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 YÖNETİCİ ÖZETİ 

RAPOR BİLGİLERİ 
Değerlemeyi Talep Eden Kurum/Kişi Doğuş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 
Dayanak Sözleşmesi Tarihi 03.08.2012 
Ekspertiz Tarihi 31.10.2011 
Rapor Tarihi 15.08.2012 (*) 
Değerlenen Mülkiyet Hakları Tam mülkiyet 

Raporun Konusu 

T.C. Başbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu tarafından 
Doğuş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. firmasına 
gönderilen 27.07.2012 tarih ve 
B.02.6.SPK.0.15.00.325.07-681 sayılı yazısına 
istinaden; Doğuş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 
firmasına 28.10.2011 tarihli dayanak sözleşmesine göre 
düzenlenen 16.11.2011 rapor tarihli ve 2011-002 sayılı 
değerleme raporundaki “9.1. Emsal Karşılaştırma 
Yaklaşımı Yöntemi ve Ulaşılan Sonuç” başlığı altındaki 
analizlerin ayrıntılı bir tablo ile açıklanması 

 

DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULLERE AİT BİLGİLER 

Adres 
Sinan Mahallesi, Recep Peker Caddesi, 1257 Sokak, 
Antalya 2000 Plaza, No: 1, 57 adet bağımsız bölüm, 
Muratpaşa / Antalya 

Tapu Bilgileri  

Antalya ili, Muratpaşa ilçesi, Haşimişcan mahallesi, 
10479 ada, 1 no’lu parselde kayıtlı, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 
11, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 31, 32, 33, 34, 
35, 36, 37, 38, 39, 47, 48 bağımsız bölüm no’lu 
işyerleri ile 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 
72, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 81, 82, 83, 84, 85, 
86, 87, 88, 89, 90 bağımsız bölüm no’lu bürolar 

Maliki Doğuş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

Mevcut Durum 
Bkz. Rapor / 5.4. Bağımsız Bölümlerin ve Binanın Genel 
İç Mekan İnşaat Özellikleri 

Kullanım Alanı 3.572 m2 (57 adet bağımsız bölümün toplam brüt alanı) 

Tapu İncelemesi 
Taşınmazlar üzerinde herhangi bir ipotek, haciz veya 
kısıtlayıcı şerh bulunmamaktadır. 

İmar Durumu 
Lejantı: Ticaret Alanı, İnşaat nizamı: ayrık nizam ve 
Hmaks: 35,50 m. 

En Verimli ve En İyi Kullanımı Dükkan, ofis ve dershane 
 

KULLANILAN YÖNTEMLERE GÖRE KDV HARİÇ GAYRİMENKULLERİN TOPLAM DEĞERLERİ 

 
Pazar Değeri  

(TL) 
Pazar Değeri 

(USD) 

Aylık Pazar 
Kira Değeri 

(TL) 

Aylık Pazar 
Kira Değeri 

(USD) 
Emsal Karşılaştırma 6.755.000,-TL 3.789.000,-USD 45.140,-TL 25.320,-USD 
Gelir İndirgeme 6.297.000,-TL 3.532.000,-USD - - 
Maliyet - - - - 
Nihai Sonuç 6.755.000,-TL 3.789.000-USD 45.140,-TL 25.320,-USD 

 

RAPORU HAZIRLAYANLAR 
SORUMLU DEĞERLEME UZMANI Hüseyin ÇINAR (SPK Lisans No: 400615) 
DEĞERLEME UZMANI Nurettin KULAK (SPK Lisans No: 401814) 

(*) Rapor tarihi 15.08.2012 olup, iş bu raporda yeniden değer takdir edilmemiştir. Rapor içerisinde bulunan tüm 
değerler 16.11.2011 rapor tarihli ve 2011-002 sayılı değerleme raporundaki değerler ile aynıdır. 

Not: 16.11.2011 tarihi itibari ile T.C.M.B. alış kuruna göre 1,-USD = 1,7829 TL’dir. 
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1. RAPOR BİLGİLERİ 

 
RAPORU TALEP EDEN : Doğuş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 
 
DEĞERLEMESİ YAPILAN  
GAYRİMENKULLERİN ADRESİ : Sinan Mahallesi, Recep Peker Caddesi, 1257 Sokak, 
  Antalya 2000 Plaza, No: 1, 57 adet bağımsız bölüm, 
  Muratpaşa / Antalya 
 
DAYANAK SÖZLEŞMESİNİN  
TARİHİ VE NO’SU : 03.08.2012 / DGYO 2012 – 1 
 
DEĞERLEME TARİHİ : 31.10.2011 
 
RAPORUN TARİHİ : 15.08.2012 (*) 
 
RAPORUN NUMARASI : 2012-002 
 
RAPORUN KONUSU : Bu rapor; T.C. Başbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu 

tarafından Doğuş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 
firmasına gönderilen 27.07.2012 tarih ve 
B.02.6.SPK.0.15.00.325.07-681 sayılı yazısına göre; 
Doğuş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. firmasına 
28.10.2011 tarihli dayanak sözleşmesine istinaden 
düzenlenen, 16.11.2011 rapor tarihli ve 2011-002 
sayılı değerleme raporundaki “9.1. Emsal Karşılaştırma 
Yaklaşımı Yöntemi ve Ulaşılan Sonuç” başlığı altındaki 
analizlerin ayrıntılı bir tablo ile açıklanmasına yönelik 
olarak hazırlanmıştır. 

 
RAPORU HAZIRLAYANLAR  : Hüseyin ÇINAR (Sorumlu Değerleme Uzmanı) 
  Nurettin KULAK (Değerleme Uzmanı) 
 
RAPORUN HAZIRLANMA 
STANDARTLARI       : Bu rapor, Sermaye Piyasası Kurulu’nun Seri VIII,    

No: 35 sayılı “Sermaye Piyasası Mevzuatı 
Çerçevesinde Değerleme Hizmeti Verecek Şirketlere 
ve Bu Şirketlerin Kurulca Listeye Alınmalarına İlişkin 
Esaslar Hakkında Tebliğ” hükümleri ile Kurul’un 
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayılı kararında yer alan 
“Değerleme Raporlarında Bulunması Gereken Asgari 
Hususlar” çerçevesinde hazırlanmıştır. 

 

(*) Rapor tarihi 15.08.2012 olup, iş bu raporda yeniden değer takdir edilmemiştir. Rapor 
içerisinde bulunan tüm değerler 16.11.2011 rapor tarihli ve 2011-002 sayılı 
değerleme raporundaki değerler ile aynıdır. 
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2. ŞİRKET VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 
 
2.1. Şirketi Bilgileri 

ŞİRKET ÜNVANI : Taksim Kurumsal Gayrimenkul 
  Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

ŞİRKETİN ADRESİ : Büyükdere Caddesi, Raşit Rıza Sokak,  
  Ahmet Esen İş Merkezi, No: 4, Kat: 1, Daire: 4, 
  Mecidiyeköy – Şişli / İSTANBUL 

TELEFON NO : 0212 266 33 55  

TESCİL SİCİL NO : 606938 / 554520 

ÖDENMİŞ SERMAYESİ : 215.000,-TL 

FAALİYET KONUSU : Yürürlükteki mevzuat çerçevesinde resmi ve özel, gerçek 
ve tüzel kişi ve kuruluşlara ait bir gayrimenkulün, 
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bağlı hak 
ve faydaların belli bir tarihteki muhtemel değerinin 
bağımsız ve tarafsız olarak takdiri ile gayrimenkullerle 
ilgili piyasa araştırması, fizibilite çalışması, gayrimenkul 
ve buna bağlı hakların hukuki durumunun analizi, 
gayrimenkullerle ilgili yatırım ve know-how 
sözleşmelerinin analizi, boş arazi ve geliştirilmiş proje 
değeri analizi, en yüksek ve en iyi kullanım değeri analizi 
gibi alanlarda danışmanlık hizmeti vermektir. 

2.2. Müşteri Bilgileri 

ŞİRKET ÜNVANI : Doğuş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

ŞİRKETİN ADRESİ : Maslak Mahallesi, Ahi Evren Caddesi, No: 4/23, 
  Doğuş Power Center, 
  Şişli / İstanbul 

TELEFON NO : 0212 335 28 50 

TESCİL TARİHİ : 25.07.1997 

SİCİL NO : 373764/321346 

KAYITLI SERMAYE : 500.000.000,-TL 

ÖDENMİŞ SERMAYESİ : 93.780.000,-TL 

HALKA AÇIKLIK ORANI : % 49  

FAALİYET KONUSU : Sermaye Piyasası Kurulu’nun yayınlamış olduğu Seri: VI 
ve No: 11 “Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin 
Esaslar Tebliği” ile belirlenmiş usul ve esaslar dahilinde, 
gayrimenkullere, gayrimenkule dayalı sermaye piyasası 
araçlarına, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayalı 
haklara ve sermaye piyasası araçlarına yatırım yapabilen, 
belirli projeleri gerçekleştirmek üzere adi ortaklık 
kurabilen ve tebliğde izin verilen diğer faaliyetlerde 
bulunabilen sermaye piyasası kurumudur. 

PORTFÖYÜNDE YER ALAN 
GAYRİMENKULLER : Antalya 2000 Plaza (57 adet bağımsız bölüm) 
  Doğuş Power Center 
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2.3. Müşteri Taleplerinin Kapsamı ve Varsa Getirilen Sınırlamalar 

Bu rapor, T.C. Başbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu tarafından Doğuş Gayrimenkul 

Yatırım Ortaklığı A.Ş. firmasına gönderilen 27.07.2012 tarih ve B.02.6.SPK.0.15.00.325.07-

681 sayılı yazısına göre; Doğuş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. firmasına 28.10.2011 

tarihli dayanak sözleşmesine istinaden düzenlenen 16.11.2011 rapor tarihli ve 2011-002 sayılı 

değerleme raporundaki “9.1. Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı Yöntemi ve Ulaşılan Sonuç” 

başlığı altındaki analizlerin ayrıntılı bir tablo ile açıklanmasına yönelik hazırlanan gayrimenkul 

değerleme raporudur. Müşteri; 16.11.2011 rapor tarihli ve 2011-002 sayılı değerleme 

raporunda bulunan resmi kurum incelemeleri, saha çalışması, piyasa araştırmaları ve 

değerlemenin yeninden yapılmamasını, sadece 16.11.2011 rapor tarihli ve 2011-002 sayılı 

değerleme raporundaki “9.1. Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı Yöntemi ve Ulaşılan Sonuç” 

başlığı altındaki analizlerin ayrıntılı bir tablo ile açıklanmasını talep etmiştir. Bu nedenle 

rapor içerisinde bulunan resmi kurum incelemeleri, saha çalışması, piyasa 

araştırmaları ve değerleme; 16.11.2011 rapor tarihli ve 2011-002 sayılı 

değerleme raporundaki bilgiler ile aynıdır. 

3. DEĞER TANIMLARI, GEÇERLİLİK KOŞULLARI VE UYGUNLUK BEYANI 
 
3.1. Değer ve Pazar Değeri Tanımı 

Değer: 

Satın alınacak bir mal veya hizmet için alıcılar ve satıcılar arasında oluşturulan fiyat ile 

ilgili ekonomik bir kavramdır. Değer gerçek bir veri olmayıp belirli bir değer tanımına göre 

belirli bir zamanda mal ve hizmetler için ödenmesi muhtemel bir fiyatın bir takdirinden 

ibarettir. Değerin ekonomik anlamdaki kavramı, değerlemenin yapıldığı tarihte malın sahibi 

veya hizmeti alan kişiye tahakkuk eden yararlar hakkında piyasanın görüşünü yansıtır. 

Pazar Değeri: 

Bir mülkün, istekli alıcı ve istekli satıcı arasında, tarafların herhangi bir ilişkiden 

etkilenmeyeceği şartlar altında, hiçbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkında yeterli 

bilgi sahibi kişiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasında değerleme tarihinde 

gerçekleştirecekleri alım satım işleminde el değiştirmesi gerektiği takdir edilen tutardır. 

Pazar Kira Değeri: 

Bir mülkün veya mülk dahilindeki bir yerin bir istekli kiralayan ile bir istekli kiracı 

arasında, uygun olarak yapılmış bir pazarlama faaliyeti sonrasında, tarafların her birinin 

bilinçli, basiretli ve hiçbir zorlama olmaksızın hareket ederek, normalde yüz yüze 

gerçekleştirdikleri bir işlem neticesinde, ilgili uygun kiralama şartlarına tabi olarak değerleme 

tarihinde kiralanması için tahmin edilen tutardır. 
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3.2. Geçerlilik Koşulları  

 Bu değerleme çalışmasında aşağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 

- Alıcı ve satıcı (kiracı ve kiralayan) makul ve mantıklı hareket etmektedir. 

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami 

faydayı sağlayacak şekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkulün satışı (veya kiralanması) için makul bir süre tanınmıştır. 

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır. 

- Gayrimenkulün alım ve satım (veya kiralanması) işlemi sırasında gerekebilecek 

finansman piyasa faiz oranları üzerinden gerçekleştirilmektedir. 

3.3. Uygunluk Beyanı 

 Bilgimiz ve inançlarımız doğrultusunda aşağıdaki hususları teyit ederiz: 

- Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

- Raporda yer alan görüş ve sonuçlar; sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlı 

olup, kişisel, tarafsız ve önyargısız olan analiz, fikir ve sonuçlardan oluşmaktadır. 

- Şirketimizin değerleme konusunu oluşturan gayrimenkule/gayrimenkullere ilişkin 

güncel veya geleceğe dönük hiçbir ilgisi yoktur. Bu işin içindeki taraflara karşı 

herhangi bir çıkarımız ya da önyargımız bulunmamaktadır.  

- Bu görevle ilgili olarak verdiğimiz hizmet ve aldığımız ücret; müşterinin amacı lehine 

sonuçlanacak bir yöne, önceden saptanmış sonuçların geliştirilmesine ve 

bildirilmesine, ayrıca bu değerlemenin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili sonraki 

bir olayın meydana gelmesine bağlı değildir. 

- Şirketimiz değerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarına göre 

gerçekleştirmiştir. 

- Raporlama aşamasında görev alanlar mesleki eğitim şartlarına sahiptir. 

- Bu raporun konusu olan taşınmaz/taşınmazlar şahsen incelenmiştir. Değerleme 

çalışmasında görev alanların değerlemesi yapılan taşınmazın/taşınmazların yeri ve 

türü konusunda daha önceden deneyimi bulunmaktadır. 

