
ALARKO GAYRİMENKUL 
YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş.

MUĞLA İLİ FETHİYE İLÇESİ'NDE YER ALAN
260 ADA 1 VE 3 PARSEL ÜZERİNDEKİ 

KONAKLAMA TESİSİ 
(FETHİYE HILLSIDE BEACH CLUB)

GAYRİMENKUL DEĞERLEME RAPORU
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SÖZLEŞME TARİHİ  1.11.2023

GİZLİLİK DERECESİHAZIRLANAN KURUM/KİŞİ DIŞINDA ÜÇÜNCÜ ŞAHISLARA VERİLEMEZ. 

DEĞERLEME BİTİŞ 
TARİHİ 28.12.2023

ALGYO-2310074

29.12.2023

DEĞERLEME 
BAŞLANGIÇ TARİHİ 

4.11.2023

RAPORU HAZIRLAYAN 

UZMANLAR

KULLANIM AMACI

RAPORUN KAPSAMI

Bu değerleme raporu; Sermaye Piyasası Kurulu’nun “Sermaye 
Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları 
Hakkında Tebliğ ”in  (III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamında 
hazırlanmıştır.

DEĞERLEME ADRESİFETHİYE HILLSIDE BEACH CLUB TATİL KÖYÜ, KALEMYA KOYU, 
ÖLÜDENİZ BELDESİ, FETHİYE İLÇESİ, MUĞLA İLİ

Onur ÖZGÜR- Değerleme Uzmanı (Lisans No: 402402)
Ş.Seda YÜCEL KARAGÖZ-Değerleme Uzmanı (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Değerleme Uzmanı (Lisans No: 402003)

DEĞERLEME KONUSU

RAPOR NO

RAPOR TARİHİ

FETHİYE HILLSIDE BEACH CLUB

PAZAR DEĞERİ TESPİTİ

RAPOR BİLGİLERİ
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YÖNETİCİ ÖZETİ

DEĞERLEME ÇALIŞMASINA İLİŞKİN BİLGİLER
RAPOR TÜRÜ STANDART DEĞERLEME RAPORU

MÜLKİYET DURUMU ÜST HAKKI (260 ADA 1 PARSEL), TAM MÜLKİYET (260 ADA 3 
PARSEL)

DEĞERLEMENİN AMACI PAZAR DEĞER TESPİTİ-
BAĞIMSIZ DENETİM RAPORUNDA KULLANILMASI

ÖZEL VARSAYIMLAR BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR BULUNMAMAKTADIR

MÜŞTERİ TALEBİ HERHANGİ BİR MÜŞTERİ TALEBİ BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRİMENKULE İLİŞKİN BİLGİLER

ADRES
FETHİYE HILLSIDE BEACH CLUB TATİL KÖYÜ, KALEMYA 
KOYU, ÖLÜDENİZ BELDESİ, FETHİYE İLÇESİ, MUĞLA İLİ

TAPU KAYDI

MUĞLA İLİ, FETHİYE İLÇESİ, KAYA MAHALLESİ, 260 ADA 1 
PARSEL

MUĞLA İLİ, FETHİYE İLÇESİ, KAYA MAHALLESİ, 260 ADA 3 
PARSEL

Yol Kotu Altı Sayısı: 1

Otopark Kapasitesi: Açık OtoparkAsansör Kapasitesi: 2 adet 
yatay asansör

ARSA YÜZ ÖLÇÜMÜ 260 ADA 1 PARSEL: 84.762,40m²
260 ADA 3 PARSEL: 10.128,09m²

İMAR DURUMU KAKS:0.30, Hmax: 7.50m., Turizm Tesis Alanı

EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIMOtel

MEVCUT FONKSİYONLAR Otel

İNŞAAT ALANI Toplam İnşaat Alanı24289,00 m²

YAPIYA İLİŞİKİN BİLGİLER

ANA TAŞINMAZ

Bina Sayısı: 16 Yapım Yılı: 1991
Yol Kotu Üstü Kat Sayısı: 2
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DEĞERLEMEYE İLİŞKİN BİLGİLER
KULLANILAN YAKLAŞIM GELİR YAKLAŞIMI

DEĞER TARİHİ 29.12.2023

FİNANSAL GÖSTERGELER
İNDİRGEMEORANI 27%

OTEL ORTALAMA YATAK FİYATI7.128,32 TL/Gece

PAZAR KİRASI (KDV DAHİL) 334.092.000 TL

PAZAR DEĞERİ (KDV HARİÇ) 5.120.000.000 TL

PAZAR DEĞERİ (KDV DAHİL) 6.144.000.000 TL

PAZAR KİRASI (KDV HARİÇ) 278.410.000 TL
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Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi
Nihai Değer Takdiri

Yapı Ruhsatı- Yapı Kullanım İzin Belgesi
Nakit Akışı Tabloları

Değerleme Uzmanlarının Lisans ve Mesleki Tecrübe Belgeleri (kopya)
Turizm Belgeleri- Tapu Suretleri- Diğer Belgeler

Tanımı

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Değerleme Yöntemleri 

En Etkin ve Verimli Kullanımı

Tapu Kaydı - (Takbis belgesi-kopya) 

Değerleme Hizmetinin Amacı 

Ekler

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Yapılan Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Değeri Etkileyen Faktörler

İÇİNDEKİLER

Taşınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

Konumu ve Yakın Çevre Özellikleri

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Tapu Kayıtları

İmar durum yazısı(kopya)

Taşınmazı gösteren fotoğraflar

Sonuç

Değerleme Konusu Taşınmaz İle İlgili Bilgiler

Pazar Yaklaşımı

Değerleme İle İlgili Analizler

Bilgilerin Kaynağı

Taşınmazın Fiziki Özellikleri

Değerleme Hizmeti İle İlgili Talepler 

Değerleme Konusu Taşınmazın Mülkiyet ve Yapılaşma Bilgileri

Kullanımına İlişkin Yasal İzinler - İmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar
Takyidat Bilgileri

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki 
Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Değerleme Hizmeti Bilgileri

İçindekiler

Ulaşım Özellikleri

Pazar Yaklaşımı

EKLER

Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

Verilerin Değerlendirilmesi

Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

Taşınmazın Değerleme İşleminde Kullanılan Yöntemler

Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı
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*

*

*

*

Bu raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının sahip olduğu ve edinebildiği tüm 
bilgiler çerçevesinde doğrudur.

Değerleme Uzmanı, mesleki eğitim şartlarını haizdir.

Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha 
önceden deneyimi mevcuttur. 

Değerleme Uzmanının ücreti; raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmayıp, 
değerleme hizmeti sırasında harcanan emek ve zaman dikkate alınarak 
belirlenmektedir. 

Bu değerleme raporu; aşağıdaki ilkeler çerçevesinde, Uluslararası Değerleme 
Standartları (UDES) doğrultusunda hazırlanmıştır. 

Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır.

Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 
yardımda bulunmamıştır.

Değerleme Uzmanı, mülkü kişisel olarak incelemiştir. 

Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluşturan mülkle, değerleme hizmeti 
dışında herhangi bir ilgisi bulunmamaktadır. 

Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir.

UYGUNLUK BEYANI
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1.1 - Değerleme Hizmetinin Amacı 

1.2 -

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

-

1.3 - Değerleme Hizmeti İle İlgili Talepler 

1 - DEĞERLEME HİZMETİ BİLGİLERİ

Başbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayılı yazısı ile 
Sermaye Piyasası Kurulu mevzuatı çerçevesinde değerleme hizmeti verecek şirketler listesine 
alınmıştır. 

Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş.

Alarko Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.

MecidiyeköyMah., BüyükdereCaddesi, RaşitRızaSokak, Ahmet Esin İşMerkezi, No: 4, Kat: 2,

Şişli / İSTANBUL

Bu değerlemeraporu; aşağıdabilgileri bulunan Fethiye Hillside Beach Club Tatil Köyü'nün
değerleme tarihindeki pazar değerinin  belirlenmesi amacı ile hazırlanmıştır.  

1.2.2

Pazar Değeri, Uluslararası Değerleme Standartları çerçevesinde şu şekilde tanımlanmaktadır:
Bir mülkünuygun bir pazarlamanınardındanbirbirinden bağımsızistekli bir alıcıylaistekli bir

satıcıarasındaherhangi bir zorlama olmaksızınve taraflarınherhangi bir ilişkiden
etkilenmeyeceğişartlaraltında,bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir şekildehareket ettikleri bir

anlaşma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiştirmesi gereken tahmini tutardır.

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Bu değerlemeraporu; Sermaye PiyasasıKurulu’nun“SermayePiyasasındaFaaliyette

Bulunacak Gayrimenkul DeğerlemeKuruluşlarıHakkındaTebliğ”in(III-62.3) 1. Maddesinin 2.

Fıkrası kapsamında hazırlanmıştır.

Muallim Naci Caddesi, No:69, 34347, Ortaköy-Beşiktaş, İstanbul
İstanbul Ticaret Odası - Sicil No  155313-102702

Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 30.06.2004 tarih, 6082 sayılı Ticaret Sicil Gazetesi'nde 
yayınlanan ana sözleşmesinde belirtildiği üzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve değerleme 
işlemi yapmak üzere kurulmuştur.   

İstanbul Ticaret Odası - Sicil No  527073-474655 

Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Hizmeti alan kurumun, aşağıdabilgileri bulunan Fethiye HıllsıdeBeach Club Tatil Köyü(2 adet

parselden oluşan- 1/1 hisseli ve üsthakkınabağlıolarak), değerlemetarihindeki Pazar

Değeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadır.
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1.4 -

1.5 -

Raporu Hazırlayanlar

69.150.000

Onur ÖZGÜR 
A.Ali YERTUT

127.500.000

260 Ada 1 ve 3 

Parsel Üzerindeki 
Konaklama Tesisi 

(Fethiye Hıllsıde 
Beach Club)

Takdir Edilen Toplam

 Nihai Değeri 
 (TL) (KDV Hariç Hisse 

Değeri)

O.Tahsin AKYEL

A.Ali YERTUT

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Yapılan Değerlemeye İlişkin Bilgiler

RAPOR-1 RAPOR-2

Sözkonusu taşınmazlariçinALGYO-2310074 referans numaralıbu rapor şirketimiztarafından
hazırlanmıştır. 
Onur ÖZGÜR, Ş.Seda YÜCEL KARAGÖZ ve Eren KURT değerleme işleminde görev almıştır.

Değerlemekonusu gayrimenkul içinşirketimiztarafındandaha öncekitarihlerde yapılanson üç
değerlemeye ilişkin bilgiler aşağıda yer almaktadır. 

Rapor Konusu

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki 
Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye İlişkin Bilgiler

260 Ada 1 ve 3 

Parsel Üzerindeki 
Konaklama Tesisi 

(Fethiye Hıllsıde 
Beach Club)

RAPOR-3

29.12.2014

Rapor NumarasıALGYO-1211007
ALGYO-1312006-

REV.

28.08.2014

ALGYO-1410007

Rapor Tarihi 31.12.2012

Onur ÖZGÜR
Berrin KURTULUŞ 

SEVER

90.306.000

260 Ada 1 ve 3 

Parsel Üzerindeki 
Konaklama Tesisi 

(Fethiye Hıllsıde 
Beach Club)
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2.1 - Tapu Kayıtları

:
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:

:

:

:

:

:

2 - DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZIN MÜLKİYET VE YAPILAŞMA BİLGİLERİ

Bucağı

260 ADA 1 PARSEL

İli MUĞLA

İlçesi FETHİYE

Mahallesi KAYA MAH.

Köyü

Sokağı

Mevkii KALEMLER KOYU

Pafta No

Ada No 260

Parsel No 1

Alanı 84.762,40 m²

Vasfı 41 ADET 1 KATLI KONAKLAMA ÜNİTESİ VE MÜŞTEMİLATINDAN 
OLUŞAN TATİL KÖYÜ

Sınırı PAFTASINDADIR

Tapu Cinsi DAİMİ MÜSTAKİL HAK

Sahibi ALARKO GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş.

Yevmiye No 3439

Cilt No 26

Sayfa No 3275

Tapu Tarihi 21.04.2004
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Taşınmazlarıntakyidat ve mülkiyetbilgileri 27.10.2023 tarihinde, WEB Tapu Portal

Sistemi’nden alınmış olup  ilgili belgeler ekte sunulmaktadır.

260 ADA 3 PARSEL

İli MUĞLA

İlçesi FETHİYE

Bucağı

Mahallesi KAYA MAH.

Köyü

Sokağı

2 KATLI 1 BETONARME BİNA VE YÜZME HAVUZU DİSKO , DEPO 
TİYATRODAN MÜŞTEKİL TATİL KÖYÜ VE MÜŞTEMİLATI

Mevkii

Pafta No

Ada No 260

Parsel No 3

Alanı 10.128,09 M²

Vasfı

Cilt No 26

260 Ada 1 Parsel Ana Gayrimenkul Üzerinde ;
İrtifak:M : Müstakilve Daimi Nitelikte Olan ÜstHakkıAlarko Gayrimenkul YatırımOrtaklığı
Anonim ŞirketiadınaMaliye Hazinesi lehine 27/02/2068 tarihine kadar uzatılmıştır.(09.10.2019

tarih, 15982 yevmiye)

Beyan: Taşınmazın81.875,37 m²si Orman SınırlarıİçindeKalmaktadır.Şablon:6831 Sayılı
Orman Kanununun 2/B Maddesi Gereği Belirtme) ( 23.03.1998 tarih , 1366 yevmiye ) 
Beyan: Krokisinde gösterilen yapılar tescilsizdir. ( Şablon: Geçici Yapıların
Belirtilmesi) ( 05.09.2011 tarih , 13611 yevmiye ) 

Sınırı PAFTASINDADIR

Tapu Cinsi ANA GAYRİMENKUL

Sahibi ALARKO GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş.

Yevmiye No 13611

Sayfa No 3258

Tapu Tarihi 5.09.2011
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- Taşınmazların Son Üç Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım Satım İşlemleri2.2.1

260 Ada 3 Parsel Üzerinde ; 
Beyanlar:

Tarih ve yevmiye numarasıbelirtilmeyen “Müştemilatlarınpaftada görüldüğüüzereC1: 56,60

m²,C2: 218,38 m²,C3: 249,58 m²,C4: 268 m²,C5: 191,30 m²kadar 1542 parsel numaralı
taşınmazatecavüzüvardır.“ ibaresi bulunmaktadır.
15.01.1986 Tarih ve 93 Yevmiye numarası  ile Eski eser vardır. (3. dereceden doğal sit)
08.07.1987 Tarih ve 2683 Yevmiye numarasıile toplumun yararlanmasınaayrılanyapıve

turizm tesisi olduğu” ibaresi bulunmaktadır.
23.03.1998 Tarih ve 1366 Yevmiye numarasıile taşınmazın5.146,77 m²’siorman sınırları
içerisinde kalmaktadır. 
05.09.2011 Tarih ve 13611 Yevmiye numarasıile Krokisinde B harfi ile gösterilenyapı260/2

nolu parsele 80,8 m² tecavüzlüdür. “
05.09.2011 Tarih ve 13611 Yevmiye numarasıile Krokisinde C harfi ile gösterilenyapı260/1

nolu parsele 68,14 m² tecavüzlüdür. 
05.09.2011 Tarih ve 13611 Yevmiye numarasıile Krokisinde C harfi ile gösterilenyapı260/2

nolu parsele 106,4 m² tecavüzlüdür. 
05.09.2011 Tarih ve 13611 Yevmiye numarasıile Krokisinde A harfi ile gösterilenyapı260/1

nolu parsele 239,16 m² tecavüzlüdür. 
05.09.2011 Tarih ve 13611 Yevmiye numarasıile Krokisinde D harfi ile gösterilenyapı260/1

nolu parsele 148,21 m² tecavüzlüdür.
05.09.2011 Tarih ve 13611 Yevmiye numarasıile Krokisinde E harfi ile gösterilenyapı260/1

nolu parsele 210,12 m² tecavüzlüdür.
05.09.2011 Tarih ve 13611 Yevmiye numarasıile Krokisinde F harfi ile gösterilenyapı260/1

nolu parsele 246,89 m² tecavüzlüdür. 

*BeyanlarınGayrimenkul YatırımOrtaklıklarınaİlişkinEsaslar Tebliği'nin22. Maddesinin birinci

fıkrasının(c) ve (j) bentlerinde belirtilen hükümlerçerçevesindeİlgilibeyanıntaşınmazın
devrine ve değerine olumsuz etkisi bulunmamaktadır.
**6831 sayılıKanunun 2’nciMaddesinin birinci fıkrasının(B) bendine göre,orman sınırıdışına
çıkarılacakyerlerin tayin ve tespitinin yapılmasına,Orman Kadastro Komisyonlarınınkuruluş,
atama, görevve yetkilerine, Orman Kadastro işlemlerikesinleşendevlet ormanlarınınve 6831

SayılıKanun’un;20.06.1973 tarihli ve 1744 SayılıKanun’ladeğişik2’ncimaddesi, 23.09.1983

tarihli ve 2896 sayılıKanun ve 05.06.1986 tarihli ve 3302 SayılıKanun’ladeğişik2’nci
maddesinin birinci fıkrasının(B) bendi uygulamalarıile orman sınırlarıdışınaçıkarılanyerlerin

tapuya tescilinin sağlanmasına,Orman Kadastro Bilgi Sisteminin altlığınınoluşturulmasına,ait

iş ve işlemleri kapsar.

Yapılanincelemelerde son üçyıllıkdönemdetaşınmazlarınmülkiyetbilgilerinde herhangi bir

değişiklik olmadığı anlaşılmıştır.
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2.3 -

2.3.1 - İmar Durumuna İlişkin Veriler

Fethiye Belediyesi İmarMüdürlüğü'ndenalınanbilgiye göreaşağıdakibilgilere ulaşılmıştır.
Değerleme konusu 260 ada 1 ve 3 nolu parseller;  28.08.1986 tarih ve 488 sayılı Muğla İl İdaresi 
Kurulunca onaylanan Kalemya 1/1000 ölçekliMevzii İmarPlanıkapsamındasözkonusu

taşınmazlarTurizm YerleşmeAlanı,Kaks: 0,30 ve H: 7,50 metre tanımlıolup Kalemya 1/1000

ölçekli Mevzii İmar planı plan hükümleri geçerlidir.

Kullanımına İlişkin Yasal İzinler İmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

İlgili Plan Notları; 
• Çatı ve çekme kat yapılamaz.
• Tekne yanaşma yeri yapılabilir.
• Yapılar Kıyı Kanunu ve yönetmeliğinin ilgili maddelerine göre inşa edilecektir.
• Yapılara kot, binanın oturacağı tabii zemin ortalamasından verilecektir.
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2.3.2 - Taşınmazların Son Üç Yıllık Dönemde  İmar Planında Meydana Gelen Değişiklikler

2.3.3 - Yapılaşma Bilgi ve Belgelerinin İrdelenmesi
Fethiye Belediyesi İmarArşivi'ndetaşınmazlaraait herhangi bir dosya, belge, mimari proje,

ruhsat vs. bulunmamaktadır.Daha öncetarafımızcatanzim edilmişolan raporlardan,

müşteriden edinilmiş olan evraklar aşağıdaki gibidir; 
Dosyasında aşağıdaki evrakların bulunduğu görülmüştür. 
09.06.1987 Tarih ve 13/14 Numaralıyapıruhsatıbulunmaktadır.(belgegörülememişolup iskan

belgesi üzerinden bilgileri temin edilmiştir)
10.04.1992 tarih ve 28/21 sayılıruhsatıbulunmaktadır.(belgegörülememişolup iskan belgesi

üzerinden bilgileri temin edilmiştir)
03.06.1992 Tarih ve 7/38 Numaralıonaylıyapıkullanımizin belgesi toplam inşaatalanı23.992

M²için43 pafta ve 1464 parsel içinverilmiştir.Bu yapıkullanımizin belgesi 03.03.1987 Tarih ve

90 sayılı intifa hakkı ve kendi mülkiyeti için verilmiştir. 
04.10.1991 Tarihli onaylı mimari projesi incelenmiştir. 
10.12.1986 Tarih ve 2761 Sayıile 5 YıldızlıTatil KöyüTurizm İşletmeBelgesi bulunmaktadır.
193 Oda (2Y) + 129 Aile Odası(3Y) 781 Yatak, 900 Kişilik1.Sınıflokanta, 100 kişilikkapalı-200
kişilikaçıkalakart lokanta, 250 kişilikçokamaçlısalon (2 adet) 150 kişilikamerikan bar salonu,

hamam, sauna, bay-bayan kuaför,masaj odası,(6 adet), 50 kişilikdiskotek, aletli jimnastik

salonu, açıkyüzmehavuzu, çocukkulübü,internet kafe, tenis kortu (5 adet), basketbol sahası,
satış ünitesi (6 adet), amfitiyatro, 50 araçlık otopark, personel lojmanı (60 adet) kapasitelidir. 

