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1.  RAPOR BĶLGĶLERĶ 

 

RAPORUN TARĶHĶ :  20.12 .20 10  

RAPORUN NUMARASI  :  20 10 _300_ 005 _0 5 

DEĴERLEME TARĶHĶ :  09 .11.20 10  

DAYANAK S¥ZLEķMENĶN TARĶHĶ  :  08.11 .2010  

DAYAN AK S¥ZLEķMENĶN NUMARASI :  2010 _300_0 05  

RAPORUN T¦R¦ :  ¥zet rapor formatēnda hazērlanmēĸtēr. 

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERĶ :  Rapor, Sermaye  Piyasasē Kurul D¿zenlemeleri 

kapsamēnda GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI 

portfºy¿ iin hazērlanmēĸtēr.  

Hazērlanan rapor, Sermaye Piyasasē Kuruluônun (SPK) 

12.08.2001 tarih ve 24491 sayēlē Resmi Gazeteôde 

yayēmlanan Seri:VIII No:35 Tebliĵôinin ekinde belirtilen 

bilgileri asgari olarak  ierecek ĸekilde hazērlanmēĸtēr.  

  
DEĴERLEMENĶN KONUSU ve AMACI :  Ķstanbul Ķli, Beyoĵlu Ķlesi, H¿seyinaĵa Mahallesi, 5 

pafta, 338  ada 8 parsel ¿zerinde kayētlē olan 2 bodrum 

+ zemin + asma + 6 normal katlē Ķĸyeri binasēnēn (Halk  

Bankasē Beyoĵlu ķubesi Binasē)  g¿ncel piyasa rayi 

deĵerinin  tespiti.  

   

RAPORU HAZIRLAYAN  :  K. Cem ONURS AL  

SPK Lisans No: 40 1164  

Ķnĸaat Y.M¿hendisi 

Genel M¿d¿r Yardēmcēsē 

 

 

SORUMLU DEĴERLEME UZMANI :  ¥zg¿n BEKAR 

 SPK Lisans No: 400425  

 ķehir Plancēsē 

Genel M¿d¿r 

 

 

DAHA ¥NCE DEĴERLEMESĶNĶN 

YAPILIP YAPILMADIĴINA ĶLĶķKĶN 

BĶLGĶ 

:  Taĸēnmaz; Halk  GYO A.ķ. portfºy¿nde yer almaktadēr. 

Daha ºnce hazērlanan gayrimenkul deĵer tespiti raporu 

tarafēmēzdan yapēlmamēĸtēr.  
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2.  ķĶRKETĶ VE M¦ķTERĶYĶ TANITICI BĶLGĶLER 

ķĶRKETĶN UNVANI :  VEKT¥R GAYRĶMENKUL DEĴERLEME A.ķ.  

ķĶRKETĶN ADRESĶ :  Kēsēklē Mah. Alemdaĵ Cad. Masaldan Ķĸ Merkezi A 

Blok Zemin Kat ¦SK¦DAR /  ĶSTANBUL 

M¦ķTERĶYĶ TANITICI BĶLGĶLER :  Halk  Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 

    

M¦ķTERĶ ADRESĶ :  M¿eyyetzade Mahallesi, Kemeraltē Caddesi No:2 

Kat:2 -3 Karakºy-Beyoĵlu-ĶSTANBUL 

 

M¦ķTERĶ TALEBĶNĶN KAPSAMI ve 

VARSA GETĶRĶLEN SINIRLAMALAR 

:  Ķstanbul Ķli, Beyoĵlu Ķlesi, H¿seyinaĵa Mahallesi, 5 

pafta, 338  ada 8 parsel ¿zerinde kayētlē olan 2 

bodrum + zemin + asma + 6 normal katlē Ķĸyeri 

binasēnēn (Halk Bankasē Beyoĵlu ķubesi Binasē ï 

Ķstiklal Caddesi No:72 Beyoĵlu )  g¿ncel piyasa rayi 

deĵerinin tespiti ve sermaye piyasasē mevzuatē 

gereĵince, deĵerleme raporlarēnda bulunmasē 

gereken asgari hususlar " erevesinde deĵerleme 

raporunun  hazērlanmasē. M¿ĸteri tarafēndan getirilen 

bir kapsam ve sēnērlama bulunmamaktadēr. 
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3.  DEĴERLEME KONUSU HAKKINDA BĶLGĶLER 

3.1.  GAYRĶMENKUL¦N YERĶ, KONUMU, TANIMI VE YASAL DURUM VE 

KAYITLARINA  ĶLĶķKĶN BĶLGĶLER 

3.1.1.  GAYRĶMENKUL¦N YERĶ VE KONUMU 

Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmaz, Ķstanbul Ķli, Beyoĵlu Ķlesi, H¿seyinaĵa Mahallesiônde, Galatasaray 

Lisesi Ķstiklal Caddesi giriĸinin 140mTaksim Meydanē yºn¿nde yine Ķstiklal Caddesi ¿zerinde sol 

Meydan yºn¿nde sol tarafta yer almaktadēr. Yaklaĸēk 1,3 km uzunluĵundaki Ķstiklal Caddesi, Taksim 

Meydanēôndan Galatasaray Lisesi ve oradan T¿nel Ķĸletmelerine doĵru uzanan Ķstanbulôun en ºnemli 

ticaret, hizmet ve eĵlence aksēdēr. Taĸēnmaz, Ķstiklal Caddesi ile Balo Sokakôēn kesiĸtiĵi noktada yer 

alan ilk binadēr. Taĸēnmazēn bulunduĵu cadde yayalaĸtērēlmēĸ bir yoldur, ayrēca cadde ¿zerinde 

Nostaljik Tram vay da hizmet vermektedir. Yakēnēnda, Beyoĵlu Kaymakamlēĵē, Halep Pasajē, Atlas 

Pasajē, Ķstanbul K¿lt¿r ve Sanat Vakfē, ¦ Harem Klisesi, Galatasaray Lisesi bulunmaktadēr.  Merkezi 

yerde, alternatif ulaĸēm olanaklarēna sahip, yerleĸmiĸ ticari ve turistik a ēdan ºnemli, reklam 

kabiliyetinin  ve  yaya sirk¿l©syonunun ok yoĵun olduĵu yerde konumludur. Karayoluôndan toplu 

taĸēma aralarē (ĶETT, Halk Otob¿s¿, dolmuĸ)(caddeye paralel Tarlabaĸē Bulvarēôndan), Nostaljik 

Tramvay, T¿nel, Taksim Metrosu gibi alternatif  ulaĸēm olanaklarē ile ulaĸēm kolaylēkla 

saĵlanmaktadēr. Teknik altyapēsē tamdēr.  

 

 

 

TAķINMAZIN MERKEZLERE KUķU¢UķU UZAKLIKLARI (KUķ U¢UķU) 

Taksim Meydanē 600  m Beyoĵlu Belediye Baĸkanlēĵē 830 m 

Taksim Metro  Duraĵē 65 0 m Beyoĵlu Kaymakamlēĵē 30 m  

Tarla baĸē Bulvarē 20 0 m  Galata saray Lisesi  130 m 
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3.1.2.  GAYRĶMENKUL¦N TANIMI 

¶ Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmaz, Ķstanbul Ķli, Beyoĵlu Ķlesi, H¿seyinaĵa Mahallesi 5 pafta , 

338  ada, 8 parse lde yer alan 2 bodrum + zemin + asma + 6 normal kattan oluĸan, 1 

pavyon, 1 asma katlē d¿kkan, b¿rolardan oluĸan Halk Bankasē Beyoĵlu ķubesi, T.C. 

Baĸbakanlēk Hazine M¿steĸarlēĵē, Hazine M¿steĸarlēĵē Kambiyo Birimi tarafēndan 

kullanēlmakta olan iĸyeri binasēdēr. 

¶ Parsel alanē 195,00 mĮ, bina oturum alanē yaklaĸēk 185  mĮôdir.  

