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ρȢ "v,­- 2!0/2 v:%4d 
 
Deĵerlemeyi Talep Eden  
Kurum/Kiĸi 

: Grain T¿rk Tarēm A.ķ. 

Raporu Hazērlayan Kurum : Ķnvest Gayrimenkul Deĵerleme ve Danēĸmanlēk A.ķ. 

Dayanak Sºzleĸme Tarihi  : 14 Ekim 2022 

Deĵerlenen M¿lkiyet Haklarē : Tam M¿lkiyet  

Ekspertiz Tarihi : 28 Ekim 2022 

Rapor Tarihi : 31 Ekim 2022 

Raporun T¿r¿: 
M¿ĸteri / Rapor No : Gayrimenkul Deĵerleme Raporu 

583 - 2022/4374 

Deĵerleme Konusu  
Gayrimenkul¿n Adresi  : 

Numune Mahalesi,  
Ķbrahim Karaoĵlanoĵlu Caddesi, No: 35 
1845 ada 12 parsel 
Ķskenderun/ HATAY 

Tapu Bilgileri ¥zeti : 
Hatay Ķli, Ķskenderun Ķl­esi, Numune Mahallesi, arsa nitelikli 
1845 ada 12 parsel 
(Bkz. Tapu kayētlarē) 

Ķmar Durumu : 

04.12.2019 tasdik tarihli 1/1.000 ºl­ekli ñHatay ili 
Ķskenderun Ķl­esi Merkezinde Yaklaĸēk 3.250 Hektar Alanda 
Revizyon Uygulama Ķmar Planēò kapsamēnda " Ticaret Konut 
Alanēò olarak belirlenen bºlgede Emsal 3,50, maksimum 
y¿kseklik 15 kat ve Bitiĸik Nizam yapēlaĸma koĸullarēna 
sahiptir. (Bkz. Ķmar Durumu) 

Raporun Konusu : Bu rapor, yukarēda adresi belirtilen gayrimenkul¿n pazar 
deĵerinin tespitine yºnelik olarak hazērlanmēĸtēr. 1 

 
 

DEĴERLEMEYE KONU 1845 ADA 12 PARSEL Ķ¢ĶN TAKDĶR EDĶLEN 

TOPLAM PAZAR DEĴERĶ (KDV HARĶ¢) 166.845.000,-TL 

TOPLAM PAZAR DEĴERĶ (KDV DAHĶL) 2 180.192.600,-TL 

 
RAPORU HAZIRLAYANLAR 

Sorumlu Deĵerleme Uzmanē Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 
 
 

e-imzalēdēr. 
 

Muhammed Mustafa Y¦KSEL 
(SPK Lisans Belge No: 401651) 

 
 

e-imzalēdēr. 
 

Halil Serta­ G¦NDOĴDU 
(SPK Lisans Belge No: 401865) 

 
1  Bu rapor, Sermaye Piyasasē Kuruluônun Sermaye Piyasasēnda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸlarē 

Hakkēnda Tebliĵ (III-62.3) h¿k¿mleri ile T¿rkiye Deĵerleme Uzmanlarē Birliĵi tarafēndan yayēnlanan Uluslarasē 
Deĵerleme Standartlarē (2017) esas alēnarak hazērlanmēĸtēr. 

2 5359 sayēlē Kararēn 9 uncu maddesiyle 2007/13033 sayēlē Kararname ekindeki (II) sayēlē listeye aĸaĵēdaki 36 nolu sēra 
eklenmiĸtir : ñ36- Arsa ve arazi teslimleri. ñBuna gºre, 1 Nisan 2022 ve sonraki tarihlerde yukarēdaki mallarēn satēĸēnda 
KDV oranē %18 yerine %8 olarak dikkate alēnacaktēr.ò Bu sebeple KDV oranē %8 esas alēnmēĸtēr.  
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ςȢ "v,­- ¤d2+%4 6% -­¤4%2d9d 4!.)4)#) "d,'d,%2 
 
2.1 ¤d2+%4d 4!.)4)#) "d,'d,%2  
 
ķĶRKETĶN ¦NVANI : INVEST DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ǾŜ 5ŀƴƤǒƳŀƴƭƤƪ !Φ Φ 

ķĶRKETĶN ADRESĶ : TȊȊŜǘǘƛƴ 4ŀƭƤǒƭŀǊ /ŀŘŘŜǎƛΣ DǸƭŀȅ !ǇŀǊǘƳŀƴƤΣ bƻΥ смκп 
  .ŀƘœŜƭƛŜǾƭŜǊ κ T{¢!b.¦[ 

TELEFON NO : л нмн рлр ор тс – тт 

FAALĶYET KONUSU      : .ƛǊ ǸŎǊŜǘ ǾŜȅŀ ǎǀȊƭŜǒƳŜȅŜ ŘŀȅŀƭƤ ƻƭŀǊŀƪ ȅŀǇƤƭŀƴ ƎŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ 
ŘŀƴƤǒƳŀƴƭƤƪ ǾŜ ŜƪǎǇŜǊǘƛȊ ŦŀŀƭƛȅŜǘƭŜǊƛ 

KURULUķ TARĶHĶ : лпΦмлΦнлмм  

SERMAYESĶ : мΦлллΦлллΣ-¢[ 

TĶCARET SĶCĶL NO : тфнннт 

KURULUķUN YAYINLANDIĴI 
TĶCARET SĶCĶL GAZETESĶôNĶN 
TARĶH VE NO.SU : мл Ekim нлмм κ тфмт 

bƻǘ-1 :  ƛǊƪŜǘΣ мс  ǳōŀǘ нлмн ǘŀǊƛƘƛ ƛǘƛōŀǊƛȅƭŜ .ŀǒōŀƪŀƴƭƤƪ {ŜǊƳŀȅŜ tƛȅŀǎŀǎƤ YǳǊǳƭǳΩƴǳƴ ό{tYύ 
άDŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ  ƛǊƪŜǘƭŜǊƛ [ƛǎǘŜǎƛϥƴŜ ŀƭƤƴƳƤǒǘƤǊΦ  

bƻǘ-2 :  ƛǊƪŜǘŜΣ .ŀƴƪŀŎƤƭƤƪ 5ǸȊŜƴƭŜƳŜ ǾŜ 5ŜƴŜǘƭŜƳŜ YǳǊǳƭǳΩƴǳƴ ό.55Yύ лтΦлоΦнлмо ǘŀǊƛƘ ǾŜ 
ссфт ƴƻΩƭǳ ƪŀǊŀǊƤ ƛƭŜ ŘŜƐŜǊƭŜƳŜ ƘƛȊƳŜǘƛ ȅŜǘƪƛǎƛ ǾŜǊƛƭƳƛǒǘƛǊΦ 

 
2.2 -­¤4%2d9d 4!.)4)#) "d,'d,%2 
 
ķĶRKETĶN ¦NVANI : GraƤƴǘuǊƪ ¢ŀǊƤƳ !Φ Φ 

ķĶRKETĶN ADRESĶ : [ŜǾŜƴǘ aŀƘŀƭƭŜǎƛ YǊƛȊŀƴǘŜƳ {ƻƪŀƪ bƻΥмр  
  BŜǒƛƪǘŀǒκT{¢!b.¦[  
TELEFON NO :  0 όнм2ύ нсф нл рр 

SERMAYESĶ : мллΦлллΦ000Σ-¢[ 

KURULUķ TARĶHĶ : лрΦлоΦнлмп 

NACE KODU : псΦммΦлм-4ƛœŜƪƭŜǊƛƴΣ ōƛǘƪƛƭŜǊƛƴΣ ŘƛƐŜǊ ǘŀǊƤƳǎŀƭ ƘŀƳƳŀŘŘŜƭŜǊƛƴΣ 

ǘŜƪǎǘƛƭ ƘŀƳƳŀŘŘŜƭŜǊƛƴƛƴ ǾŜ ȅŀǊƤ ƳŀƳǳƭ ƳŀƭƭŀǊƤƴ ōƛǊ ǸŎǊŜǘ ǾŜȅŀ 

ǎǀȊƭŜǒƳŜȅŜ ŘŀȅŀƭƤ ƻƭŀǊŀƪ ǘƻǇǘŀƴ ǎŀǘƤǒƤƴƤ ȅŀǇŀƴ ŀǊŀŎƤƭŀǊ 

FAALĶYET KONUSU : IŜǊ ǘǸǊƭǸ ǘŀǊƤƳ ǸǊǸƴƭŜǊƛƴƛƴ ǾŜ ōǳƴƭŀǊŘŀƴ ǸǊŜǘƛƭŜƴ ƳŀƳǳƭƭŜǊ 
ƛƭŜ ȅŀƴ ǸǊǸƴƭŜǊƛƴƛƴ ŀƭƤƳΣ ǎŀǘƤƳƤƴƤ ȅŀǇƳŀƪ ōǳƴƭŀǊƭŀ ƛƭƎƛƭƛ ȅǳǊǘ 
ƛœƛƴŘŜ ǾŜ ȅǳǊǘ ŘƤǒƤƴŘŀ ǒǳōŜƭŜǊ ŀœƳŀƪΣ ōŀȅƛƭƛƪƭŜǊ ŀƭƳŀƪ ǾŜ 
ǾŜǊƳŜƪΣ ƛǘƘŀƭŀǘ ǾŜ ƛƘǊŀŎŀǘƤƴƤ ȅŀǇƳŀƪ ǾŜ ŀƴŀǎǀȊƭŜǒƳŜŘŜ 
ōŜƭƛǊǘƛƭŜƴ ŘƛƐŜǊ ƘǳǎǳǎƭŀǊŘŀ ŦŀŀƭƛȅŜǘ ƎǀǎǘŜǊƳŜƪ  
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σȢ "v,­- $%X%2 4!.)-)ȟ '%K%2,d,d+ +/¤5,,!2I 6% 59'5.,5+ 
BEYANI 

 
3.1 $%X%2 4!.)-) 6% '%K%2,d,d+ +/¤5,,!2) 
 

Bu rapor, m¿ĸterinin talebi ¿zerine adresi belirtilen Gayrimenkul¿n bug¿nk¿ pazar 

deĵerinin tespitine yºnelik olarak hazērlanmēĸtēr.  

Pazar deĵeri:  

Pazar deĵeri, bir varlēk veya y¿k¿ml¿l¿ĵ¿n, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, 

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

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

deĵiĸtirmesinde kullanēlmasē gerekli gºr¿len tahmini tutardēr. 

Pazar deĵerinin tanēmē aĸaĵēdaki kavramsal ­er­eveye uygun olarak uygulanmasē 

gerekir:  

(a) ñTahmini tutarò ifadesi muvazaasēz bir pazar iĸleminde varlēk i­in para cinsinden 

ifade edilen fiyat anlamēna gelmektedir. Pazar deĵeri, deĵerleme tarihi itibarēyla, pazarda 

pazar deĵeri tanēmēna uygun olarak makul ĸartlarda elde edilebilecek en olasē fiyattēr. Bu 

fiyat, satēcē tarafēndan makul ĸartlarda elde edilebilecek en iyi ve alēcē tarafēndan makul 

ĸartlarda elde edilebilecek en avantajlē fiyattēr. Bu tahmin, ºzellikle de satēĸla iliĸkili 

herhangi bir taraf­a saĵlanmēĸ ºzel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir 

finansman, sat ve geri kirala sºzleĸmesi gibi ºzel ĸartlara veya koĸullara dayanarak 

arttērēlmēĸ veya azaltēlmēĸ bir tahmini fiyatē veya sadece belirli bir malike veya alēcēya yºnelik 

herhangi bir deĵer unsurunu kapsamaz.  

(b) òEl deĵiĸtirmesinde kullanēlacakò ifadesi, bir varlēĵēn veya y¿k¿ml¿l¿ĵ¿n 

deĵerinin, ºnceden belirlenmiĸ bir tutar veya ger­ek satēĸ fiyatēndan ziyade tahmini bir 

deĵer olduĵu duruma atēfta bulunur. Bu fiyat deĵerleme tarihi itibariyle, pazar deĵeri 

tanēmēndaki t¿m unsurlarē karĸēlayan bir iĸlemdeki fiyattēr;  

(c) ñDeĵerleme tarihi itibarēylaò ifadesi deĵerin belirli bir tarih itibarēyla belirlenmesini 

ve o zamana ºzg¿ olmasēnē gerektirir. Pazarlar ve pazar koĸullarē deĵiĸebileceĵinden, 

tahmini deĵer baĸka bir zamanda doĵru veya uygun olmayabilir. Deĵerleme tutarē, pazarēn 

durumunu ve i­inde bulunduĵu koĸullarē baĸka bir tarihte deĵil sadece deĵerleme tarihi 

itibarēyla yansētēr;  

(d) ñĶstekli bir alēcē arasēndaò ifadesi alēm niyetiyle harekete ge­miĸ olan, ancak 

zorunlu kalmēĸ olmayan bir alēcē anlamēna gelmektedir. Bu alēcē her fiyattan satēn almaya 

hevesli veya kararlē deĵildir. Bu alēcē, var olduĵunun kanētlanmasē veya tahmin edilmesi 

m¿mk¿n olmayan, sanal veya varsayēmsal bir pazardan ziyade mevcut pazar ger­eklerine 

ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satēn alēr. Var olduĵu kabul edilen bir alēcē 

pazarēn gerektirdiĵinden daha y¿ksek bir fiyat ºdemeyecektir. Varlēĵēn mevcut sahibi ise 

pazarē oluĸturanlar arasēnda yer almaktadēr.  

(e) ñĶstekli bir satēcēò ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, 

ya da mevcut pazar tarafēndan makul gºr¿lmeyen bir fiyatta ēsrar etmeyen bir satēcē 
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anlamēna gelmektedir. Ķstekli satēcē, fiyat her ne olursa olsun, varlēĵē uygun pazarlama 

faaliyetleri sonucunda a­ēk pazarlarda, pazar ĸartlarēnda elde edilebilecek en iyi fiyattan 

satmak istemektedir. Varlēĵēn asēl sahibinin ger­ekte i­inde bulunduĵu koĸullar, yukarēda 

anēlan ĸartlara d©hil deĵildir, ­¿nk¿ istekli satēcē varsayēmsal bir maliktir.  

(f) ñMuvazaasēz bir iĸlemò ifadesi, fiyatēn pazarēn fiyat seviyesini yansētmamasēna 

veya y¿kseltmesine yol a­abilecek, ºrneĵin ana ĸirket ve baĵlē ĸirket veya ev sahibi ve 

kiracē gibi taraflar deĵil, aralarēnda belirli ve ºzel bir iliĸki bulunmayan taraflar arasēnda 

yapēlan bir iĸlem anlamēna gelmektedir. Pazar deĵeri iĸlemlerinin, her biri baĵēmsēz olarak 

hareket eden iliĸkisiz taraflar arasēnda yapēldēĵē varsayēlēr.  

(g) ñuygun pazarlama faaliyetleri sonucundaò ifadesi, varlēĵēn pazara ­ēkartēlarak en 

uygun ĸekilde pazarlanmasē halinde pazar deĵeri tanēmēna uygun olarak elde edilebilecek 

en iyi fiyattan satēlmēĸ olmasē anlamēna gelmektedir. Satēĸ yºnteminin, satēcēnēn eriĸime 

sahip olduĵu pazarda en iyi fiyatē elde edeceĵi en uygun yºntem olduĵu kabul edilir. 

Varlēĵēn pazara ­ēkartēlma s¿resi sabit bir s¿re olmayēp, varlēĵēn t¿r¿ne ve pazar koĸullarēna 

gºre deĵiĸebilir. Burada tek kriter, varlēĵēn yeterli sayēda pazar katēlēmcēsēnēn dikkatini 

­ekmesi i­in yeterli s¿re tanēnmasē gerekliliĵidir. Pazara ­ēkartēlma zamanē deĵerleme 

tarihinden ºnce ger­ekleĸmelidir,  

(h) ñTaraflarēn bilgili ve basiretli bir ĸekilde hareket etmeleriò ifadesi, istekli satēcēnēn 

ve istekli alēcēnēn deĵerleme tarihi itibarēyla pazarēn durumu, varlēĵēn yapēsē, ºzellikleri, fiili 

ve potansiyel kullanēmlarē hakkēnda makul ºl­¿lerde bilgilenmiĸ olduklarēnē varsaymaktadēr. 

