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RAPOR BİLGİLERİ

28.12.2023

Onur ÖZGÜR-Değerleme Uzmanı (Lisans No: 402402)
Ş. Seda YÜCEL KARAGÖZ - Değerleme Uzmanı (Lisans No: 405453)
Eren KURT -Sorumlu Değerleme Uzmanı (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

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.

SÖZLEŞME TARİHİ  

GAYRİMENKUL DEĞERLEME RAPORU

RAPOR NO

DEĞERLEME ADRESİ

1.11.2023

DEĞERLEME KONUSU2 ADET ARSANIN VE 1 ADET TARLANIN PAZAR DEĞER TESPİTİ

DEĞERLEME 
BAŞLANGIÇ TARİHİ 

1.11.2023

DEĞERLEME BİTİŞ 
TARİHİ 

KARAAĞAÇ MAHALLESİ ESKİCE KARAAĞAÇ YOLU CADDESİ ÜZERİ 
2420 ADA 17 PARSEL VE 2452 ADA 2 PARSEL, GÜLNİHAL SOKAK 
ÜZERİ 2452 ADA 3 PARSEL 

ALGYO-2310069

HAZIRLANAN KURUM/KİŞİ DIŞINDA ÜÇÜNCÜ ŞAHISLARA VERİLEMEZ. 

RAPOR TARİHİ

KULLANIM AMACI

29.12.2023

GİZLİLİK DERECESİ

RAPORU HAZIRLAYAN 

UZMANLAR
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DEĞER TARİHİ 29.12.2023

PAZAR DEĞERİ (KDV HARİÇ) 678.390.000 TL

PAZAR DEĞERİ (KDV DAHİL) 746.229.000 TL

STANDART DEĞERLEME RAPORU

MÜLKİYET DURUMU TAM MÜLKİYET

DEĞERLEMENİN AMACI PAZAR DEĞER TESPİTİ-
BAĞIMSIZ DENETİM RAPORUNDA KULLANILMASI

ÖZEL VARSAYIMLAR BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR BULUNMAMAKTADIR

İMAR DURUMU
2452 ADA 3 PARSEL: Emsal: 01,10, konut, 2 kat

2452 ADA 2 PARSEL: Rekreasyon Alanı
2420 ADA 17 PARSEL: Yeşil Alan

EN VERİMLİ VE EN İİYİ KULLANIMİmar fonksiyonuna uygun olarak kullanılmaları

MÜŞTERİ TALEBİ HERHANGİ BİR MÜŞTERİ TALEBİ BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRİMENKULE İLİŞKİN BİLGİLER

ADRES

KARAAĞAÇ MAHALLESİ ESKİCE KARAAĞAÇ YOLU CADDESİ 
ÜZERİ 2420 ADA 17 PARSEL VE 2452 ADA 2 PARSEL, 
GÜLNİHAL SOKAK ÜZERİ 2452 ADA 3 PARSEL 

TAPU KAYDI
İSTANBUL İLİ, BÜYÜKÇEKMECE İLÇESİ, ESKİCE MAHALLESİ, 
2452 ADA 2 VE 3 PRSELLER, 2420 ADA 17 PARSEL

ARSA YÜZ ÖLÇÜMÜ
2452 ADA 3 PARSEL: 10.000,14m²
2452 ADA 2 PARSEL: 606.456,39m²
2420 ADA 17 PARSEL: 6.021,31m²

DEĞERLEMEYE İLİŞKİN BİLGİLER

KULLANILAN YAKLAŞIM PAZAR YAKLAŞIMI

YÖNETİCİ ÖZETİ
DEĞERLEME ÇALIŞMASINA İLİŞKİN BİLGİLER

RAPOR TÜRÜ
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Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

5

Verilerin Değerlendirilmesi

Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

Tanımı

Değerleme İle İlgili Analizler4

Kullanımına İlişkin Yasal İzinler - İmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

Değerleme Hizmetinin Amacı 

3

Ekler

2

Değerleme Hizmeti Bilgileri1

İçindekiler

Arsa Payı Karşılığı Kat Yapımı Modelinin İncelenmesi

Tapu Kayıtları
Takyidat Bilgileri

Değerleme Konusu Taşınmazın Mülkiyet ve Yapılaşma Bilgileri

Değerleme Konusu Taşınmaz İle İlgili Bilgiler

Taşınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

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

Bilgilerin Kaynağı

Konumu ve Yakın Çevre Özellikleri
Ulaşım Özellikleri
Taşınmazın Fiziki Özellikleri

Sonuç7

Taşınmazın Değerleme İşleminde Kullanılan Yöntemler

Pazar Araştırmaları

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi
Değerleme Hizmeti İle İlgili Talepler 
Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Yapılan Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Değerleme Yöntemleri 
Pazar Yaklaşımı

Nihai Değer Takdiri
Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi

Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

İÇİNDEKİLER

Pazar Yaklaşımı
6

En Etkin ve Verimli Kullanımı

Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

ALGYO-2310069 B.ÇEKMECE (3 ARSA) 4



Ek 1 -

Ek 2 -

Ek 3 -

Ek 4 -

Ek 5 - Değerleme Uzmanlarının Lisans ve Tecrübe Belgeleri (kopya)

EKLER

Takbis Belgeleri

Taşınmazı gösteren fotoğraflar

İmar Durumu (kopya)

Tapu Belgesi
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*

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

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

Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır.

Değerleme Uzmanı, mülkü kişisel olarak incelemiştir. 

Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir.

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

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

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

UYGUNLUK BEYANI

Değerleme Uzmanı, mesleki eğitim şartlarına haizdir.

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

ALGYO-2310069 B.ÇEKMECE (3 ARSA) 6



1.1 - Değerleme Hizmetinin Amacı 

1.2 -

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

-

İstanbul Ticaret Odası - Sicil No  527073-474655 

Hizmeti Veren Kurum Bilgisi1.2.2

1 - DEĞERLEME HİZMETİ BİLGİLERİ

MecidiyeköyMah., BüyükdereCaddesi, RaşitRızaSokak, Ahmet Esin İşMerkezi, No: 4, Kat: 2,

Şişli / İSTANBUL

Muallim Naci. Cad. 69 Ortaköy – İstanbul TÜRKİYE

Bu değerlemeraporu; İstanbulİli,Büyükçekmeceİlçesi,Eskice Mahallesi, 2420 ada 17 parsel,

2452 ada 2 ve 3 parsellerin değerlemetarihindeki pazar değerininbelirlenmesi amacıile

hazırlanmıştır.  
Bu değerlemeraporu; Sermaye PiyasasıKurulu’nun“SermayePiyasasındaFaaliyette

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

Fıkrası kapsamında hazırlanmıştır.

BaşbakanlıkSermaye PiyasasıKurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayılıyazısıile

Sermaye PiyasasıKurulu mevzuatıçerçevesindedeğerlemehizmeti verecek şirketlerlistesine

alınmıştır. 

Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş.

Reel Gayrimenkul DeğerlemeA.Ş.30.06.2004 tarih, 6082 sayılıTicaret Sicil Gazetesi'nde

yayınlananana sözleşmesindebelirtildiğiüzere25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve değerleme
işlemi yapmak üzere kurulmuştur.   

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.

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Alarko Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 
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1.3 - Değerleme Hizmeti İle İlgili Talepler 

1.4 -

-

(*)İSTANBUL İLİ BÜYÜKÇEKMECE İLÇESİ'NDE ESKİCE ÇİTLİĞİ'NDE  YER ALAN 2 ADET ARSA NİTELİKLİ 
TAŞINMAZ (106 ADA 19 PARSEL İLE 106 ADA 20 PARSEL) İLE 3 ADET TARLA NİTELİKLİ TAŞINMAZ (8519, 
8521, 8522 PARSELLER)

43.753.000 TL 47.543.000

RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Tarihi 31.12.2012

1.5
Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki 
Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Değerlemekonusu gayrimenkul içinşirketimiztarafındandaha öncekitarihlerde hazırlanmış
mevzuat kapsamında 3 adet rapor bulunmaktadır.

RAPOR-1

Hizmeti alan kurumun, aşağıdabilgileri bulunan 3 adet taşınmazındeğerlemetarihindeki Pazar

Değeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadır.

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Yapılan Değerlemeye İlişkin Bilgiler

İş bu rapor ALGYO-2310069 referans numarasıyla şirketimiz tarafından hazırlanmıştır.
Onur ÖZGÜRraporu hazırlayandeğerlemeuzmanı,ŞerifeSeda YÜCELKARAGÖZraporu

kontrol eden değerlemeuzmanıve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu değerlemeuzmanı
olarak değerleme işleminde görev almıştır. 

Raporu HazırlayanlarO.Tahsin AKYEL

A.Ali YERTUT

O.Tahsin AKYEL

A.Ali YERTUT

Berrin KURTULUŞ 
SEVER

A.Ali YERTUT

Takdir Edilen Toplam

 Nihai Değeri
 (TL) (KDV Hariç)

9.325.000 TL

28.08.2014 29.12.2014

Rapor Konusu 5 Adet Parsel (*) 5 Adet Parsel (*)

2 ADET ARSA 

NİTELİKLİ 
TAŞINMAZ  İLE 1 

ADET TARLA 

NİTELİKLİ 
TAŞINMAZIN 
PAZAR DEĞERİ 
TESPİTİ

ALGYO-1211002Rapor Numarası ALGYO-1312002-

REV.
ALGYO-1410001
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2 - DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZIN MÜLKİYET VE YAPILAŞMA BİLGİLERİ

2.1 - Tapu Kayıtları

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

: /

:

:

Sayfa No :

:Tapu Tarihi

ALARKO GAYRİMENKUL YATIRIM 
ORTAKLIĞI ANONİM ŞİRKETİ 11

Mevkii

İli

Pafta No

Alanı BKZ.MÜLKİYET LİSTESİ
Parsel No BKZ.MÜLKİYET LİSTESİ

Tapu Cinsi    ANA TAŞINMAZ

İSTANBUL
BÜYÜKÇEKMECE

BKZ.MÜLKİYET LİSTESİ

Sahibi

Mahallesi

BKZ.MÜLKİYET LİSTESİAda No

Yevmiye No

Vasfı BKZ.MÜLKİYET LİSTESİ
Sınırı

BKZ.MÜLKİYET LİSTESİ
Cilt No BKZ.MÜLKİYET LİSTESİ

Sokağı

ESKİCE 
Köyü

Bucağı
İlçesi

BKZ.MÜLKİYET LİSTESİ

BKZ.MÜLKİYET LİSTESİ
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2.2 - Takyidat Bilgileri

- Taşınmazların Son Üç Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım Satım İşlemleri

Yapılanincelemelerde değerlemesiyapılantaşınmazınson üçyıllıkdönemdemülkiyet
bilgilerinde herhangi bir değişiklikolmamıştır.Taşınmazlarınada/parsel numaraları,yüz
ölçümleri,tapu tarihi ve yevmiye numaralaırı22.07.2022 tarih, 26869 yevmiye no ile 3402 sayılı
yasanın 22/a maddesi gereğince yukarıdaki gibi değişmiştir.

Taşınmazlarıntakyidat ve mülkiyetbilgileri 27.10.2023 tarihinde, Web Tapu Portal Sistemi

üzerinden alınmış olup  ilgili belgeler ekte sunulmaktadır.

