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3. ķĶRKET BĶLGĶLERĶ 

ķĶRKET ADI Lotus Gayrimenkul Deĵerleme ve Danēĸmanlēk A.ķ. 

ķĶRKET MERKEZĶ Kadēkºy-Ķstanbul 

ķĶRKET ADRESĶ 
Gºme­ Sokak, No: 37 Akg¿n Ķĸ Merkezi Kat 3/8-  34718 

Acēbadem ï Kadēkºy / ĶSTANBUL 

TELEFON 

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67 

(0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91 

(0216) 545 28 37- 

FAKS       (0216) 339 02 81 

EPOSTA bilgi@lotusgd.com 

WEB   www.lotusgd.com  

KURULUķ  (TESCĶL) TARĶHĶ 10 Ocak 2005 

SERMAYE PĶYASASI KURUL 

KAYDINA ALINIķ TARĶH VE 

KARAR NO                          

07 Nisan 2005 ï 14/462 

BANKACILIK D¦ZENLEME VE 

DENETLEME KURUL KAYDINA 

ALINIķ TARĶH VE KARAR NO   

12 Mart 2009 -  3073 

TĶCARET SĶCĶL NO                  542757/490339 

KURULUķ SERMAYESĶ          75.000,-YTL 

ķĶMDĶKĶ SERMAYESĶ           1.000.000,-TL 
 
 
 

4. M¦ķTERĶ BĶLGĶLERĶ 

ķĶRKET ¦NVANI KIZILB¦K GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. 

ķĶRKETĶN ADRESĶ 
Dikilitaĸ Mahallesi, Yenidoĵan Sokak, No: 36/1, 34349  

Beĸiktaĸ/ĶSTANBUL 

TELEFON NO 212 310 27 00 

E-MAIL -- 

KURULUķ (TESCĶL) TARĶHĶ 30.03.2021 

KAYITLI SERMAYE TAVANI 1.200.000.000,-TL 

¥DENMĶķ SERMAYESĶ 300.000.000 TL 

HALKA A¢IKLIK ORANI %25 

FAALĶYET KONUSU 

ķirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, 

gayrimenkule dayalē haklar, sermaye piyasasē ara­larē ve 

Sermaye Piyasasē Kurulunca belirlenecek diĵer varlēk ve 

haklardan oluĸan portfºy¿ iĸletmek amacēyla paylarēnē 

ihra­ etmek ¿zere kurulan ve sermaye piyasasē 

mevzuatēnda izin verilen diĵer faaliyetlerde bulunabilen 

sermaye piyasasē kurumu niteliĵinde kayētlē sermayeli 

halka a­ēk anonim ortaklēktēr. 

 
 
 
 
 
 

mailto:bilgi@lotusgd.com
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5. DEĴERLEME RAPORUNUN TEBLĶĴĶN 1. MADDESĶNĶN 2. 

FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIĴI 
HAKKINDA A¢IKLAMA  

 
Bu rapor, aĸaĵēda belirtilen tebliĵ ve d¿zenlemelere gºre hazērlanmēĸ olup, Sermaye 

Piyasalarēnda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda Tebliĵin 

(III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fēkrasē kapsamēndadēr.  

- Sermaye Piyasasē Kuruluônun III-62.3 sayēlē ñSermaye Piyasalarēnda Faaliyette 

bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda Tebliĵò ekinde yer alan 

ñDeĵerleme Raporlarēnda Bulunmasē Gereken Asgari Hususularò  

- Sermaye Piyasasē Kuruluônun III-62.1 sayēlē ñSermaye Piyasasēnda Deĵerleme 

Standartlarē Hakkēnda Tebliĵò  

- Sermaye Piyasasē Kurul Karar Organēônēn 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayēlē kararē ile 

uygun gºr¿len Uluslar Arasē Deĵerleme Standartlarē (2017)   

 
6. M¦ķTERĶ TALEPLERĶNĶN KAPSAMI VE VARSA GETĶRĶLEN 

SINIRLAMALAR  
 

Bu rapor Kēzēlb¿k Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ônin talebiyle yukarēda adresi 

belirtilen ve ĸirket portfºy¿nde yer alan gayrimenkul¿n T¿rk Lirasē cinsinden pazar 

deĵerinin tespitine yºnelik olarak hazērlanmēĸtēr. M¿ĸteri tarafēndan getirilmiĸ herhangi bir 

sēnērlama bulunmamaktadēr.  

 
7. DEĴERLEME ĶķLEMĶNĶ SINIRLAYAN VE OLUMSUZ Y¥NDE 

ETKĶLEYEN FAKT¥RLER  
 

Herhangi bir sēnērlayēcē ve olumsuz faktºr bulunmamaktadēr.  
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8. DEĴER TANIMI VE GE¢ERLĶLĶK KOķULLARI  
 

Bu rapor, m¿ĸterinin talebi ¿zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar deĵerinin 

tespitine yºnelik olarak hazērlanmēĸtēr. 

Pazar deĵeri: 

 Bir m¿lk¿n, istekli alēcē ve istekli satēcē arasēnda, taraflarēn herhangi bir iliĸkiden 

etkilenmeyeceĵi ĸartlar altēnda, hi­bir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkēnda yeterli 

bilgi sahibi kiĸiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasēnda deĵerleme tarihinde 

ger­ekleĸtirecekleri alēm satēm iĸleminde el deĵiĸtirmesi gerektiĵi takdir edilen tahmini 

tutardēr. 

 Bu deĵerleme ­alēĸmasēnda aĸaĵēdaki hususlarēn ge­erliliĵi varsayēlmaktadēr. 

- Analiz edilen gayrimenkullerin t¿r¿ ile ilgili olarak mevcut bir pazarēn varlēĵē 

peĸinen kabul edilmiĸtir. 

- Alēcē ve satēcē makul ve mantēklē hareket etmektedirler. 

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine 

azami faydayē saĵlayacak ĸekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkullerin satēĸē i­in makul bir s¿re tanēnmēĸtēr. 

- ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr. 

- Gayrimenkullerin alēm - satēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman, piyasa 

faiz oranlarē ¿zerinden ger­ekleĸtirilmektedir. 
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9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOķULLAR 

Bilgi ve inan­larēmēz doĵrultusunda aĸaĵēdaki hususlarē teyit ederiz. 

a. Raporda yer alan gºr¿ĸ ve sonu­lar, sadece belirtilen varsayēmlar ve koĸullarla sēnērlēdēr. 

T¿m¿ kiĸisel, tarafsēz ve ºnyargēsēz olarak yapēlmēĸ ­alēĸmalarēn sonucudur.  

b. ķirketimizin deĵerleme konusunu oluĸturan tesis ve m¿lklere iliĸkin g¿ncel veya 

geleceĵe dºn¿k hi­bir ilgisi yoktur. Bu iĸin i­indeki taraflara karĸē herhangi bir ­ēkarē ya 

da ºnyargēsē bulunmamaktadēr. 

c. Verdiĵimiz hizmet, herhangi bir tarafēn amacē lehine sonu­lanacak bir yºne veya 

ºnceden saptanmēĸ olan bir deĵere; ºzel koĸul olarak belirlenen bir sonuca ulaĸmaya ya 

da sonraki bir olayēn oluĸmasēna baĵlē deĵildir.  

d. ķirketimiz deĵerlemeyi ahl©ki kural ve performans standartlarēna gºre 

ger­ekleĸtirmiĸtir.  

e. ķirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek 

fiziksel deĵiĸikliklerin ve ekonomide yaĸanabilecek olumlu ya da olumsuz geliĸmelerin 

raporda belirtilen fikir ve sonu­larē etkilemesinden ºt¿r¿ sorumluluk taĸēmaz. 

