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DEĞERLEME RAPORU  
 

    

İş bu raporun toplam sahife adedi (35) 

 

RAPOR TARĠHĠ:  

 

11.12.2013 

 

RAPOR NUMARASI:  

 

2013-ÖZEL-0294 

RAPOR KONUSU:  

Ġstanbul ili, Ümraniye ilçesi, Yukarı Dudullu Mahallesinde 
F22D24C1D paftada bulunan  - ada / 106 parsel 5. Blok, 
 1, 2,3, 4, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 no’lu  
“Tripleks Mesken” nitelikli TaĢınmazlara ait Değer Tespit 
raporudur. 

 

DEĞERLEME TARĠHĠ:  
06.12.2013 

 

DAYANAK SÖZLEġME TARĠHĠ: 
03.12.2013 tarihli Değerleme Talebi Yazısına Ġstinaden 

 
MÜSTERĠ ÜNVANI /ADRESĠ:  

ĠDEALĠST GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

Kısıklı Mahallesi, Hanım Seti Sokak, No:38 

Üsküdar / Ġstanbul 

 

RAPORA ĠLĠġKĠN EK TALEP VE KAPSAM:  

Ġstanbul ili, Ümraniye ilçesi, Yukarı Dudullu Mahallesinde 
F22D24C1D paftada bulunan - ada/ 106 parsel 5. Blok,  
1, 2, 3, 4, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 no’lu  
“Tripleks Mesken” nitelikli taĢınmazlara ait Mevcut ve Proje 
Değeri Raporudur. 
 

 

RAPORU HAZIRLAYAN                            
 

KONTROL 

 
Ramazan PEHLIVAN 

ĠnĢaat Mühendisi 
Değerleme Uzmanı 

(SPK Lisans No: 400318) 

 

 
 

 
Atıl UZUN 

Değerleme Uzmanı 
(SPK Lisans No: 401221) 

 

 

ONAY 

 
  Fatih DĠNÇEL  

Yönetim Kurulu BaĢkanı 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(SPK Lisans No: 400422) 
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ĠÇĠNDEKĠLER: 

 ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER 

 RAPOR BĠLGĠLERĠ / (REPORT SUMMARY) 

 GAYRĠMENKULLERĠN TAPU KAYDI / (TITLE DEED) 

 PROJE / YAPI RUHSATI / YAPI KULLANMA ĠZĠN BELGESĠ / ĠMAR DURUMU BĠLGĠLERĠ 

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

 GAYRĠMENKULÜN ÖZELLĠKLERĠ / (PROPERTY FEATURES): 

A- Hâlihazır Kullanım ġekli ve Kullanıcılar/(Present Use Status and Users): 

B- Parsel Bilgileri/(Parcel Features): 

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

D- Bağımsız Bölüm Bilgileri/(Flat Features): 

 DEĞERLEME BĠLGĠLERĠ / (VALUATION INFO): 

 DEĞERLEME (VALUATION) / SİGORTA BİLGİLERİ (INSURANCE INFO): 

 PĠYASA ARAġTIRMASI / EMSALLER / REFERANSLAR / (MARKET 

RESEARCH/PRECEDENTS/REFERENCES): 

 EKLER / (ENCLOSURES): 

 RESĠMLER / (PİCTURES): (DıĢ görünüĢ, iç görünüĢ, manzara) 

 

 

 

 

 

 



                                                                                                                                                                                                                                                       

11.12.2013                                                 Adres: Sahrayıcedid Mah. Mengi Sok. Mahmutbey İş Merkezi, No:28/1 

     Kadıköy / İstanbul     

Tel: 444 2 243 Fax: 0 216 445 20 12 Email:info@betagd.com 
2013-ÖZEL-0294 

3/35 

 

 ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER 

ŞİRKETİN UNVANI  BETA GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  

ŞİRKETİN ADRESİ  
SAHRAY-I CEDĠD MAH. MENGĠ SOK. MAHMUT BEY ĠġMERKEZĠ 
NO:28, KAT:1, NO:1 KADIKÖY / ĠSTANBUL 

MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER  ĠDEALĠST GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.   

MÜŞTERİ ADRESİ  
Kısıklı Mahallesi, Hanım Seti Sokak, No:38 
Üsküdar / Ġstanbul 

MÜŞTERİ TALEBİNİN KAPSAMI ve 
VARSA GETİRİLEN 
SINIRLAMALAR 

 

Ġstanbul ili, Ümraniye ilçesi, Yukarı Dudullu Mahallesinde F22D24C1D 
paftada bulunan (-) ada / 106 parsel 5. Blok, 1, 2,3, 4, 7, 8, 9, 10, 11, 
12, 13, 14 no’lu “Tripleks Mesken” nitelikli TaĢınmazlara ait Değer 
Tespit Raporudur. 

