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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, 

Yalēkavak Mahallesiônde, 22.197,30 mĮ y¿z ºl­¿ml¿, 696 ada 69 parsel numaralē ñARSAò nitelikli taĸēnmaz 

¿zerinde hen¿z inĸaat aĸamasēnda olan konut projesi i­in 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  

mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr


 

 

SMART KURUMSAL GAYRĶMENKUL DEĴERLEME VE DANIķMANLIK A.ķ. SM-24-SPK-024 
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvarē, Yelken Plaza, No:139A/43 ¢ankaya / ANKARA 7 
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 -  E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr 

(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 2 adet baĵēmsēz bºl¿m¿n deĵerleme tarihi itibariyle,  

Ȥ Pazar deĵeri 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 

Ķli MUĴLA 

Ķl­esi BODRUM 

Mahallesi YALIKAVAK 

Kºy¿ - 

Mevkii DAZLAK 

Pafta No. N18-C-16-B-2-A 

Ada No. 696 

Parsel No. 69 

Y¿z ºl­¿m¿ (mĮ) 22.197,30 

Ana Taĸēnmazlarēn Niteliĵi ARSA 

Blok No. - 

Kat No. - 

Baĵēmsēz Bºl¿m No. - 

Baĵēmsēz Bºl¿m¿n Niteliĵi - 

Arsa Payē - 

Cilt No. 34 

Sayfa No. 3294 

Tarih / Yevmiye No. 15.09.2022 / 32305 

Sahibi AKFEN GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. (1/1) 
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3.2 TAKYĶDAT BĶLGĶLERĶ 

Tapu ve Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ Sistemi ¿zerinden 24.06.2024 tarihinde, saat 11.00ôda alēnan tapu 

kaydēna gºre taĸēnmaz ¿zerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadēr. 

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

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

TAKBĶS belgesine gºre taĸēnmaz 15.09.2022 tarihinde satēĸ iĸlemi ile ñAKFEN GAYRĶMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĴI A.ķ.ò m¿lkiyetine ge­miĸtir. Tapu m¿d¿rl¿klerinde tapu k¿t¿ĵ¿ incelemesine izin verilmemiĸtir. 
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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, Yalēkavak Mahallesiônde, 

22.197,30 mĮ y¿z ºl­¿ml¿, 696 ada 69 parsel numaralē ñArsaò nitelikli taĸēnmaz ¿zerinde geliĸtirilen 29 adet 

villa projesidir. 

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. 

 
Muĵla Ķdari Sēnēr Haritasē 

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. 

 
Bodrum Ķl­esi 

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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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. 

 
 
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. 

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 taĸēnmazlar Muĵla Ķli, Bodrum Ķl­esi, Yalēkavak Mahallesi, 6051. Sokak, No: 15/1-2-3-4-5-

6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29 posta adresinde yer almaktadēr. 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlara ulaĸēm i­in bºlgenin ana arterlerinden biri olan; Yalēkavak Limanēônēn yer 

aldēĵē ¢ºkertme Caddesi ¿zerinden ¥mer Efendi Caddesine ge­ilir, cadde ¿zerinden g¿ney yºnde devam 

edilir, cadde kesiĸiminde yer alan 6051. Sokakôa girilir deĵerleme konusu taĸēnmazlar sokaĵēn devamē 

boyunca saĵ tarafta daĵēnēk ĸekilde konumludurlar.  

Taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlge altyapē hizmetleri tamamlanmēĸ olup bºlge orta ve ¿st ºl­ekli gelir grubuna 

hitap etmektedir. Bºlgede: Yalēkavak Marina, Yalēkavak Belediyesi Spor Kul¿b¿ Sosyal Tesisi, Yalēkavak Halk 

Plajē, Paĸa Limanē Koyu ve bir­ok sosyal donatē alanlarē bulunmaktadēr.   

TAķINMAZIN BULUNDUĴU B¥LGE 

 
TAķINMAZIN KONUMU 
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4.4 TAķINMAZIN YAPISAL / FĶZĶKĶ ¥ZELLĶKLERĶ 

Ana Taĸēnmazlarēn ¥zellikleri; 

ANA TAķINMAZIN ¥ZELLĶKLERĶ 

Yapēnēn Ķnĸaat 
Tarzē 

Betonarme Yapēnēn Sēnēfē ve Grubu 3/A 

Yapēm Yēlē 2018 Yapē Nizamē Ayrēk  

Yapēnēn Toplam 
Kat Adedi 

1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13 
14,15,16,17,18,19,20,21 
22,23,24,25,26,27,28,29 Bloklar: 
2 (BK+NK+¢K) 

Ana Taĸēnmazdaki 
Toplam Baĵēmsēz Bºl¿m 
Sayēsē 

- 

Otopark Var Asansºr Yok 

Y¿zme Havuzu Var ¥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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Onaylē mimari projesi ve mevcut durumda 696 ada 69 parsel ¿zerinde A, B, C olarak isimlendirilen farklē 

tiplerde 29 adet villa tipinde konut projesi yer almaktadēr.  Vaziyet planēna gºre A Tipi bloklar parselin kuzey 

cephesinde konumlu olup B ve C Tipi bloklar parselin g¿ney ve g¿neybatē cephesinde konumludurlar. A Tipi 

villa bloklarē yaklaĸēk br¿t 145,07 mĮ alanlē, B ve C Tipi villa bloklarē yaklaĸēk br¿t 134,30 mĮ alanlē olmak ¿zere 

toplamda 4.056,25 mĮ inĸaat alanēna sahiptir. Her blok ºn¿nde a­ēk havuz yer almaktadēr. Parselin kuzey ve 

batē kēsmēnda yer alan bloklar deniz ve orman manzaralē, g¿ney ve doĵu kēsmēnda yer alan bloklar ise orman 

manzaralē olup kēsmen deniz manzaralēdērlar.  

