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BÖLÜM l- RAPOR BĠLGĠLERĠ 

1.1- RAPOR TARĠHĠ VE NUMARASI 

Bu değerleme raporu taraflar  arasında   imzalanan   06.12.2017  tarihli değerleme sözleĢmesine 

istinaden Ģirketimiz   tarafından   28.12.2017 tarihinde, OZL-201700047  rapor numarası ile 

tanzim edilmiĢtir. 

1.2-RAPOR TÜRÜ 

Bu rapor; mülkiyeti Karsu Tekstil Sanayi ve Ticaret Anonim ġirketi‟ne ait, tapu kütüğünde 

;Ġstanbul Ġli, ġiĢli   Ġlçesi, 2004 Ada 14 Parselde " KARGĠR APARTMAN " vasfı ile kayıtlı 

gayrimenkul dahilinde yer alan 1,2,3,4 bağımsız bölüm nolu taĢınmazların günümüz piyasa 

koĢullarında KDV hariç Türk Lirası cinsinden nakit veya nakit karĢılığı peĢin satıĢ değerinin 

belirlenmesi amacı ile hazırlanan değerleme raporudur. 

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR 

Bu değerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapılan inceleme sonucunda ilgili kiĢi-kurum-

kuruluĢlardan elde edilen bilgilerden faydalanılarak ve farklı değerleme yöntemlerinden elde 

edilen sonuçların bir arada yorumlanması sonucunda hazırlanmıĢtır. Bu rapor, Ģirketimiz 

sözleĢmeli Değerleme Uzmanı Ulvi BARKIN ġENSES tarafından hazırlanmıĢ, Ģirketimiz 

Sorumlu Değerleme Uzmanı ġeref EMEN tarafından kontrol edilmiĢtir. Raporu hazırlayan ve 

kontrol eden değerleme uzmanlarına ait özgeçmiĢler rapor ekinde verilmektedir. 

1.4-DEĞERLEME TARĠHĠ 

Bu değerleme raporu; Ģirketimiz değerleme uzmanı tarafından 22.12.2017 tarihinde 

gayrimenkul mahallinde yapılan inceleme ve tespitlere istinaden hazırlanmıĢtır. 

1.5-DAYANAK SÖZLEġMESĠ 

Bu   değerleme   raporu   taraflar   arasında   imzalanan   06.12.2017  tarihli değerleme sözleĢmesine 

istinaden Ģirketimiz   tarafından   28.12.2017 tarihinde, OZL-201700047 rapor numarası ile 

tanzim edilmiĢtir. 

1.6. RAPORUN KURUL DÜZENLEMELERĠ KAPSAMINDA DEĞERLEME AMACI ĠLE 

HAZIRLANIP HAZIRLANMADIĞINA ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 

Bu Değerleme raporu Sermaye Piyasası Kurulu mevzuatı kapsamındaki iĢlemler için hazırlanmıĢtır. 
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BÖLÜM  2 

ġĠRKET-MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ DEĞERLEMENĠN TANIMI VE KAPSAMI 

2.1 ġĠRKET BĠLGĠLERĠ 

ġirketimiz, 10.11.2009  tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayınlanan ġirket Ana 

SözleĢmesine göre Ekspertiz ve Değerlendirme olarak tanımlanan iĢ ve hizmetleri vermek 

amacıyla 255.000,00.-TL sermaye ile kurulmuĢtur. ġirketimiz, BaĢbakanlık Sermaye Piyasası 

Kurulu‟nun Seri VIII, No: 35 sayılı tebliği uyarınca “Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde 

Değerleme Hizmeti Verecek ġirketler Listesi" kapsamında 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili 

kılınmıĢtır. ġirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak üzere, faaliyetini sürdürmektedir. 

2.2- MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ  

Bu değerleme raporu Kayseri Ġli Ġncesu Ġlçesi Süksün Zafer Mahallesi Sedef Bulvarı Karsu Tekstil 

Fabrikası No:146 adresinde bulunan, maliki KARSU TEKSTĠL SANAYĠ VE TĠCARET A.ġ. adına 

kayıtlı 1,2,3,4 Bağımsız bölüm nolu meskenler için  için 3 asıl nüsha (Türkçe) olarak hazırlanmıĢtır. 

 2.3- MÜġTERĠ TALEPLERĠNĠN KAPSAMI VE VARSA GETĠRĠLEN 

SINIRLAMALAR  

Bu rapor; mülkiyeti Karsu Tekstil Sanayi ve Ticaret Anonim ġirketi‟ne ait, tapu kütüğünde 

;Ġstanbul Ġli, ġiĢli Ġlçesi, 2004 Ada 14 Parselde " KARGĠR APARTMAN " vasfı ile kayıtlı 

gayrimenkul dahilinde yer alan 1,2,3,4 bağımsız bölüm nolu taĢınmazların   günümüz piyasa 

koĢullarında KDV hariç Türk Lirası cinsinden nakit veya nakit karĢılığı peĢin satıĢ değerinin 

belirlenmesi amacı ile hazırlanan değerleme raporudur. 

Bu değerleme çalıĢmasında aĢağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 

-  Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedir. 

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami 

faydayı sağlayacak Ģekilde hareket etmektedirler. 

-  Gayrimenkulün satıĢı için makul bir süre tanınmıĢtır. 

-  Ödeme nakit veya benzeri araçlarla yapılmaktadır. 

