
 

 

GAYRİMENKUL DEĞERLEME RAPORU 
 

Hazırlayan 
Fahrettin ÖZLÜK 

İnşaat Mühendisi 
            Gayrimenkul Değerleme uzmanı 

  Spk Sicil No  : 410730 
       Sicil no          : 24706 
 

Konusu: 
Karşıyaka İlçesi, Örnekköy Mahallesi, 26996 Ada, 1 Parselde kayıtlı arsa üzerinde yapılmakta olan B 
blokta 340 adet bağımsız bölümün bitmiş durumdaki güncel rayiç değerlerinin tespiti. 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

Talep Eden: 
S.S. İş Dünyası Konut Yapı Kooperatifi 

 

TALEP   

Taraflardan işveren S.S. İş Dünyası Konut Yapı Kooperatifi’ne ait Karşıyaka İlçesi, Örnekköy 

Mahallesi, 26996 Ada, 1 Parselde kayıtlı arsa üzerinde yapılmakta olan B blokta zemin katta 

mevcut 16 adet işyeri ve normal katlarda mevcut 324 adet mesken niteliğindeki bağımsız bölümlerin 

bitmiş durumdaki güncel rayiç değerinin belirlenmesi talep edilmiştir. 

 

 

İzmir, 01.12.2025 
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I. DEĞERLEME;  

 

1. TAPU BİLGİLERİ; 

Değerleme konusu taşınmaz, İzmir ili, Karşıyaka  İlçesi, İmbatlı Mahallesi, 26996 ada, 1 parselde kayıtlı 

10648.42 m2 alanlı, arsa niteliğindeki taşınmazdır. Anataşınmazda kat irtifakı tesis edilmediğinden dolayı 

bağımsız bölümlere arsa payı tahsis edilmemiştir. 

 

 

 

 

 

 

 

   

        B blok 

 

 

 

 

 

 

        A1                                A2 blok   

                 blok   
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2. İMAR DURUMU BİLGİLERİ; 

• Örnekköy Mahallesi Kentsel Dönüşüm Ve Gelişim Alanı Ve Çevresi 1/1000 Ölçekli Revizyon İmar 

Planına Girmektedir. 

• Parsel, Meskun Alandadır. 

• K A T.: 47750 00 m2 dir. 

• Kitle Tasdiki Gerekmektedir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Parselin belediye internet sitesinden alınan imar durumu belgesi 
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3. YAPI RUHSATI  BİLGİLERİ; 

 

• Karşıyaka belediyesi tarafından A1, A2 ve B blok için yapı ruhsatı düzenlenmiştir. 

a) A1 blok için düzenlenen 26.08.2021 tarihli, 16673 nolu yapı ruhsatı; 

• 4 C yapı sınıfı, betonarme karkas,  2 bodrum kat + zemin kat +13 normal katlı toplam 16 katlı, 

17610 m2 alanlı, 130 mesken, 3 işyeri, 1 kapıcı dairesi, ortak alan, toplam 133 bağımsız bölümlü 

yapı ruhsatı düzenlenmiştir.  

 

b) A2 blok için düzenlenen 06.09.2021 tarihli, 16673 nolu yapı ruhsatı; 

• 4 C yapı sınıfı, betonarme karkas,  2 bodrum kat + zemin kat +13 normal katlı toplam 16 katlı, 

17797 m2 alanlı, 130 mesken, 8 işyeri, 1 kapıcı dairesi, ortak alan, toplam 138 bağımsız bölümlü 

yapı ruhsatı düzenlenmiştir.  
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c) B blok için düzenlenen 06.09.2021 tarihli, 16673 nolu yapı ruhsatı; 

• 5 A yapı sınıfı, betonarme karkas, 2 bodrum kat + zemin kat +18 normal katlı toplam 21 katlı, 41134 

m2 alanlı, 324 mesken, 16 işyeri, 2 kapıcı dairesi, ortak alan, toplam 340 bağımsız bölümlü olarak  

yapı ruhsatı düzenlenmiştir.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     B blok yapı ruhsatı 
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5. PROJE HAKKINDA GENEL BİLGİLER; 

 

• Parsel üzerinde yapılmakta olan 3 adet  (A1, A2 ve B)  blokta, 584 mesken, 27 işyeri, ortak alanlar 

olmak üzere, toplam 611 bağımsız bölümlü site niteliğinde projelendirilmiştir. 

