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DEĴERLEME RAPORU  
 

    

Ķĸ bu raporun toplam sahife adedi (36) 

 

RAPOR TARĶHĶ:  

 

11.12.2013 

 

RAPOR NUMARASI:  

 

2013-¥ZEL-0294 

RAPOR KONUSU:  

Ķstanbul ili, ¦mraniye il­esi, Yukarē Dudullu Mahallesinde 
F22D24C1D paftada bulunan  - ada / 106 parsel 5. Blok, 
 1, 2,3, 4, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 noôlu  
ñTripleks Meskenò nitelikli Taĸēnmazlara ait Deĵer Tespit 
raporudur. 

 

DEĴERLEME TARĶHĶ:  
06.12.2013 

 

DAYANAK S¥ZLEķME TARĶHĶ: 
03.12.2013 tarihli Deĵerleme Talebi Yazēsēna Ķstinaden 

 
M¦STERĶ ¦NVANI /ADRESĶ:  

ĶDEALĶST GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. 

Kēsēklē Mahallesi, Hanēm Seti Sokak, No:38 

¦sk¿dar / Ķstanbul 

 

RAPORA ĶLĶķKĶN EK TALEP VE KAPSAM:  

Ķstanbul ili, ¦mraniye il­esi, Yukarē Dudullu Mahallesinde 
F22D24C1D paftada bulunan - ada/ 106 parsel 5. Blok,  
1, 2, 3, 4, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 noôlu  
ñTripleks Meskenò nitelikli taĸēnmazlara ait Mevcut ve Proje 
Deĵeri Raporudur. 
 

 

RAPORU HAZIRLAYAN                            
 

KONTROL 

 
Ramazan PEHLIVAN 
Ķnĸaat M¿hendisi 
Deĵerleme Uzmanē 

(SPK Lisans No: 400318) 

 

 
 

 
Atēl UZUN 

Deĵerleme Uzmanē 
(SPK Lisans No: 401221) 

 

 

ONAY 

 
  Fatih DĶN¢EL  

Yºnetim Kurulu Baĸkanē 
Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 

(SPK Lisans No: 400422) 
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Ķ¢ĶNDEKĶLER: 

V ķĶRKETĶ VE M¦ķTERĶYĶ TANITICI BĶLGĶLER 

V RAPOR BĶLGĶLERĶ / (REPORT SUMMARY) 

V GAYRĶMENKULLERĶN TAPU KAYDI / (TITLE DEED) 

V PROJE / YAPI RUHSATI / YAPI KULLANMA ĶZĶN BELGESĶ / ĶMAR DURUMU BĶLGĶLERĶ 

(PROJECT / BUILDING PERMIT / RESIDENTIAL PERMIT / ZONING STATUS INFORMATION): 

V GAYRĶMENKUL¦N ¥ZELLĶKLERĶ / (PROPERTY FEATURES): 

A- H©lihazēr Kullanēm ķekli ve Kullanēcēlar/(Present Use Status and Users): 

B- Parsel Bilgileri/(Parcel Features): 

C- Ana Gayrimenkul Bilgileri/(Main Property Features): 

D- Baĵēmsēz Bºl¿m Bilgileri/(Flat Features): 

V DEĴERLEME BĶLGĶLERĶ / (VALUATION INFO): 

V DEĴERLEME (VALUATION) / SĶGORTA BĶLGĶLERĶ (INSURANCE INFO): 

V PĶYASA ARAķTIRMASI / EMSALLER / REFERANSLAR / (MARKET 

RESEARCH/PRECEDENTS/REFERENCES): 

V EKLER / (ENCLOSURES): 

V RESĶMLER / (PĶCTURES): (Dēĸ gºr¿n¿ĸ, i­ gºr¿n¿ĸ, manzara) 
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V ķĶRKETĶ VE M¦ķTERĶYĶ TANITICI BĶLGĶLER 

ķĶRKETĶN UNVANI  
BETA GAYRĶMENKUL DEĴERLEME A.ķ.  

ķĶRKETĶN ADRESĶ  

SAHRAY-I CEDĶD MAH. MENGĶ SOK. MAHMUT BEY ĶķMERKEZĶ 
NO:28, KAT:1, NO:1 KADIK¥Y / ĶSTANBUL 

M¦ķTERĶYĶ TANITICI BĶLGĶLER  
ĶDEALĶST GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ.   

M¦ķTERĶ ADRESĶ  
Kēsēklē Mahallesi, Hanēm Seti Sokak, No:38 
¦sk¿dar / Ķstanbul 

M¦ķTERĶ TALEBĶNĶN KAPSAMI ve 
VARSA GETĶRĶLEN 
SINIRLAMALAR  

 

Ķstanbul ili, ¦mraniye il­esi, Yukarē Dudullu Mahallesinde F22D24C1D 
paftada bulunan  
(-) ada / 106 parsel 5. Blok, 1, 2,3, 4, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 noôlu 
ñTripleks Meskenò nitelikli Taĸēnmazlara ait Deĵer Tespit Raporudur. 

 

V RAPOR BĶLGĶLERĶ / (REPORT SUMMARY):                       

M¿ĸteri Firma Adē/ 
(Customerôs Name): 

ĶDEALĶST GAYRĶMENKUL 
YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. 