f. M¿lk¿n takdir edilen deĵerde deĵiĸikliliĵe yol a­abilecek zemin altē (radyoaktivite, 

kirlilik, depremsellik vb.) veya yapēsal sorunlarē i­ermediĵi varsayēlmēĸtēr. Bu hususlar, 

zeminde ve binada yapēlacak aletsel gºzlemlemeler ve statik hesaplamalarēn yanē sēra 

uygulama projelerindeki incelemeler sonucu a­ēklēk kazanabilecek olup uzmanlēĵēmēz 

dēĸēndadēr. Bu t¿r m¿hendislik ve et¿t gerektiren koĸullar veya bunlarēn tespiti i­in hi­bir 

sorumluluk alēnmaz. 
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10. TAķINMAZIN TAPU KAYITLARI 

10.1. Tapu kayētlarē  
 

SAHĶBĶ Kēzēlb¿k Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. (1/1 hisse) 

ĶLĶ- ĶL¢ESĶ Muĵla ï Marmaris  

MAHALLESĶ Ķ­meler  

PAFTA NO 1 

NĶTELĶĴĶ Arsa (Beheri) 

  

ADA 

NO 

PARSEL 

NO 

Y¦Z¥L¢¦M¦ 

(m2) 

CĶLT 

NO 

SAHĶFE 

NO 

YEVMĶYE 

NO 
TAPU TARĶHĶ 

-- 2518 163.968,72 35 3412 4863 15.04.2021 

-- 1598 9.509,00 17 1650 4863 15.04.2021 

  

10.2. Tapu Takyidatē 

Deĵerlemesi yapēlan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliĸkin bir 

sēnērlama) olup olmadēĵē hakkēnda bilgi, varsa sºz konusu gayrimenkul¿n gayrimenkul yatērēm 

ortaklēĵē portfºy¿ne alēnmasēna sermaye piyasasē mevzuatē h¿k¿mleri ­er­evesinde engel teĸkil 

edip etmediĵi hakkēndaki gºr¿ĸ, 

 
TKGM Web Tapu Portaldan temin edilen 27.12.2022 tarihli tapu kayēt belgesine gºre 

konu taĸēnmazlar ¿zerinde aĸaĵēdaki notlar bulunmaktadēr. 

 

  Beyanlar Bºl¿m¿ (1598 parsel ve 2518 parsel m¿ĸtereken):  

¶ K¿­¿k­ekmece Tapu M¿d¿rl¿ĵ¿ône 11/11/2019 tarih 14747 sayē ile yetki verilmiĸtir.  

¶ Sinpaĸ Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. Kēsmi bºl¿nmesi suretiyle sahip olduĵu varlēk 

ve y¿k¿ml¿l¿klerin bir bºl¿m¿n¿n yeni kurulacak Kēzēlb¿k Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē 

A.ķ.ôye devrine iliĸkin beyan iĸlenmiĸtir. (08.04.2021 tarih ve 4582 yevmiye no ile)  

 

10.3. Takyidat A­ēklamalarē 

Taĸēnmazlarēn ¿zerinde yer alan notlar alēm-satēmēna ve devredilmesine engel teĸkil 

etmemekte olup Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵi'nin 22. 

Maddesinin birinci fēkrasēnēn ñcò ve ñjò bendlerinde belirtilen h¿k¿mler ­er­evesinde 

taĸēnmazlara olumsuz etkisi bulunmadēĵē kanaatine varēlmēĸtēr. 
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11. BELEDĶYE ĶNCELEMELERĶ  

11.1. Ķmar Durumu  

 

Marmaris Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônden alēnan ve ekte yer alan imar durum 

belgesine gºre rapora konu parseller, 15.07.2005 onay tarihli 1/1000 ºl­ekli Ķ­meler 

(Marmaris) Ķlave Revizyon Uygulama Ķmar Planē ve ¢evre ve ķehircilik Bakanlēĵē Tabiat 

Varlēklarēnē Koruma Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ôn¿n 06.07.2020 tarih E. 99873 sayēlē yazēsēna 

istinaden aĸaĵēdaki lejant ve yapēlaĸma koĸullarēnda yer almaktadēr.   

 

Ada/Parsel Lejantē Emsal 
Y¿kseklik 

(H) 

Terk/Ķhdas 

(Var/Yok) 
Kat Adedi 

0/1598 Turistik Tesis Alanē  1,30 24,50 m. Yok/Yok 7  

0/2518 

Turistik Tesis- 

¥neri Konut-Turistik 

Tesis+Konut 

1,30 24,50 m. Yok/Yok 7  

 

 

11.2. Ķmar dosyasē incelemesi  

Projeye ait aĸaĵēdaki yapē ruhsatlarēnēn bulunduĵu tespit edilmiĸtir.  
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Ekspertiz tarihi itibariyle Kēzēlb¿k Projesi, Kēzēlb¿k GYO tarafēndan ge­ici olarak 

durdurulmuĸ olup yapēlmēĸ olan imalatlarēn 1. etap kapsamēnda alēnan 04.01.2022 tarihli 

yapē ruhsatēna uygun olduĵu gºr¿lm¿ĸt¿r.    

 Marmaris Kēzēlb¿k Projesi 2 adet parsel ¿zerinde 4 etaptan oluĸmaktadēr. Projede 

1389 adet devre m¿lk, 205 odalē otel, AVM, 260 adet devrem¿lk villa ¿nitesi, aqua park, 

macera parkē, 4 ayrē plaj bºlgesi, termal, wellness park, a­ēk ve kapalē havuzlar ve aktivite 

alanē bulunacaktēr.  

 Projenin toplam inĸaat alanē 280.373,54 m2 dir. 1., 2. ve 4. etaplar 2518 parsel 

¿zerinde yer alacak olup 3. Etap 1598 parsel ve kēsmen 2518 parsel ¿zerinde yer alacaktēr.   

11.3. Enc¿men Kararlarē, Mahkeme Kararlarē, Plan Ķptalleri v.b. konular  

 Marmaris Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ arĸivinde yapēlan incelemede rapora konu 

parsellerler ilgili olumsuz bir belge ya da plan iptaline rastlanmamēĸtēr.  

        Marmaris Kēzēlb¿k Resort Otel ve Devrem¿lk projesi ile ilgili olarak verilen 08.07.2021 

tarihli ¢evresel Etki Deĵerlendirmesi (¢ED) Gerekli Deĵildir kararē; Muĵla 3. Ķdare 

Mahkemesinde Muĵla Valiliĵi aleyhine a­ēlan dava ile iptal edilmiĸtir. ¢ED Gerekli Deĵildir 

Kararēnēn iptaline iliĸkin Muĵla Valiliĵi ve ķirket tarafēndan 05.08.2022 tarihinde Danēĸtayôa, 

kararēn iptali ve y¿r¿tmenin durdurulmasē talebiyle temyiz baĸvurusunda bulunulmuĸtur. 

Danēĸtay Tarafēndan 24.12.2022 tarihinde karar onanmēĸtēr.  

        Kēzēlb¿k GYO Temyiz sonucu beklenmeden, s¿recin aksamamasē adēna ¢ED s¿reci ile 

ilgili gerekli hazērlēklar yapēlarak 06.09.2022 tarihinde ¢evre, ķehircilik ve Ķklim Deĵiĸikliĵi 

Bakanlēĵē'na baĸvuru yapmēĸtēr. ¢ED s¿reci devam etmektedir.  
 

11.4. Yapē Denetim Firmasē  

(Yapē denetim kuruluĸu ve denetimleri deĵerlemesi yapēlan projeler ile ilgili olarak, 

29/6/2001 tarih ve 4708 sayēlē yapē denetimi hakkēnda kanun uyarēnca denetim yapan yapē 

denetim kuruluĸu (ticaret ¿nvanē, adresi vb.) ve deĵerlemesi yapēlan gayrimenkul ile ilgili 

olarak ger­ekleĸtirdiĵi denetimler hakkēnda bilgi)  

   1. ve 2. etaplara iliĸkin yapē denetimi aĸaĵēdaki yapē denetim firmasēnca ¿stlenilmiĸtir. 

