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1.RAPOR BøLGøLERø 
Rapor No / Rapor Tarihi No: 1111111 Tarih: 30.06.2010  

 
Ekspertizi Talep Eden Kurum/Kiúi Adı FULYA EVGÖR 

Gayrimenkulün Açık Adresi YEùøL  MAHALLESø, BEYAZ CADDESø, PEMBE KONAKLARI, A2 BLOK (8195 PARSEL), D:22 
YEùøLCE /øSTANBUL 

 
2.GAYRøMENKULÜN TAPU KAYDI 
øli  øSTANBUL Parsel Alanı (m²) 681,74 m² 
ølçesi YEùøLCE Arsa Payı 16/200 
Buca÷ı - Blok No - 
Köyü - Kat No 3. NORMAL KAT 
Mahallesi  SARIYER Ba÷ımsız Bl. No 22 NO’ LU 
Soka÷ı KIRMIZI Ba÷ımsız Bl. Niteli÷i ÇATI PøYESLø KONUT 
Mevkii - Tapu Tarihi 07.05.2010 
Niteli÷i  ARSA Yevmiye No 3241 
Pafta No 22 Cilt No 266 
Ada No - Sahife No 26342 
Parsel No 8195 Ek Bilgiler - 
Tapu Türü  Kat Mülkiyeti  Kat ørtifakı  Cins Tashihli Bina  Di÷er (*) 

Malikin Adı&Soyadı - Ünvanı Hissesi 
Malikleri 

FULYA EVGÖR TAM HøSSE 
Not: Tapu bilgileri tapu kütü÷ünden güncellenerek yazılmıútır. 
 

3. TAKYøDAT BøLGøLERø 
Tapu Sicil Müdürlü÷ü Yeúilce Tapu Sicil Müdürlü÷ü ønceleme Tarihi 29.06.2010 ønceleme Saati 09:30 
 
x Taúınmaz üzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadır. 
 
Takyidatın Hukuki Açıklaması ve Eksperin Yorumu: 

 
4. øMAR DURUMU VE PROJE BøLGøLERø 

ølgili Belediye / Kurum Yeúilce Belediyesi ømar Müdürlü÷ü ønceleme Tarihi 29.06.2010 ønceleme 
Saati 10:30 

 
x Yeúilce Tapu Sicil Müdürlü÷ü’nde incelenen 30.06.2009 tarihli, 2009/8399 numaralı mimari projeye (tadilat) göre, taúınmazın bina içerisindeki 
konumunun do÷rulu÷u ve projeye uygunlu÷u teyit edilmiútir. Mevcut durumda projeden farklı olarak, çatı katında mutfak alanı giysi dolabı olarak 
dekore edilmiútir. 
 

Onaylı ømar 
Planı 

Yeúilce Revizyon Uygulama 
ømar Planı Ölçe÷i 1/1000 Tarihi 22.06.2005 

ømar Lejandı Konut Alanı Çekme 
Mesafeleri Ön ve Yan: 3 m, Arka: 4 m Hmaks 12,50 m 

øm
ar

  

TAKS/KAKS/E - Yapı Nizamı Ayrık Nizam   
 

Mimari Projesi  Var  Yok Tarihi / Numarası 30.06.2009 
2009/8399   

Yapı Ruhsatı  Var  Yok Tarihi / Numarası - Yapı Sınıfı 3 B 

Pr
oj

e 

Yapı Kull. øzin Belg.  Var  Yok Tarihi / Numarası -   
 

 Bina Kat Adedi Ba÷ımsız Bölümün Bulundu÷u Kat Ba÷ımsız Bölümün Brüt Alanı 

Yasal Durum 8 3. NORMAL KAT 
Toplam: 200 m² 

Normal Kat: 120 m² 
Çatı Katı: 80 m² 

Ya
pı

 

Mevcut Durum 8 3. NORMAL KAT 
Toplam: 200 m² 

Normal Kat: 120 m² 
Çatı Katı: 80 m² 

 
Gayrimenkulün Yaúı 1 (2009 Yılı) Bitmiúlik Oranı % 100 Hasar Durumu  Var (*)  Yok 
Yapı Cinsi  Betonarme  Kargir Yı÷ma  Ahúap  Çelik  Di÷er 
Yapı Nizamı  Ayrık  Bitiúik  økiz  Blok  

