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BÖLÜM 1 

1. RAPOR BİLGİLERİ  

 

1.1 RAPOR TARİHİ VE NUMARASI 

Rapor tarihi 05.01.2018, rapor no: OZL-201700125’dir. 

 

1.2 DEĞERLEMENİN AMACI-DEĞERLEMESİ YAPILACAK VARLIĞIN TANIMLANMASI 

Bu rapor; İstanbul İli, Beyoğlu İlçesi, Kemankeş Mahallesi, 80 Ada 21 Parselde kayıtlı “Altı Adet 

Dükkânı Olan Kargir Han” vasıflı taşınmazın Kira Sözleşmesinden doğan, “Kullanım Hakkı Değerinin” 

Türk Lirası cinsinden tespitine yönelik olarak hazırlanmıştır. 

 

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEĞERLEME UZMANLARI  

Gayrimenkul Değerleme Uzmanı Gökhan GÜÇLÜER – SPK Lisans No: 405962 

Sorumlu Değerleme Uzmanı Esra BAŞÇINAR – SPK Lisans No: 400488 

 

1.4 DEĞERLEME TARİHİ  

Değerleme tarihi 29.12.2017’dir. 

 

1.5 DAYANAK SÖZLEŞMESİ TARİH VE NUMARASI 

İş bu rapor 23.11.2017 tarihli 2017/00132 numaralı sözleşmeye istinaden hazırlanmıştır. 

 

1.6 RAPORUN KURUL DÜZENLEMELERİ KAPSAMINDA DEĞERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP 
HAZIRLANMADIĞINA İLİŞKİN AÇIKLAMA 

Değerleme raporu, Sermaye Piyasası Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayılı “Sermaye Piyasası Mevzuatı 

Çerçevesinde Değerleme Hizmeti Verecek Şirketlere ve Bu Şirketlerin Kurulca Listeye Alınmalarına 

ilişkin Esaslar Hakkında Tebliğ” hükümleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayılı kararında 

belirlenen  “Değerleme Raporlarında Bulunması Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasası 

Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında Değerleme Standartları 

Hakkında Tebliğ”i doğrultusunda Uluslararası Değerleme Standartları kapsamında, 4 (dört) nüsha ve 

Türkçe olarak tanzim edilmiştir.  

 

1.7 MÜŞTERİ TALEPLERİNİN KAPSAMI VE GETİRİLEN SINIRLAMALAR  

Bu rapor “PERA GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş.” ile karşılıklı olarak imzalanmış 23.11.2017 

tarihli 2017/132 numaralı sözleşmeye istinaden, Uluslararası Değerleme Standartlarına göre 

hazırlanan gayrimenkul değerleme raporudur. Değerleme çalışmasında müşteri tarafından getirilen 

herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır. 

1.8 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN ŞİRKETİMİZ TARAFINDAN DAHA ÖNCEKİ 
TARİHLERDE YAPILAN SON ÜÇ DEĞERLEMEYE İL İŞKİN BİLGİLER 

Değerleme konusu gayrimenkule ilişkin şirketimiz tarafından daha önce; 31.12.2015 tarih ve OZL-

201500114 numaralı rapor şirketimiz tarafından hazırlanmıştır. Tarafımıza gönderilen 29.07.2016 

tarih, 12233903-325.07-E.8342 sayılı yazıya istinaden OZL-201500114-rev rapor numarası ile revize 

edilmiştir. 30.12.2016 tarih ve OZL-201600131 numaralı rapor şirketimiz tarafından hazırlanmıştır. 

http://www.bilgidegerleme.com/
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1.9 DEĞERLEME ÇALIŞMASINI OLUMSUZ YÖNDE ETKİLEYEN FAKTÖRLER 

Herhangi bir olumsuz faktöre rastlanmamıştır. 

 

1.10 UYGUNLUK BEYANI  

Bu rapor, Sermaye Piyasası Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayılı “Sermaye Piyasası Mevzuatı 

Çerçevesinde Değerleme Hizmeti Verecek Şirketlere ve Bu Şirketlerin Kurulca Listeye Alınmalarına 

ilişkin Esaslar Hakkında Tebliğ” hükümleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayılı kararında 

belirlenen  “Değerleme Raporlarında Bulunması Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasası 

Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında Değerleme Standartları 

Hakkında Tebliğ”i doğrultusunda Uluslararası Değerleme Standartları kapsamında hazırlanmıştır. 

 Değerleme konusunu oluşturan taşınmazla ilgili olarak Değerleme Uzmanlarının ve 

şirketimizin hiçbir ilgisi olmadığını ve bu işin içindeki taraflara karşı herhangi kişisel bir 

çıkarımız veya ön yargımız bulunmadığını, 

 Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün niteliği konusunda daha önceden 

deneyimli olduğunu ve taşınmazı bizzat incelediğini, 

 Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla kısıtlı olup 

kişisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluştuğunu, 

 Değerleme Uzmanının, konu taşınmazın değerlemesi için mesleki eğitim şartlarına haiz 

olduğunu, 

 Bu raporla ilgili olarak verdiğimiz hizmet karşılığı aldığımız ücretin taşınmazın değeri ile bir 

ilgisinin olmadığını, 

 Değerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştiğini, raporda 

belirtilen kişiler haricinde bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardım alınmadığını beyan 

ederiz. 

http://www.bilgidegerleme.com/
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BÖLÜM 2 

2. ŞİRKET - MÜŞTERİ BİLGİLERİ, KULLANILAN DEĞER TANIMLARI 

2.1 ŞİRKET BİLGİLERİ 

BİLGİ GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş. 

Bilgi Gayrimenkul Değerleme A.Ş., 11.07.2011 Tarih ve 7855 Sayılı Ticaret Sicil Gazetesi’nde şirket ana 

sözleşmesine göre “yürürlükteki mevzuat çerçevesinde her türlü resmi ve özel, gerçek ve tüzel kişi vb. 

kuruluşlara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayalı hak ve faydalar ile 

makine, teçhizat, vb. malların yerinde tespiti ve değerlemesini yapmak, değerlerini tespit etmeye 

yönelik raporları düzenlemek, analiz ve fizibilite çalışmalarını sunmak ve problemli durumlarda görüş 

raporu vermek” olarak tanımlanan iş ve hizmetleri vermek amacı ile 270.000,00-Türk Lirası sermaye 

ile kurulmuş, halihazırda sermayesi 500.000,00-Türk Lirası’dır. Şirket, T.C. Başbakanlık Sermaye 

Piyasası Kurulu’nun (SPK) 02.12.2011 tarih ve 11/539 sayılı kararına istinaden SPK mevzuatı 

çerçevesinde değerleme hizmeti verecek şirketler listesine alınmıştır. Ayrıca şirkete, T.C Başbakanlık 

Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayılı, Bankalara 

Değerleme Hizmeti Verecek Kuruluşların Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkında Yönetmelik kararı 

uyarınca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya gayrimenkule dayalı hak ve faydaların belirli bir 

tarihteki muhtemel değerlerinin bağımsız ve tarafsız olarak, uluslararası alanda kabul görmüş 

değerleme standartları çerçevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrılmaz bir parçası niteliğindeki 

makine ve teçhizatların yerinde tespitini yaparak değer takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve 

gayrimenkule bağlı haklara ilişkin hukuksal, mali ve bilimsel danışmanlık yapma” konularında hizmet 

etme yetkisi verilmiştir. Faaliyetlerini İstanbul Merkez ofisi, Adana, Ankara, Diyarbakır, İzmir, Konya 

Şubeleri, Isparta İrtibat bürosu ve sözleşmeli çözüm ortağı olarak Türkiye’nin farklı bölgelerine 

yayılmış birimleri vasıtasıyla sürdürmekte olan Bilgi Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Türkiye genelinde 

bankalara, kamu kurumlarına, belediyelere, özel ve tüzel kişiliklere değerleme hizmeti vermektedir.  

Şirketimiz, Kozyatağı Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No:77, D:8 Kozyatağı-Kadıköy / Istanbul adresinde 

hizmet vermektedir.  Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679 

 

2.2 MÜŞTERİ BİLGİLERİ 
Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı, İstanbul Menkul Kıymetler Borsası'nda (IMKB) işlem gören yirmi 
beş gayrimenkul yatırım ortaklığından biri olup Global Yatırım Holding A.Ş. tarafından kurulmuştur. 
Global Yatırım Holding; finansal servisler, altyapı, enerji ve gayrimenkul başta olmak üzere çeşitli 
faaliyet alanlarında yatırım yapmaktadır. 
Pera, bir yatırım ortaklığı olarak faaliyette bulunurken Ekim 2006'da Global Yatırım Holding 
tarafından gayrimenkul yatırım ortaklığına dönüştürülmüştür. 
Şirketin hisseleri 1992 yılında halka arz olunmuş olup, %100'ü Borsa İstanbul’da (BIST) işlem 
görmektedir. Ortaklığın halihazır kayıtlı sermaye tavanı 250.000.000 TL olup, çıkarılmış sermayesi ise 
89.100.000 TL'dir. Şirketin 89.100.000 TL'lık çıkarılmış sermayesini oluşturan hisse senetlerinin 
tamamı imtiyazsız ve hamiline yazılıdır. 
Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş., Rıhtım Caddesi No:51 Karaköy 34425 İstanbul adresinde 
hizmet vermektedir. 
 
 
 

http://www.bilgidegerleme.com/
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2.3 KULLANILAN DEĞER TANIMLARI VE GEÇERLİLİK KOŞULLARI  

2.3.1 PAZAR: 

 Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizması vasıtasıyla alıcılar ve satıcılar arasında alınıp 

satıldığı ortamdır. Pazar kavramı, mal veya hizmetlerin alıcılar ve satıcılar arasında faaliyetleri 

üzerinde mesnetsiz bir kısıtlama olmaksızın alınıp satılabildiğini ifade eder. Taraflardan her biri arz 

talep ilişkisi ve fiyatı belirleyen diğer etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu 

kapsamında oluşan göreceli faydasına ve bireysel ihtiyaç ve isteğine göre tepki verecektir. 

Uluslararası Değerleme Standartlarında kullanıldığı haliyle pazar, değerlenen varlığın veya 

yükümlülüğün değerleme tarihi itibarıyla serbest bir şekilde el değiştirdiği ve güncel sahibi de dâhil 

olmak üzere bu pazardaki katılımcıların çoğunluğunun serbest olarak erişebildikleri bir pazar 

anlamına gelmektedir. 

Pazarlar, çeşitli piyasa aksaklıkları nedeniyle, arz ve talep arasında sürekli bir dengenin kurulduğu 

mükemmellikte nadiren işlemektedir. Pazardaki yaygın aksaklıklar arasında arz dengesizliği, talepte 

ani düşüş ve yükselişler veya pazar katılımcıları arasındaki asimetrik bilgilendirme görülür. Pazar 

katılımcıları bu aksaklıklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizliğe neden olan 

herhangi bir değişime karşı kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olası fiyatı tahmin etmeyi hedefleyen 

bir değerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacağı varsayımına dayanan düzeltilmiş veya 

uyarlanmış fiyattan ziyade, değerleme tarihi itibarıyla ilgili pazardaki koşulları yansıtmalıdır. 

2.3.2 PAZAR DEĞERİ:  

Pazar değeri, bir varlık veya yükümlülüğün, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir 
satıcı ve istekli bir alıcı arasında, tarafların bilgili ve basiretli bir şekilde ve zorlama altında kalmaksızın 
hareket ettikleri, muvazaasız bir işlem ile değerleme tarihi itibarıyla el değiştirmesinde kullanılacak 
tahmini tutardır.  
 Bu değerleme çalışmasında aşağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 

- Analiz edilen gayrimenkullerin türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peşinen kabul 

edilmiştir. 

- Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedirler. 

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami 

faydayı sağlayacak şekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkullerin satışı için makul bir süre tanınmıştır. 

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır. 

- Gayrimenkullerin alım - satım işlemi sırasında gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranları 

üzerinden gerçekleştirilmektedir. 

- Gayrimenkulün makul şartlarda elde edilebilecek en olası değeri takdir edilmektedir.  

- Takdir edilen pazar değeri değerleme tarihi itibariyle belirlenmiş olup değerleme tarihine 

özgüdür.  

İşbu değerleme raporundaki değer esası, serbest ve açık bir pazarda yapılabilecek varsayımsal 

bir el değiştirme işlemindeki en olası fiyatı belirlemektir.  
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BÖLÜM 3 

3. DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET HAKKI VE İMAR BİLGİLERİ 

 

3.1 GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET BİLGİLERİ TAPU KAYITLARI  

80 ADA - 21 PARSEL  

İLİ : İSTANBUL 

İLÇESİ : BEYOĞLU 

MAHALLESİ : KEMANKEŞ 

KÖYÜ : - 

SOKAĞI : KEMANKEŞ CAD. 

