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1. BAĞIMSIZLIK VE UYGUNLUK 

BEYANI 

Bu rapordaki hiçbir yorum söz konusu konular raporun devamında tartıĢılsa dahi 
hukuki konuları, özel araĢtırma ve uzmanlık gerektiren konuları ve sıradan 
değerleme çalıĢanının bilgisinin ötesinde olacak konuları açıklamak niyetiyle 

yapılmamıĢtır.  

Mülk ile ilgili hiçbir bilgide değiĢiklik yapılmamıĢtır. Mülkiyet ve resmi tanımlar ile 

ilgili bilgilerin alındığı makamlar genel olarak güvenilir kabul edilirler. Mülk 
sahiplerinin sorumluluk sahibi akılcı ve en verimli ve en etkin Ģekilde hareket 
edecekleri varsayılmıĢtır.  

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildiği kadarı ile yer 
almaktadır. Bilgiler alınan belgelere göre değerlendirilmiĢtir.  

Firmamız eldeki verilerin doğruluğunu kabul ederek, genel bir değerleme 
çalıĢması yapmıĢtır. Aksi belirtilmedikçe büyüklük ve ebatlar ile ilgili bilgilerin 
doğru olduğu ve mülke herhangi bir tecavüzün var olmadığı kabul edilmiĢtir.  

Kullanılan harita, Ģekil ve çizimler sadece görsel amaçlıdır, rapordaki konuların 
kavranmasına görsel bir katkısı olması amacıyla kullanılmıĢtır. BaĢka hiçbir 

amaçla güvenilir referans olarak kullanılmamalıdır.  

Aksi açık olarak belirtilmediği sürece hiçbir olası yer altı zenginliği dikkate 
alınmamıĢtır.  

Bu rapora konu olan projeksiyonlar değerleme sürecine yardımcı olması dolayısı 
ile mevcut piyasa koĢullarında ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi 

süreci göz önüne alınarak yapılmıĢtır. Projeksiyonlar değerleme uzmanının kesin 
olarak tahmin edemeyeceği değiĢen piyasa koĢullarına bağlıdır ve değerin 
değiĢken Ģartlardan etkilenmesi olasıdır.  

Bu raporda mülk üzerindeki mülkiyetler veya taĢıma bedelleri göz önüne 
alınmamıĢ sadece gayrimenkulün kendisi göz önüne alınmıĢtır.  

Firmamızı mülk üzerinde veya yakınında bulunan/bulunmayan/bulunabilecek 
tehlikeli veya sağlığa zararlı maddeleri tespit etme yeterliliğine sahip değildir. 
Değer tahmini yapılırken değerin düĢmesine neden olacak böyle maddelerin var 

olmadığı öngörülür. Bu konu ile hiçbir sorumluluk kabul edilemez, müĢteri 
istiyorsa bu konuyu incelemek için konu hakkında yetkili ve yeterli bir uzman 

çalıĢtırabilir.  

Konu mülk ile ilgili değerleme uzmanının zemin kirliliği etüdü çalıĢması yapması 

mümkün değildir. Bu nedenle görüldüğü kadarı ile herhangi bir zemin kirliliği 
sorunu olmadığı kabul edilmiĢtir.  

ÇalıĢmalarda bölge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzluğun olmadığı kabul 

edilmiĢtir.  
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Gayrimenkullerde zemin araĢtırmaları ve zemin kontaminasyonu çalıĢmaları, 

"Çevre Jeofiziği" bilim dalının profesyonel konusu içinde kalmaktadır. Değerleme 
uzmanlarının bu konuda bir ihtisası olmayıp konu ile ilgili detaylı bir araĢtırma 

yapılmamıĢtır. Ancak, yerinde yapılan gözlemlerde gayrimenkulün çevreye 
olumsuz bir etkisi olduğu gözlemlenmemiĢtir. Bu nedenle çevresel olumsuz bir 
etki olmadığı varsayılarak değerleme çalıĢması yapılmıĢtır.  

Bilgimiz ve inançlarımız doğrultusunda aĢağıdaki hususları teyit ederiz:  

1. Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla 

kısıtlı olup kiĢisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan 

oluĢmaktadır.  

3. Değerleme konusunu oluĢturan mülkle ilgili olarak güncel veya geleceğe dönük 

hiçbir ilgimiz yoktur. Bu iĢin içindeki taraflara karĢı herhangi kiĢisel bir çıkarımız 

veya ön yargımız bulunmamaktadır.  

4. Bu görevle ilgili olarak verdiğimiz hizmet ve aldığımız ücret, müĢterinin amacı 

lehine sonuçlanacak bir yöne veya önceden saptanmıĢ sonuçların geliĢtirilmesi ve 

bildirilmesine veya bu değerlemenin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili sonraki 

bir olayın meydana gelmesine bağlı değildir.  

5. Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir.  

6. Raporlama aĢamasında görev alanlar mesleki eğitim Ģartlarına sahiptir.  

7. Bu raporun konusu olan mülk Ģahsen incelenmiĢtir. Değerleme çalıĢmasında görev 

alanların değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden 

deneyimi bulunmaktadır.  

8. Raporda belirtilen kiĢiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki 

bir yardımda bulunmamıĢtır. 

Bu Rapor ZEUGMA GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ. tarafından hazırlanmıĢ 

olup bu raporun hazırlanması sırasında gerekli tüm özen gösterilmiĢ olmakla 
birlikte Değerleme Raporunda kurum ve kiĢilerden alınan bilgi ve açıklamaların 
doğru olduğu kabulüne dayanmaktadır. Bu bilgi ve belgelerde yapılan hata ve 

yanlıĢlıklardan, tamlığından, maddi ve sair hatadan değerleme Ģirketi sorumlu 
değildir. Bu Değerleme Raporu NET GLOBAL ENDÜSTRĠYEL YATIRIMLAR 

A.ġ. için hazırlanmıĢ olup, Değerleme Ģirketinin ve NET GLOBAL ENDÜSTRĠYEL 
YATIRIMLAR A.ġ.’nin yazılı izni olmadan çoğaltılamaz ve üçüncü kiĢilere 
verilemez. 
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2. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

a. Raporun Tarihi 

22.06.2026 

b. Raporun Numarası 

2026/NETGLBL-00106 

c. Raporu Hazırlayanların Ad ve Soyadları 

Sorumlu Değerleme Uzmanı : ÖkkeĢ Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582) 

Değerleme Uzmanı   : Aysel ERBOĞA (SPK Lisans No:401179) 

ç. Sorumlu Değerleme Uzmanının Adı Soyadı 

ÖkkeĢ Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582) 

d. Değerleme Tarihi 

19.06.2026 

e. Dayanak SözleĢmenin Tarih Ve Numarası 

17.06.2026 / NETGLOBAL-01 

f. Raporun, Tebliğin 1 Ġnci Maddesinin Ġkinci Fıkrası Kapsamında 
Hazırlanıp Hazırlanmadığına ĠliĢkin Açıklama 

ĠĢbu rapor Sermaye Piyasası Kurulu’nun III-62.3 sayılı Sermaye Piyasasında 
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme KuruluĢları Hakkında Tebliğ’inin 1. 

Maddesinin ikinci fıkrası kapsamında hazırlanmıĢtır. 

g. Değerleme Konusu Gayrimenkulün Aynı KuruluĢ Tarafından 

Daha Önceki Tarihlerde De Değerlemesi YapılmıĢsa, Son Üç 
Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler 

Değerleme konusu taĢınmaz için son üç yıl içinde firmamızca yapılmıĢ değerleme 
bulunmamaktadır. 
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3. KURULUġ VE MÜġTERĠYĠ 

TANITICI BĠLGĠLER 

a. KuruluĢun Unvanı Ve Adresi 

ÜNVANI : 
Zeugma Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

ADRESĠ : 
Değirmiçem Mah. Dr. Emin Kılıçkale Cad. No:20 Vakıflar 

Ferhadiye ĠĢ Hanı Kat:5 Daire:502 ġehitkamil/GAZĠANTEP 

ĠLETĠġĠM: 

Telefon:(0342)215 1205 

Faks:(0342)21512 06 

Web: www.zeugmadegerleme.com 

Mail : info@zeugmadegerlerme.com.tr 

KURULUġ TARĠHĠ 03.05.2010 

SERMAYESĠ 1.100.000 TL 

MERSĠS NO 0998071641300019 

FAALĠYET KONUSU 

Yürürlükteki mevzuat çerçevesinde her türlü resmi, özel, gerçek 

ve tüzel kuruluĢlara ait her türlü gayrimenkullerin, gayrimenkul 

projelerinin ve gayrimenkule dayalı hak ve faydaların belirli bir 

tarihteki muhtemel değerlerinin bağımsız ve tarafsız olarak 

takdiri, bu değerleri etkileyen gayrimenkullerin niteliği, piyasa ve 

çevre koĢullarını analiz ederek, ulusal ve uluslararası alanda 

kabul görmüĢ değerleme standartları ve esasları çerçevesinde 

değerleme raporlarını hazırlamak. 

