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1. RAPOR ¥ZETĶ  

 

DEĴERLENEN 

TAķINMAZIN T¦R¦  

 

 

 

 

:  

 

 

 

OTEL 

   

   

 

DEĴERLENEN 

TAķINMAZIN KISA 

TANIMI  

 

 

 

 

:  

 

 

 

Hoĸnudiye mah. Siloºn¿ sk. No:5, 5A ve 5B Tepebaĸē 

/ ESKĶķEHĶR aēk adresli, tapu kayētlarēnda Tepebaĸē 

Ķlesi,  Hoĸnudiye mah. 442/37 Parsel Noôlu, 6806,75 

mĮ y¿zºl¿ml¿ arsa ¿zerinde yer alan 3 yēldēzlē otel, 

restoran  

 

TAķINMAZIN ĶMAR 

DURUMU  

 

 

 

:  

 

 

Tepebaĸē Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônde  yapēlan 

incelemede 18.10.2001 onay tarihli1/1000 ºlekli 

Uygulama  Ķmar Planē kapsamēnda ñBelediye Hizmet 

Alanē, Yol, Yaya Yolu ve Meydanò olarak tanēmlanan 

bºlgede yer almaktadēr. 

 

KULLANILAN 

DEĴERLEME 

Y¥NTEMLERĶ  

 

 

 

:  

 

 

Bu deĵerleme alēĸmasēnda deĵerleme konusu 

taĸēnmazēn Otel ve restoran nitelikli  gelir getiren ticari 

bir m¿lk olmasē nedeniyle Gelir Yaklaĸēmē ve Maliyet 

Yaklaĸēmē yºntemleri kullanēlmēĸtēr. Maliyet 

Yaklaĸēmē Yºnteminde kullanēlan ñArsa deĵeriò Emsal 

Karĸēlaĸtērma Yºntemine gºre belirlenmiĸtir.  

 

TESPĶT EDĶLEN DEĴER 

  

 

   
 

 

TAķINMAZIN PAZAR 

DEĴERĶ 

Rapor Tarihi  31.12.2019 

Deĵer Tarihi 25.12.2019 

Pazar Deĵeri (KDV 

Hari) 

13.300.000.-TL  

Pazar Deĵeri (KDV 

Dahil) 

15.694.000.-TL  

Pazar Deĵeri(KDV 

Hari) 

2.000.000.-EURO 

Pazar Deĵeri(KDV 

Dahil) 

2.360.000.-EURO 

Kira Deĵeri (KDV Hari) 1.123.000.-TL 

Kira Deĵeri (KDV Dahil)  1.325.140.-.TL 

Kira Deĵeri (KDV Hari) 169.000.-EURO 

Kira Deĵeri (KDV Dahil) 199.420.-EURO 
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2. RAPOR BĶLGĶLERĶ  

 

DEĴERLEME TARĶHĶ 

 

 

: 

 

 

25.12.2019 

 

RAPORUN TARĶHĶ  

 

:  
 

31.12.2019  

 

 

RAPORUN NUMARASI  

 

 

: 

 

 

 

2019_AKFENGYO_14  

 

DEĴERLEME BĶTĶķ 

TARĶHĶ  

 

:  
 

31.12.2019  

 

DAYANAK S¥ZLEķMENĶN 

TARĶHĶ  

 

:  
 

05.10.2019  

   

RAPORUN KULLANIM 

AMACI ve YERĶ  

:  Bu rapor, Hoĸnudiye mah. Siloºn¿ sk. No:5, 5A ve 5B 

Tepebaĸē / ESKĶķEHĶR aēk adresli, tapu kayētlarēnda 

Tepebaĸē Ķlesi,  Hoĸnudiye mah. 442/37 Parsel Noôlu, 

6.806,75 mĮ y¿zºl¿ml¿ arsa ¿zerinde yer alan 3 yēldēzlē 

otelin 31.12.2019 tarihli pazar deĵerinin, T¿rk Lirasē 

cinsinden belirlenmesi amacēyla SPK d¿zenlemeleri 

kapsamēnda hazērlanan gayrimenkul deĵerleme 

raporudur. 

 

DEĴERLEMENĶN KONUSU 

ve AMACI  

:  Hoĸnudiye mah. Siloºn¿ sk. No:5, 5A ve 5B Tepebaĸē / 

ESKĶķEHĶR aēk adresli, tapu kayētlarēnda Tepebaĸē 

Ķlesi,  Hoĸnudiye mah. 442/37 Parsel Noôlu, 6.806,75 

mĮ y¿zºl¿ml¿ arsa ¿zerinde yer alan 3 yēldēzlē otel, 

restoran   

 

RAPORU HAZIRL AYAN  :  Ulvi Barkēn ķENSES                         

SPK Lisans NO:405898                                                                                         

Deĵerleme Uzmanē  

 

SORUMLU DEĴERLEME 

UZMANI  

:  ķeref  EMEN 

SPK Lisans No: 401584 

Harita M¿hendisi 

 

DAHA ¥NCE 

DEĴERLEMESĶNĶN 

YAPILIP YAPILMADIĴINA 

ĶLĶķKĶN BĶLGĶ  

:  Deĵerleme konusu taĸēnmaz iin ĸirketimizce 

14.10.2019  tarihli AKFENGYO_2018081 Revize  

deĵerleme raporu bulunmaktadēr   
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3. ķĶRKETĶ VE M¦ķTERĶYĶ 

TANITICI BĶLGĶLER 

  

 

ķĶRKETĶN UNVANI                     :   

   

 

 

 

ADIM GAYRĶMENKUL DEĴERLEME A.ķ.  

 

ķĶRKETĶN ADRESĶ                      :         
       

Mebusevler Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7  

¢ankaya/ANKARA  

 

 

M¦ķTERĶ ¦NVANI                    :             

 

      

 

 

  

 

Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.  

 

 

M¦ķTERĶ ADRESĶ                     :   B¿y¿kdere Caddesi, No:201, C Blok, Kat:8, 

Levent/Ķstanbul 

 

M¦ķTERĶ TALEBĶNĶN 

KAPSAMI ve VARSA 

GETĶRĶLEN SINIRLAMALAR : 

 Ķĸ Bu Deĵerleme Raporuônun kapsamē; Raporôda 

detaylarē verilen taĸēnmazēn g¿ncel piyasa deĵerinin 

tespiti ve Sermaye Piyasasē Mevzuatē gereĵince, 

deĵerleme raporlarēnda bulunmasē gereken asgari 

hususlar" erevesinde deĵerleme raporunun 

hazērlanmasē olup, M¿ĸteri tarafēndan getirilen bir 

kapsam ve sēnērlama bulunmamaktadēr.  

 

4. GENEL ANALĶZ VE VERĶLER  

4.1. GAYRĶMENKUL¦N BULUNDUĴU B¥LGENĶN ANALĶZĶ VE KULLANILAN 

VERĶLER  

 T¿rkiye Cumhuriyeti 

T¿rkiye Cumhuriyeti, baĸkenti Ankara olan ve Avrupa ile Asya kētalarēnēn her ikisinde de topraĵē 

bulunan ¿lkedir. ¦lke topraklarēnēn bir bºl¿m¿ Anadolu Yarēmadasē'nda, bir bºl¿m¿ ise Balkan 

Yarēmadasē'nēn uzantēsē olan Trakya'da bulunur. ¦lkenin ¿ yanē Akdeniz, Karadeniz ve bu iki denizi 

birbirine baĵlayan Marmara Denizi ve Ege Denizi ile evrilidir. Komĸularē; Yunanistan, Bulgaristan, 

G¿rcistan, Ermenistan, Azerbaycan, Ķran, Irak ve Suriye'dir. T¿rkiye, g¿n¿m¿zde baĵēmsēz yedi T¿rk 

devletinden biridir.  

I. D¿nya Savaĸē'ndaki yenilgisinin ardēndan ºken Osmanlē Devleti'nin birok bºlgesi Ķtilaf 

Devletleri'nce iĸgal edilmiĸtir. Mustafa Kemal Atat¿rk ºnderliĵindeki gen bir subay kadrosunun 

ºrg¿tlediĵi baĸarēlē direniĸin ardēndan 1923 yēlēnda nihayet ilk cumhurbaĸkanē Mustafa Kemal Atat¿rk 

olan T¿rkiye Cumhuriyeti kurulmuĸtur. 

T¿rkiye, kadim ekinsel mirasēyla demokratik, l©ik, merkeziyeti ve anayasal bir cumhuriyettir. 

T¿rkiye, Avrupa Konseyi'ne, NATO'ya, OECD'ye, AGĶT'e ve G-20'ye ¿ye olarak Batē D¿nyasēyla 

b¿t¿nleĸmiĸtir. 1963 yēlēndan beri Avrupa Ekonomik Topluluĵu'nun imtiyazlē ortaĵē ve 1995 yēlēndan 

beri G¿mr¿k Birliĵi'nin ¿yesi olan T¿rkiye, 2005 yēlēnda Avrupa Birliĵi ile tam ¿yelik gºr¿ĸmelerine 

baĸlamēĸtēr. 
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T¿rkiye aynē zamanda T¿rk Konseyi, T¿rk K¿lt¿r ve Sanatlarē Ortak Yºnetimi, Ķslam Ķĸbirliĵi 

Teĸkilatē ve Ekonomik Ķĸbirliĵi ¥rg¿t¿ gibi ºrg¿tlere ¿ye olarak Orta Doĵu ile, Orta Asya'daki T¿rk 

devletleri ile ve Afrika ¿lkeleri ile yakēn ekinsel, politik, ekonomik ve end¿striyel iliĸkiler 

geliĸtirmiĸtir. Avrupa ve Asya kētalarē arasēndaki geiĸ yollarē ¿zerindeki konumu T¿rkiye'ye anlamlē 

bir g¿ ve ºnem kazandērmaktadēr. 

 

T¿rkiye Cumhuriyeti Haritasē 

T¿rkiye'nin karasal b¿y¿kl¿ĵ¿n¿n yaklaĸēk y¿zde 31,1'ini tarēm alanlarē oluĸturuyor. Sanayi 

bakēmēndan ise ulaĸēm, pazarlama, t¿ketim hammaddeye yakēnlēk faaliyetleri ¿lkemiz sanayi kuruluĸ 

yeri ¿zerinde ºnemli rol oynamēĸtēr. ¥rneĵin Ķstanbul ve Ķzmirôdeki sanayi tesislerinin kurulmasē ve 

geliĸmesinde; kara ve deniz ulaĸēmē, hammaddenin kolay temini ve ¿r¿nlerin taĸēnmasēnēn her mevsim 

kolay olmasē ve pazarēn bulunmasē ºnemli etmenlerdir.  

Eskiĸehir  

1993 yēlēnda ēkarēlan kanun ile B¿y¿kĸehir Belediyesi olan Eskiĸehir, T¿rkiye'nin en kalabalēk yirmi 

beĸinci ĸehridir. Ortasēndan Porsuk ¢ayē geen ĸehrin 2019 yēlēna gºre n¿fusu 882.275'dir. Ķĸlenebilir 

l¿letaĸē, T¿rkiye'de yalnēz Eskiĸehir'de ēkarēldēĵē iin Eskiĸehir taĸē olarak bilinir. Sanat kurumlarē ve 

tesisleri ile k¿lt¿r ve sanatta geliĸmiĸ bir ĸehirdir. Eskiĸehir g¿n¿m¿ze kadar deĵiĸik uygarlēklar 

altēnda varlēĵēnē s¿rd¿rm¿ĸt¿r. ¦zerinde kurulan medeniyetlerden bazēlarē Frigya, Bizans, Anadolu 

Seluklularē ve Osmanlē Ķmparatorluĵu'dur.T¿rk Silahlē Kuvvetleri Hava Kuvvetleri Komutanlēĵē'na 

baĵlē Muharip Hava Kuvveti, Hava F¿ze Savunma Komutanlēĵē, 1. Hava Ķkmal ve Bakēm Merkez 

Komutanlēĵē ve 1. Ana Jet ¦s Komutanlēĵē da Eskiĸehir'de bulunmaktadēr. Ayrēca hem asker´ hem de 

sivil havaalanē (Anadolu ¦niversitesi Havaalanē) bulunmaktadēr. Eskiĸehir 2013 yēlēnda T¿rk D¿nyasē 

K¿lt¿r Baĸkenti ve UNESCO Somut Olmayan K¿lt¿rel Miras Baĸkentliĵi unvanlarēnē 

https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Frigya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bizans_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Sel%C3%A7uklular%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Sel%C3%A7uklular%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Sel%C3%A7uklular%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrk_Silahl%C4%B1_Kuvvetleri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hava_Kuvvetleri_Komutanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=1._Hava_%C4%B0kmal_ve_Bak%C4%B1m_Merkez_Komutanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=1._Hava_%C4%B0kmal_ve_Bak%C4%B1m_Merkez_Komutanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=1._Hava_%C4%B0kmal_ve_Bak%C4%B1m_Merkez_Komutanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/UNESCO
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taĸēmaktadēr.

 

Eskiĸehirôin Konumu 

Sosyo-ekonomik geliĸmiĸlik aēsēndan T¿rkiye'nin ºnde gelen illerinden biri olup, 32 Milyon mĮ alanē 

iinde 783 kuruluĸ ile faaliyet gºsteren T¿rkiye'nin en b¿y¿k Organize Sanayi Bºlgeleri'nden birine 

sahiptir. Ķlde b¿y¿k devlet iĸletmelerinin yanē sēra 1960 sonrasēnda hēz kazanan yerel sermaye 

yatērēmlarēyla gerekleĸmiĸ ok sayēda ºzel kuruluĸ bulunur. Baĸlēca sanayi dallarē gēda, tekstil, 

lokomotif, makine imalat, tuĵla, kiremit ve imentodur. Sanayi kuruluĸlarēnēn hemen hemen hepsi 

ĸehir merkezinde toplanmēĸtēr. Ķl 2007 yēlēnda yaptēĵē 472 milyon 118 bin dolarlēk ihracatēyla ¿lke 

genelinde 19. sērada yer aldē. 2007 yēlēnda yapēlan ihracatēn yaklaĸēk 7 milyon dolarē tarēm, 450 milyon 

dolarē sanayi ve 15 milyon dolarē da madencilik sektºrlerinde yapēlmēĸtēr. 

