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1. DEĴERLEME KAPSAM VE ĶLKELERĶ 

1.1 DEĴERLEME RAPORUNUN AMACI 

Bu deĵerleme raporunun amacē; AKFEN GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ.ônin talebine istinaden, 

Hasanpaĸa Mahallesiônde 23.448,54 mĮ y¿z ºl­¿ml¿, 3478 ada 1 parsel ¿zerinde yer alan, ñEski Ve Yeni 

Ķstasyon Binalarē, Gar Lojmanlarē, Altēnda Beĸ D¿kkanlē Kargir Ķĸ Hanē Ve Arsasēò nitelikli, Z¿ht¿paĸa 

Mahallesiônde 12.610,83 mĮ y¿z ºl­¿ml¿, 3479 ada 1 parsel ¿zerinde yer alan ñKargir Ev Ve Arsasēò nitelikli, 

4.628,84 mĮ, y¿z ºl­¿ml¿, 3479 ada 2 parsel ¿zerinde yer alan ñArsaò nitelikli taĸēnmazlar ¿zerinde yapēmē 

devam eden projenin Yapēm Ķ­eren Alanlar i­in Kira Sºzleĸmesinden Doĵan Hakkēn pazar deĵerini i­eren 

Deĵerleme Raporuônun hazērlanmasēdēr. 

1.2 UYGUNLUK BEYANI 

Tarafēmēzca yapēlan deĵerleme ­alēĸmasē ile ilgili olarak; 

¶ Raporda sunulan bulgularēn Deĵerleme Uzmanēnēn bildiĵi kadarēyla doĵru olduĵunu,  

¶ Rapor edilen analiz, fikir ve sonu­larēn yalnēzca varsayēmlar ve sēnērlayēcē koĸullar tarafēndan kēsētlanmēĸ 

olduĵu ve kiĸisel, tarafsēz ve ºnyargēsēz profesyonel analiz, fikir ve sonu­lardan oluĸtuĵunu, 

¶ Deĵerleme Uzmanēnēn, deĵerleme konusunu oluĸturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kiĸisel 

ilgi veya ºnyargēsēnēn olmadēĵēnē,  

¶ Deĵerleme hizmetinin karĸēlēĵēnēn, bu rapordaki analiz, fikir ve sonu­lardan yola ­ēkēlarak ortaya 

konulabilecek hareket ve olaylara baĵlē olmadēĵēnē, 

¶ Deĵerleme hizmetinin ºnceden belirlenmiĸ sonu­larēn elde edilmesine yºnelik olarak geliĸtirilmediĵi ve 

rapor edilmediĵini, 

¶ Deĵerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun ger­ekleĸtiĵini,  

¶ Deĵerleme Uzmanēnēn mesleki eĵitim ĸartlarēna haiz olduĵunu,  

¶ Deĵerleme Uzmanēnēn m¿lk¿ kiĸisel olarak denetlediĵini, 

¶ Raporda belirtilenlerin haricinde hi­ kimsenin bu raporun hazērlanmasēnda mesleki bir yardēmda 

bulunmadēĵēnē  

beyan ederiz. 

1.3 DEĴERLEME ¢ALIķMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE Y¥NTEMLER 

Bu raporda yer alan deĵerleme ­alēĸmasē, Sermaye Piyasasē Kuruluônun 31.08.2019 tarih ve III-62.3 sayēlē 

ñSermaye Pē→yasasēnda Faalē→yette Bulunacak Gayrē→menkul Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda Teblē→ĵ (III-62.3)ò 

kapsamēnda hazērlanmēĸtēr ve tebliĵ ekinde (EK-1) yer alan ñDeĵerleme Raporunda Bulunmasē Gereken 

Asgari Hususlaròē i­ermektedir. Ayrēca Uluslararasē Deĵerleme Standartlarēônē (2017) kapsamaktadēr. 

UDS 104 tanēmlē deĵer esaslarēndan, Pazar deĵeri, bir varlēk veya y¿k¿ml¿l¿ĵ¿n, uygun pazarlama faaliyetleri 

sonucunda, istekli bir satēcē ve istekli bir alēcē arasēnda, taraflarēn bilgili ve basiretli bir ĸekilde ve zorlama altēnda 

kalmaksēzēn hareket ettikleri, muvazaasēz bir iĸlem ile deĵerleme tarihi itibarēyla el deĵiĸtirmesinde 

kullanēlmasē gerekli gºr¿len tahmini tutardēr. Pazar deĵeri kavramē, katēlēmcēlarēn ºzg¿r olduĵu a­ēk ve 

rekabet­i bir pazarda pazarlēk edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varlēĵēn pazarē, uluslararasē veya yerel 

bir pazar olabilir. Bir pazar ­ok sayēda alēcē ve satēcēdan veya karakteristik olarak sēnērlē sayēda pazar 
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katēlēmcēsēndan oluĸabilir. Varlēĵēn satēĸa sunulduĵunun varsayēldēĵē pazar, teorik olarak el deĵiĸtiren varlēĵēn 

normal bir ĸekilde el deĵiĸtirdiĵi bir pazardēr. 

Pazar deĵeri, deĵerleme tarihi itibarēyla, pazarda pazar deĵeri tanēmēna uygun olarak makul ĸartlarda elde 

edilebilecek en olasē fiyattēr. Bu fiyat, satēcē tarafēndan makul ĸartlarda elde edilebilecek en iyi ve alēcē 

tarafēndan makul ĸartlarda elde edilebilecek en avantajlē fiyattēr.  

Bu kapsamda, deĵerleme ­alēĸmasēnda aĸaĵēdaki hususlarēn ge­erliliĵi varsayēlmaktadēr: 

- Gayrimenkul¿n niteliĵi gereĵi analizde, mevcut bir pazarēn varlēĵē peĸinen kabul edilmiĸtir. 

- Alēcē ve satēcē makul ve mantēklē ve her ikisi de baĵēmsēz hareket etmektedir.  

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili makul bilgiye sahiptir 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. 

- Gayrimenkullerin makul ĸartlarda elde edilebilecek en olasē deĵeri takdir edilmektedir. 

- Takdir edilen Pazar deĵeri deĵerleme tarihi itibarēyla belirlenmiĸ olup deĵerleme tarihine ºzg¿d¿r. 

Ķĸ bu deĵerleme raporundaki deĵer esasē, a­ēk ve rekabet­i bir pazarda, bir el deĵiĸtirme iĸleminde elde 

dilebilecek en olasē fiyattēr. 

UDS 105 tanēmlē deĵerleme yaklaĸēmlarēndan aĸaĵēda tanēmlanan ve a­ēklanan ¿­ yaklaĸēm deĵerlemede 

kullanēlan temel yaklaĸēmlardēr. 

 (a) Pazar Yaklaĸēmē,  

 (b) Gelir Yaklaĸēmē, 

 (c) Maliyet Yaklaĸēmē. 

(a) Pazar Yaklaĸēmē 

Pazar yaklaĸēmē varlēĵēn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynē veya karĸēlaĸtērēlabilir (benzer) varlēklarla 

karĸēlaĸtērēlmasē suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵerin belirlendiĵi yaklaĸēmē ifade eder. 

Pazar yaklaĸēmē yºntemlerinden, kēlavuz iĸlemler yºntemi olarak da bilinen karĸēlaĸtērēlabilir iĸlemler 

yºnteminde, gºsterge niteliĵindeki deĵere ulaĸēlabilmesi i­in deĵerleme konusu varlēĵēn aynēsē veya benzeri 

varlēklarla ilgili iĸlemlere iliĸkin bilgilerden istifade edilir. Karĸēlaĸtērēlabilir iĸlemler yºnteminin temel adēmlarē:  

(a) ilgili pazardaki katēlēmcēlar tarafēndan kullanēlan karĸēlaĸtērma birimlerinin tespit edilmesi,  

(b) ilgili karĸēlaĸtērēlabilir iĸlemlerin tespit edilmesi ve bu iĸlemler i­in temel deĵerleme ºl­¿tlerinin 

hesaplanmasē,  

(c) karĸēlaĸtērēlabilir varlēklar ile deĵerleme konusu varlēk arasēnda niceliksel benzerliklerin ve farklēlēklarēn tutarlē 

bir karĸēlaĸtērmalē analizinin yapēlmasē,  

(d) karĸēlaĸtērēlabilir varlēklar ile deĵerleme konusu varlēk arasēndaki farklēlēklarēn yansētēlabilmesi amacēyla 

deĵerleme ºl­¿tleri (varsa) i­in gerekli d¿zeltmelerin yapēlmasē,  
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(e) d¿zeltilmiĸ deĵerleme ºl­¿t¿n¿n deĵerleme konusu varlēĵa uygulanmasē ve  

(f) ­eĸitli deĵerleme ºl­¿t¿n¿n kullanēlmasē halinde gºsterge niteliĵindeki deĵerlerin tek bir sonuca 

ulaĸtērēlmasē ĸeklindedir. 

b) 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. 

Gelir yaklaĸēmēnēn ­ok sayēda uygulama yolunun bulunmasēna karĸēn, gelir yaklaĸēmē kapsamēndaki yºntemler 

fiilen gelecekteki nakit tutarlarēn bug¿nk¿ deĵere indirgenmesine dayanmaktadēr. Bunlar Ķndirgenmiĸ Nakit 

Akēĸlarē (ĶNA) yºnteminin varyasyonlarē olup standartlarda yer verilen kavramlar t¿m gelir yaklaĸēmē yºntemleri 

i­in kēsmen veya tamamen ge­erlidir. ĶNA yºnteminde, tahmini nakit akēĸlarē deĵerleme tarihine indirgenmekte 

ve bu iĸlem varlēĵēn bug¿nk¿ deĵeriyle sonu­lanmaktadēr. ĶNA yºnteminin temel adēmlarē:  

(a) deĵerleme konusu varlēĵēn ve deĵerleme gºrevinin niteliĵine en uygun nakit akēĸē t¿r¿n¿n se­ilmesi 

(ºrneĵin, vergi ºncesi veya vergi sonrasē nakit akēĸlarē, toplam nakit akēĸlarē veya ºzsermayeye ait nakit 

akēĸlarē, reel veya nominal nakit akēĸlarē vb.),  

(b) nakit akēĸlarēnēn tahmin edileceĵi en uygun kesin s¿renin varsa belirlenmesi,  

(c) sºz konusu s¿re i­in nakit akēĸ tahminlerinin hazērlanmasē,  

(d) (varsa) kesin tahmin s¿resinin sonundaki devam eden deĵerin deĵerleme konusu varlēk i­in uygun olup 

olmadēĵēnēn; daha sonra da, varlēĵēn niteliĵine uygun devam eden deĵerin belirlenmesi,  

(e) uygun indirgeme oranēnēn belirlenmesi ve  

(f) indirgeme oranēnēn varsa devam eden deĵer de d©hil olmak ¿zere, tahmin´ nakit akēĸlarēna uygulanmasē 

ĸeklindedir. 

c) 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. Belli baĸlē ¿­ 

maliyet yaklaĸēmē yºntemi bulunmaktadēr:  

(a) ikame maliyeti yºntemi: gºsterge niteliĵindeki deĵerin eĸdeĵer fayda saĵlayan benzer bir varlēĵēn 

maliyetinin hesaplanmasēyla belirlenmesidir. 

(b) yeniden ¿retim maliyeti yºntemi: gºsterge niteliĵindeki deĵerin varlēĵēn aynēsēnēn ¿retilmesi i­in gerekli olan 

maliyetin hesaplanmasēyla belirlenmesidir.  

(c) toplama yºntemi: varlēĵēn deĵerinin bileĸenlerinin her birinin deĵeri toplanarak hesaplandēĵē yºntemdir. 
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2. ķĶRKET VE M¦ķTERĶYĶ TANITICI BĶLGĶLER 

2.1 DEĴERLEMEYĶ YAPAN KURUM ¦NVANI VE ĶLETĶķĶM BĶLGĶLERĶ 

SMART KURUMSAL GAYRİMENKUL DEĴERLEME VE DANIķMANLIK. A.ķ. 

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvarı, Yelken Plaza, No:139A/43 Çankaya / ANKARA  

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 

E-Posta : iletisim@smartkurumsal.com.tr 

Web : www.smartkurumsal.com.tr 

Hitit VD  7720681407 

Ticaret Sicil No: 382333 

Sermaye: 1.000.000.-TL 

2.2 DEĴERLEME TALEBĶNDE BULUNAN M¦ķTERĶ ¦NVANI VE ĶLETĶķĶM BĶLGĶLERĶ 

AKFEN GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. 

B¿y¿kdere Caddesi, No: 201 Levent Loft C Blok, Kat:8, 34390 Levent / ĶSTANBUL     

Tel: (0212) 37187 00 

Web: info@akfengyo.com.tr 

Ticaret Sicil No: 372278-0 

Sermaye: 3.900.000.000.-TL 

2.3 M¦ķTERĶ TALEBĶNĶN KAPSAMI VE SINIRLAMALAR 

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan taĸēnmazēn deĵerleme tarihi itibariyle,  

Ȥ Pazar deĵeri tespiti 

Ȥ Pazar kira deĵerinin tespiti 

talebi bulunmaktadēr. 

Bu rapor amacēna uygun olarak, Sermaye Piyasasē Kuruluônun 31.08.2019 tarih ve III-62.3) sayēlē ñSermaye 

Pē→yasasēnda Faalē→yette Bulunacak Gayrē→menkul Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda Teblē→ĵ (III-62.3)ò tebliĵinin 

ekinde (EK-1) yer alan ñDeĵerleme Raporunda Bulunmasē Gereken Asgari Hususlarò ve yine Uluslararasē 

Deĵerleme Standartlarē 2017 kapsamēnda hazērlanmēĸ olup baĸka ama­la kullanēlamaz. 

M¿ĸteri tarafēndan tarafēmēza herhangi bir sēnērlama getirilmemiĸtir. 
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3. DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZLARIN M¦LKĶYET BĶLGĶLERĶ 

3.1 TAPU KAYITLARI 

 

RAPORA KONU TAķINMAZLAR 

Ķli ĶSTANBUL 

Ķl­esi KADIK¥Y 

Mahallesi HASANPAķA Z¦HT¦PAķA Z¦HT¦PAķA 

Kºy¿ - 

Mevkii - 

Pafta No. G22A01B1C2-B2D1 G22A01B1C2-B2D1 G22A01B1C2-B2D1 

Ada No. 3478 3479 3479 

Parsel No. 1 1 2 

Y¿z ºl­¿m¿ (mĮ) 23.448,54 12.610,83 4.628,84 

Ana Taĸēnmazēn Niteliĵi 

ESKI VE YENI 
ĶSTASYON 

BINALARI, GAR 
LOJMANLARI, 
ALTINDA BEķ 
D¦KKANLI 

KARGIR Ķķ HANI 
VE ARSASI 

KARGIR EV  
VE ARSASI 

ARSA 

Blok No. - 

Kat No. - 

Baĵēmsēz Bºl¿m No. - 

Baĵēmsēz Bºl¿m¿n Niteliĵi - 

Arsa Payē - 

Cilt No. 26 60 60 

Sayfa No. 2513 5802 5803 

Tarih / Yevmiye No. 16.03.2020 / 12982 

Sahibi 
T.C. DEVLET 
DEMĶRYOLLARI 

(1/1) 

T.C. DEVLET 
DEMĶRYOLLARI 

(1/1) 

MALĶYE HAZĶNESĶ 
(1/1) 
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3.2 TAKYĶDAT BĶLGĶLERĶ 

Tapu ve Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ Sistemi ¿zerinden 06.11.2023 tarihinde, saat 16.45-16:46ôda alēnan ve 

yetkilisi tarafēndan tarafēmēza ibraz edilen tapu kaydēna gºre taĸēnmaz ¿zerinde aĸaĵēdaki takyidat 

bulunmaktadēr. 

Beyanlar Hanesinde: 

- ĶSTĶMLAK ķERHĶ:26/02/1974 YEV:1538 (26.02.1974 - 1538) ( 3479 ada 2 parsel nolu taĸēnmaz ¿zerinde) 

- Ķķ BU GAYRĶMENKUL BAYINDIRLIK VE ĶSKAN BAKANLIĴI DEMĶRYOLLARI LĶMANLAR VE HAVA 

MEYDANLARI ĶNķAAT GENEL M¦D¦L¦Ĵ¦NE TAHSĶS EDĶLMĶķTĶR YEV:4612 24/09/1985 (24.09.1985-

4612 ) ( 3479 ada 2 parsel nolu taĸēnmaz ¿zerinde) 

- ĶST.2.NO K¦L.VE TAB.VAR.KOR.KUR.17/08/2005 TARĶH VE 446 SAYILI KAR.VAR.16/09/2005 GELEN 

NO:2355 ( 3478 ada 1 parsel, 3479 ada-1 parsel nolu taĸēnmazlar ¿zerinde) 

- ĶST.2.NOLU K¦L VE TAB.KOR.KUR.20/07/2005 TARĶH VE 438 SAY KARARI VARDIR 17/01/2006 GELEN 

NO:87 ( 3478 ada 1 parsel, 3479 ada-1 parsel nolu taĸēnmazlar ¿zerinde) 

- II decede korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r varlēĵēdēr. (07.12.2010 - 23051 yevmiye) ( 3478 ada 1 parsel ve 

3479 ada1 parsel nolu taĸēnmazlar ¿zerinde) 

- Korunmasē gerekli k¿lt¿r varlēĵēdēr. (20.10.2009 - 20793) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu 

taĸēnmazlar ¿zerinde) 

- KADASTRO M¦D¦RL¦Ĵ¦N¦N 2009/926 DEĴĶķĶKLĶK FOLYESĶNDE (A) HARFĶ ĶLE BELĶRTĶLEN 0491,51 

M2 SĶ ARSA OLARAK (SAĴLIK OCAĴI OLARAK MALĶYE HAZĶNESĶ ADINA DEVĶR) 2.B¥LGE TSM 

ERENK¥Y MAH.107/1 PAFTA 3388 ADA 1 PARSEL OLARAK TESCĶL EDĶLMEK ¦ZERE DEVĶR 

EDĶLMĶķTĶR. (10.04.2009 ï 7805) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu taĸēnmazlar ¿zerinde) 

- KADASTRO M¦D¦RL¦Ĵ¦N¦N 2009/926 SAYILI DEĴĶķĶKLĶK FOLYESĶNDE (B) HARFĶ ĶLE BELĶRTĶLEN 

318,29 M2 YOL OLARAK SĶCĶLDEN TERKĶN EDĶLDĶ. (10.04.2009 - 7757) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 

1 parsel nolu taĸēnmazlar ¿zerinde) 

- ĶFRAZEN CĶLT 17 SAHĶFE 1815 VE 1816 SAHĶFEYE TES¢ĶL EDĶLDĶ. (H¦KMEN ĶFRAZ EDĶLMEK 

SURETĶYLE DEĴķĶKLĶK FOLYESĶNDE A)HARFĶ ĶLE BELĶRTĶLEN 1592M2 SABĶT PAZAR OLARAK 

KADIK¥Y 2.B¥LGE T.S.MD.L¦Ĵ¦ TUĴLACIBAķI MAHHELESĶ 419 ADA 76 PARSEL OLARAK CĶLT 81 

SAHĶFE 8006 YA TES¢ĶL EDĶLDĶ. (C)HARFĶ ĶLE BELĶRTĶLEN 25825 M2 ESKĶ GAR BĶNASI OLARAK 

KADIK¥Y 2.B¥LGE T.S.MD.L¦Ĵ¦ Z¦HT¦PAķA MAHALLESĶ 1095 ADA 174 PARSEL OLARAK CĶLT 52 

SAHĶFE 5006 SAHĶFEYE TES¢ĶL EDĶLDĶ. (12.03.2009 - 5742) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu 

taĸēnmazlar ¿zerinde) 

- II NUM.K¦L.VE TAB.KOR.KURULUNUN 13/07/2005 TARĶH VE 430 SAYILI KARARI VARDIR.03/08/2005 

YEV:9664 (03.08.2005 - 9664) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu taĸēnmazlar ¿zerinde) 

- II NUMARALI K¦L.VAR.KORUMA KURULUNUN 31/03/2004 TARĶH VE 6910 SAYILI KORUNMASI 

GEREKLĶ K¦L.VAR.OLARAK TESCĶLĶNE DAĶR KARAR VARDIR 11/05/2004 YEV:4716 (11.05.2004  -  4716) 

( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu taĸēnmazlar ¿zerinde) 

- 2863 SAYILI KANUNUN 6.MD.GEREĴĶNCE 1.GRUP KORUNMASI GEREKLĶ K¦LT¦R VARLIĴI 

ķERHĶ:01/09/1997 YEV:4994 (01.09.1997 - 4994) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu taĸēnmazlar 

¿zerinde) 
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- 2 ADET OTOPARK ķERHĶ:13/10/1988 YEV:4177 (13.10.1988 - 4177) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 

parsel nolu taĸēnmazlar ¿zerinde) 

- 42 ADET OTOPARK ķERHĶ:28/06/1988 YEV:2581 (28.06.1988 - 2581) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 

parsel nolu taĸēnmazlar ¿zerinde) 

- ESKĶ ESER:25/03/1988 YEV:1222 (25.03.1988 - 1222) ( 3478 ada 1 parsel 3479 ada 1 parsel nolu 

taĸēnmazlar ¿zerinde) 

- BĶR ADET OTOPARK YERĶNĶN BAķKA AMA¢LA KULLANILAMAYACAĴINA DAĶRE ķERH:29/02/1988 

YEV:833 (29.02.1988 -  833) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu taĸēnmazlar ¿zerinde) 

- ĶKĶ ADET OTOPARK YERĶNĶN BAķKA AMA¢LA KULLANILAMAYACAĴI ķERHĶ:28/01/1985 YEV:337 

(28.01.1985 - 337) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu taĸēnmazlar ¿zerinde) 

- 1 ADET OTOPARK YERĶNĶN BAķKA AMA¢LA KULLANILAMAYACAĴI ķERHĶ:11/01/1985 YEV:117 

(11.01.1985 -117) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 1 parsel nolu taĸēnmazlar ¿zerinde) 

- MUVAKKAT ĶNķAAT ķERHĶ:12/06/1981 YEV:2269 (12.06.1981 - 2269) ( 3478 ada 1 parsel, 3479 ada 1 

parsel nolu taĸēnmazlar ¿zerinde) 

- AMĶRLĶĴĶN VE TANZĶM EDĶLMĶķ BULUNAN 04/04/1962 TARĶH 961/171 SAYILI YASAYA G¥RE BU 

GAYRĶMENKUL¦N ERENK¥Y TREN ĶSTASYONU KARķISINA ĶSABET 8677 M2 KISMI ĶFRAZ VE 

ERENK¥Y MAHALLESĶNĶN 375 ADASINDA 82PARSEL NUMARASI VERĶLMEK VE CĶNSĶDE ARSA 

OLARAK TASHĶH SURETĶLE ERENK¥Y TAPU K¦T¦Ĵ¦N¦N 27/2573 SAHĶFESĶNE TESCĶL EDĶLDĶ. 