1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 12, 13, 14, 15, 20 No.lu Bloklar:  

Onaylē mimari projesine gºre; B Tipinden 9 adet blok, C Tipinden 5 adet blok olup bloklar, yaklaĸēk br¿t 134,30 

mĮ alana sahiptir. Taĸēnmazlar, bodrum, zemin ve ­atē katē olmak ¿zere 2 katlēdēr. Bodrum katēnda; blok giriĸi, 

yaĸam alanē, mutfak alanē ve teras hacimleri, zemin katēnda; 2 oda, koridor ve 2 banyo hacimleri yer 

almaktadēr.  

11, 16, 17, 18, 19, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29 No.lu Bloklar:  

Onaylē mimari projesine gºre; A Tipinden 15 adet blok olup bloklar, yaklaĸēk br¿t 145,07 mĮ alana sahiptir. 

Taĸēnmaz, bodrum, zemin ve ­atē katē olmak ¿zere 2 katlēdēr. Bodrum katēnda; blok giriĸi, yaĸam alanē, mutfak 

alanē ve teras hacimleri, zemin katēnda; 2 oda, koridor ve 2 banyo hacimleri yer almaktadēr. 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn yerinde yapēlan inceleme sonucunda; 

- 5, 6, 7, 8, 9,10,11,12,16,17,18,19, 23, 24. Bloklarēn zemin iĸleri, kaba inĸaatē tamamlanmēĸ olup dēĸ cephe 

sēvalarē kēsmen tamamlanmēĸ, kapē ve pencereler, dºĸeme kaplamalar, elektrik tesisatē, sēhhi tesisat vb. 

tamamlanmamēĸtēr. Sºz konusu bloklarēn %53 inĸaat seviyesindedir.  

- 1, 2, 3 ,4, 25, 26, 27, 28. Bloklarēn zemin iĸleri, kaba inĸaatē, ­atēlarē dēĸ cephe sēvalarē tamamlanmēĸ, elektrik 

tesisatē, sēhhi tesisat, dºĸeme kaplamalar kēsmen tamamlanmēĸ, kapē ve pencereler, vb. tamamlanmamēĸtēr. 

Sºz konusu bloklarēn %63 inĸaat seviyesindedir.   

- 13,14,15, 20, 21, 22. Bloklarēn zemin iĸleri, kaba inĸaatē ve ­atēlarē tamamlanmēĸ olup dēĸ cephe sēvalarē, 

kapē ve pencereler, dºĸeme kaplamalar, elektrik tesisatē, sēhhi tesisat vb. tamamlanmamēĸtēr. Sºz konusu 

bloklarēn %50 inĸaat seviyesindedir. 

- 29 No.lu Blokôun zemin iĸleri, kaba inĸaatē, ­atēlarē, dēĸ cephe sēvalarē, elektrik tesisatē, sēhhi tesisat, dºĸeme 

kaplamalarē, kapē ve pencereler, vb. tamamlanmēĸtēr. ¢evre d¿zenlemesi tamamlanmamēĸtēr. Sºz konusu blok 

%78 inĸaat seviyesindedir.  

- 7.626,36 mĮ alana sahip istinat duvarē tamamlanmēĸ olup %100 inĸaat seviyesindedir. 
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Olumlu ve Olumsuz Faktºrler; 

OLUMLU ¥ZELLĶKLERĶ OLUMSUZ ¥ZELLĶKLERĶ 

Nitelikli bir proje olmasē 
Yatērēmēn b¿y¿kl¿ĵ¿ sebebiyle belirli bir alēcē 
kitlesine hitap ediyor olmasē 

Ķl­enin ºnemli turistik bºlgelerinden birinde yer 
alēyor olmasē  

Yapēlarēn inĸasē devam ediyor olmasē 

Konutlarēn hem deniz hem orman manzaralē olmasē Ulaĸēmēn kēsmen zor olmasē 

Her villa ºn¿nde a­ēk havuz yer alēyor olmasē  

Yalēkavak Marinaôya yakēn konumlu olmasē  

4.5. SWOT ANALĶZĶ 
 

OLUMLU Y¥NLER OLUMSUZ Y¥NLER  

G¦¢L¦ 
YANLAR 

 

Å Nitelikli bir projede yer alēyor olmasē 

Å Ķl­enin ºnemli turistik bºlgelerinden 

birinde yer alēyor olmasē 

Å Konutlarēn hem deniz hem orman 

manzaralē olmasē 

Å Her villa ºn¿nde a­ēk havuzun yer 

almasē 

Å Ticari akslara yakēn konumda olmasē 

ZAYIF 

YANLAR 

Å Yatērēmēn b¿y¿kl¿ĵ¿ sebebiyle 

belirli bir alēcē kitlesine hitap 

ediyor olmasē 

Å Ulaĸēmēn kēsmen zor olmasē 

Å ķehir merkezine uzak konumda 

olmasē  

Å Hen¿z inĸaatēnēn 

tamamlanmamēĸ olmasē 

Ķ
¢ E

T
K

E
N

L
E

R
 

FIRSATLAR 

Å Yalēkavak Marinaôya yakēn konumda 

yer alēyor olmasē 

Å Turizm bºlgelerine yakēn konumda 

yer alēyor olmasē 

TEHDĶTLER 
Å ¦lke ekonomisinde yaĸanan 

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

5.1 TAķINMAZA AĶT G¦NCEL ĶMAR BĶLGĶLERĶ 

TAŞINMAZIN G¦NCEL ĶMAR DURUMU 

Plan T¿r¿ Plan Ķptali  Lejant   Plan Ķptal 

Ķnĸaat Nizamē Ayrēk  H max - 

TAKS -  KAKS (Emsal) - 

¢ekme 
Mesafeleri 

¥n: -  Yan: - Arka: - 

Diĵer 

ñ29/09/2022 tarih ve E:2022/666, K:2022/1149 sayēlē kararē uyarēnca iptal edilen 

1/25000 ºl­ekli ¢evre D¿zeni Planē, ilke ve kararlarēna paralel kullanēm ve d¿zenlemeler 

getirdiĵi, bu itibarla ­evre d¿zeni planēnda belirlenen hukuka aykērēlēklarēn dava konusu 

planē da etkiler nitelikte olduĵu anlaĸēldēĵēndan, dava konusu 25/10/2013 tarihinde 

