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Talep Sahibi Akfen Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

wŀǇƻǊǳ 5ǸȊŜƴƭŜȅŜƴ Net Kurumsal Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

Rapor Tarihi 31.12.2021 

wŀǇƻǊ bǳƳŀǊŀǎƤ Özel 2021-1787 

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Değer Tespiti 

5ŜƐŜǊƭŜƳŜ Yƻƴǳǎǳ ǾŜ 
YŀǇǎŀƳƤ 

Eskişehir İli, Tepebaşı İlçesi, Hoşnudiye Mahallesi, 442 ada 37 Parseldeki ‘Kira 
Sözleşmesinden Doğan Hakkın’ 31.12.2021 tarihli adil piyasa değerinin Türk 
Lirası cinsinden tespiti. 

ҩ İş bu rapor, Elli Altı (56) sayfadan oluşmaktadır ve ekleriyle bir bütündür. 

ҩ Bu Rapor, Sermaye Piyasası Kurulu’nun III-62.3 sayılı ‘’Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul 
Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ’’ hükümleri ile bu tebliğ ekinde yer alan ‘’Değerleme Raporlarında Bulunması 
Gereken Asgari Hususlar’’ çerçevesinde Tebliğin 1 inci maddesi ikinci fıkrası kapsamında hazırlanmıştır. 
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Talep Sahibi Akfen Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

Rapor No ve Tarihi Özel 2021-1787 / 31.12.2021 

Değerleme Konusu 
ve Kapsamı 

Bu rapor, müşteri talebi üzerine belirtilen kayıtta bulunan gayrimenkulün 
değerleme tarihindeki piyasa koşulları ve ekonomik göstergeler doğrultusunda 
güncel piyasa değeri tespitine yönelik olarak, SPK mevzuatı kapsamında kullanılmak 
üzere, ilgili tebliğde belirtilen esaslar çerçevesinde hazırlanmıştır.  

Taşınmazın Açık 
Adresi 

Hoşnudiye Mahallesi Siloönü Sokak No: 5 Tepebaşı / ESKİŞEHİR 

Tapu Kayıt Bilgisi Eskişehir İli, Tepebaşı İlçesi, Hoşnudiye Mahallesi, 442 ada 37 Parsel 

Fiili Kullanımı 
(Mevcut Durumu) 

Rapora konu taşınmaz otel ve restoran olarak kullanılmaktadır. 

İmar Durumu  
Söz konusu parsel, 1/1.000 Ölçekli uygulama imar planına göre; ‘Belediye Hizmet 
Alanı, Yol ve Yaya Yolu ve Meydan’ Alanında kalmaktadır. 

Kısıtlılık Hali (Yıkım 
vb olumsuz karar, 
zabıt, tutanak, dava 
veya tasarrufa engel 
durumlar) 

Taşınmazın tapu kaydında kısıtlılık oluşturabilecek herhangi bir kayıt 
bulunmamaktadır. 

Piyasa Değeri 
19.160.000,00-TL 

(On 5ƻƪǳȊ aƛƭȅƻƴ ¸ǸȊ !ƭǘƳƤǒ .ƛƴ ¢ǸǊƪ [ƛǊŀǎƤ) 

%18 KDV Dahil 
Piyasa Değeri 

22.608.800,00-TL 
(Yirmi Tƪƛ aƛƭȅƻƴ !ƭǘƤ ¸ǸȊ {ŜƪƛȊ .ƛƴ {ŜƪƛȊ ¸ǸȊ ¢ǸǊƪ [ƛǊŀǎƤ) 

Açıklama Değerleme sürecini olumsuz etkileyecek bir durum oluşmamıştır. 

Raporu 
Hazırlayanlar 

Burak BARIŞ – SPK Lisans No: 406713 
Raci Gökcehan SONER – SPK Lisans No: 404622  

Sorumlu Değerleme 
Uzmanı 

Erdeniz BALIKÇIOĞLU – SPK Lisans No: 401418 
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1. w!thw .T[DT[9wT 

1.1 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¢ŀǊƛƘƛΣ Rapor Tarihi ve Rapor bǳƳŀǊŀǎƤ 

Söz konusu işlemin değerleme çalışmaları sözleşme tarihi itibariyle başlamış olup 30.12.2021 itibariyle 

değerleme çalışmaları tamamlanmış olup, 31.12.2021 tarihinde Özel 2021-1787 rapor numarasıyla 

nihai rapor olarak tamamlanmıştır. 

1.2 5ŜƐŜǊƭŜƳŜƴƛƴ !ƳŀŎƤ 

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin talebi üzerine; Eskişehir İli, Tepebaşı İlçesi, 

Hoşnudiye Mahallesi, 442 ada 37 Parseldeki “Kira Sözleşmesinden Doğan Hakkın” adil piyasa değerinin 

Türk Lirası cinsinden tespitine yönelik hazırlanan Gayrimenkul Değerleme Raporu’dur. Değerlemenin 

amacı, taraflar arasında imzalanan sözleşmede de belirtildiği üzere, bilgileri verilen taşınmazın değer 

tespiti amacıyla 31.12.2021 tarihli pazar değerini içeren değerleme raporunun hazırlanmasıdır. 

1.3 wŀǇƻǊ YŀǇǎŀƳƤ ό{tY aŜǾȊǳŀǘƤ YŀǇǎŀƳƤƴŘŀ hƭǳǇ hƭƳŀŘƤƐƤύ 

Bu Rapor, Sermaye Piyasası Kurulu’nun III-62.3 sayılı ‘’Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak 

Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ’’ hükümleri ile bu tebliğ ekinde yer alan 

‘’Değerleme Raporlarında Bulunması Gereken Asgari Hususlar’’ çerçevesinde Tebliğin 1 inci maddesi 

ikinci fıkrası ΨΩ{ŜǊƳŀȅŜ ǇƛȅŀǎŀǎƤƴŘŀ ƎŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ ŘŜƐŜǊƭŜƳŜ ŦŀŀƭƛȅŜǘƛΤ ǎŜǊƳŀȅŜ ǇƛȅŀǎŀǎƤ ƳŜǾȊǳŀǘƤƴŀ ǘŀōƛ 

ƻǊǘŀƪ ƻǊǘŀƪƭƤƪƭŀǊΣ ƛƘǊŀœœƤƭŀǊ ǾŜ ǎŜǊƳŀȅŜ ǇƛȅŀǎŀǎƤ ƪǳǊǳƳƭŀǊƤƴƤƴΣ ǎŜǊƳŀȅŜ ǇƛȅŀǎŀǎƤ ƳŜǾȊǳŀǘƤ ƪŀǇǎŀƳƤƴŘŀƪƛ 

ƛǒƭŜƳƭŜǊƛƴŜ ƪƻƴǳ ƻƭŀƴ ƎŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭƭŜǊƛƴƛƴΣ ƎŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ ǇǊƻƧŜƭŜǊƛƴƛƴ ǾŜȅŀ ƎŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭƭŜǊŜ ōŀƐƭƤ Ƙŀƪ ǾŜ 

ŦŀȅŘŀƭŀǊƤƴ ōŜƭƭƛ ōƛǊ ǘŀǊƛƘǘŜƪƛ ƳǳƘǘŜƳŜƭ ŘŜƐŜǊƛƴƛƴ YǳǊǳƭ ŘǸȊŜƴƭŜƳŜƭŜǊƛ ǾŜ YǳǊǳƭŎŀ ƪŀōǳƭ ŜŘƛƭŜƴ ŘŜƐŜǊƭŜƳŜ 

ǎǘŀƴŘŀǊǘƭŀǊƤ œŜǊœŜǾŜǎƛƴŘŜ ōŀƐƤƳǎƤȊ ǾŜ ǘŀǊŀŦǎƤȊ ƻƭŀǊŀƪ ǘŀƪŘƛǊ ŜŘƛƭƳŜǎƛƴƛ ƛŦŀŘŜ ŜŘŜǊΦΩΩ  kapsamında 

hazırlanmıştır. 

1.4 5ŀȅŀƴŀƪ {ǀȊƭŜǒƳŜ ¢ŀǊƛƘ ǾŜ bǳƳŀǊŀǎƤ 

Akfen Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

arasında 29.09.2021 tarihinde imzalanmıştır.  

1.5 wŀǇƻǊǳ IŀȊƤǊƭŀȅŀƴƭŀǊ ǾŜ {ƻǊǳƳƭǳ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¦ȊƳŀƴƤ 

İş bu rapor, Gayrimenkul Değerleme Uzmanı Burak BARIŞ tarafından hazırlanmış, Gayrimenkul 

Değerleme Uzmanı Raci Gökcehan SONER tarafından kontrol edilmiş ve Sorumlu Değerleme Uzmanı 

Erdeniz BALIKÇIOĞLU tarafından onaylanmıştır. 

1.6 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ Yƻƴǳǎǳ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ Tœƛƴ  ƛǊƪŜǘƛƳƛȊ ¢ŀǊŀŦƤƴŘŀƴ 5ŀƘŀ mƴŎŜƪƛ ¢ŀǊƛƘƭŜǊŘŜ ¸ŀǇƤƭŀƴ {ƻƴ «œ 

5ŜƐŜǊƭŜƳŜȅŜ Tƭƛǒƪƛƴ .ƛƭƎƛƭŜǊ 

Değerleme konusu gayrimenkul için şirketimiz tarafından daha önce herhangi bir rapor 

hazırlanmamıştır. 
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2. 59F9w[9a9  TwY9¢T όY¦w¦[¦ ύ ±9 ¢![9t {!IT.TbT όa« ¢9wTύ ¢!bL¢L/L .T[DT[9w 

2.1 5ŜƐŜǊƭŜƳŜȅƛ ¸ŀǇŀƴ  ƛǊƪŜǘ .ƛƭƎƛƭŜǊƛ ve Adresi 

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul değerleme ve danışmanlık hizmeti vermek üzere Ankara’da kurulan 

ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sınır Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan 

şirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. Sermaye Piyasası Kurulu’nun 

Seri: VIII, No:35 sayılı tebliği uyarınca Kasım 2009’da “Kurul Listesine” alınmıştır. Şirketimiz ayrıca, 

Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulu tarafından 11.08.2011 tarih ve 20855 sayılı kararı ile 

bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bağlı hak ve faydaların değerlemesi’’ 

hizmeti verme yetkisi almıştır. 

Sermaye : 1.200.000,-TL      

Ticaret Sicil :  256696 

Telefon  :  0 312 467 00 61 Pbx       

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr     www.netgd.com.tr  

Adres  :  Emniyet Mahallesi Sınır Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara 

  

2.2 ¢ŀƭŜǇ {ŀƘƛōƛ όaǸǒǘŜǊƛύ .ƛƭƎƛƭŜǊƛ ve Adresi 

 

Şirket Unvanı : Akfen Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

Şirket Adresi : Büyükdere cd. No:201 C Blok Kat:8 Levent-İstanbul 

Şirket Amacı : Sermaye Piyasası Kurulu’nun Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ilişkin 

düzenlemelerinde yazılı amaç ve konularla iştigal etmek. 

Sermaye : 1.300.000.000,-TL      

Telefon  : 0 212 371 87 00 

E-Posta  : www.akfengyo.com.tr 

 

2.3 aǸǒǘŜǊƛ ¢ŀƭŜǇƭŜǊƛƴƛƴ YŀǇǎŀƳƤ ǾŜ ±ŀǊǎŀ DŜǘƛǊƛƭŜƴ {ƤƴƤǊƭŀƳŀƭŀǊ 

İş bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin talebi üzerine Eskişehir İli, Tepebaşı İlçesi, 

Hoşnudiye Mahallesi, 442 ada 37 parseldeki “Kira Sözleşmesinden Doğan Hakkın” adil piyasa değerinin 

Türk Lirası cinsinden tespitine ilişkin hazırlanmıştır. Müşteri tarafından herhangi bir sınırlama 

getirilmemiştir. 

2.4 Tǒƛƴ YŀǇǎŀƳƤ 

İşin kapsamı, SPK mevzuatı kapsamında ve asgari unsurlar çerçevesinde müşterinin değerlemesini 

talep ettiği tapu bilgilerine istinaden değerleme raporunun hazırlanarak müşteriye ıslak imzalı şekilde 

teslim edilmesidir. 

 

 

mailto:info@netgd.com.tr
http://www.netgd.com.tr/
http://www.akfengyo.com.tr/
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3. D!¸wTa9bY¦[«b ¸!{![ 5¦w¦a¦b! T[T YTb .T[DT[9w 

3.1 DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ ¸ŜǊƛΣ YƻƴǳƳǳΣ ¢ŀƴƤƳƤ ǾŜ 4ŜǾǊŜ ¢ŜǒŜƪƪǸƭǸ IŀƪƪƤƴŘŀ .ƛƭƎƛƭŜǊ 

Rapora konu gayrimenkul; Eskişehir İli, Tepebaşı İlçesi, Hoşnudiye Mahallesinde bulunmaktadır. 

Taşınmaz bölgenin ana arterlerinden biri olan Zübeyde Hanım Bulvarı’na cepheli şekilde konumludur. 

Taşınmaza ulaşım için Zübeyde Hanım Bulvarı üzerinde batı yönünde ilerlenirken bu caddenin İstasyon 

Caddesi ile kesişiminde sol kol üzerinde köşe parselde konumludur. Otele ulaşım toplu taşıma araçları 

ve özel araçlar ile rahatlıkla sağlanabilmektedir. Taşınmazın bulunduğu bölge konut ve ticari nitelikli 

gelişmiştir. Yakın çevresinde genellikle 6-8 katlı apartman tipi yapılar bulunmaktadır. Ticari 

sirkülasyonun yoğun olduğu noktalarda zemin katlar dükkan olarak kullanılmakta, normal katlar ofis, 

büro vb. tarzda kullanılabilmektedir. Taşınmaz Espark Alışveriş Merkezine yaklaşık 300m., yüksek hızlı 

tren garına yaklaşık 600m. Eskişehir Anadolu Üniversitesi’ne yaklaşık 1,25km. mesafede konumludur.  

 

 
Koordinatlar: Enlem: 39.780323  -   Boylam: 30.513023 

TAŞINMAZ 

YHT GAR 

ESPARK AVM 

ANADOLU 

ÜNİVERSİTESİ 
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TAŞINMAZ 

HAVA ALANI 
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3.2 DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ ¢ŀǇǳ YŀȅƤǘƭŀǊƤ 

İL – İLÇE : ESKİŞEHİR - TEPEBAŞI 

MAHALLE – KÖY - MEVKİİ : HOŞNUDİYE MAHALLESİ 

CİLT - SAYFA NO : 21/2063 

ADA - PARSEL : 442 ADA 37 PARSEL 

YÜZÖLÇÜM : 6806,75 M² 

ANA TAŞINMAZ NİTELİĞİ : ARSA VE OFİS LOJMANI VE KARGİR ARDİYE 

TAŞINMAZ ID : 4522677 

MALİK - HİSSE : ESKİŞEHİR BÜYÜKŞEHİR BELEDİYESİ (1/1) 

EDİNME SEBEBİ 
TARİH-YEVMİYE 

: Kamulaştırma (21.11.2002 - 7664) 

 

3.3 GayrƛƳŜƴƪǳƭ TƭŜ TƭƎƛƭƛ IŜǊƘŀƴƎƛ .ƛǊ ¢ŀƪȅƛŘŀǘ ǾŜȅŀ 5ŜǾǊŜŘƛƭƳŜǎƛƴŜ Tƭƛǒƪƛƴ IŜǊƘŀƴƎƛ .ƛǊ {ƤƴƤǊƭŀƳŀ hƭǳǇ 

hƭƳŀŘƤƐƤ IŀƪƪƤƴŘŀ .ilgi 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü TKGM Portal üzerinden 30.10.2021 tarihi 18:56 itibariyle alınan 
Tapu Kayıt belgesine göre taşınmaz üzerinde bulunan kayıtlar aşağıdaki gibidir; 
 
Beyan: …derecede korunması gerekli taşınmaz kültür varlığıdır.( Şablon: Kültür Ve Tabiat Varlıklarının 
Gruplanmasına Yönelik Belirtme.) (15.05.2012 - 11928) 
 
Beyan: II.(İKİ) GRUP KORUNMASI GEREKLİ KÜLTÜR VARLIĞI( Şablon: Kültür Ve Tabiat Varlıklarının 
Gruplanmasına Yönelik Belirtme.) (16.04.2012 – 9355) 
 
Şerh: 3.960.000 TL bedel karşılığında kira sözleşmesi vardır. ( 22 yıl müddetle AKFEN GAYRİMENKUL 
YATIRIM ORTAKLIĞI ANONİM ŞİRKETİ lehine kira şerhi )(17.03.2009 – 2954) 
 
Taşınmaz üzerinde yer alan şerh ve beyanlar Akfen Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. adına herhangi 
bir olumsuzluk teşkil etmemektedir. 

 

3.4 5ŜƐŜǊƭŜƳŜǎƛ ȅŀǇƤƭŀƴ ƎŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ ƛƭŜ ƛƭƎƛƭƛ ǾŀǊǎŀ ǎƻƴ Ǹœ ȅƤƭƭƤƪ ŘǀƴŜƳŘŜ ƎŜǊœŜƪƭŜǒŜƴ ŀƭƤƳ ǎŀǘƤƳ 

ƛǒƭŜƳƭŜǊƛƴŜ ǾŜ ƎŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ Ƙǳƪǳƪƛ ŘǳǊǳƳǳƴŘŀ ƳŜȅŘŀƴŀ ƎŜƭŜƴ ŘŜƐƛǒƛƪƭƛƪƭŜǊŜ όƛƳŀǊ ǇƭŀƴƤƴŘŀ 

ƳŜȅŘŀƴŀ ƎŜƭŜƴ ŘŜƐƛǒƛƪƭƛƪƭŜǊΣ ƪŀƳǳƭŀǒǘƤǊƳŀ ƛǒƭŜƳƭŜǊƛ ǾōΦύ ƛƭƛǒƪƛƴ ōƛƭƎƛ 

Son üç yıl içerisinde alım satıma konu olmamıştır.  İmar ve hukuki durumunda herhangi bir değişiklik 

bulunmamaktadır.  

3.5 DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ ǾŜ .ǳƭǳƴŘǳƐǳ .ǀƭƎŜƴƛƴ TƳŀǊ 5ǳǊǳƳǳƴŀ Tƭƛǒƪƛƴ .ƛƭƎƛƭŜǊ 

Eskişehir Büyükşehir Belediyesi ve Tepebaşı Belediyesi’nden alınan şifahi bilgiye göre söz konusu 

taşınmazın 13.02.2014 tarih onaylı 1/1.000 ölçekli Uygulama İmar Planına göre konu taşınmaz 

‘Belediye Hizmet Alanı, Yol ve Yaya Yolu ve Meydan’ Alanı’nda kalmaktadır.  

Not: Alınan bilgiye göre parselin yaklaşık 1381,50m2 terki bulunmaktadır. Söz konusu terk, parsel 

üzerindeki yapıyı etkilememektedir. 

Taşınmazın korunacak kültür varlığı olması sebebi ile taşınmaz ile ilgili yapılacak değişikliklerin Eskişehir 

Kültür ve Tabiat Varlıklarını koruma Bölge Kurulu’nun kontrolünde olduğu öğrenilmiştir.   
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3.6 Gayrimenkul Tœƛƴ !ƭƤƴƳƤǒ 5ǳǊŘǳǊƳŀ YŀǊŀǊƤΣ ¸ƤƪƤƳ YŀǊŀǊƤΣ wƛǎƪƭƛ ¸ŀǇƤ ¢ŜǎǇƛǘƛ ±ō 5ǳǊǳƳƭŀǊŀ 5ŀƛǊ 

!œƤƪƭŀƳŀƭŀǊ 

Söz konusu gayrimenkul için Tepebaşı Belediyesi ve Eskişehir Büyükşehir Belediyesi imar servisinde 

yapılan evrak incelemeleri ve şifahi sorgulamalar neticesinde herhangi bir olumsuz karar vb. 

bulunmadığı görülmüştür. 

