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BÖLÜM  1 

1. RAPOR BİLGİLERİ  

 

1.1 RAPOR TARİHİ VE NUMARASI 

Rapor tarihi 18.07.2016, Rapor No: OZL-201600088  

1.2 RAPOR TÜRÜ VE AMACI 

Bu rapor; İstanbul İli, Şişli İlçesi, Şişli Mahallesi, 2405 Ada, 9 Parsel üzerinde yer alan “Kargir Fabrika” 

niteliğindeki taşınmazın Sermaye Piyasası mevzuatı hükümlerine göre Güncel Adil Piyasa Değerinin 

tespit edilmesidir. 

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEĞERLEME UZMANLARI  

Lütfü Bal                             (Gayrimenkul Değerleme Uzmanı – SPK Lisans No: 403170) 

Esra BAŞÇINAR                      (Sorumlu Değerleme Uzmanı SPK Lisans No: 400488) 

1.4 DEĞERLEME TARİHİ   

Değerleme tarihi 29.06.2016’tir. 

1.5 DAYANAK SÖZLEŞMESİ TARİH VE NUMARASI  

İş bu rapor 29.06.2016 tarih ve 2016/027 numaralı sözleşmeye istinaden hazırlanmıştır. 

1.6 RAPORUN KURUL DÜZENLEMELERİ KAPSAMINDA DEĞERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP 

HAZIRLANMADIĞINA İLİŞKİN 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, 2 (iki) nüsha ve Türkçe olarak 

tanzim edilmiştir.  

1.7 MÜŞTERİ TALEPLERİNİN KAPSAMI VE GETİRİLEN SINIRLAMALAR  

Bu rapor “DAGİ GİYİM SANAYİ VE TİCARET A.Ş.”nin 29.06.2016 tarih ve 2016/027 numaralı talebine 

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  

Değerleme Konusu Gayrimenkule ait şirketimiz tarafından daha önceki tarihlerde herhangi bir 

değerleme raporu hazırlanmamıştır. 

1.9 DEĞERLEME ÇALIŞMASINI OLUMSUZ YÖNDE ETKİLEYEN FAKTÖRLER  

Taşınmazın değerleme çalışmasında 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. 
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 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  

BİLGİ GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  

Kozyatağı Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 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 

DAGİ GİYİM SANAYİ VE TİCARET A.Ş. 
Merkez Mah. Birahane Sk. Koç Plaza No: 3 Şişli-İSTANBUL  
Boğaziçi Kurumlar V.D. - 2650527899 
 
2.3 KULLANILAN DEĞER TANIMLARI  

2.3.1 PİYASA DEĞERİ  (PAZAR DEĞERİ) 

Pazar değeri kavramı pazarın kollektif 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. 
 Gayrimenkulün satış için makul bir süre tanınmıştır. 
 Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır. 
 Gayrimenkulün alım ve satım işlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz 

oranları üzerinden gerçekleştirilmektedir. 
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BÖLÜM  3 

3. DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET HAKKI VE İMAR BİLGİLERİ  

3.1 GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET BİLGİLERİ TAPU KAYITLARI 

Ana Gayrimenkul 

İLİ : İSTANBUL 

İLÇESİ : ŞİŞLİ 

MAHALLESİ : ŞİŞLİ 

KÖYÜ : - 

SOKAĞI : - 

MEVKİİ : - 

SINIRI : PLANINDADIR 

PAFTA NO : 167 

ADA NO : 2405 

PARSEL NO : 9 

YÜZÖLÇÜMÜ : 2.260,20 m.²   

NİTELİĞİ : KARGİR FABRİKA 

CİLT : 31 

SAHİFE : 2980 

TARİH : 08.12.2009 

YEVMİYE : 14398 

MALİK  : DAGİ GİYİM SANAYİ VE TİCARET ANONİM ŞİRKETİ (1/1)  

 
 

3.2 GAYRİMENKULÜN TAKYİDAT BİLGİLERİ 

                                                     2405 ADA 9 PARSEL 

Takbis sisteminden 30.06.2016 tarihinde saat 11.19 ‘da alınan Takbis belgesi rapor ekinde 

verilmiş olup anılan belgeye göre taşınmaz üzerinde herhangi bir takyidat kaydı 

bulunmamaktadır.  

Rehinler Bölümünde:  
Herhangi bir kayda rastlanmamıştır. 
Şerhler Bölümünde:  
Herhangi bir kayda rastlanmamıştır. 
Beyanlar Bölümünde:  
Herhangi bir kayda rastlanmamıştır. 
Hak ve Mükellefiyetler Bölümünde:  
Herhangi bir kayda rastlanmamıştır.  
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3.2.1 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE GERÇEKLEŞEN ALIM 

SATIM İŞLEMLERİ  

30.06.2016 tarihinde TKGM Takbis Sisteminden yapılan incelemeye göre taşınmaz, 08.12.2009 
tarihinde, 14398 yevmiye numarası ile DAGİ GİYİM SANAYİ VE TİCARET A.Ş. adına satış yolu ile tescil 
edilmiştir.  

 
3.2.2 DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULLER İLE İLGİLİ HERHANGİ BİR TAKYİDAT (DEVREDİLEBİLMESİNE 

İLİŞKİN BİR SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİ,  

Rapora konu gayrimenkullerin Tapu Sicilinde yapılan incelemelerinde devir işlemine engel teşkil eden 

herhangi bir sınırlama olmadığı görülmüştür. 

3.3 GAYRİMENKULÜN İMAR BİLGİLERİ 

Şişli Belediyesi İmar Müdürlüğünden 29.06.2016 tarihinde yapılan incelemede alınan bilgiye göre; 
Değerleme konusu 2405 ada 9 parsel, 13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 Ölçekli “Şişli Dolapdere – 

Piyalepaşa Bulvarı ve Çevresi Uygulama İmar Planı” kapsamında ‘’Ticaret Alanı’’ ve “Ticaret + Konut 
Alanı” içerisinde, MİA-1 lejantlı ile gösterilen Merkezi İş Alanlarında kalmaktadır.  

