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DEĞERLEME RAPORU ÖZETĠ 
 

Değerlemeyi Talep Eden  

Kurum/KiĢi 
: ĠĢ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. 

Raporu Hazırlayan Kurum : Nova TaĢınmaz Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ. 

Dayanak SözleĢme Tarihi – No : 20 Ekim 2021 – 003 

Ekspertiz Tarihi : 04 Kasım 2021 

Rapor Tarihi : 10 Kasım 2021 

Rapor No : 2021/5623 

Değerleme Konusu  

Gayrimenkulün Adresi 
: 

Kemeraltı Mahallesi, Atatürk Caddesi, Mallmarine 

AlıĢveriĢ Merkezi, No:28 

Marmaris / MUĞLA 

Tapu Bilgileri Özeti : 

Muğla ili, Marmaris ilçesi, Kemeraltı Mahallesi, 2 

pafta, 119 ada, 1.166,33 m² yüzölçümlü 24 no‟lu 

parselde kayıtlı, 30 adet bağımsız bölümün tamamı 

Sahibi : ĠĢ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. (Tam) 

Ġmar Durumu : 
Ticaret Alanı (T) 

BitiĢik Nizam, 4 Kat ve Yençok: 15 m 

Bağımsız Bölüm Brüt Alanı : 3.463 m² 

Raporun Konusu : 

Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen bağımsız 

bölümlerin mağaza bazında pazar kira değerlerinin 

Türk Lirası cinsinden tespitine yönelik olarak 

hazırlanmıĢtır. 

GAYRĠMENKUL ĠÇĠN TAKDĠR EDĠLEN DEĞER (KDV Hariç) 

TaĢınmazın aylık kira değeri 98.975,-TL 10.180,-USD 

TaĢınmazın yıllık kira değeri  1.187.700,-TL 122.000,-USD 

Kiralanabilir toplam alan  3.463 m2 --- 

Ortalama birim kira değeri  ~ 28,58 TL 2,94 USD 

RAPORU HAZIRLAYANLAR 

Sorumlu Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı 

Onur KAYMAKBAYRAKTAR 

(SPK Lisans Belge No: 401123) 

Tayfun KURU 

(SPK Lisans Belge No: 401454) 

Bu rapor, Sermaye Piyasası Kurulu‟nun III-62.3 sayılı “Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul 
Değerleme KuruluĢları Hakkında Tebliğ” hükümleri ile aynı tebliğin ekinde yer alan “Değerleme Raporlarında 
Bulunması Gereken Asgari Hususlar”, Kurul‟un Seri III-62.1 sayılı "Sermaye Piyasasında Değerleme Standartları 

Hakkında Tebliğ” doğrultusunda Sermaye Piyasası Kurulu Karar Organı‟nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı 
kararı ile uygun görülen Uluslararası Değerleme Standartları 2017 kapsamında hazırlanmıĢtır. Rapor; Sermaye 
Piyasası Kurulu‟nun III-62.3 sayılı tebliğin 1. maddesinin 2. fıkrası kapsamında hazırlanmıĢtır. 
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1. BÖLÜM      DEĞER TANIMI, GEÇERLĠLĠK KOġULLAR VE  

UYGUNLUK BEYANI 
 

1.1 Değer Tanımı ve Geçerlilik KoĢulları 

Bu rapor, ĠĢ GYO A.ġ.‟nin talebine istinaden yukarıda tapu bilgileri belirtilen 

taĢınmazların Türk Lirası cinsinden toplam pazar değerinin tespitine yönelik olarak 

hazırlanmıĢtır.  

Pazar 

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizması vasıtasıyla alıcılar ve satıcılar 

arasında alınıp satıldığı ortamdır. Pazar kavramı, mal veya hizmetlerin alıcılar ve satıcılar 

arasında faaliyetleri üzerinde mesnetsiz bir kısıtlama olmaksızın alınıp satılabildiğini ifade 

eder. Taraflardan her biri arz talep iliĢkisi ve fiyatı belirleyen diğer etkenler ile birlikte mal 

veya hizmetlerin, kendi durumu kapsamında oluĢan göreceli faydasına ve bireysel ihtiyaç 

ve isteğine göre tepki verecektir. 

Uluslararası Değerleme Standartlarında kullanıldığı haliyle pazar, değerlenen 

varlığın veya yükümlülüğün değerleme tarihi itibarıyla serbest bir Ģekilde el değiĢtirdiği 

ve güncel sahibi de dâhil olmak üzere bu pazardaki katılımcıların çoğunluğunun serbest 

olarak eriĢebildikleri bir pazar anlamına gelmektedir. 

Pazarlar, çeĢitli piyasa aksaklıkları nedeniyle, arz ve talep arasında sürekli bir 

dengenin kurulduğu mükemmellikte nadiren iĢlemektedir. Pazardaki yaygın aksaklıklar 

arasında arz dengesizliği, talepte ani düĢüĢ ve yükseliĢler veya pazar katılımcıları 

arasındaki asimetrik bilgilendirme görülür. Pazar katılımcıları bu aksaklıklara tepki 

verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizliğe neden olan herhangi bir 

değiĢime karĢı kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olası fiyatı tahmin etmeyi hedefleyen 

bir değerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacağı varsayımına dayanan düzeltilmiĢ 

veya uyarlanmıĢ fiyattan ziyade, değerleme tarihi itibarıyla ilgili pazardaki koĢulları 

yansıtmalıdır. 

Pazar değeri: 

 Pazar değeri, bir varlık veya yükümlülüğün, uygun pazarlama faaliyetleri 

sonucunda, istekli bir satıcı ve istekli bir alıcı arasında, tarafların bilgili ve basiretli bir 

Ģekilde ve zorlama altında kalmaksızın hareket ettikleri, muvazaasız bir iĢlem ile 

değerleme tarihi itibarıyla el değiĢtirmesinde kullanılacak tahmini tutardır.  

Bu değerleme çalıĢmasında aĢağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 

- Analiz edilen gayrimenkullerin türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı 

peĢinen kabul edilmiĢtir. 

- Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedirler. 

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine 

azami faydayı sağlayacak Ģekilde hareket etmektedirler. 
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- Gayrimenkullerin satıĢı için makul bir süre tanınmıĢtır. 

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peĢin olarak yapılmaktadır. 

- Gayrimenkullerin alım - satım iĢlemi sırasında gerekebilecek finansman, piyasa 

faiz oranları üzerinden gerçekleĢtirilmektedir. 

- Gayrimenkulün makul Ģartlarda elde edilebilecek en olası değeri takdir 

edilmektedir. 

- Takdir edilen pazar değeri değerleme tarihi itibariyle belirlenmiĢ olup değerleme 

tarihine özgüdür.  

ĠĢbu değerleme raporundaki değer esası, serbest ve açık bir pazarda yapılabilecek 

varsayımsal bir el değiĢtirme iĢlemindeki en olası fiyatı belirlemektir.  

 

1.2 Uygunluk Beyanı 

 
Bilgimiz ve inançlarımız doğrultusunda aĢağıdaki hususları teyit ederiz: 

- Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde 

doğrudur. 

- Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve 

koĢullarla kısıtlı olup kiĢisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve 

sonuçlardan oluĢmaktadır. 

- Değerleme konusunu oluĢturan mülklerle ilgili olarak güncel veya geleceğe 

dönük hiçbir ilgimiz yoktur. Bu iĢin içindeki taraflara karĢı herhangi kiĢisel bir 

çıkarımız veya ön yargımız bulunmamaktadır.  

- Değerleme çalıĢmasını gerçekleĢtiren kiĢiler ve kuruluĢumuzun taraflara karĢı 

herhangi kiĢisel bir çıkarımız veya ön yargısı bulunmamakta olup çalıĢmalar 

tarafsız olarak yapılmaktadır. 

- Bu görevle ilgili olarak verdiğimiz hizmet ve aldığımız ücret, müĢterinin amacı 

lehine sonuçlanacak bir yöne veya önceden saptanmıĢ sonuçların geliĢtirilmesi 

ve bildirilmesine veya bu değerlemenin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili 

sonraki bir olayın meydana gelmesine bağlı değildir. 

- Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir. 

- Raporlama aĢamasında görev alanlar mesleki eğitim Ģartlarına sahiptir. 

- Bu raporun konusu olan mülkler Ģahsen incelenmiĢtir. Değerleme çalıĢmasında 

görev alanların değerlemesi yapılan mülklerin yeri ve türü konusunda daha 

önceden deneyimi bulunmaktadır. 

- Raporda belirtilen kiĢiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında 

mesleki bir yardımda bulunmamıĢtır. 
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2. BÖLÜM                                           RAPOR BĠLGĠLERĠ 
 
 
 

2.1 Rapor Tarihi ve Numarası  

      Bu değerleme raporu, ĠĢ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. için Ģirketimiz tarafından 

10.11.2021 tarihinde, 2021/5623 rapor numarası ile hazırlanmıĢtır.  

 

2.2 Raporu hazırlayanları ad ve soyadları, sorumlu değerleme uzmanının 

adı ve soyadı  

      Bu değerleme raporunu 401223 SPK Lisans belge no‟suna sahip sorumlu değerleme 

uzmanı Tayfun KURU ile 401454 SPK Lisans belge no‟suna sahip sorumlu değerleme 

uzmanı Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazırlamıĢtır.   

 

2.3 Değerleme tarihi 

        Bu değerleme raporu için, Ģirketimizin değerleme uzmanları 04.11.2021 tarihinde 

çalıĢmalara baĢlamıĢ ve 10.11.2021 tarihi itibari ile raporu hazırlamıĢlardır. Bu sürede 

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis çalıĢması yapılmıĢtır.  

2.4 Dayanak sözleĢmesinin tarihi ve numarası  

       Bu değerleme raporu, Ģirketimiz ile ĠĢ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. arasında 

tarafların hak ve yükümlülüklerini belirleyen 003 no‟lu ve 20.10.2021 tarihli dayanak 

sözleĢmesi hükümlerine bağlı kalınarak hazırlanmıĢtır.  

 

2.5 Raporun Tebliğin 1. Maddesi kapsamında hazırlanıp hazırlanmadığına 

iliĢkin açıklama  

 

        Bu rapor, Sermaye Piyasası Kurulu‟nun III-62.3 sayılı “Sermaye Piyasasında 

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme KuruluĢları Hakkında Tebliğ” hükümleri ile 

aynı tebliğin ekinde yer alan “Değerleme Raporlarında Bulunması Gereken Asgari 

Hususlar”, Kurul‟un Seri III-62.1 sayılı "Sermaye Piyasasında Değerleme Standartları 

Hakkında Tebliğ” doğrultusunda Sermaye Piyasası Kurulu Karar Organı‟nın 22.06.2017 

tarih ve 25/856 sayılı kararı ile uygun görülen Uluslararası Değerleme Standartları 2017 

kapsamında hazırlanmıĢtır. Rapor; Sermaye Piyasası Kurulu‟nun III-62.3 sayılı tebliğin 1. 

maddesinin 2. fıkrası kapsamında hazırlanmıĢtır. 
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2.6 Değerleme konusu gayrimenkulün aynı kuruluĢ tarafından daha 

önceki tarihlerde de değerlemesi yapılmıĢsa son üç değerlemeye 

iliĢkin bilgiler  

 

1.  

Talep Tarihi : 01 Kasım 2019 

Ekspertiz Tarihi : 13 Kasım 2019 

Rapor Tarihi : 19 Kasım 2019 

Rapor No : 2019/5929 

Raporu Hazırlayanlar : Mehmet AYIKDIR / Harita Mühendisi  

Sorumlu Değerleme Uzmanı / SPK Lisans No: 401223 

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / ĠnĢaat Mühendisi 

Sorumlu Değerleme Uzmanı / SPK Lisans No: 401123 

 
Toplam Pazar değeri   16.224.000,-TL 

 

2.  

Talep Tarihi : 20 Mart 2020 

Ekspertiz Tarihi : 30 Mart 2020 

Rapor Tarihi : 03 Nisan 2020 

Rapor No : 2020/2407 

Raporu Hazırlayanlar : Tayfun KURU / ġehir Plancısı  

Sorumlu Değerleme Uzmanı / SPK Lisans No: 401454 

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / ĠnĢaat Mühendisi 

Sorumlu Değerleme Uzmanı / SPK Lisans No: 401123 

 
Toplam aylık kira değeri   75.735,-TL 
 
 

3.  

Talep Tarihi : 02 Aralık 2020 - 009 

Ekspertiz Tarihi : 10 Aralık 2020 

Rapor Tarihi : 14 Aralık 2020 

Rapor No : 2020/7661 

Raporu Hazırlayanlar : Tayfun KURU / ġehir Plancısı  

Sorumlu Değerleme Uzmanı / SPK Lisans No: 401454 

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / ĠnĢaat Mühendisi 

Sorumlu Değerleme Uzmanı / SPK Lisans No: 401123 

 
Toplam Pazar değeri   17.935.000,-TL 
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3. BÖLÜM ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER 

3.1 ġirketi Tanıtıcı Bilgiler 

ġĠRKETĠN ÜNVANI :   Nova TaĢınmaz Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ.  

