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Y¥NETĶCĶ ¥ZETĶ 
TALEP EDEN KURUM  HALK GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. 

DAYANAK S¥ZLEķMESĶ 01.11.2017 tarih li sºzleĸme 

BAķVURU TARĶHĶ VE 

TALEP NO  
01.11 .201 7 -  19  

RAPORUN KONUSU  

M¿lkiyeti HALK GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ.ône ait olan; 
Ķstanbul ili, Bakērkºy il­esi, Osmaniye m ahallesi, 1224 ada, 2 numaralē 
parselde ve 1225 ada, 1 parselde kayētlē 4 adet d¿kkan ve 20 adet 

mesken nitelikli taĸēnmazēn  g¿ncel pazar deĵerinin tespiti. 

DEĴERLEME TARĶHĶ  25. 12 .201 7 

RAPOR TARĶH VE NO  27.12.201 7 / 201 7-HALKGYO-19  

SAHĶBĶ  HALK GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ.  

HĶSSESĶ  Tam  

TAPU ĶNCELEMESĶ  

18. 12.201 7 ve 20.12.2017 tarih ler inde  Tapu Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ 
Web Portalēôndan alēnan g¿ncel takbis belgelerine gºre;  
-1224 Ada, 2 Parselde yer alan deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn  
tapu kayētlarē ¿zerinde aĸaĵēdaki m¿ĸterek ĸerh ve beyan kayētlarē 
bulunmaktadēr.  
Beyan: Bu gayrimenkul¿n m¿lkiyeti kat m¿lkiyetine ge­miĸtir. 

(10.09.2015 tarih , 9971 sayē ile)     
ķerh: 1 TL bedel karĸēlēĵēnda kira sºzleĸmesi vardēr. ( 99 YIILIĴI 1,00TL 
BEDELLE 99 YIL M¦DDETLE 1019 NOLU T.M. YERĶ VE KABLO GE¢Ķķ 

G¦ZERGAHI Ķ¢ĶN TEDAķ LEHĶNE KĶRA ķERHĶ) (05.07.2013 tarih, 8488 
sayē ile)   
*Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēôna iliĸkin esaslar tebliĵi III-48:1 22. 
Madde kapsamēnda deĵerlendirildiĵinde; ĸerhin taĸēnmazlarēn portfºyde 

bulunmalarēna engel teĸkil etmediĵi kanaatine varēlmēĸtēr.     
-1225 Ada, 1 Parselde yer alan deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn  
tapu kayētlarē ¿zerinde aĸaĵēdaki m¿ĸterek beyan kaydē bulunmaktadēr.  
Beyan: Bu gayrimenkul¿n m¿lkiyeti kat m¿lkiyetine ge­miĸtir. 
(10.09.2015 tarih , 9971 sayē ile)    

ĶMAR DURUMU  

Bakērkºy Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônden alēnan bilgiye ve 14.11.2017 
tarih, 74637 sayēlē yazēlē imar durum belgesine gºre deĵerleme konusu 
taĸēnmazlarēn bulunduĵu parseller; ñ08.03.2004/18.11.2012 onanlē, 
1/1000 ºl­ekli Bakērkºy Merkez Uygulama Ķmar Planēnda KAKS:2.00, 
Hmax:35.5 mt. (10 Kat) irtifalē ñTicaret Alanēônda (T3)ò kalmaktadēr. 
ñSanayi Dºn¿ĸ¿m Alanlarēò olarak tanēmlanan T3 alanlarēnda; konut, 

konaklama, b¿rolar, iĸhanlarē, ­arĸē, iĸ merkezi, ­ok katlē maĵazalar, 

bankalar, toptan ve perakende ticarete yºnelik birimler, lokantalar, 
sergileme alanlarē, sosyal k¿lt¿rel (sinema, tiyatro vb.) yapēlar, yºnetim 
yapēlarē, vb. yer alabilir. 

KISITLILIK HALĶ  
Deĵerleme konusu baĵēmsēz bºl¿mler i­in herhangi bir kēsētlēlēk hali 
bulunmamaktadēr.  

DEĴERĶ 

KDV HARĶ¢ TOPLAM SATIķ DEĴERĶ : 22.247. 000 ,- TL 
(YĶRMĶĶKĶMĶLYONĶKĶU¦ZKIRKYEDĶBĶNT¦RKLĶRASI) 
KDV DAHĶL TOPLAM SATIķ DEĴERĶ :  Farklē oranlara tabi 
olduĵundan hesaplanmamēĸtēr.  

RAPORU HAZIRLAYAN 

DEĴERLEME UZMANI  
 ALĶ YUMUķAK (SPK Lisans No: 402973) 

RAPORU KONTROL EDEN 
DEĴERLEME UZMANI 

 H. Reha ¢OBANOĴLU (SPK Lisans No: 400364) 

SORUMLU DEĴERLEME 

UZMANI  
Burhanettin TANDOĴAN (SPK Lisans No:400814) 
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UYGUNLUK BEYANI  

Bilgimiz ve inan­larēmēz doĵrultusunda aĸaĵēdaki hususlarē teyit ederiz: 

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonu­lar sadece belirtilen varsayēmlar ve koĸullarla kēsētlē 

olup kiĸisel, tarafsēz ve ºnyargēsēz profesyonel analiz, fikir ve sonu­lardan oluĸmaktadēr. 

3. Deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lkle ilgili olarak g¿ncel veya geleceĵe dºn¿k hi­bir 

ilgimiz yoktur. Bu iĸin i­indeki taraflara karĸē herhangi kiĸisel bir ­ēkarēmēz veya ºn yargēmēz 

bulunmamakta dēr.  

