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S¥ZLEķME TARĶHĶ  15.10.2019

KAVAKLI MAHALLESĶ AYASOFYA CADDESĶ 484 ADA 17 PARSEL

Onur ¥ZG¦R - Deĵerleme Uzmanē (Lisans No:402403)

ķ.Seda Y¦CEL KARAG¥Z - Deĵerleme Uzmanē (Lisans No:405453)

Eren KURT-Sorumlu Deĵerleme Uzmanē (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN 

UZMANLAR

31.12.2019

DEĴERLEME KONUSU

KLGYO-1910123

ĶSTANBUL ĶLĶ, BEYLĶKD¦Z¦ ĶL¢ESĶ'NDE YER  ALAN 484 ADA 17   

PARSEL Ķ¢ĶN KĶLER GYO A.ķ.'NĶN ARSA SAHĶBĶ OLARAK Y¦KLENĶCĶ ( 

ĶHLAS MARMARA EVLERĶ ORTAK GĶRĶķĶMĶ) ĶLE YAPMIķ OLDUĴU 

03.05.2017 TARĶHLĶ D¦ZENLEME ķEKLĶNDE KAT KARķILIĴI ĶNķAAT 

VE ARSA SATIķI KARķILIĴI HASILAT PAYLAķIMI S¥ZLEķMESĶ'NE 

DAYALI HAKLARI

PAZAR DEĴERĶ TESPĶTĶ

DEĴERLEME ADRESĶ

RAPOR BĶLGĶLERĶ

KULLANIM AMACI

DEĴERLEME

BAķLANGI¢ TARĶHĶ 
16.10.2019

DEĴERLEME

BĶTĶķ TARĶHĶ 
30.12.2019

RAPOR TARĶHĶ

RAPOR NO
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1 -

1.1 -

1.2 -

1.3 -

1.4 -

1.5 -

2 -

2.1 -

2.2 -

2.3 -

3 -

3.1 -

3.2 -

3.3 -

3.4 -

4 -

4.1 -

4.2 -

4.3 -

4.4 -

5 -

5.1 -

5.2 -

5.3 -

6 -

6.1 -

6.2 -

6.3 -

6.4 -

6.45 -

7 -

Ek 1 -

Ek 2 M¿lkiyet Listesi

Ek 3 -

Ek 4 -

Ek 5 -

Ek 6 -

Ek 7 -

Ek 8 -

Ek 9 -

-

- Kiler Gyo A.ķ. Sºzleĸme Koĸullarē Kapsamēnda Mevcut Paylaĸēm Durumu

Sºzleĸme 

Tanēmē

Deĵerleme Uzmanlarēnēn Lisans Belgeleri (kopya)

En Etkin ve Verimli Kullanēmē Analizi

Pazar Yaklaĸēmē

EKLER

Verilerin Deĵerlendirilmesi

Taĸēnmazē gºsteren fotoĵraflar

Ķ­indekiler

Deĵerleme Ķle Ķlgili Analizler

Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķ­in ķirketimiz Tarafēndan Daha ¥nceki 

Tarihlerde Yapēlan Son ¦­ Deĵerlemeye Ķliĸkin Bilgiler

Deĵerleme Konusu Taĸēnmaz Ķle Ķlgili Bilgiler

Yeniden Ķnĸa Etme ( Ķkame ) Maliyeti Yaklaĸēmē

Taĸēnmazēn Deĵerleme Ķĸleminde Kullanēlan Yºntemler

Nakit Akēĸē ( Gelir ) Yaklaĸēmē

Taĸēnmazēn Fiziki ¥zellikleri

Deĵerleme Hizmeti Ķle Ķlgili Talepler 

Ulaĸēm ¥zellikleri

Kullanēmēna Ķliĸkin Yasal Ķzinler - Ķmar ve Proje Bilgileri, Kēsētlamalar

Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķ­in Yapēlan Deĵerlemeye Ķliĸkin Bilgiler

Ķ¢ĶNDEKĶLER

Ekler

Deĵerleme Hizmetinin Amacē 

Deĵerleme Hizmetini Sēnērlayēcē-Kēsētlayēcē Faktºrler

Takyidat Bilgileri

Taĸēnmazēn Bulunduĵu Bºlgenin ¥zellikleri

Deĵerleme Konusu Taĸēnmazēn M¿lkiyet ve Yapēlaĸma Bilgileri

Tapu Kayētlarē

Deĵerleme Hizmeti Bilgileri

Yeniden Ķnĸa Etme ( Ķkame ) Maliyeti Yaklaĸēmē

Deĵerleme Yºntemleri 

Sonuç

Ķmar durum yazēsē(kopya)

Tapu Kaydē - (Takbis belgesi-kopya) 

Deĵeri Etkileyen Faktºrler

Tapular

Pazar Yaklaĸēmē Deĵer listeleri (Konut-Ticaret)

Ek 10

Konumu ve Yakēn ¢evre ¥zellikleri

Pazar Yaklaĸēmē

Bilgilerin Kaynaĵē

Deĵerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarēn Bilgisi

Yapē Ruhsatlarē (kopya)

Ek 11

Doĵ. Kap. Yaklaĸēmē Deĵer listeleri (Konut-Ticaret)

Nakit Akēĸē ( Gelir ) Yaklaĸēmē
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*

*

*

*

*

*

*

*

*

Deĵerleme ahlaki kural ve performans standartlarēna gºre ger­ekleĸtirilmiĸtir.

Deĵerleme Uzmanēnēn deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lkle, deĵerleme hizmeti 

dēĸēnda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadēr. 

Analizler ve sonu­lar sadece belirtilen varsayēmlar ve koĸullarla sēnērlēdēr.

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

deĵerleme hizmeti sērasēnda harcanan emek ve zaman dikkate alēnarak 

belirlenmektedir. 

UYGUNLUK BEYANI

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

ºnceden deneyimi mevcuttur. 

Bu deĵerleme raporu; aĸaĵēdaki ilkeler ­er­evesinde, Uluslararasē Deĵerleme 

Standartlarē (UDES) doĵrultusunda hazērlanmēĸtēr. 

Raporda belirtilenlerin haricinde hi­ kimse bu raporun hazērlanmasēnda mesleki bir 

yardēmda bulunmamēĸtēr.

Deĵerleme Uzmanē, m¿lk¿ kiĸisel olarak incelemiĸtir. 

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

bilgiler ­er­evesinde doĵrudur.

Deĵerleme Uzmanē, mesleki eĵitim ĸartlarēna haizdir.
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1.1 - Deĵerleme Hizmetinin Amacē 

1.2 -

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

- Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ.

Reel Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ. 30.06.2004 tarih, 6082 sayēlē Ticaret Sicil Gazetesi'nde 

yayēnlanan ana sºzleĸmesinde belirtildiĵi ¿zere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve deĵerleme 

iĸlemi yapmak ¿zere kurulmuĸtur.   

