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ĠĢ bu rapor, Adım Gayrimenkul Değerleme A.ġ. ile Bülbüloğlu Kongre Turizmi ve Otelcilik ĠnĢaat Ġç ve DıĢ 

Ticaret A.ġ. arasındaki hak ve yükümlülükleri belirleyen 09.06.2022 tarihli dayanak sözleĢmesine istinaden, 

21.11.2022 tarihinde 2022/00135 rapor numarası ile tanzim edilmiĢtir. Raporu hazırlayan Sorumlu Değerleme 

Uzmanı ġeref EMEN, Değerleme Uzmanı Yusuf YAYLALI ve Değerleme Uzman Yardımcısı Özgür ÖZCAN’ın 

beyanı aĢağıda maddeler halinde sıralanmıĢtır. 

 
UYGUNLUK BEYANIMIZ 

 
 

 Bu raporda sunulan bilgiler ve araĢtırmaların bildiğimiz ve açıkladığımız kadarıyla 

doğru olduğunu; 

 Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonların ve sonuçların sadece belirtilen 

varsayımlar ve koĢullarla sınırlı olduğunu; 

 Değerleme Uzmanı/Uzmanları olarak değerleme konusunu oluĢturan mülk ile 

herhangi bir iliĢkimiz olmadığını ve gelecekte iliĢkisinin bulunmayacağını; 

 Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir önyargımızın olmadığını; 
 

 Değerleme ücretimizin raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmadığını; 
 

 Değerleme çalıĢmalarımızı ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtiğimizi; 
 

 Değerleme Uzmanı/Uzmanları olarak mesleki eğitim Ģartlarına haiz olduğumuzu; 
 

 Değerleme Uzmanı/Uzmanları olarak değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü 

konusunda daha önceden deneyimli olduğumuzu; 

 Değerleme Uzmanı/Uzmanları olarak mülkü kiĢisel olarak denetlediğimizi ve ilgili 

resmi kurumlarda gerekli araĢtırmaları yapmıĢ olduğumuzu; 

 Rapor içeriğinde belirtilen değerleme uzmanı/uzmanları dıĢında hiç kimsenin bu 

raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda bulunmadığını; 

 Değerleme Uzmanı/Uzmanları olarak değer biçilen mülkü ya da ona iliĢkin mülkiyet 

hakkını etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacağımızı; 

 Rapor içeriğinde belirtilen analizler ve sonuç değerine giden yolda Uluslararası 

Değerleme Standartları kriterlerine uyulduğunu beyan ederiz. 
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YÖNETĠCĠ ÖZETĠ 

 
RAPOR HAKKINDA GENEL BĠLGĠLER 

RAPORU TALEP EDEN BÜLBÜLOĞLU KONGRE TURĠZMĠ VE OTELCĠLĠK 
ĠNġAAT ĠÇ VE DIġ TĠCARET A.ġ 

RAPORU HAZIRLAYAN Adım Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

SÖZLEġME TARĠHĠ 09.06.2022 

DEĞERLEME TARĠHĠ 15.11.2022 

RAPOR TARĠHĠ 21.11.2022 

RAPOR NO 2022/00135 

GAYRĠMENKUL HAKKINDA GENEL BĠLGĠLER 

ADRESĠ KAVAKLIDERE MAH. TUNUS CAD. NO: 7                                                                                                                         

ÇANKAYA / ANKARA 

UAVT: 1249010388 

KOORDĠNATLARI 39.912207, 32.855908 

TAPU BĠLGĠLERĠ Tapu kayıt bilgileri raporun 3. 2. Bölümünde 

detaylandırılmıĢtır. 

ĠMAR DURUMU Detaylar için bkz. 3.4. bölümü. 

ÇALIġMANIN TANIMI Bu değerleme raporu yukarıda lokasyonu ve rapor içerisinde 

tapu bilgileri verilen yatak kapasiteli  yıldızlı otelin pazar 

değerinin tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır. 

 

 

 TL EURO 

TaĢınmazın Yasal ve Mevcut Durumu Ġtibariyle KDV Hariç  Pazar Değeri 134.000.000,- 6.950.207,- 

TaĢınmazın Yasal ve Mevcut Durumu Ġtibariyle KDV Dahil  Pazar Değeri 158.120.000,- 8.201.244,- 

 

 Rapor tarihi itibariyle TCMB döviz satıĢ kuru 19,28-TL kullanılmıĢtır. 

 Bu rapor ilgili Sermaye Piyasası Mevzuatı hükümlerine göre hazırlanmıĢtır. 

 KDV oranları güncel mevzuat doğrultusunda kullanılmıĢtır. 

 Bu sayfa, bu değerleme raporunun ayrılmaz parçası olup bağımsız kullanılamaz. 

