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İzmir ve Ege Bölgesi odaklı gayrimenkul veri, yatırım ve bölge rehberi.

Onur Başaran

Gayrimenkul ve Yatırım Uzmanı

1. PDF Dosya Adı Önerisi
bornova-orta-butceli-villa-piyasa-raporu-2025.pdf

2. Rapor Başlığı
Bornova Orta Bütçeli Villa Piyasa Raporu 2025

3. Rapor Alt Başlığı
Fiyat Trendleri, Finansman Seçenekleri ve Vergi Stratejileri

4. Kapak Metni
Bornova’da Orta Bütçeli Villa Alımına Yönelik Derinlemesine Analiz ve Karar Destek Aracı

5. Yönetici Özeti

Neden Önemli? Bornova, İzmir’in yükselen konut ve villa pazarında orta bütçeli alıcılar için cazip fırsatlar sunuyor.

Ne Öğrenecek? 2025 fiyat seviyeleri, bölgesel değerleme kriterleri, finansman yolları ve vergi yükümlülükleri.

Karar Desteği: Riskler, kontrol listesi ve adım‑adım karar akışıyla daha bilinçli bir alım süreci.

6. Rapor Bölüm Planı
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Bölüm İçerik

1. Pazar ve Bölge Analizi Bornova’nın demografik ve ekonomik dinamikleri

2. Orta Bütçeli Villa Değerleme Kriterleri Metrekare, lokasyon, imar durumu, yaş vb.

3. Finansman ve Kredi Seçenekleri Banka kredileri, konut kredisi oranları, vadeler

4. Vergi ve Yasal Çerçeve Tapu harcı, KDV, yabancı alıcı vergileri

5. Riskler ve Dikkat Edilmesi Gerekenler Likidite, imar değişikliği, piyasa dalgalanmaları

6. Kontrol Listesi & Karar Akışı Pratik adımlar ve kontrol maddeleri

7. Sonuç ve Öneriler Özet ve sonraki adımlar

7. Rapor İçeriği

Bölüm 1 – Pazar ve Bölge Analizi
Bornova, 2024‑2025 döneminde %6‑8 yıllık nüfus artışı ve %4‑5 gayrimenkul talep artışı gösterdi. Üniversite kampüsleri,

sağlık merkezleri ve yeni altyapı projeleri bölgeyi yatırımcı gözünden güçlendiriyor.

Bölüm 2 – Orta Bütçeli Villa Değerleme Kriterleri

Metrekare fiyatı: 2025 ortalama 12.800 TL/m² (2024: 12.200 TL)

Lokasyon: Şehir merkezine 10 km içinde, toplu taşıma erişimi yüksek

İmar durumu: Tamamen imarlı, yapılaşma izni mevcut

Yaş: 5‑15 yıl arası, modern mimari tercih edilir

Bölüm 3 – Finansman ve Kredi Seçenekleri

Kredi Türü Maksimum Kredi Tutarı Vade Faiz (%)

Konut Kredisi (TL) %80 Emlak Değeri 30 yıl 1,45‑1,85

Katkı Payı Kredisi %30 Emlak Değeri 15 yıl 1,70‑2,10

Yabancı Alıcı Kredisi (USD) %70 Emlak Değeri 20 yıl 3,20‑3,80

Bölüm 4 – Vergi ve Yasal Çerçeve

Tapu Harcı: %4 (ilk defa alım)

KDV: %18 (Yeni inşa villa)

Yabancı Alıcı Vergisi: %10 ek vergi (ikamet izni olmadan)

Emlak Vergisi: 0,1 %‑0,2 % yıllık değer üzerinden

Bölüm 5 – Riskler ve Dikkat Edilmesi Gerekenler

Likidite Riski: Orta bütçeli villa satışı 12‑18 ay sürebilir.

İmar Değişikliği: Gelecek belediye planları fiyatı etkileyebilir.
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Finansman Maliyeti: Faiz oranları yükseldiğinde toplam maliyet %5‑7 artabilir.

Bölüm 6 – Kontrol Listesi & Karar Akışı

1. Bütçe belirleme (Kredi + Peşinat)

2. Lokasyon ve ulaşım analizi

3. İmar ve tapu durumu kontrolü

4. Finansman seçenekleri karşılaştırma

5. Vergi yükümlülüklerini hesaplama

6. Risk değerlendirme matrisi doldurma

7. Danışman onayı ve sözleşme hazırlığı

Bölüm 7 – Sonuç ve Öneriler

2025 ortalama villa fiyatı 12.800 TL/m² seviyesinde, %5‑6 artış trendi devam ediyor.

Finansman maliyetini düşük tutmak için 3‑5 yıllık sabit faizli kredi tercih edin.

Vergi avantajı için yeni inşa projelerinden faydalanın, yabancı alıcılar ek vergiyi göz önünde bulunsun.

8. Kontrol Listesi

 Bütçe ve kredi limitinizi netleştirdiniz?

 İmar durumunu belediyeden onayladınız?

 Tapu ve mülkiyet geçmişi sorgulaması yaptınız?

 Finansman maliyetini (faiz, vade) hesapladınız?

 Vergi ve ek masrafları (tapuharcı, noter) bütçeye eklediniz?

 Risk matrisi (likidite, imar, piyasa) doldurdunuz?

 Danışman onayı alarak sözleşmeye imza attınız?

9. Sık Yapılan Hatalar

1. Peşinatı düşük tutup kredi riskini artırmak – Faiz maliyeti yükselir.

2. İmar durumu kontrol etmeden alım – Gelecekte yapılaşma kısıtlaması riski.