- Gayrimenkul alım iĢlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları üzerinden 

gerçekleĢtirilmektedir. 
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BÖLÜM 3  

DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL HAKKINDA GENEL BĠLGĠLER 

3. l-GAYRĠMENKULÜN YERĠ, KONUMU VE ÇEVRE ÖZELLĠĞĠ 

Değerleme konusu gayrimenkuller, Ġstanbul Ġli, ġiĢli Ġlçesi, Esentepe Mahallesi, Yazarlar Sokak No:32 posta adresinde 

bulunan 2004 Ada, 14 Parselde yer alan binadaki 1,2,3,4 no‟lu bağımsız bölümlerdir. TaĢınmaz Gayrettepe Metro 

Durağına yakın konumlu olup; yakınında Astoria A.V.M., Denizbank Genel Müdürlük Binası, Zorlu Center A.V.M., 

ve Maya Akar Center,  bulunmaktadır. TaĢınmazların yakın çevresi konut ve ticaret fonksiyonlu olarak kullanılan, 

yapı yeni projeler, yapılar ve yaklaĢık 15 – 20 yıllık binalarla çevrilidir. TaĢınmazların yakınında yer aldığı Büyükdere 

Caddesi üstünde yer alan binaların zemin katlarında yer alan bağımsız bölümlerin tamamına yakını ticari fonksiyonlu 

olarak kullanılırken, üst katlar ağırlıklı olarak ofis fonksiyonlu kullanılmaktadır. Bölge sosyal ve kültürel donatılar 

bakımından oldukça zengin, ulaĢım bakımından oldukça elveriĢli, hem araç hem de nüfus yoğunluğunun fazla olduğu 

ve yaya sirkülasyonun devamlı ve hızlı olarak sağlandığı bir bölgedir. Büyükdere Caddesi Avrupa Yakası‟nın oldukça 

prestijli bir alanı olup; cadde üstünde uluslararası ve yerel, üst gelir grubuna hitap eden markalara ait mağazalar, üst ve 

orta gelir grubuna hitap eden lokanta, cafe ve restoranlar bulunmaktadır. Gayrimenkulün konumlandığı ġiĢli- 

Mecidiyeköy arası yoğun yaya sirkülasyonu nedeniyle, çoğunlukla restoran-cafe ağırlıklı olmak üzere birçok sektörde 

önde gelen firmalar için prestij bölgesi olarak kabul edilmektedir. Bölgede bulunan yeni yapılar hariç olan binaların 

büyük kısmı yapı ömrünü tamamlamak üzere olan binalardır. Bölgedeki arsa arzı olmadığından eski yapılar yıkılarak 

yeniden yapılma süreci baĢlamıĢtır. Ana arter üstünde yer alan binalar için yükseklik sınırlaması getirilmiĢtir. 

TaĢınmaza toplu ulaĢım araçları ile kolaylıkla ulaĢım sağlanabilmektedir.Gayrettepe Metro durağı taĢınmaza 200 m 

mesafede konumlu olup; metrobüs ile de Zindirlikuyu üzerinden sağlanabilmektedir. 

Kroki 
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3.2- GAYRĠMENKULÜN TAPU KAYIT BĠLGĠLERĠ  

İLİ :

İLÇESİ :

MAHALLESİ :

KÖYÜ :

SOKAĞI :

MEVKİİ :

SINIRI :

PAFTA NO :

ADA NO :

PARSEL NO :

YÜZÖLÇÜMÜ :

ANA GAYRİMENKUL NİTELĞİ :

YEVMİYE NO :

BAĞIMSIZ BÖLÜM NUMARASI :

KAT NO :

BAĞIMSIZ BÖLÜM NİTELİĞİ :

CİLT NO :

SAHİFE NO :

EDİNİM TARİHİ :

MALİK :

-

PLANINDADIR

306

2004

354.63

19.10.1999

KARSU TEKSTİL SANAYİ VE TİCARET ANONİM ŞİRKETİ

14

6400

1,2,3,4

ZEMİN,1.KAT,2.KAT

MESKEN,MESKEN,MESKEN,ÇATI ARALI MESKEN

79

7748,7749,7750,7751

KARGİR APARTMAN

TAPU KAYIT BİLGİLERİ

İSTANBUL

ŞİŞLİ

MECİDİYEKÖY

-

-

 

3.3-GAYRIMENKULÜN TAPU TETKĠKĠ 

12.12.2017 tarihinde ġiĢli Tapu Sicil Müdürlüğü‟nde yapılan incelemede taĢınmazların tapu 

kayıtları üzerinde her hangi bir takyidat tespit edilmemiĢtir. 

3.4-GAYRĠMENKULÜN KULLANIMINA DAĠR YASAL ĠZĠN VE BELGELER 

- Tapu senedi, 

- Ġmar durum belgesi, 

- Yapı Kullanma izin Belgesi 

- Mimari projesi (Kat Planları), 

3.5-GAYRĠMENKULÜN ĠMAR DURUMU 

ġiĢli Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nden alınan bilgiye göre, rapora konu taĢınmazlar; 24.06.2006 

tasdik tarihli, 1/1000 ölçekli ġiĢli Merkez ve Çevresi Uygulama Ġmar Planı doğrultusunda 3.kat 

ve blok nizam yapılaĢma koĢulu ile konut alanında kalmaktadır. 

3.6- GAYRĠMENKULÜN HUKUKĠ DURUMU 

Değerlemeye konu gayrimenkullerin tapu kayıtlarında devredilebilmesine iliĢkin 

herhangi bir kısıtlamanın bulunmadığı tespit edilmiĢtir. 
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3.7- DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ 29.06.2001 TARĠH VE 4708 

SAYILI YAPI  DENETĠM KANUNU GEREĞĠ YAPILMASI GEREKLĠ DENETĠMLER  

 

Değerleme konusu taĢınmaz 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayılı “Yapı Denetimi Hakkında Kanun” 

yürürlüğe girmeden önce inĢa edildiğinden yapı denetimine tabi değildir 

. 

