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   GAYRİMENKUL DEĞERLEME RAPORU         

 

Talep Sahibi KERVANSARAY YATIRIM HOLDİNG A.Ş 

Raporu Düze leye  Net Kuru sal Ga ri e kul Değerle e e Da ış a lık A.Ş. 

Rapor Tarihi ve No 27.02.2020   –   Özel 20-201 

Raporun Konusu Ga ri e kul Değer Tespiti 

Değerle e Kapsa ı 

Muğla İli, Marmaris İlçesi, Armutalan Mahallesi de ko u lu, 3142 

parselde yer alan 3 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI  itelikli taşı az 
ile 3143 parselde er ala  ALTI KATLI BETONARME OTEL  itelikli 
gayrimenkullerin gü el piyasa kira değer tespiti i içere , özel for atta 
hazırla ış ga ri e kul değerle e raporudur.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

↗ İş u rapor, Otuzdokuz 39 sayfadan oluş aktadır e ekleri le ir ütü dür. 

↗ Değerle e işle i de ga ri e kulü  e ut duru u dikkate alı ıştır. Rapor, herha gi ir hukuki görüş içer e ektedir. 

↗ İş u rapor, sade e değerle e e da ış a lık a a ı ile düze le iş olup, kişi e özeldir. Müşteri tale i e e raporu  kulla ı  
a a ı a ağlı kalı arak özel for atta hazırla ıştır. SPK e zuatı e BDDK düze le eleri kapsa ı dışı da düze le iş olup, SPK 

işle leri e ko u olamaz. 
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RAPOR YÖNETİCİ ÖZETİ 

Talep Sahibi  : KERVANSARAY YATIRIM HOLDİNG A.Ş 

Talep Tarihi  : 18.02.2020 

Rapor Tarihi  : 27.02.2020 

Rapor Nu arası  : Özel 20-201 

Değerle e Ko usu e 
Kapsa ı  

:Bu rapor, üşteri tale i üzeri e elirtile  ka ıtta ulu a  
gayrimenkullerin değerle e tarihi deki pi asa koşulları e 

eko o ik göstergeler doğrultusu da gü el kira değeri i  
tespiti e ö elik olarak, SPK e zuatı kapsa ı dışı da özel 
formatta hazırla ıştır. 

Taşı az ları  Adresi  : Merkez Mah. 19. Sok No:55 48706  

                                        Armutalan / Mar aris/ Muğla 

Fiil i Kulla ı  
: Rapora konu parseller üzeri de ulu a  i alar Otel  olarak 

kulla ıl aktadır. Kış a ları da faal değildir.  

Kısıtlıl ık Hali  
Yıkı   olu suz karar, za ıt, 

tutanak, dava durumu veya 

tasarrufa engel durumlar )  

: Taşı azları  tapu ka ıtları da çok sa ıda ha iz/şerh 
ulu aktadır. A rı a parselleri  ulu duğu ölgede i ar 

pla ları ahke e kararı ile iptal edil iştir. Deta lı ilgi i ar 
duru u sek esi de eril iştir. 

Nihai Değer Takdiri  
Me ut Duru  Pi asa Değeri  

3142 Parsel ve 3143 Parsel Otel 

 

Toplam Aylık Kira Değeri: 243.750,-TL/Ay 

Toplam Yıllık Kira Değeri: 2.925.000,-TL/Yıl 

Açıkla a  

: Değerle e süre i i olu suz etkile e ek bir durum 

oluş a ıştır. Değerle e tarihi iti ari le, risk yaratacak 

herhangi ir u sur ulu a aktadır. 

 

Raporu Hazırlaya  Rapor Ko trolörü Raporu Onaylayan 

Mehmet AFŞAR 

Değerle e Uz a ı 
SPK Lisans No: 406225 

Ra i Gök eha  SONER 

Denetmen 

SPK Lisans No: 404622 

Erde iz BALIKÇIOĞLU 

Soru lu Değerle e Uz a ı 
SPK Lisans No: 401418 
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TAPU BİLGİLERİ 
İL – İLÇE : Muğla-Marmaris 

MAHALLE – KÖY - MEVKİİ : Armutalan 

CİLT - SAYFA NO : 35/3440 

ADA - PARSEL : 0 / 3142  

YÜZÖLÇÜM : 1374,33 m2 

TAŞINMAZ ID : 15049320 

TAŞINMAZIN NİTELİĞİ : - 

ANA TAŞINMAZ NİTELİĞİ :  katlı Beto er e Otel e Arsası 

BLOK – KAT - BAĞIMSIZ BÖLÜM NO : - 

ARSA PAYI : 1/1 

MALİK - HİSSE 
: KERVANSARAY YATIRIM HOLDİNG A.Ş / TAM /  

Yev: 6578 Tarih: 17/09/2013 

 

İL – İLÇE : Muğla-Marmaris 

MAHALLE – KÖY - MEVKİİ : Armutalan 

CİLT - SAYFA NO : 35/3441 

ADA - PARSEL : 3143 parsel 

YÜZÖLÇÜM : 6701,36 

TAŞINMAZ ID : 15049321 

TAŞINMAZIN NİTELİĞİ : - 

ANA TAŞINMAZ NİTELİĞİ : Altı Katlı Beto ar e Otel  

BLOK – KAT - BAĞIMSIZ BÖLÜM NO : - 

ARSA PAYI : 1/1 

MALİK - HİSSE 
: KERVANSARAY YATIRIM HOLDİNG A.Ş / TAM /  
Yev: 6578 Tarih: 17/09/2013 
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TAPU KAYDI BİLGİLERİ 
 

TKGM TAKBİS Portal Sistemi nden 18/02/2020 tarih ve saat 19:01 de alı a  Tapu Ka ıt Belgeleri ne 

göre, rapora ko u taşı azlar üzeri de ka ıtlar e uttur. 

