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Y¥NETĶCĶ ¥ZETĶ 

TALEP EDEN KURUM  VAKIF GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. 

DAYANAK 
S¥ZLEķMESĶ 

02.10.2017  tarihli sºzleĸme 

BAķVURU TARĶHĶ VE 
TALEP NO  

02.10.2017  -16  

RAPORUN KONUSU  

M¿lkiyeti VAKIF GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ.ône ait olan; Ķzmir ili, 
Konak  il­esi, Mersinli mahallesi, 860 3 ada, 1 numaralē parselde kayētlē ñZirai 
Donatēm Binalarē ve Depolarē, Fēdanlēkò vasfē ile kayētlē taĸēnmazēn g¿ncel pazar 

deĵerinin tespiti. 
DEĴERLEME TARĶHĶ 22.12.2017  

RAPOR TARĶH VE NO  28.1 2.2017  -  201 7-VAKIFGYO-16  
REVĶZE RAPOR 

TARĶHĶ VE NO 
08.05.2018 ï 28.12.2017/201 7-VAKIFGYO-16R  

REVĶZE A¢IKLAMASI 

T.C. Baĸbakanlēk Sermaye Piyasasē Kurulu Kurumsal Yatērēmcēlar Dairesi 

Baĸkanlēĵēônēn 26.04.2018 tarih, E.4471 sayēlē yazēsē gereĵince 

raporumuzda yer alan ñBu takdirimiz, taĸēnmazla ilgili herhangi bir 

hukuksal sorun bulu nmadēĵē kabul¿ne dayalēdērò ifadesinin rapordan 

­ēkartēlmasē yanēnda óEmsal Karĸēlaĸtērma Yºntemine gºre yapēlan 

­alēĸmada deĵerin nasēl belirlendiĵinin belirtilerek ve Kurulôca VAKIFGYO 

A.ķ.ône yazēlan yazē ­er­evesinde deĵerlendirilerekô deĵerleme 

raporu nun revizesi ve raporu imzalayan sorumlu deĵerleme uzmanēnēn 

lisansēnēn rapora eklenmesiò istenmiĸtir. Kurulca VAKIFGYO A.ķ.ône 

yazēlan yazē ķirketimize ancak 08.05.2018 tarihinde iletilmiĸ 

olup, bu yazē paralelinde ve baĸkaca herhangi bir deĵiĸiklik 

yapēlmaksēzēn belirtilen ifade ­ēkartēlarak ve birim fiatēn se­ilme 

nedeni belirtilerek rapor yenilenmiĸtir. 

SAHĶBĶ  VAKIF GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ.  
HĶSSESĶ  Tam  

TAPU ĶNCELEMESĶ  

 13.12.2017 tarihinde, saat 1 0: 51 itibariyle Tapu Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ 

 web -portalē ¿zerinden alēnan takbis belgesine gºre taĸēnmazēn ¿zerinde 

 bulunan takyidat kayētlarē aĸaĵēdaki gibidir. 

Beyan:  6785 Sayēlē Kanunun 11.Maddesi Gereĵince ķerh Verildi. 

05/01/1961 Tarih Ve 31 Yevmiye Ve 22/01/1962 Tarih Ve 201 Yevmiye 

(22 .01.1962 tarih, 201 sayē ile) 

Beyan : 6785 Sayēlē Ķmar Kanunun 11.Ci Maddesi Gereĵince Ķmar ķerhi: 

23/06/1966 Tarih 3796 Yev (23.06.1966 tarih, 3796 sayē ile) 

Beyan : Muvakkat Ķnĸaat ķerhi 03/12/1985 Tarih Ve 8568 Yevmiye 

(03.12.1985 tarih, 8568 sayē ile) 

Be yan : Krokisinde E8 Ķle Gºsterilen 8669 Ada 1 Parseldeki Binanēn 

Tamamē Bu Parselde Kalmaktadēr. (04.12.2014 tarih, 26214 sayē ile) 
*Ķlgili beyanlarēn kullanēma yºnelik olarak eski tarihlerde konulmuĸ olduĵu ve 

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵi'nin 22.maddesinin 

birinci fēkrasēnēn (c) ve (j) bentlerinde belirtilen h¿k¿mler ­er­evesinde ilgili 

beyanlarēn taĸēnmazēn devrine ve deĵerine olumsuz etkisi bulunmadēĵē kanaatine 

varēlmēĸtēr. 

ĶMAR DURUMU  

Konak Belediyesi Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ yetkilileri ile yapēlan 

gºr¿ĸmeler ve alēnan yazēya gºre konu parsel, ñ13.05.2011 tasdik 

tarihli, 1/1000 ºl­ekli Alsancak Liman Arkasē ve Salhane Bºlgesi 
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(Halkapēnar Salhane Kesimi) uygulama imar planē i­erisinde, óMerkezi Ķĸ 

Alanēô lejantēnda yer almakta olup, TAKS: 0.40, KAKS: 3.50, yapēlaĸma 

koĸullarēòna sahiptir.   

T¿m yapēlarēn, imar durumuna ve ­evrede geliĸen ĸekle gºre atēl 

ve fonksiyonel deĵiĸikliklerden dolayē ekonomik ºm¿rlerini 

doldurduklarē gºr¿lm¿ĸ ve deĵerlemede bu durum dikkate 

alēnarak sadece arsa deĵerleri gºz ºn¿nde tutulmuĸtur. 
KISITLILIK HALĶ  Deĵerleme konusu taĸēnmaz i­in herhangi bir kēsētlēlēk hali bulunmamaktadēr.  

DEĴERĶ 
KDV HARĶ¢ TOPLAM SATIķ DEĴERĶ: 20. 75 0.000, - TL  

(YĶRMĶMĶLYONYEDĶY¦ZELLĶBĶNT¦RKLĶRASI) 

RAPORU HAZIRLAYA N 
DEĴERLEME UZMANI 

 MEHMET YAķAR (SPK Lisans No: 402492)  

RAPORU KONTROL 
EDEN DEĴERLEME 
UZMANI  

 H. Reha ¢OBANOĴLU (SPK Lisans No: 400364) 

SORUMLU DEĴERLEME 

UZMANI  
Burhanettin TANDOĴAN (SPK Lisans No:400814) 
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UYGUNLUK  BEYANI  
 

Bilgimiz ve inan­larēmēz doĵrultusunda aĸaĵēdaki hususlarē teyit ederiz: 
 

1. Raporda sunulan bulgular sahip olduĵumuz t¿m bilgiler ­er­evesinde doĵrudur. 

2. Raporda belirtilen analizler ve sonu­lar sadece belirtilen varsayēmlar ve koĸullarla kēsētlē olup 

kiĸisel, tarafsēz ve ºnyargēsēz profesyonel analiz, fikir ve sonu­lardan oluĸmaktadēr. 

3. Deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lkle ilgili olarak g¿ncel veya geleceĵe dºn¿k hi­bir ilgimiz 

yoktur. Bu iĸin i­indeki taraflara karĸē herhangi kiĸisel bir ­ēkarēmēz veya ºn yargēmēz 

bulunmamaktadēr.  

4. Bu gºrevle ilgili olarak verdiĵimiz hizmet ve aldēĵēmēz ¿cret, m¿ĸterinin amacē lehine 

sonu­lanacak bir yºne veya ºnceden saptanmēĸ sonu­larēn geliĸtirilmesi ve bildirilmesine veya 

bu deĵerlemenin tasarlanan kullanēmēyla doĵrudan ilgili sonraki bir olayēn meydana gelmesine 

baĵlē deĵildir. 

5. Deĵerleme ahlaki kural ve performans standartlarēna gºre ger­ekleĸtirilmiĸtir. 

6. Raporlama aĸamasēnda gºrev alanlar mesleki eĵitim ĸartlarēna sahiptir. 

7. Bu raporun konusu olan m¿lk ĸahsen incelenmiĸtir. Deĵerleme ­alēĸmasēnda gºrev alanlarēn 

deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿n yeri ve t¿r¿ konusunda daha ºnceden deneyimi bulunmaktadēr. 

8. Raporda belirtilen kiĸiler haricinde hi­ kimse bu raporun hazērlanmasēnda mesleki bir 

yardēmda bulunmamēĸtēr. 

 

B¥L¦M 1 -  RAPOR BĶLGĶLERĶ 

 

 Bu rapor Vakēf Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ônin talebine istinaden ĸirketimiz 

tarafēndan 28.12. 201 7 tarihinde 201 7-VAKIFGYO-16  rapor no . ile tanzim edilmiĸtir. 

 

 Bu rapor SPK Mevzuatē ­er­evesinde faaliyet gºsteren Vakēf Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē 

A.ķ.ônin m¿lkiyetinde bulunan taĸēnmazēn g¿n¿m¿z piyasa koĸullarēnda T¿rk Lirasē (TL) 

cinsinden nakit ve/veya karĸēlēĵē adil piyasa deĵerinin belirlenmesi ve SPK d¿zenlemeleri 

kapsamēnda deĵerleme amacē ile hazērlanan deĵerleme raporudur. 

 

 22 .12. 2017  tarihinde ĸirketimiz Deĵerleme Uzmanē MEHMET YAķAR (SPK Lisans No: 

402492 )  tarafēndan taĸēnmaz mahallinde yapēlan inceleme sonucunda, ilgili kiĸi-kurum  

kuruluĸlardan elde edilen bilgilerden faydalanēlarak, farklē deĵerleme yºntemlerinden elde edilen 

sonu­larēn bir arada yorumlanmasē sonucunda hazērlanmēĸ, Deĵerleme Uzmanē H.Reha  

¢OBANOĴLU (SPK Lisans No:40 0 3 64 )  ve Sorumlu Deĵerleme Uzmanē Burhanettin 

TANDOĴAN (SPK Lisans No:400814) tarafēndan kontrol edilmiĸtir. 

 

 Bu deĵerleme raporu ķirketimiz Deĵerleme Uzmanē Mehmet YAķAR tarafēndan gayrimenkul 

mahallinde 22 .12.2017 tarihinde yapēlan ­alēĸmalara istinaden  28.12.2017  tarih inde  

hazērlanmēĸtēr.  

 

 ķirketimiz ile Vakēf Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ônin arasēnda taraflarēn hak ve 

y¿k¿ml¿l¿klerini belirleyen 02.10. 2017  tarihli dayanak sºzleĸmesi h¿k¿mlerine baĵlē kalēnarak 

hazērlanmēĸtēr. 

1 - 1 R apor Tarihi ve Numarasē 

1 - 2 Rapor  T¿r¿ 

1 - 3 Raporu Hazērlayanlar 

1 - 4 Deĵerleme Tarihi  

1 -5 Dayanak Sºzleĸmesi 
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        Bu rapor Sermaye Piyasasē Kurulu Seri VII No: 35 sayēlē ñSermaye Piyasasē Mevzuatē 

¢er­evesinde Deĵerleme Hizmeti Verecek ķirketlere ve Bu ķirketlerin Kurulca Listeye 

Alēnmalarēna Ķliĸkin Esaslar Hakkēnda Tebliĵò h¿k¿mleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 

sayēlē kararēnda yer alan deĵerleme raporlarēnda bulunmasē gereken asgari hususlar 

­er­evesinde hazērlanmēĸtēr. 

 

        ķirket Unvanē: A Artēbir Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ. 

 ķirket Adresi :  Niĸantaĸ Mahallesi, Dr. Hulusi Baybal  Caddesi, Demirci Ķĸ Merkezi B Blok 

8.Kat No: 80 8 Sel­uklu/KONYA 

 

 ķirket Unvanē:  Vakēf Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 

 ķirket Adresi: ķerifali Mah. Bayraktar Bulvarē Nutuk Sok. No: 4 ¦mraniye/ĶSTANBUL  

 

        Bu deĵerleme raporu; Ķzmir Ķli, Konak Ķl­esi, Mersinli Mahallesi, 860 3 Ada, 1 Parsel ¿zerinde 

kayētlē ñZirai Donatēm Binalarē ve Depolarē, Fidanlēkò vasfēndaki Vakēf Gayrimenkul Yatērēm 

Ortaklēĵē A.ķ.ône ait taĸēnmazēn g¿n¿m¿z piyasa koĸullarēnda TL cinsinden nakit veya nakit 

karĸēlēĵē peĸin satēĸ deĵerinin belirlenmesi ve SPK d¿zenlemeleri kapsamēnda deĵerleme amacēyla 

hazērlanmēĸtēr. Ķĸbu deĵerleme raporu; Raporda detaylarē verilen taĸēnmazēn g¿ncel piyasa rayi­ 

deĵerinin tespiti ve sermaye piyasasē mevzuatē gereĵince, deĵerleme raporlarēnda bulunmasē 

gereken asgari hususlar" ­er­evesinde deĵerleme raporunun hazērlanmasē olup, M¿ĸteri 

tarafēndan getirilen bir kapsam ve sēnērlama bulunmamaktadēr. Bu deĵerleme ­alēĸmasēnda 

aĸaĵēdaki hususlarēn ge­erliliĵi varsayēlmaktadēr.  

1 -6 Raporun Kurul D¿zenlemeleri Kapsamēnda Deĵerleme Amacēyla 

Hazērlanēp Hazērlanmadēĵēna Ķliĸkin A­ēklama 

1 -7 ķirket Bilgileri 

1 -8 M¿ĸteri Bilgileri 

1 -9 M¿ĸteri Taleplerinin Kapsamē ve Varsa Getirilen Sēnērlamalar 
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B¥L¦M 2 -  DEĴER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR 
  

 Sºz konusu deĵerleme ­alēĸmasē Ķzmir ili, Konak  il­esi, Mersinli  mahallesinde konumlu 

gayrimenkul¿n satēĸ piyasa deĵerinin belirleme amacēyla hazērlanmēĸtēr. Bu raporda resmi kurum 

araĸtērmalarē yapēlarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkul¿n durumu irdelenmiĸ ve piyasa 

koĸullarēna uygun olarak piyasa deĵeri araĸtērēlēp tespit edilmiĸtir. Ayrēca rapor kapsamēnda 

deĵere etki eden unsurlar mevcut piyasa koĸullarē i­inde deĵerlendirilmiĸ ve deĵere nasēl ulaĸēldēĵē 

hakkēnda bilgi verilmiĸtir. 

