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Y¥NETĶCĶ ¥ZETĶ 
TALEP EDEN KURUM  ALARKO GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. 

DAYANAK 

S¥ZLEķMESĶ 04.11.2016  tarihli sºzleĸme 

BAķVURU TARĶHĶ VE 

TALEP NO  
03.11.2016 -  3 

RAPORUN KONUSU  Bu deĵerleme raporu; Ķstanbul ili, B¿y¿kekmece ilesi, Eskice m ahallesi, 

106 ada, 1 9 ve 22 parsel lerde kayētlē 2 ñArsaò ile - /8667 parselde de kayētlē 

ñTarlaòò vasēflē ve m¿lkiyeti Alarko Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ône ait 

olan taĸēnmazlarēn g¿n¿m¿z piyasa koĸullarēnda TL cinsinden nakit veya 

nakit karĸēlēĵē peĸin satēĸ deĵerinin belirlenmesi ve SPK d¿zenlemeleri 

kapsamēnda deĵerleme amacē ile hazērlanmēĸtēr. 

DEĴERLEME TARĶHĶ  23 .12.2016  

RAPOR TARĶH VE NO  28 .12.2016 / 2016 -ALARKOGYO-3  

SAHĶBĶ  ALARKO GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ.  

HĶSSESĶ  Tam  

TAPU ĶNCELEMESĶ  15.11.2016 tarih , saat 11:53 itibariyle  Tapu Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ Web 

Portalēôndan alēnan g¿ncel takbis belgelerine gºre 106 ada, 22 parsel ile -

/8667 parseldeki taĸēnmazlar ¿zerinde aĸaĵēdaki takyidat yer alm aktadēr. 

106 ada, 19 parsel ¿zerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadēr.  

Beyan:  Diĵer (Konusu: bu alanlar iski b.ekmece havza alanēnda gºl/dere 

mutlak koruma alanēnda kalmaktadēr.yapēlaĸma kapalē olup, ĶSKĶ gºr¿ĸ¿ 

alanēndan uygulama yapēlamqaz ) Malik/Lehdar : ĶSKĶ Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ 

(04/05/2009 tarih, 232943 yev. Ķle)  

(Ķlgili beyan yapēlaĸma kēsētēna yºnelik olup, Gayrimenkul Yatērēm 

Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵi'nin 22.maddesinin birinci fēkrasēnēn (a) 

ve ( r) bendlerinde belirtilen h¿k¿mler erevesinde taĸēnmazlarēn devrine ve 

deĵerine olumsuz etkisi bulunmamaktadēr. 

ĶMAR DURUMU  B¿y¿kekmece Belediyesi Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿'nde yapēlan 

incelemelerde aĸaĵēdaki bilgilere ulaĸēlmēĸtēr. 

* 106 ada , 22 ve ï ada, 8667 parsel B¿y¿kekmece Gºl¿ Su Havzasē Kēsa 

Mesafe Koruma alanēnda kalmakta olup, yapēlaĸma kēsētē vardēr ve 

ñRekreasyon Alanēòdēr. 106 ada, 19 parsel ise B¿y¿kekmece Gºl¿ Orta 

Mesafe Koruma Alanēnda kalmakta olup;  ñ13.06.2003 onay tarihli ,  1/1000 

ºlekli B¿y¿kekmece Gºl Ķmar Planēnda ayrēk nizam, 2 kat E: 0,10,  óKonut 

Alanēô imar koĸullarēòna sahiptir. Ancak taĸēnmazē da kapsayan 14.08.1998 

tarih ve 688 sayēlē Enc¿men Kararē Ķstanbul 8.Ķdare Mahkemesinin 

2013/551 no .lu kararē ile iptal edilmiĸ olup,  Belediye tarafēndan temyiz 

istemiyle Danēĸtay'a gºt¿r¿lm¿ĸt¿r. Temyiz s¿reci devam etmektedir.   

KISITLILIK HALĶ  106 ada, 19 parselde kēsētlēlēk hali mevcut olmayēp, 106 ada, 22 parsel ve ï 

ada, 8667 parseller yapēlaĸmaya kapalē olup, ñRekreasyon Alanēòdēr. 

DEĴERĶ KDV HARĶ¢ TOPLAM SATIķ DEĴERĶ:49.700.000, - TL   

(KIRKDOKUZMĶLYONYEDĶY¦ZBĶN T¦RKLĶRASI) 

KDV DAHĶL TOPLAM SATIķ DEĴERĶ:58 .646.000, - TL  

(ELLĶSEKĶZMLYONALTIY¦ZKIRKALTIBĶN T¦RKLĶRASI) 

RAPORU HAZIRLAYAN 

DEĴERLEME UZMANI 
ALĶ YUMUķAK (SPK Lisans No: 402973) 

RAPORU KONTROL 

EDEN DEĴERLEME 

UZMANI  

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

SORUMLU DEĴERLEME 

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

Bilgimiz ve inanlarēmēz doĵrultusunda aĸaĵēdaki hususlarē teyit ederiz: 

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

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

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

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

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

bulunmamaktadēr.  

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

sonulanacak bir yºne veya ºnceden saptanmēĸ sonularēn geliĸtirilmesi ve bildirilmesine veya 

bu deĵerlemenin tasarlanan kullanēmēyla doĵrudan ilgili sonraki bir olayēn meydana gelmesine 

baĵlē deĵildir. 

5. Deĵerleme ahlaki kural ve performans standartlarēna gºre gerekleĸtirilmiĸtir. 

6. Raporlama aĸamasēnda gºrev alanlar mesleki eĵitim ĸartlarēna sahiptir. 

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

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

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

yardēmda bulunmamēĸtēr. 
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B¥L¦M 1 -  RAPOR BĶLGĶLERĶ 

 

1 - 1 Rapor Tarihi ve Numarasē 

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

tarafēndan 28 .12 .201 6 tarihinde 201 6-ALARKOGYO-3 rapor no ile tanzim edilmiĸtir. 

 

1 - 2 Rapo r  T¿r¿ 
 Bu rapor SPK Mevzuatē erevesinde faaliyet gºsteren Alarko  Gayrimenkul Yatērēm 

Ortaklēĵē A.ķ.ônin m¿lkiyetinde bulunan taĸēnmazlarēn g¿n¿m¿z piyasa koĸullarēnda T¿rk Lirasē 

(TL) cinsinden nakit ve/ veya karĸēlēĵē peĸin satēĸ deĵerinin belirlenmesi ve SPK d¿zenlemeleri 

kapsamēnda deĵerleme amacē ile hazērlanan deĵerleme raporudur. 

 

1 - 3 Raporu Hazērlayanlar 

 14 .12 .2015 tarihinde , ĸirketimiz Deĵerleme Uzmanē Ali YUMUķAK (SPK Lisans No: 

402973) tarafēndan taĸēnmaz mahallinde yapēlan inceleme sonucunda, ilgili kiĸi-kurum  

kuruluĸlardan elde edilen bilgilerden faydalanēlarak, farklē deĵerleme yºntemlerinden elde 

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

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

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

 

1 - 4 Deĵerleme Tarihi  

 Bu deĵerleme raporu ķirketimiz Deĵerleme Uzmanē Ali YUMUķAK tarafēndan gayrimenkul 

mahallinde 14 .12.201 6 tarihinde yapēlan alēĸmalara istinaden 28 .12 .201 6 tarihinde 

hazērlanmēĸtēr. 

 

1 -5 Dayanak Sºzleĸmesi 

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

y¿k¿ml¿l¿klerini belirleyen 04.11. 20 16  tarihli  dayanak sºzleĸmesi h¿k¿mlerine baĵlē kalēnarak 

hazērlanmēĸtēr. 

 

1 - 6 Raporun Ku rul D¿zenlemeleri Kapsamēnda Deĵerleme Amacēyla 

Hazērlanēp Hazērlanmadēĵēna Ķliĸkin Aēklama 

        Bu rapor Sermaye Piyasasē Kurulu Seri VII No: 35 sayēlē ñSermaye Piyasasē Mevzuatē 

¢erevesinde Deĵerleme Hizmeti Verecek ķirketlere ve Bu ķirketlerin Kurulca Listeye 

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

sayēlē kararēnda yer alan deĵerleme raporlarēnda bulunmasē gereken asgari hususlar 

erevesinde hazērlanmēĸtēr. 

 

1 -7 ķirket Bilgileri 

        ķirket Unvanē; A Artēbir Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ. 

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

8.Kat No: 808  Seluklu/KONYA 

 

 

1 -8 M¿ĸteri Bilgileri 

   ķirket Unvanē : Alarko Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.  

 ķirket Adresi : Ortakºy Mahallesi, Muallim Naci Caddesi No:69, Beĸiktaĸ /ĶSTANBUL 
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1 -9 M¿ĸteri Taleplerinin Kapsamē ve Varsa Getirilen Sēnērlamalar 

 Bu deĵerleme raporu; Ķstanbul ili, B¿y¿kekmece ilesi, Eskice  m ahallesi , 8667 parsel,  ile 

106  Ada, 19  ve 22  parsel ler  ¿zerinde kayētlē sērasē ile ñTarla /Arsa  ve Arsaò vasēflarēndaki Alarko  

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ône ait taĸēnmazlarēn g¿n¿m¿z piyasa koĸullarēnda TL 

cinsinden nakit veya nakit karĸēlēĵē peĸin satēĸ deĵerinin belirlenmesi ve SPK d¿zenlemeleri 

kapsamēnda deĵerleme amacēyla hazērlanmēĸtēr. Ķĸ bu deĵerleme raporu; Raporda detaylarē 

verilen taĸēnmazlarēn g¿ncel piyasa rayi deĵerinin tespiti ve sermaye piyasasē mevzuatē 

gereĵince, deĵerleme raporlarēnda bulunmasē gereken asgari hususlar" erevesinde deĵerleme 

raporunun hazērlanmasē olup, M¿ĸteri tarafēndan getirilen bir kapsam ve sēnērlama 

bulunmamaktadēr. Bu deĵerleme alēĸmasēnda aĸaĵēdaki hususlarēn geerliliĵi varsayēlmaktadēr.  

 

B¥L¦M 2 -  DEĴER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR 
  

2 - 1  Deĵerlemenin Amacē ve Tasarlanan Kullanēmē 

 Sºz konusu deĵerleme alēĸmasē Ķstanbul ili, B¿y¿kekmece ilesi, Eskice  m ahallesinde 

konumlu gayrimenkul lerin satēĸ piyasa deĵerleri nin belirleme k amacēyla hazērlanmēĸtēr. Bu 

raporda resmi kurum araĸtērmalarē yapēlarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkul lerin  durumu 

irdelenmiĸ ve piyasa koĸullarēna uygun olarak piyasa deĵeri araĸtērēlēp tespit edilmiĸtir. Ayrēca 

rapor kapsamēnda deĵere etki eden unsurlar mevcut piyasa koĸullarē iinde deĵerlendirilmiĸ ve 

deĵere nasēl ulaĸēldēĵē hakkēnda bilgi verilmiĸtir. 

 

2 -2 Deĵerin Tanēmē ve Piyasa Deĵeri Aēklamasē 

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

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

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

tarihte tamamlanmasē ve tapunun satēcēdan alēcēya aĸaĵēdaki ĸartlar altēnda devredilmesidir:  

 

-  Alēcē ve satēcē mantēklē hareket etmektedir.  

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

ĸekilde hareket etmektedirler.  

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

-  ¥deme nakit veya benzeri aralarla peĸin olarak yapēlmaktadēr.  

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

¿zerinden gerekleĸtirilmektedir.  

 

2 -3 Deĵerlendirilen M¿lk Haklarē 

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

 

2 -4 Ķĸin Kapsamē  

Bu alēĸma kapsamēnda alēĸmayē gerekleĸtiren deĵerleme uzmanē bir takēm 

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

ortamēndan s¿rekli g¿ncellenen verilerden temin edilmiĸtir.  

Diĵer veriler ise;  

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

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

Arz talep iliĸkisi ve fiyat araĸtērmalarē bºlgedeki emlak ofislerinden araĸtērēlmēĸtēr.  

Bºlge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmiĸ ve fotoĵraflanmēĸtēr.  

 

 



 

 
 

 - 7 - 

    B¥L¦M 3 -  DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZIN TANIMI VE VERĶLERĶN 

SUNULMASI  

 

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

 
Ķstanbul Ķli Genel Veriler 

 
(Ķstanbul Ķl Haritasē) 

 

 
      (B¿y¿kekmece Ķle Haritasē) 
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Ķstanbul coĵrafyasēnē 4 bºl¿me ayērmēĸtēr. Hali'in kēyēlarēnda Eski Ķstanbul ve Galata, 

Boĵazēn iki yakasēnda, eskiden her biri ayrē kºyler olan, artēk birleĸmiĸ yerleĸim alanlarē yer 

alērlar. D¿nyanēn en k¿¿k denizi olan Marmara Denizi kēyēlarē boyunca uzanan meskun yerler, 

ĸehrin ulaĸtēĵē boyutlarēn b¿y¿kl¿ĵ¿n¿ gºsterir. Eski ķehir 22 km surlarēn evrelediĵi ¿gen bir 

yarēmadanēn 7 tepesi ¿zerine yayēlmēĸtēr. Eski D¿nyanēn merkezinde yer alan Ķstanbul, tarihi 

abideleri ve ĸahane tabii manzaralarē ile ok ºnemli bir megapold¿r. Asya ile Avrupa Kētalarē'nēn 

dar bir deniz geidi ile ayrēldēĵē yerde, iki kēta ¿zerinde kurulu ve d¿nya ¿zerinde iinden deniz 

geen tek ĸehirdir. 2500 yēlē aĸan bir tarihe sahip olan Ķstanbul, deniz ve karalarēn kucaklaĸtēĵē 

bu stratejik bºlgede kuruluĸunu takiben ºnemli bir ticaret merkezi olmuĸtu. Tarihi Ķstanbul 

ĸehri ¿ tarafēnē Marmara Denizi, Boĵazii ve Hali'in sardēĵē bir yarēm ada ¿zerinde yer alēr. 

Ķstanbul, 280 01ô ve 290 55ô doĵu boylamlarē ile 410 33ô ve 400 28ô kuzey enlemleri arasēnda 

bulunur. Ķstanbul Boĵazē, Karadenizôi, Marmara Deniziôyle birleĸtirirken; Asya Kētasēôyla Avrupa 

Kētasēônē birbirinden ayērmakta ve Ķstanbul kentini de ikiye bºlmektedir. Ķli kuzeyde Karadeniz, 

doĵuda Kocaeli Sēradaĵlarēônēn y¿ksek tepeleri, g¿neyde Marmara Denizi ve batēda ise Ergene 

Havzasēônēn su ayrēm izgisi sēnērlamaktadēr. Ana yollarēn denize ulaĸtēĵē kavĸak noktasēnda yer 

almasē, kolay savunulur bir yarēm ada, ideal iklim, zengin ve cºmert tabiat, stratejik 

Boĵazii'nin kontrol¿ gibi ºzellikler ve coĵrafi konumunun d¿nyanēn merkezinde bulunmasē 

Ķstanbul'un kēsmetidir. Ķstanbul, 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.  

ķehir 3 d¿nya imparatorluĵuna, yani Roma, Bizans ve Osmanlē T¿rklerine baĸkent olmuĸ, 1600 

yēlē aĸan bir s¿re boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada h¿k¿m s¿rm¿ĸt¿r. 

Ķstanbul, d¿nyada bu ºzelliklere sahip tek ĸehirdir. Geliĸim s¿recinde surlar her defasēnda daha 

batēya inĸa edilerek ĸehir 4 defa geniĸletilmiĸti. 5.yy Roma devri surlarē ile evrili, 7 tepe 

¿zerine kurulu Ķstanbul vardē. Ama bug¿nk¿ Ķstanbul'un temelleri M.¥. 7. y¿zyēlda atēlmēĸtēr. 

