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1. RAPOR ÖZETĠ 

DEĞERLENEN TAġINMAZIN TÜRÜ : 
Zemin katı banka olan beĢ katlı sekiz daireli kargir 

apartman 

DEĞERLENEN TAġINMAZIN KISA 

TANIMI 
: 

Ġzmir Ġli, KarĢıyaka Ġlçesi, Donanmacı Mahallesi,  69 ada, 

18 parselde konumlu, 306 m² yüzölçüme arsa üzerinde 

zemin katı banka olan beĢ katlı sekiz daireli kargir 

apartman. 

 

TAġINMAZIN ĠMAR DURUMU :  

Değerleme konusu parsel; 1/1000 ölçekli KarĢıyaka 

Uygulama Ġmar Planı‟nda, Ticari Seçenekli Mesken (Taralı 

TM) bölgesinde kalmakta olup, 22 m bina derinliğinde ön 

cephe yola sıfır, geriye ne kalırsa arka cephe mesafeli, 

bitiĢik nizam, Hmax: 6 kat yapılaĢma koĢullarına sahip 

olup, bitiĢiğindeki 17 parsel üzerinde 2A değerinde tescilli 

eski eser bulunduğundan, her türlü inĢai ve fiziki faliyet 

öncesinde, Koruma Kurulu‟ndan izin alınması 

gerekmektedir. 

 

KULLANILAN DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ 
: 

Değer tespitinde “Emsal KarĢılaĢtırma” ve “Gelir” 

yöntemleri kullanılmıĢtır. 

TESPĠT EDĠLEN DEĞER : 
(KDV hariç) 9.500.000.-TL  
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2. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

 

RAPORUN TARĠHĠ : 30.12.2011 

RAPORUN NUMARASI : 2011_300_11_07 

DEĞERLEME TARĠHĠ : 12.12.2011 

DAYANAK SÖZLEġMENĠN TARĠHĠ  : 28.11.2011 

DAYANAK SÖZLEġMENĠN NUMAASI : 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 : Ġzmir Ġli, KarĢıyaka Ġlçesi, Donanmacı Mahallesi, 19 

pafta, 69 ada 18 parsel üzerinde kayıtlı olan “Zemin Katı 

Banka Olan BeĢ Katlı Sekiz Daireli Kargir Apartman” 

binasının (Halkbank KarĢıyaka ġubesi) güncel piyasa 

rayiç değerinin tespiti. 

   

RAPORU HAZIRLAYAN : Fulya ġENGÜL 

SPK Lisans No: 401341 
Harita Mühendisi/Kontrolör 
 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : Özgün BEKAR 

SPK Lisans No: 400425 

ġehir Plancısı 

Genel Müdür 

 

DAHA ÖNCE DEĞERLEMESĠNĠN 

YAPILIP YAPILMADIĞINA ĠLĠġKĠN 

BĠLGĠ 

: Değerleme konusu taĢınmaz için daha önceki tarihlerde 

ġirketimizce 20.12.2010/2010_300_005_07 tarih ve 

numaralı değerleme raporu hazırlanmıĢtır. 
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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 34425 Karaköy/ĠSTANBUL 

 
 

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN KAPSAMI ve 

VARSA GETĠRĠLEN SINIRLAMALAR 

: ĠĢ Bu Değerleme Raporu‟nun kapsamı Rapor‟da 

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 

ĠZMĠR ĠLĠ 
Ġzmir, ili, Anadolu Yarımadası'nın batısında, Ege kıyısının ortasında yer 

alır. Kuzeyden Balıkesir, doğudan Manisa, güneyden Aydın illeri ile 

çevrilmiĢtir. Ġl toprakları, 37o 45' ve 39o 15' kuzey enlemleri ile 26o 

15' ve 28o 20' doğu boylamları arasında kalır. Ġlin kuzey-güney 

doğrultusundaki uzunluğu yaklaĢık olarak 200 km, doğu-batı 

doğrultusundaki geniĢliği ise 180 km'dir. Yüzölçümü 12.012 km²‟dir.  

 

YERYÜZÜ ġEKĠLLERĠ 

Ġzmir ilinin yeryüzü Ģekilleri, yakın jeolojik geçmiĢin bir sonucudur. Doğu batı doğrultusunda 

uzanan sıradağlar arasında yer alan çöküntü ovaları ve akarsu ağızlarındaki birikinti ovaları, 

yeryüzü Ģekillerinin ana hatlarını meydana getirirler. 

 

Ġlin en kuzeyinde Madra Dağları bulunur. 1250 metreyi aĢan yüksekliğe sahip olan bu dağlar, 

kuzeyindeki Burhaniye-Havran Ovaları ile güneyindeki Bergama Ovası arasında önemli bir yükselti 

meydana getirirler. Güneybatıya, Altınova ve Dikili'ye doğru uzanan kolları kıyı yakınlarına kadar 

ulaĢır ve burada alçalarak kıyı düzlüklerine karıĢır. Madra Dağları'nın güneybatı ucu, Bergama 

batısında Geyiklidağ adı ile anılır. Burada yükseklik 1061 m.ye ulaĢır. Madra Dağları üzerinde bazı 

yerler 500-700 m. yüksekliğinde hafif dalgalı düzlükler halindedir. Buralara yayla adı verilir. Fıstık 

çamı ormanları ile kaplı Kozak Yaylası bunların en bilinenidir. Madra Dağları'nın güneyinde Bakırçay 

Ovası yer alır. Ova, genel olarak, Soma yakınlarından Çandarlı Körfezi'ne kadar kuzeydoğu-

güneybatı doğrultusunda uzanır. Uzunluğu 60 km. kadardır. Bakırçay ve kollarının getirdiği 

alüvyonlarla örtülü olan ovanın en fazla geniĢlediği yer Kınık'ın kuzeyinde bulunur.  