Ahmet Filiz Yapē Denetim Limited ķirketi.  

Adres: M¿skebi Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi, No:166/1. Bodrum/Muĵla  

3. VE 4. ETAP yapē denetim iĸleri fenni mesôullerce ¿stlenilmiĸtir.  
 

11.5. Son ¦­ Yēl i­erisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Deĵiĸim  

11.5.1. Tapu M¿d¿rl¿ĵ¿ Bilgileri 

11.5.1.1. Son ¦­ Yēl Ķ­inde ger­ekleĸen alēm satēm bilgileri  

Taĸēnmazlar Sinpaĸ GYO A.ķ. m¿lkiyetinde iken 15.04.2021 tarihinde Kēzēlb¿k GYO 

A.ķ. m¿lkiyetine ge­miĸtir. 

11.5.2. Belediye Bilgileri  

11.5.2.1. Ķmar Planēnda Meydana Gelen Deĵiĸiklikler, Kamulaĸtērma 

Ķĸlemleri v.b. Bilgiler  

Herhangi bir plan deĵiĸikliĵi, terk ya da kamulaĸtērma iĸlemi bulunmamaktadēr.  
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11.5.3. Gayrimenkule Ķliĸkin Olarak Yapēlmēĸ Sºzleĸmelere 

(Gayrimenkul Satēĸ Vaadi Sºzleĸmeleri, Kat Karĸēlēĵē Ķnĸaat 

Sºzleĸmeleri ve Hasēlat Paylaĸēmē Sºzleĸmeler vb.) Ķliĸkin Bilgiler 

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadēr.  

11.5.4. Gayrimenkul¿n Enerji Verimlilik Sertifikasē Hakkēnda Bilgi  

Yapēlarēn inĸaatē hen¿z tamamlanmamēĸ olup enerji verimlilik sertifikasē 

bulunmamaktadēr. 

11.5.5. Ruhsat Alēnmēĸ Yapēlarda Yapēlan Deĵiĸikliklerin 3194 Sayēlē 

Ķmar Kanunuônun 21. Maddesi Kapsamēnda Yeniden Ruhsat 

Alēnmasēnē Gerektirir Deĵiĸiklikler Olup Olmadēĵē Hakkēnda Bilgi  

Projenin halihazēr durumu itibariyle yeniden ruhsat alēnmasēnē gerektirecek bir durum 

bulunmamaktadēr. Ekspertiz tarihi itibariyle Kēzēlb¿k Projesi, Kēzēlb¿k GYO tarafēndan ge­ici 

olarak durdurulmuĸ olup yapēlmēĸ olan imalatlarēn 1. etap kapsamēnda alēnan 04.01.2022 

tarihli yapē ruhsatēna uygun olduĵu gºr¿lm¿ĸt¿r.  

11.5.6. Proje Bilgileri  

Marmaris Kēzēlb¿k Projesi 2 adet parsel ¿zerinde 4 etaptan oluĸmaktadēr. Proje 

b¿nyesinde devre m¿lkler, otel, ­arĸē, sosyal donatē alanlarē ve termal tesis yer alacaktēr.  

Projenin toplam inĸaat alanē 280.373,54 m2 dir. Projede 1+0, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 

tiplerinde 1389 adet devre m¿lk, 205 odalē otel, AVM, 260 adet devre m¿lk villa ¿nitesi, 

aqua park, macera parkē, 4 ayrē plaj bºlgesi, wellness park, a­ēk ve kapalē havuzlar ve 

aktivite alanē bulunacaktēr.  

Kēzēlb¿k GYO A.ķ. yetkililerinden alēnan bilgiye gºre ger­ekleĸtirilecek projeye iliĸkin 

genel bilgiler aĸaĵēda tablo halinde verilmiĸtir. Ayrēca 2. Etap b¿nyesinde toplam 9.038,28 

m2 istinat duvarē, 3. Etap b¿nyesinde ise 1.276,03 m2 sosyal tesis i­in yapē ruhsatē 

alēnmēĸtēr. Yapēlan hesaplamalar ve varsayēmlar mevcut projeye iliĸkin olup tadilat ruhsatē 

alēnmasē ve proje bilgilerinin deĵiĸmesi durumunda hesaplanan deĵer deĵiĸebilir.    

ETAP KULLANIM AMACI  .[hY !595T  
.!FLa{L½  

.m[«a !595T  

 
{!¢L[!.T[Tw 
ALAN (M2) 

KULLANILAN 
EMSAL ALANI 

(M2) 

TOPLAM 
Tb !!¢ 

ALANI (M2) 

1. ETAP  

5ŜǾǊŜƳǸƭƪ  1 555 59.593,00 

94.094,00 122.454,00 

Otel  1 205 34.253,00 

AVM  1 
hǘŜƭ !ƭŀƴƤ TœŜǊƛǎƛƴŘŜ 
wǳƘǎŀǘƭŀƴŘƤǊƤƭƳƤǒǘƤǊ 9.870,00 

2. ETAP  5ŜǾǊŜƳǸƭƪ  15 834 57.234,00 50.918,00 82.991,23 

3. ETAP  On The Hill Villa  80 80 24.768,00 34.724,00 32.015,59 

4. ETAP  Secret Valley Villa  18 180 34.299,00 27.730,00 42.912,72 

  220.017,00 207.466,00 280.373,54 
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12. TAķINMAZLARIN ¢EVRE VE KONUMU 

12.1. Konum ve ¢evre Bilgileri 

Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar, Muĵla Ķli, Marmaris Ķl­esi, Ķ­meler Mahallesiônde 

konumlu 2518 ve 1598 parseller ¿zerinde geliĸtirilen Kēzēlb¿k Otel ve Devrem¿lk 

Projesidir.  

Ķ­meler Mevkii, Marmaris Koyuônun g¿ney batēsēnda yer almaktadēr. Ķ­melerde geniĸ 

bir halk plajē, farklē segmentlerde ­ok sayēda otel ve yazlēk meskenler bulunmaktadēr. Rapora 

konu taĸēnmazlar kēyē hattēnda ve Ķ­meler Mahallesinin doĵusunda yer almaktadēr. Denize 

sēfēr konumda olan 2518 parselin karĸēsēnda Ke­i ve Cennet Adalarē bulunmaktadēr.  

Taĸēnmazlarēn ­evresinde yapēlaĸma bulunmamakta olup genellikle eĵimli araziler ile 

­evrilidir. Bºlgeye ºzel ara­ ve deniz yoluyla ulaĸēlmaktadēr. Proje sahasē, bºlgenin bakir 

yapēsē, doĵal g¿zelliĵi ve deniz kēyēsēndaki konumu ile dikkat ­ekmektedir. Bºlgede altyapē 

imk©nlarē sēnērlēdēr.  

Taĸēnmazlar Ķ­meler Plajēôna 1,4 km., Marmarisôe kuĸ u­uĸu 8 km., Dalaman 

Havalimanēôna ise yaklaĸēk 107 km. mesafededir.   

 

 

Konum Krokisi / Google Earth Gºr¿nt¿s¿  
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Uydu Fotoĵrafē/Konum Krokisi  
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12.2. Bºlge Analizi 

      Muĵla Ķli:  
 

Muĵla, T¿rkiyeônin en kalabalēk yirmi dºrd¿nc¿ ĸehridir. 2021 yēlē T¦ĶK verilerine gºre 

n¿fusu 1.021.141ôdir. Ege Bºlgesiônde, topraklarēnēn k¿­¿k bir kēsmē Akdeniz 

Bºlgesi i­inegiren, Ortaca, Dalaman, Kºyceĵiz, Fethiye, Marmaris, Milas, Dat­a ve Bodrum g

ibi tatil yºreleri ile ¿nl¿ bir yerleĸim yeridir. Ķlde 13 il­e bulunur. 