 3.8- DEĞERLEMESĠ YAPILAN TAġINMAZA ĠLĠġKĠN   BĠLGĠLER 

 

  TaĢınmazların ġiĢli Belediyesi‟nde 22.12.2017 tarihinde yapılan incelemede taĢınmazların yer 

aldığı ana gayrimenkule ait 1995 tarih ve 95/4610 no‟lu yapı kullanma izin belgesi, 27.05.1993 

tarih ve 1-48 (93-796) no‟lu yapı ruhsatı belgesi ve 30.03.1993 tarih no‟lu mimari projesi 

tarafımızca görülmüĢtür. TaĢınmazların dosyasında yapılan incelemede yıkım kararı, encümen 

kararı vb. olumsuzluk teĢkil edebilecek herhangi bir evraka rastlanmamıĢtır.   

 

BÖLÜM 4- DEĞERLEMESĠ  YAPILAN GAYRIMENKULE ĠLĠġKĠN  ANALĠZLER  

4.1-GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ 

Ġistanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doğuda Kocaeli Sıradağları‟ nın yüksek tepeleri, güneyde 

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

Boğazı, Karadenizi, Marmara Denizi‟yle birleĢtirirken; Asya Kıtası‟yla Avrupa Kıtası‟nı 

birbirinden ayırmakta ve Ġstanbul Kentini de ikiye bölmektedir. Ġl alanı, idari bakımdan doğu ve 

güneydoğudan Kocaeli‟nin Karamürsel, Gebze, Merkez ve Kandıra Ġlçeleriyle, güneyden 

Bursa‟ nın Gemlik ve Orhangazi Ġlçeleriyle, batı ve kuzeybatıdan Tekirdağ‟ın Çorlu Çerkezköy 

ve Saray Ġlçelerinin yanı sıra, Kırklareli‟nin de Vize Ġlçesi topraklarıyla çevrilidir. 
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Nüfus :Ekim 2000 sayım sonuçları itibariyle 67.803.927 kiĢilik Türkiye nüfusu içinde 10.018.735 kiĢi ile 

%15 dir. 1990–2000 döneminde yılda ortalama 1 milyon 133 bin kiĢi, 2000-2010 döneminde yılda ortalama 

431.171 kiĢi artıĢ göstermiĢtir. Bu sonuca göre Türkiye geneline bakıldığında Ġstanbul‟un barındırdığı 

nüfus ve alan itibariyle taĢımakta olduğu önem açıkça görülmektedir. 1997 ve 2000 yılları arasında Ġstanbul 

için tespit edilen yıllık büyüme oran %2.83‟tür. Daha önceki dönemde Ġstanbul‟un yıllık ortalama nüfus 

artıĢ hızının %3.45 olarak gerçekleĢmesi ve bu oranın bir kısmının göçlerden kaynaklanmasına karĢın nüfus 

artıĢ oranının düĢtüğü gözlenmektedir. Bunun sebepleri Türkiye genelindeki nüfus artıĢ hızının 

(doğurganlık oranı) dümesi ve göçün yavaĢlamasıdır. 

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

Bunlar: Adalar, Arnavutköy, AtaĢehir, Avcılar, Bağcılar, Bahçelievler, Bakırköy, BaĢakĢehir, 

BayrampaĢa, BeĢiktaĢ, Beylikdüzü, Beyoğlu, Büyükçekmece, Beykoz, Çatalca, Çekmeköy, 

Esenler, Esenyurt, Eyüp, Fatih, GaziosmanpaĢa, Güngören, Kadıköy, Kağıthane, Kartal, 

Küçükçekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sarıyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, ġile, ġiĢli, 

Tuzla, Ümraniye, Üsküdar ve Zeytinburnu‟dur. Türkiye topraklarının %9,7„sini kaplayan Ġstanbul, 

nüfus varlığı açısından da ülkenin en önemli ili durumundadır. 
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4.2.MEVCUT EKONOMĠK KOġULLAR VE GAYRĠMENKUL PĠYASASININ 

ANALĠZĠ 

Dünyanın her yerinde 2007 yılından bu yana hissedilen küçük kriz olguları, beklendiği gibi 2008 

ortalarında ABD'de küresel bir mali krize dönüĢmüĢ, nakit akıĢının durması ile ticaretin en temel döngüsü 

olan mal alıĢveriĢi minimum düzeye inmiĢ, dünyada yaĢanan ekonomik mali krizin etkisini ülkemizde de 

göstermesi nedeni ile gayrimenkul alım satımları zorunlu sebepler dıĢında durma noktasına gelmiĢtir. 2009 

yılını küresel krizin gölgesinde geçiren piyasalar 2010 yılında da zor bir süreçten geçerek, halen global 

krizin etkilerinin etkilediği Türkiye piyasalarının, 2013 yılında da belirsizliğin etkisinde kalarak dalgalı bir 

seyir izleyeceği beklenmektedir.Değerleme konusu gayrimenkulün herhangi bir sebeple satıĢa çıkarılması 

halinde; yeri, konumu, imar durumu, banka binası olarak planlanmıĢ ve iĢletiliyor olması, Ġstanbul ilinin 

belirli marka yapılarından birisi olması, yakın çevresinin teĢekkül tarzı ve bölgenin yüksek ticari potansiyeli 

dikkate alınarak taĢınmaza gelebilecek talebin yüksek olacağı kanaatine varılmıĢtır.  