Bakırçay Ovası'nın güneyinde Yunt Dağları yer alır. Bunlar, doğudaki Sultan Dağları ile birleĢirler. 

Akarsu vadileri ile çok parçalanmıĢlardır. Yunt Dağı, Dumanlı Dağı, bunlarla birleĢmiĢ durumda olan 

Sultan Dağı ve Çamlıdağ, Bakırçay Ovası'nın güneyinde kesintisiz dağlık bir alan meydana getirir. 

Dumanlı Dağ'ın en yüksek noktası 1098 m. dir.  

 

Dumanlı Dağ'ın güneyinde, içine Gediz Nehri'nin yerleĢmiĢ olduğu çöküntü alanı bulunur ve 

Dumanlı Dağ ile Yamanlar Dağı arasında 10 km. uzunluğunda dar bir boğaz meydana getirir. 

"Menemen Boğazı" adı verilen bu dik yamaçlı derin vadinin doğusunda AlaĢehir'e, hatta Sarıgöl'e 

kadar Gediz Ovası uzanır. Bu ova, esas itibariyle Manisa Ġli sınırları içinde kalır. Menemen Boğazı, 

batıya doğru Emiralem'den itibaren geniĢler, alçalır, Gediz Deltası'na bitiĢir. Gediz Nehri, döküldüğü 

yerde geniĢ bir delta meydana getirmiĢtir. Delta düzlüğünün kuzey-güney doğrultusundaki 

uzunluğu yaklaĢık olarak 20 km. kadardır. Menemen Ovası ve Gediz Delta Ovası adı verilen bu 

düzlük, ülkemizin en verimli ovalarından birini teĢkil eder.  

 

Yamanlar Dağı genç bir volkan konisidir. Fazla aĢınmamıĢtır. Yamanlar Dağı üzerinde, tektonik 

kökenli bir kayma sonucunda oluĢan çukurluğa Karagöl yerleĢmiĢtir. Yamanlar ve Manisa 

Dağları'nın meydana getirdiği yüksekliğin güneyinde bir çöküntü alanı vardır. Bu çöküntü 

çukurunun batı kısmı deniz tarafından kaplanmıĢ ve Ġzmir Körfezi meydana gelmiĢtir. Körfezin 

doğusunda, etraftaki yamaçlardan inen akarsuların getirdiği alüvyonların denizi doldurması ile 

oluĢmuĢ Bornova Ovası, onun doğusunda KemalpaĢa Ovası bulunur. Bornova Ovası ile KemalpaĢa 

Ovası arasında yüksekliği 250 m. ye kadar çıkan Belkahve Geçidi yer alır. 

Ġzmir Körfezi ve KemalpaĢa Ovası'nın kapladığı çöküntü çukurunun güneyinde, doğu-batı 

doğrultusunda uzanan yüksek ve dağlık bir alan ortaya çıkar. Bu dağlara genel olarak Bozdağlar adı 

verilir. Bozdağlar, doğuda Sarıgöl'ün güneyinden baĢlar ve KemalpaĢa güneydoğusundaki Karabel 

Geçidi'ne kadar uzanır. Bozdağlar en yüksek noktaya Birgi'nin kuzeyinde ulaĢır. Burada yükseklik 
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2159 m. ye kadar çıkmaktadır. Bozdağlar, kuzeyindeki Gediz Ovası'na ve güneyindeki Küçük 

menderes  Ovası'na dik yamaçlarla iner. Ġzmir Körfezi'nin doğusunda yüksekliği 1500 m.ye kadar 

çıkan KemalpaĢa Dağları heybetli bir görünüm meydana getirir. Ġzmir kentinin batısında Çatalkaya 

(Kızıldağ) yükseltilerinde yamaçlar çok dik, vadiler derin ve dardır. Çatalkaya'dan batıya doğru 

yükseklikler gittikçe alçalır. Urla'dan ÇeĢme'ye kadar olan yerlerde 500 m.yi geçen tepelere az 

rastlanır. 

 

Karaburun Yarımadası'nda bu sıradağlara dikey durumda olan ve kuzeyden güneye doğru uzanan 

dağlar bulunur. Bu dağların en yüksek olanı, Karaburun ilçe merkezinin güneyinde 1218 m.ye kadar 

çıkan Akdağ'dır.  

 

Bozdağlar'ın güneyinde Küçükmenderes Ovası yer alır. Üzeri çok verimli alüvyon toprakları ile 

örtülmüĢtür. Küçükmenderes Ovası, doğuda hemen hemen Beydağ yerleĢim alanından baĢlar, 

ortalama 10-15 km. geniĢlikte, Torbalı ve Selçuk'a kadar uzanır. Küçükmenderes Ovası'nın bazı 

yerlerine, yerleĢme merkezlerinin ismi verilmiĢtir. (ÖdemiĢ, Tire, Bayındır, Selçuk ovaları gibi).  

Ġzmir ilinin güney sınırı üzerinde Aydın Dağları uzanır. Bunlar Bozdağlar kadar yüksek değildir. En 

yüksek yeri Cevizli Dağı'nda 1646 m.ye ulaĢır. Aydın Dağları'nın Küçükmenderes Ovası'na bakan 

kuzey yamaçları çok diktir. 

