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1. DEĴERLEME KAPSAM VE ĶLKELERĶ 

1.1 DEĴERLEME RAPORUNUN AMACI 

Bu deĵerleme raporunun amacē; AKFEN GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ.ônin talebine istinaden, 

Gºl Mahallesiônde, 57.000,01 mĮ y¿z ºl­¿ml¿, 112 ada 4 parsel ¿zerinde yer alan 47 yēl 9 ay 25 g¿n s¿re ile 

18. cilt 1678. sayfadaki 112 ada 4 parsel ¿zerindeki "¦st (Ķnĸaat) Hakkē"nēn pazar deĵerini i­eren Deĵerleme 

Raporuônun hazērlanmasēdēr. 

1.2 UYGUNLUK BEYANI 

Tarafēmēzca yapēlan deĵerleme ­alēĸmasē ile ilgili olarak; 

¶ Raporda sunulan bulgularēn Deĵerleme Uzmanēnēn bildiĵi kadarēyla doĵru olduĵunu,  

¶ Rapor edilen analiz, fikir ve sonu­larēn yalnēzca varsayēmlar ve sēnērlayēcē koĸullar tarafēndan kēsētlanmēĸ 

olduĵu ve kiĸisel, tarafsēz ve ºnyargēsēz profesyonel analiz, fikir ve sonu­lardan oluĸtuĵunu, 

¶ Deĵerleme Uzmanēnēn, deĵerleme konusunu oluĸturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kiĸisel 

ilgi veya ºnyargēsēnēn olmadēĵēnē,  

¶ Deĵerleme hizmetinin karĸēlēĵēnēn, bu rapordaki analiz, fikir ve sonu­lardan yola ­ēkēlarak ortaya 

konulabilecek hareket ve olaylara baĵlē olmadēĵēnē, 

¶ Deĵerleme hizmetinin ºnceden belirlenmiĸ sonu­larēn elde edilmesine yºnelik olarak geliĸtirilmediĵi ve 

rapor edilmediĵini, 

¶ Deĵerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun ger­ekleĸtiĵini,  

¶ Deĵerleme Uzmanēnēn mesleki eĵitim ĸartlarēna haiz olduĵunu,  

¶ Deĵerleme Uzmanēnēn m¿lk¿ kiĸisel olarak denetlediĵini, 

¶ Raporda belirtilenlerin haricinde hi­ kimsenin bu raporun hazērlanmasēnda mesleki bir yardēmda 

bulunmadēĵēnē  

beyan ederiz. 

1.3 DEĴERLEME ¢ALIķMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE Y¥NTEMLER 

Bu raporda yer alan deĵerleme ­alēĸmasē, Sermaye Piyasasē Kuruluônun 31.08.2019 tarih ve III-62.3 sayēlē 

ñSermaye Pē→yasasēnda Faalē→yette Bulunacak Gayrē→menkul Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda Teblē→ĵ (III-62.3)ò 

kapsamēnda hazērlanmēĸtēr ve tebliĵ ekinde (EK-1) yer alan ñDeĵerleme Raporunda Bulunmasē Gereken 

Asgari Hususlaròē i­ermektedir. Ayrēca Uluslararasē Deĵerleme Standartlarēônē (2017) kapsamaktadēr. 

UDS 104 tanēmlē deĵer esaslarēndan, Pazar deĵeri, bir varlēk veya y¿k¿ml¿l¿ĵ¿n, uygun pazarlama faaliyetleri 

sonucunda, istekli bir satēcē ve istekli bir alēcē arasēnda, taraflarēn bilgili ve basiretli bir ĸekilde ve zorlama altēnda 

kalmaksēzēn hareket ettikleri, muvazaasēz bir iĸlem ile deĵerleme tarihi itibarēyla el deĵiĸtirmesinde 

kullanēlmasē gerekli gºr¿len tahmini tutardēr. Pazar deĵeri kavramē, katēlēmcēlarēn ºzg¿r olduĵu a­ēk ve 

rekabet­i bir pazarda pazarlēk edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varlēĵēn pazarē, uluslararasē veya yerel 

bir pazar olabilir. Bir pazar ­ok sayēda alēcē ve satēcēdan veya karakteristik olarak sēnērlē sayēda pazar 

katēlēmcēsēndan oluĸabilir. Varlēĵēn satēĸa sunulduĵunun varsayēldēĵē pazar, teorik olarak el deĵiĸtiren varlēĵēn 

normal bir ĸekilde el deĵiĸtirdiĵi bir pazardēr. 
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Pazar deĵeri, deĵerleme tarihi itibarēyla, pazarda pazar deĵeri tanēmēna uygun olarak makul ĸartlarda elde 

edilebilecek en olasē fiyattēr. Bu fiyat, satēcē tarafēndan makul ĸartlarda elde edilebilecek en iyi ve alēcē 

tarafēndan makul ĸartlarda elde edilebilecek en avantajlē fiyattēr.  

Bu kapsamda, deĵerleme ­alēĸmasēnda aĸaĵēdaki hususlarēn ge­erliliĵi varsayēlmaktadēr: 

- Gayrimenkul¿n niteliĵi gereĵi analizde, mevcut bir pazarēn varlēĵē peĸinen kabul edilmiĸtir. 

- Alēcē ve satēcē makul ve mantēklē ve her ikisi de baĵēmsēz hareket etmektedir.  

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili makul bilgiye sahiptir ve kendilerine azami faydayē saĵlayacak ĸekilde 

hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkullerin satēĸē i­in makul bir s¿re tanēnmēĸtēr. 

- ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr. 

- Gayrimenkullerin alēm satēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlarē ¿zerinden 

ger­ekleĸtirilmektedir. 

- Gayrimenkullerin makul ĸartlarda elde edilebilecek en olasē deĵeri takdir edilmektedir. 

- Takdir edilen Pazar deĵeri deĵerleme tarihi itibarēyla belirlenmiĸ olup deĵerleme tarihine ºzg¿d¿r. 

Ķĸ bu deĵerleme raporundaki deĵer esasē, a­ēk ve rekabet­i bir pazarda, bir el deĵiĸtirme iĸleminde elde 

dilebilecek en olasē fiyattēr. 

UDS 105 tanēmlē deĵerleme yaklaĸēmlarēndan aĸaĵēda tanēmlanan ve a­ēklanan ¿­ yaklaĸēm deĵerlemede 

kullanēlan temel yaklaĸēmlardēr. 

 (a) Pazar Yaklaĸēmē,  

 (b) Gelir Yaklaĸēmē, 

 (c) Maliyet Yaklaĸēmē. 

(a) Pazar Yaklaĸēmē 

Pazar yaklaĸēmē varlēĵēn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynē veya karĸēlaĸtērēlabilir (benzer) varlēklarla 

karĸēlaĸtērēlmasē suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵerin belirlendiĵi yaklaĸēmē ifade eder. 

Pazar yaklaĸēmē yºntemlerinden, kēlavuz iĸlemler yºntemi olarak da bilinen karĸēlaĸtērēlabilir iĸlemler 

yºnteminde, gºsterge niteliĵindeki deĵere ulaĸēlabilmesi i­in deĵerleme konusu varlēĵēn aynēsē veya benzeri 

varlēklarla ilgili iĸlemlere iliĸkin bilgilerden istifade edilir. Karĸēlaĸtērēlabilir iĸlemler yºnteminin temel adēmlarē:  

(a) ilgili pazardaki katēlēmcēlar tarafēndan kullanēlan karĸēlaĸtērma birimlerinin tespit edilmesi,  

(b) ilgili karĸēlaĸtērēlabilir iĸlemlerin tespit edilmesi ve bu iĸlemler i­in temel deĵerleme ºl­¿tlerinin 

hesaplanmasē,  

(c) karĸēlaĸtērēlabilir varlēklar ile deĵerleme konusu varlēk arasēnda niceliksel benzerliklerin ve farklēlēklarēn tutarlē 

bir karĸēlaĸtērmalē analizinin yapēlmasē,  

(d) karĸēlaĸtērēlabilir varlēklar ile deĵerleme konusu varlēk arasēndaki farklēlēklarēn yansētēlabilmesi amacēyla 

deĵerleme ºl­¿tleri (varsa) i­in gerekli d¿zeltmelerin yapēlmasē,  

(e) d¿zeltilmiĸ deĵerleme ºl­¿t¿n¿n deĵerleme konusu varlēĵa uygulanmasē ve  
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(f) ­eĸitli deĵerleme ºl­¿t¿n¿n kullanēlmasē halinde gºsterge niteliĵindeki deĵerlerin tek bir sonuca 

ulaĸtērēlmasē ĸeklindedir. 

b) Gelir Yaklaĸēmē 

Gelir yaklaĸēmē, gºsterge niteliĵindeki deĵerin, gelecekteki nakit akēĸlarēnēn tek bir cari deĵere dºn¿ĸt¿r¿lmesi 

ile belirlenmesini saĵlar. Gelir yaklaĸēmēnda varlēĵēn deĵeri, varlēk tarafēndan yaratēlan gelirlerin, nakit 

akēĸlarēnēn veya maliyet tasarruflarēnēn bug¿nk¿ deĵerine dayanēlarak tespit edilir. 

Gelir yaklaĸēmēnēn ­ok sayēda uygulama yolunun bulunmasēna karĸēn, gelir yaklaĸēmē kapsamēndaki yºntemler 

fiilen gelecekteki nakit tutarlarēn bug¿nk¿ deĵere indirgenmesine dayanmaktadēr. Bunlar Ķndirgenmiĸ Nakit 

Akēĸlarē (ĶNA) yºnteminin varyasyonlarē olup standartlarda yer verilen kavramlar t¿m gelir yaklaĸēmē yºntemleri 

i­in kēsmen veya tamamen ge­erlidir. ĶNA yºnteminde, tahmini nakit akēĸlarē deĵerleme tarihine indirgenmekte 

ve bu iĸlem varlēĵēn bug¿nk¿ deĵeriyle sonu­lanmaktadēr. ĶNA yºnteminin temel adēmlarē:  

(a) deĵerleme konusu varlēĵēn ve deĵerleme gºrevinin niteliĵine en uygun nakit akēĸē t¿r¿n¿n se­ilmesi 

(ºrneĵin, vergi ºncesi veya vergi sonrasē nakit akēĸlarē, toplam nakit akēĸlarē veya ºzsermayeye ait nakit 

akēĸlarē, reel veya nominal nakit akēĸlarē vb.),  

(b) nakit akēĸlarēnēn tahmin edileceĵi en uygun kesin s¿renin varsa belirlenmesi,  

(c) sºz konusu s¿re i­in nakit akēĸ tahminlerinin hazērlanmasē,  

(d) (varsa) kesin tahmin s¿resinin sonundaki devam eden deĵerin deĵerleme konusu varlēk i­in uygun olup 

olmadēĵēnēn; daha sonra da, varlēĵēn niteliĵine uygun devam eden deĵerin belirlenmesi,  

(e) uygun indirgeme oranēnēn belirlenmesi ve  

(f) indirgeme oranēnēn varsa devam eden deĵer de d©hil olmak ¿zere, tahmin´ nakit akēĸlarēna uygulanmasē 

ĸeklindedir. 

c) Maliyet Yaklaĸēmē  

Maliyet yaklaĸēmē, bir alēcēnēn, gereksiz k¿lfet doĵuran zaman, elveriĸsizlik, risk gibi etkenler sºz konusu 

olmadēk­a, belli bir varlēk i­in, ister satēn alma, isterse yapēm yoluyla edinilmiĸ olsun, kendisine eĸit faydaya 

sahip baĸka bir varlēĵē elde etme maliyetinden daha fazla ºdeme yapmayacaĵē ekonomik ilkesinin 

uygulanmasēyla gºsterge niteliĵindeki deĵerin belirlendiĵi yaklaĸēmdēr. Bu yaklaĸēmda, bir varlēĵēn cari ikame 

maliyetinin veya yeniden ¿retim maliyetinin hesaplanmasē ve fiziksel bozulma ve diĵer bi­imlerde ger­ekleĸen 

t¿m yēpranma paylarēnēn d¿ĸ¿lmesi suretiyle gºsterge niteliĵindeki deĵer belirlenmektedir. Belli baĸlē ¿­ 

maliyet yaklaĸēmē yºntemi bulunmaktadēr:  

(a) ikame maliyeti yºntemi: gºsterge niteliĵindeki deĵerin eĸdeĵer fayda saĵlayan benzer bir varlēĵēn 

maliyetinin hesaplanmasēyla belirlenmesidir. 

(b) yeniden ¿retim maliyeti yºntemi: gºsterge niteliĵindeki deĵerin varlēĵēn aynēsēnēn ¿retilmesi i­in gerekli olan 

maliyetin hesaplanmasēyla belirlenmesidir.  

(c) toplama yºntemi: varlēĵēn deĵerinin bileĸenlerinin her birinin deĵeri toplanarak hesaplandēĵē yºntemdir. 
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2. ķĶRKET VE M¦ķTERĶYĶ TANITICI BĶLGĶLER 

2.1 DEĴERLEMEYĶ YAPAN KURUM ¦NVANI VE ĶLETĶķĶM BĶLGĶLERĶ 

SMART KURUMSAL GAYRİMENKUL DEĴERLEME VE DANIķMANLIK. A.ķ. 

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvarı, Yelken Plaza, No:139A/43 Çankaya / ANKARA  

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 

E-Posta : iletisim@smartkurumsal.com.tr 

Web : www.smartkurumsal.com.tr 

Hitit VD  7720681407 

Ticaret Sicil No: 382333 

Sermaye: 1.000.000.-TL 

2.2 DEĴERLEME TALEBĶNDE BULUNAN M¦ķTERĶ ¦NVANI VE ĶLETĶķĶM BĶLGĶLERĶ 

AKFEN GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. 

B¿y¿kdere Caddesi, No: 201 Levent Loft C Blok, Kat:8, 34390 Levent / ĶSTANBUL     

Tel: (0212) 37187 00 

Web: info@akfengyo.com.tr 

Ticaret Sicil No: 372278-0 

Sermaye: 3.900.000.000.-TL 

2.3 M¦ķTERĶ TALEBĶNĶN KAPSAMI VE SINIRLAMALAR 

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan taĸēnmazēn deĵerleme tarihi itibariyle,  

Ȥ Pazar deĵeri tespiti 

Ȥ Pazar kira deĵerinin tespiti 

talebi bulunmaktadēr. 

Bu rapor amacēna uygun olarak, Sermaye Piyasasē Kuruluônun 31.08.2019 tarih ve III-62.3) sayēlē ñSermaye 

Pē→yasasēnda Faalē→yette Bulunacak Gayrē→menkul Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda Teblē→ĵ (III-62.3)ò tebliĵinin 

ekinde (EK-1) yer alan ñDeĵerleme Raporunda Bulunmasē Gereken Asgari Hususlarò ve yine Uluslararasē 

Deĵerleme Standartlarē 2017 kapsamēnda hazērlanmēĸ olup baĸka ama­la kullanēlamaz. 

M¿ĸteri tarafēndan tarafēmēza herhangi bir sēnērlama getirilmemiĸtir. 
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3. DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZIN M¦LKĶYET BĶLGĶLERĶ 

3.1 TAPU KAYITLARI 

 

RAPORA KONU TAķINMAZ (ANA TAķINMAZ) 

Ķli MUĴLA 

Ķl­esi BODRUM 

Mahallesi G¥L 

Kºy¿ - 

Mevkii - 

Pafta No. N18-C-14-C-2-D 

Ada No. 112 

Parsel No. 4 

Y¿z ºl­¿m¿ (mĮ) 57.000,01 

Ana Taĸēnmazēn Niteliĵi ORMAN---- 

Blok No. - 

Kat No. - 

Baĵēmsēz Bºl¿m No. - 

Baĵēmsēz Bºl¿m¿n Niteliĵi - 

Arsa Payē - 

Cilt No. 18 

Sayfa No. 1678 

Tarih / Yevmiye No. 27.07.2016 / 15866 

Sahibi MALĶYE HAZĶNESĶ (1/1) 

*Ana taĸēnmaz bilgileri 31.12.2023 tarihli rapordan alēnmēĸtēr. 
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RAPORA KONU TAķINMAZLAR (¦ST HAKKI) 

Ķli MUĴLA 

Ķl­esi BODRUM 

Mahallesi G¥L 

Kºy¿ - 

Mevkii - 

Pafta No. N18-C-14-C-2-D 

Ada No. 112 

Parsel No. 4 

Y¿z ºl­¿m¿ (mĮ) 57.000,01 

Ana Taĸēnmazlarēn Niteliĵi 
47 YIL 9 AY 25 G¦N S¦RE ILE 18. CILT 1678. SAYFADAKI 1543 
PARSEL ¦ZERINDEKI "¦ST (ĶNķAAT) HAKKI" 

Blok No. - 

Kat No. - 

Baĵēmsēz Bºl¿m No. - 

Baĵēmsēz Bºl¿m¿n Niteliĵi - 

Arsa Payē - 

Cilt No. 18 

Sayfa No. 1679 

Tarih / Yevmiye No. 16.09.2021 - 30176 

Sahibi 
AKFEN GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ 
(1/1) 

 
  

mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr


 

 

SMART KURUMSAL GAYRĶMENKUL DEĴERLEME VE DANIķMANLIK A.ķ. SM-24-SPK-020 
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvarē, Yelken Plaza, No:139A/43 ¢ankaya / ANKARA 11 
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 -  E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr 

3.2 TAKYĶDAT BĶLGĶLERĶ 

Tapu ve Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ Sistemi ¿zerinden 24.06.2024 tarihinde, saat 11:00ôde alēnan ¿st hakkē 

tapu kaydēna gºre taĸēnmaz ¿zerinde aĸaĵēdaki takyidat bulunmaktadēr. 

Beyanlar 

- Diĵer (Konusu: 01/12/2013 tarih 21685 yevmiyeli resmi senette ĸart deĵiĸikliĵi yapēlarak; 49 yēllēk lehine 

tesisli ¿st haklarēnēn Kamu Taĸēnmazlarē ¦zerindeki Turizm Yatērēmlarēnēn S¿relerinin Uzatēlmasē ile Satēĸa 

Ķliĸkin Yºnetmelik H¿k¿mleri uyarēnca K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵēnca uzatēlan 6 yēl 2 ay 19 g¿nl¿k s¿re ilave 

edilerek 21/12/2067 tarihinde sona erecek ĸekilde deĵiĸtirilmiĸtir.) ( ķablon: Diĵer) (06.03.2019 ï 4783) 

- Diĵer (Konusu: MUĴLA ĶLĶ BODRUM ĶL¢ESĶ G¥LT¦RKB¦K¦ MAHALLESĶ (G¥L) MUĴLA K¦LTĶR VE 

TABĶT VARLIKLARINI KORUMA KURULU2NUN 24/08/2005 ¦N VE 1074 SAYILI VE 22-23/10/2010 G¦N 

VE 6599 SAYILI KARARLARI ĶLE TESCĶLLĶ 2. DERECE DOĴAL SĶT ALANINA VE MUĴLA K¦LT¦R VE 

TABĶAT VARLIKLARINI KORUMA B¥LGE KURULUNUN 18/04/2008 G¦N VE 3976 SAYILI KARARI ĶLE 

TESCĶLLĶ 3. DERECE ARKEOLOJĶK SĶT ALANI Ķ¢ĶNDE YER ALAN, MASANDA TURĶZM YATIRIMLARI A.ķ. 