4. Bu gºrevle ilgili olarak verdiĵimiz hizmet ve aldēĵēmēz ¿cret, m¿ĸterinin amacē lehine 

sonu­lanacak bir yºne veya ºnceden saptanmēĸ sonu­larēn geliĸtirilmesi ve bildirilmesine 

veya bu deĵerlemenin tasarlanan kullanēmēyla doĵrudan ilgili sonraki bir olayēn meydana 

gelmesine baĵlē deĵildir. 

5. Deĵerleme ahlaki kural ve performans standartlarēna gºre ger­ekleĸtirilmiĸtir. 

6. Raporlama aĸamasēnda gºrev alanlar mesleki eĵitim ĸartlarēna sahiptir. 

7. Bu raporun konusu olan m¿lk ĸahsen incelenmiĸtir. Deĵerleme ­alēĸmasēnda gºrev 

alanlarēn deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿n yeri ve t¿r¿ konusunda daha ºnceden deneyimi 

bulunmaktadēr. 
 

8. Raporda belirtilen kiĸiler haricinde hi­ kimse bu raporun hazērlanmasēnda mesleki bir 

yardēmda bulunmamēĸtēr. 
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B¥L¦M 1 -  RAPOR BĶLGĶLERĶ 

 

1 - 1 R apor Tarihi ve Numarasē 

 Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ônin talebine istinaden ĸirketimiz 

tarafēndan 27.12.201 7 tarihinde 201 7-HALKGYO-19  rapor no ile tanzim edilmiĸtir. 

 

1 - 2 Rapor  T¿r¿ 
 Bu rapor SPK Mevzuatē ­er­evesinde faaliyet gºsteren Halk Gayrimenkul Yatērēm 

Ortaklēĵē A.ķ.ônin m¿lkiyetinde bulunan taĸēnmazlarēn g¿n¿m¿z piyasa koĸullarēnda T¿rk 

Lirasē (TL) cinsinden nakit ve/veya karĸēlēĵē peĸin satēĸ deĵerinin belirlenmesi ve SPK 

d¿zenlemeleri kapsamēnda deĵerleme amacē ile hazērlanan deĵerleme raporudur. 

 

1 - 3 Raporu Hazērlayanlar 

 25.12 .201 7 tarihinde ĸirketimiz Deĵerleme Uzmanē Ali YUMUķAK (SPK Lisans 

No:402 973 )  tarafēndan taĸēnmazlar  mahallinde yapēlan inceleme sonucunda, ilgili kiĸi-

kurum  kuruluĸlardan elde edilen bilg ilerden faydalanēlarak, farklē deĵerleme yºntemlerinden 

elde edilen sonu­larēn bir arada yorumlanmasē sonucunda hazērlanmēĸ, Deĵerleme Uzmanē 

H. Reha ¢OBANOĴLU (SPK Lisans No:  400 364 )  ve Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 

Burhanettin TANDOĴAN (SPK Lisans No:400814) tarafēndan kontrol edilmiĸtir. 

 

1 - 4 Deĵerleme Tarihi  

 Bu deĵerleme raporu ķirketimiz Deĵerleme Uzmanē Ali Yumuĸak tarafēndan 

gayrimenkul mahallinde yapēlan ­alēĸmalara istinaden  27.12 .201 7 tarihinde hazērlanmēĸtēr. 

 

1 -5 Dayanak Sºzleĸmesi 

 ķirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ônin arasēnda taraflarēn hak ve 

y¿k¿ml¿l¿klerini belirleyen 01.11 .201 7 tarihli  dayanak sºzleĸmesi h¿k¿mlerine baĵlē 

kalēnarak hazērlanmēĸtēr. 

 

1 -6 Raporun Kurul D¿zenlemeleri Kapsamēnda Deĵerleme Amacēyla 
Hazērlanēp Hazērlanmadēĵēna Ķliĸkin A­ēklama 

        Bu rapor Sermaye Piyasasē Kurulu Seri VII No: 35 sayēlē ñSermaye Piyasasē Mevzuatē 

¢er­evesinde Deĵerleme Hizmeti Verecek ķirketlere ve Bu ķirketlerin Kurulca Listeye 

Alēnmalarēna Ķliĸkin Esaslar Hakkēnda Tebliĵò h¿k¿mleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 

sayēlē kararēnda yer alan deĵerleme raporlarēnda bulunmasē gereken asgari hususlar 

­er­evesinde hazērlanmēĸtēr. 

 

1 -7 ķirket Bilgileri 

        ķirket Unvanē :  A Artēbir Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ. 

 ķirket Adresi :  Niĸantaĸē Mahallesi, Dr. Hulusi Balbay Caddesi, Demirci Ķĸ Merkezi B 

Blok 8.Kat No: 801 Sel­uklu/KONYA 

 

1 -8 M¿ĸteri Bilgileri 

       ķirket Unvanē : Halk Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. firmasē i­in hazērlanmēĸtēr. 