 

Piyasa deĵeri belirli bir kēymet bi­me tarihinde istekli bir alēcē ve istekli bir satēcēnēn hi­bir 

baĸka etki altēnda kalmadan ve kendi ­ēkarlarēnē kollayarak doĵru bir pazarlama sonucu satēĸē 

ger­ekleĸtirebilecekleri tahmini bir miktardēr. Bu tanēmlamada ifade edilen, satēĸēn belirlenen bir 

tarihte tamamlanmasē ve tapunun satēcēdan alēcēya aĸaĵēdaki ĸartlar altēnda devredilmesidir:  

 

-  Alēcē ve satēcē mantēklē hareket etmektedir.  

-  Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayē saĵlayacak 

ĸekilde hareket etmektedirler.  

-  Gayrimenkul¿n satēĸē i­in a­ēk piyasada makul bir s¿re tanēnmēĸtēr.  

-  ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr.  

-  Gayrimenkul¿n alēm ï satēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlarē 

¿zerinden ger­ekleĸtirilmektedir.  

 

Raporda deĵerlendirilen m¿lkiyet hakkē tam m¿lkiyet hakkēdēr. 

 

Bu ­alēĸma kapsamēnda ­alēĸmayē ger­ekleĸtiren deĵerleme uzmanē bir takēm 

araĸtērmalarda ve analizlerde bulunmuĸtur. Elde ettiĵi verilerin bir kēsmē ­alēĸmakta olduĵu ofis 

ortamēndan s¿rekli g¿ncellenen verilerden temin edilmiĸtir.  

Diĵer veriler ise;  

Yaptēĵē ­alēĸmanēn baĵlē olduĵu Belediye, Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿, Ķl ¥zel Ķdaresi, Kadastro 

M¿d¿rl¿ĵ¿ v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmuĸtur.  

Arz talep iliĸkisi ve fiyat araĸtērmalarē bºlgedeki emlak ofislerinden araĸtērēlmēĸtēr.  

Bºlge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmiĸ ve fotoĵraflanmēĸtēr. 

2 - 1  Deĵerlemenin Amacē ve Tasarlanan Kullanēmē 

2 -2 Deĵerin Tanēmē ve Piyasa Deĵeri A­ēklamasē 

2 -3 Deĵerlendirilen M¿lk Haklarē 

2 -4 Ķĸin Kapsamē  
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    B¥L¦M 3 -  DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZIN TANIMI VE VERĶLERĶN 

SUNULMASI  
 

 

Ķzmir Ķli Hakkēnda Genel Bilgiler1  

Ķzmir, Anadolu Yarēmadasē'nēn batēsēnda, Ege Bºlgesi'nin ortasēnda yer alan ve her yēl Ķzmir 

Enternasyonal Fuarē'nēn d¿zenlendiĵi ºnemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. Ķzmir ilinin 

Batēsēnda Ege Denizi ve Ege Adalarē, g¿neyinde Aydēn, kuzeyinde Balēkesir, doĵusunda ise 

Manisa bulunmaktadēr. Y¿zºl­¿m¿ olarak ¿lkenin yirmi ¿­¿nc¿ b¿y¿k ili olup, n¿fus b¿y¿kl¿ĵ¿ 

a­ēsēndan T¿rkiyeônin en kalabalēk ¿­¿nc¿ kentidir.  

 

Ķzmir, yatlar ve gemilerle ­evrilmiĸ uzun ve dar bir kºrfezin baĸēnda yer almaktadēr. Sahil 

boyunca palmiye, hurma aĵa­larē ve geniĸ caddeler bulunmaktadēr. Ķzmir Limanē, Mersin 

Limanē'ndan sonra T¿rkiye'nin en b¿y¿k limanēdēr.  

 

Ķzmir'in batēsēnda denizi, plajlarē ve termal merkezleriyle ¢eĸme Yarēmadasē bulunmaktadēr. Antik 

­aĵlarēn en ¿nl¿ kentleri arasēnda yer alan Efes, Romaônēn imparatorluk devrinde d¿nyanēn en 

b¿y¿k kentlerinden biri olmuĸtur. T¿m Ķyonya k¿lt¿r¿n¿n zenginliklerini b¿nyesinde barēndēran 

Efes, yoĵun sanatsal etkinliklerin olduĵu ºnemli yerleĸim yerlerinden biridir. Bu maksatla da bu 

ĸehre "G¿zel Ķzmir", "Eski Ķzmir" ve "la Perle de l'Ionie" (Ķyonya'nēn Ķncisi) denilmiĸtir. Ayrēca 

kozmopolit bir ĸehir olan Ķzmir, uluslararasē sanat festivalleri ve Ķzmir Enternasyonal Fuarē ile 

ºnemli bir yere sahiptir. 

                                                           
1
 Ķzmir ili hakkēndaki genel bilgiler ­eĸitli internet sitelerinden alēnarak derlenmiĸtir. 

3 - 1 Piyasa Yºresi, ķehir, Komĸuluk ¢evresi ve Konum Verileri 
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Tarihi  

Eski Ķzmir kenti (Smyrna) kºrfezin kuzeydoĵusunda yer alan ve y¿zºl­¿m¿ yaklaĸēk 100.000 mĮ 

olan bir adacēk ¿zerinde kurulmuĸtur. Son y¿zyēllar boyunca Meles ¢ayē'nēn ve Sipylos Daĵē 

(Yamanlar Daĵē)'ndan gelen sellerin getirdikleri mil ile bug¿nk¿ Bornova ovasē oluĸup, yarēm 

adacēk bir tepe haline dºn¿ĸm¿ĸt¿r. 

Batē Anadolu kēyēlarēndaki ilk yerleĸimler - bunlar Troya Savaĸlarēndan sonra kurulan Aiol, Ķon ve 

Dor kºkenlidir- genelde k¿­¿k yarēmadalar ¿zerinde kurulmuĸtur. Bunlar, ¢andarlē (Pitanes), 

Fo­a (Phokaia), Ķzmir (Smyrna), Kilizman (Klazomenai), Milet ve Ķasos gibi yerleĸimlerdir. 

Yarēmada yerleĸikleri iki limana sahip olmakla birlikte kara ve denizden gelecek saldērēlara karĸē 

g¿vence saĵlamēĸtēr. Elveriĸsiz havalarda limanlardan biri uygun olmadēĵē takdirde gemiciler 

diĵer limanē kullanma ĸansēna sahip olmuĸtur. Bayraklē Hºy¿ĵ¿ kºrfezin kuzeydoĵu kºĸesinde, 

kuzeyine sarp kayalē Yamanlar Daĵē'nē da alarak karadan gelecek saldērēlara karĸē g¿venli bir 

konuma sahip olmuĸtur. G¿neyi imbata a­ēk olmuĸtur. Eski Ķzmir yerleĸimi yaklaĸēk 3000 yēl 

boyunca bu yarēmada ¿zerinde yer almēĸtēr. M¥ 4. y¿zyēlēn ikinci yarēsēnda b¿y¿k n¿fus 

artēĸēndan dolayē bug¿nk¿ Kadifekale (Pagos) eteklerine yerleĸildiĵi bilinmektedir. 

G¿n¿m¿zde Tepekule adēnē taĸēyan hºy¿ĵ¿n ¿zerinde Tekel M¿d¿rl¿ĵ¿'n¿n Ķzmir ķarap ve Bira 

Fabrikasē'na ait numune baĵē bulunmaktadēr. 1955'ten beri yoĵun gecekondu bºlgesi olan bu 

­evrede Ķzmir'deki ilk yerleĸim yeri olarak tespit edilen Ķzmir Hºy¿ĵ¿ yer almaktadēr.  

Coĵrafik ve Topoĵrafik Yapēsē 

Ķzmir ili T¿rkiyeônin en batēsēnda konumlu olup, Ege Denizi'ne kēyēsē bulunmaktadēr. Kuzeyde 

Balēkesir, doĵuda Manisa, g¿neyde Aydēn ve batēsēnda Ege denizi yer almaktadēr. 

Ķzmir ili i­inde Ege Bºlgesi'nin ºnemli akarsularēndan olan Gediz, K¿­¿k Menderes ve Bakēr­ay 

akēĸ gºsterir. Gediz Nehri, 400 km uzunluĵunda olup, Ķ­batē Anadolu'da Murat Daĵē'ndan 

doĵmaktadēr. Ķzmir sēnērē i­indeki Yamanlar Daĵē'ndan doĵan Kemalpaĸa ¢ayē Gediz'in en ºnemli 

kollarēndan birini oluĸturmaktadēr. Gediz, Manisa Ovasē'nēn batēsēnda Ķzmir il sēnērēna ulaĸēr, 

Yamanlar Daĵē ile Dumanlē Daĵ arasēndaki Menemen Boĵazē'ndan ge­erek, Fo­a'nēn g¿neyinde 

denize dºk¿lmektedir. Bir diĵer ºnemli akarsu olan K¿­¿kmenderes, 124 km uzunluĵunda olup, 

Bozdaĵlar'dan doĵmaktadēr. K¿­¿kmenderes nehri K¿­¿kmenderes ovasēnē sulayarak, Sel­uk 

il­esinin batēsēnda denize dºk¿lmektedir. K¿­¿kmenderes de bol al¿vyon getirdiĵi i­in, kēyē 

­izgisini devamlē olarak ilerletmiĸ, bu y¿zden ilk ­aĵlarēn en ºnemli liman kentlerinden olan Efes, 

bug¿n denizden 5-6 km i­eride kalmēĸtēr. Bakēr­ay ise 128 km uzunluĵunda olup, doĵuda 

¥merdaĵ, kuzeyde Madra, g¿neyde Yunt Daĵē'ndan gelen kollardan oluĸmaktadēr. Bakēr­ay 

¢andarlē Kºrfezi'nde denize dºk¿lmektedir. 

Diĵer akarsular sel karakterli k¿­¿k akarsulardēr. Ķzmirôde ºnemli b¿y¿kl¿kte bir gºl 

bulunmamaktadēr. Gºl sayēlabilecek su birikintileri arasēnda en ºnemlileri Gºlc¿k Gºl¿, Belevi 

Gºl¿, ¢akalboĵaz Gºlleri ve Karagºlôd¿r. 

Ķklimi ve Doĵal Bitki ¥rt¿s¿ 

Akdeniz iklim kuĸaĵēnda kalan Ķzmir'de yazlarē sēcak ve kurak, kēĸlarē ēlēk ve yaĵēĸlē ge­mektedir. 

Daĵlarēn denize dik uzanmasē ve ovalarēn Ķ­batē Anadolu eĸiĵine kadar sokulmasē, denizel 

etkilerin i­ kesimlere kadar yayēlmasēna olanak vermektedir. Ķzmir'de bazēnda yēllēk ortalama 
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sēcaklēk, 16ÜC (Bergama) ile 17ÜC (Bayēndēr) arasēnda deĵiĸmektedir. Ķzmir'de ºl­¿len u­ 

deĵerler gºz ºn¿ne alēndēĵēnda, sēcaklēĵēn maksimum 45.1ÜC (Torbalē) ile minimum -13ÜC 

(¥demiĸ) arasēnda deĵiĸtiĵi gºr¿lmektedir. Ķzmir'de baĵēl nem oranē sēcaklēĵēn y¿ksek, 

bulutluluĵun az olduĵu yaz aylarēnda d¿ĸ¿k olmaktadēr. Buna karĸēlēk nemli hava akēmlarēnēn 

etkisine girildiĵi yēlēn soĵuk dºneminde artēĸ gºr¿lmektedir. Yēl i­inde Mart ayēndan itibaren 

azalmaya baĸlayan deĵerler en d¿ĸ¿k oranēna Temmuz ayēnda ulaĸmaktadēr. Bu ayda aylēk 

ortalama baĵēl nem Bergama'da %52, Ķzmir kent merkezinde %50'dir. Kēĸ mevsiminde ise aylēk 

ortalama %70 civarēnda olmaktadēr.  

Ķzmir'de iklim elemanlarē i­inde en b¿y¿k deĵiĸkenliĵi yaĵēĸ miktarē gºstermektedir. Yēllēk 

ortalama yaĵēĸ miktarē 700 mm. olmasēna karĸēn, genel atmosfer dolaĸēmēnda gºr¿len 

deĵiĸmelere baĵlē olarak bazē yēllarda yaĵēĸ toplamē 1000 mm'ye yaklaĸmakta, bazē yēllarda ise 

300 mm civarēna d¿ĸmektedir. Yēl i­inde yaĵēĸ miktarē ekim ayēnēn ikinci yarēsēndan itibaren artēĸ 

gºstermekte ve Mayēs ayēna kadar devam etmektedir. Aylēk ortalama yaĵēĸ miktarēnēn en y¿ksek 

olduĵu aylar Aralēk, Ocak, ķubat'tēr. Ortalama yaĵēĸ deĵerlerine gºre, sadece Aralēk ayēnda 

d¿ĸen yaĵēĸlarēn yēllēk toplama katkēsē % 20 civarēnda ger­ekleĸmektedir. Yaz aylarēnda aylēk 

yaĵēĸ miktarēnēn yēllēk toplam i­indeki payē ise, %2 d¿zeyine d¿ĸmektedir. 

Ķzmir ilinde en y¿ksek r¿zgar hēzlarē ve yºnleri incelendiĵinde, G¿zelyalē istasyonunda, 41.2 

m/sn ile g¿neydoĵu yºn¿ne, Seferihisar'da 32.1 m/sn ile g¿neydoĵu, ¥demiĸ'te 26.7 m/sn ile 

kuzeydoĵu, Bornova'da 25.0 m/sn ile kuzeydoĵu ve ¢iĵli istasyonunda 31.8 m/sn ile kuzeydoĵu 

yºn¿ne ait olduĵu gºr¿l¿r. 

Ķzmir bitki ºrt¿s¿ yºn¿nden Akdeniz ikliminin etkisi altēnda kalmaktadēr. Bºlgede Akdeniz 

bitkilerinin bir­ok t¿r¿ bulunmaktadēr. Y¿zyēllarca aĸērē otlatma, yangēn ve tarla a­ma gibi 

nedenlerle ormanlarēn ortadan kalktēĵē yerlerde, maki bitkileri bulunmaktadēr. Maki florasēna 

ardē­, pērnal, kermes meĸesi, zeytin, ­itlembik, sakēz, ak­akesme, tesbih, katērtērnaĵē gibi 

kuraklēĵa dayanēklē aĵa­lar girmektedir. Ormanlar il i­erisinde 431.786 hektar bir alanē 

kaplamakta olup, ormanlarēn kapladēĵē alan il arazisinin % 41'ini oluĸturmaktadēr. 

