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1. RAPOR ÖZETĠ 

DEĞERLENEN TAġINMAZIN TÜRÜ : 12 Adet Villa ile 2 Adet Daire. 

DEĞERLENEN TAġINMAZIN KISA 

TANIMI 
: 

 Ġstanbul Ġli, Ümraniye Ġlçesi, Y.Dudullu Mahallesi, 106 

ve 14110 parsel numaralarında kayıtlı 84.152,55 m² ve 

102.667,17 m² yüzölçüme sahip arsa üzerinde bulunan 

idealistkent‟te 14 adet bağımsız bölüm. 

KULLANILAN DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ 
: 

Değer tespitinde “Emsal KarĢılaĢtırma” ve “Gelir” 

yöntemleri kullanılmıĢtır. 

TESPĠT EDĠLEN DEĞER (14 bağımsız 

bölüm için) 
: 13.235.000- TL (KDV hariç) 

2. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

RAPORUN TARĠHĠ : 15.12.2011 

RAPORUN NUMARASI : 2011_300_07 

DEĞERLEME TARĠHĠ : 01.12.2011 

DAYANAK SÖZLEġMENĠN TARĠHĠ  : 22.11.2011 

DAYANAK SÖZLEġMENĠN NUMARASI : 2011_300_07 

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERĠ : Rapor, Sermaye Piyasası Kurul Düzenlemeleri 

kapsamında GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI 

portföyü için hazırlanmıĢtır.  

Hazırlanan rapor, Sermaye Piyasası Kurulu‟nun 

(SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayılı Resmi 

Gazete‟de yayımlanan Seri:VIII No:35 Tebliğ‟inin 

ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak  içerecek 

Ģekilde hazırlanmıĢtır.  

  

DEĞERLEMENĠN KONUSU ve AMACI : ĠĢ bu Rapor‟un amacı; Ġstanbul Ġli, Ümraniye Ġlçesi, 

Madenler Mahallesi, (Ġdealist Kent Projesi‟nde) 

F22D24C1D pafta 106 parsel üzerinde bulunan 5 

no.lu Blokta yer alan 1-2-3-4-7-8-9-10-11-12-13-14 

no.lu bağımsız bölümler ile B2 Blok 3 no.lu ve 

F22D24C1D pafta 14110 parseldeki C3 Blok 16 no.lu 

bağımsız bölümün güncel değer tespitidir. 

   

RAPORU HAZIRLAYAN : Fulya ġENGÜL 

Harita Mühendisi/Kontrolör 

SPK Lisans No:401341 

 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : Özgün BEKAR 

 SPK Lisans No: 400425 

 ġehir Plancısı / Genel Müdür 

 

DAHA ÖNCE DEĞERLEMESĠNĠN YAPILIP 

YAPILMADIĞINA ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

: Değerleme konusu taĢınmazlar için ġirketimizce 

daha önceki tarihlerde 01.12.2010 tarih 

2010_300_011 no.lu rapor hazırlanmıĢtır. 
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3. ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER 

ġĠRKETĠN UNVANI : VEKTÖR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  

ġĠRKETĠN ADRESĠ : Ihlamurkuyu Mah. AytaĢı Sok. NO:4 ÜMRANĠYE / 

ĠSTANBUL 

MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER : ĠDEALĠST GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.       

MÜġTERĠ ADRESĠ : Bulgurlu Mahallesi, Hanım seti Sokak, No:34, K:3, 

Ofis:6 HektaĢ Plaza Üsküdar/Ġstanbul  

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN KAPSAMI ve 

VARSA GETĠRĠLEN SINIRLAMALAR 

: ĠĢ bu Rapor‟un kapsamı; Ġstanbul Ġli, Ümraniye Ġlçesi, 

Madenler Mahallesi, (Ġdealist Kent Projesi 

kapsamında) F22D24C1D pafta 106 parsel üzerinde 

bulunan 5 no.lu Blokta yer alan 1-2-3-4-7-8-9-10-11-

12-13-14 no.lu bağımsız bölümler, B2 Blok 3 no.lu ve 

F22D24C1D pafta 14110 parsel üzerindeki C3 Blok 16 

no.lu bağımsız bölümlerin güncel piyasa değerinin 

tespit edilmesi ve sermaye piyasası mevzuatı 

gereğince, değerleme raporlarında bulunması 

gereken asgari hususlar” çerçevesinde değerleme 

raporunun hazırlanması olup, MüĢteri tarafından 

getirilen bir kapsam ve sınırlama bulunmamaktadır. 
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4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN ANALĠZLER 

4.1. GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN 

VERĠLER 

ĠSTANBUL ĠLĠ 

Ġstanbul Ġli, kuzeyde Karadeniz, doğuda Kocaeli Sıradağları‟nın yüksek tepeleri, güneyde Marmara 

Denizi ve batıda ise Ergene Havzası su ayrımı çizgisi ile sınırlanmaktadır. Ġstanbul Boğazı, 

Karadeniz„i, Marmara Denizi„yle birleĢtirirken; Asya Kıtası„yla Avrupa Kıtası„nı birbirinden ayırmakta 

ve Ġstanbul Kentini de ikiye bölmektedir. ġehrin adını aldığı ve Haliç ile Marmara arasında kalan 

yarımada üzerinde bulunan asıl Ġstanbul 253 km², bütünü ise 5712 km² 'dir. Marmara denizindeki 

Adalar da Ġstanbul iline dahildir. 

Ġl alanı, idari bakımdan doğu ve güneydoğudan Kocaeli„nin Karamürsel, Gebze, Merkez ve Kandıra 

Ġlçeleriyle, güneyden Bursa„nın Gemlik ve Orhangazi Ġlçeleriyle, batı ve kuzeybatıdan Tekirdağ„ın 

Çorlu Çerkezköy ve Saray Ġlçelerinin yanı sıra, Kırklareli„nin de Vize Ġlçesi topraklarıyla çevrilidir. 

Ġstanbul nüfusunun, 1990 yılı itibariyle Türkiye nüfusu 

içindeki payı % 12,9 iken bu oran (Ekim 2000 sayım 

sonuçları itibariyle 67,803,927 kiĢilik Türkiye nüfusu 

içinde 10,018,735 kiĢi ile) %15„e ulaĢmıĢtır. 1990–2000 

döneminde yılda ortalama 1 milyon 133 bin kiĢi artıĢ 

göstermiĢtir. Bu sonuca göre Türkiye geneline 

bakıldığında Ġstanbul„un barındırdığı nüfus ve alan 

itibariyle taĢımakta olduğu önem açıkça görülmektedir. 

Türkiye topraklarının %9,7„sini kaplayan Ġstanbul, nüfus 

varlığı açısından da ülkenin en önemli ili durumundadır. 

1997 ve 2000 yılları arasında Ġstanbul için tespit edilen yıllık büyüme oranı % 2.83„tür. Daha önceki 

dönemde Ġstanbul„un yıllık ortalama nüfus artıĢ hızının %3.45 olarak gerçekleĢmesi ve bu oranın bir 

kısmının göçlerden kaynaklanmasına karĢın nüfus artıĢ oranının düĢtüğü gözlenmektedir. Bunun 

sebepleri Türkiye genelindeki nüfus artıĢ hızının (doğurganlık oranı) düĢmesi ve göçün 

yavaĢlamasıdır. 

2005 yılında Ġstanbul nüfusu 11,48 milyondur. Türkiye nüfusu içindeki pay ise %15,8‟dir. Nüfus 

artıĢ hızı yavaĢlamaktadır. Ve 2000–2005 döneminde ortalama yüzde 2,75, 2005 yılında ise yüzde 

2,5 olmuĢtur. Ġstanbul‟da nüfusun önemli bir belirleyicisi olan göç oranı da yavaĢlamıĢ 2000–2005 

döneminde toplam 252.000 olmuĢtur.  

