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Ķĸ bu rapor, ATAK Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ. ile ¥ZAK Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 

arasēndaki hak ve y¿k¿ml¿l¿kleri belirleyen 23.11.2022 tarihli dayanak sºzleĸmesine istinaden, 23.12.2022 

tarihinde ¥GYO-202200026 rapor numarasē ile tanzim edilmiĸtir. Raporu hazērlayan Sorumlu Deĵerleme 

Uzmanē Ahmet Sel­uk G¥RG¦N ve Sorumlu Deĵerleme Uzmanē B¿lent YAķARôēn beyanē aĸaĵēda 

maddeler halinde sēralanmēĸtēr. 

 

UYGUNLUK BEYANIMIZ  

 

ü Bu raporda sunulan bilgiler ve araĸtērmalarēn bildiĵimiz ve a­ēkladēĵēmēz kadarēyla doĵru 

olduĵunu; 

ü Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarēn ve sonu­larēn sadece belirtilen varsayēmlar ve 

koĸullarla sēnērlē olduĵunu; 

ü Deĵerleme Uzmanē/Uzmanlarē olarak deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lk ile herhangi bir iliĸkimiz 

olmadēĵēnē ve gelecekte iliĸkisinin bulunmayacaĵēnē; 

ü Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ºnyargēmēzēn olmadēĵēnē; 

ü Deĵerleme ¿cretimizin raporun herhangi bir bºl¿m¿ne baĵlē olmadēĵēnē; 

ü Deĵerleme ­alēĸmalarēmēzē ahlaki kural ve performans standartlarēna gºre ger­ekleĸtiĵimizi; 

ü Deĵerleme Uzmanē/Uzmanlarē olarak mesleki eĵitim ĸartlarēna haiz olduĵumuzu; 

ü Deĵerleme Uzmanē/Uzmanlarē olarak deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿n yeri ve t¿r¿ konusunda daha 

ºnceden deneyimli olduĵumuzu; 

ü Deĵerleme Uzmanē/Uzmanlarē olarak m¿lk¿ kiĸisel olarak denetlediĵimizi ve ilgili resmi 

kurumlarda gerekli araĸtērmalarē yapmēĸ olduĵumuzu; 

ü Rapor i­eriĵinde belirtilen deĵerleme uzmanē/uzmanlarē dēĸēnda hi­ kimsenin bu raporun 

hazērlanmasēnda mesleki bir yardēmda bulunmadēĵēnē; 

ü Deĵerleme Uzmanē/Uzmanlarē olarak deĵer bi­ilen m¿lk¿ ya da ona iliĸkin m¿lkiyet hakkēnē 

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacaĵēmēzē; 

ü Rapor i­eriĵinde belirtilen analizler ve sonu­ deĵerine giden yolda Uluslararasē Deĵerleme 

Standartlarē kriterlerine uyulduĵunu beyan ederiz.  

 

 

 



Sayfa | 2  

Y¥NETĶCĶ ¥ZETĶ 

RAPOR HAKKINDA GENEL BĶLGĶLER 
RAPORU TALEP EDEN  ¥ZAK Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 
RAPORU HAZIRLAYAN   Atak Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ. 
S¥ZLEķME TARĶHĶ  23.11.2022 
DEĴERLEME TARĶHĶ 21.12.2022 
RAPOR TARĶHĶ 23.12.2022 
RAPOR NO ¥GYO-202200026 
GAYRĶMENKUL HAKKINDA GENEL BĶLGĶLER 

ADRESĶ      B¿y¿kkum Mahallesi ¢amlēk Caddesi No:12  
Demre / ANTALYA  
(UAVT: 5199147991) 

KOORDĶNATLARI  3636.2247, 29.9877 

TAPU BĶLGĶLERĶ Antalya Ķli, Demre Ķl­esi, Z¿mr¿tkaya Mahallesi, Uzguru Mevkii, 

194 Ada 338 parselde Maliye Hazinesi adēna ve orman vasfē ile 

kayētlē parseldir.   
Parselin tapu kaydē ¿zerinde 18.08.2014 tarihinden baĸlamak ¿zere 

49 yēl s¿re ile ¥ZAK Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. (ºncesinde 

Aktay Turizm Yatērēmlarē ve Ķĸletmeleri A.ķ.) lehine M¿stakil ve 

Daimi ¦st Hakkē tesis edilmiĸtir. (Raporumuz 4.2. ve 4.2.1. 

bºl¿m¿nde de detaylarē aktarēlmēĸtēr.) 
ĶMAR DURUMU 1/5000 ºl­ekli NĶP ve 1/1000 UĶP ile ilgili hukuki s¿re­ devam 

etmektedir. Detaylar i­in bkz. 4.4. bºl¿m¿. 

¢ALIķMANIN TANIMI Bu deĵerleme raporu yukarēda lokasyonu ve rapor i­erisinde tapu 

bilgileri verilen gayrimenkul ¿zerinde tesis edilen ¿st hakkē deĵeri ile 

inĸa edilmeye baĸlanmēĸ projenin g¿ncel piyasa koĸullarēndaki 

mevcut durumu ve tamamlanmasē halindeki deĵerinin tespitine 

yºnelik olarak hazērlanmēĸtēr. 

 

   TL  USD 

¦st Hakkē Pazar Deĵeri (KDV Hari­) 208.562.000,- 11.159.016,- 

¦st Hakkē Pazar Deĵeri (KDV Dahil) (%8) 225.246.960,- 12.051.737,- 

Projenin Mevcut Durumu Ķtibariyle KDV Hari­ Deĵeri 224.480.000,- 12.010.701,- 

Projenin Tamamlanmasē Halindeki KDV Hari­ Deĵeri 440.647.000,- 23.576.619,- 

 

¶ Rapor tarihi itibariyle TCMB efektif dºviz satēĸ kuru 18,69-TL kullanēlmēĸtēr.  

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

¶ Taĸēnmazēn Sermaye Piyasasē Kurumu Mevzuatlarē ­er­evesinde Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē portfºy¿nde ñDaimi ve M¿stakil ¦st Hakkēò  baĸlēĵē 

altēnda bulunmasēnda herhangi bir sakēnca olmadēĵē gºr¿ĸ ve kanaatindeyiz. 

¶ KDV oranlarē g¿ncel mevzuat doĵrultusunda kullanēlmēĸtēr. 

¶ Bu sayfa, bu deĵerleme raporunun ayrēlmaz par­asē olup baĵēmsēz kullanēlamaz.  

¶ Rapor kopyalarēnēn baĸka ama­larla kullanēlmalarē halinde ortaya ­ēkabilecek sonu­lardan ĸirketimiz sorumlu deĵildir. 

 

RAPORU HAZIRLAYANLAR  

SORUMLU DEĴERLEME UZMANI SORUMLU DEĴERLEME UZMANI 

 

 

 

 

 

 

Ahmet Sel­uk G¥RG¦N 

(SPK Lisans No:400885) 

 

 

 

 

 

 

B¿lent YAķAR 

(SPK Lisans No: 400343) 
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Deĵerleme Uzmanlarēnēn Dayanaklarē, ¥ngºr¿leri ve Kabulleri 

 

ü Bu rapordaki hi­bir yorum sºz konusu konular raporun devamēnda tartēĸēlsa dahi hukuki konularē, ºzel 

araĸtērma ve uzmanlēk gerektiren konularē ve sēradan deĵerleme ­alēĸanēnēn bilgisinin ºtesinde olacak 

konularē a­ēklamak niyetiyle yapēlmamēĸtēr. 

ü M¿lk ile ilgili hi­bir bilgide deĵiĸiklik yapēlmamēĸtēr. M¿lkiyet ve resmi tanēmlar ile ilgili bilgilerin 

alēndēĵē makamlar genel olarak g¿venilir kabul edilirler. M¿lk¿n genel olarak raporda belirtilenler 

hari­ haciz, ipotek, irtifak haklarē vb. gibi takyidatlar dolayēsē ile pazarlanmasēnda bir mani olmadēĵē 

kabul edilmiĸtir. M¿lk sahiplerinin sorumluluk sahibi akēlcē ve en verimli ve en etkin ĸekilde hareket 

edecekleri varsayēlmēĸtēr. 

ü Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarēndan elde edilebildiĵi kadarē ile yer almaktadēr. Bilgiler 

alēnan belgelere gºre deĵerlendirilmiĸtir. 

ü Deĵerlemeci eldeki verilerin doĵruluĵunu kabul ederek, genel bir deĵerleme ­alēĸmasē yapmēĸtēr. Aksi 

belirtilmedik­e b¿y¿kl¿k ve ebatlar ile ilgili bilgilerin doĵru olduĵu ve m¿lke herhangi bir tecav¿z¿n 

var olmadēĵē kabul edilmiĸtir. 

ü Kullanēlan harita, ĸekil ve ­izimler sadece gºrsel ama­lēdēr. Rapordaki konularēn kavranmasēna gºrsel 

bir katkēsē olmasē amacēyla kullanēlmēĸtēr. Baĸka hi­bir ama­la g¿venilir referans olarak 

kullanēlmamalēdēr. 

ü Aksi a­ēk olarak belirtilmediĵi s¿rece hi­bir olasē yer altē zenginliĵi dikkate alēnmamēĸtēr. 

ü Bu rapora konu olan projeksiyonlar deĵerleme s¿recine yardēmcē olmasē dolayēsē ile mevcut piyasa 

koĸullarēnda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi s¿reci gºz ºn¿ne alēnarak yapēlmēĸtēr. 

Projeksiyonlar deĵerleme uzmanēnēn kesin olarak tahmin edemeyeceĵi deĵiĸen piyasa koĸullarēna 

baĵlēdēr ve deĵerin deĵiĸken ĸartlardan etkilenmesi olasēdēr. 

ü Deĵerlemeci m¿lk ¿zerinde veya yakēnēnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya saĵlēĵa 

zararlē maddeleri tespit etme yeterliliĵine sahip deĵildir. Deĵer tahmini yapēlērken deĵerin d¿ĸmesine 

neden olacak bºyle maddelerin var olmadēĵē ºngºr¿l¿r. Bu konu ile hi­bir sorumluluk kabul edilemez, 

m¿ĸteri istiyorsa bu konuyu incelemek i­in konu hakkēnda yetkili ve yeterli bir uzman ­alēĸtērabilir. 

ü Konu m¿lk ile ilgili deĵerleme uzmanēnēn zemin kirliliĵi et¿d¿ ­alēĸmasē yapmasē m¿mk¿n deĵildir. Bu 

nedenle gºr¿ld¿ĵ¿ kadarē ile herhangi bir zemin kirliliĵi sorunu olmadēĵē kabul edilmiĸtir. 

ü ¢alēĸmalarda bºlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzluĵun olmadēĵē kabul edilmiĸtir. 

ü Gayrimenkullerde zemin araĸtērmalarē ve zemin kontaminasyonu ­alēĸmalarē, "¢evre Jeofiziĵi" bilim 

dalēnēn profesyonel konusu i­inde kalmaktadēr. Deĵerleme uzmanlarēnēn bu konuda bir ihtisasē olmayēp 

konu ile ilgili detaylē bir araĸtērma yapēlmamēĸtēr. Ancak, yerinde yapēlan gºzlemlerde gayrimenkul¿n 

­evreye olumsuz bir etkisi olduĵu gºzlemlenmemiĸtir. Bu nedenle ­evresel olumsuz bir etki olmadēĵē 

varsayēlarak deĵerleme ­alēĸmasē yapēlmēĸtēr. 
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B¥L¦M 1               RAPOR, ķĶRKET VE M¦ķTERĶ BĶLGĶLERĶ 

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasē 

Bu rapor, ĸirketimiz tarafēndan 23.12.2022 tarihinde, ¥GYO-20220026 rapor numarasē ile tanzim 

edilmiĸtir. 