Bakanlēk Makamē'nēn 16516 sayēlē Olurlarē ile onaylanan Muĵla-Bodrum-Yalēkavak 

Beldesine ait sit alanlarē hari­ 3038 hektar b¿y¿kl¿ĵ¿ndeki alanē kapsayan revizyon+ 

ilave 1/5000 ºl­ekli Nazēm Ķmar Planē ve 1/1000 ºl­ekli Uygulama Ķmar Planlarēnēn imar 

mevzuatēna, planlama tekniklerine, ĸehircilik ilkelerine ve kamu yararēna uygun olmadēĵē 

sonucuna varēlmēĸtēr.ò kararē sonucunda plan iptali sºz konusudur. 

*Taĸēnmaz ¿zerinde yer alan mevcut durumda yapē ruhsatē alēnmēĸ, projesi onaylanmēĸ 

ve inĸasē devam etmekte olan proje bulunmasē nedeni ile sºz konusu plan iptali, 

taĸēnmazē etkilememektedir. 

Bodrum Belediyesi Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ônde alēnan ĸifahi bilgiye gºre konu 

taĸēnmaz 1/1000 ºl­ekli iptal olan Yalēkavak Revizyon ve Ķlave Uygulama Ķmar Planē 

kapsamēnda ñKonut Alanēò, E: 0,15 Hmaks: 6,50 m yapēlaĸma koĸullarēna sahiptir.  

* Plan Notu:  

- MAKSĶMUM EMSAL (KAKS)=0,15ôDĶR 

- MĶNĶMUM ĶFRAZ ķARTI=1000 MĮ, EN AZ YOL CEPHESĶ 20 MôDĶR 

- BU ALANLARDA BĶR PARSELDE BĶRDEN FAZLA YAPI YAPILABĶLĶR. BU 

DUURMDA YAPI ADEDĶ, HER BĶR YAPI BAķINA 750 MĮ ARSA PAYI KABUL¦NDEN 

HESAPLANACAKTIR.  

5.2 ĶMAR PLAN DEĴĶķĶKLĶKLERĶ VE KAMULAķTIRMA ĶķLEMLERĶ 

ñ29/09/2022 tarih ve E:2022/666, K:2022/1149 sayēlē kararē uyarēnca iptal edilen 1/25000 ºl­ekli ¢evre D¿zeni 

Planē, ilke ve kararlarēna paralel kullanēm ve d¿zenlemeler getirdiĵi, bu itibarla ­evre d¿zeni planēnda 

belirlenen hukuka aykērēlēklarēn dava konusu planē da etkiler nitelikte olduĵu anlaĸēldēĵēndan, dava konusu 

25/10/2013 tarihinde Bakanlēk Makamē'nēn 16516 sayēlē Olurlarē ile onaylanan Muĵla-Bodrum-Yalēkavak 

Beldesine ait sit alanlarē hari­ 3038 hektar b¿y¿kl¿ĵ¿ndeki alanē kapsayan revizyon+ ilave 1/5000 ºl­ekli 

Nazēm Ķmar Planē ve 1/1000 ºl­ekli Uygulama Ķmar Planlarēnēn imar mevzuatēna, planlama tekniklerine, 

ĸehircilik ilkelerine ve kamu yararēna uygun olmadēĵē sonucuna varēlmēĸtēr.ò kararē sonucunda plan iptali sºz 

konusudur. Belediyeden alēnan bilgiye istaneden en son karar eklere eklenmiĸ olup herhangi bir plan 

­alēĸmasēnēn hen¿z yapēlmadēĵē bilgisi verilmiĸtir. Ayrēca taĸēnmaz ¿zerinde mevcut durumda yapē ruhsatē 
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alēnmēĸ, projesi onaylanmēĸ ve inĸasē devam etmekte olan proje bulunmasē nedeni ile sºz konusu plan iptali, 

taĸēnmazē etkilememektedir. 

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 incelemelerde;  

29 adet villa i­in 11.09.2018 tarih, bila sayēlē ñOnaylē Mimari Projeò bulunmaktadēr. 

23.11.2018 tarih, 2018/792-30 sayēlē istinat duvarē i­in d¿zenlenmiĸ ñYapē Ruhsatēò bulunmaktadēr. 

23.11.2018 tarih, 2018/792-1-2-3-4-5é29 sayēlē meskenler i­in d¿zenlenmiĸ ñYeni Yapē Ruhsatēò 

bulunmaktadēr. 

15.11.2022 tarih, 2022/754-1-2-3-4-5é29 sayēlē meskenler i­in d¿zenlenmiĸò Ķsim Deĵiĸikliĵi Yapē Ruhsatēò 

bulunmaktadēr. 

15.11.2022 tarih, 2022/754-30 sayēlē istinat duvarē i­in d¿zenlenmiĸ ñĶsim Deĵiĸikliĵi Yapē Ruhsatēò 

bulunmaktadēr. 

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

5.3.1 Taĸēnmazēn Yasal ve Mevcut Durum Analizi; 

Rapora konu parsel ¿zerinde geliĸtirilen projesinin mimari projesine gºre yapē alanlarē ve kullanēm ĸekilleri 

tespit edilmiĸ olup mahallinde alēnan ºl­¿ler ve yapēlan gºzlemler neticesinde parsel ¿zerindeki yapēnēn mimari 

projesiyle uyumlu olduĵu gºzlenmiĸtir. 696 ada 69 parsel ¿zerinde yer alan 29 adet villa i­in proje deĵerlemesi 

yapēlmaktadēr. Mahallinde yapēlan incelmelere gºre villalarēn inĸasē devam etmekte olup farklē inĸaat 

seviyelerine sahiptir.  

