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DEĞER TANIMI VE GEÇERLĠLĠK KOġULLARI 
 

Bu rapor, müĢterinin talebi üzerine adresi 2. sayfada belirtilen gayrimenkulun pazar  

değerinin tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır. MüĢteri talebinin rapora getirdiği herhangi 

bir sınırlama yoktur. 

Pazar değeri: 

Bir mülkün, uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli  

bir satıcı arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir iliĢkiden  

etkilenmeyeceği Ģartlar altında, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir Ģekilde hareket ettikleri bir  

anlaĢma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiĢtirmesi gereken tahmini tutardır. 

Bu değerleme çalıĢmasında aĢağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 

- Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen kabul  

edilmiĢtir. 

- Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedirler. 

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

faydayı sağlayacak Ģekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkulün satıĢı için makul bir süre tanınmıĢtır. 

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peĢin olarak yapılmaktadır. 

- Gayrimenkulün alım - satım iĢlemi sırasında gerekebilecek finansman, piyasa faiz  

oranları üzerinden gerçekleĢtirilmektedir. 

 

UYGUNLUK BEYANI 
 

Bilgimiz ve inançlarımız doğrultusunda aĢağıdaki hususları teyit ederiz: 

1. Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla kısıtlı 

olup kiĢisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluĢmaktadır. 

3. Değerleme konusunu oluĢturan mülkle ilgili olarak güncel veya geleceğe dönük hiçbir  

ilgimiz yoktur. Bu iĢin içindeki taraflara karĢı herhangi kiĢisel bir çıkarımız veya ön yargımız  

bulunmamaktadır.  

4. Bu görevle ilgili olarak verdiğimiz hizmet ve aldığımız ücret, müĢterinin amacı lehine  

sonuçlanacak bir yöne veya önceden saptanmıĢ sonuçların geliĢtirilmesi ve bildirilmesine  

veya bu değerlemenin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili sonraki bir olayın meydana  

gelmesine bağlı değildir. 

5. Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir. 

6. Raporlama aĢamasında görev alanlar mesleki eğitim Ģartlarına sahiptir. 

7. Bu raporun konusu olan mülk Ģahsen incelenmiĢtir. Değerleme çalıĢmasında görev  

alanların değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden deneyimi  

bulunmaktadır. 

8. Raporda belirtilen kiĢiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir  

yardımda bulunmamıĢtır. 
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3903/1 NOLU TAġINMAZIN TAPU KAYITLARI 

 

SAHĠBĠ VE HĠSSE ORANLARI     : REYSAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

ĠLĠ - ĠLÇESĠ                       : EskiĢehir-TepebaĢı 

MAHALLE/KÖYÜ                       : Eskibağlar Mahallesi 

MEVKĠĠ                                       : - 

PAFTA NO                                    : I24-B-25-B-3-B 

ADA NO                        : 3903 

PARSEL NO                       : 1 

NĠTELĠĞĠ                       : A Blok 16 Katlı Betonarme Apartman ve Arsası 

ALANI                                      : 3.2997,35m² 

ARSA PAYI                       : REYSAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ 

YEVMĠYE NO                    : 1645 

CĠLT NO                        : 150 

SAHĠFE NO                       : 14959 

TAPU TARĠHĠ                       : 20.01.2015 

MÜLKĠYET DURUMU     : Kat mülkiyeti      Kat Ġrtifakı       Cins Tashihli      

      Devre Mülk              Arsa         

 

 

 

 

 

BAĞIMSIZ BÖLÜMLERİN; 

 

Blok 

 
B.B. 

No 

Tapu 

Kütüğündeki 

Niteliği 

 

Kat 

Tapu 

Kütüğü 

Cilt No 

Tapu 

Kütüğü 

Sayfa 

No 

 

Arsa Payı 
Oranı 

Arsa 

Payı 

Alanı 

(m2) 
B 1 Depolu İşyeri Zemin ve 1. Bodrum Kat 48 4737 323 / 

31410 
33,91 

B 2 Depolu İşyeri Zemin ve 1. Bodrum Kat 48 4737 315 / 
31410 

33,07 

B 3 İşyeri Zemin 48 4737 158 / 
31410 

16,59 

B 4 İşyeri Zemin 48 4737 163 / 
31410 

17,11 

B 5 İşyeri Zemin 48 4737 50 / 
31410 

5,25 

B 6 İşyeri Zemin 48 4737 45 / 
31410 

4,72 

B 7 İşyeri Zemin 48 4737 144 / 15,12 
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31410 

B 8 İşyeri Zemin 48 4737 157 / 
31410 

16,48 

B 9 Otel Zemin + 8 Normal Kat + 
Çatı Katı 

48 4737 11365 / 
31410 

1.193,07 

 
      

12720 / 
31411 

1.335,32 

 

 

 

 

ĠMAR DURUMU (3903/1) 
  
 
 
 
 
Ġmar Durum Belgesi Tarih ve No: TepebaĢı Belediyesi Ġmar Müdürlüğü’nden alınan 

bilgiye göre, değerleme konusu taĢınmazların parselinin güncel imar durumu; 

12.10.2011 onay tarihli, 1/1.000 ölçekli Fabrikalar Bölgesi Uygulama Ġmar Planı 

kapsamında, “İki ve Üçüncü Derece Kentsel İş Merkezi, KAKS: 3,50 (Kat Sayısı: 

Parselin Batı Kanadında 13 Kat, Orta Bölümünde 1 Kat ve Doğu Kanadında 9 Kat)” 

biçimindedir.  
 

TAKS:- 

KAKS: 3.50 

Emsal: - 

H: - 

BÖLGE HAKKINDA GENEL BĠLGĠLER 
 

ESKĠġEHĠR 

 

EskiĢehir, Ġç Anadolu Bölgesi'nin kuzeybatısında 29-32 derece doğu boylamları ile 39-40 
derece kuzey enlemleri arasında yer almaktadır. 

 
EskiĢehir'in yüzölçümü 13.652 km²'dir. 

 
En Yüksek dağı 1825 metre ile Türkmendağı Tepesidir. 

 
EskiĢehir'in ilçelerinden Seyitgazi'nin küçük bir bölümü Ege'nin, Sarıcakaya Ġlçesi'nin tümü 
ile Merkez ve Mihallıçık ilçelerinin bir bölümü Karadeniz Bölgesi'nin etkisindedir. Ancak 
EskiĢehir, coğrafi karakterini genellikle Ġç Anadolu Bölgesi'nden alır. 
EskiĢehir'de sert bir kara iklimi hüküm sürer. Gece ve gündüz arasındaki ısı farkı vardır. 

 
Kuzeyden Bozdağ ve Sündiken Dağları, güneyden Emirdağ, doğudan Orta Asya Vadisi, 
batıdan Türkmen Dağı gibi doğal sınırlarla çevrili olan il alanı, yaklaĢık 13.653 km2 dir. Bu 
alanıyla il, Türkiye topraklarının %1.8' ini kaplamaktadır. Ġl merkezinin denizden yüksekliği 
ise 792 m dir. 
EskiĢehir ili, güneyden Afyonkarahisar'ın Emirdağ ve Ġnsaniye; güneydoğudan Konya'nın 
Yunak; doğudan Ankara'nın Polatlı, Nallıhan ve Beypazarı; kuzeybatıdan Bolu'nun Göyük; 
batıdan Bilecik'in Gölpazarı, Söğüt, Bozüyük ilçeleri ve Kütahya ile çevrelenmiĢ durumdadır. 
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YaklaĢık %22'sini dağların oluĢturduğu ilin, yeryüzü Ģekilleri içinde ovaların payı %26 
dolayındadır. 

 
Ġç Anadolu'nun kuzeybatı köĢesinde yer alan EskiĢehir ilinin topografik yapısını, Sakarya ve 
Porsuk havzalarındaki düzlükler ile bunları çevreleyen dağlar oluĢturur. Havza düzlüklerini, 
kuzeyden Bozdağ-Sündiken Sıradağları, batı ve güneyden ise Ġç Batı Anadolu eĢiğinin doğu 
kenarında yer alan Türkmen Dağı, Yazılıkaya Yaylası ve Emirdağ kuĢatır. 

