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1. DEĴERLEME KAPSAM VE ĶLKELERĶ 

1.1 DEĴERLEME RAPORUNUN AMACI 

Bu deĵerleme raporunun amacē; ĶDEALĶST GYO A.ķ.ônin talebine istinaden, Necip Fazēl Mahallesi (Tapu 

kayētlarēna gºre Yukarē Dudullu Mahallesi)ônde 84.152,55 m2 b¿y¿kl¿ĵ¿ndeki 106 parselde bulunan, adres 

kayētlarēna gºre Ķdealist Kent Caddesi, Ķdealist Kent 2 Sitesi 5. Blok, 1, 2, 3, 4, 8, 9, 10,11, 12, 17, 18, 19, 20, 

21, 22, 23, 24, 25 no.lu baĵēmsēz bºl¿mlerin pazar deĵerlerini i­eren Deĵerleme Raporuônun hazērlanmasēdēr. 

1.2 UYGUNLUK BEYANI 

Tarafēmēzca yapēlan deĵerleme ­alēĸmasē ile ilgili olarak; 

¶ Raporda sunulan bulgularēn Deĵerleme Uzmanēnēn bildiĵi kadarēyla doĵru olduĵunu,  

¶ Rapor edilen analiz, fikir ve sonu­larēn yalnēzca varsayēmlar ve sēnērlayēcē koĸullar tarafēndan kēsētlanmēĸ 

olduĵu ve kiĸisel, tarafsēz ve ºnyargēsēz profesyonel analiz, fikir ve sonu­lardan oluĸtuĵunu, 

¶ Deĵerleme Uzmanēnēn, deĵerleme konusunu oluĸturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kiĸisel 

ilgi veya ºnyargēsēnēn olmadēĵēnē,  

¶ Deĵerleme hizmetinin karĸēlēĵēnēn, bu rapordaki analiz, fikir ve sonu­lardan yola ­ēkēlarak ortaya 

konulabilecek hareket ve olaylara baĵlē olmadēĵēnē, 

¶ Deĵerleme hizmetinin ºnceden belirlenmiĸ sonu­larēn elde edilmesine yºnelik olarak geliĸtirilmediĵi ve 

rapor edilmediĵini, 

¶ Deĵerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun ger­ekleĸtiĵini,  

¶ Deĵerleme Uzmanēnēn mesleki eĵitim ĸartlarēna haiz olduĵunu,  

¶ Deĵerleme Uzmanēnēn m¿lk¿ kiĸisel olarak denetlediĵini, 

¶ Raporda belirtilenlerin haricinde hi­ kimsenin bu raporun hazērlanmasēnda mesleki bir yardēmda 

bulunmadēĵēnē  

beyan ederiz. 

1.3 DEĴERLEME ¢ALIķMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE Y¥NTEMLER 

Bu raporda yer alan deĵerleme ­alēĸmasē, Sermaye Piyasasē Kuruluônun 31.08.2019 tarih ve III-62.3) sayēlē 

ñSermaye Pē→yasasēnda Faalē→yette Bulunacak Gayrē→menkul Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda Teblē→ĵ (III-62.3)ò 

h¿k¿mleri ile bu tebliĵin ekinde (EK-1) yer alan ñDeĵerleme Raporunda Bulunmasē Gereken Asgari Hususlarò 

ve yine Kurulôun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayēlē ñSermaye Piyasasēnda Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda 

Tebliĵòi doĵrultusunda Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē 2017 kapsamēnda hazērlanmēĸtēr.  

UDS 104 tanēmlē deĵer esaslarēndan, Pazar deĵeri, bir varlēk veya y¿k¿ml¿l¿ĵ¿n, uygun pazarlama faaliyetleri 

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

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

gerekli gºr¿len tahmini tutardēr. Pazar deĵeri kavramē, katēlēmcēlarēn ºzg¿r olduĵu a­ēk ve rekabet­i bir pazarda 

pazarlēk edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varlēĵēn pazarē, uluslararasē veya yerel bir pazar olabilir. Bir 

pazar ­ok sayēda alēcē ve satēcēdan veya karakteristik olarak sēnērlē sayēda pazar katēlēmcēsēndan oluĸabilir. 

Varlēĵēn satēĸa sunulduĵunun varsayēldēĵē pazar, teorik olarak el deĵiĸtiren varlēĵēn normal bir ĸekilde el 

deĵiĸtirdiĵi bir pazardēr. 
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Pazar deĵeri, deĵerleme tarihi itibarēyla, pazarda pazar deĵeri tanēmēna uygun olarak makul ĸartlarda elde 

edilebilecek en olasē fiyattēr. Bu fiyat, satēcē tarafēndan makul ĸartlarda elde edilebilecek en iyi ve alēcē 

tarafēndan makul ĸartlarda elde edilebilecek en avantajlē fiyattēr.  

Bu kapsamda, deĵerleme ­alēĸmasēnda aĸaĵēdaki hususlarēn ge­erliliĵi varsayēlmaktadēr: 

- Gayrimenkul¿n niteliĵi gereĵi analizde, mevcut bir pazarēn varlēĵē peĸinen kabul edilmiĸtir. 

- Alēcē ve satēcē makul ve mantēklē ve her ikisi de baĵēmsēz hareket etmektedir.  

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili makul bilgiye sahiptir ve kendilerine azami faydayē saĵlayacak ĸekilde 

hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkullerin satēĸē i­in makul bir s¿re tanēnmēĸtēr. 

- ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr. 

- Gayrimenkullerin alēm satēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlarē ¿zerinden 

ger­ekleĸtirilmektedir. 

- Gayrimenkullerin makul ĸartlarda elde edilebilecek en olasē deĵeri takdir edilmektedir. 

- Takdir edilen Pazar deĵeri deĵerleme tarihi itibarēyla belirlenmiĸ olup deĵerleme tarihine ºzg¿d¿r. 

Ķĸ bu deĵerleme raporundaki deĵer esasē, a­ēk ve rekabet­i bir pazarda, bir el deĵiĸtirme iĸleminde elde 

dilebilecek en olasē fiyattēr. 

UDS 105 tanēmlē deĵerleme yaklaĸēmlarēndan aĸaĵēda tanēmlanan ve a­ēklanan ¿­ yaklaĸēm deĵerlemede 

kullanēlan temel yaklaĸēmlardēr. 

 (a) Pazar Yaklaĸēmē,  

 (b) Gelir Yaklaĸēmē, 

 (c) Maliyet Yaklaĸēmē. 

