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1. RAPOR ÖZETĠ 

DEĞERLENEN TAġINMAZIN TÜRÜ : Arsa  

DEĞERLENEN TAġINMAZIN KISA 

TANIMI 
: 

 Ġstanbul Ġli, Ümraniye Ġlçesi,  Küçükbakkalköy 

Mahallesi, 3323 ada, 3 parselde yer alan 57.461,73 m² 

yüzölçümlü arsadır.  

TAġINMAZIN ĠMAR DURUMU :  

Değerleme konusu parsel;  

E: 2,50 Hmax:serbest yapılanma hakları ile, “Ticaret 

Alanı”nda kalmaktadır.  

KULLANILAN DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ 
: 

Değer tespitinde “Emsal KarĢılaĢtırma” ve “Gelir” 

yöntemleri kullanılmıĢtır. 

DEĞERLEMETARĠHĠ : 22.12.2011 

TESPĠT EDĠLEN DEĞER : (KDV hariç) 275.800.000.- TL  
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2. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

RAPORUN TARĠHĠ : 30.12.2011 

RAPORUN NUMARASI : 2011_300_11_02 

DEĞERLEME TARĠHĠ : 22.12.2011 

DAYANAK SÖZLEġMENĠN TARĠHĠ  : 28.11.2011 

DAYANAK SÖZLEġMENĠN 
NUMARASI 

: 2011_300_11 

RAPORUN KULLANIM AMACI ve 
YERĠ 

: Rapor, Sermaye Piyasası Kurul Düzenlemeleri kapsamında 
GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI portföyü için 

hazırlanmıĢtır. Hazırlanan rapor, Sermaye Piyasası 
Kurulu‟nun (SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayılı Resmi 
Gazete‟de yayımlanan Seri:VIII No:35 Tebliğ‟inin ekinde 
belirtilen bilgileri asgari olarak  içerecek Ģekilde 
hazırlanmıĢtır.  

DEĞERLEMENĠN KONUSU ve 
AMACI 

: ĠĢ bu değerleme raporunun amacı; Rapor‟da detayları 
verilen taĢınmazın değer tespitidir.  

RAPORU HAZIRLAYAN : Fulya ġENGÜL 

SPK Lisans No: 401341 

Harita Mühendisi/Kontrolör 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : Özgün BEKAR 

SPK Lisans No: 400425 

ġehir Plancısı/ Genel Müdür 

DAHA ÖNCE DEĞERLEMESĠNĠN 

YAPILIP YAPILMADIĞINA 

ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

: Değerleme konusu taĢınmaz için daha önceki tarihlerde 

ġirketimizce değerleme raporu hazırlanmamıĢtır. 

 

3. ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER 

ġĠRKETĠN UNVANI : VEKTÖR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  

ġĠRKETĠN ADRESĠ : Ihlamurkuyu Mahallesi, AytaĢı Sokak, no:4 

Tepeüstü/Ümraniye/ĠSTANBUL 

MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER : Halk Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.  

MÜġTERĠ ADRESĠ : 
Müeyyetzade Mahallesi Kemeraltı Caddesi 

No: 2 Kat:2-3 34425 Karaköy/ĠSTANBUL 

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN KAPSAMI 

ve VARSA GETĠRĠLEN 

SINIRLAMALAR 

: ĠĢ Bu Değerleme Raporu‟nun kapsamı; Rapor‟da detayları 

verilen taĢınmazın güncel piyasa değerinin tespiti ve Sermaye 

Piyasası Mevzuatı gereğince, değerleme raporlarında 

bulunması gereken asgari hususlar" çerçevesinde değerleme 

raporunun hazırlanması olup, MüĢteri tarafından getirilen bir 

kapsam ve sınırlama bulunmamaktadır. 
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4. GENEL ANALĠZ VE VERĠLER 

4.1. GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN 

VERĠLER 

ĠSTANBUL ĠLĠ 

Ġstanbul Ġli, kuzeyde Karadeniz, doğuda Kocaeli Sıradağları‟nın yüksek tepeleri, güneyde Marmara 

Denizi ve batıda ise Ergene Havzası su ayrımı çizgisi ile sınırlanmaktadır. Ġstanbul Boğazı, 

Karadeniz„i, Marmara Denizi‟yle birleĢtirirken; Asya 

Kıtası‟yla Avrupa Kıtası‟nı birbirinden ayırmakta ve 

Ġstanbul Kentini de ikiye bölmektedir. 

Ġl alanı, idari bakımdan doğu ve güneydoğudan 

Kocaeli‟nin Karamürsel, Gebze, Merkez ve Kandıra 

Ġlçeleriyle, güneyden Bursa‟nın Gemlik ve Orhangazi 

Ġlçeleriyle, batı ve kuzeybatıdan Tekirdağ‟ın Çorlu 

Çerkezköy ve Saray Ġlçelerinin yanı sıra, Kırklareli‟nin de 

Vize Ġlçesi topraklarıyla çevrilidir. 

Ġstanbul nüfusunun; 

- Ekim 2000 sayım sonuçları itibariyle 67.803.927 kiĢilik Türkiye nüfusu içinde 10.018.735 kiĢi ile 

%15 iken bu oran  

- Aralık 2007 sayım sonuçları itibariyle 70.586.256 kiĢilik Türkiye nüfusu içinde 12.573.836 kiĢi ile 

%17.8‟e, Aralık  

- 2010 sayım sonuçları itibariyle 73.722.988 kiĢilik Türkiye nüfusu içinde 13.120.596 kiĢi ile 

%17.7‟e olarak saptanmıĢtır.  

1990–2000 döneminde yılda ortalama 1 milyon 133 bin kiĢi, 2000-2010 döneminde yılda ortalama 

431.171 kiĢi artıĢ göstermiĢtir.  

Bu sonuca göre Türkiye geneline bakıldığında Ġstanbul„un barındırdığı nüfus ve alan itibariyle 

taĢımakta olduğu önem açıkça görülmektedir. Türkiye topraklarının %9,7„sini kaplayan Ġstanbul, 

nüfus varlığı açısından da ülkenin en önemli ili durumundadır. 

1997 ve 2000 yılları arasında Ġstanbul için tespit edilen yıllık büyüme oran %2.83„tür. Daha önceki 

dönemde Ġstanbul„un yıllık ortalama nüfus artıĢ hızının %3.45 olarak gerçekleĢmesi ve bu oranın bir 

kısmının göçlerden kaynaklanmasına karĢın nüfus artıĢ oranının düĢtüğü gözlenmektedir. Bunun 

sebepleri Türkiye genelindeki nüfus artıĢ hızının (doğurganlık oranı) düĢmesi ve göçün 

yavaĢlamasıdır.  

2010 yılında Ġstanbul‟un nüfus artıĢ oranı %4,90 olmuĢtur. Nüfus artıĢ hızı artmakta olup, 2000 

yılında ortalama %2.88, 2005 yılında ise % 2.5, 2010 yılında ise %  4,90 olmuĢtur.  

Toplam nüfus içerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nüfusu, 135.089 da (% 1,02) kırsal nüfusudur.  

Ġstanbul'un 14'ü Anadolu Yakasında, 25'i Avrupa Yakasında olmak üzere toplam 39 ilçesi vardır. 

Ġstanbul'un 39 ilçesi nüfus sayısı bakımından 2010 yılı verilerine göre incelendiğinde en yüksek 

nüfusa sahip ilçesi Bağcılar, en az nüfusa sahip ilçesi de Adalar olmuĢtur. Ġstanbul'da yaĢayanların 

yaklaĢık % 64,66'sı (8.571.374) Avrupa Yakası; % 35,33'ü de (4.684.311) Anadolu Yakasında 

yaĢmaktadır. 

Ġstanbul ili sınırları içerisinde 39 ilçe bulunmaktadır. Bunlar Batıda; Avcılar, Küçükçekmece, 

Büyükçekmece, Arnavutköy, Çatalca, Silivri, Bakırköy, Bahçelievler, Bağcılar, Güngören, Esenler, 

BayrampaĢa, BaĢakĢehir, Beylikdüzü, Zeytinburnu, Fatih, Eminönü, Beyoğlu, BeĢiktaĢ, ġiĢli, 

Kağıthane,  Sarıyer, GaziosmanpaĢa, Eyüp, Sancaktepe, Silivri, Doğuda ise; Üsküdar, Beykoz, ġile, 
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Kadıköy, Kartal, Pendik, Tuzla, Ümraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Çekmeköy, AtaĢehir 

bulunmaktadır.  