 
DıĢ etmenlerin uzun süren aĢındırmaları sonucu vadiler, genellikle derinleĢmiĢtir. Vadi 
yamaçları hafif eğimli olup, yamaç aĢındırması güçlüdür. Genç oluĢumlar dıĢında tepe 
sırtlarının basık ve yuvarlak olduğu ilde, kapalı havza durumu pek görülmez. Denize doğru 
sürekli bir eğim vardır. 
Dağlar, ilin ovalarını çeĢitli yönlerden kuĢatır. Dağlık alanlarında, farklı aĢınma ve çözünme 
sonucu ortaya çıkan Ģekiller, genellikle belirgindir. Ovalardan dağlara doğru, çeĢitli 
yükseltilerde uzanan platolar vardır. Ġlin kuzeyinde, batı-doğu yönünde, Anadolu'nun iç 
sıradağlarından Bozdağ ve Sündiken Dağlan yer alır ve uzantıları doğuda, il sınırını oluĢturan 
Sakarya Irmağı'na dek sokulur. 
EskiĢehir ilinin güneydoğu köĢesinde, Sakarya yayının içinden baĢlayan Sivrihisar Dağları, 
güneydoğu-kuzeybatı yönünde uzanır. Kaymaz Bucağı'na uzanan Sivrihisar Dağlan eĢik 
görünüĢlü bir yayla üzerinde yer alır. 

 
Kaymaz Bucağı'ndan sonra yayla görünümü kazanan geniĢ eĢik üzerinde, yer yer yüksek 
tepeler görülür. EskiĢehir il merkezinin güneyinde baĢlayan bu yayla görünümlü dalgalı alan, 
batı yönünde sürer. Sarısu Ovası'nın güneyinde, Küçük Türkmen Dağı'nı oluĢturur ve il 
sınırları dıĢında Domaniç Dağları ile birleĢir. Kaymaz Bucağı ile EskiĢehir il merkezi 
arasındaki en önemli yükselti, Koca Kır Yaylası'nın Porsuk Ovası'na inen etekleridir. Porsuk 
Çayı'ndan batıya doğru gidildiğinde 1.255 m. yüksekliğindeki Küçük Türkmen Dağı'na 
ulaĢılır. Daha batıda ise Kozdoğru Tepesi ile Göktepe bulunur. 
Asıl Türkmen Dağı, Porsuk Barajı'nın güneyinden baĢlar ve uzantıları ile birlikte Sakarya 
Ovası'na dek uzanır. En yüksek noktası 1.825 m. ile Türkmen Dağı Tepesi'dir. Diğer önemli 
yükseltiler, Kırgıl Tepe, Kuyu Tepe, Yaylacık Tepe, Deve Eriği Tepesi, Deve Tepe ile Oluk 
Dağı'dır. 
Ġldeki en önemli maden yatakları; Bor-Boraks, perlit, Manyezit, Krom, Toryum, Torit 
(Kristal) ve EskiĢehir'in önemli simgelerinden olan LületaĢıdır. 

Ġklim 

EskiĢehir, coğrafi Ģartları, yükseltileri, yeryüzü Ģekilleri, denize olan uzaklığı gibi 
nedenlerden dolayı kara iklimi özelliğine sahiptir. Bir taraftan da Ege ve Marmara bölgelerine 
yakın olması nedeniyle bu bölgeler ikliminin etkilerini taĢımaktadır. Genellikle EskiĢehir'de 
kıĢlar parçalı bulutlu, kar yağıĢlı, baharlar orta derecede yağıĢlı ve yazlar ise az bulutlu ve 
açık geçer. Yıllık sıcaklık ortalaması, 10.9° dir. Aylık ortalamaya göre yılın en soğuk ayı, -2° 
ile ocak ayıdır. Aralık ayının ortalarından, Ģubat ayının ortalarına kadar çok soğuk günler ve 
don olayları yaĢanır. -10° ile -25° arasında değiĢen derecelere rastlanabilir. Ancak ocak ayı 
içinde 10° ile 15° lik ılık günler de geçirilir. Mart ayında daha çok don olayına rastlanır. 
Baharın ikinci yarısında maksimum sıcaklık, 20° nin üstüne çıkar. Haziran, temmuz ve 
ağustos aylarında en sıcak günler yaĢanır. En düĢük sıcaklık 10° - 15° dir Temmuz ayının 
ikinci yansı ile ağustos ayının ilk yansında en yüksek sıcaklık, 30° - 40° arasında değiĢir. 
Burada, kara iklimi özelliğini gösteren en belirgin olay, aynı zamanda gece ile gündüz 
sıcaklığında 12° ile 29° arasında büyük ısı farklarının olmasıdır. Sonbahar mevsimi, 
sıcaklığın 20°' nin altına düĢmesiyle, ağustos ayının ikinci yarısından itibaren kendini belli 
eder. Eylül ayının sonunda sıcaklık, 0° 'ye kadar inebilir. En yüksek sıcaklık ise, yine eylül 
ayı içinde, yazın devamı olarak 20° ile 30° arasında oynayabilir. Ekim ayında ortalama 
sıcaklık, 10° civarında seyreder. EskiĢehir'de yağıĢlar, kıĢın kar ve yağmur halinde görülür. 
Aralık ayından itibaren yağıĢlar daha çok kar Ģeklindedir. Nisan ayı sonundan itibaren 
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havalar ısınmaya baĢlar. EskiĢehir'de bahar yağmurlan, batı ve güneybatıdan gelerek, 
sağanak halinde düĢer. Yıllık ortalama yağıĢ miktarı 378.9 kg/m3 'dür. Temmuz ve ağustos 
aylarında, Akdeniz yaz kuraklığı özelliklerini gösterir. Ancak çok hafif olarak, Karadeniz yaz 
yağmurlarını da alır. Ekim ayında yağmur, kasım ayında sulu karın yağması, kıĢın 
baĢladığını gösterir. EskiĢehir'de rüzgarlar, kıĢın doğudan batıya eser. Baharın ilk aylarında 
kuzeybatı rüzgarları hakimdir. Baharın sonunda güneybatı, batı ve kuzeybatıdan gelen 
rüzgarlar görülür. Yaz mevsiminde bazen geçici olarak günlük Ģiddetli doğu rüzgarları da 
görülebilir. Sonbaharda ise, eylül sonundan itibaren doğu, kuzeydoğu ve güneydoğu 
rüzgarları ortaya çıkar. Devlet Meteoroloji ĠĢleri Genel Müdürlüğü 2011 verilerine göre; Yıllık 
en kuvvetli rüzgar Ocak ayında SE (Güneydoğu) yönünden 22,6 m/sn hızla eser. Yıllık hakim 
rüzgar yönü kuzey-kuzeybatı yönündedir. Yıllık ortalama rüzgar hızı 2,48 m/sn dir. 2011 yılı 
ortalama bağıl nem  % 62,6'dır. 2011 yılı yıllık toplam orajlı gün sayısı 35'tir. Yıllık toplam 
68 gün kuvvetli rüzgarlı geçmiĢtir. 2011 yılı yıllık ortalama yerel basınç ise 925.33 hPa'dır. 
En düĢük yıllık mahalli basınç 910.9 hPa ile ġubat ayında tespit edilmiĢtir. En soğuk ay ocak, 
en sıcak ay temmuz ayıdır. En yüksek sıcaklık Temmuz ayında 36.2 °C olarak ölçülmüĢtür. 
En düĢük sıcaklık Aralık ayında -11.3 °C olarak ölçülmüĢtür. 2010 yılı verilerine göre; En 
fazla kar örtülü ay Mart ayıdır. Yıllık toplam 11 gün kar örtülü geçmiĢtir. EskiĢehir Ġlinde sert 
bir karasal iklim görülmektedir. Yazlar sıcak ve kurak, kıĢlar ise sert ve yağıĢlı geçer. Gece 
ve gündüz arasındaki ısı farkı fazladır. Devlet Meteoroloji ĠĢleri Genel Müdürlüğü 2005 
verilerine göre; Yıllık ortalama toplam 33.1 gün donlu geçmiĢtir. Devlet Meteoroloji ĠĢleri 
Genel Müdürlüğü 2005 verilerine göre; Yıllık ortalama nisbi nem % 63 tür. En yüksek 
sıcaklık 42.0 °C ile 12.07.1980 de tespit edilmiĢtir. En düĢük sıcaklık 22.2.1985 tarihinde –
13 olarak tespit edilmiĢtir. 

