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1.  RAPOR ¥ZETĶ 

DEĴERLENEN TAķINMAZIN  
T¦R¦ 

:  

Alēĸveriĸ Merkezi, Ofis, Rezidans Daire/Apart Otel 
fonksiyonlarēnda kullanēlan kat m¿lkiyeti tesis edilmiĸ 
yapēnēn ñ¢arĸē Bloĵuònda  yer alan 4 45 adet baĵēmsēz 

bºl¿md¿r.  

DEĴERLENEN TAķINMAZIN  
KISA TANIMI  

:  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar; Ķstanbul ili, Beĸiktaĸ 
il­esi, Arnavutkºy Mahallesi, 83 ada 1 parsel ¿zerinde yer 
alan 600  adet baĵēmsēz bºl¿mden oluĸan ñD¥RT BLOKLU 
KARGĶR BĶNAò vasēflē ana gayrimenkulde yer alan, 

alēĸveriĸ merkezi kullanēm fonksiyonlarēna sahip ñ¢arĸē 
Bloĵuònda yer alan 445  adet baĵēmsēz bºl¿md¿r. 

ARSA ALANI  :  22.557 mĮ 

KAPALI KULLANIM ALANI  :  
TOPLAM: 166.624 mĮ (2013 tarihli tadilat yapē ruhsatēna 
gºre parsel ¿zerindeki yapēnēn toplam inĸaat alanē) 

MEVCUT KULLANIM ķEKLĶ :  
Deĵerleme konusu taĸēnmazlar 83 ada 1 parsel ¿zerindeki 
yapēnēn ¢arĸē bloĵunda yer alan alēĸveriĸ merkezi 
fonksiyonunda kullanēlan 445 adet baĵēmsēz bºl¿m¿d¿r. 

TAķINMAZIN ĶMAR DURUMU :  

83 ada 1 numaralē parsel 22.07.2011 tarihli 1/5000 ºl­ekli 
Nazēm Ķmar planē ve 07.02.2013 tarihi ile onaylē 1/1000 
ºl­ekli Uygulama Ķmar Planlarē ile ñOtel-Motel -AVMò 

alanēnda yer almaktadēr. 

KULLANILAN DEĴERLEME  
Y¥NTEMLERĶ 

:  Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi 

DEĴERLEME TARĶHĶ :  30. 12.201 4 

TESPĶT EDĶLEN DEĴER :  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn takdir edilen KDV hari­ 

aylēk br¿t kira bedeli ;   

8.646.992 - TL   

( SekizmilyonAltēy¿zkērkaltēbinDokuzy¿zdoksaniki -

T¿rk Lirasē) olarak takdir  edilmiĸtir.  
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2.  RAPOR BĶLGĶLERĶ 

RAPORUN TARĶHĶ :  31 .12.2014  

RAPORUN NUMARASI  :  201 4_300_ 12 

DEĴERLEME TARĶHĶ :  30 .12.2014  

DAYANAK S¥ZLEķMENĶN 
TARĶHĶ  

:  17 .11.2014  

DAYANAK S¥ZLEķMENĶN 

NUMARASI  
:  201 4_300_ 12  

RAPORUN KULLANIM AMACI 
VE YERĶ 

:  

Rapor  Rapor, Sermaye Piyasasē Kurul D¿zenlemeleri 

kapsamēnda GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI 

portfºy¿ i­in hazērlanmēĸ olup 28.05.2013 tarih, 48.1 ve 

28.01.2014 tarihinde yapēlan deĵiĸikliklerin yer aldēĵē 48.1 

A numaralē Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin 

Esaslar Tebliĵi ­er­evesinde hazērlanmēĸtēr.    

12/8/2001 tarihli ve 24491 sayēlē Resm´ Gazeteôde 

yayēmlanan Seri: VIII, No: 35 sayēlē Sermaye Piyasasē 

Mevzuatē ¢er­evesinde Gayrimenkul Deĵerleme Hizmeti 

Verecek ķirketler Ķle Bu ķirketlerin Kurulca Listeye 

Alēnmalarēna Ķliĸkin Esaslar Hakkēnda Tebliĵôi ile tebliĵdeki 

son deĵiĸiklikleri kapsayan, 02.08.2007 tarih 26601 sayēlē 

resmi gazetede ya yēmlanan Seri: VIII, No:53 Tebliĵôinin 

ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak i­erecek ĸekilde ve 

20/7/2007 tarih 27/781 sayēlē Kurul kararēnda yer alan 

ñDeĵerleme Raporlarēnda Bulunmasē Gereken Asgari 

Hususlarò ­er­evesinde d¿zenlenmiĸtir.   

DEĴERLEMENĶN KONUSU VE 
AMACI  

:  

Ķĸ bu rapor; Ķstanbul ili, Beĸiktaĸ il­esi, Arnavutkºy 
Mahallesi, 83 ada 1 parsel ¿zerinde yer alan 600 adet 
baĵēmsēz bºl¿mden oluĸan ñD¥RT BLOKLU KARGĶR BĶNAò 
vasēflē ana gayrimenkulde "¢arĸē Bloĵuònda  yer alan  
alēĸveriĸ merkezi fonksiyonunda kullanēlan, Akmerkez 
Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. m¿lkiyetinde olan 44 5 
adet baĵēmsēz bºl¿m¿n mevcut kullanēmlarē baz alēnarak, 

kira bedeli  tespitine yºnelik olarak hazērlanmēĸtēr. 

RAPORU HAZIRLAYAN  :  
NAZEN T¥MEN 
SPK Lisans No: 400645  

Deĵerleme Uzmanē-Y¿k. Mimar 

SORUMLU DEĴERLEME 
UZMANI  

:  

Mustafa NURAL  
SPK Lisans No: 400604  
Harita M¿hendisi 
Genel M¿d¿r Yardēmcēsē 

DAHA ¥NCE 
DEĴERLEMESĶNĶN YAPILIP 
YAPILMADIĴINA ĶLĶķKĶN 

BĶLGĶ 

:  
Deĵerleme konusu taĸēnmaza yºnelik tarafēmēzca daha 
ºnceden bir kira bedeli tespit  raporu hazērlanmamēĸtēr.  
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3.  ķĶRKETĶ VE M¦ķTERĶYĶ TANITICI BĶLGĶLER 

ķĶRKETĶN UNVANI :  VEKT¥R GAYRĶMENKUL DEĴERLEME A.ķ.  

ķĶRKETĶN ADRESĶ :  
Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytaĸē Sokak, No:4  

¦MRANĶYE / ĶSTANBUL 

M¦ķTERĶYĶ TANITICI 
BĶLGĶLER 

:  AKMERKEZ GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ.    

M¦ķTERĶ ADRESĶ :  
Nispetiye Caddesi, Ulus E3 Blok, Kat:1  
34337 ETĶLER / BEķĶKTAķ / ĶSTANBUL 

M¦ķTERĶ TALEBĶNĶN 
KAPSAMI VE VARSA 
GETĶRĶLEN SINIRLAMALAR 

:  

Ķĸ bu raporun amacē, Ķstanbul ili, Beĸiktaĸ il­esi, 
Arnavut kºy Mahallesi, 83 ada 1 parsel ¿zerinde yer alan 
600 adet baĵēmsēz bºl¿mden oluĸan ñDºrt Bloklu Kargir 

Binaò vasēflē ana gayrimenkul ¢arĸē bloĵunda yer alan  
alēĸveriĸ merkezi fonksiyonunda kullanēlan, Akmerkez 
Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. m¿lkiyetinde olan 44 5 
adet baĵēmsēz bºl¿m¿n piyasa rayi­ kira bedeli  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. Deĵer tespiti maĵazalarēn mevcut 
kullanēmlarē dikkate alēnarak yapēlmēĸtēr. 
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4.  GENEL  ANALĶZ VE VERĶLER 

4.1.  GAYRĶMENKUL¦N BULUNDUĴU B¥LGENĶN ANALĶZĶ VE KULLANILAN VERĶLER 

ĶSTANBUL ĶLĶ 

Ķstanbul Ķli, kuzeyde Karadeniz, 

doĵuda Kocaeli Sēradaĵlarēônēn 

y¿ksek tepeleri, g¿neyde Marmara 

Denizi ve batēda ise Ergene 

Havzasē su ayrēmē ­izgisi ile 

sēnērlanmaktadēr. Ķstanbul Boĵazē, 

Karadenizói, Marmara Deniziôyle 

birleĸtirirken; Asya Kētasēôyla 

Avrupa Kētasēônē birbirinden 

ayērmakta ve Ķstanbul Kentini de 

ikiye bºlmektedir. 

Ķl alanē, idari bakēmdan doĵu ve 

g¿neydoĵudan Kocaeliônin 

Karam¿rsel, Gebze, Merkez ve Kandēra Ķl­eleriyle, g¿neyden Bursaônēn Gemlik ve Orhangazi Ķl­eleriyle, 

batē ve kuzeybatēdan Tekirdaĵôēn ¢orlu ¢erkezkºy ve Saray Ķl­elerinin yanē sēra, Kērklareliônin de Vize 

Ķl­esi topraklarēyla ­evrilidir. 

Ķstanbul n¿fusunun; 

 Ekim 2000 sayēm sonu­larē itibariyle 67.803.927 kiĸilik T¿rkiye n¿fusu i­inde 10.018.735 kiĸi ile 

%15ôdir. 1990 ï2000 dºneminde yēlda ortalama 1 milyon 133 bin kiĸi, 2000-2010 dºneminde yēlda 

ortalama 431.171 kiĸi artēĸ gºstermiĸtir. Bu sonuca gºre T¿rkiye geneline bakēldēĵēnda Ķstanbulóun 

barēndērdēĵē n¿fus ve alan itibariyle taĸēmakta olduĵu ºnem a­ēk­a gºr¿lmektedir. 1997 ve 2000 

yēllarē arasēnda Ķstanbul i­in tespit edilen yēllēk b¿y¿me oran %2.83ót¿r. Daha ºnceki dºnemde 

Ķstanbulóun yēllēk ortalama n¿fus artēĸ hēzēnēn %3.45 olarak ger­ekleĸmesi ve bu oranēn bir 

kēsmēnēn gº­lerden kaynaklanmasēna karĸēn n¿fus artēĸ oranēnēn d¿ĸt¿ĵ¿ gºzlenmektedir. Bunun 

sebepleri T¿rkiye genelindeki n¿fus artēĸ hēzēnēn (doĵurganlēk oranē) d¿ĸmesi ve gº­¿n 

yavaĸlamasēdēr.  

 Aralēk 2007 sayēm sonu­larē itibariyle 70.586.256 kiĸilik T¿rkiye n¿fusu i­inde 12.573.836 kiĸi ile 

%17, 8ôdir.  

 2010 sayēm sonu­larē itibariyle 73.722.988 kiĸilik T¿rkiye n¿fusu i­inde 13.120.596 kiĸi ile 

%17,7ôe olarak saptanmēĸtēr. 2010 yēlēnda Ķstanbulôun n¿fus artēĸ oranē %4,90 olmuĸtur. N¿fus 

artēĸ hēzē artmakta olup, 2000 yēlēnda ortalama %2.88, 2005 yēlēnda ise % 2.5, 2010 yēlēnda ise %  

4,90 olmuĸtur. Toplam n¿fus i­erisinde 13.120.596 (% 98,98) kent n¿fusu, 135.089 da (% 1,02) 

kērsal n¿fusudur. 2010 yēlē verilerine gºre incelendiĵinde en y¿ksek n¿fusa sahip il­esi Baĵcēlar, 

en az n¿fusa sahip il­esi de Adalar olmuĸtur. Ķstanbul'da yaĸayanlarēn yaklaĸēk % 64,66'sē 

(8.571.374) Avrupa Yakasē; % 35,33'¿ de (4.684.311) Anadolu Yakasēnda yaĸmaktadēr 

 2011 sayēm sonu­larē itibariyle 74.724.269 kiĸilik T¿rkiye n¿fusu i­inde 13.624.240 kiĸi ile 

%18,2ôe olarak saptanmēĸtēr. 2011 yēlēnda Ķstanbulôun n¿fus artēĸ oranē %3,8 olmuĸtur. N¿fus 

artēĸ hēzē artmakta olup, 2000 yēlēnda ortalama %2.88, 2005 yēlēnda % 2.5, 2010 yēlēnda %  4,90, 

2011 yēlēnda ise % 3,8 olmuĸtur. Toplam n¿fus i­erisinde 13.483.052 (% 98,93) kent n¿fusu, 

141.188 da (% 1,03) kērsal n¿fusudur. 2011 yēlē verilerine gºre incelendiĵinde en y¿ksek n¿fusa 

sahip il­esi 746.650 kiĸi ile Baĵcēlar, en az n¿fusa sahip il­esi ise 13.883 kiĸi ile Adalar olmuĸtur. 

Ķstanbul'da yaĸayanlarēn yaklaĸēk % 61,06 (8.319.273) Avrupa Yakasē; % 38,93'¿ de (5.304.967) 

Anadolu Yakasēnda yaĸamaktadēr. 