 ÜMRANĠYE ĠLÇESĠ 

Konumu: Ümraniye Ġlçesi; Ġstanbul Metropoliten alan sınırları içerisinde ve Anadaolu     yakasında 

konumlanmıĢtır. Batısında Üsküdar, güneyinde AtaĢehir, güneydoğusunda Kadıköy, doğusunda 

Ümraniye  ilçeleri bulunmaktadır. Ġlçe 14 mahalle, 6 belde ve 4 köyden oluĢur. 22 bin hektarlık bir 

yerleĢim alanına sahiptir.  

Bölgenin topoğrafik yapısı çeĢitlilik göstermekte 

ancak genellikle düzgün yapılaĢmaya izin 

verecek eğimdedir.   

Nüfus: 

2010 yılında Türkiye genelinde yapılan genel 

nüfus sayımlarında Ümraniye Ġlçesi‟ nin nüfusu 

603.431 olarak belirlenmiĢtir. Ġstanbul 

Metropoliten alan sınırları içerisinde doğu 

yakasında bulunan Ümraniye 1970‟ li yıllarda 

sanayi faaliyetlerinin yoğunlaĢmaya 

baĢlamasıyla hızlı bir geliĢim göstermiĢtir. Ġlçe 

ve belediye statüsü kazanmadan önce Üsküdar 

Ġlçesi‟ ne bağımlı geliĢen Ümraniye yerleĢim süreci içinde; sanayi, hizmet ve ticaret sektörlerindeki 

geliĢimi ile çevre yerleĢmelere hizmet verir konumuna gelmiĢtir. Ümraniye Ġstanbul' un en hızlı 

kentleĢen ve nüfusu hızla artan; köy ve yöre geleneklerinin de aynen muhafaza edildiği bir 

kentleĢme örneğidir. Ġstanbul'un nüfus bakımından en kalabalık ikinci ilçesidir. Ġlçe 14 mahalle, 6 

belde ve 4 köyden oluĢur. 22 bin hektarlık bir yerleĢim alanına sahiptir. Ümraniye, ekonomik 

çeĢitlilik açısından çok zengin bir yöredir. Küçük imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek parça ve 

ağaç ürünleri üretimine kadar çeĢitlilik göstermektedir 

 

Ümraniye Ġlçesinde toplam 79 adet Ġlköğretim Okulu, 18 adet Ortaöğretim Okulu, 2 adet Okul 

Öncesi Eğitim Okulu, 2 adet Özel Eğitim Okulu, 1 adet Halk Eğitim ve 1 adet Mesleki Eğitim Okulu, 

72 adet Özel Okul bulunmaktadır. 

 

UlaĢım: Ümraniye Bölgesi”,  karayolu ile Boğaziçi Köprüsü‟ nden 5 km, Fatih Sultan Mehmet 

Köprüsü‟ nden 9 km Harem Otogarı‟ ndan 6 km, HaydarpaĢa Tren Garı‟ ndan 6 km ve Sabiha 

Gökçen Havalimanı‟ ndan 23 km mesafede 

bulunmaktadır.  

 

TEM Otoyolu ilçenin güneyinden geçmekte olup, aynı 

zamanda ilçenin güney sınırını oluĢturmaktadır. E-5 

Karayolu ise ilçensin güneyinden yer almaktadır. 

Üsküdar – ġile yolu ilçenin kuzey sınırında kalmaktadır. 

Bölgeden karayolu ile Kadıköy, Üsküdar, AtaĢehir ve 

Çekmeköy gibi merkezlere ulaĢım sağlanmaktadır. 

 

E-5 Karayolu, Alemdağ Caddesi, MithatpaĢa Caddesi, 

Ġncirli Caddesi ve Atatürk Havalimanı Caddesi ilçede 

ulaĢım ve trafik yoğunluğu yaĢanan güzergahların 

baĢlıcalarıdır.   
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4.2. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ ANALĠZĠ, 

MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERĠLER 

2009 ve 2010 yılı, ekonomik göstergelerin Ģekillenmesinde uluslararası koĢullar önemli belirleyiciler 

olmuĢtur.  ABD finans sistemi kaynaklı olarak küresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.  

Uluslararası kredi derecelendirme kuruluĢu Fitch, dünyanın en büyük ekonomisi ABD‟nin "AAA" olan 

yerel ve yabancı para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not görünümünü 

"durağan"dan "negatif"e çevirdi. 

 

OECD tarafından yayınlanan raporda; Avro bölgesi borç krizinin bütün dünyayı tehdit ettiği bildirildi. 

Almanya, Fransa ve Ġtalya gibi üç önemli AB ülkesinin gelecek yıl 'hafif bir resesyona' gireceği 

tahmini yapılırken, Avro bölesi için sadece yüzde 0,2 oranında ekonomik büyüme tahmini yapıldı. 

OECD raporunda 2012'de Türkiye için yüzde 3 oranında ekonomik büyüme öngörüldü. Raporda, 

özel tüketim ve yatırımlarla 2011 yılında gerçekleĢen ekonomik büyümenin, 2012'de kredilerin 

dizginlenmesi politikaları ve küresel ekonomik koĢulların kötüleĢmesiyle bir önceki yıl kadar 

olamayacağı ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yılında dıĢ geliĢmelerin iyileĢmesiyle, tekrar 

ekonomik büyümenin toparlanacağı belirtildi. 

 

Türkiye, dünyada bu yılın (2011) ilk çeyreğinde ekonomisi en hızlı büyüyen ülke olmuĢtur.   

TÜĠK verilerine göre GSYH, ilk çeyrekte %11 artıĢ kaydetmesinden sonra ikinci çeyrekte %8,8 

büyüdü. 2. Çeyrekte, bir önceki çeyreğe göre %6,9 büyüdü. Türkiye ekonomisinde tüm sektörlerde 

büyüme gözlendi. En fazla büyüyen sektörlerin baĢında dolaylı ölçülen mali aracılık hizmetleri 

(yüzde 18,5), mali aracı kuruluĢların faaliyetleri (yüzde 14,3), inĢaat (yüzde 13,2), toptan ve 

perakende ticaret (yüzde 13) geldi. Ticaret sektörünün cari  fiyatlarla büyüklüğü 71 milyar 949 

milyon 955 bin lira oldu. 

Türkiye ekonomisindeki ve inĢaat sektöründe yaĢanan hızlı büyüme, gayrimenkul sektörü için daha 

uygun koĢullar yaratmakla birlikte, büyüyen ekonomiyi soğutma ihtiyacına yönelik çalıĢmalar da 

yürütülmektedir. Hane halkı tüketiminde ve borçlanmasında hızlı geniĢleme önemli bir risk olarak 

görülmeye baĢlanmıĢ, tüketicinin borçlanma ve harcama olanaklarına yönelik ilave önlemler 

gündeme gelmiĢtir. Bu önlemlerin hayata geçmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul 

pazarlarında tüketici talebinin yavaĢlaması beklenmektedir.   

 

İmalat Sanayi Kapasite Kullanım Oranı (Yüzde) 

Aylar 
Ağırlıklı 

Ortalama 
Aylar 

Ağırlıklı 

Ortalama 
Aylar 

Ağırlıklı 

Ortalama 
Aylar 

Ağırlıklı 

Ortalama 
Aylar 

Ağırlıklı 

Ortalama 

2007/01 77,9 2008/01 77,9 2009/01 61,6 2010/01 68,6 2011/01 74,6 

2007/02 77,3 2008/02 78,0 2009/02 60,9 2010/02 67,8 2011/02 73,0 

2007/03 80,3 2008/03 76,9 2009/03 58,7 2010/03 67,3 2011/03 73,2 

2007/04 80,5 2008/04 78,6 2009/04 59,7 2010/04 72,7 2011/04 74,9 

2007/05 80,8 2008/05 79,2 2009/05 64,0 2010/05 73,3 2011/05 75,2 

2007/06 81,7 2008/06 80,3 2009/06 67,5 2010/06 73,3 2011/06 76,7 

2007/07 82,0 2008/07 79,8 2009/07 67,9 2010/07 74,4 2011/07 75,4 

2007/08 79,6 2008/08 80,0 2009/08 68,9 2010/08 73,0 2011/08 76,1 

2007/09 80,8 2008/09 77,3 2009/09 68,0 2010/09 73,5 2011/09 76,2 

2007/10 81,6 2008/10 75,8 2009/10 68,2 2010/10 75,3 2011/10 77,0 

2007/11 80,8 2008/11 71,8 2009/11 69,8 2010/11 75,9 2011/11 

 2007/12 79,2 2008/12 64,9 2009/12 67,7 2010/12 75,6 2011/12 

 Yapı Ruhsatı,  

Yapı Ruhsatı verilen yapıların yüzölçümü yüzde 27,0 düĢtü. 

