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Dejerlemeyi Talep Eden

Kurum/ZKiKi Albayrak Hazér Beton Sanayi ve Ticaret A. K.

Raporu Hazérlayan Kurum > Knvest Gayrimenkul Dejerleme ve Danéikmanlik A.K.
Dayanak S©zlekme Tarihi : 29 Ocak 2025
Dejerlenen M¢ Ikiyet Haklarg : Tam Mg¢lkiyet
Ekspertiz Tarihi : 26 Ocak 2026
Rapor Tarihi : 27 Ocak 2026
Dejyer Tarihi : 31 Aralék 2025
Raporun T¢rg: _ Gayrimenkul Dejerleme Raporu
M¢kteri / Rapor No " 934-2026/0206
Atakent Mahallesi, Alemdaj Caddesi, No: 372, Daire
Dejerleme Konusu _ No: 1, 2, 3, 4,5 ve 6 (5 adet mesken, 1 adet dubleks
Gayrimenkul¢n Adresi " mesken) ve 372A (7BBnolu depolu d¢ kkan)

1 mraniye/KSTANBUL

Kstanbul Kli, § mraniye Kl-esi, Kstiklal Mahallesi,
Tapu Bilgileri ¥zeti * 60 ada,53nolu parsel, 7 adet bajtmsiz b°lem (Bkz.
Ekler)

Takéinmazlarin bulunduju parselin § mraniye Revizyon
UKP) nda ‘Konut+Ticaret Alaninda’ kaldéje ve yapélakma
Kmar Durumu - kokularénén Bitikik Nizam, Hmaks: 7 Kat, ¥n ve Yan
Bah-e ¢ekme Mesafesi: O m, Arka Bah-e ¢ekme
Mesafesi: 5 m keklinde olduju kifahen ©Jrenilmiktir.

Raporun Konusu . Bu rapor, yukartida adresi belirtilen gayrimenkullerin
pazar degerinin tespitine y®nelik olarak hazérlanmeéktér. *

60 ADA 53 PARSELDE 7 ADET BAJIMSIZ B¥L ! M K¢KN TAKDKR EDKLEN YASAL

TOPLAM PAZAR DEJERK (KDV HARK®) 286.250.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEJERK (KDV DAHKL) 343.500.000,-TL

60 ADA 53 PARSELDE 7 ADET BAJIMSIZ B¥L I M K¢KN TAKDKR EDKLEN MEVCUT
TOPLAM PAZAR DEJERK (KDV HARK®) 299.450.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEJERK (KDV DAHKL) 359.340.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Dejerleme Uzmané Sorumlu Dejerleme Uzmané
e-imzalédér. e-imzalédér.
Cem ¥ZDEMKR Muhammed Mustafa Y § KSEL
(SPK Lisans Belge No: 407255) (SPK Lisans Belge No: 401651)

! Bu rapor, Sermaye Piyasast Kuruluonun Sermaye Piyasasénda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dejerleme Kuruluklarg
Hakkénda TebliJ (111-62.3) h¢kemleri ile T¢rkiye Dejerleme Uzmanlaré Birliji taraféndan yayénlanan Uluslararasé
Dejerleme Standartlaré (2017) esas alénarak hazérlanméxtér.
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3.1. $UXU2 41 .)=) 6% "%K%2,d,d+ +/05,,12)

Bu rapor, m¢kterinin talebi ¢zerine adresi belirtilen Gayrimenkullerin bug¢ nk¢, pazar
degerinin tespitine y®nelik olarak hazérlanméktér.
Pazar dejeri:

Pazar dejeri, bir varlék veya y¢ ke mleglegén, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satéct ve istekli bir aléct arasénda, taraflarén bilgili ve basiretli bir kekilde ve zorlama
alttnda kalmaksézén hareket ettikleri, muvazaaséz bir iklem ile dejerleme tarihi itibaréyla el
degiktirmesinde kullanéimast gerekli g®r¢len tahmini tutardér.

Pazar dejerinin tanimé akajedaki kavramsal -er-eveye uygun olarak uygulanmass
gerekir:

(a) ATahmini tutaro ifadesi muvazaaséz bir pazar ikleminde varlék i-in para cinsinden
ifade edilen fiyat anlaména gelmektedir. Pazar dejeri, dejerleme tarihi itibaréyla, pazarda
pazar dejeri tanéiména uygun olarak makul kartlarda elde edilebilecek en olasé fiyattéir. Bu
fiyat, satéct tarafindan makul kartlarda elde edilebilecek en iyi ve alict tarafindan makul
kartlarda elde edilebilecek en avantajlé fiyattir. Bu tahmin, ©zellikle de satékla ilikkili
herhangi bir taraf-a sajlanmék ©zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala s®zlekmesi gibi ©zel kartlara veya kokullara dayanarak
arttirtlmék veya azaltélmék bir tahmini fiyaté veya sadece belirli bir malike veya alictya y©®nelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) oOEl deJgiktirmesinde kullanédlacako ifadesi, bir varlggtn veya yikemlglegen
deJerinin, ©nceden belirlenmik bir tutar veya ger-ek satik fiyattndan ziyade tahmini bir
dejer oldugu duruma atéifta bulunur. Bu fiyat dejerleme tarihi itibariyle, pazar dejeri
tanéiméndaki t¢,m unsurlaré karkélayan bir iklemdeki fiyattér;

(c) iDegJerleme tarihi itibaréylat ifadesi degerin belirli bir tarih itibaréyla belirlenmesini
ve 0 zamana ©zg¢ olmaséné gerektirir. Pazarlar ve pazar kokullaré degikebileceginden,
tahmini deJer bakka bir zamanda dojru veya uygun olmayabilir. DeJerleme tutaré, pazarén
durumunu ve i-inde bulunduju kokullaré bakka bir tarihte dejil sadece dejerleme tarihi
itibartyla yansétér;

(d) fkstekli bir aléicé arastndao ifadesi alim niyetiyle harekete ge-mik olan, ancak
zorunlu kalmék olmayan bir aléicé anlaména gelmektedir. Bu aléct her fiyattan satéin almaya
hevesli veya kararlé dejildir. Bu alécé, var oldujunun kanétlanmast veya tahmin edilmesi
m¢mk¢én olmayan, sanal veya varsayémsal bir pazardan ziyade mevcut pazar ger-eklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satén alér. Var olduju kabul edilen bir aléct
pazarén gerektirdijinden daha y¢ksek bir fiyat ®demeyecektir. Varlggén mevcut sahibi ise

pazart olukturanlar arasénda yer almaktadér.
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(e) fiKstekli bir satécéo ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul g°r¢lmeyen bir fiyatta ésrar etmeyen bir satécé
anlaména gelmektedir. Kstekli satécé, fiyat her ne olursa olsun, varléJé uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda a-ék pazarlarda, pazar kartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varlggén asél sahibinin ger-ekte i-inde bulunduju kokullar, yukarida
anélan kartlara dohil deJildir, -¢nk¢ istekli satécé varsayémsal bir maliktir.

(f) AMuvazaaséz bir iklemo ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamaséna
veya y¢kseltmesine yol a-abilecek, @rnejin ana kirket ve bajlé kirket veya ev sahibi ve
kiract gibi taraflar dejil, aralarétnda belirli ve ©zel bir ilikki bulunmayan taraflar arasétnda
yapélan bir iklem anlaména gelmektedir. Pazar dejeri iklemlerinin, her biri bagémséz olarak
hareket eden ilikkisiz taraflar arasénda yapéldége varsayélér.

(9) fiuygun pazarlama faaliyetleri sonucundao ifadesi, varlgJen pazara -ékartélarak en
uygun kekilde pazarlanmast halinde pazar dejeri tanéména uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilméik olmasé anlaména gelmektedir. Saték y©nteminin, satécénén erikime
sahip olduju pazarda en iyi fiyatt elde edeceji en uygun y°ntem olduju kabul edilir.
Varlggen pazara -tkartéima s¢ resi sabit bir s¢ re olmayép, varligen t¢r¢ne ve pazar kokullaréna
g°re dejgikebilir. Burada tek kriter, varliJtn yeterli sayéda pazar katéilimcésénén dikkatini
-ekmesi i-in yeterli s¢re tanétnmasé gerekliligidir. Pazara -tkartéima zamané dejerleme
tarihinden ©nce ger-eklekmelidir,

(h) ATaraflarén bilgili ve basiretli bir kekilde hareket etmeleri¢ ifadesi, istekli satécinén
ve istekli aléctnén deJerleme tarihi itibaréyla pazarin durumu, varl@gen yapésé, ©zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanémlaré hakkénda makul ©I-¢ lerde bilgilenmik olduklaréné varsaymaktadér.
Taraflaréin her birinin bu bilgiyi, iklemde kendi ilgili konumlaré a-ésétndan en avantajlé fiyaté
elde etmek amactyla basiretli bir kekilde kullandéklaré varsayélér. Basiret, faydast sonradan
anlakélan bir tecr¢ benin avantajéyla dejil, dejerleme tarihi itibaréyla pazar kartlaré dikkate
altnarak dejgerlendirilir. ¥rnejin fiyatlarén d¢kteJ¢ bir ortamda ©nceki pazar seviyelerinin
alttnda bir fiyattan varliklaréné satan bir satéicé basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dejiken fiyat kokullaré altinda varléklarén el dejiktirildigi dijer
iklemler i-in ge-erli olduju gibi, basiretli alécilar veya satécilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dojrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) AZorlama altinda kalmakséizéno ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmek
olmaksézén veya baské alttnda kalmaksézén bu iklemi yapma niyetiyle harekete ge-mik
olmasidér.

Bu dejerleme -alétkmasénda akajtdaki hususlarén ge-erliligi varsayélmaktadér.

- Analiz edilen gayrimenkullerin t¢re¢ ile ilgili olarak mevcut bir pazaréin varlgge

pekinen kabul edilmiktir.