4.2. MEVCUT EKONOMĶK KOķULLARIN, GAYRĶMENKUL PĶYASASININ ANALĶZĶ, 

MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERĶLER  

T¿ketici Fiyat Endeksi, Kasēm 2019 

T¿ketici fiyat endeksi (T¦FE) aylēk %0,38 arttē.T¦FE'de (2003=100) 2019 yēlē Kasēm ayēnda bir 

ºnceki aya gºre %0,38, bir ºnceki yēlēn Aralēk ayēna gºre %11,01, bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre 

%10,56 ve on iki aylēk ortalamalara gºre %15,87 artēĸ gerekleĸti.Aylēk en y¿ksek artēĸ %2,69 ile 

giyim ve ayakkabē grubunda oldu.Ana harcama gruplarē itibarēyla 2019 yēlē Kasēm ayēnda endekste yer 

alan gruplardan, ev eĸyasēnda %0,59, haberleĸmede %0,39, konutta %0,36 ve ulaĸtērmada %0,33 artēĸ 

gerekleĸti.Aylēk en fazla d¿ĸ¿ĸ gºsteren grup %0,44 ile eĸitli mal ve hizmetler oldu.Ana harcama 

gruplarē itibariyle 2019 yēlē Kasēm ayēnda endekste d¿ĸ¿ĸ gºsteren bir diĵer grup ise %0,15 ile lokanta 

ve oteller oldu.Yēllēk en fazla artēĸ %43,35 ile alkoll¿ iecekler ve t¿t¿n grubunda 

gerekleĸti.T¦FE'de, bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre eĵitim %14,35, eĸitli mal ve hizmetler %14,03, 

saĵlēk %13,85 ve lokanta ve oteller %13,07 ile artēĸēn y¿ksek olduĵu diĵer ana harcama 

gruplarēdēr.¥zel kapsamlē T¦FE gºstergesi (B) aylēk %0,59 arttē.Ķĸlenmemiĸ gēda ¿r¿nleri, enerji, 

alkoll¿ ikiler ve t¿t¿n ile altēn hari T¦FE'de 2019 yēlē Kasēm ayēnda bir ºnceki aya gºre %0,59, bir 

ºnceki yēlēn Aralēk ayēna gºre %10,31, bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %9,90 ve on iki aylēk 

ortalamalara gºre %15,13 artēĸ gerekleĸti.Kasēm 2019'da endekste kapsanan 418 maddeden; 33 

maddenin ortalama fiyatlarēnda deĵiĸim olmazken, 296 maddenin ortalama fiyatlarēnda artēĸ, 89 

maddenin ortalama fiyatlarēnda ise d¿ĸ¿ĸ gerekleĸti. 

 

https://tr.wikipedia.org/wiki/Sosyo-ekonomik_geli%C5%9Fmi%C5%9Flik
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/1960
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Yurt Ķi ¦retici Fiyat Endeksi, Kasēm 2019  

Yurt ii ¿retici fiyat endeksi (YĶ-¦FE), 2019 yēlē Kasēm ayēnda bir ºnceki aya gºre %0,08 d¿ĸ¿ĸ, bir 

ºnceki yēlēn Aralēk ayēna gºre %6,63, bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %4,26 ve on iki aylēk 

ortalamalara gºre %19,68 artēĸ gºsterdi 

Yurt ii ¿retici fiyat endeksi deĵiĸim oranlarē, Kasēm 2019 [2003=100] 

 

Yurt ii ¿retici fiyat endeksi, bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre deĵiĸim oranē, Kasēm 2019 

[2003=100] 
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Sanayinin dºrt sektºr¿n¿n bir ºnceki aya gºre deĵiĸimleri; madencilik ve taĸocakēlēĵē sektºr¿nde 

%0,08, imalat sanayi sektºr¿nde %0,04, elektrik, gaz ¿retimi ve daĵētēmē sektºr¿nde %0,53 d¿ĸ¿ĸ, su 

temini sektºr¿nde %0,19 artēĸ olarak gerekleĸti. 

Yurt ii ¿retici fiyat endeksi ve deĵiĸim oranlarē, Kasēm 2019 

 [2003=100] 

 

Aylēk en fazla artēĸ ham petrol ve doĵal gazda gerekleĸti 

Bir ºnceki aya gºre en fazla d¿ĸ¿ĸ; %4,85 ile ham petrol ve doĵal gaz, %1,80 ile ana metaller, %1,39 

ile kimyasallar ve kimyasal ¿r¿nler olarak gerekleĸti. Buna karĸēlēk diĵer ulaĸēm aralarē %3,48, gēda 

¿r¿nleri %1,48, iecekler %1,31 ile bir ºnceki aya gºre endekslerin en fazla arttēĵē alt sektºrler oldu. 

Ana sanayi gruplarēnda aylēk en fazla artēĸ enerjide gerekleĸti 

Ana sanayi gruplarē sēnēflamasēna gºre 2019 yēlē Kasēm ayēnda aylēk en fazla d¿ĸ¿ĸ %0,60 ile ara 

malēnda gerekleĸti. 

Ana sanayi gruplarēna gºre yurt ii ¿retici fiyat endeksi ve deĵiĸim oranlarē, Kasēm 2019 

[2003=100] 

 

Ķnĸaat Maliyet Endeksi, Eyl¿l 2019  

Ķnĸaat maliyet endeksi (ĶME), 2019 yēlē Eyl¿l ayēnda bir ºnceki aya gºre %0,59 d¿ĸt¿, bir ºnceki yēlēn 

aynē ayēna gºre %4,02 arttē. Bir ºnceki aya gºre malzeme endeksi %0,41, iĸilik endeksi %0,97 d¿ĸt¿. 

Ayrēca bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre malzeme endeksi %3,43 d¿ĸt¿, iĸilik endeksi %24,63 arttē. 
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Ķnĸaat maliyet endeksi, yēllēk deĵiĸim oranē, Eyl¿l 2019 [2015=100] 

 

Bina inĸaatē maliyet endeksi aylēk %0,73 d¿ĸt¿ 

Bina inĸaatē maliyet endeksi, bir ºnceki aya gºre %0,73 d¿ĸt¿, bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %5,53 

arttē. Bir ºnceki aya gºre malzeme endeksi %0,61, iĸilik endeksi %1,00 d¿ĸt¿. Ayrēca bir ºnceki yēlēn 

aynē ayēna gºre malzeme endeksi %1,78 d¿ĸt¿, iĸilik endeksi %24,93 arttē. 

Bina inĸaatē maliyet endeksi, yēllēk deĵiĸim oranē, Eyl¿l 2019 [2015=100] 

 

Bina dēĸē yapēlar iin inĸaat maliyet endeksi, bir ºnceki aya gºre %0,08, bir ºnceki yēlēn aynē ayēna 

gºre %0,73 d¿ĸt¿. Bir ºnceki aya gºre malzeme endeksi %0,25 arttē, iĸilik endeksi %0,84 d¿ĸt¿. 

Ayrēca bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre malzeme endeksi %8,44 d¿ĸt¿, iĸilik endeksi %23,55 arttē. 
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Bina dēĸē yapēlar iin inĸaat maliyet endeksi, yēllēk deĵiĸim oranē, Eyl¿l 2019 [2015=100] 

 

Ķnĸaat maliyet endeksi ve deĵiĸim oranlarē, Eyl¿l 2019 [2015=100] 

 

Yapē Ķzin Ķstatistikleri, Ocak-Eyl¿l, 2019  

Yapē ruhsatē verilen yapēlarēn y¿zºl¿m¿ %58 azaldē Belediyeler tarafēndan verilen yapē ruhsatlarēnēn 

2019 yēlēnēn ilk dokuz ayēnda bir ºnceki yēla gºre, bina sayēsē %57,1, y¿zºl¿m¿ %58, deĵeri %48,9, 

daire sayēsē %63,8 azaldē.Yapē ruhsatē verilen binalarēn 2019 yēlē Ocak-Eyl¿l aylarē 

toplamēnda;Yapēlarēn toplam y¿zºl¿m¿ 45,5 milyon mĮ iken; bunun 20,3 milyon mĮósi konut, 17,1 

milyon mĮósi konut dēĸē ve 8 milyon mĮósi ise ortak kullanēm alanē olarak gerekleĸti.Kullanma 

amacēna gºre 26,7 milyon mĮ ile en y¿ksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amalē binalar sahip 

oldu. Bunu 5,3 milyon mĮ ile kamu eĵlence, eĵitim, hastane veya bakēm kuruluĸlarē binalarē 

izledi.Yapē sahipliĵine gºre ºzel sektºr 33,2 milyon mĮ ile en b¿y¿k paya sahip oldu. Bunu 11,2 

milyon mĮ ile devlet sektºr¿ ve 1,1 milyon mĮ ile yapē kooperatifleri izledi. Daire sayēsēna gºre ise, 

toplam 179 bin 766 dairenin 155 bin 469ôu ºzel sektºr, 21 bin 985ôi devlet sektºr¿ ve 2 bin 312ôsi 

yapē kooperatifleri tarafēndan alēndē.Yapēlarēn toplam y¿zºl¿m¿ne gºre 7,5 milyon mĮ ile Ķstanbul en 

y¿ksek paya sahip oldu. Ķstanbulôu, 2,9 milyon mĮ ile Konya, 2,88 milyon mĮ ile Ankara illeri izledi. 

Y¿zºl¿m¿ en d¿ĸ¿k olan iller sērasēyla Karab¿k, Ardahan ve ¢ankērē oldu.Daire sayēlarēna gºre 

Ķstanbul ili 33 bin 538 adet ile en y¿ksek paya sahip oldu. Ķstanbulôu 9 bin 702 adet ile Konya ve 7 bin 

768 adet ile Ankara illeri izledi. Daire sayēsē en az olan iller sērasē ile Karab¿k, Ardahan ve Hakkari 

oldu. 
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Belediyeler tarafēndan verilen yapē kullanma izin belgelerinin 2019 yēlēnēn ilk dokuz ayēnda bir ºnceki 

yēla gºre, bina sayēsē %20,6, y¿zºl¿m¿ %7,2, daire sayēsē %11,3 azalērken, deĵeri %12,3 arttē.Yapē 

kullanma izin belgesi verilen binalarēn 2019 yēlē Ocak-Eyl¿l aylarē toplamēnda;Yapēlarēn toplam 

y¿zºl¿m¿ 111,4 milyon mĮ iken; bunun 62,7 milyon mĮósi konut, 25,4 milyon mĮósi konut dēĸē ve 

23,2 milyon mĮósi ise ortak kullanēm alanē olarak gerekleĸti.Kullanma amacēna gºre 84,1 milyon 

mĮ ile en y¿ksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amalē binalar sahip oldu. Bunu 7,7 milyon 

mĮ ile toptan ve perakende ticaret binalarē izledi.Yapē sahipliĵine gºre, ºzel sektºr 94,2 milyon mĮ ile 

en b¿y¿k paya sahip oldu. Bunu 15 milyon mĮ ile devlet sektºr¿ ve 2,2 milyon mĮ ile yapē 

kooperatifleri izledi. Daire sayēsēna gºre ise toplam 543 bin 801 dairenin 492 bin 287ôsi ºzel sektºr, 42 

bin 662ôsi devlet sektºr¿ ve 8 bin 852ôsi yapē kooperatifleri tarafēndan alēndē.Yapēlarēn toplam 

y¿zºl¿m¿ne gºre 20,3 milyon mĮ ile Ķstanbul en y¿ksek paya sahip oldu. Ķstanbulôu 10,8 milyon 

mĮ ile Ankara, 4,8 milyon mĮ ile Bursa izledi. Y¿zºl¿m¿ en d¿ĸ¿k olan iller sērasēyla Ardahan, 

Tunceli ve Batman oldu.Daire sayēlarēna gºre, Ķstanbul ili 106 bin 637 adet ile en y¿ksek paya sahip 

oldu. Ķstanbulôu 39 bin 510 adet ile Ankara ve 29 bin 235 adet ile Ķzmir illeri izledi. Daire sayēsē en az 

olan iller sērasē ile Ardahan, Batman ve Bayburt oldu. 

Yapē kullanma izin belgesi, Ocak - Eyl¿l, 2017-2019 

 

K¿resel Ekonomik Gºr¿n¿m 

K¿resel b¿y¿mede yavaĸlama ve belirsizlik devam etmektedir. Ticaret savaĸlarēnda artan tansiyon ve 

jeopolitik gerginlikler ile yatērēm, ¿retim ve g¿ven gºstergelerinde bozulmalar k¿resel b¿y¿meyi aĸaĵē 

ekmektedir. Ancak, geliĸmiĸ ve geliĸmekte olan ¿lkelerin merkez bankalarēnēn yavaĸlama karĸētē 

uygulamalara olumlu bakmasē k¿resel resesyon beklentilerini azaltmaktadēr. Bunun yanēnda 2019 yēlē 

ikinci eyreĵinde, k¿resel ticarete iliĸkin kaygēlarēn yeniden tērmanmasē, Orta Doĵu kaynaklē 

jeopolitik risklerin belirginleĸmesi ve k¿resel boyutta ºzellikle imalat sanayii sektºr¿n¿n ekonomik 
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aktiviteyi olumsuz etkileyecek ĸekilde yavaĸlamasē yēlēn geri kalanēnda b¿y¿me gºr¿n¿m¿ne dair 

aĸaĵē yºnl¿ riskleri artērmēĸtēr.  IMF, K¿resel Ekonomik Gºr¿n¿m Raporu'nun Ekim 2019 sayēsēnē 

