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TASINMAZ iNCELEMESI

Parsel Deger Analizi

Ankara - Gélbasl - incek

Ada 230 / Parsel 10

| Yénetici 6zeti

Onerilen arazi satis degeri

©5.400.000 TL

29.119 TL/m? x 1.901,03 m? = 55.356.093 TL

Hizli satig
479 M TL
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Ankara - Golbasi ilgesi

Rapor tarihi 27 Ekim 2026

Genel inceleme sunumu - Belge biitlinltigu
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Fiyat bandi
47.900.000 TL - <
55.400.000 TL
hizl satis — hedef satis
Al
Hedef satis
55,4 M TL @

Teorik emsal alani

Deger tarihi
2710.2026

Kapsam

Arazi bileseni
bos arsa - tam parsel

Yontem

Pazar yaklagimi
agirlikh emsal uzlastirmasi

Dayanak

18 guincel emsal
15.09.2026 - 21.10.2026

Parsel alani

1.901,03 m?
kadastro kaydi

Emsal (KAKS)

0,30
Hmax 6,50 m

©

& 570,31 m?

alan x KAKS

| Parselin konumu

Ada 230 / Parsel 10
incek, Golbasi — Ankara

/& ArkiFit

| Degeri belirleyen etkenler

v 1 Parselin emsal hakki (KAKS 0,30)
cevrenin Ust kademesinde: KAKS =
0,30 olan 14 emsalde ham fiyatlar
13.991-51.724 TL/m?.

Turgut Ozal Bulvari lizerinde 35,4 m
cephe.

o’ b '_ 2

oy

3 570,31 m? teorik emsal kapasitesi.

Net 6neri

Parseli 55.356.093 TL (29.119 TL/m?) ile satisa ¢ikarin. Hizli satis icin
baslangic fiyati 47.864.133 TL: duzeltiimis emsallerin alt ceyregdi, hedef
fiyatin %13,5 alti. Emsal fiyatlarina KAP lisansli raporlardaki ortanca pazarlik
dizeltmesi (-%5) uygulanirsa beklenen islem degeri yaklasik 52.600.000
TL.

Parsel Deger Analizi - otomatik ve imzasiz analiz

Yol cephesi

35,4 m

Turgut Ozal Bulvari

=

| Cevre ve yapi

@ 297,2 m?

mevcut yapl tabani

Son tapu devri 2014
satis kaydi

q)) =15m
yogun yola mesafe

Beklenen islem degeri

52.600.000 TL

hedef - %5 pazarlik
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BOLUM 01

Parsel ve imar haklari

Parselin konumu, kadastro bilgileri ve imar haklari

@ Parsel bilgileri

© il/ilge / mahalle Ankara / Gélbasi / incek

B3 Ada/ parsel 230/10
[ Kadastro niteligi Arsa
7 Kayith yiizélcimi 1.901,03 m?

Plan kullanimi Gelisme konut alani

0,30
Ada 230 / Parsel 10 uydu
gorinimi

Esri World Imagery / Topographic

Yengok / Hmax

%

58 KAKS /emsal
) 6,50 m
=

Turgut Ozal Bulvari - 35,4
siniridir. Uydu althgr konumu m

Turuncu ¢izgi kadastro parsel Yol cephesi

ve ¢evre dokusunu gosterir.

(@ Mevcut yapi izi 1yapi - taban 297,2 m?
M Egim [ kot %31-1176 m
| Hak hesabi 4 li not
nemli ho
2 p Lal E | Teorik | Parselde 297,2 m? taban alanli
4 arsetatani < msa eorikemsa mevcut yapi var; emsale dahil
1.901.03 m?2 =~ (KAKS) _ alani alani ruhsat ve iskan belgesi
. ’ m - 5 olmadan bilinmiyor.
0930 570331 m Belediye alan kaydi 1.896 m?;

hesapta kadastro alani kullanildi
(fark 5,03 m?).

Yogun yola yaklasik 15 m;
konutta girdltl maruziyeti.

I Plan kosullan

Yapilagma 6zeti

Plan fonksiyonu: Geligsme konut alani STeeriik erneell ZlEmr

570,31 m?