 
Talep Referans No ve 
Tarihi/(Referance No 

and Date): 
 

2013-OZEL-0294 
 03/12/2013 

 

M¿ĸteri Adresi: 
Kēsēklē Mahallesi, Hanēm Seti 
Sokak, No:38 ¦sk¿dar / Ķstanbul 

Talep ve Kapsam: 12 adet Villanēn deĵer tespiti. 
Rapor No ve Tarihi/ 

(Report No and Date): 
2013-¥ZEL-0294 

11.12.2013 

Gayrimenkul Adresi/ 
(Property Adress): 

Ķl / Ķl­e: Ķstanbul / ¦mraniye 

Semt / Mahalle: Madenler Mahallesi 

Cadde / Sokak: Ķdealist Kent Caddesi / - 

Site Adē / Blok No: Ķdealist Kent Sitesi / 5. Blok 

Baĵēmsēz Bl. No:  1, 2, 3, 4, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 

Enlem (Latitude  ) 

41Á01'42.56"K (1 -2 Noôlu) 

Boylam (Longitude ) 

29Á17'85.48"D (1 -2 Noôlu) 

41Á01'40.94"K (3 -4 Noôlu) 29Á17''82.16"D (3 -4 Noôlu) 

41Á01'36.57"K (7 -8 Noôlu) 29Á17'ô75.86"D (7 -8 Noôlu) 

41Á01'36.41"K (9 -10 Noôlu) 29Á17''72.61"D (9 -10 Noôlu) 

41Á01'33.49"K (11 -12 Noôlu) 29Á17''71.64"D (11 1-2 Noôlu) 

41Á01'32.60"K (13 -14 Noôlu) 29Á17''68.85"D (13 -14 Noôlu) 
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V GAYRĶMENKUL¦N TAPU KAYDI:  
       (TITLE DEEDINFORMATION TO THE PROPERTY):  

  

Ķli/  
(Province): 

Ķstanbul 
Pafta No/ 
(Cadastral Map No): 

F22D24C1D 

Ķl­esi/ 
(District): 

¦mraniye 
Ada No/ 
(Lot No): 

- 

Bucaĵē/ 
(Sub district): 

- 
Parsel No/ 
(Block No): 

106 

Kºy¿/ 
(Village): 

- 
Arsa Payē/(Share of 
Land/Building): 

(184 / 65171) ( her biri i­in) 

Mahallesi/ 
(Neighborhood): 

Y. Dudulu 
Blok No/ 
(Block No): 

5 

Sokaĵē/ 
(Street): 

- 
Kat No/ 
(Which Floor): 

Bodrum + Zemin + 1.Nor. Kat + ¢atē  
( her biri i­in) 

Mevkii/ 
(Locality): 

Kemerdere 
Baĵēmsēz Bºl. No/ 
(Individual Division No): 

1 2 3 4 7 8 9 10 11 12 13 14 

Vasfē/ 
(Main 
Description): 

Mesken ï Tripleks  
( her biri i­in) 

Malikleri ve hisse 
oranlarē/ 
(Owners and Shares): 

Ķdealist Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē 
A.ķ. ( Tamamē i­in) 

Niteliĵi/ 
(Description): 

111 Adet 3 Katlē Tripleks 
Villa, 9 Adet 9 Katlē Bina ve 
2 Adet 8 Katlē Bina ve 
Arsasē 

Parsel Alanē (mĮ)/  
(Block Area): 

84.152,55 

Tapu Cinsi    Tarla/Arsa                                   Kat Ķrtifakē                              Kat M¿lkiyeti 

Tapu Takyidatē/ 
(Title Deed 
Investigation): 

 

Ķstanbul ili, ¦mraniye Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿ônde 05.12.2013 tarihi saat 11.30 itibariyle yapēlan 
incelemelerde yukarēda bilgisi verilen taĸēnmazlar ¿zerinde aĸaĵēdaki tespitlerde bulunulmuĸtur; 

ķerhler Bºl¿m¿;  

Taĸēnmazlar ¿zerinde herhangi bir haciz bulunmamaktadēr. 
 

Beyanlar hanesinde; 

 ĶSKĶ lehine irtifak hakkē (T¿m baĵēmsēz bºl¿mlerde m¿ĸterek) 
AT Bu gayrimenkul¿n m¿lkiyeti kat m¿lkiyetine ge­miĸtir.27/03/2009-10858 Tar.-yev. 

Rehinler Hanesinde  
Taĸēnmazlar ¿zerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadēr. 
  

Son 3 yēl i­indeki 
Hukuksal 
Durumundaki 
Deĵiĸiklikler 

 
Olmamēĸtēr. 
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V PROJE / YAPI RUHSATI / YAPI KULLANMA ĶZĶN BELGESĶ / ĶMAR DURUMU BĶLGĶLERĶ: 

           (PROJECT / BUILDING PERMIT / RESIDENTIAL PERMIT / ZONING STATUS INFORMATION) 

 
Proje tarih ve no/  
(Project date and no): 
 

 
Ruhsat tarih ve no/ (Building Permit 
date and no) 
 

 
Yapē Kullanma Ķzni (isk©n) tarih ve no/ 
(Residential Permit date and no):  
 

17.11.2005 tarih ve 2005/16155 
noôlu Proje 

01.10.2006 tarihli Ruhsat 
10.02.2009 tarih 2008/17811 noôlu  

Yapē Kullanma Ķzin Belgesi 

Mimari proje ve mevcut durum 
arasēnda farklēlēk var mē? 