ADINA ¦ST ĶNķAAT HAKKI TESCĶL EDĶLMĶķ OLAN 8 PAFTA 1543 PARSELDE ĶNķAATINA BAķLANACAK 

ķANTĶYE TESĶSLERĶNĶN ENERJĶSĶNĶNTEMĶN EDĶLMESĶ AMACIYLA 2932,93 M2 LĶK ORMANLIK ALANI 

KAPSAYAN ENERJĶ NAKĶL HATTI TESĶSĶ YAPILMASINDA SAKINCA OLMADIĴINA, AYNI G¦ZERGAHTA 

YAPILAN TESPĶT VE ĶNCELEMELER SONUCUNDA EKLĶ 1/1000 ¥L¢EKLĶ HARĶTADA G¥STERĶLDĶĴĶ 

ķEKLĶYLE BĶR ADET YAPI KALINTISININ 2863 SAYILI YASA KAPSAMINDA TAķINMAZ K¦LT¦R VARLIĴI 

OLARAK TESCĶL EDĶLMĶķTĶR. ) ķablon: Diĵer) (29.07.2016 ï 16134) 

- I.grup yapēdēr( ķablon: K¿lt¿r Ve Tabiat Varlēklarēnēn Gruplanmasēna Yºnelik Belirtme.)(12.10.2015 ï 19735) 

- Diĵer (Konusu: 2.derece doĵal sit alanēdēr. ) Tarih: 0 Sayē: -( ķablon: Diĵer) (SN:7801679) MUĴLA 

KADASTRO M¦D¦RL¦Ĵ¦ 

- Beyan Diĵer (Konusu: MUĴLA ĶLĶ BODRUM ĶL¢ESĶ G¥LT¦RKB¦K¦ MAHALLESĶ (G¥L) MUĴLA K¦LTĶR 

VE TABĶT VARLIKLARINI KORUMA KURULU2NUN 24/08/2005 ¦N VE 1074 SAYILI VE 2223/10/2010 G¦N 

VE 6599 SAYILI KARARLARI ĶLE TESCĶLLĶ 2. DERECE DOĴAL SĶT ALANINA VE MUĴLA K¦LT¦R VE 

TABĶAT VARLIKLARINI KORUMA B¥LGE KURULUNUN 18/04/2008 G¦N VE 3976 SAYILI KARARI ĶLE 

TESCĶLLĶ 3. DERECE ARKEOLOJĶK SĶT ALANI Ķ¢ĶNDE YER ALAN, MASANDA TURĶZM YATIRIMLARI A.ķ. 

ADINA ¦ST ĶNķAAT HAKKI TESCĶL EDĶLMĶķ OLAN 8 (SN:6414042) BODRUM SUALTI ARJKEOLOJĶ 

M¦ZESĶ M¦D¦RL¦Ĵ¦ VKN: Bodrum - 29-07-2016 15:46 - 16134 BĶLGĶ AMA¢LIDIR 2 / 4 PAFTA 1543 

PARSELDE ĶNķAATINA BAķLANACAK ķANTĶYE TESĶSLERĶNĶN ENERJĶSĶNĶNTEMĶN EDĶLMESĶ 

AMACIYLA 2932,93 M2 LĶK ORMANLIK ALANI KAPSAYAN ENERJĶ NAKĶL HATTI TESĶSĶ YAPILMASINDA 

SAKINCA OLMADIĴINA, AYNI G¦ZERGAHTA YAPILAN TESPĶT VE ĶNCELEMELER SONUCUNDA EKLĶ 

1/1000 ¥L¢EKLĶ HARĶTADA G¥STERĶLDĶĴĶ ķEKLĶYLE BĶR ADET YAPI KALINTISININ 2863 SAYILI YASA 

KAPSAMINDA TAķINMAZ K¦LT¦R VARLIĴI OLARAK TESCĶL EDĶLMĶķTĶR. ) Tarih: - Sayē: -( ķablon: 

Diĵer) 

3.3 SON ¦¢ YIL Ķ¢ERĶSĶNDE KONU OLDUĴU SATIķ ĶķLEMLERĶ  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza ait Tapu ve Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿nden 24.06.2024 tarihinde alēnan ¿st 

hakkē TAKBĶS belgesine gºre son ¿­ yēl i­erisinde deĵiĸiklik gºzlenmemektedir. Deĵerlemeye konu ana 

taĸēnmazēn m¿lkiyetinin ñMALĶYE HAZĶNESĶò olmasē sebebiyle TKGM Sisteminden tapu kayēt belgelerine 

ulaĸēlamamēĸ, tapu m¿d¿rl¿klerinde tapu k¿t¿ĵ¿ incelemesine izin verilmemiĸtir. Bu sebeple ana taĸēnmaz 

tapu kayēt bilgileri 31.12.2023 tarihli rapordan alēnmēĸtēr. 
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4. DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZ ĶLE ĶLGĶLĶ GENEL BĶLGĶLER 

4.1 TAķINMAZIN TANIMI 

Deĵerlemeye konu taĸēnmaz, tapu kayētlarēna gºre Muĵla Ķli, Bodrum Ķl­esi, Gºl Mahallesiônde, 57.000,01 mĮ 

y¿z ºl­¿ml¿, 112 ada 4 parsel numaralē ñORMAN----ò nitelikli taĸēnmaz ¿zerinde yer alan Bodrum Loft adē 

altēnda iĸletilen tatil kºy¿d¿r.  

4.2 TAķINMAZIN YER ALDIĴI B¥LGENĶN ¥ZELLĶKLERĶ 

4.2.1 Muĵla Ķli 

Muĵla, T¿rkiye'nin bir ili ve en kalabalēk yirmi dºrd¿nc¿ ĸehri. 2020 itibarēyla 1.021.773 n¿fusa sahiptir. Ege 

Bºlgesi'nde, topraklarēnēn k¿­¿k bir kēsmē Akdeniz Bºlgesi i­ine giren, Ortaca, Dalaman, Kºyceĵiz, Fethiye, 

Marmaris, Milas, Dat­a ve Bodrum gibi tatil yºreleri ile ¿nl¿ bir yerleĸim yeridir. Ķlde 13 il­e bulunur.  Muĵla 

ilinin y¿zºl­¿m¿ 12.654 km2'dir. Muĵla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadēr. T¿rkiye'nin g¿neybatē ucunda 

yer alan kuzeyinde Aydēn, kuzeydoĵusunda Denizli ve Burdur, doĵusunda Antalya ile komĸu, g¿neyinde 

Akdeniz ve batēsēnda ise Ege Denizi ile ­evrilidir. Toplam uzunluĵu 1479 km olan deniz kēyēlarē ile Muĵla, 

T¿rkiye'nin uzun sahil ĸeridine sahip ilidir. En b¿y¿k il­esi Fethiye'dir. Muĵla ilinde ayrēca iki b¿y¿k gºl 

bulunmaktadēr. Bunlar Milas ile Aydēn ilinin Sºke il­esi sēnērlarē dahiline yayēlan Bafa Gºl¿ ile Kºyceĵiz 

il­esindeki Kºyceĵiz Gºl¿'d¿r. ¥nemli ¿­ akarsuyu ise ¢ine ¢ayē (Yataĵan'dan ge­erken Yataĵan ¢ayē), Esen 

¢ayē (Seki beldesinden ge­erken Seki ¢ayē) ve Ortaca-Dalaman arasēnda yer alan ve bu iki il­e arasēnda sēnēr 

olarak kabul edilen Dalaman ¢ayē'dēr. Muĵla denizden 670 m y¿kseklikte, ¿st¿ d¿z bir kaya k¿tlesi ĸekliyle 

ilgin­ bir gºr¿n¿me sahip olan Asar Daĵē'nēn eteklerinde kurulmuĸtur. Muĵla Ovasē, Menteĸe kalker 

platosunda Neojen ­aĵēnda oluĸmuĸ depresyonlarēn sonradan karstlaĸmasēyla oluĸmuĸ ­anak ĸeklindeki 

­ukurluklardan biridir. 

 
 
Ķdari Yapē:  

Muĵla; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen ve 06.12.2012 tarih ve 28489 sayēlē Resmi Gazetede yayēmlanarak 

y¿r¿rl¿ĵe giren 6360 sayēlē Kanunôla b¿y¿kĸehir stat¿s¿ne dahil olmuĸ ve idari a­ēdan yeniden yapēlanarak, 

Menteĸe merkez il­e olmak ¿zere toplam 13 il­eden oluĸmuĸtur. 

Muĵla ilinin il­eleri: Bodrum, Dalaman, Dat­a, Fethiye, Kavaklēdere, Kºyceĵiz, Marmaris, Menteĸe, Milas, 

Ortaca, Seydikemer, Ula ve Yataĵan. 
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Ulaĸēm:  

Ķlin ºnemli limanlarē Bodrum, Marmaris, Fethiye ve G¿ll¿k'tedir. Ayrēca ilde iki havaalanē; Milas-Bodrum 

Havalimanē ve Dalaman Havalimanē bulunmaktadēr.  

ķehir i­i: Muĵla, Bodrum'dan Seydikemer'e kadar uzanēr ve ĸehir i­i ulaĸēmēnda sorun bulunmamaktadēr. Eski 

mahallerden ­arĸēsēna ara­sēz ulaĸēm m¿mk¿nd¿r. Sadece Kºtekli, Yenikºy, TOKĶ, G¿laĵzē, OSB, Menteĸe 

ve Ak­aova gibi yeni kurulmakta olan semtlerine ve Karabaĵlar'a ulaĸēm i­in ĸehir i­i ara­lara ihtiya­ duyulur. 

Karayolu: Muĵla, d¿nyaca ¿nl¿ turizm merkezlerine yakēn olmasēndan dolayē geliĸmiĸ karayolu baĵlantēlarēna 

sahiptir. Ķstanbul, Ankara ve Ķzmir gibi b¿y¿k ĸehirlerden ve ¿lkenin diĵer bºlgelerinden gelip Marmaris, 

Fethiye ve Bodrum gibi ºnemli turizm merkezlerine ulaĸan karayollarē Muĵla'dan ge­er. D 320, D 400 ve D 

550 karayollarē Muĵla'da baĸlar veya sonlanēr. Muĵla'dan T¿rkiye'nin diĵer ĸehirlerine aktarmasēz olarak 

ulaĸmak m¿mk¿nd¿r. Ayrēca il­elerine ºzellikle yaz mevsiminde s¿rekli olarak otob¿s ve minib¿slerle seferler 

yapēlēr. 
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Ķklim ve Bitki ¥rt¿s¿:  

Yºremiz, Akdeniz ve Ege bºlgeleri iklim ºzelliĵine sahiptir. Yazlar; sēcak ve kurak, kēĸlar; ēlēk ve yaĵmurludur. 

Ķlkbahar karsēz ve ­ok deĵiĸken, sonbahar da kēsa ve kēĸ rejimine dºn¿kt¿r. Kēĸēn y¿ksek tepelerde kar gºrmek 

m¿mk¿n iken, yerleĸim yeri olan ova ve sahil kesimine kar hemen hemen hi­ d¿ĸmez. 

Ortaca, Akdeniz iklim kuĸaĵēnēn tipik bitki ºrt¿s¿ne sahiptir. Muĵla bºlgesindeki topraklarēn %74'¿ orman ve 

fundalēk, %15.8'i ekili ve dikili alan, %5.6'si tarēma elveriĸli yerler ve %4.6'si ­ayēr ve meralardēr. Ormanlarēmēzē 

oluĸturan aĵa­lar, meĸe, sēĵla (g¿nl¿k), sandal karaaĵa­, ­ēnar, ak­akesme, ladin, okaliptus (sulfata), sakēz, 

funda, sºĵ¿t, kavak, defne, akaĵa­, iĵne yapraklē aĵa­lar kēzēl­am ve kara­am, y¿kseklerdeki yemiĸe 

gēcērdikeni, mersin, zakkum, pērnal, ke­iboynuzu ve defne ile bodur ¿r¿n olarak kekik, ada­ayē, harnup 

(hērnap), meyankºk¿ ve hayēttēr. Bu bodur ¿r¿nler ¿lkemizin ekonomisinde ºnemli bir yer tutarlar. Ortaca doĵal 

kaynaklarē, turizm tesisleri ve k¿lt¿rel deĵerleri bakēmēndan turistik ­ekiciliĵi olan bir yºredir. Sarēgerme ve 

Dalyan gibi iki ºnemli turizm beldesine sahip Ortaca Fethiye- Marmaris ve Muĵla ¿­geninin ortasēnda yer 

almasē ve Dalaman Havalimanēna yakēnlēĵē nedeniyle ºnemli bir konuma sahiptir. Dalyan kanalēndan Ķztuzu 

kumsalēna doĵru giden yolda, 5000 yēldēr canlēlēĵēnē koruyan kaya mezarlarē, ­am ormanlarē, g¿nn¿k aĵa­larē, 

nesli t¿kenmekte olan Caretta Caretta kaplumbaĵalarēnēn yaĸam alanē olan Ķztuzu kumsallarē ve antik kent 

kalēntēlarēnēn bulunduĵu, ince kumu temiz denizi ve dogal g¿zelliĵiyle Sarēgerme Plajē ºnemli ­ekim 

deĵerleridir. 
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N¿fus ve Demografik Yapē: 

Muĵla n¿fusu bir ºnceki yēla gºre 18.551 artmēĸtēr. Muĵla n¿fusu 2023 yēlēna gºre 1.066.736'dir. Bu n¿fus, 

541.870 erkek ve 524.866 kadēndan oluĸmaktadēr. Y¿zde olarak ise: %50,80 erkek, %49,20 kadēndēr. 

 

Yēl Ķzmir N¿fusu Erkek N¿fusu Kadēn N¿fusu 

2023 1.066.736 541.870 524.866 

2022 1.048.185 533.368 514.817 

2021 1.021.141 517.961 503.180 

2020 1.000.773 508.504 492.269 

2019 983.142 500.602 482.540 

2018 967.487 493.140 474.347 

2017 938.751 478.950 459.801 

2016 923.773 470.404 453.369 

2015 908.877 463.411 445.466 

2014 894.509 454.642 439.867 

2013 866.665 441.531 425.134 

2012 851.145 434.539 416.606 

2011 838.324 428.114 410.210 

2010 817.503 416.029 401.474 

2009 802.381 410.089 392.292 

2008 791.424 405.079 386.345 

2007 766.156 392.403 373.753 

 (Kaynak: T¦ĶK, Adrese Dayalē N¿fus Kayēt Sistemi (ADNKS) Sonu­larē) 

Bodrum, Fethiye, Milas il­eleri y¿ksek n¿fus yoĵunluĵuna sahip olan il­eler arasēnda yer alērken; Kavaklēdere 

ve Dat­a il­eleri en az n¿fus yoĵunluĵunda sahip il­elerdir. 
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Ekonomi: 

Muĵla ekonomisinin ana eksenleri ºzellikle turizm ve tarēmdēr. Enerji ve madencilik tesisleri dēĸēnda sanayiye 

dºn¿k b¿y¿k giriĸimler bulunmamaktadēr. 

Turizm: 

Bodrum, Marmaris ve Fethiye gibi D¿nyaôca ¿nl¿ destinasyonlarē; Artēk birer uluslar arasē marka haline gelmiĸ 

Dat­a, Kºyceĵiz, Milas, Seydikemer gibi il­eleri; Dalyan, ¥l¿deniz, Kayakºy, Akyaka, Saklēkent, Kelebekler 

Vadisi, Sedir Adasē gibi se­kin turizm alternatifleri;  1.500 kmôye yakēn kēyē bandē ve ­oĵu mavi bayraklē 

y¿zlerce plajē ile tam bir turizm cenneti olan Muĵlaôda turizm sektºr¿, 400ô¿ Turizm Ķĸletme Belgeli olmak 

¿zere   3.600ô¿n ¿st¿nde konaklama tesisi ve toplam 260.000 ¿zerinde yatak kapasitesi  ve yēllēk ortalama 3,5 

milyona yakēn yabancē turist girdisi ile on binlerce kiĸiye istihdam olanaĵē yanē sēra, doĵrudan ve dolaylē 

alēĸveriĸ i­inde olduĵu diĵer sektºrlere ticaret hacmi yaratmakta ve ºnemli miktarda dºviz geliri saĵlamaktadēr. 

Tarēm:  

Muĵla ili tarēmsal ¿r¿nlerinin ­eĸitliliĵi ile dikkati ­eker. D¿nyaôda arēcēlēĵēn en ºnemli merkezlerindendir. 

¥zellikle Marmaris il­esi ­am balē ile ¿nl¿ olup ñD¿nya ¢am Balē ¦retiminin Baĸkentiò olarak anēlmaktadēr. 

¦lkemizde ¿retilen ­am balēnēn % 90'ē ilimizden saĵlanmaktadēr. Deniz K¿lt¿r Balēk­ēlēĵē ¿retiminde T¿rkiye'de 

birinci sērada olan ilimizde, zeytincilik de geliĸmiĸ olup, yaĵlēk zeytin alanēnda T¿rkiyeôde ikinci sēradadēr. 

Ortaca, Fethiye, Dalaman ve Dalyan il­elerinde ise yaygēn bir ĸekilde narenciye tarēmē (portakal, limon, 

mandalina, greyfurt) yapēlmaktadēr.    

End¿stri: 

Yataĵanôda Yataĵan Termik Santrali, Yenikºyôde Yenikºy Termik Santrali ve Kemerkºyôde Kemerkºy Termik 

Santrali vardēr. Ķlin maden yataklarē zengindir. Bu sektºrde Yataĵan linyit rezervleri ve Fethiye krom yataklarē 

ilk kalemde sayēlabilir. Ayrēca ºnemli bir mermer yataklarēna sahiptir. 
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4.2.2 Bodrum Ķl­esi 

Bodrum, Muĵla'nēn 13 il­esinden birisidir. Ķl­e g¿n¿m¿zde ºnemli bir turizm merkezi olmasē ile anēlmaktadēr ki 

bunda Bodrum'un kendine has bazē ºzellikleri olmasē etkilidir. Bodrum sadece T¿rkiye'de deĵil, d¿nyada da 

turizm a­ēsēndan bilinen bir il­edir.  

N¿fus a­ēsēndan il genelinde Menteĸe ve Fethiye'yi ge­erek en b¿y¿k il­e unvanēna sahip olmuĸtur. Ķl­e 

topraklarēnēn b¿y¿k ­oĵunluĵu kendi adēnē taĸēyan bir yarēmada i­erisinde bulunmaktadēr ki il­e kuzey, batē ve 

g¿neyden Ege Denizi ile ­evrelenmiĸtir. Doĵusundaki Milas hari­ herhangi bir idari sēnērē yoktur. Bodrum, 

d¿nyaca ¿nl¿ bir tatil beldesi olmasē nedeniyle geliĸmiĸ ulaĸēm imk©nlarēna sahiptir. ķehrin hava ulaĸēmē Milas-

Bodrum Havalimanē ¿zerinden saĵlanmaktadēr ki ĸehre uzaklēĵē 32 km'dir. Bodrum'da ¿­ b¿y¿k marina ve 

kurvaziyer yanaĸma iskelesi de mevcuttur. Marinalarēn ilk yapēlanē Bodrum merkezde bulunan Milta marinadēr. 

Ķkinci marina Turgutreis beldesinde bulunan D Marin ve ¿­¿nc¿s¿ Yalēkavak beldesinde bulunan Pal 

Marina'dēr. Bodrum ºnemli bir kara yolu kavĸaĵēnda bulunmaz. Bodrum'a kara yoluyla ulaĸēm Milas ¿zerinden 

­ift ĸeritli asfalt yol ile saĵlanmaktadēr. Bodrum, il merkezi Muĵla'ya 111 km, Ķzmir'e 242 km, Marmaris'e 165 

km ve Fethiye'ye 234 km uzaklēktadēr. 

 
 
Ķklim:  

Ķklim itibarēyla Ege ve Akdeniz iklimlerinin sentezinden oluĸan bir ºzelliĵe sahiptir. Yarēmada olarak mikro 

klima alan ºzelliĵi gºsterir. Yaz aylarēnda neredeyse hi­ nem bulunmaz. Kēĸ aylarēnda ise nem oranē olduk­a 

d¿ĸ¿kt¿r. Yaz aylarē sēcak ve kurak, kēĸ aylarē olduk­a ēlēk ve yaĵēĸlēdēr. 1970 yēlēndan g¿n¿m¿ze kadar 

yalnēzca 2004 yēlē ĸubat ayēnda kar yaĵēĸē gºr¿lm¿ĸ ve kar kalēnlēĵē ortalama 5 cm'yi bulmuĸtur. Yarēmada bitki 

ºrt¿s¿ olarak ­ok belirgin bir ĸekilde ikiye ayrēlmēĸtēr. Bodrum-Milas kara yolunun batēsēnda yer alan kēsēmda 

bitki ºrt¿s¿ yer yer ­alēlēk ve fundalēklar ile yºrede "­eti" tabir edilen dikenli otlarla kaplēdēr. Karayolunun 

doĵusunda yer alan kēsēm iĵne yapraklē kēzēl ­am, yabani ­ilek, mersin ve sandal aĵa­larēyla kaplēdēr. Ķl­e 

arazisinin % 61,3ô¿ orman sayēlan alanlardandēr. Ancak son yēllarda ­ēkan orman yangēnlarē sonucunda orman 

ºrt¿s¿nde belirgin bir azalma gºzlenmiĸtir. Ķl­ede d¿zenli akarsu yoktur.  
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Nuf¿s: 

Bodrum n¿fusu 2023 yēlēna gºre 198.335. Bu n¿fus, 101.653 erkek ve 96.682 kadēndan oluĸmaktadēr. Y¿zde 

olarak ise: %51,25 erkek, %48,75 kadēndēr. 