TAKBİS belgesi, raporu  ekler kıs ı da su ul uştur. 

 

3142 PARSEL 

Beyan Bilgileri 

Diğer Ko usu: da a ı I ter atio al ker a sara  hotel A.S ile da alı 
KERVANSARAY YATIRIM HOLDING A.S arası a görül ekte ola  tapu ka dı a 
kira akdi i  şerhi da ası ede i le tapu ka dı a mahkemenin 27/12/ 2019 

tarihli arar kararı gereğince DAVALIDIR SERHI KONULMUSTUR. ) Tarih: 

30/12/20  Sa ı: /  E.          (30/12/2019 -12252 ) 

Diger (Konusu: INTERNATIONAL KERVANSARAY HOTEL A.S. TEMSILCISI ERTAN 

SAYILGAN IN IMZASI TAKLIT EDILEREK SAHTE SEKILDE ANKARA 24. NOTERLIGI 

NIN 28.12.2018 TARIHLI VE 50058 YEVMIYE NOLU FESIH IHBARNAMESI 

OLDUGUNA DAIR IHTARNAMEDIR.  Tarih: . .  Sa ı: 3616 (07/02/2019-

1087) 

Şerh Bilgileri 

Ga ri e kul üzeri de  adet ka u ha zi,  adet ihti ati ha iz,  adet i rai 
ha iz ulu aktadır. Ka ıtlar ekte TAKBİS elgesi de su ul uştur.  
IIK 150/c Md. Gereği ipoteği  para a çe ril esi içi  taki e geçil iştir. 
ISTANBUL .ICRA MÜDÜRLÜĞÜ ün 15/ /  tarih /  sa ılı Resmi 

Yazı (24/05/2018-4691) 

 TL edel karsılıgı da kira sözles esi ardır.  A kara 24. Noterligi nin 

25/11/2013 tarih,  sa ılı Otel Isletim ve Kira Sözles esi e göre Tesli  
tarihi de  iti are   ıl süre ile Kira Serhinin Tesisi ) (07/08/2018-6844) 

İrtifak Bilgileri Herha gi ir ka ıt ulu a aktadır. 

Rehin Bilgileri 

Denizbank A.Ş lehi e . Dere e . . ,  EUR ipotek ulu aktadır. 
(11/11/2011-8215) 

De iz Faktori g A.Ş lehi e . Dere e . . ,  TL ipotek ulu aktadır. 
(19/04/2013-2926) 

De iz a k A.Ş lehi e . Dere e . . ,  EUR ipotek ulu aktadır. 
(03/04/2014-3012) 

Eklenti Bilgileri 
Taşı az tapu ka dı üzeri de çok sa ıda teferruat ulu akta olup ekte 
gösteril iştir. 
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3143 PARSEL 

Beyan Bilgileri 

Diğer Ko usu: da a ı I ter atio al ker a sara  hotel A.S ile da alı 
KERVANSARAY YATIRIM HOLDING A.S arası a görül ekte ola  tapu ka dı a 
kira akdi i  şerhi da ası ede i le tapu ka dı a mahkemenin 27/12/ 2019 

tarihli arar kararı gereğince DAVALIDIR SERHI KONULMUSTUR. ) Tarih: 

/ /  Sa ı: /  E.          (30/12/2019 -12252 ) 

 

Diger (Konusu: INTERNATIONAL KERVANSARAY HOTEL A.S. TEMSILCISI ERTAN 

SAYILGAN IN IMZASI TAKLIT EDILEREK SAHTE SEKILDE ANKARA 24. NOTERLIGI 

NIN 28.12.2018 TARIHLI VE 50058 YEVMIYE NOLU FESIH IHBARNAMESI 

OLDUGUNA DAIR IHTARNAMEDIR.  Tarih: . .  Sa ı: 3616 

Şerh Bilgileri 

Ga ri e kul üzeri de  adet ka u ha zi,  adet ihti ati haciz, 29 adet icrai 

ha iz ulu aktadır. Ka ıtlar ekte TAKBİS elgesi de su ul uştur.  
 

ISTANBUL .ICRA MÜDÜRLÜĞÜ ün 15/ /  tarih /  sa ılı Resmi 

Yazı (24/05/2018-4691)  TL edel karsılıgı da kira sözles esi ardır.  
Ankara 24. Noterligi nin 25/11/2013 tarih,  sa ılı Otel Isleti  e Kira 

Sözles esi e göre Tesli  tarihi de  iti are   ıl süre ile Kira Serhinin Tesisi 

) (SN:8157234)INTERNATIONAL KERVANSARAY HOTEL(07/08/2018-6844) 

İrtifak Bilgileri Herha gi ir ka ıt ulu a aktadır. 

Rehin Bilgileri 

De iz a k A.Ş lehi e . Dere e . . ,  EUR ipotek ulu aktadır. 
(11/11/2011-8215) 

De iz Faktori g A.Ş lehi e . Dere e . . ,  TL ipotek ulu aktadır. 
(19/04/2013-2926) 

De iz a k A.Ş lehi e . Dere e . . ,  EUR ipotek ulu aktadır. 
(03/04/2014-3012) 

Eklenti Bilgileri Taşı az tapu ka dı üzeri de çok sa ıda teferruat ulu aktadır. 