 2012 sayēm sonu­larē itibariyle 75.627.384 kiĸilik T¿rkiye n¿fusu i­inde 13.854.740 kiĸi ile %18,3 

olarak saptanmēĸtēr. 2012 yēlēnda Ķstanbulôun n¿fus artēĸ oranē %1,7 olmuĸtur. Toplam n¿fus 

i­erisinde 13.710.512 (% 98,96) kent n¿fusu, 144.228 da (% 1,04) kērsal n¿fusudur. 2012 yēlē 
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verilerine gºre incelendiĵinde en y¿ksek n¿fusa sahip il­esi 749.024 kiĸi ile Baĵcēlar, en az n¿fusa 

sahip il­esi ise 13.260 kiĸi ile ķile olmuĸtur.  

 2013 yēlē sayēmlarēna gºre, T¿rkiye n¿fusunun %18,5ôinin ikamet ettiĵi Ķstanbul, 14.160.467 kiĸi 

ile en ­ok n¿fusa sahip olan il olmuĸtur. Ķstanbul'da yaĸayanlarēn yaklaĸēk % 61,14ô¿ (8.657.729) 

Avrupa Yakasē; % 38,86ôsē (5.502.738) Anadolu Yakasēnda yaĸamaktadēr.  Ķstanbul'un 39 il­esi 

n¿fus sayēsē bakēmēndan 2013 yēlē verilerine gºre incelendiĵinde en y¿ksek n¿fusa sahip il­esi 

Baĵcēlar, en az n¿fusa sahip il­esi de Adalar olmuĸtur.  

    Ķstanbul Ķli N¿fus Verileri

Yēllar 2008  2009  2010  2011  2012  2013  

ķehir 12.569.041  12.782.960  13.120.5 96  13.483.052  13.710.512  14.160.467  

Kēr 128.123  132.198  135.089  141.188  144.228  0 

Toplam  12.697.164  12.915.158  13.255.685  13.624.240  13.854.740  14.160.467  

!ǊǘƤǒ ƻǊŀƴƤ 
 

0,017 0,026 0,028 0,017 0,022 

Ķstanbul'un 14'¿ Anadolu Yakasēnda, 25'i Avrupa Yakasēnda olmak ¿zere toplam 39 il­esi vardēr. Bunlar 

Batēda; Avcēlar, K¿­¿k­ekmece, B¿y¿k­ekmece, Arnavutkºy, ¢atalca, Silivri, Bakērkºy, Bah­elievler, 

Baĵcēlar, G¿ngºren, Esenler, Bayrampaĸa, Baĸakĸehir, Beylikd¿z¿, Zeytinburnu, Fatih, Eminºn¿, 

Beyoĵlu, Beĸiktaĸ, ķiĸli, Kaĵēthane,  Sarēyer, Gaziosmanpaĸa, Ey¿p, Sancaktepe, Silivri, Doĵuda ise; 

¦sk¿dar, Beykoz, ķile, Kadēkºy, Kartal, Pendik, Tuzla, ¦mraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, 

¢ekmekºy, Ataĸehir bulunmaktadēr. 

T¿rkiye topraklarēnēn %9,7ósini kaplayan Ķstanbul, n¿fus varlēĵē a­ēsēndan da ¿lkenin en ºnemli ili 

durumundadēr. 

BEķĶKTAķ ĶL¢ESĶ 

Ķstanbulôun, sur dēĸēndaki en eski semtlerinden biridir. Ķstanbul Boĵazēônēn Rumeli yakasēnda, Tophane 

ile Ortakºyô¿n arasēndadēr. Batēôda ķiĸli, g¿neyde Beyoĵlu, kuzeyde Sarēyer ile komĸudur.1930 yēlēna 

kadar Beyoĵluôna baĵlē bir nahiye olan Beĸiktaĸôēn y¿zºl­¿m¿ 11.000 kilometrekaredir.   

 

Beĸiktaĸ Ķl­esi, 23 mahalleden oluĸmaktadēr. Bu mahalleler, Abbasaĵa, Akatlar, Arnavutkºy, 

Balmumcu, Bebek, Cihann¿ma, Dikilitaĸ, Etiler, Gayrettepe, Konaklar, Kuru­eĸme, K¿lt¿r, Levazēm, 

Levent, Mecidiye, Ortakºy, Muradiye, Nispetiye, Sinanpaĸa, T¿rkali, Ulus, Viĸnezade ve Yēldēz 

mahalleleridir.  
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Beĸiktaĸ'ēn iklimi doĵal olarak Ķstanbul'un ikliminin bir par­asēdēr. Ancak kēyē kesiminde nem oranē daha 

y¿ksektir. Akdeniz iklimi ile kara iklimi arasēnda kalan Ķstanbul'un bu karma ºzelliĵi Beĸiktaĸ'ta da 

kendini gºsterir. Yazlarē sēcak ve yaĵēĸsēz, kēĸlarē ēlēman ve yaĵēĸlē ge­er. Yaĵēĸ en ­ok kasēmda en az 

temmuz ayēnda d¿ĸer. Yēllēk ortalama karla ºrt¿l¿ g¿n sayēsē 7'dir. Kar yaĵēĸēnēn en ­ok gºr¿ld¿ĵ¿ ay 

ĸubattēr. Yēllēk ortalama sēcaklēk 13ÁC'dir. En sēcak ay aĵustos, en soĵuk ay ocaktēr. Gece ile g¿nd¿z 

sēcaklēk farkē b¿y¿k deĵildir. Bu farkēn en y¿ksek olduĵu ay nisan olarak ºl­¿lm¿ĸt¿r.       

N¿fusu:  Ķl­e, genellikle bir yerleĸim yeri niteliĵi taĸēmaktadēr. Osmanlē Ķmparatorluĵu dºneminde 

hēzlanan tercih g¿n¿m¿zde de y¿ksek noktaya varmēĸtēr. Bug¿n Beĸiktaĸ t¿m¿yle bir kentsel yerleĸme 

alanēdēr. 

Beĸiktaĸ Ķl­esi N¿fus Verileri               

Yēllar :  1965  1970  1975  1980  1985  1990  2000  2010  2013  

N¿fus :  107.442  136.105  174.931  188.117  204.911  192.210  190.813  184.390  186.570  

Eĵitim ve K¿lt¿r: Ķl­e sēnērlarē i­inde Boĵazi­i ¦niversitesi, Yēldēz Teknik ¦niversitesi ve Galatasaray 

¦niversitesi'nin merkez kamp¿sleri ile Bah­eĸehir ¦niversitesi, Beykent ¦niversitesi, Ķstanbul Teknik 

¦niversitesi, Kadir Has ¦niversitesi, Yeditepe ¦niversitesi ve Mimar Sinan ¦niversitesi'nin bazē ana 

birimlerini bulunduran Beĸiktaĸ il­esinde 14'¿ ºzel 44 ilkºĵretim okulu ve 7'si Anadolu lisesi olmak 

¿zere 25 lise bulunmaktadēr.1994'te Necati Akpēnar ve Yēlmaz Erdoĵan tarafēndan kurulan Beĸiktaĸ 

K¿lt¿r Merkezi tiyatro, televizyon, sinema ve organizasyon alanlarēnda zamanla adēndan sºz 

ettirmiĸtir. Bunlarēn dēĸēnda Ortakºy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar K¿lt¿r Merkezleri ile 

Kuru­eĸme Arena ºnemli ĸov ve gºsteri mek©nlarē arasēndadēr. 

Ticari ¥zellikleri: Ķl­e hareketli ve ­ok canlē bir ticaret hayatēna sahiptir.130 bine yakēn ufak alēĸveriĸ 

merkezi, 2 bin ĸirket merkezi, 85 banka ĸubesi, sermaye piyasasēnda faaliyet gºsteren kuruluĸlar, 

Avrupa standartlarēna uygun alēĸveriĸ merkezleri (Akmerkez) , plazalar ve uluslararasē otel iĸletmeleri 

yanē sēra, Nobel ve Pfizer ila­ fabrikalarē ile Yēldēz Porselen iĸletmesiyle il­e ºnemli bir iĸlev 

gºrmektedir. 

ETĶLER MAHALLESĶ 

Etiler, 1957'de yerleĸime a­ēlan 1.Levent'ten sonra kurulan 

ikinci toplu konut yerleĸimidir. Ķstanbul'un en ­ok tercih edilen 

yerlerinden biri olan mahallede yaklaĸēk 13.000 kiĸi 

yaĸamaktadēr. Eĵlence merkezlerinin yoĵunlaĸtēĵē Etiler, 

Ķstanbullularēn tercih ettiĵi mek©nlardan biridir.  

Semtin, kendisine eklenen yeni mahallelerle ve sitelerle 

b¿y¿d¿ĵ¿ g¿n¿m¿zde, eĵitim kurumlarē da semtte hēzlē bir artēĸ 

gºsterdi. ¥teden beri K¿­¿k Bebek Rumelihisarē sērtlarēndaki 

korulukta bulunan Boĵazi­i ¦niversitesi'ne (eski Robert Kolej) 

1980'lerde Ķstanbul ¦niversitesi Ķĸletme Fak¿ltesi, Boĵazi­i 

¦niversitesi'nin k¿t¿phane, arĸiv vb. birimlerinin binalarē, ¥zel 

Yēldēz Koleji, Anadolu Meslek Lisesi, ¥zel Ķdeal okullarē ve baĸka 

ºzel okullar gibi eĵitim kurumlarē da eklendi. 

G¿n¿m¿zde, idari birim olarak Etiler Mahallesi daha k¿­¿k bir 

alanē i­eriyorsa da, semt olarak Etiler, Levent'in doĵu sēnērēndan 

baĸlayarak Yēldēz bloklarēnē, Basēn sitesini, U­aksavar sitesini, 

l¿ks Alkent konutlarēnē, Akatlar Mahallesi'ni, irili ufaklē daha pek 

­ok site ve toplu konut bºlgesini kapsamaktadēr. 

1993 sonunda a­ēlan, Ķstanbul'un b¿y¿k ve gºrkemli iĸ ve alēĸveriĸ merkezi, i­inde binlerce 

metrekareye yayēlmēĸ ¿nl¿ maĵazalarēn yer aldēĵē Akmerkez, Levent'ten Etiler'e doĵru giderken, 
Nisbetiye Caddesi ¿zerinde, semtin giriĸine yakēndēr. ¥zellikle Nisbetiye Caddesi ¿zerinde ­ok sayēda 
eĵlence merkezi yoĵunlaĸmēĸtēr. 
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4.2.  MEVCUT EKONOMĶK KOķULLARIN, GAYRĶMENKUL PĶYASASININ ANALĶZĶ, 

MEVCUT TREN DLER VE DAYANAK VERĶLER 

D¦NYA EKONOMĶSĶNDE GELĶķMELER 

2009 -2010 -2011 -2012 -2013 yēlē, ekonomik gºstergelerin ĸekillenmesinde uluslararasē koĸullar ºnemli 

belirleyiciler olmuĸtur.   

2014 yēlē d¿nya genel ekonomi gºr¿n¿m¿ ile ilgili OECDônin Eyl¿lôde yayēmladēĵē ara dºnem k¿resel 

ekonomik  gºr¿n¿m deĵerlendirme raporunda, d¿nya ekonomisinde ēlēmlē bir hēzla devam eden 

iyileĸme yaĸanmaktadēr.  

Son dºnemde a­ēklanan veriler de genel olarak ekonomik aktivitede olumlu bir gºr¿n¿me iĸaret 

etmektedir . ABDôde daha ºnce %4,2 seviyesinde a­ēklanan ikinci ­eyrek yēllēk GSYH b¿y¿mesi nihai 

olarak %4,6ôya revize edilmiĸtir. Bºylece b¿y¿me oranē 2011 yēlēnēn son ­eyreĵinden bu yana gºr¿len 

en y¿ksek seviyede ger­ekleĸmiĸtir. 

 

B¿y¿me: 

 
 

 

 

D¿nyanēn En B¿y¿k Ekonomileri ve T¿rkiyeônin D¿nya Ekonomisindeki Yeri 
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T¦RKĶYE EKONOMĶSĶ 

2010 ve 2011 yēllarēnda kaydedilen y¿ksek b¿y¿me hēzlarē sonrasēnda i­ ve dēĸ talebi dengelemeye 

yºnelik alēnan tedbirler sonucunda 2012 yēlēnda b¿y¿me hēzē yavaĸlamēĸtēr. 2012 yēlēnda beklenen 

b¿y¿me oranē %3,2 iken %2,2 olarak ger­ekleĸmiĸtir.  

2013 yēlēnda T¿rkiye %4 oranēnda b¿y¿m¿ĸt¿r. IMF, T¿rkiyeônin 2014 yēlēnda %2,3 oranēnda 

b¿y¿yeceĵini tahmin etmektedir. T¿rkiye ekonomisi 2013 yēlēnda Orta Vadeli Programôda (2014-2016)  

belirtilen %3,6ôlēk ger­ekleĸme tahminin ¿st¿nde %4 oranēnda b¿y¿m¿ĸt¿r.  

T¿rkiye, k¿resel ekonomik krizden en hēzlē ­ēkan ve son dºnemlerdeki k¿resel ekonomik belirsizlikten 

gºreli olarak az etkilenen ¿lkelerdendir. 2003 -2013 dºneminde yēllēk ortalama b¿y¿me oranē %5 

olmuĸtur. 2014  ilk ­eyrekte T¿rkiye ekonomisi %4,3 oranēnda b¿y¿m¿ĸt¿r.  