Son üçyıldataşınmazlarınimar ve yapılaşmaşartlarındaherhangi bir değişiklikmeydana

gelmemiştir.
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2.3.4 - Taşınmazın Yasal ve Mevcut Durumuna İlişkin Görüş

2.3.5 - Yapı Denetim Kuruluşuna ve İşlemlerine Ait Bilgiler

2.3.6 -

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikası Hakkında Bilgi

(*) Gayrimenkul YatırımOrtaklıklarınaİlişkinEsaslar Tebliği’nin(GYO Tebliği)22. maddesinin

birinci fıkrasının(b) bendinde "Portföylerinealınacakher türlübina ve benzeri yapılarailişkin
olarak yapıkullanma izninin alınışve kat mülkiyetinintesis edilmişolmasızorunludur. Ancak,

mülkiyetitek başınaya da başkakişilerlebirlikte ortaklığaait olan otel, alışverişmerkezi, iş
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasıve şubegibi yapıların,tamamınınveya

bölümlerininyalnızcakira geliri elde etme amacıylakullanılmasıhalinde, anılanyapıyailişkin
olarak yapıkullanma izninin alınmasıve tapu senedinde belirtilen niteliğinintaşınmazınmevcut

durumuna uygun olması yeterli kabul
edilir. Ayrıca,3/5/1985 tarihli ve 3194 sayılıİmarKanununun geçici16 ncımaddesi kapsamında
yapıkayıtbelgesi alınmışolması,bu fıkradayer alan yapıkullanma izninin alınmışolması
şartınınyerine getirilmesi içinyeterli kabul edilir." denilmektedir. Bu kapsamda“yapıkullanma

izni alınmış olması”na ilişkin şartı sağladığının kabul edilmiştir.

Projeye İlişkinDetaylıBilgi ve Planlarınve Söz Konusu DeğerinTamamen

Mevcut Projeye ilişkinOlduğunave FarklıBir Projenin UygulanmasıDurumunda

Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine İlişkin Açıklama

06.01.2019 tarih ZKA323TL belge no.lu yapıkayıtbelgesinde belirtilen alanlarınyatay

asansörler, havuz alanları ve oyun alanı için verildiği tespit edilmiş olup söz konusu alanlar harici 
müteferrik işler adı altında değerleme çalışmasına dahil edilmiştir.
Değerlemekonusu taşınmazlarayönelikyapılanarşivincelemesinde 04.10.1991 tarihli onaylı
vaziyet planıüzerindebelirtilen alanlara yönelik03.06.1992 tarih 7/38 numaralıyapıkullanma

izin belgesi alındığıtespit edilmiştir.Onaylıvaziyet planıüzerindebelirtilmişolan yapılarayönelik
kat bazlıplanlara ait mimari projelere ulaşılamamıştır.Sözkonusu yapılarayönelikalınmışolan

03.06.1992 tarih 7/38 numaralıyapıkullanma izin belgesi üzerindebelirtilmişolan 23.992,00 m²
kapalıalan bilgisinin 04.10.1991 tarihli onaylıvaziyet planındabelirtilen alan bilgisi ile uyumlu

olduğutespit edilmişolup sözkonusu yapılaryasal alan olarak değerlemeçalışmasınadahil

edilmiştir.

Yapılanincelemeye göretaşınmazlarailişkin;04.10.1991 tarihli “OnaylıVaziyet Planı”ve

03.06.1992 tarih, 7/38 no.lu “YapıKullanma İzinBelgesi”mevcuttur. Taşınmazlar,iskanlıolup

cins tashihini gerçekleştirerekyasal süreçlerinitamamlamıştır.Ayrıcadeğerlemekonusu

taşınmazlarayönelikalınmışolan 06.01.2019 tarihli ZKA323TL ve F6SJZ7T4 no.lu 2 adet ‘’Yapı
Kayıt Belgesi’’ bulunmaktadır.

Taşınmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanun’a tabi değildir.

Bu değerleme raporu, proje değerleme çalışmasına yönelik hazırlanmamıştır.

Müşteritarafındantemin edilen 21.02.2018 tarihli, M2748618F4DC5 sayılı,“C”sınıfıenerji

kimlik belgesi bulunmaktadır.
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3.1 - Tanımı

3.2 - Konumu Ve Yakın Çevre Özellikleri

3.3 - Ulaşım Özellikleri

Değerlemeyekonu olan konaklama tesisine ulaşımFethiye Merkez'den sahil yolu olan Fevzi

ÇakmakCaddesi üzerindenkonaklama tesisi yolu ile sağlanmaktadır.Konaklama tesisine

ormanlık içinden geçen yol ile ulaşılabilmektedir. 

3 - DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZ İLE İLGİLİ BİLGİLER

Değerlemeyekonu olan taşınmazlar;Muğlaİli,Fethiye ilçesi,ÖlüdenizBeldesi, Kaya Mahallesi,

Kalemya Koyu’nda260 Ada 3 Parsel, 260 Ada 1 Parsel üzerindeyer alan Fethiye Hillside

Beach Club Tatil Köyü"dür.

İlçesınırlarıiçerisindeçoğunluğudenize dik olarak inen 180 civarındakoy ve körfezmevcuttur.

Taşınmaz;tertemiz denizi ve birbirinden güzelkoylarıile adınaKoylar Cenneti de denilen

Fethiye Kent Merkezi'nin batısında yer almaktadır.
Bölgedegeçmiştengünümüzeuzanan çesitliuygarlıklarınbıraktıklarıtarihi eserlerin varlığı
önemliturizm potansiyelleridir. Ayrıcadeniz turizminin varlığıyat turizminin varlığınıberaberinde

getirmektedir. Fethiye BölgesindeÖlüdeniz,Çalış,Göcek,Kelebekler Vadisi, Kaya Köyüve

Saklıkentturizm odak noktalarıbulunmaktadır.Taşınmazkoylar cenneti olarak bilinen

Fethiye'nin Kalemya Köyü'ndebulunmaktadır.Değerlemeyekonu olan Fethiye Hill Side Beach

Club, Fethiye İlçesi konaklama tesisleri içinde farklı bir öneme sahiptir.
Kalemya Koyu, Fethiye Körfezi’ningüneyinde,ŞahinBurnu’nundoğusundave KızılAda’nın
güneyindebulunmaktadır.Denize sıfırkonumdaki tesis, tamamen çamormanlarıile kaplıolan

Kalemya Koyu’nahâkimeğimlibir arazi üzerindeve arazinin topoğrafikyapısınauygun şekilde
inşaedilmiştir.Healh Club; havalanlarınayakınlığı,çevresinindoğalgüzelliği,mimari estetik ve

tamamlanmışalt yapısışeklindeözetlenebileceküstünniteliklere sahiptir. Taşınmazın
bulunduğubölgegenel olarak eğimlialanlarıorman alanlarıile kaplı,orman alanlarıve deniz

arasında kalan kısmen eğimsiz ve vadi bölümleri yapılaşmaya açılmıştır.
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3.4 -

3.4.1 - Genel Özellikleri

Değerlemekonusu taşınmazlar,Muğlaili, Fethiye ilçesi,Kaya Mahallesi’ndekonumlu 260 ada 1

ve 3 no.lu parsellerdir. TaşınmazlarKalemya Koyu’ndadenize cepheli konumda olup 260 ada 1

parsel üsthakkıtapusuna sahiptir. TaşınmazlarınüzerindeHillside Beach Club Oteli

bulunmakta olup otel faal durumdadır.Otel yapısınınonaylıvaziyet planıve yapıkullanma izin

belgesinde belirtilen alanlara ek olarak inşaedilmişyapılariçinyapıkayıtbelgesi alındığıtespit

edilmiş olup taşınmazlar üzerinde bulunan yapıların tamamı yasaldır.

Taşınmazın Fiziki Özellikleri

İncelenenprojesine görekonaklama üniteleri;A,B,C-1,C-2 ve D tipleri olarak ayrılmıştır.
Konaklama tesisleri eğim nedeniyle teraslar şeklinde yapılmıştır. 
A tipi konaklama tesisleri, 3 yataklı,her bir yapınınbrütkullanımalanı44,22 M²olup toplam

129 adet bulunmaktadır.A tiplerinin toplam kullanımalanı~5.704 M²’dir.A Bloklarda teras alanı
bulunmaktadır.
B tipi konaklama tesisleri, 2 yataklı,her bir yapınınbrütkullanımalanı32,58 M²olup toplam 129

adet bulunmaktadır.B tiplerinin toplam kullanımalanı~4.204 M²’dir.B Bloklarda teras alanı
bulunmaktadır.
C-1 tipi konaklama tesisleri, 2 yataklı,her bir yapınınbrütkullanımalanı30,13 M²olup toplam

12 adet bulunmaktadır.C-1 tiplerinin toplam kullanımalanı~360 M²’dir.C-1 tiplerinin balkonu

bulunmaktadır.
C-2 tipi konaklama tesisleri, 2 yataklı,her bir yapınınbrütkullanımalanı30,13 M²olup toplam

52 adet bulunmaktadır.C-2 tiplerinin toplam kullanımalanı~1562 M²’dir.C-2 tiplerinin balkonu

bulunmaktadır.
.

Genel olarak Fethiye Hillside Beach Club Tatil Köyü;Konaklama üniteleri,genel mekanlar ve

personel alanlarıbirimleri olarak üçbölümeayrılmaktadır.Tesis, kabul binası,konaklama

üniteleri,çarşı,tiyatro, dinlenme-okuma-oyun salonu, bar, revir, çamaşırhane,marangozhane

depoları,kazan dairesi, lokanta, mutfak, çiçekserası,havuz içinsoyunma duş-wc,diskotek,

spor kulübü,squesh, küçükbar, çocukkulübü,özellokanta, personel binaları,animatörbinaları,
su depoları, ofis, geçitler, giriş kapısı bölümlerinden oluşmaktadır.

Genel olarak Fethiye Hillside Beach Club Tatil Köyü;Konaklama üniteleri,genel mekanlar ve

personel alanlarıbirimleri olarak üçbölümeayrılmaktadır.Tesis, kabul binası,konaklama

üniteleri,çarşı,tiyatro, dinlenme-okuma-oyun salonu, bar, revir, çamaşırhane,marangozhane

depoları,kazan dairesi, lokanta, mutfak, çiçekserası,havuz içinsoyunma duş-wc,diskotek,

spor kulübü,squesh, küçükbar, çocukkulübü,özellokanta, personel binaları,animatörbinaları,
su depoları, ofis, geçitler, giriş kapısı bölümlerinden oluşmaktadır.

D tipi konaklama tesisleri, 2 yataklı,her bir yapınınbrütkullanımalanı23,81 M²olup toplam 8

adet bulunmaktadır.D tiplerinin toplam kullanımalanı~190 M²’dir.Yerinde yapılanincelemede

D Bloktaki 2 yatak tek yatağa dönüştürülmüştür. D tiplerinin balkonu bulunmaktadır.
Sonuçolarak taşınmazdakikonaklama tesislerinin toplamı330 adet blokta, 781 yatak kapasiteli,

toplam kullanım alanı 12.020 M²’dir. 
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Özellokanta bölümü;zemin kat ve normal kattan oluşmaktadır.Zemin katınınyaklaşıkbrüt
kullanımalanı266 M²,normal katınınyaklaşıkbrütkullanımalanı464 M²’dir.Taşınmazın
yaklaşık toplam brüt kullanım alanı 730 M²’dir.
Personel binaları;zemin kat ve 2 normla kattan oluşmaktadır.Zemin katınınyaklaşıkbrüt
kullanımalanı112 M²,normal katlarınyaklaşıkbrütkullanımalanı316 M²’dir.Taşınmazın
yaklaşık toplam brüt kullanım alanı 744 M²’dir. 
Animatörbinalarızemin kat ve normal kattan oluşmaktadır.Her katınınyaklaşıkbrütkullanım
alanı 591 M²’dir. Taşınmazın yaklaşık toplam brüt kullanım alanı 1183 M²’dir.
Su depolarının yaklaşık brüt kullanım alanı 1319 M²’dir.
Ofis bölümlerinin yaklaşık brüt kullanım alanı 611 M²’dir.
Geçitler;zemin kat ve normal kattan oluşmaktadır.Zemin katınınyaklaşıkbrütkullanımalanı
252 M²,normla katınınyaklaşıkbrütkullanımalanı104 M²’dir.Taşınmazınyaklaşıktoplam brüt
kullanım alanı 357 M²’dir.

Taşınmazın yaklaşık toplam brüt kullanım alanı 24.289,00 M²’dir.
.

Kabul binası;bodrum kat, zemin kat ve normal kattan oluşmaktadır.Bodrum katınınyaklaşık
brütkullanımalanı221 M²,zemin katınınyaklaşıkbrütkullanımalanı221 M²,normal katının
yaklaşıkbrütkullanımalanı148 M²’dir.Kabul binasınınyaklaşıktoplam brütkullanımalanı590 

M²’dir.
Çarşı bölümünün yaklaşık brüt kullanım alanı 368 M²’dir.
Tiyatro bölümünün yaklaşık brüt kullanım alanı 329 M²’dir.
Dinlenme ve okuma oyun salonu bölümünün yaklaşık brüt kullanım alanı 288 M²’dir.

Bar bölümünün yaklaşık brüt kullanım alanı 350 M²’dir.
Revir bölümünün yaklaşık brüt kullanım alanı 38 M²’dir.
Çamaşırhane bölümünün yaklaşık brüt kullanım alanı 302 M²’dir.
Marangozhane bölümünün yaklaşık brüt kullanım alanı 1.259 M²’dir.
Kazan dairesinin yaklaşık brüt kullanım alanı 256 M²’dir.
Lokanta bölümünün yaklaşık brüt kullanım alanı 1.253 M²’dir.
Mutfak bölümünün yaklaşık brüt kullanım alanı 1.185 M²’dir.
Tenis Kulubünün yaklaşık brüt kullanım alanı 295 M²’dir.
Havuz için soyunma duş-wc  bölümünün yaklaşık brüt kullanım alanı 101 M²’dir.
Sinema bölümünün yaklaşık brüt kullanım alanı 303 M²’dir.
Spor kulübünün yaklaşık brüt kullanım alanı 179 M²’dir.
Atölyeler bölümünün yaklaşık brüt kullanım alanı 229 M²’dir.

Yerinde yapılanincelemede ufak değişiklerdışındatenis kortlarınınaltındabürobölümlerinin
oluşturulduğu görülmüştür. 
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Binaların Genel Özellikleri

:

:

:

:

:

:
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:

:

:

:

:

:

1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

Dış Cephe Dış Cephe Boyaları
Park Yeri

Kalemya Koyu, Orman ve Havuz Manzaralıdır.
Cephesi Konumuna göre tüm cepheler
Deprem 

Bölgesi X

Manzarası
Mevcut

2 adet Dawson Caith marka (her biri 505 KVA kapasiteli)

2 adet Aksa marka (400 ve 825 KVA kapasiteli)

Intercom Tesis Mevcut

Yangın Tesisatı

Çeşitli tiplerde 181 adet yangın tüpü, 40 adet yangın dolabı, 
 80 adet yangın hidrantı, 2 adet sabit yangın pompası, 

2 adet taşınabilir motopump, alarm sistemi ve yangın suyu rezervi 
mevcuttur.

Çatı Tipi Kiremit Oturtma

Jeneratör

Mevcut

Kanalizasyon Tesis içi şebeke ve arıtma sistemi

Su Deposu

2 adet toplam 1.500 Metreküp kapasiteli (betonarme)
1 adet 500 Metreküp kapasiteli yumuşak su deposu (betonarme)
1 adet 500 Metreküp kapasiteli acil durum su deposu (sac)

Mevcut

Asansör
2 adet 

(panoramik, konaklama üniteleri ile genel mekânlar arasındaki irtibatı 
sağlamaktadırlar)

Hidrofor

Güvenlik

Yapı Sınıfı

Su Şebeke

Elektrik Şebeke

V.C

Kullanım Amacı Konaklama Tesisi 5 Yıldızlı

Yapı Tarzı

Isıtma Sistemi
Klima Sitesi

519 adet fan coil (müşteri odaları), 8 adet fan coil (ofis
odaları), 55 adet split klima (genel mekanlar), 2 adet

rooftop klima (ana restoran)

2 adet Chiller grubu ve soğutma kuleleri ve yardımcı pompalar mevcuttur.

Blok Nizam

Genel olarak B.A.K. Tarzında 
Yalnızca   Alışveriş Bloğu Yığma Tarzında Yapılmıştır.

Yapı Nizamı
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3.4.2 - İç Mekan Özellikleri

3.4.3 -

Ruhsat AlınmışYapılardaYapılanDeğişliklerin3194 SayılıİmarKanunu' nun

21. Maddesi KapsamındaYeniden Ruhsat AlınmasınıGerektirdiğiDeğişiklikler
Olup Olmadığı Hakkında Bilgi

3194 SayılıİmarKanunu' nun 21. Maddesi Kapsamındayeniden ruhsat alınmasınıgerektiren

durum olmadığı düşünülmektedir.

Fethiye’ninçamormanlarıylaçevriliKalemya Koyu’ndayer alan Hillside Beach Club kendine ait

mavi bayraklıbir plaja sahiptir. İriliufaklıçakıltaşlarındanoluşansahil, 650 metre

uzunluğundadır.Deniz kenarındabir a la carte restoran ve bir bar bulunmaktadır.Hiçbirtesise

komşuolmayan Hillside Beach Club’ınana plajınınyanısıra,kendini dışdünyadantamamen

soyutlamak isteyen yetişkinleriçindüşünülmüşözelbir plajıdaha bulunmaktadır."Sessiz koy"

isimli bu minimal koyda cep telefonu kullanımınaizin verilmemektedir. Hillside Beach Club’ın
düzenlediğiçevregezilerinde Oyuktepe ve Likya dönemindenkalma Kayaköyantik şehri
gezilebilmektedir. Geceleri sahile kurulan açıkhava sinemasındavizyon filmler izlenebildiğigibi

farklıkonseptlerdeki gece kulüplerive barlarda ya da plaj partilerinde keyifli vakit

geçirilebilmektedir.Otelin ısıtılabilirhavuzunun bir bölümüçocuklariçinayrılmıştır.Diğerhizmet

birimleri başlıklar altında aşağıda belirtilmiştir. 
Konaklama odalarınınzeminleri 33 x 33 cm. seramik, duvarlarıve tavanlarıplastik boyalıdır.
Kapı ve pencere doğramaları ahşaptan mamul ve çift camlıdır. 
Oda duş- WC’lerininzeminleri 33 x 33 cm. seramik, duvarları20 x 20 cm. fayans, tavanları
alüminyum asma tavandır. Vitrifiye ve aksesuarları tamdır. 
Genel mekânlarve personel alanları,kullanımfonksiyonlarınauygun içmekâninşaat
özelliklerinesahip olup zeminler kayrak taşı,seramik, karo mozaik veya ahşaplambri, duvarlar

plastik boya, seramik veya ahşap lambri, tavanlar plastik boya veya alçıpan asma tavanlıdır. 