 

Bitki Örtüsü 

Ġlin dörtte birini çam, meĢe, gürgen, ardıç, katran ve köknar ağaçlarının oluĢturduğu 
ormanlar teĢkil eder. Orman olmayan arazilerde, su kenarlarında söğüt,ahlat ve kavak 
ağaçlarına rastlanmaktadır.   

Flora 

Ġç Anadolu stepleri, Kuzey Anadolu ve Batı Anadolu ormanları, EskiĢehir'in bitki örtüsünü 
oluĢturur. Sündiken Dağları'nın, Porsuk Vadisi'ne bakan güney yamaçlarında, 1000 
metreden sonra meĢe çalılıkları, daha sonra da bodur meĢeler görülür. 1300 metreden sonra 
yer yer kara çamların göze çarptığı Sündiken Dağları'nın, Türkmenbaba, EĢekli Türkmen 
Tepesi ve Bozdağ'ın Sakarya Vadisi yönü incelenirse, (özellikle Tandırlar Dağküplü Köyleri 
arası çok sıktır) karaçamla kaplı olduğu gözlenir. Burada karaçamların arasında, kızılçamlar 
da görülür. TaĢtepe ve Mihalıççık civarına kadar sarıçamlar yer alır. Yapıldak civarındaki çam 
ormanları arasında, yüksek meĢeler görülür. EskiĢehir'in güneyindeki platolarda ve Çifteler 
Ovası'nda orman yoktur fakat karakteristik step bitkileri vardır. Sarısu Porsuk Vadisi'nin bitki 
örtüsünü, yumak, yavĢan ve kekik oluĢturur. Porsuk ve Keskin Dereleri'nin kenarlarındaki 
bitki örtüsü ise, söğütler, kavaklar, karaağaçlar ve koruluklardan oluĢur. Orta Anadolu 
Bölgesinin karakteristik bitki örtüsü içerisinde yer alan EskiĢehir, % 26,3'ü ormanlarla 
kaplıdır. EskiĢehir, koru ormanlarının % 78'ü karaçam, % 9'i sarıçam, % 6'ü kızılçamdır. 
Geriye kalanı bataklık ormanları olup, bunun da tamamı meĢe cinsidir. Çayır ve mera arazisi 
ilimizin toplam arazisinin %24'ünü teĢkil etmektedir. Ġlimizde 582.505 hektar iĢlenen tarım 
arazisi bulunmaktadır. EskiĢehir ilinde tespit edilmiĢ 8 adet toprak grubu vardır. Buna göre, 
% 44.8 ile en fazla kahverengi topraklar, % 26.36 ile kahverengi orman toprakları ve % 
12.70 ile kalkersiz kahverengi orman toprakları bulunmaktadır. EskiĢehir Ġl arazisinin 
%21.8'i dağlık, % 6'sı yayla, % 25.8'i ova ve %51.8'i dalgalıdır. 582.505 hektar (% 43) 
tarım alanına sahip olan EskiĢehir Ġlinde ; 325.851 hektar çayır-mer'a arazisi (% 24) , 
331.263 hektar (% 24) orman ve fundalık arazi, 125.581 hektar (% 9) tarıma elveriĢsiz 
arazi bulunmaktadır. EskiĢehir 2013 yılı verileri ile Çiftçi Kayıt Sistemine (ÇKS) kayıtlı 
3.612.329,48 dekar arazi ve bu arazide çiftçilik yapan 26.966 çiftçi bulunmaktadır. 
EskiĢehir'de arazinin kullanım durumu ve oranları Ģöyledir;  ĠĢlenen tarım arazisi 582.505 
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hektar ile %41,8'i, Orman Arazisi 397.327 hektar %26,3'ü, Çayır-Mera Alanı  325.851 
hektar ile %23,4'ü, Su Yüzeyi (Göl-Gölet-Baraj) 3.775 hektar %0,3'ü,  Tarım DıĢı Arazi 
53.705'i, %3,8'i,  Tescil DıĢı alan 59.307 hektar %4,4 oluĢturmaktadır. Arazi kullanım 
durumu;  Tarla  366.722 ha (%62,95),  Meyve 3.738 ha (%0,65), Sebze 5.682 ha ( 
%0,98), Nadas 197.164 ha (%33,85) Terkedilen Alan 9.195 ha (%1,57) oluĢturmaktadır.     

 

Fauna 

Karasal Türler ve Populasyonları Ġlimizde faunayı memeliler ve kuĢlar olarak tasnife tabii 
tuttuğumuzda memeliler ve kuĢları karada yaĢayanlar olarak ayırt edebiliriz. Memelilerin 
yaĢama ortamı ormanlar olup kısmen sazlık ve step bitki örtüsü ile kaplı yerleĢim alanlarına 
uzak mıntıkalarda yaĢamlarını devam ettirmektedirler. Bu yaĢam ortamındaki memelileri 
Ģöyle sıralayabiliriz. Geyik (Sığın) : Mihallıççık, Çatacık, Sarıcakaya ormanlarda av koruma 
ve üretme sahasında olup, yapılan gözlemlerde sayılarının 450 civarında olduğu tahmin 
edilmektedir. Ayı (Ursus aretos) : Sayıları oldukça azdır. Nesli tükenmek üzeredir. TavĢan 
(lepus europeus) : Sayıları oldukça fazladır. Kırsal alanda ve ormanlarda rastlamak 
mümkündür. Kakım, Gelincik, Sansar türlerine sıkça rastlanır. Sincap, Kirpi gibi memelilere 
azda olsa rastlanmaktadır. Kurt, Çakal ve Yaban Domuzu gibi memelilerin yaĢam ortamları 
ormanlar olup, sıkça rastlanmaktadır. Miktarları oldukça fazladır. KuĢlar : EskiĢehir faunası, 
özellikle kuĢ türleri açısından zengindir. Balıkdamı Sulak Alanı (Sivrihisar), Doğancı Göleti 
(Alpu), Emineken Göleti (Çifteler) ve Yörükkırka Göleti (Merkez) göçmen kuĢların uğrak yeri 
olması nedeniyle, kuĢ gözlemciliği açısından önemli yerlerdir. Balıkdamı, göç döneminde 
yaklaĢık 140 kuĢ türü barındırmaktadır. rdekgillerden ; Boz kaz, Sakarca, YeĢilbaĢ, 
Kılkuyruk, Sülüngillerden ; Bıldırcın, Çil, Sutavuğugillerden ; Sutavuğu, Sakarmeke, 
YağmurkuĢugillerden ; GümüĢi yağmurcun, Çullukgillerden ; Çulluk, Çamur kuĢu, DöğüĢken, 
Martıgillerden ; KarabaĢ martı, Çöltavuğugillerden ; Bağırtlak, Güvercingillerden ; Tahtalı, 
Üveyik, Karatavukgillerden ; Karatavuk, Ormanlarda ve kırsal alanlarda kısmen sulak ve 
bataklık sahalarda bulunmaktadır. Sayıları vasatın altındadır. Aquatik Türler ve 
Populasyonları Sayıları azalmakta, sıkça rastlanmamaktadır. Kürklü Hayvanlar Ayı, TavĢan, 
Tilki, Sansar, Sincap bulunmaktadır. Populasyonları oldukça azalmıĢtır. Balıklar Ġlimiz 
dahilindeki akarsular, göl, gölet ve barajlarda balık türleri mevcut olup sırası ile yüksek 
rakımlı orman içi akarsularda Alabalık türleri yaĢamaktadır. Bu akarsuların aĢağı 
kısımlarında Sazan, Bıyıklı balık, Turna bulunmaktadır. Mevcut barajlarımızda baĢta Sazan 
olmak üzere Yayın ve Yılanbalığı, Kefal bol miktarda üretilmektedir. Ayrıca göl ve göletlerde 
Sazan, Aynalı Sazan, Yayın Balığı bulunmaktadır. Bunlar suni olarak ta üretilmektedir. 
Orman içi akarsuların yüksek kesimlerinde alabalıklar tabii olarak yetiĢmektedir. Diğer 
türlerde Gökçekaya, Sarıyar Barajı su toplama havzasında, ayrıca DSĠ'nin göletlerinde 
yetiĢmektedir. Ġlimizde 8 adet Tabiat Anıtı bulunmaktadır. Bunlar : Çatacık Geyik Alanı Türk 
Fındığı Kokulu Ardıç I – II – III Kaya Ardıcı Kepez Saçlı MeĢesi Piribaba MeĢesi Ġlimiz sınırları 
içerisinde milli park bulunmamaktadır. Fauna alanı memeli hayvanlar açısından önemli olan 
Çatacık Ormanları (1350m)‟dır. Türkiye'de iki noktada bulunan Kızıl Geyik Üretme 
Ġstasyonundan birisi bu bölgede yer almaktadır. Tamamıyla ava kapalı olan Çatacık Yaban 
Hayatı GeliĢtirme Sahasında ; Kızılgeyik, ayı, domuz, kurt, tavĢan, sincap, yaban koyunu 
gibi memeli, keklik, doğan, kartal ve Ģahin gibi kuĢlarıyla dikkat çekmektedir. 
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TAġINMAZIN ÇEVRE VE KONUMU 

