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BÖLÜM  1 
1. RAPOR BİLGİLERİ 
 

1.1 RAPOR TARİHİ VE NUMARASI  

Rapor tarihi 30.12.2016, rapor no: OZL-2016131’dir. 

 

1.2 RAPOR TÜRÜ VE AMACI 

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

Kargir Han”  vasıflı taşınmazın SPK hükümlerine göre hazırlanan Kira Sözleşmesinden doğan “Kullanım Hakkı 

Değerinin“ tespit edilmesidir.  

 

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEĞERLEME UZMANLARI  

Gayrimenkul Değerleme Uzmanı – Emrah Mustafa KARACA – SPK Lisans No: 401983 

Sorumlu Değerleme Uzmanı Esra BAŞÇINAR – SPK Lisans No: 400488 

 

1.4 DEĞERLEME TARİHİ  

Değerleme tarihi 27.12.2016’dır. 

 

1.5 DAYANAK SÖZLEŞMESİ TARİH VE NUMARASI 

İş bu rapor 02.12.2016 tarihli 2016/00131 numaralı sözleşmeye istinaden hazırlanmıştır. 

 

1.6 RAPORUN KURUL DÜZENLEMELERİ KAPSAMINDA DEĞERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP 

HAZIRLANMADIĞINA İL İŞKİN AÇIKLAMA 

Hazırlanan değerleme raporu, Sermaye Piyasası Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayılı Seri VIII, 35 nolu tebliğ 

uyarınca tanımlanan “Standart Rapor Formatına” uygun, 4 (dört) nüsha ve Türkçe olarak tanzim edilmiştir.  

 

1.7 MÜŞTERİ TALEPLERİNİN KAPSAMI VE GETİRİLEN SINIRLAMALAR  

Bu rapor “PERA GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI AŞ’nin 02.12.2016 tarihli 2016/00131 sayılı sözleşmeye 

istinaden, gayrimenkulün ilgili SPK hükümlerine 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 

Söz konusu taşınmaz için 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. 

 

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” a uygun olarak hazırlanmıştır. 

http://www.bilgidegerleme.com/


    

                      Bilgi Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

                                    Kozyatağı Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadıköy – İstanbul               Sayfa 6 | 66     

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

 

                                                                                                                                            

 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. 

 

BÖLÜM  2 
2. ŞİRKET - MÜŞTERİ BİLGİLERİ, KULLANILAN DEĞER TANIMLARI 
 

2.1 ŞİRKET BİLGİLERİ 

Bilgi Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

Kozyatağı Mahallesi,  Kaya Sultan Sokak,  No: 77/8, Kadıköy/İSTANBUL 

 

(Bilgi Gayrimenkul Değerleme A.Ş., SPK Seri: VIII, No: 35 sayılı Tebliği gereğince,  02.12.2011 tarih ve 11/539 

sayılı kurul kararı ile değerleme şirketleri arasında yer almaktadır.) 

 

2.2 MÜŞTERİ BİLGİLERİ 

Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.  

Rıhtım Caddesi No:51 Karaköy 34425 

Beyoğlu – İSTANBUL 

 

2.3 KULLANILAN DEĞER TANIMLARI  
 
2.3.1 PİYASA DEĞERİ  (PAZAR DEĞERİ) 
Pazar değeri kavramı pazarın kolektif algılama ve eylemlerini yansıtır ve piyasa ekonomilerinde çoğu kaynağın 

değerleme temelidir. Bir mülkün istekli alıcı ve istekli satıcı arasında tarafların herhangi bir ilişkiden 

etkilenmeyeceği şartlar altında, hiçbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkında yeterli bilgi sahibi kişiler 

olarak, uygun bir pazarlama sonrasında değerleme tarihinde gerçekleştirecekleri alım satım işleminde el 

değiştirmesi gerektiği takdir edilen tutardır. Bu değerleme çalışmasında aşağıdaki hususların geçerliliği 

varsayılmaktadır.  

 Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedir. 

 Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayı 

sağlayacak şekilde hareket etmektedirler. 

 Gayrimenkullün satış için makul bir süre tanınmıştır. 

 Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır. 

 Gayrimenkulün alım ve satım işlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar 

üzerinden gerçekleştirilmektedir. 

 

http://www.bilgidegerleme.com/
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BÖLÜM  3 
3. 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. 

3.1 GENEL VERİLER- SOSYAL VE EKONOMİK VERİLER 

3.1.1 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. 

80 idari ili olan Türkiye, Karadeniz Bölgesi, Marmara Bölgesi, Ege Bölgesi, Akdeniz Bölgesi, İçanadolu Bölgesi, 

Doğu ve Güneydoğu Bölgesi olmak üzere yedi coğrafi bölgeye bölünmüştür. 

 

Türkiye'de İklim Çeşitleri ve Bitki Örtüsü 

 

Türkiye’de genel olarak üç ana iklim tipi görülür. Bunlar; Karadeniz İklimi, Akdeniz İklimi ve Karasal iklimdir.  

 

1) KARADENİZ İKLİMİ 

Bu iklim asıl olarak Kuzey Anadolu Dağlarının Karadeniz’e bakan yamaçlarında görülür. Genel özellikleri 

şunlardır:  

http://www.bilgidegerleme.com/
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Her mevsim yağışlıdır. Doğu Karadeniz Bölümünde maksimum yağış sonbaharda, minimum yağış ilkbaharda 

düşer. Yıllık yağış miktarı 2000-2500 mm’dir. Batı Karadeniz Bölümünde maksimum yağış sonbaharda, 

minimum yağış ilkbaharda düşer. Yıllık yağış miktarı 1000-1500 mm’dir. Orta Karadeniz Bölümünde ise 

maksimum yağış kışın, minimum yağış yazın düşer. Yıllık yağış miktarı 700-1000 mm’dir. Karadeniz ikliminin 

görüldüğü alanlarda kar yağışlı günlerin ortalaması 18 gündür. Yıllık ortalama sıcaklık 15-18°C’dir. Ocak ayı 

ortalama sıcaklığı 6-7°C’dir. Temmuz ayı ortalama sıcaklığı 21-23°C’dir. Yıllık sıcaklık farkı 15-18°C’dir. 