ġĠRKETĠN ADRESĠ : Ġçerenköy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan 

Caddesi, KayıĢdağı ĠĢ Merkezi, No: 91, Kat: 3  

  AtaĢehir / ĠSTANBUL 
 
TELEFON NO :   +90 (216) 455 36 69 

FAALĠYET KONUSU      : Yürürlükteki mevzuat çerçevesinde her türlü resmi 

ve özel, gerçek ve tüzel kiĢi ve kuruluĢlara ait 

gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve 

gayrimenkule dayalı hak ve faydalar ile 

menkullerin yerinde tespiti ve değerlemesini 

yapmak, değerlerini tespit etmeye yönelik tüm 

raporları düzenlemek, analiz ve fizibilite 

çalıĢmalarını sunmak ve problemli durumlarda 

görüĢ raporu vermektir. 

KURULUġ TARĠHĠ :   16 Mayıs 2011 

SERMAYESĠ :   1.000.000,-TL 

TĠCARET SĠCĠL NO :   777424 

KURULUġUN YAYINLANDIĞI 

TĠCARET SĠCĠL GAZETESĠ‟NĠN 

TARĠH VE NO.SU :  23 Mayıs 2011 / 7820 
 
Not-1 : ġirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Sermaye Piyasası Kurulu‟nun (SPK) 

“Gayrimenkul Değerleme ġirketleri Listesi'ne alınmıĢtır.  

Not-2 : ġirkete, Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulu‟nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve 
4821 no‟lu kararı ile değerleme hizmeti yetkisi verilmiĢtir. 

 

3.2 MüĢteriyi Tanıtıcı Bilgiler 

ġĠRKETĠN ÜNVANI            :  ĠĢ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. 

ġĠRKETĠN ADRESĠ             :   ĠĢ Kuleleri Kule-2  

Kat:10-11 

Levent / ĠSTANBUL      

TELEFON NO                 :  0 (850) 724 23 50 

ÖDENMĠġ SERMAYESĠ      : 958.750.000,- TL 

KURULUġ TARĠHĠ    : 6 Ağustos 1999 

FĠĠLĠ DOLAġIMDAKĠ PAY ORANI     : % 40,91 

FAALĠYET KONUSU           : Sermaye Piyasası Kurulu‟nun, gayrimenkul yatırım 

ortaklıklarına iliĢkin düzenlemelerinde yazılı amaç ve 

konularla iĢtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, 

gayrimenkullere dayalı sermaye piyasası araçlarına, 

gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayalı haklara 

yatırım yapmak üzere ve kayıtlı sermayeli olarak kurulmuĢ 

halka açık anonim ortaklıktır. 

PORTFÖYÜNDE YER ALAN  

GAYRĠMENKULLER                   :  Türkiye‟nin çeĢitli bölgelerinde yer alan muhtelif  

                                                     gayrimenkuller  
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3.3 MüĢteri taleplerinin kapsamı ve varsa getirilen sınırlamalar ve iĢin 

kapsamı 

 

          Bu rapor, ĠĢ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.‟nin talebine istinaden yukarıda 

adresi detaylı olarak verilen ve Ģirket portföyünde bulunan gayrimenkullerin Türk Lirası 

cinsinden pazar kira değerinin tespitine yönelik olarak; Sermaye Piyasası Kurulu‟nun III-

62.3 sayılı “Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme 

KuruluĢları Hakkında Tebliğ” hükümleri ile aynı tebliğin ekinde yer alan “Değerleme 

Raporlarında Bulunması Gereken Asgari Hususlar”, Kurul‟un Seri III-62.1 sayılı "Sermaye 

Piyasasında Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ” doğrultusunda Sermaye Piyasası 

Kurulu Karar Organı‟nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı ile uygun görülen 

Uluslararası Değerleme Standartları 2017 kapsamında hazırlanmıĢtır. Rapor; Sermaye 

Piyasası Kurulu‟nun III-62.3 sayılı tebliğin 1. maddesinin 2. fıkrası kapsamında 

hazırlanmıĢtır. 

ĠĢbu değerleme raporu amacına uygun olarak hazırlanmıĢ olup baĢka amaçla 

kullanılamaz. MüĢteri tarafından herhangi bir sınırlama tarafımıza getirilmemiĢtir.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

9 

NOVA TD RAPOR NO: 2021/5623 

 

4. BÖLÜM GAYRĠMENKULLERĠN YASAL DURUMUNA 

ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER 

 

4.1 Gayrimenkulün yeri, konumu, tanımı, tapu kayıtları, plan, proje, 
ruhsat, Ģema vb. dökümanlar hakkında bilgiler  

 
4.1.1 Gayrimenkullerin Mülkiyet Durumu 

SAHĠBĠ : ĠĢ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. (Tam) 

ĠLĠ : Muğla 

ĠLÇESĠ : Marmaris 

MAHALLESĠ : Kemeraltı 

MEVKĠĠ : Uzunyalı 

PAFTA NO : 2 

ADA NO : 119 

PARSEL NO : 24 

NĠTELĠĞĠ  : 6 Katlı Betonarme Bina (*) 

YÜZÖLÇÜMÜ : 1.166,33 m2 

TAPU TARĠHĠ : 28.06.2001 

(*)  Kat mülkiyetine geçilmiĢtir.  

 

BAĞIMSIZ 
BÖLÜM NO 

ARSA PAYI KAT 
BAĞIMSI
Z BÖLÜM 

NĠTELĠĞĠ 

CĠLT 
NO 

SAYFA 
NO 

YEVMĠYE 
NO 

TAġINMAZ 
ID 

1 21654/116633 

Bodrum

+Zemin

+1 

Banka 50 4948 2107 15184780 

2 7500/116633 Bodrum Sinema 50 4949 2107 15183540 

3 833/116633 Bodrum ĠĢ yeri 50 4950 2107 15184337 

4 790/116633 Bodrum Dükkan 50 4951 2107 15184338 

5 434/116633 Bodrum Dükkan 50 4952 2108 15183317 

6 581/116633 Bodrum Dükkan 51 4953 2108 15183953 

7 804/116633 Bodrum Dükkan 51 4954 2108 15184339 

8 890/116633 Bodrum Dükkan 51 4955 2108 15183541 

9 9754/116633 Zemin Dükkan 51 4956 2109 15184340 

10 682/116633 Zemin Dükkan 51 4957 2109 15183954 

11 976/116633 Zemin Dükkan 51 4958 2109 15183910 

12 901/116633 Zemin Dükkan 51 4959 2109 15184341 

13 6513/116633 1 Dükkan 51 4960 2110 15184342 

14 3948/116633 1 Dükkan 51 4961 2110 15183866 

15 901/116633 1 Dükkan 51 4962 2110 15184343 

16 1005/116633 1 Dükkan 51 4963 2110 15183542 

17 4091/116633 2 Dükkan 51 4964 2111 15183318 

18 2688/116633 2 Dükkan 51 4965 2111 15184549 

19 2907/116633 2 Dükkan 51 4966 2111 15184781 

20 2943/116633 2 Dükkan 51 4967 2111 15183543 

21 3004/116633 2 Dükkan 51 4968 2112 15184871 

22 3937/116633 2 Dükkan 51 4969 2112 15183955 
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23 915/116633 2 Dükkan 51 4970 2112 15184344 

24 983/116633 2 Dükkan 51 4971 2112 15184667 

25 5950/116633 3 Dükkan 51 4972 2112 15183125 

26 3326/116633 3 Restorant 51 4973 2113 15184345 

27 915/116633 3 Dükkan 51 4974 2113 15183867 

28 994/116633 3 Dükkan 51 4975 2113 15184872 

29 15665/116633 3+Çatı Restorant 51 4976 2113 15183544 

30 10149/116633 3+Çatı Restorant 51 4977 2113 15184550 

 
 

4.1.2 Ġlgili Tapu Sicil Müdürlüğü‟nde Yapılan Ġncelemeler  
 

Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü Portalı‟ndan temin edilen 07.09.2021 tarihli 

takyidatlı tapu kayıt belgelerine göre taĢınmazların üzerinde müĢtereken aĢağıdaki not 

bulunmaktadır.  
 

Beyanlar Bölümü  

 Yönetim Planı: 17.04.2001 tarihli. 

4.1.3 Ġlgili Belediye‟de Yapılan Ġncelemeler  
 
        Marmaris Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nde yapılan incelemelerde rapor konusu 

taĢınmazın 03.06.2017 tasdik tarihli, 1/1000 ölçekli Marmaris ve Çevresi Turizm Alanı 

Uygulama Ġmar Planı Revizyonu‟nda paftasında “Ticaret Alanı” lejantında kaldığı ve 

yerinin doğruluğu tespit edilmiĢtir.  

 BitiĢik Nizam 

 Hmax: 4 kat 

ADA 

NO 

PARSEL 

NO 

PLAN 

FONKSĠYONU 
YAPILAġMA ġARTI 

119 24 Ticaret Alanı BitiĢik Nizam, Hmax:4 Kat 

 

Plan notlarına göre „Ticaret Alanı‟ yapılaĢma Ģartları aĢağıdaki gibidir.  

  

 Bu bölgede; ticari amaçlı yapılar, bürolar, iĢ hanları, gazino, lokanta, çarĢı, 

mağazalar, bankalar, oteller, sinema, tiyatro gibi kültürel-sosyal tesisler ve 

yönetimle ilgili tesisler ve benzeri yapılar yapılabilir. 

 Minimum ifraz 400 m2'dir. Parselin minimum cephesi 12 m. olacaktır. 2 katlı 

yapılarda Yençok: 8 m., 3 katlı yapılarda Yençok: 11,50 m., 4 katlı yapılarda 

Yençok: 15 m.‟dir. Asma kat yapılması halinde kat yüksekliklerine + 1.00 m. 

ilave edilir. 

 Yol kenarlarında ticaret kullanıĢlı yapı alanlarında zemin üstü katlarda; ticaret, 

otel, motel veya pansiyon amaçlı yapılar yapılabilir. 

 Yol boyu ticaret olarak belirlenen ve planda ön çekme mesafesi belirtilmeyen 

adalarda yapılar yoldan cephe alan parsel sınırından 5 m. çekilerek 

yapılaĢacaktır. 
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 Planda (TĠCK) olarak düzenlenen konut altı ticaret alanlarının; giriĢ katlarında, 

(diskotek hariç) lokanta, kafe vb. eğlence yerleri dahil, ticari amaçlı kullanımlar 

yer alabilirler. Ancak lokanta, kafe vb. eğlence yerleri kapalı alanı 75 m2‟den az 

olamaz. Bu tür kullanıma yönelik yapılaĢan alanlar; kapalı alanlarının en fazla 1,5 

katını açık alan olarak kullanabilir. 

 Planda (T1) olarak gösterilen alanlarda, birleĢme, tevhit yoluyla 2.000 m2‟ye 

ulaĢtıklarında (ancak bölünmelerde kolaylık sağlayabilmesi amacıyla en fazla % 5 

artıĢ / azalıĢ yapılabilir) (Otel) yapılaĢma hakkı saklı kalmak kaydıyla, Yençok: 2 

kat, 7 m. ve TAKS: 0,40 ve KAKS: 0,70 BitiĢik nizam yapılaĢma koĢulları ile 

sadece “Turistik Amaçlı Ticari Tesisler” lokanta, kafe, bar (disko hariç) yapılabilir. 

Bu alanlar ifraz edilemez. Bu alanlarda planda belirtilen çekme meĢaleleri 

geçerlidir. Belirtilmeyen yerlerde ön bahçe mesafesi 5 m. olarak uygulanacaktır. 

Bir parselde birden fazla yapı yapılamaz. 

 Planın onama tarihinden önce planlama alanı içerisinde yürürlükteki mevzuata 

uygun olarak onaylanmıĢ planlara göre ifrazı yapılmıĢ olan parsellerde; bu planda 

belirtilen yapılaĢma koĢullarına uygun yapı yapılabilmesi halinde mevcut imar 

parseli korunacaktır.  

 Bu planın onama tarihinden önce planlama alanı içerisinde yürürlükteki mevzuata 

uygun olarak yapı kullanım belgesinde ticari amaçlı kullanım (dükkân, vb.) 

düzenlenmiĢ yapıların ticari faaliyet hakları saklıdır (Binalar ekonomik ömürlerini 

tamamlayıncaya kadar). 

 

 
Not: Taban Alanı Katsayısı (TAKS): Taban alanının imar parseli alanına oranıdır. 

Taban alanı kat sayısı, arazi eğimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmiĢ zeminin üzerinde 

kalan tüm bodrum katlar ile zemin kat izdüĢümü birlikte değerlendirilerek hesaplanır. 

Uygulama imar planında çekme mesafeleri verilip TAKS verilmemiĢ ise çekme 

mesafelerine, bina cephe hatlarına ve ilgili imar yönetmeliklerine göre uygulama yapılır. 
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Katlar alanı katsayısı (KAKS) (Emsal): Yapının inĢa edilen tüm kat alanlarının 

toplamının imar parseli alanına oranını ifade eder. 

22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yönetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici 

tüm alanların toplamı; parselin toplam emsale esas alanının % 30‟unu aĢamaz. 

