
 - 1 - 200 9/ 8978  
1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DEĴERLEME RAPORU 

 

 

 

 

 

 
RAPORU TALEP EDEN     :  Ķĸ Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 

      

 

DEĴERLEMESĶ YAPILAN               
GAYRĶMENKUL¦N ADRESĶ :  21 ada,  102, 103, 109 (Real Market),  

                                                      110 no lu parseller  

        Beylikd¿z¿ -  B. ¢ekmece / ĶSTANBUL 

 

 

ĶSTEK YAZISI                         :  09  Kasēm 2009 tarih ve 2330  sayēlē yazē 
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M¦ķTERĶ BĶLGĶLERĶ 
 

ķĶRKETĶN ¦NVANI   : Ķĸ Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 

 

ķĶRKETĶN ADRESĶ         :  Ķĸ Kuleleri 

            Kule -  2, Kat: 9  

          4.Levent -  34330 / ĶSTANBUL 

 

TELEFON NO          :  0(212) 325 23 50  

 

SERMAYESĶ         :  450.000.000, -TL  

 

KURULUķ TARĶHĶ         :  06 Aĵustos 1999 

 

HALKA  A¢IKLIK ORANI  :  % 57,77  

 

FAALĶYET KONUSU        : Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayalē  

        sermaye piyasasē aralarēna yatērēm yapmak     

         amacēyla kurulmuĸ portfºy yºnetim ĸirketidir. 
 

PORTF¥Y¦NDE YER ALAN  
GAYRĶMENKULLER   :   

Á Ķĸ Kuleleri Kule 2 ve Kule 3  

Á Kule ¢arĸē 

Á Ticari Otopark  

Á Kanyon Alēĸveriĸ Merkezi 

Á Ankara Ķĸ Kulesi 

Á Real Market  

Á Maslak Binasē 

Á Seven Seas Oteli  

Á Mallmarine Alēĸveriĸ Merkezi 

Á Ankara Ķĸ Bankasē Merkez Binasē 

Á Ankara Ķĸ Bankasē Kēzēlay Binasē 

Á Antalya Ķĸ Bankasē Merkez Binasē 

Á Levent ï 4 Adet Parsel  

Á ¦sk¿dar Arsasē 

Á Ķzmir Arsasē 

Á Kartal Arsasē 
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TAPU KAYITLARI  

           

           

SAHĶBĶ :   Ķĸ Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.     

ĶLĶ   :   Ķstanbul       

BUCAĴI  :   ----        

K¥Y¦   :   Yakuplu        

MEVKĶĶ  :   Beylikd¿z¿       

           

           

           

SIRA   ADA  PARSEL  PAFTA  NĶTELĶĴĶ Y¦Z¥L¢¦M¦ YEVMĶYE CĶLT SAHĶFE TAPU  

NO  ĶL¢ESĶ NO  NO  NO    (mĮ) NO  NO  NO  TARĶHĶ 

2 
B.d¿z¿(**) 

21  102  
243DN2B  

244DN3C  
Trafo yeri  436,11  5598  26  2496  28.06.2001  

3 
B.d¿z¿(**) 

21  103  
243DN2B  

244DN3C  
Arsa  311,19  5598  26  2497  28.06.2001  

4 Esenyurt  21  109  F21d24d4b  (*)  21.584,15  17599  4 373  06.08.2008  

5 
Esenyurt  

21  110  F21d24d4b  Arsa  62.343,69  9232  4 375  08.05.2006  

     TOPLAM  84.675,14      

           

           

 (*) Alēĸveriĸ merkezi ve arsasē 

(**) Esenyurt Belediye sēnērlarē ierisinde yer alan taĸēnmazlarēn tapu kayētlarē Beylikd¿z¿ Ķlesi Tapu Sicil 

M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yer almaktadēr. Yetkililer 2008 yēlēnda B¿y¿kekmece ilesinden ayrēlarak oluĸturulan 

Esenyurt ve B eylikd¿z¿ ilelerinin Kadastral sēnērlarēnda ve tapu kayētlarēnda zaman zaman bu t¿r hatalara 

rastlandēĵēnē belirtmiĸlerdir. 

 



 - 5 - 200 9/ 8978  
1 

TAPU TAKYĶDATI 
 

 Ķstanbul ili, Esenyurt i lesi ve Beylikd¿z¿ Ķlesi Tapu Sicil M¿d¿rl¿klerinde ekspertiz 

tarihi itibariyle yapēlan incelemede rapor konusu taĸēnmazlar ¿zerinde aĸaĵēdaki tesbitlerde 

bulunulmuĸtur. 

 
 Hak ve M¿kellefiyetler Bºl¿m¿ : 

 
102 Nolu Parsel ¿zerinde (Beylikd¿z¿ Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿ônde):  

 
 

 Hak ve M¿kellefiyetler Bºl¿m¿ : 

¶ 106 Nolu parsel malikinin haritasēnda gºsterildiĵi ĸekilde 100,27 mĮôlik kēsēmda bu parselden 

geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile) 

 
103 Nolu Parsel ¿zerinde (Beylikd¿z¿ Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿ônde):  

 

 Hak ve M¿kellefiyetler Bºl¿m¿ : 

¶ 106 Nolu parsel malikinin haritasēnda gºsterildiĵi ĸekilde 207,66 mĮôlik kēsēmda bu parselden 

geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile) 

 
 
10 9  Nolu Parsel ¿zerinde (Esenyurt Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿ônde):  

 
 

 ķerhler Bºl¿m¿ : 

¶ TEDAķ Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ lehine 99 yēllēĵē 1 YTLôden kira ĸerhi. (06.06.2007 tarih ve 8620 

yevmiye no ile) 

 
 Hak ve M¿kellefiyetler Bºl¿m¿ : 

¶ 101 Nolu parselden bu parsel malikinin krokisinde gºsterildiĵi gibi 541,02 mĮôlik kēsēmda 

geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile) 

¶ 101 ve 104 nolu parseller malikinin haritada gºsterildiĵi ĸekilde 876,14 mĮôlik kēsēmda bu 

parselden geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile) 

¶ 102 nolu parselden bu parsel malikinin geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye 

no ile) 

¶ 103 nolu parselden bu parsel malikinin geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye 

no ile) 

¶ 104 Nolu parselden bu parsel malikinin geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye 

no ile) 

¶ 21 ada, 101 nolu taĸēnmazēn 1.201 m2
ôlik kēsēmda haritasēnda gºsterildiĵi ĸekilde bu parsel 

lehine geit hakkē. (24.3.2006 tarih ve 5140 yevmiye no ile) 

¶ 104 ve 105 nolu parseller malikinin haritada gºsterildiĵi ĸekilde 541,02 mĮôlik kēsēmda bu 

parselden geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile) 