2420 Ada 17 Parsel Üzerinde
Beyanlar Hanesinde;

Diğer(Konusu; Bu alanlar İSKİBüyükçekmecehavza alanındagöl/deremutlak koruma alanında
kalmaktadır.Yapılaşmakapalıolup, İSKİgörüşüalanındanuygulama yapılamaz) Tarih: 04/05/2009

Sayı: 232943( Şablon: Diğer)
Diğer(Konusu: BÜYÜKÇEKMECEİÇMESUYUHAVZASINDA,YAPILAŞMAYAKAPALI ALANDA

YER ALMAKTA OLUP,İSKİGÖRÜŞÜALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ. ) Tarih: 22/03/2021

Sayı: 13765 BAŞVURU( Şablon: Diğer) (23.03.2021-9128)
(İlgilibeyan yapılaşmakoşullarınabağlıolarak konmuşbir beyandır.Parselin yapılaşmakoşulları
raporun 2.3.1 maddesinde belirtilmişolup değerlemedebu koşullardikkate alınmıştır.Buna göre
Gayrimenkul YatırımOrtaklıklarınaİlişkinEsaslar Tebliği'nin22.maddesinin birinci fıkrasının(c) ve

(j) bendlerinde belirtilen hükümlerçerçevesindeİlgilibeyanıntaşınmazındevrine ve değerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadır) 

2452 Ada 2 Parsel Üzerinde
Beyanlar Hanesinde;

Diğer(Konusu; Bu alanlar İSKİBüyükçekmecehavza alanındagöl/deremutlak koruma alanında
kalmaktadır.Yapılaşmakapalıolup, İSKİgörüşüalanındanuygulama yapılamaz) Tarih: 04/05/2009

Sayı: 232943( Şablon: Diğer)
Diğer(Konusu: BÜYÜKÇEKMECEİÇMESUYUHAVZASINDA,YAPILAŞMAYAKAPALI ALANDA

YER ALMAKTA OLUP,İSKİGÖRÜŞÜALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ. ) Tarih: 22/03/2021

Sayı: 13765 BAŞVURU( Şablon: Diğer) (23.03.2021-9128)
(İlgilibeyan yapılaşmakoşullarınabağlıolarak konmuşbir beyandır.Parselin yapılaşmakoşulları
raporun 2.3.1 maddesinde belirtilmişolup değerlemedebu koşullardikkate alınmıştır.Buna göre
Gayrimenkul YatırımOrtaklıklarınaİlişkinEsaslar Tebliği'nin22.maddesinin birinci fıkrasının(c) ve

(j) bendlerinde belirtilen hükümlerçerçevesindeİlgilibeyanıntaşınmazındevrine ve değerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadır) 

2452 Ada 3 Parsel Üzerinde
Herhangi bir takyidat bulunmamaktadır.

2.2.1
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2.3 -

2.3.1 - İmar Durumuna İlişkin Veriler

BÜYÜKÇEKMECE GÖL HAVZASI 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI PLANI NOTLARI
Planlama alanında21.02.2003 tarihli "İSKİİçmeSuyu HavzalarıKoruma ve Kontrol Yönetmeliği"
esaslarına göre uygulama yapılacaktır.
Uzun mesafeli koruma alanlarında;tuz ile metal sertleştirme,metal kaplama, asitle yüzeytemizleme,

tekstil boyama ve emprime baskı,hurda plastik yıkama,liftli yıkama-yağlama,yanıcı,parlayıcı,patlayıcı
kimyasal madde depoları,imalatındansanayi atıksuyukaynaklanan kimyasal madde üretimtesisleri,

hurda kâğıttankâğıtimal tesisleri, ham deri işleme,asit imal ve dolum yerleri, zirai mücadeleilacıimal

ve dolum yerleri, pil, batarya, aküimal yerleri, gres yağfabrikaları,domuz çiftlikleri,ilaçsentez

fabrikaları,ağırmetal tuzu üretimi,cam yıkama,yünyıkama,endüstriyelve evsel katıatıknihai

depolama merkezleri, kimyevi madde depoları ve akaryakıt dolum tesisleri fonksiyonlarına yer verilemez. 
Orta mesafeli koruma alanlarında;uzun mesafeli koruma alanlarındayasaklanan fonksiyonlara, her türlü
sanayi maksatlıyapılara,serbest bölgeye,tıpfakültesine,laboratuvarlarındave atölyelerindekimyevi

maddelerin işlendiğiher türlüeğitimve öğretimkurumlarına,hastaneye, akaryakıtistasyonuna, entegre

hayvancılıktesislerine, mezbahaya, kimyevi madde, yakıt,zehirli, zararlıve tehlikeli madde depolarına,
endüstriyel ve evsel katı atık depolama ve imha merkezine yer verilemez. 
Kısamesafeli koruma alanlarında(300-1000m) sabit ve geçiciherhangi bir yapıolmamak kaydıyla;
Mesire, gezi, dinlenme, seyir, piknik alanları,oturma yerleri, park, çocukbahçesi,oyun bahçesi,açık
spor alanları,yürümeparkuruna izin verilebilir. Bu alanlarda suni gübreve zirai mücadeleilaçları
kullanılamaz. 
Mutlak koruma alanlarında(0-300m) arıtmatesisleri hariçhiçbirşekildeyapıyapılamaz,iskana

açılamaz,turizm alanıkurulamaz. Bu alanlarda özelve kamu kuruluşlarıncaağaçlandırmayapılarak
İSKİ'nın belirleyeceği ölçüler içerisinde gezi, seyir ve spor alanları ve balık tutma cepleri oluşturulabilir. 
Yerleşikalan sınırlarıdışındakalan ve orta mesafeli koruma alanındakiE=0,10 olarak tanımlananyapı
adalarında yapılacak olan ifrazlarda minimum parsel büyüklüğü 2.500 m2 dir. 

BüyükçekmeceBelediyesi İmarve ŞehircilikMüdürlüğü'ndenedinilen bilgilere göretaşınmazlar;
13.06.2003 Tasdik Tarihli 1/1000 ÖlçekliBüyükçekmeceGölHavzasıUygulama İmarPlanıkapsamında
kalmaktadırlar.2420 ada 17 parsel; mutlak koruma alanındave yeşilalan lejandındadır.2452 ada 2

parsel; kısamesafe koruma alanındave rekreasyon alanılejantındadır.2452 ada 3 parsel; orta mesafe

koruma alanındave ayrıknizam, E=0.10, H=6,50 metre, önbahçeçekmemesafesi 5 metre, yan ve arka

bahçe çekme mesafesi 3'er metre olmak üzere konut alanı lejantındadır. 

Kullanımına İlişkin Yasal İzinler İmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar
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Kısamesafeli koruma alanındakalan rekreasyon alanlarındakonut dahil hiçbiryapıyapılamaz.Bu

alanlar, tabii yapıyıbozmayacak veya iyileştirecekşekilde(sabit veya geçiciherhangi bir yapıolmamak

kaydıyla)mesire ve açıkspor alanıolarak kullanılabilir.Bu alanlarda suni gübreve zirai mücadeleilaçları
kullanılamaz.Bu alanlarda İSKİYönetmeliğindebelirtilen hususlar faaliyetler içinminimum parsel şartı
10.000 m2‘dir. 
Orta ve uzun mesafeli koruma alanlarıile havza dışındakalan rekreasyon alanlarındakentin açıkve

yeşilalan ihtiyacıbaştaolmak üzerekent içindeve çevresindegünübirlikkullanımayönelikve imar plan

kararıile belirlenmişgünübirliktesis alanları,gezi alanları,yürüyüş;koşu,bisiklet, atıcılıkgibi açıkhavada

yapılabilenspor faaliyetleri, yüzme,tenis, binicilik tesisleri, seyir terasları,rekreasyon alanları,piknik

alanları,kamp alanları,oyun eğlenceparkları,çocukoyun alanları,botanik bahçesi,hayvanat bahçesi,
lokanta ve kafeteryalar, sergi ve panayıralanlarıgibi konut ve konaklama harici fonksiyonlar yer

alacaklardır.Bölgenindoğalve peyzaj nitelikleri korunacak şekildeyapılanmaşartımax. KAKS:0,05,

Hmax: 6,50 m'yi geçmemeküzeretanzim edilecektir. Avan projeye göreuygulama yapmaya belediyesi

yetkilidir. 

2420/17 
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2452/2 
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2452/3 
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2.3.2 -

2.3.3 - Yapılaşma Bilgi ve Belgelerinin İrdelenmesi

2.3.4 - Taşınmazların 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

Mevcutta taşınmazınsınırlarıkısmiolarak belirlenmişolup, boşdurumdadır.Parseller üzerinde
ruhsat gerektiren herhangi bir yapılaşma bulunmamaktadır. 

Taşınmazlar için hali hazırda onaylanmış herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadır. 

Taşınmazlarınüzerindebir proje geliştirilmemiş,herhangi bir ruhsatlandırmayapılmamışolması
nedeni ile yapı denetim kuruluşu bulunmamaktadır.

Değerlemekonusu taşınmazlarınüzerinde yapıbulunmamakta olup enerji verimlilik sertifikaları
bulunmamaktadır.

Projeye İlişkinDetaylıBilgi ve Planlarınve Söz Konusu DeğerinTamamen

Mevcut Projeye ilişkinOlduğunave FarklıBir Projenin UygulanmasıDurumunda

Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine İlişkin Açıklama

Bu değerleme raporu, proje değerleme çalışmasına yönelik hazırlanmamıştır.

Taşınmazların son üç yıllık dönemde imar planında değişiklik olmamıştır.

Taşınmazların Son Üç Yıllık Dönemde  İmar Planında Meydana Gelen 
Değişiklikler

ALGYO-2310069 B.ÇEKMECE (3 ARSA) 15



3.1 - Tanımı

3.2 - Konumu Ve Yakın Çevre Özellikleri

Değerlemesiyapılantaşınmazlar;İstanbulİli,Büyükçekmeceİlçesi,Eskice Mahallesi, 2420 ada

17 parsel de kain olan 6.021,31 m²alanlıtarla nitelikli, 2452 ada 2 parsel de kain olan

606.456,39 m²alanlıarsa nitelikli, 2452 ada 3 parsel de kain olan 10.000,14 m²alanlıarsa

nitelikli ana gayrimenkullerdir.  

2420 Ada 17 Parsel; geometrik olarak amorf yapıda,topoğrafikolarak haiff eğimliyapıdadır.
Parselin doğu cephesinde yol bulunmaktadır. Üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. 
2452 Ada 2 Parsel; Çevresibeton direkli tel çitile çevrilidir.Üzerlerindeyapılaşmayaengel teşkil
edebilecek ağaç,yapı,pilon vb. herhangi bir unsur bulunmamaktadır.Az eğimlive kısmendüz
bir topoğrafyayasahiptir. Alkent –Büyükçekmeceyolu‟nacephelidir. BüyükçekmeceGölü
manzarasına sahiptir.
2452 Ada 3 Parsel; Çevresikısmenbeton direkli tel çitile çevrilidir.Alkent GölMalikaneleri

girişindeyer almaktadır.Üzerlerindeyapılaşmayaengel teşkiledebilecek ağaç,yapı,pilon vb.

herhangi bir unsur bulunmamaktadır.Az eğimlive kısmendüzbir topoğrafikyapıyasahiptir.

Alkent – Büyükçekmece yolu‟na cephelidir.  Büyükçekmece Gölü manzarasına sahiptir. 

3 - DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZ İLE İLGİLİ BİLGİLER

Değerlemekonusu taşınmazlar,İstanbulAvrupa Yakası’ndakonumlu olup Büyükçekmece
ilçesindeyer almaktadır.Taşınmazlardan2452 ada 3 no.lu parselin de içerisindebulunduğu
BüyükçekmeceGölüorta mesafeli koruma alanlarındabulunan projeler genellikle orta-üstve

üstgelir grubuna hitap eden villa siteleri şeklindedir.Taşınmazlarınkonumlu olduğuEskice

Mahallesi’nindoğusundabulunan orta mesafeli koruma alanısınırındabulunan bölgelergenel

olarak konut fonksiyonlu gelişmişolup E-80 Karayolu’nabağlananHadımköyYolu’nun
kuzeybatısıvilla konut tipi olarak gelişmekteiken güneydoğususanayi ve orta sınıfahitap eden

bir yapılaşmaşeklinesahiptir. Değerlemekonusu taşınmazlarınkonumlu olduğubölgeninyakın
çevresindeAlkent GölMalikaneleri, Valle Lacus Villaları,Toksana Vadisi gibi marka projeler ile

İstanbul Üniversitesi, binicilik kulüpleri ve çiftlikler yer almaktadır.
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3.3 - Ulaşım Özellikleri

3.4 -

3.4.1 - Genel Özellikleri

3.4.2 -

Değerlemesiyapılantaşınmazlar;İstanbulİli,Büyükçekmeceİlçesi,Eskice Mahallesi, 2420 ada

17 parsel de kain olan 6.021,31 m²alanlıtarla nitelikli, 2452 ada 2 parsel de kain olan

606.456,39 m²alanlıarsa nitelikli, 2452 ada 3 parsel de kain olan 10.000,14 m²alanlıarsa

nitelikli ana gayrimenkullerdir.  