 
Deĵerleme konusu taĸēnmazlar projesine gºre; bodrum katē ; ~ br¿t 85,15m

2
 kullanēm 

alanlē, Zemin Katē; ~ br¿t 85,56m
2
 kullanēm alanlē, 1. normal katē ; ~ br¿t 86,52m

2
,  ¢atē 

Katē ; ~ br¿t 10,34 m
2
 kullanēm alanlē olmak ¿zere toplam ~267,67m

2
 br¿t alanlēdēr. 

1, 2, 3, 4, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14 noôlu Baĵēmsēz Bºl¿mler; Br¿t kullanēm alanē(*) olarak 
onaylē mimari projesine uygundur.  
7 ve 8 noôlu Baĵēmsēz Bºl¿mler; Bodrum, zemin ve 1. normal katē br¿t alan olarak 
onaylē mimari projesine uygun olup ­atē katē ºrnek villa olmasē nedeni ile farklē dekore 
edilmiĸtir. 
Not:(*)1,2 3, 4, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14 noôlu Baĵēmsēz Bºl¿mler; br¿t kullanēm alanē 
olarak mevcut haliyle onaylē mimari projesine uygundur. ¥rnek Villalar (7 ve 8 noôlu 
Baĵēmsēz Bºl¿mler) farklē ­atē arasē dekoresine sahip olmak ¿zere ~330mĮ mevcut 
duruma sahiptirler. .(~6mĮ Teras, ~64mĮ Kapalē alan) 

Ķmar Durumu Belgesi tarih ve no - 

Ayrēntēlē imar Durumu  

Ķstanbul ili, ¦mraniye Belediyesi Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿'nde yapēlan 
gºr¿ĸmede; ¦mraniye Ķl­esi, Y. Dudullu Mahallesi,  
(-) ada, 106 parsel sayēlē parsel i­in 16.04.2005 onay tarihli 1/1000 ºl­ekli Yukarē 
Dudullu Mahallesi,  1 Pafta /106-135-136-167 Parsellerin Uygulama Ķmar 
Planēnda kaldēĵē ve TAKS = 0,30, E= 0,77 hmax=27,50 m ñKonut alanēònda 
olduĵu bilgisi alēnmēĸtēr. 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn ¦mraniye Belediyesi- Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ônde bilgisayardan yapēlan 
incelemede; taĸēnmazlara ait 15.11.2005 tarih 2005/16155 noôlu ñYapē Ruhsatēò, 10.02.2009 tarih 2008/17811 
noôlu ñYapē Kullanma Ķzin Belgesiònin olduĵu ºĵrenilmiĸtir. Taĸēnmazlar ile ilgili herhangi bir tutanak ya da zapta 
rastlanmamēĸtēr. 

 

GAYRĶMENKUL¦N ¥ZELLĶKLERĶ / (PROPERTY FEATURES):  

A- H©lihazēr Kullanēm ķekli ve Kullanēcēlar/(Present Use Status and Users):  

 
Mevcut Kullanēm ķekli/(Present Use Status):    

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar mevcutta boĸ olup konut olarak i­i yapēldēktan sonra kullanēlacaktēr. 

Kullanēcē Ķsmi/(User name):  

- 
Binanēn/Sitenin Boĸluk/Doluluk Oranē/(Occupancy rate):    
Sitenin doluluk oranē ~% 70 ï 80 civarēndadēr.  
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B- Parsel, Konum ve ¢evre Bilgileri/(Parcel, Status and Environment Features):  

 
Gayrimenkul¿n Bulunduĵu Bºlge, ¢evre ¥l­eĵinde Ķncelemesi, ¢evre Yapēlaĸmasē ve Ulaĸēm Bilgileri/(Zoning and 
access spec.):   

 

Taĸēnmazlarēn yer aldēĵē ĶSTANBUL ili: 

 

 
 