Ancak; 27.11.2007 tarihli ve 2007/12937 sayılı Bakanlar Kurulu Kararı ile yürürlüğe 

konulan Binaların Yangından Korunması Hakkında Yönetmelik gereğince yapılması 

zorunlu olan, korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven dıĢındaki yangın merdiveni 

ve korunumlu koridorun asgari ölçülerdeki alanı ile yangın güvenlik holünün 6 m² si, son 

katın üzerindeki ortak alan teras çatılar, yapının ihtiyacı için bahçede yapılan açık 

otoparklar, konferans, spor, sinema ve tiyatro salonları gibi özellik arz eden umumi 

yapılarda düzenlenmesi zorunlu olan boĢluklar, alıĢveriĢ merkezlerinde 

yapılan atrium boĢluklarının her katta asgari ölçülerdeki alanı ile binaların bodrum 

katlarında yapılan; 

a) Zorunlu otopark alanlarının 2 katı, 

b) Sığınak, asansör boĢlukları, merdivenler, bacalar, Ģaftlar, ıĢıklıklar, ısı ve tesisat 

alanları, yakıt ve su depoları, jeneratör ve enerji odası, kömürlükler ve kapıcı dairelerinin 

ilgili mevzuat, standart ya da bu Yönetmeliğe göre hesap edilen asgari alanları, 

c) Konut kullanımlı bağımsız bölüm brüt alanının % 10‟unu, ticari kullanımlı bağımsız 

bölüm brüt alanının % 50‟sini aĢmayan depo amaçlı eklentiler, 

ç) Ortak alan niteliğindeki mescit ve müĢtemilatın konutlarda 150 m²‟si, konut dıĢı 

yapılarda 300 m²‟si, 

d) Bütün cepheleri tamamen gömülü olmak ve ortak alan niteliğinde olmak kaydıyla; 

otopark alanları ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gömülü ortak alanlar, 

e) Ticari amaç içermeyen, ortak alan niteliğindeki çocuk oyun alanlarının ve çocuk bakım 

ünitelerinin toplam 100 m²‟si bu hesaba dâhil edilmeksizin emsal haricidir. 
 
 

Not: Rapora konu projedeki bağımsız bölümleri emsal dıĢı alanlar ruhsat tarihi itibariyle 

geçerli olan imar plan - imar yönetmeliğine (imar mevzuatına) göre hesaplanmıĢtır. 

 

4.1.4 Marmaris Belediyesi Ġmar Müdürlüğü ArĢivi‟nde TaĢınmaza Ait ArĢiv 

Dosyası Üzerinde Yapılan Ġncelemeler:  
 

Marmaris Belediyesi Ġmar Müdürlüğü arĢivinde yapılan incelemelerde; rapor konusu 

taĢınmazların konumlandığı binaya ait 20.02.1998 tarih ve 2549 no‟lu Yeni Yapı Ruhsatı 

ile 10.03.2000 tarih 2549 no‟lu Tadilat Ruhsatı, 23.02.2001 tarih 2549 no‟lu Yapı 

Kullanma Ġzin belgesi bulunmaktadır.  
  
 
 
 
4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine 

iliĢkin herhangi bir sınırlama olup olmadığı hakkında bilgi  
 
        Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği‟nin 22. maddesinin birinci 

fıkrasının (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hükümler çerçevesinde tapu kayıtlarında yer 

alan yönetim planı Ģerhlerinin kısıtlayıcı özellikleri olmayıp, Ģerhler rutin uygulama olup 

taĢınmazların devrine ve değerine olumsuz etkisi bulunmamaktadır.  

 
 
        Rapor konusu taĢınmazların tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasası 

mevzuatı hükümleri çerçevesinde gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyünde 

“bina” baĢlığı altında bulunmalarında, devredilmelerinde (satıĢına) ve 

kiralanmalarında herhangi bir sakınca olmayacağı görüĢ ve kanaatindeyiz." 
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4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son üç yıllık dönemde gerçekleĢen alım 
satım iĢlemlerine ve gayrimenkulün hukuki durumunda meydana 

gelen değiĢikliklere (imar planında meydana gelen değiĢiklikler, 
kamulaĢtırma iĢlemler vb.) iliĢkin bilgiler  

 
 
 
 
4.3.1 Tapu Sicil Müdürlüğü ve Kadastro Mühendisliği Ġncelemesi 

 Yapılan incelemelerde taĢınmazın mülkiyet durumunda son üç yıl içerisinde herhangi 

bir değiĢiklik yapılmadığı belirlenmiĢtir. 

4.3.2 Belediye Ġncelemesi 

Marmaris Belediyesi Ġmar Birimi‟nden 05 Kasım 2021 tarihinde, alınan bilgiye göre; 

değerlemeye konu taĢınmazların konumlandığı parsel 25.07.2006 tasdik tarihli 1/1000 

ölçekli Marmaris Revizyon Uygulama Ġmar Planı‟nda “Ticaret Alanı” içerisinde kalmakta 

iken; 03.06.2017 tasdik tarihli 1/1000 ölçekli Marmaris ve Çevresi Turizm Alanı 

Uygulama Ġmar Planı Revizyonu‟nda aynı lejant (Ticaret Alanı) içerisinde kalmıĢtır. 

4.3.3 Hukuki Durum Ġncelemesi 

 TaĢınmazların hukuki durumuna olarak herhangi bir kısıtlılık söz konusu değildir. 

 
 
4.4 Gayrimenkulün bulunduğu bölgenin imar durumuna iliĢkin bilgiler  

 
TaĢınmazın buluduğu parselin imar durumu “Ticaret Alanı”„dır. Bölgede genel 

olarak aynı aks üzerinde Ticaret ve Konut Alanı lejentına sahip parseller üzerinde alt 

katları iĢyeri üst katları mesken olarak kullanılan yapılar bulunmaktadır. Bölgede ayrıca 

turizm imarına sahip üstlerinde turistik tesisler olan yapılarda yer almaktadır.  

 
4.5 Gayrimenkul için alınmıĢ durdurma kararı, yıkım kararı, riskli yapı 

tespiti vb. durumlara dair açıklamalar  
 

Değerlemeye konu taĢınmazların konumladığı binaya ait; yapı ruhsatları ve Yapı 

Kullanma Ġzin Belgesi mevcut olup, yukarıda raporumuzun 4.1.4 bölümünde detayı 

paylaĢılmıĢtır.  

Marmaris Belediyesi Yapı Kontrol Birimi‟nde taĢınmazlara ait arĢiv dosyasında 

yapılan incelemelere göre; herhangi bir yapı tatil zaptı, 3194 sayılı Ġmar Kanunu‟nun 

ruhsata aykırı yapılaĢma sebebiyle; 32.maddesi gereği yıkım ya da 42.maddesi gereği 

para cezası kararı içeren encümen kararına rastlanılmamıĢtır.  

 

4.6 Gayrimenkule iliĢkin olarak yapılmıĢ sözleĢmelere (gayrimenkul 

satıĢ vaadi sözleĢmeleri, kat karĢılığı inĢaat sözleĢmeleri ve hasılat 
paylaĢımı sözleĢmeleri vb.) iliĢkin bilgiler  

 

Değerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yapı kullanma izin belgesini 

almıĢ bağımsız bölüm niteliğindedirler. Gayrimenkuller için herhangi bir satıĢ vaadi 

sözleĢmesi, kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesi veya hasılat paylaĢımı sözleĢmesi 

bulunmamaktadır.  
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4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri için alınmıĢ yapı 

ruhsatlarına, tadilat ruhsatlarına, yapı kullanma izinlerine iliĢkin 
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarınca alınması gerekli tüm izinlerine 
alınıp alınmadığına ve yasal gerekliliği olan belgelerin tam ve doğru 

olarak mevcut olup olmadığı hakkında bilgi 
 

Ġlgili mevzuat uyarınca 119 ada 24 no‟lu parsel üzerinde yer alan bağımsız bölümler 

için gerekli tüm izinleri alınmıĢ olup yasal gerekliliği olan tüm belgeleri tam ve doğru 

olarak mevcuttur. Raporumuzun 4.1.4 bölümünde yasal belgeler hakkında detaylı bilgiler 

anlatılmıĢtır.  

 
4.8 Değerlemesi yapılan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve 

4708 sayılı Yapı Denetim Hakkında Kanun uyarınca denetim yapan 
yapı denetim kuruluĢu (ticaret unvanı, adresi vb.) ve değerlemesi 

yapılan gayrimenkul ile ilgili olarak gerçekleĢtirdiği denetimler 
hakkında bilgi 

 

 TaĢınmazlar için yapı kullanma izin belgesi alınmıĢ olup yapı denetimle bir iliĢkisi 

kalmamıĢtır. 

 
4.9 Eğer belirli bir projeye istinaden değerleme yapılıyorsa, projeye 

iliĢkin bilgi ve planların ve söz konusu değerin tamamen mevcut 
projeye iliĢkin olduğuna ve farklı bir projenin uygulanması 
durumunda bulunacak değerin farklı olabileceğine iliĢkin açıklama 

 

Bu değerleme raporu, proje değerleme çalıĢması için hazırlanmamıĢtır.  

 
4.10  Varsa, gayrimenkulün enerjii verimlikik sertifıkası hakkında bilgi  
 

Rapor konusu taĢınmazların konumlu olduğu binaya ait, enerji verimlilik sertifikası 

bulunmamaktadır. 
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5. BÖLÜM GAYRĠMENKULLERĠN FĠZĠKĠ 
ÖZELLĠKLERĠ 

5.1 Gayrimenkullerin bulunduğu bölgenin analizi ve kullanılan veriler 

 Değerlemeye konu taĢınmazlar; Muğla ili, Marmaris ilçesi, Kemeraltı Mahallesi, 

Atatürk Caddesi üzerinde konumlu, 28 kapı numaralı Mallmarine AlıĢveriĢ Merkezi 

bünyesinde bulunan 30 adet bağımsız bölümdür.  

Mallmarine AVM‟ye ulaĢım; Atatürk Caddesi aracılığı ile sağlanabilmektedir. AVM 

Atatürk Caddesi üzerinde, Marmaris Belediyesi ile Marmaris Orman Müdürlüğü arasında 

konumludur. AVM‟nin konumlu olduğu Atatürk Caddesi‟nde ilçenin ticari ve turizm 

bakımdan en iĢlek birimleri yer almaktadır. AVM yakın çevresinde; Marmaris Polis Evi, 

Marmaris Anadolu Lisesi, 75.Yıl Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, halk plajı, otel ve apart 

oteller, cadde boyu bodrum katları daha çok hizmet sektörü ağırlıklı ticaret alanları, üst 

katları pansiyon, konut ya da ofis amaçlı kullanılan 4-5 katlı betonarme yapılar yer 

almaktadır.  

TaĢınmazların; Merkezi konumu, ulaĢım rahatlığı, yaya yoğunluğu, önemli turizm 

merkezinde yer almaları, müĢteri celbi, reklam kabiliyeti ve tamamlanmıĢ altyapısı 

değerleme üzerinde olumlu etken olarak ele alınmıĢtır.  

TaĢınmazlar; D-550 (Aydın-Muğla) Karayolu‟na yaklaĢık 29 km, D-400 (Muğla-

Marmaris) Karayolu‟na yaklaĢık 900 metre mesafede yer almaktadır. TaĢınmazlar; 

Marmaris Belediyesi sınırları içerisinde yer almakta olup tamamlanmıĢ altyapıya sahiptir.  
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5.2 Gayrimenkullerin fiziki, yapısal, teknik ve inĢaat özellikleri 

ĠNġAAT TARZI : Betonarme karkas 

ĠNġAAT NĠZAMI : BitiĢik 

KAT ADEDĠ : 6 (Bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat + çatı katı) 

TOPLAM ĠNġAAT 

ALANI (m2)* 
: 6.399 m2 

ELEKTRĠK : ġebeke   

JENERATÖR : Mevcut (2 Adet) 

TRAFO : Mevcut  

PARATONER : Mevcut   

SU : ġebeke 

SU DEPOSU : Mevcut (2 adet) 

HĠDROFOR : Mevcut  

KANALĠZASYON : ġebeke  

KLĠMA TESĠSATI : Mevcut – VRV sistemi  

ISITMA SĠSTEMĠ : Klima sistemi 

TELEFON 

SANTRAL 

 

: Mevcut  

ASANSÖR : 
Mevcut (2 adet yolcu, 1 adet yük asansörü, 8 adet de yürüyen 

merdiven) 

GÜVENLĠK : Güvenlik elemanları ve güvenlik kameraları mevcut 

SES YAYIN 

SĠSTEMĠ 
: Banka bölümünde kapalı hacimlerde ses yayın sistemi mevcut 

YANGIN ĠHBAR 

TES. 

 

: Duman ve ısı dedektörleri mevcut 

YANGIN SÖN. 

TES. 

 

: 
Yangın dolapları, hidrantlar, yangın tüpleri ve sprinker hatları 

mevcut 

YANGIN 

MERDĠVENĠ 
: Mevcut (betonarme) 

DIġ CEPHE : Prekast unsurlarla zenginleĢtirilmiĢ brüt beton 

ÇATI : Çelik konstrüksiyon üzeri sandviç panel  

(*) Toplam inĢaat alanı ruhsat ve yapı kullanma izin belgesi üzerinden alınmıĢtır.  
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5.2.1 Mallmarine Avm Kullanım Fonksiyonu Ġle Ġlgili Açıklamalar 

      TaĢınmazların mimari projesindeki katlara göre kullanım fonksiyonları aĢağıdaki 

tabloda sunulmuĢtur. 

 

KAT NO   

BRÜT 

ĠNġAAT 

ALANI 

(m²) 

KULLANIM ġEKLĠ 

Bodrum 1.168 

Sığınak, asansör makine dairesi, teknik merkez, jeneratör 

odası, pano odası, personel soyunma odaları, wc, 1 no‟lu bb 

banka, 2 no‟lu bb sinema, 3 no‟lu bb büfe, 4, 5, 6, 7 ve 8 

no‟lu bb dükkanlar. 