Doğal bitki örtüsü ormandır. Yüksek alanlarda Alpin çayırlar görülür. 

 

2) AKDENİZ İKLİMİ 

Bu iklim tipi ülkemizde en belirgin olarak Akdeniz kıyılarında görülmekle birlikte, Ege ve Marmara Bölgelerinde 

de etkili olmaktadır. Genel özellikleri şunlardır:  

Yazlar sıcak ve kurak, kışlar ılık ve yağışlıdır. Maksimum yağış kışın, minimum yağış yazın düşer. Yaz ve kış 

yağışları arasındaki fark oldukça fazladır. Yıllık yağış ortalaması, 600-1000 mm arasındadır. Yıllık sıcaklık 

ortalaması 18-20°C’dir. Ocak ayı ortalaması 8-10°C’dir. Temmuz ayı ortalaması 28-30°C’dir. Yıllık sıcaklık farkı 

15-18°C’dir. Ege Bölgesinde dağların kıyıya dik uzanması, Akdeniz İkliminin iç kesimlere ulaşmasına olanak 

sağlamıştır. Marmara Bölgesinde görülen Akdeniz İkliminde, yazlar Akdeniz kıyılarına göre daha serin, kışlar ise 

daha soğuk ve karlıdır. 

Akdeniz İkliminin karakteristik bitki örtüsü zeytin, defne, mersin, kekik gibi bitkilerden oluşan makilerdir. 

 

3) KARASAL İKLİM 

Ülkemizde Karasal İklim, İç Anadolu, Doğu Anadolu ve Güneydoğu Anadolu Bölgeleri ile İç Batı Anadolu 

Bölümünde görülür. Genel özellikleri şunlardır: 

Yazlar sıcak ve kurak, kışlar soğuk ve kar yağışlıdır. 

 

NÜFUS 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.1.2 EKONOMİK VERİLER 

TARIM 

Ülkemiz nüfusunun yaklaşık yarısı tarımla geçinmektedir. 

Cumhuriyet Dönemi’nde tarımın modernleştirilmesi ve verimin artırılması için alt yapı çalışmaları öncelikle 

yapılmıştır. 

GAP enerji ve sulama projesi ülkemizin dev projelerinden biridir. 

    
İbbs-Düzey1, İbbs-Düzey2,  İl Ve İlçe 
Nüfusları 

2015 

Akdeniz-TR6 10039939 

Batı Anadolu-TR5 7643315 

Batı Karadeniz-TR8 4502525 

Batı Marmara-TR2 3387449 

Doğu Karadeniz-TR9 2572850 

Doğu Marmara-TR4 7499352 

Ege-TR3 10138132 

Güneydoğu Anadolu-TRC 8385540 

İstanbul-TR1 14657434 

Kuzeydoğu Anadolu-TRA 2195359 

Orta Anadolu-TR7 3894341 

Ortadoğu Anadolu-TRB 3824817 
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Ekili alanlar ülkemiz topraklarının yaklaşık üçte birini kaplar. 

Ülkemizde yaygın olarak üretilen tarım ürünleri şunlardır: buğday, arpa, mısır, pirinç, pamuk, tütün, şeker 

pancarı, ayçiçeği, zeytin, çay, meyve ve sebzeler. 

Ülkemizde yaygın olarak üretilen meyveler şunlardır: üzüm, turunçgiller, fındık, elma, armut, şeftali, kavun, 

karpuz, kayısı, incir, kiraz, vişne, Antep fıstığı ve ceviz. 

Ülkemizde yaygın olarak üretilen sebzeler şunlardır: patates, domates, biber, patlıcan, fasulye ve soğan.  

 

HAYVANCILIK 

Ülkemizin yüksek kesimlerinde ve tarıma uygun olmayan alanlarda hayvancılık yaygın olarak yapılır. 

Ülkemizde küçükbaş hayvanlar arasında en çok koyun beslenir. Koyun daha çok İç, Doğu ve Güneydoğu 

Anadolu’da beslenir. 

Koyunu kıl ve tiftik keçileri izler. Bunlar da, daha çok, Akdeniz, Doğu, Güneydoğu ve İç Anadolu ile Marmara 

Bölgeleri’nde beslenir. Tiftik keçisi daha çok Ankara Yöresi’nde beslenir. 

Ülkemizde büyükbaş hayvanlar arasında en çok sığır beslenir. Erzurum ve Kars Yaylaları sığır besiciliğine çok 

uygundur. 

Son yıllarda süt üretimi için ahır besiciliği de yaygınlaşmıştır. Tavukçuluk da son yıllarda çok gelişmiştir. 

Son yıllarda hindi besiciliği de yaygınlaşmıştır. Arıcılık ve ipek böcekçiliği de yapılmaktadır. 

 

BALIKÇILIK 

Türkiye’nin deniz ve göl konusundaki zenginliğine karşın balıkçılığın ekonomideki yeri çok düşüktür. 

Ülkemizde daha çok kıyı balıkçılığı yapılmaktadır. 

Balıkçıların büyük bir bölümü Karadeniz’de avlanır. 

Denizlerimizde yaygın olarak avlanan balıklar şunlardır: hamsi, istavrit, uskumru, lüfer, kefal, barbunya, kalkan 

ve torik. 

Karadeniz dışında Marmara, Ege ve Akdeniz’de de balık avlanır. 

Türkiye’nin en büyük gölleri ya tuzludur ya da sodalıdır. Bu nedenle bu göllerde balık yetişmez. 

Denizlerin kirliliği nedeniyle balık türleri azalmaktadır. 

Baraj göllerinde ise tatlı su balıkçılığı yapılır. 