Muĵla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadēr. ķehrin i­inde bulunduĵu Menteĸe 

Yºresiônde daĵlar denize paralel uzanmaktadēr. 800 m. y¿ksekliĵe kadar olan alanlarda óAsēl 

Akdeniz Ķklimiô ve daha y¿ksek alanlarda óAkdeniz Daĵ Ķklimiô hissedilir. Maksimum-

minimum sēcaklēk deĵerleri, nemlilik, yaĵēĸ miktarē ve hakim r¿zgar yºnleri yerel coĵrafi 

koĸullara gºre deĵiĸmektedir. Metrekareôye 1000 mm.ôden fazla yaĵēĸ alan Muĵla, orman 

oranē bakēmēndan T¿rkiyeônin en zengin olan yºrelerinden biridir. Ne var ki yaĵēĸlarēn b¿y¿k 

­oĵunluĵu kēĸ mevsiminde d¿ĸer ve yaz kuraklēĵē belirgindir. Daĵlarēn denize paralel 

uzanmasēnēn ve y¿kseltinin bu yºrede Ege Bºlgesiônin genelinin aksine daha fazla olmasēnēn 

diĵer bir sonucu olarak ulaĸēm doĵu-batē yºn¿nde zorlaĸēr ve n¿fus seyrekleĸir. 

Kuzeyinde Aydēn, kuzeydoĵusunda Denizli ve Burdur, doĵusunda Antalya ile komĸu 

olup g¿neyinde Akdeniz ve batēsēnda ise Ege Denizi ile ­evrilidir. 

Toplam uzunluĵu 1479 km olan deniz kēyēlarē ile Muĵla, T¿rkiyeônin uzun sahil ĸeridine 

sahip ilidir. En b¿y¿k ve il olmaya aday il­esi Fethiyeôdir. Ayrēca Muĵla ilinde  2 adet b¿y¿k 

gºl bulunmaktadēr. Bunlar Milas ile Aydēn ilinin Sºke il­esi sēnērlarē dahiline yayēlan Bafa 

Gºl¿ ile Kºyceĵiz il­esindeki Kºyceĵiz Gºl¿ôd¿r. ¥nemli ¿­ akarsuyu ise ¢ine 

¢ayē (Yataĵanôdan ge­erken Yataĵan ¢ayē), Esen ¢ayē ve Ortaca-Dalaman arasēnda yer alan 

ve bu iki il­e arasēnda sēnēr olarak kabul edilen Dalaman ¢ayēôdēr. 

Ķlin ºnemli limanlarē Bodrum, Marmaris, Fethiye ve G¿ll¿kôtedir. Ayrēca ilde iki 

havaalanē; Milas-Bodrum Havalimanē ve Dalaman Havalimanē bulunmaktadēr. 

 

  

 
 
 

https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ortaca,_Mu%C4%9Fla
https://tr.wikipedia.org/wiki/Dalaman
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6yce%C4%9Fiz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fethiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmaris
https://tr.wikipedia.org/wiki/Milas
https://tr.wikipedia.org/wiki/Dat%C3%A7a
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bodrum,_Mu%C4%9Fla
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_iklimi
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Mente%C5%9Fe_Y%C3%B6resi&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Mente%C5%9Fe_Y%C3%B6resi&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Mente%C5%9Fe_Y%C3%B6resi&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ayd%C4%B1n
https://tr.wikipedia.org/wiki/Denizli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Burdur_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Antalya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_Denizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fethiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Milas
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ayd%C4%B1n
https://tr.wikipedia.org/wiki/S%C3%B6ke
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bafa_G%C3%B6l%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bafa_G%C3%B6l%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bafa_G%C3%B6l%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6yce%C4%9Fiz
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6yce%C4%9Fiz_G%C3%B6l%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ine_%C3%87ay%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ine_%C3%87ay%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ine_%C3%87ay%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Esen_%C3%87ay%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bodrum,_Mu%C4%9Fla
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmaris
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fethiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCll%C3%BCk,_Milas
https://tr.wikipedia.org/wiki/Milas-Bodrum_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Dalaman_Havaliman%C4%B1
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 Marmaris Ķl­esi:  

 Marmaris, batēsēnda Dat­a Yarēmadasē ve Kerme Kºrfezi, kuzeyinde Ula, 

doĵusunda Balan Daĵē, Karadaĵ ve G¿nl¿k Tepeleri ile g¿neyinde ise Akdeniz ile ­evrilidir. 

Kºrfezin ºn¿nde kēyēya ince bir dille baĵlē olan Adakºy, onun ºn¿nde Sedir Adasē, Ke­i 

Adasē ve G¿vercin Adasē bulunur. Kentin en eski kēsmē denize doĵru uzanmēĸ bir tepe 

¿zerine kurulu olan Kale Mahallesidir. Marmaris daha sonra eteklere doĵru ve kēyē boyunda 

geliĸmiĸtir. Hava ulaĸēmēnēn yapēldēĵē Dalaman Havaalanē sadece bir saat 

uzaklēktadēr. Rodos ise sadece 45 dakika mesafededir. 

Akdeniz ikliminin hakim olduĵu il­ede yazlar olduk­a sēcak ve kurak, kēĸ aylarē ise 

nispeten ēlēk ve bol yaĵēĸlē ge­er. Daĵlarēn orografik konumu itibarē ile Marmaris, 

T¿rkiyeônin Rizeôden sonra en bol yaĵēĸ alan bºlgelerindendir. Yēllēk yaĵēĸ miktarē 1200 mm 

¿zerindedir. Kēĸ aylarēnda ĸiddetli yaĵēĸlar y¿z¿nden il­ede zaman zaman su baskēnlarē ve 

sel gºr¿lebilir. Kēĸēn cephe sistemlerinin ge­iĸleri esnasēnda olduk­a sēk oraj (ĸimĸek) 

gºr¿l¿r. Mayēs ï Eyl¿l arasē dºnem pek yaĵēĸ gºr¿lmez ve olduk­a kurak ge­er. Denizin 

ēlēman etkisinden ºt¿r¿ kēĸ aylarēnda ­ok nadiren don gºr¿l¿r. Kar yaĵēĸē ise y¿ksek daĵ 

yama­larēnda gºr¿lmekle beraber, kēyē kesimlere ­ok nadiren d¿ĸer. 

 

 

Doĵal bir liman olan Marmaris Kºrfezi 1.100 adet kapasiteli ¿­ marina ve 1200 yat 

kapasiteli 9 yat ­ekek yerine sahiptir. Mavi Yolculuk g¿zergahē ¿zerinde bulunan yºrede yat 

turizmini geliĸtirmek amacēyla 5 yēlda bir Uluslar arasē Yat Festivali ve uluslar arasē Marmaris 

Yat Yarēĸlarē d¿zenlenmektedir. 