 
 

Değerlemeye konu taĢınmaza TepebaĢı merkezden hareket edildiğinde Ali Rıza Efendi 

Caddesi yönünde göneydoğu yönüne doğru ~4km ilerleme kaydedildikten sonra bu 

istikamette ~5.2km daha yol alındıktan sonra Ġstiklal Caddesi yönünde sağa dönülür ve 

~2.6km ilerleme kaydedilir. Ġstaklal Caddesinden 1. Tugay Sokak yönüne dönülür. 

Dumlupınar Bulvarı istikametinde 3 km ilerlenerek sağa dönülür ve  sol kolda kalan ana 

taĢınmaza ulaĢılır. 

 

 

 

                                                 KONUM KROKĠSĠ 

 
 

KONUM: E: 39.7878  B: 30.4964 
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PARSELLERĠN ÖZELLĠKLERĠ 

Gayrimenkulün Mevcut Kullanım ġekli: 1 no.lu parselin yüzölçümü plan fonksiyonuna 

göre 3.297,35m2  Ģeklinde imar alanındadır.   

UlaĢım Bilgileri: Değerlemeye konu taĢınmaza TepebaĢı merkezden hareket edildiğinde 

Ali Rıza Efendi Caddesi yönünde göneydoğu yönüne doğru ~4km ilerleme kaydedildikten 

sonra bu istikamette ~5.2km daha yol alındıktan sonra Ġstiklal Caddesi yönünde sağa 

dönülür ve ~2.6km ilerleme kaydedilir. Ġstaklal Caddesinden 1. Tugay Sokak yönüne 

dönülür. Dumlupınar Bulvarı istikametinde 3 km ilerlenerek sağa dönülür ve  sol kolda 

kalan ana taĢınmaza ulaĢılır. 

 

Konum Ve YapılaĢma Hakkında Bilgi: Konu taĢınmazlar; EskiĢehir Ġli, TepebaĢı Ġlçesi, 

Eskibağlar Mahallesinde konumludur. TaĢınmazların yakın çevresinde Anadolu Üniversitesi 

Havacılık Parkı, Özdilek EskiĢehir Avm, Espark AlıĢveriĢ Merkezi, Tcdd Müzesi, Acıbadem 

EskiĢehir Hastanesi, ÇağdaĢ Sanatlar Müzesi, Japon Bahçesi, Anadolu Üniversitesi 

Açıköğretim Sistemi Hizmet Binası  bulunmaktadır. Konu taĢınmazların yakın çevredeki 

bazı önemli noktalara uzaklıkları Ģöyledir; 

 

1- 

 

Havacılık Müzesi 

 

200m 

 

2- 

 

Tepebaşı Belediyesi 

 

250m 

 

3- 

 

Eskişehir Tren Garı 

 

950m 

 

4- 

 

Eskişehir Havalimanı 

 

3.9 km 

 

5- 

 

Eskişehir Anadolu Üniversitesi Hastanesi 

 

 500m 
 

Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Ekonomik KoĢulları: TaĢınmazların bulunduğu 

bölge merkezde olması sebebiyle geliĢmiĢ bir bölgede konumlandırılmıĢtır.  

Arazi Geometrisi Hakkında Bilgi: Değerleme konusu taĢınmaz dikdörtgen formuna yakın  

geometrik forma sahiptir. 

Gayrimenkulün bulunduğu bölgenin topoğrafyası, jeolojisi ve deprem bölgesi hk. 

Bilgi: Değerleme konusu gayrimenkullerin Dikdörtgen formuna yakın bir topoğrafik yapıya 

sahiptir.  

Bölgesel altyapı hakkında bilgi: TaĢınmazların bulunduğu bölgede elektrik, su, 

doğalgaz,   kanalizasyon gibi altyapı hizmetlerinin tamamlanmıĢ olduğu görülmüĢtür. 
 

 
 

 

Kısıtlayıcı Bir Durumun(Sit Alanı, Heyelan, Deprem Hasarı vs.) Olup 

Olmadığı: Yapılan gözlemlere göre herhangi bir kısıtlayıcı durum yoktur. (Resmi bir bulgu 

değildir.) 
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Proje, Ruhsat vb. Bilgiler:  
Değerleme konusu taĢınmaza ait TepebaĢı Belediyesi Ġmar Müdürlüğü’nden alınan bilgiye 
göre, değerleme konusu taĢınmazların parselinin güncel imar durumu; 12.10.2011 onay 
tarihli, 1/1.000 ölçekli Fabrikalar Bölgesi Uygulama Ġmar Planı kapsamında, “İki ve Üçüncü 
Derece Kentsel İş Merkezi, KAKS: 3,50 (Kat Sayısı: Parselin Batı Kanadında 13 Kat, Orta 
Bölümünde 1 Kat ve Doğu Kanadında 9 Kat)” biçimindedir. 
 
Değerleme konusu taĢınmazların parselinin yapılanması güncel imar planıyla uyumludur. 
 
TepebaĢı Belediyesi Tapu Müdürlüğü’nde, değerleme konusu B Blok’a iliĢkin 08.07.2014 
onay tarihli mimari proje incelenmiĢ; B Blok’a iliĢkin 01.07.2014 gün ve 840 sayılı tadilat 
yapı ruhsatı ile 27.06.2016 gün ve 0677 sayılı yapı kullanma izin belgesi görülmüĢtür. 
 
Yapı kullanma izin belgesi; 4-C yapı sınıfında; 12 kat (yol kotu altında 3 kat, yol kotu 
üstünde 9 kat) 1 otel, 2 ofis ve iĢyeri ve ortak alan olmak üzere, toplam 12.718 m2 yapı 
inĢaat alanı için verilmiĢtir. 
 
TaĢınmazların yapılanması; mimari proje, yapı ruhsatları ve yapı kullanma izin belgesine 
uygundur. TaĢınmaza iliĢkin yapı tatil tutanağı, encümen kararı vb. herhangi bir olumsuz bir 
belgeye rastlanılmamıĢtır. 
 