4.3-DEĞERLEME ĠġLEMĠNE ETKĠ EDEN FAKTÖRLER  

 TaĢınmazın hissesinin tam olması,  

 TaĢınmazın yaĢı, 

 TaĢınmazın banka binası olarak planlanmıĢ ve kullanılıyor olması  

 Alternatif kullanımlara uygun olması 

 TaĢınmazın Ġstanbul  Ġl merkezinde,  Ticari potansiyelin yüksek olduğu bir bölgede  

olması,  

 Yakın çevrenin yapılaĢma durumu ( Ticari potansiyeli yüksek iĢyerleri, Banka 

Binları ve Kamu binaları), 

 Belediyenin sağladığı altyapı olanaklarından faydalanabilecek yer ve konumda 

bulunması, 

 UlaĢım imkanlarının kolay ve alternatifli (vapur, tren, otobüs,v.b) olması, 

 SatıĢ kabiliyeti, gibi hususlar taĢınmazın değerini müspet ve menfi yönde etkileyen 

faktörler olarak tespit edilmiĢtir. 
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4.4-GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ 

Değerleme konusu gayrimenkuller, Ġstanbul Ġli, ġiĢli Ġlçesi, Esentepe Mahallesi, Yazarlar Sokak 

No:32 posta adresinde kayıtlı 306 pafta, 2004 Ada, 14 Parseldeki (eski parsel no: 12) ana 

gayrimenkulde yer alan 1, 2, 3, 4 no lu bağımsız bölümlerdir.  

* TaĢınmazların yer aldığı ana gayrimenkul 1 bodrum + zemin + 2 normal kat + Çatı katı olarak 

inĢa edilmiĢtir.  

* Binanın 1. bodrum katında 3 nolu daireye ait depo alanı ve kazan dairesi bulunmakta olup 

yerinde yapılan incelemede söz konusu bodrum kat garaj, depo ve makine dairesi olarak 

kullanılmaktadır. Zemin katta 1 ve 2 nolu daireler ve bina giriĢi bulunmakta, 1.Normal katta 3 nolu 

bağımsız bölüm, 2.Normal katta 4 numaralı çatı aralı mesken olmak üzere toplamda 4 adet 

bağımsız bölüm mevcuttur.  

* Binanın bodrum katı onaylı mimari projesine göre 144 m² olup büyültülerek 220 m² alanlı 

hacime getirilmiĢtir. Zemin katında 1 ve 2 numaralı bağımsız bölümlerden oluĢmakta olup  

1 numaralı mesken nitelikli bağımsız bölüm projesinde salon, oda, antre, mutfak, banyo ve 

balkon hacimlerinden oluĢmakta olup 71 m² alana sahiptir.  

2 numaralı mesken nitelikli bağımsız bölüm ise salon, oda, antre, mutfak, banyo, ve balkon 

hacimlerinden oluĢmakta olup 52 m² alana sahiptir. Söz konusu bağımsız bölümler birleĢtirilerek 

tek hacim haline getirilmiĢtir.  

3 numaralı bağımsız bölüm 1.Normal katta yer almakta oluĢ, projesine göre salon, 4 adet oda, 

koridor, antre, banyo, duĢ-wc, lavabo, mutfak hacimlerinden oluĢmakta olup 178 m² alana sahiptir. 

4 numaralı bağımsız bölüm tapuda çatı aralı mesken nitelikli olup, 2.normal kat ve çatı katında 

konumludur. Projesine göre 2.normal katında salon, 4 adet oda, koridor, antre, banyo, duĢ-wc, 

lavabo, mutfak hacimlerinden oluĢmakta olup 178 m² alana sahiptir. Çatı katında ise 2 oda hol ve 

mutfak hacimlerin bulunmakta olup 47 m² alana sahiptir. 4. Numaralı taĢınmaz toplam 225 m² 

alana sahiptir.  

TaĢınmazın mevcutta bağımsız bölümleri birbirinden ve ortak alanlardan ayıran duvarları 

kaldırılarak tek bir bölüm Ģeklinde kullanılmaktadır. Bu hali ile taĢınmazların zemin katı projesine 

göre toplamda 144 m², 1. Ve 2. Normal katı 195 m² çatı katı ise 47 m² dir. Bodrum katı ise 

projesine göre 144 m² olup, yasal durumda toplamda 725 m² alanlı hale getirilmiĢtir. 
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TaĢınmazın çatı katı büyültülerek 166 m² alanlı hale getirilmiĢtir. Bodrum katında ve çatı katında 

yapılan büyümeler sonucu bodrum kat mevcutta 220 m², zemin kat 144 m², 1. Ve 2.normal kat 195 

m² ve çatı katı 166 m² olmak üzere toplamda 920 m² alanlı hale getirilmiĢtir. 

TaĢınmazın zeminleri ofis bölümlerinde zeminler laminant parke ile kaplıdır, duvarlar ve tavan 

saten boyalıdır, tavan bölümünde ayrıca spot aydınlatma tercih edilmiĢtir. Mutfak dolapları ve 

banyo vitrifiye takımları tamdır. Katları birbirine bağlayana merdiven evinde de zeminler mermer 

malzeme ile döĢenmiĢ olup, merdiven korkulukları alüminyum doğramadır. TaĢınmazın ana giriĢ 

kapısı ve pencereleri alüminyum doğramadır. TaĢınmaz içerisinde asansör bulunmaktadır. 

4.6.GAYRĠMENKULÜN TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠ 
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4-7.TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠN DEĞERLEMESĠNDE BAZ ALINAN VERĠLER 

Değerleme konusu gayrimenkulün teknik özelliklerinin değerlemesinde gayrimenkul mahallinde 

yapılan inceleme ve tespitler baz olarak alınmıĢtır. Gayrimenkulün teknik donanımının yapının 

mütemmim cüzü olduğu kabulü ile teknik özellikler, yapısal özellikler ile birlikte 

değerlendirilmiĢtir. 

4-8.DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN 

KULLANILMA NEDENLERĠ. 

