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DEĴERLEME RAPORU 

 

 

 

 
 

RAPORU TALEP EDEN      : Ķĸ Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 

        
      

DEĴERLEMESĶ YAPILAN               

GAYRĶMENKUL¦N ADRESĶ :  Gazi Mustafa Kemal Bulvarē, No: 8 

       Kēzēlay / ANKARA 
 

 

ĶSTEK YAZISI                          :  09 Kasēm 2009 tarih ve 2330 sayēlē yazē 

 

 

DAYANAK S¥ZLEķME             :  24 Kasēm 2009 tarih ve 016-2009/030 sayē ile 

 
 

M¦ķTERĶ NO                            :  016 

 
 

RAPOR NO                             :  200 9 / 8983  

 
 

EKSPERTĶZ TARĶHĶ              :  02 Aralēk 2009 

 
 

RAPOR TARĶHĶ                      :  28 Aralēk 2009 

 
 

RAPORUN KONUSU                   :  Bu  rapor, m¿lkiyeti Ķĸ GYO A.ķ.ôye ait olan Ankara     

      Kēzēlay Hizmet Binasēônēn deĵer tesbitine yºnelik   
      olarak hazērlanmēĸtēr. 
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M¦ķTERĶ BĶLGĶLERĶ 
 

ķĶRKETĶN ¦NVANI   : Ķĸ Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 

 

ķĶRKETĶN ADRESĶ          :  Ķĸ Kuleleri 

            Kule - 2, Kat: 9 
              4. Levent - 34330 / ĶSTANBUL 
 

TELEFON NO          :  0 (212) 325 23 50 

 

SERMAYESĶ         :  450.000.000,-TL  

 

KURULUķ TARĶHĶ         :  06 Aĵustos 1999 

 

HALKA A¢IKLIK ORANI  :  % 57,77 

 

FAALĶYET KONUSU        :  Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayalē hak ve 

sermaye piyasasē aralarēna yatērēm yapmak 
amacēyla kurulmuĸ portfºy yºnetim ĸirketidir. 

 

PORTF¥Y¦NDE YER ALAN  

GAYRĶMENKULLER   :   

Á Ķĸ Kuleleri Kule 2 ve Kule 3 

Á Kule ¢arĸē 

Á Ticari Otopark 

Á Kanyon Alēĸveriĸ Merkezi 

Á Mallmarine Alēĸveriĸ Merkezi 

Á Maslak Binasē 

Á Ķĸ Bankasē Sirkeci Hizmet Binasē 

Á Ankara Ķĸ Kulesi 

Á Ankara Ķĸ Bankasē Merkez Binasē 

Á Ankara Ķĸ Bankasē Kēzēlay Binasē 

Á Real Market 

Á Seven Seas Oteli 

Á Levent ï 4 Adet Parsel 

Á ¦sk¿dar Arsasē 

Á Kartal Arsasē 

Á Tuzla Eski Porselen Fabrikasē 

Á Ķzmir Arsasē 
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TAķINMAZIN TAPU KAYITLARI 
 

SAHĶBĶ         : Ķĸ Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.        

ĶLĶ -  ĶL¢ESĶ        :  Ankara - ¢ankaya 

BUCAĴI         :  3. Bºlge 

MAHALLESĶ        : Kēzēlay 

PAFTA NO         :  140 (**) 

ADA NO          :  1163 

PARSEL NO         :  4 

NĶTELĶĴĶ   :  Betonarme Karkas Apartman (*) 

ARSA ALANI         :  873 mĮ 

YEVMĶYE NO        :  15809 

CĶLT NO         :  2 

SAHĶFE NO        :  145 

TAPU TARĶHĶ        :  30.12.2004 
 
 
 
(*) Parsel ¿zerindeki bina iin kat irtifakē kurulmamēĸtēr. 
 
(**) Taĸēnmazēn tapu k¿t¿ĵ¿nde pafta numarasē ñ140ò yazmaktadēr. 
 
 
 

TAPU TAKYĶDATI 
 

 Ankara ili, ¢ankaya ilesi 3. Bºlge Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿ônde ekspertiz tarihi 

itibariyle yapēlan incelemede rapor konusu taĸēnmaz ¿zerinde herhangi bir ipotek, haciz 

ya da kēsētlayēcē ĸerhe rastlanmamēĸtēr. 