 Rapor kopyalarının baĢka amaçlarla kullanılmaları halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan Ģirketimiz sorumlu değildir. 

 

 

                          RAPORU HAZIRLAYANLAR 

DEĞERLEME UZMAN 
 YARDIMCISI 

 DEĞERLEME 
 UZMANI 

SORUMLU  
DEĞERLEME  
UZMANI 

 
Özgür ÖZCAN 

(SPK Lisans No:915279) 

 
Yusuf YAYLALI 

(SPK Lisans No:920058) 

 

 
ġeref EMEN 

SPK Lisans No: 401584) 
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Değerleme Uzmanlarının Dayanakları, Öngörüleri ve Kabulleri 

 

 
 Bu rapordaki hiçbir yorum söz konusu konular raporun devamında tartıĢılsa dahi hukuki konuları, özel 

araĢtırma ve uzmanlık gerektiren konuları ve sıradan değerleme çalıĢanının bilgisinin ötesinde olacak 

konuları açıklamak niyetiyle yapılmamıĢtır. 

 Mülk ile ilgili hiçbir bilgide değiĢiklik yapılmamıĢtır. Mülkiyet ve resmi tanımlar ile ilgili bilgilerin 

alındığı makamlar genel olarak güvenilir kabul edilirler. Mülkün genel olarak raporda belirtilenler 

hariç haciz, ipotek, irtifak hakları vb. gibi takyidatlar dolayısı ile pazarlanmasında bir mani olmadığı 

kabul edilmiĢtir. Mülk sahiplerinin sorumluluk sahibi akılcı ve en verimli ve en etkin Ģekilde hareket 

edecekleri varsayılmıĢtır. 

 Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarından elde edilebildiği kadarı ile yer almaktadır. Bilgiler 

alınan belgelere göre değerlendirilmiĢtir. 

 Değerlemeci eldeki verilerin doğruluğunu kabul ederek, genel bir değerleme çalıĢması yapmıĢtır. Aksi 

belirtilmedikçe büyüklük ve ebatlar ile ilgili bilgilerin doğru olduğu ve mülke herhangi bir tecavüzün 

var olmadığı kabul edilmiĢtir. 

 Kullanılan harita, Ģekil ve çizimler sadece görsel amaçlıdır. Rapordaki konuların kavranmasına görsel 

bir katkısı olması amacıyla kullanılmıĢtır. BaĢka hiçbir amaçla güvenilir referans olarak 

kullanılmamalıdır. 

 Aksi açık olarak belirtilmediği sürece hiçbir olası yer altı zenginliği dikkate alınmamıĢtır. 

 Bu rapora konu olan projeksiyonlar değerleme sürecine yardımcı olması dolayısı ile mevcut piyasa 

koĢullarında ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi süreci göz önüne alınarak yapılmıĢtır. 

Projeksiyonlar değerleme uzmanının kesin olarak tahmin edemeyeceği değiĢen piyasa koĢullarına 

bağlıdır ve değerin değiĢken Ģartlardan etkilenmesi olasıdır. 

 Değerlemeci mülk üzerinde veya yakınında bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya sağlığa 

zararlı maddeleri tespit etme yeterliliğine sahip değildir. Değer tahmini yapılırken değerin düĢmesine 

neden olacak böyle maddelerin var olmadığı öngörülür. Bu konu ile hiçbir sorumluluk kabul edilemez, 

müĢteri istiyorsa bu konuyu incelemek için konu hakkında yetkili ve yeterli bir uzman çalıĢtırabilir. 

 Konu mülk ile ilgili değerleme uzmanının zemin kirliliği etüdü çalıĢması yapması mümkün değildir. Bu 

nedenle görüldüğü kadarı ile herhangi bir zemin kirliliği sorunu olmadığı kabul edilmiĢtir. 

 ÇalıĢmalarda bölge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzluğun olmadığı kabul edilmiĢtir. 

 Gayrimenkullerde zemin araĢtırmaları ve zemin kontaminasyonu çalıĢmaları, "Çevre Jeofiziği" bilim 

dalının profesyonel konusu içinde kalmaktadır. Değerleme uzmanlarının bu konuda bir ihtisası olmayıp 

konu ile ilgili detaylı bir araĢtırma yapılmamıĢtır. Ancak, yerinde yapılan gözlemlerde gayrimenkulün 

çevreye olumsuz bir etkisi olduğu gözlemlenmemiĢtir. Bu nedenle çevresel olumsuz bir etki olmadığı 

varsayılarak değerleme çalıĢması yapılmıĢtır. 
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BÖLÜM 1 RAPOR, ġĠRKET VE MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ 
 

1.1. Rapor Tarihi ve Numarası 

Bu rapor, Ģirketimiz tarafından 21.11.2022 tarihinde, 2022/00135 rapor numarası ile tanzim edilmiĢtir. 

