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GAYRIMENKULLERIN TAPU BILGILERI :

1li MUGLA Pafta -

ilgesi BODRUM Ada 231

Bucagi - Parsel 6

Mahallesi KONACIK Yiuzolgiimii 3.572,40 m=2

Koyii - Arsa Payi 1/1

Mevkii ADAYER Blok / Kat -

Cilt-Sayfa 5/__425 . B.B.No -
GULERMAK AGIR ]

Maliki SANAYI INSAAT VE TAAHHUT Niteligi -
A.S.

Vasfi ARSA Tapu Tura ANA TASINMAZ

TAKYIDAT BILGISI :

Musterimizin 01.08.2024 tarih, saat 08:55 itibar ile Takbis portalindan alinan
tasinmaza ait tapu kayit bilgisi alinmis olup, dederleme konusu tasinmazin tapu
kayitlari incelenmis yapilan incelemeler sonucunda degerleme konusu tasinmazin;
*BEYANLAR HANESINDE: .

- Dogal Sit- Dogal Sit-Kesin Korunacak Hassas Alandir 3.DERECE DOGAL SIT (Tarih:
19/09/2023 - Yevmiye: 31229) NOT: Belediye imar birimi ile yapilan gérismede
tasinmazin Kesin Korunacak Hassas Alanda olmadigi, 3. Derece dodal sit alaninda
kaldigi, ilgili kurumdan izin alinarak imarina uygun vyap! yapilabilecegi bilgisi
edinilmistir. Ayrica parselin orman alanina terkinin bulundugu terkinin yapildiktan
sonra alaninin 3541,91 m2 olacadi bilgisi edinilmistir.

NOT: TKGM sistemi iizerinden takbis belgesi alinmasindan dolayr Tapu
Miidiirliiklerinde kiitiik incelemesine izin verilmemektedir.
NOT: Tasinmazin satis kabiliyeti takyidatlardan bagimsiz olarak belirtilmistir.

GAYRIMENKULUN ADRESI VE KONUMU :

Dederleme konusu gayrimenkul, Mugla ili, Bodrum Ilcesi, Konacik Mahallesi,
Adayer Mevkiinde, 231 Ada 6 Parselde konumludur. Dederlemeye konu olan
tasinmaza ulasim igin, Konacik Mahallesi Alparslan Turkes Bulvari Gzerinde kuzey
yonunde ilerlerken ulasilan déner kavsaktan Alparslan Tirkes Bulvari yéninde 1.
Cikisa girilerek yaklasik 700 metre ilerledikten sonra Amiral Caddesi lUzerinde yaklasik
350 metre ilerledigimizde dederleme konusu tasinmaza ulasmis oluruz. Ulasim 6zel
araclar ile kolaylkla saglanmaktadir.

Bodrum Mugla'nin turistik bir tatil beldesidir. Bu bélgede ekonomik faaliyetler bu
ylzden turizme dayaldir.Bodrum sadece Turkiye'de degil, dinyada da turizm
acisindan bilinen bir ilcedir. Bélge yaz aylarinda oldukcga fazla turist cekmektedir.

Bodrum, dinyaca Unlu bir tatil beldesi olmasi nedeniyle gelismis ulasim
imkanlarina sahiptir. Sehrin hava ulasimi Milas-Bodrum Havalimani {zerinden
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saglanmaktadir ki sehre uzakligi 32 km'dir. Bodrum'da U¢ biylk marina ve kruvaziyer
yanasma iskelesi de mevcuttur. Marinalarin ilk yapilani Bodrum merkezde bulunan
Milta marinadir. Ikinci marina Turgutreis beldesinde bulunan D Marin ve Uclincisi
Yalikavak beldesinde bulunan Pal Marina'dir.

Bodrum onemli bir kara yolu kavsaginda bulunmaz. Bodrum'a kara yoluyla
ulasim Milas Uzerinden cift seritli asfalt yol ile saglanmaktadir. Bodrum, il merkezi
Mugla'ya 111 km, Izmir'e 242 km, Marmaris'e 165 km ve Fethiye'ye 234 km
uzakliktadir.

