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Tasinmaz Degerleme Raporu

emlakfiyati.com 1710.2026

TKGM KAYDIYLA ESLESEN TASINMAZ
Ada 736 - Parsel 8
Yenidogan, Sancaktepe / istanbul

& Arsa [ arazi M 625,7 m? ® TKGM'de dogrulandi - kayit 17.10.2026

& imar durumu: Konut (kullanici beyani)

TAHMINi PiYASA DEGERI
23.400.000 TL

Deger araligi: 20.000.000 TL - 30.000.000 TL - 37.400 TL/m?

Tahmini deger

—t}} 7 ?—— @— { —

Aralik &ltzl satis Ust fiyat Aralik Ustl

Uydu goriintisi; sari gizgi TKGM parsel siniridir. Gortint © Esri, Vantor/Maxar, Earthstar Geographics ve GIS User Community.

RAPOR DOGRULAMA KODU
1BSGN-BBQZ4

Raporun tarihini, deger aralidini ve
degistiriimedigini
emlakfiyati.com/dogrula/IBSGNBBQZ4
adresinden ya da QR kodu okutarak
kontrol edin. Dogrulama sayfasi

Kisisel veri géstermez.

RAPOR NUMARASI 149183-736-8-20261017
RAPOR TARIiHi 17.10.2026

HAZIRLAYAN emlakfiyati.com Otomatik
Degerleme Platformu

emlakfiyati.com - Ornek rapor
Dogrulama kodu 1BSGN-BBQZ4 - emlakfiyati.com/dogrula Sayfa1/9


https://emlakfiyati.com/dogrula/1BSGNBBQZ4
https://emlakfiyati.com/dogrula/1BSGNBBQZ4

Otomatik degerlemedir, ekspertiz (SPK lisansh degerleme) degildir. Deder, rapor tarihindeki piyasa verisinden Uretilmis tahmindir;
satis taahhudi degildir.
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Yonetici ozeti
Ada 736 - Parsel 8 - Yenidogan, Sancaktepe / istanbul

Tasinmazin tahmini piyasa degeri 23.400.000 TL; olasi deger araligi

20.000.000 TL -30.000.000 TL.

TAHMINi PiYASA DEGERI m? BiRiM DEGER

23.400.000 TL 37.400 TL/m?
Deger araligi: 20.000.000 TL - Tahmini deger +
30.000.000 TL degerleme alani

Satis senaryolari

4 Hizh satis &z

21.060.000 TL 23.400.000 TL
33.660 TL/m? -%10 37.400 TL/m?
® =1-2ay © olagan satis suresi

® Gliven neden orta?

e Araligin daralmasi icin yakin ¢evrede daha fazla emsal
gerekir.

e Deger, yakin ¢cevredeki emsallerle tam dogrulanamadi.

e Model bu taginmaz i¢in daha genis bir belirsizlik
hesapladi; aralik buna gore verildi.

Dikkat edilecekler

Piyasa degeri (normal satis)

[}o)]

ARALIK GENISLIGi PiYASA EGiLimi

( Standart arahk) Olclilemedi
11 yerel emsal - emsal BO'Qede yeterli ayhk
veri yok.

ortanca yasl 5 giin

¥ Ust fiyat (sabirli satis)

25.160.000 TL
40.214 TL/m?

©® olagandan uzun siire

+%8

Gluven nasil yukselir?

Yakin cevrede piyasaya yeni emsal ¢iktikca aralik
daralir; degerlemeyi birkac hafta sonra yinelemeniz
onerilir.

Arsada degeri en ¢ok imar durumu (yapilasma hakki)
belirler; belediyeden teyit etmeniz onerilir.

@ Yerel su birikme egilimi yliksek (DEM tabanli; resmi taskin kaniti degildir)

@ Sismik yodunluk yiksek (25 yil, 50 km)

icindekiler
Konum ve parsel 4 Cevredeki emsal 5 Bolge fiyat egilimi 6
degerler
Riskler ve kisitlar 6 Deger nasil bulundu 7 Yoéntem ve kaynaklar 7
Yasal bilgiler 8
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01 Konum ve parsel

©
TKGM kaydi, uydu gériinim{, imar ve gevre
| Konum gostergeleri
Topografya (D 80

En yakin diri fay 28,5 km - Kaynak: GEM Global Active Faults (CC-BY-SA 4.0) -
veri tarihi 03.08.2026 - 6n tarama - 17.10.2026

| Resmi plan ve yapilasma

Merkezi resmi plan kaydi bu konum i¢in rapora alinamadi; plan durumunu (yapilagsma hakki) belediyenin imar
biriminden teyit edin.