DEĞERLEME KONUSU 
GAYRİMENKULÜN ŞİRKETİMİZ 
TARAFINDAN DAHA ÖNCEKİ 
TARİHLERDE YAPILAN SON ÜÇ 

DEĞERLEMEYE İLİŞKİN BİLGİLER 

 

1 Adet Rapor YapılmıĢtır. 
Rapor No: 2012-ÖZEL-0182 
Rapor Tarihi 12.12.2012 
Rapor Hazırlayanlar: Fuat Kılıçoğlu (SPK Lis No:401827) Ramazan 
Pehlivan (SPK Lis No:400318) 
Gayrimenkulün Değeri:10.084.745,76+KDV(%18) 1.815254,24 TL = 
11.900.000,TL (Onbirmilyondokuzyüzbin Türk Lirası) 

 

 RAPOR BĠLGĠLERĠ / (REPORT SUMMARY):                       

MüĢteri Firma Adı/ 
(Customer’s Name): 

ĠDEALĠST GAYRĠMENKUL 
YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

 
Talep Referans No ve 
Tarihi/(Referance No 

and Date): 
 

2013-OZEL-0294 
 03.12.2013 

 
MüĢteri Adresi: 

Kısıklı Mahallesi, Hanım Seti 
Sokak, No:38 Üsküdar / Ġstanbul 

Talep ve Kapsam: 12 adet Villanın değer tespiti. 
Rapor No ve Tarihi/ 

(Report No and Date): 
2013-ÖZEL-0294 

11.12.2013 

Gayrimenkul Adresi/ 
(Property Adress): 

Ġl / Ġlçe: Ġstanbul / Ümraniye 

Semt / Mahalle: Madenler Mahallesi 

Cadde / Sokak: Ġdealist Kent Caddesi / - 

Site Adı / Blok No: Ġdealist Kent Sitesi / 5. Blok 

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

Enlem (Latitude  ) 

41°01'42.56"K (1 -2 No’lu) 

Boylam (Longitude ) 

29°17'85.48"D (1 -2 No’lu) 

41°01'40.94"K (3 -4 No’lu) 29°17''82.16"D (3 -4 No’lu) 

41°01'36.57"K (7 -8 No’lu) 29°17'’75.86"D (7 -8 No’lu) 

41°01'36.41"K (9 -10 No’lu) 29°17''72.61"D (9 -10 No’lu) 

41°01'33.49"K (11 -12 No’lu) 29°17''71.64"D (11 1-2 No’lu) 

41°01'32.60"K (13 -14 No’lu) 29°17''68.85"D (13 -14 No’lu) 

 
 GAYRĠMENKULÜN TAPU KAYDI:  
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       (TITLE DEEDINFORMATION TO THE PROPERTY):  
  

Ġli/  
(Province): 

Ġstanbul 
Pafta No/ 
(Cadastral Map No): 

F22D24C1D 

Ġlçesi/ 

(District): 
Ümraniye 

Ada No/ 

(Lot No): 
- 

Bucağı/ 
(Sub district): 

- 
Parsel No/ 
(Block No): 

106 

Köyü/ 

(Village): 
- 

Arsa Payı/(Share of 

Land/Building): 
(184 / 65171) ( her biri için) 

Mahallesi/ 

(Neighborhood): 
Y. Dudulu 

Blok No/ 

(Block No): 
5 

Sokağı/ 
(Street): 

- 
Kat No/ 
(Which Floor): 

Bodrum + Zemin + 1.Nor. Kat + Çatı  
( her biri için) 

Mevkii/ 
(Locality): 

Kemerdere 
Bağımsız Böl. No/ 
(Individual Division No): 

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

Vasfı/ 
(Main 
Description): 

Mesken – Tripleks  
( her biri için) 

Malikleri ve hisse 
oranları/ 

(Owners and Shares): 

Ġdealist Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 
A.ġ. ( Tamamı için) 

Niteliği/ 
(Description): 

111 Adet 3 Katlı Tripleks 
Villa, 9 Adet 9 Katlı Bina ve 
2 Adet 8 Katlı Bina ve 
Arsası 

Parsel Alanı (m²)/  
(Block Area): 

84.152,55 

Tapu Cinsi    Tarla/Arsa                                   Kat Ġrtifakı                              Kat Mülkiyeti 

Tapu Takyidatı/ 
(Title Deed 
Investigation): 

 

Ġstanbul ili, Ümraniye Tapu Sicil Müdürlüğü’nde 05.12.2013 tarihi saat 11.30 itibariyle yapılan 
incelemelerde yukarıda bilgisi verilen taĢınmazlar üzerinde aĢağıdaki tespitlerde bulunulmuĢtur; 

ġerhler Bölümü;  

TaĢınmazlar üzerinde herhangi bir haciz bulunmamaktadır. 
 

Beyanlar hanesinde; 

 ĠSKĠ lehine irtifak hakkı (Tüm bağımsız bölümlerde müĢterek) 

AT Bu gayrimenkulün mülkiyeti kat mülkiyetine geçmiĢtir.27/03/2009-10858 Tar.-yev. 

Rehinler Hanesinde  
TaĢınmazlar üzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadır. 
  

Son 3 yıl içindeki 
Hukuksal 
Durumundaki 
DeğiĢiklikler 

 
OlmamıĢtır. 
 
 
 

 

 

 

 

 PROJE / YAPI RUHSATI / YAPI KULLANMA ĠZĠN BELGESĠ / ĠMAR DURUMU BĠLGĠLERĠ: 

           (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) 
 

 
Yapı Kullanma Ġzni (iskân) tarih ve no/ 
(Residential Permit date and no):  
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17.11.2005 tarih 
ve 2005/16155 

no’lu Proje 
01.10.2006 tarihli Ruhsat 

10.02.2009 tarih 2008/17811 no’lu  

Yapı Kullanma Ġzin Belgesi 

Mimari proje ve 
mevcut durum 
arasında farklılık 
var mı? 

Değerleme konusu taĢınmazlar projesine göre; bodrum katı ; ~ brüt 85,15m
2
 kullanım alanlı, 

Zemin Katı; ~ brüt 85,56m
2
 kullanım alanlı, 1. normal katı ; ~ brüt 86,52m

2
,  Çatı Katı ; ~ brüt 

10,34 m
2
 kullanım alanlı olmak üzere toplam ~267,67m

2
 brüt alanlıdır. 

