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1. RAPOR ¥ZETĶ  

 

DEĴERLENEN 

TAķINMAZIN T¦R¦  

 

 

 

 

:  

 

 

 

OTEL 

 

DEĴERLENEN 

TAķINMAZIN KISA 

TANIMI  

 

 

 

:  

 

 

Kervansaray Mevkii, Karaoĵlanoĵlu, Mersin 10, Girne / Kuzey 

Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti a­ēk adresli, tapu kayētlarēnda Girne 

Kazasē, Karaoĵlanoĵlu Kasaba veya Kºy¿, Kuzguncuk Mevkii, 

XII Pafta, 10 E1 E2 Plan No, 91/5 Parsel Noôlu, 30 dºn¿m, 1 

evlek, 2000 ayakkare b¿y¿kl¿ĵ¿nde (40.654,37 mĮ) y¿zºl­¿ml¿ 

arsa ¿zerinde yer alan 5 yēldēzlē otel. 

 

TAķINMAZIN ĶMAR 

DURUMU  

 

:  
 

Lefkoĸa ķehir Planlama Dairesiônde 12.11.2019 tarihinde 

yapēlan incelemelere ve imar durum yazēsēna gºre; deĵerleme 

konusu parsel Girne 2. Bºlge Kapsamlē Emirnamesiônde ñSahil 

ķeridiò olarak tanēmlanan bºlgede yer almaktadēr. 

Girne II Bºlge Kapsamlē Emirnamesinônin 10.Maddesinin 

10ôuncu fēkrasēnēn (d) bendi gereĵi; 14/2008 Sayēlē Belediyeler 

(Deĵiĸiklik) Yasasēnēn y¿r¿rl¿ĵe girmesinden ºnce Belediye 

hudutlarē i­erisinde bulunan bºlgelerdeki yeterli yolu olan parsel 

ve/veya arazilerin suyun karadan en ­ok y¿kselebileceĵi 

noktadan ºl­¿lmek ¿zere, kara yºn¿nden 50 metre olan alan 

dēĸēnda kalan kēsēmlarēnda Sahil ķeridine Turizm Planlama 

ama­lē geliĸmeler komĸu bºlge kuralē olan ñKahverengi Bºlgeò 

kapsamēnda deĵerlendirilip ñGirne II Bºlge Kapsamlē 

Emirnamesiò nin 12.Maddesinin 2.fēkrasēnēn (a) bendi gereĵi, 

2003 Oteller T¿z¿ĵ¿ ve/veya yerine ­ēkarēlacak yasal mevzuata 

uygun olarak Turizm Planlama Dairesinden olumlu gºr¿ĸ 

almēĸtēr. 

KULLANILAN 

DEĴERLEME 

Y¥NTEMLERĶ  

 

 

:  

 

 

Bu deĵerleme ­alēĸmasēnda deĵerleme konusu taĸēnmazēn Otel 

nitelikli gelir getiren ticari bir m¿lk olmasē nedeniyle Gelir 

Yaklaĸēmē ve Maliyet Yaklaĸēmē yºntemleri kullanēlmēĸtēr. 

Maliyet Yaklaĸēmē Yºnteminde kullanēlan ñArsa deĵeriò Emsal 

Karĸēlaĸtērma Yºntemine gºre belirlenmiĸtir.  

TESPĶT EDĶLEN DEĴER  :   

 

TAķINMAZIN PAZAR DEĴERĶ 

Rapor Tarihi  31.12.2019 

Deĵer Tarihi 25.12.2019 

Pazar Deĵeri (KDV Hari­) 
490.800.000.-TL  

Pazar Deĵeri (KDV Dahil) 579.144.000.-TL  

Pazar Deĵeri(KDV Hari­) 73.795.000.-EURO 

Pazar Deĵeri(KDV Dahil) 87.078.100.-EURO 

Kira Deĵeri (KDV Hari­) 35.260.000.-TL 

Kira Deĵeri (KDV Dahil) 41.606.800.-TL 

Kira Deĵeri (KDV Hari­) 5.300.000.-EURO 

Kira Deĵeri (KDV Dahil) 6.254.000.-EURO 
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2. RAPOR BĶLGĶLERĶ  

 

DEĴERLEME TARĶHĶ 

 

 

: 

 

 

25.12.2019 

 

 

RAPORUN TARĶHĶ  

 

 

: 

 

 

 

31.12.2019 

 

RAPORUN NUMARASI  

 

:  
 

2019_AKFENGYO_22 

 

DEĴERLEME BĶTĶķ 

TARĶHĶ  

 

:  
 

31.12.2019  

 

DAYANAK S¥ZLEķMENĶN 

TARĶHĶ  

 

:  
 

05.10.2019  

   

RAPORUN KULLANIM 

AMACI ve YERĶ  

:  Bu rapor, Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti a­ēk adresli, 

tapu kayētlarēnda Girne Kazasē, Karaoĵlanoĵlu Kasaba 

veya Kºy¿, Kuzguncuk Mevkii, XII Pafta, 10 E1 E2 

Plan No, 91/5 Parsel Noôlu, 30 dºn¿m, 1 evlek, 2000 

ayakkare b¿y¿kl¿ĵ¿nde (40.654,37 mĮ) y¿zºl­¿ml¿ arsa 

¿zerinde yer alan 5 yēldēzlē otelin 31.12.2019 tarihli 

pazar deĵerinin, T¿rk Lirasē cinsinden belirlenmesi 

amacēyla  Uluslararasē Deĵerleme Standartlarēna gºre 

hazērlanan gayrimenkul deĵerleme raporudur. 

 

 
 

DEĴERLEMENĶN KONUSU 

ve AMACI  

:  Kervansaray Mevkii, Karaoĵlanoĵlu, Mersin 10, Girne / 

Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti a­ēk adresli, tapu 

kayētlarēnda Girne Kazasē, Karaoĵlanoĵlu Kasaba veya 

Kºy¿, Kuzguncuk Mevkii, XII Pafta, 10 E1 E2 Plan No, 

91/5 Parsel Noôlu, 30 dºn¿m, 1 evlek, 2000 ayakkare 

b¿y¿kl¿ĵ¿nde (40.654,37 mĮ) y¿zºl­¿ml¿ arsa ¿zerinde 

yer alan 5 yēldēzlē otel. 

  

RAPORU HAZIRLAYAN  :  Ulvi Barkēn ķENSES                         

SPK Lisans NO:405898                                                                                         

Deĵerleme Uzmanē 

 

SORUMLU DEĴERLEME 

UZMANI  

:  ķeref  EMEN 

SPK Lisans No: 401584 

Harita M¿hendisi 

 

DAHA ¥NCE 

DEĴERLEMESĶNĶN 

YAPILIP YAPILMADIĴINA 

ĶLĶķKĶN BĶLGĶ  

:  Deĵerleme konusu taĸēnmaz i­in ĸirketimizce 

14.10.2019  tarihli AKFENGYO_2018012 Revize  

deĵerleme raporu bulunmaktadēr 
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3. ķĶRKETĶ VE M¦ķTERĶYĶ 

TANITI CI BĶLGĶLER 

  

ķĶRKETĶN UNVANI                   :   

   

 

 

ADIM GAYRĶMENKUL DEĴERLEME A.ķ.  

 

ķĶRKETĶN ADRESĶ                    :         
       

Mebusevler Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7  

¢ankaya/ANKARA  

 

 

M¦ķTERĶ ¦NVANI                    :             

 

      

 

 

  

 

Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.  

 

 

M¦ķTERĶ ADRESĶ                     :   B¿y¿kdere Caddesi, No:201, C Blok, Kat:8, 

Levent/Ķstanbul 

 

M¦ķTERĶ TALEBĶNĶN 

KAPSAMI ve VARSA 

GETĶRĶLEN SINIRLAMALAR : 

 Ķĸ Bu Deĵerleme Raporuônun kapsamē; Raporôda 

detaylarē verilen taĸēnmazēn g¿ncel piyasa deĵerinin 

tespiti ve Sermaye Piyasasē Mevzuatē gereĵince, 

deĵerleme raporlarēnda bulunmasē gereken asgari 

hususlar" ­er­evesinde deĵerleme raporunun 

hazērlanmasē olup, M¿ĸteri tarafēndan getirilen bir 

kapsam ve sēnērlama bulunmamaktadēr.  

 

4. GENEL ANALĶZ VE VERĶLER  

4.1. GAYRĶMENKUL¦N BULUNDUĴU B¥LGENĶN ANALĶZĶ VE KULLANILAN 

VERĶLER  

 Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti (K.K.T.C.) 

Kēbrēs, Akdenizôin Sicilya ve Sardunyaôdan sonra ¿­¿nc¿ b¿y¿k adasēdēr. Tarihi M.¥ 7000ôli yēllara 

kadar uzanan ada, 1571 yēlēnda Osmanlēôlar tarafēndan fethedilerek T¿rk egemenliĵine girmiĸtir. 

Osmanlē Ķmparatorluĵu Birinci D¿nya Savaĸēôna Almanyaônēn tarafēnda katēlēnca, 1925 yēlēnda Kēbrēs 

Britanya tarafēndan ilhak edilmiĸ ve bir Ķngiliz Kolonisi haline gelmiĸtir. 1960 yēlēnda Kēbrēslē T¿rkler 

ve Rumlar Kēbrēs Cumhuriyetiôni kurmuĸlardēr. 1974 yēlēnda adayē Yunanistanôa baĵlama ama­lē bir 

darbenin ardēndan T¿rkiye adaya m¿dahale etmiĸtir. M¿dahalenin ardēndan ada Kēbrēslē T¿rklerin 

yaĸadēĵē kuzey ve Kēbrēslē Rumlarēn yaĸadēĵē g¿ney arasēnda ikiye bºl¿nm¿ĸt¿r. 1975 Yēlēnda Kēbrēs 

T¿rk Federe Devleti kurulmuĸtur. 1983 yēlēnda ise Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti ilan edilmiĸtir. 

Topraklarē kuzeyde Dipkarpaz, batēda G¿zelyurt, g¿neyde de Akēncēlar'a doĵru yayēlēr. 
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Kēbrēs Haritasē ve KKTC 

K.K.T.C topraklarēnēn % 57'si tarēm arazisidir. Yeterli olmayan su kaynaklarē modern sulama 

sistemleriyle en uygun bir ĸekilde kullanēlmaktadēr. Sanayi bakēmēndan ise adalarda yapēlan k¿­¿k 

ºl­ekte sanayi iĸletmelerine Kēbrēsôta da rastlanmaktadēr. Gēda, inĸaat ve giyimde ºnemli ilerlemeler 

vardēr.K.K.T.C.nin bozulmamēĸ doĵal g¿zellikleri ve kºkl¿ tarihi ile Akdenizôde turizm a­ēsēndan ­ok 

uygun olmasē ve T¿rkiyeôde Casino a­ēlmasēnēn yasak olmasē nedeni ile bir­ok turistik otel KKTC de 

faaliyet gºstermektedir. Ayrēca ¿lkede bulunan 7 ¿niversitede T¿rkiyeôden ve d¿nyanēn bir­ok 

¿niversitesinden gelen ºĵrenciler okumakta, bu ºĵrenicilerin K.K.T.C. ekonomisine ºnemli katkēlarē 

olmaktadēr. 

Girne 

Akdenizôin ¿­¿nc¿ b¿y¿k adasē olan Kēbrēsôēn kuzeyinde yer alan Girne ĸehrinin y¿zºl­¿m¿ 50 

kilometre karedir. Girneônin g¿neyinde bulunan Girne Sēradaĵlarē batēda Kayalar kºy¿ yakēnlarēnda 

kēyēdan baĸlayarak, doĵuda Yedikonuk kºy¿ne kadar uzanēr. 

 

Girneônin Konumu 
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Girne kasabasēnēn tarihi M.¥. 10. Y¿zyēla dayanēr. Kēbrēsôēn eski ­aĵlardaki 10 krallēĵēndan birinin 

merkezi olarak Kēbrēsôa h©kim olan ­eĸitli medeniyetlerin izlerini taĸēyan tarihi bir kent olan Girne, 

dinlendirici bir tatil i­in Akdenizôin en ideal ve ender yerlerinden biridir. Eski yapēlarēn muhafaza 

edildiĵi at nalē ĸeklindeki limanēnē ­evreleyen restoran, bar ve k¿­¿k oteller turistlere eĸsiz bir 

atmosfer i­inde hizmet eder.Girne ĸehrine tipik Akdeniz iklimi h©kimdir. Yazlarē uzun ve kurak, 

kēĸlarē ise kēsa ve yaĵēĸlēdēr. Kent hēzla b¿y¿mektedir. 2019 yēlēndaki n¿fus ve konut sayēmēna gºre 

ĸehrin n¿fusu 77.000'dir  

4.2. MEVCUT EKONOMĶK KOķULLARIN, GAYRĶMENKUL PĶYASASININ ANALĶZĶ, 

MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERĶLER  

Temel Ekonomik Gºstergeler 

T: Tahmin 
H: Hedef 

Ekonomik Yapē 

Ge­tiĵimiz g¿nlerde, Ķstatistik Kurumu tarafēndan 2018 yēlē Gayri Safi Yurti­i Hasēla (GSYĶH) 

ger­ekleĸme rakamlarē a­ēklandē. Buna gºre, ekonomide bir yēl i­inde ¿retilen mal ve hizmetlerin 

parasal ifadesi olan Gayri Safi Yurti­i Hasēlaôda reel olarak %1.3 b¿y¿me ger­ekleĸti ve yaklaĸēk 18.3 

milyar TLôye ulaĸtē. Bunun yanēnda, kiĸi baĸēna d¿ĸen Gayri Safi Milli Hasēla da (GSMH) 13.277 

dolar olarak ger­ekleĸti. Aslēnda, 2018 b¿y¿me rakamlarē beklenenin altēnda ger­ekleĸti.  

Beklenti %2.5 seviyesindeydi. Bu durum, 2019 yēlē b¿y¿mesi i­in de bize olumlu sinyal 

vermemektedir.    En fazla b¿y¿yen sektºrler %7.6 ile inĸaat, %5.3 ile serbest meslek ve hizmetler ve 

% 4.6 ile konut sahipliĵi oldu. Ana sektºrler i­inde sadece sanayi ana sektºr¿nde %-12.4 k¿­¿lme 

gºr¿lm¿ĸt¿r. Sanayi ana sektºr¿ altēnda yer alan Ķmalat sanayi alt sektºr¿nde %-16.2, Taĸocak­ēlēĵē alt 

sektºr¿nde %-3 k¿­¿lme ger­ekleĸmiĸtir.  

¥te yandan, tarēm ana sektºr¿ %2.6, alt sektºr¿ bitkisel ¿retim % 11.9 b¿y¿rken, tarēm ana sektºr¿ 

altēnda bulunan Hayvancēlēk alt sektºr¿nde%-2.3,ormancēlēk alt sektºr¿nde %-2.4 ve balēk­ēlēk alt 

sektºr¿nde %-15.5 k¿­¿lmeler gºr¿lm¿ĸt¿r. Lokomotif sektºrlere de baktēĵēmēz zaman, turizm 

sektºr¿n¿ barēndēran otelcilik ve lokantacēlēk da %1.6,y¿ksekºĵretim de ise %7.5 b¿y¿me ger­ekleĸti. 