Demografik Yapēsē 

1893 yēlē Osmanlē n¿fus sayēmēna gºre Ķzmir 

merkezin n¿fusu 207.548 kiĸi olarak tespit 

edilmiĸtir. Bu dºnemde Ķzmir'de yaĸayan 

T¿rk sayēsē 79.288 kiĸi olup, n¿fusun % 

38'ini, Rumlar %26, Osmanlē tebaasēnda 

olmayan yabancēlar %25, Yahudiler %7, 

Ermeniler ise n¿fusun %3'¿n¿ 

oluĸturmuĸtur. 

Ķzmir ili 30 il­e ve 1.295 mahalleden 

oluĸmakta olup, y¿zºl­¿m¿ 11.891 kmĮôdir. 

Ķzmir ilinde kmĮ'ye 355 kiĸi d¿ĸmekte ve 

n¿fus yoĵunluĵunun en y¿ksek olduĵu il­e 

15.444 kiĸi ile Konak il­esidir. Ķzmir ilinin yēllēk n¿fus artēĸ oranē %1,32 olarak ger­ekleĸmiĸtir.  
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T¦ĶK adrese dayalē n¿fus kayēt sistemi verilerine gºre Ķzmirôin aldēĵē gº­ en ­ok 186.000 kiĸiyle 

Manisa, 130.000 Mardin, 126.000 Erzurum, 120.000 Konya, 84.000 Aydēn, 83.000 

Afyonkarahisar ve diĵer illerin n¿fuslarēna kayētlē ºnemli bir n¿fus bulunmaktadēr.  

Ekonomik Yapēsē 

Ķzmir ilinin ekonomisi tarēma dayalē sanayiye ve ticarete dayanmakta olup, tekstil, konfeksiyon, 

gēda, i­ki, bira, t¿t¿n yem sanayi en ºnemli iĸkollarē arasēnda yer almaktadēr. Bunlarēn dēĸēnda, 

demir -­elik, petro kimya, otomotiv, ­imento, ayakkabē, g¿bre, tarēm makineleri ve seramik 

sanayi i­ ve dēĸ pazara yºnelik olarak ¿retim yapēlmaktadēr.  

Ķzmirôin liman kenti olmasēnēn yanēnda, hammadde kaynaklarē, nitelikli iĸg¿c¿ ve ulaĸēm 

olanaklarēnēn geniĸliĵi, sanayinin geliĸmesine olanak vererek Ķzmirôi bºlgenin ticaret merkezi 

olmasēnē saĵlamaktadēr.  

Ķzmir ilinin bulunduĵu bºlgede kºm¿r, altēn, bakēr, kurĸun, ­inko, demir, antimuan, perlit, grafit, 

asbest, titenyum, dolomit ve mermer  madenleri ­ēkarēlēp iĸlenmektedir. Bununla birlikte Ķzmir, 

inĸaat malzemeleri imalatē ve inĸaat yapēmē alanlarēnda T¿rkiyeônin en geliĸmiĸ kentlerindir. 

Bºlge ekonomisine ayrēca hidroelektrik, termik santraller ve jeotermal enerji santralleri de katkē 

saĵlamaktadēr. 

Ulaĸēmē 

Ķzmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulaĸēm saĵlanabilmektedir. Karayolu ile T¿rkiye'nin 

her yerinden otob¿s ve ºzel ara­la ulaĸēlabilmektedir. Havayolu ile Adnan Menderes 

Havalimanē'ndan T¿rkiye'nin ve d¿nyanēn bir­ok noktasēna u­ak seferleri bulunmaktadēr. 

Demiryolu ile Basmane Garē'ndan Tire, ¥demiĸ, Sºke, Aydēn, Nazilli, Denizli'ye g¿n i­erisinde 

karĸēlēklē tren seferleri d¿zenlenmektedir. Alsancak Garē'ndan ise Balēkesir, Bandērma, Uĸak, 

Afyon ve Ankara'ya tren seferleri bulun maktadēr. 

Kent i­i toplu ulaĸēm Ķzmir B¿y¿kĸehir Belediyesiônin yetki ve sorumluluĵunda olup, toplu ulaĸēm 

hizmetlerinin hat ve g¿zerg©hlarē ile otob¿s-vapur -metroda ulaĸēm b¿t¿nl¿ĵ¿ saĵlanmēĸtēr. T¿m 

toplu taĸēma ara­larēnda bilet yerine Ķzmirim Kart adlē elektronik bir kart kullanēlmaktadēr. 

 

Konak Ķl­esi Hakkēnda Genel Bilgiler2  

Konak, Ķzmir ili i­erisinde yer alan merkez il­edir. Kuzeyinde Ķzmir Kºrfezi ve Bayraklē, 

doĵusunda Bornova, g¿neyinde Buca ve Karabaĵlar, batēsēnda Bal­ova il­eleri bulunmaktadēr.  

                                                           
2
 Konak il­esi hakkēndaki genel bilgiler ­eĸitli internet sitelerinden alēnarak derlenmiĸtir. 
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Antik ­aĵdan g¿n¿m¿ze taĸēnmēĸ 

eserlerle, Osmanlē dºneminden kalan 

eserlerle, ama en ­ok Cumhuriyet 

Dºneminin eserleriyle karakterize 

olmuĸtur. Konak, Ķzmirôin k¿lt¿r, sanat ve 

eĵlence merkezi olmasē nedeniyle yerli ve 

yabancē t¿m turistlerin uĵrak yeri 

durumundadēr. ¥zellikle Kemeraltē ¢arĸēsē 

il­e ekonomisine ve Ķzmir'in tanētēmēna 

ºnemli katkē saĵlamaktadēr. Yine Konak 

il­esinde bulunan antik Smyrna kentinin 

Romalēlardan kalma Agora ºren yeri 

turistlerin ziyaretine a­ēktēr. Konak ayrēca 

baĸta Karĸēyaka gelmek ¿zere, Ķzmir'in 

diĵer iskeleleri ile denizden baĵlantēyē 

saĵlayan Konak Ķskelesi ve Konak 

Meydanē ile de ¿nl¿d¿r. Konak sahil yolu, 

y¿r¿y¿ĸ parkurlarē ºzellikle hafta sonlarē b¿t¿n Ķzmirlilerle dolup taĸmaktadēr. 

Konak, Ķzmirôin yºnetsel, sanatsal, k¿lt¿rel ve ticari merkezidir. Aynē zamanda kºkl¿ bir turistik 

gezi bºlgesidir. Toplam n¿fusun tamamē kent n¿fusudur. Hi­ kºy¿ veya beldesi 

bulunmamaktadēr. Ķl­enin y¿zºl­¿m¿ 69 kmĮ'dir. 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747 sayēlē 

Bakanlar Kurulu kar arēyla Konak il­esinden 55 mahalle ve 2 kºy Karabaĵlar il­esine 

baĵlanmēĸtēr. Konak il­esinde 2008 yēlē itibarēyla 113 mahalle bulunmaktadēr. Toplam sokak 

adedi 2.905, cadde adedi 90, bulvar adedi 19, meydan adedi 14't¿r. 

T¿rkiye ekonomisinde yaĸanan 2001 krizi ¿lkemiz i­in dºn¿m noktasē olmuĸtur. Yēllar 

boyunca devam eden y¿ksek enflasyon, y¿ksek faiz ve kamu bor­larē gibi yapēsal sorunlar ¿lkeyi 

b¿y¿k bir krize s¿r¿klemiĸtir. Kriz sonrasē yapēlan yasal d¿zenlemeler (ºzellikle bankacēlēk 

konusunda) ve alēnan tedbirlerle ¿lkemiz bir toparlanma s¿recine girmiĸtir. 

2001 krizi sērasēnda T.C. Hazinesi Devlet Ķ­ Bor­lanma Senetleri (DĶBS) aracēlēĵē ile 

%140'lar mertebesinde bor­lanērken, alēnan ºnlemler ve devreye giren yapēsal ºnlemler 

sayesinde 2003 yēlēndan sonra faizler hēzlē d¿ĸ¿ĸ trendine girmeye baĸlamēĸtēr. Faizlerde 2013 

yēlē Mayēs ayēnda Cumhuriyet tarihinin en d¿ĸ¿k seviyesi olan % 4,99 gºr¿lm¿ĸt¿r. Bu tarihten 

itibaren d¿nyadaki k¿resel ekonomik geliĸmeler neticesinde, ºzellikle FED'in yaptēĵē parasal 

geniĸlemenin sonlanacaĵē beklentisi ve diĵer jeopolitik risklerle beraber faizler artēĸ eĵilimine 

girmiĸtir. 2015 yēlē sonu ve 2016 yēlēnēn ilk ­eyreĵinde faiz oranlarē %11 seviyelerine kadar 

­ēkmēĸtēr. 2016 yēlē 15 Temmuz g¿n¿nde yaĸanan darbe giriĸimi sonrasē alēnan ºnlemler ve 

iyileĸen risk algēsē ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yēlēnēn son ­eyreĵinde baĸlayan 

olumsuz risk algēsē nedeni ile faizler tekrar y¿kseliĸ trendine girmiĸ, baĸta dolar ve euro olmak 

¿zere dºviz piyasasēnda hēzlē artēĸ sinyalleri gºzlenmiĸ; 2017 yēlēnēn baĸēndan itibaren de bu 

sinyaller realiteye dºnm¿ĸ ve keza mevcut h¿k¿metin faiz d¿ĸ¿rme baskēsē altēndaki TCMB 

mecburen ºrt¿l¿ faiz artēĸēna gitmiĸtir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlarē %12 seviyelerini 

aĸmēĸ, $/TL paritesi 3.75, ú/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar y¿kselmiĸ olup, rapor tarihi 

itibariyle $/TL paritesi 3.80ôi, ú/TL paritesi ise 4.50ôyi aĸmēĸ durumdadēr. Dºviz ve faizdeki hēzlē 

artēĸ T¿rkiyeônin Orta Vadeli Programēnē ger­ek­i olmaktan uzaklaĸan ºngºr¿ler nedeniyle ºl¿ 

3 -2 Mevcut Ekonomik Koĸullar v e Ga yrimenkul Piyasasēnēn Analizi 
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doĵmuĸ hale getirmiĸtir. Daha y¿r¿rl¿ĵe girmeden OVPôde revize yapma gereksinimi doĵmuĸtur. 

Aĸaĵēda yēllar bazēnda ikincili piyasadaki Ķ­ Bor­lanma faiz Oranlarē yer almaktadēr.  

 

T¦RKĶYE B¦Y¦ME VERĶLERĶ VE YILLARA G¥RE ENFLASYON ORANLARI 

¦lke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yēl boyunca ¿st ¿ste b¿y¿me kaydedememiĸtir. 

2002 -2008 yēllarē arasēnda ise ¿st ¿ste pozitif b¿y¿me saĵlanmēĸtēr. 2008 yēlēnda d¿nyadaki 

genel ekonomik kriz sebebiyle ¿lkemizde de 2009 yēlēnda pozitif b¿y¿me ger­ekleĸememiĸ, daha 

sonraki yēllar k¿­¿k de olsa tekrar pozitif b¿y¿meler saĵlanmēĸtēr. T¦ĶK tarafēndan a­ēklanan 

2017 yēlē ikinci ­eyrek b¿y¿me verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6) ¿zerinde 

ger­ekleĸmiĸ olup, ­eĸitli risklere karĸē, T¿rk ekonomisinin canlēlēĵēnē yansētmēĸtēr. 

2017 yēlēnda ºzellikle FEDôin para politikasēnda gevĸemeyi sonlandērarak kontroll¿ 

kēsētlamaya gidecek beklentisi piyasalarē olduk­a sarsmēĸ, ancak s¿ratli faiz artēĸē yerine 

piyasanēn el verdiĵi ºl­¿de artēĸ yapēlacaĵē sinyali alēnmasē yanēsēra, paraya boĵulmuĸ olan 

piyasadan geri alēmlarēnda belli b¿y¿kl¿klerde olacaĵēnēn a­ēklanmasē/ger­ekleĸmesi ile 

kºt¿mserlik yerini temkinli iyimserliĵe bērakērken, bºlgemizde yaĸanan a­ēk ve ºrt¿k savaĸlar 

ekonomiyi tekrar darboĵaza sokmuĸ, bunu aĸmak i­in de bir anlamda kontrols¿z ºl­¿de 

daĵētēlan teĸviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK 

yapēlandērmalarē vb.) ekonomideki olumsuzluk ºtelenmiĸ ve dahi b¿y¿me rakamlarē olduk­a 

tatminkar seviyelere gelmiĸtir. B¿y¿menin ana g¿c¿ yine ihracat olmuĸtur. Tabii yaĸanan 

parasal gevĸeme hemen kendini gºstermiĸ ve aĸaĵēda da detaylandērēldēĵē ¿zere enflasyonu da 

­ift rakamlara ge­ecek ĸekilde yeniden g¿ndemimize sokmuĸtur.  
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T¿ketici Fiyat Endeksi (Ekim - 2017)  

T¦FEôde (2003=100) 2017 yēlē Ekim ayēnda bir ºnceki aya gºre %2,08, bir ºnceki yēlēn 

Aralēk ayēna gºre %9,52, bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %11,90 ve on iki aylēk ortalamalara 

gºre %10,37 artēĸ ger­ekleĸmiĸtir. 

Aylēk en fazla d¿ĸ¿ĸ gºsteren grup %1,75 ile eĵlence ve k¿lt¿r; aylēk en y¿ksek artēĸ 

%11,51 ile giyim ve ayakkabē grubu; yēllēk en fazla artēĸ %16,79 ile ulaĸtērma grubunda 

ger­ekleĸmiĸtir. 