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

ķiĸli / ĶSTANBUL

Baĸbakanlēk Sermaye Piyasasē Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayēlē yazēsē ile 

Sermaye Piyasasē Kurulu mevzuatē ­er­evesinde deĵerleme hizmeti verecek ĸirketler listesine 

alēnmēĸtēr. 

Ķstanbul Ticaret Odasē - Sicil No  527073-474655 

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.

Kiler Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.

1.2.2

Emniyet Evleri Mah.Eski B¿y¿kdere Cad. No.1/1 Kat.7 Kaĵēthane / Ķstanbul 

Deĵerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarēn Bilgisi

Bu deĵerlemeraporu; Kiler GYO A.ķ.ônin,ĶstanbulĶli,Beylikd¿z¿Ķl­esi'ndeyer alan 484 ada 17

parsel i­inarsa sahibi olarak y¿kleniciile yapmēĸolduĵu03.05.2017 tarihli D¿zenlemeķeklinde

Kat KarĸēlēĵēĶnĸaatve Arsa SatēĸēKarĸēlēĵēHasēlatPaylaĸēmēSºzleĸmesi'nedayalēhaklarēnēn

pazar deĵerininbelirlenmesi amacēile hazērlanmēĸtēr.Bu haklar aĸaĵēdabilgileri bulunan,

tarafēmēzam¿ĸteritarafēndaniletilmiĸolan tapu kayētlarēnaistinaden, ĶhlasMarmara 4 Evleri

projesinde stoklarda kalan 570 adet baĵēmsēzbºl¿m¿ndekihaklarēnpazar deĵerinin

belirlenmesi amacē ile hazērlanmēĸtēr.  

1 - DEĴERLEME HĶZMETĶ BĶLGĶLERĶ

Ayrēcagerekli olduĵudurumlarda, taĸēnmaz/taĸēnmazlarēnSermaye PiyasasēKurulu (SPK)

mevzuatēnagºregayrimenkul yatērēmortaklēklarēportfºy¿nealēnmasēnēnuygunluĵunun

belirlenmesi de ama­lanmaktadēr. 
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1.3 - Deĵerleme Hizmeti Ķle Ķlgili Talepler 

1.4 -

Sºzkonusu taĸēnmazlari­iniĸbu rapor KLGYO-1910123 numara ile ĸirketimiztarafēndan

hazērlanmēĸtēr.

Bu rapor; M¿ĸteritarafēndaniletilen tapu kayētlarēndayer alan 570 adet baĵēmsēzbºl¿m¿

kapsamaktadēr.

Onur ¥ZG¦Rraporu hazērlayandeĵerlemeuzmanēolarak, ķ.SedaY¦CELKARAG¥Zkontrol

eden deĵerlemeuzmanēolarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu deĵerlemeuzmanēolarak

gºrev almēĸtēr.

Kiler GYO A.ķ.ônin,ĶstanbulĶli,Beylikd¿z¿Ķl­esi'ndeyer alan 484 ada 17 parsel i­inarsa sahibi

olarak y¿kleniciile yapmēĸolduĵu03.05.2017 tarihli D¿zenlemeķeklindeKat KarĸēlēĵēĶnĸaat

ve Arsa SatēĸēKarĸēlēĵēHasēlatPaylaĸēmēSºzleĸmesi'nedayalēhaklarēnēnpazar deĵerinin

belirlenmesi talebi bulunmaktadēr.Bu haklar aĸaĵēdabilgileri bulunan, tarafēmēzam¿ĸteri

tarafēndaniletilmiĸolan tapu kayētlarēnave stok listelere istinaden, ĶhlasMarmara 4 Evleri

projesinde stoklarda kalan 570 adet baĵēmsēzbºl¿m¿ndekihaklarēnpazar deĵerinin

belirlenmesi amacē ile hazērlanmēĸtēr.  

Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķ­in Yapēlan Deĵerlemeye Ķliĸkin Bilgiler
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-

Takdir Edilen Toplam

 Nihai Deĵeri

 (TL) (KDV Hariç)

Rapor Konusu

ĶSTANBUL ĶLĶ, 

BEYLĶKD¦Z¦ 

ĶL¢ESĶ'NDE YER  

ALAN 484 ADA 17 

PARSEL Ķ¢ĶN KĶLER 

GYO A.ķ.'NĶN ARSA 

SAHĶBĶ OLARAK 

Y¦KLENĶCĶ ( ĶHLAS 

MARMARA EVLERĶ 

ORTAK GĶRĶķĶMĶ) ĶLE 

YAPMIķ OLDUĴU 

03.05.2017 TARĶHLĶ 

D¦ZENLEME 

ķEKLĶNDE KAT 

KARķILIĴI ĶNķAAT 

VE ARSA SATIķI 

KARķILIĴI HASILAT 

PAYLAķIMI 

S¥ZLEķMESĶ'NE 

DAYALI HAKLARI

RAPOR-1

Onur ¥ZG¦R

ķ.Seda Y¦CEL 

KARAG¥Z

Rapor Tarihi

RAPOR-3

1.5

RAPOR-2

Deĵerlemekonusu gayrimenkul i­inĸirketimiztarafēndandaha ºncekitarihlerde yapēlanson

deĵerlemeyeiliĸkinbilgiler aĸaĵēdayer almaktadēr.Sºzkonusu taĸēnmazi­indaha ºnce

ĸirketimiz tarafēmēzdan 1 adet deĵerleme raporu hazērlanmēĸtēr. 

Rapor Numarasē

08.01.2019

Raporu Hazērlayanlar

KLGYO-1810053

130.079.740

Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķ­in ķirketimiz Tarafēndan Daha ¥nceki 

Tarihlerde Yapēlan Son ¦­ Deĵerlemeye Ķliĸkin Bilgiler
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2.1 - Tapu Kayētlarē

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

Pafta No

Cilt No

Tapu Cinsi

Sēnērē

ARSA

PLANINDADIR

Ada No

Tapu Tarihi

Alanē (mĮ)

Vasfē

Kat Ķrtifakē

Yevmiye No

Ķli

Sokaĵē

35.337

Sahibi

Mevkii

Ķl­esi

ĶSTANBUL

2 - DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZIN M¦LKĶYET VE YAPILAķMA BĶLGĶLERĶ

Mahallesi

Sayfa No

KĶLER GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

BEYLĶKD¦Z¦

484

Parsel No 17

Baĵēmsēz Bºl¿m Bilgileri Ek.2'de sunulmuĸtur.