Taraflarēn her birinin bu bilgiyi, iĸlemde kendi ilgili konumlarē a­ēsēndan en avantajlē fiyatē 

elde etmek amacēyla basiretli bir ĸekilde kullandēklarē varsayēlēr. Basiret, faydasē sonradan 

anlaĸēlan bir tecr¿benin avantajēyla deĵil, deĵerleme tarihi itibarēyla pazar ĸartlarē dikkate 

alēnarak deĵerlendirilir. ¥rneĵin fiyatlarēn d¿ĸt¿ĵ¿ bir ortamda ºnceki pazar seviyelerinin 

altēnda bir fiyattan varlēklarēnē satan bir satēcē basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi 

durumlarda, pazarlarda deĵiĸen fiyat koĸullarē altēnda varlēklarēn el deĵiĸtirildiĵi diĵer 

iĸlemler i­in ge­erli olduĵu gibi, basiretli alēcēlar veya satēcēlar o anda mevcut en iyi pazar 

bilgileri doĵrultusunda hareket edeceklerdir.  

(i) ñZorlama altēnda kalmaksēzēnò ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmēĸ 

olmaksēzēn veya baskē altēnda kalmaksēzēn bu iĸlemi yapma niyetiyle harekete ge­miĸ 

olmasēdēr. 

Bu deĵerleme ­alēĸmasēnda aĸaĵēdaki hususlarēn ge­erliliĵi varsayēlmaktadēr. 

- Analiz edilen gayrimenkullerin t¿r¿ ile ilgili olarak mevcut bir pazarēn varlēĵē 

peĸinen kabul edilmiĸtir. 

- Alēcē ve satēcē makul ve mantēklē hareket etmektedirler. 

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine 

azami faydayē saĵlayacak ĸekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkullerin satēĸē i­in makul bir s¿re tanēnmēĸtēr. 

- ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr. 
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- Gayrimenkullerin alēm / satēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman, piyasa 

faiz oranlarē ¿zerinden ger­ekleĸtirilmektedir. 

 

3.2 -­¤4%2d 4!,%0,%2d.d. +!03!-) 6% 6!23! '%4d2d,%. 
3).)2,!-!,!2 

 
Bu rapor, m¿ĸteri talebine istinaden, gayrimenkul¿n pazar deĵerinin tespitine yºnelik 

olarak Sermaye Piyasasēnda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸlarē 

Hakkēnda Tebliĵ (III-62.3) h¿k¿mleri ile T¿rkiye Deĵerleme Uzmanlarē Birliĵi tarafēndan 

yayēnlanan Uluslarasē Deĵerleme Standartlarē (2017) esas alēnarak hazērlanan gayrimenkul 

deĵerleme raporudur.  

Tarafēmēza m¿ĸteri tarafēndan getirilen herhangi bir sēnērlama bulunmamaktadēr. 
 
3.3 59'5.,5+ "%9!.) 

Bilgimiz ve inan­larēmēz doĵrultusunda aĸaĵēdaki hususlarē teyit ederiz: 

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

- Raporda belirtilen analizler ve sonu­lar sadece belirtilen varsayēmlar ve 

koĸullarla kēsētlē olup kiĸisel, tarafsēz ve ºnyargēsēz profesyonel analiz, fikir ve 

sonu­lardan oluĸmaktadēr. 

- Deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lklerle ilgili olarak g¿ncel veya geleceĵe 

dºn¿k hi­bir ilgimiz yoktur. Bu iĸin i­indeki taraflara karĸē herhangi kiĸisel bir 

­ēkarēmēz veya ºn yargēmēz bulunmamaktadēr.  

- Bu gºrevle ilgili olarak verdiĵimiz hizmet ve aldēĵēmēz ¿cret, m¿ĸterinin amacē 

lehine sonu­lanacak bir yºne veya ºnceden saptanmēĸ sonu­larēn geliĸtirilmesi 

ve bildirilmesine veya bu deĵerlemenin tasarlanan kullanēmēyla doĵrudan ilgili 

sonraki bir olayēn meydana gelmesine baĵlē deĵildir. 

- Deĵerleme ahlaki kural ve performans standartlarēna gºre ger­ekleĸtirilmiĸtir. 

- Raporlama aĸamasēnda gºrev alanlar mesleki eĵitim ĸartlarēna sahiptir. 

- Bu raporun konusu olan m¿lkler ĸahsen incelenmiĸtir. Deĵerleme ­alēĸmasēnda 

gºrev alanlarēn deĵerlemesi yapēlan m¿lklerin yeri ve t¿r¿ konusunda daha 

ºnceden deneyimi bulunmaktadēr. 

- Raporda belirtilen kiĸiler haricinde hi­ kimse bu raporun hazērlanmasēnda 

mesleki bir yardēmda bulunmamēĸtēr. 
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τȢ "v,­- '!92d-%.+5,­. (5+5+d 4!.)-) 6% 2%3-d 
+525-,!2$! 9!0),!. d.#%,%-%,%2 

 
4.1 '!92d-%.+5,­N -­,+d9%4 $525-5  
4.1.1 4!05 +!9)4,!2) 
TAķINMAZ ID : 9431218 

SAHĶBĶ : ¥ZOVA HUBUBAT TARIM ¦R¦NLERĶ SANAYĶ VE TĶCARET 
LĶMĶTED ķĶRKETĶ (1/1) 

ĶLĶ  : Hatay 
ĶL¢ESĶ : Ķskenderun 
MAHALLESĶ  : ķevre 
PAFTA : - 
ADA : 1845 
PARSEL : 12 
NĶTELĶĴĶ : Arsa 
ARSA ALANI : 3.422,13 
HĶSSESĶNE D¦ķEN 
ARSA PAYI 

: 1/1 

YEVMĶYE NO : 11385 
CĶLT NO : 34 
SAHĶFE NO : 3292 
TAPU TARĶHĶ : 11.08.2016 

 
4.2 4!+9d$!4 d.#%,%-%3d 
 

Tapu ve Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ TAKBĶS sisteminden 27.10.2022 tarihi itibariyle temin 

edilen ve bir ºrneĵi ekte sunulan tapu kayētlarēna gºre rapor konusu taĸēnmaz ¿zerinde kayētlē 

herhangi bir ipotek, ĸerh ve satēĸ kabiliyetini kēsētlayēcē (yabancē uyruklu kiĸilere satēĸ hari­) 

takyidat bulunmadēĵē, aĸaĵēda maddler halinde belirtilen beyanlarēn bulunduĵu tespit edilmiĸtir.  

Beyanlar Bºl¿m¿: 

¶ 3402 Sayēlē Kanunun 22. maddesinin 2. fēkrasēnēn (a) bendi uygulamasēna tabidir. 

(ķablon: 3402 Sayēlē Kadastro Kanunun 22. Md. Fēkrasēnēn (a) Bendi Gereĵi Belirtme.) 

(21.01.2022 / 1470) 

¶ 6306 Sayēlē Kanun gereĵince riskli yapēdēr.( ķablon: 6306 Sayēlē Kanun Gereĵince Riskli 

Yapē Beyanē) (07.10.2021 / 19745) 

¶ 2565 SK 28.Md. Gereĵi Yabancēlarēn Taĸēnmaz Mal Edinemeyecekleri ve Ķzin Almadēk­a 

Kiralayamayacaklarē Bºlge Ķ­erisinde Kalmaktadēr. (ķablon:2565 Sayēlē Kanunôun 28. 

Maddesi Gereĵi Beyan Tanēmē) (08.10.2018 / 13588) 
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4.2.1 '!92)-%.+5,­. ­:%2d.$%+d 4!+9d$!4,!2 (!++).$! 'v2­¤ 
 

Taĸēnmaz ¿zerine kayētlē ve taĸēnmazēn alēm, satēm ve kiralanmasēna engel teĸkil 

edecek herhangi bir takyidat bilgisi bulunmamaktadēr.  

Sermaye Piyasasēônēn 28 Mayēs 2013 tarihli tebliĵiônin yatērēm faaliyetleri ve yatērēm 

faaliyetlerine iliĸkin sēnērlamalar baĸlēĵē altēnda yer alan 22 maddesinin (C) bendinde 

ñPortfºylerine ancak ¿zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkul¿n deĵerini doĵrudan 

ve ºnemli ºl­¿de etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat ĸerhi olmayan gayrimenkuller 

ile gayrimenkule dayalē haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebliĵin 30 uncu maddesi 

h¿k¿mleri saklēdēr.ò denilmektedir.  

Taĸēnmaz ¿zerinde yer alan herhangi bir takyidat bulunmamaktadēr. Bu sebeple 

taĸēnmazēn ñArsaò baĸlēĵē altēnda portfºyde yer almasēnda tapu takyidatlarē a­ēsēndan 

herhangi bir sakēnca bulunmamaktadēr. 

 

4.3 d,'d,d "%,%$d9%$% 9!0),!. d.#%,%-%,%2  
 

Ķskenderun Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿'nde yapēlan temaslarda rapora konu 

taĸēnmazēn 04.12.2019 tasdik tarihli 1/1.000 ºl­ekli ñHatay ili Ķskenderun Ķl­esi Merkezinde 

Yaklaĸēk 3.250 Hektar Alanda Revizyon Uygulama Ķmar Planēò kapsamēnda "Ticaret Konut 

Alanēò olarak belirlenen bºlgede kaldēĵē ve yapēlaĸma ĸartlarēnēn 

Ķnĸaat Nizamē : Bitiĸik 

Emsal  : 3,50 

Yen­ok  : 15 kat 

ĸeklinde olduĵu bilgisi edinilmiĸtir.  

Taĸēnmazla ilgili Plan Notlarē ise aĸaĵēda maddeler halinde belirtilmiĸtir.  

¶ Ticaret konut alanlarēnda; konut, iĸ merkezleri, ofis-b¿ro, ­arĸē, ­ok katlē maĵazalar, 

alēĸveriĸ merkezleri, otel ve diĵer konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, m¿ze, 

k¿t¿phane, sergi salonu gibi sosyal ve k¿lt¿rel tesisler, lokanta, restoran, gazino, 

d¿ĵ¿n salonu gibi eĵlenceye yºnelik birimler, yºnetim binalarē, banka, finans 

kurumlarē gibi ticaret ve hizmetler sektºr¿ne iliĸkin yapēlar yapēlabilir. 

¶ Bitiĸik nizam kullanēmlē ticaret konut yapēlarēnda; arka sēnērē ºl­¿ verilmeyen 

yerlerde zemin katta parsel sēnērēdēr. Diĵer katlarda plan h¿k¿mleri doĵrultusunda 

bah­e mesafesi bērakēlmasē zorunludur. Ancak arka parselin konut olmasē 

durumunda, arka bah­e yapē yaklaĸma mesafesi zemin katta minimum 3m 

bērakēlacaktēr. 

¶ Ticaret konut alanlarēnda yola doĵru basamak yapēlamaz. ¢atē katē ve asma kat 

yapēlamaz, son katta i­ten baĵlantēlē ­atē piyesi ile ilgili yºnetmelik doĵrultusunda 

yapēlabilir. 
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¶ Ticaret konut alanlarēnda kullanēmlarēn tamamē konut olarak yapēlaĸamaz. Ticari 

kullanēmlarēn oranē ise toplam emsalin %30ôundan az olamaz. 

 

 

4.3.1 3/. σ 9), dK%2d3d.$% d-!2 0,!.,!2).$! 9!0),!. $%Xd¤d+,d+,%2  
Deĵerleme konusu taĸēnmaz 11.06.2013 tarih ve 67 sayēlē Meclis Kararē ile onanan 

1/1000 ¥l­ekli Revizyon Uygulama Ķmar Planē kapsamēnda Ticaret Alanē olarak belirlen 

alanda kalmakta ve yapēlaĸma emsali 2,80 ve maksimum y¿kseklik serbest olarak 

belirtilmiĸken, 04.12.2019 tarih ve 89 sayēlē Meclis Kararē ile plan deĵiĸikliĵine konu olmuĸ 

ve mevcut plana iliĸkinson deĵiĸiklik bu tarihte yapēlmēĸtēr. 04.12.2019 tarihinden sonra 

herhangi bir deĵiĸikliĵe rastlanmamēĸtēr.  

 

4.3.2 "%,%$d9% d-!2 -­$­2,­X­ !2¤d6dȭ.$% '!92d-%.+5,! !d4 !2¤d6 
$/39!3) ­:%2d.$% 9!0),!. d.#%,%-%,%2  

 
Taĸēnmaz ¿zerinde halihazērda inĸaata baĸlanmēĸ olup Ķskenderun Belediyesiônde 

yapēplan incelemelere gºre taĸēnmazla ilgili aĸaĵēdaki belegeler incelenmiĸtir.  

¶ 06.10.2021 tarih ve 240238 kimlik numaralē bina i­in d¿zenlenmiĸ Risli Bina Tespit 

Raporu 

¶ 22.12.2021 tarih ve 2021-134 sayēlē imar durum belgesi 
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¶ 05.08.2022 tarih ve 1-94-94 sayēlē 82 adet ofis ve iĸyeri ile 2 adet restaurant lokanta 

i­in d¿zenlenmiĸ toplam 23.296 mĮ alanlē yapē i­in d¿zenlenmiĸ yeni yapē ruhsatē 

¶ 01.06.2022tarihli mimari proje 

 

4.3.3 9!0) $%.%4d-% d,d¤+d. "d,'d,%2  
Deĵerlemesi yapēlan ve temel iĸleri tamamlanarak kaba inĸaatēna baĸlanmēĸ ve 

devam edilen yapēnēn yapē denetim iĸleri ¢ay Mahallesi 47. Sokak Dºnmezoĵlu Residence 

No: 5/28 Ķskenderun/HATAY adresinde kain Hatay Y¿kseliĸ Yapē Denetim firmasē tarafēndan 

y¿r¿t¿lmektedir.  

Dosyasēnda yapēlan incelemelerde iĸyeri teslim tutanaĵē gºr¿lm¿ĸt¿r.  

 
4.3.4 %.%2*d 6%2d-,d,d+ 3%24d&d+!3) (!++).$! "d,'d  

Dosyasēnda yapēlan incelemelerde Enerji Kimlik Belgesiône rastlanmamēĸtēr.  

 
4.3.5 25(3!4 !,).-)¤ 9!0),!2$! d-!2 +!.5.5ȭ.5. ςρȢ -!$$%3d 

+!03!-).$! 9%.d$%. 25(3!4 !,).-!3).) '%2%+4d2d2 $%Xd¤d+,d+,%2 
/,50 /,-!$)X) (!++).$! "d,'d 

 
Parsel ¿zerindeki inĸaatēn mevcut seviyesi itibariyle ruhsat ve eki mimari projeye 

uygun olduĵu gºzlemlenmiĸ olup dosyasēnda yapēlan incelemelerde ruhsat ve eklerine 

aykērēlēkla ilgili tespit ya da tutanaĵa rastlanmamēĸtēr.  

4.3.6 -%6:5!4 59!2).#! !,).-!3) '%2%+%. d:d. 6% "%,'%,%2d. 4!- 6% 
%+3d+3d: /,!2!+ -%6#54 /,50 /,-!$)X) (!++).$! 'v2­¤  

 
Parsel ¿zerinde inĸaasēna devam edilen proje i­in ruhsat alēnmēĸ olup mevcut durumu 

itibariyle eksik evrakē bulunmamaktadēr.  

 

4.4 '!92)-%.+5,­. 3/. ­K 9),,)+ $v.%-$% -­,+d9%4 6% 

(5+5+d $525-5.$!+d $%Xd¤d+,d+,%2  
Deĵerlemesi yapēlan gayrimenkul ile ilgili varsa son ¿­ yēllēk dºnemde ger­ekleĸen 

alēm satēm iĸlemlerine ve gayrimenkul¿n hukuki durumunda meydana gelen deĵiĸikliklere 

(imar planēnda meydana gelen deĵiĸiklikler, kamulaĸtērma iĸlemleri vb.) iliĸkin bilgi aĸaĵēda 

belirtilmiĸtir. 