• Sitenin ortak yer niteliğindeki bahçe kısmında Spor aletleri ve oturma alanı (çardak), çim alanları 

bulunmaktadır. 

 

a) A1 blok; 

• 2 bodrum kat + zemin kat +13 normal katlı toplam 16 katlıdır. 

• 2. Bodrum katta; ortak yer niteliğindeki otopark, sığınak, su deposu ile hidrofor odası ve 3 adet 

asansör bulunmaktadır.  

• 1. Bodrum katta; ortak yer niteliğindeki otopark, sığınak, çöp ve atık odası, elektrik odası, 

haberleşme odası, jeneratör odası ve 3 adet asansör bulunmaktadır.  

• Zemin katta; ortak yer niteliğindeki 1 adet kapıcı dairesi, 1 adet su sayaç odası, tesisat odası,  3 

adet asansör,  3 adet işyeri niteliğinde bağımsız bölüm bulunmaktadır. 

• 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 ve 13  normal katlarda ortak yer niteliğindeki 3 adet asansör,  her 

katta 10 adet olmak üzere toplam 130 adet mesken niteliğinde bağımsız bölüm bulunmaktadır. 

 

b) A2 blok; 

• 2 bodrum kat + zemin kat +13 normal katlı toplam 16 katlıdır. 

• 2. Bodrum katta; ortak yer niteliğindeki otopark, sığınak, su deposu ile hidrofor odası ve 3 adet 

asansör bulunmaktadır.  

• 1. Bodrum katta; ortak yer niteliğindeki otopark, sığınak, çöp ve atık odası, elektrik odası, 

haberleşme odası, jeneratör odası ve 3 adet asansör bulunmaktadır.  

• Zemin katta; ortak yer niteliğindeki 1 adet kapıcı dairesi, 1 adet su sayaç odası, tesisat odası,   3 

adet asansör, 8  adet işyeri niteliğinde bağımsız bölüm bulunmaktadır. 

• 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 ve 13  normal katlarda ortak yer niteliğindeki 3 adet asansör,  her 

katta 10 adet olmak üzere toplam 130 adet mesken niteliğinde bağımsız bölüm bulunmaktadır. 

 

c) B blok; 

• 2. Bodrum katta; ortak yer niteliğindeki otopark, sığınak, su deposu ile hidrofor odası ve 7 adet 

asansör bulunmaktadır.  

• 1. Bodrum katta; ortak yer niteliğindeki otopark, sığınak, çöp ve atık odası, elektrik odası, 

haberleşme odası, jeneratör odası ve 7 adet asansör bulunmaktadır.  

• Zemin katta; ortak yer niteliğindeki 2 adet kapıcı dairesi, 2 adet su sayaç odası, tesisat odası,   7 

adet asansör,  16 adet işyeri niteliğinde bağımsız bölüm bulunmaktadır. 

• 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17 ve 18 normal katlarda ortak yer niteliğindeki 7 

adet asansör,  her katta 18 adet olmak üzere toplam 324 adet mesken niteliğinde bağımsız 

bölüm bulunmaktadır. 
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6. GAYRIMENKULÜN YERİ, KONUMU VE ÇEVRESEL NİTELİKLERİ; 

• Örnekköy Mahallesi Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Projesinde Gerçekleştirilen Yapım İşleri 

Kapsamında; Örnekköy Kentsel Dönüşüm Proje Alanında kalmaktadır. 

