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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-0060 numaralı rapor. 
  
1.2. Raporun Konusu ve Amacı 

Bu rapor; tapu kaydında Muğla İl6, Marmar6s İlçes6, Orhan6ye Köyü Mahalles6, 103 Ada 8 parselde kayıtlı 
“ARSA” n6tel6kl6 taşınmaızn 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 Köyü Mahalles6, 103 Ada 8 parselde kayıtlı “ARSA” 
n6tel6kl6 taşınmazın değerleme tar6h6ndek6 pazar değer6n6n bel6rlenmes6ne yönel6k ekspert6z çalışması 
yapılarak, taşınmazın 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 
Pı̇yasasında Faalı̇yette Bulunacak Gayrı̇menkul Değerleme Kuruluşları Hakkında Teblı̇ğ (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 taşınmazın değerlemes6 konusunda herhang6 b6r sınırlama get6r6lmem6şt6r.  
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3. DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZIN MÜLKİYET VE YAPILAŞMA BİLGİLERİ 
3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kaydı 

İl# MUĞLA 
Taşınmaz K#ml#k No 98358061 Arsa Payı 1/1 
Pafta No - 

İlçes# MARMARİS Ada No  103 Blok/Kat No - 
Bucağı - Parsel No  8 Bağ. Bl. No  - 

Mahalles#  ORHANİYE 
KÖYÜ Parsel Alanı  6.928.55 Kapı No - 

Köyü 
 - Ana g.menkulün 

vasfı  ARSA N#tel#ğ# 
 - 

Sokağı - Mal#kler  MARTI OTEL İŞLETMELERİ A.Ş. (1/1) 
 
3.2. Taşınmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri  

Taşınmazların tapu kütüğü tarafımızdan görülmem6ş olup, taşınmazlara a6t mülk6yet b6lg6ler6 ve tapu kayıtları 
üzer6nde bulunan taky6dat b6lg6ler6, mal6k tarafından tarafımıza 6let6len 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 Taşınmazın Beyanlar Hanes;nde  

* D6ğer (Konusu: Sürdürüleb6l6r Korumu ve Kontrollü Kullanım Alanı) Tar6h: - Sayı: - (Başlama Tar6h: 
24.09.2022, B6t6ş6 Tar6h: 24.09.2022- Süre: ) (Çevre ve Şeh6rc6l6k İkl6m Değ6ş6kl6ğ6 İl Müdürlüğü) (26.09.2022-
13208) 

* D6ğer (Konusu: toplumun yararlanmasına ayrılan yapı, tur6zm tes6s6 ) Tar6h: 01/08/2011 Sayı: 3524( Şablon: 
D6ğer) T:01.08.2011 Y:5759 

* • 126 Kalem Teferruat B6lg6s6 bulunmaktadır. DetaylarI rapor ekler6nde yer alan taky6dat belges6nde yer 
almaktadIr.  

Değerlemeye Konu Taşınmazın Şerhler Hanes;nde  

Hac6z & Şerhler: Tem6n ed6len tapu kayıtlarında; 39 adet İcra6 Hac6z, 6 adet İht6yat6 Hac6z şerh6, 2 adet Kamu 
Hac6z şerh6 bulunmakta olup 6lg6l6 kayıtlar raporun ekler bölümünded6r. 

Değerlemeye Konu Taşınmazı Reh;nler Hanes;nde  

* ALBARAKA TÜRK KATLIM BANKASI A.Ş. leh6ne, 20.000.000,00TL bedel 6le 1. Dereceden 6potek, 
T:05.10.2012, Y:7317  

* DENİZBANK A.Ş. leh6ne, 43.500.000,00 TL bedel 6le 2. Dereceden 6potek T:18.04.2018, Y:3591 

Değerlemeye Konu Taşınmazın Teferruatlar ve şerhler has;nde çok sayıda kayıt olduğu ;ç;n rapor ek; 
olarak ayrıca sunulmuştur. 

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 
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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.  

