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1.  DEĴERLEME RAPORU HAKKINDA BĶLGĶLER 
 

1.1.  Sºzleĸme Tarihi 
 
26.01.2011 - PERAGYO/2011 

 

1.2.  Deĵerleme Tarihi 
 

Bu deĵerleme raporuna konu olan gayrimenkuller ve gayrimenkule baĵlē haklar hakkēnda 21 .11 .2011  
tarihinde ilgili makamlar (tapu ve belediye) nezdinde ­alēĸmalara baĸlanēlmēĸ ve deĵerleme 

­alēĸmalarēna esas teĸkil edecek olan dºk¿manlar ise 15 .12 .2011  tarihine kadar hazēr hale 

getirilmiĸtir.   
 

1.3.  Rapor T arihi ve Numarasē  
 

30.12.2011 / SvP_11_PERAGYO_04 

 

1.4.  Rapor T¿r¿ 
 
Ķĸbu rapor, Pera Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. (M¿ĸteri)ônēn talebi ¿zerine 

ü M¿lkiyeti Maya Turizm Ltd.ķtiôye ait olan Maĵusa (Gazimaĵusa) Kazasē, Tatlēsu Kºy¿, VI pafta, 
59 harita no,  

- 50/1 parsel numarasēnda kayētlē, 3.348,-m2 y¿zºl­¿ml¿,  

- 51/2 parsel numarasēnda kayētlē, 2.492,4m2 y¿zºl­¿ml¿, 
- 52/1 parsel numarasēnda kayētlē, 2.938,8 m2 y¿zºl­¿ml¿,  

- 53/1 parsel numarasēnda kayētlē, 4.436,1 m2 y¿zºl­¿ml¿,  
     Parseller ile , 

ü Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi 

Baĸkanlēĵēôndan kiralanan VI pafta, 59.E&W harita no,  
- 46 parsel numarasēnda kayētlē, 548,70 m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 52/2 parsel numarasēnda kayētlē, 1.004,40 m2 y¿zºl­¿ml¿, 
- 53/2 parsel numarasēnda kayētlē, 585,90 m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 54 parsel numarasēnda kayētlē, 2.008,80 m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 86 parsel numarasēnda kayētlē, 585,90 m2 y¿zºl­¿ml¿, 
- 87 parsel numarasēnda kayētlē, 15.400,80 m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 89 parsel numarasēnda kayētlē, 1.236,90 m2 y¿zºl­¿ml¿, 
- 144 parsel numarasēnda kayētlē, 1.674,-m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 145 parsel numarasēnda kayētlē, 17.074,80m2 y¿zºl­¿ml¿, 
- 88/1 (Sahil Bandē) parsel numarasēnda kayētlē, 64.876,80m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 88/2 (Sahil Tarafē) parsel numarasēnda kayētlē, 40.000,-m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 88/2 (Kara Tarafē) parsel numarasēnda kayētlē, 115.179,80 m2 y¿zºl­¿ml¿, 
Arsa vasēflē gayrimenkullerin ¿st hakkēna dayalē kiralama sºzleĸmesine baĵlē 

ñkullanēm haklarēnēnò  
yasal durumlarēnēn irdelenmesi, adil piyasa deĵerler i ve Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē 

portfºy¿nde yer almasēnda herhangi bir kēsēt olup olmadēĵēnēn tespitine yºnelik olarak hazērlanmēĸ olan 

gayrimenkul deĵerleme raporudur. 
 

1.5.  Raporu Hazērlayanlar  
 

Deĵerleme Uzmanē :   

 
 
 

Sorumlu Deĵerleme Uzmanē :   
 

 

 

G¿ner ķAN - Deĵerleme Uzmanē   

S.P.K. Lisans No.: 400 288  
 

Yusuf Yaĸar TURAN  -  Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 
S.P.K. Lisans No.: 400471  
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2.  ķĶRKET ve M¦ķTERĶYĶ TANITICI BĶLGĶLER 
 

2.1.  Deĵerlemeyi Yapan ķirket Unvanē ve Ķletiĸim Bilgileri  
 

STANDART GAYRĶMENKUL DEĴERLEME UYGULAMALARI A.ķ. 

Maslak, Eski B¿y¿kdere Caddesi, Ķz Plaza Giz, No:4, Kat:6/18 ķiĸli ï Ķstanbul 
T: 0-212-290-64-93; F: 0-212-290-64-91; W : www.standartgd.com 
 

2.2.  Deĵerleme Talebinde Bulunan M¿ĸteri Unvanē ve Ķletiĸim Bilgileri  
 

PERA GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ. 

Rēhtēm Cad. No:51 Karakºy/ĶSTANBUL 
T: 0 212 243 44 50; F: 0 212 243 81 79; W: www.peragyo.com/ 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

http://www.standartgd.com/
http://www.peragyo.com/
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3.  DEĴERLEME AMA¢, KAPSAM ve ĶLKELERĶ  
 

3.1.  Deĵerleme Raporunun Amacē   
 
Ķĸbu rapor, Pera Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ônin talebi ¿zerine m¿lkiyeti Maya Turizm 

Ltd.  ķti.ôye ait gayrimenkuller ile Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē Devlet Emlak ve 

Malzeme Dairesi Baĸkanlēĵēôndan tapuya tescil edilmiĸ ¿st hakkēna baĵlē olarak kiralanmēĸ raporda 
detaylē bilgileri verilen gayrimenkullere baĵlē haklarēn (kullanēm hakkē)  yasal durumlarēnēn irdelenmesi, 

adil piyasa deĵerler inin tespiti ve Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē portfºy¿nde yer almalarēnda 
herhangi bir kēsēt olup olmadēĵēnēn tespitine yºnelik olarak hazērlanmēĸ olan gayrimenkul ve 

gayrimenkule baĵlē hak deĵerleme raporudur. 
 

3.2.  Sēnērlayēcē Koĸullar  
 

Bu Rapor, Standart tarafēndan, M¿ĸteriônin yazēlē talebi ¿zerine sºz konusu gayrimenkuller ve 

gayrimenkullere baĵlē haklarēn (kullanēm hakkē) yasal durumlarēnēn irdelenmesi, fiili deĵerleme 
tarihindeki adil (rayi­) piyasa deĵeri ile GYO portfºy¿nde yer almasēnda herhangi bir kēsēt olup 

olmadēĵēnēn tespiti amacēyla hazērlanmēĸtēr.  
 

M¿ĸteri tarafēndan Standartôa sunulan belgeler ilgili makamlar nezdinde yapēlan inceleme ve 

araĸtērmalar ile ekonomi ve piyasa koĸullarē dikkate alēnarak yapēlan analizler,  t¿m verilerin doĵru 
olduĵu kabul¿ne dayanarak ger­ekleĸtirilmiĸtir. Raporôda nihai deĵeri ve analiz sonu­larēnē 

etkileyebilecek nitelikte eksik ve/veya yanlēĸ, belge ve/veya bilgilerin olmasē durumunda Standart 
sorumluluk kabul etmeyecektir.  

 

Raporôda yer alan deĵerler, fiili deĵerleme tarihi esas alēnarak belirlenmiĸ olup bu tarihten sonra 
ekonomik ve piyasa koĸullarēnēn deĵiĸmesi halinde olabilecek maddi deĵiĸikliklerden ve ilgili kuruluĸlar 

nezdinde yapēlan inceleme tarihinden sonra doĵmuĸ hukuki iĸlemlerden dolayē Standart sorumlu 
tutulamaz. 

 

M¿ĸteri Raporôu kamu kurum ve kuruluĸlarē ile mahkemeye sunabilir. Raporôun teslimi ile M¿ĸteri, 
Raporôda yer verilen bilgilerin kamu kurum ve kuruluĸlarē ile mahkemeye sunulmasē haricinde gizli 

tutulacaĵēnē Standartôa taahh¿t eder. Rapor hi­bir zaman Standartôēn yazēlē ºn izni olmadan ¿­¿nc¿ 
ĸahēslara daĵētēm amacēyla kēsmen veya tamamen ­oĵaltēlamaz veya kopya edilemez.  

 

3.3.  Beyanlar  
 

Tarafēmēzdan yapēlan deĵerleme ­alēĸmalarē ile ilgili olarak; 
- Raporda sunulan bulgularēn Deĵerleme Uzmanēnēn bildiĵi kadarēyla doĵru olduĵu 

- Analizler ve sonu­larēn sadece belirtilen varsayēmlar ve koĸullarla sēnērlē olduĵu 
- Deĵerleme Uzmanēnēn deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lkle herhangi bir ilgisi olmadēĵē 

- Deĵerleme Uzmanē ¿cretinin, raporun herhangi bir bºl¿m¿ne baĵlē olmadēĵē 

- Deĵerlemenin ahlaki kural ve standartlara gºre ger­ekleĸtiĵi 
- Deĵerleme Uzmanēnēn, mesleki eĵitim ĸartlarēna haiz olduĵu 

- Deĵerleme Uzmanēnēn deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿n yeri ve vasfē konusunda daha ºnceden 
deneyimi olduĵu 

- Deĵerleme Uzmanēnēn, m¿lk¿ kiĸisel olarak denetlediĵi, 

- Raporda belirtilenlerin haricinde hi­ kimsenin bu raporun hazērlanmasēnda mesleki bir yardēmda 
bulunmadēĵēnē,  

beyan ederiz. 
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3.4.  Raporôda Kullanēlan Kēsaltmalar  
 
RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMAL AR  

SPK  Sermaye Piyasasē Kurulu  
Kurul  Sermaye Piyasasē Kurulu  
GYO  Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē  
M¿ĸteri Pera Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 
STANDART Standart Gayrimenkul Deĵerleme Uygulamalarē A.ķ. 
TAKS Taban Alanē Kat Sayēsē  
KAKS Kat Alanē Kat Sayēsē  
E  Ķnĸaat Emsali  
Hmax Maksimum Yapē Y¿ksekliĵi 
m2  Metrekare  
ĶNA  Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmē  
DED Devam Eden Deĵer  
Rf Risksiz Getiri Oranē  
Rp Risk Primi  
ȁ Beta Katsayēsē  
%  Y¿zde  
000 Bin  
ú  Euro  
ABD$ ABD Dolarē  
ABD $ / TL  12.12.2011 tarihli TCMB efektif satēĸ kuru olan 1,8597 TL esas alēnmēĸtēr. 
ú/TL 12.12.2011 tarihli TCMB efektif satēĸ kuru olan 2,4685 TL esas alēnmēĸtēr. 
GBP/TL 12.12.2011 tarihli TCMB efektif satēĸ kuru olan 2,9009 TL esas alēnmēĸtēr. 

 

3.5.  Deĵerleme ¢alēĸmalarēnda Kullanēlan Yºntemler  
 

Gayrimenkul ve gayrimenkul projesi deĵerleme ­alēĸmalarēnda genel kabul gºrm¿ĸ 3 farklē yºntem 

kullanēlmaktadēr.  
- ñPiyasa Deĵeri Yaklaĸēmēò 

- ñMaliyet Oluĸumlarē Yaklaĸēmēò ve 
- ñGelirlerin Kapitalizasyonu ïĶndirgenmiĸ Nakit Akēmē Yaklaĸēmēò dēr. 

 

Bu yaklaĸēmlara iliĸkin ºzet bilgiler aĸaĵēda sunulmuĸtur.  
 

3.5.1.  Piyasa Deĵeri Yaklaĸēmē 
 

Piyasa Deĵeri Yaklaĸēmē, geliĸtirilmesi beklenen gayrimenkullerin ve gayrimenkule baĵlē projelerin 

deĵerlemesinde en g¿venilir ve ger­ek­i yaklaĸēmē sunmaktadēr. Bu deĵerleme yºnteminde, 

deĵerlemeye konu olan gayrimenkul¿n ve/veya gayrimenkul projesinin bulunduĵu bºlgede, benzer 
nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller ve projeler incelenir ve gerekli d¿zeltmeler yapēlarak 

gayrimenkul¿n/projenin  tahmini deĵerine ulaĸēlēr.  
 

Piyasa Deĵeri Yaklaĸēmēônēn uygulanabilmesi i­in aĸaĵēdaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalēdēr:  
- Analiz edilen gayrimenkul¿n veya gayrimenkul projesinin fonksiyonu ile ilgili olarak mevcut bir 

pazarēn varlēĵē (yani yeterli sayēda alēcē, satēcē, kiralayēcē) gereklidir.  

- Bu piyasadaki alēcē/satēcē ve kiracēlarēn, projeye konu gayrimenkuller hakkēnda olduk­a iyi 
d¿zeyde bilgi sahibi olduĵu, kabul edilebilir d¿zeyde olmalēdēr. 

- Projeye konu gayrimenkul¿n piyasada makul bir satēĸ fiyatē ile makul bir s¿re i­in satēĸta 
kaldēĵē, talep edenlerin, belirli bir fiyat ve satēĸ ºzelliĵi konusunda bilgi alabilecekleri kabul 

edilebilmelidir.  

- Piyasada, deĵerlemeye konu olan gayrimenkul projesi veya proje konusu gayrimenkuller ile 
ortak temel ºzelliklere sahip yeter sayēda, makul bir zaman aralēĵēnda,  satēĸē bekleyen veya 

ger­ekleĸtirilmiĸ emsal mevcut olmalēdēr. 
 

3.5.2.  Maliyet Yaklaĸēmē   
 

Maliyet yaklaĸēmēnda esas,  yeni bir m¿lk veya konu m¿lkle aynē yararē olan ikame bir m¿lk geliĸtirme 
maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklaĸēmēnda ge­erli bir deĵer gºstergesi t¿retmek i­in, geliĸtirilen 

maliyet tahmininde, konu m¿lkle yaĸ, durum ve yarar farklarē i­in d¿zeltmeler yapēlēr. Maliyetle deĵer 

arasēnda bir iliĸki olduĵundan, maliyet yaklaĸēmēnēn piyasanēn d¿ĸ¿nce tarzēnē yansēttēĵē kabul 
edilmektedir.   
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Maliyet Yaklaĸēmēnda, genellikle, maliyetin tahmini i­in iki farklē metot kullanēlmaktadēr.  
 Yeniden Ķnĸa Maliyeti, 

 Ķkame Maliyeti, 

 

Bu yaklaĸēmla, deĵerleme tarihi itibari ile m¿lk yapēlandērēlmalarē i­in belirlenen maliyetlerden aĸaĵēda 

belirtilen yºntemlerden uygun olanē kullanēlmak ve hesaplanan amortisman miktarē d¿ĸ¿lmek suretiyle, 
mevcut yapē deĵerine ulaĸēlēr.   

 Piyasadan ¢ēkarma Yºntemi 

 Yaĸ ï ¥m¿r Yºntemi 

 Ayrēĸtērma Metodu  
 

Yapēlandērma maliyetinden t¿retilen mevcut yapē deĵerinden, amortisman deĵeri d¿ĸ¿ld¿kten sonra 

bulunan deĵere arazi deĵeri ilave edildiĵi zaman ulaĸēlan sonu­, tam m¿lkiyet hakkēnēn bir deĵer 
gºstergesidir.  
 

3.5.3.  Gelirlerin Kapitalizasyonu ï Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmē Analizi  
 

Yºntem, genellikle geliĸtirilen bir gayrimenkul¿n kiralama ve/veya iĸletilmesi ile elde edilmesi 

planlanan gelirlerin esas alēnmasē suretiyle kullanēlmakla beraber, geliĸtirilecek projede satēĸēn 

planlanmasē halinde de kullanēlabilmektedir.  
 

Geliĸtirilen gayrimenkul¿n, belli bir s¿re­te (inĸa halinde ve/veya sonrasēnda) tamamen /kēsmen satēĸē 
m¿mk¿n olup, planlanan duruma gºre nakit akēĸlarēnēn belirlenmesi ­alēĸmalarē da farklēlēklar 

gºsterebilmektedir.  

 
Bu yºntemde, deĵerlemesi yapēlan gayrimenkule ait ve kiralanmasē d¿ĸ¿n¿len bºl¿mlerin, iĸletme 

giderleri i­in alēnan katkē paylarē dahil olmak ¿zere, aylēk toplam kira bedelleri, yēllēk artēĸlar da dikkate 
alēnarak, nakit giriĸleri hesaplanēr.  

 

Yºntemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve boĸ kalma y¿zdeleri gibi hususlar da bu gelirin 
hesaplanmasēnda dikkate alēnēr.  

 
Buna karĸēlēk eĵer mevcut ise, otopark ve reklam panolarē gibi ortak alanlardan elde edilen gelirler, 

yºnetim planēnda gºsterildiĵi ¿zere hesaplanēr ve diĵer nakit giriĸleri olarak baĵēmsēz bºl¿mlere 
daĵētēmē yapēlēr. 

 

Ķĸletme hizmetleri kapsamēnda sºz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasē d¿ĸ¿len baĵēmsēz 
bºl¿mler ile ortak alanlar i­in katlanēlan iĸletme gider paylarē, vergiler, fiziki yatērēmlar ve iĸletme 

sermayesi ihtiyacē ise nakit ­ēkēĸē olarak dikkate alēnēr.  
 

¥zetle, analiz, yēllar itibariyle gayrimenkul¿n veya projenin kiralama ve/veya satēĸ yoluyla 

elde edilmesi planlanan amortisman ºncesi serbest net nakit akēmlarēnēn, (Nakit giriĸ ve 
­ēkēĸ farklarē) ēskontolanarak bug¿nk¿ deĵerine indirgenmesidir. 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 



 

SvP_11_PERAGYO_04              7 

4.  EKONOMĶ, SEKT¥R VE B¥LGEYE ĶLĶķKĶN ANALĶZLER 
 

4.1.  Genel Ekonomik Gºr¿n¿m 
 

K¿resel ekonomide kriz sonrasēnda, geliĸmiĸ ve geliĸmekte olan ¿lkelerin ekonomik gºr¿n¿mlerinde 

ºnemli bir ayrēĸma yaĸanmakla birlikte, kademeli bir toparlanma gºzlenmektedir. Krizin ardēndan geniĸ 
kapsamlē ve etkili kamusal m¿dahalelerin, efektif talebi canlandērmasē ve finansal piyasalarda h¿k¿m 

s¿ren belirsizlik ve sistemik riskleri hafifletmesi ile yeniden ekonomik b¿y¿me s¿recine girilmiĸtir. 
 

Finansal piyasalardaki koĸullar d¿zelmeye devam etmektedir, ancak esas olarak geliĸmiĸ 

ekonomilerden kaynaklanan riskler hala devam etmekte olup ºzellikle Avrupaôdaki bazē ¿lkelerin 
bankacēlēk ve kamu kesimlerinde artarak s¿ren sorunlar piyasalarē olumsuz yºnde etkilemektedir. 

¥zellikle b¿t­e dengesinde ciddi boyutta bozulmanēn yaĸandēĵē ve kamu bor­luluk d¿zeyinin aĸērē 
y¿kseldiĵi geliĸmiĸ ¿lkelerde mevcut kērēlganlēklar ºnemini korumaktadēr.  
 

Kriz sonrasē dºnemde k¿resel d¿zeyde ortaya ­ēkan atēl kapasite ve ºzel t¿ketim ve yatērēmēn azalmasē, 

t¿m d¿nyada enflasyonu bir kaygē olmaktan ­ēkarmēĸ, ekonomide ºncelik finansal istikrar, b¿y¿me ve 

istihdama yºnelmiĸtir. Bu ­er­evede, ekonomileri canlandērmak amacēyla para politikalarē m¿mk¿n 
olduĵunca gevĸetilmiĸ, b¿t­e a­ēklarē artērēlmēĸtēr. Uygulanan gevĸek para politikalarēnēn sunduĵu bu 

ortam bir yandan ekonomileri canlandērērken, diĵer yandan da baĸta gēda ve petrol olmak ¿zere emtia 
fiyatlarēnēn, y¿ksek oranda artmasēna imkan tanēmēĸtēr. Bu koĸullar altēnda krizin etkilerinin 

hafiflemesiyle birlikte enflasyon, ºzellikle geliĸmekte olan ¿lkelerde geleceĵe dair en ºnemli risklerden 
biri haline gelmiĸtir. 
 

Kamu maliyeleri, finansal yapēlarē ve b¿y¿me potansiyelleri gºreli olarak daha iyi durumda olan 

geliĸmekte olan ekonomiler, krizin etkilerini hēzla atlatarak nispeten daha hēzlē bir toparlanma s¿recine 

girmiĸlerdir. Ancak, k¿resel ekonominin b¿t¿nleĸik yapēsē dikkate alēndēĵēnda, geliĸmiĸ ¿lkelerdeki 
sorunlar tam anlamēyla ­ºz¿lmediĵi s¿rece, geliĸmekte olan ¿lkelerde daha ziyade i­ talebe dayalē olan 

mevcut hēzlē toparlanma eĵiliminin ne kadar s¿rd¿r¿lebileceĵi konusu belirsizliĵini korumaktadēr. 
 

Geliĸmiĸ ¿lkelerde kēsa vadeli faiz oranlarēnēn uzun s¿re d¿ĸ¿k kalacaĵēna yºnelik beklentiler, 
yatērēmcēlarē y¿ksek getiri arayēĸēna sevk etmiĸ ve geliĸmekte olan ¿lkelerin yatērēm ara­larēna talep 

artmēĸtēr. Ancak ºzellikle EURO bºlgesinde kamu bor­larēnē ºdemekte zorlanan ¿lkelere iliĸkin risk 

algēlamalarē uluslararasē piyasalarda kaygēlarēn s¿rmesine neden olmaktadēr. 
 

4.2.  Ulusal Ekonomik Gºr¿n¿m; 
 

Ķktisadi faaliyetteki toparlanmanēn beklenenden hēzlē olmasē, orta vadeli programēn mali disiplinin 
s¿receĵine iĸaret etmesi, finansal sistemin istikrarē, kredi derecelendirme kuruluĸlarēnēn olumlu 

deĵerlendirmeleri, risk primi gºstergelerinin kriz ºncesi seviyelerinin de altēnda seyretmesi ¿lkemiz 

ekonomisi a­ēsēndan olumlu bir gºr¿n¿me iĸaret etmektedir. ¥n¿m¿zdeki dºnemde, kēsa vadeli 
sermaye akēmlarēndaki hēzlanmanēn yanē sēra, kredi kullanēmēnēn artarak devam etmesi ve cari iĸlemler 

a­ēĵēnēn artmasē finansal istikrar a­ēsēndan ºnem taĸēmaktadēr. Bu ­er­evede, makro riskleri azaltēcē 
ºnlemler, diĵer ¿lkelerde olduĵu gibi ¿lkemizin de g¿ndeminde olacaktēr. 
 

