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

DAYANAK 

S¥ZLEķMESĶ 
01.11.201 7 tarihli sºzleĸme 

BAķVURU TARĶHĶ 

VE TALEP NO  
01.11.201 7 -  18  

RAPORUN KONUSU  

M¿lkiyeti HALK GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ.ône ait olan; 

Ķstanbul ili, B akērkºy il­esi, Kartaltepe  m ahallesi, 115 ada, 174  numaralē 

parselde konumlu Karg ir Banka ķube Binasē nitelikli taĸēnmazēn g¿ncel 

pazar deĵerinin tespiti. 

DEĴERLEME TARĶHĶ  04.12 .201 7 

RAPOR TARĶH VE 

NO  
08 .1 2.201 7 / 201 7-HALKGYO-18  

REVĶZE RAPOR 

TARĶHĶ VE NO 
09.04.2018 ï 08.12.2017/2017 -HALKGYO-18R  

REVĶZE A¢IKLAMASI 

T.C. Baĸbakanlēk Sermaye Piyasasē Kurulu Kurumsal Yatērēmcēlar Dairesi 

Baĸkanlēĵēônēn 05.04.2018 tarih, E.3850 sayēlē yazēsē gereĵince raporumuzda yer 

alan ñBu takdirimiz, taĸēnmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadēĵē 

kabul¿ne dayalēdērò ifadesinin rapordan ­ēkartēlarak deĵerleme raporunun 

revizesi istenmiĸtir. Baĸkaca herhangi bir deĵiĸiklik yapēlmaksēzēn 

belirtilen ifade ­ēkartēlarak rapor yenilenmiĸtir. 

SAHĶBĶ  HALK GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ.  

HĶSSESĶ  Tam  

TAPU ĶNCELEMESĶ  

08.12.2017 tarihinde, sa at 11:1 1 itibariyle Tapu Kadastro Genel 

M¿d¿rl¿ĵ¿ Web Portalēôndan alēnan g¿ncel takbis belgesine gºre 

deĵerleme konusu taĸēnmaz ¿zerinde herhangi bir takyidat kaydē 

bulunmamaktadēr.     

ĶMAR DURUMU  

Bakērkºy Belediyesi Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ônden alēnan bilgi ve 

belgeye gºre; konu taĸēnmazēn bulunduĵu parsel, ñ20.04.2011 tasdik 

tarihli, 1/1000 ºl­ekli Atakºy Uygulama Ķmar Planēônda blok nizam,  H: 

9,50 m irtifalē, óTicaret Alanēô imar koĸullarēòna sahiptir. 

KISITLILIK HALĶ  
Deĵerleme konusu taĸēnmaz i­in herhangi bir kēsētlēlēk hali 

bulunmamaktadēr.  

DEĴERĶ 

KDV HARĶ¢; 

TOPLAM PĶYASA (PAZAR) DEĴERĶ : 12. 51 0.000, - TL  
(ONĶKĶMĶLYONBEķY¦ZONBĶNT¦RKLĶRASI) 

AYLIK KĶRA DEĴERĶ ; 7 3 .75 0, - TL/AY  

(YETMĶķ¦¢BĶNYEDĶY¦ZELLĶT¦RKLĶRASI/AY)  

YILLIK KĶRA DEĴERĶ: 885.000 ,- TL/YIL  

(SEKĶZY¦ZSEKSENBEķBĶNT¦RKLĶRASI/YIL) 

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 

bulunmamak tadēr.  

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

sonu­lanacak bir yºne veya ºnceden saptanmēĸ sonu­larēn geliĸtirilmesi ve bildirilmesine veya 

bu deĵerlemenin tasarlanan kullanēmēyla doĵrudan ilgili sonraki bir olayēn meydana gelmesine 

baĵlē deĵildir. 

5. Deĵerleme ahlaki kural ve performans standartlarēna gºre ger­ekleĸtirilmiĸtir. 

6. Raporlama aĸamasēnda gºrev alanlar mesleki eĵitim ĸartlarēna sahiptir. 

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

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

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

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

 

1 - 1 R apor Tarihi ve Numarasē 

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

tarafēndan 08.1 2.201 7 tarihinde 201 7-HALKGYO-18  rapor no ile tanzim edilmiĸtir. 

 

1 - 2 Rapor  T¿r¿ 
 Bu rapor SPK Mevzuatē ­er­evesinde faaliyet gºsteren Halk G ayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē 

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

cinsinden nakit ve/veya karĸēlēĵē peĸin satēĸ ve kira deĵerinin belirlenmesi ve SPK 

d¿zenlemeleri kapsamēnda deĵerleme amacē ile hazērlanan deĵerleme raporudur. 

 

1 - 3 Raporu Hazērlayanlar 

 04 .1 2.201 7 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 0364 )  tarafēndan kontrol edilmiĸ 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 mahallinde 

04.12 .201 7 tarihinde ­alēĸmalarēna baĸlanarak 08.1 2.201 7 tarihinde hazērlanmēĸtēr. 

 

1 - 5 Dayanak Sºzleĸmesi 

  ķirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ô nin arasēnda taraflarēn hak ve 

y¿k¿ml¿l¿klerini belirleyen 01.11 .201 7 tarihli dayanak sºzleĸmesi h¿k¿mlerine baĵlē kalēnarak 

hazērlanmēĸtēr. 

 

1 -6 Raporun Kurul 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 

Kat :7 -8 No: 708 -808  Sel­uklu/KONYA 

 

1 -8 M¿ĸteri Bilgileri 

 ķirket Unvanē : Halk Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 

 ķirket Adresi : ķerifali ¢iftliĵi Tatlēsu Mah. Ertuĵrulgazi Sokak No: 1 Yukar  Dudullu -

¦mraniye/ĶSTANBUL  
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1 -9 M¿ĸteri Taleplerinin Kapsamē ve Varsa Getirilen Sēnērlamalar 

Bu deĵerleme raporu; Ķstanbul ili, Bakērkºy il­esi, Atakºy 3-4-11. Kēsēm m ahallesi, Dr. 

Remzi Kazancēgil caddesi No: 10 ve tapuda 115  ada 174  parselde ôKargir Banka ķube Binasēô 

vasfēyla kayētlē, m¿lkiyeti Halk  Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ône ait olan taĸēnmazēn 

g¿n¿m¿z piyasa koĸullarēnda TL cinsinden nakit veya nakit karĸēlēĵē peĸin satēĸ/kira  deĵerinin 

belirlenmesi ve SPK d¿zenlemeleri kapsamēnda deĵerleme amacē ile hazērlanmēĸtēr. Ķĸ bu 

deĵerleme raporu; raporda detaylarē verilen taĸēnmazēn g¿ncel piyasa rayi­ deĵerinin tespiti ve 

sermaye piyasasē mevzuatē gereĵince, deĵerleme raporlarēnda bulunmasē gereken asgari 

hususlar ­er­evesinde deĵerleme raporunun hazērlanmasē olup, m¿ĸteri tarafēndan getirilen bir 

kapsam ve sēnērlama bulunmamaktadēr.  

 

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

  

2 - 1  Deĵerlemenin Amacē ve Tasarlanan Kullanēmē 

 Sºz konusu deĵerleme ­alēĸmasē Ķstanbul  ili, Bakērkºy il­esi, Meclisi Dr. Remzi Kazancēgil 

caddesi nde konumlu aĸaĵēda tapu bilgileri verilen gayrimenkul¿n satēĸ/kira piyasa deĵerinin 

belirleme amacēyla hazērlanmēĸtēr. Bu raporda resmi kurum araĸtērmalarē yapēlarak yasal ve 

hukuki boyutuy la gayrimenkul¿n durumu irdelenmiĸ ve piyasa koĸullarēna uygun olarak piyasa 

deĵeri araĸtērēlēp tespit edilmiĸtir. Ayrēca rapor kapsamēnda deĵere etki eden unsurlar mevcut 

piyasa koĸullarē i­inde deĵerlendirilmiĸ ve deĵere nasēl ulaĸēldēĵē hakkēnda bilgi verilmiĸtir. 

 

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 tarafla r 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 hakkē 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¿, 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.  
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B¥L¦M 3 -  DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZIN TANIMI ve  VERĶLERĶN 

SUNULMASI  

 

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

 

Ķstanbul Ķli Hakkēnda Genel Bilgiler1  

Ķstanbul ili, T¿rkiyeônin kuzeybatēsēnda konumlu olan kētalararasē bir ĸehirdir. Ķstanbulôun 

Avrupaôdaki bºl¿m¿ne ñAvrupa Yakasēò veya ñRumeli Yakasēò; Asyaôdaki bºl¿m¿ne ise ñAnadolu 

Yakasēò veya ñAsya Yakasēò denilmektedir. Ķstanbulôun toplamda 39 il­esi olup, bunlardan 25 

tanesi Avrupa Yakasēônda, 14 tanesi ise Anadolu Yakasēônda yer almaktadēr. ķehir tarihsel 

s¿re­te incelendiĵinde, doĵal sēnērlar (Marmara Denizi, Boĵazi­i ve Hali­) ile surlar arasēnda 

kurulmuĸ olup, batē yºn¿nde 4 defa geniĸletilmiĸtir.   