 

1.2. Rapor Türü 

ĠĢ bu rapor, Bülbüloğlu Kongre Turizmi ve Otelcilik ĠnĢaat Ġç ve DıĢ Ticaret A.ġ.’nin talebi üzerine, tapu 

sicilinde Ankara Ġli, Çankaya Ġlçesi, Kavaklıdere Mahallesi, 2513 Ada 51 Parselde konumlu 166 Yataklı (83 odalı) 

Holiday Ġnn Ankara-Kavaklıdere otelin pazar değerinin tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır. 

1.3. Raporu Hazırlayanlar 

Bu gayrimenkul değerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapılan incelemeler sonucunda ilgili kiĢi 

- kurum - kuruluĢlardan elde edilen bilgilerden faydalanılarak, Ģirketimiz  değerleme uzman yardımcısı Özgür Özcan, 

Değerleme Uzmanı Yusuf YAYLALI  ve Sorumlu Değerleme Uzmanı ġeref EMEN  tarafından hazırlanmıĢtır. 

1.4. Değerleme Tarihi 

Bu gayrimenkul değerleme raporu, resmi kurum araĢtırmaları, mahallinde incelemeler ve ofis çalıĢmaları 

sonucunda Ģirketimizin değerleme uzmanları tarafından 21.11.2022 tarihinde hazırlanmıĢtır. 

1.5. Dayanak SözleĢmesi 

Bu gayrimenkul değerleme raporu, Ģirketimiz ile müĢteri arasındaki hak ve yükümlülüklerini belirleyen 

10.06.2022 tarihli dayanak sözleĢmesi hükümlerine bağlı kalınarak Kavaklıdere Mahallesi, Tunus Caddesi No:7 

Holiday Ġnn Ankara-Kavaklıdere Çankaya / ANKARA posta adresindeki Bülbüloğlu Kongre Turizmi ve Otelcilik 

ĠnĢaat Ġç ve DıĢ Ticaret A.ġ. için hazırlanmıĢtır. 

1.6. Raporun Kurul Düzenlemeleri Kapsamında Değerleme Amacıyla Hazırlanıp 

Hazırlanmadığına ĠliĢkin Açıklama 

Bu rapor, Bülbüloğlu Kongre Turizmi ve Otelcilik ĠnĢaat Ġç ve DıĢ Ticaret A.ġ. talebine istinaden, ġirket 

portföyünde bulunan taĢınmazın Sermaye Piyasası Kurulu’nun, III-62.3 sayılı Sermaye Piyasasına Faaliyette Bulunacak 

Gayrimenkul Değerleme KuruluĢları Hakkında Tebliğ hükümleri ve aynı tebliğin ekinde yer alan Değerleme 

Raporlarında Bulunması Gereken Asgari Hususlar ile 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı Sermaye Piyasasında 

Değerleme Standartları Hakkında Tebliği doğrultusunda Sermaye Piyasası Kurulu Karar Organının 22.06.2017 tarih ve 

25/856 sayılı kararı ile uygun görülen Uluslararası Değerleme Standartları 2017 doğrultusunda, III-62.3 Sayılı Tebliğin 

1. maddesinin 2. fıkrası kapsamında hazırlanmıĢtır. 

1.7. Değerleme Konusu Gayrimenkulün ġirketimiz Tarafından Daha Önceki Tarihlerde Yapılan 

Son Üç Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler 

Değerleme konusu gayrimenkul için daha önce Sermaye Piyasası Kurulu düzenlemeleri kapsamında Ģirketimiz 

tarafından 15.06.2022 tarihinde 2022/0090 rapor numarası ile 125.000.000.TL bedelli  rapor  tanzim edilmiĢtir
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BÖLÜM 2 ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER 
 

2.1. Değerleme ġirketini Tanıtıcı Bilgiler 

 
ÜNVANI : Adım  Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 

 

ADRESĠ : Mebusevleri Mahallesii Ayten Sokak No:22/47 Çankaya-Ankara 

 

ĠLETĠġĠM : 0 312 213 55 00 (Tel) 

adimgd@adimgd.com.tr(e-posta) 
 

KURULUġ TARĠHĠ : 05.11.2009 

 

SERMAYESĠ :1.500.000,-TL 

 

TĠCARET SĠCĠL NO’SU : 272327 (Ankara Ticaret Sicil Memurluğu) 

 

FAALĠYET KONUSU : Yürürlükteki mevzuat çerçevesinde her türlü resmi, özel, gerçek 

ve tüzel kuruluĢlara ait her türlü gayrimenkullerin, gayrimenkul 

projelerinin ve gayrimenkule dayalı hak ve faydaların belirli bir tarihteki 

muhtemel değerlerinin bağımsız ve tarafsız olarak takdiri, bu değerleri 

etkileyen gayrimenkullerin niteliği, piyasa ve çevre koĢullarını analiz 

ederek, ulusal ve uluslararası alanda kabul görmüĢ değerleme standartları 

ve esasları çerçevesinde değerleme raporlarını hazırlamak. 