08/02/1963 T 1416 Y S¥Ĵ¦TL¦¢EķME TREN ĶSTASYONU SAHASININ ķ¥MEND¦FER G¦ZERGAHI 

SINIRLARI Ķ¢ERĶSĶNDE OLDUĴUNDAN BU SAHAYA Y¦Z¥L¢¦M¦ ĶLAVE EDĶLDĶ. 28/06/1965 Y:6008 

2457M2 MĶKTARLI KISIM ĶFRAZEN ĶBRAHĶM AĴA 3/473 K¦T¦K SAHĶFESĶNDE TCDD YOLLARI 

ĶķLETMESĶ ADINA TESCĶL EDĶLDĶ. 01/09/1967 4487 Y (01.09.1967 - 4487) ( 3478 ada 1 parsel ve 3479 ada 

1 parsel nolu taĸēnmazlar ¿zerinde) 

- 2942 SAYILI YASANIN 7/B MADDE ķERHĶ:04/05/2004 YEV:4566 (M.S.B ĶNķ.ĶNķAAT EMLAK VE 

ENFRAKTR¦KT¦R B¥LGE BAķKAN.04/05/2004 G¦N 6112-1475 SAY.YAZ. (04.05.2004 - 4566) ( 3478 ada 

1 parsel, 3479 ada 1 parsel nolu taĸēnmazlar ¿zerinde) 

ķerhler Hanesinde: 

- ZEMĶNĶ SULTAN SELĶMĶ KADĶM VAKFI ( 3479 ada 2 parsel nolu taĸēnmaz ¿zerinde) 

- ĶSTĶMLAK ķERHĶ:26/02/1974 YEV:1538 (26.02.1974 ï-1538) ( 3479 ada 2 parsel nolu taĸēnmaz ¿zerinde) 

- HACĶZ:02/04/1978 YEV:2412 574.96 TL. (02.04.1978 -1538) (3479 ada 2 parsel nolu 
taĸēnmaz ¿zerinde) 
Hak ve M¿kellefiyetler Hanesinde: 

- A M.KROKĶDE BOZULDUĴU ķEKĶLDE 25 M2 LĶK KISIM ¦ZERĶNDE BU PARSEL ALEYHĶNE TEK GENEL 

M¦D¦RL¦Ĵ¦ LEHĶNE ĶRTĶFAK HAKKI (19.10.1983 -5652) ( 3479 ada 2 parsel nolu taĸēnmaz ¿zerinde) 

3.3 SON ¦¢ YIL Ķ¢ERĶSĶNDE KONU OLDUĴU SATIķ ĶķLEMLERĶ  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza ait Tapu ve Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿nden 06.11.2023 tarihinde alēnan ve 

yetkilisi tarafēndan tarafēmēza ibraz edilen tapu kayēt belgesine gºre son ¿­ yēl i­erisinde satēĸ iĸlemi 

bulunmamaktadēr. Deĵerlemeye konu taĸēnmazlarēn m¿lkiyeti ñT.C. DEVLET DEMĶRYOLLARIò ve ñMALĶYE 

HAZĶNESĶò olmasē sebebiyle TKGM Sisteminden tapu kayēt belgelerine ulaĸēlamamēĸ, tapu m¿d¿rl¿klerinde 

tapu k¿t¿ĵ¿ incelemesine izin verilmemiĸtir. Bu sebeple tarafēmēza iletilen belge baz alēnmēĸtēr. 
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4. DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZLAR ĶLE ĶLGĶLĶ GENEL BĶLGĶLER 

4.1 TAķINMAZLARIN TANIMI 

Deĵerlemeye konu taĸēnmaz, tapu kayētlarēna gºre Ķstanbul Ķli, Kadēkºy Ķl­esi, Hasanpaĸa Mahallesiônde, 

23.448,54 mĮ y¿z ºl­¿ml¿, 3478 ada 1 parsel ¿zerinde yer alan ñEski Ve Yeni Ķstasyon Binalarē, Gar 

Lojmanlarē, Altēnda Beĸ D¿kkanlē Kargir Ķĸ Hanē Ve Arsasēò nitelikli, Z¿ht¿paĸa Mahallesiônde, 12.610,83 mĮ 

y¿z ºl­¿ml¿, 3479 ada 1 parsel ¿zerinde yer alan ñKargir Ev Ve Arsasēò nitelikli, 4.628,84 mĮ y¿z ºl­¿ml¿, 

3479 ada 2 parsel ¿zerinde yer alan ñArsaò nitelikli, taĸēnmazlardēr.  

4.2 TAķINMAZIN YER ALDIĴI B¥LGENĶN ¥ZELLĶKLERĶ 
 

4.2.1 Ķstanbul Ķli 

Konum:  

Ķstanbulôun y¿z ºl­¿m¿ 5.313 kmĮ olup 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 oluĸmaktadēr. Ķstanbul, T¿rkiye'nin en b¿y¿k kenti olup, 16 milyon kiĸiyi aĸan n¿fusu ile d¿nyanēn 

da sayēlē metropollerinden biri haline gelmiĸtir. 

 

Ķstanbul tarihi abideleri ve ĸahane tabii manzaralarē ile ¿nl¿, ºnemli bir megapold¿r. Asya ile Avrupa Kētalarē'nēn 

dar bir deniz ge­idi "Boĵazi­i" ile ayrēldēĵē yerde, iki kēta ¿zerinde kurulu tek ĸehirdir. 2500 yēlē aĸan bir tarihe 

sahip olan Ķstanbul, deniz ve karalarēn kucaklaĸtēĵē bu stratejik bºlgede kuruluĸunu takiben ºnemli bir ticaret 

merkezi olmuĸtur.  

Tarihi Ķstanbul ĸehri ¿­ tarafēnē Marmara Denizi, Boĵazi­i ve Halic'in sardēĵē bir yarēmada ¿zerinde yer alēr. 

Burasē 3 d¿nya imparatorluĵuna, Roma, Bizans ve Osmanlē T¿rklerine baĸkent olmuĸ,1600 yēlē aĸan bir s¿re 

boyunca 120ôden fazla imparator ve sultan burada h¿k¿m s¿rm¿ĸt¿r. D¿nyada bu ºzelliĵe sahip tek ĸehirdir. 

Ana yollarēn denize ulaĸtēĵē kavĸak noktasēnda yer almasē, kolay savunulur bir yarēmada, ideal iklim, zengin 

ve cºmert tabiat, stratejik Boĵazi­i'nin kontrol¿ gibi ºzellikler ve coĵrafi konumunun d¿nyanēn merkezinde 

bulunmasē, iki kētanēn birleĸtiĵi noktada yer almasē, sēcak iklimlere ve okyanuslara a­ēlan bir kapē olmasē, tarihi 

Ķpekyoluônun Avrupaôya uzanan kapēsē olmasē gibi sebeplerle tarih boyunca ­ok ºnemli bir stratejik ºneme 

sahip olmuĸtur. 
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ķehir, iktisadi b¿y¿kl¿k a­ēsēndan d¿nyada 34., n¿fus a­ēsēndan belediye sēnērlarē gºz ºn¿ne alēnarak yapēlan 

sēralamaya gºre Avrupa'da, Moskova'dan sonra, ikinci sērada gelir. 

Ķdari Sēnērlar:  

Ķstanbulôun y¿z ºl­¿m¿ 5.313 kmĮ olup 41Á K, 29Á D koordinatlarēnda yer alēr ve batēda ¢atalca Yarēmadasē, 

doĵuda Kocaeli Yarēmadasē'ndan, 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. Geliĸme ve b¿y¿me s¿recinde surlarēn her seferinde daha batēya ilerletilerek inĸa edilmesiyle 4 defa 

geniĸletilen ĸehrin 39 il­esi b¿y¿kĸehir belediyesi ile birlikte ise toplam 40 belediye ve 152 kºy bulunmaktadēr. 

 

Ulaĸēm:  

Ķstanbul'da ulaĸēm kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farklē ĸekillerde yapēlmaktadēr. ķehir i­i, ĸehirlerarasē ve 

uluslararasē taĸēmacēlēĵēn yapēldēĵē b¿y¿k merkezlere sahiptir. 

Karayolu: Karayoluyla ulaĸēm, 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.  

Avrupaôyē Anadolu ve Ortadoĵuôya baĵlayan milletlerarasē E-5 karayolu Boĵazi­i ve Fatih Kºpr¿s¿nden ge­er. 

Ķstanbul ili, Karayollarē 1. Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿ sorumluluk alanēna girmekte olup 1.195 km devlet yolu, 1.194 km'si 

il yolu ve 526 kmôsi otoyol olmak ¿zere toplam ĸebeke uzunluĵu 3.782 km.ôdir 
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Demiryolu: Ķstanbul, demiryolu aĵēnēn m¿him bir kavĸak noktasēdēr. Anadolu yakasēnda Haydarpaĸa ve 

Trakya yakasēnda Sirkeci istasyon ve garlarē bulunmaktadēr. Haydarpaĸaôdan Anadoluôya Sirkeciôden 

Trakyaôya her g¿n tarifeli seferler yapēlmaktadēr. Ayrēca Viyana, M¿nih, Budapeĸte, Selanik, Halep, Tahran, 

Moskova, B¿kreĸ gibi yurt dēĸēndaki ­eĸitli ĸehirlere tren seferleri muhtelif g¿nlerde Sirkeci garēndan 

yapēlmaktadēr. 577 km uzunluĵundaki Haydarpaĸa-Ankara hattē T¿rkiyeônin en yoĵun demiryolu hattēdēr. 

Ayrēca, Elektrikli banliyº trenleri, ĸehir i­i ulaĸēmēnda ­ok ºnemli bir yer iĸgal etmekte ve Anadolu yakasēnda 

Adapazarēôna kadar uzanmaktadēr. 140 kmôlik Haydarpaĸa-Adapazarē ve 30 kmôlik Sirkeci-Halkalē banliyº 

hatlarēnda senede 100 milyona yakēn yolcu taĸēnmaktadēr. 

Havayolu: Yakēn bir zamana kadar Atat¿rk Havalimanē, Ķstanbul'un Avrupa Yakasē'nda Bakērkºy il­esi sēnērlarē 

i­erisinde, 2012 yēlē istatistiklerine gºre d¿nyanēn 20. en yoĵun T¿rkiye'de ise toplam yolcu trafiĵi bakēmēndan 

birinci havalimanē olarak hizmet vermekte iken, 2019 yēlēnda; d¿nyanēn en b¿y¿k havalimanlarēndan biri olan 

Ķstanbul Havalimanē hizmete a­ēlmēĸtēr. Arnavutkºy il­esi sēnērlarē i­inde yer alan Ķstanbul Havalimanē 200 

milyon yolcu kapasitesi ile Asya ve Avrupa ile uzak kēta u­uĸlarēnda ºnemli bir aktarma merkezi olmasē 

hedeflenmektedir. 

Sabiha Gºk­en Uluslararasē Havalimanē, Pendik il­esi sēnērlarēnda inĸa edilen Ķstanbul'un 2. Havalimanēdēr. 

2001 yēlēnda hizmete giren havalimanē yurt i­i ve yurt dēĸē seferleri ile T¿rkiyeônin en yoĵun 3. Havalimanē 

konumundadēr. 

Ķstanbul Hezarfen Havaalanē ise Ķstanbul'un Arnavutkºy il­esi sēnērlarē i­inde olup, B¿y¿k­ekmece Gºl¿'n¿n 

kuzeyinde, tam 500 dºn¿ml¿k bir araziye sahiptir. 1992'den beri T¿rkiyeônin uluslararasē tescilli ilk ºzel 

havaalanē olarak hizmet vermektedir. Ķstanbul'un 50 km batēsēnda yer alan Hezarfen Havaalanē genel havacēlēk 

ve eĵitim u­uĸlarēna aĵērlēklē olarak hizmet vermektedir. 

Samandēra Hava ¦ss¿, Sancaktepe il­esi i­inde kalan, yºnetimi ve denetimi T¿rk Silahlē Kuvvetleri'nde olan 

1988 yēlēnda inĸa edilen askeri havalimanēdēr.  
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Denizyolu: Her tarafē denizlerle ­evrili olan, Ege ve Marmara denizi ile Karadenizôi birbirine baĵlayan Ķstanbul 

Boĵazēnēn etrafēnda yer alan Ķstanbul, binlerce senedir d¿nyanēn sayēlē liman ĸehri olmuĸtur. 

Ķstanbulôda deniz yolu ile hem ĸehir i­i hem de yurt i­i ulaĸēm saĵlanmaktadēr. Ayrēca marinalarēn Avrupa 

limanlarēna baĵlantēsē vardēr. 

Kadēkºy- H.Paĸa- Karakºy, Eminºn¿, ¦sk¿dar, Eminºn¿-Kadēkºy, Kºpr¿-Yenikºy, Beykoz-Kavaklar, Sirkeci, 

Bostancē, Kºpr¿-Adalar, Kºpr¿-Yalova, Kabataĸ-¢ēnarcēk, Bostancē, ¢ēnarcēk arasēnda vapur iĸlemektedir. 

Ķlin merkezinde, 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 ili kompleks bir 

ulaĸēm aĵēna sahiptir. 

Jeomorfolojik ve Jeolojik Yapē: 

Ķstanbul Metropoliteni Kocaeli ve ¢atalca Yarēmadalarē ¿zerinde yer almaktadēr. Her iki yarēmada aĸēnmēĸ birer 

platodur. Ķstanbul ve ­evresi, jeolojik zamanlar i­inde III. Zamanēn Miosen devri sonunda Sarmat i­ denizinin 

bir kºrfezi iken, Pliosen devrinde deniz ­ekilmiĸ, karalar ortaya ­ēkmēĸ daha sonra akarsu ve r¿zgar 

aĸēndērmalarē ile uzun bir erozyon devrinin ardēndan, y¿kseltilerin kaybolduĵu, aĸēnmaya dayanēklē kuvarsit 

tepelerin kaldēĵē, geniĸ bir peneplen ortaya ­ēkmēĸtēr. Boĵazi­iônin yerindeki vadi de geniĸlemiĸtir. Daha sonra 

peneplenin Boĵazi­i Vadisiônin doĵusunda kuzey kēsmēn kabarmasē (y¿kselmesi) batēsēnda ise g¿ney kēsmēn 

kabarmasē ile su bºl¿m¿ hatlarē deĵiĸmiĸ, akarsu vadilerinde eĵim artēĸē nedeniyle su aĸēndērmasē da artmēĸ, 

doĵu yakasēnda b¿y¿k akarsular Karadenizôe, batē yakasēnda ise Marmara Deniziône dºk¿lm¿ĸlerdir.  

Sºz konusu jeolojik hareketler sonucunda Ķstanbul Metropoliteniônin yer aldēĵē alan, genellikle aĸēnmaya 

uĵramēĸ silik yery¿z¿ ĸekilleri i­eren bir plato (peneplen) gºr¿n¿m¿ kazanmēĸtēr.  

Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler, ovalar, y¿kseklikler (hafif dalgalē tepelik alanlar), y¿ksek 

alanlar vb, anlatēlan nedenlerle Ķstanbul metropoliten alanda keskin ve ­arpēcē bir gºr¿n¿me sahip deĵillerdir. 

Soĵu yakasēnda (Kocaeli Platosuônda) aĸēnmaya dayanēklē Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayēĸdaĵē, Alemdaĵ vs.) 

Gebze - ¥merli Barajē hattēnēn doĵusundan baĸlayan ve doĵuya doĵru y¿kselmeyi s¿rd¿ren (350m+) y¿ksek 

alanlar yer alēr. Bu yarēmadada ñsu bºl¿m¿ hattēò, Marmara kēyēlarēna daha yakēndēr. Peneplen geri kalan 

kēsēmlarda akarsularēn akēĸ yºn¿n¿n daha ­ok Karadeniz olduĵu, geniĸ vadi tabanlē ve hafif dalgalē alanlarē 

i­erir. 

Batē yakasēnda (¢atalca veya Trakya Penepleniônde), Boĵazi­iônden B¿y¿k­ekmece - Karacakºy hattēna yer 

yer 200 m.yi bulan ve aĸan birka­ tepelik dēĸēnda yine geniĸ tabanlē akarsu vadilerinin yer aldēĵē bir peneplen 

sºz konusudur. Ancak bu yarēmadada ñsu bºl¿m¿ hattēò bu kez Karadenizôe daha yakēndēr. Akarsular daha 

­ok Hali­ôe, B¿y¿k ve K¿­¿k­ekmece gºllerine ve Marmara Deniziône su verirler. Terkos gºl¿ ise esas suyunu 

kuzey batēda yer alan Istranca Daĵlarēôndan alēr. Yer yer 350 m.ônin ¿zerinde y¿ksekliklere sahip olan 

Istrancalar dēĸēnda, ¢atalcaônēn batēsēnda, ayrēca Kestanelik - Belgrad Kºyleri hattēnēn batēsēnda, y¿kseklikleri 

200-350 m. arasēnda deĵiĸen tepeler ve sērtlar gºze ­arpmaktadēr 

Su Kaynaklarē: 

Ķstanbul'da su kaynaklarēnēn, kente uzaklēĵē b¿y¿k sorun oluĸturmuĸtur. Bu nedenle kente i­ilebilir su 

saĵlamak i­in ­eĸitli yollara baĸvurulmuĸ ve g¿n¿m¿zde geliĸen teknolojinin yardēmēyla il genelinde b¿y¿k 

baraj gºlleri oluĸturulmuĸtur. Ķstanbul'da hizmet veren 9 adet baraj bulunmaktadēr. Bunlar i­inde en b¿y¿kleri, 

¥merli, Terkos, B¿y¿k­ekmece, Darlēk ve Sazlēdere barajlarēdēr.  

Ķstanbul'da akarsu bazēnda kayda deĵer bir su kaynaĵē bulunmamaktadēr. Ķstanbul'un akarsularē i­inde 

baĸlēcalarē Riva, K©ĵēthane, Alibey, Gºksu, Kurbaĵalē ve Ayamama dereleridir. Ķstanbul derelerinin b¿y¿k 
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­oĵunluĵu sularēnē K¿­¿k­ekmece ve B¿y¿k­ekmece gºlleriyle Hali­'e boĸaltērlar. Ķstanbul derelerinin b¿y¿k 

bir bºl¿m¿ ēslah edilerek yer altēna alēnmēĸ olup, kimileri kanalizasyon aktarēmēnda kullanēlmaktadērlar. 