 

D¿nyaT¿rkiyeAvro BºlgesiABD Brezilya Rusya Hindistan ¢HC

2014 3,4 2,3 1,1 1,7 1,3 0,2 5,4 7,4

2015 4,0 3,1 1,5 3,0 2,0 1,0 6,4 7,1

2014 3,4 3,3 1,2 2,6 1,8 0,5 4,9 7,4

2015 3,9 4,0 1,7 3,5 2,2 1,8 5,9 7,3

2014 2,8 3,5 1,1 2,1 1,5 0,5 5,5 7,6

2015 3,4 3,5 1,8 3,0 2,7 1,5 6,3 7,5

IMF

OECD

DB

Bazē ¦lke-¦lke Gruplarēna Ķliĸkin B¿y¿me Tahminleri (%)

Kaynak: IMF, OECD, D¿nya Bankasē
 

 

 

2014 -2016 Yēlē Orta Vadeli Program Hedefleri 

2014 -2016 dºnemini kapsayan Orta Vadeli Programēn temel amacē; potansiyel b¿y¿me hēzēna 

ulaĸmak, cari iĸlemler a­ēĵēnē daha da azaltmak, e nflasyonu d¿ĸ¿rmek, kamu mali dengelerini 

iyileĸtirmek ve bºylece makroekonomik ve finansal istikrarē g¿­lendirmektir. 

 

2013* 2014 2015 2016

GSYH (Milyar $, Cari Fiyatlarla) 820 867 928 996

Kiĸi Baĸēna Milli Gelir (GSYH, $)10.782 11.277 11.927 12.670

GSYH B¿y¿mesi (1) 4,0 4,0 5,0 5,0

Ķĸsizlik Oranē (%) 9,7 9,4 9,2 8,9

Turizm Gelirleri (Milyar $) 28,0 31,0 32,0 34,5

Cari Ķĸlemler Dengesi (Milyar $)-65,1 -55,5 -55,0 -55,0

Cari Ķĸlemler Dengesi /GSYH (%)-7,9 -6,4 -5,9 -5,5

* Ger­ekleĸme 

2014-2016 Orta Vadeli Program, Kalkēnma Bakanlēĵē - 08/10/2013

(1) Sabit Fiyatlarda y¿zde deĵiĸimi gºstermektedir. 
 

 

2013 yēlēnda; Gayrisafi Milli H©sēla 820 milyar dolar, kiĸi baĸēna milli gelir 10.782 dolar, GSYH 

b¿y¿mesi %4, iĸsizlik oranē %9,7, turizm gelirleri 28 milyar dolar, cari iĸlemler dengesi -65,1 milyar 

dolar olarak a­ēk vermiĸ olup, cari iĸlemler dengesinin gayrisafi yurti­i hasēlaya oranē -7,9 olarak 

ger­ekleĸmiĸtir.  
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Ķmalat Sanayi Kapasite Kullanēm Oranē (KKO) ve Mevsimsel Etkilerden Arēndērēlmēĸ KKO* 

(Aĵērlēklē Ortalama -  %)  

YēllarOcak ķubatMart Nisan MayēsHaziran Temmuz AĵustosEyl¿lEkim KasēmAralēk

2007 77,9 77,3 80,3 80,5 80,8 81,7 82 79,6 80,8 81,6 80,8 79,2

2008 77,9 78 76,9 78,6 79,2 80,3 79,8 80 77,3 75,8 71,8 64,9

2009 61,6 60,9 58,7 59,7 64 67,5 67,9 68,9 68 68,2 69,8 67,7

2010 68,6 67,8 67,3 72,7 73,3 73,3 74,4 73 73,5 75,3 75,9 75,6

2011 74,6 73 73,2 74,9 75,2 76,7 75,4 76,1 76,2 77 76,9 75,5

2012 74,7 72,9 73,1 74,7 74,7 74,6 74,8 74,3 74 74,9 74 73,6

2013 72,4 72,2 72,7 73,6 74,8 75,3 75,5 75,5 75,4 76,4 75,6 76

2014 73,9 73,3 73,1 74,4 74,4 75,3 74,9 74,7 74,4 74,9

2007 79,7 79,5 82,3 81,2 80,6 80,7 80,5 77,8 80,1 80 80 79,8

2008 79,8 80,2 79,1 79,2 78,9 79,2 78,2 78,3 76,5 74,2 71 65,6

2009 63,5 63,3 61,2 60,5 63,9 66,5 66,4 67,2 67,2 66,7 68,7 68,1

2010 70,1 70 69,6 73,3 73,1 72,5 73,2 71,9 72,9 74 75 75,6

2011 75,9 74,8 75,1 75,4 75 76 74,6 75,2 75,8 75,7 76 75,5

2012 75,8 74,8 75 75 74,3 73,7 74 73,6 73,7 73,9 73,4 73,7

2013 73,7 73,8 74,3 74 74,5 74,6 74,6 74,9 75 75,4 75 75,9

2014 75 74,8 74,6 74,8 74,2 74,6 74,2 74,0 74,0 74,0

KKK - MA

KKO

 

*KKO verilerinin mevsimsel  etkilerden arēndērēlmasēnda hesaplam a yºntemi ve model yapēsēnēn deĵiĸtirilmesi nedeniyle ser, 2007 

Ocak ayēndan itibaren revize edilmiĸtir.Ayrēntēlē bilgi i­in: http://www.tcmb.gov.tr/imalat/KKO -Yontemsel  acēklama.pdf  

T¿fe: 

T¦FEôde (2003=100) 2014 yēlē Eyl¿l ayēnda bir ºnceki aya gºre %0,14, bir ºnceki yēlēn Aralēk ayēna 

gºre %6,43, bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %8,86 ve on iki aylēk ortalamalara gºre %8,54 artēĸ 

ger­ekleĸti. 

Eyl.14 Eyl.13

Bir ¥nceki Aya Gºre Deĵiĸim Oranē (%)0,14 0,77

Bir ¥nceki Yēlēn aralēk Ayēna Gºre Deĵiĸim Oranē (%)6,43 5,01

Bir ¥nceki Yēlēn Aynē Ayēna Gºre Deĵiĸim Oranē (%)8,86 7,88

Oniki Aylēk Ortalamalara Gºre Deĵiĸim Oranē (%)8,54 7,32

T¿ketici fiyat Endeksi Deĵiĸim Oranlarē (2003=100), Eyl¿l 2014

 

 

T¿rkiyeônin Kredi Notu:  

T¿rkiye ilk olarak Fitchôin, 5 Kasēm 2012Źde ¿lkenin uzun vadeli yabancē para cinsinden kredi notu 

ñBB+òdan ñBBB-òye ­ēkarmasēyla ñyatērēm yapēlabilirò seviyeye y¿kseltilirken, Moodyôs 16 Mayēs 

2013Źte ¿lkenin ñBa1ź yabancē para cinsinden uzun vadeli kredi notunu bir basamak artērarak ñBaa3ź 

yapmēĸtē. 

Japon Kredi Derecelendirme Kuruluĸunun da (JCR), 23 Mayēsôta T¿rkiyeônin kredi notunu iki basamak 

artērarak yatērēm yapēlabilir seviye olan ñBBB-òye y¿kseltirken, Kanada merkezli uluslararasē kredi 

derecelendirme kuruluĸu Dominion Bond Rating Servicesôden (DBRS), T¿rkiyeônin uzun vadeli yabancē 

para cinsinden kredi notunu ñBBB-ò ile ñyatērēmò seviyesine ­ēkardē. 

Standard and Poorôs'a (S&P) 27 Mart 2013Źte T¿rkiyeônin kredi notunu òBBòden òBB+òya y¿kseltmiĸ, 

ancak yatērēm yapēlabilir seviyenin bir basamak altēnda bērakmēĸtē. 

Ekim 2014 tarihinde Fitch Ratings T¿rkiye'nin "BBB-" olan "yatērēm yapēlabilir notunu" ve "duraĵan" not 

gºr¿n¿m¿n¿ teyit etti. 

 

http://www.tcmb.gov.tr/imalat/KKO-Yontemsel
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Yapē Ķzin Ķstatistikleri, Ocak -  Haziran 2014  

2014нлмо ϯ нлмн ϯ 2014 2013

.ƛƴŀ {ŀȅƤǎƤ όŀŘǘΦύ74.214                    59.551                    51.358                    24,6% 16,0%

¸ǸȊǀƭœǸƳǸ όƳчύ112.617.603         82.902.610           77.774.234           35,8% 6,6%

5ŜƐŜǊ ό¢[ύ88.321.452.674   58.717.544.830   53.509.640.592   50,4% 9,7%

5ŀƛǊŜ {ŀȅƤǎƤ όŀŘǘΦύ525.520                 412.346                 375.229                 27,4% 9,9%

ϯΥ̧ŀǇƤ ƛȊƛƴ ƛǎǘŀǘƛǎǘƛƪƭŜǊƛ нлмн ǾŜ нлмо ȅƤƭƭŀǊƤ ǊŜǾƛȊŜ ŜŘƛƭƳƛǒǘƛǊΦ

¸!tL w¦I{!¢[!wLΣ h/!YπI!½Tw!b !¸[!wL ¢ht[!aLΣ нлмп

Dm{¢9wD9[9w

¸Ƥƭ .ƛǊ mƴŎŜƪƛ ¸ƤƭƤƴ  Tƭƪ !ƭǘƤ !ȅƤƴŀ DǀǊŜ 

5ŜƐƛǒƛƳ hǊŀƴƤ ό҈ύ

 

2014 yēlēnēn ilk altē ayēnda bir ºnceki yēla gºre belediyeler tarafēndan Yapē Ruhsatē verilen yapēlarēn bina 

sayēsē %24,6, y¿zºl­¿m¿ %35,8, deĵeri %50,4, daire sayēsē %27,4 oranēnda arttē. 

 

Sonu­: 

Birka­ yēldēr s¿ren aĸērē zayēflēklarēn ardēndan geliĸmiĸ ¿lkeler ekonomik krizi atlatēyor gºr¿nmektedir.  

Geliĸmiĸ ¿lkelerin ekonomik krizi atlatmasēyla birlikte d¿nya ekonomisinde genel bir iyileĸme 

beklenmektedir.  

T¿rkiyeôdeki bankacēlēk sisteminin mevcut yapēsal ºzelliĵi ve piyasadaki aktºrlerin kriz sērasēndaki 

davranēĸ bi­imleri T¿rkiyeônin bu krizi gºreli az hasarla atlatmasēna neden olmuĸtur. Buna gºre 

ºzellikle 2001 krizinden sonra atēlan adēmlar T¿rkiyeôdeki bankacēlēk sistemini saĵlamlaĸtērmēĸ ve bir 

istikrara kavuĸturmuĸtur. 

T¿rkiyeôde ekonomik b¿y¿menin kazandēĵē ivme ile birlikte ekonominin daha g¿­leneceĵi beklentisi ile 

birlikte, Arap d¿nyasēnda yaĸanan deĵiĸiklikler ve ºzellikle Irak -Suriye -Mēsēr ile ilgili karēĸēklēĵēn 

sonucu nun ne olacaĵē belirsizliĵini korumaktadēr. 

Kaynak: T¦ĶK, SPK, DPT, T¦SĶAD, TCMB, IMF, OECD 
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5.  DEĴERLEME KONUSU GAYRĶMENKUL HAKKINDA BĶLGĶLER 

5.1.  GAYRĶMENKUL¦N YERĶ VE KONUMU  

Deĵerleme konusu taĸēnmaz, Ķstanbul ili, Beĸiktaĸ il­esi, Etiler Mahallesiônde Nispetiye Caddesi ile 

Ahmet Adnan Saygun Caddesi kesiĸimde bulunan; tapu  kayētlarēna gºre 83 Ada 1 parselde yer alan 

Akmerkez Alēĸveriĸ ve Ticaret Merkezi projesidir .  