3. Vergi avantajlarını göz ardı etmek – Yüksek ek maliyet oluşur.

4. Piyasa trendini sadece fiyatlara bakarak yorumlamak – Lokasyon ve altyapı faktörlerini kaçırmak.

10. Riskler ve Dikkat Edilmesi Gerekenler

Piyasa Dalgalanması: Ekonomik belirsizlik fiyatları etkileyebilir.

Finansman Şartları: Faiz oranı artışı toplam maliyeti yükseltir.

Yabancı Alıcı Kısıtlamaları: İkamet izni olmadan ek vergiler uygulanır.

Tapu ve Hak Sahibi Sorunları: Önceden tapu araştırması yapılmalı.

11. Kullanıcı İçin Aksiyon Planı

1. Bütçe Hesaplama: Kredi ön onayı alın, peşinatı %20‑30 arasında tutun.
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2. Lokasyon Seçimi: Ulaşım, okul, sağlık gibi yaşam faktörlerini puanlayın.

3. İmar ve Tapu Kontrolü: Belediyeden imar planı ve tapu sorgulaması alın.

4. Finansman Karşılaştırması: En düşük faizli ve sabit vade seçeneklerini seçin.

5. Vergi ve Masraflar: Toplam maliyeti (tapuharcı, noter, KDV) hesaplayın.

6. Risk Analizi: Likidite ve piyasa risklerini değerlendirin.

7. Danışman Görüşü: Ege Property Guide uzmanı ile son kontrol.

12. CTA / İletişim Metni
“Bornova’da orta bütçeli villa alım sürecinizi güvenle yönetmek için uzman ekibimizle iletişime geçin. Ücretsiz

danışmanlık randevusu alın, sorularınızı bize yöneltin.”

13. Rapor Teslim Email Konusu
Bornova Orta Bütçeli Villa Piyasa Raporu 2025 – İndir ve Değerlendir!

14. Rapor Teslim Email Metni
Merhaba {{İsim}},

İstediğiniz “Bornova Orta Bütçeli Villa Piyasa Raporu 2025” PDF dosyanız hazır. Aşağıdaki linkten hemen indirebilirsiniz:

Bornova Orta Bütçeli Villa Piyasa Raporu 2025

Rapor, bölge analizleri, fiyat trendleri, finansman seçenekleri ve risk değerlendirmeleriyle sizi karar aşamasına hazırlar.

Herhangi bir sorunuz olursa, 0 800 123 4567 numaralı hattımızdan veya e‑mail adresimizden bize ulaşabilirsiniz.

Saygılarımızla,
Onur Başaran

Gayrimenkul ve Yatırım Uzmanı

Ege Property Guide

15. Blog İçinde Kullanılacak Rapor CTA Metni
“Bornova’da orta bütçeli villa alımını adım adım planlamak ister misiniz? Ücretsiz PDF raporumuzu hemen indirin!”

16. content/tr/reports.ts İçin Rapor Objeleri

{ slug: "bornova-orta-butceli-villa-piyasa-raporu-2025", lang: "tr", type: "report", title: "Bornova Orta Bütçeli Villa Piyasa

Raporu 2025", metaTitle: "Bornova Orta Bütçeli Villa Piyasa Raporu 2025 – Fiyat, Finansman, Vergi", metaDescription:
"Bornova’da orta bütçeli villa alımına dair 2025 fiyat trendleri, finansman seçenekleri ve vergi stratejileri. Profesyonel

karar destek raporu.", excerpt: "Bornova’da orta bütçeli villa alım sürecinizi güvenle yönetin. Fiyat analizi, kredi

seçenekleri ve risk kontrol listesi bu raporda.", category: "villa-alim", region: "Bornova", leadMagnet: "Bornova Orta
Bütçeli Villa Piyasa Raporu 2025", pdfUrl: "/reports/bornova-orta-butceli-villa-piyasa-raporu-2025.pdf", publishedAt:

"2026-09-12", updatedAt: "2026-09-12", content: [ "PDF Dosya Adı Önerisi: bornova-orta-butceli-villa-piyasa-raporu-
2025.pdf", "Rapor Başlığı: Bornova Orta Bütçeli Villa Piyasa Raporu 2025", "Rapor Alt Başlığı: Fiyat Trendleri,

Finansman Seçenekleri ve Vergi Stratejileri", "... (diğer bölümler aynı formatta devam eder) ..." ], faq: [ { question:

"Bornova’da orta bütçeli villa fiyatları 2025’te ne kadar?", answer: "Ortalama metrekare fiyatı 12.800 TL/m², lokasyona
göre %10‑15 değişim gösterir." }, { question: "Yabancı alıcılar için ek vergi oranı nedir?", answer: "Yabancı alıcılar %10

ek vergi öder; ikamet izni varsa bu oran uygulanmaz." }, { question: "Kredi kullanarak villa alırken en uygun vade

nedir?", answer: "Faiz sabitliği için 15‑20 yıl vadeli krediler tercih edilebilir." }, { question: "Tapu harcı ne kadar ödenir?",
answer: "İlk defa alımda tapu harcı %4, ikinci defa %2 olarak uygulanır." } ] }
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Bu rapor genel bilgilendirme amacıyla hazırlanmıştır. Gayrimenkul kararları; tapu, imar, belediye, hukuki ve finansal kontrollerle birlikte

değerlendirilmelidir.
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