Konaklama tesisinin özelliklerive sunduğuhizmetler şuşekildedir.Oda Özellikleri: Uydu

programlıinteraktif TV, klima, elektronik kasa,minibar, telefon, saçkurutma makinası,in-room

shopping, teras veya balkon bulunmaktadır.
Yeme-İçmeMekanları: Ana restaurant (950 kişikapasiteli), Pasha restaurant (100 kişi
kapasiteli), Beach restaurant (100 kişikapasiteli), Pool bar, Abacco bar, Beach bar, Bira evi,

Coffee corner, Pasha bar, Wake bar, Fitness bar ve lce-cream bar bulunmaktadır.
Fasilite ve Hizmetler : Doktor, hemşire(24 saat), revir, kuru temizleme servisi, ütü,çocuk
kulübü,bebek bakıcısıhizmeti, günboyu animasyon, amfitiyatro, internet cafe, el işiatölyesi,
play station, kuaför,tekne turları,gezi turları,Fethiye servisi, posta servisi, alışverişmerkezi

(market, butik, kuyumcu, fotoğrafçı),plajda ve havuzda şezlong–havlu ve dövizişlemleri
hizmeti verilebilmektedir.

.Aktivite ve Sporlar : SPA sağlıkve güzellikmerkezi, sauna, fitness center, aerobic, step ve

stretching masaj, Türkhamamı,jakuzi, plaj voleyolu, basketbol sahası,tenis kortları,masa

tenisi, bilardo, Boccia, dart, okçuluk,çocukve gençkulübü,su jimnastiği,tümsu sporlarıve

dalgıç okulu hizmeti verilebilmektedir.
ToplantıSalonu : Ana toplantısalonu, pasha ve 2 adet küçüktoplantısalonu bulunmaktadır.
Toplantısalonlarındakiorganizasyonlarda işletmetarafındanfotokopili whiteboard, barkovizyon,

slayt projektör,tepegöz,perde, telsiz ve sabit mikrofon, televizyon - video, ses - ışıksistemi,

flipchart ve kürsü gibi teknik ekipman ve yeme - içme hizmetleri sunulmaktadır.

Tesisin peyzaj düzenlemesiyapılmıştır.Açıkalanlar çim,kayrak taşı,parke taşı,asfalt ve saha

betonu ile kaplıdır. Doğal bitki örtüsünün hemen hemen tamamı korunmuştur. 
Tesis bünyesindekiyapılarınbüyükbölümüB.A.K. tarzda inşaedilmiştir.(Alışverişbloğuyığma
yapıdır.) 
Konaklama üniteleri(özellikleA ve B tipi odalarınbulunduğubloklar) 260 Ada 1 nolu parselin

yamaçlarınateraslama yapılarakyaslanmışolup odalarınmanzaralarıkapanmayacak şekilde
inşa edilmiştir. Konaklama tesisinin en önemli bölümlerini oluşturmaktadır. 
Konaklama üniteleriile genel mekânlararasındakiirtibat iki adet asansörve merdivenler ile

sağlamıştır. 
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4.1 - Taşınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

4.1.1 - Muğla İli

Toplam uzunluğu1479 km olan deniz kıyılarıile Muğla,Türkiye'ninuzun sahil şeridinesahip

ilidir. En büyükilçesiFethiye'dir. Muğlailinde ayrıcaiki büyükgölbulunmaktadır.Bunlar Milas ile

Aydınilinin Sökeilçesisınırlarıdahiline yayılanBafa Gölüile KöyceğizilçesindekiKöyceğiz
Gölü'dür.Önemliüçakarsuyu ise ÇineÇayı(Yatağan'dangeçerkenYatağanÇayı),Esen Çayı
(Seki beldesinden geçerkenSeki Çayı)ve Ortaca-Dalaman arasındayer alan ve bu iki ilçe
arasında sınır olarak kabul edilen Dalaman Çayı'dır.

Muğladenizden 670 m yükseklikte,üstüdüzbir kaya kütlesişekliyleilginçbir görünümesahip

olan Asar Dağı'nıneteklerinde kurulmuştur.MuğlaOvası,Menteşekalker platosunda Neojen

çağındaoluşmuşdepresyonlarınsonradan karstlaşmasıylaoluşmuşçanakşeklindeki
çukurluklardanbiridir. Muğlaovasınabenzer jeolojik yapıyasahip komşuovalar Yeşilyurt,Ula,

Gülağzı,Yerkesik, Akkaya, Çamköy,Yenice ovalarıdır.MuğlaOvasıKaradağ,Kızıldağ,Asar

dağıve Hamursuz Dağıile çevrelenmiştir.Düğerek'inkurulduğuyamaçlarıngerisinde rakım
hızla artar ve Menteşe Dağları silsilesi içinde yer alan Yılanlı Dağı 2000 metreye ulaşır.

Muğla,Türkiye'ninbir ilidir. Muğlamerkezli il, 2022 itibarıyla1.048.185 kişiliknüfusasahiptir.

Ege Bölgesi'nde,topraklarınınküçükbir kısmıAkdeniz Bölgesiiçinegiren, Ortaca, Dalaman,

Köyceğiz,Fethiye, Marmaris, Milas, Datçave Bodrum gibi tatil yöreleriile ünlübir yerleşim
yeridir. İlde 13 ilçe bulunur.

4 - DEĞERLEME İLE İLGİLİ ANALİZLER

Muğlailinin yüzölçümü12.654 km2'dir. Muğla,Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadır.Muğla
şehrininiçindebulunduğuMenteşeYöresi'ndedağlardenize paralel uzanmaktadır.800 m.

yüksekliğekadar olan alanlarda 'AsılAkdeniz İklimi've daha yüksekalanlarda 'Akdeniz Dağ
İklimi'hissedilir. Maksimum-minimum sıcaklıkdeğerleri,nemlilik, yağışmiktarıve hakim rüzgâr
yönleriyerel coğrafikoşullaragöredeğişmektedir.Metrekare'ye 1000 mm'den fazla yağışalan

Muğla,orman oranıbakımındanTürkiye'ninen zengin olan yörelerindenbir tanesidir. Ne var ki

yağışlarınbüyükçoğunluğukışmevsiminde düşerve yaz kuraklığıbelirgindir. Dağlarındenize

paralel uzanmasınınve yükseltininbu yöredeEge Bölgesi'ningenelinin aksine daha fazla

olmasının diğer bir sonucu olarak ulaşım doğu-batı yönünde zorlaşır ve nüfus seyrekleşir.

Türkiye'ningüneybatıucunda yer alan kuzeyinde Aydın,kuzeydoğusundaDenizli ve Burdur,

doğusunda Antalya ile komşu, güneyinde Akdeniz ve batısında ise Ege Denizi ile çevrilidir.
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4.1.2 - Fethiye İlçesi     

Turizm sektörükentin ekonomik kaynaklarınınbasındagelmektedir. Ölüdenizturizmin çekici
noktalarındanbirisi olmustur. Tarih, deniz ve doga ile bütünlesmistir.Ulaşımimkânlarının
artmasıturizmi olumlu yöndeetkilemistir. Bölgedegeçmistengünümüzeuzanan çesitli
uygarlıklarınbıraktıklarıtarihi eserlerin varlıgıönemliturizm potansiyelleridir. Ayrıcadeniz

turizminin varlıgıyat turizminin varlıgınıberaberinde getirir. Fethiye BölgesindeÖlüdeniz,Çalış,
Göcek,Kelebekler Vadisi, Kaya Köyüve Saklıkentturizm odak noktalarıbulunmaktadır.Türkiye
İstatistikKurumu'nun (TÜİK)hazırlamışolduğu2022 yılıAdrese DayalıNüfusKayıtSistemi

(ADNKS) Nüfus Sayımı Sonuçlarına göre İzmir'in Toplam Nüfusu 177.702 kişidir.

Fethiye, Muğlailinin 12 ilçesindenbirisi ve ilçeninyönetimmerkezi olan şehir.Kentin eski adı
Meğri'dir.Özellikleturizm açısındangelişmiştir.Muğla'nınen büyükilçesive Muğlamerkezde

dahil olmak üzereen büyükyüzölçümüneve yerleşimalanınasahip ilçedir.Nüfusyoğunluğu
açısındanda Muğlamerkez ve diğerilçelerdenbüyüktür.Fethiye, Akdeniz Bölgesi'ninbatısında,
Muğlailine bağlıbir ilçedir.Yüzölçümü3.059 km²'dir.Muğlaili de dahil en genişyüzölçümüne
sahiptir. Doğuve Güneydoğu'daAntalya ili, güney,güneybatıve batıdaAkdeniz, kuzeybatıda
Dalaman ilçesi,kuzeyde de Denizli ve Burdur illeriyle çevrilidir.Antik Telmessos kentini de

içindesaklayan Fethiye ilçesi,Fethiye körfezi'nindoğusunda,Fethiye ovası'nıngüneybatısında
yer alır.İzmir-Muğlaüzerindengelerek; Antalya'ya ulaşankıyıyolu 1 km. doğusundangeçer.Bu

yolla, il merkezi Muğla'yauzaklığıyaklaşık130 km'dir.İlinönemlilimanlarıBodrum, Marmaris,

Fethiye ve Güllük'tedir.Milta Bodrum Marina, D-Marine Turgutreis, Port Bodrum Yalıkavak
Marina, Ece Marina, Port Göcek,Turkey Club Marina, Skopea Marina, Setur KuşadasıMarina,

Marmaris Yacht Marina, Albatros Marina yakınçevredekimarinalardır.Ayrıcailde iki havaalanı;
Milas-Bodrum Havalimanıve Dalaman Havalimanıbulunmaktadır.İlinYatağanilçesinde
YatağanTermik Santralı,Yeniköy'deYeniköyTermik Santralı,Kemerköy'deKemerköyTermik

Santralıbulunmaktadır.İlinmaden yataklarızengindir. Bu sektördeYatağanlinyit rezervleri ve

Fethiye krom yataklarıilk kalemde sayılabilir.Muğlaayrıcaönemlibir mermercilik merkezidir.

Bu enerji ve madencilik üretimtesisleri dışındasanayiye dönükbüyükgirişimler
bulunmamaktadır.Ekonomi özellikleturizm ve tarımadayalıdır.Taşınmazınbulunduğubölge
Kaya köyü olup bu bölgenin belediye hizmetleri Ölüdeniz Belediyesi tarafından karşılanmaktadır. 
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4.1.3 -

Türkiye Ekonomik Görünüm

Türkiyeekonomisinde 2001 krizi sonrasındasağlanandisiplin kamu borcu, bankacılıkoranları,
bütçedengesi gibi noktalarda başarıyaulaşmışve 2008 yılınakadar büyümeoranlarındasürekli
artışsağlanmıştır.2008 ile 2012 yıllarıarasıgelişmekteolan ekonomiler küreselkrizden en

çabukçıkanülkelergurubunu oluşturmuşlardır.Bu süreçteyıllıkbüyümehızlarındagörülen
artışlardünyaekonomisine nefes aldırmıştır.Türkiyegibi ülkelerinkriz sonrasıperformansları
oldukça göz kamaştırıcı olmuştur. 

Gelişmekteolan ülkeekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelişmiş
ülkeekonomilerine göredaha hızlıbir oranda gerçekleşmektedir.Ancak bu tip ekonomilerin

temel sorunu elde edilen kazanımlarınkorunamamasıve istikrarınsağlanamamasıdır.
Türkiye’nin;tasarruf eksikliği,işsizlik,fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat

kalemlerinin katma değerlihale getirilmesi, dövizdengesinin sağlanması,orta gelir tuzağıgibi

hususlar, cari açık,talep bozuklukları,teknolojik eksiklikler, siyasi ve coğrafiriskler konularında
eksikliği bulunmaktadır. 

Türkiyeekonomisi içinen büyükgelişmelerdenbiri 2018 yılındaAğustosayındayaşanankur

şokuylabirlikte başlayanekonomik kriz olmuştur.Bu kriz 2009’danberi yaşananilk ekonomik

kriz olma özelliğitaşımaktaydı.2018 yılınınEkim ayında%25,2 ile son 15 yıldagörülenen

yüksekseviye ulaşanenflasyon, 2019 yılını%11,84 seviyesinde kapattı.Enflasyonun

düşmesindesınırlıiçtalep, Enflasyonla MücadeleKampanyasıkapsamındakipolitikalar ve

2018 yılındayaşanankur artışındansonra göreceazalan kur dalgalanmalarıetkili oldu. Böylece
enflasyon kriz öncesi eğilimine geri döndü.

2019 yılıiçerisindetahmin edildiğiüzereABD Merkez BankasıFED temmuz, eylülve ekim

aylarındakitoplantılarındaüçkez 25’erbaz puan olmak üzerefaizleri toplam 75 baz puan

indirdi. Bu faiz indirimleri Türkiye’ninde aralarındaolduğugelişmekteolan ülkelerdekisermaye

çıkışınınhafiflemesini sağlayarak,2019 yılıboyunca TürkLirası’ndakideğerkaybınıazalttı.
FED’ebenzer şekildeAvrupa Merkez Bankası(ECB) da Eylülayındadepo faiz oranını%-

0,50’ye indirdi ve varlık alım programına tekrar başladığını açıkladı.

Gayrimenkul Piyasasının Mevcut Ekonomik Göstergeler Doğrultusunda Analizi
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Dünyaekonomisinde 2023 ilk çeyreğifinansal belirsizliklerin arttığıbir dönemolarak geride

kalmıştır.Mart ayınınortasındaABD’deSilicon Valley Bank ve İsviçre’deCredit Suisse merkezli

yaşanansorunlar bankacılıksistemine yönelikendişeleriartırmış,ancak düzenleyicikurumlar

ve merkez bankalarınınaldığılikidite artırıcıtedbirlerle bu kaygılarkısmenhafifletilmiştir.
Küreselbankacılıksistemindeki gelişmelerhenüzreel ekonomik aktiviteye yansımazken,
merkez bankalarınınfaiz artışlarıylaberaber finansal koşullardasıkılaşmayaratma riski devam

etmektedir. 2023’ünilk çeyreğindeÇin’inyeniden açılmasıylaekonomik aktiviteye dair

beklentiler pozitif yönlügüncellenirken,küreselaktivitede, özelliklegelişmişülkelerde,imalat-

hizmet ayrışması gözlenmektedir.
2022 yılıdördüncüçeyrekgayri safi yurtiçihasıla(GSYH) dıştalepteki ivme kaybınarağmeniç
talebin katkısıylabüyümüştür.Takvim ve mevsim etkisinden arındırılmışverilere göreGSYH

çeyreklikbazda %0,9 artarken, yıllıklandırılmışGSYH büyümesi%3,5 seviyesinde

gerçekleşmiştir.Böylece2022 yılıbüyümeoranı%5,6 olmuştur.2023 yılıilk çeyreğineTürkiye
ekonomisi bir öncekiyıldankalan büyümedinamikleriyle dirençlibir girişyapmıştır.Fakat Şubat
başındameydana gelen ve birçokili etkileyen depremlerin doğrudanve dolaylıetkileriyle kısa
vadeli büyümegörünümüüzerindekiaşağıyönlürisklerin arttığıdüşünülmektedir.Bununla

birlikte, hükümetinalacağıpara ve maliye politikasıtedbirlerinin orta vadede büyümedeki
kayıplarıkısmensınırlayabileceğideğerlendirilmektedir.Öteyandan, imalat sanayi satınalma

yöneticileriendeksi (PMI) ilk çeyreksonu itibarıyla50,9 ile genişlemebölgesineçıkarken,
kapasite kullanım oranında sınırlı gerileme görülmektedir.
Güvenendeksleri imalat sanayi dışındagerilerken, bankacılıksektörükredi hacmi ve

harcamalara dair diğer göstergeler iç talepteki yavaşlamanın sınırlı kaldığına işaret etmektedir.

2019 yılıboyunca TL’ninABD Dolarıkarşısındadeğerkaybıyavaşladı.2018 yılıAğustosayında
tümzamanlarınrekorunu kırarak7.23 seviyesini görenABD Dolarıkuru, 2019 yılındadalgalıbir

seyir izleyerek geriledi ve 2019 yılsonunu5,96 seviyesinde kapattı.2018 Ekim ayıitibarıylason

15 yılınen yükseğiolan %25,2 seviyelerine yükselenenflasyon, takip eden aylarda düşüş
eğiliminegirerek 2018 yılını%20,3 seviyesinde kapattı.2019 yılıboyunca dövizkurundaki

artışınkontrol altınaalınmasıyla,kurun enflasyon ve faiz oranlarıüzerindeyarattığıolumsuz

etkiler ortadan kalktı ve enflasyon oranı 2019 yılsonunda %11,84 oldu."
(Colliers International, 2019, İkinci Yarı Raporu).

2019 AralıkayındabaşlayanCOVID-19 salgınının2020’ninilk yarısındatümdünyaya
yayılmasıylasalgınınekonomi üzerindekiolumsuz etkileri beklenenden daha sert olmuştur.
Salgınınetkileri daha da belirginleşincesalgınınkontrol altınaalınmasıönlemleralınmışve

ekonomide duraksama yaşanmıştır.2020 yılındabaşlayarakgayrimenkul sektörünüetkisi altına
alan pandemi, 2022 yılınınson çeyreğindegündemdendüşmeyeve pandemiden etkilenen

sektörler kendilerini toparlamaya başlamıştır. 

2022 yılıdördüncüçeyreğijeopolitik belirsizliklerin sürdüğüve küreselbüyümegörünümü
üzerindeki aşağı yönlü risklerin bir miktar azaldığı bir dönem olarak geride kalmıştır.
Gelişmişekonomi merkez bankalarıfaiz artırımlarınadevam etmişolsa da, faiz artırım
hızlarındayavaşlamayagidildiğigözlenmiştir.Küreselaktivitede ivme kaybısürmüş,resesyon

endişelerindeaz da olsa gerileme kaydedilmiştir.Ham petrol ve emtia fiyatlarındakigerileme

devam ederken enflasyon küresel ölçekte yüksek seyretmiştir. Enflasyonda
zirvenin görülmüşolduğudeğerlendirilirken,düşüşünzaman alabileceğiöngörülmüştür.Çin’in
sıfırCOVİDpolitikasınıterk edip, açılmayagitmesi küreselrisk iştahınıolumlu yöndeetkilerken,

gelişmekteolan ekonomilere yöneliksermaye akımlarındakırılganlıklarsürmüştür.(Gyoder,
2022, 4.Çeyrek Raporu)

ALGYO-2310074 FETHİYE (HILLSIDE) 26



İlkçeyrektedışdengede bozulma sürmüştür.Ticaret Bakanlığıöncüverilerine göre,2023 Ocak-

Mart dönemindeihracat 2022’ninaynıdöneminekıyasla%2,5 artarken, emtia fiyatlarındaki
gerilemeye rağmenithalattaki artış%11,4 seviyesine ulaşmıştır.Dışticaret açığı2022’ninaynı
dönemindeki26,5 milyar dolardan 34,9 milyar dolara yükselmiştir.Yılınilk iki ayındacari

işlemleraçığı12,2 milyar dolardan 18,8 milyar dolar seviyesine yükselmiştir.Altınve enerji hariç
cari fazla ise 2022 Ocak-Şubatdönemindeki3,7 milyar dolardan 2023’ünaynıdöneminde3,3

milyar dolar seviyesine gerilemiştir.
Enerji fiyatlarındakigerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda düşüşdevam etmektedir. 2022

sonunda %64,3 olan genel tüketici fiyatları endeksi (TÜFE) yıllık enflasyonu Mart ayında
%50,5’einmiştir.2022 sonunda %97,7 olan genel yurtiçiüreticifiyatlarıendeksi (Yi-ÜFE)yıllık
enflasyonu Mart’ta %62,5’e gerilerken, imalat sanayi ÜFE yıllık enflasyonu %78,7’den
%55,2’yegelmiştir.Mart ayıverileri üreticienflasyonundaki ve maliyet unsurlarındakihızlı
iyileşmenin sürmesine karşın gıdada ve hizmetlerde fiyat artışları ile çekirdek momentum
göstergelerindekidirenci teyit etmiştir.Şubatayındahaftalıkrepo faizini %9,00’dan%8,50’ye
indiren TCMB Mart ayında her bir değişikliğe gitmemiştir. Son iki toplantının karar metninde
TCMB para politikasıduruşununfiyat istikrarıve finansal istikrarıkoruyarak deprem sonrası
gerekli toparlanmayıdesteklemek içinyeterli olduğugörüşününaltınıçizmektedir.(Gyoder,

2023, 1.Çeyrek Raporu)
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Yabancılarayapılankonut satışları2023 yılınınilk çeyreğindegerilemiştir.Ocak-Mart

dönemindeise bir öncekiyılınaynıdöneminegöre%23,8 azalarak 10 bin 926 olarak

gerçekleşmiştir. 