1.2. Rapor T¿r¿ 

Ķĸ bu rapor,  ¥ZAK Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ônin talebi ¿zerine, tapu sicilinde Antalya Ķli, 

Demre Ķl­esi, Z¿mr¿tkaya Mahallesi, 194 Ada 338 Parselôde Maliye Hazinesi adēna ve Orman vasfē ile 

kayētlē taĸēnmazēn tapu kaydē ¿zerinde ¥zak Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. lehine 49 yēllēĵēna m¿stakil 

ve daimi tesis edilen ¿st hakkēnēn deĵeri ile ¿zerinde turizm tesisi projesi baĸlatēlan gayrimenkul¿n g¿ncel 

piyasa koĸullarēnda mevcut durumu ve tamamlanmasē halindeki deĵerinin tespitine yºnelik olarak 

hazērlanmēĸtēr.  

1.3. Raporu Hazērlayanlar 

Bu gayrimenkul deĵerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapēlan incelemeler sonucunda ilgili kiĸi 

- kurum - kuruluĸlardan elde edilen bilgilerden faydalanēlarak,  ĸirketimiz sorumlu deĵerleme uzmanlarē 

Ahmet Sel­uk G¥RG¦N ve B¿lent YAķAR tarafēndan hazērlanmēĸtēr.  

1.4. Deĵerleme Tarihi 

Bu gayrimenkul deĵerleme raporu, resmi kurum araĸtērmalarē, mahallinde incelemeler ve ofis 

­alēĸmalarē sonucunda ĸirketimizin sorumlu deĵerleme uzmanlarē tarafēndan 23.12.2022 tarihinde 

hazērlanmēĸtēr.  

1.5. Dayanak Sºzleĸmesi 

Bu gayrimenkul deĵerleme raporu, ĸirketimiz ile m¿ĸteri arasēndaki hak ve y¿k¿ml¿l¿klerini 

belirleyen 23.11.2022 tarihli dayanak sºzleĸmesi h¿k¿mlerine baĵlē kalēnarak Kazlē­eĸme Mahallesi, 

Kennedy Caddesi, B¿y¿kyalē Projesi, No:52/C 34020 Zeytinburnu/ĶSTANBUL posta adresindeki ¥ZAK 

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. i­in hazērlanmēĸtēr.  

1.6. Raporun Kurul D¿zenlemeleri Kapsamēnda Deĵerleme Amacēyla Hazērlanēp 

Hazērlanmadēĵēna Ķliĸkin A­ēklama 

Bu rapor, ¥zak GYO A.ķ. talebine istinaden, ķirket portfºy¿nde m¿stakil ve daimi ¿st hakkē baĸlēĵē 

altēnda bulunan taĸēnmazēn Sermaye Piyasasē Kuruluônun, III -62.3 sayēlē Sermaye Piyasasēna Faaliyette 

Bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda Tebliĵ h¿k¿mleri ve aynē tebliĵin ekinde yer alan 

Deĵerleme Raporlarēnda Bulunmasē Gereken Asgari Hususlar ile 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayēlē 

Sermaye Piyasasēnda Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda Tebliĵi doĵrultusunda Sermaye Piyasasē Kurulu 

Karar Organēnēn 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayēlē kararē ile uygun gºr¿len Uluslararasē Deĵerleme 

Standartlarē 2017 doĵrultusunda, III-62.3 Sayēlē Tebliĵin 1. maddesinin 2. fēkrasē kapsamēnda hazērlanmēĸtēr. 

1.7.  Deĵerleme Konusu Gayrimenkul¿n ķirketimiz Tarafēndan Daha ¥nceki Tarihlerde Yapēlan 

Son ¦­ Deĵerlemeye Ķliĸkin Bilgiler 

Deĵerleme konusu gayrimenkul i­in Sermaye Piyasasē Kurulu D¿zenlemeleri Kapsamēnda daha 

ºnce hazērlanan deĵerleme raporlarēmēza ait bilgiler rapor eklerinde sunulmuĸtur.  
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B¥L¦M 2      ķĶRKETĶ VE M¦ķTERĶYĶ TANITICI BĶLGĶLER 

2.1. Deĵerleme ķirketini Tanētēcē Bilgiler 

 

¦NVANI    : Atak Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ. 

 

ADRESĶ   : Ķ­erenkºy Mahallesi Kayēĸdaĵē Caddesi G¿nbey Plaza No:80/3  

  Ataĸehir/Ķstanbul  

 

ĶLETĶķĶM   : 0 216 573 96 96 (Tel) 

 0 216 577 75 34 (Faks) 

 info@atakgd.com.tr (e-posta) 

 

KURULUķ TARĶHĶ  : 14.04.2011 

 

SERMAYESĶ   : 300.000,-TL  

 

TĶCARET SĶCĶL NOôSU : 773409 (Ķstanbul Ticaret Sicil Memurluĵu) 

 

 FAALĶYET KONUSU        :  Y¿r¿rl¿kteki mevzuat ­er­evesinde her t¿rl¿ resmi, ºzel, ger­ek 

ve t¿zel kuruluĸlara ait her t¿rl¿ gayrimenkullerin, gayrimenkul 

projelerinin ve gayrimenkule dayalē hak ve faydalarēn belirli bir 

tarihteki muhtemel deĵerlerinin baĵēmsēz ve tarafsēz olarak takdiri, 

bu deĵerleri etkileyen gayrimenkullerin niteliĵi, piyasa ve ­evre 

koĸullarēnē analiz ederek, ulusal ve uluslararasē alanda kabul 

gºrm¿ĸ deĵerleme standartlarē ve esaslarē ­er­evesinde deĵerleme 

raporlarēnē hazērlamak. 

ĶZĶNLER/YETKĶLERĶ : Atak Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ. Sermaye Piyasasē Kuruluônun 

17/02/2001 tarihli ve 24491 sayēlē Resmi Gazeteôde Seri: VIII, No: 

35 ile yayēmlanan ñSermaye Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde 

Gayrimenkul Deĵerleme Hizmeti Verecek ķirketler Ķle Bu 

ķirketlerin Kurulca Listeye Alēnmalarēna Ķliĸkin Esaslar Hakkēnda 

Tebliĵò ­er­evesinde, gayrimenkul deĵerleme hizmeti vermek ¿zere 

konunun gºr¿ĸ¿ld¿ĵ¿ Kurul Karar Organēônēn 16.02.2012 tarih ve 7 

sayēlē toplantēsēnda uyarēnca Sermaye Piyasasē Kurulunca Listeye 

alēnmēĸtēr. Ayrēca Bankacēlēk D¿zenleme ve Denetleme Kuruluônun 

05.06.2014 tarih ve 5888 sayēlē Kararē ile ķirketimize ñBankalara 

Deĵerleme Hizmeti Verecek Kuruluĸlarēn Yetkilendirilmesi ve 

Faaliyetleri Hakkēnda Yºnetmelikôin 11. Maddesiône istinaden 

bankalara Yºnetmeliĵin 4. Maddesi kapsamēna giren ñgayrimenkul, 

gayrimenkul projesi veya gayrimenkule baĵlē hak ve faydalarēn 

deĵerlemesiò hizmeti verme yetkisi verilmiĸtir.  

 

mailto:info@atakgd.com.tr
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2.2. M¿ĸteriyi Tanētēcē Bilgiler 

 

¦NVANI  : ¥zak Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 

ADRESĶ 
: Kazlē­eĸme Mahallesi, Kennedy Caddesi, B¿y¿kyalē Projesi,   
  No:52C  
  34020 Zeytinburnu / ĶSTANBUL 

ĶLETĶķĶM : 0 212 486 36 50 (Tel) 

 
: 0 212 486 01 21 (Faks) 

 
info@ozakgyo.com (e-posta) 

KURULUķ TARĶHĶ : 01.02.2008 yēlēnda kurulmuĸtur. 

GYO D¥N¦ķ¦M TARĶHĶ : GYO Dºn¿ĸ¿m Tarihi: 03.06.2009 

HALKA ARZ TARĶHĶ : 15.02.2012 

FAALĶYET KONUSU 
: Sermaye Piyasasē Kurulu'nun Gayrimenkul Yatērēm 

Ortaklēklarēna Ķliĸkin d¿zenlemeleriyle belirlenmiĸ usul ve 

esaslar ­er­evesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayalē 

sermaye piyasasē ara­larē, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule 

dayalē haklar, sermaye piyasasē ara­larē ve Kurul'ca belirlenecek 

diĵer varlēk haklardan oluĸan portfºy¿ iĸletmek amacēyla 

paylarēnē ihra­ etmek ¿zere kurulan, belirli projeleri 

ger­ekleĸtirmek ¿zere adi ortaklēk kurabilen ve Sermaye 

Piyasasē Kanunu'nun 48'inci maddesinde sēnērē ­izilen faaliyetler 

­er­evesinde olmak kaydē ile Kurul'un Gayrimenkul Yatērēm 

Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵi'nde izin verilen diĵer 

faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasē kurumudur. 

TĶCARET SĶCĶL NO : 654110 

SERMAYESĶ : 728.000.000,-TL (¥denmiĸ Sermayesi) 

PORTF¥Y BĶLGĶLERĶ  
:T¿rkiyeônin ­eĸitli bºlgelerinde yer alan muhtelif 

gayrimenkuller 

AKTĶF B¦Y¦KL¦K : 15.352.577.037,-TL 
 

 

 

 

 

 

2.3. M¿ĸteri Taleplerinin Kapsamē ve Varsa Getirilen Sēnērlamalar 

Bu deĵerleme raporuyla ilgili tarafēmēza m¿ĸteri tarafēndan getirilen herhangi bir sēnērlama 

bulunmamaktadēr.  

ADI SOYADI  Nominal Deĵer (TL) Sermayedeki Payē (%) 

Ahmet AKBALIK  343.752.157 47,22% 

¦rfi AKBALIK 189.054.079 25.97% 

Diĵer 195.193.764 26,81% 

TOPLAM 728.000.000,00 100% 

* Sermayeyi temsil eden paylardan 182.000.000 adedi (sermayenin %25ôi) borsada iĸlem 

gºren pay stat¿s¿nde olup; Borsa Ķstanbul A.ķ.ôde iĸlem gºrmektedir. 

mailto:info@ozakgyo.com%20(e-posta)
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B¥L¦M 3                     GENEL VE B¥LGESEL VERĶLER 

3.1. T¿rkiye Demografik Veriler1 

T¿rkiye'de ikamet eden n¿fus, 31 Aralēk 2021 tarihi itibarēyla bir ºnceki yēla gºre 1 milyon 65 bin 

911 kiĸi artarak 84 milyon 680 bin 273 kiĸiye ulaĸtē. Erkek n¿fus 42 milyon 428 bin 101 kiĸi olurken, kadēn 

n¿fus 42 milyon 252 bin 172 kiĸi oldu. Diĵer bir ifadeyle toplam n¿fusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise 

kadēnlar oluĸturdu. Adrese Dayalē N¿fus Kayēt Sistemi (ADNKS) sonu­larēna gºre, ¿lkemizde ikamet eden 

yabancē n¿fus(1) bir ºnceki yēla gºre 458 bin 626 kiĸi artarak 1 milyon 792 bin 36 kiĸi oldu. Bu n¿fusun 

%49,7'sini erkekler, %50,3'¿n¿ kadēnlar oluĸturdu.  