2010 yılının ilk altı ayında bir önceki yılın ilk altı ayına göre belediyeler tarafından Yapı Ruhsatı  

verilen  yapıların  yüzölçümünde % 23,6, bina sayısında % 8,4, değerinde % 30,8, daire 

sayısında %29,1 oranında artıĢ olmuĢtur.  

2009 yılının ilk altı ayında Yapı Ruhsatına göre konut bina sayısı 40 610 iken, 2010 yılının ilk altı 

ayında konut bina sayısı % 9,8 artarak 44 572 olmuĢ; konut yüzölçümleri ise 2009 yılının   ilk   altı  

ayında 37 651 5606m2   iken % 26,1  artarak  2010  yılının  ilk  altı ayında  47 467 006  m2 olarak 

gerçekleĢmiĢtir. 

http://www.sondakika.com/turkiye/
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Yapı Ruhsatı, Ocak- Haziran ayları toplamı 

 
      Bina Sayısı Yüzölçümü m²) Değer (TL) Daire Sayısı 

Y I L L A R 

2010 52.647 63.700.800 36.177.590.130 322.030 

2009 48.556 51.555.147 27.663.432.648 249.373 

 2008 49.188 54.857.680     32.073.772.419 269.749 

Bir Önceki Yılın İlk altı Ayına  Göre 

Değişim Oranı (%) 

2010 8,4 23,6 30,8 29,1 

2009 -1,3 -6,0 -13,8 -7,6 

 

2001 yılı Ģubat ayındaki kriz döneminde, global likiditenin bolluğu ve tüm dünyadaki olumlu 

geliĢmelerin etkisiyle ülkemiz krizi atlatmıĢ ve 2005 yılında genel ekonomik koĢullarla paralel olarak 

konut sektöründe hızlı bir canlanma yaĢanmıĢtır. Ekonomik canlılık 2008 yılındaki global ekonomik 

kriz ile birlikte yerini durağanlık ve gerilemeye bırakmıĢtır. 2009 yılı sonu, 2010 yılı itibariyle 

ekonomide iyileĢmeler kendini göstermiĢtir. Türkiye‟de ekonomik büyümenin kazandığı ivme ile 

birlikte ekonominin daha güçleneceği beklenmektedir.  

2008 yılında ABD‟de ortaya çıkan ve tüm dünyayı etkilemiĢ olan küresel krizin etkilerinin 2012 

yılında da devam edeceği, 2013 yılından itibaren dıĢ geliĢmelerin iyileĢmesiyle birlikte ekonomik 

büyümenin toparlanacağı beklenmektedir.  

Kaynakça-TCMB, TÜĠK, DPT, TÜSĠAD, OECD 
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5. DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL HAKKINDA BĠLGĠLER 

5.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU,  

Değerleme konusu gayrimenkul, Ġstanbul Ġli, Ümraniye Ġlçesi, Küçükbakkalköy Mahallesi, Çamlıca 

Bağlantı Yolu, Ihlamur Sokak, 3323 Ada, 3 Parsel numarasında kayıtlı 57.461,73 m² yüzölçümüne 

sahip arsadır. Arsa, batıda ve doğuda boĢ arsalarla, kuzeyde ġenol GüneĢ Bulvarı, güneyde ise 

özellikle son yıllarda lüks konutların inĢa edilmiĢ olduğu Batı AtaĢehir olarak tanımlanan toplu konut 

alanı ile çevrelenmiĢtir.  

 

TaĢınmazın yakın çevresi ağırlıklı olarak boĢ arsalar ile çevrilidir. Ekspertize konu arsa; Çamlıca 

Çevreyolu kenarında konumlandığından, bölgede henüz konut, ticaret vb. yapılaĢmalar 

baĢlamamıĢtır. Bölgenin özellikle mevcut imar koĢulları dahilinde ticaret, iĢ merkezi, konut vb. 

fonksiyonlu olarak geliĢmesi beklenmektedir, bu nedenle de bölgeye yatırımlar yapılmaktadır. 

Arsanın kuzeyinde bulunan ġenol GüneĢ Bulvarı sınırı itibariyle konut fonksiyonu hakimdir, bölge 

geliĢmekte olan bir bölgedir.  Arsanın güneyinde yer alan Batı AtaĢehir bölgesi ise site özellikli, lüks 

konutların yer aldığı, kısmen de ticaret fonksiyonlu geliĢmekte olan bir bölgedir. 

 

TaĢınmazın yakın çevresinde Ümraniye ġerifali Mahallesi, - Soyak YeniĢehir Siteleri, Doğu AtaĢehir 

– Atatürk Mahallesi, Ağaoğlu My Towerland Projesi, Batı AtaĢehir - Uphiil Court, Ağaoğlu My World, 

Kent Plus, Varyap Meridyan, Deluxe AtaĢehir Siteleri bulunmaktadır. Bölge konut projelerinin 

mevcut olduğu, geliĢmeye devam etmekte olan bölgedir. Söz konusu arsa; yakın gelecekte 

Finanskent olacağı planlanan alanda kalmakta olup, bu doğrultuda bölgeye özellikle son yıllarda 

yatırımlar yapılmaktadır. 

 

Gayrimenkulün konumlandığı bölge, sosyo-ekonomik olarak üst gelir gurubunun ikamet ettiği, 

Ümraniye ġerifali Mahallesi ise konut fonksiyonlu geliĢen, yeni binaların sıklıkla yer aldığı, nüfus 

yoğunluğunun giderek artmakta olduğu ve sosyo-ekonomik açıdan orta gelir grubunun ikamet ettiği 

bir yerleĢim yeridir.  

TaĢınmaz ulaĢım bakımından çok elveriĢli olmayan bir bölgede konumlanmaktadır. TaĢınmazın 

asfalt yolu mevcut olup; özel araçla ulaĢım sağlanmaktadır. TaĢınmaz Çamlıca Çevreyolu‟na 226 m, 

Ümraniye ġerifali Mahallesi‟ne 995m, Batı AtaĢehir Toplu Konut Alanına 256 m, Doğu AtaĢehir 

Merkezi‟ne 1 km, E-5 Karayolu‟na 2,5 km mesafededir. 
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TAġINMAZLARIN ÇEġĠTLĠ MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUġ UÇUġU) 
Boğaz Köprüsü    14 km Eminönü 8 km 

F.S.M Köprüsü  18 km Avcılar 15 km 

Levent 15 km Maslak 18 km 

Üsküdar 12 km Kadıköy  12 km 

Atatürk Havalimanı 5 km Sabiha Gökçen Havalimanı 38 km 
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5.2. GAYRĠMENKULLERĠN TANIMI ve ÖZELLĠKLERĠ 

    
 Değerleme konusu gayrimenkul, Ġstanbul Ġli, Ümraniye Ġlçesi, Küçükbakkalköy Mahallesi, 

Ihlamurluyu Sokağı, 3323 Ada, 3 Parseldeki 57.461,73 m² yüzölçüme sahip arsadır. 

 Arsa topoğrafik olarak eğimli ve engebeli olup, Ġstanbul Deprem Bölgeleri Haritası‟ na göre 

2. Derece Deprem Bölgesi‟nde kalmaktadır. 

 Değerleme konusu parselin güneyinde, Batı AtaĢehir istikametinden gelen asfalt yol 

mevcuttur ancak yol halihazırda kullanımda değildir. Parselin kuzeyinde ise ġenol GüneĢ 

Bulvarı sınırı oluĢturmaktadır ancak parsel içine yol verilmemiĢtir. 

 TaĢınmaz TEM Otoyolu‟na cepheli olup, reklam kabiliyeti yüksektir. 

EK 1: TaĢınmaza Ait Fotograflar 

5.2.1. GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ  

Söz konusu arsa halihazırda boĢ olup, üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır.  