3.7 DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭŜ Tƭƛǒƪƛƴ hƭŀǊŀƪ ¸ŀǇƤƭƳƤǒ {ǀȊƭŜǒƳŜƭŜǊŜ όDŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ {ŀǘƤǒ ±ŀŀŘƛΣ Yŀǘ YŀǊǒƤƭƤƐƤ Tƴǒŀŀǘ 

ǾŜȅŀ IŀǎƤƭŀǘ tŀȅƭŀǒƤƳƤ {ǀȊƭŜǒƳŜƭŜǊƛ ±ōΦύ Tƭƛǒƪƛƴ .ƛƭƎƛƭŜǊ 

Söz konusu taşınmaz Eskişehir Büyükşehir Belediyesi mülkiyetinde olup Akfen Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı lehine 08.02.2007 tarihli, 22 yıl müddetli kira sözleşmesi bulunmaktadır. Sözleşmeye göre 

taşınmazın otel ve turizm yatırımı olarak kullanılması şart koşulmuştur. Ayrıca bir aylık kira bedeli 

15.000 TL olarak belirtilmiştir. İlgili maddede kira bedeli 9.209 Euro / Yıl olarak belirlenmiş, nisan ayında 

yapılacak hesaplaşma sonucu, ocak ayında yıllık olarak yatırılan kira bedelinden, yıllık brüt cirosunun 

%5’i karşılığı YTL daha fazla ise aradaki fark yıllık kira bedeline ilave olarak alınacaktır. Ayrıca ‘Kira 

başlangıç tarihinden itibaren ilk 5 yıl, inşaatın yüklenici tarafından tamamlanacağı ve hotel olarak 

işletmeye geçiş hazırlığı süreci gibi nedenlerle yapılacak masraflar karşılığı, işletme bedelinin %20 sis 

oranında bedel yüklenicinin işletme bedelinden düşülerek kalan %80 lik kısım kira bedeli olarak tahsil 

olunur’ şeklinde belirtme mevcuttur. Sözleşmeye göre gayrimenkulün kısmen ve tamamen devri 

idarenin iznine bağlı olup devir alanın sözleşmede belirtilen şartları sağlaması zorunludur. 

3.8 DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭƭŜǊ ǾŜ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ tǊƻƧŜƭŜǊƛ Tœƛƴ !ƭƤƴƳƤǒ ¸ŀǇƤ wǳƘǎŀǘƭŀǊƤƴŀΣ ¢ŀŘƛƭŀǘ wǳƘǎŀǘƭŀǊƤƴŀΣ ¸ŀǇƤ 

YǳƭƭŀƴƤƳ TȊƛƴƭŜǊƛƴŜ Tƭƛǒƪƛƴ .ƛƭƎƛƭŜǊƛ TƭŜ TƭƎƛƭƛ aŜǾȊǳŀǘ ¦ȅŀǊƤƴŎŀ !ƭƤƴƳŀǎƤ DŜǊŜƪƭƛ ¢ǸƳ TȊƛƴƭŜǊƛƴ !ƭƤƴƤǇ 

!ƭƤƴƳŀŘƤƐƤƴŀ ǾŜ ¸ŀǎŀƭ DŜǊŜƪƭƛƭƛƐƛ hƭŀƴ .ŜƭƎŜƭŜǊƛƴ ¢ŀƳ ǾŜ 5ƻƐǊǳ hƭŀǊŀƪ aŜǾŎǳǘ hƭǳǇ hƭƳŀŘƤƐƤ 

IŀƪƪƤƴŘŀ .ƛƭƎƛ 

Rapora konu taşınmaz için mevzuat uyarınca alınması gereken izinlerin alındığı ve yasal gerekliliği olan 

belgelerin doğru ve tam olduğu öğrenilmiş olup, aşağıda yer alan bilgiler ilgili belediyeden ve geçmiş 

yıl raporlarından sözlü olarak temin edilmiştir. İskan belgesi ve Turizm işletme belgesi rapora 

eklenmiştir.  

Mimari Proje: Bila tarih onaylı, 5478m2 inşaat alanlı ‘Otel’ için. 

Mimari Proje: Bila tarih onaylı, 868m2 inşaat alanlı ‘Spor salonu’ için. 

wǀƭŜǾŜ Proje: 12.02.2015 tarih onaylı, 250m2 inşaat alanlı ‘Restoran ve Bar’ için. 

Tadilat wǳƘǎŀǘƤΥ 15.02.2005 tarih ve 2 numara ile 5.000m2 inşaat alanlı ‘Otel’ için verilmiştir. 

Tadilat wǳƘǎŀǘƤΥ 27.07.2006 tarih ve 3 numara ile 868m2 inşaat alanlı ‘Otel’ için verilmiştir. 

¸ŀǇƤ YǳƭƭŀƴƳŀ TȊƛƴ .ŜƭƎŜǎƛ: 2007 tarih ve 6 numara ile 5.000m2 inşaat alanlı ‘Otel’ için verilmiştir. 

¸ŀǇƤ YǳƭƭŀƴƳŀ TȊƛƴ .ŜƭƎŜǎƛΥ 13.04.2011 tarih ve bila numara ile 868m2 inşaat alanlı ‘Çok Amaçlı Turistik 

Tesis’ için verilmiştir. 

¢ǳǊƛȊƳ TǒƭŜǘƳŜ .ŜƭƎŜǎƛ: 10.10.2005 - 10147  

106 oda (2 yatak), 2 bedensel engelli odası (2 yatak), toplam:108 oda-216 yatak, 100 kişilik ikinci sınıf 

lokanta, 75 kişilik ikinci sınıf lokanta, 65 kişilik yarı açık yemek alanı, 80 kişilik açık yemek alanı, bar. 

3.9 5ŜƐŜǊƭŜƳŜǎƛ ¸ŀǇƤƭŀƴ tǊƻƧŜƭŜǊ TƭŜ TƭƎƛƭƛ hƭŀǊŀƪΣ нфκсκнллм ¢ŀǊƛƘ ǾŜ птлу {ŀȅƤƭƤ ¸ŀǇƤ 5ŜƴŜǘƛƳƛ IŀƪƪƤƴŘŀ 

Yŀƴǳƴ ¦ȅŀǊƤƴŎŀ 5ŜƴŜǘƛƳ ¸ŀǇŀƴ ¸ŀǇƤ 5ŜƴŜǘƛƳ YǳǊǳƭǳǒǳ ό¢ƛŎŀǊŜǘ ¦ƴǾŀƴƤΣ !ŘǊŜǎƛ ǾōΦύ ǾŜ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜǎƛ 

¸ŀǇƤƭŀƴ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ TƭŜ TƭƎƛƭƛ hƭŀǊŀƪ DŜǊœŜƪƭŜǒǘƛǊŘƛƐƛ 5ŜƴŜǘƛƳƭŜǊ IŀƪƪƤƴŘŀ .ƛƭƎƛ 

Değerleme konusu taşınmazın yapı denetimini Eskişehir Büyükşehir Belediyesi Fen İşleri Müdürlüğü 

gerçekleştirmiştir. 
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3.10 9ƐŜǊ ōŜƭƛǊƭƛ ōƛǊ ǇǊƻƧŜȅŜ ƛǎǘƛƴŀŘŜƴ ŘŜƐŜǊƭŜƳŜ ȅŀǇƤƭƤȅƻǊǎŀΣ ǇǊƻƧŜȅŜ ƛƭƛǒƪƛƴ ŘŜǘŀȅƭƤ ōƛƭƎƛ ǾŜ ǇƭŀƴƭŀǊƤƴ ǾŜ 

ǎǀȊ ƪƻƴǳǎǳ ŘŜƐŜǊƛƴ ǘŀƳŀƳŜƴ ƳŜǾŎǳǘ ǇǊƻƧŜȅŜ ƛƭƛǒƪƛƴ ƻƭŘǳƐǳƴŀ ǾŜ ŦŀǊƪƭƤ ōƛǊ ǇǊƻƧŜƴƛƴ ǳȅƎǳƭŀƴƳŀǎƤ 

ŘǳǊǳƳǳƴŘŀ ōǳƭǳƴŀŎŀƪ ŘŜƐŜǊƛƴ ŦŀǊƪƭƤ ƻƭŀōƛƭŜŎŜƐƛƴŜ ƛƭƛǒƪƛƴ ŀœƤƪƭŀƳŀ 

Söz konusu parsel üzerinde cins değişikliği yapılmış, otel olarak kullanılan yapı bulunmaktadır. 

Değerleme, bu taşınmaz için hazırlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair 

yapılmıştır. Farklı bir proje değerlemesi yapılmamıştır. 

3.11 Varsa, GayrƛƳŜƴƪǳƭǸƴ 9ƴŜǊƧƛ ±ŜǊƛƳƭƛƭƛƪ {ŜǊǘƛŦƛƪŀǎƤ IŀƪƪƤƴŘŀ .ƛƭƎƛ 

Söz konusu gayrimenkule ait 5409,75m2 alan için verilmiş B sınıfı enerji kimlik belgesi bulunmaktadır. 

4. D!¸wTa9bY¦[«b CT½TYT m½9[[TY[9wT 

4.1 DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ .ǳƭǳƴŘǳƐǳ .ǀƭƎŜƴƛƴ !ƴŀƭƛȊƛ ǾŜ YǳƭƭŀƴƤƭŀƴ ±ŜǊƛƭŜǊ 

Eskişehir, Türkiye'nin bir ili ve en kalabalık yirmi beşinci şehridir. 1993 yılında çıkarılan kanunla 
Büyükşehir Belediyesi olmuştur. Nüfusu 2020 yılı TÜİK istatistiklerine göre 888.828'dir. Ortasından 
Porsuk Çayı geçen şehir, içerisinde Osmangazi Üniversitesi, Eskişehir Teknik Üniversitesi ve Anadolu 
Üniversitesinin bulunması nedeniyle bir öğrenci kenti görünümündedir.  Met helvası, nuga helvası, 
haşhaşlı çörek, kalabak suyu, çibörek ve lületaşı ile meşhurdur. Ayrıca balaban kebabı da Eskişehir 
mutfağında önemli bir yer almaktadır. İşlenebilir lületaşı, Türkiye'de yalnızca Eskişehir'de çıkarıldığı için 
Eskişehir taşı olarak bilinir. Türkiye'de Eskişehir ve Sivrihisar dolaylarında yetişen bir çoban köpeği olan 
akbaş da şehre ait önemli değerlerdendir. Sanat kurumları ve tesisleri ile kültür ve sanatta gelişmiş bir 
şehirdir. Anadolu Üniversitesi ve büyükşehir belediyesi bünyesinde iki adet senfoni orkestrası 
bulunmaktadır. Ayrıca her yıl düzenlenen Uluslararası Eskişehir Festivali ile şehirde müzik, tiyatro, 
resim ve sinema dallarında sergiler ve gösteriler yapılmaktadır.  Eskişehir günümüze kadar değişik 
uygarlıklar altında varlığını sürdürmüştür. Üzerinde kurulan medeniyetlerden bazıları Frigya, Bizans, 
Anadolu Selçukluları ve Osmanlı İmparatorluğu'dur. Türk Silahlı Kuvvetleri Hava Kuvvetleri 
Komutanlığı'na bağlı Muharip Hava Kuvveti, Hava Füze Savunma Komutanlığı, 1. Hava İkmal ve Bakım 
Merkez Komutanlığı ve 1. Ana Jet Üs Komutanlığı'da Eskişehir'de bulunmaktadır. Ayrıca hem askerî 
hem de sivil havaalanı Hasan Polatkan Havalimanı bulunmaktadır. Eskişehir 2013 yılında Türk Dünyası 
Kültür Başkenti ve UNESCO Somut Olmayan Kültürel Miras Başkentliği unvanlarını taşımaktadır. 
Eskişehir, İç Anadolu Bölgesi'nin kuzeybatısında yer almaktadır. İl merkezinin kuzeyinde Mihalgazi ve 
Sarıcakaya, doğusunda Alpu ve Ankara, güneyinde Mahmudiye, Seyitgazi ve Afyon, batısında ise İnönü 
ve Kütahya sınırları ile çevrilidir.  

Eskişehir, İç Anadolu Bölgesi'nin 
kuzeybatısında yer almaktadır. İl 
merkezi kuzeyinde Mihalgazi ve 
Sarıcakaya doğusunda Alpu ve 
Ankara güneyinde Mahmudiye, 
Seyitgazi ve Afyon, batısında ise 
İnönü ve Kütahya sınırları ile 
çevrilidir. İç Anadolu stepleri, 
Kuzey Anadolu ve Batı Anadolu 
ormanları şehrin bitki örtüsünü 
oluşturur. Sündiken Dağlarının 
güney yamaçlarında 1000 
metreden sonra meşe çalılıkları, 

daha yükseklerde bodur meşeler görülür. 1300 metreden sonra yer yer karaçamlar bulunur. Bazı 
bölgelerde karaçamların arasında, kızılçamlar da görülür. Eskişehir'in güneyindeki platolarda orman 
bulunmamakta fakat bölgesel step bitkileri vardır. Porsuk ve Keskin Dereleri'nin kenarlarında söğütler, 
kavaklar, karaağaçlar ve koruluklardan oluşan bitki örtüsü bulunur. Eskişehir'den geçen iki önemli 
akarsudan ilki Sakarya Nehri ikincisi ise Porsuk Çayı'dır. Bu akarsuların il sınırları içerisinde kalan 
arazisinde 2 adet baraj bulunmaktadır. Porsuk Çayı üzerinde Porsuk Barajı, Sakarya Nehri üzerinde ise 
Gökçekaya Barajı bulunmaktadır.  
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Eskişehir, "Büyükşehir" statüsündedir. Bu özelliğine göre yönetimi belirlenmiştir. Protokolde ilk sırada 
yer alan Vali, merkezi yönetimi temsil eder ve Cumhurbaşkanı tarafından atanır. Büyükşehir yapılan 
illerde, İl Genel Meclisi, yetki ve görevlerini Büyükşehir Belediye Meclisi’ne devretmiş ve kaldırılmıştır. 

Sosyo-ekonomik gelişmişlik açısından Türkiye'nin önde gelen illerinden biri olup, 32 Milyon m² alanı 
içinde 783 kuruluş ile faaliyet gösteren Türkiye'nin en büyük Organize Sanayi Bölgeleri'nden birine 
sahiptir. 1950'lerin sonundan bu yana il ekonomisinin temelini oluşturan sanayisinin geçmişi, Bağdat 
Demiryolu'nun yapımı sırasında 1894'te kurulan Cer Atölyesi'ne kadar uzanır ve bu atölye 1924 yılında 
TCDD işletmesine devredilmiştir. İlde büyük devlet işletmelerinin yanı sıra 1960 sonrasında hız kazanan 
yerel sermaye yatırımlarıyla gerçekleşmiş çok sayıda özel kuruluş bulunur. Başlıca sanayi dalları gıda, 
tekstil, lokomotif, makine imalat, tuğla, kiremit ve çimentodur. Sanayi kuruluşlarının hemen hemen 
hepsi şehir merkezinde toplanmıştır. Ayrıca kentte lokomotif ve motor, basma, şeker, çimento tuğla 
ve kiremit, un, bisküvi ve şekerleme, beton direk, uçak bakımı ve onarımı (tusaş), sirke ve şarap, sunta 
ve mobilya, buzdolabı ve soba fabrikaları mevcuttur. Ayrıca bu fabrikalardan başka organize sanayi 
bölgesinde değişik üretimler yapacak fabrikalar bulunmaktadır. Küçük sanayi sitesinde, ağaç işleri, 
madeni eşya, dökümcüler ve çeşitli imalat ve iş tezgâhları vardır. İlin sanayi çarşısında, oto motor tamir 
ve bakım atölye ve tezgâhları mevcuttur. 2006 yılı sonu itibarıyla şehirde çalışan sendikalı işçi sayısı ise 
48.790'dır. İl 2007 yılında yaptığı 472 milyon 118 bin dolarlık ihracatıyla ülke genelinde 19. sırada yer 
aldı. 2007 yılında yapılan ihracatın yaklaşık 7 milyon doları tarım, 450 milyon doları sanayi ve 15 milyon 
doları da madencilik sektörlerinde yapılmıştır. Mevcut Eskişehir Organize Sanayi Bölgesinde (ESO) 2014 
verilerine göre 783 firma faaliyet göstermektedir. Şehir Üniversite ve gençlik merkezli bir yapı olmasına 
rağmen son 3 yıl içerisinde %100 den fazla bir artış ile sanayi açısından gelişmektedir. Büyük 
şehirlerdeki işçilik ücretlerinin yüksek olması aynı zamanda sanayi bölgelerinde yer kalmaması 
nedeniyle şehrin organize sanayisi gelişmektedir. Üç adet üniversitenin olması ve aynı zamanda çok 
sayıda mesleki eğitim okullarının olması sebebiyle şehrin sanayi açısından gelişimi devam etmektedir. 
Aynı şekilde şehrin demiryolu ile ülkenin dört noktasındaki limanları birbirine bağlıyor olması sanayi 
için ihtiyaç duyulan taşımacılık hizmetini kolaylaştırmaktadır. 

¢ŜǇŜōŀǒƤ TƭœŜǎƛ ƘŀƪƪƤƴŘŀΥ Eskişehir Büyükşehir Belediyesi altında hizmet veren Tepebaşı Belediyesi 9 
Eylül 1993 Tarih 21693 Sayılı Resmi Gazetede yayınlanan 504 sayılı‘’ Yedi İlde Büyükşehir Kurulması 
Hakkındaki Kanun Hükmünde Kararname ‘’ uyarınca ilk kademe Belediyesi olarak kurulmuştur. 
06.03.2008 Tarih ve 5747 Sayılı ‘’Büyükşehir Belediyesi Sınırları İçerisinde İlçe Kurulması ve Bazı 
Kanunlarda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun’’ gereği ilçe statüsüne dönüşmüş ve Çukurhisar, 
Muttalip Belde Belediyelerinin tüzel kişilikleri kaldırılarak ilçeye bağlanmıştır. Tepebaşı, Eskişehir’i 
doğu-batı istikametinde ikiye bölen Porsuk Çayı’nın kuzeyinde kalmaktadır. Buraya 19. yüzyılda inşa 
edilmiş Surp Yerrortutyun Ermeni Kilisesi bugün Zübeyde Hanım Kültür Merkezi olarak kullanılıyor. 
Kentteki 3 üniversiteden birisi olan Anadolu Üniversitesi ve Eskişehir Teknik Üniversitesi Tepebaşı 
sınırları içerisinde kalmaktadır. Ayrıca 1894 yılında kurulan ve Türkiye Lokomotif ve Motor Sanayi A.Ş. 
(TÜLOMSAŞ), Türkiye Cumhuriyetinin ilk fabrikalarından Eskişehir Şeker Fabrikası, hava platformlarının 
tasarımı, geliştirilmesi, imalatı, entegrasyonu ve modernizasyonu alanlarında teknoloji üreten TUSAŞ 
Havacılık ve Uzay Sanayi A.Ş. (TAI) ile geleneksel sanayi sektörlerinden olan çeşitli tuğla-kiremit 
fabrikaları ve un fabrikaları ve ilin 5 büyük Alış Veriş Merkezleri de Tepebaşı sınırları içerisinde 
bulunmaktadır. 
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4.2 aŜǾŎǳǘ 9ƪƻƴƻƳƛƪ YƻǒǳƭƭŀǊƤƴΣ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ tƛȅŀǎŀǎƤƴƤƴ !ƴŀƭƛȊƛΣ aŜǾŎǳǘ ¢ǊŜƴŘƭŜǊ ǾŜ 5ŀȅŀƴŀƪ Veriler 

TƭŜ .ǳƴƭŀǊƤƴ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ 5ŜƐŜǊƛƴŜ 9ǘƪƛƭŜǊƛ 

.ŀȊƤ 9ƪƻƴƻƳƛƪ ±ŜǊƛƭŜǊ ǾŜ TǎǘŀǘƛǎǘƛƪƭŜǊ 

ҟ bǸŦǳǎΤ 

 

Türkiye'de ikamet eden nüfus, 31 Aralık 2020 tarihi itibarıyla bir önceki yıla göre 459 bin 365 kişi artarak 

83 milyon 614 bin 362 kişiye ulaşmıştır. Erkek nüfus 41 milyon 915 bin 985 kişi olurken, kadın nüfus 41 

milyon 698 bin 377 kişi olmuştur. Diğer bir ifadeyle toplam nüfusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise 

kadınlar oluşturmaktadır. (TUİK) 
 

ҟ ¢«C9κ9ƴŦƭŀǎȅƻƴ 9ƴŘŜƪǎƭŜǊƛΤ 

 

TÜFE'de (2003=100) 2021 yılı Kasım ayında bir önceki aya göre %3,51, bir önceki yılın Aralık ayına göre 

%19,82, bir önceki yılın aynı ayına göre %21,31 ve on iki aylık ortalamalara göre %17,71 artış 

gerçekleşti. (TUİK.) 
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A.B.D son yıl tüketici fiyat endeksi grafiği ve oranları yukarıdaki gibidir. 2020 yılı itibariyle enflasyon 

oranı yıllık bazda Nisan ayına kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayı ile birlikte ciddi düşüş 

göstermiş olup, bu oran %0,5 altına kadar inmiştir. 2021 Ocak ayında %1,7 olan enflasyon oranı bu 

aydan itibaren sürekli artış  göstererek Kasım ayı itibariyle % 6,8 seviyesine gelmiştir. 