2005 yılında %2,5 olan nüfus artıĢ hızının izleyen 5 yıl yüzde 2.4, sonraki 5 yıl yüzde 2.3 olacağı ve 

nüfusun 2015 yılında 14.48 milyona çıkacağı öngörülmektedir. Türkiye‟nin de nüfus artıĢ hızı 

yavaĢlayacak ve nüfus 2015 yılında Ġstanbul nüfusunun payı %17,8‟e çıkacaktır. Ġstanbul‟da nüfus 

artıĢı % 80 kent kaynaklı, yüzde 20 ise göç kaynaklı olacaktır. Nüfus artıĢ öngörülerine bağlı olarak 

Ġstanbul‟da kentsel hane halkı sayısı da 2005 yılında 2,9 milyondan 4,08 milyona çıkacaktır.  

2008 yılında idari sınırlarda yapılan değiĢiklikle Ġstanbul ili sınırları dahilinde 5747 sayılı kanun 

kapsamında 39 bulunmaktadır. Bunlar ; 

 Batıda (Avrupa Kıtasında); Arnavutköy, Avcılar, Bağcılar, Bahçelievler, Bakırköy, 

BaĢakĢehir, BayrampaĢa, BeĢiktaĢ, Beylikdüzü, Beyoğlu, Büyükçekmece, Çatalca, Esenler, 

Esenyurt,  Eyüp, Fatih, GaziosmanpaĢa, Güngören, Kağıthane, Küçükçekmece, Sarıyer, 

Silivri, Sultangazi, ġiĢli, Zeytinburnu;  

 Doğuda (Asaya Kıtasında) ise; Adalar, AtaĢehir, Beykoz, Çekmeköy, Kadıköy, Kartal, 

Maltepe, Pendik, Sancaktepe, ġile, Ümraniye, Üsküdar, Tuzla ve Sultanbeyli bulunmaktadır.  
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ÜMRANĠYE ĠLÇESĠ 

 Ümraniye Ġlçesi; Ġstanbul Metropoliten alan 

sınırları içerisinde ve Anadolu yakasında 

konumlanmıĢtır. Kuzeyinde Beykoz,  

Kuzeydoğusunda ġile, Doğusunda Kartal ve 

Sultanbeyli, Güneyinde Kadıköy, Batısında 

Üsküdar ilçeleri bulunmaktadır. Yüzölçümü 

22.000 Hektar‟dır. Sınırları dahilinde 14 mahalle 

ve 9 köy bulunmaktadır. 

Bölge Akdeniz ve Karadeniz iklimlerini yansıtan 

Marmara geçiĢ iklimi etkisindedir.  Dolayısıyla . 

bölgede yazlar sıcak ve kurak, kıĢlar ılık ve 

yağıĢlı olarak izlenmektedir. Hakim rüzgar kuzeyden yıldız ve karayel ile güneyden lodostur. Ocak 

ayı sıcaklık ortalaması 5.4 C, Ağustos ayı ortalaması 23.4 C olarak gözlemlenmektedir  (DSĠ) 

Bölgenin kuzeyi orman ve fundalık alanları ile kaplı doğal SĠT alanlarıdır.  

Bölgenin topografik yapısı çeĢitlilik göstermekte ama genellikle düzgün yapılaĢmaya izin verecek 

eğimdedir.   

Bölge Gözdağ, Kurtköy ve Sultanbeyli Formasyonlarında bulunmaktadır. Bölgenin  büyük bölümü 1. 

derece deprem riskli olarak izlenmektedir. Ancak haritadan da görüldüğü gibi Ümraniye bölgesinin 

kuzeyinde ince bir hat doğu-batı doğrultusunda ikinci derece deprem bölgesinde yer almaktadır. 

Ümraniye bölgesi ve Sarı Gazi‟nin güneyi birinci derece deprem bölgesinde yer almaktadır.  

ULAġIM: 

“Ümraniye Bölgesi”,  Sabiha Gökçen Havaalanı‟na 

yaklaĢık 35 km, Atatürk Havaalanına FSM‟den yaklaĢık 

44 km, Boğaziçi‟nden yaklaĢık 36 km, HaydarpaĢa 

Garına yaklaĢık 10 km, Harem Otogarına yaklaĢık 8 

km, Bostancı Ġskelesine yaklaĢık 13 km, Kadıköy 

Ġskelesine yaklaĢık 11 km mesafede bulunmaktadır. 

TEM otoyolu ilçenin ortasından geçmektedir. Üsküdar – 

ġile yolu ilçeyi dikine kat ederek ikiye bölmektedir. 

Bölgeden Kadıköy, Üsküdar, Mecidiyeköy gibi 

merkezlere toplu taĢıma sağlanmaktadır. 

Alemdağ ve Sütçü Caddeleri, Ġçerenköy Yolu, Küçüksu Caddesi GiriĢi ve devamı, Boğaz Köprüleri 

bağlantı yolları ilçede trafik yoğunluğu yaĢanan güzergahların baĢlıcalarıdır. 

 

 ULAġIM BAĞLANTILARI:  

Fatih Sultan Mehmet Köprüsü bağlantılı Üsküdar-ġile yolu bölgenin kuzeyinden, Boğaziçi Köprüsü 

ve Fatih Sultan Mehmet köprüsü bağlantı yolu bölgenin batısından ve Anadolu Otoyolu bölgenin 

güneyinden geçmekte ve bölgenin adeta sınırlarını belirlemektedir. 

Bu açıdan bakıldığında bölge Ġstanbul Anadolu Yakası‟nın hemen hemen en hızlı geliĢen bölgesinde, 

Anadolu otoyolu ile ülkenin doğusuna, Boğaziçi ve FSM köprüleri ile Ġstanbul Avrupa yakasına, ġile 

yolu ile kuzey bölgelere bağlanan bir konum iĢgal etmektedir. 

 

NÜFUS VE DEMOGRAFĠK YAPI: 

2000 yılında Türkiye genelinde yapılan genel nüfus sayımlarında Ümraniye bölgesinin nüfusu 

605.000 olarak belirlenmiĢtir. Bugün bu sayının 650.000‟i aĢtığı tahmin edilmektedir. Ümraniye 

bölgesi nüfusuyla Türkiye‟nin ikinci büyük ilçesi ünvanını almıĢtır. Nüfus yoğunluğu yüksek olan 

bölge özellikle 1960‟lardan sonra Doğu ve Güneydoğu bölgelerinden aldığı yoğun göçle düzensiz 

yapılaĢmaya sahne olmuĢtur. Bölgenin bu derece kalabalıklaĢmasının nedenlerinden biri de 

Organize Sanayi Bölgesi‟nin kuruluĢudur. Ġlçenin Yukarı Dudullu, AĢağı Dudullu, Ihlamurkuyu, 
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Madenler ve Yeni Çamlıca Mahallelerini de kapsayan 5 mahallenin 1990 yılı nüfusu 81.945 kiĢi iken 

1997 yılında % 81 oranında artarak 148.321 kiĢi, 2000 yılında ise % 30 oranında artarak 192.318 

kiĢi olmuĢtur. Planlama alanının nüfus artıĢ oranı ülke nüfus artıĢ oranının üzerinde, Ġstanbul nüfus 

artıĢ oranı ile aynı paralelliktedir. Buradan da Ġstanbul‟a göçle gelen nüfusun, yerleĢim ve çalıĢma 

alanı olarak tercih ettiği yerlerden birinin Ümraniye olduğu anlaĢılmaktadır. Ümraniye içerisindeki 

çalıĢma alanları ve Organize Sanayi Bölgesi, çalıĢacak nüfus için önemli bir çekim gücü 

oluĢturmaktadır. 

Ümraniye-Çekmeköy bölgesinde toplam dört adet Anadolu lisesi, onaltı adet lise, seksenbeĢ adet 

ilkokul, bir adet iĢitme engelliler ve iki adet zihinsel engelliler okulu faaliyet göstermektedir. Bu 

okullardan üçü özel lise üçü ilk öğretim okulu olmak üzere altı adeti özel statüdedir. Özel okullar 

Ümraniye‟nin Namık Kemal, Hamidiye ve Atakent mahallerinde yer almaktadır. Bu kurumlar genel 

olarak bölgede bu rapora konu olan projenin hedef kitlesinin eğitim ihtiyaçlarına cevap verecek 

nitelikleri taĢımamaktadır.  

