruhsat AlınmışYapılardaYapılanDeğişliklerin3194 SayılıİmarKanunu' nun

21. Maddesi KapsamındaYeniden Ruhsat AlınmasınıGerektirdiğiDeğişiklikler
Olup Olmadığı Hakkında Bilgi

Taşınmazlariçinyapıkullanma izin belgesinin bulunmasınedeniyle mevzuat kapsamında3194

Sayılı İmar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsamında yeniden ruhsat alınması gerekmemektedir.
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4.1 - Taşınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

4.1.1 - İstanbul İli       

Harita 1 -İstanbul'un Konumu

TürkiyeİstatistikKurumu'nun (TÜİK)hazırlamışolduğu2021 yılıAdrese DayalıNüfusKayıt
Sistemi (ADNKS)NüfusSayımıSonuçlarınagöreİstanbul'unToplamNüfusu15.840.900kişidir.
İstanbul'un 14'ü Anadolu Yakasında, 25'i Avrupa Yakasında olmak üzere toplam 39 ilçesi vardır.

İstanbul41°K, 29°D koordinatlarındayer alır.BatıdaÇatalcaYarımadası,doğudaKocaeli

Yarımadası'ndanoluşur.Kuzeyde Karadeniz, güneydeMarmara Denizi ve ortada İstanbul
Boğazı'ndanoluşankent, kuzeybatıdaTekirdağ'abağlıSaray, batıdaTekirdağ'abağlı
Çerkezköy,Tekirdağ,Çorlu,güneybatıdaTekirdağ'abağlıMarmara Ereğlisi,kuzeydoğuda
Kocaeli'ne bağlıKandıra,doğudaKocaeli'ne bağlıKörfez,güneydoğudaKocaeli'ne bağlıGebze

ilçeleriile komşudur.İstanbul'uoluşturanyarımadalardanÇatalcaAvrupa, Kocaeli ise Asya

anakaralarındadır.Kentin ortasındakiİstanbulBoğazıise bu iki kıtayıbirleştirir.BoğazdakiFatih

Sultan Mehmet ve BoğaziçiKöprülerikentin iki yakasınıbirbirine bağlar.İstanbulBoğazı
boyunca ve Haliç'i çevreleyecek şekilde Türkiye'nin kuzeybatısında kurulmuştur.
İstanbul,Türkiye'ninen büyükkenti olup, 14 milyon kişiyiaşannüfusuile dünyanında sayılı
kentlerinden biri haline gelmiştir.Batıile Doğuarasındaköprüolma özelliğiile yerli ve yabancı
sermaye için,bölgelerarasıilişkikurma ve bölgelereaçılmayönündenönemlibir merkezdir.

İstanbulBoğazı,Karadeniz’i,Marmara Denizi’ylebirleştirirken;Asya Kıtası’ylaAvrupa Kıtası’nı
birbirinden ayırmakta ve İstanbul kentini de ikiye bölmektedir. 

4 - DEĞERLEME İLE İLGİLİ ANALİZLER

AKSGY-2206013 ÜSKÜDAR-OFİS        15



4.1.2 -

İlçetopraklarıİstanbulBoğazıkıyılarınıngüneydoğusundakabaca kuzey-güneydoğrultusunda
uzanır.Bu topraklarıngenel eğimidoğukesimde, Kocaeli Yarımadası'nıniçbölümlerine,güney
kesimde Marmara Denizi kıyısına,batıkesimde ise İstanbulBoğazıkıyısınadoğrudur.Orta

kesimde kabaca kuzeydoğu-güneybatıdoğrultusundauzanan bir sırtyer alır.Bu sırtgüney
kesimdeki BüyükÇamlıcaTepesi'nde 268 m yüksekliğeerişir.BüyükÇamlıcaTepesi, Üsküdar
İlçesi'nin en yüksek noktasıdır. Öbür önemli yükselti 227 m'lik Küçük Çamlıca Tepesi'dir.
Üsküdarİlçesi'ndebaşlıcaakarsu, KüçüksuDeresi'nin başlangıçkollarıdır.Beylerbeyinden

denize dökülenİstavrozDeresi Kısıklıeteklerinden çıkarakakar ancak son yıllardabu derenin

üstübirçokyerde kapatılmıştır.İstanbulİli'ndekorularınazımsanmayacakkadar yer kapladığı
ilçelerden biri de Üsküdar'dır. İstanbul Boğazına olan sahil uzunluğu 12 km'dir.

Üsküdar, İstanbul'un Anadolu Yakası'nda bulunan bir ilçesidir. Üsküdar İlçesi, kuzeyden Beykoz, 
kuzeydoğudanÜmraniye,doğudanAtaşehir,güneydenKadıköyilçelerive batıdanİstanbul
Boğazıyla çevrilidir.
33 mahalleden oluşanÜsküdarİlçesininnüfusu,2014 ADNKS verilerine göre534.970 kişi
olarak tespit edilmiştir.1926 yılınakadar il statüsündeolan Üsküdaraynıyılyapılanyasal

düzenlemeyleilçestatüsünegetirilip İstanbul'abağlanmıştır.1930'da Kadıköyve Beykoz'un,

1987'de Ümraniye'ninÜsküdar'danayrılarakilçeolmaları,2008'de deÖrnek,Esatpaşave Fetih

mahallelerinin Ataşehir ilçesine bağlanmasıyla bugünkü sınırlarına ulaşmıştır.

Üsküdar İlçesi     

AKSGY-2206013 ÜSKÜDAR-OFİS        16



İlçe,karayollarınınönemkazanmasındanbu yana suyolu ulaşımındanyeterince

yararlanamamaktadır.İstanbulBoğazıkıyısındakibazıiskelelerle (Üsküdar,Kuzguncuk,

Beylerbeyi, Çengelköy,Kandilli) karşıkıyıdakibelli iskeleler arasında(Üsküdar-Eminönü)şehir
hatlarıvapurlarıylatarifeli seferler yapılmaktadır.Üsküdarİskelesi'yleBeşiktaş,Kabataşve

Sirkeci arasındayapılan“motor”seferleri de halkınulaşımgereksinmesini karşılaması
açısından önem taşır.
2013 yılındatamamlanan Marmaray Projesiyle İstanbul'unönemliulaşımve ticaret merkezi

Üsküdaroldu. Marmaray Projesi tamamlandığızaman Üsküdar'dayeni bir yeraltıistasyonu

hizmete açıldı.

Üsküdarİlçesi'ndeegemen ekonomik etkinlik ticarettir. Küçükçaptakiziraat alanlarıdahi

yerleşimalanınadönüştüğüiçintarımsalfaaliyet yok denecek kadar azdır.Su ürünlerialanında
da bir adet su ürünlerikooperatifi vardır.Tarımsalfaaliyetler gibi sanayi tesisleri de yoktur.

Sayısıfazla olmayanküçükimalathanelernüfusagörekaydadeğersayılmaz.Ancak Türkiye'nin
öndegelen çoksayıdasınaive ticari teşebbüsünyönetimmerkezi ilçesınırlarıiçindedir.İlçede
daha ziyade küçükesnaf ve sanatkârile emekli nüfusbulunmaktadır,faal nüfusunbir bölümü
ilçe dışında çalışmaktadır. Haydarpaşa Limanı Üsküdar ile Kadıköy ilçe sınırının ortasındadır.
Altunizade semti birçok plaza ve iş merkezine ev sahipliği yapmaktadır.
Üsküdarilçesindekitek alışverişmerkezi, aynızamanda İstanbul'unda en eski alışveriş
merkezlerinden olan Capitol AlışverişMerkezi Üsküdarsınırlarıiçinde,Altunizade semtinde

bulunmaktadır. Daha sonradan Akasya AVM de açılmıştır.
Nakkaştepe bölgesinde Koç Holding Yönetim Binası bulunmaktadır.
Uncular Caddesi de Üsküdar'ınönemliticaret merkezlerinden biridir. (Bu cadde elektrikçive

nalbur gibi dükkanları barındırarak ticaret caddesi olarak bilinir.)

