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1.  DEĴERLEME RAPORU HAKKINDA BĶLGĶLER 
 

1.1.  Sºzleĸme Tarihi ve Numarasē 
 

26.01.2011 ï PERAGYO/2011 
 

1.2.  Deĵerleme Tarihi 
 
Bu deĵerleme raporuna konu olan gayrimenkul hakkēnda, 21.11.2011  tarihinde ilgili makamlar (tapu 

ve belediye) nezdinde ­alēĸmalara baĸlanēlmēĸ ve deĵerleme ­alēĸmalarēna esas teĸkil edecek olan 
dok¿manlar 15 .12. 2011 tarihine kadar hazēr hale getirilmiĸtir. 

 

1.3.  Rapor Tarihi ve Numarasē  
 

30.12.2011/SvP_11_PERAGYO_01 
 

1.4.  Rapor T¿r¿ 
 
Ķĸ bu Rapor; PERA GYO. A.ķ. (M¿ĸteri)ônin yazēlē talebi ¿zerine, tapuda; Denizli Ķli, Merkez Ķl­esi, 

S¿mer Mahallesi, M22A22B2A/2D-M22A22B1B/1C Pafta, 6224 ada, 1 parsel numarasēnda kayētlē, 
34.421,00  m2 y¿zºl­¿me sahip arsa vasēflē taĸēnmaz ve ¿zerinde konumlanmēĸ yapēnēn adil piyasa 

deĵeri ve Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē portfºy¿nde yer almasēnda her hangi bir kēsēt olup 

olmadēĵēnēn tespitine yºnelik hazērlanmēĸ olan gayrimenkul deĵerleme raporudur. 
 

1.5.  Raporu Hazērlayanlar  
 

Deĵerleme Uzmanē: 

 
  

Sorumlu Deĵerleme Uzmanē:  
 

 

2.  ķĶRKET ve M¦ķTERĶYĶ TANITICI BĶLGĶLER 
 

2.1.  Deĵerlemeyi Yapan ķirket Unvanē ve Ķletiĸim Bilgileri  
 

STANDART GAYRĶMENKUL DEĴERLEME UYGULAMALARI A.ķ. 

Maslak, Eski B¿y¿kdere Caddesi, Ķz Plaza Giz, No:4, Kat:6/18 ķiĸli ï Ķstanbul 
T: 0-212-290-64-93; F: 0-212-290-64-91; W : www.standartgd.com 

 

2.2.  Deĵerleme Talebinde Bulunan M¿ĸteri Unvanē ve Ķletiĸim 
Bilgi leri   
 
PERA GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. 

Rēhtēm Caddesi, No:51, Karakºy-Beyoĵlu/Ķstanbul 
T: 0 212 243 44 50; Faks: 0 212 243 81 79; W:  www.globalyatirim.com  
 
 

 

 
 

 
 

 

 

G¿ner ķAN - Deĵerleme Uzmanē   

S.P.K. Lisans  No.: 40 0288  
 

 

Yusuf Yaĸar TURAN- Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 
S.P.K. Lisans  No.: 400471  

http://www.standartgd.com/
http://www.globalyatirim.com/
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3.  DEĴERLEME AMA¢, KAPSAM ve ĶLKELERĶ  
 

3.1.  Deĵerleme Raporunun Amacē   
 

Ķĸ bu Rapor, PERA Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. (M¿ĸteri)ônin yazēlē talebi ¿zerine, 
Raporôda detaylē bilgileri verilen gayrimenkul¿n yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa deĵeri ve 

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē portfºy¿nde yer almasēnda her hangi bir kēsēt olup olmadēĵēnēn 

tespiti amacēyla hazērlanmēĸtēr. 
 

3.2.  Sēnērlayēcē Koĸullar 

 
Ķĸ bu Rapor, Standart tarafēndan, M¿ĸteriônin yazēlē talebi ¿zerine sºz konusu gayrimenkul¿n fiili 

deĵerleme tarihindeki adil (rayi­) piyasa deĵeri ile GYO portfºy¿nde yer almasēnda herhangi bir kēsēt 
olup olmadēĵēnēn tespiti amacēyla hazērlanmēĸ olan gayrimenkul deĵerleme raporudur.  
 

M¿ĸteri tarafēndan Standartôa sunulan belgeler esas alēnarak ilgili makamlar nezdinde yapēlan inceleme 
ve araĸtērmalar ile ekonomi ve piyasa koĸullarē dikkate alēnarak yapēlan analizler,  t¿m verilerin doĵru 

olduĵu kabul¿ne dayanarak ger­ekleĸtirilmiĸtir. Raporôda nihai deĵeri ve analiz sonu­larēnē 
etkileyebilecek nitelikte eksik ve/veya yanlēĸ, belge ve/veya bilgilerin olmasē durumunda Standart 

sorumluluk kabul etmeyecektir.  
 

Raporôda gayrimenkul¿n adil (rayi­) piyasa deĵeri, fiili deĵerleme tarihi esas alēnarak belirlenmiĸ olup 

bu tarihten sonra ekonomik ve piyasa koĸullarēnēn deĵiĸmesi halinde olabilecek maddi deĵiĸikliklerden 
ve ilgili kuruluĸlar nezdinde yapēlan inceleme tarihinden sonra doĵmuĸ hukuki iĸlemlerden dolayē 

Standart sorumlu tutulamaz. 
 

Rapor, M¿ĸteriônin m¿nhasēr kullanēmē i­in hazērlanmēĸ olup, M¿ĸteri Raporôu kamu kurum ve 
kuruluĸlarē ile mahkemeye sunabilir. Raporôun teslimi ile M¿ĸteri, Raporôda yer verilen bilgilerin kamu 

kurum ve kuruluĸlarē ile mahkemeye sunulmasē haricinde gizli tutulacaĵēnē Standartôa taahh¿t eder. 

Rapor hi­bir zaman Standartôēn yazēlē ºn izni olmadan ¿­¿nc¿ ĸahēslara daĵētēm amacēyla kēsmen veya 
tamamen ­oĵaltēlamaz veya kopya edilemez.  

 

3.3.  Beyanlar  
 

Tarafēmēzdan yapēlan deĵerleme ­alēĸmalarē ile ilgili olarak; 
- Raporda sunulan bulgularēn Deĵerleme Uzmanēnēn bildiĵi kadarēyla doĵru olduĵunu, 

- Analizler ve sonu­larēn sadece belirtilen varsayēmlar ve koĸullarla sēnērlē olduĵunu, 
- Deĵerleme Uzmanēnēn deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lkle herhangi bir ilgisi olmadēĵēnē, 

- Deĵerleme Uzmanē ¿cretinin, raporun herhangi bir bºl¿m¿ne baĵlē olmadēĵēnē, 
- Deĵerlemenin ahlaki kural ve standartlara gºre ger­ekleĸtiĵini, 

- Deĵerleme Uzmanēnēn, mesleki eĵitim ĸartlarēna haiz olduĵunu, 

- Deĵerleme Uzmanēnēn deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿n yeri ve vasfē konusunda daha ºnceden 
deneyimi olduĵunu, 

- Deĵerleme Uzmanēnēn, m¿lk¿ kiĸisel olarak denetlediĵini 
- Raporda belirtilenlerin haricinde hi­ kimsenin bu raporun hazērlanmasēnda mesleki bir yardēmda 

bulunmadēĵēnē, 

beyan ederiz. 
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3.4.  Raporôda Kullanēlan Kēsaltmalar  
 
RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR  

SPK  Sermaye Piyasasē Kurulu  
Kurul  Sermaye Piyasasē Kurulu  
GYO  Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē  
M¿ĸteri Pera Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 
STANDART Standart Gayrimenkul Deĵerleme Uygulamalarē A.ķ. 
TAKS Taban Alanē Kat Sayēsē  
KAKS Kat Alanē Kat Sayēsē  
E  Ķnĸaat Emsali  
Hmax Maksimum Yapē Y¿ksekliĵi 
m2  Metrekare  
ĶNA  Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmē  
DED Devam Eden Deĵer  
Rf Risksiz Getiri Oranē  
Rp Risk Primi  
ȁ Beta Katsayēsē  
%  Y¿zde  
000 Bin  
ú  Euro  
DOP D¿zenleme Ortaklēk Payē 
ABD$ ABD Dolarē  
ABD $ / TL  12.12.2011 tarihli TCMB efektif satēĸ kuru 1,8597TL esas alēnmēĸtēr. 
Euro/TL 12.12.2011 tarihli TCMB efektif satēĸ kuru 2,4685TL esas alēnmēĸtēr. 

 

3.5.  Deĵerleme ¢alēĸmalarēnda Kullanēlan Yºntemler  
 

Gayrimenkul deĵerleme ­alēĸmalarēnda yaygēn olarak genel kabul gºrm¿ĸ 3 farklē yºntem 
kullanēlmaktadēr. 

- ñPiyasa Deĵeri Yaklaĸēmēò 
- ñMaliyet Oluĸumlarē Yaklaĸēmēò ve 

- ñGelirlerin Kapitalizasyonu ïĶndirgenmiĸ Nakit Akēmē Yaklaĸēmēò dēr. 

 
Bu yaklaĸēmlara iliĸkin ºzet bilgiler aĸaĵēda sunulmuĸtur.  

 
3.5.1. Piyasa Deĵeri Yaklaĸēmē 

 

Piyasa Deĵeri Yaklaĸēmē, satēĸa konu olmasē beklenen gayrimenkullerin deĵerlemesinde en g¿venilir ve 
ger­ek­i yaklaĸēmē sunmaktadēr. Bu deĵerleme yºnteminde, deĵerlemeye konu olan gayrimenkul¿n 

bulunduĵu bºlgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve gerekli d¿zeltmeler 
yapēlarak gayrimenkul¿n tahmini deĵerine ulaĸēlēr.  

 
Piyasa Deĵeri Yaklaĸēmēônēn uygulanabilmesi i­in aĸaĵēdaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalēdēr:  

- Analiz edilen gayrimenkul¿n t¿r¿ ile ilgili olarak mevcut bir pazarēn varlēĵē (yani yeterli sayēda 

alēcē ve satēcē) gereklidir.  
- Bu piyasadaki alēcē ve satēcēlarēn, gayrimenkul hakkēnda olduk­a iyi d¿zeyde bilgi sahibi olduĵu, 

kabul edilebilir d¿zeyde olmalēdēr. 
- Gayrimenkul¿n piyasada makul bir satēĸ fiyatē ile makul bir s¿re i­in satēĸta kaldēĵē, talep 

edenlerin, belirli bir fiyat ve satēĸ ºzelliĵi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.  

- Piyasada, deĵerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel ºzelliklere sahip yeter sayēda, 
makul bir zaman aralēĵēnda, satēĸē bekleyen veya ger­ekleĸtirilmiĸ emsal mevcut olmalēdēr. 

 
3.5.2. Maliyet Yaklaĸēmē   

 

Maliyet yaklaĸēmēnda esas, yeni bir m¿lk veya konu m¿lkle aynē yararē olan ikame bir m¿lk geliĸtirme 
maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklaĸēmēnda ge­erli bir deĵer gºstergesi t¿retmek i­in, geliĸtirilen 

maliyet tahmininde, konu m¿lkle yaĸ, durum ve yarar farklarē i­in d¿zeltmeler yapēlēr. Maliyetle deĵer 
arasēnda bir iliĸki olduĵundan, maliyet yaklaĸēmēnēn piyasanēn d¿ĸ¿nce tarzēnē yansēttēĵē kabul 

edilmektedir.   
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Maliyet Yaklaĸēmēnda, genellikle, maliyetin tahmini i­in iki farklē metot kullanēlmaktadēr.  

- Yeniden Ķnĸa Maliyeti 

- Ķkame Maliyeti 
 

Bu yaklaĸēmla, deĵerleme tarihi itibari ile m¿lk yapēlandērēlmalarē i­in belirlenen maliyetlerden aĸaĵēda 
belirtilen yºntemlerden uygun olanē kullanēlmak ve hesaplanan amortisman miktarē d¿ĸ¿lmek suretiyle, 

mevcut yapē deĵerine ulaĸēlēr.   
 

- Piyasadan ¢ēkarma Yºntemi 

- Yaĸ ï ¥m¿r Yºntemi 
- Ayrēĸtērma Metodu  

 

Yapēlandērma maliyetinden t¿retilen mevcut yapē deĵerinden, amortisman deĵeri d¿ĸ¿ld¿kten sonra 

bulunan deĵere arazi deĵeri ilave edildiĵi zaman ulaĸēlan sonu­, tam m¿lkiyet hakkēnēn bir deĵer 
gºstergesidir.  

 

3.5.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu ï Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmē Analizi  
 

Yºntem, genellikle geliĸtirilen bir gayrimenkul¿n kiralama ve/veya iĸletilmesi ile elde edilmesi 
planlanan gelirlerin esas alēnmasē suretiyle kullanēlmakla beraber, geliĸtirilecek projede satēĸēn 

planlanmasē halinde de kullanēlabilmektedir.  
 

Geliĸtirilen gayrimenkul¿n, belli bir s¿re­te (inĸa halinde ve/veya sonrasēnda) tamamen /kēsmen satēĸē 

m¿mk¿n olup, planlanan duruma gºre nakit akēĸlarēnēn belirlenmesi ­alēĸmalarē da farklēlēklar 
gºsterebilmektedir.  
 

Bu yºntemde, deĵerlemesi yapēlan gayrimenkule ait ve kiralanmasē d¿ĸ¿n¿len bºl¿mlerin, iĸletme 

giderleri i­in alēnan katkē paylarē dahil olmak ¿zere, aylēk toplam kira bedelleri, yēllēk artēĸlar da dikkate 
alēnarak, nakit giriĸleri hesaplanēr. Yºntemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve boĸ kalma 

y¿zdeleri gibi hususlar da bu gelirin hesaplanmasēnda dikkate alēnēr.  
 

Buna karĸēlēk eĵer mevcut ise, otopark ve reklam panolarē gibi ortak alanlardan elde edilen gelirler, 

yºnetim planēnda gºsterildiĵi ¿zere hesaplanēr ve diĵer nakit giriĸleri olarak baĵēmsēz bºl¿mlere 
daĵētēmē yapēlēr.  

 
Ķĸletme hizmetleri kapsamēnda sºz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasē d¿ĸ¿len baĵēmsēz 

bºl¿mler ile ortak alanlar i­in katlanēlan iĸletme gider paylarē, vergiler, fiziki yatērēmlar ve iĸletme 

sermayesi ihtiyacē ise nakit ­ēkēĸē olarak dikkate alēnēr.  
 

¥zetle, analiz, yēllar itibariyle gayrimenkul¿n veya projenin kiralama ve/veya satēĸ yoluyla 
elde edilmesi planlanan amortisman ºncesi serbest net nakit akēmlarēnēn, (Nakit giriĸ ve 

­ēkēĸ farklarē) ēskontolanarak bug¿nk¿ deĵerine indirgenmesidir. 
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4.  EKONOMĶ, SEKT¥R VE B¥LGEYE ĶLĶķKĶN ANALĶZLER 
 

4.1.  Global Gºr¿n¿m 
 

K¿resel ekonomide kriz sonrasēnda, geliĸmiĸ ve geliĸmekte olan ¿lkelerin ekonomik gºr¿n¿mlerinde 
ºnemli bir ayrēĸma yaĸanmakla birlikte, kademeli bir toparlanma gºzlenmektedir. Krizin ardēndan geniĸ 

kapsamlē ve etkili kamusal m¿dahalelerin, efektif talebi canlandērmasē ve finansal piyasalarda h¿k¿m 
s¿ren belirsizlik ve sistemik riskleri hafifletmesi ile yeniden ekonomik b¿y¿me s¿recine girilmiĸtir. 

 

Finansal piyasalardaki koĸullar d¿zelmeye devam etmektedir, ancak esas olarak geliĸmiĸ 
ekonomilerden kaynaklanan riskler hala devam etmekte olup ºzellikle Avrupaôdaki bazē ¿lkelerin 

bankacēlēk ve kamu kesimlerinde artarak s¿ren sorunlar piyasalarē olumsuz yºnde etkilemektedir. 
¥zellikle b¿t­e dengesinde ciddi boyutta bozulmanēn yaĸandēĵē ve kamu bor­luluk d¿zeyinin aĸērē 

y¿kseldiĵi geliĸmiĸ ¿lkelerde mevcut kērēlganlēklar ºnemini korumaktadēr.  

