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RAPOR BĶLGĶLERĶ

RAPOR NO PEKGY-2110080

KULLANIM AMACI PAZAR DEĴERĶ TESPĶTĶ

ATAK¥Y 7-8-9-10. KISIM MAHALLESĶ ¢OBAN¢EķME E-5 YAN YOL, 

NEF 22 ATAK¥Y SĶTESĶ BAKIRK¥Y-ĶSTANBUL

BAKIRK¥Y ĶL¢ESĶ ATAK¥Y 7-8-9-10. KISIM MAHALLESĶ, NEF 22 

PROJESĶNDE YER ALAN 21 ADET BAĴIMSIZ B¥L¦M

RAPORU HAZIRLAYAN 

UZMANLAR

DEĴERLEME KONUSU

RAPORUN KAPSAMI

Bu deĵerleme raporu; Sermaye Piyasasē Kuruluônun ñSermaye 

Piyasasēnda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸlarē 

Hakkēnda Tebliĵ òin  (III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fēkrasē kapsamēnda 

hazērlanmēĸtēr.

Ozan ALDOĴAN-Deĵerleme Uzmanē (Lisans No:409553)

Berrin KURTULUķ SEVER -  Sorumlu Deĵerleme Uzmanē (Lisans No: 

401732)

DEĴERLEME ADRESĶ

RAPOR TARĶHĶ 7.01.2022

S¥ZLEķME TARĶHĶ  18.01.2021

DEĴERLEME

BAķLANGI¢ TARĶHĶ 
6.10.2021

DEĴERLEME

BĶTĶķ TARĶHĶ 
31.12.2021
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Nihai Deĵer Takdiri

Deĵer Listesi (kopya)

Nakit Akēĸē ( Gelir ) Yaklaĸēmē

Pazar Yaklaĸēmē

Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķin Yapēlan Deĵerlemeye Ķliĸkin Bilgiler

Ķindekiler

Konumu ve Yakēn ¢evre ¥zellikleri

Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Sonu C¿mlesi

En Etkin ve Verimli Kullanēmē Analizi

Verilerin Deĵerlendirilmesi

Deĵerleme Hizmetinin Amacē

Kullanēmēna Ķliĸkin Yasal Ķzinler - Ķmar ve Proje Bilgileri, Kēsētlamalar

Taĸēnmazēn Fiziki ¥zellikleri

Ekler

Deĵerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarēn Bilgisi

Sonuç

Yapēlaĸma Belgeleri - (Yapē kullanēm izin belgesi, Enerji kimlik belgesi vd) (kopya)

EKLER

Taĸēnmazē gºsteren fotoĵraflar

Ķ¢ĶNDEKĶLER

Taĸēnmazēn Bulunduĵu Bºlgenin ¥zellikleri

Deĵerleme Hizmeti Bilgileri

Deĵerleme Hizmeti Ķle Ķlgili Talepler 

Deĵerleme Konusu Taĸēnmazēn M¿lkiyet ve Yapēlaĸma Bilgileri

Deĵerleme Yºntemleri 

Tanēmē

Takyidat Bilgileri

Deĵerleme Konusu Taĸēnmaz Ķle Ķlgili Bilgiler

Nakit Akēĸē ( Gelir ) Yaklaĸēmē

Deĵerleme Ķle Ķlgili Analizler

Deĵeri Etkileyen Faktºrler

Ulaĸēm ¥zellikleri

Deĵerleme Hizmetini Sēnērlayēcē-Kēsētlayēcē Faktºrler

Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķin ķirketimiz Tarafēndan Daha ¥nceki 

Tarihlerde Yapēlan Son ¦ Deĵerlemeye Ķliĸkin Bilgiler

Tapu Kayētlarē

Bilgilerin Kaynaĵē

Taĸēnmazēn Deĵerleme Ķĸleminde Kullanēlan Yºntemler

Pazar Yaklaĸēmē

Tapu Kaydē - (Takbis belgesi-kopya) 

Ķmar durum yazēsē(kopya)

Tapu belgeleri (kopya)

Ķpotek Yazēsē

Deĵerleme Uzmanlarēnēn Lisans ve Tecr¿be Belgeleri (kopya)

Yeniden Ķnĸa Etme ( Ķkame ) Maliyeti Yaklaĸēmē

Yeniden Ķnĸa Etme ( Ķkame ) Maliyeti Yaklaĸēmē
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Deĵerleme Uzmanē, mesleki eĵitim ĸartlarēna haizdir.

Deĵerleme Uzmanēnēn deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿n yeri ve t¿r¿ konusunda daha 

ºnceden deneyimi mevcuttur. 

Deĵerleme Uzmanē, m¿lk¿ kiĸisel olarak incelemiĸtir. 

UYGUNLUK BEYANI

Bu raporda sunulan bulgular Deĵerleme Uzmanēnēn sahip olduĵu ve edinebildiĵi t¿m 

bilgiler erevesinde doĵrudur.

Deĵerleme Uzmanēnēn deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lkle, deĵerleme hizmeti 

dēĸēnda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadēr. 

Deĵerleme Uzmanēnēn ¿creti; raporun herhangi bir bºl¿m¿ne baĵlē olmayēp, 

deĵerleme hizmeti sērasēnda harcanan emek ve zaman dikkate alēnarak 

belirlenmektedir. 

Raporda belirtilenlerin haricinde hi kimse bu raporun hazērlanmasēnda mesleki bir 

yardēmda bulunmamēĸtēr.

Bu deĵerleme raporu; aĸaĵēdaki ilkeler erevesinde, Uluslararasē Deĵerleme 

Standartlarē (UDES) doĵrultusunda hazērlanmēĸtēr. 

Analizler ve sonular sadece belirtilen varsayēmlar ve koĸullarla sēnērlēdēr.

Deĵerleme ahlaki kural ve performans standartlarēna gºre gerekleĸtirilmiĸtir.
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1.1 -

1.2 -

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

-

1 - DEĴERLEME HĶZMETĶ BĶLGĶLERĶ

BaĸbakanlēkSermaye PiyasasēKurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayēlēyazēsēile

Sermaye PiyasasēKurulu mevzuatēerevesindedeĵerlemehizmeti verecek ĸirketlerlistesine

alēnmēĸtēr. 

Bu deĵerlemeraporu; aĸaĵēdabilgileri bulunan taĸēnmazlarēndeĵerlemetarihindeki pazar

deĵerininbelirlenmesi amacēile hazērlanmēĸtēr.DeĵerlemeiinPeker GYO A.ķ.tarafēndan

iletilen 21 adet baĵēmsēz bºl¿m esas alēnmēĸtēr. 

Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul DeĵerlemeA.ķ.30.06.2004 tarih, 6082 sayēlēTicaret Sicil Gazetesi'nde

yayēnlananana sºzleĸmesindebelirtildiĵi¿zere25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve deĵerleme

iĸlemi yapmak ¿zere kurulmuĸtur.   

1.2.2

MecidiyekºyMah.,B¿y¿kdereCaddesi,RaĸitRēzaSokak, Ahmet EsinĶĸMerkezi, No: 4, Kat: 2,

ķiĸli / ĶSTANBUL

Reel Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ.

Cumhuriyet Mahallesi, SilahĸºrCaddesi, Yeni Yol Sokak, No: 8 / 1-G (Bomonti Business

Center)  ķiĸli/ĶSTANBUL

Pazar Deĵeri, Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē erevesinde ĸu ĸekilde tanēmlanmaktadēr:

Bir m¿lk¿nuygun bir pazarlamanēnardēndanbirbirinden baĵēmsēzistekli bir alēcēylaistekli bir

satēcēarasēndaherhangi bir zorlama olmaksēzēnve taraflarēnherhangi bir iliĸkiden

etkilenmeyeceĵiĸartlaraltēnda,bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir ĸekildehareket ettikleri bir

anlaĸma erevesinde deĵerleme tarihinde el deĵiĸtirmesi gereken tahmini tutardēr.

Peker Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.

Ķstanbul Ticaret Odasē - Sicil No  527073-474655 

Deĵerleme Hizmetinin Amacē

Deĵerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarēn Bilgisi

Bu deĵerlemeraporu; Sermaye PiyasasēKuruluônunñSermayePiyasasēndaFaaliyette

Bulunacak Gayrimenkul DeĵerlemeKuruluĸlarēHakkēndaTebliĵòin(III-62.3) 1. Maddesinin 2.

Fēkrasē kapsamēnda hazērlanmēĸtēr.
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1.3 - Deĵerleme Hizmeti Ķle Ķlgili Talepler

1.4 -

-

Raporu Hazērlayanlar

Ozan ALDOĴAN  

Berrin KURTULUķ 

SEVER

Takdir Edilen Toplam

 Nihai Deĵeri

 (TL) (KDV Hariç)

100.245.000

Rapor Tarihi 29.01.2021

Rapor Konusu

29 ADET 

BAĴIMSIZ 

B¥L¦M¦N PAZAR 

DEĴER TESPĶTĶ

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor NumarasēPEKGY-2101014

1.5

Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķin Yapēlan Deĵerlemeye Ķliĸkin Bilgiler

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlariinĸirketimiztarafēndandaha ºncekitarihlerde 1 adet

deĵerleme raporu hazērlanmēĸtēr. 

Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķin ķirketimiz Tarafēndan Daha ¥nceki 

Tarihlerde Yapēlan Son ¦ Deĵerlemeye Ķliĸkin Bilgiler

Hizmeti alan kurumun, aĸaĵēdabilgileri bulunan baĵēmsēzbºl¿mlerindeĵerlemetarihindeki

Pazar Deĵeri'ninbelirlenmesi talebi bulunmaktadēr.DeĵerlemeiinPeker GYO A.ķ.tarafēndan

iletilen 21 adet baĵēmsēz bºl¿m esas alēnmēĸtēr. 

Sºz konusu taĸēnmaz iin  PEKGY-2110080 numaralē rapor ĸirketimiz tarafēndan hazērlanmēĸtēr. 

Ozan ALDOĴAN ve Berrin KURTULUķ SEVER deĵerleme iĸleminde gºrev almēĸtēr.
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2.1 - Tapu Kayētlarē

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

19.248,98

Vasfē
YĶRMĶ ¦¢ KATLI A VE B BLOKLU YĶRMĶ D¥RT KATLI C, D, E VE F 

BLOKLU BETONARME MESKEN, OFĶS, ĶķYERĶ VE ARSASI

Sēnērē

Tapu Cinsi Kat M¿lkiyeti

Planēndadēr

Mevkii

Pafta No 52

Ada No 62

Parsel No 116

Alanē

Kartaltepe

62 ADA 116 PARSEL

Ķli Ķstanbul

Ķlesi

Bucaĵē

Sokaĵē

Mahallesi

Kºy¿

2 - DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZIN M¦LKĶYET VE YAPILAķMA BĶLGĶLERĶ

Bakērkºy

BLOK KAT BB NO bT¢9[TFT
ARSA 

PAYI

ARSA 

PAYDA
/T[¢ SAYFA NO ¢!wTI̧ 9±aT¸9 a![TY

A 2. BODRUM 5 DEPOLU ĶķYERĶ5071 / 1551063 588 58119 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

A 2. BODRUM 6 DEPOLU ĶķYERĶ13567 / 1551063 588 58120 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

A 1. BODRUM 7 DEPOLU ĶķYERĶ45354 / 1551063 588 58121 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

B 2. BODRUM 8 DEPOLU ĶķYERĶ7558 / 1551063 590 58375 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

C ZEMĶN 11 ĶķYERĶ 2848 / 1551063 594 58724 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

C ZEMĶN 15 ĶķYERĶ 2798 / 1551063 594 58728 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

C 2. BODRUM 274 ĶķYERĶ 220 / 1551063 597 58987 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

C 2. BODRUM 275 ĶķYERĶ 220 / 1551063 597 58988 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

D 2. BODRUM 2 DEPOLU ĶķYERĶ6990 / 1551063 597 58994 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

D 2. BODRUM 3 DEPOLU ĶķYERĶ7337 / 1551063 597 58995 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

D 2. BODRUM 5

ASMA KATLI 

DEPOLU ĶķYERĶ3866 / 1551063 597 58997 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

D ZEMĶN 18 ĶķYERĶ 3218 / 1551063 597 59010 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

E 2. BODRUM 9

ASMA KATLI 

DEPOLU ĶķYERĶ4065 / 1551063 598 59171 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

E 1. BODRUM 10 ĶķYERĶ 5140 / 1551063 598 59172 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

E 1. BODRUM 14 ĶķYERĶ 5013 / 1551063 599 59176 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

E 11. KAT 167 KONUT 447 / 1551063 600 59329 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

F 2. BODRUM 1 DEPOLU ĶķYERĶ8586 / 1551063 601 59431 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

F 2. BODRUM 2 DEPOLU ĶķYERĶ5060 / 1551063 601 59432 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

F 2. BODRUM 3 DEPOLU ĶķYERĶ7681 / 1551063 601 59433 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

F 1. BODRUM 8 ĶķYERĶ 9944 / 1551063 601 59438 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

F 1. BODRUM 246 ĶķYERĶ 314 / 1551063 604 59676 13.10.2017 11329 PEKER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ
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2.2 - Takyidat Bilgileri

(Sermaye PiyasasēKuruluônunIII-48.1 sayēlēGayrimenkul YatērēmOrtaklēklarēnaĶliĸkinEsaslar

Tebliĵiônin30.maddesindeñ(1) Kat karĸēlēĵēve hasēlatpaylaĸēmēyapēlanprojelerde, projenin

gerekleĸtirileceĵiarsalarēnsahiplerince ortaklēĵa,bedelsiz veya d¿ĸ¿kbedel karĸēlēĵēortaklēk

lehine ¿sthakkētesis edilmesi veya arsanēndevredilmesi halinde, projenin teminatēolarak arsa

sahibi lehine ortaklēkportfºy¿ndebulunan gayrimenkuller ¿zerineipotek veya diĵersēnērlēayni

haklar tesis edilmesi m¿mk¿nd¿r.(Deĵiĸikc¿mle:RG-9/10/2020-31269)Ayrēcakendi t¿zel

kiĸiliklerilehine temin edilecek finansman iinportfºydekivarlēklar¿zerindeipotek, rehin ve

diĵersēnērlēayni haklar tesis edilebilir.Portfºydekivarlēklarēn¿zerindebuamalardēĸēndahibir

suretle ¿¿nc¿kiĸilerlehine ipotek, rehin ve diĵersēnērlēayni haklar tesis ettirilemez ve baĸka

herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortaklēklarēnesas sºzleĸmesindeyer verilmesi

zorunludur. (2) (Ek:RG-17/1/2017-29951)(2) (Deĵiĸik:RG-9/10/2020-31269)Ortaklēklar,

sermayesine %100oranēndaiĸtirakettikleri baĵlēortaklēklarēlehine kendiportfºy¿ndekivarlēklar

¿zerindeipotek, rehin ve diĵersēnērlēayni haklar tesis ettirebilir ve sºzkonusu baĵlēortaklēklarē

lehine teminat, garanti ve kefalet verebilirler. (3) Bu madde kapsamēndatemin edilecek krediler

de bu Tebliĵin 31 inci maddesi kapsamēnda deĵerlendirilir.ò 

Deĵerlemeye konu t¿m baĵēmsēz bºl¿mlerin ¿zerinde; 

Beyan;

* Yºnetim Planē Deĵiĸikliĵi : (22.09.2017) 27-10-2017 tarih ve 11894 yevmiyelidir.

