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1. RAPOR ÖZETĠ 

DEĞERLENEN TAġINMAZIN TÜRÜ : Bina 

DEĞERLENEN TAġINMAZIN KISA 

TANIMI 
: 

 Ġstanbul Ġli, Beyoğlu Ġlçesi, Kılıçali Mahallesi, 138 pafta, 

57 ada 14 parsel üzerinde kayıtlı olan 1 bodrum + zemin 

+ 7 normal katlı + 1 çekme katlı iĢyeri binası (Halk 

Bankası Salıpazarı ġubesi ve Genel Müdürlük Ek Hizmet 

Binası)  

 

TAġINMAZIN ĠMAR DURUMU :  

Değerleme konusu parsel;  

21.12.2010 tasdik tarihli 1/1.000 ölçekli “Beyoğlu 

Kentsel Sit Alanı Koruma Amaçlı Uygulama Planı” 

kapsamında; bitiĢik nizam, H:21,50 metre,  Ticaret (T3) 

alanında, kısmen de Arkeolojik Park ve Sergi Alanında 

kalmaktadır. 

KULLANILAN DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ 
: 

Değer tespitinde “Emsal KarĢılaĢtırma” ve “Gelir” 

yöntemleri kullanılmıĢtır. 

TESPĠT EDĠLEN DEĞER : 
9 adet bağımsız bölümün toplam değeri:           

27.350.000 TL (KDV hariç)  

2. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

RAPORUN TARĠHĠ : 30.12.2011 

RAPORUN NUMARASI : 2011_300_11_06 

DAYANAK SÖZLEġMENĠN TARĠHĠ  : 28.11.2011 

DAYANAK SÖZLEġMENĠN NUMARASI : 2011_300_11 

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

kapsamında GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI 

portföyü için hazırlanmıĢtır.  

Hazırlanan rapor, Sermaye Piyasası Kurulu‟nun (SPK) 

12.08.2001 tarih ve 24491 sayılı Resmi Gazete‟de 

yayımlanan Seri:VIII No:35 Tebliğ‟inin ekinde 

belirtilen bilgileri asgari olarak  içerecek Ģekilde 

hazırlanmıĢtır.  

  

DEĞERLEMENĠN KONUSU ve AMACI : ĠĢ bu değerleme raporunun amacı; Ġstanbul Ġli, 

Beyoğlu Ġlçesi, Kılıçali Mahallesi, 138 pafta, 57 ada 14 

parsel üzerinde kayıtlı olan iĢyeri binasının (Halk 

Bankası Salıpazarı ġubesi ve Genel Müdürlük Ek 

Hizmet Binası) güncel piyasa rayiç değerinin tespitidir. 

   

RAPORU HAZIRLAYAN : Fulya ġENGÜL 

SPK Lisans No: 401341 

Harita Mühendisi/Kontrolör 
 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : Özgün BEKAR 

SPK Lisans No: 400425 

ġehir Plancısı 

Genel Müdür 
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DAHA ÖNCE DEĞERLEMESĠNĠN 

YAPILIP YAPILMADIĞINA ĠLĠġKĠN 

BĠLGĠ 

: Değerleme konusu taĢınmaz için daha önceki 

tarihlerde ġirketimizce 20.12.2010 tarih 

2010_300_005_06 numaralı değerleme raporu 

hazırlanmıĢtır.  

3. ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER 

ġĠRKETĠN UNVANI : VEKTÖR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  

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

Tepeüstü/Ümraniye/ĠSTANBUL 

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

    

MÜġTERĠ ADRESĠ : Müeyyetzade Mahallesi, Kemeraltı Caddesi No:2 

Kat:2-3 Karaköy-Beyoğlu-ĠSTANBUL 

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN KAPSAMI ve 

VARSA GETĠRĠLEN SINIRLAMALAR 

: ĠĢ Bu Değerleme Raporu‟nun kapsamı; Raporda 

detayları verilen taĢınmazların güncel piyasa  

değerinin tespiti ve Sermaye Piyasası Mevzuatı 

gereğince, değerleme raporlarında bulunması 

gereken asgari hususlar" çerçevesinde değerleme 

raporunun hazırlanması olup, MüĢteri tarafından 

getirilen bir kapsam ve sınırlama bulunmamaktadır. 
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4. GENEL ANALĠZ VE VERĠLER 

4.1. GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN 

VERĠLER 

ĠSTANBUL ĠLĠ 

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

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

Karadeniz„i, Marmara Denizi‟yle birleĢtirirken; Asya 

Kıtası‟yla Avrupa Kıtası‟nı birbirinden ayırmakta ve 

Ġstanbul Kentini de ikiye bölmektedir. 

Ġl alanı, idari bakımdan doğu ve güneydoğudan 

Kocaeli‟nin Karamürsel, Gebze, Merkez ve Kandıra 

Ġlçeleriyle, güneyden Bursa‟nın Gemlik ve Orhangazi 

Ġlçeleriyle, batı ve kuzeybatıdan Tekirdağ‟ın Çorlu 

Çerkezköy ve Saray Ġlçelerinin yanı sıra, Kırklareli‟nin de 

Vize Ġlçesi topraklarıyla çevrilidir. 

Ġstanbul nüfusunun; 

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

%15 iken bu oran  

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

%17.8‟e, Aralık  

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

%17.7‟e olarak saptanmıĢtır.  

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

431.171 kiĢi artıĢ göstermiĢtir.  

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

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

nüfus varlığı açısından da ülkenin en önemli ili durumundadır. 

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

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

kısmının göçlerden kaynaklanmasına karĢın nüfus artıĢ oranının düĢtüğü gözlenmektedir. Bunun 

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

yavaĢlamasıdır.  

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

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

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

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

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

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

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

yaĢmaktadır. 

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

Büyükçekmece, Arnavutköy, Çatalca, Silivri, Beyoğlu, 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: 20 Nisan 1924'te Beyoğlu Belediyesi 

kuruldu. Cumhuriyetin ilk yıllarında BeĢiktaĢ, ġiĢli, 

Kemerburgaz'ı da kapsayan Beyoğlu, 1930'da 

BeĢiktaĢ'ın ayrılması, 1936'da Kemerburgaz'ın 

Eyüp'e bağlanması, 1954'de ġiĢli ilçesinin 

kurulmasıyla bugünkü haline zemin oluĢturuldu. 