 
4.4.1 4!05 3d#d, -­$­2,­X­ 6% +!$!342/ -­$­2,­X­ d.#%,%-%3d 

Son ¿­ yēl i­erisinde herhangi bir alēm satēm iĸlemi ger­ekleĸmemiĸtir.  Ancak takbis 

belgesinden de anlaĸēlacaĵē ¿zere parseldeki eski yapēnēn riskli yapē ilan edildiĵine iliĸkin 

07.10.2021 tarihli beyan ile 3402 sayēlē kanun kapsamēnda yapēlan kadastro ­alēĸmalarēna 

iliĸkin olarak tapu k¿t¿ĵ¿ne iĸlenmiĸ 21.01.2022 tarihli beyan bulunmaktadēr.   
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4.4.2 (5+5+d $525- d.#%,%-%3d 
Gayrimenkul i­in hukuki olarak herhangi bir kēsētlēlēk sºz konusu deĵildir.  

 

4.5 9!0),-)¤ 3v:,%¤-%,%2% d,d¤+d. "d,'d,%2 
Ķlgililerinden temin edilen ve bir ºrneĵi ekte sunulan D¿zenleme ķeklinde Yapēm ve 

Taĸēnmaz Satēĸ Vaadi Sºzleĸmesi bulunmaktadēr. Sºzleĸme bilgileri aĸaĵēda ºzetlenmiĸtir.  

TARAFLAR : 

¶ ¥zova Hububat Tarēm ¦r¿nleri Sanayi ve Ticaret Limited ķirketi (ARSA SAHĶBĶ) 

¶ Ral Yapē M¿hendislik A.ķ. (Y¦KLENĶCĶ) 

S¥ZLEķME TARĶHĶ : 24.11.2021 

S¥ZLEķMENĶN KONUSU :  

Taĸēnmaz ¿zerinde, m¿teakip maddelerde ayrēntēlē olarak d¿zenlenmiĸ olan ĸekil ve 

ĸartlarla, t¿m giderleri Y¿klenici tarafēndan karĸēlanmak kaydēyla; Ķĸyeri Yapēlarē yapēlmak 

¿zere, gerekli plan ve projelerinin hazērlanmasē, ilgili Belediye'den onaylarēnēn ve her t¿rl¿ 

ruhsatlarēnēn alēnmasē , onaylē projede ºngºr¿len yapē ve tesislerin, Taĸēnmaz i­inde olmak 

¿zere teknik alt yapēsē, ­evre tanzimi ve peyzajē ile birlikte, Sºzleĸme ve eki mahal listesi 

doĵrultusunda ve ruhsat ve eklerine uygun olarak inĸa edilip tamamlanarak cins 

tashihlerinin yapēlmasē , Ķskan Ruhsatlarēnēn ve Kat M¿lkiyeti Tapularēnēn alēnmasē, 

pazarlanmasē, satēĸē, alēcēlarēna teslimi ve elde edilecek hasēlatēn Arsa Sahibi ile Y¿klenici 

arasēnda hasēlat paylaĸēmē esaslarēna gºre % 50 (y¿zdeelli)'i Y¿klenici'ye % 50 (y¿zdeelli)'si 

Arsa Sahibi'ne olmak ¿zere paylaĸēlmasē ile m¿teakip maddelerde d¿zenlendiĵi ¿zere bir 

kēsmēnēn da% 50 (y¿zdeelli)'i Y¿klenici' ye, % 50 (y¿zdeelli)'si Arsa Sahibi'ne ait olmak 

¿zere ayni (fiziki) paylaĸēm esaslarēna gºre paylaĸēlmasēdēr. 

ĶNķAAT S¦RESĶ :  

18 Ay (Y¿klenici bu yapēm s¿resini tek taraflē iradesi ile 6 (altē) aya kadar uzatma 

hakkēna sahiptir.) 

PAYLAķIM ESASLARI:  

Taraflar,3. Kiĸilere satēĸē yapēlan baĵēmsēz bºl¿mler haricinde ki diĵer baĵēmsēz 

bºl¿mleri kendi aralarēnda belirleyecekleri ek bir sºzleĸmeye gºre %50 oranēnda paylaĸēma 

tabi tutacaklardēr. 

Satēlacak bu baĵēmsēz bºl¿mlerden elde edilecek KDV hari­ satēĸ hasēlatē % 50 (y¿zde 

elli)'i Y¿klenici'ye, % 50 (y¿zde elli)'si Arsa Sahibi'ne ait olmak ¿zere paylaĸēlacaktēr. 

Bloklarēn inĸaatēnēn tamamlarunasēnē ve yapē kullaruna izin (iskan) baĸvurusunun 

yapēlmasēnē m¿teakip baĵēmsēz bºl¿m satēĸlarēnēn tamamlanamamasē halinde, Taraflar 

b¿t¿n bloklar bakēmēndan olmak ¿zere satēlmayan baĵēmsēz bºl¿mleri yine Y¿klenici % 50 

- Arsa Sahibi % 50 oranlarēna gºre fiziki (ayni) olarak paylaĸēm yapēlacaktēr. 
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υȢ "v,­- '!92d-%.+5,­. K%62%3%, 6% &d:d+d "d,'d,%2d 
 
5.1 '!92d-%.+5,­. "5,5.$5X5 "v,'%.d. !.!,d:d   

Deĵerlemeye konu New Tower Ķskenderun projesi, Hatay Ķli, Ķskenderun Ķl­esi, 

Numune Mahallesi, Ķbrahim Karaoĵlanoĵlu Caddesi ¿zerinde konumlu 1845 ada 12 parsel 

nolu parsel ¿zerinde ger­ekleĸtirilmektedir.  

Konu taĸēnmaza ulaĸabilmek i­in bºlgenin ana arterlerinden Ķbrahim Karaoĵlanoĵlu 

Caddesi ¿zerinde kuzey istikametinde ilerlerken sol kol ¿zerinde kalan Deniz Er Eĵitim Alayē 

ge­ildikten sonra yaklaĸēk 1,6 km ilerlenir ve saĵ kol ¿zerinde konumlu taĸēnmaza ulaĸēlēr.  

Taĸēnmaza ulaĸēm toplu taĸēma ve ºzel ara­larla saĵlanmaktadēr. Taĸēnmazēn 

­evresinde plaza, avm ve muhtelif iĸ yerleri mevcut olup, altyapēsē ve ulaĸēmē sorunsuzdur. 

Sosyal yaĸamēn gerekleri olan, camii, toplu taĸēma ara­larēna yakēn mesafededir. 

Konu taĸēnmaza yakēn konumda bulunan bilinen noktalar; Prime Mall AVM, 

Ķskenderun Teknik ¦niversitesi ve Ķskenderun Devlet Hastanesiôdir. 

Deĵerlemeye konu taĸēnmaz uydu gºr¿nt¿s¿nde gºr¿ld¿ĵ¿ ¿zere Ķskenderun ĸehir 

merkezine yakēn konumda ve Ķskenderun Teknik ¦niversitesiône yakēnlēĵē nedeniyle 

bºlgenin en iĸlek ana arterlerinden birinin ¿zerine konumludur. 

 Ķskenderun il­esinin giriĸi sayēlabilecek bir yerde ve ana arter ¿zerinde konumlu 

olmasē reklam a­ēsēndan avantajlēdēr. Proje dºk¿manlarēndan anlaĸēldēĵē ¿zere bºlgedeki 

plaza ve diĵer iĸyerleri ile kēyaslandēĵēnda mimari estetik ve inĸai kalite olarak bºlgedeki 

yapēlara nispetle daha y¿ksek ĸerefiyeye sahip bir proje olacaĵē deĵerlendirilmektedir.  
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5.2 '!92d-%.+5, +5,,!.)-I d,% d,'d,d !K)+,!-!,!2 
¶ Rapora konu parsel, Hatay Ķli, Ķskenderun il­esi, Numune Mahallesi (tapuda ķevre 

Mahallesi) sēnēlarē i­erisinde yer alan, 3.422,13 mĮ alana sahip olan 1845 ada 12 parsel 

numaralē arsadēr.  

¶ Parsel batēda Ķbrahim Karaoĵlanoĵlu Caddesiône 68,5 m, doĵuda ise 574. Sokakôa          

68,1 m cepheli durumda olup kuzey ve g¿neyde komĸu konumdaki yapēplara cephelidir.  

¶ Parsel ve genel olarak bºlge d¿z bir topoĵrafik yapēdadēr.  

¶ Geometrik olarak parsel dikdºrtgen benzeri bir ĸekle sahiptir.  

¶ Parselin yer aldēĵē bºlgede altyapē unsurlarē mevcut olup taĸēnmazda altyapē ile ilgili bir 

eksiklik bulunmamaktadēr. 

¶ Parselin sēnērlarē komĸu konumdaki yapēlar ile cepheli olduĵu yollar ile belirgindir.  

¶ Parsel ñSatēlabilirlikò ºzelliĵine sahiptir. 

¶ Parsel ¿zerinde halihazērda New Tower Ķskenderun projesi ger­ekleĸtirilmekte olup 

inĸaat iĸlerine baĸlanmēĸtēr.  

¶ Temel kazēsē ve temel imalatlarē tamamlanmēĸ ve kaba inĸaat iĸerine baĸlanmēĸtēr.  

¶ Projede ortak alanlarēn yer aldēĵē 3. bodrum kat kaba inĸaat iĸleri tamamlanmēĸ 

durumda olup 2. bodrum kat kolon ve perde imalatlarēna devam edilmektedir. Kēsmen 

de 1. bodrum kat dºĸeme kalēp imalatlarēna devam edilmektedir.  

¶ Temel iĸlerinin projedeki payē %3 ve kaba inĸaatēn mevcut durumu itibariyle 

tamamlanma oranē %2 olarak hesplanmēĸ ve inĸaatēn tamamlanma oranē genel olarak 

%5 civarēnda hesaplanmēĸtēr. 3  

 
5.3 .%7 4/7%2 02/*%3d 
 
¶ New Tower projesi deĵerlemeye konu parsel ¿zerinde 3 bodrum, zemin, tesisat katē ve 

14 normal kat ile ­atē katē olmak ¿zere toplam 20 katlē 4  planlanmēĸ olup proje 

kapsamēnda 75 adet ofis, 2 adet ­atē aralē ofis, 2 adet lokanta ve 5 adet depolu d¿kkan 

olmak ¿zere toplam 84 adet bºl¿m planlanmēĸtēr. 

¶ Yapē ruhsatēna gºre toplam alan 23.296 mĮôdir. 

¶ Ofislerin toplam br¿t alanē 8.645 mĮ ve d¿kkanlarēn toplam br¿t alanē 4.324 mĮ olmak 

¿zere toplam satēlabilir/kiralanaiblir alan b¿y¿kl¿ĵ¿ 12.969 mĮ olarak planlanmēĸtēr.  

¶ Yetkililerden alēnan bilgiye gºre satēĸa esas b¿rt alan yaklaĸēk 20.000 mĮ olarak 

hesaplanmaktadēr. Bu gibi projelerde satēĸ dok¿manlarēnda ortak alanlardan gelen 

paylarēn da katēlmasēyla baĵēmsēz bºl¿m br¿t alanlarē ile baĵēmsēz bºl¿m genel br¿t 

 
3  Tamamlanma oranē hesabē mevcutta tamamlanan inĸaat iĸlerinden hareketle belirlenmiĸ olup zemin et¿d¿, 
projelendirme, ruhsat harcē vb inĸaatēn yapēmēnda fiziksel etkisi bulunmayan iĸler dikkate alēnmaksēzēn 
belirlenmiĸtir. Mevcut tamamlanma oranē itibariyle hesaplanan maliyetin kaĸēĵēndaki tamamlanma oranē ise bu 
orandan y¿ksektir. Rapor arsa sahibi i­in hazērlandēĵēndan katlanēlan maliyetle ilgili y¿klenici firmadan herhangi 
bir bilgi istenmemiĸtir.  
4 Yapē ruhsatēnda kat adedi 18 kat olarak belirtilmiĸ olup tesisat katē ve ­atē katēnēn ruhsat ¿zerinde kat olarak 
sayēlmadēĵēndan projedeki kat sayēsē ile yapē ruhsatēndaki kat sayēsē ºrt¿ĸmemektedir.  
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alanlarē arasēndaki farklar sebebiyle projedeki satēlabilir alanlarla pazarlamaya esas 

satēlabilir alanlar arasēnda %40-60 mertebesinde farklar oluĸabilemktedir. 

¢alēĸmamēzda projedeki alanlar dikkate alēnmēĸtēr.  

¶ Proje b¿nyesindeki ºzet alan daĵēlēmē aĸaĵēdaki tabloda verilmiĸtir.  

TOPLAM OFĶS BR¦T ALANI 8.645 
TOPLAM RESTORAN VE D¦KKAN BR¦T ALANI 4.324 

TOPLAM RESTORAN VE D¦KKAN ORTAK ALANI 3.442 
TOPLAM OFĶS ORTAK ALANI 6.885 

TOPLAM ĶNķAAT BR¦T ALANI 23.296 
 

¶ Hen¿z kat irtifakē kurulmamēĸ olmakla birlikte proje b¿nyesinde oluĸturulmasē planlanan 

ve buna gºre de yapē ruhsatē alēnan baĵēmsēz bºl¿mlerin listesi ise aĸaĵēdaki gibidir. 

 

80  5«YY!b 
ό59th[¦ύ 

српΣлл трфΣлл ---------- ---------- ---------- трфΣлл

ум  5«YY!b 
ό59th[¦ύ 

пнсΣлл рмлΣлл ---------- ---------- ---------- рмлΣлл

82  5«YY!b 
ό59th[¦ύ 

пмоΣлл пууΣлл ---------- ---------- ---------- пууΣлл

уо  5«YY!b 
ό59th[¦ύ 

пмнΣлл пуфΣлл ---------- ---------- ---------- пуфΣлл

уп  5«YY!b 
ό59th[¦ύ 

оооΣлл офрΣлл ---------- ---------- ---------- офрΣлл

ту
мΦ {LbLC 

[hY!b¢! отсΣлл пофΣлл отрΣлл тсΣлл уфлΣлл умпΣлл

тф
мΦ {LbLC 

[hY!b¢! пмоΣлл птнΣлл офтΣлл унΣлл фрмΣлл усфΣлл
м hCT{ ртΣлл соΣлл ---------- ---------- ---------- соΣлл
2 hCT{ рпΣлл рфΣлл ---------- ---------- ---------- рфΣлл
о hCT{ фмΣлл ффΣлл фΣлл ---------- ---------- млуΣлл
п hCT{ улΣлл уфΣлл ---------- ---------- ---------- уфΣлл
р hCT{ ммуΣлл мнтΣлл фΣлл ---------- ---------- мосΣлл
с hCT{ ртΣлл соΣлл тΣлл ---------- ---------- тлΣлл
т hCT{ фпΣлл млмΣлл пΣлл ---------- ---------- млрΣлл
8 hCT{ ртΣлл соΣлл ---------- ---------- ---------- соΣлл
ф hCT{ рпΣлл рфΣлл ---------- ---------- ---------- рфΣлл