K¿resel risk iĸtahēndaki artēĸ, ¿lkemizdeki y¿ksek b¿y¿me oranē, kamu maliyesindeki 

disiplin, saĵlam finansal sistem ve gºreceli y¿ksek faiz oranlarē nedeniyle aĵērlēklē olarak 

bankalarēn yurt dēĸē y¿k¿ml¿l¿kleri ve portfºy yatērēmlarēndan oluĸan sermaye giriĸi 
yaĸanmaktadēr. K¿resel krizden ­ēkēĸla birlikte sermaye giriĸleri hēzlanmēĸ ve 2011 yēlē Ocak-Nisan 

dºneminde net doĵrudan uluslararasē yatērēm giriĸi (fiili giriĸ) 4.677 milyon ABD dolarē d¿zeyinde 
ger­ekleĸmiĸtir.1 Uluslararasē doĵrudan yatērēm giriĸleri kaleminde yer alan sermaye giriĸi 2011 yēlēnēn 

ilk dºrt ayēnda toplam 6.002 milyon ABD dolarēna ulaĸmēĸtēr. 4.342 milyon dolarē mali aracē kuruluĸlarēn 
faaliyetleri sektºr¿nden kaynaklanmēĸtēr. 2011 yēlē Ocak-Nisan dºneminde nakit sermaye giriĸinin 

%88,6ôsē AB ¿lkeleri kaynaklēdēr.  

 
Ekonomide yurt i­i talepteki artēĸēn desteĵiyle hēzlē bir toparlanma ger­ekleĸmektedir. 

2010 yēlēnēn son ­eyreĵine iliĸkin hesaplanan gayri safi yurti­i h©sēla deĵeri bir ºnceki yēla gºre sabit 

                                        
1 Hazine M¿steĸarlēĵē, Uluslararasē Doĵrudan Yatērēm Verileri B¿lteni, Haziran 2011  
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fiyatlarla %9,2 artēĸ gºstererek 28.015 milyon TL olmuĸtur. 2010 yēlē gayri safi yurti­i h©sēla deĵeri cari 
fiyatlarla %16,0ôlēk artēĸla 1.105.101 milyon TL, sabit fiyatlarla % 8,9ôluk artēĸla 105.680 milyon TL 

olmuĸtur. 2010 yēlēnda kiĸi baĸēna gayri safi yurti­i h©sēla deĵeri cari fiyatlarla 15.138 TL, ABD dolarē 

cinsinden 10.079 dolar olarak hesaplanmēĸtēr.  
 

Ķĸsizlik oranlarē kriz ºncesi seviyelerine yaklaĸsa da, temel enflasyon gºstergeleri orta 
vadeli hedeflerle uyumlu seyrini s¿rd¿rmektedir. K¿resel kriz ve ekonomideki daralmayla 

birlikte artan iĸsizlik oranlarē mevsimsel etkilerden arēndērēlmēĸ verilerle 2009 yēlē ilk ­eyreĵinden itibaren 
gerilemeye baĸlamēĸ, 2011 yēlē ilk ­eyreĵinden itibaren ise istihdamda gºr¿len g¿­l¿ artēĸlarēn etkisiyle 

hēzla azalarak kriz ºncesi seviyelerine yaklaĸmēĸtēr. 2011 yēlē Mart dºneminde %10,8ôe gerilemiĸtir2. 

Ķstihdam koĸullarēndaki iyileĸmeye raĵmen iĸsizlik oranlarē halen y¿ksek seviyelerdedir. Dēĸ talebin 
zayēf seyri nedeniyle kapasite kullanēm oranlarēnēn kriz ºncesi seviyelere ulaĸmasēnēn zaman almasē, 

istihdam koĸullarēndaki iyileĸmeye raĵmen halen y¿ksek seviyesini koruyan iĸsizlik oranē ve T¿rk 
Lirasēnēn g¿­l¿ konumu temel enflasyon gºstergelerindeki d¿ĸ¿k d¿zeylerin korunmasēna destek 

vermektedir.  
 

Cari iĸlemler a­ēĵē artmaya devam etmektedir. K¿resel kriz sonucunda iktisadi faaliyetteki 

durgunlaĸma ve emtia fiyatlarēndaki d¿ĸ¿ĸ nedeniyle daralan ve 2009 yēlē sonunda 38,8 milyar ABD 
dolarēna gerileyen dēĸ ticaret a­ēĵē, ekonomideki canlanmayla birlikte tekrar artmaya baĸlamēĸ ve 2011 

Nisan ayēnda 9,1 milyar dolar a­ēk vermiĸtir. Ķhracattaki toparlanmaya raĵmen ithal mallara yºnelik 
talebin ivmelenmesi sonucu, 2011 yēlē Ocak-Nisan dºneminde dēĸ ticaret a­ēĵē ge­en yēlēn aynē 

dºnemine gºre %86,7 artarak 33,7 milyar ABD dolar olurken, 12 aylēk k¿m¿latif dēĸ ticaret a­ēĵē 
Martôtaki 83,7 milyar ABD dolardan 87,2 milyar ABD dolara geniĸlemiĸ ve i­ ve dēĸ talebin toparlanma 

hēzlarēndaki ayrēĸma daha belirgin hale gelmiĸtir. Nisan ayēndaki ihracat, Martôtaki %19,5ôten sonra 

yēllēk bazda %26,5 artarak 11,9 milyar ABD dolara ulaĸmēĸtēr. Diĵer taraftan ithalat %40,2 artēĸla 21 
milyar ABD dolar olarak ger­ekleĸerek, ilk ­eyrek boyunca gºr¿len artēĸ hēzēnēn altēnda kalmēĸtēr. Diĵer 

yandan mevsimsellik ve ­alēĸēlan iĸg¿n¿ etkisinden arēndērēlmēĸ verilere gºre ihracat Nisanôda ºnceki 
aya gºre %9,2 y¿kselirken, bu y¿kseliĸ ithalattaki %2,8 artēĸēn olduk­a ¿zerinde ger­ekleĸmiĸtir. Nisan 

ayē verileri ihracat ve ithalatēn b¿y¿me oranlarēnēn birbirine ºnemli oranda yakēnlaĸmasē nedeniyle cari 

a­ēktaki yavaĸlama konusunda ilk ºnemli iĸaret olabilir. K¿resel kriz ve ekonomideki k¿­¿lmeyle birlikte 
2009 yēlē sonunda milli gelirin %2,3ô¿ne kadar gerileyen cari iĸlemler a­ēĵē, iktisadi faaliyetteki 

canlanmayla birlikte tekrar artmaya baĸlamēĸ ve 2010 yēlē sonu itibarēyla milli gelirin % 6,6ôsēna 
ulaĸmēĸtēr. Ocak-Nisan 2010 dºneminde 13,9 milyar ABD dolar a­ēk veren cari iĸlemler hesabē, 2011 yēlē 

ilk dºrt ayēnda %113,8 oranēnda artarak 29,6 milyar ABD dolara y¿kselmiĸtir. 
 

Para politikasē sēkē bir duruĸ sergilerken iktisadi faaliyetin ºngºr¿lenden hēzlē 

toparlanmasē, kontrol altēnda tutulan kamu harcamalarē ve faiz giderlerindeki d¿ĸ¿ĸ kamu 
maliyesi dengelerini olumlu yºnde etkilemiĸtir. 2010 yēlēnda b¿t­e gelirleri, i­ talepteki artēĸa 

baĵlē olarak y¿kselmiĸ, faiz oranlarēndaki d¿ĸ¿ĸle faiz giderleri azalmēĸ ve faiz dēĸē harcamalar gºrece 
sēnērlē d¿zeyde artmēĸtēr. Bu geliĸmeler sonucunda b¿t­e performansē olumlu bir seyir izlemiĸ ve 2009 

yēlē sonunda yēllēk 440 milyon TL olan merkezi yºnetim faiz dēĸē b¿t­e fazlasē, 2010 yēlē sonunda 8,7 

milyar TLôye y¿kselmiĸtir. Merkezi yºnetim b¿t­e a­ēĵē ise 2009 yēlēnda 52,8 milyar TL tutarēndayken, 
2010 yēlēnda 39,6 milyar TLôye gerilemiĸtir. Bºylece, 2009 yēlēnda milli gelirin % 5,5ôine ulaĸan b¿t­e 

a­ēĵē, 2010 yēlēnda milli gelirin % 3,6ôsēna d¿ĸm¿ĸt¿r. 2011 yēlēnēn ilk dºrt aylēk dºneminde b¿t­e 
performansēndaki iyileĸme devam etmektedir. Bu dºnemde artan vergi gelirleri ve faiz 

harcamalarēndaki gerileme b¿t­e geliĸmelerine olumlu katkēda bulunurken, faiz dēĸē harcamalarēn artēĸ 
hēzēnēn yavaĸlamasē b¿t­e performansēndaki iyileĸmeye destek vermiĸtir. 2011 yēlē Ocak-Mart dºnemine 

iliĸkin b¿t­e a­ēĵē ge­en yēlēn aynē dºnemine gºre % 63,6 oranēnda azalarak 4,1 milyar TL olmuĸtur. 

Faiz dēĸē fazla ise ge­en yēlēn aynē dºnemine gºre 2,7 kat artarak 9,8 milyar TL olarak ger­ekleĸmiĸtir. 
B¿t­e gelirleri bir ºnceki yēlēn aynē dºnemine gºre %20,5 oranēnda artarak 68,7 milyar TL olmuĸtur. 

B¿t­e giderleri ise sadece % 6,6 oranēnda artarak 72,9 milyar TL olarak ger­ekleĸmiĸtir. Vergi gelirleri 
ge­en yēlēn aynē dºnemine gºre % 19,9 oranēnda artarak 57,5 milyar TL olarak ger­ekleĸmiĸtir. Buna 

karĸēn faiz hari­ b¿t­e giderleri ise % 10,3 oranēnda artarak 58,9 milyar TL olmuĸtur.3 Cari iĸlemler 

a­ēĵēnēn arttēĵē bir ortamda, kamu harcamalarēnēn kontrol altēnda tutularak, kamu maliyesinde 
gevĸemeye gidilmemesinin finansal istikrar a­ēsēndan gerekli olduĵu d¿ĸ¿n¿lmektedir.  
 

                                        
2 TUĶK 
3 Maliye Bakanlēĵē, Makro Ekonomik Gºr¿n¿m Raporu, Nisan 2011 
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Ekonomide gºr¿len hēzlē toparlanma, belirsizliklerin azalmasē, faiz oranlarēnda yaĸanan 
d¿ĸ¿ĸ ve kredi kullandērma koĸullarēnda gºr¿len iyileĸme sonucunda firmalarēn bor­luluĵu 

artmakla birlik te yurt dēĸē kaynaklē bor­larēn payē azalmaktadēr. Firmalarēn toplam finansal 

bor­larē 2009 yēlēnda ºnemli bir deĵiĸim gºstermezken, 2010 yēlēnda kademeli olarak artmēĸ, 2011 yēlē 
ķubat ayē itibarēyla 461 milyar TL seviyesinde ger­ekleĸmiĸtir. Firmalarēn finansal bor­larēnēn milli gelire 

oranē da 2010 yēlē sonunda bir ºnceki yēlsonuna gºre 2,9 puan artarak % 39,1ôe y¿kselmiĸtir. 2011 yēlē 
ķubat ayē itibarēyla firmalarēn finansal bor­larēnēn % 59ôu yabancē para cinsinden olmakla birlikte, 

yabancē para bor­lar aĵērlēklē olarak uzun vadelidir. Aynē dºnemde yurt dēĸē kaynaklē kredilerin toplam 

krediler i­indeki payē % 29,2 olup, T¿rk bankalarēnēn yurt i­i ve yurt dēĸē ĸubeleri ile yurt dēĸē 
iĸtiraklerince reel sektºre kullandērdēklarē T¿rkiye kaynaklē kredilerin toplam krediler i­indeki payē 2010 

yēlē Eyl¿l ayēna gºre, 1,8 puan artarak % 79,8ôe ulaĸmēĸtēr. 
 

Firmalarēn kredi kullanēmlarēnēn yanē sēra satēĸ gelirlerinin arttēĵē ve k©rlēlēk 
performanslarēnēn g¿­l¿ seyrettiĵi gºr¿lmektedir. ĶMKBôde iĸlem gºren firmalarēn satēĸ gelirleri 

2011 yēlē Mart dºneminde ge­en yēla gºre % 25, faaliyet k©rlarē % 28 artarken, dºnem k©rlarē % 13,1 

azalmēĸtēr. Firmalarēn artan satēĸ gelirleri ve faaliyet k©rlarēna raĵmen kur farkē giderlerindeki artēĸa 
baĵlē olarak artan finansal giderler dºnem k©rēndaki azalēĸta etkili olmuĸtur. Bu geliĸmeler sonucunda 

2010 yēlē Mart dºneminde % 3,72 olan ºzkaynak k©rlēlēĵē, 2011 yēlē Mart dºneminde yēlēnda % 2,95ôe 
gerilemiĸtir. Firmalarēn gerileyen ºzkaynak k©rlēlēĵēnda ºzellikle k©r marjēndaki d¿ĸ¿ĸ etkili olmuĸtur. 

Faaliyet k©rē dēĸēnda tutulan finansal giderlerdeki artēĸ firmalarēn k©r marjlarēnē olumsuz etkilemiĸtir. 
 

Firmalarēn yabancē para varlēk ve y¿k¿ml¿l¿kleri incelendiĵinde, yabancē para net a­ēk 
pozisyonunun arttēĵē ve kur riskinin firmalar i­in ºnemini koruduĵu gºr¿lmektedir. K¿resel 

krizden sonra azalmaya baĸlayan reel sektºr¿n net a­ēk pozisyonu, ekonomideki toparlanmayla birlikte 

artmaya baĸlamēĸtēr. 2009 yēlēnda bir ºnceki yēla gºre % 2,5 azalan yabancē para a­ēk pozisyonu, 2011 
yēlē ķubat ayēnda % 28,6 artarak 100,1 milyar ABD dolarēna ulaĸmēĸtēr. 2011 yēlē ķubat ayēnda yabancē 

para varlēklarēn y¿k¿ml¿l¿kleri karĸēlama oranē ise 2010 yēlē son ­eyreĵinden itibaren 1,6 puan azalarak 
% 47ôye gerilemiĸtir. 
 

Hane halkē y¿k¿ml¿l¿kleri i­inde ihtiya­ kredileri ile konut kredilerinin payē artmaya 

devam ederken, taĸēt kredilerinin payē sēnērlē bir artēĸ, kredi kartlarēnēn payē ise d¿ĸ¿ĸ 

gºstermiĸtir. Hane halkē y¿k¿ml¿l¿klerinin geliĸimi t¿rlerine gºre incelendiĵinde, 2011 yēlē Mart ayē 
itibarēyla 2009 yēlē sonuna gºre ihtiya­ kredileri % 53, konut kredileri % 42, taĸēt kredileri % 43,6, 

kredi kartlarē ise % 18,4 artēĸ gºstermektedir. Bu geliĸmeler sonucunda hane halkē y¿k¿ml¿l¿kleri 
i­inde ihtiya­ kredileri, konut kredileri ve taĸēt kredilerinin payē artarken, kredi kartēnēn payē gerilemiĸtir. 

2010 ve 2011 yēllarēnda kredi kartē bakiyeleri artēĸēnē s¿rd¿rmekle birlikte, faize tabi bakiyelerin toplam 

kredi kartē bakiyelerine oranē 2009 yēlē sonuna kēyasla gerilemiĸtir. 
 

4.3.  Piyasalarda Son Durum;  
  
2011 Aĵustos ayē baĸē itibariyle,  piyasalarda, ABD ekonomisinin ikinci dibe girebileceĵine iliĸkin 
endiĸelerle TCMBôden gelen s¿rpriz kararlar etkili olmuĸtur. Bunlarla birlikte, Ķtalya ve Ķspanyaônēn 10 

yēllēk tahvillerinin Alman tahvilleri ile arasēndaki getiri farkēnēn a­ēlmasē, bor­ krizinin ºn¿m¿zdeki 

dºnemde bu ¿lkelerde daha sert hissedileceĵi yºn¿ndeki endiĸeleri g¿­lendirmektedir.  
En ºnemli geliĸmelerden birisi, kredi derecelendirme kuruluĸu S&Pônin ABDônin kredi notunu d¿ĸ¿rmesi 

olmuĸtur. S&P ABDônin ñAAAò olan kredi notunun ñAA+òya d¿ĸ¿r¿ld¿ĵ¿n¿, kredi notu gºr¿n¿m¿n¿n 
ise negatif izlemeye alēndēĵēnē a­ēklanmēĸtēr.  
 

Geliĸmiĸ ekonomilerde ve ¢inôde son dºnemde b¿y¿mede gºr¿len yavaĸlama Aĵustosôta yeniden 

belirsizlik dalgasēnē, dolayēsēyla uluslararasē piyasalardaki dalgalanmayē g¿­lendirmiĸ durumdadēr. 
Avrupaôda yaĸanan bor­ sorunlarēna ABD kaynaklē endiĸelerin de eklenmesi, politika ­ºz¿mlerinde ge­ 

kalēnmasē ve yeterli adēm atēlmamasēnēn Amerikaônēn not d¿ĸ¿ĸ¿ne neden olmasē, G7 ve G20 

¿lkelerinde politika yapēcēlarē yeniden koordineli bir ­are arayēĸēna itmiĸ gibi gºr¿nmektedir. 
 

Temel olarak bakēldēĵēnda yēlēn ikinci yarēsēnda Amerikan ekonomisinin daha iyi bir performans 
gºstermesi olasēlēĵē hala g¿­l¿ olmakla beraber, bunun i­in piyasalardaki satēĸ ve panik havasēnēn 

kontrol altēna alēnmasē gerektiĵi belirtilmektedir. G7 veya G20ôden gelecek a­ēklamalarēn  bu nedenle 
ºnemli olmasē  beklenmektedir. 
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Yurti­inde, yaĸanan geliĸmeler ¿zerine TCMB, geliĸmiĸ ¿lkelerdeki sorunlarēn artmasē ve yurti­inde 
iktisadi faaliyetteki yavaĸlamanēn beklenenden daha sert olmasē halinde para politikasē ara­larēnēn 

geniĸletici yºnde kullanēlabileceĵinin sinyalini vermiĸtir. TCMB, k¿resel ekonomiye iliĸkin giderek artan 

sorunlarēn yurti­i iktisadi faaliyet ¿zerinde ñdurgunluĵa yol a­ma riskiniò azaltmak amacēyla politika faiz 
oranēnē beklenmedik bir ĸekilde 50 baz puan indirerek %5,75 d¿zeyine ­ektiĵini a­ēklamēĸtēr. Ayrēca, 

kēsa vadeli faizlerde oluĸabilecek aĸaĵē yºnl¿ oynaklēĵē azaltmak amacēyla gecelik bor­lanma faiz 
oranēnē %1,50 seviyesinden %5 d¿zeyine y¿kselttiĵini duyurmuĸtur. Bunun yanēnda, 5 Aĵustosôtan 

itibaren gerek gºrd¿ĵ¿ g¿nlerde piyasaya dºviz likiditesi saĵlamak amacēyla dºviz satēm ihalelerine 

baĸlayacaĵēnē a­ēklamēĸ, taraftan yabancē para cinsinden zorunlu karĸēlēk oranlarēnda da t¿m vadeler 
i­in 0,5 puan indirim yapmēĸtēr.  
 

Enflasyon verileri beklentilere kēyasla daha olumlu bir seyir izlemektedir. Temmuz 2011ôde bir ºnceki 

aya gºre T¦FE %0,41, ¦FE %0,03 gerilemiĸtir. Piyasanēn aylēk enflasyon beklentisi T¦FEônin %0,07 
d¿ĸeceĵi, ¦FEônin ise %0,80 artacaĵē yºn¿nde iken, T¦FE, aylēk bazda Haziran 2011ôde kaydettiĵi hēzlē 

d¿ĸ¿ĸ¿n ardēndan Temmuz 2011ôde gerilemiĸ, yēllēk artēĸ ise hafif y¿kseliĸ kaydederek %6,3 

seviyesinde ger­ekleĸmiĸtir. Yēllēk ¦FE artēĸē da benzer bir seyir izleyerek %10,3ôe y¿kselmiĸtir. 
Temmuz 2011 itibariyle T¦FEôdeki gerilemenin beklentilerin ¿zerinde ger­ekleĸmesinde, giyim ve 

ayakkabē ile gēda ve alkols¿z i­ecekler grubundaki fiyat geliĸmeleri etkili olmuĸtur. 
Bu ortamda bir s¿redir T¿rkiyeôde sinyalini aldēĵēmēz b¿y¿meye odaklē para politikasē tercihinin ise 

Aĵustos ayēnda TLônin deĵerine istikrar kazandērma arayēĸē sērasēnda s¿rpriz bir faiz indiriminin eĸlik 
etmesiyle yeni bir boyut kazanmēĸtēr. Bu geliĸme bize mevcut para politikasēnē enflasyon hedeflemesi 

­er­evesinde deĵerlendirmenin, diĵer bir deyiĸle mevcut beklentilerle hedefler arasēndaki farkē dikkate 

alarak temkinli bir duruĸ beklemenin yanēltēcē olduĵunu gºstermiĸtir. ¥n¿m¿zdeki dºneme dair 
gºr¿n¿m deĵerlendirilirken, bunun dikkate alēnmasē faydalē olacaktēr. 
 