 

NÜFUS 

Sanayi, ulaĢım, tarım, ticaret ve turizm açısından Ege Bölgesinin merkezi konumunda olan Ġzmir 

Ġlinin nüfusu her geçen gün hızla artmakta ve yoğun göç merkezi olma özelliğini korumaktadır.  

 

2010 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi‟ne göre Ġl nüfusu aĢağıdaki tabloda gösterilmiĢtir. 

 

 
 

KARġIYAKA ĠLÇESĠ 

Konumu: KarĢıyaka Ġlçesi, Ġzmir Körfezi’nin kuzeyinde 50 km2 bir alanda kurulmuĢtur. Yamanlar 

Dağ Grubu’nun güney yamaçlarını da içine alan KarĢıyaka’nın doğusunda Bayraklı, batısında 

Çiğli ve kuzeyinde Menemen bulunmaktadır. Denizden yüksekliği 1 – 700 m. arasında 

değiĢmektedir. Bostanlı, Alaybey, Nergis gibi semtler ovada, Cumhuriyet ve Zübeyde Hanım 

gibi semtler ise yamaç arazilerde kurulmuĢtur. Ġlçe alanı içerisinde 23 mahalle 2 köy bulunmakta 

olup, ilçe merkez nüfusu 295.743 dür. 

Tarihi: KarĢıyaka Ġlçesi 1865 yılında demiryolunun yapılması ile hızlı bir yerleĢim alanı olmaya 

baĢlamıĢtır. Daha önceleri Ġzmir ilinin mesire yeri durumunda olan KarĢıyaka, 1927 yılında Bucak, 

04/03/1954 gün ve 6325 sayılı kanun ile 01/06/1954 tarihinde ilçe olmuĢtur. 15 Mayıs 1919 yılında 

Yunanlılar tarafından iĢgal edilen Ġzmir, üç yıldan fazla iĢgal altında kaldıktan sonra Ulusal KurtuluĢ 

SavaĢıyla 9 Eylül 1922‟de Yunan iĢgalinden kurtulmuĢtur. 

 

Coğrafyası: Ġzmir Ġli Merkez ilçesi olan KarĢıyaka, Ege Bölgesinin batısında bulunmakta olup 

Ġlçenin doğusunda Bayraklı, batısında Çiğli ilçesi, güneyinde Ġzmir Körfezi, kuzeyde Yamanlar dağı 

silsilesi ile Ġzmir Körfezi arasında dar bir kıyı Ģeridinde yer almaktadır. Ġlçenin yüzölçümü 54,3 

km²‟dir. Ġlçenin denizden yüksekliği 1-700 metre arasında değiĢmektedir.   

 

Bitki Örtüsü: Akdeniz iklim bölgesinde yetiĢen geniĢ, sert ve iğne yapraklı, sürekli yeĢil kalan, 

kuraklığa dayanıklı ağaç ve çalılar, yaygın doğal bitki örtüsünü oluĢturur. Narenciye, zeytin, üzüm 

gibi ürünlerin her türü yetiĢmektedir.  
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Ġklimi: Ġzmir Ġli coğrafi konumu nedeniyle il sınırları içinde hemen hemen her tarafta aynı iklim 
özellikleri görülür. Genel olarak Akdeniz ikliminin Kıyı Ege alt tipi görülür. Yani yazları Akdeniz kıyı 
Ģeridiyle aynı sıcaklıkta ve kurak, kıĢları ılık ve Batı Akdeniz‟den daha az yağıĢlıdır. KarĢıyaka 
Ġlçesinde rüzgârın en çok estiği yönler Mayıs ve Ekim Ayları arasında batıdan, Kasım ve Nisan 
aylarında güneydoğudan esmektedir. Uzun yıllar ortalama aylık rüzgar hızı 3,3 metredir. En yüksek 

rüzgar hızının 1940 yılının Mart ayında güneydoğudan saniyede 41,2 metre olduğu tespit edilmiĢtir. 
 
Ġdari Durumu: Ġlçemizin 1 belediye, 2 köy ve 23 mahallesi mevcut olup, ilçe merkezi ile köylerde 
yerleĢim genel olarak toplu haldedir.  
 

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.   
 
 
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 

 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. 

http://www.sondakika.com/turkiye/
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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, Ġzmir Ġli, KarĢıyaka Ġlçesi, Donanmacı Mahallesi, KemalpaĢa 

Caddesi, 69 Ada, 18 Parsel numarasında, Donanmacı Mahallesi, Kemal PaĢa Caddesi No:133 ve 

133-A, KarĢıyaka/Ġzmir posta adresinde konumlu, zemin katı banka olan beĢ katlı sekiz daireli kargir 

apartmandır. TaĢınmazın batıda KarĢıyaka Polis Amirliği, doğuda KarĢıyaka Vakıf ĠĢhanı, kuzeyde 

ÇağdaĢ Tıp Bakteriyoloji Laboratuvarı, güneyde ise apartmanlar ile çevrelenmiĢtir.  

 

Halkbankası KarĢıyaka ġubesi; Kemal PaĢa Caddesi üzerinde, KarĢıyaka Ġskelesi tarafından 

gelinirken 400 m sonra solda, KarĢıyaka Tren Ġstasyonu yönünden gelinirken ise 130 m ileride 

sağda kalmaktadır. TaĢınmaz KarĢıyaka Belediyesi‟ne 330 m, KarĢıyaka Hükümet Konağı‟na ise 230 

m kuĢ uçuĢu mesafededir. Kemal PaĢa Caddesi; 450 m uzunluğunda, Kuzeybatı-Güneydoğu Yönlü, 

KarĢıyaka Vapur Ġskelesi‟yle, KarĢıyaka Tren Ġstasyonunu kesintisiz olarak birbirine bağlayan, 

yayaları KarĢıyaka Belediyesi‟nin, Adliyesinin ve Hükümet binasının bulunduğu caddeye ulaĢtıran 

gün içinde araba trafiğine kapalı, sürekli ve yoğun yaya trafiğinin olduğu bir caddedir. 

