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1. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

REVĠZYON  : Değerleme raporu, Sermaye Piyasası Kurulunun 

07/02/2011 tarih ve 144-1460 sayılı yazısında 

belirtilen düzeltme ve değiĢiklikleri içerecek Ģekilde 

18/02/2011 tarihinde revize edilmiĢtir. 

 

RAPORUN TARĠHĠ : 13.12.2010 

RAPORUN NUMARASI : 2010_300_006_004 

RAPORUN TÜRÜ ve AMACI : Ġstanbul Ġli, ġiĢli Ġlçesi, MeĢrutiyet Mahallesi, 

1905 ada 48 parsel üzerindeki Elit Rezidans‟da yer 

alan 11. kat 30 no‟lu bağımsız bölüm ve 17.kat 

42 no‟lu bağımsız bölümlerin piyasa rayiç 

bedelinin tespiti. 

 

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Cem ONURSAL 

SPK Lisans No:401164 

Değerleme Uzmanı 

ĠnĢ. Yük. Müh. 

KONTROL : Nazen TÖMEN 

SPK Lisans No:400645 

Değerleme Uzmanı 

Y. Mimar 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : Özgün BEKAR 

SPK Lisans No: 400425 

ġehir Plancısı 

Genel Müdür 

 

DEĞERLEME TARĠHĠ : 05.12.2010 

DAYANAK SÖZLEġMENĠN TARĠHĠ  : 12.11.2010 

DAYANAK SÖZLEġMENĠN NUMARASI :  2010_300_006 

RAPORUN KURUL DÜZENLEMELERĠ 

KAPSAMINDA DEĞERLEME 

AMACIYLA HAZIRLANIP 

HAZIRLANMADIĞINA ĠLĠġKĠN 

AÇIKLAMA 

 Rapor GYO için düzenlenmiĢtir.  

Hazırlanan rapor, Sermaye Piyasası Kurulu‟nun (SPK) 

12.08.2001 tarih ve 24491 sayılı Resmi Gazete‟de 

yayımlanan Seri:VIII No:35 Tebliğ‟inin ekinde 

belirtilen bilgileri asgari olarak  içerecek Ģekilde 

hazırlanmıĢtır. 

 

DAHA ÖNCE DEĞERLEMESĠNĠN 

YAPILIP YAPILMADIĞINA ĠLĠġKĠN 

BĠLGĠ 

: 27.01.2010 tarihli 2010_300_001_004 no.lu raporda  

KDV Hariç; 4.046.000  TL (Dörtmilyonkırkaltıbin 

TürkLirası olarak tespit edilmiĢtir. Eklerde bilgi 

verilmektedir. 
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2. ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER 

ġĠRKETĠN UNVANI : VEKTÖR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ. 

ġĠRKETĠN ADRESĠ : Kısıklı Mah., Alemdağ Cad., Masaldan ĠĢ Merkezi, A 

Blok, Zemin Kat,  ÜSKÜDAR/ĠSTANBUL 

MÜġTERĠ UNVANI : YAPI KREDĠ KORAY GAYRĠMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI A.ġ 

MÜġTERĠ ADRESĠ : Elit Residence , 19 Mayıs Caddesi, Ġsmet Öztürk 

Sokak No:17 Kat:17 D:42, ġiĢli 34360 Istanbul 

  

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN KAPSAMI  : Ġstanbul Ġli, ġiĢli Ġlçesi, MeĢrutiyet Mahallesi, 1905 

ada 48 parselde üzerindeki Elit Rezidans‟da yer alan 

11. kat 30 no‟lu bağımsız bölüm ve 17.kat 42 no‟lu 

bağımsız bölümlerin piyasa rayiç bedelinin tespiti. 
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3. DEĞERLEME KONUSU HAKKINDA BĠLGĠLER 

3.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARINA ĠLĠġKĠN 

BĠLGĠLER 

3.1.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU 

Rapora konu taĢınmazlar, Ġstanbul Ġli, ġiĢli Ġlçesi, 1905 ada, 48 parselde ġiĢli Elit Rezidansta, 11.katta 

bulunan 30 no‟lu bağımsız bölüm ve 17. katta bulunan 42 no‟lu bağımsız bölümlerdir. Elit Rezidans 

çevresinde Fransız Hastanesi, Cevahir AlıĢveriĢ Merkezi, ġiĢli Süper Plaza ve ġiĢli Etfal Hastanesi gibi 

röper noktaları bulunmaktadır. Halaskargazi Caddesi‟ne yakın konumda olan taĢınmaz, toplu taĢıma 

araçlarına yakın olduğundan ulaĢımı oldukça rahattır. TaĢınmazların bulunduğu bölge, ticari 

fonksiyonlu olarak geliĢmiĢ olup gerek araç gerek yaya sirkülasyonu bakımından oldukça yoğun bir 

bölgedir. Ġstanbul‟un merkezinde yer almaktadır. 

 

Bölgeye ulaĢım özel ve toplu taĢıma araçlarıyla kolaylıkla yapılabilmektedir. Elit Rezidansın önemli 

merkezlere yaklaĢık uzaklıkları aĢağıdaki tabloda verilmiĢtir. 

 

 

O-1 ĠSTANBUL 
ÇEVRE YOLU 

HALASKARGAZĠ 
CADDESĠ 

CEVAHĠR 
ALIġVERĠġ 
MERKEZĠ 

DEĞERLEME 
KONUSU 

TAġINMAZ 

FRANSIZ 
HASTANESĠ 

 
ALĠSAMĠYEN 
STADYUMU 
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TAġINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI 

Halaskargazi Caddesi 0,15 km DHMĠ Atatürk Havalimanı  16,50 km 

O-1 Ġstanbul Çevre Yolu (E-5) 0,53 km Sabiha Gökçen  

Uluslar arası Havaalanı 

 31,82 km 

Taksim Merkez 2,81 km O-2 Ġstanbul Çevre Yolu (TEM) 4,37 km 

 

3.1.2. GAYRĠMENKULÜN TANIMI 

   
 Rapora konu olan taĢınmazlar; Ġstanbul Ġli, ġiĢli Ġlçesi, MeĢrutiyet Mahallesi, 1905 ada 48 

parselde kayıtlı olan 4.204,50 m² arsa üzerindeki yapıda yer alan 11. kat 30 no‟lu 

bağımsız bölüm ve 17.kat 42 no‟lu bağımsız bölümdür. 

 Ana gayrimenkul çelik konstrüksiyon tarzında inĢa edilmiĢ olan 5 bodrum+zemin+2 

tesisat+30 normal kattan oluĢan binadır. 

 Parsel çevresi beton duvar üzeri demir korkulukla çevrilmiĢtir. Yapıya araç giriĢ çıkıĢı 

güvenlik nezaretinde otomatik bariyerle Dr. Ġsmet Öztürk Sokak‟a bakan cephesinden 

yapılmaktadır. Bahçe peyzaj düzenlemesi mevcut olup, bodrum katlarda kapalı otopark 

bulunmaktadır.  

 TaĢınmaz topografik yapı itibari ile eğimli bir parsel üzerinde konumlanmıĢ olup 2. 

derece deprem bölgesi içerisindedir.   

 Rezidansta tüm dairelere hizmet veren sosyal 

tesis bulunmaktadır. Sosyal tesis içinde; 1 adet 

spor ve sağlık kulübü (Sports International), 

açık ve kapalı olarak kullanılabilen yüzme 

havuzu, güneĢlenme terasları, Ģok havuzu, 

buhar banyosu, sauna kompleksi, masaj odaları, 

squash kortları, bilardo ve masa tenisi salonu, 2 

adet açık tenis kortu, açık teras imkanlı 

restaurant, çatı bahçesi, çocuk kulübü, özel 

peyzaj düzenlemeleriyle bahçe dinlenme 

terasları ve çocuklar için oyun parkı 

bulunmaktadır.  
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Ġç Mekan Özellikleri: 

 

     
  

 Rapora konu taĢınmazlar 11. kat 30 no‟lu bağımsız bölüm ve 17.kat 42 no‟lu bağımsız 

bölümdür.  

 Değerlenen taĢınmazların ikiside güneydoğu yönelime sahip olup, deniz manzaralıdır.  

 Binada tüm dairelere hizmet veren 3 adet asansör, yangın merdiveni ve merdiven 

bulunmaktadır. 