¦lkelerin ­ok uzun s¿re y¿ksek cari a­ēkla yaĸayamayacaĵē, ­¿nk¿ y¿ksek cari a­ēĵēn o ¿lkede dºviz 

arzē eksikliĵi yaratacaĵē, bu da zaman i­inde o ¿lkenin para biriminin deĵer kaybetmesine, dolayēsēyla 
cari dengeye ulaĸēlmasēna neden olacaĵē hipotezi,  bu resme cari a­ēĵēn finansmanēnē yani sermaye 

hareketlerini de eklendiĵinde ve sermaye hareketlerinin cari a­ēktan daha g¿­l¿ olduĵu zamanlarda bu 

tezi ­¿r¿tmektedir. Bug¿n T¿rkiyeôde izlenen para politikasēnēn ºz¿n¿ de bu oluĸturmaktadēr. Y¿ksek 
cari a­ēĵē olan bir ¿lkede sermaye giriĸi g¿­l¿ kalmaya devam ediyorsa faizleri y¿kselterek ekonomiyi 

soĵutmak bir ­ºz¿m olmaktan ­ok sorunu b¿y¿tebilir. ¢¿nk¿ y¿ksek faiz d¿nyanēn i­inde bulunduĵu 
konjonkt¿r itibarēyla ¿lkeye sermaye giriĸini (daha ­ok da portfºy yatērēmlarē giriĸini) g¿­lendirebilecek, 

bu da para biriminde gereken d¿zeltmeyi geciktirecek (aksine deĵerlenmeyi g¿­lendirebilecek) Ve cari 

a­ēk sorununu daha da b¿y¿tebilecektir. 
 

2009 krizine y¿ksek faiz ortamēnda giren TCMBônin k¿resel belirsizlikleri dikkate alarak olasē bir 
sermaye hareketi oynaklēĵēna karĸē benzer bir durumda kalmak istemediĵi a­ēk­a gºr¿lmektedir. 2010 

sonundan bu yana uygulanan para politikasēnēn sermaye hareketlerinde bir kērēlganlēk yaratmamēĸ 
olmasē da (ki bunu da T¿rkiye ekonomisinin yapēsal g¿­l¿ taraflarē ve genel olarak geliĸmekte olan 

¿lkelere olan ilgi ile a­ēklamak m¿mk¿n) bu duruĸu desteklemektedir. Burada alēnan en temel riskin ise 

kura istikrar kazandērmak ve enflasyon gºr¿n¿m¿ne iliĸkin olduĵu d¿ĸ¿n¿lmektedir. Bu ortamda 
rezervlerin kullanēlēyor olmasē kredi derecelendirme kuruluĸlarēndan gelebilecek negatif bir tepki 

olasēlēĵēnē arttērmēĸ olsa da, buna kēsa vadeli bor­ stokunun d¿ĸ¿ĸ¿n¿n (ºzellikle bankalarēn) eĸlik 
edebileceĵi ve gºr¿n¿m¿ rahatlatabileceĵi d¿ĸ¿n¿lmektedir. Temel g¿ven unsurunun ise, enflasyonun 

baz etkisinin desteĵiyle gerilemesi,i ºn¿m¿zdeki iki ayda verilerin ekonomideki yavaĸlamayē teyit 
etmesi ve maliye politikasēnda beklenen sēkēlaĸtērmanēn a­ēklanmasēnēn  olacaĵē d¿ĸ¿n¿lmektedir. 

 

4.4.  Sektºrel Gºr¿n¿m 
 

4.4.1.  Kēbrēs Turizm Sektºr¿ 
 

Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti, T¿rkiyeônin g¿neyinde yer almaktadēr. 3.355 km2 
y¿zºl­¿m¿ne sahip 

olan K.K.T.C. , Akdenizôde bulunan ¿­¿nc¿ b¿y¿k adadēr. T¿rkiyeônin g¿neyi ile arasēnda 65 km mesafe 
bulunmaktadēr. Kuzey Kēbrēsôēn en b¿y¿k gelir kaynaklarēndan biri olan turizm, ¿lke i­in olduk­a ºnemli 

bir yere sahiptir.  
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ü Turizm Gelirleri ve Ziyaret­i Sayēsē; 
  

2009 yēlēnēn ilk 6 ayēnda Kuzey Kēbrēsôa hava ve deniz yoluyla gelen yolcu sayēsē (Kuzey Kēbrēs uyruklular 

hari­) yaklaĸēk 360.000 kiĸi olup, bu sayē %15ôlik bir artēĸla 2010 yēlēnēn ilk 6 ayēnda 413.000 kiĸi 
olmuĸtur. 2011 yēlēnēn ilk 6 ayēnda ise %10ôluk bir artēĸla bu rakam 454.019 kiĸiye ulaĸmēĸtēr.  
 

 
 

Turizm gelirlerine ait 2010 yēlēnēn rakamlarē hen¿z a­ēklanmamēĸ olup, 2009 yēlēna ait turizm geliri bir 
ºnceki yēla gºre %1ôlik bir azalēĸla 368.600 Milyon Dolar olarak hesaplanmēĸtēr. 

 

 
 
ü Konaklama (Tesise Giriĸ) Sayēlarēnēn Milliyetlerine Gºre Daĵēlēmē; 

 

2009 yēlēnda T¿rkiyeôden gelenlerin turistik tesislerde yaptēĵē konaklama (tesise giriĸ) sayēsē yaklaĸēk 
307.000 olup ortalama kalēĸ s¿releri 2,9 g¿nd¿r. Yabancē uyruklular 116.000 adet, Kuzey Kēbrēs 

uyruklular ise 58.000 adet konaklama yapmēĸlardēr. Yabancē turistler i­in ortalama kalēĸ s¿resi 5,4, 
Kuzey Kēbrēs uyruklular i­in ise 2,3 g¿nd¿r. T¿rkiyeôden gelenlerin turistik tesislerde yaptēĵē konaklama 

sayēsē 2010 yēlēnda 372.000 kiĸiye y¿kselmiĸtir. Yabancē uyruklu ziyaret­ilerin sayēsē 113.000ôe, Kuzey 
Kēbrēs uyruklularēn ise 46.000 kiĸiye d¿ĸm¿ĸt¿r.   

  

Milyon 
$ 
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2001 yēlē ile 2010 yēlē arasēnda toplam konaklama sayēsēnda %104 oranēnda bir artēĸ gºzlenmiĸtir. 

Konaklama sayēsēndaki son 10 yēla ait en b¿y¿k artēĸ %120 ile T¿rkiyeôden gelenlerde yaĸanmēĸtēr. 
 

YIL   

GECELEME ORTALAMA KALIķ S¦RESĶ DOLULUK ORANI  

TC YABANCI  KKTC TOPLAM TC YABANCI  KKTC TOPLAM TC YABANCI  KKTC TOPLAM 

2000 586.320 509.057 69.017 1.164.694 3,4 7,7 3,0 4,5 18,7 16,3 2,2 37,2 
2001 456.521 515.804 50.063 1.022.388 3,1 7,8 2,6 4,4 13,8 15,6 1,5 30,9 
2002 587.648 655.468 52.258 1.295.374 3,2 7,3 2,6 4,4 17,2 19,1 1,5 37,8 
2003 615.111 643.891 65.217 1.324.219 3,6 7,7 2,6 4,7 17,2 18,0 1,8 37,0 
2004 626.897 841.736 75.167 1.543.800 3,8 7,3 2,4 4,9 16,5 22,2 2,0 40,7 
2005 621.586 881.346 83.232 1.586.164 3,6 6,8 2,2 4,6 15,8 22,3 2,1 40,2 
2006 682.900 590.115 100.310 1.373.325 3,0 5,7 2,3 3,7 16,5 14,3 2,4 33,2 
2007 790.221 575.879 120.999 1.487.099 2,9 5,3 2,3 3,5 17,1 12,5 2,6 32,2 
2008 921.362 526.037 132.653 1.580.052 2,9 5,0 2,3 3,3 19,2 11,0 2,8 33,0 

2009 893.128 626.864 129.817 1.649.809 2,9 5,4 2,3 3,4 18,6 13,1 2,7 34,4 

 

ü Mevcut Tesislerin Daĵēlēmē; 
 

ñ2009 yēlē Konaklama Tesis Sayēsē Ve Yatak Kapasitesinin Bºlgelere Ve Sēnēflara Gºre Daĵēlēmēò 

aĸaĵēdaki tabloda gºsterilmektedir. Girne 11.183 yatak kapasitesi ile %69 oranēnda bir paya sahiptir. 
Ķskele 2.680 yatak kapasitesi ile toplam yatak kapasitesinin %17ôsini oluĸtururken, Gazimaĵusa ise 

1.531 yatak kapasitesi ile %9ôunu oluĸturmaktadēr.  
 

  

GĶRNE GAZĶMAĴUSA ĶSKELE LEFKOķA G¦ZELYURT TOPLAM 

TESĶS 
SAYISI  

YATAK 
SAYISI  

TESĶS 
SAYISI  

YATAK 
SAYISI  

TESĶS 
SAYISI  

YATAK 
SAYISI  

TESĶS 
SAYISI  

YATAK 
SAYISI  

TESĶS 
SAYISI  

YATAK 
SAYISI  

TESĶS 
SAYISI  

YATAK 
SAYISI  

5 YILDIZLI OTEL 9 4.024 1 960 1 1.484 1 244 - - 12 6.712 

4 YILDIZLI OTEL 6 1.644 - - - - - - - - 6 1.644 

3 YILDIZLI OTEL 12 1.577 1 102 1 86 2 280 - - 16 2.045 

2 YILDIZLI OTEL 12 809 2 184 3 188 - - 2 180 19 1.361 

1 YILDIZLI OTEL 13 387 1 32 4 124 - - 1 38 19 581 

¥ZEL BELGELĶ OTEL 1 34 - - - - - - - - 1 34 

BUTĶK HOTEL 1 42 - - - - - - - - 1 42 

2. SINIF TATĶL K¥Y¦ 5 807 - - 1 198 - - - - 6 1.005 

TURĶSTĶK BUNGALOV 28 1.529 2 184 2 138 - - - - 32 1.851 

APART OTEL 4 212 1 22 1 162 - - - - 6 396 

Y¥RESEL EV - - - - 1 34 - - - - 1 34 

DĶĴER KONAKLAMA 
TESĶSLERĶ  

4 118 1 47 9 266 1 41 - - 15 472 

GENEL TOPLAM 95  11183  9 1531  23  2680  4 565  3 218  134  16177  
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Kuzey Kēbrēsôta 2011 verilerine gºre toplamda 16.947 yatak kapasitesi vardēr. Girne 12.235 adet yatak 
kapasitesiyle %72 gibi b¿y¿k bir paya sahiptir. Ķkinci sērada 2.476 adet yatak kapasitesiyle Ķskele 

gelmektedir. Gazimaĵusa ise 2.118 adet yatak kapasitesiyle %9ôluk bir paya sahiptir.  
 

  
TESĶS 

SAYISI  
YATAK 

KAPASĶTESĶ 

GĶRNE 24 2.652 

GAZĶMAĴUSA 3 518 

ĶSKELE 9 4.408 

G¦ZELYURT 1 36 

TOPLAM 37 7.614 

 

Kuzey Kēbrēsôta 37 adet tesis inĸa halinde olup yakēn bir gelecekte 7.614 yatak devreye girecektir. Bu 
durum yatak kapasitesinde %45ôlik bir artēĸ ifade etmektedir. 
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4.5.  Gayrimenkul¿n Bulunduĵu Bºlgenin Analizi Ve Kullanēlan Veriler   
 

KIBRIS : Kēbrēs, Doĵu Akdeniz'de bulunan bir adadēr. Ada n¿fusunun %96'sēnē teĸkil eden T¿rk ve 

Rum toplumlarēnēn k¿lt¿r ve dil farklēlēklarēndan kaynaklanan ve 1963-1974 yēllarē arasēnda 11 sene 
s¿regelen toplumsal S¿rt¿ĸme ve savaĸlarēn neticesinde, T¿rkiye'nin "Barēĸ Harekatē" olarak 

adlandērēlan askeri m¿dahalesi ile Kēbrēs adasē, 1974 ten buyana iki baĵēmsēz devlete bºl¿nm¿ĸt¿r. 
Kēbrēs'ēn Kuzeyine hakim olan Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti ve G¿neyine hakim olan Kēbrēs Rum 

Yºnetimi "Yeĸil Hat" olarak bilinen ve baĸkent Lefkoĸa'nēn ortasēndan ge­en sēnērla birbirinden 
ayrēlmaktadēr.  

 

Kuzey Kēbrēsôēn kuzeyinde 65 km mesafe ile T¿rkiye, doĵusunda 112 km mesafe ile Suriye, 267 km ile 
Ķsrail, 162 km ile L¿bnan; g¿neyinde G¿ney Kēbrēs ve 418 km ile Mēsēr; batēsēnda ise 965 km ile 

Yunanistan yer almaktadēr. KKTCônin y¿zºl­¿m¿ 3.355 kmĮdir. Yaklaĸēk olarak ada sahillerinin yarēsē 
KKTC sēnērlarē i­erisindedir. Ekilebilen %45ôlik verimli arazinin % 20ôsi sulanmaktadēr.  

 
KKTC adanēn kuzeyinde 3,355 kilometrekarelik bir alanē kapsamaktadēr. Akdenizôin doĵusunda yer alēr. 
En yakēn komuĸularē, 70 km kuzeyde T¿rkiye, 100 km doĵuda Suriye, 170 km g¿neydoĵuda L¿bnan ve 

Ķsrail, 370 km g¿neyde Mēsēr ve 950 kuzeybatēda Yunanistan'dēr. KKTC'de beĸ il­e bulunmaktadēr. 
Bunlar Lefkoĸa, Girne, Gazimaĵusa, G¿zelyurt ve Yeni Ķskele'dir. Lefkoĸa, KKTC'nin baĸkenti 

ve en b¿y¿k ĸehridir.  
 
Yapraĵēnē dºkmeyen, ­amgiller, turun­giller, zeytingillerin yanē sēra makilik, yapraĵēnē dºken aĵa­, 

bodur aĵa­­ēklar, aĵa­ ve ­alēlēklarla deĵiĸik ­i­ek t¿rleri kuzey Kēbrēsôēn genel bitki ºrt¿s¿n¿ oluĸturur. 
 

Kēbrēs Adasēnda tipik Akdeniz iklimi yaĸanmaktadēr. Yazlar kuru ve sēcak, kēĸlar genelde yaĵēĸlē ve ēlēk 

ge­er. Ķlkbahar ve sonbahar mevsimleri ēlēktēr. 
 

Kuzey Kēbrēs'ta resmi para birimi T¿rk Lirasē (TL)'dēr. Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti'nde resmi dil 
T¿rk­e'dir. Ama Ķngilizce de yaygēn olarak anlaĸēlmakta ve konuĸulmaktadēr. 

 
Gazimaĵusa (Maĵusa) ; Maĵusa'nēn M¥3'¿nc¿ y¿zyēlda Ptolemus krallarēndan Philadelphus 

tarafēndan kurulduĵu ve kralēn yeni kente kēzkardeĸi Arsinoe'nin adēnē verdiĵi sºylenir. Salamis'in MS 

648'de Araplar tarafēndan yakēlēp yēkēlmasē ¿zerine oradan gº­en halkla b¿y¿yen kent k¿­¿k bir liman 
kentine dºn¿ĸm¿ĸt¿r. Kentin adēnēn da bu dºnemde, Araplarēn bulamamasē umuduyla "Kumda saklē" 

anlamēnda "Ammohostos" olarak deĵiĸtirildiĵi bilinmektedir. 
 

L¿zinyanlar Dºneminde (1192-1489) ise Maĵusa adanēn Lefkoĸa'dan sonra ikinci kenti durumuna 

y¿kselmiĸ ve Frenklerin diliyle "Famagusta" diye tanēnmaya baĸlamēĸtēr. Batē Hristiyanlēĵēnēn 
Ortadoĵu'da ellerinde tutabildikleri son yer olan Akka'nēn 1291'de Ķsl©mlarca zaptedilmesi ¿zerine 

bir­ok Frenk soylusu ve iĸadamēnēn Kēbrēs'a gelmesine izin verilmiĸ ve bunlar Maĵusa'ya yerleĸerek 
kenti iĸlek bir liman ve ticaret merkezi haline getirmiĸlerdir. Doĵu ¿lkelerinden Suriye kēyēlarēna 

getirilen bir­ok kēymetli ticari eĸya Maĵusalē t¿ccarlar tarafēndan Maĵusa ¿zerinden Avrupa'ya 

sevkedilmeye baĸlanmēĸ ve bºylece kent Doĵu-
Batē ticaretinde bir transit merkezi, antrepo 

olarak b¿y¿k rol oynamēĸtēr. T¿m¿ de yabancē 
olan bu t¿ccarlar -ki i­lerinde S¿ryani, Nasturi, 

Ermeni v.b. gibi Doĵulu Hristiyanlar da vardē.- 
Kēbrēs ¿r¿nlerini de Avrupa'ya veya Ķsl©m 

¿lkelerine sevkediyorlardē. Ķhra­ edilen Kēbrēs 

¿r¿nleri, ipek, arpa, tuz, amyanttan tutun da 
"ambelebulya" turĸusuna dek t¿rl¿ t¿rl¿ ­eĸitleri 

kapsēyordu. Bu canlē ticari etkinlik Maĵusa t¿ccar 
ve gemi sahiplerinin devasa servet sahibi 

olmalarēna, yabancēlarēn hayretini uyandēracak 

derecede l¿ks i­inde, gºrkemli bir yaĸam s¿rmelerine vesile olacaktē. Bu t¿ccarlarēn yalnēzca bir 
seferden elde ettikleri karēn bir bºl¿m¿yle bir kilise inĸa etmeyi adet haline getirdikleri ve bu y¿zden 

kentte kēsa s¿rede 365 kilise yaptērēldēĵēnē eski kaynaklar yazar. 

http://www.magusa.org/kentrehberi/gmtarihiyerler.htm#Salamis


 

SvP_11_PERAGYO_04              
15  

5.  DEĴERLEME KONUSU GAYRĶMENKULLERĶN YER ALDIĴI 
B¥LGE HAKKINDA BĶLGĶLER ve ANALĶZLER 

 

5.1.  Gayrimenkullerin  Yeri,  Konumu, Tanēmē ve Yakēn ¢evre Analizi 
 

5.1.1.  Gayrimenkullerin Yeri / Konumu ve Tanēmē,  
 

Deĵerleme gayrimenkuller, m¿lkiyeti Maya Turizm Ltd.ķtiôye ait olan Maĵusa (Gazimagosa) Kazasē, 
Tatlēsu Kºy¿, VI pafta, 59 harita no,  

- 50/1 parsel numarasēnda kayētlē, 3.348,-m2 y¿zºl­¿ml¿,  

- 51/2 parsel numarasēnda kayētlē, 2.492,4m2 y¿zºl­¿ml¿, 
- 52/1 parsel numarasēnda kayētlē, 2.938,8 m2 y¿zºl­¿ml¿,  

- 53/1 parsel numarasēnda kayētlē, 4.436,1 m2 y¿zºl­¿ml¿,  
Gayrimenkuller ile, 

Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Baĸkanlēĵēôndan 

kiralanan VI pafta, 59.E&W harita no,  
- 46 parsel numarasēnda kayētlē, 548,70 m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 52/2 parsel numarasēnda kayētlē, 1.004,40 m2 y¿zºl­¿ml¿, 
- 53/2 parsel numarasēnda kayētlē, 585,90 m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 54 parsel numarasēnda kayētlē, 2.008,80 m2 y¿zºl­¿ml¿, 
- 86 parsel numarasēnda kayētlē, 585,90 m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 87 parsel numarasēnda kayētlē, 15.400,80 m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 89 parsel numarasēnda kayētlē, 1.236,90 m2 y¿zºl­¿ml¿, 
- 144 parsel numarasēnda kayētlē, 1.674,-m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 145 parsel numarasēnda kayētlē, 17.074,80m2 y¿zºl­¿ml¿, 
- 88/1 (Sahil Bandē) parsel numarasēnda kayētlē, 64.876,80m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 88/2 (Sahil Tarafē) parsel numarasēnda kayētlē, 40.000,-m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 88/2 (Kara Tarafē) parsel numarasēnda kayētlē, 155.179,80 m2 y¿zºl­¿ml¿, 
Gayrimenkullerdir. 

 

 
(Ek:1: Gayrimenkullere Ait Fotoĵraflar) 
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5.1.2.  Deĵerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanēmē ve Yapēsal ¥zellikleri 
 

Deĵerleme konusu 50/1, 51/2, 52/1 ve 53/1 numaralē parseller Maya Turizm Ltd. ķti. adēna 
kayētlē olup, hali hazērda parseller ¿zerinde herhangi bir yapē bulunmamaktadēr. Deĵerleme konusu 

gayrimenkullerin detaylē listesi aĸaĵēdaki tabloda verilmiĸtir.  
 

MayaTurizm Ltd. ķti. M¿lkiyetindeki Parseller 

Parsel No  
Y¿zºl­¿m¿, m2 (KKTC)  

Y¿zºl­¿m¿, m2 
Dºn¿m Evlek  Ayakkare  

50/1  2 2 - 3.348,00 

51/2  1 3 1.600 2.492,40 

52/1  2 - 2.800 2.938,80 

53/1  3 1 900 4.436,10 

TOPLAM 8 6 5.300  13.215,30  

 

Ayrēca, 46, 52/2, 53/2, 54, 86, 87, 89, 144, 145, 51/1, 88/1, 88/2 (Sahil) ve 88/2 (Kara) 
numaralē parseller 16.03.2007 tarih ve 2/UT, 2370 -393; 2/UH, 2370-393 Dosya Numaralarē ile 

Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Baĸkanlēĵēôndan 

kiralanmēĸ olup, hali hazērda ¿zerlerinde herhangi bir yapē bulunmamaktadēr. Deĵerleme konusu 
gayrimenkullerin detaylē listesi aĸaĵēdaki tabloda verilmiĸtir.  