GAYRIMENKULUN ULASIM KROKISI:

Enlem: 37.054205 Boylam: 27.40816

ANA GAYRIMENKUL OZELLIKLERI :

Degerlemeye konu olan gayrimenkul; Mugla ili, Bodrum Ilgesi, Konacik Mahallesi 231
ada 6 Parsel sinirlan igerisinde yer alan 3.572,40 m2 ylzoélgimine sahip ARSA vasifli
tasinmazdir. Parsel geometrik olarak amorf formda olup egimli bir arazi yapisina
sahiptir. Konu tasinmaz kuzeydodu yonindeki komsu parseli 231 ada 5 parsele
cephesi yaklasik 119 metre, glineydogu yonliindeki orman alanina cephesi yaklasik 62
metre, glneybati yénundeki kadastral yola cephesi yaklasik 105 metredir. Parsel
etrafini  belirleyen bir unsur bulunmamaktadir. Bodrum Belediyesinde yapilan
incelemede parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI :

Dederleme konusu tasinmaz ARSA vasifli olup bagimsiz bélime konu degildir.

RUHSAT VE PROJE BIiLGILERI:

Bodrum Belediye Arsivinde yapilan incelemede ana tasinmaza ait hazirlanmis
herhangi bir mimari proje, yap! ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi tanzim olmadigi
tespit edilmigtir.

GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU:

Bodrum Belediyesi Imar ve Sehircilik Miadirligi'nde goérevli memurdan alinan sézli
bilgiye gore; dederleme konusu tasinmazin yer aldii ada/parsel, 1/1000 Olgekli
Konacik (Bodrum-Mugla) Revizyon-ilave Uygulama Imar Planina gore, Konut alaninda,
Ayrik nizam, KAKS:0.15 HMAX:6,50 metre yapilasma kosullarina sahiptir. Tasinmazin
3.derece dogal sit alaninda oldugu bilgisi edinilmistir.

Belirtilen imar durumu bilgisi, belediyede gorevli personelin vermis oldugu sifai bilgi
niteligindedir. Kesin imar durumu icin tasinmazin maliki tarafindan onayli imar durum
belgesi alinmalidir.

Olumlu ozellikler :

- Parselin etrafinda mustakil konut ve sitelerin yer almasi
- Turizmin gelismis oldugu bdlgede konumlu olmasi

- Kadastral yola cepheli olmasi

- Imar plani iginde konumlu olmasi

- Deniz manzarali yerde konumlu olmasi

- Ulasim kolayhgi

Olumsuz ozellikler :

- Enflasyonist baskilar nedeniyle Emlak sektériinde yasanan durgunluk
- Belli bir alici kitlesine hitap etmesi
- Egimli ve amorf formda olmasi

GAYRIMENKULUN MEVCUT KULLANIM DURUMU :

Dederlemeye konu tasinmazin 06.08.2024 tarihinde incelemesi yapilmis olup
halihazirda bos arsa oldugu tespit edilmistir.
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DEGERLEME YONTEMI :

Gayrimenkul Dederleme Isleminde kullanilan Genel Kabul Gérmis Ydntemler,
Uluslararasi Degerleme Standartlarinda da tanimlanmustir.

¢ Emsal Karsilastirma Yaklasimi: Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame
mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayall
bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan bir mulk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirihr. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

e Gelir Indirgeme Yaklasimi: Bu karsilastirmali yaklasim dederlemesi yapilan
miulke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yéntemi ile deder
tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle
net gelir rakami) ve tanimlanan deder tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya
Iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli
bir risk seviyesinde en yliksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en
olasi deder rakamina gotlrecegini soyler.

e Maliyet yaklasimi: Bu mukayeseli yaklasim belirli bir mulkin satin alinmasi
yerine kisinin ya o mulkln tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak baska bir
mulkii insa edebilecedi olasiligini dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda,
insanlarin zaman darhdi, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikca, esdeger
arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir milk icin daha fazla 6deme
yapmalari normalde savunulur bir durum dedildir. Uygulamada yaklasim,
yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul
icin 6denebilecek olasi fiyati asin 6lglide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel mulkler icin amortismani da igerir.