• Değerleme konusu ana taşınmaz, 7403, 7513, 7510/2 ve 7505 sokaklara cephelidir. 

• Taşınmazın yakın çevresinde, çok katlı kentsel dönüşüm kapsamında yapılmış ve yapılmakta olan 

konut ve  işyeri niteliğinde site tipi yapılar ile eski tip 1, 2 ve 3 katlı konut ve  işyeri niteliğinde yapılar 

bulunmaktadır.  

• Temel belediye ve kamu hizmetlerinden yararlanmaktadır. (yol,  toplu taşıma, elektrik, çöp toplama, 

belediye şebeke suyu, PTT hizmetleri v.b)  

• Ulaşım yönünden otobüs ve minibüsten yararlanmaktadır. 

Önemli Yerlere Mesafesi; 

• İlin Merkezine (Konak meydanı) 7.30 km, 

• İlçenin Merkezine 2.55 km, 

• Karşıyaka Belediye binasına 2.35 km,  

• Karşıyaka Kaymakamlık ve Adliye binasına 2.40  km,   

• Karşıyaka Vapur iskelesine 3.05 km, Bostanlı  Vapur iskelesine 3.00 km, Şemikler İzban metro 

istasyonuna  1.48 km, 

• İzmir Çevre yoluna 885 m, Girne Bulvarına  800 m, Anadolu Caddesine 550 m, 

• Medikal park hastanesine 820 m, Ege Üniversitesi Karşıyaka Suat Balcıoğlu Sağlık Bilimleri 

Fakültesine 700 m, 

• Gülsefa Firdevs Kapancıoğlu İlkokuluna 810 m,  Sakize Lahur Anadolu Lisesine  375 m, Emine Lahur 

Ortaokuluna  390 m, Şehit Astsubay Erkan Durukan İlkokuluna 300 m mesafededir. 
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7. GAYRİMENKULUN YAPISAL VE FİZİKSEL ÖZELLLİKLERİ; 

• 20.11.2025 tarihinde değerleme konusu taşınmaza gidilerek yerinde dışarıdan (izbeton yetkilileri 

içeriden incelemeye izin vermemişlerdir.)  incelenerek fotoğraflanmıştır. Parsel üzerinde, 

betonarme karkas,  3 adet  (A1, A2 ve B)  blokta inşaat faaliyetinin devam etmekte olduğu tespit 

edilmiştir. 

• A1 blokta: 2 bodrum kat + zemin kat +13 normal katlı toplam 16 katın betonarme imalatı ve ve tuğla 

duvarlarının (kaba inşaatın)  yapıldığı, dış cephe sıva ve boya işlerinin devam etttiği, dış cephe 

pencere doğramalarının camı hariç montajının yapıldığı,  

• A2 blokta: 2 bodrum kat + zemin kat +13 normal katlı toplam 16 katın betonarme imalatı ve ve tuğla 

duvarlarının (kaba inşaatın)  yapıldığı, dış cephe sıva ve boya işlerinin devam etttiği, dış cephe 

pencere doğramalarının camı hariç montajının yapıldığı,  

• B blokta: 70/1 nolu girişte 2 bodrum kat + zemin kat + 13 normal katın betonarme imalatı ile 10 

normal katın tuğla duvarlarının, 70 nolu girişte 2 bodrum kat + zemin kat + 10 normal katın 

betonarme imalatı ile 6 normal katın tuğla duvarlarının yapıldığı tespit edilmiştir. 
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     Siteye ait vaziyet planı 
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8. B BLOK ZEMİN KATTA BULUNAN TÜM TİCARİ BAĞIMSIZ BÖLÜMLERİN NİTELİKLERİ; 

 

 

Kat No 
Proje 
No 

Kapı 
No 

Alan 
(m2) 

Mahal Nitelikleri 

Zemin Z09 70/A 32,34 İşyeri+wc Site içerisine güneybatı yönünde tek cephelidir. 