Ķstanbul ili, ¿lkemizin Kuzeybatēsēônda yer alan, Kuzeyde Karadeniz, Doĵuôda Kocaeli ili, Batēôda Tekirdaĵ ili ve G¿neyôde 
Marmara Denizi ile ­evrili bir yarēmadadēr. Karadeniz ve Marmara Deniziôni birbirine baĵlayan Ķstanbul Boĵazē, ĸehri Avrupa ve 
Anadolu Yakasē olarak ikiye bºlmektedir. Avrupa Yakasēônda kalan kesimi ¢atalca Yarēmadasē, Anadolu Yakasēônda kalan 
kesimi ise Kocaeli Yarēmadasē ¿zerinde konuĸlu olup Marmara Denizi ¿zerindeki bulunan irili ufaklē adalar da Ķstanbul iline 
baĵlēdēr.  
5512 km2 ¿zerine kurulu olan Ķstanbul ilinde, 2011 yēlē Adrese Dayalē N¿fus Sayēmē Sonu­larēna gºre, 13.483.052 n¿fus 
yaĸamaktadēr ve bu n¿fusun 13.624.240ôē ĸehir merkezi, 141.188ôi ise belde ve kºylerde ikamet etmektedir. N¿fus yoĵunluĵu 
km2ye 2.446 kiĸidir.  Ķstanbul'da yaĸayanlarēn % 64,61'i (8.712.689) Avrupa Yakasē; % 35,38'i de (4.770.363) Anadolu 
Yakasēnda ikamet eder.  
1980 yēlēndan itibaren Ķstanbulôa ekonomik nedenlerle ­eĸitli kentlerden gº­ hēzlanmēĸ ve son yirmi yēlda ortalama iki katēna 
­ēkmēĸtēr. 2011 yēlē verilerine gºre, T¿rkiye genelinde yapēlan 2.420.181 i­ gº­¿n 450.445ôi Ķstanbul iline yapēlmēĸtēr. N¿fus artēĸ 
oranē % 2.76ôdēr. Avrupaônēn 3. d¿nyanēn 21. b¿y¿k ĸehri olan Ķstanbul ili, elde edilen verilere gºre 2020 yēlēnda Avrupaônēn en 
kalabalēk ĸehri olacaktēr.  
Yēllēk ortalama 6 milyon turistin ziyaret ettiĵi ve 3 milyar Dolar civarēnda dºviz bēraktēĵē Ķstanbul ilinin, T¿rkiye b¿t­esine katkēsē 
%40, Gayri Safi Milli H©sēladaki payē %23, toplam mevduatēn T¿rkiye i­indeki payē ise % 35ôlere tekab¿l etmektedir. ¦lke 
genelindeki ihracatēn %46ôsēnē, ithalatēn ise % 40ôēnē Ķstanbul ticareti oluĸturmaktadēr. T¿rkiyeôdeki ¿retim payēnēn %55ôi, ticaret 
payēnēn ise %45ôine sahiptir.  
2004 yēlēnda temeli atēlmēĸ olan ve yapēmē hali hazērda devam etmekte olan Marmaray projesi ile toplu taĸēmacēlēkta ulaĸēm 
kolaylēĵē saĵlanacaktēr. Marmaray, t¿p ge­it ile ĸehrin iki yakasēnēn boĵazēn altēndan birbirine baĵlayacak demiryolu projesidir. 
Yapēmē bitmiĸ olan ve hali hazērda devam etmekte olan metro istasyonlarē ile aktarma baĵlantēlarē olacaktēr. ķehrin Avrupa 
Yakasēônda Atat¿rk Hava Limanē, Anadolu Yakasēônda ise Sabiha Gºk­en Hava Limanē bulunmaktadēr ve ¿­¿nc¿ hava limanēnēn 
ise Anadolu Yakasē ¿zerinde yapēlmasē planlanmaktadēr.  
 
Ķstanbul ili sēnērlarē d©hilinde, 5547 sayēlē kanun kapsamēnda 39 il­e bulunmaktadēr. 

 
 
 

http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
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Taĸēnmazlarēn yer aldēĵē ¦MRANĶYE il­esi; 

 

 
 

Konumu gereĵi, en ­ok n¿fusa sahip Ķstanbulôun ikinci il­esi olma ¿nvanēnē elinde bulunduran ¦mraniye Ķl­esi, 
yapēlaĸma a­ēsēndan da 2000ôli yēllarēn baĸēndan itibaren Ataĸehir ile birlikte aynē hēzla b¿y¿mektedir. Ulaĸēmēn ve 
coĵrafyanēn insanlarē karĸē yakanēn kalabalēĵēndan ve trafiĵinden bu yakaya yºneltmesinin en yoĵun olduĵu bºlgedir.  
 
 
Taĸēnmazlarēn Yer Aldēĵē Ķdealist Kent 2. Etap Sitesi; 
 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar 330 dºn¿m alan ¿zerine kurulu Ķdealist Kent 2. Etap i­erisinde yer almaktadēr.  
Projenin 250 dºn¿m¿ yeĸil alana ayrēlmēĸtēr. ķdealist Kent'in %72'si yeĸil alan, %12'si inĸaat alanē ve %16'sē otopark 
ve yollardan oluĸmaktadēr.  Sitede gºlet, a­ēk ve kapalē y¿zme havuzlarē, y¿r¿y¿ĸ parkurlarē, site i­inde okul, 24 saat 
g¿venlik, spor alanlarē, sosyal tesisler, ­ocuk oyun alanlarē yer almaktadēr. 
Apartman ve villa tipi yapēlaĸmanēn olduĵu sitede 4 farklē tip(Safir (2+1, 3+1), Mercan (3+1), Yakut (4+1) ) apartman 
daireleri, 5 farklē tip(¢ēnar, Akasya, Selvi, Manolya ve Kºknar ) villa bulunmaktadēr.  
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KROKĶ 

 
 

 
 

Taĸēnmazlarēn 

Konumu 

Taĸēnmazlarēn 

Konumu 
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Taĸēnmazlarēn 

Konumu 

Taĸēnmazlarēn 

Konumu 
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Parselin jeolojik - topografik ºzellikleri ve ĸekli/(Geolojical and geometric spec of parcel):  
Taĸēnmazlarēn bulunduĵu arazi d¿z ve yer yer hafif eĵimli bir topografik yapēya sahiptir.  
 
¢ap ve imar planlarē ile arsanēn uygunluĵunun saĵlanēp saĵlanmadēĵē/(Cadastral map, zoning plan and land 
congruency): 
¢ap asēllarēna uygun olduĵu gºr¿lm¿ĸt¿r.  
 