 

 

https://tr.wikipedia.org/wiki/Dat%C3%A7a_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Kerme_K%C3%B6rfezi&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ula,_Mu%C4%9Fla
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Balan_Da%C4%9F%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karada%C4%9F
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=G%C3%BCnl%C3%BCk_Tepeleri&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Adak%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sedir_Adas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Ke%C3%A7i_Adas%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Ke%C3%A7i_Adas%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Ke%C3%A7i_Adas%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=G%C3%BCvercin_Adas%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Dalaman_Havaalan%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Rodos
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_iklimi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Rize
https://tr.wikipedia.org/wiki/Oraj
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Marmaris_K%C3%B6rfezi&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marina
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mavi_Yolculuk
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Uluslararas%C4%B1_Marmaris_Yat_Yar%C4%B1%C5%9Flar%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Uluslararas%C4%B1_Marmaris_Yat_Yar%C4%B1%C5%9Flar%C4%B1&action=edit&redlink=1
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12.3. D¿nya ekonomisine genel bakēĸ 
 

K¿resel Ekonomik b¿y¿me 2018 yēlēnda saĵlam bir gºr¿nt¿ ­izmiĸtir. 2018 yēlē, 

nispeten senkronize bir eĵilim izleyen b¿y¿me trendlerinin bºlgesel olarak b¿y¿k 

deĵiĸimler izlediĵi bir dºnem olmuĸtur. 2017 yēlēndaki g¿­l¿ toparlanmadan sonra toplam 

gayrisafi yurti­i hasēlattaki b¿y¿me hēzēnēn azaldēĵē ve %3,6 - %3,7 seviyesinde 

ger­ekleĸtiĵi gºzlenmiĸtir. B¿y¿me hēzēndaki yavaĸlama, OECD ¿lkelerinde ºzellikle Avrupa 

bºlgesi ve Japonyaôda hissedilmiĸ olup Amerika Birleĸik devletleri bu trendin dēĸēnda 

kalmēĸtēr. Ancak Amerikaônēn yaĸadēĵē ekonomik b¿y¿menin pek ­ok mali teĸvik ile 

desteklenmesini de gºz ardē etmemek gerekir. Geliĸmekte olan ekonomilerde ise Hindistan 

g¿­l¿ bir toparlanma yaĸamēĸ, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi 

performanslar gºstermiĸtir. ¢in ekonomisi ise yavaĸlama eĵilimini kēramamēĸtēr.  

2019 yēlēnēn Aralēk ayēnda ¢inôin Wuhan kentinde ortaya ­ēkan Covid-19 vir¿s¿ 

2020ônin ikinci ayēndan itibaren t¿m D¿nyaôya yayēlamaya baĸlamēĸ olup salgēnēn kontrol 

altēna alēnmasē i­in alēnan ºnlemler ekonomilerin yavaĸlamasēna yol a­mēĸtēr. Finansal 

piyasalar salgēnēn olasē olumsuz etkilerinden dolayē ºnemli d¿ĸ¿ĸler yaĸamēĸ olup Baĸta 

FED olmak ¿zere merkez bankalarēnēn parasal geniĸleme sinyalleri vermesi ¿zerine kēsmen 

toparlanma yaĸanmēĸ. 2019 yēlēnda %2,9 oranēnda ger­ekleĸen global ekonomik b¿y¿meyi 

2020 yēlēnda %3,3 daralma takip etmiĸtir. K¿resel ekonominin 2021 yēlēnda %5,8 oranēnda 

b¿y¿me yakaladēĵē tahmin edilmektedir.  

2021 yēlē aĸēlamalarēn hēzla yapēlmaya ­alēĸēldēĵē seyahat kēsētlamalarēnēn b¿y¿k oranda 

kalktēĵē bir dºnem olmuĸtur. Yēlēn son ­eyreĵinde geliĸmiĸ ¿lkeler pandeminin etkisinden 

kurtulup normalleĸme yºn¿nde adēmlar atarken pek ­ok geliĸmekte olan ve az geliĸmiĸ 

¿lkede vaka sayēlarē artamaya devam etmektedir. Vir¿s¿n yayēlmaya devam etmesi, 

aĸēlamanēn beklenilen hēzda yapēlamamasē ve vir¿s¿n ge­irdiĵi mutasyonlar sebebiyle tam 

anlamēyla bir toparlanmanēn ne zaman yaĸanacaĵē konusu hala belirsizliĵini korumaktadēr. 

Bu s¿re­te geliĸmiĸ ¿lkelerde dahil olmak ¿zere artan enflasyon oranlarēnēn, pandemi 

kaynaklē geliĸmelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, 

artan teknolojik ¿r¿n-hizmet talebinden, Rusya-Ukrayna arasēnda yaĸanan savaĸēn 

yaratmēĸ olduĵu enerji krizinden ve Amerika ile ¢in arasēndaki Ticari ­ekiĸmeden 

kaynaklandēĵē sºylenebilir.  
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12.4. T¿rkiyeônin Makroekonomik Gºr¿n¿m¿  

    2008 yēlēndaki k¿resel ekonomik krizden sonra T¿rkiye ekonomisi ciddi bir 

toparlanma s¿recine girmiĸ olup 2014, 2015 yēllarēnda GYSH bir ºnceki yēla gºre % 5,2 ve 

%6,1 seviyelerinde artmēĸtēr. 2016 yēlē, pek ­ok farklē etkenin de etkisiyle b¿y¿me hēzēnēn 

yavaĸladēĵē bir dºnem olmuĸ 2017 yēlēnda %7,5, 2018 yēlēnda ise %2,8 lik b¿y¿me oranlarē 

yakalanmēĸtēr. 2019 yēlēnda b¿y¿me oranē 0,9, 2020 yēlēnda %1,8, 2021 yēlēnda %11 olarak 

ger­ekleĸmiĸtir.  

2020 yēlēnda Covid-19 salgēnēnēn olumsuz etkisiyle yēlēn ikinci ­eyreĵinde %9,9 

oranēnda daralma kaydedilmiĸtir. 2021 yēlē itibariyle GSYH b¿y¿kl¿ĵ¿ne gºre T¿rkiye, 

D¿nyaônēn 21. B¿y¿k ekonomisidir.  

2004 yēlēndan itibaren ­ift haneli seviyelerin altēnda seyreden enflasyon oranē 2017 

yēlēnda % 11,1, 2018 yēlēnda %16,3, 2019 yēlēnda %15,18, 2020 yēlēnda %12,8, 2021 

yēlēnda %13,58 oranēnda ger­ekleĸmiĸtir. 2022 yēlē Aĵustos ayē T¿ketici Fiyat Endeksi bir 

ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre 80,21 artmēĸtēr. T¦FE bir ºnceki aya gºre deĵiĸim oranē %1,46 

dēr. 

 

Kaynak: T¦ĶK 
Ķĸsizlik oranlarē ise son 4 yēlda %11-%13 Aralēĵēnda seyretmekteydi. 2022 yēlē Ekim ayē 

itibariyle mevsim etkisinden arēndērēlmēĸ iĸsizlik oranē %10,2 seviyesinde ger­ekleĸmiĸtir. 

Ķĸsiz sayēsē bir ºnceki aya gºre 57 bin kiĸi artmēĸtēr. Ķstihdam edilenlerin sayēsē 2022 yēlē 

Ekim dºneminde, bir ºnceki aya gºre 229 bin kiĸi artarak 31 milyon 200 bin kiĸi olmuĸtur. 

Buna gºre mevsim etkisinden arēndērēlmēĸ Ķstihdam oranē ise %48 oldu. 

¥demeler dengesi tarafēnda ise 2018 yēlēnda %75 olan ihracatēn ithalatē karĸēlama 

oranē 2019 yēlēnda %77,2, 2020 yēlēnda ise %86, 2021 yēlēnda ise %82 olarak 

ger­ekleĸmiĸtir. 2022 yēlē Ekim ayē itibariyle ºdemeler dengesi tanēmlē dēĸ ticaret a­ēĵē 

6.463 milyon ABD Dolarē olarak ger­ekleĸmiĸtir.  
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Kiĸi Baĸēna D¿ĸen GSYH (USD) 

 

  

 

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlēĵē Ekonomik Gºr¿n¿m (Eyl¿l 2022) 
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12.5. Mevcut Ekonomik Koĸullarēn, Gayrimenkul Piyasasēnēn Analizi, Mevcut  

 Trendler ve Dayanak Veriler 

 
¦lkemizde ºzellikle 2001 yēlēnda yaĸanan ekonomik krizle baĸlayan dºnem, yaĸanan 

diĵer krizlere paralel olarak t¿m sektºrlerde olduĵu gibi gayrimenkul piyasasēnda da ºnemli 

ºl­¿de bir daralmayla sonu­lanmēĸtēr. 2001-2003 dºneminde gayrimenkul fiyatlarēnda eskiye 

oranla ciddi d¿ĸ¿ĸler yaĸanmēĸ, alēm satēm iĸlemleri yok denecek kadar azalmēĸtēr. 

