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1. RAPOR ÖZETĠ 

DEĞERLEMEYĠ TALEP EDEN    DAĞ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN   

GAYRĠMENKULÜN ADRESĠ 

OsmangaziMahallesi, Ayfer Sokak, 

2005noluParsel, Tual Asya Projesi 

Sancaktepe/ĠSTANBUL  

DAYANAK SÖZLEġME  31 Aralık 2025 tarih ve 2460 - 2025/052 no ile 

MÜġTERĠ NO                          
2460 

RAPOR NO          
2025/622 

DEĞERLEME TARĠHĠ              
31 Aralık 2025 

RAPOR TARĠHĠ          
08 Ocak 2026 

DEĞERLENEN  

TAġINMAZIN TÜRÜ 
Konut Projesi (Tual Asya) 

DEĞERLENEN  

MÜLKĠYET HAKLARI 
Tam Mülkiyet 

TAPU BĠLGĠLERĠ ÖZETĠ 
Ġstanbul ili, Sancaktepe Ġlçesi, SamandıraMahallesi,  

2005 nolu Parsel (Bkz. Tapu Kayıtları)   

ĠMAR DURUMU ÖZETĠ  
“Konut Alanı” 

(Bkz. Ġmar Durumu) 

RAPORUN KONUSU                 

Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen DAĞ Gayrimenkul 

Yatırım Ortaklığı A.ġ.’nin Ġstanbul Ġli, Sancaktepe Ġlçesi, 

Samandıra Mahallesi, 2005 nolu parselde gerçekleĢtirilen 

Tual Asya Projesi’nde arsa sahibi ile imzalamıĢ olduğu 

arsa satıĢı karĢılığı gelir paylaĢımı sözleĢmesinden doğan 

haklarının değerinin tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır. 

RAPORUN TÜRÜ  

Konu değerleme raporu, Sermaye Piyasası 

Kuruludüzenlemeleri kapsamında GYO portföyü için ve 

“Değerleme Raporlarında Bulunması Gereken Asgari 

Hususları” içerecekĢekilde hazırlanmıĢtır. 

RAPORA KONU 

GAYRĠMENKUL ĠÇĠN 

ġĠRKETĠMĠZ TARAFINDAN  

YAPILAN SON ÜÇ 

DEĞERLEMEYE ĠLĠġKĠN 

BĠLGĠLER 

31.05.2024 tarihli 2024/110REV nolu değerleme raporunda 

1.519.100.000,-TL olarak hesaplanmıĢtır. 08.01.2025 

tarihli2024/627 nolu değerleme raporunda 1.702.100.000,-

TL olarak hesaplanmıĢtır. 07.07.2025 tarihli 2025/332 nolu 

değerleme raporunda 2.077.600.000,-TL olarak 

hesaplanmıĢtır.  

 

GAYRĠMENKUL ĠÇĠN TAKDĠR OLUNAN TOPLAM DEĞER (KDV HARĠÇ) 

SANCAKTEPE ĠLÇESĠ, OSMANGAZĠ MAHALLESĠ’NDE YER ALAN 

2005 NOLU PARSELĠN ARSA SATIġI KARġILIĞI GELĠR PAYLAġIMI 

SÖZLEġMESĠNDEN DAĞ GYO A.ġ. LEHĠNE DOĞAN HAK VE 

FAYDANIN HALĠHAZIR DURUM DEĞERĠ 

2.252.000.000 TL 

RAPORU HAZIRLAYANLAR 

 
Sorumlu Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı 

M. KIVANÇ KILVAN 

(SPK Lisans Belge No: 400114) 

Engin AKDENĠZ  

(SPK Lisans Belge No: 403030) 
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2. ġĠRKET BĠLGĠLERĠ 

ġĠRKET ADI LOTUS GAYRĠMENKUL DEĞERLEME VE DANIġMANLIK A.ġ. 

ġĠRKET MERKEZĠ Kadıköy/ĠSTANBUL 

ġĠRKET ADRESĠ 
Gömeç Sokak, No: 37 Akgün ĠĢ Merkezi Kat 3/8- 34718 

Acıbadem – Kadıköy / ĠSTANBUL 

TELEFON 

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67 

(0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91 

(0216) 545 28 37- 

FAKS       (0216) 339 02 81 

EPOSTA bilgi@lotusgd.com 

WEB   www.lotusgd.com  

KURULUġ (TESCĠL) TARĠHĠ 10 Ocak 2005 

SERMAYE PĠYASASI KURUL 

KAYDINA ALINIġ TARĠH VE 

KARAR NO                          

07 Nisan 2005 – 14/462 

BANKACILIK DÜZENLEME VE 

DENETLEME KURUL KAYDINA 

ALINIġ TARĠH VE KARAR NO   

12 Mart 2009-  3073 

TĠCARET SĠCĠL NO                  542757/490339 

KURULUġ SERMAYESĠ          75.000,-YTL 

ġĠMDĠKĠ SERMAYESĠ           1.000.000,-TL 

 
 

3. MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ 

ġĠRKET ÜNVANI DAĞ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.  

ġĠRKETĠN ADRESĠ 
Esentepe Mah.Kore ġehitleri caddesi, No: 42 ġiĢli 

Zincirlikuyu/ĠSTANBUL   

TELEFON NO 444 9 213 

E-MAIL info@daggyo.com.tr 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:bilgi@lotusgd.com
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4. DEĞERLEME RAPORUNUN TEBLĠĞĠN 1. MADDESĠNĠN 2. FIKRASI 

KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIĞI HAKKINDA 

AÇIKLAMA 

 

Bu rapor, aĢağıda belirtilen tebliğ ve düzenlemelere göre hazırlanmıĢ olup, Sermaye 

Piyasalarında Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Değerleme KuruluĢları Hakkında Tebliğin (III-

62.3) 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamındadır.  

- Sermaye Piyasası Kurulu’nun III-62.3 sayılı “Sermaye Piyasalarında Faaliyette 

bulunacak Gayrimenkul Değerleme KuruluĢları Hakkında Tebliğ” ekinde yer alan 

“Değerleme Raporlarında Bulunması Gereken Asgari Hususular”  

- Sermaye Piyasası Kurulu’nun III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında Değerleme 

Standartları Hakkında Tebliğ”  

- Sermaye Piyasası Kurul Karar Organı’nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı ile 

uygun görülen UluslarArası Değerleme Standartları (2017)   

 

5. MÜġTERĠ TALEPLERĠNĠN KAPSAMI VE VARSA GETĠRĠLEN 

SINIRLAMALAR 

 
Bu rapor DAĞ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.’nin talebiyle yukarıda adresi belirtilen ve 

Ģirket portföyünde yer alan gayrimenkul için imzalanan 06.01.2021 tarihli Arsa SatıĢı KarĢılığı 

Gelir PaylaĢımı SözleĢmesinden doğan hak ve faydanın Türk Lirası cinsinden Pazar değerinin 

tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır. MüĢteri tarafından getirilmiĢ herhangi bir sınırlama 

bulunmamaktadır.  

 

6. DEĞERLEME ĠġLEMĠNĠ SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YÖNDE 

ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 

       Herhangi bir sınırlayıcı ve olumsuz faktör bulunmamaktadır. 
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7. DEĞER TANIMI VE GEÇERLĠLĠK KOġULLARI 

 

Bu rapor, müĢterinin talebi üzerine adresi belirtilen gayrimenkullerinpazar değerinin 

tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır. 

Pazar değeri: 

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

etkilenmeyeceği Ģartlar altında, hiçbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkında yeterli bilgi 

sahibi kiĢiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasında değerleme tarihinde gerçekleĢtirecekleri 

alım satım iĢleminde el değiĢtirmesi gerektiği takdir edilen tahmini tutardır. 

 Bu değerleme çalıĢmasında aĢağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 

- Analiz edilen gayrimenkullerin türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen 

kabul edilmiĢtir. 

- Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedirler. 

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

faydayı sağlayacak Ģekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkullerin satıĢı için makul bir süre tanınmıĢtır. 

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peĢin olarak yapılmaktadır. 

- Gayrimenkullerin alım - satım iĢlemi sırasında gerekebilecek finansman, piyasa faiz 

oranları üzerinden gerçekleĢtirilmektedir. 
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8. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOġULLAR 

Bilgi ve inançlarımız doğrultusunda aĢağıdaki hususları teyit ederiz. 

a. Raporda yer alan görüĢ ve sonuçlar, sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla sınırlıdır. 

Tümü kiĢisel, tarafsız ve önyargısız olarak yapılmıĢ çalıĢmaların sonucudur.  

b. ġirketimizin değerleme konusunu oluĢturan tesis ve mülklere iliĢkin güncel veya geleceğe 

dönük hiçbir ilgisi yoktur. Bu iĢin içindeki taraflara karĢı herhangi bir çıkarı ya da önyargısı 

bulunmamaktadır. 

c. Verdiğimiz hizmet, herhangi bir tarafın amacı lehine sonuçlanacak bir yöne veya önceden 

saptanmıĢ olan bir değere; özel koĢul olarak belirlenen bir sonuca ulaĢmaya ya da sonraki 

bir olayın oluĢmasına bağlı değildir.  

d. ġirketimiz değerlemeyi ahlâki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirmiĢtir.  

e. ġirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel 

değiĢikliklerin ve ekonomide yaĢanabilecek olumlu ya da olumsuz geliĢmelerin raporda 

belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk taĢımaz. 

f. Mülkün takdir edilen değerde değiĢikliliğe yol açabilecek zemin altı (radyoaktivite, kirlilik, 

depremsellik vb.) veya yapısal sorunları içermediği varsayılmıĢtır. Bu hususlar, zeminde ve 

binada yapılacak aletsel gözlemlemeler ve statik hesaplamaların yanı sıra uygulama 

projelerindeki incelemeler sonucu açıklık kazanabilecek olup uzmanlığımız dıĢındadır. Bu tür 

mühendislik ve etüt gerektiren koĢullar veya bunların tespiti için hiçbir sorumluluk alınmaz. 

 

9. TAġINMAZIN TAPU KAYITLARI 

9.1. Tapu kayıtları 

SAHĠBĠ Emlak Planlama ĠnĢaat Proje Yönetimi ve Ticaret A.ġ.  

ĠLĠ- ĠLÇESĠ Ġstanbul – Sancaktepe  

MAHALLESĠ Samandıra  

PAFTA NO 9-14 

ADA NO -- 

PARSEL NO 2005 

NĠTELĠĞĠ Arsa  

ARSA ALANI 22.240,63m² 

 

 

9.2. Tapu Takyidatı 

TaĢınmazın takbis kaydı ekte sunulmuĢ olup herhangi bir takyidat bulunmamaktadır. 
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10. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 

10.1. Ġmar Durumu 

Sancaktepe Belediyesi Ġmar Müdürlüğü’nde yapılan incelemeye göre taĢınmaz 15.02.2010 

tasdik tarihli 1/1000 Ölçekli Sancaktepe Uygulama Ġmar Planı’nda Konut Alanı olarak belirlenen 

bölgede kalmaktadır. YapılaĢma koĢulları; 

Emsal: 1,00, TAKS: 0,40, Kat Adedi: 4 

Ön Bahçe Mesafesi: 5 m., Yan Bahçe Mesafesi: 3 m. Ģeklindedir. 

 

 

İmar Plan Görüntüsü 

 

10.2. Ġmar Dosyası Ġncelemesi 

    Sancaktepe Belediyesi ArĢivi’nde yapılan incelemelerde dosyasında aĢağıdaki yapı 

ruhsatlarının bulunduğu görülmüĢtür. Projenin ilk yapı ruhsatları 30.06.2017 tarihinde 4 adet 

konut, 1 adet ticari ve 1 adet sosyal tesisi için alınmıĢtır. Aynı ruhsatlar 01.06.2023 tarihinde 

isim değiĢikliği iĢlemi ile yenilenmiĢtir. Sonrasında projede yapılan tadilatlar/değiĢiklikler 

kapsamında 18.07.2023 ve 30.04.2024 tarihlerinde güncel durumda geçerli olan yapı ruhsatları 

alınmıĢ olup eski ruhsatların geçerliliği kalmamıĢtır. Projede inĢaat çalıĢmaları devam 

etmektedir.    

Proje Ġçin AlınmıĢ Eski Ruhsatlar:  

 

A 30.06.2017 – 1430088-6292 01.06.2023 - 2023.35663

B 30.06.2017 – 1430090-6294 01.06.2023 - 2023.35663

C 30.06.2017 - 1430091-6295 01.06.2023 - 2023.35663

D 30.06.2017 - 1430091-6296 01.06.2023 - 2023.35663

TİCARİ 30.06.2017 - 1430091-6297 01.06.2023 - 2023.35663

SOSYAL TESİS 30.06.2017 - 1430088-6292 01.06.2023 - 2023.35663

YAPI RUHSATLARI 

BLOK NO YENİ YAPI RUHSATI 
İLAVE RUHSAT (İSİM 

DEĞİŞİKLİĞİ)
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Güncel/Geçerli Ruhsatlar:  

 
 

Güncel yapı ruhsatlarına göre proje, 17 adet konut bloğu ve 2 adet ticari bloktan 

oluĢacaktır. Konut bloklarının 15 adedi ikiz nizamlı villa bloğu olup toplam 30 adet villa 

planlanmıĢtır. C ve D bloklarda ise toplam 247 adet daire bulunacaktır. Ayrıca 2 adet ticari 

blokta toplam 8 adet iĢyeri planlanmıĢtır. Proje bünyesinde toplam 285 adet bağımsız bölüm yer 

alacaktır. 