(a) Pazar Yaklaĸēmē 

Pazar yaklaĸēmē varlēĵēn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynē veya karĸēlaĸtērēlabilir (benzer) varlēklarla 

karĸēlaĸtērēlmasē suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵerin belirlendiĵi yaklaĸēmē ifade eder. 

Pazar yaklaĸēmē yºntemlerinden, kēlavuz iĸlemler yºntemi olarak da bilinen karĸēlaĸtērēlabilir iĸlemler 

yºnteminde, gºsterge niteliĵindeki deĵere ulaĸēlabilmesi i­in deĵerleme konusu varlēĵēn aynēsē veya benzeri 

varlēklarla ilgili iĸlemlere iliĸkin bilgilerden istifade edilir. Karĸēlaĸtērēlabilir iĸlemler yºnteminin temel adēmlarē:  

(a) ilgili pazardaki katēlēmcēlar tarafēndan kullanēlan karĸēlaĸtērma birimlerinin tespit edilmesi,  

(b) ilgili karĸēlaĸtērēlabilir iĸlemlerin tespit edilmesi ve bu iĸlemler i­in temel deĵerleme ºl­¿tlerinin 

hesaplanmasē,  

(c) karĸēlaĸtērēlabilir varlēklar ile deĵerleme konusu varlēk arasēnda niceliksel benzerliklerin ve farklēlēklarēn tutarlē 

bir karĸēlaĸtērmalē analizinin yapēlmasē,  

(d) karĸēlaĸtērēlabilir varlēklar ile deĵerleme konusu varlēk arasēndaki farklēlēklarēn yansētēlabilmesi amacēyla 

deĵerleme ºl­¿tleri (varsa) i­in gerekli d¿zeltmelerin yapēlmasē,  

(e) d¿zeltilmiĸ deĵerleme ºl­¿t¿n¿n deĵerleme konusu varlēĵa uygulanmasē ve  
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(f) ­eĸitli deĵerleme ºl­¿t¿n¿n kullanēlmasē halinde gºsterge niteliĵindeki deĵerlerin tek bir sonuca 

ulaĸtērēlmasē ĸeklindedir. 

b) Gelir Yaklaĸēmē 

Gelir yaklaĸēmē, gºsterge niteliĵindeki deĵerin, gelecekteki nakit akēĸlarēnēn tek bir cari deĵere dºn¿ĸt¿r¿lmesi 

ile belirlenmesini saĵlar. Gelir yaklaĸēmēnda varlēĵēn deĵeri, varlēk tarafēndan yaratēlan gelirlerin, nakit 

akēĸlarēnēn veya maliyet tasarruflarēnēn bug¿nk¿ deĵerine dayanēlarak tespit edilir. 

Gelir yaklaĸēmēnēn ­ok sayēda uygulama yolunun bulunmasēna karĸēn, gelir yaklaĸēmē kapsamēndaki yºntemler 

fiilen gelecekteki nakit tutarlarēn bug¿nk¿ deĵere indirgenmesine dayanmaktadēr. Bunlar Ķndirgenmiĸ Nakit 

Akēĸlarē (ĶNA) yºnteminin varyasyonlarē olup standartlarda yer verilen kavramlar t¿m gelir yaklaĸēmē yºntemleri 

i­in kēsmen veya tamamen ge­erlidir. ĶNA yºnteminde, tahmini nakit akēĸlarē deĵerleme tarihine indirgenmekte 

ve bu iĸlem varlēĵēn bug¿nk¿ deĵeriyle sonu­lanmaktadēr. ĶNA yºnteminin temel adēmlarē:  

(a) deĵerleme konusu varlēĵēn ve deĵerleme gºrevinin niteliĵine en uygun nakit akēĸē t¿r¿n¿n se­ilmesi 

(ºrneĵin, vergi ºncesi veya vergi sonrasē nakit akēĸlarē, toplam nakit akēĸlarē veya ºzsermayeye ait nakit 

akēĸlarē, reel veya nominal nakit akēĸlarē vb.),  

(b) nakit akēĸlarēnēn tahmin edileceĵi en uygun kesin s¿renin varsa belirlenmesi,  

(c) sºz konusu s¿re i­in nakit akēĸ tahminlerinin hazērlanmasē,  

(d) (varsa) kesin tahmin s¿resinin sonundaki devam eden deĵerin deĵerleme konusu varlēk i­in uygun olup 

olmadēĵēnēn; daha sonra da, varlēĵēn niteliĵine uygun devam eden deĵerin belirlenmesi,  

(e) uygun indirgeme oranēnēn belirlenmesi ve  

(f) indirgeme oranēnēn varsa devam eden deĵer de d©hil olmak ¿zere, tahmin´ nakit akēĸlarēna uygulanmasē 

ĸeklindedir. 

c) Maliyet Yaklaĸēmē  

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

olmadēk­a, belli bir varlēk i­in, ister satēn alma, isterse yapēm yoluyla edinilmiĸ olsun, kendisine eĸit faydaya 

sahip baĸka bir varlēĵē elde etme maliyetinden daha fazla ºdeme yapmayacaĵē ekonomik ilkesinin 

uygulanmasēyla gºsterge niteliĵindeki deĵerin belirlendiĵi yaklaĸēmdēr. Bu yaklaĸēmda, bir varlēĵēn cari ikame 

maliyetinin veya yeniden ¿retim maliyetinin hesaplanmasē ve fiziksel bozulma ve diĵer bi­imlerde ger­ekleĸen 

t¿m yēpranma paylarēnēn d¿ĸ¿lmesi suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵer belirlenmektedir. Belli baĸlē ¿­ 

maliyet yaklaĸēmē yºntemi bulunmaktadēr:  

(a) ikame maliyeti yºntemi: gºsterge niteliĵindeki deĵerin eĸdeĵer fayda saĵlayan benzer bir varlēĵēn 

maliyetinin hesaplanmasēyla belirlenmesidir. 

(b) yeniden ¿retim maliyeti yºntemi: gºsterge niteliĵindeki deĵerin varlēĵēn aynēsēnēn ¿retilmesi i­in gerekli olan 

maliyetin hesaplanmasēyla belirlenmesidir.  

(c) toplama yºntemi: varlēĵēn deĵerinin bileĸenlerinin her birinin deĵeri toplanarak hesaplandēĵē yºntemdir. 
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2. ķĶRKET VE M¦ķTERĶYĶ TANITICI BĶLGĶLER 

2.1 DEĴERLEMEYĶ YAPAN KURUM ¦NVANI VE ĶLETĶķĶM BĶLGĶLERĶ 

SMART KURUMSAL GAYR MENKUL DEĴERLEME VE DANIķMANLIK. A.ķ. 