| Belediye imar bilgisi

istanbul/Sancaktepe icin imar kaynadi tanimli degil. Kaynak eklendiginde imar bilgisi otomatik gelir.

| Resmi plan duyurulari

Bu parselin mahalle/ada/parseliyle eslesen resmi plan duyurusu bulunamadi. Resmi imar durumu yine belediye kaynagindan ayrica
dogrulanmalidir.

| Arazi ve topografya

Rakim 124 m Yola cephe —
Egim %5 - hafif egimli Ana yola mesafe —
Baki (yamag yonu G

v ¢ yond) Su 6gesine mesafe —
Cukurda kalma / su diisiik
birikme Merkeze mesafe —

| Uydu degisim analizi

Karsilastirilan donem 2023-06...2023-10 . 2026-06...2026-10
Yapilasma orani degisimi -0,007

Yesil alan orani degisimi +0,001

Yorum Belirgin degisim yok.
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02 Cevredeki emsal degerler

Yakindaki emsaller, diizeltmeler ve dagilim @
Emsal degerler piyasada istenen fiyatlardir; tapu satis bedeli degildir.

| Degerlemede kullanilan emsaller
# KANIT TURU MESAFE ALAN TALEP TL/m? SON GORULME VERININ YAKLASIK YASI
1 yakin gevre 890m 153 m? 63.072 12.10.2026 =9 glin
2 yakin gevre 1.225m 138 m? 30.797 12.10.2026 =301 gln
3 yakin gevre 1.258 m 11.500 m? 3.913 12.10.2026 =30 gilin
4 yakin cevre 1.786 m 172 m? 75.581 12.10.2026 =99 giln

Emsaller anonimlestirilmistir; kaynak kaydi, baglantisi ve konu tasinmazin kendi istenen fiyati rapora alinmaz.

Emsallere uygulanan diizeltmeler

Her emsalin TL/m? degeri, hedef tasinmazla arasindaki farklara gére duzeltilir.
EMSAL MESAFE ALAN TARIH AGIRLIK PAYI DUZELTME DUZELTILMIS TL/m?
Emsal 1 =900 m ~155m? Ekim 2026 %5,0 Vv -%34,2 41.500 TL/m?
Emsal 2 =1.250m ~140 m® Aralik 2025 %3,5 4 -%34,2 20.300 TL/m?
Emsal 3 =1.250m ~11.500 m* Eylil 2026 %2,8 ™ +%138,9 9.350 TL/m?
Emsal 4 =1.500 m ~1.160 m?* Nisan 2026 %18,3 ™ +%22,6 164.000 TL/m?
Emsal 5 =1.550 m ~295m? Eylil 2026 %13,6 Vv -%20 45.800 TL/m?
Emsal 6 =1.650 m ~295m? Agustos 2026 %13,5 v -%19,4 45.900 TL/m?
Emsal 7 =1.800 m ~170 m®> Temmuz 2026 %4,3 v -%31,2 52.000 TL/m?
Emsal 8 =1.850 m ~240 m® Haziran 2026 %8,2 v -%23,8 25.400 TL/m?

Uygulanan diizeltmeler: Alan farki, Fiyat tarihine gére piyasa diizeltmesi. 1 emsalin degeri hedefe gore artirildi, ¥ azaltildI.

Duzeltilmis emsallerin adirlikli ortancasi 37.400 TL/m?; raporun birim dederi 37.400 TL/m?. Aradaki fark konum ve rapordaki diger
dizeltmelerden gelir (Deder nasil bulundu bolimu).

Emsallerin agirhkh dagilimi (diizeltilmis TL/m?, 11 tasinmaz)

%64,2

%14,7 %18,3
9.350 16.600 29.400 52.100 92.300

Orta yari 40.800 TL/m? - 50.100 TL/m? - ortanca 45.800 TL/m?

Sari sltun: raporun birim degeri bu dagiimin yaklasik %18 noktasinda. Dagilimin disinda olmak tek basina aykirilik
sayllmaz.
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Diizeltme oranlari ayni mahalledeki piyasa verisinden 6grenilen bir modelden gelir; kesin degil, tahmindir. Arsada yalniz alan ve fiyat
zamani dizeltmeleri yapilir.