 

10.3. Encümen Kararları, Mahkeme Kararları, Riskli Yapı Tespiti, Plan 

Ġptalleri v.b. konular 

Yapılan incelemede herhangi bir encümen kararı, mahkeme kararı v.b. duruma 

rastlanmamıĢtır.  

10.4. Yapı Denetim Firması 

(Yapı denetim kuruluĢu ve denetimleri değerlemesi yapılan projeler ile ilgili olarak, 

29/6/2001 tarih ve 4708 sayılı yapı denetimi hakkında kanun uyarınca denetim yapan yapı 

denetim kuruluĢu (ticaret ünvanı, adresi vb.) ve değerlemesi yapılan gayrimenkul ile ilgili 

olarak gerçekleĢtirdiği denetimler hakkında bilgi)  

 

Yapı denetim faaliyetleri MBM Yapı Denetim Ltd. ġti. tarafından yürütülmektedir. Adres: 

Adnan Kahveci Mahallesi, ÇalıĢlar Caddesi, No:4/5 Beylikdüzü/Ġstanbul   

10.5. Son Üç Yıl içerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan DeğiĢim 

10.5.1. Tapu Müdürlüğü Bilgileri 

10.5.1.1. Son Üç Yıl Ġçinde gerçekleĢen alım satım bilgileri 

      Rapora konu proje arsası Emlak Planlama ĠnĢ. Proje Yönetimi Tic. A.ġ. adına kayıtlı olup 

16.03.2023 tarihinde satıĢ iĢlemi ile tescil edilmiĢtir. 

 

 

A 18.07.2023/2023-43341 TADİLAT 2 4B 721,80 0,00 0,00 68,30 790,10

A1 18.07.2023/2023-43341 YENİ YAPI 2 4B 721,80 0,00 0,00 68,30 790,10

A2 18.07.2023/2023-43341 YENİ YAPI 2 4B 721,80 0,00 0,00 68,30 790,10

A3 18.07.2023/2023-43341 YENİ YAPI 2 4B 721,80 0,00 0,00 68,30 790,10

A4 18.07.2023/2023-43341 YENİ YAPI 2 4B 721,80 0,00 0,00 68,30 790,10

A5 18.07.2023/2023-43341 YENİ YAPI 2 4B 721,80 0,00 0,00 68,30 790,10

A6 18.07.2023/2023-43341 YENİ YAPI 2 4B 721,80 0,00 0,00 131,81 853,61

B 18.07.2023/2023-43341 TADİLAT 2 4B 721,80 0,00 0,00 68,30 790,10

B1 18.07.2023/2023-43341 YENİ YAPI 2 4B 721,80 0,00 0,00 68,30 790,10

B2 18.07.2023/2023-43341 YENİ YAPI 2 4B 721,80 0,00 0,00 68,30 790,10

B3 18.07.2023/2023-43341 YENİ YAPI 2 4B 721,80 0,00 0,00 68,30 790,10

B4 18.07.2023/2023-43341 YENİ YAPI 2 4B 721,80 0,00 0,00 68,30 790,10

B5 18.07.2023/2023-43341 YENİ YAPI 2 4B 721,80 0,00 0,00 68,30 790,10

B6 18.07.2023/2023-43341 YENİ YAPI 2 4B 721,80 0,00 0,00 68,30 790,10

B7 18.07.2023/2023-43341 YENİ YAPI 2 4B 721,80 0,00 0,00 89,27 811,07

C 18.07.2023/2023-43341 TADİLAT 48 4C 4.849,34 0,00 0,00 5.462,26 10.311,60

D 18.07.2023/2023-43342 TADİLAT 199 4C 22.289,56 0,00 0,00 19.299,80 41.589,36

Ticaret 1 Blok 30.04.2024-43341 TADİLAT 4 3A 0,00 258,82 0,00 0,00 258,82

Ticaret 2 Blok 30.04.2024-43341 TADİLAT 4 3B 0,00 298,44 0,00 0,00 298,44

285 37.965,90 557,26 0,00 25.871,04 64.394,20TOPLAM

TOPLAM İNŞAAT 

ALANI (M2)

YAPI RUHSATLARI 

BLOK NO  RUHSAT TARİHİ/NO  VERİLİŞ AMACI 

BAĞIMSIZ 

BÖLÜM

 ADEDİ 

YAPI SINIFI

VE GRUBU 

KONUT ALANI  

(M2)

TİCARİ 

ALANI 

(M2)

SOSYAL TESİS 

ALANI (M2)

ORTAK 

ALAN 

(M2) 
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10.5.2. Belediye Bilgileri  

10.5.2.1. Ġmar Planında Meydana Gelen DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma ĠĢlemleri 

v.b. Bilgiler  

      Ġmar planında meydana gelmiĢ değiĢiklik ya da kamulaĢtırma bulunmamaktadır.  

10.5.2.2. Gayrimenkule ĠliĢkin Olarak YapılmıĢ SözleĢmelere (Gayrimenkul 

SatıĢ Vaadi SözleĢmeleri, Kat KarĢılığı ĠnĢaat SözleĢmeleri ve Hasılat 

PaylaĢımı SözleĢmeler vb.) ĠliĢkin Bilgiler 

Dağ Mim. Ve Müh. Yapı Gay. Tic. San. A.ġ. (*) ile arsa sahibi Emlak Planlama ĠnĢaat Proje 

Yönetimi ve Ticaret A.ġ. arasında imzalanmıĢ 06.01.2023 tarihli arsa satıĢı karĢılığı gelir 

paylaĢımı sözleĢmesi bulunmakta olup sözleĢme 02.10.2024 tarihinde ODM Gayrimenkul 

GeliĢtirme A.ġ.’ne devredilmiĢ, ODM Gayrimenkul ise DAĞ GYO A.ġ.’ne dönüĢmüĢtür.  

SözleĢmeye göre yüklenici projeyi, yapım ve bağımsız bölüm satıĢı ile ilgili tüm masrafları 

üstlenerek süresi içerisinde (1460 gün) tamamlayacak ve elde edilen satıĢ gelirinin %30’unu 

arsa sahibine ödeyecektir. Ġlgili sözleĢme ve devir sözleĢmesi rapor ekinde yer almaktadır. Yapı 

ruhsatlarına göre yapı müteahhidi Ergin Dağ, Dağ Mimarlık ve Mühendislik Yapı Gayrimenkul 

Ticaret Sanayi A.ġ. olup inĢaat yapım sözleĢmesi imzalanmıĢtır.  

10.5.2.3. Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikası Hakkında Bilgi  

ĠnĢaat çalıĢmaları devam etmekte olup enerji kimlik belgesi bulunmamaktadır.  

 

10.5.2.4. Ruhsat AlınmıĢ Yapılarda Yapılan DeğiĢikliklerin 3194 Sayılı Ġmar 

Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını 

Gerektirir DeğiĢiklikler Olup Olmadığı Hakkında Bilgi  

Madde 21: – Bu Kanunun kapsamına giren bütün yapılar için 26 ncı maddede belirtilen istisna dışında 

belediye veya valiliklerden (....) (1) yapı ruhsatiyesi alınması mecburidir. Ruhsat alınmış yapılarda herhangi bir 

değişiklik yapılması da yeniden ruhsat alınmasına bağlıdır. Bu durumda; bağımsız bölümlerin brüt alanı 

artmıyorsa ve nitelik değişmiyorsa ruhsat, hiçbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, iç ve dış sıva, 

boya, badana, oluk, dere, doğrama, döşeme ve tavan kaplamaları, elektrik ve sıhhi tesisat tamirleri ile çatı 

onarımı ve kiremit aktarılması ve yönetmeliğe uygun olarak mahallin hususiyetine göre belediyelerce 

hazırlanacak imar yönetmeliklerinde belirtilecek taşıyıcı unsuru etkilemeyen diğer tadilatlar ve tamiratlar 

ruhsata tabi değildir. 

Belediyeler veya valilikler mahallin ve çevrenin özelliklerine göre yapılar arasında uyum sağlamak, güzel 

bir görünüm elde etmek amacıyla dış cephe boya ve kaplamaları ile çatının malzemesini ve rengini tayin 

etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yürürlüğe girmesinden önce yapılmış olan yapılar da bu hükme tabidir. 

Projede ruhsatlar alınmıĢtır. Mevcut durumda imar kanununun 21. Maddesi kapsamında 

yeniden alınması gerekli ruhsat bulunmamaktadır. Değerleme hesaplamaları ve gelir yönteminde 

kullanılan varsayımlar mevcut yapı ruhsatlarına göre yapılmıĢ olup proje bilgilerinde değiĢiklik 

olması veya tadilat ruhsatı alınması durumunda bulunan değer değiĢebilir. 
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11. TAġINMAZIN ÇEVRE VE KONUMU 

11.1. Konum ve Çevre Bilgileri 

Değerlemeye konu taĢınmaz, Ġstanbul ili, Sancaktepe Ġlçesi, Osmangazi Mahallesi, Ayfer 

Sokak üzerinde konumlu 2005 parselde gerçekleĢtirilen Tual Asya Projesidir. 

TaĢınmazın yakın çevresinde mesken olarak kullanılan 3-4 katlı konut yapılaĢması, depo, 

imalathane, lojistik merkezleri ve küçük ölçekli fabrikalar, özel okullar, konut siteleri 

bulunmaktadır. Sosyo-ekonomik olarak orta gelir grubunun tercih ettiği bölgedir. Bölgenin 

altyapısı tamamlanmıĢtır. TaĢınmazın yakın çevresinde yer alan önemli noktalar olarak 

Samandıra Araç Muayene Ġstasyonu, Sultanbeyli 100. Yıl Spor Kompleksi, Özel Kardelen Koleji, 

Semt Pazarı, Atlaspark AVM, Sur Yapı Lavender, Sur Yapı Ġdilia ve SinpaĢ Liva Turkuaz 

sayılabilir.  

TaĢınmazın ulaĢım bağlantısı TEM Otoyolu Sultanbeyli KavĢağı üzerinden 

sağlanabilmektedir.   

TaĢınmaz gerek özel araçlarla gerekse toplu taĢıma araçlarıyla kolay ulaĢılabilir bir 

konumda yer almaktadır.   

TaĢınmaz, TEM Otoyolu Sultanbeyli GiĢelerine 1,6 km., Sancaktepe Belediyesi’ne 2,7 km., 

Sultanbeyli Devlet Hastanesi’ne ise 3,1 km. mesafede yer almaktadır.  

 

Rapora konu 

taşınmaz  

Sinpaş Liva   

SuryapıĠdilia 

SuryapıLaven

der 
Devlet 

Hastanesi    

Bizimtepe Aydos, Nef, Rings, 

Aydos Country Siteleri  

Atlaspark AVM Araç 

Muayene Ġst.     

Resim 

Ġstanbul  
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Konum Krokisi/Uydu Fotoğrafı 
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11.2. Bölge analizi 

11.2.1. Ġstanbul Ġli: 

Ġstanbul, Türkiye'nin kuzeybatısında yer alan, ülkenin 81 ilinden biri olup; nüfus, ekonomik 

büyüklük ve sosyo-kültürel etki açısından en stratejik Ģehridir. Ġktisadi büyüklük bakımından 

dünyada ilk 35 metropol arasında yer alan Ģehir, Avrupa'nın en kalabalık, dünyanın ise en yoğun 

nüfuslu yerleĢim merkezlerinden biridir.  

2024 yılı sonu itibarıyla resmî nüfusu 15 milyon 655 bin seviyelerinde seyretmekle birlikte, 

geçici nüfus ve kayıtlı yabancı yerleĢimi ile bu sayı çok daha yüksek bir mobiliteye iĢaret 

etmektedir. 

Ġstanbul, 41° K ve 29° D 

koordinatlarında, batıda Çatalca 

Yarımadası ve doğuda Kocaeli 

Yarımadası üzerinde konumlanmıĢtır. 

Kuzeyde Karadeniz, güneyde 

Marmara Denizi ve ortada Ġstanbul 

Boğazı’ndan oluĢan kent; Tekirdağ ve 

Kocaeli illeri ile komĢudur. Çatalca 

Yarımadası Avrupa, Kocaeli 

Yarımadası ise Asya anakarasında 

yer alır. Kentin iki yakası, deniz 

üstünde 15 Temmuz ġehitler, Fatih 

Sultan Mehmet ve Yavuz Sultan 

Selim Köprüleri ile; deniz altında ise Marmaray ve Avrasya Tüneli vasıtasıyla birbirine 

bağlanmaktadır. 