* KM ne ¢evrilmiĸtir. 05-07-2019 tarih ve 7973 yevmiyelidir.

Peker GYO A.ķ.Tarafēndanalēnanve tarafēmēzailetilen 31.12.2021-10.01.2022 tarihlerinde

alēnmēĸolan taĸēnmazlarēnm¿lkiyetve takyidat bilgilerini gºsterentakbis belgesi ekte

sunulmuĸtur. 

Ķpotek: 

F Blok 8 Numaralē Baĵēmsēz Bºl¿m ¿zerinde;

* QNB FĶNANSBANKA.ķ.40.060.000,00 TL bedel ile, %90 deĵiĸkenfaiz ile, 1. derece, F.B.K.

S¿reli, 24.08.2017 tarih ve 9712 yevmiyelidir. 

A Blok 7 Numaralē Baĵēmsēz Bºl¿m ¿zerinde;

* T¦RKĶYEHALK BANKASI A.ķ.36.980.000,00 TL bedel ile, %38 deĵiĸkenfaiz ile, 1. derece,

F.B.K. S¿reli, 05.02.2019 tarih ve 1404 yevmiyelidir. 

C Blok 274 ve 275, D Blok 2, E Blok 14 Numaralē Baĵēmsēz Bºl¿m ¿zerinde;

* T¦RKĶYEHALK BANKASI A.ķ.36.120.000,00 TL bedel ile, %22 deĵiĸkenfaiz ile, 1. derece,

F.B.K. S¿reli, 20.11.2019 tarih ve 14505 yevmiyelidir. 
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-

2.3 -

2.3.1 - Ķmar Durumuna Ķliĸkin Veriler

2.3.2 -

BorlanmasēnērēMADDE 31 ï(Deĵiĸik:RG-23/1/2014-28891)(1) Ortaklēklar,fon ihtiyalarēnē

veya portfºyleriile ilgili maliyetleri karĸēlamakamacēylahesap dºnemisonunda hazērlayēp

kamuya aēkladēklarēkonsolide olmayan veya bireysel finansal tablolarēndayer alan ºz

sermayelerinin beĸ katē kadar kredi kullanabilirler. Sºz konusu kredilerin ¿st sēnērēnēn

hesaplanmasēndaortaklēĵēnfinansal kiralama iĸlemlerindendoĵanborlarēve gayri nakdi

kredileri de dikkate alēnēr.(2) Ortaklēklarsermaye piyasasēmevzuatēndakisēnērlamalardahilinde

borlanma aracē ihra edebilirler. Ancak ihra edecekleri borlanma

aralarēiinsermaye piyasasēmevzuatēuyarēncahesaplanacak ihralimitinden birinci fēkrada

bahsedilen krediler d¿ĸ¿l¿r.(3) Ortaklēklar,Kurul d¿zenlemelerierevesindegayrimenkul

sertifikasēve portfºydekigayrimenkullerin satēĸēndanveya satēĸvaadi sºzleĸmelerinden

kaynaklanan senetli alacaklarēile kira gelirlerinin teminatēaltēndavarlēkteminatlēmenkul kēymet

ihraedebilirler. (4) Kurul, m¿nhasēranaltyapēyatērēmve hizmetlerinden oluĸanportfºy¿iĸleten

ortaklēklariinaltyapēyatērēmve hizmetlerinin niteliĵinidikkate almak suretiyle borlanma

sēnērēnē artērabilir." denilmektedir. 

A Blok 7, C Blok 274-275, D Blok 2, E Blok 14, F Blok 8 No'lu b.bºl¿mler¿zerindeyer alan

ipotek kayētlarēnēnyukarēdaanēlantebliĵmaddesinde belirtilen iĸlemlernedeniyle konulmuĸ

olduĵunu beyan eden yazēlē aēklama eklerde yer almaktadēr.)

BakērkºyBelediyesi ĶmarveķehircilikM¿d¿rl¿ĵ¿'ndenalēnanve ekte sunulan 27.11.2020 tarihli

imar durumu yazēsēna  gºre;

Sºzkonusu 116 parsel 24.05.2010 onanlē1/5000 ºlekli62 Ada' nēnBir KēsmēnaAit Nazēm

ĶmarPlanēve 25.01.2011 / 15.05.2015 / 20.07.2015 / 17.06.2016 onanlē1/5000 ºlekliNazēm

ĶmarPlanēdeĵiĸikliklerinde" Turizm Ticaret Alanē"nda kalmakta olup, plan notu yºnetmelikve

avan projeye gºreuygulama yapēlacaktēr.Ayrēcasºzkonusu 116 parsel imar istikamet

aēsēndan26.05.2020 / 12.11.2010 / 28.09.2015 onanlē1/1000 ºlekliDTM Sahil YoluArasēYol

KavĸakRevize Uygulama Projesi Uygulama ĶmarPlanēDeĵiĸikliĵindenetkilenmektedir.

Uygulama aĸamasēndaĶBBUlaĸēmDaire Baĸkanlēĵē'ndan ve irtifa ile ilgili de Sivil Havacēlēk

Genel M¿d¿rl¿ĵ¿' nden gºr¿ĸ alēnmasē gerekmektedir. 

2.2.1

Yapēlanincelemelerde deĵerlemesiyapēlantaĸēnmazlarēnson ¿yēllēkdºnemdem¿lkiyet

bilgilerinde herhangi bir deĵiĸiklik olmadēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r. 

Yapēlanincelemelerde son ¿yēllēkdºnemde;fonksiyonunda herhangi bir deĵiĸikliĵinolmadēĵē

gºr¿lm¿ĸt¿r.26.05.2020 tarihli imar istikamet aēsēndan26.05.2020 / 12.11.2010 / 28.09.2015

onanlē1/1000 ºlekliDTM Sahil Yolu ArasēYol KavĸakRevize Uygulama Projesi Uygulama

ĶmarPlanēDeĵiĸikliĵindenetkilenmesi nedeniyle parsel ¿zerindeyeni inĸaatyapēlmasē

durumunda uygulama aĸamasēndaĶBBUlaĸēmDaire Baĸkanlēĵē'ndan ve irtifa ile ilgili de Sivil

Havacēlēk Genel M¿d¿rl¿ĵ¿' nden gºr¿ĸ alēnmasē gerekmektedir. 

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlartamamlanmēĸ,yapēkullanēmizin belgesi alēnmēĸve cins tashihi

yapēlmēĸana gayrimenkulde yer almalarēnedeniyle imar istikamet aēsēndanmevcut olan

s¿reten olumsuz etkilenmemektedir. 

Kullanēmēna Ķliĸkin Yasal Ķzinler Ķmar ve Proje Bilgileri, Kēsētlamalar

Taĸēnmazlarēn Son ¦ Yēllēk Dºnemde Gerekleĸen Alēm Satēm Ķĸlemleri

Taĸēnmazēn Son ¦ Yēllēk Dºnemde  Ķmar Planēnda Meydana Gelen Deĵiĸiklikler
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2.3.3 - Yapēlaĸma Bilgi ve Belgelerinin Ķrdelenmesi

2.3.5 - Taĸēnmazēn Yasal ve Mevcut Durumuna Ķliĸkin Gºr¿ĸ

2.3.6 - Yapē Denetim Kuruluĸuna ve Ķĸlemlerine Ait Bilgiler

2.3.7 -

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkul¿n Enerji Verimlilik Sertifikasē Hakkēnda Bilgi

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēnkonumlu olduĵubloklara ait 01.04.2018 tarihli B sēnēfēenerji

kimlik belgesi mevcuttur. 

Mahallinde yapēlanincelemeler sonucunda, taĸēnmazēnincelenen mimari projesiyle, baĵēmsēz

bºl¿mlerinbina ierisindekibulunduĵukat, konum ve br¿tkullanēmalanēaēsēndanuyumlu

olduĵugºr¿lm¿ĸt¿r.BakērkºyBelediyesi ĶmarM¿d¿rl¿ĵ¿Arĸivindedosyasēincelenmiĸolup,

projeye iliĸkint¿myasal izinleri alēnmēĸ,inĸasētamamlanmēĸolan projenin kat m¿lkiyeti

kurulmuĸ ve tapu k¿t¿ĵ¿ne cins tashihleri yapēlmēĸtēr. 

Bu deĵerleme raporu, proje deĵerleme alēĸmasēna yºnelik hazērlanmamēĸtēr.

KDK Yapē denetimi Ltd. ķti. tarafēndan verilmiĸtir. 

(Adres Bilgisi: Sultaniye Mahallesi, 350. Sokak, ķelale Plaza Sitesi, No:1 / 9 Esenyurt/Ķstanbul)  

Taĸēnmazēndosya incelemesi BakērkºyBelediyesi'nde taranmēĸdijital veriler vasētasēile imar

arĸivinde yapēlmēĸtēr. 

Taĸēnmazlarēn bulunduĵu 6 adet blok iin;

* 16.06.2014 tarih 4165/A-B-C-D-E-F sayēlē yeni yapē ruhsatē, 

* 28.11.2016 tarih 74975/A-B-C-D-E-F sayēlē tadilat ruhsatē,   

* 12.06.2019 tarih 30850/A-B-C-D-E-F sayēlē yapē kullanma izin belgesi bulunmaktadēr.

Taĸēnmazlariinalēnmēĸolan yapēruhsatēve yapēkullanma izin belgesi her blok iinayrēayrē

verilmiĸtir. 

Taĸēnmazlara ait 13.06.2016 tarih 4165 sayēlē onaylē mimari projesi incelenmiĸtir.

Projeye ĶliĸkinDetaylēBilgi ve Planlarēnve Söz Konusu DeĵerinTamamen

Mevcut Projeye iliĸkinOlduĵunave FarklēBir Projenin UygulanmasēDurumunda

Bulunacak Deĵerin Farklē Olabileceĵine Ķliĸkin Aēklama

BLOK 

ADI
¢!wTITSAYISI

±9wT[T  

b959bT

KULLANIM 

AMACI

.!FLa{L½ 

.m[«a 

SAYISI

YAPI 

SINIFI

YOL 

ALTI 

KAT

YOL 

«{¢« 

KAT

TOP. 

KAT

KONUT 

ALANI

¢T/!w9¢ 

ALANI

ORTAK 

ALAN

TOPLAM 

ALANI (M2)

A 12.06.2019 30850/A TADĶLAT
MESKEN - 

ĶķYERĶ
253 VA 5 18 23 7.577,58 2.270,91 10.479,26 20.327,75

B 12.06.2019 30850/B TADĶLAT
MESKEN - 

ĶķYERĶ
346 VA 5 18 23 12.679,01 2.187,68 25.844,94 40.711,63

C 12.06.2019 30850/C TADĶLAT
MESKEN - 

ĶķYERĶ
279 VA 5 19 24 8.408,07 1.679,58 19.400,77 29.488,42

D 12.06.2019 30850/D TADĶLAT
MESKEN - 

ĶķYERĶ
179 VA 5 19 24 14.039,18 2.128,68 14.468,55 30.636,41

E 12.06.2019 30850/E TADĶLAT
MESKEN - 

ĶķYERĶ
268 VA 5 19 24 9.840,46 1.821,24 26.960,77 38.622,47

F 12.06.2019 30850/F TADĶLAT
MESKEN - 

ĶķYERĶ
247 VA 5 19 24 7.892,38 2.195,12 15.512,60 25.600,10

¸!tL Y¦[[!ba! T½Tb .9[D9{T
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3.1 - Tanēmē

3.2 - Konumu Ve Yakēn ¢evre ¥zellikleri

D blok 5 bodrum, zemin, asma 18 normal kat olmak ¿zereV/A yapēsēnēfēnda,toplam 24 katlē

olarak inĸa edilmiĸtir. D Blok 179 adet baĵēmsēz bºl¿mden oluĸmaktadēr.

E blok 5 bodrum, zemin, asma 18 normal kat olmak ¿zereV/A yapēsēnēfēnda,toplam 24 katlē

olarak inĸa edilmiĸtir. E Blok 268 adet baĵēmsēz bºl¿mden oluĸmaktadēr.

F blok 5 bodrum, zemin, asma 18 normal kat olmak ¿zereV/A yapēsēnēfēnda,toplam 24 katlē

olarak inĸa edilmiĸtir. F Blok 247 adet baĵēmsēz bºl¿mden oluĸmaktadēr.

Degerleme konusu taĸēnmazlaraE-5 g¿neyyan yol ¿zerindenulaĸēmsaĵlanabilmektedir.

Taĸēnmazlarmerkezi konumda yer alēp,E-5 karayolunun hemen yanēndaK¿lt¿r¦niversitesine

komĸuparselde, D¿nyaTicaret Merkezi ile CNR Expo Fuarēnēnyakēnēndave Atat¿rk

havalimanēnada yakēn konumda yer almaktadēr. 

Deĵerlemeyekonu olan taĸēnmazlar; ĶstanbulĶli,BakērkºyĶlesi,Kartaltepe Mahallesi, 62 ada

116 parselde kat m¿lkiyetikurulmuĸtaĸēnmaz¿zerindekiñNef22 AtakºyProjesiòolarak

isimlendirilmiĸ 6 adet bloktan oluĸmaktadēr. 

Nef Atakºy22 projesi 2 parselden oluĸmaktaolup, 24.208,75 m2 alan¿zerindeinĸaaedilmiĸtir.

Projede 18 katlēkonut ve ofisin yanēndabir alēĸveriĸmerkezinin bulunduĵu6 bloktan

oluĸmaktadēr.Proje toplam 1269 adet baĵēmsēzbºl¿mdenoluĸmaktaolup, 1037 adeti konut

birimleri bulunmaktadēr.Avm bºl¿m¿ndefarklēkullanēmalanlarēnda125 adet d¿kkanyer

almaktadēr.Deĵerlemekonusu taĸēnmaz62 Ada 116 Parsel ¿zerindeyer almaktadēr.Parsel

¿zerinde;6 adet blok nizamda inĸaedilmiĸrezidans bloĵubulunmaktadēr.Farklēgeometrilerde

inĸaedilen bloklarda bodrum katlar ve ticari ¿nitelerbirbiri ile baĵlantēlēdēr.Parsel alanē

19.248,98 m2 olup projede toplam 165.062 m2 inĸaatalanēbulunmaktadēr.Projenin g¿neyve

kuzey yºnlerden saĵlanan 2 adet giriĸi bulunmaktadēr.