ñK¿resel Ķmalatēn Gerileme Dºnemi, Artan Ticaret Engelleriò baĸlēĵē ile yayēmlamēĸtēr. IMF raporda, 

k¿resel ekonomik b¿y¿me tahminini Temmuz ayē g¿ncellemesine gºre 2019 yēlē iin 0,2 puan 

d¿ĸ¿rerek y¿zde 3ôe, 2020 yēlē iin 0,1 puan d¿ĸ¿rerek y¿zde 3,4 seviyesine indirmiĸtir. Ticaret 

savaĸlarēnēn k¿resel ekonomik b¿y¿me ¿zerinde yarattēĵē baskēya dikkat ekilen raporda, k¿resel 

ekonominin senkronize yavaĸlama ile karĸē karĸēya bulunduĵunu ve 2019 yēlē k¿resel b¿y¿me 

tahmininin bu nedenle aĸaĵē yºnl¿ revize edildiĵini vurgulamēĸtēr. Ticari ve jeopolitik y¿ksek 

belirsizlikler, bazē geliĸmekte olan ekonomilere ait ºzel faktºrlerin makroekonomik baskēya neden 

olmasē, d¿ĸ¿k verimlilik artēĸē ve geliĸmiĸ ekonomilerde yaĸlanan n¿fus gibi yapēsal etkenler k¿resel 

ekonominin d¿ĸ¿k b¿y¿mesini etkileyen diĵer unsurlar olarak gºsterilmiĸtir. IMF raporuna gºre, 

geliĸmiĸ ¿lkeler iin b¿y¿me tahmini 2019'da y¿zde 1,9'dan y¿zde 1,7ôye d¿ĸ¿r¿l¿rken, 2020 yēlē iin 

y¿zde 1,7 seviyesinde bērakēlmēĸtēr. Geliĸmekte olan ¿lke ekonomilerinde ise b¿y¿me tahmini 2019 

iin y¿zde 4,1'den y¿zde 3,9ôa, 2020 iin de y¿zde 4,7'den y¿zde 4,6'ya indirilmiĸtir. 2019 ve 2020 

yēllarēnda T¿rkiye ekonomisine dair b¿y¿me tahminleri ise sērasēyla eksi y¿zde 2,5ôten y¿zde 0,2ôye 

ve y¿zde 2,5ôten y¿zde 3ôe y¿kseltilmiĸtir. Ticaret savaĸlarē Aĵustos ayēna y¿ksek bir tansiyonla 

baĸlamēĸ ve gerilim giderek artmēĸtēr. Aĵustos baĸēnda ¢in ve ABD arasēndaki ķangay gºr¿ĸmelerinin 

sonlandērēldēĵē belirtilmesine raĵmen Trump ¢inôi, ABD tarēm mallarēnē almak istememek ve ABDôyi 

dezavantajlē duruma sokmakla sulamēĸtēr. Donald Trump, 1 Eyl¿l tarihinden itibaren geerli olmak 

¿zere ¢inôden ithal edilen 300 milyar dolarlēk ¿r¿ne y¿zde 10 ek vergi koyulacaĵēnē aēklamēĸtēr. 

Ayrēca hali hazērda %10 vergi uygulanan 300 milyar dolar deĵerindeki ¢in ¿r¿n¿n¿ de 1 Eyl¿l 

itibariyle %15 oranēnda vergilendirmeye baĸlayacaklarēnē bildirmiĸtir. ABD Merkez Bankasē (FED) 

17-18 Eyl¿l 2019 tarihinde gerekleĸen FOMC toplantēsēnda piyasa beklentisine paralel olarak politika 

faizini 25 baz puan indirerek y¿zde 1,75- 2,00 aralēĵēna ekmiĸtir. G¿ncellenen projeksiyonlara gºre, 

politika faizinde 2019 iin medyan beklentisi %2,4'ten %1,9'a inerken, 2020 beklentisi %2,1'den 

%1,9'a gerilemiĸtir. FED ¿yelerinin 2019 b¿y¿me tahmini %2,1'den %2,2'ye ēkarken 2020 tahmini 

%2ôde korunmuĸtur. Kiĸisel t¿ketim harcamalarē enflasyonu tahminleri ise; 2019 iin %1,5, 2020 yēlē 

iin ise %1,9 d¿zeylerinde sabit bērakēlmēĸtēr. Karar metninde; ekonomik aktivitenin ēlēmlē bir hēzda 

b¿y¿meye devam ettiĵi, iĸg¿c¿ piyasasēnēn da g¿l¿ seyrettiĵi vurgulanmēĸtēr. Buna karĸēn; sabit 

sermaye yatērēmlarē ve ihracatēn zayēfladēĵēna deĵinilmiĸtir. Toplantēnēn ardēndan FED Baĸkanē Powell 

tarafēndan yapēlan aēklamalarda, FEDôin zayēf k¿resel b¿y¿me ve ticaret gerginliklerine karĸēn sigorta 

saĵlamak iin faiz indirdiĵi ifade edilmiĸtir. Powell ayrēca, ekonomik sēkēntēlar yaĸanērsa daha 

kapsamlē bir indirim s¿recinin uygun olabileceĵini belirtirken, ekonominin seyri itibarēyla faizlerde 

ēlēmlē uyarlamalar ile hedefleri 5 gerekleĸtirebileceklerini kaydetmiĸtir. FED Baĸkanē Powellôēn faiz 

indiriminin devamēnēn gelmeyebileceĵini ima etmesi piyasalarda etkisini gºstermiĸtir. 

 

Konut Satēĸ Ķstatistikleri, Ekim 2019  

T¿rkiye genelinde konut satēĸlarē 2019 Ekim ayēnda bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %2,5 oranēnda 

azalarak 142.810 oldu. Konut satēĸlarēnda, Ķstanbul 24.451 konut satēĸē ve %17,1 ile en y¿ksek paya 

sahip oldu. Satēĸ sayēlarēna gºre Ķstanbul'u, 13.978 konut satēĸē ve %9,8 pay ile Ankara, 9.012 konut 

satēĸē ve %6,3 pay ile Ķzmir izledi. Konut satēĸ sayēsēnēn d¿ĸ¿k olduĵu iller sērasēyla 13 konut ile 

Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt oldu. 

 

 

https://www.takvim.com.tr/ekonomi/2019/11/18/2019-ekim-ayi-konut-satis-istatistikleri-belli-oldu
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Konut satēĸ sayēlarē, 2018-2019 

 

T¿rkiye genelinde ipotekli konut satēĸlarē bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %525,1 oranēnda artēĸ 

gºstererek 50.411 oldu. Toplam konut satēĸlarē iinde ipotekli satēĸlarēn payē %35,3 olarak gerekleĸti. 

Ķpotekli satēĸlarda Ķstanbul 8.408 konut satēĸē ve %16,7 pay ile ilk sērayē aldē. Toplam konut satēĸlarē 

ierisinde ipotekli satēĸ payēnēn en y¿ksek olduĵu il %54,3 ile Artvin oldu.Diĵer konut satēĸlarē 

T¿rkiye genelinde bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %33,3 oranēnda azalarak 92.399 oldu. Diĵer konut 

satēĸlarēnda Ķstanbul 16.043 konut satēĸē ve %17,4 pay ile ilk sēraya yerleĸti. Ķstanbul'daki toplam konut 

satēĸlarē iinde diĵer satēĸlarēn payē %65,6 oldu. Ankara 7.875 diĵer konut satēĸē ile ikinci sērada yer 

aldē. Ankara'yē 5.344 konut satēĸē ile Ķzmir izledi. Diĵer konut satēĸēnēn en az olduĵu il 10 konut ile 

Hakkari oldu. 

 

Satēĸ ķekline gºre konut satēĸē, Ekim 2019 Satēĸ durumuna gºre konut satēĸē, Ekim 2019 

KONUT SATIķLARINDA 50 BĶN 181 KONUT ĶLK DEFA SATILDI 

T¿rkiye genelinde ilk defa satēlan konut sayēsē bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %32,9 azalarak 50.181 

oldu. Toplam konut satēĸlarē iinde ilk satēĸēn payē %35,1 oldu. Ķlk satēĸlarda Ķstanbul 8.988 konut 

satēĸē ve %17,9 ile en y¿ksek paya sahip olurken, Ķstanbul'u 3.683 konut satēĸē ile Ankara ve 2.967 

konut satēĸē ile Ķzmir izledi. 

ĶKĶNCĶ EL KONUT SATIķLARINDA 92 BĶN 629 KONUT EL DEĴĶķTĶRDĶ 

T¿rkiye genelinde ikinci el konut satēĸlarē bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %29,2 artēĸ gºstererek 

92.629 oldu. Ķkinci el konut satēĸlarēnda da Ķstanbul 15.463 konut satēĸē ve %16,7 pay ile ilk sēraya 

yerleĸti. Ķstanbul'daki toplam konut satēĸlarē iinde ikinci el satēĸlarēn payē %63,2 oldu. Ankara 10.295 

konut satēĸē ile ikinci sērada yer aldē. Ankara'yē 6.045 konut satēĸē ile Ķzmir izledi. 

YABANCILARA 2019 YILI EKĶM AYINDA 4 BĶN 272 KONUT SATIķI GER¢EKLEķTĶ 

Yabancēlara yapēlan konut satēĸlarē bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %31,9 azalarak 4.272 oldu. 

Yabancēlara yapēlan konut satēĸlarēnda, Ekim 2019'da ilk sērayē 2.043 konut satēĸē ile Ķstanbul aldē. 

Ķstanbul ilini sērasēyla 912 konut satēĸē ile Antalya, 215 konut satēĸē ile Bursa, 192 konut satēĸē ile 

Ankara ve 134 konut satēĸē ile Yalova izledi. 
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¦LKE UYRUKLARINA G¥RE EN ¢OK KONUT SATIķI IRAK VATANDAķLARINA 

YAPILDI  

Ekim ayēnda Irak vatandaĸlarē T¿rkiye'den 597 konut satēn aldē. Irak'ē sērasēyla, 536 konut ile Ķran, 292 

konut ile Rusya Federasyonu, 225 konut ile Almanya ve 185 konut ile Afganistan izledi. 

Kaynak:TCMB,T¦ĶK,GMTR  

5. DEĴERLEME KONUSU GAYRĶMENKUL HAKKINDA BĶLGĶLER  

5.1. GAYRĶMENKUL¦N YERĶ VE KONUMU  

Deĵerleme konusu gayrimenkuller, Ķbis Oteli, restoran , 442 ada 37 parsel ¿zerinde 6806,75 mĮ 

y¿zºl¿ml¿ arsa ¿zerinde, Hoĸnudiye mah. Silºn¿ sk. No:5, 5A ve 5B Tepebaĸē / ESKĶķEHĶR aēk 

adresinde konumludur. Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazlar, Espark alēĸveriĸ merkezi, Haller genlik 

merkezi, Ķsmet Ķnºn¿ (Doktorlar) Caddesi, TCDD Garē gibi Eskiĸehir iin ºnemli sayēlabilecek 

referans noktalarēna yakēn konumdadēr.  TCDD Garēôndan baĸlanarak Mustafa Kemal Atat¿rk 

Caddesinde g¿ney yºn¿nde   ~250 m ilerledikten sonra sol tarafa Kēzēlcēklē Mahmut Pehlivan 

Caddesine dºn¿l¿r ve Ķsmet Ķnºn¿ 1. Caddesine kadar ilerlenir. Ķlerledikten sonra caddeden sol tarafa 

dºn¿l¿r. Kavĸaĵa kadar ilerlenir ve sol tarafa dºn¿ld¿ĵ¿nde taĸēnmazlara ulaĸēlēr. TCDD Gar ile 

yaklaĸēk 400 m, Hasan Polatkan Havalimanēna yaklaĸēk 7 km, Anadolu ¦niversitesine yaklaĸēk 4 km, 

Osmangazi ¦niversitesine yaklaĸēk 7 km mesafededir. 

  

Eskiĸehirôde yer alan 3 ya da 4 yēldēzlē oteller oĵunlukla kent merkezinde konumlanmēĸtēr. Bu tesisler 

yēlēn 365 g¿n¿ aēk durumdadēr. Otellere gelen m¿ĸterilerin b¿y¿k oĵunluĵu ĸirket m¿ĸterileri olup 

oteller genellikle iĸ konseptlidir. Bºlgede yapēlan araĸtērmalar neticesinde edinilen ĸifahi bilgiye gºre; 

mevcut hali Ķbis Otel olan taĸēnmaz 1934 yēlēnda yapēlmēĸ ve k¿lt¿rel miras sayēlmasē nedeniyle 

KUDEB tarafēndan koruma altēna alēnmēĸtēr. Taĸēnmazēn otel kullanēmēndan ºnce Toprak Mahs¿lleri 

Ofisiônin bºlgesel tahēl ambarē olarak kullanēldēĵē bilgisi edinilmiĸtir.  Deĵerleme konusu 

taĸēnmazlarēn konumlandēĵē bºlge, Hoĸnudiye mahallesi olarak gemekte ve bºlge konut ve ticari 

fonksiyonlarēn yoĵunlukta olduĵu bir bºlgede yer almaktadēr. Bºlge yaya ve taĸēt trafiĵinin yoĵun 

olduĵu bir bºlgedir.  
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5.2. GAYRĶMENKUL¦N TANIMI  VE ¥ZELLĶKLERĶ  

Hoĸnudiye mah. Silºn¿ sk. No:5, 5A ve 5B Tepebaĸē / ESKĶķEHĶR aēk adresli, tapu kayētlarēnda 

Tepebaĸē Ķlesi, Hoĸnudiye mahallesi, 442 ada 37 Parsel Noôlu, 6806,75 mĮ y¿zºl¿ml¿ arsa ¿zerinde 

yer alan 3 yēldēzlē otel, restoran  bulunmaktadēr. Otel giriĸi Silºn¿ Sokaktan saĵlanmakta olup 

restoranēn ana giriĸi Ķsmet Ķnºn¿ Bulvarēndan saĵlanmaktadēr. Taĸēnmazlar,  yaya ve taĸēt trafiĵinin 

yoĵun olmasē, ¿niversite alanlarēnēn ve alēĸveriĸ merkezlerinin konumlu olmasē nedeniyle lokasyon 

olarak ulaĸēlabilirliĵi y¿ksek ve  tercih edilen bir bºlgede konumludur.   

5.2.1. GAYRĶMENKUL¦N YAPISAL ĶNķAAT ¥ZELLĶKLERĶ  

Otel; 

Ķnĸaat Tarzē  Betonarme ve ¢elik Karkas  

Binanēn Kat Adedi  10 Katlē (Bodrum + Zemin + 6 Normal + 2 ¢atē 

Katē)   

Ķnĸaat Nizamē Ayrēk 

Toplam Ķnĸaat Alanē  Br¿t 5.477,59 mĮ  (Projesine gºre parsel ¿zerinde 

yer alan t¿m yapēlarēn toplam alanē)  

Binanēn Yaĸē  12 

Elektrik/Su/Kanalizasyon ķebeke 

Jeneratºr  Mevcut  

Su Deposu  Mevcut   

Isētma/Soĵutma/Havalandērma Sistemi  Fan Coil Sistem  

Asansºr  2 Adet  

Yangēn Merdiveni  Mevcut  

Yangēn Ķhbar Sistemi ve Sºnd¿rme Tesisatē  Duman ve ēsēya duyarlē dedektºrler, yangēn 

dolaplarē, t¿pl¿ sºnd¿r¿c¿ler ve hidrantlar, 

sprinter sistem mevcuttur.  