 

TaĢınmazın yakın çevresinde alt katlar ticaret fonksiyonlu, üst katlar konut fonksiyonlu olarak 

geliĢmiĢtir. YapılaĢmalar bitiĢik nizamdır. Yakın çevresinde ĠĢ Bankası, Yapı Kredi Bankası, Ziraat 

Bankası, Ġng Bank, Akbank, Vakıf Bank Bankaları ile Parti KarĢıyaka Ġlçe BaĢkanlıkları, Vakıf 

Temsilcilikleri,  PTT Merkezi, Polis Karakolu, Dershaneler, Pastaneler, Fastfood Lokantaları, Büyük 

Mağazalar, Mali MüĢavirlik, Muhasebe ve Avukatlık Büroları, Mimarlık ve Tasarım Ofisleri ile daha 

bir çok çeĢitli Sosyal ve Kültürel faaliyet mekanları bulunmaktadır. Gayrimenkullerin konumlandığı 

bölge, sosyo-ekonomik olarak orta–orta üst gelir gurubunun ikamet ettiği bir yerdir. TaĢınmaz; 

Donanmacı Mahallesi‟nde konumlu olup, yakın bölgesinde güneyde Ege Denizi batıda Aksoy 

Mahallesi, kuzeyde Bahriye Mahallesi, doğuda ise Tuna Mahallesi bulunmaktadır. 

TaĢınmaz merkezde, alternatif ulaĢım olanakları mevcut olan, yerleĢmiĢ komĢuluk çevresine sahip, 

reklam kabiliyetinin yüksek, yaya sirkülâsyonunun sürekli ve yoğun olduğu yerde konumludur. 

Karayolu‟ndan toplu taĢıma araçları (ESHOT, taksi, minibüs, metro), deniz yolu, alternatif ulaĢım 

olanakları ile ulaĢım kolaylıkla sağlanmaktadır. Teknik altyapısı tamdır. Rapora konu taĢınmazın 

bulunduğu bölge konumu ve ulaĢım rahatlılığı açısından merkezi konumlanmakta olup, geliĢmeye 

açıktır.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

TAġINMAZIN ÇEġĠTLĠ MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUġ UÇUġU) 

KarĢıyaka Ġskelesi 400 m KarĢıyaka Belediye BaĢkanlığı 330 m 

KarĢıyaka Tren Ġstasyonu  130 m KarĢıyaka Hükümet Konağı 230 m 

KarĢıyaka PTT Müdürlüğü 80 m Temizocak Sanat Galerisi 195  m 

Eka Halk Eğitim Merkezi 60 m Hoca Mithat Halk Kütüphanesi 150 m 
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5.2. GAYRĠMENKULÜN TANIMI ve ÖZELLĠKLERĠ 

 Değerlemesi yapılan taĢınmaz, Ġzmir Ġli, KarĢıyaka Ġlçesi, Donanmacı Mahallesi 19 pafta, 69 

ada, 18 parselde yer alan Zemin Katı Banka Olan BeĢ Katlı Sekiz Daireli Kargir Apartmandır. 

 Parsel alanı 306 m²‟ dir. 

 Parsel ön cephesi yola sıfırdır, ön cephede Halkbank ATM‟leri bulunmaktadır.  

 Mevcutta bina,  Halkbank KarĢıyaka ġubesi ve Halkbank Misafirhane ve lojmanları olarak 

kullanılmaktadır.  

 Bina, zemin+asma kat+4 normal katlıdır.  

 Zemin katında; müĢteri holü ve kasalar mevcuttur. Üst katlarla bağlantı kurulan merdivenler 

granittir. Zemin kat zemini seranit olup, tavanı kaset döĢeme asma tavan, spot 

ıĢıklandırmalıdır.  

 Asma katında; operasyon servisi, bay-bayan wc, mutfak, krediler servisi bölümleri 

mevcuttur. Zemini  seranit-granit kaplamadır.  

 1. normal katında; operasyon servisi, Ticari Kobiler Servisi, arĢiv ve sistem odası 

bölümlenmeleri vardır. Ayrıca binanın arka cephesine bakan, teras bölümü ile ön cepheye 

bakan küçük çapta balkon bölümü mevcuttur. Zemini seranit-granit kaplamadır.    

 2. 3. ve 4. normal katlarda her katta ikiĢer daire olmak üzere 2‟si misafirhane olarak 

kullanılan, toplamda 6 adet mesken kullanımlı daire mevcuttur. Daire kısımlarına giriĢ 133-A 

numaralı kapı ile banka dıĢından sağlanmaktadır. 

 Binada ısıtma, klimalar ile sağlanmaktadır.  

 Binada, zemin katta tavan tipli klimalar kullanılırken, diğer katlarda duvar tipi klimalar 

kullanılmaktadır.  

 Teknik altyapısı tamdır. 

 Topografyası az eğimli olup, jeolojik yapı itibariyle 1. derece deprem bölgesinde 

kalmaktadır. 

 Parsel geometrik olarak dikdörtgen Ģekline yakındır. 

 

5.2.1. GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ 

Yapı Tarzı : Betonarme 

Yapı Sınıfı : 3B 

Yapının YaĢı : 31 

Kat Adedi : 
Zemin, Asma kat, 4 Normal 

Kat,  

DıĢ Cephe : DıĢ cephe boyası 

Kapalı Alan (m²) : 1.451 m² (Yapı Kullanma Ġzin Belgesinden alınmıĢtır.) 