Beĸiktaĸ, Ortakºy, Sarēyer, Bayrampaĸa ve Mecidiyekºy (B¿y¿kdere) dereleri yeraltēna alēnan Ķstanbul 

derelerindendir. D¿zensiz ve kayēt dēĸē yapēlaĸmanēn yanē sēra, dere yataklarēnēn gereĵinden fazla k¿­¿lt¿lerek 

ēslah edilmesi nedeniyle Ķstanbul ilinde sēk sēk su taĸkēnlarē olmakta, can ve mal kaybē yaĸanmaktadēr. 

Ekonomik Durum: 

T¿rkiyeônin d¿nyaya a­ēlan penceresi konumundaki Ķstanbul, tarihi, turistik ve k¿lt¿rel a­ēdan olduĵu kadar 

ekonomik faaliyetler ve istihdam a­ēsēndan da ¿lke ekonomisine en b¿y¿k katkēyē saĵlayan bºlgemizdir.  

Sanayinin ¿­te biri, ithalatēn ¿­te biri, ihracatēn beĸte biri Ķstanbulôdan yapēlmakta ve T¿rkiyeônin en b¿y¿k 

sanayi, ticaret, ulaĸēm, reklam ve iktisad´ kuruluĸlarē Ķstanbulôda bulunmaktadēr. Ķstanbulôda gayri safi hasēlanēn 

%40ôē sanayi, %30ôu ticaret ve geri kalanē diĵer sektºrlerden saĵlanēr. Tarēmēn payē sadece %1ôdir.  

T¿rkiye B¿t­esinin ana kaynaĵē Ķstanbulôdur. Toplam vergilerin yaklaĸēk %37ôsi Ķstanbulôdan toplanmaktadēr.  

Ķstanbul ilinde n¿fusa nazaran ekilen arazi az olmasēna raĵmen verimi y¿ksektir. Ķl dahilinde modern tarēm 

yapēlmakta olup modern tarēm ara­larē olduk­a fazladēr. Buĵday, arpa, yulaf, mēsēr, bakla, ay­i­eĵi ve soĵan 

en ­ok ekilen bitkilerdir. 

T¿rkiyeôde en ­ok et, s¿t ve s¿t ¿r¿nleri t¿keten ilimiz Ķstanbulôdur. Ķstanbulôun hayvan varlēĵē, Ķstanbul halkēnēn 

ihtiyacēnē karĸēlamaktan ­ok uzaktēr. Fakat yine de hayvan potansiyeli k¿­¿msenemez.  

Ķstanbul balēk­ēlēk bakēmēndan T¿rkiyeônin ve Marmara bºlgesinin merkezidir. Marmaraôda 200ôden fazla balēk 

cinsi vardēr. Fakat deniz kirliliĵi bazē yerlerde balēk cinsini ­ok azaltmēĸtēr. Ķstanbul Boĵazē ­ok ºnemli bir balēk 

avlama sahasēdēr.  

Ķstanbulôun orman varlēĵē zengindir. Ormanlēk, fundalēk ve aĵa­lēk bºlgelerin miktarē arazinin %60ôēnē kaplar. 

Orman i­i ve kenarlarēnda 160 bin m3 tomruk, maden ve telgraf direĵi ile bir milyon stere yakēn yakacak odun 

elde edilir. Ķstanbulôun yakacak ihtiyacēnēn ­ok b¿y¿k kēsmē kendi imk©nē ile karĸēlanmaktadēr. 

Ķstanbul, aynē zamanda bir sanayi ĸehri olup sanayi ve ticaret hacmi ­ok b¿y¿kt¿r. T¿rkiyeônin en b¿y¿k 100 

sanayi kuruluĸunun 42ôsi ve en b¿y¿k 500 kuruluĸun 250ôsi Ķstanbulôdadēr. 1952ôde kurulan Ķstanbul Sanayi 

Odasē (ĶSO) T¿rkiyeônin en b¿y¿k sanayi odasēdēr. Ķstanbul Ķlinde sanayinin geliĸimi, giyim eĸyasē imalatē ve 

tekstil ¿r¿nleri sektºr¿ ­ekim merkezli doĵal bir k¿melenme yapēsē i­erinde olduĵu gºr¿lmektedir.  

1950'lerde i­ kesimlerin iskana a­ēlmasē, Levent ve Etiler mahallelerinin doĵuĸu, Barbaros Bulvarē'nēn inĸasē, 

Boĵazi­i sahil yolunun geniĸletilmesi gibi kent i­i ulaĸēmē artēran etkenler ekonomik yaĸamē da canlandērmēĸtēr. 

Bu canlēlēk 1970'lerde Boĵazi­i Kºpr¿s¿'n¿n (1973) a­ēlmasēyla artarak s¿rm¿ĸ, 1980'lerde ise Beĸiktaĸ'ē 

merkezi iĸ alanē durumuna getiren bir sē­ramaya dºn¿ĸt¿rm¿ĸt¿r. Bu dºnemden itibaren Ķstanbul'u 

uluslararasē bir iĸ ve turizm merkezi yapmaya yºnelik politikalar sonucu Beĸiktaĸ'ta da iĸ merkezleri, alēĸveriĸ 

merkezleri ve beĸ yēldēzlē oteller birbiri ardēnca y¿kselmiĸtir. 

N¿fus ve Demografik Yapē: 

Ķstanbul n¿fusu bir ºnceki yēla gºre 252.027 azalmēĸtēr. Ķstanbul n¿fusu 2023 yēlēna gºre 15.655.924'dir. Bu 

n¿fus, 7.806.787 erkek ve 7.849.137 kadēndan oluĸmaktadēr. Y¿zde olarak ise: %49,86 erkek, %50,14 

kadēndēr. Y¿z ºl­¿m¿ 5.313 km2 olan Ķstanbul ilinde kilometrekareye 2947 insan d¿ĸmektedir. Ķstanbul n¿fus 

yoĵunluĵu 2947/kmĮ'dir. T¦ĶK verilerine gºre 39 belediye, bu belediyelerde toplam 964 mahalle 

bulunmaktadēr.  
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Yēl 

Ķstanbul N¿fusu Erkek N¿fusu Kadēn N¿fusu 

2023 15.655.924 7.806.787 7.849.137 

2022 15.907.951 7.955.820 7.952.131 

2021 15.840.900 7.933.686 7.907.214 

2020 15.462.452 7.750.836 7.711.616 

2019 15.519.267 7.790.256 7.729.011 

2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493 

2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740 

2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726 

2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935 

2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860 

2013 14.160.467 7.115.721 7.044.746 

2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832 

2011 13.624.240 6.845.981 6.778.259 

2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591 

2009 12.915.158 6.498.997 6.416.161 

2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392 

2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073 

(Kaynak: T¦ĶK, Ķstatistik Gºstergeler, Adrese Dayalē N¿fus Kayēt Sistemi (ADNKS) Sonu­larē) 
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4.2.2 Kadēkºy Ķl­esi 

Kadēkºy, Ķstanbul ilinin Anadolu Yakasē'nda yer alan il­elerinden birisidir. Kocaeli Yarēmadasē'nēn g¿neybatē 

kesiminde bulunan Kadēkºy, batē ve g¿neyde Marmara Denizi, kuzeybatēda ¦sk¿dar, kuzeydoĵuda Ataĸehir 

ve doĵuda Maltepe il­eleriyle ­evrilidir. Marmara sahilleri boyunca Haydarpaĸa'dan Bostancē'ya dek 

kuzeybatē-g¿neydoĵu doĵrultusunda olduk­a uzun bir sahil ĸeridine (yaklaĸēk 21 km) sahip olan Kadēkºy'de 

kēyē ĸeridi ve buna paralel uzanan ana ulaĸēm g¿zergahlarē yerleĸme yapēsēnē belirlerken, daha geride yer alan 

D-100 Karayolu il­enin kuzey sēnērēnē oluĸturur. Kadēkºy'deki yerleĸmenin baĸlangēcēnē oluĸturan tarihsel 

­ekirdek, Haydarpaĸa Koyu ile Moda Burnu'nun oluĸturduĵu alanda yer almaktadēr. Ķl­eye adēnē veren 

yerleĸme merkezi ve asēl Kadēkºy semti kabaca kuzey ve kuzeydoĵuda demiryolu, doĵuda Kurbaĵalēdere ve 

Kalamēĸ Koyu, batēda ise Marmara Denizi ve Haydarpaĸa Koyu'nun sēnērladēĵē bir alan olarak d¿ĸ¿n¿lebilir. 

Bug¿n bu alan Kadēkºy ¢arĸēsē, Yeldeĵirmeni ve Moda gibi tarihi yerleĸme alanlarēnē da i­eren Rasimpaĸa, 

Osmanaĵa, Caferaĵa ve Ķbrahimaĵa mahallerinden oluĸmaktadēr. Kadēkºy, ancak 19. y¿zyēlda s¿rekli iskan 

sahasē haline gelip Ķstanbul kentiyle b¿t¿nleĸtiĵinden, Ķstanbul'un diĵer tarihi semtlerine nazaran ĸehir tarihi 

i­inde olduk­a gen­ bir yerleĸme olarak kabul edilebilir. Bununla birlikte Anadolu Yakasē'nēn en eski yerleĸim 

birimlerinden olan Kadēkºy, bug¿n de yakanēn en iĸlek noktasē durumundadēr. Kadēkºy'de Osmanlē 

dºneminden kalma yapēlara da rastlanēr. Kadēkºy il­esi kent ulaĸēmē a­ēsēndan ºnemli bir konuma sahiptir. 

Ķstanbul'un ­eĸitli semtlerini birbirine baĵlayan bazē ana ulaĸēm yollarē Kadēkºy il­esinden ge­mektedir. 2015 

yēlēnda ger­ekleĸtirilen "Ķstanbul'da Yaĸam Kalitesi Araĸtērmasē"nda t¿m il­eler arasēnda 2. sērayē almēĸtēr. 

Coĵrafi ¥zellikler Beyoĵlu Ķl­esi, Ķstanbul Ķlinin Avrupa yakasēnda, Ķstanbul Boĵazēnēn g¿ney kesimi ile Hali­ 

arasēndadēr. Doĵusunda Beĸiktaĸ ve Ķstanbul Boĵazē, batēsēnda Hali­, kuzeyinde ķiĸli, kuzeybatēsēnda 

Kaĵēthane, G¿neyinde Marmara Denizinin bir girintisi olan Ķstanbul Limanē ile ­evrilidir. 

Ekili, dikili alanē, orman ve doĵal kaynaklarē yoktur. Ķl­enin y¿zºl­¿m¿ ise 8.76 kmĮ dir. Ķl­ede Marmara Bºlgesi 

Ķklimi h©kimdir. Ķklimi genellikle sēcak olarak kabul edilmektedir.  
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Grafik. Kadēkºy Ķl­esi Adrese Dayalē N¿fus Verileri Yēllara Gºre Deĵiĸimi 

Ķklim 

Kadēkºy Ķstanbulôun Anadolu yakasēndadēr. Ķstanbul Boĵazēônēn Marmara Denizi'ne a­ēlan g¿ney aĵzēnēn 

doĵusuna d¿ĸer. Doĵusunda Maltepe il­esi, batēsēnda Ķstanbul Boĵazē ve Marmara Denizi, 

kuzeyinde ¦sk¿dar ve Ataĸehir il­eleri, g¿neyinde Marmara Denizi ile ­evrilidir. Y¿zºl­¿m¿, 25,20 kmĮ'dir. 

Ķl­e sēnērlarē i­inde Gºztepe (235 m) gibi ºnemli y¿kseltiler olmasēna karĸēn Kayēĸ 

Daĵē ve ¢amlēca eteklerinden Marmara Denizi'ne doĵru uzanan hafif dalgalē d¿zl¿kler ve taĸlē eĵimler t¿m 

araziye hakimdir. Bu olduk­a d¿z arazi ¿zerinde Fikirtepe, Acēbadem, Altēyol, K¿­¿k Moda (Cevizlik) ve 

Koĸuyolu ºb¿r ºnemli tepe noktalarēnē oluĸturmaktadēr. 

Kuzeybatē - G¿neydoĵu doĵrultusunda Haydarpaĸaôdan Bostancēôya yaklaĸēk 21 km. uzunluĵunda bir sahil 

ĸeridine sahiptir. Haydarpaĸa ve Kalamēĸ koylarē ile Moda ve Fenerbah­e burunlarēnēn yer aldēĵē hareketli bir 

kēyē ­izgisi yer almaktadēr. Fenerbah­e Burnu ile Bostancē arasēnda sahil ĸeridi fazla girintili ­ēkēntēlē olmayan 

olduk­a d¿z bir ­izgiye sahiptir. Ancak sahil ĸeridi yapēlan dolgularla doĵal ºzelliĵini ºnemli ºl­¿de yitirmiĸtir. 

Kadēkºy'¿n baĸlēca akarsularē Kuĸdili Deresi (Kurbaĵalēdere), ¢amaĸērcē Deresi (Bostancē Deresi), Turĸucu 

Deresi ve Seyit Ahmet Deresi'dir. 

Kadēkºy'de yaz aylarē sēcak ve az yaĵēĸlē, kēĸ aylarē ēlēk ve yaĵmurlu ge­er. Ķklim, Marmara Deniziônin etkisi 

altēndadēr. Kēyēlardan i­erilere gidildik­e denizin etkisi azalmaya baĸlar. Ortalama sēcaklēk en soĵuk aylarda 

+3Á, en sēcak aylarda +23Á'dir. Yēllēk yaĵēĸ ortalamasē 800 milimetredir. En y¿ksek sēcaklēk 41 derece, en d¿ĸ¿k 

sēcaklēk -9 derece ºl­¿lm¿ĸt¿r. Yēllēk sēcaklēk ortalamasē 14 derecedir. Ķstanbulôun kēyēda olan diĵer b¿t¿n 

il­elerinde olduĵu gibi Kadēkºyóde de kēyēya yakēnlēk ve yer ĸekillerinin engel teĸkil etmeyecek ĸekilde a­ēk 

olmasē nedeniyle sēcaklēk ve nem farkē hissedilmektedir. 

Ulaĸēm 

Kadēkºy il­esi ¿lke ve kent ulaĸēmē a­ēsēndan ºnemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki ­eĸitli merkezleri 

Ķstanbul'a ve kent i­indeki ­eĸitli semtleri de birbirine baĵlayan bazē ana ulaĸēm yollarē Kadēkºy Ķl­esi'nden 

ge­er. Bunlardan en ºnemlisi eskiden Ankara Asfaltē ve E-5 adlarēyla anēlan D-100 Karayolu'dur. Bu kara yolu 

Fatih Sultan Mehmet Kºpr¿s¿'ne giden O-2 Otoyolu'yla Kozyataĵē'nda, 15 Temmuz ķehitler Kºpr¿s¿'ne giden 

O-1 Otoyolu'yla Uzun­ayēr'da kesiĸir. Anadolu'nun ­eĸitli merkezlerini Ķstanbul'a baĵlayan demiryolu hattēnēn 

ilk istasyonu Haydarpaĸa Garē'dēr. Haydarpaĸa'daki gar binasē ve ºteki demiryolu tesisleri Kadēkºy il­esi 

sēnērlarē i­indedir. Bu istasyon aynē zamanda kentin Anadolu yakasēnda Gebze'ye kadar ger­ekleĸtirilen 

banliyº ulaĸēmē a­ēsēndan ºnem taĸēmēĸtēr. G¿n¿m¿zde il­ede banliyº taĸēmacēlēĵē Marmaray ile 
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ger­ekleĸtirilmekte olup Ayrēlēk ¢eĸmesi-Bostancē arasēndaki istasyonlar (Ayrēlēk ¢eĸmesi ve Bostancē 

istasyonlarē dahil) Kadēkºy il­esi sēnērlarē i­indedir. Kadēkºy il­esinde yaĸayanlarēn ºnemli bir bºl¿m¿ ĸehir 

hatlarē vapurlarēnē kullanērlar. Ķl­edeki vapur iskeleleri Haydarpaĸa, Kadēkºy ve Bostancē'dadēr. Ayrēca Kadēkºy 

ve Bostancē'daki deniz otob¿s¿ iskelelerinden Ķstanbul'un ­eĸitli kēyē semtlerine d¿zenli seferler yapēlmaktadēr. 

Kalamēĸ Koyu'nda da b¿y¿k bir yat limanē vardēr. 1934-1966 yēllarē arasēnda, Kadēkºy-Moda, Kadēkºy-

Fenerbah­e ve Kadēkºy-Bostancē tramvay hatlarē hizmet vermiĸtir. 2003 yēlēnda Kadēkºy-Moda hattē nostaljik 

tramvay adēyla yeniden hizmete girmiĸtir. Ķl­enin kuzeyinden, D-100 Karayolu boyunca Kadēkºy - Sabiha 

Gºk­en Havalimanē metrosu (M4 hattē) ge­mektedir. Bu metronun ilk istasyonu olan "Kadēkºy" de il­e 

merkezinde bulunmaktadēr. Kadēkºy'¿n en doĵusundan da Bostancē-Parseller metrosu (M8 hattē) ge­mekte 

olup Emin Ali Paĸa ve Ayĸekadēn istasyonlarē il­e sēnērlarē i­indedir. Hattēn g¿neydeki ilk istasyonu olan 

Bostancē istasyonu ise Kadēkºy-Maltepe sēnērēnda yer almakta olup Maltepe il­esi sēnērlarē dahilindedir. 

Eĵitim ve Saĵlēk 

2020 verilerine gºre Kadēkºy'de 99 anaokulu, 48 ilkokul, 45 ortaokul, 67 lise, 5 halk eĵitim merkezi ve 23 ºzel 

eĵitim ve rehabilitasyon merkezi bulunur. Y¿ksekºĵrenim kurumlarē olarak Marmara ¦niversitesi, Doĵuĸ 

¦niversitesi ve Okan ¦niversitesi sayēlabilir.  

K¿lt¿rel Yapē 

Kadēkºy'deki sinema ve tiyatrolarēn bir kēsmē, 1992 yēlēnda yaya yolu haline getirilen Bahariye Caddesi'ndedir. 

S¿reyya Operasē, Reks Sinemasē, Barēĸ Man­o K¿lt¿r Merkezi, Caddebostan K¿lt¿r Merkezi, Haldun Taner 

Sahnesi, Halis Kurt­a K¿lt¿r Merkezi, M¿jdat Gezen Sanat Merkezi, ¢aĵdaĸ Sahne, Enver Demirkan 

Tiyatrosu, Bostancē Gºsteri Merkezi baĸlēca gºsteri ve performans alanlarēndan bazēlarēdēr. 1970'lere kadar 

ayakta duran Opera Sinema ve tiyatro salonu, g¿n¿m¿zde pasaj halindedir. Ķl­ede 20'ye yakēn sinema salonu 

vardēr. 2005'te Sunay Akēn tarafēndan kurulan Ķstanbul Oyuncak M¿zesi ise Gºztepe'dedir. Kadēkºy'¿n 

sembollerinden biri sayēlan Kadēkºy Boĵa Heykeli il­eye 1969 yēlēnda taĸēnmēĸ, ĸu anda bulunduĵu Altēyol'a 

ise 1990'larda nakledilmiĸtir 

Ekonomik Yapē 

Kadēkºy il­esinde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kadēkºy ­arĸēsē, Altēyol ile Bahariye Caddesi ve Baĵdat 

Caddesi ­evrelerinde yoĵunlaĸēr. Baĵdat Caddesi ¿zerinde ­ok sayēda ¿nl¿ markanēn ĸubesi vardēr. Ayrēca 

bazē aramalarda bulunan hayvancēlēk ile ilgili ara­lar balēk­ēlēk aletleri halkēn eski zamanlarda hayvancēlēk ve 

balēk­ēlēk ile uĵraĸtēĵēnē gºsterir. Tarēm ile ilgili hi­bir kalēntēnēn olmamasē da tarēmēn yaygēn olmadēĵēna bir 

gºstergedir. 
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4.3 TAķINMAZIN KONUMU VE YAKIN ¢EVRE ¥ZELLĶKLERĶ 

Hasanpaĸa Mahallesi, Kurbaĵalēdere Caddesi, No: 2/2, 2/3, 2/4, 2/5, 2/6, 2/7, 2/8, 2/9, 2/10, 2/11, 2/12, 2/13, 

2/14, Z¿ht¿paĸa Mahallesi, Fahrettin Kerim Gºkay Caddesi, No: 8, 8/3, / ĶSTANBUL adresinde yer alan 

Sºĵ¿tl¿­eĸme YHT Y¿ksek Hēzlē Tren Ķstasyonu Kadēkºy adē altēnda iĸletilen iĸyerleridir.  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn bulunduĵu konuma ulaĸēm bºlgenin ana arterlerinden olan Kadēkºy 

Belediyesiônin bulunduĵu Fahrettin Kerim Gºkay Caddesi ¿zerinden g¿ney yºnde ilerlenir, Fenerbah­e 

Kºpr¿l¿ Kavĸaĵēôna ge­ilir, 3479 ada 1 parsel ve 3479 ada 2 parsel kavĸaĵēn saĵ tarafēnda konumludur. 