¶ 104 nolu parselden bu parsel malikinin geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye 

no ile) 
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¶ 105 nolu parselden bu parsel malikinin geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye 

no ile) 

¶ Bu taĸēnmaz aleyhine 1.201 m2
ôlik kēsēmdan haritada gºsterildiĵi ĸekilde 21 ada, 105 parsel 

lehine geit hakkē. (24.3.2006 tarih ve 5140 yevmiye no ile) 

¶ 106 Nolu parsel malikinin haritasēnda gºsterildiĵi ĸekilde 915,85 mĮôlik kēsēmda bu parselden 

geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile) 

¶ 107 nolu parselden bu parsel malikinin geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye 

no ile) 

110  Nolu Parsel ¿zerinde (Esenyurt Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿ônde):  

 
 Hak ve M¿kellefiyetler Bºl¿m¿ : 

¶ 72 yēl s¿re ile Ece/GGP Gayrimenkul Ķnĸaat ve geliĸtirme A.ķ. lehine 19.06.2009 tarih ve 

16262 yevmiye no ile baĵēmsēz ve s¿rekli ¿st hakkē. (Bu hak, Esenyurt Ķlcesi, 4 cilt, 385 nolu 

sahifeye Ece/GGP Gayrimenkul Ķnĸaat ve geliĸtirme A.ķ. adēna tescil edilmiĸtir.) 

¶ 101 Nolu parselden bu parsel malikinin krokisinde gºsterildiĵi gibi 541,02 mĮôlik kēsēmda 

geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile) 

¶ 101 ve 104 nolu parseller malikinin haritada gºsterildiĵi ĸekilde 876,14 mĮôlik kēsēmda bu 

parselden geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile) 

¶ 102 nolu parselden bu parsel malikinin geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye 

no ile) 

¶ 103 nolu parselden bu parsel malikinin geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye 

no ile) 

¶ 104 Nolu parselden bu parsel malikinin geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye 

no ile) 

¶ 21 ada, 101 nolu taĸēnmazēn 1.201 m2
ôlik kēsēmda haritasēnda gºsterildiĵi ĸekilde bu parsel 

lehine geit hakkē. (24.3.2006 tarih ve 5140 yevmiye no ile) 

¶ 104 ve 105 nolu parseller malikinin haritada gºsterildiĵi ĸekilde 541,02 mĮôlik kēsēmda bu 

parselden geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile) 

¶ 104 nolu parselden bu parsel malikinin geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye 

no ile) 

¶ 105 nolu parselden bu parsel malikinin geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye 

no ile) 

¶ Bu taĸēnmaz aleyhine 1.201 m2
ôlik kēsēmdan haritada gºsterildiĵi ĸekilde 21 ada, 105 parsel 

lehine geit hakkē. (24.3.2006 tarih ve 5140 yevmiye no ile) 

¶ 106 Nolu parsel malikinin haritasēnda gºsterildiĵi ĸekilde 915,85 mĮôlik kēsēmda bu parselden 

geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye no ile) 

¶ 107 nolu parselden bu parsel malikinin geme hakkē vardēr. (07.8.1997 tarih ve 6768 yevmiye 

no ile) 
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TAķINMAZLARIN ¢EVRE VE KONUMU 
 
 Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar, Ķstanbul ili, B¿y¿kekmece ilesi, Beylikd¿z¿ 

mevkiinde konumlu 21 ada,  102, 103  nolu parseller ile 109 parsel (Real Market)   ve 

Eski Tatilya Eĵlence Merkeziônde bulunduĵu 110 nolu parsel dir.  

 110  nolu parsel halihazērda boĸ durumda olup ¿zerinde alēĸveriĸ merkezi projesi 

gerekleĸtirilmesi planlanmaktadēr. 10 9 nolu parselde ise Real Market bulunmaktadēr.  

 E-5 (D100) Karayoluôna cepheli taĸēnmazlarēn yan parselinde Bauhaus Yapē Marketi, 

karĸēsēnda ise Migros Alēĸveriĸ Merkezi, Kobank Beylikd¿z¿ ķubesi ve Sur Oto Tofaĸ -  Fiat 

ana bayisi bulunmaktadēr. 

 ¢evrelerinde mesken olarak kullanēlan ok katlē yapēlar ile boĸ alanlar mevcuttur. 

ULAķIM : 

 

 Taĸēnmazlar  Ķstanbulôun en ºnemli ulaĸēm aksē olan E-5 (D100) Karayolu ¿zerinde 

bulunmasē ve TEM Otoyoluôna yakēn olmasē sebebiyle kolay ulaĸēlabilir konumdadēr. 

 ¥zel aralarēn yanē sēra ºzellikle Eï5 (D100) Karayolu ¿zerinden bºlgeye ulaĸan ve 

bºlgeden geen toplu taĸēma aralarē  (Ķ.E.T.T. otob¿sleri, civar Belediyelerin ºzel halk 

otob¿sleri vs.) ulaĸēm olanaklarēnē artērmaktadēr. 

 Ayrēca yakēn konumdaki Avcēlar ve B¿y¿kekmece ile merkezlerine yapēlan deniz 

otob¿s¿ seferleri ºzellikle Anadolu Yakasēôndan gelen ziyaretiler iin ºnemli bir avantaj 

saĵlamaktadēr. 

 Konu gayrimenkul¿n bazē noktalara uzaklēĵē ĸºyledir : 

  TEM Otoyolu Avcēlar Giĸeleri Baĵlantē Yolu Kavĸaĵē............   1 km. 

  TEM Otoyolu Avcēlar Giĸeleri.................................................  5 km. 

  Avcēlar ile merkezi.............................................................  3 km. 

  Atat¿rk Havaalanē..............................................................  18 km.  

  Taksim.............................................................................    35 km . 
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B¥LGE ANALĶZĶ 

Esenyurt ĸlesi: 

 

Coķrafi Konum 

Esenyurt,. Esenyurt ilesi, Marmara bºlgesinin Trakya alt bºlgesinde, ĸstanbul Metropolitan alan 

sĕnĕrlarĕ ierisinde yer almaktadĕr. ĸlenin doķusunda K¿¿kekmece Gºl¿, batĕsĕnda B¿y¿kekmece, 

kuzeyinde Hoĺdere kºy¿ ve TEM Karayolu, g¿neyinde Firizkºy ve E-5 Karayolu bulunmaktadĕr. 

Y¿zºl¿m¿ 2.770 hektar olan Esenyurt 1989 yĕlĕnda B¿y¿kekmece baķlĕ bir belediye olma 

niteliķi kazanmĕĺ, 2008 yĕlĕnda da Kĕra beldesi ile birleĺtirilerek ile olmuĺtur.  