¶ Aēk Posta adresi: Halk  Bankasē Beyoĵlu ķubesi-H¿seyinaĵa Mahallesi, Ķstiklal Caddesi 

No:72 , Beyoĵlu /ĶSTANBUL 

¶ Parsel ºn cephesinde, Halk Bankasē ĸube ATMôsi bulunmaktadēr.  

¶ Mevcutta binanēn 2 bodrum, zemin, asma ve 1. Katē, Halk Bankasē Beyoĵlu ķubesi 

tarafēndan, diĵer katlar ve bu diĵer katlarda bulunan merdiven alanē Hazine M¿steĸarlēĵē 

tarafēndan kullanēlmaktadēr.  

¶ Bina, 2 bodrum+zemin+ asma+6  normal  katlēdēr.  

¶ 2 Bodrum katēnda; binaya ait  kazan daireleri, jeneratºrler, atēk bºl¿m¿ bulunmaktadēr. 

Zemini seramik, duvarlar seramiktir.   

¶ 1. Bodrum katēnda; ĸubeye ait kasalar ve arĸiv, 

¶ Zemin  katēnda; ayrē bir giriĸi olan Halk Bankasē Beyoĵlu ķubesi ve yan cepheden Hazine 

M¿steĸarlēĵē g¿venlikli giriĸi mevcuttur. ¦st katlarla baĵlantē kurulan merdivenler mermerdir . 

Zemin kat zemini, seranit, tavan; taĸy¿n¿ asma tavan, spot ēĸēklandērmalēdēr.  

¶ Asma katēnda; ĸubenin bireysel pazarlama, mevduat servisi, mutfak ve ardiye bºl¿mleri, 

¶ 1. Normal katēnda; ĸube m¿d¿r odasē ve KOBĶ birimi mevcuttur. Zemi ni,  seranit -granit tir.   

¶ Diĵer normal katlarda Hazine M¿steĸarlēĵē Kambiyo ve Hazine M¿staĸarlēĵē birimi,  

¶ ¢atē arasēnda ise arĸivler bulunmaktadēr.  

¶ Bina, asansºrl¿-kaloriferlidir. Isēnma, merkezi sistem doĵalgaz ile saĵlanmaktadēr.  

¶ Binada, split klimal ar ve yangēn alarmē ve yangēn merdiveni bulunmaktadēr.  

¶ Teknik altyapēsē tamdēr. 

¶ Topoĵrafyasē arka cepheden hafif eĵimli olup, jeolojik yapē itibariyle 2. derece deprem 

bºlgesinde kalmaktadēr. 

¶ 1 nolu baĵēmsēz bºl¿m 1. bodrum katta olup 1. bodrum kat yaklaĸēk 186 m 2,  

¶ 2 nolu baĵēmsēz bºl¿m zemin ve asma katta olup zemin ve asma kat toplam yaklaĸēk 300 

m 2,  

¶ 3 ve 4 n umaralē baĵēmsēz bºl¿mler 1. katta olup 1. kat yaklaĸēk 186 m 2 
(mimari projede ve 

diĵer belge lerde alanlarēnēn nasēl bºl¿nd¿ĵ¿ belirtilmediĵinden iki baĵēmsēz bºl¿m ortak 

deĵerlendirilmiĸtir.)   

¶ 5 nolu baĵēmsēz bºl¿m 2. katta olup 2. kat 152 m 2,  

¶ 6 nolu baĵēmsēz bºl¿m 3. katta olup 3. kat 152 m 2,  

¶ 7 nolu baĵēmsēz bºl¿m 4. katta olup 4. kat 152 m 2,  

¶ 8 nolu baĵēmsēz bºl¿m 5. katta olup 5. kat 152 m 2,  

¶ 9 nolu baĵēmsēz bºl¿m 6. Katta olup 6. kat 152 m 2ôdir.  
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3.2.  TA PU ĶNCELEMESĶ 

3.2.1. TAPU KAYITLARI VE TAPU CĶNSĶ 

.
ĶLĶ :

ĶL¢ESĶ :

MAHALLESĶ :

K¥Y¦ :

SOKAĴI :

MEVKĶĶ :

SINIRI :

PAFTA NO :

ADA NO :

PARSEL NO :

Y¦Z¥L¢¦M¦ :

ANA GAYRĶMENKULUN 

NĶTELĶĴĶ

:

BAĴIMSIZ B¥L¦M NO: 1 2 3 4 5 6 7 8 9
BAĴIMSIZ B¥L¦M¦N 

NĶTELĶĴĶ

:

PAVYON

ASMA 

KATLI 

5«YY!b

3,4,5,6,7 

NOLU 

ODALAR

8,9 NOLU 

ODALAR 

ό.«whύ

10,11,12,13

,14 NOLU 

ODALAR 

ό.«whύ

15,16,17,18

,19 NOLU 

ODALAR 

ό.«whύ

20,21,22,23

,24NOLU 

ODALAR 

ό.«whύ

25,26,27,28

,29 NOLU 

ODALAR 

ό.«whύ

30,31,32,33

,34 NOLU 

ODALAR 

ό.«whύ

ARSA PAYI : 195/1410 565/1410 115/1410 41/1410 107/1410 107/1410 95/1410 95/1410 90/1410

KAT NO :
1. BODRUM

½9aTbπ

ASMA
1 1 2 3 4 5 6

YEVMĶYE :

CĶLT :

SAHĶFE : 492 493 494 495 496 497 498 499 500

MALĶKLER :

TAPU CĶNSĶ :

EDĶNĶM TARĶHĶ :

ĶKĶ BODRUM ZEMĶN BĶR ASMA KATLI VE ALTI NORMAL KATLI KARGĶR ĶķHANI

8853

HALK GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ

KAT M¦LKĶYETĶ

28.10.2010

5 6

ĶSTĶKLAL, BALO

PLANINDADIR

5

338

8

195,00 mĮ

ĶSTANBUL

BEYOĴLU

H¦SEYĶNAĴA

---

---

 

3.2.2.  TAKYĶDAT BĶLGĶSĶ VE DEVREDĶLMESĶNE ĶLĶķKĶN KISITLAR 

DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKULLER ĶLE ĶLGĶLĶ HERHANGĶ BĶR TAKYĶDAT (DEVREDĶLEBĶLMESĶNE 

ĶLĶķKĶN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĴI HAKKINDA BĶLGĶ DEVREDĶLEMESĶNE ĶLKĶķKĶN KISITLAMAR 

 
338  Ada, 8  Parsel  

REHĶNLER B¥L¦M¦NDE: 

09 .11.2010 tarihinde, Beyoĵlu Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿ônden alēnan yazēlē bilgiye gºre, taĸēnmazlar  ¿zerinde 

herhangi bir rehin yoktur.  (Yazēlē takyidat bilgisi 3.4 baĸlēĵē altēnda yer almaktadēr.) 

ķERHLER B¥L¦M¦NDE: 

09.11.2010 tarihinde, Beyoĵlu Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿ônden alēnan yazēlē bilgiye gºre, taĸēnmazlar ¿zerinde 

herhangi bir ĸerh yoktur. (Yazēlē takyidat bilgisi 3.4 baĸlēĵē altēnda yer almaktadēr.) 

HAK VE M¦KELLEFĶYETLER B¥L¦M¦NDE: 

09.11.2010 tarihinde, Beyoĵlu Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿ônden alēnan yazēlē bilgiye gºre, taĸēnmazlar ¿zerinde; 

M: krokili beyannamede gri boya ile boyalē kēsēmda Ķstiklal Caddesi cephesinde 5 metre derinlik ve 5,5 

metre irtifada Ķstanbul Belediyesi lehine umumun gemesine mahsus irtifak hakkē vardēr (01.11.1965 -

6773).  