Bucaĵē

Kºy¿

YAKUPLU 
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2.2 - Takyidat Bilgileri

-

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar ¿zerinde;

ķerh:

1 TL bedel karĸēlēĵēnda kira sºzlemesi vardēr. ( TEDAķ lehine, 07.08.2019 - 19230 )

(Ķlgiliirtifak hakkēTEDAķkurumunun rutin uygulamasēolup Gayrimenkul YatērēmOrtaklēklarēna

ĶliĸkinEsaslar Tebliĵi'nin22. maddesinin birinci fēkrasēnēn(c) ve (j) bendlerinde belirtilen

h¿k¿mler­er­evesindeilgili irtifak hakkēnēntaĸēnmazlarēēndevrine ve deĵerineolumsuz etkisi

bulunmamaktadēr ) 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar ¿zerinde;

Beyan:

Yºnetim Planē: 26.08.2019 ( 10.09.2019 - 22205 ) 

Taĸēnmazlarēntakyidat ve m¿lkiyetbilgileri 17.12.2019 tarihinde Beylikd¿z¿Tapu Sicil

M¿d¿rl¿ĵ¿'nden TAKBĶS Belgesi ĸeklinde alēnmēĸ olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadēr.

Taĸēnmazlarēn Son ¦­ Yēllēk Dºnemde Ger­ekleĸen Alēm Satēm Ķĸlemleri2.2.1

Yapēlanincelemelerde son ¿­yēllēkdºnemde;484 ada 11 parselin ve 484 ada 16 parselin

tevhidi neticesinde oluĸanparsel 14.12.2017 tarihinde 484 ada 17 parsel olarak tescil edilmiĸtir.

Ardēndandeĵerlemekonusu taĸēnmaz10.09.2019 tarihinde 22205 yevmiye noôsuile

gayrimenkul ana taĸēnmazvasfēndaiken kat irtifakēkurulmuĸve 684 adet baĵēmsēzbºl¿m

oluĸturulmuĸtur. 
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2.3 -

2.3.1 - Ķmar Durumuna Ķliĸkin Veriler

Beylikd¿z¿Belediyesi ĶmarM¿d¿rl¿ĵ¿nden16.10.2019 tarihinde alēnmēĸolan 39731731-310.05-

E.988411 sayēlēolan imar yazēsēnagºredeĵerlemeyekonu 484 ada 17 parsel sayēlētaĸēnmaz;

ĶB.B.Baĸkanlēĵētarafēndan21.01.2007 tasdik tarihinde onaylanan 1/1000 ºl­ekliBeylikd¿z¿

Uygulama ĶmarPlanēn;Konut Alanē(E=1.60, H=15.50 metre) olarak planlanmēĸtēr.Sºzkonusu

parsel,18.madde alanēndakalmakta olup, 17.12.2012 tarihli 18.madde ile ilgili 1/1000 ºl­ekli

Uygulama ĶmarPlanētadilatēbulunmaktadēr.Ayrēcaarazi toplulaĸtērmaalanēile ilgili 02/07/2012

tarihli 1/1000 ºl­ekli uygulama imar palanē tadilatē bulunmaktadēr. Plan Notlarē ; 

1.1.1. Yapē emsal hesabē net parsel alanē ¿zernden hesaplanacaktēr.

1.1.2. Binalar oturduklarē tabi zemin ortalamasēndan kot alacaklardēr.

1.1.3. Kapalē ve a­ēk ­ēkma yapēlmayacaktēr.

1.1.4. Bir parsele birden fazla yapē (blok)  yapēlabilir.

1.1.5. Yapēlarafarklēkatlardan giriĸleryapēlabileceĵindenÑ0.00kotuna gºresu basman

seviyesi, maksimum 1.00 m olarak d¿zenlenebilir.

1.1.6. Bu alanlarda planlarēn tasdikinden sonra bir kez daha ifraz iĸlemi yapēlamaz.

1.1.7. Yerleĸimprojesi hazērlanērkenbir aileye bir otopark d¿ĸecekĸekildeotopark alanē

ayrēlacaktēr. 

1.1.8. Yapēlar kat y¿kseklikleri farklē olan gruplar halinde de yapēlabilir. 

1.1.9. Yapēlar arasēndaki mesafe minimum yapē y¿ksekliĵi (h)  kadar olacaktēr. 

1.1.10. Yapēlar plandaki yollardan veya ada i­erisindeki d¿zenlenecek yollardan servis alabilirler.

1.1.11. Teknik altyapē(yol, su, kanal, telekom vb...) Tesisleri giriĸimcilertarafēndan

ger­ekleĸtirilecektir. 

1.1.12. Site, toplu konut ve kooperatif uygulamalarēnda,boĸaltmatasfiye tesis alanlarēalt yapē

projeleri yapēldēktan sonra ve yeri ile b¿y¿kl¿ĵ¿ belirlenerek vaziyet planlarēnda gºsterilecektir.  

1.1.13. A­ēkve kapalēspor ve/veya y¿zmehavuzu ile siteye hizmet edecek bir katēve 100 m2ôyi

ge­meyen sosyal tesis yapēlarē yapēlabilir. Toplam inĸaat alanēna dahil deĵildir.

1.1.14. 1500 m2ôden k¿­¿k ifraz iĸlemi yapēlamaz.

Kullanēmēna Ķliĸkin Yasal Ķzinler Ķmar ve Proje Bilgileri, Kēsētlamalar
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2.3.2 -

2.3.3 - Yapēlaĸma Bilgi ve Belgelerinin Ķrdelenmesi

Taĸēnmazēndosya incelemesi Beylikd¿z¿Belediyesi'nde imar arĸivindeyapēlmēĸtēr.Mimari proje

dijital ortamda incelenmiĸtēr.Yapēruhsatlarēve tadilat ruhsatlarēaĸaĵēdakitabloda belirtildiĵi

ĸekildedir.Yapēruhsatlarē29.09.2017 tarihinde 484 ada 16 parsel ¿zerinealēnmēĸolup tadilat

ruhsatlarēise tevhid iĸlemindensonra edinildiĵii­in31.01.2018 tarihinde 484 ada 17 parsel

adēnad¿zenlenmiĸtir.Projedeki blok isimleri ve ruhsat i­erikleritevhid iĸlemindensonra tadilat

ruhsatēve tadilat projesindeki gibi deĵiĸmiĸtir.Kat irtifakēkurulmuĸolmasēndanºt¿r¿onaylēolan

kat irtifakēprojesi ¢evreve ķehircilikBakanlēĵēTapu Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿Taĸēnmaz

DeĵerlemeBaĸvuruSistemi ¿zerindenincelenmiĸtir.Yapēruhsatlarēaĸaĵēdakitabloda belirtildiĵi

ĸekildedir.