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. Sºz konusu parsel ¿zerine yapēlmasē planlanan projenin 

denetimi Ortakent Yahĸi Mah. Cumhuriyet Cad. No:182/Z1-Z2 Bodrum / MUĴLA adresinde faaliyet gºsteren 

Zeybek Yapē Denetim Ltd. ķti. tarafēndan yapēlacaktēr 

5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Baĵlē Haklarēn Hukuki Durumunun Analizi 

ñ29/09/2022 tarih ve E:2022/666, K:2022/1149 sayēlē kararē uyarēnca iptal edilen 1/25000 ºl­ekli ­evre d¿zeni 

planē, ilke ve kararlarēna paralel kullanēm ve d¿zenlemeler getirdiĵi, bu itibarla ­evre d¿zeni planēnda belirlenen 

hukuka aykērēlēklarēn dava konusu planē da etkiler nitelikte olduĵu anlaĸēldēĵēndan, dava konusu 25/10/2013 

tarihinde Bakanlēk Makamē'nēn 16516 sayēlē Olurlarē ile onaylanan Muĵla-Bodrum-Yalēkavak Beldesine ait sit 

alanlarē hari­ 3038 hektar b¿y¿kl¿ĵ¿ndeki alanē kapsayan revizyon+ ilave 1/5000 ºl­ekli nazēm imar planē ve 

1/1000 ºl­ekli uygulama imar planlarēnēn imar mevzuatēna, planlama tekniklerine, ĸehircilik ilkelerine ve kamu 

yararēna uygun olmadēĵē sonucuna varēlmēĸtēr.ò kararē sonucunda plan iptali sºz konusudur.  
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Belediyeden alēnan bilgiye istaneden en son karar eklere eklenmiĸ olup herhangi bir plan ­alēĸmasēnēn hen¿z 

yapēlmadēĵē bilgisi verilmiĸtir. Ayrēca taĸēnmaz ¿zerinde mevcut durumda yapē ruhsatē alēnmēĸ, projesi 

onaylanmēĸ ve inĸasē devam etmekte olan proje bulunmasē nedeni ile sºz konusu plan iptali, taĸēnmazē 

etkilememektedir. 

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 

Rapora konu taĸēnmaz ¿zerinde Akfen GYO A.ķ. tarafēndan inĸasē devam eden Yalēkavak Loft projesi 

bulunmaktadēr. Deĵerleme, bu taĸēnmazlar i­in hazērlanan ve onaylanan mevcut yasal evraklara dair 

yapēlmēĸtēr. 

5.3.6 Deĵerleme Konusu Taĸēnmazlar 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 parsel ¿zerinde bulunan yapē inĸaat seviyesinde olup enerji kimlik belgesi bulunmamaktadēr. 

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 

Deĵerlemeye konu taĸēnmaz, tapu kayētlarēna gºre Muĵla Ķli, Bodrum Ķl­esi, Yalēkavak Mahallesiônde, 

22.197,30 mĮ y¿z ºl­¿ml¿, 696 ada 69 parsel ¿zerinde yer alan ñArsaò nitelikli, taĸēnmazlardēr.  Taĸēnmazlar 

¿zerinde mevcut durumda 29 adet villa konutu i­in geliĸtirilen projenin inĸasē devam etmektedir. 

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 taĸēnmazlar bu kapsam dēĸēndadēr. 

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 taĸēnmazlar i­in yapēlan takyidat incelemesi ve yasal belge incelemeleri sonucunda; 

Sermaye Piyasasē Mevzuatē ­er­evesinde devrine, alēm satēmēna engel bir durum bulunmamaktadēr. 

  

mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr


 

 

SMART KURUMSAL GAYRĶMENKUL DEĴERLEME VE DANIķMANLIK A.ķ. SM-24-SPK-024 
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvarē, Yelken Plaza, No:139A/43 ¢ankaya / ANKARA 25 
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 -  E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr 

6. DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZLARA 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 

ekonomisinin 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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6.2 DEĴERLEME ĶķLEMĶNĶ OLUMSUZ ETKĶLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKT¥RLER 

Taĸēnmazlarēn deĵerlemesinde m¿ĸteri tarafēndan deĵerlemeyi olumsuz etkileyen veya sēnērlayan herhangi 

bir faktºr bulunmamaktadēr. 

6.3 TAķINMAZLARIN YAPISAL ¥ZELLĶKLERĶNĶN DEĴERLEMESĶNDE BAZ ALINAN 
VERĶLER 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn yapēsal ºzelliklerinin deĵerlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda 

yapēlan inceleme ve tespitler baz olarak alēnmēĸtēr. 

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

 

TAŞINMAZLARIN TEKNĶK ¥ZELLĶKLERĶ 

Elektrik V Su V 

Kanalizasyon V Isētma Sistemi V 

Asansºr U Klima Sistemi V 

Kapalē Otopark U Yangēn Merdiveni U 

Jeneratºr U 
Kapalē Devre Kamera 

Sistemi U 

Kapalı Yüzme Havuzu U Sosyal Tesis U 

Diĵer ¥zellikler: Taĸēnmazlarēn mevcut durumda inĸaasē devam etmekte olup sºz konusu ºzellikleri proje 

detaylarēndan ve ruhsat belgelerinden temin edilmiĸtir. 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn teknik ºzelliklerinin deĵerlemesinde mahallinde yapēlan inceleme ve 

tespitler ile projede planlanan ºzellikler baz olarak alēnmēĸtēr. Taĸēnmazlarēn 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.  
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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. 

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 taĸēnmazēn deĵerlemesinde ñPiyasa Deĵeri Yaklaĸēmēò, taĸēnmazēn inĸasēnēn 

devam ediyor olmasē sebebiyle ñProje Geliĸtirme-Arsa Artēk Tekniĵiò ve ñYeniden Ķnĸa Etme Maliyet 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 taĸēnmazlar ñKonutò ama­lē kullanēm en etkin ve verimli kullanēmdēr. 