1, 2, 3, 4, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14 no’lu Bağımsız Bölümler; Brüt kullanım alanı (*) olarak onaylı 
mimari projesine uygundur.  
7 ve 8 no’lu Bağımsız Bölümler; Bodrum, zemin ve 1. normal katı brüt alan olarak onaylı 
mimari projesine uygun olup çatı katı örnek villa olması nedeni ile farklı dekore edilmiĢtir. 
Not:(*)1,2 3, 4, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14 no’lu Bağımsız Bölümler; brüt kullanım alanı olarak 
mevcut haliyle onaylı mimari projesine uygundur. Örnek Villalar (7 ve 8 no’lu 
Bağımsız Bölümler) farklı çatı arası dekoresine sahip olmak üzere ~330m² mevcut duruma 
sahiptirler. .(~6m² Teras, ~64m² Kapalı alan) (Tadilat ile düzeltilebilir) 
 
Ġstanbul Ġmar Yönetmeliği  
Madde 7.02.1. Çatı Eğimi: 
Bodrum hariç 2 katı geçmeyen ayrık nizam binalarda çatı arası piyesi ve çatıdaki değiĢik  
Çözümlerin kabulünde Belediyesi yetkilidir. 
 
Madde: 7.02.2. Çatı Arasını Kullanma: 
Çatı aralarına bağımsız bölüm yapılamaz. Bu kısımlarda ancak su deposu, asansör kulesi, 
doğalgaz yönetmeliğine uygun olarak kazan dairesi ile son kattaki bağımsız bölümlerle irtibatlı 
piyesler yapılabilir. Bu piyesler; çatı eğimi içerisinde kalmak koĢuluyla, ait olduğu bağımsız 
bölümün son kattaki sınırlarının kapladığı alanı geçmemek, minimum piyes ölçülerini sağlamak 
Ģartı ile yapılabilir. Çatı eğimi içerisinde kalmak Ģartıyla bu alanlar için belirlenen asgari 
yükseklik Ģartı aranmaz. 
Çatı piyeslerinin ait olduğu bağımsız bölümün son kattaki sınırlarının %25’ini aĢmamak,  
Bağımsız bölümler arasındaki terasların birbirlerine olan mesafeleri en az (4.00) m. olmak ve 
saçak ucundan itibaren derinliği en az (3,00) m olmak Ģartıyla, bağımsız bölüme ait teras 
yapılabilir. 
Çatı arasının son kat bağımsız bölümü ile birlikte kullanılması amacıyla son kat tavan betonu 
kısmen veya tamamen yapılmayabilir. 
Son kat tavan döĢemesi en yüksek mahya kotunu aĢmayacak ve en fazla çatı eğimi içinde 
kalacak Ģekilde eğimli olarak tertip edilebilir. Avan projesine göre uygulama yapılan alanlar ile 
konut ve ticaret, konut+ticaret alanlarının dıĢında çatı arası piyesi yapılamaz. 
Sonuç olarak; Yapı Kullanma Ġzinlerinin alınmıĢ olduğu, Mevcut yapının projesinde olmayan 
Çatıya Teras açılması ile ilgili çatıdaki proje harici imalatlar dıĢında bir aykırılığın olmadığı,  Ġlgili 
belediyesinde TaĢınmazlar ile ilgili herhangi bir tutanak ya da zapta rastlanmamıĢtır. 7 ve 8 nolu 
Bağımsız bölümler için Yasal olarak tadilat projesi hazırlanarak ruhsatı alınabileceği veya Teras 
kapatılarak ruhsat eki projeye uygun hale getirilebileceği hususunda herhangi bir engelin 
olmadığı kanaatimizdir.  

Ġmar Durumu 
Belgesi tarih ve 
no 

 

Ayrıntılı imar 
Durumu  

Ġstanbul ili, Ümraniye Belediyesi Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü'nde yapılan görüĢmede; Ümraniye 
Ġlçesi, Y. Dudullu Mahallesi,  
(-) ada, 106 parsel sayılı parsel için 16.04.2005 onay tarihli 1/1000 ölçekli Yukarı Dudullu 
Mahallesi,  1 Pafta /106-135-136-167 Parsellerin Uygulama Ġmar Planında kaldığı ve TAKS = 
0,30, E= 0,77 hmax=27,50 m “Konut alanı”nda olduğu bilgisi alınmıĢtır. 

Değerleme konusu taĢınmazın Ümraniye Belediyesi- Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü’nde bilgisayardan yapılan 
incelemede; taĢınmazlara ait 15.11.2005 tarih 2005/16155 no’lu “Yapı Ruhsatı”, 10.02.2009 tarih 2008/17811 no’lu 
“Yapı Kullanma Ġzin Belgesi”nin olduğu öğrenilmiĢtir. TaĢınmazlar ile ilgili herhangi bir tutanak ya da zapta 
rastlanmamıĢtır. 

GAYRĠMENKULÜN ÖZELLĠKLERĠ / (PROPERTY FEATURES):  

A- Hâlihazır Kullanım ġekli ve Kullanıcılar/(Present Use Status and Users):  
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Mevcut Kullanım ġekli/(Present Use Status):    

Değerleme konusu taĢınmazlar mevcutta boĢ olup konut olarak içi yapıldıktan sonra kullanılacaktır. 

Kullanıcı Ġsmi/(User name):  

- 
Binanın/Sitenin BoĢluk/Doluluk Oranı/(Occupancy rate):    

Sitenin doluluk oranı ~% 70 – 80 civarındadır.  
 