3 - DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZ ĶLE ĶLGĶLĶ BĶLGĶLER

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn yer aldēĵē bloklar;

A blok 5 bodrum, zemin, asma 17 normal kat olmak ¿zereV/A yapēsēnēfēnda,toplam 23 katlē

olarak inĸa edilmiĸtir. A Blok 253 adet baĵēmsēz bºl¿mden oluĸmaktadēr.

B blok 5 bodrum, zemin, asma 17 normal kat olmak ¿zereV/A yapēsēnēfēnda,toplam 23 katlē

olarak inĸa edilmiĸtir. B Blok 346 adet baĵēmsēz bºl¿mden oluĸmaktadēr.

C blok 5 bodrum, zemin, asma 18 normal kat olmak ¿zereV/A yapēsēnēfēnda,toplam 24 katlē

olarak inĸa edilmiĸtir. C Blok 279 adet baĵēmsēz bºl¿mden oluĸmaktadēr.
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3.3 - Ulaĸēm ¥zellikleri

Deĵerlemeyekonu taĸēnmazlarAtakºy7-8-9-10. KēsēmMahallesi E-5 Yan yol ¿zerindeNef 22

AtakºyProjesinde yer almaktadēr.Taĸēnmazlarēnbulunduĵuproje Yenibosna Metro istasyonu

ve Yenibosna Metrob¿sistasyonuna cepheli konumda yer almaktadēr.Ulaĸēmson derece rahat

olarak yapēlmaktadēr. 

E-5 D-100 
49±w9¸h[¦ 

59F9w[9a9{T 
YAPILAN 

¢! Lba!½[!wLb 

59F9w[9a9{T 
YAPILAN 

¢! Lba!½[!wLb 
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3.4 -

3.4.1 - Genel Özellikleri

Bloĵunun Genel ¥zellikleri

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

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

Ayrēk

Yapē Sēnēfē

Yapē Nizamē

G-D-B-K

Deprem 

Bºlgesi

Mevcut

Isētma Sistemi

Mevcut

Su Deposu Mevcut

ķebeke

Merkezi

Kanalizasyon

Betonarme

X

Mevcut

Kapalē

Cephesi

Cam giydirme

Kullanēm Amacē D¿kkan - Residance

V.A

Su

¢atē Tipi

ķebeke

Hidrofor Mevcut

Dēĸ Cephe

ķebeke

Elektrik

Asansºr Mevcut

Yangēn Tesisatē

Park Yeri

Mevcut

Deĵerlemeyekonu olan taĸēnmazlar; ĶstanbulĶli,BakērkºyĶlesi,Kartaltepe Mahallesi, 62 ada

116 parselde kat m¿lkiyetikurulmuĸtaĸēnmaz¿zerindekiñNef22 AtakºyProjesiòolarak

isimlendirilmiĸtir.

Yapē Tarzē

Jeneratºr

Intercom Tesis

Teras

Ruhsat ve iskan belgesine gºreNef 22 projesi 1237 adet konut ve 125 adet d¿kkanolmak

¿zere 1269 baĵēmsēz bºl¿mden oluĸan toplam inĸaat 165.062 mĮ alanēna sahiptir.  

Deĵerlemekonusu 21 adet baĵēmsēzbºl¿m¿nmimari projesi ¿zerindenhesaplanmēĸolan br¿t

alanlarēve satēĸaesas olan ķirkettarafēndantarafēmēzabeyan edilmiĸolan alanlar aĸaĵēda

belirtilmiĸtir.

G¿venlik

Taĸēnmazēn Fiziki ¥zellikleri

Deĵerlemekonusu 21 adet baĵēmsēzbºl¿m¿nmimari projesi ¿zerindenhesaplanmēĸolan br¿t

toplam alanē3.127,67 mĮ,Peker GYO A.ķ.'denedinilen bilgilere gºresatēĸaesas br¿ttoplam

7.830,18 mĮ alana sahiptir. 
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3.4.2 - Ķ Mekan ¥zellikleri

3.4.3 -

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēnyer aldēĵēana gayrimenkul¿n,dēĸcephesi ve ortak alanlarē

yapēlmēĸ,giriĸ,koridorlar, otoparklar tamamlanmēĸdurumdadēr.Ķĸyeriniteliĵindeolan

deĵerlemeyekonu taĸēnmazlarēntamamēnatamam durumdadēr.Taĸēnmazlarēnyapēkullanma

izin belgesinin bulunmasē,kat m¿lkiyetininkurularak cins tahsisinin yapēlmēĸolmasēnedeniyle

deĵerlemede %100 inĸaat seviyesine sahip olduĵu kabul edilmiĸtir. 

Konut niteliĵindeolan taĸēnmazēnierisindeiyi kalitede malzemeler kullanēlmēĸolup, dºĸemede

ēslakhacimlerde granit diĵeralanlarda parke, duvarlardaēslakhacimlerde granit diĵeralanlarda

saten boya, doĵramalardapencerelerde pvc, ikapēlaramerikan panel ve dēĸkapēsēelik

kapēdēr. Taĸēnmaz ierisinde ēsēnma sistemi merkezi ēsētmalē doĵalgazdēr. Radyatºrler takēlēdēr.

Taĸēnmazlariçin yapēkullanma izin belgesinin bulunmasēnedeniyle mevzuat kapsamēnda3194

Sayēlē Ķmar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsamēnda yeniden ruhsat alēnmasē gerekmemektedir.

Ruhsat AlēnmēĸYapēlardaYapēlanDeĵiĸliklerin3194 SayēlēĶmarKanunu' nun

21. Maddesi KapsamēndaYeniden Ruhsat AlēnmasēnēGerektirdiĵiDeĵiĸiklikler

Olup Olmadēĵē Hakkēnda Bilgi
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4.1 - Taĸēnmazēn Bulunduĵu Bºlgenin ¥zellikleri

4.1.1 - Ķstanbul Ķli

T¿rkiyeĶstatistikKurumu'nun (T¦ĶK)hazērlamēĸolduĵu2020 yēlēAdrese DayalēN¿fusKayēt

Sistemi (ADNKS) N¿fusSayēmēSonularēnagºreĶstanbul'unToplam N¿fusu15.462.452

kiĸidir.Ķstanbul'un14'¿AnadoluYakasēnda,25'i Avrupa Yakasēndaolmak ¿zeretoplam 39 ilesi

vardēr.Ķstanbul'un39 ilesin¿fussayēsēbakēmēndan2020 yēlēverilerine gºreincelendiĵindeen

y¿ksek n¿fusa sahip ilesi Esenyurt, en az n¿fusa sahip ilesi de Adalar olmuĸtur.

Ķstanbul 41Á K, 29Á D koordinatlarēnda yer alēr. Batēda ¢atalca Yarēmadasē, doĵuda Kocaeli

Yarēmadasē'ndan oluĸur. Kuzeyde Karadeniz, g¿neyde Marmara Denizi ve ortada Ķstanbul

Boĵazē'ndan oluĸan kent, kuzeybatēda Tekirdaĵ'a baĵlē Saray, batēda Tekirdaĵ'a baĵlē

¢erkezkºy, Tekirdaĵ, ¢orlu, g¿neybatēda Tekirdaĵ'a baĵlē Marmara Ereĵlisi, kuzeydoĵuda

Kocaeli'ne baĵlēKandēra,doĵudaKocaeli'ne baĵlēKºrfez,g¿neydoĵudaKocaeli'ne baĵlēGebze

ileleriile komĸudur.Ķstanbul'uoluĸturanyarēmadalardan¢atalcaAvrupa, Kocaeli ise Asya

anakaralarēndadēr.KentinortasēndakiĶstanbulBoĵazēise bu iki kētayēbirleĸtirir.BoĵazdakiFatih

Sultan Mehmet ve BoĵaziiKºpr¿lerikentin iki yakasēnēbirbirine baĵlar.ĶstanbulBoĵazē

boyunca ve Hali'i evreleyecek ĸekilde T¿rkiye'nin kuzeybatēsēnda kurulmuĸtur.

Ķstanbul,T¿rkiye'ninen b¿y¿kkenti olup, 15 milyon kiĸiyiaĸann¿fusuile d¿nyanēnda sayēlē

kentlerinden biri haline gelmiĸtir.Batēile Doĵuarasēndakºpr¿olma ºzelliĵiile yerli ve yabancē

sermaye iin,bºlgelerarasēiliĸkikurma ve bºlgelereaēlmayºn¿ndenºnemlibir merkezdir.

ĶstanbulBoĵazē,Karadenizôi,Marmara Deniziôylebirleĸtirirken;Asya KētasēôylaAvrupa Kētasēônē

birbirinden ayērmakta ve Ķstanbul kentini de ikiye bºlmektedir. 

4 - DEĴERLEME ĶLE ĶLGĶLĶ ANALĶZLER

Harita 1 - Ķstanbul'un Konumu 

PEKGY-2110080 BAKIRK¥Y (NEF22 21 ADET B.B.)

           

  16  



4.1.2 - Bakērkºy

Bakērkºy,ĶstanbulôunbatēyakasēndaM.S. 384 yēlēndaKonstantin tarafēndanbir eĵlenceve

sayfiye yeri olarak kurulmuĸtur.

Bakērkºyô¿ntarihi Ķstanbulôuntarihidir. Bakērkºy,Bizans dºnemindeeski ºneminikoruduĵugibi,

aynēzamanda askeri ve siyasi bir merkez olan Hebdomon ismiyle anēlmaktaydē.Bakērkºy

zamanla Jeptimun, Makrohori, Makrikºy, 1925ôte de bug¿nk¿ Bakērkºy adēnē almēĸtēr.

Bakērkºyô¿ntarihinde kuĸkusuzen ºnemliolay 1877-78 Osmanlē-RusSavaĸēôdēr.(Doksan¿

Harbi) Plevne Kalesini ele geirenRuslar, Ķstanbul¿zeriney¿r¿d¿ler.Ayastefanosôu(Yeĸilkºy)

iĸgalederek karargah olarak kullanmaya baĸladēlar.Tarihte Ayastefanos Antlaĸmasēile geen

belge 3 Mart1878ôde buradaimzalandē.Makrikºyô¿nCumhuriyetºncesindeyaĸadēĵēºnemlibir

olay da Fransēzaskeri birliklerince iĸgalidir.Ankara ordularēncabu iĸgalortadan kaldērēlmēĸve

BakērkºyCumhuriyet dºnemineadēmatmēĸtēr.19.yyôēnsonlarēndanitibaren Ķstanbulôunbir ilesi

durumunda olan Makrikºyô¿nadē1925 yēlēndaulusal sēnērlariindeyabancēadlarēn

deĵiĸtirilmesi sērasēnda Bakērkºyôe dºn¿ĸt¿r¿lm¿ĸt¿r.

Bakērkºy1990ôlardat¿m¿ylekentleĸmiĸbir yºnetselbirime dºn¿ĸm¿ĸt¿r.1989ôda

K¿¿kekmeceēkarēlarakayrēbir ileyapēlmēĸtēr.1992ôdeBakērkºyilesēnērlarēyeniden

d¿zenlenerek Bahelievler, G¿ngºren, Baĵcēlar ve Esenler adēyla yeni ileler oluĸturulmuĸtur.

Harita 2 - Ķstanbul'un Ķlelerinin Konumlarē 
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BakērkºyĶlesi;kuzeyde E-5 Karayolu ile G¿ngºrenve Bahelievlerileleri,g¿neydeMarmara

Denizi, doĵuda¢ērpēcēDeresi ile Zeytinburnu Ķlesi,batēdave kuzeybatēdaise K¿¿kekmece

ilesi arasēnda yer almaktadēr.

1989ôakadar sahip olduĵu275 kmĮôlikalanēylaĶstanbulôunen b¿y¿ky¿zºl¿ml¿ilelerinden

olan ve o dºnembatēda¢atalca,kuzeyde Ey¿pve Gaziosmanpaĸaôylakomĸuolan Bakērkºy,

1989 ve 1992 yerel seimleriile ºnceK¿¿kekmecedaha sonra Bahelievler,Baĵcēlarve

G¿ngºrenilelerininayrēlmasēile hem n¿fushem de alan olarak k¿¿lm¿ĸt¿r.Bu sēnērlar

ierisindeBakērkºyilesi29,22 kmĮalana kuruludur. Toplam 15 mahalleden oluĸmaktadēr.

Bununla beraberinde bºlgelerolarak BakērkºyMerkez BºlgeïAtakºyBºlgesiïYeĸilkºy

Bºlgesi ï Florya Bºlgesinden oluĸmaktadēr.

Atat¿rkHavalimanē, ilesēnērlarēndabulunmakta olup, T¿rkiyeôdekiistatistiklerine gºreise

toplam yolcu trafiĵibakēmēndanbirinci havalimanēdēr.Yakēnzamanda hava trafiĵinekapatēlmēĸ

olup, ºzel uºuĸlara izin verilmektedir.

Bakērkºy;esnaf, b¿rokratve emeklilerin meydana getirdiĵitoplum yapēsēnēngºr¿n¿m¿n¿arz

eder. Bºlgeyeyeniden yerleĸimhemen hemen yok gibidir. Bu nedenle mevcut n¿fusve yapēsē

uzun yēllarbu d¿zeydekalma ºzelliĵigºstermektedir.Bakērkºy'deCevizlik, Yenimahalle ve

Sakēzaĵacēmahalleleri, en eski yerleĸimalanlarēolmalarēnedeniyle mimaride o g¿nlerin

ºzelliĵinitaĸēmaktadēr.1960'tan sonraki yēllardakurulmaya baĸlananAtakºysiteleri, 40 yēlē

ierenzaman zarfēndab¿y¿kgeliĸmegºstermiĸolup, mimari ve ĸehircilikplanlamasēndaºrnek

bird¿zeyeulaĸmēĸtēr.Halenkēsēmolarak ifade edilen bu mahalleler1.kēsēmdan11.kēsmakadar

yeĸilalanlarē,dinlenme yerleri, gezi pistleri,alēĸveriĸmerkezleri,k¿lt¿relve sosyal tesisleriyle bir

b¿t¿nolarak Atakºygerekanlamda ºrnekyerleĸimalanēolmuĸtur.Yeĸilkºy,Yeĸilyurtile

ķenlikkºy (Florya) semtleri de villa tipi binalarē ile ¿st gelir grubuna hitap eden semtlerdir.

Bakērkºy Ķlesi' nin n¿fusu T¿rkiye Ķstatistik Kurumu (T¦ĶK) 2020 yēlē verine gºre 229.239 kiĸidir. 