 Rapora konu taĢınmazlara giriĢ kartlı sistemle kontrol edilmektedir. Merdiven 

korkulukları alüminyum doğrama, merdivenler ve ortak mekanlar ise granit kaplamadır. 

 Değerleme konusu 11. katta bulunan 30 no‟lu bağımsız bölüm 

mutfak+salon+vestiyer+wc+antre+hol+iĢlik+2 adet yatak odası+1 adet duĢ-wc+1 adet 

ebeveyn odası ve 1 adet ebeveyn odasında bulunan duĢ-wc‟den oluĢmaktadır. Ebeveyn 

odasının bir kısmı giysi odası olarak düzenlenmiĢtir. 

 17. katta bulunan 42 no‟lu bağımsız bölüm; ise 30 numara ile benzer özelliklere sahip 

olup 4 oda +salon + mutfak+antre+holden oluĢmaktadır. 

 Salon+ 2 yatak odası ve ebeveyn odasının yerleri lamine parke, duvarları plastik boya, 

tavan ise havalandırma ve aydınlatma bulunan asma tavandır. Mutfak zemini granit, 

duvarlar plastik boya, mutfak dolapları ise hazır mutfaktır. Antrenin ve holün yerleri 

granit, duvarlar kağıt kaplamadır. Islak zeminlerin ise yer döĢemeleri granit, duvarları 

mermerdir. Ebeveyn banyosunda duĢun yanı sıra jakuzi bulunmaktadır. 

 TaĢınmazın dıĢ kapısı ahĢap kapıdır. Ġç mekanların kapıları ahĢap doğramadır. Pencereler 

alüminyum doğrama ve cam giydirmedir. 
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3.1.3. TAPU KAYITLARI 

ANA GAYRĠMENKUL TAPU BĠLGĠLERĠ 

ĠLĠ : ĠSTANBUL 

ĠLÇESĠ : ġĠġLĠ 

BUCAĞI : - 

MAHALLESĠ : MEġRUTĠYET 

SOKAĞI : BÜYÜKDERE CADDESĠ 

MEVKĠĠ : FRANSIZ HASTANE ARKASI 

SINIRI : PLANINDADIR 

PAFTA NO : 131 

ADA NO : 1905 

PARSEL NO : 48 

YÜZÖLÇÜMÜ : 4204,50 m² 

NĠTELĠĞĠ : KARGĠR APARTMAN 

 

11. KAT 30 NUMARALI BAĞIMSIZ BÖLÜM TAPU BĠLGĠLERĠ 

KAT MÜLKĠYETĠ TAPU SENEDĠDĠR.        

NĠTELĠĞĠ : MESKEN 

ARSA PAYI : 612/26980 

KAT NO : ONBĠRĠNCĠ 

BAĞIMSIZ BLM. NO : 30 

YEVMĠYE NO : 6182 

CĠLT NO : 97 

SAHĠFE NO : 9476 

MALĠK : YAPI KREDĠ KORAY GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI Aġ. 

 

17. KAT 42 NUMARALI BAĞIMSIZ BÖLÜM TAPU BĠLGĠLERĠ 

KAT MÜLKĠYETĠ TAPU SENEDĠDĠR.        

NĠTELĠĞĠ : MESKEN 

ARSA PAYI : 612/26980 

KAT NO : ONYEDĠNCĠ 

BAĞIMSIZ BLM. NO : 42 

YEVMĠYE NO : 6182 

CĠLT NO : 97 

SAHĠFE NO : 9488 

MALĠK : YAPI KREDĠ KORAY GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI Aġ. 
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3.2.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, ġEMA VB.. DÖKÜMANLAR 
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YAPI RUHSATI 
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YAPI KULLANMA ĠZĠN BELGESĠ 
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MĠMARĠ PROJE 

 

    
 

 
VAZĠYET PLANI 
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KESĠT – GÖRÜNÜġ 
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3.3. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ VARSA SON ÜÇ YILLIK 

DÖNEMDE GERÇEKLEġEN ALIM-SATIM ĠġLEMLERĠNE VE GAYRĠMENKULÜN 

HUKUKĠ DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLERE (ĠMAR PLANINDA 

MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLER, KAMULAġTIRMA ĠġLEMLERĠ V.B.) 

ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

TAPU SĠCĠL MÜDÜRLÜĞÜ 

BĠLGĠLERĠ 
(Son Üç Yılda GerçekleĢen Alım-Satım 

Bilgileri) 

 

 

 

: 

 

 

TaĢınmazlar son üç yılda herhangi bir satıĢa konu 

olmamıĢtır. 

 

 

 

BELEDĠYE BĠLGĠLERĠ 
(Ġmar Planında Meydana Gelen 

DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma ĠĢlemleri V.B. 

Bilgiler) 

 

 

 

 

: 

ġiĢli Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nden alınan Ģifahi bilgiye 

göre rapor konusu taĢınmazlar “24.06.2006 tasdik tarihli 

1/1000 ölçekli ġiĢli Merkez ve Çevresi Uygulama Ġmar 

Planında” taban alanı planda blok ile belirlenmiĢ, h:30,50 

m, yapılaĢma koĢulları ile ticaret-konut alanında 

kalmaktadır.  

* Mimari proje, 26.01.1998 tarih ve 96 sayılı. 

* Tadilat Mimari projesi, 98/4583 

* Yapı Ruhsatı, 27.01.1998 tarih ve 1-11 sayılı  

* Yapı Kullanma Ġzin Belgesi, 16.02.2001 tarih ve 76086 

sayılı 
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3.4. TAPU ĠNCELEMELERĠ 

3.4.1. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULLER ĠLE ĠLGĠLĠ HERHANGĠ BĠR 

TAKYĠDAT (DEVREDĠLEBĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI 

HAKKINDA BĠLGĠ 

11. Kat 30 Numaralı Bağımsız Bölüm 

 

29.11.2010 tarihi itibarı ile ġiĢli Tapu Sicil Müdürlüğü'nden alınan yazılı takyidat bilgisine göre;   

 

REHĠNLER BÖLÜMÜNDE: 

TaĢınmaz  üzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadır. 

ġERHLER BÖLÜMÜNDE: 

TaĢınmaz üzerinde aĢağıdaki Ģerhlere rastlanmıĢtır. 

*Boğaziçi Elektrik Dağıtım Aġ lehine 10.09.1999 tarih 5454 yevmiye numaralı kira Ģerhi. 

 

BEYANLAR: 

TaĢınmaz üzerinde aĢağıdaki beyanlar bulunmaktadır.  

*12.07.2000 tarihli yönetim planı 

*28.03.2001 tarihli ek yönetim planı, 

*Eklenti=4. bodrum 437 nolu depo. 

 

17. Kat 42 Numaralı Bağımsız Bölüm 

 

29.11.2010 tarihi itibarı ile ġiĢli Tapu Sicil Müdürlüğü'nden alınan yazılı takyidat bilgisine göre;   

 

REHĠNLER BÖLÜMÜNDE: 

TaĢınmaz üzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadır. 

ġERHLER BÖLÜMÜNDE: 

TaĢınmaz üzerinde aĢağıdaki Ģerhlere rastlanmıĢtır. 

Boğaziçi Elektrik Dağıtım Aġ lehine 10.09.1999 tarih 5454 yevmiye numaralı kira Ģerhi. 

BEYANLAR: 

TaĢınmaz üzerinde aĢağıdaki beyanlar vardır. 

*12.07.2000 tarihli yönetim planı  

*28.03.2001 tarihli ek yönetim planı, 

*Eklenti=5. bodrum 516 nolu depo. 
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TAKYĠDAT BĠLGĠSĠ 
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3.4.2. VARSA SÖZ KONUSU GAYRĠMENKULÜN GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI 

PORTFÖYÜNE ALINMASINA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ 

ÇERÇEVESĠNDE ENGEL TEġKĠL EDĠP ETMEDĠĞĠ HAKKINDAKĠ GÖRÜġ 

Değerleme konusu taĢınmazların yapı kullanma izinleri alınmıĢ, kat mülkiyetine geçmiĢ olup 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne alınmasında herhangi bir engele rastlanmamıĢtır. Portföye 

alınmasında herhangi bir sakınca bulunmamaktadır. 