Ya
pı

sa
l 

Ö
ze

lli
kl

e
r Mevcut Tesisat  ùehir Suyu  Elektrik  Do÷algaz  Isıtma Sistemi  Kanalizasyon  Hidrofor  Yangın Merd.  Asansör 

 
Belediye øncelemesinin Hukuki Açıklaması ve Eksperin Yorumu: 
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5. GAYRøMENKUL VE ÇEVRE ÖZELLøKLERø 
Konum Özelli÷i  ùehir øçi  ùehir Dıúı  Kırsal 
Çevresel Geliúme  % 75'den fazla  % 25-% 75 arası  % 25'in altında 
Arz/Talep  Arz Az  Dengeli  Arz Fazla 
Binadaki/Sitedeki Doluluk Oranı  % 75'den fazla  % 25-% 75 arası  % 25'in altında 
Bölgedeki Yapılaúma Oranı  % 75'den fazla  % 25-% 75 arası  % 25'in altında 
Bölgedeki Yapılaúma Türü  Konut  Ticaret  Sanayi  Konut+Ticaret  Di÷er 
Deprem Bölgesi  1. Derece  2. Derece  3. Derece  4. Derece  5. Derece 

 
6. DEöERLENDøRME RAPORU 
 
Binaya Ulaúım ve Konum Özellikleri: 
De÷erlemeye konu taúınmaz østanbul øli, Yeúilce  ølçesi, Yeúil Mahallesi, Beyaz  Caddesi üzerinde konumlu Pembe Konakları A2 Blok’ ta yer 
alan 22 numaralı dubleks dairedir. 
Taúınmaza, E-5 üzerinde Yeúilce istikametinde ilerlerken, yan yoldan Yeúilce Merkezi’ ne dönülüp, sa÷a Beyaz  Caddesi’ ne sapılarak varılır. 
Taúınmazın yakın çevresinde genellikle orta gelir düzeyine sahip ailelerce zemin katları ve normal katları konut amaçlı kullanılan 4-6 katlı yapılar 
ve kısmen tek katlı gecekondu yapıları bulunmaktadır. 
Taúınmaz Yeúilce Asri Mezarlı÷ı ve Yeúilyuva ølkokulu’ na yakın konumdadır. 
Taúınmaza Hatboyu ve Liman Caddesi üzerinden otobüs ve minibus ile ulaúım sa÷lanabilmektedir. 
 
Bina Özellikleri: 
Pembe Konakları A1,A2,B1,B2,C1,C2 ve D olmak üzere toplam 7 bloktan oluúmaktadır. Sitede bulunan bloklar kısmen tamamlanmıú olup, 
inúaat devam etmektedir. Site çevresi duvar ile çevrilmiú olup giriúinde güvenlik bulunmaktadır. Sitede ayrıca kapalı otopark ve çocuk oyun alanı 
bulunmaktadır. 
A2 Blok, betonarme karkas inúaat tarzında ayrık nizamlı inúaa edilmiú, 3 bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat + çatı katı olmak üzere toplam 8 
katlı binadır. 3. bodrum katta otopark, 2. bodrum katta bina giriúi, sı÷ınak, 1,2 no’ lu daireler, 1. bodrum katta 3,4,5,6 no’ lu daireler, zemin katta 
7,8,9,10 no’ lu daireler, 1. normal katta 11,12,13,14 no’ lu daireler, 2. normal katta 15,16,17,18 no’ lu daireler, 3. normal katta 19,20,21 no’ lu 
dubleks daireler ve ekspertize konu olan 22 no’ lu dubleks daire yer almaktadır.  
Bina dıú cephesi sıva beton üzeri boya, kapısı alüminyum, merdivenleri ise granit mermerdir. Binada bir adet asansör bulunmaktadır. Binaya ait 
kapalı otopark alanı bulunmaktadır. Binada ayrıca yangın alarmı ve yangın söndürme sistemi (manual) bulunmaktadır. 
 
Dairenin Bina øçerisindeki Konumu: 
De÷erlemeye konu taúınmaz, binanın 3. normal katında, merdivenden çıkınca sa÷da ve asansörden inince solda yer almaktadır. Daire, bina 
giriúine göre sa÷ arka cephede yer almaktadır. 
 