Kavĸak ¿zerinden kuzey yºnde ilerlenirken Baĵdat Caddesiône oradan da Taĸkºpr¿ Caddesiône ge­ilir 3478 

ada 1 parsel caddenin saĵ tarafēnda konumludur.   

Taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede genellikle iĸyeri ama­lē yapēlaĸma sºz konusudur. Yapēlaĸmanēn y¿ksek 

yoĵunlukta olduĵu bºlgede, sosyal yaĸamēn gerektirdiĵi alēĸveriĸ, saĵlēk ocaĵē, okul, market vb. sosyal 

ihtiya­lar kēsa mesafelerde karĸēlanabilmektedir. Bºlge, orta/y¿ksek gelir grubuna sahip insanlarēn ikamet 

etmeyi tercih ettikleri bir bºlge ºzelliĵini taĸēmakta olup, toplu taĸēma ara­larē ile ulaĸēm kolaylēkla 

saĵlanmaktadēr. Bºlgenin altyapēsē tamamlanmēĸtēr.  

 
TAķINMAZLARIN BULUNDUĴU B¥LGE 

 
TAķINMAZLARIN KONUMU 
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4.4 TAķINMAZIN YAPISAL / FĶZĶKĶ ¥ZELLĶKLERĶ 

3478 Ada 1 Parsel: Taĸēnmaz topografik olarak d¿z ve engebesiz bir yapēya sahip olup, geometrik olarak 

amorf bir formdadēr. Parsel, kuzeybatē cephesinde yer alan Taĸkºpr¿ Caddesi Kavĸaĵēôna 85 m cepheli, batē 

cephesinde yer alan Taĸkºpr¿ Caddesi Kavĸaĵēôna 240 m, kuzeydoĵu cephesinde, Fahrettin Kerim Gºkay 

Caddesiône 125 m cephelidir. Parsel 23.448,54 mĮ y¿z ºl­¿m¿ne sahiptir.  

3479 Ada 1 Parsel: Taĸēnmaz topografik olarak d¿z ve engebesiz bir yapēya sahip olup, geometrik olarak 

yamuk bir formdadēr. Parsel, g¿neybatē cephesinde yer alan 3479 ada 3 parsel ve 551 ada 1 parsele cepheli, 

doĵu cephesinde yer alan 3479 ada 2 parsele cepheli olup kuzeydoĵu cephesinde yer alan isimsiz sokakôa 

yaklaĸēk 25 m cephelidir. Parsel 12.610,83 mĮ y¿z ºl­¿m¿ne sahiptir.  

3479 Ada 2 Parsel: Taĸēnmaz topografik olarak d¿z ve engebesiz bir yapēya sahip olup, geometrik olarak 

yamuk bir formdadēr. Parsel, batē cephesinde yer alan 3479 ada 1 parsel kuzeydoĵu cephesinde yer alan 

isimsiz sokakôa yaklaĸēk 85 m cepheli ve aynē cepheden 1264 ada 95 parsele cephelidir. Parsel 4.628,84 mĮ 

y¿z ºl­¿m¿ne sahiptir. 

Taĸēnmazlar ¿zerinde devam etmekte olan proje; mevcut tadilat ruhsat ve ekinde A, B, C, D, E , F, G, H, I, K, 

L, M, N, O ve YHT Bloklarē olmak ¿zere toplamda 15 adet blok, 149 adet iĸ yeri ve 1 gar binasē i­in 

hazērlanmēĸtēr. Tadilat ruhsatlarē incelendiĵinde toplamda 27.603, 15 mĮ kapalē alan bulunmaktadēr.  

A, B, C, D, E, F, G, H, I, J, K, L, M, O Bloklar 3478 ada 1 parsel ¿zerinde, N Blok ve YHT Bloĵu 3479 ada 1 

parsel ¿zerinde inĸa edilmektedir. 

G, H blok tek bir blok olarak ruhsatlandērēlmēĸ olup G ve H arasē duvar ile ayrēlmēĸ farklē fonksiyonlarda 

kullanēmē planlanmēĸtēr. 

A, B, C, D, E, F, H, I, J, K, L, M ve O Bloklar ticari ¿niteler olup caddeye ve sokaĵa bakan kēsēmlar restoran 

ve perakende alanlarē, kºpr¿ altēnda ­arĸē i­ine bakan kēsēmlar b¿fe, doĵal yiyecek alanlarē ve perakende 

maĵazalar olarak tasarlanmēĸtēr. 

G Blok; konserler, sergiler, tiyatro vb. organizasyonlarēn d¿zenleneceĵi, sahne alanlarē, fuaye alanlarē ve 

bodrum katēnda sahneye hazērlanmak i­in prova odalarē, sanat­ēlarēn kullanacaĵē alanlardan oluĸacaktēr. Sºz 

konusu blok y¿ksek tavanlē olarak planlanmēĸtēr.  

YHT bloĵu ise gar alanē olup yeni YHT hizmet binasē ve kēsmen ticari ¿niteler olarak planlanmēĸtēr. 

Sºz konusu projede 3479 ada 1 parsel ¿zerinde a­ēk otopark alanē oluĸturulacak, a­ēk otoparka giriĸ Taĸkºpr¿ 

Caddesi ¿zerinden saĵlanacaktēr. Proje kapsamēnda a­ēk alanlarda peyzaj ­alēĸmasē yapēlacaktēr.  
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PARSEL ¥ZELLĶKLERĶ 

Ada / Parsel No 3478 / 1 3479 / 1 3479 / 2 

Y¿z ºl­¿m¿ (mĮ) 23.448,54 12.610,83 4.628,84 

Arazinin geometrik ĸekli Amorf Yamuk Yamuk 

Kadastro ya da imar yoluna 
cephesi var mē? 

Evet 

Yola cephesi (m) 

Taĸkºpr¿ Caddesi 
Kavĸaĵē: ~85 m 
Taĸkºpr¿ Caddesi 
Kavĸaĵē: ~240 m 

Fahrettin Kerim Gºkay 
Caddesi: ~125 m 

Ķsimsiz Sokak: ~ 25 m Ķsimsiz Sokak: 85 m 

Yoldan derinliĵi (m) ~Deĵiĸkenlik gºstermektedir. 

Eĵim ï Topografik Yapē D¿z 

Arazi Yapēsē Engebesiz 

Altyapē hizmetleri var mē? Evet 

Arazinin ¿zerinden ya da 
yakēnēndan enerji nakil hattē 
ge­iyor mu? 

Evet 

Arazinin ¿zerinde yapē var 
mē? 

Evet 

Yakēn ­evrede yapēlaĸma 
var mē? 

Evet 

Ķmarlē alanda mē? Evet 

1/1000 Uygulama Ķmar Planē 
Yapēlmēĸ mē? 

Evet 

Tevhit ya da ifraz ĸartē var 
mē? 

Hayēr 

Minimum parsel b¿y¿kl¿ĵ¿ 
ĸartē var mē? 

Hayēr 

Minimum cephe ĸartē var 
mē? 

Hayēr 

Tabela ve reklam kabiliyeti 
var mē? 

Evet 
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Olumlu ve Olumsuz Faktºrler; 

OLUMLU ¥ZELLĶKLERĶ OLUMSUZ ¥ZELLĶKLERĶ 

Ulaĸabilirliĵinin iyi olmasē 
Yatērēmēn b¿y¿kl¿ĵ¿ sebebiyle belirli bir alēcē 
kitlesine sahip olmasē 

Ķl­e merkezine yakēn konumda olmasē 3478 ada 1 parselin amorf formda olmasē 

Konu taĸēnmazlarēn Sºĵ¿tl¿­eĸme YHT 
Ķstasyonunda konumlu olmasē 

Ķnĸaat ­alēĸmalarēnēn devam ediyor olmasē 

Bilinirliĵinin y¿ksek olmasē  

Tabela ve reklam kabiliyetinin ­ok y¿ksek olmasē  

4.5. SWOT ANALĶZĶ 
 

OLUMLU Y¥NLER OLUMSUZ Y¥NLER  

G¦¢L¦ 
YANLAR 

 

Å Ķl­e merkezine yakēn konumda olmasē 

Å Ticari yoĵun bºlgede konumlanmasē 

Å Ulaĸēm imkanēnēn iyi olmasē 

Å Yaya ve ara­ trafiĵinin yoĵun olmasē 

Å Konu taĸēnmazlarēn Sºĵ¿tl¿­eĸme 

YHT Ķstasyonunda konumlu olmasē 

ZAYIF 

YANLAR 

Å Yatērēmēn b¿y¿kl¿ĵ¿ sebebiyle 

belirli bir alēcē 

kitlesine sahip olmasē  

Å Ķnĸaat ­alēĸmalarēnēn devam 

ediyor olmasē 

Ķ
¢ E

T
K

E
N

L
E

R
 

FIRSATLAR 

Å Bilinirliĵinin y¿ksek olmasē, 

Å Tabela ve reklam kabiliyetinin ­ok 

y¿ksek olmasē 

Å Kent ºzelinde herkes tarafēndan 

bilinirliĵi y¿ksek buluĸma noktasē 

olmasē   

TEHDĶTLER 
Å ¦lke ekonomisinde yaĸanan 

dalgalanmalar 

D
I
ķ E

T
K

E
N

L
E
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5. DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZIN YASAL S¦RE¢ ANALĶZĶ 

5.1 TAķINMAZA AĶT G¦NCEL ĶMAR BĶLGĶLERĶ 

TAķINMAZIN G¦NCEL ĶMAR DURUMU 

Plan T¿r¿ -  Lejant 

Kēsmen Park, Kēsmen Ana 
Ķstasyon (Gar Alanē), Kēsmen 
Raylē Toplu Taĸēma Hattē 
(Marmaray Hattē), Kēsmen Hēzlē 
Tren Hattē 

Ķnĸaat Nizamē -  H max 6,50m (2 Kat) (Ana Ķstasyon (Gar 
Alanē)) 

TAKS -  KAKS (Emsal) 0,60  (Ana Ķstasyon (Gar Alanē)) 

¢ekme 
Mesafeleri 

¥n: -  Yan: - Arka: - 

Diĵer 

Kadēkºy Belediyesi Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ônden alēnan ĸifahi bilgilere gºre 

Kadēkºy Belediyesiônden alēnan ĸifahi bilgiye gºre sºz konusu taĸēnmazlarēn 12.12.2010 

tarihli 1/1000 ¥l­ekli D-100 KARAYOLU ZĶNCĶRLĶKUYU LEVENT KAVķAĴI - 

S¥Ĵ¦TL¦¢EķME (KADIK¥Y) ARASI METROB¦S HATTI PROJESĶ, 17.12.2012 t. 

tarihli 1/1000 ¥l­ekli FENERBAH¢E STADI ¥N¦ - TAķK¥PR¦ CADDESĶ - O-1 YOLU 

KESĶķĶMĶ REVĶZE YOL KAVķAK UYGULAMA PROJESĶ ĶMAR PLANI DEĴĶķĶKLĶĴĶ, 

23.6.2011 tarihli 1/1000 ¥l­ekli S¥Ĵ¦TL¦¢EķME ĶSTASYON SAHASI UYGULAMA 

ĶMAR PLANI DEĴĶķĶKLĶĴĶ VE ĶLAVESĶ, 28.9.2015 tarihli 1/1000 ¥l­ekli 

S¥Ĵ¦TL¦¢EķME MEVKĶĶ KURBAĴALIDERE ANA KOLUNA AĶT DERE ISLAH 

PROJESĶNE Y¥NELĶK UYGULAMA ĶMAR PLANI - 23.6.2011 tarihli 1/1000 ¥l­ekli 

S¥Ĵ¦TL¦¢EķME ĶSTASYON SAHASI UYGULAMA ĶMAR PLANI DEĴĶķĶKLĶĴĶ VE 

ĶLAVESĶ, 3.12.2021 tarihli 1/1000 ¥l­ekli HASANPAķA MAHALLESĶ, 3453 ADA, 1 

PARSEL VE KISMEN 595 ADA 1 PARSEL, Z¦HT¦PAķA MAHALLESĶ 3454 ADA 1, 2 

VE 3 PARSELLER, TUĴLACIBAķI MAHALLESĶ 580 ADA 11, 13 VE 14 PARSELLERE 

ĶLĶķKĶN UYGULAMA ĶMAR PLANI, 23.12.2011 tarihli 1/1000 ¥l­ekli MARMARAY 

PROJESĶ G¦ZERGAHI ¦SK¦DAR-KADIK¥Y ARASI 1/1000 ¥L¢EKLĶ UYGULAMA 

ĶMAR PLANI ve - (16.3.2023 tasdik tarihli 1/1000 ¥l­ekli : RĶSKLĶ YAPILARA ĶLĶķKĶN 

11.05.2006 ONAYLI 1/1000 ¥L¢EKLĶ KADIK¥Y MERKEZ E-5(D-100) OTOYOLU ARA 

B¥LGESĶ UYGULAMA ĶMAR PLANI VE DEĴĶķĶKLERĶNE AĶT 29.11.2021 ONAYLI 

PLAN NOTU ĶLAVESĶNE ASKI S¦RESĶNDE YAPILAN ĶTĶRAZ DEĴERLENDĶRME 

PLANI kapsamēnda ñKēsmen Parkò ñKēsmen Ana Ķstasyon (Gar Alanē)ò, ñKēsmen Raylē 

Toplu Taĸēma Hattē (Marmaray Hattē)ò  ñKēsmen Hēzlē Tren Hattēò alanēnda kalmaktadēr. 

ñAna Ķstasyon (Gar Alanē)ò alanē KAKS: 0,60 Yen­ok: 2 Kat yapēlaĸma koĸullarēna 

sahiptir. Parselin fonksiyon alanēnda kalan net parsel mĮôsi inĸaat istikamet rºleve 

belgesi alēndēktan sonra tespit edilebileceĵi belirtilmiĸtir. 

5.2 ĶMAR PLAN DEĴĶķĶKLĶKLERĶ VE KAMULAķTIRMA ĶķLEMLERĶ 

Kadēkºy Belediyesi Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ônden alēnan ĸifahi bilgilere gºre Kadēkºy Belediyesiônden 

alēnan ĸifahi bilgiye gºre sºz konusu taĸēnmazlarēn 12.12.2010 tarihli 1/1000 ¥l­ekli D-100 KARAYOLU 

ZĶNCĶRLĶKUYU LEVENT KAVķAĴI - S¥Ĵ¦TL¦¢EķME (KADIK¥Y) ARASI METROB¦S HATTI PROJESĶ, 

17.12.2012 t. tarihli 1/1000 ¥l­ekli FENERBAH¢E STADI ¥N¦ - TAķK¥PR¦ CADDESĶ - O-1 YOLU 
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KESĶķĶMĶ REVĶZE YOL KAVķAK UYGULAMA PROJESĶ ĶMAR PLANI DEĴĶķĶKLĶĴĶ, 23.6.2011 tarihli 1/1000 

¥l­ekli S¥Ĵ¦TL¦¢EķME ĶSTASYON SAHASI UYGULAMA ĶMAR PLANI DEĴĶķĶKLĶĴĶ VE ĶLAVESĶ, 

28.9.2015 tarihli 1/1000 ¥l­ekli S¥Ĵ¦TL¦¢EķME MEVKĶĶ KURBAĴALIDERE ANA KOLUNA AĶT DERE 

ISLAH PROJESĶNE Y¥NELĶK UYGULAMA ĶMAR PLANI - 23.6.2011 tarihli 1/1000 ¥l­ekli S¥Ĵ¦TL¦¢EķME 

ĶSTASYON SAHASI UYGULAMA ĶMAR PLANI DEĴĶķĶKLĶĴĶ VE ĶLAVESĶ, 3.12.2021 tarihli 1/1000 ¥l­ekli 

HASANPAķA MAHALLESĶ, 3453 ADA, 1 PARSEL VE KISMEN 595 ADA 1 PARSEL, Z¦HT¦PAķA 

MAHALLESĶ 3454 ADA 1, 2 VE 3 PARSELLER, TUĴLACIBAķI MAHALLESĶ 580 ADA 11, 13 VE 14 

PARSELLERE ĶLĶķKĶN UYGULAMA ĶMAR PLANI, 23.12.2011 tarihli 1/1000 ¥l­ekli MARMARAY PROJESĶ 

G¦ZERGAHI ¦SK¦DAR-KADIK¥Y ARASI 1/1000 ¥L¢EKLĶ UYGULAMA ĶMAR PLANI ve - (16.3.2023 tasdik 

tarihli 1/1000 ¥l­ekli : RĶSKLĶ YAPILARA ĶLĶķKĶN 11.05.2006 ONAYLI 1/1000 ¥L¢EKLĶ KADIK¥Y MERKEZ 

E-5(D-100) OTOYOLU ARA B¥LGESĶ UYGULAMA ĶMAR PLANI VE DEĴĶķĶKLERĶNE AĶT 29.11.2021 

ONAYLI PLAN NOTU ĶLAVESĶNE ASKI S¦RESĶNDE YAPILAN ĶTĶRAZ DEĴERLENDĶRME PLANI 

kapsamēnda ñKēsmen Parkò ñKēsmen Ana Ķstasyon (Gar Alanē)ò, ñKēsmen Raylē Toplu Taĸēma Hattē (Marmaray 

Hattē)ò  ñKēsmen Hēzlē Tren Hattēò alanēnda kalmaktadēr. ñAna Ķstasyon (Gar Alanē)ò alanē KAKS: 0,60 Yen­ok: 

2 Kat yapēlaĸma koĸullarēna sahiptir. Parselin fonksiyon alanēnda kalan net parsel mĮôsi inĸaat istikamet rºleve 

belgesi alēndēktan sonra tespit edilebileceĵi belirtilmiĸtir. 

5.3 TAķINMAZA AĶT YASAL BELGE (DOSYA, RUHSAT, PROJE VB.) ĶNCELEMELERĶ 

Ķlgili mevzuat uyarēnca parsel ¿zerinde ger­ekleĸtirilen projenin gerekli t¿m izinleri alēnmēĸ olup proje i­in yasal 

gerekliliĵi olan t¿m belgeleri tam ve doĵru olarak mevcuttur. 