 ķirket Adresi : ķerifali ¢iftliĵi Tatlēsu Mah. Ertuĵrulgazi Sokak No:1 Yukarē Dudullu 

¦mraniye/ĶSTANBUL 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

- 6 - 

1 -9 M¿ĸteri Taleplerinin Kapsamē ve Varsa Getirilen Sēnērlamalar 

 Bu deĵerleme raporu; Ķstanbul ili, Bakērkºy il­esi, Osmaniye m ahallesi, 1224 ada 2 

parsel ve 1225 ada 1 parseller ¿zerinde konumlu ñREFERANS BAKIRK¥Yò Projesinde ñD¿kkan 

ve  Daire ò vasfēyla kayētlē, m¿lkiyeti Halk  Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ôye ait olan 24 adet  

taĸēnmazēn g¿n¿m¿z piyasa koĸullarēnda TL cinsinden nakit veya nakit karĸēlēĵē peĸin satēĸ 

deĵerinin belirlenmesi ve SPK d¿zenlemeleri kapsamēnda deĵerleme amacē ile hazērlanmēĸtēr. 

Ķĸ bu deĵerleme raporu; raporda detaylarē verilen taĸēnmazēn g¿ncel piyasa rayi­ deĵerinin 

tespiti ve sermaye piyasasē mevzuatē gereĵince, deĵerleme raporlarēnda bulunmasē gereken 

asgari hususlar ­er­evesinde deĵerleme raporunun hazērlanmasē olup, m¿ĸteri tarafēndan 

getirilen bir kapsam ve sēnērlama bulunmamaktadēr.  

 

B¥L¦M 2 -  DEĴER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR 

  

2 - 1  Deĵerlemenin Amacē ve Tasarlanan Kullanēmē 

 Sºz konusu deĵerleme ­alēĸmasē Ķstanbul ili, Bakērkºy il­esi, Osmaniye m ahallesinde 

konumlu gayrimenkul lerin piyasa deĵerinin belirleme amacēyla hazērlanmēĸtēr. Bu raporda 

resmi kurum araĸtērmalarē yapēlarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin  durumu 

irdelenmiĸ ve piyasa koĸullarēna uygun olarak piyasa deĵeri araĸtērēlēp tespit edilmiĸtir. Ayrēca 

rapor kapsamēnda deĵere etki eden unsurlar mevcut piyasa koĸullarē i­inde deĵerlendirilmiĸ 

ve deĵere nasēl ulaĸēldēĵē hakkēnda bilgi verilmiĸtir. 

 

2 -2 Deĵerin Tanēmē ve Piyasa Deĵeri A­ēklamasē 

Piyasa deĵeri belirli bir kēymet bi­me tarihinde istekli bir alēcē ve istekli bir satēcēnēn 

hi­bir baĸka etki altēnda kalmadan ve kendi ­ēkarlarēnē kollayarak doĵru bir pazarlama 

sonucu satēĸē ger­ekleĸtirebilecekleri tahmini bir miktardēr. Bu tanēmlamada ifade edilen, 

satēĸēn belirlenen bir tarihte tamamlanmasē ve tapunun satēcēdan alēcēya aĸaĵēdaki ĸartlar 

altēnda devredilmesidir:  

-  Alēcē ve satēcē mantēklē hareket etmektedir.  

-  Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve ken dilerine azami faydayē 

saĵlayacak ĸekilde hareket etmektedirler.  

-  Gayrimenkul¿n satēĸē i­in a­ēk piyasada makul bir s¿re tanēnmēĸtēr.  

-  ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr.  

-  Gayrimenkul¿n alēm ï satēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlarē 

¿zerinden ger­ekleĸtirilmektedir.  

2 -3 Deĵerlendirilen M¿lk Haklarē 

     Raporda deĵerlendirilen m¿lkiyet haklarē tam m¿lkiyet haklarēdēr. 

 

2 -4 Ķĸin Kapsamē  

Bu ­alēĸma kapsamēnda ­alēĸmayē ger­ekleĸtiren deĵerleme uzmanē bir takēm 

araĸtērmalarda ve analizlerde bulunmuĸtur. Elde ettiĵi verilerin bir kēsmē ­alēĸmakta olduĵu 

ofis ortamēndan s¿rekli g¿ncellenen verilerden temin edilmiĸtir.  

Diĵer veriler ise;  

Yaptēĵē ­alēĸmanēn baĵlē olduĵu Belediye, Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿, Ķl ¥zel Ķdaresi, Kadastro 

M¿d¿rl¿ĵ¿ v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmuĸtur.  

Arz talep iliĸkisi ve fiyat araĸtērmalarē bºlgedeki emlak ofislerinden araĸtērēlmēĸtēr.  

Bºlge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmiĸ ve fotoĵraflanmēĸtēr.  
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    B¥L¦M 3 -  DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZIN TANIMI VE VERĶLERĶN 

SUNULMASI  

 

3 - 1 Piyasa Yºresi, ķehir, Komĸuluk ¢evresi ve Konum Verileri 

 
Ķstanbul Ķli Hakkēnda Genel Bilgiler1  

Ķstanbul ili, T¿rkiyeônin kuzeybatēsēnda konumlu olan kētalararasē bir ĸehirdir. Ķstanbulôun 

Avrupaôdaki bºl¿m¿ne ñAvrupa Yakasēò veya ñRumeli Yakasēò; Asyaôdaki bºl¿m¿ne ise 

ñAnadolu Yakasēò veya ñAsya Yakasēò denilmektedir. Ķstanbulôun toplamda 39 il­esi olup, 

bunlardan 25 tanesi Avrupa Yakasēônda, 14 tanesi ise Anadolu Yakasēônda yer almaktadēr. 

ķehir tarihsel s¿re­te incelendiĵinde, doĵal sēnērlar (Marmara Denizi, Boĵazi­i ve Hali­) ile 

surlar arasēnda kurulmuĸ olup, batē yºn¿nde 4 defa geniĸletilmiĸtir.   

