
EGE PROPERTY GUİDE

Urla Villa Alım Kontrol Listesi
İzmir ve Ege Bölgesi odaklı gayrimenkul veri, yatırım ve bölge rehberi.
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1. PDF Dosya Adı Önerisi
urla-villa-alim-kontrol-listesi.pdf

2. Rapor Başlığı
Urla Villa Alım Kontrol Listesi

3. Rapor Alt Başlığı
Urla’da Villa Satın Alırken Dikkat Etmeniz Gereken Tüm Kriterler ve Checklist

4. Kapak Metni
Urla’nın eşsiz sahil yaşamını, doğru analiz ve güvenilir kontrol adımlarıyla yakalayın.

5. Yönetici Özeti
Urla, İzmir’in yükselen yatırım bölgelerinden biri olarak hem yazlık hem de uzun vadeli değer kazanan villa fırsatları sunuyor. Bu rapor, “urla villa satın alma” sürecinde göz önünde
bulundurmanız gereken konum, imar, tapu, yapı durumu, altyapı, ulaşım, kira potansiyeli ve uzun vadeli değer artışı gibi kritik unsurları derinlemesine inceliyor. Kullanıcılar, raporu
okuyarak daha bilinçli sorular sorabilecek, riskleri minimize edecek ve kararlarını destekleyecek bir kontrol listesine ulaşacak.

6. Rapor Bölüm Planı

1. Urla’nın Pazar ve Bölge Dinamikleri

2. Villa Değerleme ve Fiyat Kriterleri

3. Alıcı Segmentine Göre Değerlendirme (Yazlık, Yatırım, Aile)

4. Risk Analizi ve Dikkat Edilmesi Gereken Noktalar

5. Detaylı Kontrol Listesi

6. Örnek Karar Akışı ve Aksiyon Planı

7. Sonuç & Öneriler

7. Rapor İçeriği

Bölüm 1 – Urla’nın Pazar ve Bölge Dinamikleri

Urla, denize yakınlık, doğal yaşam alanları ve gelişen altyapısı sayesinde son 5 yılda ortalama %12 yıllık değer artışı gösterdi. Bölgenin turistik sezon yoğunluğu, kısa vadeli kira
getirisi ve uzun vadeli sermaye kazancı arasında denge kuruyor.

Bölüm 2 – Villa Değerleme ve Fiyat Kriterleri

Metrekare başına fiyat: 2025 ortalaması 12.800 TL/m².

Manzara primi: Deniz/deniz manzaralı villalar %15‑20 fiyat farkı.

İmar durumu: “İmar izni” ve “Konut alanı” sınıflandırması fiyatları %10‑25 etkiler.

Yaş ve yapı kalitesi: 10 yıl içinde yenilen yapılar %8‑12 değer artışı sağlar.

Bölüm 3 – Alıcı Segmentine Göre Değerlendirme

Segment Öncelik Kriteri Önerilen Lokasyon Ortalama Fiyat Aralığı

Yazlık aile Deniz manzarası, güvenli sokak Çeşmealtı, Altınköy 8‑12 M TL

Yabancı yatırımcı Kısa‑vadeli kira potansiyeli, altyapı Urla Merkez, Gündoğdu 10‑15 M TL

Uzun vadeli yatırım İmar potansiyeli, arazi genişliği Kavaklıdere, Çakmak 12‑18 M TL

Bölüm 4 – Risk Analizi ve Dikkat Edilmesi Gereken Noktalar

İmar değişikliği riski: Belediyenin 5‑yıllalık imar planını kontrol edin.

Tapu durumu: Kat mülkiyeti, kat irtifakı veya ortak mülkiyet olup olmadığını teyit edin.

Altyapı eksikliği: Su, elektrik ve kanalizasyon bağlantı durumunu saha ziyaretiyle doğrulayın.

Piyasa likiditesi: Satış süresi bölge ortalamasının %30 altında olmalı.
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Bölüm 5 – Detaylı Kontrol Listesi

(Detaylar bölüm 8’de)

Bölüm 6 – Örnek Karar Akışı ve Aksiyon Planı

1. Ön araştırma → 2. Bölge ziyareti → 3. Tapu ve imar sorgulama → 4. Finansman ve vergi hesaplaması → 5. Uzman danışman görüşmesi → 6. Teklif ve müzakere → 7. Satış
sözleşmesi & devir işlemleri.

Bölüm 7 – Sonuç & Öneriler

Urla’da villa alırken “konum + imar + yapı durumu” üçgeni en kritik faktördür. Bu üçgeni sağlam bir veri setiyle kontrol ettiğinizde, yatırımınızın riskini %40‑50 oranında azaltabilirsiniz.

8. Kontrol Listesi

Konum

 Deniz/dağ manzarası tercih edildi mi?

 Okul, market, sağlık hizmetlerine 5 km içinde mi?

 Toplu taşıma ve ana yol erişimi mevcut mu?

İmar ve Tapu

 Tapu sicilinde “Kat mülkiyeti” veya “Konut alanı” statüsü var mı?

 İmar planı 2026‑2031 döneminde değişiklik öngörüyor mu?

 Arazi üzerindeki mevcut haklar (intifa, kiralama) incelendi mi?

Yapı Durumu

 Yapının inşa yılı ve bakım geçmişi belgelendi mi?

 Deprem dayanıklılığı raporu mevcut mu?

 Enerji kimlik belgesi (EKB) ve izolasyon durumu kontrol edildi mi?

