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1. RAPOR ÖZETĠ 

DEĞERLENEN TAġINMAZIN TÜRÜ : 

Muğla Ġli, Milas Ġlçesi, KıyıkıĢlacık Mahallesi,  

310 Ada 1 Parsel ile 453 Ada 11 Parsel numaralı 

taĢınmazların güncel satıĢ değerlerinin tespiti.   

DEĞERLENEN TAġINMAZLARIN KISA 

TANIMI 
: 

Muğla Ġli, Milas Ġlçesi, KıyıkıĢlacık Mahallesi,  

310 Ada, 1 Parsel; Değerlemeye konu parsel 

50.021,06 m² yüzölçüme sahip olup; geometrik olarak 

amorf formdadır. 

453 Ada, 11 Parsel; Değerlemeye konu parsel 

31.603,53 m² yüzölçüme sahip olup; geometrik olarak 

amorf formdadır. 

 

TAġINMAZIN ĠMAR DURUMU :  
5.3.2.1 maddesinde detaylı imar durumu 

belirtilmektedir. 

KULLANILAN DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ 
: Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi 

DEĞERLEME TARĠHĠ : 14.12.2022 

TESPĠT EDĠLEN DEĞER : 
Yasal ve Mevcut Durum Değeri: 762.335.000-TL  

 

2. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

RAPORUN TARĠHĠ : 14.12.2022 

RAPORUN NUMARASI : 2022-00114 

DEĞERLEME TARĠHĠ : 11.12.2022 

DEĞERLEMENĠN KONUSU ve AMACI : ĠĢ bu değerleme raporu; Muğla Ġli, Milas Ġlçesi, KıyıkıĢlacık 

Mahallesi, 310 Ada 1 Parsel  453 Ada 11 Parsel  no.lu 

taĢınmazların güncel satıĢ değerlerinin tespiti için hazırlanmıĢtır. 

Bu değerleme raporu Sermaye Piyasası Kapsamındaki 

iĢlemlerde, bağımsız denetim raporunda kullanılmak  amacı ile 

hazırlanmıĢtır. Konu rapor uluslararası değerleme standartlarına 

göre tanzim edilmiĢtir. 

 

RAPORU HAZIRLAYAN : Ayhan TOPALOĞLU                                                                           

Değerleme Uzmanı 
 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : ġeref EMEN 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 

 

DAHA ÖNCE DEĞERLEMESĠNĠN YAPILIP 

YAPILMADIĞINA ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

 

 

 

 

 

: Değerleme konusu taĢınmaza yönelik olarak ilgili taĢınmazlara 

03.06.2022 tarihli Özel 0071 tarihli değerleme raporu 

düzenlenmiĢtir. 

 

 



 

                                                                                                            4                                                                                                                                                                                              

 

3. ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER 

ġĠRKETĠN UNVANI : ADIM GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  

ġĠRKETĠN ADRESĠ : Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7 

Çankaya/ANKARA 

  

MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER : Akfen Gayrimenkul Portföy Yönetimi A.ġ. Birinci 

Gayrimenkul Yatırım Fonu 

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN KAPSAMI 

ve VARSA GETĠRĠLEN 

SINIRLAMALAR 

: ĠĢ bu değerleme raporu; Raporda detayları verilen 

taĢınmazın güncel piyasa rayiç değerinin tespiti ve sermaye 

piyasası mevzuatı gereğince, değerleme raporlarında 

bulunması gereken asgari hususlar" çerçevesinde 

değerleme raporunun hazırlanması olup, MüĢteri 

tarafından getirilen bir kapsam ve sınırlama 

bulunmamaktadır. 

 

4. GENEL ANALĠZ VE VERĠLER 

4.1. GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

MUĞLA ĠLĠ 

 Muğla Ġli‟nin topraklarının büyük kısmı Ege Bölgesi‟nde, küçük bir kısmı Akdeniz Bölgesi‟ndedir. 

Türkiye'nin güneybatı ucunda yer alan Muğla; kuzeyinde Aydın, kuzeydoğusunda Denizli ve Burdur, 

doğusunda Antalya ile komĢu; güneyinde Akdeniz ve batısında ise Ege Denizi ile çevrilidir. Toplam 

uzunluğu 1.500 km‟ye yaklaĢan deniz kıyıları ile Muğla, Türkiye'nin en uzun sahil Ģeridine sahip ilidir.  

Muğla ili Akdeniz iklimi etkisindedir. 800 m. yüksekliğe kadar olan alanlarda “Asıl Akdeniz Ġklimi” ve 

daha yüksek alanlarda “Akdeniz Dağ Ġklimi” hissedilir. Maksimum-minimum sıcaklık değerleri, nemlilik, 

yağıĢ miktarı ve hakim rüzgar yönleri yerel coğrafi koĢullara göre değiĢmektedir. Metrekareye 1.000 

mm‟den fazla yağıĢ alan Muğla, orman oranı bakımından Türkiye'nin en zengin olan illerinden bir 

tanesidir. Ancak, yağıĢların büyük çoğunluğu kıĢ mevsiminde düĢer ve yaz kuraklığı belirgindir.  

Muğla hava, kara ve deniz yolu ulaĢım olanakları ile gerek yurtiçi gerekse yurtdıĢından kolaylıkla 

ulaĢılabilecek konumdadır. Muğla, Dalaman Havalimanı ve Milas-Bodrum Havalimanı ile iki 

havalimanına sahip birkaç ilden biridir.Muğla; Bodrum‟da Bodrum, Turgutreis, Yalıkavak ve 

Mantarburnu Limanları; Marmaris‟te Marmaris ve Bozburun Limanları; Milas‟ta Güllük Limanı; Fethiye 

Limanı ve Datça Limanı ile toplam 9 liman ve deniz hudut kapısına sahiptir.  

Ġzmir‟e hemen hemen günün (24 saat) her saatinde; Ġstanbul‟a sabahtan gece yarısına kadar birçok 

saatte; Antalya, Aydın, Denizli gibi komĢu illere günün birçok saatinde; baĢta Ankara olmak üzere her 

gün çok sayıda otobüs seferleri bulunmaktadır.Muğla; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen ve 06.12.2012 

tarih ve 28489 sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe giren 6360 sayılı Kanun‟la büyükĢehir 

statüsüne dahil olmuĢ ve idari açıdan yeniden yapılanarak, MenteĢe merkez ilçe olmak üzere toplam 

13 ilçeden oluĢmuĢtur. Muğla ilinin ilçeleri: Bodrum, Dalaman, Datça, Fethiye, Kavaklıdere, Köyceğiz, 

Marmaris, MenteĢe, Milas, Ortaca, Seydikemer,Ula ve Yatağan‟dır.  

Muğla ekonomisinin ana eksenleri özellikle turizm ve tarımdır. Enerji ve madencilik tesisleri dıĢında 

sanayiye dönük büyük giriĢimler bulunmamaktadır. Yatağan‟da Yatağan Termik Santrali, Yeniköy‟de 

Yeniköy Termik Santrali ve Kemerköy‟de Kemerköy Termik Santrali vardır.Ġlin maden yatakları 

zengindir. Bu sektörde Yatağan linyit rezervleri ve Fethiye krom yatakları ilk kalemde sayılabilir. Ayrıca 

önemli bir mermer yataklarına sahiptir. Muğla Ġli‟nin 2018 yılı nüfusu 967.487 kiĢiden oluĢmakta olup, 

nufusun yüzde olarak ise: %50,97‟si erkek, %49,03‟u kadındır. 
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Bodrum Ġlçesi 

Milas, Anadolu‟nun güneybatısında Muğla ilinin en büyük ikinci ilçesidir. 27 derece 30 dakika – 28 

derece 30 dakika doğu boylamları ile 37 derece – 37 derece 30 dakika kuzey enlemleri arasındadır. 