D¿nyanēn en eski ĸehirlerinden biri olan Ķstanbul, 330-395 yēllarē arasēnda Roma 

Ķmparatorluĵu, 395-1204 ile 1261 -1453 yēllarē arasēnda Bizans Ķmparatorluĵu, 1204-1261 

arasēnda Latin Ķmparatorluĵu ve son olarak 1453-1922 yēllarē arasēnda Osmanlē 

Ķmparatorluĵu'nun baĸkenti olmuĸtur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baĵlayan ve Asya ile 

Avru pa'yē ayēran boĵaza ev sahipliĵi yapmasē nedeniyle, Ķstanbul'un jeopolitik ºnemi olduk­a 

y¿ksektir. Bug¿n tamamēna yakēnē doldurulmuĸ olan ya da kaybolan doĵal limanlarē 

bulunmaktadēr. Bu ºzelliklerden dolayē bºlge topraklarē ¿zerinde uzun s¿reli egemenlik 

anlaĸmazlēklarē ve savaĸlar yaĸanmēĸtēr. 

G¿n¿m¿zde Ķstanbul tarih, sosyo-k¿lt¿r ve ekonomik a­ēdan T¿rkiyeônin en ºnemli 

ĸehirlerindendir. ķehir, iktisadi b¿y¿kl¿k a­ēsēndan d¿nyada 34., n¿fus a­ēsēndan ïbelediye 

sēnērlarē gºz ºn¿ne alēnarak yapēlan sēralamaya gºre- Avrupaôda 1., d¿nyada ise 6. Sērada 

yer almaktadēr. 

 

                                                           
1 Ķstanbul ili hakkēndaki genel bilgiler ­eĸitli internet sitelerinden alēnarak derlenmiĸtir. 
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Coĵrafik ve Topoĵrafik Yapē 

Ķstanbul 41Á K, 29Á D koordinatlarē arasēnda yer almaktadēr. Batēda ¢atalca Yarēmadasē, 

doĵuda Kocaeli Yarēmadasē, kuzeyde Karadeniz, g¿neyde Marmara Denizi ve ortada Ķstanbul 

Boĵazē'ndan oluĸan kent, kuzeybatēda Tekirdaĵ'a baĵlē Saray, batēda Tekirdaĵ'a baĵlē 

¢erkezkºy, ¢orlu, g¿neybatēda Tekirdaĵ'a baĵlē Marmara Ereĵlisi, kuzeydoĵuda Kocaeli'ne 

baĵlē Kandēra, doĵuda Kocaeli'ne baĵlē Kºrfez, g¿neydoĵuda Kocaeli'ne baĵlē Gebze il­eleri 

ile komĸudur. Ķstanbul'u oluĸturan yarēmadalardan ¢atalca Avrupa, Kocaeli ise Asya 

anakaralarēnda yer almaktadēr. Kentin ortasēndaki Ķstanbul Boĵazē ise bu iki kētayē birleĸtirir.  

Ķstanbul topraklarē az engebeli olup, en y¿ksek noktasē Kartal il­esindeki Aydos Tepesi'dir. 

Ķstanbulôdaki baĸlēca doĵal gºller B¿y¿k­ekmece, K¿­¿k­ekmece ve Durusu gºlleridir.  

Ķklimi ve Doĵal Bitki ¥rt¿s¿ 

Ķstanbul ve yakēn ­evresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasēnda ge­iĸ ºzellikleri 

gºr¿lmektedir. Hava sēcaklēklarē ve yaĵēĸ ortalamalarē d¿zensiz; bitki ºrt¿s¿ dengesizdir. 

Ķstanbul'un coĵrafi ºzellikleri ve toprak koĸullarē orman oluĸumlarēna olanak verir 

niteliktedir. Ancak ĸehir i­inde ormanlarēn ve ormanlarda gºr¿len aĵa­ t¿rlerinin daĵēlēmē 

d¿zensizdir. Ķstanbul'un en ºnemli ormanlarē Belgrad Ormanē, Aydos Ormanē ve Kayēĸdaĵē 

Ormanē'dēr. Ķstanbul'daki orman arazilerinin y¿zºl­¿m¿ 240.960 hektar aĵa­lēklē; 294.299 

hektar da a­ēklēk olmak ¿zere toplam 535.259 hektardēr. 

Doĵal ormanlarēn bozulduĵu ya da tahrip edildiĵi bºlgelerde psºdomaki oluĸumlarē 

gºzlenmektedir. Kuzeyde, Karadeniz yakēnlarēnda gºr¿len psºdomakiler, bºlgenin toprak 

yapēsē ve iklim ºzellikleri nedeniyle olaĵandan ­ok daha boylu ve g¿rd¿r. Son yarēm y¿zyēlda 

ĸehirdeki orman varlēĵē n¿fus artēĸēyla paralel olarak gerilemiĸtir. Boĵaz'a yapēlan kºpr¿ler 

nedeniyle ĸehrin ºngºr¿len doĵu-batē doĵrultusundaki geniĸlemesi kuzeye kaymēĸ; bu 

nedenle orman arazileri yeni yerleĸim bºlgeleri oluĸturmak adēna tahrip olmuĸtur.  

Kentleĸme 

Ķstanbul'un ĸehir yapēsē ve ĸekli s¿rekli deĵiĸmektedir. Yunan, Roma ve Bizans dºnemleri 

boyunca Konstantinopolis'in tarihi yarēmadasēnda, Galata'da (Pera, sonraki adēyla Beyoĵlu), 

Chalcedon (Kadēkºy) ve Chrysopolis'te (¦sk¿dar) ºnemli derecede yenilenme ve b¿y¿meler 

yaĸanmēĸtēr.  