Mustafa Kemal Mh. 2129. Sokak No:4/6 ¢ankaya / ANKARA 

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 

E-Posta : iletisim@smartkurumsal.com.tr 

Web : www.smartkurumsal.com.tr 

Maltepe VD ² 7720681407 

Ticaret Sicil No: 382333 

2.2 DEĴERLEMEYĶ TALEBĶNDE BULUNAN M¦ķTERĶ ¦NVANI VE ĶLETĶķĶM BĶLGĶLERĶ 
 

ĶDEALĶST GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. 

Kēsēklē Mah. Hanēm Seti Sok No:38 ¦sk¿dar / Ķstanbul 

Tel: 0216 443 82 90 - Faks: 0216 523 13 58 

E-Posta : info@idealistgyo.com 

Web : http://www.idealistgyo.com 

ĶSTANBUL - ¦mraniye Vergi Dairesi M¿d¿rl¿ĵ¿ - 4700572219 

Ticaret Sicil No: 646759 

2.3 M¦ķTERĶ TALEBĶNĶN KAPSAMI VE SINIRLAMALAR 

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan 18 adet baĵēmsēz bºl¿m¿n deĵerleme tarihi itibariyle,  

- Pazar deĵerinin tespiti 

- Aylēk kira pazar deĵerinin tespiti 

talebi bulunmaktadēr. 

Bu rapor amacēna uygun olarak Sermaye Piyasasē Kuruluônun 31.08.2019 tarih ve III-62.3) sayēlē ñSermaye 

Pē→yasasēnda Faalē→yette Bulunacak Gayrē→menkul Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda Teblē→ĵ (III-62.3)ò h¿k¿mleri 

ile bu tebliĵin ekinde (EK-1) yer alan ñDeĵerleme Raporunda Bulunmasē Gereken Asgari Hususlarò ve yine 

Kurulôun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayēlē ñSermaye Piyasasēnda Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda Tebliĵòi 

doĵrultusunda Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē 2017 kapsamēnda hazērlanmēĸ olup baĸka ama­la 

kullanēlamaz. 

M¿ĸteri tarafēndan tarafēmēza herhangi bir sēnērlama getirilmemiĸtir. 
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3. DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZIN M¦LKĶYET BĶLGĶLERĶ 

3.1 TAPU KAYITLARI 

Deĵerleme konusu taĸēnmaza ait tapu bilgileri aĸaĵēda verilmiĸ olup, baĵēmsēz bºl¿mlere iliĸkin kat irtifakē 

bilgilerine rapor ekinde yer verilmiĸtir. 

RAPORA KONU TAķINMAZ 

Ķli ĶSTANBUL 

Ķl­esi ¦MRANĶYE 

Mahallesi YUKARI DUDULLU 

Kºy¿ - 

Mevkii KEMERDERE 

Pafta No. - 

Ada No. - 

Parsel No. 106 

Y¿zºl­¿m¿ (mĮ) 84.152,55 

Ana Taĸēnmazēn Niteliĵi 
93 ADET 3 KATLI TRIPLEKS VILLA 18 ADET 3 KATLI 9 
ADET 9 KATLI VE 2 ADET 8 KATLI BETONARME BINA VE 
ARSASI 

Blok No. *Tabloda Verilmiĸtir. 

Kat No. *Tabloda Verilmiĸtir. 

Baĵēmsēz Bºl¿m No. *Tabloda Verilmiĸtir. 

Baĵēmsēz Bºl¿m¿n Niteliĵi *Tabloda Verilmiĸtir. 

Arsa Payē *Tabloda Verilmiĸtir. 

Cilt No. *Tabloda Verilmiĸtir. 

Sayfa No. *Tabloda Verilmiĸtir. 

Tarih / Yevmiye No. *Tabloda Verilmiĸtir. 

Sahibi 
ĶDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM 
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI VKN:4700572219 
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TAPU KAYITLARI TABLOSU 

BLOK KAT 
BAĴ. 
BLM. 

NĶTELĶK 
ARSA 
PAYI 

ARSA 
PAYDA 

CĶLT SAYFA 
EDĶNME 
TARĶHĶ 

YEVMĶYE 
NO 

5 ZEMĶN 1 DAĶRE 92 65171 312 30891 06.08.2018 23559 

5 ZEMĶN 2 DAĶRE 92 65171 312 30892 06.08.2018 23559 

5 ZEMĶN 3 DAĶRE 92 65171 312 30893 06.08.2018 23559 

5 ZEMĶN 4 DAĶRE 92 65171 312 30894 06.08.2018 23559 

5 ZEMĶN 8 DAĶRE 92 65171 312 30898 06.08.2018 23559 

5 ZEMĶN 9 DAĶRE 92 65171 312 30899 06.08.2018 23559 

5 ZEMĶN 10 DAĶRE 92 65171 312 30900 06.08.2018 23559 

5 ZEMĶN 11 DAĶRE 92 65171 312 30901 06.08.2018 23559 

5 ZEMĶN 12 DAĶRE 92 65171 312 30902 06.08.2018 23559 

5 1 17 DAĶRE 92 65171 671 66479 06.08.2018 23559 

5 1 18 DAĶRE 92 65171 671 66480 06.08.2018 23559 

5 1 19 DAĶRE 92 65171 671 66481 06.08.2018 23559 

5 1 20 DAĶRE 92 65171 671 66482 06.08.2018 23559 

5 1 21 DAĶRE 92 65171 671 66483 06.08.2018 23559 

5 1 22 DAĶRE 92 65171 671 66484 06.08.2018 23559 

5 1 23 DAĶRE 92 65171 671 66485 06.08.2018 23559 

5 1 24 DAĶRE 92 65171 671 66486 06.08.2018 23559 

5 1 25 DAĶRE 92 65171 671 66487 06.08.2018 23559 
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3.2 TAKYĶDAT BĶLGĶLERĶ 

Tapu ve Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ônden 19.12.2019 tarihinde saat 21:40ôde alēnan tapu kayētlarēna gºre 

deĵerleme konusu taĸēnmazlar ¿zerinde aĸaĵēda belirtilen takyidat bulunmaktadēr.  

(TAKBĶS Belgeleri rapor ekinde sunulmuĸtur.) 

BAĴIMSIZ B¥L¦M NO TAKYĶDATLAR 

1, 2, 3, 4, 8, 9, 10, 11, 12, 
17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 

24, 25 

- Bu gayrimenkul¿n m¿lkiyeti kat m¿lkiyetine ge­miĸtir. 
- Ķski Lehine Ķrtifak Hakkē 
- Yºnetim Planē:20/06/2007 

8, 21 
- Ķpotek : VAKIF KATILIM BANKASI A.ķ. lehine 07.05.2019 tarih 13605 
yevmiye numarasē ile 3.500.000,00 tutarēnda 1.dereceden ipotek 
bulunmaktadēr.  