ҟ D{¸TIκ.ǸȅǸƳŜ 9ƴŘŜƪǎƭŜǊƛΤ 

 

D{¸I нлнм ȅƤƭƤ ǸœǸƴŎǸ œŜȅǊŜƪ ƛƭƪ ǘŀƘƳƛƴƛΤ ȊƛƴŎƛǊƭŜƴƳƛǒ ƘŀŎƛƳ ŜƴŘŜƪǎƛ ƻƭŀǊŀƪΣ ōƛǊ ǀƴŎŜƪƛ ȅƤƭƤƴ ŀȅƴƤ 
œŜȅǊŜƐƛƴŜ ƎǀǊŜ ҈тΣп ŀǊǘǘƤΦ 021 yılı üçüncü çeyreğinde bir önceki yıla göre zincirlenmiş hacim endeksi 
olarak; mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %25,4, bilgi ve iletişim faaliyetleri %22,6, hizmetler 
%20,7, diğer hizmet faaliyetleri %11,7, sanayi %10,0, kamu yönetimi, eğitim, insan sağlığı ve sosyal 
hizmet faaliyetleri %8,3 ve gayrimenkul faaliyetleri %4,7 arttı. Finans ve sigorta faaliyetleri %19,9, 
inşaat %6,7, tarım, ormancılık ve balıkçılık ise %5,9 azaldı. (TUİK) 
 
 

 

 

ҟ ¢w ǾŜ ¦{5 ƛƭŜ 9¦wh мл ¸ƤƭƭƤƪ 5ŜǾƭŜǘ ¢ŀƘǾƛƭƛ 5ŜƐƛǒƛƳƛΤ 
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Yaklaşık son 10 yıllık dönemde TR 10 yıllık DİBS olan tahvil oranları ortalama 10% seviyelerinde 

seyrederken 2018 yılı 2.çeyreğiyle birlikte artışa geçerek 20% ve üzeri seviyelere kadar ulaşmıştır. Aralık 

2021 itibariyle ortalama %22 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) 

 

Yaklaşık son 10 yıllık dönemde USD 10 yıllık DİBS olan tahvil oranları ortalama 2% seviyelerinde 

seyrederken 2019 yılı son çeyreğiyle birlikte ciddi düşüşe geçerek 1,5% ve altı seviyelere inmiş Mart 

2020 itibariyle günümüze kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemiştir. Aralık 2021 itibariyle ortalama 1,4 

% seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) 
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2019 yılı Mayıs ayı ile birlikte Euro 10 yıllık Alman Tahvili ise 0’ın altına inmiş olup günümüzde de seyrini 

negatif yönlü sürdürmektedir. Aralık 2021 itibariyle ortalama -0,35 % seviyelerindedir. (Grafik: 

Bloomberght.com) 

[L.hw CŀƛȊ hǊŀƴ 5ŜƐƛǒƛƳƛΤ 

 

TBB tarafından yayımlanan Türk Lirası Referans Faiz Oranları uygulamasıyla hazırlanmış yukarıdaki 

grafik yıllara göre TR Libor faiz oranlarını göstermektedir. TR 12 aylık Libor faiz oranı 30.06.2021 

itibariyle alış %19,02 seviyesindedir. 2021 yılında görüldüğü üzere TR yıllık Libor faiz oranı Ekim 

ortasından sonra %negatif yönlü düşüşü devam etmektedir.  
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ICE tarafından yayımlanan USD Referans Faiz Oranları uygulamasıyla hazırlanmış yukarıdaki grafik 

yıllara göre USD Libor faiz oranlarını göstermektedir. USD 12 aylık Libor faiz oranı 30.06.2021 itibariyle 

0,5% seviyesindedir. 2021 yılında görüldüğü üzere USD Libor faiz oranı Aralık itibariyle 0,5% altında 

seyrine devam etmektedir. 

ҟ ¢/a. ǾŜ C95 CŀƛȊ hǊŀƴ 5ŜƐƛǒƛƳƛΤ 

 

Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası tarafından açıklanan son verilere göre faiz oranı 19,00% dur. 

2010-2018 yılları arasında ortalama 5,0% - 7,5% aralığında değişen bu oran 2018 Mayıs ayı itibariyle 

20,00% seviyesi üzerlerine kadar çıkmış, 2020 itibariyle 10,00% altına düşmüş Kasım ayı 15’inden 

itibaren düşüşe geçmiş olup Aralık ayının ortasında %14’dür.  
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A.B.D Merkez Bankası FED tarafından açıklanan son verilere göre faiz oranı 0,25% tir. 2017 – 2019 

itibariyle 2,50% seviyelerine kadar çıkmışken, faiz oranı 2021 itibariyle kademeli düşerek 0,50% altında 

seyrine devam etmektedir. 

ҟ ¢ǸǊƪƛȅŜ /5{ wƛǎƪ tǊƛƳƛ ; 

 

Türkiye’nin CDS priminin son 3 yıllık yaklaşık ortalaması %3,5 seviyelerinde olduğu , son 5 yıllık 

ortalamada ise bu oranında %3,20 seviyelerinde olduğu görülmüştür. 

(Grafik:www.worldgovernmentbonds.com)   

 

 

 

http://www.worldgovernmentbonds.com/
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ҟ ¢ǸǊƪƛȅŜ 9ǳǊƻǘŀƘǾƛƭƭŜǊƛ ƎŜǘƛǊƛ hǊŀƴƤ  ; 

 

Devlet Eurotahvilleri önümüzdeki 6 yıllık süreç dikkate alındığında, Euro cinsi üzerinden 6 yıl sonunda 

satış getiri oranı yaklaşık %4,20 olarak görülmüştür. . Bu oranların belirlenmesinde  en likit tahvillerin 

getiri oranları risksiz getiri oranı olarak belirlenmiştir. 

ҟ ¢ǸǊƪƛȅŜΩŘŜ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ ǾŜ Tƴǒŀŀǘ {ŜƪǘǀǊǸΤ 

2018 yılında yaşadığımız kur dalgalanması ve buna bağlı gelişmeler karşısında başta ekonomik anlamda 

alınan YEP kararları ardından yapılan düzenlemeler ile dengelenme 2019 yılında önemli ölçüde 

sağlanmış görünmekteydi. Yıllık GSYH, zincirlenmiş hacim endeksi olarak, 2019 yılında bir önceki yıla 

göre yüzde 0,9 artmıştır. Ancak sektörel bazda bakıldığında, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma 

değeri yüzde 7,4, kamu yönetimi, eğitim, insan sağlığı ve sosyal hizmet faaliyetleri yüzde 4,6, diğer 

hizmet faaliyetleri yüzde 3,7 ve tarım sektörü yüzde 3,3 artarken, inşaat sektörü yüzde 8,6, mesleki, 

idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yüzde 1,8 azalmıştır. İnşaat sektöründe görülen bu sert düşüş 

2018 yılından itibaren kendisini gösteren talep eksikliği, maliyet artışı ve yüklenicilerin yaşadığı nakit 

akış sorunlarından kaynaklanmış görülmektedir. İnşaat sektörü cari fiyatlar ile 2019 yılında GSYH içinde 

yüzde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektörü yüzde 6,7 oranında paya sahip olmuştur. İki 

sektör GSYH’nın yüzde 12,1 oranında bir büyüklüğe ulaşmışlardır.  

 

2020 yılının ilk çeyreği GSYH sonuçları henüz açıklanmamasına rağmen sektördeki genel eğilimin 

anlaşılması açısından satış rakamları incelendiğinde daha pozitif bir sonuç olacağı öngörülmektedir. 

İnşaat ve Gayrimenkul sektörü 2019 yılının sonunda yakaladığı ivmeyi 2020 yılını ilk üç aylık diliminde 

de sürdürmüş görünmektedir. 2019 yılı ilk çeyreği ile 2020 yılının aynı dönemi incelendiğinde toplam 

konut satışlarında yüzde 3,4 oranında artış yaşanmıştır. Söz konusu dönemde ikinci el satışlarda 

görülen yüzde 119 düzendeki artış pazarda yer alan konutların talep gördüğünü işaret etmektedir. Öte 

yandan arz da kendisini şartlara göre ayarlamaya devam etmiş görünmektedir. 2019 yılı birinci çeyreği 
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ile 2020 yılı birinci çeyreği arasında yapı ruhsat sayısında yüzde 23,4 düzeyinde gerileme 

gerçekleşmiştir. Diğer yandan gerek sektör gerek ekonomi açısından dikkatle izlenmesi gereken önemli 

bir noktada ipotekli satışlarda yaşanan gelişmedir. Aynı dönem itibarıyla ipotekli konut satışları yüzde 

90 düzeyinde artış kaydetmiştir. Bu süreç içerisinde faizlerde yaşanan düşüş ve bunun kredi 

maliyetlerine etkisi ipotekli satışları oldukça olumlu etkilemiş görünmektedir. 

Diğer pek çok ekonomide olduğu gibi, Türkiye’de de inşaat sektörü, genel ekonomi açısından bir öncü 

gösterge olmanın yanında büyümenin itici gücünü oluşturma özelliğini de taşıyor. İnşaat sektöründeki 

ivmelenme ve yavaşlama genel ekonomiye göre daha önce gerçekleşiyor. Bununla birlikte, son 

dönemlerdeki yavaşlama haricinde sektörün yüksek büyüme temposuyla genel ekonomik büyümeye 

hem doğrudan hem de dolaylı olarak en önemli katkı yapan sektörlerden biri olduğu görülüyor.  

Türk inşaat sektörünün uzun dönemli eğilimlerine baktığımızda genel ekonomideki dalgalanmalara en 

duyarlı sektörlerden biri olduğu söylenebilir. İnşaat sektöründeki büyüme eğilimi bir bakıma GSYH’nin 

öncü göstergesi durumundadır. 

 

Ülkemiz genelinde son yıllarda artan gayrimenkul stoğu; gerekli piyasa düzeltmeleri, faiz oranındaki 

değişim ve enflasyondaki yaşanan pozitif düşüşle birlikte azalış eğilimine girmiştir. Artan inşaat 

maliyetleri sebebi ile yaşanan değer artışları da piyasanın ekonomi içerisinde uygun bir trend 

yakalaması ve stok azaltma ihtiyacına beklenen cevabı vererek değerlerde düşüş yaşanarak piyasada 

beklenen rakamlara gelmiştir. Bunun yanı sıra 2019 yılı yabancıya gayrimenkul satışında özellikle konut 

satışında patlama yaşanan bir yıl olmuştur. 2020 yılı 2.çeyreğiyle birlikte konut kredi faizlerinde 

yaşanan tarihi düşüşle birlikte özellikle sıfır konutlarda satış rakamları çok hızlı bir seviyeye ulaşmıştır. 

2021 yılında ise faiz oranlarındaki artış sektör olumuz etkilemiş, buna rağmen artış devam etmiştir. 

Konut satışları Ocak-Eylül döneminde bir önceki yılın aynı dönemine göre %18,3 azalışla 949 bin 138 

olarak gerçekleşmiştir. 
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ҟ ¢ǸǊƪƛȅŜΩŘŜ Turizm {ŜƪǘǀǊǸΤ 

Turizm sektörü, tarihinin en zorlu süreçlerinden birini 2020 yılında yaşadı. 2020 yılında uluslararası 

yolcu sayısı bir önceki yıla göre yüzde 74 düştü. Sektörde 2020 yılında küresel olarak 1.3 trilyon dolar 

civarında bir kayıp olduğu belirtilirken bu sayı, 2009 küresel ekonomik krizde yaşanan kayıptan 11 kat 

daha fazla gerçekleşti. Pandeminin turizm sektörü üzerindeki önemli etkileri üzerine KDV oranı indirimi 

sağlanırken, konaklama vergisi ile ecrimisil, kira, kesin izin, kesin tahsis, irtifak hakkı, kullanma izni, 

yararlanma, ilave yararlanma bedeli ve hasılat payı ödemeleri ertelendi.  Yine istihdam ve piyasadaki 

olumsuz etkinin azaltılması adına sosyal güvenlik ve iş hukuku mevzuatında çok sayıda uygulamada 

düzenlemeye gidildi.  

Dünya Sağlık Örgütü tarafından pandemi olarak ilan edilen Covid-19 salgını, hareketliliği büyük ölçüde 

kısıtladığından başta turizm sektörü olmak üzere birçok sektörü olumsuz yönde etkiledi. Bacasız sanayi 

olarak adlandırılan turizm sektörü özellikle Türkiye gibi büyük paya sahip olduğu ülkelerde, ekonomi 

için büyük önem taşıyor. Covid-19’dan önce Türkiye, turizm sektöründe pozitif yönde bir eğilim 

yaşamaya devam etti. Türkiye’de 2019 yılında turizmin gayrisafi milli hasılaya doğrudan katkısı 37,5 

milyar dolar olarak gerçekleşti ve 51,9 milyon ziyaret eden turist sayısı ve 34,5 milyar dolar turizmden 

elde edilen gelir ile son 9 yıldaki en yüksek rakamlara ulaştı. 2019 yılında Dünya Turizm Örgütü’ne göre 

ziyaret eden turist sayısı bazında Dünya’da ilk 10 turizm destinasyonu arasında yer aldı. Türkiye’nin 

toplam turizm geliri, 2019 yılında TÜİK’e göre bir rekor olarak bir önceki seneye göre %17 artışla 34,5 

milyar dolara ulaştı. Kişi başı ortalama harcama 666 dolar, gecelik ortalama harcama ise 68 dolar oldu. 

Türkiye’yi ziyaret eden turist sayısı, 2019 yılında bir önceki seneye göre %14 artarak 51,9 milyon olarak 

gerçekleşti. 2019 yılında 7 milyon ziyaretçi ile Rusya, Türkiye’ye en çok turist gönderen ülke oldu. 

Almanya 5 milyon turist ile listede ikinci sırada yer alırken, Almanya’yı 2,7 milyon turist ile Bulgaristan, 

2,6 milyon turist ile İngiltere ve 2,1 milyon turistle İran takip etti. 

Türkiye’de ilk Covid-19 vakasının 11 Mart 2020 tarihinde tespit edilmesiyle kısıtlamalar başladı. 

Pandeminin başlangıç yılı olan 2020’de Türkiye’nin toplam turizm geliri %65 azalışla 12,1 milyar dolara 

Türkiye’yi ziyaret eden turist sayısı pandemi sebebiyle gerçekleşen uçuş ve seyahat yasakları sebebiyle 

%69 azalışla 15,8 milyona geriledi. Ziyaretçilerin %80’i yurt dışında ikamet eden yabancı ziyaretçiler 

iken %20’si yurt dışında ikamet eden Türk vatandaşları oldu. 2020 yılında da Türkiye’ye en çok turist 

2,1 milyon kişi ile önceki yıla göre %69,7 azalış olsa da Rusya’dan geldi. Rusya’yı 1,2 milyon ziyaretçi ile 

Bulgaristan, 1,1 milyon ziyaretçi ile Almanya, 821 bin ziyaretçi ile İngiltere ve 386 bin ziyaretçi ile İran 

takip etti. Kültür ve Turizm Bakanlığı verilerine göre, 2020 yılında Türkiye’de yerli ve yabancı 

ziyaretçilerin en çok konakladığı iller sırasıyla Antalya, İstanbul ve Muğla oldu. 

Türkiye’yi 2020 yılının ilk çeyreğinde 5,6 milyon kişi ziyaret etti. 2021 yılının ilk çeyreği dikkate 

alındığında ise %54 azalışla 2,6 milyon ziyaretçiye ulaşıldı. 2021 yılının ikinci çeyreğinde 4 milyon kişinin 

ziyaret etmesiyle 2021 yılının ilk yarısında yaklaşık 6,6 milyon kişi Türkiye’yi ziyaret etmiş oldu. Türkiye 

Otelciler Birliği (TUROB) tarafından gelen – giden iç ve dış hat yolcu trafiğinin açıklandığı Havalimanı 

İstatistikleri’ne göre, pandemi öncesi ve pandemi dönemi karşılaştırıldığında uluslararası seyahat 

yasaklarının etkisiyle dış hat yolcu sayısındaki azalışın iç hatta göre daha fazla olduğu gözlemlendi. 2021 

yılının ilk yarısı bir önceki yılın ilk yarısıyla karşılaştırıldığında ise İstanbul’daki havalimanlarında iç hatta 

%15 ve toplamında %3’lük bir artış görülürken, dış hatta %5’lik azalış görüldü. Antalya Havalimanı ve 

Muğla’daki havalimanlarında ise 2021 yılının ilk yarısında 2020 yılının ilk yarısına kıyasla özellikle dış 

hatlar ziyaretçi sayısında ciddi bir artış görüldü. 2021 yılında bir önceki yıla göre hava trafiğinde artış 

görülse de 2019’daki seviyeler yakalanamadı. 

TÜİK verilerine göre, 2021 yılının ilk çeyreğinde 943 dolar olan kişi başı ortalama harcama ikinci 

çeyrekte 739 dolar olurken, 2021 yılının ilk çeyreğinde 56 dolar olan gecelik ortalama harcama ise ikinci 

çeyrekte 57 dolar oldu. Türkiye, son yıllarda siyasi ve politik çeşitli sorunlar sebebiyle turizm 

sektöründe farklı dönemlerde sıkıntılar yaşadı. Diğer yandan salgının etkisini arttırmasıyla birlikte 

finansal borçların geri ödemesinin yönetilmesi zor bir hal aldı. 16 milyar dolara ulaşan turizm sektörü 
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borç yükünün kendi öz kaynaklarından karşılanması zor gözükmekte olup finansal destek 

gerekebileceği düşünülüyor. 

 

 

Kültür ve Turizm Bakanlığı tarafından yayınlanan, yerli ve yabancı turist konaklamalarını içeren 

Konaklama İstatistikleri verisine göre, doluluk oranlarında 2021 yılı ilk altı aylık döneminde bir önceki 

yılın aynı dönemiyle karşılaştırıldığında iyileşme görülürken, 2019 yılının aynı dönemindeki seviyelerin 

gerisinde kaldığı görülüyor. Pandemi sebebiyle özellikle konaklayan yabancı turist oranında düşüş 

görüldü. 2021 yılı Haziran ayında Turizm İşletme Belgeli konaklama tesislerinde İstanbul’da %36,33, 

Antalya’da %41,74 ve Muğla’da %36,34 doluluk oranı kaydedildi. (Kültür ve Turizm Bakanlığı) 

 

4.3 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ TǒƭŜƳƛƴƛ hƭǳƳǎǳȊ ¸ǀƴŘŜ 9ǘƪƛƭŜȅŜƴ ǾŜȅŀ {ƤƴƤǊƭŀȅŀƴ CŀƪǘǀǊƭŜǊ 

Değerleme tarihi itibariyle süreç tamamlanana kadar geçen sürede, değerleme işlemini olumsuz 

etkileyen veya sınırlayan herhangi bir faktör olmamıştır. 
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4.4 DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ CƛȊƛƪƛΣ ¸ŀǇƤǎŀƭΣ ¢Ŝƪƴƛƪ ǾŜ Tƴǒŀŀǘ mȊŜƭƭƛƪƭŜǊƛ 

ҟ Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul mȊŜƭƭƛƪƭŜǊƛ; 

Rapora konu taşınmaz 6806,75m2 yüzölçümüne sahip 442 ada 37 parsel üzerinde yer almaktadır. 