 

KKTC'den Kiralanan Parseller  

Parsel No  
Y¿zºl­¿m¿, m2 (KKTC)  

Y¿zºl­¿m¿, m2 
Dºn¿m Evlek  Ayakk are  

K
o
n

tr
a
t 
2

/U
T

 

46    1 2.300 548,70 

52/2    3   1.004,40 

53/2    1 2.700 585,90 

54  1 2   2.008,80 

86    1 2.700 585,90 

87  11 2   15.400,80 

89    3 2.500 1.236,90 

144  1 1   1.674,00 

145  12 3   17.074,80 

Fark  (*)      800 74,40 

K
o
n

tr
a
t 
2

/U
H

 

51/1  3 2 2.000 4.873,20 

88/1 Sahil Bandē 48 1 2.800 64.876,80 

88/2 Sahil        40.000,00 

88/2 Kara  115 3 1.800 115.179,80 

 
* 13.03.2007 tarih ve 2/UT, 2370 -393 dosya numaralē kira sºzleĸmesinde gayrimenkullerin y¿zºl­¿m¿ 74,40 m2 

(800ayakkare) fazla/ hatalē yazēlmēĸtēr.  
 

Yukarēda verilen parseller ¿zerinde ñAqua Dolce Resortò isimli 5 Yēldēzlē Otel projesi ger­ekleĸtirilecek 
olup, hen¿z inĸai ­alēĸmalara baĸlanmamēĸtēr.  
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5.1.3.  Deĵerleme Konusu Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri  
 
Ķli Gazimagosa 

Ķl­esi - 

Mahallesi/Kºy¿ Tatlēsu 

Pafta No  VI 

Harita No  59 

Parsel No  50/1  51/2  52/1  53/1  

Y
¿
z
º
l
­
¿
m
¿
,
 

m
2
 

Dºn¿m 2 1 2 3 

Evlek  2 3 -  1 

Ayakkare  -  1600 2800 900 

Y¿zºl­¿m¿, m2 3.348,00 2.492,40 2.938,80 4.436,10 

Niteliĵi Tarla 

Ķktisap Tarihi 08.05.2009 

Malik  Maya Turizm Ltd.  

 

Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Baĸkanlēĵēôndan 
kiralanan parsellerin  tapu bilgileri aĸaĵēda verilmiĸtir.4  5

 

 

Ķli Gazimagosa 

Ķl­esi - 

Mahallesi/Kºy¿ Tatlēsu 

Pafta No  VI 

Harita No  59.E&W 

Parsel No  46  52/2  53/2  54  

Y
¿
z
º
l
­
¿
m
¿
,
 

m
2
 

Dºn¿m -  -  -  1 

Evlek  1 3 1 2 

Ayakkare  2300 -  2700  - 

Y¿zºl­¿m¿, m2 548,70 1.004,40 585,90 2.008,80 

Malik  
Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē Devlet Emlak ve Malzeme 

Dairesi Baĸkanlēĵē 

 

Ķli Gazimagosa 

Ķl­esi  - 

Mahallesi/Kºy¿ Tatlēsu 

Pafta No  VI 

Harita No  59.E&W 

Parsel No  86  87  89  144  

Y
¿
z
º
l
­
¿
m
¿
,
 

m
2
 

Dºn¿m -  11 -  1 

Evlek  1 2 3 1 

Ayakkare  2700 -  2500 -  

Y¿zºl­¿m¿, m2 585,90 15.400,80 1.236,90 1.674,00 

Malik  
Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē Devlet Emlak ve Malzeme 

Dairesi Baĸkanlēĵē 

 

Ķli Gazimagosa 

Ķl­esi - 

Mahallesi/Kºy¿ Tatlēsu 

Pafta No  VI 

Harita No  59.E&W 

                                        
4 Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Baĸkanlēĵēôndan kiralanan gayrimenkullere ait 

tapu belgeleri (taĸēnmaz mal ko­anē) mevcut olmayēp, tapu bilgileri M¿ĸteri ķirketôten temin edilmiĸtir. 
5 1 Dºn¿m=1.339,20 m2, 1 Evlek=334,80 m 2, 1 Ayakkare=0,093 m2ôdir. 
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Parsel No  145  88/1 Sahil Bandē 88/2 Sahil  88/2 Kara  
Y
¿
z
º
l
­
¿
m
¿
,
 

m
2
 

Dºn¿m 12 48   115 

Evlek  3 1   3 

Ayakkare    2800   1800 

Y¿zºl­¿m¿, m2 17.074,80 64.876,80 40.000,00 115.179,806 

Malik  
Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē Devlet Emlak ve Malzeme 

Dairesi Baĸkanlēĵē 

(EK: 2: Gayrimenkullere Ait Taĸēnmaz Mal Ko­anlarē) 

 

5.2.  Deĵerleme Konusu Gayrimenkul¿n Yasal S¿re­ Analizi  
 

07.02.2011 tarih itibari ile Maĵusa Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿ ve Maĵusa Belediyesiônde yapēlan inceleme ve 

alēnan yazēlē tapu takyidatē bilgileri aĸaĵēda sunulmuĸtur. 
 

5.2.1.  Gayrimenkullerin Son ¦­ Yēl Ķ­erisinde Konu Olduklarē Alēm-Satēm Ķĸlemleri  
 

Deĵerleme konusu 50/1, 51/2, 52/1 ve 53/1 numaralē parsellerin tamamē Kaya AKBAķOĴLU 

adēna kayētlē iken 08.05.2009 tarihinde Maya Turizm Ltd. ķti. adēna satēĸ iĸleminden tescil edilmiĸtir. 
 

Deĵerleme konusu 46, 52/2, 53/2, 54, 86, 87, 89, 144, 145, 88/1 (Sahil Ban dē), 88/2 (Sahil 
Tarafē) ve 88/2 ( Kara Tarafē) numaralē parsellerin tamamē Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye 

Bakanlēĵē Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Baĸkanlēĵē adēna kayētlē olup, son ¿­ yēl i­erisinde herhangi 

bir alēm satēm iĸlemine konu olmamēĸtēr. 
 

5.2.2.  Gayrimenkullere Ait Takyidat Ķncelemeleri 
 

Deĵerleme konusu 50/1, 51/2, 52/1 ve 53/1 numaralē parseller ¿zerinde devri kēsētlayēcē 
herhangi bir takyidat bulunmamaktadēr. 

 
Deĵerleme konusu 46, 52/2, 53/2, 54, 86, 87, 89, 144, 145, 88/1 (Sahil Bandē), 88/2 (Sahil 

Tarafē) ve 88/2 (Kara Tarafē) numaralē parsellerin tamamē Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye 

Bakanlēĵē Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Baĸkanlēĵē adēna kayētlēdēr. Konu gayrimenkullerin 
16.03.2007 tarih ve 2/UT, 2370 -393; 2/UH, 2370 -393 Dosya Num aralē kira sºzleĸmeleri 

hazērlanmēĸ olup, bu gayrimenkullerin D -1176/2007 sayēlē dosya altēnda iĸlem gºrd¿ĵ¿ ve 
dosya hen¿z neticelenmediĵinden ilgili ķirket adēna herhangi bir hazine malē kira belgesi 

d¿zenlenemediĵi ve bu sºzleĸmenin taĸēnmaz mal k¿t¿ĵ¿ne  ĸerh edilmediĵi 29.11.2011 

tarihli ñTaĸēnmaz Mal Araĸtērma Belgesiò(takyidat dºk¿m¿)nden ºĵrenilmiĸtir. 
 
EK: 3: Gayrimenkullere Ait Taĸēnmaz Mal Araĸtērma Belgesi (Yazēlē Tapu Takyidatē) 

 

5.2.3.  Gayrimenkullere Ait Ķmar Planē/Kamulaĸtērma Ķĸleri v.s. Bilgileri 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili imar ve yapēlaĸma izni konularēnda Tatlēsu Belediyesiônēn 
herhangi bir yetkisi bulunmamakta olup, inĸaat izinleri Gazimaĵusa ķehircilik Dairesiônin izni 

doĵrultusunda Gecitkale Bucak M¿d¿rl¿ĵ¿ tarafēndan verilmektedir. 
 

Deĵerleme konusu parseller, 25.10.2004 onay tarihli ñ2004 Tatlēsu ï B¿y¿kkonuk Bºlgesi (Tatlēsu, 

Mersinlik, Kaplēca, B¿y¿kkonuk ¥n Ķmar Sēnērē ve Bu Alan Ķ­erisinde Uygulanacak Kural ve Koĸullar) 
Emirnamesiò kapsamēnda yer almaktadēr.  

 
Bu emirnameye gºre;  

V 50/1, 51/2, 52/1, 53/1, 46, 52/2, 53/2, 54, 86, 87, 88/2, 89 ve 144 numaralē parseller ñSarē 

Bºlgeò de,  
V 88/1 ve 145 numaralē parseller ise ñSahil ķeridi Alanēònda 

kalmaktadēr.   

                                        
6 Parsel toplamē 155.179,80 m2 y¿zºl­¿ml¿ olup, 40.000,-m2ôlik sahil ĸeridi, parsel alanēndan ­ēkarēlmēĸtēr. 
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Sarē Bºlge yapēlaĸma koĸullarē aĸaĵēda verilmiĸtir.  
o Otel binalarēnda Ķnĸaat Toplam Alanē Oranē 0,25/1ôi Ķnĸaat Taban Alanē Oranē %15ôi, Bina Kat 

Sayēsē 3ô¿, Bina Toplam Y¿ksekliĵi 11,30 metreyi (37 ayak) aĸamaz. 

o Bungalov binalarēnda Ķnĸaat Toplam Alan Oranē 0,20/1ôi, Ķnĸaat Taban Alanē oranē/20ôyi, Bina 
Kat Sayēsē 1ôi,  Bina Toplam Y¿ksekliĵi 5,20 metreyi (17 Ayak) aĸamaz. 

o Diĵer t¿m arazi kullanēm ama­larēna yºnelik bina t¿rlerinde Ķnĸaat Toplam Alan Oranē 0,20/1ôi, 
Ķnĸaat Taban Alanē Oranē %15ôi, Bina Kat Sayēsē 2ôyi, Bina Toplam Y¿ksekliĵi 8,20 metreyi (27 

Ayak) aĸamaz. 
 

Sahil ķeridi yapēlaĸma koĸullarē aĸaĵēda verilmiĸtir. 

o Kamu yararēna Planlama Makamēônēn uygun ve gerekli gºrmesi halinde, bu emirnamenin kural 
ve koĸullarēn uygun olarak, duĸ, doyunma kabinleri, cankurtaran kulesi ve plajlara hizmet 

verecek benzeri diĵer ama­larla yapē ve inĸaat ile yaya yolu, kanalizasyon, aydēnlatma, 
haberleĸme ve benzeri diĵer altyapēya yºnelik geliĸmeer yapēlabilir. Ancak hi­bir geliĸme halkēn 

sahil ĸeridi i­erisine girmesini engelleyecek ĸekilde yapēlamaz.  

o Planlama makamēnēn uygun gºrmesi ve Ķnĸaat Toplam Alan Oranē 0,01/1ôi aĸmamasē koĸuluyla 
yapēlabilir. 

 
Ancak, 15.02.2010 tarihinde yayēnlanan ñK.K.T.C. Resmi Gazetesi, Tebliĵ ve Ķlanlarò ekinde belirtildiĵi 

¿zere, Esas Emirnameôde 
- Otel Binalarē Ķnĸaat Toplam Alanē Oranē 0,25/1 iken 0,35/1 ,  

- Ķnĸaat Taban Alanē Oranē %15 iken %20   

olarak deĵiĸtirilmiĸ,  
 
(EK: 4 15.02.2011 tarihli Emirname Deĵiĸikliklerini Gºsterir Resmi Gazete) 

 

Maya Turizm Ltd. ķti. yetkilileri, Gazi Magosa Tapu Dairesiône 21.11.2007 tarihinde 
yazdēklarē dilek­e ile sºzleĸmeye konu gayrimenkullerin Kira Ko­anlarēnēn verilmesini 

istemiĸtir.  Ancak , 12.03.2009 tarihli belgeden anlaĸēldēĵē ¿zere parsellerin konumlu 

olduĵu bºlgede yol yapēmē i­in Ķ­iĸleri Bakanlēĵē tarafēndan kamulaĸtērma ­alēĸmalarē 
baĸlamēĸ olup, hen¿z sonu­landērēlamadēĵē i­in Kira Ko­anlarē Maya Turizm Ltd. ķti. 

yetkililerine teslim edilememiĸtir. Bu nedenle parsellerin ¿zerinde ger­ekleĸtirilmesi 
planlanan otel projesi i­in ruhsat baĸvurusu planlama bºl¿m¿nde beklemektedir.  

 

Yapē ruhsatē i­in Turizm Bakanlēĵē ve ¢evre Koruma Dairesiône gerekli baĸvurular 
yapēlmēĸtēr.   
 
(EK: 5: Gayrimenkule Ait Ķmar Durum Belgesi) 

 

5.3.  Deĵerleme Konusu Hakkēn(Kullanēm Hakkē) Baĵlē Olduĵu 
Gayrimenkuller Hakkēnda ķirket Kayētlarēnda Bulunan Belge ve 
Sºzleĸmeler 
 

5.3.1.  16.03.2007 tarih ve 2/UT, 2370 -393 Dosya Numaralē Kira Sºzleĸmesi 
 

Deĵerleme konusu hakkēn baĵlē olduĵu 46, 52/2, 53/2, 54, 86, 87, 89 ve 144 parsel numaralē arazilerin 
16.03.2007 tarihli yap iĸlet devret niteliĵindeki ñKira Sºzleĸmesiò detaylarē aĸaĵēda verilmiĸtir. 

 
Taraflar: Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakannlēĵē, Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi 

M¿d¿rl¿ĵ¿ (Kiralayan) ile Maya Turizm Ltd.ķti. (Kiracē) 

 
Sºzleĸmenin Konusu: Tatlēsu Bºlgesiônde pafta/harita VI/59.E & Wôde bulunan 46, 52/2, 53/2, 54, 

86, 87, 89 ve 144 parsel numaralē 17-1-200 ay2ôlik arazilerin kiralanmasē; sºzleĸme ekinde sunulan 
haritada sēnērlarē mavi ile taralē alan, rekreasyon ama­lē, kalēcē herhangi bir inĸaat yapēlmamasē ve 

halkēn sahilden denize ulaĸēmēnē engellememek ĸartē ile kiralanmasēdēr. 

 
Kira S¿resi: 01.01.2007 tarihinden 31.12.2056 tarihine kadar 49 yēldēr. 
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Kira Bedeli:  Yēllēk kira bedeli 1. Yēl 6.805,-USDôdir. Ancak Bakanlar Kuruluônun S (K-II)  559-2006 sayē 
ve 20.12.2006 tarihli kararēnēn 3. Maddesi uyarēnca sºzleĸmenin 1. Yēlē i­in belirlenen kira bedeline 

takabul eden ilk dokuz aylēk s¿re i­in herhangi bir kira bedeli talep edilmeyecektir. Geriye kalan s¿re 

i­in kira bedeli, 63/93 sayēlē yasa ve bu yasa altēnda yapēlan t¿z¿kte yer alan 20. Madde kurallarē 
uyarēnca her yēl bir ºnceki yēla oranla %3 artērēlacaktēr. 
 

Diĵer Hususlar: 

Kiracē iĸ bu sºzleĸmenin imza tarihinden sonra en ge­ 9 ay i­erisinde (30.09.2007) avan proje, fizibilite 
raporu ve ­ed raporunu hazērlayēp ilgili Dairelerin onayē ile teĸvik alacaĵēnē kabul ve deruhte eder. 
 

Kiracē, projenin onaylanmasē tarihinden sonra en ge­ 01.01.2008 tarihine kadar yatērēmlarēna 

baĸlayacak ve en ge­ 31.12.2011 tarihine kadar tamamlayēp aynē tarihe kadar turizmle ilgili 

Bakanlēktan iĸletme iznini de almak suretiyle tesisi hizmete koymayē kabul eder.  
 

Kiracē, 9 aylēk s¿re i­erisinde yatērēm i­in gerekli iĸlemleri tamamlayacaĵēna ve iĸletme iznini de alarak 
tesisi hizmete koyacaĵēna dair Kiralayana 160.000,-USD $ tutarēnda s¿resiz Banka Teminat Mektubu 

verecektir. 

 
Yukarēda belirtilen hususlarēn herhangi birinin yerine getirilmemesi halinde herhangi bir Bakanlar 

Kurulu Kararēôna gerek duyulmaksēzēn bu sºzleĸme fesh edilerek verilen teminat mektuplarēna el 
konulacak, Devlete irad kaydedilecektir. Sºzleĸmenin fesh edilmesi halinde kiralanan emlak ve ¿zerine 

yapēlan t¿m yatērēmlarēn tasarruf hakkē fesih tarihinden itibaren mal sahibine intikal eder. 
 

Teminat mektubu, ºngºr¿len yatērēmēn ger­ekleĸmesi halinde kiracēya geri iade edilecektir. 

 
Kiracē, konu arazi i­in onaylanacak olan yatērēm projelerini iĸ bu sºzleĸmede kaydedilen s¿reler 

i­erisinde en az 160.000.000,-USD$ tutarēnda yatērēmē yaparak Turizm Bakanlēĵēnēn ve diĵer t¿m ilgili 
mercilerin onayē alēnmasē kaydē ile 172.000,-m2ôlik, 5 yēldēzlē Hotel yapēp tamamlamayē kabul ve deruhte 

eder. 

 
Kiracē, kiralanan gayrimenkuller ¿zerine taahh¿t etmiĸ olduĵu yatērēmlarēn %25ôlik kēsmēnē 

tamamladēktan ve de mal sahibinin iznini aldēktan sonra, kēsmen veya tamamen baĸkalarēna 
devredebilir, kiralayabilir, kullanēmēna verebilir veya ortak alabilir.  

 

T¿m kiralama s¿resince kiralanan mal ¿zerinde kiralama amacēna uygun olarak yapēlacak tamirat, 
onarēm ve tadilat giderleri kiracēya ait olacaktēr. 

 
Kira s¿resi sonunda iĸ bu sºzleĸme kendiliĵinden fesh edilmiĸ sayēlacak ve taraflar arasēnda yeni bir 

sºzleĸme imzalanmamasē halinde, Kiracēnēn yapmēĸ olduĵu t¿m yatērēmlar, tesis ve binalar Kuzey Kēbrēs 
T¿rk Cumhuriyeti Devletine ve /veya Kiralayana kalacaktēr.  

 

5.3.2.   14.11. 2007 tarih ve 2/UT, 2370 -393 Dosya Numaralē Ek Sºzleĸme 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak 16.03.2007 tarihinde imzalanmēĸ Kira Sºzleĸmesinin 
eki olarak 14.11.2007 tarihinde imzalanmēĸtēr. 

 

Kiralanan Yer:  ñTatlēsu Bºlgesiônde pafta/harita VI/59.E & Wôde bulunan 46, 52/2, 53/2, 54, 86, 87, 
89, 144 ve 145 parsel numaralē 30-0-200 ay2ôlik arazilerin kiralanmasēò ĸeklinde deĵiĸtirilmiĸtir. (145 

numaralē parsel sºzleĸmeye eklenmiĸ, alan b¿y¿m¿ĸt¿r) 
 

Kira S¿resi: ñ01.11.2007 tarihinden 31.12.2055 tarihine kadar 48 yēl 2 ayôdērò ĸeklinde deĵiĸtirilmiĸtir. 
 

Kira Bedeli:  ñYēllēk kira bedeli 1. Yēl 12.030, -USDôdir. Ancak Bakanlar Kuruluônun S(K-II)559 -2006 

sayē ve 20.12.2006 tarihli kararēnēn 3. Maddesi uyarēnca sºzleĸmenin 1. Yēlē i­in belirlenen kira bedeline 
takabul eden ilk dokuz aylēk s¿re i­in herhangi bir kira bedeli talep edilmeyecektir. Geriye kalan s¿re 

i­in kira bedeli, 63/93 sayēlē yasa ve bu yasa altēnda yapēlan t¿z¿kte yer alan 20. Madde kurallarē 
uyarēnca her yēl bir ºnceki yēla oranla %3 artērēlacaktēr.ò ĸeklinde deĵiĸtirilmiĸtir. 
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Kiracē kira bedelinin deĵiĸmesinden dolayē oluĸan 2.628,49 USDôlik pul harcē farkēnē iĸ bu sºzleĸmenin 
imza tarihinde kiralayana ºdemeyi kabul ve taahh¿t eder. 
 

Kiracē Bakanlar Kuruluônun S(K-II)559 -2006 sayē ve 20.12.2006 tarihli kararēnēn 6. Maddesi uyarēnca 

yatērēm konusu arazilere yapēlmasē ºngºr¿len yatērēm alanēna ulaĸēmēn saĵlanmasē i­in ayrēlan Tatlēsu 

Bºlgesiônde pafta/harita VI/59, parsel 179ôun Kuzey Doĵu Sēnērēndan 36 ayak geniĸliĵindeki kamu 
yolunun Bakanlar Kuruluônun S(K-II) 1893 -2007 sayē ve 17.10.2007tarihi kararēna atfen iptal edildiĵini 

ve hi­bir itirazēnēn bulunmadēĵēnē kabul ve deruhte eder. 
 

ñKiracē kiralanan arazilere yapmayē taahh¿t ettiĵi yatērēmlar ile ilgili olarak iĸ bu Ek 
Sºzleĸmeônin imza tarihinden sonra en ge­ 9 ay i­erisinde, avan proje, fizibilit raporu ve 

­ed raporunu hazērlayēp ilgili t¿m mercilerin onayē ile teĸvik belgesi alacaĵēnē kabul ve 

deruhte eder .ò  ĸeklinde deĵiĸtirilmiĸtir. 
 

ñKiracē yapacaĵē yatērēmla ilgili tatbikat projesinin, onay tarihinden itibaren, en ge­ 6 ay i­erisinde 
inĸaata baĸlamak, 4 yēl i­erisinde t¿m yatērēmlarē tamamlamak ve Turizm ile ilgili Bakanlēktan iĸletme 

iznini de almak suretiyle, tesisi hizmete koymayē kabul eder.ò ĸeklinde deĵiĸtirilmiĸtir. 
 

