
                                                                                                   
    HALK GYO_HALKBANK BEYOĞLU ġUBESĠ           

 

 

Vektör Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

Kısıklı Mah. Alemdağ Cad.                                                                   

Masaldan ĠĢ Merkezi A-Blok No:46    

34696 Çamlıca ĠSTANBUL                                                   1 

                                                                                                                                                    

2010_300_005_05 

ĠÇĠNDEKĠLER 
1. RAPOR BĠLGĠLERĠ............................................................................................................................................. 2 

2. ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER ......................................................................................................... 3 

3. DEĞERLEME KONUSU HAKKINDA BĠLGĠLER ......................................................................................................... 4 

3.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ, KONUMU, TANIMI VE YASAL DURUM VE KAYITLARINA ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER .............................. 4 
3.1.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU ................................................................................................................... 4 

3.1.2. GAYRĠMENKULÜN TANIMI ................................................................................................................................. 6 

3.2. TAPU ĠNCELEMESĠ ............................................................................................................................................ 7 

3.2.1. TAPU KAYITLARI VE TAPU CĠNSĠ ........................................................................................................................ 7 

3.2.2. TAKYĠDAT BĠLGĠSĠ VE DEVREDĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN KISITLAR .................................................................................. 7 

3.2.3. SON 3 YILLIK SATIġ HAKKINDA BĠLGĠ ................................................................................................................ 8 

3.2.4. VARSA SÖZ KONUSU GAYRĠMENKULÜN GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI PORTFÖYÜNE ALINMASINA SERMAYE 

PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ ÇERÇEVESĠNDE ENGEL TEġKĠL EDĠP ETMEDĠĞĠ HAKKINDAKĠ GÖRÜġ ..................... 8 

3.3. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ ..................................................................................................................................... 8 
3.3.1. ĠMAR DURUMU ................................................................................................................................................. 8 

3.3.2. DOSYA ĠNCELEMESĠ (RUHSAT, YAPI KULLANMA ĠZĠN BELGESĠ, MĠMARĠ PROJE, YAPI DENETĠM FĠRMASI, 

ENCÜMEN KARARLARI VE DĠĞER HUSUSLAR) ...................................................................................................... 8 

3.3.2.1. BELGELER ....................................................................................................................................................... 8 

3.3.2.2. ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN ĠPTALLERĠ V.B. DĠĞER BENZER KONULAR ................................. 8 

3.3.2.3. YAPI DENETĠM FĠRMASI .................................................................................................................................... 8 

3.3.3. YASAL DURUMUNA ĠLĠġKĠN ANALĠZ .................................................................................................................... 9 

3.3.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN TAġINMAZIN ĠLGĠLĠ MEVZUAT UYARINCA GEREKLĠ TÜM ĠZĠNLERĠNĠN ALINIP 

ALINMADIĞI, PROJESĠNĠN HAZIR VE ONAYLANMIġ, ĠNġAATA BAġLAMASI ĠÇĠN YASAL GEREKLĠLĠĞĠ OLAN TÜM 

BELGELERĠNĠN TAM VE DOĞRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ VE PROJENĠN GAYRĠMENKUL 
YATIRIM ORTAKLIĞI PORTFÖYÜNE ALINMASINA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ ÇERÇEVESĠNDE BĠR 

ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ ......................................................................................................... 9 

3.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, ġEMA V.B. DÖKÜMANLAR ..................................................................................... 10 

3.5. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJE......................................................................................................................... 18 

3.5.1. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJENĠN YASAL DURUMUNA ĠLĠġKĠN BĠLGĠ ................................................................... 18 

3.6. DEĞERLEMESĠ YAPILAN TAġINMAZIN VEYA PROJENĠN GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI PORTFÖYÜNE 

ALINMASINA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ ÇERÇEVESĠNDE HERHANGĠ BĠR ENGEL OLUP 

OLMADIĞINA ĠLĠġKĠN GÖRÜġ .......................................................................................................................... 18 

4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN ANALĠZLER .............................................................................. 19 
4.1. GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER ....................................................... 19 

ĠSTANBUL ĠLĠ ................................................................................................................................................................. 19 

4.2. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ ANALĠZĠ, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK 

VERĠLER ....................................................................................................................................................... 21 

4.3. DEĞERLEME ĠġLEMĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER .................................................................................................. 22 

4.4. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER ................................................................................................ 22 

4.4.1. OLUMSUZ YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER ......................................................................................................... 22 

4.4.2. OLUMLU YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER ........................................................................................................... 22 

4.5. GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ ............................................................................................... 22 
4.6. FĠZĠKSEL DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERĠLER ................................................................................................. 23 

4.7. GAYRĠMENKULÜN TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠ VE DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERĠLER .................................................. 23 

4.8. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERĠ ................................. 23 

4.9. DEĞERLEME ĠġLEMĠ, YÖNTEM VE BULGULAR ..................................................................................................... 23 

4.9.1. MALĠYET YÖNTEMĠ ......................................................................................................................................... 23 

4.9.2. EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNETMĠ .................................................................................................................... 23 

4.9.3. GELĠR KAPĠTALĠZASYONU YÖNTEMĠ ................................................................................................................. 24 

4.9.4. PROJE GELĠġTĠRME ........................................................................................................................................ 24 

4.10. KĠRA DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER ................................................................................................ 25 

4.11. EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ ......................................................................................................... 25 
4.12. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ .......................................................................... 25 

4.13. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI ................ 25 

4.14. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ ............................................................ 25 

5. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ ................................................................................................... 26 

5.4. FARKLI DEĞERLEME METODLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA ĠZLENEN 

YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN AÇIKLAMASI ....................................................................................................... 26 

5.5. ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER ALMADIKLARININ GEREKÇELERĠ ............................ 26 

5.6. YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN ĠZĠN VE 

BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ ........................................... 26 
5.7. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA 

SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI ÇERÇEVESĠNDE, BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ ............................. 26 

6. SONUÇ ......................................................................................................................................................... 27 

6.4. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ ......................................................................................... 27 

6.5. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ ................................................................................................................................... 27 

6.5.1. SATIġ DEĞERĠ TAKDĠRĠ .................................................................................................................................. 27 

6.5.2. KĠRA DEĞERĠ TAKDĠRĠ .................................................................................................................................... 28 

 



                                                                                                   
    HALK GYO_HALKBANK BEYOĞLU ġUBESĠ           

 

 

Vektör Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

Kısıklı Mah. Alemdağ Cad.                                                                   

Masaldan ĠĢ Merkezi A-Blok No:46    

34696 Çamlıca ĠSTANBUL                                                   2 

                                                                                                                                                    

2010_300_005_05 

1. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

 

RAPORUN TARĠHĠ : 20.12.2010 

RAPORUN NUMARASI : 2010_300_005_05 

DEĞERLEME TARĠHĠ : 09.11.2010 

DAYANAK SÖZLEġMENĠN TARĠHĠ  : 08.11.2010 

DAYANAK SÖZLEġMENĠN NUMARASI : 2010_300_005 

RAPORUN TÜRÜ : Özet rapor formatında hazırlanmıĢtır. 