ĠZĠNLER/YETKĠLERĠ : Adım  Gayrimenkul Değerleme A.ġ. Sermaye Piyasası Kurulu’nun 

17/02/2001 tarihli ve 24491 sayılı Resmi Gazete’de Seri: VIII, No: 

35 ile yayımlanan “Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Gayrimenkul 

Değerleme Hizmeti Verecek ġirketler Ġle Bu ġirketlerin Kurulca Listeye 

Alınmalarına ĠliĢkin Esaslar Hakkında Tebliğ” çerçevesinde, gayrimenkul 

değerleme hizmeti vermek üzere konunun görüĢüldüğü Kurul Karar 

Organı’nın 16.02.2012 tarih ve 7 sayılı toplantısında uyarınca Sermaye 

Piyasası Kurulunca Listeye alınmıĢtır. Ayrıca Bankacılık Düzenleme ve 

Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayılı Kararı ile 

ġirketimize “Bankalara Değerleme Hizmeti Verecek KuruluĢların 

Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkında Yönetmelik’in 11. Maddesi’ne 

istinaden bankalara Yönetmeliğin 4. Maddesi kapsamına giren 

“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bağlı hak ve 

faydaların değerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmiĢtir. 

mailto:adimgd@adimgd.com.tr


Sayfa | 9  

2.2. MüĢteriyi Tanıtıcı Bilgiler 
 

 
ÜNVANI : Bülbüloğlu Kongre Turizmi ve Otelcilik ĠnĢaat Ġç ve DıĢ Ticaret 

A.ġ. 

ADRESĠ 
: Kavaklıdere Mahallesi, Tunus Caddesi, No:7  

   Çankaya / ANKARA 

ĠLETĠġĠM : 0 312 424 40 00 (Tel) 

  

  

2.3. MüĢteri Taleplerinin Kapsamı ve Varsa Getirilen Sınırlamalar 

Bu değerleme raporuyla ilgili tarafımıza müĢteri tarafından getirilen herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır. 

BÖLÜM 3 GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ BĠLGĠLER 
 

3.1. Gayrimenkulün Çevre ve Konumu 
 

Değerlemeye konu taĢınmaz, Çankaya Belediyesi sınırları içerisinde kalmakta olup ġehrin merkezinde 

konumludur. TaĢınmaz Kavaklıdere Mahallesinde yer almakta ve 39.912207, 32.855908 koordinatlarında, 960 m² yüz 

ölçüme sahip bir alanı kapsamaktadır. Türkiye’nin ve baĢkentin ticari ve sosyal alanlarının bulunduğu bölge ulaĢım ve 

teknik hizmet altyapısıyla öne çıkmaktadır. Bölge Bakanlıklara, TBMM, Kamu kurum ve KuruluĢlarının yönetim 

merkezine, kültürel ve eğlence alanları, spor alanları ve Ģehir turizmi ile çekim merkezi haline gelmiĢtir.  

TaĢınmaza ulaĢım; kuzeydoğusunda kalan Esenboğa Havalimanı (19 km), batısında bulunan Ankara tren 

garına (6 km) ve Ankara AġTĠ terminaline  (8 km) çeĢitli toplu taĢıma araçları ile kolaylıkla sağlanmaktadır. 
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3.2. Gayrimenkulün Tapu Kayıtları ve Mülkiyet Bilgisi 

 
TAKBĠS sisteminden TKGM bilgisayar ortamından elde edilen Takbis belgesine göre taĢınmazın tapu sicil bilgileri 

aĢağıdaki gibidir. 

  ĠLĠ : Ankara 

ĠLÇESĠ : Çankaya 

MAHALLESĠ : Kavaklı dere 

ADA        : 2513 

PARSEL                               :   51 

YÜZÖLÇÜMÜ : 960,00 m² 

       ANA TAġINMAZIN NĠTELĠĞĠ      : 10 Katlı Betonarme Otel ve Arsası 
  

SAHĠBĠ - HĠSSESĠ TARĠH - 

YEVMĠYE 

TESĠS 

ĠġLEM 

CĠLT SAYFA 

Bülbüloğlu Kongre Turizmi ve Otelcilik 

ĠnĢaat Ġç ve DıĢ  

Ticaret A.ġ. 1/1 

23.01.2020 

–7043 

      - 
514 3340 

 

 

3.2.1. Gayrimenkulün Takyidat Bilgisi 
 

ġ / B / Ġ AÇIKLAMA TARĠH / YEVMĠYE 

 
Ġrtifak 

H: Bu parsel aleyhine ve aynı adanın 49 parseli lehine pissularının akıtılması için 

planında görüldüğü üzere arzı irtifak hakkı. 
 

