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   GAYRİMENKUL DEĞERLEME RAPORU         

 

Talep Sahibi KERVANSARAY YATIRIM HOLDİNG A.Ş 

Raporu DüzeŶleyeŶ Net Kuruŵsal GaǇriŵeŶkul Değerleŵe ǀe DaŶışŵaŶlık A.Ş. 

Rapor Tarihi ve No 27.02.2020   –   Özel ϮϬ20-201 

Raporun Konusu GaǇriŵeŶkul Değer Tespiti 

Değerleŵe Kapsaŵı 

Muğla İli, Marmaris İlçesi, Armutalan Mahallesi͛Ŷde koŶuŵlu, 3142 

parselde yer alan ͞ 3 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI͟ Ŷitelikli taşıŶŵaz 
ile 3143 parselde Ǉer alaŶ ͞ALTI KATLI BETONARME OTEL͟ Ŷitelikli 
gayrimenkullerin güŶĐel piyasa kira değer tespitiŶi içereŶ, özel forŵatta 
hazırlaŶŵış gaǇriŵeŶkul değerleŵe raporudur.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

↗ İş ďu rapor, Otuzdokuz 39 sayfadan oluşŵaktadır ǀe ekleriǇle ďir ďütüŶdür. 

↗ Değerleŵe işleŵiŶde gaǇriŵeŶkulüŶ ŵeǀĐut duruŵu dikkate alıŶŵıştır. Rapor, herhaŶgi ďir hukuki görüş içerŵeŵektedir. 

↗ İş ďu rapor, sadeĐe değerleŵe ǀe daŶışŵaŶlık aŵaĐı ile düzeŶleŶŵiş olup, kişiǇe özeldir. Müşteri taleďiŶe ǀe raporuŶ kullaŶıŵ 
aŵaĐıŶa ďağlı kalıŶarak özel forŵatta hazırlaŶŵıştır. SPK ŵeǀzuatı ǀe BDDK düzeŶleŵeleri kapsaŵı dışıŶda düzeŶleŶŵiş olup, SPK 

işleŵleriŶe koŶu 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 Nuŵarası  : Özel ϮϬ20-201 

Değerleŵe KoŶusu ǀe 
Kapsaŵı  

:Bu rapor, ŵüşteri taleďi üzeriŶe ďelirtileŶ kaǇıtta ďuluŶaŶ 
gayrimenkullerin değerleŵe tarihiŶdeki piǇasa koşulları ǀe 

ekoŶoŵik göstergeler doğrultusuŶda güŶĐel kira değeriŶiŶ 
tespitiŶe ǇöŶelik olarak, SPK ŵeǀzuatı kapsaŵı dışıŶda özel 
formatta hazırlaŶŵıştır. 

TaşıŶŵaz larıŶ Adresi  : Merkez Mah. 19. Sok No:55 48706  

                                        Armutalan / Marŵaris/ Muğla 

Fiil i KullaŶıŵ  
: Rapora konu parseller üzeriŶde ďuluŶaŶ ďiŶalar ͞Otel͟ olarak 

kullaŶılŵaktadır. ;Kış aǇlarıŶda faal değildir.Ϳ 

Kısıtlıl ık Hali  
;Yıkıŵ ǀď oluŵsuz karar, zaďıt, 
tutanak, dava durumu veya 

tasarrufa engel durumlar )  

: TaşıŶŵazlarıŶ tapu kaǇıtlarıŶda çok saǇıda haĐiz/şerh 
ďuluŶŵaktadır. AǇrıĐa parselleriŶ ďuluŶduğu ďölgede iŵar 
plaŶları ŵahkeŵe kararı ile iptal edilŵiştir. DetaǇlı ďilgi iŵar 
duruŵu sekŵesiŶde ǀerilŵiştir. 

Nihai Değer Takdiri  
;MeǀĐut Duruŵ PiǇasa DeğeriͿ  

3142 Parsel ve 3143 Parsel Otel 

 

Toplam Aylık Kira Değeri: 243.750,-TL/Ay 

Toplam Yıllık Kira Değeri: 2.925.000,-TL/Yıl 

Açıklaŵa  

: Değerleŵe süreĐiŶi oluŵsuz etkileǇeĐek bir durum 

oluşŵaŵıştır. Değerleŵe tarihi itiďariǇle, risk yaratacak 

herhangi ďir uŶsur ďuluŶŵaŵaktadır. 

 

Raporu HazırlayaŶ Rapor KoŶtrolörü Raporu Onaylayan 

Mehmet AFŞAR 

Değerleŵe UzŵaŶı 
SPK Lisans No: 406225 

RaĐi GökĐehaŶ SONER 

Denetmen 

SPK Lisans No: 404622 

ErdeŶiz BALIKÇIOĞLU 

Soruŵlu Değerleŵe UzŵaŶı 
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 : ϯ katlı BetoŶerŵe Otel ǀe 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 BetoŶarŵe 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 Sistemi͛nden 18/02/2020 tarih ve saat 19:01͚de alıŶaŶ Tapu KaǇıt Belgeleri͛ne 

göre, rapora koŶu taşıŶŵazlar üzeriŶde kaǇıtlar ŵeǀĐuttur. 

TAKBİS belgesi, raporuŶ ekler kısŵıŶda suŶulŵuştur. 

 

3142 PARSEL 

Beyan Bilgileri 

Diğer ;KoŶusu: daǀaĐı IŶterŶatioŶal kerǀaŶsaraǇ hotel A.S ile daǀalı 
KERVANSARAY YATIRIM HOLDING A.S arasıŶa görülŵekte olaŶ tapu kaǇdıŶa 
kira akdiŶiŶ şerhi daǀası ŶedeŶiǇle tapu kaǇdıŶa mahkemenin 27/12/ 2019 

tarihli arar kararı gereğince DAVALIDIR SERHI KONULMUSTUR. ) Tarih: 

30/12/20ϭϵ SaǇı: ϮϬϭϴ/ϳϯϴ 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. Ϳ Tarih: Ϭϰ.ϬϮ.ϮϬϭϵ SaǇı: 3616 (07/02/2019-

1087) 