ĠZĠNLER/YETKĠLERĠ  

Zeugma Gayrimenkul Değerleme A.ġ. Sermaye Piyasası 

Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayılı Resmi Gazete’de 

Seri: VIII, No: 35 ile yayımlanan “Sermaye Piyasası Mevzuatı 

Çerçevesinde Gayrimenkul Değerleme Hizmeti Verecek ġirketler 

Ġle Bu ġirketlerin Kurulca Listeye Alınmalarına ĠliĢkin Esaslar 

Hakkında Tebliğ” çerçevesinde, gayrimenkul değerleme hizmeti 

vermek üzere konunun görüĢüldüğü Kurul Karar Organı’nın 

16.02.2012 tarih ve 7 sayılı toplantısında uyarınca Sermaye 

Piyasası Kurulunca Listeye alınmıĢtır. Ayrıca Bankacılık 

Düzenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 

sayılı Kararı ile ġirketimize “Bankalara Değerleme Hizmeti 

Verecek KuruluĢların Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkında 

Yönetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden bankalara Yönetmeliğin 

4. Maddesi kapsamına giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi 

veya gayrimenkule bağlı hak ve faydaların değerlemesi” hizmeti 

verme yetkisi verilmiĢtir. 

 

 

 

 

 

 

http://www.zeugmadegerleme.com/
mailto:info@zeugmadegerlerme.com.tr
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b. MüĢteriyi Tanıtıcı Bilgiler Ve Adresi 

Net Global Endüstriyel Yatırımlar A.ġ. 

Ahmetturan Gazi Mah. OSB. 4. Cad No:5 Merkez/Sivas 

c. MüĢteri Taleplerinin Kapsamı Ve Varsa Getirilen Sınırlamalar 

MüĢteri talebi raporda detayları verilen taĢınmazın 31.03.2026 tarihli ve güncel  

piyasa rayiç değerinin tespiti ve sermaye piyasası mevzuatı gereğince, değerleme 
raporlarında bulunması gereken asgari hususlar çerçevesinde değerleme 

raporunun hazırlanmasıdır.  

ç. ĠĢin Kapsamı 

ĠĢin kapsamı, Ġstanbul Ġli, AtaĢehir Ġlçesi, Küçükbakkalköy Mah.  3328 Ada 5 

Parselde yer alan “34 KATLI BETONARME I BLOK VE ARSASI” niteliğindeki ana 
gayrimenkul üzerinde yer alan 3 adet bağımsız bölümün pazar değerinin 

31.03.2026 tarihli ve güncel olarak tespit edilmesidir. Söz konusu değerleme 
çalıĢması gayrimenkullerin piyasa değerinin belirleme amacıyla hazırlanmıĢtır. Bu 
raporda resmi kurum araĢtırmaları yapılarak yasal ve hukuki boyutuyla 

gayrimenkulün durumu irdelenmiĢ ve piyasa koĢullarına uygun olarak piyasa 
değeri araĢtırılıp tespit edilmiĢtir. Ayrıca rapor kapsamında değere etki eden 

unsurlar mevcut piyasa koĢulları içinde değerlendirilmiĢ ve değere nasıl ulaĢıldığı 
hakkında bilgi verilmiĢtir.  
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4. GAYRĠMENKULÜN YASAL 

DURUMUNA ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER 

a. Gayrimenkulün Yeri, Konumu, Tanımı, Tapu Kayıtları, Plan, 
Proje, Ruhsat, ġema Vb. Dokümanları Hakkında Bilgiler 

1. Gayrimenkulün Yeri, Konumu, Tanımı 

Ekspertize konu taĢınmazlar, bölgenin ana arterlerinden olan Atatürk Caddesi'ne 

yakın konumda, AtaĢehir Finans Merkezi aksında yer almaktadır. TaĢınmazın 
bulunduğu yakın çevrede yüksek katlı rezidans, ofis, iĢ merkezi ve karma 
kullanım projeleri yoğun olarak bulunmaktadır. Bölge, son yıllarda özellikle 

finans, bankacılık ve kurumsal Ģirketlerin merkez ofislerinin konumlandığı, ticari 
hareketliliğin yüksek olduğu bir lokasyon niteliğindedir. 

TaĢınmazın çevresinde nitelikli ofis projeleri, rezidanslar, alıĢveriĢ merkezleri, 
oteller ve sosyal donatı alanları yer almakta olup bölge geliĢimini büyük ölçüde 
tamamlamıĢtır. Yakın çevrede bankalar, restoranlar, kafeler, eğitim kurumları, 

sağlık kuruluĢları ve kamu hizmet birimleri bulunmakta olup günlük ihtiyaçlar 
kısa mesafelerde karĢılanabilmektedir. 

UlaĢım açısından değerlendirildiğinde bölge; D-100 (E-5) Karayolu, TEM Otoyolu 
bağlantı yolları ve ana ulaĢım akslarına yakın konumda yer almakta olup özel 
araç ile eriĢim kolaydır. Ayrıca metro, otobüs ve minibüs hatlarına yakınlığı 

sayesinde toplu taĢıma imkanları geliĢmiĢtir. Bölge, Ġstanbul Uluslararası Finans 
Merkezi'nin faaliyete geçmesiyle birlikte ticari cazibesi ve yatırım potansiyeli 

artan lokasyonlar arasında yer almaktadır. 

Konu taĢınmaza yakın konumda bulunan bilinen yerler; Ülker Sports Arena, 
AtaĢehir Belediyesi, Okyanus Koleji, Ġstanbul Finans Merkezi, Metropol Ġstanbul, 

Watergarden Ġstanbul, Palladium AVM, Teknik Yapı Deluxia, Ağaoğlu My World ve 
Uphill Court olarak ifade edilebilir. 

Değerleme konusu taĢınmazlar Ġstanbul Ġli AtaĢehir Ġlçesi Barbaros Mahallesi 
sınırları içerisinde Mor Sümbül Sokak no:1/56 (UAVT: 3156120002), 1/57 (UAVT: 
3155820016), 1/58 (UAVT: 3155520020) Varyap Meridian projesi posta 

adresinde konumludurlar.  

Enlem 40.9937176 

Boylam 29.1016383 
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TaĢınmazların konumunu gösteren uydu görüntüsü aĢağıdaki gibidir: 

 

2. Tapu Kayıtları 

Değerleme konusu taĢınmazların tapu kayıtları aĢağıdaki gibidir: 

Ana Gayrimenkul 

Ġl ĠSTANBUL 

Ġlçe ATAġEHĠR 

Mahalle KÜÇÜKBAKKALKÖY 

Mevkii - 

Ada 3328 

Parsel 5 

Yüzölçümü (m2) 11.397,22 

Nitelik 34 KATLI BETONARME I BLOK VE ARSASI 
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Bağımsız Bölüm 

Malik 

NET BOR PLASTĠK BORU ĠNġAAT NAKLĠYE MADENCĠLĠK 

LABORATUVAR HĠZMETLERĠ TĠCARET VE SANAYĠ 
ANONĠM ġĠRKETĠ 

Blok Adı Kat No 
Bağımsız 
Bölüm No 

Arsa Payı 
Bağımsız Bölüm 

Niteliği 

I 4 56 60/24218 OFĠS 

I 4 57 60/24218 OFĠS 

I 4 58 80/24218 OFĠS 

  

3. Plan, proje, ruhsat, Ģema vb. dokümanları 

Belge Adı Ġncelendiği Kurum Belge Tarihi Belge Sayısı 

Mimari Proje 
Webtapu Portal 

Sistemi 
29.01.2010 2010/1047 

Yeni Yapı Ruhsat Belgesi AtaĢehir Belediyesi 18.02.2010 2/12 

Ġsim DeğiĢikliği Yapı 

Ruhsat Belgesi 
AtaĢehir Belediyesi 11.11.2010 11/34 

Yapı Kullanma Ġzin 

Belgesi 
AtaĢehir Belediyesi 13.06.2014 14-284 
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b. Gayrimenkul Ġle Ġlgili Herhangi Bir Takyidat Veya 

Devredilmesine ĠliĢkin Herhangi Bir Sınırlama Olup Olmadığı 
Hakkında Bilgi 

Rehinler Bölümü Herhangi bir rehin kaydı bulunmamaktadır. 

Beyanlar Bölümü 

Değerleme konusu taĢınmazlar müĢterek olarak; 
-....KM ne ÇevrilmiĢtir.( ġablon: Bu TaĢınmazmal KM ye 

ÇevrilmiĢtir.) (Tarih:19-06-2014 Yev:11840) 
-Yönetim Planı : 10/12/2010( ġablon: Yönetim Planının 

Belirtilmesi) (Tarih: 10-12-2010 Yev:18743) 

Ġrtifaklar Bölümü Herhangi bir irtifak kaydı bulunmamaktadır. 

Muhdesat  

Bölümü 
Herhangi bir muhdesat kaydı bulunmamaktadır. 

ġerhler Bölümü 

57 no.lu ve 58 no.lu bağımsız bölümler üzerinde 
-0,01 TL bedel karĢılığında kira sözleĢmesi vardır. ( 2424 

nolu T.M. ve geçiĢ yeri olarak 131,01.M2 lik kısımda 99 
yıllığı 1 KRġ dan TEDAġ lehine kira Ģerhi ) (Tarih: 07-01-
2010 Yev:251) 

 

Taşınmazların tapu kayıtlarında 

Bağımsız bölümün devredilebilmesi ve değerine engel teşkil eden bir unsur 
bulunmamaktadır.  

c. Gayrimenkul Ġle Ġlgili Varsa, Son Üç Yıllık Dönemde GerçekleĢen 
Alım Satım ĠĢlemlerine Ve Gayrimenkulün Hukuki Durumunda 

Meydana Gelen DeğiĢikliklere (Ġmar Planında Meydana Gelen 
DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma ĠĢlemleri Vb.) ĠliĢkin Bilgi 

TaĢınmazlar son 3 yıl içerisinde; 

 SatıĢ görmemiĢtir. 

 Hukuki bir sürece konu edilmemiĢtir. 