İlçeninulaşımaçısındantaşıdığıönemgünümüzdede sürmektedir.Eskiden Üsküdarile

Kabataşve Sirkeci arasındayapılanaraba vapuru seferlerine, BoğaziçiKöprüsü'nün
açılmasındanbir süresonra son verilmiştir.Araba vapuru seferleri günümüzdeHarem İskelesi
ile Sirkeci arasındayapılmaktadır.Bu iskele çevresindebulunan Anadolu YakasıOtobüs
Terminali olan Harem Otogarı,Anadolu'daki çeşitlimerkezlerle İstanbularasındayapılan
karayolu ulaşımında eskisi kadar olmasa da hala önemli bir yer tutmaktadır.
15 TemmuzŞehitlerKöprüsü'nünAnadoluyakasındakiayağıilçesınırlarıiçindedir.Eskiden E-5

olarak tanınanD-100 Karayolu Harem'e kadar uzanır.Bu karayolundan Uzunçayırmevkiindeki

köprülükavşaklaayrılançevreyolu 15 Temmuz ŞehitlerKöprüsü'neulaşır.Bu çevreyolundan

KüçükÇamlıcaeteklerinden ayrılanbir başkayol Fatih Sultan Mehmet Köprüsüçevreyoluyla

bağlantı sağlar.
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4.1.3 -

Türkiye Ekonomik Görünüm

Türkiyeekonomisinde 2001 krizi sonrasındasağlanandisiplin kamu borcu, bankacılıkoranları,
bütçedengesi gibi noktalardabaşarıyaulaşmışve 2008yılınakadarbüyümeoranlarındasürekli
artışsağlanmıştır.2008 ile 2012 yıllarıarasıgelişmekteolan ekonomiler küreselkrizden en

çabukçıkanülkelergurubunu oluşturmuşlardır.Bu süreçteyıllıkbüyümehızlarındagörülen
artışlardünyaekonomisine nefes aldırmıştır.Türkiyegibi ülkelerinkriz sonrasıperformansları
oldukça göz kamaştırıcı olmuştur. 

Gayrimenkul Piyasasının Mevcut Ekonomik Göstergeler Doğrultusunda Analizi

Gelişmekteolan ülkeekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelişmiş
ülkeekonomilerine göredaha hızlıbir oranda gerçekleşmektedir.Ancak bu tip ekonomilerin

temel sorunu elde edilen kazanımlarınkorunamamasıve istikrarınsağlanamamasıdır.
Türkiye’nin;tasarruf eksikliği,işsizlik,fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat

kalemlerinin katma değerlihale getirilmesi, dövizdengesinin sağlanması,orta gelir tuzağıgibi

hususlar, cari açık,talep bozuklukları,teknolojik eksiklikler, siyasi ve coğrafiriskler konularında
eksikliği bulunmaktadır. 
Türkiyeekonomisi içinen büyükgelişmelerdenbiri 2018 yılındaAğustosayındayaşanankur

şokuylabirlikte başlayanekonomik kriz olmuştur.Bu kriz 2009’danberi yaşananilk ekonomik

kriz olma özelliğitaşımaktaydı.2018 yılınınEkim ayında%25,2 ile son 15 yıldagörülenen

yüksekseviye ulaşanenflasyon, 2019 yılını%11,84 seviyesinde kapattı.Enflasyonun

düşmesindesınırlıiçtalep, Enflasyonla MücadeleKampanyasıkapsamındakipolitikalar ve

2018yılındayaşanankur artışındansonra göreceazalan kur dalgalanmalarıetkili oldu. Böylece
enflasyon kriz öncesi eğilimine geri döndü.

DEĞERLEMESİ 
YAPILAN 

TAŞINMAZLARIN 
KONUMU 
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2019 yılıiçerisindetahmin edildiğiüzereABD Merkez BankasıFED temmuz, eylülve ekim

aylarındakitoplantılarındaüçkez 25’erbaz puan olmak üzerefaizleri toplam 75 baz puan

indirdi. Bu faiz indirimleri Türkiye’ninde aralarındaolduğugelişmekteolan ülkelerdekisermaye

çıkışınınhafiflemesini sağlayarak,2019 yılıboyunca TürkLirası’ndakideğerkaybınıazalttı.
FED’ebenzer şekildeAvrupa Merkez Bankası(ECB) da Eylülayındadepo faiz oranını%-

0,50’ye indirdi ve varlık alım programına tekrar başladığını açıkladı.

2019yılıboyuncaTL’ninABDDolarıkarşısındadeğerkaybıyavaşladı.2018yılıAğustosayında
tümzamanlarınrekorunu kırarak7.23 seviyesinigörenABD Dolarıkuru, 2019yılındadalgalıbir

seyir izleyerek geriledi ve 2019 yılsonunu5,96 seviyesinde kapattı.2018 Ekim ayıitibarıylason

15 yılınen yükseğiolan %25,2 seviyelerine yükselenenflasyon, takip eden aylarda düşüş
eğiliminegirerek 2018 yılını%20,3 seviyesinde kapattı.2019 yılıboyunca dövizkurundaki

artışınkontrol altınaalınmasıyla,kurun enflasyon ve faiz oranlarıüzerindeyarattığıolumsuz

etkiler ortadan kalktı ve enflasyon oranı 2019 yılsonunda %11,84 oldu."
(Colliers International, 2019, İkinci Yarı Raporu).

2019 AralıkayındabaşlayanCOVID-19 salgınının2020’ninilk yarısındatümdünyaya
yayılmasıylasalgınınekonomi üzerindekiolumsuz etkileri beklenenden daha sert olmuştur.
Salgınınetkileri daha da belirginleşincesalgınınkontrol altınaalınmasıönlemleralınmışve

ekonomide duraksama yaşanmıştır.
Pandeminin ilk dönemindeekonomik kaybıdiğerülkelerdekigibi yüksekolan Türkiye,hızlıbir

toparlanma ile benzer ülkelerdenayrıştı.Türkiyeekonomisi zincirlenmişhacim endeksine göre
2021’in üçüncü çeyreğinde yıllık bazda %7,4 oranında büyüdü. 
Türkiyeekonomisi, 2020 yılında%1,8 oranındabüyüyerekbüyümekaydeden birkaç
ekonomiden biriolmuştu.Bu olumlu tablo 2021yılındada devam etti veGSYİH2.çeyrekteyıllık
%22’likgüçlübir artışınardından3. çeyrekte%7,4 arttı.Böylece,yılınilk dokuz ayındayıllık
büyüme%11,7 düzeyindegerçekleşti.Baştahane halkıharcamalarıolmak üzereiçtalepteki

artış ve net ticaret genel büyümeye olumlu katkı yaparken, inşaat yatırımlarındaki
azalışın etkisiyle yatırım harcamaları büyümeyi sınırlandırdı.
Küreselbüyümenin,2020 yılındakikeskin düşüşünardındanbaz etkisiyle birlikte 2021 yılında
güçlü bir şekilde toparlanması bekleniyor. ABD ekonomisinin 2021 yılında %5,7
ile beklentinin üzerindebüyümesi,küreselbüyümeninde öngörülendendaha güçlüolabileceği
beklentilerini artırdı.2022 yılındasalgınınseyrine ilişkingelişmelerinyanısırabaşlıcamerkez

bankalarınınpara politikasıkararlarınınküreselpiyasalarınseyrinde etkili olmasıbekleniyor.

FED, ocakayındakitoplantısında2022 Martayındavarlıkalımlarınısonlandırıpfaizartırımlarına
başlayacağısinyalleri verdi. Piyasalar, 2022 yılıiçerisindeFED’in3 kez 25’erbaz puanlıkfaiz

artışıyapacağınıöngörüyor.Aralıkayındapolitika faizini %0,25’eyükseltereksalgının
başlangıcından bu yana faizleri artıran ilk büyük merkez bankası olan
İngiltereMerkez Bankası’nınyanısıraECB (Avrupa Merkez Bankası),1,85 triyon Euro

büyüklüğündekiPandemi Acil VarlıkAlımprogramını2022 Mart ayındasonlandıracağını
açıkladı.Artan enflasyon dolayısıylagelişmişülkeekonomilerinin genişlemecipara politikalarını
sonlandırıpyavaşyavaşdaraltıcıpara politikalarınageçmeleri,Türkiyegibi gelişmekteolan

ülkelereolan sermaye akışındabaskıoluşturabilir.(Colliers International, 2021, İkinciYarı
Raporu).