- Aléct ve satéici makul ve mantiklé hareket etmektedirler.
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- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayt sajlayacak kekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satéké i-in makul bir s¢re tanénméktér.

- ¥deme nakit veya benzeri ara-larla pekin olarak yapélmaktadér.

- Gayrimenkullerin altm / satétm iklemi séraséinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlaré ¢ zerinden ger-eklektiriimektedir.

3.2. ——o4%2d 47,%0,%2d.d. +1031—-) 6% 6123! “%4d2d,%-
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Albayrak Hazér Beton Sanayi ve Ticaret A. K. talebine istinaden rapor
i-eriginde bilgileri belirtilen gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar dejerinin tespitine
y°nelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dejerleme
Kuruluklaré Hakkénda Teblig(111-62.3) h¢kemleri dojrultusunda hazérlanan gayrimenkul
dejerleme raporudur.

Tarafétméza m¢ kteri tarafindan getirilen herhangi bir sénérlama bulunmamaktadér.

3.3. 59"5.,5+ %91 .)

Bilgimiz ve inan-lartméz dogrultusunda akajtdaki hususlaré teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip olduyumuz t¢;m bilgiler -er-evesinde dojrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonu-lar sadece belirtilen varsayémlar ve
kokullarla késétlé olup kikisel, tarafséiz ve ©nyargéséz profesyonel analiz, fikir ve
sonu-lardan olukmaktadér.

- Dejerleme konusunu olukturan mglklerle ilgili olarak g¢ncel veya geleceje
d°n¢k hi-bir ilgimiz yoktur. Bu ikin i-indeki taraflara karké herhangi kikisel bir
-fkaréméz veya ©n yargéiméz bulunmamaktadér.

- Bu g°revile ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldijtméz ¢cret, m¢kterinin amacs
lehine sonu-lanacak bir y®ne veya ©nceden saptanmék sonu-larén geliktirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dejerlemenin tasarlanan kullanéméyla dojrudan ilgili
sonraki bir olayén meydana gelmesine bajlé deJildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlaréina g°re ger-eklektirilmiktir.

- Raporlama akamastnda g@rev alanlar mesleki €Jitim kartlaréna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan m¢lkler kahsen incelenmiktir. DeJerleme -alikmasénda
gCrev alanlarin dejerlemesi yapélan m¢lklerin yeri ve t¢r¢ konusunda daha
°nceden deneyimi bulunmaktadér.

- Raporda belirtilen kikiler haricinde hi- kimse bu raporun hazérlanmasinda

mesleki bir yardéimda bulunmamgktér.
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4.1. "192d-%.+5,-N ——,+d9%4 $525-5
MALKK Albayrak Hazér Beton Sanayi ve Ticaret A. K.
KLK Kstanbul
KLCESK 1 mraniye
MAHALLE Kstiklal
MEVKKK Alemday
ADA NO 60
PARSEL NO 53
Q?_?EE&RKMENKUL N Dokuz Katlé Bina Ve Arsasé
YIZ¥LEIME (M2) 303,58
KAT NO Bkz. Tablo
BAJIMSIZ B¥L!M NO Bkz. Tablo
NKTELKJK Bkz. Tablo
ARSA PAYI Bkz. Tablo
CKLT 228
SAYFA Bkz. Tablo
YEVMKYE 3838
TARKH 25.01.2023
TaKéIrE)maz EE Kat No Niteligi 'i':; PAa';/Sc?a SaN):)fa
matopnent | M | mO b2UY I 51-NS M/ MAn HHCOH
matopneng | 2 | HOb2UYIE 51-NS M/ MAn HHCO00
MATopnCpn 0 | ot b2UY'I£ 51-NS M/ MAn HHConN
MATOpNCPM n | no b2y I 51-NS M/ MAn HHCOp
MATOpNCPO p | pdb2WY I 51-NS M/ MAn HHCOC
matopnepn | ¢ | ¢t b2UY I Al-p WI-3yRI- hRI-E hily 510S on M1 HHCOT
maTopncpp | T ¥SY'ly” - 2Rz YIl1- 58132 TE058 SN Uy 20 M/ HHCOY

4.2. 407+90514 d . #%,%—%3d
Tapu Kadastro Genel M¢d¢rlege Web Tapu Portaltindan 14.01.2026 tarihinde temin

edilen Takénmazlara Ait Tapu Kaydé belgelerine g°re takinmazlar ¢zerinde m¢ktereken

akajedaki notlarén bulunduju tespit edilmiktir. Takétnmazlara Ait Tapu Kaydt belgeleri eklerde

sunulmuktur.

202670206




Beyanlar B®l;mg.:

1 Y®netim Plané: 07/05/2019 (Tarih: 12.09.2019 / Yevmiye: 27646)

1 Otopark bedeline ilikkin taahh¢tname bulunmaktadér. (Tarih: 24.12.2009
/Yevmiye: 44100)

Rehinler B@l,mg.:

1 T 1 RKKYE GARANTK BANKASI A.k. lehine 1/0 dereceden 6.000.000,-TL bedelle
23.06.2011 tarih, 17537 yevmiyeli ipotek kaydé bulunmaktadér.

1 T 1 RKKYE GARANTK BANKASI A.k. lehine 2/0 dereceden 1.000.000,-TL bedelle
06.01.2014 tarih, 384 yevmiyeli ipotek kaydé bulunmaktadér.

1 T i RKKYE GARANTK BANKASI A.k. lehine 3/0 dereceden 6.000.000,-TL bedelle
18.11.2014 tarih, 39048 yevmiyeli ipotek kaydé bulunmaktadér.

1 TYRKKYE GARANTK BANKASI A.k. lehine 4/0 dereceden 7.000.000,-TL bedelle
24.01.2018 tarih, 2199 yevmiyeli ipotek kaydé bulunmaktadér.

. TiRKKYE GARANTK BANKASI A.K. lehine 5/0 dereceden 30.000.000,-TL bedelle
07.09.2022 tarih, 41443 yevmiyeli ipotek kaydé bulunmaktadér.

. TiRKKYE GARANTK BANKASI A.K. lehine 6/0 dereceden 130.000.000,-TL bedelle
09.05.2023 tarih, 20205 yevmiyeli ipotek kaydé bulunmaktadér.

421. 41+90$14,12 (1++)_.$! "v2-o
Gayrimenkullerin ¢zerinde y©°netim plang, otopark beyané ile ipotek kayétlart
bulunmaktadér. Takinmazlarin satéklaré sz konusu oldujunda ipoteklerin terkin edilmesi

gerekmektedir.

4.3. d,"d,d""%,%$d9%i$% 910), ¥ . d.#%,%—%,%2

1mraniye Belediyesi nde yapélan temaslarda dejerleme konusu takéinmazlarin
bulunduju parselin 13.02.1998 t.t., 1/1000 °l-ekli §mraniye Revizyon Uygulama Kmar
Plané kapsaménda “Konut+Ticaretd alanéinda kaldéjt ve yapélakma kartlarénén “BitikikNizamo,
“Hmaks: 7 Kato, i¥n ve Yan Bah-e ¢ekme Mesafesi: 0 mo, fiArka Bah-e ¢ekme Mesafesi:
5 mo keklinde olduju ve parselin terkinin bulunmadéjt kifahen ©Jrenilmiktir.

Dejerleme konusu parsel Metro Projesi g¢zergahéinda kaldégétndan Kstanbul
B¢yeékkehir  Belediyesi Ulakim Daire Bakkanligindan g°r¢k altnmadan uygulama

yapélamayacajet bilgisi alenméktér.
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431. 3/.09), dK%2d3d.$%d—120,1_,12)_$1 910), I . $%Xdad+,d+,%2

Dejerleme konusu takénmazlarin yer aldijé parselin son 3 yél i-erisinde imar

planlarénda dejikiklik yapéimadége CJrenilmiktir.

43.2. "%, %pd9% d—12 —-$-2,-X- 12006di.$% =192d—%.+5,! 1d4 120d6
$/3913) —-%2d . $%910), ¥ _ d_#%,%—%,%2
Takéinmazlara ait WEBTAPU Online portalinda yapélan incelemelerde 10.12.2010 tarihli
2010/21796 sayile kat irtifakéina esas mimari uygulama projesi bulunmaktadér.
1 mraniye Belediyesi Kmar M¢derlgge Arkivinde yapélan incelemelerde akajtdaki
ruhsat ve iskan belgelerinin bulundugu g°®r¢Img¢kteér.
1 23.11.2009 tarih, 2009/8704 numaralé yeni yapé ruhsats,
1 20.04.2010 tarih, 2010/7315 numaralé yeniden yapé ruhsat,
1 14.12.2010 tarih, 2010/21796 numaralé tadilat yapé ruhsats,
! 10.05.2013 tarih, 2013/7834 numaralé yapé kullanma izin belgesi.
Takénmazlarén arkiv dosyasénda yapélan incelemelerde herhangi bir olumsuz karara

rastlanélmameéktér.

4.3.3. 910) $% . %4d—%d,do+d. *'d, "d,%2

Dejerleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayilé Yapé Denetimi
Hakkéinda Kanunfa tabi olup, inkaat s¢ recinde yapé denetimi Ejitim Mah., Kasap Ksmail Sok.,
No: 8/2 Kadik®y / KSTANBUL adresinde faaliyetlerini s¢rd¢,rmekte olan AKS Yapé Denetim

LTD. KTK. firmast taraftndan y¢r¢telmekter.