Gayrimenkul Sektörü: 
Küreselekonomik gelişmelereyılınilk çeyreğindeABD ve AB kökenlibazıbankalarınzor

duruma düşmesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha büyümeden önleme
çabalarıdamga vurmuştur.Bankacılıksektörünündiğerbirçoksektörve finansal sistemle olan

doğrudanbağlantılarıfinansal sağlıkve sistemik risk yaratma açısındandikkatli takip edilmesi

gereken unsurlar olarak öneçıkmaktadır.Şimdiliksönümlenmişgörünenbu gelişmelersıkı
para politikalarındageçiciyumuşamalarıda beraberinde getirmiştir.Ancak gerek Fed gerekse

ECB enflasyonu önlemek için katı tutumlarını sürdüreceklerini ifade etmişlerdir.
Durumu en iyi özetleyenmakroekonomik değişkenolarak ise ‘büyüme’rakamlarıkarşımıza
çıkmaktadır.Sürecinne yöneevrildiğinianaliz etmek yerinde olacaktır.2022 yılıikinci

yarısındanitibaren gelişmişülkemerkez bankalarıpolitikalarıve yukarıdabelirtilen risk

unsurlarınınartmasıile küreselbüyümeoranlarındaivme kaybıyaşanmayabaşlamış,özellikle
son çeyrekteiyiden iyiye hissedilmiştir.Benzer bir yavaşlamanın2023 boyunca sürmebeklentisi

devam etmektedir

IMF tarafındanyayınlanan(Nisan-2023 DünyaEkonomik GörünümRaporu - ‘KırılganBir

Toparlanma’)raporunda Türkiye’nin2023 yılınailişkinbüyümetahmini yüzde2.7, 2024 yılı
büyümesiyüzde3,6 olarak tahmin edilmiştir.IMF Ekim(2022) ayıDünyaEkonomik Görünüm
Raporu’nda2023 ve 2024’teTürkiye’ninyüzde3 büyüyeceğiniöngörmüştü.Raporda Türkiye
ekonomisine ilişkinolarak, 2023 yılıTÜFEtahminini yüzde50,6 olarak belirlerken 2024’te
ortalama TÜFE’yiyüzde35,2 olarak öngörmüştür.IMF Ekim raporunda 2023 içinortalama

TÜFE’yi yüzde 51,2, 2024’ü ise yüzde 24,2 olarak tahmin etmiştir.

2023 yılıküreselbüyümetahminini yüzde2,9’danyüzde2,8’edüşürenkurum, sıkıpara

politikasıve Ukrayna’dakisavaşınneden olduğufinansal sektörgeriliminin yüksekbelirsizlik ve

riskler oluşturduğunadikkat çekti.2024 büyümetahmini ise yüzde3,1’denyüzde3’eindirmiştir.
Büyümeile ilgili yapılanöngörülerdegerek enflasyon gerekse küreselrisk unsurlarınınne yöne
hareket edebileceğiile ilgili beklentiler ve uygulanan ekonomi politikalarındakideğişiklikleretkili

olmuş görülmektedir.
Ülkemizde2022 yılıboyunca fiyatlar genel seviyesindeki artışdevam etmişolup yıllıkbaz etkisi

ve alınanmakro ihtiyati tedbirler ile yüze64,2 düzeyindetamamlamıştır.2023 yılıilk üçaylık
enflasyon yüzde12,5 olurken bir öncekiyılınaynıdöneminegöre(Mart) yıllık,yüzde50,5

düzeyinde gerçekleşmiştir.

Enflasyonun yüksek süregelmesi ise hem maliyetler hem de tüketici davranışları üzerinde etki 
yaratmaktadır. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin öne çekilmesi bazı sektörlerde önemli bir 
canlılık yaratıysa da bu talebin sürdürülebilir olması fiyatlar genel seviyesindeki istikrara bağlı 
görünmektedir.

Türkiyede inşaatve gayrimenkul sektörününen önemligöstergelerdenbirisi olan ‘konutsatış’
rakamlarınabaktığımızdaise durum şöyledir;2023 yılıilk çeyrekdönemindetoplam 283 bin

adet konut satılmıştır. 2022 yılının aynı döneminde ise satışlar 320 bin adet olarak
gerçekleşmişti.Bu da bir öncekiyılagöresatışlardayüzde11,5’likbir düşüşüişaretetmektedir.

Satıştürlerinegöreise farlılıkipotekli satışlardayaşanmıştır.2022 yılınınilk üçaylıkdöneminde
68 bin adet ipotekli konut satışıyapılırkenbu yılınaynıdönemindeise yüzde13.9’lukbir düşüş
ile 58 bin adet düzeyindegerçekleşmiştir.İpoteklisatışlardakiazalma konut kredi faizlerinde ve

konut fiyatlarındaki artışın etkisiyle meydana gelmiş görülmektedir.
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Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, aşağıdaki tespitler yapılabilir.
1. İnşaatmaliyet endeksi(Mart ayındaaçıklanan)TÜİKverilerine göreOcak 2023 de yıllıkolarak

yüzde78,5 artmıştır.Endeksin alt kırılımlarınabaktığımızdaise malzeme fiyatlarınınaynı
dönemdeyüzde69, işçilikmaliyetlerinin de yüzde106,9 olarak yükselmiştir.Sözkonusu maliyet

artışlarıyeni konut fiyatlarıbaştaolmak üzeretüminşaatsektöründekifiyatlarıyukarıçekenbir

etmen olarak karşımıza çıkmaktadır.
2. Enflasyonist ortamıngetirdiğireel getiri arayışıbaştakonut olmak üzeretümgayrimenkul

çeşitlerindetalebini oldukçaartırmıştır.Ancak gerek kredi mekanizmasındayaşananyavaşlama
gerekse gayrimenkul edinimi içinkullanılacaktasarruflarıazalmasıtalebi törpülemektedir.
Tasarruf amaçlıkonut alımlarında2022 yılısonu itibarıylabir azalışolduğusöylenebilir.Aynı
eğilim 2023 yılının ilk üç aylık döneminde de devam ediyor görünmektedir.
3. Arzıntalebe gecikmeli ve yetersiz cevap vermesi baştasatışfiyatlarıolmak üzerekiralar dâhil
tüm değerleri yukarıya itmiştir.
4. Yakıncoğrafyalardakigelişmelerindeetkisiyle yabancıtalebi azalarak devam etmekte olup

özellikle vatandaşlık ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar için sürmesi canlılığı
artırmaktadır.
5. Büyük şehirlerde konut yapılabilir yerlerin değer artışının da sürdüğü gözlenmektedir.
6. Bazıyüklenicive müteahhitlerinişletmesermayesi ve nakit akışısorunlarıyaşamalarıda

piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

7. TOKİeliyle başlatılankonut yapımıve kentsel dönüşümfaaliyetleri sektörbileşenlerine
önemli bir pozitif etki yaratacağı öngörülebilir.
8. Arz ve talebin dengelenmesinin sürealabileceğidikkatlerden kaçmamalıdır.Ancak yukarıdaki
nedenlere dayanarak da fiyatların devamlı yukarı gitmesi sürdürülebilir bir durumda değildir.
9. İklimve çevreyebağlıdinamikler giderek gayrimenkul sektörüiçindeönemtaşamaya
başlayacakolup hem yüklenicilerinhem de talep edenlerin bu eğilimleregörehareket

etmelerinde fayda bulunmaktadır.

10. Konut baştaolmak üzereerişilebilirve sürdürülebiliryapımiçindaha öncekiraporlarda

sıklıkla dile getirdiğimiz yapısal düzenlemelerin hayata geçirilmesi(Gayrimenkul ve hakları ile
ilgili özelbir bankanınkurulması,menkul kıymetleştirmeyedayalıürünlerinçeşitlendirilmesigibi)

yerinde olacaktır. 
İnşaatve gayrimenkul sektörügerek küreselgerekse içdinamiklerden etkilenmektedir. Bu

bağlamdayaşananve yaşanabilecekolumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlarıise

sürdürülebilirbir hale dönüştürebilmekiçinhukuki düzenlemelerdenfinansal araçve kurumlara

kadar bazıdüzenlemelerinyapılmasıyerin de olabilecektir. İnşaatve gayrimenkul sektörümüz
hem istihdam hem de üretimanlamındaküreselbir büyüklüğeulaşmışolup sürecindaha

sürdürülebilirolmasıiçinelinden gelen çabayıda göstermektedir.(Gyoder, 2023, 1.Çeyrek
Raporu)

TÜİKtarafındanaçıklananŞubat2023 verilerine göreinşaatmaliyetleri ve dövizkuru endeksleri

incelendiğinde,Ekim 2021 - Şubat2023 arasıdönemdeinşaatmaliyet endeksi %162, dolar

kuru %105 oranındaartışgöstermişolup, inşaatmaliyetlerinin dövizkuruna oranla daha yüksek
bir artış gösterdiği gözlemlenmektedir.
Konut fiyatlarındaise Ekim 2021’denŞubat2023’ekadar olan dönemde%265 oranındaartış
gerçekleşmiştir.Aşağıdakigrafikten de görülebileceğiüzeredövizkurunun özellikleEkim 2021 -

Aralık2021 arasında%37 oranındadaha dikey yöndeartmışolmasıve buna bağlıolarak Ekim

2021 ve Mayıs 2022 tarihleri arasında inşaat maliyetlerindeki %84 oranındaki
keskin artış, konut fiyatlarındaki yükselişin temel sebepleridir.
Sonrasındadolar kurunun yükselişinisürdürmesive Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine

kadar %86 oranındaartmasıda konut fiyatlarınınartışınıdesteklemeyi sürdürmüştür.EY

Gayrimenkul Birimi analistleri tarafındanoluşturulanregresyon denklemi yardımıylakonut

fiyatlarındakideğişimölçülmeyeçalışılmışolup, sözkonusu denklem, piyasada da bilinmekte

olduğuüzeredövizkuru ve inşaatmaliyetlerinin pozitif bir korelasyon içerisindeolduğunu
göstermektedir.
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Ancak, özellikleEylül2022 tarihinden sonra, dövizkurundaki artışsürmesinerağmen,konut

fiyat endeksinin geçmişdönemegöredaha durağanbir seyir izlediğigörülmektedir.Ekim 2022

tarihinden öncedövizegörenispeten daha düşükbir artışgösterenkonut fiyat endeksi ve inşaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dövize göre daha yüksek bir oranda artmaya
başlamıştır.Bu durumla birlikte Merkez Bankasıtarafındanuygulanan para politikalarıfaiz

indirimlerini desteklese de, öz kaynak kullanmayıp ipotekli satış şeklinde konut alacak
yatırımcılariçinyeterli kredi temin edilememiştir.Tümbunlarınsonucunda erişilemezkonut

fiyatları ve kira sorunu oluşmuş, bu durum beraberinde özellikle yaşam maliyetlerinin yüksek
olduğuİstanbulve diğerbüyükşehirlerdetemel barınmasorunlarınınoluşmasınasebep

olmuştur.Türkiye’de6 Şubat2023’tegerçekleşendeprem felaketi sebebiyle artan konut talebi

de barınma sorununun artışına sebep olan faktörlerden biri olarak ön plana çıkmıştır.

EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafındanoluşturulanregresyon denklemi yardımıylakonut

fiyatlarındakideğişimölçülmeyeçalışılmışolup, sözkonusu denklem, piyasada da bilinmekte

olduğuüzeredövizkuru ve inşaatmaliyetlerinin pozitif bir korelasyon içerisindeolduğunu
göstermektedir.
Ancak, özellikleEylül2022 tarihinden sonra, dövizkurundaki artışsürmesinerağmen,konut

fiyat endeksinin geçmişdönemegöredaha durağanbir seyir izlediğigörülmektedir.Ekim 2022

tarihinden öncedövizegörenispeten daha düşükbir artışgösterenkonut fiyat endeksi ve inşaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dövizegöredaha yüksekbir oranda artmaya başlamıştır.Bu

durumla birlikte Merkez Bankasıtarafındanuygulanan para politikalarıfaiz indirimlerini

desteklese de, özkaynak kullanmayıpipotekli satışşeklindekonut alacak yatırımcılariçinyeterli

kredi temin edilememiştir. 
Tümbunlarınsonucunda erişilemezkonut fiyatlarıve kira sorunu oluşmuş,bu durum

beraberinde özellikleyaşammaliyetlerinin yüksekolduğuİstanbulve diğerbüyükşehirlerde
temel barınmasorunlarınınoluşmasınasebep olmuştur.Türkiye’de6 Şubat2023’te
gerçekleşendeprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barınmasorununun artışınasebep

olan faktörlerdenbiri olarak önplana çıkmıştır.Bu durum konut fiyatlarınındevamlıyukarı
gitmesinin sürdürülebilirbir durum olmadığınıgöstermektedir.Yukarıdakisebeplerle oluşan
barınmasorunu hakkında,arz ve talebin dengelenmesinin sürealabileceği,yeni ve uygun

finansman ihtiyaçlarının kısa vadede çözümler yaratabileceği düşünülmektedir.
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Turizm Sektörüne İlişkin Veriler ve Analizler

Gayrimenkul yatırımortaklıklarınınve gayrimenkul yatırımfonlarınıntemettüdağıtması,
yatırımcıların bu alana yatırım yaparak gayrimenkullerin değerlerinin pozitif yönde artmasına
katkısağlamaklaberaber düzenlibir getiri elde etmesini sağlamaktadır.Bu hedef ile yola

çıkılaraküretilmekteolan finansman modelleri birçokmevcut yatırımınfinansman ihtiyacını
hafifletmektedir. Özelliklegeçtiğimizbirkaçyıliçerisindehalka arzıyapılanve önümüzdeki
süreçtede halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatırımortaklıklarınında sözkonusu

fonlamayı doğru kullanması önem arz etmektedir.

Geliştirilecekprojelerin satışıveya operasyonu sonucu ortaya çıkacakkazançlarının
yatırımcılarınatemettüdağıtımıile paylaştırılması;sermaye piyasalarındafaaliyet gösteren
gayrimenkul yatırımfonlarıve gayrimenkul yatırımortaklıklarınaolan talebi ve güvenilirliği
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda sürdürülebilir kılacaktır.
Pazarıniyi analiz edilerek doğruyatırımstratejilerin oluşturulması,mevcut yatırımportföylerinin
çeşitlendirilmesi, uygun yatırım araçlarının ve doğru finansmanın kullanılması
ve çekirdekyatırımcılaraulaşılmasıtümbu süreçteönceliklibir misyon oluşturmaktadır.Tümbu

gelişimtrendlerinin işindeuzman ve yetkili kişilerve kurumlardan profesyonel danışmanlık
hizmeti alınarakyürütülmesininortaya yeni ve sürdürülebiliryatırımfırsatlarınıçıkarabileceği,bu

kapsamda sektörünülkeekonomisine katkısınıngiderek artabileceğidüşünülmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Çeyrek Raporu)

2022 yılındaTürkiye’yegelen yaklaşık51,4 Milyon turistin yapmışolduğuharcamalar kişibaşı
ortalama 901 dolar olarak belirtilmektedir. 2021 yılındagelen kişisayısının29,4 Milyon ve kişi
başıortalama harcamanın1.028 dolar olduğugözönündebulundurulduğunda2022 senesinde

gelen turist sayısındaartış,kişibaşıharcama miktarındaise azalışyaşanmıştır.2023 yılınınilk

çeyreğindeise Türkiye’yi8,1 milyon turist ziyaret etmiştir.Bir öncekiyılınaynıdönemiile

kıyaslandığındagelen turist sayısında%26,8’likbir artışyaşandığıgözlemlenmektedir.Aynı
dönem için turistlerin kişi başına yaptığı harcama ise 1.062 dolar olarak kaydedilmiştir

Kültürve Turizm Bakanlığı’ndanelde edilen verilere göre2021 yılındaTürkiye’yegelen toplam

yabancıziyaretçisayısıyaklaşıkolarak 24,7 milyon olurken, 2022 yılındabu sayının44,6 milyon

olduğugözlemlenmektedir.2023 yılınınilk çeyreğindeise Türkiye’ye3,9 milyon yabancı
ziyaretçigelmiştir.Gelen yabancıturist sayısındabir öncekiyılınaynıdöneminegöre%37,3’lük
bir artışgözlemlenmiştir.Mart 2020 itibariyle dünyaile paralel olarak Türkiye’yide önemlibir

ölçekteetkileyen COVID-19 salgınıTürkiye’ninturizm performansınıda önemliölçekte
etkilemiştir.Yabancıturist sayılarıgözönündebulundurulduğunda2019 yılı,COVID-19

salgınındanöncekien yüksekperformans gösterenyıldır.2022 yılıitibariyle ziyaretçisayılarının
pandemi öncesidöneminin(2019) ziyaretçisayılarınınyakalandığıgözlenmektedir.2023 yılının
ilk çeyreğindeise Türkiye’yegelen 3,9 milyon yabancıturistin %59’uİstanbul’a,%9,7’si
Antalya’ya,%1,6’sıİzmir’egelmiştir.Bu üçili %1,5’likve %0,4’lükpaylar ile Ankara ve Muğla
izlemiştir.

Artan inşaatmaliyetleri ve azalan talep ile birçokgeliştirici,şehirmerkezinde konut geliştirmek
yerine, pandemi ve sonrasında şehirden uzaklaşmak isteyen kitlenin oluşturduğu
talep ile şehirdışıve deniz kenarıbölgelerdearsa ve tarla yatırımlarınabaşlamıştır.Şehirlere
göre daha düşük nüfusa sahip olan sürdürülebilir köyler ve yeni yerleşim alanları ortaya
çıkmayabaşlamıştır.Yerli geliştiricilerinbu alanda iştahıdevam etmekte olup, kurulacak yeni

gayrimenkul yatırımfonlarınınbu bölgelereyabancıilgisi oluşmasına,bölgeleringelişimineve

ekonomik anlamda sürdürülebilir olmasına katkı sağlayacağı düşünülmektedir.
Diğertaraftan hali hazırdamevcut yatırımlarınçalışmasermayesine katkısağlanmasıve

borçlarınfinanse edilmesi adınakira getirili gayrimenkuller içinyeni yatırımfonları
oluşturulmasınınmevcut yatırımlarınekonomik sürdürülebilirliğiaçısındanönemliolduğu
düşünülmektedir.
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2022 yılıdoluluk oranlarıbir öncekiyıla(2021) göreartışgöstererekTürkiyegenelinde %66,8

İstanbuliçin%74,7’dir.Oda fiyatlarıise yine 2021 yılınakıyaslaartışgöstererek,2022 yılında
Türkiyegenelinde 117 euro, İstanbul’daise 144 Euro’yayükselmiştir.2022 yılıperformans

göstergelerigözönündebulundurulduğunda,Türkiyegeneli ortalama gerçekleşenoda fiyatları
2019 yılıfiyatlarının%53 üzerineçıkmış,otel doluluk oranlarınınise 2019 senesi ile aynı
seviyeye gelmiştir.2023 yılıilk çeyreğindeotel doluluk oranlarıTürkiyegeneli için%51,2 olarak

hesaplanırkenİstanbuliçindoluluk oranı%56,4 olmuştur.AynıdönemiçinTürkiye’de
gerçekleşenoda fiyatıgeneli için104 euro iken İstanbul’da128 euro olmuştur.(Gyoder, 2023,

1.Çeyrek Raporu)

TUİK tarafından hazırlanmış olan turizme yönelik 2.çeyrek verilere göre; 
Turizm geliri Nisan, Mayısve Haziran aylarındanoluşanII. Çeyrektebir öncekiyılınaynı
çeyreğinegöre%23,1 artarak 12 milyar 975 milyon 307 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %14,5'i

ülkemizi ziyaret eden yurt dışı ikametli vatandaşlardan elde edildi.
Ziyaretçiler,seyahatlerini kişiselveya paket tur ile organize etmektedirler. Bu çeyrekteyapılan
harcamaların9 milyar 714 milyon 687 bin dolarınıkişiselharcamalar, 3 milyar 260 milyon 620

bin dolarını ise paket tur harcamaları oluşturdu.
Ülkemizdençıkışyapan ziyaretçisayısı2023 yılıII. çeyreğindebir öncekiyılınaynıçeyreğine
göre%17,2 artarak 13 milyon 995 bin 495 kişioldu. Ziyaretçilerin%12'sini 1 milyon 676 bin 147

kişi ile yurt dışında ikamet eden vatandaşlar oluşturdu.
Bu çeyrekteülkemizdençıkışyapan ziyaretçileringecelik ortalama harcaması112 dolar oldu.

