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1. RAPOR BĠLGĠLERĠ            

RAPORUN TÜRÜ  
: Bu rapor Sermaye Piyasası kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayılı 

kararında yer alan “ Değerleme Raporunda Bulunması Gereken Asgari 

Hususlar” çerçevesinde hazırlanmıĢ gayrimenkul değerleme raporudur. 

RAPORUN KAPSAMI   

 

: Muğla Ġli, Marmaris Ġlçesi, Ġçmeler Köyü‟nde, SinpaĢ GYO A.ġ. 

mülkiyetindeki 9.509,00 m² yüzölçümlü 1 pafta, 1598 parsel, 3.632,00 

m² yüzölçümlü 1 pafta, 1858 parsel, 39.307,00 m² yüzölçümlü 1 

pafta, 1911 parsel, 54.714,00 m² yüzölçümlü 1 pafta, 1912 parsel, 

40.900,00 m² yüzölçümlü 1 pafta, 1913 parsel ve 25.618,00 m² 

yüzölçümlü 1 pafta, 1914 parsel numaralı arsaların Sermaye Piyasası 

Kurulu Mevzuatı kapsamında değerinin belirlenmesi amacıyla 

hazırlanmıĢtır. 

DAYANAK SÖZLEġMENĠN TARĠH ve 

NUMARASI 
: 01.12.2011 / 400-104 

DEĞERLEME TARĠHĠ : 25.12.2011 

RAPORUN TARĠHĠ  : 29.12.2011  

RAPOR NUMARASI : 2011/104  

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN 

ASGARĠ BĠLGĠLER 
: 

Değerleme konusu gayrimenkullerin bulunduğu bölgede yetkili 

kurumlardan alınabilen resmi bilgiler doğrultusunda asgari bilgilerin 

tamamına raporda yer verilmiĢtir.   

DEĞERLEME RAPORUNU OLUMSUZ 

YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 
: 

Değerleme çalıĢmasını olumsuz yönde etkileyen herhangi bir unsura 

rastlanmamıĢtır. 

DEĞERLEME KONUSU 

GAYRĠMENKULÜN DAHA ÖNCEKĠ 

TARĠHLERDE YAPILAN SON ÜÇ 

DEĞERLEMEYE ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER 

: 
Değerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili Ģirketimizce daha önceki 

tarihlerde yapılan herhangi bir değerleme raporu bulunmamaktadır. 

RAPORU HAZIRLAYANLAR : 

Olcay Serdar YILMAZ 

ġehir Plancısı 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 

SPK Lisans No:401208 

Aysel AKTAN  

  ġehir Plancısı – Harita Mühendisi 

  Sorumlu Değerleme Uzmanı  

S.P.K. Lisans No: 400241 

2. ġĠRKET - MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ 

ġĠRKETĠN UNVANI : HARMONĠ GAYRĠMENKUL DEĞERLEME VE DANIġMANLIK A.ġ. 

ġĠRKETĠN ADRESĠ : Abbasağa Mah. Yıldız Cad. Tevfik PaĢa Konağı No:49/4 BeĢiktaĢ, 34353 

ĠSTANBUL, TÜRKĠYE 

Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84 

www.harmonigd.com.tr    

e-mail :info@harmonigd.com.tr 

MÜġTERĠ UNVANI : SĠNPAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

MÜġTERĠ ADRESĠ  DikilitaĢ Mahallesi, Yenidoğan Sokak, SinpaĢ Plaza No:36 

 BeĢiktaĢ / ĠSTANBUL 

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN 

KAPSAMI VE GETĠRĠLEN 

SINIRLAMALAR 

: Muğla Ġli, Marmaris Ġlçesi, Ġçmeler Köyü‟nde, SinpaĢ GYO A.ġ. 

hissesindeki 1598, 1858, 1911, 1912, 1913 ve 1914 parsel numaralı 

arsalarda “SinpaĢ GYO A.ġ.”‟ye ait hisselerin 29.12.2011 tarihi itibari ile 

güncel satıĢ değerinin tespiti 

http://www.harmonigd.com.tr/
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3. GAYRĠMENKULLERĠN HUKUKĠ TANIMI VE ĠNCELEMELER 

Gayrimenkullerin Tapu Kayıtları, Ġmar Durumu ve Son Üç Yıla ĠliĢkin Bilgiler 

 

Değerleme konusu gayrimenkuller Muğla Ġli, Marmaris Ġlçesi, Ġçmeler Köyü‟ne bağlı 9.509,00 m² 

yüzölçümlü 1 pafta, 1598 parsel, 3.632,00 m² yüzölçümlü 1 pafta, 1858 parsel, 39.307,00 m² 

yüzölçümlü 1 pafta, 1911 parsel, 54.714,00 m² yüzölçümlü 1 pafta, 1912 parsel, 40.900,00 m² 

yüzölçümlü 1 pafta, 1913 parsel ve 25.618,00 m² yüzölçümlü 1 pafta, 1914 parsel numaralı arsalardır. 

3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayıtlarına ĠliĢkin Bilgiler  

  

ĠLĠ : MUĞLA MUĞLA MUĞLA 

ĠLÇESĠ : MARMARĠS MARMARĠS MARMARĠS 

MAHALLESĠ : - - - 

KÖYÜ : ĠÇMELER ĠÇMELER ĠÇMELER 

SOKAĞI : - - - 

MEVKĠĠ : KIZILKUM KIZILKUM KIZILKUM 

PAFTA NO : 1 1 1 

ADA NO : - - - 

PARSEL NO : 1598 1858 1911 

YÜZÖLÇÜMÜ : 9.509,00 m² 3.632,00 m² 39.307,00 m² 

NĠTELĠĞĠ : ARSA ARSA ARSA 

CĠLT/SAHĠFE NO : 17/1650 20/1930 21/2004 

YEVMĠYE NO : 1313 5054 5371 

TAPU TARĠHĠ : 06.02.2009 14.07.2010 27.06.2008 

HĠSSE ORANI : TAM TAM TAM 

SAHĠBĠ (*) : SĠNPAġ GAYRĠMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIĞI 

ANONĠM ġĠRKETĠ 

SĠNPAġ GAYRĠMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIĞI 

ANONĠM ġĠRKETĠ 

SĠNPAġ GAYRĠMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIĞI 

ANONĠM ġĠRKETĠ 

 

ĠLĠ : MUĞLA MUĞLA MUĞLA 

ĠLÇESĠ : MARMARĠS MARMARĠS MARMARĠS 

MAHALLESĠ : - - - 

KÖYÜ : ĠÇMELER ĠÇMELER ĠÇMELER 

SOKAĞI : - - - 

MEVKĠĠ : KIZILKUM KIZILKUM KIZILKUM 

PAFTA NO : 1 1 1 

ADA NO : - - - 

PARSEL NO : 1912 1913 1914 

YÜZÖLÇÜMÜ : 54.714,00 m² 40.900,00 m² 25.618,00 m² 

NĠTELĠĞĠ : ARSA ARSA ARSA 

CĠLT/SAHĠFE NO : 21/2005 21/2006 21/2007 

YEVMĠYE NO : 5054 1370 1370 

TAPU TARĠHĠ : 14.07.2010 06.02.2009 06.02.2009 

HĠSSE ORANI : TAM TAM TAM 

SAHĠBĠ (*) : SĠNPAġ GAYRĠMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIĞI 

ANONĠM ġĠRKETĠ 

SĠNPAġ GAYRĠMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIĞI 

ANONĠM ġĠRKETĠ 

SĠNPAġ GAYRĠMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIĞI 

ANONĠM ġĠRKETĠ 
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3.2. Gayrimenkulün Takyidat Bilgileri 

Marmaris Tapu Sicil Müdürlüğü‟nden 25.12.2011 tarih saat 09:00 itibari ile edinilen Tapu Takyidat 

kayıtlarına iliĢkin veriler aĢağıda sıralanmıĢtır: 

 1598-1911-1913-1914 Numaralı Parseller: 

Konu taĢınmazlar üzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadır. 

 1858-1912 Numaralı Parseller: 

Konu taĢınmazlar üzerinde Yapı ve Kredi Bankası A.ġ. lehine, 14.07.2010 tarih, 5062 yevmiye ile, 

25.000.000 USD değerinde, faizsiz, 1. Derece ipotek bulunmaktadır. 

*Ġpotek, 1858 ve1912 parseller ile müĢterek ipoteklidir. 

3.3. Gayrimenkulün Son Üç Yıllık Dönemde GerçekleĢen Alım Satım ĠĢlemleri 

 

 1598 Parsel: 

-14.11.2008 tarihinde, 9643 yevmiye ile Hema Que Otel Yatırım A.ġ. sahipliğinden Avrasya Toplu 

Konut ĠnĢaat Turizm A.ġ.‟ye Cebri SatıĢ yolu ile satıĢı gerçekleĢmiĢtir. 

-06.02.2009 tarihinde, 1313 yevmiye ile Avrasya Toplu Konut ĠnĢaat Turizm A.ġ. sahipliğinden 

860.000 TL bedelle (Beyan değeri: 4.990.860 TL) SinpaĢ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.‟ye satıĢı 

gerçekleĢmiĢtir. 