M.S. 4. y¿zyēlda Ķmparator Constantin tarafēndan yeniden inĸa edilip, baĸkent yapēlmēĸ; o 

g¿nden sonra da yaklaĸēk 16 asēr boyunca Roma, Bizans ve Osmanlē dºnemlerinde baĸkentlik 

sēfatēnē s¿rd¿rm¿ĸt¿r. Aynē zamanda, Ķmparator Constantis ile birlikte Hristiyanlēkôēn 

merkezlerinden biri olan Ķstanbul, 1453'te Osmanlēlar tarafēndan fethedildikten sonra Ķslam 

dininin en ºnemli ĸehirlerinden biri sayēlmēĸtēr. Ķmparatorluklar baĸkenti olduĵu sēralarda, 

devlet ile b irlikte dinlere de idari merkez olmuĸ, Doĵu Hēristiyanlēĵē Patrikliĵi kurulduĵu 

zamanlardan g¿n¿m¿ze kadar bu ĸehirde ¿slenmiĸ, Hēristiyan d¿nyasēnēn en b¿y¿k ilk kilise ve 

manastērlarē buradaki pagan mabetlerinin ¿zerinde y¿kselmiĸti. Ķstanbul'un fethini takiben y¿z 

yēl gibi bir s¿rede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diĵer tesisler ĸehri donatēp 

Ķslam karakterine kavuĸturmuĸ, harap halde mevcut kiliselerin bazēlarē da tamir ve tadil 

edilerek camiye evrilmiĸlerdi. 

 

Topoĵrafya (Jeomorfoloji ve Topoĵrafik Eĸikler) 

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.) 
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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. 

 

Ķklim 
Ķstanbulôun il b¿t¿n¿n¿n yer aldēĵē alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi iinde 

deĵerlendirme imkanē yoktur. Coĵrafi konumu ve fiziki coĵrafya ºzellikleri nedeniyle aynē 

enlemde yer alan birok yerleĸmelerin ikliminden daha farklē iklim ºzelliklerine sahiptir. Yerk¿re 

¿zerinde ekvatordan baĸlayēp sērasēyla ikiĸer kez yinelenen alak ve y¿ksek basēn kuĸaklarē 

iinde, Ķstanbul ( 41 derece kuzey enlemi, 29 derece doĵu boylamēndaki konumu ile), 

subtropikal y¿ksek basēn kuĸaĵē ile, soĵuk -  ēlēk bºlgenin alak basēnlarēnēn yada karasal 

(nemsiz) alize r¿zgarlarē ile denizse (nemli ve yaĵēĸlē) batē r¿zgarlarēnēn sēnērēndadēr. Yerk¿renin 

hareketleriyle kēĸ ve yaz mevsimlerinde farklē iklim ĸartlarē oluĸur. Ķstanbulôda yēl boyunca ¿ 

hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve g¿neyden sokulan hava tipleri ile sakin hava tipidir. 

Doĵu ve batē yºnl¿ r¿zgarlara baĵlē olan hava tipleri ise ºnemsizdir. ¦ hava tipi arasēnda, en 

y¿ksek frekansē ( en ok esme sayēsēnē) gºstereni, kuzey r¿zgarlarēnēn egemen olduĵu sērada 

gºr¿len hava tipidir. Mevsimlere gºre dºrt devre vardēr; Soĵuk ve sēcak devrelerle biri uzun 

diĵeri kēsa s¿ren iki geiĸ devresi. 

 
Bitki ¥rt¿s¿  
Ķstanbul metropoliten alanēnē doĵal bitki ºrt¿s¿, orman, maki, psºdomaki (Karadeniz iklimine 

uymuĸ, deĵiĸime uĵramēĸ, nemli karakterli daha aĵacēl maki bitki topluluklarē) ile kēyē 

bitkilerinden meydana gelmekte; ¢atalca ve Kocaeli Yarēmadasēônda iklim ĸartlarēna uyan bitki 

topluluklarē kuzeyde ñnemliò g¿neyde ñkuruò t¿rlerini geliĸtirmiĸlerdir.Kocaeli Yarēmadasē 

psºdomaki; Kēzēlcēk, fēndēk, geyik dikeni, g¿vem alēsē, muĸmula, yabani erik, bºĵ¿rtlen, ¿vez 

karaalē, akaaĵa, m¿rver, sumak, kurtbaĵrē ve ayē ¿z¿m¿ gibi kēĸēn yapraklarēnē dºken 

cinslerle akakesme, kocayemiĸ, funda, defne, katērtērnaĵē, katran ardēcē, kermes meĸesi, 

laden, sakēz gibi elemanlardan oluĸmuĸtur. Nemi ormanē karakterize eden aĵa t¿rleri, daha 

ok I. Boĵazēônēn kuzey-doĵusu, Alemdaĵôēn kuzeyi ve Polonezkºy evresinde gºr¿len kestane, 

kayēn, adi g¿rgen ve saplē meĸedir. Riva Deresi ve Aĵvaôdaki Gºkdere arasēndaki bºlgede 

batēda saplē meĸe, doĵuda Macar meĸesi hakim t¿rlerdir. Bitki ºrt¿s¿n¿n sadece iklimle deĵil 

toprakla da iliĸkisi vardēr. T¿m kayēn birliklerinin bulunduĵu alanlarē kiresiz kahverengi orman 

topraklarē kaplarken, meĸe ve kestane t¿rlerinin alanlarēnda kahverengi orman topraklarē 

gºr¿lmektedir. 

 

 
 

K¿lt¿r 
Ķstanbul; ¦ b¿y¿k medeniyetle beraber sevgi ve hoĸgºr¿ k¿lt¿r¿ne de baĸkentlik yapan ĸehir. 

Dinlerin, dillerin ve ērklarēn y¿zyēllardēr aynē sokaklarda, bitiĸik nizamlē evlerde barēĸ iinde 

yaĸadēĵē diyalog ĸehrié Sultan Fatih'in aĵ aēp aĵ kapatan ºzg¿rl¿kler ĸehri Ķstanbul... 

Ķstanbul, asērlardēr bºyle yaĸatēyor, ziyaretilerine bunu vadediyor! Ķstanbul, coĵrafi ve stratejik 

konumu nedeniyle tarih boyunca eĸitli uygarlēklarēn, ¿stelik dev uygarlēklarēn kavĸak 
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noktasēnda bulunmuĸ ve asērlarca eĸitli inanlara ve geleneklere sahip insanlarē barēndērmēĸ bir 

ĸehirdir. Bu aēlardan d¿nyada eĸsiz bir yere sahip olan ĸehir; tarihiyle, d¿nya apēnda tarihi 

eserleriyle, m¿esseseleriyle, k¿lt¿r ve gelenekleriyle apayrē bir medeniyeté Bu nedenle 

defalarca kuĸatēlan, yaĵmalanan ve fethedilen bir ĸehirdir Ķstanbul. Yaklaĸēk 16 asēr boyunca 

Roma, Bizans ve Osmanlē devletlerine baĸkentlik yapan Ķstanbul, Ķmparator Constantis ile 

birlikte Hristiyanlēkôēn merkezlerinden biri oldu. 1453'te Osmanlēlar tarafēndan fethedildikten 

sonra da Ķslam dininin en ºnemli ĸehirlerinden biri sayēldē. Ķmparatorluklar baĸkenti olduĵu 

sēralarda, devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmuĸ, Doĵu Hēristiyanlēĵē Patrikliĵi 

kurulduĵu zamanlardan g¿n¿m¿ze kadar bu ĸehirde ¿slenmiĸ, Hēristiyan d¿nyasēnēn en b¿y¿k 

ilk kilise ve manastērlarē buradaki pagan mabetlerinin ¿zerinde y¿kselmiĸti. Ķstanbul'un fethini 

takiben y¿z yēl gibi bir s¿rede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diĵer tesisler 

ĸehri donatēp Ķslam karakterine kavuĸturmuĸ, harap halde mevcut kiliselerin bazēlarē da tamir 

ve tadil edilerek camiye evrilmiĸlerdi. ¥te yandan, ĸehir Osmanlē Sultanlarēnēn Ķslam Dini'nin 

halifeleri olduĵu 16.yyôdan Cumhuriyetin ilk yēlē 1924ôe kadar d¿nya M¿sl¿manlarēnēn da 

merkezi olmuĸtur. Yahudilik her liman ĸehrinde olduĵundan daha fazla Ķstanbul'da yerleĸmiĸti. 

15 yyôda T¿rklerin Ķspanya'dan Araplarla birlikte kurtarēp getirdiĵi Yahudiler, bu ĸehirde mutlu 

ve yeni hayat tarzēna baĸlamēĸlardē.  

 
Turizm  
Binlerce yēldēr, deĵiĸik insan topluluklarēna yurt olan Ķstanbul topraklarēnēn hemen her 

yºresinde, tarihin eĸitli dºnemlerinden kalma tarih´ eserlerle karĸēlaĸmak m¿mk¿nd¿r. 

Envanterlerde kayētlē binlerce tarih´ eser arasēnda, kent duvarlarē, saraylar, kasērlar, camiler, 

kiliseler, sinagoglar, eĸmeler ve konaklar bulunur. 2009 yēlē istatistiklerine gºre Ķstanbul, 

Antalya'dan sonra en ok turist aĵērlayan ildir. 2009 yēlē iinde ile hava, kara ve deniz yoluyla 

giriĸ yapan turist sayēsē 7,5 milyonun biraz ¿zerindedir. Bunlar iinde %13,1'lik payla Almanlar 

birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sērada bulunur. Ķstanbul'un aĵērladēĵē ilk turist kafilesi, 1863 

yēlēnda Sergi- i Umumi -i Osmani'yi ziyaret iin gelmiĸti. Daha sonra Ķstanbul'un demiryoluyla 

Avrupa'ya baĵlanmasēyla turist sayēsē daha da artmēĸ, artan konaklama talebini karĸēlamak iin 

Ķstanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmuĸtur. Ķstanbul ilinde 2009 verilerine gºre iĸletme belgeli 

371 konaklama ve 405 eĵlence tesisi bulunmaktadēr. Ķstanbul'da pek ok m¿ze bulunmaktadēr 

ve bunlar iinde ºzel m¿zeler de vardēr. 2009 yēlēnda yalnēzca devlet m¿zelerini 6,179,556 kiĸi 

ziyaret etmiĸtir. Ziyaret edilen mek©nlar arasēnda 2,932,429 kiĸi ile Topkapē Sarayē baĸē 

ekerken, onu 2,444,956 kiĸiyle Ayasofya M¿zesi izlemiĸtir. Ķstanbul'un tarihsel merkezi 

konumundaki Fatih ilesi (Tarih´ yarēmada), Hali evresi yerleĸimleri Beyoĵlu ve Ey¿p; 

Boĵazii'nde Beĸiktaĸ ve Sarēyer; Anadolu Yakasē'nda Kadēkºy, ¦sk¿dar ve Adalar ileleri 

Ķstanbul'un tarih turizmi aēsēndan zengin merkezleri arasēnda yer almaktadēr. Doĵa turizmi 

iinse Beykoz, ķile, Adalar ve Sarēyer'de ilgi ekici adresler vardēr. 

 

Ekonomi  
Ķstanbul, ¿ imparatorluĵa baĸkentlik yapma ºzelliĵinin yanē sēra, her dºnem ekonomik merkez 

olma ºzelliĵini de koruyan az sayēda ĸehirden biri. ķehir, 1923'te kurulan yeni cumhuriyete 

siyasi an lamda baĸkent olmamasēna raĵmen, ekonomik merkez olma ºzelliĵini her zaman 

s¿rd¿rm¿ĸ ve ¿lkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemiĸtir. Kentin ekonomisine 

ve iĸ yaĸamēna kēsaca bakacak olursak, bug¿n Ķstanbul'un T¿rkiye GSMH'sindeki payē yaklaĸēk 

y¿zde 23 d¿zeyinde. Ķstanbul'un her yēl devlet b¿tesine katkēsē y¿zde 40, buna karĸēlēk devlet 

harcamalarēndan aldēĵē pay y¿zde 7-8 dolayēndadēr. ¥zel bankalarēn hepsinin genel 

m¿d¿rl¿kleri ve T¿rkiye'deki toplam banka ĸubelerinin y¿zde 21'i Ķstanbul'da bulunuyor. 

Ķstanbul hem i hem de dēĸ ticarette merkezi bir ºneme sahip. Ķstanbul'da ticaret sektºr¿nde 

yaratēlan katma deĵer, il toplam katma deĵerinin y¿zde 26.5'ine ulaĸēyor ve ticaret sanayiden 

sonra Ķstanbul'un en ºnemli sektºr¿ durumunda. T¿rkiye genelinde ticaret sektºr¿nde 

yaratēlan katma deĵerin y¿zde 27'si Ķstanbul'a aittir. Ķstanbul, aynē zamanda T¿rkiye'nin en 

ºnemli ihracat ve ithalat kapēsē konumundadēr. Ķstanbul'un ihracatē T¿rkiye toplamēnēn y¿zde 

46'sēn ithalatēn ise y¿zde 40'ēnē oluĸturuyor. Ķstanbul, turizmin merkezi olmasē aēsēndan ve 
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ºzellikle de kongre turizmi aēsēnda b¿y¿k bir ĸansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dºrtte 

biri beĸ yēldēzlē otellere, beĸte birine yakēnē da dºrt yēldēzlē otellere aittir. Ķstanbul, ¿lke hava 

taĸēmacēlēĵēnēn da merkezi durumundadēr. Atat¿rk Havalimanēônēn yanē sēra Anadolu yakasēnda 

da Pendik Sabiha Gºken Havaalanē da Ķstanbulôa hizmet veriyor... T¿rkiye'de sayēlarē 153 olan 

m¿zelerin 14'¿ Ķstanbul'da ve bu m¿zelerde bulunan 2 milyon 400 bin mevcut eserin y¿zde 

34'¿ Ķstanbul m¿zelerinde sergileniyor. ķehirde son yēllarda sanayinin yerini yºnetim 

merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacēlēk gibi sektºrler aldē. Sanayideki bu duruma 

karĸēlēk para piyasalarēnēn kalbi artan bir tempoyla hep Ķstanbul'da atēyor. Coĵrafi konumu 

itibariyle Ķstanbulôda g¿n¿n ilk 4 mesai saati Asya ¿lkeleriyle, diĵer 4 saati Avrupa ¿lkeleriyle 

akēĸēyor. Bu da Ķstanbulôa doĵal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bug¿n 

mevduatlarēn y¿zde 35'e yakēnē Ķstanbul'da toplanēyor ve kredilerin y¿zde 33'¿ Ķstanbul'da 

kullanēlēyor. Sigorta ĸirketlerinin neredeyse hepsinin merkezi Ķstanbul'dadēr. Serbest Bºlge 

niteliĵi de taĸēyan Menkul Kēymetler Borsasē, Ķstanbul merkezli ve hēzla d¿nyanēn sayēlē borsalarē 

arasēnda y¿kseliyor. Ayrēca bir altēn borsasē var. Leasing, factoring, ºzel finans kurumlarē gibi 

finans kuruluĸlarēnēn merkezi de Ķstanbul'da ve ºzellikle, liberalleĸen para piyasalarē ile birlikte 

Ķstanbul, bir finans merkezi olma yolunda hēzla ilerliyor. T¿rkiye Cumhuriyet Merkez 

Bankasēônēn Ķstanbulôa taĸēnmasē kararēnēn, ĸehri d¿nya apēnda bir finans merkezine 

dºn¿ĸt¿rmesi bekleniyor. 