 
Son yēllarda inĸa edilen ­ok y¿ksek yapēlar, n¿fusun hēzlē b¿y¿mesi gºz ºn¿ne alēnarak 

yapēldēĵē ºne s¿r¿lmektedir. ķehrin hēzla geniĸlemesinden dolayē konutlaĸma, genellikle ĸehir 

dēĸēna doĵru ilerlemektedir. ķehrin sahip olduĵu en y¿ksek ­ok katlē ofis ve konutlar, Avrupa 

Yakasē'nda bulunan Levent, Mecidiyekºy ve Maslak semtlerinde toplanmēĸtēr. Levent ve 
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Etiler'de ­ok sayēda alēĸveriĸ merkezi bulunmaktadēr. T¿rkiye'nin en b¿y¿k ĸirket ve 

bankalarēnēn ºnemli bir kēsmē bu bºlgede konumludur.  

20. y¿zyēlēn ikinci yarēsēndan itibaren, ºzellikle Anadolu Yakasē'nda denize yakēn yazlēk 

konutlarēn ve l¿ks kºĸklerin yapēmēna hēz verilmiĸtir. Kadēkºy il­esindeki Baĵdat Caddesi 

geniĸliĵi ve uzunluĵuyla bir­ok alēĸveriĸ merkezi ve restoranē barēndērmaktadēr. Bu 

geliĸmeler bºlgenin deĵiĸiminde etkili olmuĸtur. Yakada, son yēllarda ger­ekleĸen n¿fus 

b¿y¿mesinin en b¿y¿k faktºr¿ Anadolu'dan gelen gº­ olmuĸtur. G¿n¿m¿zde, Ķstanbul 

n¿fusunun %66'sē Avrupa Yakasē'na yerleĸmiĸtir. 

Demografik Yapē 

Ķstanbul n¿fusu 2016 yēlē Adrese Dayalē N¿fus 

Kayēt Sistemiône gºre 14.804.116 kiĸi olarak 

saptanmēĸtēr. Ķstanbulôun y¿zºl­¿m¿ 5.461 

kmĮ olup, kmĮ'ye 2.711 kiĸi d¿ĸmektedir. 

Ķstanbulôda yoĵunluĵun en fazla olduĵu il­e, 

42.644 kiĸi ile G¿ngºren il­esidir. Ķlde yēllēk 

n¿fus artēĸ oranē % 1,00 olmuĸtur. 

2016 yēlēnda T¦ĶK verilerine gºre 39 Ķl­e ve 

belediye, bu belediyelerde toplam 960 

mahalle bulunmaktadēr. 

Ķstanbul'da ikamet edenlerin yalnēzca y¿zde 

14,81'inin n¿fusu Ķstanbul'a kayētlēdēr. Ķkamet 

edenlerin n¿fusa kayētlē olduklarē illere gºre 

yapēlan sēralamada Sivas 758.208 (%5,21), 

Kastamonu 557.166 (%3,83), Ordu 510.976 

(%3,51), Giresun 487.587 (%3,35), Tokat 

473.252 (%3,25) ve Samsun 426.629 

(%2,93) kiĸi ile en ¿st sēralardadēr. 

Ekonomik Yapē 

Ķstanbul, kara ve deniz ticaret yollarēnēn bir 

kavĸaĵē olmasē ve stratejik konumu nedeniyle T¿rkiye'de ekonomik yaĸamēn merkezi 

olmuĸtur. Ķstanbul, aynē zamanda T¿rkiyeônin en b¿y¿k sanayi merkezlerinden olup, 

¿lkedeki sanayi istihdamēnēn %20'sini karĸēlamaktadēr. Ayrēca yaklaĸēk olarak %38'lik 

end¿striyel alana sahiptir.  

Ķstanbul gēda sanayi, tekstil ¿retimi, petrol ¿r¿nleri, kau­uk, metal eĸya, deri, kimya, ila­, 

elektronik, cam, teknolojik ¿r¿nler, makine, otomotiv, ulaĸēm ara­larē, k©ĵēt ve k©ĵēt 

¿r¿nleri ve alkoll¿ i­kiler, kentin ºnemli sanayi ¿r¿nleri arasēnda yer almaktadēr. Forbes 

Dergisi'nin yaptēĵē araĸtērmaya gºre 2008 yēlē Mart itibarēyla 35 milyardere sahip ĸehir d¿nya 

sēralamasēnda dºrd¿nc¿ olmuĸtur. Brookings Institution ve JP Morgan'ēn 2014 yēlē baz 

alēnarak oluĸturulan ekonomide y¿kselen kentler sēralamasēnda Ķstanbul 300 ĸehir arasēnda 

Ķzmir'in ardēndan 3. Sērada olmuĸtur. Yine bu rapora gºre Ķstanbul'daki 2014 yēlēndaki iĸsizlik 

oranē %6,5 olarak ger­ekleĸmiĸtir. 