Yapılaşma koşulları; blok nizam, 6 kat, Hmax: 21.50 mt olarak tanımlanmıştır. Çekme mesafeleri 
krokisinde gösterildiği gibidir. Terkleri yapılmış olup herhangi bir terki bulunmadığı görülmektedir. 

 

 
 
 
 3.3.1 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 tespit edilmemiştir.  
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 3.3.2 (İMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEĞİŞİKLİKLER, KAMULAŞTIRMA İŞLEMLERİ VB.) İLİŞKİN BİLGİ  

Yapılan incelemelerde rapora konu taşınmazın imar durumunda herhangi bir değişiklik olmamıştır.  
 
3.4 HUKUKİ DURUM ANALİZİ 

          Değerlemeye konu taşınmaz ile ilgili olarak yapılan teknik ve yasal incelemede; Gayrimenkul 
üzerinde hukuki anlamda kısıtlayıcı ve bağlayıcı bir duruma rastlanmamıştır.  

 
3.5 DEĞERLEMESİ YAPILAN PROJELER İLE İLGİLİ OLARAK, 29.6.2001 TARİH VE 4708 SAYILI YAPI DENETİMİ 
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETİM YAPAN YAPI DENETİM KURULUŞU (TİCARET UNVANI, ADRESİ VB.) 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.  

Söz konusu taşınmaz, ilk olarak 1969 yılında inşa edilmiş olup 1986 yılında ise ilave kat ve 
bölümlerin inşası için rölöve projesi hazırlanmıştır. Ayrıca yapı mevcut hali ile 2805 sayılı imar affı 
kapsamında yapı ruhsatı ve yapı kullanma izin belgesi almaya hak kazanmıştır. Yapının inşa tarihi 
4708 sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanun’un yürürlük tarihinden önce olduğundan herhangi bir yapı 
denetim firması tarafından denetlenmemiştir. 
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BÖLÜM  4 

4. GAYRİMENKULÜN ÇEVRESEL VE FİZİKSEL BİLGİLERİ  

 
4.1 GAYRİMENKULÜN YERİ, KONUMU VE ÇEVRE ÖZELLİKLERİ  
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Rapora konu taşınmazlar İstanbul İli, Şişli İlçesi, Şişli Mahallesi, 2405 Ada, 9 parselde ve N: 41.059216, 
E: 28,980722 coğrafi koordinatlarda konumludur.  
 

Değerleme konusu taşınmaz Birahane Sokak üzerinde yer alan 3 kapı numaralı Koç Plaza’dır. 
Parsel, doğu yönden Birahane Sokak, güney yönden Bomonti Arkası Sokak, batı yönden Duçi Sokak ve 
kuzey yönden 8 numaralı komşu parsele cepheli olup 3 tarafı yoldur. Bina numarası Birahane Sokak 
üzerinden verilmiş olup ayrıca zemin katta bulunan fabrika satış mağazası aynı sokak üzerinden 3/A 
kapı numarasını almaktadır. Ayrıca batı cephedeki Duçi Sokak üzerinden ürün nakliyesi için giriş kapısı 
bulunmaktadır.  

Bölgenin ana ulaşım arterlerinden olan Piyalepaşa Bulvarının batısında bulunan değerlemeye konu 
taşınmaza benzer nitelikteki yapılar dönüşerek yerini yeni ve nitelikli ofis, avm ve turizm fonksiyonlu 
yapılara bıraktığı gözlemlenmektedir.  Taşınmazın yakın çevresinde 3-4 katlı fabrika/atölye tipi eski 
yapılar ile yeni ve çok katlı ofis, residence ve otel kullanımına uygun plaza tipi yapılar görülmektedir.  

Taşınmaz Şişli ve Beyoğlu ilçelerini bir birin bağlayan ve bölgenin önemli ulaşım akslarından biri 
olan Halaskargazi Caddesine çok çok yakın mesafededir. Bölgeye ulaşım, Şişli tarafından Piyalepaşa 
Bulvarı, Darülaceze Caddesi ve Halaskargazi Caddesi üzerinden sağlanmaktadır. Beyoğlu yönünden 
ise yine Piyalepaşa Bulvarı, Halaskargazi Caddesi ve Dolapdere Caddeleri üzerinden ulaşım 
sağlanabilmektedir. Taşınmazın güneyinde 300 metre mesafede inşası devam eden Nurol Park Projesi 
yer almaktadır. Yakın çevrede Şişli Belediyesi, Cevahir Grand Otel, Kağıthane Vergi Dairesi, Hilton 
İstanbul Bomonti Otel, Fraser Place Anthill Residence, Divan Bomonti Residence, İ Tower Bomonti ve 
Mimar Sinan Güzel Sanatlar Üniversitesi Bomonti Kampüsü gibi önemli referans noktaları 
bulunmaktadır. 

  
4.2 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN TANIMI    

      Değerleme konusu taşınmaz İstanbul İli, Şişli İlçesi, Şişli Mahallesi, 2405 ada 9 parsel üzerinde 

konumlu “Kargir Fabrika” nitelikli ana taşınmazdır. Ana taşınmaz, betonarme karkas yapı tarzında ve 

ayrık nizamda 2 bodrum + zemin + 4 normal kat + çatı katlı (ilave kat) olarak inşa edilmiştir. Bina girişi 

vaziyet planındaki bina oturumundan da anlaşılacağı üzere zemin kat kotundan, doğu cepheden ve 

Birahane Sokak üzerinden sağlanmaktadır. Şişli Belediyesi İmar Müdürlüğü arşivinde incelenen 

09.12.1986 onay tarihli rölöve projesine göre binanın 2. ve 1.bodrum katlarında; imalathane ve 

depolama alanı, servis ve kontrol alanı, wc-lavabo ve merdiven boşluğu, 1.bodrum kat kotunda 

2.bodrum kattan farklı olarak ilave imalathane ve depolama bölümleri, zemin katında; imalathane ve 

depolama alanı, servis ve kontrol alanı, wc-lavabo, merdiven boşluğu ve bina girişi, 1., 2., 3. ve 4. 