 
N¿fus ve Demografik Yapē 
T¿rkiye Ķstatistik Kurumu'nun (T¦ĶK) hazērlamēĸ olduĵu 2015 yēlē Adrese Dayalē N¿fus Kayēt Sistemi (ADNKS) 
N¿fus Sayēmē Sonularēna gºre Ķstanbul'un Toplam N¿fusu 14.657.434 kiĸidir.  Ķstanbul'un 14'¿ Anadolu 

Yakasēnda, 25'i Avrupa Yakasēnda olmak ¿zere toplam 39 ilesi vardēr. Ķstanbul'un 39 ilesi n¿fus sayēsē 

bakēmēndan 2015 yēlē verilerine gºre incelendiĵinde en y¿ksek n¿fusa sahip ilesi Baĵcēlar, en az n¿fusa sahip 
ilesi de Adalar olmuĸtur. Ķstanbul'da yaĸayanlarēn yaklaĸēk % 65ô'i (9.527332) Avrupa Yakasē; % 35ôi de 

(5.130.102) Anadolu Yakasēnda yaĸar. Ķstanbul'un n¿fusu son 20 yēlda 2 katēna ēkmēĸtēr. Ķĸsizlik sebebi ile bir 
ok insan Ķstanbul'a gº etmiĸ, genelde ĸehir etrafēnda gecekondu mahalleleri oluĸturmuĸtur. 

 
B¿y¿kekmece Ķlesi Genel Veriler 
Ķstanbul'un batēsēnda bulunan bir ilesidir. Doĵusunda Avcēlar, batēsēnda Silivri, kuzeyinde 

¢atalca ileleriyle g¿neyde Marmara Deniziyle evrilmiĸtir. Y¿zºl¿m¿ 196 kmĮ'dir. 

B¿y¿kekmece'de T¿rkiye'nin 1., Avrupa'nēn 3. en y¿ksek TV kulesi, T¿rkiye'nin en b¿y¿k sergi 

alanē T¦YAP bulunmakta ve B¿y¿kekmece yazlēk kent olduĵu iin uzun bir sahili, alēĸveriĸ 

merkez i, arĸēsē, tarihi eserleri, 5 yēldēzlē hotelleri, tiyatrosu, spor salonlarē, parklarē ve su parkē 

vardēr. B¿y¿kekmece Ķlesi, T¿rkiyeônin 7 bºlgesinden biri olan Marmara Bºlgesi iindeki 

Ķstanbul Ķlinin batē yakasēnda, Marmara Denizi kēyēsēnda bulunmaktadēr. 18.145 ha alansal 

b¿y¿kl¿ĵe sahip olan ilenin kuzeyinde ¢atalca ve Arnavutkºy Ķleleri, doĵusunda Esenyurt 

Ķlesi, g¿neyinde Beylikd¿z¿ Ķlesi ve Marmara Denizi, batēsēnda ise Silivri Ķlesi bulunmaktadēr. 

Bu konum ierisindeki ile Ķstanbul Ķliônin %3,35ôini kaplamaktadēr. B¿y¿kekmece, Marmara 

denizinde kendi adēnē taĸēyan kºrfezin doĵu kēyēsēnda ve yine kendi adēnē taĸēyan 29 kmĮôlik 

alana sahip B¿y¿kekmece lag¿n gºl¿n¿ iine alan bir yerleĸim merkezidir. B¿y¿kekmece, 

Ķstanbulôun temiz ve iyi d¿zenlenmiĸ 25 km uzunluĵundaki sahil ĸeridine sahip olan ºnemli 

sayfiye merkezlerinden biri olma ºzelliĵinin yanē sēra tarihin bēraktēĵē mirasa sahip ēkan 

yaklaĸēmēyla gemiĸten geleceĵe kºpr¿ ºzelliĵi taĸēyan; ĸehircilik aēsēndan bakēldēĵēnda 

yerleĸim, imar, altyapē, evre sorunlarēnē ĸehircilik donanēmē ile ºzm¿ĸ, geliĸen ehresiyle bir 

d¿nya kenti olmaya aday bir iledir. 5747 sayēlē B¿y¿kĸehir Belediyesi Sēnērlarē Ķerisinde Ķle 

Kurulmasē ve Bazē Kanunlarda Deĵiĸiklik Yapēlmasē Hakkēndaki Kanun erevesinde 29.03.2009 

tarihi itibari ile, t¿zel kiĸiliĵi kaldērēlan ilk kademe belediyelerinden Mimarsinan, Kumburgaz, 

Celaliye Kamiloba, Tepecik ve Muratbey Ķlk Kademe Belediyeleri ile G¿rpēnar Ķlk Kademe 

Belediyesinin Pēnartepe Mahallesi, Kēra Ķlk Kademe Belediyesinin de Hadēmkºy TEM Baĵlantē 

Yolunun batēsēnda kalan kēsmē B¿y¿kekmece Belediyesine baĵlanmēĸtēr. Bu sēnērlar itibari ile 

B¿y¿kekmece ilesindeki toplam mahalle sayēsē 23ôt¿r. Ekonomik yapē olarak B¿y¿kekmece 

ticaret, end¿stri ve eĵitim sektºrlerinde ºnemli oluĸumlarē b¿nyesinde toplamēĸ, kendini 21. yy. 
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'a hazērlamēĸ, aĵdaĸlaĸmanēn sēnērsēz olacaĵē d¿ĸ¿ncesi ile de t¿m yeniliklere ve geliĸmelere 

aēk bir iledir. B¿y¿kekmece, modernleĸme ºncesinde tarēm ve balēkēlēĵa dayalē bir 

ekonomik yapēya sahipken; son 20 yēl itibariyle ºzellikle turizm, sanayi, eĵitim alanlarēnda 

ºnemli oluĸumlarē b¿nyesinde toplamasē nedeniyle ekonomik yºnden geliĸim ve canlēlēk 

kazanmēĸtēr. B¿y¿kekmece'de kurulan d¿nyanēn 17'nci, Avrupa'nēn 4'¿nc¿ b¿y¿k TV kulesi, 

T¿yap Fuar ve Kongre Merkezi, T¿rkiye'nin ve Ķstanbul'un en b¿y¿k k¿lt¿r kompleksi olma 

ºzelliĵine sahip Atat¿rk K¿lt¿r Merkezi (AKM) , 20.000 kapasiteli stadyumu , 5 yēldēzlē otelleri, 

sanayi ve ticaret kuruluĸlarē ile bºlgenin ekonomik yapēsēna ºnemli katkēlar saĵlamēĸtēr. 

B¿y¿kekmece, modern ĸehircilik anlayēĸēyla yapēlandērēlmēĸ sahil ĸeridi, Marmara denizi 

kēyēsēndaki g¿zide kumsallarē, gºl¿ ve doĵal yaĸamēn korunduĵu alanlarēyla, k¿lt¿r ve sanat 

festivalleri, ulusal ve uluslar arasē fuarlara ev sahipliĵi yapmasēyla, restorasyon ve bakēm 

alēĸmalarē neticesinde ēĸēĵē artan tarihi eserleri ile, t¿m T¿rkiyeôyi kucaklayan yºre evleri ve 

yºresel tatlarēyla Ķstanbulôun gºzde turizm merkezlerinden biri olmuĸtur. ¥zellikle civar 

ilelerdeki ziyaretiler baĸta olmak ¿zere, g¿nl¿k gezi ve etkinlikler iin tercih edilen bºlgeler 

arasēnda hēzla y¿kselmektedir. T¿rkiye Ķstatistik Kurumu'nun (T¦ĶK) hazērlamēĸ olduĵu 2015 

yēlē Adrese Dayalē N¿fus Kayēt Sistemi (ADNKS) N¿fus Sayēmē Sonularēna gºre B¿y¿kekmece 

ilesinin Toplam N¿fusu 231.064 kiĸidir. Ķle sēnērlarē dahilinde; 27 Adet Devlet ilkºĵretim 

okulu, 7 adet ¥zel Ķlkºĵretim, 1ôi vakēf olmak ¿zere toplam 30 adet Anaokulu, 14 Adet lise ve 

10 Adet ¥zel Lise, 3 ¦niversite bulunmaktadēr. B¿y¿kekmece, TEM ve D100 karayolu ile doĵu 

da Ķstanbul ĸehir merkezine batē da Avrupa'ya baĵlanmaktadēr. Atat¿rk Havalimanē'na 30 Km., 

¥zel Hezarfen Havaalanēna ise 10 Km. uzaklēktadēr. Ķstanbul ĸehir merkezi ile baĵlantē, ĶETT 

otob¿slerinin Yenibosna, Mecidiyekºy ve Bakērkºy'e d¿zenli seferleri ile saĵlanmaktadēr. Deniz 

yolu ile de Ķstanbul merkeze ulaĸēm bulunmaktadēr. ķehir Hatlarē Vapurlarē ve Deniz Otob¿sleri 

(ĶDO); yaz sezonu boyunca Bostancē, Sirkeci, Bakērkºy ve Avcēlar'dan B¿y¿kekmece'ye tarifeli 

seferler d¿zenlenmektedir. 2007 yēlē verilerine gºre toplu taĸēmacēlēĵēn yaklaĸēk % 88,30ôu 

otob¿slerle saĵlanmaktadēr. Geri kalan kēsmē ise deniz otob¿sleri, minib¿sler ve diĵer toplu 

taĸēma aralarē ile yapēlmaktadēr. Her ne kadar sēk bir ulaĸēm aĵē oluĸturulmuĸ olsa dahi daha 

yoĵun debili taĸēma yapabilen aralara ihtiya duyulmaktadēr. Bunlarēn baĸēnda raylē taĸēmacēlēk 

gelmektedir.  

 

3 -2 Taĸēnmazēn Tapu Kayēt Bilgileri 
 

SAHĶBĶ VE HĶSSE ORANLARI: ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ.  -  (1/1)  

ĶLĶ -  ĶL¢ESĶ                    :  ĶSTANBUL -  B¦Y¦K¢EKMECE 

BUCAĴI                :  -  

MAHALLESĶ               :  ESKĶCE 

K¥Y¦                : -  

SOKAĴI                                  : -  

MEVKĶĶ                                 : MEZARLIK  

PAFTA NO                              :  2 

ADA NO                 :  -  

PARSEL NO                :  8667  

NĶTELĶĴĶ                               :  TARLA 

ALANI               :  6188,08  mĮ 

YEVMĶYE NO              : 7796  

CĶLT NO               :  97  

SAHĶFE NO              :  9556  

TAPU TARĶHĶ              :  10.04.2014  

M¦LKĶYET DURUMU             : Kat m¿lkiyeti     Kat Ķrtifakē Cins Tashihli  Tarla   
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SAHĶBĶ VE HĶSSE ORANLARI: ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. -  (1/1)  

ĶLĶ -  ĶL¢ESĶ                    :  ĶSTANBUL -  B¦Y¦K¢EKMECE 

BUCAĴI                :  -  

MAHALLESĶ               :  ESKĶCE 

K¥Y¦                : -  

SOKAĴI                                  : -  

MEVKĶĶ                                 : -  

PAFTA NO                              :  -  

ADA NO                 :  106  

PARSEL NO                :  22  

NĶTELĶĴĶ                               :  ARSA 

ALANI               :  606 .462 ,64  mĮ 

YEVMĶYE NO              : 7339  

CĶLT NO               :  97  

SAHĶFE NO              :  9547  

TAPU TARĶHĶ              :  04 .0 4.2014  

M¦LKĶYET DURUMU            : Kat m¿lkiyeti     Kat Ķrtifakē Cins Tashihli  Arsa  

 

SAHĶBĶ VE HĶSSE ORANLARI: ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. -  (1/1)  

ĶLĶ -  ĶL¢ESĶ                    :  ĶSTANBUL -  B¦Y¦K¢EKMECE 

BUCAĴI                :  -  

MAHALLESĶ               :  ESKĶCE 

K¥Y¦                : -  

SOKAĴI                                  : -  

MEVKĶĶ                                 :  -  

PAFTA NO                              :  -  

ADA NO                 :  106  

PARSEL NO                :  19  

NĶTELĶĴĶ                               :   ARSA 

ALANI               :  10.000,38 mĮ  

YEVMĶYE NO              : 2087  

CĶLT NO               :  88  

SAHĶFE NO              :  8651  

TAPU TARĶHĶ              :  06.03.2003  

M¦LKĶYET DURUMU            : Kat m¿lkiyeti     Kat Ķrtifakē Cins Tashihli  Arsa  

 

3 -3 Taĸēnmazēn Tapu Tetkiki  

 15.11.2016 tarih, saat 11:53 itibariyle Tapu Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ Web Portalēôndan 

alēnan g¿ncel takbis belgelerine gºre 106 ada, 22 parsel ile -/8667 parseldeki taĸēnmazlar 

¿zerinde aĸaĵēdaki takyidat yer almaktadēr. 106 ada, 19 parsel ¿zerinde herhangibir takyidat 

bulunmamaktadēr.  

 

-/8667 ve 106/22 parseller iin 

 

Beyan : Diĵer (Konusu: bu alanlar iski b.ekmece havza alanēnda gºl/dere mutlak koruma 

alanēnda kalmaktadēr. yapēlaĸma kapalē olup, ĶSKĶ gºr¿ĸ¿ alanēndan uygulama yapēlamqaz ) 

Malik/Lehdar : ĶSKĶ Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ (04/05/2009 tarih, 232943 yev. Ķle)  

 

Not 1: Kelime ve/veya c¿mle hatalarē TAKBĶS belgesinden aynen alēnmasēndan 

kaynaklanmaktadēr.  
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Not 2 :  Ķlgili beyan yapēlaĸma koĸullarēna baĵlē olarak konmuĸ bir beyandēr.  Parseller in 

yapēlaĸma koĸullarē raporun 3.7  maddesinde belirtilmiĸ olup,  deĵerlemede bu koĸullar dikkate 

alēnmēĸtēr. Buna gºre Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵi'nin 

22.maddesinin birinci fēkrasēnēn (c) ve (j) bendlerinde belirtilen h¿k¿mler erevesinde Ķlgili 

beyanēn taĸēnmazēn devrine ve deĵerine olumsuz etkisi bulunmamaktadēr.  

 

106 Ada  19 Nolu parsel:  

Taĸēnmaz ¿zerinde herhangi bir takyidat kaydē bulunmamaktadēr. 

 

3 -4 Taĸēnmazēn Kullanēmēna Dair Yasal Ķzinler Ve Belgeler 

-Tapu Senedi Fotokopileri  

-Ķmar ¢aplarē ¥rneĵi  

 

3 -5 Taĸēnmazēn Son ¦ Yēl Ķinde M¿lkiyet Ve Diĵer Hukuki Deĵiĸiklikler 

(Ķmar Durumu, Kamulaĸtērma Ķĸlemleri, Vb.)  

Yapēlan incelemelerde son ¿ yēllēk dºnemde; tapu bilgilerinde ĸu deĵiĸiklikler olmuĸtur:  

*106 ada 19 nolu parsel ¿zerinde herhangi bir deĵiĸiklik olmamēĸtēr. 

*106 ada 22 no .lu parsel, 644.681,44 mĮ y¿zºl¿ml¿ 106 ada 20 no. lu parselin 38.218,80 

mĮ'lik kēsmēnēn ñKamulaĸtērma Davalarēònēn firma aleyhine sonulanmasē nedeniyle ifraz iĸlemi 

gerekleĸtirilerek 04.04.2014 tarih ve 7339 yevmiye ile 606.462.64 mĮôlik 106 ada, 22 parsel 

oluĸmuĸtur. 

*8667 no .lu parsel , 74.155,06 mĮ y¿zºl¿m¿ne sahip 8521 nolu parselin 67.966,98 mĮ'lik 

kēsmēnēn aēlan ñKamulaĸtērma Davalarēònēn firma aleyhine sonulanmasē nedeniyle ifraz iĸlemi 

gerekleĸtirilerek 10.04.2014 tarih ve 7796 yevmiye ile 6.188,08 mĮôlik 8667 parsel 

oluĸmuĸtur.  