12.11.1974 / 9404 

 
Ġpotek 

 

Yapı ve Kredi Bankası A.ġ adına 2/0 dereceli 66.000000,00 TL ipotek kaydı 

bulunmaktadır. 

 
23.01.2020 / 7088 

   

   ġerh 

 

Ġcrai Haciz : Ankara 18. Ġcra Dairesi nin 29/08/2022 tarih 2019/12691 sayılı Haciz 

Yazısı sayılı yazıları ile 3250.13 TL bedel ile Alacaklı : Düğünvagonu BiliĢim 

Yazılım Ve Reklam Anonim ġirketi lehine haciz iĢlenmiĢtir. 

 

  

 30-08-2022 / 88839 

 

    ġerh 

 

Ġcrai Haciz : Ankara 18. Ġcra Dairesi nin 30/08/2022 tarih 2019/12691 sayılı Haciz 

Yazısı sayılı yazıları ile 3318.63 TL bedel ile Alacaklı : Düğünvagonu BiliĢim 

Yazılım Ve Reklam Anonim ġirketi lehine haciz iĢlenmiĢtir. 

 

 

   31-08-2022 /88853 

3.3. Gayrimenkulün Kadastral Bilgisi 

 
Yapılan incelemelerde rapora konu taĢınmazın son üç yıl içerisinde kadastral durumunda bir değiĢik olmadığı 

tespit edilmiĢtir. 

 

3.4. Gayrimenkulün Ġmar Planı Bilgisi 

 
Çankaya Belediyesi Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü’nden alınan Ģifahi bilgiye göre; Kavaklı dere Mahallesi 

2513 Ada 51 Parsel numaralı taĢınmazın 1/1000 ölçekli uygulama imar planına göre otel alanı sınırları içinde kaldığı 

öğrenilmiĢtir. Bodrum hariç 5 kat,  komĢu parsele 3m, ön bahçe yola çekme mesafesi 5 metredir. 

3.5. TaĢınmazın Son Üç Yıllık Dönemde Mülkiyet ve Hukuki Durumundaki DeğiĢiklikler 

3.5.1 Tapu Müdürlüğü Ġncelemesi 

Rapor konusu taĢınmazın tapu sicil bilgilerinde son üç yıl içerisinde mülkiyet değiĢimi olmamıĢtır. 
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3.5.2. Kadastro Müdürlüğü Ġncelemesi 

Rapor konusu taĢınmazın kadastral bilgilerinde son üç yıl içerisinde değiĢiklik olmamıĢtır. 

3.5.3. Bakanlık ve Belediye Ġncelemesi 

Rapor konusu taĢınmazın imar bilgilerinde son üç yıl içerisinde değiĢiklik olmamıĢtır.  

 

3.6 Ġlgili Mevzuat Gereği AlınmıĢ Ġzin ve Belgeler 
 

YAPI RUHSATLARI 

Belge Adı Ruhsat Tarihi Ruhsat Numarası Alan ( m² ) Açıklama 

Yeni Yapı 03.09.2010 181/10 8265,00 
Otel 

Yeniden  22.10.2015 209/15 8517,48 Otel 

YAPI KULLANMA ĠZĠN BELGELERĠ 

Belge Adı Y.Kul. Tarihi Y. Kul.Numarası Alan ( m² ) Açıklama 

 Yapı Kullanma Ġzni  28.10.2015  687  8517,48 Otel 

MĠMARĠ PROJELER 

Belge Adı Tarih Numarası Alan ( m² ) Açıklama 

Mimari Proje 13.05.2010 - 8517,48 83 Oda –166 Yatak 

TURĠZM BELGELERĠ 

Belge Adı Tarih Numarası Alan ( m² ) Açıklama 

Yatırım - - - - 

ĠĢletme 04.03.2011 12894 - 83 Oda - 166 Yatak 

YAPI TATĠL ZABITLARI, ENCÜMEN KARARLARI, CEZALAR 

Belge Adı Tarih Numarası Alan ( m² ) Açıklama 

- - - - - 

3.7. Yapı Denetim Kanunu Gereğince Yapılan Ġncelemeler ve Belgeler 

Rapor konusu projenin yapı denetim iĢleri . Cinnah Caddesi Vali DR.ReĢit Sokak No:10/8 ÇANKAYA 

/ANKARA, Bulut Yapı Denetim LTD.ġTĠ. tarafından yapılmıĢtır. 

3.8. En Etkin ve Verimli Kullanımı 

Değerleme konusu taĢınmazın konumlandığı ana taĢınmaz imar planı doğrultusunda yapılaĢmıĢ olup mevcut 

kullanımının en etkin ve verimli kullanım olduğu düĢünülmektedir. 