Altyapı

 Su, elektrik, doğalgaz bağlantısı var mı?

 Atık su ve kanalizasyon sistemi mevcut mu?

 Internet (FTTH) ve telefon altyapısı sağlanmış mı?

Finansal

 Toplam maliyet (satın alma, tapu, vergiler, komisyon) hesaplandı mı?

 Kira getirisi ve brüt getiri oranı (%) belirlendi mi?

 Finansman (kredi) koşulları ve faiz oranları incelendi mi?

Risk ve Likidite

 Bölgedeki ortalama satılık villa süresi 12 ay altında mı?

 Gelecek 5 yılda planlı büyük altyapı projeleri var mı?

 Çevresel risk (sel, erozyon) raporu mevcut mu?

9. Sık Yapılan Hatalar

Manzarayı önceliklendirmek için imar izinlerini göz ardı etmek.

Tapu üzerindeki “ortak mülkiyet” durumunu fark etmeden satın almak.

Altyapı eksikliği nedeniyle ek maliyetleri sonradan öğrenmek.

Kısa vadeli kira getirisine odaklanıp uzun vadeli değer artışını ihmal etmek.

Finansman maliyetlerini (peşinat, faiz) toplam maliyete dahil etmemek.

10. Riskler ve Dikkat Edilmesi Gerekenler

İmar Değişikliği: Belediyenin imar planı revizyonu fiyatları düşürebilir.

Tapu Sorunları: Kat irtifakı, ipotek veya haciz gibi kısıtlamalar.

Altyapı Eksikliği: Su ve kanalizasyon eksikliği, ek yatırım gerektirebilir.

Piyasa Likiditesi: Düşük talep dönemlerinde satış süresi uzayabilir.

Doğal Riskler: Sel, toprak kayması gibi çevresel faktörler.

Vergi ve Harçlar: Tapu harcı, KDV ve emlak vergisi maliyetleri.

11. Kullanıcı İçin Aksiyon Planı

1. İhtiyaç Analizi: Aile büyüklüğü, kullanım amacı ve bütçeyi netleştirin.

2. Bölge Araştırması: Urla’nın farklı mahallelerini harita ve veriyle karşılaştırın.
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3. İlk Ön İzleme: 3‑5 villa shortlistesi oluşturun, fotoğraf ve temel verileri toplayın.

4. Saha Ziyareti: Fiziksel olarak konumu, çevreyi ve altyapıyı kontrol edin.

5. Tapu ve İmar Sorgulama: Tapu ve belediye imar sistemlerinden resmi rapor alın.

6. Maliyet Hesaplaması: Satın alma fiyatı + vergiler + tadilat + bakım = Toplam yatırım.

7. Finansman Planı: Kredi koşullarını bankalarla görüşün, geri ödeme planını oluşturun.

8. Uzman Danışmanlık: Ege Property Guide danışmanlarından hukuki ve teknik değerlendirme talep edin.

9. Teklif ve Müzakere: Piyasa fiyat analiziyle makul bir teklif hazırlayın.

10. Satış Sözleşmesi & Devir: Noter ve tapu dairesinde resmi işlemleri tamamlayın.

12. CTA / İletişim Metni
Urla’da hayalinizdeki villayı güvenle satın almak için uzman ekibimizle ücretsiz ön danışmanlık randevusu alın. Formu doldurun, size özel analiz raporunu hemen e‑posta ile
gönderelim!

13. Rapor Teslim Email Konusu
“Urla Villa Alım Kontrol Listesi – Şimdi İndir ve Kararını Güçlendir!”

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

Urla’da villa satın alırken göz önünde bulundurmanız gereken tüm kritik adımları içeren “Urla Villa Alım Kontrol Listesi” raporumuz hazır. Aşağıdaki butona tıklayarak PDF’i hemen
indirebilir, karar sürecinizde kullanabilirsiniz.

PDF’i İndir

Raporla ilgili sorularınız veya kişiselleştirilmiş danışmanlık ihtiyacınız olursa, bu e‑postaya yanıt vermeniz yeterli.

Saygılarımızla,
Onur Başaran & Ege Property Guide Ekibi

15. Blog İçinde Kullanılacak Rapor CTA Metni
“Urla’da villa alırken mutlaka kontrol etmeniz gereken listemizi ücretsiz PDF olarak indirin – Şimdi İndir!”

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

{

  slug: "urla-villa-alim-kontrol-listesi",

  lang: "tr",

  type: "report",

  title: "Urla Villa Alım Kontrol Listesi",

  metaTitle: "Urla Villa Alım Kontrol Listesi – Detaylı Check‑List ve Rehber",

  metaDescription: "Urla’da villa satın alırken dikkat edilmesi gereken tüm kriterleri, riskleri ve kontrol listesini içeren ücretsiz PDF rapor.",

  excerpt: "Urla’da villa alırken konum, imar, tapu, altyapı ve yatırım risklerini adım adım kontrol edin.",

  category: "villa rehberi",

  region: "Urla",

  leadMagnet: true,

  pdfUrl: "/reports/urla-villa-alim-kontrol-listesi.pdf",

  publishedAt: "2026-06-07",

  updatedAt: "2026-06-07",

  content: `

## Urla Villa Alım Kontrol Listesi

### Kapak

**Urla Villa Alım Kont

Bu rapor genel bilgilendirme amacıyla hazırlanmıştır. Gayrimenkul kararları; tapu, imar, belediye, hukuki ve finansal kontrollerle birlikte değerlendirilmelidir.
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