 

 

 

 

 

TAķINMAZLARIN MERKEZLERE KUķ U¢UķU UZAKLIKLARI 

Boĵazi­i Kºpr¿s¿ 3 km  B¿y¿kdere Caddesi  1 km  

FSM Kºpr¿s¿ 3 km  Atat¿rk Havalimanē 2 km  

Taĸēnmazlarēn konumlu bulunduĵu Etiler bºlgesi, Ķstanbulôun merkezi iĸ alanē (MĶA) olarak geliĸmiĸ 

B¿y¿kdere Caddesi aksēnēn doĵu yºn¿nde kalmaktadēr. Ķstanbul Avrupa yakasē MĶA geliĸimi tarihi 

yarēmadadan baĸlayēp, zamanla kentin geliĸimi, n¿fus yoĵunluĵu, yeni ulaĸēm akslarēnēn a­ēlmasē ile 

Maslak bºlgesine kadar geliĸme gºstermiĸtir. Bu kronoloji i­erisinde Hali­, Sara­hane ve Aksaray 

bºlgelerini kapsayan MĶA, 1946 yēlēnda a­ēlan Tarihi Yarēmada ve Beyoĵluônu birleĸtiren Galata Kºpr¿s¿ 

ile birlikte Beyoĵluôna doĵru geliĸme gºstermiĸtir. 1950-1970 yēllarēnda Beyoĵlu ve Eminºn¿ ticari 

fonksiyonlarēn yoĵun olduĵu MĶA aksēnē oluĸturmuĸtur. 1973ôde Boĵaz Kºpr¿s¿ôn¿n a­ēlmasē ve ­evre 

yollarēnēn geliĸmesi ile birlikte g¿n¿m¿z MĶA aksē ĸekillenmeye baĸlamēĸtēr. Bu tarihten itibaren ķiĸli ve 

Beĸiktaĸôta ofis binalarēnēn sayēsē hēzla artmēĸ ve Esentepe MĶAônēn kalbi durumuna gelmiĸtir. 1988 

yēlēnda Fatih Sultan Mehmet Kºpr¿s¿ôn¿n a­ēlmasē ile birlikte merkezi iĸ alanē aksē Leventôe doĵru 

geliĸme gºstermiĸtir. Levent aksē ¿zerinden Maslakôa kadar uzanmaktadēr. MĶA, Levent, Etiler, Maslak, 

Zincirlikuyu ï Esentepe ï Gayrettepe ve Beĸiktaĸ ï Balmumcu bºlgelerini kapsamakta olup 

g¿n¿m¿zde Levent merkezi iĸ alanēnēn en ºnemli aksē olarak geliĸme gºstermiĸtir.  

B¿y¿kdere 
Caddesi  

Nispetiye 
Caddesi  

Adnan 
Saygun 
Caddesi  

FSM 
Kºpr¿s¿ 

AKMERKEZ  
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MĶA aksēnēn geliĸmesine baĵlē olarak, bu aksēn ­evresinde yer alan bºlgeler yaĸam alanlarē olarak talep 

gºrmeye baĸlamēĸtēr. Taĸēnmazlarēn konumlu bulunduĵu Etiler bºlgesi, MĶA aksē ¿zerinde ºzellikle 

Levent bºlgesinin geliĸimine baĵlē olarak, talebin iĸ alanē ve yaĸam alanē olarak geliĸme gºstermiĸtir.  

Taĸēnmazēn yakēn ­evresi aĵērlēklē olarak 5-6 katlē eski konut siteleri ile ­evrilidir. Deĵerleme konusu 

taĸēnmaz; Levent-Etiler bºlgesinde konumlandēĵēndan, bºlgede konut, ofis, ticaret vb. yapēlaĸmalar 

yoĵunluktadēr. Bºlge ºzellikle konut fonksiyonlu olarak geliĸmiĸ olup, bu konut yerleĸim birimlerinin 

b¿y¿k ­oĵunluĵu minimum 15-20 yēllēktēr. Bºlgenin batēsēnda bulunan B¿y¿kdere Caddesi sēnērē 

itibariyle konut fonksiyonu hakim olup, cadde cephesinde ofis - rezidans -avm tipi geliĸmeye devam 

etmektedir. Taĸēnmaz Etiler bºlgesinin ana ulaĸēm akslarēndan olan ve ºzellikle iĸ alanē olarak geliĸme 

gºsteren Nispetiye Caddesi ¿zerinde yer almaktadēr.  

Taĸēnmazēn yakēn ­evresinde Akatlar K¿lt¿r Merkezi, ķair Beh­et Kemal ¢aĵlar Ķlkºĵretim Okulu, ¥zel 

A­ē Ķlkºĵretim Okulu, Terakki Vakfē ¥zel ķiĸli Terakki Okullarē, Hasan Ali Y¿cel Ķlkºĵretim Okulu, Etiler 

Camii, Etiler Lisesi, Sanat­ēlar Parkē, Sarēkonaklar Sitesi, Akatlar Maya Sitesi, Alkent Sitesi, Maya 

Residences, Petrol Sitesi ve Boĵazi­i ¦niversitesi Hisar¿st¿ Kamp¿s¿ gibi donatē alanlarē ve siteler 

bulunmaktadēr. Deĵerlemeye konu taĸēnmaz Nispetiye Caddesi ¿zerinde yer almakta olup eriĸimi 

karayolu  ile rahatlēkla saĵlanmaktadēr. Taĸēnmazēn ºnemli noktalara kuĸ u­uĸu mesafesi tabloda 

verilmiĸtir.  

Taĸēnmaza karayolu ile eriĸim m¿mk¿n olup, bºlgenin g¿n i­erisinde, ºzelliklede mesai baĸlangē­ ve 

bitiĸ saatlerinde ki, ara­ yoĵunluĵu bºlgeye ulaĸēmda ciddi sorunlara neden olmaktadēr. Taĸēnmazēn 

¿zerinde yer aldēĵē Nispetiye Caddesi aksē ile yakēn ­evresinde planlanan ve geliĸtirilen raylē sistem 

ulaĸēm hatlarē sayesinde bºlgenin trafik yoĵunluĵunun azaltacaĵē hesaplanmaktadēr. Raylē sistemlerin 

faaliyete ge­mesi ile taĸēnmazēnda eriĸilebilirliĵi artacaktēr. Sºz konusu raylē sistemlerden ñLevent-

Hisar¿st¿ Metro Projesiò inĸaatē devam etmekte olup taĸēnmazēn bulunduĵu Nispetiye Caddesi aksē 

¿zerinden ge­mektedir. Bu projeye ek olarak geliĸtirilen ñHisar¿st¿-Aĸiyan F¿nik¿ler Hattēònēn 2019 

yēlēnda faaliyet ge­mesi planlanmaktadēr. Birbirine entegre geliĸtirilen raylē sistemler sayesinde 

taĸēnmazēn ve konumlu bulunduĵu bºlgenin ­evre ile ulaĸēm baĵlantēlarē g¿­lenerek yaya sirk¿lasyonu 

artmēĸ olacaktēr.  

Ana ul aĸēm akslarē ¿zerinden taĸēnmaza eriĸim imkanlarē haritada verilmiĸ olup, geliĸtirilen raylē sistem 

ulaĸēm projelerinin detaylarē aĸaĵēda a­ēklanmēĸtēr.  
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Levent -Hisar¿st¿ Metro Projesi 

Taĸēnmazēn bulunduĵu bºlge i­erisinde 

inĸaasēna baĸlanan ve 201 5 yēlēnda 

tamamlanmasē planlanan Levent-

Hisar¿st¿ Metro projesiyle birlikte 

bºlgenin deĵerinin olumlu yºnde 

etkileyecektir. P rojeye gºre toplam 

3.250 metre uzunluktaki hat ¿zerinde 

Levent, Uygulama Oteli, Etiler 1, Etiler 2 

ve Hisar¿st¿ istasyonlarē olarak 

planlanmēĸtēr. Deĵerleme konusu 

taĸēnmaz yaklaĸēk olarak Uygulama Oteli 

ile Etiler -1 metro duraklarē arasēnda yer 

almaktadēr. Bu proje ile Hisar¿st¿'nden 

Leventôe gelecek olan yolcularēn buradan 

yaya t¿nelleriyle ana hat ¿zerindeki 

Levent istasyonuna g e­erek 

seyahatlerini s¿rd¿rebilme imk©nē saĵlanacaktēr. Metro hattē 25 metre derinlikte tek t¿nelden hizmet 

verecek olup hat ¿zerinde ikili trenlerin ­alēĸacaĵē ve metronun tamamlanmasēyla birlikte Levent-

Hisar¿st¿ arasēnda yolculuĵun 5 dakika s¿receĵi belirtilmiĸtir.  

Levent -Hisar¿st¿ metrosunda, yolcu yoĵunluĵunun en y¿ksek noktaya ­ēktēĵē saatler olan pik 

dºnemlerde 4 dakikada bir sefer yapēlmasē planlanmaktadēr. G¿n i­inde bu hat ¿zerinde tek yºnde 5-

10 bin yolcu taĸēnmasē ºngºr¿l¿yor.  

Yeni metro hattēnēn hizmet vereceĵi bºlgede oturanlar; bug¿n otob¿s, taksi ya da ºzel ara­larēyla 

Levent -Zincirlikuyu istikametinde seyahat edebilmek i­in tek bir caddeyi kullanabiliyorlar. Bu da pik 

saatlerde bºlgeden ­ēkēĸē asgari 30 dakikaya ­ēkarēyor. Bºlgede oturanlar taksim ya da Kabataĸôa toplu 

taĸēma veya ºzel ara­larēyla ortalama 1 saatte gidebiliyorlar. 

Metronun devreye girmesiyle bu s¿renin, azami 30 dakikaya inmesi bekleniyor. Toplu taĸēma 

ara­larēnēn yerini b¿y¿k ºl­¿de metro almēĸ olacaĵē i­in otob¿s sayēsē ve otob¿s duraklarēndaki 

beklemelerin azalacaĵē, bunun sonucu olarak da ºzel ara­ akēĸēnēn rahatlayacaĵē tahmin ediliyor. 

Hisar¿st¿-Aĸiyan F¿nik¿ler Hattē 

¥te yandan, Levent-Hisar¿st¿ metro hattēnēn 2019ôda a­ēlmasē hedeflenen bir f¿nik¿ler eklentisiyle 

Boĵaz kēyēsēna uzatēlmasē hedefleniyor. Bºylelikle trafik yoĵunluĵunun y¿ksek olduĵu saatlerde Boĵaz 

sakinlerinin de metro hattēnē kullanmalarēna olanak saĵlanmasē planlanēyor. F¿nik¿lerin, metro eriĸimi 

dēĸēnda sahilden Hisar¿st¿ ve Etiler bºlgesine gelmek isteyenler i­in de ºnemli bir kolaylēk saĵlayacaĵē 

belirtiliyor.  

Burada raylē sistemin t¿nel a­ēlmadan yama­ ¿zerine oturtulmasē d¿ĸ¿n¿l¿yor. 

F¿nik¿ler hattē 730 metre olacak ve sahildeki istasyon Aĸiyanôda yer alacak.  Sahil istasyonuyla 

Hisar¿st¿ istasyonu arasēnda 105 metrelik bir y¿kseklik farkē bulunacak. F¿nik¿ler ile seyahat ¿­ 

dakika s¿recek. Buradaki sistem Taksim-Kabataĸ f¿nik¿ler hattēndan daha uzun olacak. 

Yaklaĸēk 7 yēl ºnce hizmete giren Taksim-Kabataĸ f¿nik¿leri, 594 metrelik hat ¿zerinde g¿nde tek 

yºnde ortalama 195 sefer yapēyor ve 30 bin yolcu taĸēyor. 

Levent -Hisar¿st¿  

Metro Hattē 

Hisar¿st¿-Aĸiyan  

F¿nik¿ler Hattē 

AKMERKEZ  
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5.2.  GAYRĶMENKUL¦N TANIMI  ve ¥ZELLĶKLERĶ 

 

Akmerkez projesi  Akkºk, Tekfen ve Ķstikbal gruplarēnēn ortak giriĸimi ile 18 Aralēk 1993 tarihinde 

faaliyet g irmiĸtir. 

Akmerkez Ķstanbulôun merkezi yerlerinden olan Etiler bºlgesinde geliĸtirilmiĸtir. 27.557 mĮ arsa 

¿zerinde, tadilat yapē ruhsatēna gºre 166.624 mĮ br¿t kapalē alan ¿zerine kurulu Akmerkez Karma 

Kullanēm Kompleksi, 4 katlē alēĸveriĸ merkezi, 14 ve 17 katlē yuvarlak bi­imli iki ofis kulesi binasē ve 23 

katlē ¿­gen formu andēran bir residence binasē ve 4 katlē bir otoparktan oluĸmaktadēr. 

¦­gen bir alana yayēlmēĸ olan alēĸveriĸ merkezinin 3 atriumu, ana dolaĸēm yollarē ile birbirine 

baĵlanmēĸtēr. 41 y¿r¿yen merdiven, 2 panaromik asansºr ile yayalara ve servise a­ēk 30 asansºr¿ 

bulunmaktadēr.  

Deĵerlemeye konu taĸēnmazlara ve bulunduklarē bloklara iliĸkin bilgiler aĸaĵēda verilmiĸtir.  

Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar Akmerkezôin ­arĸē bloĵunda  (alēĸveriĸ merkezinde)  yer almaktadēr.  

¢arĸē Bloĵu -  AVM  

AVM bloĵu yol kotu altēndan 5 kat ve yol kotu ¿st¿nde 3 kat olmak ¿zere 8 kattan oluĸmaktadēr. 