 
Kriz sonrasē dºnemde k¿resel d¿zeyde ortaya ­ēkan atēl kapasite ve ºzel t¿ketim ve yatērēmēn azalmasē, 

t¿m d¿nyada enflasyonu bir kaygē olmaktan ­ēkarmēĸ, ekonomide ºncelik finansal istikrar, b¿y¿me ve 
istihdama yºnelmiĸtir. Bu ­er­evede, ekonomileri canlandērmak amacēyla para politikalarē m¿mk¿n 

olduĵunca gevĸetilmiĸ, b¿t­e a­ēklarē artērēlmēĸtēr. Uygulanan gevĸek para politikalarēnēn sunduĵu bu 
ortam bir yandan ekonomileri canlandērērken, diĵer yandan da baĸta gēda ve petrol olmak ¿zere emtia 

fiyatlarēnēn, y¿ksek oranda artmasēna imkan tanēmēĸtēr. Bu koĸullar altēnda krizin etkilerinin 

hafiflemesiyle birlikte enflasyon, ºzellikle geliĸmekte olan ¿lkelerde geleceĵe dair en ºnemli risklerden 
biri haline gelmiĸtir. 

 
Kamu maliyeleri, finansal yapēlarē ve b¿y¿me potansiyelleri gºreli olarak daha iyi durumda olan 

geliĸmekte olan ekonomiler, krizin etkilerini hēzla atlatarak nispeten daha hēzlē bir toparlanma s¿recine 

girmiĸlerdir. Ancak, k¿resel ekonominin b¿t¿nleĸik yapēsē dikkate alēndēĵēnda, geliĸmiĸ ¿lkelerdeki 
sorunlar tam anlamēyla ­ºz¿lmediĵi s¿rece, geliĸmekte olan ¿lkelerde daha ziyade i­ talebe dayalē olan 

mevcut hēzlē toparlanma eĵiliminin ne kadar s¿rd¿r¿lebileceĵi konusu belirsizliĵini korumaktadēr. 
 

Geliĸmiĸ ¿lkelerde kēsa vadeli faiz oranlarēnēn uzun s¿re d¿ĸ¿k kalacaĵēna yºnelik beklentiler, 
yatērēmcēlarē y¿ksek getiri arayēĸēna sevk etmiĸ ve geliĸmekte olan ¿lkelerin yatērēm ara­larēna talep 

artmēĸtēr. Ancak ºzellikle EURO bºlgesinde kamu bor­larēnē ºdemekte zorlanan ¿lkelere iliĸkin risk 

algēlamalarē uluslararasē piyasalarda kaygēlarēn s¿rmesine neden olmaktadēr. 
 

4.2.  Ulusal Ekonomik Gºr¿n¿m 
 

Ķktisadi faaliyetteki toparlanmanēn beklenenden hēzlē olmasē, orta vadeli programēn mali disiplinin 

s¿receĵine iĸaret etmesi, finansal sistemin istikrarē, kredi derecelendirme kuruluĸlarēnēn olumlu 
deĵerlendirmeleri, risk primi gºstergelerinin kriz ºncesi seviyelerinin de altēnda seyretmesi ¿lkemiz 

ekonomisi a­ēsēndan olumlu bir gºr¿n¿me iĸaret etmektedir. ¥n¿m¿zdeki dºnemde, kēsa vadeli 
sermaye akēmlarēndaki hēzlanmanēn yanē sēra, kredi kullanēmēnēn artarak devam etmesi ve cari iĸlemler 

a­ēĵēnēn artmasē finansal istikrar a­ēsēndan ºnem taĸēmaktadēr. Bu ­er­evede, makro riskleri azaltēcē 

ºnlemler, diĵer ¿lkelerde olduĵu gibi ¿lkemizin de g¿ndeminde olacaktēr. 
 

K¿resel risk iĸtahēndaki artēĸ, ¿lkemizdeki y¿ksek b¿y¿me oranē, kamu maliyesindeki 
disiplin, saĵlam finansal sistem ve gºreceli y¿ksek faiz oranlarē nedeniyle aĵērlēklē olarak 

bankalarēn yurt dēĸē y¿k¿ml¿l¿kleri ve portfºy yatērēmlarēndan oluĸan sermaye giriĸi 
yaĸanmaktadēr. K¿resel krizden ­ēkēĸla birlikte sermaye giriĸleri hēzlanmēĸ ve 2011 yēlē Ocak-Nisan 

dºneminde net doĵrudan uluslararasē yatērēm giriĸi (fiili giriĸ) 4.677 milyon ABD dolarē d¿zeyinde 

ger­ekleĸmiĸtir.1 Uluslararasē doĵrudan yatērēm giriĸleri kaleminde yer alan sermaye giriĸi 2011 yēlēnēn 
ilk dºrt ayēnda toplam 6.002 milyon ABD dolarēna ulaĸmēĸtēr. 4.342 milyon dolarē mali aracē kuruluĸlarēn 

faaliyetleri sektºr¿nden kaynaklanmēĸtēr. 2011 yēlē Ocak-Nisan dºneminde nakit sermaye giriĸinin 
%88,6ôsē AB ¿lkeleri kaynaklēdēr.  

 

                                                           
1 Hazine M¿steĸarlēĵē, Uluslararasē Doĵrudan Yatērēm Verileri B¿lteni, Haziran 2011  
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Ekonomide yurt i­i talepteki artēĸēn desteĵiyle hēzlē bir toparlanma ger­ekleĸmektedir. 

2010 yēlēnēn son ­eyreĵine iliĸkin hesaplanan gayri safi yurti­i h©sēla deĵeri bir ºnceki yēla gºre sabit 

fiyatlarla %9,2 artēĸ gºstererek 28.015 milyon TL olmuĸtur. 2010 yēlē gayri safi yurti­i h©sēla deĵeri cari 
fiyatlarla %16,0ôlēk artēĸla 1.105.101 milyon TL, sabit fiyatlarla % 8,9ôluk artēĸla 105.680 milyon TL 

olmuĸtur. 2010 yēlēnda kiĸi baĸēna gayri safi yurti­i h©sēla deĵeri cari fiyatlarla 15.138 TL, ABD dolarē 
cinsinden 10.079 dolar olarak hesaplanmēĸtēr.  

 
Ķĸsizlik oranlarē kriz ºncesi seviyelerine yaklaĸsa da, temel enflasyon gºstergeleri orta 

vadeli hedeflerle uyumlu seyrini s¿rd¿rmektedir. K¿resel kriz ve ekonomideki daralmayla 

birlikte artan iĸsizlik oranlarē mevsimsel etkilerden arēndērēlmēĸ verilerle 2009 yēlē ilk ­eyreĵinden itibaren 
gerilemeye baĸlamēĸ, 2011 yēlē ilk ­eyreĵinden itibaren ise istihdamda gºr¿len g¿­l¿ artēĸlarēn etkisiyle 

hēzla azalarak kriz ºncesi seviyelerine yaklaĸmēĸtēr. 2011 yēlē Mart dºneminde %10,8ôe gerilemiĸtir2. 
Ķstihdam koĸullarēndaki iyileĸmeye raĵmen iĸsizlik oranlarē halen y¿ksek seviyelerdedir. Dēĸ talebin 

zayēf seyri nedeniyle kapasite kullanēm oranlarēnēn kriz ºncesi seviyelere ulaĸmasēnēn zaman almasē, 

istihdam koĸullarēndaki iyileĸmeye raĵmen halen y¿ksek seviyesini koruyan iĸsizlik oranē ve T¿rk 
Lirasēnēn g¿­l¿ konumu temel enflasyon gºstergelerindeki d¿ĸ¿k d¿zeylerin korunmasēna destek 

vermektedir.  
 

Cari iĸlemler a­ēĵē artmaya devam etmektedir. K¿resel kriz sonucunda iktisadi faaliyetteki 
durgunlaĸma ve emtia fiyatlarēndaki d¿ĸ¿ĸ nedeniyle daralan ve 2009 yēlē sonunda 38,8 milyar ABD 

dolarēna gerileyen dēĸ ticaret a­ēĵē, ekonomideki canlanmayla birlikte tekrar artmaya baĸlamēĸ ve 2011 

Nisan ayēnda 9,1 milyar dolar a­ēk vermiĸtir. Ķhracattaki toparlanmaya raĵmen ithal mallara yºnelik 
talebin ivmelenmesi sonucu, 2011 yēlē Ocak-Nisan dºneminde dēĸ ticaret a­ēĵē ge­en yēlēn aynē 

dºnemine gºre %86,7 artarak 33,7 milyar ABD dolar olurken, 12 aylēk k¿m¿latif dēĸ ticaret a­ēĵē 
Martôtaki 83,7 milyar ABD dolardan 87,2 milyar ABD dolara geniĸlemiĸ ve i­ ve dēĸ talebin toparlanma 

hēzlarēndaki ayrēĸma daha belirgin hale gelmiĸtir. Nisan ayēndaki ihracat, Martôtaki %19,5ôten sonra 

yēllēk bazda %26,5 artarak 11,9 milyar ABD dolara ulaĸmēĸtēr. Diĵer taraftan ithalat %40,2 artēĸla 21 
milyar ABD dolar olarak ger­ekleĸerek, ilk ­eyrek boyunca gºr¿len artēĸ hēzēnēn altēnda kalmēĸtēr. Diĵer 

yandan mevsimsellik ve ­alēĸēlan iĸg¿n¿ etkisinden arēndērēlmēĸ verilere gºre ihracat Nisanôda ºnceki 
aya gºre %9,2 y¿kselirken, bu y¿kseliĸ ithalattaki %2,8 artēĸēn olduk­a ¿zerinde ger­ekleĸmiĸtir. Nisan 

ayē verileri ihracat ve ithalatēn b¿y¿me oranlarēnēn birbirine ºnemli oranda yakēnlaĸmasē nedeniyle cari 

a­ēktaki yavaĸlama konusunda ilk ºnemli iĸaret olabilir. K¿resel kriz ve ekonomideki k¿­¿lmeyle birlikte 
2009 yēlē sonunda milli gelirin %2,3ô¿ne kadar gerileyen cari iĸlemler a­ēĵē, iktisadi faaliyetteki 

canlanmayla birlikte tekrar artmaya baĸlamēĸ ve 2010 yēlē sonu itibarēyla milli gelirin % 6,6ôsēna 
ulaĸmēĸtēr. Ocak-Nisan 2010 dºneminde 13,9 milyar ABD dolar a­ēk veren cari iĸlemler hesabē, 2011 yēlē 

ilk dºrt ayēnda %113,8 oranēnda artarak 29,6 milyar ABD dolara y¿kselmiĸtir. 
 

Para politikasē sēkē bir duruĸ sergilerken iktisadi faaliyetin ºngºr¿lenden hēzlē 

toparlanmasē, kontrol altēnda tutulan kamu harcamalarē ve faiz giderlerindeki d¿ĸ¿ĸ kamu 
maliyesi dengelerini olumlu yºnde etkilemiĸtir. 2010 yēlēnda b¿t­e gelirleri, i­ talepteki artēĸa 

baĵlē olarak y¿kselmiĸ, faiz oranlarēndaki d¿ĸ¿ĸle faiz giderleri azalmēĸ ve faiz dēĸē harcamalar gºrece 
sēnērlē d¿zeyde artmēĸtēr. Bu geliĸmeler sonucunda b¿t­e performansē olumlu bir seyir izlemiĸ ve 2009 

yēlē sonunda yēllēk 440 milyon TL olan merkezi yºnetim faiz dēĸē b¿t­e fazlasē, 2010 yēlē sonunda 8,7 

milyar TLôye y¿kselmiĸtir. Merkezi yºnetim b¿t­e a­ēĵē ise 2009 yēlēnda 52,8 milyar TL tutarēndayken, 
2010 yēlēnda 39,6 milyar TLôye gerilemiĸtir. Bºylece, 2009 yēlēnda milli gelirin % 5,5ôine ulaĸan b¿t­e 

a­ēĵē, 2010 yēlēnda milli gelirin % 3,6ôsēna d¿ĸm¿ĸt¿r. 2011 yēlēnēn ilk dºrt aylēk dºneminde b¿t­e 
performansēndaki iyileĸme devam etmektedir. Bu dºnemde artan vergi gelirleri ve faiz 

harcamalarēndaki gerileme b¿t­e geliĸmelerine olumlu katkēda bulunurken, faiz dēĸē harcamalarēn artēĸ 
hēzēnēn yavaĸlamasē b¿t­e performansēndaki iyileĸmeye destek vermiĸtir. 2011 yēlē Ocak-Mart dºnemine 

iliĸkin b¿t­e a­ēĵē ge­en yēlēn aynē dºnemine gºre % 63,6 oranēnda azalarak 4,1 milyar TL olmuĸtur. 

Faiz dēĸē fazla ise ge­en yēlēn aynē dºnemine gºre 2,7 kat artarak 9,8 milyar TL olarak ger­ekleĸmiĸtir. 
B¿t­e gelirleri bir ºnceki yēlēn aynē dºnemine gºre %20,5 oranēnda artarak 68,7 milyar TL olmuĸtur. 

B¿t­e giderleri ise sadece % 6,6 oranēnda artarak 72,9 milyar TL olarak ger­ekleĸmiĸtir. Vergi gelirleri 
ge­en yēlēn aynē dºnemine gºre % 19,9 oranēnda artarak 57,5 milyar TL olarak ger­ekleĸmiĸtir. Buna 

karĸēn faiz hari­ b¿t­e giderleri ise % 10,3 oranēnda artarak 58,9 milyar TL olmuĸtur.3 Cari iĸlemler 

                                                           
2 TUĶK 
3 Maliye Bakanlēĵē, Makro Ekonomik Gºr¿n¿m Raporu, Nisan 2011 
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a­ēĵēnēn arttēĵē bir ortamda, kamu harcamalarēnēn kontrol altēnda tutularak, kamu maliyesinde 

gevĸemeye gidilmemesinin finansal istikrar a­ēsēndan gerekli olduĵu d¿ĸ¿n¿lmektedir.  

 
Ekonomide gºr¿len hēzlē toparlanma, belirsizliklerin azalmasē, faiz oranlarēnda yaĸanan 

d¿ĸ¿ĸ ve kredi kullandērma koĸullarēnda gºr¿len iyileĸme sonucunda firmalarēn bor­luluĵu 
artmakla birlikte yurt dēĸē kaynaklē bor­larēn payē azalmaktadēr. Firmalarēn toplam finansal 

bor­larē 2009 yēlēnda ºnemli bir deĵiĸim gºstermezken, 2010 yēlēnda kademeli olarak artmēĸ, 2011 yēlē 
ķubat ayē itibarēyla 461 milyar TL seviyesinde ger­ekleĸmiĸtir. Firmalarēn finansal bor­larēnēn milli gelire 

oranē da 2010 yēlē sonunda bir ºnceki yēlsonuna gºre 2,9 puan artarak % 39,1ôe y¿kselmiĸtir. 2011 yēlē 

ķubat ayē itibarēyla firmalarēn finansal bor­larēnēn % 59ôu yabancē para cinsinden olmakla birlikte, 
yabancē para bor­lar aĵērlēklē olarak uzun vadelidir. Aynē dºnemde yurt dēĸē kaynaklē kredilerin toplam 

krediler i­indeki payē % 29,2 olup, T¿rk bankalarēnēn yurt i­i ve yurt dēĸē ĸubeleri ile yurt dēĸē 
iĸtiraklerince reel sektºre kullandērdēklarē T¿rkiye kaynaklē kredilerin toplam krediler i­indeki payē 2010 

yēlē Eyl¿l ayēna gºre, 1,8 puan artarak % 79,8ôe ulaĸmēĸtēr. 