Parsel Zübeydehanım Bulvarı, Siloönü sokak ve Yalın Sokak cephelidir. Parsel geometrik olarak amorf 

şekle sahiptir.  

Parsel üzerinde otel, restoran ve bar olarak kullanılan 3 adet yapı bulunmaktadır.  Otel binası 3 yıldızlı 

konseptte Eskişehir İbis Otel olarak faaliyettedir. 

hǘŜƭ ōƛƴŀǎƤ; projesine göre bodrum kat, zemin kat, 6 adet normal kat ve 2 adet çatı katı olarak 

betonarme tarzda inşa edilmiştir. Taşınmaz 1930’lu yıllarda silo binası olarak imal edilmiş, sonradan 

tadilat ile otel kullanımına dönüştürülmüştür. Taşınmazın projesine göre bodrum katı; depo, teknik 

alanlar, çamaşır odası, personel soyunma odaları vb. idari kullanıma yönelik düzenlenmiştir, yaklaşık 

brüt 606m2 kullanım alanlıdır. Zemin kat; müdür odası, lobi, restoran, resepsiyon, ofisler, toplantı 

salonu, mutfak ve wc hacimleri olmak üzere yaklaşık brüt 763m2 kullanım alanlıdır. Normal katların 

her biri yaklaşık brüt 586m2 kullanımlıdır ve her bir katta 18 adet oda bulunmaktadır. Odalar her katta 

6 adet silo tipi, 12 adet standart olarak düzenlenmiştir. 1. Çatı katında depo ve tesisat odası olmak 

üzere yaklaşık 397m2, 2. Çatı katında asansör makine dairesi olmak üzere yaklaşık 198m2 kullanım 

alanlıdır.  

Bina dış cephesi klasik sıva üzeri dış cephe boyalıdır. Otele giriş Siloönü Sokak cephesinden ve zemin 

kat seviyesinden sağlanmaktadır. Otelde 108 adet oda hacmi mevcuttur. 3 yıldızlı konsepte hizmet 

veren otelde odalar yaklaşık 18m2 kullanım alanlıdır. Binada 1 adet servis asansörü, 2 adet oda 

katlarına çalışan yolcu asansörü bulunmaktadır. Binada ısınma merkezi havalandırma sistemi ile 

sağlanmaktadır. Bina içerisinde restoran, lobi, mutfak, teknik hacimlerde ve ofis alanlarında zeminler 

seramik kaplamalı, oda katlarında kat hollerinde zeminler halı kaplamalıdır. Bina içerisinde duvarlar 

alçı sıva üzeri saten boyalıdır. Her odada banyo hacmi mevcut olup yaklaşık 3m2 alanlıdır. Odalara giriş 

kartlı giriş sistemi ile sağlanmaktadır. Giriş kapıları ahşap paneldir. Oda içerisinde zeminler parke 

kaplamalı, duvarlar alçı sıva üzeri saten boyalıdır. Banyo alanlarında zeminler ve duvarlar seramik 

kaplamalı, lavabo, klozet ve vitrifiye takımları mevcuttur. Bina oldukça bakımlıdır ve herhangi bir tadilat 

ihtiyacı bulunmamaktadır. Otelin açık otoparkı bulunmaktadır. 

Restoran; parselin Yalın Sokak cephesinde konumludur. Söz konusu yapının röleve projesi 

incelenmiştir. Projesine göre bodrum kat ve zemin kat kullanım alanlıdır. Bodrum katında mutfak ve 

wc hacimleri olmak üzere yaklaşık brüt 75m2, zemin katında servis alanı olmak üzere yaklaşık 175m2 

kullanım alanlıdır. Bu yapı toplamda yaklaşık 250m2 kullanım alanlıdır. Yerinde yapılan incelemede 

İsmet İnönü Caddesi cephesindeki alanın alüminyum doğrama camekan ile kış bahçesi şeklinde 

düzenlendiği görülmüştür. 

Spor Salonu (Mahallinde Restoran-Bar); Taşınmaz onaylı mimari projesine göre 2 bodrum + zemin + 

normal kat + çatı kattan oluşmaktadır. Taşınmazın 2. bodrum katı yaklaşık 290m2, 1. Bodrum katı 

yaklaşık 195m2, zemin katı yaklaşık 123m2, 1. Katı yaklaşık 260m2 olmak üzere toplamda yaklaşık 

868m2 kullanım alanlıdır.  Taşınmaz mahallinde restoran-bar olarak kullanılmaktadır. Bodrum katları 

depo, mutfak vb. şekilde, diğer katları servis alanları şekliden kullanılmaktadır. Betonarme şekilde inşa 

edilmiştir. Dış cephesi sıva üzeri dış cephe boyalı, iç mekanda zeminler seramik kaplama, iç kapılar 

ahşap doğrama, pencereler ısıcamlı alüminyum doğramadır. 

4.5 ±ŀǊǎŀΣ aŜǾŎǳǘ ¸ŀǇƤȅƭŀ ǾŜȅŀ TƴǒŀŀǘƤ 5ŜǾŀƳ 9ŘŜƴ tǊƻƧŜȅƭŜ TƭƎƛƭƛ ¢ŜǎǇƛǘ 9ŘƛƭŜƴ wǳƘǎŀǘŀ ŀȅƪƤǊƤ 5ǳǊǳƳƭŀǊŀ 

Tƭƛǒƪƛ .ƛƭƎƛƭŜǊ 

Mahallinde yapılan incelemede yapının mimari projesi ile genel hatları bakımından uyumlu olduğu 

görülmüştür. 



 

*Bu Rapor, 5070 sayılı óôElektronik Ķmza Kanunuôô uyarınca imzalanmıştır. Doğruluğu, raporu hazırlayan değerleme kuruluşundan teyit edilebilir  

 Net Kurumsal Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş.                  S a y f a 25 | 56 

 

4.6 wǳƘǎŀǘ !ƭƤƴƳƤǒ ¸ŀǇƤƭŀǊŘŀ ¸ŀǇƤƭŀƴ 5ŜƐƛǒƛƪƭƛƪƭŜǊƛƴ омфп {ŀȅƤƭƤ TƳŀǊ YŀƴǳƴǳΩƴǳƴ нмΦƴŎƛ aŀŘŘŜǎƛ 

YŀǇǎŀƳƤƴŘŀ ¸ŜƴƛŘŜƴ wǳƘǎŀǘ !ƭƤƴƳŀǎƤƴƤ DŜǊŜƪǘƛǊƛǊ 5ŜƐƛǒƛƪƭƛƪƭŜǊ hƭǳǇ hƭƳŀŘƤƐƤ IŀƪƪƤƴŘŀ .ƛƭƎƛ 

Mevcut yapı içerisinde yeniden ruhsat alınmasını gerektirecek bir imalat bulunmamaktadır.  

4.7 DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¢ŀǊƛƘƛ TǘƛōŀǊƛȅƭŜ IŀƴƎƛ !Ƴŀœƭŀ YǳƭƭŀƴƤƭŘƤƐƤΣ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ !Ǌǎŀ veya Arazi 

TǎŜ «ȊŜǊƛƴŘŜ IŜǊƘŀƴƎƛ .ƛǊ ¸ŀǇƤ .ǳƭǳƴǳǇ .ǳƭǳƴƳŀŘƤƐƤ ǾŜ ±ŀǊǎŀΣ .ǳ ¸ŀǇƤƭŀǊƤƴ IŀƴƎƛ !Ƴŀœƭŀ YǳƭƭŀƴƤƭŘƤƐƤ 

IŀƪƪƤƴŘŀ .ƛƭƎƛ 

Söz konusu taşınmaz otel, restoran ve bar olarak kullanılmaktadır. 

5. Y¦[[!bL[!b 59F9w[9a9 ¸mb¢9a[9wT 

¦5{ ¢ŀƴƤƳƭƤ 5ŜƐŜǊ 9ǎŀǎƤ ς tŀȊŀǊ 5ŜƐŜǊƛΥ 

ҩPazar değeri, bir varlık veya yükümlülüğün, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satıcı 

ve istekli bir alıcı arasında, tarafların bilgili ve basiretli bir şekilde ve zorlama altında kalmaksızın hareket 

ettikleri, muvazaasız bir işlem ile değerleme tarihi itibarıyla el değiştirmesinde kullanılması gerekli 

görülen tahmini tutardır. Pazar değerinin tanımı aşağıdaki kavramsal çerçeveye uygun olarak 

uygulanması gerekir: 

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasız bir pazar işleminde varlık için para cinsinden ifade edilen fiyat 

anlamına gelmektedir. Pazar değeri, değerleme tarihi itibarıyla, pazarda pazar değeri tanımına uygun 

olarak makul şartlarda elde edilebilecek en olası fiyattır. Bu fiyat, satıcı tarafından makul şartlarda elde 

edilebilecek en iyi ve alıcı tarafından makul şartlarda elde edilebilecek en avantajlı fiyattır. Bu tahmin, 

özellikle de satışla ilişkili herhangi bir tarafça sağlanmış özel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan 

bir finansman, sat ve geri kirala sözleşmesi gibi özel şartlara veya koşullara dayanarak arttırılmış veya 

azaltılmış bir tahmini fiyatı veya sadece belirli bir malike veya alıcıya yönelik herhangi bir değer 

unsurunu kapsamaz.  

(b) ”El değiştirmesinde kullanılacak” ifadesi, bir varlığın veya yükümlülüğün değerinin, önceden 

belirlenmiş bir tutar veya gerçek satış fiyatından ziyade tahmini bir değer olduğu duruma atıfta 

bulunur. Bu fiyat değerleme tarihi itibariyle, pazar değeri tanımındaki tüm unsurları karşılayan bir 

işlemdeki fiyattır;  

(c) “Değerleme tarihi itibarıyla” ifadesi değerin belirli bir tarih itibarıyla belirlenmesini ve o zamana 

özgü olmasını gerektirir. Pazarlar ve pazar koşulları değişebileceğinden, tahmini değer başka bir 

zamanda doğru veya uygun olmayabilir. Değerleme tutarı, pazarın durumunu ve içinde bulunduğu 

koşulları başka bir tarihte değil sadece değerleme tarihi itibarıyla yansıtır;  

(d) “İstekli bir alıcı arasında” ifadesi alım niyetiyle harekete geçmiş olan, ancak zorunlu kalmış olmayan 

bir alıcı anlamına gelmektedir. Bu alıcı her fiyattan satın almaya hevesli veya kararlı değildir. Bu alıcı, 

var olduğunun kanıtlanması veya tahmin edilmesi mümkün olmayan, sanal veya varsayımsal bir 

pazardan ziyade mevcut pazar gerçeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satın alır. Var 

olduğu kabul edilen bir alıcı pazarın gerektirdiğinden daha yüksek bir fiyat ödemeyecektir. Varlığın 

mevcut sahibi ise pazarı oluşturanlar arasında yer almaktadır.  

(e) “İstekli bir satıcı” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut 

pazar tarafından makul görülmeyen bir fiyatta ısrar etmeyen bir satıcı anlamına gelmektedir. İstekli 

satıcı, fiyat her ne olursa olsun, varlığı uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda açık pazarlarda, pazar 

şartlarında elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varlığın asıl sahibinin gerçekte içinde 

bulunduğu koşullar, yukarıda anılan şartlara dâhil değildir, çünkü istekli satıcı varsayımsal bir maliktir.  
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(f) “Muvazaasız bir işlem” ifadesi, fiyatın pazarın fiyat seviyesini yansıtmamasına veya yükseltmesine 

yol açabilecek, örneğin ana şirket ve bağlı şirket veya ev sahibi ve kiracı gibi taraflar değil, aralarında 

belirli ve özel bir ilişki bulunmayan taraflar arasında yapılan bir işlem anlamına gelmektedir. Pazar 

değeri işlemlerinin, her biri bağımsız olarak hareket eden ilişkisiz taraflar arasında yapıldığı varsayılır. 

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlığın pazara çıkartılarak en uygun şekilde 

pazarlanması halinde pazar değeri tanımına uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satılmış 

olması anlamına gelmektedir. Satış yönteminin, satıcının erişime sahip olduğu pazarda en iyi fiyatı elde 

edeceği en uygun yöntem olduğu kabul edilir. Varlığın pazara çıkartılma süresi sabit bir süre olmayıp, 

varlığın türüne ve pazar koşullarına göre değişebilir. Burada tek kriter, varlığın yeterli sayıda pazar 

katılımcısının dikkatini çekmesi için yeterli süre tanınması gerekliliğidir. Pazara çıkartılma zamanı 

değerleme tarihinden önce gerçekleşmelidir,  

(h) “Tarafların bilgili ve basiretli bir şekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli satıcının ve istekli alıcının 

değerleme tarihi itibarıyla pazarın durumu, varlığın yapısı, özellikleri, fiili ve potansiyel kullanımları 

hakkında makul ölçülerde bilgilenmiş olduklarını varsaymaktadır. Tarafların her birinin bu bilgiyi, 

işlemde kendi ilgili konumları açısından en avantajlı fiyatı elde etmek amacıyla basiretli bir şekilde 

kullandıkları varsayılır. Basiret, faydası sonradan anlaşılan bir tecrübenin avantajıyla değil, değerleme 

tarihi itibarıyla pazar şartları dikkate alınarak değerlendirilir. Örneğin fiyatların düştüğü bir ortamda 

önceki pazar seviyelerinin altında bir fiyattan varlıklarını satan bir satıcı basiretsiz olarak kabul edilmez. 

Bu gibi durumlarda, pazarlarda değişen fiyat koşulları altında varlıkların el değiştirildiği diğer işlemler 

için geçerli olduğu gibi, basiretli alıcılar veya satıcılar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri doğrultusunda 

hareket edeceklerdir.  

(i) “Zorlama altında kalmaksızın” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmış olmaksızın veya baskı 

altında kalmaksızın bu işlemi yapma niyetiyle harekete geçmiş olmasıdır. 

ҩ Pazar değeri kavramı, ƪŀǘƤƭƤƳŎƤƭŀǊƤƴ özgür olduğu açık ve rekabetçi bir pazarda pazarlık edilen fiyat 

olarak kabul edilmektedir. Bir varlığın pazarı, uluslararası veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar çok 

sayıda alıcı ve satıcıdan veya karakteristik olarak sınırlı sayıda ǇŀȊŀǊ ƪŀǘƤƭƤƳŎƤǎƤƴŘŀƴ oluşabilir. Varlığın 

satışa sunulduğunun varsayıldığı pazar, teorik olarak el değiştiren ǾŀǊƭƤƐƤƴ normal bir şekilde el 

değiştirdiği bir pazardır. 

ҩ Bir ǾŀǊƭƤƐƤƴ pazar değeri onun en verimli ve en iyi kullanımını yansıtır. En verimli ve en iyi kullanım, 

bir varlığın potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karlı olan en yüksek düzeyde 

kullanımıdır. En verimli ve en iyi kullanım, bir ǾŀǊƭƤƐƤƴ mevcut kullanımının devamı ya da alternatif başka 

bir kullanım olabilir. Bu, bir ǇŀȊŀǊ ƪŀǘƤƭƤƳŎƤǎƤƴƤƴ varlık için teklif edeceği fiyatı hesaplarken varlık için 

planladığı kullanıma göre belirlenir. 

ҩ Değerleme girdilerinin yapısının ve kaynağının, sonuçta ŘŜƐŜǊƭŜƳŜ ŀƳŀŎƤ ile ilgili olması gereken 

değer esasını yansıtması gerekir. Örneğin, pazar değerini belirlemek amacıyla, pazardan türetilmiş 

veriler kullanılmak şartıyla, farklı yaklaşımlar ve yöntemler kullanƤƭŀōƛƭƛǊ. Pazar yaklaşımı tanım olarak 

pazardan türetilmiş girdileri kullanır. Gelir yaklaşımını kullanarak pazar değerini belirlemek için, 

ƪŀǘƤƭƤƳŎƤƭŀǊ tarafından benimsenen girdilerin ve varsayımların kullanılması ƎŜǊŜƪƭƛ ƎǀǊǸƭƳŜƪǘŜŘƛǊ. 

Maliyet yaklaşımını kullanarak pazar değerini belirlemek için, eşdeğer kullanıma sahip bir varlığın 

maliyetinin ve uygun aşınma oranının, pazar esaslı maliyet ve aşınma analizleriyle belirlenmesi gerekli 

ƎǀǊǸƭƳŜƪǘŜŘƛǊ. 

ҩ Değerlemesi yapılan ǾŀǊƭƤƪ için mevcut verilere ve pazarla ilişkili koşullara göre en geçerli ve en uygun 

değerleme yönteminin veya yöntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir şekilde analiz edilmiş ve 

pazardan elde edilmiş verilere dayanması halinde, kullanılan her bir yaklaşımın veya yöntemin, pazar 

değeri ile ilgili bir gösterge sağlaması ƎŜǊŜƪƭƛ ƎǀǊǸƭƳŜƪǘŜŘƛǊ. 
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ҩ Pazar değeri bir ǾŀǊƭƤƐƤƴΣ pazardaki diğer alıcıların elde edemediği, belirli bir malik veya alıcı için 

değer ifade eden niteliklerini yansıtmaz. Böyle avantajlar, bir ǾŀǊƭƤƐƤƴ fiziksel, coğrafi, ekonomik veya 

yasal özellikleriyle ilişkili olabilir. Pazar değeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alıcının değil, herhangi 

bir istekli bir alıcının olduğunu varsaydığından, buna benzer tüm değer unsurlarının göz ardı edilmesini 

gerektirmektedir. 

5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¸ǀƴǘŜƳƭŜǊƛ 

Değerleme yaklaşımlarının uygun ve değerlenen varlıklarının içeriği ile ilişkili olmasına dikkat edilmesi 

gerekir. Aşağıda tanımlanan ve açıklanan üç yaklaşım değerlemede kullanılan temel yaklaşımlardır. 

Bunların tümü, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadır. Temel 

değerleme yaklaşımlarına aşağıda yer verilmektedir:  

(A) Pazar Yaklaşımı     (B) Gelir Yaklaşımı     (C) Maliyet Yaklaşımı 

Bu temel değerleme yaklaşımlarının her biri farklı, ayrıntılı uygulama yöntemlerini içerir. 

Bir varlığa ilişkin değerleme yaklaşımlarının ve yöntemlerinin seçiminde amaç belirli durumlara en 

uygun yöntemin bulunmasıdır. Bir yöntemin her duruma uygun olması söz konusu değildir. Seçim 

sürecinde asgari olarak aşağıdakiler dikkate alınır: 

(a) değerleme görevinin koşulları ve amacı ile belirlenen uygun değer esas(lar)ı ve varsayılan 

kullanım(lar)ı, (b) olası değerleme yaklaşımlarının ve yöntemlerinin güçlü ve zayıf yönleri, (c) her bir 

yöntemin varlığın niteliği ve ilgili pazardaki katılımcılar tarafından kullanılan yaklaşımlar ve yöntemler 

bakımından uygunluğu, (d) yöntem(ler)in uygulanması için gereken güvenilir bilginin mevcudiyeti. 