3.5. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJELERĠN ĠLGĠLĠ MEVZUAT UYARINCA GEREKLĠ 

TÜM ĠZĠNLERĠNĠN ALINIP ALINMADIĞI, PROJESĠNĠN HAZIR VE 

ONAYLANMIġ, ĠNġAATA BAġLAMASI ĠÇĠN YASAL GEREKLĠLĠĞĠ OLAN TÜM 

BELGELERĠNĠN TAM VE DOĞRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI 

HAKKINDA BĠLGĠ VE PROJENĠN GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI 

PORTFÖYÜNE ALINMASINA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ 

ÇERÇEVESĠNDE BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazların bulunduğu Elit Rezidans‟ın proje dosyası ġiĢli Belediyesi‟nde 

görülmüĢ ve incelenmiĢtir. Yapılan incelemeye göre yapının 27.01.1998 tarih ve 1-11 sayılı Yapı 

Ruhsatı, 16.02.2001 tarih ve 76086 sayılı Yapı Kullanma Ġzin Belgesi ve 26.01.1998 tarih ve 96 sayılı 

Mimari projesi ve 98/4583 sayılı Tadilat Mimari Projesi mevcuttur. 

Projesinde sosyal tesisin bulunduğu rezidansta beĢ farklı daire tipi vardır. 1. ile 8. katlar arasında 

toplam brüt alan 170 m² olan 3 farklı yöne bakan toplam 24 adet daire bulunmaktadır. Bu dairelerin 

herbiri salon, mutfak, ebeveyn suiti, yatak odası, duĢ+wc, ve koridordan oluĢmaktadır. 9. ile 23. 

katlar arasında toplam brüt alanı 170 m² ve 340 m² olan iki farklı daire olmak üzere toplam 30 daire 

bulunmaktadır. 170 m² brüt alanlı daire salon, mutfak, ebeveyn suiti, yatak odası, duĢ+wc ile 

koridordan oluĢmaktadır. 340 m² brüt alana sahip daire ise salon, mutfak, ebeveyn suiti, ebeveyn 

soyunma odası, misafir yatak odası, duĢ+wc, yatak odası, depo, vestiyer, wc, depo ve koridordan 

oluĢmaktadır.  

Rapora konu gayrimenkuller rezidansın 11 ve 17. katlarda bulunan 340 m² brüt alanlı iki dairedir. 

Her iki bağımsız bölümün de evrakları ve izinleri tam ve eksiksiz olup GYO Portföyüne alınmalarında 

herhangi bir engel bulunmamıĢtır. 

3.6. YAPI DENETĠM KURULUġU VE DENETĠMLERĠ 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJELER ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK, 29/6/2001 TARĠH VE 4708 SAYILI YAPI DENETĠMĠ HAKKINDA 

KANUN UYARINCA DENETĠM YAPAN YAPI DENETĠM KURULUġU (TĠCARET ÜNVANI, ADRESĠ VB.) VE DEĞERLEMESĠ 

YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK GERÇEKLEġTĠRDĠĞĠ DENETĠMLER HAKKINDA BĠLGĠ 
 

Yapı 2001 yılından önce yapıldığı için yapı denetime tabi değildir. 

3.7. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJE 

EĞER BELĠRLĠ BĠR PROJEYE ĠSTĠNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ĠLĠġKĠN DETAYLI BĠLGĠ VE PLANLARIN 

VE SÖZ KONUSU DEĞERĠN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ĠLĠġKĠN OLDUĞUNA VE FARKLI BĠR PROJENĠN UYGULANMASI 

DURUMUNDA BULUNACAK DEĞERĠN FARKLI OLABĠLECEĞĠNE ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 

Değerleme herhangi bir projeye istinaden yapılmamıĢtır. 
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4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN ANALĠZLER 

4.1. GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN 

VERĠLER 

ĠSTANBUL ĠLĠ 

Ġstanbul Ġli, kuzeyde Karadeniz, doğuda Kocaeli Sıradağları‟nın yüksek tepeleri, güneyde Marmara 

Denizi ve batıda ise Ergene Havzası su ayrımı çizgisi ile sınırlanmaktadır. Ġstanbul Boğazı, Karadeniz„i, 

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. 

Ġstanbul nüfusunun, 1990 yılı itibariyle Türkiye nüfusu 

içindeki payı % 12,9 iken bu oran Ekim 2000 sayım 

sonuçları itibariyle 67.803.927 kiĢilik Türkiye nüfusu içinde 10.018.735 kiĢi ile %15„e, Aralık 2007 

sayım sonuçları itibariyle 70.586.256 kiĢilik Türkiye nüfusu içinde 12.573.836 kiĢi ile %17.8‟e 

ulaĢmıĢtır. 1990–2000 döneminde yılda ortalama 1 milyon 133 bin kiĢi, 2000-2007 döneminde yılda 

ortalama 400.000 kiĢi artıĢ göstermiĢtir. Bu sonuca göre Türkiye geneline bakıldığında Ġstanbul„un 

barındırdığı nüfus ve alan itibariyle taĢımakta olduğu önem açıkça görülmektedir. Türkiye topraklarının 

%9,7„sini kaplayan Ġstanbul, nüfus varlığı açısından da ülkenin en önemli ili durumundadır. 

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) düĢmesi ve göçün yavaĢlamasıdır. 

1990-2007 arasında Ġstanbul‟un nüfus artıĢ oranı %4,39 olmuĢtur. 

2005 yılında Ġstanbul nüfusu 11,48 milyondur. Türkiye nüfusu içindeki pay ise % 15.8‟dir. Nüfus artıĢ 

hızı yavaĢlamakta olup, 2000–2005 döneminde ortalama %2.75, 2005 yılında ise % 2.5 olmuĢtur. 

Ġstanbul‟da nüfusun önemli bir belirleyicisi olan göç oranı da yavaĢlamıĢ 2000–2005 döneminde 

toplam 252.000 olmuĢtur.  

2005 yılında % 2.5 olan nüfus artıĢ hızının izleyen 5 yıl % 2.4, sonraki 5 yıl % 2.3 olacağı ve nüfusun 

2015 yılında 14.48 milyona çıkacağı öngörülmektedir. Türkiye‟nin de nüfus artıĢ hızı yavaĢlayacağı ve 

2015 yılında Ġstanbul nüfusunun payı %17.8‟e civarında olacağı düĢünülmektedir. Ġstanbul‟da nüfus 

artıĢı %80 kent kaynaklı, %20 ise göç kaynaklı olacaktır. Nüfus artıĢ öngörülerine bağlı olarak 

Ġstanbul‟da kentsel hane halkı sayısı da 2005 yılında 2,9 milyondan 4,08 milyona çıkacaktır.  

Ġstanbul ili sınırları içerisinde 39 ilçe bulunmaktadır. Bunlar Batıda; Avcılar, Küçükçekmece, 

Büyükçekmece, Arnavutköy, Çatalca, Silivri, Bakırköy, Bahçelievler, Bağcılar, Güngören, Esenler, 

BayrampaĢa, BaĢakĢehir, Beylikdüzü, Zeytinburnu, Fatih, Eminönü, Beyoğlu, BeĢiktaĢ, ġiĢli, 

Kağıthane,  Sarıyer, GaziosmanpaĢa, Eyüp, Sancaktepe, Silivri, Doğuda ise; Üsküdar, Beykoz, ġile, 

Kadıköy, Kartal, Pendik, Tuzla, Ümraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Çekmeköy, AtaĢehir 

bulunmaktadır.  

ġĠġLĠ ĠLÇESĠ 

ġiĢli Ġlçesi, Ġstanbul Ġli‟nin batısında yer alır. 1987'de Kağıthane'nin ayrılmasından sonra ġiĢli Ġlçesi 

toprakları ikiye bölünmüĢ durumdadır. Kuzeydeki Ayazağa bölümü, kuzey ve doğuda Sarıyer, 
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güneydoğuda BeĢiktaĢ, güneyde Kağıthane, batıda da Eyüp Ġlçeleriyle çevrilidir. Güneydeki ġiĢli 

bölümü ise batı ve kuzeyde Kağıthane, doğu ve güneydoğuda BeĢiktaĢ, güney ve güneybatıda 

Beyoğlu Ġlçelerine komĢudur. Bu sınırlar içinde toplam yüzölçümü 30 km²‟dir. Çatalca Yarımadası'nın 

doğu kesiminde yer alan ilçe topraklarının denize kıyısı yoktur. Kuzey kesimi güney kesimine göre 

daha büyüktür. 