Yurt dışında ikamet eden vatandaşların gecelik ortalama harcaması ise 83 dolar oldu.
Yurt içindeikamet edip başkaülkeleriziyaret eden vatandaşlarımızınharcamalarındanoluşan
turizm gideri, geçenyılınaynıçeyreğinegöre%67 artarak 1 milyar 766 milyon 639 bin dolar

oldu. Bunun 1 milyar 611 milyon 638 bin dolarınıkişisel,155 milyon dolarınıise paket tur

harcamaları oluşturdu.

İşletmeBelgeli ve YatırımBelgeli tesis sayılarıincelendiğindeTürkiyegenelinde toplam 850 bin

oda kapasitesi ile 20 bin işletmebelgeli, 74 bin oda kapasitesi ile 698 yatırımbelgeli konaklama

tesisi olduğugörülmektedir.İşletmebelgeli tesislerin şehirkırılımlarınabakıldığındailk sırayı
2.829 tesis ve 118 bin oda kapasitesi ile İstanbulçekmekte,onu takiben 2.605 tesis ve 103 bin

oda kapasitesi ile Muğlagelmektedir. Antalya ise 2.490 işletmebelgeli tesise ve 284 bin oda

arzına sahiptir.
Yatırımbelgeli tesisler gözönündebulundurulduğundayakıngelecekte mevcut otel arzınadahil

olacak 698 tesis içindeen büyükpayı98 tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile İstanbulalmakta, onu

takiben 82 tesis ve 15 bin oda kapasitesi ile Antalya, 81 tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile Muğla
gelmektedir.

Pandemi öncesison tam performans yılıolan 2019 yılındaTürkiyegenelinde işletmebelgeli

tesislerin yatak doluluk oranı%58, 2022 yılıitibariyle ise Türkiyegenelinde yatak doluluk oranı
%54,9’dur.Yatak doluluğuen yüksekolan şehir%65,5 ile Antalya, onu takiben %62,7 ve %55,8

ile İstanbulve Muğlagelmektedir. İzmirve Ankara’nınyatak doluluk oranlarısırasıylayaklaşık
%46,7 ve %40,8 olmuştur.2023 yılıŞubatayıitibariyle Türkiyegenelinde işletmebelgeli

tesislerin yatak doluluk oranı %32,18’dir.
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Türkiye Geneli, Yurt Dışından Gelen Ziyaretçi Sayısı (TUİK, 2023)
*2023 yılı Ocak-Haziran Dönemine ait verileri kapsamaktadır.
(r) Revize edilmiştir.

Türkiye Geneli, Yurt Dışından Gelen Turizm Geliri (TUİK, 2023)
*2023 yılı Ocak-Haziran Dönemine ait verileri kapsamaktadır.
(r) Revize edilmiştir.

Yurt içindeikamet edip başkaülkeleriziyaret eden vatandaşlarımızınharcamalarındanoluşan
turizm gideri, geçenyılınaynıçeyreğinegöre%67 artarak 1 milyar 766 milyon 639 bin dolar

oldu. Bunun 1 milyar 611 milyon 638 bin dolarınıkişisel,155 milyon dolarınıise paket tur

harcamaları oluşturdu.
Bu çeyrekteyurt dışınıziyaret eden vatandaşsayısıbir öncekiyılınaynıçeyreğinegöre%72,7

artarak 2 milyon 877 bin 450 kişioldu. Bunlarınkişibaşıortalama harcaması614 dolar olarak

gerçekleşti.
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Türkiye Geneli, Yurt Dışından Gelen Turizm Geliri (TUİK, 2023)

Yurt içindeikamet eden seyahat sayısıyıllıkdeğerlendirildiğinde2022 yılındatoplam seyahat

sayısıbir öncekiyılagöre%0,8 azalarak 52 milyon 327 bin olarak gerçekleşti.Bu yıldaseyahate

çıkanlarınyaptıklarıtoplam geceleme sayısıbir öncekiyılagöre%7 azalarak 426 milyon 579

bin olarak gerçekleşti. Ortalama geceleme sayısı 8,2 gece oldu.
Yerli turistlerin, yurt içindeyaptıklarıseyahat harcamaları2022 yılınınIV. çeyreğindebir önceki
yılınaynıçeyreğinegöre%65,8 artarak 19 milyar 58 milyon 768 bin TL olarak gerçekleşti.Bu

harcamaların%93,1'ini 17 milyar 740 milyon 769 bin TL ile kişiselharcamalar, %6,9'unu ise 1

milyar 317 milyon 999 bin TL ile paket tur harcamalarıoluşturdu.Seyahat başınayapılan
ortalama harcama ise 2 186 TL oldu.

Bu yıl,yurt içindekiseyahatlerde yapılantoplam seyahat harcamalarıgeçenyılagöre%96,7

artarak 114 milyar 317 milyon 183 bin TL oldu. Bu harcamaların%90,6'sını103 milyar 543

milyon 55 bin TL ile kişiselharcamalar, %9,4'ünüise 10 milyar 774 milyon 129 bin TL ile paket

tur harcamaları oluşturdu. Seyahat başına ortalama harcama ise 2 185 TL oldu. 

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Değerleme hizmetini sınırlayıcı/kısıtlayıcı herhangi bir faktör bulunmamaktadır.

Değerlemeçalışmasındakullanılanbilgiler; Fethiye Belediyesi ve yerinde yapılanincelemeler ile

kısmen belgeli ve kısmen de şifahi bilgiler sonucu oluşmuştur.

Bilgilerin Kaynağı
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4.4 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

*

*
Değerleme konusu taşınmazlardan 260 ada 1 parsel üzerinde kurulmuş olan üst hakkı 
sözleşmesinin süresi 2068 yılına kadar uzatılmıştır.

* Değerleme konusu taşınmazların üzerinde yer alan otel tesisi 32 yıllıktır.

260 ada 2 parsel deniz cepheli parsel olup Alarko Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 
mülkiyetinde veya kullanımında değildir. Parselin denize sınırı bulunmamaktadır.

Tesis doğa ile uyum sağlayacak bir şekilde yapılaşmıştır. 

*

Orta-üst ve üst sınıf turist kullanımına  yönelik bir konaklama tesisidir.

İki adet farklı kullanımlara müsait kumsalı bulunmaktadır.

Fethiye’nin çam ormanlarıyla çevrili Kalemya Koyu’nda yer alan Hillside Beach Club 
kendine ait mavi bayraklı bir plaja sahiptir. 

* İrili ufaklı çakıl taşlarından oluşan sahil, 650 metre uzunluğundadır. 

*

*

*

*

Değeri Etkileyen Faktörler

Taşınmaza ulaşılan yol güzergahının eğim ve genişlik bakımından iyileştirilmeye ihtiyacı 
bulunmaktadır.
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5.1 - Pazar Yaklaşımı

5.2 - Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

5.3 - Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

Bu yöntemde;değeribelirlenmek istenen taşınmazaemsal olabilecek gayrimenkullerin satış
bedellerinin elde edilerek, sözkonusu taşınmazile nitelik ve niceliklerinin karşılaştırılması
yapılmaktadır.Bu konuda en önemlihusus emsal gayrimenkullerin gerçeksatışbedellerinin elde

edilebilmesidir. Benzer özellikleresahip gayrimenkullerden; satıştarihi itibari ile değerkaybı,
kullanımalanlarınaait kıyaslama,çevredüzenive arsa alanlarınailişkindüzeltmelerinyapılması
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler değerlemesiyapılantaşınmaza
uygulanarak değerlemebedeline ulaşılmaktadır.Ülkemizdegayrimenkul piyasasınınhareketliliğive

tutarsızlığı nedeni ile sağlıklı sonuçlara ulaşabilmek için en çok bu yöntem uygulanmaktadır. 

5 - DEĞERLEME YÖNTEMLERİ

Mevcut bir yapınınaynısınıyeniden inşaetmek fikri üzerinekuruludur. Gayrimenkulündeğeri;
değerlemetarihinde yeniden inşaetmenin maliyeti, boşarsa değeri,arazinin kullanılabilirhale

getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarındanoluşmaktadır.Ana prensip

olarak mevcut bir gayrimenkulünbina değerinin,hiçbirzaman yeniden inşaetme maliyetinden fazla

olamayacağıkabul edilmektedir. Karşılaştırmave maliyetlere ayırmayöntemlerikullanılmaktadır.
Karşılaştırmayöntemindeyeni inşaedilen bir gayrimenkulünbirim maliyetleri, değerlemesiyapılan
taşınmazındeğerininbelirlenmesinde kullanılmaktadır.Her iki yapınınolumlu/olumsuz özellikleri
bulunan değerüzerindeneksiltilir/artırılır.Maliyetlere ayırmayöntemindeise değerlenentaşınmazın
inşaasıaşamasındakullanılanmalzemeler, işçilikve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanır.
Ortaya çıkan değerden; amortisman bedeli düşürülerek gerçek değer oluşturulur.  

Değeriyalnızcaelde edilecek gelire göresaptanabilen taşınmazlardakullanılabilenbu yöntemde;
taşınmazıngelecekte ortaya çıkabilecekfaydalarınıve getirdiğinet geliri kapitalize ederek bugünkü
değeribelirlenmektedir. Bir yıllıkgelirin, gelir oranınabölünmesiya da gelir katsayısıylaçarpılması
sonucu değereulaşılmayöntemidirekt kapitalizasyon olarak adlandırılmaktadır.İndirgenmişnakit

akışıise; götürübedeli uygulanarak gelir modeline yansıtılması,gelirlerin kabul edilebilir bir

indirgeme oranıile bugünküdeğerinegetirilerek gayrimenkulündeğerisaptanmasıolarak

tanımlanmaktadır. 
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6.1 - Pazar (Emsal Karşılaştırma) Yaklaşımı

Tel

.-M² .-

Tel

.-M² .-

Tel

.-M² .-

Tel

.-M² .-

Tel

.-M² .- 5.965

Kayaköy Gemiler Koyunda bulunan E=0,30 turizm imarlıolduğubelirtilen 1.100 m² alanlı
arsadır. Pazarlık payı olduğu belirtilmiştir.

0252 613 18 30 

252

.-TL/M²

4- Garanti Gayrimenkul 

.-TL/M²

SATILIK

15106

3-

0555 002 99 11 

Remax Badem 2 Emlak 

.-TL/M²28.968

Faralya da bulunan E=0,20 turizm imarlıolduğubelirtilen 11.864 m² alanlıarsadır.Pazarlıkpayı
olduğu belirtilmiştir. Denize uzak konumdadır.

0533 744 12 85 

5-

.-TL/M²

ÇalışPlajındabulunan E=0,30 turizm imarlıolduğubelirtilen 252 m²alanlıarsadır.Pazarlıkpayı
olduğu belirtilmiştir.

GH Gold House Emlak 

1-

SATILIK

2-

Sahibinden 

Yanıklaroteller bölgesinde bulunan E=0,30 turizm imarlıolduğubelirtilen 15.106 m² alanlı
arsadır. Pazarlık payı olduğu belirtilmiştir.

Satılık Arsa Emsalleri

TL

SATILIK

15.909

0252 611 34 34 

TL25.000.000

130.000.000

TL

TL .-TL/M²

Arsu Emlak 

19.860

7.300.000

6 - DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER

0252 502 35 02 

17.500.000

10.958TL

300.000.000

Rapor konusu taşınmazların değerlemesinde ; 
- Taşınmazın değerinin tespitinde Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı yöntemi ve 
- Gelir İndirgeme Yaklaşımı (Nakit Akışı Yöntemi) Yöntemi kullanılmıştır.

1100

11864

Faralya da bulunan yapılaşmaizni olmadığıbelirtilen 4.191 m² alanlıparseldir. Pazarlıkpayı
olduğubelirtilmiştir.Denize uzak konumdadır.Tinyhouse, bungalow vb. yapılarauygun

olabileceği belirtilmiştir.

SATILIK 4191

SATILIK
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6.1.1 - Emsallerin Değerlendirilmesi

20% üzeri

ORTA İYİ
0%

ORTA KÖTÜORTA BÜYÜK

-10% - (-1%)

11% - 20%

ÇOK BÜYÜK

1% - 10%

Bölgedenelde edilen emsallerin değerlemesiyapılantaşınmazınözelliklerinebağlıolarak

analizi yapılırkenaşağıdakibulunan karşılaştırmatablosu kullanılmıştır.Bu tablonun öncelikli
amacıdeğerlemesırasındabölgedenedinilen emsallerin değerlemesiyapılan
taşınmaz/taşınmazlaragöredurumlarınıkarşılaştırmaktır.Bu analizde emsal taşınmaz
“iyi/küçük”olarak belirtilmişken(-) düzeltme,"kötü/büyük"olarak belirtilmişken(+) düzeltme
yapılmaktadır.Emsallerin her birinin taşınmazlaragörefarklılıklarıolacağındanbu oranlarda da

farklılıklaroluşabilmektedir.Düzenlenmişolan karşılaştırmatablosundaki oranlarınkarşılıkları
aşağıdakitabloda gösterilmiştir.Örneğin,emsal taşınmazınalanıdeğerlemesiyapılan
taşınmazınalanındandaha büyükise alana ilişkinyapılacakdüzeltme(+) yöndeolmaktadır.
Düzeltmeoranıöngörülürkende yine alan özelliklerikarşılaştırılmışve mesleki deneyimler,

şirketimizdekidiğerveriler, sektöraraştırmalarıve elde edilen tümveriler sonucu oluşantüm
unsurlar dikkate alınarak düzeltme oranı takdirinde bulunulmaktadır.

BENZER

ORAN ARALIĞI

BENZER

KÜÇÜK

KÖTÜ BÜYÜK

ÇOK İYİÇOK KÜÇÜK-20% üzeri
-20% - (-11%)İYİ

ÇOK KÖTÜ

ORTA KÜÇÜK

Taşınmazların Konumu 

Emsal 1 

Emsal 4 

Emsal 2 

Emsal 3-5 
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28.968

Değerlemekonusu taşınmaz260 Ada 3 Parsel içinemsal karşılaştırmatablosu hazırlanmış
olup en benzer özelliklerde3 emsal karşılaştırmatablosunda dikkate alınmıştır.Taşınmazın
olumlu/olumsuz özelliklerikarşılaştırılarak,değerlemekonusu taşınmazınarsasıiçin39.600-

TL/m²birim değeröngörülmüştür.260 ada 1 parselin de arsasıiçin260 ada 3 parsel nirengi

alınarak 40.000-TL/m² birim değer öngörülmüştür. 

*Üsthakkıdeğerininmülkiyetdeğerineoranı492 sayılıHarçlarKanunun 64 ncümaddesindeki

2/3 oranı baz alınarak %67 olarak kabul edilmiştir.

**Üsthakkınınbedeli toplam süresigözönündebulundurularak kalan üsthakkıkullanım
süresi üzerinden hesaplanmıştır. (Üst hakkının başlangıç yılı 2019, bitiş yılı ise 2068 'dir)

Üst Hakkı Kalan Süre Katsayısı**0,90

ARSA BİRİM DEĞERİ HESAPLAMASI

67%

17.500.000

Arsa Birim Değeri 39.600 -TL/M²

Üst Hakkı Oranı Katsayısı*

Birim Arsa Değeri ( TL)       23.825    -TL/M²

SATILIK

300.000.000

0%

BENZER

EMSAL (4)

0%

BENZER

EMSAL (2)

SATILIK

-30%

15.106

DEĞERLEME 
KONUSU 

TAŞINMAZ

7.300.000

252

39.600

İMAR KOŞULLARI

0%

TURİZM

SATIŞ TARİHİ

MANZARAYA İLİŞKİN DÜZELTME

KONUMA İLİŞKİN DÜZELTME

FONKSİYONA İLİŞKİN 
DÜZELTME

E=0.30

10.128,09

BENZER

PAZARLAMA PAYINA İLİŞKİN 
DÜZELTME

0%

15.909

SATILIK

YAPILAŞMA KOŞULLARINA 
İLİŞKİN DÜZELTME

E=0.30

BENZER

BİRİM M² DEĞERİ 19.860

DİĞER BİLGİLER

KÜÇÜK

EMSAL (1)

1.100ALAN

SATIŞ FİYATI

ZAMAN DÜZELTMESİ

KARŞILAŞTIRMA TABLOSU (260 ADA 3 PARSEL - ARSA) 

-20%

TURİZM

0% 0%

BENZER

ALANA İLİŞKİN DÜZELTME ORTA BÜYÜK
10%

30%

50%

E=0.30

TURİZM

BENZER

0%

BENZER

ÇOK KÖTÜ

70%

-10%

30%

100%

ÇOK KÖTÜ

ÇOK KÖTÜÇOK KÖTÜÇOK KÖTÜ

ÇOK KÖTÜ

40%

40%

30%

30%

ÇOK KÖTÜ

50%

ÇOK KÖTÜ

31.818

-10%

TOPLAM DÜZELTME

OTEL

-10%

DÜZELTİLMİŞ DEĞER

FONKSİYON

KONUM

ÇOK KÜÇÜK

BENZER

0%

49.246

DİĞER BİLGİLERE İLİŞKİN 
DÜZELTME

37.733

90%

0%

30%

BENZER

BİLGİ

NİTELİKLİ

MANZARA

TURİZM

ÇOK KÖTÜ
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6.2 - Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

260 ADA 3 PARSEL 

ARSA TOPLAM (İRTİFAK HAKKI) DEĞERİ HESAPLAMASI

                     23.825    

                     84.762    

         2.019.434.773    

         2.019.435.000    

Arsa Üst Hakkı Birim Değeri -TL/M²

Arsa Yüzölçümü M²

Toplam Arsa Değeri -TL

-TLToplam Yaklaşık Arsa Değeri (TL)

Değerlemeyekonu 260 ada 1 ve 3 parseller üzerindekiyapılar"Hillside Beach Club'' olarak

kullanılmaktadır.Bu nedenle binanıntamamıbir bütünolarak değerlendirilmişve maliyet

yöntemikullanılmıştır.Çevreve ŞehircilikBakanlığının2023 yılıYapıYaklaşıkBirim Maliyeti

verileri kullanılmıştır.2023 yılıbirim maliyetleri; V/C (Oteller - 5 yıldızlı)yapıgrubu için18.100

TL/m² olarak belirlenmiştir. 
2024 Emlak Vergisi Genel Tebliği’ne göre Otel için ortalama birim m² değeri 8.472,21.-TL/m²’dir. 
Bu yapıbirim maliyetleri ilgili kurumlar tarafındangenel olarak hazırlanıpilan edilen değerlerdir.
Görüldüğüüzereresmi olarak yayınlananiki belgede de birim m²maliyetleri arasındafarklılık
bulunmaktadır.Yapıbirim maliyetleri yapılacakinşaatlariçingenel ve yaklaşıkolarak belirlenen

rakamlar olup, bu birim değerlerdikkate alındığındaiki farklıbölgede,farklıözelliklerdekiancak

aynıyapısınıfındakiiki yapınınbina maliyetleri aynıçıkabilmektedir.Oysaki inşaatınyapılacağı
bölge,kat yüksekliği,kat adedi, dışduvar tipi, bodrum katınolup olmamasıgibi daha birçok
değişkenlerbina maliyetini önemliderecede etkileyebilmektedir. Özelpiyasa şartlarındaözel
pozlarla yeni birim fiyatlar düzenlenebilmektedir.Yapılarınözelliklerine,kullanılanmalzemelerin

kalitesine göre birim m² maliyetlerinde değişiklikler olabilmektedir. 
Değerlemekonusu taşınmazınözellikleridüşünüldüğünde18.500.-TL/m²birim değer
öngörülmüşve bu değerüzerindenbinanınmevcut hali dikkate alınarakamortisman

düşülmüştür.Arsa değeriüzerine,yapıbirim maliyetleri eklenmişve değerarttırıcıunsurların
arsa+bina değerinin ~%5'i kadar olacağı öngörülmüştür. 