 

C- Ana Gayrimenkul Bilgileri/(Main Property Features):  

Yapē Cinsi/ 
(Structure Type): 

Betonarme Karkas  Kargir Yēĵma Ahĸap ¢elik  Diĵer 

Mevcut Tesisat/ 
(Existing Utilities): ķehir Suyu Elektrik 

 
Doĵalgaz 

 
Isētma Sistemi Asansºr 

 

Binanēn Yaĸē/ 
(Age Of Property): 

3 
Binanēn Kat Adedi/ 
(Number Of Floor In Building): 

4  

Binanēn toplam inĸaat alanē ve 
oturum alanē/ 
(Gross Total Area Of Main 
Property): 
 

535,77 m
2
 /  

171,72 m
2
 

Toplam Kat Adedi  / 
(Total Flat Number): 

4 ( BK + ZK + 1 NK + ¢K) 

Bina ¥zellikleri Planlama, Dekorasyon ¥zellikleri/ (Building Spec.):   
Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn bulunduĵu bina; betonarme karkas sistem ayrēk nizamda inĸa edilmiĸ olup Bodrum, Zemin, 1 
Normal, ¢atē katlēdēr. Binanēn Bodrum + Zemin + 1 Normal + ¢atē katēnda 2 adet tripleks ikiz villa bulunmaktadēr. Dēĸ cephesi 
boyalēdēr. Binada asansºr bulunmamaktadēr. 
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D-Baĵēmsēz Bºl¿m Bilgileri/(Flat Features): 

 
Baĵēmsēz Bºl¿m¿n ¥zellikleri / (Independent of the section properties) 
Deĵerleme konusu taĸēnmazlar projesine gºre; bodrum katē; Hol, Sēĵēnak, Su Deposu, Toplantē Odasē, ¢amaĸēr Odasē, Depo, 
wc hacimli ve ~ br¿t 85,15m

2
 alanlē, zemin katē; Hol, Salon, Mutfak, wc ve Teras hacimli ve ~ br¿t 85,56 m

2
 alanlē, 1. normal 

katē; Hol, 4 Oda, 2 Banyo wc hacimli ve ~ br¿t 86,52m
2
,  ¢atē katē; Hol, Oda, Tesisat Odasē hacimli ve ~ br¿t 10,34 m

2
 alanlē 

olmak ¿zere toplam ~ br¿t 267,67 m
2
 br¿t alanlēdēr. 

1, 2, 3, 4, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14 nolu baĵēmsēz bºl¿mler; natamam olup %68,4ô¿ tamamlanmēĸtēr. Taĸēnmazlar br¿t alan (*) 
olarak onaylē mimari projesine uygundur. Taĸēnmazlar natamam olarak satēldēĵēndan i­ dekorasyon olarak farklēlēklar 
gºstermektedir. Ķ­ duvarlar -bazē villalarda- ºr¿lmemiĸtir. Bazē zeminler kabaca ĸaplē olup, yine bazē duvar ve tavanlar sēvalēdēr. 
Ķ­ kapēlar takēlē deĵildir. Taĸēnmazlarēn ana bina giriĸ kapēlarē takēlē ancak daire giriĸ kapēsē ge­ici olarak demir doĵrama kapēdēr. 
Mutfak dolabē ve tezg©hē takēlmamēĸtēr. Banyo vitrifiyeleri takēlmamēĸtēr. Isētma sistemi doĵalgaz kombili planlanmēĸ olup, kombi 
ve radyatºrler hen¿z takēlmamēĸtēr.  Pencere doĵramalarē ithal pvcôlidir.    
7 ve 8 nolu baĵēmsēz bºl¿mler ºrnek villalar olup, % 94,8 inĸa seviyesindedir. Taĸēnmazēn bodrum katē br¿t alan 
olarak onaylē mimari projesine uygundur. Bu ºrnek taĸēnmazlarēn bodrum katē ve ­atē arasē farklē dekore edilmiĸlerdir. Bodrum 
kat dekoresi, hol, piyesler (2+1), 2 Banyo wc hacmi ĸeklindedir. Zemin ve 1. normal katē da dekore edilmiĸtir. ¥rnek villalarēn 
­atē arasē dekoresi de yapēlarak ~7m2 Teras, ~63 m2 kapalē alan yapēlmēĸtēr. Hol ve Mutfak zemini seramik, duvarlar saten 
boyalēdēr. Tavanlar kartonpiyerlidir. Islak hacim zeminleri seramik duvarlar fayans kaplēdēr. Taĸēnmazlarēn giriĸ kapēcē ­elik, i­ 
kapēlar amerikan panel kapēdēr. Pencere doĵramalarē ithal pvcôli olup ­ift camlēdēr. Mutfak dolabē ve tezg©hē hen¿z 
takēlmamēĸtēr. Banyo vitrifiyeleri hen¿z takēlmamēĸtēr. 
Not:(*)1,2 3, 4, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14 noôlu Baĵēmsēz Bºl¿mler; br¿t kullanēm alanē olarak mevcut haliyle onaylē mimari 
projesine uygundur. ¥rnek Villalar (7 ve 8 noôlu Baĵēmsēz Bºl¿mler) gibi farklē ­atē arasē dekoresi ile ~330 mĮ mevcut durum 

oluĸmuĸtur. 