Şerh Bilgileri 

GaǇriŵeŶkul üzeriŶde ϲ adet kaŵu haĐzi, ϭϬ adet ihtiǇati haĐiz, Ϯϴ adet iĐrai 
haĐiz ďuluŶŵaktadır. KaǇıtlar ekte TAKBİS ďelgesiŶde suŶulŵuştur.  
IIK 150/c Md. Gereği ipoteğiŶ paraǇa çeǀrilŵesi içiŶ takiďe geçilŵiştir. 
ISTANBUL ϭϬ.ICRA MÜDÜRLÜĞÜ͛Ŷün 15/Ϭϱ/ϮϬϭϴ tarih ϮϬϭϴ/Ϯϰϳϯ saǇılı Resmi 

Yazı (24/05/2018-4691) 

ϭϬϬϬϬϬ TL ďedel karsılıgıŶda kira sözlesŵesi ǀardır. ; AŶkara 24. Noterligi nin 

25/11/2013 tarih, ϭϵϳϰϱ saǇılı Otel Isletim ve Kira SözlesŵesiŶe göre Tesliŵ 
tarihiŶdeŶ itiďareŶ ϭϬ Ǉıl süre ile Kira Serhinin Tesisi ) (07/08/2018-6844) 

İrtifak Bilgileri HerhaŶgi ďir kaǇıt ďuluŶŵaŵaktadır. 

Rehin Bilgileri 

Denizbank A.Ş lehiŶe ϭ. DereĐe ϵ.ϯϭϱ.ϬϬϬ,ϬϬ EUR ipotek ďuluŶŵaktadır. 
(11/11/2011-8215) 

DeŶiz FaktoriŶg A.Ş lehiŶe Ϯ. DereĐe ϯ.ϳϬϬ.ϬϬϬ,ϬϬ TL ipotek ďuluŶŵaktadır. 
(19/04/2013-2926) 

DeŶizďaŶk A.Ş lehiŶe ϯ. DereĐe ϵ.ϯϭϱ.ϬϬϬ,ϬϬ EUR ipotek ďuluŶŵaktadır. 
(03/04/2014-3012) 

Eklenti Bilgileri 
TaşıŶŵaz tapu kaǇdı üzeriŶde çok saǇıda teferruat ďuluŶŵakta olup ekte 
gösterilŵiştir. 
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3143 PARSEL 

Beyan Bilgileri 

Diğer ;KoŶusu: daǀaĐı IŶterŶatioŶal kerǀaŶsaraǇ hotel A.S ile daǀalı 
KERVANSARAY YATIRIM HOLDING A.S arasıŶa görülŵekte olaŶ tapu kaǇdıŶa 
kira akdiŶiŶ şerhi daǀası ŶedeŶiǇle tapu kaǇdıŶa mahkemenin 27/12/ 2019 

tarihli arar kararı gereğince DAVALIDIR SERHI KONULMUSTUR. ) Tarih: 

ϯϬ/ϭϮ/ϮϬϭϵ SaǇı: ϮϬϭϴ/ϳϯϴ 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. Ϳ Tarih: Ϭϰ.ϬϮ.ϮϬϭϵ SaǇı: 3616 

Şerh Bilgileri 

GaǇriŵeŶkul üzeriŶde ϲ adet kaŵu haĐzi, ϭϬ adet ihtiǇati haciz, 29 adet icrai 

haĐiz ďuluŶŵaktadır. KaǇıtlar ekte TAKBİS ďelgesiŶde suŶulŵuştur.  
 

ISTANBUL ϭϬ.ICRA MÜDÜRLÜĞÜ͛Ŷün 15/Ϭϱ/ϮϬϭϴ tarih ϮϬϭϴ/Ϯϰϳϯ saǇılı Resmi 

Yazı (24/05/2018-4691) ϯϬϬϬϬϬ TL ďedel karsılıgıŶda kira sözlesŵesi ǀardır. ; 
Ankara 24. Noterligi nin 25/11/2013 tarih, ϭϵϳϰϱ saǇılı Otel Isletiŵ ǀe Kira 

SözlesŵesiŶe göre Tesliŵ tarihiŶdeŶ itiďareŶ ϭϬ Ǉıl süre ile Kira Serhinin Tesisi 

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

İrtifak Bilgileri HerhaŶgi ďir kaǇıt ďuluŶŵaŵaktadır. 

Rehin Bilgileri 

DeŶizďaŶk A.Ş lehiŶe ϭ. DereĐe ϵ.ϯϭϱ.ϬϬϬ,ϬϬ EUR ipotek ďuluŶŵaktadır. 
(11/11/2011-8215) 

DeŶiz FaktoriŶg A.Ş lehiŶe Ϯ. DereĐe ϯ.ϳϬϬ.ϬϬϬ,ϬϬ TL ipotek ďuluŶŵaktadır. 
(19/04/2013-2926) 

DeŶizďaŶk A.Ş lehiŶe ϯ. DereĐe ϵ.ϯϭϱ.ϬϬϬ,ϬϬ EUR ipotek ďuluŶŵaktadır. 
(03/04/2014-3012) 

Eklenti Bilgileri TaşıŶŵaz tapu kaǇdı üzeriŶde çok saǇıda teferruat ďuluŶŵaktadır. 

 

ARSA-ARAZİ DURUM BİLGİLERİ 
İŵar Duruŵ Bilgileri ve PlaŶ Notları 

Söz koŶusu 3142 ve 3143 parseller ile ilgili Marmaris Belediyesi imar servisiŶde göreǀli ŵeŵurdaŶ 
alıŶaŶ ďilgiǇe göre ;  
 

Ϯϳ.Ϭϭ.ϮϬϭϲ tarihiŶde oŶaǇlaŶaŶ Marŵaris ǀe Çeǀresi Turizŵ AlaŶı ArŵutalaŶ ϭ/ϱϬϬϬ ölçekli Nazıŵ 
ǀe ϭ/ϭϬϬϬ Ölçekli UǇgulaŵa iŵar plaŶı reǀizǇoŶu, Muğla Ϯ. İdare MahkeŵesiŶiŶ ϯϭ.Ϭϱ.ϮϬϭϴ tarih ǀe 
ϮϬϭϴ/ϭϮϲϮ saǇılı kararı gereği iptal edilŵiş olup, söz koŶusu taşıŶŵazı kapsaǇaŶ Ǉürürlükte iŵar 
plaŶı ďuluŶŵaŵaktadır.  

PlaŶ Notları 
veya 

Açıklaŵalar 
- 
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Konum Tespiti/CBS Durum Bilgileri 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ ada-parsel ďazıŶda koŶuŵuŶuŶ doğruluğu, tarafıŵıza gösterileŶ 
iŵar paftası ǀe CBS kaǇıtlarıŶdaŶ koŶtrol edilŵiştir. Parsellere ait CBS kaǇdı ǀe iŵar paftası rapor 

ekinde suŶulŵuştur.  