5.3.3.  16.03.2007 tarih ve 2/UH, 2370 -393 Dosya Numaralē Kira Sºzleĸme 
 

Deĵerleme konusu 88/2 ve 51/1 parsel numaralē arazilerin 16.03.2007 tarihli ñKira Sºzleĸmesiò 

detaylarē aĸaĵēda verilmiĸtir. 
 

Taraflar: Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakannlēĵē, Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi 
M¿d¿rl¿ĵ¿ (Kiralayan) ile Maya Turizm Ltd.ķti. (Kiracē) 
 

Sºzleĸmenin Konusu: Tatlēsu Bºlgesiônde pafta/harita VI/59.E & Wôde bulunan 88/2 ve 51/1 parsel 

numaralē 119-2-200ay2ôlik arazilerin kiralanmasē; sºzleĸme ekinde sunulan haritada sēnērlarē mavi ile 
taralē alan, rekreasyon ama­lē, kalēcē herhangi bir inĸaat yapēlmamasē ve halkēn sahilden denize 

ulaĸēmēnē engellememek ĸartē ile kiralanmasēdēr. 
 

Kira S¿resi: 01.01.2007 tarihinden 31.12.2056 tarihine kadar 49 yēldēr. 
 

Kira Bedeli:  Yēllēk kira bedeli 1. Yēl 47.144,-USDôdir. Ancak Bakanlar Kuruluônun S(K-II)559 -2006 sayē 

ve 20.12.2006 tarihli kararēnēn 3. Maddesi uyarēnca sºzleĸmenin 1. Yēlē i­in belirlenen kira bedeline 
tekabul eden ilk dokuz aylēk s¿re i­in herhangi bir kira bedeli talep edilmeyecektir. Geriye kalan s¿re 

i­in kira bedeli, 63/93 sayēlē yasa ve bu yasa altēnda yapēlan t¿z¿kte yer alan 20. Madde kurallarē 
uyarēnca her yēl bir ºnceki yēla oranla %3 artērēlacaktēr. 
 

Diĵer Hususlar: 
Kiracē iĸ bu sºzleĸmenin imza tarihinden sonra en ge­ 9 ay i­erisinde (30.09.2007) avan proje, fizibilite 

raporu ve ­ed raporunu hazērlayēp ilgili Dairelerin onayē ile teĸvik alacaĵēnē kabul ve deruhte eder. 
 

Kiracē, projenin onaylanmasē tarihinden sonra en ge­ 01.01.2008 tarihine kadar 
yatērēmlarēna baĸlayacak ve en ge­ 31.12.2011 tarihine kadar tamamlayēp aynē tarihe kadar 

turizmle ilgili Bakanlēktan iĸletme iznini de almak suretiyle tesisi hizmete koymayē kabul eder.  
 

Kiracē, 9 aylēk s¿re i­erisinde yatērēm i­in gerekli iĸlemleri tamamlayacaĵēna ve iĸletme iznini de alarak 

tesisi hizmete koyacaĵēna dair Kiralayana 160.000,-USD $ tutarēnda s¿resiz Banka Teminat Mektubu 
verecektir. 
 

Yukarēda belirtilen hususlarēn herhangi birinin yerine getirilmemesi halinde herhangi bir Bakanlar 

Kurulu Kararēôna gerek duyulmaksēzēn bu sºzleĸme fesh edilerek verilen teminat mektuplarēna el 
konulacak, Devlete irad kaydedilecektir. Sºzleĸmenin fesh edilmesi halinde kiralanan emlak ve 

¿zerine yapēlan t¿m yatērēmlarēn tasarruf hakkē fesih tarihinden itibaren mal sahibine 

intikal eder.  
 

Teminat mektubu, ºngºr¿len yatērēmēn ger­ekleĸmesi halinde kiracēya geri iade edilecektir. 
 

Kiracē, konu arazi i­in onaylanacak olan yatērēm projelerini iĸ bu sºzleĸmede kaydedilen s¿reler 
i­erisinde en az 160.000.000,-USD $ tutarēnda yatērēmē yaparak Turizm Bakanlēĵēnēn ve diĵer t¿m ilgili 
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mercilerin onayē alēnmasē kaydē ile 172.000,-m2ôlik, 5 yēldēzlē Hotel yapēp tamamlamayē kabul ve 
deruhte eder.  
 

Kiracē, kiralanan gayrimenkuller ¿zerine taahh¿t etmiĸ olduĵu yatērēmlarēn %25ôlik kēsmēnē 

tamamladēktan ve de mal sahibinin iznini aldēktan sonra, kēsmen veya tamamen baĸkalarēna 

devredebilir, kiralayabilir, kullanēmēna verebilir veya ortak alabilir.  
 

T¿m kiralama s¿resince kiralanan mal ¿zerinde kiralama amacēna uygun olarak yapēlacak tamirat, 
onarēm ve tadilat giderleri kiracēya ait olacaktēr. 
 

Kira s¿resi sonunda iĸ bu sºzleĸme kendiliĵinden fesh edilmiĸ sayēlacak ve taraflar 

arasēnda yeni bir sºzleĸme imzalanmamasē halinde, Kiracēnēn yapmēĸ olduĵu t¿m 

yatērēmlar, tesis ve binalar Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Devletine ve /veya Kiralayana  
kalacaktēr.  
 

5.3.4.  14.11.2007 tarih ve 2/UH, 2370-393 Dosya Numaralē Ek Sºzleĸme 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak 16.03.2007 tarihinde imzalanmēĸ Kira Sºzleĸmesinin 

eki olarak 14.11.2007 tarihinde imzalanmēĸtēr. 
 

Kiralanan Yer:  ñTatlēsu Bºlgesiônde pafta/harita VI/59.E & Wôde bulunan 88/2 ve 51/1 parsel 
numaralē 119-2-2002ôlik arazilerin kiralanmasēò ĸeklinde deĵiĸtirilmiĸtir.  
 

ñTatlēsu Bºlgesiônde pafta/harita VI/59.E & Wôde bulunan ve iĸ bu Ek Sºzleĸmenin ekinde sunulan 

haritada sēnērlarē mavi ile belirtilen 88/1 A parsel noôlu 48-1-2800 ay2ôlik hali arazinin sadece rekreasyon 

ama­lē, kalēcē herhangi bir inĸaat yapēlmamasē ve halkēn sahilden denize giriĸ ve ­ēkēĸēnē ve/veya ge­iĸini 
engellememek ve herhangi bir ¿cret talep etmemesi ĸartē ile kiralanmasēò ĸeklinde deĵiĸtirilmiĸtir. 
 

Kira S¿resi: ñ01.11.2007 tarihinden 31.12.2055 tarihine kadar 48 yēl 2 ayôdērò ĸeklinde deĵiĸtirilmiĸtir. 
 

Kira Bedeli:  ñYēllēk kira bedeli 1. Yēl 66.916 ,-USDôdir. Ancak Bakanlar Kuruluônun S(K-II)559 -2006 

sayē ve 20.12.2006 tarihli kararēnēn 3. Maddesi uyarēnca sºzleĸmenin 1. Yēlē i­in belirlenen kira bedeline 

takabul eden ilk dokuz aylēk s¿re i­in herhangi bir kira bedeli talep edilmeyecektir. Geriye kalan s¿re 
i­in kira bedeli, 63/93 sayēlē yasa ve bu yasa altēnda yapēlan t¿z¿kte yer alan 20. Madde kurallarē 

uyarēnca her yēl bir ºnceki yēla oranla %3 artērēlacaktēr.ò ĸeklinde deĵiĸtirilmiĸtir. 
 

Kiracē kira bedelinin deĵiĸmeinen dolayē oluĸan 9.578,18 USDôlik pul harcē farkēnē iĸ bu sºzleĸmenin 
imza tarihinde kiralayana ºdemeyi kabul ve taahh¿t eder. 
 

Kiracē Bakanlar Kuruluônun S(K-II)559 -2006 sayē ve 20.12.2006 tarihli kararēnēn 6. Maddesi uyarēnca 

yatērēm konusu arazilere yapēlmasē ºngºr¿len yatērēm alanēna ulaĸēmēn saĵlanmasē i­in ayrēlan Tatlēsu 

Bºlgesiônde pafta/harita VI/59, parsel 179ôun Kuzey Doĵu Sēnērēndan 36 ayak geniĸliĵindeki kamu 
yolunun Bakanlar Kuruluônun S(K-II) 1893 -2007 sayē ve 17.10.2007 tarihi kararēna atfen iptal edildiĵini 

ve hi­bir itirazēnēn bulunmadēĵēnē kabul ve deruhte eder. 
 

ñKiracē kiralanan arazilere yapmayē taahh¿t ettiĵi yatērēmlar ile ilgili olarak iĸ bu Ek Sºzleĸmeônin imza 
tarihinden sonra en ge­ 9 ay i­erisinde, avan proje, fizibilite raporu ve ­ed raporunu hazērlayēp ilgili 

t¿m mercilerin onayē ile teĸvik belgesi alacaĵēnē kabul ve deruhte eder.ò  ĸeklinde deĵiĸtirilmiĸtir. 
 

ñKiracē yapacaĵē yatērēmla ilgili tatbikat projesinin, onay tarihinden itibaren, en ge­ 6 ay 

i­erisinde inĸaata baĸlamak, 4 yēl i­erisinde t¿m yatērēmlarē tamamlamak ve Turizm ile 
ilgili Bakanlēktan iĸletme iznini de almak suretiyle, tesisi hizmete koymayē kabul eder.ò 

ĸeklinde deĵiĸtirilmiĸtir. 
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6.  DEĴERLEME ¢ALIķMALARI  
 

6.1.  Deĵerleme Ķĸlemini Olumsuz Yºnde Etkileyen Veya Sēnērlayan 
Faktºrler, 
 

Deĵerleme konusu gayrimenkul ile ilgili deĵerleme iĸlemini olumsuz yºnde etkileyen veya sēnērlayan 
her hangi bir faktºr bulunmamaktadēr. 
 

6.2.  Gayrimenkul¿n Teknik ¥zellikleri ve Deĵerlemede Baz Alēnan 
Veriler,  
 

Deĵerleme konusu gayrimenkule ait teknik ºzellikler ve deĵerleme ­alēĸmasēnda baz alēnan verilere 

Raporôun 5.1.2.ónci bºl¿m¿nde detaylē olarak yer verilmiĸtir. 
 

6.3.  Deĵerleme ¢alēĸmalarēnda Kullanēlan Yºntemler ve Varsayēmlar,  
 
Raporun 3.5ôinci bºl¿m¿nde, ana hatlarēyla belirtilen analiz ve deĵerleme yºntemlerinden, Raporôa 

konu olan gayrimenkullerin ºzellikleri dikkate alēnmak suretiyle kullanēlabilir olanlar tercih edilerek 
deĵerleme ­alēĸmalarē ger­ekleĸtirilmiĸtir. 

 
a)  Maya Turizm m¿lkiyetinde yer alan arsalar i­in;  

o Piyasa (Emsal Deĵer) Yaklaĸēmē ­er­evesinde, , arsalarēn ºzellikleri dikkate 

alēnarak piyasada satēlēk olan ya da yakēn zamanda alēm ï satēma konu olmuĸ emsal 
araĸtērmalarēna sºz konusu gayrimenkullerin arsa deĵerinin tespiti amacēyla yer 

verilmiĸtir.  
o ĶNA ­er­evesinde, anēlan parsel ¿zerinde, ķirket avan projesi doĵrultusunda 

proje geliĸtirileceĵi varsayēmēyla, 

Á Proje gelirinin tespiti i­in Piyasa Yaklaĸēmē ­er­evesinde satēlēk villa emsalleri 
araĸtērēlarak projenin olasē gelirleri hesaplanmēĸ,  

Á Projenin geliĸtirme maliyeti hesaplamalarē i­in Maliyet Yaklaĸēmē 
­er­evesinde 56 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliĵ Ekinde verilen 

2011 yēlē i­in Binalarēn m2 normal inĸaat maliyet bedellerini gºsterir cetveldeki 

birim fiyatlarē esas alēnmēĸtēr 
 

b)  Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē, Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi 
M¿d¿rl¿ĵ¿ônden 48 yēl 2 ay i­in kiralanan parsellerin kullanēm hakkē deĵeri; (piyasada 

benzer ihalelere konu olmuĸ arsa emsalleri bulunamadēĵēndan) Deĵerden T¿retme 
yaklaĸēmēyla, tespit edilmeye ­alēĸēlmēĸtēr.  

 

o Deĵerden T¿retme Yaklaĸēmē ile, satēlēk emsal arsa deĵerleri esas alēnmak 

suretiyle gayrimenkul deĵeri belirlenmiĸ, ardēndan Deĵer/Kira iliĸkisinden yola 

­ēkēlarak belirlenen kira gelirleri  ile kullanēm bedeline iliĸkin olarak sºzleĸme 
h¿k¿mlerine gºre ºdenmesi gereken bedeller dikkate alēnarak, hakkēn 

kullanēm deĵeri tespit edilmeye calēĸēlmēĸtēr. 
 

o Gelirlerin Kapitalizasyonu ï Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmē Analizi ­er­evesinde; 
deĵerleme konusu hakkēn baĵlē olduĵu parseller ¿zerinde, ķirket ºngºr¿leri 

doĵrultusunda  ñAqua Dolce Resortò olarak adlandērēlan turizm kompleksi projesi 

geliĸtirileceĵi varsayēlmēĸ olup;  
Á Proje gelirinin tespiti i­in Piyasa Yaklaĸēmē ­er­evesinde deĵerleme konusu 

projenin yakēn ­evresinde yer alan 5 yēldēzlē Otel oda fiyatlarē ve kiralēk 
villa/bungalow emsalleri araĸtērēlarak projenin olasē gelirleri hesaplanmēĸ,  

Á Projenin geliĸtirme maliyeti hesaplamalarē i­in Maliyet Yaklaĸēmē 
­er­evesinde 56 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliĵ Ekinde verilen 

2011 yēlē i­in Binalarēn m2 normal inĸaat maliyet bedellerini gºsterir cetveldeki 

birim fiyatlarē esas alēnmēĸtēr. 
Yukarēda bahsi ge­en veriler ēĸēĵēnda yaratēlan nakit akēmlarē iskonto edilerek 

gayrimenkullerin net bug¿nk¿ deĵeri hesaplanmēĸtēr.  



 

SvP_11_PERAGYO_04              
24  

6.4.  Piyasa Yaklaĸēmē  
 

6.4.1.  Piyasa Yaklaĸēmē Ķle Maya Turizmôe Ait Parsel Deĵerler inin Belirlenmesi,   
 

Deĵerleme konusu gayrimenkullerin yakēn ­evresinde yapēlan emsal araĸtērmalarē sonucu tespit edilen, 

konu gayrimenkuller ile benzer ºzelliklere sahip arsa  emsalleri aĸaĵēda verilmiĸtir. 
 

 Konu gayrimenkullerin konumlandēĵē Tatlēsu bºlgesinde, denize yaklaĸēk 100 metre mesafede, 

52.930,-m2 y¿zºl­¿ml¿ turizm imarlē arsa m2ôsi 15,-GBP bedel ile satēlēktēr. (m 2 Satēĸ bedeli: 
44, -TL)  

 Talēsu bºlgesinde, denize yaklaĸēk 150-200 metre mesafede 52.898,-m2 (39,5 dºn¿m) 

y¿zºl­¿ml¿ turizm imarlē arsa 507.000,-GBP (1.470.756,-TL) bedelle satēlēktēr. (m 2 Satēĸ 

bedeli: 9,60 GBP = yaklaĸēk 28,-TL)  
 Gazimaĵusaôda Yeni Erenkºy bºlgesinde denize yakēn, ºzel m¿lkiyetli, 133.800,-m2 y¿zºl­¿ml¿ 

arsa 2.500.000,-GBP bedelle satēlēktēr. (m 2 Satēĸ bedeli: 18,70 GBP = yaklaĸēk 54, -TL)  

 Tatlēsu bºlgesinde yer alan turizm imarlē arsalarēn, konumlarē ve y¿zºl­¿mlerine gºre 15,-TL ile 

80,-TL aralēĵēnda satēĸa konu olduĵu, 
 Konu gayrimenkullere uzak olmasēna karĸēn aynē ºzelliklere sahip Yeni Erenkºy bºlgesinde yer 

alan turizm imarlē arsalarēn denize yakēnlēklarēna gºre m2 satēĸ bedellerinin 30,-TL ile 60,-TL 

aralēĵēnda satēĸa sunulduĵu, 
 Gazimaĵusa, Ķskele ve Yeni Boĵazi­i Bºlgelerinde ise yapēlaĸmalarēn yoĵun olduĵu, merkezi 

yerler olmasē nedeni ile turizm imarlē arsalarēn konumlarē ve y¿zºl­¿mlerine gºre m2 satēĸ 

bedellerinin 200,-TL ile 500,-TL aralēĵēnda olduĵu, 

Tespitleri yapēlmēĸtēr. 
 

Bu tespitler doĵrultusunda;  
- Maya Turizm m¿lkiyetinde yer alan arsalarēn ise, ºzel m¿lkiyetli olmasē ve yapēlaĸma hakkē gºz 

ºn¿nde bulundurularak m2 satēĸ deĵerinin 80, -TL 
Olarak alēnmasēnēn uygun olacaĵē kanaatine varēlmēĸtēr.  

Bu birim deĵer esas alēnmak suretiyle hesaplanan parsellere iliĸkin deĵerler aĸaĵēdaki tabloda 

sunulmuĸtur.   
 

MayaTurizm Ltd. ķti. M¿lkiyetindeki Parseller 

Parse l No  
Y¿zºl­¿m¿, m2 (KKTC)  

Y¿zºl­¿m¿, m2 
M2 Satēĸ 
Deĵeri, TL 

Parsel Deĵeri, TL 
Dºn¿m Evlek  Ayakkare  

50/1  2 2 
 

3.348,00 80 267.840 

51/2  1 3 1.600 2.492,40 80 199.392 

52/1  2 
 

2.800 2.938,80 80 235.104 

53/1  3 1 900 4.436,10 80 354.888 

TOPLAM 8 6 5.30 0 13.215,30  80,00  1.057.224,00  

 

Sonu­ olarak, Maya Turizm m¿lkiyetinde bulunan parsellerin Piyasa Yaklaĸēmē sonucu toplam deĵeri 

1.057.224, -TL olarak tespit edilmiĸtir. 

 
6.4.2.  Gayrimenkul Deĵerinden T¿retme Yaklaĸēmēyla Kullanēm Hakkē Deĵerinin 

Belirlenmesi  
 

Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē, Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi M¿d¿rl¿ĵ¿ônden 48 
yēl 2 ay i­in kiralanan parsellerin kullanēm hakkē deĵerinin  tespiti i­in; piyasada benzer ihalelere 

konu olmuĸ arsa emsalleri bulunamadēĵēndan, Deĵerden T¿retme Yaklaĸēmē kullanēlmēĸtēr. 
 

Bu ama­la ºncelikli olarak emsal yaklaĸēmēyla gayrimenkul deĵeri belirlenmiĸ, ardēndan Deĵer/Kira 

iliĸkisinden yola ­ēkēlarak belirlenen kira gelirleri  ile kullanēm bedeline iliĸkin olarak sºzleĸme 
h¿k¿mlerine gºre ºdenmesi gereken bedeller  dikkate alēnarak, hakkēn kullanēm deĵeri tespit 

edilmeye calēĸēlmēĸtēr. 
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Piyasa Yaklaĸēmē Ķle Kiralamaya Konu Parsellerin Deĵerinin Belirlenmesi, 
 

     Raporôun 6.4.1ôinci bºl¿m¿nde yer alan emsaller baz alēnarak, kiralamaya konu parsellerin,  
- 46, 52/2, 53/2, 54, 86, 87, 89 ve 144 numaralē parsellerin yapēlaĸma hakkē (E:0,25) gºz 

ºn¿nde bulundurularak m2 satēĸ deĵerinin 35, -TL 

- 145, 88/1 sahil ve 88/2 sahil tarafēnēn yapēlaĸma hakkē (E: 0,01) ºn¿nde bulundurularak m2 
satēĸ deĵerinin 20,-TL 

- 88/2 kara tarafēnda yer alan arsanēn ise yapēlaĸma hakkē ve b¿y¿k y¿zºl­¿m¿ gºz ºn¿nde 
bulundurularak m2 satēĸ deĵeri 70, -TL 

Olarak alēnmasēnēn uygun olacaĵē kannatine varēlmēĸtēr.  

 
KKTC'den Kiralanan Parseller  

Parsel No  
Y¿zºl­¿m¿, m2 (KKTC) 

Y¿zºl­¿m¿, m2 
M2 Satēĸ 
Deĵeri, TL 

Parsel Deĵeri, TL 
Dºn¿m Evlek  Ayakkare  

K
o

n
tr

a
t 

2
/U

T
 

46    1 2.300 548,70 35 19.205 

52/2    3   1.004,40 35 35.154 

53/2    1 2700 585,90 35 20.507 

54  1 2   2.008,80 35 70.308 

86    1 2700 585,90 35 20.507 

87  11 2   15.400,80 35 539.028 

89    3 2500 1.236,90 35 43.292 

144  1 1   1.674,00 35 58.590 

145  12 3   17.074,80 20 341.496 

Fark      800 74,40 20 1.488 

K
o
n

tr
a
t 
2

/U
H

 

88/1 Sahil Bandē 48 1 2800 64.876,80 20 1.297.536 

88/2 Sahil        40.000,00 20 800.000 

88/2 Kara  115 3 1800 115.179,80 70 8.062.586 

TOPLAM DEĴER, TL 
   

260.251,20  43,46  11.309.695,00  

TOPLAM DEĴER, ABD$       260.251,20   23,37  6.081.462,06  

 

Piyasa Yaklaĸēmēyla Bulunan Gayrimenkul Deĵerinden Emsal Kira Bedeli ve Kullanēm Hakkē Deĵerinin T¿retilmesi, 
 

Deĵer/kira bedeli iliĸkisinden yola ­ēkēlarak, kira bedeli t¿retilmiĸtir. Ticari m¿lklerde, mevcut 

piyasa risk ve getiri oranlarēnda, gelecekte yaratmasē beklenen nakit akēmlarēnēn ABD Dolarē bazlē 

net bug¿nk¿ deĵerinin hesaplanmasēnda kullanēlan ēskonto oranē aĸaĵēda ki ĸekilde hesaplanmaktadēr.  
 