2420 Ada 17 Parsel; geometrik olarak üçgen-amorfyapıda,topoğrafikolarak haiff eğimli
yapıdadır.Parselin doğucephesinde yol bulunmaktadır.Üzerindeherhangi bir yapı
bulunmamaktadır. 
2452 Ada 2 Parsel; geometrik olarak amorf yapıda,topoğrafikolarak hafif eğimliyapıdadır.
Planda iki cephesi yoldur. Üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. 
2452 Ada 3 Parsel; geometrik olarak üçgenyapıda,topoğrafikolarak hafiff eğimliyapıdadır.
Planda kuzey cephesi yoldur. 

Taşınmazın Fiziki Özellikleri

TaşınmazlaraE-5 (D-100) Karayolunu GürpınarkavşağındanHadımköy’ebağlayanTEM

Bağlantıyoluyla (Gürpınarkavşağındanitibaren 8 km. sonra); ya da TEM yolu Hadımköy
çıkışınıtakiben KaraağaçYolu vasıtasıile sağlanmaktadır.TaşınmazlaraTEM Otoyolu

Hadımköygişelerindençıktıktansonra Hadımköy‟edevam eden yoldan KaraağaçKöyü‟nün
içerisindengeçerekdevam eden asfalt yolla ulaşılanEskice Köyü‟nünçıkışında
konumlanmaktadırlar.Ayrıcayine E–5(D–100)Karayolu üzerindebulunan Büyükçekmece
Mezarlığı‟nınyanındandevam eden yol ile de parsellerin batıve kuzey sınırlarınaulaşmak
mümkündür.

Ruhsat AlınmışYapılardaYapılanDeğişliklerin3194 SayılıİmarKanunu' nun

21. Maddesi KapsamındaYeniden Ruhsat AlınmasınıGerektirdiğiDeğişiklikler
Olup Olmadığı Hakkında Bilgi

Taşınmazların üzerinde ruhsata tabi herhangi bir yapı bulunmamaktadır.
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4.1 - Taşınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

4.1.1 - İstanbul İli       
İstanbul 41° K, 29° D koordinatlarında yer alır. Batıda Çatalca Yarımadası, doğuda Kocaeli
Yarımadası'ndan oluşur. Kuzeyde Karadeniz, güneyde Marmara Denizi ve ortada İstanbul
Boğazı'ndan oluşan kent, kuzeybatıda Tekirdağ'a bağlı Saray, batıda Tekirdağ'a bağlı
Çerkezköy, Tekirdağ, Çorlu, güneybatıda Tekirdağ'a bağlı Marmara 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'nin en büyük kenti olup, 15 milyon kişiyi aşan nüfusu ile dünyanın da 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. 

TürkiyeİstatistikKurumu'nun (TÜİK)hazırlamışolduğu2022 yılıAdrese DayalıNüfusKayıt
Sistemi (ADNKS) NüfusSayımıSonuçlarınagöreİstanbul'unToplam Nüfusu15.907.951 kişidir.
İstanbul'un 14'ü Anadolu Yakasında, 25'i Avrupa Yakasında olmak üzere toplam 39 ilçesi vardır.                               

4 - DEĞERLEME İLE İLGİLİ ANALİZLER
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4.1.2 - Büyükçekmece İlçesi     
Büyükçekmece,İstanbul'unbatısındabulunan bir ilçesidir.DoğusundaBeylikdüzüve Esenyurt,

batısındaSilivri, kuzeyinde Çatalcave ArnavutköyilçeleriylegüneydeMarmara Deniziyle

çevrilmiştir.Yüzölçümü163 km²'dir.1987'ye kadar Çatalca'yabağlıbucak merkeziyken ilçe
olmuşve 2009'daki idari yapılanmadeğişikliklerinekadar Avcılarve Küçükçekmeceilçelerine
komşuolmuştur.Bu yıldayapılandeğişikliklerdeGürpınar,Beylikdüzü(eskiden Kavaklı)ve

Yakuplu beldeleri Beylikdüzü;Esenyurt ve Kıraçbeldeleri Esenyurt; Bahçeşehirbeldesi de

Başakşehirilçelerinebağlanıncailçeninalanıbüyükölçüdeküçülmüş,yalnızlağvedilen
Çatalca'nınMuratbey ve Silivri'nin Celaliye-Kamiloba beldelerinin katılımıylabatıyönündeilçe
genişlemiştir.AyrıcalağvedilenTepecik, Mimarsinan ve Kumburgaz beldelerinin mahalleleri de

Büyükçekmece Belediyesi sınırlarına katılmıştır.
Büyükçekmece'deTürkiye'nin1., Avrupa'nın3. en yüksekTV kulesi, Türkiye'ninen büyüksergi

alanıTÜYAPbulunmakta ve Büyükçekmeceyazlıkkent olduğuiçinuzun bir sahili, alışveriş
merkezi, çarşısı,tarihi eserleri, 5 yıldızlıhotelleri, tiyatrosu, spor salonları,parklarıve su parkı
vardır.BüyükçekmeceilçesindenTEM ve D-100 karayollarıgeçmektedir.İETTve ÖzelHalk

Otobüsleri'nin ve BUDO'ya bağlı deniz otobüslerinin düzenli seferleri vardır.

TürkiyeİstatistikKurumu'nun (TÜİK)hazırlamışolduğu2022 yılıAdrese DayalıNüfusKayıt
Sistemi (ADNKS) Nüfus Sayımı Sonuçlarına göre İstanbul'un Toplam Nüfusu 277.181 kişidir.
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4.1.3 -
Gayrimenkul Piyasasının Mevcut Ekonomik Göstergeler Doğrultusunda 
Analizi

Türkiye Ekonomik Görünüm

Türkiyeekonomisinde 2001 krizi sonrasındasağlanandisiplin kamu borcu, bankacılıkoranları,
bütçedengesi gibi noktalarda başarıyaulaşmışve 2008 yılınakadar büyümeoranlarındasürekli
artışsağlanmıştır.2008 ile 2012 yıllarıarasıgelişmekteolan ekonomiler küreselkrizden en

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

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

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

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.

2019 yılıboyunca TL’ninABD Dolarıkarşısındadeğerkaybıyavaşladı.2018 yılıAğustosayında
tümzamanlarınrekorunu kırarak7.23 seviyesini görenABD Dolarıkuru, 2019 yılındadalgalıbir

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.2020 yılındabaşlayarakgayrimenkul sektörünüetkisi altına
alan pandemi, 2022 yılınınson çeyreğindegündemdendüşmeyeve pandemiden etkilenen

sektörler kendilerini toparlamaya başlamıştır. 

ALGYO-2310069 B.ÇEKMECE (3 ARSA) 21



2022 yılıdördüncüçeyreğijeopolitik belirsizliklerin sürdüğüve küreselbüyümegörünümü
üzerindeki aşağı yönlü risklerin bir miktar azaldığı bir dönem olarak geride kalmıştır.
Gelişmişekonomi merkez bankalarıfaiz artırımlarınadevam etmişolsa da, faiz artırım
hızlarındayavaşlamayagidildiğigözlenmiştir.Küreselaktivitede ivme kaybısürmüş,resesyon

endişelerindeaz da olsa gerileme kaydedilmiştir.Ham petrol ve emtia fiyatlarındakigerileme

devam ederken enflasyon küreselölçekteyüksekseyretmiştir.Enflasyonda zirvenin görülmüş
olduğudeğerlendirilirken,düşüşünzaman alabileceğiöngörülmüştür.Çin’insıfırCOVİD
politikasınıterk edip, açılmayagitmesi küreselrisk iştahınıolumlu yöndeetkilerken, gelişmekte
olan ekonomilere yöneliksermaye akımlarındakırılganlıklarsürmüştür.(Gyoder,2022, 4.Çeyrek
Raporu)

Pandemi dönemindengüçlübir şekildeçıkanTürkiyeekonomisinin büyümehızı,2022 yılı
itibariyle beklendiğigibi yavaşladı.Türkiyeekonomisi zincirlenmişhacim endeksine göre2022

yılında%5,6 oranındabüyüdü.Geçtiğimizyıldakibu iyi performansınıbu yılınilk çeyreğindebir

miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Türkiyeekonomisi, 2023 yılınınilk çeyreğindeise yıllık
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde büyüdü.(Colliers International, 2023, İkinciYarı
Raporu).

Dünyaekonomisinde 2023 ikinci çeyreğiküreselbüyümekaygılarınınartmasınarağmenrisk

iştahınınbir miktar toparlandığıbir dönemolarak geride kalmıştır.Küreselölçektepozitif ayrışan
hizmet sektörüson dönemdeyavaşlamayabaşlarken,imalat aktivitesinde daralma

derinleşmektedir.Çin’detoparlanma beklenen hızdagerçekleşmezken,ÇinMerkez Bankası
(PBoC) ve Çinhükümetinindestek paketleri büyümekaygılarınıyatıştırmayayeterli olmamıştır.
Çin’dekibu gelişmelerve gelişmişülkelerdemerkez bankalarınınfaizleri daha uzun bir süre
yüksekseviyelerde tutacağıbeklentisi küreselbüyümeüzerindeaşağıyönlüriskleri

beslemektedir. Enerji emtialarındakifiyatlarıngerilemesi enflasyonist baskıyıbir miktar hafifletse

de sıkıişgücüpiyasasıhizmet fiyatlarındave fiyatlama davranışlarındakibozulma çekirdek
enflasyonda katılığaneden olarak enflasyon üzerindekiyukarıyönlürisklerin sürmesineneden

olmaktadır.
Türkiye’de2023 yılıilk çeyrekgayri safi yurtiçihasıla(GSYH) dıştalebin sınırlayıcıetkisine ve

depreme rağmeniçtalebin katkısıylabüyümüştür.Takvim ve mevsim etkisinden arındırılmış
verilere göreGSYH çeyreklikbazda %0,3 artarken, yıllıkbazda GSYH büyümesi%4,0

seviyesinde gerçekleşmiştir.Ülkeningeri kalanındakifaaliyetlerin canlıkalmasıile Şubat
ayındakidepremin toplam GSYH üzerindekietkisi sınırlıkalmıştır.Yurtiçinde2023 ikinci çeyrek
öncüverileri ekonomik aktivitedeki direncin sürdüğünüteyit etmektedir. Öteyandan, imalat

sanayi satınalma yöneticileriendeksi (PMI) Haziran dahil son üçayda 51,5 ile genişleme
bölgesindekalırken,kapasite kullanımoranındason üçayda yükselişgörülmektedir.Güven
endeksleri yataya yakınbir seyir izlerken, bankacılıksektörükredi hacmi ve harcamalara dair

diğer göstergeler bir miktar yavaşlasa da iç talebin dirençli
kaldığına işaret etmektedir.
İkinciçeyrektedışdengede bozulma sürmüştür.İhracattayavaşlamagözlenirken,uluslararası
enerji fiyatlarındakidüşüşithalatısınırlamaktadır.Dışticaret açığındakiartışınyavaşlamasına
karşınhizmet gelirlerindeki ivme kaybıile cari açıktaartışınNisan ve Mayısaylarındasürdüğü
görülmüştür.Ticaret Bakanlığıöncüverilerine göre,ilk altıayda ihracat 2022’ninaynıdönemine
göre%1,8 azalırken,ithalatta %4,3 artışgerçekleşmiştir.Bundan dolayı2022 ilk yarıda51,6