Turizmdeki b¿y¿me oranē yeterli gºr¿lmemektedir. Son yēllarēn en k¿­¿k oranēdēr. Turizm sektºr¿, 

ekonomi i­inde ºnemli bir yer tuttuĵu i­in tedbir alēnmasē gerektiĵinin iĸaretlerini vermektedir. 2019 

yēlē turizm ºnc¿ verileri de pek iyimser gºr¿lmemektedir.     

2018 yēlēna ait bu rakamlarē sizlerle paylaĸtēktan sonra, rakamlarēn ne anlama geldiĵinin, ekonomideki 

karĸēlēĵēnēn ne olduĵunu daha iyi anlayabilmek i­in 2017 yēlē rakamlarē ile karĸēlaĸtērmak faydalē 

 
2016 2017 2018 2019 (T) 2020 (H) 

Reel B¿y¿me Hēzē (% deĵiĸim) 3,6 5,4 1,3 1,9 3,6 

GSYĶH (Milyon TL) 11.601 14.544 18.324 24,555 28,812 

GSYĶH (Milyon $) 3.838 3.984 3.791 3.711 4.206 

Fert Baĸē GSYĶH (Cari Fiyatlarla, ABD$) 13.897 14.187 13.277 12,501 13,940 

Ķthalat (Milyon $) 1.557 1.778 1.816 2.247 2.427 

Ķhracat (Milyon $) 105,5 105,6 100,9 116,8 123,2 

Dēĸ Ticaret Dengesi   (Fazla + / A­ēk -) -1.452 -1.672 -1.715 -2.130 -2.304 

Dēĸ Ticaret Hacmi / GSYĶH (%) 43,3 47,3 49,8 63,7 60,6 

Cari Ķĸlemler Dengesi (Fazla+/ A­ēk -) 289,9 294,4 131,9 112,5 153,7 

Cari Ķĸlemler Dengesi / GSYĶH (%) 7,6 7,4 3,5 3,0 3,7 

T¿ketici Fiyat Endeksi (T¦FE, %) 10,2 14,7 30 13,3 10,5 

Ķstihdam 118.387 120.999 132.411 128.389 133.184 

Ķĸ G¿c¿ne Katēlma Oranē (%) 51,4 51,2 50,5 50,6 51,2 

Ķstihdam Oranē (%) 48,2 48,2 47,1 47,1 47,8 

Ķĸsizlik Oranē (%) 6,4 5,8 6,8* 7,1 6,8 
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olacaktēr.    2017 yēlēnda GSYĶH b¿y¿mesi %5.4 olmuĸtu. Gºr¿ld¿ĵ¿ ¿zere, 2018 yēlē GSYĶH 

b¿y¿mesi (%1.3 ), 2017ônin ­ok gerisinde kalmēĸtēr. Sektºr b¿y¿melerine de bakēnca aĸaĵēdaki tablo 

ortaya ­ēkmaktadēr.    

Tarēm sektºr¿nde 2017 de %4.9 b¿y¿me olurken, 2018ôde %2.6 oldu. Sanayi sektºr¿ 2017ôde %4.4 

b¿y¿rken, 2018ôde %-12.4 k¿­¿lm¿ĸt¿r. Ķnĸaat 2017ôde %10.6 b¿y¿rken, 2018ôde 7.6 b¿y¿m¿ĸt¿r. 

Ticaret 2017ôde %5.2 b¿y¿rken, 2018 % 0ôda kalmēĸtēr. Otelcilik ve lokantacēlēk 2017ôde %22.4 

b¿y¿rken, 2018ôde %1.6 b¿y¿m¿ĸt¿r. Ulaĸtērma-haberleĸme 2017ôde %6.9 b¿y¿rken, 2018ôde %3.5 

b¿y¿m¿ĸt¿r. Mali M¿esseler 2017ôde %3.1 b¿y¿rken, 2018ôde 2.7 b¿y¿m¿ĸt¿r. Konut sahipliĵi 

2017ôde %3.8 b¿y¿rken, 2018ôde % 4.6 b¿y¿m¿ĸt¿r.  

Serbest meslekler 2017ôde % 7.1 b¿y¿rken, 2018ôde %1.2 b¿y¿m¿ĸt¿r. Y¿ksekºĵretim 2017ôde % 8 

b¿y¿rken, 2018ôde %7.5 b¿y¿m¿ĸt¿r. Kamu hizmetleri 2017ôde % -0.8 daralērken, 2018ôde % 1.3 

b¿y¿m¿ĸt¿r. Ķthalat vergileri de 2017ôde % 0.5 b¿y¿rken, 2018ôde %2.4 b¿y¿m¿ĸt¿r.    Gºr¿ld¿ĵ¿ 

¿zere, 2017 ile 2018ôi karĸēlaĸtērdēĵēmēz zaman, 2018 yēlēnda sektºrlerin 2 tanesi hari­, t¿m¿nde 

b¿y¿me oranlarēnda ºnemli oranda d¿ĸ¿ĸler gºr¿yoruz. Bu da bize 2018 yēlēnda yaĸanan dºviz krizi, 

petrol fiyatlarēndaki artēĸ ve y¿ksek enflasyonun ekonomiyi ve b¿y¿meyi olumsuz etkilediĵini 

gºstermektedir.     

2018ôde ekonomide yaĸanan olumsuz geliĸmelere raĵmen, kamu ­alēĸanlarēna saĵlanan yaklaĸēk % 32 

maaĸ artēĸē ve ºzel sektºrde uygulanan asgari ¿crete 2 defa artēĸ yapēlmasē, en azēndan ­alēĸanlarēn 

satēn alma g¿­lerine biraz rahatlama getirmiĸtir.    Aslēnda, 2018 Aĵustos ve Eyl¿l aylarēnda zirve 

yapan dºviz ve enflasyon rakamlarēnēn etkileri her ne kadar 2018 yēlē b¿y¿me oranlarēna olumsuz etki 

yapmēĸ olsa da, esas etkilerini 2019 yēlēndaki ekonomik hayata ve b¿y¿me rakamlarēna yapacaĵē 

iĸaretlerini gºrmekteyiz.     

Nitekim, 2019 yēlēnēn ilk 6 ayēna ait bazē ekonomik veriler de bize bunun iĸaretlerini vermektedir. 

2019 yēlēnēn ilk 6 aylēk verilere gºre, ge­en yēlēn aynē dºnemine gºre ithalatta %24, ihracatta ise % 17 

d¿ĸ¿ĸ gºr¿lmektedir. Dºvizin artmasē, ithalat yoĵunluklu olan ekonomimizi olumsuz etkiliyor. Dºviz 

artēnca, ithalat da pahalēlaĸēyor, bireylerin satēn alma g¿c¿ d¿ĸ¿yor, giderleri artēyor, dolayēsēyla 

t¿ketim talebi azalēyor ve bºylece ithalat da d¿ĸ¿yor.  

Ķthalattaki ºzellikle, inĸaat, ticaret, tarēm ve sanayi sektºrlerine konu olan mallarēn aĸērē d¿ĸ¿ĸ¿ bu 

sektºrlerdeki katma deĵerleri de aĸaĵēya ­ekebilir. ¢¿nk¿ hem t¿ketim, hem de ¿retim ve girdi 

mallarēnēn ithalatē d¿ĸm¿ĸ gºr¿lmektedir.Ayrēca, ihracat rakamlarēndaki gerileme, ¿retim, katma deĵer 

ve istihdam rakamlarēna da negatif yansēmaktadēr. B¿t¿n bu geliĸmeler ise, ekonomik b¿y¿me 

rakamlarēnē olumsuz etkilemektedir.     

2019 yēlēnda, ge­en yēla gºre aĸērē dºviz artēĸē, y¿ksek petrol fiyatlarē ve enflasyon olmamasēna 

raĵmen, ºnc¿ gºstergeler pek i­ a­ēcē gºr¿lm¿yor. Mevduatēn krediye dºn¿ĸme oranēnda d¿ĸ¿ĸler var. 

Gen­ n¿fusta iĸsizlik oranē y¿ksek. Tahsili gecikmiĸ alacaklarda ºnemli oranda artēĸ var. T¿ketici 

kredileri ve kredi kartē bor­larēnda artēĸlar mevcut.    Ķthalat ve ihracattaki gerileme trendi ve sektºrlere 

yansēmalarē yēlsonuna kadar bºyle devam ederse, 2019 yēlē b¿y¿me rakamlarēna yansēmalarē da 

olumsuz olacak ve bu yēl, 2018 yēlēnda % 1.3 ger­ekleĸen b¿y¿me oranēnēn altēnda bir oranla, hatta 

2009 yēlēndan sonra (10 yēl sonra) ilk defa ekonomide k¿­¿lme (Daralma) ile karĸēlaĸēlabilir.  
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Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyetiônin n¿fusu yaklaĸēk 294.000 (iĸ­iler ve T¿rkiyeôden yerleĸenler 

dahil). Bu n¿fusun neredeyse tamamē T¿rkôt¿r ve T¿rk­e konuĸur. Bu n¿fus ¿­ ana topluluktan 

oluĸmaktadēr: yerli Kēbrēs T¿rkleri, b¿t¿nleĸmiĸ T¿rkiyeôden gelen gº­menler ki bunlar iki kēsēmdan 

oluĸur. Adada d¿nyaya gelenler ve anavatandan ­alēĸmak ¿zere adaya gelenler. T¿rk Silahlē 

Kuvvetleriôde halihazērda 33.000 askerlik bir kuvvetle adada bulunmaktadēr. ¢oĵu yaĸlē Kēbrēs T¿rk¿ 

Yunancayē konuĸabilir ve anlayabilir. Bunlarēn yanēnda h©l© Dipkarpaz ve Korucanôda yaĸayan Kēbrēs 

Rumlarē ve Maruniler bulunmaktadēr. KKTC baĸkent Lefkoĸaônēn kuzey tarafēna sahiptir. Kēbrēs 

T¿rklerinin b¿y¿k bir y¿zdesi 1974ôden sonra gº­ etmiĸtir. ¥zellikle Ķngiltere ve T¿rkiye Kuzey 

Kēbrēsôtan b¿y¿k oranda gº­ almēĸtēr. Gº­menlerin b¿y¿k bir kēsmē kºt¿ ekonomik koĸullar nedeniyle 

farklē ¿lkelere gitmek zorunda kalmēĸlardēr. Bu kºt¿ ekonomik koĸullarēnda en b¿y¿k sebebi 

uygulanan ekonomik ambargo nedeniyle ¿­¿nc¿ ¿lkelere yapēlan ticarette b¿y¿k zorluklar 

­ekilmesidir.   

K¿resel Ekonomik Gºr¿n¿m 

K¿resel b¿y¿mede yavaĸlama ve belirsizlik devam etmektedir. Ticaret savaĸlarēnda artan tansiyon ve 

jeopolitik gerginlikler ile yatērēm, ¿retim ve g¿ven gºstergelerinde bozulmalar k¿resel b¿y¿meyi aĸaĵē 

­ekmektedir. Ancak, geliĸmiĸ ve geliĸmekte olan ¿lkelerin merkez bankalarēnēn yavaĸlama karĸētē 

uygulamalara olumlu bakmasē k¿resel resesyon beklentilerini azaltmaktadēr. Bunun yanēnda 2019 yēlē 

ikinci ­eyreĵinde, k¿resel ticarete iliĸkin kaygēlarēn yeniden tērmanmasē, Orta Doĵu kaynaklē 

jeopolitik risklerin belirginleĸmesi ve k¿resel boyutta ºzellikle imalat sanayii sektºr¿n¿n ekonomik 

aktiviteyi olumsuz etkileyecek ĸekilde yavaĸlamasē yēlēn geri kalanēnda b¿y¿me gºr¿n¿m¿ne dair 

aĸaĵē yºnl¿ riskleri artērmēĸtēr.  IMF, K¿resel Ekonomik Gºr¿n¿m Raporu'nun Ekim 2019 sayēsēnē 

ñK¿resel Ķmalatēn Gerileme Dºnemi, Artan Ticaret Engelleriò baĸlēĵē ile yayēmlamēĸtēr. IMF raporda, 

k¿resel ekonomik b¿y¿me tahminini Temmuz ayē g¿ncellemesine gºre 2019 yēlē i­in 0,2 puan 

d¿ĸ¿rerek y¿zde 3ôe, 2020 yēlē i­in 0,1 puan d¿ĸ¿rerek y¿zde 3,4 seviyesine indirmiĸtir. Ticaret 

savaĸlarēnēn k¿resel ekonomik b¿y¿me ¿zerinde yarattēĵē baskēya dikkat ­ekilen raporda, k¿resel 

ekonominin senkronize yavaĸlama ile karĸē karĸēya bulunduĵunu ve 2019 yēlē k¿resel b¿y¿me 

tahmininin bu nedenle aĸaĵē yºnl¿ revize edildiĵini vurgulamēĸtēr. Ticari ve jeopolitik y¿ksek 

belirsizlikler, bazē geliĸmekte olan ekonomilere ait ºzel faktºrlerin makroekonomik baskēya neden 

olmasē, d¿ĸ¿k verimlilik artēĸē ve geliĸmiĸ ekonomilerde yaĸlanan n¿fus gibi yapēsal etkenler k¿resel 

ekonominin d¿ĸ¿k b¿y¿mesini etkileyen diĵer unsurlar olarak gºsterilmiĸtir. IMF raporuna gºre, 

geliĸmiĸ ¿lkeler i­in b¿y¿me tahmini 2019'da y¿zde 1,9'dan y¿zde 1,7ôye d¿ĸ¿r¿l¿rken, 2020 yēlē i­in 

y¿zde 1,7 seviyesinde bērakēlmēĸtēr. Geliĸmekte olan ¿lke ekonomilerinde ise b¿y¿me tahmini 2019 

i­in y¿zde 4,1'den y¿zde 3,9ôa, 2020 i­in de y¿zde 4,7'den y¿zde 4,6'ya indirilmiĸtir. 2019 ve 2020 

yēllarēnda T¿rkiye ekonomisine dair b¿y¿me tahminleri ise sērasēyla eksi y¿zde 2,5ôten y¿zde 0,2ôye 

ve y¿zde 2,5ôten y¿zde 3ôe y¿kseltilmiĸtir. Ticaret savaĸlarē Aĵustos ayēna y¿ksek bir tansiyonla 

baĸlamēĸ ve gerilim giderek artmēĸtēr. Aĵustos baĸēnda ¢in ve ABD arasēndaki ķangay gºr¿ĸmelerinin 

sonlandērēldēĵē belirtilmesine raĵmen Trump ¢inôi, ABD tarēm mallarēnē almak istememek ve ABDôyi 

dezavantajlē duruma sokmakla su­lamēĸtēr. Donald Trump, 1 Eyl¿l tarihinden itibaren ge­erli olmak 

¿zere ¢inôden ithal edilen 300 milyar dolarlēk ¿r¿ne y¿zde 10 ek vergi koyulacaĵēnē a­ēklamēĸtēr. 