 

AĢağıdaki tablo bölgenin 1970-2000 yılları arasında nüfus yapısındaki değiĢimleri özetlemektedir. 

 

 

  Nüfusun Yıllara Göre DeğiĢimi Grafiği (DĠE) 

 

Yukarıdaki tablo bölgenin bugünkü sosyo-ekonomik yapısının oluĢum süreciyle ilgili ipuçları 

vermektedir. Bölge nüfusu 1985 yılından sonra neredeyse yedi kat artıĢ göstermiĢtir.  Bu nüfus 

hemen hemen tamamen göçler yoluyla oluĢurken bölgede bugün izlenmekte olan düzensiz, 

niteliksiz kaçak yapılaĢmayla paralel geliĢme göstermiĢtir.  

 

EKONOMĠK YAPI: 

Bölgede düzensiz ve dağınık kobi formlu üretim hanelere rastlanırken ekonomik faaliyetlerin 

yüzdesel olarak büyük bölümünün Dudullu Organize Sanayi Bölgesi adı altında örgütlendiği 

gözlemlenmektedir.  

4.2. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ 

ANALĠZĠ, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERĠLER 

2009 ve 2010 yılı, ekonomik göstergelerin Ģekillenmesinde uluslararası koĢullar önemli belirleyiciler 
olmuĢtur.  ABD finans sistemi kaynaklı olarak küresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.  
Uluslararası kredi derecelendirme kuruluĢu Fitch, dünyanın en büyük ekonomisi ABD‟nin "AAA" olan 
yerel ve yabancı para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not görünümünü 
"durağan"dan "negatif"e çevirdi. 

 

OECD tarafından yayınlanan raporda; Avro bölgesi borç krizinin bütün dünyayı tehdit ettiği bildirildi. 
Almanya, Fransa ve Ġtalya gibi üç önemli AB ülkesinin gelecek yıl 'hafif bir resesyona' gireceği 
tahmini yapılırken, Avro bölesi için sadece yüzde 0,2 oranında ekonomik büyüme tahmini yapıldı. 
OECD raporunda 2012'de Türkiye için yüzde 3 oranında ekonomik büyüme öngörüldü. Raporda, 
özel tüketim ve yatırımlarla 2011 yılında gerçekleĢen ekonomik büyümenin, 2012'de kredilerin 
dizginlenmesi politikaları ve küresel ekonomik koĢulların kötüleĢmesiyle bir önceki yıl kadar 
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olamayacağı ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yılında dıĢ geliĢmelerin iyileĢmesiyle, tekrar 

ekonomik büyümenin toparlanacağı belirtildi. 

 
Türkiye, dünyada bu yılın (2011) ilk çeyreğinde ekonomisi en hızlı büyüyen ülke olmuĢtur.   
TÜĠK verilerine göre GSYH, ilk çeyrekte %11 artıĢ kaydetmesinden sonra ikinci çeyrekte %8,8 
büyüdü. 2. Çeyrekte, bir önceki çeyreğe göre %6,9 büyüdü. Türkiye ekonomisinde tüm sektörlerde 
büyüme gözlendi. En fazla büyüyen sektörlerin baĢında dolaylı ölçülen mali aracılık hizmetleri 
(yüzde 18,5), mali aracı kuruluĢların faaliyetleri (yüzde 14,3), inĢaat (yüzde 13,2), toptan ve 
perakende ticaret (yüzde 13) geldi. Ticaret sektörünün cari  fiyatlarla büyüklüğü 71 milyar 949 

milyon 955 bin lira oldu. 
Türkiye ekonomisindeki ve inĢaat sektöründe yaĢanan hızlı büyüme, gayrimenkul sektörü için daha 
uygun koĢullar yaratmakla birlikte, büyüyen ekonomiyi soğutma ihtiyacına yönelik çalıĢmalar da 
yürütülmektedir. Hane halkı tüketiminde ve borçlanmasında hızlı geniĢleme önemli bir risk olarak 
görülmeye baĢlanmıĢ, tüketicinin borçlanma ve harcama olanaklarına yönelik ilave önlemler 
gündeme gelmiĢtir. Bu önlemlerin hayata geçmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul 

pazarlarında tüketici talebinin yavaĢlaması beklenmektedir.   
 
Ġmalat Sanayi Kapasite Kullanım Oranı (Yüzde) 

Aylar 
Ağırlıklı 

Ortalama 
Aylar 

Ağırlıklı 

Ortalama 
Aylar 

Ağırlıklı 

Ortalama 
Aylar 

Ağırlıklı 

Ortalama 
Aylar 

Ağırlıklı 

Ortalama 

2007/01 77,9 2008/01 77,9 2009/01 61,6 2010/01 68,6 2011/01 74,6 

2007/02 77,3 2008/02 78,0 2009/02 60,9 2010/02 67,8 2011/02 73,0 

2007/03 80,3 2008/03 76,9 2009/03 58,7 2010/03 67,3 2011/03 73,2 

2007/04 80,5 2008/04 78,6 2009/04 59,7 2010/04 72,7 2011/04 74,9 

2007/05 80,8 2008/05 79,2 2009/05 64,0 2010/05 73,3 2011/05 75,2 

2007/06 81,7 2008/06 80,3 2009/06 67,5 2010/06 73,3 2011/06 76,7 

2007/07 82,0 2008/07 79,8 2009/07 67,9 2010/07 74,4 2011/07 75,4 

2007/08 79,6 2008/08 80,0 2009/08 68,9 2010/08 73,0 2011/08 76,1 

2007/09 80,8 2008/09 77,3 2009/09 68,0 2010/09 73,5 2011/09 76,2 

2007/10 81,6 2008/10 75,8 2009/10 68,2 2010/10 75,3 2011/10 77,0 

2007/11 80,8 2008/11 71,8 2009/11 69,8 2010/11 75,9 2011/11 

 2007/12 79,2 2008/12 64,9 2009/12 67,7 2010/12 75,6 2011/12 

 Yapı Ruhsatı,  

Yapı Ruhsatı verilen yapıların yüzölçümü yüzde 27,0 düĢtü. 

2010 yılının ilk altı ayında bir önceki yılın ilk altı ayına göre belediyeler tarafından Yapı Ruhsatı  
verilen  yapıların  yüzölçümünde % 23,6, bina sayısında % 8,4, değerinde % 30,8, daire 

sayısında %29,1 oranında artıĢ olmuĢtur.  
  

2009 yılının ilk altı ayında Yapı Ruhsatına göre konut bina sayısı 40 610 iken, 2010 yılının ilk altı 

ayında konut bina sayısı % 9,8 artarak 44 572 olmuĢ; konut yüzölçümleri ise 2009 yılının   ilk   altı  
ayında 37 651 5606m2   iken % 26,1  artarak  2010  yılının  ilk  altı ayında  47 467 006  m2 olarak 
gerçekleĢmiĢtir. 

Yapı Ruhsatı, Ocak- Haziran ayları toplamı 
      Bina Sayısı Yüzölçümü m²) Değer (TL) Daire Sayısı 

Y I L L A R 

2010 52.647 63.700.800 36.177.590.130 322.030 

2009 48.556 51.555.147 27.663.432.648 249.373 

 2008 49.188 54.857.680     32.073.772.419 269.749 

Bir Önceki Yılın Ġlk altı Ayına  Göre 

DeğiĢim Oranı (%) 

2010 8,4 23,6 30,8 29,1 

2009 -1,3 -6,0 -13,8 -7,6 

 
2001 yılı Ģubat ayındaki kriz döneminde, global likiditenin bolluğu ve tüm dünyadaki olumlu 

geliĢmelerin etkisiyle ülkemiz krizi atlatmıĢ ve 2005 yılında genel ekonomik koĢullarla paralel olarak 
konut sektöründe hızlı bir canlanma yaĢanmıĢtır. Ekonomik canlılık 2008 yılındaki global ekonomik 
kriz ile birlikte yerini durağanlık ve gerilemeye bırakmıĢtır. 2009 yılı sonu, 2010 yılı itibariyle 

ekonomide iyileĢmeler kendini göstermiĢtir. Türkiye‟de ekonomik büyümenin kazandığı ivme ile 

birlikte ekonominin daha güçleneceği beklenmektedir.  