1970'de mahallelere ayrıldı. 1984'e kadar Ġstanbul 

Belediyesi'ne bağlı Ģube olarak Ģube müdürlerince 

yönetilen Beyoğlu, 1984'de BüyükĢehir ve Ġlçe 

Belediyeleri için çıkartılan "Yerel Yönetimler Kanunu" çerçevesinde yeniden yapılanarak 45 

mahalleyi kapsayan "Beyoğlu Belediyesi" mevcut statüsünü almıĢtır. 

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 hakimdir.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. 

2000 Yılı Nüfus sayımı sonuçlarına göre 

toplam 231.900 kiĢilik nüfusuyla Ġstanbul ili 

toplam nüfusunun % 2.33‟ünü, Türkiye 

toplam nüfusunun % 

0.34‟ünü  barındırmakta ve nüfus sayımına 

göre nüfus artıĢ hızı  %0 1.26 olmuĢtur. 

Ġstanbul metropolünün merkezinde yer 

alan  8.76 km² lik ilçede  km² ye 264 kiĢi 

düĢmekte, Ġstanbul‟da km² ye 1.922 kiĢi, 

Türkiye‟de ise km² 88 kiĢi düĢmektedir. Yoğunluk bakımından ülke ortalamasının üzerindedir. 

Beyoğlu ile ilgili tüm veriler gece nüfusu(ikamet eden) baz alınarak elde edilen verilerdir. Ancak 

sahip olduğu ticaret, hizmet gibi konulardaki fonksiyonlar nedeniyle gündüz nüfusu yaklaĢık iki 

milyon kiĢidir.  

                                                                                                                                                                      Yıllara Göre Nüfüs Verileri

Yıl 1927 1935 1940 1945 1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1997 2000 2007 2010

Nüfus 294.025 236.141 247.252 257.091 279.238 208.138 216.425 218.985 225.850 230.532 223.360 245.999 229.000 231.826 231.900 247.256 248.084  
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Beyoğlu Ġlçesi bugünkü sınırlarına ulaĢtığı 1950'lerden beri 220-250 bin arasında çakılıp kalmıĢ 

nüfus sayısına sahiptir. Bunun baĢlıca sebebi normal geliĢme süreci içinde geliĢebileceği herhangi 

bir yer kalmaması nedeniyledir. 

Ġlçe nüfusunun % 85‟i Türkçe dili kullanılmaktadır. Azınlıklar ise % 15‟i yabancı dil kullanmakta 

olup, günlük hayatlarında da Türkçe konuĢulmaktadır.  

Beyoğlu Ġlçesi‟nde 1219 adet umuma açık dinlence ve eğlence yeri, 198 otel-pansiyon, 228 iĢ hanı, 

3 sauna, 29 sinema, 12 sanat galerisi, 5 tiyatro, 10 kültür merkezi, 7 sinagog, 3 havra, 44 kilise, 

95 (93‟ü faal, 2‟si geçici kapalı) Cami,  752 dernek-vakıf, 49 kitapevi-müzik market ve TRT hizmet 

binası bulunmaktadır. 

Beyoğlu Merkez Ġlçe olduğundan ulaĢımı rahatlıkla  yapılmaktadır. Havalimanı‟na ulaĢım kesintisiz 

olmaktadır. Galata Köprüsü ile Eminönü, Atatürk Köprüsü ile Fatih Ġlçesine 1991 yılında Taksim, 

Tünel arasında tramvay yapılmıĢtır. ġiĢhane-Taksim‟den ġiĢli‟ye bağlı Mecidiyeköy ve Hacıosman 

arasında metro bağlantısı mevcuttur. Haliç içerisinde vapur çalıĢmaktadır. Ġlçedeki yolların tamamı 

asfalttır. Ġlçe, deniz ulaĢımında KasımpaĢa, Hasköy, Sütlüce, Kadıköy, Kartal, Bostancı, Adalar, 

Marmara, Karadeniz Ege ve Akdeniz limanları yurt dıĢına yolculuk yapan gemiler Beyoğlu 

Rıhtımından kalkmaktadır. 

4.2. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ ANALĠZĠ, 

MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERĠLER 

2009 ve 2010 yılı, ekonomik göstergelerin Ģekillenmesinde uluslararası koĢullar önemli belirleyiciler 
olmuĢtur.  ABD finans sistemi kaynaklı olarak küresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.  
Uluslararası kredi derecelendirme kuruluĢu Fitch, dünyanın en büyük ekonomisi ABD‟nin "AAA" olan 
yerel ve yabancı para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not görünümünü 
"durağan"dan "negatif"e çevirdi. 

 
OECD tarafından yayınlanan raporda; Avro bölgesi borç krizinin bütün dünyayı tehdit ettiği bildirildi. 
Almanya, Fransa ve Ġtalya gibi üç önemli AB ülkesinin gelecek yıl 'hafif bir resesyona' gireceği 
tahmini yapılırken, Avro bölesi için sadece yüzde 0,2 oranında ekonomik büyüme tahmini yapıldı. 
OECD raporunda 2012'de Türkiye için yüzde 3 oranında ekonomik büyüme öngörüldü. Raporda, 

özel tüketim ve yatırımlarla 2011 yılında gerçekleĢen ekonomik büyümenin, 2012'de kredilerin 
dizginlenmesi politikaları ve küresel ekonomik koĢulların kötüleĢmesiyle bir önceki yıl kadar 

olamayacağı ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yılında dıĢ geliĢmelerin iyileĢmesiyle, tekrar 
ekonomik büyümenin toparlanacağı belirtildi. 
 
Türkiye, dünyada bu yılın (2011) ilk çeyreğinde ekonomisi en hızlı büyüyen ülke olmuĢtur.   
TÜĠK verilerine göre GSYH, ilk çeyrekte %11 artıĢ kaydetmesinden sonra ikinci çeyrekte %8,8 
büyüdü. 2. Çeyrekte, bir önceki çeyreğe göre %6,9 büyüdü. Türkiye ekonomisinde tüm sektörlerde 
büyüme gözlendi. En fazla büyüyen sektörlerin baĢında dolaylı ölçülen mali aracılık hizmetleri 

(yüzde 18,5), mali aracı kuruluĢların faaliyetleri (yüzde 14,3), inĢaat (yüzde 13,2), toptan ve 
perakende ticaret (yüzde 13) geldi. Ticaret sektörünün cari  fiyatlarla büyüklüğü 71 milyar 949 
milyon 955 bin lira oldu. 
Türkiye ekonomisindeki ve inĢaat sektöründe yaĢanan hızlı büyüme, gayrimenkul sektörü için daha 
uygun koĢullar yaratmakla birlikte, büyüyen ekonomiyi soğutma ihtiyacına yönelik çalıĢmalar da 
yürütülmektedir. Hane halkı tüketiminde ve borçlanmasında hızlı geniĢleme önemli bir risk olarak 

görülmeye baĢlanmıĢ, tüketicinin borçlanma ve harcama olanaklarına yönelik ilave önlemler 
gündeme gelmiĢtir. Bu önlemlerin hayata geçmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul 
pazarlarında tüketici talebinin yavaĢlaması beklenmektedir.   