KAKS 0,30

Yencok

6,50 m

yaklasik 2 kat

Emsal (KAKS): 0,30

v

v

v Yencok (Hmax): 6,50 m
v Konut adedi: 16 (pafta s.1)
v

TAKS: plan kaydinda yok

Yol cephesi: Turgut Ozal Bulvari - 35,4 m

Belediye e-imar kaydi ve pafta goriintlisy; plan kimligi, 6lcek ve onay

bilgisi kaynakta yok.

/& ArkiFit

Parsel Deger Analizi - otomatik ve imzasiz analiz

Gereken taban

285,15 m2

2 katta emsali kullanmak
icin

Parsel alani

1.901,03 m?

kadastro kaydi
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BOLUM 02

Parsel ve cephe

Kenar Olculeri, yol cephesi ve tapu devir gegmisi

Turgut Ozal Bulvan iizerinde 35,4 m cephe. Cephe,
Parsel siniri - kuzey yukarida A kadastro kenari ile belediye yol orta hattinin geometrik
eslesmesinden Olglldl; yol genisligi ya da arag giris izni

K
Olgimu degildir.
Kenar Uzunluk Bakis
1 33m Komsu parsel /
bos alan
9 54,8 m Komsu parsel /
bos alan
3 353m Turgut Ozal
Bulvari
————20m 4 56,5 Komsu parsel /
bos alan

Her kenarin dlcusl kendi hizasinda yazilidir; numara
rozetleri tablodaki sirayla aynidir, kalin kahverengi kenar yola
bakar. Diiz devam eden kenarlar tek olglide birlestirilmistir;
uzunluklar kadastro geometrisinden hesaplandi.

Konut parsel icin olgiitler. Konutta degeri cephe, yapilasma hakki ve gunlik hizmetlere erisim belirler.

Yol cephesi Teorik emsal alani Taban alani - kat
35,4 m 570 m? 285 m?- 2 kat
Turgut Ozal Bulvari - ana arter (bulvar) KAKS 0,30 Hmax 6,5 m

Parsel boyutu (en x boy) Hizmetler

35 x 59 m 25 okul - 3 hastane

en/boy orani 1,7 3 km gevre sayimi

|TapudeWrgegm§i

PARSELIN TAPU DEVRI 1 Mahalle 2025: 478 satis

2014 son kayit - satis . (+%42,7)

Tyilda 1 Kk Tkm 2025: 75 satis
yilda 1 satis kaya . 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2025 TKGM - bedel icermez
e satis (adet) - o devir

Bu parselin kendi kaydi: 2014: 1 satis, 1 devir.
Mahallede yillik ana tasinmaz satisi

503 2069 parsel referansi; 1km gevrede 75 satis (2025).

567
398 478
e 197 2 ﬁ ﬁ H ﬁ ﬁ ﬁ” 257 226 ﬂ ﬁ ﬁ I Kayitlar bedel icermez; satis adedi degeri veya satis
[ m m [] suresini vermez. TKGM Parsel Sorgu Analiz - mevcut

2070 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
parsel devir deposu - 2026-10-28.
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BOLUM 03

imar plani

Onayl plan paftasi ve ¢evredeki plan fonksiyonlari

Ada 230 / Parsel 10 plan paftasi

Turuncu alan Ada 230 / Parsel 10. Olgek gubugu 50 m; (ist kenar kuzey. Plan, uydu gériintiisii izerine yari saydam bindirilmistir.
Parsel turuncu sinir ve ada/parsel etiketiyle gosterilir. Bos kisimlar plansizlik kaniti degildir. Gortinim yaklasik 0,52 x 0,28 km.
Belediye kaynak goriintlisi - 2026-10-26.

BU PAFTADA GORUNEN PLAN FONKSiYONLARI Golbasi Belediyesi e-imar

GELISME KONUT ALANI B rrrx [ sOsYAL TESis ALANI

% TRAFO ALANI

Lejant, bu harita penceresinde kesisen katman ve fonksiyonlarla sinirlandiriimistir. Renk/pattern agiklamasi bilgi amaclidir; tarihli plan
paftasi ve plan notlari esastir.

