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9. ICRA MUDURLUGUNE
KONYA

(Bilirkisi Kurulu Raporu)

DOSYA NO : 2024/4794 Esas

ALACAKLI DYUFRER YEX

VEKILI : Av. Halil YASAR

BORCLU : Tasfiye Halinde S.S. Na*** Konut Yap! Koop.

KESIF BILIRKISI INCELEMESI VE TESPITLER
Yukarida belirtilen taraflardan alacaklinin agmis oldugu icra takibinde re’sen bilirkisi secilmis
oldugumuz igin kesif kuruluyla birlikte, kesfe konu tasinmazin bulundugu mevkiye gidildi. Dosya
icerisindeki kadastro pafta suretinden, Konya ili, Karatay ilcesi, Keykubat Mahallesi, 19389 ada, 2
parsel olarak adlandirilantasinmazlarin parsel sinirlari ve konumu belirlenerek kesif kuruluna
gosterildi. Zeminde incelemeler yapildi ve gerekli dlgumler alindi. Dosya igerisindeki tapu kayitlari,
imar plani sureti ve zeminden aldigimiz élglimlere gore;
A) Tapu Kayit Bilgileri:
Kesfi yapilan tasinmazin, dosya igerisindeki tapu kayitlarinda Konya ili,Karatay ilgesi,Keykubat
Mahallesi, cilt 8 sahife 732" de 19389 ada 2 parsel numarasinda 1.536,00 m2 ana tasinmaz alanl ve
" Arsa" vasifli tasinmazin;

» 5/384 hisse ile . (borglu) S.S. N*** Konut Yap! Koop.

» 983/1536 hisse ile . (borglu) S.S. N*** Konut Yapi Koop. adina kayithdir.

B) Adres Bilgileri:
Kesfi yapilan tasinmaz; Ulubatli Hasan Mahallesi, Ala Sokak, No:3 Karatay-KONYA adresindedir.
konumludur.

C) Zeminde Mevcut Yapilar, Mistemilatlar ve Tasinmazin Ozellikleri:

Kesfe konu 19389 ada 2 parsel (zerinde bir adet bina yer almaktadir. Yapi B+Z+7 Normal Kat +
Cati Kati olarak insa edilmistir. Tasinmazda bodrum katta depolar, siginak ve kazan dairesi, zemin
katta bina girisi ve 6 adet diikkan ve normal katlarda 4 er adet mesken, 7. Normal katta 3 adet mesken
ile kapici dairesi ve catl katinda 3 adet dubleks eki olmak (izere yapida toplam 33 adet bagimsiz
bolim mevcuttur.  Ana tasinmazin giris kapisi demir dogramadan mamuldir. Kat ve merdiven
hollerinde tavan ve duvarlar siva Uzeri boyalidir. Kat holleri tabanlari ve merdivenler mermer
kaplamadir. Ana tasinmazda dis cephe yalitimi ve 2 adet asansor bulunmaktadir. Tasinmazda kesif
gunu yapilan incelemede zemin katta yer alan diikkanlarin ve normal katlarda yer alan meskenlerin
kullanimda oldugu tespit edilmistir. Tasinmazin Karatay Belediyesinde Kat irtifak projesi bulundugu
ancak Tapu Mudiirligiinde Kat irtifaki kurulmadigi tespit edilmistir.

Karatay Belediyesinde yer alan kat irtifak projesine gore verilen bagimsiz bélim numaralarina gére
net kullanim alanlar1 1. Normal Kat ile 6. Normal Kat arasinda 24 adet bagimsiz bolim ve 7.
Normal katta yer alan 28 nolu bagimsiz bolim benzer mimari yapi ve kullanim alanina sahip olup 3
oda, salon, mutfak, antre, hol, kiler, banyo, dus, lavabo-wc hacimleri net 128,74 m2 olup, ayrica
toplam 11,55 mz2 alanl (g adet balkonu bulunmaktadir. Balkonlar dahil toplam net kullanim alant;
140,29 m2 dir.
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7. Normal kat ve Cati katinda yer alan 25, 26 ve 27 bagimsiz bélim numarali dubleks
daireler benzer mimari yapi ve kullanim alanina sahip olup 5 oda,2 salon, mutfak, antre, hol, kiler,2
banyo, 2 dus, lavabo-wc hacimleri net 207,54 m2 olup, ayrica toplam 16,50 m? alanli dort adet
balkonu bulunmaktadir. Balkonlar dahil toplam net kullanim alani; 224,04 mz dir.