 
 
 
 

 
 
 
 
 

http://www.sondakika.com/turkiye/
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Ġmalat Sanayi Kapasite Kullanım Oranı (Yüzde) 

Aylar 
Ağırlıklı 

Ortalama 
Aylar 

Ağırlıklı 

Ortalama 
Aylar 

Ağırlıklı 

Ortalama 
Aylar 

Ağırlıklı 

Ortalama 
Aylar 

Ağırlıklı 

Ortalama 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2007/11 80,8 2008/11 71,8 2009/11 69,8 2010/11 75,9 2011/11 76,9 

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

Yapı Ruhsatı verilen yapıların yüzölçümü yüzde 27,0 düĢtü. 

2010 yılının ilk altı ayında bir önceki yılın ilk altı ayına göre belediyeler tarafından Yapı Ruhsatı  
verilen  yapıların  yüzölçümünde % 23,6, bina sayısında % 8,4, değerinde % 30,8, daire 
sayısında %29,1 oranında artıĢ olmuĢtur.  
  

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

ayında konut bina sayısı % 9,8 artarak 44 572 olmuĢ; konut yüzölçümleri ise 2009 yılının   ilk   altı  
ayında 37 651 5606m2   iken % 26,1  artarak  2010  yılının  ilk  altı ayında  47 467 006  m2 olarak 
gerçekleĢmiĢtir. 

Yapı Ruhsatı, Ocak- Haziran ayları toplamı 

    
  

Bina 
Sayısı 

Yüzölçümü 
m²) Değer (TL) 

Daire 
Sayısı 

Y I L L A R 

2010 52.647 63.700.800 36.177.590.130 322.030 

2009 48.556 51.555.147 27.663.432.648 249.373 

 2008 49.188 54.857.680     32.073.772.419 269.749 

Bir Önceki Yılın Ġlk altı 

Ayına  Göre DeğiĢim Oranı 

(%) 

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

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

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

geliĢmelerin etkisiyle ülkemiz krizi atlatmıĢ ve 2005 yılında genel ekonomik koĢullarla paralel olarak 
konut sektöründe hızlı bir canlanma yaĢanmıĢtır. Ekonomik canlılık 2008 yılındaki global ekonomik 

kriz ile birlikte yerini durağanlık ve gerilemeye bırakmıĢtır. 2009 yılı sonu, 2010 yılı itibariyle 
ekonomide iyileĢmeler kendini göstermiĢtir. Türkiye‟de ekonomik büyümenin kazandığı ivme ile 
birlikte ekonominin daha güçleneceği beklenmektedir.  

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

yılında da devam edeceği, 2013 yılından itibaren dıĢ geliĢmelerin iyileĢmesiyle birlikte ekonomik 
büyümenin toparlanacağı beklenmektedir.  

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

5.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU,  

Değerleme konusu gayrimenkuller, Ġstanbul Ġli, Beyoğlu Ġlçesi, Kılıçali Mahallesi, Meclisi Mebusan 

Caddesi 72 nolu binada yer alan 1 bodrum + zemin + 7 normal katlı + 1 çekme kattan oluĢan, 2 

mağaza, 6 serbest büro, 1 restoran nitelikli 9 bağımsız bölümden oluĢan, Halk Bankası Salı Pazarı 

ġubesi, Halk Bankası Genel Müdürlük Ek Hizmet Binası ve 2 katı kiracı Eco Trade and Development 

Bank tarafından kullanılmakta olan iĢyeri binasıdır. 

 

TaĢınmaz ĠDO KabataĢ Terminali‟nin 1 km güney doğusunda, Meclisi Mebusan Caddesi üzerinde, 

Zeytinburnu-KabataĢ Tramvay hattının Fındıklı ve Tophane durakları arasında Cadde üzerinde 

Denizcilik ĠĢletmeleri Binasının karĢısında yer almaktadır. YaklaĢık 1,8 km uzunluğundaki Meclisi 

Mebusan Caddesi, Dolmabahçe Caddesi ile Karaköy Kemeraltı Caddesi‟ni bağlayan, Marmara 

Denizi‟ne paralel olarak uzanan bölgedeki önemli ticaret ve turistik ulaĢım aksıdır. Değerleme 

konusu taĢınmaz, Meclisi Mebusan Caddesi‟nin Beyoğlu Cephesi‟nde, sahil kısmının karĢısında yer 

almaktadır. TaĢınmaz Meclisi Mebusan Caddesi ve bu caddeden küçük bir açıyla Beyoğlu yönünde 

ayrılan, Sanatkârlar Mektebi Sokak ile Meclisi Mebusan Caddesi arasında iki caddeye de cepheli 

olup, cadde kesiĢiminden sonra yer alan ilk binadır. Meclisi Mebusan Caddesi yönünden bakıldığında 

batı cephesindeki komĢu parselinde yine Halk Bankası otoparkı olarak kullanılan boĢ bir parsel, 

doğu cephesindeki parselde ise değerleme konusu gayrimenkule bitiĢik nizamda inĢa edilmiĢ bina 

yer almaktadır.  

 

TaĢınmazın bulunduğu cadde araç ve tramvay yolu olarak kullanılmaktadır. Yakınında, birçok 

bankanın Genel Müdürlük Binaları, Devlet Denizcilik ĠĢletmeleri, Ġstanbul Modern Sanat Merkezi, 

Nusretiye Camii, Tophane Kasrı, Tophane-i Amire Binası, Kılıçali PaĢa Camii, Mimar Sinan 

Üniversitesi Fındıklı Kampüsü bulunmaktadır. Merkezi yerde, alternatif ulaĢım olanaklarına sahip, 

yerleĢmiĢ ticari ve turistik açıdan önemli, reklam kabiliyetinin ve yaya sirkülâsyonunun yoğun 

olduğu yerde konumludur. Karayolu‟ndan toplu taĢıma araçları (ĠETT, Halk Otobüsü), Zeytinburnu 

KabataĢ tramvay hattı (demiryolu), ĠDO (deniz yolu), alternatif ulaĢım olanakları ile ulaĢım 

kolaylıkla sağlanmaktadır. Teknik altyapısı tamdır. Otopark bakımından sıkıntılı bir noktada 

konumlandığından, banka mülkiyetindeki 15 numaralı parselin otopark olarak kullanılması 

gayrimenkul için avantaj sağlamaktadır.  