- Raporda belirtilen kişiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki 

yardımda bulunmamıştır. 
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4. TAŞINMAZLAR İLE İLGİLİ RESMİ KURUM İNCELEMELERİ 

 
4.1. Mülkiyet Bilgileri 

SAHİBİ  : Doğuş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

İLİ   : Antalya 

İLÇESİ  : Muratpaşa 

MAHALLESİ : Haşimişcan 

PAFTA NO  : --- 

ADA NO  : 10479 

PARSEL NO : 1 

ANA GAYRİMENKULÜN 
NİTELİĞİ  : İki bodrum, zemin ve on katlı kargir apartman (*) 

YÜZÖLÇÜMÜ : 1.135 m² 

YEVMİYE NO : 13323 

TAPU TARİHİ : 29.04.2011 

(*) Değerlemeye konu gayrimenkuller kat mülkiyetine geçmiştir. 

Değerlemeye konu bağımsız bölümlerin listesi: 
 

SIRA 
NO 

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM NO 

KAT NO ARSA PAYI 
BAĞIMSIZ BÖLÜM 

NİTELİĞİ 
CİLT 
NO 

SAYFA 
NO 

1 5 1. bodrum kat 88/10215 İşyeri 23 2249 

2 6 1. bodrum kat 76/10215 İşyeri 23 2250 

3 7 1. bodrum kat 196/10215 İşyeri 23 2251 

4 8 1. bodrum kat 232/10215 İşyeri 23 2252 

5 9 1. bodrum kat 110/10215 İşyeri 23 2253 

6 10 1. bodrum kat 110/10215 İşyeri 23 2254 

7 11 1. bodrum kat 220/10215 İşyeri 23 2255 

8 18 1. bodrum kat 56/10215 İşyeri 23 2262 

9 19 Zemin kat 76/10215 İşyeri 23 2263 

10 20 Zemin kat 92/10215 İşyeri 23 2264 

11 21 Zemin kat 210/10215 İşyeri 23 2265 

12 22 Zemin kat 270/10215 İşyeri 23 2266 

13 23 Zemin kat 134/10215 İşyeri 23 2267 

14 24 Zemin kat 134/10215 İşyeri 23 2268 

15 25 Zemin kat 170/10215 İşyeri 23 2269 

16 26 Zemin kat 176/10215 İşyeri 23 2270 

17 31 Zemin kat 70/10215 İşyeri 23 2275 

18 32 Zemin kat 66/10215 İşyeri 23 2276 

19 33 1. kat 66/10215 İşyeri 23 2277 
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SIRA 
NO 

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM NO 

KAT NO ARSA PAYI 
BAĞIMSIZ BÖLÜM 

NİTELİĞİ 
CİLT 
NO 

SAYFA 
NO 

20 34 1. kat 86/10215 İşyeri 23 2278 

21 35 1. kat 215/10215 İşyeri 24 2279 

22 36 1. kat 284/10215 İşyeri 24 2280 

23 37 1. kat 128/10215 İşyeri 24 2281 

24 38 1. kat 128/10215 İşyeri 24 2282 

25 39 1. kat 180/10215 İşyeri 24 2283 

26 47 2. kat 400/10215 İşyeri 24 2291 

27 48 2. kat 400/10215 İşyeri 24 2292 

28 61 5. kat 52/10215 Büro 24 2305 

29 62 5. kat 50/10215 Büro 24 2306 

30 63 5. kat 50/10215 Büro 24 2307 

31 64 5. kat 48/10215 Büro 24 2308 

32 65 5. kat 48/10215 Büro 24 2309 

33 66 5. kat 54/10215 Büro 24 2310 

34 67 6. kat 52/10215 Büro 24 2311 

35 68 6. kat 48/10215 Büro 24 2312 

36 69 6. kat 48/10215 Büro 24 2313 

37 70 6. kat 48/10215 Büro 24 2314 

38 71 6. kat 48/10215 Büro 24 2315 

39 72 6. kat 54/10215 Büro 24 2316 

40 73 7. kat 52/10215 Büro 24 2317 

41 74 7. kat 50/10215 Büro 24 2318 

42 75 7. kat 50/10215 Büro 24 2319 

43 76 7. kat 50/10215 Büro 24 2320 

44 77 7. kat 50/10215 Büro 24 2321 

45 78 7. kat 54/10215 Büro 24 2322 

46 79 8. kat 52/10215 Büro 24 2323 

47 80 8. kat 50/10215 Büro 24 2324 

48 81 8. kat 50/10215 Büro 24 2325 

49 82 8. kat 50/10215 Büro 24 2326 

50 83 8. kat 48/10215 Büro 24 2327 

51 84 8. kat 54/10215 Büro 24 2328 

52 85 9. kat 52/10215 Büro 24 2329 

53 86 9. kat 48/10215 Büro 24 2330 

54 87 9. kat 48/10215 Büro 24 2331 

55 88 9. kat 48/10215 Büro 24 2332 

56 89 9. kat 48/10215 Büro 24 2333 

57 90 9. kat 52/10215 Büro 24 2334 
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4.2. Tapu Kayıtları İncelemesi 

Antalya ili, Muratpaşa ilçesi Tapu Sicil Müdürlüğü’nden 24.10.2011 tarihinde alınan 

takyidat yazısına (Bkz. Ekler: Takyidat yazısı) ve tarafımızca 31.10.2011 tarihinde yapılan 

şifahi incelemeye göre değerlemeye konu taşınmazlar üzerinde herhangi bir ipotek, haciz 

veya kısıtlayıcı şerh bulunmamaktadır. 

4.3. İmar Durumu Bilgileri 

Muratpaşa Belediye Başkanlığı Plan ve Proje Müdürlüğü’nün 31.10.2011 tarih ve 11922 

sayılı imar durumu yazısına göre; değerlemeye konu taşınmazların konumlandığı 10479 ada, 

1 no’lu parsel, Muratpaşa Belediyesi’nin 09.02.1996 tarih ve 211 sayılı kararı ile kabul edilen 

ve 04.04.1996 tarihinde Antalya Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanan 1/1000 ölçekli 

uygulama imar planı paftasında “Ticaret Alanı” içerisinde kalmaktadır. 

Plan notlarına göre yapılaşma şartları aşağıdaki şekildedir:   

- İnşaat nizamı: Ayrık nizam 

- Hmaks.: 35,50 m. 

 Ayrıca Muratpaşa Belediye Başkanlığı Plan ve Proje Müdürlüğü’ndeki imar planı paftası 

üzerinde yapılan incelemede rapor konusu taşınmazların konumlandığı parselin yerinin doğru 

olduğu tespit edilmiştir.  

4.4. Resmi kurumlarda Taşınmazlar İle İlgili Yapılan Diğer Tespitler 

Antalya ili, Muratpaşa ilçesi Tapu Sicil Müdürlüğü arşivinde 10479 ada, 1 no’lu parsele 

ait arşiv dosyası üzerinde ve Ayrıca Muratpaşa Belediye Başkanlığı İmar ve Şehircilik 

Müdürlüğü arşivinde bulunan 16.12.1997 tarih ve 24 cilt no’lu, 08 sayfa no’lu genel iskan 

belgesi üzerinde yapılan incelemelerde aşağıdaki tespitlerde bulunulmuştur.  

- Muratpaşa ilçesi Tapu Sicil Müdürlüğü arşivinde 29.12.1993 tasdik tarihli mimari proje 

ve 09.01.1997 tasdik tarihli tadilat projesi bulunmaktadır. 

- 16.12.1997 tarih ve 24 cilt no’lu, 08 sayfa no’lu genel iskan belgesinin eki olan “Mahal 

Listesi”’nde yapılan incelemede taşınmazın kat mülkiyetinin 09.01.1997 tasdik tarihli 

tadilat projesi üzerinden kurulduğu anlaşılmaktadır. 

- Değerlemede; kat mülkiyetine ve 16.12.1997 tarih ve 24 cilt no’lu, 08 sayfa no’lu 

genel iskan belgesine esas 09.01.1997 tasdik tarihli tadilat projesi dikkate alınmıştır. 

- 09.01.1997 tasdik tarihli tadilat projesine göre bina; 3. bodrum, ara, 2. bodrum, 1. 

bodrum, zemin, 10 adet normal ve çatı katı olmak üzere toplam 16 kattan 

oluşmaktadır. 
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- Binanın; 3. bodrum katında; 1 bağımsız bölüm numaralı Sinema + tiyatro’nun 

eklentisi olan E1 özel depo, sığınak ve teknik hacimler, ara katında; 3 bağımsız bölüm 

numaralı Sinema’nın eklentisi olan E2 özel depo, teknik hacimler ve WC’ler, 2. bodrum 

katında; 1 bağımsız bölüm numaralı sinema + tiyatro, 2 ve 3 bağımsız bölüm numaralı 

sinema, 4 bağımsız bölüm numaralı büfe, 2 bağımsız bölüm numaralı sinemanın 

eklentisi olan E3 özel depo, 3 bağımsız bölüm numaralı Sinema’nın eklentisi olan E4 

özel depo, fuaye ve WC’ler, 1. bodrum katında; 5 ila 18 bağımsız bölüm numaralı 

işyerleri ve WC’ler, zemin katında; 19 ila 32 bağımsız bölüm numaralı işyerleri ve 

WC’ler, 1. normal katında 33 ila 46 bağımsız bölüm numaralı işyerleri ve WC’ler, 2. 

normal katında 47 ve 48 bağımsız bölüm numaralı işyerleri ve WC’ler, 3. normal kat 

ila 9. normal katların her birinde 6’şar adet büro ve WC’ler, 10. normal kat ve çatı 

katında ise ikişer adet dubleks büro ve WC’ler bulunmaktadır. Bina toplam 92 adet 

bağımsız bölümden oluşmaktadır. 

- Değerlemeye konu 57 adet bağımsız bölümün kullanım alanı bilgileri;  16.12.1997 

tarih ve 24 cilt no’lu, 08 sayfa no’lu genel iskan belgesinin eki olan “Mahal Listesi” 

üzerinden alınmış olup aşağıdaki tabloda sunulmuştur. 

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM NO 

KULLANIM 
ALANI 

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM NO 

KULLANIM 
ALANI 

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM NO 

KULLANIM 
ALANI 

5 22 m2 34 30 m2 72 44 m2 

6 26 m2 35 76 m2 73 44 m2 

7 68 m2 36 95 m2 74 42 m2 

8 88 m2 37 45 m2 75 43 m2 

9 39 m2 38 45 m2 76 43 m2 

10 39 m2 39 55 m2 77 42 m2 

11 76 m2 47 558 m2 78 44 m2 

18 20 m2 48 558 m2 79 44 m2 

19 22 m2 61 44 m2 80 42 m2 

20 45 m2 62 42 m2 81 43 m2 

21 56 m2 63 43 m2 82 43 m2 

22 74 m2 64 43 m2 83 42 m2 

23 38 m2 65 42 m2 84 44 m2 

24 38 m2 66 44 m2 85 44 m2 

25 51 m2 67 44 m2 86 42 m2 

26 51 m2 68 42 m2 87 43 m2 

31 24 m2 69 43 m2 88 43 m2 

32 18 m2 70 43 m2 89 42 m2 

33 25 m2 71 42 m2 90 44 m2 

 Not: 47 ve 48 bağımsız bölüm numaralı işyerlerinin her birinin 558 m2’lik brüt alanlarının 
içerisinde 424’er m2 teras alanı bulunmaktadır. Bu bağımsız bölümlerin her birinin 
kapalı kullanım alanı 134’er m2’dir. 
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Muratpaşa Belediye Başkanlığı İmar ve Şehircilik Müdürlüğü arşivinde bulunan 

değerleme konusu 57 adet bağımsız bölümün konumlu olduğu 10479 ada, 1 no’lu parsele ait 

arşiv dosyası üzerinde yapılan incelemelerde aşağıdaki tespitlerde bulunulmuştur. 

- Değerleme konusu bağımsız bölümlerin konumlandığı ana yapıya ait 29.12.1993 

tasdik tarihli mimari proje ve bu projeye istinaden düzenlenmiş 29.12.1993 tarih ve 

35/28 sayılı yapı ruhsatı bulunmaktadır. 

- 09.01.1997 tasdik tarihli tadilat projesi ve bu projeye istinaden düzenlenmiş 

09.01.1997 tarih ve 01/03 sayılı tadilat yapı ruhsatı bulunmaktadır. 

- 29.12.1993 tarih ve 35/28 sayılı yapı ruhsatı ve 09.01.1997 tarih ve 01/03 sayılı 

tadilat yapı ruhsatına istinaden düzenlenmiş 16.12.1997 tarih ve 24 cilt no’lu, 08 sayfa 

no’lu genel iskan belgesi mevcuttur. 

- Son olarak; 13.02.1998 tarih ve 9-13 sayılı yapı kullanma izin belgesi ile 01.05.1998 

tarih ve 38-03 sayılı yapı kullanma izin belgeleri düzenlenmiştir. 

Değerleme konusu taşınmazlar ve konumlandığı yapı için düzenlenmiş herhangi bir yapı 

tatil tutanağı ve 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alınmış olan 

bir encümen kararına rastlanılmamıştır. Konu gayrimenkuller onaylı mimari projesine uygun 

olarak inşa edilmiştir. 

4.5. Taşınmazların Son Üç Yıllık Dönemdeki Mülkiyet ve İmar 
Durumundaki Değişiklikler 

4.5.1. Mülkiyet Durumundaki Değişiklikler 

Antalya ili, Muratpaşa ilçesi Tapu Sicil Müdürlüğü’nde yapılan incelemelerde değerleme 

konusu taşınmazların tamamının mülkiyeti Doğuş – GE Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

adına kayıtlı iken 29.04.2011 tarih ve 13323 yevmiye no ile unvan değişikliği işleminden 

Doğuş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. mülkiyetine geçmiştir. 

4.5.2. İmar Durumundaki Değişiklikler 

Muratpaşa Belediye Başkanlığı Plan ve Proje Müdürlüğü’nde yapılan incelemede 

değerlemeye konu 57 adet bağımsız bölümün konumlandığı 10479 ada, 1 no’lu parselin imar 

durumunda son üç yıl içerisinde herhangi bir değişiklik olmadığı öğrenilmiştir. 
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5. DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZLARA İLİŞKİN ANALİZLER 
 
5.1. Taşınmazların Konumu ve Çevre Özellikleri  

Değerleme konusu taşınmazlar; Antalya ili, Muratpaşa ilçesi, Sinan Mahallesi, Recep 

Peker Caddesi, 1257 Sokak üzerinde konumlu olan 1 kapı no’lu Antalya 2000 Plaza 

içerisindeki 57 adet (5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 31, 32, 33, 34, 

35, 36, 37, 38, 39, 47 ile 48 bağımsız bölüm numaralı işyerleri ve 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 

68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90 

bağımsız bölüm numaralı bürolar) bağımsız bölümdür. 