 

3 -6 Gayrimenkul¿n Tapu Kayēt Bilgileri Ķle Mevcut Durumunun Uygunluĵu 

 Taĸēnmazlar  ñTarla ve Arsaò vasēflē olup,  taĸēnmazlara iliĸkin resmi kurum incelemeleri 

yapēlmēĸtēr. M¿lkiyeti tam olan taĸēnmazlarēn tapu kayēt bilgileri ile mevcut durumlarēnēn 

uygunluĵu tespit edilmiĸtir.  Taĸēnmazlarēn B¿y¿kekmece Belediyesi Ķmar ve ķehircilik 

M¿d¿rl¿ĵ¿ arĸivinde uygulama imar planē ºrneĵi incelenmiĸtir.  

 

3 -7 Mevcut Ekonomik Koĸullar Ve Gayrimenkul Piyasasēnēn Analizi 

 

T¦RKĶYE GAYRĶMENKUL PĶYASASININ ANALĶZĶ 
 

T¿rkiye Ķnĸaat Sektºr¿ Verileri 

 

¦lkemiz iin inĸaat sektºr¿n¿n ok b¿y¿k bir kēsmēnē konut ve buna baĵlē yapēlar 

almaktadēr. TUĶK verilerine gºre 2014 yēlēnda 2013 yēlēna gºre inĸaat sektºr¿ b¿y¿me hēzē    % 

14,6 olarak gerekleĸmiĸtir. 2015 yēlēnda ise bu oran % 6,5 olmuĸtur. Ķnĸaat sektºr¿ verileri 

incelendiĵinde 2014 yēlē GSYH'ēn % 4,6ôlēk kēsmē iken 2015 yēlēnda bu oran % 4,5 olmuĸtur. Her 

ne kadar GSYH'ēn oranēnda k¿¿k de olsa bir d¿ĸ¿ĸ olsa da 2015 yēlē satēlan konut sayēsē rekor 

kērarak 1.289.320 adet olmuĸtur. Ekim 2016 itibariyle konut satēĸ rakamē ise 935.811 adettir. 

Belediyeler tarafēndan yapē ruhsatē verilen taĸēnmazlarēn 2016 yēlēnēn ilk ¿ ayēnda bir 

ºnceki yēla gºre, bina sayēsē % 28, y¿zºl¿m¿ % 31,6, deĵeri % 38,5, daire sayēsē ise % 34,7 

oranēnda artmēĸtēr. (Kaynak: TUĶK) 
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T¿rkiye'de gerileyen faiz oranlan ºnemli ºl¿de inĸaat sektºr¿ndeki talep b¿y¿mesine 

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

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

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

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

TL tutarēnda konut kredisi verilmiĸ olup, bu rakam 2015 yēlēnda 143 milyar TL d¿zeyine 

y¿kselmiĸtir. T¿rkiye Cumhuriyet Merkez Bankasē (TCMB) verilerinden edinilen bilgilere gºre, 5 

Aĵustos 2016 itibarēyla bankacēlēk sektºr¿n¿n kullandērdēĵē toplam konut kredisi tutarē 151 

milyar lirasēna ulaĸmēĸtēr. Sºz konusu tutarēn 123 milyar lirasē (y¿zde 81,7) 61-120 ay vadeli, 

27 milyar lirasē (y¿zde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasē (y¿zde 0,1) 1-12 ay vadeli 

kullanēmdan oluĸmuĸtur. 

 

T¿rkiyeôde 2016 Ekim ayēnda 130 274 konut satēldē 

T¿rkiye genelinde konut satēĸlarē 2016 Ekim ayēnda bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre 

%25,1 oranēnda artarak 130 274 olmuĸtur. Konut satēĸlarēnda, Ķstanbul 21 094 konut satēĸē ve 

%16,2 ile en y¿ksek paya sahip olup, satēĸ sayēlarēna gºre Ķstanbulôu, 14 449 konut satēĸē ve 

%11,1 pay ile Ankara, 7 889 konut satēĸē ve %6,1 pay ile Ķzmir izlemiĸtir. Konut satēĸ sayēsēnēn 

d¿ĸ¿k olduĵu iller sērasēyla 10 konut ile Hakkari, 28 konut ile Ardahan ve 34 konut ile ķērnak 

olmuĸtur. 

 

Konut satēĸ sayēlarē, 2015- 20 16  
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Ķpotekli konut satēĸlarē 2016 Ekim ayēnda 48 110 olarak gerekleĸti.  

T¿rkiye genelinde ipotekli konut satēĸlarē bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %71,8 oranēnda 

artēĸ gºstererek 48 110 olmuĸtur. Toplam konut satēĸlarē iinde ipotekli satēĸlarēn payē %36,9 

olarak gerekleĸmiĸtir. Ķpotekli satēĸlarda Ķstanbul 8 621 konut satēĸē ve %17,9 pay ile ilk sērayē 

alērken, toplam konut satēĸlarē ierisinde ipotekli satēĸ payēnēn en y¿ksek olduĵu il ise %60,7 ile 

Ardahan olmuĸtur. 

 

Diĵer satēĸ t¿rleri sonucunda 82 164 konut el deĵiĸtirdi. 

Diĵer konut satēĸlarē T¿rkiye genelinde bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %8 oranēnda 

artarak 82 164 olmuĸtur. Diĵer konut satēĸlarēnda Ķstanbul 12 473 konut satēĸē ve %15,2 pay 

ile ilk sēraya yerleĸirken, Ķstanbulôdaki toplam konut satēĸlarē iinde diĵer satēĸlarēn payē %59,1 

olmuĸtur. Ankara 8 535 diĵer konut satēĸē ile ikinci sērada yer almēĸ, Ankaraôyē 4 760 konut 

satēĸē ile Ķzmir izlemiĸtir. Diĵer konut satēĸēnēn en az olduĵu il 7 konut ile Hakkari olmuĸtur. 

 

Satēĸ ĸekline gºre konut satēĸē,  

Ekim 2016 Satēĸ durumuna gºre konut satēĸē,  

Ekim 2016  

 

  
Konut satēĸlarēnda 61 677 konut ilk defa satēldē 

 

Ekim/2016 itibariyle T¿rkiye genelinde ilk defa satēlan konut sayēsē bir ºnceki yēlēn aynē 

ayēna gºre %22 artarak 61 677 olmuĸtur. Toplam konut satēĸlarē iinde ilk satēĸēn payē %47,3 

olup, ilk satēĸlarda Ķstanbul 9 996 konut satēĸē ile en y¿ksek paya (%16,2) sahip olurken, 

Ķstanbulôu 6 318 konut satēĸē ile Ankara ve 3 219 konut satēĸē ile Ķzmir izlemiĸtir. 

 

Ķkinci el konut satēĸlarēnda 68 597 konut el deĵiĸtirdi 

 

Yine Ekim/2016 itibariyle T¿rkiye genelinde ikinci el konut satēĸlarē bir ºnceki yēlēn aynē 

ayēna gºre %28,1 artēĸ gºstererek 68.597 olmuĸtur.  Ķkinci el konut satēĸlarēnda da Ķstanbul 11 

098 konut satēĸē ve %16,2 pay ile ilk sēraya yerleĸmiĸ, Ķstanbulôdaki toplam konut satēĸlarē 

iinde ikinci el satēĸlarēn payē %52,6 olarak gerekleĸmiĸtir. Ankara 8 131 konut satēĸē ile ikinci 

sērada yer alērken, Ankaraôyē 4 670 konut satēĸē ile Ķzmir izlemiĸtir.  

Diĵer taraftan, yabancēlara 2016 yēlē Ekim ayēnda 1 566 konut satēĸē gerekleĸmiĸtir. 

Yabancēlara yapēlan konut satēĸlarē bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %30 azalarak 1 566 

olmuĸtur. Yabancēlara yapēlan konut satēĸlarēnda, Ekim 2016ôda ilk sērayē 467 konut satēĸē ile 

Antalya almēĸtēr. Antalya ilini sērasēyla 423 konut satēĸē ile Ķstanbul, 115 konut satēĸē ile Bursa, 

87 konut satēĸē ile Trabzon, 74 konut satēĸē ile Muĵla ve 67 konut satēĸē ile Yalova izlemiĸtir. 

Keza, ¿lke uyruklarēna gºre en ok konut satēĸē Irak vatandaĸlarēna yapēlmēĸ ve Ekim ayēnda 

Irak vatandaĸlarē T¿rkiyeôden 257 konut satēn almēĸtēr. Irakôē sērasēyla, 159 konut ile Suudi 

Arabistan, 135 konut ile Kuveyt, 132 konut ile Rusya Federasyonu ve 94 konut ile Ķngiltere 

izledi.  
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T¿rkiye Gayrimenkul Piyasasēnē Bekleyen Fērsat ve Tehditler  

 

Tehditler:  

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

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

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

gelecekteki yatērēmlarē yavaĸlamasē ve talebin azalmasē,  

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

¶ Bºlgede devam eden aēk ve gizli savaĸlar,  

 

Fērsatlar: 

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

verecek d¿zeyde olmasē, 

¶ Son dºnemde gayrimenkule olan yabancē ilgisinin artēyor olmasē,  

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

¶ Konut alēmēnda devlet desteĵi gibi teĸvik amacēyla alēnan ºnlemler,  

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

¶ Ķstanbul'un d¿nyanēn metropollerinden birisi olmasē ve son dºnemde yapēlan b¿y¿k 

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

olmaya devam edecek olmasē, 

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

merkezi olarak gºrmeleri,  

 

KONUT FĶYAT ENDEKSĶ ï Eyl¿l 2016 

(Aĵustos, Eyl¿l, Ekim 2016) 

Konut Fiyat Endeksi (KFE)  

T¿rkiye konut piyasasēndaki fiyat deĵiĸimlerini takip etmek amacēyla tabakalanmēĸ ortanca fiyat 

yºntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yēlē Eyl¿l ayēnda bir ºnceki aya gºre y¿zde 

0,76 oranēnda artarak 221,37 seviyesinde gerekleĸmiĸtir (Grafik I.1). Bir ºnceki yēlēn aynē 

ayēna gºre y¿zde 13,90 oranēnda artan KFE, aynē dºnemde reel olarak y¿zde 6,17 oranēnda 

artmēĸtēr (Grafik I.2). Metrekare baĸēna konut deĵeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yēlē 

Eyl¿l ayēnda 1706,43 TL/ mĮ iken 2016 yēlē Eyl¿l ayēnda 190 5,13 TL/ mĮ olarak 

gerekleĸmiĸtir.  

Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat                       Grafik I.2. KFE Yēllēk Y¿zde Deĵiĸim  
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Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)  

 

T¿rkiye genelinde, 48 ilde1 son iki yēlda yapēmē gerekleĸen konutlarēn deĵerleme raporlarē 

analiz edilerek hesaplanan  YKFE (2010=100) 2016 yēlē Eyl¿l ayēnda bir ºnceki aya gºre y¿zde 

0,83 oranēnda artarak 210,44 d¿zeyinde gerekleĸmiĸtir (Grafik I.3). Endeks bir ºnceki yēlēn 

aynē ayēna gºre y¿zde 11,81 oranēnda, reel olarak ise y¿zde 4,22 oranēnda artmēĸtēr (Grafik 

I.4).  

 

Grafik I.3. YKFE Grafik       

 
 

I.4. YKFE Yēllēk Y¿zde Deĵiĸim 

 
 

¦ B¿y¿k Ķlin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi  

¦ b¿y¿k ilin konut fiyat endekslerindeki geliĸmeler deĵerlendirildiĵinde, 2016 yēlē Eyl¿l ayēnda 

bir ºnceki aya gºre Ķstanbul, Ankara ve Ķzmirôde sērasēyla y¿zde 0,71 , 1,46 ve 0,98 

oranlarēnda artēĸ gºr¿lm¿ĸt¿r. Endeks deĵerleri bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre ise Ķstanbul, 

Ankara ve Ķzmirôde sērasēyla y¿zde 16,61 , 8,79 ve 15,58 oranlarēnda artēĸ gºstermiĸtir. 
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Grafik I.5. ¦ B¿y¿k Ķl Konut Fiyat Endeksi 

 
 

¦ b¿y¿k ilin yeni konutlar fiyat endeksleri deĵerlendirildiĵinde, 2016 yēlē Eyl¿l ayēnda bir 

ºnceki aya gºre, Ķstanbul, Ankara ve Ķzmirôde sērasēyla y¿zde 0,90 , 1,57 ve 2,12 oranlarēnda 

artēĸ gºr¿lm¿ĸt¿r. Endeks deĵerleri bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre ise Ķstanbul, Ankara ve 

Ķzmirôde sērasēyla y¿zde 15,49 , 11,11 ve 13,83 oranlarēnda artēĸ gºstermiĸtir. 

 

Grafik I.6. ¦ B¿y¿k Ķl Yeni Konutlar Fiyat Endeksi 

 
 

2016 yēlē Ey¿l ayēna iliĸkin 26 d¿zeyĮ bazēndaki konut fiyat endekslerinin yēllēk y¿zde 

deĵiĸimleri incelendiĵinde, KFEôdeki en y¿ksek yēllēk deĵiĸimin gerekleĸtiĵi d¿zeylerin y¿zde 

22,58 ile TR21 (Edirne, Kērklareli ve Tekirdaĵ), y¿zde 17,97 ile TR22 (Balēkesir ve ¢anakkale), 

y¿zde 1 7,19 ile TR62 (Adana ve Mersin) ve y¿zde 17,12 ile TR32 (Aydēn, Denizli ve Muĵla) 

olduĵu, en d¿ĸ¿k yēllēk deĵiĸimin gerekleĸtiĵi d¿zeylerin ise y¿zde - 3,99 ile TRB2 (Van, Bitlis, 

Hakk©ri ve Muĸ), y¿zde 1,38 ile TRC1 (Kilis, Adēyaman ve Gaziantep) ve y¿zde 2,58 ile TRC2 

(Diyarbakēr ve ķanlēurfa) olduĵu gºr¿lm¿ĸt¿r.  
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HEDONĶK KONUT FĶYAT ENDEKSĶ ï Eyl¿l 2016 

(Aĵustos, Eyl¿l, Ekim 2016) 

 

Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)  

T¿rkiyeôdeki konutlarēn gºzlemlenebilen ºzelliklerinin zaman iinde kontrol edilerek, kalite 

etkisinden arēndērēlmēĸ fiyat deĵiĸimlerini izlemek amacēyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat 

Endeksi (HKFE) (2010=100),3,4 2016 yēlē Eyl¿l ayēnda bir ºnceki aya gºre y¿zde 0,53 

oranēnda artarak 191,91 seviyesinde gerekleĸmiĸtir (Grafik II.1). Bir ºnceki yēlēn aynē ayēna 

gºre y¿zde 12,39 oranēnda artan HKFE, aynē dºnemde reel olarak y¿zde 4,76  oranēnda 

artmēĸtēr (Grafik II.2). Kalite artēĸēndan kaynaklanan yēllēk fiyat artēĸē y¿zde 1,34  olmuĸtur. 

 

Grafik II.1. KFE ve HKFE  
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Grafik II.2. HKFE Yēllēk Y¿zde Deĵiĸim 

 
 

¦ B¿y¿k Ķlin Konut Fiyat Endeksi ve Hedonik Konut Fiyat Endeksi  

¦ b¿y¿k ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki geliĸmeler deĵerlendirildiĵinde, 2016 yēlē 

Eyl¿l ayēnda bir ºnceki aya gºre Ķstanbul, Ankara ve Ķzmirôde sērasēyla y¿zde 0,37 , 0,57 ve 

0,91 oranlarēnda artēĸ gºr¿lm¿ĸt¿r. Endeks deĵerleri bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre ise 

Ķstanbul, Ankara ve Ķzmirôde sērasēyla y¿zde 15,33 , 9,79 ve 17,31 oranlarēnda artēĸ 

gºstermiĸtir. Kalite kaynaklē yēllēk fiyat deĵiĸimleri sērasēyla y¿zde 1,11 , y¿zde - 0,91 ve y¿zde 

- 1,47 olmuĸtur. 