GAYRİMENKULE AİT YASAL İZİNLER, KISITLILIK VE PROJEYE AYKIRILIK DURUMU 

Miŵari Proje, Ruhsat ve Yapı KullaŶŵa İziŶ Belge Duruŵları 

Rapora konu 3142 parsel üzeriŶde ďuluŶaŶ ǇapıǇa ait Marŵaris BelediǇesi arşiǀiŶde Ǉer alaŶ 
eǀraklar aşağıdadır.  
 

Mimari Proje : ϭϲ.Ϭϲ.ϮϬϬϴ oŶaǇlı tadilat.  
Yapı Ruhsatı :  ϭϯ.ϬϮ.ϭϵϵϴ tarih, ϴϭϮ saǇılı,  
Tadilat Yapı Ruhsatı : ϭϲ.Ϭϲ.ϮϬϬϴ tarih, ϴϭϮ saǇılı, Bodruŵ + ZeŵiŶ + ϭ Kat, ϮϮϯϴ ŵϮ içiŶ 

Yapı KullaŶıŵ İziŶ Belgesi : Ϭϭ.Ϭϱ.ϮϬϬϳ tarih, ϳ/ϭϱ saǇılı, Bodruŵ + ZeŵiŶ + ϭ Kat, ϮϮϯϴ ŵϮ içiŶ  
Turizŵ İşletŵe Belgesi : 03.09.2012 – ϭϯϳϱϯ saǇılı ϯϬ Apart üŶite ;ϮYͿ – ϲϬ Yatak, Satış ÜŶitesi  
İşǇeri Açŵa Ruhsatı : Ϯϯ.Ϭϭ.ϮϬϭϰ / Ϭϰ saǇılı. 
 

Rapora konu 3143 parsel üzeriŶde ďuluŶaŶ ǇapıǇa ait Marŵaris BelediǇesi arşiǀiŶde Ǉer alaŶ 
eǀraklar aşağıdadır.  
 

Mimari Proje : Ϭϳ.Ϭϱ.ϮϬϭϮ oŶaǇlı tadilat  
Yapı Ruhsatı :  25.12.1997 tarih, 801 saǇılı, 2 Bodrum + Zemin + 3 Kat, 8548 ŵϮ içiŶ 

İlaǀe Yapı Ruhsatı : Ϭϳ.Ϭϱ.ϮϬϭϮ tarih, ϴϬϭ saǇılı, 1345 ŵϮ içiŶ çatı ilaǀesi 
Yapı KullaŶıŵ İziŶ Belgesi : 21.03.2001 tarih, 801 saǇılı, Ϯ Bodruŵ + ZeŵiŶ + ϯ Kat, ϴϱϰϴ ŵϮ içiŶ 

Turizŵ İşletŵe Belgesi : Ϯϳ.Ϭϲ.ϭϵϵϳ – ϲϳϵϬ saǇılı ϭϴϲ Oda ;ϮYͿ + Ϯ BedeŶsel EŶgelli Odası ;ϮYͿ – 376 

Yatak, İdari PersoŶel LojŵaŶı, ϮϬϬ Kişilik ϭ. SıŶıf LokaŶta, ϲϬ Kişilik çok aŵaçlı saloŶ, ϱϬ kişilik çok 
aŵaçlı saloŶ, açık-kapalı Ǉüzŵe haǀuzu, haǀuz ďar ;Ϯ adetͿ, sauŶa, türk haŵaŵı, aletli jiŵŶastik 
saloŶu, satış üŶitesi, bay-ďaǇaŶ kuaför, çalışŵa ofisi. 
İşǇeri Açŵa Ruhsatı : Ϯϯ.Ϭϭ.ϮϬϭϰ / Ϭϰ saǇılı. 

Yasal Kısıtlılık Duruŵu 

İlgili BelediǇede ǇapılaŶ iŶĐeleŵelerde söz koŶusu parseller üzeriŶde ďuluŶaŶ Ǉapılara ait herhaŶgi 
ďir Ǉasal kısıtlılık ;Ǉıkıŵ, Đeza, ďorç ǀď.Ϳ ďuluŶŵadığı ďilgisi sözlü olarak alıŶŵıştır. 

Projeye veya İŵalata Aykırılık Duruŵu 

Rapora koŶu ϯϭϰϮ parsel ǀe ϯϭϰϯ parsel üzeriŶde ďuluŶaŶ ǇapılarıŶ ŵahalliŶde ǇapılaŶ 
iŶĐeleŵesiŶde Ǉapı ruhsatı ǀe iskaŶ ďelgesiŶe aǇkırı Ǉapılŵış herhaŶgi ďir ďüǇüŵe olŵadığı tepsit 
edilŵiştir.  
 

Otel olarak kullaŶılŵası seďeďiǇle iç ŵahallerde proje dışı ihtiǇaĐa göre ďölŵeler / ďirleştirŵeler 
Ǉapılŵıştır. Basit tadilat ile giderileďilir Ŷiteliktedir. 
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ANA GAYRİMENKUL VE BAĞIMSIZ BÖLÜM ÖZELLİKLERİ 
AŶa GayriŵeŶkul Özellikleri 

Rapora konu 3142 parsel; tapu kaǇıtlarıŶda ͞ϯ BetoŶarŵe Otel ǀe Arsası  ͟ ǀasıflı olup 1374,33 m2 

Ǉüzölçüŵe sahiptir. Parsel üzeriŶde halihazırda KerǀaŶsaraǇ Otele ait apart odalarıŶ olduğu ϯ katlı 
ďetoŶarŵe Ǉapı ďuluŶŵaktadır. 
 

MahalliŶde ǇapılaŶ iŶĐelemede ve ŵiŵari projesiŶe göre parsel üzeriŶde ďuluŶaŶ Ǉapı Bodrum + 

Zemin + 1 kat + Çatı katı olup toplamda 2238,00 m2 alana sahiptir. Miŵari projesiŶe göre ďodruŵ 
katta; ϭϭ adet duďleks oda, persoŶel odaları, zemin katta; ďodruŵ katta ďuluŶaŶ odalarıŶ üst katı ϭ. 
Kat ǀe çatı katıŶda ise 18 adet dubleks oda olmak üzere toplaŵda 30 adet dubleks apart oda 

mevcuttur.  