Antalya 2000 Plaza; güney tarafından Recep Peker Caddesi’ne, doğu tarafından 1257 

Sokak’a, batı tarafından ise Karakaş Caddesi’ne cephelidir. 

Binanın mağaza girişi; Recep Peker Caddesi ile Karakaş Caddesi’nin kesiştiği köşede, 

büro girişi ise 1257 Sokak üzerinde bulunmaktadır. Bina; 1257 Sokak üzerinden 

numaralandırılmış olup kapı numarası 1’dir. 

Recep Peker Caddesi ve Karakaş Caddesi üzerinde yoğun bir yaya ve taşıt trafiği 

bulunmakta olup bölgede bitişik nizamlı yapılaşma mevcuttur. Genelde bölgedeki binaların 

zemin katları işyeri, normal katları ise mesken ve işyeri olarak kullanılmaktadır. Bölgede çok 

sayıda dershane (Final Dergisi Dershanesi, Başarı Dershanesi, Ekol Dershanesi, Fen Bilimleri 

Merkezi, Yorum Dershanesi, Koçaş Kriter Dershanesi vd.) bulunmaktadır.  

Antalya 2000 Plaza’nın güneybatısında Final Dergisi Dershanesi binası, batısında 

Muratpaşa Belediyesi Otoparkı, kuzeyinde Dr. İlhami Tankut İlköğretim Okulu bulunmaktadır. 

Yakın çevresinde ise Aypo İş Merkezi, Antalya Lisesi, Karakaş Camii ve Şükrü Solmaz Parkı 

bulunmaktadır. 

Ulaşım, hafif raylı sistem ve karayolu ile sağlanmaktadır.  

Taşınmazların konumlandığı bölgede alışveriş, sosyal, kültürel, eğitim, eğlence ve 

ticaret faaliyetlerinin yoğun olması, reklam kabiliyetleri, konumları ve ulaşım imkanlarının 

rahatlığı taşınmazların olumlu özellikleridir. Bölgede yer alan zemin kattaki boş dükkanların 

mevcudiyeti ve Antalya’da plaza tipi yapılara talebin az olması ise taşınmazların olumsuz 

özellikleridir. 

Bölge, Muratpaşa Belediyesi sınırları içerisinde yer almakta olup altyapı tamdır.  

Taşınmazların Belirli Noktalara Olan Yaklaşık Uzaklıkları 

Üçkapılar…………………………………………………………………: 50 m 

Kaleiçi…………………………………………………………………….: 150 m 

Konyaaltı………………………………………………………………..: 2,5 km 

Otogar……………………………………………………………………: 6 km 

Havaalanı………………………………………………………………..: 19 km 
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5.2. Antalya 2000 Plaza’nın Teknik ve Yapısal Özellikleri 
 

YAPI TARZI Betonarme karkas 

YAPI SINIFI IV – B (Mevcut durumda) 

İNŞAAT NİZAMI Ayrık 

YAPININ YAŞI ~ 18 

KAT ADEDİ 16 kat (3 bodrum + ara + zemin + 10 normal + çatı) 

İNŞAAT ALANI 
Brüt 9.438 m² (09.01.1997 tasdik tarihli mimari projeye 
istinaden yapının toplam inşaat alanı) 

YAPININ BÖLÜMLERİ İşyerleri, bürolar, büfe, sinemalar ve tiyatro 

ELEKTRİK Şebeke (2 adet 1.000 kVA kapasiteli trafo) 

SU-KANALİZASYON Şebeke 

JENERATÖR Mevcut (Aksa Marka, 285 kVA) 

ASANSÖR 
630 kg. kapasiteli 1 adet panoramik asansör 
630 kg. kapasiteli 2 adet yolcu asansörü 
800 kg. kapasiteli 1 adet yük asansörü 

SU DEPOSU Mevcut (75 ton kapasiteli, betonarme) 

HİDRAFOR Mevcut 

DOĞALGAZ Yoktur 

SOĞUTMA/ISITMA 
Çarşı ve ofisler için 3 adet AWHC York marka chiller grubu 
Sinema için 1 adet Delhi marka chiller grubu 

GÜVENLİK KAMERASI Mevcut 

GÜVENLİK ALARMI Mevcut 

GÜVENLİK ELEMANI Mevcut 

YANGIN TESİSATI 
Yangın tüpleri, duman detektörleri, yangın dolapları ve yangın 
alarm sistemi mevcut 

YANGIN MERDİVENİ Mevcut (Çelik konstrüksiyon) 

PARK YERİ Yoktur 

DIŞ CEPHE Presse tuğla ve kısmen alüminyum doğramalı giydirme cephe 

PARATONER Mevcut 

HAVALANDIRMA  Mevcut 
 
5.3. Antalya 2000 Plaza’nın Genel Özellikleri 

- Değerleme konusu taşınmazların konumlu olduğu Antalya 2000 Plaza; 92 adet bağımsız 

bölümden oluşmakta olup 16 katlıdır. 

- Binanın mağaza girişi; Recep Peker Caddesi ile Karakaş Caddesi’nin kesiştiği köşede, büro 

girişi ise 1257 Sokak üzerinde bulunmaktadır. Ayrıca mağazaların bulunduğu bölümden de 

büro katlarına geçiş bulunmaktadır. Bina; 1257 Sokak üzerinden numaralandırılmış olup 

kapı numarası 1’dir. 

- Bina içerisindeki WC’ler merdiven sahanlıklarından girişli olup kat hollerinde konumludur. 
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- Antalya 2000 Plaza’nın katlara göre kullanım alanları, kullanım fonksiyonları ve bağımsız 

bölümlerin dağılımı aşağıdaki gibidir.  

Kat adı 
Alanı  
(m2) 

Kullanım Fonksiyonu Bağımsız Bölümler 

3. bodrum kat 1.135 
E1 özel depo, sığınak ve teknik 
hacimler 

- 

Ara kat 685 
E2 özel depo, teknik hacimler ve 
WC’ler 

- 

2. bodrum kat 1.135 
Sinemalar, tiyatro, büfe, E3 ve E4 
özel depo, fuaye ve WC’ler 

1, 2, 3 ve 4 

1. bodrum kat 1.041 İşyerleri ve WC’ler 
5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 
14, 15, 16, 17 ve 18 

Zemin kat 940 İşyerleri ve WC’ler 
19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 
26, 27, 28, 29, 30, 31 ve 32 

1. normal kat 1.115 İşyerleri ve WC’ler 
33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 
40, 41, 42, 43, 44, 45 ve 46 

2. normal kat  270 İşyerleri ve WC’ler 47 ve 48 

3. normal kat 353 Bürolar ve WC’ler 49, 50, 51, 52, 53 ve 54 

4. normal kat 353 Bürolar ve WC’ler 55, 56, 57, 58, 59 ve 60 

5. normal kat 353 Bürolar ve WC’ler 61, 62, 63, 64, 65 ve 66 

6. normal kat 353 Bürolar ve WC’ler 67, 68, 69, 70, 71 ve 72 

7. normal kat 353 Bürolar ve WC’ler 73, 74, 75, 76, 77 ve 78 

8. normal kat 353 Bürolar ve WC’ler 79, 80, 81, 82, 83 ve 84 

9. normal kat 353 Bürolar ve WC’ler 85, 86, 87, 88, 89 ve 90 

10. normal kat 353 Bürolar ve WC’ler 
91 ve 92 (*) 

Çatı katı 293 Bürolar ve WC’ler 

TOPLAM (M2) 9.438  

(*) 91 ve 92 no’lu bağımsız bölümler dublekstir. 
 

5.4. Bağımsız Bölümlerin ve Binanın Genel İç Mekan İnşaat Özellikleri 

- Kat hollerinde konumlu bay ve bayan WC’lerin zeminleri seramik kaplı, duvarları fayans 

kaplı, tavanları ise spot aydınlatmalı alüminyum lamel asma tavandır. WC’lerin tüm 

vitrifiyeleri tamdır. 

- Büro katlarına ulaşımı sağlayan merdiven sahanlıkları seramik kaplı, merdiven basamakları 

dökme mozaik, duvarları saten boyalı, tavanları ise spot aydınlatmalı alçıpan asma 

tavandır. 

- Mağazaların bulunduğu çarşı içerisinde zeminler seramik kaplı, duvarlar saten boya, 

tavanları spot aydınlatmalı alçıpan asma tavandır. 



 
 
 
GAYRİMENKUL DEĞERLEME RAPORU                                     RAPOR NO: 2012-002 
  

 
TAKSIM KURUMSAL GAYRİMENKUL DEĞERLEME VE DANIŞMANLIK A.Ş 

Büyükdere Caddesi, Raşit Rıza Sokak, No: 4, Ahmet Esin İş Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, Şişli/İSTANBUL  
Tel: +90 212 266 33 55 (pbx) - Fax: +90 212 266 33 53 

web: www.tkd.com.tr, e-mail:info@tkd.com.tr 
 

15

- Çarşı içerisinde irtibatı sağlayan merdivenler granit kaplıdır. Korkuluklar metal profil boru 

ve camdır. 

- Yangın çıkış kaplıları basınçlı kapıdır. 

- Pencere ve vitrin doğramaları alüminyumdan mamuldür. 

- İçerisinde genel olarak duvarlar alçı panel ile örtülüdür. 

- Plaza içerisindeki tüm bağımsız bölümler kiracılara kaba olarak teslim edilmektedir.  

- Kiracılar kullanım fonksiyonunun gerektirdiği iç mekân tadilatlarını ana yapıya zarar 

vermeden yapabilmektedirler. (Bkz. Ekler: Yönetim planı eki) 

- Kiracı; tahliye sırasında gayrimenkulü teslim aldığı şartlarda mal sahibine teslim edecektir. 

- Doğuş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. bünyesindeki 57 adet bağımsız bölümün 

kullanım durumu ve kiracı bilgileri aşağıda belirtilmiştir. 

Bağımsız Bölüm No Kullanım Durumu ve Kiracı Firma Bilgileri 

5 ve 6 
Yönetim ofisi (Bu bağımsız bölümler kirada 
değildir) 

7, 8, 9, 10 ve 11 Boş 

18 
Aksin Filmcilik Tur. San. Tic. Ltd. Şti. (Sinema 
gişesi) 

19, 20 ve 21 Boş 
22 Harun Kurt (Baryum Bilgisayar) 
23 Hüda Karabaş (Mariya Bijuteri) 
24 Emre Ceyhan (Apple Kozmetik) 
25 İbrahim Kuşci (Bayan Giyim) 
26 Eser ERGÜN (Takıcım) 
31 ve 32 Boş 

33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 47 ve 48 
Güney Fen Bilimleri Merkezi Eğitim Hiz. Ltd. Şti. 
(Dershane) 

61, 62, 63, 64, 65 ve 66  
T. Garanti Bankası A.Ş. (Garanti Ödeme 
Sistemleri Akdeniz Bölge Müdürlüğü) 

67, 68 ve 69 
T. Garanti Bankası A.Ş. (Garanti Teknoloji 
Telekom Merkezi) 

70, 71 ve 72 
T. Garanti Bankası A.Ş. (Garanti Ödeme 
Sistemleri Akdeniz Bölge Üye İşyeri Pazarlama) 

73, 74 ve 75 
Garanti Emeklilik ve Hayat A.Ş. (Garanti 
Emeklilik Akdeniz Bölge Müdürlüğü) 

76 Garanti Finansal Kiralama A.Ş. (Garanti Leasing) 
77, 78, 79, 80, 81, 82, 83 ve 84 Boş 

85, 86, 87, 88, 89 ve 90 
AEGON Emeklilik ve Hayat A.Ş. (AEGON 
Emeklilik ve Hayat Antalya Bölge Müdürlüğü) 
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6. PAZAR BİLGİLERİNE İLİŞKİN ANALİZLER 
 
6.1. Mevcut Ekonomik Veriler ve Gayrimenkul Piyasasının Analizi 

 Türkiye’de yaşanan 2001 yılındaki ekonomik krizinin etkileri ülkedeki tüm sektörlerde 

ciddi bir biçimde hissedilmiştir. Bu kriz gayrimenkul sektörünü de 2003 yılı sonuna kadar 

olumsuz olarak etkilemiştir. 2004 yılından itibaren ekonomideki iyi gidiş ve siyasi istikrarın 

mevcudiyeti ile gayrimenkul sektörü hızlı gelişme dönemine girmiştir. Bu yükselişe paralel 

olarak 2005 yılının tamamında ve 2006 yılının ilk yarısında gayrimenkul sektörü en parlak 

dönemini yaşamıştır. Sektör 2006 yılının ikinci yarısından itibaren tekrar bir duraklama 

sürecine girmiştir. 2007 yılında ipotekli konut finansman sisteminin yasal düzenlemeleri 

onaylanmıştır. 2007 ve 2008 yıllarında özellikle yurtdışında yaşanan ekonomik ve siyasi 

dalgalanmalar gayrimenkul sektörünü olumsuz yönde etkilemiştir. Arzın artması ve talebin 

azalmasıyla birlikte gayrimenkul değerlerindeki artış yavaşlamış ve hatta bazı bölgelerde 

durağan olarak seyretmiştir. 2009 yılının tamamında ise global finansal kriz etkilerini 

göstermiş, gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmış ve bazı büyük inşaat firmaları 

yatırımlarına ara vermek zorunda kalmıştır. 

 2010 yılında dünya ekonomisinde büyüme, dengesiz ve kırılgan olmuştur. Dünya 

piyasalarında 2010 yılında gelişmiş ülkelerdeki konut sektörleri iyileşememiş ve konut 

finansman sistemlerinde sıkıntılar sürmüş olup, inşaat faaliyetleri ve harcamalarında da 

küçülme devam etmiştir. Gelişmekte olan ülkelerde 2010 yılında gayrimenkul varlık 

fiyatlarındaki artış endişe yaratmıştır. Ancak Türkiye mali disiplin, sağlam finansal yapı ve 

gayrimenkul fiyat seviyesi ile bu noktada pozitif bir şekilde ayrışmaktadır. Türkiye inşaat 

sektörü ve gayrimenkul piyasası 2010 yılında ve 2011 yılının ilk yarısında yeniden büyüme 

sürecine girmiş, konut piyasasında yeni başlangıçlar ve kredi kullanımında önemli gelişmeler 

yaşanırken ticari gayrimenkullerde AVM ve ofis piyasasında canlanma başlamıştır. 

 Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Derneği (GYODER) verilerine göre; Türkiye’de inşaat 

sektörü 2011 yılı ilk çeyrek döneminde % 14,80, 2011 yılı ikinci çeyrek döneminde ise         

% 13,20 büyümüştür. İnşaat sektöründe hızlı büyüme sürmektedir. Hızlı büyümenin 

arkasında; özel sektörün ikinci çeyrekte 19,6 milyar TL ile rekor kırdığı inşaat harcamaları 

bulunmaktadır. 2011 yılının ortalarında konut talebinde zayıflama gözlenmiştir. Yurt dışında 

yaşanan belirsizlikler ve yurtiçinde döviz kurlarının artışı konut talebini ötelemektedir. Ticari 

gayrimenkul sektöründe ise ekonomik faaliyetlerdeki hızlı genişleme ile birlikte canlanma 

sürmektedir. Ofis ve AVM alanında yaratılan yeni arzlara yeterli talep gelmektedir.  

 2011 yılının geri kalanı için öngörümüz; 2011 yılını ilk yarısında gayrimenkul sektöründe 

olan büyümenin olumlu etkilerini sürdüreceği, gayrimenkule olan talebin yükseleceği, konut 

fiyatları ile kiralarında sınırlı bir artış olacağı ve ticari gayrimenkul yatırımlarında ise büyüme 

olacağı şeklindedir. 
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 Türkiye’nin büyüme tahminlerinin yukarıda olmasının sektörel büyümelere de etki 

edeceği göz önünde bulundurularak gayrimenkul sektöründe 2012 yılında istikrarlı bir seyir 

izleneceği ve yatırımlarda artış yaşanacağı beklenmektedir. 

 Küresel gayrimenkul sektöründe 2010 yılında dibe ulaşma ve tutunma süreci 

yaşanırken, 2012 ve 2013 yıllarında yeni arz, talep ve fiyat dengelerinin oluşması, 2014 yılının 

ise yeniden istikrarlı büyüme sürecine geçiş dönemi olacağı öngörülmektedir. 

6.2. Gayrimenkullerin Bulunduğu Bölgenin Analizi 
 
6.2.1. Antalya ili 

 Antalya ili, Akdeniz Bölgesi’nde konumlanmakta olup koordinatları 36°53′N, 30°42′E’dir. 

İlin güneyinde Akdeniz Denizi, doğusunda İçel ve Karaman, kuzeyinde Konya, Isparta ve 

Burdur, batısında ise Muğla illeri vardır. Toros dağları ili kara sınırları meydana getirmektedir. 

 Antalya ilinde tarih öncesi Roma, Bizans, Selçuklu ve Osmanlı İmparatorluğu’na ait izleri 

bulunmaktadır. Birinci Dünya Savaşı sonuna kadar Osmanlı İmparatorluğu'nun bir Sancağı 

olan Antalya, Sevr Antlaşması’ndan sonra kısa bir süre İtalyan işgali görmüş ve Cumhuriyet 

döneminde de vilayet haline gelmiştir. Antalya’nın eski adları: Attaleia, Attalia, Atalla, Sattalla, 

Atale, Ataliyye, Etaliyye, Adalin ve Adalya’dır. 

 Antalya'nın ilçeleri; Merkez, Akseki, Alanya, Demre, Döşemealtı, Elmalı, Finike, 

Gazipaşa, Gündoğmuş, Kaş, Kemer, Korkuteli, Kumluca, Manavgat, Muratpaşa, Serik ve 

İbradı’dır. 

 Antalya ilinin toplam yüzölçümü 20.591.010 dekardır. Türkiye alanının % 2,6''sını 

kapsamaktadır. Bu alanın % 20,16'lık bölümü olan 4.150.160 dekarını tarım alanları, % 4,98 

ile 1.024.650 dekarını çayır-mer'a, % 55,12 ile 11.350.600 dekarını orman ve fundalıklar,            

% 0,025 ile 52.080 dekarını su yüzeyi ile % 19,49'luk oran ile 4.013.520 dekarını da tarım 

dışı alanlar ve yerleşim alanları oluşturmaktadır. İl arazisinin ortalama olarak % 77.8'i dağlık,          

% 10.2'si ova,  % 12'si ise engebeli bir yapıya sahiptir. İl alanının 3/4'ünü kaplayan 

Toros’ların birçok tepesi 2.500-3.000 metreyi aşar. En büyük akarsuları Aksu, Manavgat ve 

Düden'dir. Düden şehrin yakınlarında 7 kola ayrılarak çağlayanlar halinde denize dökülür. Bu 

çağlayanların en yükseği 60 m.'dir. Bütün ilde büyüklü küçüklü 36 çağlayan bulunmaktadır. 

İlin deniz seviyesinden yüksekliği 39 m.’dir. 

 1980 yılından sonra hızla turizme soyunan Antalya şimdilerde 500 kilometrelik sahil 

şeridiyle, turizmin başkenti olmuştur. Turizm, il ve kent merkezi ekonomisini belirlemektedir. 

Antalya aynı zamanda, Türkiye'nin büyük ölçekli göç alan kentlerinden biridir. Doğası, 

palmiyelerle sıralanmış bulvarları, geleneksel mimarisini korumuş merkezi Kaleiçi ve büyük 

ölçekli turizm yatırımları ile Türkiye'nin en önemli turizm merkezlerinden biridir. Antalya da 
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turizmin gelişmesi ile birlikte Kundu, Boğazkent, Beldibi ve Belek turizm bölgeleri açılmıştır. 

Antalya ya yazın önemli miktarda  yerli ve yabancı turist gelmektedir. 

 Antalya’da Aspendos, Perge ve Side vd. antik şehirleri, Konyaaltı, Karpuzkaldıran, Lara 

vd. plajları, Düden, Manavgat, Kurşunlu Şelaleri ile, yayla ve kış sporlarının yapıldığı Saklıkent 

ve Beydağları bulunmaktadır. 

 İklim, tipik Akdeniz iklimidir. Yazlar sıcak ve kurak, kışlar ılık ve yağışlıdır. Toroslar'ın 

eteklerinde ve yamaçlarda 300 metreye kadar görülen maki çeşitleri yörenin doğal bitki 

örtüsünü oluşturur. Bu türler arasında ladin, katran ardıcı, mersin ve kocayemiş vardır. 

 İş imkanı olarak turizm acenteleri, seyahat acenteleri, oteller, fabrikalar ve tatil köyleri 

başlıcalarıdır. Antalya’da bacalı sanayi bulunmamakta olup halkın büyük bir kısmı ise seracılık 

ile geçimini sağlar. Buna karşılık lüks otel, pansiyon, apart otel ve araba kiralama sektörleri 

kendilerini oldukça geliştirmişlerdir. Endüstri olarak sayabileceğimiz kereste, un, çeltik, 

pamuklu dokuma fabrikaları ile ferro-krom tesisleri vardır. Enerji hidro-elektrik tesisleri ile 

sağlanır. Bolca doğal su kaynakları sayesinde su şişeleme fabrikaları kurulmuştur. 

 Ulaşım; kara, hava ve deniz yolu ile yapabilirler. Şehir içerisinde hafif raylı sistem 

bulunmakta olup yeni hatların inşaatı ise devam etmektedir. 

 Antalya’nın bazı önemli kentlere uzaklıkları: Adana 525 km., İstanbul 724 km., Konya 

364 km., Bursa 561 km. ve Mersin 487 km. şeklindedir. 

 Türkiye İstatistik Kurumu'nun (TÜİK) hazırlamış olduğu 2010 yılı Adrese Dayalı Nüfus 

Kayıt Sistemi (ADNKS) nüfus sayımı sonuçlarına göre Antalya'nın nüfusu 1.978.333 kişidir. Bu 

nüfusun 1.392.974’ü il ve ilçe merkezlerinde, 585.359’u ise köy ve beldelerde ikamet 

etmektedir. 

6.2.2. Muratpaşa ilçesi 

 Muratpaşa ilçesi; Antalya ilinin bir ilçesidir. Türkiye’nin güneybatısında yer alan Akdeniz 

bölgesinde bulunmakta olup 30 – 31 derece boylamlar ve 36 – 37 derece enlemler arasında 

konumludur. Doğuda; Aksu ilçesi, kuzeyde; Kepez ilçesi, batıda; Konyaaltı ilçesi, güneyde ise 

Akdeniz Denizi ile çevrilidir.  

 Muratpaşa ilçe merkezi Akdeniz kıyısında 8804 hektarlık alana yerleşmiştir. İlçenin 

toplam olarak 20 km. sahil kıyı şeridi vardır. 

 “Attalos Yurdu” anlamına gelen Antalya, II. Attalos tarafından kurulmuştur. Bergama 

Krallığının sona ermesiyle (M.Ö. 133) bir süre bağımsız kalan kent, daha sonra korsanların 

eline geçmiştir. M.Ö 77’de Komutan Servilius Isauricus tarafından Roma topraklarına 

katılmıştır. M.Ö. 67’de Pompeius’un  donanmasına üst olmuştur. M.S. 130’da  Hadrianus’un 

Attaleia’yı ziyaret etmesi şehrin gelişmesini sağlamıştır. Modern şehir, antik yerleşmenin 



 
 
 
GAYRİMENKUL DEĞERLEME RAPORU                                     RAPOR NO: 2012-002 
  

 
TAKSIM KURUMSAL GAYRİMENKUL DEĞERLEME VE DANIŞMANLIK A.Ş 

Büyükdere Caddesi, Raşit Rıza Sokak, No: 4, Ahmet Esin İş Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, Şişli/İSTANBUL  
Tel: +90 212 266 33 55 (pbx) - Fax: +90 212 266 33 53 

web: www.tkd.com.tr, e-mail:info@tkd.com.tr 
 

19

üzerine kurulduğundan, Antalya’da antik çağ kalıntılarına çok az rastlanmaktadır. Görülebilen 

kalıntıların ilki, eski liman olarak nitelenen liman mendireğinin bir kısmı ve limanı çevreleyen 

surdur. Surların park dışındaki kısmında restorasyonu yapılan Hadrian Kapısı Antalya’nın en 

güzel antik eserlerinden biridir. 22 Mart 2008 tarih ve 26824 sayılı Resmi Gazetede 

yayınlanarak yürürlüğe giren 5747 sayılı Kanun ile Muratpaşa İlçesi kurulmuştur. 

 İlçeye karayolu, havayolu ve denizyolu ile ulaşım sağlanmaktadır. İlçe; önemli bir 

turizm potansiyeline sahip olmakla birlikte bu sektör yeterince gelişmiştir. İlçede; 5 yıldızlı 

otel başta olmak üzere birçok otel, motel ve pansiyonlar bulunmaktadır. 

 İlçede Akdeniz iklimi hüküm sürdüğünden yazları sıcak ve kurak, kışları ılık ve yağışlıdır. 

İklimle bağlantılı olarak ovalardaki bitkiler yazları genellikle kurur. Dağlar sıcağa dayanıklı 

maki, çam ve diğer bitki örtüleri ile kaplıdır. Kaynağını Saklıkent ve Kırkgöz’den alan 

Muratpaşa’nın içme suyu oldukça kalitelidir. 

 İlçe Belediyesi 56 mahalleden oluşmaktadır. İlçe sınırları içinde belde, köy, oba, mezra 

gibi yerleşim yerleri yoktur. İlçe halkının % 99’u okur - yazardır. Mevcut okullar genellikle 

ihtiyaca cevap vermektedir. İlçede; 56 ilköğretim okulu, 24 orta öğretim okulu, 4 bağımsız 

anaokulu bulunmaktadır. Ayrıca ilçede Halk Eğitim Merkezi Müdürlüğü ve Mesleki Eğitim 

Merkezi Müdürlüğü bulunmaktadır.  

 Sağlık hizmetleri 500 yataklı Atatürk Devlet Hastanesi, 1 Ağız ve Diş Sağlığı Merkezi, 1 

Ana Çocuk Sağlığı Aile Planlama Merkezi, 17 Sağlık Ocağı Tabipliği’nde sürdürülmektedir. İlçe 

sınırları içerisinde Sağlık İl Müdürlüğü’ne bağlı olarak 1 Eğitim ve Araştırma Hastanesi, 1 

Verem Savaş Dispanseri, İl Hıfzısıhha Laboratuarı, Halk Sağlığı Laboratuarı ve 5 adet 112 Acil 

Servis İstasyonu komuta merkezine bağlı olarak hizmet vermektedir. 

 Muratpaşa ilçe merkezi ve diğer yerleşim birimlerinde çalışma hayatı hareketli olup 

mevsimlere göre çeşitlilik göstermektedir. Özellikle yaz aylarında turizm sezonunun açılması 

nedeniyle nüfus artmakta ve ekonomi hareketlenmektedir. Dışarıdan sezonda yoğun bir 

şekilde ilçeye iç göç akın etmektedir. Diğer gelir kaynağı ve ekonomik uğraş alanı tarımdır. 

Yaklaşık 5.436 dekar alanda tarım yapılmaktadır. Tarım arazisi içinde 14 mahalle 

bulunmaktadır. En büyük pay örtü altı sebzesine aittir. İlçede hayvancılık tarıma göre ikinci 

derecede önem arz etmektedir. İlçede sanayi sektörü genellikle narenciye tarımına dayalı 

olarak gelişmiştir. İlçe merkezinde Türkiye genelinde bankacılık alanında faaliyet gösteren 

tüm bankaların merkez şubeleri olmakla beraber kurumsal şubeleri de bulunmaktadır. 

 Türkiye İstatistik Kurumu'nun (TÜİK) hazırlamış olduğu 2010 yılı Adrese Dayalı Nüfus 

Kayıt Sistemi (ADNKS) nüfus sayımı sonuçlarına göre nüfusu 416.576 kişidir. Bu nüfusun 

206.612’si erkek, 209.964’ü ise kadındır. 
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6.3. Piyasa Bilgileri 

Yakın çevrede yapılan piyasa araştırmalarında aşağıdaki tespitlerde bulunulmuştur. 

6.3.1. Kiralık Dükkanlar 

 Taşınmazın yakın bölgesinde bulunan kiraya sunulmuş bazı dükkanlara ait bilgiler 

aşağıda sunulmuştur. 

1) Antalya 2000 Plaza bünyesinde bulunan zemin katta konumlu Recep Peker 

Caddesi’ne cephesi bulunan, 40 m2 olarak pazarlanmakta olan dükkan aylık  

1.000,-TL bedelle kiralıktır. Emsale konu taşınmaz; değerlemeye konu 19, 20, 21, 

31 ve 32 no’lu bağımsız bölümlerden daha iyi konumlu, 22, 23, 24, 25 ve 26 no’lu 

bağımsız bölümlerden daha kötü konumludur.  