5.2.2. FĠZĠKSEL ÖZELLĠKLERĠ 

Değerleme konusu parsel üzerinde yapı bulunmamaktadır. 

5.2.3. GAYRĠMENKULÜN TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠ  

Değerlemesi yapılan taĢınmazın bulunduğu bölgede altyapı mevcuttur. 

5.3. GAYRĠMENKULÜN YASAL ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1. TAPU ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI 

TAPU KAYIT BĠLGĠLERĠ 

ĠLĠ : ĠSTANBUL  

ĠLÇESĠ : ÜMRANĠYE 

MAHALLESĠ : KÜÇÜKBAKKALKÖY 

KÖYÜ : --- 

SOKAĞI : --- 

MEVKĠĠ : --- 

SINIRI : PLANINDADIR 

PAFTA NO : --- 

ADA NO : 3323 

PARSEL NO : 3 

YÜZÖLÇÜMÜ : 57.461,73 m² 

NĠTELĠĞĠ : ARSA 

YEVMĠYE NO : 27061 

CĠLT NO : 1 

SAHĠFE NO : 9 

EDĠNĠM TARĠHĠ : 27.10.2010 

MALĠK : HALK GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 
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5.3.1.2. TAKYĠDAT BĠLGĠSĠ VE DEVREDĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN KISITLAR 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULLER ĠLE ĠLGĠLĠ HERHANGĠ BĠR TAKYĠDAT (DEVREDĠLEBĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN 

SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ DEVREDĠLEMESĠNE ĠLKĠġKĠN KISITLAMAR 

 

3323 Ada, 3 Parsel  

REHĠNLER BÖLÜMÜNDE: 

12.12.2011 tarihinde, Ümraniye Tapu Müdürlüğü‟nde yapılan incelemeye göre, taĢınmaz üzerinde herhangi 

bir rehin yoktur.  

ġERHLER BÖLÜMÜNDE: 

12.12.2011 tarihinde, Ümraniye Tapu Müdürlüğü‟nde yapılan incelemeye göre, taĢınmaz üzerinde herhangi 

bir Ģerh yoktur.  

BEYANLAR BÖLÜMÜNDE; 

12.21.2011 tarihinde, Ümraniye Tapu Müdürlüğü‟nde yapılan incelemeye göre, taĢınmaz üzerinde herhangi 

bir beyan yoktur. 

5.3.2. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 

5.3.2.1. ĠMAR DURUMU  

Ümraniye Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nden alınan 22.12.2011 tarihli yazılı imar durumuna göre;  

değerleme konusu 3323 ada 3 Parsel; daha önce, 14.08.2009 tasdik tarihli 1/1.000 ölçekli Revizyon 

Uygulama Ġmar Planı kapsamında E:2,50 Hmax: serbest yapılanma koĢullarında “Merkezi ĠĢ Alanı” 

lejantında kalmakta iken; bundan sonra yürürlüğe gire 12.07.2010 tasdik tarihli Ġstanbul Ġli Ümraniye 

Ġlçesi AtaĢehir Toplu Konut Alanı Ticaret alanı 1/1.000 ölçekli Revizyon Uygulama Ġmar Planı 

kapsamında Emsal:2,5 Hmax: serbest yapılanma koĢullarında “Ticaret Alanı” lejantında kalmaktadır.   

 Bu ticaret alanlarında; alıĢveriĢ merkezi, rezidans, yönetim merkezi, konaklama tesisleri,      

sinema, tiyatro vb. sosyal ve kültürel tesis alanları, ticaret, büro, iĢ hanı,  lokanta, gazino, 

çarĢı, çok katlı mağazalar, bankalar, oteller, özel hastane, özel eğitim alanları, katlı otopark 

vb. fonksiyonlar yer alabilir. Avan projeye göre uygulama yapılacaktır. 

 Kültürel tesis alanlarında her türlü konferans, toplantı, sergi, fuar, tiyatro, sinema salonları 

ile bu alanların ihtiyacını karĢılayacak satıĢ birimleri, kafe, lokanta, yurt, huzurevi vb. 

kullanımlar yer alabilir. 

 Tabi zemin altında minimum ihtiyacın 4 katına kadar otopark yapılabilir. Bu alan emsale 

dâhil değildir. 
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5.3.2.2. ĠMAR DOSYASI ĠNCELEMESĠ  

TaĢınmaz; arsa vasıflı olup; üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. Ümraniye Belediyesi „ne 

dosya incelemesi yapılmamıĢtır. 

 

5.3.2.3. ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN ĠPTALLERĠ V.B. 

DĠĞER BENZER KONULAR 

TaĢınmazla ilgili mahkeme kararı, encümen kararı, plan iptali gibi bir husus bulunmamaktadır. 

 

5.3.2.4. YAPI DENETĠM FĠRMASI 

YAPI DENETĠM KURULUġU VE DENETĠMLERĠ DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJELER ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK, 

29/6/2001 TARĠH VE 4708 SAYILI YAPI DENETĠMĠ HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETĠM YAPAN 

YAPI DENETĠM KURULUġU (TĠCARET ÜNVANI, ADRESĠ VB.) VE DEĞERLEMESĠ YAPILAN 

GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK GERÇEKLEġTĠRDĠĞĠ DENETĠMLER HAKKINDA BĠLGĠ 

 

Konu taĢınmaz üzerinde yapı bulunmamaktadır. 

5.3.3. SON 3 YIL ĠÇERĠSĠNDEKĠ HUKUKĠ DURUMDAN KAYNAKLI DEĞĠġĠM  

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE GERÇEKLEġEN 

ALIM-SATIM ĠġLEMLERĠNE VE GAYRĠMENKULÜN HUKUKĠ DURUMUNDA MEYDANA GELEN 

DEĞĠġĠKLĠKLERE (ĠMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLER, KAMULAġTIRMA ĠġLEMLERĠ 

V.B.) ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

  

5.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJE 

EĞER BELĠRLĠ BĠR PROJEYE ĠSTĠNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ĠLĠġKĠN DETAYLI BĠLGĠ VE 

PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERĠN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ĠLĠġKĠN OLDUĞUNA VE FARKLI BĠR PROJENĠN 

UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEĞERĠN FARKLI OLABĠLECEĞĠNE ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 

  

Değerleme projeye istinaden yapılmamıĢtır.  

 

EK 2- DÖKÜMANLAR VE BELGELER 

 

 

TAPU SĠCĠL MÜDÜRLÜĞÜ 

BĠLGĠLERĠ 
(Son Üç Yılda GerçekleĢen Alım-Satım 

Bilgileri) 

 

 

 

: 

TaĢınmaz; 27.10.2010 tarihinde 27061 yevmiye no ile Halk 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. lehine ticari Ģirketlere  

ayni sermaye konulması  iĢleminden tescil edilmiĢtir. 

 

 

 

BELEDĠYE BĠLGĠLERĠ 
(Ġmar Planında Meydana Gelen 

DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma ĠĢlemleri V.B. 

Bilgiler) 

 

 

 

 

: 

Değerleme konusu taĢınmaz; 

Ümraniye Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nden alınan 

22.12.2011 tarihli yazılı imar durumuna göre;  değerleme 

konusu 3323 ada 3 Parsel; daha önce, 14.08.2009 tasdik 

tarihli 1/1.000 ölçekli Revizyon Uygulama Ġmar Planı 

kapsamında E:2,50 Hmax: serbest yapılanma koĢullarında 

“Merkezi ĠĢ Alanı” lejantında kalmakta iken; bundan sonra 

yürürlüğe gire 12.07.2010 tasdik tarihli Ġstanbul Ġli 

Ümraniye Ġlçesi AtaĢehir Toplu Konut Alanı Ticaret alanı 

1/1.000 ölçekli Revizyon Uygulama Ġmar Planı kapsamında 

Emsal:2,5 Hmax: serbest yapılanma koĢullarında “Ticaret 

Alanı” lejantında kalmaktadır. 
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6. DEĞERLEME ÇALIġMALARI 

6.1. DEĞERLEME ÇELIġMALARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER 

Değerleme tekniği olarak ülkemizde ve uluslararası platformda kullanılan 3 temel yöntem 

bulunmakta olup, bunlar Maliyet Yöntemi, Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Gelir yöntemleridir. 

MALĠYET YÖNTEMĠ: Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında 

yeniden inĢa edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet 

yaklaĢımının ana ilkesi kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise, “Hiçbir Ģahıs ona karĢı 

istek duymasa veya onun değerini bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır” Ģeklinde 

tanımlanmaktadır.  