 

T¿rkiye'de 2020 yēlēnda %93 olan il ve il­e merkezlerinde yaĸayanlarēn oranē, 2021 yēlēnda %93,2 

oldu. Diĵer yandan belde ve kºylerde yaĸayanlarēn oranē %7'den %6,8'e d¿ĸt¿. 

Ķstanbul'un n¿fusu, bir ºnceki yēla gºre 378 bin 448 kiĸi artarak 15 milyon 840 bin 900 kiĸi oldu. 

T¿rkiye n¿fusunun %18,71'inin ikamet ettiĵi Ķstanbul'u, 5 milyon 747 bin 325 kiĸi ile Ankara, 4 milyon 425 

bin 789 kiĸi ile Ķzmir, 3 milyon 147 bin 818 kiĸi ile Bursa ve 2 milyon 619 bin 832 kiĸi ile Antalya izledi. 

 

Tunceli, 83 bin 645 kiĸi ile en az n¿fusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 85 bin 42 kiĸi ile Bayburt, 94 

bin 932 kiĸi ile Ardahan, 145 bin 826 kiĸi ile Kilis ve 150 bin 119 kiĸi ile G¿m¿ĸhane takip etti. 

                                                 
1 Demografik veriler T¦ĶKônun yayēnlamēĸ olduĵu Adrese Dayalē N¿fus Kayēt Sistemi Sonu­larē, 2017 raporundan alēnmēĸtēr. 
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N¿fus piramitleri, n¿fusun yaĸ ve cinsiyet yapēsēnda meydana gelen deĵiĸimi gºsteren grafikler olarak 

tanēmlanmaktadēr. T¿rkiye'nin 2007 ve 2021 yēlē n¿fus piramitleri karĸēlaĸtērēldēĵēnda, doĵurganlēk ve 

ºl¿ml¿l¿k hēzlarēndaki azalmaya baĵlē olarak, yaĸlē n¿fusun arttēĵē ve ortanca yaĸēn y¿kseldiĵi 

gºr¿lmektedir. 

 

¢ǸǊƪƛȅŜ ƴǸŦǳǎǳƴǳƴ ƻǊǘŀƴŎŀ ȅŀǒƤ ооΣмϥŜ ȅǸƪǎŜƭŘƛΦ  

Ortanca yaĸ, yeni doĵan bebekten en yaĸlēya kadar n¿fusu oluĸturan kiĸilerin yaĸlarē k¿­¿kten 

b¿y¿ĵe doĵru sēralandēĵēnda ortada kalan kiĸinin yaĸēdēr. Ortanca yaĸ aynē zamanda n¿fusun yaĸ yapēsēnēn 

yorumlanmasēnda kullanēlan ºnemli gºstergelerden biridir. T¿rkiye'de 2020 yēlēnda 32,7 olan ortanca yaĸ, 

2021 yēlēnda 33,1'e y¿kseldi. Cinsiyete gºre incelendiĵinde, ortanca yaĸēn erkeklerde 32,1'den 32,4'e, 

kadēnlarda ise 33,4'ten 33,8'e y¿kseldiĵi gºr¿ld¿. 

¢alēĸma ­aĵē olarak tanēmlanan 15-64 yaĸ grubundaki n¿fusun oranē, 2007 yēlēnda %66,5 iken 2021 

yēlēnda %67,9 oldu. Diĵer yandan ­ocuk yaĸ grubu olarak tanēmlanan 0-14 yaĸ grubundaki n¿fusun oranē 

%26,4'ten %22,4'e gerilerken, 65 ve daha yukarē yaĸtaki n¿fusun oranē ise %7,1'den %9,7'ye y¿kseldi.  

N¿fus yoĵunluĵu olarak tanēmlanan "bir kilometrekareye d¿ĸen kiĸi sayēsē", T¿rkiye genelinde 2020 

yēlēna gºre 1 kiĸi artarak 110 kiĸiye y¿kseldi. Ķstanbul, kilometrekareye d¿ĸen 3 bin 49 kiĸi ile n¿fus 

yoĵunluĵu en y¿ksek olan ilimiz oldu. Ķstanbul'dan sonra 563 kiĸi ile Kocaeli ve 368 kiĸi ile Ķzmir n¿fus 

yoĵunluĵu en y¿ksek olan iller oldu. 

 Diĵer yandan n¿fus yoĵunluĵu en az olan il ise bir ºnceki yēlda olduĵu gibi, kilometrekareye d¿ĸen 

11 kiĸi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 20 kiĸi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi. 

 Y¿z ºl­¿m¿ b¿y¿kl¿ĵ¿nde ilk sērada yer alan Konya'nēn n¿fus yoĵunluĵu 59, en k¿­¿k y¿z ºl­¿m¿ne sahip 

Yalova'nēn n¿fus yoĵunluĵu ise 344 olarak ger­ekleĸti. 
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3.2. Ekonomik Durum Genel Deĵerlendirme1 

Rusya-Ukrayna ­atēĸmasē ve ¢inôde artan vaka sayēlarēna karĸē alēnan karantina ºnlemleri k¿resel 

iktisadi faaliyet ¿zerinde aĸaĵē yºnl¿ risk oluĸturmaktadēr. K¿resel gēda g¿venliĵindeki artan belirsizlikler, 

emtia fiyatlarēndaki ve taĸēmacēlēk maliyetlerindeki y¿ksek seviyenin etkisiyle k¿resel ºl­ekte y¿ksek 

enflasyon devam etmektedir. Jeopolitik geliĸmelerin yanē sēra geliĸmiĸ ¿lke merkez bankalarēnēn para 

politikasē adēmlarēna yºnelik beklentilerin bir sonucu olarak geliĸmekte olan ¿lkelere (GO¦) yºnelik portfºy 

akēmlarē dalgalē bir seyir izlemektedir. Salgēn s¿recinde belirgin artan k¿resel finansal bor­luluk 2021 yēlē ilk 

­eyreĵinden itibaren azalēĸ eĵilimine girmiĸtir.  

2021 yēlē genelinde i­ ve dēĸ talebin katkēsēyla g¿­l¿ bir seyir izleyen iktisadi faaliyet, 2022 yēlē ilk 

­eyreĵinde de bu seyrini korumuĸtur. 2021 yēlēnēn son ­eyreĵinde b¿y¿menin temel belirleyicisi ºzel t¿ketim 

ºnc¿l¿ĵ¿nde nihai yurt i­i talep olmuĸ, net ihracatēn b¿y¿meye katkēsē devam etmiĸtir.  

Hanehalkē bor­luluĵu, iktisadi faaliyetin g¿­l¿ seyrinin de etkisiyle 2020 yēlē                       

3.­eyreĵinden itibaren azalmēĸ olup, seviye olarak GO¦ ortalamasēnēn olduk­a altēnda bulunmaktadēr. ¥te 

yandan, bor­lanmanēn artan oranda sabit gelirli kesim tarafēndan yapēlmasē ºngºr¿lebilir nakit akēĸē 

oluĸturarak finansal istikrarē desteklemektedir. 

Reel sektºr¿n finansal y¿k¿ml¿l¿klerinin finansal varlēklara oranēndaki ēlēmlē seyir korunurken, 

firmalarēn likidite, k©rlēlēk ve bor­ ºdeme gºstergelerindeki iyileĸme eĵilimi g¿­lenerek devam etmektedir. 

Mevcut Rapor dºneminde kur artēĸlarēnēn yanē sēra emtia ve enerji fiyatlarēndaki artēĸlarla oluĸan maliyet 

y¿k¿ firmalarēn iĸletme sermayesi finansmanē ihtiyacēnē ve finansal y¿k¿ml¿l¿klerini artērmēĸtēr. Firma 

varlēklarē ise kur artēĸēndan olumlu etkilenirken, g¿­l¿ iktisadi faaliyet ile birlikte artan cirolar varlēklarē 

desteklemiĸtir. Reel sektºr yurt i­inden kullandēĵē YP kredileri kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma 

eĵilimini korumuĸ ve toplam kredilerdeki TL payē artmaya devam etmiĸtir. Firmalarēn yurt dēĸēndan 

saĵladēĵē finansman g¿­l¿ ĸekilde devam etmiĸ, dēĸ bor­lar y¿zde 100ô¿n ¿zerinde yenilenmiĸtir.  

2022 yēlē itibarēyla hēzlanan kredi b¿y¿mesinde TL firma kredisi kullandērēmlarēnēn etkili olduĵu 

gºr¿lmektedir. Bireysel kredi b¿y¿mesi ise 2021 yēlēnda devreye alēnan makro ihtiyati uygulamalar ve artan 

faiz oranlarē ile birlikte firma kredilerine kēyasla daha ēlēmlē seyir izlemektedir. Reel kredi kullandērēmlarē da 

ticari kredilerin uzun dºnemli eĵilimine kēyasla daha hēzlē, bireysel kredilerin ise uzun dºnemli eĵilimine 

benzer b¿y¿d¿ĵ¿n¿ gºstermektedir. TL firma kredisi b¿y¿mesinde y¿kselen emtia fiyatlarēyla artan iĸletme 

sermayesi ihtiyacē ve stok finansmanēndaki artēĸ gibi faktºrlerin de etkili olduĵu deĵerlendirilmekle beraber; 

kredilerin yatērēm, ihracat ve potansiyel b¿y¿meyi destekleyecek ĸekilde iktisadi faaliyetle buluĸmasē b¿y¿k 

ºnem arz etmektedir.  

23 Nisan 2022 tarihinde yapēlan duyuruyla tarēmsal krediler, KOBĶ kredileri, ihracat ve yatērēm 

kredileri hari­ firmalara kullandērēlan TL kredilerdeki b¿y¿me nispetinde TL cinsi kredilerde zorunlu karĸēlēk 

oranlarē artērēlmēĸtēr. Ayrēca BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptēĵē duyuru ile bahse konu ticari kredilerde 

risk aĵērlēklarēnē artērmēĸtēr.  

Bankacēlēk sektºr¿ aktif kalitesindeki g¿­l¿ gºr¿n¿m korunmaktadēr. TL kredi kullandērēmlarēndaki 

hēzlē artēĸ ve kur etkisi kaynaklē b¿y¿yen kredi bakiyeleri nedeniyle toplam TGA oranē gerilerken, kredi 

sēnēflama esnekliklerinin kaldērēlmasēnēn TGA oranlarē ¿zerindeki etkisi sēnērlē olmuĸtur.  
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TGA tahsilatlarēnēn TGA ilavelerine 2 oranē g¿­l¿ seyretmeye devam etmektedir. Kredilerin yakēn izleme ve 

TGAôya ge­iĸ olasēlēklarē salgēn ºncesi seviyelerinin gerisindeyken, bankalarēn ihtiyatlē karĸēlēk ayērma 

politikasēna devam etmesi aktif kalitesi kaynaklē riskleri sēnērlandērmaktadēr. 