6.8 PĶYASA DEĴERĶ ANALĶZĶ 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlara yakēn ­evrede yapēlan araĸtērmalarda aĸaĵēdaki verilere ulaĸēlmēĸtēr. 

Emsaller: 

Emsal 1: Emsal konu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede konumlu, Yalēkavak Mahallesiônde, Konut lejantlē, E: 0,20 

yapēlaĸma koĸullarēna sahip 1.800 mĮ y¿z ºl­¿ml¿ arsa i­in pazarlēklē olarak 70.800.000.TL talep edilmektedir. 

Emsal konum bakēmēndan dezavantajlēdēr. 

Emsal 2: Emsal konu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede konumlu, Yalēkavak Mahallesiônde, Konut lejantlē, E: 0,20 

yapēlaĸma koĸullarēna sahip 800 mĮ y¿z ºl­¿ml¿ arsa i­in pazarlēklē olarak 42.000.000.TL talep edilmektedir. 

Emsal konum bakēmēndan dezavantajlēdēr. 

Emsal 3: Emsal konu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede konumlu, Yalēkavak Mahallesiônde, Konut lejantlē, E: 0,20 

yapēlaĸma koĸullarēna sahip 1.855 mĮ y¿z ºl­¿ml¿ arsa i­in pazarlēklē olarak 64.000.000.TL talep edilmektedir. 

Emsal konum bakēmēndan dezavantajlēdēr. 

Emsal 4: Emsal konu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede konumlu, Yalēkavak Mahallesiônde, Konut lejantlē, E: 0,50 

yapēlaĸma koĸullarēna sahip 2.000 mĮ y¿z ºl­¿ml¿ arsa i­in pazarlēklē olarak 65.000.000.TL talep edilmektedir. 

Emsal konum bakēmēndan dezavantajlēdēr. 
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Emsal 5: Emsal konu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede konumlu, Yalēkavak Mahallesiônde, Armada Praxēs Marēnn 

Projesinde, 6+2, br¿t 600 mĮ alanlē olduĵu beyan edilen 500 mĮ alanlē olduĵu d¿ĸ¿n¿len, Yalēkavak Marina 

manzaralē, havuzlu villa i­in pazarlēklē olarak 350.000.000.TL talep edilmektedir.  

Emsal 6: Emsal konu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede konumlu, Yalēkavak Mahallesiônde, Yalēkavak K¿d¿r Casa 

Nova Sitesinde, 5+2, br¿t 240 mĮ alanlē olduĵu beyan edilen 180 mĮ alanlē olduĵu d¿ĸ¿n¿len, Yalēkavak 

Marina manzaralē, havuzsuz villa i­in pazarlēklē olarak 108.000.000.TL talep edilmektedir 

Emsal 7: Emsal konu taĸēnmazlar ile aynē bºlgede konumlu, Yalēkavak Mahallesiônde, Bodrum Yalēkavak 

Seba Taĸ Evler Projesinde, 4+1, br¿t 350 mĮ alanlē olduĵu beyan edilen 250 mĮ alanlē olduĵu d¿ĸ¿n¿len, 

Yalēkavak deniz manzaralē, havuzlu villa i­in pazarlēklē olarak 210.000.000.TL talep edilmektedir.  

Beyan: Konu taĸēnmazlarēn yer aldēĵē Bodrum Ķl­esi Muĵla Ķlôinin ºnemli turizm il­elerinden biri olup sºz 

konusu taĸēnmazlar deniz ve orman manzaralē kentin turizm potansiyelin y¿ksek kesimlerinden birinde yer 

almasē sebebiyle taĸēnmazlarēn bulunduĵu arsa ºnem arz etmektedir. Konu taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlgede 

aktif olarak ­alēĸan emlak ofisi yetkilileriyle yapēlan gºr¿ĸmede, benzer imar durumu ve b¿y¿kl¿ĵ¿ sahip 

arsalarēn 50.000.-TL/mĮ ï 60.000.-TL/mĮ arsa birim deĵerine sahip olabileceĵi, villalarēn ise 550.000.-TL/mĮ ï   

600.000.-TL/mĮ birim deĵerine sahip olabileceĵi beyan edilmiĸtir.   

 

Emsallerin Deĵerlendirilmesi:  

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.  

 

  

E1 

E4 
E3 

E2 

E5 

E7 

E6 

Deĵerleme Konusu 
Taĸēnmazlar 
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PĶYASA DEĴERĶ ANALĶZĶ 

  
Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Konu Taĸēnmaz 

Mahalle / Konum Yalēkavak Yalēkavak Yalēkavak Yalēkavak Yalēkavak 
 

Ada / Parsel - - - - 696/69  

Alan (mĮ) 1.800,00 800,00 1.855,00 2.000,00 22.197,30  

Satēĸ Fiyatē-SF (TL) 70.800.000 42.000.000 64.000.000 65.000.000    

Pazarlēklē Fiyat (TL) 68.000.000 37.000.000 59.000.000 60.000.000    

Ķmar Durumu 
Konut, E: 

0,20 
Konut, E: 0,20 

Konut, E: 
0,20 

Konut, E: 0,50 Konut, E: 0,15  

Birim Deĵer (TL/mĮ) 37.778 46.250 31.806 30.000    

Ķmar Durumu ķerefiyesi 5% 5% 5% 15%    

Konum/Manzara ķerefiyesi -50% -30% -50% -80%    

Hisse ķerefiyesi 0% 0% 0% 0%    

Proje/Ruhsat ķerefiyesi -10% -10% -10% -10%    

D¿zeltilmiĸ Birim Deĵer 
(TL/mĮ) 

59.217 62.831 49.856 50.490    

Ortalama Birim Deĵer (TL/mĮ) 55.598,27 55.598,27  

Konu Taĸēnmaz Deĵeri (TL) 1.234.131.516,49  

Taĸēnmazēn Yuvarlanmēĸ Deĵeri (TL) 1.234.000.000  

*Deĵerleme konusu parsel ¿zerinde yer alan projenin ruhsatlē ve onaylanmēĸ projesinin olmasēna istinaden 

bºlgede emsal olarak araĸtērēlan boĸ arsalara proje/ruhsat ĸerefiyesi uygulanmēĸtēr. 

