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UYGUNLUK BEYANI 

 

Bu değerleme raporu; aşağıdak; ;lkeler çerçeves;nde SPK mevzuatı ve 
Uluslararası Değerleme Standartları (UDES) çerçeves;nde hazırlanmıştır. 

 
• Aşağıdak6 raporda sunulan bulguların değerleme uzmanının b6ld6ğ6 kadarıyla doğru 

olduğunu,  
•  Anal6z ve sonuçların sadece bel6rt6len varsayımlar ve koşullarla sınırlı olduğunu,  
•  Değerleme uzmanının değerleme konusunu oluşturan mülkle herhang6 b6r 6lg6s6 

olmadığını, 
• Değerleme uzmanının ücret6n6n raporun herhang6 b6r bölümüne bağlı olmadığını, 
•  Değerleme çalışmasının ahlak6 kural ve performans standartlarına göre 

gerçekleşt6ğ6n6,  
• Değerleme uzmanının, meslek6 eğ6t6m şartlarını ha6z olduğunu,  
• Değerleme çalışmasının gerçekleşt6r6ld6ğ6 müşter6yle aramızda herhang6 b6r çıkar 

çatışması olmadığını,  
• Değerleme uzmanının değerlemes6 yapılan mülkün yer6 ve türü konusunda daha 

önceden deney6m6 olduğunu,  
• Değerleme uzmanının, mülkü k6ş6sel olarak denetled6ğ6n6,  
• Raporda bel6rt6lenler6n har6c6nde h6ç k6msen6n bu raporun hazırlanmasında meslek6 

b6r yardımda bulunmadığını,  
• Değerleme raporunun tem6nat amaçlı 6şlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış 

olup Uluslararası Değerleme Standartları (IVS) kapsamında düzenlend6ğ6n6,  
• Zem6n araştırmaları ve zem6n kontam6nasyonu çalışmalarının, "Çevre Jeof6z6ğ6” 

b6l6m dalının profesyonel konusu 6ç6nde kalması ve bu konuda 6ht6sasımız olmaması 
neden6yle gayr6menkulün çevresel olumsuz b6r etk6 olmadığının varsayıldığını,  

• Değerleme raporunda, değerleme kuruluşunun yazılı onayı olmaksızın raporun 
tamamen veya kısmen yayımlanmasının, raporun veya raporda yer alan değerleme 
rakamlarının ya da değerleme faal6yet6nde bulunan personel6n adlarının veya 
meslek6 n6tel6kler6n6n referans ver6lmes6n6n yasak olduğunu,  

• Bu değerleme raporunun 31.08.2019 tar6h 30874 sayılı Resmî Gazete’de 
yayımlanan Sermaye P6yasasında Faal6yette Bulunacak Gayr6menkul Değerleme 
Kuruluşları Hakkında Tebl6ğ’6n 1. Maddes6n6n 2. Fıkrası kapsamında hazırlandığını 
beyan eder6z. 
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1- RAPOR BİLGİLERİ                                                                                   
 

1.1. Raporun Tarihi ve Numarası: 

07.10.2024 tar6h ve 2024-ÖZEL-0059 numaralı rapor. 
  
1.2. Raporun Konusu ve Amacı 

Bu rapor; tapu kaydında Muğla İl6, Marmar6s İlçes6, Orhan6ye Mahalles6, 105 Ada 1 parsel numaralı 25,48 m² 
yüzölçümlü̈ “Tarla”, 106 Ada 2 Parsel 69,23 m² yüzölçümlü̈ “Tarla” N6tel6ğ6ndek6 taşınmazların rapor 
tar6h6ndek6 pazar değer6n6n bel6rlenmes6ne yönel6k 25.09.2024-30.09.2024 tar6hler6 arasında yapılan ekspert6z 
çalışması net6ces6nde taşınmazın p6yasa koşullarında Türk L6rası (₺) c6ns6nden bel6rlenmes6 amacıyla 
hazırlanan gayr6menkul değerleme raporudur. 
 
1.3. Raporun Kapsamı 

Bu Rapor, Sermaye P6yasası Kurulu’nun III-62.3 sayılı ‘’Sermaye P6yasasında Faal6yette Bulunacak 
Gayr6menkul Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebl6ğ’’ hükümler6 6le bu tebl6ğ ek6nde yer alan ‘’Değerleme 
Raporlarında Bulunması Gereken Asgar6 Hususlar’’ çerçeves6nde Tebl6ğ6n 1 6nc6 maddes6 6k6nc6 fıkrası 
‘’Sermaye p6yasasında gayr6menkul değerleme faal6yet6; sermaye p6yasası mevzuatına tab6 ortak ortaklıklar, 
6hraççılar ve sermaye p6yasası kurumlarının, sermaye p6yasası mevzuatı kapsamındak6 6şlemler6ne konu olan 
gayr6menkuller6n6n, gayr6menkul projeler6n6n veya gayr6menkullere bağlı hak ve faydaların bell6 b6r tar6htek6 
muhtemel değer6n6n Kurul düzenlemeler6 ve Kurulca kabul ed6len değerleme standartları çerçeves6nde 
bağımsız ve tarafsız olarak takd6r ed6lmes6n6 6fade eder.’’ kapsamında hazırlanmıştır.  

 
1.4. Raporu Hazırlayanların Ad ve Soyadları 

Bu değerleme raporu; gayr6menkul mahall6nde yapılan 6ncelemeler ve 6lg6l6 k6ş6 – kurum – kuruluşlardan elde 
ed6len b6lg6 ve belgelerden faydalanılarak, değerleme uzmanları, Yılmaz GÜNEY (SPK L6sans No: 405932), 
Pınar MÜFTÜOĞLU (SPK L6sans No: 901706) ve sorumlu değerleme uzmanı Pel6n ŞEKERCİ (L6sans No: 
405934) tarafından hazırlanmıştır. 

  
1.5.Değerleme Tarihi 

Ekspert6z taleb6ne müteak6p ş6rket6m6z değerleme uzmanları 25.09.2024 tar6h6nde çalışmalara başlamış, 
30.09.2024 tar6h6ne kadar çalışmalarını tamamlamış ve 07.10.2024 tar6h6ne kadar raporu hazırlamışlardır. Bu 
sürede gayr6menkul mahall6nde ve 6lg6l6 resm6 da6relerde 6ncelemeler ve of6s çalışması yapılmıştır.    

 
1.6.Dayanak Sözleşme Tarihi 

Bu değerleme raporu, Etk6n Gayr6menkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 6le Martı Otel İşletmeler6 A.Ş. 
arasında tarafların hak ve yükümlülükler6n6 bel6rleyen 24.09.2024 tar6hl6 dayanak sözleşmes6 hükümler6ne 
bağlı kalınarak hazırlanmıştır.  
 
1.7. Değerleme Şirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve No’su 

Ş6rket L6sans No: B. 02. 1.SPK. 015-415/5015 
 
1.8. Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki Tarihlerde Yapılan Son 
Üç Değerlemeye İlişkin Bilgiler 

Değerleme konusu gayr6menkuller 6ç6n ş6rket6m6z tarafından daha önces6nde rapor hazırlanmamıştır. 
 
1.9. Değerleme Çalışmasını Olumsuz Yönde Etkileyen Faktörler 

Değerleme çalışmasını genel anlamda olumsuz yönde etk6leyen b6r faktör yoktur. 
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2- DEĞERLEME ŞİRKETİ VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLERİ  
 
2.1. Değerleme Hizmetinin Amacı 

Bu değerleme raporu; tapu kaydında Muğla İl6, Marmar6s İlçes6, Orhan6ye Köyü Mahalles6, 103 Ada 8 parselde 
kayıtlı “ARSA” n6tel6kl6 taşınmazın değerleme tar6h6ndek6 değer6n6n bel6rlenmes6 amacı 6le hazırlanmıştır.  
  
Bu değerleme raporu; Sermaye P6yasası Kurulu’nun “Sermaye P6yasasında Faal6yette Bulunacak Gayr6menkul 
Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebl6ğ”6n (III-62.3) 1. Maddes6n6n 2. Fıkrası kapsamında hazırlanmıştır. 
 
Pazar Değer6, Uluslararası Değerleme Standartları çerçeves6nde şu şek6lde tanımlanmaktadır: B6r mülkün 
uygun b6r pazarlamanın ardından b6rb6r6nden bağımsız 6stekl6 b6r alıcıyla 6stekl6 b6r satıcı arasında herhang6 b6r 
zorlama olmaksızın ve tarafların herhang6 b6r 6l6şk6den etk6lenmeyeceğ6 şartlar altında, b6lg6l6, bas6retl6 ve 6y6 
n6yetl6 b6r şek6lde hareket ett6kler6 b6r anlaşma çerçeves6nde değerleme tar6h6nde el değ6şt6rmes6 gereken 
tahm6n6 tutardır. 
 
2.2. Hizmet Veren Değerleme Şirketi 

Etk;n Gayr;menkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş 04.04.2008 tar6h, 7035 sayılı T6caret S6c6l Gazetes6nde 
yayımlanan ana sözleşmes6nde bel6rt6ld6ğ6 üzere 01.04.2008 tar6h6nde kurulmuştur. Başbakanlık Sermaye 
P6yasası Kurulu’nun Ser6 VIII, No: 35 sayılı SPK Mevzuatı çerçeves6nde değerleme h6zmet6 verecek ş6rketler 
l6stes6ne 20.05.2010 tar6h ve 451/5015 sayılı Kurul kararı 6le alınmıştır. Bankacılık Düzenleme ve Denetleme 
Kurulunun 13.06.2013 tar6h ve 5381 sayılı kararı 6le bankalara; gayr6menkul, gayr6menkul projes6 veya b6r 
gayr6menkule bağlı hak ve faydaların değerlemes6 h6zmet6 verme yetk6s6 ver6len bağımsız gayr6menkul 
değerleme ş6rket6d6r. 
          Adresi         : Mustafa Kemal Mahallesi, 2133.sokak, No:2/5 Çankaya- ANKARA  
          e-posta : etkin@etkindegerleme.com 
          web      : www.etkindegerleme.com 
          tel         : 312-286 80 80              
          faks  : 312-285 72 30 
 
2.3. Hizmet Alan Müşteri 

MARTI OTEL İŞLETMELERİ A.Ş. 
            Adres;     : Ömer Avn6 Mah.Dümen Sok.Dümen Apt.No:3/8 Beyoğlu / İSTANBUL 

       Web      : www.mart;.com.tr 
       Tel         : +90 212 334 88 50 
 
2.4. Değerleme Talebi ve Kapsamı 

Tapu kaydında Muğla İl6, Marmar6s İlçes6, Orhan6ye Mahalles6, 105 Ada 1 parsel numaralı 25,48 m² 
yüzölçümlü̈ “Tarla”, 106 Ada 2 Parsel 69,23 m² yüzölçümlü̈ “Tarla” n6tel6kl6 taşınmazların değerleme 
tar6h6ndek6 pazar değer6n6n bel6rlenmes6ne yönel6k ekspert6z çalışması yapılarak, taşınmazların p6yasa 
koşullarında Türk L6rası (₺) c6ns6nden nak6t Pazar Değer6n6n bel6rlenmes6d6r. 
 