 
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: 16.54 de alınan TAKBİS kaydına göre; 12.01.2018 tar6h ve 305 yevm6ye nolu 3402 S.Y. 
Kadastro Kanununun Ek 1. Maddes6 Gereğ6 Yüz Ölçüm ve C6ns Değ6ş6kl6ğ6 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. 

Beled6yes6nde taşınmazın dosyası tarafımızca 6ncelenm6ş olup aşağıda bahsed6len bütün belge ve b6lg6ler 
Marmar6s Beled6yes6 İmar Müdürlüğünde dosyası 6ncelenm6şt6r. Değerleme tar6h6 6t6bar6yle taşınmaz 6le 6lg6l6 
taranmış belgeler arasında herhang6 b6r ceza6 tutanak, zabıt, encümen kararı vb. evraka rastlanmamıştır. 

3.3.1. Gayrimenkulün ve Bulunduğu Bölgenin İmar Durumu  

Müşter6 tarafından Marmar6s Beled6yes6 İmar Müdürlüğü’nden alınan 10.01.2023 Tar6hl6 Resm6 İmar Durumu 
yazısında rapora konu taşınmaz Datça – Bozburun Özel Çevre Koruma Bölges6 1/25000 ölçekl6 Çevre Düzen6 
Planı kapsamında, İmar Lejantı: Kırsal N6tel6kl6 Tur6zm Tes6s Alanı kalmakta olduğu tesb6t ed6lm6şt6r. 
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3.3.2. Proje, Yapı Ruhsat ve Yapı Kullanım İzin Belgesi Bilgileri: 

Yapı Ruhsatları ve Yapı Kullanım İz;n Belgeler;:  
• 20.06.2008 tar6h, 07 c6lt 30 sayfa nolu 1.377 m² kapalı kullanım alanı A, B ve C Bloklar 6le Sığınak 6ç6n 
alınmış Yapı Ruhsatı  
• 28.03.1996 tar6h 27 c6lt 20 sayfa nolu 1.445 m² kapalı kullanım alanı Yat Çekek yer6 ve Yan Tes6sler6 6ç6n 
alınmış Yapı Ruhsatı  
• 103 ada 8 no’lu parsel üzer6nde yer alan yapılar 6ç6n 6mar barışı kapsamında; 2019 yılı 6çer6s6nde 4 ay arayla 
4 blok ve yat klübü 6ç6n toplamda 5 adet yapı kayıt belges6 alındığı görülmüştür.  
• A Blok’un önce 503 m², ardından 6lave 132 m² 6le toplamda 635 m² (384 m² Konut + 251 m² T6car6),  
• B Blok’un önce 1.040 m², ardından 6lave 188 m²6le toplamda 1.228 m²,  
• C Blok’un önce 720 m², ardından 6lave 226 m²6le toplamda 946 m²(210 m² Konut + 736 m² T6car6),  
• D Blok’un önce 204 m², ardından 6lave 90 m² 6le toplamda 294 m²,  
• Yat Klübü’nün önce 790 m², ardından 6lave 85 m² 6le toplamda 875 m², olmak üzere genel toplamda 3.978 
m² yasal alana ulaştığı tesp6t ed6lm6şt6r. 
 