MEVKİİ : GALATA ŞARAP İSKELESİ VE KEMANKEŞ 

SINIRI : PLANINDADIR 

PAFTA NO : 122 

ADA NO : 80 

PARSEL NO : 21 

YÜZÖLÇÜMÜ : 207,00 m²   

NİTELİĞİ : ALTI ADET DÜKKÂNI OLAN KARGİR HAN 

CİLT NO : 3 

SAHİFE NO : 269 

TARİH : 31.01.1945 

YEVMİYE NO : - 

MALİK : VAKIFLAR UMUM MÜDÜRLÜĞÜ (TAM) 

 

3.2 GAYRİMENKULÜN TAKYİDAT BİLGİLERİ  

80 ADA 21 PARSEL 

BEYOĞLU Tapu Müdürlüğünde yapılan inceleme ve takbis sisteminden 07.12.2017 tarihinde, 

saat: 18:16’da alınan değerleme konusu taşınmaza ait “TAKBİS” kaydı raporda yer almakta olup; 

anılan belgeye göre taşınmaz üzerinde aşağıda detayları verilen kayıtlar bulunmaktadır. 

Rehinler Bölümü: Herhangi bir kayıt bulunmamaktadır.    

Şerhler Bölümü:     

-Davutağa ve Daruşşafaka Vakıflarından icareli.* 

-H.S.2256 05.02.1952 tarih 299 yev. (05.02.1952 tarih, 299 yevmiye numarası)* 

Beyanlar Bölümü:   

-Eski Eserdir. (11/A-2 Grubu) 988/1120 sayı* 

-2.  Grup eski eserdir. 01.08.2005 tarih 2955 sayı* 

*Söz konusu takyidatların Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği'nin 22. 

Maddesinin birinci fıkrasının “c” ve “j” bendlerinde belirtilen hükümler çerçevesinde taşınmaza 

olumsuz etkisi bulunmamaktadır. 
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3.2.1 GAYRİMENKULÜN SÖZLEŞMEDEN DOĞAN HAKKINA (KULLANIM HAKKI) İLİŞKİN 
İNCELEMELER 

Değerleme konusu taşınmazın mülkiyeti Vakıflar Umum Müdürlüğü’nde olup 01.02.2005 tarihinde 

Vakıflar Genel Müdürlüğü ile Global Altyapı Hizmetleri ve İşletmecilik A.Ş. – AOG İnşaat Taahhüt 

Sanayi ve Ticaret A.Ş. ortak girişim grubu (Müteahhit) arasında Restore Et – İşlet – Devret Modeliyle 

İnşaat Yapımı Sözleşmesi akdedilmiştir.  

Müteahhit firma ile Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Arasında 13.09.2007 tarihli Devir Sözleşmesi 

yapılmıştır. 

Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. ve Ada Yiyecek İçecek ve Ticaret Ltd. Şti. arasında ise 

01.07.2010 tarihli Kira Sözleşmesi ve ünvan değiştirerek Ada Yiyecek İçecek ve Turizm Hizmetleri 

Ticaret Ltd. Şti. adını alan firma ile 22.01.2013 tarihinde imzalanmış ek protokol yapılmıştır. 

Sözleşmelerin ilgili maddeleri aşağıda sunulmuştur.  

Vakıflar Genel Müdürlüğü ile Global Altyapı Hizmetleri ve İşletmecilik A.Ş. – AOG İnşaat Taahhüt 

Sanayi ve Ticaret A.Ş. ortak girişim grubu (Müteahhit) arasındaki Restore Et – İşlet – Devret 

Modeliyle 01.02.2005 Tarihli İnşaat Yapımı Sözleşmesi: 

* Sözleşmenin tarafları; bir taraftan T.C. Başbakanlık Vakıflar Genel Müdürlüğü (İdare) adına 
hareket eden İstanbul Vakıflar Bölge Müdürlüğü ile diğer taraftan Global Altyapı Hizmetleri ve 
İşletmecilik A.Ş. – AOG İnşaat Taahhüt Sanayi ve Ticaret A.Ş. Ortak Girişim Grubu (Müteahhit)’dur. 

* Sözleşmenin konusu: 6. Vakıf Han’ın kira akti süresinin yer teslimi tarihinden itibaren 3 yılda 
projelerinin hazırlanması, ilgili kurum ve kuruluşlardan gerekli izin ve onayların alınarak güçlendirme 
ve restorasyonunun bitirilmesi de dahil olmak üzere toplam 15 yıl olması şartıyla Vakıflar Meclisi’nin 
16.10.2004 tarih ve 830/856 sayılı kararı ile Restore Et – İşlet – Devret Yapım İşidir. 

* Kira ödemeleri teslim tarihinden başlamak üzere;  

- İlk 3 yılın aylık kirasının 1.132,50 TL, 

- 4. yılın aylık kirasının 2.642,50 TL, 

- 5. yıldan 9. yıla kadar (9. yıl dahil) 4 yıl için belirlenen aylık kira bedeline Vakıflar Genel 
Müdürlüğü’nce her yıl genel olarak belirlenen yıllık kira artış oranının eklenmesi ile bulunacak bedelin 
aylık kira olarak alınması (bu döneme ait yıllık kira artışlarının uygulanmasında her yıl için bir önceki 
yılın kira bedeli esas alınacaktır.), 

- 10. yılın aylık kirası 9. yılın aylık kirası + 2.000 Amerikan Doları karşılığı Türk Lirası kira alınması 
(Dolar idareye yatırılacak günde Merkez Bankası satış kuru üzerinden Türk Lirası’na çevrilerek 
bulunacak bedel), 

- 11. ile 15. (15. yıl dahil) arası aylık kira ise, 10. yıl için belirlenen aylık kira bedeline Vakıflar 
Genel Müdürlüğü’nce her yıl genel olarak belirlenen yıllık kira artış oranınıın artışa eklenmesi ile 
bulunacak bedelin aylık kira olarak bulunması (bu döneme ait yıllık kira artışlarının uygulanmasında, 
her yıl için bir önceki yılık kira bedeli esas alınacaktır.), 

http://www.bilgidegerleme.com/
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- Kiracı tarafından yapılacak tüm imalatların, işletme süresi sonunda İdareye terk ve teberru 
edilmesi, 

- 15. yılın sonunda Vakıflar İdaresi’nin günün rayiçlerine göre belirleyeceği kira bedelini 
işletmecinin (kiracı) kabul etmesi halinde kiracılık döneminin başlayacak olması, aksi takdirde binayı 1 
ay içerisinde çalışır ve bakımlı şekilde idareye terk edeceği, 

- Restorasyon tamamlandıktan sonra işletme süresi kiracının, İdarenin yazılı iznini almak 
şartıyla taşınmazın bir kısmını 3. şahıslara kiraya verebilmesi şartlarıyla İstanbul ili, Beyoğlu ilçesi, 
Kemankeş Mahallesi ve tapunun 80 ada, 21 parselinde kayıtlı 6. Vakıf İşhanı’nın iş merkezi yapılmak 
üzere 15 yıl süre ile Restore Et – İşlet – Devret Modeli çerçevesinde kira + yapım işidir.  

Müteahhit firma ile Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. Arasında 13.09.2007 Tarihli Devir 

Sözleşmesi: 

Devir Edenler: Global Altyapı Hizmetleri ve İşletmecilik A.Ş. -  AOG. İnşaat Taahhüt Sanayi ve Ticaret 
A.Ş.. 

Devir Alan: Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

* Vakıflar meclisinin 16.10.2004 tarih ve 830/856 sayılı ve Devlet Bakanlığı ve Başbakan 
Yardımcılığı’nın 20.10.2004 tarih 4703 sayılı olurunda belirtilen şartlarla 15 yıllığına restore et – işlet – 
devret modeline göre iş merkezi yapılmak üzere; Vakıflar Bölge Müdürlüğü ile Global Alt Yapı 
Hizmetleri ve İşletmecilik Anonim Şirketi ile AOG İnşaat Taahhüt Sanayi ve Ticaret Anonim Şirketi 
İstanbul 10. Noterliği’nden 23.01.2004 tarih 02857 yevmiye no’lu sözleşmeyi akdetmiştir. Vakıflar 
Meclisi ve Müdürlüğü’nün muvafakatine istinaden Global Alt Yapı Hizmetleri ve İşletmecilik Anonim 
Şirketi ile AOG İnşaat Taahhüt Sanayi ve Ticaret Anonim Şirketi Beşiktaş 5. Noterliği’nin 01.02.2005 
tarih 3888 yevmiye no’lu sözleşmeyi aynen ve aynı şartlarda Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 
Anonim Şirketi’ne devretmişlerdir. Global Alt Yapı Hizmetleri ve İşletmecilik Anonim Şirketi ile AOG 
İnşaat Taahhüt Sanayi ve Ticaret Anonim Şirketi’nin bu sözleşme ile hiçbir hukuki bağları kalmamıştır.  

Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklı A.Ş. ve Ada Yiyecek İçecek ve Ticaret Ltd. Şti. Arasındaki 
01.07.2010 Tarihli Kira Sözleşmesi 

* İşbu sözleşme; bir yandan gayrimenkulü kiralama hakkını haiz Pera Gayrimenkul Yatırım 
Ortaklığı A.Ş. (kiralayan) diğer yandan Ada Yiyecek İçecek Ticaret Ltd. Şti. (kiracı) arasında karşılıklı 
mutabakata varılarak 01.07.2010 tarihinde imzalamıştır. Kiralayan, kira konusu Gayrimenkul’ü AOG 
İnşaat Taahhüt Sanayi ve Ticaret Anonim Şirketi ile aralarında imzalamış bulundukları Beşiktaş 5. 
Noterliği’nin 28008 yevmiye numaralı ve 13 Eylül 2007 tarihli Devir Sözleşmesi’ne istinaden Beşiktaş 
5. Noterliği’nin 03888 yevmiye numaralı ve 01 Şubat 2005 tarihli 6. Vakıf Han’ın Restore Et – İşlet – 
Devret modeliyle yapılmış kira ve yapım işini kapsayan İnşaat Yapım Sözleşmesi’nin Kiralayan’a 
devredilmesi hususu çerçevesinde kiralanmaktadır. Kiralayan, işbu Kira Sözleşmesi’ni imzalaması 
sonrasında İstanbul Vakıflar Bölge Müdürlüğü’ne yazılı bildirimde bulunacağını beyan eder.  

* Kiralama Koşulları: 

- Yıllık kira bedeli 480.000,-TL + KDV’dir. 

- Kira süresi işbu sözleşmenin başlangıç tarihinden itibaren 9 yıldır; dolayısıyla bitiş tarihi 
14.07.2019’dur. Bu sürenin bitiminden 1 ay öncesinde Taraflarca Sözleşme’nin sona erdirildiğine dair 
herhangi bir yazılı bildirim yapılmadığı sürece işbu Sözleşme 1’er yıllık süreler ile uzatılmış sayılacaktır. 
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Ancak herhalukarda Sözleşmenin süresi, Kiralayan ile Vakıflar Genel Müdürlüğü arasında imzalanan 
kira sözleşmesinin süreleri ile sınırlıdır.  

- Kira başlangıç tarihi 15.07.2010 tarihidir. 

- Kira artışı, sözleşmenin imza tarihini müteakip bir yılın geçmesinden sonra başlamak üzere bir 
önceki yılın kira bedeline Tüketici Fiyat Endeksi (TÜFE) ve Üretici Fiyat Endeksi (ÜFE)’nin toplamının 
ikiye bölünmesi sonucu elde edilecek orana 2 puan eklenmesi sonucu bulunan oran nispetinde 
artırılacaktır [(Yıllık ÜFE + Yıllık TÜFE)/2 + 2]. Kira artışları yılda bir kez yapılır. Kiracı sözleşme 
süresince ve sonunda değişen şartları ileri sürerek kira tenzil talebinde bulunamaz. 

- Kiralanan gayrimenkul işyeri ve / veya kısa süreli konaklama ve / veya restoran / kafe amaçlı 
işyeri olarak kullanılabilir. Kiracı, Kiralayan’ın yazılı izni olmadıkça gayrimenkulün kullanma maksadını 
değiştiremez. Kiracı; gayrimenkulün kullanım amacı ile ilgili gerekli tüm izin, ruhsat ve benzeri 
onayları masrafı kendisine ait olmak üzere alacaktır. Kiralayan’ın söz konusu izin ve ruhsatların 
alınamamasından veya iptal edilmesinden dolayı bir sorumluluk doğmayacaktır.  

            Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklı A.Ş. ve Ada Yiyecek İçecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. 

Şti. Arasındaki 22.01.2013 Tarihli Ek Protokol 

* İşbu Ek Protokol; Türkiye Cumhuriyeti Kanunlarına göre kurulmuş olan, Pera Gayrimenkul 
Yatırım Ortaklığı A.Ş. (Kiralayan) ile eski unvanı Ada Yiyecek İçecek Ticaret Ltd. Şti. olan Ada Yiyecek 
İçecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Şti. (Kiracı) (bundan sonra birlikte Taraflar olarak 
anılacaklardır.) arasında aşağıda kararlaştırılan şartlar ve hükümler çerçevesinde karşılıklı 
mutabakatla akdedilmiştir. 

* İşbu Ek Protokol; 01.07.2010 tarihli kira sözleşmesinin eki ve ayrılmaz bir parçası olarak 
tanzim ve imza edilmiştir. 