Bankalarēn kēsa ve uzun vadeli likidite gºstergelerindeki olumlu gºr¿n¿m devam ederken, sektºr¿n 

likidite risklerini yºnetebilecek g¿­l¿ tamponlarē bulunmaktadēr. Bankalarēn h©lihazērda y¿ksek olan YP 

likiditesine ilave olarak KKM uygulamasēnēn da katkēsēyla TL likit aktiflerde gºr¿len g¿­l¿ artēĸ sektºr¿n 

genel likiditesini desteklemiĸtir. Bu dºnemde k¿resel finansal koĸullarda sēkēlaĸma ve jeopolitik geliĸmeler 

kaynaklē olarak bankalarēn dēĸ bor­lanma maliyetlerinde artēĸ gºzlenmiĸtir. Artan maliyetlere raĵmen vadesi 

gelen sendikasyon kredilerinin y¿zde 100ô¿n ¿zerinde yenilenmesi bankalarēn yurt dēĸē bor­lara eriĸim 

kabiliyetini koruduĵunu ima etmektedir.  

2021 yēlēnēn ikinci yarēsēndan itibaren toparlanma eĵiliminde olan bankacēlēk sektºr¿ k©rlēlēĵē, son iki 

­eyrekte artēĸēnē sektºr geneline yaygēn ĸekilde g¿­lenerek s¿rd¿rm¿ĸt¿r. Sektºr¿n 2022 yēlē ilk ­eyrek 

k©rlēlēĵē yēllēk bazda y¿zde 30ôun ¿zerinde ºzkaynak k©rlēlēĵēna iĸaret etmektedir.  

3.3. 2022 Yēlē I. ¢eyrek Gayrimenkul Piyasasē2 

K¿resel salgēnēn etkisi hafiflese de ºzellikle ¿retim yapēsē, arz olanaklarē ve lojistik anlamēnda 

sēkēntēlar devam edegelmektedir. Salgēnēn hafiflemesi ve k¿resel teĸviklerin etkisiyle artan varlēk talebi 

i­inde en ºnemli ara­lardan biriside gayrimenkul olmuĸtur. D¿nya genelinde deĵiĸen talep yapēsēna gºre 

gayrimenkule olan ilgi artmēĸ, d¿ĸ¿k faiz ve bol likidite dºnemi de bu s¿rece destek olmuĸtur. Uygulanan 

geniĸletici para ve maliye politikalarēnēn etkisi ile 2021 yēlēnda k¿resel olarak b¿y¿me g¿­lenmiĸ, hammadde 

ihtiyacē artmēĸ bunlarla birlikte fiyatlar genel seviyesinde de y¿kselmeler gºr¿lm¿ĸt¿r.  

2022 yēlē ilk ¿­ aylēk dºneminde ise 2021 yēlēnēn genelinden aldēĵēmēz etkiler devam etmekle birlikte 

k¿resel enflasyonun artēk bir tehdit olarak gºr¿lmeye baĸlamēĸtēr. D¿nyanēn ºnde gelen merkez bankalarēnēn 

bilan­o k¿­¿ltme, faiz artērma eĵilimleri giderek g¿­lenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapēsēnē 

etkilemeye aday gºr¿nmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yaĸayan 

k¿resel ekonomiyi nasēl etkileyebileceĵi tartēĸma konusu olmuĸtur.  

IMF tarafēndan yayēnlanan (Nisan-2022 D¿nya Ekonomik Gºr¿n¿m- óSavaĸ K¿resel Toparlanmayē 

Geciktiriyorô) raporunda T¿rkiyeônin 2022 yēlē b¿y¿me tahmini de y¿zde 3,3ôten y¿zde 2,7ôye revize 

etmiĸtir. D¿nya ekonomisinin ge­en yēl y¿zde 6,1 b¿y¿d¿ĵ¿ kaydedilen raporda, k¿resel ekonominin 2022 

ve 2023ôte y¿zde 3,6ôĸar b¿y¿mesinin beklendiĵi bildirmiĸtir. IMF, ocak ayēnda yayēmladēĵē raporda, 

k¿resel ekonominin bu yēl y¿zde 4,4 ve 2023ôte y¿zde 3,8 b¿y¿yeceĵini ºngºrm¿ĸt¿.  

Ķncelemede ºzellikle dikkat ­eken nokta ise Rusya-Ukrayna savaĸēnēn k¿resel dengesizlikleri daha da 

artērabileceĵi ve enflasyonist eĵilimin gelir daĵēlēmēnē daha da bozmasē olasēlēĵē dile getirilmiĸtir. T¿m 

d¿nyada yaĸanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek iĸ yapēĸ ĸeklinde ºnemli deĵiĸiklikler 

getirebileceĵi de unutulmamalēdēr.  

 

 

 

                                                 
2 Gyoder Gºsterge, T¿rkiye Gayrimenkul Sektºr¿ 2022 1. ¢eyrek raporlarēndan derlenmiĸtir. 
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Konutta 2022 Yēlē 1. ¢eyrek Genel Deĵerlendirmesi 

2022 yēlē birinci ­eyrek konut satēĸlarē, bir ºnceki ­eyreĵe gºre yaklaĸēk %21,6 oranēnda artēĸ 

gºstererek 320.063 adet olmuĸtur. Konut satēĸlarē mart ayēnda 134.170 adet, iĸ g¿n¿ baĸēna ise 5.833 adet 

olarak ger­ekleĸmiĸ, bºylece veri setindeki en y¿ksek mart ayē satēĸ adetleri yakalanmēĸtēr. Birinci ­eyrekte 

ilk satēĸlar ­eyreklik bazda %17,5 oranēnda artēĸla 94.437 adet olurken ikinci el satēĸlar %23,5 oranēnda 

artēĸla 225.626 adet olmuĸtur. Ķlk satēĸlarēn toplam satēĸlar i­erisindeki payē ise mart ayē itibarēyla %28,6 ile 

en d¿ĸ¿k seviyesine gerilemiĸtir.  

Ķpotekli satēĸlar, konut kredisi faiz oranlarēnēn ge­tiĵimiz yēlēn aynē dºnemiyle benzer olduĵu birinci 

­eyrekte %44,7 oranēnda artēĸ kaydederek 68.342 adet olmuĸtur. Diĵer satēĸlar ise, ge­en yēlēn aynē 

dºnemine gºre %16,6 oranēnda artēĸ gºstererek 215.721 adet olarak ger­ekleĸmiĸtir. Ķpotekli satēĸlarēn 

toplam satēĸlara oranēnēn bir ºnceki yēla kēyasla artēĸ eĵiliminde olduĵu gºr¿lmekte olup ilk ­eyrekte bu oran 

%21,4 olarak ger­ekleĸmiĸtir.  

 

Yabancēlara yapēlan satēĸlar ise bir ºnceki ­eyreĵe gºre %45,0 oranēnda artēĸ gºstermiĸ ve birinci 

­eyrekte yabancēlara 14.344 adet konut satēĸē ger­ekleĸtirilmiĸtir. Yabancēlarēn toplam satēĸlar i­erisindeki 

payē ge­en yēlēn aynē dºnemindeki %3,8ôden bu yēl %4,5ôe y¿kselmiĸtir. Birinci ­eyrekte yabancēlara yapēlan 

konut satēĸlarēnda ilk sērada %41,7 pay ile Ķstanbul yer alērken ikinci sērada %24,0 pay ile Antalya 

bulunmaktadēr. ¦lke uyruklarēna gºre en y¿ksek alēm ise %15,6 pay ile Ķran vatandaĸlarē tarafēndan 

yapēlmēĸtēr.  
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Konut fiyatlarēnda ĸubat ayē verilerinde bug¿ne kadarki en y¿ksek artēĸ oranlarē gºr¿lm¿ĸ olup konut 

fiyat endeksinin yēllēk deĵiĸimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yēllēk deĵiĸimi %96,4 olarak 

ger­ekleĸmiĸtir. Konut arzēndaki azalma ve inĸaat maliyeti ile konut talebinde gºr¿len artēĸ konut fiyatlarēnē 

artēĸ yºn¿nde etkilemektedir. Bºylelikle konut fiyatlarē artēĸēnē onuncu aya taĸēmēĸ ve ĸubat ayē itibarēyla, 

reel olarak konut fiyatlarēnēn getirisi en y¿ksek seviyesi olan %27,2ôye, yeni konutlarda ise %31,0ôa 

y¿kselmiĸtir. 

Ofis ve Ticari Gayrimenkul 2022 Yēlē 1. ¢eyrek Genel Deĵerlendirmesi 

2022 yēlēnēn ilk ­eyreĵi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasēndaki gerilimin tērmanmasēnēn ardēndan 

24 ķubatôta Rusya Ukraynaôyē iĸgal etmiĸtir. Ķĸgalin ardēndan Rusyaôya karĸē Amerika baĸta olmak ¿zere 

bir­ok ¿lke yaptērēm uygularken, bu yaptērēmlarēn ardēndan bir­ok uluslararasē firma Rusyaôdaki 

faaliyetlerini sonlandērma ya da askēya almayē tercih etmiĸtir. T¿rkiye ise m¿zakere s¿recinin y¿r¿t¿ld¿ĵ¿ 

¿lke olma misyonunu ¿stlenmiĸtir.  

Bu gerilimin ortasēnda T¿rkiye hem jeopolitik konumunun avantajē hem de yer aldēĵē politik pozisyon 

itibariyle bir­ok firmanēn tercih ettiĵi ºncelikli ¿lke haline gelmiĸtir.  

Pandemi s¿recinde ise yēlbaĸēndan sonra artan Kovid-19 vakalarēnēn ardēndan bu eĵilim d¿ĸ¿ĸe 

ge­miĸ ve kapalē alanlarda maske takma zorunluluĵu haricindeki t¿m ºnlemler kaldērēlmēĸtēr. ¢eyrek sonu 

itibariyle 2 yēllēk pandemi s¿recinin artēk sonlarēna gelindiĵine dair olan genel yargēnēn arttēĵē 

gºzlemlenmiĸtir. Bunun yanē sēra yēlēn ilk ­eyreĵinde dolar kuru bir ºnceki ­eyreĵe oranla stabil seyretmiĸ 

fakat enflasyonun ekonomi ¿zerindeki artan baskēsē devamlēlēĵēnē korumuĸtur.  
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Ge­tiĵimiz ­eyrekte dalgalē kur neticesinde dolar bazēnda d¿ĸ¿ĸe ge­en birincil kiralarēn, bu ­eyrekte 

ºn plana ­ēkan enflasyon baskēsē neticesinde TRY ve USD bazēnda y¿kseldiĵi kaydedilmiĸtir. Ayrēca ge­en 

­eyrek dalgalē kur rejiminin yarattēĵē endiĸe beraberinde d¿ĸ¿ĸe ge­en MĶA bºlgesi, bu ­eyrekte dolar 

kurunun stabilizasyonu ile beraber bir miktar artēĸ gºstermiĸtir. T¿m bunlarēn sonucunda Ķstanbul alt pazar 

birincil kiralarēnēn tekrar fiyatlanarak dengeye gelme s¿reci devam etmektedir. 2022 yēlēnēn ilk ­eyreĵinde 

Ķstanbul ofis pazarēnda genel arz 6,46 milyon mĮ olarak aynē seviyede kalmēĸtēr. 2022 yēlēnēn ilk ­eyreĵinde 

ger­ekleĸen kiralama iĸlemleri toplam 123.424 mĮ ulaĸarak, bir ºnceki yēlēn aynē dºnemine gºre 2 katē 

oranēnda artēĸ gºstermiĸtir. Bununla birlikte, birinci ­eyrekte ger­ekleĸen kiralama anlaĸmalarē hem 

metrekare bazēnda hem de sayēca, sērasēyla %85 ve %82 oranlarēnda yeni kiralama anlaĸmalarēndan 

oluĸurken yenileme iĸlemleri ºnceki yēla gºre d¿ĸ¿ĸ eĵilimine ge­miĸtir.  

