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1. RAPOR ÖZETĠ  

 
DEĞERLENEN                                       : 

TAġINMAZIN TÜRÜ                                                             

  

 

 

 

 

 

   OTEL  

 
DEĞERLENEN TAġINMAZIN            : 

KISA TANIMI                                                                                                                                                   

  

 

 

 

Bu rapor, Gaziantep ili, ġehitkamil ilçesi, Yaprak 

Mahallesi, 5020 ada, 2 no.lu parselin 30 yıllık 

sözleĢmenin kalan süresinin ce iĢletilmesi ve 

kiralanması sonucu doğan hakkın 31.12.2019 tarihli 

pazar değerinin, Türk Lirası cinsinden belirlenmesi 

amacıyla hazırlanan gayrimenkul değerleme raporudur 

 
TAġINMAZIN ĠMAR DURUMU        :     Değerleme konusu 5020 ada, 2 no.lu parsel Gaziantep 

BüyükĢehir Belediyesi‟nin 16.02.2007 tarih tasdikli, 

1/1.000 ölçekli “ġehitkamil Uygulama Uygulama Ġmar 

Planı” kapsamında “Otel Alanı” lejandın da kalmakta 

olup yapılaĢma koĢulları aĢağıdaki Ģekildedir.  

 -Emsal: 1,50*  

 -Hmaks: Serbesttir.  

 -Çekme Mesafeleri: Tüm cephelerden 5,00‟er m‟dir.  

*Gaziantep BüyükĢehir Belediyesi Ġmar Yönetmeliği 

17. Maddesi‟nde “5.000,00 m²‟den büyük ticari 

parsellerde 1,20 kat emsal arttırılabilir.” ibaresi 

uyarınca Emsal 1,80‟e kadar arttırılabilir.  

 
KULLANILAN DEĞERLEME           : 

YÖNTEMLERĠ  

   Bu değerleme çalıĢmasında değerleme konusu 

taĢınmazın Otel nitelikli gelir getiren ticari bir mülk 

olması nedeniyle Gelir YaklaĢımı ve Maliyet YaklaĢımı 

yöntemleri kullanılmıĢtır. Maliyet YaklaĢımı 

Yönteminde kullanılan “Arsa değeri” Emsal 

KarĢılaĢtırma Yöntemine göre belirlenmiĢtir.  

TESPĠT EDĠLEN DEĞER        

 

TAġINMAZIN PAZAR 

DEĞERĠ 

Rapor Tarihi 31.12.2019 

Değer Tarihi   25.12.2019 

Pazar Değeri (KDV Hariç) 
73.592.500.-TL  

Pazar Değeri (KDV Dahil) 86.839.150.-TL  

Pazar Değeri(KDV Hariç) 11.065.000.-EURO 

Pazar Değeri(KDV Dahil) 13.056.700.-EURO 

Kira Değeri (KDV Hariç) 4.745.000.-TL 

Kira Değeri (KDV Dahil) 5.599.100.-TL 

Kira Değeri (KDV Hariç) 715.000.-EURO 

Kira Değeri (KDV Dahil) 843.700.-EURO 
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2. RAPOR BĠLGĠLERĠ  

 

DEĞERLEME TARĠHĠ                   :  

 

REVĠZYON TARĠHĠ VE 

GEREKÇESĠ                                     : 

                

 

 

 

 

RAPORUN TARĠHĠ                         :       

 

 
 

 

 

25.12.2019 

 

 

04.08.2020 

Sermaye Piyasası Kurulunun 03.07.2020 tarih 

12233903-340.15_E.6781 sayılı yazısına istinaden 

revizyon yapılmıĢ,ancak değer tespitine iliĢkin 

yeni bir çalıĢma yapılmamıĢtır 
 

31.12.2019 

   

 

RAPORUN NUMARASI                 : 

  

2019_AKFENGYO_17_REVĠZE 

 

 

DEĞERLEME BĠTĠġ  

TARĠHĠ                                             : 

  

 

31.12.2019  

 

 

DAYANAK SÖZLEġMENĠN 

TARĠHĠ                                             : 

  

 

05.09.2019  

   

 

RAPORUN KULLANIM AMACI  

VE YERĠ                                           : 

  

 
Bu rapor, Gaziantep ili, ġehitkamil ilçesi, Yaprak 

Mahallesi, 5020 ada, 2 no.lu parselin 30 yıllık 

sözleĢmenin kalan süresinin ce iĢletilmesi ve 

kiralanması sonucu doğan hakkın 31.12.2018 tarihli 

pazar değerinin, tespiti amacıyla SPK düzenlemeleri 

kapsamında hazırlanan gayrimenkul değerleme 

raporudur. 
 

DEĞERLEMENĠN KONUSU VE 

AMACI                                            : 

  

Bu rapor, Gaziantep ili, ġehitkamil ilçesi, Yaprak 

Mahallesi, 5020 ada, 2 no.lu parselin 30 yıllık 

sözleĢmenin kalan süresinin ce iĢletilmesi ve 

kiralanması sonucu doğan hakkın 31.12.2018 tarihli 

pazar değerinin, Türk Lirası cinsinden belirlenmesi 

amacıyla hazırlanan gayrimenkul değerleme raporudur 

 

 

RAPORU HAZIRLAYAN            :  Ulvi Barkın ġENSES                         

SPK Lisans NO:405898                                                                                         

Değerleme Uzmanı 

 

SORUMLU DEĞERLEME 

UZMANI                                         : 

  

ġeref  EMEN 

SPK Lisans No: 401584-Harita Mühendisi 

DAHA ÖNCE DEĞERLEMESĠNĠN 

YAPILIP YAPILMADIĞINA 

ĠLĠġKĠN BĠLGĠ                              : 

    

Değerleme konusu taĢınmaz için Ģirketimizce 

31.12.2019  tarihli AKFENGYO_2019017  değerleme 

raporu bulunmaktadır  .  



5 

 

 

3. ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ 

TANITICI BĠLGĠLER 

  

 

ġĠRKETĠN UNVANI                   :   

   

 

 

 

ADIM GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  

 

 

ġĠRKETĠN ADRESĠ                    :         

       

 

Mebusevler Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7  

Çankaya/ANKARA  

 

 

MÜġTERĠ ÜNVANI                    :             

 

      

 

 

  

 

Akfen Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.  

 

 

MÜġTERĠ ADRESĠ                     :   Büyükdere Caddesi, No:201, C Blok, Kat:8, 

Levent/Ġstanbul 

 

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN             : 

KAPSAMI ve VARSA 

GETĠRĠLEN SINIRLAMALAR 

 Bu rapor SPK‟nın III.62.3 Sayılı “Sermaye Piyasasında 

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme 

KuruluĢlar Hakkında Tebliğ” hükümleri ile bu tebliğ 

ekinde yer alan “Değerleme Raporlarında Bulunması 

Gereken Asgari Hususlar”çerçevesinde Tebliğin 

1.Maddesi ,2.fıkrası kapsamında hazırlanmıĢtır, 

MüĢteri tarafından getirilen bir kapsam ve sınırlama 

bulunmamaktadır.  

 

4. GENEL ANALĠZ VE VERĠLER  

4.1. GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN 

VERĠLER  

 GAZĠANTEP ĠLĠ 

Ġl merkezi, kuzeyde ve kuzeybatıda KahramanmaraĢ, kuzeydoğuda Yavuzeli, doğuda Nizip, 

güneydoğuda Oğuzeli, güneyde Kilis, güneybatıda Nurdağı ve batıda Ġslahiye ile çevrilidir. 

Gaziantep'te çok sayıda pınar bulunmasına karĢın hiç doğal göl bulunmamaktadır. Bu yüzden Ģehrin 

bir çok yerine yapay göller ve barajlar inĢa edilmiĢtir. Gaziantep Ģehri, Gaziantep Platosu üzerine 

kurulmuĢtur. Gaziantep'ten geçen Alleben Deresi iki merkez ilçeyi birbirinden ayırır. Ġl merkezinin 

yakınında hiç doğal orman bulunmaz. Bu yüzden il yakınına kızılçam ağaçlarından oluĢan bir yapay 

orman eklenmiĢtir. Ġl merkezi 2. derece deprem bölgesinde‟dir.  

UlaĢım: Gaziantep, Anadolu ile Mezopotamya arasında yer aldığı için tarih boyunca hep ticaret 

yolları üzerinde yer almıĢtır. Bunlardan en önemlisi Ġpek Yolu'dur. Bu sebepten dolayı ilde kara ve 

hava ulaĢımı çok geliĢmiĢtir. Gaziantep'in denize kıyısı olmadığı için kentte deniz ulaĢımı 

yapılamamaktadır. En yakın liman kenti Ġskenderun'dur. 
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Kara ulaĢımı: Gaziantep, tarih boyunca önemli ticaret yolları üzerinde olduğu için kara ulaĢımında 

da çok geliĢmiĢtir. Özellikle Avrupa'dan Asya ve Afrika'ya geçiĢi sağlayan E-24 otoyolu, kentin 

geliĢiminde önemli rol oynar. Ancak ildeki en önemli yol Gaziantep-Adana-Tarsus Otoyolu'dur. 

Gaziantep Çevre Yolu ise hâlâ inĢaat hâlindedir. 

 

Hava ulaĢımı:Gaziantep, hava ulaĢımı bakımından da çok geliĢmiĢtir. Kentte Gaziantep Oğuzeli 

Havaalanı adında uluslararası havaalanı bulunmaktadır. Hava alanı Ģehirden yaklaĢık 20 km. 

uzaktadır. Her gün Ġstanbul, Ankara, Ġzmir ve Antalya'ya tarifeli uçak seferleri yapılmakla beraber, 

diğer illere de Ankara bağlantılı uçak seferleri yapılmaktadır. 

Nüfus:Gaziantep, nüfus bakımından Güneydoğu Anadolu Bölgesi'nin en büyük ilidir, Türkiye'nin ise 

9.en büyük ilidir. Gaziantep'te nüfus 2.028.563 kiĢidir. Nüfus yoğunluğu, merkez ilçelerde 

kilometrekarede 421 kiĢiyi aĢmaktadır. 1927 yılı nüfus sayımında 214.499 olan il nüfusu geçen 70 yıl 

içerisinde %534 oranında artıĢ göstermiĢtir. Bu artıĢ oranı aynı dönem için Türkiye genelinde % 317 

olmuĢtur. Gaziantep uzun yıllar dikkate alındığında Türkiye nüfus artıĢ hızının çok üzerinde bir nüfus 

artıĢı göstermiĢtir. Bunun sebebi aĢırı derecede göç almasıdır. 

Gezilebilecek Yerler 

Dülük antik kenti, Nizip ilçesine 10 km uzaklıktaki Belkıs köyü eteklerinde bulunan Zeugma antik 

kentinden çıkarılan değerli buluntuların sergilendiği Zeugma Mozaik Müzesi (2011'de açılan müze, 

dünyanın en büyük mozaik müzesi olma özelliğini taĢıyor), Gaziantep Arkeoloji Müzesi, Ģehrin 

merkezindeki Gaziantep Kalesi, Rumkale, Araban Kalesi, dünyaca ünlü Bakırcılar ÇarĢısı. 
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4.2. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ ANALĠZĠ, 

MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERĠLER 

 Tüketici Fiyat Endeksi, Kasım 2019 

Tüketici fiyat endeksi (TÜFE) aylık %0,38 arttı.TÜFE'de (2003=100) 2019 yılı Kasım ayında bir 

önceki aya göre %0,38, bir önceki yılın Aralık ayına göre %11,01, bir önceki yılın aynı ayına göre 

%10,56 ve on iki aylık ortalamalara göre %15,87 artıĢ gerçekleĢti.Aylık en yüksek artıĢ %2,69 ile 

giyim ve ayakkabı grubunda oldu.Ana harcama grupları itibarıyla 2019 yılı Kasım ayında endekste yer 

alan gruplardan, ev eĢyasında %0,59, haberleĢmede %0,39, konutta %0,36 ve ulaĢtırmada %0,33 artıĢ 

gerçekleĢti.Aylık en fazla düĢüĢ gösteren grup %0,44 ile çeĢitli mal ve hizmetler oldu.Ana harcama 

grupları itibariyle 2019 yılı Kasım ayında endekste düĢüĢ gösteren bir diğer grup ise %0,15 ile lokanta 

ve oteller oldu.Yıllık en fazla artıĢ %43,35 ile alkollü içecekler ve tütün grubunda 

gerçekleĢti.TÜFE'de, bir önceki yılın aynı ayına göre eğitim %14,35, çeĢitli mal ve hizmetler %14,03, 

sağlık %13,85 ve lokanta ve oteller %13,07 ile artıĢın yüksek olduğu diğer ana harcama 

gruplarıdır.Özel kapsamlı TÜFE göstergesi (B) aylık %0,59 arttı.ĠĢlenmemiĢ gıda ürünleri, enerji, 

alkollü içkiler ve tütün ile altın hariç TÜFE'de 2019 yılı Kasım ayında bir önceki aya göre %0,59, bir 

önceki yılın Aralık ayına göre %10,31, bir önceki yılın aynı ayına göre %9,90 ve on iki aylık 

ortalamalara göre %15,13 artıĢ gerçekleĢti.Kasım 2019'da endekste kapsanan 418 maddeden; 33 

maddenin ortalama fiyatlarında değiĢim olmazken, 296 maddenin ortalama fiyatlarında artıĢ, 89 

maddenin ortalama fiyatlarında ise düĢüĢ gerçekleĢti. 