2008 yılında ABD‟de ortaya çıkan ve tüm dünyayı etkilemiĢ olan küresel krizin etkilerinin 2012 
yılında da devam edeceği, 2013 yılından itibaren dıĢ geliĢmelerin iyileĢmesiyle birlikte ekonomik 
büyümenin toparlanacağı beklenmektedir.  

Kaynakça-TCMB, TÜĠK, DPT, TÜSĠAD, OECD 

http://www.sondakika.com/turkiye/
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5. DEĞERLEME KONUSU HAKKINDA BĠLGĠLER 

5.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU,  

Değerlemesi yapılan taĢınmaz, Ġstanbul Ġli, Ümraniye Ġlçesi, Madenler Mahallesi, Ġdealist Kent 

Projesi kapsamında, F22D24C1D pafta 106 parsel üzerinde bulunan 5 numaralı Blokta yer alan 1-2-

3-4-7-8-9-10-11-12-13-14 numaralı villa tipi 12 adet bağımsız bölüm, B2 Blok 3 ve F22D24C1D 

pafta 14110 parsel üzerindeki C3 Blok 16 no.lu daire vasıflı bağımsız bölümlerdir. Çevresi ağırlıklı 

olarak konut fonksiyonludur. UlaĢımı oldukça rahattır SinpaĢ Central Life‟a 1 km, Aquamanors‟a 

450 m, Whiteside‟a 670 m, ġelale Premium Rezidans‟a 1,3 km, Space Center‟a 1,5 km uzaklıkta ve 

Metro Garden‟a 150 m uzaklıkta yer almaktadır. Ayrıca taĢınmazların güneyinde Dudulu Sanayi 

Sitesi, Ġmes Sanayi Sitesi ile Modoko Sanayi Sitesi bulunmaktadır. ġile otoyoluna yakın olan 

taĢınmazlar ulaĢım açısından oldukça rahat bir konumda bulunmaktadır. 

 

TAġINMAZIN MERKEZLERE KUġUÇUġU UZAKLIKLARI  

Atatürk Havalimanı 31 km F.S.M. Köprüsü 13 km 

Boğaziçi Köprüsü 12,7 km Sabiha Gökçen Havalimanı 16,7 km 

ġile Otoyolu 200 m   

5.2. GAYRĠMENKULLERĠN TANIMI ve ÖZELLĠKLERĠ 

Değerleme konusu taĢınmazlar Ġstanbul Ġli, Ümraniye Ġlçesi‟nde bulunan Ġdealist Kent Sitesi‟nde 

bulunmaktadır. 2 etap olarak projelendirilen Ġdealist Kent, 330 dönümlük arazi üzerine 

kurulmuĢtur. Toplam arsa alanının yaklaĢık olarak %72‟si yeĢil alan, %12‟si inĢaat alanı, %16‟sı ise 

otopark olarak düzenlenmiĢtir. Site içerisinde yapay bir gölet, yarı olimpik yüzme havuzu, yürüyüĢ 

ve koĢu parkurları, çocuk oyun alanları, sosyal tesisler, okul ve spor alanları bulunmaktadır. 

ĠDEALĠSTKENT 2.ETAP 

EVĠDEA SĠTESĠ 

ELTES GÜNEġĠ SĠTESĠ 

METRO GARDEN  

ĠDEALĠSTKENT 1.ETAP 
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Apartman ve villa tarzı yapılaĢmaların olduğu Ġdealist Kentte satıĢların çoğu tamamlanmıĢtır. 

Ġdealist Kent 2. etapta 3 adet farklı büyüklük ve plana sahip apartman tipi ile 5 farklı tipte villa 

bulunmaktadır. Apartmanlar; Safir (2+1, 3+1), Mercan (3+1), Yakut (4+1), villalar; Çınar, Akasya, 

Selvi, Manolya ve Köknar olarak büyüklük ve planlarına göre isimlendirilmiĢtir. Her iki etapta da 

apartmanlar arasındaki bahçede çocuk oyun alanları ile yüzme havuzu bulunmaktadır. 

Apartmanların arka kısmında villalar bulunmaktadır. Etaplarda apartman dairelerine ait açık ve 

kapalı otoparklar, villalara ait açık otoparklar düzenlenmiĢtir. 

1.ETAP 

 

2.ETAP 

B2 BLOK - Mercan Apartmanı 2: 3 no.lu Bağımsız Bölüm 

Ġdealist Kent 2. Etapta Mercan olarak isimlendirilen apartman tipinde bulunan B2 Blok 3 nolu daire; 

bodrum+zemin+6 katlı ana gayrimenkulün, 1. normal katında konumlu olup; 3 oda, 1 salon, 

mutfak, antre, banyo, wc ve ebeveyn banyo hacimlerinden oluĢmaktadır. Gayrimenkul 

natamam haldedir. TaĢınmazların bulunduğu binada 14 bağımsız bölüm bulunmaktadır. Daireler 

net: 124,81 m², Brüt: 158,36 m²‟dir. Tüm katlarda 2‟Ģer adet 3+1 daire bulunmaktadır. Ana 

gayrimenkulde 1 adet asansör ile yangın merdiveni bulunmaktadır. TaĢınmaz Sarıgazi Yolu ve site 

içerisinde yer alan havuz ve yeĢil alana cephelidir.  

Yakut C-3 Blok 7.Kat 16  
Numaralı Bağımsız 
Bölümün Bulunduğu  Blok 

5.TĠP 7-8 NO 

5.TĠP 9-10 NO 

5.TĠP 11-12 NO 

5.TĠP 13-14 NO 

5.TĠP 3-4 NO 

5.TĠP 1-2 NO 

MERCAN B-2 BLOK 1.KAT 

3 NO.LU BAĞ. BÖL. BLOK  
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C3 BLOK -  Yakut Apartmanı 3: 16 nolu Bağımsız Bölüm  

Ġdealist Kent 1. Etapta bulunan Yakut olarak isimlendirilen apartman tipinde bulunan C3 Blok 16 

nolu daire; bodrum+zemin+7 katlı ana gayrimenkulün 7. normal katında konumlu olup, 4 oda, 1 

salon, mutfak, antre, banyo, wc ve ebeveyn banyo hacimlerinden oluĢmaktadır. TaĢınmazların 

bulunduğu binada 16 bağımsız bölüm bulunmaktadır. TaĢınmaz Net: 145,38 m² olup, Brüt: 

193,58 m²‟dir. Tüm katlarda 2‟Ģer adet daire bulunmaktadır. Ana gayrimenkulde 1 adet asansör 

ile yangın merdiveni bulunmaktadır. Site içerisinde yer alan sokak adlandırmalarından ġ. Ünal 

Kalafat Caddesi‟ni ve site içerisindeki havuz ve yeĢil alanı görmektedir. 

 

5 NUMARALI BLOK - Manolya Villaları 5 – 1, 2, 3, 4, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14 nolu 

villalar (12 adet villa) 

Ġdealist Kent 2. Etapta bulunan Manolya villaları ikiz villa tipinde olup, bodrum kat+zemin+1. kat 

ve çatı katından oluĢmaktadır. Toplam 16 adet manolya villa bulunmaktadır. Değerlemesi yapılan 

villaların net kullanım alanları 148,57 m², brüt alanları ise 183,62 m²’dir. TaĢınmaz 265 m² 

toplam inĢaat alanına sahiptir. Bodrum katta; depo, sığınak, hol, toplantı odası, çamaĢır odası, wc 

ve su deposu, zemin katta; salon, mutfak, hol, wc, teras, kat merdiveni ve giriĢ sahanlığı, 1. 

katta; ebeveyn yatak odası, 3 adet yatak odası, ebeveyn banyosu, banyo, merdiven, hol, çatı 

katta; yatak odası, tesisat odası ile hol bulunmaktadır. Projesi yukarıdaki kullanım alanlarına göre 

dizayn edilmiĢ olan Manolya villaları; natamam teslim edildiğinden iç dekorasyonu değiĢiklik 

göstermektedir.  
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Ġç Mekan özellikleri: 

 Ġdealist Kent 1. Etaptaki Yakut 3 Blok – 16 nolu daire; tamamlanmıĢ durumdadır. 