 

ARSA-ARAZİ DURUM BİLGİLERİ 
İ ar Duru  Bilgileri ve Pla  Notları 

Söz ko usu 3142 ve 3143 parseller ile ilgili Marmaris Belediyesi imar servisi de göre li e urda  
alı a  ilgi e göre ;  
 

. .  tarihi de o a la a  Mar aris e Çe resi Turiz  Ala ı Ar utala  /  ölçekli Nazı  
e /  Ölçekli U gula a i ar pla ı re iz o u, Muğla . İdare Mahke esi i  . .  tarih e 

/  sa ılı kararı gereği iptal edil iş olup, söz ko usu taşı azı kapsa a  ürürlükte i ar 
pla ı ulu a aktadır.  

Pla  Notları 
veya 

Açıkla alar 
- 
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Konum Tespiti/CBS Durum Bilgileri 

Değerle e ko usu taşı azları  ada-parsel azı da ko u u u  doğruluğu, tarafı ıza gösterile  
i ar paftası e CBS ka ıtları da  ko trol edil iştir. Parsellere ait CBS ka dı e i ar paftası rapor 

ekinde su ul uştur.  

GAYRİMENKULE AİT YASAL İZİNLER, KISITLILIK VE PROJEYE AYKIRILIK DURUMU 

Mi ari Proje, Ruhsat ve Yapı Kulla a İzi  Belge Duru ları 

Rapora konu 3142 parsel üzeri de ulu a  apı a ait Mar aris Beledi esi arşi i de er ala  
e raklar aşağıdadır.  
 

Mimari Proje : . .  o a lı tadilat.  
Yapı Ruhsatı :  . .  tarih,  sa ılı,  
Tadilat Yapı Ruhsatı : . .  tarih,  sa ılı, Bodru  + Ze i  +  Kat,   içi  

Yapı Kulla ı  İzi  Belgesi : . .  tarih, /  sa ılı, Bodru  + Ze i  +  Kat,   içi   
Turiz  İşlet e Belgesi : 03.09.2012 –  sa ılı  Apart ü ite Y  –  Yatak, Satış Ü itesi  
İş eri Aç a Ruhsatı : . .  /  sa ılı. 
 

Rapora konu 3143 parsel üzeri de ulu a  apı a ait Mar aris Beledi esi arşi i de er ala  
e raklar aşağıdadır.  
 

Mimari Proje : . .  o a lı tadilat  
Yapı Ruhsatı :  25.12.1997 tarih, 801 sa ılı, 2 Bodrum + Zemin + 3 Kat, 8548  içi  

İla e Yapı Ruhsatı : . .  tarih,  sa ılı, 1345  içi  çatı ila esi 
Yapı Kulla ı  İzi  Belgesi : 21.03.2001 tarih, 801 sa ılı,  Bodru  + Ze i  +  Kat,   içi  

Turiz  İşlet e Belgesi : . .  –  sa ılı  Oda Y  +  Bede sel E gelli Odası Y  – 376 

Yatak, İdari Perso el Loj a ı,  Kişilik . Sı ıf Loka ta,  Kişilik çok a açlı salo ,  kişilik çok 
a açlı salo , açık-kapalı üz e ha uzu, ha uz ar  adet , sau a, türk ha a ı, aletli ji astik 
salo u, satış ü itesi, bay- a a  kuaför, çalış a ofisi. 
İş eri Aç a Ruhsatı : . .  /  sa ılı. 

Yasal Kısıtlılık Duru u 

İlgili Beledi ede apıla  i ele elerde söz ko usu parseller üzeri de ulu a  apılara ait herha gi 
ir asal kısıtlılık ıkı , eza, orç .  ulu adığı ilgisi sözlü olarak alı ıştır. 

Projeye veya İ alata Aykırılık Duru u 

Rapora ko u  parsel e  parsel üzeri de ulu a  apıları  ahalli de apıla  
i ele esi de apı ruhsatı e iska  elgesi e a kırı apıl ış herha gi ir ü ü e ol adığı tepsit 
edil iştir.  
 

Otel olarak kulla ıl ası se e i le iç ahallerde proje dışı ihti a a göre öl eler / irleştir eler 
apıl ıştır. Basit tadilat ile giderile ilir iteliktedir. 
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ANA GAYRİMENKUL VE BAĞIMSIZ BÖLÜM ÖZELLİKLERİ 
A a Gayri e kul Özellikleri 

Rapora konu 3142 parsel; tapu ka ıtları da  Beto ar e Otel e Arsası   asıflı olup 1374,33 m2 

üzölçü e sahiptir. Parsel üzeri de halihazırda Ker a sara  Otele ait apart odaları  olduğu  katlı 
eto ar e apı ulu aktadır. 

 

Mahalli de apıla  i elemede ve i ari projesi e göre parsel üzeri de ulu a  apı Bodrum + 

Zemin + 1 kat + Çatı katı olup toplamda 2238,00 m2 alana sahiptir. Mi ari projesi e göre odru  
katta;  adet du leks oda, perso el odaları, zemin katta; odru  katta ulu a  odaları  üst katı . 
Kat e çatı katı da ise 18 adet dubleks oda olmak üzere topla da 30 adet dubleks apart oda 

mevcuttur.  