Otopark  Aēk Otopark  

 

Restoran; 

Ķnĸaat Tarzē  Betonarme Karkas  

Binanēn Kat Adedi  2 Katlē (Bodrum + Zemin Kat)   

Toplam Ķnĸaat Alanē  Br¿t 250,00 mĮ  (Projesine gºre parsel ¿zerinde 

yer alan t¿m yapēlarēn toplam alanē)  

Binanēn Yaĸē  10 

Elektrik/Su/Kanalizasyon ķebeke 

Jeneratºr  Mevcut  

Isētma/Soĵutma/Havalandērma Sistemi  Merkezi Sistem  

Asansºr  Mevcut Deĵil  

Yangēn Merdiveni  Mevcut Deĵil 

Otopark  Aēk Otopark  

 

Restoran; 

Ķnĸaat Tarzē  Betonarme Karkas  

Binanēn Kat Adedi  5 Katlē (2 Bodrum + Zemin + Normal + ¢atē 

Katē)   

Ķnĸaat Nizamē Ayrēk 

Toplam Ķnĸaat Alanē  Br¿t 868,00 mĮ  (Projesine gºre parsel ¿zerinde 

yer alan t¿m yapēlarēn toplam alanē)  

Binanēn Yaĸē  6 
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Elektrik/Su/Kanalizasyon ķebeke 

Jeneratºr  Mevcut Deĵil 

Isētma/Soĵutma/Havalandērma Sistemi  Merkezi Sistem  

Asansºr  Mevcut Deĵil  

Yangēn Merdiveni  Mevcut Deĵil 

Otopark  Aēk Otopark  

Gayrimenkul¿n Mahallinde Yapēlan Tespitler  

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar Eskiĸehir Ķli, Tepebaĸē Ķlesi, Hoĸnudiye Mahallesi 442 Ada 37 nolu 

parselde 6.806,75 mĮ y¿zºl¿me sahip, ñArsa ve Ofis Lojmanē ve Kargir Ardiyeò vasēflē taĸēnmazlarēn 

hissesinin tamamē Eskiĸehir B¿y¿kĸehir Belediyesine aittir.  Belediye Hizmet Alanē gºsterimli parsel 

¿zerinde 10 katlē otel binasē, 2 katlē restoran ve 5 katlē restoran bulunmaktadēr. Parsel ¿zerinde 22 yēl 

s¿reyle Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. lehine kira ĸerhi bulunmaktadēr.  

RESTORAN 

Kat Br¿t Alan (mĮ) Mevcut Kullanēm Durumu 

Bodrum Kat 95,00 Mutfak, Wc ve Depo 

Zemin Kat  155,00 Aēk Alan, Bar ve Sahne 

TOPLAM  250,00   

RESTORAN 

Kat Br¿t Alan (mĮ) Mevcut Kullanēm Durumu 

2 Bodrum + Zemin Kat + 

Normal Kat + ¢atē Katē 

868,00 Mutfak, bar ve wc (M¿h¿rl¿ 

olmasē sebebiyle i ºzellikleri 

gºr¿lememiĸtir.) 

TOPLAM  868,00  
 

OTEL  
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Kat Br¿t Alan (mĮ) Mevcut Kullanēm Durumu 

Bodrum Kat 604,00 

Tesisat, ¢amaĸēr, Soyunma Odalarē, 

Yangēn ve su depolarē, Personel 

Yemekhanesi, depolar, kazan dairesi ve 

Teknik Birim Odasē 

Zemin Kat 763,00 

Resepsiyon, restoran, bar, mutfak, 

toplantē odasē, sistem, valiz, muhasebe ve 

genel m¿d¿r odasē, bay bayan wc,  

1.Normal Kat 586,00 

6 adet silo tipi oda + 12 adet standart oda 

2.Normal Kat 586,00 

6 adet silo tipi oda + 12 adet standart oda 

3.Normal Kat 586,00 

6 adet silo tipi oda + 12 adet standart oda 

4.Normal Kat 586,00 

6 adet silo tipi oda + 12 adet standart oda 

5.Normal Kat 586,00 

6 adet silo tipi oda + 12 adet standart oda 

6.Normal Kat 586,00 

6 adet silo tipi oda + 12 adet standart oda 

1.¢atē Katē 397,00 

Depolar ve tesisat odasē 

2.¢atē Katē 198,00 

Makine Dairesi  

TOPLAM  5.478,00 

 

 

Restoran; 

Taĸēnmaz bodrum + zemin kattan oluĸmakta olup mahallinde yapēlan ºl¿mlere gºre yaklaĸēk 250,00 

mĮ + 72,00 mĮ veranda kullanēm alanēna sahiptir. Eskiĸehir K¿lt¿r Varlēklarē Koruma Kurulu 

tarafēndan onaylanan rºleve projesi bulunmakta olup taĸēnmaz bu proje ile uyumludur. Bodrum katē; 

mutfak ve wc bºl¿mlerinden, zemin katē; bar, sahne ve aēk alan bºl¿mlerinden m¿teĸekkildir. 

Restoranēn ana giriĸi Ķsmet Ķnºn¿ Caddesi zemin kattan saĵlanmaktadēr. 

Eski Spor Salonu Binasē;(Restoran-2) 

Taĸēnmaz onaylē mimari projesine gºre 2 bodrum + zemin + normal kat + atē kattan oluĸmakta olup 

yaklaĸēk 868,00 mĮ kullanēm alanēna sahiptir. Taĸēnmaz deĵerleme g¿n¿ itibariyle boĸ vaziyette olup 

m¿h¿rl¿ durumdadēr. M¿h¿rl¿ olmasē sebebiyle i detay ve ºzellikleri gºr¿lememiĸ olup projesi ile 

uyumlu olduĵu varsayēlmēĸtēr. Taĸēnmaza giriĸ Siloºn¿ Sokak, doĵu cepheden saĵlanmaktadēr. 

Ķbis Otel; 

Taĸēnmaz onaylē mimari projesine gºre bodrum + zemin + 6 normal kat + 2 atē kattan oluĸmakta olup 

yaklaĸēk 5478,00 mĮ kullanēm alanēna sahiptir. 1930ôlu yēllarda yapēlmēĸ olan taĸēnmaz korunmasē 

gerekli k¿lt¿r varlēĵēdēr.  Otel kullanēmēndan ºnce tahēl ambarē olarak kullanēlan taĸēnmaz, otel 

kullanēmēna getiĵinde ek bina inĸa edilmiĸtir. Her bir katta 6 adet silo tipi ve 12 adet kare ĸeklinde 

standart odasē ve otelde toplamda 108 adet odasē bulunan taĸēnmazēn normal katlarē yaklaĸēk 585,72 

mĮ kullanēm alanēna sahiptir. 
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Onaylē mimari projesine gºre bodrum katēnda; tesisat odalarē, amaĸēr odalarē, kazan dairesi, soyunma 

odalarē, personel yemekhane, teknik birimler ve yangēn-su depolarē bulunmakta olup yaklaĸēk 605,58 

mĮ kullanēm alanēndan oluĸmaktadēr. 

 Zemin katē ise; resepsiyon, cafe-bar, restoran, genel m¿d¿r odasē, valiz odasē, bay bayan wc 

alanlarēndan ibaret olup yaklaĸēk 763,03 mĮ kullanēm alanēna sahiptir. 

 1. ¢atē katēnda ise; depo ve tesisat odasē bulunmakta olup yaklaĸēk 397,12 mĮ kapalē alandan 

oluĸmaktadēr. 2. ¢atē katēnda ise; asansºr makine dairesi bulunmakta olup yaklaĸēk 197,54 mĮ den 

oluĸmaktadēr. Taĸēnmaza ait kapalē otopark bulunmamakta olup aēk otopark alanē bulunmaktadēr.  

Otelde bulunan odalar 2 tipten oluĸmaktadēr. Kat hollerinin zeminleri halē kaplama duvarlarē ise 

boyalēdēr. Odalarēn zeminleri laminat parke, duvarlarē boyalēdēr. Odalarēn yaklaĸēk b¿y¿kl¿kleri 17 

mĮôye tekab¿l etmektedir. Odalar ikiz yataklē ve ya ift kiĸilik yataklē ĸeklinde tercih imkanē 

sunmaktadēr. Otel konum itibariyle TCDD Garēna, Anadolu ¦niversitesine, Ķsmet Ķnºn¿ (Doktorlar) 

Caddesine yakēn olmasē nedeniyle avantajlē durumdadēr. Otele giriĸ Silºn¿ Sokaktan kuzeydoĵu 

cephe, zemin kattan saĵlanmaktadēr.  

Otelin de bulunduĵu 442 ada 37 parselin m¿lkiyeti Eskiĸehir B¿y¿kĸehir Belediyesiône ait olup 22 

yēllēĵēna Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķônin kira ĸerhi bulunmaktadēr. Yapē tapu 

kayētlarēnda geen beyan ñ2. GRUP KORUNMASI GEREKLĶ K¦LT¦R VARLIĴI. 16/04/2012 ï 

9355ò VE ñéDERECEDE KORUNMASI GEREKLĶ TAķINMAZ K¦LT¦R VARLIĴIDIR. 

15/05/2012 ï 11928ò  ¿zerine de anlaĸēldēĵē gibi 2. Dereceden korunmasē gerekli k¿lt¿r varlēĵē olarak 

kabul edilmiĸ olup tescilin parsel bazēnda deĵil yapē bazēnda olduĵu ve otelin tescilli yapē olduĵu 

bilgisi yetkililerden ĸifahen ºĵrenilmiĸtir.    

5.3. GAYRĶMENKUL¦N YASAL ĶNCELEMELERĶ  

5.3.1. TAPU ĶNCELEMELERĶ  

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI  

Ķl / Ķle :  Eskiĸehir / Tepebaĸē 

Mahalle veya Kºy  :  Hoĸnudiye 

Mevkii  :  -  

Pafta No  :  88  

Ada Parsel No  :  442/37  

Y¿zºl¿m¿  :  6.806,75 mĮ  

Niteliĵi  :  Arsa ve Ofis Lojmanē ve 

Kargir Ardiye  

Kiralayan  :  Eskiĸehir B¿y¿kĸehir 

Belediyesi 

Kiracē  :  Akfen Gayrimenkul Yatērēm 

Ortaklēĵē Anonim ķirketi  
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(***)  

Kira M¿ddeti  :  17.03.2009 tarihinden 

16.03.2031 tarihine kadar 22 

Yēldēr.  

Yēllēk Kira Bedeli  :  D-294/2008 noôlu dosyada 

dosyalanmēĸtēr.  

 (***) Bu ada parselin m¿lkiyeti Eskiĸehir B¿y¿kĸehir Belediyesiône ait olup 17.03.2009 tarihinden 

16.03.2031 tarihine kadar Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē Anonim ķirketi lehine kira ĸerhi 

bulunmaktadēr. 

5.3.1.2. TAKYĶDAT BĶLGĶSĶ VE DEVREDĶLMESĶNE ĶLĶķKĶN KISITLAR 

Taĸēnmaz ¿zerinde 27.12.2019 tarihli  g¿ncel tapu kayētlarēna gºre aĸaĵēdaki beyan ve ĸerhler 

bulunmaktadēr: 

ñBeyan: Diĵer (Konusu: YABANCI GER¢EK VE T¦ZEL KĶķĶLERĶN TAķINMAZ VE SINIRLI 

AYNĶ HAK EDĶNEMEYECEKLERĶ ALANDIR) Tarih: 28.09.2007 Sayē: 805/4729. 01.10.2007 - 

18804.ò Bu beyan ile yabancē ve t¿zel ¿¿nc¿ kiĸilerin sēnērlē ayni hak kurulmasēna izin 

verilmemektedir. Taĸēnmazēn alēm satēm iĸlemlerinde Hazine ve Maliye Bakanlēĵēônēn Kamu 

Ķdarelerine Ait Taĸēnmazlarēn Tahsis ve Devri Hakkēnda Yºnetmelik h¿k¿mleri geerlidir. Ancak 

devredilebilmesi hakkēndaki kēsētlēlēk taĸēnmaz ¿zerinde bulunan kira ĸerhi nedeniyle kiracē 
konumundaki Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. aēsēndan bir engel teĸkil etmemektedir. 

Beyan: II. (ĶKĶ) GRUP KORUNMASI GEREKLĶ K¦LT¦R VARLIĴI. 16.04.2012 ï 9355. 

Beyan: é.derecede korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r varlēĵēdēr. 15.05.2012 ï 11928. 

ķerh: 3.960.000 TL bedel karĸēlēĵēnda kira sºzleĸmesi vardēr. (22 yēl m¿ddetle AKFEN 

GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI ANONĶM ķĶRKETĶ lehine kira ĸerhi) 17.03.2009 ï 2954 

Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazlarēn ¿zerinde bulunan beyan ve ĸerhler, m¿lk sahibi adēna kayētlē olmasē 

nedeniyle kiracē konumundaki Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. aēsēndan kēsētlayēcēlēĵē 
bulunmamaktadēr.  

Gayrimenkul¿n Tapu Kayētlarēnda Son ¦ Yēl Ķerisinde Konu Olan Deĵiĸiklikler 

Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n tapu kayētlarēnda son ¿ yēl ierisinde herhangi bir deĵiĸiklik 

olmamēĸtēr. Deĵerleme konusu taĸēnmazēn bulunduĵu arsa Eskiĸehir Ķli Tepebaĸē Ķlesi, Hoĸnudiye 

mahallesi, 442 ada 37 parsel sayēlē, 6.806,75 mĮ y¿zºl¿m¿ne sahip olup m¿lkiyeti Eskiĸehir 

B¿y¿kĸehir Belediyesiône aittir.  

Eskiĸehir B¿y¿kĸehir Belediyesi tarafēndan 17.03.2009 tarihli sºzleĸme ile 16.03.2025 tarihine kadar 

22 yēllēĵēna Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ône kiralanmēĸtēr.  