Ķstatistiki Bºlge Birimleri Sēnēflamasē (ĶBBS) 2. D¿zeyôde bulunan 26 bºlge i­inde, bir 

ºnceki yēlēn Aralēk ayēna gºre en y¿ksek artēĸ %10,68 ile TR52 (Konya, Karaman) bºlgesinde, bir 

ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre en y¿ksek artēĸ %13,32 ile TRC1 (Gaziantep, Adēyaman, Kilis) 

bºlgesinde ve on iki aylēk ortalamalara gºre en y¿ksek artēĸ %11,99 ile TR81 (Zonguldak, 

Karab¿k, Bartēn) bºlgesinde ger­ekleĸmiĸtir. 

Anēlan T¦FE artēĸē olduk­a y¿ksek olup, ºn¿m¿zdeki son ¿­ ayda da 2 haneli 

rakamlarla y¿kseliĸini s¿rd¿rmesi beklenmektedir. Herkesin kabul et tiĵi ¿zere T¿rkiye 

yapēsal reformlarēnē ger­ekleĸtirmedik­e enflasyonla parasal/fiscal m¿cadele yeterli 

olmamaktadēr. Halen ¿retici fiat endeksinde birikmiĸ enflasyonun da (%14,47) ilk fērsatta 

t¿keticilere yansētēlacaĵē dikkate alēndēĵēnda kamuoyunun takip ettiĵi T¦FEônin tek haneli 

rakamlara d¿ĸmesi zor gºr¿nmektedir.  
 Tablo: T¿rkiyeôde Ortalama Enflasyon (2016-2017)  

 

T¦RKĶYE GAYRĶMENKUL PĶYASASININ ANALĶZĶ 
 

T¿rkiye Ķnĸaat Sektºr¿ Verileri 

Ķnĸaat Ciro ve ¦retim Endeksleri, II. ¢eyrek: Nisan ï Haziran, 2 017  

Ķnĸaat Sektºr¿nde Ciro %6 Arttē 

Mevsim ve takvim etkilerinden arēndērēlmēĸ inĸaat ciro endeksi, 2017 yēlē II. ­eyreĵinde bir ºnceki 

­eyreĵe gºre %6 oranēnda arttē. Takvim etkilerinden arēndērēlmēĸ inĸaat ciro endeksi ise bir 

ºnceki yēlēn aynē ­eyreĵine gºre %10 oranēnda arttē. 
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Bina Ķnĸaatē Maliyet Endeksi  

Bina inĸaatē maliyet endeksi (BĶME), NisanïMayēsïHaziran aylarēnē kapsayan 2017 yēlē ikinci 

­eyreĵinde, toplamda bir ºnceki ­eyreĵe gºre %2,9, bir ºnceki yēlēn aynē ­eyreĵine gºre %17,1 

ve dºrt ­eyrek ortalamalarēna gºre %13,0 arttē. 

BĶMEôde 2017 yēlē ikinci ­eyreĵinde iĸ­ilik endeksi bir ºnceki ­eyreĵe gºre %3,1, malzeme 

endeksi ise %2,8 arttē. Bir ºnceki yēlēn aynē ­eyreĵine gºre iĸ­ilik endeksi %11,5 ve malzeme 

endeksi %19,0 arttē. 

  
Tablo: Bin a inĸaatē maliyet endeksi deĵiĸim oranlarē, II. ¢eyrek: Nisan- Haziran, 2017 [2005=100]  

 
 Tablo: Bina inĸaatē maliyet endeksi, 2015-2017 [2005=100]  

 
Ķnĸaat Sektºr¿nde Istihdam  

Mevsim ve takvim etkilerinden arēndērēlmēĸ inĸaat istihdam endeksi 2017 yēlē II. ­eyreĵinde bir 

ºnceki ­eyreĵe gºre %2,1 oranēnda azaldē. Takvim etkilerinden arēndērēlmēĸ inĸaat istihdam 

endeksi ise, bir ºnceki yēlēn aynē ­eyreĵine gºre %10,2 oranēnda azaldē. 
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Ķnĸaat Sektºr¿nde ¢alēĸma S¿resi 

Mevsim ve takvim etkilerinden arēndērēlmēĸ inĸaat ­alēĸēlan saat endeksi 2017 yēlē II. ­eyreĵinde 

bir ºnceki ­eyreĵe gºre %2,4 oranēnda azaldē. Takvim etkilerinden arēndērēlmēĸ inĸaat ­alēĸēlan 

saat endeksi ise, bir ºnceki yēlēn aynē ­eyreĵine gºre %10,8 oranēnda azaldē. 

 

     
 

Ķnĸaat Sektºr¿nde Br¿t ¦cret-Maaĸ  

Mevsim ve takvim etkilerinden arēndērēlmēĸ inĸaat br¿t ¿cret-maaĸ endeksi 2017 yēlē II. 

­eyreĵinde bir ºnceki ­eyreĵe gºre %2,3 oranēnda arttē. Takvim etkilerinden arēndērēlmēĸ inĸaat 

br¿t ¿cret-maaĸ endeksi ise, bir ºnceki yēlēn aynē ­eyreĵine gºre %2,3 oranēnda arttē. 
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YAPI ĶZĶN ĶSTATĶSTĶKLERĶ, 2017 YILI OCAK-HAZĶRAN D¥NEMĶ 

 

Yapē Ruhsatē Verilen Yapēlarēn Y¿zºl­¿m¿  

Belediyeler tarafēndan verilen yapē ruhsatlarēnēn 2017 yēlēnēn ilk altē ayēnda bir ºnceki yēla gºre, 

bina sayēsē %7,6, y¿zºl­¿m¿ %16,3, deĵeri %35,3, daire sayēsē %21,6 oranēnda arttē. 

Yapē ruhsatē verilen binalarēn 2017 yēlē Ocak-Haziran aylarē toplamēnda; yapēlarēn toplam 

y¿zºl­¿m¿ 123,8 milyon mĮ iken; bunun 69,9 milyon mĮôsi konut, 26,9 milyon mĮôsi konut dēĸē 

ve 26 ,9 milyon mĮôsi ise ortak kullanēm alanē olarak ger­ekleĸti. 

Kullanma amacēna gºre 95,5 milyon mĮ ile en y¿ksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet 

ama­lē binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon mĮ ile kamu eĵlence, eĵitim, hastane veya bakēm 

kuruluĸlarē binalarē izledi. 

Yapē sahipliĵine gºre, ºzel sektºr 103,7 milyon mĮ ile en b¿y¿k paya sahip oldu. Bunu 18,2 

milyon mĮ ile devlet sektºr¿ ve 1,9 milyon mĮ ile yapē kooperatifleri izledi. Daire sayēsēna gºre 

ise, toplam 620 bin 182 dairenin 572 bin 797ôsi ºzel sektºr, 41 bin 378ôi devlet sektºr¿ ve 6 bin 

7ôsi yapē kooperatifleri tarafēndan alēndē. 

Yapēlarēn toplam y¿zºl­¿m¿ne gºre 24,4 milyon mĮ ile Ķstanbul en y¿ksek paya sahip oldu. 

Ķstanbulôu, 13,5 milyon mĮ ile Ankara, 7,2 milyon mĮ ile Ķzmir illeri izledi. Y¿zºl­¿m¿ en d¿ĸ¿k 

olan iller sērasēyla Muĸ, Tunceli ve Hakkari oldu. 

Daire  sayēlarēna  gºre,  Ķstanbul  ili  129 bin 791  adet  ile  en  y¿ksek  paya  sahip  oldu.  

Ķstanbulôu 51 bin 11 adet ile Ankara ve 40 bin 602 adet ile Ķzmir illeri izledi. Daire sayēsē en az 

olan iller sērasē ile Hakkari,  Muĸ ve Tunceli oldu. 

 
 

Yapē Kullanma Ķzin Belgesi Verilen Yapēlarēn Y¿zºl­¿m¿  

Belediyeler tarafēndan verilen yapē kullanma izin belgelerinin 2017 yēlēnēn ilk altē ayēnda bir ºnceki 

yēla gºre, bina sayēsē %1,9, y¿zºl­¿m¿ %8,7, deĵeri %27,2, daire sayēsē %9,0 oranēnda arttē. 

Yapē kullanma izin belgesi verilen binalarēn 2017 yēlē Ocak-Haziran aylarē toplamēnda; yapēlarēn 

toplam y¿zºl­¿m¿ 76,1 milyon mĮ iken; bunun 44,1 milyon mĮôsi konut, 16,8 milyon mĮôsi 

konut dēĸē ve 15,1 milyon mĮôsi ise ortak kullanēm alanē olarak ger­ekleĸti. 

Kullanma  amacēna gºre 56,9 milyon mĮ ile en y¿ksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet 

ama­lē binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon mĮ ile toptan ve perakende ticaret binalarē izledi. 

Yapē sahipliĵine gºre, ºzel sektºr 64,8 milyon mĮ ile en b¿y¿k paya sahip oldu. Bunu 9,3 milyon 

mĮ ile devlet sektºr¿ ve 2 milyon mĮ ile yapē kooperatifleri izledi. Daire sayēsēna gºre ise toplam 

384 bin 322 dairenin 352 bin 401ôi ºzel sektºr, 23 bin 125ôi devlet sektºr¿ ve 8 bin 796ôsē yapē 

kooperatifleri tarafēndan alēndē. 
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Yapēlarēn toplam y¿zºl­¿m¿ne gºre 14,6 milyon mĮ ile Ķstanbul en y¿ksek paya sahip oldu. 

Ķstanbulôu 8,5 milyon mĮ ile Ankara, 4,5 milyon mĮ ile Ķzmir izledi. Y¿zºl­¿m¿ en d¿ĸ¿k olan 

iller sērasēyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu. 

Daire sayēlarēna gºre,  Ķstanbul ili 84 bin 440 adet ile en y¿ksek paya sahip oldu.   

Ķstanbulôu 35 bin 897 adet ile Ankara ve 23 bin 574 adet ile Ķzmir illeri izledi. Daire sayēsē en az 

olan iller sērasē ile Hakkari,  ķērnak ve Aĵrē oldu. 

 
T¿rkiye'de gerileyen faiz oranlan ºnemli ºl­¿de inĸaat sektºr¿ndeki talep b¿y¿mesine 

olumlu etki yaratmēĸtēr. Son dºnemde gerek global gerekse T¿rkiye'nin kendi jeopolitik ve 

ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir y¿kselme sºz konusudur. 2015 yēlē ilk yarēsē konut 

kredileri talebi y¿ksek gºr¿n¿rken ikinci yarē itibariyle sert bir d¿ĸ¿ĸ yaĸamēĸtēr. 2016 yēlē 

baĸēnda ise hafif bir toparlanma sºz konusudur. BDDK verilerine gºre 2014 yēlēnda 125 milyar TL 

tutarēnda konut kredisi verilmiĸ olup, bu rakam Mart/2017ôde 173 milyar TL d¿zeyine 

y¿kselmiĸtir. Bu tutar bireysel kredilerin yaklaĸēk %40ôēnē oluĸturmaktadēr.  

 
 

T¿rkiyeôde Konut Satēĸlarē (Eyl¿l- 2017)  

T¿rkiye genelinde konut satēĸlarē 2017 Eyl¿l ayēnda bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %28,8 

oranēnda artarak 140.298 oldu. Konut satēĸlarēnda, Ķstanbul 23.471 konut satēĸē ve %16,7 ile en 

y¿ksek paya sahip oldu. Satēĸ sayēlarēna gºre Ķstanbulôu, 13.945 konut satēĸē ve %9,9 pay ile 

Ankara, 7.575 konut satēĸē ve %5,4 pay ile Ķzmir izledi. Konut satēĸ sayēsēnēn d¿ĸ¿k olduĵu iller 

sērasēyla 28 konut ile ķērnak, 29 konut ile Ardahan ve 35 konut ile Hakkari oldu.  
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Tablo: Konut Satiĸ Sayilari, 2016- 2017  

 
 

Ķpotekli Konut Satēĸlarē (Eyl¿l- 2017)  

T¿rkiye genelinde ipotekli konut satēĸlarē bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %3,7 oranēnda azalēĸ 

gºstererek 40.534 oldu. Toplam konut satēĸlarē i­inde ipotekli satēĸlarēn payē %28,9 olarak 

ger­ekleĸti. Ķpotekli satēĸlarda Ķstanbul 6.910 konut satēĸē ve %17 pay ile ilk sērayē aldē. Toplam 

konut satēĸlarē i­erisinde ipotekli satēĸ payēnēn en y¿ksek olduĵu il %41,4 ile Ardahan oldu. 

Diĵer Satēĸ T¿rleri Sonucu Konut El Deĵiĸimi 

Diĵer konut satēĸlarē T¿rkiye genelinde bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %49,3 oranēnda artarak 

99.764 oldu. Diĵer konut satēĸlarēnda Ķstanbul 16.561 konut satēĸē ve %16,6 pay ile ilk sēraya 

yerleĸti. Ķstanbulôdaki toplam konut satēĸlarē i­inde diĵer satēĸlarēn payē %70,6 oldu. Ankara 

9.091 diĵer konut satēĸē ile ikinci sērada yer aldē. Ankaraôyē 5.033 konut satēĸē ile Ķzmir izledi. 

Diĵer konut satēĸēnēn en az olduĵu il 17 konut ile Ardahan oldu. 

Tablo: Satēĸ ķekline Gºre Konut Satēĸē, Eyl¿l 2017        Tablo: Satēĸ Durumuna Gºre Konut Satēĸē, Eyl¿l  2017    

   

Konut Satēĸlarēnda Ķlk Defa Satēlan Konutlar (Eyl¿l- 2017)  

T¿rkiye genelinde ilk defa satēlan konut sayēsē bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %37,4 artarak 

70.019 oldu. Toplam konut satēĸlarē i­inde ilk satēĸēn payē %49,9 oldu. Ķlk satēĸlarda Ķstanbul 

12.690 konut satēĸē ve %18,1 ile en y¿ksek paya sahip olurken, Ķstanbulôu 5.858 konut satēĸē ile 

Ankara ve 3.314 konut satēĸē ile Ķzmir izledi. 

Ķkinci El Konut Satēĸlarēnda El Deĵiĸimi (Eyl¿l- 2017)  

T¿rkiye genelinde ikinci el konut satēĸlarē bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %21,3 artēĸ gºstererek 

70.279 oldu. Ķkinci el konut satēĸlarēnda da Ķstanbul 10.781 konut satēĸē ve %15,3 pay ile ilk 
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sēraya yerleĸti. Ķstanbulôdaki toplam konut satēĸlarē i­inde ikinci el satēĸlarēn payē %45,9 oldu. 