3.3.3. Diğer İzin Ve Belgeler: 

• 20.12.2013 tar6h6nde alınmış, Marmar6s T6caret Odası tarafından, 01.04.2009 oda kayıt tar6hl6 Martı Otel 
İşletmeler6 A.Ş. adına düzenlenm6ş “Faal6yet Belges6” bulunmaktadır.  
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• 01.04.2013 tar6hl6, 154 sayılı, Marmar6s İlçes6 Özel İdare Müdürlüğü” tarafından, Martı Otel İşletmeler6 A.Ş. 
adına düzenlenm6ş, “Market İşletmec6l6ğ6” faal6yet6 6ç6n ver6lm6ş “İşyer6 Açma ve Çalışma Ruhsatı” 
bulunmaktadır.  
• 13.08.2013 tar6hl6, 233 sayılı, Marmar6s İlçes6 Özel İdare Müdürlüğü” tarafından, Martı Otel İşletmeler6 A.Ş. 
adına düzenlenm6ş, “Martı Yelken Kulübü ve Kafe İşletmec6l6ğ6” faal6yet6 6ç6n ver6lm6ş “İşyer6 Açma ve 
Çalışma Ruhsatı” bulunmaktadır.20.06.2014 tar6hl6, 15339 sayılı, Kültür ve Tur6zm Bakanlığı ” tarafından, 
Martı Otel İşletmeler6 A.Ş. adına düzenlenm6ş, 31 Odalı 62 Yataklı Otel ve d6ğer t6car6 yapılar 6ç6n “TURİZM 
YATIRIMI BELGESİ” bulunmaktadır. 
• 07.06.2017 tar6hl6, T.C. Ulaştırma, Den6zc6l6k ve Haberleşme Bakanlığı tarafından, Martı Otel İşletmeler6 
A.Ş. adına düzenlenm6ş, 07.06.2022 tar6h6ne kadar geçerl6, “Kıyı Tes6s6 İşletme İz6n Belges6”  
• 05.05.2009 tar6hl6, 442 sayılı, Muğla İl Özel İdares6 Sağlık İşler6 Müdürlüğü” tarafından, Martı Otel 
İşletmeler6 A.Ş. adına düzenlenm6ş, “2. Sınıf Gayr6 Sıhh6 Müessese”, “Akaryakıt Satış İstasyonu (Mar6na)” 
faal6yet6 6ç6n ver6lm6ş “İşyer6 Açma ve Çalışma Ruhsatı”  
• 01.04.2013 tar6hl6, 154 sayılı, Marmar6s İlçes6 Özel İdare Müdürlüğü” tarafından, Martı Otel İşletmeler6 A.Ş. 
adına düzenlenm6ş, “Market İşletmec6l6ğ6” faal6yet6 6ç6n ver6lm6ş “İşyer6 Açma ve Çalışma Ruhsatı”  
• 13.08.2013 tar6hl6, 233 sayılı, Marmar6s İlçes6 Özel İdare Müdürlüğü” tarafından, Martı Otel İşletmeler6 A.Ş. 
adına düzenlenm6ş, “Martı Yelken Klübü ve Kafe İşletmec6l6ğ6” faal6yet6 6ç6n ver6lm6ş “İşyer6 Açma ve Çalışma 
Ruhsatı”  
• 29 Eylül 2010 tar6hl6, Martı Gayr6menkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. adına, 01.05.1990 6z6n başlangıç tar6hl6 ve 
49 yıl 6z6n sürel6, 3.450 m2 alan üzer6nde, 6z6n konusu “Ulaşım Yolu” olan, Orman Müdürlüğü’nden alınmış 
ve kullanım hakları 6le ödeme bedeller6n6n ayrıntılarının bel6rt6ld6ğ6, Tur6zm Kes6n İz6n Taahhüt Sened6 
 
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 taşınmazın son üç yıllık dönemde kamulaştırma, 6fraz-tevh6t, 6mar planı vb. 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 

Rapora konu taşınmaz üzer6nde mevcut b6nalar 4708 Sayılı Yapı Denet6m Kanunu önces6nde 6nşa ed6lm6ş 
olduğundan Yapı Denet6m zorunluluğu bulunmamaktadır.  
 
3.8 İlgili Mevzuat Uyarınca Alınması Gereken İzin ve Belgelerin Tam ve Doğru Olarak Mevcut Olup 
Olmadığı Hakkında Görüş  