Ulaĸēm:   

Bodrum, d¿nyaca ¿nl¿ bir tatil beldesi olmasē nedeniyle geliĸmiĸ ulaĸēm imk©nlarēna sahiptir. ķehrin hava 

ulaĸēmē Milas-Bodrum Havalimanē ¿zerinden saĵlanmaktadēr ki ĸehre uzaklēĵē 32 km'dir. Bodrum'da ¿­ b¿y¿k 

marina ve kurvaziyer yanaĸma iskelesi de mevcuttur. Marinalarēn ilk yapēlanē Bodrum merkezde bulunan Milta 

marinadēr. Ķkinci marina Turgutreis beldesinde bulunan D Marin ve ¿­¿nc¿s¿ Yalēkavak beldesinde bulunan 

Pal Marina'dēr. Bodrum ºnemli bir kara yolu kavĸaĵēnda bulunmaz. Bodrum'a kara yoluyla ulaĸēm Milas 

¿zerinden ­ift ĸeritli asfalt yol ile saĵlanmaktadēr. Bodrum, il merkezi Muĵla'ya 111 km, Ķzmir'e 242 km, 

Marmaris'e 165 km ve Fethiye'ye 234 km uzaklēktadēr. 

 
 

Grafik. Bodrum Ķl­esi Adrese Dayalē N¿fus Verileri Yēllara Gºre Deĵiĸimi 
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4.3 TAķINMAZIN KONUMU VE YAKIN ¢EVRE ¥ZELLĶKLERĶ 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz Muĵla Ķli, Bodrum Ķl­esi, Gºlkºy Mahallesi, 325. Sokak, No: 7 adresinde yer alan 

Bodrum Loft Otel adē altēnda iĸletilen otel ile arsasēdēr. 

Rapora konu taĸēnmaza ulaĸēm i­in  bºlgenin ana arterlerinden olan B¿lent Ecevit Caddesi ¿zerinde T¿rkb¿k¿ 

y¿n¿nde ilerlerken saĵa Gºkburun Caddesine dºn¿ĸ yapēlēr Bu Cadde ¿zerinde Kēzēlburun Tepesine 

gelmeden ºnce saĵa taĸēnmazēn konumlu olduĵu 325. Sokakôa ulaĸēlmēĸ olur. Rapora konu taĸēnmazēn bu 

sokak sonunda giriĸ kapēsē bulunmaktadēr. Sºz konusu taĸēnmaz Demirb¿k¿ Koyunda  yer almaktadēr. 

Rapora konu taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede genel olarak boĸ araziler, ormanlēk alanlar, kēyē sahilleri, villa 

siteleri ve konu taĸēnmaza benzer nitelikte tatil kºyleri bulunmaktadēr.  

Taĸēnamza yakēn konumda G¿ll¿k Kºrfezi, Gºkburun, taĸēnmaz ile benzer nitelikte konsepte sahip, Seba 

Gºkºy, NEF Reserve Gºlkºy gibi projeler yer almaktadēr. 

TAķINMAZIN BULUNDUĴU B¥LGE 
 

 
TAķINMAZIN KONUMU 
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4.4 TAķINMAZIN YAPISAL / FĶZĶKĶ ¥ZELLĶKLERĶ 

Ana Taĸēnmazēn ¥zellikleri; 

ANA TAķINMAZIN ¥ZELLĶKLERĶ 

Yapēnēn Ķnĸaat 
Tarzē 

Betonarme Yapēnēn Sēnēfē ve Grubu 5/C 

Yapēm Yēlē 
2021  
(Faaliyete Ge­iĸ Yēlē) 

Yapē Nizamē Bitiĸik 

Yapēnēn Toplam 
Kat Adedi 

- A, B, C, T ve Y Bloklar: 1 (ZK) 
- H, I, J, K, L, M, N, O, P, R, S, U, 
V, Z Bloklar ve Teknik Hacimler: 2 
(ZK+1 NK) 
- E, F, G Bloklar: 3 (ZK+2NK) 

Ana Taĸēnmazdaki Toplam 
Baĵēmsēz Bºl¿m Sayēsē 

- 

Otopark Var Asansºr Var 

Y¿zme Havuzu Yok ¥zel G¿venlik Var 

Deprem 
Derecesi 

1. Derece Deprem Hasar Durumu Yok 

A­ēklama: ¦lkemizde yaĸanan depremler sonrasēnda kºkl¿ deĵiĸiklikler ve d¿zenlemeler getirilen ve halen 
y¿r¿rl¿kte olan, g¿n¿m¿zde ¿zerinde g¿ncellemeler yapēlan 06/03/2007 tarihli ve 26454 sayēlē Resm´ 
Gazetede yayēmlanan Deprem Bºlgelerinde Yapēlacak Binalar Hakkēnda Yºnetmelikôin son g¿ncellemesi 
18/03/2018 tarihinde yapēlmēĸ olup T¿rkiye Deprem ve Bina Yºnetmeliĵi olarak d¿zenlenmiĸtir. Deĵerleme 
konusu taĸēnmazēn yer aldēĵē ana taĸēnmazēn inĸaatē ise depremler sonrasēnda d¿zenleme getirilen 
06/03/2007 tarihli yºnetmelik sonrasēnda yapēlmēĸtēr. 
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Rapora konu taĸēnmaz 57.000,01 mĮ y¿z ºl­¿m¿ne sahip 112 ada 4 parsel ¿zerinde, Projesine gºre; 

betonarme yapē tarzēnda A, B, C, D, E, F, G, H, I, J, K, L, M, N, O, P, R, S, T, U, V, Y, Z Blok olarak 

isimlendirilmiĸ 23 adet blok ve 1 adet teknik hacim bloĵundan oluĸan 5 yēldēz konseptinde, Bodrum Loft Otel 

adē altēnda iĸletilen tatil kºy¿ yer almaktadēr. Bloklardan 19 tanesi konaklama ¿nitesi, 3 adet idari, mutfak, 

restoran vb. alanlarēn bulunduĵu blok, 1 adet k¿t¿phane ve 1 adet teknik hacimlerin yer aldēĵē bloklar olarak 

projelendirilmiĸtir.  

Konaklama ¿niteleri 2+1, 3+1, 4+1 olmak ¿zere 3 farklē konsept villa tarzēnda hizmet sunmaktadēr. 

Otelin yer aldēĵē parsel geometrik olarak amorf ĸeklinde olup eĵimli bir arazi yapēsēna sahiptir. Parsel g¿ney 

yºnde yaklaĸēk 135 metre kēyē kenar ­izgisine cepheli olup parsel giriĸi batē yºnde yer alan sokak ¿zerinden 

g¿venlik kontrol¿ ile yapēlmaktadēr.   

A Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 95 mĮ kullanēm alanlē olup k¿t¿phane ve yaĸama alanē hacimlerinden 

oluĸmaktadēr. Taĸēnmaz i­erisinde zeminler mozaik taĸlē beton kaplē, duvarlar ise ahĸap kaplamalēdēr.   

B Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 42 mĮ zemin kat ve yaklaĸēk br¿t 27 mĮ teras kat olmak ¿zere toplamda 

yaklaĸēk br¿t 69 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmazēn zemin katēnda ­ocuk kul¿b¿ hacmi yer almaktadēr. 

C Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 605 mĮ 2. bodrum kat, yaklaĸēk br¿t 1.118 mĮ 1. bodrum kat ve yaklaĸēk 

br¿t 650 mĮ zemin kat hacminden oluĸmakta olup toplamda yaklaĸēk br¿t 2373 mĮ kullanēm alanlēdēr. 

Taĸēnmazēn 2. bodrum katēnda; sēĵēnak, WC ve teknik hacimler, 1. bodrum katēnda; personele ait alanlar, 

mutfak, yºnetime ait ofisler, ­amaĸērhane, depolama alanlarē, ­ºp odalarē ve mal kabul alanē hacimleri, zemin 

katēnda ise 2 adet restoran, bagaj odasē bulaĸēkhane, WC hacimleri ve karĸēlama hacimleri bulunmaktadēr. 

Taĸēnmaz i­erisinde zeminler mozaik taĸlē beton kaplē, duvarlar sēva ¿zeri boyalē, kapēlar ise ahĸap paneldir. 

D Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 331 mĮ bodrum kat ve yaklaĸēk br¿t 399 mĮ zemin kat olmak ¿zere 

toplamda yaklaĸēk br¿t 730 mĮ kullanēm alanlēdēr.  Taĸēnmazēn bodrum katēnda; duĸ, masaj, buhar odasē, 

dinlenme alanlarē, WC, soyunma odalarē hacimleri, zemin katēnda; havuzlar, bar, WC, spor alanē, butik, yoga, 

pilates alanē hacimleri yer almaktadēr. Taĸēnmaz i­erisinde zeminler mozaik taĸlē beton kaplē, duvarlar sēva 

¿zeri boyalē, kapēlar ise ahĸap paneldir yoga, pilates alanlarē ile havuz alanlarēnda zeminler ahĸap 

kaplamalēdēr.   

E Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 378 mĮ bodrum kat, yaklaĸēk br¿t 345 mĮ zemin kat ve yaklaĸēk br¿t 180 

mĮ 1. kat olmak ¿zere toplamda yaklaĸēk br¿t 903 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmazēn bodrum katēnda; otopark 

ve depo hacimleri, zemin katēnda; giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 2 adet yatak odasē, mutfak niĸi bulunan 

yaĸam alanē, WC/duĸ, nanny hacimleri, 1. katēnda ise giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 2 adet yatak odasē 

ve teras hacimleri yer almaktadēr. 

F Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 929 mĮ bodrum kat, yaklaĸēk br¿t 684 mĮ zemin kat ve yaklaĸēk br¿t 435 

mĮ 1. kat olmak ¿zere toplamda yaklaĸēk br¿t 2048 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmazēn bodrum katēnda; otopark, 

zemin katēnda; giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 3 adet yatak odasē, mutfak niĸi bulunan 3 adet yaĸama 

alanē, depolar, WC/duĸ alanlarē, 3 adet nanny alanē ve teras hacimleri, 1. katēnda ise giyinme alanlarē  ve 

banyosu bulunan 4 adet yatak odasē, balkonlar ve teras hacimleri yer almaktadēr. 

G Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 612 mĮ bodrum kat, yaklaĸēk br¿t 464 mĮ zemin kat ve yaklaĸēk br¿t 298 

mĮ 1. kat olmak ¿zere toplamda yaklaĸēk br¿t 1.374 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmazēn bodrum katēnda; 

otopark, teknik hacimler ve depolar, zemin katēnda; giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 2 adet yatak odasē, 

mutfak niĸi bulunan 2 adet yaĸama alanē, teras, depolar, WC/duĸ alanlarē,2 adet nanny, vestiyer hacimleri, 1. 

katēnda ise giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 3 adet yatak odasē, balkonlar ve teras hacimleri yer 

almaktadēr. 
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H Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 424 mĮ zemin kat ve yaklaĸēk br¿t 290 mĮ 1. kat olmak ¿zere toplamda 

yaklaĸēk br¿t 714 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmazēn zemin katēnda; giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 2 

adet yatak odasē, mutfak niĸi bulunan 2 adet yaĸama alanē, teras, depolar, teknik alanlar, WC/duĸ hacimleri, 

1. katēnda ise giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 2 adet yatak odasē, mutfak niĸi bulunan 1 adet yaĸama 

alanē, balkonlar ve teras hacimleri yer almaktadēr. 

I Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 411 mĮ zemin kat ve yaklaĸēk br¿t 318 mĮ 1. kat olmak ¿zere toplamda 

yaklaĸēk br¿t 729 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmazēn zemin katēnda; giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 2 

adet yatak odasē, mutfak niĸi bulunan 2 adet yaĸama alanē nanny, depolar, teknik alanlar, WC/duĸ hacimleri, 

1. katēnda ise giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 3 adet yatak odasē, balkonlar ve teras hacimleri yer 

almaktadēr. 

J Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 650 mĮ zemin kat ve yaklaĸēk br¿t 424 mĮ 1. kat olmak ¿zere toplamda 

yaklaĸēk br¿t 1.074 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmazēn zemin katēnda; giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 3 

adet yatak odasē, mutfak niĸi bulunan 3 adet yaĸama alanē, nanny, teras, depolar, teknik alanlar, WC/duĸ 

hacimleri, 1. katēnda ise giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 4 adet yatak odasē, balkonlar ve teras hacimleri 

yer almaktadēr. 

K Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 393 mĮ zemin kat ve yaklaĸēk br¿t 295 mĮ 1. kat olmak ¿zere toplamda 

yaklaĸēk br¿t 688 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmazēn zemin katēnda; giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 2 

adet yatak odasē, mutfak niĸi bulunan 2 adet yaĸama alanē, teras, depolar, teknik alanlar, nanny, WC&duĸ 

hacimleri, 1. katēnda ise giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 3 adet yatak odasē, balkonlar ve teras hacimleri 

yer almaktadēr. 

L Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 325 mĮ zemin kat ve yaklaĸēk br¿t 202 mĮ 1. kat olmak ¿zere toplamda 

yaklaĸēk br¿t 527 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmazēn zemin katēnda; giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 2 

adet yatak odasē, mutfak niĸi bulunan 1 adet yaĸama alanē, teras, teknik alanlar, WC hacimleri, 1. katēnda ise 

giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 2 adet yatak odasē ve teras hacimleri yer almaktadēr. 

M Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 681 mĮ zemin kat ve yaklaĸēk br¿t 490 mĮ 1. kat olmak ¿zere toplamda 

yaklaĸēk br¿t 1.171 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmazēn zemin katēnda; giyinme alanē ve banyosu bulunan 3 adet 

yatak odasē, mutfak niĸi bulunan 3 adet yaĸama alanē, teras, depolar, teknik alanlar, nanny, WC/duĸ hacimleri, 

1. katēnda ise giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 4 adet yatak odasē, balkonlar ve teras hacimleri yer 

almaktadēr. 

N Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 661 mĮ zemin kat ve yaklaĸēk br¿t 435 mĮ 1. kat olmak ¿zere toplamda 

yaklaĸēk br¿t 1.096 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmazēn zemin katēnda; giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 3 

adet yatak odasē, mutfak niĸi bulunan 3 adet yaĸama alanē, teras, depolar, teknik alanlar, 2 adet nanny, 

WC&duĸ hacimleri, 1. katēnda ise giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 4 adet yatak odasē, balkonlar ve teras 

hacimleri yer almaktadēr. 

O Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 303 mĮ zemin kat ve yaklaĸēk br¿t 188 mĮ 1. kat olmak ¿zere toplamda 

yaklaĸēk br¿t 491 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmazēn zemin katēnda; giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 2 

adet yatak odasē, mutfak niĸi bulunan 1 adet yaĸama alanē teras, teknik alanlar, WC&duĸ hacmi, 1. katēnda 

ise giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 2 adet yatak odasē ve teras hacimleri yer almaktadēr. 

P Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 419 mĮ zemin kat ve yaklaĸēk br¿t 282 mĮ 1. kat olmak ¿zere toplamda 

yaklaĸēk br¿t 702 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmazēn zemin katēnda; giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 2 

adet yatak odasē, mutfak niĸi bulunan 2 adet yaĸama alanē, teras, depolar, teknik alanlar, nanny, WC&duĸ 

hacimleri, 1. katēnda ise giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 2 adet yatak odasē ve teras hacimleri yer 

almaktadēr. 
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R Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 290 mĮ zemin kat ve yaklaĸēk br¿t 170 mĮ 1. kat olmak ¿zere toplamda 

yaklaĸēk br¿t 460 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmazēn zemin katēnda; giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 2 

adet yatak odasē, mutfak niĸi bulunan 1 adet yaĸama alanē, teras, WC&duĸ, ­amaĸērlēk ve teknik hacimleri, 1. 

katēnda ise giyinme alanlarē ve banyosu bulunan 2 adet yatak odasē ve teras hacimleri yer almaktadēr. 

S Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 441 mĮ zemin kat ve yaklaĸēk br¿t 273 mĮ 1. kat olmak ¿zere toplamda 

yaklaĸēk br¿t 714 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmazēn zemin katēnda; giyinme alanē ve banyosu bulunan 2 adet 

yatak odasē, nanny, mutfak niĸi bulunan 2 adet yaĸama alanē, teknik alanlar, teras hacimleri, 1. katēnda ise 

giyinme alanē ve banyosu bulunan 3 adet yatak odasē ve teras hacimleri yer almaktadēr. 

T Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 271 mĮ kullanēm alanlē olup giyinme ve banyosu bulunan 2 adet yatak 

odasē, mutfak niĸi bulunan yaĸama alanē, WC&duĸ, depo, teknik alanlar ve teras hacimlerinden oluĸmaktadēr.  

U Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 444 mĮ zemin kat ve yaklaĸēk br¿t 347 mĮ 1. kat olmak ¿zere toplamda 

yaklaĸēk br¿t 791 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmazēn zemin katēnda; giyinme alanē ve banyosu bulunan 2 adet 

yatak odasē, mutfak niĸi bulunan 2 adet yaĸama alanē, WC&duĸ, WC, 2 adet depo, teknik alanlar, teras 

hacimleri, 1. katēnda ise giyinme alanē ve banyosu bulunan 3 adet yatak odasē ve teras hacimleri yer 

almaktadēr. 

V Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 223 mĮ zemin kat ve yaklaĸēk br¿t 147 mĮ 1. kat olmak ¿zere toplamda 

yaklaĸēk br¿t 370 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmazēn zemin katēnda; giyinme alanē ve banyosu bulunan 1 adet 

yatak odasē, mutfak niĸi bulunan yaĸama alanē, teknik hacimler ve teras hacimler, 1. katēnda ise giyinme odasē 

ve banyosu bulunan 1 adet yatak odasē ve teras hacimleri yer almaktadēr. 

Y Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 374 mĮ kullanēm alanlē olup giyinme ve banyo alanē bulunan 3 adet yatak 

odasē, mutfak niĸi bulunan yaĸama alanē, WC ve teras hacimlerinden oluĸmaktadēr.  

Z Blok; projesine gºre yaklaĸēk br¿t 558 mĮ zemin kat ve yaklaĸēk br¿t 417 mĮ 1. kat olmak ¿zere toplamda 

yaklaĸēk br¿t 975 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmazēn zemin katēnda; giyinme alanē ve banyosu bulunan 2 adet 

yatak odasē, mutfak niĸi bulunan 3 adet yaĸama alanē, teknik alanlar, WC&duĸ hacimleri, depolar ve teras 

hacimleri, 1. katēnda ise giyinme alanē ve banyosu bulunan 4 adet yatak odasē ve teras hacimleri yer 

almaktadēr. 

Teknik Hacim Yapēsē; projesine gºre zemin altēnda inĸa edilmiĸ, yaklaĸēk br¿t 782 óĸer mĮ kullanēm alanlē, 2 

adet bodrum kattan oluĸmakta olup toplamda yaklaĸēk br¿t 1.564 mĮ kullanēm alanlēdēr. Taĸēnmaz i­erisinde 

su depolarē, teknik hacimleri, pompa ve arētma odalarē, paket arētma odasē, deniz suyu tanklarē bulunmaktadēr. 

Ķ­ hacimlerde zeminler serleĸtirilmiĸ beton kaplama duvarlar sēva ¿zeri boyalēdēr.  

Otel i­erisinde 20 adet 2+1, 12 adet 3+1, 4 adet 4+1 olmak ¿zere 36 adet villa bulunmakta olup villalarda 

toplamda 96 adet oda yer almaktadēr. Konaklama ¿nitelerinin dēĸ cephesi dekoratif beton kaplama, i­ 

mekanlarda zeminler mozaik taĸlē beton kaplē, duvarlar sēva ¿zeri boyalēdēr.  Banyo hacimlerinde lavabo 

mevcut, duĸ alanlarēnda zeminler ahĸap kaplē, vitrifiye ¿r¿nleri takēlēdēr. Mutfak hacimlerinde tezgah granit, 

dolaplar masiftir. ¦niteler i­inde pencereler al¿minyum doĵrama, kapēlar ahĸap doĵramadēr. Bazē villalarēn 

teras alanlarēnda mutfak dolabē ve tezgah mevcuttur.  