normal katlatın her birinde; imalathane ve depolama alanı, servis ve kontrol alanı, wc-lavabo ve 

merdiven boşluğu, çatı katında (ilave kat); depolama ve imalat bölümleri, yemekhane, jeneratör 

odası, merdiven boşluğu, wc-lavabo ve 2 adet açık teras hacimleri bulunmaktadır. Açık teras hacimleri 

yasal alana dahil edilmemiş olup şerefiye faktörü olarak değerlemede dikkate alınmıştır. Taşınmazın 

mahallinde yapılan incelemede yapının parsel üzerindeki konumu bakımından rölöve projesi ile 

uyumlu olduğu ancak büyüklük ve iç mahal dağılımı bakımından yer yer uyumsuzluklar olduğu tespit 

edilmiştir. Buna göre; binanın 1.bodrum kat kotunda projesinde binanın doğu cephesinde ilave yapı 

olarak görünen depolama ve imalathane bölümlerinin yerinde inşa edilmediği, binanın batı bölümde 

ana binaya bitişik konumda ~ 100 m2 alanlı yemekhane ve mutfak bölümü imal edildiği, 1.bodrum kat 

batı cephede kapı açılarak yükleme bölümü oluşturulduğu tespit edilmiştir.  Zemin katta projesinde 

görünen bekçi kulübesinin mahallinde inşa edilmediği, ayrıca zemin kat güney cephenin bölünerek 

fabrika satış mağazası olarak kullanıldığı, normal katlarda büyüklük bakımından herhangi bir 

uyumsuzluk bulunmamasına rağmen mevcut kullanıma uygun olacak şekilde yeniden 

bölümlendirildiği tespit edilmiştir. Binanın batı cephesinde 2.bodrum kattan 3.normal kata kadar 
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ulaşım sağlayan 800 kg kapasiteli 1 adet yük asansörü ve projesinde merdiven boşluğunun kuzeyinde 

bulunan wc-lavabo hacimlerinin yerine zemin kattan çatı katına kadar ulaşım sağlayan 2 adet 

personel asansörü inşa edildiği tespit edilmiştir. Ayrıca çatı katında (ilave kat) ~ 368 m2 eksik imalat 

olduğu, katın orta bölümünde bulunan kapalı hacim hariç saçağa yakın kısımlardaki depolama ve 

yemekhane bölümlerinin inşa edilmediği, yerinde bu bölümlerin açık teras olarak düzenlendiği tespit 

edilmiştir. 

Şişli Belediyesi İmar Müdürlüğü’nde yapılan incelemelerde değerleme konusu parsel ile ilgili yapılaşma 
belgeleri aşağıdaki gibidir; 

       Şişli Belediyesi İmar Müdürlüğü arşivinde ana taşınmaza ait 17.05.1972 tarih, 1512 numaralı 
yapı ruhsatı (ilk ruhsat) olduğu görülmüştür. 

 Şişli Belediyesi İmar Müdürlüğü arşivinde ana taşınmaza ait 14.05.1971 tarih, 3219 sayılı Yapı 
Muayene ve Kullanma İzin Belgesi ve 2805 sayılı imar affı kanunu kapsamında 08.12.1986 tarih, 
986/13705 numaralı 7156 m² alanlı Kargir Fabrika için yapı ruhsatı ve yapı kullanma izin belgesi 
birlikte düzenlendiği görülmektedir.  

 Ana taşınmaza ait 22.07.1969 tarihli mimari proje ve 08.12.1986 tarihli rölöve projesi Şişli 
Belediyesi İmar Müdürlüğü arşivinde incelenmiştir. 

 
Taşınmaz projesinde ve mevcutta 2 bodrum, zemin, 4 normal kat ve çatı katından (ilave kat) 
oluşmaktadır. Projesine göre katların alanları ve kullanım şekilleri aşağıdaki gibidir. 

  

Kat Yas.Alan Mev.Alan Kullanım Şekli 

2.bodrum 869 869 Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc ve kat merdiveni 

1.bodrum 1009 969 Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc, kat merdiveni ve ilave yapı. 

Zemin 892 869 Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc, kat merdiveni ve bekçi odası. 

1.kat 869 869 Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc, kat merdiveni ve ilave yapı. 

2.kat 869 869 Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc ve kat merdiveni. 

3.kat 869 869 Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc ve kat merdiveni. 

4.kat 869 869 Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc ve kat merdiveni. 

Çatı katı 812 444 Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc, yemekhane ve teraslar. 

TOPLAM 7.058 6.627               

 
Taşınmaz projesine göre tamamen imalathane ve fabrika olarak tasarlanmış iken yerinde iç 
mahallinde dağılımında ve kullanım alanlarında bazı değişiklikler yapılmıştır. Projesine göre binada 
asansör bulunmamakta iken mahallinde zemin kattan çatı katına kadar ulaşımı sağlayan 1 adet 
personel asansörü ve 2.bodrum kattan 3.normal kata kadar ulaşımı sağlayan 1 adet yük asansörü 
olduğu görülmüştür. Ayrıca projesinde tüm katları imalathane ve depolama alanı olarak görünen 
yapıda mahallinde zemin kat giriş bölümünde danışma, binanın Bomonti Arkası Sokak cephesinde 
(güney cephe) 1 adet fabrika satış mağazası, 4.normal kat idari kat ve çatı katı ofis bölümü olarak 
tasarlanarak yeniden bölümlendirilmiştir. Binada giriş holü zemini ve merdiven basamakları karo 
granit, 2.bodrum kattan çatı katına kadar iç mekanda zeminlerin tamamı seramik kaplı, çatı katında 
bazı bölümlerde lamina parke, bazı bölümlerde mermer bazı bölümlerde ise seramik kaplama 
kullanılmıştır. 4.kat ve 5.normal katlardaki ofis bölümleri ahşap ve cam malzemeden imal edilmiş 
malzeme ile bölünmüş olup tüm katlarda duvarlar alçı sıva üzeri saten boyalıdır. Yemekhane 
bölümünde sanayi tipi mutfak ürünleri bulunmaktadır. Bina dış cephesi köşe noktalarda alüminyum 
panel malzeme ile cephelerde ise beyaz dış cephe boyası ile kaplıdır. Bina giriş kapısı alüminyum 
çerçeve üzeri cam malzemeden imal edilmiş fotoselli kapı, yükleme kapısı ise otomatik katlanır garaj 
kapısı olarak imal edilmiştir. 
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Taşınmazın yer aldığı parsel, doğu yönden Birahane Sokak, güney yönden Bomonti Arkası Sokak 
ve batı yönden Duçi Sokak’a cepheli olup üç tarafı yolla çevrilidir. Binanın girişi zemin kat kotundan ve 
Birahane Sokak üzerinden sağlanmakla beraber Duçi Sokak tarafından zemin kotu 1.bodrum kat 
seviyesine isabet etmektedir. 1.bodrum kat yol cephesinde projesinde bulunmayan yükleme alanı ve 
yükleme kapısı açılmıştır. Birahane Sokak zemin kotu seviyesinde iken, Duçi Sokakta kot biraz daha 
düşük olup 1.bodrum kat seviyesindedir. Bu taraftan rampa veya merdiven ile bina giriş kotuna 
ulaşılmaktadır. Vaziyet planı rapor ekinde proje fotoğrafları bölümünde verilmiştir.  