* Sözleşme uyarınca kiracının ödemesi gereken kira bedeli, 01.01.2013 tarihinden itibaren aylık 
67.500,-TL + KDV olacak şekilde uyarlanmıştır. Hiçbir karışıklığa meydan vermemek için belirtmek 
gerekir ki, işbu uyarlama Kira Bedeli’nin yeniden belirlenmesi anlamına gelmekte olup, hiçbir surette 
kira artışı şeklinde yorumlanamaz. İşbu hususların Sözleşme ve ilgili mevzuata uyumlu olduğu, 
Taraflar’ın işbu düzenlemeye karşı itiraz etme ve/veya düzenlemeden vazgeçme imkânın bulunmadığı 
Taraflarca gayrikabili rücu olarak kabul edilmiştir.  

* İşbu Protokol, Sözleşme’nin ayrılmaz bir parçası ve tamamlayıcı unsuru olup, Sözleşme’nin 
yorumunda ve icrasında esas alınacaktır. 

* İşbu Protokol’de kullanılan terimler (ifadeler dahil) Sözleşme’deki tanımlanan anlamlarında 
kullanılmıştır. 

* İşbu Protokol; yukarıda vaki düzenlemeler dışında Taraflar’ın Sözleşme’de kararlaştırılan hak, 
yükümlülük ve borçlarını hiç bir surette etkilemeyecek olup, Sözleşme’nin başta temerrüt, ceza ve 
fesihe ilişkin hükümleri olmak üzere tüm hükümleri yürürlüğünü ve geçerliliğini korumaktadır. 

* Dört ana maddeden ibaret İşbu Ek Protokol, Kiralayan ve Kiracı arasında İstanbul’da bir asıl 
nüsha olarak düzenlenmiş olup, damga vergisi Kiracı tarafından ödenmek ve 01.01.2013 tarihinden 
itibaren hüküm ifade etmek üzere 22.01.2013 tarihinde tanzim ve imza edilmiştir. 
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Belirtilen sözleşmelerin tüm maddelerini içeren suretleri rapor ekinde sunulmuştur. İncelenen 
sözleşmeler doğrultusunda Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin kalan sözleşmeden doğan 
hakkı (kullanım hakkı) süresi 31.01.2020 yılında sona erecektir.  

Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. ve Ada Yiyecek İçecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Şti. 
arasındaki kira sözleşmesinden kaynaklanan Temmuz 2017- Temmuz 2018 dönemi kira bedelinin 
109.619,16.-TL + KDV olduğu tarafımıza beyan edilmiştir. Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin 
Vakıflar Genel Müdürlüğü’ne ödediği aylık kira bedelinin ise 10.578,24.-TL olduğu beyan edilmiştir. 
(Bir önceki yılın kirası 11.000.-TL iken kiraların düzenli ödenmesi nedeniyle kirada indirim yapılmıştır.)   

3.2.2 DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ HERHANGİ BİR TAKYİDAT 
(DEVREDİLEBİLMESİNE İLİŞKİN BİR SINIRLAM A) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİ , VARSA SÖZ 
KONUSU GAYRİMENKULÜN GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI PORTFÖYÜNE ALINMASINA 
SERMAYE PİYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERİ ÇERÇEVESİNDE ENGEL TEŞKİL EDİP ETMEDİĞİ 
HAKKINDAKİ GÖRÜŞ 

Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü portalı üzerinden 07.12.2017 tarihinde, saat: 18.16’da alınan 

değerleme konusu taşınmaza ait “TAKBİS” kaydı rapor ekinde yer almakta olup; anılan belgeye göre 

taşınmazın devredilmesine ilişkin herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır. (Şerh ve beyan kayıtları 

taşınmazın kuru mülkiyetini ilgilendirmekte olup Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin 

sözleşmeden doğan kullanım hakkını engellememektedir. Bu nedenle de yukarıda yer alan beyan ve 

şerhlerin taşınmazın kullanım hakkı değerine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadır.) 

 

3.3 İLGİLİ BELEDİYEDE YAPILAN İNCELEMELER 

Değerlemeye konu taşınmazın yer aldığı 80 
ada-21 parsel; 07.07.1993 tarih ve 4720 
sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma 
Bölge Kurulu Kararı ile “Kentsel Sit Alanı” 
ilan edilen bölgede 21.12.2010 onay tarihli 
1/1000 ölçekli Kentsel Sit Alanı Koruma 
Amaçlı Uygulama İmar Planı’nda yer aldığı 2. 
grup eski eser kaydının olduğu ve Turizm + 
Ticaret + Hizmet alanında kaldığı bilgisi 
alınmıştır.  

Koruma Kurulu’ndan alınacak karar 
doğrultusunda uygulama yapılabilmektedir. Restitüsyon onaylı, Rölevesi onaylı notu bulunmaktadır.  

 

3.3.1 BEYOĞLU BELEDİYESİ İMAR MÜDÜRLÜĞÜ ARŞİVİNDE TAŞINMAZA AİT İŞLEM 
DOSYASINDA YAPILAN İNCELEMELER 

İmar dosyasında yapılan incelemede; mevcut yapının 08.09.1978 tarih 10609 sayılı kurul kararı ile 
korunması gerekli kültür varlığı olduğu, İstanbul II. Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma 
Kurulunun 18.05.2005 tarih 733 sayılı kararı ile koruma grubu II olarak belirlendiği bilgileri 
bulunmaktadır. Dosyasında taşınmazın 21.10.2005 tarih 20050249 numaralı Yapı Ruhsatı (Tadilat + 
Güçlendirme), 27.12.2006 tarih 2006/05862 numaralı Yapı Kullanma İzin Belgesi bulunmaktadır.    

*18.08.2005 tarihli 733 numaralı Kültür ve Turizm Bakanlığı İstanbul II numaralı Kültür Varlıklarını 
Koruma Bölge Kurulu Müdürlüğü onaylı Rölöve Projesi  

*15.06.2005 tarihli 813 numaralı Kültür ve Turizm Bakanlığı İstanbul II numaralı Kültür Varlıklarını 
Koruma Bölge Kurulu Müdürlüğü onaylı Restitüsyon Projesi 

http://www.bilgidegerleme.com/
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*03.08.2005 tarihli 1074 sayılı Kültür ve Turizm Bakanlığı İstanbul II numaralı Kültür Varlıklarını 
Koruma Bölge Kurulu Müdürlüğü onaylı Restorasyon Mimari Projesi görülmüştür. 

Parsel üzerindeki yapı, mimari proje, yapı ruhsatları ve yapı kullanma izin belgesine uygundur. 
Taşınmaza ilişkin yapı tatil tutanağı, encümen kararı vb. herhangi bir olumsuz bir belgeye 
rastlanılmamıştır. 

 

3.3.2 YAPI DENETİMİ HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETİM YAPAN YAPI DENETİM 
KURULUŞU VE DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ OLARAK GERÇEKLEŞTİRDİĞİ 
DENETİMLER HAKKINDA BİLGİ 

Parsel üzerindeki yapı, Yapı Denetim Kanunundan önce inşa edilmiş olduğundan, yapı bu kanun 

kapsamında değildir. 

 

3.3.3 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE EKSİKSİZ OLARAK 
MEVCUT OLUP OLMADIĞI  HAKKINDA GÖRÜŞ 

Parsel üzerindeki yapıya ait mimari proje, yapı ruhsatları ve yapı kullanma izin belgesi bulunmakta; 
yapı anılan resmi belgelere uygun şekilde inşa edilmiştir.  
 

3.4 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE MÜLKİYET VE 
İMAR DURUMUNDAKİ DEĞİŞİKLİKLER 

3.4.1 MÜLKİYET DURUMUNDAKİ DEĞİŞİKLİKLER 

Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü portalı üzerinden 07.12.2017 tarihinde, saat: 18.16’da alınan 

değerleme konusu taşınmaza ait “TAKBİS” kaydı rapor ekinde yer almakta olup; anılan belgeye göre 

son üç yıllık dönemde taşınmazın mülkiyet durumunda herhangi bir değişiklik olmamıştır. 

3.4.2 İMAR DURUMUNDAKİ DEĞİŞİKLİKLER 

Değerlemeye konu taşınmazın yer aldığı 80 ada-21 parsel; 07.07.1993 tarih ve 4720 sayılı Kültür ve 
Tabiat Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu Kararı ile “Kentsel Sit Alanı” ilan edilen bölgede 21.12.2010 
onay tarihli 1/1000 ölçekli Kentsel Sit Alanı Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı’nda yer aldığı 2. 
grup eski eser kaydının olduğu ve Turizm + Ticaret + Hizmet alanında kaldığı bilgisi alınmıştır.  

Beyoğlu İlçesi, Kentsel Sit Alanı Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı, Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 
25.11.2010 tarih, 2659 sayılı kararı ile kabul edilerek 21.12.2010 tarihinde Büyükşehir Belediye 
Başkanınca onaylanmıştır. Planın 24.12.2013 tarihinde İstanbul 10. İdare Mahkemesi tarafından iptal 
edildiği ve daha sonra iptal kararının iptal edilerek planın geçerli olduğu bilgisi alınmıştır.   

http://www.bilgidegerleme.com/
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BÖLÜM 4 

4.GAYRİMENKULÜN ÇEVRESEL VE FİZİKSEL BİLGİLERİ 

4.1 GAYRİMENKULÜN YERİ, KONUMU VE ÇEVRE ÖZELLİKLERİ  

Rapora konu taşınmaz İstanbul İli, Beyoğlu İlçesi, Kemankeş Karamustafa Paşa Mahallesi, Kemankeş 

Caddesi ile Galata Şarap İskelesi Sokak kesişiminde, No:10 adresinde yer almakta ve N: 41,023440 E: 

28,978351 coğrafi koordinatlarda konumludur. 

Taşınmazın yer aldığı Kemankeş Caddesi denize paralel ilk cadde olup sırasıyla kuzey yönünde 

Mumhane Caddesi, Necatibey Caddesi ve ana aks olan Kemeraltı Caddesi yer almaktadır. Taşınmazın 

bulunduğu bölge genelinde eski eser tescilli yapılardan oluşmakta ve çevresinde iş merkezleri, oteller, 

restoranlar, banka şubeleri, devlet kurumları bulunmaktadır. 

Taşınmaz deniz yolu, raylı sistem ve karayolu akslarına yakın konumda yer almaktadır. Karaköy 

İskelesine 350 m., Tophane Tramvay Durağına 275 m., Karaköy Tramvay Durağına 420 m., Karaköy 

Fünikülere 470 m. mesafede yer almaktadır.    

 
 

4.2 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN TANIMI  

Rapora konu taşınmaz; İstanbul İli, Beyoğlu İlçesi, Kemankeş Karamustafa Paşa Mahallesi, Kemankeş 

Caddesi No:10 adresinde yer alan 80 ada 21 parselde kayıtlı 207,00 m² arsa üzerinde konumlu “Altı 

Adet Dükkanı Olan Kargir Han” vasıflı tescilli 2. grup eski eserdir.  

DEĞERLEME 

KONUSU 

TAŞINMAZ 

http://www.bilgidegerleme.com/
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4.2.1 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN FOTOĞRAFLARI 

 
 

http://www.bilgidegerleme.com/
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4.3 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN YAPISAL İNŞAAT ÖZELLİKLERİ  

Yapı Tarzı : YIĞMA 

Yapı Sınıfı : V-D 

Yapının Yaşı : Tescilli Eski Eser 

Yapı Nizamı : BİTİŞİK 

Otopark : YOK 

Güvenlik : YOK 

Sosyal Tesis : YOK 

Su Deposu : VAR 

Hidrofor   : YOK  

Asansör : VAR 

Elektrik  : VAR 

Su  : VAR 

Kanalizasyon : VAR 

Dış Cephe : TAŞ KAPLAMA 

Çatı           : AÇIK TERAS 

Isıtma-Soğutma: YOK  

Yangın Tesisatı  : YOK

http://www.bilgidegerleme.com/
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4.4 FİZİKSEL DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERİLER 

 Gayrimenkule ilişkin,  

İnşaat Kalitesi  :   ORTA  
Malzeme Kalitesi  :   ORTA 
Fiziksel Eskime  :   MEVCUT 
Altyapı   :   TAMAMLANMIŞ 

 

4.5 GAYRİMENKULÜN TEKNİK ÖZELLİKLERİ VE DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERİLER 

Değerleme, gayrimenkulün yasal durumu, yapılanma hakları, üzerindeki yapının fiziksel durumu, 
konumu, alanı ve bölgedeki emsal taşınmazların kira ve satış değerleri göz önünde bulundurularak 
yapılmıştır. 

 

4.6 GAYRİMENKUL MAHALLİNDE YAPILAN TESPİTLER 

 

Rapora konu taşınmaz 207,00 m² arsa üzerinde yer alan, bitişik inşaat nizamında, yığma kargir yapı 

tarzında inşa edilmiştir. Taşınmaz mahallinde ve projesinde, zemin + 6 normal kat + çekme kattan 

oluşmaktadır. Binada elektrik, su, doğalgazlı kalorifer, asansör, jeneratör, yangın sistemi mevcuttur. 

Binanın merdiven basamak ve rıhtları dökme mozaik, sahanlıkları Marmara beyazı mermerdir. 