 



 
 

5 

  2009/8983 

TAķINMAZIN YERĶ VE KONUMU    
 
 Deĵerlemeye konu taĸēnmaz, Ankara ili, ¢ankaya ilesi, Kēzēlay semti, Gazi 

Mustafa Kemal Bulvarē ile Ķzmir Caddesiônin kesiĸtiĵi kºĸe parsel ¿zerinde yer alan         

8 kapē nolu Ķĸ Bankasē Kēzēlay Hizmet Binasēdēr. 

  Karĸēsēnda Baĸbakanlēk Devlet Personel Baĸkanlēĵē, Akbank ĸube lokali ve Bilim 

Dershanesi binalarē bulunan taĸēnmazēn yanēnda Ziraat Bankasē Baĸkent ĸube lokali ve 

Maliye Bakanlēĵē Tasfiye Ķĸleri Dºner Sermaye Ķĸletmeleri Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ ve Milli 

Piyango Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ binasē yer almaktadēr. 

 Kentsel rantēn ve ticari hareketliliĵin yoĵun olduĵu bºlgelerden biri olan Gazi 

Mustafa Kemal Bulvarē ¿zerinde ve Kēzēlayôa 100 m. mesafede yer alan taĸēnmaz; 

merkezi konumu, ulaĸēm rahatlēĵē, m¿ĸteri celbi ve reklam kabiliyeti aēsēndan ¿st¿n 

ºzelliklere sahiptir. 

 

¢ANKAYA ĶL¢ESĶ HAKKINDA GENEL BĶLGĶLER 
 
ü Siyaset literat¿r¿nde ñ864 rakēmlē tepeò olarak adlandērēlan ile Ankaraônēn en 

prestijli bºlgelerinden biridir. 

ü Ķle sēnērlarē ierisinde ok sayēda kamu kuruluĸu ve b¿y¿kelilik binalarē 

bulunmaktadēr. 

ü ¦st ve orta gelir gruplarēnēn yanē sēra ok sayēda yabancēnēn da yaĸadēĵē ilede 

otopark hari altyapē sorunu yoktur. 

ü Sabah ve akĸam saatlerinde bºlgenin ana arterlerinde trafik yoĵunluĵu 

yaĸanmaktadēr. 

ü Ķledeki yapēlar (Ķĸ Kulesi, Atakule, Karum ve otel yapēlarē hari) genelde 4 ï 5 

katlēdēr. 

ü Yeni yapēlanmaya m¿sait arsa ¿retimi yok denecek kadar azalmēĸtēr. 

ü Geliĸtirilecek arsa sayēsēnēn az olmasē nedeniyle yapēlarēn yēkēlarak yeni ofis 

binalarēna ve l¿ks konutlara dºn¿ĸt¿r¿lmesi sēklēkla karĸēlaĸēlan durumdur. 

ü Ankaraônēn simgelerinden olan Atakule ile Botanik Parkē, Seĵmenler Parkē, Kuĵulu 

Park gibi ĸehir ii parklarē, ile sēnērlarē ierisinde bulunmaktadēr. 
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YAPININ ĶNķAAT ¥ZELLĶKLERĶ 
 

ĶNķAAT TARZI     : B.A.K. 

ĶNķAAT NĶZAMI  : Ayrēk 

KAT ADEDĶ      : 12 (3 bodrum kat + zemin kat + 8 normal kat) 

TOPLAM ALANI    :  5.175 mĮ (*) 

ELEKTRĶK   :  ķebeke  

SU       :  ķebeke  

KANALĶZASYON  : ķebeke  

ISITMA ï SOĴUTMA  

SĶSTEMĶ       :  Doĵalgaz yakētlē fan coil sistemi 

JENERAT¥R     :  Mevcut (1 adet Tarmo marka, 200 kVA kapasiteli) 

YANGIN TESĶSATI  :  Her katta dolap,  t¿p,  alarm sistemi ve duman  

      dedektºrleri mevcut  

YANG IN MERDĶVENĶ :  Mevcut (Betonarme) 

SU DEPOSU   :  Mevcut (Satan mamul, 25 ton kapasiteli) 

HĶDROFOR  :  Mevcut  

HAVALANDIRMA   :  Mevcut  

ASANS¥R  :  T¿rkeli marka, 2 adet 10 kiĸilik asansºr ile kapalē otopark             

     iin ara asansºr¿ mevcut  

PARK YERĶ  :  Mevcut (Toplam 40 ara kapasiteli kapalē otopark) 

SATIķ KABĶLĶYETĶ  :  Satēlabilirlik ºzelliĵine sahiptir. 