 
Firmalarēn kredi kullanēmlarēnēn yanē sēra satēĸ gelirlerinin arttēĵē ve k©rlēlēk 

performanslarēnēn g¿­l¿ seyrettiĵi gºr¿lmektedir. ĶMKBôde iĸlem gºren firmalarēn satēĸ gelirleri 
2011 yēlē Mart dºneminde ge­en yēla gºre % 25, faaliyet k©rlarē % 28 artarken, dºnem k©rlarē % 13,1 

azalmēĸtēr. Firmalarēn artan satēĸ gelirleri ve faaliyet k©rlarēna raĵmen kur farkē giderlerindeki artēĸa 
baĵlē olarak artan finansal giderler dºnem k©rēndaki azalēĸta etkili olmuĸtur. Bu geliĸmeler sonucunda 

2010 yēlē Mart dºneminde % 3,72 olan ºzkaynak k©rlēlēĵē, 2011 yēlē Mart dºneminde yēlēnda % 2,95ôe 

gerilemiĸtir. Firmalarēn gerileyen ºzkaynak k©rlēlēĵēnda ºzellikle k©r marjēndaki d¿ĸ¿ĸ etkili olmuĸtur. 
Faaliyet k©rē dēĸēnda tutulan finansal giderlerdeki artēĸ firmalarēn k©r marjlarēnē olumsuz etkilemiĸtir. 

 
Firmalarēn yabancē para varlēk ve y¿k¿ml¿l¿kleri incelendiĵinde, yabancē para net a­ēk 

pozisyonunun arttēĵē ve kur riskinin firmalar i­in ºnemini koruduĵu gºr¿lmektedir. K¿resel 

krizden sonra azalmaya baĸlayan reel sektºr¿n net a­ēk pozisyonu, ekonomideki toparlanmayla birlikte 
artmaya baĸlamēĸtēr. 2009 yēlēnda bir ºnceki yēla gºre % 2,5 azalan yabancē para a­ēk pozisyonu, 2011 

yēlē ķubat ayēnda % 28,6 artarak 100,1 milyar ABD dolarēna ulaĸmēĸtēr. 2011 yēlē ķubat ayēnda yabancē 
para varlēklarēn y¿k¿ml¿l¿kleri karĸēlama oranē ise 2010 yēlē son ­eyreĵinden itibaren 1,6 puan azalarak 

% 47ôye gerilemiĸtir. 

 
Hane halkē y¿k¿ml¿l¿kleri i­inde ihtiya­ kredileri ile konut kredilerinin payē artmaya 

devam ederken, taĸēt kredilerinin payē sēnērlē bir artēĸ, kredi kartlarēnēn payē ise d¿ĸ¿ĸ 
gºstermiĸtir. Hane halkē y¿k¿ml¿l¿klerinin geliĸimi t¿rlerine gºre incelendiĵinde, 2011 yēlē Mart ayē 

itibarēyla 2009 yēlē sonuna gºre ihtiya­ kredileri % 53, konut kredileri % 42, taĸēt kredileri % 43,6, 
kredi kartlarē ise % 18,4 artēĸ gºstermektedir. Bu geliĸmeler sonucunda hane halkē y¿k¿ml¿l¿kleri 

i­inde ihtiya­ kredileri, konut kredileri ve taĸēt kredilerinin payē artarken, kredi kartēnēn payē gerilemiĸtir. 

2010 ve 2011 yēllarēnda kredi kartē bakiyeleri artēĸēnē s¿rd¿rmekle birlikte, faize tabi bakiyelerin toplam 
kredi kartē bakiyelerine oranē 2009 yēlē sonuna kēyasla gerilemiĸtir. 

 

4.3.  Piyasalarda Son Durum  
  
 2011 Aĵustos ayē baĸē itibariyle,  piyasalarda, ABD ekonomisinin ikinci dibe girebileceĵine iliĸkin 
endiĸelerle TCMBôden gelen s¿rpriz kararlar etkili olmuĸtur. Bunlarla birlikte, Ķtalya ve Ķspanyaônēn 10 

yēllēk tahvillerinin Alman tahvilleri ile arasēndaki getiri farkēnēn a­ēlmasē, bor­ krizinin ºn¿m¿zdeki 
dºnemde bu ¿lkelerde daha sert hissedileceĵi yºn¿ndeki endiĸeleri g¿­lendirmektedir.  
 

En ºnemli geliĸmelerden birisi, kredi derecelendirme kuruluĸu S&Pônin ABDônin kredi notunu d¿ĸ¿rmesi 

olmuĸtur. S&P ABDônin ñAAAò olan kredi notunun ñAA+òya d¿ĸ¿r¿ld¿ĵ¿n¿, kredi notu gºr¿n¿m¿n¿n 

ise negatif izlemeye alēndēĵēnē a­ēklanmēĸtēr.  
 

Geliĸmiĸ ekonomilerde ve ¢inôde son dºnemde b¿y¿mede gºr¿len yavaĸlama Aĵustosôta yeniden 
belirsizlik dalgasēnē, dolayēsēyla uluslararasē piyasalardaki dalgalanmayē g¿­lendirmiĸ durumdadēr. 

Avrupaôda yaĸanan bor­ sorunlarēna ABD kaynaklē endiĸelerin de eklenmesi, politika ­ºz¿mlerinde ge­ 
kalēnmasē ve yeterli adēm atēlmamasēnēn Amerikaônēn not d¿ĸ¿ĸ¿ne neden olmasē, G7 ve G20 

¿lkelerinde politika yapēcēlarē yeniden koordineli bir ­are arayēĸēna itmiĸ gibi gºr¿nmektedir. 



 
                                    

  

SvP_11_ PERAGYO_01                                                                                              10  

S v P 
  

Temel olarak bakēldēĵēnda yēlēn ikinci yarēsēnda Amerikan ekonomisinin daha iyi bir performans 

gºstermesi olasēlēĵē hala g¿­l¿ olmakla beraber, bunun i­in piyasalardaki satēĸ ve panik havasēnēn 
kontrol altēna alēnmasē gerektiĵi belirtilmektedir. G7 veya G20ôden gelecek a­ēklamalarēn bu nedenle 

ºnemli olmasē beklenmektedir. 
 

Yurti­inde, yaĸanan geliĸmeler ¿zerine TCMB, geliĸmiĸ ¿lkelerdeki sorunlarēn artmasē ve yurti­inde 
iktisadi faaliyetteki yavaĸlamanēn beklenenden daha sert olmasē halinde para politikasē ara­larēnēn 

geniĸletici yºnde kullanēlabileceĵinin sinyalini vermiĸtir. TCMB, k¿resel ekonomiye iliĸkin giderek artan 

sorunlarēn yurti­i iktisadi faaliyet ¿zerinde ñdurgunluĵa yol a­ma riskiniò azaltmak amacēyla politika faiz 
oranēnē beklenmedik bir ĸekilde 50 baz puan indirerek %5,75 d¿zeyine ­ektiĵini a­ēklamēĸtēr. Ayrēca, 

kēsa vadeli faizlerde oluĸabilecek aĸaĵē yºnl¿ oynaklēĵē azaltmak amacēyla gecelik bor­lanma faiz 
oranēnē %1,50 seviyesinden %5 d¿zeyine y¿kselttiĵini duyurmuĸtur. Bunun yanēnda, 5 Aĵustosôtan 

itibaren gerek gºrd¿ĵ¿ g¿nlerde piyasaya dºviz likiditesi saĵlamak amacēyla dºviz satēm ihalelerine 

baĸlayacaĵēnē a­ēklamēĸ, taraftan yabancē para cinsinden zorunlu karĸēlēk oranlarēnda da t¿m vadeler 
i­in 0,5 puan indirim yapmēĸtēr.  

 
Enflasyon verileri beklentilere kēyasla daha olumlu bir seyir izlemektedir. Temmuz 2011ôde bir ºnceki 

aya gºre T¦FE %0,41, ¦FE %0,03 gerilemiĸtir. Piyasanēn aylēk enflasyon beklentisi T¦FEônin %0,07 
d¿ĸeceĵi, ¦FEônin ise %0,80 artacaĵē yºn¿nde iken, T¦FE, aylēk bazda Haziran 2011ôde kaydettiĵi hēzlē 

d¿ĸ¿ĸ¿n ardēndan Temmuz 2011ôde gerilemiĸ, yēllēk artēĸ ise hafif y¿kseliĸ kaydederek %6,3 

seviyesinde ger­ekleĸmiĸtir. Yēllēk ¦FE artēĸē da benzer bir seyir izleyerek %10,3ôe y¿kselmiĸtir. 
Temmuz 2011 itibariyle T¦FEôdeki gerilemenin beklentilerin ¿zerinde ger­ekleĸmesinde, giyim ve 

ayakkabē ile gēda ve alkols¿z i­ecekler grubundaki fiyat geliĸmeleri etkili olmuĸtur. 
 

Bu ortamda bir s¿redir T¿rkiyeôde sinyalini aldēĵēmēz b¿y¿meye odaklē para politikasē tercihinin ise 

Aĵustos ayēnda TLônin deĵerine istikrar kazandērma arayēĸē sērasēnda s¿rpriz bir faiz indiriminin eĸlik 
etmesiyle yeni bir boyut kazanmēĸtēr. Bu geliĸme bize mevcut para politikasēnē enflasyon hedeflemesi 

­er­evesinde deĵerlendirmenin, diĵer bir deyiĸle mevcut beklentilerle hedefler arasēndaki farkē dikkate 
alarak temkinli bir duruĸ beklemenin yanēltēcē olduĵunu gºstermiĸtir. ¥n¿m¿zdeki dºneme dair 

gºr¿n¿m deĵerlendirilirken, bunun dikkate alēnmasē faydalē olacaktēr. 

 
¦lkelerin ­ok uzun s¿re y¿ksek cari a­ēkla yaĸayamayacaĵē, ­¿nk¿ y¿ksek cari a­ēĵēn o ¿lkede dºviz 

arzē eksikliĵi yaratacaĵē, bu da zaman i­inde o ¿lkenin para biriminin deĵer kaybetmesine, dolayēsēyla 
cari dengeye ulaĸēlmasēna neden olacaĵē hipotezi,  bu resme cari a­ēĵēn finansmanēnē yani sermaye 

hareketlerini de eklendiĵinde ve  sermaye hareketlerinin cari a­ēktan daha g¿­l¿ olduĵu zamanlarda bu 
tezi ­¿r¿tmektedir. Bug¿n T¿rkiyeôde izlenen para politikasēnēn ºz¿n¿ de bu oluĸturmaktadēr. Y¿ksek 

cari a­ēĵē olan bir ¿lkede sermaye giriĸi g¿­l¿ kalmaya devam ediyorsa faizleri y¿kselterek ekonomiyi 

soĵutmak bir ­ºz¿m olmaktan ­ok sorunu b¿y¿tebilir. ¢¿nk¿ y¿ksek faiz d¿nyanēn i­inde bulunduĵu 
konjonkt¿r itibarēyla ¿lkeye sermaye giriĸini (daha ­ok da portfºy yatērēmlarē giriĸini) g¿­lendirebilecek, 

bu da para biriminde gereken d¿zeltmeyi geciktirecek (aksine deĵerlenmeyi g¿­lendirebilecek) Ve cari 
a­ēk sorununu daha da b¿y¿tebilecektir. 

 

2009 krizine y¿ksek faiz ortamēnda giren TCMBônin k¿resel belirsizlikleri dikkate alarak olasē bir 
sermaye hareketi oynaklēĵēna karĸē benzer bir durumda kalmak istemediĵi a­ēk­a gºr¿lmektedir. 2010 

sonundan bu yana uygulanan para politikasēnēn sermaye hareketlerinde bir kērēlganlēk yaratmamēĸ 
olmasē da (ki bunu da T¿rkiye ekonomisinin yapēsal g¿­l¿ taraflarē ve genel olarak geliĸmekte olan 

¿lkelere olan ilgi ile a­ēklamak m¿mk¿n) bu duruĸu desteklemektedir. Burada alēnan en temel riskin ise 
kura istikrar kazandērmak ve enflasyon gºr¿n¿m¿ne iliĸkin olduĵu d¿ĸ¿n¿lmektedir. Bu ortamda 

rezervlerin kullanēlēyor olmasē kredi derecelendirme kuruluĸlarēndan gelebilecek negatif bir tepki 

olasēlēĵēnē arttērmēĸ olsa da, buna kēsa vadeli bor­ stokunun d¿ĸ¿ĸ¿n¿n (ºzellikle bankalarēn) eĸlik 
edebileceĵi ve gºr¿n¿m¿ rahatlatabileceĵi d¿ĸ¿n¿lmektedir. Temel g¿ven unsurunun ise, enflasyonun 

baz etkisinin desteĵiyle gerilemesi, ºn¿m¿zdeki iki ayda verilerin ekonomideki yavaĸlamayē teyit etmesi 
ve maliye politikasēnda beklenen sēkēlaĸtērmanēn a­ēklanmasēnēn  olacaĵē d¿ĸ¿n¿lmektedir. 
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4.4.  Sektºrel Gºr¿n¿m 
 

4.4.1. Konut Piyasasē 

 

2011 yēlēnēn baĸēndan itibaren Merkez Bankasēônēn aldēĵē ºnlemler ile kredi geniĸlemesinin 
yavaĸlatēlmasēna yºnelik tedbirler, konut kredisinde yaĸanan artēĸ hēzēnēn kesilmesine sebep olurken, 

munzam karĸēlēk oranlarēnēn artērēlmasē ile birlikte kredi maliyetlerinin etkilendiĵi ve konut kredisi faiz 
oranlarēnda kademeli bir artēĸa sebep olduĵu gºr¿lmektedir. Kredi hacminin kēsētlanmasēna yºnelik 

tedbirler etkisini gºstermeye baĸlarken, yēlēn ilk iki ­eyreĵinde artēĸ trendinde bir yavaĸlama 

gºzlenmiĸtir.  
 

-  Konut Yapē Ruhsatlarē: k¿resel krizin etkilerinin ortadan kalktēĵē 2010 yēlēnda, b¿y¿menin en 
­ok hissedildiĵi alanlarēn baĸēnda gelen konut sektºr¿nde alēnan konut yapē ruhsat sayēsē 

817.092 ile t¿m zamanlarēn rekorunu kērmēĸtēr. ¥zellikle 2010 yēlē son ­eyrek dºneminde alēnan 

konut yapē ruhsatlarēnda ciddi bir sē­rama ger­ekleĸmiĸtir. 2011 ilk ­eyrek dºneminde alēnan 
konut yapē ruhsatē ve yapē kullanma izin belgesi sayēlarē ise 2010 son ­eyrek dºneminin ­ok 

altēnda kalmaktadēr. Ķkinci ­eyrekte ise 130.171 ile kriz sonrasē en y¿ksek seviyesine ulaĸmēĸtēr. 
 

D¥NEMLER YAPI RUHSATI DAĶRE SAYISI 
YAPI KULLANMA ĶZĶN BELGESĶ DAĶRE 

SAYISI  

2009 Q1 134.666 111.693 

2009 Q2 115.369 87.620 

2009 Q3 88.892 97.832 

2009 Q4 188.507 113.875 

2010 Q1 132.520 73.795 

2010 Q2 185.631 77.683 

2010 Q3 157.910 89.368 

2010 Q4 341.031 109.194 

2011 Q1 91.911 94.167 

2011 Q2 161.507 130.171 
KAYNAK: T¦RKĶYE ĶSTATĶSTĶK KURUMU 

 

-  Konut Kredileri: 2011 yēlē baĸēndan itibaren Merkez Bankasēônēn aldēĵē ºnlemler ile birlikte 
kredi geniĸlemesinin yavaĸlatēlmasē hedeflenmiĸtir. Yēlēn birinci ­eyrek dºneminde konut 

kredileri % 7, 10 Haziran itibariyle ise % 14,7 oranēnda geniĸlemiĸtir. Konut kredileri birinci 
­eyrek sonunda 61,3 milyar TL, ikinci ­eyrekte ise 65,7 milyar TL b¿y¿kl¿ĵ¿ne ulaĸmēĸtēr. 