Taĸēnmazēn Son ¦­ Yēllēk Dºnemde  Ķmar Planēnda Meydana Gelen Deĵiĸiklikler

Son ¿­ yēllēk dºnemde plan deĵiĸikliĵi yaĸanmamēĸtēr.
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1 3 28.075,21 mĮ

TOPLAM 647 160.752,06 mĮ

OTOPARK-

SOSYAL 

TESĶS

29.09.2017 14/15-9
GARAJ 

BĶNALARI
2

2 13 15 17.209,91 mĮ
6 OFĶS/ĶķYERĶ

13 15 15.492,87 mĮ
6 OFĶS/ĶķYERĶ

C4 29.09.2017 14/15-8
72 MESKEN

C3 29.09.2017 14/15-7
72 MESKEN

2

2 13 15 11.817,37 mĮ
4 OFĶS/ĶķYERĶ

13 15 18.058,41 mĮ
8 OFĶS/ĶķYERĶ

C2 29.09.2017 14/15-6
48 MESKEN

C1 29.09.2017 14/15-5
70 MESKEN

2

42 MESKEN
2 11 13 9.542,60 mĮ

4 OFĶS/ĶķYERĶ

14.898,22 mĮ

A4 29.09.2017 14/15-3 78 MESKEN 2 13 15 14.898,22 mĮ

15 14.898,22 mĮ

A3 29.09.2017 14/15-2 78 MESKEN 2 13 15

15 15.861,03 mĮ
6 OFĶS/ĶķYERĶ

A2 29.09.2017 14/15-1 78 MESKEN 2

14/15
75 MESKEN

2 13

13

B 29.09.2017 14/15-4

Ruhsat Sayēsē
Baĵ.Brm.

Sayēsē
Niteliĵi Toplam Alan (mĮ)

YOL 

ALTI

YOL 

¦ST¦

YENĶ YAPI RUHSATI

Ruhsat Tarihi
TOP. 

KAT 

SAYISI

Blok Adē

A1 29.09.2017
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     17.223,78    4/C

TOPLAM 640 44 90.817,40 16.492,65 mĮ38.425,00 mĮ145.735,05 mĮ

C5 72 7 11.016,27 2.283,52 3.923,99 

     16.328,22    4/C

C4 72 7 11.016,27 2.823,01 4.449,81      18.289,09    4/C

C3 72 6 9.380,48 2.584,63 4.363,11 

     21.339,56    4/C

C2 48 4 7.263,98 1.959,51 3.251,03      12.474,52    4/C

C1 70 14 9.085,26 5.019,87 7.234,43 

     14.693,53    4/C

B3 78                  -      10.959,68                  -      3.733,85      14.693,53    4/C

B2 78                  -      10.959,68                  -      3.733,85 

     15.999,29    4/C

B1 78                  -      10.959,68                  -      3.733,85      14.693,53    4/C

A1 72 6 10.176,10 1.822,11 4.001,08 

174.432,85 mĮ

 TADĶLAT RUHSATLARININ DETAY BĶLGĶLERĶ

Blok Adē

Baĵ.Brm.

Sayēsē 

(Mesken)

Baĵ.Brm.

Sayēsē (Ofis ve 

Ķĸyeri)

Mesken 

Alan (mĮ)

Ofis ve Ķĸyeri 

Alan (mĮ)

Ortak Alan

(mĮ)

Toplam Alan

(mĮ)

Ķnĸaat 

Sēnēfē Yapē 

Grubu

2 1 3 28.697,80 mĮ

TOPLAM 684

13 15 17.223,78 mĮ
7 OFĶS/ĶķYERĶ

OTOPARK-

SOSYAL 

TESĶS

31.01.2018 1/5-9
GARAJ 

BĶNALARI

C5 31.01.2018 1/5-8
72 MESKEN

2

2 13 15 18.289,09 mĮ
7 OFĶS/ĶķYERĶ

13 15 16.328,22 mĮ
6 OFĶS/ĶķYERĶ

C4 31.01.2018 1/5-7
72 MESKEN

15 12.474,52 mĮ
4 OFĶS/ĶķYERĶ

C3 31.01.2018 1/5-6
72 MESKEN

2

21.339,56 mĮ
14 OFĶS/ĶķYERĶ

C2 31.01.2018 1/5-5
48 MESKEN

2 13

15 14.693,53 mĮ

C1 31.01.2018 1/5-4
70 MESKEN

2 13 15

13 15 14.693,53 mĮ

B3 31.01.2018 1/5-3 78 MESKEN 2 13

2 13 15 14.693,53 mĮ

B2 31.01.2018 1/5-2 78 MESKEN 2

13 15 15.999,29 mĮ
6 OFĶS/ĶķYERĶ

B1 31.01.2018 1/5-1 78 MESKEN

A1 31.01.2018 1/5
72 MESKEN

2

TADĶLAT RUHSATI

Blok AdēRuhsat Tarihi Ruhsat Sayēsē
Baĵ.Brm.

Sayēsē
Niteliĵi

YOL 

ALTI

YOL 

¦ST¦

TOP. 

KAT 

SAYISI

Toplam Alan (mĮ)
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2.3.5 - Taĸēnmazēn Yasal ve Mevcut Durumuna Ķliĸkin Gºr¿ĸ

2.3.6 - Yapē Denetim Kuruluĸuna ve Ķĸlemlerine Ait Bilgiler

     28.697,80    3/B

TOPLAM 1 28.697,80 28.697,80 mĮ

OTOPARK-

SOSYAL 

TESĶS

1 28.697,80

 TADĶLAT RUHSATLARININ DETAY BĶLGĶLERĶ

Blok Adē
Brm.

Sayēsē (Garaj)

Baĵ.Brm.

Sayēsē (Ofis ve 

Ķĸyeri)

Garaj 

Alan (mĮ)

Ofis ve Ķĸyeri 

Alan (mĮ)

Ortak Alan

(mĮ)

Toplam Alan

(mĮ)

Ķnĸaat 

Sēnēfē Yapē 

Grubu

Parsel ¿zerindegeliĸtirilecekolan projenin yapēdenetim iĸleriniAtabey YapēDenetim Ltd. ķti.

nin ¿stlendiĵini yapē ruhsatlarēndan anlaĸēlmēĸtēr.

Beylikd¿z¿Tapu M¿d¿rl¿ĵ¿nde684 adet baĵēmsēzbºl¿mi­inkat irtifakēkurulmuĸarsa paylarē

belirlenmiĸtir.Deĵerlemedeonaylēyapēruhsatēve projesine esas bilgiler alēnmēĸolup,m¿ĸteri

tarafēndantarafēmēzailetilmiĸolan tapu listesinde yer alan m¿lkiyetiKiler GYO A.ķ.'yeait olan

taĸēnmazlari­inKiler GYO A.ķ.tarafēndaniletilen icmal listesinde belirtilmiĸolan kullanēm

alanlarē dikkate alēnarak deĵer takdiri yapēlmēĸtēr.