5.1 tŀȊŀǊ ¸ŀƪƭŀǒƤƳƤ 

ҟ tŀȊŀǊ ¸ŀƪƭŀǒƤƳƤƴƤ !œƤƪƭŀȅƤŎƤ .ƛƭƎƛƭŜǊΣ Yƻƴǳ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ Tœƛƴ .ǳ ¸ŀƪƭŀǒƤƳƤƴ YǳƭƭŀƴƤƭƳŀ 

Nedenleri 

Pazar yaklaşımı ǾŀǊƭƤƐƤƴ, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynı veya karşılaştırılabilir (benzer) ǾŀǊƭƤƪƭŀǊƭŀ 
karşılaştırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaşımı ifade eder. Aşağıda yer 
verilen durumlarda, pazar yaklaşımının uygulanması ve bu yaklaşıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık 
verilmesi gerekli görülmektedir: (a) değerleme konusu varlığın değer esasına uygun bir bedelle son 
dönemde satılmış olması, (b) değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taşıyan 
varlıkların aktif olarak işlem görmesi ve/veya (c) önemli ölçüde benzer varlıklar ile ilgili sık yapılan 
ve/veya güncel gözlemlenebilir işlemlerin söz konusu olması. 

Karşılaştırılabilir pazar bilgisinin varlığın tıpatıp veya önemli ölçüde benzeriyle ilişkili olmaması halinde, 
ŘŜƐŜǊƭŜƳŜȅƛ ƎŜǊœŜƪƭŜǒǘƛǊŜƴƛƴ karşılaştırılabilir ǾŀǊƭƤƪƭŀǊ ile değerleme konusu ǾŀǊƭƤƪ arasında niteliksel 
ve niceliksel benzerliklerin ve farklılıkların karşılaştırmalı bir analizini yapması gerekir. Bu karşılaştırmalı 
analize dayalı düzeltme yapılmasına genelde ihtiyaç duyulacaktır. Bu düzeltmelerin makul olması ve 
ŘŜƐŜǊƭŜƳŜȅƛ ƎŜǊœŜƪƭŜǒǘƛǊŜƴƭŜǊƛƴ düzeltmelerin gerekçeleri ile nasıl sayısallaştırıldıklarına raporlarında 
yer vermeleri gerekir. 

Pazar yaklaşımında genellikle her biri farklı çarpanlara sahip karşılaştırılabilir varlıklardan elde edilen 

pazar çarpanları kullanılır. Belirlenen aralıktan uygun çarpanın seçimi niteliksel ve niceliksel faktörlerin 

dikkate alındığı bir değerlendirmenin yapılmasını gerektirir. 
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ҟ Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal .ƛƭƎƛƭŜǊƛ ǾŜ .ǳ .ƛƭƎƛƭŜǊƛƴ YŀȅƴŀƐƤ 

[E:1 YƛǊŀƭƤƪ .ƛƴŀ] Değerleme konusu taşınmazın bulunduğu bölgede 1 bodrum kat, zemin kat ve 8 adet 

normal kat olmak üzere toplamda 1600m2 kullanım alanına sahip bina 35.000 TL/Ay bedel ile kiralıktır.  

Not: Değerleme konusu taşınmaz, emsal taşınmaza göre konum bakımından avantajlıdır. Ayrıca açık 

otopark imkanının bulunması da avantajlı yönüdür.   

Realty World Gayrimenkul : 0222 210 00 44 

[E:2 YƛǊŀƭƤƪ .ƛƴŀ] Değerleme konusu taşınmazın bulunduğu bölgede 1 bodrum kat, zemin kat ve 5 adet 

normal kat olmak üzere toplamda 1500m2 kullanım alanına sahip bina 55.000 TL/Ay bedel ile kiralıktır.  

Not: Değerleme konusu taşınmazın daha merkezi konumda yer alması olumlu yönü iken emsal 

taşınmazın sıfır bina olması avantajlı yönüdür.   

Kurt Gayrimenkul : 0538 010 12 56 

[E:3 YƛǊŀƭƤƪ .ƛƴŀ] Değerleme konusu taşınmazın bulunduğu bölgede 1 bodrum kat, zemin kat ve 4 adet 

normal kat olmak üzere toplamda 1100m2 kullanım alanına sahip bina 20.000 TL/Ay bedel ile kiralıktır.  

Not: Değerleme konusu taşınmaz emsal taşınmaza göre konum bakımından avantajlıdır. Ayrıca açık 

otopark imkanının bulunması da avantajlı yönüdür.   

Bulvar Gayrimenkul : 0222 226 83 76 

 

[E:4 YƛǊŀƭƤƪ 5Ǹƪƪŀƴ] Değerleme konusu taşınmazın bulunduğu bölgede İstasyon Caddesi cepheli 

yaklaşık 100m2 zemin kat kullanım alanlı dükkan 23.000 TL/Ay bedel ile kiralıktır.  

Aksoy Gayrimenkul : 0222 220 59 13  

[E:5 YƛǊŀƭƤƪ 5Ǹƪƪŀƴ] Değerleme konusu taşınmazın bulunduğu bölgede Slioönü Sokak cepheli yaklaşık 

50m2 zemin kat kullanım alanlı dükkan 10.000 TL/Ay bedel ile kiralıktır.  

Bess Gayrimenkul : 0222 323 15 55  

[E:6 YƛǊŀƭƤƪ 5Ǹƪƪŀƴ] Değerleme konusu taşınmazın bulunduğu bölgede İstasyon Caddesi cepheli 

yaklaşık 30m2 zemin kat kullanım alanlı dükkan 7.500 TL/Ay bedel ile kiralıktır.  

Afp Gayrimenkul : 0533 959 00 84  

Ķ­erik

Br¿t alanē (mĮ)

Satēĸ fiyatē

mĮ birim fiyatē

Pazarlēk 5% - 5% - 5% -

Konum ķerefiyesi 10% + 0% + 10% +

Y¿zºl­¿m ĸerefiyesi0% + 0% - 0% +

Yapē kalitesi ĸerefiyesi0% + 35% - 0% -

Ķndirgenmiĸ birim fiyat

Ortalama Birim fiyat 

18 TL

EMSAL D¦ZELTME TABLOSU 

19 TL23 TL 22 TL

1.600,00mĮ 1.100,00mĮ1.500,00mĮ

37 TL

21TL/mĮ

35.000 TL

22 TL

55.000 TL 20.000 TL

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
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[Alternatif Oteller] 

 

ҟ YǳƭƭŀƴƤƭŀƴ 9ƳǎŀƭƭŜǊƛƴ {ŀƴŀƭ hǊǘŀƳŘŀƪƛ IŀǊƛǘŀƭŀǊƤƴŘŀƴ 4ƤƪŀǊǘƤƭƳƤǒΣ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜȅŜ Yƻƴǳ 

DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭŜ hƭŀƴ ¸ŀƪƤƴƭƤƐƤƴƤ DǀǎǘŜǊŜƴ YǊƻƪƛƭŜǊ 

 

Ķ­erik

Br¿t alanē (mĮ)

Satēĸ fiyatē

mĮ birim fiyatē

Pazarlēk 5% - 5% - 5% -

Konum ve diĵer ĸerefiye0% - 0% - 0% +

Y¿zºl­¿m ĸerefiyesi0% - 0% - 0% -

Yapē kalitesi ĸerefiyesi0% + 0% - 0% -

Ķndirgenmiĸ birim fiyat

Ortalama Birim fiyat 

EMSAL D¦ZELTME TABLOSU 

215TL/mĮ

219 TL 190 TL 238 TL

230 TL 200 TL 250 TL

23.000 TL 10.000 TL 7.500 TL

100,00mĮ 50,00mĮ 30,00mĮ

Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6

h¢9[ T{aT YILDIZ SAYISI
м YT T T4Tb м D9/9 

¢!wTC9{T

59F9w[9a9 Yhb¦{¦ 

¢! Lba!½! h[!b 

a9{!C9{T

AURUS HOTEL 3 340 TL 1 km

a!5!a9 ¢!5T! h¢9[3 295 TL 1,6 km

THE BLACK OTEL 3 225 TL 1 km

HANGOOVER CENTRAL OTEL 3 250 TL 1 km

¢! Lba!½! ![¢9wb!¢TC h[!.T[9/9Y h¢9[[9w
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 ҟ 9ƳǎŀƭƭŜǊƛƴ bŀǎƤƭ 5ƛƪƪŀǘŜ !ƭƤƴŘƤƐƤƴŀ Tƭƛǒƪƛƴ ŀȅǊƤƴǘƤƭƤ !œƤƪƭŀƳŀΣ 9Ƴǎŀƭ .ƛƭƎƛƭŜǊƛƴŘŜ ¸ŀǇƤƭŀƴ 

5ǸȊŜƭǘƳŜƭŜǊΣ 5ǸȊŜƭǘƳŜƭŜǊƛƴ ¸ŀǇƤƭƳŀ bŜŘŜƴƛƴŜ Tƭƛǒƪƛƴ 5ŜǘŀȅƭƤ !œƤƪƭŀƳŀƭŀǊ ǾŜ 5ƛƐŜǊ ±ŀǊǎŀȅƤƳƭŀǊ 

Taşınmazın mülkiyetinin Eskişehir Büyükşehir Belediyesi’ne ait olması, Akfen Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.Ş. lehine üst hakkının da bulunmaması nedeni ile taşınmazın değerlemesinde Pazar yöntemi 

kullanılmamıştır. Söz konusu yöntemde taşınmazın kira bedelinin incelenebilmesi için taşınmaza 

alternatif olabilecek gayrimenkullerin kira araştırması yapılmıştır.   

ҟ tŀȊŀǊ ¸ŀƪƭŀǒƤƳƤ TƭŜ ¦ƭŀǒƤƭŀƴ {ƻƴǳœ 

Yukarıda yazılan bilgiler doğrultusunda söz konusu taşınmazın konumu, ulaşım kolaylığı vb. her türlü 

olumlu/olumsuz faktör dikkate alınmış emsallerdeki düzeltmeler ışığında otel olarak kullanılan binanın 

kira birim değeri 21 TL/m2 olabileceğine kanaat getirilmiştir.  

5.2 MŀƭƛȅŜǘ ¸ŀƪƭŀǒƤƳƤ 

ҟ aŀƭƛȅŜǘ ¸ŀƪƭŀǒƤƳƤƴƤ !œƤƪƭŀȅƤŎƤ .ƛƭƎƛƭŜǊΣ Yƻƴǳ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ Tœƛƴ .ǳ ¸ŀƪƭŀǒƤƳƤƴ 

YǳƭƭŀƴƤƭƳŀ bŜŘŜƴƛ 

Maliyet yaklaşımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zaman, elverişsizlik, risk gibi etkenler söz konusu 

olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yapım yoluyla edinilmiş olsun, kendisine eşit 

faydaya sahip başka bir varlığı elde etme maliyetinden daha fazla ödeme yapmayacağı ekonomik 

ilkesinin uygulanmasıyla gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaşımdır. Bu yaklaşımda, bir 

ǾŀǊƭƤƐƤƴ cari ikame maliyetinin veya yeniden üretim maliyetinin hesaplanması ve fiziksel bozulma ve 

diğer biçimlerde gerçekleşen tüm yıpranma paylarının düşülmesi suretiyle gösterge niteliğindeki değer 

belirlenmektedir. Aşağıda yer verilen durumlarda, maliyet yaklaşımının uygulanması ve bu yaklaşıma 

önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: (a) katılımcıların değerleme konusu 

varlıkla önemli ölçüde aynı faydaya sahip bir varlığı yasal kısıtlamalar olmaksızın yeniden 

oluşturabilmesi ve varlığın, katılımcıların değerleme konusu varlığı bir an evvel kullanabilmeleri için 

önemli bir prim ödemeye razı olmak durumunda kalmayacakları kadar, kısa bir sürede yeniden 

oluşturulabilmesi,  

(b) varlığın doğrudan gelir yaratmaması ve varlığın kendine özgü niteliğinin gelir yaklaşımını veya pazar 

yaklaşımını olanaksız kılması ve/veya (c) kullanılan değer esasının temel olarak ikame değeri örneğinde 

olduğu gibi ikame maliyetine dayanması. 

Belli başlı üç maliyet yaklaşımı yöntemi bulunmaktadır: (a) ikame maliyeti yöntemi: gösterge 

niteliğindeki değerin eşdeğer fayda sağlayan benzer bir varlığın maliyetinin hesaplanmasıyla 

belirlendiği yöntem. (b) yeniden üretim maliyeti yöntemi: gösterge niteliğindeki değerin varlığın 

aynısının üretilmesi için gerekli olan maliyetin hesaplanmasıyla belirlendiği yöntem. (c) toplama 

yöntemi: varlığın değerinin bileşenlerinin her birinin değeri toplanarak hesaplandığı yöntemdir. 

ҟ !Ǌǎŀ 5ŜƐŜǊƛƴƛƴ ¢ŜǎǇƛǘƛƴŘŜ YǳƭƭŀƴƤƭŀƴ 9Ƴǎŀƭ .ƛƭƎƛƭŜǊƛ ǾŜ .ǳ .ƛƭƎƛƭŜǊƛƴ YŀȅƴŀƐƤΣ ¸ŀǇƤƭŀƴ 5ǸȊŜƭǘƳŜƭŜǊΣ 

¸ŀǇƤƭŀƴ 5ƛƐŜǊ ±ŀǊǎŀȅƤƳƭŀǊ ǾŜ ¦ƭŀǒƤƭŀƴ {ƻƴǳœ 

Taşınmazın mülkiyetinin Eskişehir Büyükşehir Belediyesi’ne ait olması, Akfen Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.Ş. lehine üst hakkının da bulunmaması nedeni ile arsa değeri tespiti yapılmamıştır.  

ҟ ̧ ŀǇƤ aŀƭƛȅŜǘƭŜǊƛ ǾŜ 5ƛƐŜǊ aŀƭƛȅŜǘƭŜǊƛƴ ¢ŜǎǇƛǘƛƴŘŜ YǳƭƭŀƴƤƭŀƴ .ƛƭƎƛƭŜǊΣ .ǳ .ƛƭƎƛƭŜǊƛƴ YŀȅƴŀƐƤ ǾŜ ¸ŀǇƤƭŀƴ 

±ŀǊǎŀȅƤƳƭŀǊ 

Taşınmazın mülkiyetinin Eskişehir Büyükşehir Belediyesi’ne ait olması, yapıların 2.grup korunması 

gerekli kültür varlığı olması sebebiyle yapı değeri tespit edilmemiştir.  
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ҟ aŀƭƛȅŜǘ ¸ŀƪƭŀǒƤƳƤ TƭŜ ¦ƭŀǒƤƭŀƴ {ƻƴǳœ 

Taşınmazın mülkiyetinin Eskişehir Büyükşehir Belediyesi’ne ait olması, Akfen Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.Ş. lehine üst hakkının da bulunmaması nedeni ile taşınmazın değerlemesinde maliyet 

yöntemi kullanılmamıştır. Söz konusu yöntemde taşınmazın kira bedelinin incelenebilmesi için 

taşınmaza alternatif olabilecek gayrimenkullerin kira araştırması yapılmıştır. 

ҟ {ƛƎƻǊǘŀȅŀ 9ǎŀǎ ¸ŀǇƤ 5ŜƐŜǊƭŜǊƛ  

Sigortaya esas yapı değeri; yapı ruhsatında ve iskan belgesinde belirtilen yapı sınıfı üzerinden yeniden 

inşa edileceği durumu varsayılarak belirtilmiştir. Taşınmazın ruhsat ve iskan belgesinde yapı sınıfı 4B 

olarak belirlenmiştir. Bu sebeple sigorta esas yapı değeri 4B yapı birim maliyet birim değeri dikkate 

alınarak belirlenmiştir.  

Kapalı Alan  Birim Değer (TL/m2)  Sigorta Değeri 

6596 m2 x 2.300 TL/m2 = 15.170.800,00-TL 

 

5.3 DŜƭƛǊ ¸ŀƪƭŀǒƤƳƤ 

ҟ DŜƭƛǊ ¸ŀƪƭŀǒƤƳƤƴƤ !œƤƪƭŀȅƤŎƤ .ƛƭƎƛƭŜǊΣ Yƻƴǳ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜǎƛ Tœƛƴ .ǳ ¸ŀƪƭŀǒƤƳƤƴ 

YǳƭƭŀƴƤƭƳŀ bŜŘŜƴƛ 

Gelir yaklaşımı, gösterge niteliğindeki değerin, gelecekteki nakit akışlarının tek bir cari değere 

dönüştürülmesi ile belirlenmesini sağlar. Gelir yaklaşımında varlığın değeri, varlık tarafından yaratılan 

gelirlerin, nakit akışlarının veya maliyet tasarruflarının bugünkü değerine dayanılarak tespit edilir. 

Aşağıda yer verilen durumlarda, gelir yaklaşımının uygulanması ve bu yaklaşıma önemli ve/veya 

anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir:  

(a) Varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri etkileyen çok önemli bir unsur olması, 

(b) Değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına ilişkin makul tahminler 

mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayıda olması. 

Ҧ TƴŘƛǊƎŜƴƳƛǒ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƭŀǊƤ όTb!ύ ¸ǀƴǘŜƳƛΥ 

İNA yönteminde, tahmini nakit akışları değerleme tarihine indirgenmekte ve bu işlem ǾŀǊƭƤƐƤƴ bugünkü 

değeriyle sonuçlanmaktadır. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta 

nitelendirilmektedir. Uzun ömürlü veya sonsuz ömürlü ǾŀǊƭƤƪƭarla ilgili bazı durumlarda, İNA, ǾŀǊƭƤƐƤƴ 

kesin tahmin süresinin sonundaki değeri temsil eden devam eden değeri içerebilir. Diğer durumlarda, 

ǾŀǊƭƤƐƤƴ değeri kesin tahmin süresi bulunmayan bir devam eden değer tek başına kullanılarak 

hesaplanabilir.  

İndirgenmiş nakit akışı analizinin uygulanmasında güncel bir yaklaşım olan artık değer; gayrimenkul 

yatırımcısı için öngörülen işletme periyodunun sonrasında gayrimenkulün satıldığı varsayımına 

dayanarak hesaplanan değerdir. Kapitalizasyon oranı yardımıyla yapılan artık değer hesaplamasında, 

TIP 1 (International Valuation Standards Council (IVSC) tarafından Temmuz 2013’te Technical 

Information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafından önerilen, uluslararası alanda yapılan 

güncel değerleme çalışmalarında olduğu gibi, son dönemi takip eden yılın gelirinin kullanılmasıdır.  

Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkulü satın alacak olan yatırımcının da gelecek yılın gelirine 

göre, alış fiyatına karar vereceği düşünülmektedir. Artık değer hesabında son dönemi takip eden yılın 

gelirinin baz alınması, elde edilen sonuç değeri etkileyen bir unsurdur. Bir başka deyişle projenin ön 

görülen modelleme periyodunun son yılından sonsuza kadar olan nakit akışlarının öngörülen son yıla 

indirgenmiş haline artık değer denir. 

İNA yönteminin temel adımları aşağıdaki şekildedir:  
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(a) değerleme konusu varlığın ve değerleme görevinin niteliğine en uygun nakit akışı türünün seçilmesi 

(örneğin, vergi öncesi veya vergi sonrası nakit akışları, toplam nakit akışları veya öz sermayeye ait nakit 

akışları, reel veya nominal nakit akışları vb.),  

(b) nakit akışlarının tahmin edileceği en uygun kesin sürenin varsa belirlenmesi,  

(c) söz konusu süre için nakit akış tahminlerinin hazırlanması,  

(d) (varsa) kesin tahmin süresinin sonundaki devam eden değerin değerleme konusu varlık için uygun 

olup olmadığının; daha sonra da, varlığın niteliğine uygun devam eden değerin belirlenmesi,  

(e) uygun indirgeme oranının belirlenmesi,  

(f) indirgeme oranının varsa devam eden değer de dâhil olmak üzere, tahminî nakit akışlarına 

uygulanması şeklindedir. 