Konut kredilerinin t¿ketici kredileri i­indeki payē hemen hemen aynē kalmēĸtēr. Kredi kullanēmēna 
iliĸkin alēnan ºnlemlere raĵmen konut kredilerinde hēzlē geniĸleme yēlēn ilk yarēsēnda devam etse 

de Temmuz ve Aĵustos aylarēnda konut kredisi kullanēmē yavaĸlamēĸtēr. Bunun sebebi olarak 

yaz aylarēnda yaĸanan dalgalanmalar ve konut kredisi faizlerindeki artēĸ kredi talebini olumsuz 
etkilemiĸtir. 

 

Konut Kredileri ve T¿ketici Kredileri ile Toplam Krediler Ķ­indeki Payē 

D¥NEMLER 
KONUT 

KREDĶLERĶ 
MĶLYAR TL 

T¦KETĶCĶ KREDĶLERĶ TOPLAM KREDĶLER 

MĶLYAR TL 
KONUT 

KREDĶLERĶ % 
PAY 

MĶLYAR TL 
KONUT 

KREDĶLERĶ % 
PAY 

2009 Q1 38.9 82.4 47.23 366.2 10,6 

2009 Q2 38.6 81.0 47.6 368.2 10,5 

2009 Q3 39.5 84.9 46.5 373.7 10,6 

2009 Q4 42.6 90.6 47.0 405.6 10,5 

2010 Q1 45.0 95.8 47.0 431.8 10,3 

2010 Q2 48.9 104.8 46.7 476.3 10,4 

2010 Q3 51.7 112.7 45.9 510.4 10,1 

2010 Q4 57.3 124.9 45.9 577.6 9,9 

2011 Q1 61.3 134.4 45.6 603.1 10,2 

2011 Q2 66.7 150.9 44.2 678.4 9.8 

2011 Q3(*)  67.7 155.2 43.6 708.2 9.6 
KAYNAK: BANKACILIK D¦ZENLEME VE DENETLEME KURUMU/ T¦RKĶYE BANKALAR BĶRLĶĴĶ 

(*)2 Eyl¿l itibariyle 

Ocak-Mart 2011 dºnemi sonu itibariyle t¿ketici kredileri ve konut kredileri bakiyesi 133,2 

milyar TL, kredi kullanan toplam kiĸi sayēsē ise 12.152.944ôt¿r. Toplam kiĸi sayēsē Ocak-Mart 



 
                                    

  

SvP_11_ PERAGYO_01                                                                                              12  

S v P 
2010ôa gºre y¿zde 27 oranēnda, bir ºnceki ¿­ aylēk dºneme gºre ise y¿zde 8 oranēnda 

artmēĸtēr. T¿ketici kredisi ve konut kredileri bakiyesi ise bir ºnceki yēlēn aynē dºnemine gºre 

y¿zde 42, Ekim-Aralēk 2010ôa gºre ise y¿zde 9 oranēnda b¿y¿m¿ĸt¿r. 
 

-  Konut Kredi Talebi ve K ullanēmē: Merkez Bankasē'nēn Banka Kredileri Eĵilim Anketi'ne gºre, 
Ocak-Mart 2011 dºneminde konut kredilerine olan talebin net % 62ôden net % 17ôye gerilediĵi 

gºr¿lmektedir. 2009 yēlēnēn son ­eyrek dºnemi ile 2010 yēlēnēn son ­eyrek dºnemi arasēnda 
ge­en beĸ anket dºneminde kredi talebinin azaldēĵēnē bildiren banka bulunmazken, bu 

dºnemde bankalarēn y¿zde 15ôi kredi talebinin azaldēĵēnē belirtmiĸtir. Kredi talebinin arttēĵēnē 

bildiren bankalarēn oranē ise % 32 ile 2009 yēlēndan itibaren t¿m anket dºnemleri i­indeki en 
d¿ĸ¿k seviyede ger­ekleĸmiĸtir. Kredi talebi ¿zerindeki etkili faktºrler incelendiĵinde; talebin 

azalmasēnda en etkili faktºr¿n Konut Alēmē Dēĸēndaki T¿ketim Harcamalarēndaki artēĸ olduĵu 
gºr¿lmektedir. Konut Piyasasēna Ķliĸkin Beklentiler ile T¿ketici G¿veninin konut kredisi talebi 

¿zerindeki olumlu etkisi azalērken, Bireysel Tasarruflarēn talep ¿zerinde artērēcē yºnde etkisi 
olmuĸtur. Gelecek ­eyrek dºnem i­in bankalarēn % 15ôi talebin azalacaĵēnē, % 1ôi ise artacaĵēnē 

ºngºrmektedir 
 

-  Konut Kr edi Faizleri: 2011 yēlēnēn birinci ve ikinci ­eyrek dºnemlerinde konut kredisi faiz 

oranlarē artēĸ eĵilimine girmiĸtir. Merkez Bankasē ve BDDKônēn kredi kullanēmēnē yavaĸlatmak 
i­in aldēĵē ºnlemler nedeniyle bankalarēn maliyetleri y¿kselmiĸtir. Buna baĵlē olarak bankalar da 

kredi faizlerini arttērmaktadēr. Konut kredisi aylēk ortalama faiz oranlarē ilk ­eyrekte y¿zde 
0.95ôe, ikinci ­eyrekte y¿zde 1,0ôe y¿kselirken, ¿.¿nc¿ ­eyrek sonunda ortalama aylēk faiz 

oranlarē 1.14ôe kadar y¿kselmiĸtir. Kredi faizlerindeki artēĸēn kademeli olarak s¿rmesi 

beklenmektedir. 
 

Konut Kredisi Aylēk Faiz Oranlarē(Y¿zde) 

D¥NEMLER MĶNĶMUM ORTALAMA MAKSĶMUM 

2009 Q1 1.49 1.64 1.84 

2009 Q2 1.29 1.48 1.79 

2009 Q3 0.58 0.96 1.25 

2009 Q4 0.85 0.96 1.11 

2010 Q1 0.67 0.94 1.08 

2010 Q2 0.59 0.92 1.08 

2010 Q3 0.59 0.90 1.07 

2010 Q4 0.56 0.90 1.10 

2011 Q1 0.72 0.95 1.19 

2011 Q2 0.80 1.00 1.29 

2011 Q3 1.04 1.14 1.49 

KAYNAK: DEVLET PLANLAMA TEķKĶLATI 

-  Konut Kredi Vadeleri: Kullanēlan konut kredi vadelerinde uzama s¿rmektedir. Faiz 
oranlarēnēn gerilemesi ile birlikte 5 yēldan uzun vadeli kredilere talep artmaktadēr. Yēlēn ¿­¿nc¿ 

­eyreĵinde 10 yēl vadeli kredilerin payēnda ºnemli bir artēĸ olduĵu gºr¿lmektedir. Daha uzun 
vadeli kredi kullanēmēnda daha ­ok 5-10 yēl vadeli kredilerin payē geniĸlerken, ¿­¿nc¿ ­eyrek 

i­inde 10-15 yēl vadeli kredilerin payē y¿zde 14.4ôden y¿zde 18.2ôye y¿kselmiĸtir. 4-5 yēl ve 6-
10 yēl vadeli kredilerin payēnda ise sēnērlē gerilemeler yaĸanmēĸtēr.  Konut kredisi kullanēmēnda 

vadelerin daha da uzuyor olmasē olumlu bir geliĸmedir. 
 

Konut Kredilerinin Vade Daĵēlēmē( Y¿zde Pay) 
(T¿rk Lirasē Kullandērēlan Krediler) 

D¥NEMLER 
1-12  
AY 

13 -36  
 AY 

37 -60  
 AY 61 -120 AY  121 -180 AY  181 -240 AY  

241  
AY+  

2009 Q1 0.2 5.9 23.6 50.7 17.0 1.9 0.7 

2009 Q2 0.4 5.8 23.2 51.0 17.1 1.8 0.7 

2009 Q3 0.4 6.2 25.0 49.8 16.4 1.6 0.7 

2009 Q4 0.4 6.8 28.3 48.4 14.3 1.2 0.6 

2010 Q1 0.4 6.7 28.5 48.9 13.9 1.0 0.6 

2010 Q2 0.3 6.3 28.2 49.9 14.0 0.9 0.4 

2010 Q3 0.3 6.0 27.6 50.7 14.2 0.8 0.4 

2010 Q4 0.2 5.7 26.6 52.6 14.0 0.6 0.3 

2011 Q1 0.2 5.4 25.8 53.6 13.9 0.5 0.6 

2011 Q2 0.1 4.9 24.6 55.0 14.4 0.5 0.6 

2011 Q3(*)  0.1 4.3 22.4 53.8 18.2 0.5 0.7 
KAYNAK: TC. MERKEZ BANKASI  

(*)9 Eyl¿l itibariyle 
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-  Takipteki Konut Kredileri: Krizi takip eden dºnemde ekonomide yaĸanan canlanma, 

sektºr¿n kredi hacminde y¿ksek oranlē artēĸlar ĸeklinde kendini gºsterirken, takipteki alacaklar 

tutarēndaki ve takibe dºn¿ĸ¿m oranlarēndaki artēĸlarēn da 2010 yēlē baĸēndan itibaren yerini 
d¿ĸ¿ĸ eĵilimine bēraktēĵē ve bu eĵilimin 2011 yēlēnda da devam ettiĵi gºzlenmektedir. 2009 son 

­eyreĵinde 962 milyon TL olan takipteki konut kredileri 2010 yēlē genelinde gerilemiĸtir. 2011 
yēlē ikinci ­eyreĵinde takipteki konut kredileri 739 milyon TLôye inmiĸtir. Aynē dºnem itibariyle 

takipteki konut kredilerinin kullandērēlan konut kredileri i­indeki payē % 1,15ôe kadar 
gerilemiĸtir.  

 
Takipteki Konut Kredileri  

D¥NEMLER 
KONUT KREDĶLERĶ 
MĶLYON TL 

TAKĶPTEKĶ KONUT KREDĶLERĶ 
MĶLYON TL 

TAKĶPTEKĶ KONUT KREDĶLERĶ 
%PAY  

2009 Q1 38.944 685 1.75 

2009 Q2 39.226 755 1.92 

2009 Q3 40.458 876 2.16 

2009 Q4 43.461 912 2.10 

2010 Q1 46.172 861 1.86 

2010 Q2 49.972 872 1.74 

2010 Q3 52.856 875 1.65 

2010 Q4 58.252 816 1.40 

2011 Q1 62.484 753 1.21 

2011 Q2 69.191 718 1.04 

2011 Q3(*)  70.142 718 1.02 
KAYNAK: BANK ACILIK D¦ZENLEME VE DENETLEME KURUMU 

(*)1 Temmuz itibariyle  

-  Konut Satēĸlarē ve Konut Satēn alma Eĵilimi: Konut satēĸlarē 2010 yēlēnē beklentilerin 

altēnda kapatmēĸtēr. 2010 yēlēnda 4 ­eyrek boyunca konut satēĸlarē 100 binin altēnda kalmēĸ, 
ayrēca kriz senesi olan 2009 yēlē ­eyrek dºnemlerinin de altēnda ger­ekleĸmiĸtir. T¿rkiye 

Ķstatistik Kurumunun a­ēkladēĵē verilere gºre, 2010 yēlēnēn ilk ­eyreĵinde 85 bin 857 adet, son 

­eyreĵinde ise 97 bin 517 adet konut satēĸē ger­ekleĸirken, 2011 yēlēnēn ilk ­eyreĵinde toplam 
91 bin 71 adet konut el deĵiĸtirmiĸtir. Konut satēĸ adetlerine bakēldēĵēnda, konut kredileri 

piyasasē Ķstanbul, Ankara, Ķzmir baĸta olmak ¿zere 7-8 ilde yoĵunlaĸmaktadēr. Konut satēĸlarē, 
Ocak-Mart dºneminde, bir ºnceki dºneme gºre, Ķstanbul'da % 10,2 azalarak 18 bin 768'e, 

Ankara'da % 1,7 gerileyerek 15 bin 705'e, Ķzmir'de % 5,18 azalarak 5 bin 28'e d¿ĸm¿ĸt¿r.   

    
Konut Satēĸlarē Adet 

D¥NEMLER T¦RKĶYE GENELĶ ĶSTANBUL ¦¢ B¦Y¦K ĶL DĶĴER ĶLLER 

2009 Q1 108.861 26.091 55.068 53.793 

2009 Q2 194.743 56.909 102.988 91.755 

2009 Q3 111.913 22.896 52.464 59.449 

2009 Q4 116.229 25.254 55.687 60.542 

2010 Q1 85.857 18.994 40.380 45.477 

2010 Q2 90.270 21.485 42.313 47.957 

2010 Q3 83.697 16.320 34.754 48.643 

2010 Q4 97.517 20.922 42.202 55.315 

2011 Q1 91.071 18.768 39.501 51.570 
KAYNAK: T¦RKĶYE ĶSTATĶSTĶK KURUMU 

 

T¿keticilerin konut satēn alma eĵilimi 2011 yēlēnda ­ok kuvvetli seyretmektedir. 

Merkez Bankasēnēn ger­ekleĸtirdiĵi t¿ketici g¿ven endeksi i­inde yer alan t¿keticilerin konut 
satēn alma eĵilimi 10.42 puan ile kriz sonrasē en y¿ksek seviyesine ­ēkmēĸtēr. 2010 yēlsonunu 

7.46 puandan kapatan eĵilim, yēlēn ilk ­eyreĵinde yaklaĸēk ¿­ puan arttērmēĸ, ancak ikinci 

­eyreĵinde 9.47 puan ile gerilediĵi gºzlenmiĸtir. Yēlēn ¿­¿nc¿ ­eyreĵinde Aĵustos ayē itibariyle 
t¿keticilerin konut satēn alma eĵiliminde yeniden bir artēĸ yaĸanmaktadēr. 
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T¿keticilerin Konut Satēn Alma ya da Ķnĸa Ettirme Eĵilimi 

D¥NEMLER 

T¦KETĶCĶLERĶN KONUT  
SATIN ALMA EĴĶLĶMĶ 

2009 Q1 7.54 

2009 Q2 9.32 

2009 Q3 7.07 

2009 Q4 7.99 

2010 Q1 9.30 

2010 Q2 8.31 

2010 Q3 8.98 

2010 Q4 7.46 

2011 Q1 10.42 

2011 Q2 9.47 

2011 Q3(*)  10.30 
KAYNAK: TC. MERKEZ BANKASI  

(*)1Aĵustos itibariyle 

T¿rkiye genelinde mevcut konutlarēn satēĸ fiyatlarēnda sēnērlē ve istikrarlē artēĸ eĵilimi 
s¿rmektedir. T¿rkiye genelinde konut fiyatlarē endeksi 2009 yēlēnē 91,1 puan seviyesinden 

kapattēktan sonra 2010 sonunda 93,5 puana ulaĸmēĸtēr. 2011 yēlē ilk ­eyrek itibari ile mevcut 
konut fiyatlarē endeksi 95,2 puana y¿kselirken, 2011 ikinci ­eyrekte 97,7 puana y¿kselmiĸtir. 

Sēnērlē ve istikrarlē konut fiyatē artēĸlarē ¿­ b¿y¿k ilde de yaĸanmaktadēr. 