Ülkemizde kabul görmüĢ olan üç farklı değerleme yöntemi kullanılmaktadır. Bu yöntemler 

“Piyasa Değeri YaklaĢımı”, “Nakit/gelir akımları yaklaĢımı” ve “Maliyet OluĢumları 

YaklaĢımı” yöntemleridir. Bu yöntemler için yapılan varsayımlar ve nedenleri aĢağıda 

verilmektedir.  

4.8.1. Piyasa Değeri YaklaĢımı, Varsayımları ve Nedenleri 

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

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

bu nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul edilir. 

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

Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere 

sahip olduğu kabul edilir. 

Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında, günümüz 

sosyo-ekonomik koĢulların geçerli olduğu kabul edilir. 

4.8.2.Nakit / Gelir akımları analizi, 

Bu yöntemle bir gayrimenkulün değeri, çok fazla geciktirmeksizin aynı arzu edilebilirlikte bir 

getiri oranı sağlayan, ikamesi mümkün, karĢılaĢtırılabilir bir gelir getiren gayrimenkulü elde etmek 

için, yapılması gereken etkin yatırımın sonucu temeline dayanmaktadır. 

KarĢılaĢtırılabilir örneklerin gelirlerine ve satıĢ fiyatlarına dayanılarak bulunan kira çarpanının 

değerlemeye konu gayrimenkulün piyasa değerini gösterdiği kabul edilir. 

4.8.3.Maliyet oluĢumları analizi, 

Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden inĢa edilme 

maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaĢımının ana 

ilkesi kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise “Hiçbir Ģahıs ona karĢı istek duymasa 

veya onun değerini bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır.” ġeklinde tanımlanmaktadır. 

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

edilir. Bu nedenle gayrimenkul değerinin; fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan 
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demode olmasından dolayı zamanla azalacağı varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir 

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

kabul edilir. 

Gayrimenkulün değerinin, arazi ve binalar olmak üzere iki farklı fiziksel olgudan meydana geldiği 

kabul edilir. 

4.9- Raporda Yer Verilmeyen Değerleme Yöntemleri ve Nedenleri  

Bu değerleme raporunda yeterli sayıda satılık ve kiralık iĢyeri ve mesken  emsal bulunması, 

arsa emsalinin ise bulunmaması nedeniyle “Maliyet OluĢumları Yöntemi”  kullanılmamıĢtır 

 

4.10- Piyasa Değeri YaklaĢımı 

4.10-1- Piyasa Değeri YaklaĢımına Göre Elde Edilen Veriler 

TaĢınmazın bulunduğu bölgede yapılan araĢtırmalarda aĢağıdaki bilgiler edinilmiĢtir.  

Satılık Emsaller 

Emsal 1 : Değerleme konusu taĢınmaz ile aynı mevkide yer alan 7 kattan oluĢan  ve 1000m2 kullanım alanlı 

otoparklı  310m2 arsa üzerine kurulu iskanlı bina için istenilen fiyatın 12.000.000 TL olduğu 
görüĢülmüĢtür. 12.000.TL/m2 

( Gökhan Aydınlı :  0530 203 70 83 ) 

 
Emsal 2 : Değerleme konusu taĢınmaz ile aynı mevkide yer alan 3 kattan oluĢan  ve 600m2 kullanım alanlı 

otoparklı  205m2 arsa üzerine kurulu bina için istenilen fiyatın 5.950.000 TL olduğu görüĢülmüĢtür. 

9.916.TL/m2 

( Ahmet Kaptan :  0505 107 41 41 ) 
 

Emsal 3 :  

TaĢınmazın yakınında Mecidiyeköy Merkeze yakın yokumda ana caddeye yakın 1 kat konumlu , 120 m² 
olduğu beyan edilen 90 m² olduğu düĢünülen mesken nitelikli ofis kullanımına uygun daire için 795.000 TL 

olduğu görüĢülmüĢtür. 8.833.TL/m2                                                                                      

( MECĠDĠYEKÖY TURYAP :  0532 496 31 72 ) 

 

Emsal 4 :  
TaĢınmazın yakınında YüzbaĢı Kaya Aldoğan Sokakda GiriĢ kat konumlu , 160 m² olduğu beyan edilen 130 

m² olduğu düĢünülen mesken nitelikli ofis kullanımına uygun daire için 500.000$ istenmektedir. (3.846,15 

USD/m2)                                                                                                                                                                         

( KALE GAYRĠMENKUL :  0532 484 22 37 ) 

 

Emsal 5:   

TaĢınmazın yakınında Kasap Sokakda 5. kat konumlu , 170 m² olduğu beyan edilen 140 m² olduğu 
düĢünülen mesken nitelikli ofis kullanımına uygun daire için 1.400.000 TL olduğu görüĢülmüĢtür. 

10.000.TL/m2                                                                                                                                                                         

( COLDWELL BANKER LĠDER GAYRĠMENKUL :  0533 420 00 38 ) 
 

 

 

 

 

 

 

tel:0532%20292%2029%2095
tel:0533%20572%2087%2098
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Kiralık  Emsaller 

1. AHMET KOZ / ÇÖZÜM GAYRĠMENKUL / 0542 235 96 58 
TaĢınmazla aynı bölgede bulunan 300 m² kullanım alanlı 3.katlı müstakil olarak beyan edilen mesken nitelikli ofis  23.000 TL/ay 

bedelle kiralıktır. (76,66 TL/m²) 
 

2. PRĠME GAYRĠMENKUL / 0536 760 56 01  
TaĢınmazla aynı bölgede bulunan Kore ġehitleri Caddesinde konumlu binada 1.kat da bulunan ve 300 m² kullanım alanlı ofis   
15.000 TL/ay bedelle kiralıktır. (50,00 TL/m²) 