Zemin Z07 70/B 97,74 İşyeri+wc 
Site içerisine güneybatı ve güneydoğu yönünde  
2 cephelidir. 

Zemin Z63 70/C 81,13 İşyeri+wc 
Site içerisine güneybatı ve kuzeydoğu yönünde 2 
cephelidir. 

Zemin Z60 70/D 39,37 İşyeri+wc Site içerisine güneybatı yönünde tek cephelidir. 

Zemin Z58 70/E 75,44 İşyeri+wc 
Site içerisine güneybatı, kuzeydoğu yönünde ve 
7513 sokağa 3 cephelidir. 

Zemin Z56 70/F 90,20 İşyeri+wc 
Site içerisine güneybatı yönünde ve 7513 sokağa 
2 cephelidir. 

Zemin Z54 70/G 89,90 İşyeri+wc Kuzeydoğu yönünde 7513 sokağa tek cephelidir. 

Zemin Z52 70/H 76,39 İşyeri+wc Kuzeydoğu yönünde 7513 sokağa tek cephelidir. 

Zemin Z50 70/I 81,13 İşyeri+wc Güneybatı yönünde ve 7513 sokağa 2 cephelidir. 

Zemin Z24 70/K 98,02 İşyeri+wc Güneybatı yönünde ve 7513 sokağa 2 cephelidir. 

Zemin Z22 70/L 68,23 İşyeri+wc Kuzeydoğu yönünde 7513 sokağa tek cephelidir. 

Zemin Z20 70/M 88,59 İşyeri+wc Kuzeydoğu yönünde 7513 sokağa tek cephelidir. 

Zemin Z18 70/N 80,65 İşyeri+wc 
Kuzeydoğu ve kuzeybatı yönünde 7513 ve 7403 
sokağa 2 cephelidir. 

Zemin Z16 70/0 78,84 İşyeri+wc Kuzeybatı yönünde 7513  sokağa tek cephelidir. 

Zemin Z12 70/P 105,04 İşyeri+wc 
Kuzeydoğu ve kuzeybatı yönünde 7513 sokak ve 
site içerisine 2 cephelidir. 

Zemin Z14 70/R 74,70 İşyeri+wc 
Güneydoğu, kuzeydoğu ve kuzeybatı yönünde 
7513 sokak ve site içerisine 3 cephelidir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

            B blok zemin kata ait numarataj krokisi 
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9. B BLOK ZEMİN KATTA BULUNAN TÜM TİCARİ BAĞIMSIZ BÖLÜMLERİN DEĞERİ; 

 

Değerleme konusu bağımsız bölümlerin bulunduğu 21 katlı B blok anayapı ve parsel içerisinde bulunan 

diğer 16 katlı A1 blok ve 16 katlı A2 bloğun kaba inşaat aşamasında yapımının devam ettiği tespit 

edilmiş olup, B blok zemin katında projelendirilmiş 16 adet işyeri niteliğindeki bağımsız bölümlere 

parsel üzerinde mevcut 3 bloğun ve ortak yerlerin inşaatlarının tamamlanması halindeki 

durumuna göre değerleme yapılmıştır. 

 

A. EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİNE GÖRE BAĞIMSIZ BÖLÜMLERİN DEĞERİ; 
 

 

Emsal 1: https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-yatirima-uygun-145-m-genis-kullanimli-

dukkan-ornekkoy-1284074823/detay 
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Emsal 2; https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-karsiyaka-ornekkoy-de-yatirimlik-cadde-

uzeri-70m2-bacali-dukkan-1264051997/detay 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Emsal 3: https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-satilik-dukkan-ornekkoy-de-cakir-

gayrimenkulden-1286420858/detay 
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Emsal 4: https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-medical-point-hastanesine-yakin-kelepir-

dukkan-satilik-1253376392/detay 
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Emsal taşınmazları ortalama birim m2  değeri ; 