  Projesine Gºre Mevcutta     

  
Net 
m

2
 

Br¿t 
m

2
 

Net 
m

2
 

Br¿t 
m

2
 

Tamamlanma 
Oranē (%) 

Cephesi 

1 Noôlu 
Baĵēmsēz Bºl¿m 

137,35 267,67 137,35 267,67 68,4 
Kuzey - G¿ney 

- Doĵu 

2 Noôlu 
Baĵēmsēz Bºl¿m 

137,35 267,67 137,35 267,67 68,4 
Kuzey - G¿ney 

- Batē 

3 Noôlu 
Baĵēmsēz Bºl¿m 

137,35 267,67 137,35 267,67 68,4 
Kuzey - G¿ney 

- Doĵu 

4 Noôlu 
Baĵēmsēz Bºl¿m 

137,35 267,67 137,35 267,67 68,4 
Kuzey - G¿ney 

- Batē 

7 Noôlu 
Baĵēmsēz Bºl¿m 

137,35 267,67 265,29 330 94,8 
Kuzey - G¿ney 

- Doĵu 

8 Noôlu 
Baĵēmsēz Bºl¿m 

137,35 267,67 265,29 330 94,8 
Kuzey - G¿ney 

- Batē 

9 Noôlu 
Baĵēmsēz Bºl¿m 

137,35 267,67 137,35 267,67 68,4 
Kuzey - G¿ney 

- Doĵu 

10 Noôlu 
Baĵēmsēz Bºl¿m 

137,35 267,67 137,35 267,67 68,4 
Kuzey - G¿ney 

- Batē 

11 Noôlu 
Baĵēmsēz Bºl¿m 

137,35 267,67 137,35 267,67 68,4 
Kuzey - Doĵu - 

Batē 

12 Noôlu 
Baĵēmsēz Bºl¿m 

137,35 267,67 137,35 267,67 68,4 
G¿ney - Doĵu 

- Batē 

13 Noôlu 
Baĵēmsēz Bºl¿m 

137,35 267,67 137,35 267,67 68,4 
G¿ney - Doĵu 

- Batē 

14 Noôlu 
Baĵēmsēz Bºl¿m 

137,35 267,67 137,35 267,67 68,4 
Kuzey - Doĵu - 

Batē 

 
¢evre D¿zenlemesi, Sosyal tesisler/Spor tesisleri/(Landscape and Social&Sports facilities):  
Taĸēnmaz sosyal tesisli, spor tesisli, ­ocuk oyun alanlē, g¿venlikli, gºletli, y¿r¿y¿ĸ parkurlu, a­ēk ve kapalē y¿zme havuzlu site 
i­erisindedir. Deĵerlenen her baĵēmsēz, ikiz ayrēk nizamda, ºn - yan ve arka komĸu cephelerinde bah­eye sahiptir. 
 
Otopark Durumu/(Parking Lot status): 
A­ēk otopark yeri; her villanēn ºn¿nde yapēlēdēr.  
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Manzara ve Konum / (Scenery and Distance to/of Shore): 
Site manzaralēdēr. Bah­e d¿zenlemeleri yapēlmēĸtēr. Yer yer devam eden bakēm hizmetleri gºr¿lm¿ĸt¿r.  
 
Binanēn Hasar Durumu ve Deprem ¥n Ķncelemesi/(Damaged Status): 
¢ēplak gºzle yapēlan incelemede herhangi bir hasar tespit edilmemiĸtir. 
 
DEĴERLEME BĶLGĶLERĶ / (VALUATION INFO):  

Deĵer tespitinde Emsal karĸēlaĸtērma ve gelir yºntemi yaklaĸēmē kullanēlmēĸtēr. 

Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē: 
Bu yºntemde taĸēnmazēn bulunduĵu Ķdealist Kent 1 ve 2. Etap ve benzer ºzellikteki sitedeki, benzer ºzellikteki kiralēk ve satēlēk 
taĸēnmazlarēn tespiti yapēlmēĸtēr.  

Gelir Ķndirgeme Yaklaĸēmē: 
Emsal karĸēlaĸtērma yºntemi ­er­evesinde tespit edilen deĵerin test edilmesine yºnelik olarak ñgelir yºntemiò kullanēlmēĸtēr. Sºz 
konusu taĸēnmazlarēn konu olabileceĵi kira bedeli bºlge i­in belirlenen kapitalizasyon oranēyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai 
deĵerler hesaplanmaya ­alēĸēlmēĸtēr. 
 
Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi: 
Aĸaĵēda belirtilen Emsaller doĵrultusunda, Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi ile aĸaĵēdaki tablo hazērlanmēĸtēr. 
 

106 
Parsel 
!ƭŀƴƤ Υ 

84.152,55 
mч 

BB e 
ŘǸǒŜƴ 
!Ǌǎŀ ǇŀȅƤ 

Yasal 
Br¿t 
Alan 

Mevcut 
Br¿t 
Alan 
(ºrnek 

Daire 
esas 

alēnmēĸtēr
) 

Tamam. 