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERĠ : Rapor, Sermaye Piyasası Kurul Düzenlemeleri 

kapsamında GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI 

portföyü için hazırlanmıĢtır.  

Hazırlanan rapor, Sermaye Piyasası Kurulu‟nun (SPK) 

12.08.2001 tarih ve 24491 sayılı Resmi Gazete‟de 

yayımlanan Seri:VIII No:35 Tebliğ‟inin ekinde belirtilen 

bilgileri asgari olarak  içerecek Ģekilde hazırlanmıĢtır.  

  
DEĞERLEMENĠN KONUSU ve AMACI : Ġstanbul Ġli, Beyoğlu Ġlçesi, Hüseyinağa Mahallesi, 5 

pafta, 338 ada 8 parsel üzerinde kayıtlı olan 2 bodrum 

+ zemin + asma + 6 normal katlı ĠĢyeri binasının (Halk 

Bankası Beyoğlu ġubesi Binası) güncel piyasa rayiç 

değerinin tespiti. 

   

RAPORU HAZIRLAYAN : K. Cem ONURSAL 

SPK Lisans No: 401164 

ĠnĢaat Y.Mühendisi 

Genel Müdür Yardımcısı 

 

 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : Özgün BEKAR 

 SPK Lisans No: 400425 

 ġehir Plancısı 

Genel Müdür 

 

 

DAHA ÖNCE DEĞERLEMESĠNĠN 

YAPILIP YAPILMADIĞINA ĠLĠġKĠN 

BĠLGĠ 

: TaĢınmaz; Halk GYO A.ġ. portföyünde yer almaktadır. 

Daha önce hazırlanan gayrimenkul değer tespiti raporu 

tarafımızdan yapılmamıĢtır.  
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2. ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER 

ġĠRKETĠN UNVANI : VEKTÖR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  

ġĠRKETĠN ADRESĠ : Kısıklı Mah. Alemdağ Cad. Masaldan ĠĢ Merkezi A 

Blok Zemin Kat ÜSKÜDAR / ĠSTANBUL 

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

    

MÜġTERĠ ADRESĠ : Müeyyetzade Mahallesi, Kemeraltı Caddesi No:2 

Kat:2-3 Karaköy-Beyoğlu-ĠSTANBUL 

 

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN KAPSAMI ve 

VARSA GETĠRĠLEN SINIRLAMALAR 

: Ġstanbul Ġli, Beyoğlu Ġlçesi, Hüseyinağa Mahallesi, 5 

pafta, 338 ada 8 parsel üzerinde kayıtlı olan 2 

bodrum + zemin + asma + 6 normal katlı ĠĢyeri 

binasının (Halk Bankası Beyoğlu ġubesi Binası – 

Ġstiklal Caddesi No:72 Beyoğlu) güncel piyasa rayiç 

değerinin tespiti ve sermaye piyasası mevzuatı 

gereğince, değerleme raporlarında bulunması 

gereken asgari hususlar" çerçevesinde değerleme 

raporunun hazırlanması. MüĢteri tarafından getirilen 

bir kapsam ve sınırlama bulunmamaktadır. 
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3. DEĞERLEME KONUSU HAKKINDA BĠLGĠLER 

3.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ, KONUMU, TANIMI VE YASAL DURUM VE 

KAYITLARINA ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER 

3.1.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU 

Değerlemesi yapılan taĢınmaz, Ġstanbul Ġli, Beyoğlu Ġlçesi, Hüseyinağa Mahallesi‟nde, Galatasaray 

Lisesi Ġstiklal Caddesi giriĢinin 140mTaksim Meydanı yönünde yine Ġstiklal Caddesi üzerinde sol 

Meydan yönünde sol tarafta yer almaktadır. YaklaĢık 1,3 km uzunluğundaki Ġstiklal Caddesi, Taksim 

Meydanı‟ndan Galatasaray Lisesi ve oradan Tünel ĠĢletmelerine doğru uzanan Ġstanbul‟un en önemli 

ticaret, hizmet ve eğlence aksıdır. TaĢınmaz, Ġstiklal Caddesi ile Balo Sokak‟ın kesiĢtiği noktada yer 

alan ilk binadır. TaĢınmazın bulunduğu cadde yayalaĢtırılmıĢ bir yoldur, ayrıca cadde üzerinde 

Nostaljik Tramvay da hizmet vermektedir. Yakınında, Beyoğlu Kaymakamlığı, Halep Pasajı, Atlas 

Pasajı, Ġstanbul Kültür ve Sanat Vakfı, Üç Harem Klisesi, Galatasaray Lisesi bulunmaktadır.  Merkezi 

yerde, alternatif ulaĢım olanaklarına sahip, yerleĢmiĢ ticari ve turistik açıdan önemli, reklam 

kabiliyetinin ve yaya sirkülâsyonunun çok yoğun olduğu yerde konumludur. Karayolu‟ndan toplu 

taĢıma araçları (ĠETT, Halk Otobüsü, dolmuĢ)(caddeye paralel TarlabaĢı Bulvarı‟ndan), Nostaljik 

Tramvay, Tünel, Taksim Metrosu gibi alternatif ulaĢım olanakları ile ulaĢım kolaylıkla 

sağlanmaktadır. Teknik altyapısı tamdır.  

 

 

 

TAġINMAZIN MERKEZLERE KUġUÇUġU UZAKLIKLARI (KUġ UÇUġU) 

Taksim Meydanı 600 m Beyoğlu Belediye BaĢkanlığı 830 m 

Taksim Metro Durağı 650 m Beyoğlu Kaymakamlığı 30 m 

TarlabaĢı Bulvarı 200 m Galatasaray Lisesi 130 m 
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3.1.2. GAYRĠMENKULÜN TANIMI 

 Değerlemesi yapılan taĢınmaz, Ġstanbul Ġli, Beyoğlu Ġlçesi, Hüseyinağa Mahallesi 5 pafta, 

338 ada, 8 parselde yer alan 2 bodrum + zemin + asma + 6 normal kattan oluĢan, 1 

pavyon, 1 asma katlı dükkan, bürolardan oluĢan Halk Bankası Beyoğlu ġubesi, T.C. 

BaĢbakanlık Hazine MüsteĢarlığı, Hazine MüsteĢarlığı Kambiyo Birimi tarafından 

kullanılmakta olan iĢyeri binasıdır. 

 Parsel alanı 195,00 m², bina oturum alanı yaklaĢık 185 m²‟dir.  

 Açık Posta adresi: Halk Bankası Beyoğlu ġubesi-Hüseyinağa Mahallesi, Ġstiklal Caddesi 

No:72, Beyoğlu /ĠSTANBUL 

 Parsel ön cephesinde, Halk Bankası Ģube ATM‟si bulunmaktadır.  

 Mevcutta binanın 2 bodrum, zemin, asma ve 1. Katı, Halk Bankası Beyoğlu ġubesi 

tarafından, diğer katlar ve bu diğer katlarda bulunan merdiven alanı Hazine MüsteĢarlığı 

tarafından kullanılmaktadır.  

 Bina, 2 bodrum+zemin+asma+6 normal katlıdır.  