мл hCT{ фмΣлл ффΣлл фΣлл ---------- ---------- млуΣлл
мм hCT{ улΣлл уфΣлл ---------- ---------- ---------- уфΣлл
мн hCT{ ммуΣлл мнтΣлл фΣлл ---------- ---------- мосΣлл
мо hCT{ ртΣлл соΣлл тΣлл ---------- ---------- тлΣлл
мп hCT{ фпΣлл млмΣлл пΣлл ---------- ---------- млрΣлл
мр hCT{ ртΣлл соΣлл ---------- ---------- ---------- соΣлл
мс hCT{ рпΣлл рфΣлл ---------- ---------- ---------- рфΣлл
мт hCT{ фмΣлл ффΣлл фΣлл ---------- ---------- млуΣлл
му hCT{ улΣлл уфΣлл ---------- ---------- ---------- уфΣлл
мф hCT{ ммуΣлл мнтΣлл фΣлл ---------- ---------- мосΣлл
20 hCT{ ртΣлл соΣлл тΣлл ---------- ---------- тлΣлл
нм hCT{ фпΣлл млмΣлл тΣлл ---------- ---------- млуΣлл
22 hCT{ рт лл со лл со лл
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hCT{ фпΣлл л Σлл тΣлл Σ
22 hCT{ ртΣлл соΣлл ---------- ---------- ---------- соΣлл
но hCT{ рпΣлл рфΣлл ---------- ---------- ---------- рфΣлл
нп hCT{ фмΣлл ффΣлл фΣлл ---------- ---------- млуΣлл
нр hCT{ улΣлл уфΣлл ---------- ---------- ---------- уфΣлл
нс hCT{ ммуΣлл мнтΣлл фΣлл ---------- ---------- мосΣлл
нт hCT{ ртΣлл соΣлл тΣлл ---------- ---------- тлΣлл
28 hCT{ фпΣлл млмΣлл мΣлл ---------- ---------- млнΣлл
нф hCT{ ртΣлл соΣлл сΣлл ---------- ---------- сфΣлл
ол hCT{ рпΣлл рфΣлл ---------- ---------- ---------- рфΣлл
ом hCT{ рсΣлл соΣлл пфΣлл ---------- ---------- ммнΣлл
он hCT{ прΣлл рнΣлл прΣлл ---------- ---------- фтΣлл
оо hCT{ тсΣлл урΣлл рпΣлл ---------- ---------- мофΣлл
оп hCT{ ртΣлл соΣлл тΣлл ---------- ---------- тлΣлл
ор hCT{ фпΣлл млмΣлл моΣлл ---------- ---------- ммпΣлл
ос hCT{ ртΣлл соΣлл сΣлл ---------- ---------- сфΣлл
от hCT{ рпΣлл рфΣлл ---------- ---------- ---------- рфΣлл
оу hCT{ рсΣлл соΣлл нлΣлл ---------- ---------- уоΣлл
оф hCT{ прΣлл рнΣлл ---------- ---------- ---------- рнΣлл
пл hCT{ тсΣлл урΣлл ноΣлл ---------- ---------- млуΣлл
пм hCT{ ртΣлл соΣлл тΣлл ---------- ---------- тлΣлл
пн hCT{ фпΣлл млмΣлл пΣлл ---------- ---------- млрΣлл
по hCT{ ртΣлл соΣлл сΣлл ---------- ---------- сфΣлл
пп hCT{ рпΣлл рфΣлл ---------- ---------- ---------- рфΣлл
пр hCT{ рсΣлл соΣлл нлΣлл ---------- ---------- уоΣлл
пс hCT{ прΣлл рнΣлл ---------- ---------- ---------- рнΣлл
пт hCT{ тсΣлл урΣлл фΣлл ---------- ---------- фпΣлл
пу hCT{ ртΣлл соΣлл тΣлл ---------- ---------- тлΣлл
пф hCT{ фпΣлл млмΣлл пΣлл ---------- ---------- млрΣлл
рл hCT{ ртΣлл соΣлл сΣлл ---------- ---------- сфΣлл
рм hCT{ рпΣлл рфΣлл ---------- ---------- ---------- рфΣлл
рн hCT{ рсΣлл соΣлл нлΣлл ---------- ---------- уоΣлл
ро hCT{ прΣлл рнΣлл ---------- ---------- ---------- рнΣлл
рп hCT{ ммлΣлл ммуΣлл сΣлл ---------- ---------- мнпΣлл
рр hCT{ ртΣлл соΣлл оΣлл ---------- ---------- ссΣлл
рс hCT{ фпΣлл млмΣлл мΣлл ---------- ---------- млнΣлл
рт hCT{ ртΣлл соΣлл сΣлл ---------- ---------- сфΣлл
ру hCT{ рпΣлл рфΣлл ---------- ---------- ---------- рфΣлл
рф hCT{ рсΣлл соΣлл нлΣлл ---------- ---------- уоΣлл
сл hCT{ прΣлл рнΣлл ---------- ---------- ---------- рнΣлл
см hCT{ тсΣлл урΣлл опΣлл ---------- ---------- ммфΣлл
сн hCT{ ртΣлл соΣлл тΣлл ---------- ---------- тлΣлл
со hCT{ фпΣлл млмΣлл пΣлл ---------- ---------- млрΣлл
сп hCT{ мтлΣлл мусΣлл нлΣлл ---------- ---------- нлсΣлл
ср hCT{ мннΣлл морΣлл поΣлл ---------- ---------- мтуΣлл
сс hCT{ мопΣлл мппΣлл тΣлл ---------- ---------- мрмΣлл
ст hCT{ мууΣлл нлнΣлл нлΣлл ---------- ---------- нннΣлл
су hCT{ мспΣлл мттΣлл тΣлл ---------- ---------- мупΣлл
сф hCT{ мпфΣлл мслΣлл мнΣлл ---------- ---------- мтнΣлл
тл hCT{ мууΣлл нлнΣлл нлΣлл ---------- ---------- нннΣлл
тм hCT{ мспΣлл мттΣлл тΣлл ---------- ---------- мупΣлл
тн hCT{ мпфΣлл мрфΣлл тΣлл ---------- ---------- мссΣлл
то hCT{ мууΣлл нлнΣлл ноΣлл ---------- ---------- ннрΣлл
тп hCT{ мноΣлл морΣлл онΣлл ---------- ---------- мстΣлл
тр hCT{ мпфΣлл мрфΣлл тΣлл ---------- ---------- мссΣлл

тс 4!¢L !w![L 
hCT{

омлΣлл опсΣлл млмΣлл ---------- ---------- пптΣлл

тт
4!¢L !w![L 

hCT{ офтΣлл пофΣлл мпсΣлл ---------- ---------- рурΣлл

мллррΣлл ммнпнΣлл мтнтΣлл мруΣлл мупмΣлл мнфсфΣлл

моΦY!¢

мпΦY!¢

рΦ Y!¢

сΦ Y!¢

тΦY!¢

уΦY!¢

фΦY!¢

млΦ Y!¢

ммΦY!¢

мнΦY!¢
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¶ Zemin kattaki d¿kkanlarēn bodrum katta depo hacimleri bulunmaktadēr. Bodrum kattaki 

toplam br¿t alan 733 mĮ zemin kattaki toplam br¿t alan ise 1908 mĮ olarak 

planlanmēĸtēr.  

¶ Tesisat katēnda yer alan 2 adet restaurant i­in listede gºsterilen eklenti alanlarē hari­ 

teras alanlarē dahil toplam b¿rt alan 1.683 mĮ olarak planlanmēĸtēr.  

¶ Ofislerin toplam br¿t alanē ise listelerde yer aldēĵē gibi 8.645 mĮôdir. Ofisler her birinin 

i­erisinde WC ve mutfak olacak ĸekilde planlanmēĸtēr.  

¶ Ķlgililerinden temin edilen bazē proje gºrselleri rapor ekinde sunulmuĸtur.  

 
5.4 $%X%2,%-% d¤,%-d.d /,5-35: 9v.$% %4+d,%9%. 6%9! 

3).)2,!9!. &!+4v2,%2  
 

Deĵerleme iĸlemini olumsuz yºnde etkileyen veya sēnērlayan herhangi bir faktºr 

bulunmamaktadēr.  

 
5.5 %. 6%2d-,d 6% %. d9d +5,,!.)- !.!,d:d 
  

Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē (2017) 140-1. Maddesine gºre ñen verimli ve en 

iyi kullanēm, katēlēmcēnēn bakēĸ a­ēsēndan, bir varlēktan en y¿ksek deĵerin elde edileceĵi 

kullanēmdēr.ò ĸeklindedir.  

Ayrēca Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē (2017) 140-5. Maddesiônde ise ñEn verimli 

ve en iyi kullanēm belirlenirken:  

(a) Bir kullanēmēn fiziksel olarak m¿mk¿n olup olmadēĵēnē deĵerlendirmek i­in, 

katēlēmcēlar tarafēndan makul olarak gºr¿len noktalar,  

(b) Yasal olarak izin verilen ĸartlarē yansētmak i­in, varlēĵēn kullanēmēyla ilgili ĸehir 

planlamalarē/imar durumu gibi t¿m kēsētlamalar ve bu kēsētlamalarēn deĵiĸme olasēlēĵē,  

(c) Kullanēmēn finansal karlēlēk ĸartē bakēmēndan, fiziksel olarak m¿mk¿n olan ve yasal 

olarak izin verilen alternatif bir kullanēmēn, tipik bir katēlēmcēya, varlēĵēn alternatif kullanēma 

dºn¿ĸt¿rme maliyetleri hesaba katēldēktan sonra, mevcut kullanēmēndan elde edeceĵi 

getirinin ¿zerinde yeterli bir getiri ¿retip ¿retmeyeceĵi dikkate alēnēr.ò denilmektedir. 

Bu tanēm ve detaylardan hareketle gayrimenkul¿n lokasyonu, y¿zºl­¿m¿ b¿y¿kl¿ĵ¿, 

fiziksel ºzelliĵi ve mevcut imar durumu, bulunduĵu bºlgenin ve geliĸim potansiyeli dikkate 

alēndēĵēnda halihazērda d¿zenlenmiĸ yapē ruhsatē ve eki projeye uygun olarak alt katlarē 

d¿kkan/restaurant ve ¿st katlarē iĸyeri olacak ĸekilde "Ticari Bina" projesi geliĸtirilmesinin 

en uygun strateji olduĵu gºr¿ĸ ve kanaatindeyiz. 
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φȢ "v,­- '%.%, 6%2d,%2ȟ "v,'% 6%2d,%2d 6% 0!:!2 "d,'d,%2d.% 
d,d¤+d. !.!,d:,%2 

 
6.1 -%6#54 %+/./-d+ +/¤5,,!2). 6% '!92d-%.+5, 

0d9!3!3).). !.!,d:dȟ -%6#54 42%.$,%2 6% $!9!.!+ 6%2d,%2 
 
 ¦lkemizde ºzellikle 2001 yēlēnda yaĸanan ekonomik krizle baĸlayan dºnem, yaĸanan 

diĵer krizlere paralel olarak t¿m sektºrlerde olduĵu gibi gayrimenkul piyasasēnda da ºnemli 

ºl­¿de bir daralmayla sonu­lanmēĸtēr. 2001-2003 dºneminde gayrimenkul fiyatlarēnda 

eskiye oranla ciddi d¿ĸ¿ĸler yaĸanmēĸ, alēm satēm iĸlemleri yok denecek kadar azalmēĸtēr. 

  Sonraki yēllarda kaydedilen olumlu geliĸmelerle, gayrimenkul sektºr¿ canlanmaya 

baĸlamēĸ; gayrimenkul ve inĸaat sektºr¿nde b¿y¿me kaydedilmiĸtir. Ayrēca 2004-2005 

yēllarēnda oluĸan arz ve talep dengesindeki tutarsēzlēk, y¿ksek talep ve kēsētlē arz, fiyatlarē 

hēzla yukarē ­ekmiĸtir. Bu dengesiz b¿y¿me ve artēĸlarēn sonucunda 2006 yēlēnēn sonuna 

doĵru gayrimenkul piyasasē sēkēntēlē bir s¿rece girmiĸtir. 2007 yēlēnda T¿rkiye i­in i­ 

siyasetin aĵēr bastēĵē ve se­im ortamēnēn ekonomiyi ve gayrimenkul sektºr¿n¿ 

durgunlaĸtērdēĵē gºzlenmiĸtir. 2008 yēlē ilk yarēsēnda i­ siyasette yaĸanan sēkēntēlar, d¿nya 

piyasasēndaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasēndaki olumsuz geliĸmeler devam 

etmiĸtir. 2008 yēlēnda ise d¿nya ekonomi piyasalarē ­ok ciddi ­alkantēlar ge­irmiĸtir. 

Yēkēlmaz diye d¿ĸ¿n¿len bir­ok finansal kurum devrilmiĸ ve global dengeler deĵiĸmiĸtir. 

 Daha ºnce T¿rkiyeôye olduk­a talepkar davranan bir­ok yabancē gayrimenkul yatērēm 

fonu ve yatērēm kuruluĸu ĸu anda faaliyetlerini bekletme aĸamasēnda tutmaktadēr. Global 

krizin etkilerinin devam ettiĵi dºnemde reel sektºr ve ¿lkemiz olumsuz etkilenmiĸtir.  

 ¥te yandan 2009 yēlē gayrimenkul a­ēsēndan d¿nyada ve T¿rkiyeôde parlak bir yēl 

olmamēĸtēr. Ķ­inde bulunduĵumuz yēllar gayrimenkul projeleri a­ēsēndan finansmanda se­ici 

olunan yēllardēr. Finans kurumlarē son dºnemde gayrimenkul finansmanē a­ēsēndan 

kaynaklarēnē kullandērmak i­in araĸtērmalara baĸlamēĸlardēr. 

 2010 ila 2014 yēllarē i­erisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin inĸaat sektºr¿ lehine 

geliĸmesiyle birlikte gayrimenkul yatērēmlarēnda daha ­ok nakit parasē olan yerli 

yatērēmcēlarēn gayrimenkul portfºy¿ edinmeye ­alēĸtēĵē bir dºnem yaĸanmēĸ, ayrēca 2012 ile 

2015 yēllarē arasēnda ise faizlerin d¿ĸ¿k seviyelerde (2013 yēlē Mayēs ayēnda Cumhuriyet 

tarihinin en d¿ĸ¿k seviyesi olan %5 oranēna kadar d¿ĸm¿ĸt¿r)  olmasē orta sēnēfēn konut 

ihtiyacēnē karĸēlamaya yºneldiĵi ve gayrimenkul fiyatlarēnēn s¿rekli arttēĵē bir dºnem 

olmuĸtur.  

 2014 yēlēndan sonra faiz oranlarēndaki artēĸla birlikte gayrimenkule olan ilgide 

azalmalar baĸlamēĸ, 2016 yēlēndaki darbe giriĸimi, d¿nya piyasalarēndaki daralma ve diĵer 

jeopolitik geliĸmeler ēĸēĵēnda T¿rkiye ekonomisinde de duraĵanlēk baĸlamēĸ, ancak ¿lkedeki 

gayrimenkul¿n getirisinin ve faizlerin halen makul d¿zeyde olmasē en etken faktºr olmak 

¿zere 2016 ve 2017 yēllarēndaki satēlan konut sayēsē bir ºnceki yēla gºre daha y¿ksek sayēda 

ger­ekleĸmiĸtir.  
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 Y¿ksek satēĸ oranlarēna raĵmen oluĸan y¿ksek konut stoĵu ile birlikte 2018 yēlē 

baĸēnda ger­ekleĸen dºviz haraketliliĵi T¿rkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektºr¿nde 

daralmaya yol a­mēĸ ve fazilerin de artmasē ile birlikte 2018 beklentilerin ­ok altēnda 

baĸlamēĸ ve yatayda seyretmiĸtir.  

 2019 yēlē ve 2020 yēlē ilk ­eyreĵi de da 2018 yēlē boyunca s¿ren daralmanēn devam 

ettiĵi bir dºnem olarak ge­miĸtir. 2020 yēlēnēn 2 ve 3. ­eyrekleri ise ºzellikle Haziran ve 

Temmuz aylarēndaki kredi kampanyalarēyla gayrimenkul fiyatlarēnēn daha y¿ksek bedellerle 

talep gºrd¿ĵ¿ ve hatta piyasada oluĸan y¿ksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarēnda artēĸ 

yaĸandēĵē bir dºnem olmuĸtur.  

 Ge­miĸ dºnem bize gayrimenkul sektºr¿nde her dºnemde ihtiyaca yºnelik 

gayrimenkullerin ñeriĸilebilir fiyatlēò olduĵu s¿rece satēlabilmekte mesajēnē vermektedir. 

Kēsa bir projeksiyonda dēĸ ya da doĵal etkenlerin (Ortadoĵuôda yaĸanēlan bºlgesel savaĸ, 

global para politikalarē, COVĶD19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa ĸartlarēna etkisinin 

minimum d¿zeyde olacaĵē kabul¿yle gayrimenkul piyasasēnda toparlanma olacaĵē 

d¿ĸ¿n¿lebilir. Ancak 2018 ve 2019 yēllarēnda gayrimenkul fiyatlarēnda yaĸanan d¿ĸ¿ĸlerle 

birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarēnēn her ne kadar 

2020 Haziran ve Temmuz aylarēndaki d¿ĸ¿k faizli kredilerle piyasa normallerine ulaĸtēĵē 

gºr¿lm¿ĸse de 2020 yēlēnēn kalan dºneminde ve 2021 yēlē ilk 2 ­eyreĵinde stabil kaldēĵē ve 

sonrasēnda ise dºviz kurunda yaĸanan artēĸlarēn inĸaat maliyetlerine yansēmasē ile birlikte 

gayrimenkul fiyatlarēnēn bu sefer piyasa normallerinin ¿zerinde artēĸ gºsterdiĵi 

gºr¿lm¿ĸt¿r. T¿rkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarēnda kēsa s¿rede %60-70ôlere varan 

artēĸlar yaĸanmēĸ ve piyasadaki gayrimenkuller eriĸebilir fiyatlarēn ¿zerinde pazarlanmaya 

baĸlanmēĸtēr.  