03 Bolge fiyat egilimi a0

Fiyat egilimi, karsilastirma ve piyasa kosullari

| Piyasa kosullar
Gosterge bolgesi Sancaktepe Fiyatlarin ortanca yasi —

Aylik fiyat hareketi —

Likidite yliksek
Yillik fiyat hareketi —
04 Riskler ve kisitlar A
Deprem, tasgkin, heyelan ve imar uyarilari
| Dogal tehlike 6n taramasi
En yakin diri fay 28,5 km - Kaynak: GEM Taskin / su birikme yuksek

Global Active Faults (CC-BY-
SA 4.0) - veri tarihi
03.08.2026 - 6n tarama -
17.10.2026

Goreli kot (cevreye gore) -6,5 m (alcakta)
Sismik gecmis (25 yil, 50 12 deprem (M4+) - en bliyik

km) M4.4 Heyelan egilimi (egim) diistik

Sismik yogunluk yliksek

Fay mesafesi, sismik ge¢cmis ve AFAD tehlike katmanlari bina givenligi veya parsele 6zgu kesin risk sonucu degildir. Yerel
zemin, sivilasma ve yapi dayanimi bu masa basi 6n taramada 6l¢limez; gerektiginde yetkili miihendislik incelemesi yapilmalidir.

Deprem gostergeleri (arsa)

En yakin diri fay 28,5 km - Kaynak: GEM Global Active Faults (CC-BY-SA 4.0) -
veri tarihi 03.08.2026 - 6n tarama

Sismik gecmis 12 deprem - en biyiik M4,4 (Son 25 yil, 50 km, M4 ve lizeri)

Zemin sinifi kapsam disi - Parsele 6zgii zemin etlidii verisi bu raporda
kullaniimadi.

Tasarim yer ivmesi (PGA) kapsam disi - Resmi deprem tehlike haritasi katmani bu raporda
kullaniimadi.

Resmi degil, 6n taramadir.

Yapinin depreme dayanimi yalniz yerinde miihendislik incelemesiyle anlasilir; bu kart bir yapi degerlendirmesi degildir.
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05 Deger nasil bulundu s

Hesap adimlari ve degeri etkileyen dlizeltmeler

| Hesap adimlari

Degerin nasil hesaplandigini gosterir. Karar vermek i¢cin okumaniz gerekmez.

Deger nasil olustu

Emsallerin ortanca m? fiyati x alan, ardindan élcllen diizeltmeler. Yatay eksen kesiktir.

Ortanca m? fiyati x alan | 23.400.000 TL
Model degeri ] 23.400.000 TL
Giiven bandi (deger arahii) | 2 20.000.000 TL - 30.000.000 TL

Bu deger nasil bulundu

1.1 emsal bolge diizeyinde derlendi.
2. Emsallerin m? fiyatlari alana ve yakinliga gére agirliklandirildi.
3. Olciilen diizeltmeler uygulandi; sonug giiven bandiyla birlikte verildi.

Standart aralik ) Standart aralik: emsaller degeri destekliyor; bazi dl¢ltler sinirda oldugu igin aralik standart tutuldu.

Olciim yasi: emsal fiyatlarinin ortanca yasi 5 giin.

| Degeri etkileyen diizeltmeler

Pazar / alan modeli etkisiz Yol cephesi denetimi 0 emsal - fiyati etkilemedi
Alan benzerligi uygulanmadi s T RS etkisiz
i ) 3 . Onayli gergek satis uygulanmadi - yeterli onayli
Resmi plan yogunlugu etkisiz kalibrasyonu kapanis verisi yok
06 Yontem ve kaynaklar o

Kapsam, veri kaynaklari ve isabet dlgcumu

Onbellek modu - Bu rapor dnbellek modu sirasinda iretildi: bir resmi veri kaynagina o an ulasilamiyordu. Resmi
kadastro kaydi 16.10.2026 tarihli dnbellekten kullanildi (0 giin).

| Calismanin kapsami

Degerleme tarihi 17.10.2026 inceleme kapsami Masa basi otomatik analiz -
fiziksel inceleme yapilmadi

Deger esasi Otomatik tahmini piyasa

degeri gastergesi Veri kesim tar|h| 12.10.2026

" Hukuki inceleme Takyidat, miilkiyet payi ve
Kullanim amaci On fiyatlama ve piyasa yiaat, yetpay

. ruhsat kapsam digi
analizi
Standart statlisu IVS/RICS/SPK uzman

Yaklasim Emsal / pazar yaklasimi degerleme raporu degildir
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Tek fiyat, belirtilen degerleme tarihindeki piyasa verileri ve kayitli girdilerle Uretilen model géstergesidir. Kullanici girdileri beyan
olarak kabul edilir; piyasada istenen fiyatlar tapu satis bedeli degildir. Fiziksel, hukuki ve tapu takyidati incelemesi ayrica
yapilmalidir.