Ülkemizde, Karadeniz Bölgesi dışında balıkçılıkla geçinen fazla kişi yoktur. 

 

MADENCİLİK 

Türkiye’de çok çeşitli ve işletilebilir maden yatakları vardır. Ancak, bunları yer üstüne çıkarma maliyetleri çok 

yüksek olduğu için Türkiye’de madencilik ekonomide önemli bir yer tutmaz. 

Madenlerin ekonomik olabilmesi için yeryüzüne yakın olması ve cevherin topraktaki oranının yüksek olması 

gerekir. Ülkemizde bu tür maden yatakları çok azdır. 

Ülkemizde işletilen madenler şunlardır: demir, bakır, krom, bor, boksit, kükürt, zımpara taşı, mermer, tuz, cıva, 

kurşun, çinko ve kömür. 

Çok zengin yataklar olmasa da ülkemizde petrol çıkarılır. Petrol Batman, Siirt ve Diyarbakır çevresinde çıkarılır. 

Türkiye’de enerji kaynağı olarak su, taş kömürü, linyit kömürü, doğal gaz ve su buharı kullanılır. 

 

SANAYİ 

Cumhuriyet’in ilk yıllarında sınırlı kaynaklarla yapılan dokuma ve şeker fabrikaları sanayinin yapı taşlarıydı. 

Bugün, ihracatımızdaki en büyük gelir sanayi ürünlerinden sağlanmaktadır. Bu oran giderek artmaktadır. 

Ülkemizdeki fabrikaların çoğunluğunu gıda tesisleri oluşturur. Bunlar: un, bitkisel yağ, konserve ve şeker 

fabrikalarıdır. 
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Ülkemizde, son yıllarda, dokuma sanayisi çok gelişmiştir. Türkiye, dünya tekstil pazarının önemli bir bölümünü 

yönetmektedir. 

Türkiye’de dokuma fabrikaları şu illerde yoğunlaşmıştır: Adana, Denizli, Gaziantep, Bursa, İzmir, Kayseri ve 

Malatya. 

Türkiye’de imalat sanayisi de çok gelişmiştir. İstanbul-İzmit arasında çok sayıda fabrika bulunur. 

Son yıllarda, otomotiv sanayisi de gelişmektedir. 

 

TURİZM 

Türkiye tarihi ve doğal güzellikleriyle dünyanın en cazip turizm alanlarından birisidir. 

Ancak, yeterli konaklama tesisinin olmaması ve yeterli tanıtımın yapılamaması nedeniyle bu potansiyel 

kullanılamıyordu. 

Son 20 yılda yapılan büyük bir hamle ile Türkiye, çok kaliteli konaklama tesisleri yaptı. Tanıtıma önem verdi. 

Sektör, bu çabaların karşılığını almakta gecikmedi. Bugün Türkiye’ye yaklaşık 15 milyon turist gelmekte; yaklaşık 

10 milyar dolarlık döviz bırakmaktadır. 

Türkiye’nin turizm merkezi Antalya ve çevresidir. 

Türkiye’nin en önemli turizm alanlarından biri de İstanbul kentidir. Bu tarihi kente her yıl milyonlarca turist, 

milyarlarca dolar döviz bırakmaktadır. 

 

3.1.3 MEVCUT EKONOMİK KOŞULLARIN, GAYRİMENKUL PİYASASININ ANALİZİ, MEVCUT 

TRENDLER VE DAYANAK 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 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 

dalgalanmalarla 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. 
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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. 

Hükümetimiz tarafından Ekim 2011’de açıklanan Orta Vadeli Ekonomik Program’a paralel olarak, hükümetin 

özel sektör yatırımları ve doğrudan yabancı yatırımlar ile ihracatın gelişmesini desteklemek için çabalarının 

süreceğini, Türkiye’nin TL cinsinden notunu BBB-‘ye yükseltmesiyle birlikte uzun vadede yerel ve yabancı para 

birimi cinsinden kredi notu görünümünün pozitif olacağının öngörüldüğünü, yatırım piyasalarına bakıldığında, 

yüksek arsa fiyatları, lojistik gelişiminin önündeki en önemli engellerden biri olmaya devam etmektedir. Bunun 

yanı sıra, Türkiye lojistik pazarında Türk lojistik yatırımcı veya geliştiricileriyle ortaklık kurarak büyümek isteyen 

bazı büyük küresel yatırımcıların olduğu bilinmektedir.  Fakat arsa fiyatları bu gibi ortak girişimlerin gelişmesinin 

önündeki en önemli engeli oluşturmaktadır. 

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 bu 

yana TL ticari ve tüketici kredisi faizleri yükselme eğilimine girmiştir. Buna bağlı olarak konut kredisi aylık 

ortalama faiz oranları da yükselmektedir. Tüketicilerin konut satın alma eğilimi 2011 yılı genelinde dalgalanma 

göstermektedir. 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. Ekonomideki ve perakende pazarındaki olumlu gelişim ve orta vadede Türkiye’nin kredi notunun 

yükseltilmesine yönelik beklentiler ile birlikte perakende yatırım pazarında artış beklenmektedir. 2011 yılında 

ekonomide yaşanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarında kiracı talebinde gözle görülür bir düzelme görülmüş 

fakat bu düzelme henüz tam anlamıyla kira işlemleri ve kira oranları üzerinde etkili olamamıştır. Uluslararası 

piyasalarda görülen toparlanmayla beraber, Türkiye otel piyasasına olan ilgi de artmaktadır. 