Birinci ­eyrekte, metrekare bazēnda anlaĸmalarēn sadece %29ôu merkezi iĸ alanēnda (MĶA) 

ger­ekleĸmiĸtir. MĶAôda yapēlan kiralamalar y¿zdesel bazda hem ge­en yēlēn aynē dºnemine hem de bir 

ºnceki ­eyreĵe gºre d¿ĸ¿ĸ gºstermiĸtir.  

2022 yēlēnēn baĸlamasē ile etkisini gittik­e kaybeden pandemiye raĵmen, hibrit ­alēĸma modeli hala 

tercih edilmektedir. Bu baĵlamda, ofis mekanlarēnda nicelikten ­ok nitelik ºn plana ­ēkarak ¿retkenliĵi 

teĸvik eden, inovasyon, sosyalleĸme, iĸ birliĵini ve ĸirket k¿lt¿r¿n¿n geliĸmesini saĵlayarak ­alēĸanlarē en 

doĵru mekanda bir araya getirme ­abalarē etkin alan kullanēmē sunan ofislere olan y¿ksek talep s¿rekliliĵini 

korumaktadēr. Artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin kiracēlar ¿zerindeki baskēsē artmēĸ ve genel 

olarak MĶA ve diĵer bºlgelerde T¿rk Lirasē bazēnda birincil kiralarda ciddi artēĸ kaydedilmiĸtir. Bunun yanē 

sēra, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarēnda dolar bazēnda d¿ĸ¿k kalan kiralarēn y¿kseldiĵi gºzlemlenmiĸtir.  

Ayrēca, k¿resel ­apta ºneme sahip Ķstanbul Uluslararasē Finans Merkeziônin 2021 yēlēnēn son ayēnda 

kiralama s¿reci baĸlamēĸtēr ve projenin 2023 yēlē i­erisinde tamamlanarak yaklaĸēk 1,5 milyon mĮ arzēn 

pazara katēlacaĵē ºngºr¿lmektedir. Bu arzēn yaklaĸēk %50ôsi kamu bankalarē ve finansal kurumlar tarafēndan 

kullanēlacaktēr. 

AVM 2022 Yēlē 1. ¢eyrek Genel Deĵerlendirmesi 

2022 yēlē birinci ­eyreĵi itibarēyla T¿rkiyeôdeki mevcut alēĸveriĸ merkezi arzē 453 adet alēĸveriĸ 

merkezinde yaklaĸēk 14 milyon mĮ seviyesinde kaydedilmiĸtir. Diĵer yandan, T¿rkiye genelinde 30 alēĸveriĸ 

merkezinde yaklaĸēk 895 bin mĮ inĸaat halinde olan kiralanabilir alan bulunmaktadēr. 2024 yēlē sonu 

itibarēyla tamamlanmasē planlanan projeler ile birlikte T¿rkiye genelinde toplam arzēn 14,9 milyon mĮ 

seviyesine ulaĸmasē beklenmektedir.  

Organize perakende yoĵunluĵu ¿lke genelinde 1.000 kiĸi baĸēna 165 mĮ kiralanabilir alan olarak 

kayēt altēna alēnērken, Ķstanbul 325 mĮ ile ¿lke ortalamasēnēn iki katē ¿zerinde perakende yoĵunluĵuna sahip 

konumdadēr. Ankara ise 300 mĮ perakende yoĵunluĵu ile ºne ­ēkan ĸehirler arasēndadēr. 2024 yēlē sonu 

itibarēyla T¿rkiye genelinde perakende yoĵunluĵunun 170 mĮ seviyesine ­ēkmasē beklenmektedir.  

AVM perakende ciro endeksine bakēldēĵēnda ķubat 2022 itibariyle 563ôe ­ēktēĵē, bir ºnceki yēlēn aynē 

dºnemine gºre %139 artēĸ gºsterdiĵi gºzlemlenmektedir. Ziyaret­i sayēsē endeksine bakēldēĵēnda ise ķubat 

2022 itibariyle bir ºnceki yēlēn aynē dºnemine gºre %97 lik artēĸ olduĵu ve bu artēĸta pandemi sonrasē 

normalleĸme ve bazē kēsētlarēn kaldērēlmasēnēn etkisinin y¿ksek olduĵu sºylenebilir. 
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Turizm Piyasasēna Genel Bakēĸ 

  

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

                       YILLAR              % DEĴĶķĶM ORANI 

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 6 665 129                     367,45 52,84 

AĴUSTOS 1 814 701 3 982 168                       119,44   

EYL¦L 2 203 482 3 513 453                         59,45   

EKĶM 1 742 303 3 471 540                         99,25   

KASIM   833 991 1 763 982                      111,51   

ARALIK   699 330 1 892 520                      170,62   

TOPLAM  12 734 213 24 712 266                        94,06   

7 AYLIK TOPLAM  5 440 406 10 088 603 23 030 209                     85,44 128,28 

(*): 2022 yēlē verileri ge­icidir.         

 
2022 yēlē Temmuz ayēnda ¿lkemizi ziyaret eden yabancē sayēsēnda ge­en yēlēn aynē ayēna gºre 

%52,84 artēĸ kaydedilmiĸtir. 

Emniyet Genel M¿d¿rl¿ĵ¿'nden alēnan ge­ici verilere gºre 2022 yēlē Temmuz ayēnda ¿lkemizi 

ziyaret eden yabancē sayēsē ge­en yēlēn aynē ayēna gºre %52,84 oranēnda bir artēĸ gºstererek 6.665.129 

olmuĸtur. 

Temmuz ayēnda ¿lkemize gelen 6.665.129 yabancē ziyaret­inin 124.486 ( %1.87 ) g¿n¿birlik­i 

olmuĸtur. 

Temmuz ayēnda ¿lkemize gelen yabancē ziyaret­ilerin en ­ok giriĸ yaptēklarē sēnēr kapēlarēnēn baĵlē 

olduĵu iller sēralamasēnda ilk 5 il aĸaĵēdaki ĸekilde ger­ekleĸmiĸtir. 

 

1-Antalya %34,66 ( 2.309.973 ) 

2-Ķstanbul %26,40 ( 1.759.506 ) 

3-Edirne %11,60 ( 772.978 ) 

4-Muĵla %9,12 ( 607.530 ) 

5-Ķzmir %4,23 ( 281.606 ) 

 

2022 yēlē Ocak-Temmuz dºneminde ¿lkemizi ziyaret eden yabancē sayēsēnda ge­en yēlēn aynē 

dºnemine gºre %128,28 artēĸ kaydedilmiĸtir. 
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2022 yēlē Ocak-Temmuz dºneminde ¿lkemizi ziyaret eden yabancē sayēsē ge­en yēlēn aynē dºnemine 

gºre %128,28 artēĸ gºstererek 23.030.209 olmuĸtur. 

2022 yēlē Ocak-Temmuz dºneminde ¿lkemize gelen 23.030.209 yabancē ziyaret­inin 355.474 

(1.54%) g¿n¿birlik­i olmuĸtur. 

Ocak-Temmuz dºneminde ¿lkemize gelen yabancē ziyaret­ilerin en ­ok giriĸ yaptēklarē sēnēr 

kapēlarēnēn baĵlē olduĵu iller sēralamasēnda ilk 5 il aĸaĵēdaki ĸekilde ger­ekleĸmiĸtir. 

 

1-Ķstanbul %36,97 ( 8.514.806 ) 

2-Antalya %27,61 ( 6.359.373 ) 

3-Edirne %10,95 ( 2.522.829 ) 

4-Muĵla %6,43 ( 1.481.991 ) 

5-Artvin %3,39 ( 781.260 )  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

YABANCI + VATANDAķ 
3

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

2004   20 753 734   20 262 640   17 076 607     843 4,2 2 954   13 061 118     759   3 862 552    1 262    152 937

2005   25 045 142   24 124 501   20 322 111     842 4,1 3 395   15 725 813     766   4 374 383    1 214    221 915

2006   23 924 023   23 148 669   18 593 951     803 3,4 3 271   13 918 757     722   4 463 614    1 153    211 580

2007   27 239 630   27 214 988   20 942 500     770 3,1 4 043   15 936 347     692   4 703 850    1 121    302 303

2008   31 137 774   30 979 979   25 415 067     820 3,3 4 266   19 612 296     742   5 418 439    1 191    384 332

2009   31 759 816   32 006 149   25 064 482     783 3,9 5 090   19 063 702     697   5 690 629    1 222    310 150

2010   32 997 308   33 027 943   24 930 997     755 3,2 5 875   19 110 003     670   5 558 366    1 231    262 627

2011   36 769 039   36 151 328   28 115 692     778 3,4 5 531   22 222 454     709   5 638 484    1 168    254 753

2012   37 715 225   36 463 921   29 007 003     795 3,3 4 593   22 410 364     715   6 354 378    1 241    242 261

2013   39 860 771   39 226 226   32 308 991     824 3,4 5 254   25 322 291     749   6 760 180    1 252    226 519

2014   41 627 246   41 415 070   34 305 903     828 3,7 5 470   27 778 026 775   6 289 260    1 130    238 617

2015   41 114 069   41 617 530   31 464 777     756 3,7 5 698   25 438 923 715   5 843 074     970    182 780

2016   30 906 680   31 365 330   22 107 440     705 2,6 5 050   15 991 381 633   5 964 853     978    151 206

2017   37 969 824   38 620 346   26 283 656     681 3,1 5 137   20 222 971 630   5 908 752     903    151 933

2018   46 112 592   45 628 673   29 512 926     647 3,8 4 896   24 028 311 617   5 345 472     801    139 142

2019   51 747 198   51 860 042   34 520 332     666 4,6 4 404   28 704 946 642   5 688 271     796    127 116

2020   15 971 201   15 826 266   12 059 320     762 1,7 1 105   9 097 118 716   2 886 859     926    75 343

2021   30 038 961   29 357 463   24 482 332     834 3,1 1 852   18 790 273 785   5 576 964    1 029    115 095

2022*   19 530 618   18 390 787   14 171 591     771 - 1 723   11 443 627 747   2 685 817     876    42 146

 YABANCI ZĶYARET¢Ķ VE YURT DIķINDA ĶKAMET EDEN VATANDAķ ZĶYARET¢ĶLERDEN ELDE EDĶLEN 

TURĶZM GELĶRĶ, GĶDERĶ ve ORTALAMA HARCAMANIN YILLARA G¥RE DAĴILIMI*

TURĶZM 

GELĶRĶ

ORTALAMA 

HARCAMA

YABANCI 
1

TURĶZM 
4 

GĶDERĶ 
YILLAR GSM+Marina Hizmet 

Harcamalarē

GELEN 

ZĶYARET¢Ķ 

SAYISI

TOPLAM  

TURĶZM 

GELĶRĶNĶN 

GSYĶH 

Ķ¢ĶNDEKĶ 

PAYI (%)