Konu parseller ¿zerinde mevcut durumda inĸasē devam eden proje i­in d¿zenlenen ruhsatlar; 

3478 ada 1 parsel (Eski 3453 ada 1 parsel) i­in d¿zenlenen ruhsatlar; 

- 10.02.2021 tarih, 2021/43 sayēlē, A01 Blok, 2.099,82 mĮ inĸaat alanē ve 2 kat i­in d¿zenlenmiĸ Yeni Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 10.02.2021 tarih, 2021/44 sayēlē, A02 Blok, 3.212,41 mĮ inĸaat alanē ve 2 kat i­in d¿zenlenmiĸ Yeni Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 10.02.2021 tarih, 2021/45 sayēlē, A03 Blok, 775,52 mĮ inĸaat alanē ve 1 kat i­in d¿zenlenmiĸ Yeni Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 10.02.2021 tarih, 2021/46 sayēlē, A04 Blok, 1.579,76 mĮ inĸaat alanē ve 1 kat i­in d¿zenlenmiĸ Yeni Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 10.02.2021 tarih, 2021/47 sayēlē, A05 Blok, 3.971,65 mĮ inĸaat alanē ve 1 kat i­in d¿zenlenmiĸ Yeni Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 10.02.2021 tarih, 2021/48 sayēlē, A06 Blok, 4.444,39 mĮ inĸaat alanē ve 1 kat i­in d¿zenlenmiĸ Yeni Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 10.02.2021 tarih, 2021/49 sayēlē, A07 Blok, 4.478,61 mĮ inĸaat alanē ve 2 kat i­in d¿zenlenmiĸ Yeni Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 24.05.2023 tarih, 2023/131 sayēlē, A Blok, 4.051,37 mĮ inĸaat alanē ve 2 kat i­in d¿zenlenmiĸ Tadilat Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 24.05.2023 tarih, 2023/132 sayēlē, B Blok, 2.031,26 mĮ inĸaat alanē ve 2 kat i­in d¿zenlenmiĸ Tadilat Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 24.05.2023 tarih, 2023/133 sayēlē, C Blok, 1.518,05 mĮ inĸaat alanē ve 2 kat i­in d¿zenlenmiĸ Tadilat Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 
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- 24.05.2023 tarih, 2023/134 sayēlē, D Blok, 1.301,84 mĮ inĸaat alanē ve 2 kat i­in d¿zenlenmiĸ Tadilat Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 24.05.2023 tarih, 2023/135 sayēlē, E Blok, 1.038,52 mĮ inĸaat alanē ve 2 kat i­in d¿zenlenmiĸ Tadilat Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 24.05.2023 tarih, 2023/136 sayēlē, F Blok, 1.432,46 mĮ inĸaat alanē ve 1 kat i­in d¿zenlenmiĸ Tadilat Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 24.05.2023 tarih, 2023/137 sayēlē, GH Blok, 5.132,99 mĮ inĸaat alanē ve 3 kat i­in d¿zenlenmiĸ Tadilat Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 24.05.2023 tarih, 2023/138 sayēlē, I Blok, 842,20 mĮ inĸaat alanē ve 1 kat i­in d¿zenlenmiĸ Tadilat Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 24.05.2023 tarih, 2023/139 sayēlē, J Blok, 740,22 mĮ inĸaat alanē ve 1 kat i­in d¿zenlenmiĸ Tadilat Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 24.05.2023 tarih, 2023/140 sayēlē, K Blok, 823,69 mĮ inĸaat alanē ve 1 kat i­in d¿zenlenmiĸ Tadilat Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 24.05.2023 tarih, 2023/141 sayēlē, L Blok, 3.701,98 mĮ inĸaat alanē ve 1 kat i­in d¿zenlenmiĸ Tadilat Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 24.05.2023 tarih, 2023/142 sayēlē, M Blok, 340,00 mĮ inĸaat alanē ve 1 kat i­in d¿zenlenmiĸ Tadilat Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 24.05.2023 tarih, 2023/144 sayēlē, O Blok, 561,97 mĮ inĸaat alanē ve 1 kat i­in d¿zenlenmiĸ Tadilat Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

3479 ada 1 parsel (Eski 3454 ada 1 parsel) i­in d¿zenlenen ruhsatlar; 

- Bila tarih, Bila sayēlē, B Blok, 4.468,32 mĮ inĸaat alanē ve 2 kat i­in d¿zenlenmiĸ Yeni Yapē Ruhsatē 

bulunmaktadēr. 

- 24.05.2023 tarih, 2023/143 sayēlē, N Blok, 1.169,98 mĮ inĸaat alanē ve 1 kat i­in d¿zenlenmiĸ Tadilat Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

- 24.05.2023 tarih, 2023/145 sayēlē, YHT Blok, 2.916,92 mĮ inĸaat alanē ve 1 kat i­in d¿zenlenmiĸ Tadilat Yapē 

Ruhsatē bulunmaktadēr. 

5.3.1 Taĸēnmazēn Yasal ve Mevcut Durum Analizi; 

Rapora konu taĸēnmazlar ¿zerinde devam eden projeler mevcut durumda inĸa aĸamasēnda olup natamam 

vaziyette teslim edileceĵi, dēĸ duvarlarēn ºr¿lmeyeceĵi, yalnēzca i­ duvarlarēn ºr¿l¿p, kaba inĸaat seviyesinde 

bērakēlacaĵē bilgisi alēnmēĸtēr. Ķnĸa edilen bloklarēn inĸasēnēn bitmek ¿zere olduĵu gºzlemleniĸ olup yapēlan 

incelemelerde kullanēm alanē olarak yapē ruhsatlarē ve avan projelerine uygun olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

5.3.2 Ruhsat Alēnmēĸ Yapēlarda Yapēlan Deĵiĸliklerin 3194 Sayēlē Ķmar Kanunu'nun 21. 
Maddesi Kapsamēnda Yeniden Ruhsat Alēnmasēnē Gerektirdiĵi Deĵiĸiklikler Olup Olmadēĵē 
Hakkēnda Bilgi 

3194 Sayēlē Ķmar Kanunuônun 21. Maddesi kapsamēnda yeniden ruhsat alēnmasēnē gerektiren bir durum mevcut 

deĵildir. 
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5.3.3 Yapē Denetim Kuruluĸuna ve Ķĸlemlerine Ait Bilgiler 

Taĸēnmazlarēn ruhsat belgelerinin arka sayfasēnda yer alan belirtme gereĵi, Cumhurbaĸkanlēĵē 

Kararnamesinin 97. Maddesi h¿k¿mleri kapsamēnda ve 3194 sayēlē Ķmar Kanunun 26.maddesi uyarēnca 

kuruluĸun kendisince ve/veya kuruluĸta gºrevli meslek adamlarēnca ayrē ayrē ¿stlenilecek olup herhangi bir 

yapē denetim firma bilgisi bulunmamaktadēr. 

5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Baĵlē Haklarēn Hukuki Durumunun Analizi 

Tarafēmēza dijital ortamda iletilen imar arĸiv dosyasēnda herhangi bir olumsuz karar rastlanmamēĸtēr. 

5.3.5 Projeye Ķliĸkin Detaylē Bilgi Ve Planlarēn Ve Sºz Konusu Deĵerin Tamamen Mevcut 
Projeye Ķliĸkin Olduĵuna Ve Farklē Bir Projenin Uygulanmasē Durumunda Bulunacak 
Deĵerin Farklē Olabileceĵine Ķliĸkin A­ēklama 

Rapora konu taĸēnmazlar ¿zerinde Akfen GYO A.ķ. tarafēndan inĸaasē devam eden Sºĵ¿tl¿­eĸme YHT 

Ķstasyonu ve Terminal projesi bulunmaktadēr. Deĵerleme ­alēĸmasē, proje i­in hazērlanan ve onaylanan yasal 

evraklara gºre yapēlmēĸtēr. Projede deĵiĸiklik ya da tadilat olmasē durumunda deĵiĸiklik olacaĵē muhakkaktēr. 

5.3.6 Deĵerleme Konusu Taĸēnmaz Ķ­in ķirketimiz Tarafēndan Hazērlanan Son 3 Adet 
Deĵerleme Ķliĸkin Bilgiler 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz i­in kurumumuz tarafēndan ilk defa rapor hazērlanmaktadēr. 

5.3.7 Varsa, Gayrimenkul¿n Enerji Verimlilik Sertifikasē Hakkēnda Bilgi 

Deĵerleme konusu taĸēnmaza ait enerji kimlik belgesine ulaĸēlamamēĸtēr. 

5.3.8 Deĵerleme Konusu Arsa veya Arazi Ķse, Alēmēndan Ķtibaren Beĸ Yēl Ge­mesine 
Raĵmen ¦zerinde Proje Geliĸtirilmesine Yºnelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup 
Bulunulmadēĵēna Dair Bilgi 

Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar, tapu kayētlarēna gºre Ķstanbul Ķli, Kadēkºy Ķl­esi, Hasanpaĸa Mahallesiônde, 

23.448,54 mĮ y¿z ºl­¿ml¿, 3478 ada 1 parsel ¿zerinde yer alan ñEski Ve Yeni Ķstasyon Binalarē, Gar 

Lojmanlarē, Altēnda Beĸ D¿kkanlē Kargir Ķĸ Hanē Ve Arsasēò nitelikli, Z¿ht¿paĸa Mahallesiônde, 12.610,83 mĮ 

y¿z ºl­¿ml¿, 3479 ada 1 parsel ¿zerinde yer alan ñKargir Ev Ve Arsasēò nitelikli, 4.628,84 mĮ y¿z ºl­¿ml¿, 

3479 ada 2 parsel ¿zerinde yer alan ñArsaò nitelikli, taĸēnmazlardēr.  Taĸēnmazlar ¿zerinde mevcut durumda 

15 bloklta toplam 149 adet iĸ yeri ve 1 adet gar binasē i­in geliĸtirilen projesinin inĸasē devam etmektedir. 

5.3.9 Deĵerleme Konusu ¦st Hakkē veya Devrem¿lk Ķse, Hakkē ve Devre M¿lk Hakkēnēn 
Devredilebilmesine Ķliĸkin Olarak Bu Haklarēn Doĵrudan Sºzleĸmelere ¥zel Kanun 
H¿k¿mlerinden Kaynaklananlar Hari­ Herhangi Bir Sēnērlama Olup Olmadēĵē Hakkēnda Bilgi 

Sºz konusu parseller ¿zerinde 06.09.2022 tarihli sºzleĸmeye gºre inĸa edilen proje Akfen GYO A.ķ. iĸtiraki 

olan Fēratcan Ķnĸaat Turizm ve Ticaret A.ķ. tarafēndan yapēlmaktadēr. Proje tamamlanmasēnēn ardēndan, 

projede yer alan ticari ¿niteler 28 yēl s¿re ile y¿klenici firma kullanēmēnda olacaktēr. 

5.3.10 Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul¿n, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule 
Baĵlē Hak ve Faydalarēn, Devrine/Alēm/Satēmēna Sermaye Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde, 
Bir Engel Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz i­in yapēlan takyidat incelemesi ve yasal belge incelemeleri sonucunda; Sermaye 

Piyasasē Mevzuatē ­er­evesinde devrine, alēm satēmēna engel bir durum bulunmamaktadēr. 
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6. DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZA ĶLĶķKĶN ANALĶZLER 

6.1 MEVCUT EKONOMĶK KOķULLAR VE GAYRĶMENKUL PĶYASASI ANALĶZĶ 
 

6.1.1 K¿resel Ekonomi 

2023 yēlē boyunca k¿resel ekonomide ºncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karĸē alēnan ºnlemler 

g¿ncelliĵini korumuĸtur. Enflasyonist baskēyē azaltmak amacēyla baĸta geliĸmiĸ ¿lke merkez bankalarē olmak 

¿zere bir­ok merkez bankasē sēkē para politikalarēna devam etmiĸlerdir. Bu s¿re­ bir yandan k¿resel kaynak 

maliyetlerinin artmasēna yol a­arken bir yandan da global b¿y¿me hēzēnda gerilemeye neden olmuĸtur. 

Geliĸmekte olan ¿lkelerde ise k¿resel enflasyonun ¿zerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve iĸsizlik gibi 

unsurlarla birlikte artacak olan dēĸ kaynaĵa ulaĸma maliyeti ekonomiler i­in risk oluĸturmaya devam etmiĸtir. 

Geliĸmekte olan ¿lkelerde kendi i­lerinde farklē ekonomi politikalarē uygulayarak hem i­ hem de dēĸ kaynaklē 

sorunlarēnē ­ºzme uĵraĸē i­ine girmiĸlerdir. Farklēlaĸma uygulanan para ve enflasyonu ºnleme politikalarēnda 

daha da belirginleĸmiĸtir. Ancak geliĸmekte olan ¿lkelerde b¿y¿me ve istihdam kaybē sorunlarē geliĸmiĸ 

¿lkelere gºre biraz daha ºne ­ēkmēĸtēr. 

2023 yēlēnda doĵrudan ekonomik olmayan ancak ºnemli bir risk unsuru olarak hemen hemen t¿m iktisadi 

s¿re­leri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasē da k¿resel gºr¿n¿m¿ olumsuz etkilemeye devam 

etmiĸtir. S¿regelen Ukrayna-Rusya savaĸē diĵer yandan Ortadoĵuôda yaĸanan ­ok olumsuz geliĸmeler, baĸta 

emtia fiyatlarē ¿zerinden olmak kaydēyla, ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baskē unsuru olarak dikkat 

­ekmektedir. 

D¿nya ekonomisinde aktivite 2023 dºrd¿nc¿ ­eyreĵinde direncini korumuĸtur. ABDôde hem imalat hem de 

hizmet sektºr¿nde yavaĸlama gºr¿l¿rken, Euro Bºlgesiônde aktivite verileri son ­eyrekte daralmaya iĸaret 

etmektedir. ¢inôde son ­eyrekte b¿y¿me hedeflere uygun ger­ekleĸse de veriler i­ talepteki yavaĸlamaya ve 

emlak sektºr¿ndeki durgunluĵa yºnelik sinyaller vermiĸtir. Diĵer geliĸmekte olan ekonomilerde ayrēĸma 

gºr¿lse de genel anlamda k¿resel aktiviteyi yukarē ­ekmiĸtir. Enflasyonda tahminlerden hēzlē ger­ekleĸen 

gerilemelerle belli baĸlē merkez bankalarēnēn 2024 yēlē i­inde ger­ekleĸtireceĵi faiz indirimlerine yºnelik 

beklentiler artmēĸ ve k¿resel tahvil faizlerinde d¿ĸ¿ĸ gºr¿lm¿ĸt¿r. Bu geliĸmeler risk iĸtahēnē desteklerken, 

geliĸmekte olan ¿lkelere sermaye akēĸē artmēĸtēr. Son ­eyrekte yaĸanan jeopolitik gerilimler enerji fiyatlarē 

¿zerindeki belirsizlikleri artērērken, k¿resel ticarette aksamalara yol a­maktadēr. ¥te yandan, 2024 yēlēnēn ilk 

haftalarēnda geliĸmiĸ ekonomi merkez bankalarēnēn faiz indirimlerinin beklenen kadar erken olmayabileceĵi 

fiyatlamasē ºne ­ēkmēĸtēr. Bu nedenle tahvil faizleri yeniden y¿kselirken, jeopolitik belirsizliklerle birlikte k¿resel 

piyasalardaki iyimserlik hēz kesmiĸtir. 

IMFônin 2024 Nisan ayēnda yayēnladēĵē K¿resel Ekonomik Gºr¿n¿m Raporuônda temel tahmin, d¿nya 

ekonomisinin 2024 ve 2025'te 2023'tekiyle aynē hēzda b¿y¿meye devam edeceĵi yºn¿nde. Geliĸmiĸ 

ekonomiler i­in hafif bir hēzlanma; burada b¿y¿menin 2023'teki y¿zde 1,6'dan 2024'te y¿zde 1,7'ye ­ēkmasē 

bekleniyor. ve 2025'te y¿zde 1,8 - geliĸmekte olan piyasalarda ve geliĸmekte olan ekonomilerde 2023'te y¿zde 

4,3'ten 2024 ve 2025'te y¿zde 4,2'ye hafif bir yavaĸlama ile dengelenecek. Bundan beĸ yēl sonra k¿resel 

b¿y¿me tahmini - y¿zde 3,1 - en y¿ksek seviyesinde olacaĵē ºngºr¿l¿yor. K¿resel enflasyonun 2023'teki 

y¿zde 6,8'den 2024'te y¿zde 5,9'a ve 2025'te y¿zde 4,5'e istikrarlē bir ĸekilde d¿ĸeceĵi, geliĸmiĸ ekonomilerin 

enflasyon hedeflerine geliĸmekte olan piyasalara ve geliĸmekte olan ekonomilere gºre daha erken dºneceĵi 

tahmin ediliyor. ¢ekirdek enflasyonun genel olarak daha kademeli bir d¿ĸ¿ĸ gºstermesi ºngºr¿l¿yor. 
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*Kaynak: K¿resel Ekonomik Gºr¿n¿m Raporu 
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*Kaynak: K¿resel Ekonomik Gºr¿n¿m Raporu 

2024-2025 Yēllarē ¦lkelerin Ekonomik Beklenti Tablosu 
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6.1.2 T¿rkiye Ekonomisi ï Makro Gºstergeler 

GSYH 2023 yēlēnēn dºrd¿nc¿ ­eyrek ilk tahmini; zincirlenmiĸ hacim endeksi olarak, bir ºnceki yēlēn aynē 

­eyreĵine gºre %4,0 bir ºnceki yēla gºre %4,5 arttē.  

T¿rkiye ekonomisi 2023 ¿­¿nc¿ ­eyrekte beklentilerin ¿zerinde bir b¿y¿me kaydetmiĸtir. 2023 yēlē ¿­¿nc¿ 

­eyrek gayri safi yurti­i hasēla (GSYH) stoklar ve dēĸ talebin sēnērlayēcē etkisine raĵmen i­ talep ve yatērēmlarēn 

katkēsēyla b¿y¿m¿ĸt¿r. Takvim ve mevsim etkisinden arēndērēlmēĸ verilere gºre GSYH ­eyreklik bazda %0,3 

artarken, yēllēk bazda GSYH b¿y¿mesi %5,9 seviyesinde ger­ekleĸmiĸtir. 2023 yēlē ikinci ­eyrek sonunda 1 

trilyon 22,3 milyar dolar olan yēllēklandērēlmēĸ GSYH ¿­¿nc¿ ­eyrekte 1 trilyon 75,7 milyar dolara y¿kselmiĸtir. 

Yurti­inde 2023 dºrd¿nc¿ ­eyrek ºnc¿ verileri ekonomik aktivitenin yavaĸladēĵēnē gºstermektedir. Ķmalat 

sanayi satēn alma yºneticileri endeksi (PMI) aralēk ayēnda 47,4ôe y¿kselse de son ¿­ ayda daralma bºlgesinde 

kalmēĸtēr. Kapasite kullanēm oranē son ¿­ ayda yataya yakēn seyrederken, sektºrel g¿ven endeksleri son 

­eyrekte sēnērlē da olsa gerileme kaydetmiĸtir. Bankacēlēk sektºr¿ kredi hacmi ve harcamalara dair diĵer 

gºstergeler ise ēlēmlē bir yavaĸlamaya iĸaret etmektedir.  

Dºrd¿nc¿ ­eyrekte dēĸ dengede ēlēmlē bir iyileĸme gºr¿lm¿ĸt¿r. Ķhracatta sēnērlē y¿kseliĸ gºr¿l¿rken, enerji 

kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dēĸ ticaret a­ēĵē gerilemektedir. Hizmetler hem taĸēmacēlēk hem de 

turizmdeki zayēflama ile gerilerken, birincil gelir dengesindeki bozulma cari dengedeki iyileĸmeyi 

sēnērlamaktadēr. Ķkinci ­eyrek i­inde 60 milyar dolarē aĸan 12 aylēk toplam cari a­ēk, Eyl¿l itibarēyla 51,8 milyar 

dolara ve en g¿ncel veri olarak Kasēm itibarēyla 49,6 milyar dolara gerilemiĸtir. Ticaret Bakanlēĵē verilerine 

gºre, 2023 yēlē genelinde ihracat 2022ôye gºre %0,6 artarken, ithalatta %0,5 d¿ĸ¿ĸ ger­ekleĸmiĸtir. Bundan 

dolayē 2022 yēlēnda 109,5 milyar dolar olan dēĸ ticaret a­ēĵē 106,0 milyar dolara inmiĸtir. Bazē vergi 

kalemlerindeki y¿kseliĸ ve ¿cret artēĸlarēnēn neden olduĵu birikmiĸ maliyetlerin etkisi b¿y¿k ºl­¿de geride kalsa 

da beklentilerdeki katēlēk ve gēda fiyatlarēndaki artēĸ ile dºrd¿nc¿ ­eyrekte enflasyonda sēnērlē bir artēĸ 

yaĸanmēĸtēr. 2023 ¿­¿nc¿ ­eyrek sonunda %61,5 olan genel t¿ketici fiyatlarē endeksi (T¦FE) yēllēk enflasyonu 

aralēk ayēnda %64,8ôe ­ēkmēĸtēr. Aynē dºnemde genel yurti­i ¿retici fiyatlarē endeksi (Yi-¦FE) yēllēk enflasyonu 

ise %47,4ôten %44,2ôye gerilemiĸtir. TCMB politika faizini Eyl¿lôde %25,00ôdan %30,00ôa ­ēkarērken, artērēmlara 

Ekim, Kasēm ve Aralēk toplantēlarēnda da devam etmiĸtir. Son aralēk ayē toplantēsēnda haftalēk repo faizini 250 

baz puan artērarak %42,50ôye ­ēkarērken, parasal sēkēlaĸmanēn en kēsa zamanda tamamlanacaĵēnē ve sēkēlēĵēn 

gerektiĵi m¿ddet­e s¿rd¿r¿leceĵini duyurmuĸtur.  

mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr


 

 

SMART KURUMSAL GAYRĶMENKUL DEĴERLEME VE DANIķMANLIK A.ķ. SM-24-SPK-023 
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvarē, Yelken Plaza, No:139A/43 ¢ankaya / ANKARA 33 
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 -  E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr 

 
 

 
  

mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr


 

 

SMART KURUMSAL GAYRĶMENKUL DEĴERLEME VE DANIķMANLIK A.ķ. SM-24-SPK-023 
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvarē, Yelken Plaza, No:139A/43 ¢ankaya / ANKARA 34 
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 -  E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr 

6.1.3 Gayrimenkul Piyasasē: 

2023 yēlē dºrd¿nc¿ ­eyrek konut satēĸlarē bir ºnceki yēlēn aynē ­eyreĵine gºre yaklaĸēk %23,9 oranēnda 

gerileme kaydederek 325.852 adet olmuĸtur. 2023 yēlē genelinde ise toplam konut satēĸlarē 1.225.926 adede 

ulaĸmēĸ ve son sekiz yēlēn en d¿ĸ¿k seviyesine gerilemiĸtir. 2023 yēlē itibarēyla ipotekli satēĸlarēn toplam 

i­erisindeki oranē veri setindeki en d¿ĸ¿k seviyesine gerileyerek %14,5 olmuĸ; ilk satēĸlarda da 379.542 ile 

adet bazēnda en d¿ĸ¿k satēĸ sayēsē gºzlemlenmiĸtir. Konut piyasasēnda yavaĸlamada konut finansmanēna 

eriĸimin zorlaĸmasē ve konut fiyatlarēndaki artēĸēn etkili olduĵu gºr¿lm¿ĸt¿r.  