2012 de Avrupa piyasalarında ciddi bir belirsizlik söz konusu iken,  İstanbul 2011 yılında olduğu gibi 2012 yılıda 

da, birinciliğini korumuş ve Türkiye, kendi iç finansman sorunlarını çözmüş Avrupalı gayrimenkul yatırımcıları 
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için Avrupa'da orta ve uzun vadedeki tek yatırım seçeneği olmaya devam etmiştir. Kriz öncesindeki yoğun 

uluslararası yatırımcı talebi bunun en önemli göstergesiydi. Türkiye, sadece genç nüfus yapısı ve şehirleşme 

oranları ile değil artan ticaret ve finans imkânları ile de gayrimenkulde çok önemli bir yatırım hedefi olarak 

ortaya çıkıyor. Buna rağmen Türkiye hâlâ gelişmekte olan bir pazar ve dolayısı ile hem mevzuat hem ekonomik 

koşullar ve hem de iş yapış tarzları açısından riskler barındırıyor. Yapılması gereken durgunluğun olduğu bu 

dönemlerde ileri sürülen bu riskleri en aza indirecek düzenlemeleri bir an önce hayata geçirip normal koşullar 

geri geldiğinde yatırımcılara hazır olmak.  

2013 yılı itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacılık kesimi açısından önem taşımaya devam ettiğidir. 

Yılsonu itibariyle mevduat bankaları tarafından kullandırılan konut kredisi hacminin 105 milyar TL’yi aşması 

beklenmekte ve buna karşılık takibe dönüşüm oranının %1’in altında oluşması kredi tarafında sağlıklı bir 

büyümeyi işaret etmiştir. 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 döviz piyasalarında 2014 yılında meydan gelen hareketliliğin gayrimenkul pazarını fiyatlanma 

anlamında yeni bir dengeye yönlendirdiği izlendi. Piyasaları 2013 yılı ile kıyaslayacak olursa neredeyse aynı 

seyirde olduğunu görüyoruz. Ancak farklılık yabancı alımlarının artmış olması. Bu artış belirgin şekilde 

gözlemlendi. Fiyat artışlarına bakacak olursak geçtiğimiz %13-14 lere yakın olan konut fiyatı artışları 2014 yılı 

içinde aynı şekilde yükselme gösterdi. 

Türkiye’nin çevresindeki belirsizlikler kısa vadede çözülmeyeceği izlenimi vermektedir. Bu durum Türk ekonomisi 

üzerinde baskı unsuru olmayı sürdürebilir. Büyümenin 2014’e yakın seviyede olacağı beklentisi hakim. 2015’te 

Amerikan Merkez Bankası’nın alacağı kararlar, bizim gibi pek çok gelişmekte olan, dış finansmana ihtiyaç duyan 

ülkelerin ekonomisini etkileyecek. 2015’de faizlerin aşağı yönlü hareket etmeyeceğini öngörüyoruz. İnşaat 

sektöründeki hareketliliğin 2015’te 2014’e yakın seviyede olacağı öngörülmektedir. Çünkü birçok inşaat firması 

kentsel dönüşüm konusundaki çalışmalarını önümüzdeki dönemde bir bir hayata geçirmeye başlıyorlar. Bu süreç 

takip eden yıllarda da gözlemlenecek. Ancak birçok firma yatırım konusunda yabancı ortaklıklara gidebilir, 

özellikle dönüşüm süreci çok maliyetli ve zorlu bir süreç. 

IMF’nin Türkiye’ye ilişkin tahminleri 2016 yılında da ekonomik sıkıntıların devam edeceğini gösteriyor. Büyüme 

tahmini (yüzde 2,9) gerçekleşirse potansiyel büyümenin altında kalınan beşinci yılı yaşamış olacağız. Türkiye’nin 

bu kadar uzun bir süre potansiyel büyümesinin altında kalması, 2001 krizi sonrasındaki kazanımlarının önemli 

bir bölümünü kaybetmesi anlamına gelir. Bu büyüme oranı, TL’nin de değer kaybedeceğini de düşünürsek, 

bırakın orta gelir tuzağından çıkmayı, bu tuzağın derinliklerine doğru kaymamıza yol açar. Enflasyonun yüzde 

8’lere, işsizliğin yüzde 11’lere yerleştiği bir ortamda cari açığın ve bütçe açığının düşük kalması avunulacak 

gelişmeler gibi görünmüyor. 

2016 yılında bizi en çok ilgilendirecek meselelerden birisi, 2015 yılının ikinci yarısında olduğu gibi, Fed’in faiz 

artırımı konusunda alacağı tavır olacak. Çünkü bir faiz artırımı, bizim gibi dış finansman kaynağına aşırı bağımlı 

ekonomileri dış finansmana erişim konusunda olumsuz etkileyecektir. 
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3.2 ÖZEL VERİLER GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ  

3.2.1 İSTANBUL İLİ  

 

İstanbul ili kuzeyde Karadeniz, doğuda Kocaeli 

sıradağlarının yüksek tepeleri, güneyde Marmara 

Denizi ve batıda ise Ergene Havzası su ayrımı çizgisi 

sınırlamaktadır. İstanbul Boğazı, Karadeniz‘i, 

Marmara Denizi‘yle birleştirirken; Asya Kıtası‘yla 

Avrupa Kıtası‘nı birbirinden ayırmakta ve İstanbul 

kentini de ikiye bölmektedir.  

İl alanı, idari bakımdan doğu ve güneydoğudan 

Kocaeli‘nin Karamürsel, Gebze, Merkez ve Kandıra 

ilçeleriyle, güneyden Bursa‘nın Gemlik ve 

Orhangazi ilçeleriyle, batı ve kuzeybatıdan 

Tekirdağ‘ın Çorlu Çerkezköy ve Saray ilçelerinin 

yanı sıra, Kırklareli‘nin de Vize İlçesi topraklarıyla çevrilidir. 

 İstanbul nüfusunun, 1990 yılı itibariyle Türkiye nüfusu içinde aldığı pay % 12.9 iken bu oran (Ekim 2000 sayım 

sonuçları itibariyle 67,803,927 kişilik Türkiye nüfusu içinde 10,018,735 kişi ile) %15‘ e ulaşmıştır.  