405.120.000

Alanı (m²)

260

2.019.435.000

3 10.128,09 40.000

TAŞINMAZLARIN TOPLAM DEĞERİ (.-TL)

1 84.762,40 23.825

Birim m² 
Değeri

Ada No

2.424.555.000

Parsel No
Parselin Yuvarlatılmış Değeri (.-

TL)

260

 TAŞINMAZLARIN ARSA DEĞERİ TABLOSU 
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.-TL/M²X M²=

.-TL/M²X M²=

.-TL/M²X M²=

=

=

=

6.3 - Gelir İndirgeme Yaklaşımı (Nakit Akışı Yöntemi)

.-TL

Değer Artırıcı Unsurlar (Çevre düzeni,peysaj, altyapı, havuzlar, yürüme 
yolları,spor alanları, tefrişat vs. - Maktuen)

24.289,00

142.480.625 .-TL

.-TL

425.057.500

 TOPLAM 2.992.093.125 .-TL

17.500Bina Değeri

84.762,40 2.019.435.000 .-TL

40.000

260 Ada 1 Parsel Değeri23.825

İskonto Oranının Hesaplanması
Nispi bir karşılaştırmaolan riskleri toplama yaklaşımıile iskonto oranımakroekonomik riskler

(ülkeriski), spesifik endüstririskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bileşenleriile

temel oranıntoplanmasıile elde edilmektedir. Hesaplamanıntemelinde risksiz menkul kıymetler
üzerindenelde edilen getirinin oranıbulunmaktadırve daha sonra spesifik yatırımrisklerinin göz
önüne alınması için bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklaşımı kapsamındaki iskonto oranı şu şekilde hesaplanmaktadır:
Risksiz Getiri Oranı (ülke riskine göre ayarlanmış) + Risk primi 

10.128,09 405.120.000260 Ada 3 Parsel Değeri

 TAŞINMAZIN (DÜZELTİLMİŞ) TOPLAM DEĞERİ 2.992.100.000 .-TL

Bu yaklaşımdagayrimenkullerin yıllıkgetirdiğigelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli

kullanımile geliştirilecekprojenin yıllarayaygınolarak nakit akışlarıhesaplanır.Hesaplanan net

işletmegelirleri, indirgeme oranıile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugünküdeğerleri
hesaplanır. 260 ada 1 ve 3 parsel otel olarak kullanılmaktadır.  

Risksiz Getiri Oranı
Bu varlıklarüzerindekigetirilerin göstergesiolarak TürkiyeCumhuriyeti Merkez Bankasıdevlet

tahvili faiz oranlarıbaz alınmıştır.Yapılanhesaplamalarda yaklaşık10 yılvadeli TL cinsinden

üzerindekigetirilerin ağırlıklıoranlarınıkullanılmıştır.Değerlemetarihi itibarıile 10 yılvadeli

sabit faizli devlet tahvilinin faizinin son bir yıllık ortalaması  yaklaşık %18,00  civarındadır. 
Risk Primi

Eklenen risk primi ülke,bölge,proje ve yönetimrisklerini içerecekşekildeoluşturulmuştur.Bu

riskler eklenirken taşınmazınlikiditeye dönmeriski ve operasyon/yönetimrisklerinin tespiti

amacıylahareket edilmiştir.Bunaek olarak, sözkonusu gayrimenkulünfinansal varlıklara
nazaran daha düşüklikiditesi içinde bir ayarlama yapılmıştır.Bu ayarlamanınkapsamı
gayrimenkulünpiyasada bulunma süresineve o süreiçindeyoksun kalınankarıntutarına
bağlıdır.Bu tutar kısavadeli yatırımlardan(örneğinkısavadeli tahviller veya mevduat

sertifikaları)elde edilen hasılaile uzun vadeli enstrümanlardanelde edilen hasılanın
karşılaştırılması ile ölçülebilir.
Sözkonusu taşınmazıntercih edilen bölgedeyer almasıvb. özellikleriile ortaya çıkabilecekher

türlü(yönetimsel,ekonomik ve dönemsel)riskler de dikkate alınarakrisk primi %8,50 olarak

kabul edilmiştir.
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Riskleri toplama yaklaşımıkapsamındaiskonto oranınailişkinnihai hesaplamamızaşağıdaki
şekilde belirlenmiştir:
            

        % 18,00 Risksiz Oran 

      + % 8,50 Risk Primi

      = % 26,50 İskonto oranı
Bu konuyla ilgili algılanan risklerin dahil edilmesi için yukarıdaki faktörlere göre ayarlama
yapılmasındansonra, hesaplamalarda dikkate alınaniskonto oranıyuvarlatılmışolarak %26,50

olarak kabul edilmiştir

Attaş Alarko Turistik Tesisler A.Ş. Nakit Akışı İçin Varsayımlar

Attaş Alarko Turistik Tesisler A.Ş. Gelirleri

260 ada 1 ve 3 Parselde Bulunan Otel  Projesi İçin Yapılan Geliştirme Hesapları
Değerlemekonusu tesis (260 ada 1 ve 3 parsel) Alarko GYO A.Ş.Mülkiyetindeolup halihazırda
AttaşAlarko Turistik Tesisler A.Ş.firmasınakiraya verilmiştir.Mevcut kira sözleşmesişartları
mülksahibi firmadan temin edilmiştir.İndirgenmişNakit Akımlarımülksahibi şirketiçin
düzenlenmişolup gelir kaynağıkira ödemeleridir.Fakat kira ödemelerisabit kira + kar primi

şeklindeolduğundannakit akışlarındaişletmeyeilişkinprojeksiyonlar da yapılmıştır.Buradan

elde edilen hasılattutarlarıyıllarayaygınkira gelirlerinde veri olarak kullanılmıştır.Aşağıda
sırasıile AttaşAlarko Turistik Tesisler A.Ş.içinoluşturulanprojeksiyona ilişkinvarsayımlarve

Alarko GYO A.Ş. için kullanılan varsayımlar belirtilmiştir.

* Projeksiyon 2024 yılındanbaşlayaraküst hakkısözleşmesininbitiştarihi olan 2068 yılına(44

yıl süreli) kadar yapılmıştır. 
* Oda ve yatak sayısının bu süre zarfında değişmeyeceği varsayılmıştır.
* Otelin mevcutta toplam 330 oda, 781 yatak kapasiteli olabileceği,yıllıkyatak kapasitesinin

164.791 olabileceği kabul edilmiştir. 
* İşletmeninhalihazırda211 gün faal durumda olacağıkabul edilmiştir.Doluluk oranınıngeçmiş
yıl% 82 olduğubilgisi edinilmişolup gelecek dönemlerde %85 olarak sabit kalacağı
düşünülmektedir. 
* 2023 dönemi konaklama ücreti 7.128.-TL/yatak olarak hesaplanmış,kişibaşınakonaklama

değerininilk yıliçin ~10.193.-TL olacağıve gelecek dönemlerde her yılenflasyon oranları
gözedilerek tabloda verildiği şeklide düzeyinde artacağı öngörülmüştür. 
* Her şeydahil sistemde, ekstra harcama olarak nitelendirilen çamaşırvs. harcamalar ayrıca

gelirlere ilave edilmiştir.Müşteritarafındaniletilen gelir-gider kalemleri incelenmişolup, diğer
gelirlerin, konaklama gelirlerinin %9'u oranındaolacağıvarsayılmıştır.Ekstra yeme içme

gelirlerin ise konaklama gelirlerinin %6'sı oranında olacağı varsayılmıştır. 
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Nakit akışıtablosu kısmenrapor içinde belirtilmişolup, rapor eklerinde detaylıolarak

sunulmuştur.

Mülk sahibi firmadan alınan yazılı ve sözlü bilgilere göre tesisin kira şartları aşağıdaki gibidir;
* Yıllık sabit kira geliri 2.582.000.-USD
* Kâr Primi: Otelin yıllıkbrüt işletmekârıtutarı3.500.000.-USD ' yi aşmasıhalinde aşankısmın
% 50' sini ilave işletmebedeli olarak kiracıdanalacağıkira sözleşmesindebelirtilmiştir.Yıllık
brüt işletmekarıtanımıincelendiğindegiderler kaleminde Alarko GYO A.Ş.'ne ödenen sabit

kiranın bulunmadığı görülmüş, bu nedenle kira ödemesi öncesi brüt kar hesaplanmıştır.
* Nakit akışıtablosu Türk Lirasıcinsinden hazırlanmışolup 2.582.000-USD olan sabit kira geliri

her yıl öngörülen enflasyon oranında arttırılmıştır.  
* Otelin yıllıkbrüt işletmekârıtutarındadikkate alınan3.500.000.-USD olan sabit rakam geliri

her yıl öngörülen enflasyon oranında arttırılmıştır.  
* Yıllıkciro üzerinden %2 payınve tel için yatak başımaliyet üzerinden ödeyeceğitahsis bedelini

AttaşAlarko Turistik Tesisler A.Ş.'den alarak, T.C. Çevre ve Orman Bakanlığı'na ödemektedir.

Bu nedenle gelir-gider hesaplarına yansıtılmamıştır.

Alarko GYO A.Ş. Giderleri
İskele ve Kıyılar İçin Kira Ödemesi: 
Tarafımızagönderilen mali tabloda 2022 yılıiçin 1.926.048,52.-TL olup 2023 yılıiçin öngörüye

dayalıhesaplanmıştır.Takip eden yıllardaise konaklama gelirine bağlıolacak şekildeartacağı
varsayılmıştır.
* Çalışmalar sırasında TL kullanılmıştır. 
* Çalışmalara IVSC kapsamında  vergi ve KDV dahil edilmemiştir.
* Çalışmada İndirgeme oranı olarak %26,50 alınmıştır.

Alarko GYO A.Ş. Nakit Akışı İçin Varsayımlar

Alarko GYO A.Ş. Gelirleri

Attaş Alarko Turistik Tesisler A.Ş. Giderleri
* Tesisin genel faaliyet giderlerinin tesis toplam faaliyet gelirinin %55'i oranındaolacağı
öngörülmüştür.
* Tesisin kar marjının (GOP Değerinin) %45 düzeyinde olacağı öngörülmüştür.
* Tesisin Yenileme Giderinin tarafımızagönderilenmali tabloda 2023 yılıiçin16.234.619.-TL

olup takip eden yıllarda toplam gelirin %4'ü oranında olacağı varsayılmıştır.
* Müşterideniletilen bilgiye göre2. ve 3. dönemdetoplam 10.000.000.-USD esaslıyenileme

bedeli oluşacağıbelirtilmişolup, iki dönemeeşitolarak ayrılmıştır.Gelecek dönemlerdede

belirli yıllarda aynı miktarda esaslı yatırım olacağı öngörülmüştür.
* İrtifak Hakkı Bedeli:Alarko GYO A.Ş. 'den edinilen bilgilere göre üst hakkı süresinin 27.02.2068 
yılınakadar süreuzatımıiçinaşağıdabelirtilen ödemetakvimi çerçevesindeödemeler
yapılacağıbelirtilmiştir.Ödemetakvimine göre12.230.584,50.-TL'lıködeme25.02.2023

tarihinde tamamlanmış olup, nakit akışında gösterilecek üst hakkı ödemesi kalmamıştır.
* ÜstHakkıHasılatPayıGideri: Yıllıkciro üzerinden%2 payınT.C. Çevreve Orman Bakanlığı'
na ödeneceği üst hakkı sözleşmesinde belirtilmiştir.

*Yıllıkolarak T.C. Çevreve Orman Bakanlığı'namal sahibinin otel içinyatak başımaliyet

üzerinden ödeyeceği tahsis bedeli 2023 yılı için 1.730.970.-TL olarak belirtilmiştir. 

* Yıllık sabit kira gideri 2.582.000.-USD'dir. 

*Otelin yılıkbrütişletmekarıtutuarı3.500.000.-USD 'yi aşmasıhalinde, aşankısmın%50 sini

yukarıda yazılanlara ilave işletme bedeli olarak mal sahibine ödeyecektir. 
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi

6.5 - Verilerin Değerlendirilmesi

■

■

6.5.1 -

TAŞINMAZIN DEĞERİ (.-TL)

Farklı Değerleme Metotlarının ve Analiz Sonuçlarının Uyumlaştırılması ve Bu 
Amaçla İzlenen Yöntemin ve Nedenlerinin Açıklaması

5.120.000.000,00

Maliyet Yaklaşımı Yöntemine Göre;

Gelir İndirgeme Yaklaşımı Yöntemine Göre 

En etkin ve verimli kullanımının mevcut kullanım olan konaklama tesisi olduğu öngörülmüştür.

Değerlemeyekonu olan taşınmazıntoplam değerleri2 farklıyöntem ile hesaplanmışolup

elde edilen değerler aşağıdaki gibidir.

5.120.000.000,00
 OTEL İŞLETMESİNİN YUVARLATILMIŞ  NET BUGÜNKÜ 

DEĞERİ (.-TL)

 TAŞINMAZIN TOPLAM DEĞERİ (.-TL)2.992.100.000,00

 OTEL İŞLETMESİNİN NET BUGÜNKÜ DEĞERİ (.-TL)5.118.418.220,57

260 Ada 1 ve3 Parsel İçin Gelir İndirgeme Yaklaşımı Yöntemine Göre Toplam Net 
Bugünkü Değer 

Sermaye PiyasasıKurulu’nun01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı“SermayePiyasasında
DeğerlemeStandartlarıHakkındaTebliğ”idoğrultusundaUluslararasıDeğerleme
StandartlarıUDS 105 DeğerlemeYaklaşımıve Yöntemleri Madde 10.4’egöre “Değerleme
çalışmasındayer alan bilgiler ve şartlardikkate alındığında,özellikle tek bir yöntemin

doğruluğunave güvenilirliğineyüksek seviyede itimat duyulduğuhallerde, değerlemeyi
gerçekleştirenlerinbir varlığındeğerlemesiiçin birden fazla değerlemeyöntemi kullanması
gerekmez. Ancak, değerlemeyigerçekleştireninçeşitliyaklaşımve yöntemleri kullanmayı
da göz önünde bulundurmasıgerekli görülmekte olup, özellikle tek bir yöntem ile güvenilir

bir karar verilebilmesi için yeterli bulguya dayalıveya gözlemlenebilen girdinin mevcut

olmadığıhallerde, bir değerinbelirlenebilmesi amacıylabirden fazla değerlemeyaklaşımı
veya yöntemi gerekli görülüp kullanılabilir.Birden fazla değerlemeyaklaşımıveya

yönteminin, hatta tek bir yaklaşımdahilinde birden fazla yöntemin kullanıldığıhallerde, söz

konusu farklıyaklaşımveya yöntemlere dayalıdeğertakdirinin makul olmasıve birbirinden

farklıdeğerlerin,ortalama alınmaksızın,analiz edilmek ve gerekçeleri belirtilmek suretiyle

tek bir sonuca ulaştırılma sürecinin
değerlemeyigerçekleştirentarafındanraporda açıklanmasıgerekli görülmektedir.”
denilmektedir.

Aynıtebliğin10.6. maddesinde ise " Farklıyaklaşımveya yöntemler uygulanıpbirbirinden

oldukça uzak sonuçlarınelde edilmesi halinde, bunlarınbasitçe ağırlıklandırılmasıgenel

olarak uygun bulunmadığından,değerlemeyigerçekleştireninbelirlenen değerlerinneden

bu kadar farklıolduğununanlaşılabilmesineyönelik birtakımprosedürler yürütmesi gerekli

görülmektedir. Bu durumlarda, değerlemeyigerçekleştirenin,değerin
yaklaşımlardan/yöntemlerdenbiriyle daha iyi ve daha güvenilir olarak belirlenip

belirlenmediğinitespit etmek amacıyla,10.3. nolu maddede yer verilen kılavuzhükümleri

tekrar değerlendirmesi gerekli görülmektedir." denmektedir.
Değerlemekonusu taşınmazındeğertespiti yapılırkeniki farklıyöntem kullanılmıştır.İki
değerinbirbirine yakınolduğugörülmektedir. Taşınmazıngelir getiren bir mülk olması
nedeni ile sonuç kısmınaGelir İndirgemeYöntemi ile elde edilen değerinyazılmasınındaha

uygun olduğu kanaatine varılmıştır. 
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6.5.2 -

6.5.3 -

6.5.4 -

6.5.5 -

6.5.6 -

6.5.7 -

6.5.8 -

DeğerlemeKonusu Arsa veya Arazi İse,AlımındanİtibarenBeşYılGeçmesine

RağmenÜzerinde Proje GeliştirilmesineYönelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup

Bulunulmadığına Dair Bilgi

Kira Değeri Analizi

Ana gayrimenkul üzerinde kat irtifakı/mülkiyetikurulmamışolup, cins tahsihi yapılmıştır.Bu

nedenle parseller üzerindeki yapılarıntamamıdikkate alınaraktaşınmazıntamamıiçin toplam

değer takdir edilmiştir.

Mevzuat açısındanherhangi bir sakıncalıduruma rastlanmamıştır.Tesisin yapıkullanma izin

belgesi mevcut olup, cins tahsihi yapılmıştır.Tesisin tapu tescilindeki niteliğininmevcut

kullanımına uygun olduğu görülmüştür.

Hasılat Paylaşımı veya Kat Karşılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde, Emsal Pay 
Oranları

Değerlemekonusu taşınmazlarıncins tashihi işlemlerigerçekleştirilmişolup bir bütün olarak

turizm tesisi olarak işletilmektedir.

2024 yılıbeklenen kira geliri 352.188.665.-TL olup bugüne indirgemişdeğeriise 278.410.012.-

TL olarak hesaplanmıştır. Yuvarlatılmış yıllık kira değeri 278.410.000.-TL'dir.

Alarko Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 
A.Ş. Yıllık Kira Bedeli (.-TL)

Değerlemeçalışmasıkapsamındayapılanincelemelerde, taşınmazıntamamıdikkate

alındığında hukuki durumlarında risk oluşturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamıştır.

DeğerlemeKonusu Üst Hakkıveya Devremülk İse,Hakkıve Devre Mülk Hakkının
Devredilebilmesine İlişkinOlarak Bu HaklarınDoğrudanSözleşmelereÖzel

Kanun Hükümlerinden Kaynaklananlar Hariç Herhangi Bir SınırlamaOlup

Olmadığı Hakkında Bilgi

Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması 
Gereken İzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı 
Hakkında Görüş

278.410.000 TL

Değerlemekonusu taşınmazlardan260 ada 1 no.lu parsel üst hakkıolup 27.02.2068 tarihine

kadar süresi uzatılmıştır.

Müşterek veya Bölünmüş Kısımların Değerleme Analizi

Değerlemekonusu taşınmaziçin düzenlenmişherhangi bir hasılatpaylaşımıveya kat karşılığı
sözleşmesitarafımızaibraz edilmemişolup, değerlemedehasılatveya kat karşılığıyöntemi

kullanılmamıştır.
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İmar ve Mülkiyet bilgilerinde yapılan incelemede; 
SPK’nınIII-48.1 sayılıGayrimenkul YatırımOrtaklıklarınaİlişkinEsaslar Tebliği’nin(Tebliğ)22-1-

b maddesinde "Portföylerinealınacakher türlübina ve benzeri yapılarailişkinolarak yapı
kullanma izninin alınmışve kat mülkiyetinintesis edilmişolmasızorunludur. Ancak, mülkiyetitek

başınaya da başkakişilerlebirlikte ortaklığaait olan otel, alışverişmerkezi, işmerkezi, hastane,

ticari depo, fabrika, ofis binasıve şubegibi yapıların,tamamınınveya bölümlerininyalnızcakira

geliri elde etme amacıylakullanılmasıhalinde, anılanyapıyailişkinolarak yapıkullanma izninin

alınmasıve tapu senedinde belirtilen niteliğinintaşınmazınmevcut durumuna uygun olması
yeterli kabul edilir. Ayrıca,3/5/1985 tarihli ve 3194 sayılıİmarKanununun geçici16 ncımaddesi

kapsamındayapıkayıtbelgesi alınmışolması,bu fıkradayer alan yapıkullanma izninin alınmış
olmasışartınınyerine getirilmesi içinyeterli kabul edilir." denilmektedir. Taşınmazlarıninşaatı
tamamlanmış yapı kullanma izin belgesini almış, cins tashihi yapılmıştır.
Sözkonusu gayrimenkullerin tapudaki vasıfları“41Adet 1 KatlıKonaklama Ünitesive

MüştemilatındanOluşanTatil Köyü”ve “2Katlı1 Betonarme Bina ve YüzmeHavuzu Disko,

Depo Tiyatrodan MüştekilTatil Köyüve Müştemilatı”olup tapudaki fiili niteliği,fiili kullanımşekli
ve portföye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.
Sermaye PiyasasıKurulu'nun Gayrimenkul YatırımOrtaklıklarınaİlişkinEsaslar Tebliğine
istinaden Gayrimenkul YatırımOrtaklığıportföyünde“Binalar”başlığıaltındabulunmasında
herhangi bir engel bulunmadığı kanaatine varılmıştır.

DeğerlemesiYapılanGayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule

BağlıHak ve Faydaların,Gayrimenkul YatırımOrtaklıklarıPortföyüne

AlınmasındaSermaye PiyasasıMevzuatıÇerçevesinde, Bir Engel Olup Olmadığı
HakkındaGörüşİleGayrimenkullerin Tapudaki Niteliğinin,Fiili KullanımŞeklinin
Ve Portföye Dâhil Edilme NiteliğininBirbiriyle Uyumlu Olup OlmadığıHakkında
Görüş

Tebliğin22-1-c maddesinde "Portföylerineancak üzerindeipotek bulunmayan veya

gayrimenkulündeğerinidoğrudanve önemliölçüdeetkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat

şerhiolmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalıhaklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu

madde hükümlerisaklıdır.",22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir şekilde,devredilebilmesi

konusunda bir sınırlamayatabi olan varlıklarave haklara yatırımyapamazlar. YüksekPlanlama

Kurulundan izin alınmasışartıbu hükümkapsamındadevir kısıtıolarak değerlendirilmez."
hükümleriyer almaktadır.Taşınmazlaradair takyidat kayıtlarıincelendiğindedeğerlemeye
konusu taşınmazlarüzerindeportföyealınmasınıetkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadığı
görülmüştür.Sermaye PiyasasıMevzuatıuyarıncadevredilmesine engel bir husus olmadığı,bu

sözkonusu taşınmazlarda"Binalar" olarak Gayrimenkul YatırımOrtaklığıPortföyüne
alınmasında bir sakınca bulunmadığı kanaatine varılmıştır. 

6.5.9
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tarihli toplam değeri için ;

.-TL 

Katma Değer Vergisi dahil toplam değeri için;

.-TL 

tarihli yıllık kira değeri için ;

.-TL 

Onur ÖZGÜR Ş.Seda YÜCEL KARAGÖZ
Lisans No: Lisans No: Lisans No:

* Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 

*

*

* Bu rapor, talep eden kurum dışında başka bir kurum ya da kişi tarafından kullanılamaz.

*

Değerleme UzmanıDeğerleme Uzmanı

Rapor konusu taşınmazlarındeğerininbelirlenmesi aşamasında;yerinde yapılanincelemesi,

konumu, mimari özelliği,inşaikalitesi, altyapıve ulaşımolanakları,binanınya da arsanın
kullanımamacı,çevrede yapılanpiyasa araştırmaları,günümüz gayrimenkul piyasasıkoşulları
dikkate alınmıştır.
Bu bilgiler doğrultusunda; 260 ada 1 ve 3 parseller üzerinde bulunan tesisin 

405453 402003

(Beş Milyar Yüz Yirmi Milyon Türk Lirası )

6.144.000.000

Vergi Kanunlarının Katma Deger Vergisine ilişkin  muafiyet, istisna ve vergi oranına ilişkin özel hükümleri dikkate 
alınmamıstır.

402402

Yazı ile belirtilen değere KDV ( Katma Değer Vergisi ) dahil değildir.

Sorumlu Değerleme Uzmanı

5.120.000.000

Eren KURT

7 - SONUÇ

 kıymet takdir edilmiştir.

29.12.2023

278.410.000

(İki Yüz Yetmiş Sekiz Milyon Dört Yüz On Bin Türk Lirası )

Bu rapor, hiçbir koşulda talep eden kurum ve kişi dışında 3.şahışlara verilemez. 
Değerleme kuruluşunun yazılı onayı olmaksızın herhangi bir şekilde raporun tamamen veya kısmen yayınlanması, raporun 
veya raporda yer alan değerleme rakamlarının ya da değerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarının veya mesleki 
niteliklerinin referans verilmesi yasaktır.

29.12.2023
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Tarih: 27-10-2023-16:05

Kaydı Oluşturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş. )

Makbuz No Dekont No Başvuru No
088823372225 2023010131614703 37222

TAPU KAYIT BİLGİSİ

Zemin Tipi: DaimiMustakilHak
Taşınmaz Kimlik No: 16199756
İl/İlçe: MUĞLA/FETHİYE

Kurum Adı: Fethiye
Mahalle/Köy Adı: KAYA Mah.
Mevkii: Kalemler Koyu
Cilt/Sayfa No: 26/3275
Kayıt Durum: Aktif

Ada/Parsel: 260/1
AT Yüzölçüm(m2): 84762.40
Bağımsız Bölüm Nitelik:

Bağımsız Bölüm Brüt 
YüzÖlçümü:
Bağımsız Bölüm Net 
YüzÖlçümü:
Blok/Kat/Giriş/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taşınmaz Nitelik: 41 ADET 1 KATLI KONAKLAMA 

ÜNİTESİ VE MÜŞTEMİLATINDAN 
OLUŞAN TATİL KÖYÜ

TAŞINMAZA AİT ŞERH BEYAN İRTİFAK BİLGİLERİ

Ş/B/İ Açıklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

Terkin 
Sebebi-
Tarih-

Yevmiye

 BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUŞMAKTADIR BİLGİ AMAÇLIDIR.

1 / 3BİLGİ A
MAÇLIDIR



Beyan Krokisinde gösterilen yapılar tescilsizdir.( Şablon: Geçici Yapıların 
Belirtilmesi)

Fethiye - 
05-09-2011 13:30 - 

13611
Beyan TAŞINMAZIN 81875.37 M2 Sİ ORMAN SINIRLARI İÇİNDE KALMAKTADIR 

23/3/1998 Y:1366( Şablon: 6831 Sayılı Orman Kanununun 2/B Maddesi 
Gereği Belirtme)

Fethiye - 
23-03-1998 00:00 - 

1366
Beyan TAŞINMAZIN 81875.37 M2 Sİ ORMAN SINIRLARI İÇİNDE KALMAKTADIR 

23/3/1998 Y:1366( Şablon: 6831 Sayılı Orman Kanununun 2/B Maddesi 
Gereği Belirtme)

Fethiye - 
23-03-1998 00:00 - 

1366

MÜLKİYET BİLGİLERİ

(Hisse) Sistem 
No

Malik El Birliği 
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare Toplam 
Metrekare

Edinme 
Sebebi-Tarih-

Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

38068763 (SN:6876823) ALARKO GAYRİMENKUL 
YATIRIM ORTAKLIĞI ANONİM ŞİRKETİ 

V

- 1/1 84762.40 84762.40 Satış 
21-04-2004 

3439

-

MÜLKİYETE AİT ŞERH BEYAN İRTİFAK BİLGİLERİ

Ş/B/İ Açıklama Kısıtlı Malik 
(Hisse) Ad 

Soyad

Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

Terkin 
Sebebi-
Tarih-

Yevmiye
Irtifak  M:Müstakil ve Daimi Nitelikte olan Üst 

Hakkı Alarko Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 
Anonim Şirketi lehine 27/02/2068 tarihine 

kadar süre uzatılmıştır.

 ALARKO 
GAYRİMENKU

L YATIRIM 
ORTAKLIĞI 
ANONİM 

ŞİRKETİ VKN

(SN:47) MALİYE HAZİNESİ 
VKN:6110312806

Fethiye - 
09-10-2019 11:29 - 

15982

2 / 3BİLGİ A
MAÇLIDIR



Bu belgeyi akıllı telefonunuzdan karekod tarama programları ile aşağıdaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasından (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) wj4Ky2uCeUo kodunu Online İşlemler 
alanına yazarak doğrulayabilirsiniz.
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Tarih: 27-10-2023-16:05

Kaydı Oluşturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş. )

Makbuz No Dekont No Başvuru No
088823372215 2023010131616907 37221

TAPU KAYIT BİLGİSİ

Zemin Tipi: AnaTasinmaz
Taşınmaz Kimlik No: 53571618
İl/İlçe: MUĞLA/FETHİYE

Kurum Adı: Fethiye
Mahalle/Köy Adı: KAYA Mah.
Mevkii: -
Cilt/Sayfa No: 26/3258
Kayıt Durum: Aktif

Ada/Parsel: 260/3
AT Yüzölçüm(m2): 10128.09
Bağımsız Bölüm Nitelik:

Bağımsız Bölüm Brüt 
YüzÖlçümü:
Bağımsız Bölüm Net 
YüzÖlçümü:
Blok/Kat/Giriş/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taşınmaz Nitelik: 2.Katlı 1 Betonarme Bina Ve Yüzme 

Havuzu Disko,Depo Tiyatrodan 
Müştekil Tatil Köyü Ve Müştemilatı

TAŞINMAZA AİT ŞERH BEYAN İRTİFAK BİLGİLERİ

Ş/B/İ Açıklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

Terkin 
Sebebi-
Tarih-

Yevmiye

 BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUŞMAKTADIR BİLGİ AMAÇLIDIR.

1 / 3BİLGİ A
MAÇLIDIR



Beyan MÜŞTEMİLATLARIN PAFTADA GÖRÜLDÜĞÜ ÜZERE C1:56.60 M2 
C2:218.38 M2 C3:249.58 M2 C4:268 M2 C5:191.30 M2 KADAR 1542 

PARSEL NUMARALI TAŞINMAZA TECAVÜZÜ VARDIR( Şablon: Tecavüzlü 
Binaların Belirtilmesi)

Beyan Krokisinde B harfi ile gösterilen yapı 260/2 nolu parsele 80.8 m2 
tecavüzlüdür.( Şablon: Tecavüzlü Binaların Belirtilmesi)

Fethiye - 
05-09-2011 13:30 - 

13611
Beyan Krokisinde C harfi ile gösterilen yapı 260/1 nolu parsele 68.14 m2 

tecavüzlüdür.( Şablon: Tecavüzlü Binaların Belirtilmesi)
Fethiye - 

05-09-2011 13:30 - 
13611

Beyan Krokisinde C harfi ile gösterilen yapı 260/2 nolu parsele 106.4 m2 
tecavüzlüdür.( Şablon: Tecavüzlü Binaların Belirtilmesi)

Fethiye - 
05-09-2011 13:30 - 

13611
Beyan Krokisinde A harfi ile gösterilen yapı 260/1 nolu parsele 239.16 m2 

tecavüzlüdür.( Şablon: Tecavüzlü Binaların Belirtilmesi)
Fethiye - 

05-09-2011 13:30 - 
13611

Beyan Krokisinde D harfi ile gösterilen yapı 260/1 nolu parsele 148.21 m2 
tecavüzlüdür.( Şablon: Tecavüzlü Binaların Belirtilmesi)

Fethiye - 
05-09-2011 13:30 - 

13611
Beyan Krokisinde E harfi ile gösterilen yapı 260/1 nolu parsele 210.12 m2 

tecavüzlüdür.( Şablon: Tecavüzlü Binaların Belirtilmesi)
Fethiye - 

05-09-2011 13:30 - 
13611

Beyan Krokisinde F harfi ile gösterilen yapı 260/1 nolu parsele 246.89 m2 
tecavüzlüdür.( Şablon: Tecavüzlü Binaların Belirtilmesi)

Fethiye - 
05-09-2011 13:30 - 

13611
Beyan TAŞINMAZIN 5146.77 M2 Sİ ORMAN SINIRLARI İÇERİSİNDE 

KALMAKTADIR 23/3/1998 Y:1366( Şablon: 6831 Sayılı Orman 
Kanununun 2/B Maddesi Gereği Belirtme)

Fethiye - 
23-03-1998 00:00 - 

1366
Beyan TOPLUMUN YARARLANMASINA AYRILAN YAPI VE TURİZM TESİSİ 

OLDUĞU 8/7/1987 TA Y:2683( Şablon: Diğer)
Fethiye - 

08-07-1987 00:00 - 
2683

Beyan ESKİ ESER VARDIR 15/1/1986 TA Y.93 (3.DERECEDEN DOĞAL SİT) Fethiye - 

2 / 3BİLGİ A
MAÇLIDIR



( Şablon: Kültür ve Tabiat Varlıklarının Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Harçtan 
Muaf))

15-01-1986 00:00 - 
93

MÜLKİYET BİLGİLERİ

(Hisse) Sistem 
No

Malik El Birliği 
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare Toplam 
Metrekare

Edinme 
Sebebi-Tarih-

Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

151810624 (SN:6876823) ALARKO GAYRİMENKUL 
YATIRIM ORTAKLIĞI ANONİM ŞİRKETİ 

V

- 1/1 10128.09 10128.09 Kütük 
Sayfalarının 
Kapatılması 

İşlemi 
05-09-2011 

13611

-

Bu belgeyi akıllı telefonunuzdan karekod tarama programları ile aşağıdaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasından (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) tNZ8wufY7Au kodunu Online İşlemler 
alanına yazarak doğrulayabilirsiniz.
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İNDİRGENMİŞ NAKİT AKIMLARI TABLOSU (DISCOUNTED CASH FLOWS)
OTELİN ADI
DEĞERLEME KONUSU TESİS

Açık Kalan Gün Sayısı 211

Oda Sayısı 330

Yatak Sayısı 781

Yıllık Yatak Kapasitesi 164.791

Ortalama Gecelik Yatak Fiyatı (ARR) 7.128

Otel Diğer Gelir  Oranı 9,0%

Otel Ekstra Yiyecek İçecek Geliri Oranı6,0%

Otel Yenileme Gideri  Oranı 4,0%

Üst Hakkı Gelir Payı 2,0%

Kapitalizasyon Oranı 7,0%

1 USD 28,85 TL

29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030 29.12.2031 29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036 29.12.2037

İŞLETME HASILAT HESABI
2022 2023 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

FAALİYET GÖSTERGELERİ
Yıllık Yatak Kapasitesi 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791

Kapasite Kullanım Oranı (%) 87% 82% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

Satılan Yatak Adedi (Konaklama) 143.368 135.129 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072

OTEL GELİRLERİ ( TL) Oran

Yatak Başına Konaklama Geliri ( TL) 3.630 7.128 10.193,49 14.270,89 19.693,83 26.586,67 34.562,67 43.203,34 52.708,08 63.249,69 74.634,64 86.576,18 98.696,84 110.540,46 123.805,32 138.661,96

Konaklama Geliri Artış Oranı 96% 43% 40% 38% 35% 30% 25% 22% 20% 18% 16% 14% 12% 12% 12%

Toplam Konaklama Geliri ( TL) 520.470.528 963.239.727 1.427.826.693 1.998.957.370 2.758.561.171 3.724.057.581 4.841.274.855 6.051.593.569 7.382.944.154 8.859.532.985 10.454.248.922 12.126.928.750 13.824.698.775 15.483.662.627 17.341.702.143 19.422.706.400

Otel Diğer Gelirler ( TL) 9% 51.753.066 85.755.087 128.504.402 179.906.163 248.270.505 335.165.182 435.714.737 544.643.421 664.464.974 797.357.969 940.882.403 1.091.423.587 1.244.222.890 1.393.529.636 1.560.753.193 1.748.043.576

Ekstra Yiyecek İçecek Geliri ( TL)6% 37.443.951 54.258.154 85.669.602 119.937.442 165.513.670 223.443.455 290.476.491 363.095.614 442.976.649 531.571.979 627.254.935 727.615.725 829.481.926 929.019.758 1.040.502.129 1.165.362.384

OTEL TOPLAM GELİRLER ( TL) 609.667.545 1.103.252.968 1.642.000.697 2.298.800.976 3.172.345.347 4.282.666.218 5.567.466.083 6.959.332.604 8.490.385.777 10.188.462.933 12.022.386.260 13.945.968.062 15.898.403.591 17.806.212.022 19.942.957.464 22.336.112.360

OTEL  GİDERLER ( TL)
GOP (%) 45% 51% 56% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%

Genel Faaliyet Giderleri ( TL) 296.936.894 488.492.607,82     903.100.383 1.264.340.537 1.744.789.941 2.355.466.420 3.062.106.346 3.827.632.932 4.669.712.177 5.603.654.613 6.612.312.443 7.670.282.434 8.744.121.975 9.793.416.612 10.968.626.605 12.284.861.798

Bina Sigortası (TL) 954.575 1.522.242 2.176.806 3.047.528 4.205.589 5.677.545 7.380.808 9.226.010 11.255.733 13.506.879 15.938.118 18.488.216 21.076.567 23.605.755 26.438.445 29.611.059

Esaslı Yatırım 288.788.500 398.528.130 1.751.972.111

Yenileme Gideri ( TL) 9.678.086 14.718.836 65.680.028 91.952.039 126.893.814 171.306.649 222.698.643 278.373.304 339.615.431 407.538.517 480.895.450 557.838.722 635.936.144 712.248.481 797.718.299 893.444.494

OTEL TOPLAM GİDERLER ( TL) 307.569.555 504.733.685 970.957.217 1.648.128.604 2.274.417.473 2.532.450.613 3.292.185.798 4.115.232.247 5.020.583.341 6.024.700.009 7.109.146.011 9.998.581.484 9.401.134.685 10.529.270.847 11.792.783.349 13.207.917.351

GENEL GİDERLER
Arazi Tahsis Bedeli (Yatak başı maliyet bedeli)1.730.970              2.475.287 3.465.402 4.782.255 6.456.044 8.392.857 10.491.071 12.799.107 15.358.928 18.123.535 21.023.301 23.966.563 26.842.551 30.063.657 33.671.296

Üst Hakkı Hasılat Payı Gideri 32.840.014 45.976.020 63.446.907 85.653.324 111.349.322 139.186.652 169.807.716 203.769.259 240.447.725 278.919.361 317.968.072 356.124.240 398.859.149 446.722.247

TOPLAM GENEL GİDERLERİ ( TL) 35.315.301 49.441.421 68.229.162 92.109.368 119.742.179 149.677.723 182.606.822 219.128.187 258.571.261 299.942.662 341.934.635 382.966.791 428.922.806 480.393.543

TESİS TOPLAM GELİRLER (TL) 1.642.000.697 2.298.800.976 3.172.345.347 4.282.666.218 5.567.466.083 6.959.332.604 8.490.385.777 10.188.462.933 12.022.386.260 13.945.968.062 15.898.403.591 17.806.212.022 19.942.957.464 22.336.112.360

TESİS TOPLAM GİDERLER (TL) 1.006.272.518 1.697.570.025 2.342.646.635 2.624.559.982 3.411.927.976 4.264.909.970 5.203.190.164 6.243.828.196 7.367.717.272 10.298.524.146 9.743.069.320 10.912.237.639 12.221.706.155 13.688.310.894

BRÜT İŞLETME KÂRI NAKİT AKIŞI ( TL) 635.728.179 601.230.951 829.698.712 1.658.106.236 2.155.538.107 2.694.422.634 3.287.195.613 3.944.634.736 4.654.668.989 3.647.443.916 6.155.334.271 6.893.974.383 7.721.251.309 8.647.801.466

ALARKO GYO A.Ş. NAKİT AKIŞI

GELİRLER

Sabit Kira Geliri $2.582.000 106.521.701 149.130.381 205.799.926 277.829.901 361.178.871 451.473.588 550.797.778 660.957.333 779.929.653 904.718.398 1.031.378.974 1.155.144.451 1.293.761.785 1.449.013.199