 

(*) Yapē Kullanma Ķzin Belgesiônden alēnmēĸtēr. 
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A¢IKLAMALAR 
 
¶ Deĵerlemeye konu taĸēnmaz; 3 bodrum, zemin ve 8 normal kat olmak ¿zere toplam 

12 kattan oluĸmaktadēr. 

¶ Yapē Kullanma Ķzin Belgesiône gºre kullanēm alanē br¿t 5.175 mĮôdir. 

¶ Binanēn, zemin, 1., 2., 3. ve 4. normal katlarē Ķĸ Bankasē Kēzēlay ķube Lokali, 5. ve 6. 

normal katlarē Yatērēm Finansman Menkul Deĵerler, 7. normal katē Dernek Lokali ve 

8. normal kat ise yemekhane olarak kullanēlmaktadēr.  

¶ Binanēn 1. bodrum katēnēn bir kēsmēnda Ķĸ Bankasē ĸubesinin kasa daireleri ve kiralēk 

kasalar bulunmakta olup diĵer bºl¿mlerinde teknisyen odasē, depo, kazan dairesi, 

jeneratºr odasē, soyunma odasē ve duĸ-lavabo mevcuttur. 

¶ 2. bodrum katta kapalē otopark ve WC hacimleri bulunmaktadēr. 

¶ 3. bodrum katta kapalē otopark, 2 adet arĸiv bºl¿m¿ ve WC hacimleri 

bulunmaktadēr. 

¶ Pencere doĵramalarē al¿minyumdan mamul olup reflekte ift camlēdēr.  

¶ Kapē doĵramalarē al¿minyum, cam ve ahĸaptan mamuld¿r. 

¶ Binanēn, biri Gazi Mustafa Kemal Bulvarē, diĵeri Ķzmir Caddesiônden olmak ¿zere iki 

adet giriĸi mevcuttur. 

¶ Her katta 1 adet 2 kabinli WC ve ay ocaĵē vardēr. WCôler katlara gºre bay-bayan 

olmak ¿zere ayrēlmēĸtēr. 

 

Katl ara gºre i mek©n inĸaat ºzellikleri: 
 
 

3. Bodrum Kat:  

  

¶ Bu kat, kapalē otopark ve arĸiv hacimlerinden oluĸmaktadēr.  

 
 Kapalē otopark :  

       Zemin: 30 x 30 cm. karo mozaik   

       Duvar: Fasarit  

       Tavan: Fasarit  
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 Arĸivler :   

       Zemin: 30 x 30 cm. karo mozaik   

       Duvar: Fasarit  

       Tavan: Fasarit  

 WC:  

       Zemin: 30 x 30 cm. seramik   

       Duvar: Fayans 

       Tavan: Al¿minyum asma tavan + Plastik boya 

WCôde 2 adet klozet ve mermer tezgahlē lavabo bulunmaktadēr. 

* Binadaki t¿m WCôlerde i mekan ºzellikleri aynēdēr. 

        

2. Bodrum Kat:  

  

¶ Bu kat, kapalē otopark hacminden oluĸmaktadēr.  

 
 Kapalē otopark :  

       Zemin: 30 x 30 cm. karo mozaik   

       Duvar: Fasarit  

       Tavan: Fasarit boya  

         

1. Bodrum Kat :  

  
¶ Bu kat, kasa daireleri , kazan dairesi , jeneratºr odasē hacimlerinden 

oluĸmaktadēr.  

 
 Kasa daireleri :  

       Ķerisine girilememiĸtir.  