Yüzölçümü 235.224 hektardır. 

Kuzeyinde; Bafa Gölü ve BeĢparmak Dağları ile Çomakdağı da kapsayan Batı MenteĢe Dağları yer alır. 

Doğusunda; Kurukümes Dağı, Akdağ ve Marçalı Dağları yükselir. Güneyinde; Gökova (Kerme) Körfezi 

ile körfezin karĢı kıyısında Datça (ReĢadiye) Yarımadası vardır. Batısında ise Güllük (Mandalya) Körfezi 

ile Bodrum Yarımadası bulunur. Milas‟ın komĢuları; kuzeyde Aydın‟ın Söke, Koçarlı ve Çine ilçeleri, 

doğusunda Muğla‟nın Yatağan ve Muğla merkez ilçeleri, batısında ise Bodrum ilçesidir. 

 

Milas, Akdeniz iklim kuĢağındadır. Yazlar sıcak ve kurak, kıĢlar ılık ve yağıĢlıdır. KıĢ aylarında nadiren 

yüksek birkaç dağın doruklarına kar yağar. Yaz aylarında ortalama sıcaklık 32 – 34 derece arasında 

olup, bazen 40 dereceyi bile geçmesi sebebiyle sıcaklar bunaltıcıdır. KıĢ aylarında ortalama sıcaklık 12–

14 derece olup, nadiren de olsa 0 derecenin altına indiği görülür. YağıĢlar kıĢ aylarında yoğunlaĢır. 

Bazen Mayıs ve Haziran aylarında kırkikindi yağmurları görülür. 

Milas‟ta daha çok kuzeyli ve güneyli rüzgarlar görülür. Yazın karayel ve poyraz havanın aĢırı sıcak 

hissedilmesine neden olmakta, kıĢın ise dondurucu ayaz yapmaktadır. Güneyli rüzgarlardan meltem 

yazın serinletmekte, kıĢın havanın ılımasını sağlamakta; lodos da kıĢın havayı ılıtmakta ve yağmur 

getirmektedir. 

Milas‟a Bodrum-Milas-Söke-Ġzmir veya Bodrum-Milas-Yatağan-Çine-Aydın-Denizli ya da Milas-Yatağan-

Muğla-Fethiye-Antalya karayolu ile ulaĢım sağlanır. Milas‟ın merkez dıĢında konumlu 114 mahallesi 

arasında da yaygın bir ulaĢım ağı vardır. Ġlçe sınırları içindeki Uluslar arası Milas – Bodrum Havalimanı, 

Milas‟ı havayolu ile yurt içindeki veya yurt dıĢındaki merkezlere bağlar. Bu havalimanı Milas‟a 10 km. 

uzaklıktadır. 
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Milas‟ın Güllük ve Gökova Körfezlerinde toplam 197,4 km uzunluğunda kıyıları vardır. Güllük Ġskelesi, 

Milas‟ın ve Güneybatı Anadolu‟nun denize açılan kapısı konumunda olması sebebiyle, önemli bir ithalat 

ve ihracat iskelesidir. 19. yüzyılın sonlarında ve 20. yüzyılın baĢlarında zımpara taĢı ve linyit kömürü 

ihracatında kullanılan güneydeki Ören Ġskelesi, günümüzde Çökertme Koyu ile birlikte Bodrum‟dan 

Gökova‟ya mavi yolculuğa çıkan yatların dönüĢ yolları üzerindeki uğrak yerleri haline gelmiĢtir.  

27 antik kenti barındıran Milas‟ın tek özelliği tarihi çekiciliği değil.Tarihte bunca kente ev sahipliği 

yapmıĢ olmamasının ardında doğal zenginliği var Milas‟ın.Ġki göl var Milas sınırları içinde.Biri Bafa, 

diğeri Tuzla.Ġkisi de denizden kopmuĢ,ikisi de tuzlu ama kuĢ zenginliği açısından ikisi de büyük bir 

değer taĢıyor.Bafa Gölü sulak alanı,Milli park ilan edilmiĢ koruma altına alınmıĢ.KuĢ avcılığı yasak. 

Binlerce kuĢ barınıyor bölgede.En çok rastlanan kuĢ türleri arasında karabatak,boz ördek,meke, 

pelikan,kuğu,boz kaz,gri balıkçıl bulunuyor.Güllük deltasındaki Tuzla Sulak alanı için Güllük sayfalarına 

bakınız.Milas sınırları içerisinde ve Ģehir merkezine 23 km uzaklıkta,Sırtlandağ mevkiinde bulunan 

Halep çamı ormanı,bu tür orman çok az yerde kaldığı için Tabiat Koruma alanı içine alınmıĢ.40-50 yaĢ 

grubu Halep çamlarından oluĢan orman 760 hektarlık bir alanı kaplıyor.    

4.2. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ ANALĠZĠ, MEVCUT 

TRENDLER VE DAYANAK VERĠLER 

TÜRKĠYE’YE AĠT GENELVERĠLER 

Ġktisadi faaliyet, 2021 yılının üçüncü çeyreğinde güçlü seyrini sürdürmüĢtür. Gayri Safi Yurt Ġçi 

Hasıla (GSYĠH), aĢılamadaki güçlü ivme ile birlikte kısıtlamaların hafifletilmesi ve turizm 

faaliyetindeki toparlanma eğiliminin belirginleĢmesiyle üçüncü çeyrekte, yıllık yüzde 7,4, çeyreklik 

olarak ise yüzde 2,7 oranında artıĢ kaydetmiĢtir. Üretim yönünden, sanayi ve hizmetler sektörü 

yıllık ve dönemlik büyümenin temel sürükleyicisi olurken, inĢaat ve tarım sektörleri dönemlik 

büyümeyi sınırlamıĢtır. Harcama yönünden ise dönemlik büyümenin ana belirleyicisi yurt içi talep 

olmuĢtur. Ġç talebin artan katkısı açılmayla beraber salgından daha çok etkilenen sektörlerdeki 

toparlanmaya da bağlı olarak özel tüketim harcamalarından gelmiĢtir. Ġhracat ve ithalat dönemlik 

bazda artmıĢ; net ihracatın çeyreklik büyümeye katkısı 0,1 yüzde puan, yıllık büyümeye katkısı ise 

6,8 yüzde puan olmuĢtur. Tüketici enflasyonu 2021 yılı sonunda yüzde 36,08 olarak gerçekleĢmiĢ, 

yıllık enflasyonda tüm alt gruplarda artıĢ gözlenmiĢtir. Yılın son çeyreğinde döviz kuru geliĢmeleri 

enflasyondaki yükseliĢin en önemli belirleyicilerinden biri olmuĢtur. Ġktisadi faaliyetin dördüncü 

çeyrekteki güçlü seyri, ithalat ve uluslararası gıda fiyatlarındaki artıĢların yanı sıra tarımsal kuraklık, 

tedarik sürecindeki aksaklıklar ve taĢımacılık maliyetlerinde kısmi düzelmeye rağmen devam eden 

yüksek seyir gibi arz yönlü unsurlar enflasyon görünümünü olumsuz etkilemeye devam etmiĢtir. 

Üretici fiyatları 2021 yılında yüzde 79,89 oranında artmıĢtır. Bu geliĢmede, döviz kuru geliĢmeleri 

yanında, baĢta enerji olmak üzere emtia fiyatlarındaki artıĢlar ve arz kısıtları önemli bir rol 

oynamıĢtır. Üretici fiyatlarındaki bu artıĢlar tüketici fiyatları üzerinde de önemli baskı unsuru 

olmakla birlikte fiyatlama davranıĢları çeĢitli ürün gruplarında maliyet artıĢlarının ima ettiğinin 

ötesinde bozulmuĢtur. 2021 yılında enflasyon eğiliminde de artıĢ gözlenmiĢ, bu kapsamda çekirdek 

enflasyon göstergelerinden B ve C endeksinin yıllık enflasyon oranları sırasıyla yüzde 34,89 ve 

31,88‟e yükselmiĢtir. 
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Para politikası duruĢu, enflasyon görünümüne yönelik risklerin kaynağına, kalıcılığına ve para 

politikası ile ne ölçüde kontrol altına alınabileceğine dair değerlendirmeler dikkate alınarak, 

temkinli bir yaklaĢımla sürdürülebilir fiyat istikrarı hedefine ulaĢılması odağında belirlenecektir. 