AKSGY-2206013 ÜSKÜDAR-OFİS        19



Enflasyon 2021 yılısonunda dövizkurundaki ani artışında etkisiyle %36,1’eulaşarakson 19

yılınen yüksekseviyesini gördü.Oxford Ecomomics ocak ayıtahminlerine göre;tüketici
fiyatlarını etkileyen ÜFE’de yıllık yaklaşık %80 oranında atış, kamu hizmetlerindeki zamlar,
vergilerdeki ve emtia fiyatlarındakiartışgözönünealındığındaenflasyonun 2022’deyüksek
kalmasıve yılı%31,6’dakapatmasıbekleniyor. (Colliers International, 2021, İkinciYarı
Raporu).
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Mart 2021’de %19’a kadar çıkardığı politika faizini, sonraki toplantılarda kademeli olarak
indirerek aralık ayında %14 seviyesine çekti. TCMB’nin politika faizini indirmesinin ardından 
USD/TL kuru 20 Aralık’ta 18,4 ile tarihi yüksek seviyesini gördü. Türk lirasının ani değer kaybını 
durdurmak amacıyla 20 Aralık’ta düzenlenen Kabine toplantısının ardından “kur korumalı TL 
vadeli mevduat” uygulaması duyuruldu. Ocak ayında politika faizi değişikline gitmeyen TCMB, 
fiyat istikrarının sürdürülebilir bir zeminde şekillenmesi amacıyla TL’yi
önceliklendiren bir politika çerçevesi gözden geçirme süreci yürüttüğünü ifade etti. Pandeminin 
etkisiyle kötüleşen işsizlik oranı, 2021 yılının ikinci yarısında başladığı toparlanma sürecini 
sürdürerek Kasım 2021 itibariyle %11,2 oldu. Oxford Ecomomics ocak ayı tahminlerine göre, iş 
gücü verilerinin bir miktar bozulması ve 2022 yılında işsizlik oranının %12 olarak gerçekleşmesi 
bekleniyor.

Gayrimenkul Sektörü: 
2013yılındanbugüneinşaatsektörününekonomikbüyümeile olanilişkisinideğerlendirildiğinde,
2014 yılınınikinci çeyreğindeyaşanandüşüşündışındasektörünistikrarlıbir gelişimiçinde
olduğudikkat çekmektedir.2013 yılı,sektörünbeklentilerin üzerindeartışkaydetmiştir.2014,

artan jeopolitik riskler ve dövizinbuna bağlıolarak yukarıyönlühareketi ile hem ekonomik

anlamda hem de sektörelanlamda bir daralma yılıniteliğindeolmuştur.2015 yılındaise özel
tüketimharcamalarınınve kamu harcamalarınınetkisi ile Türkiyeekonomisi yüzde6 büyüme
oranınaulaşmıştır.Ekonomik büyümeylebirlikte inşaatsektörününbüyümeperformansıyüzde
4,9 olarak kaydedilmiştir.2016’nıntümçeyreklerindeinşaatsektörüekonomik büyümenin
üzerindebir büyümeyesahip olup, 2017’ninilk ikiçeyreğindesektörünbüyümesiise yineyüzde
5,6 ve yüzde5,5’eulaşmıştır.Sektör,3. çeyreksonuçlarınagöreyüzde18,7 ile son 3 yılınen

yüksekbüyümeoranınıyakalamıştır.Bu rakamla sanayi büyümesininde önünegeçeninşaat
sektörü, aynı dönemde yatırımlarını da yüzde 12 düzeyinde arttırmıştır.

Mart ayınınortasındaDünyagenelinde ve ülkemizdeyaşananCoronavirus Covid-19 salgının
edeniyle ilgili kurumlar tarafındanalınanönlemlerebağlıolarak tümsektörlerdeolduğugibi

gayrimenkul sektöründe de duraklama oluşmuştur. 

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalarıöncülüğündeCovid-19 koranavirüsetkilerine

karşı,normalleşmesürecinegeçişve sosyal hayatıncanlanmasıiçinaçıklanankredi destek

paketi kapsamındakonut kredisi faiz oranlarındameydana gelen düşüşve uzun vadeli ödeme
imkanları özellikle konut satış rakamlarında ve talebin artmasına neden olmuştur. 
Eylülayıbaşındanitibaren geçen3 ay boyunca kredi destek paketi çerçevesindeyapılmışolan

kampanyalarınkademeli olarak sona ermesi, buna bağlıolarak kamu ve özelbankalarının
gerek konut kredi faiz oranlarındagerekse diğerkredilerin faiz oranlarındayukarıyönde
değişiklikyapmaları,dövizkurlarındameydana gelen değişikliklertümsektörlerietkilediğigibi

gayrimenkul sektörünü de etkilemiştir. 
Mevcut piyasa koşullarınedeniyle özelliklekredi faiz oranlarındaoluşabilecekdeğişikliklere,
salgınınseyrine bağlıolarak yılınkalan zamanındabu değişikliklereorantılıolarak gayrimenkul

sektöründe de değişiklikler olabileceği öngörülmektedir. 

Konut kredilerinde, kredi tutarınınteminat olarak alınankonutun değerineoranınailişkinsınırın
% 75’ten% 80’eçıkarılması,15 Temmuz Darbe girişimindensonra Emlak Konut GYO ve

GYODER'in ve ticari bankalarınbaşlattığıkampanyalar ve 150 metrekareden büyükkonutlarda

KDV'nin yüzde8'e düşürülmesikararlarıile ekonominin ana sektörüolan inşaatsektörünün
hızlanması ve alınan kararlar ile gayrimenkul satışının arttırılması hedeflenmiştir. 
2018yılındatalepdengesizliğinindevam etmesi, inşamaliyetleriniartması,kredi faizoranlarının
artması alım satımların yavaşlamasına neden olmuştur. 
2019da 2.yarıdaalınanekonomik kararlara da bağlıolarak Eylülayıiçerisindekamu

bankalarınınkonut kredisi ve diğerkredilerdeki faiz oranlarındadüşüşyönündeyaptıkları
değişikliklergayrimenkul sektöründealım/satımlardahareketliliğinartmasınısağlamıştır.Bu

hareketlilik yılınsonuna kadar devam etmiştir.2019 yılınınson çeyreğindebaşlayanbu

hareketlilik 2020 yılının Ocak, Şubat ayında ve Mart ayının ortasına kadar devam etmiştir. 
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Sözkonusuönlemlerinolumluyansımasıise konutsatışrakamlarındagözlemlenmektedir.2019

yılının ilk dokuz ayında toplam konut satışları 865 bin adet olurken 2020 yılının aynı
döneminde1 milyon 161 bin rakamınaulaşarakyüzde34,2’likbir artışsağlamıştır.Sözkonusu

dönemdebirinci el ipotekli konut satışsayısı162 bin rakamınaulaşarakbir öncekiyılınaynı
döneminegöreyüzde141,2’likartışkaydetmiştir.İkinciel ipotekli satışlarise daha da canlıbir

eğilimsergileyerek 346 bin adet olarak gerçekleşmiştir.2019 yılınınilk dokuz aylıkdönemine
göreartışyüzde187,2 düzeyindegerçekleşmiştir.Satışlardaartışıtetikleyen en önemliunsurlar

ise; pandemi nedeniyle yaşanankapanma sürecininbitmesi, özelliklekredi faizlerinde kamu

bankalarıönderliğindesağlanankeskin düşüşve ertelenen talebin etkili olduğugörülmektedir.
Diğeryandanbirkaçyıldıryeni konutarzınıngiderek düşmeside talebinyükselmesindediğerbir

tetikleyici olmuştur.Hâlihazırdapazarda bekleyen konutlarıntalep görmesiönemlibir stok

düşüşünü de getirmiştir."
(Gyoder,2020, 3.Çeyrek Raporu)

2020 YılıitibarıyladünyadayayılımınıartıranCovid-19 salgınıhemen hemen her ekonomik ve

sosyal değişkenüzerindeetkili olmuştur.Beklenmedik sistemik bir risk olarak küreselişyapış
şekillerindenkarar alma süreçlerinekadar pek çokyönetselsüreçyeni şartlaragöre
şekillenmekzorunda kalmıştır.Bu tür,’siyahkuğu’olarak adlandırılanbeklenmedik genişetki

alanlıolaylarınsektörleride tesir altınaalmasıkaçınılmazbir sonuçolarak karşımıza
çıkmaktadır.Diğersektörlerdeolduğugibi inşaatve gayrimenkul sektörleride gerek işyapış
gerekse talep yönlü süreçten etkilenmiştir.
Kuzey yarımküredekiyaz ve dünyaçapındaalınanönlemlerile salgınikinci ve üçüncüçeyrek
döneminde baskılanmış görünmektedir. Buna karşın sonbaharın başlamasıyla tekrar
tırmanışageçmişolmasıküreselekonomi ve sağlıksistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygın
aşısürecitamamlanıncayakadar bu tip dalgalanmalarınyaşanmasıkaçınılmazolarak

görünmektedir. 