D¿nyanēn en eski ĸehirlerinden biri olan Ķstanbul, 330-395 yēllarē arasēnda Roma 

Ķmparatorluĵu, 395-1204 ile 1261 -1453 yēllarē arasēnda Bizans Ķmparatorluĵu, 1204-1261 

arasēnda Latin Ķmparatorluĵu ve son olarak 1453-1922 yēllarē arasēnda Osmanlē 

Ķmparatorluĵu'nun baĸkenti olmuĸtur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baĵlayan ve Asya ile 

Avrupa'yē ayēran boĵaza ev sahipliĵi yapmasē nedeniyle, Ķstanbul'un jeopolitik ºnemi olduk­a 

y¿ksektir. Bug¿n tamamēna yakēnē doldurulmuĸ olan ya da kaybolan doĵal limanlarē 

bulunmaktadēr. Bu ºzelliklerden dolayē bºlge topraklarē ¿zerinde uzun s¿reli egemenlik 

anlaĸmazlēklarē ve savaĸlar yaĸanmēĸtēr. 

G¿n¿m¿zde Ķstanbul tarih, sosyo-k¿lt¿r ve ekonomik a­ēdan T¿rkiyeônin en ºnemli 

ĸehirlerindendir. ķehir, iktisadi b¿y¿kl¿k a­ēsēndan d¿nyada 34., n¿fus a­ēsēndan ïbelediye 

sēnērlarē gºz ºn¿ne alēnarak yapēlan sēralamaya gºre- Avrupaôda 1., d¿nyada ise 6. Sērada yer 

almaktadēr. 

 

                                                           
1 Ķstanbul ili hakkēndaki genel bilgiler ­eĸitli internet sitelerinden alēnarak derlenmiĸtir. 
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Coĵrafik ve Topoĵrafik Yapē 

Ķstanbul 41Á K, 29Á D koordinatlarē arasēnda yer almaktadēr. Batēda ¢atalca Yarēmadasē, doĵuda 

Kocaeli Yarēmadasē, 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 

anakaralarēnda yer almaktadēr. Kentin ortasēndaki Ķstanbul Boĵazē ise bu iki kētayē birleĸtirir.  

Ķstanbul topraklarē az engebeli olup, en y¿ksek noktasē Kartal il­esindeki Aydos Tepesi'dir. 

Ķstanbulôdaki baĸlēca doĵal gºller B¿y¿k­ekmece, K¿­¿k­ekmece ve Durusu gºlleridir.  

Ķklimi ve Doĵal Bitki ¥rt¿s¿ 

Ķstanbul ve yakēn ­evresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasēnda ge­iĸ ºzellikleri 

gºr¿lmektedir. Hava sēcaklēklarē ve yaĵēĸ ortalamalarē d¿zensiz; bitki ºrt¿s¿ dengesizdir. 

Ķstanbul'un coĵrafi ºzellikleri ve toprak koĸullarē orman oluĸumlarēna olanak verir niteliktedir. 

Ancak ĸehir i­inde ormanlarēn ve ormanlarda gºr¿len aĵa­ t¿rlerinin daĵēlēmē d¿zensizdir. 

Ķstanbul'un en ºnemli ormanlarē Belgrad Ormanē, Aydos Ormanē ve Kayēĸdaĵē Ormanē'dēr. 

Ķstanbul'daki orman arazilerinin y¿zºl­¿m¿ 240.960 hektar aĵa­lēklē; 294.299 hektar da a­ēklēk 

olmak ¿zere toplam 535.259 hektardēr. 

Doĵal ormanlarēn bozulduĵu ya da tahrip edildiĵi bºlgelerde psºdomaki oluĸumlarē 

gºzlenmektedir. Kuzeyde, Karadeniz yakēnlarēnda gºr¿len psºdomakiler, bºlgenin toprak yapēsē 

ve iklim ºzellikleri nedeniyle olaĵandan ­ok daha boylu ve g¿rd¿r. Son yarēm y¿zyēlda ĸehirdeki 

orman varlēĵē n¿fus artēĸēyla paralel olarak gerilemiĸtir. Boĵaz'a yapēlan kºpr¿ler nedeniyle 

ĸehrin ºngºr¿len doĵu-batē doĵrultusundaki geniĸlemesi kuzeye kaymēĸ; bu nedenle orman 

arazileri yeni yerleĸim bºlgeleri oluĸturmak adēna tahrip olmuĸtur.  

Kentleĸme 

Ķstanbul'un ĸehir yapēsē ve ĸekli s¿rekli deĵiĸmektedir. Yunan, Roma ve Bizans dºnemleri 

boyunca Konstantinopolis'in tarihi yarēmadasēnda, Galata'da (Pera, sonraki adēyla Beyoĵlu), 

Chalcedon (Kadēkºy) ve Chrysopolis'te (¦sk¿dar) ºnemli derecede yenilenme ve b¿y¿meler 

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

ºne s¿r¿lmektedir. ķehrin hēzla geniĸlemesinden dolayē konutlaĸma, genellikle ĸehir dēĸēna 

doĵru ilerlemektedir. ķehrin sahip olduĵu en y¿ksek ­ok katlē ofis ve konutlar, Avrupa 

Yakasē'nda bulunan Levent, Mecidiyekºy ve Maslak semtlerinde toplanmēĸtēr. Levent ve 

Etiler'de ­ok sayēda alēĸveriĸ merkezi bulunmaktadēr. T¿rkiye'nin en b¿y¿k ĸirket ve 

bankalarēnēn ºnemli bir kēsmē bu bºlgede konumludur. 

20. y¿zyēlēn ikinci yarēsēndan itibaren, ºzellikle Anadolu Yakasē'nda denize yakēn yazlēk 

konutlarēn ve l¿ks kºĸklerin yapēmēna hēz verilmiĸtir. Kadēkºy il­esindeki Baĵdat Caddesi 

geniĸliĵi ve uzunluĵuyla bir­ok alēĸveriĸ merkezi ve restoranē barēndērmaktadēr. Bu geliĸmeler 

bºlgenin deĵiĸiminde etkili olmuĸtur. Yakada, son yēllarda ger­ekleĸen n¿fus b¿y¿mesinin en 

b¿y¿k faktºr¿ Anadolu'dan gelen gº­ olmuĸtur. G¿n¿m¿zde, Ķstanbul n¿fusunun %66'sē 

Avrupa Yakasē'na yerleĸmiĸtir. 

Demografik Yapē 

Ķstanbul n¿fusu 2016 yēlē Adrese Dayalē N¿fus Kayēt 

Sistemiône gºre 14.804.116 kiĸi olarak 

saptanmēĸtēr. Ķstanbulôun y¿zºl­¿m¿ 5.461 kmĮ 

olup, kmĮ'ye 2.711 kiĸi d¿ĸmektedir. Ķstanbulôda 

yoĵunluĵun en fazla olduĵu il­e, 42.644 kiĸi ile 

G¿ngºren ile­esidir. Ķlde yēllēk n¿fus artēĸ oranē % 

1,00 olmuĸtur. 

2016 yēlēnda T¦ĶK verilerine gºre 39 Ķl­e ve 

belediye, bu belediyelerde toplam 960 mahalle 

bulunmaktadēr. 

Ķstanbul'da ikamet edenlerin yalnēzca y¿zde 

14,81'inin n¿fusu Ķstanbul'a kayētlēdēr. Ķkamet 

edenlerin n¿fusa kayētlē olduklarē illere gºre yapēlan 

sēralamada Sivas 758.208 (%5,21), Kastamonu 

557.166 (%3,83), Ordu 510.976 (%3,51), Giresun 

487.587 (%3,35), Tokat 473.252 (%3,25) ve 

Samsun 426.629 (%2,93) kiĸi ile en ¿st 

sēralardadēr. 

Ekonomik  Yapē 

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

T¿rkiye'de ekonomik yaĸamēn merkezi olmuĸtur. Ķstanbul, aynē zamanda T¿rkiyeônin en b¿y¿k 

sanayi merkezlerinden olup, ¿lkedeki sanayi istihdamēnēn %20'sini karĸēlamaktadēr. Ayrēca 

yaklaĸēk olarak %38'lik end¿striyel alana sahiptir.  

Ķstanbul gēda sanayi, tekstil ¿retimi, petrol ¿r¿nleri, kau­uk, metal eĸya, deri, kimya, ila­, 

elektronik, cam, teknolojik ¿r¿nler, makine, otomotiv, ulaĸēm ara­larē, k©ĵēt ve k©ĵēt ¿r¿nleri 

ve alkoll¿ i­kiler, kentin ºnemli sanayi ¿r¿nleri arasēnda yer almaktadēr. Forbes Dergisi'nin 

yaptēĵē araĸtērmaya gºre 2008 yēlē Mart itibarēyla 35 milyardere sahip ĸehir d¿nya sēralamasēnda 

dºrd¿nc¿ olmuĸtur. Brookings Institution ve JP Morgan'ēn 2014 yēlē baz alēnarak oluĸturulan 

ekonomide y¿kselen kentler sēralamasēnda Ķstanbul 300 ĸehir arasēnda Ķzmir'in ardēndan 3. 

Sērada olmuĸtur. Yine bu rapora gºre Ķstanbul'daki 2014 yēlēndaki iĸsizlik oranē %6,5 olarak 

ger­ekleĸmiĸtir. 
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Ķstanbul'da ilk olarak 1866 yēlēnda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasē, 1986 yēlē 

baĸlarēnda mevcut yapē deĵiĸtirilerek bug¿nk¿ Ķstanbul Menkul Kēymetler Borsasē (ĶMKB) 

a­ēlmēĸtēr. 19. ve 20. y¿zyēl baĸlarēnda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanlē 

Ķmparatorluĵu i­in finans merkezi olmuĸtur. Bu bºlgede Osmanlē'nēn merkez bankasē olan 

Bank -ē Osman´ (1856 yēlēndan sonra yeniden d¿zenlerek 1863 yēlēndan itibaren Bank-ē Osman´-i 

ķahane) ve Osmanlē Borsasē bulunmaktaydē. Bankalar Caddesi, 1990 yēlēna kadar finans ve 

ekonomi merkezi olmayē korumuĸ fakat yenileĸme hareketi baĸlamasē sonucu modern iĸ 

merkezleri Levent ve Maslak bºlgeleri olmuĸtur.  