Taĸēnmaz olduk­a l¿ks malzeme ile inĸa edilmiĸ olup yerinde yapēlan incelemelerde bakēmlē ve tadilat 

ihtiyacēnēn bulunmadēĵē gºzlemlenmiĸtir. Villalarda Anadolu mimarisindeki avlu konseptinden yararlanēldēĵē 

gºr¿lmektedir. Konaklama ¿nitelerinin bazēlarēnda nanny olarak isimlendirilen bakēcē-yardēmcē odalarē 

bulunmaktadēr. Konaklama ¿nitelerinin tamamēnēn deniz manzarasē bulunmakta olup konumlandērma 

yapēlērken manzaradan maksimumum yaralanmalarēna dikkat edildiĵi gºzlenmemiĸtir.  
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Sºz konusu tesisin denize doĵrudan ulaĸēmē bulunmakta olup parselin g¿ney cephesinde yer alan iskele 

¿zerinden denize girilebilmektedir. Ayrēca deniz ¿zerinde kurulan platformlar ile m¿ĸterilerin denizden 

faydalanma olanaklarē artērēlmēĸ olup tesisi i­erisinde m¿ĸterilerin ulaĸēmē i­in buggy ara­larē ile hizmette 

sunulmaktadēr. 

Sºz konusu parsel ¿zerinde otel m¿ĸterilerin yararlanacaĵē, bloklar i­erisinde yer alan restoran hari­ 2 adet 

restoran yer almaktadēr. 

Olumlu ve Olumsuz Faktºrler; 

OLUMLU ¥ZELLĶKLERĶ OLUMSUZ ¥ZELLĶKLERĶ 

Deniz manzarasēnēn olmasē Ulaĸēlabilirliĵinin kēsētlē olmasē 

Nitelikli bir proje olmasē Yakēn konumda benzer nitelikli projelerin bulunmasē 

Ķĸ­ilik ve malzeme kalitesinin y¿ksek seviyelerde 
olmasē 

Yatērēmēn b¿y¿kl¿ĵ¿ sebebiyle belirli bir alēcē 
kitlesine sahip olmasē 

Denize ulaĸēmēnēn bulunmasē Ķl­e merkezine kēsmen uzak konumda bulunmasē 

Otellerin yoĵunlaĸtēĵē bºlgede konumlu olmasē 
Konsepti gereĵi bºlgedeki otellerden daha kēsētlē 

hizmet sunuyor olmasē 

 Sezon dēĸēnda hizmet verilmiyor olmasē 

 
1/1000 ºl­ekli Uygulama Ķmar Planēna gºre 2. Derece 
Doĵal Sit Alanē ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alanēnda 
kalēyor olmasē 
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4.5. SWOT ANALĶZĶ 
 

OLUMLU Y¥NLER OLUMSUZ Y¥NLER  

G¦¢L¦ 
YANLAR 

Å Ķĸ­ilik ve malzeme kalitesinin 

y¿ksek olmasē 

Å Nitelikli bir proje olmasē 

Å Denize ulaĸēmēn olmasē 

Å Bilinirliĵinin y¿ksek olmasē 

ZAYIF 

YANLAR 

Å Yatērēmēn b¿y¿kl¿ĵ¿ sebebiyle 

belirli bir alēcē 

kitlesine sahip olmasē 

Å Konsepti gereĵi bºlgedeki 

otellerden daha kēsētlē hizmet 

sunuyor olmasē 

Å Sezon dēĸēnda hizmet vermiyor 

olmasē 

Å 1/1000 ºl­ekli Uygulama Ķmar 

Planēna gºre 2. Derece Doĵal 

Sit Alanē ve 3. Derece 

Arkeolojik Sit Alanēnda kalēyor 

olmasē 

Ķ
¢ E

T
K

E
N

L
E

R
 

FIRSATLAR 

Å Denize yakēn konumda 

olmasē 

Å Turizm bºlgelerine yakēn 

konumda yer alēyor olmasē 

Å Yakēn ­evresinde bilinirliĵi 

y¿ksek otellerin konumlu 

olmasē 

Å Otellerin yoĵunlaĸtēĵē bºlgede 

konumlu olmasē 

TEHDĶTLER 
Å ¦lke ekonomisinde yaĸanan 

dalgalanmalar 

D
I
ķ E

T
K

E
N

L
E

R
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5. DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZIN YASAL S¦RE¢ ANALĶZĶ 

5.1 TAķINMAZA AĶT G¦NCEL ĶMAR BĶLGĶLERĶ 

TAķINMAZIN G¦NCEL ĶMAR DURUMU 

Plan T¿r¿ 1/1000 ºl­ekli Uygulama Ķmar 
Planē  Lejant 

Kēsmen Turizm Tesis Alanē, Kēsmen 
G¿n¿birlik Tesis Alanē, Kēsmen 
Sahil ķeridiônin Birinci Bºl¿m¿ 

Ķnĸaat Nizamē -  H max 7,50m (Turizm Tesis Alanē) 

TAKS -  KAKS (Emsal) 
0,30 (Turizm Tesisi Alanē) 
0,03 (G¿n¿birlik Tesis Alanē) 

¢ekme 
Mesafeleri 

¥n: -  Yan: 8- Arka: - 

Diĵer 

Bodrum Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿nden alēnan ĸifahi bilgilere gºre taĸēnmazēn bulunduĵu 1/1000 

ºl­ekli Uygulama Ķmar planē kapsamēnda ñKēsmen Turizm Tesis Alanē, Kēsmen 

G¿n¿birlik Tesis Alanē, Kēsmen Sahil ķeridiônin Birinci Bºl¿m¿ò lejantēnda kalmakta olup 

Turizm Tesis Alanēnda E:0,30, Hmax: 7,50 m, Turizm Tesis Alanēnda E:0,03 olacak 

ĸekilde yapēlaĸma koĸullarēna sahiptir. 

Taĸēnmaz 3. Derece Arkeolojik Sit Alanē ve 2. Derece Doĵal Sit Alanē sēnērlarē i­erisinde 

yer almakta olup herhangi bir inĸa faaliyetinde K¿lt¿r ve Tabiat Varlēklarē Bºlge Koruma 

M¿d¿rl¿ĵ¿ônden gºr¿ĸ ve izin alēnmasē gerekmektedir. 

*Detaylē plan notlarē ekler kēsmēnda belirtilmiĸtir.. 

5.2 ĶMAR PLAN DEĴĶķĶKLĶKLERĶ VE KAMULAķTIRMA ĶķLEMLERĶ 

Bodrum Belediyesiônde yapēlan incelemede Bodrum Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿nden alēnan ĸifahi bilgilere 

gºre taĸēnmazēn bulunduĵu parsel 24.01.1985 tarihinde onaylanmēĸ 1/1000 ºl­ekli Uygulama Ķmar Planēônda 

ñKēsmen Turizm Tesis Alanē, Kēsmen G¿n¿birlik Tesis Alanē, Kēsmen Sahil ķeridiônin Birinci Bºl¿m¿ò 

lejantēnda, E:0,30 ve E:0,03 olacak ĸekilde yapēlaĸma koĸullarēna sahiptir. Halihazērda herhangi bir plan 

­alēĸmasē bulunmamaktadēr. 

5.3 TAķINMAZA AĶT YASAL BELGE (DOSYA, RUHSAT, PROJE VB.) ĶNCELEMELERĶ 

Ķlgili mevzuat uyarēnca parsel ¿zerinde ger­ekleĸtirilen projenin gerekli t¿m izinleri alēnmēĸ olup proje i­in yasal 

gerekliliĵi olan t¿m belgeleri tam ve doĵru olarak mevcuttur. 

Bodrum Belediyesiônde yapēlan incelemelere gºre deĵerleme konusu parsel ¿zerindeki yurt kompleksinde yer 

alan taĸēnmazlara ait yasal belgeler aĸaĵēdaki gibidir.  

- 20.03.2020 tarih ve 1-13/158 sayēlē Yapē Ruhsatēnēn eki olan farklē bloklar i­in ayrē ayrē d¿zenlenmiĸ Mimari 

Proje bulunmaktadēr.  

- A Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-1 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 95,38 

mĮ kapalē alanlē k¿t¿phane i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-1 sayēlē 

Yapē Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 tarih, 

2015/563-1 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 
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- B Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-2 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 59,01 

mĮ kapalē alanlē ofis ve iĸ yeri i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-2 sayēlē 

Yapē Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 tarih, 

2015/563-2 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- C Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-3 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 2.372,88 

mĮ kapalē alanlē ofis ve iĸ yeri i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-3 sayēlē 

Yapē Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 tarih, 

2015/563-3 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- D Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-4 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 729,62 

mĮ kapalē alanlē ofis ve iĸ yeri i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-4 sayēlē 

Yapē Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 tarih, 

2015/563-4 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- E Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-5 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 902,84 

mĮ kapalē alanlē ortak alan ile otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-5 

sayēlē Yapē Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 

tarih, 2015/563-5 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- F Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-6 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 2.048,32 

mĮ kapalē alanlē ortak alan ile otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-6 

sayēlē Yapē Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 

tarih, 2015/563-6 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- G Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-7 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 1.373,98 

mĮ kapalē alanlē ortak alan ile otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-7 

sayēlē Yapē Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 

tarih, 2015/563-7 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- H Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-8 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 714,34 

mĮ kapalē alanlē otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-8 sayēlē Yapē 

Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 tarih, 

2015/563-8 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- I Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-9 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 729,29 

mĮ kapalē alanlē otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-9 sayēlē Yapē 

Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 tarih, 

2015/563-9 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- J Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-10 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 

1.073,53 mĮ kapalē alanlē otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-10 

sayēlē Yapē Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 

tarih, 2015/563-10 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- K Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-11 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 687,79 

mĮ kapalē alanlē otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-11 sayēlē Yapē 

Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 tarih, 

2015/563-11 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- L Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-12 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 526,70 

mĮ kapalē alanlē otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-12 sayēlē Yapē 
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Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 tarih, 

2015/563-12 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- M Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-13 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 

1.170,68 mĮ kapalē alanlē otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-13 

sayēlē Yapē Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 

tarih, 2015/563-13 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- N Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-14 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 

1.095,96 mĮ kapalē alanlē otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-14 

sayēlē Yapē Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 

tarih, 2015/563-14 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- O Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-15 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 490,86 

mĮ kapalē alanlē otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-15 sayēlē Yapē 

Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 tarih, 

2015/563-15 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- P Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-16 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 701,34 

mĮ kapalē alanlē otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-16 sayēlē Yapē 

Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 tarih, 

2015/563-16 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- R Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-17 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 460,31 

mĮ kapalē alanlē otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-17 sayēlē Yapē 

Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 tarih, 

2015/563-17 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- S Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-18 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 713,54 

mĮ kapalē alanlē otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-18 sayēlē Yapē 

Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 tarih, 

2015/563-18 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- T Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-19 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 271,32 

mĮ kapalē alanlē otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-19 sayēlē Yapē 

Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 tarih, 

2015/563-19 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- U Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-20 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 790,57 

mĮ kapalē alanlē otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-20 sayēlē Yapē 

Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 tarih, 

2015/563-20 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- V Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-21 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 370,37 

mĮ kapalē alanlē otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-21 sayēlē Yapē 

Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 tarih, 

2015/563-21 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- Y Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-22 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 374,06 

mĮ kapalē alanlē otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-22 sayēlē Yapē 

Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 tarih, 

2015/563-22 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 
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- Z Blok; 20.03.2020 tarih, 2020/158-23 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu belge 975,46 

mĮ kapalē alanlē otel i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-23 sayēlē Yapē 

Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 tarih, 

2015/563-23 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

- Ķstinat Duvarē; 20.03.2020 tarih, 2020/158-24 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu 

belgeye esas 03.06.2020 tarih, 2020/99-24 sayēlē Yapē Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē 

Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 23.11.2015 tarih, 2015/563-24 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu 

gºzlemlenmiĸtir. 

- Teknik Birimler; 20.03.2020 tarih, 2020/158-25 sayēlē, Tadilat Yapē Ruhsatē incelenmiĸ olup sºz konusu 

belge 1.564 mĮ kapalē alanlē ortak alan i­in d¿zenlenmiĸtir. Sºz konusu belgeye esas 03.06.2020 tarih, 

2020/99-25 sayēlē Yapē Kullanma Ķzin Belgesi bulunmaktadēr. Sºz konusu Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ¿zerinde 

23.11.2015 tarih, 2015/563-25 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatēnēn olduĵu gºzlemlenmiĸtir. 

Bodrum Belediyesi Ķmar Arĸivinde taĸēnmaza ait herhangi yēkēm kararē, cezai iĸlem vb. evrak 

bulunmamaktadēr. 

18.04.2012 tarih, 1533 sayēlē, 91 oda (2 yatak), 1 bedensel engelli odasē (2 yatak), toplam: 92 oda-184 yatak, 

60 kiĸilik a­ēk alakart lokanta, havuz, bar, lobi bar, vitamin bar, a­ēk bar, 56 kiĸilik lokanta, a.ēk y¿zme havuzu, 

sauna, buhar odasē, masaj ¿nitesi (3 adet), aletli jimnastik salonu, 15 kiĸilik oyun salonu, televizyon salonu, 

10 kiĸilik ºzel hizmet salonu (36 adet), satēĸ ¿nitesi, 50 ara­lēk kapalē otopark i­in alēnmēĸ Turizm Ķĸletme 

Belgesi bulunmaktadēr. 

5.3.1 Taĸēnmazēn Yasal ve Mevcut Durum Analizi; 

Projesine gºre yapē alanlarē ve kullanēm ĸekilleri tespit edilmiĸ olup mahallinde alēnan ºl­¿ler ve yapēlan 

gºzlemler neticesinde parsel ¿zerindeki otel yapēsēnēn br¿t kullanēm alanē bakēmēndan mimari projesiyle 

uyumlu olduĵu gºzlenmiĸtir.  

5.3.2 Ruhsat Alēnmēĸ Yapēlarda Yapēlan Deĵiĸliklerin 3194 Sayēlē Ķmar Kanunu'nun 21. 
Maddesi Kapsamēnda Yeniden Ruhsat Alēnmasēnē Gerektirdiĵi Deĵiĸiklikler Olup Olmadēĵē 
Hakkēnda Bilgi 

3194 Sayēlē Ķmar Kanunuônun 21. Maddesi kapsamēnda yeniden ruhsat alēnmasēnē gerektiren bir durum mevcut 

deĵildir. 

5.3.3 Yapē Denetim Kuruluĸuna ve Ķĸlemlerine Ait Bilgiler 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn yer aldēĵē proje Resmi Gazateôde yayēmlanan 29.06.2001 tarih 4708 sayē ile 

yayēmlanan Yapē Denetim Kanunuôna tabidir. Taĸēnmazēn denetimi Konacēk Mahallesi Atat¿rk Bulvarē, 

No:301/E Bodrum / MUĴLA adresinde faaliyet gºsteren Halikarnas Yapē Denetim Ltd. ķti. tarafēndan 

yapēlmēĸtēr. 

5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Baĵlē Haklarēn Hukuki Durumunun Analizi 

Tarafēmēza dijital ortamda iletilen imar arĸiv dosyasēnda herhangi bir olumsuz karar rastlanmamēĸtēr. 

5.3.5 Projeye Ķliĸkin Detaylē Bilgi Ve Planlarēn Ve Sºz Konusu Deĵerin Tamamen Mevcut 
Projeye Ķliĸkin Olduĵuna Ve Farklē Bir Projenin Uygulanmasē Durumunda Bulunacak 
Deĵerin Farklē Olabileceĵine Ķliĸkin A­ēklama 

Bu deĵerleme raporu, proje deĵerleme ­alēĸmasēna yºnelik hazērlanmamēĸtēr. 
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5.3.6 Deĵerleme Konusu Taĸēnmaz Ķ­in ķirketimiz Tarafēndan Hazērlanan Son 3 Adet 
Deĵerleme Ķliĸkin Bilgiler 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz i­in daha ºnce kurumumuz deĵerleme raporu hazērlanmamēĸtēr. 

5.3.7 Varsa, Gayrimenkul¿n Enerji Verimlilik Sertifikasē Hakkēnda Bilgi 

Sºz konusu taĸēnmazlardan A Bloĵa ait, 28.01.2020 tarihli, Y244891AF3AE8 belge numaralē, B sēnēfē 

ºzelliĵinde, B Bloĵa ait, 28.01.2020 tarihli, Y244883F671F9 belge numaralē, B sēnēfē ºzelliĵinde, C Bloĵa ait, 

28.01.2020 tarihli, Y2448BA04FB06 belge numaralē, B sēnēfē ºzelliĵinde, D Bloĵa ait, 28.01.2020 tarihli, 

Y24480A5DD397 belge numaralē, B sēnēfē ºzelliĵinde, E Bloĵa ait, 28.01.2020 tarihli, Y244887F6A5E5 belge 

numaralē, B sēnēfē ºzelliĵinde, F Bloĵa ait, 28.01.2020 tarihli, Y24481E6BC70D belge numaralē, B sēnēfē 

ºzelliĵinde, G Bloĵa ait, 28.01.2020 tarihli, Y2448689F894A belge numaralē, B sēnēfē ºzelliĵinde, H Bloĵa ait, 

28.01.2020 tarihli, Y244850706032 belge numaralē, B sēnēfē ºzelliĵinde, I Bloĵa ait, 28.01.2020 tarihli, 

Y244878865770 belge numaralē, B sēnēfē ºzelliĵinde, J Bloĵa ait, 28.01.2020 tarihli, Y244803D49FC7 belge 

numaralē, B sēnēfē ºzelliĵinde, K Bloĵa ait, 28.01.2020 tarihli, Y24487CB37DCF belge numaralē, B sēnēfē 

ºzelliĵinde, L Bloĵa ait, 28.01.2020 tarihli, Y244823C1BFCF belge numaralē, B sēnēfē ºzelliĵinde, M Bloĵa ait, 

28.01.2020 tarihli, Y244875F1E65C belge numaralē, B sēnēfē ºzelliĵinde, N Bloĵa ait, 28.01.2020 tarihli, 

Y2448999F94D7 belge numaralē, B sēnēfē ºzelliĵinde, O Bloĵa ait, 28.01.2020 tarihli, Y24489F04E79A belge 

numaralē, B sēnēfē ºzelliĵinde, P Bloĵa ait, 28.01.2020 tarihli, Y2448BC55B4D3 belge numaralē, B sēnēfē 

ºzelliĵinde, R Bloĵa ait, 28.01.2020 tarihli, Y244823CE871E belge numaralē, B sēnēfē ºzelliĵinde, S Bloĵa ait, 

28.01.2020 tarihli, Y2448B20846E4 belge numaralē, B sēnēfē ºzelliĵinde, T Bloĵa ait, 28.01.2020 tarihli, 

Y244886E57C50  belge numaralē, B sēnēfē ºzelliĵinde, U Bloĵa ait, 28.01.2020 tarihli, Y2448D747C983  belge 

numaralē, B sēnēfē ºzelliĵinde, V Bloĵa ait, 28.01.2020 tarihli, Y2448224B5C37 belge numaralē, B sēnēfē 

ºzelliĵinde, Y Bloĵa ait, 28.01.2020 tarihli, Y24484232056E  belge numaralē, B sēnēfē ºzelliĵinde, Z Bloĵa ait, 

28.01.2020 tarihli, Y244817DDB5EB  belge numaralē, B sēnēfē ºzelliĵinde enerji kimlik belgesi bulunmaktadēr. 

5.3.8 Deĵerleme Konusu Arsa veya Arazi Ķse, Alēmēndan Ķtibaren Beĸ Yēl Ge­mesine 
Raĵmen ¦zerinde Proje Geliĸtirilmesine Yºnelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup 
Bulunulmadēĵēna Dair Bilgi 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz ñOrmanò niteliĵinde olup ¿zerinde otel tesisi bulunmaktadēr. 

