
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

AKIN TEKSTĸL A.Ĺ. 

ķiĸli / ĶSTANBUL 

(2 Adet Mesken) 

GAYRĸMENKUL DEĶERLEME 

RAPORU  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                   Rapor No: 202 2 / 035  

 
 
 
 
 
 
 
 
 



2 

  2022 / 035  

 
 

Ķ¢ĶNDEKĶLER 
 

 
1.  RAPOR ¥ZETĶ ................................ ................................ ................................ ....................  4 

2.  RAPOR BĶLGĶLERĶ ................................ ................................ ................................ .............  5 

3.  ķĶRKET BĶLGĶLERĶ ................................ ................................ ................................ ............  6 

4.  M¦ķTERĶ BĶLGĶLERĶ ................................ ................................ ................................ .........  6 

5.  DEĴERLEME RAPORUNUN TEBLĶĴĶN 1. MADDESĶNĶN 2. FIKRASI KAPSAMINDA 

HAZIRLANIP HAZIRLANMADIĴI HAKKINDA A¢IKLAMA ................................ ..................  7 

6.  M¦ķTERĶ TALEPLERĶNĶN KAPSAMI VE VARSA GETĶRĶLEN SINIRLAMALAR ....................  7 

7.  DEĴERLEME ĶķLEMĶNĶ SINIRLAYAN VE OLUMSUZ Y¥NDE ETKĶLEYEN FAKT¥RLER ......  7 

8.  DEĴER TANIMI VE GE¢ERLĶLĶK KOķULLARI ................................ ................................ ....  8 

9.  UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOķULLAR ................................ ..............................  9 

10.  TAķINMAZLARIN TAPU KAYITLARI ................................ ................................ ................  10  

10.1.  TAPU KAYITLARI  ................................ ................................ ................................ .............  10  

10.2.  TAPU TAKYĶDATI ................................ ................................ ................................ ............  10  

10.3.  TAKYĶDAT A¢IKLAMALARI ................................ ................................ .............................  10  

11.  BELEDĶYE ĶNCELEMELERĶ ................................ ................................ ...............................  11  

11.1.  ĶMAR DURUMU ................................ ................................ ................................ ................  11  

11.2.  ĶMAR DOSYASI ĶNCELEMESĶ ................................ ................................ ..........................  11  

11.3.  ENC¦MEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN ĶPTALLERĶ V.B. KONULAR ........  12  

11.4.  YAPI DENETĶM FĶRMASI ................................ ................................ ................................ . 12  

11.5.  GAYRĶMENKUL¦N ENERJĶ VERĶMLĶLĶK SERTĶFĶKASI HAKKINDA BĶLGĶ ......................  12  

11.6.  SON ¦¢ YIL Ķ¢ERĶSĶNDEKĶ HUKUKĶ DURUMDAN KAYNAKLANAN DEĴĶķĶM .................  12  

12.  TAķINMAZLARIN ¢EVRE VE KONUMU ................................ ................................ ............  13  

12.1.  B¥LGE ANALĶZĶ ................................ ................................ ................................ ...............  15  

12. 1.1  ĶSTANBUL ĶLĶ:................................ ................................ ................................ .................  15  

12. 1.2  ķĶķLĶ ĶL¢ESI: ................................ ................................ ................................ ..................  18  

12.2.  D¦NYA EKONOMISINE GENEL BAKIķ ................................ ................................ .............  20  

12.3.  T¦RKIYEôNIN MAKROEKONOMIK G¥R¦N¦M¦ ................................ ..............................  22  

12.4.  MEVCUT EKONOMIK KOķULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT 

TRENDLER VE DAYANAK VERILER  ................................ ................................ ..................  25  

12.5.  T¦RKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER.....................  27  

13.  YAPININ ĶNķAAT ¥ZELLĶKLERĶ ................................ ................................ ......................  28  

14.  A¢IKLAMALAR ................................ ................................ ................................ .................  29  

15.  EN VERĶMLĶ KULLANIM ANALĶZĶ ................................ ................................ ....................  30  

 

 

 

 

 

 



3 

  2022 / 035  

 

 

 

 

 

 

 

 

16.  DEĴERLENDĶRME ................................ ................................ ................................ ............  30 

17.  DEĴERLEME YAKLAķIMLARI................................ ................................ ...........................  31  

17.1.  PAZAR YAKLAķIMI ................................ ................................ ................................ ..........  31  

17.2.  MALĶYET YAKLAķIMI ................................ ................................ ................................ ......  32  

17.3.  GELĶR YAKLAķIMI ................................ ................................ ................................ ...........  33  

18.  FĶYATLANDIRMA ................................ ................................ ................................ .............  34  

18.1.  ĶKAME MALĶYET YAKLAķIMI: ................................ ................................ .......................  ..34  

18.2.  EMSAL KARķILAķTIRMA YAKLAķIMI: ................................ ................................ ............  35  

18.3.  GELĶR ĶNDĶRGEME YAKLAķIMI: ................................ ................................ .....................  38  

19.  ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRMESĶ ................................ ................................  39  

19.1.  FARKLI DEĴERLEME METOTLARININ VE ANALĶZ SONU¢LARININ 

UYUMLAķTIRILMASI VE BU AMA¢LA ĶZLENEN Y¥NTEMĶN VE NEDENLERĶNĶN 

A¢IKLAMASI ................................ ................................ ................................ ...................  39  

19.2.  KĶRA DEĴERĶ ANALĶZĶ VE KULLANILAN VERĶLER ................................ .........................  39  

19.3.  GAYRĶMENKUL VE BUNA BAĴLI HAKLARIN HUKUKĶ DURUMUNUN ANALĶZĶ ...............  40  

19.4.  BOķ ARAZĶ VE GELĶķTĶRĶLMĶķ PROJE DEĴERĶ ANALĶZĶ VE KULLANILAN VERĶ VE 

VARSAYIMLAR ĶLE ULAķILAN SONU¢LAR ................................ ................................ ......  40  

19.5.  M¦ķTEREK VEYA B¥L¦NM¦ķ KISIMLARIN DEĴERLEME ANALĶZĶ ................................ . 40  

19.6.  HASILAT PAYLAķIMI VEYA KAT KARķILIĴI Y¥NTEMĶ ĶLE YAPILACAK PROJELERDE, 

EMSAL PAY ORANLARI  ................................ ................................ ................................ ....  40  

19.7.  ASGARĶ BĶLGĶLERDEN RAPORDA VERĶLMEYENLERĶN NĶ¢ĶN YER ALMADIKLARININ 

GEREK¢ELERĶ ................................ ................................ ................................ .................  40  

19.8.  YASAL GEREKLERĶN YERĶNE GETĶRĶLĶP GETĶRĶLMEDĶĴĶ VE MEVZUAT UYARINCA 

ALINMASI GEREKEN ĶZĶN VE BELGELERĶN TAM VE EKSĶKSĶZ OLARAK MEVCUT OLUP 

OLMADIĴI HAKKINDA G¥R¦ķ ................................ ................................ ........................  40  

19.9.  DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKUL¦N SERMAYE PĶYASASI KURULU 

H¦K¦MLERĶNE AYKIRI BĶR DURUMU OLUP OLMADIĴI HAKKINDA G¥R¦ķ .................  40  

20.  SONU¢ ................................ ................................ ................................ .............................  41  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



4 

  2022 / 035  

 
 

1.  RAPOR ¥ZETĶ 

DEĴERLEMEYĶ TALEP EDEN    AKIN TEKSTĶL A.ķ. 

DEĴERLEMESĶ YAPILAN               

GAYRĶMENKUL¦N ADRESĶ 

Meĸrutiyet Mahallesi, Matbaacē Osmanbey Sokak,  

Genay Plaza  No: 4, Baĵēmsēz Bºl¿m No: 10 ve 11  

ķiĸli / ĶSTANBUL 

DAYANAK S¥ZLEķMESĶ  12  Ocak  202 2 tarih ve 833  -  202 2/ 003  no ile  

DEĴERLEME TARĶHĶ              26  Ocak 2022  

RAPOR TARĶHĶ          31  Ocak  2022  

DEĴERLENEN  

TAķINMAZIN T¦R¦ 
2 adet mesken  

DEĴERLENEN  

M¦LKĶYET HAKLARI 
Tam m¿lkiyet 

TAPU BĶLGĶLERĶ ¥ZETĶ 

Ķstanbul ili, ķiĸli il­esi, Meĸrutiyet Mahallesi, 944  ada,  

15  nolu parsel de yer alan 10 ve 11 nolu b aĵēmsēz 

bºl¿mler. (Bkz. Tapu Kayētlarē) 

ĶMAR DURUMU ¥ZETĶ  
1/1000 ºl­ekli Uygulama Ķmar planēnda ñTicaret + Konut 

Alanēò  olarak belirlenen gºlgede kalmaktadēr. 

(Bkz. Ķmar Durumu) 

RAPORUN KONUSU                 
Bu rapor, yukarēda adresi belirtilen 2 adet  baĵēmsēz 

bºl¿m¿n 31.12.2021 itibariyle pazar deĵerinin tespitine 

yºnelik olarak hazērlanmēĸtēr. 

RAPORUN T¦R¦ 

Konu deĵerleme raporu, Sermaye Piyasasē Kurulu 

d¿zenlemeleri kapsamēnda ve ñDeĵerleme Raporlarēnda 

Bulunmasē Gereken Asgari Hususlarēò i­erecek ĸekilde 

hazērlanmēĸtēr.  

 

GAYRĶMENKULLER  Ķ¢ĶN TAKDĶR OLUNAN DEĴER (KDV HARĶ¢)  

ĶSTANBUL ĶLĶ, ķĶķLĶ ĶL¢ESĶ, MEķRUTĶYET MAHALLESĶ,  

944 ADA, 15 NOLU PARSELDE YER ALAN ,  

10 VE 11 NOLU TAķINMAZLARIN 31.12.2021 ĶTĶBARĶYLE 

TOPLAM  PĶYASA DEĴERĶ  

4.650 .000 ,- TL  

RA PORU HAZIRLAYANLAR  

 

Sorumlu Deĵerleme Uzmanē Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 

M. Kēvan­ KILVAN  

(SPK Lisans Belge No: 400114)  

Ercan MEķE  

(SPK Lisans Belge No: 406154)  
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2.  RAPOR BĶLGĶLERĶ 

DEĴERLEMEYĶ TALEP EDEN    AKIN TEKSTĶL A.ķ. 

DEĴERLEMESĶ YAPILAN              

GAYRĶMENKUL¦N ADRESĶ 

Meĸrutiyet Mahallesi, Matbaacē Osmanbey Sokak,  

Genay Plaza  No: 4 , Baĵēmsēz Bºl¿m No: 10 ve 11  

ķiĸli / ĶSTANBUL 

DAYANAK S¥ZLEķMESĶ  12 Ocak 2022 tarih ve 833 -  2022/003 no ile  

M¦ķTERĶ NO                          833  

RAP OR NO          2022 / 035  

DEĴERLEME TARĶHĶ              26  Ocak 2022  

RAPOR TARĶHĶ          31  Ocak  2022  

RAPORUN KONUSU                 

Bu rapor, yukarēda adresi belirtilen 2 adet 

baĵēmsēz bºl¿m¿n 31.12.2021 itibariyle pazar 

deĵerinin tespitine yºnelik olarak hazērlanmēĸtēr. 

RAPORU HAZIRLAYANLAR  

M. Kēvan­ KILVAN - Sorumlu Deĵerleme Uzmanē- 

Lisans No: 400114  

Ercan MEķE -  Sorumlu Deĵerleme Uzmanē ï 

Lisans No: 406154  

RAPORA KONU GAYRĶMENKUL 

Ķ¢ĶN ķĶRKETĶMĶZ TARAFINDAN  

YAPILAN SON ¦¢ 

DEĴERLEMEYE ĶLĶķKĶN 

BĶLGĶLER  

Konu taĸēnmazlar i­in daha ºnce rapor 

hazērlanmamēĸtēr. 
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3.  ķĶRKET BĶLGĶLERĶ 

ķĶRKET ADI Lotus Gayrimenkul Deĵerleme ve Danēĸmanlēk A.ķ. 

ķĶRKET MERKEZĶ Ķstanbul 

ķĶRKET ADRESĶ 
Gºme­ Sokak, No: 37 Akg¿n Ķĸ Merkezi Kat 3/8-

34718 Acēbadem ï Kadēkºy / ĶSTANBUL 

TELEFON  

(0216) 545 48 66 / (0216) 545 48 67  

(0216) 545 95 29 / (0216) 545 88 91  

(0216) 545 28 37  

FAKS       (0216) 339 02 81  

EPOSTA  bilgi@lotusgd.com  

WEB    www.lotusgd.com   

KURULUķ (TESCĶL) TARĶHĶ 10 Ocak 2005  

SERMAYE PĶYASASI KURUL 

KAYDINA ALINIķ TARĶH VE 

KARAR NO                          

07 Nisan 2005 ï 14/462  

BANKACILIK D¦ZENLEME VE 

DENETLEME KURUL KAYDINA 

ALINIķ TARĶH VE KARAR NO   

12 Mart 2009 -3073  

TĶCARET SĶCĶL NO                  542 757/490339  

KURULUķ SERMAYESĶ          75.000  -YTL 

ķĶMDĶKĶ SERMAYESĶ           1.000 .000  -TL 

 

 

4.  M¦ķTERĶ BĶLGĶLERĶ 

ķĶRKET ¦NVANI Akēn Tekstil A.ķ. 