Deĵerleme konusu taĸēnmaz olan 442 ada 37 parsel ¿zerinde iĸletmesi Ķbis Otel tarafēndan yapēlan 3 

yēldēzlē otel, restoran  yer almaktadēr.  
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Tapu Kayētlarē Aēsēndan Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarē Portfºy¿ne Alēnmasēnda Sermaye 

Piyasasē Mevzuatē ¢erevesinde, Bir Engel Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz ¿zerinde Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. lehine 22 yēl s¿reli, 

17.03.2009 tarih 2954 yevmiye nolu kira sºzleĸmesi bulunmaktadēr.  

Gayrimenkul Rehin Haklarē Hanesinde Yer Alan Ķpotekler; 

G¿ncel tapu kayēt belgesine gºre taĸēnmaz ¿zerinde herhangi bir ipotek yer almamaktadēr. 

Sermaye Piyasasē Kuruluônun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayēnlanan Gayrimenkul Yatērēm 

Ortaklarēna iliĸkin Esaslar Tebliĵiônin 30. Maddesiônin 1. Fēkrasēna gºre Gayrimenkul Yatērēm 

Ortaklarē gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayalē haklarēn satēn alēnmasē 

sērasēnda yalnēzca bu iĸlemlerin finansmanēna iliĸkin olarak ya da yatērēmlar iin kredi temini amacēyla 

portfºydeki varlēklar ¿zerinde ipotek, rehin ve diĵer sēnērlē ayni haklar tesis edilebilir.  

Sºz konusu tebliĵin ilgili maddesi uyarēnca, taĸēnmaz ¿zerindeki ipotekler taĸēnmazēn gayrimenkul 

yatērēm ortaklēklarē portfºy¿ne alēnmasēnda sermaye piyasasē mevzuatē erevesinde, bir engel teĸkil 

etmemektedir. 

5.3.2. BELEDĶYE ĶNCELEMESĶ  

5.3.2.1. ĶMAR DURUMU  

Eskiĸehir B¿y¿kĸehir Belediyesi ve Tepebaĸē Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿klerinde  yetkililerden alēnan 

bilgiler doĵrultusunda deĵerleme konusu parsel, Eskiĸehir B¿y¿kĸehir Belediye Meclis Kararē ile 

13.02.2014 tarihinde onaylanan 1/1000 Uygulama Ķmar Planē deĵiĸikliĵi kapsamēnda; ñBelediye 

Hizmet Alanē, Yol ve Yaya Yolu ve Meydanò lejantēnda kalmakta olup arsanēn yaklaĸēk 1.381,50 mĮ 

sinin yola terk edileceĵi ºĵrenilmiĸtir. Yola terkin edilecek olan kēsmēn yola cepheli, yapē bulunmayan 

kēsēmlarda yer aldēĵē bilgisi edinilmiĸtir.  

 

5.3.2.2. RUHSAT  DOSYASI ĶNCELEMESĶ  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza ait, Ķmar Durum Belgesi, Yapē Ruhsatlarē ve Yapē ve Kullanma Ķzin 

Belgesi, tasdikli proje sayfalarē ve kat planlarē ve otel iĸletme ruhsatē temin edilerek rapor ekinde 

sunulmuĸtur. 

Bila tarih ve numaralē toplam 5.478,00 mĮ kapalē alanlē otel inĸaatē (604,00 mĮ bodrum kat, 763,00 mĮ 

zemin kat, 586,00 mĮ 1,2,3,4,5 ve 6. Normal katlar, 397,00 mĮ 1. ¢atē katē ve 198,00 mĮ 2. ¢atē katē) 

iin hazērlanmēĸ onaylē tadilat projesi bulunmaktadēr. 

Bila tarih ve numaralē toplam 868,00 mĮ kapalē spor salonu inĸaatē iin hazērlanmēĸ onaylē tadilat 

projesi bulunmaktadēr.  

12.02.2015 tarih 2977 sayēlē 250,00 mĮ Restoran ve Bar binasē iin Eskiĸehir K¿lt¿r Varlēklarē Koruma 

Bºlge Kurulu tarafēndan onaylanmēĸ rºleve bulunmaktadēr. 

15.12.2005 tarih, 2 sayēlē toplam 5.000,00 mĮ kapalē alanlē otel binasē inĸaatē iin hazērlanmēĸ tadilat 

amalē yapē ruhsatē bulunmaktadēr. 

27.07.2006 tarih, 3 sayēlē toplam 868,00 mĮ kapalē alanlē y¿zme havuzu ve spor salonu ve ilave silo 

otel bloĵu inĸaatē iin hazērlanmēĸ tadilat amalē yapē ruhsatē bulunmaktadēr. 

2007 tarih, 6 numaralē 5.000,00 mĮ kapalē alanlē otel iin verilmiĸ ilave yapē amalē yapē kullanma izin 

belgesi bulunmaktadēr. 
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13.04.2011 tarih, bila numaralē, 868,00 mĮ kapalē alanlē ok amalē turistik tesis iin verilmiĸ yapē 

kullanma izin belgesi bulunmaktadēr.   

Gayrimenkul¿n yerinde yapēlan incelemelerinde, mevcut durumu ile yasal durumu arasēnda fark 

olmadēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r. Mevcut yapē Mimari Proje, Yapē Ruhsatē ve Yapē Kullanma Ķzin Belgesi ile 

uyumludur. 

5.3.2.3. ENC¦MEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN ĶPTALLERĶ V.B. 

DĶĴER BENZER KONULAR ENC¦MEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, 

PLAN ĶPTALLERĶ V.B. DĶĴER BENZER KONULAR  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn imar dosyasēnda her hangi bir enc¿men kararē bulunmamaktadēr. 

5.3.3. SON 3 YIL Ķ¢ERĶSĶNDEKĶ HUKUKĶ DURUMDAN KAYNAKLI DEĴĶķĶM  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn bulunduĵu 442 ada37 parsele iliĸkin son 3 yēla ait herhangi bir hukuksal 

durumdan kaynaklē deĵiĸim bulunmamaktadēr.  

 

Ķmar Bilgileri Aēsēndan Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarē Portfºy¿ne Alēnmasēnda Sermaye 

Piyasasē Mevzuatē ¢erevesinde, Bir Engel Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ 

Taĸēnmazēn korunacak k¿lt¿r varlēĵē olmasē sebebiyle taĸēnmazla ilgili yapēlacak deĵiĸikliklerde 

Eskiĸehir K¿lt¿r ve Tabiat Varlēklarēnē Koruma Bºlge Kuruluônun kontrol¿nde olduĵu bilgisi 

alēnmēĸtēr. Parsel ¿zerinde mevcut tesislere ait mevzuat uyarēnca alēnmasē gereken t¿m izin ve 

belgelerin tam ve noksansēz olarak alēnmēĸ olmasē nedeniyle Sermaye Piyasasē Mevzuatē erevesinde 

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē portfºy¿ne alēnmasēnda bir sakēnca yoktur. 

6. DEĴERLEME ¢ALIķMALARI  

6.1. DEĴERLEME ¢ALIķMALARINDA KULLANILAN Y¥NTEMLER 

Deĵerleme tekniĵi olarak ¿lkemizde ve uluslararasē platformda kullanēlan 3 temel yºntem bulunmakta 

olup bunlar Maliyet Yºntemi, Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi ve Gelir yºntemleridir.  

MALĶYET Y¥NTEMĶ: Bu yºntemde, var olan bir yapēnēn g¿n¿m¿z ekonomik koĸullarē altēnda 

yeniden inĸa edilme maliyeti gayrimenkul¿n deĵerlemesi iin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet 

yaklaĸēmēnēn ana ilkesi kullanēm deĵeri ile aēklanabilir. Kullanēm deĵeri ise, ñHibir ĸahēs ona karĸē 

istek duymasa veya onun deĵerini bilmese bile malēn gerek bir deĵeri vardērò ĸeklinde 

tanēmlanmaktadēr.  

Bu yºntemde gayrimenkul¿n ºnemli bir kalan ekonomik ºm¿r beklentisine sahip olduĵu kabul edilir. 

Bu nedenle gayrimenkul¿n deĵerinin fiziki yēpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik aēdan demode 

olmasēndan dolayē zamanla azalacaĵē varsayēlēr. Bir baĸka deyiĸle, mevcut bir gayrimenkul¿n bina 

deĵerinin, hibir zaman yeniden inĸa etme maliyetinden fazla olamayacaĵē kabul edilir.  

EMSAL KARķILAķTIRMA Y¥NTEMĶ: Ķĸyeri t¿r¿ndeki gayrimenkul deĵerlemesinde en 

g¿venilir ve gereki yaklaĸēm piyasa deĵeri yaklaĸēmēdēr. Bu deĵerleme yºnteminde bºlgede 

deĵerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ºzelliklere sahip karĸēlaĸtērēlabilir ºrnekler incelenir. 

Emsal karĸēlaĸtērma yaklaĸēmē aĸaĵēdaki varsayēmlara dayanēr.  

 -Analiz edilen gayrimenkul¿n t¿r¿ ile ilgili olarak mevcut bir pazarēn varlēĵē peĸinen kabul edilir.  
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- Bu piyasadaki alēcē ve satēcēlarēn gayrimenkul hakkēnda olduka iyi d¿zeyde bilgi sahibi olduĵu ve 

bu nedenle zamanēn ºnemli bir faktºr olmadēĵē kabul edilir.  

- Gayrimenkul¿n piyasada makul bir satēĸ fiyatē ile makul bir s¿re iin kaldēĵē kabul edilir.  

 -Seilen karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklerin deĵerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ºzelliklere sahip 

olduĵu kabul edilir.  

 -Seilen karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklere ait verilerin, fiyat d¿zeltmelerinin yapēlmasēnda g¿n¿m¿z sosyo-

ekonomik koĸullarēn geerli olduĵu kabul edilir.  

GELĶR Y¥NTEMĶ: Taĸēnmazlarēn deĵeri, yalnēzca getirecekleri gelire gºre saptanabiliyorsa- 

ºrneĵin kiralēk konut ya da iĸ yerlerinde- s¿r¿m bedellerinin bulunmasē iin gelir yºnteminin 

uygulanmasē kuraldēr. Gelir yºntemi ile ¿zerinde yapē bulunan bir taĸēnmazēn deĵerinin 

belirlenmesinde ºl¿t, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapē, yapēya iliĸkin diĵer yapēsal 

tesisler ve arsa payēndan oluĸur. Arsanēn s¿rekli olarak kullanēlma olasēlēĵēna karĸēn, bir yapēnēn 

kullanēlma s¿resi kēsētlēdēr. Bu nedenle net gelirin parasal karĸēlēĵēnēn saptanmasēnda arsa, yapē ve 

yapēya iliĸkin diĵer yapēsal tesislerin deĵerleri ayrē kēsēmlarda belirlenir.  

Net gelir, gelir getiren taĸēnmazēn yēllēk iĸletme br¿t gelirinden, taĸēnmazēn boĸ kalmasēndan oluĸan 

gelir kaybē ve iĸletme giderlerinin ēkarēlmasē ile bulunur. Net gelir, yapē gelir ve arsa gelirinden 

oluĸmaktadēr. Arsa geliri, arsa deĵerinin bºlgedeki taĸēnmaz piyasasēnda geerli olan taĸēnmaz faiz 

oranēnca getireceĵi geliri ifade eder. Yapē geliri yapēnēn kalan kullanēm s¿resi boyunca bºlgedeki 

taĸēnmaz piyasasēnda geerli olan taĸēnmaz reel faizi oranēnda getirdiĵi gelir ile yapēnēn kalan kullanēm 

s¿resi temel alēnarak ayrēlacak yēllēk amortisman miktarēnēn toplamēndan oluĸmaktadēr 

6.2. DEĴERLEME ĶķLEMĶNĶ ETKĶLEYEN FAKT¥RLER  

Deĵerleme iĸlemini olumsuz yºnde etkileyen herhangi bir faktºr bulunmamaktadēr.  

6.3. TAķINMAZIN DEĴERĶNĶ ETKĶLEYEN FAKT¥RLER  

 OLUMSUZ Y¥NDE ETKĶLEYEN FAKT¥RLER  

Bºlgede tercih edilebilecek otel seeneklerinin olmasē, 

 

 

 OLUMLU Y¥NDE ETKĶLEYEN FAKT¥RLER  

Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazlarēn m¿lkiyeti Eskiĸehir B¿y¿kĸehir Belediyesiône ait olmakla beraber  

Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. ile 22 yēl gibi uzun s¿reli kira sºzleĸmesi bulunmaktadēr. 

Ve bu anlamda otelin ticari getirisi y¿ksek 3 yēldēzlē turistik bir tesistir.  

 

Taĸēnmazlarēn onaylē mimari proje, ruhsat ve yapē kullanma izin belgeleri mevcuttur. 

 

Taĸēnmazlar konum itibariyle ºnemli alēĸveriĸ merkezlerine, ºnemli akslara, TCDD Garēna, Anadolu 

¦niversitesine yakēndēr. 

 

Bahe ve peyzaj d¿zenlemeleri yapēlmēĸ gayet bakēmlē vaziyettedir.  

 
Taĸēnmazēn bulunduĵu bºlge ticari fonksiyonlarēn yoĵun olduĵu bºlgede konumlu olmasē dolayēsēyla 

ekim kabiliyeti y¿ksektir.  
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6.4. DEĴERLEME ĶķLEMĶNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĴERLEME 

Y¥NTEMLERĶ VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERĶ  

Bu deĵerleme alēĸmasēnda, yapēlan pazar araĸtērmalarē doĵrultusunda gelir yaklaĸēmē uygulanabilir 

olarak deĵerlendirilmiĸtir. Sºz konusu taĸēnmazēn m¿lkiyetinin Eskiĸehir B¿y¿kĸehir Belediyesiône ait 

olmasē, Akfen GYO A.ķ. lehine herhangi bir ¿st hakkēnēn olmamasē vb durumlar dikkate alēndēĵēnda 

maliyet yaklaĸēmē uygun gºr¿lmemiĸtir. 

Pazar Yaklaĸēmē- Deĵerlemede Esas Alēnan Benzer Satēĸ ve Kira ¥rneklerinin Tanēmē ve Satēĸ ï 

Kiralama Bedelleri ile Bunlarēn Seilme Nedenleri  

Gayrimenkul¿n yakēn evresinde yapēlan araĸtērmalar sonucunda konu gayrimenkule ait kira deĵeri 

iin emsal teĸkil edebilecek aĸaĵēdaki emsal bilgilerine ulaĸēlmēĸtēr. 