Asya ve Avrupa kıtalarını birleĢtiren jeopolitik konumu, Ġstanbul'u küresel ticaretin ve enerji 

hatlarının vazgeçilmez bir durağı haline getirmektedir. Ancak yüksek nüfus ve endüstriyel 

yoğunluk; çarpık kentleĢme, hava ve gürültü kirliliği gibi çevresel sorunları da beraberinde 

getirmektedir. Kentin idari yapısı 25’i Avrupa, 14’ü Anadolu Yakası’nda olmak üzere toplam 39 

ilçeden oluĢmaktadır. 

ġehrin silüeti batıya ve kuzeye doğru modern bir yapılaĢma göstermektedir. Avrupa 

Yakası’nda Levent, Maslak, Mecidiyeköy ve son dönemde parlayan Basın Ekspres hattı yüksek 

katlı ofis bloklarının merkezidir. Anadolu Yakası’nda ise AtaĢehir’de faaliyete geçen Ġstanbul 

Finans Merkezi (ĠFM), Türkiye'nin finansal operasyon kalbi haline gelmiĢtir. Finansal ve 

operasyonel merkezlerin Pendik-Tuzla-Gebze aksına doğru kayma eğilimi, bölgedeki ticari 

gayrimenkul talebini artırmıĢtır. 

Ġstanbul, Türkiye ekonomisinin amiral gemisidir. Ülke genelindeki sanayi istihdamının 

yaklaĢık %20’sini sağlamakta ve GSYH’nin büyük bir kısmını tek baĢına üretmektedir. Ġlde gıda, 

tekstil, petrol ürünleri, otomotiv, savunma sanayii ve teknoloji odaklı üretimler ön plandadır. 
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Ticaret sektörü kentin gelirinde en büyük paya sahiptir; Türkiye dıĢ ticaretinin (ihracat ve 

ithalat) yaklaĢık yarısı Ġstanbul merkezli firmalarca gerçekleĢtirilmektedir. Tüm büyük 

bankaların, ulusal yayın organlarının ve dev Ģirketlerin genel merkezleri bu kentte toplanmıĢtır. 

Turizm açısından bir dünya markası olan Ġstanbul, 2023 ve 2024 yıllarında yıllık 17 milyonun 

üzerinde yabancı ziyaretçi ağırlayarak rekor tazelemiĢtir. Tarihî Yarımada, Boğaz hattı ve 

modern alıĢveriĢ merkezleri turizmin ana odaklarıdır. 

UlaĢım altyapısı son on yılda devrim niteliğinde değiĢmiĢtir. Havayolu ulaĢımında Avrupa 

Yakası’ndaki Ġstanbul Havalimanı (IST) dünyanın en büyük havacılık merkezlerinden biri olarak 

tam kapasite hizmet vermektedir; Anadolu Yakası’nda ise Sabiha Gökçen Havalimanı (SAW) 

ikinci pistinin açılmasıyla kapasitesini iki katına çıkarmıĢtır. Karayolu taĢımacılığında Büyük 

Ġstanbul Otogarı ve Harem Otogarı ana arterler olmayı sürdürürken, Kuzey Marmara Otoyolu 

transit geçiĢ yükünü Ģehir dıĢına taĢımıĢtır. 

Demiryolu ulaĢımında Marmaray, kentin iki yakasını kesintisiz bağlamaktadır. Yüksek Hızlı 

Tren (YHT) seferleri Pendik, Bostancı, SöğütlüçeĢme ve Halkalı durakları üzerinden hizmet 

vermektedir. ġehir içi ulaĢımda metro ağı 2024 itibarıyla 350 km'nin üzerine çıkmıĢ; ĠETT, Metro 

Ġstanbul ve ġehir Hatları ile entegre bir toplu taĢıma ekosistemi oluĢturulmuĢtur. 

11.2.2. SancaktepeĠlçesi: 

2008yılında ilçe statüsüne kavuĢan Sancaktepe’nin kuzeyinde Çekmeköy, güneyinde 

Maltepe, batısında AtaĢehir ve Ümraniye, doğusunda Pendik ve Sultanbeyli ilçeleri 

bulunmaktadır.  

Ġlçenin yüzölçümü 61,90 km2dir. Sınırları dâhilinde toplam 20 mahalle ve 1 köy vardır. 

Yavuz Sultan Selim Köprüsü’nün bağlantı yolları bu ilçe sınırları içerisinden geçmektedir.  

Ümraniye'ye bağlı Sarıgazi, Yenidoğan ve Kartal'ın Samandıra beldelerinin birleĢimiyle 

ortaya çıkmıĢtır. 2024 yılı TUĠK verilerine göre 502.077 nüfus bulunmaktadır.  

 

Ġlçe Haritası  

https://tr.wikipedia.org/wiki/Sar%C4%B1gazi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yenido%C4%9Fan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Abdurrahmangazi,_Sancaktepe
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11.3. Dünya Ekonomisine Genel BakıĢ 

2019 yılının Aralık ayında Çin’in Wuhan kentinde ortaya çıkan Covid-19 virüsü 2020’nin 

ikinci ayından itibaren tüm Dünya’ya yayılamaya baĢlamıĢ olup salgının kontrol altına alınması 

için alınan önlemler ekonomilerin yavaĢlamasına yol açmıĢtır. Finansal piyasalar salgının olası 

olumsuz etkilerinden dolayı önemli düĢüĢler yaĢamıĢ olup BaĢta FED olmak üzere merkez 

bankalarının parasal geniĢleme sinyalleri vermesi üzerine kısmen toparlanma yaĢanmıĢ. 2019 

yılında %2,9 oranında gerçekleĢen global ekonomik büyümeyi 2020 yılında %3,3 daralma takip 

etmiĢtir. Küresel ekonominin 2021 yılında %5,8 oranında büyüme yakaladığı tahmin 

edilmektedir.  

2021 yılı aĢılamaların hızla yapılmaya çalıĢıldığı seyahat kısıtlamalarının büyük oranda 

kalktığı ve tüm olumsuz faktörlere rağmen ekonominin canlı tutulmaya çalıĢıldığı bir dönem 

olmuĢtur. 2022 yılı pandemi sonrası toparlanma süreci içerisinde tüm Dünya’da enflasyon ile 

mücadele adımlarının atıldığı, iklim değiĢikliği etkilerinin gözle görülür biçimde ortaya çıktığı, 

hane halkının yaĢam maliyetlerinin çok hızlı arttığı ve genel olarak büyümenin yavaĢladığı bir 

dönem olmuĢtur. 2023 yılında geliĢmiĢ ekonomilerdeki yavaĢlama ve tedarik zinciri sorunları 

oluĢturmuĢtur. Bu süreçte emtia fiyatları ve yeĢil enerji dönüĢüm maliyetleri önem kazanmıĢtır. 

2024 yılının ilk yarısı, ABD’nin görece güçlü performansı, ivme kaybeden enerji fiyatları, 

enflasyonda sınırlı düĢüĢ ve Çin ekonomisinin görece toparlanmasının etkisiyle iktisadi faaliyette 

olumlu havayı beraberinde getirmiĢtir. Ancak, küresel ölçekte direncini koruyan enflasyon ile 

mücadele kapsamında uygulanan sıkı para politikalarına bağlı olarak iktisadi faaliyet dünya 

ölçeğinde ılımlı seyretmiĢ ve ülkeler arasında dengeli bir görünüm oluĢmamıĢtır. Avro Bölgesinde 

imalat sanayii verilerinin daralmaya iĢaret etmesiyle Avrupa Merkez Bankası (AMB) uzun bir 

aradan sonra politika faizini indirmiĢtir. ABD Merkez Bankası (Fed) ise 2024 yılı Haziran ayından 

itibaren gerçekleĢen verilere bağlı olarak ötelenen bir Ģekilde faiz indirim döngüsüne Eylül ayı 

itibarıyla baĢlama kararı almıĢtır.  

2025 yılının ilk üç çeyreği itibarıyla küresel ekonomik görünüm ılımlı ancak kırılgan bir seyir 

izlemektedir. ABD’de yılın ikinci yarısında baĢlayan faiz indirim döngüsünün sınırlı da olsa 

finansal koĢulları gevĢetmesi, tüketim ve yatırım iĢtahında kısmi bir artıĢ yaratmıĢtır. Ancak 

enflasyonun birçok geliĢmiĢ ekonomide hâlen hedef seviyelerin üzerinde seyretmesi, merkez 

bankalarının temkinli duruĢlarını sürdürmesine neden olmaktadır. 

Avrupa bölgesinde ise özellikle Almanya ve Fransa’da sanayi üretiminin zayıf kalması, 

bölgesel toparlanmayı yavaĢlatmakta; buna karĢın enerji fiyatlarındaki düĢüĢ ve tedarik zinciri 

maliyetlerindeki iyileĢme sınırlı bir denge unsuru oluĢturmaktadır. 

Asya cephesinde Çin ekonomisi kredi geniĢlemesi ve kamu yatırımlarıyla desteklenen bir 

toparlanma içindeyken, Hindistan %6’nın üzerinde büyüme performansını korumakta, Japonya 

ise zayıf yenden faydalanan ihracat artıĢıyla ılımlı büyümesini sürdürmektedir. 
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GeliĢmekte olan ülkelerde sermaye giriĢleri sınırlı kalmıĢ, küresel risk iĢtahındaki 

dalgalanmalar bu ekonomilerin para birimlerinde kısa dönemli oynaklıkları artırmıĢtır. 

Jeopolitik olarak Ukrayna-Rusya savaĢı ve Orta Doğu’daki gerilimlerin sürmesi, küresel arz 

zincirlerinde yeniden belirsizlik yaratmaktadır. Ayrıca ABD’deki 2024 seçimleri sonrasında 

Ģekillenen yeni ekonomik politikalar ve Çin-ABD teknoloji rekabeti, önümüzdeki dönemde 

küresel ticaretin yönünü belirleyecek baĢlıca unsurlar olarak öne çıkmaktadır. 

Genel olarak, 2025 yılının son çeyreğine girilirken küresel ekonomide belirgin bir ivmelenme 

beklenmemekte, ancak faiz indirim döngüsünün etkilerinin 2026 yılı itibarıyla daha güçlü 

hissedileceği tahmin edilmektedir. Enflasyonun kademeli düĢüĢ eğilimini koruması, yeĢil 

dönüĢüm yatırımlarının artması ve dijitalleĢme odaklı kamu politikalarının geniĢlemesiyle birlikte, 

2025 küresel ekonomisi yavaĢ ama dengelenen bir geçiĢ yılı olarak değerlendirilmektedir. 

11.4. Türkiye’nin Makroekonomik Görünümü 

Türkiye ekonomisinde büyüme oranı 2020 yılında %1,8, 2021 yılında %11, 2022 yılında 

%5,6, 2023 yılında %4,5, 2024 yılında ise %3,2 olarak gerçekleĢmiĢtir.  

2020 yılında Covid-19 salgınının olumsuz etkisiyle yılın ikinci çeyreğinde %9,9 oranında 

daralma kaydedilmiĢtir. 2023 yılı itibariyle GSYH büyüklüğüne göre Türkiye, Dünya’nın 17. 

Büyük ekonomisidir.  

2004 yılından itibaren çift haneli seviyelerin altında seyreden enflasyon oranı 2017 yılında 

% 11,1, 2018 yılında %16,3, 2019 yılında %15,18, 2020 yılında %12,8, 2021 yılında %13,58, 

2022 yılında %64,27, 2023 yılında %64,77, 2024 yılında %44,38 oranında, 2025 yılında 

%30,89 olarak gerçekleĢmiĢtir. 

 

Tablo Kaynak:TÜĠK 

ĠĢsizlik oranları ise son 4 yılda %11-%13 Aralığında seyretmekteydi. 2025 yılı Aralık ayı 

itibariyle mevsim etkisinden arındırılmıĢ iĢsizlik oranı %7,7 seviyesinde gerçekleĢmiĢtir. 

Ġstihdam edilenlerin sayısı 2025 yılının Aralık ayında bir önceki aya göre 42 bin kiĢi azalarak 32 

milyon 685 bin kiĢi olmuĢtur. Buna göre mevsim etkisinden arındırılmıĢ Ġstihdam oranı ise 

%49,1 oldu.  



19 

 

 2025/622 

Ödemeler dengesi tarafında ise ihracatın ithalatı karĢılama oranı 2019 yılında %77,2, 2020 

yılında ise %86, 2021 yılında %82, 2022 yılında %69,9 olarak, 2023 yılında %70,7, 2024 

yılında %76,1, 2025 yılında ise %74,8 olarak gerçekleĢmiĢtir.  

2025 yılı boyunca izlenen sıkı para politikalarının etkisiyle kontrollü bir dengelenme 

sürecine girmiĢ, ancak büyüme ivmesi sınırlı kalmıĢtır. Enflasyon oranı 2025 yılı sonunda 

gerileme eğilimine girmiĢ olsa da, baĢta gıda, konut ve enerji kalemleri olmak üzere temel 

harcama gruplarında fiyat baskıları devam etmektedir. 