ķĶRKETĶN ADRESĶ 
Osmaniye Mah., ¢ērpēcē Koĸuyolu Sk. No:5/1-2-3-4 

Bakērkºy / ĶSTANBUL 

TELEFON NO  0 212 543 6 4 40  

FAKS NO  0 212 583 50 69  

KURULUķ (TESCĶL) TARĶHĶ 01.09.1966  

TĶCARET SĶCĶL NO 62255  

KAYITLI SERMAYE TAVANI  80.000.000, -TL 

¥DENMĶķ SERMAYESĶ 25.200.000, -TL 

HALKA A¢IKLIK ORANI % 20,7  

FAALĶYET KONUSU 

Her t¿rl¿ mensucat ve imalat sanayi iĸlerini 

yapmak ¿zere fabrika, atºlyeler kurmak, kurulmuĸ 

olanlara iĸtirak etmek bunlarē satēn almak, satmak 

kiralamak vb.  

mailto:bilgi@lotusgd.com
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5.  DEĴERLEME RAPORUNUN TEBLĶĴĶN 1. MADDESĶNĶN 2. 

FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIĴI 

HAKKINDA A¢IKLAMA  

Bu rapor, aĸaĵēda belirtilen tebliĵ ve d¿zenlemelere gºre hazērlanmēĸ olup, 

Sermaye Piyasalarēnda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸlarē 

Hakkēnda Tebliĵin (III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fēkrasē kapsamēndadēr.  

-  Sermaye Piyasasē Kuruluônun III-62.3 sayēlē ñSermaye Piyasalarēnda Faaliyette 

bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda Tebliĵò ekinde yer alan 

ñDeĵerleme Raporlarēnda Bulunmasē Gereken Asgari Hususularò  

-  Sermaye Piyasasē Kuruluônun III-62.1 sayēlē ñSermaye Piyasasēnda Deĵerleme 

Standartlarē Hakkēnda Tebliĵò  

-  Sermaye Piyasasē Kurul Karar Organēônēn 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayēlē kararē 

ile uygun gºr¿len Uluslar Arasē Deĵerleme Standartlarē (2017)   

 

6.  M¦ķTERĶ TALEPLERĶNĶN KAPSAMI VE VARSA GETĶRĶLEN 

SINIRLAMALAR  

Bu rapor Akēn Tekstil  A.ķ.ônin talebiyle yukarēda adresi belirtilen gayrimenkul¿n 

T¿rk Lirasē cinsinden pazar deĵerinin tespitine yºnelik olarak hazērlanmēĸtēr. M¿ĸteri 

tarafēndan getirilmiĸ herhangi bir sēnērlama bulunmamaktadēr.  

 

7.  DEĴERLEME ĶķLEMĶNĶ SINIRLAYAN VE OLUMSUZ Y¥NDE 

ETKĶLEYEN FAKT¥RLER  

Herhangi bir sēnērlayēcē ve olumsuz faktºr bulunmamaktadēr.  
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8.  DEĴER TANIMI VE GE¢ERLĶLĶK KOķULLARI  

Bu rapor, m¿ĸterinin talebi ¿zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar 

deĵerinin tespitine yºnelik olarak hazērlanmēĸtēr. 

Pazar deĵeri: 

 Bir  m¿lk¿n, istekli alēcē ve istekli satēcē arasēnda, taraflarēn herhangi bir iliĸkiden 

etkilenmeyeceĵi ĸartlar altēnda, hi­bir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkēnda 

yeterli bilgi sahibi kiĸiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasēnda deĵerleme tarihinde 

ger­ekleĸtirecekleri alēm satēm iĸleminde el deĵiĸtirmesi gerektiĵi takdir edilen tahmini 

tutardēr. 

 Bu deĵerleme ­alēĸmasēnda aĸaĵēdaki hususlarēn ge­erliliĵi varsayēlmaktadēr. 

- Analiz edilen gayrimenkullerin t¿r¿ ile ilgili olarak mevcut bir pazarēn varlēĵē 

peĸinen kabul edilmiĸtir. 

- Alēcē ve satēcē makul ve mantēklē hareket etmektedirler. 

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

azami faydayē saĵlayacak ĸekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkullerin satēĸē i­in makul bir s¿re tanēnmēĸtēr. 

- ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr. 

- Gayrimenkullerin alēm - satēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman, piyasa 

faiz oranlarē ¿zerinden ger­ekleĸtirilmektedir. 
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9.  UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOķULLAR 

Bilgi ve inan­larēmēz doĵrultusunda aĸaĵēdaki hususlarē teyit ederiz. 

a.  Raporda yer alan gºr¿ĸ ve sonu­lar, sadece belirtilen varsayēmlar ve koĸullarla 

sēnērlēdēr. T¿m¿ kiĸisel, tarafsēz ve ºnyargēsēz olarak yapēlmēĸ ­alēĸmalarēn sonucudur.  

b.  ķirketimizin deĵerleme konusunu oluĸturan tesis ve m¿lklere iliĸkin g¿ncel veya 

geleceĵe dºn¿k hi­bir ilgisi yoktur. Bu iĸin i­indeki taraflara karĸē herhangi bir ­ēkarē 

ya da ºnyargēsē bulunmamaktadēr. 

c.  Verdiĵimiz hizmet, herhangi bir tarafēn amacē lehine sonu­lanacak bir yºne veya 

ºnceden saptanmēĸ olan bir deĵere; ºzel koĸul olarak belirlenen bir sonuca ulaĸmaya 

ya da sonraki bir olayēn oluĸmasēna baĵlē deĵildir.  

d.  ķirketimiz deĵerlemeyi ahl©ki kural ve performans standartlarēna gºre 

ger­ekleĸtirmiĸtir.  

e.  ķirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek 

fiziksel deĵiĸikliklerin ve ekonomide yaĸanabilecek olumlu ya da olumsuz geliĸmelerin 

raporda belirtilen fikir ve sonu­larē etkilemesinden ºt¿r¿ sorumluluk taĸēmaz. 

f.  M¿lk¿n takdir edilen deĵerde deĵiĸikliliĵe yol a­abilecek zemin altē (radyoaktivite, 

kirlilik, depremsellik vb.) veya yapēsal sorunlarē i­ermediĵi varsayēlmēĸtēr. Bu 

hususlar, zeminde ve binada yapēlacak aletsel gºzlemlemeler ve statik 

hesaplamalarēn yanē sēra uygulama projelerindeki incelemeler sonucu a­ēklēk 

kazanabilecek olup uzmanlēĵēmēz dēĸēndadēr. Bu t¿r m¿hendislik ve et¿t gerektiren 

koĸullar veya bunlarēn tespiti i­in hi­bir sorumluluk alēnmaz. 
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10.  TAķINMAZLARIN TAPU KAYITLARI  

10.1.  Tapu Kayētlarē  
 

SAHĶBĶ Akēn Tekstil A.ķ. (Tam)  

ĶL-ĶL¢ESĶ Ķstanbul ï ķiĸli 

MAHALLESĶ Meĸrutiyet 

PAFTA NO  127  

ADA NO  944  

PARSEL NO  15  

ARSA ALANI  286,50 mĮ 

ANA GAYRĶMENKUL¦N NĶTELĶĴĶ K©gir Apartman (*) 

KAT NO  3 

BAĴIMSIZ B¥L¦M NO 10  11  

NĶTELĶĴĶ Mesken  

ARSA PAYI  6/156  6/156  

HĶSSESĶNE D¦ķEN ARSA MĶKTARI  ~11,02 mĮ ~11,02 mĮ 

CĶLT NO 94  

SAYFA NO  9264  9265  

YEVMĶYE NO  19255  

TAPU TARĶHĶ 03.12.2018  
 
(*) Kat m¿lkiyetine ge­ilmiĸtir. 

 

10.2.  Tapu Takyidatē 

Deĵerlemesi yapēlan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliĸkin bir 

sēnērlama) olup olmadēĵē hakkēnda bilgi, varsa sºz konusu gayrimenkul¿n sermaye piyasasē 

mevzuatē h¿k¿mlerine aykērē bir durumunun bulunup bulunmadēĵē hakkēndaki gºr¿ĸ 

 
Tapu ve Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ TAKBĶS sisteminden temin edilen ve bir ºrneĵi 

ekte sunulan tapu kayēt belgelerine gºre rapor konusu taĸēnmazlar ¿zerinde m¿ĸtereken 

aĸaĵēdaki notlar bulunmaktadēr.   

 
Beyanlar Hanesinde  (M¿ĸtereken): 

¶ Diĵer (Konusu: Kentsel sit alanēnda kalmaktadēr. ) 06.12.2021/31151 

¶ Yºnetim Planē:22/10/1999  (Tarih ve yevmiye belirtilmemiĸtir.) 

¶ H:15.50 m irtifasēnda geliĸtirilecek projenin k¿lt¿r ve tabiat varlēĵē 

gºt¿r¿lmesine karar verilmiĸtir 14/05/1991 SAYI:743 (3. ve 4. Grup  -  Har­ 

Muafiyetsiz) (Tarih ve yevmiye belirtilmemiĸtir.) 

 
 

10.3.  Taky idat A­ēklamalarē 

Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar ¿zerinde yer alan beyanlar , alēm-satēmē engelleyecek 

ve deĵerleri etkileyecek nitelikte deĵildir. 
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11.  BELEDĶYE ĶNCELEMELERĶ  

11.1.  Ķmar Durumu  
 

ķiĸli Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yapēlan temas ve incelemelerde rapor konusu 

taĸēnmazlarēn yer aldēĵē parselin 24.06.2006  tasdik tarihli  ve 13.09.2013,  16.05.2008,  

21.06.2017,  22.03.2021  tadilat onaylē, 1/ 1000  ºl­ekli ķiĸli Merkez ve ¢evresi Uygulama  

Ķmar Planēnda ñTicaret + Konutò alanēnda kaldēĵē ve yapēlaĸma ĸartlarēnēn aĸaĵēdaki gibi 

olduĵu tespit edilmiĸtir.  

Ķnĸaat Nizamē: Blok Nizam, TAKS: 0,35, h max : 15,50   

Yapēlan temaslarda parselin herhangi bir terkinin olmadēĵē bilgisi edinilmiĸtir. 

Not:  23.11.2018 Tarih ve 6888 Sayēlē Kurul Kararē ile Tarihi ve Kentsel Sit Alanē Ķlan 

edilmiĸ olup 14.10.2021 Tarih ve 9723 sayēlē Kurul Kararē ile ñTarihi ò ibaresi kaldērēlmēĸtēr.

  

11.2.  Ķmar Dosyasē Ķncelemesi  

ķiĸli Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ arĸivinde yapēlan araĸtērmalarda taĸēnmazlara ait 

16.06.1993 tarih ve 93/1975 sayēlē mimari proje ile 27.07.1999 tarih ve R:21049 sayēlē 

mimari tadilat projesi ile yol kotu altē 3, yol kotu ¿st¿ 6 olmak ¿zere toplam 9 kat ve 13 

adet baĵēmsēz bºl¿m i­in tanzim edilmiĸ 12.07.1993 tarih ve 81-6787 sayēlē Yapē Ruhsatē, 

yol kotu altē 2, yol kotu ¿st¿ 6 olmak ¿zere toplam 8 kat ve 13 adet baĵēmsēz bºl¿m i­in 

tanzim edilmiĸ 29.07.1999 tarih ve 52/5713 sayēlē Tadilat Yapē Ruhsatē ile 02.03.2001 

tarih ve 631 -R-85126 sayēlē Yapē Kullanma Ķzin Belgesi incelenmiĸtir. WEBTapu portal 

sisteminde ise kat irtifakēna esas mimari proje incelenmiĸtir. Taĸēnmazlar onaylē projeye 

uygun konum ve b¿y¿kl¿ktedir. Ancak yerinde fiziksel olarak birleĸtirildikleri ve bir b¿t¿n 

halinde iĸyeri/ofis olarak kullanēlabilir hale getirildikleri gºr¿lm¿ĸt¿r. Deĵerlemede 

halihazēr kullanēm fonksiyonlarē dikkate alēnmēĸtēr.  

Dosyasē i­erisinde ayrēca 1, 2 ve 4 baĵēmsēz bºl¿m numaralē taĸēnmazlara istinaden 

tanzim edilmiĸ Yapē Tatil Tutanaklarē ile Enc¿men Kararlarē gºr¿lm¿ĸ olup deĵerlemeye 

konu taĸēnmazlara etki etmediĵinden deĵerlemede dikkate alēnmamēĸtēr. 
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11.3.  Enc¿men Kararlarē, Mahkeme Kararlarē, Plan Ķptalleri v.b. konular  

ķiĸli Belediyesi arĸivindeki dosyasēnda  1, 2 ve 4 baĵēmsēz bºl¿m numaralē taĸēnmazlara 

istinaden tanzim edilmiĸ yapē tatil tutanaklarē ile enc¿men kararlarē gºr¿lm¿ĸ olup  rapor  

konu su taĸēnmazlara etki etmediĵinden deĵerlemede dikkate alēnmamēĸtēr.  

Bunun dēĸēnda, Enc¿men kararē, mahkeme kararē, riskli yapē tespiti ya da plan iptaline 

rastlanmamēĸtēr.  

 

11.4.  Yapē Denetim Firmasē  

(Yapē denetim kuruluĸu ve denetimleri deĵerlemesi yapēlan projeler ile ilgili 

olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayēlē yapē denetimi hakkēnda kanun uyarēnca denetim 

yapan yapē denetim kuruluĸu (ticaret ¿nvanē, adresi vb.) ve deĵerlemesi yapēlan 

gayrimenkul ile ilgili olarak ger­ekleĸtirdiĵi denetimler hakkēnda bilgi)  

Deĵerlemeye konu bina, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayēlē Yapē Denetimi Hakkēnda 

Kanundan ºnce inĸa edilmiĸ olup bu kanun kapsamēnda deĵildir.  

 

11.5.  Gayrimenkul¿n Enerji Verimlilik Sertifikasē Hakkēnda Bilgi  

 Enerji Kimlik Belgesi bilgisi bulunma maktadēr. 