Ayrēca hali hazērda %10 vergi uygulanan 300 milyar dolar deĵerindeki ¢in ¿r¿n¿n¿ de 1 Eyl¿l 

itibariyle %15 oranēnda vergilendirmeye baĸlayacaklarēnē bildirmiĸtir. ABD Merkez Bankasē (FED) 

17-18 Eyl¿l 2019 tarihinde ger­ekleĸen FOMC toplantēsēnda piyasa beklentisine paralel olarak politika 

faizini 25 baz puan indirerek y¿zde 1,75- 2,00 aralēĵēna ­ekmiĸtir. G¿ncellenen projeksiyonlara gºre, 

politika faizinde 2019 i­in medyan beklentisi %2,4'ten %1,9'a inerken, 2020 beklentisi %2,1'den 

%1,9'a gerilemiĸtir. FED ¿yelerinin 2019 b¿y¿me tahmini %2,1'den %2,2'ye ­ēkarken 2020 tahmini 

%2ôde korunmuĸtur. Kiĸisel t¿ketim harcamalarē enflasyonu tahminleri ise; 2019 i­in %1,5, 2020 yēlē 

i­in ise %1,9 d¿zeylerinde sabit bērakēlmēĸtēr. Karar metninde; ekonomik aktivitenin ēlēmlē bir hēzda 

b¿y¿meye devam ettiĵi, iĸg¿c¿ piyasasēnēn da g¿­l¿ seyrettiĵi vurgulanmēĸtēr. Buna karĸēn; sabit 
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sermaye yatērēmlarē ve ihracatēn zayēfladēĵēna deĵinilmiĸtir. Toplantēnēn ardēndan FED Baĸkanē Powell 

tarafēndan yapēlan a­ēklamalarda, FEDôin zayēf k¿resel b¿y¿me ve ticaret gerginliklerine karĸēn sigorta 

saĵlamak i­in faiz indirdiĵi ifade edilmiĸtir. Powell ayrēca, ekonomik sēkēntēlar yaĸanērsa daha 

kapsamlē bir indirim s¿recinin uygun olabileceĵini belirtirken, ekonominin seyri itibarēyla faizlerde 

ēlēmlē uyarlamalar ile hedefleri 5 ger­ekleĸtirebileceklerini kaydetmiĸtir. FED Baĸkanē Powellôēn faiz 

indiriminin devamēnēn gelmeyebileceĵini ima etmesi piyasalarda etkisini gºstermiĸtir. 

5. DEĴERLEME KONUSU GAYRĶMENKUL HAKKINDA BĶLGĶLER  

5.1. GAYRĶMENKUL¦N YERĶ VE KONUMU,  

Deĵerleme konusu gayrimenkul, Merit Park Oteli, Kervansaray Mevkii, Karaoĵlanoĵlu / Girne 

konumludur. Ercan Havaalanēôndan ºncelikle ana baĵlantē aksēndan Lefkoĸaôya devam edilip, Gºnyeli 

kavĸaĵēndan Girneôye ve G¿zelyurt istikametinde 6-7 km. devam edilerek Karaoĵlanoĵlu Mevkiiône 

ulaĸēlēr. Gayrimenkul, Karaoĵlanoĵlu Mevkiiônde yolun saĵ kolunda, i­ tarafta deniz kēyēsēnda yer 

alan 5 yēldēzlē otel ve casinosudur. Gayrimenkul, Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti, Girne 

Karaoĵlanoĵlu Kºy¿ Kuzguncuk Mevkii, XII Pafta, 91/5 Parsel ¿zerinde yer almaktadēr. Yaklaĸēk 40 

dºn¿m arazi ¿zerinde denize cepheli konumda inĸa edilmiĸtir. Girne-G¿zelyurt Karayoluôna 400ï500 

metre, Girne ķehir Merkeziône 6ï7 km, Lefkoĸa ķehir Merkezine 27ï28 km, Ercan Havaalanēôna 50 

km mesafededir. 

  

Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyetiônde yer alan beĸ yēldēzlē oteller ­oĵunlukla Girne ­evresinde, 

taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlgeye yakēn konumlanmēĸtēr. Bu tesisler yēlēn 365 g¿n¿ a­ēk olup, 

­oĵunlukla yarēm pansiyon sistemiyle hizmet vermektedir. Oteller en y¿ksek doluluĵu Haziran - 

Temmuz - Aĵustos aylarēnda yakalamaktadēr. 

KKTC otellerinde Casino, doluluklarē yaz kēĸ y¿ksek tutmasē a­ēsēndan ºnemli bir unsurdur. B¿t¿n 

beĸ yēldēzlē otellerde ve daha k¿­¿k ­aplē otellerde de Casino bulunmaktadēr. Yaz aylarēnda bºlgeye 

gelen turistler daha ­ok deniz turizmi i­in bºlgeyi tercih etmekte iken, kēĸ ve bahar aylarēnda ºzellikle 

kumarhane m¿ĸterilerinin ve nispeten kongre m¿ĸterilerinin otellerde konakladēĵē ve otel doluluklarēnē 

arttērdēĵē gºr¿lmektedir. 

Deĵerleme konusu tesisin konumlandēĵē bºlge, Kervansaray Mevkii olarak adlandērēlmakta olup, 

bºlgeye bu ismi Kervansaray Konutlarē vermektedir. Bºlgede, yol kenarlarēnda tek katlē ya da dubleks 

villa projeleri bulunmakta olup, ayrēca bazē turistik restoranlar da bulunmaktadēr. Bºlge Resort Otel ve 

Casino Turizmi a­ēsēndan geliĸmekte olan bir bºlgedir. 
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5.2. GAYRĶMENKUL¦N TANIMI ve ¥ZELLĶKLERĶ  

Kervansaray Mevkii, Karaoĵlanoĵlu, Mersin 10, Girne / Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti a­ēk adresli, 

tapu kayētlarēnda Girne Kazasē, Karaoĵlanoĵlu Kasaba veya Kºy¿, Kuzguncuk Mevkii, XII Pafta, 10 

E1 E2 Plan No, 91/5 Parsel Noôlu, 30 dºn¿m, 1 evlek, 2000 ayakkare b¿y¿kl¿ĵ¿nde (40.654,37 mĮ) 

y¿zºl­¿ml¿ arsa ¿zerinde yer alan 5 yēldēzlē otel olarak inĸaa edilmiĸtir.  

5.2.1. GAYRĶMENKUL¦N YAPISAL ĶNķAAT ¥ZELLĶKLERĶ  

Ķnĸaat Tarzē  Betonarme Karkas  

Binanēn Kat Adedi  A Blok: 2 Bodrum + Zemin +Zemin Ara Kat+3 

Normal Kat  

B ve C Bloklar: Bodrum + Zemin +Zemin Ara 

Kat+3 Normal Kat  

Toplam Ķnĸaat Alanē  Br¿t 31.231 mĮ  

(Projesine gºre parsel ¿zerinde yer alan t¿m 

yapēlarēn toplam alanē)  

Binanēn Yaĸē  12 

Elektrik  Mevcut  

Trafo  2 Adet Mevcut  

Jeneratºr  2 Adet Mevcut  

Su  Deniz suyunun arētēlarak kullanēlabilir hale 

getirilmesi i­in tesis edilen arētma sistemi ve 

atēk su arētma tesisleri mevcut ve faaldir.  

Su Deposu  Mevcut (700 ton kapasiteli)  

Kanalizasyon  Biyolojik Arētma Sistemi  

Isētma/Soĵutma/Havalandērma Sistemi  G¿neĸ enerjisi panelleri ve LPG yakētlē ēsē 

kazanlarē-Chiller Grubu-Merkezi Sistem  

Asansºr  4 Adet M¿ĸteri, 4 Adet Personel  

Yangēn Merdiveni  Mevcut  

Yangēn Ķhbar Sistemi ve Sºnd¿rme Tesisatē  Duman ve ēsēya duyarlē dedektºrler, yangēn 

dolaplarē, t¿pl¿ sºnd¿r¿c¿ler ve hidrantlar, 

sprinkler sistem mevcuttur.  

Otopark  Mevcut  

  

Gayrimenkul¿n Mahallinde Yapēlan Tespitler 

 Deĵerleme konusu gayrimenkul, T¿rkiye Alan ¥l­¿ Birimlerine gºre 40.654.37 mĮ arazi ¿zerine 

kurulmuĸ olan 286 odasē, a­ēk ve kapalē havuzlarē, restoranlarē, ºzel plajē, tenis kortu, anfi tiyatrosu, 

fitness salonu, SPA Merkezi ve Casinoôsu bulunan ve MERĶT PARK OTEL adē altēnda faaliyet 

gºsteren 5 yēldēzlē bir oteldir. 

 Sºz konusu otel, Girne Kalesiônden esinlenerek dizayn edilmiĸ olup, mimari olarak kale ĸeklindedir. 

Mimari projesine gºre A-B-C olarak adlandērēlan 3 bloktan oluĸmaktadēr. A Blok 7 Kat, B ve C Blok 

6 katlēdēr. Diĵer bloklardan farklē olarak A Blokta 2.Bodrum kat mevcut olup Casino olarak 

kullanēlmaktadēr 

Br¿t Alan (mĮ)  Ķlave Br¿t Alan 

(mĮ)  

Toplam Br¿t Alan 

(mĮ)  

Oda Sayēsē  

2.Bodrum kat  2.981  235  3.216  -  

1.Bodrum kat  7.387  725  8.112  -  
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Zemin kat  5.414  85  5.499  43  

Zemin ara kat  4.363  962  5.325  62  

1.Normal kat  3.667  64  3.731  68  

2.Normal kat  3.667  64  3.731  64  

3.Normal Kat  3.752  1.026  4.778  62  

TOPLAM  31.231  

 

3.161  34.392  299  

 

Merit Park Otelôin mimari projesine gºre 299 olan oda sayēsē 2014 yēlēnda yapēlan tadilatla birlikte 13 

oda arasēndadaki duvarlar yēkēlarak birleĸtirilmiĸ, oda t¿rleri deĵiĸtirilmiĸ ve oda sayēsē 286ôya 

d¿ĸ¿r¿lm¿ĸt¿r. Mevcut duruma gºre oda tipleri ve katlara daĵēlēmē aĸaĵēda tabloda gºsterilmiĸtir. 

MEVCUT DURUMA G¥RE ODA SAYISI VE KATLARA G¥RE ODA DAĴILIMI  

ODA TĶPĶ ODA 

SAYISI  

ZEMĶN 

KAT  

ZEMĶN 

ARA 

KAT  

1.KAT 2.KAT 3.KAT TOPLA

M 

STANDART 

ODA  

253 41 62 64 48 34 253 

ENGELLĶ 

ODA  

6 2  2  2 6 

SUĶT ODA  27 4  9 14  27 

DELLUX 

SUĶT ODA  

4 2  2   4 

KĶNG(KRA

L ODASI)  

6 2  2  2 6 

 

        

2.Bodrum katēn tamamē Casino kullanēmēndadēr. Kata otel binasē i­erisinden merdivenler ve asansºr 

ile ulaĸēldēĵē gibi bina dēĸēndan ayrē bir giriĸ ile de ulaĸēlmaktadēr. Bu giriĸin bulunduĵu bºl¿mde 

casinoya ait otopark alanē bulunmaktadēr. Kat kendi i­erisinde giriĸ hol¿, vestiyer, casino, bar, kat 

ofisleri, yangēn merdivenleri, teknik hacimler, servis giriĸi, depo hacimlerinden oluĸmaktadēr. Bu katta 

zeminler casino bºl¿mlerinde halē, ēslak zeminler ve merdivenler granit kaplēdēr. Duvarlar dekoratif 

kaplama, tavanlar al­ēpan asma tavandēr. Kapēlar ahĸap, pencereler PVC doĵramadēr. Aydēnlatma spot 
lamba ve aydēnlatma armat¿rleri ile saĵlanmaktadēr.  

 1.Bodrum katta ana restoran, mutfaklar, soĵuk hava depolarē, ihtiyaca gºre bºl¿mlendirilebilen 

toplantē salonlarē, fuaye alanē, ­ocuk kul¿b¿, ­amaĸērhane, personel yemekhanesi, su deposu, teknik 

personel ofisleri yer almaktadēr. Bu katta zeminler toplantē odalarē ve ­ocuk kul¿b¿nde halē, ortak 

alanlar kēsmen halē kēsmen seramik, restoran bºl¿m¿ seramik kaplēdēr. Duvarlar kēsmen dekoratif 

kēsmen kaĵēt kaplēdēr. Tavanlar al­ēpan asma tavandēr. Kapēlar ahĸap, pencereler PVC doĵramadēr. 

Ofis bºl¿mlerinde al¿minyum doĵramadēr. Aydēnlatma spot lamba ve aydēnlatma armat¿rleri ile 

saĵlanmaktadēr.  

 Zemin kat otel ana giriĸ katēdēr. Bu katta giriĸ hol¿, resepsiyon, lobi, lobi bar, restoran, kuafºr salonu, 

d¿kkanlar, kat ofisleri, 21 adet standart oda, 20 adet standart twin oda ve 2 adet engelli odasē olmak 

¿zere toplam 43 oda, SPA merkezinin kapalē y¿zme havuzu, T¿rk hamamē sauna, buhar odasē, fitness 

center ve soyunma odalarē yer almaktadēr. Bu katta zeminler koridorlarda halē, ortak alanlarda granit, 

ēslak hacimlerde seramik kaplēdēr. Duvarlar kēsmen dekoratif kēsmen kaĵēt kaplēdēr. Tavanlar al­ēpan 

asma tavandēr. Kapēlar ahĸap, pencereler PVC doĵramadēr. Ofis bºl¿mlerinde al¿minyum doĵramadēr. 

Aydēnlatma spot lamba ve aydēnlatma armat¿rleri ile saĵlanmaktadēr.  
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Zemin Ara Katta; SPA merkezi ve masaj odalarē, 33 adet standart oda, 23 adet standart twin oda ve 6 

Standart Fmly oda olmak ¿zere toplam 62 adet oda yer almaktadēr.  

1. Normal Katta; 32 adet standart oda, 20 adet standart twin oda, 12 adet standart famly oda ve 4 adet 
s¿it oda olmak ¿zere toplam 68 oda ve kat ofisleri almaktadēr.  

 2. Normal Katta; 19 adet standart oda, 22 adet standart twin oda, 7 adet standart famly oda, 9 adet suit 
oda ve 2 adet deluxe suit oda olmak ¿zere toplam 59 adet oda ve kat ofisleri yer almaktadēr.  

 3. Normal Katta; 17 adet standart oda, 15 adet standart twin oda, 6 adet standart famly oda, 27 adet 

suit oda ve 2 adet kral (king) oda olmak ¿zere toplam 54 adet oda ve kat ofisleri yer almaktadēr.  

 
- tandart 

famly oda, 27 adet suit oda, 2 adet delux suit oda, 2 adet kral (king) oda olmak ¿zeretoplam 286 adet 

oda bulunmaktadēr.  

- Standart oda tiplerinde oda b¿y¿kl¿kleri 23 ile 36,6 mĮ arasēnda deĵiĸmektedir. Banyo b¿y¿kl¿kleri 

ise 4,9 ve 6,2 mĮ b¿y¿kl¿ĵ¿ndedir. Suit odalarda 43,5 mĮ oda, banyo 9 mĮ, WC ise 3,2 mĮ b¿y¿kl¿ĵe 

sahiptir. Deluxe suit odalarda 67,3 mĮ oda, banyo 14,2 mĮ, WC ise 2,5 mĮ b¿y¿kl¿ĵe sahiptir. Kral 

daireleri 150 mĮ oda, 18,6 mĮ banyo alanēna sahiptir.  