 
 

YAPININ ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ  
 

ĠNġAAT TARZI       : BETONARME 

YAPIM YILI, YAġI       : 2016 

YAPIM SINIFI       : 5-C  

ĠNġAAT NĠZAMI       : AYRIK NĠZAM  

DIġ CEPHE VE ÇATI ÖRTÜSÜ: ALÜMĠNYUM KAPLAMA + TONOZ 

KAT ADEDĠ       : 12 KAT 

YAPI ĠNġAAT ALANI             : 12.718m2 

MALZEME DURUMU                : LÜKS         ĠYĠ      ORTA       DÜġÜK         

HALĠHAZIR ĠNġAAT SEVĠYESĠ  : % 100 

ELEKTRĠK        : ġEBEKE  

SU             : ġEBEKE  

KANALĠZASYON       : ġEBEKE 

SU DEPOSU       : VAR 

HĠDROFOR       : VAR 

DOĞALGAZ TESĠSATI      : VAR 

SIĞINAK        : VAR  

ASANSÖR       : VAR(3 ADET) 

YANGIN TESĠSATI         : VAR 

OTOPARK                                : VAR  

GÜVENLĠK                        : VAR   

ISITMA SĠSTEMĠ            : VAR   

ALTYAPI                         : TAMAMLANMIġ  

SATIġ KABĠLĠYETĠ                : Değerleme konusu taĢınmaz “Satılabilir” olarak 

değerlendirilmiĢtir. 
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AÇIKLAMALAR 
 

1 BB NO’LU DEPOLU İŞYERİ: 
 Mimari projesine göre; zemin katta 122 m2 yapı inĢaat alanlı olup 1. bodrum katta 

122 m2 deposu bulunmaktadır.  
 Bloğun en batısında ve çift cepheli olup kuzeyde Ġsmet Ġnönü 1 Caddesi ve 

güneyde 734 Sokak’a bakmaktadır.  
 DıĢ cepheleri alüminyum çerçeveli ve ısıcamlıdır. 

 

 

 2 BB NO’LU DEPOLU İŞYERİ:  
 Mimari projesine göre; zemin katta 119 m2 yapı inĢaat alanlı olup 1. bodrum katta 

119 m2 deposu bulunmaktadır.  
 1 bağımsız bölüm no’lu iĢyerinin doğu bitiĢiğinde ve çift cepheli olup kuzeyde Ġsmet 

Ġnönü 1 Caddesi ve güneyde 734 Sokak’a bakmaktadır.  
 DıĢ cepheleri alüminyum çerçeveli ve ısıcamlıdır.  

 

 3 BB NO’LU İŞYERİ:  
 Mimari projesine göre; zemin katta ve 119 m2 yapı inĢaat alanlıdır.  
 2 bağımsız bölüm no’lu iĢyerinin doğu bitiĢiğinde ve çift cepheli olup kuzeyde Ġsmet 

Ġnönü 1 Caddesi ve güneyde 734 Sokak’a bakmaktadır.  
 DıĢ cepheleri alüminyum çerçeveli ve ısıcamlıdır.  

 

 
 4 BB NO’LU İŞYERİ:  

 Mimari projesine göre; zemin katta ve 123 m2 yapı inĢaat alanlıdır.  
 3 bağımsız bölüm no’lu iĢyerinin doğu bitiĢiğinde ve çift cepheli olup kuzeyde Ġsmet 

Ġnönü 1 Caddesi ve güneyde 734 Sokak’a bakmaktadır.  
 DıĢ cepheleri alüminyum çerçeveli ve ısıcamlıdır. 

 

 

5 BB NO’LU İŞYERİ: 

 Mimari projesine göre; zemin katta ve 37 m2 yapı inĢaat alanlıdır.  

 4 bağımsız bölüm no’lu iĢyerinin doğu bitiĢiğinde ve tek cepheli olup kuzeyde 
Ġsmet Ġnönü 1 Caddesi’ne bakmaktadır.  

 DıĢ cephesi alüminyum çerçeveli ve ısıcamlıdır. 

 

6 BB NO’LU İŞYERİ:  
 Mimari projesine göre; zemin katta ve 34 m2 yapı inĢaat alanlıdır.  
 5 bağımsız bölüm no’lu iĢyerinin doğu bitiĢiğinde ve tek cepheli olup kuzeyde  

Ġsmet Ġnönü 1 Caddesi’ne bakmaktadır. 

    DıĢ cephesi alüminyum çerçeveli ve ısıcamlıdır.  

 

 

 7 BB NO’LU İŞYERİ:  
 Mimari projesine göre; zemin katta ve 109 m2 yapı inĢaat alanlıdır.  
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 6 bağımsız bölüm no’lu iĢyerinin doğu bitiĢiğinde ve tek cepheli olup kuzeyde  
Ġsmet Ġnönü 1 Caddesi’ne bakmaktadır.  

 DıĢ cephesi alüminyum çerçeveli ve ısıcamlıdır. 

 

 

 8 BB NO’LU İŞYERİ:  
 Mimari projesine göre; zemin katta ve 118,50 m2 yapı inĢaat alanlıdır.  
 7 bağımsız bölüm no’lu iĢyerinin doğu bitiĢiğinde ve bloğun en doğusunda yer 

almaktadır. 
 Tek cepheli olup kuzeyde Ġsmet Ġnönü 1 Caddesi’ne bakmaktadır.  
 DıĢ cephesi alüminyum çerçeveli ve ısıcamlıdır.  

 

9 BB NO’LU OTEL:  
 Mimari projeye göre, zemin, 8 normal kat ve çatı katından oluĢmakta olup toplam 

7.531 m2 yapı inĢaat alanı ve 437 m2 teras alanından oluĢmaktadır. 
 ZEMĠN KAT: Mimari projesine göre, 75 m2 yapı inĢaat alanlı olup giriĢ holü, 

resepsiyon, servis holü ve asansör alanından oluĢmaktadır. Yerinde yapılan 
incelemede; B Blok’un zemin katında yer alan 1, 2, 3, 4, 7 ve 8 no’lu bağımsız 
bölümlerden alınan toplam yaklaĢık 235 m2’lik alanın birleĢtirilmesi yoluyla yaklaĢık 
310 m2’lik zemin kat alanın otel lobisi olarak düzenlendiği görülmüĢtür. 

 TESĠSAT KATI: Mimari projesine göre, 1.024 m2 yapı inĢaat alanlı olup tesisat 
alanından oluĢmaktadır. Yerinde yapılan incelemede; bu bölümün otelin toplantı 
salonları ve garden gril alanı olarak düzenlendiği görülmüĢtür. 

 1. NORMAL KAT: Mimari projesine göre, yaklaĢık 637 m2 yapı inĢaat alanı olup 8 
otel odası, oturma alanı, kat tesisat odası ve galerisi, hol, tesisat terası ve 2 teknik 
balkondan oluĢmaktadır. Batı cephesinde 473 m2 alanlı teras bulunmaktadır. Yerinde 
yapılan incelemede; doğu cephesindeki tesisat terası ile kat tesisat odası alanlarına, 
mimari projede olmayan 4 otel odası daha yapıldığı görülmüĢtür. Ayrıca teras alanının 
üzeri kapatılarak restoran olarak düzenlendiği görülmüĢtür. Kat güncel durumda 946 
m2 yapı inĢaat alanlıdır. 

 2 – 7. NORMAL KATLAR: Mimari projesine göre, her bir kat yaklaĢık 795 m2 yapı 
inĢaat alanlı olup 13 otel odası, kat tesisat odası ve galerisi, hol, tesisat terası ve 2 
teknik balkondan oluĢmaktadır. Yerinde yapılan incelemede; her bir katın doğu 
cephelerindeki tesisat terası ile kat tesisat odası alanlarına, mimari projede olmayan 
4’er otel odası daha yapıldığı görülmüĢtür. Katlar güncel durumda 805 m2 yapı inĢaat 
alanlıdır. 

 8. NORMAL KAT: Mimari projesine göre, yaklaĢık 795 m2 yapı inĢaat alanlı olup 13 
otel odası, kat tesisat odası ve galerisi, hol, tesisat terası ve 2 teknik balkondan 
oluĢmaktadır. 

 ÇATI ARASI KATI: Mimari projesine göre, yaklaĢık 230 m2 yapı inĢaat alanı olup 
tesisat odası, tesisat galerisi ve holden oluĢmaktadır. Yerinde yapılan incelemede; bu 
alan içerisinde yemek salonu oluĢturulduğu görülmüĢtür. 

 
 Otel nitelikli 9 no’lu bağımsız bölüm içerisinde toplam 126 adet otel odası bulunduğu 

görülmüĢtür. 
 