Iskonto Oranē   % 10,5  

Risksiz Getiri Oranē(*) % 6,4  

Piyasa Risk Primi % 2,5  

Sektºr Risk Primi %1,6 

(*) Risksiz getiri oranē, T.C.ónin uzun dºnemli ABD Dolarē bazlē Eurobondlarēn verim oranē baz alēnmēĸtēr.  

 

Emsal kira bedelinin belirlenmesi:  
 

Diĵer bir ifadeyle %3 CPI (ABD enflasyon beklentisi) altēnda m¿lklerin geri dºn¿ĸ s¿resi yaklaĸēk 13,33 

yēl olarak hesaplanmaktadēr. Bu sebeple gayrimenkul¿n piyasa yaklaĸēmēyla hesaplanan 6.081.462, -
ABD$ (11.309.695, -TL)ôlēk deĵerinin bug¿nk¿ deĵerle yēllēk 456.110,-ABD $ (deĵer/13,33ľ) kira 

getirisi saĵlamasē beklenmektedir. 
 
Piyasa Deĵeri, ABD $ 6.081.462 

Iskonto Oranē 0,105 

B¿y¿me Oranē 0,03 

Yēllēk Kira Bedeli, ABD $ 456.110  

Aylēk Kira Bedeli, ABD $ 38.009  

Aylēk Kira Bedeli, TL  70.686  

 
Raporôun 5.3ô¿nc¿ bºl¿m¿nde detaylarē verildiĵi ¿zere, Maya Turizm yetkililerince Kuzey Kēbrēs T¿rk 

Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē, Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi M¿d¿rl¿ĵ¿ône, 2007 yēlē i­in yēllēk 
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12.030, -ABD$ + 66.916, -ABD$  kira bedeli ºdemekte olup, kiralama s¿resi boyunca hakkēn ileride 
saĵlayacaĵē faydalarēn bug¿nk¿ deĵeri aĸaĵēdaki ĸekilde hesaplanmēĸtēr.  

 

2012 yēlē kira bedeli Kira Sºzleĸmelerde belirtildiĵi ¿zere ñileriki yēllarda kira bedeli, 63/93 sayēlē yasa ve 
bu yasa altēnda yapēlan t¿z¿kte yer alan 20. Madde kurallarē uyarēnca her yēl bir ºnceki yēla oranla %3 
artērēlacaktēr.ò Maddesi gereĵi 2007 yēlē kira geliri ¿zerinden %3ôl¿k artēĸ ile deĵerleme konusu hakkēn 
baĵlē olduĵu parsellere iliĸkin olarak d¿zenlenmiĸ iki ayrē kira sºzleĸmesinde yer alan tutarlardan yola 

­ēkēlarak, (13.539,87  ABD $ + 75.314,55  ABD $)  hesaplanmēĸ ve aĸaĵēdaki analize dahil 

edilmiĸtir. 
 

Belirlenen Kira Bedelleri Esas Alēnarak Kullanēm Hakkē Deĵerinin Belirlenmesi: 
 

 
2012  2013  2014  2015  DED7 

Rayi­ Kira Bedeli, ABD$ 456.110 469.793 483.887 498.403 513.355 

¥denen Kira bedeli, ABD$ -88.854 -91.520 -94.266 -97.094 -100.006 

      
Net Nakit Akēmē, ABD$ 367.255 378.273 389.621 401.310 5.723.895 

      
Ķskonto Oranē  0,105 0,105 0,105 0,105 0,105 

Ķskonto Faktºr¿  1,105 1,221 1,349 1,491 1,647 

1 / Ķskonto Faktºr¿  0,90 0,82 0,74 0,67 0,61 

      
Nakit Akēmlarēnēn NBD,$ 332.358  309.799  288.772  269.172  3.474.404  

 
     Nakit Akēmlarēnēn Toplam NBD,$ 4.674.506  

ABD$/TL  1,8597  

Nakit Akēmlarēnēn Toplam NBD, TL  8.693.178  

 
Sonu­ olarak, Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē, Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi 

M¿d¿rl¿ĵ¿ônden kiralanmēĸ parsellerin kullanēm hakkē deĵerinin belirlenmesi i­in Deĵer/Kira iliĸkisinden 
yola ­ēkēlarak belirlenen kira gelirleri  ile kullanēm bedeline iliĸkin olarak sºzleĸme h¿k¿mlerine 

gºre ºdenmesi gereken bedeller dikkate alēnarak, hakkēn kullanēm deĵeri 8.693.178,-TL 

(deĵerleme tarihi itibariyle 4.674.505,-ABD $) olarak hesaplanmēĸtēr. 
 

6.4.3.  Piyasa Yaklaĸēmēyla Bulunan Deĵerler ( ¥zet)  
 

Piyasa Yaklaĸēmē sonucunda, deĵerleme konusu;  

ü Maya Turizm m¿lkiyetinde bulunan arsalarēn deĵeri 1.057.224, -TL 
ü Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē, Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi 

M¿d¿rl¿ĵ¿ônden kiralanmēĸ parsellerin kullanēm hakkē deĵeri 8.693.178, -TL 
ü Gayrimenkullerin toplam (kullanēm hakkē+parsel) deĵeri ise 9.750.402, -TL 

Olarak tespit edilmiĸtir. 
 

6.5.  Gelir lerin Kapital izasyonu ï Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmē 
 
Deĵerleme konusu, Maya Turizmôe ait parseller ile Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē, 

Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi M¿d¿rl¿ĵ¿ônden kiralanmēĸ parseller ¿zerinde ñAqua Dolce Resortò 
olarak adlandērēlan turizm kompleksi geliĸtirilmesine yºnelik Gelirlerin Kapitalizasyonu ï ĶNA Analizi 

ger­ekleĸtirilmiĸ olup, esas alēnan varsayēmlar aĸaĵēda sunulmuĸtur. 

 
Maya Turizmôe ait parsellerin deĵeri ile Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē, 

Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi M¿d¿rl¿ĵ¿ônden kiralanmēĸ parsellerin kullanēm hakkē 
deĵerinin ayrē ayrē tespit edilebilmesi i­in iki ayrē Gelirlerin Kapitalizasyonu ï ĶNA Analizi 

ger­ekleĸtirilmiĸ olup, aĸaĵēda sunulmuĸtur.  

 
 

                                        
7 2055 yēlēna kadar devam eden deĵerdir. 
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PROJEYĶ TANITICI BĶLGĶLER VE VARSAYIMLAR 
 

Proje ¥zeti: 
 

- Parseller ¿zerinde, 2 adet otel bloĵu, 1 adet 24 odalē bungalow, 72 adet bungalow, 10 adet 

villa ve 4 adet hizmet binasēndan meydana gelecek ñAqua Dolce Resortò olarak adlandērēlan 
turizm kompleksidir.  

- Otel bloklarē, 24 odalē bungalow, 72 adet bungalow ve 4 adet hizmet binasē kiralanan araziler 
¿zerinde; 10 adet villa ise ºzel m¿lkiyetli araziler ¿zerinde inĸa edilecektir.  

- Sºz konusu yapēlarēn inĸaat alanlarēnē gºsterir tablo aĸaĵēda sunulmuĸtur. 

 

YAPININ T¦R¦ 
ĶNķA EDĶLECEĴĶ PARSEL 

NO 
EMSALE DAHĶL ĶNķAAT 

ALANI, m 2 
TOPLAM ĶNķAAT ALANI, 

m 2 

Ana Otel Bloĵu 88/2 13.431 31.197 

Sahil Otel Bloĵu 87 3.815 14.559 

24 Odalē Bungalow 88/2 918 918 

Bungalowlar 88/2 10.660 10.660 

Villalar 50/1, 51/2, 52/1, 53/1  2.390 2.390 

Hizmet Binalarē 88/2, 144 977 977 

TOPLAM 32.191  60.701  

 

Otel Bloklarē: 
- Ana otel Bloĵu, 88/2 numaralē parsel ¿zerinde konumlandērēlacak olup, br¿t 31.197,-m2 

kapalē alanlē olacaktēr. 
- 176 standart odadan oluĸacak olup, her oda yaklaĸēk br¿t 35,-m2 kapalē alanlē olacaktēr. 
- Ana otel binasē 5 yēldēzlē otel standardēnda geliĸtirilecek olup, bu bina i­erisinde Casino yer 

alacaktēr. 
- Ana otel bloĵu, 87 ara­ kapasiteli otopark, konferans salonu, Casino, ­ok ama­lē salon, lobby, 
ofis, bar, restaurant, mutfak, WC, odalar, otel servis alanlarē ile teknik ve mekanik hacimlerden 

oluĸacaktēr. 
- Sahil Otel Bloĵu, 87 numaralē parsel ¿zerinde konumlandērēlacak olup, br¿t 14.559,-m2 kapalē 

alanlē olacaktēr. 
- 52 odadan oluĸacak olup, her oda yaklaĸēk br¿t 45,-m2 kapalē alanlē olacaktēr. 
- Sahil Otel Bloĵu, kapalē havuz, SPA merkezi, jimnastik salonu, 100 ara­ kapasiteli Otopark 

odalar ve teknik hacimlerden oluĸacaktēr. 
 

Ķnĸa Edileceĵi Parsel No Niteliĵi Oda Sayēsē Br¿t Ķnĸaat Alanē, m2 

88/2 Ana Otel 176 31.197 

87 Sahil Otel 52 14.559 

Toplam  228  45.756  

 

24 Odalē Bungalow: 
- 88/2 numaralē parsel ¿zerinde, ana otel bloĵunun ºn cephesinde inĸa edilecektir. 

- Bungalowlar toplam 24 odalē ve 918,-m2 kapalē alanlē olacaktēr. 
 

Diĵer Bungalowlar: 
- Diĵer bungalowlar, toplam 72 odalē ve toplam br¿t 10.660,-m2 kapalē alanlē olacaktēr. 
- Diĵer bungalowlar, farklē tiplerde ve farklē kapalē alanlara sahip olacaktēr. 

- Diĵre bungalowlarēn, uzun s¿reli olarak kiralanacaĵē varsayēlmēĸtēr.  
 

Ķnĸa Edileceĵi Parsel No Niteliĵi 
Br¿t Kullanēm 
Alanē, m2 

Oda 
Sayēsē 

Br¿t Ķnĸaat Alanē, m2 

88/2 B Tipi  162 24 3.888 

88/2 C Tipi 156 36 5.616 

88/2 Bungalow 1 85 6 510 

88/2 Bungalow 2 97 4 388 

88/2 Bungalow 3 129 2 258 

Toplam  72  10.660  
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Villalar:  
- ¥zel m¿lkiyetli olan 50/1, 51/2, 52/1 ve 53/1 numaralē parseller ¿zerinde inĸa edilecektir. 

- Her bir villa 239,-m2 toplam br¿t alanlē olacaktēr. 

- 10 adet villa inĸa edilecek olup, toplam br¿t inĸaat alanē 2.390,-m2 olacaktēr. 
 

Villalar  

Zemin Kat  Birinci Kat  Toplam Br¿t Alan 

135 104 239 

GENEL TOPLAM 2.390  

 

Hizmet Binalarē: 
- Tesis i­erisinde, otel m¿ĸterilerinin yeme-i­me, saĵlēk, spor, vb. ihtiya­larēnē karĸēlamak ama­lē 

hizmet binalarē oluĸturulacaktēr. 

- Bu hizmet binalarē 144 ve 88/2 numaralē parseller ¿zerinde konumlandērēlacak olup, toplam 
br¿t 977,-m2 kapalē alanlē olacaktēr. 

  
Ķnĸa Edileceĵi Parsel No Niteliĵi Br¿t Kullanēm Alanē, m2 

144 Restoran ï Tenis   380 

88/2 Ana Bina 1 257 

88/2 Ana Bina 2 203 

88/2 Sosyal Bina - Restoran 137 

Toplam  977  

 

6.5.1.  Maya Turizme Ait Parsellerin Deĵer Tespiti 
 

i.  VĶLLA GELĶķTĶRME MALĶYETĶ VARSAYIMI: Maya Turim m¿lkiyetinde olan parselller 

¿zerinde yer alacak villalarēn geliĸtirilmesi durumunda toplam geliĸtirme maliyeti aĸaĵēda 

sunulmuĸtur. 
 

Geliĸtirme maliyeti hesaplanērken aĸaĵēda sunulan varsayēmlar esas alēnmēĸtēr; 
- Villa  yapē maliyeti, 56 Seri Nolu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliĵ Ekinde verilen 2011 yēlē 

i­in Binalarēn m2 normal inĸaat maliyet bedellerini gºsterir cetvelde yer alan 1. Sēnēf Otel 
binalarē maliyet bedeli olan 942,25 TL TUĶK tarafēndan a­ēklanan, bir ºnceki yēlēn son 

dºnemine gºre inĸaat malzemeleri ve iĸ­iliklerindeki artēĸ (%12,76) oranēnda eskale edilerek 

hesaplamalara dahil edilmiĸtir. 
 

Mimari ve M¿hendislik Maliyetleri  : 0,03 

Mimarlēk ve M¿hendislik giderleri toplam inĸaat maliyetinin % 3ô¿ oranēnda varsayēlmēĸtēr.   

Koordinasyon ve Genel Giderler   : 0,03 

Kordinasyon ve Genel Yºnetim Giderleri toplam inĸaat maliyetinin % 3ô¿ oranēnda varsayēlmēĸtēr.  

Diĵer Maliyetler  : 0,03 

Muhtelif giderler, toplam kaba inĸaat maliyeti ve teknik bºl¿m maliyet giderlerinin % 3ô¿ oranēnda varsayēlmēĸtēr. 

 

Villa  Tamamlanma Maliyeti:  
 

Villalar inĸa ­alēĸmalarēna, Raporôun 5.2.3ô¿nc¿ bºl¿m¿nde belirtilen sorunlar nedeni ile bir yēl gecikmeli 

olarak 2013 yēlēnda baĸlayēp, 2014 yēlēnda tamamlanacaĵē varsayēlmēĸ olup, tesis i­erisinde ve Maya 

Turizm m¿lkiyetinde olan parseller ¿zerinde konumlanacak olan villalarēn maliyeti aĸaĵēda 
sunulmuĸtur. 
 

VĶLLALAR YAPI MALĶYETĶ 

Villalar  2.390  

m2 Birim Deĵeri, TL/m2 1.062,48 

Mimarlēk Ve M¿hendislik Maliyeti, TL 31,87 

Koordinasyon Ve Yºnetim Maliyeti, TL 32,83 

Diĵer Maliyetler, TL 33,82 

Giydirilmiĸ Birim Maliyet, TL 1.161,00 

Villalar Yapē Maliyeti, TL 2.774.794  

Villalar Yapē Maliyeti, ABD 1.492.066  
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Villalarēn yapēm maliyeti 2.774.794, -TL (1.492.066, -ABD $) olarak hesaplanmēĸtēr. Yapē Maliyetleri 
her yēl %3 oranēnda arttērēlmēĸtēr. 
 

  2012  2013  2014  TOPLAM  

Villalar Yapēm Maliyeti, ABD$ - 614.731 949.759 1.564.490 

Villalar Tamamlanma Oran ē, % -  %40 %60 %100 

 

ii.  VĶLLA GELĶR VARSAYIMI: Villalar i­in ĶNA Analizine esas teĸkil edecek olan ve piyasada 

yapēlan araĸtērmalar sonucu bulunan emsal veriler aĸaĵēda sunulmuĸtur.  
 

Villalar Satēĸ Geliri; Tesis i­erisinde Maya Turizmôe ait parseller ¿zerinde 10 adet villa inĸa edilecek 
olup, bu villalar satēlacaktēr. Villa inĸaatlarē Tesis ile birlikte 2014 yēlēnda tamamlanacak olup, 2015 

yēlēnda %25, 2016 yēlēnda %30, 2017 yēlēnda %20 ve 2018 yēlēnda ise kalan %25ôi satēlacaktēr.  

 
SATILIK VĶLLA EMSALLERĶ 

A­ēklama 
Kapalē 
Alanē, mĮ 

SATIķ DEĴERĶ 

TL TL/mĮ $ $/m Į 

Emsal #1 
Doktorlar Sitesinde 200,-m2 kapalē 
alanlē, bah­e dubleks satēlēktēr. 

200 375.000 1.875 201.645 1.008 

Emsal #2 
Magusa'da, 208,-m2 kapalē alanlē, ¿­ 
yatak odalē iki otoluk a­ēk otopark 
bulunan villa satēlēktēr. 

208 404.676 1.946 217.603 1.046 

 

Yukarēda yer alan emsallerin irdelenmesi sonucu; 

 Bºlgede yapēlan araĸtērmalar sonucu konu gayrimenkullere yakēn satēlēk/kiralēk villa arzēnēn 

kēsētlē olduĵu, 
 Merkeze yakēn konumlu villalarēn konumlarē, ºzellikleri, kapalē alanlarē, konumlandēklarē site 

ºzellikleri gºz ºn¿nde bulundurulduĵunda m2 satēĸ bedellerinin 1.000,-ABD$ ile 1.750,-ABD$ 

aralēĵēnda olduĵu, 
 Konu gayrimenkullerin konumlandēĵē Tatlēsu bºlgesinin geliĸime a­ēk olduĵu ve bºlgede bir­ok 

yatērēm yapēldēĵē, 

 Geliĸtirilecek proje i­erisinde yer alacak villalarēn emsaller oranla daha nitelikli yapēlar olacaĵē 

ve ºzellikli bir tesis i­inde yer almasēnēn deĵerini arttēracaĵē, 
tespit edilmiĸtir. 

 

Bu tespitler sonucu, tesis i­erisinde geliĸtirilecek olan villalarēn denize yakēn konumu, b¿y¿k kapalē 
alanē, tesis ºzellikleri gºz ºn¿nde bulundurularak m2 satēĸ bedelinin 1.350 ,-ABD$  olacaĵē varsayēlmēĸ 

ve hesaplamalara dahil edilmiĸtir. Villarēn yēllar bazlē m2 satēĸ bedelleri ve satēĸ oranlarēnē gºsteren tablo 
aĸaĵēda verilmiĸtir. 

 

Yēl 2012  2013  2014  2015  2016  2017  2018  

Villa Kapalē Alanē, m2 2.390 2.390 2.390 2.390 2.390 2.390 2.390 
m2 Satēĸ Bedeli, ABD$ 1.350 1.391 1.432 1.475 1.519 1.565 1.612 

Villa Satēĸ Geliri, ABD$ 3.226.500 3.323.295 3.422.994 3.525.684 3.631.454 3.740.398 3.852.610 

Villa Satēĸ Oranē,%  - -  -  25% 30% 20% 25% 

 

iii.  PROJE FĶNANSAL VARSAYIMLARI: Mevcut Piyasa Risk ve getiri oranlarēnda, gayrimenkul 

veya bir varlēĵēn gelecekte yaratacaĵē net nakit akēmlarēnēn bug¿nk¿ deĵeri, gayrimenkul¿n 
veya varlēĵēn mevcut deĵerini temsil edeceĵinden, bulunacak deĵer, deĵerleme konusu kullanēm 

hakkēnēn deĵeri olarak kabul edilebilecektir. 
Bu analizde iki husus ºnem arz etmektedir.  

- Iskonto Oranē: Bu oran, gayrimenkul¿n gelecekte yaratmasē beklenen nakit akēmlarēnēn 

g¿n¿m¿z deĵerlerine indirgenmesinde kullanēlmakta olup ger­ek­i tahmini ­ok ºnemlidir. 
- B¿y¿me Oranē: Bu oran, gayrimenkul¿n gelecekte yaratmasē beklenen nakit akēmlarēnēn 

dºnemsel(yēllēk) ve nominal olarak b¿y¿me oranēnē ifade etmekte olup genelde kullanēlan 
para birimi ile ilgili enflasyon oranē olarak kabul edilmektedir. 

 

Yukarēdaki a­ēklamalar ­er­evesinde, bu ­alēĸmada, TL olarak hesaplamalardan kaynaklanan 

sapmalarēn ºnlenmesi amacēyla, analizlerin ABD Dolarē bazlē yapēlmasē uygun gºr¿lm¿ĸt¿r. 
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Mevcut durum ve kullanēm hakkēnēn baĵlē olduĵu gayrimenkul¿n konumu itibariyle ABD Dolarē bazlē 

yēllēk % 10,5 ēskonto oranē ve deĵerleme konusu gayrimenkul¿n elde ettiĵi gelirler ve yēllēk gelir artēĸ 
oranē %3 olarak varsayēlmak suretiyle yēllēk reel getiri beklentileri hesaplanmēĸtēr.  
 

Iskonto Oranē   % 10,5  

Risksiz Getiri Oranē(*) % 6,4  

Piyasa Risk Primi % 2,5  

Sektºr Risk Primi %1,6 

(*) Risksiz getiri oranē, T.C.ónin uzun dºnemli ABD Dolarē bazlē Eurobondlarēn verim oranē baz alēnmēĸtēr.  

 

Yukarēda verilen varsayēmlar ēĸēĵēnda ger­ekleĸtirilen ĶNA analizi aĸaĵēda sunulmuĸtur. 