Zemin  1.168 

TedaĢ O.G hücreleri, trafo, pano odası, soğuk depo, çöp 

odası, AVM ve Banka giriĢ, 1 no‟lu bb banka, 9, 10, 11 ve 12 

bb no‟lu dükkanlar. 

1. normal  1.168 
Pano odası, kadın-erkek wc, 1 no‟lu bb banka, 13, 14, 15 ve 

16 bb no‟lu dükkanlar. 

2. normal 1.168 
Pano odası, kadın-erkek-engelli wc, yönetim odası, 17, 18, 

19, 20, 21, 22, 23 ve 24 bb no‟lu dükkanlar. 

3. normal 1.168 
25, 27 ve 28 bb no‟lu dükkanlar, 26, 29 ve 30 bb no‟lu 

restoranlar.  

Çatı kat 559 29 ve 30 no‟lu restoranlara ait çatı ve teras alanı. 

TOPLAM  6.399  

 

BAĞIMSIZ BÖLÜM 

NO 
KAT NO 

BAĞIMSIZ BÖLÜM 

NĠTELĠĞĠ 

YAKLAġIK BRÜT 

KULLANIM ALANI 

(m²) 

1 Bodrum+Zemin+1 Banka 630 

2 Bodrum Sinema 224 

3 Bodrum ĠĢ yeri 25 

4 Bodrum Dükkan 22 

5 Bodrum Dükkan 13 

6 Bodrum Dükkan 17 

7 Bodrum Dükkan 26 

8 Bodrum Dükkan 28 

9 Zemin Dükkan 250 

10 Zemin Dükkan 22 

11 Zemin Dükkan 30 

12 Zemin Dükkan 29 

13 1 Dükkan 190 

14 1 Dükkan 118 

15 1 Dükkan 27 

16 1 Dükkan 28 
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17 2 Dükkan 125 

18 2 Dükkan 78 

19 2 Dükkan 89 

20 2 Dükkan 91 

21 2 Dükkan 85 

22 2 Dükkan 120 

23 2 Dükkan 32 

24 2 Dükkan 33 

25 3 Dükkan 180 

26 3 Restorant 235 

27 3 Dükkan 32 

28 3 Dükkan 33 

29 3+Çatı Restorant 403 

30 3+Çatı Restorant 248 

TOPLAM  3.463 
 

o Değerleme konusu 1 no‟lu bağımsız bölüm, kiracısı ĠĢ Bankası A.ġ tarafından Banka 

olarak kullanılmaktadır. Mevcut kira sözleĢmesi incelendiğinde kullanım alanı net 

603,4 m2 gözükmektedir. Değerleme konusu 2 no‟lu sinema, 3 no‟lu büfe, 24 adet 

dükkân ile 3 adet restoranın tamamı kiracısı Mudo concept tarafından mağaza olarak 

kullanılmakta olup kira sözleĢmesine göre toplam kullanım alanı net 2.553,6 m2‟dir. 

Yukarıdaki tablodaki alanlar onaylı mimari projesinden brüt alan olarak 

hesaplanmıĢlardır. Değerlemede bu alanlar dikkate alınmıĢtır.  

o Değerleme konusu taĢınmazların konumlu olduğu bina; 119 ada 24 parsel 1.166,33 

m2 yüzölçümlü arsa üzerine, bitiĢik nizamlı olarak 2001 yılında inĢa edilmiĢtir.   

o Bina; bodrum, zemin, 3 normal kat ve çatı katlı olmak üzere toplam 6 katlıdır. 

o Binanın toplam inĢaat alanı 6.399 m2‟dir.  

o Binada; banka, sinema, büfe, 3 adet restoran ve 24 adet dükkân olmak üzere toplam 

30 bağımsız bölüm bulunmaktadır.  

o Banka ve diğer bağımsız bölümlerin yer aldığı AVM giriĢi Atatürk Bulvarı üzerinden ve 

zemin kattan sağlanmaktadır.  

o Yerinde; 1 no‟lu banka dıĢında kalan 29 bağımsız bölümün tamamı kiracı Mudo 

Concept Mağazı tarafından kullanılmaktadır.  

5.2.2 TaĢınmazların Genel Özellikleri  

o Değerleme konusu 1 no‟lu bağımsız bölüm, kiracısı ĠĢ Bankası A.ġ tarafından Banka 

olarak kullanılmaktadır. 

o Değerleme konusu 2 no‟lu sinema, 3 no‟lu büfe, 24 adet dükkân ile 3 adet restoranın 

tamamı kiracısı Mudo concept tarafından mağaza olarak kullanılmaktadır. 

o Yerinde bodrum kattaki 2 no‟lu sinema mağaza deposu olarak, bodrum, zemin ve 

1.normal kattaki dükkanlar arasındaki duvarlar kaldırılarak mağaza bölümleri olarak 

kullanılmakta, 2.normal kattaki dükkanlar, 3.normal kat ve çatı kattaki dükkân ve 

restoranlar ise boĢ, âtıl durumdadır.   
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o Yerindeki tüm değiĢiklikler kiracısının kullanım Ģekline uygun olması maksadıyla 

gerçekleĢtirilmiĢ olup yeniden kiralama ya da satınalma durumunda basit tadilat ile 

projesine uygun biçimde bağımsız bölüm oluĢturulup, ayrı ayrı kiraya verilebilir 

vaziyettedir. 

o Mudo City olarak kullanılan alanlarda; zeminler granit seramik kaplı, tavanlar taĢ 

yünü asma tavandır. T. ĠĢ Bankası Marmaris ġubesi olarak kullanılan bağımsız 

bölümde ise zeminler granit seramik kaplı olup tavanlar taĢ yünü asma tavandır. 

o Galeri boĢluğunun etrafındaki korkuluklar krom malzemedir.  

o Cephelerde yer alan tüm pencereler alüminyumdan mamuldür. 

o Çatı katında bulunan teras bölümü panoramik deniz manzarasına sahiptir.  

o 2.normal kat, 3.normal kat ve çatı katın basit (boya, zemin malzeme değiĢikliği vs.) 

tadilata ihtiyacı bulunmaktadır.  

  

5.3 Değerleme ĠĢlemini Olumsuz Yönde Etkileyen Veya Sınırlayan 

Faktörler  
 

Değerleme iĢlemini olumsuz yönde etkileyen veya sınırlayan herhangi bir faktör 

bulunmamaktadır.  

 

5.4 Varsa, mevcut yapıyla veya inĢaatı devam eden projeyle ilgili tespit 
edilen ruhsata aykırı durumlara iliĢkin bilgiler  

 
Rapor konusu taĢınmazın bulunduğu yapı için herhangi bir ruhsata aykırı durum 

bulunmamaktadır.  

 

5.5 Ruhsat alınmıĢ yapılarda yapılan değiĢikliklerin 3194 sayılı Ġmar 
Kanunu‟nun 21. maddesi kapsamında yeniden ruhsat alınmasını 
gerektiği değiĢiklikler olup olmadığı hakkında bilgi  

 

TaĢınmazlar için yapı izin belgelesinin bulunması nedeniyle mevzuat kapsamında 

3194 sayılı Ġmar Kanunu‟nun 21. maddesi kapsamında yeniden ruhsat alınması 

gerekmemektedir. 

 

5.6 Gayrimenkulün değerleme tarihi itibariyle hangi amaçla kullanıldığı, 
gayrimenkul arsa veya arazi ise üzerinde herhangi bir yapı bulunup 
bulunmadığı ve varsa, bu yapıların hangi amaçla kullanıldığı 

hakkında bilgi  
 

        Değerleme tarihi itibariyle değerleme konusu 1 no‟lu bağımsız bölüm, kiracısı ĠĢ 

Bankası A.ġ tarafından Banka olarak, 2 no‟lu sinema, 3 no‟lu büfe, 24 adet dükkân ile 3 

adet restoranın tamamı kiracısı Mudo concept tarafından mağaza olarak kullanılmaktadır. 
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6. BÖLÜM       PAZAR BĠLGĠLERĠNE ĠLĠġKĠN ANALĠZLER 

6.1 Türkiye‟de YaĢanan Ekonomik KoĢullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin 
Analizi 

 
 Türkiye ekonomisinde yaĢanan 2001 krizi ülkemiz için dönüm noktası olmuĢtur. 

Yıllar boyunca devam eden yüksek enflasyon, yüksek faiz ve kamu borçları gibi yapısal 

sorunlar ülkeyi büyük bir krize sürüklemiĢtir. Kriz sonrası yapılan yasal düzenlemeler 

(özellikle bankacılık konusunda) ve idari tedbirlerle ülkemiz bir toparlanma sürecine 

girmiĢtir.  

 2001 krizi sırasında hazine % 140‟lar mertebesinde borçlanırken, 2003 yılında sonra 

faizler hızlı bir düĢüĢ trendine girmeye baĢlamıĢtır. Faizler 2013 yılı Mayıs ayında 

Cumhuriyet tarihinin en düĢük seviyesi olan % 4,99 görülmüĢtür. Bu tarihten itibaren 

dünyadaki küresel ekonomik geliĢmeler neticesinde, özellikle FED‟in yaptığı parasal 

geniĢlemenin sonlanacağı beklentisi, Darbe giriĢimi ve diğer jeopolitik risklerle beraber 

faizler artıĢ eğilimine girmiĢtir. 2015 yılı sonu ve 2016 yılının ilk çeyreğinde faiz oranları 

% 11 mertebelerine kadar çıkmıĢtır. 15 Temmuz‟da yaĢanan darbe giriĢimi sonrası alınan 

önlemler ve iyileĢen risk algısı ile Haziran 2016 da faizle % 8,75‟e gerilemiĢtir. Aralık 

2016 itibariyle faiz oranları % 9 mertebelerinde seyretmesine karĢın 2017 Aralık ayı 

itibariyle % 13,5‟ların üzerine kadar çıkmıĢtır. 2018 Haziran ayında faiz oranları % 19 

Ekim ayında ise bu oran % 27 mertebelerine kadar çıkmıĢtır. Ancak alınan ekonomik 

önlemler sayesinde 2019 yıl içinde faiz oranları önce % 19 mertebelerine sonra kademeli 

olarak merkez bankasının faiz indirimleri sayesinde faiz oranları % 12 bandına 

gerilemiĢtir. 2020 yılında da faiz oranlarının kademeli olarak düĢürerek tek haneli 

rakamlara gelmiĢtir. 2021 yılı itibariyle ani kur artıĢlarına önlem için politika faizinde artıĢ 

yönüne gidilmiĢtir. Son iki ayda ise politika faizinde indirime gidilmiĢtir.  
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6.1.1 Türkiye Büyüme Verileri ve Yıllara Göre Enflasyon Oranları 

 GSYH 2021 yılı ikinci çeyrek ilk tahmini; zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak, bir 

önceki yılın aynı çeyreğine göre %21,7 artmıĢtır. 

 GSYH'yi oluĢturan faaliyetler incelendiğinde; 2021 yılı ikinci çeyreğinde bir önceki 

yıla göre zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak; hizmetler % 45,8, sanayi % 40,5, mesleki, 

idari ve destek hizmet faaliyetleri % 32,4, diğer hizmet faaliyetleri % 32,3, bilgi ve 

iletiĢim faaliyetleri % 25,3, kamu yönetimi, eğitim, insan sağlığı ve sosyal hizmet 

faaliyetleri % 8,5, gayrimenkul faaliyetleri % 3,7, inĢaat % 3,1 ve tarım, ormancılık ve 

balıkçılık % 2,3 artmıĢtır. Finans ve sigorta faaliyetleri ise % 22,7 azalmıĢtır. 

 Mevsim ve takvim etkilerinden arındırılmıĢ GSYH zincirlenmiĢ hacim endeksi, bir 

önceki çeyreğe göre % 0,9 artmıĢtır. Takvim etkisinden arındırılmıĢ GSYH zincirlenmiĢ 

hacim endeksi, 2021 yılı ikinci çeyreğinde bir önceki yılın aynı çeyreğine göre % 21,9 

artmıĢtır.  

 

Kaynak: TUĠK 

 

Mevcut Enflasyon ve Enflasyon Tahmin Verileri 

 
 

 TÜFE'de (2003=100) 2021 yılı Ekim ayında bir önceki aya göre %2,39, bir önceki 

yılın Aralık ayına göre %15,75, bir önceki yılın aynı ayına göre %19,89 ve on iki aylık 

ortalamalara göre %17,09 artıĢ gerçekleĢmiĢtir. 
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 Yıllık en düĢük artıĢ %5,29 ile haberleĢme grubunda gerçekleĢti. Bir önceki yılın 

aynı ayına göre artıĢın düĢük olduğu diğer ana gruplar sırasıyla, %7,88 ile alkollü 

içecekler ve tütün, %8,08 ile giyim ve ayakkabı ve %13,12 ile eğlence ve kültür oldu. 

Buna karĢılık, bir önceki yılın aynı ayına göre artıĢın yüksek olduğu ana gruplar ise 

sırasıyla, %27,41 ile gıda ve alkolsüz içecekler, %25,23 ile lokanta ve oteller ve %23,03 

ile ev eĢyası olmuĢtur. 

Ana harcama grupları itibarıyla 2021 yılı Ekim ayında en az artıĢ gösteren ana 

gruplar %0,17 ile eğitim, %0,51 ile eğlence ve kültür ile haberleĢme oldu. Buna karĢılık, 

2021 yılı Ekim ayında artıĢın yüksek olduğu gruplar ise sırasıyla, %7,56 ile giyim ve 

ayakkabı, %5,97 ile alkollü içecekler ve tütün ve %2,43 ile ulaĢtırma olmuĢtur. 