Ķstanbul'da ilk olarak 1866 yēlēnda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasē, 1986 yēlē 

baĸlarēnda mevcut yapē deĵiĸtirilerek bug¿nk¿ Ķstanbul Menkul Kēymetler Borsasē (ĶMKB) 

a­ēlmēĸtēr. 19. ve 20. y¿zyēl baĸlarēnda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanlē 

Ķmparatorluĵu i­in finans merkezi olmuĸtur. Bu bºlgede Osmanlē'nēn merkez bankasē olan 
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Bank -ē Osman´ (1856 yēlēndan sonra yeniden d¿zenlenerek 1863 yēlēndan itibaren Bank-ē 

Osman´-i ķahane) ve Osmanlē Borsasē bulunmaktaydē. Bankalar Caddesi, 1990 yēlēna kadar 

finans ve ekonomi merkezi ol mayē korumuĸ fakat yenileĸme hareketi baĸlamasē sonucu 

modern iĸ merkezleri Levent ve Maslak bºlgeleri olmuĸtur.  

G¿n¿m¿zde Ķstanbul, T¿rkiye'nin %55 ¿retimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. 

Ķstanbul, Gayrisafi Mill´ Hasēla'nēn %21.2'lik kēsmēnē oluĸturmakta olup, toplam ihracattaki 

payē %45,2, ithal©ttaki payē ise %52,2ôi olmuĸtur. 

Ķstanbul ekonomisinde turizminde ºnemli bir yeri bulunmaktadēr. Ķstanbul'un tarihi, anētlar 

ve yapētlarēn fazlalēĵē ve Boĵaz'a sahip olmasē nedeniyle ºnemli turizm merkezlerinden 

biridir. Turistler arasēnda en b¿y¿k pay Almanlara ait olup, Almanlarē Ruslar, Amerikalēlar, 

Ķtalyanlar ve Fransēzlar izlemektedir. Ķstanbul'da ­eĸitli ekonomik sēnēflara hitap eden 5 

yēldēzlē zincir otellerden, butik aile iĸletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel 

bulunmaktadēr. Son yēllarda d¿nya ­apēnda isim yapmēĸ zincir oteller Ķstanbul'a yoĵun ilgi 

gºstermektedirler.  

Ticaret ve Sanayi  

Ķstanbulôda Boĵaz kºpr¿lerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasēnda uzanan otoyollarēn, 

demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baĵlanmasē ve b¿y¿k limanlarē olmasē sebebiyle bºlgenin 

ekonomik hayatēnda ticaret en b¿y¿k paya sahiptir. Ķstanbulôun ticaret sektºr¿ ¿lke 

toplamēnēn %27'sini oluĸturmakta olup, dēĸalēm ve dēĸsatēm konusunda da Ķstanbul, T¿rkiye 

­apēnda birinci sērada yer almaktadēr. T¿rkiye'de hizmet veren ºzel bankalarēn t¿m¿n¿n, 

ulusal ­apta yayēn yapan gazetelerin, televizyon kanallarēnēn, ulaĸēm firmalarēnēn ve 

yayēnevlerinin ise t¿m¿ne yakēnēnēn genel merkezleri Ķstanbul'da bulunmaktadēr. Nitekim, 

Ķstanbul ekonomisinde bankacēlēkla birlikte ulaĸtērma-haberleĸme sektºr¿ %15'i aĸan bir 

paya sahiptir.  

T¿rkiye'nin b¿y¿k sanayi kuruluĸlarēndan pek ­oĵunun genel merkezi ve fabrikasē 

Ķstanbul'da bulunmaktadēr. Ķstanbulôda madeni eĸya, makine, otomotiv, gemi yapēmē, kimya, 

dokuma, konfeksiyon, hazēr gēda, cam, porselen ve ­imento sanayii geliĸmiĸtir. 2000'li 

yēllarēn baĸēnda payē %30'a yakēn olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci b¿y¿k sektºrd¿r. 

Cumhuriyet'in kurulmasēyla hēzla sanayileĸen Ķstanbul'da ilk fabrikalar Hali­ kēyēlarēna 

kurulmuĸ; ancak ĸehirde yarattēklarē kirlilik ve olumsuz etkenlerden ºt¿r¿ tasfiye edilerek 

ĸehrin dēĸēnda oluĸturulan organize sanayi bºlgelerine taĸēnmēĸtēr. Ancak Ķstanbulôun en 

b¿y¿k sanayi bºlgelerinden olan Atat¿rk Oto Sanayi Sitesi ve Ķkitelli Organize Sanayi 

Bºlgesi, yerleĸim yerlerinin bu yºnde geliĸim gºstermesi nedeniyle g¿n¿m¿zde yerleĸim 

yerlerinin arasēnda kalmēĸtēr. 

Tarēm ve Hayvancēlēk 

Ķstanbul, tarih boyunca ¿retim merkezi olmaktan ­ok t¿ketim merkezi olmuĸtur. Dolayēsēyla, 

tarēm Ķstanbul ekonomisinde k¿­¿k bir yere sahip olup, ge­miĸte ¿rettiĵi az miktarda 

tarēmsal ¿r¿nle, kendi gereksiniminin bir bºl¿m¿n¿ karĸēlayabiliyorken; g¿n¿m¿zde tarēm 

alanlarēnēn hēzla kentleĸmesi ve kērsalda yaĸayan halkēn merkeze yºnelmesi nedeniyle, ilde 

tarēmēn payē en geri d¿zeylerine ulaĸmēĸtēr. 