Bloĵun 4 katē otopark olarak kullanēlmaktadēr. AVM bloĵu yerinde, alt ­arĸē, zemin ­arĸē, ¿st ­arĸē ve 

food court katlarē ĸeklinde tanēmlanmaktadēr. AVM bloĵu giriĸleri zemin ­arĸēdan saĵlanmakta olup 4 

adet giriĸ kapēsē bulunmaktadēr. Nispetiye Caddesi yºn¿nden ñana giriĸ kapēsēò ile ñBeymen kapēò 

olarak adlandērēlan 2 giriĸ kapēsē bulunmaktadēr. Adnan Saygun Caddesi yºn¿nden ise, ñEczane kapēò 

ve ñNike kapēò olarak adlandērēlan 2 giriĸ kapēsē bulunmaktadēr. Tanēmlanan bu giriĸ kapēlarē alēĸveriĸ 

merkezi b¿nyesinde adlandērēlmēĸ olup, mimari projesi ¿zerinde bu giriĸler ­arĸē giriĸi olarak 

tanēmlanmēĸtēr. Yaya giriĸ ­ēkēĸ yoĵunluĵu a­ēsēndan ana giriĸ kapēsēnēn en yoĵun olduĵu, sonrasēnda 

eczane kapēsēnēn yoĵun olduĵu tespit edilmiĸtir. Blokta, alt ­arĸē katēnda 5 adet, zemin ­arĸē katēnda 4 

adet (yaya giriĸ ­ēkēĸ kapēlarē), ¿st ­arĸē katēnda 3 adet ve food court katēnda 5 adet olmak ¿zere 17 

adet yangēn ­ēkēĸē bulunmaktadēr.  

Deĵerlemeye konu taĸēnmazlardan 445 adet baĵēmsēz bºl¿m ­arĸē bloĵunda yer almakta olup, bu 

baĵēmsēz bºl¿mler tapu kayētlarēna gºre garaj, d¿kk©n, sinema, lokanta, kafeterya salon ve mini golf 

vasfēndadēr. Baĵēmsēz bºl¿mlerin kat bazēnda daĵēlēmē aĸaĵēda verilmiĸtir.  

Ofis Bloĵu 

E3 Blok  

Apart Otel 

Rezidans 
Bloĵu 

Ofis Bloĵu 

B3 Blok  

¢arĸē 

Bloĵu- AVM  
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 Tapu kayētlarēna gºre 2. Bodrum ve 4. bodrumlarda (projesine gºre garaj 1 ve garaj 3 

katlarēnda) 12 adet d¿kkan ve 1 adet dubleks d¿kkan olmak ¿zere 13 adet baĵēmsēz bºl¿m, 

 Tapu kayētlarēna gºre 2. bodrum katta garaj 1 katēnda ve 3. bodrum katēnda garaj 2, 

 Tapu kayētlarēna gºre 1. bodrum katta (projesine gºre garaj 1 katēnda) 139 adet d¿kk©n ve 1 

adet 4 katlē d¿kk©n olmak ¿zere 140 adet d¿kk©n, 

 Tapu kayētlarēna gºre zemin katēnda (projesine gºre zemin ­arĸē katēnda) 92 adet d¿kk©n ve 1 

adet lokanta olmak ¿zere 93 adet baĵēmsēz bºl¿m,  

 Tapu kayētlarēna gºre birinci katēnda (projesine gºre ¿st ­arĸē katēnda) 99 adet d¿kk©n vasēflē 

baĵēmsēz bºl¿m, 

 Tapu kayētlarēna gºre teras katēnda (projesine gºre food court katēnda) 2ôsi sinema, 1ôi 

kafetarya salon ve 94ô¿ d¿kk©n vasēflē olmak ¿zere 97 adet baĵēmsēz bºl¿m, 

 Tapu kayētlarē ve projesine gºre bah­e katēnda 1 adet mini golf olmak ¿zere ­arĸē bloĵunda 

Akmerkez GYO A.ķ. m¿lkiyetine ait toplam 445 adet baĵēmsēz bºl¿m yer almaktadēr.  

 
Alēĸveriĸ merkezinde (­arĸē bloĵunda) yer alan, kiralamaya konu olan taĸēnmazlarēn toplam 

kiralanabilir alanē ~33.215  mĮ olup, kiralanabilir alan doluluk oranē yaklaĸēk %92ôdir. AVM bloĵundan 

yer alan, kiralamaya konu iĸyerleri, kendi i­erisinde hizmet verdikleri  sektºrler ile maĵaza kullanēm 

alanlarē dikkate alēnarak kategorilere ayrēlmēĸtēr. Buna gºre, hizmet, giyim/aksesuar, saĵlēk/kozmetik, 

b¿y¿k maĵaza, elektronik/beyaz eĸya/ev eĸyasē yeme/i­me ve diĵer kategorilerine ayrēlmēĸtēr. B¿y¿k 

maĵazalar, 500 mĮôden b¿y¿k kiralanabilir alana sahip maĵazalar olarak ayrēlmēĸtēr. H©lihazērda boĸ 

olan maĵazalar ñboĸò olarak kategorilendirilmiĸtir.  

  

Ana Giriĸ Beymen Giriĸ 

Ecza ne   
Giriĸ 

Nike  Giriĸ 

Zemin Kat   
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5.2.1.  GAYRĶMENKUL¦N YAPISAL ĶNķAAT ¥ZELLĶKLERĶ  

Deĵerleme konusu 83 ada 1 sayēlē parsel ¿zerinde yer alan yapēnēn, yapēsal inĸaat ºzellikleri tabloda 
verilmiĸtir.  
 

Yapē Tarzē :  Betonarme  

Yapē Sēnēfē :  

Alēĸveriĸ Merkezi: 4A,  
B3 ve E3 bloklarē: 4B,  
G blok (Apart Otel bloĵu): 5C  
(ruhsat ve isk©n belgelerine gºre) 

Yapēnēn Yaĸē :  ~26 (1988 tarihli ilk yapē ruhsatē esas alēnmēĸtēr) 

Kat Adedi  :  

¢arĸē Bloĵu (Alēĸveriĸ Merkezi): 5 Bodrum  Kat  + Zemin 
Kat + 3 Normal Kat  
B3 Blok  (B¿ro): 14  Normal Kat  

9о .ƭƻƪ ό.ǸǊƻύΥ мт bƻǊƳŀƭ Yŀǘ  
G Blok (Apart Otel): 23 Normal Kat 

Dēĸ Cephe :  

Ofis ve Rezidans bloklarē al¿minyum ­er­eveli cam 
giydirme  
AVM bloĵu dēĸ cephe renovasyon ­alēĸmalarē devam 
etmekte  

Kapalē Alan (mĮ) :  
166.624 mĮ (2013 tarihli tadilat yapē ruhsatēna gºre parsel 

¿zerindeki yapēnēn toplam inĸaat alanē)  

G¿venlik  :  Mevcut  

Klima  :  Mevcut  

Doĵalgaz :  Mevcut  

Elektrik  :  Mevcut  

Su  :  Mevcut  

Kanalizasyon  :  Mevcut  

5.2.2.  FĶZĶKSEL ¥ZELLĶKLERĶ 

Deĵerlemesi yapēlan 83  ada 1 parsel, 22.557  mĮ y¿zºl­¿m¿ne sahip olan parsel ¿zerindeki betonarme 

yapē mevcutta inĸaatē tamamlanmēĸ ve isk©n belgesine sahiptir. Parsel ¿zerindeki yapēnēn ­arĸē bloĵu 

dēĸ cephe tadilatē ve kēsmen i­ hacim tadilatēna yºnelik olarak 2013 tarihli tadilat ruhsatē ­ēkarēlmēĸtēr. 

AKMERKEZ GYO A.ķ. tarafēndan, tadilat ­alēĸmalarēnēn 2015 Mart ayē sonuna doĵru tamamlanmasē 

planlandēĵē belirtilmiĸtir.  

5.2.3.  GAYRĶMENKUL¦N TEKNĶK ¥ZELLĶKLERĶ  

Deĵerlemesi yapēlan gayrimenkul¿n teknik ºzellikleri rapor un 5.2 baĸlēĵē altēnda verilmiĸtir. 

EK 1 ï FOTOĴRAFLAR 
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5.3.  GAYRĶMENKUL¦N YASAL ĶNCELEMELERĶ 

5.3.1.  TAPU ĶNCELEMELERĶ 

5.3.1.1.  TAPU KAYITLARI  

TAPU KAYIT BĶLGĶLERĶ, ANA GAYRĶMENKUL 83 ADA 1 PARSEL 

ĶLĶ :  ĶSTANBUL 

ĶL¢ESĶ :  BEķĶKTAķ 

MAHALLESĶ :  ARNAVUTK¥Y 

K¥Y¦ :  -  

SOKAĴI :  -  

MEVKĶĶ :  -  

SINIRI  :  PAFTASINDA  

PAFTA NO  :  76  

ADA NO  :  83  

PARSEL NO  :  1  

Y¦Z¥L¢¦M¦ :  22.557 mĮ 

ANA GAYRĶMENKUL NĶTELĶĴĶ :  D¥RT BLOKLU KARGĶR BĶNA 

Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazlar  baĵēmsēz bºl¿m yapēsē kurulmuĸ ve kat m¿lkiyeti tesis edilmiĸtir. 

Konu parsel ¿zerinde geliĸtirilmiĸ proje 600 baĵēmsēz bºl¿mden oluĸmakta olup, 473 adet baĵēmsēz 

bºl¿m Akm erkez Gayri menkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. adēna tescillidir. Taĸēnmazlarēn baĵēmsēz bºl¿m 

bazēnda tapu kayētlarē raporun ekler bºl¿m¿nde ñEK 3 ï TAPU VE TAKYĶDAT BĶLGĶLERĶò bºl¿m¿nde 

verilmiĸtir.   

Tapu kayētlarēna gºre taĸēnmazlarēn blok bazēnda daĵēlēm adedi ve toplam hisse oranē aĸaĵēda 

verilmiĸtir.  

Blok B.B. Adedi Hisse Oranē

¢arĸē 445 53,11%

E-3 1 0,90%

A-Otel 27 4,13%

Toplam 473 58,13%  

5.3.1.2.  TAKYĶDAT BĶLGĶSĶ VE DEVREDĶLMESĶNE ĶLĶķKĶN KISITLAR 

DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKULLER ĶLE ĶLGĶLĶ HERHANGĶ BĶR TAKYĶDAT OLUP OLMADIĴI HAKKINDA BĶLGĶ 

DEVREDĶLEMESĶNE ĶLKĶķKĶN KISITLAMAR 

 

TAPU TAKYĶDAT BĶLGĶLERĶ 

REHĶNLER HANESĶ     

 Taĸēnmazlar ¿zerinde herhangi bir rehin kaydē bulunmamaktadēr.  

ķERHLER HANESĶ     

 T.E.K. lehine kira ĸerhi: 31.12.1992 tarih ve 5538 yevmiye numarasē ile  

 Kira ĸerhi: 17.04.1995 tarih, 1315 yevmiye / Yapē Kredi Bankasē A.ķ. Lehine 5 yēl m¿ddetle 

(Sºz konusu ĸerh deĵerlemeye konu taĸēnmazlardan 89 no.lu d¿kk©n vasēflē taĸēnmaz 

¿zerinde vardēr) 

HAK VE M¦KELLEFĶYETLER HANESĶ 

 Taĸēnmazlar ¿zerinde herhangi bir hak ve m¿kellefiyet kaydē bulunmamaktadēr.  

BEYANLAR HANESĶ     

 Yºnetim Planē: 03.03.1994  
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Yapēlan takyidat incelemelerine gºre; taĸēnmazēn devir ve temliki ile ilgili herhangi bir hukuksal 

sēnērlama bulunmamaktadēr. 

 Taĸēnmaz ¿zerinde yer alan Yºnetim Planē, Kat M¿lkiyeti Kanunu gereĵince yasal gereklilik 

olup, taĸēnmazlar ¿zerinde herhangi bir sēnērlamasē bulunmamaktadēr.  

 T.E.K. lehine kira ĸerhi, konu parsel ¿zerinde yer alan trafoya istinaden konulmuĸ olup, 

taĸēnmazlar ¿zerinde herhangi bir sēnērlamasē bulunmamaktadēr. Rutin bir iĸlemdir. 

 Kira ķerhi: 89 noôlu baĵēmsēz bºl¿m ¿zerinde bulunan ĸerhin, taĸēnmazēn devri ve temliki ile 

ilgili herhangi bir sēnērlamasē bulunmamakta olup deĵere etkisi yoktur      

5.3.2.  BELEDĶYE ĶNCELEMESĶ 

5.3.2.1.  ĶMAR DURUMU  

Beĸiktaĸ Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônden 02 .1 2.201 4 tarih itibari ile  alēnan bilgiye gºre deĵerleme 

konusu 83 ada 1 sayēlē parsel 10.12.1993 tasdik tarihli, 1/1000 ºl­ekli ñBeĸiktaĸ Geri Gºr¿n¿m ve 

Etkilenme Bºlgesi Uygulama Ķmar Planēò ve 18.06.1993 tarihli 1/5.000 ºl­ekli ñBeĸiktaĸ Geri Gºr¿n¿m 

ve Etkilenme Bºlgesi Revizyon Nazēm Ķmar Planēò kapsamēnda bulunmaktadēr. 

Taĸēnmazlar plan kapsamēnda ñOtel-motelò alanēnda kalmakta  iken 22.07.2011 tarihli 1/5000 ºl­ekli 

Nazēm Ķmar planē ve 07.02.2013 tarihi ile onaylē 1/1000 ºl­ekli Uygulama Ķmar Planlarē ile ñOtel-Motel -

AVMò alanēna alēnmēĸtēr. Ķmar plan ºrneĵi ve plan notlarē aĸaĵēda verilmiĸtir.  