 
Konut Satēĸ Fiyatlarē Endeksi 2007 = 100 

D¥NEMLER T¦RKĶYE  ĶSTANBUL ANKARA ĶZMĶR 

2009 Q1 85.3 83.4 82.6 89.2 

2009 Q2 88.7 85.8 86.8 97.0 

2009 Q3 90.8 87.5 88.1 99.9 

2009 Q4 91.1 88.4 88.2 100.8 

2010 Q1 92.0 89.9 89.1 100.2 

2010 Q2 92.1 91.2 89.2 96.7 

2010 Q3 92.6 91.3 89.4 96.8 

2010 Q4 93.5 93.3 90.3 97.5 

2011 Q1 95.2 95.6 93.8 97.7 

2011 Q2 95.7 95.6 93.8 97.7 

2011 Q3(*)  97.2 97.5 95.3 98.6 
KAYNAK: GARANTĶ MORTGAGE REIDIN EMLAK ENDEKS 

(*)1 Temmuz itibariyle  
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4.5.  Gayrimenkul¿n Bulunduĵu Bºlgenin Analizi Ve Kullanēlan 
Veriler 4   
 

DENĶZLĶ; T¿rkiye'de Ege Bºlgesi'nin g¿neyinde bulunmaktadēr. Anadolu Yarēmadasē'nēn g¿neybatē, 

Ege Bºlgesi'nin g¿neydoĵusunda yer almaktadēr. Ege ve Akdeniz Bºlgeleri arasēnda bir ge­it 
durumundadēr. Denizli Ķli'nin her iki bºlge ¿zerinde de topraklarē vardēr. Denizli ili 28Á 38' - 30Á 05' 

doĵu meridyenleri (doĵu u­ noktasē; ¢ivril il­esi G¿m¿ĸsu - Gºkgºl Koyu Dinar sēnērēnda Efekli Tepe, 
batē u­ Aydēn, Manisa; g¿neyde Muĵla; kuzeyde Uĸak illeri ile komĸudur.) Y¿zºl­¿m¿ 11.692 kmĮ, 

denizden y¿kseltisi ise 428m'dir. 

 
Aydēnôa 125,-km, Muĵlaôya 153,-km, Afyonôa 219,-km, Ķzmirôe 231,-km, Antalyaôya 238,-km, Konyaôya 

415,-km, Ankaraôya 476,-km ve Ķstanbulôa 632,-km mesafede yer almaktadēr. 
 

Denizli ili Ege Bºlgesinde olmasēna raĵmen, Ege Bºlgesinin iklimi tamamen gºr¿lmez. Kēyē 

kesimlerinden i­ bºlgelere ge­it yerinde olduĵundan az da olsa i­ bºlgelerin iklimi hissedilir. Kēĸlar ēlēk 
ve yaĵēĸlē ge­mektedir. 

 
Denizli ilinin ekonomisi tarēma dayanmasēna raĵmen, 

son 15 yēldēr sanayi sektºr¿nde ºnemli atēlēmlar 
ger­ekleĸtirilmiĸtir.  Denizli ekonomisine yºn veren 

sanayi sektºr¿n¿n baĸēnda tekstil sektºr¿ yer alēr. 

Etkin tekstil sanayi sektºrlerini; ­ēr­ēr, iplik, dokuma, 
konfeksiyon, boya-apre ve deri olarak sēralamak 

m¿mk¿nd¿r.  
 

Denizli n¿fus bakēmēndan Ege bºlgesinin Ķzmirôden 

sonra en b¿y¿k kentidir. T¿rkiyeônin ise en b¿y¿k ve 
en geliĸmiĸ on altē ĸehrinden biridir. 

 
Denizli Ķli, Deprem Haritasēna gºre, 1ôinci derece 

deprem bºlgesinde kalmaktadēr. 

 
 

 
 

 
2010 yēlē Adrese Dayalē N¿fus Kayēt Sistemi (ADNKS) n¿fus sayēmē sonu­larēna gºre Denizli Merkez 

Ķl­esiônin n¿fusu aĸaĵēdaki tabloda gºsterilmiĸtir. 

 
 Ķl/Ķl­e Merkezleri Belde/Kºyler Toplam  

  Toplam  Erkek  Kadēn Toplam  Erkek  Kadēn Toplam  Erkek  Kadēn 

Merkez 498.643 248.498 250.145 28.974 14.623 14.617 527.617 263.121 264.496 
Denizli  641.093  319.203  321.890  290.730  144.901  145.829  931.823  464.104  467.719  

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1 Bºlge analizi ile ilgili bilgiler i­in Ķlgili Belediye Baĸkanlēĵē, Valilik WEB sayfalarēndan faydalanēlmēĸtēr. 

http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_B%C3%B6lgesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yar%C4%B1madas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_B%C3%B6lgesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ayd%C4%B1n
http://tr.wikipedia.org/wiki/Manisa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Mu%C4%9Fla
http://tr.wikipedia.org/wiki/U%C5%9Fak
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5.  DEĴERLEME KONUSU GAYRĶMENKUL HAKKINDA BĶLGĶLER ve 
ANALĶZLER 

 

5.1.  Gayrimenkul¿n Yeri, Konumu, Tanēmē, Tapu Kayētlarēna Ķliĸkin 
Bilgi ler  
 

5.1.1. Gayrimenkul¿n Yeri / Konumu ve Tanēmē, 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkul, Denizli Ķli, Merkez Ķl­esi, S¿mer Mahallesi, M22A22B2A/2D-

M22A22B1B/1C Pafta, 6224 Ada, 1 parsel numarasēnda kayētlē, 34.421,00  m 2 y¿zºl­¿ml¿ arsa vasēflē 
taĸēnmazdēr. 
 

 
(EK: 1: Gayrimenkule Ait Fotoĵraflar) 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkul ; Denizli Merkez Belediyesi sēnērlarē i­erisinde, S¿mer Mahallesiônde 

ger­ekleĸtirilen, Konut-Hastane-Otel ve AVMôden oluĸan, karma kullanēmlē S¿merpark Projesiônin 

konut  bileĸenidir. Denizliônin ana ulaĸēm akslarēndan Ķzmir-Denizli Karayoluônun doĵusunda, ulaĸēm 
a­ēsēndan g¿­l¿ bir noktada yer alan taĸēnmaz aynē zamanda ana yoldan y¿ksek gºr¿n¿rl¿ĵe sahiptir. 

Yakēn ­evresinde, Denizli Otogarē, TCDD istasyonu, K¿­¿k Sanayi Sitesi ve S¿merpark Korusu gibi 
kentsel ºl­ekte iĸlev alanlarē yer almaktadēr.  Orta ve alt gelir grubunun barēndēĵē bºlgede niteliksiz 

konut alanlarē ve iĸyerleri yoĵundur.   
 

Gayrimenkullerin bazē ºnemli noktalara kuĸ u­uĸu uzaklēklarē aĸaĵēdaki tabloda sunulmuĸtur; 
  

Denizli-Ķzmir Karayolu : ~0,20km.  

 
Yeniĸehir Mahallesi : ~5,6km. 

Otogar : ~0,50km.  

 
¢amlēk  : ~4,5km.  

Havaalanē : ~60, -km. 

 
Denizli Merkez : ~1,4km.  

 
 



 
                                    

  

SvP_11_ PERAGYO_01                                                                                              17  

S v P 
5.1.2. Gayrimenkul¿n Tanēmē ve Yapēsal ¥zellikleri, 
 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz, Denizli Ķli, 

Merkez Ķl­e, S¿mer Mahallesi, 2482. Sokakôta 

yer alan, 6224 ada, 1 numaralē parseldir. Sºz 
konusu parsel kēsmen d¿z, kēsmen ise 

topografik bir yapēya sahip olup, trapeze yakēn 
bir geometrik ĸekle sahiptir.   

 

Parsel ¿zerinde A5 ve A6 olmak ¿zere iki blok 
inĸaatē mevcuttur. 

ü A5 Blok; Bodrum+Zemin+15 katēn 
kolon betonlarē dºk¿lm¿ĸt¿r. 10ôuncu 

kata kadar ara ve dēĸ duvarlarē 
ºr¿lm¿ĸt¿r. 8. Kata kadar da al­ē 

sēvasē bitmiĸ durumdadēr.  

ü A6 Blok; Bodrum+Zemin+14ô¿nc¿ 
kata kadar betonarme karkasē tamamlanmēĸtēr. Duvarlarē, al­ē sēvalarē 3. Kata kadar bitirilmiĸtir.  

ü Projenin 154 daire ve 2 bloktan oluĸan ilk etabēn tamamlanma y¿zdesi; (EK:7: Teknik 
¦niversiteler ile Meslek Odalarēnēn ortaklaĸa hazērladēklarē Yapē Ger­ekleĸme Y¿zdeleri Tablosu)  

- A5 Blok i­in %32,75, 

- A6 Blok i­in %31,46, 
oranēndadēr. 

8 Blok i­in tamamlanma oranē ise aĸaĵēda ki tabloda hesaplanmēĸtēr.  
 

A-5 ve A -6 Bloklarēn Toplam Ger­ekleĸme Y¿zdesi,%  64,21  

Proje (8 Bloktaki ) Ger­ekleĸme Y¿zdesi,%  8,03  

 

Parsel ¿zerinde, 25.02.2011 onaylē mimari projeye gºre; bodrum + zemin + 15 normal kat olmak 

¿zere, toplam 17ôĸer kattan oluĸan A ve B Blok yer almaktadēr. Belediye tarafēndan tasdik olunan 
mimari projede belirtilen A ve B Bloklarēn, avan projeye gºre A6 ve A5 numaralē bloklara denk geldiĵi 

ve proje b¿t¿n¿nde 8 adet konut bloĵunun yanē sēra sosyal tesis alanē, ­ocuk oyun alanlarē mevcut 
olduĵu anlaĸēlmaktadēr. Proje b¿t¿n¿nde, A bloklarēn her birinde 77 adet, B bloklarēn her birinde ise 73 

adet daire olmak ¿zere, toplam 608 adet daire  bulunmaktadēr. 
 

Avan Projeye gºre; A ve B bloklar bazēnda alan hesaplamalarē aĸaĵēda ki tabloda sunulmuĸtur; 
 

A BLOK 

Bulunduĵu Kat Emsale D©hil Ķnĸaat Alan,m 2 Toplam Br¿t Ķnĸaat Alanē,m2 
Bodrum Kat - 668,98 
Zemin Kat 530,98 666,07 
1. Kat 578,28 610,51 
2. Kat 634,32 664,02 
3. Kat 613,33 662,45 
4. Kat 613,33 662,45 
5. Kat 613,33 662,45 
6. Kat 613,33 662,45 
7. Kat 613,33 662,45 
8. Kat 613,33 662,45 
9. Kat 613,33 662,45 
10. Kat 613,33 662,45 
11. Kat 613,33 662,45 
12. Kat 613,33 662,45 
13. Kat 613,33 662,45 
14. Kat 613,33 662,45 
15. Kat 559,93 662,45 
¢atē Arasē Kat 13,12 344,18 
Toplam  9.676,59  11.565,61  
A1+A2+A3+A4+A5+A6  58.059,54  69.393,66  
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B BLOK 

Bulunduĵu Kat Emsale D©hil Ķnĸaat Alan,m 2 Toplam Br¿t Ķnĸaat Alanē,m2 
Bodrum Kat - 2.469,17 
Zemin Kat 606,20 823,19 
1. Kat 665,78 756,03 
2. Kat 754,68 847,49 
3. Kat 754,68 805,82 
4. Kat 705,52 801,06 
5. Kat 747,19 842,73 
6. Kat 705,52 801,06 
7. Kat 705,52 801,06 
8. Kat 747,19 842,73 
9. Kat 705,52 801,06 
10. Kat 705,52 801,06 
11. Kat 747,19 842,73 
12. Kat 705,52 801,06 
13. Kat 691,54 812,75 
14. Kat 722,04 777,60 
15. Kat 655,66 777,60 
16. Kat 551,19 715,78 
17. Kat 397,10 600,59 
Toplam  12.273,49  16.720,53  
B1+B2  24.546,97  33.441,06  
      

GENEL TOPLAM 82.606,51  102.834,72  

 

Buna gºre;  
- A Bloklarēn toplam br¿t inĸaat alanē 69.393,66m2, emsale d©hil inĸaat alanē ise 58.059,54m2, 

- B Bloklarēn toplam br¿t inĸaat alanē 33.441,06m2, emsale d©hil inĸaat alanē ise 24.546,97m2, 

- Toplam br¿t inĸaat alanē 102.834,72m2, emsale d©hil alan ise 82.606,51m 2 ódir. 
 

Ayrēca avan projeye gºre;  dinlenme ve spor salonundan oluĸan 1 adet sosyal tesis alanē mevcut 
olup, br¿t inĸaat alanē 656,63m2, emsale d©hil inĸaat alanē ise 593,74m2ôdir. 
 

5.1.3. Deĵerleme Konusu Gayrimenkul¿n Tapu Bilgileri,  

  
Ķli : Denizli 
Ķl­esi : Merkez 
Mahallesi  : S¿mer 

Pafta No.  : 
M22A22B2A/2D 
M22A22B1B/1C 

Ada No.  : 6224 
Parsel No.  : 1 
Niteliĵi : Arsa 
Y¿zºl­¿m¿,m2 : 34.421,00 
Ķktisap Tarihi/Yevmiye No.  : 12.06.2008/11630 
Cilt/Sayfa No.  : 42/4149 
Malik  : PERA GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. 
Hisse Oranē : Tam 

(EK: 2: Gayrimenkule Ait Tapu Belgesi) 
 

5.2.  Deĵerleme Konusu Gayrimenkul¿n Yasal S¿re­ Analizi 
 

21.11.2011 tarihi itibari ile Denizli Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿ ve Denizli Belediyesiônde yapēlan inceleme ve 

alēnan yazēlē tapu takyidat bilgileri aĸaĵēda sunulmuĸtur. 
 

5.2.1. Gayrimenkul¿n Son ¦­ Yēl Ķ­erisinde Konu Olduĵu Alēm-Satēm Ķĸlemleri,  
 

Sºz konusu taĸēnmazēn tamamē Kentsel Gayrimenkul Yatērēm Danēĸmanlēk Planlama A.ķ. adēna 
kayētlē iken 12.06.2008 tarih ve 11630 yevmiye numarasē ile Pera Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē 

A.ķ. adēna T¿zel Kiĸiliklerin Unvan Deĵiĸikliĵi iĸleminden tescil edilmiĸtir. 
 

5.2.2. Gayrimenkule Ait Takyidat Ķncelemeleri, 
 

Ķpotek Hanesi : 
Asya Katēlēm Bankasē A.ķ. lehine 26.800.000,-TL bedelli, %24 faiz oranlē, 1. Dereceden, F.B.K. 

m¿ddetle ipotek tesis edilmiĸtir. (15.04.2008/7684) 

(EK: 3: Gayrimenkule Ait Tapu Takyidatē)  
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5.2.3. Gayrimenkule Ait Ķmar Planē/Kamulaĸtērma Ķĸleri v.s. Bilgileri, 
 

- Denizli Ķli, Merkez Ķl­esi, 2. Bºlge, S¿mer Mahallesi, Dolapaltē Mevkii, 71 pafta, 612 ada, 7 

no.lu parselde kayētlē, 148.957,-m2 y¿zºl­¿m¿ne sahip, ñBah­eli S¿merbank Fabrikasē ve 
M¿ĸtemilatēò vasēflē gayrimenkul; 

o 04.05.2007 tarih ve 8241 yevmiye numarasē ile imar uygulamasē gºrm¿ĸ;  

o Ķmar uygulamasē sērasēnda 46.984,-m2ôlik alan D.O.P (D¿zenleme Ortaklēk Payē) 
kesintisine uĵramēĸ,  

o Kesintiden sonar kalan 101.973,-m2 net parsel alanē; 6223 ada 2 no.lu parsel, 6224 
ada 1 no.lu parsel , 6225 ada 1 no.lu parsel, 6226 ada 1 no.lu parsel, 6227 ada 1 

no.lu parsel ve 6228 ada 1 no.lu parsel olarak tescil edilmiĸtir. 

- Deĵerleme konusu gayrimenkul, 09.01.2007 tasdik tarihli ve 54 sayēlē meclis kararēnca 
onaylanan 1/1.000 ºl­ekli Uygulama Ķmar Planēôna gºre ñKonut Alanēònda kalmakta olup, 

yapēlaĸma koĸullarē aĸaĵēdaki gibidir. 

o KAKS(Emsal): 2,40  

o Hmax: Serbest 
o ¥n bah­e mesafesi: 5,-m. 

o ñKonut Alanēò lejantēna sahip parselde ortak m¿lkiyet alanlarēnda yapēlacak peyzaj, 

oyun alanlarē, dinlenme alanlarē, a­ēk ve kapalē spor alanlarē i­in konut emsal alanēna 
E:0,03 ilave edilecektir. Bah­e ­ekme mesafeleri i­inde kalmak ĸartēyla zemin altēnda 

kapalē otopark alanlarē d¿zenlenebilir. 
 