Konu deĵerleme alēĸmasēnda rapor sonu deĵeri olarak ñKira Sºzleĸmesinden Doĵan Hakkēn 

Pazar Deĵeriò takdir edilmiĸ olup Uluslararasē Deĵerleme Standartlarēôna gºre deĵer tanēmē aĸaĵēdaki 

gibidir. 

Pazar Deĵeri  

-Bir gayrimenkul¿n alēcē ve satēcē arasēnda, belirli bir tarihte, el deĵiĸtirmesi durumunda; satēĸ iin 

gerekli pazar koĸullarēn saĵlanmasē, taraflarēn istekli olmasē ve her iki tarafēn da gayrimenkulle ilgili 

b¿t¿n durumlardan haberdar olmasē koĸullarēyla belirlenen, gayrimenkul¿n en olasē, nakit el 

deĵiĸtirme deĵeridir.  

-Bu deĵerleme alēĸmasēnda aĸaĵēdaki hususlarēn geerliliĵi varsayēlmaktadēr;  
-Alēcē ve satēcē makul ve mantēklē hareket etmektedir.  

-Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayē 

saĵlayacak ĸekilde hareket etmektedirler.  

-Gayrimenkul¿n satēĸē iin makul bir s¿re tanēnmēĸtēr.  

-¥deme nakit veya benzeri aralarla peĸin olarak yapēlmaktadēr.  

- Gayrimenkul¿n alēm ï satēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlarē ¿zerinden 

gerekleĸtirilmektedir.  
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6.5.DEĴER TESPĶTĶNE ĶLĶķKĶN PĶYASA ARAķTIRMASI VE BULGULARI 

Deĵerlendirme:Deĵerleme konusu taĸēnmazēn konumlu olduĵu bºlgede yapēlan araĸtērmalar sonucunda d¿kkan olarak kullanēlan alanlarēn bodrum, 

zemin ve diĵer katlardaki alansal daĵēlēmē, bina yaĸē, bakēm durumu, cadde veya sokak cepheli olmasē gibi etkenler ºn plana ēkmaktadēr. Sºz konusu 

etmenler dikkate alēndēĵēnda deĵerleme konusu d¿kkanēn 42-71 TL/mĮ/ay aralēĵēnda kiraya verilebileceĵi bilgisi alēnmēĸtēr. 

No Konum KKullanēm

ēē 

Satēĸ Durumu Net Alan 

(mĮ) 

Kira Fiyatē 
Birim Kira 

Fiyatē 
Konu Taĸēnmaza Gºre Deĵerlendirme 

     (TL/ay)  (TL/mĮ/ay)  

 

1 

 

Deĵerlemesi yapēlan 

taĸēnmaz ile aynē bºlgede 

yer alan binanēn zemin 

katēnda  480 mĮ d¿kkanēn 

30.000TL bedel ile kiralēk 

olduĵu bilgisi alēnmēĸtēr 

 

D¿kkan 

 

Kiralēk 

 

480 

 

30.000 

 

62,5 

*  Daha iyi konumdadēr 

*  Pazarlēk payē bulunmaktadēr. 

*  Daha k¿¿k kullanēm alanēna sahiptir. 

*  240,00 mĮ zemin kat ve 240,00 mĮ asma kat 

olmak ¿zere toplam 2 katlēdēr. 

 

2 

Deĵerlemesi yapēlan 

taĸēnmaz ile aynē bºlgede 

yer alan binanēn zemin 

katēnda 700 mĮ d¿kkanēn 

50.000TL bedel ile 

kiralēk olduĵu bilgisi 

alēnmēĸtēr 

 

D¿kkan 

 

Kiralēk 

 

700 

 

50000 

 

71,42 
*  Daha iyi konumdadēr. 

*   550 mĮ zemin kat ve   150 mĮ asma kat 

olmak ¿zere 2 katlēdēr. 
*  Bakēmlēdēr. 

 

3 

 

Deĵerleme konusu 

Taĸēnmaza yakēn bir 

konumda olup 5 katlē 

otel olarak kullanēlan 

6000 mĮ bina  

 

Otel 

 

Kiralēk 

 

6000 

 

300.000 

 

50 

*  Pazarlēk payē vardēr. 

*  2 ºnemli caddeye cephesi bulunmakta olup 

daha iyi konumdadēr. 

*  Bakēmlēdēr. 

 

4 

 

Deĵerleme konusu 

taĸēnmazlarēn yaklaĸēk 

0,50 km g¿neydoĵusunda 

Cengiz Topel Caddesi 

¿zerinde 

 

D¿kkan 

 

Kiralēk 

 

700,00 

 

30.000 

 

42,86 
*  Pazarlēk payē vardēr. 

*  Daha iyi konumdadēr. 

*  250,00 mĮ zemin kat, 225,00 mĮ 1. normal 

kat ve 225,00 mĮ 2. normal kat olmak ¿zere 

toplam 3 
katlēdēr. 
*  Bakēmlēdēr. 
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Kiralēk D¿kkan; 
 

KARķILAķTIRMA 

TABLOSU 

A
l
ē
m

-S
a
t
ē
m
a
 

Y
º
n
e
l
i
k
 

D
¿
z
e
l
t
m
e
l
e
r

 

 

Karĸēlaĸtērēlan Etmenler 
Karĸēlaĸtērēlabilir 

Gayrimenkuller  
 1  2  3  4 

Birim Fiyatē (TL/mĮ)  62,5  71,42  50  42,86 

Pazarlēk Payē  -10%    -10%  -10%  -5% 

M¿lkiyet Durumu  0%  0%  0%  0% 

Satēĸ Koĸullarē  0%  0%  0%  0% 

Yenileme Masraflarē  0%  0%  0%  0% 

Piyasa Koĸullarē  0%  0%  0%  0% 

 T
a
ĸ
ē
n
m
a
z
l
a
r
a
 

Y
º
n
e
l
i
k
 

D
¿
z
e
l
t
m
e
l
e
r

 

Konum  -10%  -15%  -30%  -20% 

Bina Yaĸē/Kalitesi  0%  -10%  -5%  -5% 

Bulunduĵu Kat/Manzara  0%  0%  0%  0% 

Kullanēm Alanē  -25%    -15%  0%  0% 

Cephe Geniĸliĵi  0%  0%  0%  0% 

Konfor Koĸullarē  0%  0%  0%  0% 

D¿zeltilmiĸ 

Deĵer 

 37.96  41.79  30  31 

 

  Deĵerleme Uzmanēnēn Profesyonel Takdiri:  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza deĵer takdir edilirken; taĸēnmazēn yasal ve teknik ºzellikleri, benzer 

nitelikteki taĸēnmaza iliĸkin bilgiler, konumu, ulaĸēmē, evre ºzellikleri, altyapēsē, gerekleĸtirilen SWOT 

analizi ve ¿lkenin ekonomik durumu gºz ºn¿nde bulundurulmuĸtur. 

Pazar yaklaĸēmēnda, araĸtērmalar sonucu ulaĸēlan emsallerin, taĸēnmaza gºre olumlu olumsuz ºzellikleri 

deĵerlendirilmiĸ, bºlgede yapēlan t¿m araĸtērmalar ve tecr¿belerimize dayanarak; taĸēnmaz iin deĵer 

takdiri aĸaĵēdaki gibi yapēlmēĸtēr. 

Sºz konusu taĸēnmazēn m¿lkiyetinin Eskiĸehir B¿y¿kĸehir Belediyesiône ait olmasē, Akfen GYO A.ķ. 

lehine herhangi bir ¿st hakkēnēn olmamasē vb durumlar dikkate alēndēĵēnda sºz konusu arsa iin pazar 

yaklaĸēmē yapēlmamēĸtēr. 

Maliyet Yaklaĸēmē 

Bu analizde gayrimenkul¿n bina maliyet deĵeri maliyet yaklaĸēmē ile binalarēn teknik ºzellikleri, 

binalarda kullanēlan malzemeler, piyasada aynē ºzelliklerde inĸa edilen binalarēn inĸaat maliyetleri ve 

gemiĸ tecr¿belerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gºz ºn¿nde bulundurularak deĵerlendirilmiĸtir. 

Binalardaki yēpranma payē, deĵerleme uzmanēnēn tecr¿belerine dayalē olarak binanēn gºzle gºr¿l¿r fiziki 

durumu dikkate alēnarak takdir edilmiĸtir. 

Sºz konusu taĸēnmazēn m¿lkiyetinin Eskiĸehir B¿y¿kĸehir Belediyesiône ait olmasē, Akfen GYO A.ķ. 

lehine herhangi bir ¿st hakkēnēn olmamasē vb durumlar dikkate alēndēĵēnda maliyet yaklaĸēmē uygun 

gºr¿lmemiĸtir. 
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6.6.1. GELĶR Y¥NTEMĶ ĶLE DEĴER TESPĶTĶ  

Gelir Yaklaĸēmē 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn faal durumda olan bir otel, restoran  olmasē dolayēsēyla ñĶndirgenmiĸ Nakit 

Akēĸēò yºntemi kullanēlarak deĵer tespiti yapēlmēĸtēr 

 

Direkt Kapitalizasyon Yºntemi 

Direkt ya da doĵrudan kapitalizasyon denilen ve m¿lk¿n bir yēllēk stabilize getirisini baz alan yaklaĸēm,   

yeni bir yatērēmcē aēsēndan gelir ¿reten m¿lk¿n pazar deĵerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon oranē 

elde edebilmek iin karĸēlaĸtērēlabilir m¿lklerin satēĸ fiyatlarēyla gelirleri arasēndaki iliĸkiyi incelenir. Daha 

sonra konu m¿lk¿n sahip olunduktan sonraki ilk yēlda elde edilen yēllēk faaliyet gelirine bu oranē 

uygulanēr. Elde edilen deĵer, benzer m¿lklerde aynē d¿zeyde getiri elde edileceĵi varsayēmēyla, belirtilen 

gelir d¿zeyiyle garanti edilen pazar deĵeridir. Bu analizde ñTaĸēnmaz Deĵeri = Taĸēnmazēn Yēllēk Net 

Geliri / Kapitalizasyon Oranēò form¿l¿nden yararlanēlēr. 

Bu deĵerleme alēĸmasēnda Direkt Kapitalizasyon Yºntemi uygulanmamēĸtēr. 

Ķndirgenmiĸ Nakit Akēĸē Yºntemi 

Deĵerleme konusu ana taĸēnmaz ¿zerinde toplamda 6.596,00 mĮ kapalē alandan oluĸan otel, restoran  

bulunmaktadēr. 

  Deĵerleme Ķĸleminde Kullanēlan Varsayēmlar 

  -Deĵerleme konusu otel 108 odadan oluĸmuĸtur. 

  -Otelin ortalama doluluk oranēnēn 2020 yēlēnda %73 olarak gerekleĸeceĵi, bu oranēn 2025 yēlēnda %80 

doluluĵa  ulaĸacaĵē ve sabit olacaĵē varsayēlmēĸtēr. 

  -Otelin 365 g¿n aēk olacaĵē varsayēlmēĸtēr. 

 
  -Sºz konusu tesisde fiyatlar, oda+kahvaltē konseptinde olacak ĸekilde ºngºr¿lm¿ĸt¿r. 

  - Turizm sektºr¿nde ve bºlgede yapēlan incelemeler sonucunda oda fiyatēnēn 2020 yēlēnda 24,21.- Euro ile 

baĸlayēp enflasyon oranēna ve  bºlge ekonomik gºstergeleri geliĸim tahminlerine gºre  artacaĵē 
varsayēlmēĸtēr  

-Tesisin performansē gºzºn¿nde bulunarak, diĵer gelirlerin konaklama gelirlerinin 2020 yēlē ve sonraki 

yēllarda %18 oranēnda olacaĵē varsayēlmēĸtēr. 

-Otelde GOP (Gross Operating Profit) oranēnēn 2020 yēlēnda %30 oranēnda olacaĵē, diĵer yēllarda artarak 

2028 yēlēnda %38 oranēna ulaĸacaĵē ve sonraki yēllarda da sabit devam edeceĵi kabul edilmiĸtir. 

-Yenileme maliyetinin toplam otel oda gelirlerinin %1,0ôsi oranēnda olacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r. 

-Bina sigorta bedeli m¿ĸteri tarafēndan elde edilen veriler doĵrultusunda yēllēk 8.408.-Euro olarak 

kullanēlmēĸ olup bu deĵerin 10. yēla kadar sabit olacaĵē varsayēlmēĸtēr. 

-Emlak vergisi bedeli taĸēnmazēn ēplak m¿lkiyetinin Eskiĸehir B¿y¿kĸehir Belediyesiône ait olduĵu iin 

emlak vergisinden muaftēr. 

 -Rapor tarihindeki TCMB alēĸ kuru 1 Euro = 6,6506.- TL olarak esas alēnmēĸtēr. 

 Her yēl iin ºdenecek kira bedeli, Akfen GYO A.ķ ile Eskiĸehir B¿y¿kĸehir Belediyesi arasēnda imzalanan 

kira    sºzleĸmesine gºre kabul edilmiĸtir. 

-Eklerde verilen kira sºzleĸmesi ĸartlarēna gºre Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. mal sahibi olan 

Eskiĸehir B¿y¿kĸehir Belediyesine aylēk kira ºdemekle y¿k¿ml¿d¿r. Sºzleĸme ĸartlarēna gºre  iĸletme br¿t 
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cirosunun %5ôi oranēnda ciro kirasē ºdemekle sorumludur. Kira ºdemelerinde ciro ve sabit kiradan y¿ksek 

olan, o ayēn kira  deĵeri olarak belirlenecektir. 

-Sºzleĸme 16.05.2006 tarihinde imzalanmēĸ olup, s¿resi 08.02.2007 - 08.02.2029 tarihleri arasēdēr. 

-Bina kiralama  sºzleĸmesine gºre ilk  beĸ yēl kira  ¿zerinden  %20 indirim yapēlacaĵē gºz ºn¿nde 

bulundurulmuĸ olup, kiralamanēn baĸlangē tarihi olan 2007 yēlēndan itibaren 5 yēllēk s¿renin 2012 

yēlēnda  dolacaĵēndan, bu yēldan sonra  projeksiyonda herhangi bir kira indirimi yapēlmamēĸtēr. 