 

B- Parsel, Konum ve Çevre Bilgileri/(Parcel, Status and Environment Features):  

 
Gayrimenkulün Bulunduğu Bölge, Çevre Ölçeğinde Ġncelemesi, Çevre YapılaĢması ve UlaĢım Bilgileri/(Zoning and 
access spec.):   

TaĢınmazların yer aldığı ĠSTANBUL ili: 

 
 

Ġstanbul ili, ülkemizin Kuzeybatısı’nda yer alan, Kuzeyde Karadeniz, Doğu’da Kocaeli ili, Batı’da Tekirdağ 
ili ve Güney’de Marmara Denizi ile çevrili bir yarımadadır. Karadeniz ve Marmara Denizi’ni birbirine 
bağlayan Ġstanbul Boğazı, Ģehri Avrupa ve Anadolu Yakası olarak ikiye bölmektedir. Avrupa Yakası’nda 
kalan kesimi Çatalca Yarımadası, Anadolu Yakası’nda kalan kesimi ise Kocaeli Yarımadası üzerinde 
konuĢlu olup Marmara Denizi üzerindeki bulunan irili ufaklı adalar da Ġstanbul iline bağlıdır.  
5512 km2 üzerine kurulu olan Ġstanbul ilinde, 2011 yılı Adrese Dayalı Nüfus Sayımı Sonuçlarına göre, 
13.483.052 nüfus yaĢamaktadır ve bu nüfusun 13.624.240’ı Ģehir merkezi, 141.188’i ise belde ve 
köylerde ikamet etmektedir. Nüfus yoğunluğu km2ye 2.446 kiĢidir.  Ġstanbul'da yaĢayanların % 64,61'i 
(8.712.689) Avrupa Yakası; % 35,38'i de (4.770.363) Anadolu Yakasında ikamet eder.  
1980 yılından itibaren Ġstanbul’a ekonomik nedenlerle çeĢitli kentlerden göç hızlanmıĢ ve son yirmi yılda 
ortalama iki katına çıkmıĢtır. 2011 yılı verilerine göre, Türkiye genelinde yapılan 2.420.181 iç göçün 
450.445’i Ġstanbul iline yapılmıĢtır. Nüfus artıĢ oranı % 2.76’dır. Avrupa’nın 3. dünyanın 21. büyük Ģehri 
olan Ġstanbul ili, elde edilen verilere göre 2020 yılında Avrupa’nın en kalabalık Ģehri olacaktır.  
Yıllık ortalama 6 milyon turistin ziyaret ettiği ve 3 milyar Dolar civarında döviz bıraktığı Ġstanbul ilinin, 
Türkiye bütçesine katkısı %40, Gayri Safi Milli Hâsıladaki payı %23, toplam mevduatın Türkiye içindeki 
payı ise % 35’lere tekabül etmektedir. Ülke genelindeki ihracatın %46’sını, ithalatın ise % 40’ını Ġstanbul 
ticareti oluĢturmaktadır. Türkiye’deki üretim payının %55’i, ticaret payının ise %45’ine sahiptir.  
2004 yılında temeli atılmıĢ olan ve yapımı hali hazırda devam etmekte olan Marmaray projesi ile toplu 
taĢımacılıkta ulaĢım kolaylığı sağlanacaktır. Marmaray, tüp geçit ile Ģehrin iki yakasının boğazın altından 
birbirine bağlayacak demiryolu projesidir. Yapımı bitmiĢ olan ve hali hazırda devam etmekte olan metro 
istasyonları ile aktarma bağlantıları olacaktır. ġehrin Avrupa Yakası’nda Atatürk Hava Limanı, Anadolu 
Yakası’nda ise Sabiha Gökçen Hava Limanı bulunmaktadır ve üçüncü hava limanının ise Anadolu 
Yakası üzerinde yapılması planlanmaktadır.  
 
İstanbul ili sınırları dâhilinde, 5547 sayılı kanun kapsamında 39 ilçe bulunmaktadır. 
 
 
 

http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
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TaĢınmazların yer aldığı ÜMRANĠYE ilçesi; 

 

 
 

Konumu gereği, en çok nüfusa sahip Ġstanbul’un ikinci ilçesi olma ünvanını elinde bulunduran Ümraniye 
Ġlçesi, yapılaĢma açısından da 2000’li yılların baĢından itibaren AtaĢehir ile birlikte aynı hızla 
büyümektedir. UlaĢımın ve coğrafyanın insanları karĢı yakanın kalabalığından ve trafiğinden bu yakaya 
yöneltmesinin en yoğun olduğu bölgedir.  
 
 
TaĢınmazların Yer Aldığı Ġdealist Kent 2. Etap Sitesi; 
 
Değerleme konusu taĢınmazlar 330 dönüm alan üzerine kurulu Ġdealist Kent 2. Etap içerisinde yer 
almaktadır.  Projenin 250 dönümü yeĢil alana ayrılmıĢtır. Ġdealist Kent'in %72'si yeĢil alan, %12'si inĢaat 
alanı ve %16'sı otopark ve yollardan oluĢmaktadır.  Sitede gölet, açık ve kapalı yüzme havuzları, yürüyüĢ 
parkurları, site içinde okul, 24 saat güvenlik, spor alanları, sosyal tesisler, çocuk oyun alanları yer 
almaktadır. 
Apartman ve villa tipi yapılaĢmanın olduğu sitede 4 farklı tip(Safir (2+1, 3+1), Mercan (3+1), Yakut (4+1) 
) apartman daireleri, 5 farklı tip(Çınar, Akasya, Selvi, Manolya ve Köknar ) villa bulunmaktadır.  
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Taşınmazların 