9, 10, 11, 12, 22, 23, 24, 
25 

- Ķpotek : AKBANK T.A.ķ. lehine 25.06.2019 tarih 18817 yevmiye numarasē 
ile 9.000.000,00 tutarēnda 1.dereceden ipotek bulunmaktadēr.  

Not: Taĸēnmazlar ¿zerinde bulunan ipotek kayētlarē satēĸa engel olmamakla birlikte, satēĸē sērasēnda ipoteklerin 

kaldērēlmasē gerekecektir. 

3.3 SON ¦¢ YIL Ķ¢ERĶSĶNDE KONU OLDUĴU SATIķ ĶķLEMLERĶ 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlara ait detaylē tapu kayētlarēna gºre, tamamēnēn malikinin Ķdealist GYO Aķ olduĵu 

ve 18 adet baĵēmsēz bºl¿m¿n son ¿­ yēl i­erisinde satēĸa konu olmamēĸtēr.  
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4. DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZ ĶLE ĶLGĶLĶ GENEL BĶLGĶLER 

4.1 TAķINMAZIN TANIMI 

Rapora konu taĸēnmazlar Ķstanbul Ķli, ¦mraniye Ķl­esi, Necip Fazēl Mahallesi (Tapu kayētlarēnda Yukarē Dudullu) 

sēnērlarē i­erisinde, 84.152,55 mĮ b¿y¿kl¿ĵ¿ndeki 106 parselde inĸa edilmiĸ, Ķdealist 2 Sitesi i­indeki, yer alan 

TĶP-5 (tapuda 5. Blok olarak adlandērēlan) binalar i­indeki 1, 2, 3, 4, 8, 9, 10, 11, 12, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 

24 ve 25 no.lu dairelerdir. 

4.2 TAķINMAZIN YER ALDIĴI B¥LGENĶN ¥ZELLĶKLERĶ 
 

4.2.1 Ķstanbul Ķli 
 

Konum:  

Ķstanbulôun y¿z ºl­¿m¿ 5.313 km2 olup 41Á K, 29Á D koordinatlarēnda yer alēr. Batēda ¢atalca Yarēmadasē, 

doĵuda Kocaeli Yarēmadasē'ndan oluĸur. Kuzeyde Karadeniz, g¿neyde Marmara Denizi ve ortada Ķstanbul 

Boĵazē'ndan oluĸmaktadēr. Ķstanbul, T¿rkiye'nin en b¿y¿k kenti olup, 16 milyon kiĸiyi aĸan n¿fusu ile d¿nyanēn 

da sayēlē metropollerinden biri haline gelmiĸtir. 

 

Ķstanbul tarihi abideleri ve ĸahane tabii manzaralarē ile ¿nl¿, ºnemli bir megapold¿r. Asya ile Avrupa Kētalarē'nēn 

dar bir deniz ge­idi "Boĵazi­i" ile ayrēldēĵē yerde, iki kēta ¿zerinde kurulu tek ĸehirdir. 2500 yēlē aĸan bir tarihe 

sahip olan Ķstanbul, deniz ve karalarēn kucaklaĸtēĵē bu stratejik bºlgede kuruluĸunu takiben ºnemli bir ticaret 

merkezi olmuĸtur.  

Tarihi Ķstanbul ĸehri ¿­ tarafēnē Marmara Denizi, Boĵazi­i ve Halic'in sardēĵē bir yarēmada ¿zerinde yer alēr. 

Burasē 3 d¿nya imparatorluĵuna, Roma, Bizans ve Osmanlē T¿rklerine baĸkent olmuĸ,1600 yēlē aĸan bir s¿re 

boyunca 120ôden fazla imparator ve sultan burada h¿k¿m s¿rm¿ĸt¿r. D¿nyada bu ºzelliĵe sahip tek ĸehirdir. 

Ana yollarēn denize ulaĸtēĵē kavĸak noktasēnda yer almasē, kolay savunulur bir yarēmada, ideal iklim, zengin 

ve cºmert tabiat, stratejik Boĵazi­i'nin kontrol¿ gibi ºzellikler ve coĵrafi konumunun d¿nyanēn merkezinde 

bulunmasē, iki kētanēn birleĸtiĵi noktada yer almasē, sēcak iklimlere ve okyanuslara a­ēlan bir kapē olmasē, tarihi 

Ķpekyoluônun Avrupaôya uzanan kapēsē olmasē gibi sebeplerle tarih boyunca ­ok ºnemli bir stratejik ºneme 

sahip olmuĸtur. 

ķehir, iktisadi b¿y¿kl¿k a­ēsēndan d¿nyada 34., n¿fus a­ēsēndan belediye sēnērlarē gºz ºn¿ne alēnarak yapēlan 

sēralamaya gºre Avrupa'da, Moskova'dan sonra, ikinci sērada gelir. 
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Ķdari Sēnērlar: 

Ķstanbulôun y¿z ºl­¿m¿ 5.313 km2 olup 41Á K, 29Á D koordinatlarēnda yer alēr ve batēda ¢atalca Yarēmadasē, 

doĵuda Kocaeli Yarēmadasē'ndan, 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 anakaralarēndadēr. Kentin ortasēndaki Ķstanbul Boĵazē ise bu iki kētayē 

birleĸtirir. Geliĸme ve b¿y¿me s¿recinde surlarēn her seferinde daha batēya ilerletilerek inĸa edilmesiyle 4 defa 

geniĸletilen ĸehrin 39 il­esi b¿y¿kĸehir belediyesi ile birlikte ise toplam 40 belediye ve 152 kºy bulunmaktadēr. 

 

Ķklim: 

Ķstanbul, Akdeniz, Karadeniz, Balkan ve Anadolu kara ikliminin tesiri altēnda bulunur. Kēĸēn Akdenizôden gelen 

ēlēk lodoslarē, Balkanlar ¿zerinden gelen soĵuk veya Karadenizôden gelen yaĵēĸlē havalar takip eder. Bitki 

ºrt¿s¿ ise Akdeniz bitkilerini andērēr. Bºlgede en ­ok gºr¿len bitki makidir. Ķklimi sebebiyle her ­eĸit bitki yetiĸir. 

Yayla ve tepeler ­ēplak deĵildir. Orman bakēmēndan zengin sayēlēr. 280 bin hektar (ilin %60ôē) orman ve 

fundalēktēr. Ormanlar i­inde en meĸhuru Ķstanbulôun 20 km kuzeyindeki Belgrat Ormanēdēr. 