 

11.6.  Son ¦­ Yēl i­erisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Deĵiĸim  

11.6.1.  Tapu M¿d¿rl¿ĵ¿ Bilgileri 

11.6.1.1.  Son ¦­ Yēl Ķ­inde ger­ekleĸen alēm satēm bilgileri 

Taĸēnmazlar 03 .12 .2018  tarihinde Akēn Tekstil  A.ķ. adēna tescil edilmiĸ olup sonrasēnda 

baĸkaca bir deĵiĸiklik olmamēĸtēr.  

 

11.6.2.  Belediye Bilgileri  

11.6.2.1.  Ķmar Planēnda Meydana Gelen Deĵiĸiklikler, Kamulaĸtērma Ķĸlemleri 

v.b. Bilgiler  

Taĸēnmazlar, 24.06.2006  tasdik  tarihli ve 13.09.2013, 16.05.2008, 21.06.2017, 

22.03.2021 tadilat onaylē, 1/1000 ºl­ekli ķiĸli Merkez ve ¢evresi Uygulama Ķmar Planēnda 

ñTicaret + Konutò alanēnda kalmakta olup herhangi bir deĵiĸiklik yoktur. 

Herhangi bir kamulaĸtērma iĸlemi bulunmamaktadēr. 

11.6.3.  Gayrimenkule Ķliĸkin Olarak Yapēlmēĸ Sºzleĸmelere (Gayrimenkul Satēĸ 

Vaadi Sºzleĸmeleri, Kat Karĸēlēĵē Ķnĸaat Sºzleĸmeleri ve Hasēlat Paylaĸēmē 

Sºzleĸmeler vb.) Ķliĸkin Bilgiler 

 Herhangi bir bilgi bulunmamaktadēr.  

 

11.6.4.  Ruhsat Alēnmēĸ Yapēlarda Yapēlan Deĵiĸikliklerin 3194 Sayēlē Ķmar 

Kanunuônun 21. Maddesi Kapsamēnda Yeniden Ruhsat Alēnmasēnē Gerektirir 

Deĵiĸiklikler Olup Olmadēĵē Hakkēnda Bilgi  
 
Taĸēnmazlarēn yer aldēklarē binaya ait 02.03.2001 tarih ve 631 -R-85126 nolu Yapē 

Kullanma Ķzin Belgesi mevcut olup kat m¿lkiyeti kurulmuĸtur. 
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12.  TAķINMAZLARIN ¢EVRE VE KONUMU 

Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar, Ķstanbul Ķli, ķiĸli Ķl­esi, Meĸrutiyet Mahallesi, 

Matbaacē Osmanbey Sokak No: 4 Genay  Plaza (  944  ada 7 15  parsel )  adresinde  yer alan 

10  ve 11  nolu baĵēmsēz bºl¿mlerdir.  

¢evresinde zemin katlarē d¿kk©n, normal katlarē iĸyeri/ofis/mesken olarak kullanēlan 

bitiĸik nizam da inĸa edilmiĸ binalar ve iĸ merkezleri yer al maktadēr. 

Taĸēnmazlar, Halasgargazi Caddesi ve Rumeli Caddesi ile Atat¿rk M¿zesi, ķiĸli 

Hamidiye Etfal Eĵitim ve Araĸtērma Hastanesi, Amerikan Hastanesi , City's Niĸantaĸē AVM ve 

Osmanbey Metro Ķstasyonu yakēn mesafede yer almaktadēr. 

Ulaĸēm toplu taĸēma ara­larēyla ve ºzel ara­lar ile kolaylēkla saĵlanabilmektedir. 

Bºlgede alt yapē sorunu bulunmamakta olup kamu hizmetlerinden istifadesi tamdēr.  

 

 

Konum Krokisi 
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Uydu Gºr¿n¿m¿ 

 



15 

  2022 / 035  

 

12.1.  Bºlge Analizi 

12.1.1.  Ķstanbul Ķli:     

Ķstanbul, T¿rkiye'de yer alan ĸehir ve ¿lkenin 81 ilinden  biridir. ¦lkenin en 

kalabalēk, ekonomik ve sosyo-k¿lt¿rel a­ēdan en ºnemli ĸehridir. ķehir, iktisadi b¿y¿kl¿k 

a­ēsēndan d¿nyada 34., n¿fus a­ēsēndan belediye sēnērlarē gºz ºn¿ne alēnarak yapēlan 

sēralamaya gºre Avrupa'da birinci, d¿nyada ise Lagos'tan sonra altēncē sērada yer 

almaktadēr. 

2020 yēlē itibariyle n¿fusu 15.462.452 kiĸidir. 

Ķstanbul 41Á K, 29Á D koordinatlarēnda yer alēr. Batēda ¢atalca Yarēmadasē, 

doĵuda Kocaeli Yarēmadasē'ndan oluĸur. 

Kuzeyde  Karadeniz , g¿neyde Marmara Denizi  ve 

ortada  Ķstanbul Boĵazē'ndan oluĸan kent, 

kuzeybatēda Tekirdaĵ'a baĵlē Saray , batēda 

Tekirdaĵ'a baĵlē ¢erkezkºy, ¢orlu, g¿neybatēda 

Tekirdaĵ'a baĵlē Marmara Ereĵlisi, 

kuzeydoĵuda Kocaeli 'ne baĵlē Kandēra, doĵuda 

Kocaeli'ne baĵlē Kºrfez, g¿neydoĵuda Kocaeli'ne 

baĵlē Gebze  il­eleri ile komĸudur. Ķstanbul'u oluĸturan yarēmadalardan ¢atalca Avrupa , 

Kocaeli ise  Asya  anakaralarēndadēr. Kentin ortasēndaki Ķstanbul Boĵazē ise bu iki kētayē 

birleĸtirir. Boĵazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet  ve  15 Temmuz ķehitler 

Kºpr¿leri kentin iki yakasēnē birbirine baĵlar. Ķstanbul Boĵazē boyunca ve  Hali­'i 

­evreleyecek ĸekilde T¿rkiye'nin kuzeybatēsēnda kurulmuĸtur. 

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baĵlayan ve Asya ile Avrupa'yē ayēran Ķstanbul 

Boĵazē'na ev sahipliĵi yapmasē nedeniyle, Ķstanbul'un jeopolitik ºnemi olduk­a y¿ksektir. 

Ķstanbul'un y¿ksek n¿fusu ve ileri sanayi sektºr¿ ­evresel konularda pek ­ok 

sēkēntēyē da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliliĵi gibi ana sorunlarēn yanē 

sēra, ­arpēk kentleĸme ve denetimsizlikten kaynaklanan gºr¿nt¿ ve g¿r¿lt¿ kirliĵi gibi 

ikincil sorunlar da gºze ­arpmaktadēr.  

Ķstanbul'un toplam 39 il­esi vardēr. Bu il­elerin 25'i Avrupa Yakasē'nda, 14'¿ ise Anadolu 

Yakasē'ndadēr. Bunlar; Adalar , Arnavutkºy, Ataĸehir, Avcēlar, Baĵcēlar, Bah­elievler, 

Bakērkºy, Baĸakĸehir, Bayrampaĸa, Beĸiktaĸ, Beykoz , Beylikd¿z¿, Beyoĵlu, 

B¿y¿k­ekmece, ¢atalca, ¢ekmekºy, Esenler , Esenyurt , Ey¿p, Fatih , Gaziosmanpaĸa, 

G¿ngºren, Kadēkºy, Kaĵēthane, Kartal , K¿­¿k­ekmece, Maltepe , Pendik , Sancaktepe , 

Sarēyer, Silivri , Sultanbeyli , Sultangazi , ķile, ķiĸli, Tuzla , ¦mraniye, ¦sk¿dar ve 

Zeytinburnu  il­eleridir. 

https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27nin_illeri
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Be%C5%9Fikta%C5%9F,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beykoz,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beylikd%C3%BCz%C3%BC,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beyo%C4%9Flu,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk%C3%A7ekmece,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87atalca,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ekmek%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Esenler,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Esenyurt,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ey%C3%BCp,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gaziosmanpa%C5%9Fa,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCng%C3%B6ren,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ka%C4%9F%C4%B1th%C3%A2ne,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kartal,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%BC%C3%A7%C3%BCk%C3%A7ekmece,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Maltepe,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Pendik,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sancaktepe,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sar%C4%B1yer,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Silivri,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sultanbeyli,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sultangazi,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eile,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Ei%C5%9Fli,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tuzla,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Cmraniye,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Csk%C3%BCdar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Zeytinburnu,_%C4%B0stanbul
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Ķstanbul'un tarihi semtlerinden batēya ve kuzeye gidildik­e b¿y¿k bir farklēlaĸma 

gºr¿l¿r. En y¿ksek gºkdelenler ve ofis binalarē Avrupa Yakasē'da 

ºzellikle Levent , Mecidiyekºy ve  Maslak 'ta toplanērken, Anadolu Yakasē'nda ise Kadēkºy 

il­esindeki Kozyataĵē mahallesi dikkat ­eker.  

Son yēllarda inĸa edilen ­ok y¿ksek yapēlar, n¿fusun hēzlē b¿y¿mesi gºz ºn¿ne 

alēnarak yapēlmēĸlardēr. ķehrin hēzla geniĸlemesinden dolayē konutlaĸma, genellikle ĸehir 

dēĸēna doĵru ilerlemektedir. ķehrin sahip olduĵu en y¿ksek ­ok katlē ofis ve 

konutlar,  Avrupa Yakasē'nda bulunan  Levent , Mecidiyekºy ve  Maslak  semtlerinde 

toplanmēĸtēr. Levent ve Etiler'de ­ok sayēda alēĸveriĸ merkezi toplanmēĸtēr. T¿rkiye'nin en 

b¿y¿k ĸirket ve bankalarēnēn ºnemli bir kēsmē bu bºlgede bulunmaktadēr. Yakēn dºnemde 

finans kuruluĸlarēnēn operasyon merkezleri Pendik ï Tuzla ve Gebze aksēna doĵru 

kaymēĸtēr. 

Ķstanbul, kara ve deniz ticaret yollarēnēn bir kavĸaĵē olmasē ve stratejik konumu 

nedeniyle T¿rkiye'de ekonomik yaĸamēn merkezi olmuĸtur. ķehir aynē zamanda en 

b¿y¿k sanayi  merkezidir. T¿rkiye'deki sanayi istihdamēnēn %20'sini karĸēlamaktadēr. 

Yaklaĸēk olarak %38'lik end¿striyel alana sahiptir. Ķstanbul ve ­evre iller bu 

alanda;  meyve , zeytinyaĵē, Ķpek, pamuk  ve  t¿t¿n gibi ¿r¿nler elde etmektedir. 

Ayrēca gēda sanayi,  tekstil  ¿retimi, petrol ¿r¿nleri, kau­uk, metal eĸya, deri , 

kimya , ila­, elektronik , cam, teknolojik ¿r¿nler, makine , otomotiv , ulaĸēm 

ara­larē, kaĵēt ve k©ĵēt ¿r¿nleri ve alkoll¿ i­kiler, kentin ºnemli sanayi ¿r¿nleri arasēnda 

yer almaktadēr.   

Ticaret, Ķstanbul'un gelirinde en b¿y¿k paya sahip olan sektºrd¿r. Ķlde bu 

sektºr¿n geliĸmesinde Boĵaz kºpr¿lerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasēnda 

uzanan  otoyollarēn b¿y¿k katkēsē vardēr. Aynē ĸekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya 

baĵlanmasē ve b¿y¿k limanlarē olmasē da bu konuda etkilidir. Ķstanbul ticaret sektºr¿ ¿lke 

toplamēnēn %27'sini oluĸturur. Dēĸalēm ve dēĸsatēm konusunda da Ķstanbul, T¿rkiye 

­apēnda birinci sēradadēr. T¿rkiye'de hizmet veren ºzel bankalarēn t¿m¿n¿n, ulusal ­apta 

yayēn yapan gazetelerin, televizyon kanallarēnēn, ulaĸēm firmalarēnēn ve yayēnevlerinin ise 

t¿m¿ne yakēnēnēn genel merkezleri Ķstanbul'dadēr. Nitekim Ķstanbul 

ekonomisinde  bankacēlēkla birlikte ulaĸtērma-haberleĸme sektºr¿ %15'i aĸan bir paya 

sah iptir.  

T¿rkiye'nin b¿y¿k sanayi kuruluĸlarēndan pek ­oĵunun genel merkezi ve fabrikasē 

Ķstanbul'da bulunmaktadēr. Ķlde madeni eĸya, makine, otomotiv, gemi yapēmē, kimya, 

dokuma, konfeksiyon, hazēr gēda, cam, porselen ve ­imento sanayi geliĸkindir. 2000'li  

yēllarēn baĸēnda payē %30'a yakēn olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci b¿y¿k 

sektºrd¿r.  
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Ula%C5%9F%C4%B1m_ara%C3%A7lar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ula%C5%9F%C4%B1m_ara%C3%A7lar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ka%C4%9F%C4%B1t
https://tr.wikipedia.org/wiki/Alkoll%C3%BC_i%C3%A7ki
https://tr.wikipedia.org/wiki/Otoyol
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bankac%C4%B1l%C4%B1k
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Ķstanbul genelinde t¿m orman alanlarē koruma altēna alēnmēĸ olmakla birlikte sēnērlē 

miktarda  ormancēlēk faaliyeti y¿r¿t¿lmektedir.  

Ķstanbul'un tarihi, anētlar ve yapētlarēn fazlalēĵē ve Boĵaz'a sahip olmasē nedeniyle 

gºzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yēlē itibariyle turizm sektºr¿nde gerileme 

dºnemi baĸlamēĸtēr. 