1990-2000 döneminde yılda ortalama 1 milyon 133 bin kişi artış göstermiştir. Bu sonuca göre Türkiye geneline 

bakıldığında İstanbul‘un barındırdığı nüfus ve alan itibariyle taşımakta olduğu önem açıkça görülmektedir. 

Türkiye topraklarının % 9,7‘sini kaplayan İstanbul, nüfus varlığı açısından da ülkenin en önemli ili durumundadır.  

1997 ve 2000 yılları arasında İstanbul için tespit edilen yıllık büyüme oranı % 2.83‘tür. Daha önceki dönemde 

İstanbul‘un yıllık ortalama nüfus artış hızının %3.45 olarak gerçekleşmesi ve bu oranın bir kısmının göçlerden 

kaynaklanmasına karşın nüfus artış oranının düştüğü gözlenmektedir. Bunun sebepleri Türkiye genelindeki nüfus 

artış hızının (doğurganlık oranı) düşmesi ve göçün yavaşlamasıdır.  

İstanbul ili sınırları içerisinde 39 ilçe bulunmaktadır. Bunlar Avrupa Yakasında; Arnavutköy, Avcılar, Bağcılar, 

Bahçelievler, Bakırköy, Başakşehir, Bayrampaşa, Beşiktaş, Beylikdüzü, Beyoğlu, Büyükçekmece, Çatalca, Eyüp, 

Esenler, Esenyurt, Fatih, Gaziosmanpaşa, Güngören, Kağıthane, Küçükçekmece, Sarıyer, Silivri, Sultangazi, Şişli 

ve Zeytinburnu, Anadolu Yakasında ise; Adalar, Ataşehir, Beykoz, Çekmeköy, Kadıköy, Kartal, Maltepe, Pendik, 

Sancaktepe, Sultanbeyli, Şile, Tuzla, Ümraniye ve Üsküdar bulunmaktadır. 

  

3.2.2 BEYOĞLU İLÇESİ 

 

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. 
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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 bir çok 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 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 

2015 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, 
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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 hakimdir. Beyoğlu ilçesinin denize yakınlığı nem oranını artırmaktadır. İklimi 

genellikle sıcak olarak kabul edilmektedir. Yıllık ortalama yağış 639 mm.dir. Yıllık yağışın 40’ı kış, % 21’i ilkbahar, 

% 11’i yaz, % 28 sonbahar aylarında düşmektedir. İlçenin hakim rüzgarları % 33 kuzeydoğudan poyraz, 

kuzeybatıdan karayeldir. 

Deprem Riski 

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

yer almaktadır. 
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BÖLÜM  4 
4. DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET HAKKI VE İMAR BİLGİLERİ 
 

4.1 GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET BİLGİLERİ TAPU KAYITLARI 

 

80 ADA -21 PARSEL  

İLİ : İSTANBUL 

İLÇESİ : BEYOĞLU 

MAHALLESİ : KEMANKEŞ 

KÖYÜ : - 

SOKAĞI : KEMANKEŞ CD. 

MEVKİİ : GALATA ŞARAP İSKELESİ VE KEMANKEŞ 

SINIRI : PLANINDADIR 

PAFTA NO : 122 

ADA NO : 80 

PARSEL NO : 21 

YÜZÖLÇÜMÜ : 207,00 m.²   

NİTELİĞİ : ALTI ADET DÜKKANI OLAN KARGİR HAN 

CİLT NO : 
3 

SAHİFE NO : 
269 

TARİH : 31.01.1945 

YEVMİYE NO : - 

MALİK  VAKIFLAR UMUM MÜDÜRLÜĞÜ  ( TAM ) 

 

4.2 GAYRİMENKULÜN TAKYİDAT BİLGİLERİ 

 

80 ADA - 21 PARSEL“ALTI ADET DÜKKANI OLAN KARGİR HAN“ 

Beyoğlu Tapu Müdürlüğünde yapılan inceleme ve takbis sisteminden 13.12.2016 tarihinde, saat: 18:04’de 

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 
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4.2.1 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.), 

- Kiracı tarafından yapılacak tüm imalatların, işletme süresi sonunda İdareye terk ve teberru edilmesi, 

- 15. yılın sonunda Vakılar 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, 
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- 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 muvfakatına 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. 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 
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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. 

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 2016- Temmuz 2017 dönemi kira bedelinin 95.412,26.-TL + KDV 
olduğu tarafımıza beyan edilmiştir. Pera Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin Vakıflar Genel Müdürlüğü’ne 
ödediği aylık kira bedelinin ise 11.000.-TL olduğu beyan edilmiştir.  

 

4.2.2 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE 

GERÇEKLEŞEN ALIM SATIM İŞLEMLERİ  

Beyoğlu Tapu Müdürlüğü takbis sisteminden 13.12.2016 tarihinde, saat: 18:04’de alınan değerleme konusu 

taşınmaza ait “TAKBİS” kaydı raporda yer almakta olup; anılan belgeye göre taşınmaz son üç yıl içinde alım 

satıma konu olmamıştır. 
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4.2.3 DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULLER İLE İLGİLİ HERHANGİ BİR TAKYİDAT 

(DEVREDİLEBİLMESİNE İLİŞKİN BİR SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİ,  

Beyoğlu Tapu Müdürlüğü takbis sisteminden 13.12.206  tarihinde, saat: 18:04’de alınan değerleme konusu 

taşınmaza ait “TAKBİS” kaydı raporda yer almaktdır. 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. 

 

4.3 GAYRİMENKULÜN İMAR BİLGİLERİ  

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.  

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 

*03.08.2005 tarihli 1074 sayılı Kültür ve Turizm Bakanlığı İstanbul II numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge 
Kurulu Müdürlüğü onaylı Restorasyon Mimari Projesi görülmüştür. 

 
4.3.1 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE HUKUKİ 

DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEĞİŞİKLİKLER 

Yapılan incelemelerde rapora konu taşınmazın son üç yıl içinde hukuki durumunda herhangi bir değişiklik 

olmadığı görülmüştür. 