 2022 yēlēnēn ilk aylarēnda global krizler ve savaĸlar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler 

artmēĸ ve COVĶD pandemisi etkileri de s¿rmektedir. Global ºl­ekteki bu olaylarēn petrol ve 

altēn gibi emtialarēn fiyatlarēna artēĸ olarak yansēmasē ile ekonomideki belirsizlik d¿zeyi daha 

­ok artmēĸ ve artan inĸaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller i­in istenen fiyatlar 

y¿kselmiĸ piyasada y¿ksek fiyatlē gayrimenkuller pazarda kalmēĸ ve piyasa 

durgunlaĸmēĸtēr.   

 Ekonomi ve gayrimenkul piyasasēndaki bu geliĸmelerle birlikte 2022 yēlēnēn kalanēnda 

da daha ­ok nakit parasē olan yerli ve yabancē yatērēmcēlarēn gayrimenk¿l portfºy¿ edinmeye 

­alēĸacaĵē bir dºnem olacaĵē ºngºr¿lmektedir. 

 

6.2 4­2+d9% '!92d-%.+5, 0d9!3!3) &)23!4 6% 4%($d4,%2  
Tehditler: 

¶ FEDôin parasal geniĸleme politikasēnē yavaĸlatarak faiz artērēm s¿recine girmesi, 

bunun sonucu olarak da T¿rkiye piyasasē ¿zerinde baskē yaratmasē, 
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¶ T¿rkiyeônin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere a­ēk olmasē sebebiyle 

mevcut ve gelecekteki yatērēmlarē yavaĸlamasē ve talebin azalmasē,  

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

Fērsatlar: 

¶ T¿rkiyeôdeki gayrimenkul piyasasēnēn uluslararasē standartlarda gelen taleplere 

cevap verecek d¿zeyde olmasē, 

¶ Son dºnemde gayrimenkule olan yabancē ilgisinin artēyor olmasē, 

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

¶ Konut alēmēnda devlet desteĵi gibi teĸvik amacēyla alēnan ºnlemler, 

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

 

6.3 "v,'% !.!,d:d 
6.3.1 HATAY d,d 

Hatay, T¿rkiye'nin Akdeniz Bºlgesi'nde, 

Akdeniz'in doĵu ucunda kēyēlarē olan bir ilidir. 

Hatay ilinin merkezi Antakya'dēr. 

Hatay ili, 2021 yēlēnda 1.670.712 kiĸiden 

oluĸan bir n¿fusa sahip. Akdeniz'in doĵu 

ĸeridinde 35Á 52' - 37Á 4' kuzey enlemleri ile 

35Á 40' - 36Á 35' boylamlarē arasēnda yer alan 

Hatay'ēn doĵusunda ve g¿neyinde Suriye, 

batēsēnda Akdeniz, kuzeybatēsēnda Adana, 

kuzeyinde Osmaniye ve kuzeydoĵusunda 

Gaziantep bulunur. 

Ankaraôda, Fransa ile T¿rkiye arasēnda, 

23 Haziran 1939 tarihinde ñT¿rkiye ile Suriye Arasēnda Toprak Sorunlarēnēn Kesinlikle 

¢ºz¿m¿ne Ķliĸkin Antlaĸmaònēn imzalanmasē ile Fransa, Hatayôēn T¿rkiyeôye katēlmasēnē 

kabul etmesiyle, Hatay Devlet Meclisi, 29 Haziran 1939 tarihinde oy birliĵi ile T¿rkiye 

Cumhuriyeti'ne iltihak kararē aldē. T¿rkiye ise, 7 Temmuz 1939 g¿n¿ ­ēkarēlan bir yasa ile 

"Hatay" ilini kurarak baĵlanma iĸlemini sonu­landērdē. 23 Temmuz 1939'da Fransēz Birlikleri 

Hatay'ē terk ettiler. 

2012 yēlēnda ­ēkarēlan 6360 sayēlē kanun ile Hatay'da sēnērlarē il m¿lki sēnērlarē olan 

B¿y¿kĸehir Belediyesi kuruldu ve 2014 T¿rkiye yerel se­imlerinin ardēndan B¿y¿kĸehir 

Belediyesi ­alēĸmalarēna baĸladē. 

Ķlin Altēnºz¿, Antakya, Arsuz, Belen, Defne, Dºrtyol, Erzin, Hassa, Ķskenderun, 

Kērēkhan, Kumlu, Payas, Reyhanlē, Samandaĵ ve Yayladaĵē olmak ¿zere 15 il­esi vardēr. 
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Akdeniz'deki ºnemli bir liman ĸehri olan Ķskenderun ve merkez il­esi Antakya, ilin en 

b¿y¿k iki yerleĸim yeridir ve en ºnemli ge­im kaynaĵē portakal ve turun­gil bah­eleridir. Ķl 

topraklarēnēn y¿zºl­¿m¿ 5.524 kilometrekaredir. 

Hatay il topraklarēnēn ana ­atēsēnē Amanos Daĵlarē oluĸturur. Bu daĵ sērasē ile kºrfez 

arasēnda Erzin, Dºrtyol, Payas, Ķskenderun ve Arsuz d¿zl¿ĵ¿ uzanēr. Bu arazinin jeolojik 

yapēsēnē peridotit, serpantin ve gabro gibi yeĸil k¿tleler oluĸturur. Amanos Daĵlarē'nēn bittiĵi 

noktada Kel daĵē'nēn baĸladēĵē kesimlerde y¿zeysel k¿tleler vardēr. Bir diĵer ºnemli d¿zl¿k 

olan Amik Ovasē'nda ise serpantin, plantum, peridotit ve gabro gibi sarē k¿tleler 

bulunmaktadēr.  

Hatay ilinin doĵal bitki ºrt¿s¿n¿ makiler ve ormanlar oluĸturur. Maki t¿rleri 4 - 5 

metre boyunda ve t¿yl¿ yapraklē bitkilerdir. Bunlar 800 metre y¿kselti kuĸaĵēna dek yayēlēr. 

Mersin, defne, kekik ve lavanta ilde en ­ok rastlanan maki t¿rleridir. Amanos Daĵlarē'nēn 

denize bakan yama­larēnda makilik alanlardan sonra 800 metreden 1200 metreye dek ardē­ 

gibi ibreli aĵa­larla, meĸe, kayēn, kēzēlcēk, kavak, ­ēnar ve tespih gibi yapraklē aĵa­lardan 

oluĸan ormanlar bulunur. 1200 metrenin ¿zerinde, ibreli aĵa­lardan kēzēl­am, kara­am, 

sedir ve yer yer ardē­lardan oluĸan geniĸ ormanlarē bulunur. 

Ķlin b¿y¿k kesimi Akdeniz ikliminin etkisi altēndadēr. Ancak y¿kselti ve karasallēĵa 

baĵlē olarak ­eĸitli farklēlēklar da mevcuttur. T¿rkiye'nin yaĵēĸlē bºlgeleri arasēndadēr. Genel 

olarak kēĸlar ēlēk ve yaĵēĸlē, yazlar sēcak ve kurak ge­er. En sēcak ay ortalamasē 

Ķskenderun'da 28.6 ÁC, Antakya'da 27.6 ÁC; en soĵuk ay ortalamasē bu merkezlerde 

sērasēyla 11.9 ÁC ve 8.1 ÁC'dir. Ķskenderun'da bug¿ne kadar ºl­¿len en y¿ksek sēcaklēk 43.2 

ÁC (26 Aĵustos 1962), en d¿ĸ¿k sēcaklēk ise -3.2 ÁC'dir (6 ķubat 1950). Antakya'da bug¿ne 

kadar ºl­¿len en y¿ksek sēcaklēk 43.9 ÁC (26 Aĵustos 1962), en d¿ĸ¿k sēcaklēk ise -14.6 ÁC 

(15 Ocak 1950) olmuĸtur. Antakya'nēn yēlllēk sēcaklēk ortalamasē 18.2 ÁC ve ortalama karla 

ºrt¿l¿ g¿n sayēsē 1'dir. Yēllēk ortalama yaĵēĸ tutarē, Ķskenderun'da 785 mm, Dºrtyol'da 1022 

mm, Antakya'da 1173.4 mm'dir. 

Hatay Ķl N¿fusu: 1.670.712 (2021 sonu). Ķlin y¿zºl­¿m¿ 5.600 km2'dir. Ķlde  km2'ye 

302 kiĸi d¿ĸmektedir. (Yoĵunluĵun en fazla olduĵu il­e: 1.046 kiĸi ile Defneôdir) Ķlde yēllēk 

n¿fus artēĸ oranē % 0,69 olmuĸtur. N¿fus artēĸ oranē en y¿ksek ve en d¿ĸ¿k il­eler: Arsuz 

(% 2,33)- Kumlu (-%-0,45)ôdur. 04 ķubat 2022 T¦ĶK verilerine gºre 15 Ķl­e ve belediye, 

bu belediyelerde toplam 593 mahalle bulunmaktadēr. 

Hatay'ēn anavatana ilhakēndan ºnce 19. y¿zyēlēn sonlarēnda yºrenin baĸlēca tarēm 

¿r¿nleri tahēl, zeytin ve meyan kºk¿d¿r. Bu dºnemde Mēsēr, Ķngiltere, Fransa ve Ķtalya'ya 

tahēl, meyan kºk¿, y¿n, kereste ve bazē gēda maddeleri ihra­ edilirken, pamuklu dokuma, 

­iĵit, demirden yapēlmēĸ aletler ve ila­ ithal edilmektedir. 

1939'a deĵin sanayinin en geliĸmiĸ dallarē ipekli dokuma ile sabunculuktur. Deri ve 

madeni eĸya ile taĸa ve topraĵa dayalē sanayi dallarēnda ilkel tekniklerle ­alēĸan 

imalathaneler sanayi potansiyelini oluĸtururken 1940'lē yēllarda gēda sanayii aĵērlēk 

kazanmēĸtēr. 1953'te Harbiye Defne Hidroelektrik Santralinin devreye girmesiyle enerji 
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sorunu ­ºz¿l¿nce ºnce ­ēr­ēr sonra iplik ve dokuma fabrikalarē kurulmuĸtur. 1954'te 

Sarēseki G¿bre Fabrikasē kurulurken, 1960'larda imalat sanayi geliĸmiĸ; tarēm ara­ ve 

gere­leri, yaĵ, mazot ve hava filtreleri, fren balatalarē, dokuma sanayiinde kullanēlan 

makinalar ¿retilmeye baĸlanmēĸtēr. 

1970'lerde Ķskenderun'da T¿rkiye'nin ¿­¿nc¿ demir-­elik fabrikasē olan Ķskenderun 

Demir ve ¢elik A.ķ.'nin kurulmasēyla ilin sanayi potansiyeli iyice geliĸmiĸtir ve yan 

sanayilerin de geliĸmesini saĵlamēĸtēr. Bug¿n anēlan tesislerin yanē sēra 40 civarēnda 

haddehane ile Hatay, ºnemli bir sanayii potansiyeli sergilemektedir. Ķskenderun Kºrfezi 

bug¿n en b¿y¿k demir ­elik iĸleme ve ¿retim yeri haline gelmiĸtir. Ancak y¿ksek sanayi 

istihdamēna raĵmen Hatay,2013 verilerine gºre %12,2 ile T¿rkiye'deki 70 ilden daha 

y¿ksek bir iĸsizlik oranēna sahiptir. 

Geleneksel k¿­¿k sanayi olarak dericilik, ayakkabēcēlēk ve mobilyacēlēk ºnemli bir 

potansiyele sahiptir. Aĵērlēklē sanayiler orman ¿r¿nleri, dokuma, giyim, deri sanayii, metal 

eĸya, makina te­hizat, ulaĸēm ara­larē ve ilmi ve mesleki ºl­¿m aletleri sanayileridir. 

Ķskenderun Organize Sanayi Bºlgesi'nden sonra kurulan Payas ve Antakya Organize 

Sanayi bºlgeleri konumluk yer bakēmēndan iĸ adamlarēna ºnemli yatērēm alanē oluĸtururken 

sanayinin yēllar itibarēyla il ve ¿lke ekonomisindeki payē da artmaya devam etmektedir. 

Hatay ilinin toplamda %18.9'luk kēsmē tarēma elveriĸlidir. Tarēm arazisinin %63'¿nde 

tarla tarēmē yapēlmakta, %13.8'inde sebze yetiĸtirilmekte, %9.4'¿nde meyvecilik, 

%1.8'inde baĵcēlēk, %11.8'inde zeytincilik yapēlmaktadēr. 

Ķlin ºnemli tarēm ¿r¿nleri arasēnda buĵday ve pamuk baĸta gelmektedir. Turun­giller, 

meyve grubu i­inde ­ok ºnemli bir yere sahip olup, ardēndan ¿z¿ms¿ meyveler 

gelmektedir. Turun­gillerin yanē sēra ¿z¿m, Trabzon hurmasē, incir, erik ilin ºnemli 

meyvelerindendir. ¥rt¿ altē yetiĸtiriciliĵi (seracēlēk) da gittikte yaygēnlaĸmaktadēr. Zeytin 

¿retimi de baĸta Altēnºz¿ il­esi olmak ¿zere olduk­a yaygēndēr. 

Hatay il genelinde 1 liman, 1 demir ve ­elik fabrikasē, 8 organize sanayi bºlgesi ve 3 

k¿­¿k sanayi sitesi bulunmaktadēr. Ķlin en ºnemli sanayi kuruluĸu Ķsdemir fabrikasēdēr. Yēllēk 

¿retim kapasitesi ile il ekonomisine ve ¿lke ekonomisine b¿y¿k katkē saĵlamaktadēr. Payas 

Organize Sanayi Bºlgesi Hatay ilinin Antakya ve Ķskenderun Organize Sanayi Bºlgelerinden 

sonra 3.b¿y¿k sanayi bºlgesi konumundadēr ve 30.000'e yakēn iĸ­i ­alēĸmaktadēr. 

T¿rkiye'nin 3.b¿y¿k limanē olan Ķskenderun Limanē ise Hatay ilinin en ºnemli sanayi 

kuruluĸlarēndan birisidir. 

Hatay il topraklarēnēn %54,7'si tarēm arazisidir. Ķl genelinde yetiĸtirilen baĸlēca tarēm 

¿r¿nleri arpa, buĵday, tahēl, patates, soĵan, domates, patlēcan, biber, pamuk, portakal, 

elma, limon ¿z¿m, karpuz, yer fēstēĵē, muz ve zeytin en ­ok yetiĸtirilen tarēm ¿r¿nleri 

arasēndadēr. Ķlde hayvancēlēkta geliĸmiĸtir. Ķl­elere baĵlē kºy ve yaylarda besicilik yoluyla 

k¿­¿k baĸ ve b¿y¿k baĸ hayvancēlēk yapēlmaktadēr. Bazē bºlgelerde tavuk­uluk geliĸmiĸtir. 

Ancak bir­ok mahallede tavuk­uluk geliĸmemiĸtir. Balēk­ēlēk Hatay'ēn kēyē kesimlerinde 

geliĸmiĸtir. Kēyē il­elerinde b¿y¿k ­apta balēk­ēlēk yapēlmaktadēr. 
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6.3.2 d3+%.$%25. d,K%3d 
 

Ķskenderun (Yunanca: Aleksandretta, T¿rk­e karĸēlēĵē "K¿­¿k Ķskenderiye"; Arap­a: 

Lue Ķskenderun, anlamē "Ķskenderun Tugayē"), Hatay'ēn nüfus bakēmēndan 2. büyük 

il­esidir. Nüfusu 248.335 kiĸidir. Ķl­e Türkiye'nin en büy¿k limanlarēndan birine sahip olup 

bu bakēmdan deniz ticaretinde ºnemli bir konumdadēr. 

M¥ 333 yēlēnda, B¿y¿k Ķskenderôin Ķssos yakēnlarēnda kazandēĵē zaferden sonra 

Alexandreia adēyla kurulmuĸtur. Bu kent kurulmadan ºnceleri ise burada Myriandos adēnda 

bir Fenike ĸehri bulunmaktaydē. Makedonya Kralē B¿y¿k Ķskender'in, Pers Ķmparatoru III. 