 

Grafik II.3. Ķstanbul KFE ve HKFE 
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Grafik II.4. Ankara KFE ve HKFE  

 
 

Grafik II.5. Ķzmir KFE ve HKFE 

 
 

HKFE ve B¥LGESEL GELĶķMELER 

 

2016 yēlē Eyl¿l ayēna iliĸkin 26 d¿zey bazēndaki hedonik konut fiyat endekslerinin yēllēk y¿zde 

deĵiĸimleri incelendiĵinde, HKFEôdeki en y¿ksek yēllēk deĵiĸimin gerekleĸtiĵi d¿zeylerin y¿zde 

20,83 ile TR21 (Edirne, Kērklareli ve Tekirdaĵ), y¿zde 17,81 ile TR42 (Bolu, Kocaeli, Sakarya, 

Yalova ve D¿zce), y¿zde 17,60 ile TR22 (Balēkesir ve ¢anakkale) ve y¿zde 17,31 ile TR31 

(Ķzmir) olduĵu, en d¿ĸ¿k yēllēk deĵiĸimin gerekleĸtiĵi d¿zeylerin ise y¿zde - 0,96 ile TRB2 

(Van, Bitlis, Hakk©ri ve Muĸ), y¿zde 0,18 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve ķērnak), y¿zde 

1,24 ile TRC2 (Diyar bakēr ve ķanlēurfa) ve y¿zde 2,28 ile TRC1 (Kilis, Adēyaman ve Gaziantep) 

olduĵu gºr¿lm¿ĸt¿r. 
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Kaynak : http://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8c36f435 - ef59 - 47e6 - af02 -

9f20b9e613e7/KFE - KFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE8c36f435 -

ef59 - 47e6 - af02 - 9f20b9e613e7  

 

3 - 8  Gayrimenkullerin Yapēlanma/Ķmar Durumu Ve  

Kullanēmēna Dair Yasal Ķzin Ve Belgeler  

Ķmar Durumu  

B¿y¿kekmeve Tapu ve Kadastro M¿d¿rl¿ĵ¿ ile B¿y¿kekmece Belediyesi Ķmar ve ķehircilik 

M¿d¿rl¿ĵ¿'nde yapēlan incelemelere ve ilgili kurumdan alēnan imar durum ºrneĵine gºre 

taĸēnmazlarēn imar durumu aĸaĵēdaki ĸekildedir;;  

 

8667 no . lu parsel:   

B¿y¿kekmece Kadastro M¿d¿rl¿ĵ¿'nden alēnan bilgiye gºre eski 8521 parselin ifrazē sonucu 

bir kēsmēnēn kamulaĸtērēldēĵē kalan kēsmēn ise 8667 parsel olarak tescillendirildiĵi belirtilmiĸtir. 

B¿y¿kekmece Belediyesi Ķmar ve ķehircilk M¿d¿rl¿ĵ¿'nden alēnan bilgiye gºre; 8667 parsel, 

ñ13.06.2003 onay tarihli ,  1/1000 ºlekli B¿y¿kekmece Gºl Havzasē Uygulama Ķmar Planēnda 

B¿y¿kekmece Gºl Havzasē Kēsa Mesafeli Koruma Alanēnda (aĸaĵēdaki resimde kērmēzē kuĸaĵēn 

arkasēndaki g¿lkurusu renkli kuĸak) ka lmakta olup "Rekreasyon Alanēò olarak ayrēlmēĸtēr. Ķmar 

plan notlarēna gºre;  ñbu alanlarda konut dahil hibir yapē yapēlamaz. Bu alanlar tabii yapēyē 

bozmayacak ya da iyileĸtirecek ĸekilde mesire ve aēk spor alanē olarak kullanēlabilir.ò notu 

bulunmaktadēr.   

 

106 ada 22 no .lu parsel:   

B¿y¿kekmece Kadastro M¿d¿rl¿ĵ¿'nden alēnan bilgiye gºre eski 106 ada 20 parselin ifrazē 

sonucu bir kēsmēnēn kamulaĸtērēldēĵē kalan kēsmēn ise 106 ada 22 parsel olarak tescillendirildiĵi 

belirtilmiĸtir. B¿y¿kekmece Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿'nden alēnan bilgiye gºre; 

ñ13.06.2003 onay tarihli ,  1/1000 ºlekli B¿y¿kekmece Gºl Havzasē Uygulama Ķmar Planēnda 

B¿y¿kekmece Gºl Havzasē Kēsa Mesafeli Koruma Alanēnda (aĸaĵēdaki resimde kērmēzē kuĸaĵēn 

http://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8c36f435-ef59-47e6-af02-9f20b9e613e7/KFE-KFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE8c36f435-ef59-47e6-af02-9f20b9e613e7
http://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8c36f435-ef59-47e6-af02-9f20b9e613e7/KFE-KFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE8c36f435-ef59-47e6-af02-9f20b9e613e7
http://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8c36f435-ef59-47e6-af02-9f20b9e613e7/KFE-KFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE8c36f435-ef59-47e6-af02-9f20b9e613e7
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arkasēndaki g¿lkurusu renkli kuĸak) kalmakta olup, "Rekreasyon Alanēò olarak ayrēlmēĸtēr. 106 

ada 22 parselin de dayanaĵē olan 14.08.1998 tarih ve 688 sayēlē Enc¿men Kararē ile 3194 sayēlē 

yasanēn 18.maddesi kapsamēnda yapēlan imar uygulamasē (parselasyon iĸlemi) Ķstanbul 8. 

Ķdare Mahkemesiônin 2013/551 numaralē kararē ile iptal edilmiĸ olup,  Belediye tarafēndan 

Danēĸtay'da temyiz edilmiĸtir. Rapor tarihi itibariyle temyiz s¿reci devam etmektedir. 

 

106 ada 19 nolu parsel:  

B¿y¿kekmece Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿'nden alēnan bilgiye gºre; ñ13.06.2003 onay 

tarihli ,  1/1000 ºlekli B¿y¿kekmece Gºl Havzasē Uygulama Ķmar Planēnda B¿y¿kekmece Gºl¿ 

Su Havzasē Orta Mesafeli Koruma Alanēnda (aĸaĵēdaki resimde g¿lkurusu kuĸaĵēn arkasēndaki 

sarē renkli kuĸak) kalmakta  olup, ayrēk nizam, 2 kat E:0,10 óKonut Alanēô olarak ayrēlmēĸtēr. 

Ancak taĸēnmazē da kapsayan 14.08.1998 tarih ve 688 sayēlē Enc¿men Kararē ile 3194 sayēlē 

yasanēn 18.maddesi kapsamēnda yapēlan imar uygulamasē (parselasyon iĸlemi) Ķstanbul 8. 

Ķdare Mahkemesiônin 2013/551 numaralē kararē ile iptal edilmiĸ olup, Belediye tarafēndan 

Danēĸtay'da temyiz edilmiĸtir. Rapor tarihi itibariyle temyiz s¿reci devam etmektedir. 

 

Taĸēnmazlarēn dayanaĵē olan 14.08.1998 tarih ve 688 sayēlē Enc¿men Kararē ile 3194 sayēlē 

yasanēn 18.maddesi kapsamēnda yapēlan imar uygulamasē (Parselasyon iĸlemi) Ķstanbul 8.Ķdare 

Mahkemesiônin 2013/551 Karar numaralē kararē ile iptal edilmiĸ olup,  Belediye tarafēndan 

Danēĸtay'da temyiz edilmiĸtir. Temyiz s¿reci devam etmektedir. Taĸēnmazlardan rapor tarihi 

itibariyle sad ece 106 ada/19 parselin onaylē imar planē bulunmaktadēr. Keza, taĸēnmazlarēn 

m¿lkiyet tescilleri yapēlmēĸ olup, kadastro paftalarēnda da sēnērlarē belirlenmiĸtir. Temyiz s¿reci 

devam ettiĵinden taĸēnmazlarēn mevcut tapu tescilleri, kadastro sēnērlarē ve imar planlarē 

(olan/olmayan ayrēmē) dikkate alēnarak deĵerleme yapēlmēĸtēr. Sonuta, parsellerin 

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵi'nin 22.maddesinin birinci fēkrasēnēn (a) 

ve (r) bendleri  ile 24.maddesinin c bendinde belirtilen h¿k¿mler erevesinde 106 ada 19 ve 

22 nolu parsellerin " Arsa" olarak, 8667 nolu parselin ise " Arazi" olarak gayrimenkul yatērēm 

ortaklēĵē portfºy¿nde bulunmasēnda/alēnmasēnda sakēnca olmadēĵē kanaatine varēlmēĸtēr. 
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Genel H¿k¿mler: 

*Ķstanbulôa su temin edilen ve edilecek olan imesuyu havzalarē ve dereler.  Bu alanlarda, ¢evre 

D¿zeni Planē dahil, her ºlekteki imar planlarē hazērlanērken veya mevcut planlar revize 

edilirken ĶSKĶ gºr¿ĸ¿ alēnēr. 

*Ķmesuyu havzalarēnda atēksu kaynaklarē ile ilgili her t¿rl¿ izin, ruhsat, gºr¿ĸ, denetim, 

kontrol,  tedbir ve yaptērēmlar; ĶSKĶ Atēksularēn Kanalizasyona Deĸarj Yºnetmeliĵi h¿k¿mlerine 

gºre y¿r¿t¿l¿r. 

*Ķstanbul il sēnērlarē iinde mevcut ¢evre D¿zeni Planlarē, ĶSKĶ gºr¿ĸl¿ imar planlarē ve 

B¿y¿kĸehir Belediye Baĸkanlēĵēônca onaylanan imar planlarē, idare uygulamalarēnda esas alēnēr. 

*Ķstanbul il sēnērlarē dēĸēndaki alanlarda; mevcut ¢evre D¿zeni Planlarē ve/veya bu planlara 

istinaden hazērlanan imar planlarē, planē bulunmayan orta ve uzun mesafeli koruma alanlarēnda, 

02.11.1985 tarih ve 18916 sayēlē Resmi Gazeteôde yayēmlanan óPlansēz Alanlar Ķmar 

Yºnetmeliĵiô h¿k¿mleri ve bu yºnetmeliĵin evre d¿zeni plan h¿k¿mlerine aykērē olmayan 

h¿k¿mleri de idare uygulamalarēnda esas alēnēr. 

*Havzalardaki her t¿rl¿ imar faaliyetlerinin, planlara, 02.11.1985 tarih ve 18916 sayēlē Resmi 

Gazeteôde yayēnlanan Plansēz Alanlar Ķmar Yºnetmeliĵine ve diĵer imar mevzuatēna  

uygunluĵunun denetimi, temini ve gerekli yaptērēmlar, 3194 sayēlē Ķmar Kanunu ve 5216 sayēlē 

B¿y¿kĸehir Belediyesi Kanunu ve 5393 sayēlē Belediye Kanunuôna istinaden ilgili idarelerin yetki 

ve sorumluluĵundadēr. 

*Yapēlaĸmanēn yasak olduĵu koruma alanlardaki imar faaliyetleri, idare tarafēndan da takip 

edilir.  Aykērē hususlarēn tespiti halinde, ilgili kurumlara bildirilerek gereĵinin yapēlmasē talep 

edilir.Ķdarenin yaptērēm hakkē saklēdēr. 

*Kaynak ve yeraltē sularēnēn tasarrufu, yetki ve sorumluluk sahasēnda ĶSKĶôye aittir. 

*Mutlak koruma alanlarē dēĸēndaki orman alanlarēndaki mesire ve piknik yerlerinin kullanēmē 

hususunda ilgili idarelerin gºr¿ĸ¿ doĵrultusunda iĸlem yapēlēr. 
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Ķmar Plan H¿k¿mleri; 

*Mutlak koruma alanlarēnda idare tarafēndan yapēlacak veya yaptērēlacak arētma tesisleri hari, 

hangi maksatla olursa olsun hibir yapēlaĸmaya izin verilemez. 

* Mutlak koruma alanla rē, kēsa mesafeli koruma alanlarē, mutlak tarēm alanlarē, askeri 

alanlar ve  orman alanlarē yoĵunluk hesabēna dahil edilemez. Yoĵunluk deĵerleri 

aĸēlamaz. 

*Kamu hizmeti iin ayrēlan sosyal ve teknik donatē yapēlarē hari, konut dēĸē 

yapēlaĸmalarda KAKS: 0.2 5 deĵeri aĸēlamaz. 

*ĶSKĶ gºr¿ĸ¿ne uygun olarak hazērlanarak onanmēĸ imar planēnda konut, ticaret+konut, 

alanēna ayrēlan alanlarda meri planda verilen yapēlaĸma deĵerlerinde artēĸ olmamasē kaydēyla 

ºzel eĵitim, ºzel saĵlēk, ºzel sosyal k¿lt¿rel tesis alanlarē yapēlabilir. 

 

Mutlak Koruma Alanē (0 ï 300 m) :  

*Ķme ve kullanma suyu temin edilen ve edilecek olan suni ve tabii gºller etrafēnda en y¿ksek 

su seviyesinde su ile karanēn meydana getirdiĵi izgiden itibaren yatay 300 m geniĸliĵindeki 

kara alanēdēr. Bahis konusu alanēn havza sēnērlarēnē aĸmasē halinde mutlak koruma alanē havza 

sēnērēnda son bulur. Bu alanlarda uyulmasē gereken esaslar ĸunlardēr:  

*Ķdare tarafēndan yapēlacak veya yaptērēlacak arētma tesisleri hari hangi maksatla olursa olsun 

hibir ĸekilde yapē yapēlamaz. Mezarlēk kurulamaz.  

*Sēvē ve katē atēklar dºk¿lemez, depolanamaz. Ancak, ĶSKĶônin gºr¿ĸ¿ alēnarak hazērlanacak 

peyzaj planlarē doĵrultusunda, toprak geirimliliĵini engelleyici betonlaĸtērma gibi faaliyetler 

yapēlmamak ve doĵal yapēyē bozmamak kaydēyla aĵalandērma yapēlarak gezi, seyir ve balēk 

tutma cepleri teĸkil edilebilir. Bu cepler su alma yapēsēna 300 môden daha yakēn olamaz. 

*Zorunlu hallerde yollarēn bu alandan geecek olan kēsēmlarēnda sadece ulaĸēmla ilgili 

iĸlevlerine izin verilebilir. Dinlenme tesisi, akaryakēt istasyonu, aēk otopark vb. tesisler 

yapēlamaz.  

*Mutlak koruma alanlarēnda mevcut olan yapēlarēn tadilatēna ve yēkēlēp yeniden yapēlmalarēna 

izin verilmez.  

 

Kēsa Mesafeli Koruma Alanē (300 ï 1000 m) :  

*Mutlak mesafeli  koruma alanē ¿st sēnērēndan itibaren yatay 700 m geniĸliĵindeki kara alanēdēr. 

Bahis konusu alan sēnērēnēn su toplama havzasē sēnērēnē aĸmasē halinde kēsa mesafeli koruma 

alanē havza sēnērēnda son bulur. Bu alanlarda m¿nferit m¿racaatlar iin aĸaĵēdaki ĸekilde gºr¿ĸ 

verilir:  

*Ķdare tarafēndan yapēlacak veya yaptērēlacak arētma tesisleri hari hangi maksatla 

olursa olsun hibir ĸekilde yapē yapēlamaz. Mezarlēk kurulamaz.  

*Sēvē ve katē atēklar dºk¿lemez, depolanamaz. Ancak, ĶSKĶônin gºr¿ĸ¿ alēnarak hazērlanacak 

peyzaj planlarē doĵrultusunda, toprak geirimliliĵini engelleyici betonlaĸtērma gibi faaliyetler 

yapēlmamak ve doĵal yapēyē bozmamak kaydēyla aĵalandērma yapēlarak gezi, seyir, aēk spor 

alanlarē teĸkil edilebilir.  