G¿n¿m¿zde Ķstanbul, T¿rkiye'nin %55 ¿retimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ķstanbul, 

Gayrisafi Mill´ Hasēla'nēn %21.2'lik kēsmēnē oluĸturmakta olup, toplam ihracattaki payē %45,2, 

ithal©ttaki payē ise %52,2ôi olmuĸtur. 

Ķstanbul ekonomisinde turizminde ºnemli bir yeri bulunmaktadēr. Ķstanbul'un tarihi, anētlar ve 

yapētlarēn fazlalēĵē ve Boĵaz'a sahip olmasē nedeniyle ºnemli turizm merkezlerinden biridir. 

Turistler arasēnda en b¿y¿k pay Almanlara ait olup, Almanlarē Ruslar, Amerikalēlar, Ķtalyanlar 

ve Fransēzlar izlemektedir. Ķstanbul'da ­eĸitli ekonomik sēnēflara hitap eden 5 yēldēzlē zincir 

otellerden, butik aile iĸletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel bulunmaktadēr. Son yēllarda 

d¿nya ­apēnda isim yapmēĸ zincir oteller Ķstanbul'a yoĵun ilgi gºstermektedirler.  

Ticaret ve Sanayi  

Ķstanbulôda Boĵaz kºpr¿lerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasēnda uzanan otoyollarēn, 

demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baĵlanmasē ve b¿y¿k limanlarē olmasē sebebiyle bºlgenin 

ekonomik hayatēnda ticaret en b¿y¿k paya sahiptir. Ķstanbulôun ticaret sektºr¿ ¿lke toplamēnēn 

%27'sini oluĸturmakta olup, dēĸalēm ve dēĸsatēm konusunda da Ķstanbul, T¿rkiye ­apēnda birinci 

sērada yer almaktadēr. T¿rkiye'de hizmet veren ºzel bankalarēn t¿m¿n¿n, ulusal ­apta yayēn 

yapan gazetelerin, televizyon kanallarēnēn, ulaĸēm firmalarēnēn ve yayēnevlerinin ise t¿m¿ne 

yakēnēnēn genel merkezleri Ķstanbul'da bulunmaktadēr. Nitekim, Ķstanbul ekonomisinde 

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

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

bulunmaktadēr. Ķstanbulôda madeni eĸya, makine, otomotiv, gemi yapēmē, kimya, dokuma, 

konfeksiyon, hazēr gēda, cam, porselen ve ­imento sanayii geliĸmiĸtir. 2000'li yēllarēn baĸēnda 

payē %30'a yakēn olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci b¿y¿k sektºrd¿r. Cumhuriyet'in 

kurulmasēyla hēzla sanayileĸen Ķstanbul'da ilk fabrikalar Hali­ kēyēlarēna kurulmuĸ; ancak 

ĸehirde yarattēklarē kirlilik ve olumsuz etkenlerden ºt¿r¿ tasfiye edilerek ĸehrin dēĸēnda 

oluĸturulan organize sanayi bºlgelerine taĸēnmēĸtēr. Ancak Ķstanbulôun en b¿y¿k sanayi 

bºlgelerinden olan Atat¿rk Oto Sanayi Sitesi ve Ķkitelli Organize Sanayi Bºlgesi, yerleĸim 

yerlerinin bu yºnde geliĸim gºstermesi nedeniyle g¿n¿m¿zde yerleĸim yerlerinin arasēnda 

kalmēĸtēr. 

Tarēm ve Hayvancēlēk 

Ķstanbul, tarih boyunca ¿retim merkezi olmaktan ­ok t¿ketim merkezi olmuĸtur. Dolayēsēyla, 

tarēm Ķstanbul ekonomisinde k¿­¿k bir yere sahip olup, ge­miĸte ¿rettiĵi az miktarda tarēmsal 

¿r¿nle, kendi gereksiniminin bir bºl¿m¿n¿ karĸēlayabiliyorken; g¿n¿m¿zde tarēm alanlarēnēn 

hēzla kentleĸmesi ve kērsalda yaĸayan halkēn merkeze yºnelmesi nedeniyle, ilde tarēmēn payē en 

geri d¿zeylerine ulaĸmēĸtēr. 

G¿n¿m¿zde Ķstanbul topraklarēnēn %30'u tarēma elveriĸli olmasēna karĸēn bu alanlar tam 

deĵerlendirilmemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarēnēn yarēsēndan fazlasē buĵdaya 

ayrēlmēĸtēr. Sebze olarak 4.964 dekarla taze fasulye, meyve olarak 26.617 dekarla fēndēk 
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¿retimi ilk sērada yer almaktadēr. Tarēmsal ¿retimde ºn plana ­ēkan il­eler arasēnda ¢atalca, 

Silivri, ķile, Ey¿p, Beykoz ve Kartal bulunmaktadēr. 

Ķstanbul'da hayvancēlēk genel olarak ­iftlik, mandēra ve aĵēllarda, sēĵēr besiciliĵi, tavuk­uluk ve 

balēk­ēlēktēr. ¥zellikle ­evre illerdeki balēk­ēlarēn, Ķstanbul dēĸēnda avladēklarē balēklarē Ķstanbul'da 

piyasaya s¿rmeleri nedeniyle, balēk­ēlēĵēn hayvancēlēk alanēndaki payē olduk­a y¿ksektir. 

Hayvancēlēk sektºr¿yle ĸehrin g¿nl¿k s¿t ve yumurta gereksinimi bir miktar karĸēlanmaktadēr. 

Ancak Ķstanbul hayvancēlēk alanēnda kendine yetemediĵi i­in, ¿rettiĵi miktarēn ­ok daha 

fazlasēnē diĵer illerden satēn almaktadēr. Ķstanbul'da sēnērlē miktarda arēcēlēk, ipekbºcek­iliĵi de 

yapēlmakta olup, ge­miĸte Ayazaĵa, Kemerburgaz, Hacēmaĸlē gibi yerlerde domuz ­iftlikleri de 

bulunmaktaydē. 

Ormancēlēk ve Madencilik 

Avrupa Yakasē'nēn kuzeydoĵusunda yer alan Sarēyer il­esi Maden mahallesinde altēn, g¿m¿ĸ ve 

bakēr damarlarē olduĵu Bizans dºneminden bu yana bilinmesine karĸēn, iĸletilmeye deĵmeyecek 

d¿zeydedir. Ķstanbulôda metal cevheri olarak ­ēkartēlan tek maden manganez olup, manganez 

madenleri ĸehrin batēsēnda ¢atalca ve Silivri il­elerinde bulunmaktadēr. ķehrin batēsēnda, 

kuzeyinde ve kuzeybatēsēnda kºm¿r ve linyit ocaklarē vardēr. Jeolojik yapēsēnēn uygunluĵu 

nedeniyle Ķstanbul'un pek ­ok yerinde taĸ ocaklarē bulunmaktadēr. Bu ocaklar Karadeniz 

kēyēlarēndan Adalar'a kadar bir­ok yerde gºr¿lebilmektedir. Ķstanbul'da ge­miĸte ­ēkarēlan 

mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazēlarē inĸaat 

sektºr¿nden gelen y¿ksek talep sonucunda bug¿n t¿kenmiĸ; ya da t¿kenme noktasēna 

gelmiĸtir. ¥zellikle ­ēkartēlan kuvarsit ve kaolen sayesinde Ķstanbul'da cam ve seramik sanayii 

geliĸmiĸtir. 

Ķstanbul genelinde t¿m orman alanlarē koruma altēna alēnmēĸ olmakla birlikte, sēnērlē miktarda 

ormancēlēk faaliyeti y¿r¿t¿lmektedir. Ge­miĸte doĵal oluĸumlu ormanlarēn b¿y¿k bir 

bºl¿m¿nden kente yakacak odun saĵlamak i­in yararlanēlmēĸ ancak son yēllarda doĵalgazēn 

yaygēnlaĸmasē sebebiyle bu gereksinim azalma gºstermiĸtir. Ķstanbul'daki bu baltalēk 

ormanlarēn bir bºl¿m¿ g¿n¿m¿zde bozuk ormanlara dºn¿ĸm¿ĸt¿r. 

Turizm  

Binlerce yēldēr, deĵiĸik insan topluluklarēnēn yaĸadēĵē 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, 

kilis eler, sinagoglar, ­eĸmeler ve konaklar bulunur. Tarihi deĵerlerin yanēnda Ķstanbul aynē 

zamanda k¿lt¿r-sanat, eĵlence, eĵitim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasē platformlarda ºn 

plana ­ēkmaktadēr.  T¿m bu yºnleriyle Ķstanbul, turizm alanēnda ¿lke ekonomisine ºnemli katkē 

saĵlamaktadēr.  