Konumu 

Taşınmazların 

Konumu 



                                                                                                                                                                                                                                                       

11.12.2013                                                 Adres: Sahrayıcedid Mah. Mengi Sok. Mahmutbey İş Merkezi, No:28/1 

     Kadıköy / İstanbul     

Tel: 444 2 243 Fax: 0 216 445 20 12 Email:info@betagd.com 
2013-ÖZEL-0294 

10/35 

 
 

 
 
 
 
 

Taşınmazların 

Konumu 

Taşınmazların 

Konumu 



                                                                                                                                                                                                                                                       

11.12.2013                                                 Adres: Sahrayıcedid Mah. Mengi Sok. Mahmutbey İş Merkezi, No:28/1 

     Kadıköy / İstanbul     

Tel: 444 2 243 Fax: 0 216 445 20 12 Email:info@betagd.com 
2013-ÖZEL-0294 

11/35 

 
 

Parselin jeolojik - topografik özellikleri ve Ģekli/(Geolojical and geometric spec of parcel):  
TaĢınmazların bulunduğu arazi düz ve yer yer hafif eğimli bir topografik yapıya sahiptir.  
 
Çap ve imar planları ile arsanın uygunluğunun sağlanıp sağlanmadığı/(Cadastral map, zoning 
plan and land congruency): 
Çap asıllarına uygun olduğu görülmüĢtür.  
 

 

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

Yapı Cinsi/ 
(Structure Type): 

Betonarme Karkas  Kargir Yığma AhĢap Çelik  Diğer 

Mevcut Tesisat/ 
(Existing Utilities): ġehir Suyu Elektrik 

 
Doğalgaz 

 
Isıtma Sistemi Asansör 

 

Binanın YaĢı/ 
(Age Of Property): 

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

4  

Binanın toplam inĢaat alanı ve 
oturum alanı/ 
(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 + ÇK) 

Bina Özellikleri Planlama, Dekorasyon Özellikleri/ (Building Spec.):   
Değerleme konusu taĢınmazların bulunduğu bina; betonarme karkas sistem ayrık nizamda inĢa edilmiĢ 
olup Bodrum, Zemin, 1 Normal, Çatı katlıdır. Binanın Bodrum + Zemin + 1 Normal + Çatı katında 2 adet 
tripleks ikiz villa bulunmaktadır. DıĢ cephesi boyalıdır. Binada asansör bulunmamaktadır. 
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D-Bağımsız Bölüm Bilgileri/(Flat Features): 

 

Bağımsız Bölümün Özellikleri / (Independent of the section properties) 
Değerleme konusu taĢınmazlar projesine göre; bodrum katı; Hol, Sığınak, Su Deposu, Toplantı Odası, ÇamaĢır 
Odası, Depo, wc hacimli ve ~ brüt 85,15m

2
 alanlıdır. Zemin katı; Hol, Salon, Mutfak, wc ve Teras hacimli ve ~ brüt 

85,56 m
2
 alanlıdır. 1. normal katı; Hol, 4 Oda, 2 Banyo wc hacimli ve ~ brüt 86,52m

2
 dir.  Çatı katı; Hol, Oda, 

Tesisat Odası hacimli ve ~ brüt 10,34 m
2
 alanlı olmak üzere toplam ~ brüt 267,67 m

2
 brüt alanlıdır. 

1, 2, 3, 4, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14 nolu bağımsız bölümler; natamam olup %68,4’ü tamamlanmıĢtır. TaĢınmazlar 
brüt alan (*) olarak onaylı mimari projesine uygundur. TaĢınmazlar natamam olarak satıldığından iç dekorasyon 
olarak farklılıklar göstermektedir. Ġç duvarlar -bazı villalarda- örülmemiĢtir. Bazı zeminler kabaca Ģaplı olup, yine 
bazı duvar ve tavanlar sıvalıdır. Ġç kapılar takılı değildir. TaĢınmazların ana bina giriĢ kapıları takılı ancak daire 
giriĢ kapısı geçici olarak demir doğrama kapıdır. Mutfak dolabı ve tezgâhı takılmamıĢtır. Banyo vitrifiyeleri 
takılmamıĢtır. Isıtma sistemi doğalgaz kombili planlanmıĢ olup, kombi ve radyatörler henüz takılmamıĢtır.  Pencere 
doğramaları ithal pvc’lidir.    
7 ve 8 nolu bağımsız bölümler örnek villalar olup, % 94,8 inĢa seviyesindedir. TaĢınmazın bodrum katı brüt 
alan olarak onaylı mimari projesine uygundur. Bu örnek taĢınmazların bodrum katı ve çatı arası farklı dekore 
edilmiĢlerdir. Bodrum kat dekoresi, hol, piyesler (2+1), 2 Banyo wc hacmi Ģeklindedir. Zemin ve 1. normal katı da 
dekore edilmiĢtir. Örnek villaların çatı arası dekoresi de yapılarak ~7m2 Teras, ~63 m2 kapalı alan yapılmıĢtır. Hol 
ve Mutfak zemini seramik, duvarlar saten boyalıdır. Tavanlar kartonpiyerlidir. Islak hacim zeminleri seramik 
duvarlar fayans kaplıdır. TaĢınmazların giriĢ kapıcı çelik, iç kapılar amerikan panel kapıdır. Pencere doğramaları 
ithal pvc’li olup çift camlıdır. Mutfak dolabı ve tezgâhı henüz takılmamıĢtır. Banyo vitrifiyeleri henüz takılmamıĢtır. 
Not:(*)1,2 3, 4, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14 no’lu Bağımsız Bölümler; brüt kullanım alanı olarak mevcut haliyle onaylı 
mimari projesine uygundur. Örnek Villalar (7 ve 8 no’lu Bağımsız Bölümler) gibi farklı çatı arası dekoresi ile ~330 
m² mevcut durum oluĢmuĢtur. (Değerleme Konusu Tüm TaĢınmazların Yapı Kullanma Ġzinleri alınmıĢ Kat 
Mülkiyeti KurulmuĢtur.) 