Güvenlik :    Mevcut  

Sosyal Tesis : Mevcut Değil 

Doğalgaz : Mevcut Değil 

Elektrik : Mevcut 

Su  : Mevcut 

Kanalizasyon : Mevcut 

Isıtma Sistemi : Merkezi sistem mevcut değil, klima 

 

5.2.2. FĠZĠKSEL ÖZELLĠKLERĠ 

ĠnĢaat Kalitesi : Ġyi 

Malzeme Kalitesi : Ġyi 

Fiziksel Eskime :    % 25  

Altyapı : Tam  
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5.2.3. GAYRĠMENKULÜN TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠ  

Değerlemesi yapılan taĢınmazın bulunduğu bölgede her tür altyapı mevcuttur. 

 

EK 1 - FOTOĞRAFLAR 

5.3. GAYRĠMENKULÜN YASAL ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1. TAPU ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI 

TAPU KAYIT BĠLGĠLERĠ 

 ĠLĠ : ĠZMĠR 

ĠLÇESĠ : KARġIYAKA 

MAHALLESĠ : DONANMACI 

KÖYÜ : --- 

SOKAĞI : --- 

MEVKĠĠ : --- 

SINIRI : PLANINDADIR 

PAFTA NO : 19 

ADA NO : 69 

PARSEL NO : 18 

YÜZÖLÇÜMÜ : 306,00 m² 

NĠTELĠĞĠ : ZEMĠN KATI BANKA OLAN BEġ KATLI SEKĠZ DAĠRELĠ KARGĠR 

APARTMAN  

YEVMĠYE NO : 21753 

CĠLT NO : 2 

SAHĠFE NO : 138 

EDĠNĠM TARĠHĠ : 28.10.2010  

MALĠK : 
HALK GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

HĠSSESĠ: TAM 

   

 

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 

 

69 Ada, 18 Parsel  

REHĠNLER BÖLÜMÜNDE: 

09.12.2011 tarihinde, KarĢıyaka Tapu Müdürlüğü‟nde yapılan inceleme ve alınan yazılı 

takyidata göre, taĢınmaz üzerinde herhangi bir rehin yoktur.  

ġERHLER BÖLÜMÜNDE: 

09.12.2011 tarihinde, KarĢıyaka Tapu Müdürlüğü‟nde yapılan inceleme ve alınan yazılı 

takyidata göre, taĢınmaz üzerinde herhangi bir Ģerh yoktur.  

BEYANLAR BÖLÜMÜNDE; 

09.12.2011 tarihinde, KarĢıyaka Tapu Müdürlüğü‟nde yapılan inceleme ve alınan yazılı 

takyidata göre, taĢınmaz üzerinde herhangi bir beyan yoktur. 
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5.3.2. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 

5.3.2.1. ĠMAR DURUMU  

KarĢıyaka Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nden alınan bilgiye göre; değerleme konusu parsel; 1/1000 

ölçekli KarĢıyaka Uygulama Ġmar Planı‟nda, Ticari Seçenekli Mesken (Taralı TM) Bölgesinde kalmakta 

olup, 22 m bina derinliğinde ön cephe yola sıfır, geriye ne kalırsa arka cephe mesafeli, bitiĢik nizam, 

Hmax: 6 kat yapılaĢma koĢullarına sahip olup, bitiĢiğindeki 17 parsel üzerinde 2A değerinde tescilli 

eski eser bulunduğundan, her türlü inĢai ve fiziki faliyet öncesinde, Koruma Kurulu‟ndan izin 

alınması gerekmektedir. 

 

5.3.2.2. ĠMAR DOSYASI ĠNCELEMESĠ  

69 Ada 18 Parsel ile ilgili yapılan belediye imar arĢivi araĢtırmasında aĢağıdaki bilgilere 

rastlanmıĢtır. 

 Mimari Projesi: 26.07.1985 (Zemin + 1. Kat (asma kat) dahili tadilatları içeren mimari 

proje) 

 Yapı Ruhsatı : 

o 02.12.1980  No: 41-15-543  

o 26.07.1985  No: 11-48-543/1980  

o 15.06.2000  No: 5-47-543/1980  

 

 Yapı Kullanma Ġzin Belgesi:  

o 20.11.1981 No:80-12-543/1981  

o 09.11.1981 No:76-37-543/1980  

 

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 

  Parsel üzerinde, taşınmazın olumsuz yönde etkileyecek herhangi bir karar 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 

Konu taĢınmaz 2001 yılı öncesinde inĢa edildiği için Yapı Denetim Kanunu kapsamında değildir. 
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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.  

 

EK 2- DÖKÜMANLAR VE BELGELER 

 

 

 

 

 

 

TAPU SĠCĠL MÜDÜRLÜĞÜ 

BĠLGĠLERĠ 
(Son Üç Yılda GerçekleĢen Alım-Satım 

Bilgileri) 

 

 

 

: 

TaĢınmaz; 28.10.2010 tarihinde 21753 yevmiye no ile Halk 

Bankası A.ġ. adına kayıtlı iken Halk Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.ġ. lehine “Ticaret ġirketine Ayni Sermaye 

Konulması” iĢleminden 8.469.636 TL bedelle satıĢından 

tescil edilmiĢtir. 

 

 

 

BELEDĠYE BĠLGĠLERĠ 
(Ġmar Planında Meydana Gelen 

DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma ĠĢlemleri V.B. 