PEKGY-2110080 BAKIRK¥Y (NEF22 21 ADET B.B.)

           

  18  



4.1.3 -

T¿rkiye Ekonomik Gºr¿n¿m

T¿rkiyeekonomisinde 2001 krizi sonrasēndasaĵlanandisiplin kamu borcu, bankacēlēkoranlarē,

b¿te dengesi gibi noktalarda baĸarēya ulaĸmēĸ ve 2008 yēlēna kadar b¿y¿me oranlarēnda s¿rekli 

artēĸsaĵlanmēĸtēr.2008 ile 2012 yēllarēarasēgeliĸmekteolan ekonomiler k¿reselkrizden en

abukēkan¿lkelergurubunu oluĸturmuĸlardēr.Bu s¿reteyēllēkb¿y¿mehēzlarēndagºr¿len

artēĸlard¿nyaekonomisine nefes aldērmēĸtēr.T¿rkiyegibi ¿lkelerinkriz sonrasēperformanslarē

olduka gºz kamaĸtērēcē olmuĸtur. 

Geliĸmekteolan ¿lkeekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti geliĸmiĸ

¿lkeekonomilerine gºredaha hēzlēbir oranda gerekleĸmektedir.Ancak bu tip ekonomilerin

temel sorunu elde edilen kazanēmlarēnkorunamamasēve istikrarēnsaĵlanamamasēdēr.

T¿rkiyeônin;tasarruf eksikliĵi,iĸsizlik,fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat

kalemlerinin katma deĵerlihale getirilmesi, dºvizdengesinin saĵlanmasē,orta gelir tuzaĵēgibi

hususlar, cari aēk,talep bozukluklarē,teknolojik eksiklikler, siyasi ve coĵrafiriskler konularēnda

eksikliĵi bulunmaktadēr. 

T¿rkiyeekonomisi iinen b¿y¿kgeliĸmelerdenbiri 2018 yēlēndaAĵustosayēndayaĸanankur

ĸokuylabirlikte baĸlayanekonomik kriz olmuĸtur.Bu kriz 2009ôdanberi yaĸananilk ekonomik

kriz olma ºzelliĵitaĸēmaktaydē.2018 yēlēnēnEkim ayēnda%25,2 ile son 15 yēldagºr¿lenen

y¿ksekseviye ulaĸanenflasyon, 2019 yēlēnē%11,84 seviyesinde kapattē.Enflasyonun

d¿ĸmesindesēnērlēitalep, Enflasyonla M¿cadeleKampanyasēkapsamēndakipolitikalar ve

2018yēlēndayaĸanankurartēĸēndansonragºreceazalan kur dalgalanmalarēetkili oldu.Bºylece

enflasyon kriz ºncesi eĵilimine geri dºnd¿.

2019yēlēboyuncaTLôninABDDolarēkarĸēsēndadeĵerkaybēyavaĸladē.2018yēlēAĵustosayēnda

t¿mzamanlarēnrekorunukērarak7.23 seviyesinigºrenABD Dolarēkuru, 2019yēlēndadalgalēbir

seyir izleyerek geriledi ve 2019yēlsonunu5,96 seviyesinde kapattē.2018 Ekim ayēitibarēylason

15 yēlēnen y¿kseĵiolan %25,2 seviyelerine y¿kselenenflasyon, takip eden aylarda d¿ĸ¿ĸ

eĵiliminegirerek 2018 yēlēnē%20,3 seviyesinde kapattē.2019 yēlēboyunca dºvizkurundaki

artēĸēnkontrol altēnaalēnmasēyla,kurun enflasyon ve faiz oranlarē¿zerindeyarattēĵēolumsuz

etkiler ortadan kalktē ve enflasyon oranē 2019 yēlsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, Ķkinci Yarē Raporu).

"2019 yēlēierisindetahmin edildiĵi¿zereABD Merkez BankasēFED temmuz, eyl¿lve ekim

aylarēndakitoplantēlarēnda¿kez 25ôerbaz puan olmak ¿zerefaizleri toplam 75 baz puan

indirdi. Bu faiz indirimleri T¿rkiyeôninde aralarēndaolduĵugeliĸmekteolan ¿lkelerdekisermaye

ēkēĸēnēnhafiflemesini saĵlayarak,2019 yēlēboyunca T¿rkLirasēôndakideĵerkaybēnēazalttē.

FEDôebenzer ĸekildeAvrupa Merkez Bankasē(ECB) da Eyl¿layēndadepo faiz oranēnē%-

0,50ôye indirdi ve varlēk alēm programēna tekrar baĸladēĵēnē aēkladē.

"COVID-19 salgēnēnēn2020ôninilk yarēsēndat¿md¿nyayayayēlmasēylasalgēnēnekonomi

¿zerindekiolumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu.Salgēnēnetkileri daha dabelirginleĸince

pek okkurum ekonomik tahminleriniaĸaĵēyºnl¿revize etti.Salgēnēnseyri ve iktisadi faaliyetler

¿zerindekietkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanēnºncekitahminden

daha kademeli olacaĵēbekleniyor. T¿rkiyehaziran ayēnēnbaĸlamasēylabirlikte salgēnēn

tedbirlerini b¿y¿kºl¿dekaldēraraknormalleĸmes¿recinegirdi. COVID-19 etkisiyle nisan

ayēnda%31,4 ile rekor d¿zeydegerileyen sanayi ¿retimi,mayēsayēndakitoparlanmanēn

ardēndanimalat PMI verisinin haziranda 50 eĸikd¿zeyinin¿zerineēkmasēylatekrar b¿y¿meye

baĸladē.

Gayrimenkul Piyasasēnēn Mevcut Ekonomik Gºstergeler Doĵrultusunda Analizi
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FED 2020 yēlēierisindegeniĸlemecipara politikasēndabir deĵiĸikliĵegitmeyeceĵinive ECB de

(Avrupa Merkez Bankasē)varlēkalēmprogramēnēs¿rd¿receĵiniaēkladē.AB liderleri ayrēca

temmuz ayē sonunda 540 milyar Euro tutarēnda bir teĸvik paketi ¿zerinde anlaĸtēlar.

2018 yēlēnēneyl¿layēnda%24 seviyelerine kadar ēkarēlanTCMB politika faiz oranē,2019

temmuz ayēndanbaĸlayarakkademeli olarak indirilerek 2020 yēlēhaziran ayēitibariyle %8,25

seviyesine getirildi. Haziran ayētoplantēsēndapolitika faiz oranēnēdeĵiĸtirmeyenTCMBônin,

ekirdekenflasyon gºstergelerindekiy¿kseliĸeĵiliminigºzºn¿nealarak enflasyonda d¿ĸ¿ĸ

trendi yeniden baĸlayana kadar temkinli duruĸunu s¿rd¿rmesi bekleniyor.

T¿rkiyeekonomisi 2019 yēlēndazincirlenmiĸhacim endeksine gºreyēllēkolarak %0,9 oranēnda

b¿y¿d¿.2020 yēlēnēnilk eyreĵindeise zincirlenmiĸhacim endeksine gºrebir ºncekiyēlēnaynē

dºneminegºre%4,5 b¿y¿d¿.Mart ayēnēnson iki haftasēitibarēylaCOVID-19 salgēnēnēn

ekonomik aktivite ¿zerindekiilk etkilerinin gºr¿lmeyebaĸlamasē,eyrekbazda b¿y¿meoranēn

beklentilerininaltēndakalmasēnasebep oldu. IMFtarafēndannisanayēndayayēnlananve haziran

ayēndag¿ncellenenD¿nyaEkonomik Gºr¿n¿mRaporuônagºre,COVID-19ôunekonomik

faaliyetlerde yarattēĵētahribatēnetkisiyle T¿rkiyeôninekonomisinin 2020 yēlēndayaklaĸēk%5

oranēndadaralmasēve takip eden 2021 yēlēndaise %5 oranēndab¿y¿mesibekleniyor. IMF

D¿nyaEkonomik Gºr¿n¿mRaporuônagºre,T¿rkiyegenelindeiĸsizliĵin2020yēlsonunda%17,2

seviyesine y¿kselmesi ve 2021 yēlsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor. 

(Colliers International, 2020, Ķlk Yarē Raporu).)

"COVID-19 salgēnēnedeniyle duraksamanēnyaĸandēĵē2020 ikinci eyrektesert daralanT¿rkiye

ekonomisi ¿¿nc¿eyrekteg¿l¿bir toparlanma kaydetmiĸtir.2020 ¿¿nc¿eyrekte,mevsim

ve takvim etkisinden arēndērēlmēĸgayri safi yurtiihasēla(GSYH) bir ºncekidºnemekēyasla

%15,6 b¿y¿rken,takvim etkisinden arēndērēlmēĸGSYHôdeyēllēkbazda b¿y¿me%6,5 olarak

gerekleĸmiĸtir.Arēndērēlmamēĸverilere gºreGSYHôdeyēllēkbazda b¿y¿me%5,5 olan piyasa

ortalama beklentisinin ¿zerinde %6,7 seviyesinde gelmiĸtir.

Ekonomideki bu toparlanmada ºzelsektºrt¿ketimininve yatērēmharcamalarēnēnetkili olduĵu

gºr¿l¿rken,net dēĸtalep b¿y¿meyisēnērlamēĸtēr.¦retimtarafēndanbakēldēĵēndaise genele

yayēlanartēĸlargºzlenmiĸtir.Bu sonularla,2020 Ocak-Eyl¿ldºnemindeGSYH 2019ôunaynē

dºneminegºre%0,5 b¿y¿m¿ĸt¿r.2020 ikinci eyrekte743,9 milyar dolar olan yēllēklandērēlmēĸ

dolar bazēnda GSYH, 2020 ¿¿nc¿ eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmiĸtir.
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Gayrimenkul Sektºr¿: 

2013 yēlēndanbug¿neinĸaatsektºr¿n¿nekonomik b¿y¿meile olan iliĸkisini

deĵerlendirildiĵinde,2014 yēlēnēnikinci eyreĵindeyaĸanand¿ĸ¿ĸ¿ndēĸēndasektºr¿nistikrarlē

bir geliĸimiindeolduĵudikkat ekmektedir.2013 yēlē,sektºr¿nbeklentilerin ¿zerindeartēĸ

kaydetmiĸtir.2014, artan jeopolitik riskler ve dºvizinbuna baĵlēolarak yukarēyºnl¿hareketi ile

hem ekonomik anlamda hem de sektºrelanlamda bir daralma yēlēniteliĵindeolmuĸtur.2015

yēlēndaise ºzelt¿ketimharcamalarēnēnve kamu harcamalarēnēnetkisi ile T¿rkiyeekonomisi

y¿zde6 b¿y¿meoranēnaulaĸmēĸtēr.Ekonomik b¿y¿meylebirlikte inĸaatsektºr¿n¿nb¿y¿me

performansēy¿zde4,9 olarak kaydedilmiĸtir.2016ônēnt¿meyreklerindeinĸaatsektºr¿

ekonomik b¿y¿menin¿zerindebir b¿y¿meyesahip olup, 2017ôninilk iki eyreĵindesektºr¿n

b¿y¿mesiise yine y¿zde5,6 ve y¿zde5,5ôeulaĸmēĸtēr.Sektºr,3. eyreksonularēnagºre

y¿zde18,7 ile son 3 yēlēnen y¿ksekb¿y¿meoranēnēyakalamēĸtēr.Bu rakamla sanayi

b¿y¿mesinin de ºn¿ne geen inĸaat sektºr¿, aynē dºnemde yatērēmlarēnē da y¿zde 12 d¿zeyinde 

arttērmēĸtēr.

¥nc¿veriler Mayēssonrasēndakinormalleĸmes¿reciylebirlikte toparlanmanēnEkim ve Kasēm

aylarēndas¿rd¿ĵ¿neiĸaretetmektedir. Eyl¿lôde52,8 deĵerinialan imalat sanayi PMI, Ekimôde

53,9, Kasēmôda 51,4 deĵerini almēĸtē. Benzer ĸekilde kapasite kullanēm oranē

Eyl¿lôdeki%74,3ôtenkademeli olarak y¿kselmiĸve Ekimôde%74,9 ve Kasēmôda%75,3ôe

ēkmēĸtēr.Ancak, devam eden salgēnēnetkisiyle beklentilerde iyileĸmehēzkesmiĸve sektºrel

g¿ven endeksleri Kasēmôda gerileyerek ēlēmlē bir yavaĸlamaya iĸaret etmiĸtir.

Dºvizkurlarēndakioynaklēkve normalleĸmes¿recininyol atēĵēkapasite kēsētlarēnēnyanēnda

gēdafiyatlarēndakihēzlēartēĸlarlaenflasyon y¿kseliĸeĵiliminis¿rd¿rmektedir.Eyl¿lôde%11,7

olan genel t¿keticifiyatlarēendeksi (T¦FE)yēllēkenflasyonu Ekim ve Kasēmaylarēndasērasēyla

%11,9 ve %14,0 seviyelerine y¿kselmiĸtir.Bununla birlikte, dºvizkuru ve uluslararasēemtia

fiyatlarēndakigeliĸmelerinyol atēĵēmaliyet baskēsēylayurtii¿reticifiyatlarēendeksi (Yi-¦FE)

yēllēk enflasyonu Eyl¿lôdeki %14,3ôten Ekimôde %18,2ôye,

Kasēmôda %23,1ôe ulaĸmēĸtēr." (Gyoder, 2020, 3.¢eyrek Raporu)
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02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalarēºnc¿l¿ĵ¿ndeCovid-19 koranavir¿setkilerine

karĸē,normalleĸmes¿recinegeiĸve sosyal hayatēncanlanmasēiinaēklanankredi destek

paketi kapsamēndakonut kredisi faiz oranlarēndameydana gelen d¿ĸ¿ĸve uzun vadeli ºdeme

imkanlarē ºzellikle konut satēĸ rakamlarēnda ve talebin artmasēna neden olmuĸtur. 

Eyl¿layēbaĸēndanitibaren geen3 ay boyunca kredi destek paketi erevesindeyapēlmēĸolan

kampanyalarēnkademeli olarak sona ermesi, buna baĵlēolarak kamu ve ºzelbankalarēnēn

gerek konut kredi faiz oranlarēndagerekse diĵerkredilerin faiz oranlarēndayukarēyºnde

deĵiĸiklikyapmalarē,dºvizkurlarēndameydana gelen deĵiĸikliklert¿msektºrlerietkilediĵigibi

gayrimenkul sektºr¿n¿ de etkilemiĸtir. 

Mevcut piyasa koĸullarēnedeniyle ºzelliklekredi faiz oranlarēndaoluĸabilecekdeĵiĸikliklere,

salgēnēnseyrine baĵlēolarak yēlēnkalan zamanēndabu deĵiĸikliklereorantēlēolarak gayrimenkul

sektºr¿nde de deĵiĸiklikler olabileceĵi ºngºr¿lmektedir. 