BEYANLAR B¥L¦M¦NDE; 

Y.P.:07.05.1986  

*Tapu Dairesinde yapēlan inceleme sonrasēnda; taĸēnmazēn devir ve temliki ile ilgili herhangi bir 

hukuksal sēnērlama bulunmamaktadēr. 
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3.2.3.  SON 3 YILLIK SATIķ HAKKINDA BĶLGĶ 

DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKUL ĶLE ĶLGĶLĶ VARSA SON ¦¢ YILLIK D¥NEMDE GER¢EKLEķEN 
ALIM -SATIM ĶķLEMLERĶNE VE GAYRĶMENKUL¦N HUKUKĶ DURUMUNDA MEYDANA GELEN 
DEĴĶķĶKLĶKLERE (ĶMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEĴĶķĶKLĶKLER, KAMULAķTIRMA ĶķLEMLERĶ 
V.B.) ĶLĶķKĶN BĶLGĶ 

 
Deĵerleme konusu gayrimenkullerin t¿m¿ Halk Bankasē A.ķ. adēna kayētlē iken; 28.10.2010 tarih 

8853 yevmiye numarasē ile ticaret ĸirketlerine ayni sermaye konulmasē iĸleminden Halk GYO A.ķ. 
adēna tescil edilmiĸtir. 

3.2.4.  VARSA S¥Z KONUSU GAYRĶMENKUL¦N GAYRĶMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĴI PORTF¥Y¦NE ALINMASINA SERMAYE PĶYASASI MEVZUATI 

H¦K¦MLERĶ ¢ER¢EVESĶNDE ENGEL TEķKĶL EDĶP ETMEDĶĴĶ HAKKINDAKĶ 

G¥R¦ķ 

Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazlarēn GYO portfºy¿nde yer almasēnda, sermaye piyasasē mevzuatē 

aēsēndan bir engel yoktur.   

 

3.3.  BELEDĶYE ĶNCELEMESĶ 

3.3.1.  ĶMAR DURUMU  

Y¦R¦RL¦KTE OLAN ĶMAR DURUMU VE BUNA G¥RE YAPILABĶLECEK FONKSĶYON VE YAPILAķMA 

BĶLGĶSĶ, PLAN ADI VE ONAY TARĶHĶ DE VERĶLMELĶDĶR. 

Ķmar Durumu:  

Beyoĵlu Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônden alēnan bilgiye gºre deĵerleme konusu 8 numaralē parsel; 

07.07.1993 tarih 4220 sayēlē kurul Kararē ile Kentsel Sit Alanēônda kalmaktadēr. Sºz konusu parsel 

aynē zamanda ñYenileme Alanēònda kalmakta olup, 1/1000 ºlekli planlar onaylandēĵēnda ada 

bazēnda uygulama yapēlabilecektir. 

3.3.2.  DOSYA ĶNCELEMESĶ (Ruhsat, Yapē Kullanma Ķzin Belgesi, Mimari 

Proje, Yapē Denetim Firmasē, Enc¿men kararlarē ve diĵer hususlar )  

3.3.2.1.  BELGELER  

338  Ada 8 Parsel  ile ilgili yapēlan tapu arĸivi ve belediye imar arĸivi araĸtērmasēnda aĸaĵēdaki 

bilgilere rastlanmēĸtēr. 

¶ Mimari Projesi No:  19.06.1965 ï64/6543  

¶ Yapē Kullanma Ķzin Belgesi : 25.03 .1966 ï2311  

3.3.2.2.  ENC¦MEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN 

ĶPTALLERĶ V.B. DĶĴER BENZER KONULAR 

9b/«a9b Y!w!w[!wLΣ a!IY9a9 Y!w!w[!wLΣ t[!b Tt¢![[9wT ±Φ.Φ 5TF9w .9b½9w Yhb¦[!w 

 tŀǊǎŜƭ ǸȊŜǊƛƴŘŜΣ ǘŀǒƤƴƳŀȊƤƴ ƻƭǳƳǎǳȊ ȅǀƴŘŜ ŜǘƪƛƭŜȅŜŎŜƪ ƘŜǊƘŀƴƎƛ ōƛǊ ƪŀǊŀǊ ōǳƭǳƴƳŀƳŀƪǘŀŘƤǊΦ  
 

3.3.2.3.  YAPI DENETĶM FĶRMASI 

YAPI DENETĶM KURULUķU VE DENETĶMLERĶ DEĴERLEMESĶ YAPILAN PROJELER ĶLE ĶLGĶLĶ OLARAK, 
29/6/2001 TARĶH VE 4708 SAYILI YAPI DENETĶMĶ HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETĶM YAPAN 
YAPI DENETĶM KURULUķU (TĶCARET ¦NVANI, ADRESĶ VB.) VE DEĴERLEMESĶ YAPILAN 
GAYRĶMENKUL ĶLE ĶLGĶLĶ OLARAK GER¢EKLEķTĶRDĶĴĶ DENETĶMLER HAKKINDA BĶLGĶ 

Konu taĸēnmaz Yapē Denetim Kanunuônun y¿r¿rl¿ĵe girdiĵi 2001 yēlē ºncesinde inĸa edildiĵi iin yapē 

denetimi  bulunmamaktadēr.  
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3.3.3.  YASAL DURUMUNA ĶLĶķKĶN ANALĶZ  

Deĵerleme konusu ana gayrimenkul; yapē kullanma izin belgesi almēĸ olup , kat m¿lkiyeti tesis 

edilmiĸtir.  Yasal bir kēsētlamasē bulunmamaktadēr. 

3.3.4.   DEĴERLEMESĶ YAPILAN TAķINMAZIN ĶLGĶLĶ MEVZUAT UYARINCA 

GEREKLĶ T¦M ĶZĶNLERĶNĶN ALINIP ALINMADIĴI, PROJESĶNĶN HAZIR VE 

ONAYLANMIķ, ĶNķAATA BAķLAMASI Ķ¢ĶN YASAL GEREKLĶLĶĴĶ OLAN T¦M 

BELGELERĶNĶN TAM VE DOĴRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĴI HAKKINDA 

BĶLGĶ VE PROJENĶN GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI PORTF¥Y¦NE 

ALINMASINA SERMAYE PĶYASASI MEVZUATI H¦K¦MLERĶ ¢ER¢EVESĶNDE 

BĶR ENGEL OLUP OLMADIĴI HAKKINDA G¥R¦ķ 

Raporun 3.2.4 baĸlēĵēnda detaylarē verildiĵi ¿zere; deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn GYO 

portfºy¿nde yer almasēnda, sermaye piyasasē mevzuatē aēsēndan bir engel yoktur.   
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3.4.  TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, ķEMA V.B. D¥K¦MANLAR 
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Yapē Kullanma Ķzin Belgesi 
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Mimari Proje  

 
 

3.5.  DEĴERLEMESĶ YAPILAN PROJE 

EĴER BELĶRLĶ BĶR PROJEYE ĶSTĶNADEN DEĴERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ĶLĶķKĶN DETAYLI BĶLGĶ VE 

PLANLARIN VE S¥Z KONUSU DEĴERĶN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ĶLĶķKĶN OLDUĴUNA VE FARKLI BĶR PROJENĶN 

UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEĴERĶN FARKLI OLABĶLECEĴĶNE ĶLĶķKĶN A¢IKLAMA 

 

Deĵerleme projeye istinaden yapēlmamēĸtēr.  

 

3.5.1.  DEĴERLEMESĶ YAPILAN PROJENĶN YASAL DURUMUNA ĶLĶķKĶN 

BĶLGĶ 

Deĵerleme herhangi bir projeye istinaden yapēlmamēĸtēr.  