- Odalar birleĸtirilmek suretiyle toplam oda sayēsē 299ôdan 286ôya d¿ĸ¿r¿lm¿ĸ ancak kat alanē ve oda 

mĮôlerinde bir deĵiĸiklik olmamēĸtēr.  

-Zemin ara kat ve normal katlarda koridorlar ve oda zeminleri halē, ēslak zeminler seramik kaplēdēr. 

Duvarlar kēsmen dekoratif kēsmen kaĵēt kaplēdēr. Tavanlar al­ēpan asma tavandēr. Kapēlar ahĸap, 

pevncereler pvc doĵramadēr. Aydēnlatma spot lamba ve aydēnlatma armat¿rleri ile saĵlanmaktadēr.  

- Otel binasē i­erisinde 113 mĮ su y¿zeyine sahip kapalē y¿zme havuzu, restoranēn yer aldēĵē deniz 

cephesinde ise 996 mĮ su y¿zeyine sahip a­ēk y¿zme havuzu bulunmaktadēr. Otelin ana restoranē 928 

mĮ b¿y¿kl¿ĵe sahiptir.  

- Otel binasē dēĸēnda parsel ¿zerinde arētma tesisi, 2 adet tenis kortu, amfi tiyatro, rekreasyon alanlarē 

ve prefabrik depo  yer almaktadēr. Bu yardēmcē binalarēn kullanēm alanlarē aĸaĵēda tabloda 

gºsterilmiĸtir.  

Alan (mĮ)  
Dinlenme Soyunma 

Odalarē, WC ve Duĸlar  

320  

Trafo + Jeneratºr Binasē  216  

Servis Avlularē  414  

Amfi tiyatro ve Soyunma 

Odalarē  

195  

Arētma Tesisi  392  

Buharlaĸtērēcē  9  

Prefabrik Depo  300  

¢ºp Odasē  62  

Su Deposu  248  

Toplam  2.156  

 

-Otel ­evresi bah­e peyzajē yapēlmēĸ ve gayet bakēmlē vaziyettedir.  

- Otele ait plaj ve tesisleri mevcuttur  

-Tesisin konumlandēĵē arazi, yer yer d¿z ve yer yer engebelidir. Bu y¿kseklik farklēlēklarē tesiste, 

manzaradan faydalanma ama­lē olarak kullanēlmaktadēr. Tesisin kendisine ait plaj alanē en alt kotu 

oluĸturmaktadēr.  
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5.3. GAYRĶMENKUL¦N YASAL ĶNCELEMELERĶ  

5.3.1. TAPU ĶNCELEMELERĶ  

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI  

Kaza  :  Girne  

Kasaba veya Kºy  :  Karaoĵlanoĵlu  

Mevkii  :  Kuzguncuk  

Pafta No  :  XII  

Harita No  :  10 E1 E2  

Parsel No  :  91/5  

Ko­an No  :  31  

Y¿zºl­¿m¿  :  30 Dºn¿m, 1 Evlek, 2000 

Ayak Kare (*)  

Niteliĵi  :  Hali Arazi(**)  

Kiralayan  :  K. K. T. C. Maliye Bakanlēĵē, 

Devlet Emlak ve Malzeme 

Dairesi (***)  

Kiracē  :  Akfen Gayrimenkul Ticareti 

ve Ķnĸaat A.ķ.  

Kira M¿ddeti  :  01.08.2003 tarihinden 

31.07.2052 tarihine kadar 49 

Yēldēr.  

Yēllēk Kira Bedeli  :  D-294/2008 noôlu dosyada 

dosyalanmēĸtēr.  

(*) KKTCôde alan ºl­¿leri olarak dºn¿m, evlek ve ayakkare kullanēlmaktadēr.  

1 dºn¿m=1337,8037800057044 mĮ, 1 evlek= 334,4509400013988 mĮ, 1 ayakkare=0.09290304 mĮôdir. 

Ayrēca, 1 dºn¿m=4 evlek, 1 evlek=3.600 ayakkareôdir. (T¿rkiye Alan ¥l­¿ Birimlerine Gºre Toplam 

40.654,37 mĮôdir.)  

(**) Deĵerleme konusu arazi KKTC m¿lkiyet sistemi i­erisinde ñHali Araziò olarak 

tanēmlanmaktadēr.  

(***) Bu arazilerin m¿lkiyeti KKTC Maliye Bakanlēĵēôna ait olup 01.08.2003 tarihinden 31.07.2052 

tarihine kadar ¦st Hakkē Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat Anonim ķirketiône aittir. 

5.3.1.2. TAKYĶDAT BĶLGĶSĶ VE DEVREDĶLMESĶNE ĶLĶķKĶN KISITLAR 

KKTC Tapu ve Kadastro Daireleriônde tapu k¿t¿ĵ¿ ¿zerinden inceleme yapēlamamaktadēr. 

Taĸēnmazlar ¿zerindeki takyidatlarēn araĸtērēlmasē amacēyla sadece malik ya da noterden d¿zenlenen 

vekaletname ile yetkilendirdiĵi kiĸilerce ilgili daireden ñTaĸēnmaz Mal Araĸtērma Belgesiò temin 

edilebilmektedir.  
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KKTC Tapu ve Kadastro Dairesi Girne Kaza Tapu Amirliĵiônden temin edilen ve tarafēmēza iletilen 

25.12.2019 tarihli ñTaĸēnmaz Mal Araĸtērma Belgesiòne ve ipotek resmi senetlerine gºre taĸēnmaz 

¿zerinde aĸaĵēdaki engeller bulunmaktadēr; 

15.11.2015 Tarihli Fiba Banka A.ķ lehine 42.000.000 EURO bedelle 1. Derece ipotek bulunmaktadēr.  

 16.11.2015 Tarihli Credit Europe Bank lehine 21.000.000 EURO bedelle 2. Derece ipotek 

bulunmaktadēr.  

24 Ekim 2015 tarihli Tapu ve Kadastro Dairesi Taĸēnmaz Mal Araĸtērma Belgesi ve ipotek resmi 

senetleri ekte sunulmaktadēr. 

Gayrimenkul¿n Tapu Kayētlarēnda Son ¦­ Yēl Ķ­erisinde Konu Olan Deĵiĸiklikler 

Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n tapu kayētlarēnda son ¿­ yēl i­erisinde herhangi bir deĵiĸiklik 

olmamēĸtēr. 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn bulunduĵu arsa Girne Kazasē Karaoĵlanoĵlu Kasaba/Kºy¿, Kuzguncuk 

mevkii, XII pafta10 E1 Plan no, 91/5 parsel sayēlē, 30 Dºn¿m, 1 Evlek, 2000 ayakkare (T¿rkiye Alan 

¥l­¿ Birimlerine Gºre Toplam 40.654,37 mĮ) y¿zºl­¿m¿ne sahip olup m¿lkiyeti K.K.T.C Maliye 

Bakanlēĵēôna aittir.  

 
K.K.T.C Maliye Bakanlēĵē Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi tarafēndan 15.07.2003 tarihli ilk 

sºzleĸme ile 01.08.2003 tarihinden 31.07.2052 tarihine kadar 49 yēllēĵēna Akfen Gayrimenkul Ticareti 

ve Ķnĸaat A.ķ.ne kiralanmēĸ olup (Bu ilk sºzleĸmede kiracē ñT-T Turizm Ķnĸaat Tarēm Besicilik Sanayi 

ve Ticaret Anonim ķirketiòolarak yer almakta olup, 21.09.2006 tarihinde isim deĵiĸikliĵi yapēlarak 

kiracē ñAkfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat Anonim ķirketiò olarak onaylanmēĸtēr  

 
Yine K.K.T.C Maliye Bakanlēĵē Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi ile T-T Turizm Ķnĸaat Tarēm 

Besicilik Sanayi ve Ticaret Anonim ķirketi arasēnda d¿zenlenen 15.07.2003 tarihli ilk kira 

sºzleĸmesinde taĸēnmazēn y¿zºl­¿m¿ ñyaklaĸēk 37 dºn¿ml¿k araziò olarak belirtilmiĸ iken 03.06.2008 

tarihli, Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat Anonim ķirketi ile Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi 

M¿d¿rl¿ĵ¿ arasēnda imzalanan protokol 4ôte ñtaĸēnmazēn y¿zºl­¿m¿ 30 dºn¿m 1 evlek 2000 

ayakkareò olmasē konusunda mutabēk kalēnmēĸtēr.  

 
Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat A.ķ. tarafēndan arsa ¿zerine 5 Yēldēzlē otel inĸa edilmiĸtir. 

Ķnĸaatēn tamamlanmasēnē m¿teakip sºz konusu otel Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat A.ķ. 

(Kiralayan) ile Serenas Turizm Kongre ve Organizasyon Hizmetleri Limited ķirketi (Kiracē)arasēnda 

imzalanan 03.12.2007 tarihli sºzleĸme ile ikinci 5 yēlē opsiyonlu olmak ¿zere 5 +5 yēl m¿ddetle 

kiralanmēĸ ve ñMERCURE OTELò adē altēnda faaliyete ge­miĸtir.  

 
Otelin bodrum katēnda yer alan casino ise Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat A.ķ. (Kiralayan) ile 

Voyager Kēbrēs Limited (Kiracē) isimli firma arasēnda imzalanan 15.03.2007 tarihli sºzleĸme ile yine 

ikinci 5 yēlē opsiyonlu olmak ¿zere 5 +5 yēl m¿ddetle kiralanmēĸtēr.  

 
Her iki firma ile yapēlan sºzleĸmede belirlenen ilk 5 yēllēk s¿relerinin sona ermesi akabinde s¿re 

uzatēmē yapēlmamēĸ ve her iki sºzleĸme de fesh edilerek Serenas Turizm Kongre ve Organizasyon 

Hizmetleri Limited ķirketiôin kiracēlēk sēfatē sona erdirilmiĸtir.  

 
Bu kez Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat A.ķ. ile Voyager Kēbrēs Limited isimli firma arasēnda 

imzalanan 15.05.2012 tarihli yeni kira sºzleĸmesi ile casino dahil otelin tamamē 20 yēl m¿ddetle 

Voyager Kēbrēs Limited tarafēndan kiralanmēĸ ve isim deĵiĸikliĵi yapēlarak ñMERĶT PARK OTEL VE 

CASĶNOSUò adē altēnda faaliyete ge­irilmiĸtir  

Tapu Kayētlarē A­ēsēndan Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarē Portfºy¿ne Alēnmasēnda Sermaye 

Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde, Bir Engel Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ 
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Deĵerleme konusu taĸēnmaz ¿zerinde Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.'nin %100 baĵlē 

ortaklēĵē olan Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat A.ķ. lehine 49 yēl s¿reli m¿stakil ve daimi 

nitelikte olan ñ¦st (Ķnĸaat) Hakkēò, Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat A.ķ. nin ñ¦st (Ķnĸaat) 

Hakkēò ¿zerinde de Fiba Banka A.ķ lehine 15.11. 2015 tarihli 42.000.000 ú ve Credit Europe Bank 

Lehine 16.11.2015 tarihli 21.000.000 ú bedelli iki adet ipotek bulunmaktadēr.  

Gayrimenkul Rehin Haklarē Hanesinde Yer Alan Ķpotekler; 

1.Derece Ķpotek sahibi Fibabankaôdan 27.12.2019 tarihinde alēnan yazēya gºre taĸēnmaz ¿zerinde yer 

alan ipotek Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat A.ķ. firmasēna mevcut proje kredisinin refinansmanē 

i­in 27.10.2015 tarihli sºzleĸme kapsamēnda kullandērēlmēĸ olan 30.000.000 EURO tutarēndaki 

kredinin teminatēna yºnelik olarak alēnmēĸtēr.  

2. Derece Ķpotek sahibi Credit Europe Bankôtan 30.12.2019 tarihinde alēnan yazēya gºre taĸēnmaz 

¿zerinde yer alan ipotek Akfen Karakºy Gayrimenkul Yatērēm ve Ķnĸaat A.ķ. firmasēnēn 06.11.2015 

tarihi itibariyle kullanmēĸ olduĵu 15.000.000 EURO tutarēndaki proje finansmanē kapsamēndaki 

kredinin teminatēna yºnelik olarak alēnmēĸtēr.  

Sermaye Piyasasē Kuruluônun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayēnlanan Gayrimenkul Yatērēm 

Ortaklarēna iliĸkin Esaslar Tebliĵiônin 30. Maddesiônin 1. Fēkrasēna gºre Gayrimenkul Yatērēm 

Ortaklarē gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayalē haklarēn satēn alēnmasē 

sērasēnda yalnēzca bu iĸlemlerin finansmanēna iliĸkin olarak ya da yatērēmlar i­in kredi temini amacēyla 

portfºydeki varlēklar ¿zerinde ipotek, rehin ve diĵer sēnērlē ayni haklar tesis edilebilir.  

Sºz konusu tebliĵin ilgili maddesi uyarēnca, taĸēnmaz ¿zerindeki ipotekler taĸēnmazēn gayrimenkul 

yatērēm ortaklēklarē portfºy¿ne alēnmasēnda sermaye piyasasē mevzuatē ­er­evesinde, bir engel teĸkil 

etmemektedir. 

5.3.2. BELEDĶYE ĶNCELEMESĶ  

5.3.2.1. ĶMAR DURUMU  

T¿rkiyeôdeki imar sisteminden farklē olarak, KKTCôde imar planlarē yerine emirnameler ile yapēlaĸma 

m¿mk¿n olabilmektedir.  

Lefkoĸa ķehir Planlama Dairesiônde  yapēlan incelemelere ve aynē dairenin 18.11.2015 tarihli imar 

durum yazēsēna gºre; deĵerleme konusu parsel Girne 2. Bºlge Kapsamlē Emirnamesiônde ñSahil 

ķeridiò olarak tanēmlanan bºlgede yer almaktadēr.  

 

Girne II Bºlge Kapsamlē Emirnamesinônin 10.Maddesinin 10ôuncu fēkrasēnēn (d) bendi gereĵi; 

14/2008 Sayēlē Belediyeler (Deĵiĸiklik) Yasasēnēn y¿r¿rl¿ĵe girmesinden ºnce Belediye hudutlarē 

i­erisinde bulunan bºlgelerdeki yeterli yolu olan parsel ve/veya arazilerin suyun karadan en ­ok 

y¿kselebileceĵi noktadan ºl­¿lmek ¿zere, kara yºn¿nden 50 metre olan alan dēĸēnda kalan 

kēsēmlarēnda Sahil ķeridine Turizm Planlama ama­lē geliĸmeler komĸu bºlge kuralē olan 

ñKahverengi Bºlgeò kapsamēnda deĵerlendirilip ñGirne II Bºlge Kapsamlē Emirnamesiò nin 

12.Maddesinin 2.fēkrasēnēn (a) bendi gereĵi, 2003 Oteller T¿z¿ĵ¿ ve/veya yerine ­ēkarēlacak yasal 

mevzuata uygun olarak Turizm Planlama Dairesinden olumlu gºr¿ĸ almēĸ turizm konaklama ama­lē 

geliĸmeler, Ķnĸaat Toplam Alan Oranēônēn 0.60/1ôi, Ķnĸaat Taban Alanē Oranēônēn %20ôyi, Bina 

Kat Sayēsēônēn 4 (dºrt)ô¿, Bina Toplam Y¿ksekliĵiônin 15,24 metreyi (50 ayak) aĸmamasē 

koĸullarē ile yapēlabilir. 