Sürdürülebilir fiyat istikrarı ve finansal istikrarın tesisi için atılan adımlar ile birlikte, enflasyonda 

baz etkilerinin de ortadan kalkmasıyla dezenflasyonist sürecin baĢlayacağı öngörülmektedir. Bu 

çerçevede, enflasyonun 2022 yılı sonunda yüzde 23,2 olarak gerçekleĢeceği, 2023 yıl sonunda 

yüzde 8,2‟ye geriledikten sonra orta vadede yüzde 5 düzeyinde istikrar kazanacağı tahmin 

edilmektedir. Enflasyonun, yüzde 70 olasılıkla, 2022 yılı sonunda orta noktası yüzde 23,2 olmak 

üzere, yüzde 18,6 ile yüzde 27,8 aralığında; 2023 yılı sonunda orta noktası yüzde 8,2 olmak üzere 

yüzde 3,4 ile yüzde 13,0 aralığında gerçekleĢeceği tahmin edilmektedir. TCMB, politika faizini 2021 

yılının Nisan-Ağustos döneminde sabit tutarken, Eylül1Aralık döneminde politika faizinde indirim 

yapmıĢtır. TCMB, 2021 yılı Mart ayında önden yüklemeli ve güçlü bir parasal sıkılaĢma yaparak 

politika faizini yüzde 17‟den yüzde 19‟a yükseltmiĢtir. Ġzleyen dönemde, TCMB parasal duruĢun 

dezenflasyon sürecini en kısa sürede tesis edecek ve orta vadeli hedeflere ulaĢılmasını sağlayacak 

bir sıkılık düzeyinde belirlenmeye devam edeceği yönünde iletiĢimde bulunmuĢtur. Bu çerçevede, 

Nisan-Ağustos döneminde politika faizini sabit tutmuĢtur. TCMB, Eylül, Ekim ve Kasım aylarındaki 

toplantılarda, para politikasının etkileyebildiği talep unsurları, çekirdek enflasyon geliĢmeleri ve arz 

Ģoklarının yarattığı etkilerin ayrıĢtırılmasına yönelik analizleri değerlendirmiĢ ve söz konusu 

dönemde politika faizinde toplamda 400 baz puan indirim yapmıĢtır. TCMB, Aralık ayında ise 

politika faizini 100 baz puan indirerek, arz yönlü ve para politikası etki alanı dıĢındaki arızi 

faktörlerin fiyat artıĢları üzerinde oluĢturduğu geçici etkilerin ima ettiği sınırlı alanın kullanımının 

tamamlanmasına karar vermiĢtir. Böylelikle 2021 yıl sonu itibarıyla politika faizi yüzde 14 düzeyine 

indirilmiĢtir. Salgına yönelik kaygılardaki artıĢa rağmen küresel enflasyon görünümündeki bozulma 

ve geliĢmiĢ ülke para politikalarında normalleĢme sinyallerinin etkisiyle mevcut Rapor döneminde 

küresel risk iĢtahı gerilemiĢtir. GeliĢmekte olan ülkelere yönelik portföy giriĢleri, hisse senedi 

piyasalarında devam ederken DĠBS piyasalarında ise özellikle Kasım ayının ortalarından itibaren 

kayda değer çıkıĢlar gözlenmiĢtir. Bu süreçte Türkiye‟ye yönelik sermaye giriĢleri Kasım ayında 

hisse senedi piyasalarında devam ederken Aralık ayıyla birlikte hem DĠBS hem de hisse senedi 

piyasalarından sermaye çıkıĢları gözlenmiĢtir. Bu dönemde GOÜ risk primleri dalgalı seyrederken 

Türkiye‟nin risk primi GOÜ risk primlerinden olumsuz yönde ayrıĢmıĢtır. Mevcut Rapor döneminde 

DĠBS piyasasından 1,0 milyar ABD doları ve hisse senedi piyasasından 0,3 milyar ABD doları 

düzeyinde net yabancı çıkıĢı gözlenmiĢtir. Bu dönemde swap kanalıyla da portföy çıkıĢları 

gerçekleĢmiĢ ve toplam portföy hareketlerine negatif yönde katkı sağlamıĢtır. 
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Dolar endeksindeki yükseliĢle birlikte GOÜ para birimleri ABD dolarına karĢı sınırlı oranda değer 

kaybederken Türk lirası olumsuz ayrıĢmıĢtır. Öte yandan, TCMB‟nin döviz rezervlerindeki artıĢ 

eğilimi mevcut rapor döneminde tersine dönmüĢtür. 

 

SEKTÖREL VERĠLER 

ĠnĢaat ve Gayrimenkul Sektörü 2020 yılından itibaren küresel bir risk olan salgından etkilenmiĢ 

olmasına rağmen 2021 baĢı itibarıyla toparlanmaya baĢlamıĢtır. Diğer sektörlerde olduğu gibi 

inĢaat ve gayrimenkul sektörleri de gerek iĢ yapıĢ gerekse talep yönlü olarak salgından 

etkilenmiĢtir. Talep yapısının değiĢimi ile üretim süreçlerinin aksaması karĢımıza küresel olarak 

yaĢanan tedarik ve lojistik sorunlarını çıkarmıĢtır. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin 

artması ve oldukça dalgalı bir seyir izlemesi dünya genelinde maliyet enflasyonunu artırmıĢtır. 

Salgın ve buna bağlı aĢılama süreci ekonomi yönetimleri ile finansal karar alıcılar açısından çok 

dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmektedir. Ülkemizde inĢaat ve gayrimenkul sektörünün 

en önemli göstergelerden birisi olan „konut satıĢ‟ rakamlarına baktığımızda ise durum Ģöyledir; 

2020 yılında gerek salgının etkilerini azaltmak gerekse gayrimenkul sektörünün çarpan etkisinden 

yararlanarak ekonomik büyümeye destek vermek amacıyla yapılan konut kredi faiz indirimleri 

etkisiyle toplam satıĢlar 1 milyon 499 bin adet olarak gerçekleĢmiĢtir. SatıĢların 573 bin adedinin 

ipotekli olarak gerçekleĢmesi kredi faizlerinin indirilmesi ile yaĢanan artıĢı gösterir niteliktedir. 2021 

yılının dokuz aylık dönemine baktığımızda konut satıĢlarının bir miktar hız kaybetmiĢ olduğunu 

görmekteyiz. 949 bin adetlik toplam satıĢ bir önceki yılın aynı döneminde 1 milyon 161 bin adet 

olarak gerçekleĢmiĢti. Asıl kayda değer düĢüĢ ise kredi faizlerindeki yükselmeye paralel olarak 

ipotekli satıĢlarda yaĢanmıĢtır. 2020 yılı dokuz aylık döneminde 508 bin adet olan satıĢlar 2021 

yılının aynı döneminde yüzde 64 azalarak yaklaĢık 181 bin adet olarak gerçekleĢmiĢtir. Yabancılara 

yapılan satıĢlar ise döviz kurundaki artıĢın da etkisiyle bir önceki çeyreğe göre %60,2, geçen yılın 

aynı dönemine göre ise %42,7 oranında artıĢ kaydetmiĢtir. Üçüncü çeyrekte yabancılara 16.991 
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adet satıĢ gerçekleĢmiĢtir. Eylül ayında yabancılara 6.630 adet konut satıĢı gerçekleĢtirilmiĢ olup 

bu veri, veri tarihindeki en yüksek aylık satıĢ verisi olmuĢtur. Üçüncü çeyrekte yabancılara yapılan 

konut satıĢlarında ilk sırada %45,2 pay ile Ġstanbul yer alırken, ikinci sırada %19,2 pay ile Antalya 

bulunmaktadır. 2021 yılı ağustos ayı itibarıyla konut fiyatlarında ve yeni konut fiyatlarında da veri 

tarihindeki en yüksek artıĢ oranları gözlemlenmiĢtir. Türkiye genelinde konut fiyatları aylık bazda 