2.5. Müşteri Talebinin Kapsamı Ve Sınırlamalar 

H6zmet6 alan kurumun, raporda b6lg6ler6 bulunan taşınmazların değerleme tar6h6 6t6bar6yle “Pazar değer6” tesp6t6 
taleb6 bulunmaktadır. 
 
Bu rapor amacına uygun olarak, Sermaye P6yasası Kurulu’nun 31.08.2019 tar6h ve III-62.3) sayılı “Sermaye 
P6yasasında Faal6yette Bulunacak Gayr6menkul Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebl6ğ (III-62.3)” tebl6ğ6n6n 
ek6nde (EK-1) yer alan “Değerleme Raporunda Bulunması Gereken Asgar6 Hususlar” ve y6ne Uluslararası 
Değerleme Standartları 2017 kapsamında hazırlanmış olup başka amaçla kullanılamaz. 
 
Değerlemeye konu taşınmazların değerlemes6 konusunda herhang6 b6r sınırlama get6r6lmem6şt6r.  
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3. DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZIN MÜLKİYET VE YAPILAŞMA BİLGİLERİ 
3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kaydı 

 
 
3.2. Taşınmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri  

Taşınmazların tapu kütüğü tarafımızdan görülmem6ş olup, taşınmazlara a6t mülk6yet b6lg6ler6 ve tapu kayıtları 
üzer6nde bulunan taky6dat b6lg6ler6, Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü 6nternet portalından, uzaktan er6ş6m 
s6stem6 6le (WEB TAPU) 30.09.2024 tar6h, saat: 16.57 6t6bar6 6le Taşınmazlara A6t Tapu Kaydı Belges6 
üzer6nden alınmıştır. Taşınmazlara A6t Tapu Kaydı Belgeler6 raporumuz ek6nded6r.   

Değerlemeye Konu Taşınmazların Tamamının Mülk;yete A;t Şerh Beyan İrt;fak B;lg;ler; Hanes;nde  

*Beyan: Sürdürüleb6l6r koruma ve kontrollü kullanım alanı (26.09.2022 Tar6h, 13208 Yevm6ye) 
 
*Beyan: Doğal S6t- Doğal S6t-Kes6n Korunacak Hassas Alandır Doğal S6t-Kes6n Korunacak Hassas Alandır. 
(21.09.2022 Tar6h 12982 Yevm6ye) 
 
*Beyan: Kes6n Yapılaşma Yasağı Vardır. (21.09.2022 Tar6h, 12982 Yevm6ye) 
  

Değerlemeye Konu Taşınmazların Tamamının Mülk;yete A;t Şerh Beyan İrt;fak B;lg;ler; Hanes;nde  

*İcra6 Hac6z: İSTANBUL 37. İCRA MÜDÜRLÜĞÜ n6n 14/11/2016 tar6h 2016/26387 E. sayılı Hac6z Yazısı 
sayılı yazıları 6le 9181,24 TL bedel 6le Alacaklı: Protel b6lg6sayar a.ş. leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. 
 
* İcra6 Hac6z: ADANA 9.İCRA MÜDÜRLÜĞÜ n6n 23/02/2017 tar6h 2017/667 E. Sayılı Hac6z Yazısı sayılı 
yazıları 6le 75668,04 TL bedel 6le Alacaklı: rem gıda ve tem.mad.san nt6c ve paz. Leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. 
(28.02.2017 Tar6h, 1937 Yevm6ye) 
 
* İcra6 Hac6z: İSTANBUL ANADOLU 14. İCRA MÜDÜRLÜĞÜ n6n 26/04/2017 tar6h 2016/16082 E. sayılı 
Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 31609.03 TL bedel 6le Alacaklı: halk s6gorta aş. Leh6ne hac6z 
6şlenm6şt6r.(03.05.2017 Tar6h 3928 Yevm6ye) 
 
*İht6yat6 Hac6z : ISTANBUL 34. İCRA DAİRESİ n6n 11/09/2018 tar6h 2018/30163 sayılı Hac6z Yazısı sayılı 
yazıları 6le. Borç : 290530264.25 TL . Alacaklı : den6zbank a.ş. (11.09.2018 Tar6h, 7757 Yevm6ye) 
 
*İht6yat6 Hac6z : ISTANBUL 34. İCRA DAİRESİ n6n 17/09/2018 tar6h 2018/31664 sayılı Hac6z Yazısı sayılı 
yazıları 6le. Borç : 511054543.36 TL . Alacaklı : den6zbank aş. (17.09.2018 Tar6h, 7987 Yevm6ye) 
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*İcra6 Hac6z : ISTANBUL 4. İCRA DAİRESİ n6n 18/10/2018 tar6h 2018/31787 sayılı Hac6z Yazısı sayılı 
yazıları 6le 7264268.76 TL bedel 6le Alacaklı : den6z faktör6ng anon6m ş6rket6 leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. 
(22.10.2018 Tar6h, 9187 Yevm6ye) 
 
*İht6yat6 Hac6z : ISTANBUL 4. İCRA MÜDÜRLÜĞÜ n6n b6la tar6h 2018/31787 sayılı Hac6z Yazısı sayılı 
yazıları 6le. Borç : 6808513 TL . Alacaklı : den6z faktör6ng a.ş.(22.10.2018 Tar6h, 9190 Yevm6ye) 
 
 
*İcra6 Hac6z : İSTANBUL 19.İCRA DAİRESİ n6n 11/01/2019 tar6h 2018/34570 E sayılı Hac6z Yazısı sayılı 
yazıları 6le 543232.10 TL bedel 6le Alacaklı : DENİZBANK A.Ş. leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. (11.01.2019 Tar6h, 
252 Yevm6ye) 
 
*İht6yat6 Hac6z : ANTALYA 9.İCRA DAİRESİ n6n 25/03/2019 tar6h 2018/14799 E sayılı Hac6z Yazısı sayılı 
yazıları 6le. Borç :42464.00 TL . Alacaklı : adem ozsek6 (26.03.2019 Tar6h, 2612 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : İstanbul 30. İcra Da6res6 n6n 19/06/2019 tar6h 2018/16065 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
239146.18 TL bedel 6le Alacaklı : Ahmet Bozkurt Atabek leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. (20.06.2019 Tar6h, 5054 
Yevm6ye) 
 
*İht6yat6 Hac6z: İstanbul 34. İcra Da6res6 n6n 21/01/2020 tar6h 2018/31664 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 
6le. Borç : 511054543.36 TL . Alacaklı : Den6zbank Aş (21.01.2020 Tar6h, 853 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : İstanbul 29. İcra Da6res6 n6n 22/01/2020 tar6h 2019/43536 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
29875.27 TL bedel 6le Alacaklı : Cansu Em6l6 leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. (24.01.2020 Tar6h, 975 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : İstanbul 30. İcra Da6res6 n6n 12/02/2020 tar6h 2018/16065 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
159759.99 TL bedel 6le Alacaklı : Ahmet Bozkurt Atabek leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r.(12.02.2020 Tar6h, 1859 
Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : Bakırköy 2. İcra Da6res6 n6n 28/02/2020 tar6h 2018/20976 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
52864.88 TL bedel 6le Alacaklı : Türk6ye Halk Bankası Anon6m Ş6rket6 leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. (02.03.2020 
Tar6h, 2868 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : Antalya Genel İcra Da6res6 n6n 24/09/2020 tar6h 2020/61139 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 
6le 108964.96 TL bedel 6le Alacaklı : Türk6ye Halk Bankası Anon6m Ş6rket6 leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. 
(24.09.2020 Tar6h, 9180 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : İstanbul 4. İcra Da6res6 n6n 10/04/2021 tar6h 2018/31787 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
11673406.02 TL bedel 6le Alacaklı : Den6z Faktor6ng Anon6m Ş6rket6 leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r.(12.04.2021 
Tar6h, 4689 Yevm6ye) 
 
*İht6yat6 Hac6z : İstanbul 4. İcra Da6res6 n6n 15/04/2021 tar6h 2018/31787 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 
6le. Borç : 6808513.00 TL . Alacaklı : Den6z Faktor6ng Anon6m Ş6rket6 (19.04.2021 Tar6h, 5011 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : İstanbul Anadolu 17. İcra Da6res6 n6n 20/05/2021 tar6h 2018/3823 sayılı Hac6z Yazısı sayılı 
yazıları 6le 93544.26 TL bedel 6le Alacaklı : Yusuf Yılmaz leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. (21.05.2021 Tar6h, 5943 
Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : İstanbul 14. İcra Da6res6 n6n 21/06/2021 tar6h 2019/374 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
368042.31 TL bedel 6le Alacaklı : Ek6phan Otel Ek6pmanları Pazarlama Tur.San. Ve T6ç.Aş. Adına Hasan 
Ayhan leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. (23.06.2021 Tar6h, 7340 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : Bakırköy 2. İcra Da6res6 n6n 10/07/2021 tar6h 2018/20976 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
52872.68 TL bedel 6le Alacaklı : Türk6ye Halk Bankası Anon6m Ş6rket6 leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. (11.07.2021 
Tar6h, 8137 Yevm6ye) 
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*İcra6 Hac6z : İstanbul 14. İcra Da6res6 n6n 25/08/2021 tar6h 2019/374 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
382706.68 TL bedel 6le Alacaklı : Ek6phan Otel Ek6pmanları Pazarlama Tur.San. Ve T6ç.Aş. Adına Hasan 
Ayhan leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. (26.08.2021 Tar6h, 9645 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : İstanbul 33. İcra Da6res6 n6n 10/12/2021 tar6h 2016/22262 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
23693.92 TL bedel 6le Alacaklı : Sultan Ç6ftc6 leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. (13.12.2021 Tar6h, 15094 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : İstanbul 35. İcra Da6res6 n6n 10/01/2022 tar6h 2016/39253 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
11917.63 TL bedel 6le Alacaklı : İdeal Tekst6l Kuru Tem6zleme San. Ve T6c. Ltd. Şt6. leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. 
(12.01.2022 Tar6h, 419 Yevm6ye) 
 