 

Kaynak: TUĠK 

6.1.2 Türkiye ĠnĢaat Sektörü Verileri 

ĠnĢaat sektörü ile ekonominin genelinde yaĢanan büyüme arasındaki pozitif iliĢki 

son 7 çeyrektir önemli ölçüde bozulmuĢtu. 2018 yılında ekonomi yüzde 3,0 büyürken 

inĢaat sektörü yüzde 1,9 küçülmüĢtü. 2019 yılında ise ekonomi yüzde 0,9 büyürken 

inĢaat sektörü yüzde 8,6 daralmıĢtı.  

2020 yılının birinci çeyreğinde baĢlayan ve devam eden salgın sürecinde pek çok 

sektörde olduğu gibi etkilenmiĢtir. Salgının sektöre etkisi 2.çeyrekte sert bir Ģekilde 

hissedilirken, 3. çeyrekte normalleĢme süreci ile toparlanmıĢ, fakat son çeyrekte salgının 

devam etmesi ve destek paketlerinin sona ermesi ile düĢüĢ trendine girmiĢtir. ĠnĢaat 

Sektörü 2020 yılında %3,5 küçülmüĢtür. 2021 yılına ilk çeyrek dönemde ise kaydettiği 

%2,8 oranında büyüme ile tekrar yükseliĢ sinyali üretmiĢtir. 
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Belediyeler tarafından verilen yapı ruhsatlarının 2021 yılının ilk altı ayında bir önceki 

yılın aynı dönemine göre bina sayısı %88,4, yüzölçümü %45,3, değeri %93,7, daire 

sayısı % 49,8 artmıĢtır. Yapı ruhsatı verilen yapıların 2021 yılının ilk altı ayında toplam 

yüzölçümü 65,4 milyon m2 iken; bunun 38,5 milyon m2'si konut, 14,4 milyon m2'si 

konut dıĢı ve 12,5 milyon m2'si ise ortak kullanım alanı olarak gerçekleĢmiĢtir. 

 

 

Kaynak: TUĠK 

  ĠnĢaat maliyet endeksi, 2021 yılı Ağustos ayında bir önceki aya göre %0,93, bir 

önceki yılın aynı ayına göre %42,13 arttı. Bir önceki aya göre malzeme endeksi %0,83, 

iĢçilik endeksi %1,19 arttı. Ayrıca bir önceki yılın aynı ayına göre malzeme endeksi 

%51,94, iĢçilik endeksi %21,54 artmıĢtır.  

 Bina inĢaatı maliyet endeksi, bir önceki aya göre %1,06, bir önceki yılın aynı ayına 

göre %42,97 arttı. Bir önceki aya göre malzeme endeksi %1,03, iĢçilik endeksi %1,13 

arttı. Ayrıca bir önceki yılın aynı ayına göre malzeme endeksi %53,42, iĢçilik endeksi 

%21,67 artmıĢtır. 
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6.1.3 Konut SatıĢları ve Konut Kredilerinin Durumu  

  Türkiye genelinde konut satıĢları Eylül ayında bir önceki yılın aynı ayına göre % 7,6 

artarak 147.143 oldu. Konut satıĢlarında Ġstanbul 28.229 konut satıĢı ve % 19,2 ile en 

yüksek paya sahip oldu. SatıĢ sayılarına göre Ġstanbul'u 14.218 konut satıĢı ve % 9,7 pay 

ile Ankara, 8.806 konut satıĢı ve % 6,0 pay ile Ġzmir izledi. Konut satıĢ sayısının en az 

olduğu iller sırasıyla 14 konut ile Hakkari, 41 konut ile Ardahan ve 78 konut ile ġırnak 

olmuĢtur. 

 Türkiye genelinde ipotekli konut satıĢları Eylül ayında bir önceki yılın aynı ayına 

göre % 16,4 azalıĢ göstererek 29.759 oldu. Toplam konut satıĢları içinde ipotekli 

satıĢların payı % 20,2 olarak gerçekleĢti. Ocak-Eylül döneminde gerçekleĢen ipotekli 

konut satıĢları ise bir önceki yılın aynı dönemine göre % 64,3 azalıĢla 181.855 olmuĢtuır.  

 

Kaynak: TUĠK  

 Türkiye genelinde diğer konut satıĢları Eylül ayında bir önceki yılın aynı ayına göre 

% 16,0 artarak 117.384 oldu. Toplam konut satıĢları içinde diğer satıĢların payı % 79,8 

olarak gerçekleĢti. Ocak-Eylül döneminde gerçekleĢen diğer konut satıĢları ise bir önceki 

yılın aynı dönemine göre % 17,6 artıĢla 767.283 olmuĢtur.  

 Türkiye genelinde ikinci el konut satıĢları Eylül ayında bir önceki yılın aynı ayına 

göre % 8,2 artıĢ göstererek 103.176 oldu. Toplam konut satıĢları içinde ikinci el konut 

satıĢının payı % 70,1 oldu. Ġkinci el konut satıĢları Ocak-Eylül döneminde ise bir önceki 

yılın aynı dönemine göre % 17,5 azalıĢla 661.982 olarak gerçekleĢmiĢtir. 
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Yabancılara yapılan konut satıĢları Eylül ayında bir önceki yılın aynı ayına göre % 

25,8 artarak 6.630 oldu. Toplam konut satıĢları içinde yabancılara yapılan konut satıĢının 

payı % 4,5 oldu. Yabancılara yapılan konut satıĢlarında ilk sırayı 2.995 konut satıĢı ile 

Ġstanbul aldı. Ġstanbul'u sırasıyla 1.358 konut satıĢı ile Antalya, 408 konut satıĢı ile 

Ankara izledmiĢtir.  

 

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi  

Türkiye‟deki konutların gözlemlenebilen özelliklerinin zaman içinde kontrol edilerek, 

kalite etkisinden arındırılmıĢ fiyat değiĢimlerini izlemek amacıyla hesaplanan Konut Fiyat 

Endeksi (KFE) (2017=100), 2021 yılı Ağustos ayında bir önceki aya göre yüzde 3,9 

oranında artarak 192,6 seviyesinde gerçekleĢmiĢtir. Bir önceki yılın aynı ayına göre yüzde 

33,4 oranında artan KFE, aynı dönemde reel olarak yüzde 11,9 oranında artıĢ 

göstermiĢtir. 

Üç büyük ilin konut fiyat endekslerindeki geliĢmeler değerlendirildiğinde, 2021 yılı 

Ağustos ayında bir önceki aya göre Ġstanbul, Ankara ve Ġzmir‟de sırasıyla % 4,30,                      

% 3,30 ve % 3,80 oranlarında artıĢ gözlenmiĢtir. Endeks değerleri bir önceki yılın aynı 

ayına göre, Ġstanbul, Ankara ve Ġzmir‟de sırasıyla % 30,7 % 28,5 ve 33,6 oranında artıĢ 

göstermiĢtir. 

 

6.1.5 Türkiye Gayrimenkul Piyasasını Bekleyen Fırsat ve Tehditler  

Tehditler: 

o FED‟in parasal geniĢleme politikasını yavaĢlatarak faiz artırım sürecine girmesi, 

bunun sonucu olarak da Türkiye piyasası üzerinde baskı yaratması, 

o Türkiye‟nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere açık olması sebebiyle mevcut 

ve gelecekteki yatırımları yavaĢlaması ve talebin azalması,  

o Son dönemde döviz kurundaki ve faizlerdeki artıĢ, 

o Yüksek enflasyon oranları, 

Fırsatlar: 

o Türkiye‟deki gayrimenkul piyasasının uluslararası standartlarda gelen taleplere cevap 

verecek düzeyde olması, 

o Özellikle kentsel dönüĢümün hızlanmasıyla daha modern yapıların inĢa ediliyor 

olması, 

o Genç bir nüfus yapısına sahip olmanın getirdiği doğal talebin devam etmesi, 

o Döviz bazında düĢen gayrimenkul fiyatlarının yabancı ilgilisini artırması.   
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6.1.6 Türkiye Gayrimenkul Piyasası Beklentisi 

 2011 yılında gerek genel seçimlerin etkisi gerekse ülke ekonomisindeki durağanlığın 

etkisiyle gayrimenkul sektöründe ciddi bir artıĢ olmamıĢtır. 2012 ve 2013 yıllarında, 2011 

yılına göre satıĢlarda ve gayrimenkul yatırım projelerinde artıĢlar olmuĢtur. 2014 yılının 

tamamı ve 2015 yılının ilk yarısında yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dönüĢüm 

projelerinin yapımı ve satıĢlarında hızlı bir dönem olmasına rağmen, genel seçimin 

etkisiyle 2015 yılının ikinci yarısında gayrimenkul yatırım projeleri durağan olarak 

seyretmiĢ ve faiz oranlarındaki artıĢa paralel olarak gayrimenkul satıĢlarında azalma 

gerçekleĢmiĢtir. 2016 yılında yaĢanan darbe giriĢimi, dünya piyasalarındaki genel 

daralma ve diğer jeopolitik geliĢmeler ıĢığında Türkiye ekonomisinde de son çeyrekte bir 

daralma görülmüĢtür. Ancak ardı ardına yapılan kampanyalar sayesinde 2016 yılındaki 

toplam satıĢı gerçekleĢen konut sayısı bir önceki yılı dahi aĢmasını sağlamıĢtır. 2017 

yılında enflasyonun ve faizlerin yüksek seyretmesine karĢın konut satıĢları bir önceki yıla 

göre yine de artıĢ göstermiĢtir. 2018 yılının özellikle ikinci yarısından sonra özellikle faiz 

ve dövizdeki artıĢ ve enflasyondaki yüksek seyretme eğilimi nedeniyle gayrimenkule olan 

ilgi azalmıĢ sadece bölgesel bazda ve yapılan kampanyalar neticesinde lokal olarak 

gayrimenkule ilgi olmuĢtur. 2019 yılının ikinci yarısından itibaren düĢen konut faizleri ile 

konut satıĢlarında bir canlanma görülmüĢtür. 2020 yılının ilk çeyreğinde tüm dünyada 

görülen Covid 19 salgını nedeniyle ekonomiler durma noktasına gelmiĢ konut sektörü de 

bu durumdan çok olumsuz etkilenmiĢtir. Haziran ayı itibariyle konut kredilerinin 

kampanyalarla en düĢük oranlara gerilediği, vadelerin 18 yıla çıkarılmasıyla konut sektörü 

canlanmıĢ ve bu durum fiyatlara da yansıyarak artıĢ göstermiĢtir. Eylül ayı itibariyle kur 

artıĢının da etkisi görülmüĢ ve faizler de artıĢ göstermiĢtir. Bu artıĢ konut fiyatlarını 

baskılasa da artan enflasyon ve maliyetlerin etkisiyle konut fiyatları son bir yıl içerisinde 

ciddi yükseliĢler yapmıĢtır. 2021 yılının son çeyreğinde de beklentimiz gayrimenkul 

piyasasının yatay - yukarı bir seviyede seyredeceği yönündedir.  

    

6.3 Bölge Analizi 
 

Muğla Ġli 

 

Muğla, topraklarının büyük kısmı Ege Bölgesi‟nde, küçük bir kısmı Akdeniz 

Bölgesi‟nde olan, her iki denize de kıyısı olan bir Güney Ege ilidir. Türkiye'nin güneybatı 

ucunda yer alan Muğla; kuzeyinde Aydın, kuzeydoğusunda Denizli ve Burdur, doğusunda 

Antalya ile komĢu; güneyinde Akdeniz ve batısında ise Ege Denizi ile çevrilidir. Toplam 

uzunluğu 1.500 km‟ye yaklaĢan deniz kıyıları ile Muğla, Türkiye'nin en uzun sahil Ģeridine 

sahip ilidir.  

2020 yılı itibariyle nüfusu 1.000.773 kiĢidir. 

Muğla ili Akdeniz iklimi etkisindedir. 800 m. yüksekliğe kadar olan alanlarda “Asıl 

Akdeniz Ġklimi” ve daha yüksek alanlarda “Akdeniz Dağ Ġklimi” hissedilir. Maksimum-

minimum sıcaklık değerleri, nemlilik, yağıĢ miktarı ve hakim rüzgar yönleri yerel coğrafi 

koĢullara göre değiĢmektedir. Metrekareye 1.000 mm‟den fazla yağıĢ alan Muğla, orman 

oranı bakımından Türkiye'nin en zengin olan illerinden bir tanesidir. Ancak, yağıĢların 

büyük çoğunluğu kıĢ mevsiminde düĢer ve yaz kuraklığı belirgindir.  
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Muğla hava, kara ve deniz yolu ulaĢım olanakları ile gerek yurtiçi gerekse 

yurtdıĢından kolaylıkla ulaĢılabilecek konumdadır. Muğla, Dalaman Havalimanı ve Milas-

Bodrum Havalimanı ile iki havalimanına sahip birkaç ilimizden biridir. Muğla; Bodrum‟da  

Bodrum, Turgutreis, Yalıkavak ve Mantarburnu Limanları; Marmaris‟te Marmaris ve 

Bozburun Limanları; Milas‟ta Güllük Limanı; Fethiye Limanı ve Datça Limanı ile toplam 9 

liman ve deniz hudut kapısına sahiptir. Ġzmir‟e hemen hemen günün (24 saat) her 

saatinde; Ġstanbul‟a sabahtan gece yarısına kadar birçok saatte; Antalya, Aydın, Denizli 

gibi komĢu illere günün birçok saatinde; baĢta Ankara olmak üzere ülkenin birçok 

yöresine ise her gün çok sayıda otobüs seferleri bulunmaktadır. 