Yapē Ruhsatē ve Mimari Proje: Sºz konusu gayrimenkule ait, 29.04.2011/930-41 tarih ve numaralē 
11.565,61m2 kapalē alanlē, A Blok(A6) i­in ve 29.04.2011/930-42 tarih ve numaralē 11.565,61m2 kapalē 

alanlē, B Blok(A5) i­in alēnmēĸ Yapē Ruhsatlarē bulunmaktadēr. Gayrimenkule ait, 25.02.2011 mimari 

projesi incelenmiĸtir.5 
 
(EK: 4: Gayrimenkule Ait Ķmar Durum Paftasē ve Plan Notlarē) 
(EK: 5: Gayrimenkule Ait Yapē Ruhsatē) 

 
5.2.4. Yapē Denetim Kuruluĸu ve Denetimleri 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkul ¿zerinde yapē denetimine tabi tamamlanmēĸ yapē mevcut deĵildir. 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

                                                           
5 Belediye tarafēndan tasdik olunan mimari projede belirtilen A ve B Bloklarēn, avan projeye gºre A6 ve A5 numaralē bloklara 
denk geldiĵi anlaĸēlmaktadēr. 
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6.  DEĴERLEME ¢ALIķMALARI  
 

6.1.  Deĵerleme Ķĸlemini Olumsuz Yºnde Etkileyen Veya Sēnērlayan 
Faktºrler 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkul ile ilgili deĵerleme iĸlemini olumsuz yºnde etkileyen veya sēnērlayan 

herhangi bir faktºr bulunmamaktadēr. 
 

6.2.  Gayrimenkul¿n Teknik ¥zellikleri ve Deĵerlemede Baz Alēnan 
Veriler  
 

Deĵerleme konusu gayrimenkule ait teknik ºzellikler ve deĵerleme ­alēĸmasēnda baz alēnan verilere 
Raporôun 5.1.2ónci bºl¿m¿nde detaylē olarak yer verilmiĸtir. 

 

6.3.  Deĵerleme ¢alēĸmalarēnda Kullanēlan Yºntemler ve Varsayēmlar  
 

Raporun 3.5ôinci bºl¿m¿nde, ana hatlarēyla belirtilen analiz ve deĵerleme yºntemlerinden, Raporôa 
konu olan gayrimenkul¿n ºzellikleri dikkate alēnmak suretiyle kullanēlabilir olanlar tercih edilerek 

deĵerleme ­alēĸmalarē ger­ekleĸtirilmiĸtir. 
 

Piyasa (Emsal Deĵer) Yaklaĸēmē ­er­evesinde, deĵerleme konusu parseller ile benzer nitelikli 
piyasada satēlēk olan ya da yakēn zamanda alēm ï satēma konu olmuĸ emsal araĸtērmalarēna arsa 

deĵeri tespiti amacēyla yer verilmiĸtir. Gayrimenkul¿n ºzel durumu sebebiyle (~%8 tamamlanma 

seviyesinde olmasē) bºlgede benzer nitelikli emsal tespit edilememiĸ olduĵundan, mevcut durum 
(parsel + %8 yapē tamamlanma oranē)  deĵerinin tespiti amacēyla Piyasa (E msal Deĵer) Yaklaĸēmē 

kullanēlamamēĸtēr. 
 

Ayrēĸtērma Yºntemi (Piyasa/Maliyet Yaklaĸēmē) ­er­evesinde, Piyasa Yaklaĸēmē (Emsal Deĵer) ile 
elde edilen arsa deĵerine, Maliyet Yaklaĸēmē ile deĵerleme konusu parselin ¿zerinde yer alan yapēnēn 

mevcut durumu (tam amlanma oranē) ve yapēlaĸma ºzellikleri dikkate alēnarak hesaplanan 

inĸaat maliyetleri ilave edilmek suretiyle gayrimenkul¿n toplam deĵerine ulaĸēlmēĸtēr.  
 

Alternatif karĸēlaĸtērma yºntemi olarak, Piyasa Yaklaĸēmē yºntemi ile bulunan toplam deĵerinin teyit 
edilmesi ve aykērēlēk teĸkil etmediĵinin belirlenmesi amacēna yºnelik olarak Gelirlerin 

Kapitalizasyonu ï Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmē Analizi ­alēĸmasēna yer verilmiĸtir. Gelirlerin 
Kapitalizasyonu ï Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmē Analizi ­er­evesinde, deĵerleme konusu parselin imar 

durumu ve avan projesi doĵrultusunda; Konut imarēna uygun olarak Konut kullanēm fonksiyonlu proje 

geliĸtirilmiĸ olup,   
a) Proje gelirinin tespiti i­in Piyasa Yaklaĸēmē ­er­evesinde satēlēk konut emsalleri araĸtērēlarak 

projenin olasē satēĸ gelirleri hesaplanmēĸ, 
b) Projenin yatērēm maliyeti hesaplamalarē i­in Maliyet Yaklaĸēmē ­er­evesinde 56 Seri No.lu 

Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliĵi Eki olan 2011 yēlē i­in binalarēn metrekare normal inĸaat 

maliyet bedellerini gºsterir cetvel esas alēnmēĸtēr. 
 

Sonu­ olarak, Gelirlerin Kapitalizasyonu-ĶNA Analizi ­er­evesinde, projenin yatērēm maliyeti belirlenmiĸ, 
tamamlanma y¿zdeleri dikkate alēnarak belirlenen gerekli yatērēm tutarē hesaplanmēĸtēr. 

Piyasa Yaklaĸēmē yºntemi ile elde edilen verilere ve yapēlan varsayēmlara dayalē olarak belirlenen proje 
gelir ler inin  net bu g¿nk¿ deĵerinden, gerekli yatērēm tutarē  (geliĸtirme maliyeti) d¿ĸ¿lmek 

suretiyle deĵerleme konusu gayrimenkul¿n arsa + mevcut yapē deĵeri hesaplanmēĸtēr.  
 

6.4.  Ayrēĸtērma Metodu (Piyasa/Maliy et Yaklaĸēmē)  
 

Ayrēĸtērma Metodu,  deĵerleme konusu gayrimenkul¿n  Arsa Deĵeri ile Yapē Deĵerinin ayrē ayrē 

yºntemlerle hesaplanarak toplanmasē ile gayrimenkul¿n deĵerinin bulunmasē iĸlemidir.  
 Sºz konusu parselin deĵeri, konu taĸēnmazēn yakēn ­evresinde bulunan, aynē ya da benzer imar 

durumlarēna sahip olan arsalarēn Emsal araĸtērma yºntemi kullanēlarak Piyasa Deĵeri 

Yaklaĸēmē ile  bulunmaktadēr. 
 Yapēnēn ºzellikleri ve tamamlanma y¿zdeleri  dikkate alēnarak Maliyet Analizi 

Yaklaĸēmē ile  Mevcut Yapē Deĵerine  ulaĸēlmaktadēr.  
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 Bu iki farklē yºntemle elde edilen deĵerlerin toplanmasē ile de deĵerlemesi yapēlan 

gayrimenkul¿n toplam deĵerine ulaĸēlmaktadēr.  
 

6.4.1. Piyasa Deĵeri Yaklaĸēmē ile Arsa Deĵerinin Belirlenmesi, 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n konumu ve imar durumu dikkate alēnarak, yakēn zamanda alēm - 

satēma konu olmuĸ / fiili deĵerleme tarihi itibari ile piyasada satēlēk arsa emsalleri  araĸtērēlmēĸ olup, 

yapēlan araĸtērmalarēn deĵerlendirmeleri aĸaĵēda sunulmuĸtur; 
 

- Ankara Bulvarē ve Denizli-Ķzmir Yoluônun oluĸturduĵu ve deĵerleme konusu taĸēnmazēn da 
bulunduĵu ¿­gen bºlgenin, kentsel dºn¿ĸ¿m alanē sēnērlarēnda yer aldēĵē, bu sebeple arsa satēĸ 

bedellerinde son yēllarda artēĸ yaĸandēĵē,  
- Denizli- Ķzmir aksēnēn yeni cazibe merkezi olduĵu,  

- Bºlgede b¿y¿k metrajlē arsa arzēnēn kēsētlē olduĵu, 

- Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n yakēn ­evresinde yer alan taĸēnmazlarēn, yapēlaĸma haklarē, 
konum ve cephe kriterlerine gºre birim deklare satēĸ bedellerinin deĵiĸkenlik gºsterdiĵi,  

o Ķzmir-Denizli Karayoluôna yaklaĸtēk­a arsa (m2) birim satēĸ bedellerinin arttēĵē, 
o Bºlgede yer alan konut imarlē arsalarēn (m2) birim satēĸ bedellerinin 340 ,-TL ila 435, -

TL aralēĵēnda yer aldēĵē, 

o E:1,75  yapēlaĸma hakkēna sahip, ¦­ler Mahallesiônde konumlu 5.280,-m2 y¿zºl­¿ml¿ 
arsanēn m2 bedelinin 426, -TL olduĵu, 

o E:1,50  yapēlaĸma hakkēna sahip, S¿mer Mahallesiônde konumlu, 236,-m2 y¿zºl­¿ml¿ 
arsanēn 340 ,-TL/m 2 bedelden satēĸa sunulduĵu, 

o TAKS:0,50  yapēlaĸma hakkēna sahip, S¿mer Mahallesiónde konumlu, 264,-m2 

y¿zºl­¿ml¿ arsanēn  435, -TL/m 2 bedelden satēĸa sunulduĵu, 

tespitleri yapēlmēĸtēr. 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkule emsal alēnan parsellerin farklē yapēlaĸma haklarēna sahip 

olmalarē sebebiyle, ñm 2 yapēlaĸma hakkēna gºre parsel deĵeri ñ hesaplanmēĸ ve emsal 
fiyatlar , deĵerleme konusu gayrimenkul¿n 2.40  olan yapēlaĸma hakkē dikkate alēnarak aĸaĵēdaki 

ĸekilde d¿zeltilmiĸtir. 
 

Emsal Deĵer, m2/TL  Emsal Yapēlaĸma Hakkē 
m 2 Baĸēna Ķnĸaat Hakkē 

Deĵeri, TL 

2,40 Yapēlaĸma Hakkēna 
Gºre D¿zeltilmiĸ Parsel 

Deĵeri, TL 

426 1,75 243,43 584 

340 1,50 226,67 544 

D¿zeltilmiĸ Parsel Deĵeri, TL 564  
 

Emsal parsellerin m2 birim bedellerinin yapēlaĸma haklarē doĵrultusunda d¿zeltilmesi yoluyla elde edilen 
564,TL/m 2 parsel deĵerinin, deĵerleme konusu gayrimenkul¿n; 

- Ulaĸēlabilirlik a­ēsēndan g¿­l¿ bir konumda yer almasē, 
- Gºr¿lebilirliĵin y¿ksek olmasē, 

- Merkeze yakēn konumu, 

- B¿y¿k metrajē ve ¿zerinde sosyal alanlarē da i­eren proje geliĸtirilmekte olduĵu,  
gibi deĵerini pozitif etkileyen kriterler ēĸēĵēnda 600,-TL/mĮ birim deĵerin deĵerleme ­alēĸmalarēna 

esas alēnmasēnēn uygun olduĵu kanaatine varēlmēĸtēr.  
 

Bu birim rayi­ deĵer esas alēnarak hesaplanan toplam arsa rayi­ deĵeri aĸaĵēdaki tabloda sunulmuĸtur. 
 

PĶYASA YAKLAķIMI/PARSEL DEĴERĶ 
Arsa Alanē, m2 34.421,00 
m2 Deĵeri, TL 600 
Toplam Arsa Deĵeri, TL 20.652.600  
ABD $/TL 1,8597 
Toplam Arsa Deĵeri, ABD $ 11.105.340  

 

Sonu­ olarak; Piyasa (Emsal Deĵer) Yaklaĸēmē ­er­evesinde, deĵerleme konusu 6224 ada/1 noôlu 
parsel  deĵeri 20.652.600 ,-TL (deĵerleme tarihi itibariyle 11.105.340,-ABD $) olarak 

hesaplanmēĸtēr. 
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6.4.2. Maliyet Yaklaĸēmē ile Mevcut Yapē Deĵeri ve Gerekli Tamamlama Maliyetinin Tespiti, 

 

Mevcut yapē deĵerinin belirlenmesi amacēyla; 
 

- ¥ncelikle Gayrimenkul projesinin toplam yapē deĵeri ( tamamlanmēĸ olmasē halindeki deĵeri) 

belirlenmiĸ, 

- Raporôun 5.1.2ôinci bºl¿m¿nde belirtilen tamamlanma y¿zdesi dikkate alēnarak mevcut yapē 
deĵeri hesaplanmēĸtēr. 

 

i.  Gayrimenkul¿n Toplam Yapēm Maliyeti;  
 

Raporôun 5.1.2 Gayrimenkul¿n Tanēmē ve Yapēsal ¥zellikleri bºl¿m¿nde detaylarē verildiĵi ¿zere, parsel 

¿zerinde toplam 8 adet konut bloĵundan oluĸan Konut projesi geliĸtirilecektir.  
 

Tesisin tamamlanmēĸ olmasē durumundaki toplam deĵerinin tespiti amacēyla aĸaĵēdaki esaslara baĵlē 
olarak gayrimenkul¿n yapēm maliyeti hesaplanmēĸtēr. 
 

- Konut Alanē Yapē Maliyeti, 56 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliĵi Eki olan, 2011 

Yēlē Binalarēn Metrekare Ķnĸaat Maliyet Bedellerini Gºsterir Cetvele gºre,  Mesken Binalarē i­in 

1. sēnēf inĸaat birim maliyeti olan 956,30 TL/m 2 esas alēnmēĸ, ancak TUĶK tarafēndan 
a­ēklanan 2011 yēlē ¿­¿nc¿ dºnem, bir ºnceki yēlēn son dºnemine gºre inĸaat malzemeleri ve 

iĸ­ilik endeksi artēĸ oranēnda (%12,76) eskale edilerek hesaplamalara d©hil edilmiĸtir.   
 

- Otopark yapē maliyeti ise, 56 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliĵi Eki olan, 2011 
Yēlē Binalarēn Metrekare Ķnĸaat Maliyet Bedellerini Gºsterir Cetvele gºre,  Yeraltē Garajlarē i­in 

2. sēnēf inĸaat birim maliyeti olan 512,33 TL/m 2 esas alēnmēĸ, ancak TUĶK tarafēndan 
a­ēklanan 2011 yēlē ¿­¿nc¿ dºnem, bir ºnceki yēlēn son dºnemine gºre inĸaat malzemeleri ve 

iĸ­ilik endeksi artēĸ oranēnda (%12,76) eskale edilerek hesaplamalara dahil edilmiĸtir. 
   

- Sosyal Tesis  yapē maliyeti ise, 56 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliĵi Eki olan, 
2011 Yēlē Binalarēn Metrekare Ķnĸaat Maliyet Bedellerini Gºsterir Cetvele gºre,  Sosyal Binalar 

i­in 1. Sēnēf inĸaat birim maliyeti olan 534,96 TL/m 2 esas alēnmēĸ, ancak TUĶK tarafēndan 

a­ēklanan 2011 yēlē ¿­¿nc¿ dºnem, bir ºnceki yēlēn son dºnemine gºre inĸaat malzemeleri ve 
iĸ­ilik endeksi artēĸ oranēnda (%12,76) eskale edilerek hesaplamalara dahil edilmiĸtir.  

  

- Belirlenen birim deĵerlere Mimari ve M¿hendislik Bedeli, Koordinasyon, Genel ve Diĵer Giderler 

bedeli ilave edilmiĸtir. 
 

- ¢evre d¿zenleme maliyeti yapē inĸaat maliyetinin %5 oranēnda olduĵu varsayēlmēĸtēr. 
 

Mimari ve M¿hendislik Maliyetleri  : 0,03 

Mimarlēk ve M¿hendislik giderleri toplam inĸaat maliyetinin % 3ô¿ oranēnda varsayēlmēĸtēr.   