 
VĶLLALAR ĶNA ANALĶZĶ: 

  2012  2013  2014  2015  2016  2017  2018  

Villa Satēĸ Geliri, ABD$ - - - 881.421  1.089.436  748.080  963.152  

                

×Tesis Gideri, ABD$ 0 -614.731  -949.759  0 0 0 0 

Tesis Yapēm Maliyeti, ABD$ - -614.731 -949.759 - - - - 

                

Net Nakit Akēmē 0 -614.731  -949.759  881.421  1.089.436  748.080  963.152  

                

Ķskonto Oranē  0,105 0,105 0,105 0,105 0,105 0,105 0,105 

Ķskonto Faktºr¿  1,105 1,221 1,349 1,491 1,647 1,820 2,012 

1 / Ķskonto Faktºr¿  0,90 0,82 0,74 0,67 0,61 0,55 0,50 

                

Nakit Akēmlarēnēn NBD,$ 0 -614.731  -949.759  591.200  661.288  410.936  478.805  

                

Nakit Akēmlarēnēn Toplam NBD,$  57 7.738  

ABD$/TL  1,8597  

Nakit Akēmlarēnēn Toplam NBD, TL  1.074.420  

 

Sonu­ olarak, ĶNA yaklaĸēmēyla, Maya Turizm Ltd. ķti. m¿lkiyetinde olan parsellerin toplam deĵeri, 
1.074.420, -TL (deĵerleme tarihi itibariyle 577.738,-ABD$)  olarak tespit edilmiĸtir.  

 
6.5.2.  Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē, Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi 

M¿d¿rl¿ĵ¿ônden Kiralanmēĸ Parseller in Kullanēm Hakkē Deĵer Tespiti 

 
i.  PROJE GELĶķTĶRME MALĶYETĶ VARSAYIMI: Konu parselller ¿zerinde yer alacak ñAqua 

Dolce Resortò olarak adlandērēlan turizm kompleksi projesinin geliĸtirilmesi durumunda toplam 
proje geliĸtirme maliyetleri aĸaĵēda sunulmuĸtur. 

 

Geliĸtirme maliyeti hesaplanērken aĸaĵēda sunulan varsayēmlar esas alēnmēĸtēr; 

- Ana Otel  Bloĵu ve Sahil  Otel  Bloĵu yapē maliyeti, 56 Seri Nolu Emlak Vergisi Kanunu 

Genel Tebliĵ Ekinde verilen 2011 yēlē i­in Binalarēn m2 normal inĸaat maliyet bedellerini gºsterir 
cetvelde yer alan 1. Sēnēf Otel binalarē maliyet bedeli olan 942,25 TL TUĶK tarafēndan 

a­ēklanan, bir ºnceki yēlēn son dºnemine gºre inĸaat malzemeleri ve iĸ­iliklerindeki artēĸ 
(%12,76) oranēnda eskale edilerek hesaplamalara dahil edilmiĸtir. 

- Bungalowlar yapē maliyeti, 56 Seri Nolu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliĵ Ekinde verilen 
2011 yēlē i­in Binalarēn m2 normal inĸaat maliyet bedellerini gºsterir cetvelde yer alan 2. Sēnēf 

Otel binalarē maliyet bedeli olan 632,49 TL TUĶK tarafēndan a­ēklanan, bir ºnceki yēlēn son 

dºnemine gºre inĸaat malzemeleri ve iĸ­iliklerindeki artēĸ (%12,76) oranēnda eskale edilerek 
hesaplamalara dahil edilmiĸtir. 

- Hizmet Binalarē yapē maliyeti, 56 Seri Nolu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliĵ Ekinde 
verilen 2011 yēlē i­in Binalarēn m2 normal inĸaat maliyet bedellerini gºsterir cetvelde yer alan 3. 

Sēnēf Otel binalarē maliyet bedeli olan 499 ,28  TL TUĶK tarafēndan a­ēklanan, bir ºnceki yēlēn 

son dºnemine gºre inĸaat malzemeleri ve iĸ­iliklerindeki artēĸ (%12,76) oranēnda eskale 
edilerek hesaplamalara dahil edilmiĸtir. 

- ¢evre d¿zenlemesi maliyeti, toplam yapē maliyetinin %1ôi olarak varsayēlmēĸ ve 
hesaplamalara dahil edilmiĸtir. 
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Mimari ve M¿hendislik Maliyetleri  : 0,03 

Mimarlēk ve M¿hendislik giderleri toplam inĸaat maliyetinin % 3ô¿ oranēnda varsayēlmēĸtēr.   

Koordinasyon ve Genel Giderler   : 0,03 

Kordinasyon ve Genel Yºnetim Giderleri toplam inĸaat maliyetinin % 3ô¿ oranēnda varsayēlmēĸtēr.  

Diĵer Maliyetler  : 0,04 

Muhtelif giderler, toplam kaba inĸaat maliyeti ve teknik bºl¿m maliyet giderlerinin % 4ô¿ oranēnda varsayēlmēĸtēr. 

 

Tesis Tamamlanma Maliyeti:  

Tesis inĸa ­alēĸmalarēna, Raporôun 5.2.3ô¿nc¿ bºl¿m¿nde belirtilen sorunlar nedeni ile bir yēl gecikmeli 
olarak 2013 yēlēnda baĸlayēp, 2014 yēlēnda tamamlanacaĵē varsayēlmēĸ olup, tesis yapē maliyeti ve oda 

tefriĸat bedellerini i­eren toplam tesis maliyetini gºsterir tablo aĸaĵēda sunulmuĸtur.  
 

1) Tesis × Yapē Maliyeti (I+II+III+IV+V),TL  63.070.432  

Ana Otel Kapalē Alanē, m2 31.197  

m2 Birim Deĵeri, TL/m2 1.062,48 

Mimarlēk Ve M¿hendislik Maliyeti, TL 31,87 

Koordinasyon Ve Yºnetim Maliyeti,TL 32,83 

Diĵer Maliyetler, TL 45,09 

Giydirilmiĸ Birim Maliyet, TL 1.172,27 

I) Ana Otel Yapē Maliyeti, TL 36.571.421  

Sahil Otel Kapalē Alanē, m2 14.559  

m2 Birim Deĵeri, TL/m2 1.062,48 

Mimarlēk Ve M¿hendislik Maliyeti, TL 31,87 

Koordinasyon Ve Yºnetim Maliyeti, TL 32,83 

Diĵer Maliyetler, TL 45,09 

Giydirilmiĸ Birim Maliyet, TL 1.172,27 

II) Sahil Otel Yapē Maliyeti, TL 17.067.132  

Bungalov Kapalē Alanē, m2 11.578  

m2 Birim Deĵeri, TL/m2 713,20 

III) Bungalov Yapē Maliyeti, TL 8.257.380  

Diĵer Alanlar Kapalē Alanē, m2 977  

m2 Birim Deĵeri, TL/m2 562,99 

IV)Diĵer Alanlar Yapē Maliyeti, TL 550.039  

V) ¢evre D¿zenlemesi Maliyeti, TL 624.460  

 

Tesis i­ dekorasyonu i­in modern ve l¿ks malzemeler kullanēlacaktēr.  
- Ana Otel Bloĵunda yer alan her bir odanēn tefriĸat bedeli olarak 15.000, -TL  

- Sahil Otel Bloĵunda yer alan her bir odanēn tefriĸat bedeli olarak 20.000, -TL 
- Bungalowlarda yer alan her bir odanēn tefriĸat bedeli olarak 15.000, -TL 

- Diĵer Bungalowlarda yer alan her bir odanēn (¿y¿k mkapalē alanē nedeni ile) tefriĸat bedeli 

olarak 25.000, -TL 
- Ortak alan tefriĸat bedeli ise m2 baĸēna 500, -TL  

Olarak ºngºr¿lm¿ĸt¿r. Bu bilgiler doĵrultusunda hesaplanmēĸ olan toplam tefriĸat bedeli aĸaĵēdaki 
tabloda sunulmuĸtur. 

 
2) Ǵ Tefriĸat Bedeli, TL 24.956.500  

Ana Otel Oda Adedi 176 

1 Adet Oda Tefriĸ Bedeli, TL 15.000 

Ǵ Ana Otel Oda Tefriĸat Bedeli, TL  2.640.000  

Sahil Otel Oda Adedi 52 

1 Adet Oda Tefriĸ Bedeli, TL 20.000 

Ǵ Sahil Otel Oda Tefriĸat Bedeli, TL 1.040.000  

Bungalov Oda Adedi 24 

1 Adet Oda Tefriĸ Bedeli, TL 15.000 

Ǵ Bungalov Oda Tefriĸat Bedeli, TL 360.000  

Kiralēk Bungalov Adedi 72 

1 Adet Oda Tefriĸ Bedeli, TL 25.000 



 

SvP_11_PERAGYO_04              
32  

Ǵ Kiralēk Bungalov Tefriĸat Bedeli, TL 1.800.000  

Ortak Alan, m2 38.233 

Ortak Alan m2 Tefriĸat Bedeli, TL 500 

Ǵ Ortak Alan Tefriĸat Bedeli, TL 19.116.500  

 

Toplam tesis maliyeti aĸaĵēda verildiĵi ¿zere 88.026.93 2,-TL (deĵerleme tarihi itibariyle 47.333.942,-

ABD$) olarak hesaplanmēĸtēr. 
 

Ǵ Tesis (Villalar Hari­) Maliyeti, TL  88.026.932  

Ǵ Tesis (Villalar Hari­) Maliyeti, $  47.333.942  

 

Tesisin bir b¿t¿n olarak, 2015 yēlēnda faaliyete ge­eceĵi varsayēlmēĸ olup, seneler itibariyle 

tamamlanma oranlarē ve maliyetini gºsterir tablo aĸaĵēda yer almaktadēr. Yapē Maliyetleri her yēl %3 

oranēnda arttērēlmēĸtēr. 
 

  2012  2013  2014  TOPLAM  

Tesis (Villalar Hari­) Yapēm Maliyeti, ABD$ - 19.501.584 30.129.948 49.631.532 

Tesis ( Villalar Hari­) Tamamlanma Oranē, % -  %40 %60 %100 

 

KKTCôye ¥denen Kira Bedeli: 

Raporôun 5.3ô¿nc¿ bºl¿m¿nde detaylarē verilen kira sºzleĸmelerinde belirtildiĵi ¿zere, 2/UT Noôlu 
sºzleĸmeye konu parseller i­in 2007 yēlē kira bedeli 12.030,-ABD$; 2/UH Noôlu sºzleĸmeye konu 

parseller i­in ise 2007 yēlē Kira bedeli 66.916,-ABD$ôdēr.  

 
Kira Sºzleĸmelerinin, ñAncak Bakanlar Kuruluônun S(K-II)559 -2006 sayē ve 20.12.2006 tarihli kararēnēn 
3. Maddesi uyarēnca sºzleĸmenin 1. Yēlē i­in belirlenen kira bedeline takabul eden ilk dokuz aylēk s¿re 
i­in herhangi bir kira bedeli talep edilmeyecektir. Geriye kalan s¿re i­in kira bedeli, 63/93 sayēlē yasa ve 
bu yasa altēnda yapēlan t¿z¿kte yer alan 20. Madde kurallarē uyarēnca her yēl bir ºnceki yēla oranla %3 
artērēlacaktēr.ò  maddesi gereĵi hesaplamalar yapēlarak 2012 yēlē kirasē aĸaĵēdaki ĸekilde belirlenmiĸ ve 
hesaplamalara dahil edilmiĸtir. 
 

  2008(*)  2009  2010  2011  2012  

2/UT Noôlu Sºzleĸme  5.012,50 12.390,90 12.762,63 13.145,51 13.539,87 

2/UH Noôlu Sºzleĸme 27.881,67 68.923,48 70.991,18 73.120,92 75.314,55 

*Sºzleĸme gereĵi, imza tarihinden sonra ilk 9 ay kira ºdenmeyeceĵi i­in, 2008 yēlē 8. Ayēndan itibaren kira verilecektir. Bu 
nedenle, 2008 yēlē kira bedeli, 5 aylēk s¿re i­in hesaplanmēĸtēr.  
 

Yēpranma Payē (Yenile me Yatērēmē):  Projenin tamamlanmasēnēn ardēndan her yēl toplam yapē 
maliyeti ¿zerinden %2 oranēnda d¿ĸ¿lecektir. 
 

ii.  PROJE GELĶR VARSAYIMLARI: Konu parselller ¿zerinde yer alacak ñAqua Dolce Resortò olarak 

adlandērēlan turizm kompleksi projesinin geliĸtirilmesi durumunda yapēlacak ĶNA Analizine esas 

teĸkil edecek olan ve piyasada yapēlan araĸtērmalar sonucu bulunan emsal veriler aĸaĵēda 
sunulmuĸtur.  

 
Otel Oda Gelirleri:   
 

Ana  Otel:  31.197,-m2 kapalē alanlē ve 176 odalē olacaktēr. Otel i­ersinde ziyaret­ilerin park sorunu 

yaĸamamasē adēna kapalē otopark alanē ve ziyaret­ilerin yeme i­me ihtiyacēnē karĸēlamak i­in restaurant 

alanlarē yer alacaktēr. Otopark i­in herhangi bir ¿cret ºngºr¿lmemiĸtir.  
 

Sahil Otel:  14.559,-m2 kapalē alanlē ve 52 odalē olacaktēr. 
 

Bung alowlar:  Tesis i­erisinde yer alacak olan 24 odalē bungalowlar, otel dahilinde kullanēlacaktēr. 
 

Ana Otel, Sahil otel ve Bungalow gelirlerinin belirlenmesi i­in, projenin ger­ekleĸtirileceĵi bºlgede yer 
alan 5 yēldēzlē otellerin kiĸi baĸē ortalama gecelik fiyatlarē araĸtērēlmēĸ ve aĸaĵēdaki tabloda sunulmuĸtur. 
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Konum  T¿r¿ 

Konaklama 
ķekli 

2012 Yēlē Kiĸi Baĸē Ortalama 
Gecelik Fiyat Tarifesi  

  TL ABD $  

CRATOS HOTEL 
Denize sēfēr, ķehir Merkezi'ne 5,-
km. mesafede 

5*  Tam Pansiyon 225 121 

SALAMĶS BAY CONTĶ 
Denize sēfēr, ķehir Merkezi'ne 8,-
km. mesafede 

5*  Herĸey Dahil 130 70 

MERCURE ACCOR 
HOTEL 

Denize sēfēr, ķehir Merkezi'ne 6,-
km. mesafede 

5*  Herĸey Dahil 160 86 

THE COLONY HOTEL Merkez 5*  Herĸey Dahil 133 71 

MALPAS HOTEL 
Denize 2,-km., ķehir Merkezi'ne 
8,-km. mesafede 

5*  Yarēm Pansiyon 130 70 

ROCKS HOTEL&CASINO  Merkez 5*  Yarēm Pansiyon 182 98 

MERĶT CRYSTAL COVE 
Denize sēfēr, ķehir Merkezi'ne 
10,-km. mesafede 

5*  Herĸey Dahil 135 73 

VUNĶ PALACE 
Denize sēfēr, ķehir Merkezi'ne 1,-
km. mesafede 

5*  Yarēm Pansiyon 100 54 

ACAPULCO BEACH CLUB 
& RESORT HOTEL 

Merkez 5*  Yarēm Pansiyon 153 82 

 

Yukarēda yer alan bilgiler doĵrultusunda, proje i­ersinde yer alacak olan Ana Otel, Sahil otel ve 

Bungalowlarēn gecelik ortalama oda fiyatēnēn 11 0, -ABD$  olacaĵē kanaatine varēlmēĸtēr. 
 

Tesis inĸa ­alēĸmalarē 2013 yēlēnda baĸlayēp, 2014 yēlēnda tamamlanarak 2015 yēlēnda faaliyete ge­eceĵi 
varsayēlmēĸtēr. Aĸaĵēdaki tabloda 2012 yēlēna ait Ana Otel, Sahil otel ve Bungalowlarēn %100 dolu 

hipotetik yaklaĸēmēyla 2012 yēlē geliri verilmiĸtir.  

  2012  

Otel +Bungalow Geliri, ABD$  9.979.200,00  

Ana Otel Oda Adedi 176 

Oda G¿nl¿k ¦cret 110 

Ana Otel Oda Yēllēk ¦cret 6.969.600,00 

Sahil Otel Oda Adedi 52 

Oda G¿nl¿k ¦cret 110 

Sahil Otel Oda Yēllēk ¦cret 2.059.200,00 

Bungalow Oda Adedi 24 

Oda G¿nl¿k ¦cret 110 

Bungalow Oda Yēllēk ¦cret 950.400,00 

 

Ana Otel, Sahil otel ve Bungalow doluluk oranlarē, 2015-2016 yēllarē arasēnda %60, 2017-2018 yēllarē 
arasēnda %65, 2019 yēlēnda %70, 2020 ve devam eden yēllarda %80 olarak ºngºr¿lm¿ĸt¿r. 
 

Bungalowlar  Sabit Kira Geliri:  72 odalē, 10.660,-m2 kapalē alanlē diĵer bungalowlar ise uzun s¿reli 

kiralamaya konu edilecektir.  
 

Bºlgede yapēlan araĸtērmalar sonucu;  
- kiralēk bungalow/villa arzēnēn kēsētlē olduĵu, 

- Gazimagusa merkezinde m2 kira bedellerinin 5,-ABD$ ile 10,-ABD $ aralēĵēnda olduĵu, 

Tespitleri yapēlmēĸtēr. 
 

Bu tespitler doĵrultusunda tesis i­erisinde konumlandērēlan bungalowlarēn m2 kira bedeli 10, -ABD$  
olarak alēnmēĸ ve hesaplamalara dahil edilmiĸtir. 

 

2012  

Bungalow Kapalē Alanē, m2 10.660 

m2 kira bedeli ABD$ 10 

Bungalow Sabit Kira Geliri, ABD$  106.600 

 

Sabit kiralē Bungalowlarēn doluluk oranlarē, 2015-2016 yēllarē arasēnda %60, 2017-2018 yēllarē arasēnda 
%70, 2019 ï 2020 ve devam eden yēllarda %80 olarak ºngºr¿lm¿ĸt¿r. 
 

Restaurant Geli ri;  br¿t oda ¿cretinin %15ôi olarak varsayēlmēĸ ve hesaplamalara dahil edilmiĸtir. 

 
Casino Geliri;  br¿t oda ¿cretinin %30ôu olarak varsayēlmēĸ ve hesaplamalara dahil edilmiĸtir. 
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iii.  PROJE FĶNANSAL VARSAYIMLARI: Mevcut Piyasa Risk ve getiri oranlarēnda, gayrimenkul 
veya bir varlēĵēn gelecekte yaratacaĵē net nakit akēmlarēnēn bug¿nk¿ deĵeri, gayrimenkul¿n 

veya varlēĵēn mevcut deĵerini temsil edeceĵinden, bulunacak deĵer, deĵerleme konusu kullanēm 

hakkēnēn deĵeri olarak kabul edilebilecektir. 
 

Bu analizde iki husus ºnem arz etmektedir.  
- Iskonto Oranē: Bu oran, gayrimenkul¿n gelecekte yaratmasē beklenen nakit akēmlarēnēn 

g¿n¿m¿z deĵerlerine indirgenmesinde kullanēlmakta olup ger­ek­i tahmini ­ok ºnemlidir. 
- B¿y¿me Oranē: Bu oran, gayrimenkul¿n gelecekte yaratmasē beklenen nakit akēmlarēnēn 

dºnemsel(yēllēk) ve nominal olarak b¿y¿me oranēnē ifade etmekte olup genelde kullanēlan 

para birimi ile ilgili enflasyon oranē olarak kabul edilmektedir. 
 

Yukarēdaki a­ēklamalar ­er­evesinde, bu ­alēĸmada, TL olarak hesaplamalardan kaynaklanan 

sapmalarēn ºnlenmesi amacēyla, analizlerin ABD Dolarē bazlē yapēlmasē uygun gºr¿lm¿ĸt¿r. 
 

Mevcut durum ve kullanēm hakkēnēn baĵlē olduĵu gayrimenkul¿n konumu itibariyle ABD Dolarē bazlē 

yēllēk % 10,5 ēskonto oranē ve deĵerleme konusu gayrimenkul¿n elde ettiĵi gelirler ve yēllēk gelir artēĸ 
oranē %3 olarak varsayēlmak suretiyle yēllēk reel getiri beklentileri hesaplanmēĸtēr.  
 

Iskonto Oranē   % 10,5  

Risksiz Getiri Oranē(*) % 6,4  

Piyasa Risk Primi % 2,5  

Sektºr Risk Primi %1,6 

(*) Risksiz getiri oranē, T.C.ónin uzun dºnemli ABD Dolarē bazlē Eurobondlarēn verim oranē baz alēnmēĸtēr.  

 

Yukarēda verilen varsayēmlar ēĸēĵēnda ger­ekleĸtirilen ĶNA analizi aĸaĵēda sunulmuĸtur. 
 

  2012  2013  2014  2015  2016  2017  2018  2019  DED8 

× Tesis Geliri, ABD$       5.304.071  5.463.193  6.102.192  6.285.257  6.977.852  8.198.495  

Otel+Bungalow Kira Geliri, ABD$ - - - 2.289.954 2.358.652 2.631.863 2.710.819 3.006.924 3.539.579 

Casino Kira Geliri, ABD$ - - - 1.962.817 2.021.702 2.255.882 2.323.559 2.577.363 3.033.924 

Restaurant Geliri, ABD$ - - - 981.409 1.010.851 1.127.941 1.161.779 1.288.682 1.516.962 

Bungalow Sabit Kira Geliri, ABD$ - - - 69.891 71.988 86.505 89.100 104.884 108.030 

                    

×Tesis Gideri, ABD$ -88.854  -19.593.104  -30.224.213  -841.567  -844 .479  -847.480  -850.570  -853.753  -857.031  

Tesis Yapēm Maliyeti, ABD$ - -19.501.584 -30.129.948 - - - - - - 

KKTC'ye ¥denen Kira bedeli, ABD$ -88.854 -91.520 -94.266 -97.094 -100.006 -103.007 -106.097 -109.280 -112.558 

Yēpranma Payē (Yenileme 

Yatērēmē)(Yapē maliyeti*Yēllēk %1,5) 
- - - -744.473 -744.473 -744.473 -744.473 -744.473 -744.473 

                    

Net Nakit Akēmē -88.854  -19.593.104  -30.224.213  4.462.504  4.618.713  5.254.712  5.434.687  6.124.099  99.550.699  

                    

Ķskonto Oranē  0,105 0,105 0,105 0,105 0,105 0,105 0,105 0,105 0,105 

Ķskonto Faktºr¿  1,105 1,221 1,349 1,491 1,647 1,820 2,012 2,223 2,456 

1 / Ķskonto Faktºr¿  0,90 0,82 0,74 0,67 0,61 0,55 0,50 0,45 0,41 

                    

Nakit Akēmlarēnēn NBD,$ -88.854  -19.593.104  -30.224.213  2.993.157  2.803.558  2.886.524  2.701.709  2.755.142  40.530.673  

 
Nakit Akēmlarēnēn Toplam NBD, $ 4.764.592  

ABD $/TL  1,8597  

Nakit Akēmlarēnēn Toplam NBD, TL  8.860.712  

 

Sonu­ olarak, Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē, Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi 

M¿d¿rl¿ĵ¿ônden kiralanmēĸ parsellerin kullanēm hakkē deĵeri toplamē 8.860.712 ,-TL (deĵerleme 
tarihi itibariyle 4.764.592,-ABD$) olarak hesaplanmēĸtēr. 
 