ç. Gayrimenkulün Ve Bulunduğu Bölgenin Ġmar Durumuna ĠliĢkin 

Bilgiler 

AtaĢehir Belediyesinden alınan bilgiye göre, konu taĢınmaz, 30.10.2012 tastik 

tarihli 1/1000 ölçekli AtaĢehir Toplu Konut Alanı R.U.Ġ.P'na göre, Ticaret alanında 
kalmakta olup, KAKS:2,00; H:Serbest çekme mesafesi ön bahçe: 5 m, yan ve 
arka bahçe: 10m yapılaĢma Ģartlarına sahiptir. Yola/parka terki bulunmadığı 

bilgisi alınmıĢtır. ***KENTSEL DÖNÜġÜM (RĠSKLĠ ALAN) BÖLGESĠNDE 
KALMAMAKTADIR. 
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PLAN ÖLÇEĞĠ 1/1000 

TAKS  - Hmax  Serbest 

KAKS  2,00 EMSAL  2,00 

ÇEKME MESAFELERĠ  
Ön Yan Arka 

ĠNġAAT NĠZAMI AYRIK 
- - - 

 
TaĢınmazın bulunduğu bölge ticaret ağırlıklı olup taĢınmaz ile benzer imara 

sahiptir.  
 

d. Gayrimenkul Ġçin AlınmıĢ Durdurma Kararı, Yıkım Kararı, Riskli 
Yapı Tespiti Vb. Durumlara Dair Açıklamalar 

Gayrimenkul için alınmıĢ durdurma kararı, yıkım kararı, riskli yapı tespiti vb. 
durumlar bulunmamaktadır.  

e. Gayrimenkule ĠliĢkin Olarak YapılmıĢ SözleĢmelere 

(Gayrimenkul SatıĢ Vaadi SözleĢmeleri, Kat KarĢılığı ĠnĢaat 

SözleĢmeleri Ve Hasılat PaylaĢımı SözleĢmeler Vb.) ĠliĢkin 
Bilgiler  

Değerleme konusu taĢınmaz kat mülkiyetli olup bağımsız bölümlere iliĢkin olarak 
yapılmıĢ sözleĢme bulunmamaktadır. 

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Ġçin AlınmıĢ Yapı 

Ruhsatlarına, Tadilat Ruhsatlarına, Yapı Kullanım Ġzinlerine 
ĠliĢkin Bilgiler Ġle Ġlgili Mevzuat Uyarınca Alınması Gerekli Tüm 

Ġzinlerin Alınıp Alınmadığına Ve Yasal Gerekliliği Olan Belgelerin 

Tam Ve Doğru Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Mevzuat uyarınca alınması gerekli tüm izinler alınmıĢ olup yasal gerekliliği olan 
belgelerin tamamı tam ve doğru olarak AtaĢehir Belediyesi’nde ve Tapu Kadastro 

Genel Müdürlüğü’nde mevcuttur.   

g. Değerlemesi Yapılan Projeler Ġle Ġlgili Olarak, 29/6/2001 Tarih 

Ve 4708 Sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanun Uyarınca Denetim 
Yapan Yapı Denetim KuruluĢu (Ticaret Unvanı, Adresi Vb.) Ve 

Değerlemesi Yapılan Gayrimenkul Ġle Ġlgili Olarak 
GerçekleĢtirdiği Denetimler Hakkında Bilgi 

Ġncelenen ruhsat ve proje belgelerinde, değerleme konusu taĢınmazların 
bulunduğu parsel üzerindeki yapıların yapı denetim kuruluĢuna iliĢkin bilgilere 

rastlanılmamıĢtır. Yapılan incelemelerde, yapı sahibinin Emlak Konut GYO A.ġ., 
yapı müteahhidinin ise Varyap VarlıbaĢlar Yapı Sanayi ve Turizm Yatırımları 

Ticaret A.ġ. olduğu tespit edilmiĢtir. 
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ğ. Eğer Belirli Bir Projeye Ġstinaden Değerleme Yapılıyorsa, 

Projeye ĠliĢkin Detaylı Bilgi Ve Planların Ve Söz Konusu Değerin 
Tamamen Mevcut Projeye ĠliĢkin Olduğuna Ve Farklı Bir 

Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin Farklı 

Olabileceğine ĠliĢkin Açıklama 

Gayrimenkul değerlemesi belirli projeye istinaden yapılmamaktadır. 

h. Varsa, Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikası Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taĢınmazların yer aldığı taĢınmaz için 11.05.2023 düzenleme 
tarihli, Y27346B6CB225 enerji kimlik belgesi numaralı B sınıfı enerji kimlik 

belgesi düzenlenmiĢ olduğu tespit edilmiĢtir. 
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5. GAYRĠMENKULÜN FĠZĠKĠ 

ÖZELLĠKLERĠ 

a. Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi Ve Kullanılan 
Veriler 

1. Ġstanbul Ġli Hakkında Genel Bilgiler 

 

Ġstanbul, Türkiye'nin ekonomik, finansal, ticari ve kültürel merkezi konumunda 

olup, ülkenin en yüksek nüfusa sahip Ģehridir. Avrupa ve Asya kıtalarını birbirine 
bağlayan stratejik konumu sayesinde ulusal ve uluslararası ölçekte önemli bir 
ulaĢım, ticaret ve yatırım merkezi olarak öne çıkmaktadır. Marmara Bölgesi'nin 

kuzeybatısında yer alan kent, Boğaziçi ile iki kıtaya yayılan eĢsiz coğrafi yapıya 
sahiptir. 

Ġstanbul; kara, deniz, hava ve demiryolu ulaĢım ağlarının kesiĢim noktasında 
bulunması nedeniyle Türkiye ekonomisinin lokomotif Ģehirlerinden biridir. Tarihi 
boyunca birçok medeniyete ev sahipliği yapan Ģehir, günümüzde de sahip olduğu 

ekonomik büyüklük, nüfus yoğunluğu, geliĢmiĢ altyapısı ve uluslararası yatırım 
potansiyeli ile ülkenin en önemli metropolü olma özelliğini sürdürmektedir. 

Ġstanbul BüyükĢehir Belediyesi sınırları içerisinde toplam 39 ilçe bulunmakta olup 
Ģehir, geliĢmiĢ ulaĢım altyapısı, finans merkezleri, sanayi bölgeleri, ticaret 
alanları, turizm destinasyonları ve nitelikli konut projeleri ile çok yönlü bir kentsel 

yapıya sahiptir. 

Demografik Veriler 

Türkiye Ġstatistik Kurumu (TÜĠK) tarafından açıklanan en güncel verilere göre 
Ġstanbul'un nüfusu yaklaĢık 15,7 milyon kiĢi seviyesindedir. Bu nüfus, Türkiye 
toplam nüfusunun yaklaĢık %18'ine karĢılık gelmekte olup Ġstanbul'u Avrupa'nın 

en büyük metropollerinden biri haline getirmektedir. 
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ġehir nüfusu; eğitim, sağlık, sanayi, finans ve hizmet sektörlerinde sunduğu iĢ 

olanakları nedeniyle sürekli göç almakta olup, özellikle yeni geliĢim bölgelerinde 
nüfus artıĢı devam etmektedir. Ġl genelinde genç ve çalıĢma çağındaki nüfus 

oranının yüksek olması ekonomik dinamizmi destekleyen önemli unsurlardan 
biridir. 

Ekonomik Veriler 

Ġstanbul, Türkiye ekonomisinin en büyük üretim ve hizmet merkezidir. Finans, 
bankacılık, sigortacılık, dıĢ ticaret, lojistik, biliĢim, turizm ve gayrimenkul 

sektörleri kent ekonomisinin temel bileĢenlerini oluĢturmaktadır. 

ġehir, Türkiye'nin toplam ihracat ve ithalat hacminde önemli bir paya sahip olup, 
çok sayıda ulusal ve uluslararası Ģirketin genel merkezine ev sahipliği 

yapmaktadır. Ayrıca Ġstanbul Finans Merkezi'nin faaliyete geçmesiyle birlikte 
kentin uluslararası finans piyasalarındaki etkinliğinin daha da artması 

beklenmektedir. 

GeliĢmiĢ ulaĢım altyapısı, yüksek yatırım potansiyeli ve geniĢ tüketici pazarı 
sayesinde Ġstanbul, yerli ve yabancı yatırımcıların en fazla tercih ettiği Ģehirlerin 

baĢında gelmektedir. 

Sektörel Veriler 

Ticaret ve Hizmet Sektörü 

Ġstanbul, Türkiye'nin en büyük ticaret ve hizmet sektörü merkezidir. ġehirde 

faaliyet gösteren finans kuruluĢları, bankalar, sigorta Ģirketleri, teknoloji firmaları 
ve uluslararası ticaret Ģirketleri ekonomik faaliyetlerin temelini oluĢturmaktadır. 

Özellikle Levent, Maslak, AtaĢehir ve Kozyatağı bölgeleri; finans, ofis ve kurumsal 

hizmet sektörlerinin yoğunlaĢtığı önemli iĢ merkezleri olarak öne çıkmaktadır. 

Sanayi 

Ġstanbul, sanayi faaliyetleri açısından da ülkenin en önemli merkezlerinden 
biridir. Otomotiv, makine, metal, kimya, ilaç, elektronik, tekstil, gıda ve ambalaj 
sektörlerinde faaliyet gösteren çok sayıda sanayi kuruluĢu Ģehirde 

bulunmaktadır. 

Ġkitelli Organize Sanayi Bölgesi, Dudullu Organize Sanayi Bölgesi ve Tuzla 

Organize Sanayi Bölgesi kentin önde gelen üretim alanları arasında yer 
almaktadır. 