Kırsal yerleĢmesi olmayan ġiĢli Ġlçesi 28 mahalleden oluĢur. Bunlar Ayazağa, Bozkurt, Cumhuriyet, 

Duatepe, EskiĢehir, Ergenekon, Esentepe, Feriköy, Fulya, Gülbahar, Harbiye, Halide Edip Adıvar, Halil 

Rıfat PaĢa, Halaskargazi, Huzur, Ġnönü, Ġzzet PaĢa Çiftliği, KaptanpaĢa, KuĢtepe, Mahmut ġevket 

PaĢa, Maslak, Mecidiyeköy, Merkez (ġiĢli), MeĢrutiyet, 19 Mayıs, PaĢa, TeĢvikiye ve Yayla 

mahalleleridir. 

ġiĢli Camii'nden Büyükdere Caddesi'ne doğru eski tramvay ve ĠETT garajının, yerine ve çevresine 

yapılan büyük bloklarda oteller, iĢyerleri, kültür ve ticaret merkezleri bulunmaktadır. Halaskargazi 

Caddesi üzerinde iki yanlı büyük pasajlardaki sinemalar, eğlence yerleri semte canlılık ve kendi 

rengini kazandırmaktadır. 

Ġlçe‟de yer alan birkaç tiyatro ve sinemanın yanı sıra, Lütfü Kırdar Kongre Salonu, Cemal ReĢit Rey 

Konser Salonu, Açıkhava Tiyatrosu, ġehir Tiyatroları Harbiye Sahnesi, Askeri Müze, Ġstanbul Teknik, 

Marmara, Yıldız Teknik Üniversitelerinin bazı birimleri ġiĢli Ġlçesi'nin sınırları içinde yer almaktadır. 

ġehrin üç büyük stadyumundan Ali Sami Yen Stadı da ilçe sınırları içindedir. 

ġiĢli kuruluĢunda itibaren üst sosyo ekonomik katmanlarda yer alan yabancıların ve azınlıkların 

rağbet ettikleri bir semt olmuĢtur. Cumhuriyet'ten sonra, bu yapı bir ölçüde değiĢse de halen 

Ġstanbul'un, azınlıkların belli ve giderek azalan bir oranda bulundukları nadir semtlerindendir. ġiĢli 

Ġlçesi, 21. yy Ġstanbul'unun hatta Türkiye ekonomisinin iĢ ve finans merkezi olma yolundadır. 

 

COĞRAFYA 

Karadeniz'i Marmara Denizi'ne birleĢtiren, Asya Kıtası ile Avrupa Kıtasını birbirinden ayıran 

yeryüzünün önemli suyollarından biri olan Ġstanbul Boğazı'nın batısında Avrupa yakasında bulunan 

ġiĢli, Beyoğlu plato düzlüğünün kuzey uzantısında yer alır. Ġlçe toprakları kuzeyde Mecidiyeköy / 

Zincirlikuyu üzerinden Ayazağa yöresini de içine alarak Sarıyer'e, kuzeybatıda ise Hürriyet-i Ebediye 

Tepesi üzerinden Kağıthane'ye geniĢ bir alana yayılır. ġiĢli, Marmara Havzasının Trakya / Kocaeli yarı 

ovaları (peneplen) arasına dağılmıĢ, boğaz ve akarsu vadilerle parçalanmıĢ olup, platolar 

topluluğunun batısında, Boğaziçi - Haliç arasını dolduran Beyoğlu platosu kuzey uzantısında 

bulunmaktadır. Düz / hafif dalgalı bir yüzey oluĢturan Beyoğlu platosunun her iki yönü aĢınımla 

önemli ölçüde taĢınmıĢtır. Bu nedenle yöresinde çukurluklar ve vadiler oluĢmuĢtur. 

 

NÜFUS  

2000 yılı kayıtlarına göre ġiĢli Ġlçesi‟nin nüfusu 271.003 dür. ġiĢli Ġlçesine bağlı toplam yirmi sekiz 

mahalle içerisinde en kalabalık olanı toplam nüfusun % 9.11 oranı ve 24.690 sayısı ile Ayazağa 

semtidir. En düĢük nüfus kaydı ise 1.392 sayısı ile Halaskargazi Caddesi‟dir. Bu toplam nüfusun 

sadece % 0.51 ini teĢkil eder. 

 

SOSYO-EKONOMĠK YAPI 

Ġlçe‟nin ekonomisi sanayi, ticaret ve turizme dayalıdır. 1960‟lı yıllarda ġiĢli yatırım ve teĢviklerden en 

büyük pay alan ilçelerden biri olmuĢtur. ġiĢli‟de gıda, seramik ve dokuma sanayi ile kimya, metal 

eĢya, makine, oto tamirhaneleri, ilaç, konfeksiyon ve imalat sanayinde hızlı bir geliĢme görülmüĢtür. 

Ayazağa‟da da sabun fabrikaları baĢta olmak üzere çeĢitli sanayi kuruluĢları bulunmaktadır. 1970‟li 

yıllar da ise bu geliĢimini sürdüren ilçede yeni sanayi yatırımları gerçekleĢmiĢtir. Günümüzde ġiĢli 

özellikle makine, imalat, konfeksiyon, triko ile ilaç sanayi alanında hızla büyüyen bir yapıya  sahip 

canlı bir ticaret alanı durumundadır.  

 

DEPREM RĠSKĠ 

AĢağıdaki Ġstanbul‟un deprem haritasıdır. ġiĢli 2. derece deprem kuĢağında yer almaktadır. ġiĢli 

Ġlçesi‟nde genel olarak sağlam nitelikte tabir edilen Trakya Formasyonu‟nun Küçükköy KumtaĢı Üyesi 
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görülmektedir. Trakya Formasyonu, büyük kısmıyla Ģeyl ve az olarak da polijenik konglomera, 

kalkerli Ģeyl, kireçtaĢı, kuvars konglomera ve kuvarslı kumtaĢından yapılmıĢtır. Formasyonun büyük 

kısmını oluĢturan Ģeyller genellikle koyu gri ve yeĢilimsi gri, sarımsı gri, yersel olarak soluk kırmızı 

pembe ayrıĢma renklidir. Küçükköy KumtaĢı Üyesi ise Ģeyl, grovak, kumtaĢı ardalanmasından oluĢur. 

Küçükköy KumtaĢı üyesi, Ġstanbul Boğazı batısında; Bebek sırtlarında, Levent, Etiler,  Mecidiyeköy, 

Zincirlikuyu, ġiĢli, BeĢiktaĢ, Beyoğlu, KasımpaĢa, Okmeydanı, Çağlayan, Alibeyköy, Ayazağa kuzeyi, 

Kemerburgaz, Bahçeköy, Bentler, Cebeciköy,  Habibler-Mahmutbey,  arası, ġamlar-Arnavutköy 

arasında, Eyüp ve GaziosmanpaĢa civarında yer alır. 

Bu üye için Küçükköy ve Alibeyköy yöreleri birimin tipik yüzleklerinin oluĢtuğu yerlerdir. Trakya 

Formasyonu içinde Küçükköy KumtaĢı artan kum oranıyla kolayca ayırtlanır.  Üste doğru kum oranı 

azalır ve dereceli olarak Çamurluhan Ģeyl üyesine geçer. 

  

 

4.2. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ ANALĠZĠ, 

MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERĠLER 

2009 ve 2010 yılı, ekonomik göstergelerin Ģekillenmesinde uluslararası koĢullar önemli belirleyiciler 

olmuĢtur.  ABD finans sistemi kaynaklı olarak küresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.  

Uluslararası Yatırımcılar Derneğinin (YASED) değerlendirmesine göre, uluslararası doğrudan 

yatırımlara (UDY) iliĢkin beklentilerde 2010 yılında tam toparlanma beklentisi bulunmazken, kriz 

öncesi dönemdeki giriĢ miktarlarına dönülmesinin ancak 2011 yılında mümkün olabileceği görülüyor.  

Dünya konjonktürüne bağımlı olarak krizden çıkıĢ noktasında, Türkiye‟nin diğer ülkelerden daha hızlı 

olacağı beklenmektedir.  

Ġmalat Sanayi Kapasite Kullanım Oranı (Yüzde) 
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Söz konusu veri, imalat sanayi üretimindeki geliĢmeler için öncü gösterge olma özelliği nedeniyle karar 

alıcılar açısından önemli bir göstergedir. 