5.3.9 Deĵerleme Konusu ¦st Hakkē veya Devrem¿lk Ķse, Hakkē ve Devre M¿lk Hakkēnēn 
Devredilebilmesine Ķliĸkin Olarak Bu Haklarēn Doĵrudan Sºzleĸmelere ¥zel Kanun 
H¿k¿mlerinden Kaynaklananlar Hari­ Herhangi Bir Sēnērlama Olup Olmadēĵē Hakkēnda Bilgi 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz sahibi Vakēflar Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ olup Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortalēklē A.ķ. 

tarafēndan 49 yēllēĵēna ¿st hakkē kurulmuĸtur. Sºz konusu ¿st hakkē Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 

lehine kayētlēdēr. 01.10.2012 tarihinde baĸlayacak ¿st hakkē s¿re uzatēmē ile birlikte 21.12.2067 tarihinde 

sonlanacaktēr. 

5.3.10 Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul¿n, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule 
Baĵlē Hak ve Faydalarēn, Devrine/Alēm/Satēmēna Sermaye Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde, 
Bir Engel Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz i­in yapēlan takyidat incelemesi ve yasal belge incelemeleri sonucunda; Sermaye 

Piyasasē Mevzuatē ­er­evesinde devrine, alēm satēmēna engel bir durum bulunmamaktadēr. 
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6. DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZA ĶLĶķKĶN ANALĶZLER 

6.1 MEVCUT EKONOMĶK KOķULLAR VE GAYRĶMENKUL PĶYASASI ANALĶZĶ 
 

6.1.1 K¿resel Ekonomi 

2023 yēlē boyunca k¿resel ekonomide ºncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karĸē alēnan ºnlemler 

g¿ncelliĵini korumuĸtur. Enflasyonist baskēyē azaltmak amacēyla baĸta geliĸmiĸ ¿lke merkez bankalarē olmak 

¿zere bir­ok merkez bankasē sēkē para politikalarēna devam etmiĸlerdir. Bu s¿re­ bir yandan k¿resel kaynak 

maliyetlerinin artmasēna yol a­arken bir yandan da global b¿y¿me hēzēnda gerilemeye neden olmuĸtur. 

Geliĸmekte olan ¿lkelerde ise k¿resel enflasyonun ¿zerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve iĸsizlik gibi 

unsurlarla birlikte artacak olan dēĸ kaynaĵa ulaĸma maliyeti ekonomiler i­in risk oluĸturmaya devam etmiĸtir. 

Geliĸmekte olan ¿lkelerde kendi i­lerinde farklē ekonomi politikalarē uygulayarak hem i­ hem de dēĸ kaynaklē 

sorunlarēnē ­ºzme uĵraĸē i­ine girmiĸlerdir. Farklēlaĸma uygulanan para ve enflasyonu ºnleme politikalarēnda 

daha da belirginleĸmiĸtir. Ancak geliĸmekte olan ¿lkelerde b¿y¿me ve istihdam kaybē sorunlarē geliĸmiĸ 

¿lkelere gºre biraz daha ºne ­ēkmēĸtēr. 

2023 yēlēnda doĵrudan ekonomik olmayan ancak ºnemli bir risk unsuru olarak hemen hemen t¿m iktisadi 

s¿re­leri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasē da k¿resel gºr¿n¿m¿ olumsuz etkilemeye devam 

etmiĸtir. S¿regelen Ukrayna-Rusya savaĸē diĵer yandan Ortadoĵuôda yaĸanan ­ok olumsuz geliĸmeler, baĸta 

emtia fiyatlarē ¿zerinden olmak kaydēyla, ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baskē unsuru olarak dikkat 

­ekmektedir. 

D¿nya ekonomisinde aktivite 2023 dºrd¿nc¿ ­eyreĵinde direncini korumuĸtur. ABDôde hem imalat hem de 

hizmet sektºr¿nde yavaĸlama gºr¿l¿rken, Euro Bºlgesiônde aktivite verileri son ­eyrekte daralmaya iĸaret 

etmektedir. ¢inôde son ­eyrekte b¿y¿me hedeflere uygun ger­ekleĸse de veriler i­ talepteki yavaĸlamaya ve 

emlak sektºr¿ndeki durgunluĵa yºnelik sinyaller vermiĸtir. Diĵer geliĸmekte olan ekonomilerde ayrēĸma 

gºr¿lse de genel anlamda k¿resel aktiviteyi yukarē ­ekmiĸtir. Enflasyonda tahminlerden hēzlē ger­ekleĸen 

gerilemelerle belli baĸlē merkez bankalarēnēn 2024 yēlē i­inde ger­ekleĸtireceĵi faiz indirimlerine yºnelik 

beklentiler artmēĸ ve k¿resel tahvil faizlerinde d¿ĸ¿ĸ gºr¿lm¿ĸt¿r. Bu geliĸmeler risk iĸtahēnē desteklerken, 

geliĸmekte olan ¿lkelere sermaye akēĸē artmēĸtēr. Son ­eyrekte yaĸanan jeopolitik gerilimler enerji fiyatlarē 

¿zerindeki belirsizlikleri artērērken, k¿resel ticarette aksamalara yol a­maktadēr. ¥te yandan, 2024 yēlēnēn ilk 

haftalarēnda geliĸmiĸ ekonomi merkez bankalarēnēn faiz indirimlerinin beklenen kadar erken olmayabileceĵi 

fiyatlamasē ºne ­ēkmēĸtēr. Bu nedenle tahvil faizleri yeniden y¿kselirken, jeopolitik belirsizliklerle birlikte k¿resel 

piyasalardaki iyimserlik hēz kesmiĸtir. 

IMFônin 2024 Nisan ayēnda yayēnladēĵē K¿resel Ekonomik Gºr¿n¿m Raporuônda temel tahmin, d¿nya 

ekonomisinin 2024 ve 2025'te 2023'tekiyle aynē hēzda b¿y¿meye devam edeceĵi yºn¿nde. Geliĸmiĸ 

ekonomileri i­in hafif bir hēzlanma; burada b¿y¿menin 2023'teki y¿zde 1,6'dan 2024'te y¿zde 1,7'ye ­ēkmasē 

bekleniyor. ve 2025'te y¿zde 1,8 - geliĸmekte olan piyasalarda ve geliĸmekte olan ekonomilerde 2023'te y¿zde 

4,3'ten 2024 ve 2025'te y¿zde 4,2'ye hafif bir yavaĸlama ile dengelenecek. Bundan beĸ yēl sonra k¿resel 

b¿y¿me tahmini - y¿zde 3,1 - en y¿ksek seviyesinde olacaĵē ºngºr¿l¿yor. K¿resel enflasyonun 2023'teki 

y¿zde 6,8'den 2024'te y¿zde 5,9'a ve 2025'te y¿zde 4,5'e istikrarlē bir ĸekilde d¿ĸeceĵi, geliĸmiĸ ekonomilerin 

enflasyon hedeflerine geliĸmekte olan piyasalara ve geliĸmekte olan ekonomilere gºre daha erken dºneceĵi 

tahmin ediliyor. ¢ekirdek enflasyonun genel olarak daha kademeli bir d¿ĸ¿ĸ gºstermesi ºngºr¿l¿yor. 
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*Kaynak: K¿resel Ekonomik Gºr¿n¿m Raporu 

Enflasyon Grafikleri 
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*Kaynak: K¿resel Ekonomik Gºr¿n¿m Raporu 

2024-2025 Yēllarē ¦lkelerin Ekonomik Beklenti Tablosu 
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6.1.2 T¿rkiye Ekonomisi ï Makro Gºstergeler 

GSYH 2023 yēlēnēn dºrd¿nc¿ ­eyrek ilk tahmini; zincirlenmiĸ hacim endeksi olarak, bir ºnceki yēlēn aynē 

­eyreĵine gºre %4,0 bir ºnceki yēla gºre %4,5 arttē.  

T¿rkiye ekonomisi 2023 ¿­¿nc¿ ­eyrekte beklentilerin ¿zerinde bir b¿y¿me kaydetmiĸtir. 2023 yēlē ¿­¿nc¿ 

­eyrek gayri safi yurti­i hasēla (GSYH) stoklar ve dēĸ talebin sēnērlayēcē etkisine raĵmen i­ talep ve yatērēmlarēn 

katkēsēyla b¿y¿m¿ĸt¿r. Takvim ve mevsim etkisinden arēndērēlmēĸ verilere gºre GSYH ­eyreklik bazda %0,3 

artarken, yēllēk bazda GSYH b¿y¿mesi %5,9 seviyesinde ger­ekleĸmiĸtir. 2023 yēlē ikinci ­eyrek sonunda 1 

trilyon 22,3 milyar dolar olan yēllēklandērēlmēĸ GSYH ¿­¿nc¿ ­eyrekte 1 trilyon 75,7 milyar dolara y¿kselmiĸtir. 

Yurti­inde 2023 dºrd¿nc¿ ­eyrek ºnc¿ verileri ekonomik aktivitenin yavaĸladēĵēnē gºstermektedir. Ķmalat 

sanayi satēn alma yºneticileri endeksi (PMI) aralēk ayēnda 47,4ôe y¿kselse de son ¿­ ayda daralma bºlgesinde 

kalmēĸtēr. Kapasite kullanēm oranē son ¿­ ayda yataya yakēn seyrederken, sektºrel g¿ven endeksleri son 

­eyrekte sēnērlē da olsa gerileme kaydetmiĸtir. Bankacēlēk sektºr¿ kredi hacmi ve harcamalara dair diĵer 

gºstergeler ise ēlēmlē bir yavaĸlamaya iĸaret etmektedir.  

Dºrd¿nc¿ ­eyrekte dēĸ dengede ēlēmlē bir iyileĸme gºr¿lm¿ĸt¿r. Ķhracatta sēnērlē y¿kseliĸ gºr¿l¿rken, enerji 

kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dēĸ ticaret a­ēĵē gerilemektedir. Hizmetler hem taĸēmacēlēk hem de 

turizmdeki zayēflama ile gerilerken, birincil gelir dengesindeki bozulma cari dengedeki iyileĸmeyi 

sēnērlamaktadēr. Ķkinci ­eyrek i­inde 60 milyar dolarē aĸan 12 aylēk toplam cari a­ēk, Eyl¿l itibarēyla 51,8 milyar 

dolara ve en g¿ncel veri olarak Kasēm itibarēyla 49,6 milyar dolara gerilemiĸtir. Ticaret Bakanlēĵē verilerine 

gºre, 2023 yēlē genelinde ihracat 2022ôye gºre %0,6 artarken, ithalatta %0,5 d¿ĸ¿ĸ ger­ekleĸmiĸtir. Bundan 

dolayē 2022 yēlēnda 109,5 milyar dolar olan dēĸ ticaret a­ēĵē 106,0 milyar dolara inmiĸtir. Bazē vergi 

kalemlerindeki y¿kseliĸ ve ¿cret artēĸlarēnēn neden olduĵu birikmiĸ maliyetlerin etkisi b¿y¿k ºl­¿de geride kalsa 

da beklentilerdeki katēlēk ve gēda fiyatlarēndaki artēĸ ile dºrd¿nc¿ ­eyrekte enflasyonda sēnērlē bir artēĸ 

yaĸanmēĸtēr. 2023 ¿­¿nc¿ ­eyrek sonunda %61,5 olan genel t¿ketici fiyatlarē endeksi (T¦FE) yēllēk enflasyonu 

aralēk ayēnda %64,8ôe ­ēkmēĸtēr. Aynē dºnemde genel yurti­i ¿retici fiyatlarē endeksi (Yi-¦FE) yēllēk enflasyonu 

ise %47,4ôten %44,2ôye gerilemiĸtir. TCMB politika faizini Eyl¿lôde %25,00ôdan %30,00ôa ­ēkarērken, artērēmlara 

Ekim, Kasēm ve Aralēk toplantēlarēnda da devam etmiĸtir. Son aralēk ayē toplantēsēnda haftalēk repo faizini 250 

baz puan artērarak %42,50ôye ­ēkarērken, parasal sēkēlaĸmanēn en kēsa zamanda tamamlanacaĵēnē ve sēkēlēĵēn 

gerektiĵi m¿ddet­e s¿rd¿r¿leceĵini duyurmuĸtur.  
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6.1.3 Gayrimenkul Piyasasē: 

2023 yēlē dºrd¿nc¿ ­eyrek konut satēĸlarē bir ºnceki yēlēn aynē ­eyreĵine gºre yaklaĸēk %23,9 oranēnda 

gerileme kaydederek 325.852 adet olmuĸtur. 2023 yēlē genelinde ise toplam konut satēĸlarē 1.225.926 adede 

ulaĸmēĸ ve son sekiz yēlēn en d¿ĸ¿k seviyesine gerilemiĸtir. 2023 yēlē itibarēyla ipotekli satēĸlarēn toplam 

i­erisindeki oranē veri setindeki en d¿ĸ¿k seviyesine gerileyerek %14,5 olmuĸ; ilk satēĸlarda da 379.542 ile 

adet bazēnda en d¿ĸ¿k satēĸ sayēsē gºzlemlenmiĸtir. Konut piyasasēnda yavaĸlamada konut finansmanēna 

eriĸimin zorlaĸmasē ve konut fiyatlarēndaki artēĸēn etkili olduĵu gºr¿lm¿ĸt¿r.  

Satēĸ durumuna gºre yapēlan deĵerlendirmede birinci el ve ikinci el konut satēĸlarēnēn toplam satēĸlar 

i­erisindeki oranē ge­tiĵimiz yēlla benzer seviyelerde kalmēĸtēr. Ķlk satēĸlarēn toplam satēĸlar i­erisindeki payē bir 

ºnceki yēl %30,97 iken %30,96; ikinci el satēĸlarēnēn payē ise %69,03 iken %69,04 olarak ger­ekleĸmiĸtir. Bu 

sonu­larla, ilk satēĸlar dºrd¿nc¿ ­eyrekte 110.945 adet, yēl genelinde 379.542 adet olmuĸ; ikinci el satēĸlar ise 

dºrd¿nc¿ ­eyrekte 214.907 adet, yēl genelinde 846.384 adet olmuĸtur.  

Satēĸ ĸekline gºre yapēlan deĵerlendirmelerde ise ipotekli satēĸlarēn toplam satēĸlar i­erisindeki oranēnēn en 

d¿ĸ¿k seviyeye gerilemesine ek olarak, adet bazēnda da veri tarihinin en d¿ĸ¿k ipotekli satēĸēnēn ger­ekleĸtiĵi 

gºr¿lmektedir. Konut kredisi faiz oranlarēndaki artēĸēn devam etmesi ve konut kredisi kullanēmēna iliĸkin yapēlan 

d¿zenlemelerin de etkisiyle dºrd¿nc¿ ­eyrekte yēllēk bazda %67,4, yēl genelinde ise %36,6 oranēnda gerileme 

kaydedilmiĸtir. Konut kredisi faiz oranlarēnēn aĵērlēklē ortalamasē yēl genelinde %41,70 olarak ger­ekleĸmiĸ ve 

bu oran 2002 yēlēndan bu yana en y¿ksek faiz oranē olmuĸtur. Diĵer satēĸlarda ipotekli satēĸlara kēyasla daha 

d¿ĸ¿k bir oranda, yēllēk bazda %13,0 gerileme kaydedilmiĸtir. Bu sonu­larla, ipotekli satēĸlar dºrd¿nc¿ ­eyrekte 

16.864 adet, yēl genelinde 177.748 adet; diĵer satēĸlar dºrd¿nc¿ ­eyrekte 308.988 adet, yēl genelinde 

1.048.178 adet olmuĸtur. 

Yabancēlara yapēlan satēĸlarda ise 2023 yēlēnda son altē yēlēn en d¿ĸ¿k satēĸ adedine ulaĸēldēĵē ve toplam 

satēĸlar i­erisindeki payēnēn gerileme kaydettiĵi gºr¿lmektedir. Yabancēlara satēĸlar, 2023 yēlēnda 35.005 olarak 

ger­ekleĸmiĸ olup toplam satēĸlar i­erisindeki payē %2,9 olarak ger­ekleĸmiĸtir. Bununla birlikte dºrd¿nc¿ 

­eyrekte, bir ºnceki yēlēn aynē dºnemine kēyasla %61,1 oranēnda gerileme kaydedilmiĸtir. ¦lke uyruklarēna 

gºre ge­en yēlla benzer ĸekilde en y¿ksek alēm, yabancēlara yapēlan satēĸlar i­erisinde %29,9 oranēnda paya 

sahip olan Rusya Federasyonu vatandaĸlarē tarafēndan ger­ekleĸtirilmiĸtir. Ķl bazēnda ise, dºrd¿nc¿ ­eyrekte 

en y¿ksek satēĸ bir ºnceki ­eyrekle benzer ĸekilde Antalyaôda ger­ekleĸmiĸtir. Yēl genelinde de Antalya %36,3 

ile birinci sērada yer alērken, ikinci sērada %32,1 pay ile Ķstanbul, ¿­¿nc¿ sērada ise %8,6 pay ile Mersin 

bulunmaktadēr.  

Konut fiyatlarē, Eyl¿l 2022ôde yēllēk bazda en y¿ksek artēĸ oranē olan %189,1ôe ulaĸēlmasēnēn ardēndan on dºrt 

ay ¿st ¿ste d¿ĸ¿ĸ kaydederek %82,8ôe gerilemiĸtir. Reel artēĸ ise 2022 yēlē kasēm ayēnda %48,9 seviyesinde 

iken 2023 yēlēnda reel artēĸ %12,8 olmuĸtur. Yeni konut fiyatlarēnda da konut fiyatlarēyla benzer bir tablo 

gºr¿lmekte olup kasēm ayē itibarēyla yēllēk bazda nominal %88,4, reel %16,3 oranēnda artēĸ ger­ekleĸmiĸtir. 

Konut fiyatlarēnēn ulaĸtēĵē mevcut seviye itibarēyla alēm g¿c¿nde azalma meydana gelmiĸ ve bu durum konut 

fiyatlarēndaki artēĸ hēzēnēn azalmasēnēn ºnemli etkenlerinden birisi olmuĸtur. Kasēm 2023 itibarēyla T¿rkiye 

genelinde konut birim fiyatlarē 30.319 TL/mĮôye y¿kselirken ¿­ b¿y¿k ilden Ķstanbulôda konut birim fiyatlarē 

44.533 TL/mĮ, Ķzmirôde 35.465 TL/mĮ, Ankaraôda 23.292 TL/mĮ olmuĸtur. (GYODER, T¿rkiye Gayrimenkul 

Sektºr¿ 2023) 
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Aylēk faiz oranē 2023 yēlēnēn ilk ­eyreĵinde %1,33 seviyelerinde seyrederken ºzellikle yēlēn ¿­¿nc¿ ­eyrek 

sonunda %3,01 seviyelerine ­ēkmēĸ ve yēlēn son ­eyreĵinde %2,96 seviyesinde seyretmektedir. Aynē ĸekilde 

2023 yēlēnēn ilk ­eyreĵinde %17,23 seviyelerinde seyreden yēllēk faiz oranē yēlēn ¿­¿nc¿ ­eyreĵinde %42,79 

seviyelerine ­ēkmēĸ ve yēllēk faiz oranē 2023 Aralēk ayēnē %41,84 ile tamamlamēĸtēr. 2024 Ocak ayē itibarēyla 

yēllēk faiz %41,38 olarak seyretmektedir.  

2023 yēlē Aralēk ayē sonunda konut kredisi hacmi 438,2 milyar TL seviyesinde ger­ekleĸmiĸtir. Kamu mevduat 

bankalarēnēn toplam konut kredisi hacmi i­indeki payē 2022 Aralēk ayēnda %65,90 seviyesinden, 2023 yēlē Aralēk 

ayēnda %59,81 seviyesine d¿ĸm¿ĸt¿r. Aralēk 2023ôde bir ºnceki yēlēn aynē dºnemine gºre, Yerli ¥zel 

bankalarēn payē %17,26ôdan %20,70ôe y¿kselmiĸtir. Yabancē Mevduat bankalarēnēn payē ise %8,32ôden 

%9,81ôe y¿kselmiĸtir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine oranē Ekim 2019 itibarēyla d¿ĸ¿ĸ 

trendi baĸlamēĸ olup 2023 Aralēk ayē itibarēyla %0,11 olarak ger­ekleĸmiĸtir. 