*Kamu Hacz6 : Muğla Marmar6s S.G.M. n6n 17/01/2022 tar6h 10bf4dfad3c049889ba45c24813281ad sayılı 
Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le. Borç : 20000000 TL Alacaklı : SGK (17.01.2022 Tar6h, 651 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : Bakırköy 2. İcra Da6res6 n6n 07/06/2022 tar6h 2018/20976 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
73245.43 TL bedel 6le Alacaklı : Türk6ye Halk Bankası Anon6m Ş6rket6 leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. (08.06.2022 
Tar6h, 8142 Yevm6ye) 
 
*Kamu Hacz6 : 007205 Kemer Verg6 Da6res6 n6n 02/12/2022 tar6h 305650 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 
6le. Borç : 809732.59 TL Alacaklı : 007205 KEMER Verg6 Da6res6 (05.12.2022 Tar6h, 16594 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : Marmar6s 2. İcra Da6res6 n6n 20/02/2023 tar6h 2019/2820 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
124494.10 TL bedel 6le Alacaklı : Yücelen İnşaat Tur.Müh.Gıda T6c.Ltd.Şt6. leh6ne hac6z 
6şlenm6şt6r.(20.02.2023 Tar6h, 2694 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : İstanbul 31. İcra Da6res6 n6n 04/04/2023 tar6h 2023/1974 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
1679.20 TL bedel 6le Alacaklı : Otoyol Yatırım Ve İşletme Anon6m Ş6rket6 leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. 
(04.04.2023 Tar6h, 4824 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : Kemer İcra Da6res6 n6n 27/07/2023 tar6h 2023/1091 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
444100.98 TL bedel 6le Alacaklı : Kaz6m Gem6c6 leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. (27.07.2023 Tar6h, 10687 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : Marmar6s 2. İcra Da6res6 n6n 14/11/2023 tar6h 2019/2820 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
132444.95 TL bedel 6le Alacaklı : Yücelen İnşaat Tur.Müh.Gıda T6c.Ltd.Şt6. leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. 
(14.11.2023 Tar6h, 15950 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : Marmar6s 1. İcra Da6res6 n6n 01/03/2024 tar6h 2023/3933 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
215161.21 TL bedel 6le Alacaklı : Dudu Acar leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. (01.03.2024 Tar6h, 2902 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z: Marmar6s 1. İcra Da6res6 n6n 04/03/2024 tar6h 2023/3932 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
109721.43 TL bedel 6le Alacaklı : Hava Çoban leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. (04.03.2024 Tar6h, 2912 Yevm6ye no) 
 
*İcra6 Hac6z : Marmar6s 1. İcra Da6res6 n6n 04/03/2024 tar6h 2023/3932 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
109721.43 TL bedel 6le Alacaklı : Hava Çoban leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. (04.03.2024 Tar6h, 2925 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : İstanbul 19. İcra Da6res6 n6n 07/03/2024 tar6h 2018/34570 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
1035043.83 TL bedel 6le Alacaklı : Den6zbank Anon6m Ş6rket6 leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r.(07.03.2024 Tar6h 
3173 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : Marmar6s 2. İcra Da6res6 n6n 31/05/2024 tar6h 2019/2820 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
59281.22 TL bedel 6le Alacaklı : Yücelen İnşaat Tur.Müh.Gıda T6c.Ltd.Şt6. leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. 
(31.05.2024 Tar6h, 7172 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : İzm6r 22. İcra Da6res6 n6n 01/07/2024 tar6h 2024/5406 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
317310.74 TL bedel 6le Alacaklı : HDI S6gorta Anon6m Ş6rket6 leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. (01.07.2024 Tar6h, 
8134 Yevm6ye) 
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*Kamu Hacz6: İstanbul Beyoğlu S.G.M. n6n 12/07/2024 tar6h dd43d264c9c74a01bc6e7c87e476b42a sayılı 
Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le. Borç :6500000 TL Alacaklı : SGK (12.07.2024 Tar6h, 8633 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z: İstanbul 7. İcra Da6res6 n6n 25/07/2024 tar6h 2024/12249 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
862938.35 TL bedel 6le Alacaklı : Fors Et Ve Et Ürünler6 Sanay6 T6caret Anon6m Ş6rket6 leh6ne hac6z 
6şlenm6şt6r. (25.07.2024 Tar6h, 9178 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : Marmar6s 2. İcra Da6res6 n6n 03/09/2024 tar6h 2023/3980 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
83415.60 TL bedel 6le Alacaklı : Mustafa Çoban leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. (03.09.2024 Tar6h, 10747 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : Marmar6s 2. İcra Da6res6 n6n 03/09/2024 tar6h 2023/3979 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
94191.74 TL bedel 6le Alacaklı : Seda Elden leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. (03.09.2024 Tar6h, 10748 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z : Marmar6s 2. İcra Da6res6 n6n 03/09/2024 tar6h 2023/3980 sayılı Hac6z Yazısı sayılı yazıları 6le 
83415.60 TL bedel 6le Alacaklı : Mustafa Çoban leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r.(03.09.2024 Tar6h, 10774 Yevm6ye) 
 
Değerlemeye Konu Taşınmazlardan 105 Ada 1 Parsel;n Mülk;yete A;t Şerh Beyan İrt;fak B;lg;ler; 
Hanes;nde  

*Şerh: 26 4.841,84 YTL bedel karşılığında k6ra şerh6. (08.05.20078 Tar6h, 3333 Yevm6ye) 
 
Değerlemeye Konu Taşınmazlardan 106 Ada 2 Parsel;n Mülk;yete A;t Şerh Beyan İrt;fak B;lg;ler; 
Hanes;nde  

*Şerh:299.467 YTL bedel karşılığında k6ra şerh6. (08.05.20078 Tar6h, 3333 Yevm6ye) 
 
*İcra6 Hac6z: ISTANBUL 29. İCRA MÜDÜRLÜĞÜ n6n 22/10/2018 tar6h 2018/7260 sayılı Hac6z Yazısı 
sayılı yazıları 6le 69308.80 TL bedel 6le Alacaklı: al6 aydem6r leh6ne hac6z 6şlenm6şt6r. (23.10.2018 Tar6h, 
9238 Yevm6ye) 
 

3.2.1. Değerleme Konusu Gayrimenkulün Devredilebilmesine İlişkin Görüş:  

Rapor konusu taşınmazların tamamının Tapu Kayıtlarında olduğu tesp6t ed6len “Kamu Hac6zler6” olduğu 
görülmüştür.  

“Kamu Hacz6” adı 6le geçen, 6183 sayılı Amme Alacaklarının Tahs6l6 Usulü Hakkında Kanun uyarınca 
taşınmaza Beled6ye, SSK; Verg6 da6reler6 tarafından hac6z konulmuş 6se, bu hac6z taşınmazın dev6r ve satışına 
engel b6r n6tel6k taşır. Kamu hacz6nde, hac6z kalkmadan veya hacz6 koyan devlet kurumunun 6zn6 olmadan 
taşınmazın devr6 mümkün değ6ld6r. 

Mevcut Kamu Hac6zler6 konu taşınmazların alım-satımına engel teşk6l etmekte olduğu tesp6t ed6lm6şt6r.  

-Taky;dat kayıtları çok sayıda olduğu ;ç;n rapor ek; olarak ayrıca sunulmuştur. 

3.2.2. Taşınmazların Son Üç Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım Satım İşlemleri  

Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü, Taşınmaz Değerleme Başvuru S6stem6 üzer6nden uzaktan er6ş6m 6le 
30.09.2024 tar6h, saat: 16.57 de alınan TAKBİS kaydına göre; 12.01.2018 tar6h ve 305 yevm6ye nolu 3402 
S.Y.nın 22/A Md. Gereğ6nce Yen6lemen6n Tesc6l6 İşlemler6 6le MARTI OTEL İŞLETMELERİ A.Ş.adına 
tesc6ller6 yapılmış olup son üç yıllık dönemde herhang6 b6r alım, satım 6şlem6ne konu olmamışlardır. . 

3.3. Gayrimenkulün Kullanımına İlişkin Yasal İzinler İmar Durumu, Ruhsat, Proje vb. 

Konu parseller Tarla n6tel6kl6 olup parseller üzer6nde herhang6 b6r yapı bulunmamaktadır. Marmar6s Beled6yes6 
İmar ve Şeh6rc6l6k Müdürlüğü arş6v6nde konu taşınmazlara a6t devam eden ruhsat/ proje vb çalışma mevcut 
değ6ld6r. 
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3.3.1. Gayrimenkulün ve Bulunduğu Bölgenin İmar Durumu  

Marmar6s Beled6yes6 İmar ve Şeh6rc6l6k Müdürlüğü’nde 30.09.2024 tar6h6nde yapılan 6ncelemeler sonucunda 
ed6n6len b6lg6lere göre değerleme konusu taşınmazların 6mar durumu b6lg6ler6 aşağıda bel6rt6lm6şt6r.  
 