 

Yurt Ġçi Üretici Fiyat Endeksi, Kasım 2019  

Yurt içi üretici fiyat endeksi (YĠ-ÜFE), 2019 yılı Kasım ayında bir önceki aya göre %0,08 düĢüĢ, bir 

önceki yılın Aralık ayına göre %6,63, bir önceki yılın aynı ayına göre %4,26 ve on iki aylık 

ortalamalara göre %19,68 artıĢ gösterdi 
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Yurt içi üretici fiyat endeksi değiĢim oranları, Kasım 2019 [2003=100] 

 

Yurt içi üretici fiyat endeksi, bir önceki yılın aynı ayına göre değiĢim oranı, Kasım 2019 

[2003=100] 

 

Sanayinin dört sektörünün bir önceki aya göre değiĢimleri; madencilik ve taĢocakçılığı sektöründe 

%0,08, imalat sanayi sektöründe %0,04, elektrik, gaz üretimi ve dağıtımı sektöründe %0,53 düĢüĢ, su 

temini sektöründe %0,19 artıĢ olarak gerçekleĢti. 

Yurt içi üretici fiyat endeksi ve değiĢim oranları, Kasım 2019 

 [2003=100] 

 

Aylık en fazla artıĢ ham petrol ve doğal gazda gerçekleĢti 

Bir önceki aya göre en fazla düĢüĢ; %4,85 ile ham petrol ve doğal gaz, %1,80 ile ana metaller, %1,39 

ile kimyasallar ve kimyasal ürünler olarak gerçekleĢti. Buna karĢılık diğer ulaĢım araçları %3,48, gıda 

ürünleri %1,48, içecekler %1,31 ile bir önceki aya göre endekslerin en fazla arttığı alt sektörler oldu. 
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Ana sanayi gruplarında aylık en fazla artıĢ enerjide gerçekleĢti 

Ana sanayi grupları sınıflamasına göre 2019 yılı Kasım ayında aylık en fazla düĢüĢ %0,60 ile ara 

malında gerçekleĢti. 

Ana sanayi gruplarına göre yurt içi üretici fiyat endeksi ve değiĢim oranları, Kasım 2019 

[2003=100] 

 

ĠnĢaat Maliyet Endeksi, Eylül 2019  

ĠnĢaat maliyet endeksi (ĠME), 2019 yılı Eylül ayında bir önceki aya göre %0,59 düĢtü, bir önceki yılın 

aynı ayına göre %4,02 arttı. Bir önceki aya göre malzeme endeksi %0,41, iĢçilik endeksi %0,97 düĢtü. 

Ayrıca bir önceki yılın aynı ayına göre malzeme endeksi %3,43 düĢtü, iĢçilik endeksi %24,63 arttı. 

ĠnĢaat maliyet endeksi, yıllık değiĢim oranı, Eylül 2019 [2015=100] 

 

Bina inĢaatı maliyet endeksi aylık %0,73 düĢtü 

Bina inĢaatı maliyet endeksi, bir önceki aya göre %0,73 düĢtü, bir önceki yılın aynı ayına göre %5,53 

arttı. Bir önceki aya göre malzeme endeksi %0,61, iĢçilik endeksi %1,00 düĢtü. Ayrıca bir önceki yılın 

aynı ayına göre malzeme endeksi %1,78 düĢtü, iĢçilik endeksi %24,93 arttı. 
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Bina inĢaatı maliyet endeksi, yıllık değiĢim oranı, Eylül 2019 [2015=100] 

 

Bina dıĢı yapılar için inĢaat maliyet endeksi, bir önceki aya göre %0,08, bir önceki yılın aynı ayına 

göre %0,73 düĢtü. Bir önceki aya göre malzeme endeksi %0,25 arttı, iĢçilik endeksi %0,84 düĢtü. 

Ayrıca bir önceki yılın aynı ayına göre malzeme endeksi %8,44 düĢtü, iĢçilik endeksi %23,55 arttı. 

Bina dıĢı yapılar için inĢaat maliyet endeksi, yıllık değiĢim oranı, Eylül 2019 [2015=100] 

 

ĠnĢaat maliyet endeksi ve değiĢim oranları, Eylül 2019 [2015=100] 
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Yapı Ġzin Ġstatistikleri, Ocak-Eylül, 2019  

Yapı ruhsatı verilen yapıların yüzölçümü %58 azaldı Belediyeler tarafından verilen yapı ruhsatlarının 

2019 yılının ilk dokuz ayında bir önceki yıla göre, bina sayısı %57,1, yüzölçümü %58, değeri %48,9, 

daire sayısı %63,8 azaldı.Yapı ruhsatı verilen binaların 2019 yılı Ocak-Eylül ayları 

toplamında;yapıların toplam yüzölçümü 45,5 milyon m² iken; bunun 20,3 milyon m²„si konut, 17,1 

milyon m²„si konut dıĢı ve 8 milyon m²„si ise ortak kullanım alanı olarak gerçekleĢti.Kullanma 

amacına göre 26,7 milyon m² ile en yüksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amaçlı binalar sahip 

oldu. Bunu 5,3 milyon m² ile kamu eğlence, eğitim, hastane veya bakım kuruluĢları binaları 

izledi.Yapı sahipliğine göre özel sektör 33,2 milyon m² ile en büyük paya sahip oldu. Bunu 11,2 

milyon m² ile devlet sektörü ve 1,1 milyon m² ile yapı kooperatifleri izledi. Daire sayısına göre ise, 

toplam 179 bin 766 dairenin 155 bin 469‟u özel sektör, 21 bin 985‟i devlet sektörü ve 2 bin 312‟si 

yapı kooperatifleri tarafından alındı.Yapıların toplam yüzölçümüne göre 7,5 milyon m² ile Ġstanbul en 

yüksek paya sahip oldu. Ġstanbul‟u, 2,9 milyon m² ile Konya, 2,88 milyon m² ile Ankara illeri izledi. 

Yüzölçümü en düĢük olan iller sırasıyla Karabük, Ardahan ve Çankırı oldu.Daire sayılarına göre 

Ġstanbul ili 33 bin 538 adet ile en yüksek paya sahip oldu. Ġstanbul‟u 9 bin 702 adet ile Konya ve 7 bin 

768 adet ile Ankara illeri izledi. Daire sayısı en az olan iller sırası ile Karabük, Ardahan ve Hakkari 

oldu. 

Yapı ruhsatı, Ocak - Eylül, 2017-2019 

 

Belediyeler tarafından verilen yapı kullanma izin belgelerinin 2019 yılının ilk dokuz ayında bir önceki 

yıla göre, bina sayısı %20,6, yüzölçümü %7,2, daire sayısı %11,3 azalırken, değeri %12,3 arttı.Yapı 

kullanma izin belgesi verilen binaların 2019 yılı Ocak-Eylül ayları toplamında;Yapıların toplam 

yüzölçümü 111,4 milyon m² iken; bunun 62,7 milyon m²„si konut, 25,4 milyon m²„si konut dıĢı ve 

23,2 milyon m²„si ise ortak kullanım alanı olarak gerçekleĢti.Kullanma amacına göre 84,1 milyon 

m² ile en yüksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amaçlı binalar sahip oldu. Bunu 7,7 milyon 

m² ile toptan ve perakende ticaret binaları izledi.Yapı sahipliğine göre, özel sektör 94,2 milyon m² ile 

en büyük paya sahip oldu. Bunu 15 milyon m² ile devlet sektörü ve 2,2 milyon m² ile yapı 

kooperatifleri izledi. Daire sayısına göre ise toplam 543 bin 801 dairenin 492 bin 287‟si özel sektör, 42 

bin 662‟si devlet sektörü ve 8 bin 852‟si yapı kooperatifleri tarafından alındı.Yapıların toplam 

yüzölçümüne göre 20,3 milyon m² ile Ġstanbul en yüksek paya sahip oldu. Ġstanbul‟u 10,8 milyon 

m² ile Ankara, 4,8 milyon m² ile Bursa izledi. Yüzölçümü en düĢük olan iller sırasıyla Ardahan, 

Tunceli ve Batman oldu.Daire sayılarına göre, Ġstanbul ili 106 bin 637 adet ile en yüksek paya sahip 

oldu. Ġstanbul‟u 39 bin 510 adet ile Ankara ve 29 bin 235 adet ile Ġzmir illeri izledi. Daire sayısı en az 

olan iller sırası ile Ardahan, Batman ve Bayburt oldu. 
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Yapı kullanma izin belgesi, Ocak - Eylül, 2017-2019 

 

Küresel Ekonomik Görünüm 

Küresel büyümede yavaĢlama ve belirsizlik devam etmektedir. Ticaret savaĢlarında artan tansiyon ve 

jeopolitik gerginlikler ile yatırım, üretim ve güven göstergelerinde bozulmalar küresel büyümeyi aĢağı 

çekmektedir. Ancak, geliĢmiĢ ve geliĢmekte olan ülkelerin merkez bankalarının yavaĢlama karĢıtı 

uygulamalara olumlu bakması küresel resesyon beklentilerini azaltmaktadır. Bunun yanında 2019 yılı 

ikinci çeyreğinde, küresel ticarete iliĢkin kaygıların yeniden tırmanması, Orta Doğu kaynaklı 

jeopolitik risklerin belirginleĢmesi ve küresel boyutta özellikle imalat sanayii sektörünün ekonomik 

aktiviteyi olumsuz etkileyecek Ģekilde yavaĢlaması yılın geri kalanında büyüme görünümüne dair 

aĢağı yönlü riskleri artırmıĢtır.  IMF, Küresel Ekonomik Görünüm Raporu'nun Ekim 2019 sayısını 

“Küresel Ġmalatın Gerileme Dönemi, Artan Ticaret Engelleri” baĢlığı ile yayımlamıĢtır. IMF raporda, 

küresel ekonomik büyüme tahminini Temmuz ayı güncellemesine göre 2019 yılı için 0,2 puan 

düĢürerek yüzde 3‟e, 2020 yılı için 0,1 puan düĢürerek yüzde 3,4 seviyesine indirmiĢtir. Ticaret 

savaĢlarının küresel ekonomik büyüme üzerinde yarattığı baskıya dikkat çekilen raporda, küresel 

ekonominin senkronize yavaĢlama ile karĢı karĢıya bulunduğunu ve 2019 yılı küresel büyüme 

tahmininin bu nedenle aĢağı yönlü revize edildiğini vurgulamıĢtır. Ticari ve jeopolitik yüksek 

belirsizlikler, bazı geliĢmekte olan ekonomilere ait özel faktörlerin makroekonomik baskıya neden 

olması, düĢük verimlilik artıĢı ve geliĢmiĢ ekonomilerde yaĢlanan nüfus gibi yapısal etkenler küresel 

ekonominin düĢük büyümesini etkileyen diğer unsurlar olarak gösterilmiĢtir. IMF raporuna göre, 

geliĢmiĢ ülkeler için büyüme tahmini 2019'da yüzde 1,9'dan yüzde 1,7‟ye düĢürülürken, 2020 yılı için 

yüzde 1,7 seviyesinde bırakılmıĢtır. GeliĢmekte olan ülke ekonomilerinde ise büyüme tahmini 2019 

için yüzde 4,1'den yüzde 3,9‟a, 2020 için de yüzde 4,7'den yüzde 4,6'ya indirilmiĢtir. 2019 ve 2020 

yıllarında Türkiye ekonomisine dair büyüme tahminleri ise sırasıyla eksi yüzde 2,5‟ten yüzde 0,2‟ye 

ve yüzde 2,5‟ten yüzde 3‟e yükseltilmiĢtir. Ticaret savaĢları Ağustos ayına yüksek bir tansiyonla 

baĢlamıĢ ve gerilim giderek artmıĢtır. Ağustos baĢında Çin ve ABD arasındaki ġangay görüĢmelerinin 

sonlandırıldığı belirtilmesine rağmen Trump Çin‟i, ABD tarım mallarını almak istememek ve ABD‟yi 

dezavantajlı duruma sokmakla suçlamıĢtır. Donald Trump, 1 Eylül tarihinden itibaren geçerli olmak 

üzere Çin‟den ithal edilen 300 milyar dolarlık ürüne yüzde 10 ek vergi koyulacağını açıklamıĢtır. 