BiŶa içerisiŶde hol zeminleri granit seramik, duvarlar alçı sıǀa üzeri sateŶ ďoǇa kaplıdır. İç ŵahallerde 
oda zeminleri seramik kaplama, duvarlar alçı sıǀa üzeri sateŶ ďoǇa, taǀaŶ alçıpaŶ asŵa taǀaŶ, ıslak 
zeŵiŶlerde duǀarlar seraŵik kaplaŵadır. PeŶĐereler ısı Đaŵlı pǀĐ doğraŵa, kapıları ŵoďilǇa kapıdır.  
 

Rapora konu 3143 parsel; tapu kaǇıtlarıŶda ͞Altı Katlı BetoŶarŵe otel͟ ǀasıflı olup ϲ701,36 m2 

Ǉüzölçüŵe sahiptir. Parsel üzeriŶde halihazırda KerǀaŶsaraǇ Otel ďiŶası, açık haǀuz, kaŵelǇa, Ǉeşil 
alanlar buluŶŵaktadır. 
 

MahalliŶde ǇapılaŶ iŶĐeleŵede ǀe ŵiŵari projesiŶe göre parsel üzeriŶde ďuluŶaŶ Ǉapı Bodruŵ + 
Zemin + 4 kat + Çatı katı olup toplaŵda 9893,00 m2 alaŶa sahiptir. Miŵari projesiŶe göre ďodruŵ 
katta; kapalı Ǉüzŵe haǀuzu, sığıŶak, depolar, persoŶel Ǉerleri, çaŵaşırhaŶe ;Ǉaklaşık ϭϰϱϯ ŵϮͿ 
zeŵiŶ katta; otel girişi, loďi, resepsiǇoŶ, restauraŶt, çok aŵaçlı saloŶ, malzeme deposu, hamam 

;Ǉaklaşık ϭϱϳϱ ŵϮͿ Ŷorŵal katlarda ǀe çatı katıŶda ise odalar mevcuttur. ;Her ďir Ŷorŵal kat Ǉaklaşık 
ϭϯϴϬ ŵϮ, çatı katı ise ϭϯϰϱ ŵϮ dir.Ϳ 
BiŶa içerisiŶde hol zeŵiŶleri graŶit seraŵik, duǀarlar alçı sıǀa üzeri sateŶ ďoǇa kaplıdır. İç mahallerde 

oda zeŵiŶleri seraŵik kaplaŵa, duǀarlar alçı sıǀa üzeri sateŶ ďoǇa, taǀaŶ alçıpaŶ asŵa taǀaŶ, ıslak 
zeŵiŶlerde duǀarlar seraŵik kaplaŵadır. PeŶĐereler ısı Đaŵlı pǀĐ doğraŵa, kapıları ŵoďilǇa kapıdır. 
Bodruŵ katlarda ďuluŶaŶ ıslak zeŵiŶlerde duǀarlar taǀaŶa kadar faǇaŶs kaplaŵadır. Isı ŵerkezi 
zeŵiŶi ďetoŶ kaplıdır.   

 

Bağıŵsız Bölüŵ Özellikleri 

Değerleŵe koŶusu ada parseller üzeriŶde ďuluŶaŶ Ǉapılarda kat irtifakı kurulŵadığı içiŶ ďağıŵsız 
ďölüŵ ŵeǀĐut değildir. Bu seďeple ďağıŵsız ďölüŵ özellikleriŶdeŶ ďahsedilŵeŵiş olup aŶa 
taşıŶŵaz özellikleri kısŵıŶda Ǉapısal özellikler detaǇlı olarak açıklaŶŵıştır. 
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TAŞINMAZIN KONUMU, ULAŞIM VE BULUNDUĞU BÖLGE ANALİZİ 
 

Rapora koŶu taşıŶŵazlar, Muğla İli, Marmaris İlçesi, Armutalan Mahallesi sıŶırları içerisinde 

ďuluŶŵaktadır. Tarif olarak taşıŶŵazlara ulaşŵak içiŶ, Şht. Ahŵet BeŶler Cad. üzeriŶde ilerlerken 

RoǇal GardeŶ otel öŶüŶdeŶ sağa ϮϮϱ. Sokağa girilir. Bu sokağıŶ soŶuŶda sağda ǀe solda 
taşıŶŵazlarıŶ ďuluŶduğu ϯϭϰϮ ǀe ϯϭϰϯ parsellere ulaşılır. ;KerǀaŶsaray Otelleri) 

 

TaşıŶŵazlarıŶ Ǉer aldığı ďölge, oteller, ǀilla tarzı ŵüstakil Ǉapılar ǀe apartŵaŶ tarzı siteleriŶ ǇoğuŶ 
olarak ďuluŶduğu bir lokasyondur. AǇrıĐa ďölgede az saǇıda da olsa ďoş arsalar da göze 
çarpŵaktadır. GeŶellikle orta ǀe üst gelir kesiŵiŶiŶ terĐih ettiği ďölgede kış aǇlarıŶdaŶ ziǇade Ǉazları 
ǇoğuŶluk olŵaktadır. GüŶlük ihtiǇaçlar Marmaris ve Armutalan merkezinden her mevsimde 

rahatlıkla karşılaŶaďilŵektedir. Bölgede mevcut imar Ǉapılaşŵası iptal edilŵiş olup, ǇeŶi iŵar 
çalışŵası Ǉapılŵaktadır. BölgeǇe ulaşıŵ toplu taşıŵ araçlarıǇla ǀe özel araç ǀasıtasıǇla kolayca 

sağlaŶaďilŵektedir. 

 

TaşıŶŵazlarıŶ Belirli Ŷoktalara uzaklıklar; 
* Marmaris Merkez   : ~3 km 

* Deniz (Plaj)               : ~1,5 km   

* Marmaris Otogar    : ~3,5 km 

* Dalaman HavaliŵaŶı : ~100 km    

* Bodrum-Milas HaǀaliŵaŶı : ~ϭϯϯ kŵ 
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TaşıŶŵazıŶ Krokisi ve KoordiŶat Bilgileri 
 

 

KOORDİNATLAR : 36.848874 - 28.241209 

 

 

 

 

ÜŶiǀersitesi
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TaşıŶŵazıŶ Bölge Gelişiŵi ve SWOT AŶalizi 

DeğerleŵeǇe koŶu taşıŶŵazlar, Marmaris İlçesi, Armutalan ŵahallesi sıŶırları içerisiŶde 3142 parsel 

ve 3143 parseldir. Bölge geŶeliŶe ďakıldığıŶda ǇakıŶ çeǀresiŶde ArŵutalaŶ Şehir Mezarlığı, ŵüstakil 
Ǉapılar, arsalar, oteller ǀe apart Ǉapılar oluşturŵaktadır. AçıǇı geŶişleteĐek olursak kuzeǇ kısŵıŶda 
ArŵutalaŶ Ǉerleşkesi, doğu kısŵıŶda ise Marŵaris ŵerkez Ǉerleşkesi ďuluŶŵaktadır.   