(aylık m² kira fiyatı 25,-TL) 

Yesaddress: 0506 990 23 76 

2) Antalya 2000 Plaza bünyesinde bulunan zemin katta konumlu, Recep Peker 

Caddesi’ne cephesi bulunan, 95 m2 olarak pazarlanmakta olan dükkan aylık  

2.000,-TL bedelle kiralıktır. Emsale konu taşınmaz; değerlemeye konu 19, 20, 21, 

31 ve 32 no’lu bağımsız bölümler ile benzer konumda, 22, 23, 24, 25 ve 26 no’lu 

bağımsız bölümlerden daha kötü konumludur. (aylık m² kira fiyatı ~ 21,05 TL) 

Yesaddress: 0506 990 23 76 

3) Antalya 2000 Plaza’nın konumlandığı Recep Peker Caddesi üzerinde bulunan, 

değerlemeye konu taşınmazlara 100 m. mesafede yer alan bir binanın bodrum   

(70 m2), zemin (70 m2) ve asma (30 m2) katında konumlu, 170 m2 olarak 

pazarlanmakta olan depolu asma katlı dükkan aylık 1.800,-TL bedelle kiralıktır. 

Emsale konu taşınmaz; değerlemeye konu zemin katta yer alan tüm dükkanlardan 

daha kötü konumdadır. (aylık m² kira fiyatı ~ 10,60 TL) 

Sahibinden: 0242 312 41 42 

4) Antalya 2000 Plaza’nın konumlandığı Recep Peker Caddesi üzerinde bulunan, 

değerlemeye konu taşınmazlara 100 m. mesafede yer alan bir binanın bodrum   

(50 m2), zemin (70 m2) ve asma (30 m2) katında konumlu, 150 m2 olarak 

pazarlanmakta olan depolu asma katlı dükkan aylık 1.350,-TL bedelle kiralıktır. 

Emsale konu taşınmaz; değerlemeye konu zemin katta yer alan tüm dükkanlardan 

daha kötü konumdadır. (aylık m² kira fiyatı 9,-TL) 

Tuncaylar Emlak: 0506 610 78 39 

5) Antalya 2000 Plaza’nın konumlandığı Recep Peker Caddesi üzerinde bulunan, 

değerlemeye konu taşınmazlara 150 m. mesafede yer alan bir binanın zemin 

katında konumlu, 42 m2 olarak pazarlanmakta olan dükkan aylık 650,-TL bedelle 

kiralıktır. Emsale konu taşınmaz; değerlemeye konu zemin katta yer alan tüm 

dükkanlardan daha kötü konumdadır. (aylık m² kira fiyatı ~ 15,50 TL) 

Su Emlak: 0536 541 50 24 
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6.3.2. Kiralık Ofisler 

 Taşınmazın yakın bölgesinde bulunan kiraya sunulmuş bazı ofislere ait bilgiler aşağıda 

sunulmuştur. 

1) Taşınmazların konumlandığı bölge içerisinde bulunan bir binanın 2. normal katında 

konumlu 150 m2 olarak pazarlanmakta olan ofis aylık 1.100,-EURO bedelle kiralıktır. 

Emsale konu taşınmaz; değerlemeye konu bürolar ile benzer konumdadır.  

(aylık m² kira fiyatı ~ 7,35 EURO) 

Realty World: 0242 329 10 15 

2) Taşınmazların konumlandığı bölge içerisinde bulunan bir binanın 3. normal katında 

konumlu 250 m2 olarak pazarlanmakta olan ofis aylık 2.500,-TL bedelle kiralıktır. 

Emsale konu taşınmaz; değerlemeye konu bürolardan daha kötü konumdadır.  

(aylık m² kira fiyatı 10,-TL) 

Avantaj Emlak: 0242 316 95 69 

3) Taşınmazların konumlandığı bölge içerisinde bulunan bir binanın 1. normal katında 

konumlu 100 m2 olarak pazarlanmakta olan ofis aylık 1.350,-TL bedelle kiralıktır. 

Emsale konu taşınmaz; değerlemeye konu bürolar ile benzer konumdadır. 

(aylık m² kira fiyatı 13,50 TL) 

Avantaj Emlak: 0242 316 95 69 

4) Taşınmazların konumlandığı bölge içerisinde bulunan 15 yıllık bir binanın 1. normal 

katında konumlu 65 m2 olarak pazarlanmakta olan ofis aylık 600,-TL bedelle 

kiralıktır. Emsale konu taşınmaz; değerlemeye konu bürolardan daha kötü 

konumdadır. (aylık m² kira fiyatı ~ 9,25 TL) 

Şafak Emlak: 0242 311 66 13 

6.3.3. Satılık Dükkanlar  

 Taşınmazın yakın bölgesinde bulunan satışa sunulmuş bazı dükkanlara ait bilgiler 

aşağıda sunulmuştur. 

1) Antalya 2000 Plaza’nın konumlandığı Recep Peker Caddesi üzerinde bulunan, 

değerlemeye konu taşınmazlara 50 m. mesafede yer alan 17 kapı numaralı Kartop 

Apartmanı’nın zemin katında konumlu, 26 m2 olarak pazarlanmakta olan dükkan 

120.000,-TL bedelle satılıktır. Emsale konu taşınmaz; değerlemeye konu zemin katta 

yer alan 22, 23, 24, 25 ve 26 no’lu bağımsız bölümler ile benzer konumdadır. Ayrıca 

mal sahibi taşınmazı aylık 800,-TL’ye kiraya verebileceğini söylemiştir. (İstenilen 

fiyatlara göre kapitalizasyon oranı: 0,08 – m² birim fiyatı ise ~ 4.615,-TL’dir.) 

Sahibinden: 0532 401 21 11  
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2) Antalya 2000 Plaza’nın çaprazında bulunan bir binanın zemin katında konumlu,      

42 m2 olarak pazarlanmakta olan dükkan 112.000,-TL bedelle satılıktır. Emsale konu 

taşınmaz; değerlemeye konu zemin katta yer alan tüm bağımsız bölümlerden daha 

kötü konumdadır. Ayrıca taşınmazın içerisinde 800,-TL kira ödeyen kiracı 

bulunmaktadır. (Kapitalizasyon oranı: 0,086 – m² birim fiyatı ise ~ 2.665,-TL’dir.) 

Su Emlak: 0242 316 66 67 

3) Antalya 2000 Plaza’nın da üzerinde bulunduğu Karakaş Caddesi’nin devamı 

niteliğindeki Arık Caddesi üzerinde konumlu bir binanın zemin katında yer alan 45 m2 

olarak pazarlanmakta olan dükkan 150.000,-TL bedelle satılıktır. Emsale konu 

taşınmaz; değerlemeye konu zemin katta yer alan 22, 23, 24, 25 ve 26 no’lu 

bağımsız bölümlerden daha kötü konumdadır. (m² birim fiyatı ~ 3.335,-TL) 

MNG Gayrimenkul: 0242 228 75 85 

4) Antalya 2000 Plaza’nın konumlandığı bölge içerisinde yer alan Antalya Lisesi’nin 

yakınında konumlu bir binanın zemin katında yer alan 125 m2 olarak pazarlanmakta 

olan dükkan 600.000,-TL bedelle satılıktır. Emsale konu taşınmaz; değerlemeye 

konu zemin katta yer alan 22, 23, 24, 25 ve 26 no’lu bağımsız bölümler ile benzer 

konumdadır. (m² birim fiyatı 4.800,-TL) 

Plaza Gayrimenkul: 0242 324 76 56 

5) Antalya 2000 Plaza’nın konumlandığı bölge içerisinde yer alan Dönerciler Çarşısı 

bünyesinde bulunan her bir katı 41 m2 olmak üzere toplam 4 katlı inşa edilmiş,    

164 m2 olarak pazarlanmakta olan dükkan 350.000,-TL bedelle satılıktır. Emsale 

konu taşınmaz; değerlemeye konu zemin katta yer alan 22, 23, 24, 25 ve 26 no’lu 

bağımsız bölümlerden daha kötü konumdadır. (m² birim fiyatı ~ 2.135,-TL) 

Realty World: 0242 229 90 09 

6) Antalya 2000 Plaza’nın konumlandığı bölge içerisinde yer alan bir binanın zemin 

katında 40 m2 olarak pazarlanmakta olan dükkan 117.000,-TL bedelle satılıktır. 

Emsale konu taşınmaz; değerlemeye konu zemin katta yer alan 22, 23, 24, 25 ve 26 

no’lu bağımsız bölümlerden daha kötü konumdadır. ( m² birim fiyatı 2.925,-TL) 

Arma Emlak ve Gayrimenkul: 0242 311 07 67 

6.3.4. Satılık Ofisler 

 Taşınmazın yakın bölgesinde bulunan satışa sunulmuş bazı ofislere ait bilgiler aşağıda 

sunulmuştur. 

1) Ali Çetinkaya Caddesi üzerinde konumlu 20 yıllık bir binanın 2. normal katında 

bulunan 52 m2 olarak pazarlanmakta olan ofis 70.000,-TL bedelle satılıktır. Emsale 

konu taşınmaz; değerlemeye konu bürolardan daha kötü konumdadır.  

(m² birim fiyatı ~ 1.345,-TL) 

Sahibinden: 0242 248 08 70 
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2) Cebesoy Caddesi üzerinde konumlu bir binanın 1. normal katında bulunan 45 m2 

olarak pazarlanmakta olan ofis 60.000,-TL bedelle satılıktır. Emsale konu taşınmaz; 

değerlemeye konu bürolardan daha kötü konumdadır.  

(m² birim fiyatı ~ 1.335,-TL) 

Murat Emlak: 0242 311 17 79 

3) Taşınmazların konumlandığı bölge içerisinde bulunan bir binanın 2. normal katında 

yer alan 98 m2 olarak pazarlanmakta olan ofis 130.000,-TL bedelle satılıktır. Emsale 

konu taşınmaz; değerlemeye konu bürolardan daha kötü konumdadır.  

(m² birim fiyatı ~ 1.325,-TL) 

Plaza Gayrimenkul: 0242 324 76 56 
 
6.4. Taşınmazların Değerine Etki Eden Olumlu ve Olumsuz Faktörler 

Olumlu faktörler: 

- Merkezi konumları, 

- Ulaşım imkânlarının kolaylığı, 

- Ana yapının nirengi ve odak noktası konumunda yer alması, 

- Yoğun yaya ve taşıt trafiği, 

- Reklam kabiliyeti, 

- Kat mülkiyetine geçmiş olmaları, 

- Ana yapının köşe parsel üzerinde konumlu olması, 

- Bölgenin tamamlanmış altyapısı. 

Olumsuz faktörler: 

- Otoparkının olmaması, 

- Antalya ilinin sanayileşmiş bir ekonomisinin olmaması nedeni ile plaza tipi yapılara 

talebin yoğun olmaması, 

- Alternatif modern alışveriş merkezlerinin Konyaaltı, Lara ve Havaalanı yolu üzerinde 

açılmış olması nedeni ile talebin yoğun olmaması ve çarşı bölümünde boş 

mağazaların bulunması. 

6.5. En Verimli ve En İyi Kullanım Analizi 

Bir mülkün fiziki olarak mümkün, finansal olarak gerçekleştirilebilir olan, yasalarca izin 

verilen ve değerlemesi yapılan mülkü en yüksek değerine ulaştıran en olası kullanımı En 

Verimli ve En İyi Kullanımdır. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki açıdan mümkün olmayan 

kullanım yüksek verimliliğe sahip en iyi kullanım olarak kabul edilemez. 

Yukarıdaki tanımdan hareketle değerleme konusu taşınmazların konumu, büyüklüğü, 

mimari özellikleri, inşaat kalitesi ve mevcut durumları dikkate alındığında en verimli ve en iyi 

kullanım şeklinin “Dükkan, ofis ve dershane" olacağı görüş ve kanaatindeyiz. 
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7. DEĞERLEME SÜRECİ 
 
7.1. Değerleme Yöntemleri 

 Gayrimenkul değerlemesinde aşağıda belirtilen üç yöntem kullanılmaktadır. 

- Emsal karşılaştırma yaklaşımı yöntemi 

- Gelir indirgeme yaklaşımı yöntemi 

- Maliyet yaklaşımı yöntemi 

7.1.1. Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı Yöntemi 

 Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer veya ikame mülklerin satışını ve ilgili piyasa verilerini 

dikkate alır ve karşılaştırmaya dayalı bir işlemle değer takdiri yapar. Genel olarak değerlemesi 

yapılan bir mülk, açık piyasada gerçekleştirilen benzer mülklerin satışlarıyla karşılaştırılır. 

İstenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınabilir. 

 Bu yöntemde kullanılan veri kaynakları arasında en sık kullanılan ikisi; yayınlanan 

müzayede sonuçları ve benzer mal varlıklarının ticaretini düzenli olarak gerçekleştiren 

firmaların bildirdiği işlemlerdir. 

 Emsal karşılaştırma yaklaşımında, benzer nitelikteki mülklerle yapılan karşılaştırmaların 

makul bir esası olmalıdır. Bu benzer nitelikteki mal varlıklarının değerleme konusu mülkler ile 

aynı pazarda alım satımı yapılmalı veya aynı ekonomik değişkenlere bağlı olan bir pazarda 

olmalıdır.  

7.1.2. Gelir İndirgeme Yaklaşımı Yöntemi 

 Değerlemesi yapılan mülkle ilgili gelir ve gider verilerini göz önüne alan ve değeri bir 

indirgeme süreci çerçevesinde tahmin eden karşılaştırmalı bir değerleme yöntemidir. 

İndirgeme, gelir tutarını değer tahminine çeviren gelir (genellikle net gelir rakamı) ve 

tanımlanan değer tipi ile ilişkilidir. Bu işlem, hasıla veya iskonto oranı ya da her ikisini de 

dikkate alır. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yüksek yatırım getirisini 

sağlayan gelir akışının bizi en olası değer rakamına götüreceğini söyler. Gelir indirgeme, 

gelecekteki tahmini gelirlerin şu anki değerini göz önünde bulunduran işlemleri içerir. 