Emsal 
Taşınmaz 

İlan Değeri 
(TL) 

Alanı 
(m2) 

m2 İlan 
değeri 
(TL/m2) 

1. 11.500.000,00 145 79.310 

2. 7.800.000,00 70 111.429 

3. 880.000,00 11 80.000 

4. 4.150.000,00 65 63.846 

 Toplam 334.585 

334.585.-TL/m2 / 4 adet = 83.645.-TL/m2  

Emsal taşınmazlar ile değerleme konusu taşınmaz aynı mahallede bulunmaktadır. İlanlı satışlarda 

genellikle %10-15 pazarlık payı bulunmaktadır. İlan m2 bedelinden % 10 pazarlık payı düşüldüğünde; 

83.645.-TL/m2 x (1-0.10) = 75.280.-TL/m2 bulunur.  

Değerleme konusu anataşınmazın boyutları ile anayapının inşaat kalitesi, sınıfı ve yıpranma oranı, çarşıya, 

pazara, okullara, hastaneye ve ana caddeye mesafesi, imar durumu, konumu ve çevresel özellikler  ile 

günün ekonomik koşulları gibi faktörler esas alınarak ayrıca bu mevkideki veya yakın çevresindeki emsal 

olabilecek benzer özelliklere sahip diğer taşınmazlarla ile ilgili yapmış olduğum araştırmaların sonucunda 

tespit edilen piyasa alım-satım rayiçleri de dikkate alınarak bağımsız bölümlerin, yön, cephe, konumu gibi 

şerefiye kriterleri baz alındığında  m2  değerleri düzeltilmiş olarak 48.000.-TL/m2 ile  72.000.-TL/m2 olarak 

tespit edilmiştir. 

B. BAĞIMSIZ BÖLÜMLERİN AYRI AYRI VE TOPLAM DEĞERLERİ; 

 

Blok No Kat No 
Proje 
No 

Kapı 
No 

Alan 
(m2) 

Niteliği 
Birim 

Değeri 
(TL/m²) 

Değeri (TL) 

B Zemin Z09 70/A 32,34 İşyeri+wc 48.050,00 1.553.937,00 

B Zemin Z07 70/B 97,74 İşyeri+wc 54.000,00 5.277.960,00 

B Zemin Z63 70/C 81,13 İşyeri+wc 54.000,00 4.381.020,00 

B Zemin Z60 70/D 39,37 İşyeri+wc 48.000,00 1.889.760,00 

B Zemin Z58 70/E 75,44 İşyeri+wc 66.000,00 4.979.040,00 

B Zemin Z56 70/F 90,20 İşyeri+wc 57.500,00 5.186.500,00 

B Zemin Z54 70/G 89,90 İşyeri+wc 56.500,00 5.079.350,00 

B Zemin Z52 70/H 76,39 İşyeri+wc 56.500,00 4.316.035,00 

B Zemin Z50 70/I 81,13 İşyeri+wc 58.800,00 4.770.444,00 

B Zemin Z24 70/K 98,02 İşyeri+wc 58.800,00 5.763.576,00 

B Zemin Z22 70/L 68,23 İşyeri+wc 58.600,00 3.998.278,00 

B Zemin Z20 70/M 88,59 İşyeri+wc 56.500,00 5.005.335,00 

B Zemin Z18 70/N 80,65 İşyeri+wc 72.000,00 5.806.800,00 

B Zemin Z16 70/0 78,84 İşyeri+wc 60.050,00 4.734.342,00 

B Zemin Z12 70/P 105,04 İşyeri+wc 66.000,00 6.932.640,00 

B Zemin Z14 70/R 74,70 İşyeri+wc 69.700,00 +  5.206.590,00 
   Toplam 1257,71  Toplam 74.881.607,00 
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10. B BLOK NORMAL KATLARDAKİ MESKEN NİTELİĞİNDEKİ BAĞIMSIZ BÖLÜMLERİN 

NİTELİKLERİ; 

• 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17 ve 18 normal katlarda ortak yer niteliğindeki 7 

adet asansör,  her katta 18 adet olmak üzere toplam 324 adet mesken niteliğinde bağımsız 

bölüm bulunmaktadır. 