Ķstanbul'da ulaĸēm kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farklē ĸekillerde 

yapēlmaktadēr. ķehir i­i, ĸehirlerarasē ve uluslararasē taĸēmacēlēĵēn yapēldēĵē b¿y¿k 

merkezlere sahiptir. Ķlde havayolu ulaĸēmēnēn yapēldēĵē iki sivil havalimanē vardēr. Ķlin 

kuzeyinde yer alan Ķstanbul Havalimanēônēn yapēmē tamamlanmēĸ ve h©lihazērda u­uĸlar 

baĸlanmēĸtēr. Yurti­i ve yurtdēĸē pek ­ok merkeze aktarma yapmaksēzēn u­mak 

m¿mk¿nd¿r. Ķldeki havalimanlarēndan Ķstanbul Havalimanē, Avrupa Yakasē'nda 

Arnavutkºy il­esinde; Sabiha Gºk­en Havalimanē ise Anadolu Yakasē'nda Pendik il­esinde 

yer alēr. Ķstanbul Havalimanē hava ulaĸēmēnda en b¿y¿k paya sahiptir.  

 Karayoluyla ulaĸēmē ise Ķstanbul'da ºzellikle ĸehirlerarasē yolculukta b¿y¿k bir 

paya sahiptir. T¿rkiye'nin her iline ve ayrēca G¿rcistan, Yunanistan , Bulgaristan  gibi 

komĸu ¿lkelere Ķstanbul'dan doĵrudan seferler vardēr. Anadolu Yakasē'nda Harem 

Otogarē, Avrupa Yakasē'ndaysa  B¿y¿k Ķstanbul Otogarē hizmet vermektedir.  Ķstanbul 

Otogarē da metroyla  kent merkezine baĵlanmaktadēr.   

Demiryolu ise bu iki ulaĸēm yoluna oranla daha az tercih edilen bir baĸka hizmettir. 

Ķstanbul'dan Eskiĸehir, Ankara,  Konya,  Adana,  Bitlis,  Van  gibi yurti­i merkezlerle; 

Yunanistan, Bulgaristan,  Romanya,  Sērbistan,  Macaristan,  Ķran, Suriye  ve  Irak  gibi dēĸ 

merkezlere tren seferleri vardēr.  

Deniz yoluyla ise ilde d¿zenli ulaĸēm yalnēzca yurti­inde ger­ekleĸtirilir. 

Ķstanbul'dan Yalova 'ya,  Balēkesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardēr. 

Ķstanbul Limanē'na turistik ama ­larla gelen m¿nferit gemiler dēĸēnda yurtdēĸē varēĸlē gemi 

seferi yoktur.  

Ķstanbul'da ĸehir i­i ulaĸēm ise b¿y¿k bir sektºrd¿r. Otob¿slerle ulaĸēm 

saĵlayan ĶETT; ĸehir hatlarē vapurlarēnē ve deniz taksi iĸleten ĶDO; tramvay, metro, 

f¿nik¿ler ve teleferik hatlarēnēn sahibi Ķstanbul Ulaĸēm A.ķ.; banliyº hizmeti 

saĵlayan TCDD; dolmuĸlar, yolcu motorlarē ve ticari taksilerle Ķstanbul kompleks bir 

ulaĸēm aĵēna sahiptir.  

 

https://tr.wikipedia.org/wiki/Ormanc%C4%B1l%C4%B1k
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sabiha_G%C3%B6k%C3%A7en_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCrcistan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yunanistan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bulgaristan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Harem_Otogar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Harem_Otogar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Harem_Otogar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk_%C4%B0stanbul_Otogar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/M1_hatt%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yalova
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bal%C4%B1kesir
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Liman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0ETT
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0DO
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Ula%C5%9F%C4%B1m_A.%C5%9E.
https://tr.wikipedia.org/wiki/TCDD
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12.1.2.  ķiĸli Ķl­esi:  

ķiĸli il­esi, Ķstanbul Ķliônin batēsēnda yer alēr. 1987'de Kaĵēthane'nin ayrēlmasēndan 

sonra il­e topraklarē ikiye bºl¿nm¿ĸ durumdadēr. Kuzeyde Sarēyer, g¿neydoĵuda 

Beĸiktaĸ, g¿neyde Kaĵēthane, batēda da Ey¿p il­eleriyle ­evrilidir. G¿neydeki ķiĸli bºl¿m¿ 

ise batē ve kuzeyde K©ĵēthane, doĵu ve g¿neydoĵuda Beĸiktaĸ, g¿ney ve g¿neybatēda 

Beyoĵlu il­elerine komĸudur.  

Kērsal yerleĸmesi olmayan ķiĸli 

il­esi 25 mahalleden oluĸur. Bunlar 

ñBozkurt, Cumhuriyet, Duatepe, 

Eskiĸehir, Ergenekon, Esentepe, 

Ferikºy, Fulya, G¿lbahar, Harbiye, 

Halide Edip Adēvar, Halil Rēfat Paĸa, 

Hal©sk©rgazi, Ķnºn¿, Ķzzet Paĸa 

¢iftliĵi, Kaptanpaĸa, Kuĸtepe, 

Mahmut ķevket Paĸa, Mecidiyekºy, 

Merkez (ķiĸli), Meĸrutiyet, 19 Mayēs, 

Paĸa, Teĸvikiye ve Yaylaò mahalleleridir.  

ķiĸli Camii'nden B¿y¿klere Caddesi'ne doĵru eski tramvay ve ĶETT garajēnēn yerine 

ve ­evresine yapēlan b¿y¿k bloklarda oteller, iĸyerleri, k¿lt¿r ve ticaret merkezleri 

bulunmaktadēr. Hal©sk©rgazi Caddesi ¿zerinde iki yanlē b¿y¿k pasajlardaki sinemalar ve 

eĵlence yerleri semte canlēlēk ve kendi rengini kazandērmaktadēr. Ķl­ede yer alan tiyatro 

ve sinemalarēn yanē sēra, L¿tf¿ Kērdar Kongre Salonu, Cemal Reĸit Rey Konser Salonu, 

A­ēkhava Tiyatrosu, ķehir Tiyatrolarē Harbiye Sahnesi, Askeri M¿ze, Ķstanbul Teknik, 

Marmara ve Yēldēz Teknik ¦niversitelerinin bazē birimleri ķiĸli Ķl­esi'nin sēnērlarē i­inde yer 

almaktadēr.  
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ķiĸli kuruluĸundan itibaren ¿st sosyo ekonomik katmanlarda yer alan yabancēlarēn 

ve azēnlēklarēn da raĵbet ettikleri bir semt olmuĸtur. Cumhuriyet'ten sonra, bu doku bir 

ºl­¿de deĵiĸse de halen Ķstanbulôdaki azēnlēklarēn belli ve giderek azalan bir oranda 

bulunduklarē nadir semtlerdendir.  

ķiĸli il­esinin n¿fusu Ķstanbul'un b¿t¿n diĵer il­eleri gibi s¿rekli bir n¿fus artēĸēna 

sahne olmuĸtur. 1980'lerde ikiye katlanan n¿fusu K©ĵēthaneônin ayrēlmasēyla yarē yarēya 

d¿ĸm¿ĸt¿r. 2011 ADNKS'ne gºre il­e sēnērlarē i­inde 320.763 kiĸi yaĸamaktadēr. N¿fusun 

y¿zde 85'i il­enin g¿neyinde yaĸamaktadēr.  

ķiĸli il­esi hēzla deĵiĸim i­inde 21. y¿zyēl Ķstanbul'unun hatta T¿rkiye ekonomisinin 

iĸ ve finans merkezi olma durumundadēr. Ticaret ve hizmet sektºr¿nde ­alēĸanlar aĵērlēklē 

bir paya sahiptir. ķiĸli Ķl­esi'nde yaĸayanlarēn Ķstanbul'un deĵiĸik kesimlerinde ­alēĸtēklarē 

d¿ĸ¿n¿lse de, ķiĸli katma deĵer a­ēsēndan Ķstanbul ili i­inde y¿ksek paya sahiptir.  

ķiĸli ï Mecidiyekºy ï Esentepe ï Levent -  Maslak aksēnda uzanan B¿y¿kdere 

Caddesi  ¿zerinde ve ­evresindeki bºlge T¿rk finans sektºr¿n¿n kalbi durumuna gelmiĸtir.  

Ķstanbul'un iki yakasēnē birbirine baĵlayan kºpr¿lerden batēya doĵru uzanan ­evre 

yollarē ķiĸli Ķl­esi'nden ge­mektedir. Boĵazi­i Kºpr¿s¿'nden Beĸiktaĸ Ķl­esi'ne ­ēkan O-1 

Otoyolu , Mecidiyekºy'¿ bir viyad¿kle ge­tikten sonra Kaĵēthane Ķl­esi'ne girer. Fatih 

Sultan Mehmet Kºpr¿s¿'nden gelen O-2 Otoyolu  ise Sarēyer ve Beĸiktaĸ il­eleri sēnērlarē 

i­inden ge­tikten sonra ķiĸli Ķl­esi sēnērlarēna girer. Bu otoyol kēsa mesafede Kaĵēthane 

Ķl­esi'ne ge­er. ķiĸli Camii'nden baĸlayēp Sarēyer Ķl­esi'ne kadar uzanan B¿y¿kdere 

Caddesi  bu iki ­evreyoluyla da kesiĸmektedir. Ayrēca ķiĸhane-Dar¿ĸĸafaka Metro hattēnēn 

(M2 Hattē) b¿y¿k kēsmē ķiĸli sēnērlarē i­inden ge­mektedir.  

. 

 

 

 

 

 

 

http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCkdere_Caddesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCkdere_Caddesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCkdere_Caddesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/O-1_Otoyolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/O-1_Otoyolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Mecidiyek%C3%B6y
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ka%C4%9F%C4%B1thane,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/O-2_Otoyolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sar%C4%B1yer,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Be%C5%9Fikta%C5%9F,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Ei%C5%9Fli_Camii
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCkdere_Caddesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCkdere_Caddesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCkdere_Caddesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/M2_hatt%C4%B1
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12.1.  D¿nya Ekonomisine Genel Bakēĸ 

K¿resel ekonomik b¿y¿me 2018 yēlēnda saĵlam bir gºr¿nt¿ ­izmiĸtir. 2018 yēlē, 

nispeten senkronize bir eĵilim izleyen b¿y¿me trendlerinin bºlgesel olarak b¿y¿k 

deĵiĸimler izlediĵi bir dºnem olmuĸtur. 2017 yēlēndaki g¿­l¿ toparlanmadan sonra 

toplam gayrisafi yurti­i hasēlattaki b¿y¿me hēzēnēn azaldēĵē ve %3,6 - %3,7 seviyesinde 

ger­ekleĸtiĵi gºzlenmiĸtir. B¿y¿me hēzēndaki yavaĸlama, OECD ¿lkelerinde ºzellikle 

Avrupa bºlgesi ve Japonyaôda hissedilmiĸ olup Amerika Birleĸik devletleri bu trendin 

dēĸēnda kalmēĸtēr. Ancak Amerikaônēn yaĸadēĵē ekonomik b¿y¿menin pek ­ok mali teĸvik 

ile desteklenmesini de gºz ardē etmemek gerekir. Geliĸmekte olan ekonomilerde ise 

Hindistan g¿­l¿ bir toparlanma yaĸamēĸ, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha 

iyi performanslar gºstermiĸtir. ¢in ekonomisi ise yavaĸlama eĵilimini kēramamēĸtēr.  

2019 yēlēnēn Aralēk ayēnda ¢inôin Wuhan kentinde ortaya ­ēkan Covid-19 vir¿s¿ 

2020ônin ikinci ayēndan itibaren t¿m D¿nyaôya yayēlamaya baĸlamēĸ olup salgēnēn kontrol 

altēna alēnmasē i­in alēnan ºnlemler ekonomilerin yavaĸlamasēna yol a­mēĸtēr. Finansal 

piyasalar salgēnēn olasē olumsuz etkilerinden dolayē ºnemli d¿ĸ¿ĸler yaĸamēĸ olup Baĸta 

FED olmak ¿zere merkez bankalarēnēn parasal geniĸleme sinyalleri vermesi ¿zerine 

kēsmen toparlanma yaĸanmēĸ. 2019 yēlēnda %2,9 oranēnda ger­ekleĸen global ekonomik 

b¿y¿meyi 2020 yēlēnda %3,3 daralma takip etmiĸtir. IMF tahminlerine gºre k¿resel 

ekonominin 2021 yēlēnda %6 oranēnda b¿y¿me yakalamasē beklenmektedir. 

2021 yēlē aĸēlamalarēn hēzla yapēlmaya ­alēĸēldēĵē seyahat kēsētlamalarēnēn b¿y¿k 

oranda k alktēĵē bir dºnem olmuĸtur. Yēlēn son ­eyreĵinde geliĸmiĸ ¿lkeler pandeminin 

etkisinden kurtulup normalleĸme yºn¿nde adēmlar atarken pek ­ok geliĸmekte olan ve 

az geliĸmiĸ ¿lkede vaka sayēlarē artamaya devam etmektedir. Vir¿s¿n yayēlmaya devam 

etmesi, aĸēlamanēn beklenilen hēzda yapēlamamasē ve vir¿s¿n ge­irdiĵi mutasyonlar 

sebebiyle tam anlamēyla bir toparlanmanēn ne zaman yaĸanacaĵē konusu hala 

belirsizliĵini korumaktadēr. Bu s¿re­te geliĸmiĸ ¿lkelerde dahil olmak ¿zere artan 

enflasyon oranlarēnēn, pandemi kaynaklē geliĸmelerden, arz-talep dengesizliklerinden, 

tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan teknolojik ¿r¿n-hizmet talebinden ve Amerika 

ile ¢in arasēndaki Ticari ­ekiĸmeden kaynaklandēĵē sºylenebilir.  
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Bazē ¦lkelerin 2020 ve 2021 yēllarēn B¿y¿me Oranlarē  

 

 

¦lke  2020 2021(¥ngºr¿) 

   

 ¢in  2.3 8.1 

ABD  -4.6 7.0 

   

Rusya -3 4.4 

Suudi Arabistan -4.1 8.1 

Fransa   -8 5.8 

Almanya -4.8 3.6 

Ķtalya  -8.9 4.9 

Japonya -4.7 2.8 

Meksika -8.3 6.3 

Ķspanya  -10.8 -6.2 

Ķngiltere -9.8 7.0 

T¿rkiye 1.8 9 

Brezilya -4.1 5.3 

Kanada -5.3 6.3 

G¿ney Afrika  -7 4 

Nijerya  -1.8 2.5 

Hindistan  -7.3 9.5 
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12.2.  T¿rkiyeônin Makroekonomik Gºr¿n¿m¿ 

    2008 yēlēndaki k¿resel ekonomik krizden sonra T¿rkiye ekonomisi ciddi bir 

toparlanma s¿recine girmiĸ olup 2014, 2015 yēllarēnda GYSH bir ºnceki yēla gºre % 5,2 

ve %6,1 seviyelerinde artmēĸtēr. 2016 yēlē, pek ­ok farklē etkenin de etkisiyle b¿y¿me 

hēzēnēn yavaĸladēĵē bir dºnem olmuĸ 2017 yēlēnda %7,5, 2018 yēlēnda ise %2,8 lik b¿y¿me 

oranlarē yakalanmēĸtēr. 2019 yēlēnda b¿y¿me oranē 0,9 olarak ger­ekleĸmiĸtir.  