Dariusôa karĸē Ķsos Vadisi'nde ¿st¿nl¿k saĵlamasēyla temeli atēlan bu ĸehir, sahip olduĵu 

coĵrafi ºnemin etkisiyle tarihinde bir­ok defa iĸgale uĵramēĸtēr. 

Selevkoslarôdan Romalēlara, ardēndan 395 yēlēnda Doĵu Roma'ya katēlmēĸ ve 7. y¿zyēl 

ortalarēnda Ķslam Devleti'nden 1516 yēlēnda Meml¿k Ķmparatorluĵuôna ge­miĸ, 1517ôde 

Yavuz Sultan Selim'in Mēsēr Seferi sērasēnda yapēlan Mercidabēk Savaĸē'yla da Osmanlē 

Ķmparatorluĵu'na katēlan Ķskenderun'a, I. D¿nya Savaĸēnda Birleĸik Krallēk ve ardēndan 

Fransa egemen olmuĸtur. 1938 yēlēna kadar Fransēz himayesinde Suriye'nin bir sancaĵē 

olarak kalmēĸtēr. 5 Temmuz 1939'da T¿rk Ordusu'nun Ķskenderun'a girmesiyle, kurtuluĸ 

hareketinin temelleri atēlmēĸtēr. 

Ķskenderun, T¿rkiye'ye katēldēĵē zamandan 1974 yēlēna kadar olan dºnemde olduk­a 

k¿­¿k bir kasabaydē. 1974 yēlēnda ¿retime ge­en T¿rkiye'nin ¿­¿nc¿ Demir-¢elik Fabrikasē, 

kent yaĸamēna b¿y¿k canlēlēk getirmiĸtir. Ayrēca, s¿perfosfat fabrikasē, bitkisel yaĵ, yem, 

un, konserve, sal­a, ­ēr­ēr, dokuma, ­eltik, oto ve makine yedek par­alarē vb. end¿stri 

dallarē vardēr. Boru hattē ile Batman'dan gelen petrol, Ķskenderun Limanē'ndan deniz yoluyla 

Mersin'e gºnderilir. Limanda Demir-¢elik ve S¿perfosfat fabrikalarēnēn iskeleleriyle NATO'ya 

baĵlē bir iskele ve demiryolu istasyonu bulunur. T¿rkiye'nin dºrd¿nc¿ b¿y¿k limanē olan 

Ķskenderun Limanē'nēn yēllēk y¿k kapasitesi 8.7 milyon tondur. 

Ķl­e ­evresinde doĵal plajlar ve yaylalarla ­eĸitli mesire yerleri vardēr. Ķl­e merkezi, 

planlē bir bi­imde ­aĵdaĸ ĸehircilik anlayēĸēna uygun olarak geliĸmektedir. Ķl­enin ana 

caddeleri denize dik iner. Deniz kēyēsēndaki alan, Atat¿rk heykeli ve ­evresiyle kēyēya paralel 

uzanan Atat¿rk Bulvarē, eĵlence ve spor tesisleriyle yeniden d¿zenlenerek 1985'te hizmete 

a­ēlmēĸtēr. 

Bug¿n, Ķskenderun T¿rkiye'nin ºnde gelen en b¿y¿k il­elerinden biri olup, ºzellikle 

sanayi, deniz ticareti ve turizm alanēnda hēzla geliĸen bir ĸehirdir 

 

6.4 '!92d-%.+5,­. $%X%2d.% %4+d %$%. v:%4 &!+4v2,%2 
Olumlu etkenler: 

¶ Merkezi konumu, 

¶ Ulaĸēm imk©nlarēnēn kolaylēĵē, 

¶ Ķbrahim Karaoĵlanoĵlu Caddesiône cepheli konumda yer almasē, 
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¶ Yapē ruhsatē alēnmmēĸ ve projeye baĸlanmēĸ olmasē 

¶ Reklam kabiliyeti, 

¶ Bºlgenin ticari potansiyeli, 

¶ M¿ĸteri celbi. 

Olumsuz etkenler: 

¶ Y¿ksek bir deĵere sahip olmasē sebebiyle sēnērlē alēcē kitlesini hitap etmesi, 

¶ Yabancēlar satēĸ/kiralama iĸlemlerinde kēsētlēlēĵēn olmasē, 

¶ Gayrimenkul piyasasēnda yaĸanan durgunluk. 

 
6.5 %-3!,,%2 6% 0d9!3! !2!¤4)2-!3) 

Piyasa araĸtērmasē yapēlērken T¿rkiye Deĵerleme Uzmanlarē Birliĵiônin yayēnladēĵē 

Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē h¿k¿mleri esas alēnmak suretiyle konu taĸēnmazla aynē 

veya karĸēlaĸtērēlabilir (benzer) varlēklar se­ilmiĸtir.  

Rapor konusu gayrimenkule emsal teĸkil edebilecek aynē bºlgede yer alan ve benzer 

nitelikteki gayrimenkullerin verileri aĸaĵēda sēralanmēĸtēr. 

Arsa Emsalleri  

1. Deĵerleme konusu taĸēnmazla aynē cadde ¿zerinde ve karĸē yolunda yer alan, Ticaret 

+ Konut Ķmarlē 1.072 mĮ y¿zºl­¿ml¿ arsa 50.920.000,-TL bedelle satēlēktēr. 

(47.500,-TL/mĮ) (Emlak Ofisi: 0532 675 23 45) 

2. Deĵerleme konusu taĸēnmazla aynē cadde ¿zerinde yer alan, Ticaret + Konut imarlē 

ve Hmaks: 12 ve Emsal: 2.80 yapēlaĸma ĸartlarēna sahip 672 mĮ y¿zºl­¿ml¿ arsa 

15.000.000,-TL bedelle satēlēktēr. (22.321,-TL/mĮ) (Emlak Ofisi: 0532 541 52 41) 

3. Deĵerleme konusu taĸēnmazla aynē bºlgede, Ayakkabēcēlar Caddesi ¿zerinde yer alan 

Ticaret + Konut imarlē, Hmaks: 6,50 m yapēlaĸma ĸartlarēna sahip 540 mĮ y¿zºl­¿m¿ 

b¿y¿kl¿ĵ¿ne sahip arsa 23.500.000,-TL bedelle satēlēktēr. Emsalin tamamēnēn ticari 

imarlē yapēlabileceĵi belirtilmiĸtir.  (43.519,-TL/mĮ) (Emlak Ofisi: 0532 642 50 40) 

пΦ Deĵerleme konusu taĸēnmaza ve sahile yakēn konumda yer alan Konut imarlē 432 mĮ 

y¿zºl­¿m¿ b¿y¿kl¿ĵ¿ne sahip arsa 15.000.000,-TL bedelle satēlēktēr. (34.722,-

TL/mĮ) (Emlak Ofisi: 0533 795 45 67) 

D¿kkan Emsalleri 

5. Deĵerleme konusu taĸēnmazla aynē bºlgede, ķehit Pamir Caddesi ¿zerinde yer alan 

30 yēllēk binanēn zemin katēnda konumlu 30 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen 

d¿kkan 2.090.000,-TL bedelle satēlēktēr. (69.667,-TL/mĮ)(Emlak Ofisi: 0532 669 20 

45) 

6. Deĵerleme konusu taĸēnmazla aynē bºlgede, Fener Caddesi ¿zerinde yer alan 25 

yēllēk binanēn zemin katēnda konumlu 195 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen 

asma katlē d¿kkan 4.200.000,-TL bedelle satēlēktēr. (21.539,-TL/mĮ)(Emlak Ofisi: 

0535 270 01 25) 
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7. Deĵerleme konusu taĸēnmazla aynē bºlgede, alēĸveriĸ merkezi civarēnda yer alan 

inĸaatē devam etmekte olan binanēn zemin katēnda konumlu 500 mĮ kullanēm alanlē 

olduĵu beyan edilen d¿kkan 16.000.000,-TL bedelle satēlēktēr. Ķnĸaatēn ĸubat ayēnda 

bitirilmesi planlanmaktadēr. (32.000,-TL/mĮ)(Emlak Ofisi: 0545 425 50 00) 

8. Deĵerleme konusu taĸēnmazla aynē bºlgede, alēĸveriĸ merkezi civarēnda yer alan 

inĸaatē devam etmekte olan binanēn zemin katēnda konumlu 250 mĮ kullanēm alanlē 

olduĵu beyan edilen d¿kkan 10.000.000,-TL bedelle satēlēktēr. Ķnĸaatēn ĸubat ayēnda 

bitirilmesi planlanmaktadēr. (40.000,-TL/mĮ)(Emlak Ofisi: 0545 425 50 00) 

9. Deĵerleme konusu taĸēnmazla aynē bºlgede, Dr.Sadēk Ahmet Caddesi ¿zerinde yer 

alan 10 yēllēk binanēn zemin katēnda konumlu 85 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan 

edilen d¿kkan 1.950.000,-TL bedelle satēlēktēr. (22.941,-TL/mĮ)(Emlak Ofisi: 0505 

939 84 54) 

10. Deĵerleme konusu taĸēnmazla aynē bºlgede, Dr.Sadēk Ahmet Caddesi ¿zerinde yer 

alan 20 yēllēk binanēn zemin katēnda konumlu 50 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan 

edilen d¿kkan 3.900.000,-Tl bedelle satēlēktēr. (78.000,-TL/mĮ)(Emlak Ofisi: 0535 

270 01 25 

Ofis/Ķĸyeri Emsalleri 

11. Deĵerleme konusu taĸēnmazla aynē bºlgede yer alan 2 yēllēk Atay Ķĸ Merkeziônin 4. 

katēnda konumlu 235 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen 2 adet ofis 5.175.000,-

TL bedelle satēlēktēr. (22.021,-TL/mĮ)(Emlak Ofisi: 0535 270 01 25) 

12. Deĵerleme konusu taĸēnmazla aynē bºlgede yer alan 2 yēllēk Atay Ķĸ Merkeziônin 2. 

katēnda konumlu 114 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen 2+1 kullanēmlē ofis 

2.500.000,-TL bedelle satēlēktēr. (21.930,-TL/mĮ)(Emlak Ofisi: 0531 972 74 37) 

13. Deĵerleme konusu taĸēnmazla aynē bºlgede, sahilde, Atat¿rk Bulvarē ¿zerinde yer 

alan 20 yēllēk binanēn 2. katēnda konumlu 120 mĮ kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen 

3+1 kullanēmlē ofis 5.000.000,-TL bedelle satēlēktēr. (41.667,-TL/mĮ)(Emlak Ofisi: 

0531 335 72 00) 

14.  Deĵerleme konusu taĸēnmazla aynē bºlgede, sahilde, adliye ve avm karĸēsēnda 

olduĵu beyan edilen yeni inĸa edilmekte olan binanēn 8. katēnda konumlu 200 mĮ 

kullanēm alanlē olduĵu beyan edilen 3+1 kullanēmlē rezidans 3.250.000,-TL bedelle 

satēlēktēr. (16.250,-TL/mĮ)(Emlak Ofisi: 0545 425 50 00) Taĸēnmazēn beyan edilen 

alanēnēn abartēlē olduĵu d¿ĸ¿n¿lmektedir. Taĸēnmaz rezidans olarak tasarlanmēĸ 

olmasēna raĵmen ofis kullanēmēna uygun olduĵu kanaatine varēlmēĸtēr. 
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Gayrimenkullerin pazar deĵerinin tahmininde; Pazar yaklaĸēmē, Gelir yaklaĸēmē ve 

Maliyet yaklaĸēmē kullanēlēr.  

Bu yºntemlerin uygulanabilirliĵi, tahmin edilen deĵerin tipine ve verilerin 

kullanēlabilirliĵine gºre deĵiĸmektedir. Pazar deĵeri tahminleri i­in se­ilen her t¿r yaklaĸēm 

pazar verileriyle desteklenmektedir. 

Pazar yaklaĸēmē varlēĵēn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynē veya karĸēlaĸtērēlabilir 

(benzer) varlēklarla karĸēlaĸtērēlmasē suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵerin belirlendiĵi 

yaklaĸēmē ifade eder.  

Gelir yaklaĸēmē, gºsterge niteliĵindeki deĵerin, gelecekteki nakit akēĸlarēnēn tek bir 

cari deĵere dºn¿ĸt¿r¿lmesi ile belirlenmesini saĵlar. Gelir yaklaĸēmēnda varlēĵēn deĵeri, 

varlēk tarafēndan yaratēlan gelirlerin, nakit akēĸlarēnēn veya maliyet tasarruflarēnēn bug¿nk¿ 

deĵerine dayanēlarak tespit edilir.  

Gelir yaklaĸēmēnēn ­ok sayēda uygulama yolunun bulunmasēna karĸēn, gelir yaklaĸēmē 

kapsamēndaki yºntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarēn bug¿nk¿ deĵere indirgenmesine 

dayanmaktadēr. Bunlar Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸlarē (ĶNA) yºnteminin varyasyonlarē olup, 

aĸaĵēda yer verilen kavramlar t¿m gelir yaklaĸēmē yºntemleri i­in kēsmen veya tamamen 

ge­erlidir. 

Maliyet yaklaĸēmē, bir alēcēnēn, gereksiz k¿lfet doĵuran zaman, elveriĸsizlik, risk gibi 

etkenler sºz konusu olmadēk­a, belli bir varlēk i­in, ister satēn alma, isterse yapēm yoluyla 

edinilmiĸ olsun, kendisine eĸit faydaya sahip baĸka bir varlēĵē elde etme maliyetinden daha 

fazla ºdeme yapmayacaĵē ekonomik ilkesinin uygulanmasēyla gºsterge niteliĵindeki 

deĵerin belirlendiĵi yaklaĸēmdēr. Bu yaklaĸēmda, bir varlēĵēn cari ikame maliyetinin veya 

yeniden ¿retim maliyetinin hesaplanmasē ve fiziksel bozulma ve diĵer bi­imlerde 

ger­ekleĸen t¿m yēpranma paylarēnēn d¿ĸ¿lmesi suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵer 

belirlenmektedir. 

Bu ­alēĸmamēzda; rapora konu taĸēnmazēn pazar deĵerinin tespitinde pazar yaklaĸēmē 

ve gelir yaklaĸēmē kullanēlmēĸtēr. 
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Pazar yaklaĸēmē varlēĵēn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynē veya karĸēlaĸtērēlabilir 

(benzer) varlēklarla karĸēlaĸtērēlmasē suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵerin belirlendiĵi 

yaklaĸēmē ifade eder. (UDS 2017) 
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Yukarēdaki tanēmdam hareketle bu yºntemde, yakēn dºnemde pazara ­ēkarēlmēĸ ve 

satēlmēĸ benzer gayrimenkuller dikkate alēnarak, pazar deĵerini etkileyebilecek kriterler 

­er­evesinde fiyat ayarlamasē yapēldēktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller i­in mĮ 

birim deĵeri belirlenmiĸtir. 

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanēm ve b¿y¿kl¿k gibi kriterler dahilinde 

karĸēlaĸtērēlmēĸ, emlak pazarēnēn g¿ncel deĵerlendirmesi i­in emlak pazarlama firmalarē ile 

gºr¿ĸ¿lm¿ĸ; ayrēca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanēlmēĸtēr. 

Gayrimenkul¿n pazar deĵerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin 

sahip olduklarē olumlu, olumsuz ve benzer ºzelliklere gºre karĸēlaĸtērēlmasē ve 

uyumlaĸtērēlmasē yoluna gidilmiĸtir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, 

b¿y¿kl¿k, imar durumu, yapēlaĸma hakkē, fiziksel ºzellik gibi kriterler doĵrultusunda 

deĵerlendirilmiĸtir. Puan aralēklarē mesleki deneyim ve ĸirketimizdeki diĵer verilerden elde 

edilmiĸtir.   