Turizm 

Ġstanbul, sahip olduğu tarihi, kültürel ve doğal değerler sayesinde Türkiye'nin en 
önemli turizm merkezlerinden biridir. ġehir, her yıl milyonlarca yerli ve yabancı 

turisti ağırlamaktadır. 

BaĢta Ayasofya, Topkapı Sarayı, Sultanahmet Camii ve Galata Kulesi olmak üzere 
çok sayıda tarihi ve kültürel varlık, turizm faaliyetlerinin temelini oluĢturmaktadır. 
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Gayrimenkul ve ĠnĢaat Sektörü 

Ġstanbul, Türkiye'nin en büyük gayrimenkul piyasasına sahip olup konut, ofis, 
alıĢveriĢ merkezi, lojistik tesis ve karma kullanım projeleri açısından sürekli 

geliĢim göstermektedir. Özellikle ulaĢım yatırımları, finans merkezleri ve kentsel 
dönüĢüm projeleri gayrimenkul piyasasını destekleyen temel unsurlar arasında 
yer almaktadır. 

2. AtaĢehir Ġlçesi Hakkında Genel Bilgiler 

 

Ataşehir, İstanbul'un Anadolu Yakası'nda yer almakta olup, son yıllarda finans, ticaret ve 

nitelikli konut projeleri ile öne çıkan gelişmiş ilçelerden biridir. İlçe; kuzeyde Ümraniye, 

doğuda Sancaktepe, güneyde Kadıköy ve Maltepe, batıda ise Üsküdar ilçeleri ile komşudur. 

2008 yılında ilçe statüsü kazanan Ataşehir, özellikle Batı Ataşehir ve Finans Merkezi 

çevresinde gerçekleştirilen büyük ölçekli konut ve ofis projeleri ile İstanbul'un önemli iş ve 

yaşam merkezlerinden biri haline gelmiştir. 

İlçe sınırları içerisinde yer alan İstanbul Finans Merkezi, Türkiye'nin finans sektörüne yönelik 

en önemli yatırımlarından biri olup bölgenin ticari ve ekonomik gelişimine önemli katkı 

sağlamaktadır. 

Ataşehir; TEM Otoyolu, D-100 Karayolu, bağlantı yolları ve metro hatları sayesinde 

İstanbul'un birçok noktasına kolay ulaşım imkânı sunmaktadır. Bu durum ilçenin hem konut 

hem de ticari gayrimenkul piyasasında tercih edilirliğini artırmaktadır. 

Bölge genelinde yüksek nitelikli konut siteleri, A sınıfı ofis projeleri, alışveriş merkezleri, 

eğitim ve sağlık tesisleri yoğun olarak bulunmakta olup, ilçe modern şehircilik anlayışının öne 

çıktığı planlı gelişim bölgelerinden biri olarak değerlendirilmektedir. 

Özellikle değerleme konusu taşınmazın bulunduğu Batı Ataşehir bölgesi; Varyap Meridian, 

Uphill Court ve çevresindeki nitelikli karma kullanım projeleri sayesinde bölgenin prestijli 

yerleşim ve iş merkezi alanları arasında yer almaktadır. 
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b. Mevcut Ekonomik KoĢulların, Gayrimenkul Piyasasının Analizi, 

Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ġle Bunların Gayrimenkulün 
Değerine Etkileri 

1. Konut SatıĢ Ġstatistikleri, Mayıs 2026 

Ġlk el konut satıĢları 30 bin 196, ikinci el konut satıĢları 63 bin 137 olarak 
gerçekleĢti. 

Türkiye genelinde ilk el konut satıĢ sayısı Mayıs ayında bir önceki yılın aynı 
ayına göre %27,9 oranında azalarak 30 bin 196 oldu. Ġkinci el konut 

satıĢları ise Mayıs ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %32,7 oranında 
azalarak 63 bin 137 oldu. Toplam konut satıĢları içinde ilk el konut 

satıĢlarının payı %32,4, ikinci el konut satıĢlarının payı %67,6 oldu. 

 

Ġpotekli konut satıĢları 19 bin 754, diğer konut satıĢları 73 bin 579 olarak 
gerçekleĢti. 

Türkiye genelinde ipotekli konut satıĢları Mayıs ayında bir önceki yılın aynı 
ayına göre %2,8 oranında azalarak 19 bin 754 oldu. Diğer konut satıĢları 

ise Mayıs ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %36,2 oranında azalarak 
73 bin 579 oldu. Toplam konut satıĢları içinde ipotekli satıĢların payı 

%21,2 diğer satıĢların payı %78,8 olarak gerçekleĢti. 
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Takvim etkilerinden arındırılmıĢ ilk el konut satıĢları Mayıs ayında %3,6 
azaldı. 

Takvim etkilerinden arındırılmıĢ serilerde, bir önceki yılın aynı ayına göre 

ilk el konut satıĢları %3,6 azaldı; ikinci el konut satıĢları %11,3 azaldı. 
Mevsim ve takvim etkilerinden arındırılmıĢ serilerde ise bir önceki aya göre 

ilk el konut satıĢları %3,4 azaldı; ikinci el konut satıĢları %0,5 azaldı. 
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Yabancılara Mayıs ayında bin 387 konut satıĢı gerçekleĢti. 

Yabancılara yapılan konut satıĢları Mayıs ayında bir önceki yılın aynı ayına 
göre %27,0 oranında azalarak bin 387 oldu. Mayıs ayında toplam konut 

satıĢları içinde yabancılara yapılan konut satıĢının payı %1,5 olarak 

gerçekleĢti. Ocak-Mayıs döneminde yabancılara yapılan konut satıĢları ise 
bir önceki yılın aynı dönemine göre %15,1 oranında azalarak 7 bin 68 

olarak gerçekleĢti. 

Mayıs ayında ülke uyruklarına göre en fazla konut satıĢı sırasıyla 268 ile 

Rusya Federasyonu, 125 ile Ġran ve 88 ile Ukrayna vatandaĢlarına yapıldı. 

 

Ġlk el iĢ yeri satıĢları 3 bin 255, ikinci el iĢ yeri satıĢları 8 bin 179 olarak 
gerçekleĢti. 
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Türkiye genelinde ilk el iĢ yeri satıĢ sayısı Mayıs ayında bir önceki yılın aynı 

ayına göre %24,8 oranında azalarak 3 bin 255 oldu. Ġkinci el iĢ yeri 
satıĢları ise Mayıs ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %33,1 oranında 

azalarak 8 bin 179 oldu. 

Ġpotekli iĢ yeri satıĢları 536, diğer iĢ yeri satıĢları 10 bin 898 olarak 
gerçekleĢti 

Türkiye genelinde ipotekli iĢ yeri satıĢları Mayıs ayında bir önceki yılın aynı 
ayına göre %22,9 oranında artarak 536 oldu. Diğer iĢ yeri satıĢları ise 

Mayıs ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %32,4 oranında azalarak 10 
bin 898 oldu. 

 

Takvim etkilerinden arındırılmıĢ ilk el iĢ yeri satıĢları Mayıs ayında %0,4 

azaldı. 

Takvim etkilerinden arındırılmıĢ serilerde, bir önceki yılın aynı ayına göre 
ilk el iĢ yeri satıĢları %0,4 azaldı; ikinci el iĢ yeri satıĢları %12,9 azaldı. 

Mevsim ve takvim etkilerinden arındırılmıĢ serilerde ise bir önceki aya göre 
ilk el iĢ yeri satıĢları %2,8 azaldı; ikinci el iĢ yeri satıĢları %6,2 azaldı. 
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2. ĠnĢaat Maliyet Endeksi, Nisan 2026 

ĠnĢaat maliyet endeksi yıllık %28,58 arttı, aylık %2,73 arttı. 

ĠnĢaat maliyet endeksi, 2026 yılı Nisan ayında bir önceki aya göre %2,73 
arttı, bir önceki yılın aynı ayına göre %28,58 arttı. Bir önceki aya göre 

malzeme endeksi %3,75 arttı, iĢçilik endeksi %1,03 arttı. Ayrıca bir önceki 
yılın aynı ayına göre malzeme endeksi %27,75 arttı, iĢçilik endeksi 

%30,02 arttı. 
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Bina inĢaatı maliyet endeksi yıllık %27,11 arttı, aylık %2,44 arttı. 

Bina inĢaatı maliyet endeksi, bir önceki aya göre %2,44 arttı, bir önceki 

yılın aynı ayına göre %27,11 arttı. Bir önceki aya göre malzeme endeksi 

%3,39 arttı, iĢçilik endeksi %0,93 arttı. Ayrıca bir önceki yılın aynı ayına 
göre malzeme endeksi %25,68 arttı, iĢçilik endeksi %29,53 arttı. 

 

Bina dıĢı yapılar için inĢaat maliyet endeksi yıllık %33,41 arttı, aylık 

%3,65 arttı. 

Bina dıĢı yapılar için inĢaat maliyet endeksi, bir önceki aya göre %3,65 
arttı, bir önceki yılın aynı ayına göre %33,41 arttı. Bir önceki aya göre 

malzeme endeksi %4,84 arttı, iĢçilik endeksi %1,40 arttı. Ayrıca bir önceki 
yılın aynı ayına göre malzeme endeksi %34,26 arttı, iĢçilik endeksi 

%31,78 arttı. 
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025 

Toplam ciro yıllık %35,2 arttı. 

Sanayi, inĢaat, ticaret ve hizmet sektörleri toplamında ciro endeksi 

(2021=100), 2026 yılı Nisan ayında yıllık %35,2 arttı. 