7.1.3. Maliyet Yaklaşımı Yöntemi 

 Bu mukayeseli yaklaşım belirli bir mülkün satın alınması yerine kişinin ya o mülkün 

tıpatıp aynısını veya aynı yararı sağlayacak başka bir mülkü inşa edebileceği olasılığını dikkate 

alır. Gayrimenkul bağlamında, insanların zaman darlığı, çeşitli olumsuzluklar ve riskler 

olmadıkça, eşdeğer arazi ve alternatif bina inşa etmek yerine benzer bir mülk için daha fazla 

ödeme yapmaları normalde savunulur bir durum değildir. Uygulamada yaklaşım, yapılacak 

değer tahmininde yenisinin maliyeti değerlemesi yapılan gayrimenkul için ödenebilecek olası 

fiyatı aşırı ölçüde aştığı durumlarda eski ve daha az fonksiyonel mülkler için amortismanı da 

içerir. 
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7.2. Değerlemede Kullanılacak Yöntemlerin Belirlenmesi 

 Taşınmazların aylık pazar kira değerlerinin tespitinde emsal karşılaştırma yaklaşımı 

yöntemi kullanılacaktır. Taşınmazların pazar değerlerinin tespitinde ise emsal 

karşılaştırma yaklaşımı yöntemi ve gelir indirgeme yaklaşımı yöntemi 

kullanılacaktır. 

 Ülkemizde bağımsız bölüme ait arsa payı hesabında farklı hesapların kullanılması 

sebebiyle bu tür gayrimenkullerde (daire, dükkan, ofis vs.) maliyet yaklaşımı her zaman 

sağlıklı çok sağlıklı sonuçlar vermemektedir. Ayrıca bölgede emsal nitelikte satılık arsa 

bulunamaması ve konu taşınmazların ana yapı içerisinde bulunan bağımsız bölümler olması 

nedeniyle maliyet yaklaşımı yöntemi kullanılmayacaktır. 

8. AYLIK PAZAR KİRA DEĞERİ TESPİTİ 
 
8.1. Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı Yöntemi ve Ulaşılan Sonuç 

Bu yöntemde, yakın dönemde pazara çıkarılmış ve kiralanmış benzer gayrimenkuller 

dikkate alınarak, pazar değerini etkileyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat ayarlaması 

yapıldıktan sonra konu taşınmazlar için m² birim aylık pazar kira değeri belirlenmiştir.  

Konyaaltı, Lara ve Havaalanı yolu üzerinde yeni alışveriş ve ticaret merkezlerinin 

açılması ve rapor içerisinde belirtilen olumsuz özelliklerden dolayı Antalya 2000 Plaza’nın çarşı 

bölümü açıldığı günden itibaren beklediği doluluğu yakalayamamıştır. Günümüze kadar 

alternatif bir plaza olmaması nedeni ile Antalya 2000 Plaza’nın ofis katları 2009 yılı 3. 

çeyreğine kadar %100 doluluk oranları ile kullanılmıştır. Değerleme tarihi itibariyle Antalya 

2000 Plaza içerisinde boş işyerleri ve ofis katları bulunmaktadır. Bölgede geliştirilebilecek bir 

plaza projesi ile Antalya 2000 Plaza içerisindeki doluluk oranını düşürebilecektir. 

Taşınmazların aylık pazar kira değerlerinin tespitinde; mevcut kira sözleşmeleri, 

bölgedeki ofislerin ve dükkanların kira değerleri dikkate alınmıştır. Ayrıca taşınmazların 

kullanım seçenekleri, konumları, büyüklükleri, olumlu ve olumsuz özellikleri de göz önünde 

bulundurulmuştur. 

Bulunan emsaller; konum, fonksiyonel kullanım ve büyüklük gibi kriterler dahilinde 

karşılaştırılmış, emlak pazarının güncel değerlendirmesi için emlak pazarlama firmaları ile 

görüşülmüş; ayrıca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanılmıştır. 

Rapor içerisinde sunulan taşınmazların olumlu ve olumsuz özelliklerinin yanı sıra 

günümüz ekonomik koşullarının da gayrimenkul sektörü üzerindeki etkileri dikkate alındığında 

taşınmazlar için takdir edilen m2 birim aylık pazar kira değerleri ve toplam aylık pazar kira 

değerleri 26. ve 27. sayfadaki tabloda sunulmuştur. 
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SIRA 
NO 

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM NO 

KAT NO 
KULLANIM  
ALANI (M2) 

ORTALAMA M² 
BİRİM PAZAR KİRA 

DEĞERİ (TL) 

YAKLAŞIK AYLIK 
PAZAR KİRA DEĞERİ 

(TL) 

1 5 1. bodrum kat 22 11 240 

2 6 1. bodrum kat 26 11 290 

3 7 1. bodrum kat 68 10 680 

4 8 1. bodrum kat 88 10 880 

5 9 1. bodrum kat 39 11 430 

6 10 1. bodrum kat 39 11 430 

7 11 1. bodrum kat 76 10 760 

8 18 1. bodrum kat 20 11 220 

9 19 Zemin kat 22 20 440 

10 20 Zemin kat 45 20 900 

11 21 Zemin kat 56 20 1.120 

12 22 Zemin kat 74 26 1.920 

13 23 Zemin kat 38 27 1.030 

14 24 Zemin kat 38 27 1.030 

15 25 Zemin kat 51 30 1.530 

16 26 Zemin kat 51 30 1.530 

17 31 Zemin kat 24 20 480 

18 32 Zemin kat 18 20 360 

19 33 1. kat 25 17 430 

20 34 1. kat 30 17 510 

21 35 1. kat 76 17 1.290 

22 36 1. kat 95 17 1.620 

23 37 1. kat 45 17 770 

24 38 1. kat 45 17 770 

25 39 1. kat 55 17 940 

26 47 2. kat 558 6 3.350 

27 48 2. kat 558 6 3.350 

28 61 5. kat 44 13 570 

29 62 5. kat 42 13 550 

30 63 5. kat 43 13 560 

31 64 5. kat 43 13 560 

32 65 5. kat 42 13 550 

33 66 5. kat 44 13 570 

34 67 6. kat 44 14 620 

35 68 6. kat 42 14 590 

36 69 6. kat 43 14 600 

37 70 6. kat 43 14 600 

38 71 6. kat 42 14 590 

39 72 6. kat 44 14 620 
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SIRA 
NO 

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM NO 

KAT NO 
KULLANIM  
ALANI (M2) 

ORTALAMA M² 
BİRİM PAZAR KİRA 

DEĞERİ (TL) 

YAKLAŞIK AYLIK 
PAZAR KİRA DEĞERİ 

(TL) 

40 73 7. kat 44 14 620 

41 74 7. kat 42 14 590 

42 75 7. kat 43 14 600 

43 76 7. kat 43 14 600 

44 77 7. kat 42 14 590 

45 78 7. kat 44 14 620 

46 79 8. kat 44 14 620 

47 80 8. kat 42 14 590 

48 81 8. kat 43 14 600 

49 82 8. kat 43 14 600 

50 83 8. kat 42 14 590 

51 84 8. kat 44 14 620 

52 85 9. kat 44 14 620 

53 86 9. kat 42 14 590 

54 87 9. kat 43 14 600 

55 88 9. kat 43 14 600 

56 89 9. kat 42 14 590 

57 90 9. kat 44 14 620 

TOPLAM AYLIK KİRA DEĞERİ (TL) 45.140 

TOPLAM AYLIK KİRA DEĞERİ (USD) ~ 25.320 

Not: 16.11.2011 tarihi itibari ile T.C.M.B. alış kuruna göre 1,-USD = 1,7829 TL’dir. 

9. PAZAR DEĞERİ TESPİTİ 
 
9.1. Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı Yöntemi ve Ulaşılan Sonuç 

Bu yöntemde, yakın dönemde pazara çıkarılmış ve satılmış benzer gayrimenkuller 

dikkate alınarak, pazar değerini etkileyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat ayarlaması 

yapıldıktan sonra konu bağımsız bölümler için m² birim değeri belirlenmiştir. 

Bulunan emsaller; konum, fonksiyonel kullanım ve büyüklük gibi kriterler dahilinde 

karşılaştırılmış, emlak pazarının güncel değerlendirmesi için emlak pazarlama firmaları ile 

görüşülmüş; ayrıca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanılmıştır. 

Taşınmazların pazar değerlerinin tespitinde; mevcut kira sözleşmeleri, bölgedeki 

ofislerin ve dükkanların satış bedelleri dikkate alınmıştır. Ayrıca taşınmazların kullanım 

seçenekleri, konumları, büyüklükleri, olumlu ve olumsuz özellikleri de göz önünde 

bulundurulmuştur. 

Bölgede yapılan piyasa araştırmalarında rapora konu taşınmazlara emsal teşkil edecek 

dükkanların listesi “6.3.3. Satılık Dükkanlar” başlığı altında sunulmuştur. Değerlemeye konu 

zemin katta yer alan 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 31 ve 32 no’lu bağımsız bölümlerin 

değerlerinin tespitinde; “6.3.3. Satılık Dükkanlar” başlığı altında sunulan 1, 3, 4 ve 6 no’lu 
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emsaller dikkate alınmıştır. 2 ve 5 no’lu emsallerde yer alan dükkanlar; değerlemeye konu 

zemin katta yer alan tüm bağımsız bölümlerden daha kötü konumda bulunduğu için 

değerlemede dikkate alınmamıştır. Bu emsaller bölgedeki genel fiyatlara yönelik bilgi amaçlı 

olarak sunulmuştur. Değerlemeye konu 1. bodrum, 1. normal ve 2. normal katlarda yer alan 

dükkanların m2 birim değeri ise zemin katta yer alan dükkanların değerlerine göre 

belirlenmiştir. Aşağıdaki tablolarda yapılan analizde değer ayarlaması yapılarak rapora konu 

zemin katta yer alan 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 31 ve 32 no’lu bağımsız bölümlerin m2 

birim değerleri hesaplanmıştır.  

SATILIK DÜKKAN 
EMSAL NO 

1 

ALANI 26 m² 
SATIŞ BEDELİ 120.000,-TL 
M2 SATIŞ BEDELİ ~ 4.615,-TL 

AÇIKLAMA 

Pazarlık payı olarak % 5 düşülmüştür (~ 4.385,-TL). Bulunan bu değer üst 
sınır olarak alınmıştır. Emsale konu taşınmazın konumu ve reklam kabiliyeti 
rapora konu 19, 20, 21, 31 ve 32 no’lu bağımsız bölümlerden % 30 daha 
iyidir. (4.385,-TL x %70 ≅ 3.070,-TL) 

DEĞER ARALIĞI 3.070,-TL ila 4.385,-TL 
 
SATILIK DÜKKAN 
EMSAL NO 

3 

ALANI 45 m² 
SATIŞ BEDELİ 150.000,-TL 
M2 SATIŞ BEDELİ ~ 3.335,-TL 

AÇIKLAMA 

Pazarlık payı olarak % 5 düşülmüştür (~ 3.170,-TL). Bulunan bu değer alt 
sınır olarak alınmıştır. Emsale konu taşınmazın konumu ve reklam kabiliyeti 
rapora konu 22, 23, 24, 25 ve 26 no’lu bağımsız bölümlerden % 40 daha 
kötüdür. (3.170,-TL x %140 ≅ 4.440,-TL) 

DEĞER ARALIĞI 3.170,-TL ila 4.440,-TL 
 
SATILIK DÜKKAN 
EMSAL NO 

4 

ALANI 125 m² 
SATIŞ BEDELİ 600.000,-TL 
M2 SATIŞ BEDELİ 4.800,-TL 

AÇIKLAMA 

Pazarlık payı olarak % 5 düşülmüştür (~ 4.560,-TL). Bulunan bu değer üst 
sınır olarak alınmıştır. Emsale konu taşınmazın konumu ve reklam kabiliyeti 
rapora konu 19, 20, 21, 31 ve 32 no’lu bağımsız bölümlerden % 30 daha 
iyidir. (4.560,-TL x %70 ≅ 3.190,-TL) 

DEĞER ARALIĞI 3.190,-TL ila 4.560,-TL 
 
SATILIK DÜKKAN 
EMSAL NO 

6 

ALANI 40 m² 
SATIŞ BEDELİ 117.000,-TL 
M2 SATIŞ BEDELİ ~ 2.925,-TL 

AÇIKLAMA 

Pazarlık payı olarak % 5 düşülmüştür (~ 2.780,-TL). Bulunan bu değer alt 
sınır olarak alınmıştır. Emsale konu taşınmazın konumu ve reklam kabiliyeti 
rapora konu 22, 23, 24, 25 ve 26 no’lu bağımsız bölümlerden % 50 daha 
kötüdür. (3.170,-TL x %150 = 4.170,-TL) 

DEĞER ARALIĞI 2.780,-TL ila 4.170,-TL 
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Yukarıdaki tablolardan (Bkz. sayfa 28) görüleceği üzere değerlemeye konu zemin katta 

yer alan bağımsız bölümlerin değer aralığı 2.780,-TL ila 4.560,-TL olarak belirlenmiştir. Zemin 

katta yer alan şerefiyesi en düşük bağımsız bölümler olan 19, 20, 21, 31 ve 32 no’lu bağımsız 

bölümlerin m2 birim değeri 3.000,-TL olarak, şerefiyesi en yüksek bağımsız bölümler olan 25 

ve 26 no’lu bağımsız bölümlerin m2 birim değeri ise 4.500,-TL olarak belirlenmiştir. 22 no’lu 

bağımsız bölümün konumu ve reklam kabiliyeti; 19, 20, 21, 31 ve 32 no’lu bağımsız 

bölümlerden % 30 daha iyi olup, m2 birim değeri 3.900,-TL (3.000,-TL x %130) olarak 

belirlenmiştir. 23 ve 24 no’lu bağımsız bölümlerin konumları ve reklam kabiliyetleri; 25 ve 26 

no’lu bağımsız bölümlerden % 10 daha kötü olup, m2 birim değeri 4.050,-TL (4.500,-TL x 

%90) olarak belirlenmiştir. 

1. bodrum katta yer alan 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11 ve 18 no’lu bağımsız bölümlerin m2 birim 

değerlerinin belirlenmesinde zemin katta yer alan en düşük şerefiyeye sahip dükkanın m2 

birim değeri dikkate alınmıştır. 1. bodrum katta yer alan şerefiyesi en düşük 7, 8 ve 11 no’lu 

bağımsız bölümlerin konumları, reklam kabiliyetleri ve büyüklükleri; zemin katta yer alan 

şerefiyesi en düşük 19, 20, 21, 31 ve 32 no’lu bağımsız bölümlerden % 50 daha kötü olup, 

m2 birim değeri 1.500,-TL (3.000,-TL x %50) olarak belirlenmiştir. 5, 6, 9, 10 ve 18 no’lu 

bağımsız bölümlerin konumları, reklam kabiliyetleri ve büyüklükleri; 1. bodrum katta yer alan 

7, 8 ve 11 no’lu bağımsız bölümlerden % 10 daha iyi olup, m2 birim değeri 1.650,-TL 

(1.500,-TL x %110) olarak belirlenmiştir. 