 

3. PRĠME GAYRĠMENKUL / 0536 760 56 01  
TaĢınmazla aynı bölgede bulunan Kore ġehitleri Caddesinde konumlu binada 260 m² kullanım alanlı ofis   8.000 TL/ay bedelle 
kiralıktır. (30,76 TL/m²) 

 

4.10.2- Piyasa Değeri YaklaĢımına Göre Yapılan Kabul ve Hesaplamalar   

Bölgede yapılan piyasa ve emsal araĢtırmaları sonucunda;  

Değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu bölgede taĢınmazların satıĢ değerine 

yönelik araĢtırma yapılmıĢ olup;ofis olarak kullanılan komple binaların birim satıĢ 

değerlerinin 10.000.TL-12.000.TL aralığında ofis olarak kullanılan bağımsız 

bölümlerin ise birim satıĢ değerlerinin 9000.TL/m2-15.000.TL/m2 aralığında 

olduğu tespit edilmiĢtir. 

SATIġ DEĞERĠ TESPĠTĠ 

Değerleme konusu taĢınmazların satıĢ değeri takdirinde "emsal karĢılaĢtırma 

yöntemi kullanılmıĢtır 

Yasal durum değer takdirinde değerleme konusu 1,2,3,4 nolu bağımsız bölümlerin 

onaylı mimari projesinde belirtilen alanları üzerinden değer takdiri 

yapılmıĢtır.Raporun 4.10-1 baĢılığı altında verilen piyasa araĢtırmasında ofis olarak 

kullanılan komple binaların birim satıĢ değerlerinin 10.000.TL-12.000.TL 

aralığında ofis olarak kullanılan bağımsız bölümlerin ise birim satıĢ değerlerinin 

9000.TL/m2-15.000.TL/m2 aralığında olduğu tespit edilmiĢtir. 

 YASAL DURUM SATIġ DEĞERĠ TESPĠTĠ 

Bağımsız Bl.No Alan m2 Birim Değer/m2 Rayiç Değer TL 

1 71 15000 1.100.000 

2 52 15000 780.000 

3  

3  

178 13000 2.314.000 

4 225 12000 2.700.000 

GENEL TOPLAM   6.894.000.TL~6.895.000.T

L 

TaĢınmazlar mevcutta bağımsız bölümlerin duvarları kaldırılarak tek bir bütün 

halinde kullanılmaktadır.Yapılan incelemede bodrum katta ve çatı katında 

büyümeler olduğu tespit edilmiĢtir.TaĢınmaz hali hazırda komple bina olarak 
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kullanılmaktadır.Proje harici imalat ve birleĢtirilmiĢ hali ile 920 m2 kullanım 

alanına sahiptir.Mevcut durum değer takdirinde Raporun 4.10-1 baĢılığı altında 

verilen piyasa araĢtırmasında ofis olarak kullanılan komple binaların birim satıĢ 

değerlerinin 10.000.TL-12.000.TL aralığında olduğu tespit edilmiĢtir.Mevcut 

durum değer takdiri aĢağıdaki gibidir; 

MEVCUT DURUM PĠYASA SATIġ DEĞERĠ TESPĠTĠ 

 

MEVCUT DURUM PĠYASA SATIġ DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

2004 ADA 14 

PARSEL OFĠS 

BĠNASI 

Alan/m2 Birim SatıĢ Değeri 

TL/m2 

SatıĢ Değeri/TL 

920 11000 10.120.000 

 

4.11- Nakit / Gelir Akımları YaklaĢımı 

4.11.1- Nakit / Gelir akımları analizi YaklaĢımına Göre Elde Edilen Veriler 

 Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değerin test edilmesine yönelik olarak “gelir 
yöntemi” kullanılmıĢtır. Söz konusu taĢınmazların konu olabileceği kira bedeli bölge için belirlenen 

kapitalizasyon oranıyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai değerler hesaplanmaya çalıĢılmıĢtır. Rapor‟ un 

Kiralık Emsaller baĢlığı altında detayları verilen emsaller  dikkate alınmıĢ toplam kullanım alanı dikkate 
alınarak yaklaĢık ortalama 55,-TL/m²/Ay bedelle kiralamaya konu olabileceği kanaatine varılmıĢtır. Bu 

birim kira bedeli ve %6,5 kapitalizasyon oranı esas alınarak gelir yöntemi çerçevesinde yapılan 

hesaplamalar aĢağıda sunulmuĢtur 

4.11.2- Nakit / Gelir akımları analizi YaklaĢımına Göre Yapılan Kabul ve 

Hesaplamalar 

Bu yöntemde yapılan kabuller; 

- KarĢılaĢtırmalarda esas alınan veriler; yapılan piyasa araĢtırmalarında edinilen Ģifahi bilgilere dayanmaktadır. 

- Piyasa araĢtırması neticesinde elde edilen verilere ait kira bedelleri piyasa koĢullarına göre makul seviyededir.  

- Yukarıda belirtilen kiralamaya konu taĢınmaz örnekleri ile değerleme konusu taĢınmazların aynı bölgede yer aldığı, 

benzer ticari kullanıma müsait, benzer imar durumuna ve geliĢme trendine sahip oldukları kabul edilmiĢtir 

 

2004 ADA 14 PARSEL OFĠS BĠNASUI .GELĠR YÖNTEMĠNE GÖRE 

DEĞERĠ 

ALAN/M2 DEĞER (TL/M2) AYLIK KĠRA BEDELĠ (TL) 

920 55 ~50.000 
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Nakit/Gelir Akımları  yöntemi çerçevesinde taĢınmazların  toplam değeri 9.230.000.TL 

olarak hesaplanmıĢtır 

4.12- Maliyet OluĢumları YaklaĢımı 

Değerleme konusu taĢınmaz ile ilgili yeterli sayıda satılık ve kiralık emsallerinin bulunması,arsa 

emsallerinin ise bulunmaması nedeniyle‟‟Maliyet OluĢumları YaklaĢımı‟‟kullanılamamıĢtır. 