 2 Bodrum katında; binaya ait kazan daireleri, jeneratörler, atık bölümü bulunmaktadır. 

Zemini seramik, duvarlar seramiktir.  

 1. Bodrum katında; Ģubeye ait kasalar ve arĢiv, 

 Zemin katında; ayrı bir giriĢi olan Halk Bankası Beyoğlu ġubesi ve yan cepheden Hazine 

MüsteĢarlığı güvenlikli giriĢi mevcuttur. Üst katlarla bağlantı kurulan merdivenler mermerdir. 

Zemin kat zemini, seranit, tavan; taĢyünü asma tavan, spot ıĢıklandırmalıdır.  

 Asma katında; Ģubenin bireysel pazarlama, mevduat servisi, mutfak ve ardiye bölümleri, 

 1. Normal katında; Ģube müdür odası ve KOBĠ birimi mevcuttur. Zemini,  seranit-granittir.   

 Diğer normal katlarda Hazine MüsteĢarlığı Kambiyo ve Hazine MüstaĢarlığı birimi,  

 Çatı arasında ise arĢivler bulunmaktadır.  

 Bina, asansörlü-kaloriferlidir. Isınma, merkezi sistem doğalgaz ile sağlanmaktadır.  

 Binada, split klimalar ve yangın alarmı ve yangın merdiveni bulunmaktadır.  

 Teknik altyapısı tamdır. 

 Topoğrafyası arka cepheden hafif eğimli olup, jeolojik yapı itibariyle 2. derece deprem 

bölgesinde kalmaktadır. 

 1 nolu bağımsız bölüm 1. bodrum katta olup 1. bodrum kat yaklaĢık 186 m2,  

 2 nolu bağımsız bölüm zemin ve asma katta olup zemin ve asma kat toplam yaklaĢık 300 

m2,  

 3 ve 4 numaralı bağımsız bölümler 1. katta olup 1. kat yaklaĢık 186 m2 
(mimari projede ve 

diğer belgelerde alanlarının nasıl bölündüğü belirtilmediğinden iki bağımsız bölüm ortak 

değerlendirilmiĢtir.)   

 5 nolu bağımsız bölüm 2. katta olup 2. kat 152 m2,  

 6 nolu bağımsız bölüm 3. katta olup 3. kat 152 m2,  

 7 nolu bağımsız bölüm 4. katta olup 4. kat 152 m2,  

 8 nolu bağımsız bölüm 5. katta olup 5. kat 152 m2,  

 9 nolu bağımsız bölüm 6. Katta olup 6. kat 152 m2‟dir. 
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3.2. TAPU ĠNCELEMESĠ 

3.2.1. TAPU KAYITLARI VE TAPU CĠNSĠ 

.
ĠLĠ :

ĠLÇESĠ :

MAHALLESĠ :

KÖYÜ :

SOKAĞI :

MEVKĠĠ :

SINIRI :

PAFTA NO :

ADA NO :

PARSEL NO :

YÜZÖLÇÜMÜ :

ANA GAYRĠMENKULUN 

NĠTELĠĞĠ

:

BAĞIMSIZ BÖLÜM NO : 1 2 3 4 5 6 7 8 9
BAĞIMSIZ BÖLÜMÜN 

NĠTELĠĞĠ

:

PAVYON

ASMA 

KATLI 

DÜKKAN

3,4,5,6,7 

NOLU 

ODALAR

8,9 NOLU 

ODALAR 

(BÜRO)

10,11,12,13

,14 NOLU 

ODALAR 

(BÜRO)

15,16,17,18

,19 NOLU 

ODALAR 

(BÜRO)

20,21,22,23

,24NOLU 

ODALAR 

(BÜRO)

25,26,27,28

,29 NOLU 

ODALAR 

(BÜRO)

30,31,32,33

,34 NOLU 

ODALAR 

(BÜRO)

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

KAT NO :
1. BODRUM

ZEMİN-

ASMA
1 1 2 3 4 5 6

YEVMĠYE :

CĠLT :

SAHĠFE : 492 493 494 495 496 497 498 499 500

MALĠKLER :

TAPU CĠNSĠ :

EDĠNĠM TARĠHĠ :

ĠKĠ BODRUM ZEMĠN BĠR ASMA KATLI VE ALTI NORMAL KATLI KARGĠR ĠġHANI

8853

HALK GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI ANONĠM ġĠRKETĠ

KAT MÜLKĠYETĠ

28.10.2010

5 6

ĠSTĠKLAL, BALO

PLANINDADIR

5

338

8

195,00 m²

ĠSTANBUL

BEYOĞLU

HÜSEYĠNAĞA

---
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3.2.2. TAKYĠDAT BĠLGĠSĠ VE DEVREDĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN KISITLAR 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULLER ĠLE ĠLGĠLĠ HERHANGĠ BĠR TAKYĠDAT (DEVREDĠLEBĠLMESĠNE 

ĠLĠġKĠN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ DEVREDĠLEMESĠNE ĠLKĠġKĠN KISITLAMAR 

 
338 Ada, 8 Parsel  

REHĠNLER BÖLÜMÜNDE: 

09.11.2010 tarihinde, Beyoğlu Tapu Sicil Müdürlüğü‟nden alınan yazılı bilgiye göre, taĢınmazlar üzerinde 

herhangi bir rehin yoktur. (Yazılı takyidat bilgisi 3.4 baĢlığı altında yer almaktadır.) 

ġERHLER BÖLÜMÜNDE: 

09.11.2010 tarihinde, Beyoğlu Tapu Sicil Müdürlüğü‟nden alınan yazılı bilgiye göre, taĢınmazlar üzerinde 

herhangi bir Ģerh yoktur. (Yazılı takyidat bilgisi 3.4 baĢlığı altında yer almaktadır.) 

HAK VE MÜKELLEFĠYETLER BÖLÜMÜNDE: 

09.11.2010 tarihinde, Beyoğlu Tapu Sicil Müdürlüğü‟nden alınan yazılı bilgiye göre, taĢınmazlar üzerinde; 

M: krokili beyannamede gri boya ile boyalı kısımda Ġstiklal Caddesi cephesinde 5 metre derinlik ve 5,5 

metre irtifada Ġstanbul Belediyesi lehine umumun geçmesine mahsus irtifak hakkı vardır (01.11.1965-

6773). 

BEYANLAR BÖLÜMÜNDE; 

Y.P.:07.05.1986 

*Tapu Dairesinde yapılan inceleme sonrasında; taĢınmazın devir ve temliki ile ilgili herhangi bir 

hukuksal sınırlama bulunmamaktadır. 
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3.2.3. SON 3 YILLIK SATIġ HAKKINDA BĠLGĠ 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE GERÇEKLEġEN 
ALIM-SATIM ĠġLEMLERĠNE VE GAYRĠMENKULÜN HUKUKĠ DURUMUNDA MEYDANA GELEN 
DEĞĠġĠKLĠKLERE (ĠMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLER, KAMULAġTIRMA ĠġLEMLERĠ 
V.B.) ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

 
Değerleme konusu gayrimenkullerin tümü Halk Bankası A.ġ. adına kayıtlı iken; 28.10.2010 tarih 

8853 yevmiye numarası ile ticaret Ģirketlerine ayni sermaye konulması iĢleminden Halk GYO A.ġ. 
adına tescil edilmiĢtir. 