¢IKAN 

ZĶYARET¢Ķ 

SAYISI

TURĶZM 

GELĶRĶ

ORTALAMA 

HARCAMA

TURĶZM 

GELĶRĶ

VATANDAķ 
2

ORTALAMA 

HARCAMA
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ANTALYAôYA GELEN YABANCI ZĶYARET¢ĶLERĶN YILLARA VE AYLARA G¥RE DAĴILIMI 

 OCAK -ķUBAT- MART -NĶSAN-MAYIS -HAZĶRAN-TEMMUZ   TOPLAMI    GELEN YOLCULAR  

MĶLLĶYETĶ 2018 2019 2020 2021 2022 
2021-2022 Milliyet   

FARKI  Y¦ZDE  % 

ALMANYA  1.100.808 1.319.462 164.507 389.351 1.361.880 972.529 250% 20,61 

RUSYA 2.559.871 2.910.118 147.209 1.110.825 1.268.918 158.093 14% 19,2 

ĶNGĶLTERE 333.924 404.416 39.155 1.827 613.649 611.822 33488% 9,29 

POLONYA  200.564 299.473 15.588 175.560 391.974 216.414 123% 5,93 

HOLLANDA  211.139 236.564 15.228 33.210 235.625 202.415 610% 3,57 

KAZAKĶSTAN 155.030 143.259 6.610 98.600 212.361 113.761 115% 3,21 

ROMANYA  104.224 136.413 3.032 84.364 155.480 71.116 84% 2,35 

ĶSRAĶL 88.347 88.653 13.171 29.802 138.163 108.361 364% 2,09 

¢EKYA 84.014 121.413 1.296 23.200 119.705 96.505 416% 1,81 

DANĶMARKA 94.092 95.469 7.102 12.290 113.922 101.632 827% 1,72 

BEL¢ĶKA 109.301 118.577 8.363 26.934 108.413 81.479 303% 1,64 

ĶSVE¢ 85.964 111.423 5.625 16.454 106.651 90.197 548% 1,61 

LĶTVANYA 75.496 87.848 489 36.682 101.333 64.651 176% 1,53 

SLOVAKYA  65.151 93.848 1.604 10.264 85.245 74.981 731% 1,29 

ĶSVĶ¢RE 51.369 65.551 11.817 27.044 75.998 48.954 181% 1,15 

FRANSA 46.259 64.661 9.229 26.529 75.426 48.897 184% 1,14 

ĶRAN 50.186 42.940 5.470 21.169 73.746 52.577 248% 1,12 

AVUSTURYA  45.827 64.409 6.608 19.346 68.135 48.789 252% 1,03 

UKRAYNA  435.247 457.702 106.479 665.598 64.456 -601.142 -90% 0,98 

BELARUS 96.607 94.386 12.539 74.256 60.242 -14.014 -19% 0,91 

NORVE¢ 47.992 80.177 5.272 2.197 60.080 57.883 2635% 0,91 

MACARĶSTAN 34.545 44.092 1.233 20.480 53.131 32.651 159% 0,8 

FĶNLANDĶYA 26.958 29.545 1.105 545 29.923 29.378 5390% 0,45 

ĶTALYA 8.651 11.914 1.132 3.116 13.686 10.570 339% 0,21 

SLOVENYA  6.087 10.104 568 2.368 8.657 6.289 266% 0,13 

K.K.T.C.  9.031 9.536 2.434 117 6.379 6.262 5352% 0,1 

DĶĴER 422.262 521.065 48.649 306.645 660.501 353.856 115% 10 

T¦RKĶYE 307.896 332.921 110.177 135.049 343.910 208.861 155% 5,2 

TOPLAM  6.856.842 7.995.939 751.691 3.353.822 6.607.589 3.253.767 97%   

 
 
* T¿rkiye Otelciler Birliĵi (T¦ROB) ve TUĶK verilerinden derlenmiĸtir.  
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3.4. Gayrimenkul¿n Bulunduĵu Bºlgenin Analizi 

3.4.1. Antalya Ķli3 

Antalya, T¿rkiye'nin Akdeniz Bºlgesi'nde bulunan bir ilidir. 2021 yēlē sonu itibariyle A.D.N.K.S. 

sonu­larēna gºre il sēnērlarēndaki toplam n¿fus 2.548.308 kiĸidir. Merkez n¿fusu: 1.462.129 (%55.38) dur. 

Antalya'da 1970'li yēllara kadar belirli bir seviyede kalmēĸ olan ticaret sektºr¿nde bu tarihten sonra ­eĸitli 

hareketlenmeler olmuĸtur. 1980'lerde geliĸen turizm hareketi ile birlikte de konaklama ve dinlenme 

tesisleriyle deĵiĸik t¿rde l¿ks maĵazalar a­ēlmēĸtēr. Teknolojinin de kullanēmēnē yaygēnlaĸmasēyla tarēm ve 

sanayide ¿retimi artērmēĸ, ticari piyasa olduk­a hareketlenmiĸtir. 

Antalya'da ticaretteki en etkili kuruluĸ Antalya Ticaret ve Sanayi Odasē'dēr. (ATSO) ¦ye sayēsē 

10.000'i ge­en ATSO kadar ºnemli olan diĵer kuruluĸlar: Antalya Ticaret Borsasē ve Antalya Ķhracat­ēlar 

Birliĵi'dir. Antalya'daki ticaret sektºr¿, toplam gelirlerin %34'¿n¿ oluĸturan ºnemli bir aĵērlēĵa sahiptir. 

Antalya'da ihracatēn %67'si ve ithalatēn %60'ē Avrupa Birliĵi ¿ye ¿lkeleri ile ger­ekleĸmektedir.  

T¿rkiye'de serbest ticaret bºlgesine olanak veren yasanēn 1985 yēlēnda ­ēkmasēndan bu yana 

T¿rkiye'de 21 serbest ticaret bºlgesi kurulmuĸtur. Bunlardan ikincisi olan Antalya Serbest Ticaret Bºlgesi 14 

Kasēm 1987 tarihinde faaliyetlerine baĸlamēĸtēr. ķu an 607.130  mĮ'lik bir alanda etkinlik gºsteren Antalya 

Serbest Ticaret Bºlgesi, Antalya'nēn Konyaaltē Belediyesi sēnērlarē i­inde bulunmaktadēr. Antalya Serbest 

Ticaret Bºlgesi, Bakanlar Kurulu kararēnca iĸletmesi ºzel sektºre verilmiĸtir. Bu ama­la %36'sē kamuya geri 

kalan %64'l¿k kēsmē ise ASBAķ'a verilmiĸtir.  

Antalya, T¿rkiye'nin geliĸmiĸlik d¿zeyine gºre 10. ili olmasēna raĵmen sanayi alanēnda T¿rkiye 

ortalamasēnēn altēnda kalmaktadēr. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da turizmin ve tarēmēn ºn planda 

olmasēnē gºsterebiliriz. Ayrēca Antalya bu iki ekonomik faaliyetle sanayileĸmenin yarattēĵē hava kirliliĵi gibi 

durumlarēn yaĸanmadēĵē bºlgelerdendir. 1950ôli yēllarda S¿merbank ve Antbirlik tesisleriyle baĸlayan 

sanayileĸme giriĸimleri sonucunda Antalya'da yaklaĸēk 200 sanayi siciline sahip firma bulunmakta olup 

bunlardan 63'¿ Antalya Organize Sanayi Bºlgesi'nin kontrol¿ndedir. 1961 yēlēnda kurulup Antalya'nēn ilk 

sanayi kuruluĸlarēndan olan ve kurulduĵu bºlgeye Dokuma ismini veren Antalya Pamuklu Dokuma 

Fabrikasē ise 17 Kasēm 2004 tarihinde faaliyetlerini durdurmuĸtur. Dºĸemealtē'ndaki Organize Sanayi 

Bºlgesi ve Konyaaltē'nda bulunan Serbest Bºlge dēĸēnda, Antalya ĸehir merkezinde ¿­ sanayi sitesi 

bulunmaktadēr. Bunlar: Akdeniz Sanayi Sitesi, Yeĸil Antalya Sanayi Sitesi ve Antalya'daki en eski sanayi 

sitesi olan Sanayi ¢arĸēsē'dēr. 

3.4.2.  Demre Ķl­esi4 

Demre, Antalya Kºrfeziônin batēsēnda Teke Yarēmadasē'nēn g¿neyinde yer alan bir il­e olup 

doĵusunda Finike Ķl­esi, batēsēnda Kaĸ Ķl­esi, g¿neyinde ise Akdeniz ile sēnērdēr. ¦­ tarafē daĵlarla ­evrili 

bulunan il­enin kurulduĵu Demre Ovasē, Demre ¢ayēônēn getirmiĸ olduĵu verimli al¿vyonlu topraklardan 

meydana gelmiĸtir. Akdeniz ikliminin tipik karakteristik ºzelliklerinin gºr¿ld¿ĵ¿ Demre Ķl­esiônde yazlarē 

sēcak ve kurak, kēĸlarē ēlēk ve yaĵmurlu ge­er. 

                                                 
3 Ķl hakkēnda bilgiler ve gºrseller ­eĸitli internet sitelerinden derlenmiĸtir. 
4 Ķl­e hakkēnda bilgiler ve gºrseller ­eĸitli internet sitelerinden derlenmiĸtir. 

https://tr.wikipedia.org/wiki/Teke_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Finike
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ka%C5%9F,_Antalya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Demre_Ovas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Demre_%C3%87ay%C4%B1
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Ķl­enin toplam olarak y¿zºl­¿m¿ 47.322 hektar olup, tarēm arazisi 5.350 hektar, ­ayēr mera 50 hektar, orman 

arazisi 31.922 hektar, su y¿zeyi 300 hektar, tarēm dēĸē arazi ise 9.600 hektardēr. Antalya Havaalanēôna 105 

km uzaklēkta olan il­enin 2021 yēlē sonu itibariyle A.D.N.K.S. sonu­larēna gºre il­e sēnērlarēndaki toplam 

n¿fus 27.150 kiĸidir. 

Ķl­enin ekonomisi %90 tarēma dayalēdēr. Ķl­e aslēnda turizm cenneti olmasēna raĵmen turizm 

tesislerinin yetersizliĵi nedeniyle halk ge­imini tarēm ile saĵlamaktadēr. T¿rkiye'nin en ­ok sivri biber ¿reten 

yerlerinden biridir. Demre Sivrisi adēnē buradan almaktadēr. Ķl­edeki seralarda turfanda sebze ¿retimi 

yapēlmaktadēr. Ķl­e tarēmēnēn ºnemli bºl¿m¿n¿ narenciye oluĸtururken 1970 yēlēndan itibaren seracēlēĵa 

ge­ilmesi nedeniyle narenciye alanlarēnēn yerini seralar almēĸtēr. 

Ķl­e tarihi ge­miĸi ve coĵrafi konumu itibarē ile turizm beldesidir. Ķl­ede tarihten kalan Noel Baba 

Kilisesi, Myra Antik Kenti ve Tiyatrosu, Andreake Antik Kenti, Kaya Mezarlarē, Simena Antik Kenti turizm 

i­in cazibe oluĸturmaktadēr. Kekova adalarē, Batēk Kent'in tertemiz denizi ve iklimi ile de belde coĵrafi 

yºnden de turizm a­ēsēndan ĸanslē bir yerleĸim yeridir. Ķl­enin b¿t¿n bu ºzelliklerine raĵmen turizmden 

yeterli derecede faydalandēĵē sºylenemez. Bunun sebebi ulaĸēmēn zorluĵu ve konaklama tesislerinin azlēĵē 

nedeniyle hizmet sektºr¿n¿n geliĸmemesidir.  