/I_ ArkiFit Parsel Deg@er Analizi - otomatik ve imzasiz analiz arkifit.com



https://cbsportal.ankaragolbasi.bel.tr/arcgis/rest/services/eimar/GolbasiUIP_Etkin/MapServer/export?bbox=473327.97003316216%2C4404671.952033184%2C473843.55762140686%2C4404951.842438231&bboxSR=32636&imageSR=32636&size=1400%2C760&format=png32&transparent=false&layers=show%3A1%2C53%2C55%2C62%2C64%2C65%2C70%2C73%2C74%2C75%2C77%2C78%2C79%2C80%2C83%2C85%2C91%2C92%2C93%2C94%2C95%2C96%2C97%2C98%2C99%2C100&f=json
https://cbs.ankaragolbasi.bel.tr/Golbasieimar/#/imardurum
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Yakin plan alanlari ve élculen baglantilar

Turuncu alan Ada 230 / Parsel 10. Olgek cubugu 250 m; Uist kenar kuzey. Mavi numaralar tablodaki plan alanlarini, kesikli gizgiler
parsel sinirindan dl¢llen en kisa diiz baglantilari gosterir. Faal tesis veya yurime mesafesi degildir. Goriinim yaklasik 4,05 x 2,2 km.
Belediye kaynak goriintisi - 2026-10-26.

Yakin ¢cevrede planlanan kullanimlar

E] Park =8m @ Sosyal tesis alani =65m
@ Trafo alani =108 m @ Ticaret alani =203 m
@ Saglik tesisi alani =350 m @ ilkokul alani =647 m
Ortaokul alani =723 m

Parsel sinirindan plan alaninin en yakin kenarina diiz mesafe. Golbasi Belediyesi - etkin plan adalari (katman 100) - 2026-10-26.

/.. ArkiFit Parsel Deger Analizi - otomatik ve imzasiz analiz arkifit.com



https://cbsportal.ankaragolbasi.bel.tr/arcgis/rest/services/eimar/GolbasiUIP_Etkin/MapServer/export?bbox=471560.24115918047%2C4403712.327787308%2C475611.28649538854%2C4405911.466684107&bboxSR=32636&imageSR=32636&size=1400%2C760&format=png32&transparent=false&layers=show%3A1%2C53%2C55%2C62%2C64%2C65%2C70%2C73%2C74%2C75%2C77%2C78%2C79%2C80%2C83%2C85%2C91%2C92%2C93%2C94%2C95%2C96%2C97%2C98%2C99%2C100&f=json
https://cbsportal.ankaragolbasi.bel.tr/arcgis/rest/services/eimar/GolbasiUIP_Etkin/MapServer/100/query?f=geojson&where=ETKINMI%3D0&geometry=471560.24115918047%2C4403712.327787308%2C475611.28649538854%2C4405911.466684107&geometryType=esriGeometryEnvelope&inSR=32636&outSR=4326&spatialRel=esriSpatialRelIntersects&outFields=OBJECTID%2CALTKULLANIM%2CETKINMI&returnGeometry=true&resultRecordCount=2000
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BOLUM 04
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Yapilagma zarfi ve senaryolar

Cekme mesafeleri sonrasi yapilabilir alan ve kitle denemeleri

Studio senaryolari - ayni parsel, ayni gekme kurallari

Bahceli Tek Kiitle - 2 kat
tek blok - 2 kat- 6 m
Senaryo

1 Bahcgeli Tek Kitle

2 Sokaga Doniik L
Blok

3 Glneye Donuk
Parmak Bloklar

Taban alani

310 m?

739 m?

335 m?

iﬂkﬂiu*

Sokaga Donlik L Blok - 1 kat
tek blok - 1kat - 3 m

Taban / parsel Emsal alani
%16 569 m?
%39 568 m?
%18 570 m?