Rapora konu gayrimenkuliin rayic dederinin tespitinde emsal karsilastirma
yaklagsimi ydntemi kullanilmis olup, emsal olarak secilmis olan gayrimenkuller
raporumuzda gosterilmistir.

Is bu ekspertiz raporu 14 sayfa iizerinden ibaret, tasinmazin yasal ve mevcut
piyasa dederinin tespiti icin," GULERMAK AGIR SANAYI INSAAT VE TAAHHUT
ANONIM SIRKETI" nin talebi iizerine ve tek orijinal niisha olarak diizenlenmis
olup kopyalarin kullanimlar1i halinde ortaya c¢ikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu degildir.

ANALIiZLER VE SONUCLARIN DEGERLENDIRIiLMESI] :

Dedgerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara
katiliyorum. Tasinmazin niteliginin “Arsa” niteliginde olup; mahallinde yapilan
incelemelerde parsel lzerinde herhangi bir yapinin olmamasi “Bos Arsa” durumunda
olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tiarli etkenler dikkate alinmistir. Raporun ilgili
kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapiimis
ve tasinmazin dederine ulasiimistir. Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlge
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genelinde yapilan arastirmalar neticesinde; benzer yapilasma 6zelliklerine ve lejanta
sahip arsa birim m2 dederleri belirlenmis olup tasinmazlarin bulundugu konum ve
parsel ozellikleri dikkate alinarak arsa birim m?2 takdirinde bulunulmustur.

Takdir edilen piyasa degeri tarafimiza sifai olarak belirtilen imar durumu bilgisi dikkate
alinarak yapilmistir. Malik tarafindan alinacak onayh imar durum belgesinde imar
bilgilerinde farkhlik olmasi durumunda takdir edilen piyasa dederinde de farkhlik
olabilecedi ongorilmektedir.

Parselin orman alanina terkinin bulundugu terkinin yapildiktan sonra alaninin 3541,91
m2 olacagi bilgisi edinilmistir. Deder hesabinda parselin alani kesinti sonrasinda
kalacak olan 3541,91 m2 olarak alinmigtir.

Dederleme konusu tasinmazin arsa birim m2 dederi icin 9.880 TL/m2 birim fiyat
takdir edilmistir.

Konu tasinmazin dedger olusumlari ve satis kabiliyeti, tasinmaziarin tapu
kayitlari iizerinde yer alan takyidatlardan bagimsiz olarak yorumlanmistir.

DEGERLEME

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERLEMESI

BIRIM

ALANI DEGERI DEGERI
TOPLAM ARSA DEGERI 3.541,91 m2 9880 TL/m?2 34.994.070 TL
DUZELTME +5.930 TL
YASAL VE MEVCUT
DURUM DEéERi 35-000-000--TL
Sinem Binnaz ILBIRA Yilmaz KOKSAL Olcay USTA
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 408520 SPK Lisans No: 402209 SPK Lisans No: 407179

(2=
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EMSAL KROKISI VE EMSAL BILGILERI

SAHIBINDEN - 0 (532) 217 09 94

Konu tasinmaza yakin konumda, 2.100 m?2 yuzoélgimll, arsa nitelikli, Konut
Alani imarl bos arsa icin 35.000.000TL bedelle pazarlandidi bilgisi alinmistir.
Bugiin ki piyasa kosullarinda talep edilen bedeli yiksek oldugu belirtilmistir.
Emsal komum olarak avantajlidir. (%20 pazarlik paylr ve -%25 konum
serefiyesi ile m2 birim dederi : 10.000 TL/ m?2)