• 1 + 1 - 36 adet açık mutfaklı mesken niteliğindeki bağımsız bölüm 

• 2 + 1 - 126 adet açık mutfaklı mesken niteliğindeki bağımsız bölüm 

• 2 + 1 -  72  adet kapalı mutfaklı mesken niteliğindeki bağımsız bölüm 

• 3 + 1 -  90 adet mesken kapalı mutfaklı mesken niteliğindeki bağımsız bölüm, 

•  
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Tip 2 – (1+1)   
 

• 58.15 m2 

• 1 Oda 

• Salon 

• Açık Mutfak 

• Banyo/wc 

• Balkon 

• Giriş 
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Tip 10 – (2+1)  
 

 

▪ 76.32 m2 

▪ 2 Oda 

▪ Salon 

▪ Açık Mutfak 

▪ Banyo/wc 

▪ Balkon 

▪ Giriş 
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Tip 11 – (2+1)  

 
 

▪ 81.19 m2 

▪ 2 Oda 

▪ Salon 

▪ Kapalı Mutfak 

▪ Banyo/wc 

▪ Balkon 

▪ Giriş 
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Tip 14 – (3+1)  
 

▪ 105.20 m2 

▪ 2 Oda 

▪ Salon 

▪ Kapalı Mutfak 

▪ Banyo/wc 

▪ Balkon 

▪ Giriş 
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A. EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİNE GÖRE BAĞIMSIZ BÖLÜMLERİN DEĞERİ; 

 

 

Emsal 1: https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-novago-dan-aypark-residence-da-satilik-2-

plus1-daire-1274136944/detay 
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Emsal 2: https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-karsiyaka-green-de-2-plus1-ozel-

mimari-arakat-terasli-1281645941/detay 
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Emsal 3: https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-karsiyaka-ornekkoy-la-vida-park-

evleri-nde-3-plus1-satilik-daire-1259047824/detay 
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Emsal 4: https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-19-karsiyakaornekkoy-

lavidaparkevlerinde-satilik-yenilenmis2-plus1da-1275036856/detay 
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Emsal 5: https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-la-vida-karsiyaka-30-pesin-kalani-

agustos-2026-ya-kadar-vade-1269690101/detay 
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Emsal 6: https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-la-vida-ege-1-plus1-30-pesin-

kalani-agustos-2026-ya-kadar-vade-1269670094/detay 
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Emsal taşınmazları ortalama birim m2  değeri ; 

Emsal 
Taşınmaz 

İlan Değeri 
(TL) 

Alanı 
(m2) 

m2 İlan 
değeri 
(TL/m2) 

1. 9.850.000,00 100 98.500 

2. 9.000.000,00 120 75.000 

3. 7.700.000,00 108 71.296 

4. 6.950.000,00 55 126.364 

5. 6.095.000,00 63 96.746 

6. 5.835.000,00 49 +  119.082 

 Toplam 586.988 

 

586.988.-TL/m2 / 6 adet = 97.830.-TL/m2  

Emsal taşınmazlar ile değerleme konusu taşınmaz aynı mahallede bulunmaktadır. İlanlı satışlarda 

genellikle %10-15 pazarlık payı bulunmaktadır. İlan m2 bedelinden % 10 pazarlık payı düşüldüğünde;  

97.830.-TL/m2 x (1-0.10) = 88.048.-TL/m2 bulunur.  