Ҧ Direkt ό5ƻƐǊǳŘŀƴύ YŀǇƛǘŀƭƛȊŀǎȅƻƴ ¸ǀƴǘŜƳƛΥ 

Tüm risk veya genel kapitalizasyon oranının, temsili tek bir dönem gelirine uygulandığı yöntemdir. 
Gayrimenkulün o dönem için (yıl) üreteceği net gelirin, güncel gayrimenkul piyasası koşullarına göre 
oluşan bir kapitalizasyon oranına bölünerek, taşınmaz değeri hesaplanır. Bu kapitalizasyon oranı, 
birbirine emsal gayrimenkullerde satış ve gelir seviyeleri arasındaki ilişkiyle belirlenebilir. Burada Net 
Gelir kavramına dikkat edilmelidir. Tüm kaynaklardan elde edilecek gelirleri içeren mülkün potansiyel 
brüt gelir ve bundan beklenen boşluk/kayıpların arındırıldığı efektif brüt gelir sonrasında da efektif brüt 
gelirin faaliyet giderleri ile diğer harcamalardan arındırılması ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. 
Potansiyel Brüt Kira Geliri: Gayrimenkulün kiralanabilir tüm birimlerinin kiraya verildiği ve kira 
bedellerinin kayıtsız olarak tahsil edildiği durumlardaki elde edilen gelir tutarıdır.  

¶ Toplam yıllık potansiyel gelir / Kapitalizasyon oranı = Değer  

ҟ bŀƪƛǘ DƛǊƛǒ ǾŜ 4ƤƪƤǒƭŀǊƤƴƤƴ ¢ŀƘƳƛƴ 9ŘƛƭƳŜǎƛƴŘŜ YǳƭƭŀƴƤƭŀƴ 9Ƴǎŀƭ .ƛƭƎƛƭŜǊƛΣ .ǳ .ƛƭƎƛƭŜǊƛƴ YŀȅƴŀƐƤ ǾŜ 

¸ŀǇƤƭŀƴ 5ƛƐŜǊ ±ŀǊǎŀȅƤƳƭŀǊ 

Aşağıda kullanılan bilgiler; Eskişehir İbis Otel’e ait son 3 yıllık veriler dikkate alınarak belirlenmiştir.  

2019 yılında otelin doluluk oranı %72 olup, ortalama oda fiyatı yaklaşık 23 € dur. 2020 yılında ise Mart 

ayından sonra doluluk oranları düşmüş olup otelin yıl içinde 4 aylık süre kapalı kaldığı bilinmektedir. Yıl 

sonu doluluk oranı ise %30,7 olmuştur. Yıllık ortalama oda fiyatı ise 21 € dur. 2021 yılı ilk 6 aylık süreçte 

pandemi etkilerinin devam ettiği görülmüş olup bu tarihten itibaren otelin doluluk oranlarında artış 

olduğu tespit edilmiştir. Taşınmazın 2021 yılı 3.çeyrek verileri dikkate alındığında otelin doluluk 

oranının arttığı görülmüştür.  Bu oranın 4.çeyrek verilerinde daha yükseğe çıkacağı düşünülmektedir. 

Gelir verileri ve kira analizi ile ilgili detaylı bilgiler aşağıda verilmiştir. 

ҟ TƴŘƛǊƎŜƳŜκTǎƪƻƴǘƻ hǊŀƴƤƴƤƴ bŀǎƤƭ IŜǎŀǇƭŀƴŘƤƐƤƴŀ Tƭƛǒƪƛƴ !ȅǊƤƴǘƤƭƤ !œƤƪƭŀƳŀ ǾŜ DŜǊŜƪœŜƭŜǊ 

İndirgeme oranı belirlenirken UDES kapsamında toplama yöntemi esas alınmış ve aşağıda sıralanan 

maddeler dikkate alınmıştır. 

a. Kullanılan nakit akışlarına ilişkin projeksiyonlarla ilgili riskler, 

b. Değerlenen varlığı türü, 

c. Pazardaki işlemlerde zımnen yer alan oranlar, 

d. Varlığın coğrafi konumu ve/veya işlem göreceği pazarın konumu, 

e. Varlığın ömrü ve girdilerin tutarlılığı, 

f. Kullanılan nakit akışının türü, 

İndirgeme Oranı = Risksiz Getiri Oranı* + Risk Primi** 
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*  Risksiz getiri oranı, Sabit gelirli menkul kıymetlerin getirilerinin önümüzdeki 6 yıllık süre 

içerisinde Euro bazlı getiri oranı dikkate alınarak %4,20 olarak belirlenmiştir. Bu oranların 

belirlenmesinde  en likit tahvillerin getiri oranları risksiz getiri oranı olarak belirlenmiştir. 

 

**  Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranları üzerinden yaklaşık %1,5-2 civarında sektör 

riski, ülkenin döviz kurlarındaki düzensizlikten kaynaklı ülke risklerinin yaklaşık %3,5-4 

civarında olması gibi etkenler göz önüne alınarak indirgeme oranları belirlenmiştir. Gelir 

analizinde indirgeme oranı %10,5 olarak alınmıştır. Kira getirisinde net gelirin 

değişmeyecek olması sebebiyle ülke riski %2,5-3 civarında alınarak indirgeme oranı %8,50 

olarak alınmıştır.  

ҟ DŜƭƛǊ !ƴŀƭƛȊƛƴŘŜ YǳƭƭŀƴƤƭŀƴ ±ŀǊǎŀȅƤƳƭŀǊ 

¶ Değerleme konusu otel 108 odadan oluşmaktadır. Otelin yılın 365 günü açık olacağı varsayılmıştır. 

¶ Otelin ortalama doluluk oranı, otel işletmecesinden alınan son 3 yıllık veriler, pandemi sürecinde 

turizm sektöründe yaşanan olumsuzluklar, son 5 aylık süreçte pandemi etkisinin azalmaya 

başlaması sonrası artan otel dolulukları dikkate alınarak belirlenmiştir2019 yılında otelin doluluk 

oranı %72 olup, ortalama oda fiyatı yaklaşık 23 € dur. 2020 yılında ise Mart ayından sonra doluluk 

oranları düşmüş olup otelin yıl içinde 4 aylık süre kapalı kaldığı bilinmektedir. Yıl sonu doluluk oranı 

ise %30,7 olmuştur. Yıllık ortalama oda fiyatı ise 21 € dur. 2021 yılı ilk 6 aylık süreçte pandemi 

etkilerinin devam ettiği görülmüş olup bu tarihten itibaren otelin doluluk oranlarında artış olduğu 

tespit edilmiştir. Taşınmazın 2021 yılı 3.çeyrek verileri dikkate alındığında otelin doluluk oranının 

arttığı görülmüştür. Yapılan değerlendirmeler sonucunda otelin 2021 yılı doluluk oranı %65olarak 

kabul edilmiş, İlk 5 yıllık periyotta %5oranında bir doluluk oranı artışı ile 5. Yılın sonunda 2019 

verilerini yakalayacağı, bu yıldan sonra %79 oranlarında sabit kalacağı varsayılmıştır.  

¶ Otel oda fiyatları, oda-kahvaltı sistemi ile çalışacağı varsayılarak belirlenmiştir. Yapılan 

araştırmalar, otelin konsepti, bölgedeki otellerin oda/gece fiyatları dikkate alınmıştır. Ayrıca otelin 

pandemi etkisinin azaldığı son 5 aydaki ortalama oda fiyatları göz önünde bulundurulmuştur. Otel 

oda fiyatı gecelik 22 Euro/oda, ilk 5 yıllık süreç içerisinde, son yıllarda ülkemizdeki döviz 

kurlarındaki radikal değişikliklerde dikkate alınarak %5 lik bir oda fiyatı artışı,5 yıllık süreci takip 

eden yıllarda ise Euro bölgesi enflasyon oranlarındaki yaklaşık %3 lük artış baz alınarak 

belirlenmiştir.  

¶ Tesisin performansı göz önünde bulundurularak, diğer gelir oranı belirlenmiştir. Otel 

işletmecisinden alınan bilgiler ve veriler ile yaptığımız araştırmalar neticesinde diğer gelir oranının 

otelin toplam oda gelirinin yaklaşık %15 ‘i oranında gerçekleşeceği  öngörülmüştür.  

¶ Toplam gelirlerden departman giderleri ve işletme giderleri düşülerek brüt işletme karı 

hesaplanmıştır. Otel GOP( Brüt Faaliyet Karı Oranı) Oranlarının ilk yıl %34, takip eden yıllarda ise 

oda fiyatlarında belirlenen artış oranları ile eşdeğer artış olacağı kabul edilmiştir.  

¶ Parsel üzerinde 2 adet ilave yapı bulunmakta olup bu yapılar restoran olarak kullanılmaktadır. 

Yapılar 250 m2 ve 868 m2’dir. Bölgede yapılan araştırmalarda dükkan kira değerleri 200 TL/m2 

civarında, bina kira gelirleri ise bütün olarak kullanıldığından 20-25 TL/m2 civarındadır. Akfen Gyo 

AŞ’den alınan bilgilerde restoranlardan biri için 2022 yılında 342.290 TL kira ödemesi alınacağı, 

Diğer restoran için 2022 yılında 506.396 TL kira ödemesi alınacağı öğrenilmiştir. Bu bedeller güncel 

Euro kuru üzerinden projeksiyona eklenmiştir. Kira bedelleri Euro kuru olarak projeksiyona 

eklendiği için artış oranı belirtilmemiş ve her yıl sabit olacağı kabul edilmiştir.  

¶ Akfen GYO AŞ. tarafından sigorta bedelleri yıllık bazda artış olmayacağı varsayılarak her yıl aynı 

tutar üzerinden projeksiyona eklenmiştir. Parselin mülkiyeti Eskişehir Büyükşehir belediyesi 

olduğundan emlak vergisi yoktur.  
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¶ Taşınmaz Eskişehir Büyükşehir Belediyesi mülkiyetinde olup AKFEN GYO AŞ. ile arasında kira 

sözleşmesi yapılmıştır. İlgili sözleşmede kira bedeli 9.209 Euro / Yıl olarak belirlenmiş, nisan ayında 

yapılacak hesaplaşma sonucu, ocak ayında yıllık olarak yatırılan kira bedelinden, yıllık brüt 

cirosunun %5’i karşılığı YTL daha fazla ise aradaki fark yıllık kira bedeline ilave olarak alınacaktır. 

Bu durum dikkate alınarak kira bedeli projeksiyona eklenmiştir.  

¶ Yenileme maliyeti brüt oda gelirinin %1’i olacak şekilde projeksiyona eklenmiştir.  

¶ Çalışmalarda Euro bölgesi enflasyon oranının son 5 yıllık süreçte yaklaşık %2,5- 3 oranında değiştiği 

görülmüş olup, ülkemizde yaşanan radikal döviz kuru değişimleri sebebiyle ilk 5 yıllık süreçte genel 

artış oranı %5 olarak alınmış olup 5 yıl sonrasında Euro bölgesi ile eşdeğer oranları yakalayacağı 

olacağı öngörülmüştür.  

¶ Net bugünkü değer hesaplarında yıl ortası faktörü (0,5) hesaba katılarak daha gerçekçi bir net 

bugünkü değer ortaya çıkartılmıştır.  

¶ İndirgeme oranı, raporun ilgili maddesinde belirtildiği üzere gelir projeksiyonunda %10,5 

olarak alınmıştır.  

¶ Tüm ödemelerin peşin yapıldığı varsayılmıştır. 

ҟ YƛǊŀ !ƴŀƭƛȊƛƴŘŜ YǳƭƭŀƴƤƭŀƴ ±ŀǊǎŀȅƤƳƭŀǊ 

¶ Değerleme konusu otel 108 odadan oluşmaktadır. Otelin yılın 365 günü açık olacağı varsayılmıştır. 

¶ Akfen GYO AŞ. Tarafından iletilen kira sözleşmesi detayları incelenmiştir. Taşınmaz Akfen GYO AŞ. 

Mülkiyetinde olup uluslararası otel işletme şirketi olan Accor Grubu tarafından işletilmektedir. 

Yapılan sözleşmeye göre Accor grubu tarafından ödenmesi gereken kira bedeli; toplam brüt gelirin 

%25’i veya düzeltilmiş brüt işletme gelirinin ( AGOP) %95’inden yüksek olan bedel olarak 

belirlenmiştir. Sözleşme şartlarına göre son yıl AGOP oranı %95 olarak belirlenmiştir.  

¶ Düzeltilmiş brüt işletme geliri (AGOP) brüt işletme karından (GOP), brüt gelirin toplam % 8’i 

oranında ACCOR’a ödenecek işletmeci payı ve yenileme rezervi oranı düşülerek belirlenmiştir. 

¶ Otelin ortalama doluluk oranı, otel işletmecesinden alınan son 3 yıllık veriler, pandemi sürecinde 

turizm sektöründe yaşanan olumsuzluklar, son 5 aylık süreçte pandemi etkisinin azalmaya 

başlaması sonrası artan otel dolulukları dikkate alınarak belirlenmiştir2019 yılında otelin doluluk 

oranı %72 olup, ortalama oda fiyatı yaklaşık 23 € dur. 2020 yılında ise Mart ayından sonra doluluk 

oranları düşmüş olup otelin yıl içinde 4 aylık süre kapalı kaldığı bilinmektedir. Yıl sonu doluluk oranı 

ise %30,7 olmuştur. Yıllık ortalama oda fiyatı ise 21 € dur. 2021 yılı ilk 6 aylık süreçte pandemi 

etkilerinin devam ettiği görülmüş olup bu tarihten itibaren otelin doluluk oranlarında artış olduğu 

tespit edilmiştir. Taşınmazın 2021 yılı 3.çeyrek verileri dikkate alındığında otelin doluluk oranının 

arttığı görülmüştür. Yapılan değerlendirmeler sonucunda otelin 2021 yılı doluluk oranı %65olarak 

kabul edilmiş, İlk 5 yıllık periyotta %5oranında bir doluluk oranı artışı ile 5. Yılın sonunda 2019 

verilerini yakalayacağı, bu yıldan sonra %79 oranlarında sabit kalacağı varsayılmıştır.  

¶ Otel oda fiyatları, oda-kahvaltı sistemi ile çalışacağı varsayılarak belirlenmiştir. Yapılan 

araştırmalar, otelin konsepti, bölgedeki otellerin oda/gece fiyatları dikkate alınmıştır. Ayrıca otelin 

pandemi etkisinin azaldığı son 5 aydaki ortalama oda fiyatları göz önünde bulundurulmuştur. Otel 

oda fiyatı gecelik 22 Euro/oda, ilk 5 yıllık süreç içerisinde, son yıllarda ülkemizdeki döviz 

kurlarındaki radikal değişikliklerde dikkate alınarak %5 lik bir oda fiyatı artışı,5 yıllık süreci takip 

eden yıllarda ise Euro bölgesi enflasyon oranlarındaki yaklaşık %3 lük artış baz alınarak 

belirlenmiştir.  

¶ Tesisin performansı göz önünde bulundurularak, diğer gelir oranı belirlenmiştir. Otel 

işletmecisinden alınan bilgiler ve veriler ile yaptığımız araştırmalar neticesinde diğer gelir oranının 

otelin toplam oda gelirinin yaklaşık %15 ‘i oranında gerçekleşeceği  öngörülmüştür.  

¶ Toplam gelirlerden departman giderleri ve işletme giderleri düşülerek brüt işletme karı 

hesaplanmıştır. Otel GOP( Brüt Faaliyet Karı Oranı) Oranlarının ilk yıl %34, takip eden yıllarda ise 

oda fiyatlarında belirlenen artış oranları ile eşdeğer artış olacağı kabul edilmiştir.  
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¶ Parsel üzerinde 2 adet ilave yapı bulunmakta olup bu yapılar restoran olarak kullanılmaktadır. 

Yapılar 250 m2 ve 868 m2’dir. Bölgede yapılan araştırmalarda dükkan kira değerleri 200 TL/m2 

civarında, bina kira gelirleri ise bütün olarak kullanıldığından 20-25 TL/m2 civarındadır. Akfen Gyo 

AŞ’den alınan bilgilerde restoranlardan biri için 2022 yılında 342.290 TL kira ödemesi alınacağı, 

Diğer restoran için 2022 yılında 506.396 TL kira ödemesi alınacağı öğrenilmiştir. Bu bedeller güncel 

Euro kuru üzerinden projeksiyona eklenmiştir. Kira bedelleri Euro kuru olarak projeksiyona 

eklendiği için artış oranı belirtilmemiş ve her yıl sabit olacağı kabul edilmiştir.  

¶ Akfen GYO AŞ. tarafından sigorta bedelleri yıllık bazda artış olmayacağı varsayılarak her yıl aynı 

tutar üzerinden projeksiyona eklenmiştir. Parselin mülkiyeti Eskişehir Büyükşehir belediyesi 

olduğundan emlak vergisi yoktur.  

¶ Taşınmaz Eskişehir Büyükşehir Belediyesi mülkiyetinde olup AKFEN GYO AŞ. ile arasında kira 

sözleşmesi yapılmıştır. İlgili sözleşmede kira bedeli 9.209 Euro / Yıl olarak belirlenmiş, nisan ayında 

yapılacak hesaplaşma sonucu, ocak ayında yıllık olarak yatırılan kira bedelinden, yıllık brüt 

cirosunun %5’i karşılığı YTL daha fazla ise aradaki fark yıllık kira bedeline ilave olarak alınacaktır. 

Bu durum dikkate alınarak kira bedeli projeksiyona eklenmiştir.  

¶ Kira projeksiyonunda yapılan sözleşme gereği, %1’lik yenileme maliyetinin %5 i oranında Akfen 

GYO AŞ.’ye yansıtılacağı kanaatiyle yapılmıştır.  

¶ Çalışmalara Uluslararası Değerleme Standartları Kapsamı’nda vergi ve KDV dahil edilmemiştir.  

¶ Net bugünkü değer hesaplarında yıl ortası faktörü (0,5) hesaba katılarak daha gerçekçi bir net 

bugünkü değer ortaya çıkartılmıştır.  

¶ İndirgeme oranı, raporun ilgili maddesinde belirtildiği üzere kira projeksiyonunda %8,5 olarak 

alınmıştır.  