  

Plan Notlarē:  

 Plan onama sēnērē Beĸiktaĸ il­esi 76 pafta, 83 ada, 1 parsel sēnērēdēr.  

 Plan onama sēnērē i­erisinde kalan alanēn fonksiyonu OM (Turizm tesis alanē) alanēdēr. OM alanēnda 

otel,motel -avm (alēĸveriĸ merkezi) yapēlabilir. 

 16.02.1994 tasdik tarihli mimari projede belirlenen bina cephe konturuna ek olarak ve kullanēm 

alanēnē arttērmamak kaydēyla yalnēzca estetik ve kentsel tasarēm amacēna yºnelik, a­ēklēĵē 1.20 

metreyi, ¿st kot +13.40 metreyi ge­meyen deĵiĸik ĸekillerde giydirme cephe uygulamalarē, bina i­i 

tadilatlar ile y¿kselen bloklar haricindeki bina gabarisine ek 5.00 metreyi ge­meyecek ĸekilde 

ĸeffaf tepe ēĸēklēk ºrt¿s¿ (skylight) uygulamalarē il­e belediyesince onaylanacak avan proje tadilatē 

ile yapēlabilir.  

 Bina i­i tadilatlarda ve giydirme cephe uygulamalarē ile binanēn 24.04.1999 tarih ve 228 sayēlē yapē 

kullanma izin belgesinde yer alan iskan edilebilir, inĸaat alanē arttērēlamaz. 

 A­ēklanmayan hususlarda meri imar planē, ĸartlarē ve ilgili yºnetmelikler ge­erlidir. 

 Her t¿rl¿ uygulamada Tabiat Varlēklarē Koruma Bºlge Komisyonunun uygun gºr¿ĸ¿ alēnacaktēr.  
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5.3.2.2.  ĶMAR DOSYA SI  ĶNCELEMESĶ  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn konumlu bulunduĵu 83 ada 1 parse lin imar iĸlem dosya incelemesine 

gºre aĸaĵēdaki belgelere rastlanmēĸtēr.  

Yapē Ruhsatē: 

 06.12.2013 tarih 2013/6122 sayē onaylē ¢arĸē Bloĵuôna ait tadilat yapē ruhsatē mevcuttur. Ruhsat, 

42.205 mĮ inĸaat alanēna sahip, 475 adet baĵēmsēz bºl¿me istinaden ­ēkarēlmēĸtēr. Tadilat yapē 

ruhsatēna gºre ­arĸē bloĵu, yol kotu altēnda 5 kat ve yol kotu ¿st¿nde 3 kat olmak ¿zere 8 kattan 

oluĸmaktadēr. Tadilat yapē ruhsatēnda, toplam yapē inĸaat alanē 166.624 mĮ olarak belirtilmiĸtir.  

Ruhsat Ķ­eriĵi: Ana kitle (¢arĸē Bloĵu) ¿zerinde y¿kselen 3 bloktan (B3 B¿ro-E3 B¿ro-G Apart Otel) oluĸan 

mevcut yapēnēn H=13,70 MT irtifada 5 bodrum kat+zemin kat+ 2 normal kat+ teras ­atēdan oluĸan ­arĸē 

bloĵunda tadilat inĸaatēdēr.   

Tadilat yapē ruhsatē, dēĸ cephe ve ēĸēklēklar ile ilgili olup, plan notlarēnda da a­ēklandēĵē ¿zere binanēn 

24.04.1999 tarih ve 228 sayēlē yapē kullanma izin belgesinde yer alan isk©n edilebilir, inĸaat alanē 

arttērmayan niteliktedir.  

 Taĸēnmazēn dosyasēndaki resmi kurum yazēlarēna istinaden, 23.10.1989-17.01.1991 -19.06.1991 -

17.02.1994 tarihli ek yapē ruhsatlarēnēn olduĵu anlaĸēlmēĸtēr.  

Yapē Kullanma Ķzin Belgesi: 

 16.03.1994 tarih ve 1153 sayē onaylē yapē kullanma izin belgesi gºr¿lm¿ĸt¿r. Yapē kullanma izin 

belgesine gºre;  

-  5. Bodrum Kat; sēĵēnak, binaya ait otopark, makine dairesi, 

-  4. Bodrum Kat; 5 adet  d¿kk©n, binaya ait otopark, makine dairesi, 

-  3. Bodrum Kat; garaj, d¿kk©nlara ait depo, makine dairesi ve 4 adet d¿kk©n,  

-  2. Bodrum Kat; garaj, d¿kk©nlara ait depo, makine dairesi ve 4 adet d¿kk©n, 

-  1. Bodrum Kat; 159 adet d¿kk©n, 

-  Zemin Kat; 98 adet d¿kk©n,  

-  1. Al­ak ¢arĸē Katē, 105 adet d¿kk©n,  

-  2. Al­ak ¢arĸē Katē, 95 adet d¿kk©n ve 2 adet sinema, 

hacimlerinden oluĸmakta olup, toplamda 474 adet baĵēmsēz bºl¿m i­in ­ēkarēlmēĸtēr.  

 24.10.1995 tarih ve 5102 sayē onaylē yapē kullanma izin belgesine gºre 2. al­ak ­arĸē katēnda yer 

alan 1 adet d¿kk©nēn tadil edilerek sinemaya dºn¿ĸt¿r¿ld¿ĵ¿ belirtilmiĸtir. Buna gºre 2. al­ak ­arĸē 

katēnda 94 adet d¿kk©n ve 3 adet sinema bulunmaktadēr.  

 03.03.1999 tarih ve 228 sayē onaylē yapē kullanma izin belgesi gºr¿lm¿ĸt¿r. Yapē kullanma izin 

belgesinin verildiĵi ¿nitelerin bloĵu, kullanēm amacē, alanē ve kat bilgileri aĸaĵēda verilmiĸtir.  

-  B3 Blok (B¿ro) Ą ¦nite Adedi: 14, Y¿zºl­¿m¿: 16.000 mĮ, Kat Adedi: 14 

-  E3 Blok (B¿ro) Ą ¦nite Adedi: 17, Y¿zºl­¿m¿: 19.000 mĮ, Kat Adedi: 17 

-  G Blok (Apart Otel) Ą ¦nite Adedi: 94, Y¿zºl­¿m¿: 25.000 mĮ, Kat Adedi: 23 

-  13.70 mt. kotu (Mini Golf) Ą ¦nite Adedi: 1, Y¿zºl­¿m¿: 1.400 mĮ, Kat Adedi: 1 

Mimari Proje:  

 12.09.2013 tarihli, onaylē tadilat mimari proje, i ĸverenden tedarik edilmiĸ olup, incele nmiĸtir. 

 26.02.1994 tarih ve 1994/691 sayē onaylē mimari kat irtifak projesi (Beĸiktaĸ Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿) 

5.3.2.3.  ENC¦MEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN ĶPTALLERĶ V.B. 

DĶĴER BENZER KONULAR 

Deĵerlemeye konu taĸēnmazēn Beĸiktaĸ Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ arĸivinde imar iĸlem dosyasē 

incelenmiĸ olup, parsel ¿zerindeki yapēya ait aĸaĵēda a­ēklanan tutanaklar tespit edilmiĸtir.  
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 08.05.2009 tarih ve 24/28 sayēlē yapē tatil tutanaĵē tutulduĵu gºr¿lm¿ĸ olup tutanaĵēn detaylarē 

aĸaĵēdaki gibidir.  

-  Mevcut galeri boĸluklarēnēn kēsmen kapatēldēĵē, 

-  Son kattan ­atē katēna ­ēkan ilave y¿r¿yen merdiven imal edildiĵi, 

-  ¢arĸē bloĵuna ait terasa ­elik profillerin kurularak kēsmen camek©n ile kapatēldēĵē, 

-  ¢arĸē bloĵu dēĸ cephesinde cam giydirme cepheye ait ­elik profillerin yerleĸtirildiĵi, 

-  3 bloĵu birbirine baĵlayan ­arĸē bloĵu mevcut ­atē ºrt¿s¿ altēnda ­elik putreller ile ­atē 

konstr¿ksiyon kurulduĵu, 

-  Dēĸ cepheye reklam panolarēnēn yerleĸtirildiĵinin tespit edilmesi, ¿zerine inĸaat faaliyetlerinin 

durdurularak binada Ķskele Belgesine aykērē yapēlan t¿m faaliyetleri temsilen ­arĸē binasēnēn 

teras kēsmēna m¿h¿r atēlmēĸtēr. 

 12.05.2009 tarih ve 2009/2622 sayēlē Beĸiktaĸ Belediyesiônin tutanaĵēna gºre; 08.05.2009 tarih ve 

24/28 sayēlē yapē tatil tutanaĵēnda belirtilen ñson kattan ­atē katēna ­ēkan ilave y¿r¿yen merdivenòin 

sºk¿ld¿ĵ¿ belirtilmiĸtir. 

 26.05.2009 tarih ve 89 -113 -428351 -151 sayēlē enc¿men kararēnda; ñYapē Tatil tutanaĵēnda tespit 

edilen hususlara yºnelik olarak 2960 sayēlē Boĵazi­i Kanununun 13. maddesine gºre yēkēlarak 

projeye uygun hale getirilmesiò. Kararda mevcut ve kullanēlēr durumdaki yapēnēn ­arĸē katlarēnda 

korkuluk dºĸeme kaplamasē, dēĸ cephe kaplamasē yenileme faaliyetleri ile birlikte, mevcut galeri 

boĸluklarēnēn kēsmen kapatēldēĵē, son kattan ­arĸē katēna ­ēkan ilave y¿r¿yen merdiven imal edildiĵi, 

­arĸē bloĵuna ait terasa ­elik profillerin kurularak kēsmen camekan ile kapatēldēĵē, ­arĸē bloĵu dēĸ 

cephesinde cam giydirme cepheye ait ­elik profil yerleĸtirilmiĸ olmasē, 3 bloĵun birbirine baĵlē ­arĸē 

bloĵu mevcut ­atē ºrt¿s¿ altēnda ­elik putreller ile ­atē konstr¿ks¿yon kurulduĵu, dēĸ cephe reklam 

panolarēnēn yerleĸtirildiĵi tespit edilmesi ¿zerine 2960 sayēlē Boĵazi­i Kanunun 13. Maddesine gore 

uygulayarak proje uygun hale getirilmesine Belediye Enc¿meninin 26 Mayēs 2009 tarihli toplantēsē 

ile karar verilmiĸtir.ò 

 17.11.2009 tarih ve 207 -274 -458821 -317 sayēlē enc¿men kararēnda; ñRaporda belirtilen ilavelerin 

projeye uygun hale getirilmesine ve raporda belirtilen diĵer konularēn ruhsata baĵlanmasēò 

hususunda karar ver ilmiĸtir.  

2010 yēlē i­erisinde ¢evre Koruma ve Kontrol M¿d¿rl¿ĵ¿ône ­ok sayēda iĸyerine a­ēlmasēna dair 

gºr¿ĸ sorulmuĸtur. Buna gºre, 19.10.2009 tarihli ve 29/25 no.lu yapē tatil tutanaĵēnda belirtilen 

ilavelerin projeye uygun hale getirilmesi ve yapē tatil tutanaĵēnda belirtilen diĵer konularēn ruhsata 

baĵlanmasē konusunda 17.11.2009 tarihli enc¿men kararē alēndēĵē belirtilmiĸtir. 

 Taĸēnmazēn dosyasēnda Beĸiktaĸ Belediye Baĸkanlēĵē Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ôn¿n Ķstanbul 

B¿y¿kĸehir Belediye Baĸkanlēĵē Ķmar ve ķehircilik Daire Baĸkanlēĵē Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ône 26.06.2012 

tarih ve M.34.6.BAķ.0.13/2242 sayēlē yazēsēnda ñé 19.10.2009 tarih ve 29/25 cilt/sēra sayēlē 2 Noôlu 

Yapē Tadil Tutanaĵē d¿zenlenerek Yapē Tatil Tutanaĵēnda belirtilen ilavelerin projeye uygun hale 

getirilmesi ve Yapē Tatil Tutanaĵēnda belirtilen diĵer konularēn ruhsata baĵlanmasē hususunda 

17.11.2009 tarih ve K/207 -274 -458821 -317 sayēlē Belediye Enc¿meni Kararē alēnmēĸtēr. Sºz 

konusu yer de 17.11.2009 tarih ve K/207 -274 -458821 -317 sayēlē Belediye Enc¿meni Kararē gereĵi 

yēkēlmasē gereken yerlerin yēkēlmasē ¿zerinde Ķstanbul B¿y¿kĸehir Belediye Baĸkanlēĵē Zabēta Tedbir 

M¿d¿rl¿ĵ¿, Ķl­e Emniyet M¿d¿rl¿ĵ¿ gºrevli personeli ve Baĸkanlēĵēmēz yēkēm ekibi ile birlikte 

16.08.2010 tarihli tutanak d¿zenlenmiĸtiréò ĸeklinde belirtilmiĸtir. Sºz konusu belge raporun ekler 

bºl¿m¿ò EK 2 ï DOK¦MAN VE BELGELERò bºl¿m¿nde verilmiĸtir.  