Dairenin Planlaması: 
Taúınmaz 
Bölümlerinin Salon Antre Oda Mutfak Banyo Balkon Teras 

Sayısı 1 2 4 2 3 1 1 

Net Kullanım 
Alanı (m²) 42,10 14,01 

12,20(*) 

16,42 
14,12(*) 
19,25(*) 
13,70(*) 

11,04 
2,77(*) 

4,90 
4,20 

4,45(*) 
2,72 18,02(*) 

x Ekspertize konu taúınmaz brüt normal katı 120 m² ve çatı katı 80 m² olmak üzere toplam ~200 m² dir. Çatı katında yaklaúık 18,02 m² 
büyüklü÷ünde teras alanı bulunmaktadır. (*) ile iúaretli alanlar çatı katında yer almaktadır. Mevcut durumda projeden farklı olarak, çatı katında 
mutfak alanı giysi dolabı olarak dekore edilmiútir. 
 
 
Dairenin Dekorasyon Özellikleri: 
De÷erlemeye konu taúınmazın, antre ve koridor zeminleri mermer döúeli, duvarlar saten alçı üzeri plastik boyalı ve tavanları ise alçı tavandır. 
Salon ve odaların zeminleri lamine parke döúeli, duvarları saten alçı üzeri plastik boyalı, tavanları alçı tavandır. Islak hacimlerin zeminleri 
seramik kaplı, duvarları fayans kaplı, tavanları ise alçı tavandır. Mutfak dolapları mdf, tezgahı granit mermerdir. Banyo hacimlerinde vitrifiye 
tamdır. Pencere do÷ramaları PVC’den mamul ve çift camlıdır. øç kapı do÷ramaları Amerikan Panel Kapı, daire giriú kapısı çeliktir. 
Isıtma sistemi do÷algaz yakıtlı, kombi sistemdir. Kalorifer petekleri ve kombi aksamı monte edilmiútir. Dairede görüntülü diafon sistemi 
bulunmaktadır. 
 

Ek Açıklamalar: 

Olumlu Özellikler: 
1. Konut alanı olarak tercih edilen bir bölgede yer alması, 
2. Yeni ve nitelikli bir sitede konumlu olması, 
3. øç alanının bakımlı olması, 
4. Kısmi deniz manzarasının bulunması. 

Olumsuz Özellikler: 
1. Sitede inúaatın henüz devam ediyor olması. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Temsili�rapordur.�Rapor�içeriŒi�hakkında�fikir�vermek�amaçlı�hazırlanmıƔtır.�
7stanbul�Gayrimenkul�DeŒerleme�ve�DanıƔmanlık�A.b.�

TEMS7L7�RAPOR�

 

4

7. PøYASA ARAùTIRMASI 

 D
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Özellikler 

1 Satılık Daire 255 310.000 290.000 0,93 1.137 

Taúınmaza yakın Yeni Yol Caddesi’ nde, 2 senelik 
otoparklı ve asansörlü bir binada (Gümüú Konakları), 3. 
katta, satılık dubleks daire. 
(Tel: 0 532 333 33 33 ølgili: Sahibinden Satılık) 

2 Satılık Daire 200 330.000 300.000 0,90 1.500 

Taúınmazla aynı caddede, yeni bir binada, otoparklı ve 
asansörlü, 3. katta, deniz manzaralı, bakımlı, satılık 
dubleks daire. 
(Tel: 0 542 411 11 11 ølgili: Satıú Ofisi) 

3 Satılık Daire 160 175.000 160.000 0,90 1.000 

Taúınmazın yanında bulunan yeni binada (Ba÷lar Göl 
Evleri), ara katta, 3+1 kullanımlı, deniz manzarası 
olmayan, satılık daire. 
(Tel: 0 532 926 26 26 ølgili: Satıú Ofisi) 

4 Satılık Daire 140 235.000 210.000 0,89 1.500 

Taúınmaza yakın Turgutreis Caddesi’ nde, 2 senelik 
binada, ara katta, 140 m², 3+1 kullanımlı, bakımlı, 
asansörlü otoparklı binada, satılık daire. 
(Tel: 0 532 111 11 11 ølgili: Satıú Ofisi) 