Ankara 8.087 konut satēĸē ile ikinci sērada yer aldē. Ankaraôyē 4.261 konut satēĸē ile Ķzmir izledi. 

Yabancēlara Satēlan Konutlar (Eyl¿l- 2017)  

Yabancēlara yapēlan konut satēĸlarē bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %75,2 artarak 2.236 oldu. 

Yabancēlara yapēlan konut satēĸlarēnda, Eyl¿l 2017ôde ilk sērayē 797 konut satēĸē ile Ķstanbul aldē. 

Ķstanbul ilini sērasēyla 520 konut satēĸē ile Antalya, 119 konut satēĸē ile Aydēn, Bursa ve Trabzon 

izledi.  

¦lke Uyruklarēna Gºre Konut Satēĸlarē (Eyl¿l- 2017)  

Eyl¿l ayēnda Irak vatandaĸlarē T¿rkiyeôden 383 konut satēn aldē. Irak'ē sērasēyla, 344 konut ile 

Suudi Arabistan, 160 konut ile Kuveyt, 129 konut ile Rusya Federasyonu ve 103 konut ile 

Ķngiltere izledi.  

T¦RKĶYE GAYRĶMENKUL PĶYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDĶTLER 

Tehditler:  

¶ FED'in parasal geniĸleme politikasēnē yavaĸlatarak faiz artērēm s¿recine girmesi, 

bunun sonucu olarak da T¿rkiye piyasasē ¿zerinde baskē yaratmasē,   

¶ T¿rkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere a­ēk olmasē sebebiyle mevcut 

ve gelecekteki yatērēmlarē yavaĸlamasē ve talebin azalmasē,  

¶ Son dºnemde dºviz kurundaki artēĸēn faizler ¿zerindeki baskēyē artēyor olmasē, 

¶ Bºlgede devam eden a­ēk ve gizli savaĸlar,  

¶ Uluslarara sē deĵerleme kuruluĸlarēnēn (S&P, FITCH, Moodyôs) T¿rkiyeôye ñyatērēm 

yapēlabilir ¿lkeò seviyesinin aĸaĵēsēnda not vermeleri nedeni ile sermaye giriĸlerinin hēzlanarak 

azalmasē,  

¶ Bu nedenle T¿rkiyeônin fonlamasēnē Arap ¿lkelerine ve doĵuya ­evirmesi,  

¶ ¦lkede ­ok fazla stok taĸēnmaz birikmiĸ olmasē ve yapēlan kampanyalarla 

t¿ketilememesi,  

 

Fērsatlar: 

¶ T¿rkiye'deki gayrimenkul piyasasēnēn uluslararasē standartlarda gelen taleplere 

cevap verecek d¿zeyde olmasē, 

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

olmasē, 

¶ Konut alēmēnda devlet desteĵi gibi teĸvik amacēyla alēnan ºnlemler,  

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

¶ Ķstanbul'un 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, 

¶ G¿ney bºlgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle ºzellikle Kuzey ¿lkelerinin bºlgeyi 

cazibe merkezi olarak gºrmeleri,  

¶ Gayrimenkul sekt ºr¿nde biriken stok fazlasēnē eritmek amacē ile h¿k¿metin 

ķubat/2017 itibariyle gerek taĸēnmaz, gerekse inĸaat sektºr¿ yapē elemanlarēnda KDV indirimine 

gitmesi (Anēlan uygulama 10/2017 itibariyle sona ermiĸtir). 

 

 

 



 

 
 

 - 21 - 

 

Ana  Gayrimenkul 8 6 03  Ada / 1 Parsel  

ĶLĶ :  ĶZMĶR 

ĶL¢ESĶ :  KONAK 

MAHALLESĶ :  MERSĶNLĶ 

K¥Y¦ :  -  

SOKAĴI :  -  

MEVKĶĶ :  -  

CĶLT :  46  

SAYFA  :  4532  

SINIRI  :  PLANINDADIR  

PAFTA NO  :  24N -2d -3a  

ADA NO  :  860 3  

PARSEL NO  :  1  

Y¦Z¥L¢¦M¦ :  5. 1 8 3, 5 3 mĮ 

NĶTELĶĴĶ :  ZĶRAĶ DONATIM BĶNALARI ve DEPOLARI, FĶDANLIK 

MALĶK/HĶSSE :  VAKIF GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ./ TAM  

TAPU TARĶHĶ :  19.08.2015  

YEVMĶYE NO :  20469  

KAT M¦LKĶYETĶ  KAT ĶRTĶFAKI  CĶNS TASHĶHĶ X 

ARSA   TARLA   DEVRE M¦LK  

 

13 .12 .2017  tarih, saat 1 0: 51 itibariyle Tapu Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ web-portalē 

¿zerinden alēnan takbis belgesine gºre deĵerleme konusu taĸēnmaz ¿zerinde bulunan takyidat 

kayētlarē aĸaĵēdaki gibidir. 

 

Beyan:  6785 Sayēlē Kanunun 11.Maddesi Gereĵince ķerh Verildi.  05/01/1961 Tarih Ve 31 

Yevmiye Ve 22/01/1962 Tarih Ve 201 Yevmiye (22.01.1962 tarih , 201 sayē ile)  

Beyan : 6785 Sayēlē Ķmar Kanunun 11. Maddesi Gereĵince Ķmar ķerhi: 23/06/1966 Tarih 3796 

Yev Malik/Lehdar : Ķzmir B¿y¿kĸehir Belediyesi (23.06.1966 tarih , 3796 sayē ile)  

Beyan : Muvakkat Ķnĸaat ķerhi 03/12/1985 Tarih Ve 8568 Yevmiye Malik/lehdar: Konak 

Belediyesi (03.12.1985 tarih , 8568 sayē ile)  

Beyan : Krokisinde E8 Ķle Gºsterilen 8669 Ada 1 Parseldeki Binanēn Tamamē Bu Parselde 

Kalmaktadēr. (04.12.2014 tarih 26214 yevmiye ile)  
 

*  Ķlgili beyanlarēn kullanēma yºnelik olarak eski tarihlerde konulmuĸ olduĵu ve Gayrimenkul Yatērēm 

Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵi'nin 22.maddesinin birinci fēkrasēnēn (c) ve (j) bentlerinde belirtilen 

h¿k¿mler ­er­evesinde anēlan beyanlarēn taĸēnmazēn devrine ve deĵerine olumsuz etkisi bulunmadēĵē 

kanaatine varēlmēĸtēr. 

 

-Tapu Senedi Fotokopisi  

-Ķmar Durum Belgesi 

 

3 - 3  Taĸēnmazēn Tapu Kayēt Bilgileri 

3 - 4  Taĸēnmazēn Tapu Tetkiki  

3 - 5  Taĸēnmazēn Kullanēmēna Dair Yasal Ķzinler ve Belgeler  
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 Taĸēnmaz m¿lkiyeti G¿neĸ Sigorta A.ķ. adēna kayētlē iken; 19.08.2015 tarih ve 20469 

yevmiye numara ile Vakēf Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. adēna satēĸ iĸlemi 

ger­ekleĸtirilmiĸtir. 

 

 Taĸēnmaz ñZirai Donatēm Binalarē ve Depolarē, Fidanlēkò vasēflē olup, yerinde yapēlan 

gºzlemlere ve ­evrenin geliĸim s¿reci ve potansiyeline gºre arsa ¿zerindeki binalarēn ekonomik 

ºmr¿n¿ tamamladēĵē ve metruk hale dºn¿ĸt¿ĵ¿ gºr¿lm¿ĸt¿r. Deĵerlemede bu durum dikkate 

alēnarak, sadece arsa deĵerleri gºz ºn¿nde tutulmuĸtur. 

 

 

Ķmar Durumu  

Konak Belediyesi Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ yetkilileri ile yapēlan gºr¿ĸmeler ve alēnan 

yazēya gºre konu parsel, ñ13.05.2011 tasdik tarihli, 1/1000 ºl­ekli Alsancak Liman Arkasē ve 

Salhane Bºlgesi (Halkapēnar Salhane Kesimi) uygulama imar planē i­erisinde, óMerkezi Ķĸ Alanēô 

lejantēnda yer almakta olup, TAKS: 0.40, KAKS: 3.50, yapēlaĸma koĸullarēòna sahiptir.   

Arsa ¿zerindeki t¿m yapēlarēn, yerinde yapēlan gºzlemlere, ­evrenin geliĸim s¿reci ve 

potansiyeline gºre ekonomik ºmr¿n¿ tamamladēĵē ve metruk hale dºn¿ĸt¿ĵ¿ gºr¿lm¿ĸt¿r. 

Deĵerlemede bu durum dikkate alēnarak sadece arsa deĵerleri gºz ºn¿nde tutulmuĸtur. 

Mimari Proje  

Deĵerleme sadece arsa dikkate alēnarak yapēlmēĸ olup, ¿zerindeki metruk binalarēn 

herhangi bir mimari projesi de bulunmamaktadēr.  

 

Ruhsatlar  

Deĵerleme sadece arsa dikkate alēnarak yapēlmēĸ olup, ¿zerindeki metruk binalarēn 

herhangi bir ruhsatē bulunmamaktadēr. 

 

Yapē Denetim  

Deĵerleme sadece arsa dikkate alēnarak yapēlmēĸ olup, ¿zerindeki metruk binalarēn 

herhangi bir mimari projesi ve ruhsatē vb. de bulunmamaktadēr. Ķlaveten anēlan metruk yapēlar 

4708 sayēlē Yapēmē Denetimi Hakkēndaki Kanunôun y¿r¿rl¿ĵe girmesi ºncesi cins tashihine konu 

olmuĸtur. 

 

Ceza / Tutanak  

 Konak Belediyesi Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ arĸivindeki dosyasēnda deĵerleme konusu 

taĸēnmazēn yer aldēĵē yapēlar ile ilgili olarak; 3194 S. Ķmar Kanunu Madde: 32 ve 42. ile ilgili 

herhangi bir yapē tatil tutanaĵē, enc¿men kararē ve cezaya rastlanmamēĸtēr.   

 

 

 

 

 

 

3 - 6  Taĸēnmazēn Son ¦­ Yēl Ķ­inde M¿lkiyet ve Diĵer Hukuki Deĵiĸiklikler 

(Ķmar Durumu, Kamulaĸtērma Ķĸlemleri, Vb.)  

3 - 7  Gayr imenkul¿n Tapu Kayēt Bilgileri Ķle Mevcut Durumunun Uygunluĵu 

3 - 8  Gayrimenkullerin Yapēlanma/Ķmar Durumu v e Kullanēmēna Dair Yasal 

Ķzin Ve Belgeler 
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Koordinatlarē: E: 38.441691 ï B: 27.175141  

Deĵerleme konusu taĸēnmaz Ķzmir Ķli, Konak Ķl­esi, Mersinli Mahallesi, 8603 ada, 1 Parsel 

¿zerinde kayētlē ñZirai Donatēm Binalarē Ve Depolarē, Fidanlēkò vasfēnda taĸēnmazdēr. Taĸēnmaza 

ulaĸēm i­in; ķehrin bilinen noktalarēndan olan Atat¿rk Stadyumu ºn¿nde yer alan ķehitler 

Caddesi ¿zerinde batē istikametinde ilerlenirken saĵa (kuzey istikametine) 2798 Sokaĵa girilir. 

Bu sokak i­erisinde ~550 m ilerlenerek 1592 sokaĵa ge­ilir. Bu sokak i­erisinde kuzey 

istikametinde ~500 m ilerlenir ve saĵa 1561 sokaĵa girilir. Bu sokak i­erine kuzeydoĵu 

istikametinde ~120 m ilerlenir ve sola 1589 sokaĵa girilir. Bu sokak i­erisinde ~70 m ilerlenir ve 

saĵ kolda konumlu konu taĸēnmaza ulaĸēlēr.  

Taĸēnmazēn yakēn ­evresinde ­eĸitli konut fonksiyonlu binalar, boĸ arsalar, son yēllarda inĸa 

edilmiĸ y¿ksek katlē iĸ merkezleri yer almaktadēr. Taĸēnmaz geliĸmekte olan bºlgede konum lu  

olup, Ķzmir Adalet Sarayē, Atat¿rk Stadyumu, ¢ēnarlē Teknik ve Anadolu Meslek lisesi, Tepekule 

Ķĸ Merkezi, Megapol Tower, Myplaza ve Ķzmir ESHOTôa yakēn konumdadēr. 

Taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgenin ulaĸēm ve alt yapē problemi olmayēp ulaĸēm hususi ara­lar 

ve toplu taĸēma ara­larē ile rahatlēkla saĵlanmaktadēr. Belli merkezlere mesafesi aĸaĵēdadēr. 

 

Ķzmir Valiliĵi 5 km  

Konak Belediyesi  3.7 km  

Otob¿s Terminali  3.5 km  

 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz d¿z bir topografyaya sahip olup, geometrik olarak yamuk  bir 

geometrik yapēda olup, yaklaĸēk kuzeyden yola 85  m cephelidir. Parsel ¿zerinde h©lihazērda 

­eĸitli taĸ yēĵma binalar bulunmakta olup, kēsmen bitki ve aĵa­lē arsa ĸeklindedir.  

 

3 - 9  Taĸēnmazēn Tanētēlmasē 

3 - 9 -1 Ulaĸēm ¥zellikleri 

3 - 9 -2 Taĸēnmazēn Teknik, Fiziksel ve Yapēsal ¥zellikleri 
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B¥L¦M 4-PĶYASA ARAķTIRMASI 
 

ARSA EMSALLERĶ 
EMSAL  1 : TURYAP SAHĶLEVLER: 0  532  646 65 50  

Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, 6.000  mĮ y¿zºl­¿ml¿, E:3.50  Hmax:  

Serbest yapēlaĸma koĸullarēna haiz olan, Merkez Ķĸ Alanē imarlē arsa 47.5 00 .000 ,-TL bedel ile 

satēlēktēr. Emsal m¿lk¿n %10 pazarlēk sonrasē alēcē bulabileceĵi kanaatine varēlmēĸ ancak, 

konumu itibariyle olduk­a avantajlē olmasē nedeniyle negatif yºnde %40 ĸerefiye d¿zeltmesi 

yapēlmēĸtēr. Emsalin yaklaĸēk bir yēldēr pazarda olduĵu belirlenmiĸtir.  