Satēĸ durumuna gºre yapēlan deĵerlendirmede birinci el ve ikinci el konut satēĸlarēnēn toplam satēĸlar 

i­erisindeki oranē ge­tiĵimiz yēlla benzer seviyelerde kalmēĸtēr. Ķlk satēĸlarēn toplam satēĸlar i­erisindeki payē bir 

ºnceki yēl %30,97 iken %30,96; ikinci el satēĸlarēnēn payē ise %69,03 iken %69,04 olarak ger­ekleĸmiĸtir. Bu 

sonu­larla, ilk satēĸlar dºrd¿nc¿ ­eyrekte 110.945 adet, yēl genelinde 379.542 adet olmuĸ; ikinci el satēĸlar ise 

dºrd¿nc¿ ­eyrekte 214.907 adet, yēl genelinde 846.384 adet olmuĸtur.  

Satēĸ ĸekline gºre yapēlan deĵerlendirmelerde ise ipotekli satēĸlarēn toplam satēĸlar i­erisindeki oranēnēn en 

d¿ĸ¿k seviyeye gerilemesine ek olarak, adet bazēnda da veri tarihinin en d¿ĸ¿k ipotekli satēĸēnēn ger­ekleĸtiĵi 

gºr¿lmektedir. Konut kredisi faiz oranlarēndaki artēĸēn devam etmesi ve konut kredisi kullanēmēna iliĸkin yapēlan 

d¿zenlemelerin de etkisiyle dºrd¿nc¿ ­eyrekte yēllēk bazda %67,4, yēl genelinde ise %36,6 oranēnda gerileme 

kaydedilmiĸtir. Konut kredisi faiz oranlarēnēn aĵērlēklē ortalamasē yēl genelinde %41,70 olarak ger­ekleĸmiĸ ve 

bu oran 2002 yēlēndan bu yana en y¿ksek faiz oranē olmuĸtur. Diĵer satēĸlarda ipotekli satēĸlara kēyasla daha 

d¿ĸ¿k bir oranda, yēllēk bazda %13,0 gerileme kaydedilmiĸtir. Bu sonu­larla, ipotekli satēĸlar dºrd¿nc¿ ­eyrekte 

16.864 adet, yēl genelinde 177.748 adet; diĵer satēĸlar dºrd¿nc¿ ­eyrekte 308.988 adet, yēl genelinde 

1.048.178 adet olmuĸtur. 

Yabancēlara yapēlan satēĸlarda ise 2023 yēlēnda son altē yēlēn en d¿ĸ¿k satēĸ adedine ulaĸēldēĵē ve toplam 

satēĸlar i­erisindeki payēnēn gerileme kaydettiĵi gºr¿lmektedir. Yabancēlara satēĸlar, 2023 yēlēnda 35.005 olarak 

ger­ekleĸmiĸ olup toplam satēĸlar i­erisindeki payē %2,9 olarak ger­ekleĸmiĸtir. Bununla birlikte dºrd¿nc¿ 

­eyrekte, bir ºnceki yēlēn aynē dºnemine kēyasla %61,1 oranēnda gerileme kaydedilmiĸtir. ¦lke uyruklarēna 

gºre ge­en yēlla benzer ĸekilde en y¿ksek alēm, yabancēlara yapēlan satēĸlar i­erisinde %29,9 oranēnda paya 

sahip olan Rusya Federasyonu vatandaĸlarē tarafēndan ger­ekleĸtirilmiĸtir. Ķl bazēnda ise, dºrd¿nc¿ ­eyrekte 

en y¿ksek satēĸ bir ºnceki ­eyrekle benzer ĸekilde Antalyaôda ger­ekleĸmiĸtir. Yēl genelinde de Antalya %36,3 

ile birinci sērada yer alērken, ikinci sērada %32,1 pay ile Ķstanbul, ¿­¿nc¿ sērada ise %8,6 pay ile Mersin 

bulunmaktadēr.  

Konut fiyatlarē, Eyl¿l 2022ôde yēllēk bazda en y¿ksek artēĸ oranē olan %189,1ôe ulaĸēlmasēnēn ardēndan on dºrt 

ay ¿st ¿ste d¿ĸ¿ĸ kaydederek %82,8ôe gerilemiĸtir. Reel artēĸ ise 2022 yēlē kasēm ayēnda %48,9 seviyesinde 

iken 2023 yēlēnda reel artēĸ %12,8 olmuĸtur. Yeni konut fiyatlarēnda da konut fiyatlarēyla benzer bir tablo 

gºr¿lmekte olup kasēm ayē itibarēyla yēllēk bazda nominal %88,4, reel %16,3 oranēnda artēĸ ger­ekleĸmiĸtir. 

Konut fiyatlarēnēn ulaĸtēĵē mevcut seviye itibarēyla alēm g¿c¿nde azalma meydana gelmiĸ ve bu durum konut 

fiyatlarēndaki artēĸ hēzēnēn azalmasēnēn ºnemli etkenlerinden birisi olmuĸtur. Kasēm 2023 itibarēyla T¿rkiye 

genelinde konut birim fiyatlarē 30.319 TL/mĮôye y¿kselirken ¿­ b¿y¿k ilden Ķstanbulôda konut birim fiyatlarē 

44.533 TL/mĮ, Ķzmirôde 35.465 TL/mĮ, Ankaraôda 23.292 TL/mĮ olmuĸtur. (GYODER, T¿rkiye Gayrimenkul 

Sektºr¿ 2023) 
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Aylēk faiz oranē 2023 yēlēnēn ilk ­eyreĵinde %1,33 seviyelerinde seyrederken ºzellikle yēlēn ¿­¿nc¿ ­eyrek 

sonunda %3,01 seviyelerine ­ēkmēĸ ve yēlēn son ­eyreĵinde %2,96 seviyesinde seyretmektedir. Aynē ĸekilde 

2023 yēlēnēn ilk ­eyreĵinde %17,23 seviyelerinde seyreden yēllēk faiz oranē yēlēn ¿­¿nc¿ ­eyreĵinde %42,79 

seviyelerine ­ēkmēĸ ve yēllēk faiz oranē 2023 Aralēk ayēnē %41,84 ile tamamlamēĸtēr. 2024 Ocak ayē itibarēyla 

yēllēk faiz %41,38 olarak seyretmektedir.  

2023 yēlē Aralēk ayē sonunda konut kredisi hacmi 438,2 milyar TL seviyesinde ger­ekleĸmiĸtir. Kamu mevduat 

bankalarēnēn toplam konut kredisi hacmi i­indeki payē 2022 Aralēk ayēnda %65,90 seviyesinden, 2023 yēlē Aralēk 

ayēnda %59,81 seviyesine d¿ĸm¿ĸt¿r. Aralēk 2023ôde bir ºnceki yēlēn aynē dºnemine gºre, Yerli ¥zel 

bankalarēn payē %17,26ôdan %20,70ôe y¿kselmiĸtir. Yabancē Mevduat bankalarēnēn payē ise %8,32ôden 

%9,81ôe y¿kselmiĸtir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine oranē Ekim 2019 itibarēyla d¿ĸ¿ĸ 

trendi baĸlamēĸ olup 2023 Aralēk ayē itibarēyla %0,11 olarak ger­ekleĸmiĸtir. 

Toplam t¿ketici kredileri ise Aralēk ayēnda 1,51 trilyon TL seviyesinde seyretmiĸtir. 2022 yēlē Aralēk ayēnda 

%33,2 olan konut kredilerinin toplam t¿ketici kredilerindeki payē Aralēk 2023 itibarēyla 4,3 puan azalarak %28,9 

olarak ger­ekleĸmiĸtir. Toplam krediler yaklaĸēk 11,6 trilyon TL tutarēnda seyrederken, bireysel kredilerin 

toplam krediler i­indeki payē %23,2 olmuĸtur. Bu oran 2022 Aralēk ayēnda %20,3 seviyesindeydi.  

Merkez Bankasēônēn 2024 yēlē ķubat ayēnda bir ºnceki aya gºre y¿zde 2,2 oranēnda artan KFE, bir ºnceki yēlēn 

aynē ayēna gºre nominal olarak y¿zde 58,3 oranēnda artmēĸ, reel olarak ise y¿zde 5,1 oranēnda azalmēĸtēr. 

Ķstanbul, Ankara ve Ķzmirôin konut fiyat endekslerindeki geliĸmeler deĵerlendirildiĵinde, 2024 yēlē ķubat ayēnda 

bir ºnceki aya gºre, sērasēyla y¿zde 1,5, 2,0 ve 1,6 oranlarēnda artēĸ gºzlenmiĸtir. Endeks deĵerleri bir ºnceki 

yēlēn aynē ayēna gºre, Ķstanbul, Ankara ve Ķzmirôde sērasēyla y¿zde 45,6, 72,9 ve 57,4 oranlarēnda artēĸ 

gºstermiĸtir. 
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6.2 DEĴERLEME ĶķLEMĶNĶ OLUMSUZ ETKĶLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKT¥RLER 

Taĸēnmazēn deĵerlemesinde m¿ĸteri tarafēndan deĵerlemeyi olumsuz etkileyen veya sēnērlayan herhangi bir 

faktºr bulunmamaktadēr. 

6.3 TAķINMAZIN YAPISAL ¥ZELLĶKLERĶNĶN DEĴERLEMESĶNDE BAZ ALINAN VERĶLER 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn yapēsal ºzelliklerinin deĵerlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda yapēlan 

inceleme ve tespitler baz olarak alēnmēĸtēr. 

6.4 TAķINMAZIN FĶZĶKĶ VE TEKNĶK ¥ZELLĶKLERĶ VE DEĴERLEMEDE BAZ ALINAN 
VERĶLER 

 

TAķINMAZIN TEKNĶK ¥ZELLĶKLERĶ 

Elektrik V Su V 

Kanalizasyon V Isētma Sistemi V 

Asansºr V Klima Sistemi V 

Kapalē Otopark U Yangēn Merdiveni V 

Jeneratºr V 
Kapalē Devre Kamera 

Sistemi V 

Kapalı Yüzme Havuzu U Sosyal Tesis U 

Diĵer ¥zellikler:  Taĸēnmazlarēn mevcut durumda inĸaasē devam etmekte olup sºz konusu ºzellikler¿ proje 

detaylarēndan ve ruhsat belgelerinden temin edilmiĸtir. 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn teknik ºzelliklerinin deĵerlemesinde mahallinde yapēlan inceleme ve tespitler 

ile projede planlanan ºzellikler baz olarak alēnmēĸtēr. Taĸēnmazēn teknik donanēmēnēn yapēnēn m¿temmim c¿z¿ 

olduĵu kabul¿ ile teknik ºzellikler, yapēsal ºzellikler ile birlikte deĵerlendirilmiĸtir.  

6.5 DEĴERLEME ĶķLEMĶNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERĶ 

¦lkemizde kabul gºrm¿ĸ olan ¿­ farklē deĵerleme yºntemi kullanēlmaktadēr. Bu yºntemler ñPazar Deĵeri 

Yaklaĸēmēò, ñNakit Akēĸē / Gelir Akēmlarē Yaklaĸēmēò ve ñYeniden Ķnĸa Etme (Ķkame) Maliyeti Yaklaĸēmēò 

yºntemleridir. Bu yºntemler i­in yapēlan varsayēmlar ve nedenleri aĸaĵēda verilmektedir.  

Pazar Deĵeri Analizi, Varsayēmlarē ve Nedenleri 

Analiz edilen gayrimenkul¿n t¿r¿ ile ilgili olarak mevcut bir pazarēn varlēĵē peĸinen kabul edilir. Bu piyasadaki 

alēcē ve satēcēlarēn gayrimenkul hakkēnda olduk­a iyi d¿zeyde bilgi sahibi olduĵu ve bu nedenle zamanēn ºnemli 

bir faktºr olmadēĵē kabul edilir. Gayrimenkul¿n piyasada makul bir satēĸ fiyatē ile makul bir s¿re i­in kaldēĵē 

kabul edilir. Se­ilen karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklerin deĵerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ºzelliklere sahip 

olduĵu kabul edilir. Se­ilen karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklere ait verilerin, fiyat d¿zeltmelerinin yapēlmasēnda, 

g¿n¿m¿z sosyo-ekonomik koĸullarēn ge­erli olduĵu kabul edilir.  
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Nakit Akēĸē / Gelir Ķndirgeme Analizi, Varsayēmlarē ve Nedenleri 

Bu yºntemle bir gayrimenkul¿n deĵeri, ­ok fazla geciktirmeksizin, aynē arzu edilebilirlikte bir getiri oranē 

saĵlayan, ikamesi m¿mk¿n, karĸēlaĸtērēlabilir bir gelir getiren gayrimenkul¿ elde etmek i­in, yapēlmasē gereken 

etkin yatērēmēn sonucu temeline dayanmaktadēr. Karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklerin gelirlerine ve satēĸ fiyatlarēna 

dayanēlarak bulunan kira ­arpanēnēn deĵerlemeye konu gayrimenkul¿n pazar deĵerini gºsterdiĵi kabul edilir. 

Yeniden Ķnĸa Etme (Ķkame) Maliyeti Analizi, Varsayēmlarē ve Nedenleri 

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

gayrimenkul¿n deĵerlemesi i­in baz kabul edilir. 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.ò ĸeklinde tanēmlanmaktadēr. Bu yºntemde gayrimenkul¿n ºnemli bir kalan 

ekonomik ºm¿r beklentisine sahip olduĵu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul deĵerinin; fiziki yēpranmadan, 

fonksiyonel ve ekonomik a­ēdan demode olmasēndan dolayē zamanla azalacaĵē varsayēlēr. Bir baĸka deyiĸle, 

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

kabul edilir. Gayrimenkul¿n deĵerinin, arazi ve binalar olmak ¿zere iki farklē fiziksel olgudan meydana geldiĵi 

kabul edilir.  

6.6 DEĴERLEME ĶķLEMĶNDE KULLANILAN Y¥NTEMLER VE SE¢ĶLME NEDENLERĶ 

Taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlgede yeterli miktarda kiralēk emsal taĸēnmaz bulunmasē ve bºlgenin yerleĸik bir 

gayrimenkul piyasasēna sahip olmasē nedenleriyle deĵerleme konusu taĸēnmazēn kira birim fiyatēnēn 

belirlenmesinde ñPiyasa Deĵeri Yaklaĸēmēò yºntemi kullanēlmēĸtēr. Taĸēnmazēn niteliĵi gereĵi ticari birimler 

olmasē ve gelir getiren bir m¿lk olmasē sebebiyle ñNakit Akēĸē Analiziò yºntemi kullanēlmēĸtēr. 

6.7 EN VERĶMLĶ VE EN ĶYĶ KULLANIM DEĴERĶ ANALĶZĶ 

Kurulôun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayēlē ñSermaye Piyasasēnda Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda Tebliĵòi 

doĵrultusunda yayēmlanan Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē 2017ôde en verimli ve en iyi kullanēm fiziksel 

olarak m¿mk¿n, finansal olarak karlē, yasal olarak izin verilen ve en y¿ksek deĵer ile sonu­lanan kullanēm 

olarak tanēmlanmaktadēr.  

Bu kapsamda, deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn ñTicariò ama­lē kullanēm en etkin ve verimli kullanēmdēr. 

6.8 PĶYASA DEĴERĶ ANALĶZĶ 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlara yakēn ­evrede yapēlan araĸtērmalarda aĸaĵēdaki verilere ulaĸēlmēĸtēr. 

Emsaller: 

Emsal 1: Taĸēnmazlara yakēn konumda, ticari haraketliliĵin olduk­a d¿ĸ¿k olduĵu Gazi Osman Paĸa Sokak 

¿zerinde konumlu, yeni yapēlmēĸ bina i­erisinde, bakēmlē 54 mĮ zemin kat, 21 mĮ bodrum katlē olduĵu beyan 

edilen d¿kkan i­in 42.000 TL/Ay bedel ile kira talep edilmektedir. (Bodrum kat 1/4 oranēnda zemin kata 

indirgenmiĸ olup zemine indirgenmiĸ alan 61 mĮ olarak hesaplanmēĸtēr.) 

Emsal 2: Taĸēnmazlara yakēn konumda, konu taĸēnmazlara gºre ticari haraketliliĵin kēsmen d¿ĸ¿k olduĵu 

Fahrettin Kerim Gºkay Caddesi ¿zerinde konumlu, yeni yapēlmēĸ bina i­erisinde, hen¿z natamam vaziyette 

60 mĮ zemin kat, 50 mĮ bodrum katlē olduĵu beyan edilen d¿kkan i­in 100.000 TL/Ay bedel ile kira talep 

edilmektedir. (Bodrum kat 1/4 oranēnda zemin kata indirgenmiĸ olup zemine indirgenmiĸ alan 73 mĮ olarak 

hesaplanmēĸtēr.) 

Emsal 3: Taĸēnmazlara yakēn konumda, konu taĸēnmazlara gºre ticari haraketliliĵin kēsmen daha iyi olduĵu 

Sºĵ¿tl¿­eĸme Caddesi ¿zerinde, kºĸe konumlu, yeni yapēlmēĸ bina i­erisinde, 53 mĮ zemin kat alanlē olduĵu 

beyan edilen d¿kkan i­in 100.000 TL/Ay bedel ile kira talep edilmektedir. 
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Emsal 4: Taĸēnmazlara yakēn konumda, ticari haraketliliĵin ve gºr¿nebilirliĵin olduk­a d¿ĸ¿k olduĵu Nabizade 

Sokak ¿zerinde konumlu, yeni yapēlmēĸ bina i­erisinde, bakēmlē 30 mĮ zemin kat, 30 mĮ bodrum katlē olduĵu 

beyan edilen d¿kkan i­in 25.000 TL/Ay bedel ile kira talep edilmektedir. (Bodrum kat 1/4 oranēnda zemin kata 

indirgenmiĸ olup zemine indirgenmiĸ alan 38 mĮ olarak hesaplanmēĸtēr.) 

Emsal 5: Taĸēnmazlara yakēn konumda gºre ticari haraketliliĵin kēsmen daha d¿ĸ¿k olduĵu Tulumbacē Asēm 

Sokak ¿zerinde konumlu, yeni yapēlmēĸ bina i­erisinde, bakēmlē 20 mĮ zemin kat, 30 mĮ bodrum katlē olduĵu 

beyan edilen d¿kkan i­in 45.000 TL/Ay bedel ile kira talep edilmektedir. Ķstenilen kiranēn y¿ksek olduĵu 

d¿ĸ¿n¿lmektedir. (Bodrum kat 1/4 oranēnda zemin kata indirgenmiĸ olup zemine indirgenmiĸ alan 25 mĮ olarak 

hesaplanmēĸtēr.) 

 

Emsallerin Deĵerlendirilmesi ve Sonu­: 

Piyasa Deĵeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalanēlmēĸ, bºlgede yakēn dºnemde pazara 

­ēkarēlmēĸ ve kiralanmēĸ benzer taĸēnmazlar dikkate alēnarak pazar deĵerini etkileyebilecek kriterler 

­er­evesinde fiyat ayarlamasē yapēldēktan sonra konu gayrimenkul i­in kira birim fiyatlarē belirlenmiĸtir. 