Yēllēk ortalama sēcaklēĵē 13.5ÁC dir. Yēllēk yaĵēĸ miktarē ise 720-788 mm.dir. Yaĵēĸlarēn %40ôē kēĸ, %20ôsi 

ilkbahar aylarēnda olur. Yazēn yaĵēĸ, sonbaharēn yarēsē kadardēr. Genel olarak yazlar sēcak ve kurak, kēĸlar 

yaĵēĸlē ve ēlēk ge­er. Sēcaklēk bir yēl boyunca -14ÁC ile +41,5ÁC arasēnda seyreder. Kar yaĵēĸlē g¿n sayēsē 

normalde 10 g¿n¿ ge­mez. 

Ulaĸēm:  

Ķstanbul'da ulaĸēm kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farklē ĸekillerde yapēlmaktadēr. ķehir i­i, ĸehirlerarasē ve 

uluslararasē taĸēmacēlēĵēn yapēldēĵē b¿y¿k merkezlere sahiptir. 

Karayolu: 

Karayoluyla ulaĸēm, 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 vardēr.  

Avrupaôyē Anadolu ve Ortadoĵuôya baĵlayan milletlerarasē E-5 karayolu Boĵazi­i ve Fatih Kºpr¿s¿nden ge­er. 

mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCrcistan
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yunanistan
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bulgaristan


     

SMART KURUMSAL GAYRĶMENKUL DEĴERLEME VE DANIķMANLIK A.ķ. SM-19-SPK-IDGYO-004 

Mustafa Kemal Mh. 2129. Sokak No:4/6 êankaya / ANKARA  14 

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 -  E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr 

 

Ķstanbul ili, Karayollarē 1. Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿ sorumluluk alanēna girmekte olup 1.195 km devlet yolu, 1.194 km'si 

il yolu ve 526 kmôsi otoyol olmak ¿zere toplam ĸebeke uzunluĵu 3.782 km.ôdir. 

 

SATIH CĶNSLERĶNE G¥RE YOL AĴI (km) 

ĶSTANBUL 

ASFALT YOLLAR 

PARKE STABĶLĶZE TOPRAK 
DĶĴER 

YOLLAR 
ķEBEKE 
UZUNL. 

ASFALT BETONU SATHĶ KAPLAMA TOPLAM 

Devlet Yolu 1.743 252 1.995 - - - 67 2.062 

Ķl Yolu 783 339 1122 1 - - 71 1.194 

Otoyol  526 - 526 - 
  

- 526 

Toplam 3.052 591 .3643 1 - - 138 3.782 

Demiryolu: 

Ķstanbul, demiryolu aĵēnēn m¿him bir kavĸak noktasēdēr. Anadolu yakasēnda Haydarpaĸa ve Trakya yakasēnda 

Sirkeci istasyon ve garlarē bulunmaktadēr. Haydarpaĸaôdan Anadoluôya Sirkeciôden Trakyaôya her g¿n tarifeli 

seferler yapēlmaktadēr. Ayrēca Viyana, M¿nih, Budapeĸte, Selanik, Halep, Tahran, Moskova, B¿kreĸ gibi yurt 

dēĸēndaki ­eĸitli ĸehirlere tren seferleri muhtelif g¿nlerde Sirkeci garēndan yapēlmaktadēr. 577 km 

uzunluĵundaki Haydarpaĸa-Ankara hattē T¿rkiyeônin en yoĵun demiryolu hattēdēr. 

Ayrēca, Elektrikli banliyº trenleri, ĸehir i­i ulaĸēmēnda ­ok ºnemli bir yer iĸgal etmekte ve Anadolu yakasēnda 

Adapazarēôna kadar uzanmaktadēr. 140 kmôlik Haydarpaĸa-Adapazarē ve 30 kmôlik Sirkeci-Halkalē banliyº 

hatlarēnda senede 100 milyona yakēn yolcu taĸēnmaktadēr. 

Havayolu: 

Yakēn bir zamana kadar Atat¿rk Havalimanē, Ķstanbul'un Avrupa Yakasē'nda Bakērkºy il­esi sēnērlarē i­erisinde, 

2012 yēlē istatistiklerine gºre d¿nyanēn 20. en yoĵun T¿rkiye'de ise toplam yolcu trafiĵi bakēmēndan birinci 
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havalimanē olarak hizmet vermekte iken, 2019 yēlēnda; d¿nyanēn en b¿y¿k havalimanlarēndan biri olan Ķstanbul 

Havalimanē hizmete a­ēlmēĸtēr. ¢atalca il­esi sēnērlarē i­inde yer alan Ķstanbul Havalimanē 200 milyon yolcu 

kapasitesi ile Asya ve Avrupa ile uzak kēta u­uĸlarēnda ºnemli bir aktarma merkezi olmasē hedeflenmektedir. 

Sabiha Gºk­en Uluslararasē Havalimanē, Pendik il­esi sēnērlarēnda inĸa edilen Ķstanbul'un 2. Havalimanēdēr. 

2001 yēlēnda hizmete giren havalimanē yurt i­i ve yurt dēĸē seferleri ile T¿rkiyeônin en yoĵun 3. Havalimanē 

konumundadēr. 

Ķstanbul Hezarfen Havaalanē ise Ķstanbul'un Arnavutkºy il­esi sēnērlarē i­inde olup, B¿y¿k­ekmece Gºl¿'n¿n 

kuzeyinde, tam 500 dºn¿ml¿k bir araziye sahiptir. 1992'den beri T¿rkiyeônin uluslararasē tescilli ilk ºzel 

havaalanē olarak hizmet vermektedir. Ķstanbul'un 50 km batēsēnda yer alan Hezarfen Havaalanē genel havacēlēk 

ve eĵitim u­uĸlarēna aĵērlēklē olarak hizmet vermektedir. 

Samandēra Hava ¦ss¿, Sancaktepe il­esi i­inde kalan, yºnetimi ve denetimi T¿rk Silahlē Kuvvetleri'nde olan 

1988 yēlēnda inĸa edilen askeri havalimanēdēr.  

Denizyolu: 

Her tarafē denizlerle ­evrili olan, Ege ve Marmara denizi ile Karadenizôi birbirine baĵlayan Ķstanbul Boĵazēnēn 

etrafēnda yer alan Ķstanbul, binlerce senedir d¿nyanēn sayēlē liman ĸehri olmuĸtur. 

Ķstanbulôda deniz yolu ile hem ĸehir i­i hem de yurt i­i ulaĸēm saĵlanmaktadēr. Ayrēca marinalarēn Avrupa 

limanlarēna baĵlantēsē vardēr. 