  Otel odalarının hepsinde banyo + wc ve balkon bulunmaktadır. Otelin kullanım 
alanlarına göre zeminler seramik, mermer ve halı kaplı, duvarlar alçı sıva üzeri saten 
boyalıdır. 
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DEĞERLEMEYE ETKĠ EDEN KRĠTERLER 
 
Olumlu etkenler:  

1-ġehir merkezinde konumlu olması, 

2- UlaĢım kolaylığı, 

3- Yapının yeni olması, 

4- Lokasyon olarak merkezi yerlere yakın mesafede olması, 

5- Ticari olarak geliĢmiĢ bölgede bulunması, 

6- ĠĢçilik ve malzeme bakımından kaliteli olması 

 

Olumsuz etkenler:  

  - 
 

DEĞER YAKLAġIMLARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER VE ANALĠZLER 
 

DEĞER YAKLAġIMLARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER  

  

 Yapılan değerleme çalıĢmasında değerleme yöntemlerinden olan EMSAL 

KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ, MALĠYET YÖNTEMĠ VE GELĠR YÖNTEMĠ kullanılmıĢtır. 

 
 

 EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ 

   

TaĢınmazın değerlemesinde “Emsal KarĢılaĢtırma Yöntem” kullanılmıĢtır. 

EMSAL KARġILAġTIRMA YAKLAġIMI 

Bu karĢılaĢtırmalı yaklaĢım benzer veya kame mülklerin satıĢını ve ilgili piyasa 

verilerin dikkate alır ve karĢılaĢtırmaya dayalı bir iĢlemle değer takdir yapar. Genel 

olarak değerlemesi yapılan mülk, açık piyasada gerçekleĢtirilen benzer mülklerin 

satıĢlarıyla karĢılaĢtırılır. Ġstenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınabilir. 

 
Kullanım alanları 

 Yeterli ve güvenilir ver bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule 
uygulanabilir. 

 Ver olması durumunda değer belirlemek için en uygun yaklaĢımdır. 

 Özel amaçla inĢa edilmiĢ gayrimenkullerin değerinin belirlemek için kullanılmaz. 

(örnek müze, kütüphane, cam, okul vs.) 

 Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) değerlendirilmesinde 
kullanılır. 

 Ülkemizde konut değerlemesinde yaygın bir kullanım alanı vardır. 

 Mal sahibi tarafından kullanılan ticari ve sanayi mülkler için en y göstergeler sağlar. 

 GeçmiĢ verileri değerlendirilirken verinin gerçekleĢtiği dönemden bu yana geliĢen 

piyasa davranıĢlarındaki değiĢiklikler göz önüne alınmalıdır. 
 

Uygulamadaki Zorluklar 

 Basit ancak uygulanması söylenildiği kadar kolay olmayan bir yöntemidir. 

 Belli bir dönem içinde satıĢı gerçekleĢmiĢ emsaller bulmak zor olduğu gibi gerçek 

satıĢ bedellerine ulaĢmak kolay değildir. 
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 Emsaller arasındaki farkları matematikselleĢtirmenin de zorlukları bulunmaktadır. 

 
Kullanılmasının uygun olmadığı durumlar 

 Verilerin yetersiz olduğu ortamlarda yanılgılara neden olur. 

 Fiyatların hızlı değiĢtiği (Volatil) dönemlerde kullanılması yanıltıcıdır. 

 
Yöntemde Kullanılabilecek Kaynaklar 

 GerçekleĢmiĢ satıĢlar 

 Kontratlar 

 Teklifler 

 Resim kayıtlar 

 Emlak komisyoncularından alınan bilgiler 

 Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiler bilgiler 

 Diğer değerleme uzmanları 

 Müzayedeler 

 Mülk yöneticiler 

 Değerleme uzmanının arĢivleri 

 
Her ne kadar bu kaynaklardan birtakım bilgilere ulaĢılsa da değerlenen mülkle bu 

gayrimenkullerin benzerliği ve bilgilerin doğruluğu irdelenmeli ayrıca diğer 

tekniklerle değerleme çalıĢması desteklenmelidir. ÇalıĢmalardaki proses adımları 

aĢağıdaki gibi gerçekleĢtirilmelidir. 

 

1. Verilerin araĢtırılması 

2. Verilerin doğrulanması 

3. Ġlgili karĢılaĢtırma birimlerinin seçim 

4. Emsal satıĢların incelenmesi ve düzeltilmesi 

5. Birçok değer göstergesinin tek bir değere denkleĢtirilmesi 

 

MALĠYET YÖNTEMĠ  

  

 Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden inĢa 

edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. YaklaĢımda gayrimenkulün 

değerinin arazi ve binalar olmak üzere iki farklı fiziksel olgudan meydana geldiği kabul edilir. 

Yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul 

edilir. Bu nedenle gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik 

açıdan demode olmasından dolayı zamanla azalacağı göz önüne alınır. Bir baĢka deyiĢle bu 

yöntemde, mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme 

maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. Değerleme iĢlemi; yapılacak olan 

gayrimenkulün bugünkü yeniden inĢa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapının sahip 

olduğu herhangi bir çıkar veya kazanç varsa ekledikten sonra, aĢınma payının toplam 

maliyetten çıkarılması ve son olarak da arazi değeri eklenmesi ile yapılır. Bu anlamda 

maliyet yaklaĢımının ana ilkesi kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise, “Hiçbir 

Ģahıs ona karĢı istek duymasa veya onun değerini bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır 

“ Ģeklinde tanımlanmaktadır. Maliyet yaklaĢımında geliĢtirmenin amortize edilmiĢ yeni 

maliyetinin arsa değerine eklenmesi sureti ile mülkün değeri belirlenmektedir. 
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GELĠR ĠNDĠRGEME YÖNTEMĠ 

  

 Gelir kapitalizasyonu yaklaĢımında mülkün getireceği net gelir boĢ kalma, tahsilat 

kayıpları ve iĢletme giderleri iĢletme dönemi için analiz edilir. Değerleme uzmanı, 

gayrimenkulün gelecekte ortaya çıkabilecek faydalarını ve getirdiği net geliri kapitalize ederek 

bugünkü değerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklaĢımında iki farklı metot bulunmaktadır. 

Direkt Kapitalizasyonda; bir yıllık gelirin, gelir oranına bölünmesi ya da gelir katsayısıyla 

çarpılması sonucu değere ulaĢılır. ĠndirgenmiĢ Nakit AkıĢında ise; götürü bedeli uygulanarak 

gelir modeline yansıtılır, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme oranı ile bugünkü değerine 

getirilerek gayrimenkulün değeri saptanır. Bazı gayrimenkuller özellikleri itibarı ile 

geliĢtirileceği düĢünülerek değerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulün 

geliĢtirilmesi nedeni ile sağlayacağı net gelirler geliĢtirilmesi nedeni ile yapılacak giderlerden 

düĢülerek bulunan net gelirleri dikkate alınır, müteahhit karları da hesaba katılarak kabul 

edilebilir bir indirgeme oranı ile gayrimenkulün bugünkü değerine ulaĢılır. 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

EMSAL ANALĠZĠ 
 
 
SATILIK ARSA EMSALLERİ 
 
 
 
EMSAL 1 - SATILIK ARSA – SEMĠH DARCAN- TEL: 0542 485 29 95 
 
HoĢnudiye Mahallesinde , konu taĢınmaza yakın konumda, benzer özelliklere ve yapılaĢma 
koĢullarına sahip, 130-m² yüzölçümlü, ticari imarlı arsa 1.350.000-TL bedelle satılıktır. 
 

FİYAT M2 BİRİM FİYAT  

1.350.000TL 130 M2 10.385 TL/M2 

 

EMSAL 2 - SATILIK ARSA – YUVA EMLAK – HAYRETTĠN TANIMLI- TEL: 0535 929 37 
19 
 
HoĢnudiye Mahallesinde , konu taĢınmaza yakın konumda, benzer özelliklere ve yapılaĢma 
koĢullarına sahip, 175-m² yüzölçümlü, ticari imarlı arsa 1.600.000-TL bedelle satılıktır. 
 

FİYAT M2 BİRİM FİYAT  

1.600.000TL 175 M2 9142 TL/M2 
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EMSAL 3 - SATILIK ARSA – CANDAġ EMLAK OFĠSĠ- TEL: 0505 381 77 25  
 
Eskibağlar Mahallesinde , konu taĢınmaza yakın konumda, benzer özelliklere ve yapılaĢma 
koĢullarına sahip, 156-m² yüzölçümlü, konut imarlı arsa 1.400.000-TL bedelle satılıktır. 
 