Durumu en iyi özetleyenmakroekonomik değişkenolarak ise ‘büyüme’rakamlarıkarşımıza
çıkmaktadır. Sürecin ne yöne evrildiğini analiz etmek yerinde olacaktır. Gerek salgın
gerekse salgınöncesiuluslararasıticaret ile politikada yaşananrahatsızlıklarındaetkisiyle

küreselolarak büyümeoldukçasorunlu bir hal almıştır.Ekim 2020 de yayınlanIMF Küresel
GörünümRaporuna göre1küreselekonominin yüzde4,4 küçüleceğibeklentisi açıklanmıştır.
Aynı raporda gelişmiş ekonomiler için yüzde 5,8 gelişmekte olan ekonomiler için ise
yüzde 3,3 oranında küçülme beklenmektedir. 
Ülkemizdeise pandemi sonrasıbaştaHazine ve Maliye Bakanlığıile Çevreve Şehircilik
Bakanlığınca alınan önlemler, proaktif yaklaşımlar sektöre can suyu olmuş, toparlanma
eğilimini güçlendirmiştir. 

İnşaatsektöründe%1,5 seviyesinde yaşanangerileme ise hızlıyaşananküçülmelerdensonra

eğilimdeğişimininilk işaretiolarak adlandırılabilir.Sektörübu bağlamdabüyükbir yüktrenine

benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasıdiğersektörleregörebiraz daha zaman almaktadır.
İkinciçeyrektesektörlerintanımınayakınıistenilen performansıgöstermeselerde alınan
tedbirler özellikle ikinci çeyreğin sonu itibarıyla gözle görülür bir toparlanmayı işaret etmektedir.
Üçüncüçeyrekbüyümerakamlarıhem Türkiyehem de sektöriçinoldukçagüçlü
görünmektedir.Öncügöstergelerbüyümesürecinidestekler niteliktedir. Üçüncüçeyrekte
krediye ulaşımşartlarındakiolumlu değişimve buna bağlıpolitikalarınetkisiyle hem satışlar
hem de inşaat sektörünün ihtiyacı olan kaynak önemli ölçüde sağlanmıştır.
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İnşaatve Gayrimenkul Sektörü2020 yılındanitibaren küreselbir risk olan salgındanetkilenmiş
olmasına rağmen 2021 başı itibarıyla toparlanmaya başlamıştır. Salgın ve buna
bağlıaşılamasüreci,ekonomi yönetimleriile finansal karar alıcılaraçısındançokdikkatli

izlenmesi gereken bir durum arz etmektedir.Diğersektörlerdeolduğugibiinşaatve gayrimenkul

sektörleri de gerek iş yapış gerekse talep yönlü olarak salgından etkilenmiştir.
Küreselolarak salgınönemlibir sorun olsa da 2021 yılınınikinci yarısındanitibaren maliyet

enflasyonu hemen hemen tüm ülkelerde anlamlı bir biçimde yükselmektedir. Talep yapısının
değişimiile üretimsüreçlerininaksamasıkarşımızaküreselolarak yaşanantedarik ve lojistik

sorunlarınıçıkarmıştır.Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin artmasıve oldukçadalgalıbir

seyir izlemesi dünyagenelinde enflasyonist eğilimigüçlendirmiştir.Salgınınbaşındanberi

genişleyicipara ve maliye politikalarıizleyen ülkeleryavaşyavaşbu tip uygulamalarından
vazgeçmeyebaşlamışlardır.Bunun doğalsonucu olarak talebin azalmasıve pek çoksektörün
süreçten etkilenmesi kaçınılmaz görünmektedir.

Ülkemizdeinşaatve gayrimenkul sektörününen önemligöstergelerdenbirisi olan ‘konutsatış’
rakamlarınabaktığımızdaise durum şöyledir;2021 yılındaekonomik büyümeninivmelenmesi,

enflasyon etkisi ile talebincanlıolmasıve ertelenen talebin devreye girmesi ile toplam satışlar1

milyon 491 bin adet olarak gerçekleşmiştir.İpoteklisatışlarınfaizlerdeki artışındaetkisi ile 2020

yılındaki rakamı olan 573 bin adetten 294 bine gerilediği gözlenmiştir.
2017 yılındanbu yana toplam konut satışlarınınortalaması1 milyon 400 bin âdetinüstünde
gerçekleşmiştir.Konut satışlarındagüçlüeğilimkorunurken diğerdikkati çekeartışkonut dışı
gayrimenkul (arsa, tarla, işyeri, fabrika, ofis, depo, sanayi sitesi gibi) satışlarındagörülmüştür.
Bu alandaki satışlar 2021’de önceki yıla göre yüzde 29,6 artarak 1 milyon
528 bin adede ulaşaraktümzamanlarınrekorunu kırmıştır.Konut dışıgayrimenkulün,konut

satışlarınıilk kez geride bırakmasındaiki ana etkiden özedilebilir. Birincisi, salgınve iklim

değişikliğinebağlıolarak ticari hayatındeğişmesi,ikincisi ise enflasyondan korunma isteği
olarak görülmektedir.Gerek arz sıkıntısıgerekse artan maliyetlerle birlikte devam edegelen

doğaltalep özelliklekonut fiyatlarındakayda değerbir yükselişitetiklemiştir.TCMB tarafından
açıklanan 2021 Kasım ayı verilerinde; bir önceki yılın aynı ayına göre nominal
olarak yüzde50,5, reel olarak ise yüzde19,7 oranındaartışgerçekleşmiştir.Fiyat dinamikleri ile

ilgili olarak, artıştatalebin güçlüolmasıkadar, geçmişyıllardareel olarak yükselemeyen
fiyatların dengelenmesi olarak da yorumlanabilir. (GYODER, 2021, 4.Çeyrek Raporu)
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OFİS VE TİCARİ GAYRİMENKUL PİYASASI
2021 yılıpandeminin süregelen etkilerinin devamı,aşılanankişisayısınınartışıve yeni

varyantlarınortaya çıkmasınıngetirdiğietki ile piyasalar içinhareketli bir yılolmuştur.Yılınilk

yarısınınsonunda kademeli normalleşmesürecikapsamındafaaliyetlerine ara veren tümiş
yerleri, kamu kurum ve kuruluşlarınormal mesai saatlerine uygun çalışmayabaşlamış,sokağa
çıkmave şehirlerarasıseyahat kısıtlamalarıkaldırılmıştır.Yılınikinci yarısındaise okullarınyüz
yüzeeğitimedevam etmesinin de eklenmesiyle 2 senenin ardındankısıtlamalarınçoğunun
kalktığıbir dönemegirilmiştir.Bu süreçteyılınilk yarısındaçoğunluklauzaktan çalışma
sistemiyle ilerleyen firmalar, ikinci yarıdahızlıcahibrit çalışmamodeline adaptasyon sağlayarak
büyükoranda ofise dönüşlergerçekleşmiştir.Uzaktan çalışmanınverimlilik üzerindeki
yadsınamazolumlu etkisinin yanındaşirketkültürüneolan bağlılıkve aidiyet duygusunda

yaşananeksikliğiberaberinde getirmesinin gözlemlenmesiile karma çalışmamodeline olan

adaptasyon şirketlerinbu konuda hızlıcaaksiyon almasınasebep olmuştur.İkiyıllıkpandemi

sürecinintümdünyave ülkeekonomisinde yarattığıolumsuz baskıneticesinde yılınsonlarına
doğruenflasyonist baskıgiderek artmışve ardındangelen dövizkuru hareketliliğiile piyasada

biriken talep ticari şartlarındaha öncedenbelirlenmesi ile büyükoranda son çeyrekte
gerçekleşmiştir.ÖzellikleMİAdışındakalan ofis binalarındaöncesindedolar bazındapiyasa

değerininaltındakalan birincil kiralarınyükseldiğigözlemlenirken,MİA’dadolar bazındadüşüş
yaşanmışve bunun sonucunda piyasanınkendini tekrar fiyatlayarak dengeye geldiği
kaydedilmiştir.