Bilgiler) 

 

 

 

 

: 

TaĢınmazlar son üç yılda herhangi bir imar değiĢikliğine 

konu olmamıĢtır.   

KarĢıyaka Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nden alınan bilgiye 

göre; değerleme konusu parsel; 1/1000 ölçekli KarĢıyaka 

Uygulama Ġmar Planı‟nda, Ticari Seçenekli Mesken (Taralı 

TM) Bölgesinde kalmakta olup, 22 m bina derinliğinde ön 

cephe yola sıfır, geriye ne kalırsa arka cephe mesafeli, 

bitiĢik nizam, Hmax: 6 kat yapılaĢma koĢullarına sahip olup, 

bitiĢiğindeki 17 parsel üzerinde 2A değerinde tescilli eski 

eser bulunduğundan, her türlü inĢai ve fiziki faliyet 

öncesinde, Koruma Kurulu‟ndan izin alınması 

gerekmektedir. 
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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. 

6.2. DEĞERLEME ĠġLEMĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER   

Değerleme iĢlemini olumsuz yönde etkileyen herhangi bir faktör bulunmamaktadır. 
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6.3. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 OLUMSUZ YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 1. Derece deprem bölgesinde yer alması 

 

 OLUMLU YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 Araç trafiğine kapalı, yaya sirkülasyonunun yoğun olduğu cadde üzerinde yer 

alması, 

 Bölgedeki ticari potansiyelin oldukça yüksek olması, 

 UlaĢımının rahat ve alternatifli olması, 

 Ġskanlı, cins tashihli bina olması, 

 Teknik altyapısının tam olması. 

6.4. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERĠ  

Değer tespitinde emsal karĢılaĢtırma ve gelir yöntemi (direkt kapitalizasyon) kullanılmıĢtır. 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde değerleme konusu taĢınmazın; banka Ģubesi olarak 

kullanılan alanları için ticari emsaller, normal katlarının değer tespiti için ofis ve konut fonksiyonlu 

emsaller tespit edilmeye çalıĢılmıĢtır.  

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile tespit edilen değerin test edilmesine yönelik olarak gelir yöntemi 
kullanılmıĢtır. TaĢınmazın konu olabileceği kira bedeli, bölge piyasa Ģartlarına göre tespit edilen 
kapitalizasyon oranı ile indirgenmek suretiyle taĢınmazın rayiç bedeli tespit edilmeye çalıĢılmıĢtır.  
 

6.5. DEĞER TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI VE BULGULARI 

Değerlemeye konu taĢınmaz, Ġzmir Ġli, KarĢıyaka ilçesinde konumlu olup, lokasyon olarak yaya 

sirkülasyonunun yoğun olduğu bölgede yer almaktadır. TaĢınmazın bulunduğu cadde, 

yayalaĢtırılmıĢ olup, KarĢıyaka Ġskelesi ile KarĢıyaka metro istasyonu ve dolmuĢ duraklarını 

birbirine bağlayan ana yaya aksıdır. Bu bakımdan cadde üzerinde bulunan dükkanlar alıĢveriĢ 

bakımından yoğun olarak kullanılmakta ve tercih edilmektedir. Cadde üzerinde konumlu dükkanlar 

diğer yakın caddelere oranla daha kıymetlidir. Yapılan çevre araĢtırmasında; KarĢıya iskelesine 

yakın konumlu olan taĢınmazların; KarĢıyaka metro istasyonuna yakın olanlardan daha kıymetli 

olduğu tespit edilmiĢtir. Yapılan piyasa ve emsal araĢtırması sonuçları aĢağıda özetlenmiĢtir. 

 

EMSAL ARAġTIRMASI 

Değerleme konusu taĢınmazın yakın çevresindeki taĢınmaza benzer nitelikteki yapıların satıĢ ve 

kiralama fiyatları aĢağıda sunulmuĢtur. 

 

Satılık Emsaller: 

1. Remax (KarĢıyaka) – 0232 369 9969   

TaĢınmazla aynı caddede konumlu KarĢıyaka Ġskelesinin olduğu tarafta, 100 m² zemin 100 m² 

batar katı bulunan dükkanın 8.000.000 TL bedelle 3-4 ay önce satılmıĢ olduğunu ifade etmiĢtir. 

(40.000 TL/m²)  

2.   Hüseyin Özhun- 0530 606 9990   

TaĢınmazın bulunduğu caddenin bitiminde, Metro cepheli 20 yaĢındaki binada, 50 m2 iĢyerinin,                

600.000 TL ye satılmıĢ olduğunu ifade etmiĢtir. (12.000 TL/m²) 
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3.  Utku Emlak- 0232 382 4500   

TaĢınmazla aynı caddede konumlu olan, 50 m² bodrum katı, 50 m² zemin katı, 50 m² batar 

katı bulunan toplam 150 m² kullanım alanına sahip iĢyerinin 2.500.000 TL „ye satılık olduğunu 

ifade etmiĢtir. (16.666 TL/m²) 

4.  Bilgehan Gültekin- 0532 341 29 49   

TaĢınmazla aynı caddede konumlu olan, iskeleye yakın, 210 m² taban alanlı, üzerinde 5 kat ofis 

bulunan toplamda 6 katlı, 1260 m² kullanım alanlı iĢyeri 12.300.000 TL bedelle satılıktır. 