Muğla; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen ve 06.12.2012 tarih ve 28489 sayılı 

Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe giren 6360 sayılı Kanun‟la büyükĢehir statüsüne 

dahil olmuĢ ve idari açıdan yeniden yapılanarak, MenteĢe merkez ilçe olmak üzere toplam 

13 ilçeden oluĢmuĢtur. Muğla ilinin ilçeleri: Bodrum, Dalaman, Datça, Fethiye, 

Kavaklıdere, Köyceğiz, Marmaris, MenteĢe, Milas, Ortaca, Seydikemer, Ula ve Yatağan. 

Muğla ekonomisinin ana eksenleri özellikle turizm ve tarımdır. Enerji ve madencilik 

tesisleri dıĢında sanayiye dönük büyük giriĢimler bulunmamaktadır. 

Bodrum, Marmaris ve Fethiye gibi Dünya‟ca ünlü destinasyonları; artık birer 

uluslararası marka haline gelmiĢ Datça, Köyceğiz, Milas, Seydikemer gibi ilçeleri; Dalyan, 

Ölüdeniz, Kayaköy, Akyaka, Saklıkent, Kelebekler Vadisi, Sedir Adası gibi seçkin turizm 

alternatifleri; 1.500 km‟ye yakın kıyı bandı ve çoğu mavi bayraklı yüzlerce plajı ile tam bir 

turizm cenneti olan Muğla‟da turizm sektörü, 400‟ü Turizm ĠĢletme Belgeli olmak üzere 

3.600‟ün üstünde konaklama tesisi ve toplam 260.000 üzerinde yatak kapasitesi ve yıllık 

ortalama 3,5 milyona yakın yabancı turist girdisi ile on binlerce kiĢiye istihdam olanağı 

yanısıra, doğrudan ve dolaylı alıĢveriĢ içinde olduğu diğer sektörlere ticaret hacmi 

yaratmakta ve önemli miktarda döviz geliri sağlamaktadır.                                                                                                                                         

Muğla ili tarımsal ürünlerinin çeĢitliliği ile dikkati çeker. Dünya‟da arıcılığın en 

önemli merkezlerindendir. Özellikle Marmaris ilçesi çam balı ile ünlü olup “Dünya Çam 

Balı Üretiminin BaĢkenti” olarak anılmaktadır. Ülkede üretilen çam balının % 90'ı 

Muğla‟dan sağlanmaktadır. Deniz Kültür Balıkçılığı üretiminde Türkiye'de birinci sırada 

olan ilde, zeytincilik de geliĢmiĢ olup, yağlık zeytin alanında Türkiye‟de ikinci sıradadır. 

Ortaca, Fethiye, Dalaman ve Dalyan ilçelerinde ise yaygın bir Ģekilde narenciye tarımı 

(portakal, limon, mandalina, greyfurt) yapılmaktadır. 

Yatağan‟da Yatağan Termik Santrali, Yeniköy‟de Yeniköy Termik Santrali ve 

Kemerköy‟de Kemerköy Termik Santrali vardır. Ġlin maden yatakları zengindir. Bu 

sektörde Yatağan linyit rezervleri ve Fethiye krom yatakları ilk kalemde sayılabilir. Ayrıca 

önemli bir mermer yataklarına sahiptir. 

 

Marmaris Ġlçesi  
 

Marmaris, batısında Datça Yarımadası ve Kerme Körfezi, kuzeyinde Ula, doğusunda 

Balan Dağı, Karadağ ve Günlük Tepeleri ile güneyinde Akdeniz ile çevrilidir. Körfezin 

önünde kıyıya ince bir dille bağlı olan Adaköy, onun önünde Bedir Adası, Keçi Adası ve 

Güvercin Adası bulunur. Kentin en eski kısmı denize doğru uzanmıĢ bir tepe üzerine 

kurulu olan Kale Mahallesidir. Marmaris daha sonra eteklere doğru ve kıyı boyunda 

geliĢmiĢtir. Hava ulaĢımının yapıldığı Dalaman Havaalanı bir saat uzaklıktadır. Rodos ise 

45 dakika uzaklıktadır. 

2020 yılı itibariyle nüfusu 95.851 kiĢidir. 



 

28 

NOVA TD RAPOR NO: 2021/5623 

 

Marmaris, Türkiye'nin güneybatı sahilinde Ege ve Akdeniz'in kesiĢtiği noktada Muğla 

iline bağlı bir liman kenti olup, turizm açısından Türkiye'nin en önemli turizm 

merkezlerinden biri olan Marmaris, Ege kıyılarının en büyük tatil yeri konumundadır.  

Doğal güzellikleri, uzun sahil Ģeridi, çam ormanlarıyla kaplı tepelerinden muhteĢem 

manzarası, bakir koyları, eĢsiz plajları, antik kentleri, yat marinaları ve her türlü aktiviteyi 

sunmasıyla beraber Marmaris her yıl yüz binlerce turist ağırlamaktadır. Marmaris otelleri, 

Marmaris Apart Otelleri ve Marmaris pansiyonları özellikle yaz aylarında 400.000'i aĢkın 

yabancı turisti ağırlamaktadır. Bu özellikleriyle beraber Marmaris, Ege ve Akdeniz'in 

turizm cenneti olarak da adlandırılabilir. 

6.4 Gayrimenkullerin Değerine Etki Eden Özet Faktörler 

 
 Olumlu etkenler: 

o Konumları, 

o UlaĢımın rahatlığı,  

o Ticari fonksiyonu geliĢmiĢ bölgede konumlu olmaları, 

o Yapı kullanma izin belgesi alınıp kat mülkiyeti tesis edilmiĢ olması, 

o Tüm yasal izinlerin alınmıĢ olması,  

o Tabela ve reklam potansiyelinin güçlü olması, 

o TamamlanmıĢ altyapı. 

Olumsuz etkenler: 

o Son dönemde genel ekonomik görünümün durağan seyretmesi, 

o AVM özelliğini kaybetmiĢ olması, 

o KıĢ sezonunda ziyaretçi sayısının düĢük olması, 

 

6.5 Mevcut ekonomik koĢulların, gayrimenkul piyasasının analizi, 
mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunların gayrimenkulün 

değerine etkileri  
 
 6. bölümde sunulan veriler incelendiğinde son bir yıl içerisinde enflasyon oranlarının 

ve gösterge faizlerinin artığı, konut satıĢlarının bir önceki yıla göre azaldığı ve yavaĢladığı 

ve inĢaat maliyetlerinin arttığı görülmektedir. Ancak geçtiğimiz özellikle konut faizlerinin 

ülke tarihinin en düĢük seviyelerine çekilmesi ve çeĢitli kampanyalarla da bunun 

desteklenmesi ile konut sektörü oldukça hareketlenmiĢtir. Hazine Bakanlığı‟nın ileriye 

yönelik yaptığı projeksiyonlarda da enflasyon oranlarının ve faizlerin düĢüĢ eğiliminde 

olacağı görülmektedir. Ancak tüm dünyada görülen virüs salgını ülkemizde de olumsuz 

olarak yansımıĢtır. Rapor konusu taĢınmazların alım satım hızları genelge bölge 

dinamikleri (turizm bölgesi olması sebebiyle yazın daha hareketli bir alım satım piyasası 

mevcuttur) ile değiĢkenlik göstermektedir. Bu bilgilerin ıĢığında rapor konusu 

taĢınmazların konumlu olduğu bölgenin yakın analizi de yapılmıĢ ve piyasa 

araĢtırmalarında da görüldüğü üzere istenen ve gerçekleĢen satıĢ bedellerinin kendi 

içerisinde tutarlı oldukları gözlenmiĢtir. Bölge genelinde gayrimenkul fiyatlarının bir 

önceki yıla göre artan turizm gelirlerinin etkisiyle enflasyon oranı mertebelerinde arttığı 

gözlenmiĢtir. TaĢınmazların sahip oldukları Ģerefiye kriterlerine göre emsal analizi 

kısmında detaylı değerlendirilme yapılmıĢtır. Değerlemede ayrıca  “gayrimenkullerin 

değerine etki eden özet faktörler” bölümünde sıraladığımız özellikler de dikkate alınarak 

taĢınmazların kira değerleri takdir olunmuĢtur.  
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7. BÖLÜM         KULLANILAN DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ  

7.1 Değerleme Yöntemleri 
 

 Uygun bir değer esasına göre tanımlanan bir değerlemeye ulaĢabilmek amacıyla, bir 

veya birden çok değerleme yaklaĢımı kullanılabilir.  

 Bu çerçeve kapsamında tanımlanan ve açıklanan üç yaklaĢım değerlemede 

kullanılan temel yaklaĢımlardır. Bunların tümü ekonomi teorisinde geçen fiyat dengesi, 

fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadır. Tek bir yöntem ile güvenilir bir 

karar üretebilmek için yeterli sayıda gerçeklere dayalı veya gözlemlenebilen girdinin 

mevcut olmadığı hallerde, birden çok sayıda değerleme yaklaĢımı veya yöntemi 

kullanılması özellikle tavsiye edilir. 

 Pazar YaklaĢımı  

 Pazar yaklaĢımı, gösterge niteliğindeki değerin, değerleme konusu varlıkla fiyat 

bilgisi mevcut olan aynı veya benzer varlıklar ile karĢılaĢtırmalı olarak belirlenmesini 

sağlar.  

 Pazar yaklaĢımında atılması gereken ilk adım, aynı veya benzer varlıklar ile ilgili 

pazarda kısa bir süre önce gerçekleĢmiĢ olan iĢlemlerin fiyatlarının göz önünde 

bulundurulmasıdır. Eğer az sayıda iĢlem olmuĢsa, bu bilgilerin geçerliliğini saptamak ve 

kritik bir Ģekilde analiz etmek kaydıyla, benzer veya aynı varlıklara ait iĢlem gören veya 

teklif verilen fiyatları dikkate almak uygun olabilir. Gerçek iĢlem koĢulları ile değer esası 

ve değerlemede yapılan tüm varsayımlar arasındaki farklılıkları yansıtabilmek amacıyla, 

baĢka iĢlemlerden sağlanan fiyat bilgileri üzerinde düzeltme yapmak gerekli olabilir. 

Ayrıca değerlemesi yapılan varlık ile diğer iĢlemlerdeki varlıklar arasında yasal, ekonomik 

veya fiziksel özellikler bakımından da farklılıklar olabilir. 

 Gelir YaklaĢımı  

 Gelir yaklaĢımı, gösterge niteliğindeki değerin, gelecekteki nakit akıĢlarının tek bir 

cari sermaye değerine dönüĢtürülmesi ile belirlenmesini sağlar.  

 Bu yaklaĢım bir varlığın yararlı ömrü boyunca yaratacağı geliri dikkate alır ve değeri 

bir kapitalizasyon süreci aracılığıyla belirler. Kapitalizasyon iĢlemi, gelirlerin uygun 

indirgeme oranları uygulanarak bir sermaye toplamına dönüĢtürülmesidir. Gelir akıĢı, bir 

sözleĢme veya sözleĢmelere dayanarak veya bir sözleĢme iliĢkisi içermeden yani varlığın 

elde tutulması veya kullanımı sonucunda oluĢması beklenen kârlardan türetilebilir. Gelir 

yaklaĢımı kapsamında kullanılan yöntemler aĢağıdakileri içerir: 

 Tüm risk veya genel kapitalizasyon oranının temsili tek bir dönem gelirine 

uygulandığı gelir kapitalizasyonu,  

 Bir indirgeme oranının gelecek dönemler için bir dizi nakit akıĢına uygulandığı 

(bunları güncel bir değere indirmek için) indirgenmiĢ nakit akıĢı,  

 ÇeĢitli opsiyon fiyatlama modelleri. 

 Gelir yaklaĢımı, bir yükümlülük yerine getirilene kadar gereken nakit akıĢları 

dikkate alınarak, yükümlülüklere de uygulanabilir. 
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 Maliyet YaklaĢımı 

 Maliyet yaklaĢımı, gösterge niteliğindeki değerin, bir alıcının, belli bir varlık için, 

ister satın alma, isterse yapım yoluyla edinilmiĢ olsun, kendisine eĢit faydaya sahip baĢka 

bir varlığı elde etme maliyetinden daha fazla ödeme yapmayacağı ekonomik ilkesinin 

uygulanmasıyla belirlenmesini sağlar.  

 Bu yaklaĢım, pazardaki bir alıcının gereksiz külfet doğuran zaman, elveriĢsizlik, risk 

gibi etkenler söz konusu olmadıkça, değerlemesi yapılan varlığa ödeyeceği fiyatın, 

eĢdeğer bir varlığın ister satın alma ister yapım yoluyla maliyetinden fazla olmayacağı 

ilkesine dayanmaktadır. Değerlemesi yapılan varlıkların cazibesi, yıpranmıĢ veya demode 

olmaları nedeniyle, genellikle satın alınabilecek veya yapımı gerçekleĢtirilebilecek 

alternatiflerinden daha düĢüktür. Bunun geçerli olduğu hallerde, kullanılması gereken 

değer esasına bağlı olarak, alternatif varlığın maliyeti üzerinde düzeltmeler yapmak 

gerekebilir. 