 

GYODER’in hazırladığı, “Türkiye ve Dünya Gayrimenkul Sektör Raporu 2. Çeyrek 2010”da 

öne çıkan göstergeler: 

1. ABD ekonomisi yüzde 3.2 büyürken, Euro Bölgesinde büyüme yüzde 1.7 oldu. 

2. BileĢik Öncü Göstergeler ekonomik iyileĢmede yavaĢlama gösteriyor.  

3. ABD ve AB‟de beklenti ve güven endekslerinde iyileĢme yavaĢladı.   

4. ABD‟de inĢaat harcamaları daraldı. Konut satıĢları düĢük seviyede.  

5. Avrupa Euro bölgesinde inĢaat sektörü faaliyetleri 10 çeyrektir daralıyor. 

6. ABD‟de ticari gayrimenkul fiyatları endeksi 111‟den 112‟ ye yükseldi.  

7. Türkiye ekonomisi yüzde 10.3 büyüdü. 

8. Alınan konut yapı ruhsatları sayısı 185.631 ile sıçrama gösterdi. 

9. Yılın ilk sekiz ayında konut kredileri  8.4 milyar TL arttı. 

10. Ġkinci çeyrekte 108.017 adet yeni konut kredisi kullanıldı. 

11. Konut kredisi aylık faiz oranı ortalama yüzde 0.90‟a kadar geriledi.  

12. Konut satıĢları 90.270 adet ile halen kriz öncesi dönemin gerisinde.   

13. Konut fiyatları ve konut kiralarında  durağanlık sürüyor.   

14. Açılan 7 AVM ile birlikte toplam AVM sayısı 223, toplam kiralanabilir alan büyüklüğü 5.49 

milyon m2‟ye ulaĢtı (ikinci çeyrek sonunda).   

15. Hane halkı tüketim harcamaları yüzde 6.2 büyüdü. 

16. Ġstanbul ofis piyasasında MĠA bölgesi A ve B tipi ofis boĢluk oranlarında sınırlı gerileme sürdü.     

17. Ofis,  lojistik binası ve AVM kiralarında durağanlık sürüyor.    

18. Yabancılara gayrimenkul satıĢı 916 milyon dolar oldu. Doğrudan yabancı sermaye yatırımları 31 

milyon dolara düĢtü.  

19. ĠnĢaat sektörü yüzde 21.9 büyüdü. Kamu kesimi inĢaat harcamaları kuvvetli arttı.   

20. ĠnĢaat ve gayrimenkul sektörlerinin kredi kullanımı geriledi 

 

2001 yılı Ģubat ayındaki kriz döneminde, global likiditenin bolluğu ve tüm dünyadaki olumlu 

geliĢmelerin etkisiyle ülkemiz krizi atlatmıĢ ve 2005 yılında genel ekonomik koĢullarla paralel olarak 

konut sektöründe hızlı bir canlanma yaĢanmıĢtır.  

2010 yılında, Türkiye‟de ekonomik büyümenin kazandığı ivme ve referandum sonrası beklentilerin 

iyileĢmesi ile birlikte yılın geri kalanında inĢaat ve gayrimenkul sektöründe toparlanmanın süreceği 

düĢünülmektedir. Konut sektöründe,  yeni konut stokunun azalması ile birlikte yeni konut yatırımları 

artmıĢ, alınan konut yapı ruhsatlarında önemli bir büyüme yaĢanmıĢtır.    

Kaynakça-TCMB, TÜĠK, DPT, TÜSĠAD, GYODER 

 

4.3.  TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER   

4.3.1. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ OLUMSUZ YÖNDE ETKĠLEYEN VEYA 

SINIRLAYAN FAKTÖRLER 

 Deprem yönetmeliğinden önce yapılmıĢ olması. 

4.3.2. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ OLUMLU YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 Merkezi konumda yer alması, 

 Toplu ulaĢım araçlarına ve bağlantı noktalarına yakın olması, 

 Yakın çevresinde alıĢveriĢ merkezi gibi fonksiyonların bulunması, 

 Yüksek katlarda boğaz manzarasının bulunması, 

 Rezidans içinde sosyal tesisin olması. 
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4.4. FĠZĠKSEL DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERĠLER 

Yapı Tarzı : Çelik Konstrüksiyon  

Yapı Sınıfı : IV-A 

Yapının YaĢı : 10 

Yapı Nizamı : Ayrık 

Kat Adedi : 5 bodrum+zemin+2 tesisat+30 normal kat 

DıĢ Cephe : Giydirme cephedir 

Kapalı Alan (m²) : 12.077,14 m² 

Güvenlik : Mevcut 

Asansör : Mevcut  

Yangın merdiveni : Mevcut 

Su Deposu : Mevcut 

Elektrik : Mevcut 

Su  : Mevcut 

Kanalizasyon : ġebeke 

Isıtma Sistemi : Doğalgaz 

4.5. FĠZĠKSEL DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERĠLER 

ĠnĢaat Kalitesi : Ġyi 

Malzeme Kalitesi : Ġyi 

Fiziksel Eskime : Yoktur 

Fonksiyonel Eskime : Yoktur 

DıĢsal Eskime  Yoktur 

4.6. GAYRĠMENKULÜN TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠ VE DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN 

VERĠLER 

Elit Residence'ın giriĢ katında; resepsiyon, ofis alanları, büyük bir mağaza, günlük ihtiyaçlar için bir 

dükkan, telefon, posta, kargo servisleri ve yönetim bölümü bulunmaktadır. Tenis kortu ve çatı 

bahçesi gibi renkli olanaklar yer almaktadır. Su aktiviteleri kompleksi, spor alanları ve çocuk 

kulübünü kapsayan Spor ve Sağlık Kulübü ile 3 adet açık tenis kortunun bulunduğu bahçe II. bodrum 

katta bulunmaktadır.  

Elit Residence'in 3, 4 ve 5. bodrum katları ise; 185 araç kapasiteli otopark, Ģoför odaları, depo 

alanları, kağıt toplama istasyonu, çöp Ģutu, jeneratör, yükleme ve boĢaltma servisi, su depoları gibi 

genel servisler için projelendirilmiĢtir. 

Değerleme yapılan ana taĢınmazın; her bağımsız bölümünde kapalı devre TV kameraları, tüm 

giriĢlerde elektronik kart kontrolü, kat giriĢlerinde ve otopark giris-çıkıĢlarında 24 saat genel 

güvenlik, binanın, merkezi denetim, iĢletme düzeni ve güvenliğini sağlayan dijital kontrol sistemleri, 

güç sarfiyatını belirli bir düzeyde tutarak enerji tasarrufu sağlayan elektronik sistem, yangın ikaz 

dedektörleri ve springler sistemi, uydu ve kablolu TV sistemleri, her dairede, 4 adet telefon hattı, 

mevsim Ģartlarına göre kendini ayarlayan iklimlendirme, ısıtma ve soğutma sağlayan fan-coil 

sistemleri, gelismis teknoloji ile donatılmıĢ, organik, cam ve metal maddeler için ayrı ayrı 

sınıflandırma yapılmıĢ çöp toplama merkezi, eĢya yükleme ve boĢaltma giriĢi, 10 kiĢi taĢıma 

kapasiteli, biri esya taĢımaya uygun 3 asansör, elektrik kesintilerine karĢı 1600 kwA jeneratör 

bulunmaktadır. 
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4.7. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN 

KULLANILMA NEDENLERĠ  

Değerlemesi yapılan taĢınmazlar 612/26980 arsa payına sahip 11. kat 30 no‟lu bağımsız bölüm ve 

612/26980 arsa payına sahip 17.kat 42 no‟lu bağımsız bölümlerdir. Değerleme emsal yöntemiyle 

yapılmıĢ olup, hesaplanan değer gelir yöntemiyle desteklenmiĢtir. Yapılan değerleme çalıĢmasında 

11. Katta bulunan 30 no‟lu bağımsız bölüm ile 17. Katta bulunan 42 nolu bağımsız bölüm aynı 

yönelime sahip olup, güneydoğu yönündedir. TaĢınmazların ikiside deniz manzarasına sahip olmakla 

birlikte, 17. katta bulunan taĢınmaz, kat yüksekliği sebebi ile daha geniĢ bir manzara açısına sahiptir. 