 

 

TAġINMAZIN MERKEZLERE KUġUÇUġU UZAKLIKLARI  

KabataĢ ĠDO Ġskelesi 1 km Beyoğlu Belediye BaĢkanlığı 1,5 km 

Tramvay Tophane Durağı 400 m Beyoğlu Kaymakamlığı 1,3 km 

Mimar Sinan Üniversitesi 440 m Galata Köprüsü 1,1 km 

Tramvay Fındıklı Durağı 600 m Eminönü Meydan 1,7 km 
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5.2. GAYRĠMENKULLERĠN TANIMI ve ÖZELLĠKLERĠ 

 Değerleme konusu taĢınmaz, Ġstanbul Ġli, Beyoğlu Ġlçesi, Kılıçali Mahallesi 138 pafta, 57 ada, 

14 parselde yer alan 1 bodrum + zemin + 7 normal katlı + 1 çekme kattan oluĢan, 2 

mağaza, 6 serbest büro, 1 restoran nitelikli 9 bağımsız bölümden oluĢan Halk Bankası Salı 

Pazarı ġubesi, Halk Bankası Genel Müdürlük Ek Hizmet Binası ve 2 katı kiracı Eco Trade and 

Development Bank tarafından kullanılmakta olan iĢyeri binasıdır. 

 Parsel alanı 1.196,50 m², bina oturum alanı ~780 m², bahçe alanı yaklaĢık ~417 m²‟dir.  

 Parsel ön cephesinde, Halk Bankası Ģube giriĢi, ATM ve Genel Müdürlük Ek Hizmet Binası 

giriĢi bulunmaktadır. Bahçe kısmı kuzey cephededir. 

 Mevcutta binanın zemin katı Halk Bankası Salı Pazarı Ticari ġubesi tarafından, 1. 2. 3. 4. 5. 

7 katlar çekme kat ve çatı katı Genel Müdürlük Ek Hizmet Binası olarak ve 6 ile 7. Normal 

katlar Eco Trade and Development Bank isimli kiracı tarafından kullanılmaktadır.  

 Bina, 1 bodrum + zemin + 7 normal kat + çekme katlıdır. Zemin kat, 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7. 

Normal katların brüt alanı yaklaĢık 780 m², çekme kat alanı ise yaklaĢık 504 m²‟dir. 

 Bodrum katında; binaya ait arĢiv ve kasa dairesi bulunmaktadır. Zemini seramik, duvarlar 

plastik boyalıdır. 

 1 numaralı bağımsız bölümün konumlandığı zemin kat alanında; ayrı bir giriĢi olan Halk 

Bankası Salıpazarı ġubesi ve Genel Müdürlük Ek Hizmet Binası güvenlik giriĢi mevcut olup, 

zemin kat merdiven evi ve sahanlıkları granittir. Zemin kat zemini, seranit, tavan; spot 

aydınlatmalı taĢ yünü asma tavandır. 

 1. Normal katında; Genel Müdürlük Hazine Yönetimi, Hazine Yönetimi Orta Ofis Daire 

BaĢkanlığı, Para ve Sermaye Piyasaları Daire BaĢkanlığı birimleri mevcuttur. Zemini,  

seranit-granittir.   

 2. Normal Katında; Hazine Operasyonlar Daire BaĢkanlığı birimi, 

 3. Normal katında; Vergi Yönetimi ve Muhasebe Daire BaĢkanlığı, Bütçe ve Performans 

Yönetimi Daire BaĢkanlığı, Finansal Muhasebe ve Raporlama Daire BaĢkanlığı birimi,  
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 4. Normal katında; DıĢ ĠĢlemler Operasyonlar Daire BaĢkanlığı, ġube Operasyonları Daire 

BaĢkanlığı birimi, 

 5. Normal Katında; Finansal kurumlar, Uluslararası Bankacılık Daire BaĢkanlığı birimi, 

 6. ve 7. Normal Katında; Eco Trade and Development Bank, 

 8. Normal katında(çekme kat); Destek Hizmetleri, yemekhane, mutfak, teras ve ofis olarak 

kullanılmaktadır.  

 Tüm normal katlarda 2‟Ģer adet wc ve 1‟er adet mutfak hacimleri bulunmaktadır. 

 Binada asansör mevcut olup,  ısınma, merkezi sistem doğalgaz ile sağlanmaktadır. Binada, 

split klimalar ve yangın alarmı ve yangın merdiveni bulunmakta olup, teknik altyapısı 

tamdır. 

 Topografik yapısı itibari ile kuzey güney yönünde eğimli olan parseldeki kot farkından dolayı 

5. normal kat seviyesinde sokağa çıkıĢ kapısı bulunmaktadır. 

  Jeolojik yapı itibariyle 2. derece deprem bölgesinde kalmaktadır. 

 

5.2.1. GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ  

1.196,50  m² alanlı, 8 nolu taĢınmaz parseli üzerinde, bitiĢik nizam yapı düzeninde, cam giydirme 
tarzda, 1 bodrum + zemin + 7 normal katlı + çekme katlı olarak inĢa edilmiĢ betonarme bina 
bulunmaktadır. 

Yapı Tarzı : Betonarme 

Yapı Sınıfı : 4B 

Yapının YaĢı : 34 

Kat Adedi : 1 Bodrum, zemin, 7 Normal Kat, çekme kat 

DıĢ Cephe : Cam doğrama 

Kapalı Alan (m²) : 7.294,00 m² 

Güvenlik :    Mevcut  

Sosyal Tesis : Mevcut Değil 

Doğalgaz : Mevcut 

Elektrik : Mevcut 

Su  : Mevcut 

Kanalizasyon : Mevcut 

Isıtma Sistemi : Merkezi sistem doğalgaz 

5.2.2. FĠZĠKSEL ÖZELLĠKLERĠ 

ĠnĢaat Kalitesi : Ġyi 

Malzeme Kalitesi : Ġyi 

Fiziksel Eskime :    % 10 (tadilat görmüĢ) 