Toplam cironun alt detaylarına bakıldığında; 2026 yılı Nisan ayında yıllık 
sanayi sektörü ciro endeksi %40,1 arttı, inĢaat ciro endeksi %32,2 arttı, 

ticaret ciro endeksi %33,5 arttı, hizmet ciro endeksi %34,3 arttı. 

 

Toplam ciro aylık %1,6 arttı. 

Sanayi, inĢaat, ticaret ve hizmet sektörleri toplamında ciro endeksi 
(2021=100), 2026 yılı Nisan ayında aylık %1,6 arttı. 
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Toplam cironun alt detaylarına bakıldığında; 2026 yılı Nisan ayında aylık 

sanayi sektörü ciro endeksi %3,7 arttı, inĢaat ciro endeksi %6,9 arttı, 
ticaret ciro endeksi %0,6 azaldı, hizmet ciro endeksi %4,1 arttı. 

 

 

4. Yapı Ġzin Ġstatistikleri, I. Çeyrek: Ocak-Mart, 2026 

Yapı ruhsatı verilen binaların yüzölçümü %26,1 arttı. 

Bir önceki yılın aynı çeyreğine göre, 2026 yılı I. çeyreğinde yapı ruhsatı 

verilen bina sayısı %19,6, daire sayısı %37,0 ve yüzölçüm %26,1 arttı. 
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Toplam yüzölçümün %72,8'i belediyeler tarafından verildi.  

2026 yılı I. çeyreğinde yapı ruhsatı verilen toplam yüzölçümün, %72,8'i 

belediyeler, %27,2'si ise diğer yetkili idareler tarafından verildi. 

  

 



ZEUGMA GAYRİMENKUL DEĞERLEME ve DANIŞMANLIK A.Ş.  

2026/NETGLBL-00106 

30 

 

 

En yüksek yüzölçüm payı %69,6 ile iki ve daha fazla daireli binaların oldu.  

2026 yılı I. çeyreğinde yapı ruhsatı verilen binaların kullanma amacına 

göre en yüksek yüzölçüm payına 30,9 milyon m² ile iki ve daha fazla 

daireli ikamet amaçlı binalar sahip oldu. Bunu 4,8 milyon m² ile sanayi 
binaları ve depolar izledi. 

 

Yapı kullanma izin belgesi verilen binaların yüzölçümü %3,5 arttı. 
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Bir önceki yılın aynı çeyreğine göre, 2026 yılı I. çeyreğinde yapı kullanma 

izin belgesi verilen bina sayısı %4,8, daire sayısı %10,1 ve yüzölçüm %3,5 
arttı. 

 

 

Toplam yüzölçümün %82,6'sı belediyeler tarafından verildi. 

 2026 yılı I. çeyreğinde yapı kullanma izin belgesi verilen toplam 
yüzölçümün, %82,6'sı belediyeler, %17,4'ü ise diğer yetkili idareler 

tarafından verildi. 
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En yüksek yüzölçüm payı %69,8 ile iki ve daha fazla daireli binaların oldu. 

2026 yılı I. çeyreğinde yapı kullanma izin belgesi verilen binaların 
kullanma amacına göre en yüksek yüzölçüm payına 22,3 milyon m² ile iki 

ve daha fazla daireli ikamet amaçlı binalar sahip oldu. Bunu 3,9 milyon m² 
ile sanayi binaları ve depolar izledi.  

 

Takvim etkilerinden arındırılmıĢ yapı ruhsatı toplam yüzölçümü %26,5 

arttı. 
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Takvim etkilerinden arındırılmıĢ serilerde, bir önceki yılın aynı çeyreğine 

göre, 2026 yılı I. çeyreğinde yapı ruhsatı verilen bina sayısı %20,2, daire 
sayısı %37,1 ve yüzölçüm %26,5 arttı. 

Mevsim ve takvim etkilerinden arındırılmıĢ serilerde ise, bir önceki çeyreğe 

göre, 2026 yılı I. çeyreğinde yapı ruhsatı verilen bina sayısı %0,3 
azalırken, daire sayısı %2,3 ve yüzölçüm %2,7 arttı. 

Takvim etkilerinden arındırılmıĢ yapı kullanma izin belgesi toplam 
yüzölçümü %4,5 arttı. 

Takvim etkilerinden arındırılmıĢ serilerde, bir önceki yılın aynı çeyreğine 
göre, 2026 yılı I. çeyreğinde yapı kullanma izin belgesi verilen bina sayısı 

%6,2, daire sayısı %12,0 ve yüzölçüm %4,5 arttı. 

Mevsim ve takvim etkilerinden arındırılmıĢ serilerde ise, bir önceki çeyreğe 

göre, 2026 yılı I. çeyreğinde yapı kullanma izin belgesi verilen bina sayısı 
%1,4 ve yüzölçüm %5,6 azalırken daire sayısı aynı kaldı. 

c. Değerleme ĠĢlemini Olumsuz Yönde Etkileyen Veya Sınırlayan 
Faktörler 

Olumlu Faktörler 

Tercih edilen alanda olması 

Site içerisinde olması 

Olumsuz Faktörler 

Gayrimenkul sektöründeki durağanlık 

Tehditler 

Makroekonomik göstergelerde gerçekleĢecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler 

gelecekte gayrimenkul piyasalarını olumsuz etkileyebilir. 

ç. Gayrimenkulün Fiziki, Yapısal, Teknik Ve ĠnĢaat Özellikleri 

1. Ana Gayrimenkul Özellikleri: 

Ekspertize konu 56, 57 ve 58 numaralı bağımsız bölümlerin yer aldığı I Blok, 

11.397,22 m² yüzölçümlü arsa üzerinde ayrık nizamda, betonarme karkas yapı 
tarzında inĢa edilmiĢ olup, toplam 7 bodrum kat, zemin kat ve 26 normal kattan 
oluĢmaktadır. Parsel üzerinde konu taĢınmazların bulunduğu I Blok dıĢında 

herhangi bir yapı bulunmamaktadır. 

Yapı, ofis ve otel kullanım fonksiyonlarını bir arada barındıran karma kullanım 

konseptinde projelendirilmiĢtir. Onaylı mimari projesine göre binanın 1. normal 
katı ile 19. normal katı arasında ofis kullanımları yer almakta olup, 20. normal 

kattan itibaren üst katlar otel kullanımına ayrılmıĢtır. Bu özelliği ile yapı, 
bölgedeki nitelikli ticari gayrimenkuller arasında yer almaktadır. 
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Binanın kat dağılımı incelendiğinde; 7., 6., 5., 4. ve 3. bodrum katlarında otopark 

alanları ile mekanik hacimlerin, 2. bodrum katında ortak kullanım alanları ile 6 
adet dükkânın, 1. bodrum katında spor alanları ve otopark bölümlerinin, zemin 

katında ise ana giriĢ lobisi ile 3 adet dükkânın bulunduğu görülmüĢtür. Üst 
katlarda ise ofis ve otel kullanımına yönelik bağımsız bölümler yer almakta olup, 
yapı bünyesinde toplam 340 adet bağımsız bölüm bulunmaktadır. 

Binanın ana giriĢ bölümü yüksek tavanlı ve geniĢ hacimli olarak tasarlanmıĢ olup, 
giriĢ holü, kat holleri ve merdiven sahanlıklarında doğal taĢ ve mermer 

kaplamalar kullanılmıĢtır. Ortak alan duvarları saten boya ile kaplanmıĢ, 
tavanlarda dekoratif aydınlatma elemanlarına yer verilmiĢtir. Yapının düĢey 
sirkülasyonu yeterli sayıda yolcu ve servis asansörü ile sağlanmakta olup, yangın 

yönetmeliklerine uygun olarak projelendirilmiĢ yangın merdivenleri mevcuttur. 

Yapının dıĢ cephesi modern mimari anlayıĢa uygun olarak cam ağırlıklı giydirme 

cephe sistemi ile kaplanmıĢ olup, bu durum yapıya prestijli bir görünüm 
kazandırmaktadır. Binada açık ve kapalı otopark imkânı bulunmakta olup, 
kullanıcı ihtiyaçlarını karĢılayabilecek kapasitede otopark alanları mevcuttur. 

Isıtma sistemi merkezi doğalgaz yakıtlı kalorifer tesisatı ile sağlanmakta olup, 
yapı içerisinde mekanik ve teknik altyapı sistemlerinin tamamlandığı 

gözlemlenmiĢtir. 

Konu taĢınmazların yer aldığı yapı; mimari tasarımı, fonksiyonel kullanım 

özellikleri, ortak alan kalitesi, teknik donanımları ve bulunduğu konum itibarıyla 
bölgesindeki üst gelir grubuna ve kurumsal kullanıcılara hitap eden nitelikli bir 
ticari gayrimenkul projesi olarak değerlendirilmektedir. 

2. Bağımsız Bölüm Özellikleri : 

I Blok 4. Normal Kat 56, 57 ve 58 numaralı bağımsız bölümler, I Blok'un 4. 

normal katında, blok giriĢine göre sağ arka orta bölümde konumlu 
bulunmaktadır. Onaylı mimari projesine göre, 

56 numaralı bağımsız yaklaĢık 42 m² alanlı olup ofis hacminden oluĢmaktadır. 

57 numaralı bağımsız yaklaĢık 42 m² alanlı olup ofis hacminden oluĢmaktadır. 

58 numaralı bağımsız yaklaĢık 55 m² alanlı olup ofis hacminden oluĢmaktadır. 

Yerinde yapılan incelemelerde, söz konusu bağımsız bölümlerin mevcut durumda 
tek bir ofis alanı olarak kullanılmak üzere birleĢtirildiği tespit edilmiĢtir. 