 

Değerleme konusu anataşınmazın boyutları ile anayapının inşaat kalitesi, sınıfı ve yıpranma oranı, çarşıya, 

pazara, okullara, hastaneye ve ana caddeye mesafesi, imar durumu, konumu ve çevresel özellikler  ile 

günün ekonomik koşulları gibi faktörler esas alınarak ayrıca bu mevkideki veya yakın çevresindeki emsal 

olabilecek benzer özelliklere sahip diğer taşınmazlarla ile ilgili yapmış olduğum araştırmaların sonucunda 

tespit edilen piyasa alım-satım rayiçleri de dikkate alınarak  m2  değerleri düzeltilmiş olarak 86.000.-TL/m2 

m2 olarak tespit edilmiştir. 

 

11. B BLOK ZEMİN KATTA BULUNAN TÜM MESKEN NİTELİĞİNDEKİ  BAĞIMSIZ BÖLÜMLERİN 

DEĞERİ; 

 

Değerleme konusu bağımsız bölümlerin bulunduğu 21 katlı B blok anayapı ve parsel içerisinde bulunan 

diğer 16 katlı A1 blok ve 16 katlı A2 bloğun kaba inşaat aşamasında yapımının devam ettiği tespit 

edilmiş olup, B blokta zemin katta mevcut 16 adet işyeri ve normal katlarda mevcut 324 adet 

mesken niteliğindeki bağımsız bölümlere parsel üzerinde mevcut 3 bloğun ve ortak yerlerin 

inşaatlarının tamamlanması halindeki durumuna göre değerleme yapılmıştır. 

 

• Bağımsız bölümlerin kat ve konumları dikkate alınmadan alan, oda sayısı, açık veya kapalı mutfak 

durumu göz önüne alınarak değerleme yapılmıştır. 

 

 

Tip 2 – (1+1)  NOLU BAĞIMSIZ BÖLÜMLER;  

 

58.15.-TL/m2   x 86.000.-TL/m2  = ~ 5.000.000,00.-TL hesap edilmiştir. 

5.000.000,00.-TL/adet  x 36 adet = 180.000.000,00.-TL 
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Tip 10 – (2+1)  NOLU BAĞIMSIZ BÖLÜMLER;  

 

76.32.-TL/m2   x 86.000.-TL/m2  = ~ 6.563.000,00.-TL hesap edilmiştir. 

6.563.000,00.-TL/adet  x 126 adet = 826.938.000,00.-TL 

 

Tip 11 – (2+1)  NOLU BAĞIMSIZ BÖLÜMLER;  

 

81.19.-TL/m2   x 86.000.-TL/m2  = ~ 6.982.000,00.-TL hesap edilmiştir. 

6.982.000,00.-TL/adet  x 72 adet = 502.704.000,00.-TL 

 

Tip 4 – (3+1)  NOLU BAĞIMSIZ BÖLÜMLER;  

 

105.20.-TL/m2   x 86.000.-TL/m2  = ~ 9.047.000,00.-TL hesap edilmiştir. 

9.047.000,00.-TL/adet x 90 adet  = 814.230.000,00.-TL  

 
 

12.  B BLOK 324 ADET MESKEN NİTELİĞİNDEKİ BAĞIMSIZ BÖLÜMLERİN (Tip 2, Tip 10, Tip 11 

ve Tip14)  TOPLAM DEĞERLERİ; 

 

 

Tipi 
B.Böl. 
Sayısı Değeri (TL) Tutarı (TL) 

(1+1) tipi bağımsız bölümler (58.15 m2) 36 5.000.000,00 180.000.000,00 

(2+1) tipi bağımsız bölümler (76.32 m2) 126 6.563.000,00 826.938.000,00 

(2+1) tipi bağımsız bölümler (81.19) m2) 72 6.982.000,00 502.704.000,00 

(3+1) tipi bağımsız bölümler (105.20 m2) 90 9.047.000,00 +  814.230.000,00 

Toplam 324 Toplam 2.323.872.000,00 

 