Ayrıca hali hazırda %10 vergi uygulanan 300 milyar dolar değerindeki Çin ürününü de 1 Eylül 

itibariyle %15 oranında vergilendirmeye baĢlayacaklarını bildirmiĢtir. ABD Merkez Bankası (FED) 

17-18 Eylül 2019 tarihinde gerçekleĢen FOMC toplantısında piyasa beklentisine paralel olarak politika 

faizini 25 baz puan indirerek yüzde 1,75- 2,00 aralığına çekmiĢtir. Güncellenen projeksiyonlara göre, 

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

%1,9'a gerilemiĢtir. FED üyelerinin 2019 büyüme tahmini %2,1'den %2,2'ye çıkarken 2020 tahmini 

%2‟de korunmuĢtur. KiĢisel tüketim harcamaları enflasyonu tahminleri ise; 2019 için %1,5, 2020 yılı 

için ise %1,9 düzeylerinde sabit bırakılmıĢtır. Karar metninde; ekonomik aktivitenin ılımlı bir hızda 

büyümeye devam ettiği, iĢgücü piyasasının da güçlü seyrettiği vurgulanmıĢtır. Buna karĢın; sabit 
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sermaye yatırımları ve ihracatın zayıfladığına değinilmiĢtir. Toplantının ardından FED BaĢkanı Powell 

tarafından yapılan açıklamalarda, FED‟in zayıf küresel büyüme ve ticaret gerginliklerine karĢın sigorta 

sağlamak için faiz indirdiği ifade edilmiĢtir. Powell ayrıca, ekonomik sıkıntılar yaĢanırsa daha 

kapsamlı bir indirim sürecinin uygun olabileceğini belirtirken, ekonominin seyri itibarıyla faizlerde 

ılımlı uyarlamalar ile hedefleri 5 gerçekleĢtirebileceklerini kaydetmiĢtir. FED BaĢkanı Powell‟ın faiz 

indiriminin devamının gelmeyebileceğini ima etmesi piyasalarda etkisini göstermiĢtir. 

 Konut SatıĢ Ġstatistikleri, Ekim 2019  

Türkiye genelinde konut satıĢları 2019 Ekim ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %2,5 oranında 

azalarak 142.810 oldu. Konut satıĢlarında, Ġstanbul 24.451 konut satıĢı ve %17,1 ile en yüksek paya 

sahip oldu. SatıĢ sayılarına göre Ġstanbul'u, 13.978 konut satıĢı ve %9,8 pay ile Ankara, 9.012 konut 

satıĢı ve %6,3 pay ile Ġzmir izledi. Konut satıĢ sayısının düĢük olduğu iller sırasıyla 13 konut ile 

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

Konut satıĢ sayıları, 2018-2019 

 

Türkiye genelinde ipotekli konut satıĢları bir önceki yılın aynı ayına göre %525,1 oranında artıĢ 

göstererek 50.411 oldu. Toplam konut satıĢları içinde ipotekli satıĢların payı %35,3 olarak gerçekleĢti. 

Ġpotekli satıĢlarda Ġstanbul 8.408 konut satıĢı ve %16,7 pay ile ilk sırayı aldı. Toplam konut satıĢları 

içerisinde ipotekli satıĢ payının en yüksek olduğu il %54,3 ile Artvin oldu.Diğer konut satıĢları 

Türkiye genelinde bir önceki yılın aynı ayına göre %33,3 oranında azalarak 92.399 oldu. Diğer konut 

satıĢlarında Ġstanbul 16.043 konut satıĢı ve %17,4 pay ile ilk sıraya yerleĢti. Ġstanbul'daki toplam konut 

satıĢları içinde diğer satıĢların payı %65,6 oldu. Ankara 7.875 diğer konut satıĢı ile ikinci sırada yer 

aldı. Ankara'yı 5.344 konut satıĢı ile Ġzmir izledi. Diğer konut satıĢının en az olduğu il 10 konut ile 

Hakkari oldu. 

 

 

 

 

https://www.takvim.com.tr/ekonomi/2019/11/18/2019-ekim-ayi-konut-satis-istatistikleri-belli-oldu
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SatıĢ ġekline göre konut satıĢı, Ekim 2019 SatıĢ durumuna göre konut satıĢı, Ekim 2019 

KONUT SATIġLARINDA 50 BĠN 181 KONUT ĠLK DEFA SATILDI 

Türkiye genelinde ilk defa satılan konut sayısı bir önceki yılın aynı ayına göre %32,9 azalarak 50.181 

oldu. Toplam konut satıĢları içinde ilk satıĢın payı %35,1 oldu. Ġlk satıĢlarda Ġstanbul 8.988 konut 

satıĢı ve %17,9 ile en yüksek paya sahip olurken, Ġstanbul'u 3.683 konut satıĢı ile Ankara ve 2.967 

konut satıĢı ile Ġzmir izledi 

ĠKĠNCĠ EL KONUT SATIġLARINDA 92 BĠN 629 KONUT EL DEĞĠġTĠRDĠ 

Türkiye genelinde ikinci el konut satıĢları bir önceki yılın aynı ayına göre %29,2 artıĢ göstererek 

92.629 oldu. Ġkinci el konut satıĢlarında da Ġstanbul 15.463 konut satıĢı ve %16,7 pay ile ilk sıraya 

yerleĢti. Ġstanbul'daki toplam konut satıĢları içinde ikinci el satıĢların payı %63,2 oldu. Ankara 10.295 

konut satıĢı ile ikinci sırada yer aldı. Ankara'yı 6.045 konut satıĢı ile Ġzmir izledi. 

YABANCILARA 2019 YILI EKĠM AYINDA 4 BĠN 272 KONUT SATIġI GERÇEKLEġTĠ 

Yabancılara yapılan konut satıĢları bir önceki yılın aynı ayına göre %31,9 azalarak 4.272 oldu. 

Yabancılara yapılan konut satıĢlarında, Ekim 2019'da ilk sırayı 2.043 konut satıĢı ile Ġstanbul aldı. 

Ġstanbul ilini sırasıyla 912 konut satıĢı ile Antalya, 215 konut satıĢı ile Bursa, 192 konut satıĢı ile 

Ankara ve 134 konut satıĢı ile Yalova izledi. 

ÜLKE UYRUKLARINA GÖRE EN ÇOK KONUT SATIġI IRAK VATANDAġLARINA 

YAPILDI 

Ekim ayında Irak vatandaĢları Türkiye'den 597 konut satın aldı. Irak'ı sırasıyla, 536 konut ile Ġran, 292 

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

Kaynak:TCMB,TÜĠK,GMTR 

5. DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL HAKKINDA BĠLGĠLER  

5.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU,  

Gayrimenkulün açık adresi: Yaprak Mahallesi Ġstasyon Caddesi No:78 – 80 Ġbis Otel ve Novotel 

ġehitkamil – GAZĠANTEP 

Değerleme konusu taĢınmaz 5020 ada 3 parsel no.lu ana taĢınmaz üzerinde yer alan 30 Yıl Süre ile Üst 

Hakkı niteliğindeki taĢınmaz Ġstasyon Caddesi üzerinde yer almaktadır. Gaziantep ilinin merkezi iĢ 

alanlarının yer aldığı bir bölge olan Ġstasyon Caddesi üzerinde Gaziantep Kamil Ocak Stadyumu, 

Forum Gaziantep AlıĢveriĢ Merkezi, 15 Temmuz Demokrasi Meydanı, Bedesten ve Gaziantep Devlet 

Hastanesi yer almaktadır. Ġstasyon Caddesi‟ne bağlanan Ali Fuat Cebesoy ve Kıbrıs Caddeleri 

üzerinde Emniyet Müdürlüğü, Valilik, ġehit Kamil Belediyesi gibi önemli kamu kurum ve 

kuruluĢlarına ait yapılar yer almaktadır. Ġstasyon Caddesinin doğusunda Gaziantep Tarihi ġehir 

Merkezi ve Gaziantep Kalesi yer almaktadır. 

Değerleme konusu taĢınmaz Forum Gaziantep AlıĢveriĢ Merkezi‟ne yaklaĢık 50,00 m, Gaziantep 

Kalesi‟ne yaklaĢık 500,00 m, Gaziantep 15 Temmuz Demokrasi Meydanı‟na yaklaĢık 550,00 m ve 

Gaziantep Havalimanı‟na 25,00 km uzaklıkta yer almaktadır 
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Konu taĢınmazın bazı önemli noktalara uzaklıkları aĢağıda verilmiĢtir; 

Gaziantep Kalesi………………………………………………..1 km 

Gaziantep Havaalanı:…………………………………………...25 km 

Gaziantep Merkez Otogarı:……………………….. …….……..5  km 

ġehitkamil Belediyesi:……………………………………….…..500 m 

Gaziantep BüyükĢehir Belediyesi:……………………………...1km‟ dir. 

5.2. GAYRĠMENKULÜN TANIMI ve ÖZELLĠKLERĠ  

Değerleme konusu taĢınmaz, Gaziantep ili, ġehitkamil ilçesi, Yaprak Mahallesi, Ġstasyon Caddesi 

üzerinde yer almaktadır. Değerleme konusu taĢınmazın Tapu Kayıtları‟nda “5020 Ada, 2 Parsel sayılı 

TaĢınmazın 30 Yıl Süre ile Üst Hakkı” olarak belirtilmiĢtir. Üst hakkının yer aldığı ana taĢınmaz 

6.750,00 m² yüz ölçümüne sahiptir.  

Değerleme konusu ana taĢınmazın Ġstasyon Caddesi‟ne yaklaĢık 95,00 m ve Nizip Caddesi‟ne yaklaĢık 

85,00 m cephesi bulunmaktadır. Parsel üzerinde NOVOTEL ve ĠBĠS Otel olarak kullanılan 2 blok 

halinde inĢa edilmiĢ yapı yer almaktadır. NOVOTEL olarak kullanılan blok 2 bodrum kat, zemin kat 

ve 6 normal kat olmak üzere toplam 9 katlıdır. ĠBĠS Otel tarafından kullanılan blok 2 bodrum kat, 

zemin kat ve 10 normal kat olmak üzere toplam 12 katlıdır. Bodrum katlar, zemin kat ve 6. normal 

katta kadar bloklar arasında geçiĢ sağlanabilmektedir.  

Toplam inĢaat alanı 18.825,59 m²‟dir. TaĢınmaz Onaylı mimari projesi, yapı ruhsatı ve yapı kullanma 

izin belgelerine uyumlu olarak inĢa edilmiĢ ve kullanılmaktadır. Novotel‟in yer aldığı blokta toplam 

92, ĠBĠS Otel‟in yer aldığı blokta toplam 117 adet oda bulunmaktadır.  

Bodrum katlarda iki blok arasında ayrıcı duvar bulunmaktadır. Ġki bloğa ulaĢım için merdiven asansör 

alanları bulunmaktadır. 2. bodrum katta 53 araçlık otopark alanı, sığınak, depolar, klima santrali, yakıt 
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tankı, elektrik odası, pompa odası, su deposu, foseptik çukuru, bakım odası, revir, arĢiv ve teknik 

müdür odaları yer almaktadır.  

1. bodrum katta iki blok beraber inĢa edilmiĢ olup 43 araçlık otopark alanı, kazan dairesi, klima santral 

odası, pompa odası, trafo odası, jeneratör odası, ısı merkezi; personel soyuma odaları ve duĢ alanları, 

personel yemekhane, çamaĢırhane, kirli ve temiz çamaĢır odaları, mutfak depoları, kuru depo ve soğuk 

ve normal çöp odaları yer almaktadır. Nizip Caddesi üzerinde giriĢin sağlandığı servis avlusuna 1. 

bodrum kattan giriĢ çıkıĢ sağlanmaktadır.  

Zemin katta Novotel ve ĠBĠS Otel‟in giriĢ kapıları ayrıdır.  

NOVOTEL bloğunda, restoran ve bar, mutfak birimleri, resepsiyon, sistem odası, bagaj odası, fitness 

alanı ve bay bayan soyunma odası, toplantı odaları fuaye alanları, düğün veya büyük toplantı salonu 

yer almaktadır. Restoran ve bar kısmında bahçeye ulaĢılmaktadır. Bahçe kısmında yüzme havuzu yer 

almaktadır. Fuaye alanı ve toplantı salonlarına ayrı bir giriĢ alanı bulunmaktadır. Mutfak kısımlarında 

yer alan hol alanından Fuaye alanı ve ĠBĠS Otel zemin katına ulaĢım sağlanabilmektedir.  

NOVOTEL bloğunda 1. normal katta 16 adet oda yer almaktadır. Söz konusu kata 2 adet engelli odası 

yer almaktadır. 2., 3., 4. ve 5. normal katlarda toplam 15 adet oda yer standart odalardan 6 tanesi 

birbiri ile birleĢtirilebilmektedir. Katlarda 4 adet ikiz oda, 10 adet standart oda ve 1 adet süit oda yer 

almaktadır.  

6. normal katta 16 adet standart oda yer almaktadır.  

NOVOTEL Bloğundan Servis Asansörü ve çamaĢır odasının yer aldığı alandan ĠBĠS Otel bloğuna 

geçiĢ yapılabilmektedir. Tüm katlarda yangın merdiveni alanları, mekanik Ģaft alanı yer almaktadır. 

Katlara 2 adet asansör ile ulaĢım sağlanabilmektedir. ÇamaĢır odası ve servis asansörünün yer aldığı 

alanlar ĠBĠS Otel bloğu ile birlikte kullanılmaktadır.  

ĠBĠS Otel bloğunda zemin katta lobi, resepsiyon, restoran bar ve bagaj odası yer almaktadır. Restoran 

ve bar bölümünden açık teras alanına ulaĢılmaktadır. Mutfak kısımlarında yer alan holden NOVOTEL 

bloğuna geçiĢ sağlanmaktadır.  

ĠBĠS Otel bloğunda 1. normal katında 12 adet standart oda yer almaktadır. Otel odalarının yanı sıra muhasebe, 

personel müdürü, satıĢ ve food & beverage odaları yer almaktadır. Bu alana servis asansörü ve çamaĢır odasının 

bulunduğu servis holünde ulaĢım sağlanmaktadır. Katta yer alan odalardan 2 adeti birleĢtirilebilir özelliktedir.  