Bi a içerisi de hol zeminleri granit seramik, duvarlar alçı sı a üzeri sate  o a kaplıdır. İç ahallerde 
oda zeminleri seramik kaplama, duvarlar alçı sı a üzeri sate  o a, ta a  alçıpa  as a ta a , ıslak 
ze i lerde du arlar sera ik kapla adır. Pe ereler ısı a lı p  doğra a, kapıları o il a kapıdır.  
 

Rapora konu 3143 parsel; tapu ka ıtları da Altı Katlı Beto ar e otel  asıflı olup 701,36 m2 

üzölçü e sahiptir. Parsel üzeri de halihazırda Ker a sara  Otel i ası, açık ha uz, ka el a, eşil 
alanlar bulu aktadır. 
 

Mahalli de apıla  i ele ede e i ari projesi e göre parsel üzeri de ulu a  apı Bodru  + 
Zemin + 4 kat + Çatı katı olup topla da 9893,00 m2 ala a sahiptir. Mi ari projesi e göre odru  
katta; kapalı üz e ha uzu, sığı ak, depolar, perso el erleri, ça aşırha e aklaşık   
ze i  katta; otel girişi, lo i, resepsi o , restaura t, çok a açlı salo , malzeme deposu, hamam 

aklaşık   or al katlarda e çatı katı da ise odalar mevcuttur. Her ir or al kat aklaşık 
 , çatı katı ise   dir.  

Bi a içerisi de hol ze i leri gra it sera ik, du arlar alçı sı a üzeri sate  o a kaplıdır. İç mahallerde 

oda ze i leri sera ik kapla a, du arlar alçı sı a üzeri sate  o a, ta a  alçıpa  as a ta a , ıslak 
ze i lerde du arlar sera ik kapla adır. Pe ereler ısı a lı p  doğra a, kapıları o il a kapıdır. 
Bodru  katlarda ulu a  ıslak ze i lerde du arlar ta a a kadar fa a s kapla adır. Isı erkezi 
ze i i eto  kaplıdır.   

 

Bağı sız Bölü  Özellikleri 

Değerle e ko usu ada parseller üzeri de ulu a  apılarda kat irtifakı kurul adığı içi  ağı sız 
ölü  e ut değildir. Bu se eple ağı sız ölü  özellikleri de  ahsedil e iş olup a a 

taşı az özellikleri kıs ı da apısal özellikler deta lı olarak açıkla ıştır. 
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TAŞINMAZIN KONUMU, ULAŞIM VE BULUNDUĞU BÖLGE ANALİZİ 
 

Rapora ko u taşı azlar, Muğla İli, Marmaris İlçesi, Armutalan Mahallesi sı ırları içerisinde 

ulu aktadır. Tarif olarak taşı azlara ulaş ak içi , Şht. Ah et Be ler Cad. üzeri de ilerlerken 

Ro al Garde  otel ö ü de  sağa . Sokağa girilir. Bu sokağı  so u da sağda e solda 
taşı azları  ulu duğu  e  parsellere ulaşılır. Ker a saray Otelleri) 

 

Taşı azları  er aldığı ölge, oteller, illa tarzı üstakil apılar e apart a  tarzı siteleri  oğu  
olarak ulu duğu bir lokasyondur. A rı a ölgede az sa ıda da olsa oş arsalar da göze 
çarp aktadır. Ge ellikle orta e üst gelir kesi i i  ter ih ettiği ölgede kış a ları da  zi ade azları 

oğu luk ol aktadır. Gü lük ihti açlar Marmaris ve Armutalan merkezinden her mevsimde 

rahatlıkla karşıla a il ektedir. Bölgede mevcut imar apılaş ası iptal edil iş olup, e i i ar 
çalış ası apıl aktadır. Bölge e ulaşı  toplu taşı  araçları la e özel araç asıtası la kolayca 

sağla a il ektedir. 

 

Taşı azları  Belirli oktalara uzaklıklar; 
* Marmaris Merkez   : ~3 km 

* Deniz (Plaj)               : ~1,5 km   

* Marmaris Otogar    : ~3,5 km 

* Dalaman Havali a ı : ~100 km    

* Bodrum-Milas Ha ali a ı : ~  k  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.netgd.com.tr/
mailto:info@netgd.com.tr


 

Net Kuru sal Gayri e kul Değerle e ve Da ış a lık A.Ş. 
Web: www.netgd.com.tr  -  E-Posta: info@netgd.com.tr 

Tel: +90 312 467 0061  -  Faks: +90 312 467 0034 

Sayfa 9 / 39 

 

 

Taşı azı  Krokisi ve Koordi at Bilgileri 
 

 

KOORDİNATLAR : 36.848874 - 28.241209 

 

 

 

 

Ü i ersitesi
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Taşı azı  Bölge Gelişi i ve SWOT A alizi 

Değerle e e ko u taşı azlar, Marmaris İlçesi, Armutalan ahallesi sı ırları içerisi de 3142 parsel 

ve 3143 parseldir. Bölge ge eli e akıldığı da akı  çe resi de Ar utala  Şehir Mezarlığı, üstakil 
apılar, arsalar, oteller e apart apılar oluştur aktadır. Açı ı ge işlete ek olursak kuze  kıs ı da 

Ar utala  erleşkesi, doğu kıs ı da ise Mar aris erkez erleşkesi ulu aktadır.   