 1858 Parsel: 

- 14.07.2010 tarihinde, 5054 yevmiye ile Yapı ve Kredi Bankası A.ġ. sahipliğinden 2.053.540,00 TL 

bedelle (Beyan değeri: 2.470.00 TL) SinpaĢ Gayrimenkul Yatırım A.ġ.‟ye satıĢı gerçekleĢmiĢtir. 

 1911 Parsel: 

-05.06.2008 tarihinde, 4677 yevmiye ile Hema Que Otel Yatırım A.ġ. sahipliğinden Türkiye ĠĢ Bankası 

A.ġ.‟ye Cebri SatıĢ yolu ile satıĢı gerçekleĢmiĢtir. 

-27.06.2008 tarihinde, 5371 yevmiye ile Türkiye ĠĢ Bankası A.ġ. sahipliğinden SinpaĢ Gayrimenkul 

Yatırım A.ġ.‟ye 20.266.940 YTL bedelle satıĢı gerçekleĢmiĢtir. 

 1912 Parsel: 

-19.02.2008 tarihinde, 1462 yevmiye ile Hema Que Otel Yatırım A.ġ. sahipliğinden Cebri SatıĢ yolu ile 

Yapı ve Kredi Bankası A.ġ.‟ye satıĢı gerçekleĢmiĢtir. 

-14.07.2010 tarihinde, 5054 yevmiye ile Yapı ve Kredi Bankası A.ġ. sahipliğinden SinpaĢ Gayrimenkul 

Yatırım A.ġ.‟ye 36.698.960 TL bedelle (Beyan değeri: 37.206.000 TL) satıĢı gerçekleĢmiĢtir. 

 1913 Parsel: 

-06.02.2009 tarihinde, 1370 yevmiye ile Hema Que Otel Yatırım A.ġ. sahipliğinden Cebri SatıĢ yolu ile 

SinpaĢ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.‟ye satıĢı gerçekleĢmiĢtir. 

 1914 Parsel: 

-06.02.2009 tarihinde, 1370 yevmiye ile Hema Que Otel Yatırım A.ġ. sahipliğinden Cebri SatıĢ yolu ile 

SinpaĢ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.‟ye satıĢı gerçekleĢmiĢtir. 
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3.4. Gayrimenkullerin Ġmar Bilgileri  

Ġçmeler Belediye BaĢkanlığı‟ndan tarafımıza verilmiĢ olan 21.10.2011 gün ve 6876 sayılı yazıda; 

Ġçmeler Belediyesi sınırları içerisinde bulunan Kızılkum Mevkiinde SinpaĢ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

A.ġ.‟ye ait olan 1598, 1858, 1911, 1912, 1913 ve 1914 nolu parsellerle ilgili, 1/5000 ölçekli nazım imar 

planı ve 1/1000 ölçekli uygulama imar planlarında 03.06.2009 gün ve 74 sayılı Meclis Kararı ile 

revizyon imar planı yaptırılması karar altına alınarak revizyon imar planı çalıĢmaları baĢladığı, 

03.05.2010 gün ve 66 sayılı kararı ile de revizyon imar planı plan lejantları oluĢturulduğu 

belirtilmektedir. Belediye Meclisinin 10.10.2009 gün ve 150 sayılı kararı ile beldenin 1/5000 ölçekli 

nazım imar planı ile 1/1000 ölçekli revizyon imar planı çalıĢmaları tamamlanıp onaylanıncaya kadar 

yeni inĢaat ruhsatı verilmemesine karar verildiği ve 1/5000 ölçekli nazım imar planı ile 1/1000 ölçekli 

uygulama imar planları Kültür ve Turizm Bakanlığı (Yatırım ve ĠĢletmeler Genel Müdürlüğünce) 2634 

sayılı Turizm TeĢvik Yasasının 7. maddesine göre 2011 yılı Aralık ayı içerisinde onaylanıp kesinleĢeceği 

yazılıdır.  Ġlgili belge raporun ekler bölümünde sunulmuĢtur. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.5. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarınca AlmıĢ Olduğu Gerekli Ġzin ve Belgeler 
Değerlemesi yapılan projelerin ilgili mevzuat uyarınca gerekli tüm izinlerinin alınıp alınmadığı, projesinin hazır ve onaylanmıĢ, 
inĢaata baĢlanması için yasal gerekliliği olan tüm belgelerinin tam ve doğru olarak mevcut olup olmadığı, 29/6/2001 tarih ve 
4708 sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanun uyarınca denetim yapan yapı denetim kuruluĢu (ticaret unvanı, adresi vb.) ve 
değerlemesi yapılan gayrimenkul ile ilgili olarak gerçekleĢtirdiği denetimler hakkında bilgi, 

 1911 Parsel: 

28.07.2000 tarih, 15-1 numaralı, 36.743,00 m² alanlı Otel Bloğu, 5.398,00 m² alanlı Apart Bloğu, 

3.628,00 m² alanlı bodrum katları ve 715,00 m² alanlı kapalı katlı otopark olmak üzere toplam 

46.484,00 m² alanlı Turistik Tesis için verilmiĢ olan tadilat yapı ruhsatı mevcuttur. 
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1911 PARSEL  
Y

A
P

I 

R
U

H
S

A
T

I
 

VERĠLĠġ 
MAKSADI 

BLOK ADI TARĠH NO 
ÜNĠTE 
SAYISI 

TOPLAM 
ALAN 

YAPI 
SINIFI 

(-) 
KAT 

(+) 
KAT 

TOPLAM 
KAT 

TADĠLAT TURĠSTĠK TESĠS 28.07.2000 15-1 1 46.484,00 3A 1 7 8 

 1912 parsel (Eski 1595 numaralı parsel): 

09.04.1998 tarih, 8 cilt, 20 sahife, 22 dosya numaralı, 26.547,41 m² alan için verilmiĢ olan inĢaat 

ruhsatnamesi, 09.04.1998 tarih, 13 cilt, 19 sahife numaralı 679,00 m² alan için verilmiĢ olan inĢaat 

ruhsatnamesi, 09.04.1998 tarih, 20 cilt, 707 dosya numaralı 49.540,10 m² alan için verilmiĢ olan 

inĢaat ruhsatnamesi ve 09.04.1998 tarih, 21 cilt, 2 sahife, 707 dosya numaralı 970,00 m² alan için 

verilmiĢ olan inĢaat ruhsatnamesi mevcuttur. 

1912 (1595) PARSEL  

Y
A

P
I 

R
U

H
S

A
T

I
 VERĠLĠġ 

MAKSADI 
BLOK ADI TARĠH NO 

ÜNĠTE 
SAYIS
I 

TOPLAM 
ALAN 

YAPI 
SINI
FI 

(-) 
KAT 

(+) 
KAT 

TOPLAM 
KAT 

YENĠ YAPI TURĠSTĠK TESĠS 09.04.1998 13-19 1 679,00 - - 1 1 

YENĠ YAPI - 09.04.1998 8/20-22 1 26.547,00 - 1 7 8 

 
YENĠ YAPI - 09.04.1998 20-707 - 49.540,10 - 1 7 8 

 
YENĠ YAPI KONUT 09.04.1998 21/2-707 - 970,00 - 1 2 3 

 1913 parsel: 

 08.09.2000 tarih, 15-3 numaralı, 2.952,00 m² alanlı A tipi 12 blok 24 ünite ve 49.768,00 m² alanlı B 

tipi 10 blok 280 ünite olmak üzere toplam 304 ünite-52.720,00 m² alan için verilmiĢ olan yenileme 

yapı ruhsatı mevcuttur. 

1913 PARSEL  

Y
A

P
I 

R
U

H
S

A
T

I
 

VERĠLĠġ 
MAKSADI 

BLOK ADI TARĠH NO 
ÜNĠTE 
SAYISI 

TOPLAM 
ALAN 

YAPI 
SINIFI 

(-) 
KAT 

(+) 
KAT 

TOPLAM 
KAT 

YENĠLEME 
A TĠPĠ 12 BLOK 

KONUT 
08.09.2000 15-3 24 2.952,00 3A - 2 2 

YENĠLEME B TĠPĠ 10 BLOK 

KONUT 

08.09.2000 15-3 280 49.768,00 3A - 7 7 

 

 1914 parsel: 

 08.09.2000 tarih, 15-4 numaralı, 2.496,00 m² alanlı A tipi 14 blok 56 ünite ve 29.861,00 m² alanlı B 

tipi 6 blok 168 ünite, 470,00 m² alanlı hizmet binası ve 393,00 m² alanlı gazino binası olmak üzere 

toplam 33.220,00 m² alan için verilmiĢ olan yapı ruhsatı mevcuttur. 