Altyapı : Tam  

5.2.3. GAYRĠMENKULÜN TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠ  

Değerlemesi yapılan taĢınmazın bulunduğu bölgede her tür altyapı mevcuttur. Değerlemesi yapılan 

taĢınmazda, elektrik, telefon, internet, su ve kanalizasyon sistemleri bulunmaktadır. Ticari 

potansiyeli yüksek bir cadde üzerinde yer almaktadır 

Elektrik :  ġebeke 

Su :  ġebeke 

Kanalizasyon :  ġebeke 

Isıtma Sistemi :  Kalorifer (Doğal gaz yakıtlı merkezi sistem) 

Klima Sistemi :  Mevcut 

Jeneratör :  Mevcut 

Su Deposu :  Mevcut 

Asansör :  Mevcut (3 adet ) 

Yangın Merdiveni :  Mevcut 

Açık Otopark :  Mevcut  

Kapalı Devre Kamera Sistemi:  Mevcut 

EK 1 - FOTOĞRAFLAR 
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5.3. GAYRĠMENKULÜN YASAL ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1. TAPU ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI 

İLİ :

İLÇESİ :

MAHALLESİ :

KÖYÜ :

SOKAĞI :

MEVKİİ :

SINIRI :

PAFTA NO :

ADA NO :

PARSEL NO :

YÜZÖLÇÜMÜ :

ANA GAYRİMENKULUN 

NİTELİĞİ :

BAĞIMSIZ BÖLÜM NO : 1 2 3 4 5 6 7 8 9

BAĞIMSIZ BÖLÜM 

NİTELİĞİ : MAĞAZA MAĞAZA

SERBEST 

BÜRO

SERBEST 

BÜRO

SERBEST 

BÜRO

SERBEST 

BÜRO

SERBEST 

BÜRO

SERBEST 

BÜRO RESTORAN

ARSA PAYI : 100/900 100/900 100/900 100/900 100/900 100/900 100/900 100/900 100/900

KAT NO : ZEMİN 1 2 3 4 5 6 7 8

YEVMİYE NO :

CİLT NO :

SAHİFE NO : 1409 1410 1411 1412 1413 1414 1415 1416 1417

EDİNİM TARİHİ :

MALİK :

8853

28.10.2010

HALK GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş.

15

PLANINDADIR

138

57

14

1.196,50  m²

ARSA

İSTANBUL 

BEYOĞLU

KILIÇALİ

---

---

---

 

5.3.1.2. TAKYĠDAT BĠLGĠSĠ VE DEVREDĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN KISITLAR 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULLER ĠLE ĠLGĠLĠ HERHANGĠ BĠR TAKYĠDAT (DEVREDĠLEBĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN 

SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ DEVREDĠLEMESĠNE ĠLKĠġKĠN KISITLAMAR 

57 Ada, 14 Parsel/ 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 Numaralı Bağımsız Bölümler 

REHĠNLER BÖLÜMÜNDE: 

13.12.2011 tarihinde, Beyoğlu Tapu Müdürlüğü‟nde yapılan incelemeye göre, taĢınmazlar 

üzerinde herhangi bir rehin yoktur.  

ġERHLER BÖLÜMÜNDE: 

13.12.2011 tarihinde, Beyoğlu Tapu Müdürlüğü‟nde yapılan incelemeye göre, taĢınmazlar 

üzerinde herhangi bir Ģerh yoktur.  

BEYANLAR BÖLÜMÜNDE; 

13.12.2011 tarihinde, Beyoğlu Tapu Müdürlüğü‟nde yapılan incelemeye göre, taĢınmazlar 

üzerinde ; 

*‟Yönetim Planı:27.03.1978 beyan kaydı bulunmaktadır. 

 

5.3.2. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 

5.3.2.1. ĠMAR DURUMU  

Beyoğlu Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nde yapılan incelemeye göre, rapora konu taĢınmazlar; 

07.07.1993 tarih ve 4720 sayılı kurul kararı ile Kentsel Sit Alanı ilan edilmesiyle imar planı 

yürürlükten kalktığından geçici yapılanma koĢullarına göre Koruma Bölge Kurulu Kararı ile 

uygulama yapılmakta iken 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1.000 ölçekli “Beyoğlu Kentsel Sit Alanı 

Koruma Amaçlı Uygulama Planı” kapsamında; bitiĢik nizam, H:21,50 metre,  Ticaret (T3) alanında 

kısmen de Arkeolojik Park ve Sergi Alanında kalmaktadır. *Beyoğlu Belediyesi Ġmar Bürosu‟ndan 
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alınan sözlü bilgiye göre; taĢınmazın bulunduğu bölgede eski eser kalıntıları bulunduğu için 

taĢınmaz kısmen Arkeolojik Park ve Sergi Alanında kalmaktadır, bu nedenle yeni yapı yapılacağı 

zaman Koruma Kurulu‟ndan onay alınması gerekmektedir. 

5.3.2.2. ĠMAR DOSYASI ĠNCELEMESĠ  

Beyoğlu Belediye BaĢkanlığı ArĢivi‟nde yapılan incelemeye göre; değerleme konusu ana 

gayrimenkule ait 14.05.1984 tarih, 338 sayılı yapı kullanma izin belgesi ve 976/3552 sayılı yapı 

ruhsatı incelenmiĢtir. Beyoğlu Tapu Müdürlüğü‟nde yapılan incelemede taĢınmazın 976/2774 sayılı 

mimari projesi incelenmiĢtir. TaĢınmazın dosyasında herhangi bir olumsuzluğa rastlanılmamıĢtır. 

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

DĠĞER BENZER KONULAR 

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

Herhangi bir encümen kararı, mahkeme kararı veya plan iptali bulunmamaktadır. 

5.3.2.4. YAPI DENETĠM FĠRMASI 

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

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

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

GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK GERÇEKLEġTĠRDĠĞĠ DENETĠMLER HAKKINDA BĠLGĠ 

Değerlemeye konu taĢınmaz parseli üzerinde yer alan yapılar, 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayılı 

“Yapı Denetimi Hakkında Kanun” yürürlüğe girmeden önce inĢa edildiğinden söz konusu kanun 

hükümlerine tabi değildir. 

5.3.3. SON 3 YIL ĠÇERĠSĠNDEKĠ HUKUKĠ DURUMDAN KAYNAKLI DEĞĠġĠM  

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE GERÇEKLEġEN 

ALIM-SATIM ĠġLEMLERĠNE VE GAYRĠMENKULÜN HUKUKĠ DURUMUNDA MEYDANA GELEN 

DEĞĠġĠKLĠKLERE (ĠMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLER, KAMULAġTIRMA ĠġLEMLERĠ 

V.B.) ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

  

5.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJE 

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

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

UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEĞERĠN FARKLI OLABĠLECEĞĠNE ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 

  

Değerleme projeye istinaden yapılmamıĢtır.  