Bu özellik değerlemede göz önüne alınarak, birim m² satıĢ değeri kat yüksekliğine bağlı olarak 

arttırılarak takdir edilmiĢtir. 

4.8. KULLANILAN DEĞERLEME TEKNĠKLERĠNĠ AÇIKLAYICI BĠLGĠLER VE BU 

YÖNTEMLERĠN SEÇĠLMESĠNĠN NEDENLERĠ  

Ülkemizde kullanılabilir olan üç farklı değerleme yöntemi bulunmaktadır. Bu yöntemler sırasıyla Maliyet 

Yöntemi, Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yöntemleridir. 

MALĠYET YÖNTEMĠ: Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden 

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

ana ilkesi kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise, "Hiçbir Ģahıs ona karĢı istek duymasa 

veya onun değerini bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır" Ģeklinde tanımlanmaktadır.  

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

Bu nedenle gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode 

olmasından dolayı zamanla azalacağı varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir gayrimenkulün bina 

değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. 

EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ: ĠĢyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir ve 

gerçekçi yaklaĢım piyasa değeri yaklaĢımıdır. Bu değerleme yönteminde bölgede değerlemesi istenilen 

gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip karĢılaĢtırılabilir örnekler incelenir.  

Emsal karĢılaĢtırma yaklaĢımı aĢağıdaki varsayımlara dayanır.  

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

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

ve bu nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul edilir.  

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

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere 

sahip olduğu kabul edilir. 

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz 

sosyo-ekonomik koĢulların geçerli olduğu kabul edilir. 

GELĠR KAPĠTALĠZASYONU YÖNTEMĠ: TaĢınmazların değeri, yalnızca getirecekleri gelire göre 

saptanabiliyorsa- örneğin kiralık konut ya da iĢ yerlerinde- sürüm bedellerinin bulunması için gelir 

yönteminin uygulanması kuraldır. Gelir yöntemi ile üzerinde yapı bulunan bir taĢınmazın değerinin 

belirlenmesinde ölçüt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapı, yapıya iliĢkin diğer yapısal 

tesisler ve arsa payından oluĢur. Arsanın sürekli olarak kullanılma olasılığına karĢın, bir yapının 

kullanılma süresi kısıtlıdır. Bu nedenle net gelirin parasal karĢılığının saptanmasında arsa, yapı ve 

yapıya iliĢkin diğer yapısal tesislerin değerleri ayrı kısımlarda belirlenir.  

Net gelir, gelir getiren taĢınmazın yıllık iĢletme brüt gelirinden, taĢınmazın boĢ kalmasından oluĢan 

gelir kaybı ve iĢletme gelirlerinin çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı gelir ve arsa gelirinden 

oluĢmaktadır. Arsa geliri, arsa değerinin bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz faiz 

oranınca getireceği geliri ifade eder. Yapı geliri yapının kalan kullanım süresi boyunca bölgedeki 
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taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz reel faizi oranında getirdiği gelir ile yapının kalan kullanım 

süresi temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman miktarının toplamından oluĢmaktadır.  

4.9. ÜZERĠNDE PROJE GELĠġTĠRĠLEN ARSALARIN BOġ ARAZĠ VE PROJE 

DEĞERLERĠ  

Raporda proje geliĢtirme yapılmamıĢtır. 

4.10. NAKĠT/GELĠR AKIMLARI ANALĠZĠ 

Hazırlanan raporda nakit / gelir akımları kullanılmamıĢtır. 

4.11. MALĠYET OLUġUMLARI ANALĠZĠ 

Hazırlanan raporda maliyet oluĢumları analizi kullanılmamıĢtır. 

4.12. DEĞERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIġ ÖRNEKLERĠNĠN TANIM 

VE SATIġ BEDELLERĠ ĠLE BUNLARIN SEÇĠLMESĠNĠN NEDENLERĠ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazlara yakın konumlu ve benzer nitelikteki satılık daireler 

incelenmiĢtir. 

 

SATILIK EMSALLER 

1. TAġKIN SARAL EMLAK  0212 287 89 70 (TaĢkın Bey) 

Elit Rezidansta 9. katta bulunan, deniz manzaralı, 340 m² 3+1 daire 950.000 USD fiyatla 

satılıktır (2.794 USD/m²) (4.135 TL/m²). 

Elit Rezidansta 14. katta bulunan, deniz manzaralı, 340 m² 3+1 daire 1.150.000 USD fiyatla 

satılıktır (3.382 USD/m²) (5.005 TL/m²).  

Elit Rezidansta 19. katta bulunan, deniz manzaralı, 340 m² 3+1 daire 1.250.000 USD fiyatla 

satılıktır (3.676 USD/m²) (5.440 TL/m²).  

2. ATALAY GAYRĠMENKUL 0532 335 11 14 (Oya Hanım) 

Elit Rezidansta en üst katlarda bulunan, deniz manzaralı, 520 m² genellikle konsoloslukların 

tercih ettiği daire 3.250.000 USD fiyatla satılıktır (6.250 USD/m²) (9.250 TL/m²). 

Elit Rezidansta en üst katlarda bulunan, deniz manzaralı, 520 m² genellikle konsoloslukların 

tercih ettiği bir dairenin geçen aylarda 3.000.000 USD fiyatla satıldığı bilgisi alınmıĢtır (5.769 

USD/m²) (8.538 TL/m²). 

Elit Rezidansta değerlemesi yapılan taĢınmazlar özelliğindeki, deniz manzaralı, 340 m² 3+1 

daire 1.450.000 USD fiyatla satılıktır (4.264 USD/m²) (6.310 TL/m²). 

3. METUR EMLAK  0212 287 89 70 (Tufan Bey) 

Elit Rezidansta taĢınmaza yakın katlardan birinde, deniz manzaralı, 340 m² 3+1 dairenin 

1.200.000 USD fiyatla satıldığı bilgisi alınmıĢtır (3.529 USD/m²) (5.222 TL/m²). 

Selenium Twins Rezidansta üst katlarda bulunan, deniz manzaralı, yaklaĢık 330 m² 3+1 

dairelerin 1.500.000 USD fiyatla satıldıkları bilgisi alınmıĢtır (4.545 USD/m²) (6.726 

TL/m²). 

4. FĠRST CLASS REAL ESTATE 0533 346 31 23 

Elit Rezidansta en üst kat olan 30. katta bulunan, deniz manzaralı, 400 m² terası da olan 

genellikle konsoloslukların tercih ettiği daire 2.950.000 USD fiyatla satılıktır (7.375 USD/m²) 

(10.915 TL/m²). 

5. CENTURY 21 MAXĠMA 0212 352 15 21 

Astoria Rezidansta 14. katta bulunan, deniz manzaralı, 129 m² 4+1 daire 770.000 USD fiyatla 

satılıktır (5.968 USD/m²) (8.834 TL/m²). 
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6. FUNDA ZAFER EMLAK 0212 287 57 34 

Metrocity Rezidansta 15. katta bulunan, deniz manzaralı, 302 m² 4+1 daire 1.450.000 USD 

fiyatla satılıktır (4.801 USD/m²) (7.105 TL/m²). 

Değerlendirme: 

Yukarıdaki 1, 2, 3,  ve 4 numaralı emsaller taĢınmaz ile aynı Rezidans bloklarında yer almaktadır. 

Bunlardan 1. 2. ve 3. Emsaller taĢınmazlar ile aynı büyüklükteki ve benzer konumdaki dairelerdir.  

Emsal  950.000 – 1.500.000 USD aralığında değiĢmektedir. Kat yükseldikçe değerin arttığı 

görülmektedir. TaĢınmazların bulundukları kat ve bakımlı daireler olmaları da dikkate alınarak, değer 

1300.000 – 1400.000 USD aralığında olabileceği düĢünülmektedir.  AĢağıdaki  gibi belirlenmiĢtir.  

 

BAĞIMSIZ 

BÖLÜM NO

Alanı

(m²)

Birim SatıĢ 

Değeri

(TL/m²)

SatıĢ Değeri

KDV Hariç  

TL

SatıĢ Değeri

KDV Hariç  

USD

30 NOLU BB. 340 5.800 1.972.000 1.341.497

42 NOLU BB. 340 6.100 2.074.000 1.410.884

4.046.000 2.752.381TOPLAM DEĞER  
 

Değerlemesi yapılan taĢınmazlar Elit Rezidans binasının 11. kat 30 no‟lu bağımsız bölüm ve 17.kat 42 

no‟lu bağımsız bölümdür. Büyüklüğü 340 m²brüt olan her iki taĢınmazın da deniz manzarası vardır.   