milyar dolar olan dışticaret açığı61,4 milyar dolara ulaşmıştır.2022 Ocak-Mayısdöneminde
26,1 milyar dolar olan cari açık 2023’ün aynı döneminde 37,7 milyar dolara genişlemiştir. 
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Enerji fiyatlarındakigerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda düşüşikinci çeyrektedevam

etmiştir.2023 ilk çeyreksonunda %50,5 olan genel tüketicifiyatlarıendeksi (TÜFE)yıllık
enflasyonu Haziran ayında%38,2’yegerilemiştir.Aynıdönemdegenel yurtiçiüreticifiyatları
endeksi (Yi-ÜFE)yıllıkenflasyonu %62,5’ten%40,4’einmiştir.Ancak dövizkurlarındaki
dalgalanma, bazıvergi kalemlerindeki yükselişve ücretartışlarıyukarıyönlüriskleri

beslemektedir. TCMB Haziran toplantısındapolitika faizini 650 baz puan artırmışve parasal

sıkılaşmadöngüsününbaşladığınıbelirtmiştir.Ayrıcamevcut makro ihtiyatıtedbirlerde kademeli

ve yumuşakbir geçişsürecidahilinde sadeleştirmeyebaşlamıştır.TCMB son Temmuz

toplantısındaise politika faizini 250 baz puan artırarak%15,00’dan%17,50’yeçıkarırken,faiz

artırımının yanı sıra parasal sıkılaştırma sürecini destekleyecek seçici kredi
ve miktarsal sıkılaştırma kararları alacağını belirtmiştir.(Gyoder, 2023, 2.Çeyrek Raporu)
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Rusya-Ukrayna savaşının olumsuz etkileriyle beraber küresel ekonomik aktivitede gözlenen
ivme kaybınedeniyle sene başındabüyümekonusunda daha ihtiyatlıolan uluslararası
kuruluşlar, enflasyonun yavaşlaması ve gelişmekte olan ülkelerdeki ekonomik toparlanmanın
beklenenden iyi olmasıdolayısıyla2023 ve 2024 yıllarınailişkinküreselbüyümebeklentilerini

yükselttiler.Türkiyeekonomisine ilişkinbüyümetahminleri ise 2022 yılındave 2023 yılıilk

çeyreğindekigüçlübüyümeperformansıylaberaber, 2023 ve 2024 yıllarıiçinyukarıyönlürevize

edildi. OECD haziran ayıtahminlerine göre,ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanınpozitif

yansımasınındevamıolarak Türkiyeekonomisinin 2023 yılındayaklaşık%3,6 oranındave takip

eden 2024 yılında ise %3,7 oranında büyümesi bekleniyor.
TCMB yönetimininMart 2021’denMayıs2023’ekadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar

indirdiğipolitika faizini, yeni ekonomi yönetimikademeli normalleşmemesajlarıvererek haziran

ayında%15’e;temmuz ayındaise %17,5 seviyesine yükseltti.TCMB yeni yönetimininenflasyon

görünümündebelirgin iyileşmesağlananakadar parasal sıkılaşmayakademeli olarak devam

etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artışlarının konut
satışlarıüzerindeolumsuz etki yaratacağınıdüşünüyoruz.(Colliers International, 2023, İkinci
Yarı Raporu).

Gayrimenkul Sektörü: 
Küreselekonomik gelişmelereyılınilk çeyreğindeABD ve AB kökenlibazıbankalarınzor

duruma düşmesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha büyümeden önleme
çabalarıdamga vurmuştur.Bankacılıksektörünündiğerbirçoksektörve finansal sistemle olan

doğrudanbağlantılarıfinansal sağlıkve sistemik risk yaratma açısındandikkatli takip edilmesi

gereken unsurlar olarak öneçıkmaktadır.Şimdiliksönümlenmişgörünenbu gelişmelersıkı
para politikalarındageçiciyumuşamalarıda beraberinde getirmiştir.Ancak gerek Fed gerekse

ECB enflasyonu önlemek için katı tutumlarını sürdüreceklerini ifade etmişlerdir.
Durumu en iyi özetleyenmakroekonomik değişkenolarak ise ‘büyüme’rakamlarıkarşımıza
çıkmaktadır.Sürecinne yöneevrildiğinianaliz etmek yerinde olacaktır.2022 yılıikinci

yarısındanitibaren gelişmişülkemerkez bankalarıpolitikalarıve yukarıdabelirtilen risk

unsurlarınınartmasıile küreselbüyümeoranlarındaivme kaybıyaşanmayabaşlamış,özellikle
son çeyrekteiyiden iyiye hissedilmiştir.Benzer bir yavaşlamanın2023 boyunca sürmebeklentisi

devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Çeyrek Raporu)

TÜİKtarafındanaçıklananŞubat2023 verilerine göreinşaatmaliyetleri ve dövizkuru endeksleri

incelendiğinde,Ekim 2021 - Şubat2023 arasıdönemdeinşaatmaliyet endeksi %162, dolar

kuru %105 oranındaartışgöstermişolup, inşaatmaliyetlerinin dövizkuruna oranla daha yüksek
bir artış gösterdiği gözlemlenmektedir.
Konut fiyatlarındaise Ekim 2021’denŞubat2023’ekadar olan dönemde%265 oranındaartış
gerçekleşmiştir.Aşağıdakigrafikten de görülebileceğiüzeredövizkurunun özellikleEkim 2021 -

Aralık2021 arasında%37 oranındadaha dikey yöndeartmışolmasıve buna bağlıolarak Ekim

2021 ve Mayıs2022 tarihleri arasındainşaatmaliyetlerindeki %84 oranındakikeskin artış,konut

fiyatlarındaki yükselişin temel sebepleridir.
Sonrasındadolar kurunun yükselişinisürdürmesive Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine

kadar %86 oranındaartmasıda konut fiyatlarınınartışınıdesteklemeyi sürdürmüştür.EY

Gayrimenkul Birimi analistleri tarafındanoluşturulanregresyon denklemi yardımıylakonut

fiyatlarındakideğişimölçülmeyeçalışılmışolup, sözkonusu denklem, piyasada da bilinmekte

olduğuüzeredövizkuru ve inşaatmaliyetlerinin pozitif bir korelasyon içerisindeolduğunu
göstermektedir.
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Ancak, özellikleEylül2022 tarihinden sonra, dövizkurundaki artışsürmesinerağmen,konut

fiyat endeksinin geçmişdönemegöredaha durağanbir seyir izlediğigörülmektedir.Ekim 2022

tarihinden öncedövizegörenispeten daha düşükbir artışgösterenkonut fiyat endeksi ve inşaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dövizegöredaha yüksekbir oranda artmaya başlamıştır.Bu

durumla birlikte Merkez Bankasıtarafındanuygulanan para politikalarıfaiz indirimlerini

desteklese de, özkaynak kullanmayıpipotekli satışşeklindekonut alacak yatırımcılariçinyeterli

kredi temin edilememiştir.Tümbunlarınsonucunda erişilemezkonut fiyatlarıve kira sorunu

oluşmuş, bu durum beraberinde özellikle yaşam maliyetlerinin yüksek
olduğuİstanbulve diğerbüyükşehirlerdetemel barınmasorunlarınınoluşmasınasebep

olmuştur.Türkiye’de6 Şubat2023’tegerçekleşendeprem felaketi sebebiyle artan konut talebi

de barınma sorununun artışına sebep olan faktörlerden biri olarak ön plana çıkmıştır.

EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafındanoluşturulanregresyon denklemi yardımıylakonut

fiyatlarındakideğişimölçülmeyeçalışılmışolup, sözkonusu denklem, piyasada da bilinmekte

olduğuüzeredövizkuru ve inşaatmaliyetlerinin pozitif bir korelasyon içerisindeolduğunu
göstermektedir.
Ancak, özellikleEylül2022 tarihinden sonra, dövizkurundaki artışsürmesinerağmen,konut

fiyat endeksinin geçmişdönemegöredaha durağanbir seyir izlediğigörülmektedir.Ekim 2022

tarihinden öncedövizegörenispeten daha düşükbir artışgösterenkonut fiyat endeksi ve inşaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dövizegöredaha yüksekbir oranda artmaya başlamıştır.Bu

durumla birlikte Merkez Bankasıtarafındanuygulanan para politikalarıfaiz indirimlerini

desteklese de, özkaynak kullanmayıpipotekli satışşeklindekonut alacak yatırımcılariçinyeterli

kredi temin edilememiştir. 
Tümbunlarınsonucunda erişilemezkonut fiyatlarıve kira sorunu oluşmuş,bu durum

beraberinde özellikleyaşammaliyetlerinin yüksekolduğuİstanbulve diğerbüyükşehirlerde
temel barınmasorunlarınınoluşmasınasebep olmuştur.Türkiye’de6 Şubat2023’te
gerçekleşendeprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barınmasorununun artışınasebep

olan faktörlerdenbiri olarak önplana çıkmıştır.Bu durum konut fiyatlarınındevamlıyukarı
gitmesinin sürdürülebilirbir durum olmadığınıgöstermektedir.Yukarıdakisebeplerle oluşan
barınmasorunu hakkında,arz ve talebin dengelenmesinin sürealabileceği,yeni ve uygun

finansman ihtiyaçlarının kısa vadede çözümler yaratabileceği düşünülmektedir.
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Artan inşaatmaliyetleri ve azalan talep ile birçokgeliştirici,şehirmerkezinde konut geliştirmek
yerine, pandemi ve sonrasında şehirden uzaklaşmak isteyen kitlenin oluşturduğu
talep ile şehirdışıve deniz kenarıbölgelerdearsa ve tarla yatırımlarınabaşlamıştır.Şehirlere
göredaha düşüknüfusasahip olan sürdürülebilirköylerve yeni yerleşimalanlarıortaya çıkmaya
başlamıştır.Yerli geliştiricilerinbu alanda iştahıdevam etmekte olup, kurulacak yeni

gayrimenkul yatırımfonlarınınbu bölgelereyabancıilgisi oluşmasına,bölgeleringelişimineve

ekonomik anlamda sürdürülebilir olmasına katkı sağlayacağı düşünülmektedir.
Diğertaraftan hali hazırdamevcut yatırımlarınçalışmasermayesine katkısağlanmasıve

borçlarınfinanse edilmesi adınakira getirili gayrimenkuller içinyeni yatırımfonları
oluşturulmasınınmevcut yatırımlarınekonomik sürdürülebilirliğiaçısındanönemliolduğu
düşünülmektedir.
Gayrimenkul yatırımortaklıklarınınve gayrimenkul yatırımfonlarınıntemettüdağıtması,
yatırımcılarınbu alana yatırımyaparak gayrimenkullerin değerlerininpozitif yöndeartmasına
katkısağlamaklaberaber düzenlibir getiri elde etmesini sağlamaktadır.Bu hedef ile yola

çıkılaraküretilmekteolan finansman modelleri birçokmevcut yatırımınfinansman ihtiyacını
hafifletmektedir. Özelliklegeçtiğimizbirkaçyıliçerisindehalka arzıyapılanve önümüzdeki
süreçtede halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatırımortaklıklarınında sözkonusu

fonlamayı doğru kullanması önem arz etmektedir.