4.3.4. %_%2* 6%2d— ,d,d+ 3%24d8d+13) (1++)_.$1 ""d, "d

Takéinmazlara ait herhangi Enerji Kimlik Belgesine rastlanmamgktér.
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435 25@314 1,).—-)n 910),12%! (-12 +1.5.5/.5. ¢gpt —1$H%3d
+1031—-)_$B! 9%.dB%. 25314 1,).—13).) "%2%+4d2d2 $%Xdad+,d+,%2
/.,50/,-1H)X) (1++) B! ""d, "d

Dejerleme konusu takéinmazlarin konumlu olduju binaya ait mimari proje, yapé
ruhsaté ve yapé kullanma izin belgesi alétnméktér. Fakat yerinde yapélan incelemelerde 7
bajtmsiz b°l;,m nolu d¢ kkan i-erisinde zemin katta projesinde br¢t 25 m? alanlé ve bodrum
katta projesinde br¢it 15 br¢gt alanlé yangén ka-ék koridoru olarak g°r¢len késétmlarén
takétnmaz kullanéim alanéna dahil edildigi, 6 bajémséz b@l;m nolu daire i-erisinde -até arasé
katta toplamda br¢t 15 m?alanlé yangéin hol¢, ve -até alané kisimlarénén takénmaz kullanim
alanéna dahil edildigi, t¢, m takinmazlar i-erisinde i- duvarlaréin yékélarak kullaném ihtiyacina
g°re tefrik edildiji ve 1, 2, 3, 4, 5 ve 6 nolu dairelerin ofis ama-Ié kullanéldéjt tespit edilmik,
yapélan inkai aykéréléklarén basit tadilatlar ile yasal hale d®ng¢ktérélebileceji kanaatine

varélmeétér.

436. —%6:514 5912)_#1 1 ). —13) "%2%+%._. dzd. 6% "%, "%,%2d. 41— 6%
%+3d+3d: /, 121+ —%6#54 /,50 /,—1$)X) (1 ++).$! "v2-no

Klgili mevzuat uyarinca parsel ¢zerinde yer alan gayrimenkullere ilikkin t¢m izinler
altnmiéktér.

Rapor konusu takénmazlarén belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasé mevzuaté
h¢ k¢ mleri -er-evesinde gayrimenkul yatérim ortaklége portfey¢ nde bulunabilmesi i-in proje

ve ruhsat déké alanlarin yasal hale d°n¢kt¢r¢lmesi gerekmektedir.

437.3/. -K 9),,)+ $V.%—$% ——,+d9%4 6% (5+5+d $525-5_$1+d
$Y%Xded+ , d+, %2

Degerlemesi yapélan gayrimenkullerle ilgili varsa son ¢ - yélltk d®nemde ger-ekleken
altm satéim iklemlerine ve gayrimenkul¢n hukuki durumunda meydana gelen dejgikikliklere

ilikkin bilgi akajtda belirtilmiktir.

4.3.8. 41053d#d, ——-$-2,-X-6%+1$1342/ —-$-2,-X-d.#%,%—%3d
Rapora konu takéinmazlarda 25.01.2023 tarihinde t¢zel kikiliklerin unvan dejikikligi
iklemi yapélmék olup sonrasénda herhangi bir iklem ger-eklekmemiktir. Takinmazlarén daha

°nceki malik bilgileri temin edilememicktir.

4.39. (6+5+1$525—d.#%,%—%3d

Gayrimenkul i-in hukuki olarak herhangi bir késétlélek s°z konusu degildir.

4.3.10. 910),—)a3v:,%e—%,%2%d,de+d. *'d, "d, %2

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadér.
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5.1. "192d-%_+5,-_"5,5.$5X5"v,"%._d. .1 ,d:d

Dejerlemeye konu takéinmazlar Kstanbul Kli, §mraniye Kl-esi, Atakent Mahallesi,
Alemd&a] Caddesi ¢zerinde ve 60 ada 53nolu parselde yer alan372 kapé nolu bina
b¢nyesinde yer alan 1 adet depolu d¢kkan,5 adet daire ve 1 adet dubleks daire olmak
ézere toplam 7 adet baytmséz belymdgr.

Takéinmazlaréin yakén -evresinde, ana arter olan cadde ¢ zerinde zemin katlart d¢ kkan,
st katlaré ticari kullanémlé 6-10 katlé binalar, 25-30 katlé konut ve ofis siteleri ve i-
kéistmlarda genellikle konut ama-I¢ 4-7 katlé ayrtk ve bitikik nizamda inka edilmik apartman
binalaré mevcuttur. Yapélakma yojunlugunun y¢ksek olduju b°lgede sosyal yakamén
gerektirdigi ticari birimlere ve sajltk ocajé, okul, -ocuk parkéi vb. kamu kurum ve
kuruluklarina ulakéim yakin mesafede sajlanabilmektedir. B°lge, orta-¢st d¢zey gelir
grubuna sahip toplum kesimlerince ikamet ve ticari ama-Ié tercih edilmektedir. Toplu
takéma ara-laréinén da g¢ zergahté olan Alemdaj Caddesi ¢zerinde konumlu olmasé ulakéimda
rahatlék yakanmaséné sajlamaktadér.

Konu takénmazlara yakén konumda bulunan bilinen yerler; §mraniye Mesleki ve
Teknik Anadolu Lisesi, Canpark AVM, Yamanevler ve ¢akmak Metro Kstasyonlaré olarak
ifade edilebilir. Taktnmazlaréin konumlu olduju Alemday Caddesi b°lgenin ana ulakém

yollaréndan biri olup ticari potansiyeli y¢ ksekti

W, T 3 NG L E ! ) @ o
" . g \

r.

.
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5.2. "1920-%.+5, KULLANIMId,%d, "d,d TK)+,1—-1 12
Degerlemeye konu takinmazlarén yer aldéje bina, 303,58 m= alanlé 60 ada 53nolu parsel
¢zerinde, bitikik nizamda, 3/B yapé séniéfinda, betonarme karkas yapé tarzénda inka
edilmiktir.

1 Bina; 2 bodrum, zemin,6normal ve -até katé olmak ¢ zere toplam 10 katlédér.

1 Mimari projesine g°re binanéin 2. bodrum katéinda sfJénak, kazan dairesi, su deposu,
kaloriferci odasé ve ortak alanlar;1. bodrum katinda zemin katta bulunan 7 nolu
d¢kkana ait depo alané ve ortak alanlar; zemin katéinda bina giriki ve 1 adet depolu
d¢kkan;1 ilab. normal katlarétn her birinde 1'er adet daire;6. normal ve -até arast
katlarénda ise 1 adet dubleks daire olmak ¢ zere binada toplam 7adet bajtmséz b®l;m
bulunmaktadér.

f Bina giriki Alemdaj Caddesi ¢,zerinden, kuzeydoju cepheden ve zemin kat seviyesinden
sajlanmaktadér.

f  Binada 1 adet asans®r, merdiven kovast ve yangén merdiveni bulunmaktadér.

f  Bina dik cepheleri cam giydirmedir.

7 Bayémséz BPl;,m Numaralé D; kkan:

1 Dejerleme konusu 7 bajémséz b®lgm numaralé takitnmaz binanén bodrum ve zemin
katlarétnda, katin tamaménda konumlu ve tek y©ne (kuzeydoju) cephelidir. Taktnmaz
projesine g°re bodrum katta br¢t 195 m}Jkullaném alanlé depo ve wc hacimleri ile zemin
katta br¢t 150 mJ}kullanim alanlé d¢kkan hacmi olmak ¢ zere toplam br¢t 345 m])
kullaném alanlé olarak tasarlanmiktér. Fakat yerinde yapélan incelemelerde d¢kkan
i-erisinde zemin katta projesinde br¢t 25 m? alanlé ve bodrum katta projesinde br¢t 15
br¢t alanlé yangén ka-ék koridoru olarak g®r¢len késtmlarin taktnmaz kullaném alanéna
dahil edildigi ve i- duvarlaréin kullaném ihtiyacéna g@re tefrik edildiji tespit edilmiktir.

1 Halihazérda takinmaz bodrum katta brit 210 mj) ve zemin katta br¢gt 175 m] olmak
ézere toplam br¢t 385 mJ) kullaném alanlédér.

1 D¢kkan zeminleri seramik, duvarlaré saten boyalé, tavanlaré ise plastik boyalédér. Vitrin
ve kapést al¢ minyumdan mamul ve camlédér.

1 Taxénmaz, banka olan kiracé taraftndan kullanéimaktadér.

1.2, 3.4 ve5 Bagemséz Bl m Numaralé Daireler:

1 Dejerleme konusu 1nolubajtmséz b®l;m binanéin 1. normal katinda; 2nolu bajtmsiz
b®l,m binanén 2. normal katéinda; 3nolu bajtmséz b°l;m binanén 3. normal katéinda, 4
nolu bajtmséz b@lym binanén 4. normal katénda, 5 nolu bajyimséz b®l¢;,m ise binanén 5.

normal katéinda yer almaktadér.
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1 1, 2, 3, 4 ve 5nolu bayimséz b®l;mler bulunduklaré katin tamaménda konumlu olup tek
y°ne (kuzeydoju) cephelidir.

T 1,2, 3, 4 ve 5 nolu bagtmsiz bel¢mler kat irtifakéna esas onaylé mimari projesine g®re
br¢t 210 m)kullanéim alanlé ve 2 adet oda, salon + mutfak, banyo, WC ve antre-hol
hacimlerinden olukacak kekilde tasarlanmeéktér. Fakat yerinde yapélan incelemelerde i-
duvarlarén ve hacimlerin kullanim ihtiyacéna g®re tefrik edildiji tespit edilmiktir.

6 Bajemséz BPl;mNumaralé Dubleks Daire:

1 Dejerleme konusu 6nolu bajimséz b®l¢m binanén 6. normal ve -até arast katlarénda yer
almaktadér.
1 Takéinmaz bulunduju katéin tamaménda konumlu olup tek y©ne (kuzeydoju) cephelidir.