Binanın pencere doğramaları alüminyumdan mamul olup çift camlıdır. Büroların giriş kapıları çelikten, 

iç kapılar ise mobilya tipi ahşaptan mamuldür. Duvarlar ithal duvar kâğıdı kaplı, tavanlar ise spot 

aydınlatmalı alçı asma tavandır.  Binanın dış cephesi silikon esaslı renkli dış cephe kaplamalı olup, 

pencere altlarında kabartma süslemeler ve kat silmeleri ile payandalar mevcuttur. 

 

 

BÖLÜM ADI   PROJE ALANI                  MEVCUT ALANI 
 
 ZEMİN   : 188,65 m²               188,65 m² 
 1   : 192,55 m²  192,55 m² 

 2   : 211,98m²  211,98 m² 
3   : 214,29 m²  214,29 m² 

 3   : 214,46 m²  214,46 m² 
 4   : 205,26 m²               205,26 m² 
 5   : 205,26 m²               205,26 m² 
 ÇATI   : 186,65 m²               186,65 m² 
 

TOPLAM                 : 1619,10 m²               1619,10 m² 

http://www.bilgidegerleme.com/
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4.7 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN İÇ MEKÂN İNŞAAT ÖZELLİKLERİ  

Zemin Kat ve 1. Kat 

Taşınmazın zemin ve 1. Normal katı Karaköy Lokantası olarak kullanılmaktadır. Zemin katta; yerler 

karo mozaik, duvarlar fayans kaplı, tavanlar spot aydınlatmalı alçıpan asma tavandır. Zemin ve 1. 

normal kat dekoratif demirden mamul merdiven ile irtibatlandırılmıştır. 1. normal katta mutfak ve 

yemek salonu yer almaktadır. Mutfak yer döşemesi ve duvarları renkli seramik kaplıdır. Yemek 

salonunda zeminler karo mozaik kaplı, duvarlar fayans kaplı, tavanlar spot aydınlatmalı alçıpan asma 

tavandır. Mutfak tezgâhları renkli mermerdir. Bay-Bayan WC’lerinin zemini ve duvarları seramik 

kaplıdır.    

      

       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. Kat 

Ada Yiyecek İçecek ve Turizm Hizmetleri Tic. Ltd. Şti. firması tarafından yönetim birimi olarak 

kullanılmaktadır. İçerisinde 5 adet oda, sekreterya, mutfak ve banyo bulunmaktadır. Odalarda yer 

döşemesi, cilalı, balıksırtı masif meşe parke, duvarlar ithal duvar kâğıdı ile kaplı, tavanlar ise spot 

aydınlatmalı alçıpan asma tavandır. Odalar alüminyum seperatörlerle birbirinden ayrılmıştır. Islak 

hacimlerde zeminler dekoratif seramik, duvarlar fayans kaplı, tavanlar ise spot aydınlatmalı alçıpan 

tavandır. İçerisinde klozet ve lavabo bulunmaktadır. 

 

http://www.bilgidegerleme.com/
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3-4-5-6. Katlar 

 

3. Normal kattan itibaren katlar ofis olarak kullanılmaktadır. Odaların müsait olmaması nedeni ile 

içerisine girilememiştir. Toplam 9 odadan oluşmaktadır. Odalar kartonpiyerlidir. Duvarları alçıpan 

üzeri mat yağlı boyalıdır. Katlar arası irtibatı sağlayan merdiven basamakları, rıht ve sahanlıkları 

Marmara beyazı cilalı mermerdir. Koridorlar renkli seramiktir. Tavanlar spot aydınlatmalı alçıpan 

asma tavandır. 3. normal kattan itibaren odalar deniz manzarasına sahiptir. Çatısız izolasyonlu terası 

olan binanın geniş manzara özelliği bulunmaktadır.  
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                      Bilgi Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

                                    Kozyatağı Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadıköy – İstanbul               Sayfa 22 | 45     

    Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com   

 

BÖLÜM 5 

5. GENEL VE ÖZEL VERİLER 

Veri araştırması, değerleme konusu varlığın piyasa seviyesindeki uluslararası, ulusal, bölgesel ya da 

komşuluk çevresi trendlerini araştırmakla başlar. Bu araştırma değerleme uzmanının o özgün piyasa 

alanında gayrimenkul değerlerini etkileyen ilkelerin, güçlerin ve etmenlerin ilişkilerini anlamasına 

yardımcı olur. Araştırma, aynı zamanda değerleme uzmanına rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve 

ipuçlarını sağlar. Genel veriler, tanımlanmış piyasa bölgesinde mülk değerini etkileyen toplumsal, 

ekonomik, kamusal ve çevresel verilerdir. Özel veriler ise, değerlemesi yapılacak mülke ve eşdeğer 

mülklerin niteliklerine ilişkin verilerdir. 

 

5.1 GENEL VERİLER- SOSYAL VE EKONOMİK VERİLER 

5.1.1 DEMOGRAFİK VERİLER  
 

  

Türkiye'nin Coğrafi Yapısı 

Türkiye eski dünyayı oluşturan Avrupa, Asya ve Afrika'nın birbirlerine en yakın olduğu ve Avrupa ile 

Asya'nın kucaklaştıkları bir noktada yer almaktadır. Coğrafi konumu nedeniyle ana kara parçası olan 

Anadolu, tarihin şekillenmesine yol açan değişik halk kitlelerinin toplu göçlerine şahit olmuştur. 

Sayılamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi öz kimliğine bağlı ancak 

birbirinden etkilenen kültürlerin bir bileşkesini geliştirmiştir. Ülkenin çoğunluğu Güney Batı Asya'da 

bulunduğu Türkiye, Avrupa ve Asya'nın hudutlarını kucaklaştırmaktadır ve Avrupa'da toplam 780.580 

km² lik bir yüzölçümü vardır. Ülke doğuda Gürcistan, Ermenistan ve İran ile Güney'de Irak, Suriye ve 

Akdeniz ile çevrelenmiştir. Batıya doğru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye doğru 

Karadeniz diğer hudutları oluşturur. Türkiye'nin coğrafi koordinatları 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve 

26° 00' - 45° 00' Güney Boylamdır. 81 idari ili olan Türkiye, Karadeniz Bölgesi, Marmara Bölgesi, Ege 

Bölgesi, Akdeniz Bölgesi, İç Anadolu Bölgesi, Doğu ve Güneydoğu Bölgesi olmak üzere yedi coğrafi 

bölgeye bölünmüştür. 

http://www.bilgidegerleme.com/
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5.1.2 NÜFUS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.1.3 EKONOMİK VERİLER 

 Taşınmaz sektörü son yıllarda gelişen sektörlerin başında yer almaktadır. Bu gelişmeye etki 

eden faktörlerin başında sektörün karlılık oranının her geçen gün artması ve buna paralel olarak 

gayrimenkul ürünlerinin ülkemizde en belirgin yatırım araçlarından biri olması gelmektedir. 

Gayrimenkul ürünleri temel ihtiyaçlar hiyerarşisi bağlamında incelendiğinde, gayrimenkullerin 

barınma ihtiyacını karşıladığını ve dolayısıyla söz konusu sektörün de gıda sektörü gibi her zaman 

dinamik bir sektör olarak ayakta kalacağını görmekteyiz. Öte yandan, ülkemizdeki arz ve talep 

dengelerine bakarsak, konut fiyatlarının neden özellikle ülkemizde büyük şehirlerde çok yüksek 

olduğunu analiz edebiliriz. Söz konusu Pazar, yüksek arz açığına rağmen, yüksek bedellerle satılan 

gayrimenkullere talebin yüksek olduğu bir pazardır. 

Doğal bir afet olan deprem gayrimenkul sektöründe değişimi de beraberinde getirmiştir. İnşaat 

maliyetleri büyük ölçülerde artmış olsa da deprem sonrası yapılan ve satılan gayrimenkullerin fiyatları 

deprem öncesi fiyatlarla karşılaştırıldığında yaklaşık iki misli artmıştır. Deprem aslında bir kriz gibi 

gözükse de deprem sonrası gayrimenkul piyasası belli bir durgunluktan sonra deprem öncesinden bile 

daha canlı olmuştur. Bu yüzden literatür de bilindiği üzere bazı krizler bazı fırsatlar da 

yaratabilmektedir. Şu an itibarıyla arz açığı temeline bağlı kalarak yüksek fiyatlarla satılan 

gayrimenkuller bile çoğu zaman maket üzerinden satılmaktadır. Dolayısıyla, pazar dinamik bir yapıda 

gelişmektedir. 

Ülkemizin yaşadığı 2001 yılı ekonomik krizinin etkileri tüm sektörlerde ciddi bir biçimde hissedilmiş ve 

yaklaşık 2003 yılına kadar gayrimenkul sektöründe de gerileme söz konusu olmuştur. Bu yıldan 

http://www.bilgidegerleme.com/
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itibaren siyasi istikrar ve ekonomik koşullardaki iyileşme ile beraber gayrimenkul sektörü hızlı bir 

yükselişe geçmiştir, 2005 ve 2006 yıllarında en parlak dönemini yaşayan sektör, 2006 yılının ikinci 

yarısından itibaren tekrar bir duraklama içine girmiştir. 2007 yılının ilk aylarında ipotekli konut 

finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal düzenlemeleri onaylanmakla birlikte, 

olumlu etkileri 2008 yılında beklenirken, küresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi 

önemli ölçüde azalma göstermiştir. 

ABD mortgage krizinde, borçlulardan, kredi veren kuruluşlara, menkul kıymet ihraç edenlerden kredi 

derecelendirme ve yatırımcılara kadar tüm mortgage piyasası taraflarının sorumlu olduğu 

görülmektedir. Özellikle sorunlu kredilerin büyük kısmını oluşturan subprime mortgage kredilerinin 

hükümet tarafından desteklenmesi ve batık kredilerin hükümet politikaları gereği fonlanması, 

değerleme ve ölçümü zor olan bir sistemin oluşmasına neden olmuştur. ABD’de başlayan sorunların 

diğer ülke piyasalarında domino etkisi yaratmasına neden olmuş, sonuçta ise ABD kaynaklı ortaya 

çıkan mortgage krizi tüm dünya piyasalarını derinden etkilemiştir.  Türkiye gibi gelişmekte olan 

ülkeler henüz mortgage sistemi uygulamasının çok başlarında oldukları için taşınmaz piyasalarında 

önemli ölçüde kırılmalar yaşamadılar. Ancak krizin etkileri ülkemizde de psikolojik olarak daha sonra 

belirginleşmeye başladı. Yakın geçmişte açıklanan rekor küçülme rakamları da bunu kanıtlamaktadır.  

2009 yılında derinleşen ekonomik krizin etkisiyle inşaat sektörü daralmış, gayrimenkul piyasasında 

fiyatlar gerilemiştir. Ancak ekonomik krize rağmen yurtiçi faiz oranlarında düşüş yaşanmış, kredi faiz 

oranlarının düşük seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazla düşmesine engel 

olarak gayrimenkul fiyatlarındaki gerilemeyi sınırlamıştır. 

2010 yılında Türkiye inşaat sektörü ve gayrimenkul piyasası yeniden büyüme sürecine girmiş, konut 

piyasasında yeni başlangıçlar ve kredi kullanımında önemli gelişmeler yaşanırken ticari 

gayrimenkullerde AVM ve ofis piyasaları da canlanmıştır. Küresel finans krizi sebebiyle daralma 

yaşayan ekonominin yıl boyunca iyileşme gösterip nitelikli Konut projeleri sayısında artış izlenmiştir. 

Yine ofis ve alışveriş merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatırımlarda artış görülmüştür. 

2011 yılının üçüncü çeyrek döneminde konut sektöründe alınan yapı ruhsatları ve yapı kullanım izni 

belgesi sayısı artmıştır. Konut kredisi faiz oranları ikinci çeyrekte yüzde 1’in üzerine çıktıktan sonra 

artışını yılın üçüncü ve son çeyreğinde de sürdürmektedir. Merkez Bankası’nın sıkılaştırıcı önlemleri 

uyguladığı Ağustos ayından sonra ticari ve tüketici kredisi faizleri yükselme eğilimine girmiştir. Buna 

bağlı olarak konut kredisi aylık ortalama faiz oranları da yükselmiştir. Tüketicilerin konut satın alma 

eğilimi 2011 yılı genelinde dalgalanma göstermiştir. Yılın ilk çeyrek döneminde artan satın alma 

eğilimi ikinci çeyrekte zayıflamış, üçüncü çeyrekte ise son dönemlerin en yüksek seviyesine ulaşmıştır. 

Yılın dördüncü çeyrek döneminde ise Ekim ayı verilerine göre tüketicilerin konut satın alma eğilimi 

yeniden gerilemiştir. 