7.2 Gayrimenkullerin Değerlemesinde Kullanılan Yöntemler 
 

Sermaye Piyasası Kurulu‟nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı “Sermaye 

Piyasasında Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ”i doğrultusunda Uluslararası 

Değerleme Standartları UDS 105 Değerleme YaklaĢımı ve Yöntemleri Madde 10.4‟e göre 

“Değerleme çalıĢmaında yer alan bilgiler ve Ģartlar dikkate alındığında, özellikle tek bir 

yöntemin doğruluğuna ve güvenilirliğine yüksek seviyede itimat duyulduğu hallerde, 

değerlemeyi gerçekleĢtirenlerin bir varlığın değerlemesi için birden fazla değerleme 

yöntemi kullanması gerekmez. Ancak, değerlemeyi gerçekleĢtirenin çeĢitli yaklaĢım ve 

yöntemleri kullanmayı da göz önünde bulundurması gerekli görülmekte olup, özellikle tek 

bir yöntem ile güvenilir bir karar verilebilmesi için yeterli bulguya dayalı veya 

gözlemlenebilen girdinin mevcut olmadığı hallerde, bir değerin belirlenebilmesi amacıyla 

birden fazla değerleme yaklaĢımı veya yöntemi gerekli görülüp kullanılabilir. Birden fazla 

değerleme yaklaĢımı veya yönteminin, hatta tek bir yaklaĢım dahilinde birden fazla 

yöntemin kullanıldığı hallerde, söz konusu farklı yaklaĢım veya yöntemlere dayalı değer 

takdirinin makul olması ve birbirinden farklı değerlerin, ortalama alınmaksızın, analiz 

edilmek ve gerekçeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulaĢtırılma sürecinin 

değerlemeyi gerçekleĢtiren tarafından raporda açıklanması gerekli görülmektedir. 

Bu çalıĢmamızda; rapora konu taĢınmazların aylık kira değerinin tespitinde pazar 

yaklaĢımı yöntemi kullanılmıĢtır.  

 

7.3 Pazar yaklaĢımını açıklayıcı bilgiler, konu gayrimenkullerin 
değerlemesi için bu yaklaĢımın kullanılma nedeni  

 

 Uluslararası Değerleme Standartları UDS 105 Değerleme YaklaĢımı ve Yöntemleri 

Madde 20.1‟e Pazar yaklaĢımı “Pazar yaklaĢımı varlığın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan 

aynı veya karĢılaĢtırılabilir (benzer) varlıklarla karĢılaĢtırılması suretiyle gösterge 

niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaĢımı ifade eder.“ 

 Bu yöntemde, yakın dönemde pazara çıkarılmıĢ ve satıĢı gerçekleĢmiĢ benzer 

gayrimenkuller dikkate alınarak, pazar değerini etkileyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat 
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ayarlaması yapıldıktan sonra konu taĢınmazlar için ortalama m² birim pazar değeri 

belirlenmiĢtir. 

 Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanım ve büyüklük gibi kriterler dahilinde 

karĢılaĢtırılmıĢ, emlak pazarının güncel değerlendirmesi için emlak pazarlama firmaları ile 

görüĢülmüĢ; ayrıca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanılmıĢtır. 

 Uluslararası Değerleme Standartları UDS 105 Değerleme YaklaĢımı ve Yöntemleri 

Madde 20.2 maddesinin b ve c bentlerine göre; “değerleme konusu varlığın veya buna 

önemli ölçüde benzerlik taĢıyan varlıkların aktif olarak iĢlem görmesi, ve/veya önemli 

ölçüde benzer varlıklar ile ilgili sık yapılan ve/veya güncel gözlemlenebilir iĢlemlerin söz 

konusu olması” Pazar yaklaĢımı yönteminin uygulanmasını sağlamaktadır.  

 Bölge genelinde yapılan incelemelerde rapor konu taĢınmazlara emsal olabilecek 

kiralık ticari ünite emsallerinin yeterli olması ve bölgedeki fiyatların kendi içerisinde 

istikrarlı hareket etmesi sebebiyle pazar yaklaĢımı yöntemi kullanılmıĢtır.   

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynakları  
 

Rapor konusu taĢınmazlara emsal olabilecek yakın bölgedeki benzer nitelikte olan 

dükkanların güncel bilgileri aĢağıda sunulmuĢtur.  

 
 
1. Değerleme konusu taĢınmazlara yakın mesafede, Bankalar bölgesine yakın konumlu 

olduğu öğrenilen, yeni inĢa edilmiĢ binanın zemin katında ve bodrum yer alan, brüt 

120 m2 dükkan ve 130 m2 bodrum kat olmak üzere toplam brüt 250 m2 kullanım 

alanlı olduğu beyan edilen dükkanın için aylık 15.000,-TL kira bedeli talep 

edilmektedir. Zemin kat m2 birim kira değeri bodrum kat m2 birim kira değerinin 5 

katı kabul edilmiĢ olup zemin kat kullanım alanı brüt 146 m2 alan üzerinden 

hesaplanmıĢtır. (m2 birim kira değeri ~103,-TL) 

Ġlgilisi: Emlak Ofisi/0532 577 68 59 
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2. Değerleme konusu taĢınmazlara yakın konumlu, Atatürk Caddesi üzerinde yer alan 

20-25 yaĢ arasındaki binanın zemin ve 1.katında yer alan, brüt 90 m2 dükkan ve 90 

m2 asma kat olmak üzere toplam brüt 180 m2 alanlı olduğu beyan edilen dükkan için 

aylık 15.000,-TL kira bedeli talep edilmektedir. Zemin kat m2 birim kira değeri 

normal kat m2 birim kira değerinin 2 katı kabul edilmiĢ olup zemin kat kullanım alanı 

135 m2 üzerinden hesaplanmıĢtır. (m2 birim kira değeri ~ 111,-TL) 

Ġlgilisi: Emlak Ofisi/0532 312 69 41 

 

3. Değerleme konusu taĢınmazlara yakın konumlu, 20-25 yıllık binada yer alan brüt 40 

m2 alanlı olduğu beyan edilen dükkan için aylık 4.000,-TL kira bedeli talep 

edilmektedir. (m2 birim kira değeri 100,-TL) 

Ġlgilisi: Emlak Ofisi/0537 050 96 77 

 

4. Değerleme konusu taĢınmazlara yakın konumlu, Tepe Mahallesi, binanın zemin 

katında yer alan, brüt 130 m2 kullanım alanlı olduğu beyan edilen dükkan için aylık 

10.000,-TL kira talep edilmektedir. (m2 birim kira değeri 77,-TL) 

Ġlgilisi: Emlak Ofisi/0532 673 77 23 

 

5. Değerleme konusu taĢınmazlara yakın konumlu, Marmaris Kapalı ÇarĢı içerisinde yer 

alan zemin katta yer alan, brüt 50 m2 alanlı olduğu beyan edilen dükkan için aylık 

3.000,-TL kira bedeli talep edilmektedir. (m2 birim kira değeri 60,-TL)  

Ġlgilisi: Emlak Ofisi/0507 348 23 30  

 

6. Değerleme konusu taĢınmazlara yakın konumlu, yeni inĢa edilmiĢ binanın zemin ve 

asma katında yer alan, brüt 150 m2 dükkan ve 150 m2 asma kat olmak üzere toplam 

brüt 300 m2 alanlı olduğu beyan edilen dükkan için aylık 19.000,-TL kira bedeli talep 

edilmektedir. Zemin kat m2 birim kira değeri asma kat m2 birim kira değerinin 2 katı 

kabul edilmiĢ olup zemin kat kullanım alanı 225 m2 üzerinden hesaplanmıĢtır.  

(m2 birim kira değeri ~ 84,-TL) 

Ġlgilisi: Emlak Ofisi/0530 731 70 32 

 

7. Değerleme konusu taĢınmazlara yakında, Kemeraltı Mahallesi, çarĢı içerisinde 

konumlu 30-35 yaĢ arasındaki binanın zemin katında yer alan, brüt 35 m2 alanlı 

olduğu beyan edilen dükkan için aylık 2.500,-TL kira bedeli talep edilmektedir.   

(m2 birim kira değeri: 71,-TL)  

Ġlgilisi: Emlak Ofisi/0537 443 41 11 
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7.5 Emsallerin nasıl dikkate alındığına iliĢkin ayrıntılı açıklama, emsal 
bilgilerinde yapılan düzeltmeler, düzeltmelerin yapılma nedenine 

iliĢkin detaylı açıklamalar ve diğer varsayımlar 

Emsallerin seçimi  
Rapor konusu taĢınmazların pazar kira değerinin tespiti için yakın bölgedeki benzer 

nitelikte olan ofis ve iĢyerleri araĢtırılmıĢtır. Emlak pazarlama firmaları ile yapılan 

görüĢmelerde ve incelemelerde yakın tarihte satıĢı gerçekleĢmiĢ verilere ulaĢılamamıĢ 

olup halihazırda piyasada satılık/kiralık olarak pazarlanan taĢınmazların bilgileri alınmıĢtır. 

Alınan bilgiler Ģirket arĢivimizde bulunan diğer bilgiler ile karĢılaĢtırılmıĢ olup emlak 

pazarlama firmalarından alınan emsal bilgilerinin tutarlı oldukları görülmüĢtür. Emsal 

araĢtırması yapılırken aĢağıdaki hususlar dikkate alınmıĢtır.   

- Bu raporda taĢınmazla aynı pazar koĢullarına sahip emsaller tercih edilmiĢtir. 

- Bu raporda taĢınmazla aynı veya çok yakın konumda yer alan emsaller tercih 

edilmiĢ olup piyasa bilgileri bölümünde detaylı konum bilgileri sunulmuĢtur. Varsa 

farklı konumda / lokasyonda yer alan emsallerin Ģerefiye farklılıkları ise belirtilerek 

değerlemede dikkate alınmıĢlardır. 

- Bu raporda emsal taĢınmazın fiziksel özellikleri (arsalar için büyüklük, topografik, 

imar hakları ve geometrik özellikler; bağımsız bölümler için ünite tipi, kullanım 

alanı büyüklüğü, yapı yaĢı, inĢaat kalitesi, teknik özellikleri vb. unsurlar) dikkate 

alınmıĢ, farklı olması durumunda emsal analizi kapsamında karĢılaĢtırmaları 

yapılmıĢtır. 

- Bu raporda tam mülkiyet devrine iliĢkin emsaller seçilmiĢ olup farklı bir durum 

olması halinde (hisseli mülkiyet, üst hakkı devri, devre mülk vs.) emsallerde 

belirtilmiĢ ve Ģerefiyede bu durumları dikkate alınmıĢtır. 

- Emsal olarak seçilen gayrimenkullerde değeri etkileyen özel satıĢ koĢullarının 

(pazarlama süresi, genel pazar ortalamasının üzeri / aĢağısı gibi durumlar vd.) 

olması durumunda piyasa araĢtırması bölümünde belirtilerek değere etkisi analiz 

edilmiĢtir. 

Emsal analizi 

 TaĢınmazların pazar kira değerinin tespitinde pazarda bulunan emsal taĢınmazların 

sahip oldukları olumlu, olumsuz ve benzer özelliklere göre karĢılaĢtırılması ve 

uyumlaĢtırılması yoluna gidilmiĢtir. Bu kapsamda emsal taĢınmazlar; konum / lokasyon, 

büyüklük, fiziksel özellik, mülkiyet durumu, gibi kriterler doğrultusunda 

değerlendirilmiĢtir. Değerlendirme kriterleri ise çok daha kötü, daha kötü, kısmen kötü, 

benzer, kısmen iyi, daha iyi, çok daha iyi olarak belirlenmiĢtir. AĢağıdaki tabloda bu 

kriterlerin puanlama aralıkları sunulmuĢ olup ayrıca büyüklük bazındaki değerlendirmeler 

de aĢağıdaki tabloda yer almaktadır. Puan aralıkları mesleki deneyim ve Ģirketimizdeki 

diğer verilerden elde edilmiĢtir.   

TANIMLAR Oran Aralığı 

Çok daha kötü Çok daha büyük % 20 üzeri 

Daha kötü Daha büyük % 11 - % 20 

Kısmen kötü Kısmen büyük % 1 - % 10 

Benzer Benzer % 0 

Kısmen iyi Kısmen küçük - % 10 – (-% 1) 

Daha iyi Daha küçük - % 20 – (-% 11) 

Çok daha iyi Çok daha küçük -  % 20 üzeri 
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Kiralık Emsal Analizi   

 

  Emsal 1 Emsal 2  Emsal 3  Emsal 4  Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 

Kullanım alanı (m2) 

Zemin kata 

indirgenmiĢ 

alan 146 

Zemin kata 

indirgenmiĢ 

alan 135 

40 130 50 

Zemin kata 

indirgenmiĢ 

alan 225 

35 

Ortalama m2 birim 

satıĢ değeri (TL) 
103 111 100 77 60 84 71 

Mevcut kullanım 

fonks.  
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 

Mülkiyet durumu  0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 

Lokasyon 

düzeltmesi 
20% 10% 20% 50% 50% 30% 50% 

Büyüklük 

düzeltmesi 
-15% -10% -20% -10% -20% 0% -20% 

ĠnĢaat özellikleri 

düzeltmesi (iç 

mekan vs.) 