        
 Kazan dairesi ve jeneratºr odasē:  

       Zemin: 30 x 30 cm. karo mozaik  

       Duvar: 15 x 15 cm. fayans 

       Tavan: Plastik boya 
  

Zemin Kat :  

  
¶ Bu kat, ĸube lokali ve vezne  kēsēmlarēndan oluĸmaktadēr. 

 ķube lokali :  

       Zemin: 40 x 40 cm. mermer  

       Duvar: Ahĸap lambri ve al¿minyum doĵramalē reflekte ēsēcam  

       Tavan: Al¿minyum asma tavan  
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 Vezne :  

       Zemin: 40 x 40 cm. mermer 

       Duvar: Plastik boya  

       Tavan: Al¿minyum asma tavan  

  
 Koordinasyon Odasē-G¿nl¿k Kasa:  

       Zemin: Halē 

       Duvar: Plastik boya  

       Tavan: Al¿minyum asma tavan  

 

  1. Kat - 4 . Normal  Kat lar :  

  
¶ Bu katlar, ĸube lokali tarafēndan kullanēlmakta olup aēk ofis ĸeklide 

d¿zenlenmiĸlerdir.   

 Aēk ofisler :  

       Zemin: 40 x 40 cm. mermer + halē 

       Duvar: Ahĸap lambri ve reflekte ēsēcamlē al¿minyum doĵrama  

       Tavan: Al¿minyum asma tavan 

  

5 . Normal Kat:  
 
 
¶ Yatērēm Finansman Menkul Deĵerler tarafēndan kullanēlan kat benzer i mekan ve 

inĸaat ºzelliklerine sahiptir.  

¶ Katta demontable seperatºrler ile farklē b¿y¿kl¿klerde ofisler, giriĸ hol¿, karĸēlama 

bºl¿m¿ ve vezne oluĸturulmuĸtur. 

 
 Ofis odalarē:  

       Zemin: Halē+Laminat Parke + 40 x 40 cm. mermer   

       Duvar: Demontable separatºr + ahĸap lambri   

       Tavan: Al¿minyum asma tavan  

 

6 . Normal Kat:  
 
 
¶ Ekspertiz tarihi itibari ile boĸ olan ve daha ºnceden Yatērēm Finansman Menkul 

Deĵerler tarafēndan kullanēlan kat benzer i mekan ve inĸaat ºzelliklerine sahiptir.  

¶ Katta demontable seperatºrler ile farklē b¿y¿kl¿klerde ofisler oluĸturulmuĸtur. 

 
 Ofis odalarē:  

       Zemin: Halē + 40 x 40 cm. mermer   

       Duvar: Demontable separatºr + ahĸap lambri   

       Tavan: Al¿minyum asma tavan  
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7 . Normal Kat :  
 
 
¶ Bu kat, Dernek Lokali  olarak kullanēlmakta olup oyun salonlarēndan oluĸmaktadēr.  
 
 
 Dernek Lokali :  

       Zemin: 40 x 40 cm. mermer  

       Duvar: Plastik boya   

       Tavan: Alēpan asma tavan  

 

8 . Normal Kat :  
 
 
¶ Bu kat, lokanta, kurs salonu  ve yºnetici odasē olarak kullanēlmaktadēr.  

 
 Lokanta -Yºnetici Odasē- Kurs Salonu :  

       Zemin: 40 x 40 cm. mermer + Laminat Parke 

       Duvar: Plastik boya   

     Tavan: Alēpan asma tavan 

 
 
 
 
 

DEĴERLENDĶRME 
  
 Taĸēnmazēn deĵerine etki eden ºzet faktºrler : 

 Olumlu etkenler :  

* Merkezi konumu, 

* Ulaĸēm imk©nlarēnēn rahatlēĵē, 

* Kēzēlay Meydanēôna ok yakēn konumda yer almasē, 

* Gazi Mustafa Kemal Bulvarēôna cepheli olmasē, 

* Kapalē otoparkēnēn bulunmasē, 

* ¢evresinin ticari potansiyeli, 

* M¿ĸteri celbi 

* Rekl©m kabiliyeti, 

* Tamamlanmēĸ alt yapē. 
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FĶYATLANDIRMA 
 
    Taĸēnmazēn satēĸ (pazar) deĵerinin tespiti, aĸaĵēda belirtilen yºntemlerden 

kullanēmē m¿mk¿n olanlar ile saptanmēĸ olup deĵerleme prosesi ayrēntēlē olarak 

verilmiĸtir. 