2020 yēlēnda Covid-19 salgēnēnēn olumsuz etkisiyle yēlēn ikinci ­eyreĵinde %9,9 

oranēnda daralma kaydedilmiĸtir. 2020 yēlē itibariyle GSYH b¿y¿kl¿ĵ¿ne gºre T¿rkiye, 

D¿nyaônēn 19. Avrupaônēn 7. B¿y¿k ekonomisidir.  

 2004 yēlēndan itibaren ­ift haneli seviyelerin altēnda seyreden enflasyon oranē 2017 

yēlēnda % 11,1, 2018 yēlēnda %16,3, 2019 yēlēnda %15,18, 2020 yēlēnda ise %12,8 

oranēnda ger­ekleĸmiĸtir. 2020 yēlē Ekim T¿ketici Fiyat Endeksi bir ºnceki yēlēn aynē ayēna 

gºre %19,89 dur. T¦FE bir ºnceki aya gºre deĵiĸim oranē %2,39 dur. 

 

Kaynak: T¦ĶK 

 Ķĸsizlik oranlarē ise son 4 yēlda %11-%13 aralēĵēnda seyretmekteydi. 2021 yēlē Eyl¿l 

ayē itibariyle mevsim etkisinden arēndērēlmēĸ iĸsizlik oranē %11,7 seviyesinde 

ger­ekleĸmiĸtir. Ķĸsiz sayēsē bir ºnceki yēlēn aynē ­eyreĵine gºre 282 bin kiĸi azalmēĸtēr.  

Tarēm dēĸē iĸsizlik oranē 2,9 puanlēk azalēĸ ile %18,3 oldu. Ķstihdam edilenlerin sayēsē 2021 

yēlē Eyl¿l dºneminde, bir ºnceki yēlēn aynē dºnemine gºre 2 milyon 288 bin kiĸi 29 milyon 

652 bin kiĸi, istihdam oranē ise 2,8 puanlēk artēĸ ile %46,4 oldu. 

¥demeler dengesi tarafēnda ise 2018 yēlēnda %75 olan ihracatēn ithalatē karĸēlama 

oranē 2019 yēlēnda %77,2, 2020 yēlēnda ise %86 olarak ger­ekleĸmiĸtir. 2021 yēlē Eyl¿l ayē 

itibariyle 12 aylēk cari iĸlemler a­ēĵē 18.444.000.000 USD olarak ger­ekleĸmiĸtir.  
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Kiĸi Baĸēna D¿ĸen GSYH (USD) 

 

 

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlēĵē Ekonomik Gºr¿n¿m (Ekim 2021) 

Dºnemler Ķtibariyle B¿y¿me Oranlarē 

T¿rkiye ekonomisi, 2021ônin ikinci ­eyreĵinde ge­en yēlēn aynē dºnemine gºre %21,7 oranēnda b¿y¿m¿ĸt¿r. 

2003-2020 dºneminde T¿rkiye Ekonomisinde yēllēk ortalama  %5,2 oranēnda b¿y¿me kaydedilmiĸtir.  

 

Kaynak: T¦ĶK 
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2021-2022 B¿y¿me Tahminleri: 

 

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlēĵē Ekonomik Gºr¿n¿m (Ekim 2021) 

 

Merkezi Yºnetim B¿t­e Ger­ekleĸmeleri 

2021 yēlē Eyl¿l ayēnda merkezi yºnetim b¿t­e gelirleri 117,9 milyar TL olarak ger­ekleĸirken, b¿t­e giderleri  

141,5 milyar TL olmuĸ ve b¿t­e 23, milyar TL a­ēk vermiĸtir. 

 

Doĵrudan Yabancē Yatērēmlar (Milyon USD) 

 

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlēĵē Ekonomik Gºr¿n¿m (Ekim 2021) 
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12.3.  Mevcut Ekonomik Koĸullarēn, Gayrimenkul Piyasasēnēn Analizi, 

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler  
 
¦lkemizde ºzellikle 2001 yēlēnda yaĸanan ekonomik krizle baĸlayan dºnem, yaĸanan 

diĵer krizlere paralel olarak t¿m sektºrlerde olduĵu gibi gayrimenkul piyasasēnda da 

ºnemli ºl­¿de bir daralmayla sonu­lanmēĸtēr. 2001-2003 dºneminde gayrimenkul 

fiyatlarēnda eskiye oranla ciddi d¿ĸ¿ĸler yaĸanmēĸ, alēm satēm iĸlemleri yok denecek kadar 

azalmēĸtēr. 

Sonraki yēllarda kaydedilen olumlu geliĸmelerle, gayrimenkul sektºr¿ canlanmaya 

baĸlamēĸ; gayrimenkul ve inĸaat sektºr¿nde b¿y¿me kaydedilmiĸtir. Ayrēca 2004-2005 

yēllarēnda oluĸan arz ve talep dengesindeki tutarsēzlēk, y¿ksek talep ve kēsētlē arz, fiyatlarē 

hēzla yukarē ­ekmiĸtir. Bu dengesiz b¿y¿me ve artēĸlarēn sonucunda 2006 yēlēnēn sonuna 

doĵru gayrimenkul piyasasē sēkēntēlē bir s¿rece girmiĸtir. 

2007 yēlēnda T¿rkiye i­in i­ siyasetin aĵēr bastēĵē ve se­im ortamēnēn ekonomiyi ve 

gayrimenkul sektºr¿n¿ durgunlaĸtērdēĵē gºzlenmiĸtir. 2008 yēlē ilk yarēsēnda i­ siyasette 

yaĸanan sēkēntēlar, d¿nya piyasasēndaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasēndaki 

olumsuz geliĸmeler devam etmiĸtir. 2008 yēlēnda ise d¿nya ekonomi piyasalarē ­ok ciddi 

­alkantēlar ge­irmiĸtir. Yēkēlmaz diye d¿ĸ¿n¿len bir­ok finansal kurum devrilmiĸ ve global 

dengeler deĵiĸmiĸtir. 

Daha ºnce T¿rkiyeôye olduk­a talepkar davranan bir­ok yabancē gayrimenkul 

yatērēm fonu ve yatērēm kuruluĸu, faaliyetlerini bekletme aĸamasēnda tutmaktadēr. Global 

krizin etkilerinin devam ettiĵi dºnemde reel sektºr ve ¿lkemiz olumsuz etkilenmiĸtir.  

¥te yandan 2009 yēlē gayrimenkul a­ēsēndan d¿nyada ve T¿rkiyeôde parlak bir yēl 

olmamēĸtēr. Ķ­inde bulunduĵumuz yēllar gayrimenkul projeleri a­ēsēndan finansmanda 

se­ici olunan yēllardēr. Finans kurumlarē son dºnemde yavaĸ yavaĸ gayrimenkul 

finansmanē a­ēsēndan kaynaklarēnē kullandērmak i­in araĸtērmalara baĸlamēĸlardēr. 

2010 i­erisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin inĸaat sektºr¿ lehine geliĸmesiyle 

gayrimenkul yatērēmlarēnda daha ­ok nakit parasē olan yerli yatērēmcēlarēn gayrimenkul 

portfºy¿ edinmeye ­alēĸtēĵē bir yēl olmuĸ ve az da olsa daha esnek bir yēl yaĸanmēĸtēr. 

Ge­miĸ dºnem bize gayrimenkul sektºr¿nde her dºnemde ihtiyaca yºnelik gayrimenkul 

¿r¿nleri ñeriĸilebilir fiyatlēò olduĵu s¿rece satēlabilmekte mesajēnē vermektedir. B¿t¿n 

verilere bakēldēĵēnda 2010 yēlēndaki olumlu geliĸmeler 2011 il© 2016 yēllarēnda da devam 

etmiĸtir.  

2017 yēlēndan itibaren, beĸeri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, dºviz kurlarēnda 

yaĸanan dalgalanmalar ve finansman imk©nlarēnēn daralmasēna ek olarak artan enerji ve 

iĸ g¿c¿ maliyetleri geliĸtiricilerin ºdeme zorluĵu yaĸamasēna neden olmuĸtur.  
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¦lkemizdeki ekonomik dinamikleri ºnemli ºl­¿de etkileyen ve ­ok sayēda yan 

sektºre destek olan inĸaat sektºr¿nde yaĸanan bu zorluklar gayrimenkullerin 

fiyatlamalarēnda optimizasyona ve ¿retilen toplam ¿nite sayēsē ile proje geliĸtirme hēzēnda 

d¿ĸ¿ĸe yol a­mēĸtēr. Banka faiz oranlarēnēn y¿kselmesi ve yatērēmcēlarēn farklē 

enstr¿manlara yºnelmesi de yatērēm ama­lē gayrimenkul alēmlarēnē azaltmēĸtēr.  

 

 

 

Kaynak: T¦ĶK, 2021 yēlē verisi 9 aylēktēr 
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2018 yēlēnda d¿ĸ¿k bir performans ­izen inĸaat sektºr¿ 2019 yēlēnē son ­eyreĵi 

itibariyle toparlanma s¿recine girmiĸtir. Bu hareketlenme 2020 yēlēnēn ilk 2 aylēk 

dºneminde de devam etmiĸtir. Ancak 2019 yēlēnēn Aralēk ayēnda ¢inôde ortaya ­ēkan 

Covid -19 salgēnēnēn 2020 yēlē Mart ayēnda ¿lkemizde yayēlmaya baĸlamasēyla ekonomi 

olumsuz etkilenmiĸ ve gayrimenkul sektºr¿ bu durgunluktan payēnē almēĸtēr. Karantina 

s¿reci sonrasē TCMB ve BDDK tarafēndan a­ēklanan kararlar ve destekler sektºre olumlu 

yansēmēĸ, konut kredisi faizlerindeki d¿ĸ¿ĸ ve kampanyalar Temmuz ve Aĵustos aylarēnda 

konut satēĸlarēnē rekor seviyelere ulaĸtērmēĸtēr.  

Ticari hareketliliĵin saĵlanmasē amacēyla piyasaya aktarēlan ucuz likidite dºviz 

kurlarēnda ve fiyatlar genel seviyesinde b¿y¿k artēĸlara yol a­mēĸ, sonrasēnda Merkez 

Bankasē parasal sēkēlaĸma politikasē uygulamaya baĸlarken parasal sēkēlaĸma kararlarē 

sonr asēnda bankalarēn likidite kaynaklarē kēsēlmēĸ, bu da faiz oranlarēnda y¿kseliĸe yol 

a­mēĸtēr. 2021 yēlē Eyl¿l ayēnda bir ºnceki aya gºre %3,2 oranēnda artan Konut Fiyat 

Endeksi bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre nominal olarak %35,5, reel olarak ise %13,3 

oranēnda artmēĸtēr.  

Ķnĸaat maliyetlerinin arttēĵē ve risk iĸtahēnēn azaldēĵē s¿re­te yeni inĸaat sayēsē 

azalmēĸ bu da konut arzēnda d¿ĸ¿ĸe yol a­mēĸtēr. Konut arzēndaki bu d¿ĸ¿ĸe karĸēn T¿rk 

halkēnēn gayrimenkule olan doĵal ilgilisinin canlē kalmasē, dºviz kurlarēnda yaĸanan artēĸlar 

ve enflasyon oranēndaki artēĸ 2020-2021 dºneminde fiyatlarēn y¿kselmesine sebep 

olmuĸtur. Ayrēca yabancēlara yapēlan satēĸlar bºlgesel fiyat artēĸlarēna yol a­mēĸtēr.  

 

12.4.  T¿rkiye Gayrimenkul Piyasasēnē Bekleyen Fērsat ve Tehditler  

Tehditler:  

¶ Covid -19 Salgēnēnēn k¿resel anlamda yarattēĵē belirsizlik,  

¶ Dºviz kurunda yaĸanan y¿kseliĸlerin maliyetler ¿zerinde oluĸturduĵu baskē,  

¶ T¿rkiyeônin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere a­ēk olmasē sebebiyle mevcut 

ve gelecekteki yatērēmlarē yavaĸlamasē ve talebin azalmasē.  

Fērsatlar: 

¶ T¿rkiyeôdeki gayrimenkul piyasasēnēn uluslararasē standartlarda gelen taleplere cevap 

verecek d¿zeyde olmasē, 

¶ Son dºnemde gayrimenkule olan yabancē ilgisinin artēyor olmasē, 

¶ ¥zellikle kentsel dºn¿ĸ¿m¿n hēzlanmasēyla daha modern yapēlarēn inĸa ediliyor 

olmasē, 

¶ Gen­ bir n¿fus yapēsēna sahip olmanēn getirdiĵi doĵal talebin devam etmesi,  

¶ Ķstanbulôun d¿nyanēn metropollerinden birisi olmasē ve son dºnemde yapēlan b¿y¿k 

projelerle (Ķstanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Kºpr¿ ve 3. Havalimanē vs.) ilgi odaĵē 

olmaya devam edecek olmasē.  
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13.  YAPI NIN  ĶNķAAT ¥ZELLĶKLERĶ 

ĶNķAAT TARZI  B.A.K.  