Bu yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul 

edilir. Bu nedenle gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan 

demode olmasından dolayı zamanla azalacağı varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir 

gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olamayacağı 

kabul edilir. 

EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ: ĠĢyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir 

ve gerçekçi yaklaĢım piyasa değeri yaklaĢımıdır. Bu değerleme yönteminde bölgede değerlemesi 

istenilen gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip karĢılaĢtırılabilir örnekler incelenir. Emsal 

karĢılaĢtırma yaklaĢımı aĢağıdaki varsayımlara dayanır.  

 Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen kabul 

edilir.  

 Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi 

olduğu ve bu nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul edilir.  

 Gayrimenkulün piyasada makul bir satıĢ fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir.  

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 

özelliklere sahip olduğu kabul edilir. 

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz 

sosyo-ekonomik koĢulların geçerli olduğu kabul edilir.   

GELĠR YÖNTEMĠ: TaĢınmazların değeri, yalnızca getirecekleri gelire göre saptanabiliyorsa- 

örneğin kiralık konut ya da iĢ yerlerinde- sürüm bedellerinin bulunması için gelir yönteminin 

uygulanması kuraldır. Gelir yöntemi ile üzerinde yapı bulunan bir taĢınmazın değerinin 

belirlenmesinde ölçüt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapı, yapıya iliĢkin diğer yapısal 

tesisler ve arsa payından oluĢur. Arsanın sürekli olarak kullanılma olasılığına karĢın, bir yapının 

kullanılma süresi kısıtlıdır. Bu nedenle net gelirin parasal karĢılığının saptanmasında arsa, yapı ve 

yapıya iliĢkin diğer yapısal tesislerin değerleri ayrı kısımlarda belirlenir.  

Net gelir, gelir getiren taĢınmazın yıllık iĢletme brüt gelirinden, taĢınmazın boĢ kalmasından oluĢan 

gelir kaybı ve iĢletme giderlerinin çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı gelir ve arsa gelirinden 

oluĢmaktadır. Arsa geliri, arsa değerinin bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz faiz 

oranınca getireceği geliri ifade eder. Yapı geliri yapının kalan kullanım süresi boyunca bölgedeki 

taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz reel faizi oranında getirdiği gelir ile yapının kalan 

kullanım süresi temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman miktarının toplamından oluĢmaktadır. 
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6.2. DEĞERLEME ĠġLEMĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER   

Değerleme iĢlemini olumsuz yönde etkileyen her hangi bir faktör tespit edilmemiĢtir.  

 

6.3. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 OLUMSUZ YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 TaĢınmazın bulunduğu bölgede henüz uygulama çalıĢmalarının baĢlamaması 

nedeniyle, yapılaĢmanın olmaması, 

 Bölgenin sosyal ve kültürel donatılar bakımından geliĢmemiĢ bir bölge olması  

 UlaĢımın özel araçla sağlanabilmesi, 

 Parselin TEM Otoyolu‟na cepheli olması ve gürültü faktörünün etkin olması. 

 

 OLUMLU YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 Bölgenin geliĢmeye açık bir olması, 

 konumlandığı finans merkezi olarak adlandırılan bölgedeki avantajlı konumu (TEM 

cepheli ve reklamasyonunun fazla olması) ve yüzölçümü, 

 Batı AtaĢehir bölgesinde özellikle son yıllarda konut ve kısmen ticaret fonksiyonlu 

olarak geliĢmiĢ ve bölgeye talebin yüksek olması.  

 Bölgede konut fonksiyonunun fazla olması nedeniyle ticari ofis, lüks konut, AVM 

ihtiyacının olması 

 Bölgedeki dönüĢümün devam ediyor olması. 

6.4. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERĠ  

Değer tespitinde; emsal karĢılaĢtırma ve gelir yöntemi kullanılmıĢtır. 

 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde; taĢınmazın imar durumu, bölge özellikleri, konumu 

dikkate alınarak emsal araĢtırması yapılmıĢtır. Ayrıca bu yöntem çerçevesinde taĢınmaz üzerinde 

geliĢtirilmesi olası proje gelirlerinin tespitine yönelik olarak yakın çevresindeki nitelikli projelerin 

satıĢ rakamlarına yönelik olarak piyasa araĢtırması yapılmıĢtır. 

 

Değerleme konusu taĢınmazın konumlandığı bölgede taĢınmazla benzer niteliklerdeki arsa arzı çok 
kısıtlıdır. TaĢınmaz imar hakları ve fonksiyonu, konumu ve yüzölçümü nitelikleriyle bölgede 
emsalsizdir. Bu nedenle değer tespitinde “gelir yöntemi” de kullanılmıĢtır. Değerleme konusu 
taĢınmazların Mer‟i Ġmar Planı yapılanma hakkı ve fonksiyonu doğrultusunda üzerinde geliĢtirilmesi 
olası projenin gelecekte elde edeceği net gelirlerin bugünkü değeri tespiti edilmeye çalıĢılmıĢtır. 
 

6.5. DEĞER TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI VE BULGULARI 

Son yıllarda, değerleme konusu taĢınmazın konumlandığı bölgede yüksek katlı, site Ģeklindeki 

konut ve ticaret alanlarını birlikte barındıran projeler (Varyap Meridian, Uphill Court, Kent Plus, 

Ağaoğlu Myworld, Soyak YeniĢehir...vb.) geliĢtirilmiĢtir. Ayrıca bölgede taĢınmazların da içinde 

bulunduğu kısımda sosyal ve spor tesis alanları ve yeĢil alanlar bulunmaktadır. TaĢınmaza yakın 

mesafede halen inĢa edilmekte olan Fenerbahçe Kapalı Spor Kompleksi ve inĢaatı tamamlanarak 

hizmete açılmıĢ olan Palladium AVM yer almaktadır.  

 

ġehirler sürekli değiĢim ve geliĢim içindedir. Ġstanbul Ġli de gerek konumu, gerek mekansal 

dinamikleri, gerekse sahip olduğu özellikler açısından değiĢmeye ve geliĢmeye devam etmektedir.  

TaĢınmazın yakınında konumlanmıĢ olan Batı AtaĢehir ve ġenol GüneĢ Bulvarı sınırı sonrasındaki 

bölgenin, söz konusu nitelikli konutların yapılması öncesinde gecekondu yapılaĢmalarının sıklıkla 

yer aldığı bir bölge olduğu bilinmektedir. Ancak son 5 -6 yıl içinde bölgede hızlı bir değiĢim süreci 

baĢlamıĢtır ve Ģu anki görünümüne bürünmüĢtür.  
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TaĢınmazın konumlandığı bölge geleceğin finans merkezi olarak lanse edilmekte ve T.C Ziraat 

Bankası, T. Halk Bankası A.ġ, Türkiye Vakıflar Bankası, Sermaye Piyasası Kurulu ve Bankacılık 

Düzenleme ve Denetleme Kurulu‟nun bölgeye merkezlerini taĢıma kararı alması bölgenin statüsünü 

değiĢtirmiĢtir. Bölgenin dönüĢüm süreci halen devam etmektedir.  

 

Değerleme konusu taĢınmazın değer tespitine yönelik olarak bölgede yapılan piyasa ve emsal 

araĢtırmaları sonucu aĢağıda özetlenmiĢtir.  

 

EMSAL ARAġTIRMASI 

 

Proje Emsalleri 

Değerleme konusu taĢınmazların yakın çevresinde Batı AtaĢehir ve Doğu AtaĢehir „de yer alan yakın 

konumlu ve nitelikli projelerin satıĢ fiyatları aĢağıda sunulmuĢtur. 

 

Ağaoğlu My Prestıge 

Proje Ağaoğlu ġirketle Grubu tarafından tamamlanmıĢ ve hayata geçmiĢ olan proje toplam 16 

katta, 70m²‟den 350m²‟ye kadar ulaĢan 122 ofis bölümünden oluĢmaktadır. 24 saat çok dilli 

sekreterya ve raporlama sistemi, yerel ve uluslararası posta ve paket hizmetleri,  kiĢisel alıĢveriĢ ve 

teslimat hizmetleri, kuru temizleme, eczane, vale park hizmeti, oda servisi ve catering hizmeti, 24 

saat kiĢisel güvenlik hizmetleri vb. hizmetler sunulmaktadır. 