5.3.2.2. RUHSAT  DOSYASI ĶNCELEMESĶ  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza ait Tapu ve Kadastro Dairesi Kira Belgesi, Kadastral Pafta Haritasē, Ķmar 

Durum Belgesi, Yapē Ruhsatlarē ve Yapē ve Kullanma Ķzin Belgesi yerine ge­en Girne Belediyesi 

Onay Belgesi, tasdikli proje sayfalarē ve kat planlarē ve otel iĸletme ruhsatē temin edilerek rapor ekinde 

sunulmuĸtur. 
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27.02.2004 tarihli ñGirne Belediyesi Bina, Yol, Taksimat, Bºlme Ruhsatēò belgesi; ñOnaylanmēĸ 

proje ve ĸartnamelere gºre, bodrum katta restoranlar, d¿kkanlar, soĵutma depolarē, havuz ve idari 

odalar, hotel hizmeti teknik odalarē, sosyal kullanēm alanlarē, zemin katta 50(elli) yatak odasē, idari 

binalar, sosyal alanlar, havuz, 4(dºrt) adet kat ofisi, I.ci katta 70 yatak odasē, 1 adet kat ofisi, II.ci katta 

70 yatak odasē, 4 adet kat ofisi, III.c¿ katta 2 kral dairesi, 48 yatak odasē, 4 adet kat ofisi inĸaatēò 

konuludur. 

19.02.2008 tarihli ñGirne Belediyesi Bina, Yol, Taksimat, Bºlme Ruhsatēò belgesi; ñOnaylanmēĸ 

proje ve ĸartnamelere gºre, Belediyemizden 27/02/2004 tarih ve 3095 noôlu ruhsat almēĸ binanēn 

yapēm esnasēnda vaziyet planēnda gºsterildiĵi gibi y¿zme havuzu iptal edilerek yeni y¿zme havuzu, 

Anfitiyatronun yerinin deĵiĸtirilmesi, ilave ­ºp odasē, arētma tesisi ve prefabrik depo yapēlmak sureti 

ile ilgili parselde 2(iki) adet bodrum katē, zemin+I.ci+II.ci+III.c¿+IV.c¿ katlarda 4 (dºrt) adet toplantē 

salonu, 4(dºrt) adet restoran, dinlenme, soyunma ve duĸ, tuvaletler, trafo ve jeneratºr odasē, su deposu 

ve 299 odadan (606 yatak) oluĸan bir adet turistik hotel inĸaatēò konuludur 

07.04.2008 tarihli ñGirne Belediyesi Onay Belgesi (Final Approval)òne gºre, 27/02/04 ve 19/02/2008 

tarihli, 4621 numaralē izinler onaylanmēĸtēr. Bu belge T¿rkiye sistemindeki yapē kullanma izin 

belgesinin karĸēlēĵēdēr 

Girne Belediyesiônde deĵerleme konusu taĸēnmaza iliĸkin imar arĸiv dosyasēnēn incelenmesine izin 

verilmemiĸ olup, gerek ruhsat gerek iskan gerekse mimari proje bilgileri m¿ĸteri tarafēndan temin 

edilmiĸtir. Ancak her belgenin ¿zerinde yetkili mercilerin onayē olduĵu tespit edilmiĸtir. 

Sºz konusu tesise iliĸkin onaylē mimari proje 14-01-08 tarih 03/965 numaralēdēr.  

Gayrimenkul¿n yerinde yapēlan incelemelerinde, mevcut durumu ile yasal durumu arasēnda fark 

olmadēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r. Mevcut yapē ñMimari Proje, Yapē Ruhsatē ve Yapē Kullanma Ķzin Belgesiò ile 

uyumludur. 

5.3.2.3. ENC¦MEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN ĶPTALLERĶ V.B. 

DĶĴER BENZER KONULAR ENC¦MEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, 

PLAN ĶPTALLERĶ V.B. DĶĴER BENZER KONULAR  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn imar dosyasēnda her hangi bir enc¿men kararē bulunmamaktadēr.  

5.3.3. SON 3 YIL Ķ¢ERĶSĶNDEKĶ HUKUKĶ DURUMDAN KAYNAKLI DEĴĶķĶM  

 
Deĵerleme konusu taĸēnmazēn da i­erisinde yer aldēĵē kahverengi bºlgelerde 23.05.2013 tarihli 

Emirname deĵiĸikliĵi ile imar hakkē deĵiĸtirilmiĸtir. Buna gºre inĸaat toplam alan oranē 0,50/1 iken 

0,60/1 olmuĸ, inĸaat taban alanē oranē ise %15 iken %20, Bina Toplam Y¿ksekliĵi ise 16.20 metre (53 

ayak) iken 15.24 metre (50 ayak) olmuĸtur.  

 
Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat A.ķ. ile Serenas Turizm Kongre ve Organizasyon Hizmetleri 

Ltd. ķti. arasēnda imzalanan 03.12.2007 tarihli kiralama sºzleĸme s¿resi dolmasē akabinde fesh edilmiĸ 

ve Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat A.ķ. ile Voyager Kēbrēs Limited isimli firma arasēnda 

15.05.2012 tarihinde imzalanan yeni kira sºzleĸmesi ile Casino dahil 5 yēldēzlē otelin tamamē Voyager 

Kēbrēs Limited isimli firma tarafēndan kira baĸlangē­ tarihinden itibaren baĸlamak ¿zere 20 yēl s¿re ile 

kiralanmēĸtēr. Otel ismi de yeni kira dºnemi ile birlikte ñMerit Park Otel ve Casinoò olarak 

deĵiĸmiĸtir.  

 

Ķmar Bilgileri A­ēsēndan Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarē Portfºy¿ne Alēnmasēnda Sermaye 

Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde, Bir Engel Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn da i­erisinde yer aldēĵē kahverengi bºlgelerde 23.05.2013 tarihli 

Emirname deĵiĸikliĵi ile imar hakkē deĵiĸtirilmiĸtir. Buna gºre inĸaat toplam alan oranē 0,50/1 iken 
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0,60/1 olmuĸ, inĸaat taban alanē oranē ise %15 iken %20, Bina Toplam Y¿ksekliĵiôi ise 16.20 metre 

(53 ayak) iken 15.24 metre (50 ayak) olmuĸtur. Bu yapēlan deĵiĸiklik imar haklarē bakēmēndan parsel 

lehine (olumlu) bir deĵiĸiklik olarak deĵerlendirilmektedir.  

Parsel ¿zerinde mevcut tesislere ait mevzuat uyarēnca alēnmasē gereken t¿m izin ve belgelerin tam ve 

noksansēz olarak alēnmēĸ olmasē nedeniyle Sermaye Piyasasē Mevzuatē ­er­evesinde Gayrimenkul 

Yatērēm Ortaklēĵē portfºy¿ne alēnmasēnda bir sakēnca yoktur. 

6. DEĴERLEME ¢ALIķMALARI  

6.1. GAYRĶMENKUL¦N DEĴERĶNE ETKĶ EDEN FAKT¥RLER VE GAYRĶMENKUL¦N 

DEĴER TESPĶTĶ 

Deĵerleme tekniĵi olarak ¿lkemizde ve uluslararasē platformda kullanēlan 3 temel yºntem bulunmakta 

olup bunlar Maliyet Yºntemi, Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi ve Gelir yºntemleridir.  

MALĶYET Y¥NTEMĶ: Bu yºntemde, var olan bir yapēnēn g¿n¿m¿z ekonomik koĸullarē altēnda 

yeniden inĸa edilme maliyeti gayrimenkul¿n deĵerlemesi i­in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet 

yaklaĸēmēnēn ana ilkesi kullanēm deĵeri ile a­ēklanabilir. Kullanēm deĵeri ise, ñHi­bir ĸahēs ona karĸē 

istek duymasa veya onun deĵerini bilmese bile malēn ger­ek bir deĵeri vardērò ĸeklinde 

tanēmlanmaktadēr.  

Bu yºntemde gayrimenkul¿n ºnemli bir kalan ekonomik ºm¿r beklentisine sahip olduĵu kabul edilir. 

Bu nedenle gayrimenkul¿n deĵerinin fiziki yēpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a­ēdan demode 

olmasēndan dolayē zamanla azalacaĵē varsayēlēr. Bir baĸka deyiĸle, mevcut bir gayrimenkul¿n bina 

deĵerinin, hi­bir zaman yeniden inĸa etme maliyetinden fazla olamayacaĵē kabul edilir.  

EMSAL KARķILAķTIRMA Y¥NTEMĶ: Ķĸyeri t¿r¿ndeki gayrimenkul deĵerlemesinde en 

g¿venilir ve ger­ek­i yaklaĸēm piyasa deĵeri yaklaĸēmēdēr. Bu deĵerleme yºnteminde bºlgede 

deĵerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ºzelliklere sahip karĸēlaĸtērēlabilir ºrnekler incelenir. 

Emsal karĸēlaĸtērma yaklaĸēmē aĸaĵēdaki varsayēmlara dayanēr.  

- Analiz edilen gayrimenkul¿n t¿r¿ ile ilgili olarak mevcut bir pazarēn varlēĵē peĸinen kabul edilir.  

- Bu piyasadaki alēcē ve satēcēlarēn gayrimenkul hakkēnda olduk­a iyi d¿zeyde bilgi sahibi olduĵu ve 

bu nedenle zamanēn ºnemli bir faktºr olmadēĵē kabul edilir.  

- Gayrimenkul¿n piyasada makul bir satēĸ fiyatē ile makul bir s¿re i­in kaldēĵē kabul edilir.  

- Se­ilen karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklerin deĵerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ºzelliklere sahip 

olduĵu kabul edilir.  

- Se­ilen karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklere ait verilerin, fiyat d¿zeltmelerinin yapēlmasēnda g¿n¿m¿z sosyo-

ekonomik koĸullarēn ge­erli olduĵu kabul edilir.  

GELĶR Y¥NTEMĶ: Taĸēnmazlarēn deĵeri, yalnēzca getirecekleri gelire gºre saptanabiliyorsa- 

ºrneĵin kiralēk konut ya da iĸ yerlerinde- s¿r¿m bedellerinin bulunmasē i­in gelir yºnteminin 

uygulanmasē kuraldēr. Gelir yºntemi ile ¿zerinde yapē bulunan bir taĸēnmazēn deĵerinin 

belirlenmesinde ºl­¿t, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapē, yapēya iliĸkin diĵer yapēsal 

tesisler ve arsa payēndan oluĸur. Arsanēn s¿rekli olarak kullanēlma olasēlēĵēna karĸēn, bir yapēnēn 

kullanēlma s¿resi kēsētlēdēr. Bu nedenle net gelirin parasal karĸēlēĵēnēn saptanmasēnda arsa, yapē ve 

yapēya iliĸkin diĵer yapēsal tesislerin deĵerleri ayrē kēsēmlarda belirlenir.  

Net gelir, gelir getiren taĸēnmazēn yēllēk iĸletme br¿t gelirinden, taĸēnmazēn boĸ kalmasēndan oluĸan 

gelir kaybē ve iĸletme giderlerinin ­ēkarēlmasē ile bulunur. Net gelir, yapē gelir ve arsa gelirinden 
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oluĸmaktadēr. Arsa geliri, arsa deĵerinin bºlgedeki taĸēnmaz piyasasēnda ge­erli olan taĸēnmaz faiz 

oranēnca getireceĵi geliri ifade eder. Yapē geliri yapēnēn kalan kullanēm s¿resi boyunca bºlgedeki 

taĸēnmaz piyasasēnda ge­erli olan taĸēnmaz reel faizi oranēnda getirdiĵi gelir ile yapēnēn kalan kullanēm 

s¿resi temel alēnarak ayrēlacak yēllēk amortisman miktarēnēn toplamēndan oluĸmaktadēr. 

6.2. DEĴERLEME ĶķLEMĶNĶ ETKĶLEYEN FAKT¥RLER  

Deĵerleme iĸlemini olumsuz yºnde etkileyen herhangi bir faktºr bulunmamaktadēr.  

6.3. TAķINMAZIN DEĴERĶNĶ ETKĶLEYEN FAKT¥RLER  

 OLUMSUZ Y¥NDE ETKĶLEYEN FAKT¥RLER  

-Ercan Havaalanē uluslararasē u­uĸa a­ēk bir havalimanē deĵildir. Bu nedenle gelen turist sayēsē 

kēsētlēdēr.  

 

OLUMLU Y¥NDE ETKĶLEYEN FAKT¥RLER  

Mevcut otel arazisi KKTC Maliye Bakanlēĵē Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi M¿d¿rl¿ĵ¿ôn¿n 

m¿lk¿d¿r ve 49 yēl s¿re ile ¿st hakkē sºzleĸmesi ile kiralanmēĸtēr.  

 

40.000 mĮ den b¿y¿k arsa ¿zerine ve denize cepheli konumda inĸa edilmiĸtir.  

 

Deĵerleme konusu otel inĸaatēna 2004 yēlēnda baĸlanmēĸ ve 2007 yēlēnda hizmete a­ēlmēĸtēr. Ķnĸasēnda 

kullanēlan malzeme ve iĸ­ilik kalitesi y¿ksektir.  

 
2013 yēlē baĸēnda otel kiracēsēnēn deĵiĸmesinin ardēndan otel genelinde bir yenileme yapēlmēĸtēr. Gerek 

otel odalarē, gerek SPA restoran gibi ortak alanlarda inĸaat malzemeleri yenilenmiĸ, otel daha yeni bir 

gºr¿n¿me kavuĸmuĸtur.  

 
Otel odalarēnēn b¿y¿k ­oĵunluĵu deniz manzaralēdēr.  

 
B¿nyesinde Casino bulunmaktadēr. Otel ve Casino iĸletmesi aynē firmadēr ve 20 yēl gibi uzun s¿reli 

kira sºzleĸmesi bulunmaktadēr. Bu anlamda ticari getirisi y¿ksek 5 yēldēzlē turistik bir tesistir.  

 
Bah­e ve peyzaj d¿zenlemeleri yapēlmēĸ gayet bakēmlē vaziyettedir. Rekreasyon alanlarē 

oluĸturulmuĸtur.  

 
Deniz suyunun arētēlarak kullanēlabilir hale getirilmesi i­in tesis edilen arētma sistemi ve atēk su arētma 

tesisleri mevcut ve faaldir.  

 
Girne, Lefkoĸa merkezlerine ve Ercan Havaalanēôna ulaĸēmē kolaydēr.  

 
KKTCô nin turizm bºlgesi Girneôdir. Taĸēnmazēn bulunduĵu bºlge gerek Girne merkezine yakēnlēĵē 

gerekse de oteller bºlgesinde yer almasē dolayēsēyla ­ekim kabiliyeti y¿ksektir.  