2021 yılınınsonunda İstanbulofis pazarındagenel arz 6,46 milyon m²olarak aynıseviyede

kalmıştır.Dövizkuru ve enflasyonun baskısınında etkisiyle yılınson çeyreğindebiriken ve

bekletilen talep işlemedönüşmüş,kaydedilen işlemhacmi bir öncekiçeyreğinneredeyse 2 katı
oranındaartmıştır.Böylece,dördüncüçeyrektekaydedilen kiralama işlemleriyaklaşık123.553

m²olarak gerçekleşmişve 2021 yılındagerçekleşenkiralama işlemleritoplamda 304.507 m²
olmuştur.Bir öncekiyılınaynıdöneminegöre%32 oranındaartışgöstermiştir.2021 yılında
kiralama işlemlerinin%62’siyılınikinci yarısındagerçekleşmiştir.Bununla birlikte, dördüncü
çeyrektegerçekleşenkiralama anlaşmalarıhem metrekare bazındahem de sayıca,sırasıyla
%89 ve %90 oranlarındayeni kiralama anlaşmalarındanoluşurkenyenileme işlemleriönceki
çeyreğe ve yıla göre düşüş eğilimine geçmiştir.

Dördüncüçeyrekte,metrekare bazındaanlaşmaların,%26,46’siMİA’dagerçekleşmişolup bir

öncekiçeyreğekıyasladüşüşkaydedilmiştir.%33’üAnadolu yakasındagerçekleşiphafif bir

düşüşkaydederken, %40,37 ile bir öncekiçeyreğegöreciddi bir artşgöstererekMİAdışında
Avrupa yakasındagerçekleşmiştir.Başlıcayeni kiralama işlemleriarasında;DoğuşGrubu

(16.000 m²,Galataport), TürkiyePetrolleri (6.192 m²,Kosifler Plaza), Roche (5.419 m²,Uniq

İstanbul),TBC (4.646 m²,Nacar Plaza), Galeria İstanbul(4.500 m²,Istanbloom), Oyak Yatırım
Portföy(4.044 m²,Vadistanbul), CitiBank (3.500 m²,Tekfen Tower), TBC (3.039 m²,Trump

Tower), Eren Holding (3.030 m²,Metropol Eren) ve Derimod (2.835 m²,Premier Campus)

bulunmaktadır.Ek olarak, dördüncüçeyrektegerçekleşenyeni kiralama anlaşmaları,bir önceki
çeyreğegöremetrekare bazındaartmıştır.Ayrıca,2021 yılınınsonunda boşlukoranı%21,5

olarak kaydedilmiştir.2021yılıiçeriisndebüyükçaplıofisyatırımişlemlerigerçekleşmişolup, ilki

yılınilk çeyreğindekaydedilenbünyesindeANDPlaza’nınbulunduğuAND Anadolu Gayrimenkul

YatırımlarıA.Ş.’nin%100 oranındakihisselerinin Maher YatırımHolding A.Ş.’niniştirakiolan

Quick Sigorta A.Şve Corpus Sigorta A.Ş.Şirketlerinesatışıdır.Bunun dışındagerçekleşen
diğerbüyükişlemise KörfezEnerji Sanayi ve Ticaret A.Ş.,YeşilGYO’nunZeytinburnu’nda
bulunan YeşilPlaza’daki%50’likpayını₺180milyon karşılığındasatınalmasıdır.(GYODER,

2021, 4.Çeyrek Raporu)
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Yaygınalgınınaksine boşlukoranlarınınazalması, pandemi sonrasındada ofis alanlarınaolan

talebin devam ettiğinigöstermektedir.Trafik verileri yılınikinci yarısındaofis kullanımının
arttığını işaret etmekte ve yaygın algının aksine ofis alanlarının boş kalmadığını göstermektedir. 
Dolar kurunda yaşanandalgalanma ve artan enflasyon neticesinde MİAve çevresindedolar

bazındabirincil kiralar düşerken,ikincil lokasyonlardaki ofis pazarındadolar bazındadüşük
kalan kiralarınyükseldiğigözlemlenmiştir.Bu şekildebirincil ve ikincil lokasyonlar arasındaki
farkınkapanarak, pazarınkısavadede dengeleneceğiöngörülmektedir.Bu doğrultudaikincil

lokasyonlarda artan kiralarınönümüzdekidönemdebirincil lokasyonlara olan talebin artmasına
sebep olacağıtahmin edilmektedir. Ayrıcapiyasada yaşananTL bazındakiani kira artışı
sebebiyle, kira kontratı5 seneyi geçmişkullanıcılarile mal sahiplerinin isteğidoğrultusunda
tekrar bir anlaşmayagidilerek fiyatlandırmatalep edilmesi mal sahiplerinin gündeminde
olacaktır.Birincil kiralarda yaşananTL bazındafiyat artışıile talep edilen kira bedelleri %50-60

bandında,gerçekleşenkira işlemleribedeli ise %40-45 bandındaartışgöstermiştir.Bu fiyat

artışının kısa ve orta vadede talep çekilmesine sebep olacağı öngörülmektedir. 
Küreselçaptaönemesahip İstanbulUluslararasıFinans Merkezi’nin2021 yılınınson ayında
kiralama sürecibaşlamıştırve bu yıliçerisindetamamlanarak yaklaşık1,5 milyon m²arzın
pazara katılacağıöngörülmektedir.Buarzınyaklaşık50’sikamu bankalarıve finansal kurumlar

tarafından kullanılacaktır. (GYODER, 2021, 4.Çeyrek Raporu)
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4.2 -

4.3 -

4.4 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

Değeri Etkileyen Faktörler

Bilgilerin Kaynağı

Değerlemeçalışmasındakullanılanbilgiler; ÜsküdarBelediyesi, Web Tapu Sistesmi ile yerinde

yapılan incelemeler ile kısmen belgeli ve kısmen de şifahi bilgiler sonucu oluşmuştur.

Kat mülkiyeti kurulmuştur.

Bölgede arz fazladır.

*

Herhangi bir kısıtlayıcı faktör bulunmamaktadır.

Prestijli yapıda yer almaktadırlar.

* Merkezi konumda yer almakta olup, AVM D-100 karayoluna cepheli konumdadır.

*

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

*
* Marka değeri yüksek bir rezidansta yer almaktadır.
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5.1 - Pazar  Yaklaşımı

5.2 - Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

5.3 - Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

Bu yöntemde;değeribelirlenmek istenen taşınmazaemsal olabilecek gayrimenkullerin satış
bedellerinin elde edilerek, sözkonusu taşınmazile nitelik ve niceliklerinin karşılaştırılması
yapılmaktadır.Bu konuda en önemlihusus emsal gayrimenkullerin gerçeksatışbedellerinin elde

edilebilmesidir. Benzer özellikleresahip gayrimenkullerden; satıştarihi itibari ile değerkaybı,
kullanımalanlarınaait kıyaslama,çevredüzenive arsa alanlarınailişkindüzeltmelerinyapılması
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler değerlemesiyapılantaşınmaza
uygulanarak değerlemebedeline ulaşılmaktadır.Ülkemizdegayrimenkul piyasasınınhareketliliğive

tutarsızlığı nedeni ile sağlıklı sonuçlara ulaşabilmek için en çok bu yöntem uygulanmaktadır. 

Mevcut bir yapınınaynısınıyeniden inşaetmek fikri üzerinekuruludur. Gayrimenkulündeğeri;
değerlemetarihinde yeniden inşaetmenin maliyeti, boşarsa değeri,arazinin kullanılabilirhale

getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarındanoluşmaktadır.Ana prensip

olarak mevcut bir gayrimenkulünbina değerinin,hiçbirzaman yeniden inşaetme maliyetinden fazla

olamayacağıkabul edilmektedir. Karşılaştırmave maliyetlere ayırmayöntemlerikullanılmaktadır.
Karşılaştırmayöntemindeyeni inşaedilen bir gayrimenkulünbirim maliyetleri, değerlemesiyapılan
taşınmazındeğerininbelirlenmesinde kullanılmaktadır.Her iki yapınınolumlu/olumsuz özellikleri
bulunan değerüzerindeneksiltilir/artırılır.Maliyetlere ayırmayöntemindeise değerlenentaşınmazın
inşaasıaşamasındakullanılanmalzemeler, işçilikve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanır.
Ortaya çıkan değerden; amortisman bedeli düşürülerek gerçek değer oluşturulur.  