BirleĢtirme iĢlemi kapsamında bağımsız bölümler arasındaki ayırıcı duvarların 
kaldırıldığı, iç mekân organizasyonunun yeniden düzenlendiği ve alanın 
fonksiyonel ihtiyaçlar doğrultusunda farklı bölümlere ayrıldığı görülmüĢtür. 

Mevcut kullanımda taĢınmaz; giriĢ holü, açık ofis alanları, bağımsız çalıĢma 
odaları, toplantı odası, mutfak bölümü ve depolama alanlarından oluĢmaktadır. 

BirleĢtirme iĢlemi sonrasında 57 ve 58 numaralı bağımsız bölümlerin bağımsız 
giriĢleri kapatılmıĢ olup, oluĢturulan ortak ofis alanına eriĢim yalnızca 56 numaralı 
bağımsız bölümün giriĢinden sağlanmaktadır. Bağımsız bölümler arasındaki 

geçiĢler iç mekânda oluĢturulan açıklıklar ile sağlanmakta olup, mevcut kullanım 
Ģekli onaylı mimari projedeki bağımsız bölüm düzeninden farklılık göstermektedir. 
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TaĢınmazın iç mekân özellikleri incelendiğinde; zemin döĢemelerinin hol, mutfak 

ve depolama alanlarında seramik kaplama, ofis ve toplantı odalarında ise 
halıfleks kaplama olduğu görülmüĢtür. Duvar yüzeyleri ince sıva üzeri plastik 

boyalı olup, tavanlar asma tavan uygulamalıdır. Pencereler PVC doğrama, iç 
kapılar cam bölmeli ofis tipi kapı, giriĢ kapıları ise çelik kapı niteliğindedir. Mekân 
içerisinde modern ofis kullanımına uygun elektrik, aydınlatma, iklimlendirme ve 

data altyapısı bulunmaktadır. 

Değerleme konusu taĢınmazlar için yerinde yapılan incelemeler ile onaylı mimari 

proje karĢılaĢtırıldığında, bağımsız bölümlerin bulundukları kat ve kattaki 
konumları açısından proje ile uyumlu oldukları görülmüĢtür. Ancak mimari düzen 
ve kullanım Ģekli açısından mevcut durumda üç adet bağımsız ofisin birleĢtirilerek 

tek bir ofis alanı Ģeklinde kullanıldığı, bu nedenle mevcut kullanımın onaylı 
mimari projeden farklılık gösterdiği tespit edilmiĢtir. 

d. Varsa, Mevcut Yapıyla Veya ĠnĢaatı Devam Eden Projeyle Ġlgili 
Tespit Edilen Ruhsata Aykırı Durumlara ĠliĢkin Bilgiler 

Devam eden proje bulunmamaktadır.  

e. Ruhsat AlınmıĢ Yapılarda Yapılan DeğiĢikliklerin 3194 Sayılı 

Ġmar Kanunu’nun 21 Ġnci Maddesi Kapsamında Yeniden Ruhsat 
Alınmasını Gerektirir DeğiĢiklikler Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taĢınmaz ana gayrimenkul üzerinde yeniden ruhsat almayı 
gerektiren bir değiĢiklik bulunmamaktadır. 

f. Gayrimenkulün Değerleme Tarihi Ġtibarıyla Hangi Amaçla 
Kullanıldığı, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ġse Üzerinde Herhangi 

Bir Yapı Bulunup Bulunmadığı Ve Varsa, Bu Yapıların Hangi 
Amaçla Kullanıldığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taĢınmazlar ofis niteliğindedir. 
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6. KULLANILAN DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ 

a. Pazar YaklaĢımı Ġle UlaĢılan Sonuçlar 

1. Pazar yaklaĢımını açıklayıcı bilgiler, konu gayrimenkulün 

değerlemesi için bu yaklaĢımın kullanılma nedeni 

Pazar yaklaĢımı varlığın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynı veya karĢılaĢtırılabilir 

(benzer) varlıklarla karĢılaĢtırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin 
belirlendiği yaklaĢımı ifade eder. 

AĢağıda yer verilen durumlarda, pazar yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma 

önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

(a) değerleme konusu varlığın değer esasına uygun bir bedelle son dönemde 

satılmıĢ olması, 

(b) değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taĢıyan 
varlıkların aktif olarak iĢlem görmesi, ve/veya 

(c) önemli ölçüde benzer varlıklar ile ilgili sık yapılan ve/veya güncel 
gözlemlenebilir iĢlemlerin söz konusu olması. 

Yukarıda yer verilen durumlarda pazar yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma 
önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu 
kriterlerin karĢılanamadığı aĢağıdaki ilave durumlarda, pazar yaklaĢımı 

uygulanabilir ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Pazar 
yaklaĢımının aĢağıdaki durumlarda uygulanması halinde, değerlemeyi 

gerçekleĢtirenin diğer yaklaĢımların uygulanıp uygulanamayacağını ve pazar 
yaklaĢımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiĢtirmek amacıyla 
ağırlıklandırılıp ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli görülmektedir: 

(a) değerleme konusu varlığa veya buna önemli ölçüde benzer varlıklara iliĢkin 
iĢlemlerin, pazardaki oynaklık ve hareketlilik dikkate almak adına, yeteri kadar 

güncel olmaması, 

(b) değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taĢıyan 
varlıkların aktif olmamakla birlikte iĢlem görmesi, 

(c) pazar iĢlemlerine iliĢkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karĢılaĢtırılabilir 
varlıkların değerleme konusu varlıkla önemli ve/veya anlamlı farklılıklarının, 

dolayısıyla da sübjektif düzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunması, 

(d) güncel iĢlemlere yönelik bilgilerin güvenilir olmaması (örneğin, kulaktan 
dolma, eksik bilgiye dayalı, sinerji alıcılı, muvazaalı, zorunlu satıĢ içeren iĢlemler 

vb.), 

(e) varlığın değerini etkileyen önemli unsurun varlığın yeniden üretim maliyeti 

veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iĢlem görebileceği fiyat olması. 
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Birçok varlığın benzer olmayan unsurlardan oluĢan yapısı, pazarda birbirinin aynı 

veya benzeyen varlıkları içeren iĢlemlere iliĢkin bir kanıtın genelde 
bulunamayacağı anlamına gelir. Pazar yaklaĢımının kullanılmadığı durumlarda 

dahi, diğer yaklaĢımların uygulanmasında pazara dayalı girdilerin azami kullanımı 
gerekli görülmektedir (örneğin, etkin getiriler ve getiri oranları gibi pazara dayalı 
değerleme ölçütleri).  

KarĢılaĢtırılabilir pazar bilgisinin varlığın tıpatıp veya önemli ölçüde benzeriyle 
iliĢkili olmaması halinde, değerlemeyi gerçekleĢtirenin karĢılaĢtırılabilir varlıklar 

ile değerleme konusu varlık arasında niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve 
farklılıkların karĢılaĢtırmalı bir analizini yapması gerekir. Bu karĢılaĢtırmalı analize 
dayalı düzeltme yapılmasına genelde ihtiyaç duyulacaktır. Bu düzeltmelerin 

makul olması ve değerlemeyi gerçekleĢtirenlerin düzeltmelerin gerekçeleri ile 
nasıl sayısallaĢtırıldıklarına raporlarında yer vermeleri gerekir. 

Değerleme konusu taĢınmazlar için yeteri sayıda satılık emsal bulunduğundan 
değerleme çalıĢmasında tek yöntem olarak pazar yaklaĢımı kullanılmıĢtır. 

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin 

kaynağı 

 

3. Kullanılan emsallerin sanal ortamdaki haritalarından 
çıkartılmıĢ, değerlemeye konu gayrimenkule yakınlığını 

gösteren krokiler 

 

Emsal No 
Beyan Edilen 

Alan (m²) 

Gözlemlenen 

Alan (m²) 
Niteliği 

Satışa Sunulan 

Değeri (TL) 

Satışa Sunulan Birim 

Değeri (TL/m²) 

Pazarlıklı Birim 

Değeri (TL/m²) 
İlgilisi İletişim

Emsal 1 58,00 50,00 Ofis 9.000.000,00 155.172,41 180.000,00 Trend Yapı İnşaat 0 (532) 265 36 97

Emsal 2 195,00 160,00 Ofis 29.900.000,00 153.333,33 186.875,00 Platin Ataşehir 0 (533) 573 53 73

Emsal 3 69,00 45,00 Ofis 8.450.000,00 122.463,77 187.777,78 Uydukent Emlak 0 (532) 211 95 93

Emsal 4 60,00 45,00 Ofis 8.750.000,00 145.833,33 194.444,44
Newmax 

Gayrimenkul
0 (532) 771 30 21

SATILIK OFİS
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4. Emsallerin nasıl dikkate alındığına iliĢkin ayrıntılı açıklama, 

emsal bilgilerinde yapılan düzeltmeler, düzeltmelerin yapılma 
nedenine iliĢkin detaylı açıklamalar ve diğer varsayımlar 

 
 

Emsal taĢınmazların tamamı taĢınmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden 

seçilmiĢtir. Emsallerin tamamında pazarlık payı ( emlakçı komisyonu )  
bulunmaktadır. 

 

5. Pazar yaklaĢımı ile ulaĢılan sonuç  

Pazar yaklaĢımı ile ulaĢılan sonuç aĢağıdaki gibidir.  

Bağımsız Bölümün Pazar değeri: 

 

 

 

 

 

Emsal 

No 

Yüzölçüm

ü (m²) 

SatıĢa 

Sunulan 

Değeri (TL) 

Birim Değer 

(TL/m²) 

Ceph

e D.