 Beĸiktaĸ Belediyesi Baĸkanlēĵē Hukuk Ķĸleri M¿d¿rl¿ĵ¿ tarafēndan Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ône 

iletilen 27.11.2014 tarih ve 321562 57/846988 sayēlē belgeye gºre; ñķ¿pheli Filiz Yēlmaz aleyhine, 

Beĸiktaĸ, Nispetiye Cad. 76 pafta, 83 ada, 1 parsel sayēlē yer ile ilgili imar kirliliĵine neden olmak ve 

m¿h¿r bozma nedeniyle a­ēlan kamu davasēnda Mahkemece verilen karar Yargētay tarafēndan 

bozulmuĸtur. Mahkemece yeniden bir karar verildiĵinde M¿d¿rl¿ĵ¿n¿ze bilgi verilecektir.ò ĸeklinde 

belirtilmiĸtir. (Yargētay ilamē; T:25.11.2014, K:2014/26926) 

 ¢evre ve ķehircilik Bakanlēĵē Mek©nsal Planlama Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ôn¿n Beĸiktaĸ Belediye 

Baĸkanlēĵēôna 14.06.2013 tarih ve 92759939 sayēlē yazēsēnda: 



                                                   AKMERKEZ GYO A.ķ._ AKMERKEZ                                                                                                 
 

 

Vektºr Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ. 

Ihlamurkuyu Cad.  Aytaĸē Sok. No:4 

Tepe¿st¿/¦mraniye/ĶSTANBUL                                                   23                                                             201 4 _300_ 1 2                                                                                                                                        

ñé Ķstanbul ili, Beĸiktaĸ il­esi, Arnavutkºy Mevkii, 76 pafta, 83 ada, 1 parsele kayētlē m¿lkiyeti Akmerkez 

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. ile 112 hissedarēna ait 22.557 mĮôlik alan iliĸkin m¿ellifince, bina i­indeki 

d©hili tadilat ve dekorasyon iĸlerinin yapēlmasē (bºlme, duvar deĵiĸikliĵi v.b.), dēĸ cephesinin ve tepe ēĸēklēk 

camlarēnēn, a­ēlmēĸ olan uluslararasē bir proje yarēĸmasē sonucu belirlenen cam kaplama ile deĵiĸtirilmesi 

amacēyla hazērlanan 1/1000 ºl­ekli uygulama imar planē deĵiĸikliĵi teklifi, ilgili kurum ve kuruluĸ gºr¿ĸlerine 

uygun ĸekilde plan ve plan notlarēnda gerekli d¿zenlemelerin yapēldēĵē ve Ķstanbul B¿y¿kĸehir Belediyesince 

uygun ĸekilde plan ve plan notlarēnda gerekli d¿zenlemelerin yapēldēĵē ve Ķstanbul B¿y¿kĸehir Belediyesince  

22.07.2011 tarihinde  onaylanan 1/5000 ºl­ekli nazēm imar planē ve plan notlarēna uygun olarak hazērlandēĵē 

tespiti ile 644 sayēlē kanun h¿km¿nde kararname h¿k¿mleri doĵrultusunda, bakanlēk makamēnēn 07.02.2013 

tarih ve 2357 sayēlē oluru ile onaylanmēĸ olup, 18.02.2013 tarih ve 2508 sayēlē yazēmēz ile onaylē planlar ilgili 

kurumlara iletilmiĸtir.  

Ķlgi (b) yazē ile onaylē 1/1000 ºl­ekli uygulama imar plan paftasēnēn, 3194 sayēlē imar kanunun 8/b maddesi 

uyarēnda 25.02.2013-27.03.2013 tarihleri arasēnda bir ay s¿re ile ¢evre ve ķehircilik Ķl M¿d¿rl¿ĵ¿ ilan 

panosunda askēya ­ēkarēldēĵē ve askē s¿resi i­erisinde plana ilgi (c) de kayētlē 1 adet itirazda bulunulduĵu 

bildirilerek, askē ilan tutanaĵē ve askēdan indirme tutanaĵēnēn birer ºrneĵi bakanlēĵēma iletilmiĸ olup, bahse konu 

itiraz 09.05.2013 tarih ve 842 sayēlē makam oluru ile uygun gºr¿lm¿ĸt¿r.  

Bu ­er­evede; Bakanlēk Makamēnēn 07.02.2013 tarih ve 2357 sayēlē oluru ile onaylanan planēn kesinleĸtiĵi ve 

anēlan plana iliĸkin uygulamaya daire iĸlemlere baĸlanabileceĵi hususunda bilgilerinizi ve gereĵini rica ederim.ò  

07.02.2013 tarihli plana istinaden parsel ¿zerindeki yapēnēn ­arĸē bloĵu tadilat projesi alēnmēĸ olup, 

tadilat ­alēĸmalarē devam etmektedir. Ķmar plan, ¢evre ķehircilik Bakanlēĵē tarafēndan onayanmēĸ 

olup 1/1000 ºl­eklidr. 

5.3.2.4.  YAPI DENETĶM FĶRMASI 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar ilk yapē ruhsatēnē, Yapē Denetim Kanunuônun y¿r¿rl¿ĵe girdiĵi 

29.06.2001 tarihinden ºnce almēĸ olduklarēndan yapē denetim kanununa tabi deĵildirler. Parsel 

¿zerindeki yapēya ait, 12.09.2013 onaylanan tadilat projesine istinaden alēnan tadilat yapē ruhsatēna 

gºre yapē denetim bilgileri aĸaĵēda verilmiĸtir.  

Yapē Denetim Kuruluĸu: ¥z Anadolu Yapē Denetim Hizmetleri Ltd.  ķti. 

Adres: T evfik Erdºnmez Paĸa Sokak, G¿l Apt. No:20, Kat:2, ķiĸli/ĶSTANBUL 

Telefon: 0 (212) 275 89 96/97  

5.3.3.  SON 3 YIL Ķ¢ERĶSĶNDEKĶ HUKUKĶ DURUMDAN KAYNAKLI DEĴĶķĶM  
 

Son 3 Yēl Ķ­erisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklē Deĵiĸim 

TAPU SĶCĶL M¦D¦RL¦Ĵ¦ 

BĶLGĶLERĶ 
(Son ¦­ Yēlda Ger­ekleĸen Alēm-Satēm Bilgileri) 

:  
Deĵerleme konusu taĸēnmaz, son ¿­ yēl i­erisinde her 
hangi bir alēm-satēm iĸlemine konu olmamēĸlardēr.  

BELEDĶYE BĶLGĶLERĶ 
(Ķmar Planēnda Meydana Gelen 
Deĵiĸiklikler, Kamulaĸtērma Ķĸlemleri 
V.B. Bilgiler)  

:  

Deĵerlemeye konu 83 ada 1 sayēlē parselde, 10.12.1993 
tasdik tarihli, 1/1000 ºl­ekli ñBeĸiktaĸ Geri Gºr¿n¿m ve 
Etkilenme Bºlgesi Uygulama Ķmar Planēò ve 18.06.1993 

tarihli 1/5.000 ºl­ekli ñBeĸiktaĸ Geri Gºr¿n¿m ve 
Etkilenme Bºlgesi Revizyon Nazēm Ķmar Planēò 

kapsamēnda ñOtel-motelò alanēnda kalmak iken, 
22.07.2011 tarihli 1/5000 ºl­ekli Nazēm Ķmar planē ve 
07.02.2013 tarihi ile onaylē 1/1000 ºl­ekli Uygulama 
Ķmar Planlarē ile ñOtel-Motel -AVMò alanēna alēnmēĸtēr.   

 
Yazēlē imar durumu 01.12.2014 tarihli olup raporun 
ekle r bºl¿m¿nde verilmiĸtir. 

5.4.  DEĴERLEMESĶ YAPILAN PROJE 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar h©lihazērda inĸaatē tamamlanmēĸ ve kat m¿lkiyeti tesis edilmiĸ olup, 

deĵerlemede proje deĵerlemesi yapēlmamaktadēr.  
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6.  DEĴERLEME ¢ALIķMALARI 

6.1.  KAVRAMLAR  

UDES standartlarē,  Fiyat , Maliyet , Pazar ve Deĵer terimlerinin, deĵerleme disiplininde kullanēlmasēna 

iliĸkin tanēmlarēnē aĸaĵēdaki gibi yapmaktadēr.  

Fiyat, bir mal veya hizmet i­in arz veya talep edilen veya ºdenen tutar i­in kullanēlan bir terimdir. 

Satēĸ fiyatē, kamuya a­ēklanmēĸ veya gizli tutulmuĸ olsun, tarihi bir ger­ektir. Belirli bir alēcē ve/veya 

satēcēnēn, finansal olanaklarē, ama­larē ve ºzel menfaatleri nedeniyle bir mal veya hizmet i­in ºdedikleri 

fiyat ile baĸkalarē tarafēndan o mal ve hizmete atfedilen deĵer arasēnda herhangi bir iliĸki olabilir veya 

olmayabilir. Fiyat genelde, belirli bir alēcē/satēcē tarafēndan belirli ĸartlar altēnda mal ve hizmetlere 

verilen gºreceli deĵerin bir gºstergesidir. 

Maliyet , mal ve hizmetler i­in ºdenen tutar veya o mal ve hizmeti ¿retmek, yaratmak i­in katlanēlmasē 

gereken bedeldir. Sºz konusu mal veya hizmet tamamlandēĵēnda, maliyet artēk tarihi bir ger­ektir. Mal 

veya hizmet i­in ºdenen bedel alēcē i­in onun maliyeti olmaktadēr. 

Pazar, alēcēlar ve satēcēlar arasēnda fiyat mekanizmasē aracēlēĵē ile mal ve hizmet alēĸ veriĸinin yapēldēĵē 

ortamdēr. Pazar kavramēnēn i­inde, alēcē ve satēcēlar arasēnda mal ve/veya hizmet alēĸ veriĸinde 

herhangi bir kēsētlama olmamasē fikri zēmnen yer almaktadēr. Alēcē ve satēcēlar, arz ve talep iliĸkisine, 

fiyat belirleyici diĵer faktºrlere, taraflarēn kendi olanak ve bilgilerine, mal ve hizmetlerin gºreceli 

kullanēmlarēna, kiĸisel ihtiya­ ve isteklerine gºre davranērlar. Pazar, yerel, bºlgesel, ulusal veya 

uluslararasē olabilir. 

Deĵer, satēn alēnacak bir mal veya hizmet i­in alēcēlar ve satēcēlar arasēnda oluĸturulan fiyat ile ilgili 

ekonomik bir kavramdēr. Deĵer ger­ek bir veri olmayēp belirli bir deĵer tanēmēna gºre belirli bir 

zamanda mal ve hizmetler i­in ºdenmesi muhtemel bir fiyatēn bir takdirinden ibarettir. Deĵerin 

ekonomik anlamdaki kavramē, deĵerlemenin yapēldēĵē tarihte malēn sahibi veya hizmeti alan kiĸiye 

tahakkuk eden yararlar hakkēnda piyasanēn gºr¿ĸ¿n¿ yansētēr. 

Kaynak: UDES - sayfa 11  

6.2.  DEĴER TANIMI 

Pazar/Piyasa deĵeri 

Bir m¿lk¿n, istekli alēcē ve istekli satēcē arasēnda, taraflarēn herhangi bir iliĸkiden etkilenmeyeceĵi 

ĸartlar altēnda, hi­bir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkēnda yeterli bilgi sahibi kiĸiler olarak, 

uygun bir pazarlama sonrasēnda deĵerleme tarihinde ger­ekleĸtirecekleri alēm satēm iĸleminde el 

deĵiĸtirmesi gerektiĵi takdir edilen tutardēr. 

Pazar Deĵeri tahmini, belirli bir m¿lk¿n belirli bir tarihte tanēmlē m¿lkiyet haklarēnēn objektif bir ĸekilde 

takdir edilmesi anlamēna gelir. Bu tanēmēn i­inde var olan husus, bir kiĸinin ºnceden tasarlanmēĸ 

gºr¿ĸ¿ veya kazanēlmēĸ haklarēndan ­ok, ­ok sayēda katēlēmcēnēn faaliyet ve motivasyonundan oluĸan 

bir genel pazar kavramēdēr. 

Bazē ¿lkelerde, Pazar Deĵeri terimi ile aynē anlamē taĸēyan yasal bir terim olan Makul Pazar Deĵeri 

terimi kullanēlmaktadēr. Bu, bir muhasebe terimi olan Makul Deĵer ile karēĸtērēlmamalēdēr. Pazar Deĵeri 

teriminin daha fazla nitelendirmeye ihtiya­ duymadēĵē ve t¿m ¿lkelerin bu kullanēma uyum saĵlamasē 

gerektiĵi gºr¿ĸ¿n¿ taĸēmaktadēr. 

¥zetle, Pazar/piyasa deĵeri, Belirlenmiĸ m¿lkiyet haklarēnēn belirli bir tarihte, rekabet­i bir piyasaya 

arz edildikten sonra adil bir satēĸ i­in gerekli koĸullar altēnda, hem alēcēnēn ve hem de satēcēnēn mantēklē, 

bilgili, basiretli, baskē altēnda olmadan ve kendi menfaatleri ­er­evesinde, her ikisinin de zorlama 

altēnda olmadēĵē varsayēmē ile nakit veya nakde  eĸdeĵer koĸullarda ya da diĵer kesin olarak ortaya 

konmuĸ koĸullarda satēlmasē gereken en olasē fiyat olarak tanēmlanēr.  