%3,88, yıllık bazda %33,38 oranında artıĢ gösterirken yeni konut fiyatları ise aylık bazda %5,20, 

yıllık bazda ise %40,17 oranında artıĢ göstermiĢtir. Konut fiyatlarında reel değiĢim %11,85 olurken 

yeni konut fiyatlarında reel değiĢim veri setindeki en yüksek seviyesini yakalamıĢ ve %17,55 

olmuĢtur. Yılın üçüncü çeyreğinde kademeli normalleĢme süreci kapsamında faaliyetlerine ara 

veren tüm iĢ yerleri, kamu kurum ve kuruluĢları 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine 

uygun çalıĢmaya baĢlamıĢ; sokağa çıkma ve Ģehirler arası seyahat kısıtlamaları kaldırılmıĢtır. Sağlık 

Bakanlığı‟nın Covid-19 AĢı Bilgilendirme Platformu‟nun açıkladığı üzere ülke genelinde Eylül ayı 

itibariyle ilk doz aĢıyı olan kiĢi sayısı %72‟ ye yükselmiĢ ve 1.5 senenin ardından yüz yüze eğitime 

dönülmüĢtür. Bu normalleĢme süreci ile beraber büyük oranda ofise dönüĢ gerçekleĢmiĢtir. 

Uzaktan çalıĢmanın verimlilik üzerindeki yadsınamaz olumlu etkisinin yanında Ģirket kültürüne olan 

bağlılık ve aidiyet duygusunda yaĢanan eksikliği beraberinde getirmesi ile hibrit çalıĢma modelinin 

firmalar tarafından normale dönüĢ aĢamasında en çok tercih edilen yöntem olduğu 

gözlemlenmiĢtir. Üçüncü çeyrekte ofis pazarına yeni arz eklenmezken, Ġstanbul ofis pazarında 

genel arz 6.5 milyon m² olarak aynı seviyede kalmıĢtır. Üçüncü çeyrekte kaydedilen kiralama 

iĢlemleri yaklaĢık 64.018 m² olarak gerçekleĢirken, Ocak – Eylül ayları arasında gerçekleĢen 

kiralama iĢlemleri toplamda 178.759 m² olmuĢtur. ĠĢlemlerin %84,9 oranında büyük çoğunluğunu 

yeni kiralama anlaĢmaları oluĢturmuĢtur. Öte yandan iĢlemlerin %7,77‟si yenileme iĢlemlerinden 

oluĢurken, %5‟i mal sahibi kullanıcıları tarafından ve %2,34‟ü ise geniĢleme iĢlemlerinden 

oluĢmaktadır. Yerel firmaların ofise dönüĢ süreci içerisinde uluslararası firmalara oranla daha hızlı 

reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapıya sahip binalara kaydığı 

gözlemlenmiĢtir. Ayrıca, pandemi sürecinin MĠA‟da oluĢturduğu devinimin etkisiyle lokal firmalar 

özelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yaĢandığı kaydedilmiĢtir. Yüksek enflasyon ve 

kur baskısı nedeniyle neredeyse iki yıldır sabit kalan liste fiyatlarında yukarı yönlü hareketlilik 

baĢlamıĢtır. Ancak TL bazında, enflasyon oranının altında bir oran ile de olsa kiralarda artıĢ 

gözlemlenmekte ve artıĢın devam etmesi beklenmektedir. Bu durum, arz ve talep dengesinin 

yavaĢ da olsa orta ve uzun vadede dengeleneceğini göstermektedir. Gelecek dönemde, kaliteli 

altyapı ve nitelikli yönetime sahip A Sınıfı binalara olan talebin artması ile A Sınıfı binaların kendi 

içerisinde ayrıĢarak tekrar kategorize olması söz konusu olabilir. 2020 yılında Türkiye‟ye gelen 

yaklaĢık 12,7 Milyon yabancı turistin yapmıĢ olduğu harcamalar kiĢi baĢı ortalama 716 Dolar olarak 

belirtilmektedir. 2019 yılında kiĢi baĢı ortalama harcamanın 642 Dolar olduğu göz önünde 

bulundurulduğunda, son yılda kiĢi baĢı harcamaların artmıĢ olduğu görülmektedir. 2021 yılının 

ikinci çeyreğinde ise Türkiye‟ye giriĢ yapan yaklaĢık 3.1 milyon yabancı turistin kiĢi baĢı 694 Dolar 

harcama yaptığı görülmektedir. 2021 yılının ilk üç çeyreğinde Türkiye‟ye gelen 14.07 milyon 

yabancı turistin %36‟sı Antalya‟ya, %35‟i Ġstanbul‟a, %4,6‟sı Muğla‟ya gelmiĢtir. Bu üç ili %2,8 ve 

%1,7‟lik paylar ile Ġzmir ve Ankara izlemiĢtir. Gelen turist sayıları 2020 yılının ilk üç çeyreği ile 

karĢılaĢtırıldığında %94 oranında arttığı görülmektedir. 2020 yılı ġubat ayı baĢında Çin‟de baĢlayan 

COVID-19 salgını, Mart baĢı itibariyle baĢta Ġtalya olmak üzere Avrupa ülkelerinde etkisini 

göstermeye baĢlayıp, Mart‟ın ikinci haftası itibariyle de Türkiye‟ye de önemli bir ölçekte etki 

etmiĢtir. Bir önceki yıla göre artan ziyaretçi sayıları ile birlikte Türkiye‟nin turizm performansının 

toparlanmaya baĢladığı söylenebilir. Türkiye genelinde 2019 yılında iĢletme belgeli tesislerin yatak 

doluluk oranı %58.9 olarak belirlenmiĢtir. 2020 yılında Türkiye genelinde yatak doluluk oranı ise 

%22.83‟dir. Yatak doluluğu en yüksek olan Ģehir %23.7 ile Ġstanbul, onu takiben %22.93 ve 

%22.89 ile Muğla ve Ankara gelmektedir. Ġzmir ve Antalya‟nın yatak doluluk oranları sırasıyla 

yaklaĢık %22.86 ve %22.68 olmuĢtur. 2021 yılının ilk sekiz ayı itibariyle Türkiye genelinde iĢletme 

belgeli tesislerin yatak doluluk oranı %37.9‟dur 
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5. DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL HAKKINDA BĠLGĠLER 

5.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU,  

            Değerlemesi yapılan taĢınmazlar tapu kütüğünde; Muğla Ġli, Milas Ġlçesi, KıyıkıĢlacık Mahallesi, 

Gökliman (Zindaf-Çan) Mevkii, 52.021,06 m2 yüz ölçümlü 310 ada 1 no.lu parselde Arsa nitelikli 

taĢınmaz ile Gökliman (Zindaf-Çanacık) Mevkii, 15.274,65 m2 yüz ölçümlü 31.603,53 m2 yüzölçümlü 

453 ada 11 no.lu Zeytinlik nitelikli parseldir. TaĢınmazların yer aldığı KıyıkıĢlacık Mahallesi, Milas Ġlçe 

merkezinin yaklaĢık 50 km., batısında yer almaktadır. TaĢınmaza ulaĢmak için Milas – Bodrum karayolu 