Perakende yatırım pazarı, 2011 yılı içerisinde uluslararası yatırımcıların ilgisini yoğun bir şekilde 

çekmeye devam etmiştir. 2011 yılında ekonomide yaşanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarında 

kiracı talebinde gözle görülür bir düzelme görülmüş fakat bu düzelme tam anlamıyla kira işlemleri ve 

kira oranları üzerinde etkili olamamıştır. 2012 de Avrupa piyasalarında ciddi bir belirsizlik söz konusu 

iken, ülkemiz Avrupalı gayrimenkul yatırımcıları için Avrupa'da orta ve uzun vadedeki yatırım 

seçeneklerinden biri olmaya devam etmiştir.  
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2013 yılı itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacılık kesimi açısından önem taşımaya devam 

ettiğidir. Konut kredisi faiz oranları açısından yaklaştığımızda ise, yılın ilk yarısında tarihin en düşük 

oranları gözlemlenmiş, yılın ikinci yarısında ise özellikle Amerika’nın parasal politikalarından 

kaynaklanan unsurların etkisi ile yılsonunda aylık %1 seviyelerini zorlamıştır. 

Türkiye’de gerek reel, gerek nominal faizlerin oldukça hızlı düştüğü 2002–2013 Mayıs döneminin 

ardından Fed’in açıklamaları ve iç ekonomik risk algısının artmasına paralel hızlı bir yükseliş trendi 

yaşanmıştır. Bu süreç kredi faizleri ve diğer tüm faiz türlerinin de (TL cinsinden) artmasına neden 

olmuştur. 2014 başında görülen döviz çıkışları ve artan diğer risk algıları yüzünden TCMB’nin döviz ve 

faiz piyasasına müdahalesi ile faiz oranlarında yükseliş devam etmiştir. Daha sonra gerek TCMB eli ile 

gerekse piyasa da oluşan faiz oranlarında belli bir gerileme 2015 ilk yarısına kadar yaşanmıştır. 2016 

yılında ise 2015 Kasım seçimlerinden sonra tekrar tek partili hükümet döneminin başlaması ile 

piyasalar yeniden dengeli bir görünüme kavuşmuş fakat iç tüketimde yaşanan artışa rağmen hız 

kaybeden stok artışı nedeniyle büyüme ilk çeyrekte yavaşlamıştır. 2016 yılının son çeyreğinde 

Amerika Birleşik Devletleri’nde yapılan başkanlık seçimleri ile birlikte dünya ekonomisinde önemli 

dalgalanmalar yaşanmıştır. Seçim sonucu piyasalarda büyük bir belirsizlik oluşturmuştur. Bu 

belirsizliğin etkileri Türkiye’de de kendini göstermektedir.  

2016 yılı başlarında büyümeyi destekleyici politikalar hayata geçirilmeye çalışılmıştır. Ancak 15 

Temmuz darbe girişimi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz oranlarında ve risk primlerinde istenilen 

hedefe ulaşılmamıştır. Ancak her türlü olumsuz gelişmeye karşın 2016 yılı büyüme oranı ve genel 

ekonomik şartlar bakımından kötü geçmemiştir. 2017 yılının ilk yarısında, finansal sistemi destekleyici 

makro ihtiyati politikalar ile kamu maliyesi tedbir ve teşvikleri sayesinde, kredi büyümesindeki 

canlanma devam etmiştir. Finansal istikrar açısından önem arz eden ve kredi büyümesinin iktisadi 

faaliyet ve toplam taleple ilişkisini özetleyen bir gösterge olan net kredi kullanımının GSYH’ye oranı, 

yılın ikinci çeyreğinde de artış kaydederek yüzde 8,7 seviyesine yükselmiştir.  

Yurtiçi Kredi Stoku ve Net Kredi Kullanımı (GSYH’ye Oranı Yıllık,%)*  
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Bu çerçevede, finansal olmayan kesime kullandırılan, kur etkisinden arındırılmış toplam kredilerin 

yıllık büyümesi artarak yaklaşık yüzde 18,8 oranında gerçekleşmiştir. 2016 yılının üçüncü çeyreğinden 

itibaren artış eğiliminde olan toplam kredilerin büyüme oranı, 2017 yılının ikinci çeyreği boyunca, 

ticari krediler kaynaklı olarak geçmiş yıllar ortalamasının üstünde seyretmiştir. Ancak KGF destekli 

kredilerin önceden belirlenen sınırlara yaklaşması neticesinde, Haziran ayı ortasından itibaren Türk 

lirası cinsinden ticari kredi büyümesinde gözlenen dengelenme, toplam kredi büyümesine de 

yansımış ve toplam kredilerin 13 haftalık yıllıklandırılmış büyüme oranı 21 Temmuz 2017 itibarıyla 

yaklaşık yüzde 21,6 olarak gerçekleştirilmiştir. 

2017 yılı ilk yarı itibarı ile makro dengeleri sağlamak ve belli bir büyüme potansiyeline ulaşmak için 

iktisat-maliye politikaları kullanılmaya başlamış (KGF-Kredi Garanti Fonu) devreye alınmış, TCMB 

tarafında ise sıkı para politikası ve örtülü faiz artışı silahları devreye sokulmuştur. Uygulanan araçlar 

büyüme üzerinde oldukça olumlu sonuçlar vermiştir. Ancak faiz maliyetleri istenilen yerde olmaktan 

uzaktır. 

Konut kredileri özelinde faiz oranlarına baktığımızda ise 2016 yılı ikinci çeyreğinden itibaren yaşanan 

gerileme eğilimi Mart 2017’den sonra yerini yükselişe bırakmıştır. Haziran 2017 dönemi itibarı ile 

konut kredilerinde aylık faiz oranı %0,93, bileşik faiz oranı ise %11,78 seviyesine gelmiştir.2017 

üçüncü çeyreğinde ise bankalar tarafından sağlanan 120 aylık konut kredi oranları aylık olarak %0,99 

ile %1,29 arasında dalgalanmaktadır. Bu aranlar geçtiğimiz bir önceki çeyrek döneme göre yükselişi 

işaret etmektedir. Ağustos 2017 döneminde konut faizleri geçen bir yılın zirvesine işaret etmektedir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Konut kredisi faiz oranlarının artış nedenlerine bakıldığında ise en önemli gerekçe olarak bankaların 

fonlama maliyetlerindeki artışı verdikleri kredilere yansıtmasıdır. 

Bankalar açısından diğer bir sorunda en önemli finansman kaynağı olan ve ağırlıklı olarak üç aydan 

kısa vadeye sahip mevduat faiz oranlarında yaşanan artışlardır. Mevduat faiz oranlarında yaşanan 

artışlar kredi faiz oranlarına da yansımıştır. 
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 Krediler ait diğer önemli bir veride dönemsel olarak kredilerin miktarsal değişimidir. Çeyrek 

dönemler itibarıyla miktarlara baktığımızda 2016 yılı son çeyreğinde gerek kampanyalar gerekse 

ekonomiye sahip çıkma güdüsüyle tüketicilerin olumlu davranışı hem adet hem de miktar olarak 

konut kredilerini artırmıştır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2015 yılında yapılan toplam satışlar 1.289.320 adet olurken ipotekli konut satışı ise 434.388 adet 

olmuştur (Oranı yaklaşık %33,6 dır). 2016 yılında yapılan toplam konut satış adedi 1.341.453 olurken 

bu rakamın 449.508 tanesi ipotekli satışlardan kaynaklanmıştır (Oranı yaklaşık %33,5 dır). 2017 yılı ilk 

yedi aylık sürecinde ise yapılan toplam satışlar 770.232 adet olurken ipotekli satışlar 283.950 adet 

olmuştur (Oranı yaklaşık %33,3 dır). 2017 yılı içinde ipotekli satış oranı şimdiden son iki seneki oranı 

yakalamıştır. Yılsonu itibarı ile son iki senedeki oranı geçebilme ihtimali son derece yüksektir. 
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5.2 GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ  

İSTANBUL İLİNE AİT BİLGİLER  

COĞRAFİ KONUM: 

 

 İstanbul, 280 01’ ve 290 55’ doğu boylamlarıyla 410 33’ ve 

400 28’ kuzey enlemleri arasında bulunur. İstanbul il 

toprakları toplam 5.512 km2 ’lik bir alanı kaplamaktadır.   

 İstanbul, Avrupa ile Asya kıtaları arasında köprü görevi 

gören, bunların birbirine en çok yaklaştığı iki uç üzerinde 

kurulmuş bir şehirdir. Bu uçlar Avrupa kıtasında Çatalca, 

Asya kıtasında ise Kocaeli; güneyden Marmara ve Bursa, 

güneybatıdan Tekirdağ ve kuzeybatıdan Kırklareli ile çevrilidir. Şehrin adını aldığı ve Haliç ile Marmara 

arasında kalan yarımada üzerinde bulunan asıl İstanbul 253 km², bütünü ise 5.712 km² 'dir. Marmara 

Denizinde yer alan adalar da İstanbul iline dâhildir.   

 
- İstanbul İli’nin Türkiye İçindeki Konumu 

 

ULAŞIM 

Karayolu 

İstanbul’dan yurdun her tarafına karayolu bağlantısı vardır. Yurtiçi ulaşımının hareket noktası, Anadolu 
yakasında Harem, Avrupa yakasında ise Esenler’de bulunan uluslararası otogardır. İstanbul’a batıdan 
ulaşım E80, E84, D100, D567 ve D020 karayolları üzerinden, doğrudan ise yine E-80, D100 ve D020 
karayolları üzerinden sağlanmaktadır. Şehir içinde ise bu yollara ilaveten Tem Otoyolu, O6 Kuzey 
Otoyolu ve diğer tali yollar eklenmektedir. Son yıllarda kullanıma açılan Yavuz Sultan Selim Köprüsü 
(3.Boğaz Köprüsü) ve Avrasya Tüneli karayolu ulaşımına önemli katkı sağlamıştır. 
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Demiryolu 

İstanbul’un karayolu ulaşımı gibi demiryolu ulaşımı da önem arz eder. Anadolu’dan İstanbul’a ulaşan 
hatların son durağı Haydarpaşa Garı, Trakya’dan İstanbul’a ulaşan hatların son durağı ise Sirkeci 
Garıdır. Anadolu ve Trakya’dan gelen bu hatlar 29.10.2016 tarihinde hizmete açılan ve İstanbul’un 
her iki yakasını raylar ile birbirine bağlayan Marmaray projesi ile birbirine entegre olmuştur. 
Marmaray projesi ayrıca geçtiğimiz günlerde Gürcistan’da temelleri atılan ve Yeni İpek Yolu olarak 
adlandırılan projenin Bakü-Tiflis-Kars güzergâhını oluşturan bölümü ile entegre olarak raylı ulaşım ve 
yük taşımacılığını Çin’den Londra’ya kadar birbirine bağlayacaktır. İstanbul trafiğinin artan nüfusa ve 
araç sayısına bağlı olarak günbegün artan trafik yoğunluğuna çözüm için üretilen Yavuz Sultan Selim 
Köprüsü (3.Köprü), Avrasya Tüneli benzeri projelerde mutlaka entegre raylı sistem güzergahı 
planlanmaktadır.  

 

 

 

    Bu bağlamda İstanbul için gerek şehir içi gerek şehir dışı raylı sistem ulaşım ağında ciddi gelişmeler 
yaşanmıştır. Devam eden projeler ise bu gelişimin hızlanarak devam edeceği yönündeki en önemli 
işaretlerdir. 

  

Havayolu 

İstanbul’da hali hazırda hizmet veren Atatürk Havalimanı ve Sabiha Gökçen Havalimanları gerek yolcu 
sayısı gerekse uçuş sayısı bakımından ciddi yoğunluk yaşamaktadır. Artan nüfusla doğru orantılı 
olarak havayolunu tercih eden kişi sayısında da hızlı bir artış yaşanmaktadır. Aşağıda hali hazırda 
hizmet veren havalimanlarında yıllara göre yolcu uçuş sayısındaki artışları gösteren istatistikler 
verilmiştir. 
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ATATÜRK VE SABİHA GÖKÇEN HAVALİMANLARI 

 
  

Bu ihtiyaca cevap verebilmek adına Arnavutköy ilçesi sınırları içerisinde yer alan ve inşası devam eden 
3.Hava Limanı inşaatı önem kazanmaktadır. 3.Havalimanın inşası ile yurt içi ihtiyacın karşılanmasının 
yanında Ortadoğu, Asya ve Uzakdoğu ülkeleri için önemli bir transfer noktası olan İstanbul, 
uluslararası uçuşlar için transfer merkezi olma yolunda daha önemli bir konuma yükselecektir.  

 

3.HAVALİMANI PROJESİ 

 

 

        Eylül ayı sonu itibariyle proje %68 oranında tamamlanmış durumdadır. 
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       2018 yılı içerisinde 1.Etabın tamamlanarak hizmete açılması planlanmakta olan 3.Havalimanı 
projesinde tüm etapların 2025 yılında tamamlanarak yıllık 120 milyon yolcu kapasitesine ulaşması 
hedeflenmektedir. 