G¿n¿m¿zde Ķstanbul topraklarēnēn %30'u tarēma elveriĸli olmasēna karĸēn bu alanlar tam 

deĵerlendirilmemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarēnēn yarēsēndan fazlasē buĵdaya 

ayrēlmēĸtēr. Sebze olarak 4.964 dekarla taze fasulye, meyve olarak 26.617 dekarla fēndēk 

¿retimi ilk sērada yer almaktadēr. Tarēmsal ¿retimde ºn plana ­ēkan il­eler arasēnda ¢atalca, 

Silivri, ķile, Ey¿p, Beykoz ve Kartal bulunmaktadēr. 
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Ķstanbul'da hayvancēlēk genel olarak ­iftlik, mandēra ve aĵēllarda, sēĵēr besiciliĵi, tavuk­uluk 

ve balēk­ēlēktēr. ¥zellikle ­evre illerdeki balēk­ēlarēn, Ķstanbul dēĸēnda avladēklarē balēklarē 

Ķstanbul'da piyasaya s¿rmeleri nedeniyle, balēk­ēlēĵēn hayvancēlēk alanēndaki payē olduk­a 

y¿ksektir. Hayvancēlēk sektºr¿yle ĸehrin g¿nl¿k s¿t ve yumurta gereksinimi bir miktar 

karĸēlanmaktadēr. Ancak Ķstanbul hayvancēlēk alanēnda kendine yetemediĵi i­in, ¿rettiĵi 

miktarēn ­ok daha fazlasēnē diĵer illerden satēn almaktadēr. Ķstanbul'da sēnērlē miktarda 

arēcēlēk, ipekbºcek­iliĵi de yapēlmakta olup, ge­miĸte Ayazaĵa, Kemerburgaz, Hacēmaĸlē gibi 

yerlerde domuz ­iftlikleri de bulunmaktaydē. 

Ormancēlēk ve Madencilik 

Avrupa Yakasē'nēn kuzeydoĵusunda yer alan Sarēyer il­esi Maden mahallesinde altēn, g¿m¿ĸ 

ve bakēr damarlarē olduĵu Bizans dºneminden bu yana bilinmesine karĸēn, iĸletilmeye 

deĵmeyecek d¿zeydedir. Ķstanbulôda metal cevheri olarak ­ēkartēlan tek maden manganez 

olup, manganez madenleri ĸehrin batēsēnda ¢atalca ve Silivri il­elerinde bulunmaktadēr. 

ķehrin batēsēnda, kuzeyinde ve kuzeybatēsēnda kºm¿r ve linyit ocaklarē vardēr. Jeolojik 

yapēsēnēn uygunluĵu nedeniyle Ķstanbul'un pek ­ok yerinde taĸ ocaklarē bulunmaktadēr. Bu 

ocaklar Karadeniz kēyēlarēndan Adalar'a kadar bir­ok yerde gºr¿lebilmektedir. Ķstanbul'da 

ge­miĸte ­ēkarēlan mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan 

bazēlarē inĸaat sektºr¿nden gelen y¿ksek talep sonucunda bug¿n t¿kenmiĸ; ya da t¿kenme 

noktasēna gelmiĸtir. ¥zellikle ­ēkartēlan kuvarsit ve kaolen sayesinde Ķstanbul'da cam ve 

seramik sanayii geliĸmiĸtir. 

Ķstanbul genelinde t¿m orman alanlarē koruma altēna alēnmēĸ olmakla birlikte, sēnērlē 

miktarda ormancēlēk faaliyeti y¿r¿t¿lmektedir. Ge­miĸte doĵal oluĸumlu ormanlarēn b¿y¿k 

bir bºl¿m¿nden kente yakacak odun saĵlamak i­in yararlanēlmēĸ ancak son yēllarda 

doĵalgazēn yaygēnlaĸmasē sebebiyle bu gereksinim azalma gºstermiĸtir. Ķstanbul'daki bu 

baltalēk ormanlarēn bir bºl¿m¿ g¿n¿m¿zde bozuk ormanlara dºn¿ĸm¿ĸt¿r. 

Turizm  

Binlerce yēldēr, deĵiĸik insan topluluklarēnēn yaĸadēĵē Ķstanbul topraklarēnēn hemen her 

yºresinde, tarihin ­eĸitli dºnemlerinden kalma tarih´ eserlerle karĸēlaĸmak m¿mk¿nd¿r. 

Envanterlerde kayētlē binlerce tarih´ eser arasēnda, kent duvarlarē, saraylar, kasērlar, camiler, 

kiliseler, sinagoglar, ­eĸmeler ve konaklar bulunur. Tarihi deĵerlerin yanēnda Ķstanbul aynē 

zamanda k¿lt¿r-sanat, eĵlence, eĵitim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasē platformlarda 

ºn plana ­ēkmaktadēr.  T¿m bu yºnleriyle Ķstanbul, turizm alanēnda ¿lke ekonomisine ºnemli 

katk ē saĵlamaktadēr.  

2017 yēlēnēn ilk dokuz ayēnda Ķstanbulôa gelen yabancē turistlerin toplamdaki y¿zdeleri 

incelendiĵinde; Almanlar:%9.2, Ķranlēlar:%8.0, Suudi Arabistanlēlar:%5.9, Iraklēlar:%5.2, 

Ruslar:%4.4, Ķngilizler:%3.5, Fransēzlar:%3.4, Amerikalēlar:%2.9, Ukraynalēlar:%2.8, 

Kuveytliler:%2.5, Hollandalēlar:%2.3, Azerbeycanlēlar:%2.0 olduĵu gºr¿lmektedir.2  

 

                                                           
2 Ķstanbul Ķl K¿lt¿r ve Turizm M¿d¿rl¿ĵ¿ resmi web sayfasēndan derlenmiĸtir. 
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Atat¿rk ve Sabiha Gºk­en Havalimanlarē ile Haydarpaĸa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu, 