Müşter6 tarafından Marmar6s Beled6ye Başkanlığı’na ver6lm6ş 27.09.2024 tar6hl6 d6lekçes6ne cevaben 
Marmar6s Beled6ye Başkanlığı İmar Müdürlüğü’nün d6lekçe cevap yazısında rapora konu Orhan6ye Mahalles6, 
105 Ada 1 parsel numaralı 25,48 m² yüzölçümlü̈ “Tarla”, 106 Ada 2 Parsel 69,23 m² yüzölçümlü̈ “Tarla” 
n6tel6kl6 gayr6menkuller6n; 
 
Çevre, Şeh)rc)l)k ve İkl)m Değ)ş)kl)ğ) Bakanlığının 29.09.2014, 27.04.2018 ve 08.04.2021 tar)hler) 
)le onaylanan Datça-Bozburun Özel Çevre Koruma Bölges) 1/25000 Ölçekl) Çevre Düzen) Planı 
Rev)zyonunda 'Kırsal N)tel)kl) Tur)zm Tes)s Alanı' kullanımında kalmaktadır. Bahse konu 105 ada 1 
ve 106 ada 2 parsel numaralı taşınmazlar Doğal S)t-Kes)n Korunacak Hassas Alan dah)l)nde yer 
almaktadır. 
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3.3.2. Proje Bilgileri: 

Marmar6s beled6yes6nde ve Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü Taşınmaz Değerleme Başvuru S6stem6 üzer6nde 
yapılan 6ncelemelerde taşınmazlar 6ç6n düzenlenm6ş proje bulunmadığı tesp6t ed6lm6şt6r. 
 
3.3.3. Yapı Ruhsat ve Yapı Kullanım İzin Belgesi Bilgileri: 

Marmar6s beled6yes6nde ve Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü Taşınmaz Değerleme Başvuru S6stem6 üzer6nde 
yapılan 6ncelemelerde taşınmazlar 6ç6n düzenlenm6ş proje bulunmadığı tesp6t ed6lm6şt6r.  
 
3.3.4. Enerji Kimlik Belgesi: 

Değerleme konusu taşınmazlar 6ç6n düzenlenm6ş enerj6 k6ml6k belges6 bulunmamaktadır. 
 
3.4. Değerleme Konusu Gayrimenkulün Varsa Son Üç Yıllık Dönemde Hukuki Durumunda Meydana 
Gelen Değişikliklere (İmar Planında Meydana Gelen Değişiklikler, Kamulaştırma İşlemleri v.b.) 
İlişkin Bilgi 

Konu taşınmazların son üç yıllık dönemde kamulaştırma ve 6fraz-tevh6t vs başkaca herhang6 b6r değ6ş6kl6k 
olmadığı öğren6lm6şt6r. 
 
3.5. Parsel Bazında Konum / Yer Teyidi:  

Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü Coğraf6 B6lg6 S6stem6 üzer6nden, Muğla Kadastro Müdürlüğü ve Marmar6s 
Beled6yes6 İmar Müdürlüğü nezd6nde 6mar paftasından yapılan 6ncelemelerde, parseller6n konumu ve yer6 6mar 
paftasına uygun olduğu tey6t ed6lm6şt6r. 
 
3.6. Taşınmazın Yasal Mevcut Kısıtlılık Durumu: 

Marmar6s Beled6yes6nden yapılan 6ncelemede; parseller üzer6ndek6 yapılar 6le 6lg6l6 herhang6 b6r tutanak, karar, 
kısıtlamanın bulunduğuna da6r belgeye rastlanmamıştır. 
 
3.7.Yapı Denetimi Hakkında Kanunun Uyarınca Denetim Yapan Yapı Denetim Kuruluşu 

Değerlemeye konu taşınmazlar üzer6nde herhang6 b6r yapı bulunmadığından 29/6/2001 tar6h ve 4708 sayılı 
Yapı Denet6m6 Hakkında Kanunu’na tab6 değ6ld6r. 
 
3.8 İlgili Mevzuat Uyarınca Alınması Gereken İzin ve Belgelerin Tam ve Doğru Olarak Mevcut Olup 
Olmadığı Hakkında Görüş  

Marmar6s beled6yes6nde ve Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü Taşınmaz Değerleme Başvuru S6stem6 üzer6nde 
yapılan 6ncelemelerde taşınmazlar 6ç6n düzenlenm6ş proje bulunmadığı tesp6t ed6lm6şt6r. 
 
3.9 Gayrimenkule İlişkin Olarak Yapılmış Sözleşmelere İlişkin Bilgiler (Gayrimenkul Satış Vaadi 
Sözleşmeleri, Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmeleri ve Hasılat Paylaşımı Sözleşmeler vb.)  

Değerleme konusu taşınmazlar bu kapsam dışındadır. 
 
3.10 Projeye İlişkin Detaylı Bilgi ve Planların ve Söz Konusu Değerin Tamamen Mevcut Projeye 
ilişkin Olduğuna ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin Farklı 
Olabileceğine İlişkin Açıklama  

Değerleme konusu taşınmazların projelend6rme aşamasında 18. Madde uygulaması yapılması gerekt6ğ6 6ç6n 
proje gel6şt6rme çalışması yapılmamıştır. 
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4. KONU TAŞINMAZIN BULUNDUĞU BÖLGE VE SEKTÖR ANALİZLERİ 
 
4.1. Taşınmazın Bulunduğu Bölgenin Analizi 

4.1.1 Muğla İli 

Muğla, Türk6ye'n6n b6r 6l6 ve en kalabalık y6rm6 dördüncü şehr6d6r. 2020 yılı 6t6bar6yle 1.021.773 nüfusa sah6pt6r. 
Ege Bölges6'nde, topraklarının küçük b6r kısmı Akden6z Bölges6 6ç6ne g6ren, Ortaca, Dalaman, Köyceğ6z, 
Feth6ye, Marmar6s, M6las, Datça ve Bodrum g6b6 tat6l yöreler6 6le ünlü b6r yerleş6m yer6d6r. İlde 13 6lçe bulunur. 
Muğla 6l6n6n yüzölçümü 12.654 km2'd6r. Muğla, Akden6z 6kl6m6 etk6s6nde kalmaktadır. Türk6ye'n6n güneybatı 
ucunda yer alan kuzey6nde Aydın, kuzeydoğusunda Den6zl6 ve Burdur, doğusunda Antalya 6le komşu, 
güney6nde Akden6z ve batısında 6se Ege Den6z6 6le çevr6l6d6r. Toplam uzunluğu 1479 km olan den6z kıyıları 6le 
Muğla, Türk6ye'n6n uzun sah6l şer6d6ne sah6p 6l6d6r. En büyük 6lçes6 Feth6ye'd6r. Muğla 6l6nde ayrıca 6k6 büyük 
göl bulunmaktadır. Bunlar M6las 6le Aydın 6l6n6n Söke 6lçes6 sınırları dah6l6ne yayılan Bafa Gölü 6le Köyceğ6z 
6lçes6ndek6 Köyceğ6z Gölü'dür. Öneml6 üç akarsuyu 6se Ç6ne Çayı (Yatağan'dan geçerken Yatağan Çayı), Esen 
Çayı (Sek6 beldes6nden geçerken Sek6 Çayı) ve Ortaca-Dalaman arasında yer alan ve bu 6k6 6lçe arasında sınır 
olarak kabul ed6len Dalaman Çayı'dır. Muğla den6zden 670 m yüksekl6kte, üstü düz b6r kaya kütles6 şekl6yle 
6lg6nç b6r görünüme sah6p olan Asar Dağı'nın etekler6nde kurulmuştur. Muğla Ovası, Menteşe kalker 
platosunda Neojen çağında oluşmuş depresyonların sonradan karstlaşmasıyla oluşmuş çanak şekl6ndek6 
çukurluklardan b6r6d6r. 
 

 
 
İdar; Sınırlar: Muğla; 12.11.2012 tar6h6nde kabul ed6len ve 06.12.2012 tar6h ve 28489 sayılı Resm6 Gazetede 
yayımlanarak yürürlüğe g6ren 6360 sayılı Kanun’la büyükşeh6r statüsüne dah6l olmuş ve 6dar6 açıdan yen6den 
yapılanarak, Menteşe merkez 6lçe olmak üzere toplam 13 6lçeden oluşmuştur.  
 
Muğla 6l6n6n 6lçeler6: Bodrum, Dalaman, Datça, Feth6ye, Kavaklıdere, Köyceğ6z, Marmar6s, Menteşe, M6las, 
Ortaca, Seyd6kemer, Ula ve Yatağan. 
 
Ulaşım: İl6n öneml6 l6manları Bodrum, Marmar6s, Feth6ye ve Güllük'ted6r. Ayrıca 6lde 6k6 havaalanı; M6las-
Bodrum Haval6manı ve Dalaman Haval6manı bulunmaktadır.  
 
Şeh6r 6ç6: Muğla, Bodrum'dan Seyd6kemer'e kadar uzanır ve şeh6r 6ç6 ulaşımında sorun bulunmamaktadır. Esk6 
mahallerden çarşısına araçsız ulaşım mümkündür. Sadece Kötekl6, Yen6köy, TOKİ, Gülağzı, OSB, Menteşe ve 
Akçaova g6b6 yen6 kurulmakta olan semtler6ne ve Karabağlar'a ulaşım 6ç6n şeh6r 6ç6 araçlara 6ht6yaç duyulur.  
 
Karayolu: Muğla, dünyaca ünlü tur6zm merkezler6ne yakın olmasından dolayı gel6şm6ş karayolu bağlantılarına 
sah6pt6r. İstanbul, Ankara ve İzm6r g6b6 büyük şeh6rlerden ve ülken6n d6ğer bölgeler6nden gel6p Marmar6s, 
Feth6ye ve Bodrum g6b6 öneml6 tur6zm merkezler6ne ulaşan karayolları Muğla'dan geçer. D 320, D 400 ve D 
550 karayolları Muğla'da başlar veya sonlanır. Muğla'dan Türk6ye'n6n d6ğer şeh6rler6ne aktarmasız olarak 
ulaşmak mümkündür. Ayrıca 6lçeler6ne özell6kle yaz mevs6m6nde sürekl6 olarak otobüs ve m6n6büslerle seferler 
yapılır. 



                                                                                                                               

               ETKİN GAYRİMENKUL DEĞERLEME VE DANIŞMANLIK A.Ş. 
Tel: 0312 286 80 80 Faks:0312 285 72 30 

etk3n@etk3ngayr3menkul.com.tr   www.etk3ngayr3menkul.com.tr 

 

4.1.2. Marmaris İlçesi 

 
 
Marmar6s, batısında Datça Yarımadası ve Kerme Körfez6, kuzey6nde Ula, doğusunda Balan Dağı, Karadağ ve 
Günlük Tepeler6 6le güney6nde 6se Akden6z 6le çevr6l6d6r. Körfez6n önünde kıyıya 6nce b6r d6lle bağlı olan 
Adaköy, onun önünde Sed6r Adası, Keç6 Adası ve Güverc6n Adası bulunur. Kent6n en esk6 kısmı den6ze doğru 
uzanmış b6r tepe üzer6ne kurulu olan Kale Mahalles6d6r. Marmar6s daha sonra eteklere doğru ve kıyı boyunda 
gel6şm6şt6r. Hava ulaşımının yapıldığı Dalaman Havaalanı sadece b6r saat uzaklıktadır. Rodos 6se sadece 45 
dak6ka mesafeded6r. 