 

Uphill Towers 

Batı AtaĢehir‟de kurulu olan Uphill Court Sitesi içinde yer almakta ve konut blokları haricinde 4 adet 

bloktan oluĢmakta ve reizdans özelliği taĢımaktadır. 7/24 özel güvenlik, kapalı otopark, açık yüzme 

havuzu, housekeeping hizmeti, fıtness salonu vb. sosyal olanaklara sahiptir.     

 

Doğu AtaĢehir 

Doğu ( merkez ) AtaĢehir, E-5 ve TEM Karayolu arasında 1990 „lı yıllarda Emlak GYO tarafından bir 

uydukent olarak tasarlanmıĢ, geniĢ bir arazi üzerinde kuruludur. Bölgeyi TEM Karayolu‟ndan gelen 

Turgut Özal Bulvarı dik keserken, AtaĢehir Bulvarı enine keserek, ana ulaĢım arterini 

oluĢturmaktadır. AtaĢehir Bulvarı üzerinde yer alan Ata Blokları hem konu hem de ticari vasıflı 

olarak kullanılmaktadır, bu blokların giriĢ ve asma katlarında özellikle gıda sektöründe hizmet veren 

firmalara ait dükkanlar yer almakta ve üst katları ise ofis amaçlı kullanılmaktadır.  

 

Bölgenin geleceğin finans merkezi olarak tanımlanması ve pek çok kuruluĢun merkezlerini bölgeye 

taĢıma kararı alması, bölgeye olan talebi arttırmıĢ ve özellikle son yıllarda Doğu AtaĢehir‟deki araç 

ve nüfus yoğunluğu bu nedenle gözle görünür biçimde artıĢ göstermiĢtir.  

 

Uydukent farklı etaplarda yapılmıĢ olan toplamda 202 münferit blok, 6 adet çarĢı, 7 adet okul, 

1adet sosyal tesisten meydana gelmektedir.  

 

BRÜT ALAN  

(M²) 

FĠYAT  

( TL)  AÇIKLAMA 

BĠRĠM FĠYAT  

(TL/M²)  ĠRTĠBAT 

130 1.150.000 

ZEMĠN KAT, ANA 

CADDE CEPHELĠ 8.846 DC EMLAK 0216 356 20 20 

34 750.000 

ZEMĠN KAT, ANA 

CADDE CEPHELĠ 22.059 T-MAX REAL ESTATE 455 99 99 

42 420.000 

ASMA KAT, CADDE 

CEPHELĠ 10.000 UYDU KENT EMLAK 0216 456 45 76 

42 400.000 

ASMA KAT, CADDE 

CEPHELĠ 9.524 ASEDAS EMLAK 0216 455 15 00 
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Ofis ve Dükkan Emsalleri; 

BRÜT ALAN  

(M²) 

FĠYAT  

( TL)  AÇIKLAMA 

BĠRĠM FĠYAT  

(TL/M²)  ĠRTĠBAT 

AĞAOĞLU MY PRESTĠGE 

72 500.000 8.KAT 6.944 

ARTHUR MILLER EMLAK  

0216 476 86 86  

72 495.000 1.KAT 6.875 

CENTURY VIP  

0216 533 10 01 

85 480.000 YÜKSEK KAT 5.647 

ARTHUR MILLER EMLAK  

0216 476 86 86  

144 990.000 8.KAT 6.875 
ARTHUR MILLER EMLAK  

0216 476 86 86  

UPHĠLL TOWERS 

110 530.000 1.KAT 4.818 

CENTURY BETA  

0216 455 11 88 

90 725.000 21. KAT 8.056 

DOĞUġ GRUP EMLAK  

0216 456 72 72  

120 590.000 15.KAT 4.917 

PRESTĠGE GAYRĠMENKUL  

0216 688 00 02 

120 650.000 25.KAT 5.417 REMAX DORUK 0216 455 93 83 

DOĞU ATAġEHĠR MERKEZ 

132 430.000 

15.KAT, 15 YILLIK 

BĠNA 3.258 REMAX EFOR 0216 463 13 14 

125 450.000 21+KAT 3.600 ATAġEHĠR EMLAK 0216 455 00 44 

150 790.000 

ÜST KAT,  

GARDENYA PLAZA 5.267 T-MAX REAL ESTATE 0216 455 99 99 

120 325.000 19.KAT 2.708 

DOĞUġ GRUP EMLAK  

0216 456 72 72  

135 295.000 GĠRĠġ KAT 2.185 REMAX FORES 0216 688 66 88 

 

KONUT PROJELERĠ 

Uphill Court Sitesi 

Batı AtaĢehir bölgesinde yer alan, 75.000m² yeĢil alan üzerine kurulu, 60m²‟den 450m²‟ye 
değiĢen, 19 adet konut bloğu ve 4 adet ticaret bloğu olmak üzere 1742 adet bağımsız bölümden 
oluĢan kapalı bir sitedir. Site içinde 6 adet açık ve 1 adet kapalı yüzme havuzu, kapalı otoparklar, 4 
adet çocuk parkı, 2 adet basketbol ve 1 adet tenis kortu olmak üzere sosyal tesisi alanlarına 

sahiptir.  
 

Projedeki 2.el satıĢ fiyatları : 

BRÜT ALAN  
(M²) 

FĠYAT  
( TL)  AÇIKLAMA 

BĠRĠM FĠYAT  
(TL/M²)  ĠRTĠBAT 

120 500.000 21+ KAT 4.167 ÖNCÜOĞLU GROUP 0216 368 43 68 

67 300.000 7.KAT 4.478 REMAX FORES 0216 688 66 88 

196 780.000 10+ KAT 3.980 T-MAX REAL ESTATE 0216 455 99 99 

120 650.000 UPHĠLL TOWERS 25.KAT 5.417 REMAX DORUK 0216 455 93 83 

Kent Plus 

Batı AtaĢehir bölgesinde yer alan, toplam 121.000 m² alan üzerine kuruludur. Bu alan üzerinde 6 

ayrı site olarak inĢa edilmiĢtir, 20.000 m² alan bina oturumları, 20.000 m² alan sosyal donatı, 

kalan 80.000 m² alan ise, spor ve peyzaj alanı olarak düzenlenmiĢtir. Sitelerde açık ve kapalı 

otopark, site genelinde yer alacak açık yüzme havuzları, tenis kortu, voleybol ve basketbol sahaları, 

koĢu/yürüyüĢ parkuru, mini futbol sahası, kay kay alanları gibi bir çok sosyal tesis imkanı 

bulunmaktadır. Sözkonusu projede 67m²‟den 205m²‟ye kadar değiĢen daireler bulunmaktadır. 

Projedeki 2.el satıĢ fiyatları: 

BRÜT ALAN  

(M²) 

FĠYAT  

( TL)  AÇIKLAMA 

BĠRĠM FĠYAT  

(TL/M²)  ĠRTĠBAT 

145 550.000 5.KAT 3.793 METROPOLCĠTY EMLAK 0216 456 74 44 

65 295.000 12.KAT 4.538 KENT PLUS EMLAK 0216 472 90 91 

168 720.000 10+ KAT 4.286 T-MAX REAL ESTATE 0216 455 99 99 
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VARYAP MERĠDĠAN 

Batı AtaĢehir Bölgesi‟nde, Ġstanbul Finans Merkezi‟nin tam karĢısında ve E-5 ve TEM Otoyollarının 

kesiĢtiği bölgede yer almaktadır. Varyap Meridian projesi 1.500 konut, beĢ yıldızlı otel ve iĢ 

merkezinden oluĢması planlanmaktadır. Projede 54m² dairelerden, 236m²‟ye kadar toplamda 450 

adet farklı seçenekler sunulmaktadır. Kat sayısı 20 ile 61 arasında değiĢen 5 blokta, 1.500 konut, 3 

adet yatay ofis binası ve 5 yıldızlı otel, ofis ve kongre merkezi fonksiyonlarını bir arada sunan 

Meridian for Business bulunmaktadır. Proje halen devam etmektedir. 

 

Grand Tower 412 adet bağımsız bölümden oluĢmaktadır ve toplam 61 katın bulunduğu blokta, 

stüdyodan 4+1‟e kadar farklı tiplerde daireler mevcut. Blok sakinlerine açık ve kapalı yüzme 

havuzu, kapalı otopark alanı mevcut olup, binanın en üst katında sosyal tesis ve seyir terası 

bulunmaktadır.  