2, 3., 4., 5., 6. ve 7. normal katlarda 18 adet oda yer almaktadır. 18 odadan 6 tanesi birbiri ile 

birleĢtirilebilmektedir. Bu katlarda yer alan odalardan 4 tanesinde deskbed bulunmakta olup ihtiyaç duyulması 

halinde bu odalarda kiĢi sayısı arttırılabilmektedir.  

ĠBĠS Otel bloğunda 7. kata kadar servis holünde NOVOTEL bloğuna ulaĢılabilmektedir.  

8., 9. ve 10. katlarda toplam 19 oda yer almaktadır. 19 odadan 6 tanesi 6 tanesi birbiri ile birleĢtirilebilmektedir. 

Bu katlarda yer alan odalardan 4 tanesinde deskbed bulunmakta olup ihtiyaç duyulması halinde bu odalarda kiĢi 

sayısı arttırılabilmektedir. 
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  Yasal ve Mevcut Durum 

  

 

Kat Adı 

  

Yasal ve Mevcut Durum 

Kullanımı 

Onaylı Mimari 

Projedeki 

Kullanımı 

Brüt Alan (m²) Brüt Alan (m²) 

NOVOTEL BLOK ĠBĠS OTEL BLOK NOVOTEL BLOK ĠBĠS OTEL BLOK 

2. Bodrum Kat 

53 araçlık otopark alanı, sığınak, depolar, klima santrali, yakıt tankı, elektrik odası, 
pompa odası, su deposu , foseptikçukuru, bakım odası, revir, arĢiv ve teknik müdür 

odaları 
1.608,17 2.417,53 

1. Bodrum Kat 

43 araçlık otopark alanı, kazan dairesi, klima santral odası, pompa odası, trafo 

odası, jeneratör odası, ısı merkezi; 

personel soyuma odaları ve duĢ alanları; personel yemekhane, çamaĢırhane, kirli 
ve temiz çamaĢır odaları, 

mutfak depoları, kuru depo ve soğuk ve normal çöp odaları 1.563,02 2.349,63 

Zemin Kat 

Restoran ve bar, mutfak birimleri, resepsiyon, 

sistem odası, bagaj odası, fitness alanı ve bay bayan 

soyunma odası, toplantı odaları fuaye alanları, düğün 

veya büyük toplantı salonu 

  
Lobi, resepsiyon -, 

restoran bar ve bagaj 

odası 

1.032,41 1.467,57 

1. Normal Kat 15 adet oda 

12 adet standart oda, 
muhasebe, personel 

müdürü, satıĢ ve f&b 

odaları 

    

534,76 517,87 

2. Normal Kat 15 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87 

3. Normal Kat 15 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87 

4. Normal Kat 15 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87 

5. Normal Kat 15 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87 

6. Normal Kat 16 adet oda 18 adet oda 534,76 517,87 

7. Normal Kat   19 adet oda - 517,87 

8. Normal Kat   19 adet oda - 517,87 

9. Normal Kat   19 adet oda - 517,87 

10.Normal Kat   19 adet oda - 517,87 

TOPLAM     7.412,16 11.413,43 

 
 TOPLAM 18.825,59 

 

5.2.1. GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ  

ĠnĢaat Tarzı Betonarme 

ĠnĢaat Nizamı Blok nizam 

Ana Gayrimenkulün Kat Adedi 

9 katlı (2 adet bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat) (Novotel 

Blok) 

12 katlı (2 adet bodrum kat + zemin kat + 9 normal kat) (ĠBĠS Otel 

Blok) 

Bina Toplam ĠnĢaat Alanı 18.825,59 m² (Yasal ve mevcut durumda) 

YaĢı ~10 
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DıĢ Cephe Kısmen cam kaplama, Kısmen sinterflex kaplama ve sıva üstü boya 

Elektrik / Su / Kanalizasyon ġebeke 

Isıtma Sistemi Merkezi sistem 

Havalandırma Sistemi Mevcut 

  

Asansör 

2 adet (NOVOTEL Blok) 2 adet (ĠBĠS Otel Blok) 

1 adet (Servis Asansörü) 

Jeneratör Mevcut 

Yangın Merdiveni Mevcut 

Park Yeri Açık ve Kapalı Otopark 

Diğer Yangın Algılama ve Güvenlik Sistemi 

Değerleme Konusu TaĢınmazların Ġç Mekan ĠnĢaat ve Teknik Özellikleri 

Kullanım Amacı Otel (Yasal ve mevcut duruma göre) 

Alanı 18.825,59 m² (Yasal ve mevcut durumda) 

Zemin Kısmen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, holde halı, ıslak 

hacimlerde fayans 

Duvar Saten boya, fayans 

Tavan Asma tavan 

Aydınlatma Spot aydınlatma, aplik, dekoratif aydınlatma 

                Fiziksel Değerlemede Baz Alınan Veriler 

 Akfen GYO A.ġ.lehine 30 yıllık daimi ve müstakil nitelikte “üst hakkı ”bulunmaktadır. 

 Değerleme konusu taĢınmaz otel olarak kullanılmaktadır. 

 Değerleme konusu taĢınmaz Ġstasyon Caddesi ve Nizip Caddesi‟ne cephelidir. 

 Değerleme konusu taĢınmaz merkezi konumda yer almaktadır. 

 Değerleme konusu taĢınmaz yasal ve mevcut durum arasında farklılık bulunmamaktadır. 

 Değerleme konusu taĢınmaz Forum Gaziantep AlıĢveriĢ Merkezi‟ne yaklaĢık 50,00 m, Gaziantep Kalesi‟ne yaklaĢık 

500,00m,Gaziantep 15 Temmuz Demokrasi Meydanı‟na yaklaĢık 550,00m ve Gaziantep Havalimanı‟na 25,00km 

uzaklıkta yer almaktadır. 

 Değerleme konusu taĢınmaz NOVOTEL,ĠBĠS Otel ve Fuaye Alanı olmak üzere 3 giriĢ çıkıĢa sahiptir. 

 Değerleme konusu taĢınmaz açık ve kapalı otoparka sahiptir. 

 

 

 

 

 

 

 

 



19 

 

 

5.3. GAYRĠMENKULÜN YASAL ĠNCELEMELERĠ  

5.3.1. TAPU ĠNCELEMELERĠ  

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI 

Ġli Gaziantep 

Ġlçesi ġehitkamil 

Mahallesi Yaprak 

Köyü - 

Sokağı - 

Mevki - 

Ada No 5020 

Parsel No 2 

Ana Gayrimenkulün Niteliği 12 Katlı Restronatlı veya Restronatsız Otel ve Arsası 

Ana Gayrimenkulün Yüz ölçümü 6.750,00 m² 

Malik / Hisse Gaziantep BüyükĢehir Belediyesi / Tam 

Üst Hakkı Mülkiyet Tablosu; 

Ġli Gaziantep 

Ġlçesi ġehitkamil 

Mahallesi Yaprak 

Köyü - 

Sokağı - 

Mevki - 

Ada No 5020 

Parsel No 2 

Ana Gayrimenkulün Niteliği 5020 Ada 2 Parsel Sayılı TaĢınmazın 30 Yıl Süre ile Üst Hakkı 

Ana Gayrimenkulün Yüz ölçümü 6.750,00 ² 

Malik / Hisse Akfen Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim ġirketi / Tam 

5.3.1.2. TAKYĠDAT BĠLGĠSĠ VE DEVREDĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN KISITLAR 

Değerleme uzmanının tapu kayıtlarını inceleme çalıĢması, gayrimenkulün mülkiyetini oluĢturan 

hakları ve bu haklar üzerindeki kısıtlamaları tespit etmek amacı ile yapılır.  

Gaziantep ġehitkamil Tapu Müdürlüğü‟nden alınan 26.12.2019 tarihinde  alınan onaylı takyidat 

belgesi ve onaylı üst hakkı takyidat belgesine göre değerleme konusu taĢınmaz üzerinde aĢağıdaki 

takyidat kayıtları bulunmaktadır; 

Hak ve Mükellefiyetler Hanesinde;  
*Müstakil ve daimi nitelikte olan irtifak hakkı tescil edilmiĢtir. (Yüz ölçüm: 6.750,00 m² BaĢlangıç 

Tarihi: 17.07.2007 Süre: 30 Yıl) (Malik/Lehdar: Akfen Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim 

ġirketi)  

Rehinler Hanesinde;  
*Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli, 1. derece, %7,2 değiĢken faizli, 

F.B.K. vadeli müĢterek ipotek bulunmaktadır. (28.01.2015 tarih 3407 yevmiye no.), (SDF Hakkı 

yok)*  

*Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli, 2. derece, 1. sıra, %7,2 değiĢken 

faizli, F.B.K. vadeli müĢterek ipotek bulunmaktadır. (28.01.2015 tarih 3407 yevmiye no.) , (SDF 

Hakkı var)*  
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Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli, 2. derece, 2. sıra, %7,2 değiĢken faizli, 

F.B.K. vadeli müĢterek ipotek bulunmaktadır. (28.01.2015 tarih 3407 yevmiye no.) , (SDF Hakkı 

var)*  

*Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Euro bedelli, 3. derece, %7,2 değiĢken faizli, 

F.B.K. vadeli müĢterek ipotek bulunmaktadır. (28.01.2015 tarih 3407 yevmiye no.) , (SDF Hakkı 

var)*  

*Söz konusu ipotek aĢağıda belirtilmiĢ olan taĢınmazlar ile müĢterektir.  

*Osmangazi TM - Altınova Mah. 3198 ada 67 parsel üzerindeki DMH,  

*Kocasinan TM - Pervane Mah. 2420 ada 9 parsel üzerindeki DMH,  

*Zeytinburnu TM - Zeytinburnu Mah. 774 ada 55 parsel üzerindeki DMH,  

*ġehitkamil TM - Yaprak Mah. 5020 ada 2 parsel üzerindeki DMH,  

*Esenyurt TM - Yakuplu Mah 404 ada 39 parsel,  

*Akyurt TM - Balıkhisar-Ġmar Mah 1843 ada 7 parsel,  

*Seyhan TM – Çınatlı Mah. 585 ada 2 parsel; 1 ve 2 no.lu bağımsız bölümler,  

*Gaziantep ġehitkâmil Yaprak Mahallesi 5020 Ada 2 Parsel üzerindeki DMH,  

*Yomra TM – KaĢüstü/Cumhuriyet Pasif Mah. 209 ada 12 parsel üzerindeki DMH  

ġerhler Hanesinde;  
* 20.676.273 YTL bedel karĢılığında kira Ģerhi (BaĢlama Tarihi: 17.07.2007, Süre: 30 Yıl) 

(Malik/Lehdar: Tamaris Turizm A.ġ.), (25.09.2008 tarih, 34188 yevmiye no ile)  

Değerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumuna ĠliĢkin GörüĢ:  

Değerleme konusu taĢınmazın üzerinde 25.09.2008 tarih 34188 yevmiye no ile kira Ģerhi 

bulunmaktadır. Ayrıca taĢınmaz üzerinde yer alan ipoteklerin proje finansmanı maksadıyla tesis 

edildiği tespit edilmiĢtir.  

Değerleme Konusu Gayrimenkuller ve Bunlara Bağlı Hakların Hukuki Durumuna ĠliĢkin GörüĢ: 

Değerleme konusu taĢınmazların üzerinde yer alan ipoteklerin proje finansmanı maksadıyla tesis edildiği 

tespit edilmiĢtir.  

Değerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine ĠliĢkin GörüĢ: 

Değerleme konusu gayrimenkullere iliĢkin takyidat kayıtlarında taĢınmazların devredilebilmesine iliĢkin bir 

sınırlama bulunmamaktadır. 

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Değerine Etkisine ĠliĢkin GörüĢ: 

Değerleme konusu taĢınmazlar üzerinde yer alan beyanların ve ipoteklerin taĢınmazların değerine etkisi 

bulunmamaktadır. 

Değerleme Konusu Gayrimenkuller Ġle Ġlgili Varsa Son Üç Yıllık Dönemde GerçekleĢen Alım 

Satım ve Terkin ĠĢlemlerine ĠliĢkin Bilgi 

Gaziantep ili,ġehitkamil Tapu Müdürlüğü‟nde yapılan incelemelere göre değerleme konusu 5020 ada 

2no.luparsel ait son 3 yıllık dönemde gerçekleĢen alım satım iĢlemlerine konu olmamıĢtır. 
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5.3.2. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ  

5.3.2.1. ĠMAR DURUMU  

Ġmar yönetmelikleri, arazi kullanımını ve geliĢtirmenin yoğunluğunu düzenlemektedir. Ġmar 

yönetmeliklerini incelerken, tüm güncel yönetmelikler ve Ģartnamelerde meydana gelmesi 

olası değiĢiklikler dikkate alınmaktadır. Ġmar planları,konut,ticari ve sanayi gibi genel 

kullanımı tanımlamakta ve bu kullanımlara istinaden yapılabilecek yapı yoğunluğunu 

belirtmektedir. 