 

6.4. DEĴERLEME ĶķLEMĶNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĴERLEME 

Y¥NTEMLERĶ VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERĶ  

Bu deĵerleme ­alēĸmasēnda deĵerleme konusu taĸēnmazēn Otel nitelikli gelir getiren ticari bir m¿lk 

olmasē nedeniyle Gelir Yaklaĸēmē ve Maliyet Yaklaĸēmē yºntemleri kullanēlmēĸtēr. Maliyet Yaklaĸēmē 

Yºnteminde kullanēlan ñArsa deĵeriò Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemine gºre belirlenmiĸtir. 
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6.5.DEĴER TESPĶTĶNE ĶLĶķKĶN PĶYASA ARAķTIRMASI VE BULGULARI  

 

 

EMSAL  

 

Yeri  

 

¥zellik Alanē 

Dºn¿m (KKTC) 

Fiyatē 

(Ã) 

Birim 

Dºn¿m 

Fiyatē (Ã) 

 

Kaynak 

 

Emsal 1 

Aĸaĵē Girne Mahallesi 

sēnērlarē i­inde  

Taĸēnmaza uzak bir 

konumda Villa Ķmarlē 

Arsa  

 

24 dºn¿m (KKTC 

¥l­¿ 

birimine gºre) 

 

7.000.000 

 

290.000 

Sahibinden 0 (533) 

830 47 63 

 

Emsal 2 

 

Girne-Alsancak 

arasē 

Benzer Konumda 

Sahile uzak bir 

konumda konut 

arsasē 

 

5 Dºn¿m (KKTC 

¥l­¿ 

birimine gºre) 

 

1.230.000 

 

246000 
Sahibinden  

0 (531) 512 05 769 

 

Emsal 3 

 

Girne-Karĸēyaka 

Merkezi konumda 

sahile cepheli ticari 

imarlē arsa  

 

1 Dºn¿m 

(KKTC ¥l­¿ 

birimine gºre) 

 

2.900.000 

 

290.000 

Sahibinden 0 (545) 

923 46 81 

 

Emsal 4 

 

Girne-Esentepe 

Denize yakēn 

konumda  

konumda Ticari 

Ķmarlē Arsa  

 

2 dºn¿m  

(KKTC ¥l­¿ 

birimine gºre) 

 

500.000 

 

250.000 

I Q Global Emlak 

0542 866 06 06  

 

Emsal 5 

Karaoĵlanoĵlu Eski 

Bungalov evlerin 

bulunduĵu parsel. 

Deĵerleme konusu 

parselin ­ok 

yakēnēnda. 

Taĸēnmaza yakēn 

konumda  deniz 

manzaralē , turizm 

imarlē 

Arsa 

 

3 Dºn¿m 

(KKTC ¥l­¿ 

birimine gºre) 

 

750.000 

 

200.000 

Cypomax Emlak 

0533 882 31 87  

(*) KKTCôde alan ºl­¿leri olarak dºn¿m, evlek ve ayakkare kullanēlmaktadēr. 

1 dºn¿m=1337,8037800057044 mĮ, 1 evlek= 334,4509400013988 mĮ, 1 ayakkare=0.09290304 

mĮôdir. Ayrēca, 1 dºn¿m=4 evlek, 1 evlek=3.600 ayakkareôdir. T¿rkiye Alan ¥l­¿ Birimlerine Gºre 

Toplam 40.654,37 mĮôdir.) 
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ARSA EMSAL DEĴERLENDĶRME TABLOSU 

 Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 

 

Alan (KKTC Dºn¿m¿) 
 

24 
KKTC 
Dºn¿m¿ 

 
5 

KKTC 
Dºn¿m¿ 

 
1 

KKTC 
Dºn¿m¿ 

 
2 

KKTC 
Dºn¿m¿ 

 
3 

KKTC 
Dºn¿m¿ 

Ķstenen Fiyat (Ã/KKTC Dºn¿m¿) 290.000 246.000           290.000 250.000 200.000 

Pazarlēklē Fiyat (Ã/KKTC 
Dºn¿m¿) 

261.000 233.700  261.000 235.000 180.000 

Konum D¿zeltmesi (+-%) 0% 0% 0% -20% -5% 

Y¿zºl­¿m D¿zeltmesi (+-%) -20% -10% -10% -5% -10% 

Ķmar Durumu D¿zeltmesi (+-%) 10% 15% 10% 5% 00% 

 

D¿zeltilmiĸ Birim Fiyat 
 
229.680 

(Ã/KKTC 
Dºn¿m¿) 

 
241.879 

(Ã/KKTC 
Dºn¿m¿) 

 
258.390 

(Ã/KKTC 
Dºn¿m¿) 

 
187.350 

(Ã/KKTC 
Dºn¿m¿) 

 
155.000 

(Ã/KKTC 
Dºn¿m¿) 

 

Emsal Ortalamasē 
 

214.459 

(Ã/KKTC 
Dºn¿m¿) 

-¢alēĸmada 31.12.2019 Tarihli T. C. Merkez Bankasē 1 EURO Alēĸ Kuru: 6,6506.- TL kullanēlmēĸtēr  

-Deĵerleme konusu parselin yakēn civarēnda satēĸē ger­ekleĸmiĸ ve halen satēĸta olan turizm ve ticaret 

imarlē ve konut imarlē arsa emsalleri tabloda gºsterilmiĸtir. 

-Satēĸta olan m¿lklerin satēĸ fiyatlarē ¿zerindeki muhtemel pazarlēk paylarē, alēm satēm masraflarē ve 

emlak­ē komisyonlarē gºz ºn¿nde bulundurulmuĸtur.  

- Tabloda yer alan emsallerin t¿m¿ ĸahēs arazisi olup serbest piyasada alēnēp-satēlabilen parsellerdir.  

- Yapēlan araĸtērmalar sonucunda, deĵerleme konusu taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede ñTurizm Tesis 

Ķmarlēò arsa stokunun olduk­a kēsētlē olduĵu ºĵrenilmiĸtir 

  

-Mahallinde yapēlan araĸtērmalar ve yapēlan gºr¿ĸmeler neticesinde yukarēdaki a­ēklamalar 

­er­evesinde deĵerleme konusu parselin arsasēnēn tam m¿lkiyet deĵerinin 215.000 EURO/KKTC 

Dºn¿m¿ olabileceĵi kanaatine varēlmēĸtēr.  

 
-Birim mĮ arsa deĵerinin 1/3ô¿ ­ēplak (kuru) m¿lkiyet, 2/3ô¿ ¿st hakkē deĵeri olarak kabul edilmiĸtir.  

- Toplam 49 yēl s¿reli ¿st hakkēnēn, raporun hazērlandēĵē tarihte geri kalan s¿resinin toplam s¿reye 

oranlanmasē suretiyle arsanēn ¿st hakkēnēn bug¿nk¿ birim dºn¿m deĵerine ulaĸēlmēĸtēr.  

 

Arsa Kalan ¦st Hakkē Deĵeri (EURO)*  96.530  

Arsa B¿y¿kl¿ĵ¿ (KTCC Dºn¿m¿)  30,39  

Toplam Arsa Deĵeri (EURO)  2.933.546  

Toplam Arsa Deĵeri (TL)  18.686.688  

Birim Arsa Deĵeri (EURO/KKTC Dºn¿m¿)  215.000  

¦st Hakkē Deĵeri Oranē  2/3  
¦st hakkēnēn Kalan S¿resi (YIL)  33  

*:Arsanēn ¿st hakkēndan elde ettiĵi kalan s¿re deĵeri bulunurken arsanēn ¿st hakkē deĵeri 

olarak ilk olarak 2/3'¿ alēnmēĸtēr. Ardēndan 49 yēllēk ¿st hakkēndan kalan s¿re hesaplanarak 

¿st hakkēnēn bug¿nk¿ birim arsa deĵeri bulunmuĸtur.  

¦st Hakkē Kalan Zaman Birim Arsa Deĵeri  =(Birim Arsa Deĵeri x 49 yēllēk ¿st hakkē 

katsayēsē x ¦st hakkēndan kalan s¿re)  

¦st Hakkē Kalan Zaman Birim Arsa Deĵeri  =(215.000 ú x 2/3 x 33 /49)  

 

Deĵerleme Uzmanēnēn Profesyonel Takdiri:  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn mevkii, konumu, parsel alanē, turizm tesisi imarlē oluĸu, parsel ¿zerinde 

5 yēldēzlē prestijli bir otel bulunmasē, ­evresinin teĸekk¿l tarzē, t¿m yasal izinlerinin alēnmēĸ olmasē 

durumu gºz ºn¿nde bulundurularak ve ­evreden elde edilen gayrimenkul emsal deĵerleri de dikkate 

alēnarak, KKTC alan ºl­¿ birimlerine gºre 1 Dºn¿m arazi deĵeri 215.000 EURO olarak takdir 

edilmiĸ ve 49 yēllēk (¿st hakkēnēn) kira s¿resinin kalan s¿resinin arsa deĵeri EURO ve T¦RK 

LĶRASI ¿zerinden hesaplanmēĸtēr 
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6.6 MALĶYET Y¥NTEMĶ   

 

Bu analizde bina maliyet deĵerleri, maliyet oluĸumu yaklaĸēmē ile; binalarēn teknik ºzellikleri, 

binalarēn inĸasēnda kullanēlan malzeme ve iĸ­ilik kalitesi, piyasada aynē ºzelliklerde inĸa edilen 

binalarēn inĸaat maliyetleri, benzer otel maliyetlerine iliĸkin sektºrel tecr¿belerimiz  dikkate alēnmēĸtēr. 

 

MALĶYET TABLOSU (ARSA+BĶNA) 

 

 TOPLAM 

ĶNķAAT ALANI 

BĶRĶM ĶNķAAT 

MALĶYETĶ-

EURO/mĮ 

TOPLAM 

MALĶYET/EURO 

YIPRANMA 

SONRASI 

TOPLAM 

MALĶYET/EURO 

2.BODRUM 

KAT 

 

 

 

 

31.241 

 

 

 

 

1.320 

 

 

 

 

41.238.120 

 

 

 

 

37.939.070 

 

1.BODRUM 

KAT 

ZEMĶN KAT 

1.KAT 

2.KAT 

3.KAT 

4.KAT 

EK TESĶSLER 2.156 275 592.900 545.468 

HAVUZ 996 650 647.400 595.608 

¢EVRE D¦ZENĶ    1.200.000 

TOPLAM 34.383  42.478.420 40.280.146 

ARSA DEĴERĶ    2.933.546 

TOPLAM 

DEĴER 

   43.213.692 

 

Toplam inĸaat maliyeti deĵeri Akfen GYO A.ķ.ôden temin edilen ger­ekleĸen inĸaat maliyetleri 

bilgileri ve benzer otel maliyetlerine iliĸkin sektºr tecr¿belerimizin birlikte irdelenmesi ile 

hesaplanmēĸtēr.  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn inĸaatēnēn bitim tarihi ñGirne Belediyesi Onay Belgesi (Final 

Approval)òne gºre 07.04.2008ôdir. (Bu belge T¿rkiye sistemindeki yapē kullanma izin belgesinin 

karĸēlēĵēdēr) Deĵerleme tarihinde taĸēnmazēn yaĸē ve fiziki durumu ve 2013 yēlēnda yapēlan tadilat ve 

yenilemeler dikkate alēnarak takdir edilmiĸtir.  

Peyzaj d¿zenlemeleri, plaj ve rekreasyon alanlarēnēn tanzimi, saha betonu ve asfaltlamasē, parseli 

­evreleyen beton duvar ¿zeri tel ºrg¿ler, a­ēk otopark alanē d¿zenlemesi vb. maliyetler i­in yaklaĸēk 

olarak takdir edilmiĸtir. 

 

6.6.1. GELĶR Y¥NTEMĶ ĶLE DEĴER TESPĶTĶ  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn gelir getiren ticari bir m¿lk olmasē nedeniyle gelir yaklaĸēmē yºntemi 

kullanēlmēĸtēr. Otel gelir projeksiyonu gºsterilmiĸtir 

. Otel Gelir Projeksiyonu  

-Otel 286 odadan oluĸmaktadēr.  

- Otelin ortalama doluluk oranēnēn 2020 yēlēnda %77 olarak ger­ekleĸeceĵi ve 2024 yēlēnda %84,2029 

yēlēnda %93 ulaĸacaĵē  sonraki yēllarda sabit dolulukta %93 doluluĵa ulaĸacaĵē ve  %93 dolulukla 

iĸletileceĵi varsayēlmēĸtēr.  

-Otelin 365 g¿n a­ēk olacaĵē varsayēlmēĸtēr.  

-Otel fiyatlarē, oda-kahvaltē sistemde olacak ĸekilde ºngºr¿lm¿ĸt¿r. Tesisin ge­miĸ yēllardaki 

performansē, turizm sektºr¿nde ve bºlgede yapēlan incelemeler gºz ºn¿nde bulundurularak, ortalama 
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oda fiyatēnēn 2020 yēlē i­inde 98 EURO olacaĵē varsayēlmēĸtēr. Oda fiyatēnēn enflasyon oranēna ve 

bºlge ekonomik gºstergeleri geliĸim tahminlerine gºre  artacaĵē varsayēlmēĸtēr  

-Tesisin performansē gºz ºn¿nde bulunarak, yēllar bazēnda oda gelirlerinin toplam gelirlerin %78ôi, 
diĵer gelirlerin ise % 22 olacaĵē varsayēlmēĸtēr.  

-Toplam gelirlerden departman giderleri ve iĸletme giderleri d¿ĸ¿lerek br¿t iĸletme karē 

hesaplanmēĸtēr. Otelde Br¿t Ķĸletme Karēnēn (GOP) 2020 yēlēnda %38 ,2021 yēlē i­in %40,2022 yēlē 

i­in %42 ,2023 yēlēnda %45 oranēnda olacaĵē ve sonraki yēllarda da sabit devam edeceĵi kabul 
edilmiĸtir.  

- Casino gelirleri i­in ge­miĸ dºnemlerde yapēlan kiralama sºzleĸmeleri esas alēnmēĸtēr. Yeni yapēlan 

sºzleĸmede otel ve casino kira gelirleri ayrē ayrē gºsterilmemiĸtir. Bu sebeple eski sºzleĸmedeki casino 

kira gelirleri sºzleĸmedeki artēĸ oranlarēna uygun olarak arttērēlmēĸ ve 2020 yēlē i­in kira geliri 

3.656.983 EURO olarak hesaplanmēĸtēr. Bu gelirin yeni yapēlan sºzleĸmede belirlenmiĸ ĸartlara uygun 

olarak 2020 yēlēna kadar sabit kalacaĵē takip eden yēllarda ise sºzleĸmedeki artēĸ oranlarēna uygun 
olarak %2 oranēnda arttērēlacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r.  

- Emlak vergisi iĸveren tarafēndan sunulan bilgiler doĵrultusunda 1.552.-Euro alēnmēĸtēr. Bu deĵerin 
yēllar i­erisinde %2 oranēnda artacaĵē kabul edilmiĸtir.  

- Mobilya Demirbaĸ Yenileme Rezervi, yēllēk br¿t gelirin %2ôsi olarak kabul edilmiĸtir.  

 

Yēllēk ¿st hakkē bedeli 2020 i­in 11.461.-Euro olarak hesaplanmēĸtēr. Takip eden yēllarda ¿st hakkē 

bedelinin yēllēk %2 oranēnda artacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r.  