(9.762 TL/m²) 

5. Turpan Emlak- 0535 797 55 40   

TaĢınmazla aynı caddede konumlu olan, 2 bölümlü, mutfak ve wc li, 7 katlı binanın 4. Katında 

bulunan 70 m² kullanım alanlı ofis 150.000 TL bedelle satılıktır. (2.142 TL/m²) 

6. Çağlayan Emlak- 0232 368 74 78   

TaĢınmazla aynı caddede konumlu olan, KarĢıyaka metroya yakın, 50 m² kullanım alanı, içi 

temiz iĢ yeri 130.000 TL bedelle satılıktır. (2.600 TL/m²) 

7. Remax – 0232 369 99 69 

Remax yetkilisi yapılan görüĢmede, değerlemesi yapılan taĢınmazın toplam piyasa değerinin 

7.000.000 TL ile 8.000.000 TL aralığında değiĢeceği bilgisi alınmıĢtır. 

Değerlendirme:   

TaĢınmazın bulunduğu cadde üzerinde Metro istasyonunun olduğu kısımdan KarĢıyaka Vapur 

Ġskelesine doğru gidildikçe fiyatlar artmaktadır.  

Emsal 1 KarĢıyaka Vapur Ġskelesine çok yakın konumda bulunmakta olup, m² birim fiyatı 

değerlenen taĢınmaza göre yüksek olup, konum itibari ile değerlene taĢınmazdan üst 

özelliktedir.  

Emsal 2; KarĢıyaka metro istasyonuna yakın konumlu olup, değerlenen taĢınmazdan hem 

konum hem de kullanım alanı olarak alt düzeydedir. 

Emsal 3; konum olarak değerlenen taĢınmazla benzer, kullanım alanı olarak alt özelliktedir. 

Emsal 4; satılık komple bina olup, konum itibari ile değerlenen taĢınmazdan üst özelliktedir. 

Kullanım alanı olarak değerlendirildiğinde değerlenen taĢınmaz üst özelliktedir. 

Emsal 5 ve emsal 6 satılık ofis olup, değerlemesi yapılan ana gayrimenkulün normal katları ile 

benzer özelliktedir. 

Emsal yöntemi çerçevesinde; değerleme konusu ana gayrimenkulün rayiç değeri ~6.550 

TL/m² birim değer olmak üzere yaklaĢık toplam 9.500.000,-TL olarak hesaplanmıĢtır.   
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Kiralık Emsaller; 

1. Bal Emlak – 0530 200 2727   

TaĢınmazın bulunduğu cadde üzerinde, zeminin üzerinde (zemin kat kiralık değildir, dershane 

olarak kiralıktır) 5 kat olarak bulunan 960 m2 iĢyeri, 15.000 TL ye kiralıktır. (15,625 TL/m²/ay).  

2.  Remaks (KarĢıyaka) – 0532 411 0597   

TaĢınmazın bulunduğu cadde üzerinde, her katı 120 m² olan, 6 normal katlı, toplamda 840 m2  

iĢyeri binası 27.500 TL ye kiracılıdır. (32,738 TL/m²/ay) 

3.  Yuvakur Emlak-0539 561 5019  

TaĢınmazın bulunduğu cadde üzerinde, 210 m² taban alanı, 130 m2 normal katlar, toplamda 600 

m2 4 katlı iĢyeri binası 34.500 TL ye kiracılıdır. (57,5 TL/m²/ay)  

4.  Turpan Emlak-0232 323 41 41  

TaĢınmazın bulunduğu cadde üzerinde, 2 bölümlü, 70 m² kullanım alanlı, 7 katlı iĢ hanının 4. 

katında bulunan ofis 700 TL bedelle kiralıktır. (10 TL/m²/ay)  

5.  Egestar Emlak-0232 368 47 17  

TaĢınmazın bulunduğu cadde üzerinde, 25 m² kullanım alanlı, 6 katlı binanın 2. katında bulunan 

ofis 400 TL bedelle kiralıktır. (16 TL/m²/ay)  

Değerlendirme:  

Yukarıda belirtilen kira emsalleri ve binanın katlar arasındaki farklılıkları, taĢınmazın bulunduğu 

caddedeki konumu dikkate alınarak; banka Ģubesi bölümünün 50-60 TL/m²/Ay, normal katların ise 

ortalama 10 TL/m²/Ay bedelle olma üzere; ana gayrimenkulün tamamının 44.000 TL/ay bedelle 

kiralamaya konu olabileceği kanaatine varılmıĢtır. 

 

6.6. SATIġ DEĞERĠ TESPĠTĠ  

6.6.1. EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Rapor‟un 6.5. baĢlığı altında detayları verilen emsaller doğrultusunda değerleme konusu 

ana gayrimenkulün emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değeri aĢağıda 

sunulmuĢtur. 

Karşıyaka Şube 

Alan, m² Değer, TL/m² ∑ Değer, TL 

1.451 6.550 9.504.050 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde taĢınmazın toplam değeri ~9.500.000,-TL 

olarak hesaplanmıĢtır. 

6.6.2.  MALĠYET YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

 Değerlemede maliyet yöntemi kullanılmamıĢtır.  
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6.6.3. GELĠR YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Rapor‟un 6.5. baĢlığı altında detayları verilen emsaller doğrultusunda değerleme konusu 

taĢınmazın toplam kira bedeli 44.000,-TL/ay olarak takdir edilmiĢ olup, bu kira bedeli 

esas alınarak gelir yöntemi çerçevesinde yapılan hesaplamalar aĢağıda tablo düzeninde 

sunulmuĢtur.  

 

Gelir Yöntemi ile Değer Tespiti, TL 

Kiralamaya Konu Alan   1.451 

Aylık Kira Bedeli, TL/Ay   44.000 

Yıllık Kira Bedeli, TL/Yıl   528.000 

Kapitalizasyon Oranı   0,06 

Taşınmazın Değeri, TL   8.800.000 

 

Gelir yöntemi çerçevesinde değerleme konusu taĢınmazın değeri 8.800.000,-TL olarak 

hesaplanmıĢtır. 