"2020 Yēlēitibarēylad¿nyadayayēlēmēnēartēranCovid-19 salgēnēhemen hemen her ekonomik ve

sosyal deĵiĸken¿zerindeetkili olmuĸtur.Beklenmedik sistemik bir risk olarak k¿reseliĸyapēĸ

ĸekillerindenkarar alma s¿relerinekadar pek okyºnetsels¿reyeni ĸartlaragºre

ĸekillenmekzorunda kalmēĸtēr.Bu t¿r,ôsiyahkuĵuôolarak adlandērēlanbeklenmedik geniĸetki

alanlēolaylarēnsektºrleride tesir altēnaalmasēkaēnēlmazbir sonuolarak karĸēmēza

ēkmaktadēr.Diĵersektºrlerdeolduĵugibi inĸaatve gayrimenkul sektºrleride gerek iĸyapēĸ

gerekse talep yºnl¿ s¿reten etkilenmiĸtir.

Kuzey yarēmk¿redekiyaz ve d¿nyaapēndaalēnanºnlemlerile salgēnikinci ve ¿¿nc¿eyrek

dºneminde baskēlanmēĸ gºr¿nmektedir. Buna karĸēn sonbaharēn baĸlamasēyla tekrar

tērmanēĸagemiĸolmasēk¿reselekonomi ve saĵlēksistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygēn

aĸēs¿recitamamlanēncayakadar bu tip dalgalanmalarēnyaĸanmasēkaēnēlmazolarak

gºr¿nmektedir. 

Konut kredilerinde, kredi tutarēnēnteminat olarak alēnankonutun deĵerineoranēnailiĸkinsēnērēn

% 75ôten% 80ôeēkarēlmasē,15 Temmuz Darbe giriĸimindensonra Emlak Konut GYO ve

GYODER'in ve ticari bankalarēnbaĸlattēĵēkampanyalar ve 150 metrekareden b¿y¿kkonutlarda

KDV'nin y¿zde8'e d¿ĸ¿r¿lmesikararlarēile ekonominin ana sektºr¿olan inĸaatsektºr¿n¿n

hēzlanmasē ve alēnan kararlar ile gayrimenkul satēĸēnēn arttērēlmasē hedeflenmiĸtir. 

2018yēlēndatalepdengesizliĵinindevam etmesi,inĸamaliyetleriniartmasē,kredi faizoranlarēnēn

artmasē alēm satēmlarēn yavaĸlamasēna neden olmuĸtur. 

2019da 2.yarēdaalēnanekonomik kararlara da baĵlēolarak Eyl¿layēierisindekamu

bankalarēnēnkonut kredisi ve diĵerkredilerdeki faiz oranlarēndad¿ĸ¿ĸyºn¿ndeyaptēklarē

deĵiĸikliklergayrimenkul sektºr¿ndealēm/satēmlardahareketliliĵinartmasēnēsaĵlamēĸtēr.Bu

hareketlilik yēlēnsonuna kadar devam etmiĸtir.2019 yēlēnēnson eyreĵindebaĸlayan

buhareketlilik 2020 yēlēnēn Ocak, ķubat ayēnda ve Mart ayēnēn ortasēna kadar devam etmiĸtir. 

Mart ayēnēnortasēndaD¿nyagenelinde ve ¿lkemizdeyaĸananCoronavirus Covid-19 salgēnēn

edeniyle ilgili kurumlar tarafēndanalēnanºnlemlerebaĵlēolarak t¿msektºrlerdeolduĵugibi

gayrimenkul sektºr¿nde de duraklama oluĸmuĸtur. 
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Ķnĸaatsektºr¿nde%1,5 seviyesinde yaĸanangerileme ise hēzlēyaĸanank¿¿lmelerdensonra

eĵilimdeĵiĸimininilk iĸaretiolarak adlandērēlabilir.Sektºr¿bu baĵlamdab¿y¿kbir y¿ktrenine

benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasēdiĵersektºrleregºrebiraz daha zaman almaktadēr.

Ķkincieyrektesektºrlerintanēmēnayakēnēistenilen performansēgºstermeselerde alēnan

tedbirler ºzellikle ikinci eyreĵin sonu itibarēyla gºzle gºr¿l¿r bir toparlanmayē iĸaret etmektedir.

¦¿nc¿eyrekb¿y¿merakamlarēhem T¿rkiyehem de sektºriinoldukag¿l¿

gºr¿nmektedir.¥nc¿gºstergelerb¿y¿mes¿recinidestekler niteliktedir. ¦¿nc¿eyrekte

krediye ulaĸēmĸartlarēndakiolumlu deĵiĸimve buna baĵlēpolitikalarēnetkisiyle hem satēĸlar

hem de inĸaat sektºr¿n¿n ihtiyacē olan kaynak ºnemli ºl¿de saĵlanmēĸtēr.

Sºzkonusu ºnlemlerinolumlu yansēmasēise konut satēĸrakamlarēndagºzlemlenmektedir.

2019 yēlēnēn ilk dokuz ayēnda toplam konut satēĸlarē 865 bin adet olurken 2020 yēlēnēn aynē

dºneminde1 milyon 161 bin rakamēnaulaĸaraky¿zde34,2ôlikbir artēĸsaĵlamēĸtēr.Sºzkonusu

dºnemdebirinci el ipotekli konut satēĸsayēsē162 bin rakamēnaulaĸarakbir ºncekiyēlēnaynē

dºneminegºrey¿zde141,2ôlikartēĸkaydetmiĸtir.Ķkinciel ipotekli satēĸlarise daha da canlēbir

eĵilimsergileyerek 346 bin adet olarak gerekleĸmiĸtir.2019 yēlēnēnilk dokuz aylēkdºnemine

gºreartēĸy¿zde187,2 d¿zeyindegerekleĸmiĸtir.Satēĸlardaartēĸētetikleyen enºnemliunsurlar

ise; pandemi nedeniyle yaĸanankapanma s¿recininbitmesi, ºzelliklekredi faizlerinde kamu

bankalarēºnderliĵindesaĵlanankeskin d¿ĸ¿ĸve ertelenen talebin etkili olduĵugºr¿lmektedir.

Diĵeryandanbirkayēldēryeni konutarzēnēngiderek d¿ĸmeside talebiny¿kselmesindediĵerbir

tetikleyici olmuĸtur.H©lihazērdapazarda bekleyen konutlarēntalep gºrmesiºnemlibir stok

d¿ĸ¿ĸ¿n¿ de getirmiĸtir."

(Gyoder,2020, 3.¢eyrek Raporu)

2021 ikinci eyrekted¿nyagenelinde COVID-19 salgēnēhēzkeserken, ¿lkeden¿lkeyeayrēĸma

olsa da aĸēlamanēnyaygēnlaĸtēĵēgºr¿lm¿ĸt¿r.Bununla birlikte, bazē¿lkelerdedelta varyantē

kaynaklēolarak vaka sayēlarēnēnartēĸēhēzlanērken,bazē¿r¿nlerin¿retimindeaksamalar

yaĸanmēĸtēr.¥teyandan, ikinci eyrektek¿reselºlekteartan enflasyonist riskler geliĸmekte

olan ekonomilerin para politikasēfaizlerinde normalleĸmeyigetirmiĸtir.Bazēgeliĸmekteolan

ekonomilerde faizler artērēlērken,piyasalarda belirsizliklerin azalmasēnabaĵlēoynaklēklar

gerilemiĸtir.Ancak, Haziranayēnēnsonlarēnadoĵrubazēekonomilerde deltavaryantēile COVID-

19 yeni vaka sayēlarēndahēzlanmayaĸanērken,risk iĸtahēndakērēlganbir gºr¿n¿mortaya

ēkmēĸtēr.

2021 yēlē ilk eyrekte gayri safi yurtii hasēla (GSYH) g¿l¿ b¿y¿me kaydetmiĸtir. Takvim

ve mevsim etkisinden arēndērēlmēĸverilere gºreGSYH bir ºncekidºnemegºre%1,7 b¿y¿rken,

takvim etkisinden arēndērēlmēĸyēllēkb¿y¿mehēzē%7,3, arēndērēlmamēĸverilerde %7 olarak

gerekleĸmiĸtir.Bu sonularlayēllēklandērēlmēĸb¿y¿meperformansē%1,8ôden%2,4ôe

hēzlanmēĸtēr.Dolar bazēndaGSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar

dolara y¿kselmiĸtir.Harcamalar tarafēndab¿y¿meyeen y¿ksekkatkēºzelsektºrt¿ketiminden

gelirken, faaliyet kollarēnēn tamamēnda yēllēk olarak b¿y¿me kaydedilmiĸtir.

Durumu en iyi ºzetleyenmakroekonomik deĵiĸkenolarak ise ób¿y¿meôrakamlarēkarĸēmēza

ēkmaktadēr. S¿recin ne yºne evrildiĵini analiz etmek yerinde olacaktēr. Gerek salgēn

gerekse salgēnºncesiuluslararasēticaret ile politikada yaĸananrahatsēzlēklarēndaetkisiyle

k¿reselolarak b¿y¿meoldukasorunlu bir hal almēĸtēr.Ekim 2020 de yayēnlanIMF K¿resel

Gºr¿n¿mRaporuna gºre1k¿reselekonominin y¿zde4,4 k¿¿leceĵibeklentisi aēklanmēĸtēr.

Aynēraporda geliĸmiĸekonomiler iiny¿zde5,8 geliĸmekteolan ekonomiler iinise y¿zde3,3

oranēnda k¿¿lme beklenmektedir. 

¦lkemizdeise pandemi sonrasēbaĸtaHazine ve Maliye Bakanlēĵēile ¢evreve ķehircilik

Bakanlēĵēnca alēnan ºnlemler, proaktif yaklaĸēmlar sektºre can suyu olmuĸ, toparlanma

eĵilimini g¿lendirmiĸtir. 
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OFĶS VE TĶCARĶ GAYRĶMENKUL PĶYASASI

2021 ikinci eyrektedºvizkuru geliĸmelerive k¿reselemtia fiyatlarēnēntetiklediĵibirikimli

maliyetlerle enflasyonda dalgalēbir seyir gºzlenmiĸtir.2021 Martôta%16,2 olan genel t¿ketici

fiyatlarēendeksi (T¦FE)yēllēkenflasyonu Nisanôda%17,1ôey¿kseldiktensonra Mayēsayēnda

%16,6ôyainmiĸtir.Ancak Haziranôdayeniden hēzlanarak%17,5ôeēkmēĸtēr.Aynēdºnemde

ekirdekenflasyon (C endeks) %16,9ôdanNisanôda%17,8ôey¿kselmiĸ,Mayēsôta%17,0ôa

inmiĸtir.Haziranôdaise %17,5 seviyesinde gerekleĸmiĸtir.2021 Martôta%31,2 olan genel

yurtii¿reticifiyatlarēendeksi (Yi-¦FE)yēllēkenflasyonu ikinci eyrektekesintisiz y¿kselmiĸve

Haziran itibarēyla%42,9 deĵerinialmēĸtēr.¥n¿m¿zdekidºnemdemaliyet unsurlarēnēnyanēnda

kamu fiyat ayarlamalarē,birikimli maliyetler ve y¿ksekbeklentiler enflasyonda yukarēyºnl¿

riskleri canlē tutmaktadēr. (Gyoder,2021, 3.¢eyrek Raporu)

COVID-19 salgēnēnmart ayēnēnbaĸlarēndaT¿rkiyeôyede sēramasēile beraber ĶstanbulOfis

Piyasasēôndakis¿rmekteolanñKiracēPiyasasēòdevam ediyor. 2020 ilk yarēitibarēyla,kirafiyatlarē

ve boĸlukoranlarēnēdeĵerlendirdiĵimizdeofis piyasasēndaCOVID-19 etkilerinin hen¿zpiyasa

verilerine yansēmadēĵēnēsºyleyebiliriz.Geiciolarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen

uzaktan alēĸmamodeli, ilk tepki olarak firmalarēnkiralama alanēihtiyalarēnēd¿ĸ¿rmelerine

sebep oldu. Bu dºnemdekiralama iĸlemlerindeºncekidºnemlerekēyaslad¿ĸ¿ĸ

gºzlemlememizinyanēsēra,pek okfirmanēnesnek alēĸmayēkalēcēhale getirdiĵihaberlerini

alēyoruz.Bunun yanēsērasosyal mesafe kuralēnēnofislerde de uygulanmaya baĸlamasēylakiĸi

baĸē kullanēlan ofis alanē arttē. (Colliers International, 2020 Ķlk Yarē Raporu)

Ofis alēĸmaalanlarēndasosyal mesafe uygulamalarēiinyapēlankēsavadeli ºz¿mler

oĵunluklabirokkuruluĸtas¿rd¿r¿lm¿ĸt¿r.Bundan sonraki s¿rete,kuruluĸlariinuzun vadeli

ºz¿mler;temel prensibin esneklik ¿zerineolduĵusaĵlēk,verimlilik ve maliyet optimizasyonu

odaklarēetrafēndayeniden ĸekillenenalēĸmaalanlarēile ortaya ēkacakolup, dºrd¿nc¿eyrek

ve ºn¿m¿zdekiyēlēnbaĸēndanitibaren ofis pazarēnēnitici g¿c¿olmasēbeklenmektedir. Bu

nedenle, kuruluĸlarverimliliĵinen ¿stseviyede elde edilebilmesi iinyeni normaldoĵrultusunda

¿retkenlikve uzaktan alēĸmayºnetimiarasēndaºnemlibir denge saĵlamalēdēr.Bunun

gerekleĸebilmesiadēna,fiziksel ofis alanlarēkesin olarak gerekli olmaya devam edecek olup,

genel olarak daha iĸbirlikive sosyal alanlar sunan alanlarēniĸlevselliĵineyºnelikdeĵiĸimler

olmasēºngºr¿lmektedir.Toplam bir alēĸmaalanēekosistemi altēnda;ĸirketlerin,alēĸanlarēna

herhangi ¿¿nc¿lbir yerden en azēndanbelirli bir seviyede alēĸabilmeolanaĵēsaĵlamasē

beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, alēĸanlarēnikamet yoĵunluĵunabaĵlēolarak

uygun uydu ofisler, ºzellikleb¿y¿kiĸg¿c¿olan kuruluĸlariinorta vadede ºnplana ēkmasē

beklenmektedir.

2020yēlē¿¿nc¿eyreĵinsonundaĶstanbulofis pazarēndagenel arz 6,46 milyonmĮolarak aynē

seviyede kalmēĸtēr.¥teyandan saĵlēklēalēĸmaalanlarēnayºneliknitelikli ve modern altyapēlē

bina ºz¿mleriningerekliliĵidoĵrultusundaarz, yeniden sēnēflandērēlmakonusu olacaktēr.