Parsel ¿zerindeinĸaedilmekte olan proje i­in10 adet 31.01.2018 tarihli tadilat ruhsatē

bulunmaktadēr.Mevcutta inĸaatfaaliyeti baĸlamēĸdurumdadēr.Proje A1-B1-B2-B3-C1-C2-C3-

C4-C5 isimli mesken ve iĸyerii­erenbloklardan ve otopark bloĵundanoluĸmaktadēr.M¿teaahhit

firmadan alēnanbilgiye gºreprojenin genel bitmiĸlikseviyesi %33 t¿r.Projenin yasal belge ve

eklerine uygun olarak inĸasēna devam edildiĵi gºzlemlenmiĸtir.
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3.1 - Tanēmē

3.2 - Konumu Ve Yakēn ¢evre ¥zellikleri

3 - DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZ ĶLE ĶLGĶLĶ BĶLGĶLER

Deĵerlemeyekonu olan taĸēnmaz; ĶstanbulĶli,Beylikd¿z¿Ķl­esi,Yakuplu Mahallesi, 484 ada 17

parselde kain 35.337,46 mĮalanlē"Arsa" ¿zerinderuhsatlandērēlmēĸprojedir. Bu deĵerleme

raporu tarafēmēzam¿ĸteritarafēndaniletilmiĸolan tapu kayētlarēnaistinaden, ĶhlasMarmara 4

Everi projesinde stoklarda kalan 570 adet baĵēmsēzbºl¿m¿ndekihaklarēndeĵerlemetarihindeki

Kiler GYO A.ķ.'nin payēnēn pazar deĵerinin  belirlenmesi amacē ile hazērlanmēĸtēr.  

Beylikd¿z¿il­esi,KavaklēMahallesi, Kocatepe Caddesi ¿zerindekonumlu olan deĵerleme

konusu taĸēnmazēnkonumlu olduĵubºlgedesite i­erisindeyer alan y¿ksekkatlēkonutlar

bulunmaktadēr.ĶhlasMarmara 1 ve 2 Evleri, Eston Evleri, Huzurlu Marmara Evleri, Yakuplu

Marina, Ambarlē Limanē ile nirengi noktalarē bulunmaktadēr.

¢ŀǒƤƴƳŀȊŀǊƤƴ YƻƴǳƳǳ 

!ƳōŀǊƭƤ [ƛƳŀƴƤ  

E-5 

TƘƭŀǎ Marmara 1 
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3.3 - Ulaĸēm ¥zellikleri

Deĵerlemekonusu taĸēnmazBeylikd¿z¿il­esi,KavaklēMahallesi, Kocatepe Caddesi ¿zerinde

konumlu olup, taĸēnmaza ulaĸēm toplu taĸēma ara­larē ve ºzel ara­lar ile saĵlanmaktadēr.

¢ŀǒƤƴƳŀȊŀǊƤƴ YƻƴǳƳǳ 

¢ŀǒƤƴƳŀȊŀǊƤƴ YƻƴǳƳǳ 
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3.4 -

3.4.1 - Genel Özellikleri

484 Ada 17 Parsel; 35.337,46 mĮalana sahip olup yaklaĸēkolarak ­okgenformunda bir

geometrik yapēyasahiptir. Parsel topografik olarak d¿zbir arazi yapēsēnasahiptir. Parsel

¿zerindeĶhlasMarmara 4 isimli bir proje geliĸtirilmiĸolup inĸaatfaaliyetleri baĸlamēĸ

durumdadēr.Proje yapēruhsatlarēnagºreA1-B1-B2-B3-C1-C2-C3-C4-C5 isimli mesken ve

ofis/iĸyerii­erenbloklardan ve Sosyal Tesis-Otopak bloĵēndanoluĸmaktadēr.Proje kapsamēnda

640 adet mesken birimi ve 44 adet ticari birim olmak ¿zeretoplam 684 adet baĵēmsēzbºl¿m

bulunmaktadēr.Projede ruhsattaki mesken alanlarē90.817,40 mĮ,ticaret alanlarē16.492,65 mĮ

ve ortak alanlar 38.425,00 mĮ,otopark 28.697,80 mĮalanlēolup ruhsatlar toplam inĸaatalanē

174.432,85 mĮalanlēdēr.Ķnĸaatfaaliyeti baĸlamēĸdurumda olup M¿teaahhitfirmadan alēnan

bilgiye gºre projenin bitmiĸlik seviyesi %33 t¿r. 

Taĸēnmazēn Fiziki ¥zellikleri

¢ŀǒƤƴƳŀȊƭŀǊƤƴ YƻƴǳƳǳ 
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C3 Blok: Konut ve ofis/iĸyeribloĵuolarak tanēmlanmēĸtēr.Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12

Normal kat olarak tasarlanmēĸtēr. Blok i­erisinde 72 adet mesken, 6 adet ticari ¿nite tanēmlēdēr.

C4 Blok: Konut ve ofis/iĸyeribloĵuolarak tanēmlanmēĸtēr.Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12

Normal kat olarak tasarlanmēĸtēr. Blok i­erisinde 72 adet mesken, 7 adet ticari ¿nite tanēmlēdēr.

C5 Blok: Konut ve ofis/iĸyeribloĵuolarak tanēmlanmēĸtēr.Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12

Normal kat olarak tasarlanmēĸtēr. Blok i­erisinde 72 adet mesken, 7 adet ticari ¿nite tanēmlēdēr.

AyrēcaSosyal Tesis ve Otopark bloĵubulunmakta olup bu blokta da kapalēgaraj alanē

tanēmlanmēĸtēr.

Projede yer alan bloklar  A1-B1-B2-B3-C1-C2-C3-C4-C5 bloklarē olarak tanēmlanmēĸtēr.

A1 Blok: Konut ve ofis/iĸyeribloĵuolarak tanēmlanmēĸtēr.Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12

Normal kat olarak tasarlanmēĸtēr. Blok i­erisinde 72 adet mesken, 6 adet ticari ¿nite tanēmlēdēr.

B1 Blok: Konut bloĵuolarak tanēmlanmēĸtēr.Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12 Normal kat

olarak tasarlanmēĸtēr. Blok i­erisinde 78 adet mesken tanēmlēdēr.

B2 Blok: Konut bloĵuolarak tanēmlanmēĸtēr.Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12 Normal kat

olarak tasarlanmēĸtēr. Blok i­erisinde 78 adet mesken tanēmlēdēr.

B3 Blok: Konut bloĵuolarak tanēmlanmēĸtēr.Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12 Normal kat

olarak tasarlanmēĸtēr. Blok i­erisinde 78 adet mesken tanēmlēdēr

C1 Blok: Konut ve ofis/iĸyeribloĵuolarak tanēmlanmēĸtēr.Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12

Normal kat olarak tasarlanmēĸtēr. Blok i­erisinde 70 adet mesken, 14 adet ticari ¿nite tanēmlēdēr.

C2 Blok: Konut ve ofis/iĸyeribloĵuolarak tanēmlanmēĸtēr.Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 12

Normal kat olarak tasarlanmēĸtēr. Blok i­erisinde 48 adet mesken, 4 adet ticari ¿nite tanēmlēdēr.

A1 B1 B2 B3 

C1 C2 
C3 

C4 

C5 
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4.1 - Taĸēnmazēn Bulunduĵu Bºlgenin ¥zellikleri

4.1.1 - Ķstanbul Ķli       

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

il­eleri ile komĸudur. 