CEKME ZARFI

1.335 m?

cekme mesafeleri sonrasi yapilabilir alan -
ylkseklik 6,5 m

On (yol cephesi) 5m
Yan 3m
Arka 3m

Kat artisinda yan ve arka ¢cekme buyur. Mavi
cizgi zarfin sinindir.

g

Guneye Dontik Parmak Bloklar - 2 kat
2 blok - 2 kat- 6 m

Emsal kullanimi Acik alan
%100 %84
%100 %61
%100 %82

Planda TAKS kaydi yok; Studio'nun %40 calisma siniri varsayildi. Senaryolar yalniz hacim denemesidir: mimari proje, bagimsiz bolim plani
ya da onayli yapilasma karari degildir. Emsal hakki (570 m?) higbir senaryoda asiimaz.

/'. ArkiFit Parsel Deger Analizi - otomatik ve imzasiz analiz
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BOLUM 05

Yakin gevre ve erigim

Yapi dokusu, egim ve glnlik hizmetlere uzaklik

[ﬁh Bina izi, 1km @ Yapi yogunlugu < Hizmetler, 3 km M Egim
512 197 /km? 25 okul - 3 %3,1
250 m: 56 - 500 m: ilk 500 m; 500 m -1 hastane %92,5 diiz alan -
155 km: 152 /km? 1 Gniversite - 2 250 m cevre
aligveris merkezi
A Okul - 5 km iginde 15 adet
1 Uluslararasi Milli Irade Kiz Anadolu 1,2 km
K imamatip Lisesi
e 2 Ozel Oasis Bagimsiz Uluslarasi Okulu 2,3 km
a . 3 i.r.mcek Sevgi Fen Lisesi 3,2 km
4 Ozel Sevgi Koleji 3,2 km

4 km

o
e e 3 ke Hastane - 5 km icinde 1 adet

5 LOSANTE Cocuk ve Yetiskin Hastanesi 5 km

/ 2,km
km Universite - 5 km icinde 2 adet
Pargel 6 Atilim Universitesi 3,7 km
o o 7 Ufuk Universitesi incek Kampisii 4,9 km

Alisveris merkezi - 5 km iginde 1 AVM
8 Yaka incek 2,9 km

Kus ucusu mesafe; OpenStreetMap yerleri. Seyahat

siresi degildir.

Saha goriintust
Yaklasik 49 m uzaktan parsele bakan sokak goruntusu, ¢ekim 06.2024; Google Street View. Cekim tarihindeki durumu gdsterir.

/.. ArkiFit Parsel Deger Analizi - otomatik ve imzasiz analiz arkifit.com
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BOLUM o6

Emsal analizi

Piyasadaki glincel emsallerin konumu, fiyat dagilimi ve diizeltmeleri

Toplam emsal Fiyat aralgi KAKS = 0,30 Agirhikh ortalama
8 il 53 ortancasi "M &
18 13.650 - 29.119TL/m
2
13 kadastroyla 72.257 25.136 TL/m dizeltilmig, 6nerilen
eslesti TL/m? - ortanca 14 emsal merkez
25136
8 Enadrr12 emsal £ Emsal dagilimi ve konumlari
No m?  KAKS Uzaklik ilan TL/m2Diizelt. TL/m? o 3
E1
EN 1.000 0,30 818m 19.800 25.178 H .2 | I
E16 2000 0,40 1.011m  21.250 20.850 77
EN
E10 1.685 —  1.099m 13.650 14.280 g Tkm
E12 1.035 0,30 1.139m 22.029 27.654
Ada 230/ P 110
E4 2.000 0,40 1.188m 27.000 26.492 ‘ .[ 2230/ Parse )
E17 1.000 0,40 1.170m 31.000 39.420 ‘E4
E9 1.185 0,40 1.217m 42.025 50.153 ® - %e
®c6
E15 1.029 0,40 1.277 m 26.725 33.623 .E9
E6 1.000 — 1.436m 29.000 36.877 PREREE  | 1km
ES 4.567 — 1575m 72.257 52.059
< 21.500 21.500 - 24.000
E18 1.526 — 1575m 19.659 21.343
® 24.000-26.500 @ 26.500-35.500
E14 1.065 0,30 1.627 m 13.991 17.377 @ > 35500
At Figyat dagilimi (ham TL/m?) @ Degerlendirme

Emsallerin blyuklik, imar ve konum farklari diizeltilerek

5 2 i merkez 29.119 agirlikli ortalama 29.119 TL/m? olarak hesaplandi.
o (© 18 kayittan 18 emsal hesaba girdi; 3 ayni sablonlu ilan
tek ilan agirligiyla sayild.
2 2
1 1 1 1

w

En agir 3 emsalin merkezdeki payi %25; sonug tek bir
ilana dayanmiyor.

hesaplanan merkez 29.119 TL/m?.