3.9. MüĢterek veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi 

Değerleme konusu taĢınmaz tapu sicilinde Ankara Ġli, Çankaya Ġlçesi, Kavaklıdere Mahallesi 2513 Ada 51 

Parselde bir adet 10 katlı betonarme otel binası ve arsa vasfı ile Bülbüloğlu Kongre Turizmi ve Otelcilik ĠnĢaat Ġç ve DıĢ 

Ticaret A.ġ. adına kayıtlı gayrimenkul, 166 yataklı Holiday Ġnn Ankara-Kavaklıdere tesis inĢa edilmiĢ olup müĢterek 

veya bölünmüĢ kısmı bulunmamaktadır. 

3.10. Hasılat PaylaĢımı, Kat KarĢılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde Pay Oranları 

Değerleme konusu taĢınmaza iliĢkin herhangi bir hasılat paylaĢımı, kat karĢılığı yöntemi veya yapılacak 

projelerde pay oranı bulunmamaktadır. 

3.11. Gayrimenkul Ġle Ġlgili Fiziksel Bilgiler 

 Rapora konu turizm tesisinin konumlu olduğu 2513 Ada 51 parsel toplam 960 m² yüz ölçüme sahiptir. 

 Bülbüloğlu Kongre Turizmi ve Otelcilik ĠnĢaat Ġç ve DıĢ Ticaret A.ġ. tarafından iĢletilen 4 yıldız standardında 83 

oda ve 166 yatak kapasiteli  Holiday Ġnn Ankara-Kavaklıdere adlı turizm tesisi bulunmaktadır. 

 Tunus Caddesine sıfır konumlu arsa amorf geometrik Ģekle sahiptir. Parselin bir cephesi Tunus Caddesine  diğer 

cepheleri komĢu parsellere cephelidir. 
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 2011 yılında açılan tesis 83 oda ve 166 yataklı olarak Yapı Ruhsatı ve Turizm Yatırım Belgesi alarak inĢa edilmiĢtir. 

 04.03.2011 Tarih ve 11894 Sayılı Turizm ĠĢletme Belgesine göre tesiste; 

82 Oda (2y) + 1 bedensel engelli odası (2y) – Toplam 83 Oda (166y) 

 + 85 kiĢilik2.sınıf lokanta + 120 kiĢilik pasta salonu + 20-60-250 kiĢilik toplantı salonları + 200 kiĢilik çok amaçlı salon + 

aletli jimnastik salonu + lobi bar + satıĢ ünitesi 25 araçlık garaj  

 BĠNA 
5 bodrum kat, zemin kat, 4 normal kat olmak üzere toplam 10 katlıdır. TaĢınmaza giriĢ güneybatı cepheden zemin 

kattan sağlanmaktadır.  

Binanın kat dağılımı aĢağıdaki gibidir. 

 

Kat 
Brüt Kat Alanı 

m² 

 

Kullanım Fonksiyonu 

5. Bodrum 750 Kapalı otopark 

 4. Bodrum  700 Kapalı otopark, tesisat alanı 

3. Bodrum 720 Kapalı otopark, sığınak, kazan dairesi ve tesisat alanı 

2. Bodrum 710 Havuz, spa, soyunma odası 

1. Bodrum 710 3 adet toplantı odası, mutfak, personel odası 

1.Bodrum asma 390 
Müdüriyet, muhasebe, ana mutfak, toplantı salonu boĢlukları, WC ve 

soyunma odaları 

Zemin Kat  750 Restoran, kuaför, berber, ofis 

Zemin kat asma 587 9 oda, ofis, restoran, tesisat 

1.Kat 720 15 oda, servis 

2.Kat 620 15 oda, servis 

3.Kat 620 15 oda, servis 

4.kat 620 15 oda, servis 

Çatı kat 620 2 adet hobi salonu, depo, sera –kahvaltı salonu 

TOPLAM 8517.00  

 

3.12. Gayrimenkullerin Değerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktörler 

Olumlu Özellikler 

+ Ġl merkezine, çevreyolu ve alternatif ulaĢım yolları ile ayrıca il ve ülke dıĢına Otogar, AĢti ve  Havalimanı ile kolay 

ulaĢım imkanlarının olması, 

+ ġehir merkezinde bilinirliği yüksek bir bölgede yer alması, 
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+ TBMM ve benzeri kamu kurum ve kuruluĢlarına çok yakın bölgede yer alması, 

Olumsuz Özellikler 

- Küresel ölçekte ve ülke ekonomisinde yaĢanan geliĢmelerin gayrimenkul piyasalarına etkileri, 

- Küresel ölçekteki pandemi nedeniyle, tüm dünyada turizm faaliyetlerinin durması ve önümüzdeki sürecin 

belirsizliğinin devam etmesi. 