BODRUM MERTEV & GAYRIMENKUL - 0 (533) 816 30 04

Konu tasinmaza yakin konumda, 1.700 m2 yuzoélcimld, arsa nitelikli, Konut
Alani, E: 0.15, Hmaks: 6,50 yapilasma sartlarina sahip imarl oldugu beyan
edilen bos arsa icin 40.000.000TL bedelle pazarlandigi bilgisi alinmistir. Bugin
ki piyasa kosullarinda talep edilen bedeli yliksek oldugu belirtilmistir. Emsalin
alani kiglk oldugundan birim dederi daha ylksektir. Emsal konum olarak
avantajhidir. (%25 pazarlik payl, -%15 alan serefiyesi ve -%25 konum
serefiyesi ile m2 birim dederi : 9.926 TL/ m2)

PARANTEZ EMLAK - 0 (543) 740 31 18
Bolgeyi bilen emlakc ile yapilan gorismede piyasanin durgun oldudgu, konu
tasinmazin bugin ki piyasa kosullarinda 35.000.000-45.000.000 TL civarinda
bedellerle satilabilecedi bilgisi edinilmistir.

VOGALIFE EMLAK - 0 (506) 354 07 06

Bdlgeyi bilen emlakgi ile yapilan gérismede konu tasinmazla benzer konum ve
imara sahip bos arsalarin degerinin 10.000 - 12.500 TL/m2 arasinda olabilecegi
bilgisi edinilmistir.
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GAYRIMENKULE AIiT FOTOGRAFLAR
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nov;m 231 ADA 6 PARSEL
|, NETAUAN: 3541 M2
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T.C. BODRUM BELEDIYESI

IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

mhnnmmou.*: igin ingant ga =e MIiGH pekilSe LAnTim odilerwk imar durumu ile yainue peoje tanzim ediebisn, ingast yaprlamar. Sy imar
A suresi 1 yil olup, imar plaminda ve mevzuatinda bir degigiiik de tigbir hal :
"o ok, ok oo ¥ ot rolwvest, tabi remin ve. 0o phar pevekti goruidugu takdirde muntelil en boy hesitier) ve detay

| Bina Yuksekligt 650 Kat Adedi
On Bance | Insaat Nizamy
I — —
| Yan Bahge | TAKS
Tmﬁm | KAKS |
m Denniigi Emsal 015
[w»wm

Agikiama

| B2 KADASTRO PARSELI

i MUGLA | Pana N18C19D4C

e O | [Adeteee 231/ LA

[T > | KONACIK || Parset Atami (') 4.458,35 m* (Tapu atan: aeguair 228
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR.

tweblopu

fapunon kisayolu

0ZL-2024-60

Tarih: 1-8-2024-08:55

Kaydi Olusturan: NECDET DEMIR ( GULERMAK AGIR SANAYi iNSAAT VE TAAHHUT ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $Bi var)

TAPU KAVYIT BILGISI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERIi

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 231/6
Tasinmaz Kimlik No: 91519508 AT Yiizolgim(m2): 3572.40
il/ilge: MUGLA/BODRUM Bagimsiz Bélim Nitelik:
Kurum Ad: Bodrum Bagimsiz B6lim Briit
Mahalle/Kdy Adi: KONACIK Mah. YuzOlgimi:
Mevkii: Adayer Bagimsiz Blim Net
Cilt/Sayfa No: 5/425 0IotinG,

- Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif T ——

Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Dogal Sit- Dogal Sit-Kesin Korunacak Hassas Alandir 3.DERECE DOGAL Bodrum -
SIT( Sablon: Dogal Sit Belirtmesi Beyan Tanimi) 19-09-2023 09:26 -
31229
MULKIYET BILGILERI
172
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
622789147 (SN:5923888) GULERM AK AGIR mn 3572.40 3572.40 Satig
SANAYI INSAAT VE TAAHHUT AS V 25-11-2021
39907

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 8d1Ifbwfxr kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Cevizlidere Mah. Palmiye is Merkezi No:4/19 Cankaya/Ankara
Tel: 0(312) 999 53 48 Fax:0(312) 999 68 03

info@baskenttd.com.tr

www.baskenttd.com.tr

Sayfa | 14
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