 

TaşıŶŵazlarıŶ GüŶeǇ Doğu kısıŵda ďuluŶaŶ oteller deŶize sıfır koŶuŵda olup taşıŶŵazlara göre 
daha kompleks otellerdir. TaşıŶŵazlarıŶ koŶuŵu itiďariǇle deŶize uzak olŵaları deŶize sıfır otelleri 
daha Đazip kılŵaktadır. Bu doğrultuda ďakıldığıŶda gelişiŵ açısıŶdaŶ deŶize Đephesi olaŶ Ǉerler daha 
şerefiǇeli duruŵdadır. 

SWOT Analizi (3142 Parsel) 

Olumlu Etkenler Olumsuz Etkenler 

OteliŶ ďakıŵlı olŵası Mevcut iŵarıŶıŶ iptal olŵası 

UlaşıŵıŶ kolaǇ olŵası. Mezarlık ǇaŶıŶda olŵası 

- OteliŶ keŶdiŶe ait sosǇal alaŶlarıŶıŶ olŵaŵası 

- Merkeze ǀe deŶize ŵesafeli olŵası 

SWOT Analizi (3143 Parsel) 

Olumlu Etkenler Olumsuz Etkenler 

Açık /kapalı haǀuzuŶuŶ olŵası YapılaşŵaŶıŶ az olŵası. 

Genel anlamda bakıŵlı olŵası. Mezarlık ǇaŶıŶda olŵası 

UlaşıŵıŶ kolaǇ olŵası. Otelde sosǇal alaŶlarıŶ kısıtlı olŵası 

- Merkeze ǀe deŶize ŵesafeli olŵası 

 

TaşıŶŵaza Ait Diğer Bilgiler 

Yapı CiŶsi Betonarme Karkas Otopark Açık Otopark 

Yapı Kalitesi İǇi GüveŶlik Var 

Yapıŵ Yılı 1997 - 1998 MaŶzara/Yeşil AlaŶ Var 

LejaŶdı - Depreŵ Bölgesi 1. 
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DEĞERLEME YÖNTEMİ, EMSALLER VE DEĞER OLUŞUMUNA ETKİ EDEN FAKTÖRLER 

Eŵsaller ve Görüş Açıklaŵaları 

Durumu Nitelik YakıŶlık Kat- Konum Satış Fiyatı M²/TL  

Birim Fiyat 
İletişiŵ 

Emsal 1 

(Arsa) 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ ďuluŶduğu ďölgede, doğu kısıŵda ďuluŶaŶ 650 m2, 

koŶut+tiĐari kullaŶıŵa uǇguŶ, Emsal= 0,50, Hmax : 6,50 m. olarak beyan edilen  arsa 

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

 

ÖŶder Eŵlak: 0 252 412 26 39 

Emsal 2 

(Arsa) 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ ďuluŶduğu ďölgede, ϳϬϬ ŵϮ, Eŵsal=0,50 KoŶut alaŶı 
olduğu ďeǇaŶ edileŶ arsa 1.600.ϬϬϬ TL deŶ pazarlıklı olarak satılıktır.  
(2.285 TL/m2 x 0,ϵϬ Pazarlık = ~2.055 TL/m2) 

 

RealitǇ World Yalı Gayrimenkul: 0 252 412 02 38 

Emsal 3 

(Arsa) 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ ďuluŶduğu ďölgede, güŶeǇ kısıŵda, 650 m2, konut 

alaŶı iŵarlı Eŵsal=0,50 beyan edilen arsa 1.350.ϬϬϬ TL deŶ 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) 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ ďuluŶduğu ďölgede, doğu kısıŵda, ϰϭϬ ŵϮ koŶut alaŶı 
imarlı Emsal=0,50 ďeǇaŶ edileŶ arsa , ϴϱϬ.ϬϬϬ TL deŶ pazarlıklı olarak satılıktır.  
;Ϯ.Ϭϳϯ TL/ŵϮ ǆ Ϭ,ϵϬ Pazarlık = ~ϭ.ϴϲϱ TL/ŵϮͿ 

Sahibinden: 0 532 708 27 12         

Emsal 5 

(Arsa) 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ ďuluŶduğu ďölgede, aŶĐak deŶize yakıŶ kısıŵda, ϰϬϮ 
ŵϮ koŶut alaŶı iŵarlı Eŵsal=Ϭ,ϵϬ, ϯ kata ŵüsaadeli olduğu ďeǇan edilen arsa , 

ϭ.ϮϱϬ.ϬϬϬ TL deŶ pazarlıklı olarak satılıktır.  
;ϯ.ϭϬϵ TL/ŵϮ ǆ Ϭ,ϵϬ Pazarlık = ~Ϯ.800 TL/m2) 

Sahibinden: 0 532 708 27 12         

Emsal 6 

(Satılık 

Otel) 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ ďuluŶduğu ďölgede, deŶize Ǉaklaşık Ϯ kŵ ŵesafede, 
1500 mϮ arsa üzeriŶde, ϰϬϬϬ ŵϮ kapalı alaŶı ďuluŶaŶ, ϯ Ǉıldızlı, ϳϬ oda, ϭϱϬ Ǉatak 
kapasiteli, otel 12.00Ϭ.ϬϬϬ TL deŶ pazarlıklı olarak satılıktır.  
(ϭϮ.ϬϬϬ.ϬϬϬ TL ǆ Ϭ,ϴϱ Pazarlık = ϭϬ.Ϯ00.000 TL/m2) 

Pusula Emlak: 0 252 412 55 22          

Emsal 7 

;Kiralık 
Apart) 

Değerleŵe koŶusu taşıŶŵazlarıŶ ďuluŶduğu ďölgede, aŶĐak deŶize Ǉürüŵe 
ŵesafesiŶde, ϭϴ adet ϭ+ϭ , ϰ adet stüdǇo apart daŶ oluşaŶ 45 yatak kapasiteli apart 

otel Ǉıllık ϯϱϬ.ϬϬϬ TL deŶ 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 OluşuŵuŶa Etki EdeŶ Faktörler 

