
GAYRİMENKUL DEĞERLEME & EMSAL ANALİZ RAPORU
 İstanbul, Ataşehir,İçerenköyMahallesi—3+1KonutMeskenBilgisi

Rapor Tarihi: 4 Haziran 2026

Değerleme Konusu: Satılık Mesken (Daire)

İlan No Reference: 1312466269

Tapu Kaydı: 111 Ada, 111 Parsel (B.B. No: 7)

8.400.000 TL
 

70.000 TL
 

7.950.000 TL
 GÜNCEL İ LANFIYATI

Ataşehir İçerenköy 912 Ada 244 Parsel Değerleme Raporu

NET M²BIRIMFIYATI MAKUL PIYASADEĞERI
(TAKDIR)
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2. KONUM VE ÇEVRE ANALİZİ

1. TAŞINMAZIN KİMLİK VE FİZİKSEL BİLGİLERİ

Taşınmaz, İçerenköy Mahallesi'nin köklü ve merkezi yerleşim alanlarından birinde yer almaktadır. Kamusal
hizmet noktalarına ve ana arterlere yakınlığı şerefiye değerini olumlu yönde etkilemektedir. 

• Kritik Odaklar: Taşınmazın yakın çevresinde Türk Telekom Müdürlüğü, İçerenköy Polis Merkezi Amirliği
ve Kadıköy Belediyesi Aile Danışma Merkezi yer almaktadır.

• Ulaşım ve Altyapı: Bostancı Köprüsü ve E-5 karayolu aksına, metro hatlarına ve toplu taşıma duraklarına
yakın mesafede yer alıp tam kentsel altyapı hizmetlerinden yararlanmaktadır.

Değerleme konusu taşınmaz; İstanbul İli, Ataşehir İlçesi, İçerenköy Mahallesi sınırları dahilinde yer alan 111
Ada, 111 Parsel üzerinde konumlanmış, 7 katlı betonarme binanın 3. katında bulunan 7 bağımsız bölüm
numaralı dairedir. Taşınmazın detaylı teknik ve fiziksel özellikleri aşağıdaki tabloda kırılımlı olarak
sunulmuştur: 

Asansör / Otopark

Gayrimenkul Yapısal Özellikleri

Oda Sayısı

Brüt Alan / Net Alan

3 + 1 Salon

135 m² / 120
m²
3. Kat / 7 Kat

26 - 30 Yıl
Arası
Var / Açık
Otopark Var

Bulunduğu Kat / Toplam Kat

Bina Yaşı

Mevcut Kullanım

Balkon Durumu

Banyo / WC Sayısı

İç Hacim ve Donatı Detayları

Isıtma Tipi

Mutfak Tarzı

Var (2 Adet)

2 Banyo (Ebeveyn
Banyolu) + 1 WC
Boş / Mesken

Kombi (Doğalgaz)

Kapalı Mutfak



4. EMSAL İLANLARI VE DEĞERLEME ESASLARI

3. PİYASA EMSAL ARAŞTIRMASI (AKTİF İLANLAR VE ENDEKSLER)

• Yıpranma ve Amortisman Payı: Çevre ve Şehircilik Bakanlığı tebliğlerine göre 26-30 yaş arası
betonarme binalarda aşınma/yıpranma oranı payı bulunur. Ancak arsa payının yüksek değeri (Ataşehir
İçerenköy'ün kentsel dönüşüm potansiyeli) binanın yapısal yıpranma kaybını fazlasıyla realize etmekte ve
taşınmazı bir yatırım enstrümanı haline getirmektedir.

Ataşehir Bölgesi .............. mahkemeleri vesayet/ortaklığın giderilmesi davaları ile icra müdürlüklerinin kamuya
açık son 12 aylık kıymet takdir raporları incelendiğinde aşağıdaki teknik kriterler saptanmıştır: 

• Resmi Değerleme Karşılaştırması: ......... ve ................. satışlarında cebri satış unsuru nedeniyle takdir
edilen çıplak piyasa rayiç değerleri genellikle serbest piyasa fiyatlarının %10 ila %15 altında kalmaktadır.
Benzer yaşta ve lokasyondaki 3+1 daireler için bilirkişi heyetlerince takdir edilen baz metrekare birim
fiyatları 63.000 ext{ TL} - 66.000 ext{ TL} bandındadır.