2017 yēlēnēn ilk dokuz ayēnda Ķstanbulôa gelen yabancē turistlerin toplamdaki y¿zdeleri 

incelendiĵinde; Almanlar:%9.2, Ķranlēlar:%8.0, Suudi Arabistanlēlar:%5.9, Iraklēlar:%5.2, 

Ruslar:%4.4, Ķngilizler:%3.5, Fransēzlar:%3.4, Amerikalēlar:%2.9, Ukraynalēlar:%2.8, 

Kuveytliler:%2.5, Hollandalēlar:%2.3, Azerbeycanlēlar:%2.0 olduĵu gºr¿lmektedir.2  

                                                           
2 Ķstanbul Ķl K¿lt¿r ve Turizm M¿d¿rl¿ĵ¿ resmi web sayfasēndan derlenmiĸtir. 
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Atat¿rk ve Sabiha Gºk­en Havalimanlarē ile Haydarpaĸa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu, Ambarlē 

ve Karakºy limanlarēndan alēnan verilere gºre; 2017 yēlē ocak-eyl¿l aylarēnda Ķstanbulôa gelen 

yabancē sayēsēnē ge­en yēla oranla %13 oranēnda artmēĸtēr. 2016 yēlē baĸēndan itibaren d¿ĸ¿ĸ 

gºzlenen Ķstanbulôa gelen yabancē sayēlarēnda son ¿­ ay gelen yabancē sayēlarēyla k¿m¿latifte 

tekrar ar tēĸa ge­miĸtir. 2017 eyl¿l ayēnda, ge­en yēlēn aynē ayēna gºre gelen yabancē sayēsē 

yaklaĸēk  %31 artmēĸtēr.3 

 
Yukarēdaki grafikte gºr¿ld¿ĵ¿ ¿zere 2017 Ķstanbulôa gelen yabancē ziyaret­i deĵerleri 2016 

yēlēndaki deĵerleri aĸmēĸ olup, 2015 yēlē deĵerlerine yaklaĸmēĸtēr. 

Ķstanbul turizm a­ēsēndan gerekli altyapēya b¿y¿k oranda sahiptir. K¿lt¿r ve Turizm 

Bakanlēĵēmēzdan ñĶĸletme Belgeliò 540 konaklama tesisin tamamēnēn yatak kapasitesi toplamē 

108.446 olup, 36.108 yatak kapasiteli konaklama tesisi inĸasē devam etmektedir.  

K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵēndan ñĶĸletme Belgeliò Yeme ï Ķ­me ve Eĵlence Tesisleri toplam 

kapasitesi 115.513 kiĸi olup, bu kapasitenin 31.577 kiĸilik kēsmē Y¿zer Lokantalar, G¿n¿birlik 

Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak belgelendirilen den iz taĸētlarēna aittir. Ayrēca Ķstanbulôda 

inĸasē devam eden toplam 7.246 kiĸi kapasiteli Yeme ï Ķ­me ve Eĵlence Tesisi bulunmaktadēr. 

Bunlarla birlikte ¿lkemizdeki toplam 9.626 Seyahat Acentasēônēn %35ôi (3.330ôu) Ķstanbulôda 

bulunmaktadēr. Ķstanbulôdaki bu 3.330 Turizm Seyahat Acentasēônēn %97.6ôsē A grubu, %1ôi B 

grubu ve %1.4ô¿ C grubundan oluĸmaktadēr.  

                                                           
3 Ķstanbul Ķl K¿lt¿r ve  Turizm M¿d¿rl¿ĵ¿ resmi web sayfasēndan derlenmiĸtir.  
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Ulaĸēm 

Ķstanbulôda ulaĸēm kara, hava, deniz ve demiryollarē gibi ­eĸitli ĸekillerde saĵlanmakta olup, 

bºlgede ĸehiri­i, ĸehirlerarasē ve uluslararasē taĸēmacēlēĵēn yapēldēĵē b¿y¿k merkezler 

bulunmaktadēr. Ķstanbulôda havayolu ulaĸēmēnēn yapēldēĵē iki sivil havalimanē ve inĸaatē devam 

eden 3. Havalimanē olarak da adlandērēlan havalimanē bulunmaktadēr. Ķstanbulôda yurti­i ve 

yurtdēĸē pek ­ok merkeze aktarma yapmaksēzēn u­mak m¿mk¿nd¿r. Ķldeki havalimanlarēndan 

Atat¿rk Havalimanē, Avrupa Yakasē'nda Bakērkºy il­esinde; Sabiha Gºk­en Havalimanē Anadolu 

Yakasē'nda Pendik il­esinde; inĸaatē devam eden havalimanē ise Avrupa Yakasēônda Arnavutkºy 

il­esinde yer almaktadēr.  

Karayoluyla ulaĸēm ise Ķstanbul'da ºzellikle ĸehirlerarasē yolculukta b¿y¿k bir paya sahiptir. 

T¿rkiye'nin her iline ve ayrēca G¿rcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komĸu ¿lkelere 

Ķstanbul'dan doĵrudan seferler yapēlmaktadēr. Anadolu Yakasē'nda Harem Otogarē, Avrupa 

Yakasē'ndaysa B¿y¿k Ķstanbul Otogarē (Esenler Otogarē) hizmet vermektedir. Ķstanbul Otogarē 

da metroyla kent merkezine baĵlanmaktadēr. Bunun dēĸēnda ĸehrin deĵiĸik bºlgelerinde, kimi 

b¿y¿k seyahat firmalarēnēn iĸletmesini yaptēĵē cep otogarlarē da mevcuttur. 

 
Demiryolu ise bu iki ulaĸēm yoluna oranla daha az tercih edilen ulaĸēm ­eĸididir. Ķstanbul'dan 

Eskiĸehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurti­i merkezler ile Yunanistan, Bulgaristan, 

Romanya, Sērbistan, Macaristan, Ķran, Suriye ve Irak gibi dēĸ merkezlere tren seferleri 

yapēlmaktadēr.  

Deniz yoluyla ise ilde d¿zenli ulaĸēm yalnēzca yurti­inde ger­ekleĸtirilir. Ķstanbul'dan Yalova'ya, 

Balēkesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardēr. Ķstanbul Limanē'na turistik 

ama­larla gelen m¿nferit gemiler dēĸēnda yurtdēĸē varēĸlē gemi seferi bulunmamaktadēr. 

Ķstanbul'da ĸehiri­i ulaĸēm ise b¿y¿k bir sektºrd¿r. Otob¿slerle ulaĸēm saĵlayan ĶETT; 

ĸehirhatlarē vapurlarēnē ve deniztaksi iĸleten ĶDO; tramvay, metro, f¿nik¿ler ve teleferik 

hatlarēnēn sahibi Ķstanbul Ulaĸēm A.ķ.; banliyº hizmeti saĵlayan TCDD; dolmuĸlar, yolcu 

motorlarē ve ticari taksilerle Ķstanbul kompleks bir ulaĸēm aĵēna sahiptir. Ķstanbul'da ĸehiri­i 

raylē sistem uzunluĵu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik raylē sistem inĸaatē s¿rmektedir. ĶETT, 

5.000 otob¿sl¿k filoyla, ĶDO, 89 gemiden oluĸan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet 

vermektedir.  
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Ķstanbulôdan O-1, O -2, O -3 ve O -4 otoyollarē ge­mekte olup, otoyollar Boĵazi­i ve Fatih Sultan 

Mehmet Kºpr¿s¿ ile birbirlerine baĵlanmaktadēr. Kºpr¿ler ĸehiri­i ulaĸēmda da kilit noktalardēr. 

Pik saatlerde kºpr¿lerde sēk sēk tēkanmalar oluĸmaktadēr. Ķstanbul'a baĵlē kºylerle ve Silivri, 

¢atalca, ķile gibi uzak il­elere ĶETT'nin hatlarēna ek olarak ºzel firmalar da ulaĸēm 

saĵlamaktadēr. 

Bakērkºy Ķl­esi Hakkēnda Genel Bilgiler4  

Bakērkºy, Ķstanbul'un Avrupa Yakasēônda ¢atalca Yarēmadasē ¿zerinde, Marmara Denizi'nin 

kuzeydoĵu sahillerinde konumlu olup, g¿neyinde Marmara Denizi, batēsēnda K¿­¿k­ekmece, 

kuzeyinde Bah­elievler, kuzeydoĵusunda G¿ngºren ve doĵusunda Zeytinburnu il­eleri 

bulunmaktadēr. 1926 yēlēnda kurulan Bakērkºy Ķl­esi, 1992 yēlēnda g¿n¿m¿zdeki sēnērlarēna 

ulaĸmēĸtēr. Bakērkºy il­esi 32 kmĮ y¿zºl­¿me, 15 mahalleye ve 222.437 kiĸilik n¿fusa (Adrese 

Dayalē N¿fus Kayēt Sistemi, 2016) sahiptir. 

 

Ķstanbul'un en eski ve gelenekli semtlerinden biri olan Bakērkºy'¿n tarihinin Roma 

Ķmparatorluĵu'na kadar gittiĵi, imparatorluĵun Avrupa kesimini Bizantion'a baĵlayan anayol 

Via Egnatia'nēn ¿zerinde bulunduĵu, o dºnemde Hebdomon adēyla tanēndēĵē bilinmektedir. 

Bizans'ēn son dºnemlerinde, bug¿n¿n Bakērkºy'¿ kimi kaynaklara gºre "Makro Hori" (Uzun 

                                                           
4 Bakērkºy il­esi hakkēndaki genel bilgiler ­eĸitli internet sitelerinden alēnarak derlenmiĸtir. 

 



 

 
 

 - 15 - 

Kºy), kimi kaynaklara gºre "Makri Kºy" (Uzak Kºy) adēyla anēlmēĸtēr. Osmanlē dºneminde de 

kullanēlan Makrikºy adē, Cumhuriyetin ilanēndan sonra, 1925'te yer adlarē T¿rk­eleĸtirilirken 

Bakērkºy'e ­evrilmiĸtir. 