1. normal katta yer alan 33, 34, 35, 36, 37, 38 ve 39 no’lu bağımsız bölümler ile 2. 

normal katta yer alan 47 ve 48 no’lu bağımsız bölümlerin m2 birim değerlerinin 

belirlenmesinde zemin katta yer alan en düşük şerefiyeye sahip dükkanın m2 birim değeri 

dikkate alınmıştır. 1. normal katta yer alan 33, 34, 35, 36, 37, 38 ve 39 no’lu bağımsız 

bölümlerin konumları, reklam kabiliyetleri ve büyüklükleri; zemin katta yer alan şerefiyesi en 

düşük 19, 20, 21, 31 ve 32 no’lu bağımsız bölümlerden % 15 daha kötü olup, m2 birim değeri 

2.550,-TL (3.000,-TL x %85) olarak belirlenmiştir. 2. normal katta yer alan 47 ve 48 

bağımsız bölüm numaralı işyerlerinin her birinin 558 m2’lik brüt alanlarının içerisinde       

424’er m2 teras alanı bulunmaktadır. Bu bağımsız bölümlerin her birinin kapalı kullanım alanı 

134’er m2’dir. 47 ve 48 no’lu bağımsız bölümlerin konumları, reklam kabiliyetleri ve 

büyüklükleri göz önünde bulundurularak kapalı alan m2 birim değeri 1. normal katta yer alan 

bağımsız bölümler ile aynı olup, 2.550,-TL (3.000,-TL x %85) olarak belirlenmiştir. 

Taşınmazların 424 m2’lik teras alanlarının m2 birim değeri ise kapalı alan m2 birim değerinin 

% 15’i (2.550,-TL x %15 ≅ 380,-TL) olarak alınmıştır. Sonuç olarak; 47 ve 48 no’lu bağımsız 

bölümlerin teras dahil m2 birim değeri 900,-TL ((134 m2 x 2.550,-TL/m2) + (424 m2 x     

380,-TL/m2)/558 m2) olarak alınmıştır. 
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 Bölgede yapılan piyasa araştırmalarında rapora konu taşınmazlara emsal teşkil edecek 

ofislerin listesi “6.3.4. Satılık Ofisler” başlığı altında sunulmuştur. Değerlemeye konu 5. kat ila 

9. kat arasında bulunan bağımsız bölümlerin değerlerinin tespitinde; “6.3.4. Satılık Ofisler” 

başlığı altında sunulan tüm emsaller dikkate alınmıştır. Aşağıdaki tablolarda yapılan analizde 

değer ayarlaması yapılarak rapora konu büroların m2 birim değerleri hesaplanmıştır.  

SATILIK OFİS 
EMSAL NO 

1 

ALANI 52 m² 
SATIŞ BEDELİ 70.000,-TL 
M2 SATIŞ BEDELİ ~ 1.345,-TL 

AÇIKLAMA 

Pazarlık payı olarak % 5 düşülmüştür (~ 1.280,-TL). Emsale konu taşınmazın 
konumu, konumlandığı binanın özellikleri ve reklam kabiliyeti rapora konu 
bürolardan % 50 ila % 70 oranında daha kötüdür. (1.280,-TL x %1,50 =    
1.920,-TL / 1.280,-TL x %1,70 ≅ 2.180,-TL) 

DEĞER ARALIĞI 1.920,-TL ila 2.180,-TL 
 
SATILIK OFİS 
EMSAL NO 

2 

ALANI 45 m² 
SATIŞ BEDELİ 60.000,-TL 
M2 SATIŞ BEDELİ ~ 1.335,-TL 

AÇIKLAMA 

Pazarlık payı olarak % 5 düşülmüştür (~ 1.270,-TL). Emsale konu taşınmazın 
konumu, konumlandığı binanın özellikleri ve reklam kabiliyeti rapora konu 
bürolardan % 50 ila % 70 oranında daha kötüdür. (1.270,-TL x %1,50 = 
 1.910,-TL / 1.270,-TL x %1,70 ≅ 2.160,-TL) 

DEĞER ARALIĞI 1.910,-TL ila 2.160,-TL 
 
SATILIK OFİS 
EMSAL NO 

3 

ALANI 98 m² 
SATIŞ BEDELİ 130.000,-TL 
M2 SATIŞ BEDELİ ~ 1.325,-TL 

AÇIKLAMA 

Pazarlık payı olarak % 5 düşülmüştür (~ 1.260,-TL). Emsale konu taşınmazın 
konumu, konumlandığı binanın özellikleri ve reklam kabiliyeti rapora konu 
bürolardan % 50 ila % 70 oranında daha kötüdür. (1.260,-TL x %1,50 = 
 1.890,-TL / 1.260,-TL x %1,70 ≅ 2.140,-TL) 

DEĞER ARALIĞI 1.890,-TL ila 2.140,-TL 
 

Yukarıdaki tablolardan görüleceği üzere değerlemeye konu 5. normal kat ila 9. normal kat 

arasında bulunan bağımsız bölümlerin değer aralığı 1.890,-TL ila 2.180,-TL olarak belirlenmiştir. 5. 

normal katta yer alan şerefiyesi en düşük bağımsız bölümler olan 61, 62, 63, 64, 65 ve 66 no’lu 

bağımsız bölümlerin m2 birim değeri 1.900,-TL olarak, geriye kalan büro niteliğindeki tüm bağımsız 

bölümlerin (67 ila 90 no’lu bağımsız bölümler) m2 birim değeri ise 2.150,-TL olarak belirlenmiştir.  

Bulunan tüm bu değerler; değerleme konusu taşınmazların yıllık kiralarının bölge 

genelindeki kapitalizasyon oranına oranlanmasından hareketle pazar değerleri test edilmiştir. 

Antalya 2000 Plaza içerisindeki mevcut kira bedelleri kira sözleşmeleri incelenmek suretiyle 

öğrenilmiş, bölgede emlak hizmeti vermekte olan firmalar ile görüşülmüş ve günümüz 
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ekonomik koşulları itibariyle bölgede yapılan araştırmalar sonucunda elde edilen verilere göre 

bölge genelindeki kapitalizasyon oranının ~ % 8 mertebesinde olduğu öğrenilmiştir.  

Rapor içerisinde sunulan gayrimenkullerin olumlu ve olumsuz özelliklerinin yanı sıra 

günümüz ekonomik koşullarının da gayrimenkul sektörü üzerindeki etkileri dikkate alındığında 

bağımsız bölümler için takdir edilen m2 birim değerleri ile pazar değerleri aşağıdaki tabloda 

sunulmuştur.  

SIRA 
NO 

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM NO 

KAT NO 
KULLANIM  
ALANI (M2) 

M² BİRİM PAZAR 
DEĞERİ (TL) 

YAKLAŞIK PAZAR 
DEĞERİ (TL) 

1 5 1. bodrum kat 22 1.650 36.000 

2 6 1. bodrum kat 26 1.650 43.000 

3 7 1. bodrum kat 68 1.500 102.000 

4 8 1. bodrum kat 88 1.500 132.000 

5 9 1. bodrum kat 39 1.650 64.000 

6 10 1. bodrum kat 39 1.650 64.000 

7 11 1. bodrum kat 76 1.500 114.000 

8 18 1. bodrum kat 20 1.650 33.000 

9 19 Zemin kat 22 3.000 66.000 

10 20 Zemin kat 45 3.000 135.000 

11 21 Zemin kat 56 3.000 168.000 

12 22 Zemin kat 74 3.900 289.000 

13 23 Zemin kat 38 4.050 154.000 

14 24 Zemin kat 38 4.050 154.000 

15 25 Zemin kat 51 4.500 230.000 

16 26 Zemin kat 51 4.500 230.000 

17 31 Zemin kat 24 3.000 72.000 

18 32 Zemin kat 18 3.000 54.000 

19 33 1. kat 25 2.550 64.000 

20 34 1. kat 30 2.550 77.000 

21 35 1. kat 76 2.550 194.000 

22 36 1. kat 95 2.550 242.000 

23 37 1. kat 45 2.550 115.000 

24 38 1. kat 45 2.550 115.000 

25 39 1. kat 55 2.550 140.000 

26 47 2. kat 558 900 502.000 

27 48 2. kat 558 900 502.000 

28 61 5. kat 44 1.950 86.000 

29 62 5. kat 42 1.950 82.000 
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SIRA 
NO 

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM NO 

KAT NO 
KULLANIM  
ALANI (M2) 

M² BİRİM PAZAR 
DEĞERİ (TL) 

YAKLAŞIK PAZAR 
DEĞERİ (TL) 

30 63 5. kat 43 1.950 84.000 

31 64 5. kat 43 1.950 84.000 

32 65 5. kat 42 1.950 82.000 

33 66 5. kat 44 1.950 86.000 

34 67 6. kat 44 2.100 92.000 

35 68 6. kat 42 2.100 88.000 

36 69 6. kat 43 2.100 90.000 

37 70 6. kat 43 2.100 90.000 

38 71 6. kat 42 2.100 88.000 

39 72 6. kat 44 2.100 92.000 

40 73 7. kat 44 2.100 92.000 

41 74 7. kat 42 2.100 88.000 

42 75 7. kat 43 2.100 90.000 

43 76 7. kat 43 2.100 90.000 

44 77 7. kat 42 2.100 88.000 

45 78 7. kat 44 2.100 92.000 

46 79 8. kat 44 2.100 92.000 

47 80 8. kat 42 2.100 88.000 

48 81 8. kat 43 2.100 90.000 

49 82 8. kat 43 2.100 90.000 

50 83 8. kat 42 2.100 88.000 

51 84 8. kat 44 2.100 92.000 

52 85 9. kat 44 2.100 92.000 

53 86 9. kat 42 2.100 88.000 

54 87 9. kat 43 2.100 90.000 

55 88 9. kat 43 2.100 90.000 

56 89 9. kat 42 2.100 88.000 

57 90 9. kat 44 2.100 92.000 

TOPLAM AYLIK KİRA DEĞERİ (TL) 6.755.000 

TOPLAM AYLIK KİRA DEĞERİ (USD) ~ 3.873.000 
 
Not: 16.11.2011 tarihi itibari ile T.C.M.B. alış kuruna göre 1,-USD = 1,7829 TL’dir. 

9.2. Gelir İndirgeme Yaklaşımı Yöntemi ve Ulaşılan Sonuç 

 Gelir indirgeme yaklaşımı iki temel yöntemi destekler. Bu yöntemler; direkt (doğrudan) 

indirgeme yaklaşımı yöntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklaşımı yöntemidir.  

 Direkt indirgeme yaklaşımı yöntemi; tek bir yılın gelir beklentisini bir değer göstergesine 

dönüştürmek için kullanılan bir yöntemdir. Bu dönüşüm, ya gelir tahminini uygun bir gelir 

oranına bölerek veya bunu uygun bir gelir faktörüyle çarparak tek adımda elde edilir. Direkt 
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indirgeme yaklaşımı yöntemi, mülklerin dengeli bir biçimde işletildiği ve benzer risk düzeyleri, 

gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal özellikleri ve geleceğe yönelik beklentileri olan emsal 

satışların bol olduğu zaman yaygın bir biçimde kullanılır. Yakın çevrede yapılan piyasa 

araştırmasında rapora konu taşınmazlara emsal teşkil edebilecek gayrimenkuller bulunmakta 

olup, taşınmazların pazar değerlerinin tespitinde kullanılan emsal karşılaştırma yaklaşımı 

yöntemi içerisinde bölgedeki % 8 kapitalizasyon oranı üzerinden pazar değerleri tespit edilmiş 

ve bu değerler bölgede yer alan emsal ofisler ve dükkanların pazarlama değerleri ile 

karşılaştırılarak sonuca ulaşılmıştır. 

 Getiri indirgeme yaklaşımı yöntemi ise; gelecekteki yararların uygun bir getiri oranı 

uygulayarak bugünkü değer göstergesine dönüştürülmesi için kullanılır. Bu yöntem 5 ila 10 yıl 

arasında olan, belirtilen mülkiyet dönemi içerisinde olası gelir ve giderlerin dikkate alınmasını 

gerektirmektedir. İndirgenmiş nakit akışı analizi (İNA) yöntemi, gelir indirgemenin en önemli 

örneğidir. İndirgenmiş nakit akışı analizi; bir mülkün veya işletmenin gelecekteki gelirleri ve 

giderleri ile ilgili kesin varsayımlara dayalı bir finansal modelleme tekniğidir. İNA analizinin en 

yaygın uygulaması İç Verim Oranı (İVO) ve Net Bugünkü Değer’dir. Değerlemede “Net 

Bugünkü Değer”in tespitine yönelik bir çalışma yapılmıştır. 

 Bu yöntemde, gayrimenkulün değerinin gelecek yıllarda üreteceği serbest nakit 

akımlarının bugünkü değerlerinin toplamına eşit olacağını öngörülür. Yöntemin 

uygulanmasında on yıllık bir projeksiyon dönemi esas alınmıştır. Projeksiyondan elde edilen 

nakit akımları; ekonominin, sektörün ve gayrimenkulün taşıdığı risk seviyesine uygun bir 

iskonto oranı ile bugüne indirgenmiş ve gayrimenkullerin toplam değeri hesaplanmıştır. Gelir 

indirgeme yaklaşımı yönteminde değerleme konusu gayrimenkullerin net bugünkü değeri 10 

yıllık süreç içerisinde hesaplanmıştır.  

9.2.1. Varsayımlar 

- Makroekonomik Büyüklükler: A.B.D. yıllık enflasyon oranı (CPI) varsayımları ve 

16.11.2011 tarihi itibarı ile USD/TL (1,-USD = 1,7829 TL) kuru ekteki İndirgenmiş Nakit 

Akımları tablosunda sunulmuştur. 

- Reel İskonto Oranı: Reel iskonto oranı 2011 yılı için, cari faiz oranları ve işletmenin riski 

de gözönünde bulundurularak, % 8 varsayılmıştır. Reel iskonto oranının daha sonraki 

yıllarda da aynı kalacağı öngörülmüştür.  

- Reel Uç Büyüme Oranı: Projeksiyon döneminin sonrasında gerçekleşecek nakit 

akımlarının projeksiyon dönemi sonu itibarı ile değerini veren Gordon Büyüme Modeli’nde 

kullanılan reel uç büyüme oranı % 0 varsayılmıştır. 
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- Toplam Kira Değeri: Tesisin toplam kira değeri; “8. Aylık Pazar Kira Değeri Tespiti” başlığı 

altında hesaplanan 25.320,-USD alınmıştır. 