A. Ķkame Maliyet Yºntemi 

B. Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi 

C. Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmlar Yºntemi  

 
 

A. ĸkame Maliyet Yºntemi: 

Bu yºntemde taĸēnmazēn arsa ve inĸai deĵeri olmak ¿zere iki bileĸen esas 

tutulmak suretiyle deĵerler ayrē ayrē tespit edilmekte ve taĸēnmazlarēn deĵeri bu 

bileĸenlerin toplamē olarak takdir edilmektedir. (Bu deĵerler arsa ve inĸai yatērēmlarēn 

ayrē ayrē satēĸēna esas olmayēp toplam deĵere ulaĸmak iin belirlenen fiktif 

b¿y¿kl¿klerdir.) 

Ancak taĸēnmazēn yer aldēĵē bºlgenin yapēlaĸmasēnēn tamamlanmēĸ olmasē 

nedeniyle satēlēk arsa bulunamamēĸtēr.  

Dolayēsēyla Maliyet Yaklaĸēmē yºnteminin saĵlēklē ĸekilde uygulanmasē 

m¿mk¿n olmamēĸtēr. 

 
 

B. Emsal Karĺĕlaĺtĕrma Yºntemi: 

 Bu yºntemde yakēn dºnemde pazara ēkarēlmēĸ benzer gayrimenkuller dikkate 

alēnarak pazar deĵerini etkileyebilecek kriterler erevesinde fiyat ayarlamasē yapēlmēĸ 

ve konu gayrimenkuller iin birim fiyat belirlenmiĸtir. 

 Bulunan emsaller gºr¿lebilirlik, kullanēm fonksiyonu, b¿y¿kl¿k, inĸai kalite, mimari 

ºzellik gibi kriterler dahilinde karĸēlaĸtērēlmēĸ, evredeki emlak pazarēnēn g¿ncel 

deĵerlendirmesi iin emlak pazarlama firmalarē ile gºr¿ĸ¿lm¿ĸ; yanē sēra ofisimizdeki 

mevcut bilgilerden faydalanēlmēĸtēr. 
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 ¢evrede yapēlan piyasa araĸtērmalarēnda aĸaĵēda belirtilen tesbitlerde 

bulunulmuĸtur. 

- Taĸēnmaza komĸu parselde konumlu olan zemin katē d¿kk©n diĵer katlarē ise iĸyeri (dersane) 

olarak kullanēlan bodrum katlar hari 8 katlē (zemin+7 normal) ve 3.500 m
2
 kullanēm alanlē 

bina 11.750.000,-USD bedelle satēlēktēr. (Tel: 0 532 327 55 54) 

- Atat¿rk Bulvarē ¿zerinde konumlu bir binada, zemin katta bulunan 20, 21 ve 22 baĵēmsēz 

bºl¿m numaralē iĸyerlerinin birleĸtirilmesinden oluĸan Eurobank Tefken tarafēndan banka 

ĸubesi olarak kullanēlan 317 mĮ iĸyerinin 22.000,-TL kira verdiĵi bilgisi ĸifahi olarak 

ºĵrenilmiĸtir. (Tel:0312 286 38 25) 

- Cinnah Caddesi ¿zerinde konumlu bir binanēn 1. normal katēnda yer alan 120 mĮ kullanēm 

alanlē, ofis kullanēmēna uygun daire 270.000,-TL bedelle satēlēktēr.  (Tel: 0312 441 21 31) 

- Cinnah Caddesi ¿zerinde konumlu bir binanēn 2. normal katēnda yer alan 160 mĮ kullanēm 

alanlē, ofis kullanēmēna uygun daire 230.000,-TL bedelle satēlēktēr.  (Tel: 0312 442 76 00) 

- Cinnah Caddesi ¿zerinde konumlu otoparklē binanēn 3. normal katēnda yer alan 120 mĮ 

kullanēm alanlē, ofis kullanēmēna uygun daire 250.000,-TL bedelle satēlēktēr.                          