 

Deniz Yolu 

İstanbul coğrafi konumu itibariyle dünya deniz yolu tarihinde çok önemli bir yere sahiptir. Asya ve 
Avrupa yakasının boğaz ile ayıran Marmara denizi Karadeniz’den Akdeniz’e geçerek dünyanın birçok 
ülkesine yolcu ve ticari mal taşıyan geminin vazgeçilmez güzergahı olmuştur. Her gün İstanbul 
boğazından onlarca yük ve yolcu gemisi geçiş sağlamaktadır. Karadeniz’e kıyısı bulunan ülkelerin 
deniz yolu taşımacılığında dünyaya açılan kapısı konumundaki İstanbul Boğazı ciddi önem arz 
etmektedir. Ticari yük gemilerinin yanı sıra Avrupa ve Akdeniz ülkelerinden yola çıkan Cruise Turlar ile 
İstanbul’u her yıl binlerce turist ziyaret etmektedir. 
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Uluslararası işlevinin yanı sıra şehir içi ulaşımda önemli bir yer tutan deniz yolu ulaşımı her gün 
milyonlarca İstanbulluyu iki kıta arasında en hızlı şekilde ulaştırmak için çalışmaktadır. Şehir içi deniz 
yolu ulaşımında Kadıköy, Üsküdar, Beşiktaş, Karaköy, Eminönü ve Sirkeci iskeleleri başlıca noktalardır. 
Deniz yolunun kolay ulaşım sağlamasının yanı sıra bir de tarihi misyonu bulunmaktadır. Bugün şehir 
içi vapurlar İstanbul’un simgeleri arasında yerini almıştır. 

 

 

Şehir İçi 

İstanbul'da şehir içi ulaşım konusunda kara, deniz ve raylı sitem olmak üzere birçok alternatif 
bulunmaktadır. 1871 yılında kurulan İETT karayolu ile toplu taşıma ulaşımını geçmişten bugüne dek 
organize etmektedir. Halk otobüslerinin yanı sıra özel halk otobüsleri ve dolmuş hatları ile karayolu 
ulaşımı kesintisiz olarak sağlanmaktadır. Bunun yanı sıra son yıllarda ciddi yatırımlar yapılan raylı 
sistemler gerek şehrin Avrupa yakasında gerekse Anadolu yakasında ciddi kolaylık sağlamaktadır. 
Avrupa yakasına kıyasla Anadolu yakasında raylı sistem gelişimi nispeten daha geç başlamış olmasına 
rağmen 2012 yılında hizmete açılan M4 Kadıköy – Pendik Metro hattı bu hatta en önemli ulaşım aracı 
haline gelmiştir. M4 Metro hattı ayrıca 2013 yılında hizmete giren Marmaray hattı ile entegre olarak 
kesintisiz bir şekilde Pendik’ten Zeytinburnu’na kadar raylı sistem ile ulaşım imkanı sağlamaktadır. 
Raylı sistemin yanı sıra şehir içi deniz yolu hatları da iki kıta arasında en kısa ulaşımı sağlayarak her 
gün milyonlarca İstanbulluya hizmet etmektedir. İki kıta arasında geçişi sağlayan en önemli 
araçlardan birisi de 2009 yılında hizmete açılan ve Kadıköy-Söğütlüçeşme’den  Beylikdüzü-Gürpınar’a 
kadar kesintisiz olarak ve trafiğe bağlı kalmadan ulaşım imkanı sunmaktadır. Metrobüs hattı bu 
özelliği ile Şehir içi ulaşımda en yoğun kullanılan araçlardan birisidir.  
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BEYOĞLU İLÇESİNE AİT BİLGİLER 
 

Beyoğlu İlçesi, İstanbul İlinin Avrupa yakasında, İstanbul Boğazının 

güney kesimi ile Haliç arasındadır. Doğusunda Beşiktaş ve İstanbul 

Boğazı, batısında Haliç, kuzeyinde Şişli, kuzeybatısında Kağıthane, 

Güneyinde Marmara Denizinin bir girintisi olan İstanbul Limanı ile 

çevrilidir. Ekili, dikili, orman ve doğal kaynakları yoktur. Arazi yapısı 

olarak engebeli bir durum arz etmekte olup, merkezi bölgedeki 

yerleşim alanı sık binalardan oluştuğu, merkezi bölge dışındaki 

mahallelerin ise, gece kondu tabir edilen ikamet ve işyerlerinden meydana geldiği, yeşil alan bakımın 

ise zengin olmadığı görülmektedir. İlçenin yüzölçümü ise 8.76 km² dir. Beyoğlu ilçesi günümüzde, 45 

mahalleden ve yaklaşık 242 bin yerleşik nüfustan oluşan bir yerleşim yeridir. İş, eğlence ve kültür 

merkezi olması nedeniyle bu ilçe sınırları içerisindeki gündüz ve gece nüfusu birkaç milyonu 

bulmaktadır. 

Tarihçesi 

Günümüzde kültür, sanat, iş ve eğlence merkezi olan Beyoğlu İlçesi, Bizans döneminde yerleşim alanı 

olmayan, bağ ve bahçelerle kaplı bir yerdi. İstanbul yakasında bulunan Bizanslılar buraya karşı yaka 

anlamına gelen “Pera” adını vermişlerdir. İmparator Jüstiyen GALATA’da sonradan birçok bina 

yaptırıldığından buraya “Jüstinyana”da denilmektedir. Türkler ise Pera’yı Beyoğlu şeklinde adlandırıp 

daha geniş bir alanı kastetmişlerdir.  

Ticari amaçla İstanbul’a gelen Venedikliler ve Cenevizliler Bizans’ı iç karışıklıklarından istifade ederek 

Galata’yı surlarla çevirmiş ve bugünkü Galata Kulesini 13.yüzyılda inşa etmişlerdir. Aynı yüzyılda 

Cenevizli tüccarların yönetimine verilen Galata yüzyıllar boyunca ticaretteki önemini korumuştur. 

Fatih Sultan Mehmet 1453 Yılında İstanbul’u alınca Anadolu’nun muhtelif yerlerinden getirdiği halkı 

İstanbul’un çeşitli yerlerine yerleştirdi.1461 yılında Trabzon’daki Rum Pontos Devleti alınınca son 

imparatoru David Komennos ve sülalesi İstanbul’a getirildi. Bunlardan Kalayanis Komennos’un oğlu 

Aleksios Müslüman olunca Tünel civarına yerleştirildi. Bundan sonra bu yöre beyin oturduğu yer 

anlamında olan BEYOĞLU olarak anılmaya başlandı. İstanbul’un alınmasından 60 yıl sonra 

Tophaneden Kasımpaşa’ya kadar olan sahalar yavaş yavaş Türklerle dolmaya başladı. 2. Sultan 
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Beyazıd bugünkü Tünel yakınlarında bulunan o adla anılan “Asmalımescid”i yaptırdı. Daha sonra 

Yavuz Sultan Selim zamanında saray iç oğullarının okumaları için bugünkü GALATASARAY da İbrahim 

Paşa tarafından yaptırıldı. O zamandan bu yana bu semte Galatasaray semti denildi. Önceleri Yabancı 

elçilikler diğer temsilcilikler de bu semte bulunuyordu. Beni Ahmet Devletinin yıkılması üzerine 

İspanya’dan İstanbul’a göç eden Araplar Galata ve Tophane semtlerine yerleştirildi. Nüfusun artması 

sonucu bu semtte sık sık yangınlar çıkmasına sebebiyet verildi. 19.yüzyılda Galata önemli gelişmeler 

gösterdi. Bu kesim, ticaret merkezleri olma özelliğini korurken yabancı elçiliklerin yerleştiği ve yine 

yabancı banker, komisyoncu, banka ve sigorta şirketlerinin yoğunlaştığı, bunun yanı sıra eğlence 

yerlerinin bulunduğu bir Avrupa kenti görünümünü kazanmaya başladı.   

1860 yılında alınan bir kararla şehir içinde bulunan mezarlıklar meskun bölge dışına Hasköy ve Sütlüce 

civarına taşındı. Bu tarihten sonra ahşap binaların yerine taş ve tuğla bina yapımına başlandı.18.yüz 

yılın ilk yarısında Taksimde büyük bir Topçu kışlası yapıldı. Cumhuriyet devrinde bu kışla yıkılarak 

yerine bugünkü Taksim Parkı yapıldı. 1864 yılında Galata’da bulunan surlar yıkılarak yerine cadde ve 

sokaklar açıldı. Beyoğlu, Osmanlı İmparatorluğu zamanında Mutasarrıflıkla İdare ediliyordu. 1923 

yılında Cumhuriyetle birlikte İlçe olmuştur. 

 

Nüfus 

2016 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi yerleşim yeri verilerine göre toplam nüfusu 242.250’dir. 

Bu nüfusun 124.594’ü erkeklerden, 117.656’sı kadınlardan oluşmaktadır. 

 

Ulaşım ve Altyapı 

Beyoğlu Merkez İlçe olduğundan ulaşımı rahatlıkla yapılmaktadır. Havalimanı’na ulaşım kesintisiz 

olmaktadır. Galata Köprüsü ile Eminönü, Atatürk Köprüsü ile Fatih İlçesi’ne 1991 yılında Taksim, Tünel 

arasında tramvay yapılmıştır. Taksim’den Şişli’ye bağlı Mecidiyeköy ve 4.Levent arasında metro 

bağlantısı mevcuttur. Haliç içerisinde vapur çalışmaktadır. İlçedeki yolların tamamı asfalttır. İlçe deniz 

ulaşımında Kasımpaşa, Hasköy, Sütlüce, Kadıköy, Kartal, Bostancı, Adalar, Marmara, Karadeniz Ege ve 

Akdeniz limanları yurt dışına yolculuk yapan gemiler Karaköy Rıhtımından kalkmaktadır. 

 

Elektrik, Yol, Kanalizasyon, Göç ve Gecekondulaşma 

İlçede 2004 yılı itibariyle bulunan 129.500 elektrik abonesinin yaklaşık 3.000’i büyük sanayi 

abonesidir. İlçedeki atık su kanalizasyon metrajı 144,120 km, yağmursuyu kanalizasyon metrajı 

15,615 km.dir. İlçede 198 km. asfalt, 100 km. parke yol bulunmaktadır. 

İlçenin sahip olduğu çekici özellikleri nedeniyle göç ağırlıklı nüfus artışı ortaya çıkmaktadır. Kırsal 

kesimden gelen iç göçle artan ilçe nüfusu, ilçenin yerleşiminden görünüşüne, kültürel yaşamından 

toplumsal yapısına, tüketim biçimine kadar her hususu değiştirmekte, işsizlik ve daha iyi hayat 

şartlarında yaşamak isteği bu değişikliği hızlandırmaktadır. 

İklim  

İlçede Marmara Bölgesi İklimi hâkimdir. Beyoğlu ilçesinin denize yakınlığı nem oranını artırmaktadır. 

İklimi genellikle sıcak olarak kabul edilmektedir. Yıllık ortalama yağış 639 mm.dir. Yıllık yağışın 40’ı kış, 
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% 21’i ilkbahar, % 11’i yaz, % 28 sonbahar aylarında düşmektedir. İlçenin hâkim rüzgârları % 33 

kuzeydoğudan poyraz, kuzeybatıdan karayeldir. 

Deprem Riski 

T.C. Bayındırlık ve İskân Bakanlığı Deprem Bölgeleri Haritasına göre Beyoğlu İlçesi 3. derece deprem 

kuşağında yer almaktadır. 

 

BÖLÜM 6 

6. GAYRİMENKUL DEĞERLEMESİNDE KULLANILAN YÖNTEMLER 

 

Uygun bir değer esasına göre tanımlanan bir değerlemeye ulaşabilmek amacıyla, bir veya birden çok 

değerleme yaklaşımı kullanılabilir. Bu Çerçeve kapsamında tanımlanan ve açıklanan üç yaklaşım 

değerlemede kullanılan temel yaklaşımlardır. Bunların tümü ekonomi teorisinde geçen fiyat dengesi, 

fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadır. Tek bir yöntem ile güvenilir bir karar 

üretebilmek için yeterli sayıda gerçeklere dayalı veya gözlemlenebilen girdinin mevcut olmadığı 

hallerde, birden çok sayıda değerleme yaklaşımı veya yöntemi kullanılması özellikle tavsiye edilir. 

6.1 PAZAR YAKLAŞIMI  

Pazar yaklaşımı, gösterge niteliğindeki değerin, değerleme konusu varlıkla fiyat bilgisi mevcut olan 

aynı veya benzer varlıklar ile karşılaştırmalı olarak belirlenmesini sağlar. Pazar yaklaşımında atılması 

gereken ilk adım, aynı veya benzer varlıklar ile ilgili pazarda kısa bir süre önce gerçekleşmiş olan 

işlemlerin fiyatlarının göz önünde bulundurulmasıdır. Eğer az sayıda işlem olmuşsa, bu bilgilerin 

geçerliliğini saptamak ve kritik bir şekilde analiz etmek kaydıyla, benzer veya aynı varlıklara ait işlem 

gören veya teklif verilen fiyatları dikkate almak uygun olabilir. Gerçek işlem koşulları ile değer esası ve 

değerlemede yapılan tüm varsayımlar arasındaki farklılıkları yansıtabilmek amacıyla, başka 
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işlemlerden sağlanan fiyat bilgileri üzerinde düzeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrıca değerlemesi 

yapılan varlık ile diğer işlemlerdeki varlıklar arasında yasal, ekonomik veya fiziksel özellikler 

bakımından da farklılıklar olabilir. 