 

4.3.2 İMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEĞİŞİKLİKLERE (KAMULAŞTIRMA İŞLEMLERİ V.B.)  

İLİŞKİN BİLGİ  

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 kararıın iptal edilerek planın geçerli olduğu bilgisi alınmıştır.   
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4.4 HUKUKİ DURUM ANALİZİ 

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 Ortaklı 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. 

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. 
 
4.5 DEĞERLEMESİ YAPILAN PROJELER İLE İLGİLİ OLARAK, 29.06.2001 TARİH VE 4708 SAYILI 
YAPI DENETİMİ HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETİM YAPAN YAPI DENETİM KURULUŞU 
(TİCARET UNVANI, ADRESİ V.B) VE DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ OLARAK 
GERÇEKLEŞTİRDİĞİ DENETİMLER HAKKINDA BİLGİ 
 
29 /6 /2001 Tarih ve 4708 Sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanunun 11. maddesine göre “Bu Kanunun 
uygulanmasına pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydın, Balıkesir, Bolu, Bursa, Çanakkale, Denizli, 
Düzce, Eskişehir, Gaziantep, Hatay, İstanbul, İzmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdağ ve Yalova illerinde başlanır. Pilot 
illerin genişletilmesi ve daraltılmasına, Bakanlığın teklifi üzerine Bakanlar Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010 tarihli 
Bakanlar Kurulu kararınca; Yapı Denetimi Hakkında Kanunun uygulanacağı iller kapsamında 19 ilde 
uygulanmakta olan 4708 sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanunun bütün illerde 01.01.2011 tarihi itibarı ile 
uygulanması kararlaştırılmıştır.  
Değerleme konusu gayrimenkul tescilli eserdir. 
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BÖLÜM  5 
5. GAYRİMENKULÜN ÇEVRESEL VE FİZİKSEL BİLGİLERİ 

 

5.1 GAYRİMENKULLERİN YERİ, KONUMU VE ÇEVRE ÖZELLİKLERİ  

 
 

 
 

 

DEĞERLEME 

KONUSU TAŞINMAZ 
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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, restaurantlar, banka 

şubeleri, devlet kurumları bulunmaktadır. 

Taşınmaz deniz yolu, raylı sistem ve karayolu akslarına yakın konumda yer almaktadır. Karaköy İskelesine 350m, 

Tophane Tramvay Durağına 275m, Karaköy Tramvay Durağına 420m, Karaköy Fünikülere 470 m mesafede yer 

almaktadır.    

 

5.2 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULLERİN 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.  

 
 

5.2.1 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULLERİN FOTOĞRAFLARI  
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5.3 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN YAPISAL İNŞAAT ÖZELLİKLERİ  

Yapı Tarzı :YIĞMA 

Yapı Sınıfı :V-D 

Yapının Yaşı :Tescilli Eski Eser 

Yapı Nizamı :BİTİŞİK 

Otopark  :MEVCUT DEĞİL  

Güvenlik :MEVCUT DEĞİL  

Sosyal Tesis :MEVCUT DEĞİL 

Su Deposu :MEVCUT 

Asansör  :MEVCUT 

Elektrik  :MEVCUT 

Su  :MEVCUT 

Kanalizasyon :MEVCUT 
 

5.4 FIZIKSEL DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER.  

 Gayrimenkule ilişkin,  

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

 

5.5 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.  
 

5.6 GAYRİMENKUL MAHALLİNDE YAPILAN TESPİTLER 

Rapora konu taşınmaz 207,00m² arsa üzerinde yer alan bitişik nizamlı yığma kargir tarzdaki inşa edimiştir.   

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 alçıpan asma tavandır.  Binanın dış cephesi silikon esaslı renkli dış 

cephe kaplamalı olup, pencere altlarında kabartma süslemeler ve kat silmeleri ile eliböğründeler 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 
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5.7 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN İÇ MEKAN 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. 
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3-4-5-6. Katlar 

3. Normal kattan itibaren katlar apart otel olarak kullanılmaktador. 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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BÖLÜM  6 
6. GAYRİMENKUL  DEĞERLEMESİNDE KULLANILAN YÖNTEMLER 

 

UDES E GÖRE “PAZARA DAYALI DEĞERLEME YÖNTEMLERİ” ARASINDA SAYILAN ÜÇ ANA 

YAKLAŞIM, AŞAĞIDA AYRI BAŞLIKLAR ALTINDA AÇIKLANMIŞTIR.  

 

- “ GELİR İNDİRGEME YAKLAŞIMI” 
-  “MALİYET YAKLAŞIMI” VE 

- “ EMSAL KARŞILAŞTIRMA YAKLAŞIMI” DIR. 

6.1 GELİR İNDİRGEME YAKLAŞIMI 

Taşınmazların değeri, yalnızca getirecekleri gelire göre saptanabiliyorsa- örneğin kiralık konut ya da iş 

yerlerinde- sürüm bedellerinin bulunması için gelir yönteminin uygulanması kuraldır. Gelir yöntemi ile üzerinde 

yapı bulunan bir taşınmazın değerinin belirlenmesinde ölçüt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapı, 

yapıya ilişkin diğer yapısal tesisler ve arsa payından oluşur. Arsanın sürekli olarak kullanılma olasılığına karşın, 

bir yapının kullanılma süresi kısıtlıdır. Bu nedenle net gelirin parasal karşılığının saptanmasında arsa, yapı ve 

yapıya ilişkin diğer yapısal tesislerin değerleri ayrı kısımlarda belirlenir.  