4.13- Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi 

Değerleme konusu gayrimenkulün tamamının mülkiyeti “Karsu Tekstil Sanayi ve 

Ticaret A.ġ ”ne aittir. TaĢınmaz,  Karsu Tekstil Sanayi ve Ticaret A.ġ  tarafından „‟Ofis  

„‟olarak kullanılıyor olduğu ve yasal evraklarının tam olduğu tespit edilmiĢtir.  

 4.14- En Yüksek ve En Ġyi Kullanım Değeri Analizi  

Gayrimenkulün bulunduğu bölge, bölge içerisindeki konumu, çevrenin teĢekkül tarzı, dahili 

planlaması , parselin ticari imarlı olması vb. dikkate alındığında mevcut kullanımın  en iyi 

kullanım Ģekli olacağı görüĢ ve kanaatindeyiz.  

4.15- MüĢterek Veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi  

Değerleme konusu gayrimenkul tapu kayıtlarında „‟  Kargir Apartman ‟‟ olarak kayıtlıdır. 

TaĢınmaz tapu kütüğünde Cins tashihli  olarak görülmekte olup, ġiĢli    Belediyesinde yapılan 

incelemede yapı kullanma izin belgesi ve kat planı çizelgesi bulunmaktadır. Mahallinde yapılan 

incelemelerde söz konusu taĢınmazın onaylı mimari projesiyle uygun kullanıma sahip olduğu 

tespit edilmiĢtir.   

BÖLÜM 5: 

ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ VE DEĞER TESPĠTĠ:  

 Yapılan incelemeler ve araĢtırmalar neticesinde değerleme konusu gayrimenkuller için “Piyasa 

Değeri YaklaĢımı”, “Nakit/gelir akımları yaklaĢımı”  yöntemleri ile nihai sonuca ulaĢılmıĢtır.  

Söz konusu taĢınmazın değeri; Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ile yasal durum değeri 6.895.000,-

Mevcut durum değeri 10.120.000.TL, Gelir Yöntemi ile ise 9.230.000,-TL olarak hesaplanmıĢtır. 

Her iki yöntemle tespit edilen değerin birbiriyle uyumluluğu dikkate alınarak Yasal durum değer 

takdirinin  6.895.000,-TL  mevcut durum değerinin ise 10.120.000.TL  olarak alınmasının 

uygun olduğu kanaatine varılmıĢtır. 

GELĠR YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

KĠRALAMAYA KONU ALAN/M2                                                                                                920  

AYLIK KĠRA BEDELĠ,TL TOPLAM AYLIK KĠRA BEDELĠ                                                50.000 

YILLIK KĠRA BEDELĠ,TL                                                                                                       600.000 

KAPĠTĠLĠZAZYON ORANI                                                                                                         0.065 

TAġINMAZIN DEĞERĠ,TL                                                                            9.230.769~9.230.000 
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5.1-DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLERĠN ANALĠZĠ VE DEĞER TESPĠTĠ 

Ġstanbul Ġli, ġiĢli    Ġlçesi, 2004 Ada 14 Parselde " KARGĠR APARTMAN " vasfı ile kayıtlı gayrimenkul 

dahilinde yer alan 1,2,3,4, bağımsız bölüm nolu taĢınmazların    değerlemesinde; Ġlgili tapu ve kadastro 

müdürlükleri ile belediye gibi kurumların yetkililerinden elde edilen bilgi ve belgelerden istifade 

edilmiĢtir. 

Ayrıca bölgeyi iyi bilen emlakçılar ile yapılan görüĢmelerden edinilen bilgiler ıĢığında bugüne kadar 

yapmıĢ olduğumuz değerleme çalıĢmalarımızdan edinilmiĢ bilgi ve tecrübelerden de istifade edilmiĢtir 

Parsel üzerinde yer alan ve halihazırda komple satılık ve kiralik bina, dükkan ve iĢyeri olarak kullanılan 

alanların güncel getirileri farklı değerleme yöntemleri içerisinde değerlendirilmiĢtir.  

5.2- ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA YER VERĠLMEYENLER VE NEDENLERĠ 

Raporda asgari bilgilerin tamamına yer verilmiĢtir. 

5.3-GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ YASAL ĠZĠN VE GEREKLĠLĠKLER HAKKINDA 

GÖRÜġ 

Değerleme Konusu gayrimenkul tadilata uğrayarak Ofis Binası Ģeklinde planlanmıĢtır. Ekspertizi 

yapılan ofis  binasının ġiĢli  Belediyesi Ġmar Müdürlüğü ArĢivinde yapılan incelemelerde onaylı  

projesi ve yapı kullanma izin belgesi bulunmakta olup kat mülkiyeti tesisi yapılmıĢtır. Dolayısıyla 

onaylı mimari projesi, imar durum belgesi ve yapı ruhsatı  belgelerindeki durumu dikkate alınarak 

yasal çerçevede değerleme yapılmıĢtır. 

5.5-KDV ORANI 

Gayrimenkulün değeri KDV hariç peĢin satıĢ bedeli ve aylık kira bedeli olarak 

belirtilmiĢtir.“Ġktisadi iĢletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satıĢı katma değer vergisinden 

istisnadır. Ancak iktisadi iĢletmelerin aktifinde kayıtlı bulunan gayrimenkullerin satıĢı katma 

değer vergisine tabidir”  

BÖLÜM6. 

ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ  

6.1.SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 

Değerleme uzmanlarının konu ile ilgili yaptıkları analiz ve ulaĢtıkları sonuçlara 

katılıyorum.    
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6.2. NĠHAĠ DEĞERLENDĠRME VE SONUÇ : 

Değerleme konusu gayrimenkulün değer tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve bulunduğu bölge genelinde 

yaptığımız inceleme ve araĢtırmalar ile resmi kurum ve kuruluĢlardan edindiğimiz belge ve bilgilerin ıĢığı 

altında oluĢan kanaatler, Ģehrin ve bölgenin geliĢme trendi, gayrimenkulün imar durumu, arsasının alanı, 

geometrik Ģekli, topoğrafik durumu, bulunduğu muhitin Ģeref ve ehemmiyeti, ana cadde ve çarĢı pazar  

ile olan irtibatı, inĢa tarzları, inĢası sırasında kullanılmıĢ olan malzeme ve iĢçiliklerin cins ve kaliteleri, dahili 

taksimat ve kullanıĢlılık durumları, konfor dereceleri, yüzölçümleri, çevredeki diğer gayrimenkullerin halihazır 

değerleri, bulunduğu muhite göre alıcı bulup bulamayacağı, bulursa bile nispet derecesi gibi kıymet yükseltici 

ve kıymet düĢürücü müspet menfi tüm faktörler göz önünde bulundurularak; gayrimenkul değerlendirmesinde 

kabul görmüĢ olan „‟Piyasa Değeri YaklaĢımı‟‟ ve „‟Nakit Gelir Akımları Analizi Yöntemleri‟‟ metodları 

kullanılarak gayrimenkulün değeri hesaplanmıĢtır. 

Tüm bu inceleme, tetkik ve araĢtırmalarımız neticesinde edindiğimiz bilgiler ile ulaĢtığımız kanaatler ve yapılan 

kabuller doğrultusunda;  

Halk Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim ġirketi‟ne ait, tapu kütüğünde Ġstanbul Ġli, ġiĢli Ġlçesi, 2004 Ada 

14 Parselde " KARGĠR APARTMAN " vasfı ile kayıtlı gayrimenkul dahilinde yer alan 1,2,3,4 bağımsız bölüm 

nolu taĢınmazlara; 

YASAL SATIġ DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

Bağımsız Bl.No Alan m2 Birim Değer/m2 Rayiç Değer TL 

1 71 15000 1.100.000 

2 52 15000 780.000 

3  

3  

178 13000 2.314.000 

4 225 12000 2.700.000 

GENEL TOPLAM   6.894.000.TL~6.895.000.T

L 

 

Değerleme konusu taĢınmazın KDV Hariç toplam yasal  değeri; 6.895.000.-TL  olarak  

satıĢ değeri olarak takdir edilmiĢtir. 

MEVCUT DURUM PĠYASA SATIġ DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

2004 ADA 14 

PARSEL OFĠS 

BĠNASI 

Alan/m2 Birim SatıĢ Değeri 

TL/m2 

SatıĢ Değeri/TL 

920 11000 10.120.000 

Değerleme konusu taĢınmazın KDV Hariç toplam mevcut durum  değeri; 10.120.000.-TL  

olarak  satıĢ değeri olarak takdir edilmiĢtir 
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*12.12.2017 Tarihli TCMB $ Döviz Kuru: .3.82-TL 

KĠRA DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

2004 ADA 14 PARSEL OFĠS BĠNASI KĠRA  DEĞERĠ 

ALAN/M2 DEĞER (TL/M2) AYLIK KĠRA BEDELĠ (TL) YILLIK KĠRA BEDELĠ/TL 

920 55 ~50.000 600.000.TL 

 

Değerleme konusu taĢınmazların toplam yıllık kira değeri; 600.000.-TL  olarak kira  

değeri  takdir edilmiĢtir. 

*  Sigorta bedeli olarak 2017 yılına ait Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığının belirlemiĢ 

olduğu 3B yapı sınıfına ait inĢai bedel olarak  920 m2 x 838 TL/m2:770.960.-TL alınmıĢtır.  

Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz. 

                         Ulvi Barkın ġENSES                                           ġeref EMEN     

Değerleme Uzmanı                                             Sorumlu  Değerleme Uzmanı  

 

                                                     
 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                          
 EKLER 

-Onaylı Tapu Kayıt Örneği, 

-Mimari Proje (Kat Planları), 

-Yapı ruhsatı Belgeleri, 

-Ġmar durumu, 

-Fotoğraflar, 

-Lisans Belgeleri  

EK : Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġle Ġlgili ġirketimizce YapılmıĢ Değerleme ÇalıĢmaları Hakkında Bilgi  

 Değerleme konusu taĢınmaz ile ilgili  son 3 yıl içerisinde Ģirketimiz tarafından yapılmıĢ değerleme çalıĢması, bulunmamaktadır.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

21 

 

 

 

 

TAġINMAZ DIġ GÖRÜNÜMÜ 
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ĠÇ MEKAN GÖRÜNÜMLERĠ 
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TAPU TAKYĠDATI 
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VAZĠYET PLANI 
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BODRUM KAT PLANI 

 
 

ZEMĠN KAT PLANI 
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1.KAT KAT PLANI 

 
 

2.KAT KAT PLANI 
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ÇATI KATI PLANI 

 
 

 

ĠMAR DURUMU 
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RUHSAT 
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YAPI KULLANMA ĠZĠN BELGESĠ 
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SORUMLU DEĞERLEME UZMANI LĠSANS BELGESĠ 
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DEĞERLEME UZMANI LĠSANS 
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