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0 1  /  B Ö L G E  V İ Z Y O N U

Yeni Kent
Merkezi Vizyonu

İzmir Merkezi İş Alanı; yüksek katlı prestij yapıları, finans
merkezleri ve nitelikli karma kullanımlarla kentin yeni
ekonomik odağına dönüşüyor. Manas Bulvarı çevresindeki
dönüşüm, kurumsal kiracı ve yatırımcı talebini güçlendiriyor.

A +  O F İ S  P R O J E L E R İ  İ Ç İ N  Y Ü K S E K  P O T A N S İ Y E L

İ Z M İ R  B A Y R A K L I   •   S T R A T E J İ K  Y A T I R I M  A N A L İ Z İ



0 2  /  K O N U M

Konum ve
Odak Noktaları

Taşınmaz, Manas Bulvarı aksına doğrudan erişim
avantajına sahiptir. Folkart Towers ve Mistral gibi ikonik
projelere yakınlık; görünürlük, prestij ve ticari
erişilebilirliği birlikte yükseltir.

Ana aks üzerinde, yeni kent merkezinin kalbinde.

M A N A S  B U L V A R I   •   F O L K A R T  T O W E R S   •   M İ S T R A L



0 3  /  M O B İ L İ T E

Ulaşım ve Erişilebilirlik
Günlük yaşam ve iş bağlantıları yürüme mesafesinde.

U L A Ş I M  T Ü R Ü D U R A K  /  N O K T A U Z A K L I K Y Ü R Ü M E A R A Ç

Raylı sistem Bayraklı İZBAN 900 m 11 dk 4 dk

Otobüs Manas Bulvarı durağı 250 m 3 dk 1 dk

Taksi Adalet taksi noktası 400 m 5 dk 2 dk

Ana arter Ankara Caddesi bağlantısı 1,2 km 15 dk 5 dk

K A Y N A K :  S A H A  İ N C E L E M E S İ  •  E Y L Ü L  2 0 2 6



B Ö L Ü M  0 2

Demografik Yapı ve
Sosyo-Ekonomik Analiz

Yerleşik nüfus • eğitim • tüketici dinamizmi



0 4  /  D E M O G R A F İ

Nüfus Profili

%61 E v l i  n ü f u s  o r a n ı

Yerleşik ve düzenli sosyal yapı

%27 Ü n i v e r s i t e  m e z u n u

İzmir ortalamasının üzerinde

%30 G e n ç  n ü f u s

Dinamik tüketici kitlesi

A D A L E T  M A H A L L E S İ  •  S O S Y A L  P R O F İ L



0 5  /  İ M A R

İmar Durumu
ve Stratejisi

Ticaret + konut karma kullanım kararı ve Hmax serbestliği,
nitelikli proje geliştirme esnekliği yaratır. DOP etkisi net
parsel verimliliği üzerinden ayrıca modellenmelidir.

2.00–3.50
K A K S  A R A L I Ğ I

SERBEST
H M A X

%45–%55
K A T  K A R Ş I L I Ğ I

P L A N  N O T L A R I  V E  P A R S E L  B A Z L I  K O Ş U L L A R  T E Y İ T  E D İ L M E L İ D İ R



0 6  /  P İ Y A S A

Piyasa Emsal Analizi

E M S A L  T A N I M I A L A N  ( m ² ) B İ R İ M  F İ Y A T  ( T L / m ² ) U S D / m ²

Adalet Mah. arsa 680 54.233 1.594

Gökdelen imarlı parsel 1.250 68.000 1.998

Osmangazi Mah. arsa 920 46.500 1.366

Bayraklı ilçe ortalaması — 49.800 1.463

Not: USD karşılıkları Eylül 2026 tarihli gösterge kur üzerinden hesaplanmıştır.

E M S A L  V E R İ L E R İ  P A Z A R L I K  P A Y I  V E  H U K U K İ  D U R U M  İ L E  B İ R L İ K T E  O K U N M A L I D I R



0 7  /  S O N U Ç

Nihai Değer
Takdiri

Konum prestiji, yüksek emsal potansiyeli ve inşaat alanı verimliliği
birlikte değerlendirilmiştir.

65.000 TL/m²
T E M K İ N L İ  S E N A R Y O

78.000 TL/m²
G E L İ Ş T İ R M E  S E N A R Y O S U

Parsel bazlı fiyatlandırma; kentsel dönüşüm, hak sahipliği ve net imar kabulleri doğrultusunda
kesinleştirilmelidir.

59.000 TL/m²



Y Ö N E T İ C İ  Ö Z E T İ

İzmir Bayraklı: Arsa Pazarı
& Yatırım Analizi

5 YIL
D e ğ e r  a r t ı ş ı

MİA dönüşümüyle güçlü fiyat momentumu

A+
Y a t ı r ı m  ö r n e k l e r i

Kurumsal ofis ve karma kullanım talebi

%30
G e n ç  n ü f u s

Dinamik ve eğitimli sosyal profil

2.00–3.50
İ m a r  s t r a t e j i s i

KAKS ve serbest yükseklik avantajı

PRESTİJ
L o k a s y o n

Manas Bulvarı ve ikonik projeler

ÇOK MODLU
U l a ş ı m  a ğ ı

İZBAN, otobüs ve ana arter bağlantısı

K O N U M  •  D E M O G R A F İ  •  İ M A R  •  P İ Y A S A  •  D E Ğ E R



Teşekkürler
İzmir Bayraklı Adalet Mahallesi
Taşınmaz Değerleme Raporu

“Gayrimenkul ciddi iştir;
uzmanlık ister.”

E Y L Ü L  2 0 2 6
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