 

3.6.  DEĴERLEMESĶ YAPILAN TAķINMAZIN VEYA PROJENĶN GAYRĶMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIĴI PORTF¥Y¦NE ALINMASINA SERMAYE PĶYASASI 

MEVZUATI H¦K¦MLERĶ ¢ER¢EVESĶNDE HERHANGĶ BĶR ENGEL OLUP 

OLMADIĴINA ĶLĶķKĶN G¥R¦ķ   

Deĵerleme konusu ana gayrimenkul yapē kullanma izin belgesi alēnmēĸ olup, kat m¿lkiyeti tesis 

edilmiĸtir.  GYO portfºy¿nde yer almasēnda sakēnca yoktur.   
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4.  DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKULE ĶLĶķKĶN ANALĶZLER 

4.1.  GAYRĶMENKUL¦N BULUNDUĴU B¥LGENĶN ANALĶZĶ VE KULLANILAN 

VERĶLER 

ĶSTANBUL ĶLĶ 

Ķstanbul Ķli, kuzeyde Karadeniz, doĵuda Kocaeli Sēradaĵlarēônēn y¿ksek tepeleri, g¿neyde Marmara 

Denizi ve batēda ise Ergene Havzasē su ayrēmē izgisi ile sēnērlanmaktadēr. Ķstanbul Boĵazē, 

Karadenizói, Marmara Deniziôyle birleĸtirirken; Asya 

Kētasēôyla Avrupa Kētasēônē birbirinden ayērmakta ve 

Ķstanbul Kentini de ikiye bºlmektedir. 

Ķl alanē, idari bakēmdan doĵu ve g¿neydoĵudan 

Kocaeliônin Karam¿rsel, Gebze, Merkez ve Kandēra 

Ķleleriyle, g¿neyden Bursaônēn Gemlik ve Orhangazi 

Ķleleriyle, batē ve kuzeybatēdan Tekirdaĵôēn ¢orlu 

¢erkezkºy ve Saray Ķlelerinin yanē sēra, Kērklareliônin de 

Vize Ķlesi topraklarēyla evrilidir. 

Ķstanbul n¿fusunun, 1990 yēlē itibariyle T¿rkiye n¿fusu 

iindeki payē % 12,9 iken bu oran Ekim 2000 sayēm sonularē itibariyle 67.803.927 kiĸilik T¿rkiye 

n¿fusu iinde 10.018.735 kiĸi ile %15óe, Aralēk 2007 sayēm sonularē itibariyle 70.586.256 kiĸilik 

T¿rkiye n¿fusu iinde 12.573.836 kiĸi ile %17.8ôe ulaĸmēĸtēr. 1990ï2000 dºneminde yēlda ortalama 

1 milyon 133 bin kiĸi, 2000-2007 dºneminde yēlda ortalama 400.000 kiĸi artēĸ gºstermiĸtir. Bu 

sonuca gºre T¿rkiye geneline bakēldēĵēnda Ķstanbulóun barēndērdēĵē n¿fus ve alan itibariyle taĸēmakta 

olduĵu ºnem aēka gºr¿lmektedir. T¿rkiye topraklarēnēn %9,7ósini kaplayan Ķstanbul, n¿fus varlēĵē 

aēsēndan da ¿lkenin en ºnemli ili durumundadēr. 

1997 ve 2000 yēllarē arasēnda Ķstanbul iin tespit edilen yēllēk b¿y¿me oran %2.83ót¿r. Daha ºnceki 

dºnemde Ķstanbulóun yēllēk ortalama n¿fus artēĸ hēzēnēn %3.45 olarak gerekleĸmesi ve bu oranēn bir 

kēsmēnēn gºlerden kaynaklanmasēna karĸēn n¿fus artēĸ oranēnēn d¿ĸt¿ĵ¿ gºzlenmektedir. Bunun 

sebepleri T¿rkiye genelindeki n¿fus artēĸ hēzēnēn (doĵurganlēk oranē) d¿ĸmesi ve gº¿n 

yavaĸlamasēdēr. 1990-2007 arasēnda Ķstanbulôun n¿fus artēĸ oranē %4,39 olmuĸtur. 

2005 yēlēnda Ķstanbul n¿fusu 11,48 milyondur. T¿rkiye n¿fusu iindeki pay ise % 15.8ôdir. N¿fus 

artēĸ hēzē yavaĸlamakta olup, 2000ï2005 dºneminde ortalama %2.75, 2005 yēlēnda ise % 2.5 

olmuĸtur. Ķstanbulôda n¿fusun ºnemli bir belirleyicisi olan gº oranē da yavaĸlamēĸ 2000ï2005 

dºneminde toplam 252.000 olmuĸtur.  

2005 yēlēnda % 2.5 olan n¿fus artēĸ hēzēnēn izleyen 5 yēl % 2.4, sonraki 5 yēl % 2.3 olacaĵē ve 

n¿fusun 2015 yēlēnda 14.48 milyona ēkacaĵē ºngºr¿lmektedir. T¿rkiyeônin de n¿fus artēĸ hēzē 

yavaĸlayacaĵē ve 2015 yēlēnda Ķstanbul n¿fusunun payē %17.8ôe civarēnda olacaĵē d¿ĸ¿n¿lmektedir. 

Ķstanbulôda n¿fus artēĸē %80 kent kaynaklē, %20 ise gº kaynaklē olacaktēr. N¿fus artēĸ ºngºr¿lerine 

baĵlē olarak Ķstanbulôda kentsel hane halkē sayēsē da 2005 yēlēnda 2,9 milyondan 4,08 milyona 

ēkacaktēr.  

Ķstanbul ili sēnērlarē ierisinde 39 ile bulunmaktadēr. Bunlar Batēda; Avcēlar, K¿¿kekmece, 

B¿y¿kekmece, Arnavutkºy, ¢atalca, Silivri, Bakērkºy, Bahelievler, Baĵcēlar, G¿ngºren, Esenler, 

Bayrampaĸa, Baĸakĸehir, Beylikd¿z¿, Zeytinburnu, Fatih, Eminºn¿, Beyoĵlu, Beĸiktaĸ, ķiĸli, 

Kaĵēthane,  Sarēyer, Gaziosmanpaĸa, Ey¿p, Sancaktepe, Silivri, Doĵuda ise; ¦sk¿dar, Beykoz, ķile, 

Kadēkºy, Kartal, Pendik, Tuzla, ¦mraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, ¢ekmekºy, Ataĸehir 

bulunmaktadēr.  
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BEYOĴLU ĶL¢ESĶ 

Konumu:  Beyoĵlu Ķlesi, Ķstanbul Ķlinin Avrupa yakasēnda, Ķstanbul Boĵazēnēn g¿ney kesimi ile 

Hali arasēndadēr. Doĵusunda Beĸiktaĸ ve Ķstanbul Boĵazē, batēsēnda Hali, kuzeyinde ķiĸli, 

kuzeybatēsēnda Kaĵēthane, G¿neyinde Marmara Denizinin bir girintisi olan Ķstanbul Limanē ile 

evrilidir. Ekili, dikili, orman ve doĵal kaynaklarē yoktur. Arazi yapēsē olarak engebeli bir durum arz 

etmekte olup, mer kezi bºlgedeki yerleĸim alanē sēk binalardan oluĸtuĵu, merkezi bºlge dēĸēndaki 

mahallelerin ise, gece kondu tabir edilen ikamet ve iĸyerlerinden meydana geldiĵi, yeĸil alan 

bakēmēn ise zengin olmadēĵē gºr¿lmektedir.  

Ķlenin y¿zºl¿m¿ ise 8.76  kmĮ dir. Ķlede Marmara  Bºlgesi Ķklimi h©kimdir. Beyoĵlu ilesinin 

denize yakēnlēĵē nem oranēnē artērmaktadēr. Ķklimi genellikle sēcak olarak kabul edilmektedir. Yēllēk 

ortalama yaĵēĸ 639 mm.dir. Yēllēk yaĵēĸēn 40ôē kēĸ, % 21ôi ilkbahar, % 11ôi yaz, % 28 sonbahar 

aylarēnda d¿ĸmektedir. Ķlenin hakim r¿zgarlarē % 33 kuzeydoĵudan poyraz, kuzeybatēdan 

karayeldir.  

Beyoĵlu Ķlesi, Cumhuriyet dºneminin ilk yēllarēnda Merkez, Beĸiktaĸ, ķiĸli ve Taksim bucaklarēndan 

meydana geliyordu. Ancak 1930ôda Beĸiktaĸ ve 1954ôte ķiĸli Ķlesinin kurulmasēyla Beyoĵlu Ķlesini 

Merkez ve Taksim Bucaĵē oluĸturmuĸtur. Beyoĵlu Ķlesi, 1970ôden beri mahallelerden oluĸan bir 

yapēya sahiptir. Ķstanbulôun merkez  Ķlesi olan Beyoĵlu Ķlesinin Bucak ve kºyleri bulunmamakta 

olup, 45 Mahalle Muhtarlēĵē vardēr. 