4.2.1 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN FOTOĞRAFLARI 

DIŞ MEKAN FOTOĞRAFLARI 
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2.BODRUM  KAT FOTOĞRAFLARI 
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1.BODRUM KAT FOTOĞRAFLARI 
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ZEMİN KAT FOTOĞRAFLARI 
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1.NORMAL KAT FOTOĞRAFLARI 
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2.NORMAL KAT FOTOĞRAFLARI 
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3.NORMAL KAT FOTOĞRAFLARI 
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ÇATI KATI (İLAVE KAT) FOTOĞRAFLARI 
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MANZRA FOTOĞRAFLARI 
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4.3 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN YAPISAL İNŞAAT ÖZELLİKLERİ  
        

       Yapı Tarzı     :  BETONARME 
Yapı Sınıfı   :  3-B 
Yapının Yaşı                  :  47 
Yapı Nizamı   :  AYRIK 

        Dış Cephe   :  DIŞ CEPHE BOYASI VE ALÜMİNYUM PANEL KAPLAMA 
        Otopark   :  AÇIK OTOPARK 

Güvenlik   :  VAR 
Sosyal Tesis   :  YOK 
Su Deposu   :  VAR 
Asansör  :   VAR 2 ADET 

        Elektrik   :  MEVCUT  
Su    :  MEVCUT 
 

4.3.1 FİZİKSEL DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERİLER. 
İnşaat Kalitesi  :   ORTA  
Malzeme Kalitesi  :   İYİ 
Fiziksel Eskime  :   %35  
Altyapı   :   TAMAMLANMIŞ 
 

4.3.2 GAYRİMENKULÜN TEKNİK ÖZELLİKLERİ VE DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERİLER 

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

4.4 GAYRİMENKUL MAHALLİNDE YAPILAN TESPİTLER 

Yapı, Dagi Giyim Sanayi ve Ticaret Anonim Şirketi tarafından imalathane, depo, fabrika satış 
mağazası ve idari ofis şeklinde kullanılmaktadır. Ana taşınmaz, betonarme karkas yapı tarzında ve 
ayrık nizamda 2 bodrum + zemin + 4 normal kat + çatı katlı (ilave kat) olarak inşa edilmiştir. Şişli 
Belediyesi İmar Müdürlüğü arşivinde incelenen 09.12.1986 onay tarihli rölöve projesine ve yapı 
kullanma izin belgesine göre; 2.bodrum katı 869 m2, 1.bodrum katı 1009 m2, zemin katı 892 m2, 1., 
2., 3. Ve 4.normal katların her biri 869 ar m, çatı katı (ilave kat) 812 m2 alanlı olmak üzere toplam 
7.058 m2 kapalı kullanım alanına sahiptir.  
      Mahallinde yapılan ölçüm ve gözlemler neticesinde yapının parsel üzerindeki konumu bakımından 
onaylı rölöve projesi ile uyumlu olduğu ancak büyüklük ve iç mahal dağılımı bakımından uyumsuz 
olduğu tespit edilmiştir. Buna göre; binanın 1.bodrum kat kotunda projesinde binanın doğu 
cephesinde ilave yapı olarak görünen depolama ve imalathane bölümlerinin yerinde inşa edilmediği, 
binanın batı bölümde ana binaya bitişik konumda ~ 100 m2 alanlı yemekhane ve mutfak bölümü imal 
edildiği, 1.bodrum kat batı cephede kapı açılarak yükleme bölümü oluşturulduğu tespit edilmiştir.  
Zemin katta projesinde görünen bekçi kulübesinin mahallinde inşa edilmediği, ayrıca zemin kat güney 
cephenin bölünerek fabrika satış mağazası olarak kullanıldığı, normal katlarda büyüklük bakımından 
herhangi bir uyumsuzluk bulunmamasına rağmen mevcut kullanıma uygun olacak şekilde yeniden 
bölümlendirildiği tespit edilmiştir. Binanın batı cephesinde 2.bodrum kattan 3.normal kata kadar 
ulaşım sağlayan 800 kg kapasiteli 1 adet yük asansörü ve projesinde merdiven boşluğunun kuzeyinde 
bulunan wc-lavabo hacimlerinin yerine zemin kattan çatı katına kadar ulaşım sağlayan 2 adet 
personel asansörü inşa edildiği tespit edilmiştir. Ayrıca çatı katında (ilave kat) ~ 368 m2 eksik imalat 
olduğu, katın orta bölümünde bulunan kapalı hacim hariç saçağa yakın kısımlardaki depolama ve 
yemekhane bölümlerinin inşa edilmediği, yerinde bu bölümlerin açık teras olarak düzenlendiği tespit 
edilmiştir.  
      Binanın kuzey cephesinde demir malzemeden imal edilmiş yangın merdiveni bulunmakta olup 
yangın merdivenine geçiş, her katta kuzey cepheye açılan yangın kaçış kapısından sağlanmaktadır. 
Ayrıca zemin kat kuzey cephede jeneratör sistemi ve binaya ait trafo bulunmaktadır. Bina, 2.bodrum 
katta konumlu doğalgaz yakıtlı merkezi kalorifer sistemi ile ısıtılmakta olup soğutma işlemi odalarda 
bulunan klimalar ile yapılmaktadır. 
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4.5 DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN İÇ MEKÂN İNŞAAT ÖZELLİKLERİ  