Kadēkºy- H.Paĸa- Karakºy, Eminºn¿, ¦sk¿dar, Eminºn¿-Kadēkºy, Kºpr¿-Yenikºy, Beykoz-Kavaklar, Sirkeci, 

Bostancē, Kºpr¿-Adalar, Kºpr¿-Yalova, Kabataĸ-¢ēnarcēk, Bostancē, ¢ēnarcēk arasēnda vapur iĸlemektedir. 

Ķlin merkezinde, ĸehir i­i ulaĸēm ise b¿y¿k bir sektºrd¿r. Otob¿slerle ulaĸēm saĵlayan ĶETT; ĸehir hatlarē 

vapurlarēnē ve deniz taksi iĸleten ĶDO; tramvay, metro, f¿nik¿ler ve teleferik hatlarēnēn sahibi Ķstanbul Ulaĸēm 

A.ķ.; banliyº hizmeti saĵlayan TCDD; dolmuĸlar, yolcu motorlarē ve ticari taksilerle Ķstanbul ili kompleks bir 

ulaĸēm aĵēna sahiptir. 

Jeomorfolojik ve Jeolojik Yapē: 

Ķstanbul Metropoliteni Kocaeli ve ¢atalca Yarēmadalarē ¿zerinde yer almaktadēr. Her iki yarēmada aĸēnmēĸ birer 

platodur. Ķstanbul ve ­evresi, jeolojik zamanlar i­inde III. Zamanēn Miosen devri sonunda Sarmat i­ denizinin 

bir kºrfezi iken, Pliosen devrinde deniz ­ekilmiĸ, karalar ortaya ­ēkmēĸ daha sonra akarsu ve r¿zgar 

aĸēndērmalarē ile uzun bir erozyon devrinin ardēndan, y¿kseltilerin kaybolduĵu, aĸēnmaya dayanēklē kuvarsit 

tepelerin kaldēĵē, geniĸ bir peneplen ortaya ­ēkmēĸtēr. Boĵazi­iônin yerindeki vadi de geniĸlemiĸtir. Daha sonra 

peneplenin Boĵazi­i Vadisiônin doĵusunda kuzey kēsmēn kabarmasē (y¿kselmesi) batēsēnda ise g¿ney kēsmēn 

kabarmasē ile su bºl¿m¿ hatlarē deĵiĸmiĸ, akarsu vadilerinde eĵim artēĸē nedeniyle su aĸēndērmasē da artmēĸ, 

doĵu yakasēnda b¿y¿k akarsular Karadenizôe, batē yakasēnda ise Marmara Deniziône dºk¿lm¿ĸlerdir.  

Sºz konusu jeolojik hareketler sonucunda Ķstanbul Metropoliteniônin yer aldēĵē alan, genellikle aĸēnmaya 

uĵramēĸ silik yery¿z¿ ĸekilleri i­eren bir plato (peneplen) gºr¿n¿m¿ kazanmēĸtēr.  

Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler, ovalar, y¿kseklikler (hafif dalgalē tepelik alanlar), y¿ksek 

alanlar vb, anlatēlan nedenlerle Ķstanbul metropoliten alanda keskin ve ­arpēcē bir gºr¿n¿me sahip deĵillerdir. 

Soĵu yakasēnda (Kocaeli Platosuônda) aĸēnmaya dayanēklē Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayēĸdaĵē, Alemdaĵ vs.) 

Gebze - ¥merli Barajē hattēnēn doĵusundan baĸlayan ve doĵuya doĵru y¿kselmeyi s¿rd¿ren (350m+) y¿ksek 

alanlar yer alēr. Bu yarēmadada ñsu bºl¿m¿ hattēò, Marmara kēyēlarēna daha yakēndēr. Peneplen geri kalan 

kēsēmlarda akarsularēn akēĸ yºn¿n¿n daha ­ok Karadeniz olduĵu, geniĸ vadi tabanlē ve hafif dalgalē alanlarē 

i­erir. 
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Batē yakasēnda (¢atalca veya Trakya Penepleniônde), Boĵazi­iônden B¿y¿k­ekmece - Karacakºy hattēna yer 

yer 200 m.yi bulan ve aĸan birka­ tepelik dēĸēnda yine geniĸ tabanlē akarsu vadilerinin yer aldēĵē bir peneplen 

sºz konusudur. Ancak bu yarēmadada ñsu bºl¿m¿ hattēò bu kez Karadenizôe daha yakēndēr. Akarsular daha 

­ok Hali­ôe, B¿y¿k ve K¿­¿k­ekmece gºllerine ve Marmara Deniziône su verirler. Terkos gºl¿ ise esas suyunu 

kuzey batēda yer alan Istranca Daĵlarēôndan alēr. Yer yer 350 m.ônin ¿zerinde y¿ksekliklere sahip olan 

Istrancalar dēĸēnda, ¢atalcaônēn batēsēnda, ayrēca Kestanelik - Belgrad Kºyleri hattēnēn batēsēnda, y¿kseklikleri 

200-350 m. arasēnda deĵiĸen tepeler ve sērtlar gºze ­arpmaktadēr. 

Su Kaynaklarē: 

Ķstanbul'da su kaynaklarēnēn, kente uzaklēĵē b¿y¿k sorun oluĸturmuĸtur. Bu nedenle kente i­ilebilir su saĵlamak 

i­in ­eĸitli yollara baĸvurulmuĸ ve g¿n¿m¿zde geliĸen teknolojinin yardēmēyla il genelinde b¿y¿k baraj gºlleri 

oluĸturulmuĸtur. Ķstanbul'da hizmet veren 9 adet baraj bulunmaktadēr. Bunlar i­inde en b¿y¿kleri, ¥merli, 

Terkos, B¿y¿k­ekmece, Darlēk ve Sazlēdere barajlarēdēr.  

Ķstanbul'da akarsu bazēnda kayda deĵer bir su kaynaĵē bulunmamaktadēr. Ķstanbul'un akarsularē i­inde 

baĸlēcalarē Riva, K©ĵēthane, Alibey, Gºksu, Kurbaĵalē ve Ayamama dereleridir. Ķstanbul derelerinin b¿y¿k 

­oĵunluĵu sularēnē K¿­¿k­ekmece ve B¿y¿k­ekmece gºlleriyle Hali­'e boĸaltērlar. Ķstanbul derelerinin b¿y¿k 

bir bºl¿m¿ ēslah edilerek yer altēna alēnmēĸ olup, kimileri kanalizasyon aktarēmēnda kullanēlmaktadērlar. 