Sonraki yēllarda kaydedilen olumlu geliĸmelerle, gayrimenkul sektºr¿ canlanmaya 

baĸlamēĸ; gayrimenkul ve inĸaat sektºr¿nde b¿y¿me kaydedilmiĸtir. Ayrēca 2004-2005 

yēllarēnda oluĸan arz ve talep dengesindeki tutarsēzlēk, y¿ksek talep ve kēsētlē arz, fiyatlarē 

hēzla yukarē ­ekmiĸtir. Bu dengesiz b¿y¿me ve artēĸlarēn sonucunda 2006 yēlēnēn sonuna 

doĵru gayrimenkul piyasasē sēkēntēlē bir s¿rece girmiĸtir. 

2007 yēlēnda T¿rkiye i­in i­ siyasetin aĵēr bastēĵē ve se­im ortamēnēn ekonomiyi ve 

gayrimenkul sektºr¿n¿ durgunlaĸtērdēĵē gºzlenmiĸtir. 2008 yēlē ilk yarēsēnda i­ siyasette 

yaĸanan sēkēntēlar, d¿nya piyasasēndaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasēndaki olumsuz 

geliĸmeler devam etmiĸtir. 2008 yēlēnda ise d¿nya ekonomi piyasalarē ­ok ciddi ­alkantēlar 

ge­irmiĸtir. Yēkēlmaz diye d¿ĸ¿n¿len bir­ok finansal kurum devrilmiĸ ve global dengeler 

deĵiĸmiĸtir. 

Daha ºnce T¿rkiyeôye olduk­a talepkar davranan bir­ok yabancē gayrimenkul yatērēm 

fonu ve yatērēm kuruluĸu, faaliyetlerini bekletme aĸamasēnda tutmaktadēr. Global krizin 

etkilerinin devam ettiĵi dºnemde reel sektºr ve ¿lkemiz olumsuz etkilenmiĸtir.  

¥te yandan 2009 yēlē gayrimenkul a­ēsēndan d¿nyada ve T¿rkiyeôde parlak bir yēl 

olmamēĸtēr. Ķ­inde bulunduĵumuz yēllar gayrimenkul projeleri a­ēsēndan finansmanda se­ici 

olunan yēllardēr. Finans kurumlarē son dºnemde yavaĸ yavaĸ gayrimenkul finansmanē 

a­ēsēndan kaynaklarēnē kullandērmak i­in araĸtērmalara baĸlamēĸlardēr. 

2010 i­erisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin inĸaat sektºr¿ lehine geliĸmesiyle 

gayrimenkul yatērēmlarēnda daha ­ok nakit parasē olan yerli yatērēmcēlarēn gayrimenkul 

portfºy¿ edinmeye ­alēĸtēĵē bir yēl olmuĸ ve az da olsa daha esnek bir yēl yaĸanmēĸtēr. 

Ge­miĸ dºnem bize gayrimenkul sektºr¿nde her dºnemde ihtiyaca yºnelik gayrimenkul 

¿r¿nleri ñeriĸilebilir fiyatlēò olduĵu s¿rece satēlabilmekte mesajēnē vermektedir. B¿t¿n verilere 

bakēldēĵēnda 2010 yēlēndaki olumlu geliĸmeler 2011 il© 2016 yēllarēnda da devam etmiĸtir.  

2017 yēlēndan itibaren, beĸeri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, dºviz kurlarēnda yaĸanan 

dalgalanmalar ve finansman imk©nlarēnēn daralmasēna ek olarak artan enerji ve iĸ g¿c¿ 

maliyetleri geliĸtiricilerin ºdeme zorluĵu yaĸamasēna neden olmuĸtur.  
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¦lkemizdeki ekonomik dinamikleri ºnemli ºl­¿de etkileyen ve ­ok sayēda yan sektºre 

destek olan inĸaat sektºr¿nde yaĸanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarēnda 

optimizasyona ve ¿retilen toplam ¿nite sayēsē ile proje geliĸtirme hēzēnda d¿ĸ¿ĸe yol 

a­mēĸtēr. Banka faiz oranlarēnēn y¿kselmesi ve yatērēmcēlarēn farklē enstr¿manlara yºnelmesi 

de yatērēm ama­lē gayrimenkul alēmlarēnē azaltmēĸtēr.  

 

 

      

Kaynak: T¦ĶK 
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2018 yēlēnda d¿ĸ¿k bir performans ­izen inĸaat sektºr¿ 2019 yēlēnē son ­eyreĵi 

itibariyle toparlanma s¿recine girmiĸtir. Bu hareketlenme 2020 yēlēnēn ilk 2 aylēk dºneminde 

de devam etmiĸtir. Ancak 2019 yēlēnēn Aralēk ayēnda ¢inôde ortaya ­ēkan Covid-19 salgēnēnēn 

2020 yēlē Mart ayēnda ¿lkemizde yayēlmaya baĸlamasēyla ekonomi olumsuz etkilenmiĸ ve 

gayrimenkul sektºr¿ bu durgunluktan payēnē almēĸtēr. Karantina s¿reci sonrasē TCMB ve 

BDDK tarafēndan a­ēklanan kararlar ve destekler sektºre olumlu yansēmēĸ, konut kredisi 

faizlerindeki d¿ĸ¿ĸ ve kampanyalar Temmuz ve Aĵustos aylarēnda konut satēĸlarēnē rekor 

seviyelere ulaĸtērmēĸtēr.  

Ticari hareketliliĵin saĵlanmasē amacēyla piyasaya aktarēlan ucuz likidite dºviz 

kurlarēnda ve fiyatlar genel seviyesinde b¿y¿k artēĸlara yol a­mēĸ, sonrasēnda Merkez 

Bankasē parasal sēkēlaĸma politikasē uygulamaya baĸlarken parasal sēkēlaĸma kararlarē 

sonrasēnda bankalarēn likidite kaynaklarē kēsēlmēĸ, bu da faiz oranlarēnda y¿kseliĸe yol 

a­mēĸtēr. Ķnĸaat maliyetlerinin arttēĵē ve risk iĸtahēnēn azaldēĵē s¿re­te yeni inĸaat sayēsē 

azalmēĸ bu da konut arzēnda d¿ĸ¿ĸe yol a­mēĸtēr. Konut arzēndaki bu d¿ĸ¿ĸe karĸēn T¿rk 

halkēnēn gayrimenkule olan doĵal ilgilisinin canlē kalmasē, dºviz kurlarēnda yaĸanan artēĸlar 

ve enflasyon oranēndaki artēĸ fiyatlarēn y¿kselmesine sebep olmuĸtur. Ayrēca yabancēlara 

yapēlan satēĸlar bºlgesel fiyat artēĸlarēna yol a­mēĸtēr. Son dºnemde Merkez Bankasē politika 

faizlerinin d¿ĸ¿k tutulduĵu, D¿nya genelinde yaĸanan tedarik sēkēntēlarē, hammadde 

temininde yaĸanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savaĸē gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon 

beklentilerine raĵmen ekonominin canlē tutulmaya ­alēĸēldēĵē bir dºnem i­erisinden 

ge­mekteyiz.   