Merkez Bankası’nın 2025’in ikinci yarısından itibaren baĢlattığı kademeli faiz gevĢemesi, 

kredi piyasasında sınırlı bir rahatlama sağlamıĢ; ancak yüksek fonlama maliyetleri nedeniyle 

yatırımlar üzerinde belirgin bir ivmelenme henüz gerçekleĢmemiĢtir. Küresel ölçekte sıkı 

finansal koĢulların sürmesi, jeopolitik riskler ve döviz kurlarındaki dalgalı seyir, ekonomik 

toparlanmayı sınırlayan baĢlıca unsurlar olmayı sürdürmektedir. 

ĠĢgücü piyasasında ise 2025 yılı genelinde iĢsizlik oranı %8–9 bandında seyretmiĢ, 

istihdam artıĢı ağırlıklı olarak hizmet sektörü kaynaklı gerçekleĢmiĢtir. Buna karĢın sanayi ve 

inĢaat sektörlerinde istihdam artıĢı sınırlı kalmıĢ; bu durum, iĢ gücü piyasasında verimlilik ve 

nitelik dönüĢümü ihtiyacını daha belirgin hâle getirmiĢtir. 

DıĢ ticaret cephesinde, 2025 yılı boyunca ihracatın ithalatı karĢılama oranı yaklaĢık %75–

80 bandında gerçekleĢmiĢ; özellikle enerji ithalatındaki görece dengelenme dıĢ ticaret açığını 

sınırlayıcı etki yaratmıĢtır. Bununla birlikte, küresel talepteki zayıf seyir ihracat artıĢ hızını 

baskılamaya devam etmiĢtir. 

Genel değerlendirme itibarıyla 2025 yılı Türkiye ekonomisi için “temkinli toparlanma yılı” 

olarak tanımlanabilir. Ancak bu toparlanmanın kalıcı hâle gelebilmesi; mali disiplinin 

korunmasına, yapısal reformların hızlandırılmasına ve yatırım ortamını güçlendirecek güven 

artırıcı politikalara bağlıdır. Aksi halde büyümenin sınırlı kalması, finansal kırılganlıkların 

artması ve gelir dağılımı üzerindeki baskıların yeniden güçlenmesi riski devam etmektedir. 
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KiĢi BaĢına DüĢen GSYH (USD) 

 

 

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlığı Ekonomik Görünüm  

 

 

 

 

 

 

 

Yıl
GSYH 

Artışı (%)

GSYH 

(Cari, Milyar TL)

GSYH 

(Cari, Milyar $)

Nüfus 

(Bin Kişi)

Kişi Başı

 GSYH ($)

İhracat

 (Milyar $)

İthalat

 (Milyar $)

Cari Denge 

(Milyar $)

İşsizlik

 Oranı (%)
TÜFE (%)

2015 5,8 2.354 868 80.230 10.822 151 214 -21,4 10,3 8,81

2016 3,3 2.630 870 81.947 10.621 149 202 -22,2 10,9 8,53

2017 7,8 3.152 864 83.443 10.354 165 239 -35,1 10,9 11,92

2018 3,5 3.806 807 84.961 9.502 177 231 -14,6 11 20,3

2019 1,3 4.402 775 86.206 8.992 181 210 15 13,7 11,84

2020 1,8 5.142 730 86.977 8.397 170 220 -31 13,2 14,6

2021 11,8 7.434 828 87.833 9.424 225 271 -6,2 12 36,08

2022 5,4 15.326 925 88.629 10.434 254 364 -46,3 10,5 64,27

2023 5 27.091 1.153 88.659 13.008 256 362 -41,5 9,4 64,77

2024 3,3 44.587 1.358 88.629 15.325 262 344 -10,5 8,6 44,38

TEMEL EKONOMİK GÖSTERGELER 
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Dönemler Ġtibariyle Büyüme Oranları 

Türkiye ekonomisi, 2025’in ikinci çeyreğinde geçen yılın aynı dönemine göre %4,8 oranında büyümüştür. 

2002-2024 döneminde Türkiye Ekonomisinde yıllık ortalama %5,4 oranında büyüme kaydedilmiştir. 

 

 

2024-2026 Büyüme Tahminleri: 

 

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlığı Ekonomik Görünüm 

 

 

 

 

 

Uluslararası Kuruluşlar Yıl Dünya Avro Bölgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan Çin Japonya

2024 3,3 0,9 2,8 3,4 4,3 6,5 5 0,2

2025 3 1 1,9 2,3 0,9 6,4 4,8 0,7

2026 3,1 1,2 2 2,1 1 6,4 4,2 0,5

2024 3,3 0,8 2,8 3,4 4,3 6,2 5 0,2

2025 2,9 1 1,6 2,1 1 6,3 4,7 0,7

2026 2,9 1,2 1,5 1,6 0,7 6,4 4,3 0,4

2024 2,8 0,9 2,8 3,4 4,3 6,5 5 0,2

2025 2,3 0,7 1,4 2,4 1,4 6,3 4,5 0,7

2026 2,4 0,8 1,6 2,2 1,2 6,5 4 0,8

IMF

OECD

Dünya Bankası

ULUSLARARASI KURULUŞLARIN BÜYÜME TAHMİNLERİ 
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Merkezi Yönetim Bütçe GerçekleĢmeleri 

2025 yılı Temmuzayında merkezi yönetim bütçe giderleri 1.120,8 milyar TL bütçe gelirleri 1.096,9 milyar TL ve bütçe 

açığı 23,9 milyar TL olarak gerçekleşmiştir.   

 

Doğrudan Yabancı Yatırımlar (Milyar USD) 

 

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlığı Ekonomik Görünüm  
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11.5. Mevcut Ekonomik KoĢulların, Gayrimenkul Piyasasının Analizi, 

 Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler 

Ülkemizde özellikle 2001 yılında yaĢanan ekonomik krizle baĢlayan dönem, yaĢanan diğer 

krizlere paralel olarak tüm sektörlerde olduğu gibi gayrimenkul piyasasında da önemli ölçüde bir 

daralmayla sonuçlanmıĢtır. 2001-2003 döneminde gayrimenkul fiyatlarında eskiye oranla ciddi 

düĢüĢler yaĢanmıĢ, alım satım iĢlemleri yok denecek kadar azalmıĢtır. 

Sonraki yıllarda kaydedilen olumlu geliĢmelerle, gayrimenkul sektörü canlanmaya 

baĢlamıĢ; gayrimenkul ve inĢaat sektöründe büyüme kaydedilmiĢtir. Ayrıca 2004-2005 yıllarında 

oluĢan arz ve talep dengesindeki tutarsızlık, yüksek talep ve kısıtlı arz, fiyatları hızla yukarı 

çekmiĢtir. Bu dengesiz büyüme ve artıĢların sonucunda 2006 yılının sonuna doğru gayrimenkul 

piyasası sıkıntılı bir sürece girmiĢtir. 

2007 yılında Türkiye için iç siyasetin ağır bastığı ve seçim ortamının ekonomiyi ve 

gayrimenkul sektörünü durgunlaĢtırdığı gözlenmiĢtir. 2008 yılı ilk yarısında iç siyasette yaĢanan 

sıkıntılar, dünya piyasasındaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasındaki olumsuz geliĢmeler 

devam etmiĢtir. 2008 yılında ise dünya ekonomi piyasaları çok ciddi çalkantılar geçirmiĢtir. 

Yıkılmaz diye düĢünülen birçok finansal kurum devrilmiĢ ve global dengeler değiĢmiĢtir. 

Daha önce Türkiye’ye oldukça talepkar davranan birçok yabancı gayrimenkul yatırım fonu 

ve yatırım kuruluĢu, faaliyetlerini bekletme aĢamasında tutmaktadır. Global krizin etkilerinin 

devam ettiği dönemde reel sektör ve ülkemiz olumsuz etkilenmiĢtir.  

Öte yandan 2009 yılı gayrimenkul açısından dünyada ve Türkiye’de parlak bir yıl 

olmamıĢtır. Ġçinde bulunduğumuz yıllar gayrimenkul projeleri açısından finansmanda seçici 

olunan yıllardır. Finans kurumları son dönemde yavaĢ yavaĢ gayrimenkul finansmanı açısından 

kaynaklarını kullandırmak için araĢtırmalara baĢlamıĢlardır. 

2010 içerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin inĢaat sektörü lehine geliĢmesiyle 

gayrimenkul yatırımlarında daha çok nakit parası olan yerli yatırımcıların gayrimenkul portföyü 

edinmeye çalıĢtığı bir yıl olmuĢ ve az da olsa daha esnek bir yıl yaĢanmıĢtır. GeçmiĢ dönem bize 

gayrimenkul sektöründe her dönemde ihtiyaca yönelik gayrimenkul ürünleri “eriĢilebilir fiyatlı” 

olduğu sürece satılabilmekte mesajını vermektedir. Bütün verilere bakıldığında 2010 yılındaki 

olumlu geliĢmeler 2011 ilâ 2016 yıllarında da devam etmiĢtir.  

2017 yılından itibaren, beĢeri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, döviz kurlarında yaĢanan 

dalgalanmalar ve finansman imkânlarının daralmasına ek olarak artan enerji ve iĢ gücü 

maliyetleri geliĢtiricilerin ödeme zorluğu yaĢamasına neden olmuĢtur.  
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Ülkemizdeki ekonomik dinamikleri önemli ölçüde etkileyen ve çok sayıda yan sektöre 

destek olan inĢaat sektöründe yaĢanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarında 

optimizasyona ve üretilen toplam ünite sayısı ile proje geliĢtirme hızında düĢüĢe yol açmıĢtır. 

Banka faiz oranlarının yükselmesi ve yatırımcıların farklı enstrümanlara yönelmesi de yatırım 

amaçlı gayrimenkul alımlarını azaltmıĢtır.  

 

 

 

Kaynak: TÜİK  
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2018 yılında düĢük bir performans çizen inĢaat sektörü 2019 yılını son çeyreği itibariyle 

toparlanma sürecine girmiĢtir. Bu hareketlenme 2020 yılının ilk 2 aylık döneminde de devam 

etmiĢtir. Ancak 2019 yılının Aralık ayında Çin’de ortaya çıkan Covid-19 salgınının 2020 yılı Mart 

ayında ülkemizde yayılmaya baĢlamasıyla ekonomi olumsuz etkilenmiĢ ve gayrimenkul sektörü 

bu durgunluktan payını almıĢtır. Karantina süreci sonrası TCMB ve BDDK tarafından açıklanan 

kararlar ve destekler sektöre olumlu yansımıĢ, konut kredisi faizlerindeki düĢüĢ ve kampanyalar 

Temmuz ve Ağustos aylarında konut satıĢlarını rekor seviyelere ulaĢtırmıĢtır. Pandemi sonrası 

süreçte Ticari hareketliliğin sağlanması amacıyla piyasaya aktarılan ucuz likiditedöviz kurlarında 

ve fiyatlar genel seviyesinde büyük artıĢlara yol açmıĢ, sonrasında Merkez Bankası parasal 

sıkılaĢma politikası uygulamaya baĢlarken parasal sıkılaĢma kararları sonrasında bankaların 

likidite kaynakları kısılmıĢ, bu da faiz oranlarında yükseliĢe yol açmıĢtır. 2022 yılında artan 

enflasyon eğilimleri pek çok ülke ekonomisini zorlamaya baĢlayınca daha sıkı para ve maliye 

politikaları uygulanmaya baĢlamıĢtır. 2021 ve 2022 yıllarında ülkemizdeki konut satıĢları yıl 

bazında birbirine yakın seviyelerde olsa da 2022 yılında ipotekli satıĢlarda bir önceki yıla göre 

%4,8lik azalıĢ meydana gelmiĢtir. Ġpotekli satıĢlardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut 

fiyatlarındaki artıĢın etkisiyle meydana gelmiĢtir. 2023 yılında inĢaat maliyetlerinin arttığı ve risk 

iĢtahının azaldığı bir süreç yaĢanmakta olup yeni inĢaat sayısı azalmıĢ bu da konut arzında 

düĢüĢe yol açmıĢtır. Son dönemde Merkez Bankası politika faizlerinin kademeli olarak artırıldığı, 

Dünya genelinde yaĢanan tedarik sıkıntıları, hammadde temininde yaĢanan zorluklar ve Rusya-

Ukrayna savaĢı gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine rağmen ekonominin canlı 

tutulmaya çalıĢıldığı bir dönem içerisinden geçmekteyiz.   

2024 yılında konut satıĢlarında bir önceki yıla göre %20,6 oranında yaĢanan düĢüĢün 

ardından, 2025 yılı boyunca gayrimenkul piyasasında sınırlı bir toparlanma eğilimi gözlenmiĢtir. 