Ambarlē ve Karakºy limanlarēndan alēnan verilere gºre; 2017 yēlē ocak-eyl¿l aylarēnda 

Ķstanbulôa gelen yabancē sayēsēnē ge­en yēla oranla %13 oranēnda artmēĸtēr. 2016 yēlē 

baĸēndan itibaren d¿ĸ¿ĸ gºzlenen Ķstanbulôa gelen yabancē sayēlarēnda son ¿­ ay gelen 

yabancē sayēlarēyla k¿m¿latifte tekrar artēĸa ge­miĸtir. 2017 eyl¿l ayēnda, ge­en yēlēn aynē 

ayēna gºre gelen yabancē sayēsē yaklaĸēk %31 artmēĸtēr.3 

 

 
Yukarēdaki grafikte gºr¿ld¿ĵ¿ ¿zere 2017 Ķstanbulôa gelen yabancē ziyaret­i deĵerleri 2016 

yēlēndaki deĵerleri aĸmēĸ olup, 2015 yēlē deĵerlerine yaklaĸmēĸtēr. 

Ķstanbul turizm a­ēsēndan gerekli altyapēya b¿y¿k oranda sahiptir. K¿lt¿r ve Turizm 

Bakanlēĵēmēzdan ñĶĸletme Belgeliò 540 konaklama tesisin tamamēnēn yatak kapasitesi 

toplamē 108.446 olup, 36.108 yatak kapasiteli konaklama tesisi inĸasē devam etmektedir. 

K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵēndan ñĶĸletme Belgeliò Yeme ï Ķ­me ve Eĵlence Tesisleri toplam 

kapasitesi 115.513 kiĸi olup, bu kapasitenin 31.577 kiĸilik kēsmē Y¿zer Lokantalar, G¿n¿birlik 

Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak belgelendirilen deniz taĸētlarēna aittir. Ayrēca 

                                                           
3 Ķstanbul Ķl K¿lt¿r ve  Turizm M¿d¿rl¿ĵ¿ resmi web sayfasēndan derlenmiĸtir.  
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Ķstanbulôda inĸasē devam eden toplam 7.246 kiĸi kapasiteli Yeme ï Ķ­me ve Eĵlence Tesisi 

bulunmaktadēr. Bunlarla birlikte ¿lkemizdeki toplam 9.626 Seyahat Acentasēnēn %35ôi 

(3.330ôu) Ķstanbulôda bulunmaktadēr. Ķstanbulôdaki bu 3.330 Turizm Seyahat Acentasēnēn 

%97.6ôsē A grubu, %1ôi B grubu ve %1.4ô¿ C grubundan oluĸmaktadēr.  

Ulaĸēm 

Ķstanbulôda ulaĸēm kara, hava, deniz ve demiryollarē gibi ­eĸitli ĸekillerde saĵlanmakta olup, 

bºlgede ĸehiri­i, ĸehirlerarasē ve uluslararasē taĸēmacēlēĵēn yapēldēĵē b¿y¿k merkezler 

bulunmaktadēr. Ķstanbulôda havayolu ulaĸēmēnēn yapēldēĵē iki sivil havalimanē ve inĸaatē 

devam eden 3. Havalimanē olarak da adlandērēlan havalimanē bulunmaktadēr. Ķstanbulôda 

yurti­i ve yurtdēĸē pek ­ok merkeze aktarma yapmaksēzēn u­mak m¿mk¿nd¿r. Ķldeki 

havalimanlarēndan Atat¿rk Havalimanē, Avrupa Yakasē'nda Bakērkºy il­esinde; Sabiha 

Gºk­en Havalimanē Anadolu Yakasē'nda Pendik il­esinde; inĸaatē devam eden havalimanē ise 

Avrupa Yakasēônda Arnavutkºy il­esinde yer almaktadēr.  

Karayoluyla ulaĸēm ise Ķstanbul'da ºzellikle ĸehirlerarasē yolculukta b¿y¿k bir paya sahiptir. 

T¿rkiye'nin her iline ve ayrēca G¿rcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komĸu ¿lkelere 

Ķstanbul'dan doĵrudan seferler yapēlmaktadēr. Anadolu Yakasē'nda Harem Otogarē, Avrupa 

Yakasē'ndaysa B¿y¿k Ķstanbul Otogarē (Esenler Otogarē) hizmet vermektedir. Ķstanbul 

Otogarē da metroyla kent merkezine baĵlanmaktadēr. Bunun dēĸēnda ĸehrin deĵiĸik 

bºlgelerinde, kimi b¿y¿k seyahat firmalarēnēn iĸletmesini yaptēĵē cep otogarlarē da 

mevcutt ur.  

 
Demiryolu ise bu iki ulaĸēm yoluna oranla daha az tercih edilen ulaĸēm ­eĸididir. Ķstanbul'dan 

Eskiĸehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurti­i merkezler ile Yunanistan, 

Bulgaristan, Romanya, Sērbistan, Macaristan, Ķran, Suriye ve Irak gibi dēĸ merkezlere tren 

seferleri yapēlmaktadēr.  

Deniz yoluyla ise ilde d¿zenli ulaĸēm yalnēzca yurti­inde ger­ekleĸtirilir. Ķstanbul'dan 

Yalova'ya, Balēkesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardēr. Ķstanbul Limanē'na 

turistik ama­larla gelen m¿nferit gemiler dēĸēnda yurtdēĸē varēĸlē gemi seferi 

bulunmamaktadēr. 