Bakērkºy, T¿rkiye'nin ilk metropolleĸen kenti Ķstanbul'un organik bir par­asē olup, il­e 

ekonomisi genel olarak sanayi ve ticarete dayalēdēr. Bºlgede kurulan ilk sanayi tesisleri 1768'de 

a­ēlan Baruthane ile 19. y¿zyēlēn ikinci yarēsēnda ¿retime ge­en bez fabrikasēdēr. Bakērkºy, 

ekonomik anlamdaki asēl b¿y¿mesini ise 1947'de Belediye Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿'nce yayēmlanan bir 

yºnetmelikle Yedikule-Bakērkºy arasē ºrg¿tl¿ sanayinin yerleĸmesine a­ēlmasēyla 

ger­ekleĸmiĸtir. 1949'da yayēmlanan ikinci bir raporla, sanayiye a­ēlan alanlar geniĸletilmiĸtir.  

Bakērkºy Belediyesi tarafēndan 1989'da yaptērēlmaya baĸlanan ve 1991'de hizmete a­ēlan 

"Bakērkºy Yeraltē ¢arĸēsē"nda toplam 101 d¿kkan yer almaktadēr. Ayrēca, Bakērkºy il­esinde 

Galleria, Atrium, Carousel, Town Center, Capacity ve Marmara Forum gibi alēĸveriĸ merkezleri 

de bulunmaktadēr. Mart 2013 istatistiklerine gºre Bakērkºy'de 11 olan AVM sayēsē, Slovenya, 

Hērvatistan, Ķzlanda, L¿ksemburg, Estonya, Karadaĵ, Makedonya, Malta, G¿ney Kēbrēs, 

Arnavutluk ve Bosna -Hersek olmak ¿zere 11 ¿lkeyi geride bērakmēĸtēr. 

3 -2 Taĸēnmazēn Tapu Kayēt Bilgileri 
 

Ana Gayrimenkul 115  Ada / 1 74  Parsel  

ĶLĶ :  ĶSTANBUL 

ĶL¢ESĶ :  BAKIRK¥Y 

MAHALLESĶ :  KARTALTEPE 

K¥Y¦ :  -  

SOKAĴI :  -  

MEVKĶĶ :  -  

CĶLT :  63  

SAYFA  :  6234  

SINIRI  :  PLANINDADIR.  

PAFTA NO  :  51  

ADA NO  :  115  

PARSEL NO  :  174  

Y¦Z¥L¢¦M¦ :  515 mĮ 

NĶTELĶĴĶ :  KARGĶR BANKA ķUBE BĶNASI 

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

TAPU TARĶHĶ :  28.10.2010  

YEVMĶYE NO :  10561  

KAT M¦LKĶYETĶ  KAT ĶRTĶFAKI  CĶNS TASHĶHĶ X 

ARSA   TARLA   DEVRE M¦LK  

 

3 -3 Taĸēnmazēn Tapu Tetkiki  

 08 .1 2.201 7 tarihinde, saat 11: 11  itibariyle Tapu Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ Web 

Portalēôndan alēnan g¿ncel takbis belgesine gºre deĵerleme konusu taĸēnmaz ¿zerinde herhangi 

bir takyidat kaydēna rastlanmamēĸtēr.   
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3 -4 Taĸēnmazēn Kullanēmēna Dair Yasal Ķzinler v e Belgeler  

-Takyidat Belgesi  

-Ķmar Durum Belgesi 

-Mimari Proje  

-Yapē Kullanma Ķzin Belgesi 

 

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

(Ķmar Durumu, Kamulaĸtērma Ķĸlemleri, Vb.) 

 Taĸēnmaz son ¿­ yēl i­inde satēĸa konu olmamēĸtēr.  

 

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

 Tapu kayētlarēna gºre ñKargir Banka ķube Binasēò nitelikli ana taĸēnmazēn resmi kurum 

incelemeleri yapēlmēĸtēr. Cins tashihli  taĸēnmazlarēn tapu kayēt bilgileri ile mevcut durumlarēnēn 

uygunluĵu tespit edilmiĸtir.  

 

3 -7 Mevcut Ekonomik Koĸullar ve Gayrimenkul Piyasasēnēn Analizi 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

geniĸlemenin sonlanacaĵē beklentisi ve diĵer jeopolitik risklerle beraber faizler artēĸ eĵilimine 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

faizdeki hēzlē artēĸ T¿rkiyeônin Orta Vadeli Programēnē ger­ek­i olmaktan uzaklaĸan ºngºr¿ler 

nedeniyle ºl¿ doĵmuĸ hale getirmiĸtir. Daha y¿r¿rl¿ĵe girmeden OVPôde revize yapma 

gereksinimi doĵmuĸtur. Aĸaĵēda yēllar bazēnda ikincili piyasadaki Ķ­ Bor­lanma faiz Oranlarē yer 

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

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

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

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

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

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

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

2017 yēlēnda ºzellikle FEDôin para politikasēnda gevĸemeyi sonlandērarak kontroll¿ 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

­ift rakamlara ge­ecek ĸekilde yeniden g¿ndemimize sokmuĸtur.  

 

T¿ketici Fiyat Endeksi (Ekim - 2017)  

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

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

gºre %10,37 artēĸ ger­ekleĸmiĸtir. 
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Aylēk en fazla d¿ĸ¿ĸ gºsteren grup %1,75 ile eĵlence ve k¿lt¿r; aylēk en y¿ksek artēĸ 

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

ger­ekleĸmiĸtir. 

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

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

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

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

Karab¿k, Bartēn) bºlgesinde ger­ekleĸmiĸtir. 

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

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

yapēsal reformlarēnē ger­ekleĸtirmedik­e enflasyonla parasal/fiscal m¿cadele yeterli 

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

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

rakamlara d¿ĸmesi zor gºr¿nmektedir.  

 Tablo: T¿rkiyeôde Ortalama Enflasyon (2016-2017)  

 
 

T¦RKĶYE GAYRĶMENKUL PĶYASASININ ANALĶZĶ 

 

T¿rkiye Ķnĸaat Sektºr¿ Verileri 

Ķnĸaat Ciro ve ¦retim Endeksleri, II. ¢eyrek: Nisan ï Haziran, 2017  

Ķnĸaat Sektºr¿nde Ciro %6 Arttē 

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

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

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

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

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

ve dºrt ­eyrek ortalamalarēna gºre %13,0 arttē. 

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

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

endeksi %19,0 arttē. 
  

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

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

 
Ķnĸaat Sektºr¿nde Istihdam  

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

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

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

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

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

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

 

 
 

Ķnĸaat Sektºr¿nde Br¿t ¦cret-Maaĸ  

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

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

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

 

Yapē Ruhsatē Verilen Yapēlarēn Y¿zºl­¿m¿  

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

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

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

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

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

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

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

kuruluĸlarē binalarē izledi. 

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

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

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

bin 7ôsi yapē kooperatifleri tarafēndan alēndē. 

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

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

olan iller sērasēyla Muĸ, Tunceli ve Hakkari oldu.  

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

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

olan iller sērasē ile Hakkari,  Muĸ ve Tunceli oldu. 

 
 

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

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

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

arttē. 

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

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

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

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

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

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

milyon mĮ ile devlet sektºr¿ ve 2 milyon mĮ ile yapē kooperatifleri izledi. Daire sayēsēna gºre 
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ise toplam 384 bin 322 dairenin 352 bin 401ôi ºzel sektºr, 23 bin 125ôi devlet sektºr¿ ve 8 bin 

796ôsē yapē kooperatifleri tarafēndan alēndē. 

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

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

iller sērasēyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu. 

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

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

olan iller sērasē ile Hakkari,  ķērnak ve Aĵrē oldu. 

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

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

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

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

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

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

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

 
 

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

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

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

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

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

iller sērasēyla 28 konut ile ķērnak, 29 konut ile Ardahan ve 35 konut ile Hakkari oldu. 
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Tablo: K onut Satiĸ Sayilari, 
2016

 
Ķpotekli Konut Satēĸlarē (Eyl¿l- 2017)  

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

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

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

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

Diĵer Satēĸ T¿rleri Sonucu Konut El Deĵiĸimi 

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

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

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

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

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

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

   

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

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

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

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

ile Ankara ve 3.314 konut satēĸē ile Ķzmir izledi.  

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

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

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

%45,9 oldu. Ankara 8.087 konut satēĸē ile ikinci sērada yer aldē. Ankaraôyē 4.261 konut satēĸē ile 

Ķzmir izledi. 

Yabancēlara Satēlan Konutlar (Eyl¿l- 2017)  

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

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

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

izledi.  

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

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

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

Ķngiltere izledi. 

T¦RKĶYE GAYRĶMENKUL PĶYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDĶTLER 

Tehditler:  

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

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

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

mevcut ve gelecekteki yatērēmlarē yavaĸlamasē ve talebin azalmasē,  

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

¶ Bºlgede devam eden a­ēk ve gizli savaĸlar,  

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

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

azalmasē,  

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

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

t¿ketilememesi,  

 

Fērsatlar: 

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

cevap verecek d¿zeyde olmasē, 

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

olmasē, 

¶ Konut alēmēnda devlet desteĵi gibi teĸvik amacēyla alēnan ºnlemler,  

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

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

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

devam edecek olmasē, 

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

cazibe merkezi olarak gºrmeleri,  

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

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

indirimine gitmesi (Anēlan uygulama 10/2017 itibariyle sona ermiĸtir). 
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3 - 8  Gayrimenkul¿n Yapēlanma/Ķmar Durumu v e  

Kullanēmēna Dair Yasal Ķzin Ve Belgeler 

 

Ķmar Durumu 

Bakērkºy Belediyesi Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ yetkililerinden alēnan bilgiye ve 14.11.2017 

tarih, 74632 sayēlē yazēya gºre, konu taĸēnmazēn bulunduĵu parsel, ñ20.04.2011 tasd ik tarihli ,  

1/1000 ºl­ekli Atakºy Uygulama Ķmar Planēôna tabi olup, Blok nizam, H: 9,50 m irtifalē, óTicaret 

Alanēô imar koĸullarēòna sahiptir.  