  Projesine Göre     

  
Net 
m

2
 

Brüt 
m

2
 

Tamamlanma 
Oranı (%) 

Cephesi 

1 No’lu Bağımsız Bölüm 137,35 267,67 68,4 Kuzey - Güney - Doğu 

2 No’lu Bağımsız Bölüm 137,35 267,67 68,4 Kuzey - Güney - Batı 

3 No’lu Bağımsız Bölüm 137,35 267,67 68,4 Kuzey - Güney - Doğu 

4 No’lu Bağımsız Bölüm 137,35 267,67 68,4 Kuzey - Güney - Batı 

7 No’lu Bağımsız Bölüm 137,35 267,67 94,8 Kuzey - Güney - Doğu 

8 No’lu Bağımsız Bölüm 137,35 267,67 94,8 Kuzey - Güney - Batı 

9 No’lu Bağımsız Bölüm 137,35 267,67 68,4 Kuzey - Güney - Doğu 

10 No’lu Bağımsız Bölüm 137,35 267,67 68,4 Kuzey - Güney - Batı 

11 No’lu Bağımsız Bölüm 137,35 267,67 68,4 Kuzey - Doğu - Batı 

12 No’lu Bağımsız Bölüm 137,35 267,67 68,4 Güney - Doğu - Batı 

13 No’lu Bağımsız Bölüm 137,35 267,67 68,4 Güney - Doğu - Batı 

14 No’lu Bağımsız Bölüm 137,35 267,67 68,4 Kuzey - Doğu - Batı 
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Çevre Düzenlemesi, Sosyal tesisler/Spor tesisleri/(Landscape and Social&Sports facilities):  
TaĢınmaz sosyal tesisli, spor tesisli, çocuk oyun alanlı, güvenlikli, göletli, yürüyüĢ parkurlu, açık ve kapalı yüzme 
havuzlu site içerisindedir. Değerlenen her bağımsız, ikiz ayrık nizamda, ön - yan ve arka komĢu cephelerinde 
bahçeye sahiptir. 
 
Otopark Durumu/(Parking Lot status): 
Açık otopark yeri; her villanın önünde yapılıdır. 
 
Manzara ve Konum / (Scenery and Distance to/of Shore): 
Site manzaralıdır. Bahçe düzenlemeleri yapılmıĢtır. Yer yer devam eden bakım hizmetleri görülmüĢtür.  
 
Binanın Hasar Durumu ve Deprem Ön Ġncelemesi/(Damaged Status): 
Çıplak gözle yapılan incelemede herhangi bir hasar tespit edilmemiĢtir. 
 
DEĞERLEME BİLGİLERİ / (VALUATION INFO):  

Değer tespitinde Emsal karĢılaĢtırma ve gelir yöntemi yaklaĢımı kullanılmıĢtır. 

Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı: 
Bu yöntemde taĢınmazın bulunduğu Ġdealist Kent 1 ve 2. Etap ve benzer özellikteki sitedeki, benzer özellikteki 
kiralık ve satılık taĢınmazların tespiti yapılmıĢtır.  
 

Gelir İndirgeme Yaklaşımı: 
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. 
 
Emsal Karşılaştırma Yöntemi: 
 
AĢağıda belirtilen Emsaller doğrultusunda, Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ile aĢağıdaki tablo hazırlanmıĢtır. 
 

106 Parsel 
Alanı: 84.152,55 

m² 

BB e düĢen 
Arsa payı 

Yasal Brüt 
Alan 

Tamamlama 
Yüzdesi % 

NATAMAM DURUM 
DEĞERĠ 

%100 ĠNġAAT 
SEVĠYESĠ ĠÇĠN 

BB NO 
   

PĠYASA SATIġ 
FĠYATI (TL) 

PĠYASA SATIġ 
FĠYATI (TL) 

1 No’lu B.B. 237,59 267,67 68,4 1.030.000,00 1.120.000,00 

2 No’lu B.B. 237,59 267,67 68,4 1.030.000,00 1.120.000,00 

3 No’lu B.B. 237,59 267,67 68,4 1.030.000,00 1.120.000,00 

4 No’lu B.B. 237,59 267,67 68,4 1.030.000,00 1.120.000,00 

7 No’lu B.B. 237,59 267,67 94,8 1.100.000,00 1.120.000,00 

8 No’lu B.B. 237,59 267,67 94,8 1.100.000,00 1.120.000,00 

9 Nolu B.B. 237,59 267,67 68,4 1.030.000,00 1.120.000,00 

10 No’lu B.B. 237,59 267,67 68,4 1.030.000,00 1.120.000,00 

11 No’lu B.B. 237,59 267,67 68,4 1.030.000,00 1.120.000,00 

12 No’lu B.B. 237,59 267,67 68,4 1.030.000,00 1.120.000,00 

13 No’lu B.B. 237,59 267,67 68,4 1.030.000,00 1.120.000,00 

14 No’lu B.B. 237,59 267,67 68,4 1.030.000,00 1.120.000,00 

  TOPLAM 12.500.000,00 13.440.000,00 
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Gelir İndirgeme Yöntemi 

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

  
Örnek Daireye göre tamamlanmıĢ Alan için Kira çarpanı: 270 alınmıĢtır. 