1 Takéinmaz kat irtifakéina esas onaylé mimari projesine g®re 6. normal kat br¢t 210 m]}ve
-até arast katta brgt 175 m] olmak ¢zere toplam br¢t 385 m) kullaném alanlé ve 3
adet oda, 2 adet salon + mutfak, 2 adet banyo, 2 adet WC, antre-hol ve br¢it 24
mJ}kullanim alanlé teras hacimlerinden olukacak kekilde tasarlanméktér. Fakat yerinde
yapilan incelemelerde -até arasé katta toplamda brst 15 m? alanlé yangén hol¢, ve -até
alané késtmlarénén takéinmaz kullaném alanéna dahil edildigi, i- duvarlarin ve hacimlerin
kullaném ihtiyacéna g®re tefrik edildiji tespit edilmicktir.

1 Halihazérda takinmaz br¢t 400 m] kullaném alanlédér.

1 1, 2, 3, 4, 5 ve 6 nolu taktnmazlar i- mekan ©zellikleri olarak benzer olup zeminler
seramik kaplé, duvarlaré saten boyalé, tavanlaré ise asma tak y¢n¢ ters tavandér.

(KkKUR)

kullanélmaktadér. Takinmazlar tapuda daire olarak tescil edilmik olup yerinde yapélan

Takéinmazlartn tamamé ayné kamu kuruluku olan Kkiracé tarafétndan

incelemelerde ofis-ikyeri niteliginde kullanéimaktadeér.

1 Takéinmazlarin kat ve kullanéim alanlaré akajeda liste halinde paylakélméktér.

202670206
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5.3. $UX%2,%—% da,%—d.d /,5-35: Ov.$% %4+d,%9%. 6%9]
3).)2,191 . &1+4v2,%2

Dejerleme iklemini olumsuz y©nde etkileyen veya sénérlayan herhangi bir fakter

bulunmamaktadér.

54. %. 6%2d—,d6%%. d9d+5,,1.)—1_1 d:d

Uluslararast Dejerleme Standartlaré (2017) 140-1. Maddesine g®re fien verimli ve en
iyi kullaném, katilimcénén bakék a-éstndan, bir varléktan en y¢ksek dejerin elde edileceji
kullanémdér.o6 keklindedir.

Ayréca Uluslararast Dejerleme Standartlaré (2017) 140-5. Maddesiinde ise fiEn verimli
ve en iyi kullaném belirlenirken:

(a) Bir kullanémén fiziksel olarak m¢mkén olup olmadéginé dejerlendirmek i-in,
katilemcilar taraféindan makul olarak g°r¢len noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen kartlaré yansétmak i-in, varlégen kullanéméyla ilgili kehir
planlamalaré/imar durumu gibi t¢ m késétlamalar ve bu késéitlamalaréin degikme olastleye,

(c) Kullanémén finansal karlélék karté bakéméndan, fiziksel olarak m¢mk¢ n olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanémén, tipik bir katélémcéya, varlggen alternatif kullanima
d°n¢ktirme maliyetleri hesaba katildéktan sonra, mevcut kullanéméndan elde edecejgi
getirinin ¢zerinde yeterli bir getiri ¢retip ¢retmeyeceji dikkate alinér.0 denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullaném
fonksiyonlaré, fiziksel ©zellikleri ile yasal izinleri dikkate alétndéginda en verimli kullaném

se-enejginin d¢kkan ve ofis olarak kullanilmasénén oldugu g°r¢ K ve kanaatindeyiz.

eV, ——  "%.%, 6%2d,%20 v, "% 6%2d,%2d 6% 0¥ : 12 *d, "d,%2d.%
d,do+d_ ¥ _ 1 dz,%2

6.1. —%6#54 %+/./—-d+ +/©5,,12). 6% "192d-%.+5,

0d91313).). 1.1 ,d:dh —%6#54 42% . $,%2 6% 191 _ 1+ 6%2d,%2

1 lkemizde ©zellikle 2001 yéléinda yakanan ekonomik krizle baklayan d®nem, yakanan
diyer krizlere paralel olarak t¢, m sekt®rlerde olduju gibi gayrimenkul piyasaséinda da ©nemli
©l-¢de bir daralmayla sonu-lanméktéir. 2001-2003 d®neminde gayrimenkul fiyatlaréinda
eskiye oranla ciddi d¢ k¢ kler yakanmék, alim satém iklemleri yok denecek kadar azalméktér.
Sonraki yéllarda kaydedilen olumlu gelikmelerle, gayrimenkul sekt®r¢; canlanmaya
baklamék; gayrimenkul ve inkaat sekt®r¢nde b¢y¢me kaydedilmiktir. Ayrica 2004-2005
yéllaréinda olukan arz ve talep dengesindeki tutarsézlik, y¢ksek talep ve késétlé arz, fiyatlarg
hézla yukart -ekmiktir. Bu dengesiz b¢y¢me ve artiklarétn sonucunda 2006 yélEnén sonuna
dojru gayrimenkul piyasast sékéntélé bir s¢rece girmiktir. 2007 yélinda T¢rkiye i-in i-
siyasetin ajér bastfjJ¢ ve se-im ortaménén ekonomiyi ve gayrimenkul sekt®r¢ng
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durgunlaktérdégé g@zlenmiktir. 2008 yilé ilk yaréséinda i- siyasette yakanan stkéntélar, d¢nya
piyasastndaki daralma, Amerikan Mortgage piyasaséndaki olumsuz gelikmeler devam
etmiktir. 2008 yiélinda ise d¢nya ekonomi piyasalaré -ok ciddi -alkantélar ge-irmiktir.
Yékélmaz diye d¢ ke nglen bir-ok finansal kurum devrilmik ve global dengeler degikmiktir.

Daha ©nce T¢ rkiyefye olduk-a talepkOr davranan bir-ok yabancé gayrimenkul yatérém
fonu ve yatérim kuruluku ku anda faaliyetlerini bekletme akamasénda tutmaktadér. Global
krizin etkilerinin devam ettigi d°nemde reel sekt®r ve ¢lkemiz olumsuz etkilenmiktir.

¥te yandan 2009 yilé gayrimenkul a-ésindan d¢nyada ve T¢rkiyeide parlak bir yél
olmameéktér. K-inde bulundugumuz yiéllar gayrimenkul projeleri a-tsétndan finansmanda se-ici
olunan vyillardér. Finans kurumlaré son d©nemde gayrimenkul finansmané a-éséndan
kaynaklariné kullandérmak i-in araktérmalara baklameéklardér.

2010 ila 2014 yillart i-erisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin inkaat sekt®r¢, lehine
gelikmesiyle birlikte gayrimenkul yatérimlarinda daha -ok nakit parasé olan yerli
yatérémcélarén gayrimenkul portfey¢ edinmeye -aliktéje bir d°nem yakanmék, ayréica 2012 ile
2015 vyillaré arasénda ise faizlerin d¢k¢k seviyelerde (2013 yélé Mayés ayétnda Cumhuriyet
tarihinin en d¢k¢k seviyesi olan %5 oranéna kadar d¢kmg¢kter) olmasté orta sénéfin konut
ihtiyacéné karkélamaya y°neldiji ve gayrimenkul fiyatlarinén s¢rekli arttéyé bir d®nem
olmucktur.

2014 yiltndan sonra faiz oranlaréindaki artékla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baklamék, 2016 yélindaki darbe girikimi, d¢nya piyasalaréindaki daralma ve dijer
jeopolitik gelikmeler ékégenda T¢ rkiye ekonomisinde de durajanlék baklamik, ancak ¢ lkedeki
gayrimenkul¢sn getirisinin ve faizlerin halen makul d¢zeyde olmasé en etken fakt®r olmak
szere 2016 ve 2017 yéllarindaki satélan konut sayést bir ©nceki yéla g°re daha y¢ ksek sayéda
ger-eklekmiktir.

Y¢ksek satik oranlarina raymen olukan y¢ksek konut stoju ile birlikte 2018 yiélé
bakénda ger-ekleken d°viz haraketliliJi T¢rkiye ekonomisi ve gayrimenkul sekt®r¢nde
daralmaya yol a-mék ve faizlerin de artmast ile birlikte 2018beklentilerin -ok altinda
baklamik ve yatayda seyretmiktir.

2019 vyilé ve 2020 yilé ilk -eyregi de da 2018 yélé boyunca s¢ren daralmanén devam
ettigi bir d°nem olarak ge-miktir. 2020 yélinén 2 ve 3. -eyrekleri ise ©zellikle Haziran ve
Temmuz aylaréindaki kredi kampanyalaréyla gayrimenkul fiyatlarénéin daha y¢ ksek bedellerle
talep g°rd¢J¢ ve hatta piyasada olukan y¢ksek taleple gayrimenkullerin fiyatlaréinda arték
yakandéjt bir d®nem olmuktur.

Ge-mik d®nem bize gayrimenkul sekt®r¢inde her d®nemde ihtiyaca y©nelik
gayrimenkullerin ferikilebilir fiyatléd olduju s¢rece satéilabilmekte mesajéné vermektedir.
Késa bir projeksiyonda dék ya da dojal etkenlerin (Ortadojuida yakanélan b°lgesel savak,
global para politikalaré, COVKD19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa kartlarétna etkisinin

minimum d¢zeyde olacajé kabulgyle gayrimenkul piyasaséinda toparlanma olacaje
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d¢kenglebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillaréinda gayrimenkul fiyatlarinda yakanan d¢k¢klerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarénén her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki d¢k¢k faizli kredilerle piyasa normallerine ulaktéye
g°r¢lm¢ékse de 2020 yiltnén kalan d®neminde ve 2021 yilé ilk 2 -eyreginde stabil kaldéjt ve
sonrasénda ise d°®viz kurunda yakanan artéklarén inkaat maliyetlerine yansémast ile birlikte
gayrimenkul fiyatlaréinin bu sefer piyasa normallerinin ¢zerinde artik g°sterdiji
ger¢lmekter. Terkiye genelinde gayrimenkul fiyatlaréinda késa s¢rede %60-70ilere varan
artéiklar yakanmék ve piyasadaki gayrimenkuller erikebilir fiyatlarin ¢ zerinde pazarlanmaya
baklanméktér.