Akden6z 6kl6m6n6n hak6m olduğu 6lçede yazlar oldukça sıcak ve kurak, kış ayları 6se n6speten ılık ve bol yağışlı 
geçer. Dağların orograf6k konumu 6t6barı 6le Marmar6s, Türk6ye'n6n R6ze'den sonra en bol yağış alan 
bölgeler6ndend6r. Yıllık yağış m6ktarı 1200 mm üzer6nded6r. Kış aylarında ş6ddetl6 yağışlar yüzünden 6lçede 
zaman zaman su baskınları ve sel görüleb6l6r. Kışın cephe s6stemler6n6n geç6şler6 esnasında oldukça sık oraj 
(ş6mşek) görülür. Mayıs - Eylül arası dönem pek yağış görülmez ve oldukça kurak geçer. Den6z6n ılıman 
etk6s6nden ötürü kış aylarında çok nad6ren don görülür. Kar yağışı 6se yüksek dağ yamaçlarında görülmekle 
beraber, kıyı kes6mlere çok nad6ren düşer. 

Doğal b6r l6man olan Marmar6s Körfez6 1.100 adet kapas6tel6 üç mar6na ve 1200 yat kapas6tel6 9 yat çekek 
yer6ne sah6pt6r. Mav6 Yolculuk güzergahı üzer6nde bulunan yörede yat tur6zm6n6 gel6şt6rmek amacıyla 5 yılda 
b6r Uluslararası Yat Fest6val6 ve Uluslararası Marmar6s Yat Yarışları düzenlenmekted6r. 

4.2. Gayrimenkulün Konumu ve Çevre Özellikleri 

Değerlemes6 yapılan taşınmazlar; Muğla İl6, Marmar6s İlçes6, Orhan6ye Mahalles6, 105 Ada 1 parsel numaralı 
25,48 m² yüzölçümlü̈ “Tarla”, 106 Ada 2 Parsel 69,23 m² yüzölçümlü̈ “Tarla” n6tel6kl6 taşınmazlardır.  
 
Parseller Marmar6s Bozburun yolu üzer6nde Orhan6ye 6st6kamet6nde 6lerlerken yolun sol tarafında konumludur.  
Taşınmazlar H6sarönü’ne 2,4 km, Orhan6ye’ye 2,5 km, Turgut Köy’e 5,1 km mesafeded6rler. Yakın çevres6nde 
tat6l köyler6, apart oteller yer almaktadır.  
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5. DEMOGRAFİK VE EKONOMİK VERİLER 
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5.1. Demografik Veriler 

5.1.1. Türkiye 

Adrese Dayalı Nüfus Kayıt S6stem6 (ADNKS) 2023 sonuçlarına göre 31 Aralık 2023 tar6h6 6t6barıyla 
Türk6ye'n6n nüfusu 85.372.377'd6r.[7] Bu sayının yüzde 50,1'6 (42.734.071) erkeklerden, yüzde 49,9'u 
(42.638.306) kadınlardan oluşur.[7] 0-14 yaş grubu nüfus, toplam nüfusun yüzde 21,4'ünü (2023) oluşturur. 
Ancak bu oran 1965'ten ber6 sürekl6 azalmakta ve Türk6ye toplumu g6derek yaşlanmaktadır. 0-14 yaş grubu 
1965'te nüfusun yüzde 41,9'unu oluştururken 2023'te yüzde 21,4'üne karşılık gelmekted6r. 
 
Türk6ye demograf6s6nde görülen en öneml6 değ6ş6m 6se kentleşme oranıdır. 1927 yılında nüfusun yüzde 75,8'6 
kırsal (10 b6nden az nüfuslu), yüzde 24,2's6 kentsel alanlarda yaşarken, bugün bu oran tam ters6ne dönmüştür. 
2011 yılı 6t6barıyla Türk6ye nüfusunun yüzde 23,2's6 (17.338.563) kırsal alanda (belde ve köyler) yaşarken, 
yüzde 76,8'6 (57.385.706) kentsel (6l ve 6lçe merkezler6) alanlarda yaşamaktadır. 
 

 
 
5.1.2. Muğla 

Muğla 6l6n6n nüfusu 1.066.736'dır (2023 sonu). İl6n yüzölçümü 12.655 km2'd6r. İlde km2'ye 84 k6ş6 
düşmekted6r. (Yoğunluğun en fazla olduğu 6lçe 305 k6ş6 6le Bodrum’dur) İlde yıllık nüfus artış oranı %1,75 
olmuştur. Nüfus artış oranı en yüksek ve en düşük 6lçeler Seyd6kemer (%5,03) - Feth6ye (%-0,08). 6 Şubat 
2024 TÜİK ver6ler6ne göre 13 6lçe ve beled6ye, bu beled6yelerde toplam 569 mahalle bulunmaktadır. 
 
5.2. Ekonomik Veriler 

2024 6k6nc6 çeyrekte gayr6 saf6 yurt6ç6 hasıla (GSYH) beklent6ler6n altında kaldı. Takv6m ve mevs6m etk6s6nden 
arındırılmış ver6lere göre GSYH çeyrekl6k bazda %0,1 arttı. Yıllık büyüme hızı takv6m etk6s6nden arındırılmış 
ver6de %5,4’ten %2,8’e 6nd6. Arındırılmamış ser6de yıllık büyüme oranı da %5,3’ten %2,5’e düştü. Dolar 
bazında yıllıklandırılmış GSYH 2024 yılının 6k6nc6 çeyreğ6nde 1 tr6lyon 201,6 m6lyar dolar sev6yes6nde 
gerçekleşt6. 
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Harcamalar tarafında özel sektör tüket6m6nden gelen katkı azalırken, net dış taleb6n büyümeye poz6t6f katkısı 
sürdü. Arındırılmamış ver6lere göre hane halkı 6le kâr amacı gütmeyen kuruluşların toplamını oluşturan özel 
sektör tüket6m6 yıllık bazda yavaşlayarak sadece %1,6 büyürken, toplam büyümeye 1,2 yüzde puan katkı yaptı. 
Dayanıklı tüket6m mallarına yönel6k harcamalarda %7,3’lük sert daralma d6kkat çekerken, dayanıksız tüket6m 
mallarına yönel6k harcamalar %5,4 artışla d6rençl6 kaldı. Kamu harcamalarında da büyüme yavaşlarken, 
büyümeye katkısı 0,1 yüzde puan olarak gerçekleşt6. Yatırımlar tarafında 6se 6nşaat ve mak6ne-teçh6zat 
ayrışması meydana geld6. Toplamda yatırımlar %0,5 6le oldukça sınırlı büyürken, toplam GSYH büyümes6ne 
katkısı 0,1 yüzde puan oldu. Ancak 6nşaat yatırımları %8,0 6le y6ne güçlü arttı. Mak6ne-teçh6zat yatırımları 6se 
yıllık bazda %5,6 6le 18 çeyrek sonra 6lk kez daraldı. Bu süreçte stok kalem6n6n büyümey6 aşağı çekmes6 peş 
peşe on beş6nc6 çeyrekte de gözlend6. Toplam büyümey6 stoklar 0,2 yüzde puan aşağı çekerken, stoklar dah6l 
toplam 6ç talepten büyümeye gelen katkı 1,2 yüzde puan oldu. İhracat reel olarak yataya yakın kalırken, 
6thalatta yıllık bazda %5,7 düşüş görüldü. Bu sonuçlarla net dış talep büyümey6 1,3 yüzde puan yukarı çekt6. 
 
İkt6sad6 faal6yet kollarında yavaşlama genele yaygın yaşan gerçekleşt6. Sanay6 yıllık bazda %1,8 daralırken, 
toplam GSYH büyümes6n6 0,4 yüzde puan aşağı çekt6. Tek başına 6nşaat %6,5, gayr6menkul h6zmetler6 %3,7 
büyürken, 6k6s6 b6rl6kte toplam GSYH büyümes6ne 0,6 yüzde puan katkı yaptı. H6zmetlerde büyüme oranı 
%3,8’den %2,9’a 6nerken, yıllık büyümeye katkısı 1,0 yüzde puandan 0,8 yüzde puana 6nd6. F6nans ve 
s6gortada büyüme %6,7’den %3,4’e ger6lerken, yıllık büyümeye katkısı 0,2 yüzde puan 6le 6lk çeyrektek6n6n 
yarısı kadar gerçekleşt6. Tarım yıllık bazda %3,7 büyürken, büyümeye katkısı 0,1 yüzde puan oldu. 
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6. GAYRIMENKULÜN FIZIKSEL BILGILERI 
 
6.1. Değerleme Konusu Gayrimenkulün Tanımı, Gayrimenkul Arsa veya Arazi İse Üzerinde Herhangi 
Bir Yapı Bulunup Bulunmadığı ve Varsa Bu Yapıların Hangi Amaçla Kullanıldığı Hakkında Bilgi 

Değerlemeye konu taşınmazlar üzer6nde herhang6 b6r yapı yer almamaktadır. 
 
6.2 Varsa Mevcut Yapıyla veya İnşaatı Devam Eden Projeyle İlgili Tespit Edilen Ruhsata Aykırı 
Durumlara İlişkin Bilgiler 

Taşınmazların yasal ve mevcut durumu arasında herhang6 b6r aykırılık söz konusu değ6ld6r. 
 
6.3 Ruhsat Alınmış Yapılarda Yapılan Değişiklikleri 3194 Sayılı İmar Kanunu’nun 21’nci Maddesi 
Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını Gerektirir Değişiklikler Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerlemeye konu taşınmazlar üzer6nde herhang6 b6r yapı yer almamaktadır. 
 
7. SWOT ANALİZİ 
 
7.1 Güçlü Yanlar 

* Taşınmazların yer aldığı bölgen6n tur6zm potans6yel6 yüksekt6r.  
* Taşınmazlar sah6le yakın konumludur.  
 