C blokta 268 adet bağımsız bölüm yer almaktadır. C blok iki adet açık havuz, kapalı havuz, kapalı 

otopark ve sosyal tesisler bulunmaktadır. C blokta ayrıca, hem parsele hem de kente hizmet 

verecek ticari birimler mevcut.  

B blokta toplam 159 adet bağımsız bölüm yer almaktadır. Parselde iki açık havuz, kapalı havuz ve 

kapalı otopark bulunmaktadır. B blok zemin katında hem parsele hem de kente hizmet verecek 

ticari birimler mevcut.  

D bloklarda toplam 156 adet bağımsız bölüm yer almaktadır. D blokta, iki açık havuz, kapalı havuz, 

sosyal tesis ve kapalı otopark bulunmaktadır. Ayrıca blokta ticari birimler mevcut.  

E bloklarda 223 adet bağımsız bölüm bulunmakta. D blokta, iki açık havuz, kapalı havuz, sosyal 

tesis ve kapalı otopark bulunmaktadır. Ayrıca blokta ticari birimler mevcut. 

 

Projedeki 2. el satıĢ fiyatları: 
BRÜT ALAN  

(M²) 

FĠYAT  

( TL)  AÇIKLAMA 

BĠRĠM FĠYAT  

(TL/M²)  ĠRTĠBAT 

120 550.000 3.KAT 4.583 NETWORK EMLAK 0216 629 00 31 

45 270.000 6.KAT 6.000 EMLAK BOX 0216 455 55 00 

208 1.080.000 10+ KAT 5.192 REMAX FORES 0216 688 66 88 

Deluxia  Palace ve Deluxia Suites 

Batı AtaĢehir‟de 2010 yılında baĢlamıĢ olan proje, Deluxia Suites ve Deluxia Palace olmak üzere 2 

adet rezidans binasından oluĢmaktadır. Binaların her ikisi de 19 katlı ve birer blok halinde inĢa 

edilmektedir.  Proje içerisinde stüdyo dairelerden, 4+1 Ģeklindeki dairelere kadar farklı seçenekler 

sunulmaktadır. Yapılan proje kapsamında daire sakinlerine açık be kapalı yüzme havuzu, basketbol- 

futbol vb. oyun sahaları, yürüyüĢ parkurları, çocuk parkı, spor salonu vb. sosyal alanlar 

yaratılmıĢtır. Projenin 2012 yılında tamamlanması beklenmektedir.  

 

Projedeki 2.el satıĢ fiyatları : 

BRÜT ALAN  

(M²) 

FĠYAT  

( TL)  AÇIKLAMA 

BĠRĠM FĠYAT  

(TL/M²)  ĠRTĠBAT 

37 245.000 8. kat, 10. kat 6.622 NETWORK EMLAK 0216 629 00 31 

131 600.000   4.580 SATIġ OFĠSĠ 0216 444 10 08 
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Satılık Arsa Emsalleri: 

Emsaller: 

1. Exper Emlak 0216 315 69 69 

TaĢınmazla aynı bölgede yer alan Varyap Meridian projesinin karĢısında, Barbaros mahallesinde yer 

alan 290 m² alanlı, konut + ticaret imarlı olan arsa için 700.000 TL istenmektedir. (2.413 TL/m² ) 

2. Atacity Emlak 0216 456 89 36  

TaĢınmazın güney istikametinde yer alan Palladium AVM‟nin karĢısında, sokak içinde olup, kısmen 

cadde cepheli olan, içinde halihazırda 200 m² kapalı alanlı depo yer alan, 720 m²  konut+ticaret 

imarlı arsa için 2.000.000 € istenmektedir. ( 6.814 TL/m² ) 

3. Rüya Emlak 0216 456 91 85  

TaĢınmazın güney istikametinde yer alan Palladıum AVM‟nin karĢısında bulunan ve sokak içinde 

olup, kısmen cadde cepheli olan 850m²  konu+ticaret imarlı arsa için 4.250.000 TL istenmektedir.   

( 5000 TL/m² ) 

4. Satılık 0216 412 20 90  

TaĢınmazla aynı bölgede yer alan Varyap Meridian projesinin karĢısında, Barbaros mahallesinde yer 

alan 780m² alanlı, konut + ticaret imarlı olan arsa için 1.500.000 $ istenmektedir. ( 3553 TL/m² ) 

5. Satılık  0535 291 67 67  

TaĢınmazın doğu istikametinden 2 km ilerisinde, TEM Otoyolu‟na cephesi olan 1,85 Emsalli ve konut 

+ ticaret imarlı, Ümraniye sınırları içerisinde kalan 406m² arsa için 1.750.000 $ istenmektedir. 

(7.965 TL/m² ) 

6. Göral Emlak 0216 466 24 40  

TaĢınmazın doğu istikametinden 2,5 km ilerisinde, TEM Otoyolu‟na cephesi olan 2,50 Emsalli ve 

konut + ticaret imarlı, Ümraniye sınırları içerisinde kalan 2800 m² arsa için 8.000.000 € 

istenmektedir. ( 7965 TL/m²) 

7. DoğuĢ Grup Emlak 0216 456 72 72  

Doğu AtaĢehir giriĢinde yer alan 4080 m² konut 4 ticaret imarlı arsa için 16.320.000 TL 

istenmektedir. ( 4000 TL/m²) 

8. Nisan 2010 tarihinde Emlak Konut tarafından ihale usulüyle satıĢa çıkarılan E: 1,5 

yapılanma hakkıyla MĠA alanında kalan doğu ataĢehir arsası 1.161.000.000 TL hasılat 

üzerinden %43,15 arsa karĢılığı bedel ile GAP-Varyap tarafından alınmıĢtır. (Arsa bedeli 

5.054 TL/m²) Söz konusu emsal taĢınmaz Doğu AtaĢehir yerleĢkesinin merkezindeki bu 

büyüklükteki son arsa olduğundan konum itibari ile değerleme konusu taĢınmazdan daha 

avantajlıdır, ancak imar hakkı değerleme konusu taĢınmazdan daha azdır. Ayrıca 

değerleme konusu taĢınmaz konum itibari ile Finans Merkez olarak adlandırılan bölgedeki 

en avantajlı parsellerdendir. Bu sebeple karĢılaĢtırılabilir oldukları düĢünülmektedir. 

9. Goldman Emlak 0216 567 46 11 

Doğu AtaĢehir giriĢinde ilk yapılan sitelerden olan YeĢim Sitesi‟nin 26.780 m² yüzölçüme ve E:0,78 

yapılanma hakkına sahip konut fonksiyonlu arsası 90.000.000,-USD bedelle satılıktır. (~6.000 

TL/m²) 

10. Diva Emlak 0216 573 63 80  

Acıbadem Hastanesi arkasında, AtaĢehir giriĢinde 3.200 m², TAKS:0,25, 3 kat yapılanma haklarıyla 

konut alanında kalan arsa 13.000.000 TL bedelle satılıktır. (~4.000 TL/m²) 
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Değerlendirme: 

Bölgede yapılan piyasa ve emsal araĢtırmaları sonucunda, değerleme konusu taĢınmazın;  

- konumlandığı finans merkezi olarak adlandırılan bölgedeki avantajlı konumu (TEM cepheli ve 

reklamasyonunun fazla olması) ve yüzölçümü, 

- bu bölgede satıĢa konu arsa arzının olmaması,  

- bölgedeki yerleĢik kitlenin sosyo ekonomik olarak yüksek gelir düzeyine sahip olması 

- bölgeye talebin oldukça yoğun olması,  

Gibi faktörler dikkate alınarak, söz konusu taĢınmazın 4.000-5.000 TL/m² değer aralığında alım 

satım iĢlemine konu olabileceği tespit edilmiĢtir.  

6.6. SATIġ DEĞERĠ TESPĠTĠ  

6.6.1. EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde; Rapor‟un 6.6.5.  baĢlığı altında detayları verilen emsal 

ve piyasa araĢtırmaları sonucunda değerleme konusu taĢınmaz için 4.500,-TL/m² değerin arsa 

değeri olarak alınmasının uygun olduğu kanaatine varılmıĢtır. Bu birim değer esas alınarak 

hesaplanan toplam arsa değeri aĢağıda tablo düzeninde sunulmuĢtur.  