Beĸiktaĸ, Ortakºy, Sarēyer, Bayrampaĸa ve Mecidiyekºy (B¿y¿kdere) dereleri yeraltēna alēnan Ķstanbul 

derelerindendir. D¿zensiz ve kayēt dēĸē yapēlaĸmanēn yanē sēra, dere yataklarēnēn gereĵinden fazla k¿­¿lt¿lerek 

ēslah edilmesi nedeniyle Ķstanbul ilinde sēk sēk su taĸkēnlarē olmakta, can ve mal kaybē yaĸanmaktadēr. 

Ekonomik Durum: 

T¿rkiyeônin d¿nyaya a­ēlan penceresi konumundaki Ķstanbul, tarihi, turistik ve k¿lt¿rel a­ēdan olduĵu kadar 

ekonomik faaliyetler ve istihdam a­ēsēndan da ¿lke ekonomisine en b¿y¿k katkēyē saĵlayan bºlgemizdir.  

Sanayinin ¿­te biri, ithalatēn ¿­te biri, ihracatēn beĸte biri Ķstanbulôdan yapēlmakta ve T¿rkiyeônin en b¿y¿k 

sanayi, ticaret, ulaĸēm, reklam ve iktisad´ kuruluĸlarē Ķstanbulôda bulunmaktadēr. Ķstanbulôda gayri safi hasēlanēn 

%40ôē sanayi, %30ôu ticaret ve geri kalanē diĵer sektºrlerden saĵlanēr. Tarēmēn payē sadece %1ôdir.  

T¿rkiye B¿t­esinin ana kaynaĵē Ķstanbulôdur. Toplam vergilerin yaklaĸēk %37ôsi Ķstanbulôdan toplanmaktadēr.  

Ķstanbul ilinde n¿fusa nazaran ekilen arazi az olmasēna raĵmen verimi y¿ksektir. Ķl dahilinde modern tarēm 

yapēlmakta olup modern tarēm ara­larē olduk­a fazladēr. Buĵday, arpa, yulaf, mēsēr, bakla, ay­i­eĵi ve soĵan 

en ­ok ekilen bitkilerdir. 

T¿rkiyeôde en ­ok et, s¿t ve s¿t ¿r¿nleri t¿keten ilimiz Ķstanbulôdur. Ķstanbulôun hayvan varlēĵē, Ķstanbul halkēnēn 

ihtiyacēnē karĸēlamaktan ­ok uzaktēr. Fakat yine de hayvan potansiyeli k¿­¿msenemez.  

Ķstanbul balēk­ēlēk bakēmēndan T¿rkiyeônin ve Marmara bºlgesinin merkezidir. Marmaraôda 200ôden fazla balēk 

cinsi vardēr. Fakat deniz kirliliĵi bazē yerlerde balēk cinsini ­ok azaltmēĸtēr. Ķstanbul Boĵazē ­ok ºnemli bir balēk 

avlama sahasēdēr.  

Ķstanbulôun orman varlēĵē zengindir. Ormanlēk, fundalēk ve aĵa­lēk bºlgelerin miktarē arazinin %60ôēnē kaplar. 

Orman i­i ve kenarlarēnda 160 bin m3 tomruk, maden ve telgraf direĵi ile bir milyon stere yakēn yakacak odun 

elde edilir. Ķstanbulôun yakacak ihtiyacēnēn ­ok b¿y¿k kēsmē kendi imk©nē ile karĸēlanmaktadēr. 

Ķstanbul, aynē zamanda bir sanayi ĸehri olup sanayi ve ticaret hacmi ­ok b¿y¿kt¿r. T¿rkiyeônin en b¿y¿k 100 

sanayi kuruluĸunun 42ôsi ve en b¿y¿k 500 kuruluĸun 250ôsi Ķstanbulôdadēr. 1952ôde kurulan Ķstanbul Sanayi 

Odasē (ĶSO) T¿rkiyeônin en b¿y¿k sanayi odasēdēr. Ķstanbul Ķlinde sanayinin geliĸimi, giyim eĸyasē imalatē ve 

tekstil ¿r¿nleri sektºr¿ ­ekim merkezli doĵal bir k¿melenme yapēsē i­erinde olduĵu gºr¿lmektedir.  
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1950'lerde i­ kesimlerin iskana a­ēlmasē, Levent ve Etiler mahallelerinin doĵuĸu, Barbaros Bulvarē'nēn inĸasē, 

Boĵazi­i sahil yolunun geniĸletilmesi gibi kent i­i ulaĸēmē artēran etkenler ekonomik yaĸamē da canlandērmēĸtēr. 

Bu canlēlēk 1970'lerde Boĵazi­i Kºpr¿s¿'n¿n (1973) a­ēlmasēyla artarak s¿rm¿ĸ, 1980'lerde ise Beĸiktaĸ'ē 

merkezi iĸ alanē durumuna getiren bir sē­ramaya dºn¿ĸt¿rm¿ĸt¿r. Bu dºnemden itibaren Ķstanbul'u uluslararasē 

bir iĸ ve turizm merkezi yapmaya yºnelik politikalar sonucu Beĸiktaĸ'ta da iĸ merkezleri, alēĸveriĸ merkezleri 

ve beĸ yēldēzlē oteller birbiri ardēnca y¿kselmiĸtir. 

Demografik ve Sosyal Yapē: 

TUĶK  Adrese Dayalē N¿fus Kayēt Sistemine gºre 2018 yēlē itibarēyla ilin toplam n¿fusu 15.067.724 kiĸi olup, 

bunun 7.542.231ôi erkek, 7.525.493ô¿ kadēndēr.   

¦mraniye il­esi toplam n¿fusu 690.193 kiĸi olup n¿fus yoĵunluĵu bakēmēndan il­eler arasēnda 5. sērada yer 

almaktadēr. 