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ  

6.000  mĮ 

 

7.917, -TL/mĮ 

PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 7.125, -TL/mĮ 

D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 4.275, -TL/m Į 

 

EMSAL 2 : ERA DĶA GAYRĶMENKUL: 0 551 211 75 75  

Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, 8.500  mĮ y¿zºl­¿ml¿, E:3.50  Hmax:  

Serbest yapēlaĸma koĸullarēna haiz olan, Merkez Ķĸ Alanē imarlē arsa 50.000 .000, -TL bedel ile 

satēlēktēr. Emsal m¿lk¿n %15 pazarlēk sonrasē alēcē bulabileceĵi kanaatine varēlmēĸtēr. Emsal 

taĸēnmaz konumu itibariyle kēsmen avantajlē olup, negatif yºnde %20 ĸerefiye d¿zetmesi 

yapēlmēĸtēr.   

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ  

8.500  mĮ 

 

5.882, -TL/mĮ 

PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 5.000, -TL/mĮ 

D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 4.000, -TL/m Į 

 

EMSAL 3 : MODA EMLAK : 0  537  867 05 30  

Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumdaki  Liman Caddes i ¿zerinde yer alan, 1.750 mĮ 

y¿zºl­¿ml¿, E:3.50, hmax: serbest yapēlaĸma koĸullarēna haiz ve ñTicari Kullanēmò imarlē arsa 

15.000.0 00, -TL bedel ile satēlēktēr. Emsal taĸēnmazēn satēĸ bedeli ¿zerinden %5 pazarlēk payēnēn 

bulunduĵu bilgisi edinilmiĸtir. Konumu itibariyle avantajlē olup, negatif yºnde %45 ĸerefiye 

d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr.  

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 

1.750 mĮ 

 

8.571, -TL/mĮ 

PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 8.142, -TL/mĮ 

D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 4.478, -TL/mĮ 

 

EMSAL 4 : GONCA GAYRĶMENKUL: 0  544  784 66 22  

Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, 22.500  mĮ y¿zºl­¿ml¿, E:3.50  Hmax:  

Serbest yapēlaĸma koĸullarēna haiz olan, Merkez Ķĸ Alanē imarlē arsa 170.000 .000, -TL bedel ile 

satēlēktēr. Emsal m¿lk¿n satēĸ bedeli ¿zerinden %10 pazarlēk sonrasē alēcē bulabileceĵi kanaatine 

varēlmēĸtēr. Emsal taĸēnmaz konumu itibariyle kēsmen avantajlē olup, negatif yºnde %30 ĸerefiye 

d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr.  

 

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ  

22.500 mĮ 

 

7.556, -TL/mĮ 

PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 6.800, -TL/mĮ 

D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 4.760, -TL/m Į 

4 - 1 Deĵerlemede Esas Alēnan Benzer Satēĸ ¥rneklerinin Tanēm ve Satēĸ 
Bedelleri ile Bunlarēn Se­ilmesinin Nedenleri 
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EMSAL 5 : ERTAN KILI¢: 0  532  332 31 41  

Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda bulunan 5.000 mĮ y¿zºl­¿ml¿, Konut + Ticaret 

Alanē bºlgesinde yer alan , E:3.50, hmax: serbest yapēlaĸma koĸullarēna haiz arsa 14.500 .000, -

TL bedel ile satēlēktēr. Emsal m¿lk¿n %5 pazarlēk sonrasē alēcē bulabileceĵi kanaatine varēlmēĸtēr. 

Emsal taĸēnmaz konumu ve yapēlaĸma koĸullarē itibariyle olduk­a dezavantajlē olup, pozitif yºnde 

%50 ĸerefiye d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. 

 

 BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ  

5.000  mĮ 

 

2.900, -TL/mĮ 

PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 2.755, -TL/mĮ 

D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 4.133, -TL/m Į 

 

EMSAL 6 : VERA GAYRĶMENKUL: 0  530  829 16 49  

Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumdaki  yer alan , 1.391 mĮ y¿zºl­¿ml¿, E:3.50, hmax: 

serbest yapēlaĸma koĸullarēna haiz ve ñKonut Alanēò imarlē arsa 4.000.0 00, -TL bedel ile satēlēktēr. 

Emsal taĸēnmazēn satēĸ bedeli ¿zerinden %5 pazarlēk payēnēn bulunduĵu bilgisi edinilmiĸtir. Emsal 

taĸēnmaz konumu ve yapēlaĸma koĸullarē itibariyle olduk­a dezavantajlē  olup, pozitif yºnde %50 

ĸerefiye d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr.  

 

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 

1. 391  mĮ 

 

2.876, -TL/mĮ 

PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 2.732, -TL/mĮ 

D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 4.098, -TL/mĮ 

 

EMSAL 7 : SAHĶBĶ: 0  5 32  332 31 44  

Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan , 23.000 mĮ y¿zºl­¿ml¿, Emsal: 3,00 

hmax: Serbest ñKonut Alanēò yapēlaĸma koĸullarēna haiz arsa 75.000.0 00, -TL bedel ile satēlēktēr. 

Emsal taĸēnmazēn satēĸ bedeli ¿zerinden %5 pazarlēk payēnēn bulunduĵu bilgisi edinilmiĸtir. Emsal 

taĸēnmaz konumu ve yapēlaĸma koĸullarē itibariyle kēsmen dezavantajlē olup, pozitif yºnde %35 

ĸerefiye d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr.  

 

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 

23.000 mĮ 

 

3.261, -TL/mĮ 

PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 3.098, -TL/mĮ 

D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 4.182, -TL/m Į 

 

EMSAL 8 : PĶ EMLAK: 0  530  700 87 14  

Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, 10.000  mĮ y¿zºl­¿ml¿, E:3.50  Hmax:  

Serbest yapēlaĸma koĸullarēna haiz olan, Merkez Ķĸ Alanē imarlē arsa 63.500 .00 0, -TL bedel ile 

satēlēktēr. Emsal m¿lk¿n satēĸ bedeli ¿zerinden %10 pazarlēk sonrasē alēcē bulabileceĵi kanaatine 

varēlmēĸtēr. Emsal taĸēnmaz konumu itibariyle kēsmen avantajlē olup, negatif yºnde %20 ĸerefiye 

d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr.  

 

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 
 

10.000  mĮ 

 

6.350, -TL/mĮ 

PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 5.715, -TL/mĮ 

D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 4.572, -TL/m Į 
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KONUT  EMSALLERĶ:  

 

EMSAL 9 : TURYAP BORNOVA : 0  532  500 66 43  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede yer alan, 38 katlē Mistral Residenceôda 11. 

normal katta konumlu, 2+1 formunda, 165 mĮ kullanēm alanlē mesken 1.100.000,-TL bedel ile 

pazarlēklē satēlēktēr. Emsalin satēĸ bedeli ¿zerinden %5 pazarlēk payēnēn bulunduĵu bilgisi 

edinilmiĸtir.  

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 
165  mĮ 

6.667, -TL/mĮ 

PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 6.334, -TL/mĮ 

 

EMSAL 10 : VERA GAYRĶMENKUL: 0  530  829 16 49  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede yer alan 38 katlē Mistral Residence ôda 11. 

normal katta konumlu, 1+1 formunda, 112 mĮ kullanēm alanlē mesken 795.000, -TL bedel ile 

pazarlēklē satēlēktēr. Emsalin satēĸ bedeli ¿zerinden %5 pazarlēk payēnēn bulunduĵu bilgisi 

edinilmiĸtir. 

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 
112 mĮ 

7.098, -TL/mĮ 

PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 6.743, -TL/mĮ 

 

EMSAL 11 : SAVKAT ĶNķAAT: 0  532  366  77 22  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede yer alan Folkart Towersôda 8. normal katta 

konumlu, 3+1 formunda, 165 mĮ kullanēm alanlē mesken 1.550.000,-TL bedel ile pazarlēklē 

satēlēktēr. Emsalin satēĸ bedeli ¿zerinden %10 pazarlēk payēnēn bulunduĵu bilgisi edinilmiĸtir. 

 

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 
165  mĮ 

9.394, -TL/mĮ 

PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 8.455, -TL/mĮ 

 

EMSAL 12 : EKO EMLAK:  0  552  465 23 24  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, Folkart Towers 16. normal katēnda 

konumlu, 1+1 form unda, 73 mĮ kullanēm alanlē mesken 595.000,-TL bedel ile satēlēktēr. Emsalin 

satēĸ bedeli ¿zerinden %5 pazarlēk payēnēn bulunduĵu bilgisi edinilmiĸtir. 
 

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 
73  mĮ 

8.151, -TL/mĮ 

D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 7.743, -TL/mĮ 

 

OFĶS EMSALLE RĶ:  

EMSAL 13 : S¦LEYMAN BĶLGĶN: 0  506  881 97 70  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede yer alan, Tepe Kule Plaza 5. normal katta 

konumlu, 50 mĮ kullanēm alanlē ofis 480.000,-TL bedel ile pazarlēklē satēlēktēr. Emsalin satēĸ bedeli 

¿zerinden %10 pazarlēk payēnēn bulunduĵu bilgisi edinilmiĸtir.  

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 
50  mĮ 

9.600, -TL/mĮ 

PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 8.640, -TL/mĮ 

 

EMSAL 14 : ANEVA GAYRĶMENKUL: 0  536  639 76 76  

Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, Folkart Towersta konum lu, 165 mĮ alanlē 

olduĵu beyan edilen ofis katē 1.700.000,-TL bedel ile satēlēktēr. Emsalin satēĸ bedeli ¿zerinden 

%10 pazarlēk payēnēn bulunduĵu bilgisi edinilmiĸtir. 

   SATIķ DEĴERĶ 
165 mĮ 

10.303, -TL/mĮ 

PAZARLIKLI SATIķ DEĴERĶ 9.273, -TL/mĮ 
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EMSAL 15 : KROKĶ GAYRĶMENKUL: 0  507  953 22 08  

Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, 27 katlē Atek Plazaôda 13. normal katta 

konumlu, 179 mĮ alanlē olduĵu belirtilen ofis 1.100.000,-TL bedel ile satēlēktēr. Emsalin satēĸ 

bedeli ¿zerinden %5 pazarlēk payēnēn bulunduĵu bilgisi edinilmiĸtir. 

   SATIķ DEĴERĶ 
179 mĮ 

6.145, -TL/mĮ 

PAZARLIKLI SATIķ DEĴERĶ 5.838, -TL/mĮ 

 

EMSAL 16 : SERDAR ¦NAL: 0  543  646 81 85  

Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, Folkart Towers 12. normal katta 

konumlu, 70 mĮ alanlē olduĵu belirtilen ofis 550.000,-TL bedel ile satēlēktēr. Emsalin satēĸ bedeli 

¿zerinden %5 pazarlēk payēnēn bulunduĵu bilgisi edinilmiĸtir. 

   SATIķ DEĴERĶ 
70 mĮ 

7.857, -TL/mĮ 

PAZARLIKLI SATIķ DEĴERĶ 7.464, -TL/mĮ 

 

D¦KKAN EMSALLERĶ:  

EMSAL 17 : TOLGA TOZAN : 0  532  337 68 37  

Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan binanēn zemin katēnda konumlu, 140 mĮ 

kullanēm alanlē d¿kkan 1.650.000, -TL bedel ile satēlēktēr. Emsalin satēĸ bedeli ¿zerinden %10 

pazarlēk payēnēn bulunduĵu bilgisi edinilmiĸtir.  

 

  SATIķ DEĴERĶ 
140 mĮ 

11.786, -TL/mĮ 

PAZARLIKLI SATIķ DEĴERĶ 10.607, -TL/mĮ 

 

EMSAL 18 : G¥KHAN DOĴRU: 0  507  406 18 65  

Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan binanēn zemin katēnda konumlu, 130 mĮ 

kullanēm alanlē d¿kkan 795.000, -TL bedel ile satēlēktēr. Emsalin satēĸ bedeli ¿zerinden %5 

pazarlēk payēnēn bulunduĵu bilgisi edinilmiĸtir.  

  SATIķ DEĴERĶ 
130 mĮ 

6.115, -TL/mĮ 

PAZARLIKLI SATIķ DEĴERĶ 5.810, -TL/mĮ 
 

EMSAL 19 : KW BORNOVA : 0  533  660 35 76  

Deĵerlemeye konu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan binanēn zemin katēnda konumlu, 145 mĮ 

kullanēm alanlē d¿kkan 1.400.000, -TL bedel ile satēlēktēr. Emsalin satēĸ bedeli ¿zerinden %10 

pazarlēk payēnēn bulunduĵu bilgisi edinilmiĸtir.  

  SATIķ DEĴERĶ 
145 mĮ 

9.655, -TL/mĮ 

PAZARLIKLI SATIķ DEĴERĶ 8.690, -TL/mĮ 

 

Yapēlan piyasa araĸtērmasē sonucu taĸēnmazēn bulunduĵu cadde ¿zerinde yer alan benzer 

ºzelliklerdeki satēĸa ve kiraya sunulmuĸ arsa/ d¿kk©n ve b¿ro emsalleri elde edilmiĸ, emsal 

m¿lklerin satēĸa arz bedelleri, pazarlēk paylarē ve deĵerlerine etki eden olumlu/olumsuz ºzellikleri 

irdelenmiĸ ve buna gºre ĸerefiye d¿zeltmeleri yapēlmēĸtēr.  

 

  Taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede yer alan arsa emsallerinde kat karĸēlēĵē 

oranēnēn %50/50 oranēnda olduĵu bilgisi edinilmiĸtir. 
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B¥L¦M 5 -VERĶ ANALĶZĶ VE SONU¢LAR 
 

 

Olumlu Etkenler:  

ü Uygulama gºrm¿ĸ net imar parsel i vasfēnda olmasē, 

ü Yatērēma uygun olmasē,  

ü Ulaĸēm akslarēna yakēn olmasē, 

ü Bºlgede ticari kullanēm i­in y¿ksek katlē binalarēn inĸaatēnēn devam ediyor olmasē, 

 

Olumsuz etken:  

ü -  Parsel ¿zerinde yer alan yapēlarēn ekonomik ºm¿rlerinin tamamlamēĸ olmalarē 

ü -  Belirli bir yatērēmcē kitlesine hitap etmesi, 

 

En iyi ve en verimli kullanēm boĸ bir arazinin veya yapēlandērēlmēĸ bir m¿lk¿n fiziksel olarak 

m¿mk¿n, uygun bir bi­imde desteklenen, finansal olarak yapēlabilir ve en y¿ksek deĵerle 

sonu­lanan, makul bir bi­imde olasē ve yasal kullanēmēdēr. En iyi ve en verimli kullanēm dºrt 

dolaylē kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saĵlandēktan ve ­eĸitli alternatif kullanēmlar 

elendikten sonra sonu­landērēlēr.  