Net gelir, gelir getiren taşınmazın yıllık işletme brüt gelirinden, taşınmazın boş kalmasından oluşan gelir kaybı ve 

işletme gelirlerinin çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı gelir ve arsa gelirinden oluşmaktadır. Arsa geliri, arsa 

değerinin bölgedeki taşınmaz piyasasında geçerli olan taşınmaz faiz oranınca getireceği geliri ifade eder. Yapı 

geliri yapının kalan kullanım süresi boyunca bölgedeki taşınmaz piyasasında geçerli olan taşınmaz reel faizi 

oranında getirdiği gelir ile yapının kalan kullanım süresi temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman miktarının 

toplamından oluşmaktadır.  

 

6.2 MALİYET YAKLAŞIMI  

Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koşulları altında yeniden inşa edilme maliyeti 

gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaşımının ana ilkesi kullanım değeri ile 

açıklanabilir. Kullanım değeri ise, "Hiçbir şahıs ona karşı istek duymasa veya onun değerini bilmese bile malın 

gerçek bir değeri vardır" şeklinde tanımlanmaktadır.  

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

gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından dolayı 
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zamanla azalacağı varsayılır. Bir başka deyişle, mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden 

inşa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. 

 

6.3 EMSAL KARŞILAŞTIRMA YAKLAŞIMI 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer veya ikame mülklerin satışını ve ilgili piyasa verilerini dikkate alır ve 

karşılaştırmaya dayalı bir işlemle değer takdiri yapar. Genel olarak değerlemesi yapılan mülk, açık piyasada 

gerçekleştirilen benzer mülklerin satışlarıyla karşılaştırılır. İstenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınabilir. 

Gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir ve gerçekçi yaklaşım piyasa emsal değeri yaklaşımıdır. Bu değerleme 

yönteminde bölgede değerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip karşılaştırılabilir 

örnekler incelenir.  

Emsal karşılaştırma yaklaşımı aşağıdaki varsayımlara dayanır.  

 Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peşinen kabul edilir.  

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

nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul edilir.  

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

 Seçilen karşılaştırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip 

olduğu kabul edilir. 

 Seçilen karşılaştırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz sosyo-

ekonomik koşulların geçerli olduğu kabul edilir. 

 

6.4 KULLANILAN DEĞERLEME TEKNİKLERİNİ AÇIKLAYICI BİLGİLER VE BU YÖNTEMLERİN 

SEÇİLMESİNİN NEDENLERİ 

Taşınmaz ile ilgili yapılan analizler sonucunda esas olarak  “Gelir İndirgeme Yaklaşımı” yöntemi ile değerleme 

yapılmış olup Emsal Karşılaştırma Yöntemi de uygulanmıştır. 

 

6.5 DEĞERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIŞ ÖRNEKLERİNİN TANIM VE SATIŞ BEDELLERİ İLE 

BUNLARIN SEÇİLMESİNİN NEDENLERİ 

 

SATILIKLAR, BEYAN ve GÖRÜŞLER 

 

 Reality World Plaza  533 235 69 97 

Mumhane Caddesi üzerinde yer alan girişte 165m² ruhsata işlenmiş restaurant alanına sahip, 21 

odalı, 1000 m² alanlı otel olarak kullanılan ve aylık kira bedeli 150.000-TL olan bina 25.000.000-TL 

bedel ile satılıktır. Birim Kira Değeri: 150,00 TL/m²  

 

 Remax Port Karaköy 533 655 51 82 

Kılıç Ali Paşa Mescidi sokakta, toplam 4 katlı, asansörlü, deniz manzaralı, çatı katı kafe olarak 

kullanıma uygun, güçlendirmesi ve dış cephe izolasyonu yapılmış,  toplam 600 m2 alanlı, 100.000.-TL 

otele uygun bina aylık 68.000-TL (20.000-USD) bedel ile kiralıktır. Birim Kira Değeri: 113,33 TL/m²  

 

 Feyza Turan Gayrimenkul 535 979 47 20 

Yüksek Kaldırım Caddesi’nde konumlu restorasyonu otel olarak yapılmış, 2si bodrum kat olmak üzere 

7 katlı, teraslı, 500m² kullanım alanlı tarihi bina 45.000-TL bedel iler kiralıktır. Birim Kira Değeri: 90,00 

TL/m²  
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 Bebek Emlak Ofisi 532 661 54 52 

Necatibey Caddesi’ne cepheli, üst kattan ve terastan deniz manzaralı 10 katlı, 4400 m² kullanım alanlı 

bina otel olarak ruhsatlıdır. Tadilatına başlanmış olan bina kaba inşaat halinde teslim edilecektir. Kra 

değeri 221.000-TL (65.000-USD)’dir. Birim Kira Değeri: 50,23 TL/m²  

 

 KW Beyoğlu 507 714 70 70 

Fransız Çıkmazında yer alan 27 odalı, 5 katlı, 1200m² kullanım alanına sahip, butik otel olarak 

kullanılmakta olan bina 37.000-TL bedel ile kiralıktır. Deniz manzarasının olmaması kira değerini 

olumsuz etkilemektedir. Birim Kira Değeri: 30,83 TL/m²  

 

  

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

fiziki durumları, yapının karakteristik özellikleri, manzaraları değerlendirilerek alınan emsaller doğrultusunda 

emsallerin birim kira değerlerinin özelliklerine göre 30 TL/m² – 150 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/2016’dan 

Ağustos/2017’ye kadar (Temmuz 2016 – Temmuz 2017 dönemi için) 95.412,26 TL + KDV olduğu öğrenilmiştir.  

Emsal değer aralığında yer alan mevcut kira sözleşmesi sonucu taşınmazın birim kira değeri ~58,9292 TL/m
2 

olarak hesaplanmıştır.  

 

EMSAL YÖNTEMİ İLE  

   
 KİRA DEĞERİ TABLOSU 

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

6. VAKIF HAN 1619,10 58,9292 95.412 

    

     *       30.12.2016 tarihli Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası alış kuru verileri baz alındığında, 1 USD =3.5192, 1 EUR = 3.7099.-TL; 

Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası satış kuru verileri baz alındığında, 1 USD = 3.5255,  1 EUR = 3.7166.-TL’dir. Rapor içeriğinde TL 

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

 

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. 
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OLUMSUZ FAKTÖRLER 

 Bölgede otopark ve trafik sorunu bulunması. 
 