  
KĠRA  TL/Ay KĠRA  TL/Yıl Değer (TL)  

1 No’lu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

2 No’lu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

3 No’lu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

4 No’lu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

7 No’lu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

8 No’lu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

9 No’lu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

10 No’lu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

11 No’lu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

12 No’lu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

13 No’lu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

14 No’lu B.B. 4.200 50.400 1.134.000 

TOPLAM 13.608.000 
 

Gayrimenkulün ve Bölgenin Olumlu Özellikleri/(Property’s 
and Zone’s advantages): 

1. Kat Mülkiyetli olması, 

2. Yeni bina. 

3. Nitelikli site içerisinde olması, 

4. UlaĢımının kolay olması, 

5. Üsküdar- Ümraniye metro hattının yapımına baĢlanmıĢ 
olması, Ġstasyona yakın olması, 

6. Çevrede markalı yapı unsurlarının yoğun olması, 

Gayrimenkulün ve Bölgenin Olumsuz 
Özellikleri/(Property’s and Zone’s disadvantages): 

 
- 

En Ġyi Kullanım ġekli ve Alternatifler/ 
(Best use function and alternatives): 

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

BitmiĢlik Oranı % 

(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 Değerini Etkileyen Teknik, 
Ġmar ve Yasal Kısıtlamalar 

Bulunmamaktadır. 

Gayrimenkulün Eklentileri, Mütemmim- 
cüz ve Teferruatlar/ 

 
Bulunmamaktadır. 
 

Değerleme Yöntemi: 

 
Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Gelir Ġndirgeme Yöntemi KullanılmıĢtır 
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DEĞERLEME (VALUATION ): 

 

Toplam Yasal Durum Piyasa 

Değeri  

 

Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen 12 adet Bağımsız Bölümün Emsal YaklaĢımı 
ile projesindeki alan göz önünde bulundurularak Yasal durum Piyasa değeri: 

10.593.220,33TL+KDV (1.906.779,66)  = 
12.500.000,00 TL ( On iki Milyon BeĢ Yüz Bin Türk Lirası) takdir edilmiĢtir. 

Eksper Görüşü / Satılabilirlik/ 

(Valuer’s Opinion /Market Value): 

 
 Çok iyi 

(Very 
Good) 
 

 Ġyi 
(Good) 

 
 Orta  

(Very Good) 
 

 Alıcısı Az 
(Few buyer 
option) 

 Satılamaz 
(Cannot be 
sold) 

Aylık Kira Bedeli/ (Monthly Rent):  

Yıllık Kira Bedeli/(Rent FOR A YEAR ): 
Tabloda Ayrıntılı olarak belirtilmiĢtir. 

Potansiyel Risk Bedeli: 

 
- 

Yaklaşık Güçlendirme Bedeli - 

Analiz Sonuçlarının 

Değerlendirmesi ve Uzman görüşü 

Değerleme konusu taĢınmaz konut açısından tercih edilen bir bölgede 
olması sebebiyle taĢınmazın “Satılabilir” olduğu düĢünülmektedir. 
 

Taşınmazın Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklıklarına Alınması, Sermaye 

Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde 

Devrinde Bir Engel Olup/Olmadığı 

Hakkında Görüş 
 

İmar bilgilerinde yapılan incelemede; Değerleme konusu 

taşınmazların Yasal olarak Yapı Kullanma İzinleri alınmış Kat 

Mülkiyeti kurulmuştur. Taşınmazların Sermaye Piyasası Mevzuatı 

uyarınca imar durumu bakımından "3 Katlı Tripleks villa (Bina)" 

olarak gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyüne alınmasında 

sakınca bulunmadığı kanaatine varılmıştır. 

SPK Tebliğ (III-48.1)  MADDE 22  b) Portföylerine alınacak her 

türlü bina ve benzeri yapılara ilişkin olarak yapı kullanma izninin 

alınmış ve kat mülkiyetinin tesis edilmiş olması zorunludur. Ancak, 

mülkiyeti tek başına ya da başka kişilerle birlikte ortaklığa ait olan 

otel, alışveriş merkezi, iş merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis 

binası ve şube gibi yapıların, tamamının veya ayrı bölümlerinin 

yalnızca kira ve benzeri gelir elde etme amacıyla kullanılması 

halinde, anılan yapıya ilişkin olarak yapı kullanma izninin alınması 

ve tapu senedinde belirtilen niteliğinin taşınmazın mevcut 

durumuna uygun olması yeterli kabul edilir. Denilmektedir. 

(Konu taşınmazların Yapı Kullanma İzinleri alınmış, Kat Mülkiyeti 

kurulmuştur. Tapu senedinde belirtilen 3katlı Tripleks villa 

niteliğinde olan yapılar Mevcut durumda da 3 katlı Tripleks villa 

olarak inşa edilmiştir. Taşınmazlar Proje dahilinde inşa edilerek 

Satışa sunulmuş olup Kira geliri elde etme amaçlı 

kullanılmamaktadır.) 

Mülkiyet bilgilerinde yapılan incelemede ise; Sermaye 

Piyasası Mevzuatı uyarınca devredilmesine engel bir husus 

olmadığı, gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyüne alınmasında 

sakınca bulunmadığı kanaatine varılmıştır. 