-Projeksiyonda indirgeme oranē %10,00 alēnmēĸtēr. 

-¢alēĸmalara IVSC (Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē Kapsamēnda) vergi dahil edilmemiĸtir. 

-2025 vadeli EURO bazlē son 6 aylēk ortalama 3,30 ñRisksiz Getiri Oranēò olarak kabul edilmiĸtir. 

-Restoran iin 11.05.2007 tarihinde imzalanmēĸ sºzleĸmeye gºre restoran  kira geliri aylēk 2007 yēlēnda 

3.000  TL  iken, her yēl Tefe ve T¿fe ortalamasēnda arttērēlacaktēr. Daha sonra 10 Kasēm 2014 tarihinde 

ek 5 yēl  aynē  sºzleĸme uzatēlmēĸtēr. Bunun dēĸēnda 31.10.2017 tarihinde restoran ºn¿nde yer 

alan 1.157,00 mĮôlik  bahe  alanē  iin mĮ birim baĸēna aylēk 4 TL/mĮ/ay ºdeyecektir. Her yēl Tefe ve 

T¿fe ortalamasēnda arttērēlacaktēr. 

-Restoran salonunun aylēk kira deĵerinin 2020 yēlē iin 35,00 TL/mĮ/ay olacaĵē, her yēl enflasyon oranēnda 

artēĸ  yapēlacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r. 

-Projeksiyonda kiralama sºzleĸmesinin sona ereceĵi 08.02.2029 tarihi gºz ºn¿nde bulundurulmuĸtur. 

- Restoranda indirgeme oranē %9 olarak belirlenmiĸtir. 

-T¿m ºdemelerin peĸin yapēldēĵē varsayēlmēĸtēr. 

 

ĶBĶS  ESKĶķEHĶR 

ODA SAYISI (ADET) 108 

A¢IK OLAN G¦N SAYISI (G¦N) 365 

YILLIK ODA KAPASĶTESĶ (KĶķĶ) 39.420 

DĶĴER GELĶRLER ORANI (%) 18,00% 

1 EURO Alēĸ 6,6506 
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tǊƻƧŜ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ ό9¦whύ

¸ƤƭƭŀǊ 29.12.2019 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029

Otel Fonksiyonu

¢ƻǇƭŀƳ hŘŀ {ŀȅƤǎƤ ό!ŘŜǘύ 108 108 108 108 108 108 108 108 108 108

!œƤƪ hƭŀƴ DǸƴ {ŀȅƤǎƤ όDǸƴύ 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365

¸ƤƭƭƤƪ hŘŀ YŀǇŀǎƛǘŜǎƛ 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420 39.420

5ƻƭǳƭǳƪ hǊŀƴƤ ό҈ύ 73% 75% 77% 78% 79% 80% 81% 81% 81% 81%

{ŀǘƤƭŀƴ hŘŀ {ŀǘƤǎƤ ό!ŘŜǘύ 28.777 29.565 30.353 30.748 31.142 31.536 31.930 31.930 31.930 31.930

hŘŀ CƛȅŀǘƤ ό9¦whύ 23,50 24,21 28,21 31,21 33,21 35,21 35,91 36,63 37,36 38,11 38,87

Oda Gelirleri (EURO) 696.538 833.881 947.178 1.020.974 1.096.347 1.132.429 1.169.516 1.192.907 1.216.765 1.241.100

5ƛƐŜǊ DŜƭƛǊƭŜǊ ό9¦whύ 125.377 150.099 170.492 183.775 197.342 203.837 210.513 214.723 219.018 223.398

Toplam Otel Gelirleri (EURO) 821.914 983.979 1.117.670 1.204.749 1.293.690 1.336.267 1.380.029 1.407.630 1.435.783 1.464.498

GOP (%) 30% 31% 32% 33% 34% 35% 36% 37% 38% 38%

GOP 246.574 305.034 357.654 397.567 439.854 467.693 496.811 520.823 545.597 556.509

TǒƭŜǘƳŜ DƛŘŜǊƭŜǊƛ 575.340 678.946 760.016 807.182 853.835 868.573 883.219 886.807 890.185 907.989

Yenileme Maliyeti (EURO) 8.219 9.840 11.177 12.047 12.937 13.363 13.800 14.076 14.358 14.645

Emlak Vergisi  (EURO) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

{ƛƎƻǊǘŀ {ƛƎƻǊǘŀǎƤ ό9¦whύ 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408

9ǎƪƛǒŜƘƛǊ .ǸȅǸƪǒŜƘƛǊ .ŜƭŜŘƛȅŜǎƛ ¸ƤƭƭƤƪ {ŀōƛǘ YƛǊŀ 

mŘŜƳŜƭŜǊƛ ό9¦whύ
110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508

9ǎƪƛǒŜƘƛǊ .ǸȅǸƪǒŜƘƛǊ .ŜƭŜŘƛȅŜǎƛ ¸ƤƭƭƤƪ /ƛǊƻ YƛǊŀǎƤ 

(EURO) (%5)
41.096 49.199 55.883 60.237 64.684 66.813 69.001 70.381 71.789 73.225

DŜœŜƪƭŜǒŜŎŜƪ 9ǎƪƛǒŜƘƛǊ .ǸȅǸƪǒŜƘƛǊ .ŜƭŜŘƛȅŜǎƛ 

¸ƤƭƭƤƪ YƛǊŀ mŘŜƳŜƭŜǊƛ ό9¦whύ
110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508

Proje Net Gelirleri 119.439 176.278 227.562 266.604 308.002 335.415 364.094 387.831 412.324 422.949

5ǀƴŜƳ {ƻƴǳ 5ŜƐŜǊ ό҈ύ

bŜǘ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƭŀǊƤ 0 119.439 176.278 227.562 266.604 308.002 335.415 364.094 387.831 412.324 422.949 

 

5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¢ŀōƭƻǎǳ 

wƛǎƪǎƛȊ DŜǘƛǊƛ hǊŀƴƤ 3,30% 3,30% 3,30% 

Risk Primi 7,20% 6,70% 8,20% 

TƴŘƛǊƎŜƳŜ hǊŀƴƤ 10,50% 10,00% 11,50% 

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦whύ 1.649.506 1.692.788 1.567.486 

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦whύ 1.650.000 1.690.000 1.570.000 

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ 10.970.203 11.258.059 10.424.719 

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ 10.970.000 11.260.000 10.420.000 
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Restoran Fonksiyonu

tǊƻƧŜ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ ό9¦whύ

¸ƤƭƭŀǊ 29.12.2019 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029

Restoran Fonksiyonu

Kira Bedeli (EURO) 0 24.063 24.544 25.035 25.535 26.046 26.567 27.098 27.640 28.193 28.757

Proje Net Gelirleri 0 24.063 24.544 25.035 25.535 26.046 26.567 27.098 27.640 28.193 28.757 

wƛǎƪǎƛȊ DŜǘƛǊƛ hǊŀƴƤ 3,30% 3,30% 3,30%

Risk Primi 6,20% 6,70% 7,20%

TƴŘƛǊƎŜƳŜ hǊŀƴƤ 9,50% 10,00% 10,50%

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦whύ162.954 159.353 155.873

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦whύ160.000 160.000 160.000

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ1.083.744 1.059.794 1.036.649

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ1.080.000 1.060.000 1.040.000

5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¢ŀōƭƻǎǳ

 

Restoran 2 Fonksiyonu
tǊƻƧŜ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ ό9¦whύ
¸ƤƭƭŀǊ 29.12.2019 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029
Spor Salonu Fonksiyonu
Kira Bedeli (EURO) 0 58.020 59.180 60.364 61.571 62.802 64.058 65.339 66.646 67.979 69.339
Proje Net Gelirleri 0 58.020 59.180 60.364 61.571 62.802 64.058 65.339 66.646 67.979 69.339 

wƛǎƪǎƛȊ DŜǘƛǊƛ hǊŀƴƤ 3,30% 3,30% 3,30%

Risk Primi 4,20% 4,70% 5,20%

TƴŘƛǊƎŜƳŜ hǊŀƴƤ 7,50% 8,00% 8,50%

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦whύ430.836 420.849 411.210

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦whύ430.000 420.000 410.000

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ2.865.320 2.798.901 2.734.794

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ2.870.000 2.800.000 2.730.000

5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¢ŀōƭƻǎǳ
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ESKĶķEHĶR IBIS OTEL (%) 

AGOP HESABI (%) 

AGOP GELĶRĶ (%) 
¢ht[!a b!YT¢ !YL L

YILLAR 29.12.2019 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029

9{YT 9ITw L.L{ h¢9[ D9[Tw[9wT «½9wTb59b όϵύ0 205.479 245.995 279.417 301.187 323.422 334.067 345.007 351.907 358.946 366.125

!Dht 9{YT 9ITw L.L{ h¢9[ όϵύ0 131.095 164.079 194.475 218.361 243.860 261.574 280.146 295.954 312.283 318.528

Y¦[[!bL[!b DΦ !b¢9t L.L{ h¢9[ YTw! D9[TwT όϵύ0 205.479 245.995 279.417 301.187 323.422 334.067 345.007 351.907 358.946 366.125

¸L[[LY YTw! .959[T 0 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508 110.508

.Tb! {TDhw¢!{L ό9¦whύ 0 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408 8.408

¸9bT[9a9 a![T¸9¢T όϵύ ό҈рύ 0 411 492 559 602 647 668 690 704 718 732

¢ht[!a b!YT¢ !YL [!wL όϵύ 0 86.152 126.587 159.943 181.669 203.860 214.483 225.401 232.288 239.312 246.476 

wƛǎƪǎƛȊ DŜǘƛǊƛ hǊŀƴƤ 3,30% 3,30% 3,30%

Risk Primi 5,20% 5,70% 6,20%

TƴŘƛǊƎŜƳŜ hǊŀƴƤ 8,50% 9,00% 9,50%

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦whύ1.181.938 1.151.861 1.122.855

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦whύ1.180.000 1.150.000 1.125.000

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ7.860.596 7.660.565 7.467.662

¸ŀƪƭŀǒƤƪ ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ7.860.000 7.660.000 7.470.000

5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¢ŀōƭƻǎǳ
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 6.6.2. KĶRA DEĴERĶ ANALĶZĶ VE KULLANILAN VERĶLER  

 Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. ile Eskiĸehir B¿y¿kĸehir Belediyesi arasēnda imzalanan sºzleĸme 

gereĵince Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.ônin taĸēnmazdan elde edeceĵi kira geliri hesaplanmēĸtēr. 

Kiralama yºntemine gºre gayrimenkul¿n elde edeceĵi gelir indirgenmiĸ nakit akēm yºntemi ile hesaplanmēĸtēr. 

 Taĸēnmazēn Kira Gelirine Gºre Deĵeri  

Akfen GYO A.ķ.ônin tarafēmēza ulaĸtērdēĵē ek kira ĸartlarē sºzleĸmesine gºre;  

 

Her yēl iin ºdenecek kira bedeli, Akfen GYO A.ķ ile Eskiĸehir B¿y¿kĸehir Belediyesi arasēnda imzalanan kira 

sºzleĸmesine gºre kabul edilmiĸtir.  

Eklerde verilen kira sºzleĸmesi ĸartlarēna gºre Akfen Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. mal sahibi olan Eskiĸehir 

B¿y¿kĸehir Belediyesine aylēk kira ºdemekle y¿k¿ml¿d¿r. Sºzleĸme ĸartlarēna gºre aylēk 9.209 EURO veya iĸletme 

br¿t cirosunun %5ôi oranēnda ciro kirasē ºdemekle sorumludur. Kira ºdemelerinde ciro ve sabit kiradan y¿ksek olan, o 

ayēn kira deĵeri olarak belirlenecektir.  

Sºzleĸme 16.05.2006 tarihinde imzalanmēĸ olup, s¿resi 08.02.2007 - 08.02.2029 tarihleri arasēdēr.  

Bina kiralama sºzleĸmesine gºre ilk beĸ yēl kira ¿zerinden %20 indirim yapēlacaĵē gºz ºn¿nde bulundurulmuĸ olup, 

kiralamanēn baĸlangē tarihi olan 2007 yēlēndan itibaren 5 yēllēk s¿renin 2012 yēlēnda dolacaĵēndan, bu yēldan sonra 

projeksiyonda herhangi bir kira indirimi yapēlmamēĸtēr.  

Tesisin yēl boyunca 365 g¿n aēk kalacaĵē varsayēlmēĸtēr.  

Otelin kiralama modeli iin yatērēmcē tarafēndan karĸēlanacak yenileme gideri, kiralama alternatifinde hesaplanan 

yenileme giderinin % 5ôi oranēnda alēnmēĸtēr. Kiralama modelinde otelin yenileme alēĸmalarēnēn kiracē tarafēndan 

yapēlacaĵē varsayēlmēĸtēr.  

Bina sigorta bedeli m¿ĸteri tarafēndan elde edilen veriler doĵrultusunda yēllēk 8.408.-Euro olarak kullanēlmēĸ olup bu 

deĵerin 10. yēla kadar sabit olacaĵē varsayēlmēĸtēr.  

Emlak vergisi bedeli taĸēnmazēn ēplak m¿lkiyetinin Eskiĸehir B¿y¿kĸehir Belediyesiône ait olduĵu iin emlak 

vergisinden muaftēr.  

Projeksiyonda indirgeme oranē %10,00 alēnmēĸtēr.  

¢alēĸmalara IVSC (Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē Kapsamēnda) vergi dahil edilmemiĸtir.  

2025 vadeli EURO bazlē son 6 aylēk ortalama 3,30 ñRisksiz Getiri Oranēò olarak kabul edilmiĸtir.  

Rapor tarihindeki, 1 Euro = 6,6506.- TL olarak esas alēnmēĸtēr.  