*Kēsa mesafeli koruma alanēnda mevcut olan yapēlarēn tadilatēna ve yēkēlēp yeniden 

yapēlmalarēna izin verilmez.  

*Zorunlu hallerde yollarēn bu alandan geecek olan kēsēmlarēnda sadece ulaĸēmla ilgili 

iĸlevlerine izin verilebilir. Dinlenme tesisi, akaryakēt istasyonu, vb. tesisler yapēlamaz. 
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Orta Mesafeli Koruma Alanē (1.000 ï 2.000 m) :  

*Kēsa mesafeli koruma alanē ¿st sēnērēndan itibaren yatay 1.000 m geniĸliĵindeki kara alanēdēr. 

Bahis konusu alan sēnērēnēn su toplama havzasē sēnērēnē aĸmasē halinde kēsa mesafeli koruma 

alanē havza sēnērēnda son bulur. 

*Ķmar planēnda aĸaĵēda belirtilen fonksiyonlar ºnerilemez, bu fonksiyonlara ait yapēlara orta 

mesafeli koruma alanlarēnda izin verilemez. 

-  Her t¿rl¿ sanayi maksatlē yapēlar, 

-  Serbest Bºlge, 

-  Tēp fak¿lteleri, 

-  Laboratuvarlarēnda ve atºlyelerinde kimyevi maddelerin iĸlendiĵi her t¿rl¿ eĵitim ve ºĵretim 

kurumlarē, 

-  Hastane,  

-  Akaryakēt istasyonu, 

-  Hayvancēlēk Tesisleri, 

-  Mezbaha,  

-  Her t¿rl¿ kimyevi madde, yakēt, zehirli zararlē ve tehlikeli madde depolarē, 

-  Katē atēk depolama tesisleri,  

-  ¢ºp toplama ve imha merkezleri, 

-  Mezarlēk. 

Son ¿ yēllēk deĵiĸiklikler incelendiĵinde; taĸēnmazlarēn imar durumunda herhangi bir 

deĵiĸikliĵin oluĸmadēĵē anlaĸēlmaktadēr. 

 

3 - 9  Taĸēnmazēn Tanētēlmasē 

 

3 - 9 -1 Ulaĸēm ¥zellikleri 

 

 
Koordinatlarē: 41.06485 6  ï 2 8 .576026  
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Koordinatlar ē: 41. 068475  ï 2 8 .580349  

 

 
Koordinatlarē: 41.070740 ï 28.584040  

 

     Deĵerlemeye konu olan taĸēnmazlar; Ķstanbul ili, B¿y¿kekmece ilesi, Alkent 2000 

Mahallesi, Eski Eskice ¢iftliĵi m evkiinde yer almaktadēr. Taĸēnmazlara ulaĸēm iin; E-5 (D -100) 

Karayolunu G¿rpēnar kavĸaĵēndan Hadēmkºyôe baĵlayan TEM Baĵlantē yolu Hadēmkºy ēkēĸēnē 

takiben ~6,3 km devam edilir ve sola Eskice ¢iftiliĵi Yolu istikametinde Alkent 2000 

mahallesine dºn¿l¿r. Eskiiftliĵi yolu ~3,8 km takip edilmesiyle deĵerleme konusu 

taĸēnmazlarēn konumlanmakta olduĵu bºlgeye ulaĸēlmaktadēr.  
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Taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlgenin ulaĸēm ve alt yapē problemi bulunmamaktadēr. 

Taĸēnmazlarēn yer aldēĵē bºlgenin en ºnemli ºrneĵini oluĸturan ve Alarko GYO A.ķ. tarafēndan 

gerekleĸtirilen Alkent Ķstanbul 2000 Projesi bºlgeyi daha ekici bir konuma getirmiĸ ve yakēn 

evredeki Hisar Evleri, Pelikan Hill, Emaar Toskana Villarē gibi konut projeleri ile Fatih 

¦niversitesi, K¿lt¿r 2000 Koleji, Alman Liseliler Vakfē (ALKEV) ¥zel Ana ve Ķlkºĵretim Okulu 

gibi eĵitim kuruluĸlarēnēn hayata geirilmesine ºnc¿ olmuĸtur. ¦st gelir gruplarēnēn yeni 

yerleĸim yeri olarak tercih ettikleri ve kēsmen inĸaatlarē devam eden (Hisar Evleri, Pelikan Hill 

ve Emaar Toskana Villalarē gibi) villa ve l¿ks konut sitelerinin yer aldēĵē bir bºlgede konumlu 

olan taĸēnmazlar, ulaĸēm kolaylēĵē, depremsellik aēsēndan g¿venilir kabul edilen bir bºlgede 

konumlanmalarē ve az katlē yapēlara olan talebin artmēĸ olmasē ĸeklinde ºzetlenebilecek 

¿st¿nl¿klere sahiptirler. Geliĸmelere baĵlē olarak ºzellikle ¢Ķftlik yolu ¿zerinde l¿ks niteliĵindeki 

rest au ran tlarēn yer setiĵi gºr¿lm¿ĸt¿r. Taĸēnmazlarēn ºnemli merkezlere uzaklēlarē aĸaĵēdadēr; 

 

¥nemli Yerler 

B¿y¿kekmece Kaymakamlēĵē 14.7 km  

B¿y¿kekmece Belediyesi 16.6 km  

B¿y¿kekmece Mimar Sinan Kºpr¿s¿ 14.9 km  

Tem Otoyolu  5.6 km  

B¿y¿kekmece Gºl¿ 2.2 km  

 

3 - 9 -2 Taĸēnmazēn Teknik, Fiziksel ve Yapēsal ¥zellikleri 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar ;  Ķstanbul ili, B¿y¿kekmece ilesi, Eskice  m ahallesi, 106  

ada 19 ve 22  parsellerde kayētlē arsalar ile Mezarlēk mevkiinde yerleĸik 8667 parselde kayētlē 

tarla vasēflē taĸēnmazdēr.   

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar B¿y¿kekmece Karaaĵa Kºy¿ yoluna cepheli olup,  

y¿zºl¿mleri 8667 parsel 6.188,08 mĮ 106 ada 22 parsel 606 .462,64mĮ 106 ada 19 parsel  ise  

10 .000,38mĮôdir. Taĸēnmazlar eĵimli bir topografik yapēya sahiptirler. ¢evreleri kēsmen tel ºrg¿ 

ile sēnērlēdēr. 106 ada 19  ve 22 parseller  doĵal bitki ºrt¿s¿ ile kaplēdēr. Deĵerlemeye konu 

taĸēnmazlarēn yakēn evresinde, 2 katlē villa fonksiyonlu yapēlaĸma bulunmakta olup, bºlgede 

yapēlaĸma orta yoĵunluktadēr.  

 

B¥L¦M 4-PĶYASA ARAķTIRMASI 

 

4 - 1 Deĵerlemede Esas Alēnan Benzer Satēĸ ¥rneklerinin Tanēm ve Satēĸ 

Bedelleri ile Bunlarēn Seilmesinin Nedenleri 

 

SATILIK ARSA EMSALLERĶ:  

 

EMSAL 1 : DENĶZ GAYRĶMENKUL & DANIķMANLIK: 05 3 2 472 64 06  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlgede yer alan 1/1000 ºlekli uygulama imar 

planēnda rekreasyon  alanēna isabet eden  Gºl Havzasē Kēsa Mesafe Koruma Alanēnda kalan, 

154 .662  mĮ y¿zºl¿ml¿ Arsa nitelikli taĸēnmazēn 410m² hissesi 79 .000, -TL bedel ile satēlēktēr. 

Emsal taĸēnmazēn satēĸ bedeli ¿zerinden % 20 pazarlēk payē olduĵu bilgisi edinilmiĸtir.  

SATI ķA ARZ DEĴERĶ 410  mĮ 192 ,68  TL/mĮ 
PAZARLIK  SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 40.964 mĮ 154 .15  TL/mĮ 

 

 

 

http://sinerjigayrimenkul.sahibinden.com/
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EMSAL 2: MY MARKA GAYRĶMENKUL: 05 05 342 09 19  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlgede yer alan 1/1000 ºlekli uygulama imar 

planēnda 2 kat villa alanēna isabet eden Gºl Havzasē Orta  Mesafe Koruma Alanēnda kalan, 5900  

mĮ y¿zºl¿ml¿ Taks/Kaks :0,15/0,30 , H:6,50m yapēlaĸma koĸullarēna sahip boĸ arsa 442 .500, -

$ bedel ile satēlēktēr. Emsal taĸēnmazēn satēĸ bedeli ¿zerinden % 15  pazarlēk payē olduĵu bilgisi 

edinilmiĸtir. *1 Dolar rapor tarihi itibariyle 3, 5003 -TL 

 

SATIķA ARZ DEĴERĶ 5900  mĮ 264 ,27  TL/mĮ 
PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 5900  mĮ 224 ,62  TL/mĮ 

 

EMSAL 3: VĶP GAYRĶMENKUL MASLAK :  0 5 3 3 413 58 50   

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlgede yer alan 1/1000 ºlekli uygulama imar 

planēnda rekreasyon alanēna isabet eden Gºl Havzasē Kēsa Mesafe Koruma Alanēnda kalan, 

154.662 mĮ y¿zºl¿ml¿ Arsa nitelikli taĸēnmazēn 491mĮ hissesi 110.000,-TL bedel ile satēlēktēr. 

Emsal taĸēnmazēn satēĸ bedeli ¿zerinden % 20 pazarlēk payē olduĵu bilgisi edinilmiĸtir. 

 

SA TI ķA ARZ DEĴERĶ 491  mĮ 224 ,03  TL/mĮ 
PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 491  mĮ 179 ,23  TL/mĮ 

 

EMSAL 4: ¢UHADAROĴLU EMLAK: 0 53 2 707 05 36  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlgede yer alan 1/1000 ºlekli uygulama imar 

planēnda rekreasyon alanēna isabet eden Gºl Havzasē Kēsa Mesafe Koruma Alanēnda kalan, 300  

mĮ y¿zºl¿ml¿ boĸ arsa 57 .000, -TL bedel ile satēlēktēr. Emsal taĸēnmazēn satēĸ bedeli ¿zerinden 

% 15  pazarlēk payē olduĵu bilgisi edinilmiĸtir.  

 

SATI ķA ARZ DEĴERĶ 300  mĮ 190 ,-TL/mĮ 
PAZARLIK SONR ASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 300  mĮ 161 ,50 TL/mĮ 

 

EMSAL 5:  DOST ï EL EMLAK : 0 53 2 170 63 10  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlgede yer alan 1/1000 ºlekli uygulama imar 

planēnda 2 kat villa alanēna isabet eden Gºl Havzasē Orta Mesafe Koruma Alanēnda kalan, 33 0 

mĮ y¿zºl¿ml¿ Taks/Kaks:0,15/0, 30 yapēlaĸma koĸullarēna sahip boĸ arsa 22 0.000, -TL bedel 

ile satēlēktēr. Emsal taĸēnmazēn satēĸ bedeli ¿zerinden % 15 pazarlēk payē olduĵu bilgisi 

edinilmiĸtir. Emsal taĸēnmaz; imar lejandē ve yapēlaĸma koĸullarē itibariyle konu taĸēnmazlara 

gºre daha avantajlē olup, negatif yºnde %40 oranēnda ĸerefiye d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. 

 

SATI ķA ARZ DEĴERĶ 330  mĮ 666 ,67 TL/mĮ 
PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 330  mĮ 566 ,67 TL/mĮ 
D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 330  mĮ 34 0,-  TL/mĮ 

 

EMSAL 6:  ARI EMLAK : 05 46  886  52  79  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlgede yer alan 1/1000 ºlekli uygulama imar 

planēnda rekreasyon alanēna isabet eden Gºl Havzasē Kēsa Mesafe Koruma Alanēnda kalan, 

25.000 mĮ y¿zºl¿ml¿ boĸ Tarla 1.600.000, -$ bedel ile satēlēktēr. Emsal taĸēnmazēn satēĸ bedeli 

¿zerinden % 15 pazarlēk payē olduĵu bilgisi edinilmiĸtir. 

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 3, 5003 -TL 

 

SATIķA ARZ DEĴERĶ 25 .00 0 mĮ 225 ,51 TL/mĮ 
PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 25 .00 0 mĮ 191 ,68 TL/mĮ 
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EMSAL 7:  G¥NEN ¥ZT¦RK EMLAK : 053 2 560  59  43  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlgede yer alan 1/1000 ºlekli uygulama imar 

planēnda yeĸil alana isabet eden Gºl Havzasē Mutlak Mesafe Koruma Alanēnda kalan, 600 ,00 mĮ 

y¿zºl¿ml¿ sahip boĸ arsa 75 .000, -TL bedel ile satēlēktēr. Emsal taĸēnmazēn satēĸ bedeli 

¿zerinden % 15 pazarlēk payē olduĵu bilgisi edinilmiĸtir.  

SATIķA ARZ DEĴERĶ 525 mĮ 125 ,-TL/mĮ 
PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 525 mĮ 106 ,25 TL/mĮ 

 

EMSAL 8: KOCAOĴLU GAYRĶMENKUL:  05 3 0  241 87 06  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlgede yer alan 1/1000 ºlekli uygulama imar 

planēnda yeĸil alana isabet eden Gºl Havzasē Mutlak Mesafe Koruma Alanēnda kalan, 275,00 mĮ 

y¿zºl¿ml¿ sahip boĸ arsa 70.000,-TL bedel ile satēlēktēr. Emsal taĸēnmazēn satēĸ bedeli 

¿zerinden % 20 pazarlēk payē olduĵu bilgisi edinilmiĸtir.  

SATIķA ARZ DEĴERĶ 275  mĮ 254 ,55  TL/mĮ 
PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 275  mĮ 203 ,64  TL/mĮ 

 

EMSAL 9 : REMAX DELTA GAYRĶMENKUL: 0 53 2 560 59 43  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlgede yer alan 1/1000 ºlekli uygulama imar 

planēnda 2 kat villa alanēna isabet eden Gºl Havzasē Orta Mesafe Koruma Alanēnda kalan, 

121 .000  mĮ y¿zºl¿ml¿ Taks/Kaks:0,10/0,20 H:6,50  yapēlaĸma koĸullarēna sahip boĸ arsa 

27.225 .000, -$ bedel ile  satēlēktēr. Emsal taĸēnmazēn satēĸ bedeli ¿zerinden % 20 pazarlēk payē 

olduĵu bilgisi edinilmiĸtir. Emsal taĸēnmaz; imar lejandē, konumu ve yapēlaĸma koĸullarē 

itibariyle konu taĸēnmazlara gºre daha avantajlē olup, negatif yºnde %40 oranēnda ĸerefiye 

d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. 

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 3, 5003 -TL 

SATIķA ARZ DEĴERĶ 121.000  mĮ 792 ,81  TL/mĮ 
PAZARLIK SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 121.000  mĮ 634 ,25 TL/mĮ 
D¦ZELTME SONRASI BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 121.000  mĮ 380 ,55  TL/mĮ 

  

SATILIK VĶLLA EMSALLERĶ:  

EMSAL 1: SATILIK -  D¦NYA EMLAK (ĶBRAHĶM TOTĶ): 0532 236 74 67  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn bulunduĵu Alkent Gºl Malikaneleri sitesinde Tampa tipinde 

inĸa edilen 518mĮ alanlē i dizaynē l¿ks yapēlmēĸ, 3300mĮ arsa alanēna sahip olan villaya  

1.790.000, -  $ istenilmektedir. Emsal taĸēnmazēn %20 pazarlēk payē sonrasē satēlabileceĵi 

d¿ĸ¿n¿lmekte olup hisseye d¿ĸen arsa payēnēn y¿ksek olmasē sebebiyle de negatif yºnde %15 

oranēnda ĸerefiye d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. 