Geliştirilecekprojelerin satışıveya operasyonu sonucu ortaya çıkacakkazançlarının
yatırımcılarınatemettüdağıtımıile paylaştırılması;sermaye piyasalarındafaaliyet gösteren
gayrimenkul yatırımfonlarıve gayrimenkul yatırımortaklıklarınaolan talebi ve güvenilirliği
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda sürdürülebilir kılacaktır.
Pazarıniyi analiz edilerek doğruyatırımstratejilerin oluşturulması,mevcut yatırımportföylerinin
çeşitlendirilmesi, uygun yatırım araçlarının ve doğru finansmanın kullanılması
ve çekirdekyatırımcılaraulaşılmasıtümbu süreçteönceliklibir misyon oluşturmaktadır.Tümbu

gelişimtrendlerinin işindeuzman ve yetkili kişilerve kurumlardan profesyonel danışmanlık
hizmeti alınarakyürütülmesininortaya yeni ve sürdürülebiliryatırımfırsatlarınıçıkarabileceği,bu

kapsamda sektörünülkeekonomisine katkısınıngiderek artabileceğidüşünülmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Çeyrek Raporu)

Ülkemizde2023 yılıilk yarısındabaz etkisi desteğiile fiyatlar genel seviyesindeki görecelibir

geri çekilmeyaşanmıştır.Haziran ayıTÜFEdikkate alındığındayıllıkartışoranıyüzde38,21

olarak gerçekleşmiştir.Aynıdönemdeki ÜFEartışıise yüzde40,42 düzeyindeartış
kaydetmiştir. Bunlarla birlikte yönlendirilen ve yönetilen fiyatlarda yapılan vergi, fiyat artışları
fiyatlar genel düzeyiniyukarıbaskılamaktadır.TCMB’ninTemmuz ayındayaptığıenflasyon

raporu sunumunda enflasyon beklentisi yüzde 58 düzeyine yükseltilmiştir.
Enflasyonun yükseksüregelmesiise hem maliyetler hem de tüketicidavranışlarıüzerindeetki

yaratmaktadır. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin öne çekilmesi bazı sektörlerde
önemlibir canlılıkyaratıysada bu talebin sürdürülebilirolamayabileceğiunutulmamalıdır.Kredi

ve fon bulma maliyetlerinin de yukarıçıkıyorolmasıekonomik aktivitede yavaşlamayı
getirebilecektir. Türkiye’deinşaatve gayrimenkul sektörününen önemligöstergelerdenbirisi

olan ‘konut satış’ rakamlarına baktığımızda ise durum şöyledir; 2023 ilk altı aylık döneminde
toplam 565 bin adet konut satılmıştır.2022 yılınınaynıdönemindeise satışlar726 bin adet

olarak gerçekleşmişti.Bu da bir öncekiyılagöresatışlardayüzde22,1’likbir düşüşüişaret
etmektedir. Satıştürlerinegöreise farklılıkipotekli satışlardayaşanmıştır.2022 yılınınilk altı
aylıkdöneminde170 bin adet ipotekli konut satışıyapılırkenbu yılınaynıdönemindeise yüzde
28,6’lıkbir düşüşile 121 bin adet düzeyindegerçekleşmiştir.İpoteklisatışlardakiazalma konut

kredi faizlerinde ve konut fiyatlarındaki artışın etkisiyle meydana gelmiş görülmektedir.
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Yabancılarayapılankonut satışlarıOcak-Haziran dönemindebir öncekiyılınaynıdönemine
göre yüzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmuştur.
Talebin güçlüolmasıve enflasyonist eğilimdenkaçışçabasıylakonut fiyatlarındakayda değer
bir yükselişyaşanmıştır.Ancak bu artışeğilimindeyavaşlamaişaretlerigörülmeyebaşlanmıştır.
TCMB tarafındanaçıklanan2023 Mayısayıverilerinde; bir öncekiyılınaynıayınagörenominal

olarak yüzde 103,6, reel olarak ise yüzde 45 oranında artış
gerçekleşmiştir.Türkiyegenelinde birim metrekare fiyatı23,573 TL’yeulaşmıştır.En yüksek
metrekare fiyatı ise İstanbul da gerçekleşmiş olup 36,004 TL olmuştur.
Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, aşağıdaki tespitler yapılabilir.
•İnşaatmaliyet endeksi (Mayıs-2023)TÜİKverilerine göreyıllıkolarak yüzde47,95 artmıştır.
Endeksin alt kırılımlarınabaktığımızdaise malzeme fiyatlarınınaynıdönemdeyüzde33,55,

işçilikmaliyetlerinin de yüzde104,83 olarak yükselmiştir.Sözkonusu maliyet artışlarıyeni konut

fiyatlarıbaştaolmak üzeretüminşaatsektöründekifiyatlarıyukarıçekenbir etmen olarak

karşımıza çıkmaktadır.
•Yaşadığımızdeprem felaketinin yaralarınınsarılmasıamacıylainşaatsektörüve bileşenleri
çalışmaktaolup, önümüzdeki3-4 yıllıksüreçtebu bölgelerinyeniden imarısektöriçinde
izlenmesi gereken bir değişken olarak karşımıza çıkmaktadır.
•Enflasyonist ortamıngetirdiğireel getiri arayışıbaştakonut olmak üzeretümgayrimenkul

çeşitlerineolan talebi oldukçaartırmıştır.Ancak gerek kredi mekanizmasındayaşanan
yavaşlamagerekse gayrimenkul edinimi içinkullanılacaktasarruflarınazalmasıtalebi

törpülemektedir.Tasarruf amaçlıkonut alımlarında2023 yılıaltıaylıkdönemiitibarıylabir azalış
olduğu söylenebilir.
•Yakıncoğrafyalardakigelişmelerinde etkisiyle yabancıtalebi azalarak devam etmekte olup

özelliklevatandaşlıkve oturma izninin de gayrimenkul alanlar içinsürmesigöreceliolarak

canlılığı artırmaktadır.
•Arz ve talebin dengelenmesinin sürealabileceğidikkatlerden kaçmamalıdır.Ancak yukarıdaki
nedenlere dayanarak da fiyatların devamlı yukarı gitmesi sürdürülebilir bir durum değildir.

•İklimve çevreyebağlıdinamikler giderek gayrimenkul sektörüiçinde önemtaşımaya
başlayacakolup hem yüklenicilerinhem de talep edenlerin bu eğilimleregörehareket

etmelerinde fayda bulunmaktadır.
•Konut baştaolmak üzereerişilebilirve sürdürülebiliryapımiçindaha öncekiraporlarda sıklıkla
dile getirdiğimiz yapısal düzenlemelerin hayata geçirilmesi (Gayrimenkul ve hakları
ile ilgili özelbir bankanınkurulması,menkul kıymetleştirmeyedayalıürünlerinçeşitlendirilmesi
gibi) yerinde olacaktır.
•Bu bağlamdainşaatsektörüpaydaşlarınınfinansal sistemin klasik unsurlarıyerine sermaye

piyasalarının etkin olduğu bir yapıya kavuşmaları da önem taşımaktadır.

İnşaatve gayrimenkul sektörügerek küreselgerekse içdinamiklerden etkilenmektedir. Bu

bağlamdayaşananve yaşanabilecekolumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlarıise

sürdürülebilirbir hale dönüştürebilmekiçinhukuki düzenlemelerdenfinansal araçve kurumlara

kadar bazıdüzenlemelerinyapılmasıyerinde olabilecektir. İnşaatve gayrimenkul sektörümüz
hem istihdam hem de üretimanlamındaküreselbir büyüklüğeulaşmışolup sürecindaha

sürdürülebilirolmasıiçinelinden gelen çabayıda göstermektedir.(Gyoder, 2023, 2.Çeyrek
Raporu)
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4.2 -

4.3 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

* 2452 ada 3 parsel konut imarlıdır.

* Eğimli yapıları nedeni ile göl manzarasına sahiptirler.

* Donatı alanlarına yakın durumdadırlar.

*
Değerlemekonusu taşınmazlarbölgedekiana ulaşımasklarındanbiri olan TEM

Otoyolu’na yakın konumludur.

* Değerleme konusu taşınmazlar tam mülkiyet yapısındadır.

Bilgilerin Kaynağı

Herhangi bir kısıtlayıcı faktör bulunmamaktadır.

Değerlemeçalışmasındakullanılanbilgiler; BüyükçekmeceBelediyesi İmarMüdürlüğü,
müşteridenelde edilen bilgi ve belgeler ile yerinde yapılanincelemeler ile kısmenbelgeli ve

kısmen de şifahi bilgiler sonucu oluşmuştur.

* 2420 ada 17 parsel mutlak koruma bandında kalmakta olup yeşil alandır.

* Belirli alıcı kitlesine sahiptirler.

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

* 2452 ada 2 parsel kısa mesafe göl koruma bandında kalmakta olup rekreasyon alanıdır.
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5.1 - Pazar Yaklaşımı

5.2 - Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

5.3 - Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

5 - DEĞERLEME YÖNTEMLERİ

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
inşasıaşamasındakullanılanmalzemeler, işçilikve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanır.
Ortaya çıkan değerden; amortisman bedeli düşürülerek gerçek değer oluşturulur.  

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. 

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. 
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6 - DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER

6.1 - Pazar Yaklaşımı

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Taşınmazlara  ilişkin yapılmış olan değerleme çalışmasında;
-Parselin mevcut durum değerinintespitinde Pazar Yaklaşımıyöntemive 2452 ada 3 parsel

üzerindegeliştirilebileceğiöngörülenprojeye illişkinNakit Akışı( Gelir ) YaklaşımıYöntemi
kullanılarak parselin değeri hesaplanmıştır.

ARSA EMSALLERİ HARİTASI

Yakınkonumda bulunan 10.000 m²alanlıolarak pazarlanan E=0.10 konut imarlıolduğubelirtilen

arsa için165.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlıkpayıolduğubilgisi edinilmiştir.Konum olarak

daha iyidir. Çok yüksek fiyat istenildiği düşünülmektedir.

SATILIK 10000 165.000.000 16.500

Arsa Emsalleri

1 Aycan Grup Emlak 

0212 801 49 35

Emsal 1 

Emsal 2 

Emsal 3 

Emsal 4 

Taşınmazların Konumu  

Emsal 5 
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Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

5 Fırat Emlak Ofisi

0532 295 16 08

Yakınkonumda bulunan kısamesafe bandındabulunan rekreasyon alanındabulunduğubelirtilen

10.223 m²alanlıarsanın120 m²alanlıhissesi için850.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlıkpayı
olduğu bilgisi edinilmiştir.(468 ada 10 parsel) Çok yüksek fiyat istenildiği düşünülmektedir.

SATILIK 120 850.000 7.083

4 Cambridge Real Estate 

0532 790 02 63

Alkent 2000 Evlerinin yakınındaolduğubelirtilen 120.000 m²alanlıolarak pazarlanan E=0.10 konut

imarlıolduğubelirtilen arsa için1.400.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlıkpayıolduğubilgisi

edinilmiştir. Konum olarak daha iyidir.

SATILIK 120000 1.400.000.000 11.667

2 Sahibinden 

0537 823 44 46 

3 Suna İnşaat Emlak 

0212 689 00 87

2452 ada 2 parselin bitişiğindebulunan kısamesafe bandındabulunan rekreasyon alanında
bulunduğubelirtilen 154.670 m²alanlıarsanın313 m²alanlıhissesi için1.030.000.-TL fiyat

istenilmektedir. Pazarlık payı olduğu bilgisi edinilmiştir.(2452 ada 18 parsel)

SATILIK 313 1.030.000 3.291

Yakınkonumda bulunan spor tesis alanıimarlıolduğubelirtilen 218 ada 19 parselin 348 m²alanlı
hissesi için 1.450.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlık payı olduğu bilgisi edinilmiştir.

SATILIK 348 1.450.000 4.167
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Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

2 Temeltaş Projeler Satış Ofisi

0506 690 94 07 

Brand Vadi İstanbulSitesinde bulunan 301 m²alanlıhavuzlu yeni villa için57.750.000.-TL fiyat

istenilmektedir. Pazarlık payı olduğu bilgisi edinilmiştir.