 

N¿fus: 

Beyoĵluônun son yēllara Gºre N¿fus Daĵēlēmē  

T¦ĶK 2000  2007  1009  

BEYOĴLU 231.900  247.256  244.516  

                                                           

Ekonomi : Beyoĵlu Ķlesi Fatih Sultan Mehmetôin Ķstanbulôu almasēndan sonra geliĸmiĸtir. Tarēm 

arazisi yoktur. Beyoĵlu Ķlesinde 116 banka ĸubesi, 13 sendika ve 14.878 kayētlē iĸyeri mevcuttur. 

Deĵiĸik t¿rde faaliyet gºsteren atºlyeler, Kasēmpaĸa, Haskºy bºlgesinde, ĸirket ve ticaret 

merkezleri ise Taksim ve G¿m¿ĸsuyu ve Bankalar Caddesinde bulunmaktadēr. Taksim ve 

B¿y¿kparmakkapē civarēnda da oteller, barlar ve diskolar vardēr.  

 

Ulaĸēm: Beyoĵlu ilesi sēnērlarēndaki Kabataĸ iskelesinden pek ok ĸehir ii ve ĸehir dēĸē (adalar, 

Yalova..) noktaya ulaĸēm m¿mk¿nd¿r. Ķstanbulô da Atat¿rk havalimanēôna ulaĸēm daha kolaydēr. 

Karayolu ulaĸēmē iinse minib¿s dolmuĸ ve ticari taksiler ile ĶETT ve halk otob¿sleri ile hemen 

hemen t¿m Ķstanbul semtlerine ulaĸēm m¿mk¿nd¿r.  

Demiryolu ulaĸēmē aēsēndan birok seenek de bulunmaktadēr. Ķstiklal Caddesi ¿zerinde Nostaljik 

tramvay, T¿nel, Kabataĸ-Zeytinburnu Tramvayē, ķiĸhane-Otosanayi Metro Hattē ilede bulunan 

demiryolu ulaĸēm baĵlantēlarēdēr. 

 
Eĵitim:  Ķlede ºrg¿n eĵitim kurumlarēn resmi ve ºzel t¿m eĵitim kademelerindeki toplam 72 

okulda 1.164 dersli kte 1.648 ºĵretmen ile 43.326 ºĵrenci  ºĵrenim gºrmektedir.  Bu kurumlarda 

ortalama olarak okul baĸēna 602, derslik baĸēna 37, ºĵretmen baĸēna 26 ºĵrenci d¿ĸmektedir. 

Yaygēn eĵitim de dahil edildiĵinde iledeki toplam 45.019 ºĵrencinin  % 96 ºrg¿n eĵitimde, 

yaklaĸēk % 4 ise yaygēn eĵitimdedir. 

Ķlede bir Halk Eĵitim Merkezi, bir Meslek Eĵitim Merkezi, bir Olgunlaĸma Enstit¿s¿,  3 ºzel 

dershane, 7 MTS Kursu, 27 ¥zel Muhtelif Kurs, 3 ºzel yurt faaliyet gºstermektedir.   

Ķlide 7 devlet ve 15 vakēf olmak ¿zere toplam 22 adet ¿niversitenin, Ķstanbul Teknik ¦niversitesi, 

Mimar Sinan ¦niversitesi, Bilgi ¦niversitesi olmak ¿zere 3 ¦niversitesi ve bunlarēn b¿nyesindeki  8 

fak¿lte ilede bulunmaktadēr. 
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4.2.  MEVCUT EKONOMĶK KOķULLARIN, GAYRĶMENKUL PĶYASASININ 

ANALĶZĶ, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERĶLER 

2009  ve 2010 yēlē, ekonomik gºstergelerin ĸekillenmesinde uluslararasē koĸullar ºnemli belirleyiciler 

olmuĸtur.  ABD finans sistemi kaynaklē olarak k¿resel finansal krizin etkileri devam etmektedir.  

Uluslararasē Yatērēmcēlar Derneĵinin (YASED) deĵerlendirmesine gºre, uluslararasē doĵrudan 

yatērēmlara (UDY) iliĸkin beklentilerde 2010 yēlēnda tam toparlanma beklentisi bulunmazken, kriz 

ºncesi dºnemdeki giriĸ miktarlarēna dºn¿lmesinin ancak 2011 yēlēnda m¿mk¿n olabileceĵi 

gºr¿l¿yor.  

D¿nya konjonkt¿r¿ne baĵēmlē olarak krizden ēkēĸ noktasēnda, T¿rkiyeônin diĵer ¿lkelerden daha 

hēzlē olacaĵē beklenmektedir.  

Ķmalat Sanayi Kapasite Kullanēm Oranē (Y¿zde) 

 
Sºz konusu veri, imalat sanayi ¿retimindeki geliĸmeler iin ºnc¿ gºsterge olma ºzelliĵi nedeniyle 

karar alēcēlar aēsēndan ºnemli bir gºstergedir. 

 

GYODERôin hazērladēĵē, ñT¿rkiye ve D¿nya Gayrimenkul Sektºr Raporu 2. ¢eyrek 2010òda 

ºne ēkan gºstergeler: 

1. ABD ekonomisi y¿zde 3.2 b¿y¿rken, Euro Bºlgesinde b¿y¿me y¿zde 1.7 oldu. 

2. Bileĸik ¥nc¿ Gºstergeler ekonomik iyileĸmede yavaĸlama gºsteriyor.  

3. ABD ve ABôde beklenti ve g¿ven endekslerinde iyileĸme yavaĸladē.   

4. ABDôde inĸaat harcamalarē daraldē. Konut satēĸlarē d¿ĸ¿k seviyede.  

5. Avrupa Euro bºlgesinde inĸaat sektºr¿ faaliyetleri 10 eyrektir daralēyor. 

6. ABDôde ticari gayrimenkul fiyatlarē endeksi 111ôden 112ô ye y¿kseldi.  

7. T¿rkiye ekonomisi y¿zde 10.3 b¿y¿d¿. 

8. Alēnan konut yapē ruhsatlarē sayēsē 185.631 ile sērama gºsterdi. 

9. Yēlēn ilk sekiz ayēnda konut kredileri   8.4 milyar TL arttē. 

10. Ķkinci eyrekte 108.017 adet yeni konut kredisi kullanēldē. 

11. Konut kredisi aylēk faiz oranē ortalama y¿zde 0.90ôa kadar geriledi.  

12. Konut satēĸlarē 90.270 adet ile halen kriz ºncesi dºnemin gerisinde.   

13. Konut fiyatlar ē ve konut kiralarēnda  duraĵanlēk s¿r¿yor.   

14. Aēlan 7 AVM ile birlikte toplam AVM sayēsē 223, toplam kiralanabilir alan b¿y¿kl¿ĵ¿ 5.49 

milyon m2ôye ulaĸtē (ikinci eyrek sonunda).   

15. Hane halkē t¿ketim harcamalarē y¿zde 6.2 b¿y¿d¿. 

16. Ķstanbul ofis piyasasēnda MĶA bºlgesi A ve B tipi ofis boĸluk oranlarēnda sēnērlē gerileme 

s¿rd¿.     
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17. Ofis,   lojistik binasē ve AVM kiralarēnda duraĵanlēk s¿r¿yor.    

18. Yabancēlara gayrimenkul satēĸē 916 milyon dolar oldu. Doĵrudan yabancē sermaye yatērēmlarē 

31  milyon dolara d¿ĸt¿.  

19. Ķnĸaat sektºr¿ y¿zde 21.9 b¿y¿d¿. Kamu kesimi inĸaat harcamalarē kuvvetli arttē.   