17. katta bulunan taĢınmaz, diğerine göre daha yüksek bir katta yer alması nedeniyle, daha geniĢ bir 

manzara açısına sahiptir. Bu özellik değerlemede göz önüne alınarak, birim m² satıĢ değeri 17.kat 42 

no‟lu bağımsız bölüm için daha yüksek olarak  takdir edilmiĢtir. 

 

4.13. KĠRA DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

Değerlemesi yapılan taĢınmazlara yakın konumlu ve benzer nitelikteki kiralık daireler 

incelenmiĢtir. 

 

KĠRALIK EMSALLER 

 

7. TAġKIN SARAL EMLAK  0212 287 89 70 (TaĢkın Bey) 

Elit Rezidansta, 340 m² kullanım alanlı, 3+1 deniz manzaralı dairelerin güncel kiraları 3.500 

USD – 4.200 USD aralığında değiĢmektedir, daha önceleri aynı dairelerin 4.000 USD–5.500 

USD fiyat aralığında kiralandığı fakat değerlerin düĢtüğü bilgisi alınmıĢtır. (10.29 

USD/m²/AY – 12.35 USD/m²/AY) (15.12 TL/m²/AY – 18.15 TL/m²/AY).  

Astoria Rezidansta, 129 m² kullanım alanlı, 14. Kattaki daire 4.000USD fiyatla kiralıktır. Fakat 

pazarlıkla fiyatın 3.500 USD‟ye düĢebileceği bilgisi alınmıĢtır (27.13 USD/m²/AY) (39.88 

TL/m²/AY).  

8. ATALAY GAYRĠMENKUL  0532 335 11 14 

Elit Rezidansta, 170 m², deniz manzaralı dairelerin genellikle 3.000 USD bedelle kiralandığı 

bilgisi alınmıĢtır (17,64 TL/m²/AY). 

Elit Rezidansta, 340 m², deniz manzaralı dairelerin genellikle 3.500 USD – 5.000 USD 

aralığında kiralandığı bilgisi alınmıĢtır (10.29 USD/m²/AY – 14.70 USD/m²/AY) (12.35 

TL/m²/AY – 21.60 TL/m²/AY). 

9. METUR EMLAK  0212 287 89 70 (Tufan Bey) 

Elit Rezidansta, 340 m², deniz manzaralı dairelerin genellikle 4.000 USD – 5.000 USD 

aralığında kiralandığı bilgisi alınmıĢtır (11.76 USD/m²/AY – 14.70 USD/m²/AY) (17.28 

TL/m²/AY – 21.60 TL/m²/AY). 
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Selenium Twins Rezidansta, 330 m², deniz manzaralı dairelerin genellikle 5.000 USD ile 

kiralandığı bilgisi alınmıĢtır (15.15 USD/m²/AY) (22.27 TL/m²/AY). 

10. LOFT PROJE 0212 278 90 92 

Metrocity Rezidansta 11. katta bulunan, deniz manzaralı, 302 m² 4+1 daire 4.000 USD fiyatla 

kiralıktır (13.24 USD/m²/AY) (19.60 TL/m²/AY). 

11. SĠNERJĠ GAYRĠMENKUL 0212 324 07 01 

Metrocity Rezidansta 20. katta bulunan, deniz manzaralı, mobilyalı, 302 m² 4+1 daire 5.000 

USD fiyatla kiralıktır (16.55 USD/m²/AY) (24.50 TL/m²/AY). 

 

Değerlendirme: 

Yukarıdaki 7,8 ve 9 numaralı emsaller taĢınmaz ile aynı Rezidans bloklarında yer almaktadır. Deniz 

manzaralı benzer büyüklükteki Emsaller,  3.500 – 5.000 USD aralığında değiĢmektedir.  Bölgede çok 

sayıda rezidans tarzı binanın ortaya çıkması kiralamada rekabet ortaya koymuĢtur.  TaĢınmazların 

bulundukları kat ve bakımlı daireler olmaları da dikkate alınarak, kira değerleri 4750-5000 USD 

aralığında olabileceği düĢünülmektedir.  AĢağıdaki  gibi belirlenmiĢtir.  

 

BAĞIMSIZ 

BÖLÜM NO Alanı

(m²)

Birim Kira 

Değeri

(TL/m²)

Kira Değeri

KDV Hariç  

TL/AY

Kira Değeri

KDV Hariç  

USD/AY

30 NOLU BB. 340 20,54 7.000 4.762

42 NOLU BB. 340 22,06 7.500 5.102

14.500 9.864TOPLAM DEĞER  
 

Değerlemesi yapılan taĢınmazlar Elit Rezidans binasının 11. kat 30 no‟lu bağımsız bölüm ve 17.kat 42 

no‟lu bağımsız bölümdür. Büyüklüğü 340 m²brüt olan her iki taĢınmazın da deniz manzarası vardır.   

17. katta bulunan taĢınmaz, diğerine göre daha yüksek bir katta yer alması nedeniyle, daha geniĢ bir 

manzara açısına sahiptir. Bu özellik değerlemede göz önüne alınarak, birim m² satıĢ değeri 17.kat 42 

no‟lu bağımsız bölüm için daha yüksek olarak  takdir edilmiĢtir. 

 

Bu tip lüks konutlarda kira çarpanının aĢağıdaki gibi olduğu belirlenmiĢtir. 

ÇARPAN HESABI: 

Metrocity  : (7.105.-TL/m2) / (19,60.-TL/m2/ay) =362,5 

                   (7.105.-TL/m2) / (24,50.-TL/m2/ay) =290 

Astoria      : (8.834.-TL/m2) / (39,88.-TL/m2/ay) =221 

Selenium   : (6.726.-TL/m2) / (22,27.-TL/m2/ay) =302 

Elit             : (5.500.-TL/m2) / (21,60.-TL/m2/ay) =254 

 

Ortalama kira çarpanı 282 olarak tespit edilmekte olup bu durumda değer aĢağıdaki gbi 

hesaplanmaktadır.  En yüksek ve en düĢük çarpanlar değerlendirme dıĢı tutulmuĢtur. 

 

BAĞIMSIZ 

BÖLÜM NO Alanı

(m²)

Birim Kira 

Değeri

(TL/m²)

Kira Değeri

KDV Hariç  

TL/AY

KĠRA 

ÇARPANI

DEĞER

TL

30 NOLU BB. 340 20,54 7.000 282 1.974.000

42 NOLU BB. 340 22,06 7.500 282 2.115.000

14.500 564 4.089.000TOPLAM DEĞER  
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4.14. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN 

ANALĠZĠ 

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

herhangi bir kısıtlayıcı etken görülmemiĢtir. 

4.15. BOġ ARAZĠ VE GELĠġTĠRĠLMĠġ PROJE DEĞERĠ ANALĠZĠ VE 

KULLANILAN VERĠ VE VARSAYIMLAR ĠLE ULAġILAN SONUÇLAR 

Rapor proje geliĢtirme niteliğine sahip değildir. 

4.16. EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ 

TaĢınmazların en etkin ve en verimli kullanımı önerildiği gibi konut+ticaret fonksiyonudur.  

4.17. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 

Ana gayrimenkulde bağımsız bölüm yapısı kurulmuĢtur. Değerleme 30 no‟lu bağımsız bölüm ile 42 

no‟lu bağımsız bölüm için yapılmıĢtır. 

4.18. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK 

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI 

Değerlemesi yapılan taĢınmazlarda hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi söz konusu değildir. 

Tel:+90(216)520
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5. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

5.1. FARKLI DEĞERLEME METODLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ 

UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE 

NEDENLERĠNĠN AÇIKLAMASI 

TaĢınmazlar ile ilgili yapılan analizler sonucunda, değer tespiti emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile 

yapılmıĢ, değer gelir yöntemi ile desteklenmiĢtir. Brüt kira çarpanı, (GRM) sektör normalleri 

içerisindedir.  

 

TaĢınmazları değeri Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ile aĢağıdaki gibi belirlenmiĢtir. 