TaĢınmazın oda ve salon zeminleri laminant parke, ıslak zeminleri seramik döĢemedir. 

Mutfakta ankastre mutfak ürünleri bulunmaktadır. TaĢınmazın pencereleri ahĢap desenli 

PVC çift camlı doğramadır. Ġç kapıları ahĢap kapı, dıĢ kapısı ise çelik kapıdır.  

 Ġdealist Kent 2. Etaptaki Mercan 2 – 3 nolu daire; konsept gereği iç tasarımı daire sahibine 

bırakılmıĢtır. TaĢınmazların bütün tesisat ve alt yapısı tamamlanmıĢ pencereleri, iç ve dıĢ 

kapısı monte edilmiĢtir. TaĢınmazın pencereleri ahĢap desenli PVC çift camlı doğramadır. Ġç 

kapıları ahĢap kapı, dıĢ kapısı ise çelik kapıdır. 

 Ġdealist Kent 2. Etaptaki Manolya 5 – 1,2,3,4,9,10,11,12,13 ve 14 nolu villalar konsept 

gereği iç tasarımı daire sahibine bırakılmıĢtır. TaĢınmazların bütün tesisat ve alt yapısı 

tamamlanmıĢ pencereleri, iç ve dıĢ kapısı monte edilmiĢtir. Manolya 5 – 7 ve 8 nolu 

villaların ise iç dekorasyonları tamamlanmıĢtır. Oda ve salon zeminleri laminant parke, 

antre ve mutfak mermer döĢemedir. TaĢınmazın pencereleri ahĢap desenli PVC çift camlı 

doğramadır. Ġç kapıları ahĢap kapı, dıĢ kapısı ise çelik kapıdır.  

 

EK 1: TAġINMAZLARA AĠT FOTOĞRAFLAR 
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5.3. GAYRĠMENKULÜN YASAL ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1. TAPU KAYITLARI VE TAPU CĠNSĠ 

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI 

  14110 PARSEL 106 PARSEL 

ĠLĠ : ĠSTANBUL ĠSTANBUL 

ĠLÇESĠ : ÜMRANĠYE ÜMRANĠYE 

MAHALLESĠ : Y.DUDULLU Y.DUDULLU 

KÖYÜ : --- --- 

SOKAĞI : --- --- 

MEVKĠĠ : KEMERDERE KEMERDERE 

SINIRI : PAFTASINDA PAFTASINDA 

PAFTA NO : F22D24C1C F22D24C1D 

ADA NO : --- --- 

PARSEL NO : 14110 106 

YÜZÖLÇÜMÜ : 102.667,17 m²  84.152,55 m² 

NĠTELĠĞĠ : 139 ADET 3 KATLI TRĠPLEKS VĠLLA, 7 

ADET 9 KATLI BĠNA, 5 ADET 8 KATLI 

BĠNA, 2 ADET 10 KATLI BĠNA VE ARSASI 

111 ADET 3 KATLI TRĠPLEKS VĠLLA, 9 ADET 

9 KATLI BĠNA VE 2 ADET 8 KATLI BĠNA VE 

ARSASI 

 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

Parsel Blok No
Bağımsız 

Bölüm No
Kat No Malik Hissesi Cilt No Sayfa No

Yevmiye 

No
Tapu Tarihi

Bağ. Bölüm 

Niteliği
Arsa Payı

14110 C-3 16 7.KAT
Ġdealist Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.ġ.
TAM 271 26829 14232 12.06.2008 Konut 194/79580

106 B-2 3 1.KAT
Ġdealist Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.ġ.
TAM 309 30558 15633 25.06.2008 Konut 159/65171

106 5 1
Bodrum+Zemin

+1+ Çatı

Ġdealist Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.ġ.
TAM 312 30891 15633 25.06.2008 Mesken Tripleks 184/65171

106 5 2
Bodrum+Zemin

+1+ Çatı

Ġdealist Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.ġ.
TAM 312 30892 15633 25.06.2008 Mesken Tripleks 184/65171

106 5 3
Bodrum+Zemin

+1+ Çatı

Ġdealist Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.ġ.
TAM 312 30893 15633 25.06.2008 Mesken Tripleks 184/65171

106 5 4
Bodrum+Zemin

+1+ Çatı

Ġdealist Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.ġ.
TAM 312 30894 15633 25.06.2008 Mesken Tripleks 184/65171

106 5 7
Bodrum+Zemin

+1+ Çatı

Ġdealist Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.ġ.
TAM 312 30897 15633 25.06.2008 Mesken Tripleks 184/65171

106 5 8
Bodrum+Zemin

+1+ Çatı

Ġdealist Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.ġ.
TAM 312 30898 15633 25.06.2008 Mesken Tripleks 184/65171

106 5 9
Bodrum+Zemin

+1+ Çatı

Ġdealist Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.ġ.
TAM 312 30899 15633 25.06.2008 Mesken Tripleks 184/65171

106 5 10
Bodrum+Zemin

+1+ Çatı

Ġdealist Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.ġ.
TAM 312 30900 15633 25.06.2008 Mesken Tripleks 184/65171

106 5 11
Bodrum+Zemin

+1+ Çatı

Ġdealist Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.ġ.
TAM 312 30901 15633 25.06.2008 Mesken Tripleks 184/65171

106 5 12
Bodrum+Zemin

+1+ Çatı

Ġdealist Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.ġ.
TAM 312 30902 15633 25.06.2008 Mesken Tripleks 184/65171

106 5 13
Bodrum+Zemin

+1+ Çatı

Ġdealist Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.ġ.
TAM 312 30903 15633 25.06.2008 Mesken Tripleks 184/65171

106 5 14
Bodrum+Zemin

+1+ Çatı

Ġdealist Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.ġ.
TAM 312 30904 15633 25.06.2008 Mesken Tripleks 184/65171
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5.3.2. TAKYĠDAT BĠLGĠSĠ VE DEVREDĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN KISITLAR 

DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULLER İLE İLGİLİ HERHANGİ BİR TAKYİDAT (DEVREDİLEBİLMESİNE 

İLİŞKİN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİ DEVREDİLEMESİNE İLKİŞKİN KISITLAMAR 

. 

Değerleme Konusu Tüm TaĢınmazlar Üzerinde 

REHĠNLER BÖLÜMÜNDE: 

01.12.2011 tarihinde, saat 14.15 itibariyle Ümraniye Tapu Sicil Müdürlüğü‟nden alınan yazılı 

bilgiye göre, taĢınmazlar üzerinde herhangi bir rehin kaydı bulunmamaktadır. 

 

ġERHLER BÖLÜMÜNDE: 

01.12.2011 tarihinde, saat 14.15 itibariyle Ümraniye Tapu Sicil Müdürlüğü‟nden alınan yazılı 

bilgiye göre, taĢınmaz üzerinde herhangi bir Ģerh kaydı yoktur.   

BEYANLAR BÖLÜMÜNDE: 

01.12.2011 tarihinde, saat 14.15 itibariyle Ümraniye Tapu Sicil Müdürlüğü‟nden alınan yazılı 

bilgiye göre 

 * 14110 parseldeki taĢımazlar için 

            - Yönetim Planı: 23.11.2006  

            - Bu gayrimenkul kat mülkiyetine geçmiĢtir. 06.05.2008 tarih ve 11033 sayılı  

            - A ile gösterilen kısımda 86,46 m² B ile gösterilen kısımda 227,53 m² olmak üzere                                  

.        toplam 313,99 m² lik alanda TEDAġ Gn. Md. lehine 30 yıllığı 1kr bedelle irtifak hakkı.            

.           vardır. 25.03.2010 tarih ve 7822 yevmiye sayılı    

 *106 parseldeki taĢınmazlar için 

           - Yönetim Planı : 20.06.2007   

           - Bu gayrimenkul kat mülkiyetine geçmiĢtir. 27.03.2009 tarih ve 10858 yevmiye no.  