Değeriyalnızcaelde edilecek gelire göresaptanabilen taşınmazlardakullanılabilenbu yöntemde;
taşınmazıngelecekte ortaya çıkabilecekfaydalarınıve getirdiğinet geliri kapitalize ederek bugünkü
değeribelirlenmektedir. Bir yıllıkgelirin, gelir oranınabölünmesiya da gelir katsayısıylaçarpılması
sonucu değereulaşılmayöntemidirekt kapitalizasyon olarak adlandırılmaktadır.İndirgenmişnakit

akışıise; götürübedeli uygulanarak gelir modeline yansıtılması,gelirlerin kabul edilebilir bir

indirgeme oranıile bugünküdeğerinegetirilerek gayrimenkulündeğerisaptanmasıolarak

tanımlanmaktadır. 

5 - DEĞERLEME YÖNTEMLERİ
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6.1 - Pazar Yaklaşımı 

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

52.000.000

SATILIK 600

KİRALIK 234 72.500 310

Akasya Acıbadem Nota

7.500.000 67.568

SATILIK 234

SATILIK

24.500.000 104.701

3K Kurumsal Emlak

48.300.000

Konu taşınmazile aynıbinada yer alan, 15.katta konumlu, 234 m²kullanımalanlıbeyan edilen

ofis 24.500.000 TL bedel ile satılıktır. Taşınmazın aylık kira getirisi aylık 72.500 TL'dir.

86.667600

Akasya Gayrimenkul Acıbadem

80.500

Taşınmaza  ilişkin yapılmış olan değerleme çalışmasında;
Pazar  Yaklaşımı ve Gelir Yaklaşımı (Doğrudan Kapitalizasyon)  yönteminden yararlanılmıştır. 

0 (216) 326 55 52

3

0533 150 86 50

Konu taşınmazile aynıbinada yer alan, 8.katta konumlu, 600 m²kullanımalanlıbeyan edilen

ofis 52.000.000 TL bedel ile satılıktır. 

Konu taşınmazile aynıbinada yer alan, 9.katta konumlu, 600 m²kullanımalanlıbeyan edilen

ofis 48.300.000 TL bedel ile satılıktır. 

111

0542 443 66 35

6 - DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER

Ofis Emsalleri 

2

1

4 Akasya Acıbadem
0534 677 42 03

Konu taşınmazile aynıbinada yer alan, 25.katta konumlu, 111 m²kullanımalanlıbeyan edilen

ofis 7.500.000 TL bedel ile satılıktır. 

SATILIK
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Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Konu taşınmazile aynıbinada yer alan, 22.katta konumlu, 111 m²kullanımalanlıbeyan edilen

ofis 7.250.000 TL bedel ile satılıktır. 

65.315

Acıbadem Akasya Gayrimenkul
0532 683 48 61

9

111 7.250.000

35.000 211

0532 683 48 61

166

Konu taşınmazile aynıbinada yer alan, 25.katta konumlu, 166 m²kullanımalanlıbeyan edilen

ofis aylık 35.000 TL bedel ile kiralıktır.

KİRALIK

0532 272 51 35

SATILIK

Acıbadem Akasya Gayrimenkul

Akasya Acıbadem

6.750.000 30.682

7

220

5

SATILIK

8

KİRALIK 480

Konu taşınmazile aynıbinada yer alan, 13.katta konumlu, 480 m²kullanımalanlıbeyan edilen

ofis aylık 155.000 TL bedel ile kiralıktır.

155.000 323

Yıldız Gayrimenkul Danışmanlık
0532 283 32 98

Taşınmazayakınkonumda NuhoğluYenitepe KadıköyProjesi'nde 1.katta konumlu, 220 m²
alanlı beyan edilen ofis 6.750.000 TL bedel ile satılıktır. 

Taşınmazayakınkonumda Business İstanbulProjesi'nde zemin katta konumlu, 171 m²alanlı
beyan edilen ofis 8.750.000 TL bedel ile satılıktır. 

SATILIK 171 8.750.000 51.170

0532 747 99 88

6 Remax Idea
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Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

6.1.1 - Emsallerin Değerlendirilmesi

0542 275 82 90

Konu taşınmazayakınkonumdaki Emaar Square'de 30.katta konumlu, 110 m²kullanımalanlı
beyan edilen ofis aylık 20.000 TL bedel ile kiralıktır.

KİRALIK 110 20.000 182

KİRALIK 79 15.000 190

11 Acıbadem Akasya Gayrimenkul

0542 275 82 90

Konu taşınmazile aynıbinada yer alan, 25.katta konumlu, 79 m²kullanımalanlıbeyan edilen

ofis 5.750.000 TL bedel ile satılıktır. Taşınmazın aylık kira getirisi 15.000 TL'dir.

SATILIK 79 5.750.000 72.785

ORTA İYİ

20% üzeri

-20% - (-11%)

ORTA KÖTÜ
BENZER

ÇOK BÜYÜK
ORAN ARALIĞI

BENZER

KÖTÜ
1% - 10%

11% - 20%

ÇOK KÜÇÜK-20% üzeri

10

-10% - (-1%)

0%

ORTA BÜYÜK

İYİ KÜÇÜK
ÇOK İYİ

BÜYÜK

ORTA KÜÇÜK

ÇOK KÖTÜ

Acıbadem Akasya Gayrimenkul

Bölgedenelde edilen emsallerin değerlemesiyapılantaşınmazınözelliklerinebağlıolarak

analizi yapılırkenaşağıdakibulunan karşılaştırmatablosu kullanılmıştır.Bu tablonun öncelikli
amacıdeğerlemesırasındabölgedenedinilen emsallerin değerlemesiyapılan
taşınmaz/taşınmazlaragöredurumlarınıkarşılaştırmaktır.Bu analizde emsal taşınmaz
“iyi/küçük”olarak belirtilmişken(-) düzeltme,"kötü/büyük"olarak belirtilmişken(+) düzeltme
yapılmaktadır.Emsallerin her birinin taşınmazlaragörefarklılıklarıolacağındanbu oranlarda da

farklılıklaroluşabilmektedir.Düzenlenmişolan karşılaştırmatablosundaki oranlarınkarşılıkları
aşağıdakitabloda gösterilmiştir.Örneğin,emsal taşınmazınalanıdeğerlemesiyapılan
taşınmazınalanındandaha büyükise alana ilişkinyapılacakdüzeltme(+) yöndeolmaktadır.
Düzeltmeoranıöngörülürkende yine alan özelliklerikarşılaştırılmışve mesleki deneyimler,

şirketimizdekidiğerveriler, sektöraraştırmalarıve elde edilen tümveriler sonucu oluşantüm
unsurlar dikkate alınarak düzeltme oranı takdirinde bulunulmaktadır.
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SATIŞ TARİHİ

ZAMAN DÜZELTMESİ

300,00

0%

24.500.000

ZEMİN

BİRİM M² DEĞERİ

48.300.000

51.170

234 171

ALANA İLİŞKİN DÜZELTME

104.701

ALAN

0%

PLAZA

BENZER

600

KAT

80.500

ZEMİN
20%

PLAZA

-20%

0%

E-3BİLGİ

0%

0%

SATILIK KARŞILAŞTIRMA TABLOSU -TL 

SATIŞ FİYATI

PAZARLAMA PAYINA İLİŞKİN 
DÜZELTME

CEPHE İLİŞKİN DÜZELTME

NİTELİK

NİTELİĞE  İLİŞKİN DÜZELTME

CEPHE

BENZER

E-1

8.750.000

DEĞERLEME 
KONUSU 

TAŞINMAZ

BENZER

PLAZA PLAZA

-10%

BÜYÜK

-

BENZER

0%

ORTA KÜÇÜK

E-6

İYİİYİ

BENZER

-15%

BENZER

25.KAT

20%

BENZER

0%

BENZER BENZER

BENZER BENZER

0%0%

-15%

KÖTÜ

KONUMA İLİŞKİN DÜZELTME 0% 0%

-10%

51.42564.510 73.291 68.828

-30% -15%TOPLAM DÜZELTME

DÜZELTİLMİŞ DEĞER

-15%

DİĞER BİLGİLERE İLİŞKİN 
DÜZELTME

KONUM

0%

DİĞER BİLGİLER

BENZER

BENZER

0%

0%

BENZER

0%

15.KAT

0%

BENZER BENZER

1%

KATA İLİŞKİN DÜZELTME
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X =

6.2 - Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

Taşınmazın Toplam Değeri 

Parsel üzerindekat mülkiyetikurulmuşolmasınedeni ile yeniden inşaetme maliyeti yaklaşımı
kullanılmamıştır.