 

Konut Fiyat Endeksleri (2017=100) ve Birim Fiyatlar (Kaynak TCMB) 
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12.5.1. Genel Konjonkt¿r¿n Otel Piyasasē ve Gayrimenkullerin Deĵerine etkisi  

2000 li yēllarēn baĸēndan itibaren turizm gelirlerinin Gayrisafi Yurt Ķ­i Gelir i­indeki payē 

%3ô¿n ¿zerinde seyretmiĸtir. 2016 yēlēnda Temmuz ayēnda yaĸanan darbe giriĸiminin de 

etkisiyle ilk kez bu pay %2,6 ile %3 l¿k seviyenin altēna inmiĸtir. 2017 ve ºzellikle 2018 yēlē 

turizmde toparlanma yēlē olmuĸ, 2019 da bu eĵilim devam etmiĸtir. 2018 yēlēnda toplam 

turizm geliri 29,5 Milyar USD olarak, 2019 yēlēnda 34,5 Milyar USD olarak ger­ekleĸmiĸtir.   

2019 yēlēnda turizmde ger­ekleĸen toparlanmanēn etkisi ĸehir otellerinde de yavaĸ 

yavaĸ hissedilmekte iken Covid-19 salgēnēnēn ortaya ­ēkmasēyla 2020 yēlē Mart ayēndan 

itibaren ¿lkeye giriĸ ­ēkēĸlarda kēsētlamalar yaĸanmaya baĸlanmēĸ, yurti­i ve yurt dēĸē turizm 

hareketliliĵi durma noktasēna gelmiĸtir. Bu s¿re­te otellerin b¿y¿k kēsmē ge­ici olarak 

faaliyetlerine ara vermiĸ olup Haziran ayēndan itibaren kademeli olarak hayata ge­irilen 

normalleĸme s¿reciyle az kapasiteyle de olsa a­ēlan tesisler olmuĸtur. Yaĸanan bu olumsuz 

durum ­ok sayēda insanēn bir araya geldiĵi kongre ve fuar turizmini de etkilemiĸtir.   

2022 yēlē baĸēndan itibaren salgēnēn etkisini azaltmasē ile birlikte turizm sektºr¿ 

hareketlenmiĸ, turizm geliri Nisan-Haziran dºneminde ºnceki yēlēn aynē ­eyreĵine gºre 

%190,2 artarak 717.103.000 USD olmuĸtur. Ziyaret­i sayēsē ise %193,6 artarak 11.939.131 

kiĸi olmuĸtur. ¦lkemizdeki turizm altyapēsēnēn geliĸmiĸliĵi ve yabancē para birimlerinin T¿rk 

Lirasē karĸēsēnda deĵer kazanmēĸ olmasēndan kaynaklē olarak turizm sektºr¿ndeki canlēlēĵēn 

devam etmesi beklenmektedir.  

 

12.5.2. T¿rkiye Gayrimenkul Piyasasēnē Bekleyen Fērsat ve Tehditler 

Tehditler: 

¶ Amerika Birleĸik Devletleri ve ¢in arasēndaki ticari ­ekiĸme, Rusya-Ukrayna savaĸē 

ve D¿nya genelindeki pek ­ok farklē jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,  

¶ Yabancē sermaye kaynaklē yatērēmlarda gºr¿len yavaĸlama, 

¶ T¿rkiyeônin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere a­ēk olmasē sebebiyle 

yatērēmlarēn yavaĸlamasē ve talebin azalmasē,  

¶ Son dºnemde inĸaat maliyetlerinde gºr¿len hēzlē artēĸ,   

¶ Son dºnemde gayrimenkul fiyatlarēnda gºr¿len hēzlē artēĸ.  

Fērsatlar: 

¶ T¿rkiyeôdeki gayrimenkul piyasasēnēn uluslararasē standartlarda gelen taleplere 

cevap verecek d¿zeyde olmasē, 

¶ Son dºnemde gayrimenkule olan yabancē ilgisinin artēyor olmasē, 

¶ Gen­ bir n¿fus yapēsēna sahip olmanēn getirdiĵi doĵal talebin devam etmesi,  

¶ Dºviz kurunun y¿kselmesi ile yabancē turistler i­in ¿lkemizdeki tesislerin cazibesinin 

artmasē,  

¶ Turizm sektºr¿nde son dºnemde yaĸanan ivmelenme.  
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12.6. T¿rkiye Geneli Konaklama Ķstatistikleri 
 

 
 
 

 

 

 

Aylar Gºre Tesise Geliĸ ve Gecelemeler  

    
Kaynak: K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵē  
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Kaynak: K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵē  
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Kaynak: K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵē  
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12.7. Turizm Sektºr¿ Son Dºnem Analizi ve ¥zet Bilgiler  

2022 yēlē Kasēm ayēnda ¿lkemizi ziyaret eden yabancē sayēsēnda %44,64 artēĸ 

kaydedilmiĸtir. T¦ĶK verilerine gºre; 2022 yēlēnēn Ocak-Kasēm dºneminde ¦lkemize gelen 

yabancē ziyaret­i sayēsē bir ºnceki yēlēn aynē dºnemine gºre %84,77 oranēnda artarak 

42.164.954 kiĸi olmuĸtur. 

  

 

 

2022 yēlē Ocak-Kasēm dºneminde ¦lkemize en ­ok ziyaret­i gºnderen ¿lke 

sēralamasēnda Almanya %13,00 (5.481.385) ile birinci, Rusya Fed. %11,73 (4.945.198) ile 

ikinci, Ķngiltere %7,83 (339.612) ile ¿­¿nc¿ sēradadēr. Ķngiltereôyi Bulgaristan ve Ķran 

izlemektedir.  

¦lkemize gelen yabancē ziyaret­ilerin en ­ok giriĸ yaptēklarē sēnēr kapēlarēnēn baĵlē 

olduĵu iller sēralamasēnda ilk 5 il aĸaĵēdaki ĸekilde ger­ekleĸti: 

¶ Ķstanbul  

¶ Antalya  

¶ Edirne  

¶ Artvin 

¶ Kērklareli   
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Kaynak: K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵē  

 

 

AYLAR 2020 2021 2022 2021/2020 2022/2021

OCAK 1 787 435  509 787 1 281 666 -71,48 151,41
ķUBAT 1 733 112  537 976 1 541 393 -68,96 186,52
MART  718 097  905 323 2 079 565 26,07 129,70
NĶSAN  24 238  790 687 2 574 423 3162,18 225,59
MAYIS  29 829  936 282 3 873 212 3038,83 313,68
HAZĶRAN  214 768 2 047 596 5 014 821 853,40 144,91
TEMMUZ  932 927 4 360 952 6 664 970 367,45 52,83
AĴUSTOS 1 814 701 3 982 168 6 304 770 119,44 58,33
EYL¦L 2 203 482 3 513 453 5 475 453 59,45 55,84
EKĶM 1 742 303 3 471 540 4 803 198 99,25 38,36
KASIM  833 991 1 763 982 2 551 483 111,51 44,64
ARALIK  699 330 1 892 520 170,62
TOPLAM 12 734 213 24 712 266 94,06