2022 yiltnén ilk aylarénda global krizler ve savaklar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmék ve COVKD pandemisi etkileri de bitmemiktir. Global @l-ekteki bu olaylarén petrol ve
altin gibi emtialarén fiyatlaréna arték olarak yansémast ile ekonomideki belirsizlik d¢ zeyi daha
-ok artmik ve artan inkaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller i-in istenen fiyatlar
y¢ckselmik  piyasada y¢ksek fiyatle gayrimenkuller pazarda kalmik ve piyasa
durgunlakméktér.

2023 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan talep g®rebilecek ulakélabilir fiyatlé
gayrimenkuller dékénda gayrimenkul alim — satém oranlaré d¢kmek, bu d¢kéike ragmen
enflasyon ve d°viz bazlé ekonomik olumsuzluklarin yané séra 06 kubat 2023 tarihindeki
depremler ve -ok sayéda konut ve ikyerinin hasar almék olmasé sebebiyle olukan g®-¢n de
etkisiyle kiralar ve satik i-in istenen fiyatlar artméktér. Bu artiklara ragmen kredi
imkanlarénéin da késétlé olmasé sebebiyle gayrimenkul satéklaré belirli bir seviyenin altinda
kalmékter.

2024 yilinda ise 2023 yélindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacajt ve gayrimenkul
sekt®r¢nde de orta ve ¢st orta gelir gruplaréinca erikilebilir fiyatleé gayrimenkuller talep
germeKter.

Diyer yandan 2025 vyilé T¢rkiye gayrimenkul piyasasé i-in dinamik ve firsatlarla dolu
bir yél olabilir. Ekonomik istikrar, faiz oranlarindaki potansiyel d¢ K¢k, gen- n¢fusun talebi
ve kentsel d®n¢k¢m projeleri, sekt®rdeki b¢y¢meyi destekleyecektir. Bununla birlikte,
inkaat maliyetlerindeki arték ve arz fazlasé riskleri gibi zorluklar da g©z ©n¢nde
bulundurulmalidér. Sekterdeki oyuncular, s¢rdérelebilirlik ve dijitallekme gibi yenilik-i
alanlara yatérim yaparak rekabet avantajé elde edebilir.

Sonu- olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasaséndaki bu gelikmelerle birlikte 2026
yélinda daha -ok nakit parast olan yerli ve yabancé yatéirimcélaréin pazara g®re makul fiyatlé
ya da proje ©zellikleri ile ©ne -tkan gayrimenkullerden se-erek portf®y edinmeye -alétkacajs

bir d®nem olacajt ©ng®°r¢ Imektedir.
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6.2. 4-2+d09% " 192d—%_.+5, 0d91313) &)2314 6% 4% (Hd4 , %2
Tehditler:

1 Amerika Birlekik Devletleri ve ¢in araséndaki ticari -ekikme, Rusya-Ukrayna savaké
ve D¢ nya genelindeki pek -ok farklé jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

1 Yabancé sermaye kaynaklé yatirimlarda g°r¢len yavaklama,

1 Te¢rkiyeinin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere a-tk olmasé sebebiyle
yatérimlarén yavaklamasé ve talebin azalmast,

1 Son d°nemde inkaat maliyetlerinde g®r¢len hézlé artik,

1 Y¢ksek enflasyon ortamé.

Fersatlar:

1 Te¢rkiyeideki gayrimenkul piyasasénén uluslararast standartlarda gelen taleplere
cevap verecek d¢zeyde olmast,

1 Son d®°nemde gayrimenkule olan yabanct ilgisinin artéyor olmast,

1 Gen- bir n¢fus yapéséna sahip olmanén getirdigi dojal talebin devam etmesi.

6.3. ""v,"%1_1 d:zd

6.3.1. d341_."5,d,d
Kstanbul, 42A K, 29A D

ISTANBUL 1L IDARI SINIRLAR! HARITAS!

koordinatlaréinda yer alér. Kstanbul

Bojazé boyunca ve Hali-'i -evreleyecek
kekilde T¢rkiye'nin kuzeybatéséinda
kurulmuktur. Kstanbul, batéida Avrupa
yakasé ve dojuda Asya yakast olmak

czere iki kéta ¢zerinde kurulu tek

. : B metropold¢r.

Kstanbul'un yazlaré stcak ve nemli; kiklaré sojuk, yajeklé ve bazen karlédér. Yéllek
yagmur d¢keke 870mmidir. Nem y¢z¢nden, hava séicak oldujundan daha sécak; sojuk
oldugundan daha sojuk hissedilebilir. Kék aylarindaki ortalama sécakltk 7AC ile 9AC
civarindadér. Kék aylarétnda bir iki hafta kar yajabilir. Haziran'dan Eyl¢l'e kadar otalama
sécaklik 28ACidir.

D¢nyanin en eski kehirlerinden olan Kstanbul, 330 - 395 yillart arasthda Roma
Kmparatorluju, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillaré arastnda Bizans Kmparatorluju, 1204 -
1261 araséinda Latin Kmparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillaré arasinda Osmanlg
Kmparatorlugu'na bakkentlik yapméktér.

Kstanbul'un kuzey ve g¢neyi denizlerle -evrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, g¢neyinde
Marmara Denizi vardér. Batésinda Tekirdaj'én ¢erkezk®y, ¢orlu, Marmara Erejlisi ve Saray

il-eleri, dogJusunda Kocaeli'nin Gebze, K°rfez ve Kandéra il-eleri bulunur. Bojazi-i'ndeki
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http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Metropol
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bizans_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Latin_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y%2C_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze%2C_Kocaeli

Fatih Sultan Mehmet, Bojazi-i ve Yavuz Sultan Selim K®pr¢ leri kehrin iki yakaséné birbirine
bajlar. Kstanbul, idari olarak 39 il-eden olukmaktadér. Bu il-elerin 25'i Avrupa Yakasé'nda,
14'; ise Anadolu Yakasé'ndadér. Kstanbul'un il-eleri ¢- ana b°lgeye ayréilmaktadér.

Yaklakék 15 milyonluk n¢fusuyla d¢nyanén en kalabalék kehirlerinden olan Kstanbul'un
n¢fusu son 25 yilda 4 katéina -tkméktér. Kstanbul'da yakayanlarin yaklakik %65'i Avrupa
yakastnda; %35'si de Anadolu yakasénda yakar. Kksizlik sebebi ile bir-ok insan Kstanbul'a
g°- etmik, genelde kehir etraféinda gecekondu mahalleleri olukturmucktur.

Kstanbul kent ©l-e€jinde son yirmi yélda hézlé bir d®n¢k¢em yakaméktéir. Kent
merkezinde yakayan ¢st gelir gurubu mensuplaré, Avrupa ve Amerikaidaki d®n¢k¢me
benzer kekilde kent -eperinde bulunan dojayla i- i-e d¢k¢k yogunluklu konut alanlaréna

takéinmeéklardér.

6.3.2. ——21_d9%d,K%3d

1 mraniye, Kstanbul ilinin il-elerinden biridir. Kstanbul'un n¢fus bakéméndan en
kalabalik d°rd¢ nc¢,, Anadolu Yakasé'nén en kalabalik il-esidir. KI-e 35 mahalleden olukur. 22
bin hektarlék bir yerlekim alanéna sahiptir. Batéidan jsk¢dar, g¢,neyden Atakehir, doyudan
Sancaktepe, kuzeydojudan ¢ekmek®y ve kuzeybatidan Beykoz il-eleriyle -evrilidir.
1 mraniye Kstanbul'un en hézlé kentleken ve n¢fusu hézla artan; k®y ve y®re geleneklerinin
de aynen muhafaza edildiJi bir kentlekme ©rnejidir. §mraniye, ekonomik -ecitlilik
a-tsindan -ok zengin bir y®redir. K¢ -¢ k imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek par-a ve
aga- ¢renleri ¢retimine kadar -ekitlilik g®stermektedir.

1 mraniyeinin dojusunda Sancaktepe, g¢neyinde Atakehir, batésinda | sk¢dar,
kuzeyinde ¢ekmek®y ve Beykoz il-eleri yer almaktadér. ; mraniyeinin denizden y¢ ksekligi
120 metre olup, dojuya dojru Yukaré Dudullu kisméinda 180 metreye kadar -tkar.
Y¢zll-¢m¢, 45 km] dir. Kl-e stnérlaré i-inde bgy¢k day, g@l ve akarsu yoktur. Ge-mikte
ormanlar ile kaplé iken tahribat nedeniyle k¢-¢k topluluklar halinde bulunan birka- yer
déikéinda orman kalmaméktér.

Kl-ede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim ©zellikleri g®r¢lér. Kéklaré Akdeniz belgesi
gibi cephesel yajtklarin etkisi alttnda kalérken, yazlaré Karadeniziin etkisiyle Akdeniz belgesi
kadar kurak ge-mez. Y¢ kseltinin az olmast yajyik miktarénén fazla olmaséné engeller. Her ne
kadar bojazdan gelen deniz ikliminden etkilense de ¢amlica tepelerinin engellemesiyle
karasal iklimin ©zellikleri de g°r¢lebilmektedir.

Kl-ede toplam 60.014 ana takénmaz, 189.131 bajtmséz b®l;m, 199.700 malik mevcut
olup, 43 personel ile hizmet verenTapu M¢ d¢rle ¢ tarafindan 2014 yélétnda toplam 45.046
iklem yapélmék olup, bunlar; 12.969 satik, 37 bajek, 897 intikal, 48 taksim, 2.836 ipotek,
6.360 ipotek terkini, 98 cins tashihi, 780 diyer tashihler, 3 imar uygulamasé, 684 kat
irtifaké, 640 kat m¢ lkiyeti, 341 kamulaktéirma, 28.089 diyer iklemlerdir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C5%9Fsizlik
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%B6%C3%A7

Kstanbul Kadastro M¢d¢rlggeéne bajlé olup, 3 il-eye hizmet veren ; mraniye Kadastro
M¢ hendisligi b¢nyesinde | mraniyeide 57.300 tescilli takitnmaz mevcut olup, 2014 yilinda
607 Aplikasyon, 21 ihdas, 894 plan °rneji (-ap), 44 ifraz, 406 yola terk, 169 tevhit, 720
cins deJikikligi, 12 irtifak hakké tesisi, 10 alan d¢zenlemesi, 5 kamulaktéirma haritast, 256

diyer tescile konu iklem olmak ¢ zere toplam 3.144 iklem ger-eklektirilmiktir.