Bulunan emsaller, konum, b¿y¿kl¿k, gºr¿lebilirlik, kullanēm fonksiyonu, imar ĸartlarē gibi kēstaslar dahilinde 

karĸēlaĸtērēlmēĸ, ­evredeki emlak pazarēnēn g¿ncel deĵerlendirmesi i­in emlak pazarlama firmalarē ve mal 

sahipleri ile gºr¿ĸ¿lm¿ĸ; yanē sēra ofisimizdeki bilgilerden faydalanēlmēĸtēr. 

Yapēlan piyasa araĸtērmasē neticesinde taĸēnmazlarēn konumu, cephe uzunluĵu, kullanēm alanē ve rapor 

i­erisinde belirtilen olumlu/olumsuz ºzellikler sonucunda taĸēnmazēn zemin kat birim kira deĵerinin 1.600.- 

TL/mĮ/ay aralēĵēnda olabileceĵi kanaatine varēlmēĸtēr. 

 

 

EMSAL B¥LGESĶ 
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D¦KKANLAR Ķ¢ĶN  BĶRĶM M2 KĶRA DEĴERĶ ANALĶZĶ 

  Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Emsal-5 

Alan (mĮ) 75 100 53 60 40 

Alan D¿zeltmesi (mĮ) (zemine 
indirgenmiĸ) 

61 73 53 38 25 

Kira Bedeli (TL) 42.000 100.000 100.000 25.000 45.000 

Pazarlēklē Fiyat (TL) 40.000 90.000 95.000 23.500 32.000 

Plaza Tipi - Normal  Normal Normal Normal Normal Normal 

Durumu Aktif Ķlan Aktif Ķlan Aktif Ķlan Aktif Ķlan Aktif Ķlan 

Kalite Ķyi Ķyi Ķyi Ķyi Ķyi 

Konum / Ticari Haraketlilik ķerefiyesi 
(%) 

-100% -50% 10% -120% -50% 

Bakēm  ķerefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 

Birim Fiyat (TL/mĮ) 655,74 1.241,38 1.792,45 626,67 1.280,00 

Birim Deĵer ķerefiyeli(TL/mĮ) 1.311,48 1.862,07 1.613,21 1.378,67 1.920,00 

Ortalama Birim Fiyat (TL/mĮ) 1.617,08 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn konumlu olduĵu bºlgede yapēlan araĸtērmalar neticesinde, ilgili sºzleĸme ve 

projeden tespit edilen 14.559 mĮ alanlē ticari alanlarēn inĸasēnēn tamamlanmēĸ olduĵu varsayēmēyla g¿n¿m¿z 

itibariyle kira bedelinin yaklaĸēk ~1.600 TL/mĮ civarēnda olacaĵē kanaatine varēlmēĸtēr. 

Kira Deĵeri 

Taĸēnmaz Kiralanabilir Alan (mĮ) Birim Deĵeri (TL/mĮ/ay)  Kira Deĵeri (TL/ay) 

Ticari ¦niteler 14.599,00 ~ 1.600,00 23.295.000.- 

Kira Deĵeri (TL/ay) 23.295.000.- 

Parseller ¿zerinde yer alan projenin tamamlanmasē halinde, %100 doluluk oranēna sahip olduĵu varsayēmēyla 

kira getirisi tabloda gºsterilmiĸtir. 
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6.9 YENĶDEN ĶNķA ETME (ĶKAME) MALĶYETĶ ANALĶZĶ Y¥NTEMĶ 

Deĵerleme konusu proje i­eriĵinde yer alan parsellerin devlet kurumlarēna ait olmasē, yapēlarēn sºzleĸme 

gereĵi belli bir miktarē y¿klenici kullanēmēnda olacak olmasē, daha sonra yapēnēn devredilecek olmasē gibi 

etkenler gºz ºn¿ne alēnarak maliyet yaklaĸēmē ile deĵer tespiti yapēlmamēĸtēr.  

6.10 NAKĶT AKIķLARI ANALĶZĶ 

Deĵerlemeye konu projenin mevcut ¿nite ºzellikleri ve teknolojik yatērēmlarē itibariyle sahip olabileceĵi kapasite 

nedeni ile sadece inĸai yatērēm olarak deĵerlendirilmemesi gereken bir tesis olup, bulunduĵu ilde mevcut  ticari 

iĸletmeler de incelenerek rantbl bir yatērēm olup olmadēĵē da irdelenmiĸtir.  

Deĵerleme konusu proje ile ilgili Yapēm Ķ­eren Alanlar Ķ­in Kiralama Sºzleĸmesiône gºre proje i­erisinde 

bulunan ticari alanlar, ­ok ama­lē salon, depo, teknik hacim ve otopark alanlarē inĸaatēn tamamlanmasēnēn 

ardēndan 28 yēl s¿re ile Akfen GYO A.ķ. iĸtiraki olan Fēratcan Ķnĸaat Turizm ve Ticaret A.ķ. tarafēndan 

iĸletilecek olup her t¿rl¿ tasarruf ilgili firmaya ait olacaktēr.  

Kira Analizinde Kullanēlan Varsayēmlar: 

¶ Deĵerleme konusu proje i­erisinde yer alacak olan ticari ¿nite toplam kiralanabilir alan 14.559 mĮ olacaktēr. 

¶ Sºz konusu projenin Ekim 2024 itibariyle tamamlanmasē planlanmaktadēr. 2024 yēlē i­in birim deĵeri g¿ncel 

emsaller dikkate alēnarak 1.600 TL/mĮ olarak belirlenmiĸtir. Bu bedel ¿zerinden ilk yēl i­in %45, ikinci yēl 

i­in % 35, ¿­¿nc¿ yēl i­in %25, dºrd¿nc¿ yēl i­in %20, beĸinci yēl i­in %17, altēncē yēl i­in %14 ve sonraki 

yēllar i­in %11 oranēnda artēĸ olacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r. 

¶ Ķlk yēl ticari ¿nitelerin doluluk oranē %75, 2025 yēlē i­in %92,50, 2026 yēlē i­in %95, 2027 yēlē ve sonraki yēllar 

i­in maksimum %98 olarak projeksiyona eklenmiĸtir. Sºz konusu oranlar belirlenirken ­evrede yer alan 

benzer iĸletmeler dikkate alēnmēĸtēr. 

¶ Ticari ¿nitelerin geliri haricinde ekstra konser, reklam, eĵlence vb. organizasyonlar gºz ºn¿nde 

bulundurularak, diĵer gelir oranē belirlenmiĸtir.  Diĵer gelir oranē 2024 yēlē i­in %2,20, 2025 yēlē i­in %2,10, 

2026 ve sonraki yēllar i­in %2 oranēnda olacaĵē varsayēlmēĸtēr. 

¶ Fēratcan Ķnĸaat Turizm ve Ticaret A.ķ.ôden alēnan bilgilere gºre TCDD kira bedeli inĸaat s¿resince, 2022 

yēlē i­in her ay 17.059 TL, operasyon s¿recinde ise her ay i­in 85.291 TL olarak belirlenmiĸtir. Bu bedeller 

her takvim yēlē baĸlangēcēnda 12 aylēk T¦FE ortalamasē ile artērēlacaktēr. Bu bedel paranēn zaman deĵeri de 

dikkate alēnarak projeksiyona eklenmiĸtir. Sºz konusu kira bedeli, inĸaat ­alēĸmalarē da gºz ºn¿nde 

bulundurularak 6 aylēk dºnem i­in 637.201.-TL olarak hesaplanmēĸtēr.  

¶ Ķĸletme giderleri her yēl i­in toplam gelirin %23 oranēnda olacaĵē varsayēlmēĸtēr. 

¶ Firmadan alēnan bilgiye gºre 2024 yēlē i­in inĸaat maliyetine harcanacak olan bedel 193.206.200.-TLôdir. 

Ķnĸaat ­alēĸmalarēnēn bu yēl tamamlanacak olmasē sebebiyle inĸaat maliyeti sadece 2024 yēlēna 

yansētēlmēĸtēr. 

¶ Bina sigortasē firmadan alēnan bilgiye gºre 2024 yēlē i­in 31.612.-Eur olup ilk 2024 yēlē altē aylēk dºnem i­in 

bu bedelin yarēsē alēnmēĸ, diĵer yēllar i­in artēĸ oranlarē kadar arttērēlarak hesaplanmēĸtēr.   

¶ Toplam gelirin %1ôi oranēnda ºngºr¿lmeyen giderler i­in diĵer gider kalemi eklenmiĸtir.  

¶ Projeksiyon 2024 yēlē i­in 6 ay, 2025 yēlē ve takip eden 27 yēl i­in 12ôĸer ay olmak ¿zere toplamda 27,5 yēl 

olarak oluĸturulmuĸtur. 

mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr


 

 

SMART KURUMSAL GAYRĶMENKUL DEĴERLEME VE DANIķMANLIK A.ķ. SM-24-SPK-023 
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvarē, Yelken Plaza, No:139A/43 ¢ankaya / ANKARA 42 
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 -  E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr 

¶ ¢alēĸmalar sērasēnda 10 yēllēk devlet tahvillerinin getirileri dikkate alēnarak risksiz getiri oranē olarak elde 

edilmiĸtir. Yapēlan incelemelerde son 10 yēllēk devlet tahvilleri risksiz getiri oranē %21,50 civarēndadēr.  

¶ Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlarē ¿zerinden risklerinin toplamē olarak yaklaĸēk %3,5 - %5,5 

civarēnda alēnarak indirme oranlarē belirlenmiĸtir.  Gelir analizinde indirgeme oranē risksiz getiri oranē ve risk 

primi toplamē ile %25,76 olarak alēnmēĸtēr. 

¶ ¢alēĸmalara Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē Kapsamēônda vergi ve KDV dahil edilmemiĸtir. 

¶ T¿m ºdemelerin peĸin yapēldēĵē varsayēlmēĸtēr. 

 
 

 

 

!ǊǘƤǒ hǊŀƴƤ όTƭƪ ȅƤƭύ 45,0%

!ǊǘƤǒ hǊŀƴƤ όTƪƛƴŎƛ ȅƤƭύ 35,0%

!ǊǘƤǒ hǊŀƴƤ ό«œǸƴŎǸ ȅƤƭύ 25,0%

!ǊǘƤǒ hǊŀƴƤ ό5ǀǊŘǸƴŎǸ ȅƤƭύ 20,0%

!ǊǘƤǒ hǊŀƴƤ ό.ŜǒƛƴŎƛ ȅƤƭύ 17,0%

!ǊǘƤǒ hǊŀƴƤ ό!ƭǘƤƴŎƤ ȅƤƭύ 14,0%

!ǊǘƤǒ hǊŀƴƤ ό{ƻƴǊŀƪƛ ȅƤƭƭŀǊύ11,0%

b!YT¢ !YL L

tǊƻƧŜ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ ό¢[ύ 0,5 1,5 2,5 3,5 4,5 5,5 6,5 7,5 8,5 9,5 10,5 11,5 12,5 13,5

¸ƤƭƭŀǊ 28.06.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035 31.12.2036 31.12.2037

¢ƛŎŀǊƛ «ƴƛǘŜ Cƻƴƪǎƛȅƻƴǳ

¢ƛŎŀǊƛ «ƴƛǘŜ YƛǊŀƭŀƴŀōƛƭƛǊ !ƭŀƴ όƳчύ14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00

¢ƛŎŀǊƛ «ƴƛǘŜ .ƛǊƛƳ YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ ό¢[κƳчκŀȅύ1.600 2.320 3.132 3.915 4.698 5.497 6.266 6.955 7.721 8.570 9.513 10.559 11.720 13.010

5ƻƭǳƭǳƪ hǊŀƴƤ ό҈ύ 75,00% 92,50% 95,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00%

¢ƛŎŀǊƛ «ƴƛǘŜ DŜƭƛǊƛ ό¢[ύ104.824.800 374.923.368 519.826.183 670.302.184 804.362.620 941.104.266 1.072.858.863 1.190.873.338 1.321.869.405 1.467.275.040 1.628.675.294 1.807.829.576 2.006.690.830 2.227.426.821

5ƛƐŜǊ DŜƭƛǊ hǊŀƴƤ ό҈ύ 2,20% 2,10% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

5ƛƐŜǊ DŜƭƛǊƭŜǊ ό¢[ύ 2.306.146 7.873.391 10.396.524 13.406.044 16.087.252 18.822.085 21.457.177 23.817.467 26.437.388 29.345.501 32.573.506 36.156.592 40.133.817 44.548.536

Loft Performans Alan Geliri (TL) 58.367.400 169.265.460 228.508.371 285.635.464 342.762.557 401.032.191 469.207.664 548.972.966 642.298.371 751.489.094 879.242.240 1.028.713.420 1.203.594.702 1.408.205.801

Toplam Gelirler (TL) 165.498.346 552.062.219 758.731.078 969.343.691 1.163.212.429 1.360.958.542 1.563.523.704 1.763.663.771 1.990.605.164 2.248.109.634 2.540.491.040 2.872.699.588 3.250.419.348 3.680.181.159

¢/55 YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ ό¢[ύ 637.201 3.959.698 5.345.593 6.681.991 8.018.389 9.381.515 10.694.928 11.871.370 13.177.220 14.626.715 16.235.653 18.021.575 20.003.948 22.204.383

TǒƭŜǘƳŜ DƛŘŜǊƛ ό¢[ύ 38.064.619 126.974.310 174.508.148 222.949.049 267.538.859 313.020.465 359.610.452 405.642.667 457.839.188 517.065.216 584.312.939 660.720.905 747.596.450 846.441.666

Tƴǒŀŀǘ DƛŘŜǊƛ ό¢[ύ 193.206.200 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Loft Performans Alan Gideri (TL) 41.440.854 120.178.477 162.240.943 202.801.179 243.361.415 284.732.856 333.137.441 389.770.806 456.031.843 533.557.257 624.261.990 730.386.528 854.552.238 999.826.119

.ƛƴŀ {ƛƎƻǊǘŀǎƤ ό¢[ύ 555.239 1.610.195 2.173.763 2.717.203 3.260.644 3.814.953 4.349.047 4.827.442 5.358.461 5.947.891 6.602.159 7.328.397 8.134.521 9.029.318

5ƛƐŜǊ DƛŘŜǊƭŜǊ 1.071.309 3.827.968 5.302.227 6.837.082 8.204.499 9.599.264 10.943.160 12.146.908 13.483.068 14.966.205 16.612.488 18.439.862 20.468.246 22.719.754

Toplam Giderleri (TL) 274.975.424 256.550.647 349.570.674 441.986.505 530.383.806 620.549.053 718.735.028 824.259.193 945.889.780 1.086.163.284 1.248.025.230 1.434.897.267 1.650.755.404 1.900.221.239

Net Gelir (TL) -109.477.078 295.511.571 409.160.404 527.357.186 632.828.623 740.409.489 844.788.676 939.404.578 1.044.715.384 1.161.946.350 1.292.465.810 1.437.802.321 1.599.663.945 1.779.959.919

bŜǘ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƭŀǊƤ -109.477.078 295.511.571 409.160.404 527.357.186 632.828.623 740.409.489 844.788.676 939.404.578 1.044.715.384 1.161.946.350 1.292.465.810 1.437.802.321 1.599.663.945 1.779.959.919

¢ƛŎŀǊƛ «ƴƛǘŜ Cƻƴƪǎƛȅƻƴǳ

14,5 15,5 16,5 17,5 18,5 19,5 20,5 21,5 22,5 23,5 24,5 25,5 26,5 27,5

31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040 31.12.2041 31.12.2042 31.12.2043 31.12.2044 31.12.2045 31.12.2046 31.12.2047 31.12.2048 31.12.2049 31.12.2050 31.12.2051

14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00 14.559,00

14.441 16.029 17.792 19.750 21.922 24.333 27.010 29.981 33.279 36.940 41.003 45.514 50.520 56.077

98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00% 98,00%

2.472.443.771 2.744.412.586 3.046.297.971 3.381.390.747 3.753.343.730 4.166.211.540 4.624.494.809 5.133.189.238 5.697.840.055 6.324.602.461 7.020.308.731 7.792.542.692 8.649.722.388 9.601.191.850

2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

49.448.875 54.888.252 60.925.959 67.627.815 75.066.875 83.324.231 92.489.896 102.663.785 113.956.801 126.492.049 140.406.175 155.850.854 172.994.448 192.023.837

1.647.600.787 1.927.692.921 2.255.400.718 2.638.818.840 3.087.418.043 3.612.279.110 4.226.366.559 4.944.848.873 5.785.473.182 6.769.003.623 7.919.734.239 9.266.089.059 10.841.324.199 12.684.349.313

4.169.493.434 4.726.993.759 5.362.624.648 6.087.837.402 6.915.828.647 7.861.814.881 8.943.351.264 10.180.701.897 11.597.270.038 13.220.098.133 15.080.449.145 17.214.482.605 19.664.041.035 22.477.565.001

24.646.865 27.358.020 30.367.402 33.707.816 37.415.676 41.531.400 46.099.854 51.170.838 56.799.631 63.047.590 69.982.825 77.680.936 86.225.839 95.710.681

958.983.490 1.087.208.565 1.233.403.669 1.400.202.603 1.590.640.589 1.808.217.423 2.056.970.791 2.341.561.436 2.667.372.109 3.040.622.571 3.468.503.303 3.959.330.999 4.522.729.438 5.169.839.950

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

1.169.796.559 1.368.661.974 1.601.334.510 1.873.561.376 2.192.066.810 2.564.718.168 3.000.720.257 3.510.842.700 4.107.685.959 4.805.992.572 5.623.011.310 6.578.923.232 7.697.340.182 9.005.888.013

10.022.543 11.125.022 12.348.775 13.707.140 15.214.926 16.888.567 18.746.310 20.808.404 23.097.328 25.638.034 28.458.218 31.588.622 35.063.371 38.920.341

25.218.926 27.993.008 31.072.239 34.490.186 38.284.106 42.495.358 47.169.847 52.358.530 58.117.969 64.510.945 71.607.149 79.483.935 88.227.168 97.932.157

2.188.668.383 2.522.346.589 2.908.526.595 3.355.669.121 3.873.622.107 4.473.850.916 5.169.707.058 5.976.741.909 6.913.072.995 7.999.811.712 9.261.562.805 10.727.007.724 12.429.585.997 14.408.291.142

1.980.825.051 2.204.647.170 2.454.098.053 2.732.168.281 3.042.206.540 3.387.963.965 3.773.644.206 4.203.959.988 4.684.197.042 5.220.286.420 5.818.886.340 6.487.474.880 7.234.455.038 8.069.273.859

1.980.825.051 2.204.647.170 2.454.098.053 2.732.168.281 3.042.206.540 3.387.963.965 3.773.644.206 4.203.959.988 4.684.197.042 5.220.286.420 5.818.886.340 6.487.474.880 7.234.455.038 8.069.273.859

wƛǎƪǎƛȊ DŜǘƛǊƛ hǊŀƴƤ 21,50% 21,50% 21,50%

Risk Primi 3,26% 4,26% 5,26%

TƴŘƛǊƎŜƳŜ hǊŀƴƤ 24,76% 25,76% 26,76%

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ2.729.943.008 2.534.348.076 2.359.499.494

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ2.729.940.000 2.534.350.000 2.359.500.000

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦wύ77.713.275 72.145.275 67.167.861

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦wύ77.710.000 72.150.000 67.170.000

Kira Analizi

¸ƤƭƭŀǊ 28.06.2024 31.12.2024

tǊƻƧŜƪǎƛȅƻƴŀ 9ǎŀǎ с !ȅƭƤƪ YƛǊŀ .ŜŘŜƭƛ ό9¦wύ0 165.498.346

wƛǎƪǎƛȊ DŜǘƛǊƛ hǊŀƴƤ 21,50% 21,50% 21,50%

Risk Primi 3,26% 4,26% 5,26%

TƴŘƛǊƎŜƳŜ hǊŀƴƤ 24,76% 25,76% 26,76%

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ147.854.553 147.254.263 146.661.135

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ147.855.000 147.254.000 146.661.000

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦wύ4.208.988 4.191.879 4.174.998

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦wύ4.210.000 4.190.000 4.170.000

9ǳǊ !ƭƤǒ YǳǊǳ 35,1284

59F9w[9a9 ¢!.[h{¦

нуΦлсΦнлнп ¢ŀǊƛƘƭƛ 5ǀǾƛȊ YǳǊǳ

59F9w[9a9 ¢!.[h{¦ όYƛǊŀ !ƴŀƭƛȊƛύ
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Sabit Kira Analizindeki Varsayēmlar: (Bilgi Ama­lē) 

¶ M¿ĸteri tarafēndan tarafēmēza yapēlmasē planan kira sºzleĸmesine istinaden, projeden yēllēk 8.000.000.-Eur 

sabit kira getirisi olacaktēr. 2024 yēlē 6 aylēk dºnem i­in kira geliri 4.000.000 Eur olarak baz alēnmēĸtēr. Bu 

­alēĸmanēn dayanaĵē olacak olan sºzleĸmenin hen¿z imza aĸamasēnda olmasē sebebiyle bu varsayēm bilgi 

ama­lē ­alēĸēlmēĸtēr. 