7.2 Zayıf Yanlar 

* Söz konusu taşınmazlar çok küçük yüzölçümlüdür. 
* Taşınmazların 18. Madde uygulaması yapılmamıştır.  
 
7.3 Fırsatlar 

• Konu taşınmazın sah6le yakın konumlu olması caz6bes6n6n daha da artacağı düşünülmekted6r. 
  
7.4 Tehditler 

• Ülke ekonom6s6ndek6 dalgalanmalar tüm sektörler6 etk6led6ğ6 g6b6 gayr6menkul sektörünü de olumsuz yönde 
etk6lemekted6r.  
• P6yasadak6 durgunluk n6tel6kl6 proje pazarında da durağanlığa sebep olmaktadır. 
 
 
8. DEĞERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YÖNTEMLER 
 
8.1. Değer Tanımları  

Her türlü gayr6menkul projes6n6n veya gayr6menkule bağlı hak ve faydaların bell6 b6r tar6htek6 değer6n6n 
bel6rlenmes6 amacı 6le bağımsızlık ve tarafsızlık 6ç6nde kalınarak yapılan çalışmaya “değerleme”, bu 
çalışmanın sonucunda taraflar 6ç6n bel6rlenen pazar satış rakamına 6se “değer” den6r. 
 
8.1.1. Pazar değeri (Piyasa Değeri) 

B6r mülkün 6stekl6 alıcı ve 6stekl6 satıcı arasında, tarafların herhang6 b6r 6l6şk6den etk6lenmeyeceğ6 şartlar 
altında, h6çb6r zorlama olmadan, bas6retl6 ve konu hakkında yeterl6 b6lg6 sah6b6 k6ş6ler olarak, uygun b6r 
pazarlama sonrasında değerleme tar6h6nde gerçekleşt6recekler6 alım satım 6şlem6nde el değ6şt6rmes6 takd6r 
ed6len tutardır. 
 
8.1.2. Zorunlu Likidite Değeri (Tasfiye Değeri) 

Halka açık düzenlenen b6r açık arttırmada, ekonom6k trendler ve zorunlu satış koşulları göz önünde 
bulundurularak, gayr6menkul 6ç6n bel6rlenen en olası nak6t değerd6r. Zorunlu l6k6d6tede, varlıklar olab6ld6ğ6nce 
çabuk satılırlar. Satış 6ç6n kabul ed6len zaman aralığı genell6kle 3 aydan azdır. 
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8.2. Değerleme Yaklaşımları 

Uluslararası Değerleme Standartları kapsamında üç farklı değerleme yaklaşımı bulunmaktadır. Bu yaklaşımlar 
sırasıyla “Pazar Yaklaşımı”, “Mal6yet Yaklaşımı” ve “Gel6r Yaklaşımı”dır. Her üç yaklaşımın Uluslararası 
Değerleme Standartları’nda yer alan tanımları aşağıda yer almaktadır. 
 
8.2.1 Piyasa Değeri Yöntemi (Emsal Karşılaştırma Yöntemi, Pazar Yaklaşımı) 

Bu yaklaşımda; değerlemes6 yapılacak gayr6menkul bölges6nde, emsal olab6lecek gayr6menkuller6n n6tel6k ve 
n6cel6k olarak satış/k6ralama f6yatı ve tar6h6, konumu, büyüklüğü, kullanım ve f6z6k6 durumu, çevresel 
özell6kler6 g6b6 değer6n6 etk6leyen ver6ler6 d6kkate alınarak karşılaştırılır. Bu çalışmada değerlemes6 yapılan 
mülkün, p6yasada gerçekleşt6r6len benzer mülkler6n satış f6yatları 6le karşılaştırmaya dayalı değerleme 
yöntem6d6r. Benzer n6tel6ktek6 mülklere 6stenen ve ver6len tekl6f f6yatları da d6kkate alınab6l6r. 
Her ne kadar p6yasada b6rtakım b6lg6lere ulaşılsa da değerlemes6 yapılan mülk 6le emsal gayr6menkuller6n 
benzerl6ğ6 ve alınan b6lg6ler6n doğruluğu 6rdelenmel6, artı eks6 6nd6rgeme oranları kullanılarak değerlemeye 
konu mülk düzey6ne 6nd6rgenmel6d6r.    
- Genell6kle gel6r get6rmeyen gayr6menkuller6n değerlemes6nde kullanılır.  
- Konut değerlemes6nde yaygın b6r kullanım alanı vardır. 
- Yeterl6 ve güven6l6r ver6 bulunab6lmes6 durumunda her gayr6menkule uygulanab6l6r.  
- Kaynak: Gerçekleşm6ş satışlar, Satış Tekl6fler6, Resm6 Kayıtlar, Medya, Müzayedelerd6r. 
 
8.2.2 Nakit Akışı (Gelir) Yöntemi 

Bu yöntemde; mülkün gelecektek6 yararları ve üretme kapas6tes6 modellenerek 6ncelen6r ve gel6r6 b6r güncel 
değer gösterges6 kullanılarak kap6tal6ze ed6l6r. Çalışmalar sırasında mülke a6t gel6r ve harcama ver6ler6 d6kkate 
alınır ve 6nd6rgeme yöntem6 6le değer tahm6n6 yapılır. Beklent6 6lkes6, yaklaşımın temel öges6d6r. Yöntem ayrıca 
mülkün satış f6yatı ve k6ra beklent6s6 arasındak6 6l6şk6y6 yansıtır. 
Sonuca varmak 6ç6n yıllık gel6r 6le mal bedel6 6l6şk6s6n6 kuran aşağıdak6 denkl6klerden yararlanılır.  
- Toplam Yıllık Gel6r / Kap6tal6zasyon Oranı = Değer veya 
- Toplam Yıllık Gel6r x Mülkün Kend6n6 Amort6 Etme Süres6 = Değer 
 
8.2.3 Maliyet Yöntemi     

Bu yöntemde, var olan b6r yapının günümüz ekonom6k koşulları altında yen6den 6nşa ed6lme mal6yet6 
gayr6menkulün değerlemes6 6ç6n baz kabul ed6l6r. Bu anlamda mal6yet yaklaşımının ana 6lkes6 kullanım değer6 
6le açıklanab6l6r. Kullanım değer6 6se, “H6çb6r şahıs ona karşı 6stek duymasa veya onun değer6n6 b6lmese b6le 
malın gerçek b6r değer6 vardır “şekl6nde tanımlanmaktadır.  
Bu yöntemde, gayr6menkulün öneml6 b6r kalan ekonom6k ömür beklent6s6ne sah6p olduğu kabul ed6l6r. Bu 
nedenle, gayr6menkulün değer6n6n f6z6k6 yıpranmadan, fonks6yonel ve ekonom6k açıdan demode olmasından 
dolayı zamanla azalacağı varsayılır. B6r başka dey6şle, mevcut b6r gayr6menkulün b6na değer6n6n, h6çb6r zaman 
yen6den 6nşa etme mal6yet6nden fazla olamayacağı kabul ed6l6r. Bu tekn6kte gayr6menkulün b6na mal6yet 
değerler6, Bayındırlık Bakanlığı Yapı B6r6m Mal6yetler6, b6naların tekn6k özell6kler6, b6nalarda kullanılan 
malzemeler, p6yasada aynı özell6klerde 6nşa ed6len b6naların 6nşaat mal6yetler6, müteahh6t f6rmalarla yapılan 
görüşmeler ve geçm6ş tecrübeler g6b6 ver6ler d6kkate alınarak yapılan hesap ve mal6yetler göz önüne alınır. 
B6nalardak6 yıpranma payı, b6nanın gözle görülür f6z6k6 durumu d6kkate alınarak hesaplanab6l6r. 
 
Bu tekn6kte gayr6menkulün değer6n6n, araz6 ve b6nalar olmak üzere 6k6 farklı f6z6ksel olgudan meydana geld6ğ6 
kabul ed6l6r. Araz6 değer6 emsal yaklaşımlardan yola çıkılarak takd6r ed6l6r. B6naların değer6 6se yukarıda 
bahsed6len yöntemlerle bel6rlenerek yıpranma payları düşülerek oluşturulur. Sonuç değer takd6r6ne 6se bu her 
6k6 değer toplanarak ulaşılır. 
 
8.2.4 Proje Geliştirme Yöntemi, 

Bu yöntem, değerlemes6 yapılacak arsa üzer6nde 6mar ve yapılanma koşullarına uygun koşullarda ve taraflarca 
(arsa sah6b6-müteahh6t) bel6rlenecek özell6klere sah6p b6r yapının günümüz ekonom6k koşullarına, toplam 
p6yasa ray6ç bedel6n6n tesp6t ed6ld6ğ6, 6ler6ye yönel6k hesap yöntem6ne dayanır. Bu yaklaşımda gayr6menkule 
tekl6f ed6len b6r veya b6rden fazla gel6şt6rme projes6 model6 uygulanab6l6r. Bu çalışmada planlanan b6r proje 
ve/veya arsa üzer6nde gel6şt6r6leb6lecek projeler varsayımlarla modellen6r.  
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Bu modelleme yasal olarak mümkün, f6nansal olarak olanaklı, ekonom6k olarak azam6 düzeyde ver6ml6 
olmalıdır. Projen6n yapılması durumunda yapılacak harcamalar tahm6n ed6lerek f6rmanın pazarlama pol6t6kaları 
ve genel f6z6b6l6te prens6pler6 d6kkate alınarak toplam get6r6 ve harcamalarla 6lg6l6 b6r gel6r-g6der tahm6n6 yapılır. 
Çevresel koşullar, mevcut ekonom6k koşullar ve beklent6ler çevres6nde proje 6le 6lg6l6 varsayımlarda bulunulur. 
Bu çalışmalar net6ces6nde projen6n performans tahm6n6 yapılarak projen6n gel6rler6n 6nd6rgenmes6 yöntem6 6le 
net bugünkü değer hesabı yapılır. Değerleme çalışmasının amacına göre veya genell6kle boş arsalarda yeterl6 
emsal bulunamaması durumunda, taşınmaz çevres6ndek6 yapılaşma çerçeves6nde tem6n ed6len emsal konut ve 
yapıların değerler6n6n karşılaştırılmasına dayanır. Bu yöntemde, değerlemes6 yapılacak arsanın mevcut 6mar 
durumuna göre opt6mum kullanıldığı varsayılır. 
 Kullanım Alanları: 
- Proje değerlemes6nde, 
- Boş arsa değerlemes6nde yeter6nce emsal arsa satış ver6s6 olmadığında,  
- Gel6r get6ren b6r mülk c6ns6 olmadığında, 
- Kat karşılığı, hasılat, gel6r paylaşımı projeler6n6n değerlemes6nde  

 
8.3. Uygun Görülen Değerleme Yöntemlerinin Seçilmesinin Nedenleri 

Uluslararası Değerleme Standartları UDS 105 Değerleme Yaklaşımı ve Yöntemler6 Madde 20.1‟e Pazar 
yaklaşımı “varlığın, f6yat b6lg6s6 elde ed6leb6l6r olan aynı veya karşılaştırılab6l6r (benzer) varlıklarla 
karşılaştırılması suret6yle gösterge n6tel6ğ6ndek6 değer6n bel6rlend6ğ6 yaklaşımı 6fade eder.  
 