Alan 

D.

Konum 

D.

Zama

n D.

Yapı 

YaĢı 

D.

ġerefiy

e D.

Pazarlı

k D.

Manzar

a D.

Diğe

r D.

DüzeltilmiĢ 

Birim Değer 

Emsal 1 50 9.000.000 180.000 0% 0% 5% 0% 5% 0% -2% 0% 0% 194.400

Emsal 2 160 29.900.000 186.875 0% 7% 0% 0% 0% 0% -2% 0% 0% 196.219

Emsal 3 45 8.450.000 187.778 0% 0% 5% 0% 0% 0% -2% 0% 0% 193.411

Emsal 4 45 8.750.000 194.444 0% 0% 3% 0% 0% 0% -2% 0% 0% 196.389

195.105Ortalama Birim Değer (TL/m²) 

SATILIK OFİS

Blok 

No

Bağımsız 

Bölüm No

Bağımsız 

Bölüm 

Alanı 

(m2)

Takdir Edilen 

Birim Değer 

(TL/m2)

YuvarlatılmıĢ 

Bağımsız Bölüm 

Değeri ( TL )

HESAPLANAN 

DEĞER ( TL )
kdv'li %20

I 56 42 195.105 8.195.000 8.194.396,88 9.834.000

I 57 42 195.105 8.195.000 8.194.396,88 9.834.000

I 5 55 195.105 10.730.000 10.730.757,81 12.876.000

TOPLAM 27.120.000,00 32.544.000,00

USD Kuru

586.838,97 46,2137 704.206,76

BAĞIMSIZ BÖLÜM DEĞERLEMESĠ
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b. Maliyet YaklaĢımı Ġle UlaĢılan Sonuçlar  

1. Maliyet yaklaĢımını açıklayıcı bilgiler, konu gayrimenkulün 
değerlemesi için bu yaklaĢımın kullanılma nedeni 

Maliyet yaklaĢımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zaman, elveriĢsizlik, risk 
gibi etkenler söz konusu olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse 

yapım yoluyla edinilmiĢ olsun, kendisine eĢit faydaya sahip baĢka bir varlığı elde 
etme maliyetinden daha fazla ödeme yapmayacağı ekonomik ilkesinin 

uygulanmasıyla gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaĢımdır. Bu 
yaklaĢımda, bir varlığın cari ikame maliyetinin veya yeniden üretim maliyetinin 
hesaplanması ve fiziksel bozulma ve diğer biçimlerde gerçekleĢen tüm yıpranma 

paylarının düĢülmesi suretiyle gösterge niteliğindeki değer belirlenmektedir. 

AĢağıda yer verilen durumlarda, maliyet yaklaĢımının uygulanması ve bu 

yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

(a) katılımcıların değerleme konusu varlıkla önemli ölçüde aynı faydaya sahip bir 
varlığı yasal kısıtlamalar olmaksızın yeniden oluĢturabilmesi ve varlığın, 

katılımcıların değerleme konusu varlığı bir an evvel kullanabilmeleri için önemli 
bir prim ödemeye razı olmak durumunda kalmayacakları kadar, kısa bir sürede 

yeniden oluĢturulabilmesi, 

(b) varlığın doğrudan gelir yaratmaması ve varlığın kendine özgü niteliğinin gelir 

yaklaĢımını veya pazar yaklaĢımını olanaksız kılması, ve/veya 

(c) kullanılan değer esasının temel olarak ikame değeri örneğinde olduğu gibi 
ikame maliyetine dayanması. 

Yukarıda yer verilen durumlarda maliyet yaklaĢımının uygulanması ve bu 
yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, 

söz konusu kriterlerin karĢılanamadığı aĢağıdaki ilave durumlarda, maliyet 
yaklaĢımı uygulanabilir ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. 
Maliyet yaklaĢımının aĢağıdaki durumlarda uygulanması halinde, değerlemeyi 

gerçekleĢtirenin diğer yaklaĢımların uygulanıp uygulanamayacağını ve maliyet 
yaklaĢımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiĢtirmek amacıyla 

ağırlıklandırılıp ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli görülmektedir: 

(a) katılımcıların aynı faydaya sahip bir varlığı yeniden oluĢturmayı düĢündükleri, 
ancak varlığın yeniden oluĢturulmasının önünde potansiyel yasal engellerin veya 

önemli ve/veya anlamlı bir zaman ihtiyacının bulunması, 

(b) maliyet yaklaĢımının diğer yaklaĢımlara bir çapraz kontrol aracı olarak 

kullanılması (örneğin, maliyet yaklaĢımının, değerlemesi iĢletmenin sürekliliği 
varsayımıyla yapılan bir iĢletmenin tasfiye esasında daha değerli olup olmadığının 
teyit edilmesi amacıyla kullanılması), ve/veya 

(c) varlığın, maliyet yaklaĢımında kullanılan varsayımları son derece güvenilir 
kılacak kadar, yeni oluĢturulmuĢ olması. 

Kısmen tamamlanmıĢ bir varlığın değeri genellikle, varlığın oluĢturulmasında 
geçen süreye kadar katlanılan maliyetleri (ve bu maliyetlerin değere katkı yapıp 
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yapmadığını) ve katılımcıların, varlığın, tamamlandığındaki değerinden varlığı 

tamamlamak için gereken maliyetler ile kâr ve riske göre yapılan uygun 
düzeltmeler dikkate alındıktan sonraki değerine iliĢkin beklentilerini yansıtacaktır. 

Değerleme konusu taĢınmazlar için yeterli sayıda satılık emsal taĢınmaz 
bulunduğundan maliyet yaklaĢımı kullanılmamıĢtır. 

2. Arsa değerinin tespitinde kullanılan emsal bilgileri ve bu 

bilgilerin kaynağı, yapılan düzeltmeler, yapılan diğer 

varsayımlar ve ulaĢılan sonuç 

Maliyet yaklaĢımı kullanılmamıĢtır. 

3. Yapı maliyetleri ve diğer maliyetlerin tespitinde kullanılan 

bilgiler, bu bilgilerin kaynağı ve yapılan diğer varsayımlar 

Maliyet yaklaĢımı kullanılmamıĢtır. 

4. Maliyet yaklaĢımı ile ulaĢılan sonuç  

Maliyet yaklaĢımı kullanılmamıĢtır. 

c. Gelir YaklaĢımı Ġle UlaĢılan Sonuçlar  

1. Gelir yaklaĢımını açıklayıcı bilgiler, konu gayrimenkulün 

değerlemesi için bu yaklaĢımın kullanılma nedeni 

Gelir yaklaĢımı, gösterge niteliğindeki değerin, gelecekteki nakit akıĢlarının tek 

bir cari değere dönüĢtürülmesi ile belirlenmesini sağlar. Gelir yaklaĢımında 
varlığın değeri, varlık tarafından yaratılan gelirlerin, nakit akıĢlarının veya maliyet 

tasarruflarının bugünkü değerine dayanılarak tespit edilir. 

AĢağıda yer verilen durumlarda, gelir yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma 
önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

(a) varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri etkileyen çok 
önemli bir unsur olması, 

(b) değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına 
iliĢkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile 

az sayıda olması. 

Yukarıda yer verilen durumlarda gelir yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma 
önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu 

kriterlerin karĢılanamadığı aĢağıdaki ilave durumlarda, gelir yaklaĢımı 
uygulanabilir ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Gelir 

yaklaĢımının aĢağıdaki durumlarda uygulanması halinde, değerlemeyi 
gerçekleĢtirenin diğer yaklaĢımların uygulanıp uygulanamayacağını ve gelir 
yaklaĢımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiĢtirmek amacıyla 

ağırlıklandırılıp ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli görülmektedir: 
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(a) değerleme konusu varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle 

değeri etkileyen birçok faktörden yalnızca biri olması, 

(b) değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına 

iliĢkin önemli belirsizliklerin bulunması, 

(c) değerleme konusu varlıkla ilgili bilgiye eriĢimsizliğin bulunması (örneğin, 
kontrol gücü bulunmayan bir pay sahibi geçmiĢ tarihli finansal tablolara 

ulaĢabilir, ancak tahminlere/bütçelere ulaĢamaz), ve/veya 

(d) değerleme konusu varlığın gelir yaratmaya henüz baĢlamaması, ancak 

baĢlamasının planlanmıĢ olması. 

Gelir yaklaĢımının temelini, yatırımcıların yatırımlarından getiri elde etmeyi 
beklemeleri ve bu getirinin yatırıma iliĢkin algılanan risk seviyesini yansıtmasının 

gerekli görülmesi teĢkil eder. 

Genel olarak yatırımcıların sadece sistematik risk (“pazar riski” veya 

“çeĢitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) için ek getiri elde etmeleri 
beklenir. 

Değerleme konusu taĢınmazlar için yeterli sayıda satılık emsal taĢınmaz 

bulunduğundan gelir yaklaĢımı kullanılmamıĢtır. 

2. Nakit giriĢ ve çıkıĢlarının tahmin edilmesinde kullanılan 

emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynağı ve yapılan diğer 
varsayımlar 

Gelir yaklaĢımı kullanılmamıĢtır. 

3. Ġndirgeme/Ġskonto oranının nasıl hesaplandığına iliĢkin 

ayrıntılı açıklama ve gerekçeler 

Gelir yaklaĢımı kullanılmamıĢtır. 

4. Gelir yaklaĢımı ile ulaĢılan sonuç  

Gelir yaklaĢımı kullanılmamıĢtır. 