(Tel: 0312 441 21 31) 

- Cinnah Caddesi ¿zerinde konumlu otoparkē bulanan ~17 yēllēk binanēn 2. normal katēnda yer 

alan 150 mĮ kullanēm alanlē, ofis kullanēmēna uygun daire 355.000,-TL bedelle satēlēktēr.          

(Tel: 0312 437 00 00) 

 Bu araĸtērmalardan hareketle rapora konu taĸēnmazēn konumu, b¿y¿kl¿ĵ¿, 

kullanēm fonksiyonu ve halihazēr durumunun yanē sēra kat irtifakē kurulmamasē nedeniyle 

bir b¿t¿n olarak satēlabilir olmasē hususu da dikkate alēnarak arsa dahil ortalama (*) mĮ 

birim deĵeri iin 3 .850, - TL kēymet takdir edilmiĸ ve taĸēnmazēn deĵeri, 

 
       5.175 mĮ x 3.850,-TL/mĮ @ 19.925.000, - TL olarak belirlenmiĸtir. 

 

(*)  Bu ortalama birim deĵerin tespitinde, katlar arasēndaki ĸerefiye farklarē dikkate alēnarak ayrē 

ayrē deĵerler saptanmēĸ ve bu deĵerlerin toplamlarēndan oluĸan tutar toplam alana 

oranlanmēĸtēr. 
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C.  ĸndirgenmiĺ Nakit Akĕmlarĕ Yºntemi: 

 Bu yºntem, taĸēnmaz deĵerinin gayrimenkul¿n gelecek yēllarda ¿reteceĵi serbest 

(vergi sonrasē) nakit akēmlarēnēn bug¿nk¿ deĵerlerinin toplamēna eĸit olacaĵē esasēna 

dayalē olup genellikle uzun dºnemli projeksiyonlarē kapsamaktadēr. 

 Projeksiyonlardan elde edilen nakit akēmlarē, ekonominin, sektºr¿n ve taĸēnmazēn 

taĸēdēĵē risk seviyesine uygun bir iskonto oranē ile bug¿ne indirgenmekte ve 

gayrimenkul¿n bug¿nk¿ deĵeri hesaplanmaktadēr. Bu deĵer taĸēnmazēn, mevcut piyasa 

koĸullarēndan baĵēmsēz olarak finansal yºntemlerle hesaplanan (olmasē gereken) 

deĵeridir. 

 

Varsayĕmlar: 

 

Makroekonomik B¿y¿kl¿kler : 

 Yēllēk Enflasyon Oranē (T¦FE), A.B.D. Yēllēk Enflasyon Oranē (CPI), Dºnemsel 

Deval¿asyon Oranē, Dºnem Sonu Kuru ve Ortalama Kur varsayēmlarē sayfa 15ôdeki 

tablonun ¿st bºl¿m¿nde yer almaktadēr. 

 

Reel Ķskonto Oranē: 

 Reel iskonto oranē % 8 olarak belirlenmiĸtir. 

 
 

Kira Gelirleri : 

 Binanēn 2010 yēlē aylēk kira deĵerinin, 190.000,-TL mertebesinde olacaĵē kabul 

edilmiĸ ve hesaplamalarda bu deĵerin ortalama kur ¿zerinden USD karĸēlēĵē                  

(~ 123.639,-USD) alēnmēĸtēr. Kira gelirinin her yēl ABD enflasyonu oranēnda artacaĵē 

varsayēlmēĸtēr. 
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Nakit ¥denen Vergiler : 

 Bilindiĵi ¿zere gayrimenkul yatērēm ortaklēklarēnēn ¿rettikleri projelerden elde 

edilen gelirleri kurumlar vergisinden muaftēr. Bu nedenle etkin vergi oranē 0 (sēfēr) kabul 

edilmiĸtir. 

 

¥zet olarak :  

 Yukarēdaki varsayēmlar altēnda, bug¿nden sonraki nakit giriĸ ēkēĸlarē ile sayfa 15ôte 

yer alan indirgenmiĸ nakit akēmlarē tablosundan da gºr¿leceĵi ¿zere taĸēnmazēn 

bug¿nk¿ finansal deĵeri yaklaĸēk 2 7 .000 .000, - TL  olarak bulunmuĸtur. 