KONUT EMSAL DEĴER TABLOSU 

  Emsal-5 Emsal-6 Emsal-7 

Konum (m) Yalēkavak Yalēkavak Yalēkavak 

Alan (mĮ) 600 240 350 

Alan D¿zeltmesi (mĮ) 500 180 250 

Satēĸ Fiyatē-SF (TL) 350.000.000 108.000.000 210.000.000 

Pazarlēklē Fiyat (%10) (TL) 325.500.000 100.440.000 195.300.000 

Kullanēm Tertibi 6+2 5+2 4+1 

M¿stakil  - Normal Daire Villa Villa Villa 

Birim Deĵer (TL/mĮ) 651.000 558.000 781.200 

Bakēm ve Yaĸ ķerefiyesi (%) 0% 0% 0% 

Denize Yakēnlēk ķerefiyesi (%) 5% 5% 5% 

Site ķerefiyesi (%) 0% 0% 10% 

Alan ķerefiyesi (%) 0% 0% 0% 

D¿zeltilmiĸ Birim Deĵer (TL/mч) 618.450 530.100 667.926 

Ortalama Birim Deĵer (TL/mч) 605.492,00 

Piyasa Deĵeri (Arsa Deĵeri) 

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

696 Ada 69 Parsel 22.197,30 55.592,35 ~1.234.000.000.- 

Arsa Deĵeri (TL) 1.234.000.000.- 
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6.9 YENĶDEN ĶNķA ETME (ĶKAME) MALĶYETĶ ANALĶZĶ Y¥NTEMĶ 

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.  

MALĶYET Y¥NTEMĶ (ĶNķAAT BĶTMĶķLĶK SEVĶYESĶNE G¥RE) 

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

696 Ada 69 Parsel 22.197,30 55.592,35 1.234.000.000 TL 

Yapē Deĵerleri Kapalē Alan MĮ birim fiyatē Ķnĸaat Seviye Oranē Deĵer 

5, 6, 7, 8, 9,10,11,12,16,17,18,19, 23, 24. Bloklar 1.955,36 50.000 53% 51.817.040,00 

1, 2, 3 ,4, 25, 26, 27, 28. Bloklar 1.117,48 50.000 63% 35.200.620,00 

13,14,15, 20, 21, 22. Bloklar 838,11 50.000 50% 20.952.750,00 

29. Blok 145,07 50.000 78% 5.657.730,00 

Ķstinat Duvarē 7.626,36 17.000 100% 129.648.120,00 

¢evre D¿zenlemesi, Altyapē ve Harici M¿teferrik Ķĸler 20.000.000,00 

Yapē Deĵeri Toplam 263.276.260 

Harici ve M¿teferrik Ķĸler   

Geliĸtici Karē, ķerefiye 335.390.000,00 

Yapē Deĵeri Toplam 263.276.260,00 

Arsa Deĵeri 1.234.000.000,00 

Toplam Deĵer 1.832.500.000,00 

*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 villalarēn maliyeti 

yaklaĸēk 1.700 USD/mĮ olarak hesaplanmēĸtēr. 
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MALĶYET Y¥NTEMĶ (TAMAMLNMASI DURUMUNA G¥RE) 

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

696 Ada 69 Parsel 22.197,30 55.592,35 1.234.000.000 TL 

Yapē Deĵerleri Kapalē Alan MĮ birim fiyatē Ķnĸaat Seviye Oranē Deĵer 

5, 6, 7, 8, 9,10,11,12,16,17,18,19, 23, 24. Bloklar 1.955,36 50.000 100% 97.768.000,00 

1, 2, 3 ,4, 25, 26, 27, 28. Bloklar 1.117,48 50.000 100% 55.874.000,00 

13,14,15, 20, 21, 22. Bloklar 838,11 50.000 100% 41.905.500,00 

29. Blok 145,07 50.000 100% 7.253.500,00 

Ķstinat Duvarē 7.626,36 17.000 100% 129.648.120,00 

¢evre D¿zenlemesi, Altyapē ve Harici M¿teferrik Ķĸler 20.000.000,00 

Yapē Deĵeri Toplam 352.449.120 

Harici ve M¿teferrik Ķĸler   

Geliĸtici Karē, ķerefiye 634.580.000,00 

Yapē Deĵeri Toplam 352.449.120,00 

Arsa Deĵeri 1.234.000.000,00 

Toplam Deĵer 2.221.000.000,00 

*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 villalarēn maliyeti 

yaklaĸēk 1.700 USD/mĮ olarak hesaplanmēĸtēr.  
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6.10 PROJE GELĶķTĶRME YAKLAķIMI 

Deĵerlemeye konu parsel ¿zerinde villa projesi yer almakta olup sºz konusu villalarēn gelir getirici m¿lk ºzelliĵi 

bulunmamakta olup onaylē mimari projesine ve ruhsatlarēna istinaden yapēlmasē planlanan projenin inĸaat 

s¿resi, inĸaat maliyeti, tamamlanma oranlarē, villa satēĸ hēzē, satēĸ fiyatlarē dikkate alēnarak proje geliĸtirme 

yaklaĸēmēyla arsa deĵerine ulaĸēlmēĸtēr.  

Proje Geliĸtirme Yaklaĸēmēnda Kullanēlan Varsayēmlar: 

¶ Sºz konusu proje bilgileri esas alēnarak 4.056 mĮ villa alanē, 7.626,36 mĮ alanlē istinat duvarē olmak ¿zere 

toplam 11.682,36 mĮ inĸaat alanē baz alēnmēĸtēr. 

¶ Otopark alanlarēnēn a­ēk alandan karĸēlanacaĵē varsayēlmēĸtēr. 

¶ Sºz konusu projenin 2024 yēlē itibariyle baĸlayēp 2025 yēlēnda tamamlanacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r.  