 

TAPU SĠCĠL MÜDÜRLÜĞÜ 

BĠLGĠLERĠ 
(Son Üç Yılda GerçekleĢen Alım-Satım 

Bilgileri) 

 

 

 

: 

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. 

 

 

 

BELEDĠYE BĠLGĠLERĠ 
(Ġmar Planında Meydana Gelen 

DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma ĠĢlemleri V.B. 

Bilgiler) 

 

 

 

 

: 

Beyoğlu Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nden alınan bilgiye 

göre, rapora konu taĢınmaz; 07.07.1993 tarih ve 4720 

sayılı kurul kararı ile Kentsel Sit Alanı ilan edilmesiyle imar 

planı yürürlükten kalktığından geçici yapılanma koĢullarına 

göre Koruma Bölge Kurulu Kararı ile uygulama yapılmakta 

iken 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 ölçekli “Beyoğlu 

Kentsel Sit Alanı Koruma Amaçlı Uygulama Planı” 

kapsamında;  bitiĢik nizam, H:21,50 metre,  Ticaret (T3) 

alanında kısmen de Arkeolojik Park ve Sergi Alanında 

kalmaktadır. 
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EK 2- DÖKÜMANLAR VE BELGELER 

6. DEĞERLEME ÇALIġMALARI 

6.1. DEĞERLEME ÇELIġMALARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER 

Değerleme tekniği olarak ülkemizde ve uluslararası platformda kullanılan 3 temel yöntem 

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

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

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

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

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

tanımlanmaktadır.  

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

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

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

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

kabul edilir. 

EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ: ĠĢyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir 

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

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

karĢılaĢtırma yaklaĢımı aĢağıdaki varsayımlara dayanır.  

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

edilir.  

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

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

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

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 

özelliklere sahip olduğu kabul edilir. 

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz 

sosyo-ekonomik koĢulların geçerli olduğu kabul edilir.   

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

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

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

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

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

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

yapıya iliĢkin diğer yapısal tesislerin değerleri ayrı kısımlarda belirlenir.  

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

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

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

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

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

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

Değerleme iĢlemini olumsuz yönde etkileyen herhangi bir faktör bulunmamaktadır. 

6.3. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 OLUMSUZ YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 1. Derece deprem bölgesinde yer alması, 

 

 OLUMLU YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

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

noktada bulunması, 

 Manzaraya sahip olması, 

 Bölgedeki ticari ve turistik potansiyelinin oldukça yüksek olması, 

 UlaĢımının rahat ve alternatifli olması, 

 Teknik altyapısının tam olması. 

 

6.4. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERĠ  

Değer tespitinde; emsal karĢılaĢtırma ve gelir yöntemi kullanılmıĢtır. 

 

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

dikkate alınarak emsal araĢtırması yapılmıĢtır. Tespit edilen emsaller doğrultusunda bağımsız 

bölümlerin kat ve niteliklerine göre birim fiyatlar tespit edilmiĢtir.  

 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değerin test edilmesine yönelik olarak “gelir 

kapitilizasyonu yöntemi “ kullanılmıĢtır. TaĢınmazların olası kiraları hesaplanarak %6,5 

kapitalizasyon oranı uygulanarak taĢınmazların emsal karĢılaĢtırma yöntemine göre hesaplanan 

değerler teyit edilmiĢtir.  

 

6.5. DEĞER TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI VE BULGULARI 

Değer tespitine iliĢkin değerleme konusu taĢınmazların konumlandığı bölgede yapılan piyasa ve 

emsal araĢtırmaları sonuçları aĢağıda sunulmuĢtur. 

 

Satılık Emsaller: 

1. D&G  Emlak – 0216 356 20 20  

TaĢınmazla aynı cadde üzerinde konumlu, 160 m2 kurumsal kiracılı mağazanın 3.000.000 USD 

bedelle satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (18.750 USD/m²) 

2. Emlak City 34 Emlak  – 0532 312 80 25 

TaĢınmazla aynı bölgede, Necatibey Caddesi 100 m2  oturumlu, toplam 600 m2 alanlı binanın  

2.000.000 USD bedelle satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (3.333 USD/m²) 

3. Emlak City 34 Emlak  – 0532 312 80 25 

TaĢınmazla aynı bölgede, Kemeraltı Caddesi üzerinde 450 m2 oturumlu, toplam 4500 m2 alanlı 

binanın 15.000.000 USD bedelle satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (3.333 USD /m²) 

4. Ar Emlak – 0532 314 29 39  

TaĢınmazla aynı bölgede, Kemeraltı Caddesi üzerinde 160 m2 alanlı, 3.katta yer alan iĢ hanı katının   

550.000 USD bedelle satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (3438 USD/m²) 

5. Toprak Gayrimenkul  – 0532 312 80 25 
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TaĢınmazla aynı cadde üzerinde, 580 m2 oturumu olan 6.800 m2 alanlı binanın 15.000.000 USD 

fiyatla satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır.  (2.206 USD/m²) 

6. ÇağdaĢ  Emlak-0532 292 21 80 

TaĢınmazla aynı cadde üzerinde, taĢınmaza yaklaĢık 300 metre uzaklıkta, 207 m2 oturumu olan 

3.850 m2 alanlı iĢ hanının 15.500.000 USD fiyatla satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (4.026  

USD/m²) 

7. Bebek  Emlak-0212 257 37 20  

TaĢınmazla aynı cadde üzerinde, 600 m2 oturumu olan 5.000 m2 alanlı iĢ merkezinin 14.000.000 

USD fiyatla satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır.  (2.800 USD/m²) 

8. Öktem Emlak-0212 217 26 67   

TaĢınmazla aynı bölgede, Necatibey Caddesi 450 m2 alanlı, 6 katlı, 2. Derece tarihi eser binanın 

2.200.000 USD bedelle satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (4.889 USDL/m²) 

Kiralık  Emsaller: 

9. Nazar Emlak-0532 456 08 27  

TaĢınmazla aynı bölgede, 700 m2, 3. Katta yer alan iĢ hanı katının 10.000 USD/ay bedelle kiralık 

olduğu bilgisi alınmıĢtır. (14- USD/m²) 