 

 

 

 

 

 

 

 

             

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_ekonomisi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Noel_Baba_Kilisesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Noel_Baba_Kilisesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Myra
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Andreake&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Kaya_Mezarlar%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Simena
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kekova
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Bat%C4%B1k_Kent&action=edit&redlink=1
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B¥L¦M 4                                               GAYRĶMENKUL ĶLE ĶLGĶLĶ BĶLGĶLER 

4.1. Gayrimenkul¿n ¢evre ve Konumu 

Rapora konu taĸēnmaz; Antalya Ķli, Demre Ķl­esi, B¿y¿kkum Mahallesi, ¢amlēk Caddesiône cepheli 

194 ada 338 numaralē parseldir. 

Taĸēnmazēn konumlu olduĵu B¿y¿kkum Mahallesi Demre il­e merkezinin g¿neyinde yer 

alamaktadēr. Mahalle doĵusunda K¿­¿mkum, kuzeyinde Alakent, batēsēnda Kapaklē mahalleleri ve 

g¿neyinde Akdeniz ile sēnērlēdēr.  

Rapora konu parsele ulaĸēm i­in; Demre ï Kaĸ yolu ¿zerinde Kaĸ yºn¿nde ilerlerken sola B¿y¿kkum 

Caddesiône dºn¿l¿r daha sonra sahil bandēna inince saĵa Kºm¿rl¿k Caddesiône dºn¿l¿r. Taĸēnmaz, denize 

1.parsel konumunda Kºm¿rl¿k Caddesi ¿zerinde yer almaktadēr.  

Taĸēnmazēn yakēn ­evresinde S¿l¿kl¿ Plajē, Demre Yat Limanē inĸaatē, Taĸdibi Plajē, G¿vercin 

Adasē, Demre ¥ĵretmenevi ve Akĸam Sanat Okulu, Demre Kuĸ Cenneti, Demre Belediyesi K¿lt¿r ve Sanat 

Salonu, seralar ve boĸ parseller bulunmaktadēr. 

Taĸēnmaz Demre ï Kaĸ yoluna 2 km., Demre Otogarēôna 2,5 km. mesafededir. Ulaĸēm kolaydēr. 

Belediyenin her t¿rl¿ teknik alt yapē hizmetlerinden yararlanabilecek konumdadēr. 
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4.2. Gayrimenkul¿n Tapu Kayētlarē ve M¿lkiyet Bilgisi 

TAKBĶS sisteminden 15.12.2022 tarih ve 16:58 itibariyle TKGM bilgisayar ortamēndan elde edilen 

Takbis belgesine gºre taĸēnmazēn tapu sicil bilgileri aĸaĵēdaki gibidir.  

           ĶLĶ    : Antalya 

ĶL¢ESĶ    : Demre 

MAHALLESĶ    : Z¿mr¿tkaya 

MEVKĶĶ    : Uzguru 

ADA    : 194 

PARSEL    : 338 

Y¦Z¥L¢¦M¦    : 70.698,89  mĮ 

ANA TAķINMAZIN NĶTELĶĴĶ : Orman            

SAHĶBĶ - HĶSSESĶ TARĶH - YEVMĶYE TESĶS ĶķLEM CĶLT SAYFA 

Maliye Hazinesi ï 1/1 27.11.2013  ï 2793  95 9345 

 
M¦STAKĶL VE DAĶMĶ ¦ST HAKKI  

Y¦Z¥L¢¦M¦   : 70.698,89  mĮ 

 ANA TAķINMAZIN NĶTELĶĴĶ : 49 yēl s¿re ile 95. cilt 9345. sayfadaki 194 ada 338 parsel              

¿zerindeki ñ¦st (Ķnĸaat) Hakkēò 

SAHĶBĶ - HĶSSESĶ TARĶH - YEVMĶYE TESĶS ĶķLEM CĶLT SAYFA 

¥ZAK   Gayrimenkul Yatērēm 

Ortaklēĵē A.ķ  ï 1/1 
18.04.2016 ï 712  96 9443 

4.2.1. Gayrimenkul¿n Takyidat Bilgisi 

ķ / B / Ķ A¢IKLAMA TARĶH/YEVMĶYE 

Ķrtifak 

18.08.2014 tarihinden itibaren 49 yēl m¿ddetle ¥ZAK Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē 

A.ķ. lehine M¿stakil ve Daimi ¦st Hakkē vardēr.  

(Baĸlama Tarih:18.08.2014 S¿re: 49 yēl )  

   18.04.2016 / 712 

Beyan 3402 Sayēlē Kanunônun 22. maddesinin 2. fēkrasēnēn (a) bendi uygulamasēna tabidir   25.05.2021 / 1488 

 

4.2.2. ¦st Hakkē Sºzleĸmesi 

Å Ķnĸa Edilecek Yatērēm  

ü 5 yēldēzlē otel,  

ü 500 yatak kapasiteli,  

ü 102.688,-TL/Yatak  

ü Toplam Yatērēm Maliyeti 51.344.000,-TL  

ü Kesin ve S¿resiz Teminat Mektubu Bedeli: 5.134.400,-TL  
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Å ¦st Hakkēnēn S¿resi, Baĸlama ve Bitiĸ Tarihi  

ü ¦st Hakkēnēn s¿resi 49 yēldēr.  

ü Bu hak 07.08.2014 tarih ve 152452 sayēlē kesin tahsis yazēsēnēn tebliĵ tarihi olan 18.08.2014 

tarihinden baĸlayēp 18.08.2063 tarihinde sona erecektir.  

Å Taĸēnmazēn Kullanēm ķekli  

ü ¦st Hakkē kurulan alan sēnērlarē i­erisinde K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵēônca verilen Turizm 

Yatērēm Belgesi esaslarē doĵrultusunda yukarēda belirtilen ¿niteler yapēlacaktēr.  

ü ¦st hakkē s¿resince, ¿st hakkē konusu taĸēnmazēn kullanēm amacē deĵiĸtirilemez ve ama­ dēĸē 

kullanēlamaz. Hak sahibi ¿st hakkē kurulan alanēn sēnērlarēnē deĵiĸtiremez ve geniĸletemez.  

Å Ķnĸaata Baĸlama ve Bitim Tarihleri 

ü Kesin tahsis yazēsēnēn tebliĵinden itibaren irtifak hakkēnēn kurulmasē ve ruhsat alēnarak 

inĸaat baĸlatēlmasē i­in 1 yēl, tesislerin tamamlanmasē ve iĸletmeye a­ēlmasē i­in 2 yēl olmak 

¿zere toplam 3 yēl verilmiĸtir. 

Å ¦st Hakkēnēn Bedeli 

ü Ķlk yēla ait ¿st hakkē bedeli toplam yatērēm maliyetinin %0,5ôi (binde beĸi) olan 256.720.-TL 

(ikiy¿zellialtēbinyediy¿zyirmi T¿rk Lirasē)ôdir. M¿teakip yēllara iliĸkin kullanēm bedelleri, 

bir ºnceki yēl kullanēm bedelinin T¿rkiye Ķstatistik Kurumu tarafēndan a­ēklanan ¿retici 

fiyatlarē endeksindeki meydana gelen artēĸ oranē (bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre deĵiĸim 

oranē) kadar artērēlmasē suretiyle hesaplanēr ve tahsil edilir. 

Å Hasēlattan Pay Alēnmasē 

ü Birinci maddede belirtilen taĸēnmazēn ¿zerindeki tesislerin iĸletmeye ge­mesinden itibaren, 

tesislerin iĸletilmesinden elde edilen toplam yēllēk iĸletme hasēlatē ¿zerinden %1 (y¿zde bir) 

oranēnda pay alēnēr. 

Å ¦st Hakkēnēn Devri 

ü ¦st hakkēnē herhangi bir ĸekilde devralmak isteyen ger­ek ve ºzel hukuk t¿zel kiĸileri, devir 

tarihinden itibaren 1 (bir) ay i­erisinde T¿rkiye Kalkēnma Bankasē A.ķ.  veya baĸka bir 

kamu kuruluĸu tarafēndan belirlenen birim maliyet bedelleri esas alēnarak K¿lt¿r ve Turizm 

Bakanlēĵēônca o yēl i­in tespit edilen turistik tesislerin birim fiyatlarē ¿zerinden ve/veya 2886 

sayēlē Devlet Ķhale Kanunu 9 ve 13 ¿nc¿ maddeleri uyarēnca g¿n¿n rayicine gºre 

belirlenecek bedel ¿zerinden Hazine ile yeniden sºzleĸme yapmak zorundadēr. 

Å ¦st Hakkēnēn Son Bulmasē 

ü ¦st hakkē, s¿renin bitimi ile sona erer.  

ü Hazine taĸēnmazē ¿zerindeki t¿m yapē ve tesisler saĵlam ve iĸler durumda tazminat veya 

bedel ºdenmeksizin Hazineye intikal eder ve bundan dolayē hak lehtarē veya ¿­¿nc¿ kiĸi 

herhangi bir hak ve talepte bulunamaz.  
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Å S¿re Uzatēmē 

ü Hak lehdarē, irtifak hakkē s¿resinin uzatēlmasē talebinde bulunamaz. Ancak; 

- Tabi afetler (yangēn, zelzele, su baskēnē, vs.) 

- ¦lkede genel veya iĸin yapēldēĵē yerde kēsmi seferberlik, 

- Genel ve kēsmi grev, lokavt gibi kēsmi hak kullanēmēndan doĵan imkansēzlēklarēn meydana 

gelmesi, 

- Bulaĸēcē hastalēk, salgēn gibi olaylarēn ­ēkmasē ve bunlarla sēnērlē olmamakla birlikte 

meydana gelecek beklenmeyen hal ve m¿cbir sebeplerin vuku bulmasē hallerinde ge­ecek 

s¿re kadar ¿st hakkē s¿resinin uzatēmē talebinde bulunulabilir. 

- ¦st Hakkē sºzleĸmesine gºre kesin tahsis yazēsēnēn tebliĵ tarihi olan 18.08.2014 tarihinden 

itibaren parseldeki inĸaatēn tamamlanma tarihi 18.08.2017ôdir. Ancak Demre Turizm 

Yatērēmcēlarē Ķnĸaat Turizm Ortak Giriĸimi San. ve Tic. A.ķ. (DETUYAB), Antalya ili 

Demre il­esinde elektrik, yol vb. alt ve ¿st yapē yatērēmlarē ile hava ve karayolu ulaĸēm aĵlarē 

tamamlanana kadar bu bºlgede yer alan kesin tahsis ve ºn izin s¿relerinin dondurulmasē 

talebiyle K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵēôna  (Bakanlēk) baĸvurmuĸ olup; Bakanlēk tarafēndan, 

adlarēna kesin tahsis iĸlemi yapēlan (yatērēm aĸamasēndaki) firmalarēn tahsis s¿relerinin 

Kamu Taĸēnmazlarēnēn Turizm Yatērēmlarēna Tahsisi Hakkēnda Yºnetmeliĵin 17.maddesinin 

7.fēkrasē uyarēnca, DETUYABôēn dilek­e tarihi olan 02.08.2017 tarihinden itibaren 1 yēl 

s¿reyle dondurulmasēna karar verildiĵi DETUYABôa bildirilmiĸtir. Bakanlēĵēn ilgili kararē 

kapsamēnda rapor konusu taĸēnmazēn kesin tahsis s¿resi 02.08.2018 tarihine kadar 

uzatēlmēĸtēr. Sonrasēnda DETUYAB tarafēndan Bakanlēĵa bºlgedeki kesin tahsis ve ºn izin 

s¿relerinin m¿cbir sebep hallerinin ortadan kalkacaĵē tarihe kadar tekrar dondurulmasē ve bu 

s¿reler i­inde ºn izin ve kullanēm bedeli tahsil edilmemesine iliĸkin dilek­e yazēlmēĸtēr. 