SATILIK 301 57.750.000 191.860

KONUT EMSALLERİ HARİTASI

1 Yeşilgül Gayrimenkul 

0532 518 14 83

Villamahal Sitesinde bulunan 466 m²alanlıhavuzlu yeni villa için59.400.000.-TL fiyat

istenilmektedir. Pazarlık payı olduğu bilgisi edinilmiştir.

SATILIK 466 59.400.000 127.468

Konut Emsalleri

Emsal 1 

Emsal 2 Emsal 3 

Emsal 4 

Taşınmazların Konumu  
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Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

6.1.1 - Emsallerin Değerlendirilmesi

0542 280 90 22 

BatımahalVillalarıSitesinde bulunan 600 m²alanlıhavuzlu 2 yaşındaolduğubelirtilen villa için
81.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlık payı olduğu bilgisi edinilmiştir.

SATILIK 600 81.000.000 135.000

3 Alkent Emlak 

0212 886 65 64 

GölmahalVillalarıSitesinde bulunan 571 m²alanlıhavuzlu 5-10 yaşındaolduğubelirtilen villa için
65.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlık payı olduğu bilgisi edinilmiştir.

SATILIK 571 65.000.000 113.835

4 Nobby House Emlak 

KÜÇÜK

ÇOK İYİÇOK KÜÇÜK

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.

ORAN ARALIĞI
ÇOK KÖTÜÇOK BÜYÜK

BÜYÜK

BENZER BENZER

11% - 20%

ORTA KÖTÜORTA BÜYÜK1% - 10%

20% üzeri
KÖTÜ

0%

ORTA İYİORTA KÜÇÜK-10% - (-1%)

-20% üzeri
-20% - (-11%)İYİ

TAMAMLANMIŞ PROJE 
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Yukarıdaki karşılaştırma tablosunda değerlemesi yapılan taşınmazın alanı ve yapılaşma
koşullarına en yakın olduğu kanaatine varılan satışta olan 3 adet emsalden yararlanılmıştır.
Diğer emsallerde belirtilen taşınmazların özellikleri emsal açıklamalarında belirtilmiş olup,
değerlenen taşınmazın özelliklerine daha uzak olduğu kanaatine varılmıştır.
Yapılanaraştırmalarda6 Şubat2023 tarihinde ülkemizdeyaşananbüyükdeprem felaketi ile

İstanbul'dada boşarsa/tarlalara ilgi artmıştiny house tipi yapılarınkonabileceğiyapılaşmaya
kapalı araziler için de istenilen rakamların arttığı bilgisi edinilmiştir.

Bölgedeyapılanaraştırmalarve incelemeler neticesinde benzer yapılaşmakoşullarına
sahip arsalar üzerindegeliştirilenprojelerde müstakilkullanımlıvilla tipi yapılarimal

edilmektedir. 

Değerlemekonusu taşınmazınbulunduğubölgedeki''Konut Alanı''imarlıparsel birim m²
değerlerininortalama 6.000-10.000.-TL/m²;aralığındaolduğugözlemlenmiştir.2452 ada 3

parselin konum, yüzölçümüvs özelliklerinegörebirim m²değeri6.470.-TL/m²olarak

takdir edilmiştir.Diğeriki parsel mutlak ve kısakoruma bandındakalmakta olup yeşil
alan ve rekreasyon alanındakalmakta ve ilgili plan ve notlarınagöreyapılaşmahakları
bulunmamaktadır.Bu iki parselin birim metrekare değerleride konut imarlıolan 2452 ada

3 parselin birim metrekare değerigözönündebulundurularak konum, yüzölçümlerineve

2420 ada 17 parselin tarla vasılıolmasınabağlıolarak 2420 ada 17 parsel için1.200.-

TL/m², 2452 ada 2 parsel için de 1.000.-TL/m² takdir edilmiştir.

FONKSİYONA İLİŞKİN 
DÜZELTME
MANZARA

MANZARAYA İLİŞKİN DÜZELTME

KONUM

KONUMA İLİŞKİN DÜZELTME

DİĞER BİLGİLER

DİĞER BİLGİLERE İLİŞKİN 
DÜZELTME
PAZARLAMA PAYINA İLİŞKİN 
DÜZELTME
TOPLAM DÜZELTME

DÜZELTİLMİŞ DEĞER

BENZER KÖTÜ

BENZER ÇOK İYİ

-32% 0%

MÜLKİYETBENZER ORTA KÖTÜ

0%

KONUT KONUT REKREASYON KONUT

BENZER ÇOK KÖTÜ

SATIŞ FİYATI

SATIŞ TARİHİ

ZAMAN DÜZELTMESİ

ALAN

BİRİM M² DEĞERİ

ALANA İLİŞKİN DÜZELTME

İMAR KOŞULLARI
YAPILAŞMA KOŞULLARINA 
İLİŞKİN DÜZELTME
FONKSİYON

KARŞILAŞTIRMA TABLOSU (2452 ADA 3 PARSEL)

BİLGİ
DEĞERLEME 

KONUSU 

TAŞINMAZ
EMSAL1 EMSAL 3 EMSAL 4

0% 40%

25% -30%

6.470 7.128 4.113 8.167

120.000

40%

BENZER

BENZER

0%

SATILIK SATILIK SATILIK

BENZER BENZER BENZER

E:0.10 E=0.10, YAPILAŞMA YOKE:0.10

0% 0% 0%

10.000,14 10.000 313

16.500 3.291 11.667

BENZER ÇOK KÜÇÜKÇOK BÜYÜK

0% -45% 35%

-57%

-25% -20% -25%

TEK HİSSELİTEK MÜLKİYET

0% 10% 0%

BENZER

0%

-40%

BENZER

ÇOK İYİ

BENZER BENZER

0% 0% 0%

165.000.000 1.030.000 1.400.000.000
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6.2 - Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı Maliyet Oluşumları Analizi

606.460.000

64.700.906

2452 2 606.456,39 1.000 606.456.390

64.700.000

TAŞINMAZLARIN  DEĞER TABLOSU

TAŞINMAZLARIN TOPLAM YUVARLATILMIŞ 
ARSA DEĞERİ (.-TL)

678.390.000 TL                          

7.230.0002420 17 6.021,31 1.200 7.225.572

Ada No Parsel No Alanı (m²)
Birim m² 
Değeri

Parselin 

Değeri (.-TL)

Parselin  

Yuvarlatılmış 
Değeri (.-TL)

2452 3 10.000,14 6.470

Değerlemeyekonusu taşınmazlarüzerindeyapıbulunmaması,geçerliruhsat ve projenin de

olmamasınedeniyle değerlemedeYeniden İnşaEtme ( İkame) Maliyeti Yaklaşımı
kullanılmamıştır.

Değerlemeyekonu taşınmazlardan2420 ada 17 parsel ve 2452 ada 2 parsel

kamulaştırılacakparseller durumdadır.Bölgedeyoğunlukluolan konut imarlıarsa

emsalleri ile çevresindeyer alan imarsızalanda yer alan arsa emsalleri incelenmiştir.
Yapılanincelemeler ve görüşmelersonucu ulaşılanemsal arsalarınm²birim değeri
yapılaşmaizni olmayan parsellerde 4.000.-TL/m²ila 7.000.-TL/m²arasındadeğiştiği
görülmüştür.
Değerlemekonusu taşınmazlarkamusal kullanımaayrılmışparsel olup bu alanla ilgili

olarak BüyükçekmeceBelediyesi parselin kamulaştırılıpkamulaştırılmayacağının,
halihazırdabelli olmadığınıve kamulaştırmanınilgili kurumlar tarafındanyapılacağını
beyan etmiştir. 
2942 sayılıkamulaştırmakanunun “SatınAlma Usulü”başlıklı“Madde8 –(Değişik:
24/4/2001 - 4650/3 md.) İdarelerin,bu Kanuna göre,tapuda kayıtlıolan taşınmazmallar

hakkındayapacağıkamulaştırmalardasatınalma usulünüöncelikleuygulamalarıesastır.
“denilmektedir. Kanunda belirtilen hususlar incelenip analiz edilerek tespit edilen

kamuşlaştırma bedeli sonrası yaşanabilecek süreçlerde hukuki yollara başvurulmaktadır.
BüyükçekmeceBelediyesi'nden edinilen bilgiye göreparsellerin bulunduğusokak/cadde

rayiçi426,27.-TL/m²'dir.Bölgedesatışasunulan yapılaşmayakapalıarsa birim değerleri
incelenmişolup, arsa rayiçbedeli ile pazar yaklaşımıyöntemiile tespit edilen değer
arasında2452 ada 2 parsel için1.000.-TL/m²ve 2420 ada 17 parsel 1.200.-TL/m²olarak

değer takdir edilmiştir.
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6.3 - Gelir İndirgeme Yaklaşımı (Nakit Akışı Yöntemi)
İskonto Oranının Hesaplanması
Nispi bir karşılaştırmaolan riskleri toplama yaklaşımıile iskonto oranımakroekonomik riskler

(ülke riski), spesifik endüstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bileşenleriile

temel oranıntoplanmasıile elde edilmektedir. Hesaplamanıntemelinde risksiz menkul kıymetler
üzerinden elde edilen getirinin oranıbulunmaktadırve daha sonra spesifik yatırımrisklerinin göz

önüne alınması için bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklaşımı kapsamındaki iskonto oranı şu şekilde hesaplanmaktadır:
Risksiz Getiri Oranı (ülke riskine göre ayarlanmış) + Risk primi 

Risksiz Getiri Oranı
Bu varlıklarüzerindekigetirilerin göstergesiolarak TürkiyeCumhuriyeti Merkez Bankasıdevlet

tahvili faiz oranlarıbaz alınmıştır.Yapılanhesaplamalarda yaklaşık10 yılvadeli TL cinsinden

üzerindekigetirilerin ağırlıklıoranlarınıkullanılmıştır.Son bir yıllıkortalama 10 yılvadeli sabit

faizli devlet tahvilinin faizi yaklaşık %18,00 civarındadır. 
Risk Primi

Eklenen risk primi ülke,bölge,proje ve yönetimrisklerini içerecekşekildeoluşturulmuştur.Bu

riskler eklenirken taşınmazınlikiditeye dönmeriski ve operasyon/yönetimrisklerinin tespiti

amacıylahareket edilmiştir.Bunaek olarak, sözkonusu gayrimenkulünfinansal varlıklara
nazaran daha düşüklikiditesi içinde bir ayarlama yapılmıştır.Bu ayarlamanınkapsamı
gayrimenkulünpiyasada bulunma süresineve o süreiçindeyoksun kalınankarıntutarına
bağlıdır.Bu tutar kısavadeli yatırımlardan(örneğinkısavadeli tahviller veya mevduat

sertifikaları)elde edilen hasılaile uzun vadeli enstrümanlardanelde edilen hasılanın
karşılaştırılması ile ölçülebilir.
Sözkonusu parsel içinherhangi bir ruhsat/proje bulunmaması,konumu, alanıvb. özellikleriile

ortaya çıkabilecekher türlü(yönetimsel,ekonomik ve dönemsel)riskler de dikkate alınarakrisk

primi  %5,00 olarak kabul edilmiştir.

Riskleri toplama yaklaşımıkapsamındaiskonto oranınailişkinnihai hesaplamamızaşağıdaki
şekilde belirlenmiştir:
            

        % 18,00 Risksiz Oran 

      + % 5,00 Risk Primi

      = % 23,00 İskonto oranı
Bu konuyla ilgili algılanan risklerin dahil edilmesi için yukarıdaki faktörlere göre ayarlama
yapılmasındansonra, hesaplamalarda dikkate alınaniskonto oranı%23,00 olarak kabul

edilmiştir

Konut imarlıolan 2452 ada 3 parsel üzerindegeliştirilmişolan bir avan proje bulunmamaktadır.2452 ada

3 parsel içinnakit akışıhazırlanmışolup, diğeriki parselin yapılaşmaizni olmamasınedeni ile ile gelir

yöntemi kullanılmamıştır. 
2452 ada 3 parsel E=0.10, 2 kat imar şartlarınasahiptir. Taşınmazınemsal inşaatalanı1.000,04 m²
olarak hesaplanmışolup, emsale dahil olmayan satılabiliralanlarınemsal inşaatalanının%40 fazlası
olabileceği öngörülerek toplam satılabilir alanın 1.400,02 m² olarak hesaplanmıştır. 
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Proje ile ilgili bütün hukuki ve yasal prosedürlerin tamamlandığı varsayılmıştır.