20. Ķnĸaat ve gayrimenkul sektºrlerinin kredi kullanēmē geriledi 

 

2001 yēlē ĸubat ayēndaki kriz dºneminde, global likiditenin bolluĵu ve t¿m d¿nyadaki olumlu 

geliĸmelerin etkisiyle ¿lkemiz krizi atlatmēĸ ve 2005 yēlēnda genel ekonomik koĸullarla paralel olarak 

konut sektºr¿nde  hēzlē bir canlanma yaĸanmēĸtēr.  

2010 yēlēnda, T¿rkiyeôde ekonomik b¿y¿menin kazandēĵē ivme ve referandum sonrasē beklentilerin 

iyileĸmesi ile birlikte yēlēn geri kalanēnda inĸaat ve gayrimenkul sektºr¿nde toparlanmanēn s¿receĵi 

d¿ĸ¿n¿lmektedir. Konut sektºr¿nde,  yeni konut stokunun azalmasē ile birlikte yeni konut 

yatērēmlarē artmēĸ, alēnan konut yapē ruhsatlarēnda ºnemli bir b¿y¿me yaĸanmēĸtēr.    

Kaynaka-TCMB, T¦ĶK, DPT, T¦SĶAD, GYODER 

4.3.  DEĴERLEME ĶķLEMĶNĶ ETKĶLEYEN FAKT¥RLER   

Deĵerleme iĸlemini olumsuz yºnde etkileyen herhangi bir faktºr bulunmamaktadēr. 

 

4.4.  TAķINMAZIN DEĴERĶNĶ ETKĶLEYEN FAKT¥RLER 

4.4.1.  OLUMSUZ Y¥NDE ETKĶLEYEN FAKT¥RLER 

Á K¿resel mali krizin etkilerinin gayrimenkul piyasasē ¿zerindeki etkilerin 

devam etmesi  

Á Fiziksel aēdan yēpranmēĸ bir bina olmasē 

4.4.2.  OLUMLU  Y¥NDE ETKĶLEYEN FAKT¥RLER 

Á Ara, yaya, demir ve deniz yolu ulaĸēmē aēsēndan ok ºnemli ve rahat 

ulaĸēlabilir bir noktada bulunmasē, 

Á Bºlgedeki ticari, hizmet  ve turistik potansiyelin  olduka y¿ksek olmasē, 

Á Ulaĸēmēnēn rahat ve alternatifli olmasē, 

Á Ķskanlē, kat m¿lkiyetli  bina olmasē 

Á Teknik altyapēsēnēn tam olmasē 

4.5.  GAYRĶMENKUL¦N YAPISAL ĶNķAAT ¥ZELLĶKLERĶ  

Yapē Tarzē :  Betonarme  

Yapē Sēnēfē :  4A 

Yapēnēn Yaĸē :  44  

Kat Adedi  :  2 Bodrum, zemin, asma, 6  Normal  Kat  

Dēĸ Cephe :  Zemin,  asma kat granit kaplama, ¿st katlar mozaik 

Kapalē Alan (mĮ) :  1.738 ,00 mĮ 

G¿venlik :     Mevcut  

Sosyal Tesis  :  Mevcut Deĵil 

Doĵalgaz :  Mevcut  

Elektrik  :  Mevcut  

Su  :  Mevcut  

Kanalizasyon  :  Mevcut  

Isētma Sistemi :  Merkezi sistem doĵalgaz 
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4.6.  FĶZĶKSEL DEĴERLEMEDE BAZ ALINAN VERĶLER 

Ķnĸaat Kalitesi :  Ķyi 

Malzeme Kalitesi  :  Ķyi 

Fiziksel Eskime  :     %  40  

Altyapē :  Tam   

4.7.  GAYRĶMENKUL¦N TEKNĶK ¥ZELLĶKLERĶ VE DEĴERLEMEDE BAZ ALINAN 

VERĶLER 

Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazda, elektrik, telefon, internet, su ve kanalizasyon sistemleri  

bulunmaktadēr. Ticari potansiyeli y¿ksek bir cadde ¿zerinde yer almaktadēr. 

 

4.8.  DEĴERLEME ĶķLEMĶNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN 

KULLANILMA NEDENLERĶ  

Deĵerlemede,  emsal karĸēlaĸtērma yºntemi ve gelir kapitalizasyonu  yºntemi (d irekt 

kapitalizasyon)  kullanēlmēĸtēr.  Deĵerlemede mevcut ekonomik koĸullarēn devam edeceĵi 

varsayēlmēĸtēr. 

Deĵerleme, gayrimenkul¿n yasal duru mu, yapēlanma hakkē,  ¿zerindeki yapēnēn fiziksel durumu ve 
konumu gºz ºn¿nde bulundurularak yapēlmēĸtēr.  

 

4.9.  DEĴERLEME ĶķLEMĶ, Y¥NTEM VE BULGULAR  

4.9.1.  MALĶYET Y¥NTEMĶ  

Bu yºntemde, var olan bir yapēnēn g¿n¿m¿z ekonomik koĸullarē altēnda yeniden inĸa edilme maliyeti 
gayrimenkul¿n deĵerlemesi iin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaĸēmēnēn ana ilkesi kullanēm deĵeri ile 
aēklanabilir. Kullanēm deĵeri ise, "Hibir ĸahēs ona karĸē istek duymasa veya onun deĵerini bilmese bile malēn 
gerek bir deĵeri vardēr" ĸeklinde tanēmlanmaktadēr.  
Bu yºntemde gayrimenkul¿n ºnemli bir kalan ekonomik ºm¿r beklentisine sahip olduĵu kabul edilir. Bu nedenle 
gayrimenkul¿n deĵerinin fiziki yēpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik aēdan demode olmasēndan dolayē 
zamanla azalacaĵē varsayēlēr. Bir baĸka deyiĸle, mevcut bir gayrimenkul¿n bina deĵerinin, hibir zaman yeniden 
inĸa etme maliyetinden fazla olamayacaĵē kabul edilir. 

 
Maliyet Yºntemi kullanēlmamēĸtēr. 

 

4.9.2.  EMSAL KARķILAķTIRMA Y¥NETMĶ 

Ķĸyeri t¿r¿ndeki gayrimenkul deĵerlemesinde en g¿venilir ve gereki yaklaĸēm piyasa deĵeri yaklaĸēmēdēr. Bu 
deĵerleme yºnteminde bºlgede deĵerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ºzelliklere sahip 
karĸēlaĸtērēlabilir ºrnekler incelenir. Emsal karĸēlaĸtērma yaklaĸēmē aĸaĵēdaki varsayēmlara dayanēr.  

¶ Analiz edilen gayrimenkul¿n t¿r¿ ile ilgili olarak mevcut bir pazarēn varlēĵē peĸinen kabul edilir.  
¶ Bu piyasadaki alēcē ve satēcēlarēn gayrimenkul hakkēnda olduka iyi d¿zeyde bilgi sahibi olduĵu ve bu 

nedenle zamanēn ºnemli bir faktºr olmadēĵē kabul edilir.  
¶ Gayrimenkul¿n piyasada makul bir satēĸ fiyatē ile makul bir s¿re iin kaldēĵē kabul edilir.  
¶ Seilen karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklerin deĵerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ºzelliklere sahip 

olduĵu kabul edilir. 
¶ Seilen karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklere ait verilerin, fiyat d¿zeltmelerinin yapēlmasēnda g¿n¿m¿z sosyo-

ekonomik koĸullarēn geerli olduĵu kabul edilir.  

 

Deĵer tespiti  Emsal karĸēlaĸtērma yºntemi kullanēlarak tespit edilmiĸtir. 