ġehitkamil Belediyesi‟nde yapılan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere ve ekte yer alan 

imar durum belgesine göre değerleme konusu ana taĢınmazın imar durumu bilgileri aĢağıda 

belirtilmiĢtir. 1/5.000 ölçekli Nazım Ġmar Planı, 1/1.000 ölçekli Uygulama Ġmar Planı 

sonrasında tadilat gördüğünden her iki plana ait bilgiler aĢağıda paylaĢılmıĢtır. Söz konusu 

tadilat 1/1.000 ölçekli planda değiĢikliğe yol açmamıĢ olup plan günceldir. 

Plan Adı: ġehitkamil Uygulama Ġmar Planı” 

Plan Onay Tarihi: 16.02.2007 

Lejandı:“Otel Alanı” 

YapılaĢma KoĢulları; 

• Emsal:1,50* 

• Hmaks:Serbesttir. 

• ÇekmeMesafeleri:Tümcephelerden5,00‟erm‟dir. 
*Gaziantep Büyükşehir Belediyesi İmar Yönetmeliği 17. Maddesi’nde “5.000,00 m²’den büyük ticari 

parsellerde 1,20 kat emsal arttırılabilir.” ibaresi uyarınca Emsal 1,80’e kadar arttırılabilir 
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5.3.2.2. RUHSAT  DOSYASI ĠNCELEMESĠ  

ġehitkamil Belediyesi‟nde yapılan incelemelere göre değerleme konusu taĢınmaza ait yasal belgeler 

tarih sırasıyla belirtilmiĢtir. 

28.06.2007 tarih,bila sayılı toplam15.921,59m²kapalı alanlı otel binası inĢaatı için hazırlanmıĢ 

“Onaylı Mimari Proje ”bulunmaktadır. 

21.10.2008tarih,bila sayılı toplam18.825,59 m²
 
kapalı alanlı otel binası inĢaatı için hazırlanmıĢ Tadilat 

amaçlı “Onaylı Mimari Proje “bulunmaktadır. 

01.08.2007 tarih,2007/246 numaralı,15.921,59m²kapalı alanlı “Restoranlı veya Restoransız Otel ”için 

verilmiĢ yeni yapı amaçlı “Yapı Ruhsatı ”bulunmaktadır. 

21.10.2008tarih,2008/217numaralı,“18.825,59m² Restoranlı veya Restoranız Otel “için verilmiĢ ilave 

yapı amaçlı “Yapı Ruhsatı “bulunmaktadır. 

06.11.2009 tarih,150 numaralı,18.825,59m²kapalı alanlı “Restoranlı veya Restoransız Otel “için 

verilmiĢ “Yapı Kullanma Ġzin Belgesi ”bulunmaktadır. 

      Tarih Alan (m²) Tarih Alan (m²) Tarih Alan (m²) 

28.06.2007 15.921,59 01.08.2007 15.921,59     

21.10.2008 18.825,59 21.10.2008 18.825,59 06.11.2009 18.825,59 

Yapı Denetim 

Değerleme konusu taĢınmaz,29.06.2001 tarih ve 4708 sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanunu‟na tabi 

olup söz konusu parselin mülkiyeti Gaziantep BüyükĢehir Belediyesi‟ne ait olduğu için yapı denetimi, 

Gaziantep BüyükĢehir Belediyesi Fen ĠĢleri Müdürlüğü tarafından yapılmıĢtır. 

5.3.2.3. ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN ĠPTALLERĠ V.B. 

DĠĞER BENZER KONULAR ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, 

PLAN ĠPTALLERĠ V.B. DĠĞER BENZER KONULAR  

Değerleme konusu taĢınmazın imar dosyasında her hangi bir encümen kararı bulunmamaktadır.  

5.3.3. SON 3 YIL ĠÇERĠSĠNDEKĠ HUKUKĠ DURUMDAN KAYNAKLI DEĞĠġĠM  

 
Değerleme konusu taĢınmazın son 3 yıl içerisinde hukuki durumdan kaynaklı değiĢiklik 

bulunmamaktadır. 

 

Ġmar Bilgileri Açısından Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları Portföyüne Alınmasında Sermaye 

Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde, Bir Engel Olup Olmadığı Hakkında GörüĢ 

Yapılan incelemeye göre taĢınmaza iliĢkin; 28.06.2007 tarihli “Mimari Proje”, 01.08.2007 tarih 

2007/246 sayılı “Yapı Ruhsatı” yer almaktadır. 21.10.2008 tarihli “Tadilat Mimari Proje”, 21.10.2008 

tarih 2008/217 sayılı “Ġlave Yapı Ruhsatı” ve 06.11.2009  tarih 150 sayılı “Yapı Kullanım Ġzin 

Belgesi” mevcuttur. TaĢınmaz, 30 yıl süre ile üst hakkı tapusunu na sahiptir. Ayrıca taĢınmazın 

mevcuttaki kullanımı ile uyumlu olarak cins tahsisi de yapılmıĢtır. Söz konusu taĢınmaz yasal sürecini 

tamamlamıĢtır. 
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6. DEĞERLEME ÇALIġMALARI  

6.1. GAYRĠMENKULÜN DEĞERĠNE ETKĠ EDEN FAKTÖRLER VE GAYRĠMENKULÜN 

DEĞER TESPĠTĠ 

Değerleme tekniği olarak ülkemizde ve uluslararası platformda kullanılan 3 temel yöntem bulunmakta 

olup bunlar Maliyet Yöntemi, Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Gelir yöntemleridir.  

MALĠYET YÖNTEMĠ: Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında 

yeniden inĢa edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. 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.  

Bu 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 varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir gayrimenkulün bina 

değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir.  

EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ: ĠĢyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en 

güvenilir ve gerçekçi yaklaĢım piyasa değeri yaklaĢımıdır. Bu değerleme yönteminde bölgede 

değerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip karĢılaĢtırılabilir örnekler incelenir. 

Emsal karĢılaĢtırma yaklaĢımı aĢağıdaki varsayımlara dayanır.  

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

- Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi olduğu ve 

bu nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul edilir.  

- Gayrimenkulün piyasada makul bir satıĢ fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir.  

- Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip 

olduğu kabul edilir.  

- Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz sosyo-

ekonomik koĢulların geçerli olduğu kabul edilir.  

GELĠR YÖNTEMĠ: TaĢınmazların değeri, yalnızca getirecekleri gelire göre saptanabiliyorsa- 

örneğin kiralık konut ya da iĢ yerlerinde- sürüm bedellerinin bulunması için gelir yönteminin 

uygulanması kuraldır. Gelir yöntemi ile üzerinde yapı bulunan bir taĢınmazın değerinin 

belirlenmesinde ölçüt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapı, yapıya iliĢkin diğer yapısal 

tesisler ve arsa payından oluĢur. Arsanın sürekli olarak kullanılma olasılığına karĢın, bir yapının 

kullanılma süresi kısıtlıdır. Bu nedenle net gelirin parasal karĢılığının saptanmasında arsa, yapı ve 

yapıya iliĢkin diğer yapısal tesislerin değerleri ayrı kısımlarda belirlenir.  

Net gelir, gelir getiren taĢınmazın yıllık iĢletme brüt gelirinden, taĢınmazın boĢ kalmasından oluĢan 

gelir kaybı ve iĢletme giderlerinin çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı gelir ve arsa gelirinden 

oluĢmaktadır. Arsa geliri, arsa değerinin bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz faiz 

oranınca getireceği geliri ifade eder. Yapı geliri yapının kalan kullanım süresi boyunca bölgedeki 

taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz reel faizi oranında getirdiği gelir ile yapının kalan kullanım 

süresi temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman miktarının toplamından oluĢmaktadır. 
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6.2. DEĞERLEME ĠġLEMĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER  

Değerleme iĢlemini olumsuz yönde etkileyen herhangi bir faktör bulunmamaktadır.  

6.3. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER  

 OLUMSUZ YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER  

ġehir merkezine mesafeli olması 

 

 OLUMLU YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER  

Değerleme konusu taĢınmaz Ġstasyon Caddesi ve Nizip Caddesi‟ne cephelidir. 

Değerleme konusu taĢınmaz merkezi konumda yer almaktadır.  

Söz konusu taĢınmazın açık ve kapalı otopark, güvenlik gibi imkanları bulunmaktadır.  

Değerleme konusu taĢınmaz açık ve kapalı otoparka sahiptir.  

Konu taĢınmaza ait onaylı mimari proje, yapı ruhsatı, yapı kullanım izin belgesi gibi yasal belgeleri 

mevcuttur. 

6.4. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERĠ  

Bu değerleme çalıĢmasında değerleme konusu taĢınmazın Otel nitelikli gelir getiren ticari bir mülk 

olması nedeniyle Gelir YaklaĢımı ve Maliyet YaklaĢımı yöntemleri kullanılmıĢtır. Maliyet YaklaĢımı 

Yönteminde kullanılan “Arsa değeri” Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemine göre belirlenmiĢtir. 
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6.5.DEĞER TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI VE BULGULARI  

Arsa Emsalleri / SatıĢ 
   SatıĢ 

Durumu/ 

Zamanı 

Yüz      

Ölçümü 

(m²) 

SatıĢ Fiyatı               Birim SatıĢ 

Fiyat 

    

No Konum Lejant 
         (TL) (TL/m²) 

Konu Ana TaĢınmaza Göre Değerlendirme 

 

1 

Değerleme konusu ana taĢınmaza 

Yakın konumda Bulvar üzerinde  
Kentsel 

Servis 

Alanı 

E:1.20 

Satılık  

2.000 

 

10.000.000 

 

5000 

* Bulvara cephelidir. 

* Benzer yapılaĢma koĢullarına sahiptir. 

* Arsa alanı küçüktür 

 
2 

Değerleme konusu ana taĢınmaza 

Yakın konumda  
Ticaret 

E:1.50 

 
Satılık 

 
4.000 

 
21.000.000 

 
5250 

* Bulvar  cephelidir. 

* Benzer yapılaĢma koĢullarına sahiptir. 

* Arsa alanı küçüktür 

 

3 

Değerleme konusu ana 

taĢınmazın doğu tarafında 

G.Osman PaĢa Caddesi 

üzerinde  
 

Ticaret 

E:1.25 

 

Satılık 

 

3.500 

 

15.750.000 

 

4500 

* Pazarlık payı vardır. 

* Cadde cephelidir. 

* Konum  bakımından dezavantajlıdır 

 

 

4 

Değerleme konusu ana taĢınmaza 

yaklaĢık 500m uzaklıkta, Sokak 

içinde  

Kentsel 

Servis 

Alanı 

E:1.50 

 

Satılık 

 

2.650 

 

9.500.000 

 

3584 

* Pazarlık payı vardır. 

* Konum olarak dezavantajlıdır 

* Alanı küçük olduğu için dezavantajlıdır 

 

Değerlendirme:  
* Değerleme konusu taĢınmazın konumlu olduğu bölgede mülk sahipleri, emlak ofisleri ve müteahhitler ile görüĢülmüĢtür. TaĢınmazın konumlu olduğu bölgede 

mülkiyetlerin genellikle kamu kurum ve kuruluĢlarına ait olduğu belirtilmiĢtir. TaĢınmazın doğusunda ve güney doğusunda yer alan tarihi kent merkezinde 

satılık arsaların bulunduğu belirtilmiĢtir. Bölgede yer alan arsaların MĠA ve Ticaret Alanı olduğu, bu bölgenin müteahhitler ve yapılaĢma hakları sebebiyle daha 

çok tercih edildiği bilgisine ulaĢılmıĢtır. TaĢınmazın yaklaĢık 1,00 km batısında yer alan Kıbrıs Caddesi ve Sani Konukoğlu Bulvarı kavĢağı ve çevresinin tercih 

edildiği, bu bölgede yer alan arsaların büyüklüğü, yola cephe durumuna göre 3.500,00 TL/m² ile 4.500,00 TL/m² aralığında alıcı bulabileceği belirtilmiĢtir. Bu 

bilgiler ele alındığında taĢınmazın yer aldığı Ġstasyon Caddesi Gaziantep tarihi ve yeni kent merkezi arasında önemli bir noktada olduğu kamu kurum ve 

kuruluĢlarına yakınlığı, önemli alıĢveriĢ merkezi ve dükkanlarının yer aldığı bölgede olması sebebiyle m² birim değerinin 3.500,00 – 5.250,00 TL /m² aralığında 

olabileceği bilgisine ulaĢılmıĢtır.  
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KARġILAġTIRMA 

TABLOSU 
A

lı
m

-S
a

tı
m

a
 

Y
ö

n
el

ik
 

D
ü

ze
lt

m
el

er
 

 

KarĢılaĢtırılan Etmenler 
KarĢılaĢtırılabilir Gayrimenkuller 

 1  2  3  4   

Birim Fiyatı (TL/m²)  5.000  5250  4.500  3.584   

Pazarlık Payı  -5%  -10%  -5%  -5%   

Mülkiyet Durumu  0%  0%  0%  0%   

SatıĢ KoĢulları  0%  0%  0%  0%   

Ruhsata Sahip Olma Durumu  0%  0%  0%  0%   

Piyasa KoĢulları  0%  0%  0%  0%   

T
a

Ģı
n

m
a

za
 

Y
ö

n
el

ik
 

D
ü

ze
lt

m
el

er
 Konum  0%  0%  -5%  15%   

YapılaĢma Hakkı  5%  5%  20%  0%   

Yüz Ölçümü  15%  15%  15%  25%   

Fiziksel Özellikleri  0%  0%  0%  10%   

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%   

DüzeltilmiĢ 

Değer 

 5.735  5705  5604  5383   

Değerleme Uzmanının Profesyonel Takdiri:  

Değerleme konusu taĢınmaza değer takdir edilirken; taĢınmazın yasal ve teknik özellikleri, benzer 

nitelikteki taĢın-maza iliĢkin bilgiler, konumu, ulaĢımı, çevre özellikleri, altyapısı, gerçekleĢtirilen 

SWOT analizi ve ülkenin ekonomik durumu göz önünde bulundurulmuĢtur.  