5 Satılık Daire 150 330.000 300.000 0,90 2.000 

Taúınmazla aynı sitede, 2. normal katta, 3+1 kullanımlı, 
bakımlı, kısmi deniz manzaralı, satılık daire. 
(Tel: 0 212 666 66 66 ølgili: Beyaz Konakları Satıú 
Ofisi) 

6 Satılık Daire 170 300.000 270.000 0,90 1.588 

Taúınmazla aynı sitede, 3. normal katta, 4+1 kullanımlı, 
bakımlı, deniz manzarası bulunmayan, satılık dubleks 
daire. 
(Tel: 0 212 666 66 66 ølgili: Beyaz Konakları Satıú 
Ofisi) 

Sonuç: 
Çevrede yapılan araútırmalar sonucu, edinilen emsal bilgiler ve yapılan görüúmelere göre bölgede benzer özellikli gayrimenkullerin birim fiyatları 
1.500-2.000,-TL/m² civarındadır.  De÷erlemeye konu taúınmazın, konumu, dekorasyon özellikleri ile birlikte kısmi deniz manzaralı olması göz 
önünde bulunduruldu÷unda, 
Brüt Kapalı Alan (m²)  Birim Fiyat (TL/m²)  Toplam Piyasa De÷eri  

200 X 1.900 = 380.000 ,-TL 
 

8.DEöERLEME BøLGøLERø 
 YASAL DURUM DEöERø MEVCUT DURUM DEöERø 
Toplam Piyasa De÷eri 380.000 ,-TL 380.000 ,-TL 
Acil Satıú De÷eri 330.000 ,-TL 330.000 ,-TL 
Arsa De÷eri 75.000 ,-TL 
Bina De÷eri / Sigorta De÷eri 98.112 ,-TL 
DASK De÷eri 110.000 ,-TL 
Tamamladı÷ı Zaman De÷eri - ,-TL 
Kira De÷eri 1.400 ,-TL/Ay 
Satıú Süresi  60-90 Gün  90-180 Gün  180-360 Gün 

 Satılabilir  Satıúı Güç  Satılamaz 

Eksper Görüúü / Satılabilirlik Taúınmazın konut kullanımı açısından tercih edilen bir bölgede ve sitede yer alması sebebi ile satıú 
kabiliyetinin “Satılabilir” nitelikte oldu÷u öngörülmektedir. 

Raporu Hazırlayan Raporu Kontrol Eden Raporu Onaylayan 
   

   

 
9. KISITLAMA VE KABULLER 
 
§ øú bu de÷erleme raporu Sermaye Piyasası Kurul düzenlemeleri kapsamında hazırlanmamıútır ve Sermaye Piyasası Kurul Düzenlemeleri 
kapsamında kullanılamaz. 
§ Bu rapor, inceleme yapıldı÷ı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 
§ Yukarıda belirlenen de÷erlere KDV (Katma De÷er Vergisi) dahil de÷ildir. 
§ De÷erlemede ±%10  yanılma payı mevcuttur. 
§ Bu rapor, talep eden kurum dıúında baúka bir kurum ya da kiúi tarafından kullanılamaz. 
§ Takdir edilen de÷er gayrimenkul ile ilgili herhangi bir hukuki sorunun bulunmadı÷ı varsayımına göredir. 
§ Bu de÷erleme raporu, hiçbir taahhüdü yüklenmemek kayıt ve úartı ile tanzim olunmuútur. 
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10.KROKø 
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11.FOTOöRAFLAR 
Dıú Görünüú: 

 

Dıú Görünüú: 

 

Salondan Görünüú: 

 

Odadan Görünüú: 

 

Mutfaktan Görünüú: 

 

Banyodan Görünüú: 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ekspertiz 
Mülk
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RUHSAT / PROJE FOTOöRAFLARI 
Mimari Proje – Vaziyet Planı : 
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RUHSAT / PROJE FOTOöRAFLARI 
Mimari Proje – Normal Kat:  

 

Mimari Proje – Normal Kat: 
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RUHSAT / PROJE FOTOöRAFLARI 
Mimari Proje – Çatı Katı: 

 

Mimari Proje – Çatı Katı: 
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