-  Fiziksel olarak kullanēmē m¿mk¿n,  

-  Yasal mevzuata uygun,  

-  Ekonomik a­ēdan faydalē,  

-  ¥nerilen kullanēm azami d¿zeyde verimli olmalēdēr.  

T¿m sorularēn kriterleri saĵlayan kullanēm en iyi ve en verimli kullanēmdēr. Bu ­alēĸma 

kapsamēnda deĵerleme konusu taĸēnmazēn mevcut imar planē koĸullarē ve ­evresindeki 

yapēlaĸmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullanēmēnēn ñĶĸ Merkeziò olduĵu 

d¿ĸ¿n¿lmektedir.  

 

 

 Yapēlan deĵerleme ­alēĸmalarēnda dºrt farklē deĵer yaklaĸēm yºntemleri kullanēlmaktadēr. 

Kullanēlan bu yºntemler ñEmsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmēò, ñGelir Ķndirgeme Yaklaĸēmēò, ñMaliyet 

Yaklaĸēmēò Ve ñGeliĸtirme Yaklaĸēmēòdēr. 
 

Bu karĸēlaĸtērmalē yaklaĸēm benzer veya ikame m¿lklerin satēĸēnē ve ilgili piyasa verilerini 

dikkate alēr ve karĸēlaĸtērmaya dayalē bir iĸlemle deĵer takdiri yapar. Genel olarak deĵerlemesi 

yapēlan m¿lk, a­ēk piyasada ger­ekleĸtirilen benzer m¿lklerin satēĸlarēyla karĸēlaĸtērēlēr. Ķstenen 

fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alēnabilir. 
 

 Gelir kap italizasyonu yaklaĸēmēnda m¿lk¿n getireceĵi net gelir boĸ kalma, tahsilat kayēplarē ve 

iĸletme giderleri iĸletme dºnemi i­in analiz edilir. Deĵerleme uzmanē, gayrimenkul¿n gelecekte 

ortaya ­ēkabilecek faydalarēnē ve getirdiĵi net geliri kapitalize ederek bug¿nk¿ deĵerini belirler. 

5 - 1  Deĵerleme Ķĸlemini Olumlu -Olumsuz Yºnde Etkileyen ve Sēnērlayan 
Faktºrler 

5 - 2  En Ķyi ve En Verimli Kullanēm Analizi 

5 - 3  Deĵer Yaklaĸēmlarēnda Kullanēlan Yºntemler ve Analizler 

5 - 3 -1 Deĵer Yaklaĸēmlarēnda Kullanēlan Yºntemler  

5 - 3 - 1 -1 Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi 

5 - 3 - 1 -2 Gelir Ķndirgeme Yºntemi 
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Gelir kapitalizasyonu yaklaĸēmēnda iki farklē metot bulunmaktadēr. Direkt Kapitalizasyonda; bir 

yēllēk gelirin, gelir oranēna bºl¿nmesi ya da gelir katsayēsēyla ­arpēlmasē sonucu deĵere ulaĸēlēr. 

Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸēnda ise; gºt¿r¿ bedeli uygulanarak gelir modeline yansētēlēr, gelirler kabul 

edilebilir bir indirgeme oranē ile bug¿nk¿ deĵerine getirilerek gayrimenkul¿n deĵeri saptanēr. Bazē 

gayrimenkuller ºzellikleri itibarē ile geliĸtirileceĵi d¿ĸ¿n¿lerek deĵerlendirilmeleri gerekebilir. Bu 

durumda gayrimenkul¿n geliĸtirilmesi nedeni ile saĵlayacaĵē net gelirler geliĸtirilmesi nedeni ile 

yapēlacak giderlerden d¿ĸ¿lerek bulunan net gelirleri dikkate alēnēr, m¿teahhit karlarē da hesaba 

katēlarak kabul edilebilir bir indirgeme oranē ile gayrimenkul¿n bug¿nk¿ deĵerine ulaĸēlēr. 
 

 Bu yºntemde, var olan bir yapēnēn g¿n¿m¿z ekonomik koĸullarē altēnda yeniden inĸa edilme 

maliyeti gayrimenkul¿n deĵerlemesi i­in baz kabul edilir. Yaklaĸēmda gayrimenkul¿n deĵerinin 

arazi ve binalar olmak ¿zere iki farklē fiziksel olgudan meydana geldiĵi kabul edilir. Yºntemde 

gayrimenkul¿n ºnemli bir kalan ekonomik ºm¿r beklentisine sahip olduĵu kabul edilir. Bu 

nedenle gayrimenkul¿n deĵerinin fiziki yēpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a­ēdan demode 

olmasēndan dolayē zamanla azalacaĵē gºz ºn¿ne alēnēr. Bir baĸka deyiĸle bu yºntemde, mevcut 

bir gayrimenkul¿n bina deĵerinin, hi­bir zaman yeniden inĸa etme maliyetinden fazla 

olamayacaĵē kabul edilir. Deĵerleme iĸlemi; yapēlacak olan gayrimenkul¿n bug¿nk¿ yeniden inĸa 

ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapēnēn sahip olduĵu herhangi bir ­ēkar veya kazan­ 

varsa ekledikten sonra, aĸēnma payēnēn toplam maliyetten ­ēkarēlmasē ve son olarak da arazi 

deĵeri eklenmesi ile yapēlēr. Bu anlamda maliyet yaklaĸēmēnēn ana ilkesi kullanēm deĵeri ile 

a­ēklanabilir. Kullanēm deĵeri ise, ñHi­bir ĸahēs ona karĸē istek duymasa veya onun deĵerini 

bilmese bile malēn ger­ek bir deĵeri vardēr ñ ĸeklinde tanēmlanmaktadēr. Maliyet yaklaĸēmēnda 

geliĸtirmenin amortize edilmiĸ yeni maliyetinin arsa deĵerine eklenmesi sureti ile m¿lk¿n deĵeri 

belirlenmektedir.  
 

 

 Bu yaklaĸēmda planlanan bir proje ve/veya arsa ¿zerinde geliĸtirilebilecek projeler 

varsayēmlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak m¿mk¿n, finansal olarak 

olanaklē, ekonomik olarak azami d¿zeyde verimli olmalēdēr. Bu ­alēĸmalarda projenin giriĸimci 

yºn¿nden incelenmesi yapēlēr. ¢alēĸma kapsamēnda proje konusu ¿r¿n¿n yer aldēĵē sektºr¿n 

mevcut durumu ve geleceĵe yºnelik beklentilerin incelenmesi ve deĵerlendirilmesi sºz 

konusudur. Projenin yapēlmasē durumunda yapēlacak harcamalar tahmin edilerek firmanēn 

pazarlama politikalarē ve genel fizibilite prensipleri dikkate alēnarak toplam getiri ve harcamalarla 

ilgili bir ge lir -gider tahmini yapēlēr. Geliĸtirilmesi durumunda sektºr¿n genel durumu, benzer 

projelerin istatistiksel rakamlarē ve mevcut ekonomik koĸullar ve beklentiler ­evresinde proje ile 

ilgili varsayēmlarda bulunulur. Bu ­alēĸmalar neticesinde projenin performans tahmini yapēlarak 

projenin gelirlerin indirgenmesi yºntemi ile net bug¿nk¿ deĵer hesabē yapēlēr.    

 

 Deĵerleme ­alēĸmasēnda pazarda benzer ºzellikler taĸēyan satēĸa arz edilmiĸ olan 

gayrimenkul ler temin edildiĵi i­in Emsal Karĸēlaĸtērma ve Gelir Ķndirgeme Yºntemi birlikte 

kullanēlmēĸtēr. 

 

 Yapēlan piyasa araĸtērmasē sonucunda taĸēnmaz ile aynē cadde ¿zerinde ve yakēn konumda 

yer alan benze r nitelikli satēĸa arz edilmiĸ arsa emsalleri elde edilmiĸtir. Sonu­ta bu yºnteme 

5 - 3 - 1 - 3  Maliyet Yºntemi  

5 - 3 - 1 -4 Geliĸtirme Yºntemi  

5 - 3 -2 Deĵer Yaklaĸēmlarēnda Kullanēlan Yºntemlerin Analizi 

5 - 3 - 2 -1 Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemine Gºre Deĵer Analizi 
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gºre yapēlan analiz sonrasēnda, deĵerleme konusu taĸēnmazē temsil ettiĵine inanēlan en iyi birim 

fiatē bu yºntemle yapēlan deĵerlemeye esas alēnmēĸtēr. Bºlgede yer alan ve deĵerleme konusu 

taĸēnmaz ile aynē imar lejantēna ve benzer yapēlaĸma koĸullarēna haiz arsalarēn 4.000-5.000, -

TL/mĮ arasēnda deĵiĸen bedellerle satēlabileceĵi gºr¿lm¿ĸ ve konu taĸēnmazēn birim satēĸ deĵeri 

¿zerindeki yapēlarēn yēkēm masraflarē da dikkate alēnarak 4.000 ,-TL/mĮ olarak belirlenmiĸtir.  

 

KDV Hari­ Arsa Deĵeri: 5.183,53  mĮ x 4 .000 ,-TL/mĮ= 2 0 .734.120 ,- TL  

 

 Deĵerlemeye konu m¿lk nakit/gelir akēmlarē analizini kullanmaya uygun olmadēĵēndan bu 

yºntem kullanēlmamēĸtēr. 

  

Konu parselde yer alan cins tashihine konu yapēlarēn metruk halde ve ekonomik ºm¿rlerini 

tamamlamēĸ olmalarē dikkate alēndēĵēndan maliyet oluĸumlarē analizi kullanēlmamēĸtēr. 

 

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda satēlēk d¿kkan ve ofis emsali elde edilmiĸ 

olmasē sebebiyle konu parsel i­in geliĸtirme yºntemi kullanēlmēĸtēr. Bu yºntemde parsel ¿zerinde 

g¿ncel imar planēna uygun, teknik ve ekonomik a­ēdan m¿mk¿n ve bºlgenin sosyo-k¿lt¿rel ve 

sosyo -ekonomik yapēsēna hitap eden zemin katē d¿kkan, normal katlarē ofis kullanēmlē yapē inĸa 

edilmesi ºngºr¿lm¿ĸt¿r. Ticari ¿nitelerin satēĸ bedellerinden elde edilecek toplam cirodan; proje 

maliyeti, fi nansman maliyeti ve proje riski bedelleri indirgenmiĸ, kat karĸēlēĵē oranē tahmin 

edilerek arsa deĵeri hesaplanmēĸtēr. 

 Gayrimenkul ¿zerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadēr. 

 

  Taĸēnmaz; ñ¿zerindeki yapēlarēn ekonomik ºm¿rlerini tamamlamalarē ve metruk hale 

gelmeleri de dikkate alēnarakò Arsa olarak deĵerleme ­alēĸmasēna konu edilmiĸtir. Bu nedenle 

arsa i­in alternatif deĵerleme yºntemi olarak ñProje Geliĸtirme Yºntemiò uygulanm ēĸtēr. Bºlgede 

benzer ºzelliklerdeki zemin kat konumlu d¿kkanlarēn 5.000 - 10.500, -TL/mĮ; ofislerin de 5.500 - 

9.250, -TL/mĮ, konutlarēn ise 6.000 ï 7.500, -  TL/mĮ aralēĵēnda (merkezi iĸ alanē lejantlē binada 

konut ºngºr¿lmemiĸtir) kalitesine gºre deĵiĸen bedellerle satēlabileceĵi belirlenmiĸtir. 

 Deĵerleme konusu parsel ¿zerinde bodrum, zemin ve 7 normal katlē konut +  iĸyeri binasē 

ĸeklinde betonarme k¿tle inĸa edilmesi, a­ēk alanlarēn yeĸil alan ve sosyal donatē alanlarē olarak 

deĵerlendirilmesi durumu ºngºr¿lm¿ĸt¿r. 

 Binanēn bodrum katē yakēt ve su depolarē, sēĵēnak, kapalē garaj ve ortak alanlar , zemin katē 

ticari ¿niteler ve normal katlarē konut & ofis ¿niteleri olarak tasarlanmēĸtēr.  

 Kat alanlarē 1.996  mĮ olarak hesaplanmēĸ, binanēn k¿l halde kiralanacaĵē/satēlacaĵē 

ºngºr¿lerek kat alanlarēnda bºl¿mlendirme yapēlmamēĸtēr. 

 Emsale dahil alanēnēn toplam %12ôsini ge­memek koĸuluyla yangēn g¿venlik koridoru, bina 

giriĸ holleri, kat holleri, asansºr ºn¿ sahanlēklarē, kat ve ara sahanlēklarē ve a­ēk ­ēkmalar katlar 

alanēna dahil edilmemiĸtir. 

 Yapē sēnēfē/grubu birim maliyeti ñsatēlabilir ¿niteler i­in IV/B ve 1.021,-TL/mĮ, ortak alanlar 

i­in III/B ve 882,-TL/mĮò olarak kabul edilmiĸtir. 