 

Mimari Proje  

Taĸēnmazēn Bakērkºy Belediyesi Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ arĸiv dosyasēnda yapēlan 

incelemede; a na gayrimenkule ait ; 01.09.1972 tarih 1098 sayēlē Mimari Projesi incelenmiĸtir.   

 

Ruhsat ve Yapē Kullanma Ķzin Belgeleri 

Bakērkºy Belediyesi Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ arĸivinde yapēlan incelemede 07.11.1972 

tarih, 6266 no .lu Yapē Ruhsatē iskan belgesi ¿zerinden okunmuĸtur. 19.02.1973 tarih, 72/6150 

no.lu Temel tezkeresi ve Bakērkºy Belediyesi tarafēndan tanzim edilen 18.02.1975 tarih , 1198 

sayēlē Yapē Muayene ve Kullanma Ķzin Raporu ñBodrum + Zemin + 1 Normal + ­ekme katò i­in 

verilmiĸtir.  

 

Yapē Denetim  

Taĸēnmaz 4708 sayēlē Yapēmē Denetimi Hakkēndaki Kanunôun y¿r¿rl¿ĵe girmesi ºncesi 

ruhsatlandērēlēp inĸa edilmiĸtir.  

 

 

 

Ceza / Tutanak  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn yerinde yapēlan inceleme sonucunda projelerine uygun olarak 

inĸa edildiĵi tespit edilmiĸ, Bakērkºy Belediyesi Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ arĸivindeki 

dosyasēnda deĵerleme konusu taĸēnmazēn yer aldēĵē yapē ile ilgili olarak; 3194 S. Ķmar Kanunu 

Madde : 32 ve 42. ile ilgili herhangi bir yapē tatil tutanaĵē, enc¿men kararē ve cezaya 

rastlanmamēĸtēr.   
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3 - 9  Taĸēnmazēn Tanētēlmasē 

 

3 - 9 -1 Ulaĸēm ¥zellikleri 

 

 
 

 
     Koordinatlarē: 4 0 .982012  K -  28. 85941  D 
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Deĵerlemeye konu taĸēnmaz; Atakºy 3-4-11. Kēsēm mahallesi, Dr. Remzi Kazancēgil 

caddesi No:10  Bakērkºy/Ķstanbul posta adresinde yer alan  T. Halk Bankasē Atakºy ķubesi ve 

Halkbank  Ķstanbul 3. Bºlge Koordinatºrl¿ĵ¿ binasēdēr. 

Taĸēnmaza ulaĸēm i­in; Ķstanbul K¿lt¿r ¦niversitesi ºn¿nde bulunan D-100 Karayolu 

yºn¿nde doĵu istikamette yaklaĸēk 1.5 km ilerlenir ve saĵa Atakºy Bulvarēna dºn¿lerek 

yaklaĸēk 580 metre ilerlenir ve sola Dr. Remzi Kazan­gil caddesine dºn¿l¿r. Bu konumdan 

yaklaĸēk 800 metre ilerlendikten sonra solda konumlu taĸēnmaza ulaĸēm saĵlanēr.  

Taĸēnmazēn konumlu bulunduĵu bºlge ticaret + hizmet bºlgesi ĸeklinde geliĸim 

gºstermiĸtir.  Taĸēnmazēn bulunduĵu binanēn yakēnēnda T¿rk Telekom Konuk Evi, Atakºy 

Anadolu Lisesi, Muhittin ¦st¿ndaĵ Ķlkokulu, Ķ.E.T.T. Atakºy 3. Kēsēm otob¿s duraĵē yer 

almaktadēr. Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmaz; 

-  Bakērkºy Belediyesi ône 1.4  Km,  

-  ķiĸli Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿ône 1.7  Km,  

-  Ķstanbul Valiliĵiône 13  Km,  

-  15 Temmuz ķehitler Kºpr¿s¿ 20 Km  

-  Atat¿rk Hava Limanēôna 2 km mesafededir.  

 

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

 

Ana Gayrimenkul  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn bulunduĵu ana gayrimenkul; Ķstanbul ili, Bakērkºy il­esi, 

Kartaltepe  m ahallesi, 115  ada, 515 ,00mĮ alanlē 174  parsel ¿zerinde kayētlē tapu senedi 

belgesine gºre ñKargir Banka ķube Binasēò vasēflē bina dēr. Ana gayrimenkul; ayrēk nizamda , 

betonarme yapē tarzēnda, Bodrum + zemin  + 1 normal kat  + ­ekme  kat olmak ¿zere toplam 4 

kat olarak projelendirilip , inĸa edilmiĸtir. Bina Cevat Dursunoĵlu sokak ile Dr. Remzi Kazan­gil 

caddesi kesiĸiminde olup , yapēya giriĸ zemin kattan cadde ve sokak cephesinden 

saĵlanmaktadēr. Bina kalorifer t esisatlē olup, ēsēnma, merkezi sistem doĵalgaz ile 

saĵlanmaktadēr. Binada asansºr bulunmamaktadēr. Binada, split klimalar ve yangēn alarmē 

bulunmaktadēr, yangēn merdiveni bulunmamaktadēr. D¿z bir topografyada yer alan taĸēnmaz, 

jeolojik yapē itibariyle 1. derece deprem bºlgesinde kalmaktadēr. Binanēn katlara gºre alan 

daĵēlēmē; Bodrum, zemin ve 1. Normal kat 400 mĮ, ­ekme kat 172 mĮ, toplam 1.372 mĮôdir. 

Binanēn dēĸ cephesi dēĸ cephe boyasē ile kaplēdēr. 

 

Bodrum katēnda; binaya ait kazan dairesi, kalorifer dairesi, ana ve kiralēk kasalar, arĸivler, wc 

ve mutfak bulunmaktadēr. Zemini granit ve seramik, duvarlar saten ve seramiktir.  

 

Zemin katēnda; m¿ĸteri, servis hol¿ ve  ofisler bulunmaktadēr. ¦st katlarla baĵlantē kurulan 

merdivenler granit, merdiven korkul uklarē al¿minyumdur. Zemin kat zemini granit, ofislerde 

lamina nt parke, tavan lar ise spot aydēnlatmalē asma tavandēr.  

 

1.  Normal katēnda; servisler ve wc  bulunmaktadēr. Zemini, servis kēsēmlarēnda laminant 

parke, ortak alanlarda granit, duvarlar saten boy alēdēr. Servisi ortak alanlardan ayēran kapē 

camlē al¿minyum doĵrama kapēdēr.  

 

¢ekme Katēnda; ofisler, arĸiv, wc bulunmaktadēr. Zemini, servis kēsēmlarēnda laminant parke, 

ortak alanlarda granit, duvarlar saten boyalēdēr. Servisi ortak alanlardan ayēran kapē camlē 

al¿minyum doĵrama kapēdēr.  
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B¥L¦M 4-PĶYASA ARAķTIRMASI 

 

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

Bedelleri ile Bunlarēn Se­ilmesinin Nedenleri 

 

SATILIK  D¦KKAN EMSALLER Ķ :   

EMSAL 1  ï HALDUN BEY  ï 0 ( 212) 643 55 39  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, zemin katta toplam br¿t 160 mĮ alana 

sahip, d¿kkan vasēflē taĸēnmazēn 2.500 .000 ,-TLôye satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

  BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 160 mĮ 15 .625 ,-TL/mĮ 

 

EMSAL 2  -  MUKADDER SELĶM ï 0 (533) 620 60 55  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, zemin katta toplam br¿t 230 mĮ alana 

sahip, d¿kkan vasēflē taĸēnmazēn 3.360 .000, -TLôye satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 230  mĮ 14 .608 ,-TL/mĮ 

 

EMSAL 3  -  NEZĶH KĶLDĶ-  0 (543) 963 91 00  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, zemin katta toplam br¿t 18mĮ alana 

sahip, d¿kkan vasēflē taĸēnmazēn 260 .000, -TLôye satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 18 mĮ 14 .444 ,-TL/mĮ 

 

EMSAL 4  -  BAHATTĶN TEZU¢ARï 0 (532) 772 32 05  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, zemin katta toplam br¿t 130m Į alana 

sahip, d¿kkan vasēflē taĸēnmazēn 2.000 .000, -TLôye satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 130  mĮ 15 .384 ,-TL/mĮ 

 

KĶRALIK D¦KKAN EMSALLERĶ :   

EMSAL 5 ï MAXERA GAYRĶMENKUL ï 0 (530) 265 55 08  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, cadde cepheli, toplam br¿t 15mĮ alana 

sahip, d¿kkan vasēflē taĸēnmazēn 1.650 ,-TLôye aylēk kiralēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 15  mĮ 110 ,-  TL/mĮ/ay  

 

EMSAL 6 -  FUNDA YEķĶM ï 0 (532) 732 95 91  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, cadde cepheli, toplam br¿t 104 mĮ 

alana sahip, d¿kkan vasēflē taĸēnmazēn 13 .000, -TLôye aylēk kiralēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 104  mĮ 125 ,-  TL/mĮ/ay  

 