-Deĵerleme ­alēĸmasēnda 10 yēllēk EURO bazlē Eurobond tahvili oranē olan %4,8 ñRisksiz Getiri 

Oranēò olarak alēnmēĸtēr (Bu deĵerleme ­alēĸmasēnda en likid 10 yēllēk Euro bazlē Eurobond tahvili 
getiri oranē, risksiz getiri oranē olarak se­ilmiĸtir.)  

-Projeksiyonda indirgeme oranē %10 olarak belirlenmiĸtir.  

- T¿m ºdemelerin peĸin yapēldēĵē varsayēlmēĸtēr.  

- Net bug¿nk¿ deĵer hesaplarēnda yēl ortasē faktºr¿ (0,5) hesaba katēlarak daha ger­ek­i bir net 
bug¿nk¿ deĵer ortaya ­ēkartēlmēĸtēr  

- ¢alēĸmalara, IVSC (Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē Kapsamēnda) vergi ve KDV dahil 

edilmemiĸtir.  

-10 Yēl s¿reli nakit akēm tablosu d¿zenlenerek nakit akēmlarēnēn bug¿nk¿ deĵeri tespit edilmiĸtir 

Merit Park Hotel (5 yēldēzlē) 

Oda Sayēsē 286 

A­ēk Olan G¿n Sayēsē 365 

Oda Kapasitesi (Yēllēk) 104.390 

Diĵer Gelirler Oranē (%) (Yēllēk Oda Satēĸē Geliri ¦zerinden) 15% 

Yenileme Maliyeti Oranē (Yēllēk Ciro ¦zerinden) (%) 2,00% 
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aŜǊƛǘ tŀǊƪ hǘŜƭ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ ό9¦whύ

¸ƤƭƭŀǊ 29.12.2019 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030

Otel Fonksiyonu

¸ƤƭƭƤƪ hŘŀ YŀǇŀǎƛǘŜǎƛ 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390

5ƻƭǳƭǳƪ hǊŀƴƤ 0% 77% 79% 81% 83% 84% 86% 88% 89% 92% 93% 93%

{ŀǘƤƭŀƴ hŘŀ {ŀȅƤǎƤ -                        80.380                        82.468                       84.556                      86.644                            87.688                      89.775                91.863         92.907             96.039             97.083             97.083             

hŘŀ CƛȅŀǘƤ ό9¦whύ ό!ŘŜǘύ 98,00 100,94 103,97 107,09 109,23 111,41 113,64 115,91 118,23 120,60 122,41

¸ƤƭƭƤƪ hŘŀ {ŀǘƤǒƤ DŜƭƛǊƭŜǊƛ ό9¦whύ-                         7.877.269                    8.324.330                   8.791.125                  9.278.435                       9.578.028                  10.002.198          10.439.503  10.769.297      11.354.953      11.707.944      11.883.563      

5ƛƐŜǊ DŜƭƛǊƭŜǊ ό9¦whύ -                         1.181.590                    1.248.650                   1.318.669                  1.391.765                       1.436.704                  1.500.330            1.565.925     1.615.395        1.703.243        1.756.192        1.782.534        

Toplam Otel Gelirleri (EURO) - 9.058.860 9.572.980 10.109.793 10.670.200 11.014.732 11.502.528 12.005.429 12.384.691 13.058.196 13.464.135 13.666.097

GOP (%) - 38% 40% 42% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%

hǇŜǊŀǎȅƻƴŜƭ DƛŘŜǊƭŜǊ {ƻƴǊŀǎƤ DŜƭƛǊƭŜǊ ό9¦whύ-                      3.442.367                       3.829.192                      4.246.113                           4.801.590                      4.956.630                5.176.137         5.402.443            5.573.111            5.876.188            6.058.861            6.149.744   

Casino Kira Geliri 3.656.983                    3.730.123                   3.804.725                  3.880.820                       3.958.436                  4.037.605            4.118.357     4.200.724        4.284.739        4.370.433        4.414.138        

hǇŜǊŀǎȅƻƴŜƭ DƛŘŜǊƭŜǊ {ƻƴǊŀǎƤ ¢ƻǇƭŀƳ hǘŜƭ DŜƭƛǊƭŜǊƛ ό9¦whύ-                      7.099.350                       7.559.315                      8.050.838                           8.682.410                      8.915.066                9.213.742         9.520.800            9.773.835          10.160.927          10.429.294          10.563.881   

Yenileme Maliyeti (EURO) - 254.317 266.062 278.290 291.020 299.463 310.803 322.476 331.708 346.859 356.691 361.605

Emlak Vergisi (EURO) - 1.552 1.583 1.615 1.647 1.680 1.714 1.748 1.783 1.818 1.855 1.873

Bina Sigorta (EURO) - 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

«ǎǘ IŀƪƪƤ DƛŘŜǊƛ ό9¦whύ ό¸ƤƭƭƤƪύ 11.461 11.690 11.924 12.163 12.406 12.654 12.907 13.165 13.428 13.697 13.834

Toplam Giderler (EURO) - 267.330 279.335 291.829 304.830 313.549 325.170 337.131 346.656 362.106 372.243 377.312

Toplam Otel  Net Gelirleri (EURO) 0 6.832.020 7.279.979 7.759.009 8.377.580 8.601.517 8.888.572 9.183.669 9.427.179 9.798.821 10.057.051 10.186.569 

29.12.2031 29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036 29.12.2037 29.12.2038 29.12.2039 29.12.2040 29.12.2041 29.12.2042 29.12.2043

104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390

93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93%

97.083             97.083             97.083             97.083             97.083             97.083             97.083             97.083             97.083             97.083             97.083             97.083             97.083                 

124,24 126,11 128,00 129,92 131,87 133,84 135,85 137,89 139,96 142,06 144,19 146,35 148,55

12.061.816      12.242.744      12.426.385      12.612.780      12.801.972      12.994.002      13.188.912      13.386.745      13.587.547      13.791.360      13.998.230      14.208.204      14.421.327           

1.809.272        1.836.412        1.863.958        1.891.917        1.920.296        1.949.100        1.978.337        2.008.012         2.038.132         2.068.704         2.099.735         2.131.231        2.163.199             

13.871.089 14.079.155 14.290.342 14.504.698 14.722.268 14.943.102 15.167.249 15.394.757 15.625.679 15.860.064 16.097.965 16.339.434 16.584.526

45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%

         6.241.990            6.335.620            6.430.654            6.527.114            6.625.021            6.724.396            6.825.262             6.927.641             7.031.555             7.137.029             7.244.084            7.352.745                 7.463.037   

4.458.279        4.502.862        4.547.890        4.593.369        4.639.303        4.685.696        4.732.553        4.779.879         4.827.677         4.875.954         4.924.714         4.973.961        5.023.700             

       10.700.269          10.838.482          10.978.545          11.120.483          11.264.324          11.410.092          11.557.815          11.707.519          11.859.233          12.012.983          12.168.798          12.326.706               12.486.737   

366.587 371.640 376.765 381.961 387.231 392.576 397.996 403.493 409.067 414.720 420.454 426.268 432.165

1.892 1.911 1.930 1.949 1.969 1.989 2.008 2.029 2.049 2.069 2.090 2.111 2.132

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

13.972 14.112 14.253 14.396 14.540 14.685 14.832 14.980 15.130 15.281 15.434 15.588 15.744

382.452 387.663 392.948 398.306 403.740 409.250 414.836 420.501 426.246 432.071 437.978 443.967 450.041

10.317.817 10.450.818 10.585.597 10.722.177 10.860.584 11.000.842 11.142.979 11.287.018 11.432.987 11.580.912 11.730.820 11.882.739 12.036.696 
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29.12.2044 29.12.2045 29.12.2046 29.12.2047 29.12.2048 29.12.2049 29.12.2050 29.12.2051 29.12.2052

104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390

93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93%

97.083                 97.083                  97.083                 97.083                 97.083                 97.083                 97.083                 97.083                 97.083                 

150,78 153,04 155,33 157,66 160,03 162,43 164,86 167,34 169,85

14.637.647          14.857.211           15.080.070           15.306.271           15.535.865           15.768.903           16.005.436           16.245.518           16.489.200           

2.195.647             2.228.582             2.262.010             2.295.941             2.330.380             2.365.335             2.400.815             2.436.828             2.473.380             

16.833.294 17.085.793 17.342.080 17.602.211 17.866.244 18.134.238 18.406.252 18.682.345 18.962.581

45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%

              7.574.982                 7.688.607                 7.803.936                 7.920.995                 8.039.810                 8.160.407                 8.282.813                 8.407.055                 8.533.161   

5.073.937             5.124.677             5.175.924             5.227.683             5.279.960             5.332.759             5.386.087             5.439.948             5.494.347             

           12.648.920               12.813.284               12.979.860               13.148.678               13.319.770               13.493.166               13.668.900               13.847.003               14.027.508   

438.145 444.209 450.360 456.598 462.924 469.340 475.847 482.446 489.139

2.153 2.175 2.197 2.219 2.241 2.263 2.286 2.309 2.332

0 0 0 0 0 0 0 0 0

15.902 16.061 16.221 16.384 16.547 16.713 16.880 17.049 17.219

456.200 462.445 468.778 475.200 481.712 488.316 495.013 501.803 508.690

12.192.720 12.350.839 12.511.081 12.673.478 12.838.057 13.004.850 13.173.887 13.345.200 13.518.819 

TƴŘƛǊƎŜƳŜ hǊŀƴƤ 9,50% 10,00% 10,50%

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦whύ 94.142.287 89.541.615 85.299.607

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ 626.102.696 595.505.467 567.293.567

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦whύ94.140.000 89.540.000 85.300.000

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ626.100.000 595.510.000 567.290.000

5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¢ŀōƭƻǎǳ
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6.6.2. KĶRA DEĴERĶ ANALĶZĶ VE KULLANILAN VERĶLER  

Merit Park Otelve Casino iĸletmecisi (Voyager Kēbrēs Limited) ile Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat A.ķ. arasēnda 

imzalanan sºzleĸme gereĵince Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat A.ķ.ônin taĸēnmazdan elde edeceĵi kira geliri 

hesaplanmēĸtēr. Kiralama yºntemine gºre gayrimenkul¿n elde edeceĵi gelir indirgenmiĸ nakit akēm yºntemi ile 

hesaplanmēĸtēr. 

Kira Geliri Varsayēmlarē  
- Ķĸletmeci firma ile Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat A.ķ. arasēnda imzalanan sºzleĸmeye gºre 2019 ve 2020 yēllarē 

i­in iĸletmeci firmanēn ºdeyeceĵi kira 4.750.000 EURO olarak hesaplanmēĸtēr. Takip eden yēllarda ise kira bedelinin 

sºzleĸme uyarēnca yēllēk olarak Eurobor veya %2 oranēnda hangisi k¿­¿k olarak olursa buna gºre  artacaĵē kabul edilmiĸtir.  

- Kiralama modelinde bina sigortasēnēn iĸletmeci tarafēndan karĸēlanacaĵē ºĵrenilmiĸtir.  

- Emlak vergisi iĸveren tarafēndan sunulan bilgiler doĵrultusunda 1.552.- EURO alēnmēĸtēr. Bu deĵerin yēllar i­erisinde %2 

oranēnda artacaĵē varsayēlmēĸtēr.  

- Yēllēk ¿st hakkē bedeli 2020 yēlē i­in 11.461.-Euro olarak hesaplanmēĸtēr. Takip eden yēllarda ¿st hakkē bedelinin yēllēk %3 

oranēnda artacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r.  

- Otelin kiralama modeli i­in yatērēmcē tarafēndan karĸēlanacak yenileme gideri, iĸletme alternatifinde hesaplanan yenileme 

giderinin %5ôi oranēnda alēnmēĸtēr. Kiralama modelinde otelin yenileme ­alēĸmalarēnēn kiracē tarafēndan yapēlacaĵē 

varsayēlmēĸtēr.  

-Projeksiyonda kiralama modelinde riskin daha d¿ĸ¿k olmasē nedeniyle indirgeme oranē %8 olarak belirlenmiĸtir.  
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¸ŀǇƤ {ŀƘƛōƛ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ ό9¦whύ

¸ƤƭƭŀǊ 29.12.2019 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030

aŜǊƛǘ tŀǊƪ hǘŜƭ DŜƭƛǊƛ «ȊŜǊƛƴŘŜƴ YƛǊŀ ό9¦whύ- 4.750.000                    4.750.000                   4.750.000                  4.750.000                       4.750.000                  4.797.500            4.845.475     4.893.930        4.942.869        4.992.298        5.042.221        

«ǎǘ IŀƪƪƤ .ŜŘŜƭƛ ό9¦whύ - 11.461 11.690 11.924 12.163 12.406 12.654 12.907 13.165 13.428 13.697 13.834

Emlak Vergisi (EURO) - 1.552 1.583 1.615 1.647 1.680 1.714 1.748 1.783 1.818 1.855 1.873

¸ŜƴƛƭŜƳŜ aŀƭƛȅŜǘT ό9¦whύ - 12.716                          13.303                         13.915                       14.551                             14.973                        15.540                  16.124          16.585              17.343              17.835              18.080              

Net Gelirler (EURO) -                         4.724.271                    4.723.424                   4.722.547                  4.721.639                       4.720.941                  4.767.592            4.814.696     4.862.396        4.910.279        4.958.911        5.008.433         

29.12.2031 29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036 29.12.2037 29.12.2038 29.12.2039 29.12.2040 29.12.2041 29.12.2042 29.12.2043

5.092.643        5.143.569        5.195.005        5.246.955        5.299.425        5.352.419        5.405.943        5.460.003         5.514.603         5.569.749         5.625.446         5.681.701        5.738.518             

13.972 14.112 14.253 14.396 14.540 14.685 14.832 14.980 15.130 15.281 15.434 15.588 15.744

1.892 1.911 1.930 1.949 1.969 1.989 2.008 2.029 2.049 2.069 2.090 2.111 2.132

18.329              18.582              18.838              19.098              19.362              19.629              19.900              20.175              20.453              20.736              21.023              21.313              21.608                   

5.058.449        5.108.964        5.159.984        5.211.512        5.263.555        5.316.116        5.369.203        5.422.819         5.476.970         5.531.662         5.586.899         5.642.688        5.699.033              

29.12.2044 29.12.2045 29.12.2046 29.12.2047 29.12.2048 29.12.2049 29.12.2050 29.12.2051 29.12.2052

5.795.903             5.853.862             5.912.400             5.971.524             6.031.240             6.091.552             6.152.467             6.213.992             6.276.132             

15.902 16.061 16.221 16.384 16.547 16.713 16.880 17.049 17.219

2.153 2.175 2.197 2.219 2.241 2.263 2.286 2.309 2.332

21.907                  22.210                   22.518                   22.830                   23.146                   23.467                   23.792                   24.122                   24.457                   

5.755.940             5.813.416             5.871.464             5.930.092             5.989.305             6.049.109             6.109.509             6.170.512             6.232.124              

TƴŘƛǊƎŜƳŜ hǊŀƴƤ 7,50% 8,00% 8,50%

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦whύ 61.227.985 58.053.014 55.141.445

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ 407.202.838 386.087.377 366.723.697

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦whύ61.230.000 58.050.000 55.140.000

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ407.200.000 386.090.000 366.720.000

5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¢ŀōƭƻǎǳ
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Kira Deĵeri Analizi ve Kullanēlan Veriler  
Deĵerleme konusu ¿st hakkēnēn kira deĵeri; gelir indirgeme yaklaĸēmēna ve kira gelirine gºre ilk yēlki net nakit 

akēĸē deĵerlerinin ortalamasē dikkate alēnarak hesaplanmēĸtēr. Ķlk yēlki 1 yēllēk ortalama net nakit akēĸlarēnēn 

deĵerleme g¿n¿ne indirgenmesi ile taĸēnmazēn yēllēk kira deĵeri bulunmuĸtur. Bu hesaba gºre otelin yēllēk kira 

deĵeri 5.300.000.- EURO (35.260.000 - T¦RK LĶRASI) takdir edilmiĸtir. Bu hesaplamada iskonto oranē %8 

olarak belirlenmiĸtir. 