  Ķl/Ķl­e Merkezi Erkek N¿fusu Kadēn N¿fusu Ķstanbul N¿fusuna Oranē 

Esenyurt 891.120 456.552 434.568 % 5,91 

K¿­¿k­ekmece 770.317 385.154 385.163 % 5,11 

Baĵcēlar 734.369 372.311 362.058 % 4,87 

Pendik 693.599 350.302 343.297 % 4,60 

¦mraniye 690.193 345.478 344.715 % 4,58 

Bah­elievler 594.053 298.175 295.878 % 3,94 

¦sk¿dar 529.145 257.831 271.314 % 3,51 

Sultangazi 523.765 266.629 257.136 % 3,48 

Maltepe 497.034 248.023 249.011 % 3,30 

Gaziosmanpaĸa 487.046 244.474 242.572 % 3,23 

Kartal 461.155 228.034 233.121 % 3,06 

Kadēkºy 458.638 207.069 251.569 % 3,04 

Esenler 444.561 227.440 217.121 % 2,95 

Kaĵēthane 437.026 220.089 216.937 % 2,90 

Fatih 436.539 221.118 215.421 % 2,90 

Avcēlar 435.625 217.653 217.972 % 2,89 

Baĸakĸehir 427.835 215.652 212.183 % 2,84 

Ataĸehir 416.318 203.686 212.632 % 2,76 

Sancaktepe 414.143 210.194 203.949 % 2,75 

Ey¿psultan 383.909 191.951 191.958 % 2,55 

Sarēyer 342.503 169.304 173.199 % 2,27 

Beylikd¿z¿ 331.525 161.876 169.649 % 2,20 

Sultanbeyli 327.798 167.763 160.035 % 2,18 

G¿ngºren 289.331 145.936 143.395 % 1,92 

Zeytinburnu 284.935 142.052 142.883 % 1,89 

ķiĸli 274.289 133.500 140.789 % 1,82 

Bayrampaĸa 271.073 135.907 135.166 % 1,80 

Arnavutkºy 270.549 140.662 129.887 % 1,80 

Tuzla 255.468 130.360 125.108 % 1,70 

¢ekmekºy 251.937 126.336 125.601 % 1,67 

B¿y¿k­ekmece 247.736 122.755 124.981 % 1,64 

Beykoz 246.700 122.109 124.591 % 1,64 

Beyoĵlu 230.526 118.273 112.253 % 1,53 

Bakērkºy 222.668 103.677 118.991 % 1,48 

Silivri 187.621 106.014 81.607 % 1,25 

Beĸiktaĸ 181.074 82.810 98.264 % 1,20 

¢atalca 72.966 37.675 35.291 % 0,48 

ķile 36.516 18.805 17.711 % 0,24 

Toplam 14.804.116 7.424.390 7.379.726 100% 
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Ķstanbul Ķli N¿fusun Yēllara Gºre Artēĸ Grafiĵi 

4.2.2 ¦mraniye Ķl­esi 

Konum: 

Ķstanbul Anadolu Yakasēnda yer almakta olan il­enin doĵusunda Sancaktepe, kuzeyinde ¢ekmekºy ve 

Beykoz, batēsēnda ¦sk¿dar, g¿neyinde Ataĸehir Ķl­eleri bulunur. Ķl­e sēnērlarē i­erisinde ­ok sayēda kamu 

kuruluĸu bulunmaktadēr. ¦st ve orta gelir gruplarēnēn yanē sēra ­ok sayēda yabancēnēn da yaĸadēĵē il­e 

merkezinde altyapē sorunu bulunmamaktadēr. 

Ķstanbulôun ºnemli caddeleri olan ķile Oto Yolu ve Anadolu Oto Yolu il­e sēnērlarē i­erisindedir.  

 
¦mraniye Ķl­esinin Ķl Ķ­indeki Konumu 

¦mraniye Ķstanbulôun 58 km2 y¿zºl­¿m¿ne sahip olduk­a b¿y¿k il­elerinden biridir. Ķl­e Ķstanbulôda son yēllarda 

olduk­a hēzlē geliĸim gºsteren ancak buna raĵmen modernleĸmeye karĸē duran bir ĸehir ºrneĵidir. N¿fus 

bakēmēndan da olduk­a kalabalēk olan il­e muhafazakar yapēsēnē s¿rd¿rmektedir. 1987 yēlēnda kendi baĸēna 

il­e olabilmeyi baĸaran ¦mraniye, 35 mahalleden oluĸan yerleĸkeye ve ekonomik a­ēdan olduk­a fazla 

­eĸitliliĵe sahiptir. ¥zellikle k¿­¿k sanayi ve k¿­¿k esnaflēĵēn geliĸtiĵi ¦mraniyeô de bunun dēĸēnda hemen her 

­eĸit ge­im kaynaĵēna rastlanabilir.  
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Ulaĸēm aĵē a­ēsēndan da kendisini fazlaca geliĸtirmeye ­alēĸan ¦mraniye yapēlan yeni yol ve ulaĸēm ara­larē 

projeleriyle altyapēsē s¿rekli geliĸen il­elerden biridir. 

 
¦mraniye Ķl­esiônde Yer Alanē Mahalle Sēnērlarē Haritasē 

Ķstanbulôun en kalabalēk ¿­¿nc¿ Ķstanbulôun Anadolu Yakasēnēn ise en kalabalēk il­esi olan ¦mraniye n¿fusu 

incelendiĵinde 1990 yēlēnda yapēlan sayēma gºre 301.257 olan n¿fus 242.091 ĸehir ve 59.166 kēr olarak 

paylaĸtērēlmēĸtēr. Ancak sadece 10 yēl sonra 2 katēna ­ēkan n¿fus 2000 yēlēnda 605.855 olmuĸtur. 2018 yēlē 

itibariyle n¿fus 690.193 olmuĸtur. 
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4.3 TAķINMAZIN KONUMU VE YAKIN ¢EVRE ¥ZELLĶKLERĶ 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar, Ķstanbul ili, ¦mraniye Ķl­esi, Necip Fazēl Mahallesi, Ķdealist Kent 2 Sitesi i­inde 

bulunan tapu suretinde 5. Blok, 1, 2, 3, 4, 8, 9, 10, 11, 12, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25 baĵēmsēz bºl¿m 

ile belirtilen ñdaireò nitelikli taĸēnmazlardēr. 

 
TAķINMAZLARIN BULUNDUĴU B¥LGE 

 

 
TAķINMAZLARIN KONUMU 

Taĸēnmazlarēn bulunduĵu Necip Fazēl Mahallesi, ¦mraniye Ķl­esinin en eski mahallelerindendir. Taĸēnmazlara 

il­enin bilinen caddelerinden Alemdaĵ Caddesi ¿zerinden doĵu istikametinde ilerlendiĵinde cadde bitiminde 

saĵ tarafta yer alan Ķdealist Kent Caddesiône girip, cadde boyunca g¿ney istikametinde 320 m ilerleyerek 

ulaĸēlēr. Bu istikametten gelindiĵinde taĸēnmazlarēn bulunduĵu Ķdealist Kent 2.Etap Sitesiônin giriĸ (g¿venlik) 

kapēsē saĵ tarafta yer almaktadēr. Taĸēnmazlarēn yakēn ­evresinde az sayēda villa sitesi bulunmaktadēr.  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn bulunduĵu Ķdealist Kent 2.Etap Sitesinin doĵu tarafēndaki g¿venlik 

kapēsēndan girilip saĵ tarafa dºn¿l¿nce saĵ cephede yer alan ikinci ve ¿­¿nc¿ binada deĵerleme konusu 
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