Yuvarlatılmış Değeri

19.350.000 TL

B.B. No

DÜZELTİLMİŞ DEĞER

19.350.000 TL

258 300 m² 64.510 TL/m²

Değerleme konusu taşınmazın Pazar yaklaşımına göre değer tablosu aşağıdaki gibidir.

Pazar  Yaklaşımı Yöntemine Göre Taşınmazın Değeri 

Alanı Birim Değeri

-40% -50%

KONUMA İLİŞKİN DÜZELTME

127 95176             307

TOPLAM DÜZELTME -5%

0%

BENZERDİĞER BİLGİLERE İLİŞKİN 
DÜZELTME

DİĞER BİLGİLER

0%0% 0%

PAZARLAMA PAYINA İLİŞKİN 
DÜZELTME

-10% -10% -10%

BENZER

E-9 E-10

BENZER

0% 0%

KONUM

BENZER

BENZER

BENZER BENZER

CEPHE İLİŞKİN DÜZELTME

0% 0%

0%

BİLGİ
DEĞERLEME 

KONUSU 

TAŞINMAZ
E-8

KİRA TARİHİ

35.000KİRA FİYATI

BİRİM M² DEĞERİ 323 211 190

0% 0%

ALAN

ALANA İLİŞKİN DÜZELTME
BÜYÜK ORTA KÜÇÜK

ZAMAN DÜZELTMESİ

25.KAT

300,00

İYİ

15%

25.KAT13.KAT

ÇOK KÜÇÜK

İYİ

480

ZEMİN

166 79

BENZER BENZER BENZER

15.000

KATA İLİŞKİN DÜZELTME
ORTA İYİ

PLAZA

KAT

NİTELİK

-10%

-10%

KİRALIK KARŞILAŞTIRMA TABLOSU -TL 

-20%

-20%

BENZER BENZER

PLAZAPLAZA

-20%

0%

155.000

PLAZA

NİTELİĞE  İLİŞKİN DÜZELTME
BENZER

0%

BENZER

0% 0%

CEPHE

BENZER
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6.3 - Gelir İndirgeme Yaklaşımı (Doğrudan Kapitalizasyon Yöntemi)

6.3.1 -

6.3.2 -

258 300 m²176 TL/m²52.800 TL 3,20%

B.B. No

Taşınmazın Toplam Değeri 19.800.000 TL

Doğrudan Kapitalizasyon Yöntemine Göre Göre Taşınmazın Değeri 

Alanı
Kira Birim 

Değeri
Aylık Kira 
Değeri

Yıllık Kira 
Değeri

19.800.000 TL

Doğrudan Kapitalizasyon Yöntemine Göre Taşınmazın Değeri

Bölgedeyapılanincelemeler ve elde edilen verilere istinaden değerlemekonusu bağımsız
bölümeilişkinöngörülenaylıktoplam net kira gelirinin 52.800 TL/ay olabileceğikanaatine

varılmıştır. Buna göre taşınmazın yıllık net geliri 633.600.-TL olarak hesaplanmaktadır.

EMSAL 11 79 15.000

Yuvarlatılmış Değeri

3,13%

633.600 TL

180.000

Kap.Ora

nı

5.750.000

EMSAL 1 234 72.500 870.000

Doğrudan Kapitalizasyon Yöntemine Göre Taşınmazın Değeri

Yukarıdabelirtilen emsaller incelenerek aşağıdakitabloda belirtilen sonuçlara ulaşılmıştır.
Emsallerin pazarlıkpaylarınınbulunması,elde edilebilen bilgilerin beyana dayalıbilgiler olması,
konumlarıve diğerözellikleri de göz önünde bulundurulduğundabölgede kapitalizasyon

oranının%3,00-%4,00 aralığındaolduğugözlemlenmiştir.Elde edilen veriler doğrultusundabu

çalışmada kapitalizasyon oranı olarak %3,20 kullanılmıştır. 

Yıllık Kira 
Değeri
( TL ) 

Alan (m²)

Doğrudankapitalizasyon yöntemi; bir mülkün bir yıllıknet kira getirisini bu yöntem yeni bir

yatırımcıaçısıındangelir üreten mülkün piyasa değerinianaliz eder. Mülklerin satışdeğerleriile

kiralarıarasındakiilişkiyiifade eder. Bu analizde "TaşınmazDeğeri= YıllıkNet Gelir (NOİ)/

kapitalizasyon Oranı" formülünden yararlanılır.kapitalizasyon oranı;Belirli bir kiralama dönemi

sonrasındakikira gelirlerinin “kapitalize”edildiğiorandır.Bu oran ile elde edilen değeraynı
zamanda söz konusu gayrimenkulun o yıldaki“piyasasatış”değerinide gösterir. Bu çalışmada
bölgeden elde edilen veriler doğrultusundaaşağıdakitabloda görüldüğüüzere kapitalizasyon

oranının taşınmazların özelliklerine değiştiği görülmüştür. 

3,55%24.500.000

Aylık Kira 
Değeri
( TL ) 

Satış Değeri
(TL)

Kapitalizasyon 

Oranı (%)
Emsal Sıra 
Numarası
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi

6.5 - Verilerin Değerlendirilmesi

6.5.1 -

Doğrudan Kapitalizasyon Yöntemine Göre Taşınmazın Değeri 

Taşınmazın Toplam Değeri 19.800.000 TL

Pazar  Yaklaşımı Yöntemine Göre Taşınmazın  Değeri 

Taşınmazın Toplam Değeri 19.350.000 TL

Sermaye PiyasasıKurulu’nun01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı“SermayePiyasasında
DeğerlemeStandartlarıHakkındaTebliğ”idoğrultusundaUluslararasıDeğerlemeStandartları
UDS 105DeğerlemeYaklaşımıveYöntemleriMadde10.4’egöre“Değerlemeçalışmasındayer

alan bilgiler ve şartlardikkate alındığında,özellikletek bir yöntemindoğruluğunave

güvenilirliğineyüksekseviyede itimat duyulduğuhallerde, değerlemeyigerçekleştirenlerinbir

varlığındeğerlemesiiçinbirden fazla değerlemeyöntemikullanmasıgerekmez. Ancak,

değerlemeyigerçekleştireninçeşitliyaklaşımve yöntemlerikullanmayıda gözönünde
bulundurmasıgerekligörülmekteolup,özellikletek biryöntemilegüvenilirbir karar verilebilmesi

içinyeterli bulguya dayalıveya gözlemlenebilengirdinin mevcut olmadığıhallerde, bir değerin
belirlenebilmesi amacıylabirden fazla değerlemeyaklaşımıveya yöntemigerekli görülüp
kullanılabilir.Birden fazla değerlemeyaklaşımıveyayönteminin,hatta tek bir yaklaşımdahilinde

birden fazla yönteminkullanıldığıhallerde, sözkonusu farklıyaklaşımveya yöntemleredayalı
değertakdirinin makul olmasıve birbirinden farklıdeğerlerin,ortalama alınmaksızın,analiz

edilmek ve gerekçeleribelirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulaştırılmasürecinindeğerlemeyi
gerçekleştiren tarafından raporda açıklanması gerekli görülmektedir.” denilmektedir.
Aynıtebliğin10.6. maddesinde ise " Farklıyaklaşımveya yöntemleruygulanıpbirbirinden

oldukçauzak sonuçlarınelde edilmesi halinde, bunlarınbasitçeağırlıklandırılmasıgenel olarak

uygun bulunmadığından,değerlemeyigerçekleştireninbelirlenen değerlerinneden bu kadar

farklıolduğununanlaşılabilmesineyönelikbirtakımprosedürleryürütmesigerekli görülmektedir.
Bu durumlarda,değerlemeyigerçekleştirenin,değerinyaklaşımlardan/yöntemlerdenbiriyle daha

iyi ve daha güvenilirolarak belirlenip belirlenmediğinitespit etmek amacıyla,10.3. nolu

maddede yer verilen kılavuzhükümleritekrar değerlendirmesigerekli görülmektedir."
denmektedir.

Farklı Değerleme Metotlarının ve Analiz Sonuçlarının Uyumlaştırılması ve Bu 
Amaçla İzlenen Yöntemin ve Nedenlerinin Açıklaması

Değerleme konusu parselleri en etkin ve verimli kullanımının, onaylanmış projesine ve ruhsatına 
uygun olarak kullanılmasının olacağı düşünülmektedir.
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6.5.2 -

6.5.3 -

6.5.4 -

6.5.5 -

6.5.6 -

6.5.7 -

Değerleme çalışması kapsamında yapılan incelemelerde, taşınmazın tamamı dikkate 
alındığında hukuki durumlarında risk oluşturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamıştır.