Çalışmalar sırasında  para birimi TL kullanılmıştır
Çalışmalara IVSC (Uluslararası Değerleme Standartları Kapsamında) vergi ve KDV dahil edilmemiştir.

1.400,02 m²

Öngörülen Satılabilir Konut Alanı1.400,02 m²

GELİRLERE İLİŞKİN KABULLER

Gelir kapitalizayonu yöntemikullanılırkenemsal yöntemindebulunan konut satışbirimleri kullanılıpsatış
rakamları bu fiyat üzerinden belirlenmiştir.

Taşınmaziçinyatırımsüreci36 ay olarak kabul edilmiştir.Nakit akışıtablosunda, değerlemetarihinden

sonraki 12 aylık periyotlar 1 dönem olarak kabul edilmiştir. 

Arsa üzerindeorta-üstgelir grubuna hitap eden nitelikli bir proje geliştirileceğikabul edilmişve konutların
satışbirim değerlerinin1.dönemdeortalama 135.000.-TL/M²ile gerçekleşeceği,izleyen yıllarda
enflasyon dikkate alınarak  2. yıl %35- 3. yıl %25 oranında artacağı kabul edilmiştir.

Net Arsa Alanı  (2452 ada 3 parsel)10.000,14 m²

Öngörülen Toplam Emsal İnşaat Alan1.000,01

Öngörülen Toplam Satılabilir İnşaat Alan
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6.3.11 -

■

,

Bugünkü Ortalama Arsa Birim Değeri (TL/m2)6.948
.-

TL/m2

Geliştirilmiş Arsa Değeri (TL) 81.739.076 .-TL

Bugünkü  Arsa Değeri (TL) 69.478.215 .-TL

Toplam Arsa Alanı 10.000,14 .-m2

Projenin Tamamlanması Durumundaki Değeri Net 
Bugünkü (.-TL)

163.478.152

Taşınmazlarınbulunduğuilçedeyapılanincelemelerde, bölgedeinşaatyapan kişilerleyapılan
görüşmelerde hasılat paylaşımı oranının %50 civarında olduğu bilgisine ulaşılmıştır.
Elde edilen bilgilere istinaden parseller üzerindeinşaedilecek yapılardanelde edilecek hasılat
oranının% 50 olduğu,bu oran üzerindenelde edilen değeringeliştirilmişarsa değeriolduğu
kabul edilmişgeliştirilmişarsa değerinin% 85 inin bugünküarsa değeriolduğu(bölgedeyapılan
projelerde ortalama %15 kar elde edildiği,buradan hareketle geliştirilmişarsa değerinin
bugünküarsa değerinin% 15 kar edilmişdeğeriolduğutespit ve kabul edilmiştir)ve bu kabule

istinaden elde edilen veriler aşağıdaki tablolarda gösterilmiştir.

HASILAT PAYLAŞIMI YÖNTEMİNE GÖRE 1 ADET ARSANIN DEĞERİ

Toplam Satış Hasılatı 163.478.152 .-TL

Hasılat Payı Oranı 50%

Nakit Akışı Yaklaşımına Göre Projenin Tamamlanması Durumundaki Toplam 
Değeri

Yukarıdabelirtilen varsayımlardoğrultusundaoluşturulannakit akıştablosundan da görüleceği
üzere,elde edilen nakit akımları% 23,00 indirgeme oranıile indirgenerek, gelecekteki risklerin,

taşınmazlarındeğerineolan etkisinin gözlenmesiamaçlanmıştır.Daha sonra edinilen tecrübeler
ve verilerin gözönündebulundurulmasısonucunda, 2452 ada 3 parsel üzerindegeliştirilecek
projenin tamamlanmasıhalindeki toplam değerinin247.829.720.-TL olarak hesaplanmışolup,

net bugünküdeğeriiçin% 23,00 indirgeme oranıkabul edilerek Projenin tamamlanması
durumundaki net bugünkü değer olarak 163.478.152-TL olarak hesaplanmıştır.

Gelir İndirgeme Yaklaşımı Yöntemine Göre Geliştirilecek Projenin Değeri; 

Projenin Tamamlanması Durumundaki 
Değeri (.-TL)

247.829.720
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi

6.5 - Verilerin Değerlendirilmesi

■

■ Gelir İndirgeme Yaklaşımına Yöntemine göre;

3 Adet Taşınmazın Arsa Değeri (.-TL)683.171.000 TL

2452/2 606.456,39 1.000 606.460.000 TL

2420 ada 17 parsel ve 2452 ada 2 parselin yapılaşma izni olmaması,  nedeni ile gelir yöntemi 
kullanılmamıştır. Gelir yöntemi 2452 ada 3 parsel için kullanılmış olup, diğer iki parsel için 
Pazar Yaklaşımı Yönteminden elde edilen değer belirtilmiştir.

TOPLAM 622.477,84 683.171.000 TL

2452/3 10.000,14 6.948 69.481.000 TL

GELİR İNDİRGEME YAKLAŞIMI YÖNTEMİNE GÖRE TAŞINMAZLARIN DEĞER 
TABLOSU

ADA/PARSEL
TOPLAM ARSA 

ALANI (M2)

BİRİM M2 DEĞERİ 
(TL/M2)

 TOPLAM 

YUVARLATILMIŞ 
DEĞER (TL)

2420/17 6.021,31 1.200 7.230.000 TL

Pazar Yaklaşımına Yöntemine göre;

Değerlemekonusu parsellerin en etkin ve verimli kullanımlarınınplan fonksiyonlarınauygun olarak

yapılaşmaları olacağı düşünülmektedir.

3 Adet Taşınmazın Arsa Değeri (.-TL)678.390.000 TL
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6.5.1 -

6.5.2 -

6.5.3 -

Müşterek veya Bölünmüş Kısımların Değerleme Analizi

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

Değerleme konusu taşınmazlar arsa/tarla nitelikli olup, boştur.

Değerlemekonusu taşınmazlariçindüzenlenmişherhangi bir hasılatpaylaşımıveya kat

karşılığısözleşmesitarafımızaibraz edilmemişolup, değerlemedehasılatveya kat karşılığı
yöntemidirekt olarak kullanılmamışolup bölgedekigenel verilere dikkate alınaraknakit akışı
yöntemindevarsayımsalolarak hasılatpaylaşımıöngörülmüştür.Bölgeverileri dikkate

alındığında Hasılat Pay Oranı %50 olarak alınmıştır. 

Sermaye PiyasasıKurulu’nun01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı“SermayePiyasasında
DeğerlemeStandartlarıHakkındaTebliğ”idoğrultusundaUluslararasıDeğerlemeStandartları
UDS 105 DeğerlemeYaklaşımıve Yöntemleri Madde 10.4’egöre “Değerlemeçalışmasındayer

alan bilgiler ve şartlardikkate alındığında,özellikle tek bir yöntemin doğruluğunave güvenilirliğine
yüksek seviyede itimat duyulduğuhallerde, değerlemeyigerçekleştirenlerinbir varlığın
değerlemesiiçin birden fazla değerlemeyöntemi kullanmasıgerekmez. Ancak, değerlemeyi
gerçekleştireninçeşitliyaklaşımve yöntemleri kullanmayıda göz önünde bulundurmasıgerekli

görülmekte olup, özellikle tek bir yöntem ile güvenilir bir karar verilebilmesi için yeterli bulguya

dayalıveya gözlemlenebilen girdinin mevcut olmadığıhallerde, bir değerinbelirlenebilmesi

amacıylabirden fazla değerlemeyaklaşımıveya yöntemi gerekli görülüp kullanılabilir.Birden fazla

değerlemeyaklaşımıveya yönteminin, hatta tek bir yaklaşımdahilinde birden fazla yöntemin

kullanıldığıhallerde, söz konusu farklıyaklaşımveya yöntemlere dayalıdeğertakdirinin makul

olmasıve birbirinden farklıdeğerlerin,ortalama alınmaksızın,analiz edilmek ve gerekçeleri

belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulaştırılmasürecinin değerlemeyigerçekleştirentarafından
raporda açıklanması gerekli görülmektedir.” denilmektedir.
Aynıtebliğin10.6. maddesinde ise " Farklıyaklaşımveya yöntemler uygulanıpbirbirinden oldukça

uzak sonuçlarınelde edilmesi halinde, bunlarınbasitçe ağırlıklandırılmasıgenel olarak uygun

bulunmadığından,değerlemeyigerçekleştireninbelirlenen değerlerinneden bu kadar farklı
olduğununanlaşılabilmesineyönelik birtakımprosedürler yürütmesi gerekli görülmektedir. Bu

durumlarda, değerlemeyigerçekleştirenin,değerinyaklaşımlardan/yöntemlerdenbiriyle daha iyi ve

daha güvenilir olarak belirlenip belirlenmediğinitespit etmek amacıyla,10.3. nolu maddede yer

verilen kılavuz hükümleri tekrar değerlendirmesi gerekli görülmektedir." denmektedir.

Değerlemekonusu taşınmazlardan2452 ada 3 parselin değertespiti yapılırkeniki farklıyöntem

kullanılmıştır.Değerlerinbirbirine yakınolduğugörülmektedir. Gelir yönteminde belirli ekonomik

koşullariçerisinde tahmini rakamlar üzerinden bugünkü değereulaşılmaktadır.Gelir yönteminde

kullanılanöngörülen emsal inşaatalanıve satılabiliralanlar öngörüye dayanmaktadır.Ruhsat

aşamasındaemsal inşaatalanıve satılabiliralanlarda da değişiklikolacağıdüşünülmektedir.Gelir

indirgeme yöntemine göre dikkate alınankoşullarınher an değişebileceğiihtimali göz önünde

bulundurularak tebliğdeki10.3 nolu maddeye istinaden kılavuzhükümleri tekrar değerlendirilmek
sureti ile pazar yaklaşımıyönteminde arsa değerlerineulaşılırkenelde edilen verilerin daha

tutarlıve daha az yanıltıcıolduğukanaatine varılmasınedeni ile sonuç bölümüne arsa değeri
takdirinde pazar yaklaşımıyöntemi ile elde edilen değerin,yazılmasınındaha uygun olduğu
kanaatine varılmıştır.
2452 ada 2 parsel ve 2420 ada 17 parsel için pazar yaklaşımı yöntemi kullanılmıştır. 

Hasılat Paylaşımı veya Kat Karşılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde, Emsal Pay 
Oranları
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6.5.4 -

6.5.5 -

6.5.6 -

6.5.7 -

6.5.8 -

Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi

Değerlemeçalışmasıkapsamındayapılanincelemelerde, taşınmazlarıntamamıdikkate

alındığında hukuki durumlarında risk oluşturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamıştır.

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

Değerleme konusu taşınmalar boş olup, üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır.

Taşınmazlar bu kapsam dışındadır.

DeğerlemeKonusu Üst Hakkıveya Devremülk İse,Hakkıve Devre Mülk Hakkının
Devredilebilmesine İlişkinOlarak Bu HaklarınDoğrudanSözleşmelereÖzel

Kanun Hükümlerinden Kaynaklananlar Hariç Herhangi Bir SınırlamaOlup

Olmadığı Hakkında Bilgi

Kira Değeri Analizi

Kira değeri analizi yapılmamıştır.