Kâr Primi Hesaplaması $3.500.000 41,26                 57,76         79,71            107,60          139,88             174,85             213,32              255,99              302,06              350,39              399,45              447,38              501,07              561,20              

144.394.250 202.151.950 278.969.691 376.609.083 489.591.808 611.989.760 746.627.507 895.953.008 1.057.224.550 1.226.380.477 1.398.073.744 1.565.842.594 1.753.743.705 1.964.192.949

491.333.929 399.079.001 550.729.021 1.281.497.153 1.665.946.299 2.082.432.874 2.540.568.107 3.048.681.728 3.597.444.439 2.421.063.439 4.757.260.526 5.328.131.789 5.967.507.604 6.683.608.517

Kâr Primi 245.666.964 199.539.500 275.364.510 640.748.577 832.973.150 1.041.216.437 1.270.284.053 1.524.340.864 1.798.722.220 1.210.531.719 2.378.630.263 2.664.065.895 2.983.753.802 3.341.804.258

TOPLAM GELİRLER 352.188.665 348.669.882 481.164.437 918.578.477 1.194.152.020 1.492.690.026 1.821.081.831 2.185.298.197 2.578.651.873 2.115.250.117 3.410.009.237 3.819.210.345 4.277.515.587 4.790.817.457

GENEL GİDERLER ön görülen

İskele ve Sahil Kiralama Giderleri1.926.048,52         2.176.434,83         3.112.302 4.357.223 6.012.967 8.117.506 10.552.757 13.190.947 16.092.955 19.311.546 22.787.624 26.433.644 30.134.354 33.750.476 37.800.534 42.336.598

TOPLAM GENEL GİDERLERİ ( TL) 3.112.302 4.357.223 6.012.967 8.117.506 10.552.757 13.190.947 16.092.955 19.311.546 22.787.624 26.433.644 30.134.354 33.750.476 37.800.534 42.336.598

TOPLAM GELİRLER (TL) 352.188.665 348.669.882 481.164.437 918.578.477 1.194.152.020 1.492.690.026 1.821.081.831 2.185.298.197 2.578.651.873 2.115.250.117 3.410.009.237 3.819.210.345 4.277.515.587 4.790.817.457

TOPLAM GİDERLER (TL) 3.112.302 4.357.223 6.012.967 8.117.506 10.552.757 13.190.947 16.092.955 19.311.546 22.787.624 26.433.644 30.134.354 33.750.476 37.800.534 42.336.598

NET  NAKİT AKIŞI ( TL) 349.076.364 344.312.659 475.151.470 910.460.972 1.183.599.263 1.479.499.079 1.804.988.876 2.165.986.652 2.555.864.249 2.088.816.473 3.379.874.883 3.785.459.869 4.239.715.053 4.748.480.859

115.606.278 123.698.717 132.357.627 141.622.661 151.536.247 162.143.785 173.493.850 185.638.419 198.633.108 212.537.426 227.415.046 243.334.099 260.367.486

İndirgeme Oranı (%) 26,00% 26,50% 27,00% 28,85              

Net Bugünkü Değer ( TL )5.343.991.188 5.118.418.221 4.907.967.649

Yuvarlatılmış Net Bugünkü Değer ( TL )5.350.000.000 5.120.000.000 4.910.000.000

DEĞERLEME TABLOSU

HILLSIDE BEACH CLUB TATİL KÖYÜ
5 YILDIZ TATİL KÖYÜ

ATTAŞ ALARKO TURİSTİK TESİSLER A.Ş. NAKİT AKIŞI



29.12.2038 29.12.2039 29.12.2040 29.12.2041 29.12.2042 29.12.2043 29.12.2044 29.12.2045 29.12.2046 29.12.2047 29.12.2048 29.12.2049 29.12.2050 29.12.2051 29.12.2052 29.12.2053 29.12.2054 29.12.2055 29.12.2056 29.12.2057

15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34

164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791

85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072

155.301,39 173.937,56 194.810,07 218.187,28 244.369,75 273.694,12 306.537,41 343.321,90 384.520,53 430.663,00 482.342,56 540.223,66 605.050,50 677.656,56 758.975,35 850.052,39 952.058,68 1.066.305,72 1.194.262,41 1.337.573,89

12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12%

21.753.431.168 24.363.842.908 27.287.504.057 30.562.004.544 34.229.445.089 38.336.978.500 42.937.415.920 48.089.905.830 53.860.694.530 60.323.977.873 67.562.855.218 75.670.397.844 84.750.845.586 94.920.947.056 106.311.460.703 119.068.835.987 133.357.096.305 149.359.947.862 167.283.141.606 187.357.118.598

1.957.808.805 2.192.745.862 2.455.875.365 2.750.580.409 3.080.650.058 3.450.328.065 3.864.367.433 4.328.091.525 4.847.462.508 5.429.158.009 6.080.656.970 6.810.335.806 7.627.576.103 8.542.885.235 9.568.031.463 10.716.195.239 12.002.138.667 13.442.395.308 15.055.482.745 16.862.140.674

1.305.205.870 1.461.830.574 1.637.250.243 1.833.720.273 2.053.766.705 2.300.218.710 2.576.244.955 2.885.394.350 3.231.641.672 3.619.438.672 4.053.771.313 4.540.223.871 5.085.050.735 5.695.256.823 6.378.687.642 7.144.130.159 8.001.425.778 8.961.596.872 10.036.988.496 11.241.427.116

25.016.445.843 28.018.419.344 31.380.629.666 35.146.305.225 39.363.861.853 44.087.525.275 49.378.028.308 55.303.391.705 61.939.798.709 69.372.574.554 77.697.283.501 87.020.957.521 97.463.472.424 109.159.089.114 122.258.179.808 136.929.161.385 153.360.660.751 171.763.940.041 192.375.612.846 215.460.686.388

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

13.759.045.214 15.410.130.639 17.259.346.316 19.330.467.874 21.650.124.019 24.248.138.901 27.157.915.569 30.416.865.438 34.066.889.290 38.154.916.005 42.733.505.926 47.861.526.637 53.604.909.833 60.037.499.013 67.241.998.894 75.311.038.762 84.348.363.413 94.470.167.023 105.806.587.066 118.503.377.513

33.164.386 37.144.112 41.601.405 46.593.574 52.184.803 58.446.979 65.460.617 73.315.891 82.113.798 91.967.454 103.003.548 115.363.974 129.207.651 144.712.569 162.078.077 181.527.446 203.310.740 227.708.028 255.032.992 285.636.951

3.942.213.817 8.714.978.790 19.266.041.577

1.000.657.834 1.120.736.774 1.255.225.187 1.405.852.209 1.574.554.474 1.763.501.011 1.975.121.132 2.212.135.668 2.477.591.948 2.774.902.982 3.107.891.340 3.480.838.301 3.898.538.897 4.366.363.565 4.890.327.192 5.477.166.455 6.134.426.430 6.870.557.602 7.695.024.514 8.618.427.456

14.792.867.433 16.568.011.525 22.498.386.725 20.782.913.657 23.276.863.296 26.070.086.891 29.198.497.318 32.702.316.997 36.626.595.036 49.736.765.231 45.944.400.814 51.457.728.911 57.632.656.380 64.548.575.146 72.294.404.164 80.969.732.663 109.952.142.160 101.568.432.653 113.756.644.571 127.407.441.920

37.711.851 42.237.273 47.305.746 52.982.435 59.340.328 66.461.167 74.436.507 83.368.888 93.373.154 104.577.933 117.127.285 131.182.559 146.924.466 164.555.402 184.302.050 206.418.297 231.188.492 258.931.111 290.002.845 324.803.186

500.328.917 560.368.387 627.612.593 702.926.105 787.277.237 881.750.505 987.560.566 1.106.067.834 1.238.795.974 1.387.451.491 1.553.945.670 1.740.419.150 1.949.269.448 2.183.181.782 2.445.163.596 2.738.583.228 3.067.213.215 3.435.278.801 3.847.512.257 4.309.213.728

538.040.768 602.605.660 674.918.339 755.908.540 846.617.565 948.211.673 1.061.997.073 1.189.436.722 1.332.169.129 1.492.029.424 1.671.072.955 1.871.601.710 2.096.193.915 2.347.737.185 2.629.465.647 2.945.001.524 3.298.401.707 3.694.209.912 4.137.515.101 4.634.016.914

25.016.445.843 28.018.419.344 31.380.629.666 35.146.305.225 39.363.861.853 44.087.525.275 49.378.028.308 55.303.391.705 61.939.798.709 69.372.574.554 77.697.283.501 87.020.957.521 97.463.472.424 109.159.089.114 122.258.179.808 136.929.161.385 153.360.660.751 171.763.940.041 192.375.612.846 215.460.686.388

15.330.908.201 17.170.617.185 23.173.305.065 21.538.822.197 24.123.480.861 27.018.298.564 30.260.494.392 33.891.753.719 37.958.764.165 51.228.794.655 47.615.473.769 53.329.330.621 59.728.850.295 66.896.312.331 74.923.869.810 83.914.734.188 113.250.543.867 105.262.642.565 117.894.159.673 132.041.458.833

9.685.537.642 10.847.802.159 8.207.324.601 13.607.483.028 15.240.380.992 17.069.226.711 19.117.533.916 21.411.637.986 23.981.034.544 18.143.779.900 30.081.809.732 33.691.626.900 37.734.622.128 42.262.776.784 47.334.309.998 53.014.427.198 40.110.116.884 66.501.297.477 74.481.453.174 83.419.227.555

1.622.894.783 1.817.642.156 2.035.759.215 2.280.050.321 2.553.656.360 2.860.095.123 3.203.306.538 3.587.703.322 4.018.227.721 4.500.415.047 5.040.464.853 5.645.320.635 6.322.759.111 7.081.490.205 7.931.269.029 8.883.021.313 9.948.983.870 11.142.861.935 12.480.005.367 13.977.606.011

628,54              703,97              788,44              883,06              989,02              1.107,71           1.240,63           1.389,51           1.556,25           1.743,00           1.952,16          2.186,41           2.448,78             2.742,64           3.071,75          3.440,36          3.853,21         4.315,59          4.833,46           5.413,48           

2.199.896.103 2.463.883.636 2.759.549.672 3.090.695.633 3.461.579.109 3.876.968.602 4.342.204.834 4.863.269.414 5.446.861.744 6.100.485.153 6.832.543.371 7.652.448.576 8.570.742.405 9.599.231.494 10.751.139.273 12.041.275.986 13.486.229.104 15.104.576.596 16.917.125.788 18.947.180.882

7.485.641.539 8.383.918.523 5.447.774.929 10.516.787.396 11.778.801.883 13.192.258.109 14.775.329.082 16.548.368.572 18.534.172.801 12.043.294.747 23.249.266.361 26.039.178.324 29.163.879.723 32.663.545.290 36.583.170.725 40.973.151.212 26.623.887.780 51.396.720.880 57.564.327.386 64.472.046.672

3.742.820.769 4.191.959.262 2.723.887.464 5.258.393.698 5.889.400.942 6.596.129.055 7.387.664.541 8.274.184.286 9.267.086.400 6.021.647.373 11.624.633.181 13.019.589.162 14.581.939.862 16.331.772.645 18.291.585.362 20.486.575.606 13.311.943.890 25.698.360.440 28.782.163.693 32.236.023.336

5.365.715.552 6.009.601.418 4.759.646.680 7.538.444.019 8.443.057.301 9.456.224.177 10.590.971.079 11.861.887.608 13.285.314.121 10.522.062.420 16.665.098.033 18.664.909.797 20.904.698.973 23.413.262.850 26.222.854.392 29.369.596.919 23.260.927.761 36.841.222.375 41.262.169.060 46.213.629.347

47.416.989 53.107.028 59.479.871 66.617.456 74.611.551 83.564.937 93.592.729 104.823.857 117.402.719 131.491.046 147.269.971 164.942.368 184.735.452 206.903.706 231.732.151 259.540.009 290.684.810 325.566.987 364.635.026 408.391.229

47.416.989 53.107.028 59.479.871 66.617.456 74.611.551 83.564.937 93.592.729 104.823.857 117.402.719 131.491.046 147.269.971 164.942.368 184.735.452 206.903.706 231.732.151 259.540.009 290.684.810 325.566.987 364.635.026 408.391.229

5.365.715.552 6.009.601.418 4.759.646.680 7.538.444.019 8.443.057.301 9.456.224.177 10.590.971.079 11.861.887.608 13.285.314.121 10.522.062.420 16.665.098.033 18.664.909.797 20.904.698.973 23.413.262.850 26.222.854.392 29.369.596.919 23.260.927.761 36.841.222.375 41.262.169.060 46.213.629.347

47.416.989 53.107.028 59.479.871 66.617.456 74.611.551 83.564.937 93.592.729 104.823.857 117.402.719 131.491.046 147.269.971 164.942.368 184.735.452 206.903.706 231.732.151 259.540.009 290.684.810 325.566.987 364.635.026 408.391.229

5.318.298.563 5.956.494.390 4.700.166.808 7.471.826.563 8.368.445.750 9.372.659.241 10.497.378.349 11.757.063.751 13.167.911.401 10.390.571.375 16.517.828.062 18.499.967.429 20.719.963.521 23.206.359.144 25.991.122.241 29.110.056.910 22.970.242.950 36.515.655.387 40.897.534.034 45.805.238.118

278.593.210 298.094.735 318.961.366 341.288.662 365.178.868 390.741.389 418.093.286 447.359.816 478.675.003 512.182.253



29.12.2058 29.12.2059 29.12.2060 29.12.2061 29.12.2062 29.12.2063 29.12.2064 29.12.2065 29.12.2066 29.12.2067 27.02.2068

35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45

164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791 164.791

85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 0%

140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 140.072 0

1.498.082,76 1.677.852,69 1.879.195,02 2.104.698,42 2.357.262,23 2.640.133,69 2.956.949,74 3.311.783,71 3.709.197,75 4.154.301,48 4.652.817,66

12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12%

209.839.972.830 235.020.769.570 263.223.261.918 294.810.053.348 330.187.259.750 369.809.730.920 414.186.898.630 463.889.326.466 519.556.045.642 581.902.771.119 0

18.885.597.555 21.151.869.261 23.690.093.573 26.532.904.801 29.716.853.377 33.282.875.783 37.276.820.877 41.750.039.382 46.760.044.108 52.371.249.401 0

12.590.398.370 14.101.246.174 15.793.395.715 17.688.603.201 19.811.235.585 22.188.583.855 24.851.213.918 27.833.359.588 31.173.362.739 34.914.166.267 0

241.315.968.755 270.273.885.005 302.706.751.206 339.031.561.350 379.715.348.712 425.281.190.558 476.314.933.425 533.472.725.436 597.489.452.488 669.188.186.787 0

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

132.723.782.815 148.650.636.753 166.488.713.163 186.467.358.743 208.843.441.792 233.904.654.807 261.973.213.384 293.409.998.990 328.619.198.868 368.053.502.733 0

319.913.385 358.302.991 401.299.350 449.455.272 503.389.905 563.796.693 631.452.296 707.226.572 792.093.761 887.145.012 993.602.413

42.591.079.909

9.652.638.750 10.810.955.400 12.108.270.048 13.561.262.454 15.188.613.948 17.011.247.622 19.052.597.337 21.338.909.017 23.899.578.100 26.767.527.471 0

142.696.334.950 159.819.895.144 178.998.282.561 243.069.156.377 224.535.445.645 251.479.699.122 281.657.263.017 315.456.134.579 353.310.870.729 395.708.175.216 993.602.413

363.779.568 407.433.116 456.325.090 511.084.101 572.414.193 641.103.896 718.036.364 804.200.728 900.704.815 1.008.789.393 0

4.826.319.375 5.405.477.700 6.054.135.024 6.780.631.227 7.594.306.974 8.505.623.811 9.526.298.668 10.669.454.509 11.949.789.050 13.383.763.736 0

5.190.098.943 5.812.910.816 6.510.460.114 7.291.715.328 8.166.721.168 9.146.727.708 10.244.335.033 11.473.655.236 12.850.493.865 14.392.553.129 0

241.315.968.755 270.273.885.005 302.706.751.206 339.031.561.350 379.715.348.712 425.281.190.558 476.314.933.425 533.472.725.436 597.489.452.488 669.188.186.787 0

147.886.433.893 165.632.805.961 185.508.742.676 250.360.871.705 232.702.166.813 260.626.426.830 291.901.598.050 326.929.789.816 366.161.364.594 410.100.728.345 993.602.413

93.429.534.861 104.641.079.045 117.198.008.530 88.670.689.645 147.013.181.900 164.654.763.728 184.413.335.375 206.542.935.620 231.328.087.895 259.087.458.442 -993.602.413

15.654.918.732 17.533.508.980 19.637.530.058 21.994.033.665 24.633.317.705 27.589.315.829 30.900.033.729 34.608.037.776 38.761.002.309 43.412.322.586 0

6.063,10             6.790,67             7.605,55            8.518,22           9.540,40           10.685,25           11.967,48           13.403,58                15.012,01          16.813,45           -                         

21.220.842.588 23.767.343.699 26.619.424.943 29.813.755.936 33.391.406.648 37.398.375.446 41.886.180.500 46.912.522.160 52.542.024.819 58.847.067.797 0

72.208.692.273 80.873.735.346 90.578.583.587 58.856.933.709 113.621.775.252 127.256.388.282 142.527.154.876 159.630.413.461 178.786.063.076 200.240.390.645 0

36.104.346.136 40.436.867.673 45.289.291.794 29.428.466.854 56.810.887.626 63.628.194.141 71.263.577.438 79.815.206.730 89.393.031.538 100.120.195.323 0

51.759.264.869 57.970.376.653 64.926.821.851 51.422.500.519 81.444.205.330 91.217.509.970 102.163.611.166 114.423.244.506 128.154.033.847 143.532.517.909 0

457.398.177 512.285.958 573.760.273 642.611.505 719.724.886 806.091.872 902.822.897 1.011.161.645 1.132.501.042 1.268.401.167 1.420.609.307

457.398.177 512.285.958 573.760.273 642.611.505 719.724.886 806.091.872 902.822.897 1.011.161.645 1.132.501.042 1.268.401.167 1.420.609.307

51.759.264.869 57.970.376.653 64.926.821.851 51.422.500.519 81.444.205.330 91.217.509.970 102.163.611.166 114.423.244.506 128.154.033.847 143.532.517.909 0

457.398.177 512.285.958 573.760.273 642.611.505 719.724.886 806.091.872 902.822.897 1.011.161.645 1.132.501.042 1.268.401.167 1.420.609.307

51.301.866.692 57.458.090.695 64.353.061.579 50.779.889.014 80.724.480.444 90.411.418.098 101.260.788.269 113.412.082.862 127.021.532.805 142.264.116.742 -1.420.609.307

2.120.722.566









 
 

 

 

MESLEKİ TECRÜBE BELGESİ 

 

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671 

Sayın Eren KURT  

(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )  

 Sermaye Piyasası Kurulu tarafından gayrimenkul değerleme alanındaki  
tecrübenin kontrolüne ilişkin belirlenen ilke ve esaslar çerçevesinde  

“Sorumlu Değerleme Uzmanı” olmak için aranan 5 (beş) yıllık mesleki tecrübe 
şartını sağladığınız tespit edilmiştir.  

 

 

         
 Doruk KARŞI 
Genel Sekreter 

 
 

                                    
              Encan AYDOĞDU 

    Başkan 
 

 

  

 





 

 

MESLEKİ TECRÜBE BELGESİ 

 

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2113 

Sayın Onur ÖZGÜR  

(T.C. Kimlik No: 39112599942 - Lisans No: 402402 ) 

 Sermaye Piyasası Kurulu tarafından gayrimenkul değerleme alanındaki 
tecrübenin kontrolüne ilişkin belirlenen ilke ve esaslar çerçevesinde 

“Gayrimenkul Değerleme Uzmanı” olmak için aranan 3 (üç) yıllık mesleki 
tecrübe şartını sağladığınız tespit edilmiştir. 

 

 

 
Doruk KARŞI 
Genel Sekreter 

 

 

Şinasi BAYRAKTAR 
Başkan 

 

 