6.4. "1920—%._+5,—_. $%X%2d - % %4+d %$% - v:%4 &1+4v2,%2

Olumlu etkenler:
1 Merkezi konumda olmalarg,
Ulakém imkanlarénén kolayléye,
Tamamlanmik altyapé,
Ana cadde ¢ zerinde olmalarz,
Ticari hareketliligin ¢ st seviyelerde olmast,

Gen- bina b¢ nyesinde konumlu olmalarg,

= —a _—_a _a _a _a

Kat m¢ lkiyetine ge-ilmik olmast.

1 Yapé kullanma izin belgesinin bulunmas.
Olumsuz etkenler:

1 Proje ve ruhsata aykéré imalatlartn mevcudiyeti,

1 Gayrimenkul piyasasénda yakanan genel durgunluk.

6.5. EMSALLERVEOd9!31 12104)2—13)

Piyasa araktirmasé yapélirken T¢rkiye Dejerleme Uzmanlaré Birligitnin  yayénladépe
Uluslararast Dejerleme Standartlaré h¢ k¢ mleri esas alitnmak suretiyle konu takinmazla ayné
veya karkélaktérélabilir(benzer) varléklar se-ilmiktir.

Rapor konusu gayrimenkullere emsal tekkil edebilecek ayné b®lgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri akajtda séralanmiéktér.

Belgede Konumlu Olan Satélék D¢ kkan Emsalleri;

1. Dejerleme konusu takinmazlara yakin konumda, ayné cadde ¢ zerinde, 20 yéllék binada
konumlu bodrum kat br¢t 220 mj, zemin kat brgt 220 m] ve asma kat brgt 60 m)
olmak ¢zere toplam 500 m} br¢t alanlé oldugu beyan edilen, bodrum kat br¢t 180 m],
zemin kat br¢t 180 m] ve asma kat br¢t 45 m) olmak ¢ zere toplam 405 m] br¢t alanlé
oldugu d¢kengélen d¢kkan 95.500.000 TL bedelle satéléktér. (Bodrum kat 1/5 oranénda
ve asma kat 1/3 oraninda zemine indirgendiginde 231 m]} ¢zerinden zemin kat m})
birim deJeri 413.420 TL olarak hesaplanméktér.) (Emlak Ofisi /0553 293 66 71) Emsal
takétnmazén ticari potansiyeli daha y¢ ksektir.

2. Dejerleme konusu takéinmazlara yakén konumda, ayné cadde ¢ zerinde, 25 yillik binada
konumlu bodrum kat br¢t 200 m] ve zemin kat br¢t 200 m] olmak ¢ zere toplam 400

m] br¢t alanlé oldugu beyan edilen, bodrum kat br¢gt 150 m}) ve zemin kat br¢t 150
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m] olmak ¢zere toplam 300 m} br¢t alanlé oldugu d¢kenélen d¢kkan 52.650.000 TL
bedelle satiltktéir. (Bodrum kat 1/5 oranénda zemine indirgendiJinde 180 m]j alan
észerinden zemin kat m] birim dejeri 292.500 TL olarak hesaplanmiktér.) (Emlak Ofisi
/0536 866 26 70) Emsal taktnmazén ticari potansiyeli daha d¢ k¢ kter.

3. Dejerleme konusu takétnmazlara yakén konumda, ayné cadde ¢ zerinde, 30 ve ¢ zeri yéllek
binada konumlu, 30 m] br¢t alanlé olduju beyan ve tahmin edilen, d¢kkan 19.000.000
TL bedelle satéléktir. Reklam kabiliyeti ve yaya yojunluju bakéméndan -ok daha iyi
konumdadér. (633.333 TL) (Emlak Ofisi /0535 772 83 34) Emsal takétnmazén ayné
zamanda aylik 75.000 TL bedelle kiralék oldugu bilgisi alitnméktér.

Belgede Konumlu Olan Kiralék D¢ kkan Emsalleri;

4. Dejerleme konusu takinmazlara yakén konumda, ayné cadde ¢ zerinde, 10 yiélltk binada
konumlu, 3 katlé ve toplam br¢gt 700 m] alanlé olduju beyan edilen, bodrum kat br¢t
200 m], zemin kat br¢t 200 m] ve asma kat br¢t 150 m] olmak ¢ zere toplam 550 m])
br¢t alanlé olduju d¢kengélen d¢kkan aylék 450.000 TL bedelle kiralektér. (Bodrum kat
1/5 oraninda ve asma kat 1/3 oranéinda zemine indirgendiJinde 290 m] ¢zerinden
zemin kat m] birim dejeri 1.552 TL olarak hesaplanmiktér.) (Emlak Ofisi / 0533 314
97 94) Emsal takitnmaz, benzer kerefiyelidir.

5. Dejerleme konusu takénmazlara yakin konumda, benzer kerefiyeli cadde olan
Mithatpaka Caddesi ¢,zerinde, 30 yéllék binada konumlu 70 m} br¢t alanlé oldugu beyan
edilen, 50 m] br¢t alanlé oldugu d¢kengélen d¢kkan aylék 70.000 TL bedelle Kiraléktér.
Reklam kabiliyeti ve yaya yojunluju bakéméndan késmen daha k°t¢ konumdadér.
(1.400 TL olarak hesaplanméktér.) (Emlak Ofisi / 0531 273 37 72)

6. Dejerleme konusu takéinmazlara yakén konumda, benzer kerefiyeli cadde olan
Mithatpaka Caddesi ¢zerinde, yeni binada konumlu 60 m] br¢t alanlé olduju beyan
edilen, 45 m] br¢t alanlé olduju d¢ékengélen d¢kkan aylék 56.000 TL bedelle kiraléktér.
Reklam kabiliyeti ve yaya yojunluju bakéiméndan daha k®t¢; konumdadér. (1.244 TL
olarak hesaplanmiktéir.) (Emlak Ofisi / 0533 460 02 62)

BPlgede Konumlu Olan Satélék Ofis Emsalleri;

7. Dejerleme konusu takinmazlar ile ayné cadde ¢ zerinde, 10 yilltk binanén 1. Normal
katétnda konumlu br¢t 137 mj olduju beyan edilen fakat br¢gt 110 mj olduju tahmin
edilen 3+1 d¢ zenindeki ofis 17.000.000 TL bedelle satéléktéir. (154.545 TL/m]}) (Emlak
Ofisi /0552 400 77 73)

8. Dejerleme konusu takénmazlar ile ayné cadde ¢zerinde, yeni inka edilen binanén 4.
Normal katétnda konumlu br¢it 90 m] olduju beyan edilen fakat brit 70 m] olduju
tahmin edilen 2+1 d¢zenindeki ofis 11.000.000 TL bedelle satéléktéir. (157.143 TL/m))
(Emlak Ofisi /0543 661 93 95) Emsal taktnmazén ayné zamanda aylék 45.000 TL bedelle

kiralék oldugu bilgisi aletnméktér.
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9. Dejerleme konusu takétnmazlar ile ayné cadde ¢zerinde, 30 ve ¢zeri yéllek binanén 2.
Normal katénda konumlu br¢t 40 m] olduju beyan edilen fakat brgt 30 m] olduju
tahmin edilen 1+1 d¢zenindeki ofis 3.900.000 TL bedelle satéléktér. (130.000 TL/m]})
(Sahibinden /0554 656 36 54)

Belgede Konumlu Olan Kiralék Ofis Emsalleri;

10. Dejerleme konusu takéinmazlar ile ayné cadde ¢zerinde, 25 yiélltk binanén 3. katéinda
konumlu br¢gt 160 m) olduju beyan edilen fakat br¢gt 130 m} olduju tahmin edilen
3+1 d¢zenindeki ofis aylék 75.000 TL bedelle kiraliktér. (577 TL/mJAy) (Emlak Ofisi
/0506 602 69 70)

11. Dejerleme konusu takétnmazlar ile ayné cadde ¢zerinde, 15 yiéllik binanén 2. katinda
konumlu br¢gt 200 m]) olduju beyan edilen fakat brgt 160 m) olduju tahmin edilen
4+1 d¢zenindeki ofis aylék 80.000 TL bedelle kiraléktér. (500 TL/mJAy) (Emlak Ofisi
/0506 602 69 70)

12. Dejerleme konusu takénmazlar ile ayné cadde ¢zerinde, 25 yillkk binanén 5. katéinda

konumlu br¢t 100 m] olduju beyan edilen fakat br¢t 60 m) olduju tahmin edilen 1+1
d¢ zenindeki ofis aylék 30.000 TL bedelle kiraléktér. (500 TL/mJAy) (Emlak Ofisi /0530
820 34 53)

X¢'v,——  "1920-%_+5,-_ $%NX%2,%—% 3-2%#d

7.1, "192d-%.+5,-. $%X%2,%—%3d-$% +5,,1.),1. 9v._.4%—,%2
6% - %$% - ,%2d

Gayrimenkuln Pazar dejerinin tahmininde; Pazar yaklakémé, Gelir yaklakémé ve

Maliyet yaklakémé kullanélér.
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Bu y°ntemlerin uygulanabilirliJi, tahmin edilen dejerin tipine ve verilerin
kullanélabilirliFine g®re degikmektedir. Pazar dejeri tahminleri i-in se-ilen her t¢r yaklakim
Pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklakémé varlggen, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayné veya karkélaktérélabilir
(benzer) varléklarla karkélaktéiréimast suretiyle g@sterge niteligindeki dejerin belirlendiyi
yaklakémg ifade eder.