1914 PARSEL  

Y
A

P
I 

R
U

H
S

A
T

I
 

VERĠLĠġ 
MAKSAD
I 

BLOK ADI TARĠH NO 
ÜNĠTE 
SAYIS
I 

TOPLAM 
ALAN 

YAPI 
SINIFI 

(-) 
KAT 

(+) 
KAT 

TOPLAM 
KAT 

- A TĠPĠ 14 BLOK 

KONUT 

08.09.2000 15-4 56 2.496,00 - - 2 2 

- B TĠPĠ 6 BLOK 

KONUT 

08.09.2000 15-4 168 29.861,00 - - 7 7 

 
- HĠZMET BĠNASI 08.09.2000 15-4 - 470,00 - 

   
 

- GAZĠNO BĠNASI 08.09.2000 15-4 - 393,00 - 
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1912 parsel üzerinde yer alan ruhsatsız tek katlı yığma, kıyıya tecavüzlü ve ruhsatlandırılması mümkün 

olmayan 7 adet yapı için 19.01.2010 tarihinde (Malik:Yapı ve Kredi Bankası A.ġ. iken) yapı tatil 

tutanağı tutulmuĢ ve bu karara istinaden 02.02.2010 tarih, 2010/14 karar numaralı Encümen Kararı ile 

yıkılmasına karar verilmiĢtir. 

1858 parsel üzerinde yer alan 1315 m²  taban alanlı ruhsatsız yapı için 26.01.2010 (Malik:Yapı ve 

Kredi Bankası A.ġ. iken) tarihinde yapı tatil tutanağı tutulmuĢ ve 02.02.2010 tarih, 2010/16 sayılı 

Encümen Kararı ile yıkılmasına karar verilmiĢtir. 

Değerleme konusu parsellerin üzerinde konumlu natamam yapıların inĢaatı 2001 yılı öncesinde 

yapılmıĢ olduğundan 29.06.2001 tarih, 4708 sayılı Yapı Denetim Kanunu‟na tabi olmayıp herhangi bir 

yapı denetim kuruluĢu tarafından denetlenmemiĢtir. 

Değerleme konusu 1912-1913-1914 parsellerin inĢaat ruhsatları alınmıĢ olmakla birlikte ilgili mevzuat 

gereğince inĢaat ruhsatını alındıktan sonra 2 yıl içinde inĢaata baĢlama ve 5 yıl içinde tamamlama 

zorunluluğu olduğundan bu parseller için alınmıĢ olan yapı ruhsatları geçerliliğini yitirmiĢtir. 

1911 parsel üzerindeki turistik tesis inĢaatı için 28.07.2000 tarih, 15-1 sayılı tadilat ruhsatı alınmıĢtır 

ancak ilgili mevzuat gereğince yapı ruhsatı alındıktan sonra 5 yıl içinde tamamlama zorunluluğu 

olduğundan bu parseller için alınmıĢ olan yapı ruhsatı geçerliliğini yitirmiĢtir.  

Konu parselleri kapsayan 1/1000 ölçekli uygulama imar planının revizyon çalıĢmaları 

tamamlandıktan sonra, natamam haldeki tesis için mer’i mevzuat gereği yapılanma ile 

ilgili tüm izinlerin yenilenmesi gerekmektedir. 

1911 parseldeki turistik tesise ait mimari proje Ġçmeler Belediyesi‟nde incelenmiĢ ve halihazırda 

natamam durumda olan yapının projesi ile uyumlu olduğu kanaatine varılmıĢtır. Ancak değerleme 

herhangi bir projeye istinaden yapılmamıĢtır. 

3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği 
Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği Ve Mevzuat Uyarınca Alınması Gereken Ġzin Ve Belgelerin Tam Ve 
Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında GörüĢ 

Raporun 3.7. baĢlığı altında belirtilen sebeplerle; değerleme konusu taĢınmazların GYO portföyünde 

bulunmasında, sermaye mevzuatı çerçevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadır. 

3.7. Gayrimenkulün Son Üç Yıl Ġçerisinde Hukuki Durumunda (imar planında meydana 

gelen değiĢiklikler, kamulaĢtırma iĢlemleri vb.) Meydana Gelen DeğiĢiklikler   

Ġçmeler Belediyesi Fen ĠĢleri Müdürlüğü‟nden alınan bilgiye göre değerleme konusu parseller; 

15.07.2005 tarihinde onaylanan, 1/1000 ölçekli, Ġçmeler Ġlave Revizyon Uygulama Ġmar Planı 

kapsamında, “Konut+Turizm Alanı”nda kalmakta olup, plan notlarının genel hükümlerine göre, 

Emsal:1,30, Hmax:24,50 m. (7 kat) yapılaĢma koĢullarına sahip iken madde 3.4‟te anlatılan kararlar 

doğrultusunda imar planlarında revizyon çalıĢmaları baĢlamıĢtır. 
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3.8. Sermaye Piyasası Mevzuatı Hükümleri Çerçevesinde Gayrimenkul/Projenin 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne Alınmasına Bir Engel Olup Olmadığı  
Değerlemesi yapılan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliĢkin bir sınırlama) olup olmadığı hakkında 

bilgi, varsa söz konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyüne alınmasına Sermaye Piyasası Mevzuatı 

hükümleri çerçevesinde engel teĢkil edip etmediği hakkında görüĢ 

Konu gayrimenkuller SĠNPAġ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. portföyünde yer almakta olup 1598, 

1858, 1911, 1912, 1913, 1914 parsellerin Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyünde bulunmasında 

Sermaye Piyasası Mevzuatı hükümleri çerçevesinde engel teĢkil etmediği kanaatine varılmıĢtır.  

1858 ve 1912 parseller üzerinde müĢterek ipotek bulunmaktadır. 

Tebliğin 9‟uncu maddesi ile değiĢik 25‟inci maddesinin “m” bendinde “Portföylerinde ancak üzerinde 

ipotek bulunmayan veya gayrimenkulün değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte 

herhangi bir takyidat Ģerhi olmayan bina, arazi, arsa ve buna bağlı nitelikteki gayrimenkuller ile 

gayrimenkuller üzerindeki hakları dahil edebilirler. Bu hususta, bu Tebliğ‟in 34. Maddesi hükmü 

saklıdır” açıklaması ve;  

Tebliğin 9‟uncu maddesi ile değiĢik 25‟inci maddesinin “n” bendinde Ek: Seri: VI, No:26 sayılı Tebliğ 

ile) (DeğiĢik: Seri: VI, No: 29 sayılı Tebliğ ile) “Mülkiyeti ortaklığa ait olmayan ve ipotek tesis edilmiĢ 

arsalar üzerinde, tesis edilen ipoteğin bedelinin söz konusu arsa için en son hazırlanan değerleme 

raporunda ulaĢılan arsa değerinin %50‟sini geçmemesi Ģartıyla, bu maddenin (e) bendi kapsamında 

projeler geliĢtirebilirler. Ancak üzerinde proje geliĢtirilecek ipotekli arsaların ipotek bedellerinin, 

ortaklığın kamuya açıkladığı bağımsız denetimden geçmiĢ son finansal tablolarında yer alan aktif 

toplamının %10‟unu aĢmaması gereklidir.”  denmektedir. 

Ġpotek değeri, SinpaĢ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığının kamuya açıkladığı bağımsız denetimden geçmiĢ 

son finansal tablolarında yer alan aktif toplamının %10‟unun altında olduğundan konu taĢınmazların 

portföyde bulunmalarında herhangi bir olumsuzluk bulunmadığı kanaatine varılmıĢtır. 

4. GAYRĠMENKULLERĠN KONUMU VE FĠZĠKSEL ĠNCELEMELERĠ 

4.1. Gayrimenkullerin Konumu, UlaĢımı ve Çevre Özellikleri 

Değerlemeye konu olan gayrimenkuller Muğla Ġli, Marmaris Ġlçesi, Cumhuriyet Mahallesi sınırları 

içerisinde, Marmaris ile Turunç Bölgeleri arasında bulunan Ġçmeler Köyü‟nde yer almaktadır. Marmaris 

Körfezi‟nin batı ucunda konumlanmıĢ olan Ġçmeler, turizm kenti olarak geliĢme göstermiĢ olup senenin 

8 ayında (Nisan-Kasım) aktif faaliyet göstermektedir. KıĢın fazla hareketli olmayan beldede otel, tatil 

köyleri, pansiyon ve yazlık tarzı yapılaĢmalar bulunmakta ve bölgeye yaz döneminde çeĢitli ülkelerden 

yoğun turist akıĢı gerçekleĢmektedir. Ġçmeler Koyu‟nda sahil hattı boyunca konumlanmıĢ olan oteller 

bölgenin genel silüetini oluĢturmaktadır. Bölgeye ulaĢım karayolu, havayolu ve denizyolu ile 

sağlanabilmektedir. Hava yolu ulaĢımı Dalaman Havalimanı, Bodrum Imsık ve Milas Havalimanları‟ndan 

sağlanmaktadır. Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Datça ilçeleri arasında yapılan feribot seferleri, bölgeye 

denizyolu ile ulaĢım imkanı da sağlamaktadır. 
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Koyun denizden uzaklaĢan batı kısmına doğru gidildikçe apart-butik oteller, yazlık tipi konutlar ve boĢ 

arsalar bulunduğu gözlemlenmiĢtir. Grand Yazıcı Mares, Marmaris Palace, Fantasia Hotel, Martı Resort 

Hotel, Marmaris Park Otel ve Munamar Beach Hotel sahil boyunca sıralanmıĢ belli baĢlı lüks otellerden 

birkaçıdır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazı Merkezlere KuĢuçuĢu Uzaklıkları 

Mesafeler Uzaklıklar (km) 

Ġçmeler Merkez 2,1 

Marmaris Merkez 7 

Muğla Merkez 47 

Dalaman Havaalanı 50 

4.2. Gayrimenkullerin Tanımı 
Gayrimenkullerin Yapısal, ĠnĢaat ve Teknik Özellikleri, Projeye ĠliĢkin değerleme yapılıyorsa projeye hakkında detaylı bilgi 

 Değerleme konusu parseller Ġçmeler sahilinde, güneydoğu yönünde marinayı geçtikten sonra 

konumlanmıĢtır. Kuzeyinde Marmaris ve Ġçmeler, doğusunda Ege Denizi, güneyinde Turunç Beldesi ve 

batısında orman alanı bulunmaktadır.  