(» Carpani x0,67 - x1,5 i¢inde kalan 18 emsalle yeniden
10-15 15-20 20-25 25-30 30-35 35-40 40-45 45-50 50-55 55-60 60-65 65-70 70-75

bin TL/m? - ham emsal fiyati 13/18 emsalin konumu belediye kadastrosuyla eslesti.

/.. ArkiFit Parsel Deger Analizi - otomatik ve imzasiz analiz arkifit.com
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I Cephe grubuna g6ére emsaller

Diizeltilmis ortanca

Cephe grubu Emsal Ham ortanca TL/m? Agirlik payi
TL/m?
Ana yol cepheli bu
1 51.724 44.166 %4
parsel
ic sokak cepheli 11 24.000 30.151 %61
Cephe dlgulemedi 6 27.862 35.250 %35

Ana yol cepheli emsal yalniz 1; bu havuzdan gruplar arasi fark ¢ikarilamaz. Cephe, emsal ilanin belediye parseli ile yol geometrisinin
eslesmesinden gelir; eslesmeyen ilanlar i¢ sokak sayilmaz. Ayni mahalle ve imar icinde dlcilen ilan primi: ana yol cepheli parseller ic sokaga
gore ortalama %26 (%11-%41), 23 cepheli parsel. Prim 6nerilen merkez degere dahil dedildir.

I Emsal hakki kademelerine gére ortanca fiyat

TL/m? - agik cubuk ham ortanca, koyu gubuk diizeltilmis ortanca Onerilen merkez 29.119
1

KAKS 0,30 - bu parsel ( ) 24151 ‘

6 emsal — 29.947
KAKS 0,40 ( ) 25.362 i

8 emsal S 30.728

Gruplar arasindaki fark emsal hakkinin fiyata etkisi olarak okunmamali: gruplar konum, blytklik ve érneklem sayisi bakimindan da
farklidir. KAKS 0,30 ve lzerindeki 14 emsalin ham ortancasi 25.136 TL/m?; 6nerilen merkez bundan +%15,8: dizeltmeler (blyUklik
farki dahil) her emsali parselin 6zelliklerine getirir.

| Ham ve duizeltilmis fiyatlar

29.119 TL/m?
Ham fiyat @D @ 0 o @ @ @ © © S
Diizeltilmis <) ) @ ©O00C | © @ © ee
20.000 50.000

TL/m? - nokta alani = agirlik

/.. ArkiFit Parsel Deger Analizi - otomatik ve imzasiz analiz arkifit.com
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I Merkezi en gok belirleyen 6 emsal - karsilastirma tablosu

Bilgi Konu parsel EN E16 E10 E12 = E17
Fiyat, TL — 19.800.000 42.500.000 23.000.000 22.800.000 54.000.000 31.000.000
Alan, m? 1.901 1.000 2.000 1.685 1.035 2.000 1.000
Birim deger, TL/m? = 19.800 21.250 13.650 22.029 27.000 31.000
Emsal (KAKS) 0,30 0,30 0,40 — 0,30 0,40 0,40
Parsele uzaklik, m — 818 1.011 1.099 1.139 1.188 1.170
DUZELTMELER

Alan +%27 -%?2 +%5 +%26 -%?2 +%27
imar / emsal hakki 0 0 0 0 0 0
Konum 0 0 0 0 0 0
Toplam dtizeltme +%27 -%2 +%5 +%26 -%2 +%27

Diizeltilmis deger,

TL/m? 29.119 25.178 20.850 14.280 27.654 26.492 39.420
m

Merkezdeki payi %9,6 %7,9 %7,2 %7 %6,9 %6,8

Hesaba toplam 18 emsal girer; agirhdi en yliksek 6 emsal gosterilir. Ham TL/m? = emsal fiyati + emsal alani; her diizeltme, emsalin o 6zelligi
ile konu parselin 6zelligi arasindaki farkin model katsayisiyla ¢carpanidir; yesil degeri artiran, kahverengi azaltan diizeltmedir. GCarpani x0,67
- x1,5 icinde kalan 18 emsalle yeniden hesaplanan merkez 29.119 TL/m?; sonug asiri diizeltiimis emsallere bagimli degil.