Gelir yaklakémé, g°®sterge niteligindeki dejerin, gelecekteki nakit akéklaréinén tek bir
cari dejere d°n¢ktirelmesi ile belirlenmesini sajlar. Gelir yaklakiménda varlggen dejyeri,
varlgk tarafindan yaratélan gelirlerin, nakit akéklarénin veya maliyet tasarruflarénén bug¢ nke,
deJerine dayangélarak tespit edilir.

Gelir yaklakéménén -ok sayéda uygulama yolunun bulunmaséna karkén, gelir yaklakémé
kapsaméndaki yentemler fiilen gelecekteki nakit tutarlaréin bug¢ nk¢, degere indirgenmesine
dayanmaktadér. Bunlar Kndirgenmik Nakit Akéklaré (KNA) yenteminin varyasyonlaré olup,
akajeda yer verilen kavramlar t¢,m gelir yaklakéimé yentemleri i-in kismen veya tamamen
ge-erlidir.

Maliyet yaklakémé, bir alicéinén, gereksiz k¢ lfet dojuran zaman, elveriksizlik, risk gibi
etkenler s©z konusu olmadik-a, belli bir varlék i-in, ister satéin alma, isterse yapém yoluyla
edinilmik olsun, kendisine ekit faydaya sahip bakka bir varlgJé elde etme maliyetinden daha
fazla ©deme yapmayacajt ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla g°©sterge niteligindeki
deJerin belirlendigi yaklakimdér. Bu yaklakéimda, bir varlggén cari ikame maliyetinin veya
yeniden ¢retim maliyetinin hesaplanmasté ve fiziksel bozulma ve diJer bi-imlerde
ger-ekleken t¢m yépranma paylarénéin d¢kelmesi suretiyle g©sterge niteligindeki dejer
belirlenmektedir.

Bu -alikmamézda; rapora konu takinmazén Pazar dejerinin tespitinde pazar yaklakémé

ve gelir indirgeme yaklakémé kullanélméktér.

PV, ——  "1920—%.+5,—_ 01 : 12 $%X%2d._d. 4%30d4d
8.1. 01:12 91+ 10)-),%5,1a),1_ 3/_5K PAZAR $%X%2d HESABI
OA Y _1 d:d

Pazar yaklakimé varlggen, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayné veya karkélaktérélabilir
(benzer) varliklarla karkélaktéiréimasé suretiyle g©sterge niteligindeki dejerin belirlendiji
yaklakémg ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanémdan hareketle bu y°ntemde, yakéin d°nemde pazara -tkaréimik ve
satélmék benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar deJerini etkileyebilecek kriterler
-er-evesinde fiyat ayarlamasé yapéldéktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller i-in m}

birim deJeri belirlenmiktir.
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Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve b¢y¢klek gibi kriterler dahilinde
karkélaktérelmék, emlak pazarénén g¢ ncel dejerlendirmesi i-in emlak pazarlama firmalaré ile
g°r¢keImek; ayréica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalanéiméktér.

Gayrimenkul¢n Pazar dejerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin

sahip olduklart

olumlu, olumsuz ve benzer

ozelliklere g°re karkélaktéirilmasé ve
uyumlaktérélmast yoluna gidilmiktir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
beyeklek, imar durumu, yapélakma hakkg, fiziksel ©zellik gibi kriterler dojrultusunda

degerlendirilmiktir. Puan araléklaré mesleki deneyim ve kirketimizdeki dijer verilerden elde

edilmiktir.
8.1.1. SATILIK DUKKANEMSALLERd +120),104)2—1 1 _1 d:(
9Yalf b2 1 2 3
YaztlyPY 1ely? - NENENEN 6Y u) HOM mMyn on
TaiSySy CIeli 0¢ [0 hppAnennn | pHiCPMOAAN | MAdAANOANN
NRY 5SESN 0¢[KY ud MIMOOMHA HOHOPAIN €0000/1
Y2yl SNTStIY S81452 0 -3 off’3 -HE3
Yarttl-yPY 1El-y? SNTSEY S31852 0 p2 p2 -M£3
TyBl-Hi YI-dSat SNTSHTY Said o i3 2 i3
tITHIBY 1832 6 -3 -2 -0%
¢2L1Y BNTSEIY'S aliMirg s 0 -3 Of[3 -02
SNTSEIEY10 MY 558N 6¢[KY ud NAMOANN oyctnnn NHMOPAN
hUiEY - WY 5SESI 6¢ [KY 0 403.800
8.1.2. +d21 )+ $-++1_ %—-31,,%2d+120),104)2-0 1 _ 1 (:(
ayialf b2 4 5 6
Yaztl-yPY TEl-yP _NENENEN 6yl HOA pn np
TaliSySy Clel-i o¢ [ npnonan Thonnn pctnnn
Y 5SESH 0¢[KY u) mMoppn MOrIN MOHMP
Y2ylrY SNTStIY S81452 0 HE2 off?
YaztlyPY VEl-yP SNTSEIY Saidz 0 -ME[3 -M£
Tyol-1- Y6088t SNTSEIY Sa1a52 o i3 i
tITHIRY 18032 6 -2 -2 -3
¢2U1-Y BNTSEIY'S alqiMirgz 0 -2 HE3
SNTSHiEY16 MRy 5SES 0¢[KY ui mMopAp MopIN MOPHA
UMY T JRY 58E30 66 [KY 46 1.510

Rapora konu 7 nolu takinmaz ile b®lgede yer alan benzer ©zelliklere sahip satélék ve
kiraltk d¢kkan emsalleri araktérélméktér. Bulunan emsaller ¢zerinde konum ve alan
d¢ zeltmeleri yapélmék yané séra pazarlék paylaré ve kerefiyeleri de dikkate alinarak m] saték
birim dejeri yaklakék 403.800,-TL/m]}, aylik kira m] birim dejeri ise 1.510,-TL/m]
olarak hesaplanmiktér. Ayréca rapora konu d¢kkana ait bodrum kat alané 174

oranénda zemin kat alanéna indirgenerek alané hesaplanmeéktér.
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8.1.3. 314),)+ /&I13%—3",,%2d +120),1a4)2—-1 1 _ 1 {:(
9Yalf b2 7 8 9
Yazttl-yPY 1El-yP _NENENEN 6yl MM ™ on
TaliSySy Cleli o¢ [ MTOAMOAAN | Mvonantann | othnnonan
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SNTSEIEY 10 MY 558N 6¢[KY ud MACOYHN MpHONon MAddpAN
hUiEY - WY 5SESI 6¢ [KY 0 149.600
81.4. +d21 )+ /&I3%—31,,%20+12a),1a4)2—-1 1 _ 1 d:(
ayialf b2 10 11 12
YazelyPY 1ly? - NENENEN 6Y u) MO/ MC/1 cn
TaiSySy CIeli 0¢ [0 TPOINN ynonnn ontnnn
NRY 5SESN 0¢[KY ud pTp pAn pnn
Y2yl SNTStIY S81452 0 ME3 HET3 ME3
Yarttl-yPY 1Ely? SNTSEIY S81%52 0 -2 -M£3
Tyol-1- YI-60Sa1 SNTSEIY Saia52 o 2 T
tITHIBY 1832 6 -2 g2 -2
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Rapora konu ofisler ile b®lgede yer alan benzer ©zelliklere sahip satélék ofis emsalleri
araktértlméxktér. Bulunan emsaller ¢zerinde konum ve alan d¢zeltmeleri yapéimék yané séra
pazarlék paylaré ve kerefiyeleri de dikkate alénarak m} saték birim dejeri yaklakik 149.600,-
TL/m], kira m] birim deJeri ise 580,-TL/m] olarak hesaplanméktér.

Ayréca rapora konu dubleks ofise ait -até kat alané 2/3 oranénda normal kata
indirgenerek alanlar hesaplanmék olup takénmazlarén dejerleri takdir edilirken
késmen fiziksel olarak birlektirilmik olmalaré

ve vyasal hale d©n¢ktéirme

durumunda ortaya -tkacak inkaat maliyetleri dikkate alenméktér.

8.15. 5,10),1_3/.5K

Yapéilan piyasa araktirmalaré, dejerleme s¢reci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen ©zellikler g°z ©n¢ nde bulundurularak takéinmazlaréin m] birim dejeri takdir edilmik

ve kullanéim alant ile -arpélarak pazar ve kira dejeri hesaplanméktér.
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LI | a9t/ e e agt/j¢ {rel OLLY Yiw!
Yi[['bL | Y [['bL | To5WD9b |Tb5WD9b | .wia wia agt/y¢ | H{I[Y [LY] a9%/;¢

BB |a!l[lblL|a![!lbl al al S59FowT S59Fowr |, 1{I[tl%lw PAZAR Yiw! LY Yiw!
bh 0Yw 0Yub I[YboYu | T[VboYwo | 6¢[kYul |O0¢[KYuk¥&) | SOFIWTIE[0 | S9FOWT6¢[i | SIFOWT 6¢[l | SIFIWT 6¢ [0
M HMAT HM/T HMN HMA mngecnn pyn oménanennn|  omonnnenan MHHONNN MHHOMAN
2 HMA HMA HMN HMN mngicnn pyn oménantnnn|  omnnndnan MHHONN MHHOIN
0 HMN HMN HMT HMA mngicnn pyn ombnanennan|  omnanéann MHHONSIN MHHONN
n HMA HMA HMA HMA mngocan pyn ombnantnan|  omnaneann MHHOAAN MHHOAIN
p HMI HM/T HMN HMA mngecnn pyn oménanennn|  omonnnenan MHHONNN MHHOMIN
C oyp nnn OHT 00T mngtcnn pyn nydpnntnnn|  patnanénnn m@nbnnn Meponan
T onp oyp Md 228 nnodynn MpMA yntopnonan|  oHOnpatnan onnonnn onnonsn

TOPLAM| 286.250.000(299.450.000( 1.100.000| 1.149.000

8.2. "%,d291+,10)—)d, %0112 $%X%2d (%31"") 6% 1 _1,d:d

Gelir yaklakémg, g®sterge niteligindeki dejerin, gelecekteki nakit akéklarénén tek bir cari
degere don¢kterélmesi ile belirlenmesini sajlar. Gelir yaklakéiménda varléggen dejeri, varlék
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akéklarétnén veya maliyet tasarruflarénén bug¢nke
dejerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklakéiménén -ok sayéda uygulama yolunun bulunmaséna karkén, gelir yaklakémé
kapsaméndaki yentemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarén bug¢ nk¢, dejere indirgenmesine
dayanmaktadér. Bunlar Kndirgenmik Nakit Akéklaré (KNA) yenteminin varyasyonlaré olup,
akajeda yer verilen kavramlar t¢,m gelir yaklakéimé yentemleri i-in kismen veya tamamen
ge-erlidir.