ARSA EMSALLERĶNĶN KARķILAķTIRMA ANALĶZĶ 

9Ƴǎŀƭ bƻ 1 2 3 4 
¸ǸȊǀƭœǸƳǸ όƳчύ мΦлтн стн рпл пон 
TǎǘŜƴŜƴ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ рлΦфнлΦллл мрΦлллΦллл ноΦрллΦллл мрΦлллΦллл 
.ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ птΦрлл ннΦонм поΦрмф опΦтнн 
YƻƴǳƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ 0% млл҈ рл҈ рл҈ 
¸ǸȊǀƭœǸƳǸ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ 0% мр҈ мр҈ мр҈ 
¸ŀǇƤƭŀǒƳŀ IŀƪƪƤ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ 0% 0% -ол҈ -мр҈ 
tŀȊŀǊƭƤƪ tŀȅƤ ό҈ύ -р҈ -р҈ -мл҈ -мл҈ 
¢ƻǇƭŀƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜ aƛƪǘŀǊƤ ό҈ύ -р҈ ммл҈ нр҈ пл҈ 
5ǸȊŜƭǘƛƭƳƛǒ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ прΦмнр псΦутр рпΦплл пуΦсмл 
hǊǘŀƭŀƳŀ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 48.755 

D¦KKAN EMSALLERĶN KARķILAķTIRMA ANALĶZĶ 

9Ƴǎŀƭ bƻ 5 6 7 8 9 10 
YǳƭƭŀƴƤƳ !ƭŀƴƤ όƳчύ ол мфр рлл нрл ур рл 
TǎǘŜƴŜƴ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ нΦлфлΦллл пΦнллΦллл мсΦлллΦллл млΦлллΦллл мΦфрлΦллл оΦфллΦллл 
.ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ сфΦсст нмΦроу онΦллл плΦллл ннΦфпм туΦллл 
YƻƴǳƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ мл҈ млл҈ рл҈ рл҈ млл҈ мл҈ 
!ƭŀƴ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ -р҈ 20% нр҈ мр҈ -р҈ -мр҈ 
Tƴǒŀŀǘ YŀƭƛǘŜǎƛ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ ор҈ ор҈ ол҈ ол҈ ор҈ ор҈ 
tŀȊŀǊƭƤƪ tŀȅƤ ό҈ύ -мл҈ -мл҈ -мл҈ -мл҈ -ф҈ -мр҈ 
¢ƻǇƭŀƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜ aƛƪǘŀǊƤ ό҈ύ ол҈ мпр҈ фр҈ ур҈ мнм҈ мр҈ 
5ǸȊŜƭǘƛƭƳƛǒ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ флΦрср рнΦттл снΦплл тпΦллл рлΦтлл уфΦтлл 
hǊǘŀƭŀƳŀ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 70.025 
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OFĶS EMSALLERĶN KARķILAķTIRMA ANALĶZĶ 

9Ƴǎŀƭ bƻ 11 12 13 14 
¸ǸȊǀƭœǸƳǸ όƳчύ нор ммп мнл 200 
TǎǘŜƴŜƴ Cƛȅŀǘ ό¢[ύ рΦмтрΦллл нΦрллΦллл рΦлллΦллл оΦнрлΦллл 
.ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ ннΦлнм нмΦфол пмΦсст мсΦнрл 
YƻƴǳƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ мр҈ мр҈ -мл҈ 20% 
!ƭŀƴ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ ол҈ ол҈ ол҈ ол҈ 
Tƴǒŀŀǘ YŀƭƛǘŜǎƛ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό҈ύ ор҈ ор҈ ор҈ ор҈ 
tŀȊŀǊƭƤƪ tŀȅƤ ό҈ύ -р҈ -мл҈ -мл҈ -р҈ 
¢ƻǇƭŀƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜ aƛƪǘŀǊƤ ό҈ύ тр҈ тл҈ пр҈ 80% 
5ǸȊŜƭǘƛƭƳƛǒ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ оуΦрор отΦнул слΦпмр нфΦнрл 
hǊǘŀƭŀƳŀ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[κƳчύ 41.370 

 

8.1.1 5,!¤),!. 3/.5K 
Yapēlan piyasa araĸtērmalarē, deĵerleme s¿reci ve emsal analizinden hareketle 

belirtilen ºzellikler gºzºn¿nde bulundurularak taĸēnmaz i­in takdir edilen arsa mĮ birim 

deĵeri aĸaĵēdaki tabloda belirtilmiĸtir. 5 

ADA 
bh 

t!w{9[ 
bh  

Ƴч .TwTa 
59F9wT ό¢[ύ 

¸«½m[4«a« 
όƳ2ύ 

¸¦±!w[!¢L[aL  PAZAR 
59F9wT ό¢[ύ 

мупр мн пуΦтрр оΦпннΣмо 166.845.000 
 

8.2 '%,d2 9!+,!¤)-) d,% 0!:!2 $%X%2d (%3!") 6% !.!,d:d 
Gelir yaklaĸēmē, gºsterge niteliĵindeki deĵerin, gelecekteki nakit akēĸlarēnēn tek bir cari 

deĵere dºn¿ĸt¿r¿lmesi ile belirlenmesini saĵlar. Gelir yaklaĸēmēnda varlēĵēn deĵeri, varlēk 

tarafēndan yaratēlan gelirlerin, nakit akēĸlarēnēn veya maliyet tasarruflarēnēn bug¿nk¿ 

deĵerine dayanēlarak tespit edilir.  

Gelir yaklaĸēmēnēn ­ok sayēda uygulama yolunun bulunmasēna karĸēn, gelir yaklaĸēmē 

kapsamēndaki yºntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarēn bug¿nk¿ deĵere indirgenmesine 

dayanmaktadēr. Bunlar Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸlarē (ĶNA) yºnteminin varyasyonlarē olup, 

aĸaĵēda yer verilen kavramlar t¿m gelir yaklaĸēmē yºntemleri i­in kēsmen veya tamamen 

ge­erlidir. 

Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸlarē (ĶNA) Yºntemi ĶNA yºnteminde, tahmini nakit akēĸlarē 

deĵerleme tarihine indirgenmekte ve bu iĸlem varlēĵēn bug¿nk¿ deĵeriyle 

sonu­lanmaktadēr. Uzun ºm¿rl¿ veya sonsuz ºm¿rl¿ varlēklarla ilgili bazē durumlarda, ĶNA, 

varlēĵēn kesin tahmin s¿resinin sonundaki deĵeri temsil eden devam eden deĵeri i­erebilir. 

Diĵer durumlarda, varlēĵēn deĵeri kesin tahmin s¿resi bulunmayan bir devam eden deĵer 

tek baĸēna kullanēlarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yºntemi olarak 

nitelendirilir. (UDS 2017) 

 
5  Arsa deĵerinin takdirinde, parselin yaklaĸēk 897 mĮ yola terk edilecek alanē dikkate alēnmēĸtēr. 47.322,30 mĮ - 897 mĮ = 

46.425,30 mĮ net arsa alanē ¿zerinden 20.283,-TL/mĮ birim deĵer ile 941.600.000,-TL deĵer hesaplanmēĸtēr. 
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Gelir indirgeme yºntemi ile arsanēn toplam deĵerine ulaĸmak i­in, arsa maliyetinin, 

arazi ¿zerinde ger­ekleĸtirilmesi planlanan projedeki geliĸtirme maliyetinin Ķndirgenmiĸ 

Nakit Akēmlarē yºntemiyle (ĶNA) hesaplanan bug¿nk¿ finansal deĵeri ile, satēĸ hasēlatēnēn 

yine ĶNA yºntemiyle hesaplanan bug¿nk¿ finansal deĵerleri arasēndaki farka eĸit olacaĵē 

varsayēlmēĸtēr.  

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

risk seviyesine uygun bir iskonto oranē ile bug¿ne indirgenerek taĸēnmazēn deĵeri bulunur. 

Bu kabulden hareketle nakit akēmlarē hesaplanmasēnda aĸaĵēdaki bileĸenler dikkate 

alēnmēĸtēr. 

a) Proje geliĸtirme maliyetinin bug¿nk¿ finansal deĵeri  

b) Proje hasēlatēnēn bug¿nk¿ finansal deĵeri  

 
8.2.1 0ÒÏÊÅ ÇÅÌiĥÔiÒÍÅ ÍÁÌiÙÅÔiniÎ ÂÕÇİÎËİ ÆiÎÁÎÓÁÌ ÄÅøÅÒi 

Parsel ¿zerinde geliĸtirilmesi muhtemel proje ve projenin b¿y¿kl¿kleri yapē ruhsatē ve 

eki mimari proje dikkate alēnarak ve yanē sēra aĸaĵēdaki varsayēmlara gºre hesaplanmēĸtēr. 

Varsayēmlar 

- Rapor i­eriĵinde parsel b¿nyesinde inĸa edilebilecek ofis ve d¿kkan i­in projeler 

¿zerinde yer alan alanlar esas alēnmēĸtēr.  

- Proje b¿nyesindeki toplam inĸaat alanē 23.296 mĮôdir.   

- Satēlabilir ofis alanē 8.645 mĮ, d¿kkan ve restaurant alanlarē ise toplam 4.324 

mĮôdir. Buna gºre toplam satēlabilir alan 12.969 mĮôdir.   

- Otopark, teknik alanlar vb nitelikteki bina ortak alanlarē ise 10.327 mĮôdir.  

- Hesaplanan bu alanlarēn d¿kkan/restaurant, ofis ve ortak alan olmak ¿zere detayē 

ºzet ĸeklinde aĸaĵēdaki tabloda verlmiĸtir.  

ChbY{T¸hb ![!b όƳчύ 
hCT{ κ T ¸9wT уΦспр 
5«YY!b κ w9{¢!¦w!b¢ пΦонп 
hw¢!Y ![!bΣ h¢ht!wY ±9 ¢9YbTY ![!b[!w млΦонт 

TOPLAM 23.296 
 

- Gayrimenkul projesini geliĸtirme maliyetinin hesabēnda ñmaliyet yaklaĸēmē 

yºntemiò kullanēlmēĸtēr. 

- Bu yºntemde planlanan projenin geliĸtirme mĮ birim bedeli (k©rē havi rayi­ tutarē), 

projenin nitelikleri dikkate alēnarak saptanmēĸtēr. ¢alēĸmalarēmēzda inĸaat piyasasē 

g¿ncel rayi­leri esas alēnmēĸtēr.  

- Otopark ve sēĵēnak alanlarē imar yºnetmeliĵine gºre belirlenmiĸtir.  

- Ķnĸaatēn sºzleĸme hük¿mleri doĵrultusunda yaklaĸēk 1 yēl i­erisinde 

tamamlanacaĵē varsayēlmēĸtēr.  

- Ķnĸ© edilecek olan yapēlarēn sēnēfē yapē ruhsatēnda V-A olarak belirlenmiĸtir. ¢evre 

ve ķehircilik Bakanlēĵē 2022 yēlē Eyl¿l ayē mĮ birim maliyet listesine gºre yapē sēnēfē 
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V-A olan yapēlarēn mĮ birim bedeli 7.700,-TLôdir. Ancak yapēnēn kalitesi, kullanēm 

fonksiyonu ve bu gibi binalarēn mevcut piyasada daha y¿ksek bedellere mal olduĵu 

bilinmekte olup bu inĸaat maliyeti %50 artērēlarak (7.700,-TL x 1,50) 11.600,-

TL/mĮ olarak esas alēnmēĸtēr. Bºlgede yer alan projelerde genellikle ticari birimlerin 

natamam olarak teslim edildiĵi dikkate alēndēĵēnda proje b¿nyesinde yer alan 

d¿kkan ve restaurantlar birimleri i­in 9.500,-TL/mĮ, bina ortak alanlarēnda (giriĸ 

hol¿, merdivenler, sēĵēnak vd), otopark ve teknik hacimlerde ise 5.750,-TL 

mertebesinde olacaĵē varsayēlmēĸtēr.  

- Diĵer yandan yapēlan maliyet hesaplarēna proje b¿nyesindeki diĵer maliyet 

kalemleri olan altyapē maliyeti (bina oturumuna iliĸkin arazi hafriyat bedeli, 

doĵalgaz, elektrik, atēk-i­me suyu ve telekom altyapēsē vb.), ­evre d¿zenlemesi ve 

peyzaj maliyeti (bina yakēn ­evresine iliĸkin ­evre d¿zenleme, peyzaj ve 

aydēnlatma maliyetleri) dahil edilmiĸ proje genel giderleri (binaya ait avan proje, 

mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri ile ĸantiye giderleri vb.) ise 

ayrēca hesaplanmēĸtēr.  

- Buna gºre t¿m maliyetler aĸaĵēdaki tabloda gºsterilmiĸtir. 

ChbY{T¸hb ![!b 
όƳчύ 

Ƴч .TwTa 
a![T¸9¢T ό¢[ύ 

a![T¸9¢ 
ό¢[ύ 

hCT{ κ T ¸9wT уΦспрΣлл ммΦслл мллΦнунΦллл 
5«YY!b κ w9{¢!¦w!b¢ пΦонпΣлл фΦрлл пмΦлтуΦллл 
hw¢!Y ![!bΣ h¢ht!wY ±9 ¢9YbTY ![!b[!w млΦонтΣлл рΦтрл рфΦоулΦнрл 

TOPLAM ноΦнфсΣлл - нллΦтплΦнрл 
5ƛƐŜǊ aŀƭƛȅŜǘ YŀƭŜƳƭŜǊƛ 
aǸƘŜƴŘƛǎƭƛƪ ǾŜ aƛƳŀǊƭƤƪ IƛȊƳŜǘƭŜǊƛ нΣлл҈ - пΦлмпΦулр 
tǊƻƧŜ ¸ǀƴŜǘƛƳ ǾŜ ¸ŀǇƤ 5ŜƴŜǘƛƳ DƛŘŜǊƭŜǊƛ оΣрл҈ - тΦлнрΦфлф 
¸ŀǘƤǊƤƳŎƤ {ŀōƛǘ DƛŘŜǊƭŜǊƛ мΣлл҈ - нΦллтΦпло 
¸ŀǎŀƭ TȊƛƴƭŜǊ ǾŜ 5ŀƴƤǒƳŀƴƭƤƪ DƛŘŜǊƭŜǊƛ мΣрл҈ - оΦлммΦмлп 
aǸǘŜŀƘƘƛǘκ¢ŀǒŜǊƻƴƭǳƪ «ŎǊŜǘƛ млΣлл҈ - нлΦлтпΦлнр 

hw¢![!a! κ ¢ht[!a Tb !!¢ a![T¸9¢T млΦмстΣфф 236.873.495 
 

- Proje kapsamēnda tahmin edilen maliyetler varsayēmlara dayalē olup, uygulama 

esnasēnda bu maliyetler ekonomik ya da y¿klenici firmanēn tercihleri 

doĵrultusunda deĵiĸebilecektir.  

- Zemin iyileĸtirmesi ve temel iĸleri i­in yapēlmēĸ olan imalatlarēn bu maliyet 

i­erisinde olacaĵē ºzetle hesaplanan ortalama inĸaat maliyeti dēĸēnda ek bir maliyet 

oluĸmayacaĵē varsayēlmēĸtēr.  

- Ķnĸaatēn yapēmēnda (ince inĸaat kalemlerinde) proje dok¿manlarēndan anlaĸēldēĵē 

kadarēyla bºlgedeki projelerin kalitesine gºre daha iyi malzeme ve iĸ­ilik 

kullanēlacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r. 
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8.2.2 0ÒÏÊÅ ÈÁÓąÌÁÔąÎąÎ ÂÕÇİÎËİ ÆiÎÁÎÓÁÌ ÄÅøÅÒi 
Parsel ¿zerinde geliĸtirilen proje b¿nyesinde oluĸacak birimlerin tamamēnēn satēlacaĵē 

varsayēlmēĸ ve projenin bug¿nk¿ finansal deĵeri bu doĵrultuda hesaplanmēĸtēr. Buna gºre 

proje b¿nyesinde oluĸacak baĵēmsēz bºl¿mlerin g¿n¿m¿zdeki deĵerleri Pazar yaklaĸēmē ile 

ofis / iĸyerleri i­in 41.370,-TL/mĮ, d¿kkan / restaurantlar i­in 70.025,-TL/mĮ hesaplanmēĸ 

ve toplam satēlabilir alan ¿zerinden ortalama birim deĵer 26.593,-TL TL/mĮ olarak piyasa 

araĸtērmalarēndan hareketle s.27 ve 28ôde hesaplanmēĸtēr.  

Buna gºre proje hasēlatēnēn bug¿nk¿ finansal deĵeri aĸaĵēdaki tabloda hesaplanmēĸtēr.  