Enflasyonla mücadele kapsamında uygulanan parasal sıkılaĢma politikaları, yüksek faiz ortamı ve 

krediye eriĢimdeki kısıtlar talep tarafını baskılamaya devam etmiĢtir. Buna karĢın, artan inĢaat 

maliyetleri, yeni proje geliĢtirme hızındaki yavaĢlama ve sınırlı konut arzı, özellikle 

büyükĢehirlerde fiyatların nominal olarak yüksek seviyelerde kalmasına neden olmuĢtur. 2025 

yılı itibarıyla konut piyasasında, yatırım amaçlı talepten ziyade oturum amaçlı, seçici ve 

finansman imkânlarına duyarlı bir talep yapısının öne çıktığı görülmektedir. Genel 

değerlendirmede; kısa vadede piyasada güçlü bir büyüme beklenmemekle birlikte, arz kısıtları 

ve nüfus dinamikleri nedeniyle orta ve uzun vadede gayrimenkulün değerini koruyan bir yatırım 

aracı olma özelliğini sürdürdüğü değerlendirilmektedir.  
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11.6. Türkiye Gayrimenkul Piyasasını Bekleyen Fırsat ve Tehditler  

Tehditler: 

 Amerika BirleĢik Devletleri ve Çin arasındaki ticari çekiĢme, Rusya-Ukrayna savaĢı ve Dünya 

genelindeki pek çok farklı jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,  

 Yabancı sermaye kaynaklı yatırımlarda görülen yavaĢlama, 

 Türkiye’nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere açık olması sebebiyle yatırımların 

yavaĢlaması ve talebin azalması,  

 Arsa üretimi ve Planlama süreçlerindeki yavaĢlık nedeniyle yeni konut arzının daralması,  

 Deprem riski yüksek bölgelerde kentsel dönüĢüm projelerinin finansman bulmakta 

zorlanması,  

 Küresel ölçekte enerji ve inĢaat hammaddesi fiyatlarındaki oynaklık, özellikle çimento, demir 

ve enerji maliyetleri üzerinden sektör marjlarını baskılaması, 

 Yüksek kira fiyatlarının toplumsal baskı yaratması sonucu regülasyon risklerinin (kira 

sınırlamaları, vergi değiĢiklikleri vb.) artması.  

Fırsatlar: 

 Türkiye’deki gayrimenkul piyasasının uluslararası standartlarda gelen taleplere cevap 

verecek düzeyde olması, 

 2025’te enflasyonun kademeli olarak düĢmesiyle birlikte finansal istikrar algısının 

güçlenmesi ve orta vadede yatırım iĢtahının yeniden artma ihtimali,  

 Gayrimenkul yatırım fonları (GYF) ve kitle fonlaması gibi kurumsal yatırım araçlarının 

geliĢmesiyle daha geniĢ yatırımcı tabanının sektöre dahil olması, 

 Turizm ve kısa dönem kiralama pazarının (özellikle Ege ve Akdeniz kıyı kentlerinde) iç ve dıĢ 

talep kaynaklı olarak büyümeye devam etmesi.  
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12. AÇIKLAMALAR 

2005 parsel fiziksel özellikler:  
 

 Değerleme konusu 2005nolu parsel 22.240,63m2 yüzölçümlüne sahiptir. 

 Parselin yamuğa benzer bir geometrik Ģekli bulunmaktadır. 

 Parselin güneyinde Mertler Caddesi, Batısında Mercan Caddesi, Kuzeyinde Nazar Sokak, 

doğusunda ise henüz açılmamıĢ imar yolu Ayfer Sokak bulunmaktadır.  

 Değerleme konusu taĢınmazın Mertler Caddesi’ne yaklaĢık 194 m., Mercan Caddesi’ne 144 

m, Nazar Sokağa ise yaklaĢık 183 m cephesi bulunmaktadır.   

 Parselin çevresi alüminyum paneller ile çevrelenmiĢtir.  

 Parsel topografik olarak hafif eğimli bir yapıya sahiptir.  

 Bölgede altyapı tamamlanmıĢtır. 

Tual Asya Projesi:  
 

 Parsel üzerinde Tual Asya Projesi hayata geçirilmektedir. Proje daire, villa ve dükkânlardan 

oluĢacaktır.  

 Proje A, A1, A2, A3, A4, A5, A6, B, B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7, C, D Bloklar ve 2 adet Ticari 

Blok olmak üzere 19 adet blok bulunmaktadır.  

 Yapı ruhsatlarına göre proje bünyesinde 277 adet mesken (247 adet daire, 30 adet ikiz villa) 

ve 8 adet iĢyeri bulunmaktadır. Toplam bağımsız bölüm adedi 285 dir. 

 Proje bünyesinde kapalı yüzme havuzu, etkinlik alanları, cafe, fitness salonu, çocuk oyun 

alanı, kapalı otopark ve 7/24 güvenlik bulunmaktadır.  

 Yapı ruhsatlarına göre projenin toplam inĢaat alanı 64.394,20 m2dir.  

 Halihazır durumda site genelinde inĢai faaliyetler devam etmektedir. C Blok kaba inĢaatının 

devam ettiği ve villa bloklarının bir kısmında temel imalatlarının yapıldığı ve subasman üzeri 

kaba inĢaatlara baĢlandığı tespit edilmiĢtir. Ticaret 1 Blok ve Ticaret 2 Blok inĢa edilmiĢtir. 

Ticaret 1 Blok satıĢ ofisi olarak, Ticaret 2 blok ise Ģantiye ofisi olarak kullanılmaktadır. 

Projenin değerleme tarihi itibariyle genel inĢaat seviyesi %16,03 dür.  
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13. EN VERĠMLĠ KULLANIM ANALĠZĠ 

“Bir mülkün fiziki olarak mümkün, finansal olarak gerçekleĢtirilebilir olan, yasalarca izin 

verilen ve değerlemesi yapılan mülkü en yüksek değerine ulaĢtıran en olası kullanımdır”. (UDS 

Madde 6.3) 

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki açıdan mümkün olmayan kullanım yüksek verimliliğe 

sahip en iyi kullanım olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak 

mümkün olan bir kullanım, o kullanımın mantıklı olarak niçin mümkün olduğunun değerleme 

uzmanı tarafından açıklanmasını gerektirebilir. Analizler, bir veya birkaç kullanımın olası 

olduğunu belirlediğinde, finansal fizibilite bakımından test edilirler. Diğer testlerle birlikte en 

yüksek değerle sonuçlanan kullanım en verimli ve en iyi kullanımdır. (UDS madde 6.4) 

TaĢınmazın konumu, ulaĢım kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulunduğu bölgenin geliĢim 

potansiyeli dikkate alındığında imar durumuna ve yapı ruhsatlarına uygun olarak konut 

projesinin geliĢtirilmesinin en verimli kullanım Ģekli olacağı düĢünülmektedir.  

14. DEĞERLENDĠRME 

Gayrimenkulün Değerini Etkileyen Faktörler (Swot Analizi) 

Güçlü Yönler Zayıf Yönler 

- UlaĢım imkânlarının kolaylığı, 

- Ana ulaĢım arterlerine yakın olması,  

- TamamlanmıĢ altyapı, 

- Ġmar Durumu, 

- Tercih edilen bir bölgede yer alması, 

- Parselin proje geliĢtirmeye uygun büyüklük 

ve Ģekilde olması,   

- Yapı ruhsatlarının alınmıĢ olması.   

- ĠnĢai faaliyetlerin devam ediyor olması.  

 

 

Fırsatlar Tehditler 

 
- GeliĢmekte olan bir bölgede yer alması, 

- Nüfusun yoğun olduğu bir bölgede yer 

alması. 

 
 

 

- Gayrimenkul piyasasında yaĢanan 

durgunluk, 

- Son dönemde inĢaat maliyetlerinde 

yaĢanan hızlı artıĢ.  
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15. DEĞERLEME YAKLAġIMLARI 

Değerleme yaklaĢımlarının uygun ve değerlenen varlıklarının içeriği ile iliĢkili olmasına 

dikkat edilmesi gerekir. AĢağıda tanımlanan ve açıklanan üç yaklaĢım değerlemede kullanılan 

temel yaklaĢımlardır. Bunların tümü, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi 

ilkelerine dayanmaktadır. Temel değerleme yaklaĢımları Pazar YaklaĢımı, Gelir YaklaĢımı ve 

Maliyet YaklaĢımıdır. Bu temel değerleme yaklaĢımlarının her biri farklı, ayrıntılı uygulama 

yöntemlerini içerir. 

Bir varlığa iliĢkin değerleme yaklaĢımlarının ve yöntemlerinin seçiminde amaç belirli 

durumlara en uygun yöntemin bulunmasıdır. Bir yöntemin her duruma uygun olması söz konusu 

değildir. Seçim sürecinde asgari olarak aĢağıdakiler dikkate alınır: 

(a) değerleme görevinin koĢulları ve amacı ile belirlenen uygun değer esasları ve 

varsayılan kullanımları,  

(b) olası değerleme yaklaĢımlarının ve yöntemlerinin güçlü ve zayıf yönleri, (c) her bir 

yöntemin varlığın niteliği ve ilgili pazardaki katılımcılar tarafından kullanılan yaklaĢımlar ve 

yöntemler bakımından uygunluğu, 

(d) yöntemlerin uygulanması için gereken güvenilir bilginin mevcudiyeti. 

15.1. Pazar YaklaĢımı 

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 

ağırlıklıklandırılamayacağı 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, 
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(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. 

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. 

Pazar yaklaĢımında genellikle her biri farklı çarpanlara sahip karĢılaĢtırılabilir varlıklardan 

elde edilen pazar çarpanları kullanılır. Belirlenen aralıktan uygun çarpanın seçimi niteliksel ve 

niceliksel faktörlerin dikkate alındığı bir değerlendirmenin yapılmasını gerektirir. 

15.2. Maliyet YaklaĢımı 

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,  
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(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 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. 

15.3. Gelir YaklaĢımı 

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 
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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:  

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. 

 

16. FĠYATLANDIRMA 

DAĞ GYO A.ġ. ile arsa sahibi Emlak Planlama ĠnĢaat Proje Yönetimi ve Ticaret A.ġ. arasında 

imzalanmıĢ 06.01.2023 tarihli arsa satıĢı karĢılığı gelir paylaĢımı sözleĢmesi (sözleĢme 

02.10.2024 tarihinde ODM Gayrimenkul GeliĢtirme A.ġ.’ne devrolmuĢ, bu Ģirket ise DAĞ GYO 

A.ġ.’ne dönüĢmüĢtür) bulunmaktadır. SözleĢmeye göre DAĞ GYO A.ġ. projeyi, yapım ve 

bağımsız bölüm satıĢı ile ilgili tüm masrafları üstlenerek süresi içerisinde (1460 gün) 

tamamlayacak ve elde edilen satıĢ gelirinin %30’unu arsa sahibine ödeyecektir. Ġlgili sözleĢme 

ve devir sözleĢmesi rapor ekinde yer almaktadır. 

DAĞ GYO A.ġ. lehine sözleĢmeden doğan hak ve fayda değeri, kullanımı mümkün olan 

yöntemlerle saptanmıĢ olup değerleme prosesi aĢağıda ayrıntılı olarak verilmiĢtir. 

Sermaye Piyasası Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında 

Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ” doğrultusunda Sermaye Piyasası Kurulu Karar 

Organı’nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı ile Uluslar Arası Değerleme Standartları 2017 

UDS 105 Değerleme YaklaĢımları ve Yöntemleri 10.4. maddesinde; “Değerleme çalıĢmasında yer 

alan bilgiler ve Ģartlar dikkate alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve 

güvenirliğine yüksek seviyede itimat duyulduğu hallerde, değerlemeyi gerçekleĢtirenlerin bir 

varlığın değerlemesi için birden fazla değerleme yöntemi kullanılması gerekmez” yazmaktadır. 

Tek bir yöntem ile güvenilir bir karar verilebilmesi için yeterli bulgu bulunduğundan 

sözleĢmeye dayalı hak ve fayda değerinin tespitinde “Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı” kullanılmıĢtır. 
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Gelir yönteminde kullanılmak üzere konut emsal bilgileri aĢağıda sunulmuĢtur. Konut birim 

değerinin tespitinde, emsallerin talep edilen m2 birim bedelleri taĢınmaz niteliğine göre 

farklılaĢmak üzere; konum, fonksiyon, büyüklük, imar durumu, Ģerefiye, fiziksel özellik, yapı 

yaĢı, inĢaat kalitesi, manzara vb. kriterlere göre uygunlaĢtırma yapılmak suretiyle 

değerlendirilmiĢtir. 

UygunlaĢtırmada kullanılan yüzdelik oranlar örnekleme olarak aĢağıdaki ġekilde 

sınıflandırılmıĢtır. 