YAķI ~ 21  

ĶNķAAT NĶZAMI Ayrēk 

KAT ADEDĶ 9 (2 bodrum+zemin+asma+4 normal kat + ­atē katē) 

BAĴIMSIZ B¥L¦M NO 10  11  

BR¦T KULLANIM ALANI   Br¿t ~110  mĮ (*)  Br¿t ~108  mĮ (*)  

ELEKTRĶK ķebeke 

SU  ķebeke 

KANALĶZASYON ķebeke 

SU DEPOSU  Yok  

HĶDROFOR Yok  

JENERAT¥R Yok  

YANGIN TESĶSATI  Yok  

ISITMA SĶSTEMĶ Mevcut  

G¦VENLĶK/KAMERA SĶSTEMĶ Mevcut  

PARK YERĶ           Mevcut  

SATIķ KABĶLĶYETĶ  ñSatēlabilirlikò ºzelliĵine sahiptir.  

 
(*)  Onaylē mimari proje ¿zerinden yaklaĸēk olarak hesaplanmēĸtēr.   
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14.  A¢IKLAMALAR 

  

¶ Rapora konu taĸēnmazlarēn konumlu olduĵu bina,  286,50 m 2 y¿zºl­¿ml¿ 944  ada, 15  

nolu parsel ¿zerinde yer almaktadēr.   

¶ Bina , 2 bodrum, zemin, asma, 4  normal ve ­atē katē olmak ¿zere toplam 9 kat lē olup  

13  adet baĵēmsēz bºl¿mden oluĸmaktadēr.  

¶ Bina giriĸi Matbaacē Osmanbey Sokak ¿zerinden ve zemin kattan saĵlanmaktadēr.  

¶ Onaylē projeye gºre binanēn 2. bodrum  katēnda sēĵēnak ve d¿kk©nlara ait depolar, 1. 

bodrum  katēnda 2 adet depolu d¿kk©n, zemin  katēnda 2 adet asma katlē d¿kk©n, 

asma  katēnda d¿kk©nlara ait kēsēmlar ve 1 adet b¿ro ile normal katlarēn her birinde 

2ôĸer adet daire bulunmaktadēr. 

¶ 4. Normal katta yer alan dai reler ­atē arasē piyeslidir.  

¶ 10 Nolu Mesken;  ~ 110  mĮ br¿t alana sahip olup; salon, antre, hol , m utfak, 2 oda 

ve banyo -Wc hacimlerinden oluĸmaktadēr. 

¶ 11 Nolu Mesken;  ~ 108  mĮ br¿t alana sahip olup; salon, antre, hol , m utfak, 2 oda 

ve banyo -Wc hacimlerinde n oluĸmaktadēr.  

¶ Yerinde yapēlan incelemelerde taĸēnmazlarēn ara bºlme duvarlarē kaldērēlmak suretiyle 

birleĸtirildiĵi ve ofis/iĸyeri olarak kullanēlabilir hale getirildikleri tespit edilmiĸtir.  

¶ Ķ­ hacimlerde zeminler PVC esaslē kaplama,  duvarlar al­ē sēva ¿zeri plastik boyalē, 

tavanlar plastik boyadēr. Islak hacimlerde zeminler seramik, duvarlar seramik/boyalē, 

tavanlar plastik boyalēdēr. Taĸēnmazlar bakēmsēz olup tadilat ihtiyacē bulunmaktadēr. 

¶ Pencere doĵramalarē al¿minyumdan mamul ­ift camlēdēr. 

¶ Bina d ēĸ cephesi kompozit  olup bina giriĸ kapēsē ferforje camlē kapēdēr.  

¶ H©lihazērda binanēn t¿m katlarē iĸ yeri ama­lē olarak kullanēlmaktadēr. 
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15.  EN VERĶMLĶ KULLANIM ANALĶZĶ 

ñBir m¿lk¿n fiziki olarak m¿mk¿n, finansal olarak ger­ekleĸtirilebilir olan, yasalarca 

izin verilen ve deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿ en y¿ksek deĵerine ulaĸtēran en olasē 

kullanēmdērò. (UDS Madde 6.3) 

ñYasalarca izin verilmeyen ve fiziki a­ēdan m¿mk¿n olmayan kullanēm y¿ksek 

verimliliĵe sahip en iyi kullanēm olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem 

de fiziki olarak m¿mk¿n olan bir kullanēm, o kullanēmēn mantēklē olarak ni­in m¿mk¿n 

olduĵunun deĵerleme uzmanē tarafēndan a­ēklanmasēnē gerektirebilir. Analizler, bir veya 

birka­ kullanēmēn olasē olduĵunu belirlediĵinde, finansal fizibilite bakēmēndan test edilirler. 

Diĵer testlerle birlikte en y¿ksek deĵerle sonu­lanan kullanēm en verimli ve en iyi 

kullanēmdēr. (UDS madde 6.4) 

Taĸēnmazlarēn konumlu olduĵu bºlge aĵērlēklē olarak iĸ merkezi fonksiyonlu 

geliĸmiĸtir. Konu taĸēnmazlarēn mevcut kullanēmlarēnēn devam etmesinin en verimli 

kullanēm ĸekli olacaĵē kanaatindeyiz. 

 
 

16.  DEĴERLENDĶRME 

    Taĸēnmazlarēn deĵerine etki eden ºzet faktºrler: 

    Gayrimenkullerin ve Bºlgenin Olumlu ¥zellikleri: 

¶ Merkezi konum,  

¶ Reklam kabiliyeti ve m¿ĸteri celbi,  

¶ Ulaĸēm imk©nlarēnēn kolaylēĵē, 

¶ Tamamlanmēĸ alt yapē, 

¶ Kat m¿lkiyetine ge­ilmiĸ olmasē. 

     Gayrimenkullerin ve Bºlgenin Olumsuz ¥zellikler i:  

¶ Tadilat gereksinimi,  

¶ Covid -19 salgēnē sebebiyle ekonomide yaĸanan durgunluk. 
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17.  DEĴERLEME YAKLAķIMLARI  

    Deĵerleme yaklaĸēmlarēnēn uygun ve deĵerlenen varlēklarēnēn i­eriĵi ile iliĸkili olmasēna 

dikkat edilmesi gerekir. Aĸaĵēda tanēmlanan ve a­ēklanan ¿­ yaklaĸēm deĵerlemede 

kullanēlan temel yaklaĸēmlardēr. Bunlarēn t¿m¿, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame 

ekonomi ilkelerine dayanmaktadēr. Temel deĵerleme yaklaĸēmlarē Pazar Yaklaĸēmē, 

Gelir Yaklaĸēmē ve Maliyet Yaklaĸēmēdēr. Bu temel deĵerleme yaklaĸēmlarēnēn her biri 

farklē, ayrēntēlē uygulama yºntemlerini i­erir. 

    Bir varlēĵa iliĸkin deĵerleme yaklaĸēmlarēnēn ve yºntemlerinin se­iminde ama­ belirli 

durumlara en uygun yºntemin bulunmasēdēr. Bir yºntemin her duruma uygun olmasē sºz 

konusu deĵildir. Se­im s¿recinde asgari olarak aĸaĵēdakiler dikkate alēnēr: 

(a) deĵerleme gºrevinin koĸullarē ve amacē ile belirlenen uygun deĵer esas(lar)ē ve 

varsayēlan kullanēm(lar)ē,  

(b) olasē deĵerleme yaklaĸēmlarēnēn ve yºntemlerinin g¿­l¿ ve zayēf yºnleri,  

(c) her bir yºntemin varlēĵēn niteliĵi ve ilgili pazardaki katēlēmcēlar tarafēndan kullanēlan 

yaklaĸēmlar ve yºntemler bakēmēndan uygunluĵu, 

(d) yºntem(ler)in uygulanmasē i­in gereken g¿venilir bilginin mevcudiyeti. 

 
17.1.  Pazar Yaklaĸēmē  

    Pazar yaklaĸēmē varlēĵēn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynē veya karĸēlaĸtērēlabilir 

(benzer) varlēklarla karĸēlaĸtērēlmasē suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵerin belirlendiĵi 

yaklaĸēmē ifade eder. 

    Aĸaĵēda yer verilen durumlarda, pazar yaklaĸēmēnēn uygulanmasē ve bu yaklaĸēma 

ºnemli ve/veya anlamlē aĵērlēk verilmesi gerekli gºr¿lmektedir:  

(a) deĵerleme konusu varlēĵēn deĵer esasēna uygun bir bedelle son dºnemde satēlmēĸ 

olmasē,  

(b) deĵerleme konusu varlēĵēn veya buna ºnemli ºl­¿de benzerlik taĸēyan varlēklarēn aktif 

olarak iĸlem gºrmesi, ve/veya 

(c) ºnemli ºl­¿de benzer varlēklar ile ilgili sēk yapēlan ve/veya g¿ncel gºzlemlenebilir 

iĸlemlerin sºz konusu olmasē. 

    Yukarēda yer verilen durumlarda pazar yaklaĸēmēnēn uygulanmasē ve bu yaklaĸēma 

ºnemli ve/veya anlamlē aĵērlēk verilmesi gerekli gºr¿lmekle birlikte, sºz konusu kriterlerin 

karĸēlanamadēĵē aĸaĵēdaki ilave durumlarda, pazar yaklaĸēmē uygulanabilir ve bu 

yaklaĸēma ºnemli ve/veya anlamlē aĵērlēk verilebilir. Pazar yaklaĸēmēnēn aĸaĵēdaki 

durumlarda uygulanmasē halinde, deĵerlemeyi ger­ekleĸtirenin diĵer yaklaĸēmlarēn 

uygulanēp uygulanamayacaĵēnē ve pazar yaklaĸēmē ile belirlenen gºsterge niteliĵindeki 

deĵeri pekiĸtirmek amacēyla aĵērlēklandērēlēp aĵērlēklēklandērēlamayacaĵē dikkate almasē 

gerekli gºr¿lmektedir:  

(a) deĵerleme konusu varlēĵa veya buna ºnemli ºl­¿de benzer varlēklara iliĸkin iĸlemlerin, 

pazard aki oynaklēk ve hareketlilik dikkate almak adēna, yeteri kadar g¿ncel olmamasē, 
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(b) deĵerleme konusu varlēĵēn veya buna ºnemli ºl­¿de benzerlik taĸēyan varlēklarēn aktif 

olmamakla birlikte iĸlem gºrmesi,  

(c) pazar iĸlemlerine iliĸkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karĸēlaĸtērēlabilir varlēklarēn 

deĵerleme konusu varlēkla ºnemli ve/veya anlamlē farklēlēklarēnēn, dolayēsēyla da s¿bjektif 

d¿zeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasē,  

(d) g¿ncel iĸlemlere yºnelik bilgilerin g¿venilir olmamasē (ºrneĵin, kulaktan dolma, eksik 

bilgiye dayalē, sinerji alēcēlē, muvazaalē, zorunlu satēĸ i­eren iĸlemler vb.), 

 (e) varlēĵēn deĵerini etkileyen ºnemli unsurun varlēĵēn yeniden ¿retim maliyeti veya gelir 

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iĸlem gºrebileceĵi fiyat olmasē. 

    Bir­ok varlēĵēn benzer olmayan unsurlardan oluĸan yapēsē, pazarda birbirinin aynē veya 

benzeyen varlēklarē i­eren iĸlemlere iliĸkin bir kanētēn genelde bulunamayacaĵē anlamēna 

gelir. Pazar yaklaĸēmēnēn kullanēlmadēĵē durumlarda dahi, diĵer yaklaĸēmlarēn 

uygulanmasēnda pazara dayalē girdilerin azami kullanēmē gerekli gºr¿lmektedir (ºrneĵin, 

etkin getiriler ve getiri oranlarē gibi pazara dayalē deĵerleme ºl­¿tleri). 

    Karĸēlaĸtērēlabilir pazar bilgisinin varlēĵēn tēpatēp veya ºnemli ºl­¿de benzeriyle iliĸkili 

olmamasē halinde, deĵerlemeyi ger­ekleĸtirenin karĸēlaĸtērēlabilir varlēklar ile deĵerleme 

konusu varlēk arasēnda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklēlēklarēn karĸēlaĸtērmalē 

bir analizini yapmasē gerekir. Bu karĸēlaĸtērmalē analize dayalē d¿zeltme yapēlmasēna 

genelde ihtiya­ duyulacaktēr. Bu d¿zeltmelerin makul olmasē ve deĵerlemeyi 

ger­ekleĸtirenlerin d¿zeltmelerin gerek­eleri ile nasēl sayēsallaĸtērēldēklarēna raporlarēnda 

yer vermeleri gerekir.  

    Pazar yaklaĸēmēnda genellikle her biri farklē ­arpanlara sahip karĸēlaĸtērēlabilir 

varlēklardan elde edilen pazar ­arpanlarē kullanēlēr. Belirlenen aralēktan uygun ­arpanēn 

se­imi niteliksel ve niceliksel faktºrlerin dikkate alēndēĵē bir deĵerlendirmenin yapēlmasēnē 

gerektiri r.  

17.2.  Maliyet Yaklaĸēmē  

    Maliyet yaklaĸēmē, bir alēcēnēn, gereksiz k¿lfet doĵuran zaman, elveriĸsizlik, risk gibi 

etkenler sºz konusu olmadēk­a, belli bir varlēk i­in, ister satēn alma, isterse yapēm yoluyla 

edinilmiĸ olsun, kendisine eĸit faydaya sahip baĸka bir varlēĵē elde etme maliyetinden 

daha fazla ºdeme yapmayacaĵē ekonomik ilkesinin uygulanmasēyla gºsterge niteliĵindeki 

deĵerin belirlendiĵi yaklaĸēmdēr. Bu yaklaĸēmda, bir varlēĵēn cari ikame maliyetinin veya 

yeniden ¿retim maliyetinin hesaplanmasē ve fiziksel bozulma ve diĵer bi­imlerde 

ger­ekleĸen t¿m yēpranma paylarēnēn d¿ĸ¿lmesi suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵer 

belirlenmektedir.  