Bu yöntemde, yakın dönemde pazara çıkarılmış ve satışı gerçekleşm6ş benzer gayr6menkuller d6kkate alınarak, 
pazar değer6n6 etk6leyeb6lecek kr6terler çerçeves6nde f6yat ayarlaması yapıldıktan sonra konu taşınmaz 6ç6n 
ortalama m² b6r6m pazar değer6 bel6rlenm6şt6r.  
 
Bulunan emsaller, konum, fonks6yonel kullanım ve büyüklük g6b6 kr6terler dah6l6nde karşılaştırılmış, emlak 
pazarının güncel değerlend6rmes6 6ç6n emlak pazarlama f6rmaları 6le görüşülmüş; ayrıca of6s6m6zdek6 data ve 
b6lg6lerden faydalanılmıştır. Uluslararası Değerleme Standartları UDS 105 Değerleme Yaklaşımı ve 
Yöntemler6 Madde 20.2 maddes6n6n b ve c bentler6ne göre; “değerleme konusu varlığın veya buna öneml6 
ölçüde benzerl6k taşıyan varlıkların akt6f olarak 6şlem görmes6 ve/veya öneml6 ölçüde benzer varlıklar 6le 6lg6l6 
sık yapılan ve/veya güncel gözlemleneb6l6r 6şlemler6n söz konusu olması” Pazar yaklaşımı yöntem6n6n 
uygulanmasını sağlamaktadır.  
 
Taşınmazların bulunduğu bölgede var olan emsaller6n bölgedek6 arsa b6r6m f6yatları hakkında yeterl6 f6kr6 
vermes6 neden6yle değerleme konusu taşınmazların değerlemes6nde “P6yasa Değer6 Yaklaşımı” yöntem6 
kullanılmıştır. Ayrıca taşınmazlar üzer6nde 6nşa ed6lm6ş yapıların değer tesp6t6nde  mal6yet yaklaşımı da 
kullanılmıştır. 
8.3.1 Emsal Karşılaştırma (Pazar Yaklaşımı) Yöntemine Göre Değer Tespiti 

-Satılık Arsa/Araz; Emsaller; 
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Emsal Açıklamaları: 
Değerlemeye konu taşınmazların bulunduğu bölgede yapılan p6yasa çalışmasında, arsa m2 b6r6m değerler6n6n 
konum ve etk6 yarıçaplarına göre yaklaşık 7.000TL/m2-10.000TL/m2, aralığında olduğu görülmüştür. Emsal 
seç6m6 yapılırken değerlemes6 yapılan taşınmaza yakın çevreden ve benzer özell6klere sah6p olan taşınmazların 
seç6m6ne d6kkat ed6lm6şt6r. Değerlemeye konu taşınmazların konum, cephe, ulaş6m durumu ve den6ze olan 
yak6nl6ğ6 d6kkate alınarak b6r6m m² değer6 aşağıdak6 g6b6 öngörülmüş ve değer takd6r ed6lm6şt6r.  

 

 
 
8.3.2- Yeniden İnşa Etme (İkame) Maliyeti Yaklaşımına Göre Değer Tespiti 

Arsa değer6 6ç6n bölgede p6yasa yaklaşımı 6ç6n kullanılab6lecek emsaller araştırılmıştır. Taşınmazın çevres6nden 
alınan emsaller6n 6ncelenmes6 sonucunda tarla değer6 takd6r ed6lm6şt6r. 
Değerleme konusu taşınmazların üzer6ndek6 yapılar bas6t ve söküleb6l6r n6tel6kte olduğundan mal6yet yaklaşımı 
kullanılmamıştır.   
 
8.4- En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi 

B6r mülkün f6z6k6 olarak uygun olan, yasalarca 6z6n ver6len, f6nansal olarak gerçekleşt6r6leb6l6r ve değerlemes6 
yapılan mülkün en yüksek get6r6y6 sağlayan kullanımı, en ver6ml6 ve en 6y6 kullanımıdır. 
 
Yapılan pazar araştırmaları ve değerlend6rmeler doğrultusunda, değerleme konusu taşınmazın en ver6ml6 ve 
en 6y6 kullanımı uygulama 6mar planındak6 lejandı ve mevcut kullanımı 6le uyumlu olarak “Otel” amaçlı 
kullanımıdır. 

NO İÇERİK EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
1 MAHALLE Orhaniye Orhaniye Orhaniye Orhaniye
2 ADA/PARSEL 171/7 176/188 173/42 -

3 TAŞINMAZA 
YAKLAŞIK MESAFESİ 2320 1900 1520 975

4 İMAR DURUMU / 
EMSAL Tarla Tarla Tarla Tarla

5 YÜZÖLÇÜMÜ (m²) 1180 2753 1278 750
6 SATILIK/SATILMIŞ SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
7 SATIŞ DEĞERİ (TL) 9,500,000.00 ₺          25,100,000.00 ₺     13,500,000.00 ₺             6,750,000.00 ₺             

8 EMLAKÇI İLETİŞİM 
BİLGİLERİ

Sahibinden
0532 357 77 76

Coldwell Banker 
Uzman

0532 784 02 87

Türker Gayrimenkul
0532 785 16 04

My Real Estate
0532 357 77 76

9 PAZARLIK PAYI (%) 5 5 5 5

10 PAZARLIKLI FİYAT 
(TL) 9,025,000.00 ₺          23,845,000.00 ₺     12,000,000.00 ₺             6,412,500.00 ₺             

11 AÇIKLAMA Taşınmazlara uzak denize 
uzak mesafede tarla

Taşınmazlara uzak tarım 
alanında kalan tarla

Taşınmazlara uzak denize  uzak 
konumlu tarla

Taşınmazlara yakın konumlu 
tarla

İMAR DURUMU / EMSAL 
(%) 0.00 30.00 0.00 0.00 

KONUMU DENİZ 
MANZARA (%) 40.00 0.00 40.00 0.00 

DENİZ CEPHESİ (%) 0.00 0.00 0.00 0.00 
HİSSE DURUMU (%) 0.00 0.00 0.00 0.00 
BÜYÜKLÜĞÜ (%) -40.00 -40.00 -40.00 -20.00 
ULAŞIM DURUMU (%) 10.00 0.00 0.00 10.00 

12 TOPLAM ŞEREFİYE 
(%) 10.00 -10.00 0.00 -10.00 

13 ŞEREFİYELİ SATIŞ 
DEĞERİ (TL) 9,927,500.00 ₺          21,460,500.00 ₺     12,000,000.00 ₺             5,771,250.00 ₺             

14 BİRİM FİYATI (TL/m²) 8,413.14 TL 7,795.31 TL 9,389.67 TL 7,695.00 TL

15 ORTALAMA BİRİM 
FİYAT (TL/m²)

ARSA EMSALLERİ ANALİZ TABLOSU

ŞE
RE
Fİ
YE

8,323.28 TL

BİRİM 
BEDEL 

(TL / m²)
Tarla 105 1 25.48 8000
Tarla 106 2 69.23 8000

₺203,840.00
₺553,840.00

ARSANIN EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİ İLE TOPLAM DEĞERİ ₺757,680.00

EMSAL KARŞILAŞTIMA (PAZAR YAKLAŞIMI) YÖNTEMİNE GÖRE ARSA DEĞER TABLOSU

NİTELİĞİ ADA NO PARSEL NO m²
DEĞER 

(TL)
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8.5- KDV Konusu 

24.12.2007 tar6hl6 ve 2007/13033 sayılı Bakanlar Kurulu kararı 6le yürürlüğe konulan “Mal ve H6zmetlere 
Uygulanacak KDV Oranlarının Tesp6t6ne İl6şk6n Karar” ve bu karara 6l6şk6n yayımlanan karar ve tebl6ğler 
uyarınca KDV oranı  İş yer6 Tesl6mler6nde %20, Arsa/Araz; Tesl;mler;nde %10 olup konutlar 6ç6n güncel 
KDV oranları aşağıdak6 tabloda yer almaktadır.  
 
Bu doğrultuda değerleme konusu taşınmazlardan tarla n6tel6kl6 taşınmazlar 6ç6n %10 KDV uygulaması 
yapılmıştır. 
 