 

              Taĸēnmazēn Kira Deĵeri; 

 

YILLAR OTEL 29.12.2019 29.12.2020 
 YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ hǊǘŀƭŀƳŀ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ 0 102.796 
 Kirŀ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¢ŀōƭƻǎǳ - Otel       

wƛǎƪǎƛȊ DŜǘƛǊƛ hǊŀƴƤ 1,44% 1,44% 1,44% 

Risk Primi  7,06% 7,56% 8,06% 

TƴŘƛǊƎŜƳŜ hǊŀƴƤ ό҈ύ 8,50% 9,00% 9,50% 

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦whύ 94.721 94.286 93.854 

    ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦whύ 94.286 
  ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜr (TL) 407.493 
  

    нфΦмнΦнлмф ǾŜ нфΦмнΦнлнл !ǊŀǎƤƴŘŀƪƛ DǸƴ {ŀȅƤǎƤ 366 
  h¢9[ϥTb ¸L[[LY YTw! 59F9wT ό9¦whύ  94.028 
  h¢9[ϥTb ¸L[[LY ¸!Y[! LY YTw! 59F9wT ό9¦whύ 94.000 
  



33 

 

    
YILLAR - RESTORAN 29.12.2019 29.12.2020 

 YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ hǊǘŀƭŀƳŀ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ 0 24.063 
   

   YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¢ŀōƭƻǎǳ - Restoran       

wƛǎƪǎƛȊ DŜǘƛǊƛ hǊŀƴƤ 1,44% 1,44% 1,44% 

Risk Primi  7,06% 7,56% 8,06% 

TƴŘƛǊƎŜƳŜ hǊŀƴƤ ό҈ύ 8,50% 9,00% 9,50% 

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦whύ 22.173 22.071 21.969 

    ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦whύ 22.071 
  ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ 95.387 
  

    нфΦмнΦнлмф ǾŜ нфΦмнΦнлнл !ǊŀǎƤƴŘŀƪƛ DǸƴ {ŀȅƤǎƤ 366 
  w9{¢hw!bLb ¸L[[LY  YTw! 59F9wT ό9¦whύ  22.010 
  w9{¢hw!bLb ¸L[[LY  ¸!Y[! LY YTw! 59F9wT ό9¦whύ 22.000 
  

    
YILLAR -RESTORAN2 SALONU 29.12.2019 29.12.2020 

 YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ hǊǘŀƭŀƳŀ bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ 0 58.020 
   

   YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¢ŀōƭƻǎǳ - Restoran 2       

wƛǎƪǎƛȊ DŜǘƛǊƛ hǊŀƴƤ 1,44% 1,44% 1,44% 

Risk Primi  7,06% 7,56% 8,06% 

TƴŘƛǊƎŜƳŜ hǊŀƴƤ ό҈ύ 8,50% 9,00% 9,50% 

¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦whύ 53.462 53.216 52.973 

    ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό9¦whύ 53.216 
  ¢ƻǇƭŀƳ .ǳƎǸƴƪǸ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ 229.996 
  

    нфΦмнΦнлмф ǾŜ нфΦмнΦнлнл !ǊŀǎƤƴŘŀƪƛ DǸƴ {ŀȅƤǎƤ 366 
  {thw {![hb¦b¦b ¸L[[LY YTw! 59F9wT ό9¦whύ  53.071 
  {thw {![hb¦b¦b ¸L[[LY ¸!Y[! LY YTw! 59F9wT 

(EURO) 53.000 
  

    
OTEL + RESTORAN + RESTORAN2 SALONU (EURO)          169.000     

  
OTEL + RESTORAN + RESTORAN2 (TL)       1.123.951     
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6.7. GAYRĶMENKUL VE BUNA BAĴLI HAKLARIN HUKUKĶ DURUMUNUN ANALĶZĶ  

Taĸēnmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yapēlmēĸ olup, hukuki aēdan 

herhangi bir kēsētlayēcē durum bulunmamaktadēr.  

6.8. EN Y¦KSEK VE EN ĶYĶ KULLANIM ANALĶZĶ  

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn imar durumu ve yapēlaĸma ĸartlarē ile uyumlu mevcut (otel, restoran  

olarak) kullanēmēnēn en etkin ve verimli kullanēm olduĵu deĵerlendirilmektedir.  

6.9. M¦ķTEREK VEYA B¥L¦NM¦ķ KISIMLARIN DEĴERLEME ANALĶZĶ  

Rapor konusu taĸēnmazlardan olan otel 17.03.2009 tarihine kadar Toprak Mahs¿lleri Ofisinin tahēl 

ambarē olarak kullandēĵē bir yapē iken, otel ve diĵer kullanēmlar 17.03.2009 tarihinde Akfen 

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. ile Eskiĸehir B¿y¿kĸehir Belediyesi arasēnda 22 yēllēk Kira 

Sºzleĸmesi d¿zenlenmiĸtir. Deĵerleme tarihi itibariyle Otel, Ķbis Otel tarafēndan,  restoran Dublin Cafe 

tarafēndan iĸletilmektedir. 

6.10. HASILAT PAYLAķIMI VEYA KAT KARķILIĴI Y¥NTEMĶ ĶLE YAPILACAK 

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI  

Hasēlat paylaĸēmē veya kat karĸēlēĵē yºntemi sºz konusu deĵildir. 

7. ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ  

7.1. FARKLI DEĴERLEME METOTLARININ VE ANALĶZĶ SONU¢LARININ 

UYUMLAķTIRILMASI VE BU AMA¢LA ĶZLENEN Y¥NTEMĶN VE NEDENLERĶNĶN 

A¢IKLAMASI  

Sºz konusu deĵerleme alēĸmasēnda gelir yaklaĸēmē yºntemi olan indirgenmiĸ nakit akēĸē yºntemi 

kullanēlarak deĵer tespiti yapēlmēĸtēr. Yapēlan deĵerlendirmelerde yabancē para biriminden TLôye 

dºn¿ĸlerde alēĸ kuru, TLôden yabancē para birimlerine dºn¿ĸlerde ise satēĸ kuru esas alēnmēĸtēr. 

Yaklaĸēm  TL  EURO  

 

Gelir Yaklaĸēmē  13.300.000  2.000.000  

 

Otel, Restoran  vasēflē konu taĸēnmazlar gelir getiren bir m¿lk olarak deĵerlendirilmiĸ olup taĸēnmazēn 

deĵerlemesinde gelir yaklaĸēmē da kullanēlmēĸtēr. Gelir yaklaĸēmēnda kullanēlan verilere yºnelik olarak 

bºlgede benzer nitelikteki gayrimenkuller iin pazar araĸtērmasē yapēlmēĸtēr. Gelir yaklaĸēmē 

taĸēnmazēn mevcut kira sºzleĸmesine gºre elde ettiĵi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde 

edebileceĵi nakit akēĸē dikkate alēnarak iki ayrē ĸekilde yapēlmēĸtēr. Sºz konusu otel, restoran olarak 

mevcutta iĸletilmek ¿zere kiralama sºzleĸmesi ile Accor Grubuôna kiralanmēĸtēr. Bu doĵrultuda, 

sºzleĸme ile garanti altēna alēnmēĸ olan kira gelirleri iin daha d¿ĸ¿k risk primi ile indirgeme yapēlarak 

taĸēnmazēn deĵeri hesaplanmēĸtēr. Bir diĵer ĸekilde ise, yapēlan pazar araĸtērmasēna gºre otelin elde 

edebileceĵi potansiyel net nakit akēĸlarēna gºre deĵerlendirme yapēlmēĸtēr.  

Bu baĵlamda taĸēnmazēn gelir yaklaĸēmēna gºre takdir edilen deĵeri; kira sºzleĸmesine gºre garanti 

altēna alēnmēĸ olan kira gelirine gºre hesaplanan ve iĸletmenin potansiyel net nakit akēĸlarēnēn 

indirgenmesiyle bulunmuĸ olan iki deĵerin ortalamasē alēnarak takdir edilmiĸtir. Gelir getiren 

m¿lklerde gayrimenkul¿n deĵeri performansēna baĵlē olup kullanēlan iki farklē yºntemden otel iin 

gelir yaklaĸēmēna gºre hesaplanan deĵerin taĸēnmazēn deĵerini daha iyi yansēttēĵē kanēsēna varēlmēĸtēr.  

Bu doĵrultuda rapor sonu deĵeri olarak, gelir yaklaĸēmēyla hesaplanan pazar deĵeri takdir edilmiĸtir. 
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7.2. ASGARĶ BĶLGĶLERDEN RAPORDA VERĶLMEYENLERĶN NĶ¢ĶN YER 

ALMADIKLARININ GEREK¢ELERĶ  

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadēr.  

7.3. YASAL GEREKLERĶN YERĶNE GETĶRĶLĶP GETĶRĶLMEDĶĴĶ VE MEVZUAT 

UYARINCA ALINMASI GEREKEN ĶZĶN VE BELGELERĶN TAM VE EKSĶKSĶZ OLARAK 

MEVCUT OLUP OLMADIĴI HAKKINDA G¥R¦ķ  

Deĵerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak  Ķmar Durum Belgesi, Yapē Ruhsatlarē ve Yapē ve 

Kullanma Ķzin Belgesi, Turizm Ķĸletme Belgesi mevcut olup mevzuat uyarēnca alēnmasē gereken t¿m 

izin ve belgeleri tamdēr.  

7.4. DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKUL¦N, GAYRĶMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIKLARI PORTF¥Y¦NE ALINMASINDA SERMAYE PĶYASASI MEVZUATI 

¢ER¢EVESĶNDE, BĶR ENGEL OLUP OLMADIĴI HAKKINDA G¥R¦ķ  

442 ada 37 parsele baĵlē hak ve faydalarēn sermaye piyasasē mevzuatē erevesinde, gayrimenkule 

dayalē kiralama hakkē olarak portfºye alēnmasēnda bir engel bulunmamaktadēr. 

8. SONU¢  

8.1. SORUMLU DEĴERLEME UZMANININ SONU¢ C¦MLESĶ  

Deĵerleme uzmanlarēnēn konu ile ilgili yaptēklarē analiz ve ulaĸtēklarē sonulara katēlēyorum.  

8.2. NĶHAĶ DEĴER TAKDĶRĶ  

Taĸēnmazēn bulunduĵu yer, civarēnēn teĸekk¿l tarzē, alt yapē ve ulaĸēm imk©nlarē, cadde ve sokaĵa olan 

cephesi, alan ve konumu, yapēnēn inĸaat nizamē, sistemi, yaĸē, iĸilik ve malzeme kalitesi, tesisat 

durumu, hava ï ēĸēk ï manzara durumu gibi deĵerine etken olabilecek t¿m ºzellikleri dikkate alēnmēĸ 

ve mevkide detaylē piyasa araĸtērmasē yapēlmēĸtēr. Sºz konusu deĵerleme alēĸmasēnda gelir yaklaĸēmē 

yºntemi olan indirgenmiĸ nakit akēĸē yºntemi kullanēlarak deĵer tespiti yapēlmēĸtēr. Yapēlan 

deĵerlendirmelerde yabancē para biriminden TLôye dºn¿ĸlerde alēĸ kuru, TLôden yabancē para 

birimlerine dºn¿ĸlerde ise satēĸ kuru esas alēnmēĸtēr. Otel, Restoran  vasēflē konu taĸēnmazlar gelir 

getiren bir m¿lk olarak deĵerlendirilmiĸ olup taĸēnmazēn deĵerlemesinde gelir yaklaĸēmē da 

kullanēlmēĸtēr. Gelir yaklaĸēmēnda kullanēlan verilere yºnelik olarak bºlgede benzer nitelikteki 

gayrimenkuller iin pazar araĸtērmasē yapēlmēĸtēr. Gelir yaklaĸēmē taĸēnmazēn mevcut kira 

sºzleĸmesine gºre elde ettiĵi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde edebileceĵi nakit akēĸē dikkate 

alēnarak iki ayrē ĸekilde yapēlmēĸtēr. Sºz konusu otel, restoran  mevcutta iĸletilmek ¿zere kiralama 

sºzleĸmesi ile Accor Grubuôna kiralanmēĸtēr. Bu doĵrultuda, sºzleĸme ile garanti altēna alēnmēĸ olan 

kira gelirleri iin daha d¿ĸ¿k risk primi ile indirgeme yapēlarak taĸēnmazēn deĵeri hesaplanmēĸtēr. Bir 

diĵer ĸekilde ise, yapēlan pazar araĸtērmasēna gºre otelin elde edebileceĵi potansiyel net nakit 

akēĸlarēna gºre deĵerlendirme yapēlmēĸtēr.  

Bu baĵlamda taĸēnmazēn gelir yaklaĸēmēna gºre takdir edilen deĵeri; kira sºzleĸmesine gºre garanti 

altēna alēnmēĸ olan kira gelirine gºre hesaplanan ve iĸletmenin potansiyel net nakit akēĸlarēnēn 

indirgenmesiyle bulunmuĸ olan iki deĵerin ortalamasē alēnarak takdir edilmiĸtir. Gelir getiren 

m¿lklerde gayrimenkul¿n deĵeri performansēna baĵlē olup kullanēlan iki farklē yºntemden otel iin 

gelir yaklaĸēmēna gºre hesaplanan deĵerin taĸēnmazēn deĵerini daha iyi yansēttēĵē kanēsēna varēlmēĸtēr.  

Bu doĵrultuda rapor sonu deĵeri olarak, gelir yaklaĸēmēyla hesaplanan pazar deĵeri takdir edilmiĸtir.  

Buna baĵlē olarak deĵeri aĸaĵēdaki ĸekilde takdir edilmiĸtir. 
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TAķINMAZIN PAZAR 

DEĴERĶ 

Rapor Tarihi  31.12.2019 

Deĵer Tarihi 25.12.2019 

Pazar Deĵeri (KDV 

Hari) 

13.300.000.-TL  

Pazar Deĵeri (KDV Dahil) 15.694.000.-TL  

Pazar Deĵeri(KDV Hari) 2.000.000.-EURO 

Pazar Deĵeri(KDV Dahil) 2.360.000.-EURO 

Kira Deĵeri (KDV Hari) 1.123.000.-TL 

Kira Deĵeri (KDV Dahil) 1.325.140.-.TL 

Kira Deĵeri (KDV Hari) 169.000.-EURO 

Kira Deĵeri (KDV Dahil) 199.420.-EURO 

 

NOTLAR 

- Tespit edilen bu deĵer peĸin satēĸa yºnelik g¿ncel pazar deĵeridir.  

- KDV oranē %18 kabul edilmiĸtir.  

- Rapor ieriĵinde 1 Euro =6,6506.-TL  olarak kabul edilmiĸtir.  

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

G¥REVLĶ DEĴERLEME UZMANI   SORUMLU DEĴERLEME UZMANI  

Ulvi Barkēn ķENSES                          ķeref EMEN 

SPK Lisans NO:405898                                     SPK Lisans  No:401584 
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EK 1 - FOTOĴRAFLAR    
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