 

13. B BLOK 16 ADET İŞYERİ VE 324 ADET MESKEN NİTELİĞİNDEKİ BAĞIMSIZ BÖLÜMLERİN 

TOPLAM DEĞERLERİ; 

 

 

Niteliği B.Böl. Sayısı Tutarı (TL) 

İşyeri/Dükkan  16 74.881.607,00 

Mesken  324 +  2.323.872.000,00 

Toplam 340 2.398.753.607,00 
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II. SONUÇ;  

 

1.) Değerleme konusu taşınmaz, Karşıyaka İlçesi, İmbatlı (Örnekköy) Mahallesi, 26996 Ada, 1 

Parselde kayıtlı 10648.42 m2 alanlı arsa niteliğinde anataşınmaz üzerinde, Örnekköy Kentsel 

Dönüşüm Ve Gelişim Alanı III. Etap kapsamında yapılmakta olan 3 adet  (A1, A2 ve B)  bloklu, 

584 mesken, 27 işyeri, ortak alanlar olmak üzere, toplam 611 bağımsız bölümlü site niteliğindeki 

proje kapsamında bulunmaktadır. 

2.) Karşıyaka Belediyesi tarafından B blok için 5 A yapı sınıfı, betonarme karkas, 2 bodrum kat + 

zemin kat +18 normal katlı toplam 21 katlı, 41134 m2 alanlı, 324 mesken, 16 işyeri, 2 kapıcı dairesi, 

ortak alan, toplam 340 bağımsız bölümlü olarak  06.09.2021 tarihli, 16673 nolu yapı ruhsatı 

düzenlenmiştir.  

3.) Değerleme konusu B blok zemin katta mevcut 16 adet işyeri niteliğindeki bağımsız bölümler ile 

324 adet mesken niteliğindeki bağımsız bölümlerin 01.12.2025 tarihi itibariyle teknik şartnamede 

belirtilen nitelikte tamamlanmış haldeki toplam rayiç değerinin 2.398.753.607,00.-TL olduğu  

tespit edilmiştir. 

Tipi 
B.Böl. 
Sayısı Değeri (TL) Tutarı (TL) 

(1+1) tipi bağımsız bölümler (58.15 m2) 36 5.000.000,00 180.000.000,00 

(2+1) tipi bağımsız bölümler (76.32 m2) 126 6.563.000,00 826.938.000,00 

(2+1) tipi bağımsız bölümler (81.19) m2) 72 6.982.000,00 502.704.000,00 

(3+1) tipi bağımsız bölümler (105.20 m2) 90 9.047.000,00 +  814.230.000,00 

Toplam 324 Toplam 2.323.872.000,00 
 

Niteliği B.Böl. Sayısı Tutarı (TL) 

İşyeri/Dükkan  16 74.881.607,00 

Mesken  324 +  2.323.872.000,00 

Toplam 340 2.398.753.607,00 

Ekleri; 

1. Tapu kaydı, 2. İmar durumu, 3. Yapı ruhsatı, 4.vaziyet planı, 5. Parselin şehir planındaki konumu, 

6. Fotoğraflar,  

 

Değerleme raporu bilgilerinize arz olunur. Saygılarımızla. 01.12.2025 

                                                Fahrettin ÖZLÜK 

                                                  İnşaat Mühendisi 

                                 Gayrimenkul Değerleme uzmanı 

          Spk Sicil No     : 410730 

                                       Bilirkişi Sicil no : 24706 

         e.imzalıdır.  

 



28 
 

       

         Ek 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



29 
 

            Ek 2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

           Ek 3 



30 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



31 
 

            EK 4 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



32 
 

            EK 5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



33 
 

            Ek 6 

 

           

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



34 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


		2025-12-03T10:30:53+0300
	FAHRETTİN ÖZLÜK


		2025-12-03T10:31:50+0300
	FAHRETTİN ÖZLÜK