NATAMAM DURUM DEĴERĶ 

%100 ĶNķAAT SEVĶYESĶ Ķ¢ĶN 

Y¿zdesi (¥rnek daire esas alēnmēĸtēr) 

% é 
Projesindeki 
Alana Gºre 

Mevcut Alana 
Gºre 

Projesindeki 
Alana Gºre 

Mevcut Alana 
Gºre 

BB no   
PĶYASA SATIķ 
FĶYATI (TL) 

PĶYASA SATIķ 
FĶYATI (TL) 

PĶYASA SATIķ 
FĶYATI (TL) 

PĶYASA SATIķ 
FĶYATI (TL) 

1 Noôlu 
B.B. 

237,59 267,67 330 68,4 1.030.000,00 1.070.000,00 1.120.000,00 1.180.000,00 

2 Noôlu 
B.B. 

237,59 267,67 330 68,4 1.030.000,00 1.070.000,00 1.120.000,00 1.180.000,00 

3 Noôlu 
B.B. 

237,59 267,67 330 68,4 1.030.000,00 1.070.000,00 1.120.000,00 1.180.000,00 

4 Noôlu 
B.B. 

237,59 267,67 330 68,4 1.030.000,00 1.070.000,00 1.120.000,00 1.180.000,00 

7 Noôlu 
B.B. 

237,59 267,67 330 94,8 1.100.000,00 1.160.000,00 1.120.000,00 1.180.000,00 

8 Noôlu 
B.B. 

237,59 267,67 330 94,8 1.100.000,00 1.160.000,00 1.120.000,00 1.180.000,00 

9 Nolu 
B.B. 

237,59 267,67 330 68,4 1.030.000,00 1.070.000,00 1.120.000,00 1.180.000,00 

10 Noôlu 
B.B. 

237,59 267,67 330 68,4 1.030.000,00 1.070.000,00 1.120.000,00 1.180.000,00 

11 Noôlu 
B.B. 

237,59 267,67 330 68,4 1.030.000,00 1.070.000,00 1.120.000,00 1.180.000,00 

12 Noôlu 
B.B. 

237,59 267,67 330 68,4 1.030.000,00 1.070.000,00 1.120.000,00 1.180.000,00 

13 Noôlu 
B.B. 

237,59 267,67 330 68,4 1.030.000,00 1.070.000,00 1.120.000,00 1.180.000,00 

14 Noôlu 
B.B. 

237,59 267,67 330 68,4 1.030.000,00 1.070.000,00 1.120.000,00 1.180.000,00 

TOPLAM 12.500.000,00 13.020.000,00 13.440.000,00 14.160.000,00 
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Gelir Ķndirgeme Yºntemi 
Emsal karĸēlaĸtērma yºntemi ile tespit edilen deĵerin test edilmesine yºnelik olarak gelir yºntemi kullanēlmēĸtēr.  
 

  

¥rnek Daireye gºre tamamlanmēĸ Alan i­in 
Kira ­arpanē: 270 alēnmēĸtēr. 

  

KĶRA 
TL/Ay 

KĶRA 
TL/Yēl 

Deĵer 

1 Noôlu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

2 Noôlu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

3 Noôlu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

4 Noôlu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

7 Noôlu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

8 Noôlu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

9 Noôlu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

10 Noôlu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

11 Noôlu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

12 Noôlu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

13 Noôlu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

14 Noôlu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

TOPLAM 13.608.000 
 

Gayrimenkul¿n ve Bºlgenin Olumlu ¥zellikleri/(Propertyôs 
and Zoneôs advantages): 

1. Kat M¿lkiyetli olmasē, 

2. Yeni binadadēr. 

3. Nitelikli site i­erisinde olmasē, 

4. Ulaĸēmēnēn kolay olmasē, 

5. ¦sk¿dar- ¦mraniye metro hattēnēn yapēmēna baĸlanmēĸ 
olmasē, Ķstasyona yakēn olmasē, 

6. ¢evrede markalē yapē unsurlarēnēn yoĵun olmasē, 

Gayrimenkul¿n ve Bºlgenin Olumsuz 
¥zellikleri/(Propertyôs and Zoneôs disadvantages): 
 

- 

En Ķyi Kullanēm ķekli ve Alternatifler/ 
(Best use function and alternatives): 

Taĸēnmazēn en etkin ve en verimli kullanēmē; mevcut durumda olduĵu gibi ñkonut 
fonksiyonluò olarak kullanēlmasēdēr. 

Bitmiĸlik Oranē % 
(Percent Finished): 

1, 2, 3, 4, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14 nolu B. B. 

%68,4 
7 ve 8 nolu B. B. 

%94,8 

Gayrimenkul Deĵerini Etkileyen Teknik, 
Ķmar ve Yasal Kēsētlamalar 

Bulunmamaktadēr. 

Gayrimenkul¿n Eklentileri, M¿temmim- 
c¿z ve Teferruatlar/ 

 
Bulunmamaktadēr. 
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Deĵerleme Yºntemi: 
 

Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi ve Gelir Ķndirgeme Yºntemi Kullanēlmēĸtēr 

 

DEĴERLEME (VALUATION ): 

 
Toplam Yasal Durum Piyasa Deĵeri  
 

Rapor i­eriĵinde ºzellikleri belirtilen 12 adet Baĵēmsēz Bºl¿m¿n Emsal Yaklaĸēmē ile 
projesindeki alan gºz ºn¿nde bulundurularak Yasal durum Piyasa deĵeri: 

12.500.000,00TL( On iki Milyon Beĸ Y¿z Bin T¿rk Lirasē) takdir edilmiĸtir. 

Toplam Mevcut Durum Piyasa Deĵeri 

 
Rapor i­eriĵinde ºzellikleri belirtilen 12 adet Baĵēmsēz Bºl¿m¿n Emsal Yaklaĸēmē ile 
mevcut durum gºz ºn¿nde bulundurularak Mevcut durum Piyasa deĵeri: 

13.020.000,00TL ( On ¿­ Milyon Yirmi bin T¿rk Lirasē) takdir edilmiĸtir. 