 

*Tapu Dairesinde yapılan incelemeye göre; gerek parsel, gerekse bağımsız bölümler üzerinde devir 

ve temliki ile ilgili herhangi bir hukuksal sınırlama bulunmamaktadır. 

5.3.3. SON 3 YILLIK SATIġ HAKKINDA BĠLGĠ 

C 3 Blok 16 numaralı bağımsız bölüm 12.06.2008 tarihinde, 14232 yevmiye ile, 5 Blok 

1,2,3,4,7,8,9,10,11,12,13,14 ve B 2 Blok 3 numaralı taĢınmaz 27.03.2009 tarihinde 10858 

yevmiye ile, Ġdealist Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. adına satıĢından tescil edilmiĢtir. 

 

5.4. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 

5.4.1. ĠMAR DURUMU  

16.04.2005 tasdik tarihli Yukarı Dudullu Mahallesi 1 Pafta 106-135-136-167 Parseller Uygulama 

Ġmar Planı kapsamında; E: 0,77, TAKSmax:0,30, Hmax: 27,50 m yapılaĢma koĢulları ile “Konut 

Alanı”nda kalmaktadır.  

5.4.1.1. ĠMAR DOSYASI ĠNCELEMESĠ  

14110  Parsel ile ilgili yapılan belediye imar arĢivi incelemesinde taĢınmazlara ait aĢağıdaki belgeler 

tespit edilmiĢtir. 

 “Yeni Yapı” için Yapı Ruhsatı: 01.08.2006 tarih ve 2006/21225 sayılı 

 “Tadilat” için Yapı Ruhsatı: 17.11.2005 tarih ve 15565 sayılı  

 Yapı Kullanma Ġzin Belgesi: 26.02.2008 tarih ve 2007/25774 sayılı 
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 28.12.2005 tasdik tarihli mimari proje incelenmiĢtir. 

106  Parsel ile ilgili yapılan belediye imar arĢivi incelemesinde taĢınmazlara ait aĢağıdaki belgeler 

tespit edilmiĢtir. 

 Yapı Ruhsatı: 17.11.2005 tarih ve 2005/16155 

 Yapı Kullanma Ġzin Belgesi: 10.02.2009 tarih ve 2008/17811 

 01.10.2006 tasdik tarihli mimari proje incelenmiĢtir. 

EK 2: TAġINMAZLARA AĠT BELGELER 

5.4.1.2. ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN 

ĠPTALLERĠ V.B. DĠĞER BENZER KONULAR 

ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN İPTALLERİ V.B. DİĞER BENZER KONULAR 

 Ümraniye Belediye İmar Müdürlüğü‘nde taĢınmazlara ait incelenen imar dosyasında herhangi bir 

olumsuz/kısıstlayıcı belgeye rastlanmamıĢtır. 
 

5.4.1.3. YAPI DENETĠM FĠRMASI 

YAPI DENETİM KURULUŞU VE DENETİMLERİ DEĞERLEMESİ YAPILAN PROJELER İLE İLGİLİ OLARAK, 

29/6/2001 TARİH VE 4708 SAYILI YAPI DENETİMİ HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETİM YAPAN 

YAPI DENETİM KURULUŞU (TİCARET ÜNVANI, ADRESİ VB.) VE DEĞERLEMESİ YAPILAN 

GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ OLARAK GERÇEKLEŞTİRDİĞİ DENETİMLER HAKKINDA BİLGİ 

Değerleme konusu taĢınmazların konumlandığı Ġdealist Kent Projesi‟ne, TOKĠ iĢtiraki Emlak Konut  

GYO A.ġ. olması nedeniyle yapı denetimine tabi değildir. 

5.5. GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ    

Yapı Tarzı : Betonarme 

Yapı Sınıfı : 4A  

Yapının YaĢı : 5 

DıĢ Cephe : DıĢ Cephe Boyalı 

Güvenlik :    Mevcut  

Yüzme Havuzu : Mevcut  

Spor Sahası  Mevcut 

Doğalgaz : Mevcut  

Elektrik : Mevcut 

Su  : Mevcut 

Kanalizasyon : Mevcut 

Isıtma Sistemi : Mevcut  

 

5.6. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJE 

EĞER BELĠRLĠ BĠR PROJEYE ĠSTĠNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ĠLĠġKĠN DETAYLI BĠLGĠ VE 

PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERĠN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ĠLĠġKĠN OLDUĞUNA VE FARKLI BĠR PROJENĠN 

UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEĞERĠN FARKLI OLABĠLECEĞĠNE ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 

 

Değerleme herhangi bir projeye istinaden yapılmamıĢtır.  

 

 

6. DEĞERLEME ÇALIġMALARI 

6.1. DEĞERLEME ÇELIġMALARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER 

Değerleme tekniği olarak ülkemizde ve uluslararası platformda kullanılan 3 temel yöntem 

bulunmakta olup bunlar Maliyet Yöntemi, Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Gelir Kapitalizasyonu  

yöntemleridir. 
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MALĠYET YÖNTEMĠ: Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında 

yeniden inĢa edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet 

yaklaĢımının ana ilkesi kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise, “Hiçbir Ģahıs ona karĢı 

istek duymasa veya onun değerini bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır” Ģeklinde 

tanımlanmaktadır.  

Bu yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul 

edilir. Bu nedenle gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan 

demode olmasından dolayı zamanla azalacağı varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir 

gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olamayacağı 

kabul edilir. 

EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ: ĠĢyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir 

ve gerçekçi yaklaĢım piyasa değeri yaklaĢımıdır. Bu değerleme yönteminde bölgede değerlemesi 

istenilen gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip karĢılaĢtırılabilir örnekler incelenir. Emsal 

karĢılaĢtırma yaklaĢımı aĢağıdaki varsayımlara dayanır.  

 Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen kabul 

edilir.  

 Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi 

olduğu ve bu nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul edilir.  

 Gayrimenkulün piyasada makul bir satıĢ fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir.  

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 

özelliklere sahip olduğu kabul edilir. 

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz 

sosyo-ekonomik koĢulların geçerli olduğu kabul edilir.   

GELĠR KAPĠTALĠZASYONU YÖNTEMĠ: TaĢınmazların değeri, yalnızca getirecekleri gelire göre 

saptanabiliyorsa- örneğin kiralık konut ya da iĢ yerlerinde- sürüm bedellerinin bulunması için gelir 

yönteminin uygulanması kuraldır. Gelir yöntemi ile üzerinde yapı bulunan bir taĢınmazın değerinin 

belirlenmesinde ölçüt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapı, yapıya iliĢkin diğer yapısal 

tesisler ve arsa payından oluĢur. Arsanın sürekli olarak kullanılma olasılığına karĢın, bir yapının 

kullanılma süresi kısıtlıdır. Bu nedenle net gelirin parasal karĢılığının saptanmasında arsa, yapı ve 

yapıya iliĢkin diğer yapısal tesislerin değerleri ayrı kısımlarda belirlenir.  

Net gelir, gelir getiren taĢınmazın yıllık iĢletme brüt gelirinden, taĢınmazın boĢ kalmasından oluĢan 

gelir kaybı ve iĢletme giderlerinin çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı gelir ve arsa gelirinden 

oluĢmaktadır. Arsa geliri, arsa değerinin bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz faiz 

oranınca getireceği geliri ifade eder. Yapı geliri yapının kalan kullanım süresi boyunca bölgedeki 

taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz reel faizi oranında getirdiği gelir ile yapının kalan 

kullanım süresi temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman miktarının toplamından oluĢmaktadır. 

6.2. DEĞERLEME ĠġLEMĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER   

Değerleme iĢlemini olumsuz yönde etkileyen herhangi bir faktör bulunmamaktadır. 

 

6.3. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 OLUMSUZ YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

          Her hangi bir olumsuz faktör tespit edilmemiĢtir. 