Taşınmazın tapu kaydı ve mevcut kullanım b6rb6r6yle uyumludur. B6naların yapı kayıt belges6nde bel6rt6len 
n6tel6kler6 de mevcut kullanım amacı 6le uyumludur. Değerleme konusu parseller üzer6nde yer alan yapılara 
6l6şk6n geçm6ş tar6hlerde yapı kullanma 6z6n belges6 düzenlenm6şt6r. 06.06.2018 tar6hl6 ve 30443 sayılı Resm6 
Gazete ’de yayımlanan” Yapı Kayıt Belges6 Ver6lmes6ne İl6şk6n Usul ve Esaslar” kapsamında, Yapı Kayıt 
Belges6 düzenlenerek yapılar kayıt altına alınmış ve Tur6zm Tes6s6 6şletmes6ne 6l6şk6n tüm yasal gerekl6l6kler 
yer6ne get6r6lm6ş, 6lg6l6 6z6nler alınmıştır. 
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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  

Değerlemeye konu taşınmaz Tur6zm tes6s6 olup, herhang6 b6r farklı proje söz konusu değ6ld6r. Farklı b6r 
projen6n uygulanması durumunda bulunacak değer6n farklı olması hususu mevcut değ6ld6r. 
 
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 şehr6. 2020 6t6barıyla 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.  
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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. 
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 

Değerleme konusu taşınmaz bölge yerleş6m alanları dışında olup karayolu kullanılarak özel araçlarla ve 
m6n6büs taşımacılığı 6le ulaşım sağlanmaktadır. Değerleme konusu taşınmaz den6z kıyısında düz b6r 
topografyaya sah6p olup arka plandak6 ormanlık alana g6d6ld6kçe rakım artmakta, oldukça eğ6ml6 ve engebel6 
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b6r yapı söz konusudur. Taşınmaz Orhan6ye merkeze 5 km, Datça-Marmar6s yol kavşağına 6,5 km, Marmar6s 
Merkeze 26 km, Dalaman Havaalanına 115 km yaklaşık mesafeded6r. Taşınmaza komşu 9 parselde tar6h6 k6l6se 
bulunmaktadır 
 
Muğla İl6, Marmar6s İlçes6, Orhan6ye Köyü, 103 ada 8 (Esk6: 1906) parsel numaralarında kayıtlı 6.928,55 m² 
yüzölçümlü “Arsa” n6tel6kl6 ana taşınmaz geometr6k açıdan L formda olup; topograf6k açıdan oldukça düz, 
eğ6ms6z b6r araz6 yapısına sah6pt6r. Kuzeydoğu yönden Marmar6s – Bozburun Yoluna yaklaşık 110 metre yol 
cephel6 parsel, kuzeybatı yönden 1896 parsel, güneydoğu yönden 1900 parsel, güneybatı yönden 6se 1831 
parselle sınır komşusu durumundadır. Parsel çevres6nde sınırlarını bel6rley6c6 taş duvar mevcut olup; üzer6nde 
32 odalı Herm6thea Otel adı 6le 6şlet6lmekte olan yapılar söz bulunmaktadır. 
 
Muğla’nın Orhan6ye Koyu’nda, yerleş6k alan dışında konumlu tes6s6n yer aldığı bölge genel6 Tur6zm bölges6d6r. 
Değerleme konusu taşınmazın yer aldığı bölge yerleş6m alanları dışında olup karayolu kullanılarak özel 
araçlarla ve m6n6büs taşımacılığı 6le ulaşım sağlanmaktadır. Değerleme konusu taşınmaz den6z kıyısında düz 
b6r topografyaya sah6p olup arka plandak6 ormanlık alana g6d6ld6kçe rakım artmakta,oldukça eğ6ml6 ve engebel6 
b6r yapısöz konusudur. Taşınmaz Orhan6ye merkeze 5 km, Datça-Marmar6s yol kavşağına 6,5 km, Marmar6s 
Merkeze 26 km, Dalaman Havaalanına 115 km yaklaşık mesafeded6r. Rapora konu taşınmazlar 6le aynı bölgede 
ve konu taşınmazlarla benzer kullanımda Nester Mar6na, Albatros Mar6na Yatch Mar6na mevcuttur. 
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5. DEMOGRAFİK VE EKONOMİK VERİLER 
 
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. Bu sayının yüzde 50,1'6 (42.734.071) erkeklerden, yüzde 49,9'u 
(42.638.306) kadınlardan oluşur. 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. 
 