Kaynak: UDES - Sayfa 12 -  5.2, 5.3, 5.4, 5.5  
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6.3.  DEĴERLEME ¢ELIķMALARINDA KULLANILAN Y¥NTEMLER 

Deĵerleme tekniĵi olarak ¿lkemizde ve uluslararasē platformda kullanēlan 3 temel yºntem bulunmakta 

olup bunlar ñMaliyet Yºntemiò, ñEmsal Karĸēlaĸtērma Yºntemiò ve ñGelir Kapitalizasyonuò yºntemleridir. 

MALĶYET Y¥NTEMĶ: Bu yºntemde, var olan bir yapēnēn g¿n¿m¿z ekonomik koĸullarē altēnda yeniden 

inĸa edilme maliyeti gayrimenkul¿n deĵerlemesi i­in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaĸēmēnēn 

ana ilkesi kullanēm deĵeri ile a­ēklanabilir. Kullanēm deĵeri ise, ñHi­bir ĸahēs ona karĸē istek duymasa 

veya onun deĵerini bilmese bile malēn ger­ek bir deĵeri vardērò ĸeklinde tanēmlanmaktadēr.  

Bu 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 varsayēlēr. Bir baĸka deyiĸle, mevcut bir gayrimenkul¿n bina 

deĵerinin, hi­bir zaman yeniden inĸa etme maliyetinden fazla olamayacaĵē kabul edilir. 

Maliyet yak laĸēmēnēn uygulanmasēnda, varlēklarē oluĸturan her bir varlēĵēn maliyeti, geliĸtirmecinin karē 

da d©hil olmak ¿zere, deĵerleme tarihi itibariyle sahip olunan bilgi kullanēlarak tahmin edilmelidir. 

EMSAL KARķILAķTIRMA Y¥NTEMĶ: Emsal karĸēlaĸtērma yaklaĸēmē m¿lk fiyatlarēnē pazarēn 

belirlediĵini kabul eder. Pazar deĵeri de bu nedenle pazar payē i­in birbirleriyle rekabet halinde olan 

m¿lklerin pazar fiyatlarē ¿zerinde bir ­alēĸma ger­ekleĸtirilerek hesaplanēr.  

Deĵerleme konusu m¿lk, son zamanlarda piyasada satēĸē ger­ekleĸtirilen benzeri m¿lklerin satēĸ 

fiyatlarēyla (listelenen ve teklif edilen fiyatlar) karĸēlaĸtērēlēr. Satēĸ fiyatlarē, uygun karĸēlaĸtērma 

kēstaslarē kullanēlarak incelenir ve ortaya ­ēkan farklēlēklara gºre ayarlanēr. 

Emsal karĸēlaĸtērma yaklaĸēmē aĸaĵēdaki varsayēmlara dayanēr. 

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

 Bu piyasadaki alēcē ve satēcēlarēn gayrimenkul hakkēnda olduk­a iyi d¿zeyde bilgi sahibi olduĵu ve 

bu nedenle zamanēn ºnemli bir faktºr olmadēĵē kabul edilir.  

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

 Se­ilen karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklerin deĵerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ºzelliklere 

sahip olduĵu kabul edilir.  

 Se­ilen karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklere ait verilerin, fiyat d¿zeltmelerinin yapēlmasēnda g¿n¿m¿z 

sosyo -ekonomik koĸullarēn ge­erli olduĵu kabul edilir.   

GELĶR Y¥NTEMĶ: Bu yºntemde taĸēnmazlarēn pazar deĵeri, gelir yaratma potansiyeli/kapasitesi ile 

ºl­¿l¿r. Deĵerin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gºre belirlendiĵi beklentiler ilkesine 

dayanēr. Bu yºntem, taĸēnmazlarēn deĵeri, yalnēzca getirecekleri gelire gºre saptanabiliyorsa, ºrneĵin 

kira geliri ¿reten taĸēnmazlar, alēĸveriĸ merkezleri, ofisler, kiralanan konutlar gibi -  s¿r¿m bedellerinin 

bulunmasē i­in gelir yºnteminin uygulanmasē kuraldēr. Gelir yºntemi ile bir taĸēnmazēn deĵerinin 

belirlenmesinde ºl­¿t, elde edilebilecek net iĸletme geliridir.  Net gelir, gelir getiren taĸēnmazēn yēllēk 

iĸletme br¿t gelirinden, taĸēnmazēn boĸ kalmasēndan oluĸan gelir kaybē, tahsilat kayēplarē ve iĸletme 

giderlerinin (sabit, deĵiĸken giderler) ­ēkarēlmasē ile bulunur.  Gelir Yºntemi ­er­evesinde Gelir 

Ķndirgeme Yºntemi (Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸlarē Yºntemi) ve Direkt/Doĵrudan Kapitalizasyon Yºntemleri 

kullanēlmaktadēr. 

ñĶndirgenmiĸ nakit akēĸlarē yºntemiò yaklaĸēmēnda, gayrimenkul¿n pazar deĵeri, gelir yaratma 

kapasitesiyle ºl­¿l¿r. Ķndirgenmiĸ nakit akēĸlarē yaklaĸēmē, deĵerin gelecekte elde edilmesi beklenen 

faydalara gºre belirlendiĵi beklentiler ilkesine dayanēr. Gelecekteki tahmini gelirlerin, ĸu andaki 

deĵerini gºz ºn¿nde bulundurur ve gelecekteki ºdenecek veya alēnacak olan bir parasal toplamēn, bir 

dizi nakit akēĸēn, bug¿nk¿ deĵere dºn¿ĸt¿r¿lmesinde kullanēlan bir ēskonto oranē se­ilerek nakit akēĸ, 

bug¿ne indirgenir. 

ñDirekt kapitalizasyon yºntemiò yaklaĸēmēnda ise, bir genel oranē, tek bir yēlēn veya istikrarlē net 

iĸletme gelirine bºl¿nd¿ĵ¿nde bir deĵer gºstergesi elde edilmesini saĵlayan t¿m riskler getirisini  

uygulamaktadēr. Doĵrudan indirgeme ºzellikle verilerin yeterli olduĵu pazarlarda kullanēlmaktadēr. 
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6.4.  DEĴERLEME ĶķLEMĶNĶ ETKĶLEYEN FAKT¥RLER   

Deĵerleme iĸlemini etkileyen herhangi bir faktºr bulunmamaktadēr. 

6.5.  TAķINMAZIN DEĴERĶNĶ ETKĶLEYEN FAKT¥RLER ï SWOT ANALĶZĶ 

 G¦¢L¦ YANLAR  

V Deĵerleme konusu taĸēnmaz Ķstanbulôun elit ve l¿ks bºlgelerinden biri olan Etiler bºlgesinde 
yer almakta  olup ¿st gelir grubuna hitap eden bir bºlgedir. 

V Deĵerleme konusu taĸēnmaz karma kullanēma konu ­ok katlē geliĸtirilmiĸ bir proje olup ¿st 

katlarēndan boĵaz ve ĸehir manzarasē gºr¿lebilir. 

V Taĸēnmazēn toplu taĸēma ve ºzel ara­lar ile ulaĸēm imk©nē iyidir. 

V Taĸēnmazēn konumu itibariyle ­ekim g¿c¿ ve reklam kabiliyetinin y¿ksek olduĵu bir bºlgede 
konumludurlar.  

V Sºz konusu taĸēnmaz Ķstanbulôun merkezi bir semtinde konumlanmēĸtēr. 

V Deĵerleme konusu taĸēnmaz yeni yapēlan Levent-Hisar¿st¿ Metrosu g¿zerg©hēnda konumlu 
olup, Uygulama Oteli duraĵē ile Etiler-1 duraĵē arasēnda yer almaktadēr. 

V Taĸēnmaz, E-5 karayolu ve Tem otoyolu arasēnda kalmakta olup, ºnemli baĵlantē noktalarēna 
y¿ksek eriĸilebilirliĵe sahiptir. 

V Konu taĸēnmaz Avrupa yakasēnēn iĸ odaklē cazip bºlgelerinden biri olan Zincirlikuyu-Maslak 
aksēnda Levent bºlgesinde bulunmaktadēr. 

V Taĸēnmazēn, ¿st gelir grubuna hitap eden bir maĵaza karmasē ile kendisini konumlandērmēĸ ilk 
alēĸveriĸ merkezlerinden biri olmasē. 

V Avrupa Yakasēônēn bu bºlgesinde ofis - rezidans -konut -otel konseptine uygun t¿ketim anlayēĸē 

bulunmaktadēr. 

 ZAYIF YANLAR  

þ Taĸēnmaz, ana ticari aks olan B¿y¿kdere Caddesi ¿zerinde deĵil, ikincil ºneme sahip Nispetiye 
Caddesi ¿zerindedir. 

þ Ana ula ĸēm akslarēna ulaĸmadan, TEM ve D100ôe varmak m¿mk¿n deĵildir. TEM i­in, tali bir 

yol mevcuttur.  

þ Manzaranēn ancak ¿st katlardan elde edilebilir olmasē. 

 FIRSATLAR  

V Halihazērda yapēmē devam eden metro hattēnēn Uygulama Oteli duraĵē ile Etiler -1 duraĵē 
arasēnda yer alēyor olmasē taĸēnmaza ulaĸēm imkanēnē arttērmaktadēr.  

 TEHDĶTLER 

þ D¿nya ve ¿lke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalga lanmalar t¿m sektºrleri etkilediĵi gibi 
gayrimenkul sektºr¿n¿ de olumsuz yºnde etkilemektedir. 

þ Bºlgeye alternatif yeni ikametg©h bºlgelerin hēzlē oluĸumu (Maslak,  Gayrettepe, Seyrantepe, 
Kemer Burgaz gibi bºlgeler). 

þ Taĸēnmaz ile aynē bºlgede yer alan eski polis okulunun bulunduĵu parsel ¿zerinde, yasal olarak 
ve k onumu itibariyle perakende ¿nitelerinin de yer aldēĵē karma kullanēma konu proje 

geliĸtirilmesine, rekabete, elveriĸli olmasē. 

þ B¿y¿kdere Caddesiônde arzēn devam ediyor oluĸu.  

þ MĶA aksēnēn eski kalbi olarak nitelendirilen Esentepe-Zincirlikuyu bºlgesinde geliĸtirilen yeni 
projeler, talebin bu bºlgeye doĵru kaymasēna neden olmaktadēr. 
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6.6.  KĶRA DEĴERĶ TESPĶTĶ ĶķLEMĶNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĴERLEME 

Y¥NTEMLERĶ VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERĶ  

Ķĸ bu raporu kapsamēnda, 83 ada 1 parsel sayēlē taĸēnmaz ¿zerinde yer alan kat m¿lkiyeti tesis edilmiĸ 

ana gayrimenkul¿n ¢arĸē bloĵunda yer alan 445 adet baĵēmsēz bºl¿m¿n kira bedeli tespiti amacēyla 

hazērlanmēĸtēr.   

Taĸēnmazlar i­in tespit edilen birim kira bedellerin piyasa ile uyumluluĵunu test etmek amacēyla, 

piyasa ar aĸtērmasē yapēlmēĸtēr. 

6.7.  KĶRA DEĴERĶ TESPĶTĶNE ĶLĶķKĶN PĶYASA ARAķTIRMASI VE BULGULARI 

Raporun 6.6. bºl¿m¿nde a­ēklandēĵē ¿zere taĸēnmazlarēn, proje b¿nyesinde tespit edilen kira bedelleri, 

piyasa araĸtērmasē ile uyumluluĵu test edilmiĸtir.  

Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar mevcutta alēĸveriĸ merkezi fonksiyonun da iĸletilmektedir. Buna gºre 

emsal araĸtērmasēnda, alēĸveriĸ merkezleri piyasa araĸtērmasē yapēlmēĸtēr. Bu kapsamda yapēlan piyasa 

araĸtērmasē bulgularē rapor un ekler bºl¿m¿nde ñEK.4. PĶYASA ARAķTIRMASIò verilmiĸ olup aĸaĵēdaki 

gibi ºzetlenmiĸtir.  

Alēĸveriĸ Merkezi 

Piyasa araĸtērmalarēna gºre alēĸveriĸ merkezi araĸtērma ve analizlerinde, kiralanabilir alan, ¿nite adedi, 

¿nite baĸēna d¿ĸen ortalama kiralanabilir alan, ortalama birim kira bedelleri analizleri yapēlmēĸ olup, 

araĸtērma ve analizler raporun ekler bºl¿m¿nde verilmiĸtir. Piyasa araĸtērmasēnda genel alēĸveriĸ 

merkezlerindeki ortalama birim kira bedelleri incelenmiĸ ve ĸehir merkezinden ­eperlere doĵru 

gidildik­e, deĵerin deĵiĸtiĵi gºzlenmiĸtir. Yapēlan analizler aĸaĵēda verilmiĸtir. 

 

Grafik 1  

 

 

 
 
 
 

 

 
 