EMSAL 7 -  HALĶT ¥ZG¦LTEKĶN -  0 (532) 321 80 02  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, cadde cepheli, toplam br¿t 150 mĮ 

alana sahip, d¿kkan vasēflē taĸēnmazēn 15 .000, -TLôye aylēk kiralēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 150  mĮ 100,-  TL/mĮ/ay  
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EMSAL 8 -  YASĶN YASAN ï 0 (544) 234 44 45  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, cadde cepheli, toplam br¿t 150mĮ 

alana sahip, d¿kkan vasēflē taĸēnmazēn 16.500,-TLôye aylēk kiralēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 150 mĮ 110, -  TL/mĮ/ay  

 

SATILIK B¦RO EMSALLERĶ :  

EMSAL 9  -  MUSTAFA G¦RLEVĶK ï 0 (549) 241 95 01  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, ara katta konumlu, toplam br¿t 170 mĮ 

alana sahip, b¿ro vasēflē taĸēnmazēn 1.650 .000, -TLôye satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 170  mĮ 9. 70 6,-TL/mĮ 

 

EMSAL 10 -  BET¦L ķENOL-  0 (532) 788 86 63  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, ara katta  konumlu, toplam br¿t 25mĮ 

alana sahip, b¿ro vasēflē taĸēnmazēn 245 .000, -TLôye satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 25  mĮ 9.800 ,-TL/mĮ 

 

EMSAL 1 1 -  ARZU DURMUķï 0 (533) 931 54 21  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, ara katta konumlu, toplam br¿t 65mĮ 

alana sahip, b¿ro vasēflē taĸēnmazēn 625 .000, -TLôye satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 65 mĮ 9.615 ,-TL/mĮ 

 

EMSAL 1 2 : BURAK KARAKAYA ï 0 (532) 164 60 92  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, ara kat  konumlu, toplam br¿t 55mĮ 

alana sahip, b¿ro vasēflē taĸēnmazēn 57 0.000, -TLôye satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

BĶRĶM SATIķ DEĴERĶ 55  mĮ 10 .363 ,-TL/mĮ 

 

KĶRALIK B¦RO EMSALLERĶ :  

EMSAL  1 3 : EMRE SARA¢ ï 0 (535) 082 98 58  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, ara kat konumlu , toplam br¿t 105 mĮ 

alana sahip, b¿ro vasēflē taĸēnmazēn 4.400, -TLôye aylēk kiralēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 105  mĮ 41.90 TL/mĮ/ay  

 

EMSAL  1 4 : UMUT EMRE UTKU -  0 (532) 562 00 55  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, ara katta konumlu, toplam br¿t 55mĮ 

alana sahip, b¿ro vasēflē taĸēnmazēn 2.300, -TLôye aylēk kiralēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 55  mĮ 41 .82  TL/mĮ/ay  

 

EMSAL  1 5 : SARKĶS KARAOĴLAN ï 0 (535) 457 92 62  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda yer alan, ara katta konumlu, toplam br¿t 120m Į 

alana sahip, b¿ro vasēflē taĸēnmazēn 5.000, -TLôye aylēk kiralēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

BĶRĶM KĶRA DEĴERĶ 120  mĮ 41.67  TL/mĮ/ay  

 

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

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

satēĸa arz bedelleri ve taĸēnmazēn satēĸ/kira bedellerine yºnelik olarak alēnan beyanlar 

karĸēlaĸtērēlmēĸtēr. 
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B¥L¦M 5-VERĶ ANALĶZĶ ve  SONU¢LAR 

 

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

Faktºrler 

Olumlu Etkenler:  

¶ Ulaĸēmēn kolay olmasē, 

¶ Altyapē hizmetlerinden istifade etmesi,  

¶ Taĸēnmazēn yapē kullanma izin belgesinin bulunmasē 

¶ Merkezi bir bºlgede yer almasē, 

Olumsuz etken:  

¶ Bºlgede otopark ve trafik problemi bulunmasēna karĸēn otoparkēnēn olmamasē,  

¶ 1. Derece deprem bºlgesinde yer almasē. 

 

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 mevzuata uygun,  

-  Ekonomik a­ēdan faydalē,  

-  ¥nerilen kullanēm azami d¿zeyde verimli olmalēdēr.  

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

kapsamēnda deĵerleme konusu taĸēnmazēn mevcut imar planē koĸullarē ve ­evresindeki 

yapēlaĸmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullanēmēnēn ñOfis ve Ķĸyeriò 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 Yaklaĸēmēòdēr. 

 

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 veri len teklifler de dikkate alēnabilir. 
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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 

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 a lēnēr, 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 gayr imenkul¿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 durumu ve geleceĵe yºnelik beklentilerin incelenmesi ve deĵerlendirilmesi sºz 

konusudur. Projenin yapēlmasē durumunda yapēlacak harcamalar tahmin edilerek firmanēn 

pazarlama politikalarē ve genel fizibilite prensipleri dikkate alēnarak toplam getiri ve 

harcamalarla ilgili bir 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. 
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5 - 3 -2 Deĵer Yaklaĸēmlarēnda Kullanēlan Yºntemlerin Analizi 

 Deĵerleme ­alēĸmasēnda pazarda benzer ºzellikler taĸēyan satēĸa, kiraya  arz edilmiĸ olan 

gayrimenkuller ve taĸēnmazēn kira/satēĸ bedellerine yºnelik emsaller ve beyanlar temin edildiĵi 

i­in Emsal Karĸēlaĸtērma ve Gelir Ķndirgeme Yºntemi birlikte kullanēlmēĸtēr. 

 

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

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

yer alan benzer nitelikli satēĸa ve kiraya arz edilmiĸ d¿kk©n/b¿ro/konut emsalleri elde edilmiĸ, 

bºlgede faaliyet gºsteren emlak ofislerinden taĸēnmazēn satēĸ/kira bedellerine yºnelik beyanlar 

alēnmēĸtēr. Satēĸa arz edilen b¿ro ve d¿kk©n emsalleri i­in karĸēlaĸtērma yapēlmēĸ ve 

olumlu/olumsuz ºzellikleri gºz ºn¿nde bulundurularak ĸerefiye d¿zeltmesi yapēlmēĸtēr. Zemin 

kat i­in bulunan deĵer 1 5 .000, -  TL/mĮ olup, diĵer katlar kullanēm ºzelliĵine gºre 

indirgenmiĸtir. KDV Hari­ toplam satēĸ deĵeri 1 2 .463 .2 00. -  TL  olarak hesaplanmēĸtēr. 

 

 Kat No  ¢ƻǇƭŀƳ .ǊǸǘ  !ƭŀƴ όƳчύ  .ƛǊƛƳ  5ŜƐŜǊƛ ό¢[κƳчύ  tƛȅŀǎŀ 5ŜƐŜǊƛ ό¢[ύ 

Bodrum 400 4.250 1.700.000

Zemin 400 15.000 6.000.000

1. Kat 400 9.500 3.800.000

4ŜƪƳŜ Yŀǘ 172 5.600 963.200

 Toplam  1.372 12.463.200  
 

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

 Deĵerleme konusu taĸēnmazēn niteliĵi ve kullanēm amacē gºz ºn¿nde bulundurularak 

Direkt Ķndirgeme yaklaĸēmē kullanēlmēĸtēr.  

 

 Konu taĸēnmazēn bulunduĵu cadde ¿zerinde yer alan binalarda konumlu d¿kk©nlarēn kira 

bedelleri incelenmiĸ; taĸēnmazlarēn bina i­indeki konumlarē cephe ve reklam kabiliyetine gºre 

deĵiĸiklik gºsterdiĵi, zemin katta yer alan d¿kk©n hacminin 100 -  125 ,-TL/mĮ/ ay; normal 

katlarda yer alan b¿ro nitelikli taĸēnmazlarēn aylēk kira bedellerinin ortalama 40,-TL/mĮ/ ay 

olabileceĵi kanaatine varēlmēĸtēr. Bu kapsamda zemin kat kir a deĵeri 115 ,-  TL/mĮ olarak takdir 

edilmiĸ, katlar kullanēm ºzelliklerine gºre indirgenmiĸtir. Bu halde kira geliri aylēk 7 3 .756 ,-  TL . 

olarak hesaplanmēĸtēr.  

 Kat No 

 ¢ƻǇƭŀƳ .ǊǸǘ  !ƭŀƴ 

όƳчύ 

 .ƛǊƛƳ YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ 

ό¢[κƳчύ 

 !ȅƭƤƪ  YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ 

(TL) 

Bodrum 400 20 7.800

Zemin 400 115 46.000

1. Kat 400 40 16.000

4ŜƪƳŜ Yŀǘ172 23 3.956

 TOPLAM 1.372 73.756  
 

Bºlgede ticari ama­lē gayrimenkuller i­in br¿t kira ­arpanē kat bazēnda 13 ï 17  yēl olarak tak dir 

edilmiĸtir. Bu halde kira geliri direkt indirgeme yºntemine gºre taĸēnmazēn toplam deĵeri 

12. 551 .2 8 0, -  TL. olarak hesaplanmēĸtēr.  
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 Kat No 

 ¢ƻǇƭŀƳ .ǊǸǘ  !ƭŀƴ 

όƳчύ 

 .ƛǊƛƳ YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ 

ό¢[κƳчύ 

 !ȅƭƤƪ  YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ 

(TL) 

 ¸ƤƭƭƤƪ YƛǊŀ 5ŜƐŜǊ  

(TL) 

 .ǸǊǸǘ YƛǊŀ 4ŀǊǇŀƴƤ 

ό¸Ƥƭύ 
 tƛȅŀǎŀ 5ŜƐŜǊƛ ό¢[ύ 

Bodrum 400 20 7.800 93.600 17 1.591.200

Zemin 400 115 46.000 552.000 13 7.176.000

1. Kat 400 40 16.000 192.000 16 3.072.000

4ŜƪƳŜ Yŀǘ172 23 3.956 47.472 15 712.080

 TOPLAM 1.372 73.756 885.072 12.551.280  
 

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

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede yapēlaĸma ve doluluk oranēnēn y¿ksek 

olmasē sebebiyle boĸ satēlēk ve kēsa s¿re ºnce satēĸē yapēlmēĸ arsa emsali elde edilememiĸ ve 

Maliyet Yºntemi kullanēlmamēĸtēr. 