Bolge gostergeleri: Mahalle niifusu 8.700 kisi (2025) - iicede konut satis degdisimi —-%11,9 (2026-07) - iige niifusunda yillik ortalama
blylme +%4,2 (2020-2025). Fiyata uygulanmadi.

/.. ArkiFit Parsel Deger Analizi - otomatik ve imzasiz analiz arkifit.com
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BOLUM 07

Degeri etkileyen faktoérler

Olgiilen etkenler ve fiyata yansiyip yansimadiklari

e Olgiilen, fiyata yansimayan veriler

Ana yol cephesi +%26 ilan primi
Turgut Ozal Bulvari izerinde 35,4 m cephe. Ayni mahalle ve imar icinde ana yola cepheli parsellerin ilan fiyati ic sokak parsellere
gore ortalama %26 (%11-%41) yliksek 6lclildi (23 cepheli parsel, 13 tabaka). Bu bir ilan fiyati 6lgimtdir; 6nerilen merkez dedere
danhil degildir, dahil edilirse gésterge 34.966 TL/m? olur.

Planli trafo alani fiyata yansimadi
Parsel sinirina = 108 m. Plan kaydidir, tesisin faal oldugu anlamina gelmez; fiyat etkisi emsallerde ol¢tlmedi.

Yogun yola yakinlik fiyata yansimadi
En yakin yogun yol sinifina yaklasik 15 m (mesafe taramasi). Olciilmis bir giriilti diizeyi degildir; fiyat etkisi 6l¢tiimedi.

Mevcut yapi kapsam

297,2 m? taban alanli yapi var; deder arazi bilesenidir, kaldirma ya da koruma gideri dahil degildir.

BOLUM 08

Deder hesabi

Emsal fiyatindan parsel degerine adim adim

o Ham emsal fiyatlari
18 emsalin fiyati alanina boltindd (TL/m?). Aralik 13.650 TL/m? - 72.257 TL/m?, ortanca 25.136 TL/m?.

e Parsele gore diizeltme ve uzlastirma

Her emsal, kendi 6zelligi ile bu parselin 6zelligi arasindaki farka gore carpanla ayarlandi; merkez, diizeltilmis fiyatlarin
adirlikl geometrik ortalamasidir (1toplam agirlik).

Diizeltmesiz agirlikli merkez _ 25.886 TL/m?
Alan _ +3.233 - aralik sifiri iceriyor
Uzlastirimis merkez O 2510 TLjm

o Toplam merkez deger
29.119 TL/m? x 1.901,03 m? = 55.356.093 TL.

o Hizli satis baslangici
Duizeltilmis fiyatlarin adirlikli alt ceyregi: 25.178 TL/m? x 1.901,03 m? = 47.864.133 TL.

/.. ArkiFit Parsel Deger Analizi - otomatik ve imzasiz analiz arkifit.com
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I Parselin deger tablosu (1/1 hisse)
PARSEL DURUM

Ada 230 / Parsel 10  Hedef satis fiyati

Hizli satis

Ada 230 / Parsel 10
baslangici

Ada 230 / Parsel 10 - incek, Golbas! — Ankara 12/15

ALAN BiRiM DEGER
1.901,03 m? 29.119 TL/m?
1.901,03 m? 25.178 TL/m?

PARSEL DEGERI YUVARLATILMIS

55.356.093 TL 55.350.000 TL

47.864.133 TL 47.850.000 TL

Yuvarlatilmis tutar en yakin 50.000 TL'ye yuvarlanmis satis fiyatidir; hesap, birim fiyat x alan degeridir.