6.5.3.  ĶNA Analizi ¥zet sunum 
 

ĶNA Analizi sonucunda, deĵerleme konusu;  

ü Maya Turizm m¿lkiyetinde bulunan arsalarēn deĵeri 1.074.420 ,-TL 
ü Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē, Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi 

M¿d¿rl¿ĵ¿ônden kiralanmēĸ parsellerin kullanēm hakkē deĵeri 8.860.712 ,-TL 

                                        
8 2055 yēlēna kadar devam eden deĵerdir.  
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ü Gayrimenkullerin toplam (kullanēm hakkē+parsel) deĵeri ise 9.935.132 ,-TL 
Olarak tespit edilmiĸtir. 

 

6.6.  Kullanēlan Deĵerleme Analiz Yºntemlerini A­ēklayēcē Bilgiler ve 
Bu Analizlerin Se­ilme Nedenleri 
 

6.6.1.  En Etkin ve Verimli Kullanēm Analizi 
 

Deĵerleme konusu parseller ¿zerinde geliĸtirilmesi planlanan ñAqua Dolce Resortò olarak adlandērēlan 

turizm kompleksi projesinin ñEn Etkin ve Verimli Kullanēmēò teĸkil edeceĵi d¿ĸ¿n¿lmektedir.  
 

6.6.2.  M¿ĸterek veya Bºl¿nm¿ĸ Kēsēmlarēn Deĵerleme Analizi, 
 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn deĵer tespitine yºnelik olarak yapēlan analizlerde m¿ĸterek veya 

bºl¿nm¿ĸ kēsēmlar dikkate alēnmēĸtēr. 
 

6.6.3.  Gayrimenkul ve Buna Baĵlē Haklarēn Hukuki Durumunun Analizi, 
 

Raporôun 5.2ônci bºl¿m¿nde, Yasal S¿re­ Analiziônde detaylarē verildiĵi ¿zere;  
 

Deĵerleme konusu 50/1, 51/2, 52/1 ve 53/1 numaralē parseller ¿zerinde devri kēsētlayēcē 

herhangi bir takyidat bulunmamaktadēr. 
 

Deĵerleme konusu 46, 52/2, 53/2, 54, 86, 87, 89, 144, 145, 88/1 (Sahil Bandē), 88/2 (Sahil 
Tarafē) ve 88/2 (Kara Tarafē) numaralē parsellerin tamamē Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye 

Bakanlēĵē Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Baĸkanlēĵē adēna kayētlēdēr.  
 

Kiralamaya konu gayrimenkullerin, 16.03.2007 tarih ve 2/UT, 2370 -393; 2/UH, 2370-393 Dosya 

Numaralē kira sºzleĸmeleri hazērlanmēĸ olup, bu gayrimenkullerin D-1176/2007 sayēlē dosya altēnda 
iĸlem gºrd¿ĵ¿ ve dosya hen¿z neticelenmediĵinden ilgili Maya Turizm Ltd. ķti. adēna 

herhangi bir hazine malē kira belgesi d¿zenlenemediĵi 29.11.2011 tarihli ñTaĸēnmaz Mal 
Araĸtērma Belgesiònden ºĵrenilmiĸtir. 

 

Maya Turizm Ltd. ķti. yetkilileri, Gazi Magosa Tapu Dairesiône 21.11.2007 tarihinde 
yazdēklarē dilek­e ile sºzleĸmeye konu gayrimenkullerin Kira Ko­anlarēnēn verilmesini 

istemiĸ, ancak, 12.03.2009 tarihli belgeden anlaĸēldēĵē ¿zere parsellerin konumlu olduĵu 
bºlgede Ķ­iĸleri Bakanlēĵē tarafēndan yol yapēmē amacēyla kamulaĸtērma ­alēĸmalarē 

baĸlamēĸ olup, hen¿z sonu­landērēlamadēĵē i­in Kira Ko­anlarē Maya Turizm Ltd. ķti. 

yetkililerine teslim edilememiĸtir.  
 

M¿ĸteri ķirketôten edinilen ĸifahi bilgi doĵrultusunda, Raporôun 5.3ô¿nc¿ bºl¿m¿nde 
detaylarē verilen Kira Sºzleĸmelerinde belirtildiĵi ¿zere; projenin baĸlamasē ve bitirilmesi 

i­in verilen s¿relerin , yukarēda belirtilen sorunlar nedeni ile Maya Turizm Ltd. ķtiôye Kira 
Ko­anlarēnēn teslim edilmemiĸ olmasēndan dolayē ge­erliliĵini yitirdiĵi ºĵrenilmiĸtir.   
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7.  ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ 
 

7.1.  Farklē Deĵerleme Metotlarēnēn Ve Analiz Sonu­larēnēn 
Uyumlaĸtērēlmasē Ve Bu Ama­la Ķzlenen Yºntem ve Nedenlerinin 
A­ēklanmasē, 
 

Bu ­alēĸmada, konu gayrimenkul¿n adil piyasa deĵerinin tespitinde Piyasa (Emsal Deĵer) Yaklaĸēmē ve 
ĶNA Analizi yaklaĸēmē kullanēlmēĸtēr. 

 
a)  Maya Turizm m¿lkiyetinde yer alan arsalar i­in;  

o Piyasa (Emsal Deĵer) Yaklaĸēmē ­er­evesinde, , arsalarēn ºzellikleri dikkate 

alēnarak piyasada satēlēk olan ya da yakēn zamanda alēm ï satēma konu olmuĸ emsal 
araĸtērmalarēna sºz konusu gayrimenkullerin arsa deĵerinin tespiti amacēyla yer 

verilmiĸtir.  
o ĶNA ­er­evesinde, anēlan parsel ¿zerinde, ķirket avan projesi doĵrultusunda 

proje geliĸtirileceĵi varsayēmēyla, 

Á Proje gelirinin tespiti i­in Piyasa Yaklaĸēmē ­er­evesinde satēlēk villa emsalleri 
araĸtērēlarak projenin olasē gelirleri hesaplanmēĸ,  

Á Projenin geliĸtirme maliyeti hesaplamalarē i­in Maliyet Yaklaĸēmē 
­er­evesinde 56 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliĵ Ekinde verilen 

2011 yēlē i­in Binalarēn m2 normal inĸaat maliyet bedellerini gºsterir cetveldeki 
birim fiyatlarē esas alēnmēĸtēr 

 

b)  Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē, Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi 

M¿d¿rl¿ĵ¿ônden 48 yēl 2 ay i­in kiralanan parsellerin kullanēm hakkē deĵeri; (piyasada 

benzer ihalelere konu olmuĸ arsa emsalleri bulunamadēĵēndan) Deĵerden T¿retme 
yaklaĸēmēyla, tespit edilmeye ­alēĸēlmēĸtēr.  

 

o Deĵerden T¿retme Yaklaĸēmē ile, satēlēk emsal arsa deĵerleri esas alēnmak 

suretiyle gayrimenkul deĵeri belirlenmiĸ, ardēndan Deĵer/Kira iliĸkisinden yola 
­ēkēlarak belirlenen kira gelirleri  ile kullanēm bedeline iliĸkin olarak sºzleĸme 

h¿k¿mlerine gºre ºdenmesi gereken bedeller dikkate alēnarak, hakkēn 

kullanēm deĵeri tespit edilmeye calēĸēlmēĸtēr. 
 

o Gelirlerin Kapita lizasyonu ï Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmē Analizi ­er­evesinde; 
deĵerleme konusu hakkēn baĵlē olduĵu parseller ¿zerinde, ķirket ºngºr¿leri 

doĵrultusunda  ñAqua Dolce Resortò olarak adlandērēlan turizm kompleksi projesi 
geliĸtirileceĵi varsayēlmēĸ olup;  

Á Proje gelirinin tespiti i­in Piyasa Yaklaĸēmē ­er­evesinde deĵerleme konusu 

projenin yakēn ­evresinde yer alan 5 yēldēzlē Otel oda fiyatlarē ve kiralēk 
villa/bungalow emsalleri araĸtērēlarak projenin olasē gelirleri hesaplanmēĸ,  

Á Projenin geliĸtirme maliyeti hesaplamalarē i­in Maliyet Yaklaĸēmē 
­er­evesinde 56 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliĵ Ekinde verilen 

2011 yēlē i­in Binalarēn m2 normal inĸaat maliyet bedellerini gºsterir cetveldeki 

birim fiyatlarē esas alēnmēĸtēr. 
Yukarēda bahsi ge­en veriler ēĸēĵēnda yaratēlan nakit akēmlarē iskonto edilerek 

gayrimenkullerin net bug¿nk¿ deĵeri hesaplanmēĸtēr.  
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  Parsel No  Piyasa Yaklaĸēmē ĶNA ANALĶZĶ 
G

a
y
ri
m

e
n

k
u

lle
r

 50/1  

1.057.224,00  1.074.420 
51/2  

52/1  

53/1  

K
u
l
l
a
n
ē
m
 
H
a
k
k
ē
n
a
 
K
o
n
u
 
M
¿
l
k
l
e
r

 

46  

8.693.178,09  8.860.712 

52/2  

53/2  

54  

86  

87  

89  

144  

145  

Fark  

88/1 Sahil Bandē 

88/2 Sahil  

88/2 Kara  

  TOPLAM 9.750.402,09  9.935.132,19  

 

Sonu­ olarak, yukarēda a­ēklanan nedenlerle;  

- Farklē yºntemlerle bulunan gayrimenkul deĵerlerinin birbirleriyle ºrt¿ĸt¿ĵ¿ ve tutarlē olduĵu, 
- Piyasa Yaklaĸēmēyla hesaplanan deĵerin, deĵerleme konusu gayrimenkullerin rayi­ deĵeri 

ve kullanēm hakkē deĵerini en doĵru ĸekilde yansētacaĵē,  
o Maya Turizm m¿lkiyetinde olan 50/1, 51/2, 5 2/1 ve 53/1 numaralē 

parseller in 1.057.224 ,-TL 

o Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē, Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi 
M¿d¿rl¿ĵ¿ônden kiralanan 46, 52/2, 53/2, 54, 86, 87, 89, 144, 145, 88/1 (Sahil 

Bandē), 88/2 (Sahil Tarafē) ve 88/2 (Kara Tarafē) numaralē parsellerin 
kullanēm hakkē deĵerinin 8.693.178,-TL 

Olarak hesaplanan deĵerlerinin gayrimenkullerin adil piyasa deĵeri olarak kabul edilmesinin uygun 
olacaĵē kanaatine varēlmēĸtēr. 

 

7.2.  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni­in Yer 
Almadēklarēnēn Gerek­eleri 
 

Bu deĵerleme ­alēĸmasēnda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus 
bulunmamaktadēr.   

 

7.3.  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediĵi Ve Mevzuat 
Uyarēnca Alēnmasē Gereken Ķzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak 
Mevcut Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸler 
 

KKTC yetkili makamlarēndan kaynaklana sorunlar nedeni ile ile Maya Turizm Ltd. ķtiôye 
Kira Ko­anlarēnēn teslim edilmemiĸtir. Bu nedenle deĵerleme konusu parseller ¿zerinde 

ger­ekleĸtirilmesi planlanan otel projesi i­in ruhsat baĸvurusu planlama bºl¿m¿nde 

beklemektedir.  
 

M¿ĸteri ķirketôten edinilen ĸifahi bilgi doĵrultusunda, projenin baĸlamasē ve bitirilmesi 
i­in verilen s¿relerin , yukarēda belirtilen sorunlar nedeni ile  ge­erliliĵini yitirdiĵi 

ºĵrenilmiĸtir.  
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7.4.  Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkuller ve Gayrimenkule Dayalē 
Haklarēn Maliki ķirketôe yapēlan Ķĸtirakin GYO Portfºy¿ne 
Alēnmasēnda Sermaye Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde Bir Engel Olup 
Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ 
 

Raporuônun 5.2.ônci bºl¿m¿nde yer alan Yasal S¿re­ Analizi ve 6.6.3ô¿nc¿ Gayrimenkul ve Buna Baĵlē 

Haklara Ķliĸkin Hukuki Analiz bºl¿m¿nde de detaylarē verildiĵi ¿zere; deĵerleme konusu 
gayrimenkuller  ve gayrimenkule baĵlē haklarēn, Maya Turizm Ltd. ķti. aktifinde yer aldēĵē 

ve Pera GYO A.ķ.ônin  KKTCônde kurulu Maya Turizm Ltd.  ķtiône %50 oranēnda iĸtirak ettiĵi 
anlaĸēlmaktadēr. 
 

Bu sebeple analiz, deĵerleme konusu gayrimenkul ve gayrimenkule baĵlē haklarēn deĵil, bu haklarēn 

Maliki Maya Turizm Ltd. ķti.ônin GYO portfºy¿nde yer alēp alamayacaĵēna yºnelik olarak 

ger­ekleĸtirilmiĸtir. 
 

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarē; 
 

Sermaye Piyasasē Kurulu tarafēndan yayēmlanmēĸ bulunan ñGayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin 
Esaslar Tebliĵi (Tebliĵ)ònin, Seri: VI, No: 29 sayēlē Tebliĵ ile deĵiĸik, ñYatērēm faaliyetleriò baĸlēklē 
25ônci maddesi ñiò bendi h¿km¿ne gºre; 

 
 M¿lkiyetlerini edinmek kaydēyla yurt dēĸēndaki gayrimenkulleri alēp satabilirler ve yabancē 

sermaye piyasasē ara­larēna yatērēm yapabilirler.  

H¿km¿ yer almakla beraber, aynē Tebliĵôin Seri: VI, No: 21 sayēlē Tebliĵ ile deĵiĸik ñiĸtirakò 
baĸlēklē 32/A maddesinin ñdò bendinde; 

 Belirli gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayalē haklarēn portfºye alēnmasē 

amacēyla sēnērlē olarak faaliyet konusu yalnēzca gayrimenkul olan yurt dēĸēnda 

kurulu ĸirketlere,  
Ķĸtirak edebileceĵi h¿km¿ yer almaktadēr. 

 
Diĵer taraftan, Tebliĵôin Seri: VI, No: 21 sayēlē Tebliĵ ile deĵiĸik ñYatērēmlara iliĸkin yasaklarò 

baĸlēklē 26ônci maddesinin ñaò ve ñcò bendlerinde, 

 Ortaklēklar, hi­ bir ĸekilde paylarēnē satēn aldēklarē ĸirketlerin sermayesine ve yºnetimlerine 

hakim olma amacē g¿demez ve hi­ bir ĸirkette sermaye veya oy haklarēnēn %5 ôinden fazlasēna 
sahip olamazlar, 

 Yatērēm fonlarē paylarē hari­, Borsada veya Borsa dēĸē teĸkilatlanmēĸ piyasalarda iĸlem gºrmeyen 

sermaye piyasasē ara­larēna yatērēm yapamazlar, sermaye piyasasē ara­larēnēn alēm satēmlarēnēn 
Borsa kanalēyla yapēlmasē zorunludur, 

Denmek suretiyle yapēlacak Ķĸtirak yatērēmlarēna, ancak belirli nitelikteki ķirketlere ve sermayelerinin 
%5ôini aĸmayacak oranlarda yapēlmasē yºn¿nde kēsētlama getirilmiĸ,  

 

Ancak, Tebliĵôin 32/A maddesinin Seri: VI, No: 29 sayēlē Tebliĵ ile deĵiĸik son fēkrasē son 
c¿lesinde,  

 Bu maddede  belirtilen iĸtiraklerde 26ôncē maddenin birinci fēkrasēnēn (a) ve (c) bentleri 

uygulanmaz. 
denmek suretiyle, 32ônci madde kapsamēndaki iĸtiraklerde, Borsalarda iĸlem gºrmeyen ķirketlere de 

yatērēm yapma imkanē tanēnmēĸ, ayrēca bu ķirketlere yapēlacak iĸtiraklerde sermayelerinin %5ôini 

aĸmalarēna imkan tanēnmēĸtēr. 
 

¥zetle, yukarēda yer alan d¿zenlemeler uyarēnca; ķirketôin Maya Turizm Ltd. ķtiône olan %50 
oranēndaki iĸtirakinin, GYO portfºy¿nde yer almasēnda bir sakēnca bulunmadēĵē kanaatine varēlmēĸtēr. 
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8.  SONU¢ 
 

Ķĸbu rapor, Pera Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. (M¿ĸteri)ônēn talebi ¿zerine 

ü M¿lkiyeti Maya Turizm Ltd.ķtiôye ait olan Maĵusa (Gazimaĵusa) Kazasē, Tatlēsu Kºy¿, VI pafta, 
59 harita no,  

- 50/1 parsel numarasēnda kayētlē, 3.348,-m2 y¿zºl­¿ml¿,  
- 51/2 parsel numarasēnda kayētlē, 2.492,4m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 52/1 parsel numarasēnda kayētlē, 2.938,8 m2 y¿zºl­¿ml¿,  

- 53/1 parsel numarasēnda kayētlē, 4.436,1 m2 y¿zºl­¿ml¿,  
     Parseller ile , 

ü Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi 
Baĸkanlēĵēôndan kiralanan VI pafta, 59.E&W harita no, 

- 46 parsel numarasēnda kayētlē, 548,70 m2 y¿zºl­¿ml¿, 
- 52/2 parsel numarasēnda kayētlē, 1.004,40 m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 53/2 parsel numarasēnda kayētlē, 585,90 m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 54 parsel numarasēnda kayētlē, 2.008,80 m2 y¿zºl­¿ml¿, 
- 86 parsel numarasēnda kayētlē, 585,90 m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 87 parsel numarasēnda kayētlē, 15.400,80 m2 y¿zºl­¿ml¿, 
- 89 parsel numarasēnda kayētlē, 1.236,90 m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 144 parsel numarasēnda kayētlē, 1.674,-m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 145 parsel numarasēnda kayētlē, 17.074,80m2 y¿zºl­¿ml¿, 
- 88/1 (Sahil Bandē) parsel numarasēnda kayētlē, 64.876,80m2 y¿zºl­¿ml¿, 

- 88/2 (Sahil Tarafē) parsel numarasēnda kayētlē, 40.000,-m2 y¿zºl­¿ml¿, 
- 88/2 (Kara Tarafē) parsel numarasēnda kayētlē, 115.179,80 m2 y¿zºl­¿ml¿, 

Arsa vasēflē gayrimenkullerin ¿st hakkēna dayalē kiralama sºzleĸmesine baĵlē 
ñkullanēm haklarēnēnò  

yasal durumlarēnēn irdelenmesi, adil piyasa deĵerleri ve Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē 

portfºy¿nde yer almasēnda herhangi bir kēsēt olup olmadēĵēnēn tespitine yºnelik olarak yapēlan 
­alēĸmalar sonucunda,  
 

I)  Raporôun 7.4 bºl¿m¿nde yer alan a­ēklamalar ve ilgili d¿zenlemeler uyarēnca; Ķĸtirakin 

(deĵerleme konusu gayrimenkul  ve gayrimenkule baĵlē haklarēn maliki) GYO 
portfºy¿nde yer almasēnda herhangi bir sakēnca olmadēĵē, 
 

II)  Maya Turizm Ltd. ķti. m¿lkiyetinde yer alan 50/1, 51/2, 52/1 ve 53/1 numaralē 
parselle rin  deĵerleme tarihi itibariyle, peĸin deĵer esasēna gºre; 

 

o KDV hari­ 1.057.224,-TL 

o KDV dahil 1.247.524, -TL 
 

III)  Kuzey Kēbrēs T¿rk Cumhuriyeti Maliye Bakanlēĵē, Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi 
M¿d¿rl¿ĵ¿ônden kiralanan 46, 52/2, 53/2, 54, 86, 87, 89, 144, 145, 88/1 (Sahil  

Bandē), 88/2 (Sahil Tarafē) ve 88/2 (Kara Tarafē) numaralē parsellerin kullanēm 

hakkē deĵerinin, Raporôun 6.6.3 bºl¿m¿nde belirtilen hukuki durum dikkate 
alēnmaksēzēn, deĵerleme tarihi itibariyle, peĸin deĵer esasēna gºre; 

 

o KDV hari­ 8.693.178 ,-TL 

o KDV dah il 10.257.950, -TL 

 
 

Ķĸbu rapor, Standart Gayrimenkul Deĵerleme Uygulamalarē A.ķ. tarafēndan Pera Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ônēn yazēlē talebi ¿zerine iki 
n¿sha ve orijinal olarak d¿zenlenmiĸ olup kopyalarēn kullanēmē halinde ortaya ­ēkabilecek sonu­lardan ķirketimiz sorumlu deĵildir. 
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9.  RAPOR EKLERĶ   
 

EK: 1: GAYRĶMENKULLERE AĶT FOTOĴRAFLAR 
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EK: 2: GAYRĶMENKULLERE AĶT TAPU KO¢ANLARI 
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EK: 3: GAYRĶMENKULLERE AĶT TAķINMAZ MAL ARAķTIRMA BELGESĶ (YAZILI TAPU TAKYĶDATI)  
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EK: 4 : 15.02.2011 TARĶHLĶ EMĶRNAME DEĴĶķĶKLĶKLERĶNĶ G¥STERĶR RESMĶ GAZETE 
 

 
 
 