Toplam t¿ketici kredileri ise Aralēk ayēnda 1,51 trilyon TL seviyesinde seyretmiĸtir. 2022 yēlē Aralēk ayēnda 

%33,2 olan konut kredilerinin toplam t¿ketici kredilerindeki payē Aralēk 2023 itibarēyla 4,3 puan azalarak %28,9 

olarak ger­ekleĸmiĸtir. Toplam krediler yaklaĸēk 11,6 trilyon TL tutarēnda seyrederken, bireysel kredilerin 

toplam krediler i­indeki payē %23,2 olmuĸtur. Bu oran 2022 Aralēk ayēnda %20,3 seviyesindeydi.  

Merkez Bankasēônēn 2024 yēlē ķubat ayēnda bir ºnceki aya gºre y¿zde 2,2 oranēnda artan KFE, bir ºnceki yēlēn 

aynē ayēna gºre nominal olarak y¿zde 58,3 oranēnda artmēĸ, reel olarak ise y¿zde 5,1 oranēnda azalmēĸtēr. 

Ķstanbul, Ankara ve Ķzmirôin konut fiyat endekslerindeki geliĸmeler deĵerlendirildiĵinde, 2024 yēlē ķubat ayēnda 

bir ºnceki aya gºre, sērasēyla y¿zde 1,5, 2,0 ve 1,6 oranlarēnda artēĸ gºzlenmiĸtir. Endeks deĵerleri bir ºnceki 

yēlēn aynē ayēna gºre, Ķstanbul, Ankara ve Ķzmirôde sērasēyla y¿zde 45,6, 72,9 ve 57,4 oranlarēnda artēĸ 

gºstermiĸtir. 
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6.1.4 Turizm Sektºr¿ 

2021 yēlēnda T¿rkiye'ye gelen yaklaĸēk 29,3 Milyon turistin  yapmēĸ olduĵu harcamalar kiĸi baĸē ortalama 1.028 

Dolar olarak belirtilmektedir. 2020 yēlēnda kiĸi baĸē ortalama harcamanēn 936 Dolar olduĵu gºz ºn¿nde 

bulundurulduĵunda, 2020 yēlēna kēyasla 2021 yēlēnda kiĸi baĸē harcamalarēn artmēĸ olduĵu gºr¿lmektedir. 2022 

yēlēnda ise T¿rkiye'ye giriĸ yapan yaklaĸēk 51 milyon turistin kiĸi baĸē 905 Dolar harcama yaptēĵē gºr¿lmektedir. 

Gelen turist sayēlarē bir ºnceki yēl ile karĸēlaĸtērēldēĵēnda  gelen turist sayēsēnda artēĸ, kiĸi baĸē harcama 

miktarēnda ise azalēĸ olduĵu gºr¿lmektedir. 2023 yēlēnēn ¿­¿nc¿ ­eyreĵinde ise T¿rkiyeôyi 22,4 milyon turist 

ziyaret etmiĸtir. Bir ºnceki yēlēn aynē dºnemi ile kēyaslandēĵēnda gelen turist sayēsēnda %6,8ôlik bir artēĸ 

yaĸandēĵē gºzlemlenmektedir. 

K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵē'ndan elde edilen verilere gºre 2021 yēlēnda T¿rkiye'ye gelen toplam yabancē 

ziyaret­i sayēsē yaklaĸēk olarak 24.7 milyon olurken, 2022 yēlēnda bu sayēnēn 44.6 milyon olduĵu 

gºzlemlenmektedir. 2023 yēlēnda ise T¿rkiye'ye 46 milyon yabancē ziyaret­i gelmiĸtir. Gelen turist sayēlarē bir 

ºnceki yēlēn aynē dºnemi ile karĸēlaĸtērēldēĵēnda gelen yabancē turist sayēsēnda %11'lik bir artēĸ gºzlemlenmiĸtir. 

Mart 2020 itibariyle d¿nya ile paralel olarak T¿rkiyeôyi de ºnemli bir ºl­ekte etkileyen COVID-19 salgēnē 

T¿rkiye'nin turizm performansēnē da ºnemli ºl­ekte etkilemiĸtir. Yabancē turist sayēlarē gºz ºn¿nde 

bulundurulduĵunda 2019 yēlē, COVID-19 salgēnēndan ºnceki en y¿ksek performans gºsteren yēldēr. 2022 yēlē 

itibariyle ziyaret­i sayēlarēnēn pandemi ºncesi dºneminin (2019) ziyaret­i sayēlarēnēn yakalandēĵē 

gºzlenmektedir. 2023 yēlēnda ise T¿rkiye'ye gelen 46 milyon yabancē turistin %34,3'¿ Ķstanbul'a, %30,8'i 

Antalya'ya, %7,1'i Muĵla'ya gelmiĸtir. Bu ¿­ ili %3,0'lēk ve %1,3'l¿k paylar ile Ķzmir ve Ankara izlemiĸtir. iĸletme 

belgeli, 76 bin oda kapasitesi ile 718 yatērēm belgeli konaklama tesisi olduĵu gºr¿lmektedir.  

Ķĸletme belgeli tesislerin ĸehir kērēlēmlarēna bakēldēĵēnda ilk sērayē 2.907 tesis ve 120 bin oda kapasitesi ile 

Ķstanbul ­ekmekte, onu takiben 2.621 tesis ve 105 bin oda kapasitesi ile Muĵla gelmektedir. Antalya ise 2.494 

iĸletme belgeli tesise ve 287 bin oda arzēna sahiptir. 

Yatērēm belgeli tesisler gºz ºn¿nde bulundurulduĵunda yakēn gelecekte mevcut otel arzēna dahil olacak 723 

tesis i­inde en b¿y¿k payē 104 tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile Ķstanbul almakta, onu takiben 87 tesis ve 16 

bin oda kapasitesi ile Antalya, 79 tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile Muĵla gelmektedir. 

Pandemi ºncesi son tam performans yēlē olan 2019 yēlēnda T¿rkiye genelinde iĸletme belgeli tesislerin yatak 

doluluk oranē %58,9 olarak belirlenmiĸtir. 2022 yēlē itibariyle ise T¿rkiye genelinde yatak doluluk oranē ise 

%54,9'dir. Yatak doluluĵu en y¿ksek olan ĸehir %65,48 ile Antalya, onu takiben %62,7 ve %55,8 ile Ķstanbul 

ve Muĵla gelmektedir. Ķzmir ve Ankara'nēn yatak doluluk oranlarē sērasēyla yaklaĸēk  %46,7 ve %40,8 olmuĸtur. 

2023 yēlē Kasēm ayē itibariyle T¿rkiye genelinde iĸletme belgeli tesislerin yatak doluluk oranē %35,2'dir. 

2022 yēlē doluluk oranlarē bir ºnceki yēla (2021) gºre artēĸ gºstererek T¿rkiye genelinde %66.8 Ķstanbul i­in 

%74,7ôdir. Oda fiyatlarē ise yine 2021 yēlana kēyasla artēĸ gºstererek, 2022 yēlēnda T¿rkiye genelinde 117 Euro, 

Ķstanbulôda ise 144 Euroôdur. 2019 yēlē performans gºstergeleri gºz ºn¿nde bulundurularak, ortalama 

ger­ekleĸen oda fiyatlarēnēn 2019 yēlē seviyesine ulaĸtēĵē ve otel doluluk oranlarēnēn ise toparlanma s¿recine 

devam ettiĵi sºylenebilir. 2023 yēlēnda otel doluluk oranlarē T¿rkiye geneli i­in %59,1 olarak hesaplanērken 

Ķstanbul i­in doluluk oranē %65.2 olmuĸtur. Aynē dºnem i­in T¿rkiye'de ger­ekleĸen oda fiyatē geneli i­in 129 

Euro iken Ķstanbul'da 143 Euro olmuĸtur. 
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(Kaynak: KTB,2023) 

T¿rkiyeônin Turizm Gelir-Gider Tablosu 

 

  

YILLAR

( 1000 $ ) ($) ( 1000 $ ) ( 1000 $ ) ($)

2004   20 753 734   20 262 640   17 076 607     843   2 954 459   3 862 552    1 262

2005   25 045 142   24 124 501   20 322 111     842   3 394 601   4 374 383    1 214

2006   23 924 023   23 148 669   18 593 951     803   3 270 948   4 463 614    1 153

2007   27 239 630   27 214 988   20 942 500     770   4 043 283   4 703 850    1 121

2008   31 137 774   30 979 979   25 415 067     820   4 266 197   5 418 439    1 191

2009   31 759 816   32 006 149   25 064 482     783   5 090 440   5 690 629    1 222

2010   32 997 308   33 027 943   24 930 997     755   5 874 520   5 558 366    1 231

2011   36 769 039   36 151 328   28 115 692     778   5 531 486   5 638 484    1 168

2012   37 715 225   36 463 921   29 689 249     814   4 593 389   6 365 680    1 243

2013   39 860 771   39 226 226   33 073 502     843   5 253 565   6 776 776    1 255

2014   41 627 246   41 415 070   35 137 949     848   5 470 481   6 301 489    1 132

2015   41 114 069   41 617 530   32 492 212     781   5 698 423   6 052 415    1 004

2016   30 906 680   31 365 330   22 839 468     728   5 049 793   6 184 432    1 014

2017   37 969 824   38 620 346   27 044 542     700   5 137 244   6 076 804     929

2018   46 112 592   45 628 673   30 545 924     669   4 896 310   5 511 261     825

2019   51 747 199   51 860 042   38 930 474     751   4 403 670   5 896 124     825

2020   15 971 201   15 826 266   14 817 273     936   1 104 545   2 965 813     951

2021   30 038 961   29 357 463   30 173 587    1 028   1 851 922   5 830 953    1 076

2022   51 387 513   51 369 026   46 477 871     905 4 276 533   7 067 152    1 006

2023   56 693 837   57 077 440   54 315 542     952 7 068 901   8 903 472    1 152

VATANDAķ 
1

ORTALAMA 

HARCAMA

TURĶZM 

GELĶRĶ
TURĶZM 

2 
GĶDERĶ 

GELEN 

ZĶYARET¢Ķ 

SAYISI

TOPLAM  

¢IKAN 

ZĶYARET¢Ķ 

SAYISI

TURĶZM 

GELĶRĶ

ORTALAMA 

HARCAMA
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Toplam Yabancē Ziyaret­iler; 

 
(Kaynak: T.C K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵē.) 

2023 yēlēnēn Ocak-Kasēm dºneminde T¿rkiye'ye gelen 46,7 milyon yabancē turistin %34,3'¿ Ķstanbul'a, %30,8'i 

Antalya'ya, %7,1'i Muĵla'ya gelmiĸtir. Bu ¿­ ili %3,0 ve %1,3'l¿k paylar ile Ķzmir ve Ankara izlemiĸtir. Gelen 

turist sayēlarē bir ºnceki yēlēn aynē dºnemi ile karĸēlaĸtērēldēĵēnda gelen yabancē turist sayēsēnda  %11 artēĸ 

gºr¿lm¿ĸt¿r. 

Ķĸletme ve Yatērēm Belgeli Tesis Sayēsē; 

 
(Kaynak: T.C K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵē 26.01.2024) 

T¿rkiye genelinde toplam 865 bin 529 oda kapasitesi ile 20.267 iĸletme belgeli, 75 bin 496 oda kapasitesi ile 

723 yatērēm belgeli konaklama tesisi olduĵu gºr¿lmektedir.  
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(Kaynak: T¦ĶK *31.01.2024 tarihinde g¿ncellenmiĸtir. **T¦ĶK tarafēndan 2020 yēlē ikinci ­eyrek verileri yayēnlanmamēĸtēr.) 
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Turizm geliri Ekim, Kasēm ve Aralēk aylarēndan oluĸan IV. ­eyrekte bir ºnceki yēlēn aynē ­eyreĵine gºre %6,8 

artarak 12 milyar 272 milyon 673 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %15,2'si ¿lkemizi ziyaret eden yurt dēĸē 

ikametli vatandaĸlardan elde edildi. 

2023 yēlē 4.­eyrekte T¿rkiyeôye gelen 10,8 Milyon yabancē turistin yapmēĸ olduĵu harcamalar kiĸi baĸē ortalama 

966 Dolar olarak gºr¿lmektedir. Bir ºnceki yēlēn aynē dºnemine gºre yabancē turist sayēsē %3,74 artmēĸ, kiĸi 

baĸē yapēlan ortalama harcama ise %4,13 artmēĸ gºr¿nmektedir. 

2023 yēlē 12 aylēk dºnem toplamēnda 49,4 milyon yabancē turist , kiĸi baĸē ortalama 917 Dolar harcama yaparak 

bir ºnceki yēla kēyasla ziyaret­i sayēsē bazēnda %11,29 artēĸ, kiĸi baĸē harcama bazēnda ise %11,57 artēĸ 

saĵlandēĵē gºzlemlenmiĸtir. 

Otel Doluluk Oranē ve G¿nl¿k Ortalama Oda Fiyatē; 

 
Beĸ B¿y¿kĸehirde Otel Doluluk Oranē (%) 

 

 
(Kaynak: T.C. K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵē *Turizm Bakanlēĵēônēn yayēnlamēĸ olduĵu doluluk oranlarē oda doluluĵunu deĵil yatak 
doluluĵunu gºstermektedir. **¢4ô22 ve 2023 verileri Ocak-Kasēm arasēndaki verileri kapsamaktadēr.) 
 

T¿rkiye Geneli Otel Doluluk Oranlarē (%) 

 

 
(Kaynak: T.C. K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵē *Turizm Bakanlēĵēônēn yayēnlamēĸ olduĵu doluluk oranlarē oda doluluĵunu deĵil yatak 
doluluĵunu gºstermektedir. **¢4ô22 ve 2023 verileri Ocak-Kasēm arasēndaki verileri kapsamaktadēr.) 
 

2022 yēlē itibariyle ise T¿rkiye genelinde yatak doluluk oranē ise %54,9'dir. Yatak doluluĵu en y¿ksek olan ĸehir 

%65,48 ile Antalya, onu takiben %62,7 ve %55,8 ile Ķstanbul ve Muĵla gelmektedir. Ķzmir ve Ankara'nēn yatak 

doluluk oranlarē sērasēyla yaklaĸēk %46,7 ve %40,8 olmuĸtur. 2023 yēlē Kasēm ayē itibariyle T¿rkiye genelinde 

iĸletme belgeli tesislerin yatak doluluk oranē %35,2'dir. 
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Deĵerleme Konusu Otelin Bulunduĵu Bºlge Analizi 

Deĵerleme konusu otel, yazlēk oteli konseptinde olup denize yakēn konumda, yaz sezonu tatili i­in tercih edilen 

bºlgede konumludur.  

Taĸēnmaza yakēn konumda, villa siteleri, yazlēk konutlar, konu taĸēnmaz ile aynē konspte sahip oteller 

bulunmaktadēr. Taĸēnmazēn bulunduĵu bºlge turizm i­in cazibe merkezlerinde olup T¿rkb¿k¿, Torba Koyu, 

Ķkiz Adalar, K¿­¿kb¿k G¿vercinlik Kºrfezi gibi lokasyonlara yakēn konumdadēr.  

Bºlgede yer alan denize yakēn konumda bulunan otellerde genellikle ºzel sahil kullanēmē bulunmakta olup 

oteller i­inde, restoranlar, bar, sosyal tesisler bulunmaktadēr. 

Konu taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede yer alan oteller ve detay bilgileri aĸaĵēdaki tabloda gºsterilmiĸtir. 

Konumu Konaklama Tipleri 2024 Yēlē Sezon Fiyatlarē (ú) Detay Bilgisi 

Mandarin Oriential  
Oda, Suit, Villa   
(50 mĮ - 500 mĮ) 

1.500 ú  ï  15.200 ú 

- Herĸey dahil hizmet 
-Denize sēfēr konumlu 

-Ultra l¿ks 
-Alkol hizmeti mevcut 

Be Premium Bodrum 
Oda, Suit, Villa   
(20 mĮ - 40 mĮ) 

690 ú  ï 11.275 ú 

- Herĸey dahil hizmet 
-Denize sēfēr konumlu 

-Ultra l¿ks 
-Alkol hizmeti mevcut 

Vogue Hotel  
Supreme Bodrum 

Oda, Suit, Villa   
(32 mĮ - 90 mĮ) 

670 ú ï 26.180 ú  

- Herĸey dahil hizmet 
-Denize sēfēr konumlu 

-Ultra l¿ks 
-Alkol hizmeti mevcut 

 

 
 

Mandarin Oriential Be Premium 
Bodrum 

Deĵerleme Konusu 
Taĸēnmaz 

Vogue Hotel 
Supreme Bodrum 
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6.2 DEĴERLEME ĶķLEMĶNĶ OLUMSUZ ETKĶLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKT¥RLER 

Taĸēnmazēn deĵerlemesinde m¿ĸteri tarafēndan deĵerlemeyi olumsuz etkileyen veya sēnērlayan herhangi bir 

faktºr bulunmamaktadēr. 

6.3 TAķINMAZIN YAPISAL ¥ZELLĶKLERĶNĶN DEĴERLEMESĶNDE BAZ ALINAN VERĶLER 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn yapēsal ºzelliklerinin deĵerlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda yapēlan 

inceleme ve tespitler baz olarak alēnmēĸtēr. 

6.4 TAķINMAZIN FĶZĶKĶ VE TEKNĶK ¥ZELLĶKLERĶ VE DEĴERLEMEDE BAZ ALINAN 
VERĶLER 

 

TAķINMAZIN TEKNĶK ¥ZELLĶKLERĶ 

Elektrik V Su V 

Kanalizasyon V Isētma Sistemi V 

Asansºr V Klima Sistemi V 

Kapalē Otopark V Yangēn Merdiveni V 

Jeneratºr V 
Kapalē Devre Kamera 

Sistemi V 

Kapalı Yüzme Havuzu U Sosyal Tesis V 

Diĵer ¥zellikler: - 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn teknik ºzelliklerinin deĵerlemesinde mahallinde yapēlan inceleme ve tespitler 

ile projede planlanan ºzellikler baz olarak alēnmēĸtēr. Taĸēnmazēn teknik donanēmēnēn yapēnēn m¿temmim c¿z¿ 

olduĵu kabul¿ ile teknik ºzellikler, yapēsal ºzellikler ile birlikte deĵerlendirilmiĸtir.  

6.5 DEĴERLEME ĶķLEMĶNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERĶ 

¦lkemizde kabul gºrm¿ĸ olan ¿­ farklē deĵerleme yºntemi kullanēlmaktadēr. Bu yºntemler ñPazar Deĵeri 

Yaklaĸēmēò, ñNakit Akēĸē / Gelir Akēmlarē Yaklaĸēmēò ve ñYeniden Ķnĸa Etme (Ķkame) Maliyeti Yaklaĸēmēò 

yºntemleridir. Bu yºntemler i­in yapēlan varsayēmlar ve nedenleri aĸaĵēda verilmektedir.  

Pazar Deĵeri Analizi, Varsayēmlarē ve Nedenleri 

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.  

Nakit Akēĸē / Gelir Ķndirgeme Analizi, Varsayēmlarē ve Nedenleri 

Bu yºntemle bir gayrimenkul¿n deĵeri, ­ok fazla geciktirmeksizin, aynē arzu edilebilirlikte bir getiri oranē 

saĵlayan, ikamesi m¿mk¿n, karĸēlaĸtērēlabilir bir gelir getiren gayrimenkul¿ elde etmek i­in, yapēlmasē gereken 

etkin yatērēmēn sonucu temeline dayanmaktadēr. Karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklerin gelirlerine ve satēĸ fiyatlarēna 

dayanēlarak bulunan kira ­arpanēnēn deĵerlemeye konu gayrimenkul¿n pazar deĵerini gºsterdiĵi kabul edilir. 
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Yeniden Ķnĸa Etme (Ķkame) Maliyeti Analizi, Varsayēmlarē ve Nedenleri 

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 vardēr.ò ĸeklinde tanēmlanmaktadēr. Bu yºntemde gayrimenkul¿n ºnemli bir kalan 

ekonomik ºm¿r beklentisine sahip olduĵu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul 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. Gayrimenkul¿n deĵerinin, arazi ve binalar olmak ¿zere iki farklē fiziksel olgudan meydana geldiĵi 

kabul edilir.  