 

Taşı azları  Gü e  Doğu kısı da ulu a  oteller de ize sıfır ko u da olup taşı azlara göre 
daha kompleks otellerdir. Taşı azları  ko u u iti ari le de ize uzak ol aları de ize sıfır otelleri 
daha azip kıl aktadır. Bu doğrultuda akıldığı da gelişi  açısı da  de ize ephesi ola  erler daha 
şerefi eli duru dadır. 

SWOT Analizi (3142 Parsel) 

Olumlu Etkenler Olumsuz Etkenler 

Oteli  akı lı ol ası Mevcut i arı ı  iptal ol ası 

Ulaşı ı  kola  ol ası. Mezarlık a ı da ol ası 

- Oteli  ke di e ait sos al ala ları ı  ol a ası 

- Merkeze e de ize esafeli ol ası 

SWOT Analizi (3143 Parsel) 

Olumlu Etkenler Olumsuz Etkenler 

Açık /kapalı ha uzu u  ol ası Yapılaş a ı  az ol ası. 

Genel anlamda bakı lı ol ası. Mezarlık a ı da ol ası 

Ulaşı ı  kola  ol ası. Otelde sos al ala ları  kısıtlı ol ası 

- Merkeze e de ize esafeli ol ası 

 

Taşı aza Ait Diğer Bilgiler 

Yapı Ci si Betonarme Karkas Otopark Açık Otopark 

Yapı Kalitesi İ i Güve lik Var 

Yapı  Yılı 1997 - 1998 Ma zara/Yeşil Ala  Var 

Leja dı - Depre  Bölgesi 1. 
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DEĞERLEME YÖNTEMİ, EMSALLER VE DEĞER OLUŞUMUNA ETKİ EDEN FAKTÖRLER 

E saller ve Görüş Açıkla aları 

Durumu Nitelik Yakı lık Kat- Konum Satış Fiyatı M²/TL  

Birim Fiyat 
İletişi  

Emsal 1 

(Arsa) 

Değerle e ko usu taşı azları  ulu duğu ölgede, doğu kısı da ulu a  650 m2, 

ko ut+ti ari kulla ı a u gu , Emsal= 0,50, Hmax : 6,50 m. olarak beyan edilen  arsa 

1.3 .  TL de  pazarlıklı olarak satılıktır.  
(2.000 TL/m2 x 0,90 Pazarlık =1.800 TL/m2) 

 

Ö der E lak: 0 252 412 26 39 

Emsal 2 

(Arsa) 

Değerle e ko usu taşı azları  ulu duğu ölgede,  , E sal=0,50 Ko ut ala ı 
olduğu e a  edile  arsa 1.600.  TL de  pazarlıklı olarak satılıktır.  
(2.285 TL/m2 x 0,  Pazarlık = ~2.055 TL/m2) 

 

Realit  World Yalı Gayrimenkul: 0 252 412 02 38 

Emsal 3 

(Arsa) 

Değerle e ko usu taşı azları  ulu duğu ölgede, gü e  kısı da, 650 m2, konut 

ala ı i arlı E sal=0,50 beyan edilen arsa 1.350.  TL de  pazarlıklı olarak satılıktır.  
(2.076 TL/m2 x 0,90 Pazarlık = ~1.870  TL/m2) 

 

Epa Emlak: 0 252 417 49 60        

Emsal 4 

(Arsa) 

Değerle e ko usu taşı azları  ulu duğu ölgede, doğu kısı da,   ko ut ala ı 
imarlı Emsal=0,50 e a  edile  arsa , .  TL de  pazarlıklı olarak satılıktır.  

.  TL/   ,  Pazarlık = ~ .  TL/  

Sahibinden: 0 532 708 27 12         

Emsal 5 

(Arsa) 

Değerle e ko usu taşı azları  ulu duğu ölgede, a ak de ize yakı  kısı da,  
 ko ut ala ı i arlı E sal= , ,  kata üsaadeli olduğu e an edilen arsa , 

. .  TL de  pazarlıklı olarak satılıktır.  
.  TL/   ,  Pazarlık = ~ .800 TL/m2) 

Sahibinden: 0 532 708 27 12         

Emsal 6 

(Satılık 

Otel) 

Değerle e ko usu taşı azları  ulu duğu ölgede, de ize aklaşık  k  esafede, 
1500 m  arsa üzeri de,   kapalı ala ı ulu a ,  ıldızlı,  oda,  atak 
kapasiteli, otel 12.00 .  TL de  pazarlıklı olarak satılıktır.  
( . .  TL  ,  Pazarlık = . 00.000 TL/m2) 

Pusula Emlak: 0 252 412 55 22          

Emsal 7 

Kiralık 
Apart) 

Değerle e ko usu taşı azları  ulu duğu ölgede, a ak de ize ürü e 
esafesi de,  adet +  ,  adet stüd o apart da  oluşa  45 yatak kapasiteli apart 

otel ıllık .  TL de  pazarlıklı olarak kiralıktır.  
(350.000 TL x 0,90 Pazarlık = 315.000 TL/m2) 

Su Emlak: 0 252 412 02 05          
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Değer Oluşu u a Etki Ede  Faktörler 

Tarafı ız a işle e alı dığı tarihteki değerle e ko usu ga ri e kulü  Me ut Duru  Değer Tespiti; 

gayrimenkul mahallinde ve bulu duğu ölge ge eli de apıla  i ele e e araştır a ile resmi kurum 

e kuruluşlarda  edi ile  elge e ilgi doğrultusu da oluşa  ka aat, ilçe i  e ölge i  geliş e 
tre di, ga ri e kulü  i ar duru u, apı ı  e iç ekâ ları  özellikleri, apı sı ıfı e kalitesi, 

ulu duğu uhiti  şeref e ehe i eti, çe resi i  teşekkül tarzı ile şehir erkezi e ola  esafesi, 
a a ola ola  ephesi, ulaşı  e çe re özellikleri, e ut eko o ik şartlar gi i tü  faktörler dikkate 
alı arak, ulu duğu uhite göre alı ı ulup ula a a ağı, ul ası hali de nispet derecesi gibi 

kı et ükselti i e kı et düşürü ü üspet e fi tü  faktörler göz ö ü de ulu durularak 
apıl ıştır. 