¦¿nc¿eyrektekaydedilen kiralama iĸlemleriyaklaĸēk90.869 mĮolarak gerekleĸirken,Eyl¿l

sonunda kiralama iĸlemleritoplamda 223.000 mĮolmuĸtur.¦¿nc¿eyrektekaydedilen iĸlem

hacmi bir ºncekieyreĵekēyasla,baĸlēcadevam edenanlaĸmalarēnfinalize olmasēberaberinde

iki katēndanfazla bir oranda, bir ºncekiyēlēnaynēdºneminegºreise %15 artēĸkaydedilmiĸtir.

Bununla birlikte, ¿¿nc¿eyrektegerekleĸenkiralama iĸlemlerinisayēca%75 gibi b¿y¿kbir

oĵunluĵunuve metrekarebazēndayarēsēndanfazlasēnēyeni kiralama anlaĸmalarēoluĸtururken,

geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlaĸmalarē olarak gerekleĸmiĸtir.
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Bununla birlikte, ofis bina arzē;saĵlēklēalēĸmaalanlarēnēngerekliliĵidoĵrultusundamodern ve

nitelikli altyapēsēolan y¿ksekkalitedeki binalarēnbelirlenmesi ile yeniden sēnēflandērēlacaktēr.

Kiralama talebi beklendiĵi¿zere¿¿nc¿eyrekteartēĸgºsterirken,temel olarak devam eden

anlaĸmalarēnbitmesi sonucu y¿kselmiĸtir.¥teyandan, dºvizkurunda ºzelliklebu eyrekten

itibaren kaydedilen belirgin artēĸmal sahibi ¿zerindeve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayē

s¿rd¿recektir. Bunun yanē sēra kiracē lehine ortam orta vadede devam edecektir.

(GYODER,2020 3. ¢eyrek Raporu)

Pandemi ile geenbir buukyēllēks¿reierisindebiroksektºrdeolduĵugibi ofis pazarēndada

belirgin deĵiĸimleryaĸanmaktadēr.Uzaktan alēĸmaalēĸkanlēklarēnēnarttēĵēbu dºnemde

ķirketlerKovid-19 sonrasēndakialēĸmaĸekilleri¿zerinealēĸmalaryapmaktadēr.Bu kapsamda

ofis alanlarēnēnniteliĵi,teknolojik altyapēsēve eriĸimhiolmadēĵēkadar ºnemlihale gelmiĸtir.

2021 yēlēnēnikinci eyreĵindeofis pazarēnayeni arz eklenmezken, Ķstanbulofis pazarēndagenel

arz 6,46 milyon mĮolarak aynēseviyede kalmēĸtēr.Ķkincieyrektegerekleĸentoplam kiralama

iĸlemi54.336 m2 olurken, geenyēlēnaynēdºnemineoranla ºnemlibir fark gºstermemektedir.

Ķĸlemlerin%76 oranēndab¿y¿koĵunluĵunuyeni kiralama anlaĸmalarēoluĸturmuĸtur.¥te

yandan iĸlemlerin%15ôiniyenilemeler oluĸtururken,%8ôiise mal sahibi kullanēcēlarētarafēndan

gerekleĸmiĸtir. (Gyoder,2021, 3.¢eyrek Raporu)
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4.2 -

4.3 - Bilgilerin Kaynaĵē

Deĵerlemealēĸmasēndakullanēlanbilgiler; BakērkºyBelediyesi, BakērkºyTapu M¿d¿rl¿ĵ¿ile

yerinde yapēlan incelemeler ile kēsmen belgeli ve kēsmen de ĸifahi bilgiler sonucu oluĸmuĸtur.

Herhangi bir kēsētlayēcē faktºr bulunmamaktadēr.

Deĵerleme Hizmetini Sēnērlayēcē-Kēsētlayēcē Faktºrler
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4.4 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

*

*

*

Kat m¿lkiyeti kurulmuĸtur.

Ķĸyeri niteliĵinde olan taĸēnmazlar natamam durumdadēr.

Deĵeri Etkileyen Faktºrler

Merkezi konumda yer almakta olup, D-100 Yan Yoluna cepheli konumdadēr.

Ulaĸēm imkanlarē iyi durumdadēr.

Bºlgede satēlēk taĸēnmaz arzē y¿ksektir.

Prestijli yapēda yer almaktadērlar.

*

*

*
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5.1 - Pazar Yaklaĸēmē

5.2 - Yeniden Ķnĸa Etme ( Ķkame ) Maliyeti Yaklaĸēmē

5.3 - Nakit Akēĸē ( Gelir ) Yaklaĸēmē

Bu yºntemde;deĵeribelirlenmek istenen taĸēnmazaemsal olabilecek gayrimenkullerin satēĸ

bedellerinin elde edilerek, sºzkonusu taĸēnmazile nitelik ve niceliklerinin karĸēlaĸtērēlmasē

yapēlmaktadēr.Bu konuda en ºnemlihusus emsal gayrimenkullerin gereksatēĸbedellerinin elde

edilebilmesidir. Benzer ºzellikleresahip gayrimenkullerden; satēĸtarihi itibari ile deĵerkaybē,

kullanēmalanlarēnaait kēyaslama,evred¿zenive arsa alanlarēnailiĸkind¿zeltmelerinyapēlmasē

gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler deĵerlemesiyapēlantaĸēnmaza

uygulanarak deĵerlemebedeline ulaĸēlmaktadēr.¦lkemizdegayrimenkul piyasasēnēnhareketliliĵive

tutarsēzlēĵē nedeni ile saĵlēklē sonulara ulaĸabilmek iin en ok bu yºntem uygulanmaktadēr. 

Mevcut bir yapēnēnaynēsēnēyeniden inĸaetmek fikri ¿zerinekuruludur. Gayrimenkul¿ndeĵeri;

deĵerlemetarihinde yeniden inĸaetmenin maliyeti, boĸarsa deĵeri,arazinin kullanēlabilirhale

getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarēndanoluĸmaktadēr.Ana prensip

olarak mevcut bir gayrimenkul¿nbina deĵerinin,hibirzaman yeniden inĸaetme maliyetinden fazla

olamayacaĵēkabul edilmektedir. Karĸēlaĸtērmave maliyetlere ayērmayºntemlerikullanēlmaktadēr.

Karĸēlaĸtērmayºntemindeyeni inĸaedilen bir gayrimenkul¿nbirim maliyetleri, deĵerlemesiyapēlan

taĸēnmazēndeĵerininbelirlenmesinde kullanēlmaktadēr.Her iki yapēnēnolumlu/olumsuz ºzellikleri

bulunan deĵer¿zerindeneksiltilir/artērēlēr.Maliyetlere ayērmayºntemindeise deĵerlenentaĸēnmazēn

inĸaasēaĸamasēndakullanēlanmalzemeler, iĸilikve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanēr.

Ortaya ēkan deĵerden; amortisman bedeli d¿ĸ¿r¿lerek gerek deĵer oluĸturulur.  

5 - DEĴERLEME Y¥NTEMLERĶ

Deĵeriyalnēzcaelde edilecek gelire gºresaptanabilen taĸēnmazlardakullanēlabilenbu yºntemde;

taĸēnmazēngelecekte ortaya ēkabilecekfaydalarēnēve getirdiĵinet geliri kapitalize ederek bug¿nk¿

deĵeribelirlenmektedir. Bir yēllēkgelirin, gelir oranēnabºl¿nmesiya da gelir katsayēsēylaarpēlmasē

sonucu deĵereulaĸēlmayºntemidirekt kapitalizasyon olarak adlandērēlmaktadēr.Ķndirgenmiĸnakit

akēĸēise; gºt¿r¿bedeli uygulanarak gelir modeline yansētēlmasē,gelirlerin kabul edilebilir bir

indirgeme oranēile bug¿nk¿deĵerinegetirilerek gayrimenkul¿ndeĵerisaptanmasēolarak

tanēmlanmaktadēr. 
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6.1 - Pazar Yaklaĸēmē 

Tel

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

Tel

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

Satēlēk Daire Emsalleri

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēnyer aldēĵēNef 22 Atakºyprojesinde 6. katta konumlu, 107 mĮ

olarak pazarlanan 2+1 daire iin 2.650.000 TL satēĸ bedeli istenmektedir. 

0 533 151 67 21

61

2.650.000

0 536 777 21 86

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēnyer aldēĵēNef 22 Atakºyprojesinde 6. katta konumlu, 61 mĮ

olarak pazarlanan 1+1 daire iin 1.550.000 TL satēĸ bedeli istenmektedir. 

Emsal Krokisi

25.410

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarailiĸkinyapēlmēĸolan deĵerlemealēĸmasēndataĸēnmazlarēn

deĵerinin tespitinde;

- Pazar Yaklaĸēmē Yºntemi kullanēlmēĸtēr.

Satēlēk Kiralēk Emsaller

1.550.000SATILIK

1

107

Ķstanbul House

2

6 - DEĴERLEMEDE KULLANILAN Y¥NTEMLER

Experium Gayrimenkul

24.766SATILIK

{9[9bT¦a 
twhW9{T 

{9[9bT¦a 
w9¢wh twhW9{T 

!¢!Ym¸ ¢h²9w  
twhW9{T 
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Tel

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

Tel

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

Tel

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

Tel

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

Tel

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

Tel

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

3

SATILIK 115 4.315.000 37.522

SATILIK 60 1.550.000

28.0612.750.000

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēnyer aldēĵēNef 22 Atakºyprojesinde 11. katta konumlu, 60 mĮ

olarak pazarlanan 1+1 daire iin 1.550.000 TL satēĸ bedeli istenmektedir. 

0 544 560 39 69

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēnyer aldēĵēNef 22 Atakºyprojesinde 7. katta konumlu, 98 mĮ

olarak pazarlanan 2+1 daire iin 2.750.000 TL satēĸ bedeli istenmektedir. 

5

SATILIK

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēnyer aldēĵēNef 22 Atakºyprojesinde, C Blok 1. bodrum katta

yer almakta olan tek hacme sahip 245 mĮ'denpazarlanmakta olan d¿kkan13.000.000.-TL

bedel ile satēlēktēr.

245

0 542 158 38 01

0 530 344 54 98

9.900.000

13.000.000

Doĵru Gayrimenkul

185

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēnyer aldēĵēNef 22 Atakºyprojesinde 2. bodrum katta yer

almakta olan tek hacme sahip 175 mĮ'denpazarlanmakta olan d¿kkan7.000.000.-TL bedel ile

satēlēktēr.

SATILIK 175 7.000.000

8 Coldwell Banker Eray

0 532 270 90 93

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēnyer aldēĵēNef 22 Atakºyprojesinde, E Blok 1. Bodrum katta,

E-10 ile E-14 arasēndayer almakta olan tek hacme sahip 185 mĮ'denpazarlanmakta olan

d¿kkan 9.900.000.-TL bedel ile satēlēktēr.

SATILIK

7 Remax Focus

0 553 277 46 11

0 535 040 07 09

98

Blue Ķn Real Estate

4

Satēlēk/Kiralēk Ķĸyeri Emsalleri

25.833

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēnyer aldēĵēbºlgedeAĸēoĵluAtakºySelenium projesinde 8.

katta 2+1 115 mĮ olarak pazarlanan daire iin 4.315.000 TL satēĸ bedeli istenmektedir. 

40.000

53.061SATILIK

53.514

Tapu Teknoloji Gayrimenkul

Pēnar Emlak

6
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Tel

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

Tel

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

Tel

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

Tel

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

Tel

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

Tel

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

Nak Yapē Gayrimenkul

0 532 333 03 01

Baĸaran Emlak

4.428.000177

0 212 559 69 59

12

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēnyer aldēĵēNef 22 Atakºyprojesinde, zemin katta yer almakta

olan kiosk alanē 10 mĮ'den pazarlanmakta olup, 1.750.000.-TL bedel ile satēlēktēr.

25.017

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēnbitiĸiĵindeAĸēoĵluAtakºyTower projesinde, zemin katta yer

almakta olan d¿kkan 177 mĮ'den ve 4.428.000.-TL bedel ile satēlēktēr. 

SATILIK

Aĸēoĵlu Ķnĸaat

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēnyer aldēĵēNef 22 Atakºyprojesinde, C Blok 1. Bodrum katta

yer almakta olan kiosk alanē 20 mĮ'den ve 13.000.-TL bedel ile kiralēktēr. 

SATILIK

9.000.000

175.000

9 Evstore Gayrimenkul

SATILIK 116

11

0 530 268 39 22

0 532 364 53 15

20

77.586

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēnyer aldēĵēNef 22 Atakºyprojesinde, D Blok 1. bodrum katta

yer almakta olan tek hacme sahip 116 mĮ'denpazarlanmakta olan d¿kkan9.000.000.-TL bedel

ile satēlēktēr.

0 532 012 01 91

SATILIK

13

42.291344 14.548.000

KĶRALIK

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēnbitiĸiĵindeAĸēoĵluAtakºyTower projesinde, zemin katta yer

almakta olan depolu d¿kkan 344 mĮ'den ve 14.548.000.-TL bedel ile satēlēktēr. 

65013.000

10 1.750.000

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēnyer aldēĵēNef 22 Atakºyprojesinde, 1. bodrum katta yer

almakta olan kiosk alanē 9 mĮ'den pazarlanmakta olup, 800.000.-TL bedel ile satēlēktēr.

88.889

14 SE Club Gayrimenkul

9

0 212 559 69 59

10

800.000

Evstore Gayrimenkul

SATILIK
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6.1.1 - Emsallerin Deĵerlendirilmesi

34.520
D¦ZELTĶLMĶķ 

DEĴER
23.539 18.422 22.785 24.413 17.556

-13%

TOPLAM 

D¦ZELTME
-28% -8% -13% -32% -8%

PAZARLAMA 

PAYINA ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME

-13% -13% -13% -12%

Site ierisinde
DĶĴER BĶLGĶLERE 

ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME

0% 0% 0% 0% 0%

DĶĴER BĶLGĶLERSite ierisindeSite ierisinde Site ierisindeSite ierisindeSite ierisinde

Benzer Sitede

KONUMA ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME
0% 0% 0% 0% 0%

KONUM Aynē SitedeAynē SitedeAynē SitedeAynē Sitede

Site Ķi
MANZARAYA 

ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME

0% 0% 0% 0% 0%

MANZARA SĶTE Ķ¢ĶSite ĶiSite ĶiSite ĶiSite Ķi

8

KATA ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME
5% 5% 5% 0% 5%

KAT 11 KAT 6 6 7 11

KONUT 
NĶTELĶĴĶNE 

ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME

0% 0% 0% 0% 0%

NĶTELĶĴĶ KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT 

24.766 28.061 25.833 37.522

ALANA ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME
-20% 0% -5% -20% 0%

0%

ALAN 77 61 107 98 60 115

BĶRĶM MĮ DEĴERĶ 25.410

ZAMAN 

D¦ZELTMESĶ

BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0% 0%

SATIķ TARĶHĶ SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK

SATIķ FĶYATI 1.550.000 2.650.000 2.750.000 1.550.000 4.315.000

KARķILAķTIRMA TABLOSU (KONUT (E BLOK 167 NOLU B.B.))