 TaĢınmazlardan 1911, 1912, 1913 ve 1858 parseller kıyı cepheli olup 1912 parsel kıyıya en uzun 

cepheli olanıdır. 1598 ve 1914 parsellerin ise denize cephesi bulunmamaktadır. 1913 parselin ise 

yaklaĢık 100 metre kıyı cephesi mevcuttur.  TaĢınmazların toplam kıyı cephe uzunluğu ise yaklaĢık 850 

metredir ve parsellerin kıyı Ģeridi boyunca farklı ebatlarda 4 adet koy bulunmaktadır. 
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 TaĢınmazlardan 1911 parsel üzerinde inĢaat halinde ancak inĢaatı devam etmeyen otel ve apart 

binası bulunmaktadır.  

1911 Parsel 

 1858 parsel üzerinde mevcutta ruhsatı bulunmayan natamam haldeki inĢaatın, 1912 parsel üzerinde 

yine hali hazırda ruhsatı bulunmayan inĢaatları tamamlanmıĢ ve bazıları kullanılmakta olan tek katlı 

yığma-betonarme yapı tarzında inĢa edilmiĢ yapıların bulunduğu görülmüĢtür. Kaçak olan ve 

üzerlerinde yıkım kararı bulunan bu yapılar değerleme dıĢı tutulmuĢtur. 

           1858 Parsel                                                                       1912 Parsel 

 TaĢınmazlara eriĢimin sağlandığı yol parsellerin tümüne eriĢime olanak sağlamamakta olup yarım 

kalmıĢ olan otel inĢaatının bulunduğu bölgede kesilmektedir. Bu bölgeden batı yönünde orman 

içinden geçen ve doğu yönünde kıyı Ģeridine inen toprak kadastral yollar ile diğer parsellere eriĢim 

sağlanabilmektedir. TaĢınmazlardan 1913 parselin bir kısmında eriĢim aĢırı eğim sebebiyle karayolu 

ile sağlanamamakta olup, ulaĢım deniz yolu ile sağlanabilmektedir.  

1913 Parsel 
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4.2.1. Gayrimenkullerin ĠnĢaat ve Teknik Özellikleri 

TaĢınmazlardan 1911 parsel üzerinde; yaklaĢık 20 yıldır natamam halde bulunan ve mevcutta inĢaatı 

devam etmeyen, betonarme-prefabrik yapı tarzında, 7 katlı ve yapı ruhsatına göre 46.484 m² kapalı 

alana sahip otel ve apart binası bulunmaktadır. 

Değerleme konusu 1858 parsel üzerinde mevcutta ruhsatı bulunmayan kaba inĢaat, 1912 parsel 

üzerinde yine hali hazırda ruhsatı bulunmayan inĢaatları tamamlanmıĢ ve kullanılmakta olan tek katlı 

yığma-betonarme yapı tarzında inĢa edilmiĢ yapılar bulunmaktadır.  

1913, 1914 ve 1598 parseller ise boĢ arsa niteliğindedir. 

4.2.2. Gayrimenkullerin Ġç Mekan Özellikleri 

Gayrimenkullerden 1913, 1914 ve 1598 parseller boĢ arsa niteliğindedir. 1858 parsel üzerinde yer alan 

ruhsatsız yapı ile 1911 parsel üzerinde yer alan natamam otel ve apart kaba inĢaat halindedir. Otele ait 

oda hacimleri ve teras hacminin zeminleri seramik kaplıdır. 1912 parselde yer alan tek katlı yapılarda 

zeminler seramik+laminant parke kaplı, duvarlar saten boyalıdır. 

5. GENEL VERĠLER VE BÖLGE VERĠLERĠ 

5.1. Demografik veriler 

ĠçiĢleri Bakanlığı Nüfus ve VatandaĢlık ĠĢleri Genel Müdürlüğü (NVĠGM) tarafından güncellenen Adrese 

Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS)‟nden alınan verilere göre 31 Aralık 2010 tarihi itibarıyla Türkiye 

nüfusu 73.722.988 kiĢi olarak belirlenmiĢtir.2010 yılında Türkiye‟de ikamet eden nüfus bir önceki yıla 

göre 1.161.676 kiĢi artmıĢtır. Nüfusun % 50,2‟sini (37.043.182 kiĢi) erkekler, % 49,8‟ini (36.679.806 

kiĢi) ise kadınlar oluĢturmaktadır. 

Ülke nüfusunun % 76,3‟ü il ve ilçe merkezlerinde yaĢamaktadır. Toplam nüfusun  % 76,3‟ü  

(56.222.356 kiĢi) il ve ilçe merkezlerinde ikamet ederken,% 23,7‟si (17.500.632 kiĢi) belde ve köylerde 

ikamet etmektedir. Ġl ve ilçe merkezlerinde yaĢayan nüfus oranının en yüksek olduğu il % 99 ile 

Ġstanbul, en düĢük olduğu il ise % 32 ile Ardahan‟dır.  

Toplam nüfusun % 18‟i, Ġstanbul‟da ikamet etmektedir. Bunu sırasıyla;% 6,5 ile Ankara, % 5,4 ile 

Ġzmir, % 3,5 ile Bursa, % 2,8 ile Adana takip etmektedir. Ülkemizde en az nüfusa sahip olan Bayburt 

ilinde ikamet eden kiĢi sayısı ise %1‟dir.  

Nüfus yoğunluğu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye düĢen kiĢi sayısı” Türkiye genelinde 96 

kiĢidir. Bu sayı illerde 10 ile 2.551 kiĢi arasında değiĢmektedir. Ġstanbul 2.551 kiĢi ile nüfus 

yoğunluğunun en fazla olduğu il‟dir. Bunu sırasıyla; 432 kiĢi ile Kocaeli, 329 kiĢi ile Ġzmir, 254 kiĢi ile 

Hatay ve 250 kiĢi ile Bursa illeri izlemektedir. Nüfus yoğunluğunun en az olduğu il ise 10 kiĢi ile 

Tunceli‟dir. Yüzölçümü büyüklüğüne göre ilk sırada yer alan Konya‟nın nüfus yoğunluğu 52, yüzölçümü 

en küçük olan Yalova‟nın nüfus yoğunluğu ise 241‟dir.   
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15-64 yaĢ grubunda bulunan çalıĢma çağındaki nüfus, toplam nüfusun % 67,2‟sini oluĢturmaktadır. 

Ülkemiz nüfusunun % 25,6‟sı 0-14 yaĢ grubunda, % 7,2‟si ise 65 ve daha yukarı yaĢ grubunda 

bulunmaktadır.  (Kaynak TÜĠK 2010 yılı sonuçları) 

5.2. Ekonomik Veriler 

Küresel mali piyasalar 2007 yılı Temmuz ayından itibaren krize girmiĢ, özellikle 2008 yılının son 

çeyreğinden itibaren küresel mali krizin dünya ekonomileri üzerindeki yıkıcı etkisi ortaya çıkmıĢtır.  

Dünya genelinde özellikle Amerika ve birçok Avrupa ülkesinde 2008, 2009 yılında düĢük büyüme 

oranları gerçekleĢmiĢtir. 2009 yılında küresel krizin etkisinin en yoğun hissedildiği dönemde tabloda 

görüldüğü gibi negatif büyüme gerçekleĢmiĢ olup 2010 yılında dünya ekonomisinin toparlanma 

belirtilerinin baĢlamıĢ dünya piyasalarında büyüme oranları pozitif değeri almıĢtır. Uluslararası Para 

Fonunun Ocak 2011‟de yayınladığı tahminlere göre 2011 yılı için dünya ekonomisinin yüzde 4,4 

büyümesi öngörülmektedir.   