 

6.7. KĠRA DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

Kira bedeli analizine yönelik olarak gerçekleĢtirilen piyasa ve emsal araĢtırması sonucunda  

Rapor‟un 6.5. ve 6.6.3. baĢlıkları altında detayları verildiği üzere taĢınmazın kira bedeli 44.000,-

TL/Ay  olarak takdir edilmiĢtir. 

 

6.8. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ 

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

herhangi bir kısıtlayıcı durum tespit edilmemiĢtir. 

6.9. BOġ ARAZĠ VE GELĠġTĠRĠLMĠġ PROJE DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN 

VERĠ VE VARSAYIMLAR ĠLE ULAġILAN SONUÇLAR 

Hazırlanan rapor her hangi bir projeye istinaden hazırlanmamıĢtır. 

6.10. EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ 

TaĢınmazın en etkin ve en verimli kullanımı; Mer‟i Ġmar Planı fonksiyonu doğrultusunda 

kullanılmasıdır.  

6.11. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 

Değerleme konusu taĢınmaz ana gayrimenkul niteliğinde olup, kat irtifakı/kat mülkiyeti tesis 

edilmemiĢtir. TaĢınmaz bir bütün olarak değerlendirilmiĢtir. 

6.12. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK 

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI 

Hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi söz konusu değildir. 
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7. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

7.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ 

UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN 

AÇIKLAMASI 

Söz konusu taĢınmazın değeri Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ile 9.500.000,-TL olarak hesaplanmıĢ 

olup, bu yöntemle tespit edilen değerin test edilmesine yönelik olarak kullanılan Gelir Yöntemi ile 

ise 8.800.000 TL olarak hesaplanmıĢtır.  Her iki yöntemle tespit edilen değerin birbiriyle örtüĢtüğü 

tespit edilmiĢ, emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile tespit edilen 9.500.000,-TL değerin rayiç 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 

Değerlemesi yapılan taĢınmazın, yapı kullanma izin belgesi alınmıĢ ve tapuda cins tashihi yapılarak, 

yasal süreci tamamlanmıĢtır. 

7.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI 

ÇERÇEVESĠNDE, BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ  

Değerlemesi yapılan taĢınmazın GYO portföyünde bulunmasında, 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 

Değerlemesi yapılan taĢınmazın satıĢ değeri aĢağıdaki gibi takdir edilmiĢtir. 

KARŞIYAKA ŞB. / RAYİÇ DEĞER 

29 PAFTA 69 ADA 18 PARSEL 
KDV Hariç ∑ 

Değer, TL KDV Dahil ∑ Değer, TL 
KDV Hariç ∑ Değer, 

USD 

Zemin Katlı Banka Olan Beş Katlı Sekiz 
Daireli Kargir Apartman 

9.500.000 11.210.000 5.107.527 

 
 
Değerleme konusu taĢınmazın KDV Hariç toplam değeri;  

9.500.000-TL (DokuzmilyonbeĢyüzbin Türk Lirası) olarak takdir edilmiĢtir. 

8.2.2.   KĠRA DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazın kira değeri aĢağıdaki gibi takdir edilmiĢtir. 
 

KARŞIYAKA ŞB. / KİRA BEDELİ 

29 PAFTA 69 ADA 18 PARSEL 
KİRA BEDELİ 

TL/AY KİRA BEDELİ TL/YIL KİRA BEDELİ USD/YIL 

Zemin Katlı Banka Olan Beş Katlı Sekiz 
Daireli Kargir Apartman 

44.000 528.000 283.871 

 
Değerleme konusu taĢınmazın toplam yıllık kira değeri; 528.000.-TL (BeĢYüzYirmiSekizBin 
Türk Lirası) olarak takdir edilmiĢtir. 

 

8.2.3.  SĠGORTA DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

Değerleme konusu taĢınmazın sigortaya esas değeri; 819.815,- TL olarak hesaplanmıĢtır. 

               *(12.12.11 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankası USD satıĢ kuru 1,86.-TL‟dir).  

 

 

GÖREVLĠ DEĞERLEME UZMANI   SORUMLU DEĞERLEME UZMANI 

Fulya ġENGÜL                 ÖZGÜN BEKAR 

SPK Lisans No:401341               SPK LĠSANS NO:400425 

Harita Mühendisi/Kontrolör                        Genel Müdür/ġehir Plancısı 

 

                                                    



                                                               KARġIYAKA-DONANMACI                                                                                                                                 
                

 

Vektör Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

Ihlamurkuyu Mh.., AytaĢı Sok. No:4 

Tepeüstü/Ümraniye/ĠSTANBUL                                                   22                                                 2011_300_11_07                                                                                                                                                   

EK 1 - FOTOĞRAFLAR    

  

 
 

DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZ 
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APARTMAN GĠRĠġĠ 
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      2.-3.-4. Katlarda arka cephede bulunan dairelerin iç mekan görünümleri  
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    2.-3.-4. Katlarda ön cephede bulunan dairelerin iç mekan görünümleri 
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EK 2 – DOKÜMAN VE BELGELER 

TAPU 

 
TAPU TAKYĠDATI 
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YAPI RUHSATLARI VE YAPI KULLANIM ĠZĠN BELGELERĠ 
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MĠMARĠ PROJE 
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ĠMAR PLANI 
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EK 3 – LĠSANSLAR 

 
 

 
 

 

 