üzerinde Bodrum istikametine yaklaĢık 15 km boyunca ilerledikten sonra sağ tarafa KıyıkıĢlacık 

Mahallesine doğru devam eden yola girilir ve yaklaĢık 40 km daha ilerlendikten sonra değerleme 

konusu taĢınmazlara ulaĢılır. Değerleme konusu taĢınmazlar Milas Ġlçe merkezine yaklaĢık 50 km, 

Bodrum Ġlçe merkezine ise yaklaĢık 75 km Havaalanına 45 km mesafededir. UlaĢım toplu taĢıma 

araçları ile belirli bir yere kadar sağlanmakta olup geri kalan bölümler Ģahsi araçlar ile 

sağlanabilmektedir. KıyıkıĢlacık Marina da taĢınmazlara olukça yakın konumdadır.  TaĢınmazın yer 

aldığı bölge Turizm+2.konut fonksiyonlu geliĢmiĢtir. Bölgede genellikle mevzi plan ile planlanmıĢ sınırlı 

sayıda arsalar, çok sayıda turistik tesis alanında yer alan turistik nitelikli ve kat mülkiyeti tesis edilmiĢ 

konut amalı kullanımın olduğu siteler, 2. Konut alanında kalan konut amaçlı kullanım olduğu siteler,  

çok sayıda plansız alanda yer alan tarla ve zeytinlik vasıflı gayrimenkuller yer almaktadır.  TaĢınmazın 

yer aldığı bölgede elit siteler, marinanın da bulunmasından dolayı bölge geneline nazaran rayiç oldukça 

yüksektir.   

 
 

TAġINMAZIN YAKIN BÖLGELERE UZAKLIKLARI (KUġ UÇUġU) 

Güllük ~ 50 km Milas ġehir Merkezi ~  50 km 

Bodrum ~  75 km Milas Havaalanı ~  50 km  
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5.2. GAYRĠMENKULLERĠN TANIMI ve ÖZELLĠKLERĠ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazlar Muğla Ġli, Milas Ġlçesi, KıyıkıĢlacık Mahallesi, Gökliman (Zindaf-Çan) 

Mevkii, 52.021,06 m2 yüz ölçümlü 310 ada 1 no.lu parselde Arsa nitelikli taĢınmaz ile Gökliman 

(Zindaf-Çanacık) Mevkii, 15.274,65 m2 yüz ölçümlü ile Gökliman (Zindaf-Çanacık) Mevkii 31.603,53 

m2 yüzölçümlü 453 ada 11 no.lu Zeytinlik nitelikli parseldir                    

310 Ada 1 Parsel : TaĢınmazın yer aldığı parsel, amorf geometrik Ģekle ve denize doğru eğimli 

topoğrafik arazi yapısına sahiptir. Değerleme konusu taĢınmazın 4 cephesi imar yoluna cephelidir. 

Ancak mevcutta imar yollarının açık olmadığı tespit edilmiĢtir.  TaĢınmaz denize sıfır konumda olup 

denize göre ilk 50 m den park ve kıyı kenardan sonra  kamuya terkleri yapılmıĢ net imar parseli olup 

arsa vasıflıdır. TaĢınmaz parsel sınırları yerinde tam olarak belirgin olmayıp, parsel üzerinde zeytin 

ağaçları, çam ağaçları yer almakta olup maki bitki örtüsü ile kaplıdır.  Parsel üzerinde ekspertiz tarihi 

itibariyle herhangi bir yapı olmayıp arazileri yakın açık olan imar yolundan sonra arazi içinde stabilize 

alternatif yolların açıldığı ve mevcut yoldan sonra arazi içerisine girilmesin diye stabilize yolun taĢ 

duvar ile kapatıldığı tespit edilmiĢtir. TaĢınmazdan panoramik deniz ve doğa manzarası ile kısmi uzak 

Güllük Mahallesi manzarası görülebilmektedir. 

453  Ada 11 Parsel : TaĢınmazın yer aldığı parsel, amorf geometrik Ģekle ve denize doğru eğimli 

topoğrafik arazi yapısına sahiptir. Değerleme konusu taĢınmazın kuzey batı cephesi imar yoluna 

cephelidir. Ancak mevcutta imar yolunun açık olmadığı tespit edilmiĢtir.  TaĢınmaz denize sıfır 

konumda olup uygulama yada mevzi imar planı olmayan plansız alanda yer alan zeytinlik vasıflıdır. 

TaĢınmaz parsel sınırları yerinde tam olarak belirgin olmayıp, parsel üzerinde zeytin ağaçları, çam 

ağaçları yer almakta olup maki bitki örtüsü ile kaplıdır.  Parsel üzerinde ekspertiz tarihi itibariyle 

herhangi bir yapı olmayıp arazileri yakın açık olan imar yolundan sonra arazi içinde stabilize alternatif 

yolların açıldığı ve mevcut yoldan sonra arazi içerisine girilmesin diye stabilize yolun taĢ duvar ile 

kapatıldığı tespit edilmiĢtir. TaĢınmazdan panoramik deniz ve doğa manzarası ile kısmi uzak Güllük 

Mahallesi manzarası görülebilmektedir. 

GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ve FĠZĠKSEL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ  

Değerlemeye konu olan KıyıkıĢlacık Mahallesi, 310 Ada 1 Parsel no.lu taĢınmaz ile 453 ada 11 Parsel 

no.lu taĢınmaz üzerinde herhangi bir yapı mevcut değildir.  

5.3. GAYRĠMENKULÜN YASAL ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1. TAPU ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI 

ĠLĠ : MUĞLA 

ĠLÇESĠ : MĠLAS 

MAHALLESĠ : KIYIKIġLACIK 

KÖYÜ : - 

SOKAĞI : - 

MEVKĠĠ : GÖKLĠMAN (ZĠNDAF-ÇAN), GÖKLĠMAN (ZĠNDAF-ÇANACIK) 

SINIRI : - 

PAFTA NO : Tablo-Ek-1‟e Bknz. 

ADA NO : Tablo-Ek-1‟e Bknz. 

PARSEL NO : Tablo-Ek-1‟e Bknz. 

YÜZÖLÇÜMÜ : Tablo-Ek-1‟e Bknz. 

NĠTELĠĞĠ : Tablo-Ek-1‟e Bknz. 

B. BÖLÜM NO : - 

BLOK NO : - 

B.B NĠTELĠĞĠ : Tablo-Ek-1‟e Bknz. 

ARSA PAYLARI : Tablo-Ek-1‟e Bknz. 

YEVMĠYE NO : Tablo-Ek-1‟e Bknz. 

CĠLT NO : Tablo-Ek-1‟e Bknz. 
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SAHĠFE NO : Tablo-Ek-1‟e Bknz. 

EDĠNĠM TAR. : Tablo-Ek-1‟e Bknz. 

MALĠK : Tablo-Ek-1‟e Bknz. 

TAPU CĠNSĠ : Ana TaĢınmaz 

   

ADA PARSEL YÜZÖLÇÜM(m2) ANA GAYRİMENKUL NİTELİK CİLT SAHİFE TARİH YEVMİYE MALİK

310 1 52.021,06 ARSA 46 4456 24.01.2012 913
GÖKLİMAN YATIRIM

İNŞAAT VE TURİZM TİCARET A.Ş.

453 112 31.603,53 ZEYTİNLİK 17 1593 07.03.2014 3738
GÖKLİMAN YATIRIM

İNŞAAT VE TURİZM TİCARET A.Ş.