10. Coldwell Emlak- 0541 528 50 58  

TaĢınmazla aynı bölgede, Kemeraltı Caddesi üzerinde, 600 m2 oturumu olan, 4760 m2 alanlı iĢ 

Hanı‟nın 11.000.000 EURO bedelle satılık olduğu, 100.000 TL/ay bedelle kiralık olduğu bilgisi 

alınmıĢtır. (21,01TL/m²) 

11. Bebek Emlak-0212 257 37 20  

TaĢınmazla aynı cadde üzerinde, 600 m2 oturumu olan 5.000 m2 alanlı iĢ merkezinin 14.000.000 

USD fiyatla satılık olduğu, 90.000 TL bedelle kiralık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (18 TL/m²) 

12. ÇağdaĢ Emlak-0532 292 21 80 

TaĢınmazla aynı cadde üzerinde, 770 m2 alanlı olan iĢ hanı katının 10.000 USD fiyatla kiralık 

olduğu, zemin katta bulunan (2 katta konumlu) bankanın 33.000 TL/Ay kira ödediği ancak 13 yıldır 

kiracı olduğu bilgisi alınmıĢtır. Ekspertize konu taĢınmazın zemin katının 30.000 USD, üst katları ise 

7.500 -10.000 USD bedelle kiralanabileceği görüĢü alınmıĢtır. 

Değerlendirme: 

Değerleme konusu ana gayrimenkulün her katında bir bağımsız bölüm konumlanmıĢ olması ve ana 

gayrimenkulün bir bütün halinde iĢ merkezi gibi kullanılıyor olması sebebiyle, toplam kapalı alan 

üzerinden kat brüt alanları esas alınıp, katlar bazında Ģerefiye tespit edilerek değer takdir 

edilmiĢtir. 

Bölgede yapılan piyasa ve emsal araĢtırmaları sonucunda;  

- değerleme konusu taĢınmazın, zemin katı için 10.000 TL/m², normal katları için ise 

3.300,-TL/m² birim değer olmak üzere toplam ana gayrimenkul kapalı alanı üzerinden 

yaklaĢık ortalama 3.750,-TL/m² bedelle alım-satım iĢlemine konu olabileceği kanaatine 

varılmıĢtır. 

 

 

 

 



                                                                            SALIPAZARI ġB.                                                                                                                                 
                

 

Vektör Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

Ihlamurkuyu Mh., AytaĢı Sok. No:4 

Tepeüstü/Ümraniye/ĠSTANBUL                                                   17                                                 2011_300_11_06                                                                                                                                                   

6.6. SATIġ DEĞERĠ TESPĠTĠ  

6.6.1. EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Değerleme konusu ana gayrimenkulün her katında bir bağımsız bölüm konumlanmıĢ olması ve ana 

gayrimenkulün bir bütün halinde iĢ merkezi gibi kullanıyor olması sebebiyle, toplam kapalı alan 

üzerinden kat brüt alanları esas alınıp, katlar bazında Ģerefiye tespit edilerek değer takdir 

edilmiĢtir. 

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

ve piyasa araĢtırmaları sonucunda değerleme konusu ana gayrimenkulün toplam kapalı alanı esas 

alınarak 3.750,-TL/m² birim değer tespit edilmiĢ olup, bu birim değer esas alınarak hesaplanan 

toplam değer aĢağıdaki tabloda sunulmuĢtur. 

 

57 ada 14 parsel 1,2,3,4,5,6,7,8,9 No'lu BB'ler - Salıpazarı Şube 

Kapalı Alan, m2 Birim Değer, TL/m² ∑ Değer, TL 

7.294 3.750 27.352.500 
 

 Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde değerleme konusu taĢınmazların toplam değeri 

~27.350.000,-TL olarak hesaplanmıĢtır. 

6.6.2. MALĠYET YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Değerlemede maliyet yöntemi kullanılmamıĢtır.  

6.6.3. GELĠR YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

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

yöntemi kapsamındaki yöntemi kullanılmıĢtır. Rapor‟un 6.5. baĢlığı altında detayları verilen emsal 

ve piyasa araĢtırmaları sonucunda,  

- Değerleme konusu ana gayrimenkulün her katında bir bağımsız bölüm konumlanmıĢ 

olması ve ana gayrimenkulün bir bütün halinde iĢ merkezi gibi kullanıyor olması 

sebebiyle, toplam kapalı alan üzerinden kat brüt alanları esas alınıp, katlar bazında 

Ģerefiye tespit edilerek kira bedeli takdir edilmiĢtir. 

- Ana gayrimenkulün zemin katının 55 TL/m²/Ay, normal katların ise yaklaĢık ortalama 

18 TL/m²/Ay olmak üzere ana gayrimenkulün toplam kapalı alanı esas alınarak 

ortalama 21,-TL/m²/Ay bedelle kiralamaya konu olabileceği tespit edilmiĢ olup, 

belirlenen bu birim kira bedeli esas alınarak gelir yöntemi çerçevesinde yapılan 

hesaplamalar aĢağıda sunulmuĢtur. Bölgedeki benzer fonksiyonlu yapılar için 

kapitalizasyon oranı %5-7 aralığında belirlenmiĢ olup, değerleme konusu taĢınmaz için 

%6,5 olarak alınmıĢtır.  

Gelir yöntemi çerçevesinde yapılan hesaplamalar aĢağıda sunulmuĢtur.  

Gelir Yöntemi ile Değer Tespiti 

Kiralamaya konu alan, m² 7.294 

Kira Bedeli, TL/m²/Ay 21 

Kira Bedeli, TL/Yıl 1.798.769 

Kapitalizasyon oranı 0,065 

Değer, TL 27.673.376 

Gelir yöntemi çerçevesinde değerleme konusu taĢınmazların toplam değeri, 27.673.376,-TL olarak 

hesaplanmıĢtır. 
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6.7. KĠRA DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

Rapor‟un 6.5. ve 6.6.3. baĢlıkları altında detayları verildiği üzere değerleme konusu taĢınmazların 

toplam kira bedeli  149.897,-TL/Ay olarak hesaplanmıĢtır. 

6.8. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ 

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

açıdan herhangi bir kısıtlayıcı durum görülmemiĢtir. 

6.9. BOġ ARAZĠ VE GELĠġTĠRĠLMĠġ PROJE DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN 

VERĠ VE VARSAYIMLAR ĠLE ULAġILAN SONUÇLAR 

Değerleme proje geliĢtirme niteliğinde değildir. 