         Gºr¿leceĵi ¿zere iki yºntemle bulunan deĵerler arasēnda %35,5  

mertebesinde bir fark bulunmaktadēr. Ancak kira  gelirleri, baĸta piyasa 

koĸullarē olmak ¿zere eĸitli nedenlerle ortaya ēkabilecek olumlu ya da 

olumsuz faktºrlere baĵlē olarak deĵiĸkenlik arz edebileceĵi ve gayrimenkul 

rayileri her dºnemde kendi iinde daha tutarlē bir denge taĸēdēĵē iin nihai 

deĵer olarak birinci yºntemle bulunan deĵerin alēnmasē uygun gºr¿lm¿ĸ ve 

taĸēnmazēn deĵeri 1 9 .925 .000, -TL olarak belirlenmiĸtir.  
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Ķķ BANKASI KIZILAY HĶZMET BĶNASI 

  
           

 (TL) 
 

           
 

  

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

  
           

 Kiralanabilir Alan (m
2
) 5.175            

 
Aylēk Kira Deĵeri (USD)     123.639 126.112 128.634 131.207 133.831 136.507 139.237 142.022 144.863 147.760 150.715 

  
           

 28/12/2009 USD/TL 1,513 
           

 12/2008 ï 11/2009 T¦FE 5% 
           

 Reel Ķskonto Oranē 8% 
           

 

  
           

 Yēllēk Enflasyon Oranē (T¦FE)   6% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 

A.B.D. Yēllēk Enflasyon Oranē (CPI)   2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 

Dºnemsel Deval¿asyon Oranē   0% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 

  
 

            
Dºnem Sonu Kuru   1,513 1,560 1,606 1,654 1,702 1,752 1,804 1,857 1,917 1,973 2,031 2,091 

Ortalama Kur    1,513 1,537 1,583 1,630 1,678 1,727 1,778 1,830 1,887 1,945 2,002 2,061 

  
           

 Reel Ķskonto Oranē   8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 

Nominal Ķskonto Oranē   14% 14% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 14% 13% 13% 13% 

1 / Ķskonto Faktºr¿            1,00            1,14          1,29          1,47          1,66          1,89            2,14          2,42          2,75          3,13          3,55             4,02     

  
           

 Etkin Vergi Oranē    0% 

  
           

 

  

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

  
           

 Kira gelirleri (TL)    0 2.280.000 2.396.245 2.516.057 2.641.860 2.773.953 2.912.651 3.058.283 3.215.851 3.381.391 3.550.460 3.727.983 

  
           

 

  
           

 Serbest Nakit Akēmē   0 2.280.000 2.396.245 2.516.057 2.641.860 2.773.953 2.912.651 3.058.283 3.215.851 3.381.391 3.550.460 3.727.983 

  
           

 U Deĵer 
 

           
46.599.790 

  
           

 Serbest Nakit Akēmēnēn Bug¿nk¿ Deĵeri 0 2.001.756 1.853.451 1.716.159 1.589.036 1.471.330 1.362.342 1.261.428 1.168.014 1.081.471 1.001.362 927.187 

  
           

 U Deĵerin Bug¿nk¿ Deĵeri 
 

           
11.589.840 

  
           

 28/12/2009 Ķtibarē Ķle Toplam Deĵer   27.023.376 

 
         

 28/12/2009 Ķtibarē Ķle Toplam Deĵer (USD) 17.860.791   
         

 



 
 

16 

  2009/8983 

SONU ¢ 
  
 Rapor ieriĵinde ºzellikleri belirtilen Ankara  Kēzēlay Hizmet  Binasēônēn yerinde 

yapēlan incelemesinde, konumuna, b¿y¿kl¿ĵ¿ne, mimari ºzelliklerine, malzeme ve 

iĸilik olarak yapēm kalitesine ve evrede yapēlan piyasa araĸtērmalarēna gºre g¿n¿m¿z 

ekonomik koĸullarē itibariyle arsa dahil toplam deĵeri iin,  

 

 1 9 .925.000, - TL  (Ondokuzmilyondokuzy¿zyirmibeĸbin T¿rk Lirasē) kēymet takdir 

edilmiĸtir. 