Haziran 2026 dönemi emlak endeks verileri ve aktif ilan platformları (Sahibinden, Emlakjet, Hepsiemlak)
üzerinden yapılan veri madenciliği neticesinde, İçerenköy genelinde benzer yaş (25-30 yıl) ve
büyüklükteki konutların metrekare analizleri derlenmiştir: 

• 
Emsal Kaynağı / Niteliği

Emsal 1 (Aktif İlan)
İçerenköy Mh. Merkez

Emsal 2 (Aktif İlan)
Necmettin Erbakan Cd.
Yakını

Emsal 3 (Bölge Endeksi)
Endeksa / Emlakjet Haziran
2026

Değerlemeye Konu
Taşınmaz
İlan No: 1312466269

Özellikler

3+1 Arakat, Asansörsüz, 120 m² Net, Orta
Yaşlı

3+1 Ön Cephe, 125 m² Net, Benzer Yaş,
Cadde Avantajı

3+1, 3. Kat, Asansör+Otopark, 120 m² Net,
26-30 Yaş

İçerenköy Geneli Ortalama Konut Verisi (Ort.
Yaş: 15)

—

7.500.000
TL

9.000.000
TL

8.400.000
TL

İlan Bedeli

72.000 TL/m²

71.524 TL/m²

70.000 TL/m²

Net m² Birim
Fiyatı

62.500 TL/m²

Analitik Değerlendirme: İnceleme konusu taşınmazın maliki tarafından talep edilen 8.400.000 ext{ TL}
tutarındaki bedel, net alan üzerinden 70.000 ext{ TL/m²} birim fiyatına tekabül etmektedir. Bölge ortalaması olan
71.524 ext{ TL/m²} seviyesine yakın olmakla birlikte, binanın 26-30 yaş aralığında olması fiyatta bir miktar
iskonto gereksinimini doğurmaktadır. Ancak asansör, çift banyo ve otopark avantajı bu yaş dezavantajını
absorbe etmektedir. 
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6. SONUÇ VE EXPER KANAATİ

5. DEĞERLEME YÖNTEMLERİ VE MATEMATİKSEL DEĞER TAKDİRİ

A. Piyasa Karşılaştırma Yaklaşımı
 

B. Gelir Kapitalizasyonu Yaklaşımı (Yatırım Geri Dönüşü)
 Bölgedebenzerözelliklerdeki3+1dairelerinHaziran2026 rayiç kira bedelleri ortalama 

seviyesindedir. Endeksa verilerine göre İçerenköy bölgesinde ortalama amortisman süresi
olarak saptanmıştır. 

Şerefiyeve donatı düzeltmeleri yapıldıktan sonra taşınmazın serbest piyasa koşullarında hızlı satış (likidite)
kabiliyetine esas net metrekare birim fiyatı 66.250 ext{ TL} olarak optimize edilmiştir. 

Analiz edilen tüm parametreler, bölge ilan platformlarındaki muadil veriler, resmi kurumların kıymet takdir
yaklaşımı ve taşınmazın sahip olduğu ayırt edici donatılar (asansör, otopark, konum avantajı) bir bütün
olarak konsolide edilmiştir. 

Buna göre; ilanda talep edilen 8.400.000 TL tutarındaki değer, pazarlık payı ve olası piyasa esneklikleri göz
önüne alındığında kabul edilebilir üst sınıra yakın bir teklif fiyatıdır. Taşınmazın "Makul/Gerçekçi Satış
Bedeli" 7.950.000 TL, alıcının kentsel dönüşüm avantajlarını ve konum niteliğini gözeterek agresif bir alım
stratejisi izlemesi durumunda ise ilan fiyatı olan 8.400.000 TL tavan fiyat olarak değerlendirilmelidir. 

35.000 ext{ TL/Ay}
15 ext{ Yıl} (180 Ay)

V_{gelir} = 35.000 ext{ TL/Ay} imes 180 ext{ Ay} = 6.300.000 ext{ TL}

V_{piyasa} = 120 ext{ m² (Net)} imes 66.250 ext{ TL/m²} = 7.950.000 ext{ TL}
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*Not: Gelir yaklaşımı sadece kira nakit akışını ölçer; İstanbul genelindeki yüksek arsa payı ve imar artış beklentileri (kentsel

dönüşüm hakkı) bu değere dahil edilmediğinden piyasa yaklaşımı her zaman ana referans kabul edilir.*

Raporu Hazırlayan: Ptofesyonel Gayrimenkul Analiz
Sistemi

Veri Tabanı Altyapısı: Kamuya Açık Kaynaklar İlan
Platformları (2026)
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