Pazar yaklaĢımında, araĢtırmalar sonucu ulaĢılan emsallerin, taĢınmaza göre olumlu olumsuz 

özellikleri değerlen-dirilmiĢ, bölgede yapılan tüm araĢtırmalar ve tecrübelerimize dayanarak; taĢınmaz 

için değer takdiri aĢağıdaki gibi yapılmıĢtır. 

6.6 MALĠYET YÖNTEMĠ   

Bu analizde bina maliyet değerleri, maliyet oluĢumu yaklaĢımı ile binaların teknik özellikleri, 

binaların inĢasında kullanılan malzeme ve iĢçilik kalitesi, piyasada aynı özelliklerde inĢa edilen 

binaların inĢaat maliyetleri, benzer otel maliyetlerine iliĢkin sektörel tecrübelerimiz dikkate alınmıĢtır. 

ĠRTĠFAK HAKKI SÜRELERĠ ÖZET TABLOSU 

5020 Ada 2 Parsel   

Ġrtifak Hakkı BaĢlangıç Tarihi 22.06.2010 

irtifak Hakkı BitiĢ Tarihi 21.06.2040 

Ġrtifak Hakkı Verilen Toplam Gün Sayısı 10949 

Değerleme Tarihi 31.12.2019 

Hakkın BaĢlangıcından Değerleme Tarihine Kadar Geçen 

Gün Sayısı 3474 

Değerleme Tarihinden Ġrtifak Hakkının BitiĢine Kadar 

Kalan Gün Sayısı 7475 

Ġrtifak Hakkı Kullanım Süresi Yüzdesi %31,72 

Ġrtifak Hakkı Kalan Kullanım Süresi Yüzdesi %68,28 
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Konu taĢınmazın arsa değeri için 5735 TL/m² arsa değeri takdir edilmiĢtir. Ġlgili birim değer, 

taĢınmazın tam mülkiyeti için takdir edilen değer olup konu taĢınmazın çıplak mülkiyeti Gaziantep 

BüyükĢehir Belediyesi adına kayıtlı iken, taĢınmaz üzerinde AKFEN Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

A.ġ. lehine üst hakkı bulunmaktadır. ÇalıĢma kapsamında, çıplak mülkiyet sahibi Gaziantep 

BüyükĢehir Belediyesi için arsa değerinin 1/3‟ü ve arsa değerinin 2/3‟ünün, kalan üst hakkına oranı 

baz alınmıĢ ve belirtilen Ģekilde çıplak mülkiyet sahibi olan Gaziantep BüyükĢehir Belediyesi „nin 

hissesine düĢen arsa değerine ulaĢılmıĢtır. 

Maliyet YaklaĢımı  
Bu analizde gayrimenkulün bina maliyet değeri maliyet yaklaĢımı ile binaların teknik özellikleri, 

binalarda kullanılan malzemeler, piyasada aynı özelliklerde inĢa edilen binaların inĢaat maliyetleri ve 

geçmiĢ tecrübelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler göz önünde bulundurularak 

değerlendirilmiĢtir. Binalardaki yıpranma payı, değerleme uzmanının tecrübelerine dayalı olarak 

binanın gözle görülür fiziki durumu dikkate alınarak takdir edilmiĢtir. 

 

BĠNA DEĞERĠ  

Bina 
Bina Alanı  

(m²) 

Birim 

Maliyet 

(TL/m²) 

Yıpranma Payı  

(%) 

Bina Değeri   

(TL) 

Novotel Blok 4.240,97    5.500,0    12% 20.526.294 

Ġbis Otel Blok 6.646,27    5000,0    12% 29.243.588 

Ortak Alanlar 7.938,35    2.250,0    12% 15.717.933 

 

HARĠCĠ MÜTEFERRĠK ĠġLER 

Harici ve Müteferrik ĠĢler 
Alan  

(m²)  

 Birim 

Maliyet  

(TL/m²) 

Toplam Değeri 

(TL) 

Beton Kilit TaĢı 2.000,00 60 120.000 

Beton Duvar 350,00 150 52.500 

Açık Yüzme Havuzu 600,00 1500 900.000 

TOPLAM DEĞERĠ 1.072.500 

TOPLAM YAKLAġIK DEĞERĠ 1.075.000 

MALĠYET YAKLAġIMINA GÖRE TAġINMAZLARIN TOPLAM DEĞERĠ 

Arsa Değeri 17.720.000 TL 

Bina Değeri 65.490.000 TL 

Harici Müteferrik ĠĢler 1.075.000 TL 

TAġINMAZIN TOPLAM DEĞERĠ 84.285.000 TL 

 

 

 

ARSA ÜZERĠNE KURULMUġ OLAN ÜST HAKKI DEĞERĠ 

1 m ² Arsa Değeri (*)  2625  .-TL/m²     

Arsa Büyüklüğü 6.750,00 m²     

Toplam Arsa Değeri 17.718.750 .-TL/m² 17.718.750 .-TL 

YaklaĢık Arsa Değeri (TL) 17.720.000 .-TL 

(*) Arsa için  birim değeri olarak 5735 TL/m²  arsa değerine binaen 49 yıllık üst hakkı değeri olarak 2/3‟ü alınmıĢtır. 

(**)Gaziantep BüyükĢehir Belediyesi mülkiyetinde bulunan arsa üzerinde Akfen GYO A.ġ. lehine 21.06.2040 tarihine kadar 

Müstakil ve Daimi Üst Hakkı kurulmuĢtur.   

Arsa Değeri Hesap Detayı = (Arsa değeri x 30 yıllık üst hakkı katsayısı x kalan  süre oranı) 

                                          =  5735 x  0,67x % 68,28 

                                          =  2625 (TL/m²) 



38 

 

6.6.1. GELĠR YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ  

Gelir YaklaĢımı  

Değerleme konusu taĢınmazın faal durumda olan bir otel olması dolayısıyla (Maliyet yöntemi,Üst  hakkı yöntemi ile 

tespit edilen değerleme yöntemleri kullanılmamıĢtır) “ĠndirgenmiĢ Nakit AkıĢı” yöntemi kullanılarak değer tespiti 

yapılmıĢtır.  

Direkt Kapitalizasyon Yöntemi  

Direkt ya da doğrudan kapitalizasyon denilen ve mülkün bir yıllık stabilize getirisini baz alan yaklaĢım, yeni bir yatırımcı 

açısından gelir üreten mülkün pazar değerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon oranı elde edebilmek için karĢılaĢtırılabilir 

mülklerin satıĢ fiyatlarıyla gelirleri arasındaki iliĢkiyi incelenir. Daha sonra konu mülkün sahip olunduktan sonraki ilk yılda 

elde edilen yıllık faaliyet gelirine bu oranı uygulanır. Elde edilen değer, benzer mülklerde aynı düzeyde getiri elde edileceği 

varsayımıyla, belirtilen gelir düzeyiyle garanti edilen pazar değeridir. Bu analizde “TaĢınmaz Değeri = TaĢınmazın Yıllık Net 

Geliri / Kapitalizasyon Oranı” formülünden yararlanılır. Bu değerleme çalıĢmasında Direkt Kapitalizasyon Yöntemi 

uygulanmamıĢtır. 

ĠndirgenmiĢ Nakit AkıĢı Yöntemi  

Değerleme konusu ana taĢınmaz üzerinde toplamda 18.825,59 m² kapalı alandan oluĢan 2 adet otel 

bulunmaktadır. 

Değerleme ĠĢleminde Kullanılan Varsayımlar  

Nov otel;  

-Değerleme konusu otel 92 odadan oluĢmuĢtur.  

-Otelin açık olduğu aylar itibariyle ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarının 2020 yılında %85 doluluk oranı 

ile baĢlayacağı, 2025 yılında %88 doluluğa ulaĢacağı ve sonraki yıllarda sabit olacağı varsayılmıĢtır.  

-Otelin 365 gün açık olacağı varsayılmıĢtır.  

- Söz konusu tesisde fiyatlar, oda+kahvaltı konseptinde olacak Ģekilde öngörülmüĢtür. Turizm sektöründe ve 

bölgede yapılan incelemeler sonucunda oda fiyatının 2020 yılında 28 Euro ile baĢlayıp enflasyon oranına ve 

bölge ekonomik göstergeleri geliĢim tahminlerine göre  artacağı varsayılmıĢtır.  

Tesisin performansı gözönünde bulunarak, diğer gelirlerin konaklama gelirlerinin 2020 yılı ve sonraki yıllarda 

%60 oranında olacağı varsayılmıĢtır.  

-Otelde GOP (Gross Operating Profit) oranının 2020 yılında %33 oranında olacağı, diğer yıllarda artarak 2025 

yılında %37 oranına ulaĢacağı ve sonraki yıllarda da sabit devam edeceği kabul edilmiĢtir.  

-Yenileme maliyetinin toplam otel oda gelirlerinin %1,0‟i oranında olacağı öngörülmüĢtür.  

-Rapor tarihindeki TCMB alıĢ kuru 1 Euro =  6,6506.- TL olarak esas alınmıĢtır.  

-Ġndirgeme oranı %10 alınmıĢtır 

-Tüm ödemelerin peĢin yapıldığı varsayılmıĢtır.  

NOVOTEL GAZĠANTEP 

ODA SAYISI (ADET) 92 

AÇIK OLAN GÜN SAYISI (GÜN) 365 

YILLIK ODA KAPASĠTESĠ (KĠġĠ) 33.580 

DĠĞER GELĠRLER ORANI (%) 60,00% 

YENĠLEME MALĠYETĠ ORANI (%) 1,00% 

1 EURO AlıĢ 6,6506 
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NOV OTEL / Proje Nakit Akışı (EURO)

Yıllar 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

Toplam Oda Sayısı (Adet) 92 92 92 92 92 92 92 92 92 92

Açık Olan Gün Sayısı (Gün) 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365

Yıll ık Oda Kapasitesi 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580

Doluluk Oranı (%) 85% 86% 86% 87% 87% 88% 88% 88% 88% 88%

Satılan Oda Satısı (Adet) 28.543 28.879 28.879 29.215 29.215 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550

Oda Fiyatı (EURO) 28,00 28,00 30,00 32,00 34,00 36,00 36,72 37,45 38,20 38,97 39,75

Oda Gelirleri (EURO) 799.204 866.364 924.122 993.296 1.051.726 1.085.091 1.106.793 1.128.928 1.151.507 1.174.537

Diğer Gelirler (EURO) 479.522 519.818 554.473 595.978 631.035 651.054 664.076 677.357 690.904 704.722

Toplam Otel Gelirleri (EURO) 1.278.726 1.386.182 1.478.595 1.589.274 1.682.761 1.736.145 1.770.868 1.806.285 1.842.411 1.879.259

GOP (%) 33% 33% 34% 35% 36% 37% 37% 37% 37% 37%

GOP 421.980 457.440 502.722 556.246 605.794 642.374 655.221 668.326 681.692 695.326

İşletme Giderleri 856.747 928.742 975.872 1.033.028 1.076.967 1.093.771 1.115.647 1.137.960 1.160.719 1.183.933

Yenileme Maliyeti (EURO) 12.787 13.862 14.786 15.893 16.828 17.361 17.709 18.063 18.424 18.793

Proje Net Gelirleri 409.192 443.578 487.936 540.353 588.966 625.012 637.512 650.263 663.268 676.533

Net Nakit Akışları 0 409.192 443.578 487.936 540.353 588.966 625.012 637.512 650.263 663.268 676.533  

29.12.2030 29.12.2031 29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036 29.12.2037 29.12.2038 29.12.2039 22.06.2040

92 92 92 92 92 92 92 92 92 92 92

365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 174

33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 33.580 16.008

88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88% 88%

29.550 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550 14.087

40,14 40,55 40,95 41,36 41,77 42,19 42,61 43,04 43,47 43,91 44,34

1.186.282 1.198.145 1.210.127 1.222.228 1.234.450 1.246.795 1.259.263 1.271.855 1.284.574 1.297.420 624.681

711.769 718.887 726.076 733.337 740.670 748.077 755.558 763.113 770.744 778.452 374.809

1.898.052 1.917.032 1.936.203 1.955.565 1.975.120 1.994.872 2.014.820 2.034.969 2.055.318 2.075.871 999.489

37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 37%

702.279 709.302 716.395 723.559 730.795 738.102 745.484 752.938 760.468 768.072 369.811

1.195.773 1.207.730 1.219.808 1.232.006 1.244.326 1.256.769 1.269.337 1.282.030 1.294.850 1.307.799 629.678

18.981 19.170 19.362 19.556 19.751 19.949 20.148 20.350 20.553 20.759 9.995

683.299 690.132 697.033 704.003 711.043 718.154 725.335 732.589 739.915 747.314 359.816

683.299 690.132 697.033 704.003 711.043 718.154 725.335 732.589 739.915 747.314 359.816
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Değerleme ĠĢleminde Kullanılan Varsayımlar  
Ġbis otel;  
 
-Değerleme konusu otel 177 odadan oluĢmuĢtur.  
 