3.2.4. VARSA SÖZ KONUSU GAYRĠMENKULÜN GAYRĠMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI PORTFÖYÜNE ALINMASINA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI 

HÜKÜMLERĠ ÇERÇEVESĠNDE ENGEL TEġKĠL EDĠP ETMEDĠĞĠ HAKKINDAKĠ 

GÖRÜġ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazların GYO portföyünde yer almasında, sermaye piyasası mevzuatı 

açısından bir engel yoktur.   

 

3.3. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 

3.3.1. ĠMAR DURUMU  

YÜRÜRLÜKTE OLAN İMAR DURUMU VE BUNA GÖRE YAPILABİLECEK FONKSİYON VE YAPILAŞMA 

BİLGİSİ, PLAN ADI VE ONAY TARİHİ DE VERİLMELİDİR. 

Ġmar Durumu: 

Beyoğlu Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nden alınan bilgiye göre değerleme konusu 8 numaralı parsel; 

07.07.1993 tarih 4220 sayılı kurul Kararı ile Kentsel Sit Alanı‟nda kalmaktadır. Söz konusu parsel 

aynı zamanda “Yenileme Alanı”nda kalmakta olup, 1/1000 ölçekli planlar onaylandığında ada 

bazında uygulama yapılabilecektir. 

3.3.2. DOSYA ĠNCELEMESĠ (Ruhsat, Yapı Kullanma Ġzin Belgesi, Mimari 

Proje, Yapı Denetim Firması, Encümen kararları ve diğer hususlar) 

3.3.2.1. BELGELER 

338 Ada 8 Parsel ile ilgili yapılan tapu arĢivi ve belediye imar arĢivi araĢtırmasında aĢağıdaki 

bilgilere rastlanmıĢtır. 

 Mimari Projesi No: 19.06.1965–64/6543 

 Yapı Kullanma Ġzin Belgesi: 25.03.1966–2311 

3.3.2.2. ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN 

ĠPTALLERĠ V.B. DĠĞER BENZER KONULAR 

ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN İPTALLERİ V.B. DİĞER BENZER KONULAR 

 Parsel üzerinde, taşınmazın olumsuz yönde etkileyecek herhangi bir karar bulunmamaktadır.  
 

3.3.2.3. YAPI DENETĠM FĠRMASI 

YAPI DENETİM KURULUŞU VE DENETİMLERİ DEĞERLEMESİ YAPILAN PROJELER İLE İLGİLİ OLARAK, 
29/6/2001 TARİH VE 4708 SAYILI YAPI DENETİMİ HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETİM YAPAN 
YAPI DENETİM KURULUŞU (TİCARET ÜNVANI, ADRESİ VB.) VE DEĞERLEMESİ YAPILAN 
GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ OLARAK GERÇEKLEŞTİRDİĞİ DENETİMLER HAKKINDA BİLGİ 

Konu taĢınmaz Yapı Denetim Kanunu‟nun yürürlüğe girdiği 2001 yılı öncesinde inĢa edildiği için yapı 

denetimi  bulunmamaktadır.  
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3.3.3. YASAL DURUMUNA ĠLĠġKĠN ANALĠZ  

Değerleme konusu ana gayrimenkul; yapı kullanma izin belgesi almıĢ olup, kat mülkiyeti tesis 

edilmiĢtir.  Yasal bir kısıtlaması bulunmamaktadır. 

3.3.4.  DEĞERLEMESĠ YAPILAN TAġINMAZIN ĠLGĠLĠ MEVZUAT UYARINCA 

GEREKLĠ TÜM ĠZĠNLERĠNĠN ALINIP ALINMADIĞI, PROJESĠNĠN HAZIR VE 

ONAYLANMIġ, ĠNġAATA BAġLAMASI ĠÇĠN YASAL GEREKLĠLĠĞĠ OLAN TÜM 

BELGELERĠNĠN TAM VE DOĞRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA 

BĠLGĠ VE PROJENĠN GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI PORTFÖYÜNE 

ALINMASINA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ ÇERÇEVESĠNDE 

BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Raporun 3.2.4 baĢlığında detayları verildiği üzere; değerleme konusu taĢınmazların GYO 

portföyünde yer almasında, sermaye piyasası mevzuatı açısından bir engel yoktur.   

 



                                                                                                   
    HALK GYO_HALKBANK BEYOĞLU ġUBESĠ           

 

 

Vektör Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

Kısıklı Mah. Alemdağ Cad.                                                                   

Masaldan ĠĢ Merkezi A-Blok No:46    

34696 Çamlıca ĠSTANBUL                                                   10 

                                                                                                                                                    

2010_300_005_05 

3.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, ġEMA V.B. DÖKÜMANLAR 
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Yapı Kullanma Ġzin Belgesi 
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Mimari Proje 

 
 

3.5. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJE 

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

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

UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEĞERĠN FARKLI OLABĠLECEĞĠNE ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 

 

Değerleme projeye istinaden yapılmamıĢtır.  

 

3.5.1. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJENĠN YASAL DURUMUNA ĠLĠġKĠN 

BĠLGĠ 

Değerleme herhangi bir projeye istinaden yapılmamıĢtır.  

 

3.6. DEĞERLEMESĠ YAPILAN TAġINMAZIN VEYA PROJENĠN GAYRĠMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIĞI PORTFÖYÜNE ALINMASINA SERMAYE PĠYASASI 

MEVZUATI HÜKÜMLERĠ ÇERÇEVESĠNDE HERHANGĠ BĠR ENGEL OLUP 

OLMADIĞINA ĠLĠġKĠN GÖRÜġ   

Değerleme konusu ana gayrimenkul yapı kullanma izin belgesi alınmıĢ olup, kat mülkiyeti tesis 

edilmiĢtir.  GYO portföyünde yer almasında sakınca yoktur.  
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4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN ANALĠZLER 

4.1. GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN 

VERĠLER 

ĠSTANBUL ĠLĠ 

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

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

Karadeniz„i, Marmara Denizi‟yle birleĢtirirken; Asya 

Kıtası‟yla Avrupa Kıtası‟nı birbirinden ayırmakta ve 

Ġstanbul Kentini de ikiye bölmektedir. 

Ġl alanı, idari bakımdan doğu ve güneydoğudan 

Kocaeli‟nin Karamürsel, Gebze, Merkez ve Kandıra 

Ġlçeleriyle, güneyden Bursa‟nın Gemlik ve Orhangazi 

Ġlçeleriyle, batı ve kuzeybatıdan Tekirdağ‟ın Çorlu 

Çerkezköy ve Saray Ġlçelerinin yanı sıra, Kırklareli‟nin de 

Vize Ġlçesi topraklarıyla çevrilidir. 