 

Emsaller:  

1.  ¥zg¿r Emlak - 0212 243 21 16  
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Taĸēnmazla aynē caddede,  Ķstiklal Caddesi'nde, 120 mĮ b¿y¿kl¿ĵ¿ndeki, zemin kat, kombili 

maĵazanēn 3.500.000.USD fiyatla satēlēktēr. (29.166USD/m 2 )  (41.124  TL/mĮ) 

2.  Mavi Boncuk Emlak - 0536 970 45 10  

Taĸēnmazēn aynē caddede, Ķstiklal Caddesi'nde, 120 mĮ b¿y¿kl¿ĵ¿ndeki, merkezi ēsētmalē, 30 yēllēk 

binadaki 10.000 USD kira getirili zemin  kat maĵazanēn 3.750.000.USD fiyatla satēlēktēr. ( 31.250 

USD/m 2 )  (44.062  TL/mĮ) 

3.  Life Gayrimenkul -  0212 323 51 52  

Taĸēnmaza yakēn Ķstiklal Caddesi ¿zerinde Galatasaray Lisesi ile Taksim Meydanē arasēndaki, 1120 

mĮ b¿y¿kl¿ĵ¿ndeki komple bina 22.000.000 USDôye satēlēktēr. ( 19.642 USD/m 2 )  (27.696  

TL/mĮ) 

4.  Ada -  Pera -  0212 252 58 68  

Taĸēnmaza yakēn Ķstiklal Caddesi ¿zerinde Galatasaray Lisesiônden Galataôya doĵru giderken saĵda, 

160  mĮ net kullanēm alanē olan, halihazērda bar olarak iindeki eĸyalarla devren satēlēk olan 2. Katta 

bulunan iĸ hanē katē 1.500.000 USD ôye satēlēktēr. ( 9.375  USD/m 2 )  ( 13 .218  TL/mĮ) 

5.  Flash Emlak -  0532 593 02 31  

Taĸēnmaza yakēn Ķstiklal Caddesi ¿zerinde, 110 mĮ oturumlu 6 katlē toplam 660  m 2 alanlē iĸhanē  

iin 10.000.000 USD  fiyat istendiĵi bilgisi alēnmēĸtēr. ( 15.151 USD/m 2 )  (21.363  TL/mĮ) 

Taĸēnmaza yakēn Ķstiklal Caddesi ¿zerinde, Galatasaray Lisesiônin karĸēsēnda, eskiden Madoônun 

bulunduĵu bodrum ve 2 katlē, 300 mĮ b¿y¿kl¿ĵ¿ndeki, ĸu anda boĸ olan maĵazanēn 10.500.000 

USD fiyatla geen ay satēldēĵē bilgisi alēnmēĸtēr. ( 35.000 USD/m 2 )  (49.350  TL/mĮ) 

Deĵerlendirme: 

Deĵer tespit edilirken binanēn katlar arasēndaki farklēlēklar dikkate alēnmēĸtēr. Deĵerleme konusu ana 

gayrimenkullerin t¿m¿ iin 13.186.000  TL  rayi deĵer tespit edilmiĸtir.  

4.9.3.  GELĶR KAPĶTALĶZASYONU Y¥NTEMĶ 

Taĸēnmazlarēn deĵeri, yalnēzca getirecekleri gelire gºre saptanabiliyorsa-  ºrneĵin kiralēk konut ya da iĸ 
yerlerinde - s¿r¿m bedellerinin bulunmasē iin gelir yºnteminin uygulanmasē kuraldēr. Gelir yºntemi ile ¿zerinde 
yapē bulunan bir taĸēnmazēn deĵerinin belirlenmesinde ºl¿t, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapē, 
yapēya iliĸkin diĵer yapēsal tesisler ve arsa payēndan oluĸur. Arsanēn s¿rekli olarak kullanēlma olasēlēĵēna karĸēn, 
bir yapēnēn kullanēlma s¿resi kēsētlēdēr. Bu nedenle net gelirin parasal karĸēlēĵēnēn saptanmasēnda arsa, yapē ve 
yapēya iliĸkin diĵer yapēsal tesislerin deĵerleri ayrē kēsēmlarda belirlenir.  
Net gelir, gelir getiren taĸēnmazēn yēllēk iĸletme br¿t gelirinden, taĸēnmazēn boĸ kalmasēndan oluĸan gelir kaybē 
ve iĸletme gelirlerinin ēkarēlmasē ile bulunur. Net gelir, yapē gelir ve arsa gelirinden oluĸmaktadēr. Arsa geliri, 
arsa deĵerinin bºlgedeki taĸēnmaz piyasasēnda geerli olan taĸēnmaz faiz oranēnca getireceĵi geliri ifade eder. 
Yapē geliri yapēnēn kalan kullanēm s¿resi boyunca bºlgedeki taĸēnmaz piyasasēnda geerli olan taĸēnmaz reel faizi 
oranēnda getirdiĵi gelir ile yapēnēn kalan kullanēm s¿resi temel alēnarak ayrēlacak yēllēk aĸēnma payē miktarēnēn 
toplamēndan oluĸmaktadēr.  
Deĵerleme tekniĵi olarak ¿lkemizde ve uluslararasē platformda kullanēlan 3 temel yºntem bulunmakta olup 
bunlar Maliyet Yºntemi, Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yºntemleridir. 

 

Taĸēnmazēn kira deĵeri, aĸaĵēda belirtilen kira emsalleri dikkate alēnarak aylēk 78.928  TL 

olarak tespit edilmiĸtir. (Yuvarlatēlmēĸ olarak 79.000  TL/ay). Bºlgede Kapitalizasyon Oranē 

(Ro)  0, 05 -0,08  aralēĵēnda olabileceĵi d¿ĸ¿n¿lmekte olup, 0,07 olarak alēnmēĸtēr.  

 

79 .000  TL/Ay X 12 Ay ve  Ro: 0,0 7 ile 13.542.857 TL  olarak hesaplanmaktadēr. 

4.9.4.  PROJE GELĶķTĶRME 

Deĵer tespit edilirken proje geliĸtirme yapēlmamēĸtēr. 
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4.10.  KĶRA DEĴERĶ ANALĶZĶ VE KULLANILAN VERĶLER 

Kira deĵeri analizi yapēlērken aĸaĵēdaki kiralēk deĵerlerden yararlanēlmēĸtēr. Nihai deĵer takdiri 

bºl¿m¿nde belirtilmektedir. 

 

1.  Mavi Boncuk Emlak  -  0536 970 45 10  Taĸēnmazla aynē caddede, Ķstiklal Caddesi'nde, 

120 mĮ b¿y¿kl¿ĵ¿ndeki, merkezi ēsētmalē, 30 yēllēk binadaki 10.000 USD kira getirili zemin 

kat maĵazanēn 3.750.000.USD fiyatla satēlēktēr. ( 83,33 USD/mĮ/ay)  (117,49 

TL/mĮ/ay) 

2.  Flash Emlak  - 0532 593 02 31  Taĸēnmaza yakēn Ķstiklal Caddesi ¿zerinde, Galatasaray 

Lisesiônin karĸēsēnda, eskiden Madoônun bulunduĵu bodrum ve 2 katlē, 300 mĮ 

b¿y¿kl¿ĵ¿ndeki, ĸu anda boĸ olan maĵaza iin 55.000 USD kira istendiĵi bilgisi alēnmēĸtēr. 

(1 83,33 USD/mĮ/ay)  (258,49 TL/mĮ/ay) 

3.  Remax Forever2 - 0537 247 33 47  Taĸēnmazēn bulunduĵu mevkide, Taksim Meydanēôna 

bakan, ok deĵerli bir noktada, net 23m2 kullanēm alanē olan,boĸ, 21 yēllēk binēn 2. 

Katēndaki ofis 1.55 0 TL/ay kiralēktēr. (67,39  TL/mĮ/ay) 

4.  Turyap Beyoĵlu-T¿nel- 0532 686 31 38  Aynē Cadde ¿zerinde Taksim Meydanēôna ok 

yakēn, net 170 mĮ 2 katlē, 1. Ve 2. Normal katta yer alan, ii yenilenmiĸ, kombili ofis iin 

2.400 EURO/mĮ kira istenmektedir . (14 ,11 EURO/mĮ/ay)  (27,38 TL/mĮ/ay) 

 

Deĵerlendirme:  

Yukarēda belirtilen kira emsalleri ve binanēn katlar arasēndaki farklēlēklarē dikkate alēnarak tespit 

edilen kira deĵeri;  1 Nolu baĵēmsēz bºl¿m iin 3.720  TL/ay, 2  nolu baĵēmsēz bºl¿m iin 51 .000  

TL/ay , 3,4  nolu baĵēmsēz bºl¿mler iin 5.208  TL/ay  ve 5,6, 7,8,9  nolu baĵēmsēz bºl¿mler in her biri  

iin 3.800  TL/ay  olmak ¿zere yaklaĸēk toplam  79 .000 TL/ayôdēr. 