Tablo1: Büyüme Oranları (2008-2011) 
  

  2008 2009 2010 2011* 

Dünya 2.8 -0.6 5.0 4.4 

ABD 0.2 -2.7 2.8 3.0 

Almanya 1.0 -4.7 1.8 1.5 

Fransa 0.1 -2.5 3.6 2.2 

Ġngiltere -0.1 -4.9 1.7 2.0 

  
Kaynak: Dünya Ekonomik Görünümü, Ocak 2011, IMF 
* IMF Tahmini 

Türkiye‟de ekonomik geliĢmeler son on yıllık dönemde incelendiğinde 2001 yılı krizi Cumhuriyet 

tarihinin en önemli sayılan ekonomik ve siyasi krizi olarak görülmektedir. 2001 krizinden bugüne 10 yıl 

geçmiĢ ve bu süreçte Türkiye ekonomisi yeniden yapılandırılmaya çalıĢılmıĢ ve dünyada en hızlı 

büyüyen ekonomiler arasına girmiĢtir. Türkiye ekonomisi 1950 yılından sonra en yüksek büyüme 

hızlarından birine 2002-2007 döneminde ulaĢmıĢtır. 2007 yılından itibaren dıĢ piyasalara bağlı olarak 

yaĢanan ekonomik kriz Türkiye‟de de etkilerini göstermiĢ olup 2007 yılından baĢlayarak büyüme 

oranlarının artıĢ hızı azalmaya baĢlamıĢ, özellikle 2009 yılında negatif değeri almıĢtır. 2010 yılı itibari ile 

dıĢ piyasalarda yaĢanan pozitif görünüm ile krizin etkilerinin azaldığı hissedilmiĢ olup büyüme oranı 

rekor değeri almıĢtır. 2011 yılı 1. çeyreğinde %11,6 büyüyen Türkiye‟de 2. çeyrek büyüme hızı 8,8 

olmuĢtur.  Uluslararası Para Fonunun Ocak 2011‟de yayınladığı tahminlere göre için Türkiye‟de büyüme 

oranı %6,6 olarak  öngörülmüĢ olmakla birlikte bazı otoriteler büyüme hızının 2011 yılı için %7‟nin 

üstünde gerçekleĢebileceğini belirtmektedir.    
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  Cari fiyatlarla 

GSYH 

GeliĢme 

hızı 

Cari fiyatlarla 

GSYH 

GeliĢme 

hızı 

Sabit fiyatlarla 

GSYH 

GeliĢme 

hızı 

Yıllar (Milyon YTL) % (Milyon $) % (Milyon YTL) % 

1999 104 596  49.0 247 544 -8.6 67 841 -3.4 

2000 166 658   59.3 265 384 7.2 72 436  6.8 

2001 240 224   44.1 196 736 -25.9 68 309  -5.7 

2002 350 476   45.9 230 494 17.2 72 520 6.2 

2003 454 781  29.8 304 901 32.3 76 338 5.3 

2004 559 033  22.9 390 387 28.0 83 486 9.4 

2005 648 932 16.1 481 497 23.3 90 500 8.4 

2006 758 391 16.9 526 429 9.3 96 738  6.9 

2007  843 178 11.2 648 625 23.2 101 255 4,7 

2008 950 534 12,7 742 094 14.4 101 922 0,7 

2009 952 559 0,2 616 703 -16,9 97.003 -4,8 

2010 1 105 101 16,0 735 828 19,3 105 680 8,9 

 

GAYRĠMENKUL SEKTÖRÜ 

Gayrimenkul sektörü Kısa bir dönem önce yaĢanan ipotekli konut kredisi (mortgage) krizi ve küresel 

ekonomik durgunluk 2008 yılının ikinci yarısından baĢlayarak tüm dünyadaki gayrimenkul piyasalarını 

etkilemiĢtir. Tüm dünyada yeni konut inĢaatlarının durduğu, ofis alanı talebi azaldığı ve boĢluk 

oranlarının arttığı gözlemlenmiĢtir. 

Dünyanın önde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yönetim Ģirketlerinden ABD'li Jones Lang 

LaSalle'in raporuna göre, 2009 yılında 209 milyar dolarla sekiz yılın en düĢük seviyesinde olan 

gayrimenkul yatırımları 2010 yılında yüzde 50 yükselerek 316 milyar doları bulmuĢtur. Gayrimenkul 

piyasasında oluĢan balonun patlamasından ve 2008 yılındaki küresel finansal krizin baĢlamasından 

önce gayrimenkul yatırımları 2007 yılında 759 milyar dolarla zirve yapmıĢtır. 

Yeni düzenlemeler ile finansal krizin en çok etkilediği ülke olan ABD‟nin  hızlı bir toparlanma sürecinin 

getirisi olarak Gayrimenkul Sektöründe % 20 oranında bir artıĢ yakalayacağı tahmin edilmektedir. 

Gayrimenkul sektöründe 2010 yılında Ġngiltere‟de % 46, Singapur‟da % 219,  Avustralya‟da,% 77, 

Hong Kong„da % 41, Çin‟de % 28 artıĢ gerçekleĢmiĢ olup 2011 yılında da bu ülkeler de geliĢen ülkeler 

arasında yer almaktadır.  

PwC ve Urban Land Instutute (ULI) iĢbirliğinde hazırlanan ''Avrupa Gayrimenkul Piyasalarında GeliĢen 

Trendler 2011” Raporu‟na göre Avrupa'daki kemer sıkma politikaları, katı düzenlemeler ve ülke 

borçlarındaki krizlerle birlikte hala kısıtlı düzeyde kalan kredi piyasası nedeniyle 2011‟in Avrupalı 

gayrimenkulcüler için zorlu bir yıl olacağı belirtilmiĢtir. Rapora göre 2011, yatırım noktaları ve ikincil 

gayrimenkul piyasaları arasındaki büyüyen boĢluğu yansıtan iki vitesli bir piyasanın ortaya çıkması ile 

Avrupa emlak sektörünün ümit ettiği iyileĢme yılı olmayacağı, Avrupa'da sektörün daha fazla 

küçüleceği tahmin edilmektedir. 

 

http://www.emlakhaberleri.com/icerik/gayrimenkul
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Türkiye‟de gayrimenkul sektörü, 2001 yılında bankacılık sektöründeki krizin ardından toparlanma 

dönemine girmiĢtir. Özellikle sektör 2002- 2007 yıllarında ekonomik göstergelerin iyi yönde olmasına 

paralel olarak altın çağını yaĢamıĢ, bu dönem de gayrimenkul yatırımları hız kazanmıĢtır. 2008 yılı 

itibari ile özellikle Amerika‟da yaĢanan sub-prime konut kredisi krizi ve ardından gelen global ölçekli 

finansal piyasalardaki çöküĢler bu dönemde gayrimenkul sektörünü de olumsuz yönde etkilemiĢtir. 

Ancak yaĢanan global krizin etkilerinin azaldığı 2010 yılında, sektörde yer alan kurumların daha iyimser 

beklentiler içinde olmaları ve faiz oranlarındaki düĢüĢün yarattığı uzun vadeli finansman imkanı konut 

satıĢlarında canlanma yaratmıĢ, gayrimenkul sektörü yerli ve yabancı yatırımcıların Türkiye‟de en çok 

tercih ettiği sektörler arasında yer almıĢtır. 

ĠnĢaatların baĢlama iznini oluĢturan yapı 

ruhsatları yıllar itibari ile bina üretimini ve 

geliĢimini göstermektedir. Yandaki grafik 

TÜĠK verilerine göre son 5 yıl içerisinde Yapı 

Ruhsatlarının, son süreçte olan artıĢı krizin 

etkilerinin azaldığını, gayrimenkul 

sektörünün son yıl sıçrama yaptığını göstermektedir. 

 

Yandaki grafikte ise alınan 2010 yılı ruhsat 

sayıları incelendiğinde ise %76 ile konut 

ruhsatlarının ilk sırayı aldığı izlenmektedir. 

Kriz sonrası konut satıĢlardaki 

canlanmanın yeni yatırımlara etkisi sınırlı 

kalsa da, mevcut stokların azalması 

yönünde etkisi olumlu yönde olmuĢtur. 

2008 yılı baĢında Türkiye‟de kullandırılan toplam Konut Kredisi stoku 28,400 Milyar TL; 2009 yılı 

baĢında 36.Milyar TL iken, 2010 yılı baĢında 43 Milyar TL ye yaklaĢmıĢtır.2011 yılında ise konut kredi 

hacminde yılın ilk çeyreğinde artıĢ trendinde bir yavaĢlama gözlenmiĢtir. Merkez Bankası‟nın para 

politikası uygulamasındaki değiĢiklik (munzam karĢılıkların artırılması) ve BDDK‟nın da kullandırılacak 

konut finansmanı kredi limitini teminat alınacak konutun değerinin yüzde 75′i ile sınırlandırması bu 

doğrultuda kredi maliyetlerinin artmasına ve konut kredisi artıĢ hızının yavaĢlamasına neden olmuĢtur. 

5.3. Bölge Verileri 

Değerlemeye konu olan gayrimenkulün değerini oluĢturan en önemi bileĢenlerinden biri bulunduğu 

bölgenin özellikleridir. Dolayısıyla konu gayrimenkulün bulunduğu bölgenin coğrafi konumu,  arazi 

yapısı, Sosyo ekonomik özellikleri, geliĢme yönü değerleme çalıĢmasını etkileyen faktörler olup alt 

baĢlıklarda konu gayrimenkulün bulunduğu bölge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmiĢtir. 
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5.3.1. Muğla Ġli 

37° 45‟ ve 27° 15‟  kuzey enlemleri ile 

39° 15‟ ve 29° 20‟ doğu boylamları 

arasında kalan Muğla Ġli, Türkiye‟nin 

güneybatı ucunda yer almaktadır. 