Değerleme konusu taşınmazda, bina giriş holü zemini ve merdiven basamakları granit, çatı katı 
hariç diğer tüm katlarda ve yemek hane bölümünde zeminler seramik kaplıdır. Duvarlar, wc-lavabo 
mahallerinde tavana kadar seramik kaplı diğer katlarda alçı sıva üzeri saten boyalıdır. Çatı katındaki 
ofis bölümünde sekreterya bölümünün zemini granit, mutfak ve wc-lavabo zeminleri seramik ve ofis 
bölümlerinde zeminler laminat parke kaplıdır. Dördüncü normal katta ve çatı katında dış duvarlar alçı 
sıva üzeri saten boya kaplı olup anılan katlarda bölümlendirme ahşap üzeri cam malzeme ile 
yapılmıştır. Binanın her katında en az 1 adet bay ve bayan wc-lavabo hacimleri bulunmakta bu 
bölümlerde seramik tezgahlı ayaklı lavabo ve klozet ile standart vitrifiye ürünleri bulunmaktadır. 
Ayrıca 3., 4. Ve çatı katında mutfak bölümleri yer almakta olup bu bölümlerde mdf mutfak dolapları 
ile granit tezgah bulunmaktadır. İç mekan kapıları idari bölüm ve ofislerde ahşap, wc-lavabo 
bölümlerinde panel, depolama ve imalat bölümlerinde ise demir malzemeden imal edilmiş olup ayrıca 
her katın ana giriş kapısı çelik malzemeden imal edilmiştir. Pencere doğramaları alüminyum 
malzemeden imal edilmiştir. Binada 7/24 güvenlik görevlileri ve görüntülü güvenlik sistemi 
bulunmaktadır. 

 

BÖLÜM  5 
5. GAYRİMENKUL DEĞERLEMESİNDE KULLANILAN  YÖNTEMLER  

 5.1 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.  

5.2 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 zamanla azalacağı varsayılır. Bir başka deyişle, mevcut bir gayrimenkulün 
bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inşa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. 

5.3 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.  
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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. 

5.4 KULLANILAN DEĞERLEME TEKNİKLERİNİ AÇIKLAYICI BİLGİLER VE BU YÖNTEMLERİN SEÇİLMESİNİN 

NEDENLERİ 

Taşınmazların rayiç değerinin tespitinde “Emsal Karşılaştırma Yöntemi” ve“Maliyet Yöntemi” , 
kullanılmıştır. Maliyet yöntemi içerisinde kullanılan arsa değerinin tespitinde yine “Emsal 
Karşılaştırma” yöntemi kullanılmıştır. Maliyet yönteminde, var olan bir yapının günümüz ekonomik 
koşulları altında yeniden inşa edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu 
yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul edilir. Bu 
nedenle gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode 
olmasından dolayı zamanla azalacağı varsayılarak yıpranma bedeli düşülerek değer takdiri yapılır. 

Ayrıca taşınmazın değer tespitinde “Emsal Karşılaştırma Yöntemi” kullanılmıştır. Genel olarak 
değerlemesi yapılan mülk, açık piyasada gerçekleştirilen benzer mülklerin satışlarıyla karşılaştırılır. 
İstenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınmalıdır. 

5.5 DEĞERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIŞ ÖRNEKLERİNİN TANIM VE SATIŞ BEDELLERİ İLE BUNLARIN 

SEÇİLMESİNİN NEDENLERİ 
 

BİNA EMSALLERİ 

 COLDWELL BANKER ELİTE– 0533 417 14 14  
  Değerlemeye konu taşınmaza yakın konumda, Kazım Orbay Caddesi ve Huzur Sokak kesişiminde 
konumlu, yaklaşık 40 yaşında betonarme karkas yapı tarzında, 2 bodrum + zemin + 4 normal katlı 
olarak inşa edilmiş, yaklaşık bina oturumu 890 m2 alanlı, toplam yaklaşık 6230 m2 kapalı kullanım 
alanına sahip bina 25.000.000.-USD (~ 72.500.000.-TL) bedel ile satıştadır. Değerleme günü itibariyle 
TCMB dolar satış kuru 2.90.-TL dir.  (11.627,33-TL/m²) 

 RE/MAX OLUŞUM – 0507 293 68 80 
   Değerlemeye konu taşınmaza yakın konumda, Baruthane Caddesi ve Eşref Efendi Sokak kesişiminde 
konumlu, yaklaşık 45 yaşında betonarme karkas yapı tarzında, 1 bodrum + zemin + 3 normal katlı 
olarak inşa edilmiş, 210 m2 alan arsa üzerinde, toplam yaklaşık 900 m2 kapalı kullanım alanına sahip 
bina 2.950.000.-USD (~ 8.555.000.-TL) bedel ile satıştadır. (9.505,55-TL/m²) 

 TAŞINMAZ MALİKİ AYKUT KARTAL– 0532 264 84 60 
      Değerlemeye konu taşınmaza yakın konumda olduğu beyan edilen ancak kesin konumu 
belirtilmeyen, yaklaşık 30 yaşında betonarme karkas yapı tarzında, 1 bodrum + zemin + 3 normal katlı 
olarak inşa edilmiş, toplam yaklaşık 400 m2 kapalı kullanım alanına sahip plaza 1.750.000.-USD (~ 
5.075.000.-TL) bedel ile satıştadır. Değerleme günü itibariyle TCMB dolar satış kuru 2.90.-TL dir.  
(12.687,50-TL/m²) 