6.2 GELİR YAKLAŞIMI  

Gelir yaklaşımı, gösterge niteliğindeki değerin, gelecekteki nakit akışlarının tek bir cari sermaye 

değerine dönüştürülmesi ile belirlenmesini sağlar. Bu yaklaşım bir varlığın yararlı ömrü boyunca 

yaratacağı geliri dikkate alır ve değeri bir kapitalizasyon süreci aracılığıyla belirler. Kapitalizasyon 

işlemi, gelirlerin uygun indirgeme oranları uygulanarak bir sermaye toplamına dönüştürülmesidir. 

Gelir akışı, bir sözleşme veya sözleşmelere dayanarak veya bir sözleşme ilişkisi içermeden yani 

varlığın elde tutulması veya kullanımı sonucunda oluşması beklenen kârlardan türetilebilir. 

Gelir yaklaşımı kapsamında kullanılan yöntemler aşağıdakileri içerir: 

 Tüm risk veya genel kapitalizasyon oranının temsili tek bir dönem gelirine uygulandığı gelir 
kapitalizasyonu, 

 Bir indirgeme oranının gelecek dönemler için bir dizi nakit akışına uygulandığı (bunları 
güncel bir değere indirmek için) indirgenmiş nakit akışı, 

 Çeşitli opsiyon fiyatlama modelleri. 
Gelir yaklaşımı, bir yükümlülük yerine getirilene kadar gereken nakit akışları dikkate alınarak, 
yükümlülüklere de uygulanabilir. 
 

6.3 MALİYET YAKLAŞIMI  

Maliyet yaklaşımı, gösterge niteliğindeki değerin, bir alıcının, belli bir varlık için, ister satın alma, 

isterse yapım yoluyla edinilmiş olsun, kendisine eşit faydaya sahip başka bir varlığı elde etme 

maliyetinden daha fazla ödeme yapmayacağı ekonomik ilkesinin uygulanmasıyla belirlenmesini 

sağlar. Bu yaklaşım, pazardaki bir alıcının gereksiz külfet doğuran zaman, elverişsizlik, risk gibi 

etkenler söz konusu olmadıkça, değerlemesi yapılan varlığa ödeyeceği fiyatın, eşdeğer bir varlığın 

ister satın alma ister yapım yoluyla maliyetinden fazla olmayacağı ilkesine dayanmaktadır. 

Değerlemesi yapılan varlıkların cazibesi, yıpranmış veya demode olmaları nedeniyle, genellikle satın 

alınabilecek veya yapımı gerçekleştirilebilecek alternatiflerinden daha düşüktür. Bunun geçerli olduğu 

hallerde, kullanılması gereken değer esasına bağlı olarak, alternatif varlığın maliyeti üzerinde 

düzeltmeler yapmak gerekebilir. 

 

6.4 KULLANILAN DEĞERLEME TEKNİKLERİNİ AÇIKLAYICI BİLGİLER VE BU YÖNTEMLERİN 
SEÇİLMESİNİN NEDENLERİ 

Sermaye Piyasası Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında Değerleme 

Standartları Hakkında Tebliğ”i doğrultusunda Uluslararası Değerleme Standartları UDS 105 

Değerleme Yaklaşımı ve Yöntemleri Madde 10.4’e göre “Değerleme çalışmasında yer alan bilgiler ve 

şartlar dikkate alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve güvenilirliğine yüksek seviyede 

itimat duyulduğu hallerde, değerlemeyi gerçekleştirenlerin bir varlığın değerlemesi için birden fazla 

değerleme yöntemi kullanması gerekmez. Ancak, değerlemeyi gerçekleştirenin çeşitli yaklaşım ve 

yöntemleri kullanmayı da göz önünde bulundurması gerekli görülmekte olup, özellikle tek bir yöntem 

ile güvenilir bir karar verilebilmesi için yeterli bulguya dayalı veya gözlemlenebilen girdinin mevcut 

olmadığı hallerde, bir değerin belirlenebilmesi amacıyla birden fazla değerleme yaklaşımı veya 
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yöntemi gerekli görülüp kullanılabilir. Birden fazla değerleme yaklaşımı veya yönteminin, hatta tek bir 

yaklaşım dahilinde birden fazla yöntemin kullanıldığı hallerde, söz konusu farklı yaklaşım veya 

yöntemlere dayalı değer takdirinin makul olması ve birbirinden farklı değerlerin, ortalama 

alınmaksızın, analiz edilmek ve gerekçeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulaştırılma sürecinin 

değerlemeyi gerçekleştiren tarafından raporda açıklanması gerekli görülmektedir.” denilmektedir. 

Taşınmaz ile ilgili yapılan analizler sonucunda esas olarak “gelir yaklaşımı” yöntemi ile değerleme 

yapılmış olup ‘’pazar yaklaşımı’’ yöntemine de başvurularak sonuçlar mukayese edilmiştir. 

Rapora konu taşınmazın değerleme çalışması, kira sözleşmesinden kaynaklanan kullanım hakkının 

değerinin tespit edilmesi için yapılmıştır. Taşınmazın mevcut kira geliri ile kira giderlerinin sözleşmesi 

ile belirlenmiş olması nedeni ile güncel ve resmi verileri öğrenilerek yapılan analizler sonucunda 

indirgenmiş nakit akımı yöntemi kullanılarak 01.01.2018– 31.01.2020 tarihleri dikkate alınarak 

taşınmazın kullanım hakkı değeri tespit edilmiştir. 

6.5 DEĞERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIŞ ÖRNEKLERİNİN TANIM VE SATIŞ BEDELLERİ İLE 
BUNLARIN SEÇİLMESİNİN NEDENLERİ 

Emsal Kiralık Taşınmazlar 

 Emsal-1: Beyoğlu Emlak 0212 245 72  

Necatibey Caddesi üzerinde yer alan girişte 77 m2 oturum alanlı 7 katlı tadilat gerektiren 540 m2 bina 

aylık 40.000-TL bedel ile kiralıktır. (Birim Kira Fiyatı: 74,07.-TL/Ay/m²) 

Emsal-2: Partners Gayrimenkul 0502 827 04 42 

Karaköy meydana 100 m mesafede, 800 m2 kullanım alanlı, toplam 5 katlı, asansörlü bina aylık 

15.000-USD (56.578-TL) bedel ile kiralıktır. (Birim Kira Fiyatı: 70,72.-TL/Ay/m²) 

Emsal-3: Buevo Gayrimenkul 532 295 49 96 

Mumhane Caddesi’nde konumlu 250m2’lik kısmı dükkan olmak üzere toplam 910 m2 kullanımlı halen 

restore edilmekte olan, teraslı tarihi bina aylık 90.000-TL bedel ile kiralıktır. (Birim Kira Fiyatı: 98,90.-

TL/Ay/m²) 

Emsal-4: Homework Gayrimenkul 0212 325 04 40 

Necatibey Caddesi’ne cepheli, zemin katında dükkân bulunan 630 m2 kullanımlı tarihi bina aylık 

45.000-TL bedel ile kiralıktır. Taşınmazın renovasyona ihtiyacı bulunmaktadır. (Birim Kira Fiyatı: 

71,43.-TL/Ay/m²) 

Emsal-5: Optimum Gayrimenkul 0212 252 35 69 

Karaköy Meydanına yakın konumda yer alan 5 katlı, 1150 m² kullanım alanına sahip, yeni tadilat 

yapılmış bina aylık 75.000-TL bedel ile kiralıktır. (Birim Kira Fiyatı: 65,22 TL/Ay/m²) 

Rapora konu gayrimenkulün bulunduğu bölgede yapılan analizlerde: konumları, cepheleri, kullanım 

alanları, fiziki durumları, yapının karakteristik özellikleri, manzaraları değerlendirilerek alınan emsaller 
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doğrultusunda emsallerin birim kira fiyatlarının özelliklerine göre 60 TL/m² – 100 TL/m² gibi bir 

aralıkta değiştiği, emsallerin pazarlık payı, ülke ekonomisindeki gelişmeler, yabancı para birimindeki 

değişimler, bölgedeki arz ve talep eğilimleri, rapora konu taşınmazın konumu, oturum alanı, toplam 

kullanım alanı, yapısal özellikleri, manzarası,  inşa özellikleri göz önünde bulundurulmuş ve taşınmazın 

mevcut kira sözleşmesine göre Ağustos/2017’dan Ağustos/2018’e kadar (Temmuz 2017 – Temmuz 

2018 dönemi için) 109.619.- TL + KDV olduğu öğrenilmiştir.   

Mevcut kira sözleşmesi sonucu taşınmazın birim kira fiyatı ~67,7037 TL/m2 olarak hesaplanmıştır.  

Mevcut kira değeri bulunan emsal değer aralığı içerisinde kalmaktadır. 

EMSAL YÖNTEMİ İLE  

    KİRA DEĞERİ TABLOSU 

BİNA ALANI (m²) BİRİM DEĞER (TL/m²) DEĞERİ (TL) 

6. VAKIF HAN 1619,10 67,7038 109.619,16 

   *  29.12.2017 tarihli Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası alış kuru verileri baz alındığında, 1 USD = 3.7719.-TL; Türkiye 

Cumhuriyeti Merkez Bankası satış kuru verileri baz alındığında, 1 USD = 3.7787-TL’dir. Rapor içeriğinde TL cinsinden değerleri 

yabancı paraya çevirirken döviz satış kuru, yabancı para cinsinden değerleri TL’ye çevirirken döviz alış kuru kullanılmıştır. 

- Emsallerin konumunu gösteren kroki 
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BÖLÜM 7  

7. GAYRİMENKULÜN ANALİZİ VE DEĞERLEMESİ  

7.1 TAŞINMAZIN DEĞERİNE ETKEN FAKTÖRLER  

 

OLUMLU FAKTÖRLER 

 İstanbul’un önemli ilçelerinden birinde yer alması.  

 Deniz ulaşımı ve raylı sisteme yakın olması. 

 Turizm ve Ticaret bölgesinde yer alması. 

 Taşınmazın restore edilmiş olması. 

 Köşe konumda yer alması. 

 Manzaralı olması. 
 

OLUMSUZ FAKTÖRLER 

 Bölgede otopark ve trafik sorunu bulunması. 
 

7.2 EN YÜKSEK VE EN İYİ KULLANIM DEĞERİ ANALİZİ 

 Sermaye Piyasası Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında 

Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ”i doğrultusunda Uluslararası Değerleme Standartları’na göre 

en verimli ve en iyi kullanımın tanımı “Bir varlığın potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal 

olarak karlı olan en yüksek düzeyde kullanımıdır. En verimli ve en iyi kullanım, bir varlığın mevcut 

kullanımının devamı ya da alternatif başka bir kullanım olabilir. Bu, bir pazar katılımcısının varlık için 

teklif edeceği fiyatı hesaplarken varlık için planladığı kullanıma göre belirlenir.” şeklindedir.  

 Taşınmazın turizm+ticaret+hizmet alanında yer alması da dikkate alınarak işyeri kullanımının en 
etkin ve verimli kullanım olduğu düşünülmektedir. 
 

7.3 GAYRİMENKULÜN PAZAR DEĞERİNİN TESPİTİ  

7.3.1 MALİYET YAKLAŞIMI YÖNTEMİ İLE ULAŞILAN SONUÇ:  

Maliyet yaklaşımında, var olan bir yapının günümüz ekonomik koşulları altında yeniden inşa 
edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. 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 
varsayılarak yıpranma bedeli düşülerek değer takdiri yapılır. Rapora konu taşınmazın değerlemesi kira 
sözleşmesinden kaynaklanan kullanım hakkının değerinin tespit edilmesi için yapılmış olup maliyet 
yöntemi kullanılmamıştır. 

7.4 FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALİZİ SONUÇLARININ UYUMLAŞTIRILMASI VE BU 
AMAÇLA İZLENEN YÖNTEMİN VE NEDENLERİNİN AÇIKLAMASI 

 

Rapora konu taşınmazın değerleme çalışması, kira sözleşmesinden kaynaklanan kullanım hakkının 

değerinin tespit edilmesi için yapılmıştır. Taşınmazın mevcut kira geliri ile kira giderlerinin sözleşmesi 

ile belirlenmiş olması nedeni ile güncel ve resmi verileri öğrenilerek yapılan analizler sonucunda 

indirgenmiş nakit akımı yöntemi kullanılarak 01.01.2018– 31.01.2020 tarihleri dikkate alınarak 

taşınmazın kullanım hakkı değeri tespit edilmiştir.  
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Kira Gelirleri ve Kira Geliri Artışları 

Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’den alınan bilgiye göre eski ünvanı Ada Yiyecek İçecek ve 

Ticaret Ltd. Şti. olan Ada Yiyecek İçecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Şti.nden Ağustos/2017’den 

Ağustos/2018’e kadar (Temmuz 2017 – Temmuz 2018 dönemi için) 109.619,16 TL + KDV olduğu 

öğrenilmiştir.  