-Otelin açık olduğu aylar itibariyle ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarının 2020 yılında %80 doluluk oranı ile 
baĢlayacağı, 2025 yılında %85 doluluğa ulaĢacağı ve sonraki yıllarda sabit olacağı varsayılmıĢtır.  
 
-Otelin 365 gün açık olacağı varsayılmıĢtır.  
 
- Söz konusu tesisde fiyatlar, oda+kahvaltı konseptinde olacak Ģekilde öngörülmüĢtür. Turizm sektöründe ve bölgede 
yapılan incelemeler sonucunda oda fiyatının 2020 yılında 23,00 Euro ile baĢlayıp enflasyon oranına ve bölge 
ekonomik göstergeleri geliĢim tahminlerine göre  artacağı varsayılmıĢtır.  
 
-Tesisin performansı gözönünde bulunarak, diğer gelirlerin konaklama gelirlerinin 2020 yılı ve sonraki yıllarda %60 
oranında olacağı varsayılmıĢtır.  
 
-Otelde GOP (Gross Operating Profit) oranının 2020 yılında %44 oranında olacağı, diğer yıllarda artarak 2024 yılında 
%46 oranına ulaĢacağı ve sonraki yıllarda da sabit devam edeceği kabul edilmiĢtir.  
 
-Yenileme maliyetinin toplam otel oda gelirlerinin %1,0‟i oranında olacağı öngörülmüĢtür.  
 
-Rapor tarihindeki TCMB alıĢ kuru 1 Euro =  6,6506.- TL olarak esas alınmıĢtır.  
-Ġndirgeme oranı %10 alınmıĢtır 
 
-Tüm ödemelerin peĢin yapıldığı varsayılmıĢtır.  
 

ĠBĠS  GAZĠANTEP 

ODA SAYISI (ADET) 177 

AÇIK OLAN GÜN SAYISI (GÜN) 365 

YILLIK ODA KAPASĠTESĠ (KĠġĠ) 64.605 

DĠĞER GELĠRLER ORANI (%) 20,00% 

YENĠLEME MALĠYETĠ ORANI (%) 1,00% 

1 EURO AlıĢ 6,6506 
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İBİS OTEL / Proje Nakit Akışı (EURO)

Yıllar 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

Toplam Oda Sayısı (Adet) 177 177 177 177 177 177 177 177 177 177

Açık Olan Gün Sayısı (Gün) 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365

Yıll ık Oda Kapasitesi 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605

Doluluk Oranı (%) 80% 81% 82% 83% 84% 85% 85% 85% 85% 85%

Satılan Oda Satısı (Adet) 51.684 52.330 52.976 53.622 54.268 54.914 54.914 54.914 54.914 54.914

Oda Fiyatı (EURO) 20,00 23,00 26,00 29,00 31,00 33,00 33,66 34,33 35,02 35,72 36,43

Oda Gelirleri (EURO) 1.188.732 1.360.581 1.536.307 1.662.287 1.790.851 1.848.414 1.885.382 1.923.090 1.961.551 2.000.782

Diğer Gelirler (EURO) 237.746 272.116 307.261 332.457 358.170 369.683 377.076 384.618 392.310 400.156

Toplam Otel Gelirleri (EURO) 1.426.478 1.632.698 1.843.568 1.994.744 2.149.021 2.218.096 2.262.458 2.307.707 2.353.862 2.400.939

GOP (%) 44% 44% 44% 45% 46% 46% 46% 46% 46% 46%

GOP 627.650 718.387 811.170 897.635 988.550 1.020.324 1.040.731 1.061.545 1.082.776 1.104.432

İşletme Giderleri 798.828 914.311 1.032.398 1.097.109 1.160.471 1.197.772 1.221.727 1.246.162 1.271.085 1.296.507

Yenileme Maliyeti (EURO) 14.265 16.327 18.436 19.947 21.490 22.181 22.625 23.077 23.539 24.009

Proje Net Gelirleri 613.386 702.060 792.734 877.687 967.059 998.143 1.018.106 1.038.468 1.059.238 1.080.422

Net Nakit Akışları 0 613.386 702.060 792.734 877.687 967.059 998.143 1.018.106 1.038.468 1.059.238 1.080.422  

29.12.2030 29.12.2031 29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036 29.12.2037 29.12.2038 29.12.2039 22.06.2040

177 177 177 177 177 177 177 177 177 177 177

365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 174

64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 64.605 30.798

85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

54.914 54.914 54.914 54.914 54.914 54.914 54.914 54.914 54.914 54.914 26.178

36,80 37,17 37,54 37,91 38,29 38,68 39,06 39,45 39,85 40,25 40,65

2.020.790 2.040.998 2.061.408 2.082.022 2.102.842 2.123.871 2.145.110 2.166.561 2.188.226 2.210.108 1.064.122

404.158 408.200 412.282 416.404 420.568 424.774 429.022 433.312 437.645 442.022 212.824

2.424.948 2.449.198 2.473.690 2.498.427 2.523.411 2.548.645 2.574.131 2.599.873 2.625.871 2.652.130 1.276.946

46% 46% 46% 46% 46% 46% 46% 46% 46% 46% 46%

1.115.476 1.126.631 1.137.897 1.149.276 1.160.769 1.172.377 1.184.100 1.195.941 1.207.901 1.219.980 587.395

1.309.472 1.322.567 1.335.792 1.349.150 1.362.642 1.376.268 1.390.031 1.403.931 1.417.971 1.432.150 689.551

24.249 24.492 24.737 24.984 25.234 25.486 25.741 25.999 26.259 26.521 12.769

1.091.227 1.102.139 1.113.160 1.124.292 1.135.535 1.146.890 1.158.359 1.169.943 1.181.642 1.193.459 574.626

1.091.227 1.102.139 1.113.160 1.124.292 1.135.535 1.146.890 1.158.359 1.169.943 1.181.642 1.193.459 574.626
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     6.6.2.KĠRA DEĞER ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

Akfen GYO A.ġ.’nin tarafımıza ulaĢtırdığı ek kira Ģartları sözleĢmesine göre; 

- Bina sigorta bedeli müĢteri tarafından elde edilen veriler doğrultusunda yıllık 13508.- EURO olarak kullanılmıĢ olup 

diğer yıllar sabit olacağı varsayılmıĢtır.  

 

-Emlak vergisi bedeli taĢınmazın çıplak mülkiyetinin Gaziantep BüyükĢehir Belediyesi‟ne ait olduğu için emlak 

vergisinden muaftır.  

 

-Her yıl için ödenecek Üst Hakkı Bedeli, Akfen GYO A.ġ ile Gaziantep BüyükĢehir Belediyesi arasında imzalanan üst 

hakkı sözleĢmesine göre kabul edilmiĢtir.  

 

-Yıllık “Üst Hakkı” bedelinin, iĢletme döneminden (Ocak 2010) baĢlamak üzere ilk 5 yıllık kullanım bedelini bir defada 

defaten peĢin ödenecektir. Takip eden ikinci beĢ yıl için %5 arttırılacak, bir önceki döneme göre 11. yıldan (dahil) 

itibaren ve 20. yıla (dahil) kadar %10 attırılacak ve 21. yıl (dahil) kalan süre içinde kullanım bedeli bir önceki döneme 

göre %10 arttırılarak uygulanacaktır. Bu değerler Akfen Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. ile Gaziantep BüyükĢehir 

Belediyesi arasındaki kira sözleĢmesine göre belirlenmiĢtir.  

 

-SözleĢme süresi sonunda Akfen Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ‟nin talebi ve idarenin onayı ile sözleĢme süresi 

taraflarca mutabık kalınacak yeni sözleĢme ile uzatılabilir.  

 

-Tüm ödemelerin peĢin yapıldığı varsayılmıĢtır.  

 

-Projeksiyonda indirgeme oranı %8 alınmıĢtır.  

 

-ÇalıĢmalara IVSC (Uluslararası Değerleme Standartları Kapsamında) vergi dahil edilmemiĢtir.  

 

-2025 vadeli EURO bazlı son 6 aylık ortalama 3,30 “Risksiz Getiri Oranı” olarak kabul edilmiĢtir.  

 

GAZĠANTEP IBIS OTEL (%) 25% 

GAZĠANTEP NOVOTEL (%) 22% 

AGOP HESABI (%) 8% 

AGOP GELĠRĠ (%) 72,5% 
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Toplam Nakit Akışı (EURO)

Yıllar 29.12.2019 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026

Otel Fonksiyonu

NoVOtel Net Nakit Akışı (EURO) 409.192 443.578 487.936 540.353 588.966 625.012 637.512

İbis  Otel Net Nakit Akışı (EURO) 613.386 702.060 792.734 877.687 967.059 998.143 1.018.106

Yıll ık Üst (İnşaat) Hakkı Bedeli (EURO) 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321

Bina Sigortası (EURO) 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508

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

Net Nakit Akışları 0 920.749 1.043.810 1.178.842 1.316.212 1.454.197 1.521.327 1.553.790  

29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030 29.12.2031 29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036 29.12.2037 29.12.2038 29.12.2039 22.06.2040

650.263 663.268 676.533 683.299 690.132 697.033 704.003 711.043 718.154 725.335 732.589 739.915 747.314 359.816

1.038.468 1.059.238 1.080.422 1.091.227 1.102.139 1.113.160 1.124.292 1.135.535 1.146.890 1.158.359 1.169.943 1.181.642 1.193.459 574.626

88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321 88.321

13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

1.586.902 1.620.677 1.655.127 1.672.697 1.690.442 1.708.365 1.726.467 1.744.749 1.763.215 1.781.866 3.722.259 1.819.728 1.838.944 832.613  

Risksiz Getiri Oranı 3,30% 3,30% 3,30%

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

İndirgeme Oranı 9,50% 10,00% 10,50%

Toplam Bugünkü Değer (EURO) 12.784.835 12.687.431 11.835.456

Yaklaşık Toplam Bugünkü Değer (EURO) 12.780.000 12.690.000 11.840.000

Toplam Bugünkü Değer (TL) 85.026.826 84.379.030 78.712.880

Yaklaşık Toplam Bugünkü Değer (TL) 85.025.000 84.380.000 78.715.000

Değerleme Tablosu
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GAZİANTEP IBIS OTEL (%) 25%

GAZİANTEP NOVOTEL (%) 22%

AGOP HESABI (%) 8%

AGOP GELİRİ (%) 72,5%  

TOPLAM NAKİT AKIŞI

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

GAZİANTEP IBIS OTEL GELİRLERİ ÜZERİNDEN (€) 0 356.620 408.174 460.892 498.686 537.255 554.524 565.615

AGOP GAZİANTEP IBIS OTEL (€) 0 372.311 426.134 481.171 535.090 592.055 611.086 623.307

KULLANILAN GAZİANTEP  IBIS OTEL KİRA GELİRİ (€) 0 372.311 426.134 481.171 535.090 592.055 611.086 623.307

GAZİANTEP NOV OTEL GELİRLERİ ÜZERİNDEN (€) 0 281.320 304.960 325.291 349.640 370.207 381.952 389.591

AGOP GAZİANTEP NOV OTEL (€) 0 231.769 251.246 278.715 311.100 341.600 365.025 372.325

KULLANILAN GAZİANTEP NOV OTELL KİRA GELİRİ (€) 0 281.320 304.960 325.291 349.640 370.207 381.952 389.591

BİNA SİGORTASI (EURO) 0 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508

EMLAK VERGİSİ (EURO) 0 0 0 0 0 0 0

YENİLEME MALİYETİ (€) (%5) 0 1.353 1.509 1.661 1.792 1.916 1.977 2.017

TOPLAM NAKİT AKIŞLARI (€) 0 638.770 716.077 791.293 869.431 946.839 977.553 997.374  

29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030 29.12.2031 29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036 29.12.2037 29.12.2038 29.12.2039 22.06.2040

576.927 588.465 600.235 606.237 612.299 618.422 624.607 630.853 637.161 643.533 649.968 656.468 663.033 319.237

635.773 648.489 661.459 668.073 674.754 681.502 688.317 695.200 702.152 709.173 716.265 723.428 730.662 351.799

635.773 648.489 661.459 668.073 674.754 681.502 688.317 695.200 702.152 709.173 716.265 723.428 730.662 351.799

397.383 405.330 413.437 417.571 421.747 425.965 430.224 434.526 438.872 443.260 447.693 452.170 456.692 219.888

379.771 387.367 395.114 399.065 403.056 407.087 411.157 415.269 419.422 423.616 427.852 432.131 436.452 210.143

397.383 405.330 413.437 417.571 421.747 425.965 430.224 434.526 438.872 443.260 447.693 452.170 456.692 219.888

13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508 13.508

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

2.057 2.098 2.140 2.162 2.183 2.205 2.227 2.249 2.272 2.294 2.317 2.341 2.364 1.138

1.017.591 1.038.213 1.059.248 1.069.975 1.080.810 1.091.753 1.102.806 1.113.969 1.125.244 1.136.631 1.148.133 1.159.749 1.171.482 557.040  