539 1 15.274,65 ARSA 47 4554 07.03.2014 3738

DURSUN KAYHAN 1/3 MUSTAFA 

KEMAL ŞENGÜL 1/3 KENAN  ŞENGÜL 

1/3

 

TAKYİDAT BİLGİSİ VE DEVREDİLMESİNE İLİŞKİN KISITLAR 
DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULLER ĠLE ĠLGĠLĠ HERHANGĠ BĠR TAKYĠDAT 

(DEVREDĠLEBĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ 

DEVREDĠLEMESĠNE ĠLKĠġKĠN KISITLAMALAR 

Tapu Müdürlüğü‟nde yapılan incelemeye göre; 

310 Ada 1 Parsel üzerinde: 

Beyanlar Hanesinde; 

- TURĠSTĠK TESĠS VE GÜNÜ BĠRLĠK TESĠS ALANIDIR. 18/03/1994 YEV:974 

453 Ada 11 Parsel üzerinde: Herhangi bir takyidat bulunmamaktadır.  

Tapu kayıtları ekler bölümündedir.  

5.3.2. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 

5.3.2.1. ĠMAR DURUMU  

               11.12.2022 tarihinde yapılan araĢtırmaya göre değerleme konusu taĢınmazların güncel imar 

durumu aĢağıdaki gibidir: 

Milas Belediyesi Ġmar Müdürlüğünde yapılan incelemede değerlemesi yapılan 310 ada 1 no.lu 

parselin KıyıkıĢlacık 1/1000 Ölçekli Uygulama Ġmar Planı Tadilatında kapsamında yer aldığı belirtilmiĢtir. 

TaĢınmazın yer aldığı parsel, Kısmen Turizm Tesis Alanı, Kısmen Günübirlik Tesis Alanı içinde yer 

almaktadır. Belediye yetkilisinden alınan Ģifahi bilgiye göre parselin ~30.021,06 m2 lik kısmı Turizm 

tesis alanında, ~22.000,00 m2 lik kısmı Günübirlik tesis alanında kalmaktadır. Plan notları aĢağıdaki 

gibidir; “Turizm Tesisi Alanlarında” otel, tatil köyü, butik otel gibi “Turizm Tesislerinin 

belgelendirilmesine ve niteliklerine iliĢkin yönetmelik‟te tanımlanan tesisler yapılabilir. Turizm Tesis 

alanlarında yapılanma koĢulları; Maksimum inĢaat alanı katsayısı E=0.90, Maksimum bina yüksekliği 

Hmaks=15.50 m.‟dir. Min Ġfraz : 4.000 m2, Min Parsel Cephesi : 40 m. Günübirlik tesis alanlarında; 

planda (GT) (günübirlik tesis) olarak iĢaretlenen ve sahil Ģeridinin ikinci 50 m.lik bölümünde kalan 

alanlarda sahil Ģeridinin gerisindeki turizm tesisinin  tamamlayıcısı niteliğinde günübirlik turizm yapı ve 

tesisleri yer alabilir. Turizm tesisinin devamı ve tamamlayıcısı niteliğinde sahil Ģeridinin ikinci 50 m.lik 

bölümünde kalan ve planlarda (GT) ile tanımlı günübirlik tesis kullanımlarının bulunduğu imar 

parsellerinde emsal hesabı, turizm tesisi için öngörülen emsal değerleri dikkate alınarak parselin sahil 

Ģeridinin (varsa) birinci 50 metrelik bölümü dıĢında kalan kısmı üzerinden yapılır. Günübirlik tesis 

olarak tanımlanan kısımda yapılaĢma olması durumunda yapılacak tesislerin toplam inĢaat alanı bu 

kısmın en fazla %20‟si kadar olabilir.  

TaĢınmazlardan 453 ada 11 no.lu parselin plansız alanda yer aldığı ve 1/25000 ölçekli Muğla Çevre 

Düzeni Planında Orman Alanı Lekesi içinde kaldığı bilgisi ilgili Belediye personelinden Ģifahen 

öğrenilmiĢ olup parsel üzerinde ekspertiz tarihi itibariyle ruhsat alınamayacağı ancak ilgili kurumdan 

orman vasfını yitirmiĢ olması ve kadastro yol cephesi olması suretiyle ilgili kurumun beyanı neticesinde 

yapı yapılabileceği bilgisi Ģifahen edinilmiĢtir.  
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Detaylı plan notları ekler bölümündedir. Alınan bilgiler ilgili kurum personelinden Ģifahi olarak edinilmiĢ 

olup yazılı  imar durumu alınması önerilmektedir. 

5.3.2.2. ĠMAR DOSYASI ĠNCELEMESĠ  

Milas Belediyesi‟nde yapılan incelemelerde; 

Parseller adına düzenlenmiĢ herhangi bir evrak kaydına rastlanmamıĢtır. Belediye arĢiv dosyasında 

herhangi bir tutanak, ceza ve yıkım kararına rastlanılmamıĢtır. 

5.3.2.3. ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN ĠPTALLERĠ V.B. 

DĠĞER BENZER KONULAR 

KıyıkıĢlacık Mahallesi, 310 Ada, 1 Parsel, no.lu taĢınmaz ve 453 Ada, 11 Parsel no.lu taĢınmaz ile ilgili 

olarak Milas Belediyesinde yapılan incelemeye göre güncel imar durumu raporun 5.3.2.1 baĢlığı altında 

anlatılmıĢ olup, son 3 yıldaki geliĢmeler ise raporun 5.3.3 baĢlığı altında verilmiĢtir. 

5.3.2.4. YAPI DENETĠM FĠRMASI 

YAPI DENETĠM KURULUġU VE DENETĠMLERĠ DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJELER ĠLE 

ĠLGĠLĠ OLARAK, 29/6/2001 TARĠH VE 4708 SAYILI YAPI DENETĠMĠ HAKKINDA KANUN 

UYARINCA DENETĠM YAPAN YAPI DENETĠM KURULUġU (TĠCARET ÜNVANI, ADRESĠ VB.) 

VE DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK GERÇEKLEġTĠRDĠĞĠ 

DENETĠMLER HAKKINDA BĠLGĠ 

Değerleme konusu taĢınmaz adına düzenlenmiĢ ruhsatlı kaydı mevcut olmayıp; yapı denetimi iliĢiği 

bulunmamaktadır. 

5.3.3. SON 3 YIL ĠÇERĠSĠNDEKĠ HUKUKĠ DURUMDAN KAYNAKLI DEĞĠġĠM  

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULLER ĠLE ĠLGĠLĠ VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE 

GERÇEKLEġEN ALIM-SATIM ĠġLEMLERĠNE VE GAYRĠMENKULÜN HUKUKĠ DURUMUNDA 

MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLERE (ĠMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLER, 

KAMULAġTIRMA ĠġLEMLERĠ V.B.) ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

Değerleme konusu taĢınmazların güncel imar durumunda gelinen aĢama 5.3.2.1. baĢlığı altında 

sunulmuĢ olup son 3 yıl içerisindeki değiĢiklikler aĢağıda belirtilmiĢtir. 

5.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJE 

EĞER BELĠRLĠ BĠR PROJEYE ĠSTĠNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ĠLĠġKĠN 

DETAYLI BĠLGĠ VE PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERĠN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE 

ĠLĠġKĠN OLDUĞUNA VE FARKLI BĠR PROJENĠN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK 

DEĞERĠN FARKLI OLABĠLECEĞĠNE ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 

 TaĢınmazlar üzerinde yakın zamanda herhangi bir proje geliĢtirilmediği bilgisi alınmıĢtır. 

6. DEĞERLEME ÇALIġMALARI 

6.1. DEĞERLEME ÇELIġMALARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER 

Değerleme tekniği olarak ülkemizde ve uluslararası platformda kullanılan 3 temel yöntem bulunmakta 

olup bunlar Maliyet Yöntemi, Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yöntemleridir. 