Bu tahmin ne kadar isabetli?

istanbul arsa test érneklerinde son test penceresinde (1 Eyliil - 1 Ekim 2026) tahminlerin yarisinda piyasada
istenen fiyattan sapma %39,4 ya da daha azdi.

Gosterilen aralik bu testte 6rneklerin %40,1 kadarini kapsadi; yani 6rneklerin yaklasik yarisi bu aralikta.
Kamusal dogruluk iddiasi esigi heniliz saglanmadi.

Arsa icin aralik genistir; uzman gorusU Onerilir.

Ortanca sapma %39,4 =*=%10icinde %14,6 *%20 icinde %28,6 Aralik kapsamasi %40,1

Test 60rnedi n=384

(07 Yasal bilgiler

Kullanim siniri, saklama ve dogrulama

| Yontem notlari, saklama ve dogrulama

Degerleme yaklasimi

o Veri kaynaklari: kamu ve 6zel veri kaynaklarindan derlenen piyasa verileri (temizlenmis istenen fiyatlar), TKGM resmi parsel
kimligi ve alani, resmi plan/imar kaynaklari, agik cografi ve uydu verileri.

e Model: emsal (pazar) yaklasimi. Yakindaki emsal daha agir sayilir; veri agirlidi ve alan/tlir uyumu carpilir; fiyata yapi dahil
gériinliyorsa agirlik 0,35 ile carpilir. Tek bir veri grubunun toplam agirliktaki pay sinirlandirilir. Qlgiilen etkenler Deger nasil
bulundu bdélimundeki katsayilarla uygulanir.

o Giiven araligi: Olasi deder araligi: emsallerin orta yarisidir; istatistiksel gliven araligi degildir. Gosterilen aralik disa yuvarlanir;
genis aralikl raporlarda yerinde inceleme onerilir. Aralik satis garantisi degildir.

e Dogruluk dlclisii: ortanca hata, tahminle piyasada istenen fiyat arasindaki farkin ylizdesinin ortancasidir; kapsama, istenen fiyati
gosterilen araliga diisen test érneklerinin payidir. Olgliim istenen fiyata géredir, tapu satis bedeline gére degildir. istanbul arsa test
orneklerinde son test penceresinde (1 Eylll — 1 Ekim 2026) tahminlerin yarisinda piyasada istenen fiyattan sapma %39,4 ya da
daha azdi. Gosterilen aralik bu testte drneklerin %40,1 kadarini kapsadi; yani 6rneklerin yaklasik yarisi bu aralikta. Kamusal
dogruluk iddiasi esigi henliz saglanmadi. Ayrinti: emlakfiyati.com/yontem-ve-dogruluk
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Rapor tarihi 17.10.2026

Veri kesim tarihi (en glincel emsal gozlemi) 12.10.2026

Grafik ve emsal Ozeti verisi 17.0.2026 itibariyla

Rapor numarasi 149183-736-8-20261017

Saklama suresi Musteri hesabina kayith raporlar 730 gtin saklanir; slire sonunda rapor

baglantisi kapanir.

Dogrulama Rapordaki 10 karakterlik dogrulama kodu ve QR, emlakfiyati.com/dogrula
adresinde raporun tarihini, deger araligini ve igerigin degistiriimedigini gdsterir.
Sunum Gzeti ve tam rapor ayni rapordan Uretilir ve ayni kodu tasir; sunucunun
Urettigi her PDF ayrica bayt 6zetiyle kaydedilir.

Fiziksel inceleme, tapu takyidati, mulkiyet payi, ruhsat ve iskén incelemesi kapsam disidir. Kullanici girdileri beyan olarak kabul edilir.
Dogal tehlike gostergeleri masa basi 6n taramadir; bina glivenligi sonucu dedgildir.

Bu rapordaki deger otomatik masa basi tasinmaz degerlendirme sisteminin tahmini gérisuddr. Fiziksel inceleme, tapu takyidati ve
hukuki inceleme yapilmamistir; belge SPK lisansli ekspertiz raporu degildir ve IVS/RICS uyum beyani tagsimaz. Yalniz n fiyatlama ve
piyasa analizi amaciyla kullaniimalidir; kredi, teminat, dava ve vergi amaciyla kullanilamaz. © emlakfiyati.com
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