¶ G¿ncel inĸa maliyetleri dikkate alēnarak sºz konusu projede ilk yēl inĸa maliyeti villa tipi bloklar i­in 50.000 

TL/mĮ sonraki yēl i­in birim maliyetin %35 oranēnda artacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r.  

¶ Ķstinat duvarē i­in projede ilk yēl inĸa maliyeti 17.000 TL/mĮ sonraki yēl i­in birim maliyetin %20 oranēnda 

artacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r. 

¶ Villalarēn deĵerleme tarihi itibariyle mevcut inĸaat bitmiĸlik oranlarēnēn aĵērlēklē ortalamasē baz alēndēĵēnda 

%56 tamamlanma oranē hesaplanmēĸ olup 2024 yēlē kalan altē ay i­in inĸaat tamamlanma oranē %56, 2025 

yēlē i­in %44 baz alēnarak inĸaatēn tamamlanacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r: 

¶ Projede yer alan villalarēn 2024 yēlē 6 aylēk dºnemde yaklaĸēk %10ôunun, 2025 yēlēnda yaklaĸēk %70ôinin, 

2026 yēlēnda yaklaĸēk %20ôsinin satēlarak tamamlanacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r.  

¶ 2024 yēlē villa birim deĵeri 600.000.-TL/mĮ olarak baz alēnmēĸ olup 2025 yēlēnda %40, 2026 yēlēnda %25 

oranlarēnda artacaĵē varsayēlmēĸtēr. 

¶ ¢alēĸmalar sērasēnda 10 yēllēk devlet tahvillerinin getirileri dikkate alēnarak risksiz getiri oranē olarak elde 

edilmiĸtir. Yapēlan incelemelerde son 10 yēllēk devlet tahvilleri risksiz getiri oranē %21,50 civarēndadēr.  

¶ Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlarē ¿zerinden risklerinin toplamē ve yapēlan varsayēmlardaki 

sapma oranē gºz ºn¿nde bulundurularak yaklaĸēk %5,5 - %6 civarēnda alēnarak indirme oranlarē 

belirlenmiĸtir.  Proje geliĸtirmede indirgeme oranē risksiz getiri oranē ve risk primi toplamē ile %27 olarak 

alēnmēĸtēr. 

¶ ¢alēĸmalara Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē Kapsamēônda vergi ve KDV dahil edilmemiĸtir.  

¶ T¿m ºdemelerin peĸin yapēldēĵē varsayēlmēĸtēr. 
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SONU¢ DEĴER TABLOSU 

ARSA BĶRĶM DEĴERĶ (TL/mĮ) 55.592 

ARSA DEĴERĶ (TL) 1.234.000.000 

MALĶYET ANALĶZĶ Y¥NTEMĶNE G¥RE PROJENĶN BUG¦NK¦ DEĴERĶ (TL) 1.832.500.000 

MALĶYET ANALĶZĶ Y¥NTEMĶNE G¥RE PROJENĶN TAMAMLANMASI 
DURUMUNDAKĶ BUG¦NK¦ DEĴERĶ (TL) 

2.221.000.000 

 
  

¢ŀǒƤƴƳŀȊ !κt 696/69 9a{![9 5!IT[ Tb !!¢ ![!bL όƳчύ- Konut Birim Maliyet 50.000 TL

¸ǸȊǀƭœǸƳǸ 22.197,30 9Ƴǎŀƭ IŀǊƛŎƛ ¢Ŝƪƴƛƪ !ƭŀƴ YŀǘǎŀȅƤǎƤ- Emsal Haric Birim Maliyet 17.000 TL

TƳŀǊ 5ǳǊǳƳǳ Yƻƴǳǘ !ƭŀƴƤYƻƴǳǘ !ƭŀƴƭŀǊƤ όƳчύ 4.056,00

Emsal 0,15 Tǎǘƛƴŀǘ 5ǳǾŀǊƭŀǊƤ όƳчύ 7.626,36 Yƻƴǳǘ .ƛǊƛƳ {ŀǘƤǒ600.000 TL

Taks - hǘƻǇŀǊƪ {ŀȅƤǎƤ όIŜǊ мрл Ƴч !ƭŀƴŀ м !Ǌŀœύ!œƤƪ hǘƻǇŀǊƪ¢ƛŎŀǊŜǘ .ƛǊƛƳ {ŀǘƤǒ0 TL

¸Ŝƴœƻƪ - YŀǇŀƭƤ hǘƻǇŀǊƪ !ƭŀƴƤ όм !Ǌŀœ нрƳчύ!œƤƪ hǘƻǇŀǊƪ

Yƻƴǳǘ !ƭŀƴƭŀǊƤ όƳчύ 4.056,00 9a{![ I!wT/T ![!b ¢ht[!aL όƳчύ- Tǎƪƻƴǘƻ hǊŀƴƤ 27%

Tǎǘƛƴŀǘ 5ǳǾŀǊƭŀǊƤ όƳчύ 7.626,36 ¢ht[!a Tb !!¢ ![!bL όƳчύ11.682,36

¢ƻǇƭŀƳ Tƴǒŀŀǘ !ƭŀƴƤ 11.682,36

Fonksiyonlar % {ŀǘƤƭŀōƛƭƛǊ Tƴǒŀŀǘ !ƭŀƴƤ{ŀǘƤƭŀƳŀȅŀƴ Tƴǒŀŀǘ !ƭŀƴƤ¢ƻǇƭŀƳ Tƴǒŀŀǘ !ƭŀƴƤ