0% 10% 15% 10% 50% 0% 50% 

Pazarlık payı    -10% -10% -5% -10% -5% -10% -5% 

Toplam Ģerefiye 

farkı 
-5% 0% 10% 40% 75% 20% 75% 

AyarlanmıĢ değer 

(TL) 
100 110 110 110 105 100 125 

Ortalama emsal 

değeri (TL) 
~ 110 

 

       T. ĠĢ Bankası A.ġ. tarafından kullanılan 1 no‟lu bağımsız bölümün bodrum kat alanı 

45 m², zemin kat alanı 285 m² ve 1. normal kat alanı 300 m² olmak üzere toplam 

kullanım alanı 630 m²‟dir. Emsal analizi Ģerefiyesi en yüksek olan 1 no‟lu bağımsız 

bölümün zemin kat kullanım alanı referans alınarak yapılmıĢ olup bodrum ve 1. katta 

konumlu olan bölümleri ise zemin kat üzerinden Ģerefiyelendirilerek değerlendirilmiĢtir. 

Değerleme çalıĢmalarındaki tecrübelerimizden hareketle bodrum kat bölümündeki alanın 

Ģerefiyesi zemin katın 1/5‟i, 1. normal kattaki alanın Ģerefiyesi ise zemin katın 1/3‟ü 

olarak kabul edilmiĢtir. Bodrum katın m² birim kira değeri 22,-TL, zemin katın m² birim 

kira değeri 110,-TL, 1. normal katın m² birim kira değeri ise 40,-TL olarak belirlenmiĢtir.  

 T. ĠĢ Bankası A.ġ. tarafından kullanılan 1 no‟lu bağımsız bölüme giriĢ cadde 

üzerinden, Mudo Konsept Mağazası tarafından kullanılan bağımsız bölümlere giriĢ ise bina 

içerisinden sağlanmakta olup olup bu nedenle Mudo Konsept Mağazası tarafından 

kullanılan zemin katın Ģerefiyesi T. ĠĢ Bankası A.ġ. tarafından kullanılan 1 no‟lu 

bağımsız bölüme göre % 60 oranında daha düĢük olarak 44,-TL olarak belirlenmiĢtir.    

 2 ila 30 arasındaki 29 adet bağımsız bölüm Mudo Konsept Mağazası tarafından 

kullanılmaktadır. 7 adet bağımsız bölümden oluĢan bodrum kattaki bağımsız bölümlerin 

kullanım alanı 355 m², 4 adet bağımsız bölümden oluĢan zemin kattaki bağımsız 

bölümlerin kullanım alanı 331 m², 4 adet bağımsız bölümden oluĢan 1. normal kattaki 
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bağımsız bölümlerin kullanım alanı 363 m², 8 adet bağımsız bölümden oluĢan 2. normal 

kattaki bağımsız bölümlerin kullanım alanı 653 m², 6 adet bağımsız bölümden oluĢan 3. 

normal ve çatı katındaki bağımsız bölümlerin kullanım alanı 1.131 m² olmak üzere 

bağımsız bölümlerin toplam kullanım alanı 2.833 m²‟dir. Zemin kat ve 1. normal katın 

yarısı faal olarak kullanılmakta olup, bodrum kat, 1.katın yarısı, 2. normal, 3. normal ve 

çatı katı boĢ durumdadır. TaĢınmazlar küçük ölçekli alıĢveriĢ merkezi konseptinde olup 

bodrum, 2. normal, 3. normal ve çatı katın Ģerefiyesi zemin katın yaklaĢık %35‟i, 1. 

normal katın Ģerefiyesi zemin katın yaklaĢık %50‟si kadar kabul edilmiĢtir. Bodrum, 2. 

normal, 3. normal ve çatı katının m² birim kira değeri 15,-TL, zemin katın m² birim kira 

değeri 44,-TL, 1. normal katın m² birim kira değeri ise 22,-TL olarak belirlenmiĢtir. 

7.6 Pazar yaklaĢımı ile ulaĢılan sonuç 
 

Yapılan piyasa araĢtırmaları, değerleme süreci ve emsal analizinden hareketle 

belirtilen özellikler gözönünde bulundurularak taĢınmazlar için takdir edilen aylık m² birim 

kira/m² ve toplam kira/piyasa değeri bedelleri aĢağıdaki tabloda belirtilmiĢtir. 

 

 

KĠRACI KAT 

BRÜT 

KĠRALANABĠLĠR 

ALANI (m²) 

BRÜT M² 

AYLIK KĠRA 

DEĞERĠ (TL) 

YUVARLATILMIġ 

TOPLAM AYLIK 

KĠRA DEĞERĠ 

(TL) 

TÜRKĠYE Ġġ 

BANKASI A.ġ. 

Bodrum 45 22 990 

Zemin 285 110 31.350 

1. Normal 300 40 12.000 

TOPLAM 44.340 

MUDO SATIġ 

MAĞAZALARI 

A.ġ. 

 

Bodrum 355 15 5.325 

Zemin 331 44 14.565 

1. Normal 363 22 7.985 

2. Normal 653 15 9.795 

3. Normal + 

Çatı katı 
1.131 15 16.965 

TOPLAM 54.635 

GENEL TOPLAM 98.975 

KĠRACI 

TOPLAM BRÜT 

KĠRALANABĠLĠR 

ALANI (m²) 

ORTALAMA 

BRÜT M² 

AYLIK KĠRA 

DEĞERĠ (TL) 

YUVARLATILMIġ 

TOPLAM AYLIK 

KĠRA DEĞERĠ 

(TL) 

YUVARLATILMIġ 

TOPLAM YILLIK 

KĠRA DEĞERĠ 

(TL) 

TÜRKĠYE Ġġ 

BANKASI A.ġ. 
630 70,38 44.340 532.080 

MUDO SATIġ 

MAĞAZALARI 

A.ġ. 

 

2.833 19,28 54.635 655.620 
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7.7  En verimli ve en iyi kullanım analizi 
 

Sermaye Piyasası Kurulu‟nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında 

Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ”i doğrultusunda Uluslararası Değerleme 

Standartları‟na göre en verimli ve en iyi kullanımın tanımı “Bir varlığın potansiyelinin 

yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karlı olan en yüksek düzeyde kullanımıdır. En 

verimli ve en iyi kullanım, bir varlığın mevcut kullanımının devamı ya da alternatif baĢka 

bir kullanım olabilir. Bu, bir pazar katılımcısının varlık için teklif edeceği fiyatı hesaplarken 

varlık için planladığı kullanıma göre belirlenir.” Ģeklindedir. 

 Bu tanımdan hareketle rapor konusu taĢınmazların konumları, büyüklükleri, mimari 

ve inĢai özellikleri, yasal izinleri dikkate alındığında en verimli kullanım seçeneğinin 

mevcut kullanımları olan “iĢyeri / mağaza” olacağı görüĢ ve kanaatindeyiz. 

 

 

8. BÖLÜM ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

VE GÖRÜġ  
 

8.1 Farklı değerleme yöntemleri ile analiz sonuçlarının 
uyumlaĢtırılması ve bu amaçla izlenen metotların ve nedenlerinin 
açıklanması     

 TaĢınmazların aylık toplam kira değerinin tespitinde pazar yaklaĢımı yönetmi 

kullanılmıĢ olup, buna göre rapor konusu taĢınmazların aylık toplam kira değeri 89.000,-

TL olarak takdir olunmuĢtur.  

 

8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer 
almadıklarının gerekçesi  

 

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadır.  

 

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getirilmediği ve mevzuat uyarınca 

alınması gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut 
olup olmadığı hakkında görüĢ  

 

Ġlgili mevzuat uyarınca parsel üzerinde yer alan yapının gerekli tüm izinleri alınmıĢ 

olup yasal gerekliliği olan tüm belgeleri tam ve doğru olarak mevcuttur. 

 

8.4 Varsa gayrimenkul üzerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili görüĢ  
 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği‟nin 22. maddesinin birinci 

fıkrasının (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hükümler çerçevesinde tapu kayıtlarında yer 

alan yönetim planı Ģerhlerinin kısıtlayıcı özellikleri olmayıp, Ģerhler rutin uygulama olup 

taĢınmazların devrine ve değerine olumsuz etkisi bulunmamaktadır. 
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8.5 Değerleme konusu gayrimenkulün, üzerinde ipotek veya 
gayrimenkulün değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyebilecek 

nitelikte herhangi bir takyidat bulunması durumları hariç, 
devredilebilmesi konusunda bir sınırlamaya tabi olup olmadığı 
hakkında bilgi 
 

Rapor konusu taĢınmazların tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasası mevzuatı 

hükümleri çerçevesinde devredilmesinde (satıĢına) ve kiralanmasında herhangi bir 

sakınca olmayacağı görüĢ ve kanaatindeyiz." 

8.6 Değerleme konusu arsa veya arazi ise, alımından itibaren beĢ yıl 
geçmesine rağmen üzerine proje geliĢtirilmesine yönelik herhangi 

bir tasarrufa bulunup bulunmadığına dair bilgi 
 

Rapor konusu taĢınmazlar iĢyeri / mağaza / dükkan niteliğindedir.  
 

8.7 Değerleme konusu üst hakkı veya devre mülk hakkı ise, üst hakkı ve 
devre mülk hakkının devredilmesine iliĢkin olarak bu hakları 

doğuran sözleĢmelerde özel kanun hükümlerinden kaynaklananlar 
hariç herhangi bir sınırlama olup olmadığı hakkında bilgi   

 

Rapor konusu taĢınmazlar tam mülkiyetli olup bu kapsam dıĢındadır.  

 

8.8 Gayrimenkulün tapudaki niteliğinin, fiili kullanım Ģeklinin ve 

portföye dahil edilme niteliğinin birbiriyle uyumlu olmadığı hakkında 
görüĢ ile portföye alınmasında herhangi bir sakınca olup olmadığı 
hakkında görüĢ 

 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği‟nin 22. maddesinin birinci 

fıkrasının (r) bendine istinaden değerlendirmeler aĢağıda sunulmuĢtur. 

(Değişik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklık portföyüne dahil edilecek gayrimenkullerin 

tapudaki niteliğinin, fiili kullanım şeklinin ve portföye dahil edilme niteliğinin 

birbiriyle uyumlu olması esastır. Ortaklığın mülkiyetinde bulunan arsa ve araziler 

üzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kütüğünün 

beyanlar hanesinde riskli yapı olarak belirtilmiş yapıların bulunması halinde, söz 

konusu durumun hazırlatılacak bir gayrimenkul değerleme raporuyla tespit ettirilmiş 

olması ve söz konusu yapıların yıkılacağının ve gerekmesi halinde gayrimenkulün 

tapudaki niteliğinde gerekli değişikliğin yapılacağının Kurula beyan edilmesi halinde 

ilk cümlede belirtilen şart aranmaz. 

 

 Rapor konusu taĢınmazların sermaye piyasası mevzuatı hükümleri 

çerçevesinde gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyünde “bina” baĢlığı altında 

bulunmalarında, devredilmelerin (satıĢına) ve kiralanmalarında herhangi bir 

sakınca olmayacağı görüĢ ve kanaatindeyiz." 
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9. BÖLÜM                                                                    SONUÇ 
 

 Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen taĢınmazların yerinde yapılan incelemesinde 

konumlarına, büyüklüklerine, mimari özelliklerine, yasal izinlerine ve çevrede yapılan 

piyasa araĢtırmalarına göre günümüz ekonomik koĢulları itibariyle takdir edilen toplam 

pazar kira değerler aĢağıdaki tabloda sunulmuĢtur. 

 

TaĢınmazın aylık kira değeri 98.975,-TL 10.180,-USD 

TaĢınmazın yıllık kira değeri  1.187.700,-TL 122.000,-USD 

Kiralanabilir toplam alan  3.463 m2 --- 

Ortalama birim kira değeri  ~ 28,58 TL 2,94 USD 

 
       Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satıĢ kuru 1,-USD = 9,7204 TL‟dir.         
        
       Bu değere KDV dahil değildir. TaĢınmazların KDV dâhil toplam kira değeri 

116.790,50 TL‟dir. 

Sorumlu değerleme uzmanının sonuç cümlesi:  
Rapor konusu taĢınmazların sermaye piyasası mevzuatı hükümleri çerçevesinde 

gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyünde “bina” baĢlığı altında 

bulunmalarında, devredilmelerinde (satıĢına) ve kiralanmalarında herhangi bir 

sakınca olmayacağı görüĢ ve kanaatindeyiz. 
 
Değerleme uzmanının raporda belirttiği tüm analiz, çalıĢma ve hususlara katılıyorum. 

 

 ĠĢbu rapor üç orijinal halinde düzenlenmiĢtir. 

 Bilgilerinize sunulur. 10 Kasım 2021 

(Ekspertiz tarihi: 04 Kasım 2021)   

 

       Saygılarımızla,  

 

 

 

 

Onur KAYMAKBAYRAKTAR 

ĠnĢaat Mühendisi 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 

Tayfun KURU 

ġehir ve Bölge Plancısı 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 

Eki: 

 Uydu görünüĢleri 

 TaĢınmazın görünüĢleri 

 Mimari proje görünümleri 

 Yapı ruhsatları 

 Yapı kullanma izin belgesi 

 Tapu suretleri  

 Takyidat belgeleri 

 Ġmar durumu yazısı  

 Emsal analizi açıklaması 

 Raporu hazırlayanları tanıtıcı bilgiler, SPK lisans belgesi örnekleri ve mesleki tecrübe 

belgesi örnekleri  


	KAPAK