DeğerlemeKonusu Arsa veya Arazi İse,AlımındanİtibarenBeşYılGeçmesine

RağmenÜzerinde Proje GeliştirilmesineYönelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup

Bulunulmadığına Dair Bilgi

Değerleme konusu taşınmazlar bu kapsam dışındadır.
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-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

Rapora konu taşınmazlarınTakyidat Bilgileri , İmarBilgileri ve GayrimenkulünHukuki Analizi,

TaşınmazınMevcut ve Yasal Durumuna İlişkinGörüşbaşlıklarındaaçıklananincelemelerde

aşağıdaki sonuçlara ulaşılmıştır. 

Mülkiyet ve takyidat  bilgilerinde  yapılan incelemede;
SPK’nınIII-48.1 sayılıGayrimenkul YatırımOrtaklıklarınaİlişkinEsaslar Tebliği’nin(Tebliğ)22-

1-c maddesinde "Portföylerineancak üzerindeipotek bulunmayan veya gayrimenkulündeğerini
doğrudanve 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 olan varlıklarave haklara yatırımyapamazlar. YüksekPlanlama Kurulundan

izin alınmasışartıbu hükümkapsamındadevir kısıtıolarak değerlendirilmez."hükümleriyer

almaktadır. 
Taşınmazüzerindekısıtlayıcıherhangi bir takyidat bulunmamaktadır.Sözkonusu

gayrimenkullerin tapudaki vasıfları“Arsa”ve “Tarla”olup tapudaki fiili niteliği,fiili kullanımşekli
ve portföyedahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur. Değerlemekonusu taşınmazınve

gayrimenkul yatırımortaklığıportföyüne"ARSA/ARAZİ"olarak bulunnmasındaengel teşkil
etmediği düşünülmektedir.

İmarbilgilerinde yapılanincelemede; Sermaye PiyasasıMevzuatıuyarıncadevredilmesine

engel husus olmadığı,taşınmazın"ARSA/ARAZİ"olarak gayrimenkul yatırımortaklığı
portföyüne bulunnmasında sakınca bulunmadığı kanaatine varılmıştır.

ALGYO-2310069 B.ÇEKMECE (3 ARSA) 42



-

-

.-TL 

Katma Değer Vergisi dahil toplam değeri için;

.-TL 

Onur ÖZGÜR
Lisans No: Lisans No: Lisans No:

* Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 

*

* KDV oranları güncel mevzuat kapsamında dikkate alınmıştır.

*

*

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

Vergi Kanunlarının Katma Değer Vergisine ilişkin  muafiyet, istisna ve vergi oranına ilişkin özel hükümleri dikkate 
alınmamıştır.

402402

Ş.Seda YÜCEL KARAGÖZ

Değerleme Uzmanı Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı

402003

Eren KURT

678.390.000 TL

(Altı Yüz Yetmiş Sekiz Milyon Üç Yüz Doksan Bin Türk Lirası )

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.

405453

7.2

746.229.000

 kıymet takdir edilmiştir.

7 - SONUÇ

7.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi

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

Nihai Değer Takdiri

Rapor konusu taşınmazındeğerininbelirlenmesi aşamasında;yerinde yapılanincelemesi,

konumu, çevrede yapılanpiyasa araştırmaları,günümüz gayrimenkul piyasasıkoşullarıdikkate

alınmıştır.
Bu bilgiler doğrultusunda; rapor konusu 3 adet taşınmazın;

29.12.2023 tarihli toplam değeri için;
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2452 ADA 2 PARSEL  
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2452 ADA 3 PARSEL  
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İMAR DURUMU
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TAPU BELGELERİ
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Tarih: 27-10-2023-15:52

Kaydı Oluşturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş. )

Makbuz No Dekont No Başvuru No
013123614157 2023010131040184 61415

TAPU KAYIT BİLGİSİ

Zemin Tipi: AnaTasinmaz
Taşınmaz Kimlik No: 122636978
İl/İlçe: İSTANBUL/BÜYÜKÇEKMECE
Kurum Adı: Büyükçekmece
Mahalle/Köy Adı: ESKİCE Mah.
Mevkii: -
Cilt/Sayfa No: 88/8651
Kayıt Durum: Aktif

Ada/Parsel: 2452/3
AT Yüzölçüm(m2): 10000.14
Bağımsız Bölüm Nitelik:
Bağımsız Bölüm Brüt 
YüzÖlçümü:
Bağımsız Bölüm Net 
YüzÖlçümü:
Blok/Kat/Giriş/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taşınmaz Nitelik: Arsa

MÜLKİYET BİLGİLERİ

(Hisse) Sistem 
No

Malik El Birliği 
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare Toplam 
Metrekare

Edinme 
Sebebi-Tarih-

Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

676792537 (SN:6876823) ALARKO GAYRİMENKUL 
YATIRIM ORTAKLIĞI ANONİM ŞİRKETİ 

V

- 1/1 10000.14 10000.14 3402 S.Y.nın 
22/A Md. 
Gereğince 

Yenilemenin 
Tescili 

-

 BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUŞMAKTADIR BİLGİ AMAÇLIDIR.

1 / 2BİLGİ A
MAÇLIDIR



22-07-2022 
26869

Bu belgeyi akıllı telefonunuzdan karekod tarama programları ile aşağıdaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasından (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) OkQnZrIthfg kodunu Online İşlemler 
alanına yazarak doğrulayabilirsiniz.

2 / 2BİLGİ A
MAÇLIDIR



Tarih: 27-10-2023-15:52

Kaydı Oluşturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş. )

Makbuz No Dekont No Başvuru No
013123614157 2023010131040184 61415

TAPU KAYIT BİLGİSİ

Zemin Tipi: AnaTasinmaz
Taşınmaz Kimlik No: 122636977
İl/İlçe: İSTANBUL/BÜYÜKÇEKMECE
Kurum Adı: Büyükçekmece
Mahalle/Köy Adı: ESKİCE Mah.
Mevkii: -
Cilt/Sayfa No: 97/9547
Kayıt Durum: Aktif

Ada/Parsel: 2452/2
AT Yüzölçüm(m2): 606456.39
Bağımsız Bölüm Nitelik:
Bağımsız Bölüm Brüt 
YüzÖlçümü:
Bağımsız Bölüm Net 
YüzÖlçümü:
Blok/Kat/Giriş/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taşınmaz Nitelik: Arsa

TAŞINMAZA AİT ŞERH BEYAN İRTİFAK BİLGİLERİ

Ş/B/İ Açıklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

Terkin 
Sebebi-
Tarih-

Yevmiye
Beyan Diğer (Konusu:  bu alanlar iski b.çekmece havza alanında göl/dere mutlak 

koruma alanında kalmaktadır.yapılaşma kapalı olup, İSKİ görüşü 
alanından uygulama yapılamqaz ) Tarih: 04/05/2009 Sayı:  

232943( Şablon: Diğer)

(SN:4758285) 
İSTANBUL SU VE 
KANALİZASYON 
İDARESİ (İSKİ) 

 BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUŞMAKTADIR BİLGİ AMAÇLIDIR.

1 / 2BİLGİ A
MAÇLIDIR



VKN:4810039491
Beyan Diğer (Konusu:  BÜYÜKÇEKMECE İÇMESUYU 

HAVZASINDA,YAPILAŞMAYA KAPALI ALANDA YER ALMAKTA OLUP,İSKİ 
GÖRÜŞÜ ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ. ) Tarih: 22/03/2021 

Sayı:  13765 BAŞVURU( Şablon: Diğer)

(SN:4758285) 
İSTANBUL SU VE 
KANALİZASYON 
İDARESİ (İSKİ) 

VKN:4810039491

Büyükçekmece - 
23-03-2021 17:06 - 

9128

MÜLKİYET BİLGİLERİ

(Hisse) Sistem 
No

Malik El Birliği 
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare Toplam 
Metrekare

Edinme 
Sebebi-Tarih-

Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

676792536 (SN:6876823) ALARKO GAYRİMENKUL 
YATIRIM ORTAKLIĞI ANONİM ŞİRKETİ 

V

- 1/1 606456.39 606456.39 3402 S.Y.nın 
22/A Md. 
Gereğince 

Yenilemenin 
Tescili 

22-07-2022 
26869

-

Bu belgeyi akıllı telefonunuzdan karekod tarama programları ile aşağıdaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasından (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Hir6fYI_pOS kodunu Online İşlemler 
alanına yazarak doğrulayabilirsiniz.

2 / 2BİLGİ A
MAÇLIDIR



Tarih: 27-10-2023-15:52

Kaydı Oluşturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş. )

Makbuz No Dekont No Başvuru No
013123614157 2023010131040184 61415

TAPU KAYIT BİLGİSİ

Zemin Tipi: AnaTasinmaz
Taşınmaz Kimlik No: 122634047
İl/İlçe: İSTANBUL/BÜYÜKÇEKMECE
Kurum Adı: Büyükçekmece
Mahalle/Köy Adı: ESKİCE Mah.
Mevkii: Mezarlık
Cilt/Sayfa No: 97/9556
Kayıt Durum: Aktif

Ada/Parsel: 2420/17
AT Yüzölçüm(m2): 6021.31
Bağımsız Bölüm Nitelik:
Bağımsız Bölüm Brüt 
YüzÖlçümü:
Bağımsız Bölüm Net 
YüzÖlçümü:
Blok/Kat/Giriş/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taşınmaz Nitelik: Tarla

TAŞINMAZA AİT ŞERH BEYAN İRTİFAK BİLGİLERİ

Ş/B/İ Açıklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

Terkin 
Sebebi-
Tarih-

Yevmiye
Beyan Diğer (Konusu:  bu alanlar iski b.çekmece havza alanında göl/dere mutlak 

koruma alanında kalmaktadır.yapılaşma kapalı olup, İSKİ görüşü 
alanından uygulama yapılamqaz ) Tarih: 04/05/2009 Sayı:  

232943( Şablon: Diğer)

(SN:4758285) 
İSTANBUL SU VE 
KANALİZASYON 
İDARESİ (İSKİ) 

 BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUŞMAKTADIR BİLGİ AMAÇLIDIR.
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VKN:4810039491
Beyan Diğer (Konusu:  BÜYÜKÇEKMECE İÇMESUYU 

HAVZASINDA,YAPILAŞMAYA KAPALI ALANDA YER ALMAKTA OLUP,İSKİ 
GÖRÜŞÜ ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ. ) Tarih: 22/03/2021 

Sayı:  13765 BAŞVURU( Şablon: Diğer)

(SN:4758285) 
İSTANBUL SU VE 
KANALİZASYON 
İDARESİ (İSKİ) 

VKN:4810039491

Büyükçekmece - 
23-03-2021 17:06 - 

9128

MÜLKİYET BİLGİLERİ

(Hisse) Sistem 
No

Malik El Birliği 
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare Toplam 
Metrekare

Edinme 
Sebebi-Tarih-

Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

676777478 (SN:6876823) ALARKO GAYRİMENKUL 
YATIRIM ORTAKLIĞI ANONİM ŞİRKETİ 

V

- 1/1 6021.31 6021.31 3402 S.Y.nın 
22/A Md. 
Gereğince 

Yenilemenin 
Tescili 

22-07-2022 
26869

-

Bu belgeyi akıllı telefonunuzdan karekod tarama programları ile aşağıdaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasından (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) AOlvQoIqXYk kodunu Online İşlemler 
alanına yazarak doğrulayabilirsiniz.
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MESLEKİ TECRÜBE BELGESİ 

 

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671 

Sayın Eren KURT  

(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )  

 Sermaye Piyasası Kurulu tarafından gayrimenkul değerleme alanındaki  
tecrübenin kontrolüne ilişkin belirlenen ilke ve esaslar çerçevesinde  

“Sorumlu Değerleme Uzmanı” olmak için aranan 5 (beş) yıllık mesleki tecrübe 
şartını sağladığınız tespit edilmiştir.  

 

 

         
 Doruk KARŞI 
Genel Sekreter 

 
 

                                    
              Encan AYDOĞDU 

    Başkan 
 

 

  

 