BOLUM 09

Fiyat senaryolari

Satis stratejisine gore fiyat ve toplam deger

Senaryo

Hizli satis baslangici
duzeltilmis emsallerin alt ceyregi

Hedef satis fiyati
Onerilen arazi degeri

Beklenen islem degeri
hedef fiyat — %5 pazarlik (KAP lisansli
raporlarda ortanca diizeltme)

Ana yol cephesi primi uygulanirsa
Olcllmus ilan primi; satis primi degil,
merkez degere dahil degil

TL/m?

25.178

29.119

27.663

34.966

Parsel degeri

47.864.133 TL

55.356.093 TL

52.588.193 TL

66.471.415 TL
aralik 58,9 - 76,7 M TL

Hesap yontemi duyarliigi: ham ortanca, diizeltmesiz ve dlizeltiimis merkez 25136 TL/m? ile 29.119 TL/m? arasinda kalir; hedef fiyat bu
araligin dst ucudur. Yontem ayrintilari "Deger hesabi" bélimindedir.

BOLUM 10

Mevcut yapi ve toplam tasinmaz degeri

Arsa dederi ile mevcut yapinin maliyet yaklasimi sentezi

ARSA DEGERIi (PAZAR
YAKLASIMI)

55.556.093 TL

1.901,03 m? - 29.119 TL/m?

MEVCUT YAPI DEGERIi (MALIYET
YAKLASIMI)

21.223.650 TL

1.189 m? brit alan - %15 yipranma

Tapu Kaydi ve Mevcut Yapi Parametreleri

Tapu Niteligi

Arsa

/'. ArkiFit Parsel Deger Analizi - otomatik ve imzasiz analiz

TASINMAZ TOPLAM DEGERI
(ARSA + YAPI)

76.579.743 TL

Birlesik ekonomik deger sentezi
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Yapi Turu ve Bloklar 3 Blok (A, B Blok Natamam, C Blok Tamamlanmis)
Kayith Kat Adedi 4 Katli Betonarme Apartman

Taban Alani (Footprint) 297,2 m? (Tespit edilen 3 yapi tabani)

Toplam Briit insaat Alani 1189 m?

Emsal Kullanim Orani %100 (Mevcut: 1189 m? / Emsal: 570,31 m?)

Maliyet Yaklasimi Hesap Dokiimii

Bakanlik Yapi Sinifi lIl. Sinif B Grubu / IV. Sinif A Grubu (Betonarme Konut)
CSIDB Birim Maliyeti (2025/2026) 21.000 TL/m?

Yeniden Yapim Degeri 24.969.000 TL (1189 m? x 21.000 TL/m?)
Tamamlanma & Yipranma Durumu %85 (Fiziksel yipranma pay1 %15)

Mevcut Yapilarin Degeri 21.223.650 TL

Stratejik Senaryo Karsilastirmasi ve Gelistirme Karari

Senaryo A: Mevcut Yapilari Koruma ve Tamamlama Senaryo B: Kentsel Doniisiim / Yikip Yeniden

« A ve B bloklarin kalan ince insaat ve tesisat islerinin Projelendirme

tamamlanmasi (tahmini bitce: O TL). * Mevcut yapilarin yikimi ve hafriyat temizligi (tahmini

« Toplam 1189 m? konut alaninin hizla satisa veya kiraya yikim maliyeti: 1.129.550 TL).

sunulabilmesi. ¢ 12.370 m? parsel tizerinde 1,50 emsal hakkinin tamami
« Kalan 0 m? kullanilmamis emsal hakki {izerinde parsel (570,31 m?) kullanilarak modern, ytiksek kath

icinde yeni ilave blok gelistirme potansiyeli. karma/konut projesi geligtirme.