 

Emsalin Durumu 
(Konum) 

Emsalin Durumu 
(Büyüklük) 

Emsalin Durumu 
(Yaş/İnşai Kalite) 

Yüzdelik Oranlar 

Çok Kötü Çok Büyük Çok Eski >%20 

Orta Kötü Orta Büyük Orta Eski %11 … %20 

Az Kötü Az Büyük Az Eski %1 … %10 

Benzer Benzer Benzer %0 

Az İyi Az Küçük Az Yeni -%10 … -%1 

İyi Küçük Yeni -%20 … - %11 

Çok İyi Çok Küçük Çok Yeni > -%20  

Piyasa Bilgileri 

 

        Çevrede yapılan piyasa araĢtırmalarında aĢağıdaki tespitlerde bulunulmuĢtur. 

Satılık DaireEmsalleri: 

1- Emsal: Sahibinden-SATILIK – 535 857 93 24 

Taşınmazla aynı bölgede yer alan5 yıllık Suryapı Lavender sitesi bünyesinde 5. kat konumlu 

167 m2 kullanım alanlı 3+1 daire 17.700.000,-TL bedelle satılıktır. (~105.988 TL/m2) 

2-Emsal: Temistanbul Gayrimenkul-SATILIK – 532 612 82 86 

Taşınmazla aynı bölgede yer alan 5 yıllık Suryapı Lavender sitesi bünyesinde 5. kat konumlu 

169 m2 kullanım alanlı 3+1 daire 18.100.000,-TL bedelle satılıktır. (~107.101 TL/m2) 

3-Emsal: Seeworld Gayrimenkul -SATILIK – 532 160 39 49 

Taşınmazla aynı bölgede yer alan 2 yıllık Sinpaş Metrolife sitesi bünyesinde 3. kat konumlu 65 

m2 kullanım alanlı 1+1 daire 7.200.000,-TL bedelle satılıktır. (~110.769 TL/m2) 

4-Emsal: Mülk Gayrimenkul-SATILIK – 553 30 19 25 

Taşınmazla aynı bölgede yer alan 2 yıllık Sinpaş Metrolife bünyesinde bahçe kat konumlu 136 

m2 kullanım alanlı 2+1 daire 16.150.000,-TL bedelle satılıktır. (~118.750,-TL/m2) 

5-Emsal: Sahibinden- SATILIK – 546 559 26 76 

Taşınmazla aynı bölgede yer alan 15 yıllık Sinpaş Kelebekia sitesi bünyesinde 4. kat konumlu 

114 m2 kullanım alanlı 2+1 daire 12.500.000,-TL bedelle satılıktır. (~109.649 TL/m2) 

6-Emsal: Coldwell Banker-SATILIK – 532 374 32 05 

Taşınmazla aynı bölgede yer alan 15 yıllık Sinpaş Kelebekia sitesi bünyesinde 3. kat konumlu 

150 m2 kullanım alanlı 3+1 daire 16.800.000,-TL bedelle satılıktır. (~112.000 TL/m2) 
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7-Emsal: Zenpa Grup-SATILIK – 541 621 96 22 

Taşınmazla aynı bölgede yer alan 10 yıllık Sinpaş Köyceğiz sitesi bünyesinde 1. kat konumlu 

162 m2 kullanım alanlı 3,5+1 daire 15.900.000,-TL bedelle satılıktır. (~98.148 TL/m2) 

8-Emsal: Century21 -SATILIK – 531 296 83 72 

Taşınmazla aynı bölgede yer alan 10 yıllık Sinpaş Köyceğiz sitesi bünyesinde 8. kat konumlu 

160 m2 kullanım alanlı 3,5+1 daire 16.850.000,-TL bedelle satılıktır. (~105.313,-TL/m2) 

Satılık Villa Emsalleri: 

9- Emsal: DNZ Exclusive Property-SATILIK – 541 548 88 53 

Sinpaş Lagün sitesinde (yaklaşık 15 yıllık) yer alan 312 m2 kullanım alanlı 4+1 dubleks bahçeli 

konut 75.000.000,-TL bedelle satılıktır. (~240.385,-TL/m2) 

10- Emsal: Mülk Sahibi-SATILIK – 533 743 28 44 

Taşınmazla aynı bölgede yer alan yaklaşık 15 yıllık Elysium Life sitesi bünyesinde konumlu, 

iki katlı, 180 m2 kullanım alanlı 3+1 bahçe dubleks 27.500.000,-TL bedelle satılıktır. (~152.778 

TL/m2) 

11- Emsal: Akasya Acıbadem Granville Gayrimenkul -SATILIK – 542 455 68 71 

Taşınmazla aynı bölgede yer alan 15 yıllık Sinpaş Lagün sitesi bünyesinde konumlu, 235 m2 

kullanım alanlı 4+1, dubleks bahçeli konut 45.000.000,-TL bedelle satılıktır. (~191.489 TL/m2) 

12-Emsal: İnşaat Firması-SATILIK  

Paşaköy’de yer alan inşa halindeki FSK Sancaktepe Villaları projesi bünyesinde konumlu, 529 

m2 kullanım alanlı 7+2 villa 95.000.000,-TL bedelle satılıktır. (~179.584 TL/m2) 

 

 
Emsal Kroki Tablosu (KonutEmsalleri):  
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Emsal Analizi (Konut) 
 
 

 
 

 Emsallerde pazarlık payı %10 olarak alınmıştır. Emsallerin beyan edilen alanları genel brüt alanlar 

olduğu öğrenilmiş olup rapora konu projedeki konutların da alanları satılabilir genel brüt alandan dikkate 

alınmıştır. Bu sebeple alan düzeltmesi %0 alınmıştır. Rapora konu proje sıfır proje niteliğinde olup 5-6-7-8 nolu 

emsaller yaklaşık 10-15 yıllık projelerde yer almakta olup Yapı Yaşı / İnşai Mimari Kalite düzeltmesi %20, 1-2-

3-4 nolu emsaller yaklaşık 2-5 yıllık projelerde yer almakta olup Yapı Yaşı / İnşai Mimari Kalite düzeltmesi %10 

uygulanmıştır. Emsaller konum olarak rapor konu proje ile yakın çevrede yer almaktadır.  

 

Emsal Analizi (Villa) 
 

  
Emsallerde pazarlık payı %10 olarak alınmıştır. Kullanım alanları ortak alanlar dahil beyan edildiğinden 

alan düzeltmesi yapılmamıştır. Emsal villalar yaklaşık 15-20 yıllık olup yaşları itibariyle tablodaki oranlarda 

düzeltme yapılmıştır.  

 

 

 

 

 

 

Birim Satış 

Fiyatı (TL)

Pazarlık 

Oranı

Toplam 

Düzeltme 

Düzeltilmiş 

Değer (TL) 

113.800

Birim Satış 

Değeri (TL)

Düzeltme 

Oranı 
Alanı 

Düzeltme 

Oranı 
Durumu 

Düzeltme 

Oranı 
Durumu 

Düzeltme 

Oranı 

Düzeltme 

Oranı 

Emsal 1 105.988 -10% 167 0% Az Eski 10% Benzer 0% 0% 105.988

Emsal 2 107.101 -10% 169 0% Az Eski 10% Benzer 0% 0% 107.101

Emsal 3 110.769 -10% 65 0% Az Eski 10% Benzer 0% 0% 110.769

Emsal 4 118.750 -10% 136 0% Az Eski 10% Benzer 0% 0% 118.750

Emsal 5 109.649 -10% 114 0% 15 Yaş/Orta Eski 20% Benzer 0% 10% 120.614

Emsal 6 112.000 -10% 150 0% 15 Yaş/Orta Eski 20% Benzer 0% 10% 123.200

Emsal 7 98.148 -10% 162 0% 10 Yaş/Orta Eski 20% Benzer 0% 10% 107.963

Emsal 8 105.313 -10% 160 0% 10 Yaş/Orta Eski 20% Benzer 0% 10% 115.844

Alan 

Düzeltmesi  
Bina Yaşı / Kalitesi Konum / Şerefiye

0 Yaş/ İyi Tual Asya Sitesi

Birim Satış 

Fiyatı (TL)

Pazarlık 

Oranı

Toplam 

Düzeltme 

Düzeltilmiş 

Değer (TL) 

206.000

Birim Satış 

Değeri (TL)

Düzeltme 

Oranı 
Alanı 

Düzeltme 

Oranı 
Durumu 

Düzeltme 

Oranı 
Durumu 

Düzeltme 

Oranı 

Düzeltme 

Oranı 

Emsal 9 240.385 -10% 312 0% Orta Eski 15%

Benzer/Az Kötü 

(Bahçe Dubleksi 

Niteliğindedir) 

5% 10% 264.423

Emsal 10 152.778 -10% 180 0% Orta Eski 15% Benzer 0% 5% 160.417

Emsal 11 191.489 -10% 235 0% Orta Eski 15%

Benzer/Az Kötü 

(Bahçe Dubleksi 

Niteliğindedir) 

5% 10% 210.638

Emsal 12 179.584 -10% 529 0% Benzer 0% Orta Kötü 15% 5% 188.563

Alan 

Düzeltmesi  
Bina Yaşı / Kalitesi Konum / Şerefiye

0 Yaş/ İyi Tual Asya Sitesi
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Satılık Ticari Emsaller: 

1-Emsal: Coşkuner Gayrimenkul-SATILIK – 537 583 10 01 

Taşınmaza yakın mesafede, Yakuphan Caddesi üzerinde yer alan 5 yıllık binada düz giriş 140 

m2 kullanım alanlı dükkân 14.500.000,-TL bedelle satılıktır.(~103.571,-TL/m2) 

2-Emsal: Kronos Real Estate-SATILIK – 533 033 83 83 

Taşınmaza yakın mesafede, Levander Sitesi bünyesinde yer alan 4 yıllık binada 287 m2 

kullanım alanlı dükkân 33.500.000,-TL bedelle satılıktır. (~116.715,-TL/m2) 

3-Emsal: Real Blue Kent Gayrimenkul-SATILIK – 505 013 07 19 

Taşınmaza yakın mesafede, Vahdet Caddesi üzerinde yer alan 6 yıllık binada 100 m2 kullanım 

alanlı dükkân 11.300.000,-TL bedelle satılıktır.(~113.000,-TL/m2) 

4-Emsal: Egemen Gayrimenkul-SATILIK – 532 712 64 20 

Taşınmaza yakın mesafede, Beykoz Caddesi üzerinde yer alan 4 yıllık binada 400 m2 (Bodrum 

kat 200 m2 + zemin kat 200 m2) (Bodrum kat 1/3 oranında zemin kata indirgenmiş olup 266,67 

m2 olarak hesaplanmıştır) kullanım alanlı dükkân 30.000.000,-TL bedelle satılıktır.(~112.499,-

TL/m2) 

5-Emsal:Real Blue Gayrimenkul-SATILIK – 543 438 59 93 

Taşınmaza yakın mesafede, Selçukhan Caddesi üzerinde yer alan sıfırbinada 186 m2 (Bodrum 

kat 40 m2 + zemin kat 146 m2) (Bodrum kat 1/3 oranında zemin kata indirgenmiş olup 159,33 

m2 olarak hesaplanmıştır) kullanım alanlı dükkân 18.500.000,-TL bedelle satılıktır.(~116.111,-

TL/m2) 

 
 
Emsal Kroki Tablosu (DükkanEmsalleri):  
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Emsal Analizi (Dükkan) 
 

 

Emsallerde pazarlık payı %10 olarak alınmıştır. Beyan edilen alanlar brüt kullanım alanları olup alan düzeltmesi 
yapılmamıştır. Taşınmazların konumuna ve ticari potansiyellerine göre konum ve şerefiye düzeltmesi yapılmıştır. Site 
içerisinde yer alan rapor konusu taşınmaz ve 2 nolu emsal dükkanlar site dışına ve yola cepheli olduğundan hem yer 
aldıkları site bünyesine, hem de site dışına hizmet vermektedirler. 1-3-4-5nolu emsaller site bünyesinde değildir. 

 
 

16.1. Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı 

 SözleĢmeden kaynaklanan hak ve fayda değerinin hesaplanmasında gelir indirgeme 

yaklaĢımı (indirgenmiĢ nakit akımlar yöntemi) kullanılmıĢtır. Bu yöntem, proje değerinin 

projenin gelecek yıllarda üreteceği serbest (vergi sonrası) nakit akımlarının bugünkü değerlerinin 

toplamına eĢit olacağı esasına dayalıdır. 

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akımları, ekonominin, sektörün ve projenin taĢıdığı risk 

seviyesine uygun bir iskonto oranı ile bugüne indirgenmekte ve projenin bugünkü değeri 

hesaplanmaktadır. Bu değer projenin, mevcut piyasa koĢullarından bağımsız olarak finansal 

yöntemlerle hesaplanan (olması gereken) değeridir. 

Varsayımlar (*): 
 
Reel Ġskonto Oranı: 

Reel iskonto oranı, Merkez Bankası enflasyon tahminleri, halihazır mevduat faiz oranları, orta-uzun 

vadeli Hazine Bonosu faiz oranları dikkate alınarak ve projenin taĢıdığı riskler de (inĢaat yapım ve satıĢ 

pazarlama riskleri) göz önünde bulundurularak, 2026 yılı ve sonrasında öngörülen tahmini enflasyon 

oranlarının % 8 üzerinde alınmıĢtır. Ġskonto oranı hesaplama tablosu aĢağıdadır. 