6.6 DEĴERLEME ĶķLEMĶNDE KULLANILAN Y¥NTEMLER VE SE¢ĶLME NEDENLERĶ 

Taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede var olan emsallerin bºlgedeki arsa birim fiyatlarē hakkēnda yeterli fikri vermesi 

nedeniyle deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn deĵerlemesinde ñPiyasa Deĵeri Yaklaĸēmēò, taĸēnmazēn niteliĵi 

gereĵi otel olmasē sebebiyle ñYeniden Ķnĸa Etme (Ķkame) Maliyeti Analiziò ve ñNakit Akēĸē Analiziò yºntemi 

kullanēlmēĸtēr. 

6.7 EN VERĶMLĶ VE EN ĶYĶ KULLANIM DEĴERĶ ANALĶZĶ 

Kurulôun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayēlē ñSermaye Piyasasēnda Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda Tebliĵòi 

doĵrultusunda yayēmlanan Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē 2017ôde en verimli ve en iyi kullanēm fiziksel 

olarak m¿mk¿n, finansal olarak karlē, yasal olarak izin verilen ve en y¿ksek deĵer ile sonu­lanan kullanēm 

olarak tanēmlanmaktadēr.  

Bu kapsamda, deĵerleme konusu taĸēnmaz ñTurizmò ama­lē kullanēm en etkin ve verimli kullanēmdēr. 

6.8 PĶYASA DEĴERĶ ANALĶZĶ 

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn ­evrede yapēlan araĸtērmalarda aĸaĵēdaki verilere ulaĸēlmēĸtēr. 

Emsaller: 

Emsal 1: Muĵla Ķli, Bodrum Ķl­esi, Gºl Mahallesi, 41.747,60 mĮ y¿z ºl­¿ml¿, 104 ada 10 parsel numaralē, 

denize cepheli  ñKēsmen Turizm Tesis Alanēò lejantlē, ñKēsmen G¿n¿birlik Tesis Alanēò lejantlē  rapora konu 

taĸēnmaz ile aynē yapēlaĸma koĸullarēna sahip olduĵu mevcut durumda imar planē iptali olduĵu bilgisi alēnan 

beyan edilen arsa 2022 yēlēnēn, kasēm ayē i­erisinde 43.751.000 USD (2022 yēlē Kasēm ayē ortalama dolar kuru: 

18,60.-TL, Taĸēnmazēn Satēĸ Bedeli: ~ 813,768.600.-TL) bedelle satēldēĵē bilgisi alēnmēĸtēr.  

Emsal 2: Muĵla Ķli, Bodrum Ķl­esi, Gºl Mahallesi, 10.138,59 mĮ y¿z ºl­¿ml¿, 139 ada 4 parsel numaralē, 

1.015,80 mĮ y¿z ºl­¿ml¿, 139 ada 5 parsel numaralē, ñTurizm Tesisi Alanēò lejantlē, E:0,30 yapēlaĸma 

koĸullarēna sahip, denize yaklaĸēk 1.600 m mesafede ancak denize direk ulaĸēmē bulunmayan, etrafē orman 

ile ­evrili, orman i­i yollar ile ulaĸēm saĵlanana arsa i­in 360.000.000.-TL istenilmektedir. 

Emsal 3: Muĵla Ķli, Bodrum Ķl­esi, Gºl Mahallesi, 9.874,58 mĮ y¿z ºl­¿ml¿, 102 ada 1 parsel numaralē, 

ñKonaklamalē Turizm Tesisi Alanēò lejantlē, E:0,30, Hmax:7,50 m yapēlaĸma koĸullarēna sahip, deniz manzaralē, 

denize yaklaĸēk 350 m mesafede ancak denize direk ulaĸēmē bulunmayan, etrafē orman ile ­evrili, orman i­i 

yollar ile ulaĸēm saĵlanan arsa i­in 650.000.000.-TL istenilmektedir. Ķstenilen fiyatēn y¿ksek olduĵu 

d¿ĸ¿n¿lmektedir. 

Emsal 4: Muĵla Ķli, Bodrum Ķl­esi, Yalēkavak Mahallesi, 22.000 mĮ y¿z ºl­¿ml¿ olduĵu beyan edilen, ada 

parsel bilgisi alēnamayan, denize yaklaĸēk 750 metre uzaklēkta olduĵu bilgisi alēnan ñTurizm Tesis Alanēò 

lejantlē, E:0,45 yapēlaĸma koĸullarēna sahip olduĵu beyan edilen arsa 2022 yēlēnēn, Ekim ayē i­erisinde 
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22.000.000.-USD (2022 yēlē Ekim ayē ortalama dolar kuru: 18,60 TL, Taĸēnmazēn Satēĸ Bedeli: ~ 

409.200.000.ðTL) bedelle satēldēĵē bilgisi alēnmēĸtēr. 

 

Emsallerin Deĵerlendirilmesi ve Sonu­: 

Piyasa Deĵeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalanēlmēĸ, bºlgede yakēn dºnemde pazara 

­ēkarēlmēĸ ve satēlmēĸ / kiralanmēĸ benzer taĸēnmazlar dikkate alēnarak Pazar deĵerini etkileyebilecek kriterler 

­er­evesinde fiyat ayarlamasē yapēlmēĸ, emsallerde beyan edilen kullanēm alanlarēndaki hata/yanēlma ve 

pazarlēk paylarē da gºz ºn¿ne alēnarak konu gayrimenkul i­in arsa satēĸ birim fiyatlarē belirlenmiĸtir. Bulunan 

emsaller, konum, b¿y¿kl¿k, kullanēm fonksiyonu, imar ĸartlarē gibi kēstaslar dahilinde karĸēlaĸtērēlmēĸ, ­evredeki 

emlak pazarēnēn g¿ncel deĵerlendirmesi i­in emlak pazarlama firmalarē ve mal sahipleri ile gºr¿ĸ¿lm¿ĸ; yanē 

sēra ofisimizdeki bilgilerden faydalanēlmēĸtēr. 

Emsaller taĸēnmaz ile aynē bºlgede yer almaktadēr. Emsallerin konumu, kullanēm alanlarē, pazarlēk paylarē, 

deĵerleme konu taĸēnmazēn t¿m olumlu ve olumsuz ºzellikleri deĵerlemede dikkate alēnmēĸtēr.  

  

E 1 

E 3 

E 2 

E 4 

Deĵerleme Konusu 
Taĸēnmaz 

mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr


 

 

SMART KURUMSAL GAYRĶMENKUL DEĴERLEME VE DANIķMANLIK A.ķ. SM-24-SPK-020 
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvarē, Yelken Plaza, No:139A/43 ¢ankaya / ANKARA 48 
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 -  E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr 

PĶYASA DEĴERĶ ANALĶZĶ 

  Emsal-3 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Konu Taĸēnmaz 

Mahalle / Konum Gºl  Gºl Gºl  Yalēkavak Gºl 

Ada / Parsel 104/10 139/4-5 102/1 - 112/4 

Alan (mĮ) 41.747,60 11.154,39 9.874,58 22.000,00 57.000,00 

Satēĸ Fiyatē-SF (TL) 813.768.600 360.000.000 650.000.000 409.200.000   

Pazarlēklē Fiyat (TL) 813.768.600 330.000.000 550.000.000 409.200.000   

Ķmar Durumu 

TTA, E: 0,30,  
GBT: 0,03 
(Plan iptali 

var) 

TTA, E: 
0,30 

KTTA, E: 
0,30 

TTA, E: 0,45 

Kēsmen TTA; 
E:0,30, 

Kēsmen GBT; 
E:0,03 

Birim Deĵer (TL/mĮ) 19.493 29.585 55.699 18.600   

Zaman ķerefiyesi -100% 0% 0% -100%   

Ķmar Durumu ķerefiyesi 0% 0% 0% 15%   

Konum/Manzara 
ķerefiyesi 

0% -55% -20% -50%   

B¿y¿kl¿k ķerefiyesi 10% 30% 35% 20%   

D¿zeltilmiĸ Birim Deĵer 
(TL/mч) 

35.087 32.099 43.445 37.944   

Ortalama Birim Deĵer 

(TL/mч) 
37.143,75 37.143,75 

Konu Taĸēnmaz Deĵeri (TL) 2.117.193.840,10 

Taĸēnmazēn Yuvarlanmēĸ Deĵeri (TL) 2.117.195.000 

 

¦ST HAKKI S¦RESĶ TABLOSU 

¦st Hakkē Tesis Tarihi 1.10.2012 

¦st Hakkē S¿resi 55 Yēl 

¦st Hakkē S¿resi G¿n Sayēsē 20169 

¦st Hakkē Bitiĸ Tarihi 21.12.2067 

Deĵerleme Tarihi 28.06.2024 

Deĵerleme Tarihi Ķtibarēyla Kalan ¦st Hakkē Kullanēm S¿resi G¿n Sayēsē 15881 

¦st Hakkē Kullanēm S¿resi Y¿zdesi (%) 78,74% 

  
Takdir Edilen Tam M¿lkiyet Arsa Birim Deĵeri (TL/mĮ) 37.143,77 

Arsa Y¿z ¥l­¿m¿ (mĮ) 57.000 

Arsa Toplam Deĵeri (TL) 2.117.195.000 

  
¦st Hakkē Deĵerinin Oranē 0,67 

¦st Hakkē Kalan Kullanēm S¿resi Y¿zdesi (%) 78,74% 

¦st Hakkēna Esas Arsa Birim Deĵeri (TL/mĮ) 19.498 

Arsa Y¿z ¥l­¿m¿ (mĮ) 57.000 

¦st Hakkēna Esas Arsa Toplam Deĵeri (TL) 1.111.381.288 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn ¿zerinde 01.10.2012 baĸlangē­ tarihi itibariyle 49 yēllēk ¿st hakkē sºzleĸmesi 

bulunmaktadēr. Kamu Taĸēnmazlarē ¦zerindeki Turizm Yatērēmlarēnēn S¿relerinin Uzatēlmasē ile Satēĸēna Ķliĸkin 

Yºnetmelik H¿k¿mleri uyarēnca K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵēnca uzatēlan 6 yēl 2 ay 19 g¿nl¿k kesin tahsis s¿resi 

de ilave edilmek ¿zere 21.12.2067 tarihinde sona erecek ĸekilde tescil edilmiĸtir. Buna gºre 01.10.2012 

tarihinde baĸlayacak ¿st hakkē s¿re uzatēmē ile birlikte 21.12.2067 tarihinde sonlanacaktēr. 492 sayēlē Har­lar 

Kanunuônun 64. maddesinde; ñ¢ēplak m¿lkiyet ve intifa haklarēna ait har­larēn hesabēnda, kayētlē deĵerin ¿­te 

biri ­ēplak m¿lkiyete, ¿­te ikisi de intifa hakkēna ayrēlērò denilmektedir. Bu nedenle, Har­lar Kanunuônda yapēlan 

belirleme ­er­evesinde, belirli s¿reli ¿st hakkēnēn deĵerini, arazi deĵerinin yaklaĸēk 2/3ô¿ olarak dikkate almak 

uygun gºr¿nmektedir. Bu ĸekilde hesaplanan ¿st hakkē deĵeri sºzleĸmeye gºre kalan s¿re dikkate alēnarak 

aĸaĵēdaki gibi takdir edilmiĸtir. 
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¦st Hakkēna Esas Arsa Deĵeri 

Taĸēnmaz Br¿t Alan (mĮ) Birim Deĵer (TL/mĮ) Piyasa Deĵeri (TL) 

112 Ada 4 Parsel 57.000,01 19.498,00 1.111.381.288.- 

Arsa Deĵeri (TL) 1.111.381.288.- 

6.9 YENĶDEN ĶNķA ETME (ĶKAME) MALĶYETĶ ANALĶZĶ 

Bu yºntemde yakēn ­evrede yer alan emsal taĸēnmazlardan elde edilen arsa deĵeri ile arsa ¿zerinde bulunan 

yapēlarēn maliyet yaklaĸēmē ile deĵerleri dikkate alēnarak taĸēnmazēn deĵerine ulaĸēlmēĸtēr. Yapē birim deĵerleri 

belirlenirken parsel ¿zerinde yer alan yapēlarda kullanēlan malzeme ve iĸ­iliĵin iyi olmasē dikkate alēnmēĸtēr. 

Yapēlardan hari­ olarak ­evre d¿zenlemesi (bah­e duvarē, ferforje korkuluklar, peyzaj alanlarē, kilitli parke taĸē 

vb.) harici ve m¿teferrik iĸler kapsamēnda dikkate alēnmēĸtēr. 

MALĶYET Y¥NTEMĶ 

Taĸēnmaz Bilgileri Arsa Alanē (mĮ) MĮ Birim Fiyatē Arsa Deĵeri 

112 Ada 4 parsel 57.000,00 19.497,92 1.111.381.288 TL 

Yapē Deĵerleri Kapalē Alan MĮ birim fiyatē Amortisman Deĵer 

Konaklama Bloklarē 13.552 30.000 3% 394.363.200,00 

Teknik Hacimler 1.564 17.000 3% 25.790.360,00 

Sosyal Alanlar 3.266 25.000 3% 79.200.500,00 

Otopark, Sēĵēnak Vb. 1.919 17.000 3% 31.644.310,00 

¢evre D¿zenlemesi, Altyapē ve Harici M¿teferrik Ķĸler 5.000.000 

Yapē Deĵeri Toplam 535.998.370 

Harici ve M¿teferrik Ķĸler   

Geliĸtici Karē, ķerefiye 80.400.000 

Arsa Deĵeri 1.111.381.287,95 

Yapē Deĵeri 535.998.370,00 

Harici ve M¿teferrik Ķĸler 80.400.000,00 

Toplam Deĵer (TL) 1.727.779.657,95 

Yuvarlanmēĸ Toplam Deĵer (TL) 1.727.780.000,00 

*Resmi Gazeteôde yayēmlanan yapē yaklaĸēk birim maliyetlerinin yayēn tarihinden deĵerleme tarihine kadar 

olan s¿redeki enflasyonu da gºz ºn¿nde bulundurularak, piyasa koĸullarē da baz alēndēĵēnda otel maliyeti 

yaklaĸēk 900 USD/mĮ olarak hesaplanmēĸtēr. 
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6.10 NAKĶT AKIķLARI ANALĶZĶ 

Deĵerlemeye konu otellerin mevcut ¿nite ºzellikleri ve teknolojik yatērēmlarē itibariyle sahip olabileceĵi kapasite 

nedeni ile sadece inĸai yatērēm olarak deĵerlendirilmemesi gereken bir tesis olup, bulunduĵu ilde mevcut 

benzer oteller de incelenerek rantbl bir yatērēm olup olmadēĵē da irdelenmiĸtir.  

Otel Analizinde Kullanēlan Varsayēmlar: 

¶ Bodrum Loft Otel, turizm iĸletme belgesine gºre 32 adet villadan oluĸmaktadēr. Otel, 1 Mayēs ve 31 Ekim 

arasēnda hizmet verdiĵi, 183 g¿n a­ēk olduĵu bilgisi alēnmēĸtēr. 2024 yēlē i­in Mayēs ve Haziran ayē 

eklenmemiĸ olup 125 g¿n olduĵu varsayēlarak deĵerleme iĸlemine dahil edilmiĸtir.  

¶ Taĸēnmazēn yer aldēĵē tesiste villa fiyatlarē, uzun ve kēsa dºnem kiralamalarda deĵiĸiklik gºstermekte olup 

bºlgede yapēlan araĸtērmalar ve eski dºnemlerde yer alan verilerde dikkate alēnarak 2024 yēlē 125 g¿nl¿k 

dºnem i­in villa fiyatē olarak 690 Eur olarak belirlenmiĸtir.  

¶ Otelin doluluk oranē 2020 yēlēnda 6 aylēk s¿re­te %80, 2021 yēlēnda ise doluluk oranlarē yaklaĸēk %93 

seviyelerinde ger­ekleĸtiĵi bilgisi verilmiĸtir. Bºlgede yapēlan incelemelerde benzer projelerdeki doluluk 

oranlarē ortalama %90 civarēnda olup taĸēnmazēn ge­miĸ verileri ve konsepti de dikkate alēnarak 2024 

yēlēnda tesisin ­alēĸma s¿resince %95, takip eden yēllarda ise %97 olarak kabul edilmiĸ ve projeksiyona 

yansētēlmēĸtēr. 

¶ Hesaplamalarda yabancē para birimi kullanēlēyor olmasē sebebiyle, dºviz kurundaki artēĸlar ve otelin 

bulunduĵu bºlgedeki gayrimenkul geliĸimleri, otelin ger­ekleĸmeleri gºz ºn¿nde bulundurularak fiyat artēĸ 

oranlarē ilk yēl i­in %5, sonraki yēllar i­in %3 olarak sabit kalacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r. 

¶ Otelin ­alēĸma prensibi ve konaklama dēĸēndaki gelirleri (restoran ve bar, spa-welness, bebek bakēm, kuru 

temizleme ve organizasyonlar gibi) gºz ºn¿nde bulundurularak, diĵer gelir oranē belirlenmiĸtir. Otelin 

ge­miĸ yēllardaki veriler ve yapēlan araĸtērmalar neticesinde diĵer gelir oranēnēn otelin toplam oda gelirinin 

yaklaĸēk %76ôsē oranēnda ger­ekleĸeceĵi ºngºr¿lm¿ĸt¿r. 

¶ Toplam otel gelirlerinden, toplam giderler d¿ĸ¿lerek br¿t iĸletme karē hesaplanmēĸ olup dºviz kurundaki 

artēĸlar, enflasyon oranē gibi etkilerde gºz ºn¿nde bulundurularak otel GOP oranēnēn 2024 yēlēnda %37ôden 

baĸlayēp artarak 2029 yēlēnda %47ôye ulaĸēp sonraki yēllarda sabit kalacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r.  

Genel Varsayēmlar; 

¶ Akfen GYO A.ķ. tarafēndan iletilen emlak vergisi ve sigorta bedelleri baz alēnmēĸ olup yēllēk bazda %2 artēĸ 

oranē uygulanmēĸtēr. 

¶ Yenileme maliyeti br¿t oda gelirinin %1ôi olacak ĸekilde projeksiyona eklenmiĸtir. 

¶ ¢alēĸmalar sērasēnda uzun dºnem vadeli, Eurobond Euro deĵeri olan tahvillerin Euro Bazlē; 2038-2045 

yēllarē arasēndaki ortalama deĵeri risksiz getiri oranē olarak elde edilmiĸtir. Bu oranlarēn belirlenmesinde 

uzun vadeli en likid tahvillerin getiri oranlarē risksiz getiri oranē olarak belirlenmiĸtir. 

¶ Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlarē ¿zerinden ve dºviz kurlarēndaki d¿zensizlikten kaynaklē ¿lke 

risklerinin toplamē olarak yaklaĸēk %1-2 civarēnda alēnarak indirgeme oranlarē belirlenmiĸtir. Gelir analizinde 

indirgeme oranē risksiz getiri oranē ve risk primi toplamē ile %9,50 olarak alēnmēĸtēr.  

¶ ¦st Hakkē sºzleĸmesine gºre arsa kira bedeli 2024 yēlē i­in 118.141.-USD olarak baz alēnmēĸ olup 

USD/EUR paraditesine gºre projeksiyona yansētēlmēĸtēr. 

¶ ¢alēĸmalara Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē Kapsamēônda vergi ve KDV dahil edilmemiĸtir.  
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¶ T¿m ºdemelerin peĸin yapēldēĵē varsayēlmēĸtēr. 

 

 

 

Kira Deĵeri 

Piyasa Deĵeri (Eur) Br¿t Kira ¢arpanē (Ay) 
Aylēk Kira Deĵeri 

(Eur/ay) 
Taĸēnmazēn 6 Aylēk 
Kira Deĵeri (Eur) 

43.190.000.- 265 ~163.000.- ~980.000.- 

Taĸēnmazēn 6 Aylēk Kira Deĵeri (EUR)  980.000.- 

Deĵerleme konusu otel tesisi i­in ñĶndirgenmiĸ Nakit Akēĸēò yºntemiyle Pazar deĵeri tespiti yapēlmēĸtēr. 