Kndirgenmik Nakit Akéklaré (KNA) Yentemi KNA y°nteminde, tahmini nakit akéklaré
dejerleme tarihine indirgenmekte ve bu iklem varlegétn bug¢nke  deJeriyle
sonu-lanmaktadér. Uzun ©°m¢rl¢, veya sonsuz ©mgrl¢, varléklarla ilgili bazé durumlarda, KNA,
varlggen kesin tahmin s¢resinin sonundaki dejeri temsil eden devam eden dejeri i-erebilir.
Diyer durumlarda, varlégen dejeri kesin tahmin s¢resi bulunmayan bir devam eden dejer
tek bakina kullanélarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu y©ntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazlé degerleme yaygénlikla, iki ayré yaklakim baz alétnarak yapélmaktadér.

Bunlar; fidirekt kapitalizasyon yaklakiméo denilen ve gayrimenkul¢n yiélltk getirisini baz
alan yaklakim veya findirgenmik nakit akémlaré yaklakéméo denilen ve gayrimenkul¢sn belli
bir s¢re i-erisinde olukturacajt gelecek gelir akéimlaréindan bug¢nk¢ deJerini hesaplayan
yentemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatéirimct a-éséndan, gelir ¢reten
m¢ lk¢én piyasa dejerini analiz eder. Dejerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orant elde
edebilmek i-in, karkélaktérélabilir mg¢lklerin satik fiyatlaréyla gelirleri araséndaki ilikkiyi
inceler. Daha sonra dejerlemeci konu m¢ lk¢n sahip olunduktan sonraki ilk yélda elde edilen
yéllek faaliyet gelirine, bu orané uygular. Elde edilen dejer, benzer m¢lklerde ayné d¢zeyde
getiri elde edilecegi varsayéiméyla, belirtilen gelir d¢,zeyiyle garanti edilen piyasa dejeridir.

Gelir getiren m¢lk genellikle bir yatérim olarak alénér. Yani, alécé onu satén almak i-in

kullandéje kapital (ister kendisinin olsun, isterse °d¢n- almék olsun) i-in bir getiri bekler.
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Yatérimcénén beklediji veya aldéjé getiri orané kapitalizasyon orané (ayréica toplam
kapitalizasyon orané da denir) olup bu oran m¢lk¢n sajladiye yilltk net faaliyet geliri ile,
degeri araséindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel ekitlik keklinde ifade etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orané = Yélék Net Gelir / Gayrimenkul¢ n Pazar Degeriidir.

Kkyerleri i-in kapitalizasyon orané hesaplama tablosu:

POLLY YwE 59FowT JLELLY Yiw! tHATWLY[L{rel | YItTeI [T { hb
9a{l[ 0¢ [0 S59F9wT 6¢ [0 59F9wT 6¢[0 hw!bl
0 TpOAAN qanonan Myonpnonnn ninpn

Ofisler i-in kapitalizasyon orané hesaplama tablosu:

9a{I[ POLLY Yiw! 59F9wT JLLLLY YTw! tHAIwWLY[L{YeL | YItTe [T { hb
i 0¢[o 59F9wT 6¢ [0 59F9wT 6¢ [0 hw!bl
8 nponnn pnaennn manpnennn NLApH

8.3. 5,1n),1.3/_5K

Yapélan piyasa araktérmalaré, gelir yaklakimé y©ntemi ile hareketle rapora konu
takétnmazlarén konumlaré dikkate alénarak, ticari fonksiyonuna sahip takinmazlaréin bajetmséz
b°l;,m bazénda arsa payé dahil satik dejerleri kapitalizasyon y©ntemi ile hesaplanmiék olup

akajedaki tabloda sunulmuktur.

I agt/ice
REL ag+/ie | {1 | a9/h¢ | LLLLY Yw! | _L[LY YTw! agt/ie

Y![[!bla |Y![[!bla | [LY Yw! |1 [LYYW!| S59F9wI 59F9wT Yie |, Y{1[ el%Iw |t1% 1w 59F9wT
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2 HM HMA MHHOIN|  MHHOAIN| MOncnonin| mMONCnonn|  NUIPH|  HYOMpAonan|  Hydmpaban
0 HMA HMA MHHOAA|  MHHONAN| momcronan| moncnonnn|  AUIpH|  HYOMpabnan| — HyoMpnonansa
n HMA HMJT MHHOAA|  MHHONAN| momcnonnan| méncnonnn| NLApH|  HYMpnonnn|  HyoMpnonnn
p HM HMA MHHOIN|  MHHOAIN| MOncnonin| mMONCnonn|  NUIPH|  HYOMpAonan|  Hydmpban
c oyp nnn Mmpnonnn|  mpponnn| HOHynonnn| Hlonnonnn|  NUpH|  notypnonnan|  npdanmennn
T onp oyp onnonnn| onnonan| odcnmennan| MOMHYONNn|  ninpn| THAANOANA|  YHOppRonana
TOPLAM | 1.100.000| 1.149.000{13.200.000| 13.788.000 256.600.000| 268.300.000
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Maliyet yaklakéimé, bir aléicinén, gereksiz k¢lfet dogJuran zaman, elveriksizlik, risk gibi
etkenler s®z konusu olmadik-a, belli bir varlék i-in, ister satén alma, isterse yapém yoluyla
edinilmik olsun, kendisine ekit faydaya sahip bakka bir varléjt elde etme maliyetinden daha
fazla ©deme yapmayacajt ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla g@sterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklakimdér. Bu yaklakéimda, bir varlégén cari ikame maliyetinin veya

yeniden ¢retim maliyetinin hesaplanmasté ve fiziksel bozulma ve dijer bi-imlerde
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ger-ekleken t¢m yépranma paylartnéin d¢ke¢lmesi suretiyle g©sterge niteligindeki dejer
belirlenmektedir.

¥zetle bu y°ntemde takétnmazlarén arsa ve ¢ zerindeki inkai yatéirimlar olmak ¢zere 2
bileken dikkate alinarak dejer tespiti yapélmaktadér. Rapora konu takéinmazlar bajyemsiz

bel¢ m niteliginde oldugundan bu y°ntemin kullanéilmasé m¢mk¢n olmaméktér.

8.5. 1.1,d:3/.5K,12).). $%NX%2,% . $d2d, —%3d

Kullanélan y®ntemlere g©®re ulakélan pazar dejerleri akajtda tablo halinde listelenmiktir.

DEJERLEME Y¥NTEMK UL%'E%QQ(YI_?)SAL ULAlD’(IIEI"jAéI; '\(/I.:_EL\;CUT
Pazar Yaklakémg 286.250.000 299.450.000
Gelir Yaklakémé 256.600.000 268.300.000

Uyumlaktérélmék Deger 286.250.000 299.450.000

Her iki y°ntemle bulunan dejerler araséinda bir miktar fark vardér.

Uluslararast Dejerleme Standartlaré UDS 105 Madde 10.3ite fiBir varliya ilikkin
dejerleme yaklakémlarénén ve y°entemlerinin se-iminde ama- belirli durumlara en uygun
yentemin bulunmasédér. Bir yentemin her duruma uygun olmasé s©z konusu deJildir. Se-im
s¢recinde asgari olarak akajtdakiler dikkate alénér:

(a) dejerleme gP°revinin kokullaré ve amact ile belirlenen uygun dejer esas(lar)é ve
varsayélan kullaném(lar)g,

(b) olast dejerleme yaklakimlarinén ve y©ntemlerinin g¢-l¢, ve zayéf yenleri,

(c) her bir y®ntemin varl&gen niteligi ve ilgili pazardaki katélémcélar tarafindan kullanélan
yaklakémlar ve y@ntemler bakéméndan uygunluju,

(d) yentem(ler)in uygulanmast i-in gereken g¢ venilir bilginin mevcudiyetio Ve yané séra
UDS 105 Madde 10.4{te ise fiDeyerleme -alikmasénda yer alan bilgiler ve kartlar dikkate
altndégenda, ©zellikle tek bir y©ntemin dojruluyuna ve g¢venilirligine y¢ksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, dejerlemeyi ger-eklektirenlerin bir varligén dejerlemesi i-in
birden fazla dejerleme y°ntemi kullanmast gerekmez. Ancak, dejerlemeyi ger-eklektirenin
-ekitli yaklakim ve y°ntemleri kullanmayt da g©z ©n¢ nde bulundurmast gerekli g°r¢ Imekte
olup, ©zellikle tek bir y®ntem ile g¢venilir bir karar verilebilmesi i-in yeterli bulguya dayalé
veya g°zlemlenebilen girdinin mevcut olmadéjé hallerde, bir dejerin belirlenebilmesi
amactyla birden fazla dejerleme yaklakéimé veya y©ntemi gerekli g°r¢lép kullanélabilir.
Birden fazla dejerleme yaklakéimé veya y