Rapora ko u taşı azları  ulu duğu ölgede yapıla  araştır ada ulu a  arsa e salleri de her 
e kadar i ar duru u elirtilse de halihazırda ölgede i ar iptali ulu aktadır. Bu se eple 

e saller taşı azlar ile ay ı i ar duru u a sahiptir. A ak iste ile  değerler ko u , arazi yapısı, 
de ize esafesi ve yüzölçü e göre değiş ektedir. Bu duru  dikkate alı arak taşı azları  arsa 
değeri e gü ü ü  koşulları da el değiştir e edeli takdir edil iştir. İ ar duru u etleştikte  
so ra raporu  revize edil esi ö eril ektedir. 
Parsellerin i ar duru u, lokas o u, arazi apısı, üzeri de ulu a  i aları  kulla ı  şekli, ölgede 

e zer itelikli i arlı  çok sa ıda satılık arsa ol ası, ara sokak üzeri de ol ası, ulaşı  kola lığı, 
arsa ı  üzölçü ü, 3143 parselde çe re düze le esi ha uz, eşil ala lar, vb.) v . her türlü 
olu lu/olu suz faktör dikkate alı arak el değiştir e edeli olarak taşı azlarda  3142 parsel arsa 

değeri e 1900 TL/m2, 3143 parsel arsa değeri e ise 1800 TL/m2 takdir edil iştir. Yapı değeri takdir 
edilirke  ahalli de apıla  i ele eler ile apı kaliteleri doğrultusu da Çe re e Şehir ilik Baka lığı 

iri  i şaat apı değeri takdir edil iştir. Her ne kadar yapılar eski olsa da otel olarak kulla ıl ası 
se e i le ga et akı lıdır. 
A rı a ölgede apıla  araştır ada satılık / kiralık ga ri e kul a alizi ile ölge e haki  
e lakçılarda  alı a  ilgiler doğrultusu da çe rede illa tipi ko utlarda kira a orti süresinin 17 – 19 

Yıl arası da olduğu tespit edil iştir. 
 

MALİYET ANALİZİ YÖNTEMİNE GÖRE 

 

3142 Parsel Değerle e Detayı:  
 

Arsa Değeri : 1374,33 m2 x 1900 TL/m2 = ~2.600.000,00 TL 

Yapı Değeri : 2238 m2 x 2485 TL/m2 x 0,95 Amortisman =~5.300.000,00 TL 

 

>>> Toplam Değer  = 7.900.000,00 TL 

 

 

3143 Parsel Değerle e Detayı:  
 

Arsa Değeri : 6701,36 m2 x 1800 TL/m2 = ~12.000.000,00 TL 

Yapı Değeri : 9893 m2 x 2485 TL/m2 x 0,95 Amortisman =~23.500.000,00 TL 

 

>>> Topla  Değer  = 35.500.000,00 TL 

 

 

GENEL TOPLAM : 43.400.000,00 TL dir. 
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GELİR ANALİZİ YÖNTEMİNE GÖRE 

Gelir aklaşı ı da her iki parsel üzeri de ulu a  e irlikte işletile  Ker a sara  Mar aris Otel e 
ait so   ıllık eriler, üşteride  tarafı ıza iletile  gelir ta losu da  alı ıştır. Bu eriler ile irlikte 
aşağıdaki arsa ı lar e ka uller eşliği de ir akit akışı oluşturul uş, otel ler i  u ö te e göre 
pi asa değeri e kira değeri takdiri de ulu ul uştur.  

Varsayı  ve Ka uller 

 

 Tesislerin 2015-  ılları ı kapsa a  satış e diğer gelirler topla ı ile satış ali etleri e ge el ö eti  
giderleri topla ı alı arak ortala a ir hesap apıl ıştır. Yıllara a gı  ir topla  e ortala a alı ası 
se e i ile  ılı a kadar ki ılları  erileri  Aralık a ı e flas o u a göre gü ü üze getirilerek 
hesapla a apıl ıştır. Bu hesaplama TCMB e flas o  hesapla ı ısı kulla ılarak apıl ıştır.  Bu a göre 

Kaza çları  ortala ası ıllık . . ,  TL olarak elirle iştir. 
 Tesisleri  ali eti ise i e ukarıda ahsedile  aklaşı la irlikte ir ortala a alı ış ö lelikle ıllık 

bazda toplam gider ise – 8.731.557,20 TL olarak hesapla ıştır. Bö lelikle ortala a gider her ıla ait 
kaza ı  ortala a aklaşık %85 i olarak hesapla ış e İNA tablosunda elirle iştir. 