Avantaj: Duslik sermaye ihtiyaci, hizli nakit akisi ve e Glncel deprem ve otopark yonetmeliklerine uygun

mevcut insaat hacminin korunmasi. kapali otoparkl, ticari Uniteli proje tasarimi.
Avantaj: Azami insaat alani verimliligi ve en yuiksek nihai

gayrimenkul satis geliri.
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BOLUM 11

Dogrulama adimlari ve karara etkisi

Saylyla ifade edilen acik bulgular ve karara etkileri

I Mevcut yapi emsal hakkini ne kadar kullaniyor?

tatise (N 52297
2kaiise (D 0 594

3 katlrise T %156 - 892 m®

Emsal hakki 570 m? = %100

KONU BULGU KARARA ETKIisSi
1 Mevcut yapi ve emsal  Parselde 297,2 m? taban alanl yapi var; emsal hakki iki kat ve lizerinde ek insaat hakki kalmaz;
hakki 570,31 m2. Kat sayisi kayitta yok; kullaniimis hak orani tek parselin de@eri arsa hakkindan ¢ok yapinin
katta %52, iki katta %104, l¢ katta %156 olur. korunmasi ya da yikilmasi kararina baglanir.
Ruhsat ve iskan belgesindeki alan bunu
netlestirir.
2 TAKS ve yapi Planda TAKS kaydi yok. Hmax 6,50 m yaklasik 2 kata izin Plan notundaki TAKS bu oranin altindaysa
oturumu verir; 570,31 m? emsali bu kat sayisinda kullanmak igin emsalin tamami kullanilamaz; kullanilabilir
taban en az 285,15 m? olmali; bu, parsel alaninin %15 insaat hakki o oranda duser.
demektir.
BOoLUM 12
L1d
Kaynak, yontem ve kapsam
Kullanilan veri kaynaklari, hesap yontemi ve raporun sinirlari
I Kullanilan kaynaklar
KAYNAK KAPSADIGI ALANLAR ALINMA
TKGM MEGSIS il / ilce / mahalle, Ada / parsel, Kayit yiizélclimii, Kadastro siniri, Tapu 30.09.2026

niteligi / pafta, Sekil / cephe / genislik, Mevcut yapi gostergeleri

Golbasi Belediyesi E-imar Plan fonksiyonu, Plan 6l¢edi / onay / yUrdrlik, Emsal / KAKS, Yengok / 26.10.2026
Hmax, Teorik emsale dahil alan

ArkiFit emsal veritabani 18 glincel arsa emsali (g6zlem 15.09.2026 - 21.10.2026); emsal fiyatlari 21.10.2026
TKGM Parsel Sorgu Analiz Mahalle ve 1 km cevre tapu devir hareketi 28.10.2026
Microsoft Global ML Building Bina izleri ve yapi yogunlugu —
Footprints

Terrain Tiles (AWS Acik Veri, Egim ve kot —
SRTM/USGS)

Esri World Imagery Uydu althgi —

Google Street View Saha goruntusu 06.2024
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I Yontem

Her emsalin fiyati (TL/m?), parselle farki 6lcuslinde duzeltilir (parsel
alani). Merkez deder, dizeltilmis fiyatlarin agirlhkl geometrik
ortalamasidir; agirliklari fiyat modeli emsalin parsele yakinhgina ve
benzerligine gore verir (model 18 emsalle kuruldu). Basliga gore
yapi dahil goriinen, basliktaki emsali belediye kaydiyla ¢elisen ve
model dizeltmesinden sonra asiri ugta kalan kayitlar hesap disi
birakilir; ayni sablonlu ilanlar tek ilan agirhidi tasir. Gergeklesmis
satislarla bagimsiz bir dogrulama yapilmamistir.
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I Kapsam ve sinirlar

Bu rapor otomatik ve imzasizdir; lisansli degerleme, teminat
degeri veya hukuki gorls yerine gegmez.

Emsal fiyatlari satici beyanina dayanir, gerceklesmis satis bedeli
degildir; sonug emsal karsilastirmasina dayali fiyat onerisidir.
Hesap yalniz arazi bileseni ve tam parsel i¢indir; mevcut yapi ve
vergiler kapsam disidir.

Konum, bina izi, egim ve yol analizleri uzaktan gézlemdir;
yerinde inceleme yapilmamistir.

Rapor kapsaminda yoktur: tapu, takyidat, ipotek, serh ve hisse
kaydi; yapi ruhsati ve iskan; zemin ettdu; afet tehlike
parametreleri; gergceklesmis satis bedelleri; plan notunun 6zgin
metni ve onay-yururlik kaydi.
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