YILLAR 29.12.2018 29.12.2019

YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ hǊǘŀƭŀƳŀ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ 0 5.778.146

Tb5TwD9a9 hw!bL 8,50% 9,00% 9,50%

¢ht[!a .¦D«bY« 59F9w ό9¦whύ 5.325.480 5.301.051 5.276.845

5.301.051

35.255.169

5.300.000

35.260.000

¢ht[!a .¦D«bY« ¸!Y[! LY 59F9w ό9¦whύ

¢ht[!a .¦D«bY« ¸!Y[! LY 59F9w ό¢[ύ

YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¢ŀōƭƻǎǳ

¢ht[!a .¦D«bY« 59F9w ό9¦whύ

¢ht[!a .¦D«bY« 59F9w ό¢[ύ

 

6.7. GAYRĶMENKUL VE BUNA BAĴLI HAKLARIN HUKUKĶ DURUMUNUN ANALĶZĶ  

Taĸēnmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yapēlmēĸ olup, hukuki a­ēdan herhangi bir 

kēsētlayēcē durum bulunmamaktadēr.  

6.8. EN Y¦KSEK VE EN ĶYĶ KULLANIM ANALĶZĶ  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn imar durumu ve yapēlaĸma ĸartlarē ile uyumlu mevcut (otel olarak) kullanēmēnēn 

en etkin ve verimli kullanēm olduĵu deĵerlendirilmektedir.  

6.9. M¦ķTEREK VEYA B¥L¦NM¦ķ KISIMLARIN DEĴERLEME ANALĶZĶ  

Rapor konusu taĸēnmazēn Otel ve Casino bºl¿mleri 2012 yēlēna kadar farklē iki firma tarafēndan iĸletilmekte 

iken 15.05.2012 tarihinde Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat A.ķ. ile VOYAGER Kēbrēs Limited isimli 

firma arasēnda d¿zenlenen 20 yēllēk Kira Sºzleĸmesi ile her iki bºl¿m¿n iĸletmesi tek bir firmaya verilmiĸtir. 

Deĵerleme tarihi itibariyle Otel ve Casino bºl¿mleri VOYAGER Kēbrēs Limited isimli firma tarafēndan 

y¿r¿t¿lmektedir.  

6.10.HASILAT PAYLAķIMI VEYA KAT KARķILIĴI Y¥NTEMĶ ĶLE YAPILACAK PROJELERDE, 

EMSAL PAY ORANLARI  

Hasēlat paylaĸēmē veya kat karĸēlēĵē yºntemi sºz konusu deĵildir. 

7. ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ  

7.1. FARKLI DEĴERLEME METOTLARININ VE ANALĶZĶ SONU¢LARININ 

UYUMLAķTIRILMASI VE BU AMA¢LA ĶZLENEN Y¥NTEMĶN VE NEDENLERĶNĶN 

A¢IKLAMASI  
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Bu deĵerleme ­alēĸmasēnda deĵerleme konusu taĸēnmazēn Otel nitelikli gelir getiren ticari bir m¿lk olmasē 

nedeniyle Gelir Yaklaĸēmē Yºntemi ve Maliyet Yaklaĸēmē kullanēlmēĸtēr. Maliyet Yaklaĸēmē Yºnteminde 

ñArsa deĵeriò Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemine gºre belirlenmiĸtir.  

Arsa dahil maliyet yºntemine gºre deĵer 43.213.692 EURO (275.271.218 TL) olarak hesaplanmēĸtēr.  

Parsel ¿zerinde konumlanmēĸ yapēnēn imzalanan 49 yēllēk kira sºzleĸmesinin kalan s¿resinde oluĸacak 

potansiyel gelirlerinin gelir indirgeme yaklaĸēmēna gºre indirgenmesi sonucu hesaplanan OTEL net bug¿nk¿ 

deĵeri 89.540.000 EURO (595.510.000 TL) olarak hesaplanmēĸtēr. Ķĸletmeci firma tarafēndan Akfen 

Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat A.ķ. ne ºdenecek kira gelirinin indirgeme yºntemine gºre hesaplanan deĵeri 

ise 58.050.000 EURO (386.090.000 TL) ôdir. Otelin sonu­ deĵeri her iki yºntem ile hesaplanan deĵerin 

yaklaĸēk aritmetik ortalamasē olan 73.795.000 EURO (490.800.000 TL) olarak hesaplanmēĸtēr.  

Taĸēnmazēn 31.12.2020 tarihi itibariyle kira deĵeri ise; gelir indirgeme yaklaĸēmēna ve kira gelirine gºre ilk 

yēlki net nakit akēĸē deĵerlerinin ortalamasē dikkate alēnarak hesaplanmēĸtēr. Ķlk yēlki 1 yēllēk ortalama net nakit 

akēĸlarēnēn deĵerleme g¿n¿ne indirgenmesi ile taĸēnmazēn yēllēk kira deĵeri bulunmuĸtur. Bu hesaba gºre 

otelin yēllēk kira deĵeri 5.300.000.- EURO (35.260.000 - T¦RK LĶRASI) takdir edilmiĸtir.  

¢alēĸmada gelir kapitalizasyonu ve kira gelirlerine gºre gelir indirgeme yaklaĸēmē ve maliyet yaklaĸēmē 

uygulanarak deĵerleme yapēlmēĸtēr. Deĵerleme konusu taĸēnmaz gelir getiren bir m¿lk olup, bu t¿r m¿lklerde 

gelir yaklaĸēmē ve kira deĵeri analiziyle hesaplanan deĵerler daha saĵlēklē sonu­ vermektedir. Bu y¿zden nihai 

deĵer takdirinde maliyet yºntemiyle hesaplanan deĵer gºz ardē edilmiĸtir.  

Gelir indirgeme yºnteminde taĸēnmazēn elde edeceĵi toplam gelir ¿zerinden br¿t iĸletme gelirleri ardēndan net 

iĸletme gelirleri hesap edilmiĸtir.  

Kira gelirlerine gºre indirgeme modelinde, kira gelirleri deĵerlendirilmiĸ ve bu deĵerler ¿zerinden 

hesaplamalar yapēlmēĸtēr. Her iki modelde farklē iskonto oranē kullanēlmēĸtēr. Kira geliri analizinde 

garantilenmiĸ bir kira geliri sºz konusu olduĵu i­in risk primi daha d¿ĸ¿k alēnmēĸtēr. Taĸēnmazēn gelir 

indirgeme yaklaĸēmēna gºre bulunan deĵeri tespit edilirken, 1. modelde konu taĸēnmazēn bir marka olmadan 

iĸletilmesi ve 2. modelde ise, bir marka tarafēndan kiralanarak iĸletilmesi durumuna gºre elde edilecek geliri 

hesaplanmēĸtēr. Her iki modelde piyasada uygulanan yºntemler olup bu deĵerlerin ortalamasē alēnarak nihai 

deĵer tespit edilmiĸtir. 

7.2. ASGARĶ BĶLGĶLERDEN RAPORDA VERĶLMEYENLERĶN NĶ¢ĶN YER ALMADIKLARININ 

GEREK¢ELERĶ  

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadēr.  

7.3. YASAL GEREKLERĶN YERĶNE GETĶRĶLĶP GETĶRĶLMEDĶĴĶ VE MEVZUAT UYARINCA 

ALINMASI GEREKEN ĶZĶN VE BELGELERĶN TAM VE EKSĶKSĶZ OLARAK MEVCUT OLUP 

OLMADIĴI HAKKINDA G¥R¦ķ  

Deĵerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak Tapu ve Kadastro Dairesi Kira Belgesi, Ķmar Durum Belgesi, 

Yapē Ruhsatlarē ve Yapē ve Kullanma Ķzin Belgesi yerine ge­en Girne Belediyesi Onay Belgesi, ķans Oyunu 

Salonu Ruhsatē Belgesi mevcut olup mevzuat uyarēnca alēnmasē gereken t¿m izin ve belgeleri tamdēr.  

7.4. DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKUL¦N, GAYRĶMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIKLARI PORTF¥Y¦NE ALINMASINDA SERMAYE PĶYASASI MEVZUATI 

¢ER¢EVESĶNDE, BĶR ENGEL OLUP OLMADIĴI HAKKINDA G¥R¦ķ  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn 49 yēllēĵēna ñ¿st hakkēò maliki Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat A.ķ. olup, 

Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ônin Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat A.ķ.ôye %99986 

oranēnda iĸtiraki bulunmakta iken, (31.03.2013 tarihli Olaĵan Genel Kurul Toplantēsē Hazirun Cetveli Rapor 

ekinde sunulmuĸtur.) geri kalan %0,00014 lik hissenin de 10 Aralēk 2014ôtarihinde Akfen Gayrimenkul 

Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. tarafēndan satēn alēndēĵē ve Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.nin Akfen 

Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat A.ķ.ônin %100 hissesine sahip olduĵu ºĵrenilmiĸtir. Buna iliĸkin KAP 

bildirimi rapor ekinde sunulmuĸtur.  
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Sermaye Piyasasē Kuruluônun Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵiônin, 28. Maddesinin 

ñdò bendine gºre;  

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarē gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayalē haklarēn deĵerinin, iĸtirak 

edilecek ĸirketin finansal tablolarēnda yer alan aktif toplamēnēn en az % 75ôini oluĸturduĵu T¿rkiyeôde kurulu 

ĸirketlere iĸtirak edebilir 

Sºz konusu tebliĵin 22ônci maddesinin ñlò ve ñnò bentlerine gºre gayrimenkul yatērēm ortaklēklarē hi­bir 

ĸirkette sermaye veya oy haklarēnēn %5ôinden fazlasēna sahip olamazlar. Ortaklēĵēn bu bent kapsamēndaki 

yatērēmlarēnēn toplamē aktif toplamēnēn %10ôunu aĸamaz. Yatērēm fonlarē paylarē hari­, borsalarda veya borsa 

dēĸē teĸkilatlanmēĸ piyasalarda iĸlem gºrmeyen sermaye piyasasē ara­larēna yatērēm yapamazlar, sermaye 

piyasasē ara­larēnēn alēm satēmlarēnēn Borsa kanalēyla yapēlmasē zorunludur.  

Ancak, aynē tebliĵin 28ôinci maddesinin 2. Fēkrasēna gºre; bu madde kapsamēnda iĸtiraklere yapēlacak 

yatērēmlarda bu Tebliĵin 22ônci maddesinin birinci fēkrasēnēn (l) ve (n) bentleri uygulanmaz. 

Buna gºre; tebliĵin 28ôinci maddesi kapsamēndaki iĸtiraklerde, borsalarda veya borsa dēĸē teĸkilatlanmēĸ 

piyasalarda iĸlem gºrmeyen ĸirketlere de yatērēm yapma imk©nē tanēnmēĸ ve bu ĸirketlere yapēlacak iĸtiraklerde 

sermayelerinin ve oy haklarēnēn %5ôini ve aktif toplamlarēnēn %10ôunu aĸmalarēna imk©n tanēnmēĸtēr.  

Bu nedenle Sermaye Piyasasē Kurulu mevzuatē ­er­evesinde Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķônin , 

Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ķnĸaat A.ķ.ôndeki %100 oranēnda iĸtirakinin, Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē 

portfºy¿nde yer almasēnda bir sakēnca bulunmamaktadēr.  

Ancak, tebliĵin ñGayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayalē haklarēn deĵerinin, iĸtirak edilecek ĸirketin 

finansal tablolarēnda yer alan aktif toplamēnēn en az % 75ôini oluĸturmasēò hususu gayrimenkul deĵerleme 

­alēĸmalarēnēn konusu dēĸēnda kaldēĵēndan, bu h¿kme uygunluk hususunda bir ­alēĸma ger­ekleĸtirilmemiĸtir. 

8. SONU¢  

8.1. SORUMLU DEĴERLEME UZMANININ SONU¢ C¦MLESĶ  

Deĵerleme uzmanlarēnēn konu ile ilgili yaptēklarē analiz ve ulaĸtēklarē sonu­lara katēlēyorum.  

8.2. NĶHAĶ DEĴER TAKDĶRĶ  

Taĸēnmazēn bulunduĵu yer, civarēnēn teĸekk¿l tarzē, alt yapē ve ulaĸēm imk©nlarē, cadde ve sokaĵa olan 

cephesi, alan ve konumu, yapēnēn inĸaat nizamē, sistemi, yaĸē, iĸ­ilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu, hava 

ï ēĸēk ï manzara durumu gibi deĵerine etken olabilecek t¿m ºzellikleri dikkate alēnmēĸ ve mevkide detaylē 

piyasa araĸtērmasē yapēlmēĸtēr. Buna baĵlē olarak deĵeri aĸaĵēdaki ĸekilde takdir edilmiĸtir. 

TAķINMAZIN PAZAR DEĴERĶ 

Rapor Tarihi  31.12.2019 

Deĵer Tarihi 25.12.2019 

Pazar Deĵeri (KDV Hari­) 
490.800.000.-TL  

Pazar Deĵeri (KDV Dahil) 579.144.000.-TL  

Pazar Deĵeri(KDV Hari­) 73.795.000.-EURO 

Pazar Deĵeri(KDV Dahil) 87.078.100.-EURO 

Kira Deĵeri (KDV Hari­) 35.260.000.-TL 

Kira Deĵeri (KDV Dahil) 41.606.800.-TL 

Kira Deĵeri (KDV Hari­) 5.300.000.-EURO 

Kira Deĵeri (KDV Dahil) 6.254.000.-EURO 

 

 



31 

 

 

 

 

NOTLAR 

- Tespit edilen bu deĵer peĸin satēĸa yºnelik g¿ncel pazar deĵeridir.  

- KDV oranē %18 kabul edilmiĸtir.  

- Rapor i­eriĵinde 1 Euro =6,6506.-TL  olarak kabul edilmiĸtir.  

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasē Mevzuatē h¿k¿mlerine gºre hazērlanmēĸtēr. 

G¥REVLĶ DEĴERLEME UZMANI   SORUMLU DEĴERLEME UZMANI  

Ulvi Barkēn ķENSES                          ķeref EMEN 

SPK Lisans No:405898                                                 SPK Lisans No:401584 
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EK 1 - FOTOĴRAFLAR    
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EK 2 ï DOK¦MAN VE BELGELER 
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BANKA ĶPOTEK YAZILARI 
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