MALĠYET YÖNTEMĠ: Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden 

inĢa edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaĢımının 

TAPU MÜDÜRLÜĞÜ BĠLGĠLERĠ 

(Son Üç Yılda GerçekleĢen Alım-

Satım Bilgileri) 

: 

 

TaĢınmazlara;  

* YapılmıĢ herhangi bir iĢlem yoktur. 

BELEDĠYE BĠLGĠLERĠ 

(Ġmar Planında Meydana Gelen 

DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma 

ĠĢlemleri V.B. Bilgiler) 

: 
Ġmar durumuna iliĢkin güncel gelinen durumu anlatan detaylı 

bilgi 5.3.2.1. baĢlığı altında sunulmuĢtur.  
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ana ilkesi kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise, “Hiçbir Ģahıs ona karĢı istek duymasa 

veya onun değerini bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır” Ģeklinde tanımlanmaktadır.  

Bu yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul edilir. 

Bu nedenle gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode 

olmasından dolayı zamanla azalacağı varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir gayrimenkulün bina 

değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. 

EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ: ĠĢyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir ve 

gerçekçi yaklaĢım piyasa değeri yaklaĢımıdır. Bu değerleme yönteminde bölgede değerlemesi istenilen 

gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip karĢılaĢtırılabilir örnekler incelenir. Emsal karĢılaĢtırma 

yaklaĢımı aĢağıdaki varsayımlara dayanır.  

 Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen kabul edilir.  

 Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi olduğu 

ve bu nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul edilir.  

 Gayrimenkulün piyasada makul bir satıĢ fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir.  

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere 

sahip olduğu kabul edilir. 

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz 

sosyo-ekonomik koĢulların geçerli olduğu kabul edilir.   

GELĠR KAPĠTALĠZASYONU YÖNTEMĠ: TaĢınmazların değeri, yalnızca getirecekleri gelire göre 

saptanabiliyorsa- örneğin kiralık konut ya da iĢ yerlerinde- sürüm bedellerinin bulunması için gelir 

yönteminin uygulanması kuraldır. Gelir yöntemi ile üzerinde yapı bulunan bir taĢınmazın değerinin 

belirlenmesinde ölçüt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapı, yapıya iliĢkin diğer yapısal 

tesisler ve arsa payından oluĢur. Arsanın sürekli olarak kullanılma olasılığına karĢın, bir yapının 

kullanılma süresi kısıtlıdır. Bu nedenle net gelirin parasal karĢılığının saptanmasında arsa, yapı ve 

yapıya iliĢkin diğer yapısal tesislerin değerleri ayrı kısımlarda belirlenir.  

Net gelir, gelir getiren taĢınmazın yıllık iĢletme brüt gelirinden, taĢınmazın boĢ kalmasından oluĢan 

gelir kaybı ve iĢletme giderlerinin çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı gelir ve arsa gelirinden 

oluĢmaktadır. Arsa geliri, arsa değerinin bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz faiz 

oranınca getireceği geliri ifade eder. Yapı geliri yapının kalan kullanım süresi boyunca bölgedeki 

taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz reel faizi oranında getirdiği gelir ile yapının kalan kullanım 

süresi temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman miktarının toplamından oluĢmaktadır. 

6.2. DEĞERLEME ĠġLEMĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER   

Değerleme, iĢlemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur. 

6.3. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 OLUMSUZ YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

o TaĢınmazlardan 453 ada 11 parselin plansız alanda yer alması ve 1/25000 ölçekli 

Muğla Çevre Düzeni Planında Orman Lekesinde yer alması 

o TaĢınmazların eğimli arazide konumlanmıĢ olması 

o Altyapısı olmayan bölgede yer alması 

o Günümüz ekonomik piyasa koĢulları 

 

 OLUMLU YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

o TaĢınmazdan panoramik deniz ve doğa manzarasının görülebiliyor olması 

o Denize sıfır konumda yer almaları 

o Rayicin bölge geneline göre yüksek olduğu bölgede yer alması 

o UlaĢımın sağlanabiliyor olması 
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6.4. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ VE 

BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERĠ  

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde; taĢınmazların imar durumu, bölge özellikleri, konumu 

dikkate alınarak emsal araĢtırması yapılmıĢtır. Ayrıca bu yöntem çerçevesinde taĢınmazlar üzerinde 

geliĢtirilmesi olası proje gelirlerinin tespitine yönelik olarak yakın çevresindeki yapılaĢmanın satıĢ 

rakamlarına yönelik olarak da piyasa araĢtırma yapılmıĢtır. 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değerin test edilmesine yönelik olarak “gelir 
yöntemi kullanılmamıĢtır.  

6.5. DEĞER TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI VE BULGULARI 

Kıymet takdiri yapılacak bu gayrimenkullerin arsa ve zeytinlik alanı, geometrik Ģekli, topoğrafik 

durumu, bulunduğu muhitin Ģeref ve ehemmiyeti, ana cadde ve çarĢı-pazar ile olan irtibatı, inĢa 

tarzları, inĢa sırasında kullanılmıĢ olan malzeme ve iĢçiliklerin cins ve kaliteleri, dâhili taksimat ve 

kullanıĢlılık durumu, konfor derecesi, yüzölçümü, çevredeki diğer gayrimenkullerin hâlihazır değerleri, 

çevrenin turizm ve günü birlik tesis alanı olarak kullanılması, turizm aktivitenin yoğun olması, 

getirebilecekleri kira miktarları, bulunduğu muhite göre alıcı bulup bulamayacağı, bulursa bile nispet 

derecesi gibi kıymet yükseltici ve kıymet düĢürücü müspet-menfi tüm faktörler göz önünde 

bulundurulmuĢtur.  

Değer tespitine yönelik yapılan emsal ve piyasa araĢtırmaları aĢağıda sunulmuĢtur.  

 

EMSALLERĠ: 

Emsal 1: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede taĢınmaz ile benzer imar Ģartlarına 

sahip, denize sıfır konumda ve panoramik deniz manzaralı terkleri yapılmamıĢ 6.585 m² si T.T.A da 

kalan ve 20.071 m² si G.T.A. da kalan taĢınmazın  260.000.000-TL fiyatla pazarlıklı olarak satılıktır. 

15544.TL/m2 

 

Emsal 2: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede T.T.A. Emsal:0,30, G.T.A. Emsal:0,25 

olan, denize sıfır konumda ve panoramik deniz manzaralı terkleri yapılmıĢ toplam T.T.A. kalan 

yüzölçümü 17.875,65 m² ve G.T.A. kalan 22.207,74 m2 yüzölçüme sahip arsalar 250.000.000-TL 

fiyatla pazarlıklı olarak satılıktır. ġENOL EMLAK : 0552 759 12 95 13985.TL/m2 

 

Emsal 3: : Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede T.T.A. Emsal:0,30, G.T.A. Emsal:0,25 

olan, denize sıfır konumda ve panoramik deniz manzaralı terkleri yapılmıĢ toplam T.T.A. kalan 

yüzölçümü 3.440 m² ve G.T.A. kalan 3.945 m2 yüzölçüme sahip arsa 30.000.000-TL fiyatla pazarlıklı 

olarak satılıktır. ĠZMĠR YURT EMLAK:0506 908 08 80  7604.TL/m2 

 

Emsal 4: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede plansız alanda yer alan denize sıfır 

konumdaki 17.362 m² yüzölçüme sahip zeytinliğin 69.000.000-TL fiyatla pazarlıklı olarak satılıktır. 

Emsal değerleme konusu taĢınmaza göre alan Ģerefiye olarak daha yüksek değerlidir.                    