ç. Diğer Tespit Ve Analizler  

1. Takdir edilen kira değerleri (analiz ve kullanılan veriler) 

Gayrimenkuller yeterli sayıda satılık emsal bulunması sebebiyle kira değerleri 
hesaplanmamıĢtır.   

2. Hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi ile yapılacak 
projelerde, emsal pay oranları 

TaĢınmazlar hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi ile ilgili bir projeye konu 
değildir. Dolayısı ile emsal pay oranları takdir edilmemiĢtir. 
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3. Üzerinde proje geliĢtirilen arsaların boĢ arazi ve proje 

değerleri 

Değerleme konusu taĢınmazlar üzerinde proje geliĢtirilmemektedir. 

4. BoĢ arazi ve geliĢtirilmiĢ proje değeri analizi ve kullanılan 
veri ve varsayımlar ile ulaĢılan sonuçlar 

Proje değerlemesi yapılmamıĢtır.  

5. En verimli ve en iyi kullanım değeri analizi 

TaĢınmazların konut olarak kullanılmasının en verimli ve en iyi kullanım Ģekli 
olduğu düĢünülmektedir. 

6. MüĢterek veya bölünmüĢ kısımların değerleme analizi 

MüĢterek veya bölünmüĢ bir kısım bulunmamaktadır.   
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7. ANALĠZ SONUÇLARININ 

DEĞERLENDĠRĠLMESĠ VE GÖRÜġ 

a. Farklı Değerleme Yöntemleri Ġle Analiz Sonuçlarının 
UyumlaĢtırılması Ve Bu Amaçla Ġzlenen Metotların Ve 

Nedenlerinin Açıklaması 

Uluslararası Değerleme Standartları’nın UDS 105 Değerleme YaklaĢımı ve 

Yöntemleri Madde 10.4’te “Değerleme çalıĢmasında yer alan bilgiler ve Ģartlar 
dikkate alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve güvenilirliğine 
yüksek seviyede itimat duyulduğu hallerde, değerlemeyi gerçekleĢtirenlerin bir 

varlığın değerlemesi için birden fazla değerleme yöntemi kullanması gerekmez.” 
denilmektedir. 

Değerleme çalıĢmasında sadece pazar yaklaĢımı kullanılmıĢ olup, bu yöntemin 
doğruluğuna ve güvenilirliğine yüksek seviyede itimat duyulduğundan birden 
fazla yöntem kullanılmamıĢtır. 

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden 
Yer Almadıklarının Gerekçeleri 

Asgari husus ve bilgilerin tamamına raporda yer verilmiĢtir. 

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği Ve Mevzuat 

Uyarınca Alınması Gereken Ġzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz 
Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında GörüĢ 

Değerleme konusu taĢınmazlar üzerinde izin alınması gereken bir proje geliĢtirme 
faaliyeti bulunmamaktadır. 

ç. Varsa, Gayrimenkul Üzerindeki Takyidat Ve Ġpotekler Ġle Ġlgili 
GörüĢ 

Değerleme konusu taĢınmazlar üzerindeki olumsuz takyidat bulunmamaktadır. 

d. Değerleme Konusu Gayrimenkulün, Üzerinde Ġpotek Veya 

Gayrimenkulün Değerini Doğrudan Ve Önemli Ölçüde 
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunması 

Durumları Hariç, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sınırlamaya 
Tabi Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu bağımsız bölümün devredilmesi ve değerini önemli ölçüde 
etkileyecek bir husus bulunmamaktadır.   
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e. Değerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ġse, Alımından Ġtibaren BeĢ 

Yıl Geçmesine Rağmen Üzerinde Proje GeliĢtirilmesine Yönelik 
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadığına Dair Bilgi 

Değerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasıflı değildir. 

f. Değerleme Konusu Üst Hakkı Veya Devre Mülk Hakkı Ġse, Üst 

Hakkı Ve Devre Mülk Hakkının Devredilebilmesine ĠliĢkin Olarak 
Bu Hakları Doğuran SözleĢmelerde Özel Kanun Hükümlerinden 

Kaynaklananlar Hariç Herhangi Bir Sınırlama Olup Olmadığı 

Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu gayrimenkuller “Üst hakkı veya devremülk hakkı” değildir. 

g. Gayrimenkulün Portföye Alınmasında Herhangi Bir Sakınca Olup 

Olmadığı Hakkında GörüĢ 

Sermaye Piyasası Kurulu’nun III-48.1 sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına 
İlişkin Esaslar Tebliği’nin 22. maddesinin birinci fıkrasının (a) bendi konut ve 
dükkan benzeri yapıların portföye alınmasına izin vermektedir.  Aynı fıkranın (b) 

bendine göre portföylerine alınacak her türlü bina ve benzeri yapılara ilişkin 
olarak yapı kullanma izninin alınmış ve kat mülkiyetinin tesis edilmiş olması 

zorunludur. Ancak, mülkiyeti tek başına ya da başka kişilerle birlikte ortaklığa ait 
olan otel, alışveriş merkezi, iş merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binası 
ve şube gibi yapıların, tamamının veya bölümlerinin yalnızca kira geliri elde etme 

amacıyla kullanılması halinde, anılan yapıya ilişkin olarak yapı kullanma izninin 
alınması ve tapu senedinde belirtilen niteliğinin taşınmazın mevcut durumuna 

uygun olması yeterli kabul edilir. Ayrıca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayılı İmar 
Kanununun geçici 16 ncı maddesi kapsamında yapı kayıt belgesi alınmış olması, 
bu fıkrada yer alan yapı kullanma izninin alınmış olması şartının yerine getirilmesi 

için yeterli kabul edilir. Anılan fıkranın (c) bendine göre gayrimenkul yatırım 
ortaklıkları portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulün 

değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat 
şerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı haklar dahil edilebilir.  

Bağımsız bölümün; Sermaye Piyasası Kurulu’nun III-48.1 sayılı Gayrimenkul 

Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği’nde belirtilen Ģartlara uygun 
olduğundan gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyüne alınmasında bir sakınca 

bulunmamaktadır. 
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8. SONUÇ 

a. Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi 

Değerleme uzmanının raporda belirttiği tüm analiz, çalıĢma ve hususlara 

katılıyorum. 

 Bu rapor ilgili Sermaye Piyasası Mevzuatı hükümlerine göre hazırlanmıĢtır.  

 TaĢınmaz Sermaye Piyasası Mevzuatı çerçevesinde gayrimenkul yatırım ortaklığı 

portföyünde “Konut” baĢlığı altında bulunmasında herhangi bir sakınca olmadığı 

görüĢ ve kanaatindeyiz.  

 KDV oranları güncel mevzuat doğrultusunda kullanılmıĢtır.  

 Bu sayfa, bu değerleme raporunun ayrılmaz parçası olup bağımsız kullanılamaz.  

 Rapor kopyalarının kullanımları halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan Ģirketimiz 

sorumlu değildir.  

 

b. Nihai Değer Takdiri 

Değerleme konusu taĢınmazlar için takdir edilen nihai değerler aĢağıdaki gibidir: 

NET GLOBAL ENDÜSTRĠYEL YATIRIMLAR A.ġ. mülkiyetindeki 3 adet 
bağımsız bölüm için; 

 

Rapor tarihine göre taĢınmazın KDV’siz ve KDV’li değeri. 

KDV’siz Değeri KDV’li Değeri ( % 20 ) 

27.120.000,00 TL 32.544.000,00 TL 

Rapor Tarihindeki 
USD Kuru 46,2137 USD Değeri ( 

KDV Hariç ) 586.838,97 USD 

 

RAPORU HAZIRLAYANLAR 

DEĞERLEME UZMANI KONTROL SORUMLU DEĞERLEME UZMANI 

Ö.Fatih AKYURT (SPK 

Lisans No:400582) 

Aysel ERBOĞA (SPK 

Lisans No:401179) 

Ö.Fatih AKYURT (SPK Lisans 

No:400582) 

 

 

 

 



ZEUGMA GAYRİMENKUL DEĞERLEME ve DANIŞMANLIK A.Ş.  

2026/NETGLBL-00106 

46 

 

31.03.2026 TARİHİ İTİBARİ İLE ; 

 

Mart/2026 Tarihinde ÜFE katsayısı ; 5145,36 

Mayıs/2026 Tarihinde ÜFE katsayısı : 5454,58 

 

 Konu taşınmazın 31.03.2026 Tarihi itibari ile değerinin :  

 

YASAL/MEVCUT  DURUM DEĞERİ 

Taşınmazın Güncel 
Değeri 

2026/Mart 
Katsayısı  

2026/Mayıs 
Katsayısı  

Taşınmazın 31.03.2026 
Tarihindeki değeri  

27.120.000,00 5.145,36 5.454,58 25.582.567,90 

 
Yuvarlatma Değeri -2.600,00 

TOPLAM 25.580.000,00 

YİRMİBEŞMİLYONBEŞYÜZSEKSENBİN.-TÜRKLİRASI 

 

9. RAPOR EKLERĠ 

Sigorta Değeri 

 

 

 

 

 

 

 

 

Blok No
Bağımsız 

Bölüm No

Bağımsız 

Bölüm 

Alanı 

(m2)

Yapı 

YaklaĢık  

Birim 

Maliyet  

(TL/m2)

YuvarlatılmıĢ 

Sigorta  Değeri 

( TL )

HESAPLANAN 

SĠGORTA 

DEĞERĠ ( TL )

I 56 42 26.450 1.110.000 1.110.900,00

I 57 42 26.450 1.110.000 1.110.900,00

I 58 55 2.645 145.000 145.475,00

TOPLAM 2.365.000,00

SĠGORTA ESAS DEĞERĠ HESAPLAMASI
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