 Aĸaĵēda yer verilen durumlarda, maliyet yaklaĸēmēnēn uygulanmasē ve bu yaklaĸēma 

ºnemli ve/veya anlamlē aĵērlēk verilmesi gerekli gºr¿lmektedir:  

 (a) katēlēmcēlarēn deĵerleme konusu varlēkla ºnemli ºl­¿de aynē faydaya sahip bir varlēĵē 

yasal kēsētlamalar olmaksēzēn yeniden oluĸturabilmesi ve varlēĵēn, katēlēmcēlarēn 61 

deĵerleme konusu varlēĵē bir an evvel kullanabilmeleri i­in ºnemli bir prim ºdemeye razē 

olmak durumunda kalmayacaklarē kadar, kēsa bir s¿rede yeniden oluĸturulabilmesi,  
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(b) varlēĵēn doĵrudan gelir yaratmamasē ve varlēĵēn kendine ºzg¿ niteliĵinin gelir yaklaĸēm 

ēnē veya pazar yaklaĸēmēnē olanaksēz kēlmasē, ve/veya  

(c) kullanēlan deĵer esasēnēn temel olarak ikame deĵeri ºrneĵinde olduĵu gibi ikame 

maliyetine dayanmasē. 

 Yukarēda yer verilen durumlarda maliyet yaklaĸēmēnēn uygulanmasē ve bu yaklaĸēma 

ºnemli ve/veya anlamlē aĵērlēk verilmesi gerekli gºr¿lmekle birlikte, sºz konusu kriterlerin 

karĸēlanamadēĵē aĸaĵēdaki ilave durumlarda, maliyet yaklaĸēmē uygulanabilir ve bu 

yaklaĸēma ºnemli ve/veya anlamlē aĵērlēk verilebilir. Maliyet yaklaĸēmēnēn aĸaĵēdaki 

durumlarda uygulanmasē halinde, deĵerlemeyi ger­ekleĸtirenin diĵer yaklaĸēmlarēn 

uygulanēp uygulanamayacaĵēnē ve maliyet yaklaĸēmē ile belirlenen gºsterge niteliĵindeki 

deĵeri pekiĸtirmek amacēyla aĵērlēklandērēlēp aĵērlēklandērēlamayacaĵēnē dikkate almasē 

gerekli gºr¿lmektedir:  

(a) katēlēmcēlarēn aynē faydaya sahip bir varlēĵē yeniden oluĸturmayē d¿ĸ¿nd¿kleri, ancak 

varlēĵēn yeniden oluĸturulmasēnēn ºn¿nde potansiyel yasal engellerin veya ºnemli ve/veya 

anlamlē bir zaman ihtiyacēnēn bulunmasē, 

(b) maliyet yaklaĸēmēnēn diĵer yaklaĸēmlara bir ­apraz kontrol aracē olarak kullanēlmasē 

(ºrneĵin, maliyet yaklaĸēmēnēn, deĵerlemesi iĸletmenin s¿rekliliĵi varsayēmēyla yapēlan bir 

iĸletmenin tasfiye esasēnda daha deĵerli olup olmadēĵēnēn teyit edilmesi amacēyla 

kullanēlmasē), ve/veya 

(c) varlēĵēn, maliyet yaklaĸēmēnda kullanēlan varsayēmlarē son derece g¿venilir kēlacak 

kadar, yeni oluĸturulmuĸ olmasē. 

 Kēsmen tamamlanmēĸ bir varlēĵēn deĵeri genellikle, varlēĵēn oluĸturulmasēnda ge­en 

s¿reye kadar katlanēlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin deĵere katkē yapēp yapmadēĵēnē) 

ve katēlēmcēlarēn, varlēĵēn, tamamlandēĵēndaki deĵerinden varlēĵē tamamlamak i­in 

gereken maliyetler ile k©r ve riske gºre yapēlan uygun d¿zeltmeler dikkate alēndēktan 

sonraki deĵerine iliĸkin beklentilerini yansētacaktēr. 

17.3.  Gelir Yaklaĸēmē  

    Gelir yaklaĸēmē, gºsterge niteliĵindeki deĵerin, gelecekteki nakit akēĸlarēnēn tek bir cari 

deĵere dºn¿ĸt¿r¿lmesi ile belirlenmesini saĵlar. Gelir yaklaĸēmēnda varlēĵēn deĵeri, varlēk 

tarafēndan yaratēlan gelirlerin, nakit akēĸlarēnēn veya maliyet tasarruflarēnēn bug¿nk¿ 

deĵerine dayanēlarak tespit edilir.  

    Aĸaĵēda yer verilen durumlarda, gelir yaklaĸēmēnēn uygulanmasē ve bu yaklaĸēma 

ºnemli ve/veya anlamlē aĵērlēk verilmesi gerekli gºr¿lmektedir:  

(a) varlēĵēn gelir yaratma kabiliyetinin katēlēmcēnēn gºz¿yle deĵeri etkileyen ­ok ºnemli bir 

unsur olmasē, 

(b) deĵerleme konusu varlēkla ilgili gelecekteki gelirin miktarē ve zamanlamasēna iliĸkin 

makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayēda 

olmasē. 

    Yukarēda yer verilen durumlarda gelir yaklaĸēmēnēn uygulanmasē ve bu yaklaĸēma 

ºnemli ve/veya anlamlē aĵērlēk verilmesi gerekli gºr¿lmekle birlikte, sºz konusu kriterlerin 
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karĸēlanamadēĵē aĸaĵēdaki ilave durumlarda, gelir yaklaĸēmē uygulanabilir ve bu yaklaĸēma 

ºnemli ve/veya anlamlē aĵērlēk verilebilir. Gelir yaklaĸēmēnēn aĸaĵēdaki durumlarda 

uygulanmasē halinde, deĵerlemeyi ger­ekleĸtirenin diĵer yaklaĸēmlarēn uygulanēp 

uygulanamayacaĵēnē ve gelir yaklaĸēmē ile belirlenen gºsterge niteliĵindeki deĵeri 

pekiĸtirmek amacēyla aĵērlēklandērēlēp aĵērlēklandērēlamayacaĵēnē dikkate almasē gerekli 

gºr¿lmektedir:  

(a) deĵerleme konusu varlēĵēn gelir yaratma kabiliyetinin katēlēmcēnēn gºz¿yle deĵeri 

etkileyen bir­ok faktºrden yalnēzca biri olmasē,  

(b) deĵerleme konusu varlēkla ilgili gelecekteki gelirin miktarē ve zamanlamasēna iliĸkin 

ºnemli belirsizliklerin bulunmasē, 

(c) deĵerleme konusu varlēkla ilgili bilgiye eriĸimsizliĵin bulunmasē (ºrneĵin, kontrol g¿c¿ 

bulunmayan bir pay sahibi ge­miĸ tarihli finansal tablolara ulaĸabilir, ancak 

tahminlere/b¿t­elere ulaĸamaz), ve/veya 

(d) deĵerleme konusu varlēĵēn gelir yaratmaya hen¿z baĸlamamasē, ancak baĸlamasēnēn 

planlanmēĸ olmasē. 

     Gelir yaklaĸēmēnēn temelini, yatērēmcēlarēn yatērēmlarēndan getiri elde etmeyi 

beklemeleri ve bu getiri nin yatērēma iliĸkin algēlanan risk seviyesini yansētmasēnēn gerekli 

gºr¿lmesi teĸkil eder.  

    Genel olarak yatērēmcēlarēn sadece sistematik risk (ñpazar riskiò veya ñ­eĸitlendirmeyle 

giderilemeyen riskò olarak da bilinir) i­in ek getiri elde etmeleri beklenir.  

 
 

18.  FĶYATLANDIRMA 

 Taĸēnmazlarēn satēĸ (pazar) deĵerinin tespiti, aĸaĵēda belirtilen 

yºntemlerden kullanēmē m¿mk¿n olanlar ile saptanmēĸ olup deĵerleme prosesi 

ayrēntēlē olarak verilmiĸtir. 

A. Ķkame Maliyet Yaklaĸēmē 

B. Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē 

C. Gelir Ķndirgeme Yaklaĸēmē 

18.1. ĸkame Maliyet Yaklaĺĕmĕ: 

Bu yaklaĸēmda taĸēnmazlarēn arsa ve inĸai deĵerleri olmak ¿zere iki bileĸeni esas 

tutulmak suretiyle deĵerler ayrē ayrē tespit edilmekte ve taĸēnmazlarēn deĵeri bu 

bileĸenlerin toplamē olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu deĵerler arsa/arsa paylarēnēn ve inĸai 

yatērēmlarēn ayrē ayrē satēĸēna esas olmayēp toplam deĵere ulaĸmak i­in belirlenen fiktif 

b¿y¿kl¿klerdir.) 

Ancak taĸēnmazlarēn yer aldēklarē bºlgenin Ķstanbulôun en tercih edilen semtlerinden 

biri olmasē, gayrimenkullerin y¿ksek k©r oranlarē ile alēnēp satēlmasē, gayrimenkul 

rayi­lerinin her dºnemde y¿ksek seyretmesi ve boĸ arsalarēn yok denecek kadar az 

olmasē sebepleriyle emsal tutulabilecek satēlēk arsa bulunamamēĸtēr. 

Bu sebeplerle Ķkame Maliyet Yaklaĸēmē yºnteminin saĵlēklē ĸekilde 

uygulanmasē m¿mk¿n olmamēĸtēr. 
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18.2. Emsal Karĺĕlaĺtĕrma Yaklaĺĕmĕ: 

Bu yaklaĸēmda, taĸēnmazlarēn ­evresinde pazara ­ēkarēlmēĸ veya yakēn dºnemde 

satēlmēĸ/kiraya verilmiĸ benzer gayrimenkullerin satēĸ deĵerleri araĸtērēlmēĸ ve pazar 

deĵerini etkileyebilecek kriterler ­er­evesinde fiyat ayarlamasē yapēldēktan sonra konu 

gayrimenkuller i­in fiyat belirlenmiĸtir. 

Bulunan emsaller konum, kullanēm alanē b¿y¿kl¿ĵ¿, manzara, inĸai kalite, konfor ve 

teknik donanēm gibi kriterler dahilinde karĸēlaĸtērēlmakta; yanē sēra ofisimizdeki mevcut 

bilgilerden faydalanēlmaktadēr. 

¢evrede yapēlan piyasa araĸtērmalarēnda aĸaĵēdaki tespitlerde bulunulmuĸtur. 

Satēlēk Emsal Bilgileri 

 

Emsal 1 : (D Group  Emlak Ofisi Tel: 212 320 79 40) 

Taĺĕnmazlara yakĕn mesafede (Ebe Kĕzĕ Sokak) 30 yĕllĕk binanĕn 4. katĕnda konumlu, 90 m2 

kullanĕm alanlĕ olduķu beyan edilen 2+1 ofis 1.700.000,-TL bedelle satĕlĕktĕr.  (18.889,-TL/m 2)  

Emsal 2 : (AõList Emlak Ofisi Tel: 212 358 05 66) 

Taĺĕnmazlara yakĕn mesafede (Rumeli Caddesi) 30 yĕllĕk binanĕn 4. katĕnda konumlu, 265 m2 

kullanĕm alanlĕ olduķu beyan edilen  ofis 6.500.000,-TL bedelle satĕlĕktĕr.  (24.528,-TL/m 2)  

Emsal 3 : (Remax Focus Emlak Ofisi Tel: 212 234 01 10) 

Taĺĕnmazlara yakĕn mesafede (Halasgargazi Caddesi) 30 yĕllĕk binanĕn 1. katĕnda konumlu, 

45 m2 kullanĕm alanlĕ olduķu beyan edilen 1+0 ofis 1.150.000,-TL bedelle satĕlĕktĕr.   

(25.556,-TL/m 2)  

Emsal 4 : (Vip Guide Emlak  Tel : 212 293 92 40) 

Taĺĕnmazlara yakĕn mesafede (Halasgargazi Caddesi) 20 yĕllĕk binanĕn 5. katĕnda konumlu, 

130 m2 kullanĕm alanlĕ olduķu beyan edilen 4+1 ofis 2.600.000,-TL bedelle satĕlĕktĕr.   