REMAX : 0541 221 70 77 3975.TL/m2 

 

Emsal 5: Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede plansız alanda yer alan denize sıfır 

6.568 m² yüzölçüme sahip zeytinliğin 15.800.000-TL fiyatla pazarlıklı olarak satılıktır  2900.TL/m2 

 

 

Yapılan Emsal analizi sonucu taĢınmazların konum ve imar planlarındaki durumları, net alanları dikkate 

alındığında kullanım alanları göz önünde bulundurularak T.T.A bölümünde kalan net yüzölçüm için m2 birim 

fiyatı olarak 15.000 TL/m2, G.T.A bölümünde kalan net yüzölçüm için m2 birim fiyatı olarak 7.820 TL/m2 ve 

zeytinlik için 3.480 TL/m2 olarak değerlemeye alınmaları uygun görülmüĢtür. 

TaĢınmazın yakın çevresinde yer alan internet ortamındaki bilgilerdeki alan ve kullanım bilgileri tarafımızca 
tespit edilmiĢ tüm olumlu/olumsuz yönleri göz önünde bulundurularak emsal olarak kullanılmıĢ ve bu 
kriterlere göre değer analizi yapılmıĢtır.  
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6.6. SATIġ DEĞERĠ TESPĠTĠ  

6.6.1. EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Konu taĢınmazların yer aldığı bölgede benzer nitelikte taĢınmazların olması nedeni ile emsal 

karĢılaĢtırma yöntemi kullanılmıĢtır. 

6.6.2. MALĠYET YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Konu taĢınmazların bulunduğu mevkide taĢınmaz ile benzer nitelikte turizm parsellerinde turistik tesis 

olmadığı için maliyet yöntemi kullanılmamıĢtır. 

6.6.3. GELĠR YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ.  

Yapılan piyasa araĢtırmasından elde edilen bilgilere göre; taĢınmazların getirisi bulunmamaktadır.  

6.7. KĠRA DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

Yapılan piyasa araĢtırmasından elde edilen bilgilere göre; taĢınmazın kira getirisi bulunmamaktadır.  

6.8. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazların tapu kayıtları üzerinde satıĢı engeller bir beyan, Ģerh ve ipotek 

kaydına rastlanmadığından, bölgede rayicin yüksek olması neticesinde alıcı kitlesinin de kısıtlı 

olmasından dolayı  satıĢ kabiliyeti olarak Alıcısı Az nitelikte olduğu kanaatine varılmıĢtır. 

6.9. EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ 

TaĢınmazların en etkin ve en verimli kullanımı; imar planında belirtildiği ve üzerinde uygulanacak olan 

fonksiyondur. 

6.10. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 

Değerleme konusu taĢınmazların malik sayısı tek olup değer tespiti  ana taĢınmazların tamamı için 

yapılmıĢtır. 

6.11. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK 

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI 

Hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı sözleĢme bulunmamaktadır. 

7. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

7.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ 

UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN 

AÇIKLAMASI 

Yapılan çalıĢmada; Değerlemeye konu taĢınmazların  emsal bilgileri ıĢığında satıĢ değerleri tespit 

edilmiĢtir. 

7.2. ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER ALMADIKLARININ 

GEREKÇELERĠ 

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 

7.3. YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT UYARINCA 

ALINMASI GEREKEN ĠZĠN VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ OLARAK MEVCUT OLUP 

OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Milas Belediyesi‟nde yapılan incelemelerde; Parseller adına düzenlenmiĢ herhangi bir evrak kaydına 

rastlanmamıĢtır. Belediye arĢiv dosyasında herhangi bir tutanak, ceza ve yıkım kararına 

rastlanılmamıĢtır. 
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7.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI 

PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI ÇERÇEVESĠNDE, BĠR 

ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

03 Ocak 2014/ 28871 tarih ve sayılı Resmi Gazete‟de yayımlanan GAYRĠMENKUL YATIRIM FONLARINA 

ĠLĠġKĠN ESASLAR TEBLĠĞĠ (III-52.3) „in 18 Maddesinin a bendi “Alım satım karı veya kira geliri elde etmek 

amacıyla; arsa, arazi, konut, ofis, alıĢveriĢ merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve 

benzeri her türlü gayrimenkulü satın alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satın almayı veya 

satmayı vaad edebilir.” Ģeklindedir. Değerlemeye konu taĢınmaz üzerinde taĢınmazın satıĢına engel takyidat 

olmadığından, GYF portföyüne alınmasında yasal bir engel yoktur. 

8. SONUÇ 

8.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 

Değerleme uzmanlarının konu ile ilgili yaptıkları analiz ve ulaĢtıkları sonuçlara katılıyorum.    

8.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 

Kıymet takdiri yapılacak bu gayrimenkullerin alt ve üst ölçekli imar planlarındaki durumundaki net alanları, 

geometrik Ģekilleri, topoğrafik durumları, bulunduğu muhitin Ģeref ve ehemmiyeti, ana cadde, çarĢı-pazar ile 

irtibatı, denize yakınlık ve manzarası, imar planındaki durumları yüzölçümleri, çevredeki diğer gayrimenkullerin 

hâlihazır değerleri, çevrenin turizm alanı olarak kullanılması, ticari aktivitenin düĢük olması, muhite göre alıcı bulup 

bulamayacağı, bulursa bile nispet derecesi gibi kıymet yükseltici ve kıymet düĢürücü müspet-menfi tüm faktörler 

göz önünde bulundurulmuĢtur.   

SATIġ DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

YASAL ve MEVCUT DURUM DEĞERĠ 

Ada/Parsel 
Yüzölçümü 

(m2) 
Birim Fiyatı 

(TL/m2) 
Ġmar Lejantı Ve YapılaĢma Hakkı DEĞERĠ (TL) 

310 Ada 1 Parsel 32.021,06 15.000 
Turizm Tesis Alanı                              

(1/1000 Ölçekli Uygulama Ġmar Planı) 480.315.900 ₺ 

310 Ada 1 Parsel 22.000,00 7.820 
Günü Birlik Tesis Alanı                         

(1/1000 Ölçekli Uygulama Ġmar Planı) 172.040.000 ₺ 

        652.355.900 ₺ 

 

453 Ada 11 Parsel 31.603,53 3.480 
Mevcut Alan Üzerinden                    

(Zeytinlik) 109.980.284 ₺ 

    762.336.184 ₺ 

GENEL TOPLAM ~762.335.000 ₺ 
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TAġINMAZIN PAZAR DEĞERĠ 

Rapor Tarihi 14.12.2022 

Değer Tarihi 11.12.2022 

Yasal ve Mevcut Pazar Değeri 

(KDV Hariç) 

762.335.000.-TL  

Yasal ve Mevcut Pazar Değeri 

(KDV Dahil) 

899.555.300.-TL  

Yasal ve Mevcut  Pazar 

Değeri(KDV Hariç) 

40.897.800.-USD 

Yasal ve Mevcut  Pazar 

Değeri(KDV Dahil) 

48.259.404.-USD 

 
 
NOTLAR 
- Tespit edilen bu değer peĢin satıĢa yönelik güncel pazar değeridir.  
- KDV oranı %18 kabul edilmiĢtir.  
- Rapor içeriğinde 1 USD 18.64.-TL  olarak kabul edilmiĢtir.  
- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasası Mevzuatı hükümlerine göre hazırlanmıĢtır. 
 
GÖREVLĠ DEĞERLEME UZMANI        SORUMLU  DEĞERLEME UZMANI                                             

Ayhan TOPALOĞLU                                                           ġeref EMEN                                                                                               

Değerleme Uzmanı                                                          Sorumlu Değerleme Uzmanı 
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 KONUM KROKĠSĠ 

 
TAKBĠS BELGELERĠ: 
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ĠMAR PLANI     
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DIġ MEKAN GÖRÜNTÜLERĠ 
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UZMAN LĠSANSLARI VE TECRÜBE BELGELERĠ 
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SORUMLU DEĞERLEME UZMANI 
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BDDK YETKĠ YAZIMIZ 
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SPK YETKĠ YAZIMIZ 
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