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Tablo. 6

Mevsim ve takvim 

Tablo. 7

milyon
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15-

Tablo. 8

3.1.

-

- -

e 
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deli 

ipotekli 

-

-

-

im 
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3 GYODER

3.2.

.

3 3 GYODER

Grafik 3. 2023
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-2023

Grafik 4. -2023

-

-
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Ocak-

-

Ocak-

izledi.

3.2.

r, Avanos, 

- Avanos (-
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4. L
4.1. Gayrimenkul Bilgiler 

a :

Tablo. 9 Konu Ana Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri 

:
: AVANOS
:
: DERE

PAFTA NO : K33-C-03-D-4-D
ADA NO : 1501
PARSEL NO : 2

: 5747,17
:
: irketi (1/1)

TAPU TR/YV. : 21/05/2018 - 2871
: 57/5569

4.2. Gayrimenkul n Takyidat Bilgileri

07.03.2024

: 

- 1. derece 10.000.000 TL ipotek mevcuttur. (27-06-2016 14:36 tarih ve 
2731 yevmiye)
- 2. derece 10.000.000 TL ipotek mevcuttur. (11-07-2016 15:18 tarih ve 2859
yevmiye)

- 3. derece 3.000.000 EUR ipotek mevcuttur. (22-03-2023 16:02 tarih ve 4755
yevmiye)

4.3.

su 
. olup, 23.10.2020 

tarih 6441 yevmiye ile sebebiyle 

4.4. Gayrimenkul n Bilgiler

,
Emsal:0,40, hmaks:7,50m, 

31.12.2023
31.12.2022, 31.12.2021 ile 31.12.2020

4.5. Gayrimenkul

n imar durumu
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4.6.

bir adet 05.06.2012/2065 tarih ve 
15.01.2013 / 3 

-
zemin kat:1300 m2, 1.kat:1340

-

4.7. lerin

T lar n devrine 

4.8. Varsa, Gayrimenkul

4.9. i

i

Konu 

4.10.

4.11. inci 

yeniden ruhsat 

4.12.
v

4.13. v

Parsel
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5. 

5.1.

557 Sokak Gold Loom 
Carpeet No:5, a
Mah. Dere Mevkiinde, 1501 ada 2 parselde, 5747,17

arif olarak; 
konu 

Gold Loom u ;

birikime dayana

-Konum Krokisi-

Kapadokya Cad.
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5.2. Ana Gayrimenkul

Parsel anayol cepheli olup yakla

mevcuttur. 
1.10.2013 tarih ve 2013-1206 

soru g
tir.

Y R
i

i

461 m2 
Zemin katta 55 m2 sundurma 

projesinde olmayan ile 1. Normal kata merdiven ile giri lerinin 
tir. 

salonu, 

a edilmi tir. 
: Konu ta

ap malzemeden 
imal edilmi faaldir.

klima monte edilmi ap malzemeden 
imal edilmi olup, tezgah suni mermerdir. Merdiven ta ir malzemeden imal 
edilmi
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-Ana T -

5.3.
lar ana gayrimenkul 

6. N

Konu n :

6.1.

Piyasalardaki dalgalanmalar

6.2.

n En Etkin ve En 
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6.3.

ine Maliyet ve 
- Bu iki analizden 

6.3.1.

Bu 

yasal ve

analizinde 

ile 

2023, 31.12.2022, 

6.3.1.1. Pazar

arsa, depo nitelikli 
ki tablolarda :
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Tablo. 10 Arsa Emsalleri (2023 / 12. Ay)

Emsaller (TL)

Birim 

EMSAL 1
ARSA

30.000.000 3.037 9.878
533 526 99 19

EMSAL 2
ARSA

konumda, Turizm+Ticari

istenmektedir. Emsal konum 
30.000.000 2.716 9.389

542 246 15 45

EMSAL 3
ARSA

istenmektedir. Emsal konum 
27.500.000 2.312 10.110

506 994 03 07

- Arsa Emsalleri Krokisi-

SATILIK

lar n

arsa 10.000-12.000-TL/

E1E2

E3
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Tablo. 11 (2023 / 12. Ay)

Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3

Konum Cadde Cadde Cadde Cadde

Nitelik Arsa Arsa Arsa

5.747 3.037 2.716 2312

5.747 3.037 2.716 2312

66104069,2 30.000.000  30.000.000  27.500.000  

9.878  11.046  11.894  

Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3

5.747 3.037 2.716 2.312

30.000.000 25.500.000 23.375.000

9.878 9.389 10.110

Konum Orta

1,00 1,00 0,80 0,80

Cephe Benzer Benzer Benzer

1,00 1,00 1,00 1,00

Bina Durumu Yok Yok Yok

1,00 1,00 1,00 1,00

5.747 3.037 2.716 2.312

1,00 0,86 1,00 1,12

1,00 0,86 0,80 0,90

11.502 11.486 11.736 11.284

bedeli 11.500.-TL/m olarak 

Emsal-4 Emsal-5 Emsal-6
Konum Cadde Cadde Cadde Cadde
Nitelik

5.747 131 170 190
5.747

252893817 10.200.000  13.500.000  18.750.000  
77.863  79.412  98.684  

Emsal-4 Emsal-5 Emsal-6
5.747 131 170 190

9.500.000 12.000.000 16.000.000
72.519 70.588 84.211

Konum Orta
1,00 1,20 1,20 1,30

1,00 1,20 1,20 1,20

Bina Durumu Yok Yok Yok
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1,00 1,00 1,00 1,00
5.747 131 170 190
1,00 1,14 1,12 1,23
1,00 1,64 1,61 1,91

44.003 44.176 43.768 44.066

Tablo. 12 Emsalleri (2023 / 12. Ay)

Alan 
Birim 

Emsaller

EMSAL 4

10.200.000 131 77.863

532 054 05 50

EMSAL 5

13.500.000 170 79.412
533 212 88 77

EMSAL 6

18.750.000 190 98.684

530 664 98 62

- Emsalleri Krokisi-

E6E5

E4
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SATILIK

lar

40.000- 80

40.000.-50.000

Tablo. 13 (2023 / 12. Ay)

44.000.-TL/m

Tablo. 14 (2023 / 12. Ay)

Toplam Yasal Toplam Mevcut

3.479 44.000 153.000.000 3.945 42.332 167.000.000

pazar

6.3.2.

alter

Tablo. 15 (2023 / 12. Ay)

Tablo. 16

Ada Parsel Arsa 

1501 2 5747,17 11.500,00 66.092.455,00
TOPLAM, TL 66.092.455,00

Birim Maliyet, Amortisman 

TL
3.479,00 3.940,00 25.000,00 25% 73.875.000 65.231.250,00

25.856.250,00 22.830.937,50
YASAL TOPLAM, TL 154.000.000

MEVCUT TOPLAM, TL 166.000.000

yasal 154.000.000.-TL ve mevcut pazar 166.000.000.-TL

4/1
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, izin, 
25 birim maliyeti ol

25 .

35

6.3.3.

veya 

6.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Analizi

P
edilir.

ilebilecek gelirler hesaplanarak -Direkt Kapitalizasyon 
ma

6.3.3.2.

.

7.
7.1.

31.12.2022, 31.12.2021 ile 31.12.2020

oynamalar olur.
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Tablo. 17

31.12.2023 30.09.2023 31.12.2022 30.09.2022 31.12.2021 31.12.2020
1.859,38 1.691,04 1.128,45 1.046,89 686,95 504,81

- 0,91 0,61 0,56 0,37 0,27

31.12.2023

.

Tablo. 18 31.12.2022 Tarihli Yasal ve Mevcut Durum 

Toplam Yasal Toplam Mevcut

3.479 26.703 92.500.000 3.945 26.703 105.000.000

Tablo. 19 31.12.2021 Tarihli Yasal ve Mevcut Durum 

1501 Ada 2 Parsel Mevcut 

Toplam Yasal Toplam Mevcut

3.479 16.256 56.500.000 3.945 16.256 64.000.000

Tablo. 20 31.12.2020 Tarihli Yasal ve Mevcut Durum 

Toplam Yasal Toplam Mevcut

3.479 11.946 41.500.000 3.945 11.946 47.000.000

Tablo. 21 Yasal ve Mevcut Durum 

YASAL

31.12.2022 92.500.000
31.12.2021 56.500.000
31.12.2020 41.500.000

MEVCUT

31.12.2022 105.000.000
31.12.2021 64.000.000
31.12.2020 47.000.000
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7.2.