 REMAX PRO – 0532 518 32 43  
      Değerlemeye konu taşınmaza yakın konumda, Kazım Orbay Caddesi ve Harzemşah Sokak 
kesişiminde konumlu, yaklaşık 30 yaşında betonarme karkas yapı tarzında, 1 bodrum + zemin + 4 
normal kat + çatı katlı olarak inşa edilmiş, 110 m2 taban oturumlu, toplam yaklaşık 660 m2 kapalı 
kullanım alanına sahip bina 1.950.000.-USD (~5.655.000.-TL) bedel ile satıştadır. Değerleme günü 
itibariyle TCMB dolar satış kuru 2.90.-TL dir.  (8.568,18-TL/m²) 
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 REMAX KARUN– 0542 541 11 16  
      Değerlemeye konu taşınmaza yakın konumda, Halaskargazi Caddesine yakın mesafede olduğu 
beyan edilen ancak kesin konumu verilmeyen, yaklaşık 35 yaşında betonarme karkas yapı tarzında, 1 
bodrum + zemin + 4 normal kat + çatı katlı olarak inşa edilmiş, halihazırda aktif erkek öğrenci yurdu 
olarak işletilmekte olan toplam yaklaşık 800 m2 kapalı kullanım alanına sahip komple bina 
7.900.000.-TL bedel ile satıştadır. (9.875,00-TL/m²) 

 BOMONTİ EMLAK KADİR KIRGÖZ – 0555 599 85 85 
  Taşınmazın kuzey komşuluğunda yer alan 9 numaralı parsel üzerinde yer alan 3 bodrum + zemin + 4 
normal kat + çatı katlı, toplam 8.700 m2 kapalı kullanım alanına sahip bina aylık 110.000.-USD 
(319.000.-TL/AY) bedel ile kiralık olarak pazarlanmaktadır. Binanın satış fiyatına ilişkin herhangi bir 
bilgi edinilememekte olup bölgede geri dönüşüm süresinin 15 – 20 yıl aralığında olacağı 
düşünülmektedir. Yapının aylık gelir potansiyeli göz önünde bulundurulduğunda geri ödeme süresinin 
18 yıl olacağı kabul edilmiştir. Bu kabul ile taşınmazın satış bedeli (110.000.-USD X 12 Ay X 18 Yıl) 
23.760.000.-USD (68.904.000.-TL) olarak hesaplanmaktadır. Değerleme günü itibariyle TCMB dolar 
satış kuru 2.90.-TL dir.  (7.920-TL/m²) 
 

ARSA EMSALLERİ 

 BOMONTİ EMLAK KADİR KIRGÖZ – 0555 599 85 85 
  Bölgede 25 yıllık emlak danışmanlığı yapan ve taşınmazın kuzey komşuluğunda benzer nitelikteki 
binada kiralık ilanı bulunan Bomonti Emlak Yetkilisi Kadir Kırgöz ile yapılan görüşmede değerlemeye 
konu taşınmazın konumu ve yapısal özellikleri detaylı olarak tarif edilmiş olup taşınmazın bilinilirliği 
teyit edilmiştir. Yapılan görüşmede bölgedeki markalı yatırımlar neticesinde fiyatların ciddi düzeyde 
artış gösterdiği, bunun yanı sıra bölgede arsa fiyatlarının sokak bazınca ciddi farklılıklar göstermekte 
olduğu bilgisi edinilmiştir. Yapılan görüşme sonucunda taşınmaza yakın konumdaki arsa birim 
değerinin 10.000.-USD (29.000.-TL) civarında orta vadede satılabileceği beyanı alınmıştır. Değerleme 
günü itibariyle TCMB dolar satış kuru 2.90.-TL dir.  (29.000,00-TL/m²) 

 BOMONTİ EMLAK KADİR KIRGÖZ – 0555 599 85 85 
  Taşınmazın kuzey komşuluğunda yer alan 2.040 m2 alanlı, 9 numaralı parsel üzerinde yer alan 
benzer nitelikteki binada kiralık emsali bulunan Bomonti Emlak Yetkilisinden alınan kira bilgisi ile satış 
değerine ulaşılmıştır. Geri ödeme süresi ve kira getirisi hesaplanarak 64.496.000.-TL satış değeri 
olacağı tahmin edilen 8.700 m2 alanlı fabrika binasının yeniden inşa edilme birim maliyetinin 800.-
USD/m2 (2.320.-TL/m2) olacağı tahmin edilerek toplam yapı maliyetinin 20.184.000.-TL olacağı 
öngörülmektedir. Yapı maliyetinin toplam satış değerinden indirgenerek 44.312.000.-TL arsa değerine 
ulaşılır. Değerleme günü itibariyle TCMB dolar satış kuru 2.90.-TL dir.  (21.421.-TL/m²) 

 STYLE EMLAK– 0532 441 31 74 
     Taşınmaza çok yakın konumda, Hilton Bomonti Hotelin batısında yer alan ve Akar Caddesine 
cepheli, değerlemeye konu taşınmaz ile benzer yapılaşma koşullarına sahip 1.505 m2 alanlı hisseli 
arsada 62 m2 alana tekabül eden hisse 1.900.000.-TL bedel ile satıştadır. (30.645,16-TL/m²)   

 MOHAMMED İSKENDEROĞLU– 0532 233 73 51  
     Taşınmaza çok yakın konumda, Hilton Bomonti Hotelin batısında yer alan ve Akar Caddesine 
cepheli, değerlemeye konu taşınmaz ile benzer yapılaşma koşullarına sahip 1.505 m2 alanlı hisseli 
arsada 371 m2 alana tekabül eden hisse 2.500.000.-USD (7.250.000.-TL) bedel ile satıştadır. 
(19.541,78-TL/m²)   
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5.5 EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİ İLE DEĞER TESPİTİ 

Rapora konu gayrimenkulün bulunduğu bölgede yapılan analizlerde; Sıraselviler ve Akar 
Caddesinin doğusunda, Hilton Bomonti Otel çevresinde konumlu, benzer nitelikli plaza veya fabrika 
binalarının 8.000-TL/m² ila 10.000-TL/m² aralığında bedeller ile satışa sunulduğu gözlemlenmiştir.  