ĸlede 13 saķlĕk ocaķĕ 1 devlet hastanesi 1 kĕzĕlay hastanesi ve 1.000.000. mİ ĺehir parkĕ 

bulunmaktadĕr.  

Esenyurt ĸlesi, Namĕk Kemal Mahallesi, Atat¿rk Mahallesi, ĸstiklal Mahallesi, ¢akmaklĕ 

Mahallesi, ĸncirtepe Mahallesi, Saadetdere Mahallesi, ĸnºn¿ Mahallesi, Fatih Mahallesi, ¥rnek Mahallesi, 

Talatpaĺa Mahallesi, Mehtereĺme Mahallesi, Pĕnar Mahallesi, Sanayii Mahallesi, Esenkent Mahallesi, 

G¿zelyurt Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, Ardĕlĕevler Mahallesi, Yenikent Mahallesi, Yeĺilkent 

Mahallesi ve Merkez Mahallesi olmak ¿zere yirmi mahalleden oluĺmaktadĕr 

Tarihesi ve geliĺimi: 

19. y¿zyĕlĕn baĺlarĕnda Ekrem ¥mer Paĺa'ya ait iftlik topraķĕnda kurulan yerleĺme, buranĕn 

hissedarlarĕndan olan Eĺkinozgillerden Eĺkinoz adĕnĕ almĕĺ, 1967'de de yerleĺimin adĕ Esenyurt olarak 

deķiĺtirilmiĺtir.  

Eĺkinoz ¢iftliķi'nde alĕĺanlarĕn oluĺturduķu yerli halka 1920-1938 yĕllarĕnda Romanya ve 

Bulgaristan'dan gºenlerin katĕlĕmĕ ve 70 yĕllarĕn sonlarĕna doķru i ve dĕĺ gºlerle (Bulgaristan, 

Almanya, Kars, Artvin v.s.) gelen n¿fus, etnik yapĕnĕn bug¿nk¿ halini almasĕnĕ saķlamĕĺtĕr. 

ĸlede artan gº yoķunluķu ve denetimsizlik sonucu d¿zensiz bir yapĕlaĺma seyri izlemiĺtir. 

Ancak getiķimiz son 10 yĕlda bºlgeye yapĕlan hastane, k¿lt¿r merkezi, belediye binasĕ gibi hizmet 

amalĕ yatĕrĕmlar ve buna paralel olarak gerekleĺtirilen nitelikli konut siteleri ve alĕĺveriĺ merkezleri 

gibi projelerin yanĕ sĕra Baheĺehirõe komĺu olmasĕ sebepleriyle beldenin ºnemi giderek artmĕĺtĕr. 

 
Ulaĺĕm 

             Esenyurt; TEM ve D-100 Karayollarĕ ile doķu da ĸstanbul ĺehir merkezine batĕ da Avrupa'ya 

baķlanmaktadĕr. Atat¿rk Havalimanĕ'na 20 km., ¥zel Hezarfen Havaalanĕna ise 10 km. uzaklĕktadĕr. 

ĸstanbul ĺehir merkezi ile baķlantĕ; ĸETT otob¿slerinin Yenibosna ve Bakĕrkºy'e d¿zenli seferleri ile 

saķlanmaktadĕr. 

 Ĺehir Hatlarĕ Vapurlarĕ ve Deniz Otob¿sleri (ĸDO); yaz sezonu boyunca Bostancĕ, Sirkeci, ve 

Bakĕrkºyõden B¿y¿kekmece ve Avcĕlarõa tarifeli seferler d¿zenlenmektedir. 

 

 

http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Ho%C5%9Fdere&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Firizk%C3%B6y&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/wiki/E-5
http://tr.wikipedia.org/wiki/Nam%C4%B1k_Kemal
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Talatpa%C5%9Fa&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Romanya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bulgaristan
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Beylikd¿z¿ Beldesi: 

 

 Beylikd¿z¿ ve evresi 80õlĕ yĕllarĕn ikinci yarĕsĕndan itibaren artarak devam edegelen 

yapĕlaĺma ile birlikte ºzellikle son 10 yĕlda b¿y¿k bir geliĺme gºstermiĺ, n¿fus yoķunluķu artmĕĺ ve 

kentin ºnemli yerleĺim merkezlerinden biri  haline gelmiĺtir. 

 TEM Otoyoluõnun bºlgenin kuzeyinden gemesi ve Avcĕlar ve Hadĕmkºy giĺeleri ile E-5 

(D100) Karayolu'na yapĕlan baķlantĕlar ile ulaĺĕmda saķlanan kolaylĕklar ve bºlgede yapĕlan ya da 

yapĕlmasĕ planlanan projelerin varlĕķĕ (G¿zelce ve B¿y¿kekmece Marinaõlarĕ ile Silivri Havaalanĕ vb.) 

nedeniyle gayrimenkul yatĕrĕmĕ aĕsĕndan cazip hale gelmiĺ ve bºlgeye olan talep en ¿st d¿zeye 

ulaĺmĕĺtĕr.  

 

 Bºlgede gerekleĸtirilen ºnemli projelerden bazēlarē ĸunlardēr :  

¶ Migros Alĕĺveriĺ Merkezi, 

¶ T¿yap Fuar ve Kongre Merkezi,  

¶ Endem TV Yayĕn Kulesi (inĺa halinde), 

¶ Kaya Ramada Oteli, 

¶ Emlak Bankasĕ Bizimkent Projesi, 

¶ Carrefour Alĕĺveriĺ Merkezi, 

¶ Beylicium Alĕĺveriĺ Merkezi, 

¶ Marka City Alĕĺveriĺ Merkezi, 

¶ Beykent ¦niversitesi, 

¶ ¥zel Medicana International  Hastanesi, 

¶ Skyport Projesi, 

¶ ĸhlas Marmara Evleri Projesi. 

 

A¢IKLAMALAR 
 

¶ Rapora konu taĸēnmazlar,  

- 21 ada, 109 nolu parsel ve ¿zerinde yer alan Real Market 

- 21 ada, 110  nolu parsel  

- Orta gerilim indirim merkezi alanē (21 ada, 102 nolu parsel) ile 

- 21 ada, 103 nolu  parseldir.  

¶ Parseller birbirine bitiĸik konumdadērlar.  
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1 - )  21 ada, 110 nolu parsel  

 
¶ Ķĸ GYO yetkilileri, 110 nolu parsel ¿zerinde yeni bir alēĸveriĸ merkezi 

projesi geliĸtirileceĵini ve bu amala ECE/GGP Gayrimenkul Ķnĸaat ve 

Geliĸtirme A.ķ. ile anlaĸmaya varēldēĵēnē ifade etmiĸlerdir.  