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 3, 5003 -TL 

SATIķA ARZ DEĴERĶ 518 mĮ 11.951, -TL/mĮ 

PAZARLIKLI SATIķ DEĴERĶ 518 mĮ 9.561, -TL/mĮ 

D¦ZELTĶLMĶķ BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 518 mĮ 8.127, -TL/mĮ 

 

EMSAL 2: SATILIK -  SONG¦L GAYRĶMENKUL : 0532 631 20 41  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn bulunduĵu Alkent Gºl Malikaneleri sitesinde Lina tipinde inĸa 

edilen 604mĮ alanlē i dizaynē yapēlmēĸ 2815mĮ arsa alanēna sahip olan villaya 3.500.000,-ú  

istenilmektedir. Talep edilen bedelin piyasa koĸullarēnēn ¿st¿nde olduĵu ve taĸēnmazēn %25 

pazarlēk payē sonrasē satēlabileceĵi d¿ĸ¿n¿lmekte olup l¿ks malzeme ve iĸilik kalitesinde inĸa 

edilmiĸ olmasē sebebiyle de negatif yºnde %50 oranēnda ĸerefiye d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. 

*1 Euro rapor tarihi itibariyle 3, 6575 -TL 

SATIķA ARZ DEĴERĶ 604 mĮ 21.266, -TL/mĮ 

PAZARLIKLI SATIķ DEĴERĶ 604 mĮ 15.949 ,-TL/mĮ 

D¦ZELTĶLMĶķ BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 604 mĮ 7.974, -TL/mĮ 



 

 
 

 - 32 - 

EMSAL 3: SATILIK -  HUZUR EMLAK : 0532 524 52 35  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn bulunduĵu Alkent Gºl Malikaneleri sitesinde Tapma tipinde 

inĸa edilen 518mĮ alanlē i dizaynē yapēlmamēĸ 5 baĵēmsēz bºl¿m no.lu villaya 1.000.000,-  $ 

istenilmektedir. %20 pazarlēk sonrasē alēcē bulabileceĵi d¿ĸ¿n¿lmektedir.  

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 3, 5003 -TL 

SATIķA ARZ DEĴERĶ 518 mĮ 6.676, -TL/mĮ 

PAZARLIKLI SATIķ DEĴERĶ 518 mĮ 5.341, -TL/mĮ 

 

EMSAL 4: SATILIK -   SAHĶBĶ(KADRĶ BEROĴLU): 0535 968 06 18  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn bulunduĵu Alkent Gºl Malikaneleri sitesinde Lina tipinde inĸa 

edilen 604mĮ alanlē i dizaynē l¿ks yapēlmēĸ, 3780mĮ arsa alanēna sahip olan villaya  

1.850.000, -  $ istenilmektedir. Emsal t aĸēnmazēn %20 pazarlēk payē sonrasē satēlabileceĵi 

d¿ĸ¿n¿lmekte olup hisseye d¿ĸen arsa payēnēn y¿ksek olmasē sebebiyle de negatif yºnde %15 

oranēnda ĸerefiye d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. 

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 3, 5003 -TL 

SATIķA ARZ DEĴERĶ 604 mĮ 10.59 3, -TL/mĮ 

PAZARLIKLI SATIķ DEĴERĶ 604 mĮ 8.474, -TL/mĮ 

D¦ZELTĶLMĶķ BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 604 mĮ 7.203, -TL/mĮ 

 

EMSAL 5: SATILIK -   UMMAN GAYRĶMENKUL: 0542 654 43 06  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlara yakēn konumda, G¿n Iĸēĵē Konaklarē ierisinde 3500 mĮ arsa 

payē olan 6+2 oda ĸeklinde inĸa edilen 651mĮ alanlē i dizaynē yapēlmamēĸ villaya 720.000,00 $ 

istenilmektedir. %10 pazarlēk payē sonrasē satēlabileceĵi d¿ĸ¿n¿lmektedir. 

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 3, 5003 -TL 

SATIķA ARZ DEĴERĶ 651 mĮ 3.825, -TL/mĮ 

PAZARLIKL I SATIķ DEĴERĶ 651 mĮ 3.443, -TL/mĮ 

 

EMSAL 6: SATILIK -   KELEķOĴLU ĶNķAAT: 0530 555 62 94  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn bulunduĵu evrede, Pelikan Hill Konaklarē ierisinde Fontana 

tipinde olan 5+1 oda ĸeklinde inĸa edilen 648mĮ alanlē i dizaynē yapēlmamēĸ villaya 

950.000,00 $ istenilmektedir. %10 pazarlēk payē sonrasē satēlabileceĵi d¿ĸ¿n¿lmektedir. 

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 3, 5003 -TL 

SATIķA ARZ DEĴERĶ 648 mĮ 5.070, -TL/mĮ 

PAZARLIKLI SATIķ DEĴERĶ 648 mĮ 4.563, -TL/mĮ 

 

Yapēlan piyasa araĸtērmasē sonucu taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlgede yer alan yer alan benzer 

ºzelliklerdeki satēĸa sunulmuĸ arsa  ve villa  emsalleri elde edilmiĸtir.  Emsal m¿lklerin pazarlēk 

paylarē, imar durumlarē ve yapēlaĸma koĸullarē, alanlarē ve konumlarē gºz ºn¿nde 

bulundurularak ĸerefiye d¿zeltmeleri yapēlmēĸtēr. 

 

B¥L¦M 5-VERĶ ANALĶZĶ VE SONU¢LAR 

 

5 - 1  Deĵerleme Ķĸlemini Olumlu-Olumsuz Yºnde Etkileyen Ve Sēnērlayan 

Faktºrler 

Olumlu Etkenler:  

-  106 ada 19 parselin imar hakkē bulunmaktadēr. 

-  ParsellerEskice yoluna cephelidir.   

-  TEM Otoyoluna yakēn bir konumda yer almaktadēr. 

-  Parseller  hisseli olmayēp, tek bir malike aittir. 
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Olumsuz Etken ler :  

-  Taĸēnmazlarēn dayanaĵē olan 14.08.1998 tarih ve 688 sayēlē Enc¿men Kararē ile 3194 sayēlē 

yasanēn 18.maddesi kapsamēnda yapēlan imar uygulamasē (parselasyon iĸlemi) Ķstanbul 8.Ķdare 

2013/551 Karar numaralē kararē ile iptal edilmiĸ olup,  Belediye tarafēndan temyiz istemiyle 

Danēĸtay'a gºt¿r¿lm¿ĸt¿r. Temyiz s¿reci devam etmektedir. 

-  106 ada/22 parsel arsa ve 2 pafta/ 8667 parsel tarlanēn imar hakkē bulunmamaktadēr.  

-  Anēlan 2 parsel B¿y¿kekmece Gºl Havzasē Kēsa Mesafeli Koruma Alanēnda, 106 ada/19 parsel 

ise B¿y¿kekmece Gºl Havzasē Kēsa Mesafeli Koruma Alanēnda (yukarēdaki resimde kērmēzē 

kuĸaĵēn arkasēndaki g¿lkurusu renkli kuĸak) kalmaktadēr. 

 

5 - 2  En Ķyi ve En Verimli Kullanēm Analizi 

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

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

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

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

kullanēmlar elendikten sonra sonulandērēlēr.  

-  Fiziksel olarak kullanēmē m¿mk¿n,  

-  Yasal mevzu ata uygun,  

-  Ekonomik aēdan faydalē,  

-  ¥nerilen kullanēm azami d¿zeyde verimli olmalēdēr.  

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

kapsamēnda deĵerleme konusu 2 pafta/ 8667  parsel ile 106 ada /  parselin alan larē, imar 

durumlarē gºz ºn¿nde bulundurularak en iyi ve en verimli kullanēmēnēn ñRekreasyon  Alanēò 

olduĵu ve 106 ada /19 parselin alanē, imar durumlarē gºz ºn¿nde bulundurularak en iyi ve en 

verimli kullanēmēnēn ñVilla ò nitelikli taĸēnmazlardan oluĸan site olduĵu d¿ĸ¿n¿lmektedir. 

 

5 - 3  Deĵer Yaklaĸēmlarēnda Kullanēlan Yºntemler ve Analizler 

 

5 - 3 -1 Deĵer Yaklaĸēmlarēnda Kullanēlan Yºntemler  

 Yapēlan deĵerleme alēĸmalarēnda dºrt farklē deĵer yaklaĸēm yºntemleri kullanēlmaktadēr. 

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

Yaklaĸēmēò ve ñGeliĸtirme Yaklaĸēmēò dēr. 

 

5 - 3 - 1 -1 Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi 

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

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

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

fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alēnabilir. 

 

5 - 3 - 1 -2 Gelir Ķndirgeme Yºntemi 

 Gelir kapitalizasyonu yaklaĸēmēnda m¿lk¿n getireceĵi net gelir boĸ kalma, tahsilat kayēplarē 

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

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

belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklaĸēmēnda iki farklē metot bulunmaktadēr. Direkt 
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Kapitalizasyonda; bir yēllēk gelirin, gelir oranēna bºl¿nmesi ya da gelir katsayēsēyla arpēlmasē 

sonucu deĵere ulaĸēlēr. Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸēnda ise; gºt¿r¿ bedeli uygulanarak gelir modeline 

yansētēlēr, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme oranē ile bug¿nk¿ deĵerine getirilerek 

gayrimenkul¿n deĵeri saptanēr. Bazē gayrimenkuller ºzellikleri itibarē ile geliĸtirileceĵi 

d¿ĸ¿n¿lerek deĵerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkul¿n geliĸtirilmesi nedeni ile 

saĵlayacaĵē net gelirler geliĸtirilmesi nedeni ile yapēlacak giderlerden d¿ĸ¿lerek bulunan net 

gelirleri dikkate alēnēr, m¿teahhit karlarē da hesaba katēlarak kabul edilebilir bir indirgeme oranē 

ile gayrimenkul¿n bug¿nk¿ deĵerine ulaĸēlēr. 

 

5 - 3 - 1 - 3  Maliyet Yºntemi  

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

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

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

Yºntemde gayrimenkul¿n ºnemli bir kalan ekonomik ºm¿r beklentisine sahip olduĵu kabul 

edilir. Bu nedenle gayrimenkul¿n deĵerinin fiziki yēpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik aēdan 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

deĵeri belirlenmektedir. 

 

5 - 3 - 1 -4 Geliĸtirme Yºntemi  

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

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

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

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

mevcut durum u ve geleceĵe yºnelik beklentilerin incelenmesi ve deĵerlendirilmesi sºz 

konusudur. Projenin yapēlmasē durumunda yapēlacak harcamalar tahmin edilerek firmanēn 

pazarlama politikalarē ve genel fizibilite prensipleri dikkate alēnarak toplam getiri ve 

harcamal arla ilgili bir gelir -gider tahmini yapēlēr. Geliĸtirilmesi durumunda sektºr¿n genel 

durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarē ve mevcut ekonomik koĸullar ve beklentiler 

evresinde proje ile ilgili varsayēmlarda bulunulur. Bu alēĸmalar neticesinde projenin 

performans tahmini yapēlarak projenin gelirlerin indirgenmesi yºntemi ile net bug¿nk¿ deĵer 

hesabē yapēlēr. Deĵerleme konusu parsel ticaret imarlē olmasē itibariyle proje geliĸtirme yºntemi 

aĸaĵēda belirtilmiĸtir. Bºlgede yakēn zamanda satēlmēĸ ve pazarda bulunan ticari yapēlar ve ofis 

emsallerine emsal deĵerlendirme tablosunda yer verilmiĸtir. 
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5 - 3 -2 Deĵer Yaklaĸēmlarēnda Kullanēlan Yºntemlerin Analizi 

 Deĵerleme alēĸmasēnda pazarda benzer ºzellikler taĸēyan satēĸa arz edilmiĸ olan 

gayrimenku llere iliĸkin bilgiler temin edilmesi, parsellerin uygulama imar planē sēnērlarē 

ierisinde yer almasē ve parsellerin boĸ olmasē sebebiyle Emsal Karĸēlaĸtērma ve Geliĸtirme 

Yºntemi birlikte kullanēlmēĸtēr.  

 

5 - 3 - 2 -1 Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemine Gºre Deĵer Analizi  

 Yapēlan piyasa araĸtērmasē sonucunda taĸēnmazlar  ile aynē bºlgede, aynē cadde ¿zerinde 

ve yakēn konumda yer alan benzer nitelikli satēĸa arz edilmiĸ arsa  emsalleri elde edilmiĸtir. 

Satēĸa arz edilen emsaller uygulama imar planēnda farklē lejantlara ve yapēlaĸma koĸullarēna 

haiz olup, bu hususlar ve deĵerlerine etki eden diĵer t¿m olumlu/olumsuz ºzellikleri gºz 

ºn¿nde bulundurularak yapēlan karĸēlaĸtērma sonrasē ĸerefiye d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. Parsellerin 

konum, evre ºzellikleri, alanlarē, imar durumlarē, fiziki ve geometrik ºzellikleri gºz ºn¿nde 

KDV hari arsa  birim satēĸ deĵerler i 8667 parsel iin 90,-TL/mĮ, 106 ada 22 parsel iin 75,-

TL/mĮ, 106 ada 19 parsel  iin 200 ,-TL/mĮ olarak belirlenmiĸtir.  

 

KDV HARĶ¢ SATIķ DEĴERLERĶ:  

8667  Parsel: 6.188 ,08mĮ x 90,-  TL/mĮ=         556.927 ,-  TL     

106  Ada 22  Parsel: 606 .462,64  mĮ x 78,-  TL/mĮ=     47.304 .08 6, -  TL 

106 Ada 19 Parsel: 10.000,38 mĮ x 170, -  TL/mĮ=       1. 700.0 65 ,-  TL 

 

TOPLAM =                4 9 .561.078 .-  TL  

 

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

 Deĵerlemeye konu m¿lkler;  nakit/gelir akēmlarē analizini kullanmaya uygun olmadēĵēndan 

bu yºntem kullanēlmamēĸtēr. 

  

5 - 3 - 2 - 2 -1 Kira Deĵer Analizi 

Taĸēnmazlarla benzer nitelikte ve imar durumunda olan emsal olabilecek kiralēk 

taĸēnmaza rastlanmamēĸtēr. Bu nedenle kira deĵeri analizi yapēlmamēĸtēr. 

 

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

       Deĵerleme konusu taĸēnmazlar ¿zerinde herhangi bir yapē olmamasē sebebiyle maliyet 

oluĸumlarē yºntemi kullanēlmamēĸtēr. 

 

5 - 3 - 2 -4 Geliĸtirme Yºntemine Gºre Deĵer Analizi 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar arsa ve tarla vasēflēdēr. Uygulama imar planēnda 2 Kat 

Villa  Alanēnda yer alan parselde (106 ada/19 parsel) g¿ncel imar planēna uygun, teknik ve 

ekonomik aēdan m¿mk¿n ve bºlgenin sosyo-k¿lt¿rel ve sosyo -ekonomik yapēsēna hitap eden 

yapē inĸa edilmesi ºngºr¿lm¿ĸt¿r. Parselin imar lejantē gºz ºn¿nde bulundurulduĵunda 

proje nin gerekleĸtirilmesi sonucu oluĸacak ¿nitelerden elde edilecek gelirin, g¿n¿m¿z piyasa 

koĸullarēndaki villa  ¿nitelerinin  satēĸ bedellerinden elde edilecek toplam ciro  ile eĸdeĵer 

olabileceĵi kanaatine varēlmēĸ. Toplam cirodan proje maliyeti, finansman maliyeti ve proje riski 

bedelleri indirgenmiĸ, kat karĸēlēĵē oranē tahmin edilerek arsa deĵeri hesaplanmēĸtēr. 
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5 - 3 - 2 - 5 Gayrimenkul ve  Buna Baĵlē Haklarēn Hukuki Durumunun Analizi 

 Gayrimenkul ler  ¿zerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadēr. 