 

Birim Satış 

Fiyatı (TL)

Pazarlık 

Oranı

Toplam 

Düzeltme 

Düzeltilmiş 

Değer (TL) 

119.950

Birim Satış 

Değeri (TL)

Düzeltme 

Oranı 
Alanı 

Düzeltme 

Oranı 
Durumu 

Düzeltme 

Oranı 
Durumu 

Düzeltme 

Oranı 

Düzeltme 

Oranı 

Emsal 1 103.571 -10% 140 0% 5 Yaş/Az Eski 5% Orta Kötü 20% 15% 119.107

Emsal 2 116.725 -10% 287 0% 4 Yaş/Az Eski 5% Az İyi -5% -10% 105.052

Emsal 3 113.000 -10% 100 0% 6 Yaş/Az Eski 5% Orta Kötü 15% 10% 124.300

Emsal 4 112.499 -10% 267 0% 4 Yaş/Az Eski 5% Orta Kötü 20% 15% 129.373

Emsal 5 116.111 -10% 159 0% 0 Yaş/Benzer 0% Orta Kötü 15% 5% 121.917

Alan 

Düzeltmesi  
Bina Yaşı / Kalitesi Konum / Şerefiye

0 Yaş/ İyi Tual Asya Sitesi

Tarih

İskonto 

Oranı Gün

İskonto 

Katsayısı 

31.12.25 - - 1,00000

30.06.26 33% 181 1,15191

31.12.26 33% 184 1,33000

30.06.27 23% 181 1,47379

31.12.27 23% 184 1,63590

30.06.28 18% 182 1,77664

31.12.28 18% 184 1,93124

30.06.29 18% 181 2,09643

31.12.29 18% 184 2,27886

30.06.30 18% 181 2,47379

31.12.30 18% 184 2,68906

30.06.31 18% 181 2,91908

31.12.31 18% 184 3,17309

30.06.32 16% 182 3,41682

31.12.32 16% 184 3,68228
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Toplam ĠnĢaat Alanı: 

Gelir PaylaĢımı sözleĢmesine göre projenin tamamlanması halinde bağımsız bölümlerin satıĢından elde 

edilen gelirin %70’i DAĞ GYO A.ġ. ait olacaktır.  

 Rapora konu parselde 19 bloklu, 285 bağımsız bölümlü konut+ticaret projesi planlanmıĢtır.Konutların 

247 adedi daire, 30 adedi villadır. Konutların (villa+daire) toplam ruhsat alanı 37.965,90 m2, Toplam ticari 

ünite (8 adet bb) ruhsat alanı 557,26 m2dir. Projenin toplam inĢaat alanı 64.394,20 m2dir. Proje bünyesinde 

25.871,04 m2 ortak alan bulunmaktadır.  

MüĢteriden alınan bilgiye göre toplam satılabilir konut alanı (depolar ve tahsisli alanlar dahil) 49.639,24 

m2, toplam satılabilir ticari alan ise 557,26 m2dir. Konut satılabilir alanlarının 15.666,90 m2 si villa, 33.972,34 

m2 si dairedir. Rapor tarihine kadar toplam satılabilir alanı 2.611,15 m2 olan 5 adet villa ile toplam satılabilir 

alanı 15.102,40 m2 olan 127 adet konutun ön satıĢı yapılmıĢtır. Toplam satıĢ bedeli (DAĞ GYO A.ġ.payı -%70) 

1.312.199.230,79 TL dir. Firmanın payına düĢen bu tutarın 260.988.350 TL’lik kısmı rapor tarihine kadar tahsil 

edilmiĢtir. Rapor tarihine kadar satılmıĢ olan 132 adet bağımsız bölümün satıĢ bedeli toplamı tahsilat dönemleri 

dikkate alınmak suretiyle nakit akım tablosuna eklenerek sözleĢmeye dayalı hak ve fayda değerine 

yansıtılmıĢtır. (**) 

SatıĢ Bedelleri ve SatıĢ Süresi: 

Emsal analizlerine göre 31.12.2025 tarihi itibariyle konutlar için ortalama 113.800,-TL/m² birim fiyatla, 

villaların 206.000 TL/m2 (Villa satılabilir alanlarına bahçe ve teras alanları da dahil edilerek yaklaĢık % 45 artıĢ 

sağlandığından emsal analizinde hesaplanan villa birim fiyatında (144.200,-TL/m²) % 30 indirim yapılmıĢtır) 

birim fiyatla satıĢa sunulacağı varsayılmıĢtır. Ticari alanların ise ortalama 119.950,-TL/m² birim fiyat ile satıĢa 

sunulacağı varsayılmıĢtır. Bağımsız bölümlerin öngörülen satıĢ hızları ise aĢağıda tablolar halinde sunulmuĢtur. 

 
PARSELDE ĠNġA EDĠLECEK VE HENÜZ ÖN SATIġI YAPILMAMIġ KONUTLARIN 

SATIġ HIZI 

Yıl 2026 2027 2028 2029 

Konutlar %25 %30 %30 %15 

Kümülatif SatıĢ Oranı %25 %55 %85 %100 

 

PARSELDE ĠNġA EDĠLECEK VE HENÜZ ÖN SATIġI YAPILMAMIġ  

VĠLLALARIN SATIġ HIZI 

Yıl 2026 2027 2028 2029 

Villalar %20 %28 %28 %24 

Kümülatif SatıĢ Oranı %20 %48 %76 %100 

 

PARSELDE ĠNġA EDĠLECEK VE HENÜZ ÖN SATIġI 

YAPILMAMIġDÜKKÂNLARIN SATIġ HIZI 

Yıl 2026 2027 2028 2029 

Dükkânlar %12,5 %37,5 %37,5 %12,5 

Kümülatif SatıĢ Oranı %12,5 %50 %87,5 %100 
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          2026 yılı, 2027, 2028 ve 2029 yıllarındaki ortalama satıĢ fiyatları aĢağıda belirtildiği gibi hesaplanmıĢtır. 
 
Konutlar:  

 

Villalar:  

 

Dükkanlar: 

 

 

Tarih

Satış Fiyatı 

Artış Oranı  Gün

Satış Fiyatı

 Katsayısı Satış Fiyatı

31.12.25 - - 1,00000 113.800

30.06.26 25% 181 1,11701 127.116

31.12.26 25% 184 1,25000 142.250

30.06.27 15% 181 1,33971 152.459

31.12.27 15% 184 1,43750 163.588

30.06.28 10% 182 1,50747 171.550

31.12.28 10% 184 1,58166 179.993

30.06.29 10% 181 1,65821 188.705

31.12.29 10% 184 1,73983 197.993

30.06.30 10% 181 1,82403 207.575

31.12.30 10% 184 1,91381 217.792

30.06.31 10% 181 2,00644 228.333

31.12.31 10% 184 2,10519 239.571

30.06.32 8% 182 2,18755 248.943

31.12.32 8% 184 2,27409 258.791

Tarih

Satış Fiyatı 

Artış Oranı  Gün

Satış Fiyatı

 Katsayısı Satış Fiyatı

31.12.25 - - 1,00000 144.200

30.06.26 25% 181 1,11701 161.073

31.12.26 25% 184 1,25000 180.250

30.06.27 15% 181 1,33971 193.186

31.12.27 15% 184 1,43750 207.288

30.06.28 10% 182 1,50747 217.377

31.12.28 10% 184 1,58166 228.076

30.06.29 10% 181 1,65821 239.114

31.12.29 10% 184 1,73983 250.883

30.06.30 10% 181 1,82403 263.026

31.12.30 10% 184 1,91381 275.972

30.06.31 10% 181 2,00644 289.328

31.12.31 10% 184 2,10519 303.569

30.06.32 8% 182 2,18755 315.445

31.12.32 8% 184 2,27409 327.924

Tarih

Satış Fiyatı 

Artış Oranı  Gün

Satış Fiyatı

 Katsayısı Satış Fiyatı

31.12.25 - - 1,00000 119.950

30.06.26 25% 181 1,11701 133.985

31.12.26 25% 184 1,25000 149.938

30.06.27 15% 181 1,33971 160.698

31.12.27 15% 184 1,43750 172.428

30.06.28 10% 182 1,50747 180.821

31.12.28 10% 184 1,58166 189.720

30.06.29 10% 181 1,65821 198.903

31.12.29 10% 184 1,73983 208.693

30.06.30 10% 181 1,82403 218.793

31.12.30 10% 184 1,91381 229.562

30.06.31 10% 181 2,00644 240.672

31.12.31 10% 184 2,10519 252.518

30.06.32 8% 182 2,18755 262.397

31.12.32 8% 184 2,27409 272.777
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Nakit Ödenen Vergiler: 

 Etkin vergi oranı 0 (sıfır) kabul edilmiĢtir. 

 
ĠnĢaat Süresi: 

PROJENĠN ÖNGÖRÜLEN ĠNġAAT TAMAMLANMA SÜRECĠ   

Yıl 2026 2027 2028 

Konutlar ve Dükkânlar  %40 %45 %15 

Proje Genel ĠnĢaat 

Seviyesi  
%40 %85 %100 

 
 
Maliyetler: 

 Birim maliyet bedelleri Çevre ġehircilik ve Ġklim DeğiĢikliği Bakanlığının 2025 yılı için açıklamıĢ olduğu 

yapı yaklaĢık maliyetlerine göre belirlenmiĢ, altyapı-peyzaj, proje-ruhsat-danıĢmanlık, müteahhit karı, vb. 

maliyetler dikkate alınarak %15 mertebesinde artıĢ yapılmıĢtır. Ġleriki yıllara ait birim maliyetler aĢağıdaki 

tabloya göre hesaplanmıĢtır. 

 

Özet olarak:  

 Yukarıdaki varsayımlar altında, bugünden sonraki nakit giriĢ çıkıĢları ile sayfa 43’de yer alan indirgenmiĢ 

nakit akımları tablosundan da görüleceği parseldeki 06.01.2023 tarihli Gelir PaylaĢımı SözleĢmesinden doğan 

hak ve faydanın değeri yaklaĢık 2.252.000.000,-TL olarak bulunmuĢtur. 

 
(*) Varsayımlar mevcut projeye iliĢkin olup projede tadilat ruhsatı alınıp bağımsız bölüm artıĢı, yapı alanı artıĢı gibi 
değiĢikler olması durumunda bulunacak değer farklı olabilir. 
(**) Değerleme konusu bağımsız bölümlerden üçüncü kiĢilere satıĢ vaadi yapılmıĢ olanların değeri ilgili sözleĢmede yer 
alan KDV Hariç satıĢ bedeli olarak kabul edilmiĢtir. 

 

Yapım Maliyetlerine Dair Kabuller

Ort. Yapı Birim Yapı Yapı

Maliyeti Alanı Maliyeti

Blok Yapı Sınıfı (TL/m2) (m2) (TL)

Villa Blokları - 15 Blok 4B 27.500,00 11.935,98 328.239.450

Konut Blokları - 2 Blok 4C 21.500,00 51.900,96 1.115.870.640

Ticari-1 Blok (İnşa edilmiştir) 3B 0,00 298,44 0

Ticari-2 Blok (İnşa edilmiştir) 3A 0,00 258,82 0

Toplam 64.394,20 1.444.110.090

Ortalama Yapı Birim Maliyeti 22.426

Ek Maliyetler Oranı 15%

Ek Maliyetler Dahil Ortalama Birim Maliyet 25.790

İnşaat İlerleme Oranı 16,03%

İnşa Edilen m2 10.790

İnşa Edilecek m2 53.604

Dönemler İtibarıyla Birim Maliyet

Yıl Tarih İnş. Mal. Artışı Gün İnş. Mal. Kts. İnşaat Mal.