Ķstanbul'uoluĸturanyarēmadalardan¢atalcaAvrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarēndadēr.Kentin

ortasēndakiĶstanbulBoĵazēise bu iki kētayēbirleĸtirir.BoĵazdakiFatih Sultan Mehmet ve

Boĵazi­iKºpr¿lerikentin iki yakasēnēbirbirine baĵlar.ĶstanbulBoĵazēboyunca ve Hali­'i

­evreleyecek ĸekilde T¿rkiye'nin kuzeybatēsēnda kurulmuĸtur.

Ķstanbul, T¿rkiye'nin en b¿y¿k kenti olup, 14 milyon kiĸiyi aĸan n¿fusu ile d¿nyanēn da 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. 

G¿n¿m¿zde Ķstanbul, T¿rkiye'nin yaklaĸēk %55 ¿retimine ve yaklaĸēk %45'lik ticaret hacmine

sahiptir. ¦lkedeGayrisafi mill´hasēla'nēnyaklaĸēk%21.2'lik kēsmēnēoluĸturur.Toplam ihracattaki

payē%45,2, ithal©ttakipayēise %52,2'dir. ¦lke­apēndakiĸibaĸēnaGSMH (gayri safi milli hasēla)

yaklaĸēk $ 10.390 iken Ķstanbul'da $ 18,000 d¿zeyindedir.

T¿rkiye Ķstatistik Kurumu'nun (T¦ĶK) hazērlamēĸ olduĵu 2018 yēlē Adrese Dayalē N¿fus Kayēt

Sistemi (ADNKS) N¿fus Sayēmē Sonu­larēna gºre Ķstanbul'un Toplam N¿fusu 15.067.724

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

vardēr.

4 - DEĴERLEME ĶLE ĶLGĶLĶ ANALĶZLER

Harita 1 - Ķstanbul'un Konumu 
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4.1.2 -

M.¥.7 yy`da ilk yerleĸiminbaĸladēĵēBeylikd¿z¿'n¿nkurucularēnēnHelenler olduĵuvarsayēlēr.

M.¥.2.yy'da Bizans egemenliĵinegiren B¿y¿k­ekmece'ningºzdebeldelerinden biri olan

Beylikd¿z¿,Ķstanbul'unfethinden sonra OsmanlēĶmparatorluĵu'nabaĵlanmēĸtēr.Sēnērlarē

i­erisindekalan bºlgedehen¿zpek fazla kalēntēyarastlanmamēĸolmasē,ilk bakēĸta

Beylikd¿z¿'n¿ntarihi konusunda yanēltēcēbir izlenim verebilir. Fakat yerleĸimyerlerinin sēnērlarē

zamanla, baĸtayºnetselolmak ¿zere­eĸitlinedenlerle deĵiĸikliĵeuĵradēĵēi­in,ºzelliklede

Ķstanbulgibi d¿nyanēntarihsel doku bakēmēndanen zengin ĸehirlerindenbirinde, bir semtin

tarihine iliĸkinizleri s¿rerken,resmi sēnērlardakibu tarihsel deĵiĸkenliĵigºzardēetmeden, yanlēĸ

peĸinh¿k¿mlerekarĸēbelirli bir esnekliĵis¿rekligºzetmek,semtleri ­evredekiyerleĸim

yerleriyle birlikte deĵerlendirmekgerekir. Bu bakēmdanBeylikd¿z¿ve ­evresininsanēlanēn

aksine Ķstanbul'un, hatta T¿rkiye'nin ve d¿nyanēn en eski yerleĸim yerlerine aslēnda ­ok yakēndēr.

Beylikd¿z¿ Ķl­esi     

Beylikd¿z¿,TBMMônde6 Mart 2008 yēlēndakabul edilen ve Resmi Gazeteônin26824 numaralē

m¿kerrersayēsēndayayēnlanan5747 SayēlēñB¿y¿kĸehirBelediyesi SēnērlarēĶ­erisindeĶl­e

Kurulmasēve BazēKanunlarda DeĵiĸiklikYapēlmasēHakkēndaKanunòile tesis edildi. Kanunun

il­ekurulmasēnēbelirleyen 1. maddesinin 20. fēkrasēndaBeylikd¿z¿il­esininkurulmasēnailiĸkin

olarak, ñG¿rpēnarve Yakupluôôilk kademe belediyelerinin t¿zelkiĸiliklerikaldērēlarakekli (18)

sayēlēlistede adlarēyazēlēmahalleler ile mahalle kēsēmlarēBeylikd¿z¿ĶlkKademe Belediyesine

katēlmēĸtēr.Ekli (18) sayēlēlistede adlarēyazēlēmahalleler merkez olmak ¿zereĶstanbulĶlinde

ñBeylikd¿z¿òkurulacaĵēkarara baĵlanēyordu.18 Sayēlēlistede ise Beylikd¿z¿ilk kademe

belediyesine baĵlēñB¿y¿kĸehir,Cumhuriyet, Sahil, Barēĸ,Kavaklēòmahalleleri ile G¿rpēnarilk

kademe belediyesine baĵlēñAdnanKahveci, Dereaĵzē,Merkezòmahalleleri ve Yakuplu ilk

kademe belediyesine baĵlēñMarmara,Merkezòmahallelerinin yeni il­eninmahallelerini

oluĸturacaĵē ifade ediliyordu.

Harita 2 -'Ķstanbulun Ķl­elerinin Konumlarē 
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4.1.3 -

2007 yēlēndaise korunaklēsitelerde ve yeni yapēlanyapēlardataĸēnmazdeĵerlerindey¿kseliĸ

gºzlemlenmektedir.Ancak genel olarak, 2006 yēlēnēnilk aylarēndagºzlenenartēĸhēzēnagºre,

2007 yēlēndaki artēĸ hēzē daha yavaĸtēr.

Yeni yapēlaĸmatrendlerinde genellikle toplu yapēlara( site, alēĸveriĸmerkezi, kompleksler, vb )

eĵilim gºr¿lmektedir.   

2008 yēlēnda,k¿reselbaĵlamdas¿renekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektºr¿ndede

hissedildiĵi, gayrimenkul alēm-satēmlarēnda yavaĸlama gºr¿ld¿ĵ¿ gºzlemlenmiĸtir.

2006 yēlēilk aylarēndadoruk noktasēnaulaĸansektºr,Mayēsayēortalarēndabaĸlayanfaiz

oranlarēndakiartēĸ,dºvizleriny¿kseliĸinedeni ile bu ºzelliĵiniyitirmiĸ,genel bir bekleme s¿reci

oluĸmasēndandolayēd¿ĸ¿ĸyºn¿ndeeĵilimgºstermeyebaĸlamēĸtēr.Yēlsonuna doĵrualēm-

satēmiĸlemlerininciddi oranda azaldēĵēpiyasada, talebin fazla olduĵudºnemlerde­oky¿kselen

taĸēnmaz deĵerleri reel deĵerlere doĵru d¿ĸm¿ĸt¿r. 