Ġstanbul nüfusunun, 1990 yılı itibariyle Türkiye nüfusu 

içindeki payı % 12,9 iken bu oran Ekim 2000 sayım sonuçları itibariyle 67.803.927 kiĢilik Türkiye 

nüfusu içinde 10.018.735 kiĢi ile %15„e, Aralık 2007 sayım sonuçları itibariyle 70.586.256 kiĢilik 

Türkiye nüfusu içinde 12.573.836 kiĢi ile %17.8‟e ulaĢmıĢtır. 1990–2000 döneminde yılda ortalama 

1 milyon 133 bin kiĢi, 2000-2007 döneminde yılda ortalama 400.000 kiĢi artıĢ göstermiĢtir. Bu 

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

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

açısından da ülkenin en önemli ili durumundadır. 

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

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

kısmının göçlerden kaynaklanmasına karĢın nüfus artıĢ oranının düĢtüğü gözlenmektedir. Bunun 

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

yavaĢlamasıdır. 1990-2007 arasında Ġstanbul‟un nüfus artıĢ oranı %4,39 olmuĢtur. 

2005 yılında Ġstanbul nüfusu 11,48 milyondur. Türkiye nüfusu içindeki pay ise % 15.8‟dir. Nüfus 

artıĢ hızı yavaĢlamakta olup, 2000–2005 döneminde ortalama %2.75, 2005 yılında ise % 2.5 

olmuĢtur. Ġstanbul‟da nüfusun önemli bir belirleyicisi olan göç oranı da yavaĢlamıĢ 2000–2005 

döneminde toplam 252.000 olmuĢtur.  

2005 yılında % 2.5 olan nüfus artıĢ hızının izleyen 5 yıl % 2.4, sonraki 5 yıl % 2.3 olacağı ve 

nüfusun 2015 yılında 14.48 milyona çıkacağı öngörülmektedir. Türkiye‟nin de nüfus artıĢ hızı 

yavaĢlayacağı ve 2015 yılında Ġstanbul nüfusunun payı %17.8‟e civarında olacağı düĢünülmektedir. 

Ġstanbul‟da nüfus artıĢı %80 kent kaynaklı, %20 ise göç kaynaklı olacaktır. Nüfus artıĢ öngörülerine 

bağlı olarak Ġstanbul‟da kentsel hane halkı sayısı da 2005 yılında 2,9 milyondan 4,08 milyona 

çıkacaktır.  

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

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

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

Kağıthane,  Sarıyer, GaziosmanpaĢa, Eyüp, Sancaktepe, Silivri, Doğuda ise; Üsküdar, Beykoz, ġile, 

Kadıköy, Kartal, Pendik, Tuzla, Ümraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Çekmeköy, AtaĢehir 

bulunmaktadır.  
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BEYOĞLU ĠLÇESĠ 

Konumu: Beyoğlu Ġlçesi, Ġstanbul Ġlinin Avrupa yakasında, Ġstanbul Boğazının güney kesimi ile 

Haliç arasındadır. Doğusunda BeĢiktaĢ ve Ġstanbul Boğazı, batısında Haliç, kuzeyinde ġiĢli, 

kuzeybatısında Kağıthane, Güneyinde Marmara Denizinin bir girintisi olan Ġstanbul Limanı ile 

çevrilidir. Ekili, dikili, orman ve doğal kaynakları yoktur. Arazi yapısı olarak engebeli bir durum arz 

etmekte olup, merkezi bölgedeki yerleĢim alanı sık binalardan oluĢtuğu, merkezi bölge dıĢındaki 

mahallelerin ise, gece kondu tabir edilen ikamet ve iĢyerlerinden meydana geldiği, yeĢil alan 

bakımın ise zengin olmadığı görülmektedir.  

Ġlçenin yüzölçümü ise 8.76  km² dir. Ġlçede Marmara  Bölgesi Ġklimi hâkimdir. Beyoğlu ilçesinin 

denize yakınlığı nem oranını artırmaktadır. Ġklimi genellikle sıcak olarak kabul edilmektedir. Yıllık 

ortalama yağıĢ 639 mm.dir. Yıllık yağıĢın 40‟ı kıĢ, % 21‟i ilkbahar, % 11‟i yaz, % 28 sonbahar 

aylarında düĢmektedir. Ġlçenin hakim rüzgarları % 33 kuzeydoğudan poyraz, kuzeybatıdan 

karayeldir. 

Beyoğlu Ġlçesi, Cumhuriyet döneminin ilk yıllarında Merkez, BeĢiktaĢ, ġiĢli ve Taksim bucaklarından 

meydana geliyordu. Ancak 1930‟da BeĢiktaĢ ve 1954‟te ġiĢli Ġlçesinin kurulmasıyla Beyoğlu Ġlçesini 

Merkez ve Taksim Bucağı oluĢturmuĢtur. Beyoğlu Ġlçesi, 1970‟den beri mahallelerden oluĢan bir 

yapıya sahiptir. Ġstanbul‟un merkez  Ġlçesi olan Beyoğlu Ġlçesinin Bucak ve köyleri bulunmamakta 

olup, 45 Mahalle Muhtarlığı vardır. 

 

Nüfus: 

Beyoğlu‟nun son yıllara Göre Nüfus Dağılımı  

TÜĠK 2000 2007 1009 

BEYOĞLU 231.900 247.256 244.516 

                                                           

Ekonomi: Beyoğlu Ġlçesi Fatih Sultan Mehmet‟in Ġstanbul‟u almasından sonra geliĢmiĢtir. Tarım 

arazisi yoktur. Beyoğlu Ġlçesinde 116 banka Ģubesi, 13 sendika ve 14.878 kayıtlı iĢyeri mevcuttur. 

DeğiĢik türde faaliyet gösteren atölyeler, KasımpaĢa, Hasköy bölgesinde, Ģirket ve ticaret 

merkezleri ise Taksim ve GümüĢsuyu ve Bankalar Caddesinde bulunmaktadır. Taksim ve 

Büyükparmakkapı civarında da oteller, barlar ve diskolar vardır.  

 

UlaĢım: Beyoğlu ilçesi sınırlarındaki KabataĢ iskelesinden pek çok Ģehir içi ve Ģehir dıĢı (adalar, 

Yalova..)noktaya ulaĢım mümkündür. Ġstanbul‟ da Atatürk havalimanı‟na ulaĢım daha kolaydır. 

Karayolu ulaĢımı içinse minibüs dolmuĢ ve ticari taksiler ile ĠETT ve halk otobüsleri ile hemen 

hemen tüm Ġstanbul semtlerine ulaĢım mümkündür.  

Demiryolu ulaĢımı açısından birçok seçenek de bulunmaktadır. Ġstiklal Caddesi üzerinde Nostaljik 

tramvay, Tünel, KabataĢ-Zeytinburnu Tramvayı, ġiĢhane-Otosanayi Metro Hattı ilçede bulunan 

demiryolu ulaĢım bağlantılarıdır. 

 
Eğitim: Ġlçede örgün eğitim kurumların resmi ve özel tüm eğitim kademelerindeki toplam 72 

okulda 1.164 derslikte 1.648 öğretmen ile 43.326 öğrenci  öğrenim görmektedir.  Bu kurumlarda 

ortalama olarak okul baĢına 602, derslik baĢına 37, öğretmen baĢına 26 öğrenci düĢmektedir. 