6.10. EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ 

TaĢınmazın en etkin ve en verimli kullanımı; halihazırdaki kullanımı gibi Mer‟i Ġmar Planı yapılanma 

fonksiyonu doğrultusunda kullanılmasıdır.  

6.11. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 

Değer tespiti ana gayrimenkulün tümü için yapılmıĢ olup, müĢterek ve bölünmüĢ kısımların değeri 

nihai değere yansıtılmıĢtır.  

6.12. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK 

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI 

Hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi söz konusu değildir. 

7. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

7.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ 

UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN 

AÇIKLAMASI 

Değer; emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile tespit edilmiĢ, bu yöntemle tespit edilen değerin test 
edilmesine yönelik olarak gelir yöntemi kullanılmıĢtır. Emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile değerleme 
konusu 57 ada 14 numaralı parsel üzerinde konumlu 9 adet bağımsız bölümden oluĢan ana 
gayrimenkulün toplam değeri ~27.350.000,-TL, gelir yöntemi ile ise ~27.675.000,-TL olarak 
hesaplanmıĢ ve her iki yöntemle hesaplanan değerlerin birbiriyle örtüĢtüğü, emsal karĢılaĢtırma 

yöntemi çerçevesinde hesaplanan 27.350.000,-TL değerin, nihai değer olarak alınmasının uygun 
olduğu kanaatine varılmıĢtır. 

7.2.  ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER 

ALMADIKLARININ GEREKÇELERĠ 

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 

7.3. YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT 

UYARINCA ALINMASI GEREKEN ĠZĠN VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ 

OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Değerleme konusu ana gayrimenkule ait yapı kullanma izin belgesi alınmıĢ, kat irtifakı tesis edilmiĢ 

ancak kat mülkiyeti kurulmamıĢtır. Yapı Kullanma Ġzin Belgesi alınmıĢ olduğundan, kat mülkiyeti 

kurularak, “arsa” olan ana gayrimenkul vasfının taĢınmazın mevcut kullanımını yansıtır haliyle 

cins tashihi yapılması akabinde yasal süreci tamamlanacaktır. 
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7.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI 

ÇERÇEVESĠNDE, BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Rapor‟un 7,3 baĢlığı altında detayları verildiği üzere değerleme konusu ana gayrimenkul kat irtifakı 

tesisinden 9 adet bağımsız bölümden oluĢmakta olup, kat mülkiyeti tesis edilip, arsa” olan ana 

gayrimenkul vasfının taĢınmazın mevcut kullanımını yansıtır haliyle cins tashihi 

yapılması akabinde yasal süreci tamamlanacaktır. 

5912 sayılı Kat Mülkiyetinde DeğiĢiklik Yapılmasına ĠliĢkin Kanunu‟nun 1.maddesi: “Kat irtifakı arsa 

payına bağlı bir irtifak çeĢidi olup, yapının tamamı için düzenlenecek yapı kullanma izin belgesine 

dayalı olarak, bu Kanunda gösterilen Ģartlar uyarınca kat mülkiyetine resen çevrilir. Bu iĢlem, arsa 

malikinin veya kat irtifakına sahip ortak maliklerden birinin istemi ile dahi gerçekleĢtirilebilir. 

“olarak belirtilmiĢ olup, ana gayrimenkulün yapı kullanma izin belgesi mevcut olduğundan kat 

mülkiyeti kurulmasına iliĢkin kısıt bulunmamaktadır. 

 

Değerleme konusu taĢınmazların Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyünde yer almasında, 

Sermaye Piyasası Mevzuatı çerçevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadır. 
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8. SONUÇ 

8.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 

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

 

8.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 

8.2.1. SATIġ DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

Rapor‟da detayları verildiği üzere 57 ada 14 parselde konumlu 9 bağımsız bölümden oluĢan ana 

gayrimenkulün toplam değeri;  

57 ada 14 parsel 1,2,3,4,5,6,7,8,9 No'lu BB'ler - Salıpazarı Şube 

Kapalı Alan, m2 KDV Hariç Değer, TL KDV Dahil Değer, TL KDV Hariç Değer, USD 

7.294 27.350.000 32.273.000 14.704.301 
 

KDV Hariç; 27.350.000-TL (YirmiYediMilyonÜçYüzElliBin Türk Lirası) olarak takdir edilmiĢtir. 

8.2.2. KĠRA BEDELĠ TAKDĠRĠ 

57 ada 14 parsel 1,2,3,4,5,6,7,8,9 No'lu BB'ler - Salıpazarı Şube 

Kapalı Alan, m2 Kira Bedeli, TL/Ay Kira Bedeli, TL/Yıl Kira Bedeli, USD/Yıl 

7.294 149.897 1.798.769 967.080 
 

*(12.12.2011  tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankası USD satıĢ kuru 1.86.-TL‟dir). 

 

8.2.3. SĠGORTA DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

Değerleme konusu taĢınmazların yapı sınıfı 4-B olmak üzere toplam sigortaya esas değeri 
5.113.094,-TL olarak hesaplanmıĢtır. 
 

GÖREVLĠ DEĞERLEME UZMANI   SORUMLU DEĞERLEME UZMANI 

   

Fulya ġENGÜL                          Özgün BEKAR 

SPK Lisans NO:401341                                    SPK LĠSANS NO:400425 

Harita Mühendisi/Kontrolör                                       ġehir Plancısı/Genel Müdür  
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EK 1 - FOTOĞRAFLAR    

 

   
 

   
 

 

 

1. Bodrum Kat 
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Zemin Kat 

  

  
1.Kat 
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2.Kat 

  

  
 

3.Kat 

 

   



                                                                            SALIPAZARI ġB.                                                                                                                                 
                

 

Vektör Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

Ihlamurkuyu Mh., AytaĢı Sok. No:4 

Tepeüstü/Ümraniye/ĠSTANBUL                                                   24                                                 2011_300_11_06                                                                                                                                                   

  
 

 
 

4.Kat 
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5.Kat 
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6.Ve 7. Kat 

 

  
 

Çekme (8.) Kat 
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EK 2 – DOKÜMAN VE BELGELER 

TAPU ÖRNEĞĠ 
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TAPU TAKYĠDATLARI 
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Ġmar Durumu 
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(*) :Ticaret(T3) Alanları Plan Notlarına Göre Açılımı: 

 

 

 

 
 

Proje Fotoğrafları 

 

57 Ada, 14 Parsel  
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Yapı Muayene Raporu 
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Yapı Kullanma Ġzin Belgesi 
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EK 3 – LĠSANSLAR 

 

 
 

 