BĶLGĶ

DEĴERLEME 

KONUSU 

TAķINMAZ

EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)

ORAN ARALIĴI

K¥T¦

0%

ORTA B¦Y¦K

11% - 20%

BENZER

20% ¿zeri

ORTA K¦¢¦K

B¦Y¦K

¢OK B¦Y¦K¢OK K¥T¦

Bºlgedenelde edilen emsallerin deĵerlemesiyapēlantaĸēnmazēnºzelliklerinebaĵlēolarak analizi

yapēlērkenaĸaĵēdakibulunan karĸēlaĸtērmatablosu kullanēlmēĸtēr.Bu tablonun ºncelikliamacēdeĵerleme

sērasēndabºlgedenedinilen emsallerin deĵerlemesiyapēlantaĸēnmaz/taĸēnmazlaragºredurumlarēnē

karĸēlaĸtērmaktēr.Bu analizde emsal taĸēnmazñiyi/k¿¿kòolarak belirtilmiĸken(-) d¿zeltme,"kºt¿/b¿y¿k"

olarak belirtilmiĸken(+) d¿zeltmeyapēlmaktadēr.Emsallerin her birinin taĸēnmazlaragºrefarklēlēklarē

olacaĵēndanbu oranlarda da farklēlēklaroluĸabilmektedir.D¿zenlenmiĸolan karĸēlaĸtērmatablosundaki

oranlarēnkarĸēlēklarēaĸaĵēdakitabloda gºsterilmiĸtir.¥rneĵin,emsal taĸēnmazēnalanēdeĵerlemesi

yapēlantaĸēnmazēnalanēndandaha b¿y¿kise alana iliĸkinyapēlacakd¿zeltme(+) yºndeolmaktadēr.

D¿zeltmeoranēºngºr¿l¿rkende yine alan ºzelliklerikarĸēlaĸtērēlmēĸve mesleki deneyimler, ĸirketimizdeki

diĵerveriler, sektºraraĸtērmalarēve elde edilen t¿mveriler sonucu oluĸant¿munsurlar dikkate alēnarak

d¿zeltme oranē takdirinde bulunulmaktadēr.

-10% - (-1%)

¢OK ĶYĶ -20% ¿zeri

ORTA ĶYĶ

K¦¢¦K

ORTA K¥T¦ 1% - 10%

BENZER

ĶYĶ -20% - (-11%)

¢OK K¦¢¦K
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64.009 60.311

KARķILAķTIRMA TABLOSU (D¦KKAN (E BLOK 14 NOLU B.B.))

BĶLGĶ

DEĴERLEME 

KONUSU 

TAķINMAZ

EMSAL (6) EMSAL (7) EMSAL (8) EMSAL (11) EMSAL (13)

SATIķ FĶYATI 13.000.000 7.000.000 9.900.000 9.000.000 14.548.000

SATIķ TARĶHĶ SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK

ZAMAN 

D¦ZELTMESĶ

BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0% 0% 0%

ALAN 138 245 175 185 116 344

BĶRĶM MĮ DEĴERĶ 53.061 40.000 53.514 77.586 42.291

ALANA ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME
25% 5% 5% -10% 35%

NĶTELĶĴĶ ĶķYERĶ ĶķYERĶ ĶķYERĶ ĶķYERĶ ĶķYERĶ
NĶTELĶĴĶNE 

ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME

0% 0% 0%

KAT 1. BODRUM 1. BODRUM 2. BODRUM 1. BODRUM 1. BODRUM

0% 0%

0%

-5%

ĶķYERĶ

0% 0%

ZEMĶN

MANZARAYA 

ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME

0% 0%

KATA ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME
0% 20%

KONUM
Aynē Sitede 

benzer konumda
Yan Site

MANZARA
SĶTE Ķ¢Ķ

Site ĶiSite ĶiSite ĶiSite Ķi

KONUMA ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME
0% 0% 0%

0%

Aynē Sitede 

benzer konumda

Site ierisindeSite ierisinde Site ierisinde

Aynē Sitede 

benzer konumda

0%

Site ierisinde

0%

DĶĴER BĶLGĶLERE 

ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME

20%

Site ierisinde

0%

Site Ķi

0%0% 0%

Aynē Sitede 

benzer konumda

0%

DĶĴER BĶLGĶLER Site ierisinde

-8%

Yukarēdakikarĸēlaĸtērmatablosu deĵertakdirinde kullanēlanyºntemlereiliĸkinanaliz amalē

d¿zenlenmiĸtir.Tabloda, deĵerlemesiyapēlanbaĵēmsēzbºl¿mlerdenºzelliklerineyakēnolduĵu

kanaatine varēlan 5 adet emsalden yararlanēlmēĸtēr. 

Pazar yaklaĸēmēyºntemindeĶĸyeriniteliĵindekitaĸēnmazlariindeĵerlemekonusu baĵēmsēz

bºl¿mlerdenE Blok 14 nolu baĵēmsēzbºl¿m,Konut niteliĵindekitaĸēnmazlariindeĵerleme

konusu baĵēmsēzbºl¿mlerdenE Blok 167 nolu baĵēmsēzbºl¿m,numaralēdaire baz alēnarak

karĸēlaĸtērma yapēlmēĸtēr

Bºlgedekikonut ve iĸyeriemsalleri de incelenmiĸolup, Pazar yaklaĸēmēile ortalama birim mĮ

deĵerlerine ulaĸēlmēĸtēr.

PAZARLAMA 

PAYINA ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME

-8% -8% -8% -8%

52.176

18% -3% -18%18% 43%

62.347 47.000

TOPLAM 

D¦ZELTME

D¦ZELTĶLMĶķ 

DEĴER
57.168
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ƴ

6.2 - Yeniden Ķnĸa Etme ( Ķkame ) Maliyeti Yaklaĸēmē

6.3 - Gelir Ķndirgeme Yaklaĸēmē (Nakit Akēĸē Yºntemi)

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanēm Analizi

Doĵrudankapitalizasyon yöntemi; bir mülkün bir yēllēknet kira getirisini bu yöntem yeni bir

yatērēmcēaēsēēndangelir üreten mülkün piyasa deĵerinianaliz eder. Mülklerinsatēĸdeĵerleriile

kiralarēarasēndakiiliĸkiyiifade eder. Bu analizde "TaĸēnmazDeĵeri= YēllēkNet Gelir (NOĶ)/

kapitalizasyon Oranē" formülünden yararlanēlēr.kapitalizasyon oranē;Belirli bir kiralama dönemi

sonrasēndakikira gelirlerinin ñkapitalizeòedildiĵiorandēr.Bu oran ile elde edilen deĵeraynē

zamanda sºz konusu gayrimenkulun o yēldaki ñpiyasa satēĸò deĵerini de gºsterir. 

Deĵerleme Konusu Taĸēnmazlarēn 

Toplam Deĵeri

Parsel ¿zerindekat m¿lkiyetikurulmuĸolmasē,taĸēnmazlarēnyapēkullanēmizin belgesine sahip

olmalarē nedeni ile yeniden inĸa etme maliyeti yaklaĸēmē kullanēlmamēĸtēr.

Gelir yönteminde bölgede hem satēĸtaolup hem de kira getirisi bilgisine ulaĸēlabilenveri

sayēsēnēnemsal verilere göre daha az olmasē,istenen satēĸrakamlarēndakipazarlēkpayē

oranēnabaĵlēolarak kira deĵeriaynēkalsa dahi kapitalizasyon oranēnēnbu deĵiĸiklikten

etkilenmesi yüksek olan bir oran olmasē,kēsacagelir yönteminde belirli ekonomik koĸullar

içerisinde tahmini rakamlar üzerinden bugünkü deĵereulaĸēlmayaalēĸēlmasēve ekonomik

koĸullarēnher an deĵiĸebileceĵiihtimali gözönünde bulundurularak taĸēnmazēndeĵertakdirinde

Gelir Yºntemi kullanēlmamēĸtēr. 

Taĸēnmazlarile ilgili yapēlanaraĸtērmada;taĸēnmazlarēnkonumu, binanēnyēpranmēĸlēkdurumu,

manzarasē, arz ve talep dengesi ve mevcut ekonomik koĸullar gºz ºn¿nde bulundurulmuĸtur. 

Yapēlanaraĸtērmalarve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karĸēlaĸtērēlmasēsonucu sºz

konusu E Blok 14 baĵēmsēzbºl¿mnolu taĸēnmazēnbirim mĮdeĵeriolarak ~57.168.-TL/mĮE

Blok 167 baĵēmsēzbºl¿mnolu taĸēnmazēnbirim mĮdeĵeriolarak ~23.539.-TL/mĮolarak takdir

edilmiĸtir.Yapēlanaraĸtērmalarve incelemeler sonucu elde edilen emsallerinkarĸēlaĸtērēlmasēile

sºzkonusu taĸēnmazlarēnmevkii, proje iindekikonumlarē,dekorasyonlu olup olmamalarē,i

mekan ºzellikleri,alanlarē,katlarē,cephe ºzelliklerigibi eĸitliparametleri dikkate alēnarak

ĸerefiyelerineistinaden her bir baĵēmsēzbºl¿miinekte belirtilen birim mĮdeĵerleritakdir

edilmiĸtir. 

Pazar Yaklaĸēmē Yºntemine gºre;

Taĸēnmazlarēnkonumlarē,b¿y¿kl¿klerimimari projeleri ve yasal mevzuatēnizin verdiĵiºl¿de

yapēlaĸmēĸolmasēnedeni ile mevcutniteliĵiolan konutkullanēmēnēnen etkin ve verimlikullanēm

olabileceĵi kanaatine varēlmēĸtēr. 

133.700.000 TL                              
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6.5 - Verilerin Deĵerlendirilmesi

ƴ

6.5.1 -

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēndeĵertespiti yapēlērkenkat mülkiyetli olmasēnedeni ile

Yeniden ĶnĸaEtme Maliyeti Yaklaĸēmēkullanēlmamēĸtēr.Gelir yönteminde ise bölgede hem

satēĸtaolup hem de kira getirisi bilgisine ulaĸēlabilenveri sayēsēnēnemsal verilere göre daha az

olmasē,istenen satēĸrakamlarēndakipazarlēkpayēoranēnabaĵlēolarak kira deĵeriaynēkalsa

dahi kapitalizasyon oranēnēnbu deĵiĸikliktenetkilenmesi yüksek olan bir oran olmasē,kēsaca

gelir yönteminde belirli ekonomik koĸullariçerisinde tahmini rakamlar üzerinden bugünkü

deĵereulaĸēlmayaalēĸēlmasēve ekonomik koĸullarēnher an deĵiĸebileceĵiihtimali gözönünde

bulundurularak taĸēnmazēn deĵer takdirinde Gelir Yºntemi kullanēlmamēĸtēr. 

Pazar yaklaĸēmēyönteminde satēlēk/satēlmēĸbenzer nitelikte yeterli veriye ulaĸēlmēĸolmasē,

ulaĸēlanveriler doĵrultusundaPazar Yöntemi Yaklaĸēmēnēndoĵruve güvenirlir karar verilmesi

için yeterli bulunduĵukanaatine varēlmēĸolmasēnedeni ile taĸēnmazēnnihai deĵertakdirinde

"Pazar Yaklaĸēmē Yºntemi" kullanēlmēĸtēr. 

Deĵerleme Konusu Taĸēnmazlarēn Toplam Deĵeri133.700.000 TL                              

Farklē Deĵerleme Metotlarēnēn ve Analiz Sonularēnēn Uyumlaĸtērēlmasē ve Bu 

Amala Ķzlenen Yºntemin ve Nedenlerinin Aēklamasē

Pazar Yaklaĸēmē Yºntemine gºre;

Sermaye PiyasasēKuruluônun01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayēlēñSermayePiyasasēnda

DeĵerlemeStandartlarēHakkēndaTebliĵòidoĵrultusundaUluslararasēDeĵerlemeStandartlarē

UDS 105DeĵerlemeYaklaĸēmēve Yöntemleri Madde10.4ôegöreñDeĵerlemealēĸmasēndayer

alan bilgiler ve ĸartlardikkate alēndēĵēnda,özellikle tek bir yöntemin doĵruluĵunave

g¿venilirliĵineyüksek seviyede itimat duyulduĵuhallerde, deĵerlemeyigerekleĸtirenlerinbir

varlēĵēn deĵerlemesi iin birden fazla deĵerleme yºntemi kullanmasē gerekmez." denilmektedir.

Deĵerleme Konusu Taĸēnmazlarēn Peker GYO ' ya 

Ait Olan Hisselerinin Toplam Deĵeri
103.865.000 TL                              

(*) A5-A7-C11-C15-E10-F2-F8 nolu baĵēmsēz bºl¿mlerin tapu kayētlarēnda tam hissesi 

Peker GYOô ya ait gºz¿kmekle birlikte ķirket ile Timur Gayrimenkul ile yapēlmēĸ olan 

sºzleĸmeler gereĵi ķirket yºnetimi bu 7 adet baĵēmsēz bºl¿mde Timur Gayrimenkulô¿n 1/2 

oranēnda hak sahibi olduĵunu beyan etmiĸtir. Bu nedenle Peker GYOônun toplam deĵeri 

hesaplanērken bu 7 adet baĵēmsēz bºl¿m¿n 1/2 hisseleri dikkate alēnmēĸtēr.

Deĵerleme Konusu Taĸēnmazlarēn 1/1 Hissesi 

Peker GYO' ya Ait  14 Adet 

Baĵēmsēz Bºl¿m¿n Toplam Deĵeri

74.030.000 TL                                

(*) A5-A7-C11-C15-E10-F2-F8 Nolu Baĵēmsēz 

Bºl¿mlerin Peker GYO ' ya Ait Olan 1/2 Hissesinin 

Deĵeri

29.835.000 TL                                
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6.5.2 - M¿ĸterek veya Bºl¿nm¿ĸ Kēsēmlarēn Deĵerleme Analizi

2007/13033 sayēlēKDV OranlarēnaĶliĸkinGenel Kararnamede gayrimenkul alēmsatēmlarēnda

uygulanacak olan katma deĵervergisi, 2016/9153 sayēlēkararname 08.09.2016 tarihinde

y¿r¿rl¿ĵegirmek üzere ve 2017/9759 sayēlēKararnamenin 2 nci maddesiyle 03.02.2017

tarihinden itibaren y¿r¿rl¿ĵegirmek üzere uygulanacaktēr.Kararnameye göre apēruhsatē

1.1.2013ôtenönce alēnmēĸinĸaatlardanet alanē150 m2 ye kadar (150 m2 dahil) olankonutlarēn

tesliminde KDV oranē  % 1, net alanē 150 m2den fazla olanlarda %18 olarak uygulanacaktēr.