Değerlemekonusu projeninbulunduğubölgede bulunan ofis birim m²değerlerinintaşınmazların
tip, alan, bulundukları bölge vb. özelliklere bağlı olarak değiştiği gözlemlenmiştir.
Yapılanaraştırmalarve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karşılaştırılmasısonucu söz

konusutaşınmazlarındeğerleriiçin her birinin nitelikleri dikkatealınarakbirim m²değerleritakdir

edilmiştir. 

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması 
Gereken İzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı 
Hakkında Görüş

Yapılanincelemeye göre yasal gereklerin yerine getirildiğimevzuat uyarıncaalınmasıgereken

izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olduğugörülmüştür.Taşınmazıninşaatı
tamamlanmışyapıkullanma izin belgesini almış,cins tashihi ve kat mülkiyeti kurulmuştur.
Sermaye PiyasasıKurulu' nun Gayrimenkul YatırımOrtaklıklarınaİlişkinEsaslar Tebliğine
istinaden Gayrimenkul YatırımOrtaklığıportföyünde “Binalar”başlığıaltındabulunmasında
herhangi bir engel bulunmadığı kanaatine varılmıştır.

Taşınmaziçin kira emsalleri araştırılmışolup bölgedeki ticari emsaller araştırılarak1 adet

bağımsızbölüm için hesap edilen toplam kira değeriDoğrudanKapitalizasyon tablosundaki

listede belirtilmiştir.

Kira Değeri Analizi

Hasılat Paylaşımı veya Kat Karşılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde, Emsal Pay 
Oranları

İkideğerinyakınolduğugörülmektedir.Gelir yöntemindebelirli ekonomik koşullariçerisinde
tahmini rakamlar üzerindenbugünküdeğereulaşılmaktadır.Ekonomik koşullarınher an

değişebileceğiihtimali gözönündebulundurularak ve pazar yaklaşımıyöntemindeise

değerlerineulaşılırkenelde edilen verilerin daha tutarlıve daha az yanıltıcıolduğukanaatine

varılmasınedeni ile sonuçbölümündetaşınmaziçinPazar yaklaşımıyöntemiile elde edilen

değerin yazılmasının daha uygun olduğu kanaatine varılmıştır. 

Müşterek veya Bölünmüş Kısımların Değerleme Analizi

DeğerlemeKonusu Arsa veya Arazi İse,AlımındanİtibarenBeşYılGeçmesine
RağmenÜzerindeProjeGeliştirilmesineYönelikHerhangi Bir Tasarrufta Bulunup

Bulunulmadığına Dair Bilgi

Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi

Değerlemekonusu taşınmazlariçin düzenlenmişherhangi bir hasılatpaylaşımıveya kat

karşılığısözleşmesitarafımızaibraz edilmemişolup, değerlemedehasılatveya katkarşılığı
yöntemi kullanılmamıştır.

Değerleme konusu taşınmaz kat mülkiyetlidir.
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6.5.8 -

-

Taşınmazlarıındiğertakyidat bilgilerinde yapılanincelemelerde Gayrimenkul Yatırım
OrtaklıklarınaİlişkinEsaslar Tebliği'nin22.maddesinin birinci fıkrasının(c) ve (j) bendlerinde

belirtilen hükümlerçerçevesindetakyidatlarıntaşınmazlaraolumsuz etkisi bulunmadığı
kanaatine varılmıştır.TaşınmazlarınSermaye PiyasasıKurulu' nun Gayrimenkul Yatırım
OrtaklıklarınaİlişkinEsaslar Tebliğineistinaden Gayrimenkul YatırımOrtaklığıportföyünde
BİNALAR başlığı altında bulunmasında herhangi bir engel bulunmadığı kanaatine varılmıştır.

Mülkiyet bilgilerinde yapılan incelemede ise; 
22-1-c maddesinde "Portföylerineancak üzerindeipotek bulunmayan veya gayrimenkulün
değerinidoğrudanve önemliölçüdeetkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat şerhiolmayan

gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalıhaklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde

hükümlerisaklıdır.",22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir şekilde,devredilebilmesi konusunda

bir sınırlamayatabi olanvarlıklarave haklara yatırımyapamazlar. YüksekPlanlama Kurulundan

izin alınmasışartıbu hükümkapsamındadevir kısıtıolarak değerlendirilmez."hükümleriyer

almaktadır. 

Rapora konu taşınmazınTakyidat Bilgileri ve GayrimenkulünHukuki Analizi, İmarBilgileri ve

GayrimenkulünHukuki Analizi, TaşınmazınMevcut ve Yasal Durumuna İlişkinGörüş
başlıklarında açıklanan incelemelerde aşağıdaki sonuçlara ulaşılmıştır.

DeğerlemeKonusu ÜstHakkıveya Devremülkİse,Hakkıve Devre MülkHakkının
Devredilebilmesine İlişkinOlarak Bu HaklarınDoğrudanSözleşmelereÖzel
Kanun HükümlerindenKaynaklananlar HariçHerhangi Bir SınırlamaOlup

Olmadığı Hakkında Bilgi

Değerlemekonusu taşınmazkat mülkiyetlive tümhisseleri Şirketeait olduğundanbu kapsam

dışındadır.

6.5.9

DeğerlemesiYapılanGayrimenkulün,Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule

BağlıHak ve Faydaların,Gayrimenkul YatırımOrtaklıklarıPortföyüne
AlınmasındaSermaye PiyasasıMevzuatıÇerçevesinde,Bir Engel Olup Olmadığı
HakkındaGörüşİleGayrimenkullerin Tapudaki Niteliğinin,Fiili KullanımŞeklinin
Ve PortföyeDâhilEdilme NiteliğininBirbiriyle Uyumlu Olup OlmadığıHakkında
Görüş

İmar bilgilerinde yapılan incelemede; 
Yapılanincelemeye göreyasal gereklerin yerine getirildiğimevzuat uyarıncaalınmasıgereken

izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olduğugörülmüştür.Taşınmazıninşaatı
tamamlanmışyapıkullanma izin belgesini almış,cins tashihi yapılmış,kat mülkiyeti
kurulmuştur.Sermaye PiyasasıKurulu'nun Gayrimenkul YatırımOrtaklıklarınaİlişkinEsaslar

Tebliğineistinaden Gayrimenkul YatırımOrtaklığıportföyünde“BİNA”başlığıaltında
bulunmasında herhangi bir engel bulunmadığı kanaatine varılmıştır.
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Katma Değer Vergisi dahil toplam değeri için;

.-TL 

Onur BÜYÜK Ş.Seda YÜCEL KARAGÖZ
Lisans No: Lisans No: Lisans No:

* Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 
*

*

*

* Bu rapor, talep eden kurum dışında başka bir kurum ya da kişi tarafından kullanılamaz.

*

KDV oranları güncel mevzuat kapsamında dikkate alınmıştır.

404674 402003

Değerleme UzmanıDeğerleme Uzmanı

405453

30.06.2022

Sorumlu Değerleme Uzmanı

Eren KURT

tarihli toplam değeri için;

19.350.000

7.2

7 - SONUÇ

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

7.1

Vergi Kanunlarının Katma Deger Vergisine ilişkin  muafiyet, istisna ve vergi oranına ilişkin özel hükümleri dikkate 
alınmamıstır.

Yazı ile belirtilen değere KDV ( Katma Değer Vergisi ) dahil değildir.

Bu rapor, hiçbir koşulda talep eden kurum ve kişi dışında 3.şahışlara verilemez. 
Değerleme kuruluşunun yazılı onayı olmaksızın herhangi bir şekilde raporun tamamen veya kısmen yayınlanması, raporun 
veya raporda yer alan değerleme rakamlarının ya da değerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarının veya mesleki 
niteliklerinin referans verilmesi yasaktır.

Nihai Değer Takdiri

(On Dokuz Milyon Üç Yüz Elli Bin Türk Lirası )

22.833.000

Rapor konusu taşınmazındeğerininbelirlenmesi aşamasında;yerinde yapılanincelemesi,

konumu, çevredeyapılanpiyasa araştırmaları,günümüzgayrimenkul piyasasıkoşullarıdikkate

alınmıştır.
Bu bilgiler doğrultusunda; rapor konusu taşınmazın

Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi
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