¦lkemizdekigayrimenkul sektºr¿,kriz dºnemlerindetalebin hēzlēd¿ĸ¿ĸyaĸadēĵē,b¿y¿me

dºnemlerindeise uzun vadede ve yavaĸarttēĵēsektºrniteliĵindedir.Bu nedenle ekonomideki

kēsa vadeli olumlu geliĸmeler sektºr¿n b¿y¿mesinde hēzlē bir hareketlenme yaratamamaktadēr. 

Gayrimenkul Piyasasēnēn Mevcut Ekonomik Gºstergeler Doĵrultusunda Analizi

Ancak, 2003 yēlēnēnikinci yarēsēndanitibaren; ekonomik gºstergelerdegºzlenenolumlu

geliĸme,d¿ĸenenflasyon oranē,istikrarēsaĵlananekonomi ve d¿ĸ¿kgayrimenkul fiyatlarēile

deprem d¿ĸ¿ncesininolumsuzluĵunaraĵmen( ºzellikleĶstanbulôda) gayrimenkul sektºr¿nde

ciddi oranda hareketlenme gºr¿lm¿ĸt¿r.2005 yēlēndag¿ndemegelen mortgage uygulamasē,

d¿ĸ¿kkonut kredileri, dºvizinbeklenen getiriyi saĵlamamasēgayrimenkul sektºr¿n¿n,ºzellikle

de konut sektºr¿n¿nbeklenmeyen bir y¿kseliĸineneden olmuĸve bu sektºryatērēmara­larēnda

ilk sēraya oturmuĸtur. 

BºyleceBeylikd¿z¿,2008 yēlēndaĶstanbulôunbatēkesiminde, Marmara Denizi sahilinde, Avrupa

yakasēbºl¿m¿ndeK¿­¿k­ekmeceGºl¿ile B¿y¿k­ekmeceKoyu arasēndayer alan bºlgede,il­e

olarak kuruldu. Aynētarihte kurulan 5 il­edenbiri olan Beylikd¿z¿,il­eolduĵunda186.784

n¿fusave 10 mahalleye sahipti. Daha evvel B¿y¿k­ekmeceil­esēnērlarēi­indebulunan

Beylikd¿z¿(Kavaklē),G¿rpēnarve Yakuplu belde belediyelerin bazēmahallelerinin

birleĸtirilmesiyleoluĸturulanBeylikd¿z¿il­esine,Yakuplu Belediyesi sēnērlarēnadahil G¿zelyurt

ve Merkez OSB Mahalleleri ve G¿rpēnarBelediyesi sēnērlarēndakiPēnartepeMahallesi dahil

edilmemiĸti.Bunlardan Pēnartepe,B¿y¿k­ekmeceil­esine;G¿zelyurtve Merkez OSB

Mahalleleri ise Esenyurt il­esineverildi. Bu mahallelerin Beylikd¿z¿il­esisēnērlarēdēĸēnda

kalmasēyla22.891 kiĸide diĵeril­en¿fuslarēnakatēlmēĸtē.G¿n¿m¿zdeBeylikd¿z¿Ķstanbul'un

en gºzdeil­elerindenbiri olup il­esakinlerinin rahat yaĸadēĵē,sosyal alanlarēnēn­ok,su­

oranēnēnen az olduĵuil­ehaline gelmiĸve her ge­eng¿nkendini geliĸtirenbir Belediye

olmuĸtur. Nufusu 2018 yēlē verilerine gºre 331.525 kiĸidir.
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¥zellikle2015 ve 2016 yēlēnēnMart ayēndayaĸanank¿reselekonomideki hēzlēdeĵiĸimve

Haziran ayēndayapēlangenel se­imlerinsonucunda dolarēngeliĸmekteolan ¿lkepara birimleri

karĸēsēndadeĵerkazanmasē,¿lkemizekonomisindeki dengeleri de etkilediĵigºr¿lm¿ĸt¿r.Konut

fiyatlarēndakideĵiĸimleri­inºzelliklemaliyetlerdeki artēĸēn,konut fiyatlarēnayansēdēĵēnē

gºstermiĸtir.Yine 2017 yēlēnēngeneline bakēldēĵēndagenel seyrin 2016 yēlēile paralel olarak

gittiĵigºzlemlenmiĸtir.2018 yēlēnēnikinci yarēsēnda,2019 yēlēnēnilk ¿­­eyreĵindeyaĸanan

k¿reselekonomideki hēzlēdeĵiĸim,yapēlangenel se­imlerinºncesindeve sonrasēndadolarēn

geliĸmekteolan ¿lkepara birimleri karĸēsēndadeĵerkazanmasē,yine ger­ekleĸtirilmekteolan

sēnēr ºtesi harekatēn, ¿lkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkilediĵi gºr¿lm¿ĸt¿r.

2009 yēlēndabaĸlayandaralma ile ekonomi kºt¿bir dºnemdenge­miĸolsa da bu dºnem

i­erisindeºzellikligayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasēnedeniyle yabancē

yatērēmcēlarēnT¿rkiye'yeolan ilgisi devam etmiĸtir.2010 yēlēnda,duraĵanolan gayrimenkul

piyasasēd¿nyagenelinde ekonomideki iyiye gidiĸile birlikte az da olsa y¿kselenbir ivme

kazanmēĸtēr. 

2011 yēlēnēnilk yarēsēndagenel olarak dengeli bir piyasanēnoluĸtuĵugºzlemlenmiĸolup, ikinci

yarēsēndaise global olarak d¿nyayēetkileyen ekonomik geliĸmelerinT¿rkiye'dekitaĸēnmaz

deĵerlerine ve arz/talep oranēna da olumsuz olarak etki ettiĵi gºr¿lmektedir. 

2012 yēlēndaglobal olarak d¿nyayēetkileyen ekonomik koĸullarēnetkilerini s¿rd¿receĵi,bu

etkilere baĵlēolarak da T¿rkiye'dekitaĸēnmazlaraolan talebin duraĵanseyretteĵi,ancak son

­eyrekte hareketlilik yaĸandēĵ gºr¿lm¿ĸt¿r.