Koordinasyon ve Genel Giderler   : 0,03 

Kordinasyon ve Genel Yºnetim Giderleri toplam inĸaat maliyetinin % 3ô¿ oranēnda varsayēlmēĸtēr.  

Diĵer Maliyetler  : 0,03 

Muhtelif giderler, toplam kaba inĸaat maliyeti ve teknik bºl¿m maliyet giderlerinin % 3ô¿oranēnda varsayēlmēĸtēr. 

 
PROJE GELĶķTĶRME MALĶYETĶ  TL ABD $  

× Ķnĸaat Maliyeti 122.000.391  65.602.189  
1) Konut Alanē Ķnĸaat Maliyeti 110 .623.028  59.484.341  
× Kapalē Alanē, mĮ 93.882,50  93.882,50  
Birim Maliyet 1.078,32 579,84 
Mimarlēk Ve M¿hendislik Maliyeti 32,35 17,40 
Koordinasyon Ve Yºnetim Maliyeti 33,32 17,92 
Diĵer Maliyetler 34,32 18,45 
Giydirilmiĸ Birim Maliyet 1.178,31 633,60 
2)Otopark Alanē Ķnĸaat Maliyeti 5.171.727  2.780.947  
× Kapalē Alanē, mĮ 8.952,22  8.952,22  
Birim Maliyet 577,70 310,64 
3)Sosyal Tesis Alanē Ķnĸaat Maliyeti 396.093  212.988  
× Kapalē Alanē, mĮ 656,63  656,63  
Birim Maliyet 603,22 324,36 
4)¢evre D¿zeni+Peyzaj Maliyeti  5.809.542  3.123.914  
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Sonu­ olarak deĵerleme konusu gayrimenkul¿n, yukarēda detaylarē verildiĵi ĸekilde geliĸtirilmesi 

(projenin tamamlanmasē)  durumunda toplam yapēm maliyeti 122.000.391,-TL ( deĵerleme tarihi 

itibariyle 65.602.189,-ABD $) olarak hesaplanmēĸtēr. 
 

ii.  Gayrimenkul¿n Mevcut Yapē Deĵeri;  
 

Raporôun 5.1.2 Gayrimenkul¿n Tanēmē ve Yapēsal ¥zellikleri bºl¿m¿nde detaylarē verildiĵi ¿zere, 
geliĸtirilmesi planlanan projenin 8 adet bloktan oluĸacaĵē, projenin ilk etabē olan A5 ve A6 bloklarēn 

yapēmēna baĸlanmēĸ ve sºz konusu bloklarēn tamamlanma y¿zdesi, Teknik ¦niversiteler ile Meslek 
Odalarē tarafēndan ortaklaĸa d¿zenlenen inĸaat tamamlama y¿zdeleri tablosuna gºre yaklaĸēk %32 

olarak tespit edilmiĸtir6. Tamamlanma y¿zdesi dikkate alēnarak mevcut yapē deĵeri, konut 

bloklarēnēn toplam yapēm maliyetinden ayrēĸtērēlmak suretiyle hesaplanmēĸtēr.  
 
MEVCUT YAPI DEĴERĶ TL ABD $  
1) Konut Alanē Ķnĸaat Maliyeti 110.623.028  59.484.341  
× Kapalē Alanē, mĮ 93.882,50  93.882,50  
Birim Maliyet 1.078,32 579,84 
Mimarlēk Ve M¿hendislik Maliyeti 32,35 17,40 
Koordinasyon Ve Yºnetim Maliyeti 0,00 0,00 
Diĵer Maliyetler 0,00 0,00 
Giydirilmiĸ Birim Maliyet 1.110,67 597,23 
2)Otopark Alanē Ķnĸaat Maliyeti 5.171.727  2.780.947  
× Kapalē Alanē, mĮ 8.952,22  8.952,22  
Birim Maliyet 577,70 310,64 
1+2)Bloklarēn × Ķnĸaat Maliyeti 115.794.755  62.265.288  

× Mevcut Tamamlama Oranē 8,03% 8,03% 

× Mevcut Ķnĸaat Maliyeti 9.298.319  4.999.903  

 

Sonu­ olarak, mevcut yapē deĵeri 9.298.319, -TL (deĵerleme tarihi itibariyle 4.999.903,-ABD $) 
olarak hesaplanmēĸtēr.  
 

iii.  Gayrimenkul¿n Gerekli Tamamlama Yatērēmē Tutarē;  
 

Yukarēda belirlenen birim yapē maliyetleri esas alēnmak suretiyle, toplam yapēm maliyeti hesaplanmēĸ 

olup, Raporôun 5.1.2ôinci bºl¿m¿nde tespit edilen tamamlanma y¿zdesi dikkate alēnarak hesaplanan 
mevcut yapē deĵeri d¿ĸ¿lmek suretiyle ñgerekli tamamlama yatērēmē tutarēò belirlenmiĸtir. 

 
TL ABD $ 

× Ķnĸaat Maliyeti 122.000.391  65.602.189  

× Mevcut Tamamlama Oranē 8,03% 8,0% 

× Mevcut Ķnĸaat Maliyeti 9.298.319  4.999.903  

× Gerekli Tamamlama Maliyeti  112.702.072  60.602.286  

 

Sonu­ olarak;  projenin tamamlanmasē i­in gerekli  yatērēm tutarē 112.702.072 ,-TL (6 0.602 .286 ,-
ABD $ )  olarak hesaplanmēĸtēr. 

 
6.4.3. Gayrimenkul¿n Toplam Deĵeri,  

 

Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n, Raporôun 6.4.1ôinci bºl¿m¿nde Piyasa Yaklaĸēmē sonucunda 
hesaplanan arsa deĵerine, Raporôun 6.4.2 Gayrimenkul¿n Mevcut Yapē Deĵeri bºl¿m¿nde, Maliyet 

Yaklaĸēmē ile hesaplanan mevcut yapē deĵeri ilave edilmek suretiyle toplam deĵeri hesaplanmēĸtēr.  
 

GAYRĶMENKUL¦N TAMAMLANMA ORANINA G¥RE TOPLAM DEĴERĶ 

Arsa Deĵeri, TL 20.652.600  

Tamamlanma Oranēna Gºre Yapē Maliyeti, TL 9.298.319  

Gayrimenkul¿n Toplam Deĵeri, TL 29.950.919  

Gayrimenkul¿n Toplam Deĵeri, ABD $ 16.105.242  

 

Sonu­ olarak; Ayrēĸtērma Metodu ­er­evesinde, gayrimenkul¿n fiili durumunu temsil eden 
tamamlanma oranēna gºre toplam deĵeri (parsel +mevcut yapē) 29.950.919 ,-TL (deĵerleme tarihi 

itibariyle 16.105.242,-ABD $) olarak hesaplanmēĸtēr. 

                                                           
6 Tamamlanma y¿zdeleri 21.11.2011 tarihi itibariyle verilmiĸ olup, anēlan tarihten sonra ger­ekleĸtirilen yapēlaĸmalarē 

i­ermemektedir. 
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6.5.  Gelir lerin Kapital izasyonu ï ĶNA Analizi  
 

Deĵerleme konusu 6224 ada, 1 parselin 09.01.2007 tasdik tarihli ve 54 sayēlē meclis kararēnca 

onaylanan 1/1.000 ºl­ekli Uygulama Ķmar Planēôna gºre ñKonut Alanēònda kalmakta olup, ¿zerinde 

(ķirket yetkililerince tarafēmēza sunulan avan projeye gºre) Konut kullanēm ama­lē proje geliĸtirilecek 
olup, bu veriler ēĸēĵēnda Gelirlerin Kapitalizasyonu ï ĶNA Analizi ger­ekleĸtirilmiĸtir.  ĶNA Analizi 

­er­evesinde esas alēnan varsayēmlar ve proje ºzeti aĸaĵēda sunulmuĸtur; 
 

Proje ºzeti: Konu parsel alanē net alan olup, toplam 34.421,-m2ôdir. Sºz konusu parsel ¿zerinde, 
ķirket yetkililerince tarafēmēza sunulan verilere gºre, konut kullanēm ama­lē projenin geliĸtirilmesi 

durumunda, projenin gelecekte yaratacaĵē geliĸtirme maliyetleri d¿ĸ¿lm¿ĸ net nakit 

akēmlarēnēn bug¿nk¿ deĵerinin, gayrimenkul¿n arsa+ mevcut  yapē deĵerini temsil 
edeceĵi kabul¿yle projeksiyon yapēlmēĸtēr. Arsa + mevcut yapē deĵerinin belirlenmesinde izlenilen 

adēmlar ĸu ĸekilde ºzetlenebilir; 
 

1. Parsel ¿zerinde geliĸtirilecek olan proje maliyetleri hesaplanmēĸ (tamamlanma 
y¿zdeleri dikkate alēnarak),  

2. Piyasa/Emsal Metodu yaklaĸēmē ile; 

o Yakēn zamanda satēĸē ger­ekleĸmiĸ ya da ger­ekleĸecek olan emsal m¿lkler dikkate 
alēnarak, projenin yēllara dayalē satēĸ y¿zdeleri ve bunlara baĵlē olarak satēĸ 

h©sēlatlarē belirlenmiĸtir. 
3. Son olarak, gelir ve giderlerin varsayēlan ēskonto oranlarēyla g¿n¿m¿z deĵerlerine indirgenmek 

suretiyle ger­ekleĸtirilen ĶNA Analizi ile bug¿nk¿ net parsel  + yapē deĵerine ulaĸēlmēĸtēr. 
 

ü 6224 ada, 1 numaralē parsel ¿zerinde geliĸtirilecek avan projenin detaylarē; 
 

- Geliĸtirilecek Arsa Y¿zºl­¿m¿; 34.421,-m2ôdir. 
- Merôi Ķmar Planēônda Emsal:2,40 olup, y¿kseklik serbest olarak belirtilmiĸtir. 

- Toplam 8 adet konut bloĵundan oluĸan Konut projesi geliĸtirilecektir. 

- ķirket yetkililerince tarafēmēza sunulan Avan Proje bilgilerine gºre; 
o Konut Alanē Toplam Ķnĸaat Alanē: 102.834,72m2 

o Emsale D©hil Alanē: 82.606,51m2 
o Emsale D©hil Olmayan Alan: 20.228,21m2 

o  Sosyal Tesis Alanē Toplam Ķnĸaat Alanē: 656,63m2 

olacaktēr. 
 

6.5.1. Varsayēmlar: 
 

i.  TOPLAM ĶNķAAT ALANI VARSAYIMI:  Raporôun Proje ºzeti bºl¿m¿nde detaylē olarak sunulan 
proje bilgileri ēĸēĵēnda, konu parsel ¿zerinde sosyal ala nlar dahil 103.491,35 m 2 kapalē alanlē konut 

projesi geliĸtirilecektir. 
 

Proje varsayēmlarē aĸaĵēdaki tabloda sunulmuĸtur.  

 
PARSEL ve PROJE BĶLGĶLERĶ 
Ada/Parsel No   6224 Ada - 1 Parsel 
Geliĸtirilecek Net Parsel Y¿zºl­¿m¿, mĮ 34.421,00 
Ķnĸaat Emsali     2,4 
Hmax   Serbest 
Plan Notlarēna Gºre Emsal Artērēm Oranē 

 
0,03 

× Ķnĸaat Emsali   
 

2,43  

Olmasē Gereken Emsale Dahil Ķnĸaat Alanē, m2 
 

83.643 ,03  

Avan Projeye Gºre Emsale Dahil Ķnĸaat Alanē, m2 
 

83.200,25  

Avan Proje Bilgileri  
  

× Konut Ķnĸaat Alanē, mĮ   102.834,72  
          Emsale Dahil Konut Alanē, mĮ   82.606,51  
          (*)Emsale Dahil Olmayan Konut Alanē, mĮ   20.228,21  
          Otopark Alanē, mĮ   8.952,22  

× Sosyal Tesis Ķnĸaat Alanē, mĮ   656,63  
          Emsale Dahil Alanē, mĮ   593,74  

(*)Otopark + Ortak Alanlarē ifade etmektedir.     
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ii.  PROJE GELĶķTĶRME MALĶYETĶ VARSAYIMI: Raporôun 6.4.2ôinci bºl¿m¿nde hesaplanan 

gayrimenkul¿n toplam yapēm maliyetinden, tamamlanma y¿zdesi dikkate alēnarak hesaplanan mevcut 

yapē deĵerinin ayrēĸtērēlmasē suretiyle ñgerekli tamamlama yatērēmē tutarēò belirlenmiĸtir. 
 

Buna Gºre; 

ü Gayrimenkul¿n tamamlanmasē i­in yapēlmasē gerekli harcama tutarē 11 2.702 .072 ,-TL 

(deĵerleme tarihi itibariyle 60.602.286,-ABD $) olarak hesaplanmēĸtēr. 
 

ü Proje tamamlanma  s¿resinin 2 yēl olacaĵē varsayēlmēĸtēr. Tamamlanma oranē 2012 yēlē  
%40, 2013 yēlē ise %60 olarak ºngºr¿lm¿ĸt¿r.  

ü Proje maliyetlerinin ABD dolarē cinsinden her yēl %3  oranēnda artacaĵē varsayēlmēĸtēr. 
 

III.  PROJE GELĶR VARSAYIMLARI: 6224 ada-1 numaralē parsel ¿zerinde Konut projesinin 

geliĸtirilmesi halinde ĶNA analizinin gelir kalemini oluĸturacak veriler aĸaĵēda ki ĸekilde elde 
edilmiĸtir;  

o Piyasada yakēn zamanda satēĸē ger­ekleĸmiĸ ya da alēm-satēma konu olan konut 
emsalleri dikkate alēnarak, projenin olasē satēĸ gelirleri hesaplanmēĸtēr. 

 

Proje Satēĸ Geliri; Konu parselin yakēn ­evresinde yapēlan piyasa araĸtērmalarē sonucu elde edilen 

veriler aĸaĵēda sunulmuĸtur; 

- S¿mer Mahallesiônde yer alan konut alanlarēnēn d¿ĸ¿k nitelikli ve sºz konusu projeyle 
karĸēlaĸtērēlabilir nitelikte olmamalarē sebebiyle, Denizli Merkez Ķl­eônin prestijli yaĸam alanlarē 

olan ¢amlēk ve Yeniĸehir bºlgelerindeki konut projelerinin satēĸ deĵerleri dikkate alēnmēĸtēr. 
Buna gºre; 

o Yeniĸehirôde yer alan 185-220,-m2 alanlē nitelikli dairelerin satēĸ bedelleri yaklaĸēk 
ortalama 700, -ABD $/m 2 iken; ¢amlēk bºlgesinde 120-200,-m2 alanlē dairelerin 

satēĸ bedelleri yaklaĸēk ortalama 55 0, -ABD $/m 2ôdir. 
 

Bºlgede yapēlan tespitler ve yukarēdaki emsaller ēĸēĵēnda; 

- Projenin yakēn ­evresinde konumlanmēĸ ve tamamlanmēĸ konutlarēn satēĸ bedellerinin 
bulunduklarē konuma ve inĸaat kalitelerine gºre farklēlēk gºsterdiĵi anlaĸēlmaktadēr.  