¶ Ekspertiz tarihi itibariyle yapēlan incelemelerde parselin boĸ durumda 

olduĵu ve  yapēlmasē planlanan alēĸveriĸ merkezi projesine ait herhangi bir 

alēĸmanēn bulunmadēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r. 

¶ 110  nolu parselin alanē 62.343, 69  m 2ôdir.  

¶ E-5 (D 100) Karayoluôna cepheli konumdadēr. 

¶ Karayoluna cephesi yaklaĸēk 450 m.ôdir. 

¶ Bir kēsmē d¿z ve az eĵimli, bir kēsmē ise ok eĵimli bir topoĵrafik yapēya sahiptir. 

¶ ¢evresi kēsmen beton direkli fens teli, kēsmen galvaniz sa perde ile evrilidir.  

¶ ¢evre d¿zenlemesi yapēlmamēĸtēr.  

¶ Esenyurt  Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ arĸivinde yapēlan incelemelerde parsel 

¿zerinde A ve B olmak ¿zere iki bloktan oluĸan bir alēĸveriĸ merkezi projesi 

bulunduĵu ve projeye ait; 06.03.2009 tarih, 43 nolu ve 27.03.2009 tarih , 64 nolu 

yapē ruhsatlarēnēn d¿zenlendiĵi gºr¿lm¿ĸt¿r. Projeye gºre toplam inĸaat alanē 

199.552,16 m 2ôdir.   

¶ Parselin ºn cephesinde (  D-100 cephesinde) yer alan A Blok 4 bodrum, zemin, 

normal ve atē katē olmak ¿zere toplam 7 kat olarak planlanmēĸtēr. 

¶ Parselin arka cephesinde ( Yēldērēm Beyazēt Caddesi cephesinde) yer alan B Blok ise 

6 bodrum, zemin ve atē katē olmak ¿zere toplam 8 kat olarak planlanmēĸtēr. 

¶ Bloklarēn katlarē gºre kullanēm fonksiyonlarē ve inĸaat alanlarē aĸaĵēda tablo halinde  

verilmiĸtir. 

 

 

 

![L ±9wT  a9wY9½T  ό! .ƭƻƪύ KAPALI OTOPARK  (B Blok) 

KAT NO 
KULLANIM 
ChbY{T¸hb¦ 

Tb !!¢ 
ALANI (m2) 

KAT NO 
KULLANIM 
ChbY{T¸hb¦ 

Tb !!¢ 
ALANI (m2) 

4. Bodrum 
YŀǇŀƭƤ hǘƻǇŀǊƪΣ 
ǎƤƐƤƴŀƪΣ ƳŜƪŀƴƛƪ ƪŀǘ 

4.154,43 6. Bodrum YŀǇŀƭƤ hǘƻǇŀǊƪ 5.592,60 

3. Bodrum 
YŀǇŀƭƤ hǘƻpark, 

depolar 
9.911,59 5. Bodrum YŀǇŀƭƤ hǘƻǇŀǊƪ 5.455,35 

2. Bodrum aŀƐŀȊŀƭŀǊ 24.737,55 4. Bodrum YŀǇŀƭƤ hǘƻǇŀǊƪ 10.349,36 

1. Bodrum aŀƐŀȊŀƭŀǊ 23.992,83 3. Bodrum YŀǇŀƭƤ hǘƻǇŀǊƪ 10.252,65 

Zemin kat aŀƐŀȊŀƭŀǊ 23.702,82 2. Bodrum YŀǇŀƭƤ hǘƻǇŀǊƪ 14.111,58 

1. Kat 9ƐƭŜƴŎŜ κ CƻƻŘ /ƻǊǘ 24.163,70 1. Bodrum YŀǇŀƭƤ hǘƻǇŀǊƪ 13.616,86 

4ŀǘƤ ƪŀǘƤ aŜƪŀƴƛƪκǘŜǎƛǎŀǘ ƪŀǘƤ 4.662,58 Zemin kat YŀǇŀƭƤ hǘƻǇŀǊƪ 13.802,36 

TOPLAM 115.325,50 4ŀǘƤ ƪŀǘƤ aŜƪŀƴƛƪκǘŜǎƛǎŀǘ ƪŀǘƤ 11.045,90 

TOPLAM 84.226,66 
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2 - )   Real Market (21 ada, 10 9  nolu parsel)  

  

¶ Parselin alanē 21 .584 ,1 5  mĮôdir. 

¶ Halihazērda parsel ¿zerinde toplam 53.479 m 2  kapalē inĸaat alanēna sahip  olan 

Real Market bulunmaktadēr. Bina B.A. prefabrik tarzda inĸa edilmiĸtir. 

¶ Real Market, 2 bodr um, zemin ve asma katlē hipermarket binasē olup Ķĸ GYO 

finansºrl¿ĵ¿nde gerekleĸtirilmiĸtir. 

¶ 2. bodrum kat 19.727 m 2, 1. bodrum kat 16.187 m 2, zemin kat 16.270 m 2, asma 

kat ise 1.295 m 2 kapalē inĸaat alanēna sahiptir. Ayrēca yaklaĸēk 6.000 m2 alanlē aēk 

otopark alanē mevcuttur. 

¶ Bodrum katlarda kapalē otopark ve teknik hacimler, zemin katta hipermarket ve 

depolarē ile 15 adet d¿kk©n, asma katta ise idari ofisler yer almaktadēr. 

¶ Halihazērda Real Market faaliyete gemiĸ olup d¿kkanlarēn bazēlarē kiracēlarēn 

talepleri doĵrultusunda birleĸtirilmiĸ ve 3 adedi dēĸēnda tamamē (Tozz Shop, Viva, 

Gºzgrup, Yeĸim Eczanesi, Dryman Kuru Temizleme , Turkcell,  Aslē Bºrek, KRC, ve  

Burger King ) aēlmēĸtēr.  

¶ Real Market b¿nyesinde hizmet veren 3 adet toplam 400 tonluk su deposu, 2 adet 

toplam 1600 KVAôlēk jeneratºr, 2 adet trafo (biri 1000 kWA, diĵeri 1600 kWA), 8 

adet y¿r¿yen merdiven, 6 adet asansºr (4 adedi insan, 2 adedi y¿k iin), 400 kWA 

kapasiteli end¿striyel soĵutma sistemi (soĵuk hava depolarē iin), ēsētma sistemi 

(fan coil cihazlarē), yangēn tesisatē (alarm sistemi, duman dedektºrleri, sprinkler 

tesisatē ï elektrik ve sistem odalarēnda gazlē, diĵer bºl¿mlerde sulu sistem ï 

seyyar t¿pler ve yangēn dolaplarē), 24 saat g¿venlik (g¿venlik elemanlarē, 24 saat 

kayēt yapan kapalē devre kamera sistemi, hareket algēlayēcēlar ve giriĸlerde metal 

dedektºrleri) mevcuttur.  