Yaygın eğitim de dahil edildiğinde ilçedeki toplam 45.019 öğrencinin  % 96 örgün eğitimde, 

yaklaĢık % 4 ise yaygın eğitimdedir. 

Ġlçede bir Halk Eğitim Merkezi, bir Meslek Eğitim Merkezi, bir OlgunlaĢma Enstitüsü,  3 özel 

dershane, 7 MTS Kursu, 27 Özel Muhtelif Kurs, 3 özel yurt faaliyet göstermektedir.   

Ġlide 7 devlet ve 15 vakıf olmak üzere toplam 22 adet üniversitenin, Ġstanbul Teknik Üniversitesi, 

Mimar Sinan Üniversitesi, Bilgi Üniversitesi olmak üzere 3 Üniversitesi ve bunların bünyesindeki  8 

fakülte ilçede bulunmaktadır. 
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4.2. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ 

ANALĠZĠ, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERĠLER 

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

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

Uluslararası Yatırımcılar Derneğinin (YASED) değerlendirmesine göre, uluslararası doğrudan 

yatırımlara (UDY) iliĢkin beklentilerde 2010 yılında tam toparlanma beklentisi bulunmazken, kriz 

öncesi dönemdeki giriĢ miktarlarına dönülmesinin ancak 2011 yılında mümkün olabileceği 

görülüyor.  

Dünya konjonktürüne bağımlı olarak krizden çıkıĢ noktasında, Türkiye‟nin diğer ülkelerden daha 

hızlı olacağı beklenmektedir.  

Ġmalat Sanayi Kapasite Kullanım Oranı (Yüzde) 

 
Söz konusu veri, imalat sanayi üretimindeki geliĢmeler için öncü gösterge olma özelliği nedeniyle 

karar alıcılar açısından önemli bir göstergedir. 

 

GYODER’in hazırladığı, “Türkiye ve Dünya Gayrimenkul Sektör Raporu 2. Çeyrek 2010”da 

öne çıkan göstergeler: 

1. ABD ekonomisi yüzde 3.2 büyürken, Euro Bölgesinde büyüme yüzde 1.7 oldu. 

2. BileĢik Öncü Göstergeler ekonomik iyileĢmede yavaĢlama gösteriyor.  

3. ABD ve AB‟de beklenti ve güven endekslerinde iyileĢme yavaĢladı.   

4. ABD‟de inĢaat harcamaları daraldı. Konut satıĢları düĢük seviyede.  

5. Avrupa Euro bölgesinde inĢaat sektörü faaliyetleri 10 çeyrektir daralıyor. 

6. ABD‟de ticari gayrimenkul fiyatları endeksi 111‟den 112‟ ye yükseldi.  

7. Türkiye ekonomisi yüzde 10.3 büyüdü. 

8. Alınan konut yapı ruhsatları sayısı 185.631 ile sıçrama gösterdi. 

9. Yılın ilk sekiz ayında konut kredileri  8.4 milyar TL arttı. 

10. Ġkinci çeyrekte 108.017 adet yeni konut kredisi kullanıldı. 

11. Konut kredisi aylık faiz oranı ortalama yüzde 0.90‟a kadar geriledi.  

12. Konut satıĢları 90.270 adet ile halen kriz öncesi dönemin gerisinde.   

13. Konut fiyatları ve konut kiralarında  durağanlık sürüyor.   

14. Açılan 7 AVM ile birlikte toplam AVM sayısı 223, toplam kiralanabilir alan büyüklüğü 5.49 

milyon m2‟ye ulaĢtı (ikinci çeyrek sonunda).   

15. Hane halkı tüketim harcamaları yüzde 6.2 büyüdü. 

16. Ġstanbul ofis piyasasında MĠA bölgesi A ve B tipi ofis boĢluk oranlarında sınırlı gerileme 

sürdü.     
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17. Ofis,  lojistik binası ve AVM kiralarında durağanlık sürüyor.    

18. Yabancılara gayrimenkul satıĢı 916 milyon dolar oldu. Doğrudan yabancı sermaye yatırımları 

31 milyon dolara düĢtü.  

19. ĠnĢaat sektörü yüzde 21.9 büyüdü. Kamu kesimi inĢaat harcamaları kuvvetli arttı.   

20. ĠnĢaat ve gayrimenkul sektörlerinin kredi kullanımı geriledi 

 

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

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

konut sektöründe  hızlı bir canlanma yaĢanmıĢtır.  

2010 yılında, Türkiye‟de ekonomik büyümenin kazandığı ivme ve referandum sonrası beklentilerin 

iyileĢmesi ile birlikte yılın geri kalanında inĢaat ve gayrimenkul sektöründe toparlanmanın süreceği 

düĢünülmektedir. Konut sektöründe,  yeni konut stokunun azalması ile birlikte yeni konut 

yatırımları artmıĢ, alınan konut yapı ruhsatlarında önemli bir büyüme yaĢanmıĢtır.    

Kaynakça-TCMB, TÜĠK, DPT, TÜSĠAD, GYODER 

4.3. DEĞERLEME ĠġLEMĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER   

Değerleme iĢlemini olumsuz yönde etkileyen herhangi bir faktör bulunmamaktadır. 

 

4.4. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

4.4.1. OLUMSUZ YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 Küresel mali krizin etkilerinin gayrimenkul piyasası üzerindeki etkilerin 

devam etmesi 

 Fiziksel açıdan yıpranmıĢ bir bina olması 

4.4.2. OLUMLU YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 Araç, yaya, demir ve deniz yolu ulaĢımı açısından çok önemli ve rahat 

ulaĢılabilir bir noktada bulunması, 

 Bölgedeki ticari, hizmet ve turistik potansiyelin oldukça yüksek olması, 

 UlaĢımının rahat ve alternatifli olması, 

 Ġskanlı, kat mülkiyetli bina olması 

 Teknik altyapısının tam olması 

4.5. GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ  

Yapı Tarzı : Betonarme 

Yapı Sınıfı : 4A 

Yapının YaĢı : 44 

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

DıĢ Cephe : Zemin, asma kat granit kaplama, üst katlar mozaik 

Kapalı Alan (m²) : 1.738,00 m² 

Güvenlik :    Mevcut  

Sosyal Tesis : Mevcut Değil 

Doğalgaz : Mevcut 

Elektrik : Mevcut 

Su  : Mevcut 

Kanalizasyon : Mevcut 

Isıtma Sistemi : Merkezi sistem doğalgaz 
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4.6. FĠZĠKSEL DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERĠLER 

ĠnĢaat Kalitesi : Ġyi 

Malzeme Kalitesi : Ġyi 

Fiziksel Eskime :    % 40  

Altyapı : Tam  

4.7. GAYRĠMENKULÜN TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠ VE DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN 

VERĠLER 

Değerlemesi yapılan taĢınmazda, elektrik, telefon, internet, su ve kanalizasyon sistemleri 

bulunmaktadır. Ticari potansiyeli yüksek bir cadde üzerinde yer almaktadır. 