FIRSATLAR  

 Taşınmazın yakın çevresinde eski eser binaların otel olarak dönüşüme uğraması bölgenin turizm bölgesi 

olması. 
 

 TEHDİTLER  

 Global olarak yaşanan finansal kriz ve bölgesel gelişmelerin Türkiye ye olumsuz etkileri sonucu 

gayrimenkul ve turizm sektörünün de olumsuz etkilenmesi.  
 

7.2 EN YÜKSEK VE EN İYİ KULLANIM DEĞERİ ANALİZİ 

Bir mülkün fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerçekleştirilebilir ve değerlemesi 

yapılan mülkün en yüksek getiriyi sağlayan en verimli kullanımıdır.  

En etkin ve verimli kullanımı belirleyen temel unsurları olan “ Kullanım makul ve olası bir kullanım olduğu”, 

“Kullanım yasallığı ve kullanım için yasal hak alabilme olasılığı”, ”Mülk fiziksel olarak kullanıma uygun olduğu 

veya uygun hale getirebilmesi”, “Önerilen kullanım finansal yönden gerçekleşebilir olması” koşullarını en iyi 

sağlayan kullanım “ EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIMI “ dır. 

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki açıdan mümkün olmayan kullanım yüksek verimliliğe sahip en iyi kullanım 

olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mümkün olan bir kullanım, o kullanımın 

mantıki olarak niçin mümkün olduğunun değerleme uzmanı tarafından açıklanmasını gerektirebilir. Analizler, bir 

veya birkaç kullanımın mantıki olarak olası kullanımlar olduğunu belirlediğinde, bunlar artık finansal fizibilite 

bakımından test edilirler. Diğer testlerle birlikte en yüksek değerle sonuçlanan kullanım “  EN VERİMLİ VE EN İYİ 

KULLANIMI “ dır. 

Gayrimenkul sektörünün hukuki ve teknik açıdan en belirleyici faktörlerinden biri olan imar planları ülkemizde 

şehirleşme, teknolojik gelişme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelişme gösterememekte ve bu revizyon eksikliği 

nedeniyle genelde statik bir görünüm arz etmektedirler. Söz konusu olumsuz yapının doğal bir sonucu olarak bir 

gayrimenkul üzerinde mali ve teknik açıdan en yüksek verimliliği sağlayacak ve bunun yanı sıra finansmanı dahi 

temin edilmiş en optimum seçeneğin uygulama safhasına konulamaması gibi istenmeyen vakalar sektörümüzde 

sık sık oluşabilmektedir. Bir başka anlatımla, ülkemiz koşullarında en iyi proje en yüksek getiriyi sağlayan veya 

teknik olarak en mükemmel sonuçları sağlayan seçenek değil, aynı zamanda yasal mevzuatın gereklerini de 

yerine getiren projedir.  

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

kullanım olduğu düşünülmektedir. 

 

7.3 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 01.01.2017– 31.01.2020 tarihleri dikkate alınarak taşınmazın kullanım hakkı değeri tespit edilmiştir.  

 
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/2016’dan 
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Ağustos/2017’ye kadar (Temmuz 2016 – Temmuz 2017 dönemi için) 95.412,26 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 / 2012 9,07 6,13 

Temmuz / 2013 8,88 6,61 

Temmuz / 2014 9,32 9,46 

Temmuz / 2015 6,81 5,62 

Temmuz / 2016 8,79 3,96 

Ortalama 8,57          6,36 

Kira Artış Yüzdesi 
[(Yıllık ÜFE + Yıllık TÜFE)/2 + 2] 

[(6,36+ 8,57)/2] + 2  9,47 

 
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’de 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 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 11.000,-TL kira 

ödendiği öğrenilmiştir. 

- Yukarıda belirtilen hususlar doğrultusunda gelecek yıllardaki ödenecek kira değeri tespiti 

yapılamamaktadır.  
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- Yıllık kira gideri artış oranının kira geliri artış oranı (% 9,47) 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 : 

İskonto oranı % 11 olarak kabul edilmiştir. 

 Nakit Ödenen Vergiler : 

  Etkin vergi oranı 0 (sıfır) kabul edilmiştir.  

 Yukarıdaki bilgiler doğrultusunda ekteki İndirgenmiş Nakit Akımları tablosunda sunulan analiz sonucunda 

taşınmazın sözleşmeden doğan hakkın (kullanım hakkı) bugünkü değerinin 2.859.274,-TL (~ 2.860.000,-TL) 

olduğu kanaatine varılmıştır. 

 
 

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.  
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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.  
 

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 2.860.000.-TL olduğu sonuç ve kanaatine varılmıştır.   

 

 

 

     

(Taşınmazın Kullanım Hakkı Değeri İki Milyon Sekiz Yüz Altmış Bin Türk Lirası’dır.) 
  

    *       30.12.2016 tarihli Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası alış kuru verileri baz alındığında, 1 USD =3.5192, 1 EUR = 3.7099.-TL; 

Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası satış kuru verileri baz alındığında, 1 USD = 3.5255,  1 EUR = 3.7166.-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. 

 

                  Emrah Mustafa KARACA                                                               Esra BAŞÇINAR 

       Gayrimenkul Değerleme Uzmanı                                        Sorumlu Değerleme Uzmanı 

               SPK Lisans No: 401983                                                    SPK Lisans No: 400488 

  

TAŞINMAZ TL USD 

Toplam Değer (KDV Hariç) 2.860.000-TL 811.232 -USD    
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BÖLÜM  9 
9.EKLER (Değerleme konusu gayrimenkule İlişkin grafik, tapu örneği ve benzeri belgeler) 
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