¶ Ķ mekanlarda zeminler market bºl¿m¿nde ve sirk¿lasyon alanlarēnda seramik, 

ofislerde PVC esaslē zemin kaplamasē, otoparklar ve teknik hacimlerde, y¿ksek 

mukavemetl i betondur. Duvarlar ve tavanlar plastik boyalēdēr. ¢atēsē elik 

konstr¿ksiyon ¿zeri sandvi panel kaplēdēr. 

 
5 -)  Orta gerilim indirim merkezi alanē (21 ada, 102 nolu parsel) 

 
¶ Parselin alanē 436,11 mĮôdir. 

¶ Parsel ¿zerinde 340 mĮ kapalē alana sahip orta gerilim indirim merkezi yer 

almaktadēr. 

¶ E-5 (D100) Karayoluôna cepheli konumdadēr. 
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6 - ) 21 ada, 103 nolu parsel  

  

¶ Parselin alanē 311,19 mĮôdir. 

¶ Halihazērda boĸ durumdadēr. 

¶ E-5 (D100) Karayoluôna cepheli konumdadēr. 

¶ D¿z ve eĵimli bir topoĵrafik yapēya sahiptir.  

 

ĶMAR DURUMU 
 

Ķstanbul ili, Yakuplu Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yapēlan incelemelerde rapora konu 

eski 21 ada, 101, 105, 106 ve 107 nolu parsellerin tevhit ve ifrazē ile oluĸan 109 ve 110 

nolu parsellerin  ñTicaret + Hizmet Alanēò olarak belirtilen bºlge ierisinde kaldēklarē 

tesbit edilmiĸtir. 

1 7 .10.2008  tarih ve 2413 nolu Ķstanbul B¿y¿kĸehir Belediye Meclisi kararē ile 

onanlē plan notlarēna gºre yapēlaĸma ĸartlarē : 

1) E : 1,60 

2) Hmax : Serbest 

3) ¥n bahe ekme mesafesi : 5 m. 

4) Deprem yºnetmeliķine uyulacaktĕr. 

5) Otopark yºnetmeliķine uyulacaktĕr. 

6) Yapĕ sĕfĕr kotu 126,50 kotu olup belediyesince onanacak avan projeye gºre uygulama 

yapĕlacaktĕr. 

7) Tabi zemin altĕnda ve ¿st¿nde yapĕlacak otopark alanlarĕ emsal harici olup yol ve bina 

baķlantĕsĕ kurulmak ĺartĕyla bina ekme mesafeleri ierisinde yer alabilir. Otoparklarĕn 

zemin altĕ ve ¿st¿ yerleĺimi ve kat adetleri avan projeye gºre belirlenecektir. 

8) Zeminin sondaja dayalĕ keoteknik et¿tlerinden ĕkan bulgulara kesinlikle uyulacaktĕr. 

9) KAKS  net parsel ¿zerinden hesaplanacaktĕr. 

10) TAKS bina yaklaĺĕm sĕnĕrlarĕ dikkate alĕnarak yerleĺim ve avan proje aĺamasĕnda 

belirlenecektir.  

11) Blok ebatlarĕ serbesttir. 

12) Bir parsel ¿zerinde birden fazla blok yapĕlabilir. 

13) Onama sĕnĕrlarĕ iindeki parsellerde yapĕlacak bloklarĕn yan ve arka komĺu mesafeleri 

sĕfĕr olabilir. 

14) Bu alanda; 

(a) Hizmet sektºr¿ne ait b¿rolar, 

(b) Eķitim ve saķlĕk birimleri, 

(c) Gazino ve lokantalar, 

(d) Sinema ve tiyatrolar, 

(e) K¿lt¿rel ve sosyal tesisler, 

(f)  Aĕk ve kapalĕ spor alanlarĕ, 

(g) Yºnetim ile ilgili birimler, 

(h) Bankalar, 

(i)  Konaklama tesisleri,  

(j)  Ticaret ve eķlence merkezleri yapĕlabilir. 
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15) Bodrum katlardan en az bir tanesi ºn bahe hari yan ve arka komĺu parsel sĕnĕrlarĕna 

kadar olmak ¿zere kapalĕ otopark alanĕ olarak d¿zenlenecektir. 

16) Br¿t yapĕ emsalinin %10õu kadar istenirse konut kullanĕmĕ yapĕlabilir. 

17) Teknik altyapĕ (yol) alanlarĕ kamu eline gemeden uygulama yapĕlamaz. 

18) Temel m¿hendislik ve geoteknik et¿dler doķrultusunda inĺaat uygulamasĕ yapĕlacaktĕr. 

19) Plan notlarĕnda belirtilmeyen hususlarda 3194 sayĕlĕ imar yasasĕ ve yºnetmeliķi 

h¿k¿mleri uygulanacaktĕr. 

ĸeklindedir. 

 

Rapora konu 103 nolu parsel ñTrafo Alanēò, 102 nolu parselin bir kēsmē ñTicaret 

+ Hizmet Alanēò diĵer kēsmē ise ñTrafo Alanēò  olarak belirtilen bºlge ierisinde 

kalmaktadēr. Parselin ñTicaret + Hizmet Alanēò ierisinde kalan kēsmē, geometrik 

ĸeklinden dolayē yapēlaĸmaya m¿sait deĵildir. 

 

 

 

DEĴERLENDĶRME 
  
       Taĸēnmazlarēn deĵerini etkileyen ºzet faktºrler : 

   Olumlu etkenler  :  

¶ Ulaĸēm imk©nlarēnēn kolaylēĵē, 

¶ Tamamlanmēĸ alt yapē, 

¶ E-5 (D100) Karayoluôna cepheli olmalarē (parsellerin b¿t¿n¿ iindir), 

¶ Ķmar durumlarē  

¶ Bºlgede ve ºzellikle E-5 Karayolu ¿zerinde inĸai yatērēm yapēlabilecek arsalarēn az 

olmasē, 

¶ M¿ĸteri celbi ve reklam kabiliyeti (bºlgesel anlamda), 

¶ ¢evrenin giderek artan ticari potansiyeli, 

¶ Real Marketôin faaliyete gemiĸ olmasē, 

¶ 110 nolu parsel  ¿zerinde yeni bir alēĸveriĸ merkezi projesinin gerekleĸtirilecek 

olmasē. 
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FĶYATLANDIRMA 
 

Taĸēnmazlarēn deĵerlemesi aĸaĵēda belirtilen 2 ana baĸlēk altēnda yapēlmēĸtēr. 