 
 

9.-GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI PORTFÖYÜ AÇISINDAN DEĞERLENDIRME 
 
9.1- Değerlemesi Yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bağlı Hak ve 
Faydaların, Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları Portföyüne Alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı 
Çerçevesinde, Bir Engel Olup Olmadığı Hakkında Görüş İle Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliğinin, 
Fiili Kullanım Şeklinin Ve Portföye Dâhil Edilme Niteliğinin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadığı 
Hakkında Görüş 

• Değerleme Konusu Gayr;menkulün Tapu Kayıtlarında Devr;ne İl;şk;n B;r Sınırlandırma Olup 
Olmaması Durumuna Göre Değerlend;rme  
 
Konu gayr6menkuller 6ç6n yapılan yasal 6ncelemede; tapu kayıtlarında 6ht6yat6 hac6z, 6cra6 hac6z, kamu hacz6 
şerh6 bulunduğu görülmüştür. Söz konusu kayıtlar, gayr6menkuller6n alım-satımına engel teşk6l etmemekle 
b6rl6kte bazı yasal kısıtlar ve gerekl6l6kler get6rmekted6r. Bu çalışmada değer takd6r6 yapılırken; konu 
gayr6menkuller üzer6ndek6 hac6z, şerh ve beyanların gayr6menkulün satış ve pazarlanab6l6rl6ğ6 üzer6nde 
herhang6 b6r kısıtlayıcı etk6s6 ve mal6yet6 bulunmadığı kabul ed6lerek pazar değer6 bel6rlenm6şt6r. Satış 6şlem6 
söz konusu olduğunda, konu gayr6menkuller üzer6ndek6 taky6datlar sebeb6 6le oluşan yasal kısıtların 
kaldırılması ve gerekl6l6kler6n yer6ne get6r6lmes6 6ç6n harcanacak zaman ve katlanılacak mal6yetler neden6 6le, 
alıcı ve satıcı arasında yapılacak mutabakata göre pazar değer6 üzer6nden 6skonto yapılması söz konusu 
olacaktır. Ayrıca, gayr6menkulün öngörülen süreden daha kısa pazarda kalması hal6nde ‘ac6l satış’ 6skontosu 
uygulanır. İcra satışı g6b6 baskı altında gerçekleşen satışlarda da pazar değer6 geçerl6 değ6ld6r. 
 
• Gayr;menkulün veya Projen;n, İmar B;lg;ler;, Alınması Gereken İz;nler ;le M;mar; Proje ve İnşaata 
Başlanması ;ç;n Yasal Gerekl;l;ğ; Olan Belgeler;n Tam ve Doğru Olarak Mevcut Olup Olmaması 
Doğrultusunda Değerlend;rme  
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Yapılan 6ncelemeye göre taşınmazlar üzer6nde yapılmış veya 6nşası devam eden herhang6 b6r yapı 
bulunmamaktadır.  
 
• Gayr;menkuller;n Tapudak; N;tel;ğ;n;n, F;;l; Kullanım Şekl;n;n ve Portföye Dah;l Ed;lme N;tel;ğ;n;n 
B;rb;r;yle Uyumlu Olup Olmadığı Hakkında Görüş ;le Portföye Alınmasında Herhang; B;r Sakınca 
Olmadığı Hakkında Görüş  
 
Hal6hazırda Gayr6menkul Yatırım Ortaklığı portföyünde yer alan konu gayr6menkuller6n, portföyde yer 
almaya devam etmeler6 hususunda herhang6 b6r engel bulunmadığı kanaat6ne varılmıştır. Tarlaların tapu 
kaydı ve mevcut kullanımı b6rb6r6yle uyumludur.  
 
10-ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ ve SONUÇ 
 
10.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi 

Değerleme uzmanının raporda bel6rtt6ğ6 tüm anal6z, çalışma ve hususlara katılıyorum. 
 
10.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadıklarının 
Gerekçeleri  

Asgar6 husus ve b6lg6lerden raporda yer ver6lmeyen madde bulunmamaktadır. 
 
10.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması Gereken İzin ve 
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında Görüş 

Yapılan 6ncelemeye göre taşınmazlar üzer6nde yer alan yapıların herhang6 b6r yasal kaydı bulunmamaktadır.  
 
10.4 Varsa Gayrimenkul Üzerindeki Takyidat ve İpotekler ile İlgili Görüş 

Rapor konusu taşınmazların tamamının Tapu Kayıtlarında olduğu tesp6t ed6len “Kamu Hac6zler6” olduğu 
görülmüştür.  

“Kamu Hacz6” adı 6le geçen, 6183 sayılı Amme Alacaklarının Tahs6l6 Usulü Hakkında Kanun uyarınca 
taşınmaza Beled6ye, SSK; Verg6 da6reler6 tarafından hac6z konulmuş 6se, bu hac6z taşınmazın dev6r ve satışına 
engel b6r n6tel6k taşır. Kamu hacz6nde, hac6z kalkmadan veya hacz6 koyan devlet kurumunun 6zn6 olmadan 
taşınmazın devr6 mümkün değ6ld6r. 

Mevcut Kamu Hac6zler6 konu taşınmazların alım-satımına engel teşk6l etmekte olduğu tesp6t ed6lm6şt6r.  

10.5 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Üzerinde İpotek veya Gayrimenkulün Değerini Doğrudan ve 
Önemli Ölçüde Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunması Durumları Hariç 
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sınırlamaya Tabi Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu gayr6menkullere 6l6şk6n taky6dat kayıtlarında taşınmazların devred6leb6lmeler6ne 6l6şk6n b6r 
sınırlama oluşturmamaktadır. 

10.6 Değerleme Konusu Arsa veya Arazi İse, Alımından İtibaren Beş Yıl Geçmesine Rağmen Üzerinde 
Proje Geliştirilmesine Yönelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadığına Dair Bilgi  

Değerleme konusu taşınmazlar tarla n6tel6kl6 olup 18. Madde uygulaması görmed6ğ6 6ç6n proje gel6şt6rme 
çalışması yapılmamıştır. 
 
10.7 Değerleme Konusu Üst Hakkı veya Devre Mülk Hakkı İse, Üst Hakkı ve Devre Mülk Hakkının 
Devredilebilmesine İlişkin Olarak Bu Hakları Doğuran Sözleşmelerde Özel Kanun Hükümlerinden 
Kaynaklananlar Hariç Herhangi Bir Sınırlama Olup Olmadığı Hakkında Bilgi  

Değerleme konusu taşınmazlar üst hakkı veya devremülk hakkı değ6ld6r.  
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10.8 Farklı Değerleme Yöntemleri ile Analizi Sonuçlarının Uyumlaştırılması ve Bu Amaçla İzlenen 
Metotların ve Nedenlerin Açıklaması  

Sermaye P6yasası Kurulu’nun 01.02.2017 tar6h Ser6 III-62.1 sayılı “Sermaye P6yasasında Değerleme 
Standartları Hakkında Tebl6ğ”6 doğrultusunda Uluslararası Değerleme Standartları UDS 105 Değerleme 
Yaklaşımı ve Yöntemler6 Madde 10.4’e göre “Değerleme çalışmasında yer alan b6lg6ler ve şartlar d6kkate 
alındığında, özell6kle tek b6r yöntem6n doğruluğuna ve güven6l6rl6ğ6ne yüksek sev6yede 6t6mat duyulduğu 
hallerde, değerlemey6 gerçekleşt6renler6n b6r varlığın değerlemes6 6ç6n b6rden fazla değerleme yöntem6 
kullanması gerekmez. Ancak, değerlemey6 gerçekleşt6ren6n çeş6tl6 yaklaşım ve yöntemler6 kullanmayı da göz 
önünde bulundurması gerekl6 görülmekte olup, özell6kle tek b6r yöntem 6le güven6l6r b6r karar ver6leb6lmes6 
6ç6n yeterl6 bulguya dayalı veya gözlemleneb6len g6rd6n6n mevcut olmadığı hallerde, b6r değer6n 
bel6rleneb6lmes6 amacıyla b6rden fazla değerleme yaklaşımı veya yöntem6 gerekl6 görülüp kullanılab6l6r. B6rden 
fazla değerleme yaklaşımı veya yöntem6n6n, hatta tek b6r yaklaşım dah6l6nde b6rden fazla yöntem6n kullanıldığı 
hallerde, söz konusu farklı yaklaşım veya yöntemlere dayalı değer takd6r6n6n makul olması ve b6rb6r6nden farklı 
değerler6n, ortalama alınmaksızın, anal6z ed6lmek ve gerekçeler6 bel6rt6lmek suret6yle tek b6r sonuca ulaştırılma 
sürec6n6n değerlemey6 gerçekleşt6ren tarafından raporda açıklanması gerekl6 görülmekted6r.” den6lmekted6r. 
 
Aynı tebl6ğ6n 10.6. maddes6nde 6se " Farklı yaklaşım veya yöntemler uygulanıp b6rb6r6nden oldukça uzak 
sonuçların elde ed6lmes6 hal6nde, bunların bas6tçe ağırlıklandırılması genel olarak uygun bulunmadığından, 
değerlemey6 gerçekleşt6ren6n bel6rlenen değerler6n neden bu kadar farklı olduğunun anlaşılab6lmes6ne yönel6k 
b6rtakım prosedürler yürütmes6 gerekl6 görülmekted6r. Bu durumlarda, değerlemey6 gerçekleşt6ren6n, değer6n 
yaklaşımlardan/yöntemlerden b6r6yle daha 6y6 ve daha güven6l6r olarak bel6rlen6p bel6rlenmed6ğ6n6 tesp6t etmek 
amacıyla, 10.3. nolu maddede yer ver6len kılavuz hükümler6 tekrar değerlend6rmes6 gerekl6 görülmekted6r." 
denmekted6r. 
 
Pazar yaklaşımında değerlemes6 yapılan mülk, pazarda gerçekleşt6r6len benzer mülkler6n satışlarıyla 
karşılaştırılmıştır. Pazarda yapılan 6ncelemelerde konu taşınmazla benzer n6tel6kte emsallere ulaşılmış olup 
somut ver6lere ulaşılmıştır.  
 
Bu doğrultuda rapor sonuç değer6 olarak, tarla n6tel6kl6 taşınmazların Pazar yaklaşımına göre bulunan değer6 
rapor sonuç değer6 olarak takd6r ed6lm6şt6r. 
 
10.9 Nihai Değer Takdir 

Rapor konusu taşınmazların değer6n6n bel6rlenmes6 aşamasında; yer6nde yapılan 6ncelemes6, konumu, çevrede 
yapılan p6yasa araştırmaları, günümüz gayr6menkul p6yasası koşulları d6kkate alınmıştır.  
Bu b6lg6ler doğrultusunda değerleme konusu taşınmazın 30.09.2024 tar6hl6 toplam değer6 6ç6n aşağıdak6 
tablolarda yer alan değerler takd6r ed6lm6şt6r. 
 

TAŞINMAZLARIN DEĞERİ 
KDV HARİÇ (TL) KDV DAHİL (TL) 

757.680,00  833.448,00  
 

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR 
Yılmaz GÜNEY 

Değerleme Uzmanı 
(L;sans No:405932) 

Pınar MÜFTÜOĞLU 
Değerleme Uzmanı 
(L;sans No:901706) 

Pel;n ŞEKERCİ 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(L;sans No:405934) 

 
 

  