BÖLÜM 4DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ, GENEL TANIMLAR 

4.1. Değerleme Yöntemleri
1 

Uluslararası Değerleme Standartları Konseyinin YayınlamıĢ olduğu 2017 Uluslararası Değerleme 

Standartları’na göre; aĢağıda bahsi geçen üç yaklaĢım değerlemede kullanılan temel yaklaĢımlardır. Bunların tümü, fiyat 

dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadır. 

Bu yaklaĢımlar; 

(a) Pazar YaklaĢımı, (b) Gelir YaklaĢımı, ve (c) Maliyet YaklaĢımı Ģeklindedir. 

4.1.1. Pazar YaklaĢımı 

Pazar yaklaĢımı varlığın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynı veya karĢılaĢtırılabilir (benzer) varlıklarla 

karĢılaĢtırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaĢımı ifade eder. 

AĢağıda yer verilen durumlarda, pazar yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı 

ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

(a) değerleme konusu varlığın değer esasına uygun bir bedelle son dönemde satılmıĢ olması, 

(b) değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taĢıyan varlıkların aktif olarak 

iĢlem görmesi, ve/veya 

(c) önemli ölçüde benzer varlıklar ile ilgili sık yapılan ve/veya güncel gözlemlenebilir iĢlemlerin söz 

konusu olması. 

Yukarıda yer verilen durumlarda pazar yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı 

ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin karĢılanamadığı aĢağıdaki ilave durumlarda, pazar 

yaklaĢımı uygulanabilir ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. 

Pazar yaklaĢımının aĢağıdaki durumlarda uygulanması halinde, değerlemeyi gerçekleĢtirenin diğer 

yaklaĢımların uygulanıp uygulanamayacağını ve pazar yaklaĢımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiĢtirmek 

amacıyla ağırlıklandırılıp ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli görülmektedir: 

(a) değerleme konusu varlığa veya buna önemli ölçüde benzer varlıklara iliĢkin iĢlemlerin, pazardaki oynaklık 

ve hareketlilik dikkate almak adına, yeteri kadar güncel olmaması, 

(b) değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taĢıyan varlıkların aktif olmamakla birlikte 

iĢlem görmesi, 

(c) pazar iĢlemlerine iliĢkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karĢılaĢtırılabilir varlıkların değerleme 

konusu varlıkla önemli ve/veya anlamlı farklılıklarının, dolayısıyla da sübjektif düzeltmeler gerektirme potansiyelinin 

bulunması, 

(d) güncel iĢlemlere yönelik bilgilerin güvenilir olmaması (örneğin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayalı, 

sinerji alıcılı, muvazaalı, zorunlu satıĢ içeren iĢlemler vb.), 

(e) varlığın değerini etkileyen önemli unsurun varlığın yeniden üretim maliyeti veya gelir yaratma 

kabiliyetinden ziyade pazarda iĢlem görebileceği fiyat olması 

 
 

1
 2017 Uluslararası Değerleme Standartları’ndan alınmıĢtır. 
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Birçok varlığın benzer olmayan unsurlardan oluĢan yapısı, pazarda birbirinin aynı veya benzeyen varlıkları 

içeren iĢlemlere iliĢkin bir kanıtın genelde bulunamayacağı anlamına gelir. Pazar yaklaĢımının kullanılmadığı 

durumlarda dahi, diğer yaklaĢımların uygulanmasında pazara dayalı girdilerin azami kullanımı gerekli görülmektedir 

(örneğin, etkin getiriler ve getiri oranları gibi pazara dayalı değerleme ölçütleri). 

4.1.2. Gelir YaklaĢımı 

Gelir yaklaĢımı, gösterge niteliğindeki değerin, gelecekteki nakit akıĢlarının tek bir cari değere dönüĢtürülmesi 

ile belirlenmesini sağlar. Gelir yaklaĢımında varlığın değeri, varlık tarafından yaratılan gelirlerin, nakit akıĢlarının veya 

maliyet tasarruflarının bugünkü değerine dayanılarak tespit edilir. 

AĢağıda yer verilen durumlarda, gelir yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı 

ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

(a) varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri etkileyen çok önemli bir unsur 

olması, 

(b) değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına iliĢkin makul 

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

Yukarıda yer verilen durumlarda gelir yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı 

ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin karĢılanamadığı aĢağıdaki ilave durumlarda, gelir 

yaklaĢımı uygulanabilir ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Gelir yaklaĢımının aĢağıdaki 

durumlarda uygulanması halinde, değerlemeyi gerçekleĢtirenin diğer yaklaĢımların uygulanıp uygulanamayacağını ve 

gelir yaklaĢımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiĢtirmek amacıyla ağırlıklandırılıp 

ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli görülmektedir: 

(a) değerleme konusu varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri etkileyen 

birçok faktörden yalnızca biri olması, 

(b) değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına iliĢkin önemli 

belirsizliklerin bulunması, 

(c) değerleme konusu varlıkla ilgili bilgiye eriĢimsizliğin bulunması (örneğin, kontrol gücü 

bulunmayan bir pay sahibi geçmiĢ tarihli finansal tablolara ulaĢabilir, ancak tahminlere/bütçelere ulaĢamaz), 

ve/veya 

 
olması. 