 Yıllık kaza ç artış ora ı ise ölge i  e ölgedeki e zer a aç e kapsa da kulla ıla  ga ri e kuller ile 
turiz  sektör erileri, tesisi  doluluk ora ı e işlet e ö ti i, ıllara a gı  ortala a kaza ç erileri, 
eko o ik göstergeler, risk/kriz  gibi etkenler dikkate alı arak ıllık ortala a % ,  olarak ka ul edil iştir. 
Bu ede le ıllık kaza ç ortala ası olarak hesapla a  . . ,  TL ola  tutar  ılı so u iti ari le 
% ,  üzeri de  artış sağla arak İNA ta losu da hesap eri aşla gı ı olarak elirle iştir. So raki her ıl 
içi  ise % ,  artış sağla ıştır. 

 Ta loda kulla ıla  i dirge e/isko to ora ı elirle irke  TR  ıllık de let tah ili ora ı ile CDS risk primi 

ora ı e ülke sektör riski ekle erek hesapla ıştır. Bu oranlar ise rapor tarihi itibariyle aklaşık 12,50 + 3,0 

+ 1,0 ol ak üzere topla da % ,  i arı dadır.  ılı içi  ise ortala a %16,0  da  aşla ak üzere 
her ıl % ,  pua lık düşüşle  ılı a dek düşüş u gula ış e o ılda  so ra ise %13,00 sabit olarak 

alı ıştır. Bunun sebebi ie TCMB, OECD, FED gi i kuru ları  Türki e içi  ulu dukları e tahmin ettikleri 

faiz ora ları ı  ıllara göre düşüş göstere eği, ülke eko o ik göstergeleri i  de u u doğrular itelikte 
ol asıdır. %13,00 olarak sa it alı ası ise geç iş erilere akıldığı da risksiz faiz ora ı ı  aklaşık %10,00 

CDS riskinin ise ortalama %2,00 a dı da ulu asıdır. 
 İNA ta losu da i dirge e ora ları her ıl azı da üstel olarak 0 – 1 - 2… olarak alı a ış ,  – 1,5 – 2,5 - 

…. olarak alı ıştır. Bu u  se e i ise söz ko usu tesisi  gelirleri ılı  elli ir dö e i de (Yaz dö e i e 
akı  tarihleri) faali et göstererek akit akışı sağla asıdır. Nakit akışı ıl ge eli de her a  düze li 

sağla adığı içi  üstel ku etler u şekilde hesa a dahil edil iştir. 
 Kuru lar ergisi gü el olarak %  ol akla irlikte u u gula a  ılı iti ari le ite eğk olup kısa e 

orta adeli eko o ik progra  ile u süreçteki ergi pla la ası ı  değişe eği ö  görüsü ulu aktadır. 
Bu se eple  so rası içi  ergi ora ı %  olarak elirle iştir. 

 Bu işlet e içi  aklaşık  ıllık ir kapitalizas o  süresi ile hesaba dahil edilen cap. rate ora ı aklaşık 
%5,56 ( 0,056) olarak elirle iştir. 

 İ dirge iş akit akışı a alizi i  u gula ası da gü el ir aklaşı  ola  artık değer; ga ri e kul/tesis 
atırı ısı içi  ö görüle  işlet e peri odu u  so rası da tesisi  satıldığı arsa ı ı a da a arak 

hesapla a  değerdir. Kapitalizas o  ora ı ardı ı la apıla  artık değer hesapla ası da, TIP  tarafı da  
ö erile , uluslararası ala da apıla  gü el değerle e çalış aları da olduğu gi i, so  dö e i takip ede  

ılı  geliri i  kulla ıl asıdır.  Projeksi o  peri odu u  so u da tesisi satı  ala ak ola  atırı ı ı  da 
gele ek ılı  geliri e göre, alış fi atı a karar ere eği düşü ül ektedir. Artık değer hesa ı da so  dö e i 
takip ede  ılı  geliri i  az alı ası, elde edile  so uç değeri etkile e  ir u surdur. Bir aşka de işle 
proje i  ö  görüle  odelle e periyodu u  so  ılı da  so suza kadar ola  akit akışları ı  ö görüle  
so  ıla i dirge iş hali e artık değer de ir. *TIP1: International Valuatio  Sta dards Cou il IVSC  tarafı da  
Te uz te Te h i al I for atio  Paper  TIP  Dis ou ted Cash Flo  
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Gelir Yaklaşı ı a göre; söz ko usu parseller üzeri de ulu a  otel işlet esi e ait ga ri e kulleri  e ut 
duru  pi asa değeri 52.250.000,00-TL olarak takdir edil iştir. 

Kira Değer Takdiri:  ıl geri dö üş süresi üzeri de  ,  kapitalizas o  ora ı ile hesapla dığı da 
52.250.000 TL x 0,056 = ~2.925.000 TL/Yıl olarak takdir edil iştir. Tesisleri  topla da a lık kira değeri ise 
243.750 TL/Ay olarak takdir edil iştir. 
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SONUÇ VE NİHAİ DEĞER TAKDİRİ 
 

27/02/2020 itibariyle, 

 

Tarafımızca işleme alındığı tarihteki değerleme konusu taşınmazın Piyasa Değer Tespiti; gayrimenkul 

mahallinde ve bulunduğu bölge genelinde yapılan inceleme ve araştırma ile resmi kurum ve 

kuruluşlardan edinilen belge ve bilgi doğrultusunda oluşan kanaat, ilçenin ve bölgenin gelişme 

trendi, gayrimenkulün imar durumu ve yapılaşma şartları ile kullanım fonksiyonu, kullanım amaç ve 

fonksiyonluğu, arsanın alanı, geometrik şekli, topoğrafya durumu, apı aşı, kalitesi e iç ha i leri  
özellikleri ile akı lı ol a duru ları, bulunduğu muhitin şeref ve ehemmiyeti, çevresinin teşekkül 

tarzı ile şehir merkezi ile bölgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya 

caddeye olan cephesi, ulaşım ve çevre özellikleri, mevcut ekonomik şartlar gibi tüm faktörler dikkate 

alınarak, bulunduğu muhite göre alıcı bulup bulamayacağı, bulması halinde nispet derecesi gibi 

kıymet yükseltici ve kıymet düşürücü müspet menfi tüm faktörler göz önünde bulundurularak 

yapılmıştır. 