 

  Arsa Bina Kat Bina tipi Yaşı Satış Bedeli ($) USD/m² Satış Bedeli (TL) TL/m² 

Emsal 1 820 m² 6.230 m² 7 Fabrika-Depo 40 $25.000.000 $4.013 72.500.000 ₺ 11.637 ₺ 

Emsal 2 120 m² 900 m² 5 Fabrika-Depo 45 $2.950.000 $3.278 8.555.000 ₺ 9.506 ₺ 

Emsal 3   400 m² 5 Plaza 30 $1.750.000 $4.375 5.075.000 ₺ 12.688 ₺ 

Emsal 4   600 m² 7 Fabrika 30 $1.950.000 $3.250 5.655.000 ₺ 9.425 ₺ 

Emsal 5   800 m² 7 Bina-Yurt 35 $2.724.000 $3.405 7.899.600 ₺ 9.875 ₺ 

Emsal 6 2040 m² 8.700 m² 8 Fabrika-Depo 40 $23.760.000 $2.731 68.904.000 ₺ 7.920 ₺ 

      

Ortalama $3.509 Ortalama 10.175 ₺ 

      

İSKONTOLU ORTALAMA BİRİM FİYAT 9.666 ₺ 

 
Emsal binalar ile yapılan ortalama birim fiyat tablosu aşağıdaki gibidir. Tablo sonunda elde edilen 
değerden %5 iskonto payı düşülerek birim ortalama iskontolu fiyata ulaşılmıştır.   
 
Tablodan da görüleceği üzere ortalama talep edilen birim satış bedelleri 10.175-TL/m² iken %5 
iskonto uygulamasından sonra elde edilen birim değer 9.666-TL/m²’dir. Buradan hareketle taşınmazın 
değeri aşağıdaki şekilde hesaplanmıştır; 
 

Taşınmazın Toplam Değeri: 6.627 m² x 9.666-TL/m² = 64.058.023-TL 
 
EMSAL YÖNTEMİNE GÖRE DÜZELTİLMİŞ TOPLAM DEĞER = 64.060.000-TL 

 
Taşınmazın onaylı rölöve projesi üzerinden hesaplanan yasal kullanım alanı 7058 m2 olup 
mahallinde yapılan incelemede projesinde 1.bodrum katta görünen 140 m2 alanlı ilave imalathane 
ve depolama alanının, zemin katta görünen 23 m2 alanlı bekçi kulübesinin ve çatı katındaki 
depolama ve imalat alanlarının 368 m2 lik bölümünün imal edilmediği tespit edilmiştir. Anılan 
eksik imalatlar sonucu taşınmazın yasal kullanım alanı 6.527 m2 olarak hesaplanmıştır. Taşınmazın 
mevcut kullanım alanı ise proje hilafı olarak 1.bodrum kata ilave olarak inşa edilen 100 m2 alanlı 
mutfak ve yemekhane hacmi ile birlikte 6.627 m2 olarak hesaplanmaktadır. Taşınmazın yasal ve 
mevcut kullanım alanı arasındaki cüzi farklılığında değere yansıması da sınırlı olacağından yasal ve 
mevcut durum değeri mevcut kullanım alanı dikkate alınarak tek değer olarak takdir edilmiştir.  
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5.6 MALİYET YÖNTEMİ İLE DEĞER TESPİTİ 

 
Bölgede yapılan araştırmalarda benzer özelliklerdeki ticaret imarlı arsaların 20.000-TL/m² ila 

30.000-TL/m² aralığında bedeller ile satışa sunulduğu gözlemlenmiştir. Emsallerin ortalaması ile 
25.151-TL/m² birim fiyat gözlemlenmiştir. Taşınmazların konumu ve özellikleri dikkate alındığında 
yaklaşık %10 iskonto payı düzeltmesi ile taşınmazların arsa birim değeri için 22.635,90-TL/m² değer 
takdir edilmiştir. 

Bina maliyeti hesaplamasında taşınmazın kapalı otoparklı, yük ve personel asansörlü, jeneratör 
odası olan benzer bir yapının yaklaşık 700.-USD/m2 (~2.000-TL/m²) birim maliyet ile hesaplanmış, 
hesaplanmıştır. Buna ilaveten, alt yapı ve çevre düzenlemesi için inşaat maliyetinin %5 i oranında bir 
maliyet ilave edilmiştir. Bu bilgiler ışığında yapılan hesaplama aşağıdaki gibidir; 

 

MALİYET YÖNTEMİNE GÖRE TAŞINMAZIN TOPLAM DEĞERİ 

Arsa Değeri Arsa Alanı Arsa Birim Değ.   

  2.260,20 m² 22.635,90 51.161.661 ₺ 

Yapı Değeri Yapı Alanı Yapı Birim Değ.   

Bina Maliyeti 6.627,00 m² 2.000 13.254.000 ₺ 

Çevre Düzeni ve Altyapı Maliyeti (%5) 662.700 ₺ 

 Düzeltme 
 

 

21.639 ₺ 

2405 ADA 9 PARSEL VE ÜZERİNDEKİ BİNANIN TOPLAM DEĞERİ 65.100.000 ₺ 

 
Bu bilgiler ışığında Maliyet Yaklaşımına göre taşınmazın toplam değeri için 65.100.000-TL takdir 

edilmiştir. 
                                                                   

BÖLÜM  6   

6. GAYRİMENKULÜN ANALİZİ VE DEĞERLEMESİ  

6.1 TAŞINMAZIN DEĞERİNE ETKEN FAKTÖRLER  

Olumlu Faktörler 

 Şişli Merkez mahallesinde yer alması. 

 Marka değeri yüksek bir semtte konumlu olması.  

 Ana ulaşım arterlerine yakın konumda olması. 

 Toplu taşıma araçları ve özel araçlarla ulaşımının kolay olması. 
 