31.12.2023

E
35

yasal ve 

Tablo. 22 31.12.2022 Tarihli yasal ve Mevcut Durum 

Ada Parsel Arsa 

1501 2 5747,17 6.979,30 40.111.236,46
TOPLAM, TL 40.111.236,46

Birim Maliyet, Amortisman 

TL
3.479,00 3.940,00 15.172,40 25% 44.834.431 39.588.574,72

15.692.050,74 13.856.001,15
YASAL TOPLAM, TL 93.500.000

MEVCUT TOPLAM, TL 100.500.000

Tablo. 23 31.12.2021 Tarihli yasal ve Mevcut Durum 

Ada Parsel Arsa 

1501 2 5747,17 4.248,69 24.417.930,69
TOPLAM, TL 24.417.930,69

YAPI 

Birim Maliyet, Amortisman 

TL
3.479,00 3.940,00 15.172,40 25% 44.834.431 39.588.574,72

15.692.050,74 13.856.001,15
YASAL TOPLAM, TL 78.000.000

MEVCUT TOPLAM, TL 85.000.000
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Tablo. 24 31.12.2021 Tarihli yasal ve Mevcut Durum 

Ada Parsel Arsa 

1501 2 5747,17 3.122,18 17.943.686,72
TOPLAM, TL 17.943.686,72

Birim Maliyet, Amortisman 

TL
3.479,00 3.940,00 6.787,34 25% 20.056.599 17.709.874,97

7.019.809,59 6.198.456,24
YASAL TOPLAM, TL 42.000.000

MEVCUT TOPLAM, TL 45.000.000

Tablo. 25 Yasal ve Mevcut 

YASAL Maliyet 

31.12.2022 93.500.000
31.12.2021 78.000.000
31.12.2020 42.000.000

MEVCUT

31.12.2022 100.500.000
31.12.2021 85.000.000
31.12.2020 45.000.000

7.3.

.

Tablo. 26

YASAL Maliyet 

31.12.2022 92.500.000 93.500.000 93.000.000
31.12.2021 56.500.000 78.000.000 67.500.000
31.12.2020 41.500.000 42.000.000 42.000.000

MEVCUT

31.12.2022 105.000.000 100.500.000 103.000.000
31.12.2021 64.000.000 85.000.000 74.500.000
31.12.2020 47.000.000 45.000.000 46.000.000
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Pazar ve 
lar

8.
8.1. i

v

ve 

Tablo. 27

Pazar
TL

Maliyet
TL

YASAL DURUM 153.000.000 154.000.000 153.000.000
MEVCUT DURUM 167.000.000 166.000.000 167.000.000

Pazar lar
toplam yasal 153.000.000.-TL ve mevcut pazar 167.000.000.-TL olarak 

8.2.

konusu Avanos Mahallesi, 1501 Ada 2 Parsel

olup, Ticari 
.

8.3.

8.4.
Hak ve 

konusu Avanos Mahallesi, 1501 Ada 2 Parsel

9.
4.14.

konumu c
si, imar hakk
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4.15.

Tablo. 28 Nihai u

Toplam 
Arsa 

Toplam 

Alan, 

%20 K.D.V 
Sigorta 

%20 KDV 

Mahallesi dahilinde yer 
5.747,17 3.479,00 153.000.000 183.600.000 43.313.550 78.277.500

alan, 1501 Ada, 2 Parsel 
Durum 

5.747,17 3.945,00 167.000.000 200.400.000 49.115.250 88.650.000

Tablo. 29 u 

Tarihi

Mevcut 
Yasal Durum Mevcut Durum 

yer alan, 1501 Ada, 2 Parsel 

31.12.2022

3.479 3.940,00

93.000.000 103.000.000

31.12.2021 67.500.000 74.500.000

31.12.2020 42.000.000 46.000.000

Avanos Mahallesi dahilinde yer alan, 1501 Ada 2 Parselde 
toplam yasal durum pazar 153.000.000.-TL 

( milyon ) olarak ve mevcut durum pazar K.D.V. H 167.000.000.-
TL ( milyon ) .

Denetmen- Gayrimenkul 
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Onur YILMAZ Onur ALKAN
Harita Mimar

408658 406562 400129



                                                                                                                             
33

                                                                                       2 0 2 4 _ M _ 0 0 5 4

A v r u p a  G a y r i m e n k u l  D D A . .   
B a y a r  C a d .

a v r u p a @ a d d a s . c o m . t r  - T e l : 0 2 1 6  4 6 4  6 0  4 0  - F a k s : 0 2 1 6  4 6 4  6 0  3 9  - w w w . a d d a s . c o m . t r

10.
10.1.

herhangi bir
nme

Rapor Tarihi Rapor No
Raporu Raporu Kontrol Eden

SPK Lisans 
No

SPK Lisans 
No SPK Lisans No

Ada Blok
Parsel Kat Seviyesi

10.2.
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UYGUNLUK BEYANI

(lar) 29.02.2024

Onur ALKAN Onur YILMAZ
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1.