Söz ko usu taşı azlar gelir getiri i ülk kapsa ı da değerle diril iş olup hesapla alar u a göre 
apıl ıştır. A rı a ali et ö te i le de ir değer takdir edil iştir. Nihai olarak gelir ö te i ka ul 

edilmiştir e kira değeri e ulaş ak içi  ise direkt kapitalizas o  ö te i ardı ı la hesap 
apıl ıştır.. Bö lelikle; 

 

                                   3142 Parsel ve 3143 Parsel Oteller Toplam Kira Değeri 
 

A lık Kira Değeri: 243.750,- TL/Ay   (İki Yüz Kırk Üç Bin Türk Lirası/A lık) Yıllık Kira Değeri: 
2.925.000,- TL/Yıl (İki Milyon Dokuz Yüz Yirmi Beş Bin Türk Lirası/Yıllık) olarak takdir edil iştir. 

 

 

İş u rapor, ekleriyle birlikte Otuz Dokuz (39) sayfadan oluş aktadır. 
 

 

 

 

 

1. Tespit edile  bu değer taşı azı  peşi  satışa yö eliktir. 
2. Nihai değer, KDV Hariç değeri ifade eder. 
3. Rapor Tarihi itibariyle TCMB Döviz Kuru, 

1 USD: 6,1797TL ve 1 Euro: 6,7566 TL dir. 

 

 

 

 

 

***Bu rapor sade e değerle e ve da ış a lık a a ı ile düze le iş olup, kişiye özeldir. Hiç ir hukuki ve 
ali soru u ol adığı varsayı ıyla, tale e ağlı kalı arak Ser aye Piyasası Kurulu SPK  evzuatı kapsa ı 

dışı da hazırla ış olup, SPK ve BDDK işle leri de kulla ıla az. 
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UYGUNLUK BEYANI 

 

↗ Raporda sunulan bulgular, Değerle e Uz a ı ı  sahip olduğu ilgiler çerçe esi de doğrudur.  

↗ Raporda elirtile  a alizler e so uçlar, sade e elirtile  arsa ı lar e koşullarla sı ırlıdır.  

↗ Değerle e Uz a ı ı  değerle e ko usu u oluştura  ülkle herha gi ir ilgisi oktur e gele ekte 

ilgisi ol a a aktır.  

↗ Değerle e Uz a ı ı  değerle e ko usu ga ri e kul e a ilgili taraflar hakkı da hiç ir ö argısı 

ulu a aktadır.  

↗ Değerle e Raporu u  ü reti raporu  herha gi ir ölü ü e, a aliz fikir e so uçlara ağlı 

değildir.  

↗ Değerle e Uz a ı, değerle e i ahlaki kural e perfor a s sta dartları a göre gerçekleştir iştir. 

↗ Değerle e Uz a ı, eterli esleki eğiti  şartları a e te rü esi e haizdir.  

↗ Rapordaki a aliz, ka aatler e so uç değerleri Uluslararası Değerle e Sta dartları UDES  

kriterleri e u gu  olarak hazırla ıştır.  

 

RAPOR EKLERİ 
 

∆ Tapu Ka dı TAKBİS) 

∆ İ ar Duru  e CBS Belgesi 

∆ Mi ari Proje Pla ları 

∆ Yapı Kulla ı  İzi  Belgesi 

∆ Taşı aza ait İç e Dış Görseller 
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Tapu Kaydı TAKBİS Belgesi) 
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İ ar Duru  Belgesi/İ ar Paftası ve CBS Kaydı 
 

İPTAL OLMADAN ÖNCEKİ İMAR PAFTALARI 

 

 

http://www.netgd.com.tr/
mailto:info@netgd.com.tr


 

Net Kuru sal Gayri e kul Değerle e ve Da ış a lık A.Ş. 
Web: www.netgd.com.tr  -  E-Posta: info@netgd.com.tr 

Tel: +90 312 467 0061  -  Faks: +90 312 467 0034 

Sayfa 19 / 39 

 

 

 

 

 

http://www.netgd.com.tr/
mailto:info@netgd.com.tr


 

Net Kuru sal Gayri e kul Değerle e ve Da ış a lık A.Ş. 
Web: www.netgd.com.tr  -  E-Posta: info@netgd.com.tr 

Tel: +90 312 467 0061  -  Faks: +90 312 467 0034 

Sayfa 20 / 39 

 

 

Mimari Proje, Vaziyet Pla ı, Kat Pla ları, BB Listesi 
3142 PARSEL EVRAKLAR 
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3143 PARSEL EVRAKLAR 
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3142 PARSEL APART OTEL FOTOĞRAFLARI 
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3143 PARSEL OTEL FOTOĞRAFLARI 
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