TarafıŵızĐa işleŵe alıŶdığı tarihteki değerleŵe koŶusu gaǇriŵeŶkulüŶ MeǀĐut Duruŵ Değer Tespiti; 

gayrimenkul mahallinde ve buluŶduğu ďölge geŶeliŶde ǇapılaŶ iŶĐeleŵe ǀe araştırŵa ile resmi kurum 

ǀe kuruluşlardaŶ ediŶileŶ ďelge ǀe ďilgi doğrultusuŶda oluşaŶ kaŶaat, ilçeŶiŶ ǀe ďölgeŶiŶ gelişŵe 
treŶdi, gaǇriŵeŶkulüŶ iŵar duruŵu, ǇapıŶıŶ ǀe iç ŵekâŶlarıŶ özellikleri, Ǉapı sıŶıfı ǀe kalitesi, 
ďuluŶduğu ŵuhitiŶ şeref ǀe eheŵŵiǇeti, çeǀresiŶiŶ teşekkül tarzı ile şehir ŵerkeziŶe olaŶ ŵesafesi, 
aŶa Ǉola olaŶ Đephesi, ulaşıŵ ǀe çeǀre özellikleri, ŵeǀĐut ekoŶoŵik şartlar giďi tüŵ faktörler dikkate 
alıŶarak, ďuluŶduğu ŵuhite göre alıĐı ďulup ďulaŵaǇaĐağı, ďulŵası haliŶde nispet derecesi gibi 

kıǇŵet ǇükseltiĐi ǀe kıǇŵet düşürüĐü ŵüspet ŵeŶfi tüŵ faktörler göz öŶüŶde ďuluŶdurularak 
Ǉapılŵıştır. 
Rapora koŶu taşıŶŵazlarıŶ ďuluŶduğu ďölgede yapılaŶ araştırŵada ďuluŶaŶ arsa eŵsalleriŶde her 
Ŷe kadar iŵar duruŵu ďelirtilse de halihazırda ďölgede iŵar iptali ďuluŶŵaktadır. Bu seďeple 
eŵsaller taşıŶŵazlar ile ayŶı iŵar duruŵuŶa sahiptir. AŶĐak isteŶileŶ değerler koŶuŵ, arazi yapısı, 
deŶize ŵesafesi ve yüzölçüŵe göre değişŵektedir. Bu duruŵ dikkate alıŶarak taşıŶŵazlarıŶ arsa 
değeriŶe güŶüŵüŶ koşullarıŶda el değiştirŵe ďedeli takdir edilŵiştir. İŵar duruŵu ŶetleştikteŶ 
soŶra raporuŶ revize edilŵesi öŶerilŵektedir. 
Parsellerin iŵar duruŵu, lokasǇoŶu, arazi Ǉapısı, üzeriŶde ďuluŶaŶ ďiŶalarıŶ kullaŶıŵ şekli, ďölgede 
ďeŶzer Ŷitelikli ;iŵarlıͿ çok saǇıda satılık arsa olŵası, ara sokak üzeriŶde olŵası, ulaşıŵ kolaǇlığı, 
arsaŶıŶ Ǉüzölçüŵü, 3143 parselde çeǀre düzeŶleŵesi ;haǀuz, Ǉeşil alaŶlar, vb.) vď. her türlü 
oluŵlu/oluŵsuz faktör dikkate alıŶarak el değiştirŵe ďedeli olarak taşıŶŵazlardaŶ 3142 parsel arsa 

değeriŶe 1900 TL/m2, 3143 parsel arsa değeriŶe ise 1800 TL/m2 takdir edilŵiştir. Yapı değeri takdir 
edilirkeŶ ŵahalliŶde ǇapılaŶ iŶĐeleŵeler ile Ǉapı kaliteleri doğrultusuŶda Çeǀre ǀe ŞehirĐilik BakaŶlığı 
ďiriŵ iŶşaat Ǉapı değeri takdir edilŵiştir. Her ne kadar yapılar eski olsa da otel olarak kullaŶılŵası 
seďeďiǇle gaǇet ďakıŵlıdır. 
AǇrıĐa ďölgede ǇapılaŶ araştırŵada satılık / kiralık gaǇriŵeŶkul aŶalizi ile ďölgeǇe hakiŵ 
eŵlakçılardaŶ alıŶaŶ ďilgiler doğrultusuŶda çeǀrede ǀilla tipi koŶutlarda kira aŵorti süresinin 17 – 19 

Yıl arasıŶda olduğu tespit edilŵiştir. 
 

MALİYET ANALİZİ YÖNTEMİNE GÖRE 

 

3142 Parsel Değerleŵe 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 Değerleŵe 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 

 

>>> Toplaŵ Değer  = 35.500.000,00 TL 

 

 

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

Gelir ǇaklaşıŵıŶda her iki parsel üzeriŶde ďuluŶaŶ ǀe ďirlikte işletileŶ KerǀaŶsaraǇ Marŵaris Otel͛e 
ait soŶ ϱ Ǉıllık ǀeriler, ŵüşterideŶ tarafıŵıza iletileŶ gelir taďlosuŶdaŶ alıŶŵıştır. Bu ǀeriler ile ďirlikte 
aşağıdaki ǀarsaǇıŵlar ǀe kaďuller eşliğiŶde ďir Ŷakit akışı oluşturulŵuş, otel;lerͿiŶ ďu ǇöŶteŵe göre 
piǇasa değeri ǀe kira değeri takdiriŶde ďuluŶulŵuştur.  

Varsayıŵ ve Kaďuller 

 

 Tesislerin 2015-ϮϬϭϵ ǇıllarıŶı kapsaǇaŶ satış ǀe diğer gelirler toplaŵı ile satış ŵaliǇetleri ǀe geŶel ǇöŶetiŵ 
giderleri toplaŵı alıŶarak ortalaŵa ďir hesap Ǉapılŵıştır. Yıllara ǇaǇgıŶ ďir toplaŵ ǀe ortalaŵa alıŶŵası 
seďeďi ile ϮϬϭϵ ǇılıŶa kadar ki ǇıllarıŶ ǀerileri ϮϬϭϵ Aralık aǇı eŶflasǇoŶuŶa göre güŶüŵüze getirilerek 
hesaplaŵa Ǉapılŵıştır. Bu hesaplama TCMB eŶflasǇoŶ hesaplaǇıĐısı kullaŶılarak Ǉapılŵıştır.  BuŶa göre 

KazaŶçlarıŶ ortalaŵası Ǉıllık ϭϬ.ϭϱϵ.ϳϵϭ,ϲϬ TL olarak ďelirleŶŵiştir. 
 TesisleriŶ ŵaliǇeti ise ǇiŶe Ǉukarıda ďahsedileŶ Ǉaklaşıŵla ďirlikte ďir ortalaŵa alıŶŵış ďöǇlelikle Ǉıllık 

bazda toplam gider ise – 8.731.557,20 TL olarak hesaplaŶŵıştır. BöǇlelikle ortalaŵa gider her Ǉıla ait 
kazaŶĐıŶ ortalaŵa Ǉaklaşık %85͛i olarak hesaplaŶŵış ǀe İNA tablosunda ďelirleŶŵiştir. 