Yapēruhsatē1.1.2013 ila 31.12.2016 tarihleri arasēndaalman konut inĸaatēprojeleri ile kamu

kurum ve kuruluĸlarēile bunlarēniĸtirakleritarafēndanihalesi 1.1.2013 tarihinden itibaren

yapēlacakkonut inĸaatēprojelerinde yapēruhsatēnēnalēndēĵētarihte, üzerine yapēldēĵēarsanēn

29.7.1970 tarihli ve 1319 sayēlēEmlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine istinaden tespit

edilen arsa birim m2 vergi deĵeri;

a) Beĸy¿zTürk Lirasēile bin Türk Lirasē(bin Türk Lirasēhariç) arasēndaolan konutlarēn

tesliminde %8,

b) Bin T¿rk Lirasē ve ¿zerinde olan konutlarēn tesliminde %18 uygulanēr.

c) Dolayēsēyla yukarēdaki belirlemelerin dēĸēnda kalan;

B¿y¿kĸehir Belediyesi sēnērlarē iinde yer almayan,

B¿y¿kĸehirBelediyesi sēnērlarēiçinde yer alsa da 6306 sayēlēAfet Riski AltēndakiAlanlarēn

Dºn¿ĸt¿r¿lmesiHakkēndaKanun kapsamēndarezerv yapēalanēve riskli alan olarak belirlenen

yerler (kentsel dºn¿ĸ¿m alanlarē) ile riskli yapēlarēn bulunduĵu yerlerden olan,

B¿y¿kĸehirBelediyesi sēnērlarēiçinde yer alsa da, arsa birim m2 vergi deĵeriBeĸy¿zTürk

Lirasēnēn altēnda kalan, konutlar iin %1 olarak uygulanmaya devam edecektir.

Deĵerlemekonusubaĵēmsēzbölümlerinbulunduĵubölgede bulunan konut birim m²deĵerlerinin

tip, alan, bulunduklarēkat vb. özelliklere baĵlēolarak deĵiĸtiĵigºzlemlenmiĸtir.Yapēlan

araĸtērmalarve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karĸēlaĸtērēlmasēsonucu söz konusu

taĸēnmazlarēnher birinin, bulunduklarēkat, alan, tip gibi unsurlarēdikkate alēnarakbirim m²

deĵerleri takdir edilmiĸtir. 

Her bir baĵēmsēzbölüm ayrēayrēdeĵerlemekapsamēnaalēnmēĸolup ortak ve m¿ĸterek

alanlarēnēn deĵerlerinin de bu deĵerler ierisinde kapsandēĵē kabul edilmiĸtir.
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6.5.3 -

6.5.4 -

6.5.5 -

6.5.6 -

Gayrimenkul ve Buna Baĵlē Haklarēn Hukuki Durumunun Analizi

Yapēlanincelemeye göre yasal gereklerin yerine getirildiĵimevzuat uyarēncaalēnmasēgereken

izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olduĵugºr¿lm¿ĸt¿r.Taĸēnmazlarēninĸaatē

tamamlanmēĸyapēkullanma izin belgesini almēĸ,cins tashihi yapēlmēĸtēr.Sermaye Piyasasē

Kurulu' nun Gayrimenkul YatērēmOrtaklēklarēnaĶliĸkinEsaslar Tebliĵineistinaden Gayrimenkul

YatērēmOrtaklēĵēportföyünde ñBinalaròbaĸlēĵēaltēndabulunmasēndaherhangi bir engel

bulunmadēĵē kanaatine varēlmēĸtēr.

Deĵerlemealēĸmasēkapsamēndayapēlanincelemelerde, taĸēnmazlarēntamamēdikkate

alēndēĵēnda hukuki durumlarēnda risk oluĸturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamēĸtēr.

HasēlatPaylaĸēmēveya Kat KarĸēlēĵēYöntemi ile YapēlacakProjelerde, Emsal Pay

Oranlarē

Yapēruhsatē1.1.2017 tarihinden (bu tarih dâhil) sonra alēnankonut inĸaatēprojeleri ile kamu

kurum ve kuruluĸlarēile bunlarēniĸtirakleritarafēndanihalesi 1.1.2017 tarihinden itibaren

yapēlacakkonut inĸaatēprojelerinde yapēruhsatēnēnalēndēĵētarihte, üzerine yapēldēĵēarsanēn

29.7.1970 tarihli ve 1319 sayēlēEmlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine istinaden tespit

edilen arsa birim m2 vergi deĵeri;

a) Bin Türk Lirasēile iki bin Türk Lirasē(iki bin Türk Lirasēdâhil) arasēndaolan konutlarēn

tesliminde %8,

b) Ķki bin T¿rk Lirasēnēn ¿zerinde olan konutlarēn tesliminde %18,

c) Dolayēsēyla yukarēdaki belirlemelerin dēĸēnda kalan;

B¿y¿kĸehir Belediyesi sēnērlarē iinde yer almayan,

B¿y¿kĸehirBelediyesi sēnērlarēiçinde yer alsa da 6306 sayēlēAfet Riski AltēndakiAlanlarēn

Dºn¿ĸt¿r¿lmesiHakkēndaKanun kapsamēndarezerv yapēalanēve riskli alan olarak belirlenen

yerler (kentsel dºn¿ĸ¿m alanlarē) ile riskli yapēlarēn bulunduĵu yerlerden olan,

B¿y¿kĸehirBelediyesi sēnērlarēiçinde yer alsa da, arsa birim m2 vergi deĵeriBin Türk Lirasēnēn

altēnda kalan, konutlar iin %1 olarak, uygulanacaktēr. 

Bu kapsamda konu taĸēnmazlarēn6306 sayēlēAfet Riski AltēndakiAlanlarēnDºn¿ĸt¿r¿lmesi

HakkēndaKanunkapsamēndad¿zenlenmiĸolmasēve sebebi ile konutlarda KDVoranē%1, ticari

taĸēnmazlarda %18 olarak alēnmēĸtēr. 

Deĵerlemesi yapēlan baĵēmsēz bºl¿mlerin kira deĵeri analizi yapēlmamēĸtēr.

Kira Deĵeri Analizi

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlariçin d¿zenlenmiĸherhangi bir hasēlatpaylaĸēmēveya kat

karĸēlēĵēsºzleĸmesitarafēmēzaibraz edilmemiĸolup, deĵerlemedehasēlatveya kat karĸēlēĵē

yºntemi kullanēlmamēĸtēr. 

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediĵive Mevzuat UyarēncaAlēnmasē

Gereken Ķzinve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadēĵē

Hakkēnda Gºr¿ĸ
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6.5.7 -

6.5.8 -

-

Ķmar bilgilerinde ve m¿lkiyet bilgilerinde yapēlan inceleme neticesinde; 

Taĸēnmazlaradair takyidat kayētlarēincelendiĵindeportfºyealēnmalarēnēolumsuz etkileyecek

herhangi bir takyidat bulunmadēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r.

DeĵerlemeKonusu Üst Hakkēveya Devremülk Ķse,Hakkēve Devre Mülk Hakkēnēn

Devredilebilmesine ĶliĸkinOlarak Bu HaklarēnDoĵrudanSºzleĸmelereÖzel

Kanun Hükümlerinden Kaynaklananlar Hariç Herhangi Bir SēnērlamaOlup

Olmadēĵē Hakkēnda Bilgi

Deĵerleme konusu ¿st hakkē veya devrem¿lk deĵildir.

Tebliĵin22-1-b maddesinde ñb)(Deĵiĸik:RG-2/1/2019-30643)Portfºylerinealēnacakher t¿rl¿

bina ve benzeri yapēlarailiĸkinolarak yapēkullanma izninin alēnmēĸve kat m¿lkiyetinintesis

edilmiĸolmasēzorunludur. Ancak, m¿lkiyetitek baĸēnaya dabaĸkakiĸilerlebirlikte ortaklēĵaait

olan otel, alēĸveriĸmerkezi, iĸmerkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasēve ĸubegibi

yapēlarēn,tamamēnēnveya bºl¿mlerininyalnēzcakira geliri elde etme amacēylakullanēlmasē

halinde, anēlanyapēyailiĸkinolarak yapēkullanma izninin alēnmasēve tapu senedinde belirtilen

niteliĵinintaĸēnmazēnmevcut durumuna uygun olmasēyeterli kabul edilir. Ayrēca,3/5/1985

tarihli ve 3194 sayēlēĶmarKanununun geici16 ncēmaddesi kapsamēndayapēkayētbelgesi

alēnmēĸolmasē,bu fēkradayer alan yapēkullanma izninin alēnmēĸolmasēĸartēnēnyerine

getirilmesi iin yeterli kabul edilir.ò denilmektedir.   

62 Ada 116 Parsel ¿zerindekideĵerlemesiyapēlan21 adet baĵēmsēzbºl¿m¿nbulunduĵuana

gayrimenkul¿nruhsat, proje ve iskan belgelerinin bulunmasē,kat m¿lkiyetinegeilmiĸolmasē,

yasal gereklerin yerine getirildiĵimevzuat uyarēncaalēnmasēgereken izin ve belgelerin tam ve

eksiksiz olarak mevcut olmasēnedeniyle Sermaye PiyasasēMevzuatēuyarēncadevredilmesine

engel husus olmadēĵē,"BĶNA"olarak gayrimenkul yatērēmortaklēĵēportfºy¿ndebulunmasēnda

sakēnca bulunmadēĵē kanaatine varēlmēĸtēr. 

Rapora konu taĸēnmazlarēnTakyidat Bilgileri ve Gayrimenkul¿nHukuki Analizi, ĶmarBilgileri ve

Gayrimenkul¿nHukuki Analizi, TaĸēnmazēnMevcut ve Yasal Durumuna ĶliĸkinGºr¿ĸ

baĸlēklarēnda aēklanan incelemelerde aĸaĵēdaki sonulara ulaĸēlmēĸtēr. 

DeĵerlemesiYapēlanGayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule

BaĵlēHak ve Faydalarēn,Gayrimenkul YatērēmOrtaklēklarēPortföyüne

AlēnmasēndaSermaye PiyasasēMevzuatēÇerçevesinde, Bir Engel Olup Olmadēĵē

HakkēndaGºr¿ĸĶleGayrimenkullerin Tapudaki Niteliĵinin,Fiili Kullanēmķeklinin

Ve Portföye Dâhil Edilme NiteliĵininBirbiriyle Uyumlu Olup OlmadēĵēHakkēnda

Gºr¿ĸ

6.5.9

Deĵerleme kosunu taĸēnmazlar "Bina" portfºy¿nde olduĵundan bu kapsam dēĸēndadēr.

DeĵerlemeKonusu Arsa veya Arazi Ķse,AlēmēndanĶtibarenBeĸYēlGeçmesine

RaĵmenÜzerinde Proje GeliĸtirilmesineYönelik Herhangi Bir Tasarrufta

Bulunup Bulunulmadēĵēna Dair Bilgi
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-

-

tarihli toplam deĵeri iin ;

.-TL 

Katma Deĵer Vergisi dahil toplam deĵeri iin;

.-TL 

Lisans No: Lisans No:

* Bu rapor inceleme yapēldēĵē tarihteki mevcut bulgularē yansētmaktadēr. 

*

* KDV oranlarē g¿ncel mevzuat kapsamēnda dikkate alēnmēĸtēr.

*

*

(*) A5-A7-C11-C15-E10-F2-F8 nolu baĵēmsēzbºl¿mlerintapu kayētlarēndatam hissesi Peker GYOôya ait

gºz¿kmeklebirlikte ķirketile Timur Gayrimenkul ile yapēlmēĸolan sºzleĸmelergereĵiķirketyºnetimibu 7

adet baĵēmsēzbºl¿mdeTimur Gayrimenkulô¿n1/2 oranēndahak sahibi olduĵunubeyan etmiĸtir.Bu

nedenle Peker GYOônuntoplam deĵerihesaplanērkenbu 7 adet baĵēmsēzbºl¿m¿n1/2 hisseleri dikkate

alēnmēĸtēr.

1/1 Hissesi Peker GYO' ya Ait 

14 Adet Baĵēmsēz Bºl¿m¿n 

Toplam Deĵeri

(*)1/2 Hissesi Peker GYO' ya 

Ait 7 Adet Baĵēmsēz 

Bölümün Peker GYO' ya Ait 

Hisselerinin Toplam Deĵeri

21 Adet Baĵēmsēz Bºl¿m¿n 

Peker GYO' ya ait 

Hisselerinin Toplam Deĵeri

74.030.000 TL 29.835.000 TL 103.865.000 TL

Nihai Deĵer Takdiri

Deĵerleme uzmanēnēn raporda belirttiĵi t¿m analiz, alēĸma ve hususlara katēlēyorum. 

Bu rapor, hibir koĸulda talep eden kurum ve kiĸi dēĸēnda 3.ĸahēĸlara verilemez. 

Deĵerleme kuruluĸunun yazēlē onayē olmaksēzēn herhangi bir ĸekilde raporun tamamen veya kēsmen yayēnlanmasē, raporun 

veya raporda yer alan deĵerleme rakamlarēnēn ya da deĵerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarēnēn veya mesleki 

niteliklerinin referans verilmesi yasaktēr.

Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Sonu C¿mlesi

7.2

Rapor konusu taĸēnmazēndeĵerininbelirlenmesi aĸamasēnda;yerinde yapēlanincelemesi,

konumu, çevrede yapēlanpiyasa araĸtērmalarē,günümüz gayrimenkul piyasasēkoĸullarēdikkate

alēnmēĸtēr.

Bu bilgiler doĵrultusunda deĵerleme konusu 21 Adet baĵēmsēz bºl¿m¿n 1/1 (tam) hissesinin;

7.1

Vergi Kanunlarēnēn Katma Deger Vergisine iliĸkin  muafiyet, istisna ve vergi oranēna iliĸkin ºzel h¿k¿mleri dikkate 

alēnmamēstēr.

Sorumlu Deĵerleme Uzmanē

Berrin KURTULUķ SEVER

Yazē ile belirtilen deĵere KDV ( Katma Deĵer Vergisi ) dahil deĵildir.

409553

(Y¿z Otuz ¦ Milyon Yedi Y¿z Bin T¿rk Lirasē )

 kēymet takdir edilmiĸtir.

157.477.000

07.01.2022

133.700.000

7 - SONUÇ

401732

Deĵerleme Uzmanē

Ozan ALDOĴAN
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