2025 31.12.25 - - 1,00000 25.790

2026 30.06.26 25% 181 1,11701 28.808

2026 31.12.26 25% 184 1,25000 32.238

2027 30.06.27 15% 181 1,33971 34.551

2027 31.12.27 15% 184 1,43750 37.073

2028 30.06.28 10% 182 1,50747 38.878

2028 31.12.28 10% 184 1,58166 40.791

2029 30.06.29 10% 181 1,65821 42.765

2029 31.12.29 10% 184 1,73983 44.870
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(TL)

Toplam Arsa Alanı (m
2
) 22.240,63

Toplam Satılabilir Alan (m
2
) 64.394,20

İnşaatın Süresi 3 yıl

Satışa Esas Toplam Daire Alanı (m2) 33.972

Stok Daire Alanı (m2) 18.870

Satışa Esas Toplam Villa Alanı (m2) 15.667

Stok Villa Alanı (m2) 13.056
 557

557

GerçekleĢen 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

(31.12.2025)

260.988.350 127.116              152.459                171.550                188.705            207.575        228.333              248.943                  

2.398.664.610 2.876.883.473 3.237.131.001 3.560.844.102 3.916.928.512 4.308.621.363 4.697.544.163

0% 25% 30% 30% 15% 0% 0% 0%

161.073              193.186                217.377                239.114            263.026        289.328              315.445                  

2.102.925.232 2.522.182.893 2.838.014.300 3.121.815.729 3.433.997.302 3.777.397.033 4.118.368.241

0% 20% 28% 28% 24% 0% 0% 0%

133.985              160.698                180.821                198.903            218.793        240.672              262.397                  

74.664.622 89.550.417 100.764.050 110.840.455 121.924.501 134.116.951 146.223.176

0% 13% 38% 38% 13% 0% 0% 0%

0% 0% 30% 20% 15% 10% 10% 10%

25% 15% 10% 10% 10% 10% 8%

33% 23% 18% 18% 18% 18% 16%

1,15                    1,47                      1,78                      2,10                 2,47              2,92                   3,42                        

260.988.350 599.666.152 863.065.042 971.139.300 534.126.615 0 0 0

0% 25% 30% 30% 15% 0% 0% 0%

0% 25% 55% 85% 100% 100% 100% 100%

260.988.350 599.666.152 863.065.042 971.139.300 534.126.615 0 0 0

0 420.585.046 706.211.210 794.644.004 749.235.775 0 0 0

0% 20% 28% 28% 24% 0% 0% 0%

0% 20% 48% 76% 100% 100% 100% 100%

0 420.585.046 706.211.210 794.644.004 749.235.775 0 0 0

0 9.333.078 33.581.406 37.786.519 13.855.057 0 0 0

0% 13% 38% 38% 13% 0% 0% 0%

0% 13% 50% 88% 100% 100% 100% 100%

0 9.333.078 33.581.406 37.786.519 13.855.057 0 0 0

0 720.708.994 1.122.000.361 1.262.498.876 908.052.213 0 0 0

260.988.350 456.913.099 221.242.950 188.001.038 154.911.252 29.877.932 264.610 0

30% 20% 15% 10% 10%

28.808 34.551 38.878 0 0

40% 45% 15% 0% 0%

10.790 21.442 24.122 8.041 0 0

617.681.142 833.430.920 312.598.117 0 0

260.988.350 559.940.950 509.812.391 1.137.901.797 1.062.963.465 29.877.932 264.610 0

260.988.350 486.099.740 345.919.993 640.479.886 507.033.953 12.077.783 90.649 0

2.252.000.000

ĠnĢa Edilen m2

Kalan ĠnĢaat Gideri 

ĠnĢaat Maliyeti (TL/m2) 

Kalan ĠnĢaat Ġlerleme Oranı 

Satılabilir Konut Alanı m
2
 BaĢına Ortalama SatıĢ Fiyatı (TL)

Azami Yıllık SatıĢ Geliri (TL)

SatıĢ Oranı 

Satılabilir Dükkan Alanı m
2
 BaĢına Ortalama SatıĢ Fiyatı (TL)

Satılabilir Villa Alanı m
2
 BaĢına Ortalama SatıĢ Fiyatı (TL)

Azami Yıllık SatıĢ Geliri (TL)

SatıĢ Oranı 

ĠnĢaat varsayımları

Satışa Esas Toplam Dükkan Alanı (m2)

SatıĢ Varsayımları

Yılık Öngörülen Fiyat ArtıĢ Oranı

Azami Yıllık SatıĢ Geliri (TL)

SatıĢ Oranı 

Yılık Enflasyon Oranı Tahmini

Reel Ġskonto Oranı

1 / Ġskonto Faktörü

Etkin Vergi Oranı 

Villa SatıĢ Gelirleri

Daire SatıĢ Gelirleri

SatıĢ Oranı

Kümülatif SatıĢ Oranı

Kümülatif SatıĢ Oranı

Yıllık SatıĢ Geliri (TL)

Kümülatif SatıĢ Oranı

Yıllık SatıĢ Geliri (TL)

Ön SatıĢı GerçekleĢen TaĢınmazlara Ait Tahsilatlar                                                                              

(DAĞ GYO A.ġ. Payı - % 70)

TUAL ASYA PROJESĠ (SÖZLEġMEDEN DOĞAN HAK VE FAYDALAR)

Stok Dükkan Alanı (m2)

31/12/2025 tarihi itibariyle SözleĢmeden doğan hak ve faydanın değeri (TL)

ĠnĢaat Maliyet ArtıĢı 

Yıllık SatıĢ Geliri (TL)

DAĞ GYO A.ġ. Geliri 

DAĞ GYO A.ġ. Serbest Nakit Akımı 

Dükkan SatıĢ Gelirleri

SatıĢ Oranı

DAĞ GYO A.ġ. Serbest Nakit Akımının Bugünkü Değeri

0%

SatıĢ Oranı
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17. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRMESĠ 

17.1. Farklı Değerleme Metotlarının ve Analiz Sonuçlarının UyumlaĢtırılması ve 

Bu Amaçla Ġzlenen Yöntemin ve Nedenlerinin Açıklaması 

  Tek bir yöntem ile güvenilir bir karar verilebilmesi için yeterli bulgu bulunduğundan ODM  

Gayrimenkul GeliĢtirme A.ġ. lehine Arsa SatıĢı KarĢılığı Gelir PaylaĢımı 

sözleĢmesinden doğan hak ve faydanınhalihazır durum değeri 2.252.000.000,-TL 

olarak belirlenmiĢtir. 

17.2. Kira Değeri Analizi ve Kullanılan Veriler: 

 Proje inĢaat aĢamasında olduğundan kira değeri analizi yapılmamıĢtır.  

17.3. Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi 

 Değerlemeye konu taĢınmazların resmi kurumlar nezdinde yapılan incelemeleri sonucunda 

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamıĢtır. 

17.4. Gayrimenkul Üzerindeki Takyidat ve Ġpotekler Ġle Ġlgili GörüĢ 

  TaĢınmazlar üzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadır. 

17.5. Değerleme Konusu Gayrimenkulün, Üzerinde Ġpotek veya Gayrimenkulün 

Değerini Doğrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunması 

Durumları Hariç, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sınırlamaya Tabi Olup 

Olmadığı Hakkında Bilgi 

 Rapora konu taĢınmazların devredilmesinde sermaye piyasası mevzuatı çerçevesinde 

herhangi bir engel bulunmadığı kanaatindeyiz. 

17.6. BoĢ Arazi ve GeliĢtirilmiĢ Proje Değeri Analizi ve Kullanılan Veri ve 

Varsayımlar 

 SözleĢmeden doğan hak ve fayda değeri rapora konu edilmiĢ olup arsa değeri 

hesaplanmamıĢtır.  

17.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin 

Gerekçeleri 

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.  

17.8. MüĢterek veya bölünmüĢ kısımların değerleme analizi 

MüĢterek veya bölünmüĢ kısım bulunmamaktadır.  

17.9. Hasılat PaylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi ile yapılacak projelerde, 

emsal pay oranları 

DAĞ GYO A.ġ. ile arsa sahibi Emlak Planlama ĠnĢaat Proje Yönetimi ve Ticaret A.ġ. 

arasında imzalanmıĢ 06.01.2023 tarihli arsa satıĢı karĢılığı gelir paylaĢımı sözleĢmesi (sözleĢme 

02.10.2024 tarihinde ODM Gayrimenkul GeliĢtirme A.ġ.’ne devrolmuĢ, sonrasında Ģirket DAĞ 

GYO A.ġ.’ne dönüĢmüĢtür) bulunmaktadır. Gelir PaylaĢım oranları yüklenici (%70), EPP (%30) 

olarak belirlenmiĢtir. 
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17.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca 

Alınması Gereken Ġzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup 

Olmadığı 

Değerleme konusu proje inĢa halinde olup yapı ruhsatları ve diğer gerekli belgeler alınmıĢtır. 

Belediye dosyası üzerinden yapılan incelemede değerleme tarihine kadar olan süreçte herhangi 

bir olumsuz belgeye rastlanmamıĢtır.   

17.11. Değerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alımından Ġtibaren BeĢ Yıl 

Geçmesine Rağmen Üzerinde Proje GeliĢtirmesine Yönelik Herhangi Bir 

Tasarrufta Bulunup Bulunulmadığına Dair Bilgi 

Parsel üzerinde Tual Aysa projesi inĢa edilmektedir.  

17.12. Değerlemesi Yapılan Gayrimenkulün Tapudaki Niteliğinin, Fiili Kullanım 

ġeklinin ve Portföye Dahil Edilme Niteliğinin Birbiriyle Uyumlu Olup 

Olmadığı Hakkında GörüĢ Ġle Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları Portföyüne 

Alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Bir Engel Olup 

Olmadığı Hakkında GörüĢ 

 

Rapora konu parsele iliĢkin 06.01.2023 tarihli arsa satıĢı karĢılığı gelir paylaĢımı sözleĢmesi 

bulunmaktadır. Tebliğin 26. Maddesinde Ortaklık lehine sözleĢmeden doğan alım, önalım ve geri 

alım haklarının, gayrimenkul satıĢ vaadi sözleĢmeleri ve kat karĢılığı inĢaat sözleĢmeleri gibi 

ortaklık lehine haklar sağlayan sözleĢmelerin, rehinli alacakların serbest dereceye ilerleme 

haklarının ve ortaklığın kiracı konumunda olduğu kira sözleĢmelerinin tapu siciline Ģerhi zorunlu 

olduğu ifade edilmekte olup bu maddede sayılan sözleĢmelerin karĢı tarafının Toplu Konut 

Ġdaresi BaĢkanlığı, Ġller Bankası A.ġ., belediyeler ile bunların bağlı ortaklıkları, iĢtirakleri ve/veya 

yönetim kuruluna aday gösterme imtiyazının bulunduğu Ģirketler olması halinde bu 

sözleĢmelerin tapu siciline Ģerhinin zorunlu olmadığı ifade edilmiĢtir. Emlak Planlama ĠnĢaat 

Proje Yönetimi ve Ticaret A.ġ. 27.12.2018 tarihinden itibaren tek pay sahibi olarak Emlak Konut 

GYO A.ġ. hissedarlığında ticari faaliyetlerine devam etmektedir. Emlak Konut GYO ise Toplu 

Konut Ġdaresi BaĢkanlığı’nın iĢtiraki durumundadır. Bu sebeple GYO tebliğinin 26. Maddesi 

uyarınca sözleĢmenin tapu siciline Ģerh zorunluluğu bulunmamaktadır.  

DAĞ GYO A.ġ.’nin değerleme konusu sözleĢmeden kaynaklanan haklarının “Gayrimenkule 

Dayalı Hak” olarak gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyüne alınmasında sermaye piyasası 

mevzuatı çerçevesinde bir engel bulunmamaktadır. 
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18. SONUÇ 

Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen Tual Aysa projesinde yüklenici lehine 06.01.2023 

tarihli arsa satıĢı karĢılığı gelir paylaĢımı sözleĢmesinden doğan hak ve faydanın halihazır durum 

değeri için; 

 

2.252.000.000,-TL (Ġkimilyarikiyüzelliikimilyon Türk Lirası) kıymet takdir edilmiĢtir. 

 
Arsa satıĢı karĢılığı gelir paylaĢımı sözleĢmesinden doğan hak ve faydanın KDV (%20) dahil 

halihazır durum değeri 2.702.400.000,-TL dir. 

ĠĢbu rapor, DAĞ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.’nin talebi üzerine ve tek 

orijinal olarak düzenlenmiĢ olup kopyaların kullanımları halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan 

Ģirketimiz sorumlu değildir.  

  Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2026 

 (Değerleme tarihi: 31 Aralık 2025)   

 

Saygılarımızla, 

LOTUS Gayrimenkul Değerleme ve 

DanıĢmanlık A.ġ. 

Eki: 

 Fotoğraflar  

 Vaziyet Planı  

 Proje Görselleri  

 Kat Planları  

 Yapı Ruhsatları  

 Ġnşaat Sözleşmesi 

 Ġnşaat Sözleşmesi Devir Sözleşmesi 

 Satış Sözleşmeleri (2 Adet Örnek)  

 Değerleme Uzmanlığı Lisans Belgeleri 

 Mesleki Tecrübe Belgeleri 

 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

M. Kıvanç KILVAN 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(Lisans No: 400114) 

Engin AKDENĠZ  

Sorumlu Değerleme Uzmanı 

                    (Lisans No: 403030) 
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Taşınmazın Görünümleri  
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Taşınmazın Görünümleri  
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Maket Görünümleri  
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Vaziyet Planı  
 
 
 
 
 
 



49 

 

 2025/622 

 
 

 
 

 
 

Proje Görselleri  
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Kat Planları  
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Yapı Ruhsatları  
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Takbis Belgesi  
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Gelir Paylaşım Sözleşmesi  
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Gelir Paylaşım Sözleşmesi Devir Sözleşmesi  
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Gayrimenkul Satış Vaadi Sözleşmeleri (2 Adet Örnek Olarak)
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Değerleme Uzmanlığı Lisans Belgeleri 
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Mesleki Tecrübe Belgeleri 

 