 

Bu verilere gºre sºz konusu projenin avantajlē konumu, yapēsal ve ­evresel faktºrleri, projenin 

bileĸenleri (AVM, otel ve hastane projeleri) dikkate alēndēĵēnda baĸlangē­ ve tamamlanma y¿zdeleri 
paralelinde yēllara gºre deĵiĸmesi (artmasē) ºngºr¿len m2 satēĸ deĵerleri aĸaĵēda sunulmuĸtur;  
 

PROJE SATIķ GELĶRĶ VARSAYIMLARI, ABD $     

Ķlk Yēl Proje mĮ Satēĸ Deĵeri   800  
Ķkinci Yēl Proje mĮ Satēĸ Deĵeri   900  
¦­¿nc¿ Yēl Proje mĮ Satēĸ Deĵeri   1.000  

Yēl 
Satēlabilir Konut 
Alanē,m2 Satēĸ Performansē,% Birim Fiyat, ABD $  

Yēllēk Satēĸ H©sēlatē, 
ABD $  

2013  

93.882,50 

0,1 800 7.510.600 

2014  0,5 900 42.247.125 

2015  0,4 1.000 37.553.000 
 

- Ķlk yēl proje satēĸ deĵerinin kampanyalar ve tanētēm d©hilinde d¿ĸ¿k olacaĵē, sonraki yēllar 

projenin tamamlama y¿zdesine ve etrafēndaki projelerin hayata ge­irilmesine paralel olarak 

artēĸ yaĸanacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r.   
- Proje satēĸlarēnēn 2012 yēlēndan itibaren baĸlayacaĵē ve satēĸlarēn ilk yēl %10, ikinci yēl %50 ve 

¿­¿nc¿ yēl %40 olacaĵē varsayēlmēĸtēr. 
 

IV.  FĶNANSAL VARSAYIMLAR:  
 

a. Iskonto Oranē; Bu oran, gayrimenkullerin gelecekte yaratmasē beklenen nakit akēmlarēnēn 
g¿n¿m¿z deĵerlerine indirgenmesinde kullanēlmakta olup ger­ek­i tahmini ­ok ºnemlidir. Bu 

­alēĸmada kullanēlacak ēskonto oranē %10,5  olarak alēnmēĸtēr.  
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Iskonto Oranē 10,5%  

Risksiz Getiri Oranē(*) 6,4% 

Piyasa Risk Primi 2,5% 

Sektºr Risk Primi 1,6% 

(*) Risksiz getiri oranē, T.C.ónin uzun dºnemli (2041 vadeli) ABD Dolarē bazlē Eurobondlarēn verim oranē baz alēnmēĸtēr.  

 

b.   B¿y¿me Oranē; Gayrimenkul¿n gelecekte yaratmasē beklenen nakit akēmlarēnēn dºnemsel 

(yēllēk) ve nominal olarak b¿y¿me oranēnē ifade etmekte olup genelde kullanēlan para birimi ile 
ilgili enflasyon oranē olarak kabul edilmektedir. Bu ­alēĸmada, b¿y¿me oranē olarak %3 esas 

alēnmēĸtēr.  
 

6.5.2. ĶNA Analizi, 
 

Yukarēdaki tablolarda yer alan varsayēmlar doĵrultusunda ger­ekleĸtirilen Gelirlerin Kapitalizasyonu-ĶNA 

Analizi hesaplamalarē aĸaĵēda sunulmuĸtur. 
 

  2012  2013  2014  

× Proje Geliĸtirme Maliyeti, ABD $ -24.240.915  -37.452.213    
Ķnĸaat Maliyeti, ABD $ 24.240.915 37.452.213   
        
× Proje Satēĸ Gelirleri, ABD $  7.510.600  42.247.125  37.553.000  
        
Proje Net Nakit Akēmē, ABD $  -16.730.315  4.794.912  37.553.000  
        
Iskonto Oranē  0,105 0,105 0,105 
Iskonto Faktºr¿  1,11 1,22 1,35 
1 / Iskonto Faktºr¿  0,90 0,82 0,74 
        
Nakit Akēmlarēnēn NBD, ABD $  -15.140.556  3.926.956  27.832.858  
        

Toplam NBD, ABD $      16.619.258  

Toplam NBD, TL      30.906.835  

 

Sonu­ olarak; ĶNA Analizi ­er­evesinde,  
V Parsel + mevcut tamamlanma y¿zdesine gºre gayrimenkul¿n toplam  deĵeri 

30.906.835 ,-TL (16.619.2 58 ,-ABD $ ) ,  
olarak hesaplanmēĸtēr. 

 

6.6.  Kullanēlan Deĵerleme Analiz Yºntemlerini A­ēklayēcē Bilgiler ve 
Bu Analizlerin Se­ilme Nedenleri 
 

6.6.1. En Etkin ve Verimli Kullanēm Analizi 
 

Deĵerleme konusu parselin, M¿ĸteri ķirket tarafēndan tasarlanan projesine baĵlē kalarak geliĸtirilmesi 

sebebiyle bu deĵerleme ­alēĸmasēnda ñEn Etkin Ve Verimli Kullanēm Analiziò yapēlmamēĸtēr. 
 

6.6.2. M¿ĸterek veya Bºl¿nm¿ĸ Kēsēmlarēn Deĵerleme Analizi 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n deĵer tespitine yºnelik olarak yapēlan hesaplamalarda m¿ĸterek 

veya bºl¿nm¿ĸ kēsēmlar dikkate alēnmēĸtēr. 
 

6.6.3. Gayrimenkul ve Buna Baĵlē Haklarēn Hukuki Durumunun Analizi 
 

Raporôun 5.2ônci bºl¿m¿nde, deĵerleme konusu gayrimenkul¿n Yasal S¿re­ Analiziônde detaylarē 
verildiĵi ¿zere; gayrimenkul ¿zerinde, Asya Katēlēm Bankasē A.ķ. lehine toplam 26.800 .000, -TL 

bedelli ipotek bulunmaktadēr. 

 

 
 

 



 
                                    

  

SvP_11_ PERAGYO_01                                                                                              27  

S v P 
7.  ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ 
 

7.1.  Farklē Deĵerleme Metotlarēnēn Ve Analiz Sonu­larēnēn 
Uyumlaĸtērēlmasē Ve Bu Ama­la Ķzlenen Yºntem ve Nedenlerinin 
A­ēklanmasē 
 
Bu ­alēĸmada, deĵerleme konusu gayrimenkul¿n deĵerinin tespiti amacēyla, Ayrēĸtērma Metodu esaslarē 

­er­evesinde Piyasa(emsal) Yaklaĸēmē ve Maliyet Yaklaĸēmē ile Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmē (ĶNA) analizi 

yºntemleri kullanēlmēĸtēr.  
 

Piyasa (Emsal Deĵer) Yaklaĸēmē ­er­evesinde, deĵerleme konusu parseller ile benzer nitelikli 
piyasada satēlēk olan ya da yakēn zamanda alēm ï satēma konu olmuĸ emsal araĸtērmalarēna arsa 

deĵeri tespiti amacēyla yer verilmiĸtir. Gayrimenkul¿n ºzel durumu sebebiyle (~%8 tamamlanma 
seviyesinde olmasē) bºlgede benzer nitelikli emsal tespit edilememiĸ olduĵundan, mevcut durum 

(parsel + %8 yapē tamamlanma oranē)  deĵerinin tespiti amacēyla Piyasa (Emsal Deĵer) Yaklaĸēmē 

kullanēlamamēĸtēr. 
 

Ayrēĸtērma Yºntemi (Piyasa/Maliyet Yaklaĸēmē) ­er­evesinde, Piyasa Yaklaĸēmē (Emsal Deĵer) ile 
elde edilen arsa deĵerine, Maliyet Yaklaĸēmē ile deĵerleme konusu parselin ¿zerinde yer alan yapēnēn 

mevcut durumu (tamamlanma oranē) ve yapēlaĸma ºzellikleri dikkate alēnarak hesaplanan 

inĸaat maliyetleri ilave edilmek suretiyle gayrimenkul¿n toplam deĵerine ulaĸēlmēĸtēr.  
 

Alternatif karĸēlaĸtērma yºntemi olarak, Piyasa Yaklaĸēmē yºntemi ile bulunan deĵerinin teyit edilmesi 
ve aykērēlēk teĸkil etmediĵinin belirlenmesi amacēna yºnelik olarak Gelirlerin Kapitalizasyonu ï 

Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmē Analizi ­alēĸmasēna yer verilmiĸtir.  
 

Gelirlerin Kapitalizasyonu ï Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmē Analizi ­er­evesinde, deĵerleme konusu 6224 

ada/1 numaralē parselin imar durumu doĵrultusunda; Konut imarēna uygun olarak Konut kullanēm 
fonksiyonlu proje geliĸtirilmiĸ olup,   

a) Proje gelirinin tespiti i­in; 
 Piyasa Yaklaĸēmē ­er­evesinde satēlēk konut emsalleri araĸtērēlarak projenin olasē satēĸ 

gelirleri hesaplanmēĸtēr. 

b) Projenin yatērēm maliyeti hesaplamalarē i­in, Maliyet Yaklaĸēmē ­er­evesinde 56 Seri No.lu 
Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliĵi Eki olan 2011 yēlē i­in binalarēn metrekare normal inĸaat 

maliyet bedellerini gºsterir cetvel esas alēnmēĸtēr. 
 

Bu veriler kullanēlarak ĶNA Analizi ­er­evesinde gayrimenkul¿n mevcut deĵerine ulaĸēlmaya ­alēĸēlmēĸtēr. 
 

Farklē yºntemler kullanēlmak suretiyle elde edilen sonu­lar aĸaĵēdaki tabloda gºsterilmiĸtir.  

 

¥ZET TABLO  

KULLANILAN Y¥NTEM        TL               ABD $  

Piyasa / Maliyet Yaklaĸēmē 29.950.919  16.105.242  

ĶNA Analizi 30.906.835  16.619.258  

 

Sonu­ olarak;  

- Farklē yºntemlerle bulunan deĵerlerinin birbirlerine yakēn ve tutarlē olduĵu, 
- Piyasa Yaklaĸēmē ile hesaplanan deĵerin, deĵerleme konusu gayrimenkul¿n rayi­ deĵerini en 

doĵru ĸekilde yansētacaĵē d¿ĸ¿ncesiyle, ~ 29 .950. 000 ,-TL (~ 16.105 .000, -ABD $) deĵerin 
gayrimenkul¿n rayi­ deĵeri olarak kabul edilmesinin uygun olacaĵē, 

 kanaatine varēlmēĸtēr. 
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7.2.  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni­in Yer 
Almadēklarēnēn Gerek­eleri, 
 

Bu deĵerleme ­alēĸmasēnda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus 

bulunmamaktadēr.   
 

7.3.  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediĵi Ve Mevzuat 
Uyarēnca Alēnmasē Gereken Ķzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak 
Mevcut Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸler 
 

Raporôun 5.2.3. Gayrimenkule Ait Ķmar Planē/Kamulaĸtērma Ķĸleri v.s. Bilgileri bºl¿m¿nde detaylarē 

verildiĵi ¿zere; deĵerleme konusu gayrimenkul¿n hali hazērda inĸaatēna baĸlanmēĸ A ve B Bloklar (A5 
ve A6) i­in alēnmēĸ yapē ruhsatlarē mevcuttur.  
 

7.4.  Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul¿n G.Y.O. Portfºy¿ne 
Alēnmasēnda Sermaye Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde, Bir Engel 
Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ 

 

Raporuônun 5.2.ônci bºl¿m¿nde yer alan Yasal S¿re­ Analizi ve 6.6.3ô¿nc¿ Gayrimenkul ve Buna Baĵlē 
Haklara Ķliĸkin Hukuki Analiz bºl¿m¿nde de detaylarē verildiĵi ¿zere;  

 Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n; hen¿z inĸaat aĸamasēnda olmasē sebebiyle cins 

tashihine gerek kalmaksēzēn ñarsaò olarak, GYO portfºy¿nde yer almasēnda 

herhangi bir sakēnca bulunmadēĵē,  
 

- Sermaye Piyasasē Kuruluônca yayēmlanan Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar 
Tebliĵiônin, Md. 34/Fēkra 2 (Deĵiĸik: Seri:VI, No: 26 sayēlē Tebliĵ ile) ñ Gayrimenkullerin, 
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayalē haklarēn satēn alēnmasē sērasēnda 
yalnēzca bu iĸlemlerin finansmanēna iliĸkin olarak ya da yatērēmlar i­in kredi temini 
amacēyla portfºydeki varlēklar ¿zerinde  rehin ve diĵer sēnērlē ayni haklar tesis 
edilebilir.  Portfºydeki varlēklarēn ¿zerinde bu ama­lar dēĸēnda hi­bir suretle ¿­¿nc¿ kiĸiler 
lehine tasarrufta bulunulamaz. Bu ĸekilde doĵacak toplam y¿k¿ml¿l¿klerin deĵeri ortaklēk 
portfºy¿ndeki varlēklarēn rayi­ deĵerleri toplamēnē aĸamaz.ò h¿km¿ gereĵi, 

o Gayrimenkul¿n ¿zerinde bulunan toplam 26.800 .000, -TL tutarēndaki 

ipoteĵe konu kredilerin, M¿ĸteri firma yetkililerinden edinilen bilgi/belgeye 

gºre (EK:6)  deĵerleme konusu gayrimenkul¿n geliĸtirilmesi amacēyla 
kullanēlmēĸ olduĵu belirtilmiĸ olduĵundan, GYO portfºy¿nde yer almasēnda 

herhangi bir sakēnca bulunmadēĵē, 
Kanaatine varēlmēĸtēr.  

 

Analiz, deĵerleme konusu m¿lk ve ¿zerinde kurulan ipoteĵe iliĸkin olup, ilgili Tebliĵ 
h¿k¿mlerince GYO i­in getirilen genel bor­lanma sēnērē, toplam ipoteklerin portfºydeki 

varlēklarēn rayi­ deĵerleri toplamēnē aĸamayacaĵēna iliĸkin genel ipotek sēnērē ve portfºy 
sēnērlamalarē dikkate alēnmamēĸtēr.  
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8.  SONU¢ 
 

8.1.  Nihai Deĵer Takdiri   
 

Ķĸ bu Rapor; PERA GYO. A.ķ. (M¿ĸteri)ônin yazēlē talebi ¿zerine, tapuda; Denizli Ķli, Merkez Ķl­esi, 

S¿mer Mahallesi, M22A22B2A/2D-M22A22B1B/1C Pafta, 6224 ada, 1 parsel numarasēnda kayētlē, 

34.421,00  m2 y¿zºl­¿me sahip arsa vasēflē taĸēnmaz ve ¿zerinde konumlanmēĸ yapēnēn adil piyasa 

deĵeri ve Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē portfºy¿nde yer almasēnda her hangi bir kēsēt olup 

olmadēĵēnēn tespitine yºnelik olarak hazērlanmēĸ olup, yapēlan ­alēĸmalar sonucunda;  

 

I)  Raporôun 7.4.ô¿nc¿ bºl¿m¿nde belirtildiĵi ¿zere, Gayrimenkul¿n GYO portfºy¿nde yer 

almasēnda her hangi bir sakēnca olmadēĵē, 

 

II)  Adil  piyasa deĵerinin, fiili deĵerleme tarihi itibariyle, peĸin deĵer esasēna gºre; 

o KDV hari­ 29.950.000 ,-TL 

o KDV dahil 35.341.000 ,-TL7 

olduĵu kanaatine varēlmēĸtēr. 

 

 

Saygēlarēmēzla, 

 

 

 
 

 
 

 

 
Ķĸbu rapor, Standart Gayrimenkul Deĵerleme Uygulamalarē A.ķ. tarafēndan PERA GYO A.ķ.ônin yazēlē talebi ¿zerine iki n¿sha ve orijinal olarak 

d¿zenlenmiĸ olup kopyalarēn kullanēmē halinde ortaya ­ēkabilecek sonu­lardan ķirketimiz sorumlu deĵildir. 

                                                           
7 KDV oranē, proje baĵēmsēz bºl¿mlerini oluĸturan konutlarēn metrajlarēna baĵlē olarak farklē oranlara tabi olup, baĵēmsēz bºl¿mler 
ve kat irtifaklarē hen¿z teĸekk¿l ettirilmediĵinden hesaplamada %18 olarak alēnmēĸtēr.  
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9.  RAPOR EKLERĶ   
 

EK: 1: GAYRĶMENKULE AĶT FOTOĴRAFLAR 
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EK: 2: GAYRĶMENKULE AĶT TAPU BELGESĶ  
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EK: 3: GAYRĶMENKULE AĶT TAKYĶDAT BELGESĶ  

 

 
 
   

EK: 4: GAYRĶMENKULE AĶT ĶMAR DURUM PAFTASI ve PLAN N OTLARI  
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EK: 5: GAYRĶMENKULE AĶT YAPI RUHSATI  
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