  

I.  Real Marketôin deĵeri 

II. 102,103 ve 110  nolu parsellerin deĵeri 

 

 

I. Real Marketôin deĵeri: 

 
    Taĸēnmazēn satēĸ (pazar) deĵerinin tespiti, aĸaĵēda belirtilen yºntemlerden 

kullanēmē m¿mk¿n olanlar ile saptanmēĸ olup deĵerleme prosesi ayrēntēlē olarak 

verilmiĸtir. 

 

A. Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi 

B. Ķkame Maliyet Yºntemi 

C. Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmlar Yºntemi  

 

A.  Emsal Karĺĕlaĺtĕrma Yºntemi: 

 Emsal karĸēlaĸtērma yºnteminin kullanēmē, taĸēnmaza emsal olabilecek konum, 

b¿y¿kl¿ĵe ve fonksiyona sahip satēlēk ya da kiralēk market bulunamadēĵēndan m¿mk¿n 

olmamēĸtēr. 

B.  ĸkame Maliyet Yºntemi: 

 Taĸēnmazēn bu yºntem ile deĵerinin tesbitinde aĸaĵēdaki bileĸenler dikkate alēnmēĸtēr. 

a-) Arsanēn (109 nolu parsel) deĵeri 

b-) Arsa ¿zerindeki inĸa´ yatērēmēn deĵeri 

  

 

Not:  Bu bileĸenler, arsa ve inĸa´ yatērēmlarēn ayrē ayrē satēĸēna esas alēnabilecek deĵerler anlamēnda 

olmayēp taĸēnmazēn toplam deĵerinin oluĸumuna ēĸēk tutmak ¿zere verilmiĸ fiktif b¿y¿kl¿klerdir. 
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a-) Arsanēn (109 nolu parsel) deĵeri: 

 

 Arsanēn rayi deĵerinin tesbitinde ñEmsal Karĸēlaĸtērma Yºntemiò kullanēlmēĸtēr. Bu 

yºntemde yakēn dºnemde pazara ēkarēlmēĸ benzer gayrimenkuller dikkate alēnarak pazar 

deĵerini etkileyebilecek kriterler erevesinde fiyat ayarlamasē yapēlmēĸ ve konu 

gayrimenkul iin birim fiyat belirlenmiĸtir. 

 Bulunan emsaller gºr¿lebilirlik, konum, b¿y¿kl¿k, fiziksel ºzellik ve imar durumu gibi 

kriterler dahilinde karĸēlaĸtērēlmēĸ, evredeki emlak pazarēnēn g¿ncel deĵerlendirmesi iin 

emlak pazarlama firmalarē ile gºr¿ĸ¿lm¿ĸ; yanē sēra ofisimizdeki mevcut bilgilerden 

faydalanēlmēĸtēr. 

¢evrede yapēlan piyasa araĸtērmalarēnda aĸaĵēdaki tespitlerde bulunulmuĸtur.  

ü Emsal 1: Emlakcē  (532 286 3 78) 

D-100 (E-5) karayoluôna cepheli ñTicaretò imarlē 19.000 m
2
 y¿zºl¿ml¿ satēlēk arsa. Satēĸ 

bedeli 28.500.000,-USD (1.500,-USD/m
2
) 

ü Emsal 2: Emlakcē (533 347 57 50) 

Skyport Projesi yanēnda yer alan D-100 (E-5) karayoluôna cepheli 11.000 m
2
  kapalē alanlē 

satēlēk plaza. Satēĸ bedeli 19.000.000,-USD (1.727,-USD/m
2
) 

ü Emsal 3: Emlakcē (532 431 18 08 / 212 669 42 00) 

Beykent Jetkent Konutlarē arkasēnda yer alan  ñSaĵlēk Tesisiò imarlē 13.254 m
2
 y¿zºl¿ml¿ 

satēlēk arsa. Satēĸ bedeli 8.000.000,-USD (~604,-USD/m
2
) 

ü Emsal 4: Emlakcē (535 274 76 54) 

Beylikd¿z¿ Migros AVM arkasēnda yer alan  ñTicaret + Konutò imarlē 3.600 m
2
 y¿zºl¿ml¿ 

satēlēk arsa. Satēĸ bedeli 3.500.000,-USD (972,-USD/m
2
) 

ü Emsal 5: Emlakcē (532 311 02 83) 

Ķnnovia Projesi arkasēnda (Nazēm Hikmet Bulvarēônda) yer alan  ñ Konutò imarlē 21.181 m
2
 

y¿zºl¿ml¿ satēlēk arsa. Satēĸ bedeli 10.000.000,-USD (472,-USD/m
2
) 

ü Emsal 6: Emlakcē  (532 324 66 40 / 212 853 05 06) 

Beykoop Toplu Konut Bºlgesiônde Altēnyēldēz Ķlkºĵretim okul yanēnda yer alan  ñ Ticaret + 

Konutò (Emsal:3, hmax:45,40 m.) imarlē 4.828 m
2
 y¿zºl¿ml¿ satēlēk arsa. Satēĸ bedeli 

7.150.000,-TL (1.481,-TL/m
2
) 

ü Emsal 7: Emlakcē  (0535 274 76 54) 

Beylikd¿z¿ Migros AVM arkasēnda yer alan  ñTicaret + Konutò imarlē 3.600 m
2
 y¿zºl¿ml¿ 

satēlēk arsa. Satēĸ bedeli 3.500.000,-USD (972,-USD/m
2
) 

ü Emsal 8: Emlakcē  (532 456 99 32) 

Beykent ï Kēra ï TEM baĵlantē yolu kavĸaĵēnda, Beko fabrikasēônēn karĸēnda, Shell 

Akaryakēt Ķstasyonuônun arkasēnda yer alan  ñTicaret + Konutò imarlē 9.800 m
2
 y¿zºl¿ml¿ 

satēlēk arsa. Satēĸ bedeli 8.000.000,-USD (816,-USD/m
2
) 
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 Bu tesbitlerden hareketle rapor konusu arsanēn konumu, b¿y¿kl¿ĵ¿, imar durumu ve 

¿zerindeki tesisin mevcudiyeti dikkate alēnarak m2 birim deĵeri iin 850,-TL kēymet takdir 

edilmiĸtir. 

 Buna gºre 109 nolu parselin deĵeri; 

 21.584,15 m 2 x 8 50, -TL/m 2 @ 18.345.000, - TL olarak belirlenmiĸtir. 

 

b-) Arsa ¿zerindeki inĸai yatērēmēn deĵeri: 

 

 Ķnĸa´ yatērēmēn deĵerlendirmeye esas mĮ birim bedeli (k©rē havi satēĸa esas rayi tutarē) 

binanēn yapēlēĸ tarzē, nitelikleri ve halihazēr durumu dikkate alēnarak saptanmēĸtēr. 