2013 yēlēndayaĸananKentsel Dºn¿ĸ¿mYasasē(Afet Riski AltēndakiAlanlarēnDºn¿ĸt¿r¿lmesi

HakkēndaKanun) kapsamēndainĸaatlarēnbaĸlamasē,yabancēlaram¿lksatēĸēndakolaylēklar

getiren M¿tekabiliyetYasasēnēnonaylanmasē,banka kredi fazi oranlarēnēn% 1 seviyesinin altēna

d¿ĸmesi,UluslararasēDerecelendirme KuruluĸuFitch Rating, T¿rkiyeôninkredi notunu kēsabir

s¿reºncey¿kseltmesigibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baĸlamēĸve alēmsatēmiĸlemleri

hēzlanmēĸtēr.2013 yēlēnēnilk ­eyreĵindekonut kredisi faiz oranlarēnada baĵlēolarak alēmsatēm

iĸlemlerindehareketliliĵindevam ettiĵigºzlemlenmiĸtir.Ancak, 2013 ¿nikinci ­eyreĵininsonuna

doĵrugerek ¿lkeekonomisinde gerekse global olarak d¿nyayēetkileyen ekonomik koĸullara

baĵlēolarak konut kredisi faiz oranlarēndakiartēĸlarēnolduĵu,Gezi olaylarēndansonra

piyasalarda yaĸanan dalgalanmalarēn gayrimenkul alēm satēmlarēna yansēdēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r. 

2014 yēlēndayerel ve cumhurbaĸkanlēĵēse­imlerinekadar duraĵanbir hal seyreden konut

sektºrse­imsonrasēndahareketlenmiĸolmasēnakarĸēn,2014 yēlēnēnson ­eyreĵindeOrtadoĵu'

da yaĸananterºreylemlerinin artmasēve T¿rkiye'nin g¿neysēnērēndayaĸananolumsuzluklar

nedeniyle konut alēm satēmlarēnēn olumsuz etkilendiĵi gºr¿lm¿ĸt¿r.

2013 yēlēsonuna doĵrua­ēklananĶnĸaattab¿y¿merakamlarēpozitif Ķ­talepteki canlanmayla

birlikte yēlēnilk ­eyreĵiniy¿zde2.9 b¿y¿meylekapatan T¿rkiyeekonomisi, 2'nci ­eyrekteise 4.4

b¿y¿mekaydetmiĸtir.Ķnĸaatsektºr¿ndekib¿y¿meise yēlēnilk ­eyreĵindey¿zde5.9 olarak

ger­ekleĸirken,2'nci ­eyrektebu rakam 7,6 olarak ger­ekleĸmiĸtir.Sektºrdeki3'nc¿­eyrek

b¿y¿me rakamē ise 8.7 olarak a­ēklanmēĸtēr.
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4.2 -

4.3 -

Deĵerleme­alēĸmasēndakullanēlanbilgiler; Beylikd¿z¿Belediyesi, Beylikd¿z¿Tapu Sicil

M¿d¿rl¿ĵ¿ile yerinde yapēlanincelemeler ile kēsmenbelgeli ve kēsmende ĸifahibilgiler sonucu

oluĸmuĸtur.

Gayrimenkul Sektºr¿: 

2013 yēlēndanbug¿neinĸaatsektºr¿n¿nekonomik b¿y¿meile olan iliĸkisinideĵerlendirildiĵinde,

2014 yēlēnēnikinci ­eyreĵindeyaĸanand¿ĸ¿ĸ¿ndēĸēndasektºr¿nistikrarlēbir geliĸimi­inde

olduĵudikkat ­ekmektedir.2013 yēlē,sektºr¿nbeklentilerin ¿zerindeartēĸkaydetmiĸtir.2014,

artan jeopolitik riskler ve dºvizinbuna baĵlēolarak yukarēyºnl¿hareketi ile hem ekonomik

anlamda hem de sektºrelanlamda bir daralma yēlēniteliĵindeolmuĸtur.2015 yēlēndaise ºzel

t¿ketimharcamalarēnēnve kamu harcamalarēnēnetkisi ile T¿rkiyeekonomisi y¿zde6 b¿y¿me

oranēnaulaĸmēĸtēr.Ekonomik b¿y¿meylebirlikte inĸaatsektºr¿n¿nb¿y¿meperformansēy¿zde

4,9 olarak kaydedilmiĸtir.2016ônēnt¿m­eyreklerindeinĸaatsektºr¿ekonomik b¿y¿menin

¿zerindebir b¿y¿meyesahip olup, 2017ôninilk iki ­eyreĵindesektºr¿nb¿y¿mesiise yine y¿zde

5,6 ve y¿zde5,5ôeulaĸmēĸtēr.Sektºr,3. ­eyreksonu­larēnagºrey¿zde18,7 ile son 3 yēlēnen

y¿ksekb¿y¿meoranēnēyakalamēĸtēr.Bu rakamla sanayi b¿y¿mesininde ºn¿nege­eninĸaat

sektºr¿, aynē dºnemde yatērēmlarēnē da y¿zde 12 d¿zeyinde arttērmēĸtēr.

2016 ve 2017ôdeger­ekleĸenolumlu tabloya raĵmensektºr¿n,2018 yēlēbeklentileri daha

temkinli olmuĸtur.¥zellikleson iki yēldakonut ¿retimive konut satēĸlarēsektºr¿nb¿y¿mesine

yol a­mēĸtēr.¥zellikle¿stgelir d¿zeyinehitap eden projelerde stok erime hēzēnēnyavaĸlamasē,

sektºr¿nbu segmentte doygunluk noktasēnayaklaĸmasēnaneden olmuĸtur.2018 yēlēndatalep

dengesizliĵinindevam etmesi, inĸamaliyetlerini artmasē,kredi faiz oranlarēnēnartmasēalēm

satēmlarēnyavaĸlamasēnaneden olmuĸtur.2019 da 2. yarēdaalēnanekonomik kararlara da baĵlē

olarak Eyl¿layēi­erisindekamu bankalarēnēnkonut kredisi ve diĵerkredilerdeki faiz oranlarēnda

d¿ĸ¿ĸyºn¿ndeyaptēklarēdeĵiĸikliklergayrimenkul sektºr¿ndealēm/satēmlardahareketliliĵin

artmasēnēsaĵlamēĸtēr.¥zelliklekredi faiz oranlarēndaoluĸabilecekdeĵiĸiklikleregºreyēlēnkalan

zamanēnda da gayrimenkul sektºr¿n¿n de etkileneceĵi d¿ĸ¿n¿lmektedir.

Bilgilerin Kaynaĵē

Deĵerleme Hizmetini Sēnērlayēcē-Kēsētlayēcē Faktºrler

Herhangi bir kēsētlayēcē faktºr bulunmamaktadēr.
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4.4 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

Ķnĸaat tamamlanmamēĸ durumdadēr.

* Ulaĸēlabilirliĵi iyi durumdadēr. 

*

Bºlgedeki satēlēk konut arzē y¿ksektir.

Deĵeri Etkileyen Faktºrler

Altyapēsē tamamlanmēĸ bir bºlgede konumludur.

Geliĸen bir bºlgede yer almaktadēr.

*

*

* Mimari projeleri onaylanmēĸ ruhsatlarē alēnmēĸ, kat irtifakē tesis edilmiĸtir.

*
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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. 

5 - DEĴERLEME Y¥NTEMLERĶ

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.  

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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