 Yıllık kazaŶç artış oraŶı ise ďölgeŶiŶ ǀe ďölgedeki ďeŶzer aŵaç ǀe kapsaŵda kullaŶılaŶ gaǇriŵeŶkuller ile 
turizŵ sektör ǀerileri, tesisiŶ doluluk oraŶı ǀe işletŵe ǇöŶtiŵi, Ǉıllara ǇaǇgıŶ ortalaŵa kazaŶç ǀerileri, 
ekoŶoŵik göstergeler, risk/kriz  gibi etkenler dikkate alıŶarak Ǉıllık ortalaŵa %ϳ,ϱϬ olarak kaďul edilŵiştir. 
Bu ŶedeŶle Ǉıllık kazaŶç ortalaŵası olarak hesaplaŶaŶ ϭϬ.ϭϱϵ.ϳϵϭ,ϲϬ TL olaŶ tutar ϮϬϮϬ Ǉılı soŶu itiďariǇle 
%ϳ,ϱϬ üzeriŶdeŶ artış sağlaŶarak İNA taďlosuŶda hesap ǀeri ďaşlaŶgıĐı olarak ďelirleŶŵiştir. SoŶraki her Ǉıl 
içiŶ ise %ϳ,ϱϬ artış sağlaŶŵıştır. 

 Taďloda kullaŶılaŶ iŶdirgeŵe/iskoŶto oraŶı ďelirleŶirkeŶ TR ϭϬ Ǉıllık deǀlet tahǀili oraŶı ile CDS risk primi 

oraŶı ǀe ülke sektör riski ekleŶerek hesaplaŶŵıştır. Bu oranlar ise rapor tarihi itibariyle Ǉaklaşık 12,50 + 3,0 

+ 1,0 olŵak üzere toplaŵda %ϭϲ,ϱϬ ĐiǀarıŶdadır. ϮϬϮϬ Ǉılı içiŶ ise ortalaŵa %16,0Ϭ daŶ ďaşlaŶŵak üzere 
her Ǉıl %Ϭ,ϱ puaŶlık düşüşle ϮϬϮϲ ǇılıŶa dek düşüş uǇgulaŶŵış ǀe o ǇıldaŶ soŶra ise %13,00 sabit olarak 

alıŶŵıştır. Bunun sebebi ie TCMB, OECD, FED giďi kuruŵlarıŶ TürkiǇe içiŶ ďuluŶdukları ǀe tahmin ettikleri 

faiz oraŶlarıŶıŶ Ǉıllara göre düşüş göstereĐeği, ülke ekoŶoŵik göstergeleriŶiŶ de ďuŶu doğrular Ŷitelikte 
olŵasıdır. %13,00 olarak saďit alıŶŵası ise geçŵiş ǀerilere ďakıldığıŶda risksiz faiz oraŶıŶıŶ Ǉaklaşık %10,00 

CDS riskinin ise ortalama %2,00 ďaŶdıŶda ďuluŶŵasıdır. 
 İNA taďlosuŶda iŶdirgeŵe oraŶları her Ǉıl ďazıŶda üstel olarak 0 – 1 - 2… olarak alıŶŵaŵış Ϭ,ϱ – 1,5 – 2,5 - 

…. olarak alıŶŵıştır. BuŶuŶ seďeďi ise söz koŶusu tesisiŶ gelirleri ǇılıŶ ďelli ďir döŶeŵiŶde (Yaz döŶeŵi ǀe 
ǇakıŶ tarihleri) faaliǇet göstererek Ŷakit akışı sağlaŵasıdır. Nakit akışı Ǉıl geŶeliŶde her aǇ düzeŶli 
sağlaŶŵadığı içiŶ üstel kuǀǀetler ďu şekilde hesaďa dahil edilŵiştir. 

 Kuruŵlar ǀergisi güŶĐel olarak %ϮϮ olŵakla ďirlikte ďu uǇgulaŵa ϮϬϮϮ Ǉılı itiďariǇle ďiteĐeğk olup kısa ǀe 
orta ǀadeli ekoŶoŵik prograŵ ile ďu süreçteki ǀergi plaŶlaŵasıŶıŶ değişeĐeği öŶ görüsü ďuluŶŵaktadır. 
Bu seďeple ϮϬϮϮ soŶrası içiŶ ǀergi oraŶı %ϮϬ olarak ďelirleŶŵiştir. 

 Bu işletŵe içiŶ Ǉaklaşık ϭϴ Ǉıllık ďir kapitalizasǇoŶ süresi ile hesaba dahil edilen cap. rate oraŶı Ǉaklaşık 
%5,56 ( 0,056) olarak ďelirleŶŵiştir. 