- Aylık m2 Kira Değeri İçin Yıllık Artış Oranı: Taşınmazların son 3 yıllık kira bedellerine 

ve kira sözleşmelerindeki artış oranlarına göre taşınmazların aylık m2 kira değeri için yıllık 

artış oranı % 5 olarak alınmıştır. 

- Doluluk Oranı: Taşınmazların son 3 yıl içerisindeki doluluk oranı % 75 ila 85 arasında 

değişmektedir. Bu nedenle İNA tablosunda doluluk oranı % 80 olarak alınmıştır. 

- Etkin Vergi Oranı: 2012 ve diğer yıllarda etkin vergi oranının operasyonel karın ~ % 3’ü 

olacağı kabul edilmiştir.  

- Gelir Dağılımı: 2011 – 2021 yılları arasındaki kira gelirlerine ilişkin varsayımlar ekteki 

indirgenmiş nakit akımları tablosunda sunulmuştur. 

- Bina Tadilat / Onarım Giderleri: Bina tadilat / onarım giderleri toplanan aidatlar 

üzerinden ödeneceği için boş olan gayrimenkullere ait aidat ödemesi olarak toplam kira 

gelirlerinin % 2’si dikkate alınmıştır. 

9.2.2. Ulaşılan Sonuç 

Yukarıdaki varsayımlar altında yapılan ve sonuçları ekteki indirgenmiş nakit akımları 

tablosunda sunulan analiz sonucunda 57 adet bağımsız bölümün toplam pazar değeri               

~ 6.297.000,-TL (3.531.957,-USD) olarak hesaplanmıştır. 

Not: 16.11.2011 tarihi itibari ile T.C.M.B. alış kuruna göre 1,-USD = 1,7829 TL’dir. 

10.ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ 
 
10.1.Nihai Değer Takdiri 

Taşınmazların toplam aylık pazar kira değeri tespiti emsal karşılaştırma yaklaşımı 

yöntemi ile yapılmış olup toplam aylık pazar kira değeri 45.140,-TL olarak hesaplanmıştır. 

Taşınmazların emsal karşılaştırma yaklaşımı yöntemi ile ulaşılan toplam pazar değeri 

6.755.000,-TL, gelir indirgeme yaklaşımı ile ulaşılan pazar değeri ise 6.297.000,-TL’dir. 

Bölgedeki ticari gayrimenkullerde doluluk oranlarının azalması, alternatif bir bölge 

olarak Konyaaltı, Lara ve Havaalanı Yolu üzerindeki alışveriş merkezlerinin ve ofis yapıların 

mevcudiyeti hususları dikkate alınarak gayrimenkullerin toplam pazar değeri için emsal 

karşılaştırma yaklaşımı yöntemi ile ulaşılan değerin esas alınmasının en uygun yaklaşım 

olacağı görüş ve kanaatine varılmıştır. 
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Buna göre rapor konusu taşınmazların toplam aylık pazar kira değeri için 45.140,-TL 

(Kırkbeşbinyüzkırk Türk Lirası), toplam pazar değeri için ise 6.755.000,-TL 

(Altımilyonyediyüzellibeşbin Türk Lirası) kıymet takdir olunmuştur.  

10.2.Taşınmazların GYO Portföyünde Bulunması Hakkında Görüş 

Antalya ili, Muratpaşa ilçesi Tapu Sicil Müdürlüğü’nden 24.10.2011 tarihinde alınan 

takyidat yazısına (Bkz. Ekler: Takyidat yazısı) ve tarafımızca 31.10.2011 tarihinde yapılan 

şifahi incelemeye göre; değerlemeye konu taşınmazların sermaye piyasası mevzuatı 

hükümleri çerçevesinde Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyünde bulunmasında herhangi 

bir sakınca olmadığı görüş ve kanaatindeyiz. 

Muratpaşa Belediye Başkanlığı Plan ve Proje Müdürlüğü’nün 31.10.2011 tarih ve 11922 

sayılı imar durumu yazısına ve tarafımızca 31.10.2011 tarihinde yapılan şifahi incelemeye 

göre; değerlemeye konu taşınmazların sermaye piyasası mevzuatı hükümleri çerçevesinde 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyünde bulunmasında herhangi bir sakınca olmadığı görüş 

ve kanaatindeyiz.  

Muratpaşa Belediye Başkanlığı İmar ve Şehircilik Müdürlüğü arşivinde bulunan 

değerleme konusu taşınmazların konumlandığı parsele ait arşiv dosyası üzerinde yapılan 

incelemeye göre; taşınmazların sermaye piyasası mevzuatı gereği projesi onaylanmış, yasal 

gerekliliği olan tüm belgeleri tam ve doğru olarak mevcut olup, taşınmazların Gayrimenkul 

Yatırım Ortaklığı portföyünde bulunmasında herhangi bir sakınca olmadığı görüş ve 

kanaatindeyiz. 
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11.SONUÇ 

Rapor içerisinde özellikleri belirtilen 10479 ada, 1 no’lu parsel üzerinde konumlu olan 

Antalya 2000 Plaza içerisindeki 57 adet bağımsız bölümün yerinde yapılan tespitlerinde 

konumlarına, büyüklüklerine, mimari özelliklerine, inşaat kalitelerine, kullanım 

fonksiyonlarına, olumlu-olumsuz özelliklerine ve çevrede yapılan piyasa araştırmalarına göre 

günümüz ekonomik koşullarındaki takdir edilen arsa payları dahil toplam pazar değeri ve 

toplam aylık pazar kira değeri aşağıdaki tabloda sunulmuştur. 

 
Pazar Değeri 

KDV Dahil Pazar 
Değeri 

 

Aylık Pazar Kira 
Değeri 

TL 6.755.000 7.970.900 45.140 

USD ~ 3.789.000 ~ 4.470.700 ~ 25.320 
  
 16.11.2011 tarihi itibari ile T.C.M.B. alış kuruna göre 1,-USD = 1,7829 TL’dir.  
 KDV oranı: %18’dir. 
 
 İşbu rapor üç orijinal olarak hazırlanmıştır. 
 
 Bilgilerinize sunulur. 15.08.2012 
 (Değerleme tarihi: 31.10.2011 – Değer tarihi: 16.11.2011) 
 
                                                                                              Saygılarımızla  

           
Nurettin KULAK  Hüseyin ÇINAR 

Jeoloji Mühendisi  İktisatçı 
Değerleme Uzmanı  Sorumlu Değerleme Uzmanı 

 

Ekler: 
- Antalya Ulaşım Haritası 
- Antalya 2000 Plaza’nın Uydudan Görünüşü 
- Antalya 2000 Plaza’nın Yerini Gösterir Harita 
- Antalya Deprem Haritası 
- Tapu Kayıtları Dökümü 
- Antalya 2000 Plaza’nın Yakın Çevresinin Görünüşleri 
- Antalya 2000 Plaza’nın Dışarıdan Görünüşleri 
- Antalya 2000 Plaza’nın ve Taşınmazların İç Mekan Görünüşleri 
- Takyidat Yazısı 
- İmar Durumu Yazısı  
- Yapı Ruhsatları ve Yapı Kullanma İzin Belgesi (Tarih Sırasına Göre) 
- Kadastral Harita 
- Kat İrtifakına Esas 09.01.0997 Tasdik Tarihli Tadilat Projesi 
- Yönetim Planı Eki 
- İNA Tablosu 
- Özgeçmişler 
- Lisans Belgeleri 
- Değerleme Konusu Gayrimenkuller İçin Tarafımızca Hazırlanan Son Üç Yıl İçerisindeki Raporlar 
- Dayanak Sözleşmesi 
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12.EKLER 

Antalya Ulaşım Haritası 

 

Antalya 2000 Plaza’nın Uydudan Görünüşü 

 
 

 
 
 
 
 
 

Gayrimenkul 
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Antalya 2000 Plaza’nın Yerini Gösterir Harita 
 

 
 

Antalya Deprem Haritası 
 

 
 
 

              
 
 

 
 
 

Gayrimenkul 
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Tapu Kayıtları Dökümü 
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Antalya 2000 Plaza’nın Yakın Çevresinin Görünüşleri 
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Antalya 2000 Plaza’nın Dışarıdan Görünüşleri 
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Antalya 2000 Plaza’nın ve Taşınmazların İç Mekan Görünüşleri 
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Takyidat Yazısı 
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İmar Durumu Yazısı  
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Yapı Ruhsatları ve Yapı Kullanma İzin Belgesi (Tarih Sırasına Göre) 
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- Mahal Listesi - 
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Kadastral Harita 
 

 
 

Kat İrtifakına Esas 09.01.0997 Tasdik Tarihli Tadilat Projesi 
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- 3. Bodrum Kat Planı -  
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- Ara Kat Planı -  

 
- 2. Bodrum Kat Planı -  

 



 
 
 
GAYRİMENKUL DEĞERLEME RAPORU                                     RAPOR NO: 2012-002 
  

 
TAKSIM KURUMSAL GAYRİMENKUL DEĞERLEME VE DANIŞMANLIK A.Ş 

Büyükdere Caddesi, Raşit Rıza Sokak, No: 4, Ahmet Esin İş Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, Şişli/İSTANBUL  
Tel: +90 212 266 33 55 (pbx) - Fax: +90 212 266 33 53 

web: www.tkd.com.tr, e-mail:info@tkd.com.tr 
 

69

- 1. Bodrum Kat Planı - 

 
- Zemin Kat Planı - 
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- 1. Normal Kat Planı - 

 
- 2. Normal Kat Planı - 
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- 3. Normal Kat Planı - 

 
- 4. Normal Kat Planı - 
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- 5. Normal Kat Planı - 

 
- 6. Normal Kat Planı - 
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- 7. Normal Kat Planı - 

 
- 8. Normal Kat Planı - 
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- 9. Normal Kat Planı - 

 
- 10. Normal Kat Planı - 
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- Çatı Katı Planı - 
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Yönetim Planı Eki 
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İNA Tablosu 

 



 
 
 
GAYRİMENKUL DEĞERLEME RAPORU                                     RAPOR NO: 2012-002 
  

 
TAKSIM KURUMSAL GAYRİMENKUL DEĞERLEME VE DANIŞMANLIK A.Ş 

Büyükdere Caddesi, Raşit Rıza Sokak, No: 4, Ahmet Esin İş Merkezi, Kat: 1, Daire: 4, Şişli/İSTANBUL  
Tel: +90 212 266 33 55 (pbx) - Fax: +90 212 266 33 53 

web: www.tkd.com.tr, e-mail:info@tkd.com.tr 
 

81

 
Özgeçmişler 

 
 
 
 

HÜSEYİN ÇINAR 
 
 
Adı : Hüseyin 

Soyadı: Çınar 

Doğum Yeri : Erikli 

Doğum Tarihi : 1963 

Mesleği : İktisat 

Unvanı: Sorumlu Ortak – Genel Müdür 

Lisans Sicil No : 400615 

 

Eğitim Durumu 

Üniversite : Çukurova Ünv. İktisadi  Ve İdari Bilimler Fa. İşletme  Böl. (1984) 

Anadolu Ünv. Açıköğretim Fak. İş İdaresi Bölümü (1988) 

 

Deneyim 

İnterbank A.Ş.  1985 –1985 

İktisat Bankası A.Ş.  1985 - 1985 

Sakura Bank Hazine Operasyon1985 –1990 

Socıete Generale Bank Şef 1990 –1997 

Süzer  Faktoring. Hiz. A.Ş. Genel Müd. Yrd. 1997 –1999 

Kent Faktoring Hiz. A.Ş. Genel Müd. Yrd. 1999 –2001 

Birleşik Fon Bankası A.Ş. Bireysel Krediler Müdürü2002 –2006 

Taksim Kurumsal Gayrimenkul Değ. Ve Dan. A.Ş. Genel Müdür2006 - 
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NURETTİN KULAK 
 

Adı: Nurettin 

Soyadı: KULAK 

Doğum Yeri: İstanbul 

Doğum Tarihi: 11.04.1979 

Mesleği: Jeoloji Mühendisi 

Unvanı: Değerleme Uzmanı  

Lisans Sicil No : 401814 

 

Eğitim Durumu 

Üniversite Lisans: İ.T.Ü. Maden Fakültesi Jeoloji Mühendisliği Bölümü (2003) 

Deneyim 

Elit Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Değerleme Elemanı 01.11.2006 – 25.05.2009 

Taksim Kurumsal Gay. Değ. ve Dan. A.Ş. Değerleme Uzmanı 01.06.2009 –  
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Lisans Belgeleri 
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DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULLER İÇİN TARAFIMIZCA 
HAZIRLANAN SON ÜÇ YIL İÇERİSİNDEKİ RAPORLAR 

 
1) 2011 yılı: 

Değerleme Tarihi…………….... : 31.10.2011 

Raporun Tarihi………………….. : 16.11.2011 

Raporun Numarası…………….. : 2011-002 

Raporu Hazırlayanlar…………. : Hüseyin ÇINAR - İktisat 
Sorumlu Değerleme Uzmanı (SPK Lisans No: 400615) 
Metin GÜRAY 
Sorumlu Değerleme Uzmanı (SPK Lisans No: 400611) 

Pazar Değeri……………………… : 6.755.000,-TL 

KDV Dahil Pazar Değeri….……  : 7.970.900,-TL 

 
2) 2010 yılı: 

Değerleme Tarihi…………….... : 03.12.2010 

Raporun Tarihi………………….. : 06.12.2010 

Raporun Numarası…………….. : DGYO 2010-3 

Raporu Hazırlayanlar…………. : Hüseyin ÇINAR - İktisat 
Sorumlu Değerleme Uzmanı (SPK Lisans No: 400615) 
Metin GÜRAY 
Sorumlu Değerleme Uzmanı (SPK Lisans No: 400611) 

Pazar Değeri……………………… : 5.855.000,-TL 

KDV Dahil Pazar Değeri….……  : 6.908.900,-TL 

 

3) 2009 yılı: 

Değerleme Tarihi…………….... : 30.10.2009 
Raporun Tarihi………………….. : 23.11.2009 
Raporun Numarası…………….. : DGYO 2009-4 
Raporu Hazırlayanlar…………. : Hüseyin ÇINAR – İktisat 

Sorumlu Değerleme Uzmanı (SPK Lisans No: 400615) 
Tayfun KURU - Şehir ve Bölge Plancısı 
Değerleme Elemanı 

Pazar Değeri…………………… : 5.490.000,-TL 
KDV Dahil Satış Değeri….……  : 6.478.200,-TL 
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