 OLUMLU YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

- TaĢınmazların nitelikli bir konut projesi olan Ġdealist Kent Projesi içerisinde yer 

alması, 

- Ġdealist Kent içerisinde, her türlü sosyal donatının,  eğitim, alıĢveriĢ, spor imkanları gibi 
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mevcut olması.  

- TaĢınmazın konut olarak geliĢmiĢ bir bölge içinde, nitelikli konut projelerine yakın 

konumda yer alması, 

- TaĢınmazların kat mülkiyetine geçmiĢ olması, 

- GeliĢmekte olan bir bölgede olması ve alt yapının sorunsuz olması, 

- Ġdealist Kent Projesi‟nin Ģehir merkezi sayılabilecek bir konumda yer alması 

- UlaĢım açısından alternatifli ve kolay eriĢilebilir olması. 

6.4. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERĠ  

Değer tespitinde; emsal karĢılaĢtırma ve gelir yöntemi kullanılmıĢtır. 

 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde; taĢınmazın konumlandığı Ġdealist Kent Ġçerisindeki 

satılık ve kiralık taĢınmazlar tespit edilmiĢtir. 

 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değerin test edilmesine yönelik olarak “gelir 
yöntemi” kullanılmıĢtır. Söz konusu taĢınmazların konu olabileceği kira bedeli bölge için belirlenen 
kapitalizasyon oranıyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai değerler hesaplanmaya çalıĢılmıĢtır. 

6.5. DEĞER TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI VE BULGULARI 

Değerlemede, emsal karĢılaĢtırma yöntemi ve gelir kapitalizasyonu yöntemi kullanılmıĢtır. 

Değerlemede mevcut ekonomik koĢulların devam edeceği varsayılmıĢtır. Değerleme, 

gayrimenkullerin yasal durumu, yapılanma hakları, üzerindeki yapının fiziksel durumu ve konumu 

göz önünde bulundurularak yapılmıĢtır.  

Emsaller: 

 REMAX ABC – 0216 594 22 44 

-Değerlemesi yapılan taĢınmazın bulunduğu Ġdealist Kentte Yakut Blok 3‟te natamam 

vaziyette 7. Kat, 4+1, brüt 193 m² daire için 500.000 TL istenmektedir. 

-Mercan Blok 2 „de 3+1, 1. Kat, brüt 160 m² dekorasyonlu daire için 460.000 TL istenildiği, 

bu fiyatın yüksek olduğu, bu tip dairelerde 400.000 TL- 420.000 TL arasındaki satıĢ 

fiyatlarının talep gördüğü bilgisi alınmıĢtır. 

-Ġdealist Kent 1.Etap‟ta yer alan Yakut Blok‟larında 4+1 içi yapılı daireler için 500.000 TL 

istenildiğini, 440.000 TL – 460.000 TL arasında fiyatlarla hemen satıĢın gerçekleĢtiği bilgisi 

alınmıĢtır. 

 ĠDEALĠST KENT SATIġ OFĠSĠ – 0216 365 65 75 

Ġdealist Kent Sitesi‟nde 1. elden satıĢların tamamlandığı bilgisi alınmıĢtır. 2. Etap natamam 

Manolya Villalar için 1.400.000 TL ile 1.500.000 TL (%18 KDV ve Tapu Harcı Dahil) arasında 

fiyat istendiği, dekorasyonlu manolya villaların ise fiyatlarının 2.000.000 TL ye kadar çıktığı 

bilgisi alınmıĢtır.  
 

 REMAX ASĠL– 0216 415 25 52 

Ġdealist Kent sitesinde 1.etap 7+1,  net 400 m², içi yapılı özel dekore edilmiĢ Selvi villa için 

850.000 $  istenmektedir.  

 

 ESKIDJI – 0216 640 18 30 
 

Ġdealist Kent sitesinde 8+1, net 400 m² Selvi Villa natamam tek villa için 750.000 $ 

istenmektedir.  
 

 ÇÖZÜM EMLAK – 0216 520 04 75 
 

-Ġdealist kentte Çınar Villa 508 m² 5+2 natamam villa için 1.100.000 TL istenmektedir. 
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-Akasya Villa 368 m² kullanım alanına sahip 5+2 villa 1.000.000 TL bedelle satılıktır. 

Konumuna ve bahçe büyüklüğüne bağlı olarak 950.000-1.250.000 TL arasında 

değiĢmektedir. 

-Köknar Villa 5+2 natamam brüt 440 m² kullanım alanı olan villa 900.000 TL bedelle 

satılıktır. Konumuna ve bahçe büyüklüğüne göre 900.000 TL-1.600.000 TL arasında 

değiĢmektedir. 
  

 METAY ĠNġAAT– 0216 622 51 65 
 

Ġdealist Kentte Mercan Blokta 3+1, brüt 160 m² daire için 390.000 TL istenmektedir.  

 SAHĠBĠNDEN– 0532 272 40 99 

Ġdealist Kent 1.Etapta özel yapım ultra lüks 440m² Köknar villa 925.000 $ bedelle satılıktır. 

 

Değerlendirme:  

Emsaller aynı siteden alınmıĢtır ve değeri desteklemektedir. Değerlenen Manolya tipi villalar Akasya 

tipi villaların üst segmentindedir ve bahçe alanlarının büyük olması sebebiyle bazı tekli villalara 

göre avantajlı olup, ikiz villa olması ve villa giriĢlerinin ortak olması sebebiyle dezavantajlıdır. SatıĢ 

değerleri tespit edilirken taĢınmazların dekorasyonlu/dekorasyonsuz olması dikkate 

alınmıĢtır. Değerlemesi yapılan taĢınmazlardan 5 blokta yer alan 7 ve 8 nolu villaların içi 

dekore edilmiĢ olup, diğerlerinde iç dekorasyon yapılmamıĢtır. Ġdealist Kent Projesinin 

teslim Ģekli isteğe bağlı olarak dekorasyonlu/dekorasyonsuzdur. 

 

Kira değeri analizi yapılırken aĢağıda detayları verilen, taĢınmazların konumlandığı site içerisinden 

kira değerleri esas alınmıĢtır.   

 

 REMAX ABC – 0216 594 22 44 

Ġdealist Kentte dekorasyonlu, 3+1, 145 m² daireler için 1.600 TL aylık kira bedeli 

istenmekte, dekorasyonu tamamlanmıĢ 400 m² tek villa için 4.000 TL, 438 m ² tek villa için 

ise 4.250 TL kira bedeli istenmektedir. 

     

 ESKIDJI ÇEKMEKÖY EMLAK - 0216 640 18 30 

Ġdealist Kent 1. Etapta 4+1, dekorasyonlu 193 m² daire için aylık 2.000 TL kira bedeli 

istenmektedir.  

Değerlendirme:  Sitede kira bedelleri konuma, sosyal tesislere yakınlığına ve villalar için bahçe 

alanına göre değiĢmektedir.  Tespit edilen kira değerleri 6.6.3 bölümünde sunulmuĢtur. 
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6.6.  SATIġ DEĞERĠ TESPĠTĠ  

6.6.1. EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Rapor‟un 6.5. baĢlığı altında detayları verilen emsaller doğrultusunda değerleme konusu 

taĢınmazlar için emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değerler aĢağıda tablo 

düzeninde sunulmuĢtur. 

5 BLOK SATIŞ DEĞERİ (KDV Hariç) 

1 no'lu b.b. 1.000.000 

2 no'lu b.b. 1.000.000 

3 no'lu b.b. 1.000.000 

4 no'lu b.b. 1.000.000 

7 no'lu b.b. 1.200.000 

8 no'lu b.b. 1.200.000 

9 no'lu b.b. 1.000.000 

10 no'lu b.b. 1.000.000 

11 no'lu b.b. 1.000.000 

12 no'lu b.b. 1.000.000 

13 no'lu b.b. 1.000.000 

14 no'lu b.b. 1.000.000 

B2 BLOK 

3 no'lu b.b. 375.000 

C3 BLOK 

16 no'lu b.b. 460.000 

GENEL TOPLAM 13.235.000 

6.6.2. MALĠYET YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Değer tespitinde maliyet yöntemi kullanılmamıĢtır. 

6.6.3. GELĠR YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile tespit edilen değerin test edilmesine yönelik olarak gelir yöntemi 

kullanılmıĢtır. Gelir yöntemi çerçevesinde yapılan hesaplamalar aĢağıda tablo düzeninde 

sunulmuĢtur.  