 

4.8. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN 

KULLANILMA NEDENLERĠ  

Değerlemede, emsal karĢılaĢtırma yöntemi ve gelir kapitalizasyonu yöntemi (direkt 

kapitalizasyon) kullanılmıĢtır.  Değerlemede mevcut ekonomik koĢulların devam edeceği 

varsayılmıĢtır. 

Değerleme, gayrimenkulün yasal durumu, yapılanma hakkı,  üzerindeki yapının fiziksel durumu ve 
konumu göz önünde bulundurularak yapılmıĢtır.  

 

4.9. DEĞERLEME ĠġLEMĠ, YÖNTEM VE BULGULAR  

4.9.1. MALĠYET YÖNTEMĠ  

Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koşulları altında yeniden inşa edilme maliyeti 
gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaşımının ana ilkesi kullanım değeri ile 
açıklanabilir. Kullanım değeri ise, "Hiçbir şahıs ona karşı istek duymasa veya onun değerini bilmese bile malın 
gerçek bir değeri vardır" şeklinde tanımlanmaktadır.  
Bu yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul edilir. Bu nedenle 
gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından dolayı 
zamanla azalacağı varsayılır. Bir başka deyişle, mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden 
inşa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. 

 
Maliyet Yöntemi kullanılmamıĢtır. 

 

4.9.2. EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNETMĠ 

İşyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir ve gerçekçi yaklaşım piyasa değeri yaklaşımıdır. Bu 
değerleme yönteminde bölgede değerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip 
karşılaştırılabilir örnekler incelenir. Emsal karşılaştırma yaklaşımı aşağıdaki varsayımlara dayanır.  

 Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peşinen kabul edilir.  
 Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi olduğu ve bu 

nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul edilir.  
 Gayrimenkulün piyasada makul bir satış fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir.  
 Seçilen karşılaştırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip 

olduğu kabul edilir. 
 Seçilen karşılaştırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz sosyo-

ekonomik koşulların geçerli olduğu kabul edilir.  

 

Değer tespiti Emsal karĢılaĢtırma yöntemi kullanılarak tespit edilmiĢtir. 

 

Emsaller: 

1. Özgür Emlak-0212 243 21 16 
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TaĢınmazla aynı caddede, Ġstiklal Caddesi'nde, 120 m² büyüklüğündeki, zemin kat, kombili 

mağazanın 3.500.000.USD fiyatla satılıktır. (29.166USD/m2) (41.124 TL/m²) 

2. Mavi Boncuk Emlak-0536 970 45 10 

TaĢınmazın aynı caddede, Ġstiklal Caddesi'nde, 120 m² büyüklüğündeki, merkezi ısıtmalı, 30 yıllık 

binadaki 10.000 USD kira getirili zemin kat mağazanın 3.750.000.USD fiyatla satılıktır. (31.250 

USD/m2) (44.062 TL/m²) 

3. Life Gayrimenkul- 0212 323 51 52 

TaĢınmaza yakın Ġstiklal Caddesi üzerinde Galatasaray Lisesi ile Taksim Meydanı arasındaki, 1120 

m² büyüklüğündeki komple bina 22.000.000 USD‟ye satılıktır. (19.642 USD/m2) (27.696 

TL/m²) 

4. Ada- Pera- 0212 252 58 68 

TaĢınmaza yakın Ġstiklal Caddesi üzerinde Galatasaray Lisesi‟nden Galata‟ya doğru giderken sağda, 

160 m² net kullanım alanı olan, halihazırda bar olarak içindeki eĢyalarla devren satılık olan 2. Katta 

bulunan iĢ hanı katı 1.500.000 USD‟ye satılıktır. (9.375 USD/m2) (13.218 TL/m²) 

5. Flash Emlak- 0532 593 02 31 

TaĢınmaza yakın Ġstiklal Caddesi üzerinde, 110 m² oturumlu 6 katlı toplam 660 m2 alanlı iĢhanı  

için 10.000.000 USD fiyat istendiği bilgisi alınmıĢtır. (15.151 USD/m2) (21.363 TL/m²) 

TaĢınmaza yakın Ġstiklal Caddesi üzerinde, Galatasaray Lisesi‟nin karĢısında, eskiden Mado‟nun 

bulunduğu bodrum ve 2 katlı, 300 m² büyüklüğündeki, Ģu anda boĢ olan mağazanın 10.500.000 

USD fiyatla geçen ay satıldığı bilgisi alınmıĢtır. (35.000 USD/m2) (49.350 TL/m²) 

Değerlendirme: 

Değer tespit edilirken binanın katlar arasındaki farklılıklar dikkate alınmıĢtır. Değerleme konusu ana 

gayrimenkullerin tümü için 13.186.000 TL rayiç değer tespit edilmiĢtir.  

4.9.3. GELĠR KAPĠTALĠZASYONU YÖNTEMĠ 

TaĢınmazların değeri, yalnızca getirecekleri gelire göre saptanabiliyorsa- örneğin kiralık konut ya da iĢ 
yerlerinde- sürüm bedellerinin bulunması için gelir yönteminin uygulanması kuraldır. Gelir yöntemi ile üzerinde 
yapı bulunan bir taĢınmazın değerinin belirlenmesinde ölçüt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapı, 
yapıya iliĢkin diğer yapısal tesisler ve arsa payından oluĢur. Arsanın sürekli olarak kullanılma olasılığına karĢın, 
bir yapının kullanılma süresi kısıtlıdır. Bu nedenle net gelirin parasal karĢılığının saptanmasında arsa, yapı ve 
yapıya iliĢkin diğer yapısal tesislerin değerleri ayrı kısımlarda belirlenir.  
Net gelir, gelir getiren taĢınmazın yıllık iĢletme brüt gelirinden, taĢınmazın boĢ kalmasından oluĢan gelir kaybı 
ve iĢletme gelirlerinin çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı gelir ve arsa gelirinden oluĢmaktadır. Arsa geliri, 
arsa değerinin bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz faiz oranınca getireceği geliri ifade eder. 
Yapı geliri yapının kalan kullanım süresi boyunca bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz reel faizi 
oranında getirdiği gelir ile yapının kalan kullanım süresi temel alınarak ayrılacak yıllık aĢınma payı miktarının 
toplamından oluĢmaktadır.  
Değerleme tekniği olarak ülkemizde ve uluslararası platformda kullanılan 3 temel yöntem bulunmakta olup 
bunlar Maliyet Yöntemi, Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yöntemleridir. 

 

TaĢınmazın kira değeri, aĢağıda belirtilen kira emsalleri dikkate alınarak aylık 78.928 TL 

olarak tespit edilmiĢtir. (YuvarlatılmıĢ olarak 79.000 TL/ay). Bölgede Kapitalizasyon Oranı 

(Ro) 0,05-0,08 aralığında olabileceği düĢünülmekte olup, 0,07 olarak alınmıĢtır.  

 

79.000 TL/Ay X 12 Ay ve  Ro: 0,07 ile 13.542.857 TL olarak hesaplanmaktadır. 

4.9.4. PROJE GELĠġTĠRME 

Değer tespit edilirken proje geliĢtirme yapılmamıĢtır. 
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4.10. KĠRA DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

Kira değeri analizi yapılırken aĢağıdaki kiralık değerlerden yararlanılmıĢtır. Nihai değer takdiri 

bölümünde belirtilmektedir. 