11 AYLIK TOPLAM 12 034 883 22 819 746 42 164 954 89,61 84,77

T¦RKĶYE'YE GELEN YABANCI ZĶYARET¢ĶLERĶN YILLARA VE AYLARA G¥RE DAĴILIMI

YILLAR % DEĴĶķĶM ORANI

¦LKELER 2022 2022 MĶL.PAYI 
% 2021 2021 MĶL.PAYI 

% 2020 2020 MĶL.PAYI %

Rusya Fed.  312 486 12,25  192 809 10,93  127 116 15,24
Bulgaristan  232 709 9,12  159 237 9,03  143 269 17,18
Almanya  207 340 8,13  152 026 8,62  34 489 4,14
Ķran  154 643 6,06  136 950 7,76  33 512 4,02
G¿rcistan  151 057 5,92  30 216 1,71  10 997 1,32
DĶĴER 1 493 248 58,52 1 092 744 61,95  484 608 58,11
GENEL TOPLAM 2 551 483 100,00 1 763 982 100,00  833 991 100,00

2020-2022 YILLARI KASIM AYINDA ¦LKEMǢZE GELEN YABANCI ZǢYARET¢ǢLERǢN MǢLLǢYETLERE G¥RE DAĴILIMI ǢLK 5 
¦LKE

¦LKELER 2022 2022 MĶL.PAYI 
% 2021 2021 MĶL.PAYI 

% 2020 2020 MĶL.PAYI %

Almanya 5 481 385 13,00 2 897 069 12,70 1 071 782 8,91
Rusya Fed. 4 945 198 11,73 4 555 047 19,96 2 038 380 16,94
Ķngiltere (Birleĸik Krallēk) 3 301 112 7,83  339 612 1,49  803 782 6,68
Bulgaristan 2 621 836 6,22 1 136 866 4,98 1 140 739 9,48
Ķran 2 185 196 5,18 1 001 405 4,39  352 577 2,93
DĶĴER 23 630 227 56,04 12 889 747 56,49 6 627 623 55,07

GENEL TOPLAM 42 164 954 100,00 22 819 746 100,00 12 034 883 100,00

2020-2022 YILLARI OCAK-KASIM D¥NEMǢNDE ¦LKEMǢZE GELEN YABANCI ZǢYARET¢ǢLERǢN MǢLLǢYETLERE G¥RE 
DAĴILIMI ǢLK 5 ¦LKE
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13. A¢IKLAMALAR 

¶ Rapora konu parsellerin y¿zºl­¿mleri aĸaĵēdaki tabloda sunulmuĸtur. 

 

PARSEL NO Y¦Z¥L¢¦M¦ (m2) 

2518 163.968,72 

1598 9.509,00 

 

¶ Rapora konu taĸēnmazlardan 2518 parsel sahil ĸeridinde birinci parsel olarak yer 

almaktadēr. 1598 parsel ise 2518 parselin yanēnda i­ kesimde (2. sērada) konumudur.   

2518 parsel:  

¶ Amorf bir geometrik ĸekildedir. 

¶ Kēyē hattēndan itibaren g¿neye ve batēya doĵru i­ kesimlerde eĵimli bir topografik 

yapēya sahiptir.  

¶ Sēnērlarēnē belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadēr. 

¶ Denize sēfēr konumdadēr.  

 

2518 nolu parselin gºr¿n¿m¿ 
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1598 parsel:  

¶ Amorf bir geometrik ĸekildedir. 

¶ Eĵimli bir topografik yapēya sahiptir.  

¶ Sēnērlarēnē belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadēr. 

¶ Denize 2. Parsel konumunda olup manzarasē mevcuttur.  

  

 

1598 nolu parselin gºr¿n¿m¿ 
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Kēzēlb¿k Projesi: 

¶ Kēzēlb¿k projesi toplamda 173.477,72 m2 y¿zºl­¿ml¿ 1598 parsel ve 2518 parsel 

¿zerinde yer almaktadēr.  

¶ Proje, karma kullanēm projesi olarak 4 etaptan oluĸacaktēr.  

¶ 1., 2. ve 4. Etaplar 2518 parsel ¿zerinde yer almaktadēr. 3. Etap ise 1598 parsel 

¿zerinde ve kēsmen 2518 parsel ¿zerinde planlanmēĸtēr. 

¶ Etaplarda yer alan tesisler aĸaĵēdaki gibidir.  

{Tbt!  YL½L[.«Y  

1. ETAP   

h¢9[ .m[D9{T  

205 ODALI 5 YILDIZLI OTEL  

HAVUZ  

{!IT[-DECK  

BEYAZKUM BEACH  

59±w9a«[Y .m[D9{T  

59±w9a«[Y «bT¢9[9wT όррр !59¢ύ  

WELLNESS PARK  

THERMAL  

HAVUZ  

{!IT[-DECK  

KIZILKUM BEACH  

LADIES POOL CLUB  

EXECUTIVE LOUNGE  

SHOP&JOY (AVM) 

RESTORAN-KAFE-PASTANE 

DT¸Ta  

MARKET 

Y¦!Cmw  

a9{/T¢  

CLUB PARKY-BABY CLUB-MINI CLUB-JUNIOR CLUB 

PLAY&FUN CLUB-TEENAGE CLUB-GAME ROOM-GOLDEN AGE 
CLUB-OYUN KONSOLU-.T[!w5h-a!{! ¢9bT{T  

!Y¢T±T¢9 ![!b[!wL  

ZIPLINE-MACERA PARKURU-TIRMANMA TERASLARI-TEMALI 
OYUN-MINI VILLAGE-9¢YTb[TY ![!bL ±9 Y!C9¢9w¸!-
ORYANTIRING-5hF! ¸«w«¸« «-EKSTREM SU KAYDIRAKLARI-
¢9a![L Lb¢9w!Y¢TC {¦ t!wYL-aTbT Y!¸5Lw!Y[L I!±¦½-SPLASH 
PARK-{¦ {thw[!wL 9FT¢Ta a9wY9½T-²Lb5{¦wC Y¦[«.«-SU ALTI 
SPORLARI  

2. ETAP  59±w9a«[Y .m[D9{T  59±w9a«Y «bT¢9[9wT όуоп !59¢ύ 

3. ETAP  
YL½L[.«Y hb ¢I9 IL[[ 
±T[[![!wL 59±w9a«Y «bT¢9[9wT όул !59¢ύ 

4. ETAP  YL½L[.«Y {9/w9¢ ±![[9¸  59±w9a«Y «bT¢9[9wT όмул !59¢ύ 
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  I. Etap (Otel ve Devrem¿lk):  

¶ Projenin 1. Etabē 5 yēldēzlē, 205 odalē otel ve 1+0, 1+1, 2+1 ve 3+1 tiplerinde   

toplam 555 ¿niteli devrem¿lk, SPA-Termal Tesisi, Aquapark ve AVM bºl¿mlerinden 

oluĸmaktadēr.   

¶ Ana Yapē Mimari projesine gºre bodrum+zemin+6 normal kat+­atē kattan 

oluĸmaktadēr. Yapē ruhsatēna gºre 62.861,00 m2 otel, 59.593,00 m2 mesken 

(devrem¿lk) alanēndan meydana gelmektedir.    

¶ Etap B¿nyesindeki ­arĸē (AVM) alanēndaki d¿kkanlar ve diĵer tesisler otel yapēsē 

i­erisinde ruhsatlandērēlmēĸtēr.  

¶ 12 ay hizmet vermesi planlanan otelin tatil, toplantē, saĵlēk, kongre merkezi ve spor 

ama­lē misafirlere ev sahipliĵi yapmasē planlanmaktadēr.  

¶ Etap b¿nyesinde yer alan Wellness Parkta SPA ve termal hizmetleri yer almaktadēr. 

SPA i­erisinde kapalē aqua park tasarlanmēĸ olup otel bloĵunun g¿neybatēsēnda a­ēk 

aquapark bulunmaktadēr.  

¶ Devrem¿lk ¿nitelerinin tip bazēnda adetleri aĸaĵēda tablo halinde sunulmuĸtur. 

¶ Toplam 555 adet devrem¿lk ¿nitesinin toplam satēlabilir alanē 59.593 m2 dir. 
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