 Toplam inĸaat alanē : 53.479 m 2 

 m 2  birim deĵeri : 850, -TL olmak ¿zere 

 Ķnĸai yatērēm deĵeri : 

 53.479 m 2 x 850 , -TL/m 2 @ 45.455.000, - TL  olarak belirlenmiĸtir. 

 

¥zet olarak Real Marketôin toplam deĵeri : 

 Arsanēn deĵeri     18.345.000, -TL  

 
inĸai yatērēmēn deĵeri    45.455.000, -TL olmak ¿zere   

                   TOPLAM         63.800.000, - TLôdir. 

C.  ĸndirgenmiĺ Nakit Akĕmlarĕ Yºntemi: 

 Bu yºntem, taĸēnmaz deĵerinin gayrimenkul¿n gelecek yēllarda ¿reteceĵi serbest 

(vergi sonrasē) nakit akēmlarēnēn bug¿nk¿ deĵerlerinin toplamēna eĸit olacaĵē esasēna dayalē 

olup genellikle uzun dºnemli projeksiyonlarē kapsamaktadēr. 

 Projeksiyonlardan elde edilen nakit akēmlarē, ekonominin, sektºr¿n ve taĸēnmazēn 

taĸēdēĵē risk seviyesine uygun bir iskonto oranē ile bug¿ne indirgenmekte ve gayrimenkul¿n 

bug¿nk¿ deĵeri hesaplanmaktadēr. Bu deĵer taĸēnmazēn, mevcut piyasa koĸullarēndan 

baĵēmsēz olarak finansal yºntemlerle hesaplanan (olmasē gereken) deĵeridir. 
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Varsayĕmlar: 

 

Makroekonomik B¿y¿kl¿kler: 

 Yēllēk Enflasyon Oranē (T¦FE), A.B.D. Yēllēk Enflasyon Oranē (CPI), Dºnemsel 

Deval¿asyon Oranē, Dºnem Sonu Kuru ve Ortalama Kur varsayēmlarē 18. sayfadaki tabloda 

sunulmuĸtur. 

Reel Ķskonto Oranē: 

 Reel iskonto oranē % 8 olarak belirlenmiĸtir. 

Kira Gelirleri:  

 

 Tesisin 20 10  yēlē aylēk kira deĵerinin, 360.000,-TL mertebesinde olacaĵē kabul edilmiĸ 

ve hesaplamalarda bu bedelin ortalama k ur ¿zerinden karĸēlēĵē (~ 234 .108  USD) alēnmēĸtēr. 

Kira gelirinin her yēl % 5 oranēnda artacaĵē varsayēlmēĸtēr. 

Nakit ¥denen Vergiler: 

 Bilindiĵi ¿zere gayrimenkul yatērēm ortaklēklarēnēn ¿rettikleri projelerden elde edilen 

gelirleri kurumlar vergisinden m uaftēr. Bu nedenle etkin vergi oranē 0 (sēfēr) kabul edilmiĸtir. 

 

¥zet olarak:  

 Yukarēdaki varsayēmlar altēnda, bug¿nden sonraki nakit giriĸ ēkēĸlarē ile sayfa 18ôde 

yer alan indirgenmiĸ nakit akēmlarē tablosundan da gºr¿leceĵi ¿zere tesisin bug¿nk¿ 

finansal deĵeri yaklaĸēk 62 .545 .000, - TL  olarak bulunmuĸtur. 

 
         Gºr¿leceĵi ¿zere her iki yºntemle bulunan deĵerler birbirine yakēndēr. Ancak 

kira gelirleri, baĸta piyasa koĸullarē olmak ¿zere eĸitli nedenlerle ortaya 

ēkabilecek olumlu ya da olumsuz faktºrlere baĵlē olarak deĵiĸkenlik 

arzedebileceĵi ve gayrimenkul rayileri her dºnemde kendi iinde daha tutarlē bir 

denge taĸēdēĵē iin nihai deĵer olarak birinci yºntemle bulunan deĵerin alēnmasē 

uygun gºr¿lm¿ĸ ve taĸēnmazēn deĵeri 63.800 .000, - TL olarak be lirlenmiĸtir.  
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REAL MARKET  

  
           

 (TL) 
 

           
 

  

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

  
           

 Kiralanabilir Alan (m
2
) 53.479            

 
Aylēk Kira Deĵeri (USD)     234.108 245.814 258.105 271.010 284.560 298.788 313.728 329.414 345.885 363.179 381.338 

  
           

 25/12/2009 USD/TL 1,514 
           

 12/2008 ï 11/2009 T¦FE 5% 
           

 Reel Ķskonto Oranē 8% 
           

 

  
           

 Yēllēk Enflasyon Oranē (T¦FE)   6% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 

A.B.D. Yēllēk Enflasyon Oranē (CPI)   2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 

Dºnemsel Deval¿asyon Oranē   0% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 

  
 

            
Dºnem Sonu Kuru   1,514 1,561 1,607 1,655 1,703 1,753 1,805 1,858 1,918 1,975 2,033 2,093 

Ortal ama Kur    1,514 1,538 1,584 1,631 1,679 1,728 1,779 1,832 1,888 1,946 2,004 2,063 

  
           

 Reel Ķskonto Oranē   8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 

Nominal Ķskonto Oranē   14% 14% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 14% 13% 13% 13% 

1 / Ķskonto Faktºr¿            1,00            1,14          1,29          1,47          1,66          1,89            2,14          2,42          2,75          3,13          3,55              4,02     

  
           

 Etkin Vergi Oranē    0% 

  
           

 

  

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

  
           

 Kira gelirleri (TL)    0 4.320.000 4.673.790 5.051.817 5.460.420 5.902.072 6.379.445 6.895.430 7.463.950 8.078.994 8.732.442 9.438.742 

  
           

 

  
           

 Serbest Nakit Akēmē   0 4.320.000 4.673.790 5.051.817 5.460.420 5.902.072 6.379.445 6.895.430 7.463.950 8.078.994 8.732.442 9.438.742 

  
           

 U Deĵer 
 

           
117.984.276 

  
           

 Serbest Nakit Akēmēnēn Bug¿nk¿ Deĵeri 0 3.792.801 3.615.091 3.445.757 3.284.354 3.130.512 2.983.876 2.844.108 2.710.946 2.583.907 2.462.874 2.347.511 

  
           

 U Deĵerin Bug¿nk¿ Deĵeri 
 

           
29.343.885 

  
           

 25/12/2009 Ķtibarē Ķle Toplam Deĵer   62.545.621 

 
         

 25/12/2009 Ķtibarē Ķle Toplam Deĵer (USD) 41.311.507   
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II. 102, 103 ve 110 nolu parsellerin deĵeri: 

 

 Parsellerin rayi deĵerlerinin tesbitinde ñEmsal Karĸēlaĸtērma Yºntemiò 

kullanēlmēĸtēr. Bu yºntemde yakēn dºnemde pazara ēkarēlmēĸ benzer gayrimenkuller dikkate 

alēnarak pazar deĵerini etkileyebilecek kriterler erevesinde fiyat ayarlamasē yapēlmēĸ ve 

konu gayrimenkuller iin birim fiyat belirlenmiĸtir. 