Kuzeyinde Aydın, kuzeydoğusunda 

Denizli ve Burdur, doğusunda Antalya ile 

komĢu, güneyinde Akdeniz, batısında Ege Denizi ile çevrilidir. Toplam uzunluğu 1100 km'yi biraz aĢan 

deniz kıyıları ile Muğla ülkemizin en uzun sahil Ģeridine sahip ilidir. En büyük ve il olmaya 

aday Fethiye ilçesidir. ġehrin yüzölçümü 13.338 km²‟dir. Türkiye Ġstatistik Kurumu Adrese dayalı nüfus 

kayıt sistemi verilerine göre, 31.12.2010 tarihi itibari ile Muğla nüfusu 817.503 kiĢi olarak 

belirlenmiĢtir. Belirlenen bu nüfusun 350.050„si il ve ilçe merkezlerinde, 467.453‟ü ise köy ve 

beldelerde yaĢamaktadır. 

-Sosyo-Ekonomik Durum: 

2010 yılında DPT tarafından yapılan “Ġllerin Sosyo-Ekonomik GeliĢmiĢlik Sıralaması” araĢtırmasına göre 

Muğla Ġli, 3.6780 endeks ile 8. Sırada yer almaktadır. 2003 yılında yapılan aynı konu baĢlıklı 

araĢtırmada 13. Sırada yer alan Muğla Ġli, son 7 yılda konumu iyileĢen 36 il arasında yerini almıĢtır. 

Nüfusunun yaklaĢık %62‟si kırsal kesimde yaĢayan Muğla Ġlinin, 2001 yılı itibariyle TÜĠK tarafından 

yapılan GSYĠH‟sının sektörel dağılımı araĢtırması incelendiğinde, %65‟lik pay ile 1.sıradaki hizmetler 

sektörünü, tarım (%18) ve sanayi (%17) sektörlerinin izlediği görülmektedir.1987-2001 döneminde 

yıllık ortalama büyüme hızları itibariyle %5.7 ile hizmetler sektörünü, %0.8 ile tarım ve %0.6 ile sanayi 

sektörü izlemektedir. 

-Ekonomik Durum: 

Muğla Ġli‟nde, “diğer ulaĢım araçları imalatı”, “madencilik ve taĢocakçılığı”, “ağaç ve ağaç mantarı 

ürünleri imalatı (mobilya hariç)”, “saz, saman ve benzeri malzemelerden örülerek yapılan eĢyaların 

imalatı” ile “hayvancılık sektörleri öne çıkmaktadır. 

Diğer ulaĢım araçları imalatı; TÜĠK 2002 

Genel Sanayi ĠĢyerleri Sayımı (GSĠS) 

yoğunlaĢma ile ihracat il içi yüzde ve 

yoğunlaĢma göstergelerinin her birinde 

ön plana çıkmıĢtır. GSĠS il içi yüzde 

göstergesine göre il içindeki sektörel pay 

ülke payından daha büyük olmaktadır. 

Sektörde yoğunlaĢma “eğlence ve sportif 

amaçlı teknelerin yapımı ve onarımı” alt 

sektöründe olmaktadır. 

http://tr.wikipedia.org/wiki/Fethiye
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Madencilik ve taĢocakçılığı; GSĠS (Genel sanayi ĠĢyerleri Sayımı) yoğunlaĢma, özel sektör iĢgücü 

verimliliği ile Ġl Sanayi ve Ticaret Odalarının Tercihleri göstergelerinde öne çıkmıĢtır. Verimliliğin 

Türkiye ortalamasına göre düĢük olduğu sektörde, GSĠS il içi yüzde göstergesine göre il içindeki 

sektörel pay ülke payından büyüktür. Ayrıca madencilikte iĢyeri ve istihdam oranları itibariyle bir ya da 

iki alt sektörlü ağırlıklı bir yapıdan ziyade, sektörel çeĢitlilik görülmektedir. 

Orman varlığına dayalı olarak ağaç ve ağaç mantarı ürünleri sektörü, GSĠS il içi yüzde göstergesi 

itibariyle hem il içinde öne çıkmakta, hem de il içindeki sektörel pay Ülke payından daha büyük 

olmaktadır. Alt sektörler itibariyle ağaç ürünleri imalatında “inĢaat kerestesi ve doğrama imalatı” en 

önemli alt sektördür. 

Hayvacılığın öne çıkan sektörlerden olmasının baĢlıca nedeni, 2000-2004 yıllarında ilde yapılan toplam 

ihracatın yaklaĢık olarak %50‟sinin bu sektörde gerçekleĢmesidir. 

Sanayinin; orman varlığı, maden ve turizm potansiyellerinin sonucu olarak öne çıkan sektörle sınırlı 

kaldığı ve çeĢitlenemediği görülmektedir. Hizmetler sektörü Türkiye ortlaması üzerinde bir büyüme 

sergilerken, sanayinin ters bir yapı ortaya koyması Muğla‟nın bir sanayi kenti olmaktan ziyade bir 

turizm kentine dönüĢümünü göstermektedir.  

5.3.2. Marmaris Ġlçesi: 

Muğla Ġli‟ne bağlı olan Marmaris ilçesi, 36° 51‟ K ve 28° 51‟D koordinatları arasında kalmaktadır. 

Batısında ReĢadiye Yarımadası ve Kerme Körfezi, kuzeyinde Ula, doğusunda Balan Dağı, Karadağ ve 

Günlük Tepeleri ile güneyinde Akdeniz ile çevrilidir. Marmaris, Akdeniz ile Ege Denizi‟nin birleĢtiği 

bölgede yer almaktadır ve üç tarafı denizlerle çevrilidir. Genel itibariyle düz bir yapıda olan ilçenin 2010 

yılı TÜĠK verilerine göre nüfusu 77.390‟dır. Yüzölçümü ise 2002 TÜĠK verilerine göre 878,09 km² 

(göller dahil) olan ilçenin Muğla Merkeze olan uzaklığı yaklaĢık 60 km‟dir. 

Marmaris ilçesi sahip olduğu koylar, plajlar, Ege 

ve Akdeniz‟e kıyısı olması, yat limanları ve ılıman 

iklimi sayesinde yaz ayları dıĢında da denize 

girme imkanı bulundurması sayesinde Akdeniz 

ve Türkiye turizminin önemli bir merkezidir. 

Genel ekonomisi tarım, hayvancılık, turizm ve 

tekne yapımına dayalı olan ilçede çok sayıda 

otel, motel, pansiyon, tatil köyleri 

bulunmaktadır. Ġlçe Dalaman Havalimanı‟na kuĢ 

uçuĢu yaklaĢık 40 km mesafede konumludur. 

 

http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Re%C5%9Fadiye_Yar%C4%B1madas%C4%B1&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kerme_K%C3%B6rfezi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ula
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Balan_Da%C4%9F%C4%B1&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karada%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=G%C3%BCnl%C3%BCk_Tepeleri&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz
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6. DEĞERLEME TEKNĠKLERĠ 

Kullanılan Değerleme Tekniklerini Açıklayıcı Bilgiler Ve Bu Yöntemlerin Seçilmesinin Nedenleri 

Değerleme, bir varlığın Pazar Değeri veya Pazar Değeri dıĢındaki esaslara göre yapılır. Pazar, fiyat, 

maliyet ve değer kavramları, tüm değerlemelerin temelinde yer almaktadır. Değerleme açısından 

eĢdeğer bir öneme sahip olan bir diğer unsursa, değerleme sonuçlarına nasıl ulaĢıldığının anlaĢılabilir 

Ģekilde ifade edilmesidir.  

6.1. Fiyat, Maliyet ve Değer 

Fiyat, bir mal için istenen, teklif edilen veya ödenen meblağdır. Ödenen fiyat, arz ile talebin kesiĢtiği 

noktayı temsil eder. Değer ise satın alınmak üzere pazara sunulan bir mal veya hizmet için alıcı ve 

satıcının anlaĢabilecekleri olası fiyat anlamına gelmektedir. 

Üretimle iliĢkili bir kavram olan Maliyet, el değiĢtirme iĢleminden farklı olarak, bir emtia, mal veya 

hizmeti yaratmak veya üretmek için gerekli olan tutar Ģeklinde tanımlanır.  

Değer, gerçek değil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfında satıĢı veya değiĢ tokuĢu ile 

iliĢkiliyken, maliyet, mal veya hizmetin üretim masrafları için ödenmesi olası bir fiyatın takdiridir.  

Mülkün sahipleri, yatırımcıları, sigortacıları, kıymet takdiri yapanlar, derecelendirme görevlileri, tasfiye 

memurları veya kayyumları ya da normalin üstünde istekli veya özel alıcıları, rasyonel açıdan eĢit ve 

geçerli sebeplerle aynı mülke farklı değerler atfedebilirler. 

6.2. Pazar ve Pazar DıĢı Esaslı Değer 

En temel seviyede, değer, herhangi bir ürün, hizmet veya mal ile iliĢkili dört etkenin birbirleriyle olan 

iliĢkisine göre oluĢturulur ve sürdürülür. Bu faktörler, fayda, kıtlık, istek ve satın alma gücüdür. 

 Pazar Değeri, mülkün uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla 

istekli bir satıcı arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir iliĢkiden 

etkilenmeyeceği Ģartlar altında, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir Ģekilde hareket ettikleri bir anlaĢma 

çerçevesinde değerleme tarihinde el değiĢtirmesi gereken tahmini tutardır. 

 Pazar Değeri, mülkün satıĢ veya satın alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu göz 

önüne alınmaksızın tahmin edilen değeridir. 