¶ Fēratcan Ķnĸaat Turizm ve Ticaret A.ķ.ôden alēnan bilgilere gºre TCDD kira bedeli inĸaat s¿resince, 2022 

yēlē i­in her ay 17.059 TL, operasyon s¿recinde ise her ay i­in 85.291 TL olarak belirlenmiĸtir. Bu bedeller 

her takvim yēlē baĸlangēcēnda 12 aylēk T¦FE ortalamasē ile artērēlacaktēr. Bu bedel paranēn zaman deĵeri de 

dikkate alēnarak projeksiyona eklenmiĸtir. Sºz konusu kira bedeli, inĸaat ­alēĸmalarē da gºz ºn¿nde 

bulundurularak 6 aylēk dºnem i­in 637.201.-TL (18.351.-Eur) olarak hesaplanmēĸtēr.  

¶ Firmadan alēnan bilgiye gºre 2024 yēlē i­in inĸaat maliyetine harcanacak olan bedel 193.206.200.-TL 

(5.500.000.-Eur)ôdir. Ķnĸaat ­alēĸmalarēnēn bu yēl tamamlanacak olmasē sebebiyle inĸaat maliyeti sadece 

2024 yēlēna yansētēlmēĸtēr. 

¶ Bina sigortasē firmadan alēnan bilgiye gºre 2024 yēlē i­in 31.612.-Eur olup ilk 2024 yēlē altē aylēk dºnem i­in 

bu bedelin yarēsē alēnmēĸ, diĵer yēllar i­in artēĸ oranlarē kadar arttērēlarak hesaplanmēĸtēr.   

¶ Toplam gelirin %1ôi oranēnda ºngºr¿lmeyen giderler i­in diĵer gider kalemi eklenmiĸtir.  

¶ Projeksiyon 2024  yēlē i­in 6 ay, 2025 yēlē ve takip eden 27 yēl i­in 12ôĸer ay olmak ¿zere toplamda 27,5 yēl 

olarak oluĸturulmuĸtur. 

¶ ¢alēĸmalar sērasēnda uzun dºnem vadeli, Eurobond Euro deĵeri olan tahvillerin Euro Bazlē; 2038-2045 

yēllarē arasēndaki ortalama deĵeri risksiz getiri oranē olarak elde edilmiĸtir. Bu oranlarēn belirlenmesinde en 

likid tahvillerin getiri oranlarē risksiz getiri oranē olarak belirlenmiĸtir. 

¶ Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlarē ¿zerinden ve dºviz kurlarēndaki d¿zensizlikten kaynaklē ¿lke 

risklerinin toplamē olarak yaklaĸēk %1-2 civarēnda alēnarak indirgeme oranlarē belirlenmiĸtir. Gelir analizinde 

indirgeme oranē risksiz getiri oranē ve risk primi toplamē ile %9 olarak alēnmēĸtēr.  

¶ ¢alēĸmalara Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē Kapsamēônda vergi ve KDV dahil edilmemiĸtir.  

¶ T¿m ºdemelerin peĸin yapēldēĵē varsayēlmēĸtēr. 

 

 

b!YT¢ !YL L

tǊƻƧŜ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ ό9¦wύ 0,5 1,5 2,5 3,5 4,5 5,5 6,5 7,5 8,5 9,5 10,5 11,5 12,5 13,5

¸ƤƭƭŀǊ 28.06.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035 31.12.2036 31.12.2037

¢ƛŎŀǊƛ «ƴƛǘŜ Cƻƴƪǎƛȅƻƴǳ

¸ƤƭƭƤƪ ¢ƛŎŀǊƛ «ƴƛǘŜ DŜƭƛǊƛ ό9¦wύ4.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000

Toplam Gelirler (EUR) 4.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000

¢/55 YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ ό9¦wύ 18.139 79.293 80.879 82.497 84.147 85.830 87.546 89.297 91.083 92.905 94.763 96.658 98.591 100.563

Tƴǒŀŀǘ DƛŘŜǊƛ ό9¦wύ 5.500.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

.ƛƴŀ {ƛƎƻǊǘŀǎƤ ό9¦wύ 15.806 32.244 32.889 33.547 34.218 34.902 35.600 36.312 37.038 37.779 38.535 39.306 40.092 40.893

5ƛƐŜǊ DƛŘŜǊƭŜǊ 40.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000

Toplam Giderleri(EUR) 5.573.945 191.537 193.768 196.044 198.364 200.732 203.146 205.609 208.121 210.684 213.298 215.964 218.683 221.456

Net Gelir (EUR) -1.573.945 7.808.463 7.806.232 7.803.956 7.801.636 7.799.268 7.796.854 7.794.391 7.791.879 7.789.316 7.786.702 7.784.036 7.781.317 7.778.544

bŜǘ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƭŀǊƤ -1.573.945 7.808.463 7.806.232 7.803.956 7.801.636 7.799.268 7.796.854 7.794.391 7.791.879 7.789.316 7.786.702 7.784.036 7.781.317 7.778.544

14,5 15,5 16,5 17,5 18,5 19,5 20,5 21,5 22,5 23,5 24,5 25,5 26,5 27,5

31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040 31.12.2041 31.12.2042 31.12.2043 31.12.2044 31.12.2045 31.12.2046 31.12.2047 31.12.2048 31.12.2049 31.12.2050 31.12.2051

8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000

8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000

102.574 104.626 106.718 108.853 111.030 113.250 115.515 117.826 120.182 122.586 125.037 127.538 130.089 132.691

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

41.711 42.546 43.397 44.264 45.150 46.053 46.974 47.913 48.872 49.849 50.846 51.863 52.900 53.958

80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000

224.286 227.171 230.115 233.117 236.179 239.303 242.489 245.739 249.054 252.435 255.883 259.401 262.989 266.649

7.775.714 7.772.829 7.769.885 7.766.883 7.763.821 7.760.697 7.757.511 7.754.261 7.750.946 7.747.565 7.744.117 7.740.599 7.737.011 7.733.351

7.775.714 7.772.829 7.769.885 7.766.883 7.763.821 7.760.697 7.757.511 7.754.261 7.750.946 7.747.565 7.744.117 7.740.599 7.737.011 7.733.351

mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr
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*Sºz konusu kira sºzleĸmesinin hen¿z imza aĸamasēnda olmasē ve onaylanmamēĸ olmasē sebebiyle sabit kira 

nakit akēĸē bilgi ama­lē paylaĸēlmēĸtēr. 

  

wƛǎƪǎƛȊ DŜǘƛǊƛ hǊŀƴƤ 7,74% 7,74% 7,74%

Risk Primi 0,26% 1,26% 2,26%

TƴŘƛǊƎŜƳŜ hǊŀƴƤ 8,00% 9,00% 10,00%

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦wύ80.261.322 73.120.137 66.929.011

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦wύ80.260.000 73.120.000 66.930.000

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ2.819.451.809 2.568.593.406 2.351.109.055

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ2.819.450.000 2.568.590.000 2.351.110.000

Kira Analizi

¸ƤƭƭŀǊ 28.06.2024 31.12.2024

tǊƻƧŜƪǎƛȅƻƴŀ 9ǎŀǎ с !ȅƭƤƪ YƛǊŀ .ŜŘŜƭƛ ό9¦wύ0 4.000.000

wƛǎƪǎƛȊ DŜǘƛǊƛ hǊŀƴƤ 7,74% 7,74% 7,74%

Risk Primi 0,26% 1,26% 2,26%

TƴŘƛǊƎŜƳŜ hǊŀƴƤ 8,00% 9,00% 10,00%

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦wύ3.846.162 3.828.140 3.810.366

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦wύ3.846.000 3.828.000 3.810.000

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ135.103.826 134.471.515 133.839.204

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ135.100.000 134.470.000 133.840.000

9ǳǊ !ƭƤǒ YǳǊǳ 35,1284

59F9w[9a9 ¢!.[h{¦

59F9w[9a9 ¢!.[h{¦ όYƛǊŀ !ƴŀƭƛȊƛύ

нуΦлсΦнлнп ¢ŀǊƛƘƭƛ 5ǀǾƛȊ YǳǊǳ
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TAķINMAZIN NAKĶT AKIķINA G¥RE DEĴERĶ (EUR) 72.150.000 

TAķINMAZIN NĶHAĶ DEĴERĶ (EUR) 72.150.000 

TAķINMAZIN NĶHAĶ DEĴERĶ  (TL) 2.534.350.000 

TAķINMAZIN 6 AYLIK KĶRA BEDELĶ (EUR) 4.190.000 

TAķINMAZIN 6 AYLIK KĶRA BEDELĶ (TL) 147.254.000 

D¥VĶZ KURU 28.06.2024 TCMB (1ú) 35,1284 

¦zerinde Proje Geliĸtirilen Arsalarēn Boĸ Arazi ve Proje Deĵerleri 

Deĵerleme konusu proje i­eriĵinde yer alan parsellerin devlet kurumlarēna ait olmasē, yapēlarēn sºzleĸme 

gereĵi belli bir miktarē y¿klenici kullanēmēnda olacak olmasē, daha sonra yapēnēn devredilecek olmasē gibi 

etkenler gºz ºn¿ne alēnarak arsa ve proje deĵeri tespiti yapēlmamēĸtēr.  

Hasēlat Paylaĸēmē veya Kat Karĸēlēĵē Yºntemi ile Yapēlacak Projelerde Emsal Pay Oranlarē 

Bu deĵerleme raporunda hasēlat paylaĸēmē ve/veya kat karĸēlēĵē yºntemi kullanēlmamēĸtēr. 

M¿ĸterek veya Bºl¿nm¿ĸ Kēsēmlarēn Deĵerleme Analizi 

Sºz konusu proje i­erisindeki kiralanabilir alanlar deĵerlemede dikkate alēnmēĸtēr. 
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7. GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI PORTF¥Y¦ A¢ISINDAN 
DEĴERLENDĶRME 

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: 

Deĵerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki niteliĵi arsadēr. Gayrimenkuller ¿zerinde YHT istasyonu inĸaatē 

devam etmektedir. III-48.1 sayēlē "Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵi"nin 7.bºl¿m 

22.maddesi 1.fēkrasēnēn (­) bendine gºre gayrimenkul yatērēm ortaklēklarē "Kendi m¿lkiyetlerindeki arsa ve 

arazilerin yanē sēra, hasēlat paylaĸēmē veya kat karĸēlēĵē arsa satēĸē sºzleĸmeleri akdettiĵi baĸka kiĸilere ait 

arsalar ¿zerinde, gayrimenkul projesi geliĸtirebilirler veya projelere ¿st hakkē tesis ettirmek suretiyle yatērēm 

yapabilirler. Yapēlacak sºzleĸme h¿k¿mleri ­er­evesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir ĸekilde 

y¿r¿t¿lecek projelerde, ortaklēk lehine m¿lkiyet edinme amacē yok ise ortaklēĵēn sºzleĸmeden doĵan haklarēnēn 

Kurulca uygun gºr¿lecek nitelikte bir teminata baĵlanmēĸ olmasē zorunludur. Sºzleĸmenin karĸē tarafēnēn Toplu 

Konut Ķdaresi Baĸkanlēĵē, Ķller Bankasē A.ķ., belediyeler ile bunlarēn baĵlē ortaklēklarē, iĸtirakleri ve/veya 

yºnetim kuruluna aday gºsterme imtiyazēnēn bulunduĵu ĸirketler olmasē halinde bu bentte yer alan teminat 

ĸartē uygulanmaz." Aynē tebliĵin 26. maddesine gºre: ñOrtaklēk lehine sºzleĸmeden doĵan alēm, ºnalēm ve geri 

alēm haklarēnēn, gayrimenkul satēĸ vaadi sºzleĸmeleri ve kat karĸēlēĵē inĸaat sºzleĸmeleri gibi ortaklēk lehine 

haklar saĵlayan sºzleĸmelerin, rehinli alacaklarēn serbest dereceye ilerleme haklarēnēn ve ortaklēĵēn kiracē 

konumunda olduĵu kira sºzleĸmelerinin tapu siciline ĸerhi zorunludur. Sºz konusu y¿k¿ml¿l¿ĵ¿n yerine 

getirilmesinden ortaklēk yºnetim kurulu veya yºnetim kurulunca yetkilendirilmiĸ olmasē halinde ilgili murahhas 

¿ye sorumludur. Bu maddede sayēlan sºzleĸmelerin karĸē tarafēnēn Toplu Konut Ķdaresi Baĸkanlēĵē, Ķller 

Bankasē A.ķ., belediyeler ile bunlarēn baĵlē ortaklēklarē, iĸtirakleri ve/veya yºnetim kuruluna aday gºsterme 

imtiyazēnēn bulunduĵu ĸirketler olmasē halinde bu sºzleĸmelerin tapu siciline ĸerhi zorunlu deĵildir.  

Akfen GYO A.ķ., devlet kurumlarē ile 06.09.2022 tarihinde noter onaylē "Yapēm Ķ­eren Alanlar Ķ­in Kiralama 

Sºzleĸmesi" imzalamēĸtēr. Deĵerleme raporunun konusu Akfen GYO A.ķ. iĸtiraki olan Fēratcan Ķnĸaat Turizm 

ve Ticaret A.ķ. ónin anēlan sºzleĸmeden kaynaklanan hak ve faydalarēnēn deĵerinin tespit edilmesidir. Anēlan 

sºzleĸmeden kaynaklanan hak ve faydalarēn gayrimenkul yatērēm ortaklēĵē portfºy¿ne alēnabilmesi i­in 

yukarēda belirtilen tebliĵ h¿k¿mleri uyarēnca sºzleĸmenin tapu siciline ĸerhi zorunludur. Diĵer yandan 

17.08.2013 tarih 28738 sayēlē Resmi Gazetede yayēmlanan Tapu Sicili T¿z¿ĵ¿ônde hasēlat paylaĸēm 

sºzleĸmelerinin tapu siciline ĸerhine yºnelik bir d¿zenleme bulunmamakta olup, Tapu ve Kadastro Genel 

M¿d¿rl¿ĵ¿ Tapu Dairesi Baĸkanlēĵēônēn 07.08.2012 tarihli yazēsēnda ñarsa satēĸē karĸēlēĵē gelir paylaĸēm 

sºzleĸmelerinin tapu siciline ĸerh edilmesinin zorunlu olduĵu yºn¿nde ilgili mevzuatta a­ēk bir d¿zenleme 

bulunmamasē nedeniyle tapu k¿t¿ĵ¿ne ĸerhinin m¿mk¿n olmadēĵēò belirtilmiĸtir. Bu nedenle deĵerleme 

konusu sºzleĸmenin ĸerh edilmemiĸ olmasēnēn gayrimenkul yatērēm ortaklēĵē portfºy¿ne alēnmaya engel teĸkil 

etmediĵi d¿ĸ¿n¿lmektedir. 

Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Sonu­ C¿mlesi 

Deĵerleme uzmanēnēn ­alēĸma sistematiĵi, analizleri ve ¿rettiĵi sonu­lar kontrol edilmiĸ ve uygun bulunmuĸtur.  

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni­in Yer Almadēklarēnēn Gerek­eleri 

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadēr.  

 
 
 
 

mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr


 

 

SMART KURUMSAL GAYRĶMENKUL DEĴERLEME VE DANIķMANLIK A.ķ. SM-24-SPK-023 
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvarē, Yelken Plaza, No:139A/43 ¢ankaya / ANKARA 47 
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 -  E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr 

Farklē Deĵerleme Metotlarēnēn ve Analizi Sonu­larēnēn Uyumlaĸtērēlmasē ve Bu Ama­la 
Ķzlenen Yºntemin ve Nedenlerinin A­ēklamasē 

Ķĸbu deĵerleme raporunda konu taĸēnmazēn mevcut kullanēmē gereĵi gelir getiren bir m¿lk olmasē sebebiyle 

piyasa deĵeri tespiti i­in "Nakit Akēĸē Analizi" yºntemi kullanēlmēĸtēr. Taĸēnmazēn kira deĵeri i­in ñPiyasa Analiziò 

yºntemi uygulanmēĸtēr. 
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8. SONU¢ 

Rapor i­eriĵinde ºzellikleri belirtilen taĸēnmazēn yerinde yapēlan incelemesinde konumuna, b¿y¿kl¿ĵ¿ne, 

mimari ºzelliklerine, yasal durumuna ve ­evrede yapēlan piyasa araĸtērmalarēna gºre mevcut ekonomik 

koĸullar itibarēyla takdir edilen Pazar Deĵeri aĸaĵēdaki tabloda gºsterilmiĸtir. 

 

*Deĵerleme tarihi itibariyle TCMB Dºviz Alēĸ Kuru: 35,1284 alēnmēĸtēr. 

(*) 07.07.2023 tarihli ve 32241 sayēlē Resm´ Gazeteôde yayēmlanan Cumhurbaĸkanē Kararnamesine gºre 

taĸēnmaz i­in %20 KDV uygulamasē yapēlmēĸtēr. 

Bilgilerinize sunulur.  

Saygēlarēmēzla, 

Deĵerleme Uzman Yardēmcēsē Deĵerleme Uzmanē Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 

Nurullah KĶBAR Merve G¦NEķ Mehmet ¥ZT¦RK 

Lisans No: 924076 Lisans No: 409249 Lisans No: 401187 

 

 

 

 

 

Å Ķĸbu rapor, AKFEN GYO A.ķ.ônin yazēlē talebi ¿zerine ¿­ n¿sha ve orijinal olarak d¿zenlenmiĸ olup kopyalarēn kullanēmē 

halinde ortaya ­ēkabilecek sonu­lardan ķirketimiz sorumlu deĵildir. 

Å Firmamēz, T.C Baĸbakanlēk Sermaye Piyasasē Kuruluôndan 14.07.2015 tarih ve 18/916 karar no ile Lisans Belgesini almēĸtēr. 

Ķĸ bu Deĵerleme Raporu SPK mevzuatē ­er­evesinde deĵerleme standartlarēna uygun ĸekilde d¿zenlenmiĸtir. 

Å Bu rapor inceleme yapēldēĵē tarihteki mevcut bulgularē yansētmaktadēr.  

Å Vergi Kanunlarēnēn Katma Deger Vergisine iliĸkin muafiyet, istisna ve vergi oranēna iliĸkin ºzel h¿k¿mleri dikkate alēnmamēĸtēr.  

Å Bu rapor, talep eden kurum dēĸēnda baĸka bir kurum ya da kiĸi tarafēndan kullanēlamaz. 

PAZAR DEĴERĶ (TL) 

Taĸēnmaz Pazar Deĵeri (TL) 
Pazar Deĵeri  

(KDV Dahil*) (TL) 

Taĸēnmaz Deĵeri (TL) 

2.534.350.000.- 3.041.220.000.- 

Ķkimilyarbeĸy¿zotuzdºrtmilyon¿­y¿zellibin  
T¿rk Lirasē 

¦­milyarkērkbirmilyonikiy¿zyirmibin  
T¿rk Lirasē 

Taĸēnmaz Yēllēk Kira 
Deĵeri (TL) 

294.508.000.- 353.410.000.- 

Ķkiy¿zdoksandºrtmilyonbeĸy¿zsekizbin 
 T¿rk Lirasē 

¦­y¿zelli¿­milyondºrty¿zonbin 
 T¿rk Lirasē 

PAZAR DEĴERĶ (EUR) 

Taĸēnmaz Pazar Deĵeri (EUR) 
Pazar Deĵeri  

(KDV Dahil*) (EUR) 

Taĸēnmaz Deĵeri 
(EUR) 

72.150.000.- 86.580.000.- 

Yetmiĸikimilyony¿zellibin Euro Seksenaltēmilyonbeĸy¿zseksenbin Euro 

Taĸēnmaz Yēllēk Kira 
Deĵeri (EUR) 

8.380.000.- 10.055.000.- 

Sekizmilyon¿­y¿zseksenbin Euro Onmilyonellibeĸbin Euro 
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9. EKLER 

9.1 FOTOĴRAFLAR 
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9.2 RUHSATLAR VE PROJELER 
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