(20.000,-TL/m 2)  

Emsal 5 : (Coldwell Banker  Garage Emlak Ofisi Tel: 533 733 98 98) 

Taĺĕnmazlara yakĕn mesafede (S¿tl¿ Sokak) 30 yĕllĕk binanĕn 4. katĕnda konumlu, 65 m2 

kullanĕm alanlĕ olduķu beyan edilen 2+1 ofis 1.500.000,-TL bedelle satĕlĕktĕr.  (23.077,-TL/m 2)  

Not: Yukarēda belirtilen emsal bilgileri, emlak firmalarēndan aynen alēnēp aktarēlan bilgilerdir. Aynē 

kullanēm alanlē taĸēnmazlar ve hatta kimi zaman aynē taĸēnmaz i­in farklē emlak firmalarē farklē ve 

abartēlē rakamlar kullanabilmektedirler. Emsallerin deĵerlendirilmesi sērasēnda bu hususlarēn gºz 

ºn¿nde bulundurulmasē gerektiĵini d¿ĸ¿nmekteyiz. 
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Kiralēk Emsal Bilgileri 

 

Emsal 1 : (ASF Yapĕ ĸnĺaat Ofisi Tel: 212 876 52 73) 

Taĺĕnmazlara yakĕn mesafede (Vali Konaķĕ Caddesi) 20 yĕllĕk Mim plazada 3.katta konumlu 

180 m2 kullanĕm alanlĕ 3+2 ofis 11.500,-TL/ay bedelle kiralĕktĕr. (64,-TL/m 2)  

Emsal 2 : (Niĺantaĺĕ Emlak Ofisi Tel: 212 258 40 25) 

Taĺĕnmazlara yakĕn mesafede (Hacĕ Mansur Sokak) 15 yĕllĕk plazada 5.katta konumlu 40 m2 

kullanĕm alanlĕ 1+0 ofis 2.000,-TL/ay bedelle kiralĕktĕr. (50,-TL/m 2)  

Emsal 3 : (Ram10 Emlak Ofisi Tel: 212 230 12 64) 

Taĺĕnmazlara yakĕn mesafede (Samanyolu Sokak) 25 yĕllĕk plazada 5.katta konumlu 100 m2 

kullanĕm alanlĕ 2+1 ofis 6.000,-TL/ay bedelle kiralĕktĕr. (60,-TL/m 2)  

Emsal 4 : (Sahibinden  Tel: 532 763 77 33) 

Taĺĕnmazlara yakĕn mesafede (Dere Sokak) 30 yĕllĕk plazada 3.katta konumlu 135 m2 

kullanĕm alanlĕ ofis 7.800,-TL/ay bedelle kiralĕktĕr. (58,-TL/m 2)  

Emsal 5 : (Reha Medin  Emlak Ofisi Tel: 212 232 60 58) 

Taĺĕnmazlara yakĕn mesafede (Halasgargazi Caddesi) 30 yĕllĕk plazada 5.katta konumlu    

110 m2 kullanĕm alanlĕ 1+1 ofis 7.000,-TL/ay bedelle kiralĕktĕr.  (64,-TL/m 2)  

Not: Yukarēda belirtilen emsal bilgileri, emlak firmalarēndan aynen alēnēp aktarēlan bilgilerdir. Aynē 

kullanēm alanlē taĸēnmazlar ve hatta kimi zaman aynē taĸēnmaz i­in farklē emlak firmalarē farklē ve 

abartēlē rakamlar kullanabilmektedirler. Emsallerin deĵerlendirilmesi sērasēnda bu hususlarēn gºz 

ºn¿nde bulundurulmasē gerektiĵini d¿ĸ¿nmekteyiz. 

 
Emsal Krokisi -  Satēlēk 
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Deĵerleme Konusu Taĸēnmaz 
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Emsal Krokisi -  Kiralēk 

 

 
 
 
Emsal Analizi ï Satēlēk Emsaller  
 

 
 

 

Emsal Analizi ï Kiralēk Emsaller  
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Ulaĸēlan Sonu­ 
 
 

Emsal analizinden hareketle taĸēnmazlarēn her birinin arsa payē d©hil mĮ birim deĵeri 

i­in 21. 325 ,- TL kēymet takdir edilmiĸtir. 

 Buna gºre taĸēnmazlar ēn arsa payē dahil deĵerler i,  

ü 10 Nolu Baĵēmsēz Bºl¿m; 110 mĮ x 21.325 ,-TL/m Į @ 2.345 .000, - TL,  

ü 11 Nolu Baĵēmsēz Bºl¿m; 108 mĮ x 21.325 ,-TL/mĮ @ 2.305 .000, - TL olmak ¿zere 

TOPLAM   4.650.000, - TL olarak belirlenmiĸtir. 

 

18.3. Gelir ĸndirgeme Yaklaĺĕmĕ: 

Bu yaklaĸēmda, Doĵrudan Ķndirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Ķndirgeme (en 

ºnemli ºrneĵi Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmlarē analizidir) olarak adlandērēlan iki yºntem 

kullanēlmaktadēr. Rapor konusu taĸēnmazlarēn deĵer tesbitinde kira bedelinin ve 

kapitalizasyon oranēnēn kolay tespit edilebilir olmasē sebebiyle Doĵrudan Ķndirgeme 

yºntemi kulla nēlmēĸtēr. 

Direkt ya da doĵrudan kapitalizasyon da denilen ve m¿lk¿n bir yēllēk stabilize 

getirisini baz alan bu yaklaĸēm, yeni bir yatērēmcē a­ēsēndan gelir ¿reten m¿lk¿n piyasa 

deĵerini analiz eder. 

Bu yºntemde bir kapitalizasyon oranē elde edebilmek i­in karĸēlaĸtērēlabilir m¿lklerin 

satēĸ fiyatlarēyla gelirleri arasēndaki iliĸkiyi incelenir daha sonra konu m¿lk¿n sahip 

olunduktan sonraki ilk yēlda elde edilen yēllēk faaliyet gelirine bu oran uygulanēr. 

Elde edilen deĵer, benzer m¿lklerin aynē d¿zeyde getiri elde edeceĵi varsayēmēyla 

belirlenen gelir d¿zeyi ile garanti edilen piyasa deĵeridir. 

Bu analizde ñTaĸēnmazēn Deĵeri=Taĸēnmazēn Yēllēk Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon 

Oranēò form¿l¿nden yararlanēlēr. 

Kapitalizasyon oranē ise satēlēk ve kiralēk emsallerin ortalama birim fiyatlarēndan 

hareketle (Bkz. Emsal Analizi) ĸu ĸekilde belirlenmiĸtir. 

Ortalama m 2 satēĸ deĵeri: 22.410  TL 

Ortalama m 2 kira deĵeri: 59  TL 

Satēĸ Deĵeri / kira deĵeri: 22.410  / 59  = 380  Ay /12 Ay = 31,66  Yēl 

Buna gºre Kapitalizasyon oranē: 100 / 31,66  = % 3,159  olarak belirlemiĸtir. 
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Bu hesaplamalar neticesinde rapora konu bina i­in takdir olunan aylēk kira ve satēĸ 

deĵerleri aĸaĵēda tablo halinde sunulmuĸtur. 

B.B. No 
Alan 
(m2) 

Aylēk Birim 
Kira Deĵeri  

(TL/m2) 

Yuvarlatēlmēĸ 
Aylēk Kira 

Deĵeri  (TL) 

Yuvarlatēlmēĸ 
Yēllēk Kira 
Deĵeri  (TL) 

Direkt 
Kapitalizasyon 

Oranē 

Yuvarlatēlmēĸ 
Satēĸ Deĵeri 

(TL) 

10 110 56 6.150 73.800 0,03159 2.335.000 

11 108 56 6.050 72.600 0,03159 2.300.000 

TOPLAM 12.200 146.400  4.635.000 

 

 

19.  ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRMESĶ  

19.1.  Farklē Deĵerleme Metotlarēnēn ve Analiz Sonu­larēnēn Uyumlaĸtērēlmasē ve 

Bu Ama­la Ķzlenen Yºntemin ve Nedenlerinin A­ēklamasē  

 
Gºr¿leceĵi ¿zere kullanēlmasē m¿mk¿n olan iki yºntemle bulunan deĵerler birbirine 

­ok yakēndēr.  

¢! Lba!½[!w T4Tb C!wY[L 59F9w[9a9 ¸mb¢9a[9wT T[9 I9{!t[!baL  59F9w[9wTb 
Y!w L[! ¢Lwa!{L  

Y¦[[!bL[!b ¸mb¢9a[9w  ¢ht[!a 59F9w ό¢[ύ 

9a{![ Y!w L[! ¢Lwa! ¸!Y[! LaL 4.650.000 

D9[Tw Tb5TwD9a9 ¸!Y[! LaL 4.635.000 
 

 

Nihai deĵer i­in Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē Yºntemi ile bulunan bedelin alēnmasē 

uygun gºr¿lm¿ĸ ve taĸēnmazlarēn 31.12.2021 itibariyle arsa paylarē dahil toplam deĵeri 

i­in 4.650 .000, - TL  kēymet takdir edilmiĸtir. 

 

19.2.  Kira Deĵeri Analizi Ve Kullanēlan Veriler  

 

Bºlgede yer alan benzer nitelikteki taĸēnmazlar ¿zerinden yapēlan piyasa 

araĸtērmalarēna gºre rapora konu taĸēnmazlar i­in takdir olunan aylēk ve yēllēk kira 

deĵerleri aĸaĵēda tablo halinde sunulmuĸtur. 

B.B. 
No 

.ǊǸǘ !ƭŀƴ 
(m2) 

!ȅƭƤƪ .ƛǊƛƳ YƛǊŀ 
5ŜƐŜǊƛ  (TL/m2) 

¸ǳǾŀǊƭŀǘƤƭƳƤǒ !ȅƭƤƪ YƛǊŀ 
5ŜƐŜǊƛ  ό¢[ύ 

¸ǳǾŀǊƭŀǘƤƭƳƤǒ ¸ƤƭƭƤƪ YƛǊŀ 
5ŜƐŜǊƛ  ό¢[ύ 

10 110 56 6.150 73.800 
11 108 56 6.050 72.600 

TOPLAM 12.200 146.400 
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19.3.  Gayrimenkul ve Buna Baĵlē Haklarēn Hukuki Durumunun Analizi  

 
Taĸēnmazlarēn herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadēr.   

19.4.  Boĸ Arazi Ve Geliĸtirilmiĸ Proje Deĵeri Analizi Ve Kullanēlan Veri Ve 

Varsayēmlar Ķle Ulaĸēlan Sonu­lar  

 
Deĵerleme, proje geliĸtirme niteliĵinde deĵildir.  

19.5.  M¿ĸterek Veya Bºl¿nm¿ĸ Kēsēmlarēn Deĵerleme Analizi  

 
Taĸēnmazlar mahallinde birleĸtirilerek tek kullanēmlē hale getirilmiĸ olup basit inĸai 

imalatla tekrar ayrēlabilir durumdadēr. Baĵēmsēz bºl¿m bazēnda takdir olunan deĵerlerinin 

toplamē halihazēr durumu i­in de ge­erlidir. 

19.6.  Hasēlat Paylaĸēmē Veya Kat Karĸēlēĵē Yºntemi Ķle Yapēlacak Projelerde, 

Emsal Pay Oranlarē  

 
Hasēlat paylaĸēmē veya kat karĸēlēĵē yºntemi sºz konusu deĵildir.  

19.7.  Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Ni­in Yer Almadēklarēnēn 

Gerek­eleri  

 
Asgari bilgilerden verilmeyen herhan gi bir bilgi bulunmamaktadēr.  

19.8.  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediĵi Ve Mevzuat Uyarēnca 

Alēnmasē Gereken Ķzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup 

Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ  

 
Kat m¿lkiyetine ge­ilmiĸ olup 02.03.2001 tarih ve 631 -R-8512 6 nolu yapē kullanma 

izin belgesi mevcutt ur.  

 
19.9.  Deĵerlemesi yapēlan gayrimenkul¿n Sermaye Piyasasē Kurulu H¿k¿mlerine 

Aykērē Bir Durumu Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ  

 
Taĸēnmazlarēn Sermaye Piyasasē Kurulu h¿k¿mlerine aykērē bir durumu 

bulunmamaktadēr. 
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20.  SONU¢ 

 

 Rapor i­eriĵinde ºzellikleri belirtilen 2  adet baĵēmsēz bºl¿m¿n yerinde yapēlan 

incelemelerinde konum larēna, kullanēm alanē b¿y¿kl¿kleri ne, kullanēm fonksiyonlarēna, 

inĸai ve mimari ºzelliklerine ve ­evrede yapēlan piyasa araĸtērmalarēna gºre 31.12.2021 

itibariyle  arsa paylarē dahil toplam deĵeri i­in,  

 
        4.650 .000, - TL  (Dºrtmilyon altēy¿zellibin T¿rk Lirasē) kēymet takdir edilmiĸtir. 

 
(4.650 .000, -TL õ 15,0867  TL/Euro (*) @ 30 8 .000 ,- Euro )  

(4.650 .000, -TL õ 13,3290  TL/USD (*) @ 34 9 .000 ,- USD )  

 (*)  31.12.2021 tarihli TCMB Dºviz Alēĸ Kuru 1,-Euro = 15,0867 TL; 1,- USD = 13,3290 TL'dir. 

        Dºviz bazēndaki deĵerler yalnēzca bilgi i­indir. 
         
 Taĸēnmazlarēn KDV (%1) dahil toplam deĵeri 4.6 96 .500, -TLôdir. 

 Ķĸbu rapor, AKIN TEKSTĶL A.ķ.ônin talebi ¿zerine ve iki (2) orijinal olarak 

d¿zenlenmiĸ olup kopyalarēn kullanēmlarē halinde ortaya ­ēkabilecek sonu­lardan 

ĸirketimiz sorumlu deĵildir. 

Bilgilerinize sunulur. 31  Ocak  2022  

 (Deĵerleme tarihi: 26  Ocak 2022)         

 

Saygēlarēmēzla, 

LOTUS Gayrimenkul Deĵerleme 

ve Danēĸmanlēk A.ķ. 

Eki:   
 

¶ Fotoĵraflar  

¶ Proje Resimleri 

¶ Ķmar Durumu Belgesi 

¶ Yapē Ruhsatē ve Yapē Kullanma Ķzin Belgesi 

¶ Takbis ve UAVT Kodlarē 

¶ Deĵerleme Uzmanlarē Lisans Belgeleri 

¶ Deĵerleme Uzmanlarē Mesleki Tecr¿be Belgeleri 

 

 

M. Kēvan­ KILVAN                                      

Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 

(Lisans No: 400114)  

       Ercan MEķE  

        Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 

      (Lisans No: 406154 )  
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  Taĸēnmazlar ēn Bulunduĵu Binanēn Dēĸ Gºr¿n¿mleri  
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Bina Giriĸi, 10 ve 11  Nolu Meskenlerin  Ķ­ Gºr¿n¿mleri  
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10 ve 11  Nolu Meskenlerin  Ķ­ Gºr¿n¿mleri  
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10  ve 11  Nolu Mesken ler in  Ķ­ Gºr¿n¿mleri  
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Mimari Pr oje Kapak, B.B. Listesi ve Kesit  
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Gºr¿n¿ĸler ve Kat Planlarē 

 

 

 