K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵē Arazi Tahsis Komisyonuônun 28.09.2018 g¿n ve 8/26 numaralē 

kararē ile ¥zak Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ônin 02.08.2017 tarihinden itibaren 1 

(bir) yēl olan tahsis dondurma s¿resi, Bakanlēk aleyhine Antalya 3.Ķdare Mahkemesiônin 

2018/814 esasēnda a­ēlmēĸ olan davadan feragat edildiĵine iliĸkin onaylē belgenin 1 (bir) ay 

i­erisinde Bakanlēĵa iletilmesi kaydē ile 31.12.2018 tarihine kadar uzatēlmēĸtēr. Ayrēca 

yatērēmēn tamamlanarak turizm iĸletme belgesi almasē i­in verilen s¿renin dondurma 

iĸleminin sona ereceĵi 01.01.2019 tarihi itibari ile a­ēlacak olduĵu ve bu tarihten itibaren 16 

g¿n ek s¿re verildiĵi ºĵrenilmiĸtir.  

- K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵē Yatērēm ve Ķĸletmeler Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ôn¿n 19.08.2022 tarih ve 

E:2808549 sayēlē yazēsēnda;  

ñAntalya Demre K¿lt¿r ve Turizm Koruma ve Geliĸim Bºlgesi kapsamēndaki Antalya Ķli, 

Demre Ķl­esi, Z¿mr¿tkaya Mahallesinde bulunan 194 ada 338 parsel numaralē 70.698,89 mĮ 

y¿zºl­¿ml¿ orman vasēflē Hazine taĸēnmazē ¿zerinde kullanēm bedellerine esas uygun 

gºr¿len son t¿r, sēnēf ve kapasitesi 500 yatak kapasiteli 5 yēldēzlē otel olan turizm tesisi 

ger­ekleĸtirmek ¿zere ¥zak Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. (ºncesinde Aktay Tur. Yat. 
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ve Ķĸl. A.ķ.) adēna 18.08.2014 tarihinde kesin tahsis yapēlmēĸ ve yatērēmēn tamamlanarak 

tesise Turizm Ķĸletmesi Belgesi alēnmasē i­in ķirkete son olarak 16.04.2022 tarihine kadar 

s¿re verilmiĸtir. Bu defa ilgi (a) ve (b) dilek­elerde ºzetle; anēlan taĸēnmaz ¿zerinde 

ger­ekleĸtirilecek tesisin 500 yatak kapasiteli 5 yēldēzlē otel olan tesis t¿r¿n¿n 5 yēldēzlē tatil 

kºy¿ne dºn¿ĸt¿r¿lmesi ve buna baĵlē olarak yatērēm s¿resinin 3 (¿­) yēl uzatēlmasēnēn talep 

edilmesi ¿zerine, Bakanlēĵēmēz Arazi Tahsis Komisyonuônun 16.06.2022 tarihli ve 11/4 

numaralē kararē uyarēnca; ķirketin t¿r deĵiĸikliĵi talebi uygun gºr¿lm¿ĸ olup, adē ge­en 

ķirkete; tesise ait Turizm Yatērēmē Belgesiônin revize edilmesi i­in bu yazēmēzēn tebliĵ 

tarihinden itibaren 3 (¿­) ay, tesise yatērēmēn tamamlanarak Turizm Ķĸletmesi Belgesi 

alēnabilmesi i­in ise Kamu Taĸēnmazlarēnēn Turizm Yatērēmlarēna Tahsisi Hakkēnda 

Yºnetmeliĵin 17. maddesinin altēncē fēkrasēnēn (c) bendi uyarēnca, ķirkete daha ºnce verilen 

s¿renin bitim tarihi olan 16.04.2022 tarihinden itibaren 16.04.2025 tarihine kadar 3 (¿­) yēl 

ek s¿re verilmiĸtir. ¥te yandan, Kamu Taĸēnmazlarēnēn Turizm Yatērēmlarēna Tahsisi 

Hakkēndaki Yºnetmeliĵin 21 inci maddesinin dºrd¿nc¿ fēkrasēnda yer alan "Turizm yatērēmē 

veya iĸletmesi belgeli tesiste meydana gelen t¿r ve sēnēf deĵiĸikliklerinde, deĵiĸikliĵin uygun 

gºr¿ld¿ĵ¿ tarih itibariyle yēlē birim maliyetier ¿zerinden yeni kullanēm bedeli; ...tespit 

edilir." h¿km¿ ile altēncē fēkrasēnda yer alan "Tesisin t¿r¿n¿n deĵiĸtirilmesi ya da sēnēfē veya 

kapasitesinin d¿ĸ¿r¿lmesi halinde kullanēm bedellerinde herhangi bir indirime gidilmez." 

h¿km¿ uyarēca, t¿r deĵiĸikliĵinin uygun gºr¿ld¿ĵ¿ Bakanlēĵēmēz Arazi Tahsis 

Komisyonuônun karar tarihi olan 16.06.2022 tarihindeki birim maliyetler esas alēnarak yeni 

t¿re gºre hesaplanan kullanēm/¿st hakkē bedelinin yine aynē yēl birim maliyetleri esas 

alēnarak ºnceki t¿re gºre hesaplanan kullanēm/¿st hakkē bedelinden d¿ĸ¿k olmasē ve t¿r 

deĵiĸikliĵi nedeniyle kullanēm bedellerinde indirime gidilemeyeceĵinden yeni kullanēm/¿st 

hakkē bedeli ile ilave Orman Kºyl¿leri Kalkēndērma Geliri hesaplanmamēĸtērò denmektedir.  

4.3. Gayrimenkul¿n Kadastral Bilgisi 

 Demre Kadastro M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yapēlan incelemelerde deĵerlemesi talep edilen Z¿mr¿tkaya 

Mahallesi 194 Ada 338 parsel numaralē 70.698,89 mĮ y¿zºl­¿ml¿ taĸēnmazēn 18.04.2016 tarih ve 712 

yevmiye numarasē ile 95. cilt , 9345. sayfada ¥zak Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. lehine 49 yēl s¿re ile 

¦st (Ķnĸaat) Hakkē tesis edildiĵi gºr¿lm¿ĸt¿r.  

Parsel Maliye Hazinesi adēna kayētlē Z¿mr¿tkaya Mahallesi 194 Ada 286 Parsel numaralē      

331.380,34 mĮ y¿z ºl­¿ml¿ taĸēnmazēn ifraz edilmesi sonucu oluĸmuĸtur. 

4.4. Gayrimenkul¿n Ķmar Planē Bilgisi 

Demre Belediyesi Fen Ķĸleri M¿d¿rl¿ĵ¿ônden temin edilen 13.09.2022 tarih ve 5266 sayēlē imar 

durum yazēsēna gºre; rapora konu 194 ada 338 numaralē parselin ñDemre KTKGB sēnērlarē i­erisinde 1/1000 

ºl­ekli Uygulama Ķmar Planē Revizyonunda Sahil Bandēna yºnelik 1/5000 ºl­ekli Nazēm ve 1/1000 ºl­ekli 

Uygulama Ķmar Planē Deĵiĸikliĵi Plan teklifimiz K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵē Plan Ķnceleme ve 

Deĵerlendirme Kuruluônun 22.04.2020 tarih ve 2020-9/4 sayēlē kararē ile uygun gºr¿lmemiĸtir. Bahse konu 
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imar planē deĵiĸikliĵi teklifimiz uygun gºr¿lmemesi sebebiyle Belediye Baĸkanlēĵēmēzca Antalya Ķdare 

Mahkemesiône idari iĸleme yºnelik y¿r¿tmenin durdurulmasē yºn¿nde dava a­ēlmēĸ, Antalya 2. Ķdare 

Mahkemesiônin 17.03.2021 tarihli 2020/625 Esas 2021/219 Kararē ile idari iĸlemin iptaline karar verilmiĸtir. 

K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵē tarafēndan bu karar istinaf edildiĵinden hen¿z kesinleĸmemiĸtir. Bu kapsamda 

Demre Ķl­esi, Z¿mr¿tkaya Mahallesi 194 ada 338 parsele yºnelik imar durumu talebiniz ilgili yasal s¿recin 

tamamlanmasēna m¿teakip kurumumuzca deĵerlendirilecektir.ò denmektedir. 

Belediye yetkililerinden edindiĵimiz bilgiye gºre sºz konusu dava s¿recinin planda * olarak iĸaretli 

kēyē kenar ­izgisinin ilk 50 metrelik kēsmēnda yapēlmasē planlanan park ve gezinti yolu ile ilgili olduĵu 

taĸēnmazēn diĵer kēsēmlarē i­in planlamada bir deĵiĸiklik olmadēĵē deĵerleme konusu taĸēnmazēn imar 

durumunda bir deĵiĸikliĵin bulunmadēĵē beyan edilmiĸtir.  

Belediye kayētlarēndaki 28.01.2010 onama tarihli 1/1000 ¥l­ekli Revizyon Uygulama Ķmar Planēna 

gºre kēsmen taĸēnmaz kēsmen ñTurizm Alanē (A)ò, kēsmen ñG¿n¿birlik Tesis Alanē (GT)ò, kēsmen ñSahil 

ķeridi Alanē (*)ò olarak planlanmēĸ sahada kaldēĵē ºĵrenilmiĸtir.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Parselin yapēlaĸma ĸartlarē ve plan notlarē aĸaĵēdaki gibidir.  

Turizm Alanlarē 

¶ Turizm Alanlarē planda ñAò, ñTò ve ñTKò olarak tanēmlanmēĸ olup bu alanlarda otel, motel, tatil 

kºy¿, turizm kompleksleri gibi yapē ve tesisler yapēlabilir. 

¶ ñTurizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Ķliĸkin Yºnetmelikò h¿k¿mleine uyulmasē 

zorunludur. Turizm Bakanlēĵēôndan ñYatērēm Belgesiò alēnmadan inĸaat ruhsatē verilemez. ñTurizm Ķĸletme 

Belgesiò alēnmadan iĸletmeye a­ēlamaz. 

¶ Turizm yerleĸim alanēnda yapēlan turizm tesis ve yapēlarē sonradan hi­bir bi­imde baĸka bir ama­la 

kullanēlamaz. 

¶ Tapu k¿t¿ĵ¿n¿n beyanlar hanesine toplumun yararlanmasēna ayrēlan yapē ve turizm tesisi olduĵu 

yazēlacak ve bu tescil iĸlemi yapēlmadan inĸaat ruhsatē verilmeyecektir. 


