 Bulunan emsaller gºr¿lebilirlik, konum, b¿y¿kl¿k, fiziksel ºzellik ve imar durumu gibi 

kriterler dahilinde karĸēlaĸtērēlmēĸ, evredeki emlak pazarēnēn g¿ncel deĵerlendirmesi iin 

emlak pazarlama firmalarē ile gºr¿ĸ¿lm¿ĸ; yanē sēra ofisimizdeki mevcut bilgilerden 

faydalanēlmēĸtēr. 

 Bu araĸtērmalar neticesinde rapora konu parsellerin konumlarē, b¿y¿kl¿kleri, fiziksel 

ºzellikleri ile bºlgede ve ºzellikle E ï 5 Karayolu ¿zerinde geliĸtirilmekte olan nitelikli 

projelerin varlēĵē ve inĸai yatērēm yapēlabilecek arsalarēn azlēĵē hususu da dikkate alēnarak 

takdir olunan mĮ birim deĵerleri ve toplam deĵerleri aĸaĵēda tablo halinde sunulmuĸtur. 

 

PARSEL NO 
Y¦Z¥L¢¦M¦  

(m 2)  
m 2 BĶRĶM DEĴERĶ 

(TL)  
YUVARLATILMIķ 
DEĴERĶ (TL)  

102 (*)  436,11 130 55.000 

103 311,19 130 40.000 

110 62.343,69 1.000 62.345.000 

  TOPLAM 62.440.000  

 
(*)  102 nolu parsel ¿zerinde yer alan orta gerilim indirim merkezi binasēnēn deĵeri iin maktuen 

55.000,-TL kēymet takdir edilmiĸtir. Parselin ¿zerindeki bina da dahil deĵeri 110.000,-TL olarak 

belirlenmiĸtir. 

 

Not: Arsalarēn deĵer tespitinde, bilinen diĵer deĵerleme yºntemleri somut kriterlere 

dayandērēlamamaktadēr. Bu sebeple deĵer tespitinde sadece óEmsal Karĸēlaĸtērma Yºntemiôni 

kullanmak m¿mk¿n olmuĸtur.  

 
¥zet olarak rapora konu taĸēnmazlarēn toplam deĵeri : 

102, 103 ve 110 nolu parsellerin  deĵeri  62.49 5.000, -TL (*)  

 
Real Market ôin deĵeri      63.800.000, -TL olmak ¿zere   

                   TOPLAM           12 6 .2 9 5.000, -TLôdir. 

 

 (*) Bu toplam bedele 102 nolu parsel ¿zerindeki binanēn deĵeri de dahil edilmiĸtir. 
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SONU¢ 
  
 Rapor ieriĵinde ºzellikleri belirtilen 102 , 103, 109  ve 1 10  nolu parseller ile 10 9 nolu 

parsel ¿zerindeki inĸa´ yatērēmēn (Real Market) yerinde yapēlan incelemelerinde 

taĸēnmazlarēn konumlarēna, binanēn yapēlēĸ tarzēna, mevcut imar durumlarēna ve evrede 

yapēlan piyasa araĸtērmalarēna gºre g¿n¿m¿z ekonomik koĸullarē itibariyle toplam deĵeri 

iin, 

 12 6 .295 .000 ,- TL  (Y¿zyirmialtēmilyonikiy¿zdoksanbeĸbin  T¿rk Lirasē) kēymet takdir 

edilmiĸtir. 
 
 (12 6.295.000, -TL  õ 1,514  TL/USD (*)  @  8 3 .4 20 .000, - USD )  

 (12 6.295.000, -TL  õ 2,179  TL/Euro (*)  @  5 7 .960 .000, - Euro )  

 
 (*)  Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,514 TL ; 1,-Euro = 2,179 TL'dir.  

                  Dolar ve Euro bazēndaki deĵerler, yalnēzca bilgi iin verilmiĸtir. 

Parsel ¿zerindeki binanēn sigortaya esas inĸa deĵerleri toplam  45 .5 10 .000, -TLôdir. 

        Taĸēnmazlarēn KDV dahil  toplam deĵeri ~ 14 9 .0 2 8 .000, - TLôdir. 

 Bu takdirimiz, taĸēnmazlarla ilgili ikame edilmiĸ bir dava bulunmadēĵē kabul¿ne 

dayalēdēr. 

 Ķĸbu rapor, Ķĸ GYOônēn talebi ¿zerine ve ¿ orijinal olarak d¿zenlenmiĸ olup kopyalarēn 

kullanēmlarē halinde ortaya ēkabilecek sonulardan ĸirketimiz sorumlu deĵildir.  

 
 Bilgilerinize sunulur. 25 Aralēk 2009 

 (Ekspertiz tarihi : 02 Aralēk 2009)  

Saygēlarēmēzla, 

LOTUS Gayrimenkul Deĵerleme 

ve Danēĸmanlēk A.ķ. 

 

 

Tacettin KIZILTEPE  

Deĵerleme Uzmanē 

(Lisans No: 400781)  

Eki   : 

¶ Ulaĸēm krokisi 

¶ Uydu gºr¿nt¿leri 

¶ 4 adet tapu sureti 

¶ 1/1000 ºlekli imar planē paftasē ºrneĵi 

¶ Kot-kesit rºlevesi  

¶ Tatilya AVMôye ait vaziyet planē 

¶ Tatilya AVMôye ait bina kesitleri 

¶ Yapē ruhsatē (Real Market) 

¶ Yapē Kullanma Ķzin Belgesi (Real Market) 

¶ Yapē Ruhsatē (2 adet- Tatilya AVM) 

¶ Fotoĵraflar (13 adet / 5 sayfa) 

¶ Deĵerleme uzmanlarēnē tanētēcē bilgiler 

¶ Deĵerleme uzmanlēĵē lisans belgeleri 

¶ Deĵerleme hizmet sºzleĸmesi 

 

           Kēvan KILVAN 

Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 

        (Lisans No: 400114)  
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Konum krokisi
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Uydu Fotoĵrafē 
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Ķmar Plan Paftasē 
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110 nolu parsel ¿zerinde gerekleĸtirilmesi planlanan Alēĸveriĸ Merkeziône ait vaziyet planē ve bina kesitleri : 
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