Taşınmazın yıllık kira bedeli mevcut sözleşme gereği [(Yıllık ÜFE + Yıllık TÜFE)/2 + 2] formülü ile 

hesaplanarak artırılacaktır. Belirtilen formülle taşınmazın geleceğe yönelik TÜFE ve ÜFE oranlarının 

bilinememesi nedeniyle gelecek yıllardaki kira değeri kesin olarak tespit edilememektedir. Ancak 

2012, 2013, 2014, 2015 ve 2016 yıllarının Temmuz aylarındaki yıllık TÜFE ve ÜFE oranlarının 

ortalamasından hesaplanan ortalama TÜFE ve ÜFE oranlarına 2 puan eklenmek suretiyle ulaşılan oran 

üzerinden kalan kira süresince kira geliri elde edileceği kabul edilmiştir. (Taşınmazın kira bedeline 1 

Ağustos 2014 tarihinden itibaren her yıl aynı dönemde zam yapılacak olması nedeniyle Temmuz ayı 

TÜFE ve ÜFE verileri dikkate alınmıştır.) 

 TÜFE ÜFE 

Temmuz / 2013 8,88 6,61 

Temmuz / 2014 9,32 9,46 

Temmuz / 2015 6,81 5,62 

Temmuz / 2016 8,79 3,96 

Temmuz / 2017 9,79 15,45 

Ortalama 8,71         8,15 

Kira Artış Yüzdesi 

[(Yıllık ÜFE + Yıllık TÜFE)/2 + 2] 
[(8,71+ 8,15)/2] + 2  10,43 

 

Kira Giderleri ve Giderlerin Artışı  

Kira sözleşmesi kapsamında ödenecek kiranın tespiti aşağıdaki hususlar doğrultusunda yapılmaktadır. 

 İlk 3 yılın aylık kirasının 1.132,50 TL, 

4. yılın aylık kirasının 2.642,50 TL, 

5. yıldan 9. yıla kadar (9. yıl dahil) 4 yıl için belirlenen aylık kira bedeline Vakıflar Genel 

Müdürlüğü’nde her yıl genel olarak belirlenen yıllık kira artış oranının eklenmesi ile bulunacak bedelin 

http://www.bilgidegerleme.com/
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aylık kira olarak alınması (bu döneme ait yıllık kira artışlarının uygulanmasında her yıl için bir önceki 

yılın kira bedeli esas alınacaktır.), 

10. yılın aylık kirası 9. yılın aylık kirası + 2.000 Amerikan Doları karşılığı Türk Lirası kira alınması (Dolar 

idareye yatırılacak günde Merkez Bankası satış kuru üzerinden Türk Lirası’na çevrilerek bulunacak 

bedel), 

11. ile 15. (15. yıl dahil) arası aylık kira ise, 10. yıl için belirlenen aylık kira bedeline Vakıflar Genel 

Müdürlüğü’nce her yıl genel olarak belirlenen yıllık kira artış oranının artışa eklenmesi ile bulunacak 

bedelin aylık kira olarak bulunması (bu döneme ait yıllık kira artışlarının uygulanmasında, her yıl için 

bir önceki yılık kira bedeli esas alınacaktır.), 

Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. yetkililerinden Vakıflar Genel Müdürlüğü’ne aylık 10.578,24,-

TL kira ödendiği öğrenilmiştir. 

Yukarıda belirtilen hususlar doğrultusunda gelecek yıllardaki ödenecek kira değeri tespiti 

yapılamamaktadır.  

Yıllık kira gideri artış oranının kira geliri artış oranı (%10,43) ile aynı olacağı kabul edilmiştir. 

Kira süresi 

Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin devir aldığı sözleşmeden doğan hakkının (kullanım hakkı) 

süresi 31.01.2020 tarihinde dolmakta ve Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin kiracı olan Ada 

Yiyecek İçecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Şti. İle kira sözleşmesi ise 14.07.2019 tarihinde 

bitmektedir. Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin Ada Yiyecek İçecek ve Turizm Hizmetleri 

Ticaret Ltd. Şti. ile kira sözleşmesini kullanım hakkı süresi sonuna kadar uzatabileceği varsayılarak 

nakit akım tablosunda kullanım hakkı süresi olan 31.01.2020 tarihine kadar gelir ve gider hesabı 

yapılmıştır. 

İskonto Oranı: 

• İndirgeme Oranı Hesaplanması:  

Beklenen ortalama getiri oranı (yatırımın getiri oranı, indirgeme oranı), risksiz getiri oranı ile risk 

primlerini içerir.  

Yatırımın Getiri Oranı = Beklenen Ortalama Getiri Oranı, indirgeme oranı  

Yatırımın Getiri Oranı (Bo) = Risksiz Getiri Oranı (Ro) + Risk Primi (Rp)  
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i. Risksiz (Kesin) Getiri Oranı: Likide (akışığa) en yakın durumdaki likiditeden 
uzaklaşmanın; başka bir deyişle, yalnızca güvenli bir biçimde parayı kullandırmanın 
karşılığı olan faiz getirisidir. Parayı sürekli elde tutmaktan bir adım uzaklaşılarak, 
yatırılan paranın ve faizinin geri dönüşüyle ilgili bir belirsizliğe katlanmadan elde 
edilebilecek getiri oranıdır. Türkiye’de devlet iç borçlanma senetlerinin (devlet 
tahvillerinin) yıllık faiz oranı, geri ödenme riski olmayan getiri oranı olarak ele alınır. 
Devlet tahvillerine yatırılan anaparanın ve faizinin geri dönmesi ile ilgili bir güvensizlik 
ve risk bulunmadığı gibi, yatırılan paranın yönetilmesi yükü ve zorluğu da yoktur. Bu 
varlıklar üzerindeki getirilerin göstergesi olarak Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası 
Devlet Tahvili faiz oranları baz alınmıştır. Yapılan hesaplamalarda 2015 - 2017 yılları 
arasında ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklaşık % 10 civarındadır.  
 

ii. Risk Primi: İçinde bulunulan genel ekonomik düzene ilişkin (sistematik) olmayan, 
yalnızca yatırım yapılan yatırım aracını etkileyebilirken, öteki yatırım araçlarını 
etkilemeyecek olan, yatırım yapılan ekonomik varlık ve yatırımcının kendisiyle ilgili 
risklerin karşılığıdır. Risk Primi hesaplanırken ülke riski, sektör riski ve gayrimenkul 
yatırımının kendi özel riskleri göz önünde bulundurularak bir risk primi belirlenir. Risk 
primi finansal yatırım araçlarında faiz oranları ile risksiz getiri oranları arasındaki 
farkla ilişkilidir. Türkiye’de günümüzde faiz oranları ile risksiz getiri oranları arasındaki 
fark Türk Lirası para birimi cinsinden %2,50 ila %4,50 arasında seyretmektedir.  

Buradan hareketle;  

Risksiz Getiri Oranı (Ro): %10,00  

Risk Primi (Rp): %3,00  

Yatırımın Getiri Oranı (Bo) = Risksiz Getiri Oranı (Ro) + Risk Primi (Rp)  

Yatırımın Getiri Oranı (Bo) = %10,00 + %3,00  

Yatırımın Getiri Oranı (Bo) = %13 olarak hesaplanmıştır. 

Nakit Ödenen Vergiler: 

 Etkin vergi oranı 0 (sıfır) kabul edilmiştir.  
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Yukarıdaki bilgiler doğrultusunda ekteki İndirgenmiş Nakit Akımları tablosunda sunulan analiz sonucunda taşınmazın sözleşmeden doğan hakkın (kullanım 

hakkı) bugünkü değerinin 2.247.892,-TL (~ 2.250.000,-TL) olduğu kanaatine varılmıştır. 

 

YILLIK ARTIŞ ORANI 10,43% 1 2 3

1 USD $3,7787 2018 2019 2020 TOPLAM

KİRA GELİRLERİ 1.372.596 1.515.758 139.488

TOPLAM GELİRLER 1.372.596 TL 1.515.758 TL        139.488 TL       3.027.842 TL    

YILLIK KİRA GİDERİ 137.637 151.992 13.987

TOPLAM GİDERLER 137.637 TL    151.992 TL           13.987 TL         303.616 TL       

NAKİT AKIMI 1.234.960 TL 1.363.766 TL        125.501 TL       2.724.226 TL    

TL

2.247.892 TL  

DİSCOUNT RATE 13,00%

İNDİRGENMİŞ NAKİT AKIMI

USD

594.884,89 USD                    
KALAN KULLANIM HAKKI DEĞERİ

 

 

 

http://www.bilgidegerleme.com/


 

     
 

                      Bilgi Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

                                    Kozyatağı Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadıköy – İstanbul               Sayfa 44 | 45     

    Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com   

 

 

7.5 ASGARİ BİLGİLERDEN RAPORDA YER VERİLMEYENLERİN NİÇİN YER ALMADIKLARININ 
GEREKÇELERİ 

 Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 

 

7.6 YASAL GEREKLERİN YERİNE GETİRİLİP GETİRİLMEDİĞİ VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI 
GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA 
GÖRÜŞ 

 Taşınmaz tescilli 2. Grup eski eserdir. Restore edilerek kullanılan binanın 21.10.2005 tarih 20052499 

nolu Yapı Ruhsatı ve 27.12.2006 tarih 2006/05862 nolu Yapı Kullanma İzin Belgesi bulunmaktadır.  

 

7.7 DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULÜN, GAYRİMENKUL PROJESİNİN VEYA 
GAYRİMENKULE BAĞLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI 
PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PİYASASI MEVZUATI ÇERÇEVESİNDE, BİR ENGEL OLUP 
OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ 

Değerleme konusu İstanbul İli, Beyoğlu İlçesi, Kemankeş Mahallesi, 80 Ada 21 Parselde kayıtlı “Altı 
Adet Dükkanı Olan Kargir Han” vasıflı taşınmazın kira sözleşmesinden doğan “Kullanım Hakkı”nın 
Sermaye Piyasası mevzuatı hükümleri çerçevesinde gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyünde 
“Gayrimenkule Dayalı Haklar” olarak bulunmasında herhangi bir sakınca bulunmamaktadır.  
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BÖLÜM 8 

8.SONUÇ BÖLÜMÜ 

 

8.1 SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESİ 

Taşınmaz İstanbul’un önemli ilçelerinden olan Beyoğlu’nda turizm ve ticaretin yoğun olduğu bölgede 
yer alması, mevcut kullanımı itibari ile bölgede yapılan incelemeler ve kira sözleşmesi doğrultusunda 
geriye kalan kullanım süresi dikkate alınarak indirgenmiş nakit akımı yöntemine sonucuna göre 
kullanım hakkı değeri takdir edilmiştir. 

 
Değerleme konusu İstanbul İli, Beyoğlu İlçesi, Kemankeş Mahallesi, 80 Ada 21 Parselde kayıtlı “Altı 
Adet Dükkanı Olan Kargir Han” vasıflı taşınmazın kira sözleşmesinden doğan “Kullanım Hakkı”nın 
Sermaye Piyasası mevzuatı hükümleri çerçevesinde gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyünde 
“Gayrimenkule Dayalı Haklar” olarak bulunmasında herhangi bir sakınca bulunmamaktadır.  

 

8.2 NİHAİ DEĞER TAKDİRİ  

Rapor konusu taşınmazın yerinde yapılan incelemesi, konumu, alanı, mimari özelliği, altyapı ve ulaşım 

olanakları, binanın kullanım amacı, çevrede yapılan piyasa araştırmaları, günümüz gayrimenkul 

piyasası koşulları dikkate alınarak kira sözleşmesi kapsamında geriye kalan kullanım süresi 

doğrultusunda kullanım hakkı değerinin 2.250.000.-TL (İkiMilyonİkiYüzElliBinTürkLirası) olduğu sonuç 

ve kanaatine varılmıştır.   

 

    Bu değerlere KDV dahil değildir. Taşınmazın KDV dahil toplam pazar değeri 2.655.000.-TL’dir. 

 
     *      29.12.2017 tarihli Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası alış kuru verileri baz alındığında, 1 USD = 3,7719.-TL; Türkiye 

Cumhuriyeti Merkez Bankası satış kuru verileri baz alındığında, 1 USD = 3,7787.-TL’dir. Rapor içeriğinde TL cinsinden 

değerleri yabancı paraya çevirirken döviz satış kuru, yabancı para cinsinden değerleri TL’ye çevirirken döviz alış kuru 

kullanılmıştır. 

     **    Vergi Kanunlarının Katma Değer Vergisine ilişkin muafiyet, istisna ve vergi oranına ilişkin özel hükümleri dikkate 

alınmamıştır. Tespit edilen bu değer peşin satışa yönelik piyasa değeridir.                                                                                                                   

     ***  Bu rapor ilgili Sermaye Piyasası Mevzuatı hükümlerine göre hazırlanmıştır. 

 

 

                  Gökhan GÜÇLÜER                                                                        Esra BAŞÇINAR 

       Gayrimenkul Değerleme Uzmanı                                             Sorumlu Değerleme Uzmanı 

              SPK Lisans No: 405962                                                             SPK Lisans No: 400488 

  

 

 

 

80 ADA 21 PARSEL KULLANIM HAKKI TL USD 

Toplam Değer (KDV Hariç) 2.250.000.-TL 595.443.-USD 

http://www.bilgidegerleme.com/