  Pazar Değeri‟ni tahmin etmek için Değerleme Uzmanı ilk olarak en verimli ve en iyi kullanımı veya 

en olası kullanımı tespit etmelidir. Bu kullanım, pazardaki bulgulara göre mülkün mevcut kullanımı 

olabileceği gibi baĢka alternatif kullanımlar da olabilir.  

Pazar Değerini tahmin etmek için en sık uygulanan yaklaĢımlar içinde, Emsal KarĢılaĢtırma YaklaĢımı, 

indirgenmiĢ nakit analizini de içeren Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı ve Maliyet YaklaĢımı yer almaktadır.  

6.4.2. Emsal karĢılaĢtırma yaklaĢımı 

Bu karĢılaĢtırmalı yaklaĢım benzer veya ikame mülklerin satıĢını ve piyasa verilerini dikkate alarak 

karĢılaĢtırmaya dayalı bir iĢlemle değer takdiri yapar. Genel olarak değerlemesi yapılan mülk, açık 
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piyasada gerçekleĢtirilen benzer mülklerin satıĢlarıyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de 

dikkate alınarak karĢılaĢtırılır.  

6.4.3.  Gelir indirgeme yaklaĢımı  

Bu yaklaĢımda, değerlemesi yapılan mülke ait gelir ve harcama verileri dikkate alınarak indirgeme 

yöntemi ile değer tahmini yapılır. Ġndirgeme, gelir tutarını değer tahminine çeviren gelir (genellikle net 

gelir) ve değer ile iliĢkilidir. Bu iĢlemde, Hasıla veya Ġskonto Oranı ya da her ikisi de dikkate alınır. 

Ġkame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yüksek yatırım getirisini sağlayan gelir akıĢı ile 

değere ulaĢılacağı kabul edilir.   

6.4.4. Maliyet yaklaĢımı 

Maliyet yaklaĢımında, mülkün satın alınması yerine, mülkün aynısının veya aynı yararı sağlayacak 

baĢka bir mülkün inĢa edebileceği olasılığı dikkate alınır. Uygulamada, tahmin edilen değer, yenisinin 

maliyetinin değerlemesi yapılan mülk için ödenebilecek olası fiyatı aĢırı ölçüde aĢtığı durumlarda eski 

ve daha az fonksiyonel mülkler için amortismanı da içerir.  

Sonuç olarak;  

Tüm Pazar Değeri ölçüm yöntemleri, teknikleri ve prosedürleri, piyasadan elde edilen kriterler esas 

alınıp, doğru bir Ģekilde uygulanması ile ortak bir Pazar Değeri tanımını oluĢtururlar.  

 Emsal karĢılaĢtırmaları veya diğer pazar karĢılaĢtırmaları, pazardaki gözlemlerden 

kaynaklanmalıdır.  

 ĠndirgenmiĢ nakit analizini de içeren gelir indirgeme yaklaĢımı piyasanın tespit ettiği nakit 

akıĢlarını ve piyasadan elde edilen geri dönüĢ oranlarını esas almalıdır.  

 ĠnĢaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmiĢ amortismanın piyasa esaslı tahminleri 

üzerinden yapılan bir analiz ile tespit edilmelidir.  

Mülkün, normalde piyasada hangi Ģekilde iĢlem göreceği, Pazar Değerinin tahmini için hangi yaklaĢım 

veya prosedürlerin kullanılabileceğini belirler. Piyasa bilgilerine dayandığında bu yaklaĢımların her biri, 

karĢılaĢtırmalı bir yaklaĢımdır. Her bir değerleme durumunda, bir veya daha fazla sayıda yöntem 

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yöntemdir.  

Değerleme Uzmanı, Pazar Değerinin tespiti için tüm yöntemleri dikkate alarak hangi yöntem yada 

yöntemlerin uygun olduğunu tespit edecektir. 
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7. GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN VERĠLERĠN ANALĠZĠ VE DEĞERLEME SONUÇLARI 

7.1. Gayrimenkulün Değerini Etkileyen Faktörler (Swot Analizi) 

 Güçlü Yanlar 

 Bölgenin önemli bir turizm potansiyeline sahip olması, 

 Parsellerin bazılarının denize cephesinin bulunması, 

 Zayıf Yanlar 

 Bölgenin yüksek eğimli olması, 

 Parsellerin bazılarında ruhsatsız yapıların bulunması ve 1911 parsel üzerinde uzun yıllardır 

natamam halde bulunan otel inĢaatının bulunması, 

 Fırsatlar 

 Bölgede yüksek kalitede otellerin az sayıda olması ve değerleme konusu parsellerin otel 

inĢaatına uygun vaziyette olması, 

 Tehditler 

 Parsellerin Ġçmeler Merkezi‟nin yaklaĢık 2 km dıĢında konumlu olması. 

7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanım Analizi 

“Bir mülkün fiziki olarak mümkün, finansal olarak gerçekleĢtirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve 

değerlemesi yapılan mülkü en yüksek değerine ulaĢtıran en olası kullanımıdır”. (UDS Madde 6.3) 

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki açıdan mümkün olmayan kullanım yüksek verimliliğe sahip en iyi 

kullanım olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mümkün olan bir 

kullanım, o kullanımın mantıki olarak niçin mümkün olduğunun değerleme uzmanı tarafından 

açıklanmasını gerektirebilir. Analizler, bir veya birkaç kullanımın olası olduğu belirlediğinde, finansal 

fizibilite bakımından test edilirler. Diğer testlerle birlikte en yüksek değerle sonuçlanan kullanım en 

verimli ve en iyi kullanımdır. (UDS Madde 6.4) 

En verimli ve en iyi kullanım kavramı Pazar Değeri takdirlerinin temel ve ayrılmaz bir parçasıdır. En 

etkin ve verimli kullanımlar dört dolaylı kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler önem sırasına göre Ģu 

Ģekildedir.  

 Fiziksel olarak mümkün olma, 

 Yasal olarak izin verilebilir olma, 

 Finansal olarak yapılabilir olma, 

 Azami düzeyde verimli olma, 

Konu gayrimenkul için yapılan analizler sonucunda, değerleme konusu gayrimenkullerin bulunduğu 

bölge, çevresel etkiler, mer‟i imar planı ve yasal kısıtlar göz önüne alınarak en etkin ve verimli 

kullanımı “Turizm” fonksiyonudur. 
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7.3. Değerlemede Kullanılan Yöntemler ve Nedenleri 

Değerleme çalıĢmasında “Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi” kullanılmıĢtır. 

7.3.1. Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi Analizi 

Değerlemeye konu olan bölgede benzer niteliklere sahip satılmıĢ ve pazarda yer alan satılık mülkler 

incelenmiĢtir.  

7.3.1.1. Pazar araĢtırmaları: 

Arsa Emsalleri ve GörüĢler: 

 Emsal 1: HBZ EMLAK: 0506 751 82 01-0533 516 80 01 

- Ġçmeler Merkez‟de Martı Resort Hotel‟in yanında yer alan turizm imarlı, 2345 m² alanlı olduğu 

belirtilen boĢ arsa 3 milyon Euro‟ya satılıktır. Bölge emlakçıları konu parsele en yüksek 2 milyon 

Euro teklif yapıldığını ve satılabilir değerinin de bu rakam olduğunu beyan etmiĢtir.  

(1 Euro= 2.4569 TL) (3134 TL/m²) 

- Bölge emlakçısı değerleme konusu parsellerin bir bütün olarak düĢünüldüğü zaman m²‟sinin en 

fazla 1000 TL değer ile satıĢ görebileceğini öngörmektedir. 

 Emsal 2: TUĞRA EMLAK: 0252 529 11 21 

- Bölge emlakçısı, yaklaĢık 3 sene önce konu taĢınmazların olduğu bölgede sadece denize cepheli 

parsellerde değer tespiti yaptıklarını ve m²‟sine 1250 TL değer biçtiklerini belirtmiĢtir. 

- Bugün parsellerin denizi gören ve görmeyenler olarak ayırınca aralarında büyük fark olabileceğini 

ancak tümüne tek bir değer verilecek olursa m²‟sinin 1000 TL-1250 TL arasında olabileceğini ve 

bölgenin geçtiğimiz 1-2 yıldan beri çok fazla değer kazanmadığını belirtmiĢtir. 

  Emsal 3: ARMUTALAN EMLAK MARMARĠS: 0252 417 10 09-0533 774 02 92 

- Ġçmeler Bölgesi‟nde denize sıfır turizm imarlı 3900 m² alanlı olarak pazarlanan arsa 6.000.000 TL 

değer ile satılıktır. (1538 TL/m²) 

  Emsal 4: ANKARA EMLAK: 0252 412 74 46-0533 433 13 37 

- Bölge emlakçısı konu parsellerin m²‟sinin 1000-1100 TL değer ile satıĢ görebileceğini beyan 

etmiĢtir. 

Otel Emsalleri: 

 Emsal 5: MĠMARAS EMLAK: 0532 357 77 76 

- 2010 yılının ilk ayında Ġçmeler Merkezi‟nde, 7074 m² arsa üzerinde konumlu, yaklaĢık 20.000 m² 

kapalı alana sahip, 114 m denize cephesi bulunan, 183 odalı, 370 yataklı olduğu belirtilen 5 

yıldızlı Munamar Beach Hotel 15 milyon USD değer ile bölge emlakçısı tarafından satılmıĢtır. 