 

GELİR KAPİTALİZASYONU YÖNTEMİ İLE DEĞER TESPİTİ 

5 BLOK KİRA       (TL /ay) KİRA      (TL/YIL) DEĞER  (TL ) 

1 no'lu b.b. 3.900 46.800 936.000 

2 no'lu b.b. 3.900 46.800 936.000 

3 no'lu b.b. 3.900 46.800 936.000 

4 no'lu b.b. 3.900 46.800 936.000 

7 no'lu b.b. 3.900 46.800 936.000 

8 no'lu b.b. 3.900 46.800 936.000 

9 no'lu b.b. 3.900 46.800 936.000 

10 no'lu b.b. 3.900 46.800 936.000 

11 no'lu b.b. 3.900 46.800 936.000 

12 no'lu b.b. 3.900 46.800 936.000 

13 no'lu b.b. 3.900 46.800 936.000 

14 no'lu b.b. 3.900 46.800 936.000 

B2 Blok 3 no'lu b.b. 1.500 18.000 360.000 

C3 Blok 16 no'lu b.b. 1.900 22.800 456.000 
*Gelir yöntemi ile yapılan hesaplamalarda kapitalizasyon oranı %5 olarak alınmıĢtır. 

 

Gelir yöntemi çerçevesinde değerleme konusu taĢınmazların toplam değeri 12.048.000 TL olarak 

hesaplanmıĢtır. 
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6.7. KĠRA DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

Rapor‟un 6.5. ve 6.6.3. baĢlıkları altında kira analizine iliĢkin bilgiler detaylı olarak verilmiĢtir. 

 

6.8. ÜZERĠNDE PROJE GELĠġTĠRĠLEN ARSALARIN BOġ ARAZĠ VE PROJE 

DEĞERLERĠ  

Değerleme proje geliĢtirme niteliğinde değildir. 

6.9. EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ 

TaĢınmazın en etkin ve en verimli kullanımı; mevcut durumda olduğu gibi “konut fonksiyonlu” 

olarak kullanılmasıdır.  

6.10. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 

Değerleme konusu bağımsız bölümlerin konumlandığı sitenin ortak alanlarının değeri bağımsız 

bölümlerin birim satıĢ değerlerine yansıtılmıĢtır. 

6.11. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK 

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI 

Hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi söz konusu değildir. 

6.12. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazların herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadır. 

 

7. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

7.1. FARKLI DEĞERLEME METODLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ 

UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN 

AÇIKLAMASI 

Değer tespitinde emsal karĢılaĢtırma ve gelir yöntemleri kullanılmıĢ olup, her iki yöntemle 

hesaplanan değerlerin birbiri ile örtüĢtüğü görülmüĢtür. Değerleme konusu taĢınmazların 

konumlandığı proje içerisinde benzer satıĢ örneklerinin bulunuyor olmasından dolayı emsal 

karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değerin nihai değer olarak alınmasının uygun 

olduğu kanaatine varılmıĢtır.  

7.2. ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER 

ALMADIKLARININ GEREKÇELERĠ 

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 

7.3. YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT 

UYARINCA ALINMASI GEREKEN ĠZĠN VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ 

OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazlara ait yapı kullanma izin belgeleri alınmıĢ ve kat mülkiyeti tesis 

edilerek yasal süreçleri tamamlanmıĢtır. Mevzuat gereğince alınması gerekli izinleri tamdır.  

7.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL PROJESĠNĠN 

VEYA GAYRĠMENKULE BAĞLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRĠMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI 

ÇERÇEVESĠNDE, BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazların GYO portföyünde yer almasında Sermaye Mevzuatı çerçevesinde 

herhangi bir engel bulunmamaktadır. 



                                                ĠDEALĠST GYO_ĠSTANBUL_ÜMRANĠYE                                                                                                                           
 

 

Vektör Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 
Ihlamurkuyu Cad., AytaĢı Sok. No:4 

Tepeüstü/Ümraniye/ĠSTANBUL                                                                                                    2011_300_07                                                                                                                                                   

20 

 

8. SONUÇ 

8.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 

Değerleme uzmanlarının konu ile ilgili yaptıkları analiz ve ulaĢtıkları sonuçlara katılıyorum.    
 

8.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 

8.2.1. SATIġ DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

Değerleme konusu taĢınmazların satıĢ değeri aĢağıdaki gibi takdir edilmiĢtir. 

 

5 BLOK 
SATIŞ DEĞERİ SATIŞ DEĞERİ SATIŞ DEĞERİ 

KDV HARİÇ (TL) KDV DAHİL (TL) KDV HARİÇ (USD) 

1 no'lu b.b. 1.000.000 1.180.000 546.448 

2 no'lu b.b. 1.000.000 1.180.000 546.448 

3 no'lu b.b. 1.000.000 1.180.000 546.448 

4 no'lu b.b. 1.000.000 1.180.000 546.448 

7 no'lu b.b. 1.200.000 1.416.000 655.738 

8 no'lu b.b. 1.200.000 1.416.000 655.738 

9 no'lu b.b. 1.000.000 1.180.000 546.448 

10 no'lu b.b. 1.000.000 1.180.000 546.448 

11 no'lu b.b. 1.000.000 1.180.000 546.448 

12 no'lu b.b. 1.000.000 1.180.000 546.448 

13 no'lu b.b. 1.000.000 1.180.000 546.448 

14 no'lu b.b. 1.000.000 1.180.000 546.448 

B2 BLOK 

3 no'lu b.b. 375.000 378.750 204.918 

C3 BLOK 

16 no'lu b.b. 460.000 464.600 251.366 

GENEL TOPLAM 13.235.000 15.475.350 7.232.240 

 Değerleme konusu taĢınmazlarının KDV Hariç toplam değeri; 13.235.000.-TL 

(OnÜçMilyonĠkiYüzOtuzBeĢBin Türk Lirası) olarak takdir edilmiĢtir. 

8.2.2. KĠRA DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

Rapor‟un 6.6.3. baĢlığı altında detayları verildiği üzere değerleme konusu bağımsız 

bölümlerin (iç mahallerinin tamamlanarak kiraya verilmesi durumunda) toplam kira 

bedeli  50.200,-TL/Ay, 602.400.-TL/Yıl (Altıyüzikibindörtyüz Türk Lirası) olarak takdir 

edilmiĢtir. 
*(02.12.2011 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankası USD satıĢ kuru 1,83.-TL‟dir). 

 

GÖREVLĠ DEĞERLEME UZMANI   SORUMLU DEĞERLEME UZMANI 

Fulya ġENGÜL          ÖZGÜN BEKAR 

SPK LĠSANS NO:400425                                                       SPK LĠSANS NO:400425  

Harita Mühendisi/Kontrolör   Genel Müdür / ġehir Plancısı 
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FOTOĞRAFLAR    
 

  

  

 

           

5 BLOK 7 ve 8 NOLU VĠLLA 

5 BLOK 1 ve 2 NOLU VİLLA 
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5 BLOK 3  ve 4 NOLU VĠLLA 

5 BLOK 9  ve 10 NOLU VĠLLA 

5 BLOK 11  ve 12 NOLU VĠLLA 

5 BLOK 13  ve 14 NOLU VĠLLA 
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B2 BLOK 3 NOLU BAĞIMSIZ 
BÖLÜM 

3 
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EK: 2: DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZLARA AĠT BELGELER 

YAPI KULLANMA ĠZĠN BELGELERĠ 

14110 PARSEL 

 

C3 BLOK 16NOLU BAĞIMSIZ 

BÖLÜM 

16 
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YAZILI TAPU TAKYĠDATLARI 
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SORUMLU DEĞERLEME UZMANI ve DEĞERLEME UZMANI LĠSANS BELGELERĠ 

 
 

 