Arsa Değeri 

Ada-Parsel No 

Arsa Alanı Birim Satış Fiyatı 

Arsa Değeri, TL (m²) ( TL/m²) 

3323- 3 57.461,73 4.500 258.577.785 

 

6.6.2. MALĠYET YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Gelir yöntemi çerçevesinde yapılan yatırım maliyeti hesaplamalarında maliyet yöntemi dolaylı 

olarak kullanılmıĢtır.  

6.6.3. GELĠR YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değerin test edilmesine yönelik olarak, 

değerleme konusu parsel üzerinde Mer‟i Ġmar Planı yapılanma hakkı ve fonksiyonu doğrultusunda 

geliĢtirilmesi olası projenin satıĢ gelirlerinden yatırım maliyeti indirilerek hesaplanan net bugünkü 

değerin arsa değerini temsil edeceği kabulüyle gelir yöntemi ile hesaplamalar yapılmıĢtır. Bu 

yöntem kapsamında yapılan varsayım ve hesaplamalar aĢağıda sunulmuĢtur.  

PARSEL ve PROJE BİLGİLERİ      

Geliştirilecek Arsa Alanı, m²   57.461,73 

Emsal     2,5 

İnşaat Alanı (Net Parsel Alanı Üzerinden Hesaplanmıştır.) 143.654,33 

Bodrum Kat Alanı 

 
86.192,60 

Proje Geliştirme Süresi Varsayımları     

İnşaat Süresi, Yıl    3 

İlk Yıl Gerçekleşmesi Öngörülen İnşaat Tamamlanma 
Oranı 

  0,4 

İkinci Yıl Gerçekleşmesi Öngörülen İnşaat Tamamlanma 
Oranı 

  0,5 

Üçüncü Yıl Gerçekleşmesi Öngörülen İnşaat Tamamlanma 
Oranı 

  0,1 
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Proje Satış Hasılatı Varsayımları, $ 

Proje Satılabilir Alan, m² (İnşaat Alanının %85'i olarak varsayılmıştır.) 122.106,18 

Proje Satış Değeri, $/m² 
 

3.000,00 

Proje Satış Hasılatı 
 

366.318.529 

Proje Maliyet Varsayımları,  $     

Emsale Dahil İnşaat Alanı 
 

143.654,33 

Emsale Dahil İnşaat Alanı Birim Maliyeti 700,00 

Bodrum Kat İnşaat Alanı 
 

86.192,60 

Bodrum Kat İnşaat Alanı Maliyeti, $/m² 400 

∑ İnşaat Maliyeti 
 

135.035.066 

Diğer Maliyetler (İnşaat Maliyetinin %20'si olarak alınmıştır.) 27.007.013 

∑ Yatırım Maliyeti   162.042.079 

 

PROJE İNDİRGENMİŞ NAKİT AKIMI ANALİZİ , ABD $  

3% 
     Dönemler, Yıl  2012 2013 2014 2015 

Büyüme Oranı 1 1,025 1,050625 1,076890625 

Satış Oranı 15% 40% 35% 10% 

Satış Performansı  15% 40% 35% 10% 

     
Yatırım Maliyeti  64.816.831 83.046.565 17.024.546   

Satış Gelirleri 54.947.779,31 150.190.596,79 134.702.191,49 39.448.498,94 

Net Gelirler -9.869.052,13 67.144.031,51 117.677.645,61 39.448.498,94 

Iskonto Oranı 0,11 
   NBD (Arsa Değeri) 157.635.393 $  
   NBD (Arsa Değeri) 293.201.830 TL 
   Arsa Birim Değeri 5.102,56 TL 
    

Gelir yöntemi çerçevesinde söz konusu taĢınmazın değeri 293.201.830 TL olarak hesaplanmıĢtır. 

6.7. KĠRA DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

Değerleme konusu taĢınmaz üzerinde yapı bulunmadığından kira değeri analizi yapılmamıĢtır. 

6.8. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ 

TaĢınmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Müdürlüğü‟nde yapılmıĢ olup, hukuki açıdan 

herhangi bir kısıtlayıcı durum tespit edilmemiĢtir. 

6.9. BOġ ARAZĠ VE GELĠġTĠRĠLMĠġ PROJE DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN 

VERĠ VE VARSAYIMLAR ĠLE ULAġILAN SONUÇLAR 

Değerleme konusu taĢınmazların boĢ arsa değerinin tespitine iliĢkin gelir yöntemi çerçevesinde 

yapılan varsayım ve hesaplamalar Rapor‟un 6.6.3. baĢlığı altında detaylı olarak sunulmuĢtur. 
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6.10. EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ 

TaĢınmazın en etkin ve en verimli kullanımı; yasal olarak izin verilen, fiziki olarak mümkün, finansal 

olarak fizibıl alternatif olan Mer‟i Ġmar Planı yapılanma hakkı ve fonksiyonu doğrultusunda 

kullanılmasıdır.  

6.11. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 

Değer tespiti arsa için yapılmıĢ olup, müĢterek ve bölünmüĢ kısımlar bulunmamaktadır. 

6.12. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK 

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI 

Hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi söz konusu değildir. 

7. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

7.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ 

UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN 

AÇIKLAMASI 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile değerleme konusu 3323 ada 3 numaralı parselin toplam değeri 

258.577.785,-TL (4.500,-TL/m²), gelir yöntemi ile ise 293.201.830,-TL (~5.100,-TL/m²) 

olarak hesaplanmıĢtır. TaĢınmazın arsa nitelikli olması, konumlandığı Finans Merkezi olarak bilinen 

sınırları belirlenmiĢ olan bölgedeki diğer parsellere kıyasla avantajlı konumu ve yüzölçümü dikkate 

alındığından birebir emsal teĢkil edebilecek arsa arzının bulunmaması sebebiyle nihai değer olarak 

emsal karĢılaĢtırma ve gelir yöntemleri ile tespit edilen değerlerin ortalamasının alınmasının daha 

doğru sonuçlar vereceği kanaatiyle değerleme konusu taĢınmaz için 4.800,-TL/m² birim değer 

olmak üzere ~275.800.000,-TL değerin nihai değer olarak alınmasının uygun olduğu kanaatine 

varılmıĢtır. 

7.2.  ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER 

ALMADIKLARININ GEREKÇELERĠ 

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 

7.3. YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT 

UYARINCA ALINMASI GEREKEN ĠZĠN VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ 

OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Değerleme konusu taĢınmazın mevzuat gereğince bir kısıtlaması yoktur.   

7.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI 

ÇERÇEVESĠNDE, BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Değerleme konusu taĢınmazın Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyünde yer almasında, Sermaye 

Piyasası Mevzuatı çerçevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadır. 
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8. SONUÇ 

8.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 

Değerleme uzmanlarının konu ile ilgili yaptıkları analiz ve ulaĢtıkları sonuçlara katılıyorum.    
 

 

8.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 

Ada-Parsel No KDV Hariç Değeri (TL ) KDV Dahil Değeri  (TL) KDV Hariç Değeri (USD) 

3323 Ada - 3 Parsel  275.800.000 325.444.000 148.279.570 
 

Değerleme konusu taĢınmazın KDV Hariç toplam satıĢ değeri;  

275.800.000,-TL (ĠkiYüzYetmiĢBeĢMilYonSekizYüzBin Türk Lirası) olarak takdir edilmiĢtir. 

 
*(12.2011 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankası USD satıĢ kuru 1,86.-TL‟dir). 

 

 

GÖREVLĠ DEĞERLEME UZMANI   SORUMLU DEĞERLEME UZMANI 

   

Fulya ġENGÜL                          Özgün BEKAR 

SPK Lisans NO:401341                                    SPK LĠSANS NO:400425 

Harita Mühendisi/Kontrolör                                       ġehir Plancısı/Genel Müdür  
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EK 1 - FOTOĞRAFLAR    
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EK 2 – DOKÜMAN VE BELGELER 
TAPU ve YAZILI TAPU TAKYĠDATI 
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YAZILI ĠMAR DURUMU ve PLAN NOTKLARI 
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EK 3 – LĠSANS BELGELERĠ 

 



                                                                         ATAġEHĠR ARSASI                                                                                                                                 
                

 

Vektör Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

Ihlamurkuyu Mh., AytaĢı Sok. No:4 

Tepeüstü/Ümraniye/ĠSTANBUL                                                   28                                                 2011_300_11_02                                                                                                                                                   

 
 

 