Diğer masrafları ile satıĢın 18 milyon USD‟ye geldiği belirtilmiĢtir. (81.967 USD/oda)  

- 3 sene önce Ġçmeler‟in giriĢinde, denize cepheli, 4000 m² arsa üzerinde konumlu, yaklaĢık 

10.000 m² kapalı alana sahip, 72 odalı, 4 yıldızlı Fantasia Hotel 6.000.000 Euro değer ile 

satılmıĢtır. (83.333 Euro/oda) 
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 Emsal 6: SU EMLAK: 0252 412 02 05-0532 373 67 84 

- Değerleme konusu parsellere 1 km mesafede Turunç Koy‟unda, denize cepheli, havuzlu, 100 

odalı, 200 yataklı, 4800 m² arsa üzerinde konumlu, ~6750 m² kapalı alana sahip, 4 yıldızlı Es 

Apart Hotel 6.500.000 Euro değer ile pazarlıklı olarak satılıktır. (65.000 Euro/oda)  

- Ġçmeler Köyü‟nde, denize yakın konumlu, 1650 m² arsa üzerinde yer alan, yaklaĢık 2000 m² 

kapalı alana sahip, 50 oda, 150 yataklı olduğu belirtilen butik otel 3.750.000 USD değer ile 

pazarlıklı olarak satılıktır. (75.000 USD/oda) 

 Emsal 7: HBZ EMLAK: 0506 751 82 01-0533 516 80 01 

- Emsal 5‟te bahsedilen Munamar Beach Hotel 22.000.000 USD değer ile pazarlıklı olarak satılıktır. 

Bölge emlakçısı otelin pazarlık sonucu 20.000.000 USD değer ile satılabileceğini beyan etmiĢtir. 

(109.290 USD/oda) 

 Emsal 8: SAHĠBĠNDEN SATILIK: 0252 455 35 53-0532 337 70 56 

- Ġçmeler Köyü‟nde, denize cephesi olmayan, havuzlu, 4 yıldızlı, 52 odalı, 2000 m² kapalı alana 

sahip Mersoy Oriental Suites isimli otel 3.750.000 USD değer ile satılıktır. (72.115 USD/oda) 

Konut Emsalleri: 

 Emsal 9: ANKARA EMLAK: 0252 412 74 46-0533 433 13 37 

- Marmaris ile Ġçmeler arasında denize sıfır konumda yer alan KumtaĢ Kıyı Residence Sitesi‟nde 

3+1 özellikli, 180 m² alanlı daireler denize olan konumuna göre 600.000-700.000 TL arasında 

değiĢen fiyatlar ile satıĢ görmektedir. (3333 TL/m²) 

 Emsal 10: SU EMLAK: 0252 412 02 05-0532 373 67 84 

- Ġçmeler Köyü‟nde denize 400 m mesafede yer alan yeni yapım sitede 1+1 özellikli, 60 m² alanlı 

daire 180.000 TL değer ile pazarlıklı olarak satılıktır. Bölge emlakçısı sitedeki dairenin 160.000 

TL değer ile satılabileceğini öngörmektedir. (2666 TL/m²) 

- KumtaĢ Kıyı Residence Sitesi‟nin arka sokağında yer alan, 2+1 özellikli, 100 m² alanlı olarak 

pazarlanan daireler yakın zaman önce ortalama 200.000 TL değer ile, 3+1 özellikli, 140 m² 

alanlı daireler ise 330.000 TL değer ile satıĢ gördüğü beyan edilmiĢtir. (2000-2400 TL/m²) 
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7.3.1.2. Emsal KarĢılaĢtırma Analizi Değerlendirme ve Sonuç 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sonuç olarak emsal karĢılaĢtırma yaklaĢımı ile değerleme konusu gayrimenkul birim değeri 950 

TL/m² olarak takdir edilmiĢtir.  

Emsal karĢılaĢtırma sonucu oluĢan toplam değer tabloda gösterilmiĢtir. 

Tablo. 2 Emsal KarĢılaĢtırma Analizi Sonuç Değeri 

1 Pafta, 1911-1912-

1913-1914-1595-1858 

Parseller 

ALAN (m²) BĠRĠM DEĞER (TL/m²) TOPLAM DEĞER (TL) 

173.680 950 164.996.000 

 

7.3.2. Maliyet OluĢumları Analizi  

Değerleme çalıĢmasında konu taĢınmazlar üzerindeki yapılara iliĢkin inĢaat sürelerinin dolmuĢ olması 

ve Belediye tarafından bölge imar planının yenilenmesi hususunda karar alınmıĢ olması bu nedenle de 

parseller için belirlenecek fonksiyon ve yapılanma hakkının bilinememesi nedeni ile “maliyet oluĢumları 

analizi yöntemi” kullanılmamıĢtır. 

7.3.3. Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı 

Değerleme çalıĢmasında “gelir indirgeme yaklaĢımı yöntemi” kullanılmamıĢtır. 

8. GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

8.1. Analiz Sonuçlarının UyumlaĢtırılması  

Değerleme konusu gayrimenkuller için parsel yapılanma hakkı ve fonksiyonu ile ilgili imar planı ile ilgili 

yeniden çalıĢma yapılması nedeni ile sadece emsal karĢılaĢtırma analizi kullanıldığından uyumlaĢtırma 

yapılmamıĢtır.  
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9. SONUÇ 

9.1. Nihai Değer  

Değerleme konusu taĢınmazların bulunduğu bölgede imar planlarının uygulamasının (inĢaat) plan revizyonu 

tamamlanıncaya kadar durdurulmuĢ olması, parsellerde mevcut yapılar için alınmıĢ inĢaat ruhsatlarının 

süresinin de dolmuĢ olması nedeni ile konu taĢınmazların sadece arsa değerleri dikkate alınmıĢ olup sonuç 

değere emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile ulaĢılmıĢtır. 

TABLO. 3 - Nihai Değer Tablosu 

BOġ ARSA DEĞERĠ 
(Muğla Ġli/Marmaris 
Ġlçesi) 
1 Pafta, 1911-1912-
1913-1914-1595-1858 
Parseller 

*ALAN 
(m²) 

BĠRĠM 
DEĞER, 
TL/m² 

*TOPLAM 
DEĞER, TL                              

(K.D.V. 
Hariç) 

 

*TOPLAM 
DEĞER, TL                              

(%18 K.D.V. 
Dahil) 

 

*TOPLAM 

DEĞER, USD                              

(K.D.V. Hariç) 

*TOPLAM 

DEĞER, USD                              

(%18 K.D.V. 

Dahil) 

173.680 950 164.996.000 194.695.280 91.664.444 108.164.044 

 1 USD=1,80 TL olarak alınmıĢtır. 

 *Değerleme konusu gayrimenkuller 6 ayrı parselden oluĢmakta olup bazı parseller sahile cepheli diğer parseller 

ulaĢımı sağlamaktadır. Bu sebeple söz konusu gayrimenkullerin tamamına proje geliĢtirilmesinin daha fizıbıl olacağı 

kanaatine varıldığından parsel bazında değerleme yapılmamıĢtır. 

DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKULLERĠN TOPLAM PAZAR DEĞERĠ, KDV HARĠÇ,  

164.996.000  TL (YüzaltmıĢdörtmilyondokuzyüzdoksanaltıbin Türk Lirası), 

91.664.444 USD (Doksanbir milyonaltıyüzaltmışdörtbindörtyüzkırkdört Amerikan Doları) olarak takdir 

edilmiştir. 

9.2. G.Y.O Portföyüne Alınmasında Bir Engel Olup Olmadığı  
Değerlemesi Yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bağlı Hak Ve Faydaların, Gayrimenkul 

Yatırım Ortaklıkları Portföyüne Alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde, Bir Engel Olup Olmadığı 

Hakkında GörüĢ  

TaĢınmazlar G.Y.O. portföyünde olup, Sermaye Piyasası Mevzuatı çerçevesinde Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı portföyünde bulunmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı çerçevesinde bir engel bulunmadığı 

kanaatine varılmıĢtır. 

 

 

 

 

 

 

*Rapor ile ilgili herhangi bir sorumluluğu bulunmamakta olup araĢtırma sürecinde yardımcı olmuĢtur. 

*Berkay OKÇUOĞLU Olcay Serdar YILMAZ 

ġehir Plancısı ġehir Plancısı 

 SPK LĠSANS NO: 401208 

 SORUMLU DEĞERLEME UZMANI 

Aysel AKTAN 

ġehir Plancısı-Harita Mühendisi 
SPK LĠSANS NO: 400241 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI 
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10. RAPOR EKLERĠ 

EK.1. RESĠMLER  

 

1911 Parsel 
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1912 Parsel 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
                                                                                     
 

  28         
  11-400-104 

 

EK.2. YAPI RUHSATLARI-TUTANAK BELGELERĠ –ĠMAR YAZISI 
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EK.3. TAPU SENETLERĠ 
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11.  SERTĠFĠKASYONLAR 
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Abbasağa Mah. Yıldız Cad. Tevfikpaşa Konağı No:49/4 34353 – Beşiktaş / İSTANBUL 

Tel: +90 (212) 327 99 80 Fax: +90 (212) 258 78 84 
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