4.11.  EN Y¦KSEK VE EN ĶYĶ KULLANIM ANALĶZĶ 

Taĸēnmazēn en etkin ve en verimli kullanēmē; ñticaret  fonksiyon luò olarak kullanēlmasēdēr.  

4.12.  M¦ķTEREK VEYA B¥L¦NM¦ķ KISIMLARIN DEĴERLEME ANALĶZĶ 

Raporda bºl¿nm¿ĸ veya m¿ĸterek bir kēsēm yoktur. Taĸēnmaz bir b¿t¿n olarak deĵerlendirilmiĸtir. 

4.13.  HASILAT PAYLAķIMI VEYA KAT KARķILIĴI Y¥NTEMĶ ĶLE 

YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PA Y ORANLARI  

Hasēlat paylaĸēmē veya kat karĸēlēĵē yºntemi sºz konusu deĵildir. 

4.14.  GAYRĶMENKUL VE BUNA BAĴLI HAKLARIN HUKUKĶ DURUMUNUN 

ANALĶZĶ 

Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazlarēn herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadēr. 
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5.  ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ 

5.4.  FARKLI DEĴERLEME METODLARININ VE ANALĶZĶ SONU¢LARININ 

UYUMLAķTIRILMASI VE BU AMA¢LA ĶZLENEN Y¥NTEMĶN VE 

NEDENLERĶNĶN A¢IKLAMASI 

Raporda, 4.9 bºl¿m¿nde kullanēlan Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi ile 13.186.0 00  TL,  Gelir 

Kapitalizasyonu Yºntemi ile ise 13.542.857  TL  olarak hesaplanmēĸtēr.  Her iki yºntem ile belirlenen 

deĵerler birbirine yakēn deĵerlerdir.  

ñNihai Deĵer Takdiriònde, Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi esas alēnmēĸtēr. 

5.5.   ASGARĶ BĶLGĶLERDEN RAPORDA VERĶLMEYENLERĶN NĶ¢ĶN YER 

AL MADIKLARININ GEREK¢ELERĶ 

Asgari b ilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadēr.  

5.6.  YASAL GEREKLERĶN YERĶNE GETĶRĶLĶP GETĶRĶLMEDĶĴĶ VE MEVZUAT 

UYARINCA ALINMASI GEREKEN ĶZĶN VE BELGELERĶN TAM VE EKSĶKSĶZ 

OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĴI HAKKINDA G¥R¦ķ 

Deĵerleme konusu ana gayrimenkul¿n, yapē kullanma izin belgesi mevcut olup, kat m¿lkiyeti tesis 

edilerek yasal s¿recini tamamlamēĸtēr.  

5.7.  DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKUL¦N, GAYRĶMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIKLARI PORTF¥Y¦NE ALINMASINDA SERMAYE PĶYASASI 

MEVZUATI ¢ER¢EVESĶNDE, BĶR ENGEL OLUP OLMADIĴI HAKKINDA 

G¥R¦ķ 

Raporun ilgili bºl¿mlerinde detaylarē verildiĵi ¿zere deĵerleme konusu gayrimenkullerin taĸēnmazēn 

GYO portfºy¿nde yer almasēnda, Sermaye Mevzuatē erevesinde her hangi bir engel 

bulunmamaktadēr. 
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6.  SONU¢ 

6.1.  SORUMLU DEĴERLEME UZMANININ SONU¢ C¦MLESĶ 

Deĵerleme uzmanlarēnēn konu ile ilgili yaptēklarē analiz ve ulaĸtēklarē sonulara katēlēyorum.    
 

 

 

6.2.  NĶHAĶ DEĴER TAKDĶRĶ 

6.2.1.  SATIķ DEĴERĶ TAKDĶRĶ 

Deĵerlemesi konusu baĵēmsēz bºl¿mlerin rayi deĵerleri aĸaĵēda sunulmuĸtur. 
 
 

w!¸T4 59F9w ¢!Y5TwT 

5 PAFTA w!¸T4 59F9wT w!¸T4 59F9wT w!¸T4 59F9wT 

338 ADA όY5± I!wT4ύ όY5± 5!IT[ύ όY5± I!wT4ύ 

8 PARSEL TL TL USD 

 1 nolu B.B.  465.000  548.700 389.149 

2 nolu B.B. 9.600.000  11.328.000 8.034.043 

3 ve 4 nolu B.B. 651.000  768.180 544.809 

5 nolu B.B. 494.000  582.920 413.418 

6 nolu B.B. 494.000  582.920 413.418 

7 nolu B.B. 494.000  582.920 413.418 

8 nolu B.B. 494.000  582.920 413.418 

9 nolu B.B. 494.000  582.920 413.418 

GENEL TOPLAM 13.186.000 15.559.480 11.035.092 

 
Deĵerleme konusu gayrimenkulle rin  KDV Hari toplam rayi deĵeri;  

13.186.000 - TL  ( On¿milyony¿zseksenaltēbin T¿rk Lirasē)  olarak takdir edilmiĸtir. 
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6.2.2.  KĶRA DEĴERĶ TAKDĶRĶ 

Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazēn kira deĵeri aĸaĵēdaki gibi takdir edilmiĸtir. 

 

5 PAFTA YTw! 59F9wT YTw! 59F9wT YTw! 59F9wT 

338 ADA (AYLIK) (YILLIK) (YILLIK) 

8 PARSEL TL/AY TL/YIL USD/YIL 

 1 nolu B.B.  3.720 44.640 31.660 

2 nolu B.B. 51.000 612.000 434.043 

3 ve 4 nolu B.B. 5.208 62.496 44.323 

5 nolu B.B. 3.800 45.600 32.340 

6 nolu B.B. 3.800 45.600 32.340 

7 nolu B.B. 3.800 45.600 32.340 

8 nolu B.B. 3.800 45.600 32.340 

9 nolu B.B. 3.800 45.600 32.340 

GENEL TOPLAM 78.928 947.136 671.728 

 
Deĵerleme konusu taĸēnmazēn KDV Hari toplam aylēk kira deĵeri;  

78.928 .- TL  (Yetmiĸsekizbindokuzy¿zyirmisekiz T¿rk Lirasē) olarak takdir edilmiĸtir. 

6.2.3.  SĶGORTA DEĴERĶ 

SĶGORTA DEĴERĶ 

5 PAFTA  

ALAN  

YAPI SINIFI  

YAPI MALĶYETĶ 

338 ADA  III - B 

8 PARSEL  BĶRĶM MALĶYET 

1,2,3,4,5,6,7,8 ve 9 Nolu 
BB.'ler  

1432  511  731.752  

 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn toplam sigorta deĵeri;  
731.752 .- TL ( Yediy¿zotuzbirbinyediy¿zelliiki T¿rk Lirasē) olarak takdir edilmi ĸtir.  

*( 11.11.10  tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasē USD satēĸ kuru 1,41 .-TLôdir).  

 

G¥REVLĶ DEĴERLEME UZMANI   SORUMLU DEĴERLEME UZMANI 

   

K.Cem ONURSAL                           ¥ZG¦N BEKAR 

SPK Lisans NO:401164                                      SPK LĶSANS NO:400425 

Ķnĸaat Y.M¿hendisi                                                                ķehir Plancēsē 

Genel M¿d¿r Yardēmcēsē                                                         Genel M¿d¿r  
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FOTOĴRAFLAR    
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Bodrum Kat  

         
 

      
 

 
Zemin , Asma Kat  
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Normal Katlar  
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¢atē arasē 