5 - 3 - 2 -2 Gelir Ķndirgeme Yºntemine Gºre Deĵer Analizi 

5 - 3 - 2 -3 Maliyet Yºntemine Gºre Deĵer Analizi 

5 - 3 - 2 - 4 Geli ĸtirme Yºntemine Gºre Deĵer Analizi 

5 - 3 - 2 -5 Gayrimenkul ve Buna Baĵlē Haklarēn Hukuki Durumunun Analizi 

5 - 3 - 2 -6 Boĸ Arazi ve Geliĸtirilmiĸ Proje Deĵeri ve Kullanēlan Veri ve Varsayēmlar 
Ķle Ulaĸēlan Sonu­lar 
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 Projenin 24 ay i­erisinde tamamlanacaĵē kabul edilmiĸ ve finansman maliyeti rapor tarihi 

itibariyle %14,21  seviyesinde iĸlem gºren en son ihale edilen 2 yēllēk DĶBS (tahvil)  faiz oran ēna 

%4,5 risk primi eklenerek ~ 19 olarak dikkate alēnmēĸtēr.  

http://www.bloomberght.com/faiz -bono  

 
 

 Taĸēnmazēn yakēn ­evresinde yapēlaĸma oranē d¿ĸ¿k olup, elde edilen d¿kkan ve ofis 

emsallerinin konum, ulaĸēm, cephe, reklam kabiliyeti gibi ºzellikleri deĵerlendirildiĵinde kēsmen 

avantajlē/dezavantajlē olduklarē ve konu parsel ¿zerinde ger­ekleĸtirilebilecek projeye gºre satēĸ 

fiyatlarēnēn farklēlēk taĸēyacaĵē kanaatine varēlmēĸtēr. 

 Emsal karĸēlaĸtērma tablosunda taĸēnmazēn yakēn ­evresinde inĸa edilmiĸ prestijli projeler 

yer alan satēlēk d¿kkan ve ofislere yer verilmiĸ olup, proje geliĸtirme yºntemine esas teĸkil 

edebilecek veriler elde edilmiĸtir. 

Parsel ¿zerinde inĸa edilebilecek nitelikli ñĶĸ Merkeziò projesine iliĸkin ºngºr¿ler ve bu 

veriler kullanēlarak hazērlanan proje geliĸtirme yºntemi tablosu aĸaĵēda sunulmuĸtur.  

Son yēllarda bºlgede artan yapēlaĸma ve yenileme sonrasē, gayrimenkul piyasasēnda ciddi 

b¿y¿me ger­ekleĸtiĵi, nitelikli proje sayēsēnda artēĸ yaĸandēĵē ve bu projelerin arz-talep d¿zeyi 

dengeli olacak ĸekilde ¿st gelir grubu tarafēndan tercih edildiĵi bilinmektedir.  

Bºlgede yapēlan piyasa araĸtērmasē, parselin deĵerine etki eden olumlu/olumsuz t¿m 

ºzellikler gºz ºn¿nde bulundurularak hazērlanan tablolar rapor ekinde sunulmuĸtur.  

Satēlabilir ¿nitelerin satēĸlarēndan elde edilecek toplam cirodan, yapē maliyetleri, proje riski 

ve finansman maliyeti deĵerleri indirgenmiĸ, kat karĸēlēĵē oranē tahmin edilerek KDV Hari­ arsa 

deĵeri 2 1 .012.499,66  TL  olarak hesaplanmēĸtēr.  

http://www.bloomberght.com/faiz-bono
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Kat Karĸēlēĵē 50% Yapē Birim Maliyeti

Arsa Alanē (mĮ) 5.183,53 Ortak Alanlar (4.445mĮ)  III/B 883,00 TL AlanēAdedi mĮ birim Fiyatē

TAKS 0,4 Satēlabilir ¦nite Alanē (15.968mĮ)  IV/B 1.021,00 TL BODRUM

KAKS 3,5 Proje Maliyeti ZEMĶN 399,2 5 5.750,00 TL     

Emsal Ķnĸaat Alanē (mĮ)18.142,36 20.228.263,00 TL NORMAL 133,07 105 5.500,00 TL

Toplam Ķnĸaat Alanē (mĮ)20.411,96

Toplam Ciro 88.324.925,00 TL

Arsa Sahibine D¿ĸen Deĵeri 44.162.462,50 TL

Proje S¿resi 18 Ay

15% 6.624.369,38 TL

19% 16.525.593,47 TL

Arsa Deĵeri 21.012.499,66 TL

Arsa M2 birim Fiyatē  4.053,70 TL

Kat Karĸēlēĵē Yºntemine Karlēlēk Oranē

M¿teahhite maliyet 20.228.263,00 TL

M¿teahhit Geliri 44.162.462,50 TL

Kar /Zarar 23.934.199,50 TL

Arsa Satēn Alēnmasē Suretiyle  Karlēlēk Oranē
Arsayē satēn alarak proje bedeli 41.240.762,66 TL

47.084.162,34 TL

Karlēlēk Oranē 1,1417

Deĵerleme konusu parsel ¿zerinde bodrum, zemin ve 7  normal katl ēiĸyeri binasē inĸa edilmesi durumu ºngºr¿lm¿ĸt¿r.

MERKEZĶ Ķķ ALANI lejantlē parsel ¿zerinde yer alacak binanēn yapē sēnēfē 4-B kabul edilmiĸtir.

Binanēn bodrum katē yakēt ve su depolarē, sēĵēnak, otopark ve ortak alanlar olarak tasarlanmēĸtēr.  

Binanēn zemin katēnda 5 adette toplam 1.996 mĮ alanlē iĸyeri, normal katlarēnda ise 15'er olmak ¿zere toplam 1055 adette 13.972,85 mĮ alanlē ofis olarak projelendirilmiĸtir.

Emsale dahil alanēnēn toplam %12ôsini ge­memek koĸuluyla yangēn g¿venlik koridoru, bina giriĸ holleri, 

kat holleri, asansºr ºn¿ sahanlēklarē, kat ve ara sahanlēklarē ve a­ēk ­ēkmalar katlar alanēna dahil edilmemiĸtir. 

Finansman Maliyeti

8603 ADA 1 PARSEL PROJE GELĶķTĶRME TABLOSU

M¿teahit karē

Proje Riski

Ticari ve Konut ¦niteleri Toplam Deĵeri

TOPLAM

88.324.925,00 TL

 
 

 Konu taĸēnmaz tek bir malike ait olup, m¿ĸterek veya bºl¿nm¿ĸ bir kullanēm 

bulunmamaktadēr. 

 

 H©sēlat paylaĸēmē yºntemi kullanēlmamēĸ, Proje Geliĸtirme Yºnteminde ise kat karĸēlēĵē 

paylaĸēm oranē piyasadan elde edilen veriler ­er­evesinde % 50 arsa sahibi, % 50 m¿teahhit 

firma olarak kabul edilmiĸtir. 

 

 

 

 

5 - 3 - 2 -7 M¿ĸterek veya Bºl¿nm¿ĸ Kēsēmlarēn Deĵerleme Analizi 

5 - 3 - 2 - 8 H©sēlat Paylaĸēmē veya Kat Karĸēlēĵē Yºntemi ile Yapēlacak Projelerde 

Emsal Pay Oranlarē  
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B¥L¦M 6  -  ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ 
 

 Taĸēnmazēn deĵerinin tespitinde; ñEmsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi ve Geliĸtirme 

Yºntemiôô birlikte kullanēlmēĸtēr. Kullanēlan her iki yºntem sonucu ulaĸēlan deĵerler irdelenmiĸ, 

uyumlaĸtērma yapēlarak ve nihai deĵer takdirine ulaĸēlmēĸtēr. 

 

EMSAL KARķILAķTIRMA Y¥NTEMĶ SONUCU ULAķILAN SATIķ DEĴERĶ 

(KDV HARĶ¢) 
20. 734.120 ,00  TL 

GELĶķTĶRME Y¥NTEMĶ SONUCU ULAķILAN SATIķ DEĴERĶ(KDV HARĶ¢) 21.012 .499,66  TL 
UYUMLAķTIRILMIķ SATIķ DEĴERĶ(KDV HARĶ¢) 20. 750 .000, -  TL  

  

Rapor i­erisinde asgari bilgilerden yer verilmemiĸ bir unsur bulunmamaktadēr. 

 

Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmaz tapu kayētlarēnda ñZirai Donatēm Binalarē ve Depolarē, Fidanlēkò 

vasfēyla kayētlēdēr. Arsa ¿zerindeki t¿m yapēlarēn, yerinde yapēlan gºzlemlere, ­evrenin geliĸim 

s¿reci ve potansiyeline gºre ekonomik ºmr¿n¿ tamamladēĵē ve metruk hale dºn¿ĸt¿ĵ¿ 

gºr¿lm¿ĸt¿r. Taĸēnmazēn III.48-1 Sayēlē Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar 

Tebliĵi'nin 22.maddesinin birinci fēkrasēnēn (r) bendinde belirtilen h¿k¿mler ­er­evesinde GYO 

portfºy¿ne alēnabilmesini teminen Kurulôun Vakēf Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ône hitaben 

yazdēĵē 21.09.2017 tarih, E.10732 sayēlē yazē ­er­evesinde GYO portfºy¿ne ñARSA ò olarak 

bulundurulabileceĵi kanaatine varēlmēĸtēr. 

 

Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmaz tapu kayētlarēnda ñZirai Donatēm Binalarē ve Depolarē, Fidanlēkò 

vasfēyla kayētlēdēr. Arsa ¿zerindeki t¿m yapēlarēn, yerinde yapēlan gºzlemlere, ­evrenin geliĸim 

s¿reci ve potansiyeline gºre ekonomik ºmr¿n¿ tamamladēĵē ve metruk hale dºn¿ĸt¿ĵ¿ 

gºr¿lm¿ĸt¿r. Taĸēnmazēn III.48-1 Sayēlē Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar 

Tebliĵi'nin 22.maddesinin birinci fēkrasēnēn (r) bendinde belirtilen h¿k¿mler ­er­evesinde GYO 

portfºy¿ne alēnabilmesini teminen Kurulôun Vakēf Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ône hitaben 

yazdēĵē 21.09.2017 tarih, E.10732 sayēlē yazē ­er­evesinde GYO portfºy¿ne ñARSA ò olarak 

bulundurulabileceĵi kanaatine varēlmēĸtēr. 

 

Konu taĸēnmaz i­in firmamēzca ge­miĸ tarihte hazērlanmēĸ deĵerleme raporuna iliĸkin 

bilgiler ĸu ĸekildedir.  

6 .1 Farklē Deĵerleme Metotlarē ve Analizi Sonu­larēnēn Uyumlaĸtērēlmasē ve 
Bu Ama­la Ķzlenen Yºntemin ve Nedenlerinin A­ēklanmasē 

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni­in Yer 

Almadēklarēnēn Gerek­eleri 

6 - 3 Yasal G erekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmediĵi ve Mevzuat Uyarēnca 

Alēnmasē Gereken Ķzin v e Belgelerin Tam v e Eksiksiz Olarak Mevcut Olup 
Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ 

6.4 Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul¿n, Gayrimenkul Projesinin veya 

Gayrimenkule Baĵlē Hak ve Faydalarēn, Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarē 
Portfºy¿ne Alēnmasēnda Sermaye Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde, Bir 

Engel Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ 

6.5 Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķle Ķlgili ķirketimizce Daha ¥nce 

Yapēlmēĸ Deĵerleme ¢alēĸmalarē Hakkēnda Bilgi 



 

 
 

 - 34 - 

 

RAPOR ADI  RAPOR TARĶHĶ KDV HARĶ¢ SATIķ DEĴERĶ 

015 -¥ZEL-0045/1  05.06.2015  16.328.000, -TL 

2015 -¥ZEL-0168/ 5-R 15.08.2016  16.911.000 ,-TL 

2016 -VAKIFGYO-16  27.12.2016  19.885.000, -TL 

2017 -VAKIFGYO-03  07.09.2017  20.500.000, -TL 
 

 

B¥L¦M 7 -  SONU¢ 
    Vakēf Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē Anonim ķirketiône ait olan Ķzmir Ķli, Konak  Ķl­esi, 

Mersinli  Mahallesi, 860 3 ada, 1 parselde óZirai Donatēm Binalarē Ve Depolarē, Fidanlēkô vasfēyla 

kayētlē taĸēnmazēn arsa y¿z ºl­¿m¿, imar durumu, yapēlaĸma koĸullarē, fiziki ve geometrik 

ºzellikleri, g¿n¿m¿z ekonomik koĸullarē ve bºlgedeki gayrimenkullerin satēĸ bedelleri gºz ºn¿nde 

bulundurularak;   
 

KDV Hari­ Satēĸ Deĵerinin;  

20. 75 0 .000 ,- TL ( YĶRMĶMĶLYONYEDĶY¦ZELLĶBĶNT¦RKLĶRASI)  
 

KDV Dahil  Piyasa Deĵerinin;  

2 4 .485 .0 0 0 ,- TL ( YĶRMĶD¥RTMĶLYOND¥RTY¦ZSEKSENBEķBĶNT¦RKLĶRASI)  

olacaĵē tahmin ve takdir edilmiĸtir.  

 

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasē Dºviz Kurlarē; 

Alēĸ; 1 USD: 3,8104 TL, 1 EURO: 4,5478 TL, Satēĸ; 1 USD: 3,8173 TL 1 EURO: 4,5560 TL 
 

 Ķĸbu 201 7 - VAKIF GYO - 0 16 R no.lu rapor, VAKIF GAYRĶMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĴI A.ķ.ônin talebi ¿zerine ve tek orijinal olarak d¿zenlenmiĸ olup kopyalarēn 

kullanēmlarē halinde ortaya ­ēkabilecek sonu­lardan ĸirketimiz sorumlu deĵildir. 

 

       Bilgilerinize sunulur. 28.12.2017  

 (Ekspertiz tarihi: 22 .12.2017)                                               

A ARTIBĶR GAYRĶMENKUL DEĴERLEME A.ķ. 

 

 

 

 

 

 

 

RAPORU HAZIRLAYAN  RAPORU KONTROL EDEN  
ONAYLAYAN FĶRMA 

Y¥NETĶCĶSĶ 

MEHMET YAķAR H¦SEYĶN REHA ¢OBANOĴLU BURHANETTĶN TANDOĴAN 

Gayrimenkul Deĵerleme 

Uzmanē 

(SPK Lisans No: 402492)  

Deĵerleme Uzmanē 

(SPK Lisans No: 400364)  

Yºnetim Kurulu Baĸkanē 

Ve Genel M¿d¿r 

Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 

(SPK Lisans No: 400814)  
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B¥L¦M 8  ï EKLER  
 

 

 
 

 

 
 

8 - 1 Uydu  Fotoĵrafē 

8 - 2 Fotoĵraflar 
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TAPU SENEDĶ 

 

 

 

8 - 3 BELGELER  
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TAKBĶS BELGESĶ 
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ĶMAR DURUM YAZISI ve PAFTASI 

 

 
 