Rapor tarihindeki TCMB. Döviz 

satış kurları USD-Euro/ 

(TCMB Exchange rate on report 

date): 

Dolar 2.0380 2.0462 

Euro 2.7846 2.7958 
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PĠYASA ARAġTIRMASI / EMSALLER / REFERANSLAR / (MARKET RESEARCH/PRECEDENTS/REFERENCES): 

AĢağıda belirtilen emsal bilgileri, emlak firmalarından aynen alınıp aktarılan bilgilerdir. Çevrede yapılan piyasa araĢtırmalarından 
hareketle rapor konusu taĢınmazların konumları, ticari potansiyelleri, reklam kabiliyetleri günümüz ekonomik koĢulları dikkate alınarak 
günümüz ekonomik koĢulları itibariyle mevcut durum kıymet takdiri yapılmıĢtır. Değerleme konusu taĢınmazlar satıĢ ofisince 368m2 
brüt kullanım alanlı Manolya tipi villa olarak sınıflandırılmıĢtır. 

Emsaller;  

EMSALLE
R  

YER  BÜYÜKLÜK Özellikler  Fiyat  
Birim m

2
 

fiyatı  
Kaynak  

Emsal 1 
TaĢınmaz ile 
aynı sitede 

368 m
2
 

Manolya Tipi Ġkiz 
Villa 

Natamam 

1.060.000 TL 
den baĢlıyor 
1.600.000 TL 
ye kadar var 

2.880-TL 
Çözüm Emlak 
0538 8287242 

Emsal 2 
TaĢınmaz ile 
aynı sitede 

368 m
2 

Akasya Tipi Villa 
Natamam 1.125.000 TL 3.057 -TL 

Mehmet 
Özdemir 

(532) 704 93 65 

Emsal 3 
TaĢınmaz ile 
aynı sitede 

510 m
2 

Çınar Tipi tipi 
Ġkiz Villa 

Natamam 1.550.000 TL 3.039-TL 
Göktuğ Erkan 

0533 409 69 90 

Emsal 4 
 
 

TaĢınmaz ile 
aynı sitede 

440 m
2 

Köknar Tipi Ġkiz 
Villa 

Natamam 1.280.000 TL 2.909-TL 
Göktuğ Erkan 

0533 409 69 90 

Emsal 5 
 

TaĢınmaz ile 
aynı sitede 

368 m
2
 

Selvi Tipi Villa 

Ġçi full yapılı- 
dolaplı 

 
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 
 

TaĢınmazla 
aynı site 
2.Etapta 

368 m
2
 

Akasya Tipi Villa 
Natamam 

 
1.100.000 TL 2.990 –TL 

Özer Erdir 
0543 536 11 55 

Emsal 8 
Ġdealist 1 de 
Kiralık Villa 

Akasya 368 m² 
Tipi Villa 

Natamam 1 Aylık : 3.600 TL 
Özer Erdir 

0543 536 11 55 

Emsal 8 
Ġdealist 1 de 
Kiralık Villa 

Akasya 368 m² 
Tipi Villa 

Natamam 1 Aylık : 4.500 TL 
Fisun Erdir 

0538 951 21 88 

 

 

Not:  

 Ekte taşınmaz/taşınmazlara ait fotoğraflar, tapu senedi, mevcut ise diğer belgeler sunulmaktadır. 

 Tapu sicil kaydındaki takyidatlar değerlemede dikkate alınmıştır. 

 Değerlemede %10 yanılma payı mevcuttur.  

 İşbu raporun, firmamızın yazılı onayı olmaksızın herhangi bir şekilde tamamen veya kısmen yayımlanması, raporun veya raporda yer 
alan değerleme rakamlarının ya da değerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarının veya mesleki niteliklerinin referans 
verilmesi yasaktır.      
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FOTOĞRAFLAR: 
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1-2 Nolu Villalar 
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3-4 Nolu Villalar 

    
 

    
 

      
 

 

 
 
 

3 

4 

 
8 
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7-8 Nolu Villalar 
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9-10 Nolu Villalar 
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11-12 Nolu Villalar 

    
 

  
 

 

13-14 Nolu Villalar 

    
 

  
 

 

 

 

  



                                                                                                                                                                                                                                                       

11.12.2013                                                 Adres: Sahrayıcedid Mah. Mengi Sok. Mahmutbey İş Merkezi, No:28/1 

     Kadıköy / İstanbul     

Tel: 444 2 243 Fax: 0 216 445 20 12 Email:info@betagd.com 
2013-ÖZEL-0294 

25/35 

Tapu Suretleri: 
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Takyidat Belgeleri: 
Not: Tapudan kontrol edilerek doğruluğu sağlanmıĢtır. 
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Mimari Proje: 
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Bodrum Kat Planı 

1, 3, 7, 9, 11, 13 

Nolu B.B. 

2, 4, 8, 10, 12, 14 

Nolu B.B. 
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Zemin Kat Planı 

 

 

 
Normal Kat Planı 

 

2, 4, 8, 10, 12, 14 

Nolu B.B. 

1, 3, 7, 9, 11, 13 

Nolu B.B. 

1, 3, 7, 9, 11, 13 

Nolu B.B. 

2, 4, 8, 10, 12, 14 

Nolu B.B. 
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Çatı Kat Planı 

 
 

SatıĢ Ofisi Kat Planları 
 

1, 3, 7, 9, 11, 13 

Nolu B.B. 

2, 4, 8, 10, 12, 14 

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

 
 
 

7 ve 8 nolu B. B. 
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                      LİSANS BELGELERİ 
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