 İŶdirgeŶŵiş Ŷakit akışı aŶaliziŶiŶ uǇgulaŶŵasıŶda güŶĐel ďir Ǉaklaşıŵ olaŶ artık değer; gaǇriŵeŶkul/tesis 
ǇatırıŵĐısı içiŶ öŶgörüleŶ işletŵe periǇoduŶuŶ soŶrasıŶda tesisiŶ satıldığı ǀarsaǇıŵıŶa daǇaŶarak 
hesaplaŶaŶ değerdir. KapitalizasǇoŶ oraŶı ǇardıŵıǇla ǇapılaŶ artık değer hesaplaŵasıŶda, TIP ϭ tarafıŶdaŶ 
öŶerileŶ, uluslararası alaŶda ǇapılaŶ güŶĐel değerleŵe çalışŵalarıŶda olduğu giďi, soŶ döŶeŵi takip edeŶ 
ǇılıŶ geliriŶiŶ kullaŶılŵasıdır.  ProjeksiǇoŶ periǇoduŶuŶ soŶuŶda tesisi satıŶ alaĐak olaŶ ǇatırıŵĐıŶıŶ da 
geleĐek ǇılıŶ geliriŶe göre, alış fiǇatıŶa karar ǀereĐeği düşüŶülŵektedir. Artık değer hesaďıŶda soŶ döŶeŵi 
takip edeŶ ǇılıŶ geliriŶiŶ ďaz alıŶŵası, elde edileŶ soŶuç değeri etkileǇeŶ ďir uŶsurdur. Bir ďaşka deǇişle 
projeŶiŶ öŶ görüleŶ ŵodelleŵe periyoduŶuŶ soŶ ǇılıŶdaŶ soŶsuza kadar olaŶ Ŷakit akışlarıŶıŶ öŶgörüleŶ 
soŶ Ǉıla iŶdirgeŶŵiş haliŶe artık değer deŶir. *TIP1: International ValuatioŶ StaŶdards CouŶĐil ;IVSCͿ tarafıŶdaŶ 
Teŵŵuz ϮϬϭϯ͛te TeĐhŶiĐal IŶforŵatioŶ Paper ϭ ;TIP ϭͿ DisĐouŶted Cash Floǁ 
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Gelir YaklaşıŵıŶa göre; söz koŶusu parseller üzeriŶde ďuluŶaŶ otel işletŵesiŶe ait gaǇriŵeŶkulleriŶ ŵeǀĐut 
duruŵ piǇasa değeri 52.250.000,00-TL olarak takdir edilŵiştir. 

Kira Değer Takdiri: ϭϴ Ǉıl geri döŶüş süresi üzeriŶdeŶ Ϭ,Ϭϱϲ kapitalizasǇoŶ oraŶı ile hesaplaŶdığıŶda 
52.250.000 TL x 0,056 = ~2.925.000 TL/Yıl olarak takdir edilŵiştir. TesisleriŶ toplaŵda aǇlık kira değeri ise 
243.750 TL/Ay olarak takdir edilŵiştir. 
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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, Ǉapı Ǉaşı, kalitesi ǀe iç haĐiŵleriŶ 
özellikleri ile ďakıŵlı olŵa duruŵları, 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 koŶusu taşıŶŵazlar gelir getiriĐi ŵülk kapsaŵıŶda değerleŶdirilŵiş olup hesaplaŵalar ďuŶa göre 
Ǉapılŵıştır. AǇrıĐa ŵaliǇet ǇöŶteŵiǇle de ďir değer takdir edilŵiştir. Nihai olarak gelir ǇöŶteŵi kaďul 
edilmiştir ǀe kira değeriŶe ulaşŵak içiŶ ise direkt kapitalizasǇoŶ ǇöŶteŵi ǇardıŵıǇla hesap 
Ǉapılŵıştır.. BöǇlelikle; 

 

                                   3142 Parsel ve 3143 Parsel Oteller Toplam Kira Değeri 
 

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

 

 

İş ďu rapor, ekleriyle birlikte Otuz Dokuz (39) sayfadan oluşŵaktadır. 
 

 

 

 

 

1. Tespit edileŶ bu değer taşıŶŵazıŶ peşiŶ satışa yöŶeliktir. 
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 sadeĐe değerleŵe ve daŶışŵaŶlık aŵaĐı ile düzeŶleŶŵiş olup, kişiye özeldir. Hiçďir hukuki ve 
ŵali soruŶu olŵadığı varsayıŵıyla, taleďe ďağlı kalıŶarak Serŵaye Piyasası Kurulu ;SPKͿ ŵevzuatı kapsaŵı 
dışıŶda hazırlaŶŵış olup, SPK ve BDDK işleŵleriŶde kullaŶılaŵaz. 
 

 

 

 

 

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


 

Net Kuruŵsal GayriŵeŶkul Değerleŵe ve DaŶışŵaŶlık A.Ş. 
Web: www.netgd.com.tr  -  E-Posta: info@netgd.com.tr 

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

Sayfa 16 / 39 

 

 

UYGUNLUK BEYANI 

 

↗ Raporda sunulan bulgular, Değerleŵe UzŵaŶı͛ŶıŶ sahip olduğu ďilgiler çerçeǀesiŶde doğrudur.  

↗ Raporda ďelirtileŶ aŶalizler ǀe soŶuçlar, sadeĐe ďelirtileŶ ǀarsaǇıŵlar ǀe koşullarla sıŶırlıdır.  

↗ Değerleŵe UzŵaŶı͛ŶıŶ değerleŵe koŶusuŶu oluşturaŶ ŵülkle herhaŶgi ďir ilgisi Ǉoktur ǀe geleĐekte 

ilgisi olŵaǇaĐaktır.  

↗ Değerleŵe UzŵaŶı͛ŶıŶ değerleŵe koŶusu gaǇriŵeŶkul ǀeǇa ilgili taraflar hakkıŶda hiçďir öŶǇargısı 

ďuluŶŵaŵaktadır.  

↗ Değerleŵe Raporu͛ŶuŶ üĐreti raporuŶ herhaŶgi ďir ďölüŵüŶe, aŶaliz fikir ǀe soŶuçlara ďağlı 

değildir.  

↗ Değerleŵe UzŵaŶı, değerleŵeǇi ahlaki kural ǀe perforŵaŶs staŶdartlarıŶa göre gerçekleştirŵiştir. 

↗ Değerleŵe UzŵaŶı, Ǉeterli ŵesleki eğitiŵ şartlarıŶa ǀe teĐrüďesiŶe haizdir.  

↗ Rapordaki aŶaliz, kaŶaatler ǀe soŶuç değerleri Uluslararası Değerleŵe StaŶdartları ;UDESͿ 

kriterleriŶe uǇguŶ olarak hazırlaŶŵıştır.  

 

RAPOR EKLERİ 
 

∆ Tapu KaǇdı ;TAKBİS) 

∆ İŵar Duruŵ ǀe CBS Belgesi 

∆ Miŵari Proje PlaŶları 

∆ Yapı KullaŶıŵ İziŶ Belgesi 

∆ TaşıŶŵaza ait İç ǀe Dış Görseller 
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Tapu Kaydı ;TAKBİS Belgesi) 
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İŵar Duruŵ Belgesi/İŵar Paftası ve CBS Kaydı 
 

İPTAL OLMADAN ÖNCEKİ İMAR PAFTALARI 
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Mimari Proje, Vaziyet PlaŶı, Kat PlaŶları, BB Listesi 
3142 PARSEL EVRAKLAR 
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