Tarih/No : 18.12.2023/VT230856

Tarihi : 29.02.2024

Rapor Tarihi : 02.04.2024

: 2024_M_0054

: Bu rapor; ma olup, 

gayrimenkul 

: n 

Asgari Bilgiler :

:

:

Avanos Mahallesi, Dere Mevki dahilinde 

yer alan, 1501 Ada 2 Parsel 31.12.2023 tarihli 

30.09.2023, 31.12.2022, 31.12.2021 ve 31.12.2020 

tarihlerindeki p

:

Pazar Maliyet

Takdir Edilen Toplam Pazar 
:

Yasal 153.000.000.-

Mevcut 167.000.000.-

: /

: Mahallesi, Cd. Beytem Plaza No:20 Kat:1, D:1,

34360, 

:

: Bayar Caddesi, 

: Onur YILMAZ
Onur ALKAN (Denetmen-
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2.

2.1.

atfedebilirler.

2.2.

Pazar

2.2.1. Pazar

ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de 

2.2.2.
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2.2.3.

Maliyet 

3.
3.1. Temel Ekonomik ve Demografik Veriler

er 

-

GSYH

nayi 

-Mart 
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-

(Yi-

Tablo. 1

* 3 Ocak-

3 GYODER

Tablo. 2 GSYH

YIL
GSYH

(milyon TL)
GSYH

(milyon USD)
(USD)

(%)*
ORT.KUR
(USD/TL)

2017     3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,5 3,68
2018     3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 4,72
2019     4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.248.789 85.672 807.109 9.539 11,40 8,98
2022     15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023* 4.631.792 54.313 245.464 2.878 4,00 18,87

0 art
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Grafik 1.

Grafik 2. Reel

Kaynak: Tuik 2023 3

2023 11,8
101,37 11 71,37

.



                                                                                                                             
7

                                                                                       2 0 2 4 _ M _ 0 0 5 4

A v r u p a  G a y r i m e n k u l  D D A . .   
B a y a r  C a d .

a v r u p a @ a d d a s . c o m . t r  - T e l : 0 2 1 6  4 6 4  6 0  4 0  - F a k s : 0 2 1 6  4 6 4  6 0  3 9  - w w w . a d d a s . c o m . t r

Tablo. 3 -Mart, 2023

YIL
GSYH Cari 

fiyatlarla (Milyon 
TL)

GSYH Cari 
fiyatlarla (Milyon 

$)

GSYH 

hacim endeksi 
(2009=100)

2021

7.248.789 807.106 199,7 11,4
I 1.395.931 189.364 173,4 7,5
II 1.592.926 190.006 187,1 22,2
III 1.931.231 227.406 214,7 7,9
IV 2.328.700 200.330 223,5 9,6

2022

15.006.574 905.501 210,8 5,6
I 2.511.885 180.920 186,6 7,6
II 3.428.260 219.943 201,8 7,8
III 4.265.712 241.968 223,4 4
IV 4.800.717 262.669 231,3 3,5

2023 I 4.631.792 245.464 194,2 4,0

*

Tablo. 4 -Mart 2023 
(2009=100) 

YIL

(%)

Devletin nihai Gayrisafi sabit 
sermaye 

Mal ve hizmet Mal ve hizmet 

2022

I 20,9 4,5 4,5 14,4 2,2
II 22,4 1,6 5,3 16,4 5,8
III 20,4 4,7 4,8 12,4 11,9
IV 16,1 9 2,6 -3,3 10,2

2023 I 16,2 5,3 4,9 -0,3 14,4

*
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oran 

Tablo. 5
- Mart 2023

YIL
vergiler (%)

Sabit sermaye 

gelir (%)
31,74 52,00 43,71 53,39

2021

I 16,38 72,70 30,26 39,90
II 36,47 49,00 39,14 76,76
III 36,28 -6,70 42,46 38,12
IV 37,99 102,40 59,87 62,37

82,75 101,20 123,68 115,21
I 59,47 48,10 96,53 87,32

2022 II 66,18 22,70 127,67 136,83
III 96,11 329,80 147,25 128,87
IV 103,34 97,50 120,39 104,93

2023 I 126,12 -46,70 97,72 48,66

izlemektedir.

etmektedir.