Olumsuz  Faktörler 

 Projesine aykırı olarak eksik imalat ve büyümeler yapılmış olması. 
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6.2 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 bir yasal hak alabilme olasılığı, Mülk fiziksel olarak 
kullanıma uygun olduğu veya uygun hale getirebilmesi, Önerilen kullanım finansal yönden 
gerçekleştirilebilir 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 yakın çevresi incelendiğinde bölgede marka değeri yüksek inşaat 
firmalarının bölgeye ilgi göstermesi ve turizm sektöründe dünya çapında ün yapmış markaların 
bölgedeki yatırımları semtin eski dokusunun modern yapılar ile değişmekte olduğu rahatlıkla 
görülmektedir. Bölgedeki gelişmeler dikkate alındığında değerlemeye konu taşınmazın konumu ve 
mer-i imar koşulları göz önünde bulundurularak en etkili ve verimli kullanım şeklinin iş merkezi, 
ofis/plaza veya otel/motel şeklinde olacağı düşünülmektedir. 

6.3 FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALİZİ SONUÇLARININ UYUMLAŞTIRILMASI VE BU 

AMAÇLA İZLENEN YÖNTEMİN VE NEDENLERİNİN AÇIKLAMASI 

Taşınmazın rayiç değerinin tespitinde “Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı Yöntemi” ve “Maliyet 
Yöntemi” kullanılmıştır. Maliyet yöntemi gayrimenkulün bugünkü koşullarda yeniden inşa edilmesi 
durumunda oluşacak değeri hesaplama yöntemi olup yapı maliyetlerine ilişkin bazı öngörü ve 
varsayımlar içermektedir. Emsal karşılaştırma yöntemi ise gayrimenkulün benzer nitelikli 
gayrimenkuller ile karşılaştırılması ile değerin tespit edildiği bir yöntemdir.  

 Her iki yöntem ile elde edilen sonuçların birbirine yakın olduğu gözlemlenmiş olup Emsal 
Karşılaştırma yönteminin taşınmazın değerini tespitte daha gerçekçi bir yaklaşım olduğunun kabulü 
ile Emsal Karşılaştırma Yöntemi ile elde edilen değer nihai değer olarak kullanılmıştır.  

6.4 ASGARİ BİLGİLERDEN RAPORDA YER VERİLMEYENLERİN NİÇİN YER ALMADIKLARININ 

GEREKÇELERİ 

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 

6.5 YASAL GEREKLERİN YERİNE GETİRİLİP GETİRİLMEDİĞİ VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI 

GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA 

GÖRÜŞ 

Taşınmazın yapı kullanma izin belgeleri alınmış olup mevzuat açısından eksik herhangi bir belge 
bulunmamaktadır. 
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BÖLÜM  7 

7. SONUÇ  

7.1 SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESİ 

Taşınmazın merkezi ticaret alanı içerisinde şehrin önemli ulaşım arterlerinden biri olan Bomonti 
semtinde yer alması ve nitelikli plaza tipi ofis binası olması, konumu, kullanım alanı değerini olumlu 
yönde etkilemiştir. 

7.2 NİHAİ DEĞER TAKDİRİ 

Rapor konusu taşınmazın değerinin belirlenmesi aşamasında; yerinde yapılan incelemede, 
konumu, mimari özelliği, inşai kalitesi, altyapı ve ulaşım olanakları, binanın ya da arsanın kullanım 
amacı, çevrede yapılan piyasa araştırmaları, günümüz gayrimenkul piyasası koşulları dikkate alınmış 
ve taşınmazın hukuki, mali bir problemi bulunmadığı varsayımı göz önünde bulundurulmuştur. Bu 
bilgiler ışığında taşınmazın tamamının toplam yasal değeri “Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı Yöntemi” 
ne göre  aşağıdaki gibi hesaplanmıştır. 

 
2405 ada 9 Parsel (1/1 hisse):     6.627 m² x 9.666-TL/m² = 64.060.000-TL  
 

Bu bilgiler ışığında değerleme konusu taşınmazın tamamının değerleme tarih itibarı ile piyasa değeri 
için takdir edilen değer aşağıdaki gibidir; 
 

2405 Ada 9 Parsel TL USD 

Toplam Değer (KDV Hariç) 64.060.000-TL 22.143.869 $     
 

   (Taşınmazların PazarDeğeri Altmış Dört Milyon Altmış Bin Türk Lirası’dır.) 
 
 * 15.07.2016 tarihli Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası alış kuru verileri baz alındığında, 1 USD = 2.8886.-TL; Türkiye Cumhuriyeti Merkez 
Bankası satış kuru verileri baz alındığında, 1 USD = 2.8929.-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. 
 
 
 
 
 
 

                       Lütfü BAL                                         Esra BAŞÇINAR 

                   Değerleme Uzmanı                             Sorumlu Değerleme Uzmanı                                                                                                                                    

               SPK Lisans No: 403170                                    SPK Lisans No: 400488                                                                                                                                                                              
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BÖLÜM  8 
 

8.EKLER (DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULE İLİŞKİN FOTOĞRAF, GRAFİK,  TAPU  
ÖRNEĞİ VE BENZERİ BİLGİ VE BELGELER)  

 
TAPU TAKYİDAT BELGESİ 

 

İMAR PLANI 
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CBS GÖRÜNTÜSÜ 
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YAPI İZİN BELGELERİ (RUHSAT) 
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YAPI KULLANMA İZİN BELGESİ (İSKAN) 
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İMAR AFFI BAŞVURU BELGELERİ 
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MİMARİ PROJE 
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2 BODRUM KAT 
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1. BODRUM KAT 
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ZEMİN KAT 
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NORMAL KATLAR 
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ÇATI (İLAVE) KATI 

 



 
 

 
Bilgi Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

                                    Kozyatağı Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadıköy – İstanbul               Sayfa 58 | 62     

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

 



 
 

 
Bilgi Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

                                    Kozyatağı Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadıköy – İstanbul               Sayfa 59 | 62     

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

KESİTLER   
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LİSANSLARIMIZ 
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