FİYAT M2 BİRİM FİYAT  

1.400.000TL 156 M
2 

8974 TL/M
2 

 

EMSAL 4 - SATILIK ARSA – NĠġ YAPI- TEL: 0506 837 26 01 
 
HoĢnudiye Mahallesinde , konu taĢınmaza yakın konumda, benzer özelliklere ve yapılaĢma 
koĢullarına sahip, 3.033-m² yüzölçümlü, ticari imarlı arsa 12.500.000-TL bedelle satılıktır. 
 

FİYAT M
2 

BİRİM FİYAT  

12.500.000TL 3.033 M2 4121 TL/M2 
 

 
EMSAL 5 - SATILIK ARSA – PRODA GAYRĠMENKUL-FAHRĠ UZUN- TEL: 0530 341 06 
03 
 
HoĢnudiye Mahallesinde , konu taĢınmaza yakın konumda, benzer özelliklere ve yapılaĢma 
koĢullarına sahip, 8.090-m² yüzölçümlü, ticari imarlı arsa 55.000.000-TL bedelle satılıktır. 
 

FİYAT M2 BİRİM FİYAT  

55.000.000TL 8.090 M2 6.799 TL/M2 
 
 

EMSAL ANALĠZĠ SONUCU: 

 

 
TOPLAM BĠRĠM FĠYAT      

    : 

EMSAL SAYISI  

    = 

BĠRĠM FĠYAT 

39.421-TL 5 7.884,2-TL 

 
BĠRĠM FĠYAT      

     x  

M2(arsa paylı değeri)  

    = 

GAYRĠMENKUL DEĞERĠ 

7.884,2-TL 1.335,32M2 10.527.929,944-TL 

 

 
 
 

MALĠYET YÖNTEMĠ ANALĠZĠ 

 

 Değerleme konusu taĢınmaz üzerinde yer alan yapının kullanım amacı, yaĢı, fiziki ve 

yapısal özellikleri göz önünde bulundurulmuĢ ve yapı grubu/sınıfları belirlenmiĢtir. 30716 

sayı ve 16.03.2019 tarihli resmi gazetede yayımlanan 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayılı 

Bakanlar Kurulu Kararı ile yürürlüğe giren Mimarlık ve Mühendislik Hizmetleri 

ġartnamesi”nin 3.2 maddesi gereğince mimarlık ve mühendislik hizmet bedellerinin 

hesabında kullanılacak 2019 yılı Yapı YaklaĢık Birim Maliyetleri ve 2.12.1982 Gün ve 17886 

Sayılı Resmi Gazetede yayımlanan aĢınma paylarına iliĢkin oranları gösteren cetvel esas 
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alınarak yapı yaklaĢık maliyet bedelleri hesaplanmıĢtır. Parsel üzerinde yer alan yapı sınıfı 5-

A ve 5-C olarak belirlenmiĢtir. 

 

BB 
 NO 

TAPU 
KÜTÜĞÜNDEKİ 
NİTELİĞİ 

 
KAT 

 
YAPI SINIFI 

YAPI İNŞAAT 
ALANI (M2) 

M2 
MALİYETİ 
(TL) 

 
AMORTİSMAN 
(%) 

MALİYET 
YÖNTEMİ İLE 
DEĞER (TL) 

1 Depolu İşyeri 1. Bodrum 5-A 122,00 2.010 % 4,00 569.203,2-TL 

Zemin 5-C 122,00 2.850 

2 Depolu İşyeri 1. Bodrum 5-A 119,00 2.010 % 4,00 555.206,4-TL 

Zemin 5-C 119,00 2.850 

3 İşyeri Zemin 5-C 119,00 2.850 % 4,00 325.584,-TL 

4 İşyeri Zemin 5-C 123,00 2.850 % 4,00 336.528,-TL 

5 İşyeri Zemin 5-C 37,00 2.850 % 4,00 101.232,-TL 

6 İşyeri Zemin 5-C 34,00 2.850 % 4,00 93.024,-TL 

7 İşyeri Zemin 5-C 109,00 2.850 % 4,00 298.224,-TL 

8 İşyeri Zemin 5-C 118,50 2.850 % 4,00 324.216,-TL 

9 Otel Zemin + 8 

Normal Kat 

+ Çatı Katı 

5-C 7.531,00 2.850 % 4,00 20.604.816,-

TL 

Ortak Alanlar 3. Bodrum + 2 

Bodrum + 1. 

Bodrum 

5-A 4.164,50 2.010 % 4,00 8.035.819,2-

TL 

 
 
 
 
 
 
  

TaĢınmazın Değeri: KarĢılaĢtırma (emsal) yöntemiyle bulunan 10.527.929,944-TL’lik arsa 

değeri ve maliyet yöntemine göre bulunan yaklaĢık 31.243.852,-TL’lik yapı değerinin 

toplamından 41.771.783,- TL değere ulaĢılmaktadır. 
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GELĠR YÖNTEMĠ ANALĠZĠ 

 

Toplam Yasal Oda 
Sayısı 

126 Tek 
Kişilik 

İki 
Kişilik 

Sayısı 23 
Üç 
Kişilik 

Sayısı 33 
Suit 

Sayısı 4 
Engelli 

Sayısı 0 

Fiyatı 
(TL) 

225 Fiyatı 
(TL) 

275 Fiyatı 
(TL) 

300 Fiyatı 
(TL) 

0 

Yıllar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Yıllık Oda Doluluk Oranları (% ) % 75,00 % 75,00 % 75,00 % 75,00 % 75,00 % 75,00 % 75,00 % 75,00 % 75,00 % 75,00 

Oda Gelirleri (TL) 9.165.15
0 

11.364.786 14.092.33
5 

17.474.49
5 

21.668.37
4 

26.868.78
3 

33.317.291 41.313.44
1 

51.228.66
7 

63.523.54
8 

Kira Gelirleri (TL) 558.000 691.920 857.98
1 

1.063.89
6 

1.319.23
1 

1.635.84
7 

2.028.450 2.515.27
8 

3.118.94
5 

3.867.49
1 

Bar, Su Sporları, Sauna vb. Gelirleri (TL) 248.000 307.520 381.32
5 

472.84
3 

586.32
5 

727.043 901.533 1.117.90
1 

1.386.19
8 

1.718.88
5 

Öteki İşletme Gelirleri (TL) 62.000 76.880 95.33
1 

118.21
1 

146.58
1 

181.761 225.383 279.47
5 

346.54
9 

429.72
1 

Toplam Gelirler (TL) 10.033.15
0 

12.441.106 15.426.97
1 

19.129.44
5 

23.720.51
1 

29.413.43
4 

36.472.65
8 

45.226.09
6 

56.080.35
9 

69.539.64
5 

Personel Giderleri (TL) 1.984.00
0 

2.460.160 3.050.59
8 

3.782.74
2 

4.690.60
0 

5.816.34
4 

7.212.267 8.943.21
1 

11.089.58
1 

13.751.08
1 

Yiyecek-İçecek Giderleri (TL) 682.000 845.680 1.048.64
3 

1.300.31
8 

1.612.39
4 

1.999.36
8 

2.479.217 3.074.22
9 

3.812.04
4 

4.726.93
4 

Temizlik-Yıkama Giderleri (TL) 223.200 276.768 343.19
2 

425.55
8 

527.69
3 

654.339 811.380 1.006.11
1 

1.247.57
8 

1.546.99
7 

Olağan Bakım, Onarım Giderleri (TL) 186.000 230.640 285.99
4 

354.63
2 

439.74
4 

545.282 676.150 838.42
6 

1.039.64
8 

1.289.16
4 

Elektrik, Su, Doğalgaz, Akaryakıt vb. Giderler 
(TL) 

744.000 922.560 1.143.97
4 

1.418.52
8 

1.758.97
5 

2.181.12
9 

2.704.600 3.353.70
4 

4.158.59
3 

5.156.65
5 

İsim Hakkı Ödemesi ve Öteki İşletme 
Giderleri (TL) 