 
 (19.925.000,-TL õ 1,513 TL/USD (*)  @ 13. 170 .000 ,- USD ) 

        (19.925.000,-TL õ 2,181 TL/Euro (*)  @  9.1 3 5 .000 ,-  Euro ) 

 

(*)  Rapor tarihi itibariyle 1 USD = 1,513 TL ; 1 Euro = 2,181 YTL'dir.  

       Dºviz bazēndaki deĵerler yalnēzca bilgi iindir. 

 
 Binanēn sigortaya esas inĸai deĵeri 4. 65 0.000, - TL , 

 Binanēn KDV dahil  deĵeri ~ 23.512.000, - TLôdir. 

 
 Bu takdirimiz, taĸēnmazla ilgili ikame edilmiĸ bir dava bulunmadēĵē kabul¿ne 

dayalēdēr.  

 
 Bu rapor, Ķĸ Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ônin talebi ¿zerine ve 3 (¿) orijinal 

olarak d¿zenlenmiĸ olup kopyalarēn kullanēmlarē halinde ortaya ēkabilecek sonulardan 

ĸirketimiz sorumlu deĵildir. 

 
 Bilgilerinize sunulur. 28 Aralēk 2009 

 (Ekspertiz tarihi: 02 Aralēk 2009)   
Saygēlarēmēzla, 

   Lotus Gayrimenkul Deĵerleme  

  ve Danēĸmanlēk A.ķ. 

 
       Kēvan KILVAN  

              Ķnĸaat M¿hendisi 

               Sorumlu De ĵerleme Uzmanē  

                                                                                  (Lisans No: 400114) 
Eki   : 

¶ Konum krokisi ve uydu fotoĵrafē 

¶ Tapu sureti 

¶ Yapē Kullanma Ķzin Belgesi Sureti 

¶ Fotoĵraflar  

¶ Deĵerleme uzmanēnē tanētēcē bilgiler  
¶ Deĵerleme uzmanlēĵē lisans belgesi 
¶ Deĵerleme sºzleĸmesi sureti 

 

Deĵerlemeye Yardēm Edenler: 
 
Mustafa Y¦KSEL 
Deĵerleme Elemanē / Jeodezi ve Fotogrametri M¿hendisi 
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Konum Krokisi 

 

 
Uydu fotoĵrafē 

DEĴERLEME 
KONUSU 
TAķINMAZ 
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Taĸēnmazēn Gºr¿n¿m¿ 
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Taĸēnmazēn Gºr¿n¿m¿ 

 

 
Bina Giriĸi 
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Lokal 
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Ofis Katlarē: 
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ķube: 
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Diĵer Hacimler: 
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¥ZGE¢MĶķ 

 
 

 

 

Adē Soyadē   :  M. Kēvan KILVAN 

Doĵum Yeri ve Tarihi  :  Ķstanbul, 06.11.1973 

Medeni Hali     : Evli 

SPK Lisans Belgesi tarih ve No  : 14 Nisan 2003 / 400114  

Mesleĵi   :  Ķnĸaat M¿hendisi 

¥ĵrenimi ve Mezuniyet Yēlē :  Ķstanbul Teknik ¦niversitesi / 1995 

         Ķstanbul Teknik ¦niversitesi, Y¿ksek Lisans 

       Ķngilizce Hazērlēk Programē / 1996 

       Ķstanbul ¦niversitesi, Ķĸletme Fak¿ltesi 

      Ķĸletmecilik Ķhtisas Programē / 1997 

 

 

Mesleki Tecr¿be          
 

Ordu Donatēm Okulu ï Balēkesir     : Aĵustos 1997 ï Kasēm 1998 
Yedek Subay  

 

Gayrimenkul Ekspertiz ve Deĵerlendirme A.ķ.;  : Nisan 1999 - Ocak 2005 
Deĵerleme Uzmanē 
 
Lotus Gayrimenkul Deĵerleme ve Danēĸmanlēk A.ķ.; : Ocak 2005 -  ... 
ķirket Kurucu Ortaĵē / Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 
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