Deĵerleme konusu tesis b¿nyesinde villa kiralamalarē ĸeklinde tatil konsepti sunuyor olmasē, konumlu olduĵu 

bºlge geliĸimi, gayrimenkul piyasasē gºz ºn¿nde bulundurularak bºlgede br¿t kira ­arpanē analizi yapēlmēĸ ve 

yapēlan araĸtērmalar ile alēnan gºr¿ĸler doĵrultusunda br¿t kira ­arpanēn 265 ay civarēnda olabileceĵi 

kanaatine varēlmēĸtēr. Taĸēnmazēn piyasa deĵeri ve br¿t kira ­arpanē dikkate alēnarak aylēk kira deĵeri 

hesaplanmēĸtēr. 

 

hǊǘŀƭŀƳŀ hŘŀ CƛȅŀǘƤ ό9¦wκƎǸƴύ όY5± IŀǊƛœύ690,00

5ƛƐŜǊ DŜƭƛǊ hǊŀƴƤ 76,00%

Yenileme 1,00%

!ǊǘƤǒ hǊŀƴƤ όTƭƪ ȅƤƭύ 5,0%

!ǊǘƤǒ hǊŀƴƤ ό{ƻƴǊŀƪƛ ȅƤƭƭŀǊύ3,0%

b!YT¢ !YL L

tǊƻƧŜ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ ό9¦wύ 0,5 1,5 2,5 3,5 4,5 5,5 6,5 7,5 8,5 9,5 10,5 11,5 12,5 13,5 14,5 15,5 16,5

¸ƤƭƭŀǊ 28.06.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035 31.12.2036 31.12.2037 31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040

Otel Fonksiyonu

¢ƻǇƭŀƳ hŘŀ {ŀȅƤǎƤ ό!ŘŜǘύ 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32

!œƤƪ hƭŀƴ DǸƴ {ŀȅƤǎƤ όDǸƴύ125,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00

¸ƤƭƭƤƪ hŘŀ YŀǇŀǎƛǘŜǎƛ 4.000 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856

5ƻƭǳƭǳƪ hǊŀƴƤ ό҈ύ 95,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00%

{ŀǘƤƭŀƴ hŘŀ {ŀǘƤǎƤ ό!ŘŜǘύ3.800 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680

hŘŀ CƛȅŀǘƤ ό9¦wύ 690,00 724,50 746,24 768,62 791,68 815,43 839,89 865,09 891,04 917,77 945,31 973,67 1.002,88 1.032,96 1.063,95 1.095,87 1.128,75

Oda Gelirleri (EUR) 2.622.000 4.115.392 4.238.854 4.366.019 4.497.000 4.631.910 4.770.867 4.913.993 5.061.413 5.213.255 5.369.653 5.530.743 5.696.665 5.867.565 6.043.592 6.224.899 6.411.646

5ƛƐŜǊ DŜƭƛǊƭŜǊ ό9¦wύ 1.992.720 3.127.698 3.221.529 3.318.175 3.417.720 3.520.251 3.625.859 3.734.635 3.846.674 3.962.074 4.080.936 4.203.364 4.329.465 4.459.349 4.593.130 4.730.924 4.872.851

Toplam Otel Gelirleri (EUR) 4.614.720 7.243.090 7.460.382 7.684.194 7.914.720 8.152.161 8.396.726 8.648.628 8.908.087 9.175.329 9.450.589 9.734.107 10.026.130 10.326.914 10.636.721 10.955.823 11.284.498

.ǊǸǘ YŀǊƭƤƭƤƪ hǊŀƴƤπDht ό҈ύ37,00% 40,00% 42,00% 44,00% 46,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00%

.ǊǸǘ YŀǊƭƤƭƤƪ ό9¦wύ 1.707.446 2.897.236 3.133.361 3.381.045 3.640.771 3.831.516 3.946.461 4.064.855 4.186.801 4.312.405 4.441.777 4.575.030 4.712.281 4.853.650 4.999.259 5.149.237 5.303.714

TǒƭŜǘƳŜ DƛŘŜǊƛ hǊŀƴƤ ό҈ύ63,00% 60,00% 58,00% 56,00% 54,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00%

TǒƭŜǘƳŜ DƛŘŜǊ ¢ƻǇƭŀƳƤ ό9¦wύ2.907.274 4.345.854 4.327.022 4.303.149 4.273.949 4.320.645 4.450.265 4.583.773 4.721.286 4.862.925 5.008.812 5.159.077 5.313.849 5.473.264 5.637.462 5.806.586 5.980.784

Yenileme Maliyeti (EUR) 46.147 72.431 74.604 76.842 79.147 81.522 83.967 86.486 89.081 91.753 94.506 97.341 100.261 103.269 106.367 109.558 112.845

.ƛƴŀ {ƛƎƻǊǘŀǎƤ ό9¦wύ ό҈нύ42.974 87.667 89.420 91.209 93.033 94.893 96.791 98.727 100.702 102.716 104.770 106.865 109.003 111.183 113.406 115.675 117.988

Emlak Vergisi (EUR) (%2) 5.532 11.286 11.512 11.742 11.977 12.216 12.461 12.710 12.964 13.223 13.488 13.757 14.033 14.313 14.600 14.892 15.189

¸ƤƭƭƤƪ «ǎǘ IŀƪƪƤ aŀƭƛȅŜǘƛ64.082 130.727 133.341 136.008 138.728 141.503 144.333 147.219 150.164 153.167 156.230 159.355 162.542 165.793 169.109 172.491 175.941

Toplam Otel Giderleri (EUR) 3.066.009 4.647.964 4.635.899 4.618.949 4.596.833 4.650.779 4.787.817 4.928.915 5.074.196 5.223.784 5.377.806 5.536.396 5.699.688 5.867.823 6.040.944 6.219.202 6.402.747

Net Gelir (EUR) 1.548.711 2.595.126 2.824.484 3.065.245 3.317.886 3.501.382 3.608.909 3.719.712 3.833.890 3.951.545 4.072.783 4.197.711 4.326.442 4.459.091 4.595.777 4.736.621 4.881.751

bŜǘ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƭŀǊƤ 1.548.711 2.595.126 2.824.484 3.065.245 3.317.886 3.501.382 3.608.909 3.719.712 3.833.890 3.951.545 4.072.783 4.197.711 4.326.442 4.459.091 4.595.777 4.736.621 4.881.751

Otel Fonksiyonu

17,5 18,5 19,5 20,5 21,5 22,5 23,5 24,5 25,5 26,5 27,5 28,5 29,5 30,5 31,5 32,5 33,5 34,5 35,5 36,5 37,5 38,5 39,5 40,5 41,5 42,5 43,5

31.12.2041 31.12.2042 31.12.2043 31.12.2044 31.12.2045 31.12.2046 31.12.2047 31.12.2048 31.12.2049 31.12.2050 31.12.2051 31.12.2052 31.12.2053 31.12.2054 31.12.2055 31.12.2056 31.12.2057 31.12.2058 31.12.2059 31.12.2060 31.12.2061 31.12.2062 31.12.2063 31.12.2064 31.12.2065 31.12.2066 31.12.2067

32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32

183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00 183,00

5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856 5.856

97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00% 97,00%

5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680 5.680

1.162,61 1.197,49 1.233,41 1.270,42 1.308,53 1.347,78 1.388,22 1.429,86 1.472,76 1.516,94 1.562,45 1.609,32 1.657,60 1.707,33 1.758,55 1.811,31 1.865,65 1.921,62 1.979,27 2.038,64 2.099,80 2.162,80 2.227,68 2.294,51 2.363,35 2.434,25 2.507,27

6.603.996 6.802.116 7.006.179 7.216.365 7.432.855 7.655.841 7.885.516 8.122.082 8.365.744 8.616.717 8.875.218 9.141.475 9.415.719 9.698.190 9.989.136 10.288.810 10.597.475 10.915.399 11.242.861 11.580.147 11.927.551 12.285.378 12.653.939 13.033.557 13.424.564 13.827.301 14.242.120

5.019.037 5.169.608 5.324.696 5.484.437 5.648.970 5.818.439 5.992.992 6.172.782 6.357.966 6.548.705 6.745.166 6.947.521 7.155.946 7.370.625 7.591.743 7.819.496 8.054.081 8.295.703 8.544.574 8.800.911 9.064.939 9.336.887 9.616.994 9.905.503 10.202.668 10.508.748 10.824.011

11.623.033 11.971.724 12.330.875 12.700.802 13.081.826 13.474.280 13.878.509 14.294.864 14.723.710 15.165.421 15.620.384 16.088.995 16.571.665 17.068.815 17.580.880 18.108.306 18.651.555 19.211.102 19.787.435 20.381.058 20.992.490 21.622.264 22.270.932 22.939.060 23.627.232 24.336.049 25.066.131

47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00% 47,00%

5.462.825 5.626.710 5.795.511 5.969.377 6.148.458 6.332.912 6.522.899 6.718.586 6.920.144 7.127.748 7.341.580 7.561.828 7.788.683 8.022.343 8.263.013 8.510.904 8.766.231 9.029.218 9.300.094 9.579.097 9.866.470 10.162.464 10.467.338 10.781.358 11.104.799 11.437.943 11.781.081

53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00% 53,00%

6.160.207 6.345.013 6.535.364 6.731.425 6.933.368 7.141.369 7.355.610 7.576.278 7.803.566 8.037.673 8.278.803 8.527.168 8.782.983 9.046.472 9.317.866 9.597.402 9.885.324 10.181.884 10.487.341 10.801.961 11.126.020 11.459.800 11.803.594 12.157.702 12.522.433 12.898.106 13.285.049

116.230 119.717 123.309 127.008 130.818 134.743 138.785 142.949 147.237 151.654 156.204 160.890 165.717 170.688 175.809 181.083 186.516 192.111 197.874 203.811 209.925 216.223 222.709 229.391 236.272 243.360 250.661

120.348 122.755 125.210 127.714 130.268 132.874 135.531 138.242 141.007 143.827 146.703 149.637 152.630 155.683 158.796 161.972 165.212 168.516 171.886 175.324 178.831 182.407 186.055 189.776 193.572 197.443 201.392

15.493 15.803 16.119 16.441 16.770 17.106 17.448 17.797 18.153 18.516 18.886 19.264 19.649 20.042 20.443 20.852 21.269 21.694 22.128 22.571 23.022 23.482 23.952 24.431 24.920 25.418 25.926

179.460 183.049 186.710 190.444 194.253 198.138 202.101 206.143 210.266 214.471 218.760 223.136 227.598 232.150 236.793 241.529 246.360 251.287 256.313 261.439 266.668 272.001 277.441 282.990 288.650 294.423 300.311

6.591.738 6.786.337 6.986.711 7.193.032 7.405.477 7.624.229 7.849.474 8.081.408 8.320.228 8.566.141 8.819.357 9.080.094 9.348.577 9.625.035 9.909.708 10.202.838 10.504.680 10.815.492 11.135.542 11.465.105 11.804.465 12.153.913 12.513.752 12.884.290 13.265.847 13.658.751 14.063.340

5.031.294 5.185.386 5.344.164 5.507.769 5.676.348 5.850.052 6.029.034 6.213.456 6.403.482 6.599.280 6.801.027 7.008.901 7.223.089 7.443.780 7.671.172 7.905.468 8.146.875 8.395.610 8.651.893 8.915.953 9.188.025 9.468.351 9.757.180 10.054.770 10.361.385 10.677.298 11.002.790

5.031.294 5.185.386 5.344.164 5.507.769 5.676.348 5.850.052 6.029.034 6.213.456 6.403.482 6.599.280 6.801.027 7.008.901 7.223.089 7.443.780 7.671.172 7.905.468 8.146.875 8.395.610 8.651.893 8.915.953 9.188.025 9.468.351 9.757.180 10.054.770 10.361.385 10.677.298 11.002.790

wƛǎƪǎƛȊ DŜǘƛǊƛ hǊŀƴƤ 7,74% 7,74% 7,74%

Risk Primi 1,26% 1,76% 2,26%

TƴŘƛǊƎŜƳŜ hǊŀƴƤ 9,00% 9,50% 10,00%

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦wύ46.073.345 43.191.265 40.598.847

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦wύ46.070.000 43.190.000 40.600.000

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ1.618.482.880 1.517.240.024 1.426.172.520

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ1.618.480.000 1.517.240.000 1.426.170.000

9ǳǊ !ƭƤǒ YǳǊǳ 35,1284

¦{5κ9¦w t!w!5T¢9{T 0,9218

59F9w[9a9 ¢!.[h{¦

нуΦлсΦнлнп ¢ŀǊƛƘƭƛ 5ǀǾƛȊ YǳǊǳ
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TAķINMAZIN NAKĶT AKIķINA G¥RE DEĴERĶ (EUR) 43.190.000 

TAķINMAZIN NĶHAĶ DEĴERĶ (EUR) 43.190.000 

TAķINMAZIN NĶHAĶ DEĴERĶ  (TL) 1.517.240.000 

TAķINMAZIN 6 AYLIK KĶRA BEDELĶ (EUR) 980.000 

TAķINMAZIN 6 AYLIK KĶRA BEDELĶ (TL) 34.350.000 

D¥VĶZ KURU 28.06.2024 TCMB (1ú) 35,1284 

¦zerinde Proje Geliĸtirilen Arsalarēn Boĸ Arazi ve Proje Deĵerleri 

Bu deĵerleme raporunda arsa ve/veya proje deĵerleme ­alēĸmasē yapēlmamēĸtēr.  

Hasēlat Paylaĸēmē veya Kat Karĸēlēĵē Yºntemi ile Yapēlacak Projelerde Emsal Pay Oranlarē 

Bu deĵerleme raporunda hasēlat paylaĸēmē ve/veya kat karĸēlēĵē yºntemi kullanēlmamēĸtēr. 

M¿ĸterek veya Bºl¿nm¿ĸ Kēsēmlarēn Deĵerleme Analizi 

Rapora konu taĸēnmaz, Bodrum Ķl­esi, Gºl Mahallesiônde yer alan, 57.000,01 mĮ arsa y¿z ºl­¿m¿ne sahip 

112 ada 4 parsel numaralē, ñORMAN ñnitelikli taĸēnmaz ¿zerinde bulunan, ñ32 Adet Villa ve Sosyal Alanlar 

Bulunan, Bodrum Loft Adē Altēnda Ķĸletilen Tatil Kºy¿ò s¿re uzatēmē ile birlikte 21.12.2067 tarihinde sona erecek 

¿st hakkē Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. ye aittir.  
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7. GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI PORTF¥Y¦ A¢ISINDAN 
DEĴERLENDĶRME 

Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul¿n, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Baĵlē 
Hak ve Faydalarēn, Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarē Portfºy¿ne Alēnmasēnda Sermaye 
Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde Bir Engel Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ: 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn tapu kayētlarēnda devredilmesine iliĸkin bir kēsētlama bulunmamaktadēr. Konu 

taĸēnmazēn mevcut durumunun yasal belgeleriyle uyumlu olduĵu gºr¿lm¿ĸt¿r. Taĸēnmazēn onaylē mimari 

proje, yapē ruhsatē ve yapē kullanma izin belgesi bulunmakta olup taĸēnmaz yasal s¿recini tamamlamēĸ 

durumdadēr. 

Bu a­ēklamalar doĵrultusunda, deĵerleme konusu taĸēnmazēn ilgili Sermaye Piyasasē Mevzuatē h¿k¿mlerince 

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē portfºy¿ne sermaye piyasasē mevzuatē ­er­evesinde ñGayrimenkule Dayalē 

Hakò baĸlēĵē altēnda yer almasēnda herhangi bir engel bulunmamaktadēr. 

Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Sonu­ C¿mlesi 

Deĵerleme uzmanēnēn ­alēĸma sistematiĵi, analizleri ve ¿rettiĵi sonu­lar kontrol edilmiĸ ve uygun bulunmuĸtur.  

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni­in Yer Almadēklarēnēn Gerek­eleri 

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadēr.  

Farklē Deĵerleme Metotlarēnēn ve Analizi Sonu­larēnēn Uyumlaĸtērēlmasē ve Bu Ama­la 
Ķzlenen Yºntemin ve Nedenlerinin A­ēklamasē 

Ķĸbu deĵerleme raporunda konu taĸēnmazēn mevcut kullanēmē gereĵi gelir getiren bir m¿lk olmasē sebebiyle 

piyasa deĵeri tespiti i­in "Nakit Akēĸē Analizi" yºntemi kullanēlmēĸtēr. Taĸēnmazēn arsa deĵeri i­in ñPiyasa 

Analiziò yºntemi uygulanmēĸtēr. 
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8. SONU¢ 

Rapor i­eriĵinde ºzellikleri belirtilen taĸēnmazēn yerinde yapēlan incelemesinde konumuna, b¿y¿kl¿ĵ¿ne, 

mimari ºzelliklerine, yasal durumuna ve ­evrede yapēlan piyasa araĸtērmalarēna gºre mevcut ekonomik 

koĸullar itibarēyla takdir edilen Pazar Deĵeri aĸaĵēdaki tabloda gºsterilmiĸtir. 

 

*Deĵerleme tarihi itibariyle TCMB Dºviz Satēĸ Kuru: 35,1284 alēnmēĸtēr. 

(*) 07.07.2023 tarihli ve 32241 sayēlē Resm´ Gazeteôde yayēmlanan Cumhurbaĸkanē Kararnamesine gºre 

taĸēnmaz i­in %20 KDV uygulamasē yapēlmēĸtēr. 

Bilgilerinize sunulur.  

Saygēlarēmēzla, 

Deĵerleme Uzman Yardēmcēsē Deĵerleme Uzmanē Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 

Nurullah KĶBAR Merve G¦NEķ Mehmet ¥ZT¦RK 

Lisans No: 924076 Lisans No: 409249 Lisans No: 401187 

 

 

 

 

 

Å Ķĸbu rapor, AKFEN GYO A.ķ.ônin yazēlē talebi ¿zerine ¿­ n¿sha ve orijinal olarak d¿zenlenmiĸ olup kopyalarēn kullanēmē 

halinde ortaya ­ēkabilecek sonu­lardan ķirketimiz sorumlu deĵildir. 

Å Firmamēz, T.C Baĸbakanlēk Sermaye Piyasasē Kuruluôndan 14.07.2015 tarih ve 18/916 karar no ile Lisans Belgesini almēĸtēr. 

Ķĸ bu Deĵerleme Raporu SPK mevzuatē ­er­evesinde deĵerleme standartlarēna uygun ĸekilde d¿zenlenmiĸtir. 

Å Bu rapor inceleme yapēldēĵē tarihteki mevcut bulgularē yansētmaktadēr.  

Å Vergi Kanunlarēnēn Katma Deger Vergisine iliĸkin muafiyet, istisna ve vergi oranēna iliĸkin ºzel h¿k¿mleri dikkate alēnmamēĸtēr.  

Å Bu rapor, talep eden kurum dēĸēnda baĸka bir kurum ya da kiĸi tarafēndan kullanēlamaz. 

PAZAR DEĴERĶ (TL) 

Taĸēnmaz Pazar Deĵeri (TL) 
Pazar Deĵeri  

(KDV Dahil*) (TL) 

Taĸēnmaz Deĵeri (TL) 

1.517.240.000.- 1.820.690.000.- 

Birmilyarbeĸy¿zonyedimilyonikiy¿zkērkbin  
T¿rk Lirasē 

Birmilyarsekizy¿zyirmimilyonaltēy¿zdoksanbin  
T¿rk Lirasē 

Taĸēnmaz Yēllēk Kira 
Deĵeri (TL) 

68.705.000.- 82.445.000.- 

Altmēĸsekizmilyonyediy¿zbeĸbin 
 T¿rk Lirasē 

Seksenikimilyondºrty¿zkērkbeĸbin 
T¿rk Lirasē 

PAZAR DEĴERĶ (EUR) 

Taĸēnmaz Pazar Deĵeri (EUR) 
Pazar Deĵeri  

(KDV Dahil*) (EUR) 

Taĸēnmaz Deĵeri (EUR) 

43.190.000.- 51.830.000.- 

Kērk¿­milyony¿zdoksanbin Euro Ellibirmilyonsekizy¿zotuzbin Euro 

Taĸēnmaz Yēllēk Kira 
Deĵeri (EUR) 

1.955.000.- 2.345.000.- 

Birmilyondokuzy¿zellibeĸbin Euro Ķkimilyon¿­y¿zkērkbeĸbin Euro 
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9. EKLER 

9.1 FOTOĴRAFLAR 
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