Zemin Katta Yer alan Dukkanlar Karatay Belediyesinde yer alan kat irtifak projesine gore
verilen bagimsiz boélim numaralarina gore net kullanim alanlari asagidaki gibidir;
29 Bagimsiz Bolum: Dikkan ve lvb.-wc hacimlerinden olusmakta olup net 121,28 m2 dir.
30 Bagimsiz Boluim: Diikkan ve Ivb.-wc hacimlerinden olusmakta olup net 94,11 m2 dir.
31 Bagimsiz Bolum: Diikkan ve Ivb.-wc hacimlerinden olusmakta olup net 53,38 m2 dir.
32 Bagimsiz Bolum: Dikkan ve lvb.-wc hacimlerinden olusmakta olup net 52,93 m2 dir.
33 Bagimsiz Boluim: Diikkan ve Ivb.-wc hacimlerinden olusmakta olup net 64,44 m2 dir.
34 Bagimsiz Bolum: Dikkan ve Ivb.-wc hacimlerinden olusmakta olup net 73,89 m2 dir.
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kat irtifaki kurulmayisi sebebiyle tasinmazin degeri Arsa+Yapi olarak asagidaki hesap
edilmistir.

Yapi 6.440 m2 insaat alanina sahip olup 3/B yapi sinifinda insa edilmis olup tasinmazda

Tasinmaz zemininde bulunan yapilar icin yipranma orani, 02.30.1982 gin ve 17886 sayil
Resmi Gazete’de yayinlanan “Yapilarin Yipranma Paylarina iliskin Oranlari Gosterir Cetveller” esas
alinarak belirlenmistir.Dava konusu tasinmaz zemininde bulunan yapilarin sinifi; binada kullanilan
malzeme, yapilan iscilik, binanin tasiyici elemanlari vs. durumlari géz onine alinarak, Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nin yayinladigi Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Tebligi dikkate alinarak,

Birim Tutari
S. No Aciklama Birimi Metraj Fiyati (TL)
(TL/m2)
1 Bina : I11. Sinif B grubu m2 6.440 21.050,00 | 135.562.000,00
Yipranma Oranli %25 -33.890.500,00
2 Arsa m2 1.536,00 | 14.000,00 21.504.000,00
TOPLAM: 123.175.500,00 TL
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D) imar Durumu Bilgileri:

Kesfe konu tasinmazin yapili bulundugu 19389 ada 2 parsel imar planinda Karatay Belediye
Baskanhginin Resmi internet Sitesinde yer alan imar planinda Blok Nizam, 8 kat ve Ticaret sahasina
isabet etmektedir.

Parsel iizerindeki binaya ait Ik Yapi Ruhsati ise 13.07.1998 tarihinde 98/142 nolu belge ile
diizenlenmistir.

E) SONUC:

Kesfi yapilan Konya ili, Karata ilcesi, Keykubat Mahallesi, 19389 ada 2 parselde bulunan
Arsanin; konumu, yipranma payl, 6zellikleri, kullanilan malzemeler, bulundugu mevkii, niteligi ve
niceligi, sehir merkezine uzakligi, imar durumu, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’ nin yapi maliyetleri
ve piyasa rayicleri, arsa rayicleri gz 0Onlne alinarak yapilan kesif tarihi itibariyle TAM Hisse
degerinin 123.175.500,00 TL (Yz Yirmi Ug¢ Milyon Yiiz Yetmis Bes Bin Bes Yiiz Turk Lirasi)
olacag@! gorls ve kanaatine varilmistir.

» BORCLU S.S: Na*** Konut Yap! Koop. 5/384 + 983/1536 hisselerine isabet eden toplam
degeri: 80.432.959,96 TL (Seksen Milyon Dort Yz Otuz Iki Bin Dokuz Yuz Elli Dokuz - Tark
Lirasi, Doksan Alti - Kurus) olarak hesap edilmistir.

Is bu rapor tarafimizdan tanzim edilmis olup, takdiri Midurligiiniize ait olmak (zere arz ederiz.
30.03.2026

TEKNIK BIiLIRKISI FEN BILIRKISISI
ﬂ e-imzahdir. E e-imzaldir.
Mehmet Akif YASLI Abdullah GULLU
Insaat Miihendisi Harita ve Kad. Teknikeri
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bilirkisi Sicil N0:20487

SPK Lisans N0:406883
Bilirkisi Sicil No28201
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