BAĞIMSIZ 

BÖLÜM NO

Alanı

(m²)

Birim SatıĢ 

Değeri

(TL/m²)

SatıĢ Değeri

KDV Hariç  

TL

30 NOLU BB. 340 5.800 1.972.000

42 NOLU BB. 340 6.100 2.074.000

4.046.000TOPLAM DEĞER  
 

TaĢınmazların değeri Brüt Kira Çarpanı (Gross Rent Multiplier) ile değer tespiti aĢağıdaki gibi tespit 

edilmiĢtir. Brüt Kira çarpanı piyasadan çıkarılmıĢ olup, bölüm 4.13 te gösterilmiĢtir. 

BAĞIMSIZ 

BÖLÜM NO Alanı

(m²)

Birim Kira 

Değeri

(TL/m²)

Kira Değeri

KDV Hariç  

TL/AY

KĠRA 

ÇARPANI

DEĞER

TL

30 NOLU BB. 340 20,54 7.000 282 1.974.000

42 NOLU BB. 340 22,06 7.500 282 2.115.000

14.500 564 4.089.000TOPLAM DEĞER  
 

Değer, gayrimenkulün cinsi gereğince (konut/daire) Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ile elde edilen değer 

olarak kabul edilmiĢtir. Her iki yöntem de birbirini desteklemektedir.  

5.2. ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER 

ALMADIKLARININ GEREKÇELERĠ 

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 

5.3. YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT 

UYARINCA ALINMASI GEREKEN ĠZĠN VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ 

OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

TaĢınmazlar Ġstanbul Ġli, ġiĢli Belediye BaĢkanlığı‟ndan alınmıĢ olan 27.01.1998 tarihli Yapı Ruhsatı ve 

16.02.2001 tarihli Yapı Kullanma Ġzin Belgesine sahiptir. Onaylı mimari projesi ile uyuĢmaktadır.  

5.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL PROJESĠNĠN 

VEYA GAYRĠMENKULE BAĞLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRĠMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PĠYASASI 

MEVZUATI ÇERÇEVESĠNDE, BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazların Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyüne alınmasında, sermaye 

piyasası mevzuatı çerçevesinde herhangi bir engel olmadığı kanaatini taĢımaktayız. 
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6. SONUÇ 

6.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 

TaĢınmaz sahip olduğu iĢlev içinde bulunduğu bölgenin fonksiyonu ile uyumludur. Değerleme 

uzmanının konu ile ilgili yaptıkları analiz ve ulaĢtıkları sonuçlara katılıyorum.    

6.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 

TaĢınmazların bulunduğu rezidansta satılık ve kiralık emsaller incelenerek değer takdir edilmiĢtir. 

Değer takdiri Emsal KarĢılaĢtırma ve Gelir Yöntemi (Brüt Kira Çarpanı) kullanılarak yapılmıĢtır. Her iki 

yöntem de birbirini desteklemekte olup nihai değer Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemine göre verilmiĢtir. 

6.2.1. KĠRA DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

Kira değeri: 

GAYRĠMENKULÜN TOPLAM KĠRA DEĞERĠ (AYLIK) 

BAĞIMSIZ 

BÖLÜM NO Alanı 

(m²) 

Birim Kira 

Değeri 

(TL/m²) 

Kira Değeri 

KDV Hariç  

TL/AY 

Kira Değeri 

KDV Dahil 

TL/AY 

Kira Değeri 

KDV Hariç  

USD/AY 

30 NOLU BB. 340 20,58 7.000 8.260 4.758 

42 NOLU BB. 340 22,00 7.480 8.826 5.084 

TOPLAM DEĞER 14.480 17.086 9.842 

 

6.2.2. SATIġ DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

 

SatıĢ Değeri: Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ile takdir edilmiĢtir. 

GAYRĠMENKULÜN TOPLAM SATIġ DEĞERĠ 

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM NO 

Alanı 
(m²) 

Birim SatıĢ 
Değeri 

(TL/m²) 

SatıĢ Değeri 
KDV Hariç  TL 

SatıĢ Değeri 
KDV Dahil  

TL 

SatıĢ Değeri 
KDV Hariç  

USD 

30 NOLU BB. 340 5.800 1.972.000 2.326.960 1.341.497 

42 NOLU BB. 340 6.100 2.074.000 2.447.320 1.410.884 

TOPLAM DEĞER 4.046.000 4.774.280 2.752.381 
 

Değerleme konusu 30 ve 42 no‟lu bağımsız bölümlerin toplam satıĢ değeri KDV hariç;  

4.046.000  TL (Dörtmilyonkırkaltıbin TürkLirası) olarak takdir edilmiĢtir. 

 
*(05 Aralık 2010 T.C.M.B Dolar Kuru=1,471 TL’dir.) 
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GÖREVLĠ DEĞERLEME UZMANI 

Cem ONURSAL 

SPK Lisans No:401164                                   

Değerleme Uzmanı 

Yük. ĠnĢaat Mühendisi 

 

 

 

KONTROL 

Nazen TÖMEN       

SPK Lisans No:400645 

Değerleme Uzmanı 

Yük. Mimar 

Projeler Müdürü  

 

 

 

 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI 

Özgün BEKAR       

SPK Lisans No:400425 

ġehir Plancıaı 

Genel Müdürü 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 
 

 

 

 

 

EKLER 

A-DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN FOTOĞRAF, GRAFĠK, TAPU ÖRNEĞĠ VB. BĠLGĠ VE BELGELER 

B-DEĞERLEMEYĠ YAPAN DEĞERLEME UZMANLARININ DEĞERLEME LĠSANSLARININ ÖRNEKLERĠ 

C-DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKULÜN ġĠRKET TARAFINDAN DAHA ÖNCEKĠ TARĠHLERDE DE DEĞERLEMESĠ YAPILMIġSA SON 

ÜÇ DEĞERLEMEYE ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER. 

 

 

 

Tel:+90(216)520


                                                             ELĠT REZĠDANS                                                                                                                                            

Vektör Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

Kısıklı Mah. Alemdağ Cad.                                                                   

Masaldan ĠĢ Merkezi A-Blok No:46 Zemin Kat   

34696 Çamlıca ĠSTANBUL      
Tel:+90(216)520 33 51 

Faks:+90(216)412 50 48                                                                                                     

www.vektorgd.com.tr   2010_300_006_004 

32 

 

 

FOTOĞRAFLAR 

30 ve 42 NO’LU BAĞIMSIZ BÖLÜMLER 
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SORUMLU DEĞERLEME UZMANI LĠSANS BELGESĠ 
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DAHA ÖNCE YAPILAN DEĞERLEMEYE ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

 
 
RAPORUN TARĠHĠ : 27.01.2010 

RAPORUN NUMARASI : 2010_300_001_004 

 

GAYRĠMENKULÜN TOPLAM SATIġ DEĞERĠ 

BAĞIMSIZ 

BÖLÜM NO 

Alanı 

(m²) 

Birim SatıĢ 

Değeri 
(TL/m²) 

SatıĢ 
Değeri 

KDV Hariç  
TL 

SatıĢ Değeri 

KDV Dahil  
TL 

SatıĢ Değeri 

KDV Hariç  
USD 

30 NOLU BB. 340 5.800 1.972.000 2.326.960 1.341.497 

42 NOLU BB. 340 6.100 2.074.000 2.447.320 1.410.884 

TOPLAM DEĞER 4.046.000 4.774.280 2.752.381 
 
Değerleme konusu 30 ve 42 no‟lu bağımsız bölümlerin toplam satıĢ değeri KDV hariç;  

4.046.000  TL (Dörtmilyonkırkaltıbin TürkLirası) olarak takdir edilmiĢtir. 

 

*(08 Ocak 2010 T.C.M.B Dolar Kuru=1,47) 

 

 

 

DAHA ÖNCE YAPILAN DEĞERLEMEYE ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

 

RAPORUN TARĠHĠ : 

 

22.09.2008  

RAPORUN NUMARASI : 2008_300_012_1 

GAYRĠMENKULÜN TOPLAM SATIġ DEĞERĠ 

BAĞIMSIZ 

BÖLÜM NO 

Alanı 

(m²) 

Birim SatıĢ 

Değeri 

(YTL/m²) 

SatıĢ Değeri  

(YTL) 

SatıĢ Değeri 

(YTL)          

(KDV Dahil) 

SatıĢ Değeri  

(USD) 

30 NOLU BB. 340 6.150 2.091.000 2.467.380 1.672.800 

42 NOLU BB. 340 6.150 2.091.000 2.467.380 1.672.800 
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