Yƻƴǳǘ !ƭŀƴƭŀǊƤ - 4.056,00 7.626,36 11.682,36

4.056,00 7.626,36 11.682,36

0,5 1 2 3

28.06.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027

±ƛƭƭŀ {ŀǘƤǒ hǊŀƴƭŀǊƤ 10% 70% 20%

Alan 405,6 2.839,2 811,2

.ƛǊƛƳ Cƛȅŀǘ ό҈пл π  ҈нр ŀǊǘƤǒύ 600.000 840.000 1.050.000

Yƻƴǳǘ {ŀǘƤǒ DŜƭƛǊƛ 243.360.000 2.384.928.000 851.760.000

¢ƻǇƭŀƳ {ŀǘƤǒ DŜƭƛǊƭŜǊƛ 243.360.000 2.384.928.000 851.760.000 3.480.048.000

{ŀǘƤǒ DŜƭƛǊƭŜǊƛƴƛƴ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊƛόTǎƪƻƴǘƻ hǊŀƴƤ ҈олύ243.360.000 1.877.896.063 528.092.256 2.649.348.319

Tƴǒŀŀǘ ¢ŀƳŀƳƭŀƴƳŀ hǊŀƴƤ 56% 44% 0%

Peĸin ¥denen (TL) 0 0 0

Konut Birim Maliyeti (TL) 50.000 67.500 87.750

Konut Ķnĸaat Maliyeti (TL) 113.568.000 120.463.200 0 234.031.200

Emsal Harici Alan Ķnĸaat Birim Maliyeti (TL)17.000 20.400 24.480

Emsal Harici Alan Ķnĸaat Maliyeti (TL)72.602.947 68.454.207 0 141.057.155

Toplam Maliyet Giderleri 186.170.947 188.917.407 0 375.088.355

aŀƭƛȅŜǘ DƛŘŜǊƭŜǊƛƴƛƴ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊƛ όTǎƪƻƴǘƻ hǊŀƴƤ ҈олύ186.170.947 148.753.864 0 334.924.811

TƴŘƛǊƎŜƳŜ hǊŀƴƤ YŀǘǎŀȅƤǎƤ 1,00000000 0,78740157 0,62000124 0,48818995

¢ƻǇƭŀƳ DŜƭƛǊƭŜǊƛƴ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊƛ 

¢ƻǇƭŀƳ Tƴǒŀŀǘ aŀƭƛȅŜǘƭŜǊƛƴƛƴ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊƛ

tǊƻƧŜƭŜƴŘƛǊƛƭƳƛǒ !Ǌǎŀ 5ŜƐŜǊƛ

DƛǊƛǒƛƳŎƛ YŀǊƤ π tǊƻƧŜ DŜƭƛǒǘƛǊƳŜ .ŜŘŜƭƛ ό҈плύ

!Ǌǎŀ 5ŜƐŜǊƛ

tŀǊǎŜƭ !ƭŀƴƤ

!Ǌǎŀ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊƛ

22.197,30

62.560

Giderler

2.649.348.319

334.924.811

2.314.423.508

925.769.403

1.388.654.105

3.480.048.000

twhW9 D9[T ¢Twa9 !w{! !w¢LY ¢9YbTFT

TOPLAM

5ǀƴŜƳ Toplam

Gelirler
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¦zerinde Proje Geliĸtirilen Arsalarēn Boĸ Arazi ve Proje Deĵerleri 

Deĵerleme ­alēĸmasē taĸēnmazēn mevcut ruhsat ve projelerine istinaden hazērlanmēĸtēr. Taĸēnmazēn boĸ arazi 

deĵeri 1.234.000.000.-TL, projenin bug¿nk¿ deĵeri 1.832.500.000.-TL olarak takdir edilmiĸtir.  

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 

Deĵerlemeye konu taĸēnmaz, tapu kayētlarēna gºre Muĵla Ķli, Bodrum Ķl­esi, Yalēkavak Mahallesi, 22.197,30 

mĮ y¿z ºl­¿ml¿, 696 ada 69 parsel numaralē, ñArsaò nitelikli taĸēnmaz ¿zerinde mevcut durumda inĸaasē devam 

eden 29 adet villa dan oluĸan Yalēkavak Loft isimli proje AKFEN GYO A.ķôye aittir.   

mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr


 

 

SMART KURUMSAL GAYRĶMENKUL DEĴERLEME VE DANIķMANLIK A.ķ. SM-24-SPK-024 
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvarē, Yelken Plaza, No:139A/43 ¢ankaya / ANKARA 42 
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 -  E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr 

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 ñProjeò 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 bulunduĵu bºlgede var olan emsallerin bºlgedeki arsa birim 

fiyatlarē hakkēnda yeterli fikri vermesi nedeniyle deĵerleme konusu taĸēnmazēn deĵerlemesinde ñPiyasa Deĵeri 

Yaklaĸēmēò, taĸēnmazēn inĸasēnēn devam ediyor olmasē sebebiyle ñProje Geliĸtirme-Arsa Artēk Tekniĵiò ve 

ñYeniden Ķnĸa Etme Maliyet Analiziò yºntemi kullanēlmēĸtēr. 
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8. SONU¢ 

Rapor i­eriĵinde ºzellikleri belirtilen taĸēnmazlarēn 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. 

(*) 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 

K¿bra EKĶCĶ Merve G¦NEķ Mehmet ¥ZT¦RK 

Lisans No: 918464 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) 

Maliyet Analizi 
Yºntemine Gºre 

Projenin Bug¿nk¿ 
Deĵeri (TL) 

1.832.500.000.- 2.199.000.000.- 

Birmilyarsekizy¿zotuzikimilyonbinbeĸy¿zbin  
T¿rk Lirasē 

Ķkimilyary¿zdoksandokuzmilyon 
T¿rk Lirasē 

Maliyet Analizi 
Yºntemine Gºre 

Projenin Tamamlanmasē 
Durumundaki Bug¿nk¿ 

Deĵeri (TL) 

2.221.000.000.- 2.665.200.000.- 

Ķkimilyarikiy¿zyirmibirmilyon 
 T¿rk Lirasē 

Ķkimilyaraltēy¿zaltmēĸbeĸmilyonikiy¿zbin 
T¿rk Lirasē 
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9. EKLER 

9.1 FOTOĴRAFLAR 
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9.2 RUHSATLAR VE PROJELER 
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