 

5 - 3 - 2 -6 Boĸ Arazi ve Geliĸtirilmiĸ Proje Deĵeri ve Kullanēlan Veri ve 

Varsayēmlar Ķle Ulaĸēlan Sonular 

Parseller ¿zerinde halihazērda geliĸtirilmiĸ olan herhangi bir proje bulunmamaktadēr. Elde 

edilebilen veriler doĵrultusunda, 2 kat Villa  alanēnda yer alan 106  ada 1 9 parsel iin mevcut 

imar koĸullarēna istinaden yapēlabilecek toplam inĸaat alanē planlē alanlar tip imar 

yºnetmeliĵinde belirtilen emsale dahil edilmeyen alanlarēn da ilave edilmesi ile hesaplan mēĸtēr. 

Projenin tamamlanmasē sonrasē parsel ¿zerinde oluĸacak villa tipi yapēnēn satēlmasē ile elde 

edilecek cirodan g¿n¿m¿z piyasa koĸullarēndaki arsa deĵeri hesaplanmēĸtēr. Bºlgede kat 

karĸēlēĵē oranē %45 civarēnda olup, nitelikli villa larēn ortalama 5.000 -7.000 ,-TL/mĮ aralēĵēnda 

deĵiĸen bedellerle satēlabileceĵi belirlenmiĸtir. 

 
Kat Karşılığı 45% Yapı Birim Maliyeti

Arsa Alanı 10000,38 Ortak Alanlar(200.01m²) 860,00 TL Alanı Adedi m² birim Fiyatı

TAKS 0,05 Satılabilir Ünite Alanı(1000.04m²) 1.230,00 TL

KAKS 0,1 Proje Maliyeti ZEMİN 250 2 5.500,00 TL

Yapı İnşaat Alanı 1200,05 1.402.057,80 TL NORMAL 250 2 5.500,00 TL

5.500.000,00 TL

2.475.000,00 TL

18 Ay

10% 247.500,00 TL

10% 247.500,00 TL

1.980.000,00 TL

Arsa m² birim Fiyatı  197,99 TL

Kat Karşılığı Yöntemine Karlılık Oranı

Müteahhite maliyet 1.402.057,80 TL

Müteahhit Geliri 3.025.000,00 TL

Kar /Zarar 1.622.942,20 TL

Arsa Satın Alınması Suretiyle  Karlılık Oranı

Arsayı satın alarak proje bedeli 3.382.057,80 TL
2.117.942,20 TL

Karlılık Oranı 0,6262

Finansman Maliyeti

Arsa Değeri

Müteahit karı

Proje Süresi

Proje Riski

 Villa Üniteleri Toplam Değeri 

TOPLAM

5.500.000,00 TL

Toplam Ciro

Arsa Sahibine Düşen Değeri

 
 

Kullanēlan bu yºntem sonucu 106  ada, 19  parselin  arsa birim satēĸ deĵeri 197,99 TL/mĮ olarak 

hesaplanmēĸtēr. 

 

KDV HAR i¢ TOPLAM DEĴER 

106  Ada 19  Parsel Arsa Deĵeri: 

10 .000 ,38  mĮ x 197,99 TL/mĮ=       1.979.975, -  TL  

     

 *106 ada 22 ve 2 pafta, 8667 no .lu parseller; 13.06.2003 onay tarihli 1/1000 ºlekli 

B¿y¿kekmece Gºl Havzasē Uygulama Ķmar Planēnda "Rekreasyon Alanēò olarak ayrēlmēĸtēr. 106 

ada 22 parselin de dayanaĵē olan 14.08.1998 tarih ve 688 sayēlē Enc¿men Kararē ile 3194 sayēlē 

yasanēn 18.maddesi kapsamēnda yapēlan imar uygulamasē (Parselasyon iĸlemi) Ķstanbul 8.Ķdare 

Mahkemesiônin 2013/551 numaralē kararē ile iptal edilmiĸ olup, ilgili belediye tarafēndan temyiz 

istemiyle  Danēĸtay'a gºt¿r¿lm¿ĸt¿r. Temyiz s¿reci devam etmektedir.  

 

     Parseller ¿zerinde gelir getirebilecek herhangi bir yapēnēn bulunmamasē, mevcut yapēlaĸma 

koĸullarē nedeniyle taĸēnmaz iin proje geliĸtirme yapēlamamasē nedeniyle bu parseller iin Gelir 

Yºntemi kullanēlamamēĸtēr. 

 

 



 

 
 

 - 37 - 

      Bu taĸēnmazlarēn Alarko GYO A.ķ.ôden alēnan defter deĵerleri aĸaĵēda belirtilmiĸtir. 

      106 ada 22 no .lu parsel: 31.12.2004 endeksli deĵeri: 3.238.576,01 TL  

      8667 nolu parsel: 31.12.2004 endeksli deĵeri: 33.045,02 TL 

 

Y¿ksek enflasyon dºnemlerinde finansal tablolarēn d¿zeltilmesini ieren T¿rkiye Muhasebe 

Standart larē 29ôa gºre 2004 yēlē iin baĸlatēlan ve kamuoyunda ñenflasyon endekslemesiò olarak 

adlandērēlan uygulama SPKônēn 17.03.2005 tarih, 11/367 kararē ile 1 yēl iin uygulanmēĸ ve 

2005 yēlēndan bu yana uygulanmamaktadēr. Bu nedenle  geen s¿re iinde yaĸanan enflasyon 

nedeniyle deĵerleme yapēlarak 30.11.2016 tarihli deĵerlerin  hesaplanmasē durumunda;  

deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn 30.11.2016 tarihi itibariyle endeks deĵeri olan (287,81 / 

113,86 =) 2,52775 ile arpēlmasē sonucu;  

 

106 ada 22 no .lu parsel in 30.1 1.201 6 tarihli endeksli deĵeri: 3.238.576,01 x 2.52775 = 

8.186.310,51 - TL  

 

8667 no .lu p arsel in 30.11.201 6 tarihli endeksli deĵerinin ise: 33.045,02 x 2.52775 = 

83.529,55 - TL  olacaĵē hesaplanmēĸtēr.  

     Parsel ler in g¿n¿m¿z piyasa koĸullarēnda el deĵiĸtirme imkanēnēn bulunduĵu ancak  

villa/ konut  imarlē parsellerden daha az bir deĵere sahip olacaĵē kanaati ile  8667 no .lu parsele 

100 ,-TL/mĮ, 106 ada 22 parsele 7 8,-TL/mĮ KDV hari satēĸ deĵeri takdir edilmiĸtir. 

 

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

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

bulunmamaktadēr. 

 

5 - 3 - 2 -8 Hasēlat Paylaĸēmē veya Kat Karĸēlēĵē Yºntemi ile Yapēlacak Projelerde 

Emsal Pay Oranlarē  

 Deĵerleme konusu taĸēnmazlar iin d¿zenlenmiĸ herhangi bir hasēlat paylaĸēmē veya kat 

karĸēlēĵē sºzleĸmesi tarafēmēza ibra edilmemiĸ olup, deĵerlemede hasēlat veya kat karĸēlēĵē 

yºntemi direkt olarak kullanēlmamēĸtēr.  

 

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

 

6 .1 Farklē Deĵerleme Metotlarē ve Analizi Sonularēnēn Uyumlaĸtērēlmasē ve Bu 

Amala Ķzlenen Yºntemin ve Nedenlerinin Aēklanmasē 

 106 ada, 19 parsel iin kullanēlan her iki yºntem sonucu ulaĸēlan deĵerler irdelenmiĸ, 

taĸēnmazēn deĵerine etki eden olumlu/olumsuz ºzellikler gºz ºn¿nde bulundurularak bu 

deĵerler uyumlaĸtērēlmēĸtēr. 8667 parsel ve 106 ada, 22 parsel ler  iin emsal karĸēlaĸtērma 

yºntemi kullanēlmēĸ; bunun yanēnda taĸēnmazlarēn defter deĵerleri ¿zerinden 30.11.2016 tarihli 

endeksli deĵerleri hesaplanmēĸtēr. Parsellerin g¿n¿m¿z piyasa koĸullarēndaki el deĵiĸtirme 

bedelleri ¿zerinden kēymet takdiri yapēlmēĸtēr.  

 

106 A DA, 19 PARSEL  

EMSAL KARķILAķTIRMA Y¥NTEMĶ SONUCU ULAķILAN SATIķ DEĴERĶ 
(KDV HARĶ¢) 

1.700.065 ,- TL  

GELĶķTĶRME Y¥NTEMĶ SONUCU ULAķILAN SATIķ DEĴERĶ (KDV HARĶ¢) 1.979.975 ,- TL  
UYUMLAķTIRILMIķ SATIķ DEĴERĶ (KDV HARĶ¢) 1 .840. 000, - TL  
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106 ADA, 22 PARSEL  
EMSAL KARķILAķTIRMA Y¥NTEMĶ SONUCU ULAķILAN SATIķ DEĴERĶ 
(KDV HARĶ¢) 

47 .304 .000, - TL  

 

8667 PARSEL  
EMSAL KARķILAķTIRMA Y¥NTEMĶ SONUCU ULAķILAN SATIķ DEĴERĶ 
(KDV HARĶ¢) 

      557.000. - TL  

 

TOPLAM  
EMSAL KARķILAķTIRMA Y¥NTEMĶ SONUCU ULAķILAN SATIķ DEĴERĶ 

(KDV HAR Ķ¢) 
4 9 .701 .000 ,- TL  

~ 49 .7 00 .000, - TL  

 

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niin Yer Almadēklarēnēn 

Gerekeleri 

 Rapor ierisinde asgari bilgilerden yer verilmemiĸ bir unsur bulunmamaktadēr. 
 

6 - 3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilm ediĵi Ve Mevzuat Uyarēnca 

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

  Deĵerleme konusu taĸēnmazlar boĸ durumdadēr. ¦zerlerinde mevzuat uyarēnca izin alēnmasēnē 

gerektirecek yapē bulunmamaktadēr.  
 

6.4 De ĵerlemesi 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 

 Taĸēnmazlarēn Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵi'nin 22.maddesinin 

birinci fēkrasēnēn (a) ve (r) bendinde belirtilen koĸullarē saĵlamasē yanēnda, 24. Madde c 

bendinde vurgulanan ñPortfºy¿nde bulunan ve alēmēndan itibaren beĸ yēl gemesine raĵmen 

¿zerlerinde proje geliĸtirilmesine yºnelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve 

arazilerin oranē aktif toplamēnēn %20ôsini aĸamaz.  Gayrimenkul yatērēm ortaklēĵēna dºn¿ĸen 

ortaklēklarēn sahip olduĵu bu nitelikteki arsa ve araziler iin sºz konusu s¿re dºn¿ĸ¿me iliĸkin 

esas sºzleĸme deĵiĸikliĵinin ticaret siciline tescil edildiĵi tarihten itibaren baĸlar.ò h¿km¿ 

dikkate alēnarak rapor tarihine gºre iktisap tarihinden bu yana 5 yēllēk s¿re aĸēldēĵēndan aktif 

toplamēna olan oranē dikkate alēnmēĸtēr. Alarko GYOAķ.ônin Kamuoyunu Aydēnlatma Platformuna 

gºnderilen 30.09.2016 tarihli son faaliyet raporuna gºre aktif toplamē 610.447.514.-  TL. olup, 

rapor tarihi itibariyle tahmin ve takdir edilen deĵere oranladēĵēnda  (49.700 .000. -  / 

610.447.514. -  =) %8 ,14  oranē ile yasal oran olan %20ônin olduka altēnda kaldēĵēndan 

8667 parsel in  "Arazi " , 106 Ada 22 ve 19 p arseller in ise "Arsa" olarak gayrimenkul yatērēm 

ortaklēĵē portfºy¿nde bulunmasēnda sakēnca olmadēĵē kanaatine varēlmēĸtēr. 

 

http://www.intranet.alarko.com.tr/Dosya/yatirimci_iliskileri_pdf/algyo_pdf/faaliyet/2016/Faaliy

etRaporu30092016.pdf  

 

6.5 Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķle Ķlgili ķirketimizce Daha ¥nce 

Yapēlmēĸ Deĵerleme ¢alēĸmalarē Hakkēnda Bilgi 

 Konu taĸēnmaz iin firmamēzca gemiĸ tarihte hazērlanmēĸ deĵerleme raporuna iliĸkin 

bilgiler ĸu ĸekildedir.  

RAPOR ADI  RAPOR TARĶHĶ KDV HARĶ¢ SATIķ DEĴERĶ 

2015 -¥ZEL-0175/5  28.12.2015  48.2 00.000, -TL 

 
 

http://www.intranet.alarko.com.tr/Dosya/yatirimci_iliskileri_pdf/algyo_pdf/faaliyet/2016/FaaliyetRaporu30092016.pdf
http://www.intranet.alarko.com.tr/Dosya/yatirimci_iliskileri_pdf/algyo_pdf/faaliyet/2016/FaaliyetRaporu30092016.pdf
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B¥L¦M 7 -  SONU¢ 
Alarko  Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē Anonim ķirketiône ait olan Ķstanbul  Ķli, 

B¿y¿kekmece Ķlesi, Eskice  Mahallesi,  106  ada, 22  ve 19  parsel lerde ñArsaò, 8667 parselde 

"Tarla"  vasfēyla kayētlē taĸēnmazlarēn niteli kler i, kull anēm amalarē, konum larē, y¿zºl¿mleri , 

imar durumlarē, yapēlaĸma koĸullarē,  g¿n¿m¿z ekonomik koĸullarē ve bºlgedeki 

gayrimenkullerin satēĸ bedelleri gºz ºn¿nde bulundurularak;  
 

KDV Hari Toplam Satēĸ Deĵerinin;  4 9.700 .0 00 ,- TL  

( KIRKDOKUZ MĶLYONYEDĶY¦ZBĶNT¦RKLĶRASI)  

 

KDV Dahil Toplam Satēĸ Deĵerinin;  5 8 .646 .000 ,- TL  

(ELLĶSEKĶZMĶLYONALTIY¦ZKIRKALTIBĶNT¦RKLĶRASI)  

olacaĵē tahmin ve takdir edilmiĸtir.  

 

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

Alēĸ; 1 USD: 3,5135-TL, 1 EURO: 3,6711 -TL, Satēĸ; 1 USD: 3,5198-TL 1 EURO: 3,6777 -TL 

 

Durumu ve kanaatimizi ifade eden deĵerleme raporunu bilgilerinize saygēyla sunarēz. 

 

Ķĸbu 2016 - ALARKOGYO - 3  no.lu rapor, ALARKO  GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI 

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

ortaya ēkabilecek sonulardan ĸirketimiz sorumlu deĵildir. 

 

        Bilgilerinize sunulur. 28 .12.2016  

 (Ekspertiz tarihi: 14.12 .2016)                                                             Saygēlarēmēzla. 

 
A ARTIBĶR GAYRĶMENKUL DEĴERLEME A.ķ. 

 
 
 
 
 

 

RAPORU HAZIRLAYAN  RAPORU KONTROL EDEN  
ONAYLAYAN FĶRMA 

Y¥NETĶCĶSĶ 

ALĶ YUMUķAK H. REHA ¢OBANOĴLU BURHANETTĶN TANDOĴAN 

Gayrimenkul Deĵerleme 

Uzmanē 

(SPK Lisans No: 402973)  

Deĵerleme Uzmanē 

(SPK Lisans No: 400364)  

Yºnetim Kurulu Baĸkanē 

Ve Genel M¿d¿r 

Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 

(SPK Lisans No: 400814)  

 

 

 
 