¶ Tüm ödemelerin peşin yapıldığı varsayılmıştır 
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İBİS OTEL

Değerleme Yılı0,5 1,5 2,5 3,5 4,5 5,5 6,5 7,5

Periyot

Period
0 1 2 3 4 5 6 7

¸ƤƭƭŀǊ

Years
1.01.2022 1.01.2023 1.01.2024 1.01.2025 1.01.2026 1.01.2027 1.01.2028 1.01.2029

¢ƻǇƭŀƳ hŘŀ {ŀȅƤǎƤ

Total Number of Rooms
108 108 108 108 108 108 108 108

Cŀŀƭ DǸƴ {ŀȅƤǎƤ

The Number of Operative Days
365 365 366 365 365 365 366 365

5ƻƭǳƭǳƪ hǊŀƴƤ

Occupancy Rate
65,00% 68,25% 71,66% 75,25% 79,01% 79,01% 79,01% 79,01%

hŘŀ CƛȅŀǘƤ όϵύ

wƻƻƳ tǊƛŎŜ όϵύ
22,00 € 23,10 € 24,26 € 25,47 € 26,74 € 27,54 € 28,37 € 29,22 €

 YƻƴŀƪƭŀƳŀ DŜƭƛǊ ¢ƻǇƭŀƳƤ

Total Accommodation Income
563.706,00 €621.485,87 €687.065,39 €755.419,95 €832.850,50 €857.858,75 €886.015,32 €910.102,34 €

5ƛƐŜǊ DŜƭƛǊ ¢ƻǇƭŀƳƤ

Total Other Income
84.555,90 €93.222,88 €103.059,81 €113.312,99 €124.927,57 €128.678,81 €132.902,30 €136.515,35 €

¢ƻǇƭŀƳ .ǊǸǘ DŜƭƛǊ

Total Gross Income
648.261,90 €714.708,74 €790.125,20 €868.732,95 €957.778,07 €986.537,56 €1.018.917,61 €1.046.617,70 €

.ǊǸǘ CŀŀƭƛȅŜǘ YŀǊƤ hǊŀƴƤ π Dht hǊŀƴƤ

Gross Operating Profit Rate
34,00% 35,70% 37,49% 39,36% 41,33% 42,57% 43,84% 45,16%

.ǊǸǘ CŀŀƭƛȅŜǘ YŀǊƤ π Dht

Gross Operating Profit
220.409,05 €255.151,02 €296.178,43 €341.926,77 €395.822,98 €419.939,73 €446.734,64 €472.645,86 €

TǒƭŜǘƳŜ DƛŘŜǊƛ hǊŀƴƤ

OpEx Rate
66,00% 64,30% 62,52% 60,64% 58,67% 57,43% 56,16% 54,84%

TǒƭŜǘƳŜ DƛŘŜǊ ¢ƻǇƭŀƳƤ

Total Operating Expense
427.852,85 €459.557,72 €493.946,77 €526.806,17 €561.955,09 €566.597,83 €572.182,97 €573.971,83 €

Yenileme Maliyeti (%1)

Renovation Cost
6.482,62 €7.147,09 €7.901,25 €8.687,33 €9.577,78 €9.865,38 €10.189,18 €10.466,18 €

Emlak Vergisi Bedeli

Property Tax Fee
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Bina Sigorta Bedeli

Buildibg Insurance Cost
10.236,00 €10.236,00 €10.236,00 €10.236,00 €10.236,00 €10.236,00 €10.236,00 €10.236,00 €

¸ƤƭƭƤƪ {ŀōƛǘ YƛǊŀ  ό ϵύ

Fixed annual Rent
110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €

¸ƤƭƭƤƪ /ƛǊƻ «ȊŜǊƛƴŘŜƴ YƛǊŀ .ŜŘŜƭƛ  ό ϵύ

Rental Fee Over Annual Revenue
32.413,10 €35.735,44 €39.506,26 €43.436,65 €47.888,90 €49.326,88 €50.945,88 €52.330,88 €

tǊƻƧŜƪǎƛȅƻƴŀ 9ǎŀǎ ¸ƤƭƭƤƪ YƛǊŀ .ŜŘŜƭƛ

Annual Rental Fee Based on Projection
110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €

bŜǘ DŜƭƛǊ ¢ƻǇƭŀƳƤ

Total Net Income
93.182,43 €127.259,93 €167.533,18 €212.495,44 €265.501,20 €289.330,35 €315.801,47 €341.435,69 €

wŜǎǘƻǊŀƴ πм YƛǊŀ DŜƭƛǊƤ ¢ƻǇƭŀƳ

¢ƻǘŀƭ wŜǎǘŀǳǊŀƴǘπм wŜƴǘŀƭ TƴŎƻƳŜ
23.313,10 €23.313,10 €23.313,10 €23.313,10 €23.313,10 €23.313,10 €23.313,10 €23.313,10 €

wŜǎǘƻǊŀƴ πн YƛǊŀ DŜƭƛǊƤ ¢ƻǇƭŀƳ

¢ƻǘŀƭ wŜǎǘŀǳǊŀƴǘπн wŜƴǘŀƭ TƴŎƻƳŜ
34.490,24 €34.490,24 €34.490,24 €34.490,24 €34.490,24 €34.490,24 €34.490,24 €34.490,24 €

bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ

Cash Flow
150.985,77 €185.063,28 €225.336,52 €270.298,78 €323.304,54 €347.133,69 €373.604,81 €399.239,03 €

TƴŘƛǊƎŜƳŜ hǊŀƴƤ

Discount Rate
10,50% 10,50% 10,50% 10,50% 10,50% 10,50% 10,50% 10,50%

TƴŘƛǊƎŜƴƳƛǒ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ

Discounted Cash Flow
143.633,21 €159.322,40 €175.560,13 €190.579,47 €206.291,60 €200.449,16 €195.234,99 €188.806,05 €

hǘŜƭ DŜƭƛǊƛ «ȊŜǊƛƴŘŜƴ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ

5ǀǾƛȊ YǳǊǳ олΦмнΦнлнм ¢/a. όмϷύ

5ǀǾƛȊ YǳǊǳ олΦмнΦнлнм ¢/a. όмϵύ

wƛǎƪǎƛȊ DŜǘƛǊƛ hǊŀƴƤ4,20% 4,20% 4,20%

Risk Primi 5,80% 6,30% 6,80%

ƛƴŘƛǊƎŜƳŜ ƻǊŀƴƤ 10,00% 10,50% 11,00%

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό ϵύмΦпууΦломΣлн ϵмΦпрфΦуттΣлм ϵмΦпонΦрноΣлм ϵ

¸ŀƪƭŀǒƤƪ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό ϵύмΦпфлΦлллΣлл ϵмΦпслΦлллΣлл ϵмΦполΦлллΣлл ϵ

 .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό ¢[ ύнмΦуптΦтмтΣуфнмΦпопΦорнΣнннмΦлонΦтонΣсп

¸ŀƪƭŀǒƤƪ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό ¢[ ύнмΦурлΦлллΣллнмΦполΦлллΣллнмΦлолΦлллΣлл

мпΣсуно

5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¢ŀōƭƻǎǳ

мнΣфттр
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İBİS OTEL

Değerleme Yılı0,5 1,5 2,5 3,5 4,5 5,5 6,5 7,5

Periyot

Period
0 1 2 3 4 5 6 7

¸ƤƭƭŀǊ

Years
1.01.2022 1.01.2023 1.01.2024 1.01.2025 1.01.2026 1.01.2027 1.01.2028 1.01.2029

¢ƻǇƭŀƳ hŘŀ {ŀȅƤǎƤ

Total Number of Rooms
108 108 108 108 108 108 108 108

Cŀŀƭ DǸƴ {ŀȅƤǎƤ

The Number of Operative Days
365 365 366 365 365 365 366 365

5ƻƭǳƭǳƪ hǊŀƴƤ

Occupancy Rate
65,00% 68,25% 71,66% 75,25% 79,01% 79,01% 79,01% 79,01%

hŘŀ CƛȅŀǘƤ όϵύ

wƻƻƳ tǊƛŎŜ όϵύ
22,00 € 23,10 € 24,26 € 25,47 € 26,74 € 27,54 € 28,37 € 29,22 €

 YƻƴŀƪƭŀƳŀ DŜƭƛǊ ¢ƻǇƭŀƳƤ

Total Accommodation Income
563.706,00 €621.485,87 €687.065,39 €755.419,95 €832.850,50 €857.858,75 €886.015,32 €910.102,34 €

5ƛƐŜǊ DŜƭƛǊ ¢ƻǇƭŀƳƤ

Total Other Income
84.555,90 €93.222,88 €103.059,81 €113.312,99 €124.927,57 €128.678,81 €132.902,30 €136.515,35 €

¢ƻǇƭŀƳ .ǊǸǘ DŜƭƛǊ

Total Gross Income
648.261,90 €714.708,74 €790.125,20 €868.732,95 €957.778,07 €986.537,56 €1.018.917,61 €1.046.617,70 €

.ǊǸǘ CŀŀƭƛȅŜǘ YŀǊƤ hǊŀƴƤ π Dht hǊŀƴƤ

Gross Operating Profit Rate
34,00% 35,70% 37,49% 39,36% 41,33% 42,57% 43,84% 45,16%

hǘŜƭ  YƛǊŀ {ǀȊƭŜǒƳŜ hǊŀƴƤ

Hotel Lease Agreement Rate
25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%

{ǀȊƭŜǒƳŜ !Dht hǊŀƴƤ

Lease Agreement Adjusted GOP Rate
8,00%

AGOP Geliri

Adjusted GOP Income
95,00%

.ǊǸǘ DŜƭƛǊ «ȊŜǊƛƴŘŜƴ ¸ƤƭƭƤƪ YƛǊŀ .ŜŘŜƭƛ

Annual Rental Fee on Gross Income 
162.065,48 €178.677,19 €197.531,30 €217.183,24 €239.444,52 €246.634,39 €254.729,40 €261.654,42 €

!Dht «ȊŜǊƛƴŘŜƴ ¸ƤƭƭƤƪ YƛǊŀ .ŜŘŜƭƛ

Annual Rental Fee on AGOP Rate 
160.120,69 €188.075,61 €221.320,00 €258.806,73 €303.240,70 €323.965,89 €346.960,17 €369.470,62 €

tǊƻƧŜƪǎƛȅƻƴŀ 9ǎŀǎ ¸ƤƭƭƤƪ YƛǊŀ .ŜŘŜƭƛ

Annual Rental Fee Based on Projection
162.065,48 €188.075,61 €221.320,00 €258.806,73 €303.240,70 €323.965,89 €346.960,17 €369.470,62 €

¸ŜƴƛƭŜƳŜ aŀƭƛȅŜǘƛ ό҈р {ǀȊƭŜǒƳŜύ

Renovation Cost
281,85 € 310,74 € 343,53 € 377,71 €416,43 €428,93 €443,01 €455,05 €

Emlak Vergisi Bedeli

Property Tax Fee
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Bina Sigorta Bedeli

Buildibg Insurance Cost
10.236,00 €10.236,00 €10.236,00 €10.236,00 €10.236,00 €10.236,00 €10.236,00 €10.236,00 €

¸ƤƭƭƤƪ {ŀōƛǘ YƛǊŀ  ό ϵύ

Fixed annual Rent
110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €

¸ƤƭƭƤƪ /ƛǊƻ «ȊŜǊƛƴŘŜƴ YƛǊŀ .ŜŘŜƭƛ  ό ϵύ

Rental Fee Over Annual Revenue
32.413,10 €35.735,44 €39.506,26 €43.436,65 €47.888,90 €49.326,88 €50.945,88 €52.330,88 €

tǊƻƧŜƪǎƛȅƻƴŀ 9ǎŀǎ ¸ƤƭƭƤƪ YƛǊŀ .ŜŘŜƭƛ

Annual Rental Fee Based on Projection
110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €110.508,00 €

bŜǘ DŜƭƛǊ ¢ƻǇƭŀƳƤ

Total Net Income
41.039,62 €67.020,86 €100.232,46 €137.685,02 €182.080,27 €202.792,96 €225.773,16 €248.271,57 €

wŜǎǘƻǊŀƴ YƛǊŀ DŜƭƛǊƤ ¢ƻǇƭŀƳ

¢ƻǘŀƭ wŜǎǘŀǳǊŀƴǘ wŜƴǘŀƭ TƴŎƻƳŜ
23.313,10 €23.313,10 €23.313,10 €23.313,10 €23.313,10 €23.313,10 €23.313,10 €23.313,10 €

.ŀǊ YƛǊŀ DŜƭƛǊƛ ¢ƻǇƭŀƳƤ

¢ƻǘŀƭ .ŀǊ wŜƴǘŀƭ TƴŎƻƳŜ
34.490,24 €34.490,24 €34.490,24 €34.490,24 €34.490,24 €34.490,24 €34.490,24 €34.490,24 €

bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ

Cash Flow
98.842,96 €124.824,20 €158.035,80 €195.488,36 €239.883,61 €260.596,30 €283.576,51 €306.074,92 €

TƴŘƛǊƎŜƳŜ hǊŀƴƤ

Discount Rate
8,50% 8,50% 8,50% 8,50% 8,50% 8,50% 8,50% 8,50%

TƴŘƛǊƎŜƴƳƛǒ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ

Discounted Cash Flow
94.892,28 €110.447,07 €128.878,70 €146.932,15 €166.175,41 €166.381,36 €166.869,49 €165.998,71 €

YƛǊŀ DŜƭƛǊƛ «ȊŜǊƛƴŘŜƴ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ
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5ǀǾƛȊ YǳǊǳ олΦмнΦнлнм ¢/a. όмϷύ

5ǀǾƛȊ YǳǊǳ олΦмнΦнлнм ¢/a. όмϵύ

wƛǎƪǎƛȊ DŜǘƛǊƛ hǊŀƴƤ4,20% 4,20% 4,20%

Risk Primi 3,80% 4,30% 4,80%

ƛƴŘƛǊƎŜƳŜ ƻǊŀƴƤ 8,00% 8,50% 9,00%

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό ϵύмΦмтлΦмснΣнр ϵмΦмпсΦртрΣмт ϵмΦмноΦсунΣтп ϵ

¸ŀƪƭŀǒƤƪ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό ϵύмΦмтлΦлллΣлл ϵмΦмрлΦлллΣлл ϵмΦмнлΦлллΣлл ϵ

 .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό ¢[ ύмтΦмулΦстоΣмпмсΦуопΦослΣсрмсΦпфуΦнптΣло

¸ŀƪƭŀǒƤƪ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό ¢[ ύмтΦмулΦлллΣллмсΦуолΦлллΣллмсΦрллΦлллΣлл

нмфΦусф ϵ

wƛǎƪǎƛȊ DŜǘƛǊƛ hǊŀƴƤ4,20% 4,20% 4,20%

Risk Primi 3,80% 4,30% 4,80%

ƛƴŘƛǊƎŜƳŜ ƻǊŀƴƤ 8,00% 8,50% 9,00%

.ǳƎǸƴƪƛ YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛό ϵύнлоΦрунΣнп ϵнлнΦсппΣлт ϵнлмΦтмпΣрм ϵ

¸ŀƪƭŀǒƤƪ .ǳƎǸƴƪǸ YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ ό ϵύнллΦлллΣлл ϵнллΦлллΣлл ϵнллΦлллΣлл ϵ

 .ǳƎǸƴƪǸ YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ ό ¢[ ύнΦфосΦпслΣллнΦфосΦпслΣллнΦфосΦпслΣлл

¸ŀƪƭŀǒƤƪ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊƛ ό ¢[ ύнΦфплΦлллΣллнΦфплΦлллΣллнΦфплΦлллΣлл

мнΣфттр

мпΣсуно

5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¢ŀōƭƻǎǳ

YƛǊŀ 5ŜƐŜǊ !ƴŀƭƛȊƛ

tǊƻƧŜƪǎƛȅƻƴŀ 9ǎŀǎ YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ

DŜƭƛǊ TƴŘƛǊƎŜƳŜ !ƴŀƭƛȊƛ TƭŜ ¢ŜǎǇƛǘ 9ŘƛƭŜƴ tƛȅŀǎŀ 

5ŜƐŜǊƛ 

Direk Kapitalizasyon Analizi ile Tespit Edilen 

tƛȅŀǎŀ 5ŜƐŜǊƛ

¢ŀǒƤƴƳŀȊƤƴ bƛƘŀƛ hƭŀǊŀƪ ¢ŜǎǇƛǘ 9ŘƛƭŜƴ 5ŜƐŜǊƛ 

5ǀǾƛȊ YǳǊǳ олΦмнΦнлнм ¢/a. όмϵύ

¢ǸǊƪ [ƛǊŀǎƤ YŀǊǒƤƭƤƐƤ tƛȅŀǎŀ 5ŜƐŜǊƛΥ

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ǸǊƪ [ƛǊŀǎƤ YŀǊǒƤƭƤƐƤ tƛȅŀǎŀ 5ŜƐŜǊƛΥ

¢ŀǒƤƴƳŀȊƤƴ bƛƘŀƛ hƭŀǊŀƪ ¢ŜǎǇƛǘ 9ŘƛƭŜƴ ¸ƤƭƭƤƪ 

YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ όϵύ

¢ŀǒƤƴƳŀȊƤƴ bƛƘŀƛ hƭŀǊŀƪ ¢ŜǎǇƛǘ 9ŘƛƭŜƴ ¸ƤƭƭƤƪ 

YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ ό¢[ύ

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ǸǊƪ [ƛǊŀǎƤ YŀǊǒƤƭƤƐƤ ¸ƤƭƭƤƪ YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ

bTI!T 59F9w 59¢!¸L

нΦфплΦлллΣлл

нллΦлллΣлл ϵ

нΦфосΦпслΣлл

мфΦмслΦлллΣлл

мΦпслΦлллΣлл ϵ

мΦмрлΦлллΣлл ϵ

мΦолрΦлллΣлл ϵ

мпΣсуно 

мфΦмслΦплмΣрл
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ҟ DŜƭƛǊ ¸ŀƪƭŀǒƤƳƤ TƭŜ ¦ƭŀǒƤƭŀƴ {ƻƴǳœ 

Rapora konu taşınmazın halihazırda faal olarak kullanılan gelir getirici bir mülk olması sebebiyle 

indirgenmiş nakit akışı uygulanmış ve neticesinde bir değere ulaşılmıştır. 

Söz konusu ulaşılan değer, indirgenen nakit akışlarının bugünkü değer toplamıdır. 

** Tabloda kullanılan döviz kuru rapor 30.12.2021 tarih, saat 15:30 itibariyle geçerli olan TCMB verileri 

dikkate alınarak belirlenmiştir.  

İNA verileri dikkate alındığından taşınmazın projeksiyon sonrası artık değer hesabı da dikkate alınarak 

edilen değeri 1.305.000 € , yaklaşık 19.160.000,000 TL’dir.  

5.4 5ƛƐŜǊ ¢ŜǎǇƛǘ ǾŜ !ƴŀƭƛȊƭŜǊ 

ҟ ¢ŀƪŘƛǊ 9ŘƛƭŜƴ YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƭŜǊƛ 

Değerleme konusu taşınmazın gelir verileri dikkate alınarak Akfen GYO AŞ.  ve Accor Grubu arasında 

yapılan sözleşmelere göre taşınmazın kira değeri tespit edilmiştir. Yapılan sözleşmeye göre grubu 

tarafından ödenmesi gereken kira bedeli; toplam brüt gelirin %25’i veya düzeltilmiş brüt işletme 

gelirinin ( AGOP) %95’inden yüksek olan bedel olarak belirlenmiştir. Sözleşme şartlarına göre son yıl 

AGOP oranı %95 olarak belirlenmiştir.  

 

Düzeltilmiş brüt işletme geliri (AGOP) brüt işletme karından (GOP), brüt gelirin toplam % 8’i oranında 

ACCOR’a ödenecek işletmeci payı ve yenileme rezervi oranı düşülerek belirlenmiştir.  

 

Kira geliri üzerinden yapılan indirgenmiş nakit akışı projeksiyonuna göre taşınmazın kira değeri tespit 

edilmiş ve söz konusu kira değeri %8,50 olarak belirlenen indirgeme oranına göre bugüne getirilerek 

taşınmazın yıllık kira değeri bulunmuştur. Bu hesaba göre otelin yıllık kira geliri 200.000 € , yaklaşık 

2.940.000 TL olarak tespit edilmiştir.  

 

ҟ IŀǎƤƭŀǘ tŀȅƭŀǒƤƳƤ ǾŜȅŀ Yŀǘ YŀǊǒƤƭƤƐƤ ¸ǀƴǘŜƳƛ ƛƭŜ ¸ŀǇƤƭŀŎŀƪ tǊƻƧŜƭŜǊŘŜΣ 9Ƴǎŀƭ tŀȅ hǊŀƴƭŀǊƤ 

Değerleme konusu taşınmazın bulunduğu il genelinde ve özellikle konumlandığı bölgede kat karşılığı 

oranlarının %50-%55 oranında değişebildiği, hasılat paylaşımı oranlarının ise %35-%40 oranlarında 

gerçekleşebileceği ön görülmektedir. Bu oranlar, taşınmaz alanının büyüklüğü, proje kapsam ve toplam 

getirisi, yapılacak projenin niteliği ve konumu gibi etkenlere göre değişkenlik göstermektedir. 

 

ҟ «ȊŜǊƛƴŘŜ tǊƻƧŜ DŜƭƛǒǘƛǊƛƭŜƴ !ǊǎŀƭŀǊƤƴ .ƻǒ !ǊŀȊƛ ǾŜ tǊƻƧŜ 5ŜƐŜǊƭŜǊƛ 

Değerleme konusu taşınmaz cins değişikliği yapılmış ve halihazırda otel olarak kullanılmaktadır. 

Üzerinde herhangi bir proje geliştirme çalışması yoktur.  