 

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

Deĵerleme konusu cins tashihli taĸēnmazēn h©lihazērdaki kullanēm durumunun verimli bir 

kullanēm ºzelliĵi taĸēmasē sebebiyle Geliĸtirme Yºntemi kullanēlmamēĸtēr. 

 

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

 Gayrimenkul ¿zerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadēr. 

 

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

Varsayēmlar Ķle Ulaĸēlan Sonu­lar 

 Konu ­alēĸma ¿zerinde proje geliĸtirilen bir arsa ­alēĸmasē deĵildir. Bu nedenle proje 

geliĸtirme yºntemi uygulanmamēĸtēr. 

 

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

 Konu taĸēnmaz 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  

 H©sēlat paylaĸēmē ve kat karĸēlēĵē yºntemi 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 

  Deĵerleme ­alēĸmasēnda mevcut pazarda benzer ºzellikler taĸēyan ve satēĸa arz 

edilmiĸ olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yºnelik emsaller tespit edildiĵi i­in Emsal 

Karĸēlaĸtērma yºntemi ile Gelir Ķndirgeme Yºntemi uygulanmēĸtēr. Taĸēnmazēn bulunduĵu 

bºlgede yapēlan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluĸlardan temin edilebilen bilgiler 

karĸēlaĸtērēlarak elde edilen sonu­larēn bir arada yorumlanmasē ile deĵerleme yapēlmēĸtēr. Her iki 

yºntem sonucu ulaĸēlan deĵerlerin aritmetik ortalamasēnēn yuvarlanmasē ile taĸēnmazēn 

g¿n¿m¿z piyasa koĸullarēnda TL cinsinden nakit veya nakit karĸēlēĵē KDV Hari­ peĸin satēĸ ve 

kira deĵeri belirlenmiĸtir.  
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Kat No

9Ƴǎŀƭ YŀǊǒƤƭŀǒǘƤǊƳŀ ¸ǀƴǘŜƳƛ 

{ƻƴǳŎǳ ¦ƭŀǒƤƭŀƴ {ŀǘƤǒ 5ŜƐŜǊƛ 

ό¢[π YŘǾ IŀǊƛœύ

DŜƭƛǊ TƴŘƛǊƎŜƳŜ ¸ǀƴǘŜƳƛ 

{ƻƴǳŎǳ ¦ƭŀǒƤƭŀƴ {ŀǘƤǒ 5ŜƐŜǊƛ 

ό¢[ π YŘǾ IŀǊƛœύ

¦ȅǳƳƭŀǒǘƤǊƤƭƳƤǒ {ŀǘƤǒ 5ŜƐŜǊƛ    

ό¢[ πYŘǾ IŀǊƛœύ

¦ȅǳƳƭŀǒǘƤǊƤƭƳƤǒ {ŀǘƤǒ 5ŜƐŜǊƛ 

(TL -Kdv Dahil)

Bodrum 1.700.000 1.591.200 1.645.600 1.941.808

Zemin 6.000.000 7.176.000 6.588.000 7.773.840

1. Kat 3.800.000 3.072.000 3.436.000 4.054.480

4ŜƪƳŜ Yŀǘ 963.200 712.080 837.640 988.415

Toplam 12.463.200 12.551.280 12.507.240 14.758.543  
 
EMSAL KARķILAķTIRMA Y¥NTEMĶ SONUCU ULAķILAN SATIķ DEĴERĶ 

(KDV HARĶ¢) 
12 .463 .200 ,-TL 

GELĶR ĶNDĶRGEME Y¥NTEMĶ SONUCU ULAķILAN SATIķ DEĴERĶ 

(KDV HARĶ¢) 
12. 551 .280 ,-TL 

UYUMLAķTIRILMIķ SATIķ DEĴERĶ (KDV HARĶ¢) 
12. 507.240 ,-TL 

~12 .5 1 0 .000, - TL  

AYLIK KĶRA DEĴERĶ (KDV HARĶ¢) 7 3.750 ,- 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 Getirilmediĵi ve Mevzuat Uyarēnca 

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

Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazēn ilgili mevzuat uyarēnca gerekli t¿m izinlerinin alēndēĵē, 

yapē ruhsatēnēn ve yapē kullanma izin belgesinin  bulunduĵu, onaylē mimari projesi ile mahal  

durumun uyumlu olduĵu tespit edilmiĸtir. 

 

6.4 Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul¿n, Gayrimenkul Projesinin veya 

Gayrimenkule Baĵlē Hak ve Faydalarēn, Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarē 

Portfºy¿ne Alēnmasēnda Sermaye Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde, Bir Engel 
Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ 

 Konu gayrimenkul¿n projesi ile uyumlu olmasē, tapu kayētlarē ile fiili kullanēm ĸeklinin 

uyumlu olmasē nedeniyle GYO portfºy¿ne ñĶĸ Yeriò olarak alēnmasēnēn Sermaye Piyasasē 

Mevzuatē ¢er­evesinde uygun olduĵu kanaatine varēlmēĸtēr.  

 

6.5 Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķle Ķlgili ķirketimizce Yapēlmēĸ 

Deĵerleme ¢alēĸmalarē Hakkēnda Bilgi 

 Konu taĸēnmaz i­in firmamēzca daha ºnce yapēlmēĸ rapor bilgileri aĸaĵēdadēr;  

 

RAPOR ADI  RAPOR TARĶHĶ KDV HARĶ¢ SATIķ DEĴERĶ 

2016 -HALKGYO-02 4 16.12.2016  11 .117 .000, -TL 

 

 

 

 

 

 
 



 

 
 

 - 35 - 

B¥L¦M 7 -  SONU¢ 
Halk  Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē Anonim ķirketiône ait olan Ķstanbul Ķli, Bakērkºy Ķl­esi, 

Kart altepe  Mahallesi, 115  ada, 174  parselde tapu senedi belgesine gºre ñKargir Banka ķube 

Binasēò vasēflē yapēnēn niteliĵi, kullanēm amacē, konumu, yaĸē, fiziki ve mimari ºzellikleri, alanē, 

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

bulundurularak;  

 

TOPLAM KDV HARĶ¢ PĶYASA (PAZAR) DEĴERĶNĶN;  

1 2 .5 1 0 .000 ,- TL  ( ONĶKĶMĶLYONBEķY¦ZONBĶNT¦RKLĶRASI) 

 

TOPLAM KDV DAHĶL PĶYASA (PAZAR) DEĴERĶNĶN;  

1 4 .761 .8 00 ,- TL  ( OND¥RTMĶLYONYEDĶY¦ZALTMIķBĶRBĶNSEKĶZY¦ZT¦RKLĶRASI)  

 

KDV HARĶ¢ AYLIK KĶRA DEĴERĶNĶN;  

7 3 .750 ,- TL/AY  ( YETMĶķ¦¢BĶNYEDĶY¦ZELLĶT¦RKLĶRASI/AY)  

 

KDV DAHĶL AYLIK KĶRA DEĴERĶNĶN;  

87 .025 ,- TL/ AY ( SEKSENYEDĶBĶNYĶRMĶBEķT¦RKLĶRASI/YIL)  

olarak tahmin ve takdir edilmiĸtir. 

 

Taĸēnmazēn Sigortaya Esas Deĵeri : 1.400,812, -  TLôdēr.  

 

 Kat No 

 ¢ƻǇƭŀƳ .ǊǸǘ  

!ƭŀƴ όƳчύ 

 .ƛǊƛƳ YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ 

ό¢[κƳчύ  {ƛƎƻǊǘŀ 5ŜƐŜǊƛ ό¢[ύ 

Bodrum 400 1.021 408.400 

Zemin 400 1.021 408.400 

1. Kat 400 1.021 408.400 

4ŜƪƳŜ Yŀǘ172 1.021 175.612 

 TOPLAM 1.400.812  
 

07.12.2017 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasē Dºviz Kurlarē; 

Alēĸ; 1 USD: 3,8608 TL, 1 EURO: 4,5518 TL - Satēĸ; 1 USD: 3,8677 TL, 1 EURO: 4,5600 TL 
 

 

 Ķĸbu 201 7 - HALKGYO - 18 R no.lu rapor, HALK 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 . 08.1 2.201 7 

 (Ekspertiz tarihi: 04.12 .201 7)                                                 Saygēlarēmēzla,  
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A ARTIBĶR GAYRĶMENKUL DEĴERLEME A.ķ. 
 

 

B¥L¦M 8ï EKLER  
 

 

8 -1 Uydu Fotoĵrafē 
 

 
 

RAPORU HAZIRLAYAN  RAPORU KONTROL EDEN  
ONAYLAYAN FĶRMA 

Y¥NETĶCĶSĶ 

ALĶ YUMUķAK H. REHA ¢OBANOĴLU BURHANETTĶN TANDOĴAN 

Gayrimenkul Deĵerleme 

Uzmanē 

(SPK Lisans No: 402973)  

Gayrimenkul Deĵerleme 

Uzmanē 

(SPK Lisans No: 400364)  

Yºnetim Kurulu Baĸkanē 

Ve Genel M¿d¿r 

Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 

(SPK Lisans No: 400814)  
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8 - 2 Fotoĵraflar 
 

 
 