4.960.00
0 

6.150.400 7.626.49
6 

9.456.85
5 

11.726.50
0 

14.540.86
0 

18.030.667 22.358.02
7 

27.723.95
3 

34.377.70
2 

Yapım ve Yenileme Giderleri (TL) 0 0 0 0 2.000.00
0 

0 0 0 0 4.200.00
0 

Toplam Giderler (TL) 8.779.20
0 

10.886.208 13.498.89
8 

16.738.63
3 

20.835.90
5 

25.817.32
3 

31.994.28
0 

39.653.70
7 

49.151.39
7 

61.096.53
3 

Vergi Öncesi Gelir (TL) 1.253.95
0 

1.554.898 1.928.07
4 

2.390.81
1 

2.884.60
6 

3.596.11
1 

4.478.378 5.572.38
9 

6.928.96
2 

8.443.11
3 

Toplam Vergi Yükü ve Tutarı % 20,00 250.790 310.980 385.61
5 

478.16
2 

576.92
1 

719.222 895.676 1.114.47
8 

1.385.79
2 

1.688.62
3 

Yıllık Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 1.003.16
0 

1.243.918 1.542.45
9 

1.912.64
9 

2.307.68
5 

2.876.88
9 

3.582.702 4.457.91
1 

5.543.17
0 

6.754.49
0 

Gerçek (Reel) Gelirlerdeki Ortalama Yılık Artış 
Oranı (% ) 

% 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 

Anaparaya Dönüş Oranı (% ) % 8,08           

Harcanabilir Gelir Akımlarının Bugünkü 
Değerleri (TL) 

928.124 1.064.789 1.221.57
8 

1.401.45
4 

1.564.42
9 

1.804.42
3 

2.079.035 2.393.41
7 

2.753.47
4 

3.104.21
1 

 

 

Söz konusu taĢınmazın piyasa bilgileri ve emsal çalıĢmaları yapılmıĢ olup, 2019 yıllık net 

kira geliri 558.000,-TL olup , 

 

DEĞER = 2019 NET GELĠR/HESAPLANAN KAPĠTĠLĠZASYON ORANI  

 

558.000,-TL / 0.00657 = 84.931.506,849-TL  

 

 

 

HESAPLAMALAR  

 
Değer Hesaplama: Bölgede yapılan emsal araĢtırması, maliyet  yöntemi ve gelire dayalı 

yöntemler ve görüĢmeler neticesinde, konu taĢınmazlarla benzer konum ve özellikteki 

sanayi imarlı arsaların piyasa rayiç değerinin konum, cephe, alan, geometrik ve topografik 

özellikler gibi faktörlere göre değiĢmekle birlikte   
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GELĠRE DAYALI YÖNTEMDEN ELDE EDĠLEN  

 

 

84.931.506,849-TL ~ 85.000.000,- TL 

 

olarak hesaplanmaktadır. 

 

 

 

 

DEĞERLEMENĠN SONUCU  
 

Mülkiyeti REYSAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. ait olan ve tapuda EskiĢehir 

Ġli, TepebaĢı Ġlçesi, Eskibağlar Mahallesi, 3903 Ada, 1 parselde kayıtlı taĢınmazın, kullanım 

amacı, konumu, alanı, günümüz ekonomik koĢulları ve bölgedeki gayrimenkulün satıĢ 

bedelleri göz önünde bulundurularak mevcut kullanım alanı üzerinden; 

 

 

 

 

TaĢınmazın SatıĢ Değeri:  

 

85.000.000,- TL 

olarak takdir edilmiĢtir.  

 

 

 (*) Rapor tarihi itibariyle;  Döviz Satış Kuru 1,-Euro = 6,3547 -TL; 1,- USD =  

5.7364-TL’dir. 

Euro ve USD bazındaki değerler, yalnızca bilgi için verilmiştir. 
 

Bu raporumuzda takdir edilen her türlü Piyasa (Pazar) değeri; firmaca resmi kurumlara 

hitaben verilen ve/veya resmi kurumlardan firmaya verilen ve firma tarafından Ģirketimize 

iletilen belgeler yanında yapılan resmi kurum incelemeleri ve saha araĢtırmaları sırasında 

tarafımıza iletilen tüm bilgi ve belgelerin doğru olduğu, taĢınmazların kullanımı ve devrinde 

herhangi bir hukuki sorun bulunmadığı kabulüne dayalıdır. Değerleme raporu, konu parselin 

alanını esas alarak satıĢ değerinin tespitine yönelik hazırlanmıĢtır.  Değerleme raporu, 

taĢınmazın tapu kaydı üzerinde bulunan takyidatlardan bağımsız olarak yapılmıĢ ve 

takyidatlar değerlemede dikkate alınmamıĢtır.   

 

 
2019-ÖZEL-244 no.lu rapor REYSAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

’nin talebi üzerine ve tek orijinal olarak düzenlenmiĢ olup, kopyaların kullanımları halinde 

ortaya çıkabilecek sonuçlardan Ģirketimiz sorumlu değildir.  

Değerleme raporu müĢteri talebi doğrultusunda özel rapor formatında hazırlanmıĢ olup, SPK 

mevzuatına tabi iĢlemlerde kullanılamaz.  
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Bilgilerinize sunulur. 06.12.2019 

(Ekspertiz tarihi: 02.12.2019)                                                                   

Saygılarımızla, 

 

 

A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ. 

 
 
 
 
 
EKLER: 
EK.1: UYDU FOTOGRAFLARI 
EK.2: FOTOĞRAFLAR 
EK.3: BELGELER 
EK 4: A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  S.P.K. (Sermaye Piyasası Kurulu) Lisansı 
EK 5: A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  B.D.D.K. (Bankacılık Düzenleme ve 
Denetleme Kurulu) Lisansı 
EK 6:  A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A. ġ. YÖNETĠM KURULU BAġKANI ĠMZA 
SĠRKÜSÜ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN 
ONAYLAYAN FĠRMA 

YÖNETĠCĠSĠ 

        MERĠH KESKES BURHANETTĠN TANDOĞAN BURHANETTĠN TANDOĞAN 

Spk Değerleme Uzmani 
(SPK Lisans No: 410990) 

Yönetim Kurulu BaĢkanı  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(SPK Lisans No: 400814) 

Yönetim Kurulu BaĢkanı  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(SPK Lisans No: 400814) 
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                                                                 EK.1: 
UYDU FOTOĞRAFLARI 

 

 
Coğrafi Koordinatlar N: 40.8467, E: 29.4001 

 

 

DEĞERLEME 

KONUSU TAġINMAZ 
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                                                     EK.2 FOTOĞRAFLAR 
 
DIŞ CEPHE  
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LOBİ 
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ODALAR 
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BODRUM 
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TESİSAT VE OTOPARK  
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SPOR SALONU VE ÇAMAŞIR ODASI 
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RESTAURANT VE TERAS 
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MUTFAK 
 

    
 

                                                            
 
TOPLANTI SALONU 
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                                                    EK.3: BELGELER 

İMAR DURUMU - VAZİYET PLANI-PROJE RESİMLERİ 

TAPU BELGELERİ 
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YAPI RUHSAT BELGELERİ 
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- 44 - 

 
 

YAPI KULLANMA İZİN BELGESİ  

 
MİMARİ PROJE 
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VAZİYET PLANI  
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3. BODRUM KAT PLANI 

 
2. BODRUM KAT PLANI  
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1. BODRUM KAT PLANI  

 
ZEMİN KAT PLANI  
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 TESİSAT KATI 

 
 
1.NORMAL KAT PLANI 
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2.NORMAL KAT PLANI 

 
3.NORMAL KAT PLANI 
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4.NORMAL KAT PLANI 

 
5.NORMAL KAT PLANI 
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6.NORMAL KAT PLANI 

 
7.NORMAL KAT PLANI 
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8.NORMAL KAT PLANI 

 
 
 
 
ÇATI PLANI 
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KESİTLER 

 
 

 
 
 
İMAR DURUMU 
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EK.4: A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  SPK Yetki Belgesi  
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EK.5: A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  BDDK Yetki Belgesi 
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EK 6:  A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A. Ş.  
YÖNETİM KURULU BAŞKANI İMZA SİRKÜSÜ 

 