 

ҟ 9ƴ ±ŜǊƛƳƭƛ ǾŜ 9ƴ Tȅƛ YǳƭƭŀƴƤƳ 5ŜƐŜǊƛ !ƴŀƭƛȊƛ 

Söz konusu taşınmazın, bulunduğu bölge ve çevre özellikleri dikkate alındığında mevcut kullanım 

durumunun en etkin ve verimli durumu olduğu kanaatindeyiz. 

 

ҟ aǸǒǘŜǊŜƪ ǾŜȅŀ .ǀƭǸƴƳǸǒ YƤǎƤƳƭŀǊƤƴ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ !ƴŀƭƛȊƛ 

Söz konusu taşınmazın tamamı değerlendirilmiştir. Müşterek veya bölünmüş kısım değerlemesi 

yapılmamıştır. 
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6. !b![T½ {hb¦4[!wLbLb 59F9w[9b5TwT[a9{T 

6.1 CŀǊƪƭƤ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¸ǀƴǘŜƳƭŜǊƛ ƛƭŜ !ƴŀƭƛȊ {ƻƴǳœƭŀǊƤƴƤƴ ¦ȅǳƳƭŀǒǘƤǊƤƭƳŀǎƤ ǾŜ .ǳ !Ƴŀœƭŀ TȊƭŜƴŜƴ 

aŜǘƻǘƭŀǊƤƴ ǾŜ bŜŘŜƴƭŜǊƛƴƛƴ !œƤƪƭŀƴƳŀǎƤ 

Rapora konu taşınmaz için değerleme çalışması raporun ilgili kısımlarında belirtildiği üzere ayrı ayrı 

analiz yapılmıştır. Pazar analizi yöntemi (emsal karşılaştırma) ile dükkan kira değeri tespit edilmiştir. 

Değer oluşumları Maliyet ve Gelir yöntemiyle beraber desteklenmiştir. Gelir yöntemi ile ilgili olarak 

doğrudan kapitalizasyon ve indirgenmiş nakit akışları projeksiyonları kullanılmıştır. Söz konusu varlığın 

Otel olması ve fiilen işletilmesi, direkt gelir getirici bir mülk sınıfında olması sebebi ile nihai değer takdiri 

gelir yöntemi esasına göre doğrudan kapitalizasyon ve indirgenmiş nakit akışları projeksiyonlarından 

elden edilen sonuçların ortalaması alınarak belirlenmiştir. 

6.2 DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ 5ŜƐŜǊƛƴŜ 9ǘƪƛ 9ŘŜƴ CŀƪǘǀǊƭŜǊ ςSWOT Analizi 

ҟ hƭǳƳƭǳ mȊŜƭƭƛƪƭŜǊ 

ü Bölgenin ana arteri üzerinde yer alması ve ulaşım imkanının iyi olması 

ü Şehir merkezinde yer alması 

 

ҟ hƭǳƳǎǳȊ mȊŜƭƭƛƪƭŜǊ 

ü Alternatif konaklama işletmelerinin bulunması 

ü Yapının oldukça eski ve tarihi eser nitelikte olması 

 

ҟ CƤǊǎŀǘƭŀǊ 

ü Yakın çevresinde önemli ticari alanlar, AVM’ler ve üniversite alanlarının yer almaktadır. 

 

ҟ Tehditler 

ü Ekonomik gelişmelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalarıyla devam etme olasılığı 

ü Covid salgını vb. beklenmedik olaylardan dolayı turizm sektörünün kapalı kalabilme olasılığı 

 

6.3 Asgari Husus ve .ƛƭƎƛƭŜǊŘŜƴ wŀǇƻǊŘŀ ¸ŜǊ ±ŜǊƛƭƳŜȅŜƴƭŜǊƛƴ bŜŘŜƴ ¸ŜǊ !ƭƳŀŘƤƪƭŀǊƤƴƤƴ DŜǊŜƪœŜƭŜǊƛ 

Değerleme çalışması için gerekli tüm asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmiştir. 

6.4 ¸ŀǎŀƭ DŜǊŜƪƭŜǊƛ ¸ŜǊƛƴŜ DŜǘƛǊƛƭƛǇ DŜǘƛǊƛƭƳŜŘƛƐƛ ǾŜ aŜǾȊǳŀǘ ¦ȅŀǊƤƴŎŀ !ƭƤƴƳŀǎƤ DŜǊŜƪŜƴ TȊƛƴ ve 

.ŜƭƎŜƭŜǊƛƴ ¢ŀƳ ǾŜ 9ƪǎƛƪǎƛȊ hƭŀǊŀƪ aŜǾŎǳǘ hƭǳǇ hƭƳŀŘƤƐƤ IŀƪƪƤƴŘŀ DǀǊǸǒ 

İlgili kurumlarda yapılan araştırma ve incelemeler neticesinde, taşınmaz için alınması gereken tüm 

yasal belge ve bilgilerin mevcut olduğu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildiği görülmüştür. 

Değerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kısıt, karar vb. olumsuzluğunun bulunmadığı bilgileri 

edinilmiştir. 

6.5 ±ŀǊǎŀΣ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ «ȊŜǊƛƴŘŜƪƛ ¢ŀƪȅƛŘŀǘ ǾŜ TǇƻǘŜƪƭŜǊ TƭŜ TƭƎƛƭƛ DǀǊǸǒ 

Konu taşınmazın takyidat incelemesi ile ilgili açıklamalar 3.3 başlığı altında verilmiştir.  

6.6 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ Yƻƴǳǎǳ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴΣ «ȊŜǊƛƴŘŜ TǇƻǘŜƪ ǾŜȅŀ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ 5ŜƐŜǊƛƴƛ 5ƻƐǊǳŘŀƴ ǾŜ 

mƴŜƳƭƛ mƭœǸŘŜ 9ǘƪƛƭŜȅŜŎŜƪ bƛǘŜƭƛƪǘŜ IŜǊƘŀƴƎƛ .ƛǊ ¢ŀƪȅƛŘŀǘ .ǳƭǳƴƳŀǎƤ 5ǳǊǳƳƭŀǊƤ IŀǊƛœΣ 

5ŜǾǊŜŘƛƭŜōƛƭƳŜǎƛ YƻƴǳǎǳƴŘŀ .ƛǊ {ƤƴƤǊƭŀƳŀȅŀ ¢ŀōƛ hƭǳǇ hƭƳŀŘƤƐƤ IŀƪƪƤƴŘŀ .ƛƭƎƛ 

Taşınmazın devrine ilişkin bu maddede belirtildiği üzere herhangi bir sınırlama veya kısıtlama 

bulunmamaktadır. 

6.7 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ Yƻƴǳǎǳ !Ǌǎŀ ǾŜȅŀ !ǊŀȊƛ ƛǎŜΣ !ƭƤƳƤƴŘŀƴ TǘƛōŀǊŜƴ ōŜǒ ¸Ƥƭ DŜœƳŜǎƛƴŜ wŀƐƳŜƴ «ȊŜǊƛƴŘŜ tǊƻƧŜ 

DŜƭƛǒǘƛǊƛƭƳŜǎƛƴŜ ¸ǀƴŜƭƛƪ IŜǊƘŀƴƎƛ .ƛǊ ¢ŀǎŀǊǊǳŦǘŀ .ǳƭǳƴǳǇ .ǳƭǳƴǳƭƳŀŘƤƐƤƴŀ 5ŀƛǊ .ƛƭƎƛ 

Değerleme konusu taşınmaz halihazırda otel olarak kullanılmakta olup, üzerinde bulunan yapı 

neticesinde herhangi bir proje geliştirilmesine yönelik çalışma bulunmamaktadır.  
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6.8 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ Yƻƴǳǎǳ «ǎǘ IŀƪƪƤ ǾŜȅŀ 5ŜǾǊŜ aǸƭƪ IŀƪƪƤ TǎŜΣ «ǎǘ IŀƪƪƤ ǾŜ 5ŜǾǊŜ aǸƭƪ IŀƪƪƤƴƤƴ 

5ŜǾǊŜŘƛƭŜōƛƭƳŜǎƛƴŜ Tƭƛǒƪƛƴ hƭŀǊŀƪ .ǳ IŀƪƭŀǊƤ 5ƻƐǳǊŀƴ {ǀȊƭŜǒƳŜƭŜǊŘŜ mȊŜƭ Yŀƴǳƴ IǸƪǸƳƭŜǊƛƴŘŜƴ 

YŀȅƴŀƪƭŀƴŀƴƭŀǊ IŀǊƛœ IŜǊƘŀƴƎƛ .ƛǊ {ƤƴƤǊƭŀƳŀ hƭǳǇ hƭƳŀŘƤƐƤ IŀƪƪƤƴŘŀ .ƛƭƎƛ 

Değerleme konusu ‘Kira Sözleşmesinden Doğan’ kullanım hakkıdır. Söz konusu resmi sözleşmede; 

bu hakkın devredilmesi ile ilgili herhangi bir engel bulunmamak ile beraber idarenin izni ve sözleşme 

şartlarının aynen kabulü zorunludur. 

6.9 DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ ¢ŀǇǳŘŀƪƛ bƛǘŜƭƛƐƛƴƛƴΣ Cƛƛƭƛ YǳƭƭŀƴƤƳ  Ŝƪƭƛƴƛƴ ǾŜ tƻǊǘŦǀȅŜ 5ŀƘƛƭ 9ŘƛƭƳŜ bƛǘŜƭƛƐƛƴƛƴ 

.ƛǊōƛǊƛȅƭŜ ¦ȅǳƳƭǳ hƭǳǇ hƭƳŀŘƤƐƤ IŀƪƪƤƴŘŀ DǀǊǸǒ TƭŜ tƻǊǘŦǀȅŜ !ƭƤƴƳŀǎƤƴŘŀ IŜǊƘŀƴƎƛ .ƛǊ {ŀƪƤƴŎŀ hƭǳǇ 

hƭƳŀŘƤƐƤ IŀƪƪƤƴŘŀ DǀǊǸǒ 

Değerleme konusu gayrimenkulün tapudaki nitelikleri ile fiili kullanım şekli birbiriyle uyumludur. 

Gayrimenkul Yatırım Ortakları için III-48.1 sayılı ‘’Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar 

Tebliğ’’nin 7.bölüm 22.maddesi 1.fıkrasının (a) bendi “ό5ŜƐƛǒƛƪΥ wD-9/10/2020-31269) Alım satım 

kârı veya kira geliri elde etmek amacıyla; arsa, arazi, konut, ofis, alışveriş merkezi, otel, lojistik 

merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her türlü gayrimenkulü satın alabilir, satabilir, 

kiralayabilir, kiraya verebilir ve satın almayı veya satmayı vaad edebilirler. Şu kadar ki münhasıran 

altyapı yatırım ve hizmetlerinden oluşan portföyü işletecek ortaklıklar sadece altyapı yatırım ve 

hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan işlemleri gerçekleştirebilir ve (ç) bendi 

(5ŜƐƛǒƛƪΥwD-2/1/2019-30643) Kendi mülkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yanı sıra, hasılat 

paylaşımı veya kat karşılığı arsa satışı sözleşmeleri akdettiği başka kişilere ait arsalar üzerinde, 

gayrimenkul projesi geliştirebilirler veya projelere üst hakkı tesis ettirmek suretiyle yatırım 

yapabilirler. Yapılacak sözleşme hükümleri çerçevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir 

şekilde yürütülecek projelerde, ortaklık lehine mülkiyet edinme amacı yok ise ortaklığın 

sözleşmeden doğan haklarının Kurulca uygun görülecek nitelikte bir teminata bağlanmış olması 

zorunludur. Sözleşmenin karşı tarafının Toplu Konut İdaresi Başkanlığı, İller Bankası A.Ş., 

belediyeler ile bunların bağlı ortaklıkları, iştirakleri ve/veya yönetim kuruluna aday gösterme 

imtiyazının bulunduğu şirketler olması halinde bu bentte yer alan teminat şartı uygulanmaz.” 

gereği taşınmazın tapudaki nitelikleriyle GYO portföyünde bulunmasına bir engel olmadığı kanaatine 

varılmıştır.  

7. {hb¦4 

7.1 {ƻǊǳƳƭǳ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¦ȊƳŀƴƤƴƤƴ {ƻƴǳœ /ǸƳƭŜǎƛ 

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin talebi üzerine; Eskişehir İli, Tepebaşı İlçesi, 
Hoşnudiye Mahallesi, 442 ada 37 Parselde ‘Kira Sözleşmesinden Doğan Hakkın’ piyasa değerinin Türk 
Lirası cinsinden tespitine yönelik SPK mevzuatı kapsamında asgari unsurları içeren bu değerleme 
raporu tarafımızca hazırlanmıştır. 
 
Tarafımızca işleme alındığı tarihteki değerleme konusu taşınmazların Piyasa Değer Tespiti; gayrimenkul 
mahallinde ve bulunduğu bölge genelinde yapılan inceleme ve araştırma ile resmi kurum ve 
kuruluşlardan edinilen belge ve bilgi doğrultusunda oluşan kanaat, ilçenin ve bölgenin gelişme trendi, 
gayrimenkulün imar durumu ve yapılaşma şartları ile kullanım fonksiyonu,  arsanın alanı, geometrik 
şekli, topoğrafya durumu, bulunduğu muhitin şeref ve ehemmiyeti, çevresinin teşekkül tarzı ile şehir 
merkezi ile bölgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan 
cephesi, ulaşım ve çevre özellikleri, mevcut ekonomik şartlar gibi tüm faktörler dikkate alınarak, 
bulunduğu muhite göre alıcı bulup bulamayacağı, bulması halinde nispet derecesi gibi kıymet yükseltici 
ve kıymet düşürücü müspet menfi tüm faktörler göz önünde bulundurularak yapılmıştır. 
 
 
 
 
 
 



 

*Bu Rapor, 5070 sayılı óôElektronik Ķmza Kanunuôô uyarınca imzalanmıştır. Doğruluğu, raporu hazırlayan değerleme kuruluşundan teyit edilebilir  

 Net Kurumsal Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş.                  S a y f a 42 | 56 

 

7.2 bƛƘŀƛ 5ŜƐŜǊ ¢ŀƪŘƛǊƛ 

Taşınmaza değer verilirken, rapor içerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tüm 
etkenler dikkate alınmıştır. Yapılan incelemeler neticesinde ulaşılan veriler ve kullanılan yöntemlerin 
sonuçları anlamlı şekilde neticelenmiştir. 
 
Taşınmazın bulunduğu bölge ve konumlandığı lokasyon özelinde, kullanım amaç ve kapsamı 
doğrultusunda, tapu niteliği ve fiili niteliği dikkate alınarak piyasa değerini daha doğru gösterdiği 
gerekçeyle ‘Gelir Yöntemi’ neticesinde elde edilen sonuç nihai değer olarak takdir edilmiştir. Böylelikle; 
 
Taşınmazın değerleme tarihi itibariyle Gelir Yöntemi’ne göre kanaat getirilen ve takdir edilen mevcut 
durum piyasa değeri şu şekildedir;  
 
Rakamla; 19.160.000,00-TL ve Yazıyla On 5ƻƪǳȊ aƛƭȅƻƴ ¸ǸȊ !ƭǘƳƤǒ .ƛƴ ¢ǸǊƪ [ƛǊŀǎƤΩŘƤǊΦ 

 
Taşınmazın aylık kira bedeli : 245.000 TL/ay olarak belirlenmiştir.  

 

 

 

1. ¢ŜǎǇƛǘ ŜŘƛƭŜƴ ōǳ ŘŜƐŜǊƭŜǊ ǘŀǒƤƴƳŀȊƤƴ ǇŜǒƛƴ ǎŀǘƤǒƤƴŀ ȅǀƴŜƭƛƪǘƛǊΦ 

2. bƛƘŀƛ ŘŜƐŜǊΣ Y5± IŀǊƛœ ŘŜƐŜǊƛ ƛŦŀŘŜ ŜŘŜǊΦ 

3. Tǒ ōǳ ǊŀǇƻǊΣ ŜƪƭŜǊƛȅƭŜ ōƛǊ ōǸǘǸƴŘǸǊΦ  

4. bƛƘŀƛ ŘŜƐŜǊ ǘŀƪŘƛǊƛΣ ǊŀǇƻǊǳƴ ƛœŜǊƛƐƛƴŘŜƴ ŀȅǊƤ ǘǳǘǳƭŀƳŀȊΦ 

5. 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ǘŀǊƛƘƛ ƛǘƛōŀǊƛyle TCMB 5ǀǾƛȊ !ƭƤǒ YǳǊǳ :  1$:12,9775 ¢[ ǾŜ мϵΥ мпΣсуно ¢[Ω dir. 

 

 

 

 

 

 

Rapor Tarihi 31.12.2021

Taşınmaz Değeri (KDV Hariç)19.160.000,00 ₺

Taşınmaz Değeri (KDV Dahil)22.608.800,00 ₺

Taşınmaz Değeri (KDV Hariç)1.305.000,00 €

Taşınmaz Değeri (KDV Dahil)1.539.900,00 €

Taşınmaz Yıllık Kira Değeri (KDV Hariç)2.940.000,00 ₺

Taşınmaz Yıllık Kira Değeri (KDV Dahil)3.469.200,00 ₺

Taşınmaz Yıllık Kira Değeri (KDV Hariç)200.000,00 €

Taşınmaz Yıllık Kira Değeri (KDV Dahil)236.000,00 €

bƛƘŀƛ 5ŜƐŜǊ 

Burak BARIŞ 
Değerleme Uzmanı 

SPK Lisans No: 406713 

Raci Gökcehan SONER 
Denetmen 

SPK Lisans No: 404622 

Erdeniz BALIKÇIOĞLU 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

SPK Lisans No: 401418 
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8. UYGUNLUK BEYANI 

Hazırlanan rapor için aşağıdaki maddelerin doğruluğunu beyan ederiz;  
 
Á Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur.  
Á Rapor edilen analiz, fikir ve sonuçlar, sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır.  
Á Rapor, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluşmaktadır.  
Á Raporun konusunu oluşturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hiçbir menfaatimiz ve ilgimiz 
bulunmamaktadır.  

Á Bu raporun konusunu oluşturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hiçbir önyargımız 
bulunmamaktadır.  

Á Uzman olarak vermiş olduğumuz hizmet karşılığı ücret, raporun herhangi bir bölümüne bağlı 
değildir.  

Á Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir.  
Á Değerleme Uzman(lar)ı mesleki eğitim şartlarına haiz bulunmaktadır.  
Á Değerleme Uzmanı(lar)ı, gayrimenkulün yeri ve rapor içeriği konusunda deneyim sahibidir.  
Á Rapor konusu mülk, kişisel olarak denetlenmiş ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler 
yapılmıştır.  

Á Rapor içeriğinde belirtilen Değerleme Uzmanı/Değerleme Uzmanlarının haricinde hiç kimsenin bu 
raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımı bulunmamaktadır.  

Á Çalışma, iş gereksinimlerinin kapsamına uygun olarak geliştirilmiş ve Uluslararası Değerleme 
Standartları’na uygun olarak raporlanmıştır.  

 
Ҧ Tǒ ōǳ ǊŀǇƻǊΣ ƳǸǒǘŜǊƛ ǘŀƭŜōƛƴŜ ǀȊŜƭ ƻƭŀǊŀƪ ƘŀȊƤǊƭŀƴƳƤǒǘƤǊΦ TƭƎƛƭƛǎƛ ǾŜ ƘŀȊƤǊƭŀƴƤǒ ŀƳŀŎƤ ŘƤǒƤƴŘŀ 
оΦǒŀƘƤǎƭŀǊ ǘŀǊŀŦƤƴŘŀƴ ƪǳƭƭŀƴƤƭŀƳŀȊΣ ƪƻǇȅŀƭŀƴŀƳŀȊ ǾŜ œƻƐŀƭǘƤƭŀƳŀȊΦ  

9. w!thw 9Y[9wT 

 

∆ Takyidat Belgeleri,  

∆ Taşınmaz Görselleri,  

∆ SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecrübe Belgeleri 
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TAPU KAYDI 
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RUHSAT ς T{Y!b ς ¢¦wT½a T [9¢a9 .9[D9{T ςPROJE VS. 
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