Risksiz Getiri Oranı 3,30% 3,30% 3,30%

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

İndirgeme Oranı 7,50% 8,00% 8,50%

Toplam Bugünkü Değer (EURO) 9.449.432 9.443.846 8.727.297

Yaklaşık Toplam Bugünkü Değer (EURO) 9.450.000 9.440.000 8.730.000

Toplam Bugünkü Değer (TL) 62.844.391 62.807.242 58.041.764

Toplam Bugünkü Değer (TL) 62.845.000 62.805.000 58.040.000

Değerleme Tablosu

 

11.065.000 13056700 KDV Dahil değer

73.592.500 86839150 KDV Dahil değerRapor sonuç değeri

Rapor sonuç değeri

Nakit Akım Tablosunda Ulaşılan 12.690.000.EURO değer ile AGOP hesabı yöntemi ile ulaşılan 

değer olan 9.440.000.EURO değerin ortalaması alınarak Gelir Yöntemi ile nihai değer ulaşılarak 11.065.000.Euro Değer Tahmin ve takdir edilmiştir
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TaĢınmazın Kira Değeri 

YILLAR 29.12.2019 29.12.2020

Kira Değeri Ortalama Nakit Akışı 0 779.760

Kira Değerleme Tablosu - Otel

Risksiz Getiri Oranı 1,44% 1,44% 1,44%

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

İndirgeme Oranı (%) 8,50% 9,00% 9,50%

Toplam Bugünkü Değer (EURO) 718.512 715.207 711.932

Toplam Bugünkü Değer (EURO) 715.207

Toplam Bugünkü Değer (TL) 4.756.556

29.12.2019 ve 29.12.2020 Arasındaki Gün Sayısı 366

OTEL'İN YILLIK KİRA DEĞERİ (EURO) 713.253           

OTEL'İN YILLIK YAKLAŞIK KİRA DEĞERİ (EURO) 715.000           

OTEL'İN YILLIK KİRA DEĞERİ (TL) 4.743.560        

OTEL'İN YILLIK YAKLAŞIK KİRA DEĞERİ (TL) 4.745.000         
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6.7. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ  

TaĢınmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Müdürlüğü‟nde yapılmıĢ olup, hukuki açıdan 

herhangi bir kısıtlayıcı durum bulunmamaktadır.  

6.8. EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ  

Değerleme konusu taĢınmazın imar durumu ve yapılaĢma Ģartları ile uyumlu mevcut (otel olarak) 

kullanımının en etkin ve verimli kullanım olduğu değerlendirilmektedir.  

6.9. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ  

 Bu değerleme çalıĢmasında müĢterek veya bağımsız bölümlerin değerlemesi yapılmamıĢtır.Konu 

taĢınmaz tam hisseli olarak “Akfen Gayrımenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.” ne aittir.  

6.10. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK 

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI  

Hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi söz konusu değildir. 

7. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ  

7.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ 

UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN 

AÇIKLAMASI  

7.2. ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER 

ALMADIKLARININ GEREKÇELERĠ  

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadır.  

7.3. YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT 

UYARINCA ALINMASI GEREKEN ĠZĠN VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ OLARAK 

MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ  

Değerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak Tüm yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarınca 

alınması gereken tüm izin ve belgeleri tamdır.  

7.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI 

ÇERÇEVESĠNDE, BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ  

Değerleme Konusu Gayrimenkulün Tapu Kayıtlarında Devrine ĠliĢkin Bir Sınırlandırma Olup 

Olmaması Durumuna Göre Değerlendirme  

Değerleme konusu taĢınmazın üzerinde 25.09.2008 tarih 34188 yevmiye no ile kira Ģerhi 

bulunmaktadır. Ayrıca taĢınmaz üzerinde yer alan ipoteklerin proje finansmanı maksadıyla tesis 

edildiği tespit edilmiĢtir. Söz konusu ipoteklerin gayrimenkulun değerini olumsuz yönde etkileyecek 

bir hukuki süreç bulunmamaktadır.  
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 Gayrimenkulün veya Projenin, Ġmar Bilgileri, Alınması Gereken Ġzinler ile Mimari Proje ve 

ĠnĢaata BaĢlanması için Yasal Gerekliliği Olan Belgelerin Tam ve Doğru Olarak Mevcut Olup 

Olmaması Doğrultusunda Değerlendirme  

5020 ada, 2 no.lu parsel Gaziantep BüyükĢehir Belediyesi‟nin 16.02.2007 tarih tasdikli, 1/1.000 

ölçekli “ġehitkamil Uygulama Uygulama Ġmar Planı” kapsamında “Otel Alanı” lejandında kalmakta 

olup yapılaĢma koĢulları aĢağıdaki Ģekildedir.  

Yapılan incelemeye göre taĢınmaza iliĢkin; 28.06.2007 tarihli “Mimari Proje”, 01.08.2007 tarih 

2007/246 sayılı “Yapı Ruhsatı” yer almaktadır. 21.10.2008 tarihli “Tadilat Mimari Proje”, 21.10.2008 

tarih 2008/217 sayılı “Ġlave Yapı Ruhsatı” ve 06.11.2009 tarih 150 sayılı “Yapı Kullanma Ġzin 

Belgesi” mevcuttur. TaĢınmaz, 30 yıl süre ile üst hakkı tapusununa sahiptir. Ayrıca taĢınmazın 

mevcuttaki kullanımı ile uyumlu olarak cins tahsisi de yapılmıĢtır. Söz konusu taĢınmaz yasal sürecini 

tamamlamıĢtır.  

 Sonuç GörüĢ  

Değerleme konusu taĢınmazların üzerinde yer alan ipoteklerin proje finansmanı maksadıyla tesis 

edildiği tespit edilmiĢtir.  

Gayrimenkulün gayrimenkul rehin hakları hanesinde yer alan ipotek konusunda ipotek sahibi Credit 

Bank Europe‟un 30.12.2019 tarihli yazısına göre söz konusu ipotek Accor Grubu ve Akfen GYO A.ġ. 

arasındaki anlaĢma uyarınca Accor Grubu tarafından “IBIS” ve “NOVOTEL” markaları altında 

iĢletilmekte olan 9 adet otelin ve inĢaatı devam etmekte olup inĢaatın tamamlanmasını müteakip 

“IBIS” markası altında iĢletilecek 1 adet otelin yatırımının finansmanı amacıyla 2015 yılı içerisinde 

sağlanmıĢ olan proje Finansman Sendikasyon Kredisi‟nin teminatı olarak tesis edilmiĢtir. Credit Bank 

Europe‟un bu husustaki yazısı rapor ekinde sunulmuĢtur.  

Sermaye Piyasası Kurulu‟nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayınlanan Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklarına iliĢkin Esaslar Tebliği‟nin 30. maddesi‟nin 1. fıkrasına göre Gayrimenkul Yatırım 

Ortakları gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayalı hakların satın alınması sırasında yalnızca 

bu iĢlemlerin finansmanına iliĢkin olarak ya da yatırımlar için kredi temini amacıyla portföydeki 

varlıklar üzerinde ipotek, rehin ve diğer sınırlı ayni haklar tesis edilebilir. Söz konusu tebliğin ilgili 

maddesi uyarınca, taĢınmaz üzerindeki ipotek taĢınmazların gayrimenkul yatırım ortaklıkları 

portföyüne alınmasında sermaye piyasası mevzuatı çerçevesinde, bir engel teĢkil etmemektedir. Bu 

açıklamalar doğrultusunda, değerleme konusu taĢınmazların ilgili Sermaye Piyasası Mevzuatı 

hükümlerince Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyüne “bina” olarak alınmasında herhangi bir 

engelin bulunmadığı düĢünülmektedir. 

8. SONUÇ  

8.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ  

   Değerleme uzmanlarının konu ile ilgili yaptıkları analiz ve ulaĢtıkları sonuçlara katılıyorum.  

8.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ  

Söz konusu değerleme çalıĢmasında maliyet yaklaĢımı ve gelir yaklaĢımı yöntemi olan indirgenmiĢ 
nakit akıĢı yöntemi kullanılarak değer tespiti yapılmıĢtır. Yapılan değerlendirmelerde yabancı para 
biriminden TL‟ye dönüĢlerde alıĢ kuru, TL‟den yabancı para birimlerine dönüĢlerde ise satıĢ kuru esas 
alınmıĢtır. 
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YaklaĢım TL EURO 

Maliyet YaklaĢımı 84.285.000 13.231.554 

Gelir YaklaĢımı 73.592.500 11.065.000 

Pazar yaklaĢımında değerlemesi yapılan mülk, pazarda gerçekleĢtirilen benzer mülklerin satıĢlarıyla 

karĢılaĢtırılmıĢtır. Pazarda yapılan incelemelerde konu taĢınmazla benzer nitelikte emsallere ulaĢılmıĢ 

olup somut verilere ulaĢılmıĢtır. Maliyet yaklaĢımında ise bina maliyet değeri maliyet yaklaĢımı ile 

binaların teknik özellikleri, binalarda kullanılan malzemeler, piyasada aynı özelliklerde inĢa edilen 

binaların inĢaat maliyetleri ve geçmiĢ tecrübelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler göz önünde 

bulundurularak değerlendirilmiĢtir. Binalardaki yıpranma payı, değerleme uzmanının tecrübelerine 

dayalı olarak binanın gözle görülür fiziki durumu dikkate alınarak takdir edilmiĢtir. 

*Otel vasıflı konu taĢınmaz gelir getiren bir mülk olarak değerlendirilmiĢ olup taĢınmazın 

değerlemesinde gelir yaklaĢımı da kullanılmıĢtır. Gelir yaklaĢımında kullanılan verilere yönelik 

olarak bölgede benzer nitelikteki gayrimenkuller için pazar araĢtırması yapılmıĢtır. Gelir yaklaĢımı 

taĢınmazın mevcut kira sözleĢmesine göre elde ettiği gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde 

edebileceği nakit akıĢı dikkate alınarak iki ayrı Ģekilde yapılmıĢtır. Söz konusu otel, mevcutta 

iĢletilmek üzere kiralama sözleĢmesi ile Accor  Grubu‟na kiralanmıĢtır. Bu doğrultuda, sözleĢme ile 

garanti altına alınmıĢ olan kira gelirleri için daha düĢük risk primi ile indirgeme yapılarak taĢınmazın 

değeri hesaplanmıĢtır. Bir diğer Ģekilde ise, yapılan pazar araĢtırmasına göre otelin elde edebileceği 

potansiyel net nakit akıĢlarına göre değerlendirme yapılmıĢtır. 
 

Bu bağlamda taĢınmazın gelir yaklaĢımına göre takdir edilen değeri; kira sözleĢmesine göre garanti 

altına alınmıĢ olan kira gelirine göre hesaplanan ve iĢletmenin potansiyel net nakit akıĢlarının 

indirgenmesiyle bulunmuĢ olan  iki değerin  ortalaması  alınarak takdir  edilmiĢtir.  Gelir  getiren  

mülklerde gayrimenkulün değeri performansına bağlı olup kullanılan iki farklı yöntemden gelir 

yaklaĢımına göre hesaplanan değerin taĢınmazın değerini daha iyi yansıttığı kanısına varılmıĢtır. 
 

Bu doğrultuda rapor sonuç değeri olarak, gelir yaklaĢımıyla hesaplanan pazar değeri takdir edilmiĢtir. 

 

  Nihai Değer Takdiri 

TAġINMAZIN PAZAR 

DEĞERĠ 

Rapor Tarihi 31.12.2019 

Değer Tarihi   25.12.2019 

Pazar Değeri (KDV Hariç) 
73.592.500.-TL  

Pazar Değeri (KDV Dahil) 86.839.150.-TL  

Pazar Değeri(KDV Hariç) 11.065.000.-EURO 

Pazar Değeri(KDV Dahil) 13.056.700.-EURO 

Kira Değeri (KDV Hariç) 4.745.000.-TL 

Kira Değeri (KDV Dahil) 5.599.100.-TL 

Kira Değeri (KDV Hariç) 715.000.-EURO 

Kira Değeri (KDV Dahil) 843.700.-EURO 
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NOTLAR 

- Tespit edilen bu değer peĢin satıĢa yönelik güncel pazar değeridir.  

- KDV oranı %18 kabul edilmiĢtir.  

- Rapor içeriğinde 1,-EURO =6,37.-TL  olarak kabul edilmiĢtir.  

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasası Mevzuatı hükümlerine göre hazırlanmıĢtır. 

GÖREVLĠ DEĞERLEME UZMANI   SORUMLU DEĞERLEME UZMANI  

Ulvi Barkın ġENSES                          ġeref EMEN 

SPK Lisans NO:405898                                                SPK LĠSANS NO:401584 
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BANKA ĠPOTEK BELGESĠ 
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YAPI KULLANMA ĠZĠN BELGESĠ 

 

YAPI RUHSATI 
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ĠMAR DURUMU 
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MĠMARĠ PROJE 

PROJE KAPAĞI 

 

VAZĠYET PLANI 
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DIġ MEKAN RESĠMLERĠ 
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ĠBĠS HOTEL ĠÇ MEKAN RESĠMLERĠ 
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NOVA HOTEL ĠÇ MEKAN RESĠMLERĠ 
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LĠSANSLAR       

 

 



73 

 

 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI LĠSANS BELGESĠ 

 

 

 