 

1. Mavi Boncuk Emlak - 0536 970 45 10 TaĢınmazla aynı caddede, Ġstiklal Caddesi'nde, 

120 m² büyüklüğündeki, merkezi ısıtmalı, 30 yıllık binadaki 10.000 USD kira getirili zemin 

kat mağazanın 3.750.000.USD fiyatla satılıktır. (83,33 USD/m²/ay) (117,49 

TL/m²/ay) 

2. Flash Emlak -0532 593 02 31 TaĢınmaza yakın Ġstiklal Caddesi üzerinde, Galatasaray 

Lisesi‟nin karĢısında, eskiden Mado‟nun bulunduğu bodrum ve 2 katlı, 300 m² 

büyüklüğündeki, Ģu anda boĢ olan mağaza için 55.000 USD kira istendiği bilgisi alınmıĢtır. 

(183,33 USD/m²/ay) (258,49 TL/m²/ay) 

3. Remax Forever2-0537 247 33 47 TaĢınmazın bulunduğu mevkide, Taksim Meydanı‟na 

bakan, çok değerli bir noktada, net 23m2 kullanım alanı olan,boĢ, 21 yıllık binın 2. 

Katındaki ofis 1.550 TL/ay kiralıktır. (67,39 TL/m²/ay) 

4. Turyap Beyoğlu-Tünel-0532 686 31 38 Aynı Cadde üzerinde Taksim Meydanı‟na çok 

yakın, net 170 m² 2 katlı, 1. Ve 2. Normal katta yer alan, içi yenilenmiĢ, kombili ofis için 

2.400 EURO/m² kira istenmektedir. (14,11 EURO/m²/ay) (27,38 TL/m²/ay) 

 

Değerlendirme:  

Yukarıda belirtilen kira emsalleri ve binanın katlar arasındaki farklılıkları dikkate alınarak tespit 

edilen kira değeri; 1 Nolu bağımsız bölüm için 3.720 TL/ay, 2 nolu bağımsız bölüm için 51.000 

TL/ay, 3,4 nolu bağımsız bölümler için 5.208 TL/ay ve 5,6,7,8,9 nolu bağımsız bölümlerin her biri 

için 3.800 TL/ay olmak üzere yaklaĢık toplam  79.000TL/ay‟dır. 

4.11. EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ 

TaĢınmazın en etkin ve en verimli kullanımı; “ticaret fonksiyonlu” olarak kullanılmasıdır.  

4.12. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 

Raporda bölünmüĢ veya müĢterek bir kısım yoktur. TaĢınmaz bir bütün olarak değerlendirilmiĢtir. 

4.13. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE 

YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI 

Hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi söz konusu değildir. 

4.14. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN 

ANALĠZĠ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazların herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadır. 
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5. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

5.4. FARKLI DEĞERLEME METODLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ 

UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE 

NEDENLERĠNĠN AÇIKLAMASI 

Raporda, 4.9 bölümünde kullanılan Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ile 13.186.000 TL, Gelir 

Kapitalizasyonu Yöntemi ile ise 13.542.857 TL olarak hesaplanmıĢtır.  Her iki yöntem ile belirlenen 

değerler birbirine yakın değerlerdir.  

“Nihai Değer Takdiri”nde, Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi esas alınmıĢtır. 

5.5.  ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER 

ALMADIKLARININ GEREKÇELERĠ 

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 

5.6. YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT 

UYARINCA ALINMASI GEREKEN ĠZĠN VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ 

OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Değerleme konusu ana gayrimenkulün, yapı kullanma izin belgesi mevcut olup, kat mülkiyeti tesis 

edilerek yasal sürecini tamamlamıĢtır.  

5.7. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PĠYASASI 

MEVZUATI ÇERÇEVESĠNDE, BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA 

GÖRÜġ 

Raporun ilgili bölümlerinde detayları verildiği üzere değerleme konusu gayrimenkullerin taĢınmazın 

GYO portföyünde yer almasında, Sermaye Mevzuatı çerçevesinde her hangi bir engel 

bulunmamaktadır. 
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6. SONUÇ 

6.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 

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

 

 

6.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 

6.2.1. SATIġ DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

Değerlemesi konusu bağımsız bölümlerin rayiç değerleri aĢağıda sunulmuĢtur. 
 
 

RAYİÇ DEĞER TAKDİRİ 

5 PAFTA RAYİÇ DEĞERİ RAYİÇ DEĞERİ RAYİÇ DEĞERİ 

338 ADA (KDV HARİÇ) (KDV DAHİL) (KDV HARİÇ) 

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 

 
Değerleme konusu gayrimenkullerin KDV Hariç toplam rayiç değeri;  

13.186.000-TL (Onüçmilyonyüzseksenaltıbin Türk Lirası) olarak takdir edilmiĢtir. 
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6.2.2. KĠRA DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazın kira değeri aĢağıdaki gibi takdir edilmiĢtir. 

 

5 PAFTA KİRA DEĞERİ KİRA DEĞERİ KİRA DEĞERİ 

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 

 
Değerleme konusu taĢınmazın KDV Hariç toplam aylık kira değeri;  

78.928.-TL (YetmiĢsekizbindokuzyüzyirmisekiz Türk Lirası) olarak takdir edilmiĢtir. 

6.2.3. SĠGORTA DEĞERĠ 

SĠGORTA DEĞERĠ 

5 PAFTA 

ALAN 

YAPI SINIFI 

YAPI MALĠYETĠ 

338 ADA III-B 

8 PARSEL BĠRĠM MALĠYET 

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

1432 511 731.752 

 

Değerleme konusu taĢınmazın toplam sigorta değeri;  
731.752.-TL (Yediyüzotuzbirbinyediyüzelliiki Türk Lirası) olarak takdir edilmiĢtir. 

*(11.11.10 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankası USD satıĢ kuru 1,41.-TL‟dir).  

 

GÖREVLĠ DEĞERLEME UZMANI   SORUMLU DEĞERLEME UZMANI 

   

K.Cem ONURSAL                           ÖZGÜN BEKAR 

SPK Lisans NO:401164                                      SPK LĠSANS NO:400425 

ĠnĢaat Y.Mühendisi                                                                ġehir Plancısı 

Genel Müdür Yardımcısı                                                         Genel Müdür  
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FOTOĞRAFLAR    
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Bodrum Kat 

         
 

      
 

 
Zemin, Asma Kat 

         



                                                                                                   
    HALK GYO_HALKBANK BEYOĞLU ġUBESĠ           

 

 

Vektör Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

Kısıklı Mah. Alemdağ Cad.                                                                   

Masaldan ĠĢ Merkezi A-Blok No:46    

34696 Çamlıca ĠSTANBUL                                                   32 

                                                                                                                                                    

2010_300_005_05 

 

       
Normal Katlar 
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Çatı arası 
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       SORUMLU DEĞERLEME UZMANI LĠSANS BELGESĠ 

 

 
 