ChbY{T¸hb ![!b όƳчύ Ƴч .TwTa {!¢L  59F9wT ό¢[ύ I!{L[!¢ ό¢[ύ 

hCT{ κ T ¸9wT  уΦспр пмΦотл ортΦспоΦсрл 

5«YY!b κ w9{¢!¦w!b¢ пΦонп тлΦлнр олнΦтууΦмлл 

  TOPLAM 660.431.750 
 

8.2.3 dÎÄÉÒÇÅÎÍÉĥ ÎÁËÉÔ ÁËąÍÌÁÒą ÙĘÎÔÅÍÉ ÉÌÅ ÈÅÓÁÐÌÁÎÁÎ ÐÒÏÊÅÎÉÎ ÂÕÇİÎËİ 
ÆÉÎÁÎÓÁÌ ÄÅøÅÒÉ 

 
Bu yºntemde, iĸletmenin/gayrimenkul¿n gelecek yēllarda ¿reteceĵi serbest (vergi 

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

belirli bir projeksiyonunu kapsar bi­imde uygulanmēĸtēr. 

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akēmlarē ekonominin, sektºr¿n ve 

iĸletmenin/gayrimenkul¿n taĸēdēĵē risk seviyesine uygun bir iskonto oranē ile bug¿ne 

indirgenmiĸ ve gayrimenkul¿n bug¿nk¿ deĵeri hesaplanmēĸtēr. Bu deĵer, taĸēnmazēn 

mevcut piyasa koĸullarēndan baĵēmsēz olarak finansal yºntemlerle hesaplanan (olmasē 

gereken) deĵeri ifade etmektedir.  

Projeksiyonda inĸaat maliyetleri dikkate alēnmaksēzēn proje s¿resi boyunca 

ger­ekleĸeceĵi tahmin edilen satēĸ oranlarē ve mĮ birim satēĸ deĵerleri esas alēnarak 

deĵerlemeye konu hissenin hasēlat ¿zerinden alacaĵē paylar indirgenerek gayrimenkul¿n 

deĵeri tespit edilmiĸtir. 

Varsayēmlar : 

Satēĸlarēnēn Ger­ekleĸme Oranlarē ve Satēĸ Fiyatlarē: 

Satēĸlarēn 3 yēlda aĸaĵēdaki tabloda belirtilen ger­ekleĸme oranlarē ve mĮ satēĸ fiyatlarē 

ile realize olacaĵē varsayēlmēĸtēr. Satēĸ deĵerleri, bºlgedeki diĵer projelerdeki ortalama mĮ 

birim bedelleri dikkate alēnarak belirlenmiĸtir. 

  мΦ¸L[ нΦ¸L[ оΦ¸L[ 

{ŀǘƤǒ DŜǊœŜƪƭŜǒƳŜ hǊŀƴƤ нр% рл% нр% 

hŦƛǎκTǒȅŜǊƛ hǊǘŀƭŀma Ƴч {ŀǘƤǒ CƛȅŀǘƤ пмΦотл ¢[ рлΦлру ¢[ слΦлсф ¢[ 

5ǸƪƪŀƴκwŜǎǘŀǳǊŀƴǘ hǊǘŀƭŀƳŀ Ƴч {ŀǘƤǒ CƛȅŀǘƤ тлΦлнр ¢[ упΦлол ¢[ мллΦуос ¢[ 
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Ķnĸaat Alanē ve Ķnĸaat Maliyeti: 

Proje b¿nyesindeki toplam inĸaat alanē 23.296 mĮ olarak hesaplanmēĸtēr. Ķnĸaat 

maliyeti ise sayfa 30ôda toplam 236.873.495,-TL olarak hesaplanmēĸtēr. Ķnĸaat 

maliyetinin her yēl yaklaĸēk %25 mertebesinde artacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r.  

Ķnĸaatēn 2 yēl s¿receĵi ve ilk yēl %40, ikinci yēl %60 oranēnda ger­ekleĸeceĵi 

varsayēlmēĸtēr.  

Finansman Maliyeti: 

Projenin lansman ve satēĸa baĸlanmasēna kadar ge­en s¿redeki finansmanēnēn 

m¿teahhit firma tarafēndan karĸēlanacaĵē ve sonrasēnda ise daire satēĸlarēndan elde edilen 

gelirle saĵlanacaĵē kabul edilerek finansman maliyeti hesaplamalara dahil edilmemiĸtir.  

Nakit ¥denen Vergiler: 

Etkin vergi oranē 0 (sēfēr) kabul edilmiĸtir. 

Ķskonto Oranē Hesaplamasē: 

Nispi bir karĸēlaĸtērma olan riskleri toplama yaklaĸēmē ile iskonto oranē makroekonomik 

riskler (¿lke riski), spesifik end¿stri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk 

bileĸenleri ile temel oranēn toplanmasē ile elde edilmektedir. Hesaplamanēn temelinde 

risksiz menkul kēymetler ¿zerinden elde edilen getirinin oranē bulunmaktadēr ve daha sonra 

spesifik yatērēm risklerinin gºz ºn¿ne alēnmasē i­in bu orana ilave primler elde edilmektedir. 

Riskleri toplama yaklaĸēmē kapsamēndaki iskonto oranē ĸu ĸekilde hesaplanmaktadēr:  

Risksiz Getiri Oranē (¿lke riskine gºre ayarlanmēĸ) + Risk primi  

Risksiz Getiri Oranē  

Bu varlēklar ¿zerindeki getirilerin gºstergesi olarak T¿rkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasē 
Devlet Tahvili faiz oranlarē baz alēnmēĸtēr. Yapēlan hesaplamalarda 2021-2022 yēllarē 
arasēnda yapēlan ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklaĸēk ortalama %15 
civarēnda olduĵu hesaplanmēĸtēr. 

Risk Primi  

Eklenen risk primi ¿lke, bºlge, proje ve yºnetim risklerini i­erecek ĸekilde 
oluĸturulmaktadēr. Bu riskler eklenirken taĸēnmazēn likiditeye dºnme riski ve 
operasyon/yºnetim risklerinin tespiti amacēyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, sºz 
konusu gayrimenkul¿n finansal varlēklara nazaran daha d¿ĸ¿k likiditesi i­in de bir ayarlama 
yapēlmēĸtēr. Bu ayarlamanēn kapsamē gayrimenkul¿n piyasada bulunma s¿resine ve o s¿re 
i­inde yoksun kalēnan karēn tutarēna baĵlēdēr. Bu tutar kēsa vadeli yatērēmlardan (ºrneĵin 
kēsa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalarē) elde edilen hasēlat ile uzun vadeli 
enstr¿manlardan elde edilen hasēlanēn karĸēlaĸtērēlmasē ile ºl­¿lebilir. Gayrimenkul 
projelerinin satēlmasē/kiralanmasē sērasēnda ortaya ­ēkabilecek her t¿rl¿ (yºnetimsel, 
ekonomik ve dºnemsel) riskler de dikkate alēnarak risk primi %7 olarak kabul edilmiĸtir. 

Riskleri toplama yaklaĸēmē kapsamēnda iskonto oranēna iliĸkin nihai hesaplama ise %15 
Risksiz Getiri Oran + %7 Risk Primi = %22 olarak yapēlmēĸtēr. 

Yukarēdaki faktºrlere gºre hesaplamalarda dikkate alēnan iskonto oranē %22 olarak 
kabul edilmiĸtir. 
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¥zet olarak:  

Yukarēdaki varsayēmlar altēnda (indirgenmiĸ nakit akēmlarē tablosundan da gºr¿leceĵi 

¿zere) parseller ¿zerinde ger­ekleĸirilmesi muhtemel projenin bug¿nk¿ finansal deĵeri 

411.281.000,-TL olarak bulunmuĸtur. 

Projeden saĵlanacak toplam gelir yēllara yaygēn olarak (801.983.567) yaklaĸēk 

800.000.000 TL olduĵu ºngºr¿lm¿ĸ ve bu gelirin bug¿nk¿ karĸēlēĵē ise (651.570.891) 

651.570.000,-TL olarak hesaplanmēĸtēr.  

Yapēlmēĸ olan 24.11.2021 tarihli D¿zenleme ķeklinde Yapēm ve Taĸēnmaz Satēĸ Vaadi 

Sºzleĸmesi kapsamēnda ARSA SAHĶBĶ olan ¥zova firmasēnēn sºzleĸmeden doĵan hakkē olan 

%50 hasēlatēn bug¿nk¿ finansal deĵeri ise 325.785.000,-TL olarak hesaplanmēĸtēr. 

  

 
 

Ayrēca finansal yºntemle bulunan bu deĵerlerden ­ēplak arsa deĵerinin tespitine de 

gidilmiĸ olup aĸaĵēdaki tablodan da gºr¿leceĵi ¿zere proje/y¿klenici kar oranē (benzer 

projelerin verilerinden ve ĸirketimizdeki bazē belge ve bilgilerden hareketle y¿klenicinin 

katlandēĵē inĸaat maliyeti kadar kar edeceĵi kabul¿yle) %36,35 olarak esa alēnmēĸ ve 

finansal yºntem ile arsa deĵeri (174.435.833) 174.435.000,-TL olarak hesaplanmēĸtēr.  

 

 

1. YIL 2. YIL 3. YIL
Ķĸyeri Birimlerin  mĮ Baĸēna Ortalama Satēĸ Fiyatē (TL) 41.370                  50.058                  60.069                  
Satēĸa Esas Ķĸyeri Alanē (mĮ)
Azami Yēllēk Ķĸyeri Satēĸ Geliri (TL) 357.643.650         432.748.817         519.298.580         
D¿kkan/Lokanta Birimlerin  mĮ Baĸēna Ortalama Satēĸ Fiyatē (TL) 70.025                  84.030                  100.836                
Satēĸa Esas D¿kkan/Lokanta Alanē (mĮ)
Azami Yēllēk Ķĸyeri Satēĸ Geliri (TL) 302.788.100         363.345.720         436.014.864         
Azami Yēllēk Satēĸ Geliri (TL) 660.431.750         796.094.537         955.313.444         
Satēĸ Oranē 25% 50% 25%
Tahmini Yēllēk Satēĸ Geliri (TL) 165.107.938         398.047.268         238.828.361         
Toplam Ķnĸaat Alanē (mĮ)
Ortalama mĮ Birim Ķnĸaat Maliyeti (TL) 10.168                  12.710                  15.887                  
Toplam Ķnĸaat Maliyeti (TL) 236.873.495         296.091.869         370.114.836         

Risksiz Getiri Oranē 15,00%
Risk Primi 7,00%
Nominal Ķskonto Oranē 22,00%
Etkin Vergi Oranē (Nakit ¥denen Vergi/Operasyonel Nakit Akēmē) 0%

Satēĸ Gelirleri 165.107.938 398.047.268 238.828.361
Satēĸ Oranē 25% 50% 25%
K¿m¿latif Satēĸ Oranē 25% 75% 100%
Azami Yēllēk Satēĸ Geliri (TL) 660.431.750 796.094.537 955.313.444
Ger­eklesmesi Varsayēlan Yēllēk Satēĸ Geliri (TL) 165.107.938 398.047.268 238.828.361

Ķnĸaat Maliyeti 94.749.398 177.655.121 0
Ķnĸaat Ger­ekleĸme Oranē 40% 60% 0%
K¿m¿latif Ķnĸaat Ger­ekleĸme Oranē 40% 100% 100%
Azami Ķnĸaat Maliyeti (TL) 236.873.495 296.091.869 370.114.836
Ger­ekleĸmesi Beklenen Ķnĸaat Maliyeti (TL) 94.749.398 177.655.121 0

Serbest Nakit Akēmē 70.358.540 220.392.147 238.828.361

Toplam Ķndirgenmiĸ Gelir (TL) 651.570.891
Toplam Ķndirgenmiĸ Maliyet (TL) 240.289.039
Projenin Finansal Deĵeri (TL) 411.281.852
¥zova Firmasēnēn Sºzleĸmeden Doĵan Payēnēn Bug¿nk¿ Deĵeri (TL) 325.785.445

ĶNDĶRGENMĶķ NAKĶT AKIMLARI TABLOSU

8.645,00

23.296,00

4.324,00





                                                                                                                                                         35 
 2022/4374 

Uluslararasē Deĵerleme Standartlarēônda yer alan ñM¿lk¿n deĵerlemesinde genellikle 

emsal karĸēlaĸtērma, gelir indirgeme ve maliyet yaklaĸēmlarē ve bu yaklaĸēmlarla baĵlantēlē 

metotlar uygulanēr. Deĵerleme Uzmanē bu yaklaĸēmlardan iki veya daha fazlasēnē ve onlara 

baĵlē metotlarē kullanarak elde ettiĵi gºstergeleri birbiriyle mutabēk kēlar. Her ¿­ yaklaĸēm 

da ortada benzer veya uygun mal, eĸya veya hizmet varken, i­lerinde fiyatē en d¿ĸ¿k olanēn 

en ­ok talep topladēĵē ve en yaygēn ĸekilde daĵētēldēĵēnē savunan ikame ilkesine dayanēr.ò 

ifadesine istinaden en d¿ĸ¿k deĵerin tespiti emsal karĸēlaĸtērma yºntemi ile yapēlmēĸtēr.  

Gelir indirgeme yºntemi gelecekteki tahmini gelir kazan­larēnēn g¿n¿m¿zdeki deĵerini 

bulma iĸlemidir. Bu yºntemde kullanēlan geleceĵe yºnelik tahmin ve projeksiyonlar, g¿ncel 

piyasa ĸartlarē, beklenen kēsa vadeli arz ve talep faktºrleri ve s¿rekli istikrarlē bir ekonomiye 

dayalēdēr. Ayrēca gelir indirgeme ile bulunan deĵer i­erisinde geliĸtirici karē da yer 

almaktadēr.   

Ekonominin ­eĸitli nedenlerle ortaya ­ēkabilecek olumlu ya da olumsuz faktºrlere baĵlē 

olarak deĵiĸkenlik arz edebilecek olmasē ve gayrimenkul rayi­lerinin ise her dºnemde kendi 

i­inde daha tutarlē bir denge taĸēdēĵēndan hareketle nihai deĵer olarak pazar yaklaĸēmē ile 

bulunan deĵerin alēnmasē uygun gºr¿lm¿ĸt¿r.  

Buna gºre rapor konusu parsel i­in deĵer 166.845.000,-TL olarak belirlenmiĸtir.  

  

8.4.1 "/¤ !2!:d 6% '%,d¤4d2d,-d¤ 02/*% $%X%2d !.!,d:d 6% +5,,!.),!. 6%2d 
6% 6!23!9)-,!2  

 
Deĵerlemeye konu parsel ¿zerinde ger­ekleĸtirilen proje b¿y¿kl¿klerinden hareketle 

projeden elde edilebilecek hak ve fayanēn bug¿nkü deĵeri (projenin finansal deĵeri)  

411.281.000,-TL, projeden ede edilecek hasēlatēn b¿g¿nk¿ deĵeri 651.570.000,-TL ve 

projedeki ARSA SAHĶBĶ olan ¥zova firmasēnēn Sºzleĸmeden Doĵan Haklarēnēn bug¿nk¿ 

deĵeri ise 325.785.000,-TL olarak hesaplanmēĸtēr.  

Pazar yaklaĸēmē ile parselin yuvarlatēlmēĸ deĵeri ise 166.845.000,-TL olarak 

hesaplanmēĸtēr. 

 
8.4.2 !3'!2d "d,'d,%2$%. 2!0/2$! 6%2d,-%9%.,%2d. .%$%. 

6%2d,-%$d+,%2d.d. '%2%+K%,%2d 
 

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.  

 
8.4.3 -­¤4%2%+ 6%9! "v,­.-­¤ +)3)-,!2). $%X%2,%-% !.!,d:d  
 

Rapor konusu parselin fiziki olarak bºl¿nm¿ĸ ya da m¿ĸterek kēsēmlarē halihazērda 

bulunmamaktadēr.  

 
8.4.4 (!3),!4 0!9,!¤)-) 6%9! +!4 +!2¤),)X) 9v.4%-d d,% 9!0),!#!+ 

02/*%,%2$%ȟ %-3!, 0!9 /2!.,!2)  
 

Bºlgede kat karĸēlēĵē oranlarē %50 y¿klenici %50 arsa sahibi ĸeklindedir.  
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