 

Eksper Gºr¿ĸ¿ / Satēlabilirlik/ 
(Valuerôs Opinion /Market Value): 

 
 ¢ok iyi 

(Very Good) 
 

 Ķyi 
(Good) 

 
 Orta  

(Very Good) 
 

 Alēcēsē Az 
(Few buyer 
option) 

 Satēlamaz 
(Cannot be 
sold) 

Aylēk Kira Bedeli/ (Monthly Rent):  
Yēllēk Kira Bedeli/(Rent FOR A YEAR ): 

Tabloda Ayrēntēlē olarak belirtilmiĸtir. 

Potansiyel Risk Bedeli: 
 

- 

Yaklaĸēk G¿­lendirme Bedeli - 

Analiz Sonu­larēnēn Deĵerlendirmesi 
ve Uzman gºr¿ĸ¿ 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz konut a­ēsēndan tercih edilen bir bºlgede 
olmasē sebebiyle taĸēnmazēn ñSatēlabilirò olduĵu d¿ĸ¿n¿lmektedir. 
 

Rapor tarihindeki TCMB. Dºviz satēĸ 
kurlarē USD-Euro/ 
(TCMB Exchange rate on report 
date): 

Dolar 2.0380 2.0462 

Euro 2.7846 2.7958 
 

 

PĶYASA ARAķTIRMASI / EMSALLER / REFERANSLAR / (MARKET RESEARCH/PRECEDENTS/REFERENCES): 

Aĸaĵēda belirtilen emsal bilgileri, emlak firmalarēndan aynen alēnēp aktarēlan bilgilerdir. ¢evrede yapēlan piyasa araĸtērmalarēndan 
hareketle rapor konusu taĸēnmazlarēn konumlarē, ticari potansiyelleri, reklam kabiliyetleri g¿n¿m¿z ekonomik koĸullarē dikkate alēnarak 
g¿n¿m¿z ekonomik koĸullarē itibariyle mevcut durum kēymet takdiri yapēlmēĸtēr. Deĵerleme konusu taĸēnmazlar satēĸ ofisince 368m2 
br¿t kullanēm alanlē Manolya tipi villa olarak sēnēflandērēlmēĸtēr. 

Emsaller;  

EMSALLER  YER  B¦Y¦KL¦K ¥zellikler  Fiyat  
Birim m

2
 

fiyatē  
Kaynak  

Emsal 1 Taĸēnmaz ile 
aynē sitede  

368 m
2
 

Manolya 
Tipi Ķkiz 

Villa 

Natamam  1.060.000 TL 
den baĸlēyor 

1.600.000 TL ye 
kadar var 

2.880-TL ¢ºz¿m Emlak 
0538 8287242 

Emsal 2  Taĸēnmaz ile 
aynē sitede  

368 m
2 

Akasya 
Tipi Villa 

Natamam  1.125.000 TL 3.057 -TL Mehmet 
¥zdemir 

(532) 704 93 65 

Emsal 3 Taĸēnmaz ile 
aynē sitede  

510 m
2 

¢ēnar Tipi 
tipi Ķkiz 

Villa 

Natamam  1.550.000 TL 3.039-TL Gºktuĵ Erkan 
0533 409 69 90 

Emsal 4 
 

 

Taĸēnmaz ile 
aynē sitede  

440 m
2 

Kºknar 
Tipi Ķkiz 

Villa 

Natamam  1.280.000 TL 2.909-TL Gºktuĵ Erkan 
0533 409 69 90 
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Emsal 5 
 

Taĸēnmaz ile 
aynē sitede  

368 m
2
 

Selvi Tipi 
Villa 

Ķ­i full yapēlē- 
dolaplē 

 

1.430.000 TL 3.885 -TL Fisun Erdir 
0538 951 21 88 

Emsal 6 
 

 
1.Etapta 

368 m
2
 

Akasya 
Tipi Villa 

Natamam 
 

975.000 TL 2.649 -TL Fisun Erdir 
0538 951 21 88 

Emsal 7 
 

Taĸēnmazla 
aynē site 
2.Etapta 

368 m
2
 

Akasya 
Tipi Villa 

Natamam 
 

1.100.000 TL 2.990 ïTL ¥zer Erdir 
0543 536 11 55 

Emsal 8 Ķdealist 1 de 
Kiralēk Villa  

Akasya 
368 mĮ 

Tipi Villa 

Natamam 1 Aylēk : 3.600 TL ¥zer Erdir 
0543 536 11 55 

Emsal 8 Ķdealist 1 de 
Kiralēk Villa  

Akasya 
368 mĮ 

Tipi Villa 

Natamam 1 Aylēk : 4.500 TL Fisun Erdir 
0538 951 21 88 

 

Not:  

 Ekte taĸēnmaz/taĸēnmazlara ait fotoĵraflar, tapu senedi, mevcut ise diĵer belgeler sunulmaktadēr. 
 Tapu sicil kaydēndaki takyidatlar deĵerlemede gºz ºn¿nde bulundurulmamēĸtēr. 
 Deĵerlemede %10 yanēlma payē mevcuttur. 
 Fiyatlara KDV d©hil edilmemiĸtir.  

 
 

FOTOĴRAFLAR: 
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1-2 Nolu Villalar 
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3-4 Nolu Villalar 

  
 

  
 

  
 
 

   

 

3 

4 
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