(d) değerleme konusu varlığın gelir yaratmaya henüz baĢlamaması, ancak baĢlamasının planlanmıĢ 

 
 

Gelir yaklaĢımının temelini, yatırımcıların yatırımlarından getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu 

getirinin yatırıma iliĢkin algılanan risk seviyesini yansıtmasının gerekli görülmesi teĢkil eder. 

Genel olarak yatırımcıların sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “çeĢitlendirmeyle giderilemeyen risk” 

olarak da bilinir) için ek getiri elde etmeleri beklenir. 
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4.1.3. Maliyet YaklaĢımı 

Maliyet yaklaĢımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zaman, elveriĢsizlik, risk gibi etkenler söz 

konusu olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yapım yoluyla edinilmiĢ olsun, kendisine eĢit 

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

uygulanmasıyla gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaĢımdır. Bu yaklaĢımda, bir varlığın cari ikame 

maliyetinin veya yeniden üretim maliyetinin hesaplanması ve fiziksel bozulma ve diğer biçimlerde 

gerçekleĢen tüm yıpranma paylarının düĢülmesi suretiyle gösterge niteliğindeki değer belirlenmektedir. 

AĢağıda yer verilen durumlarda, maliyet yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya 

anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

(a) katılımcıların değerleme konusu varlıkla önemli ölçüde aynı faydaya sahip bir varlığı yasal 

kısıtlamalar olmaksızın yeniden oluĢturabilmesi ve varlığın, katılımcıların değerleme konusu varlığı bir an 

evvel kullanabilmeleri için önemli bir prim ödemeye razı olmak durumunda kalmayacakları kadar, kısa bir 

sürede yeniden oluĢturulabilmesi, 

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

pazar yaklaĢımını olanaksız kılması, ve/veya 

(c) kullanılan değer esasının temel olarak ikame değeri örneğinde olduğu gibi ikame maliyetine 

dayanması. 

Yukarıda yer verilen durumlarda maliyet yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya 

anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin karĢılanamadığı aĢağıdaki ilave 

durumlarda, maliyet yaklaĢımı uygulanabilir ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. 

Maliyet yaklaĢımının aĢağıdaki durumlarda uygulanması halinde, değerlemeyi gerçekleĢtirenin diğer 

yaklaĢımların uygulanıp uygulanamayacağını ve maliyet yaklaĢımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri 

pekiĢtirmek amacıyla ağırlıklandırılıp ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli görülmektedir: 

(a) katılımcıların aynı faydaya sahip bir varlığı yeniden oluĢturmayı düĢündükleri, ancak varlığın 

yeniden oluĢturulmasının önünde potansiyel yasal engellerin veya önemli ve/veya anlamlı bir zaman 

ihtiyacının bulunması, 

(b) maliyet yaklaĢımının diğer yaklaĢımlara bir çapraz kontrol aracı olarak kullanılması (örneğin, 

maliyet yaklaĢımının, değerlemesi iĢletmenin sürekliliği varsayımıyla yapılan bir iĢletmenin tasfiye esasında 

daha değerli olup olmadığının teyit edilmesi amacıyla kullanılması), ve/veya 

(c) varlığın, maliyet yaklaĢımında kullanılan varsayımları son derece güvenilir kılacak kadar, yeni 

oluĢturulmuĢ olması. 

Kısmen tamamlanmıĢ bir varlığın değeri genellikle, varlığın oluĢturulmasında geçen süreye kadar 

katlanılan maliyetleri (ve bu maliyetlerin değere katkı yapıp yapmadığını) ve katılımcıların, varlığın, 

tamamlandığındaki değerinden varlığı tamamlamak için gereken maliyetler ile kâr ve riske göre yapılan uygun 

düzeltmeler dikkate alındıktan sonraki değerine iliĢkin beklentilerini yansıtacaktır. 

4.1.4. GeliĢtirme Amaçlı Mülk Değerlemesi 

Bu standart bağlamında geliĢtirme amaçlı mülk, en verimli ve  en  iyi  kullanıma  eriĢilebilmesi  için 

yapılan yeniden geliĢtirmeler veya değerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyileĢtirmelerle ilgili 

haklar olarak tanımlanmakta olup aĢağıdakileri içermektedir: 

(a) binaların inĢaatı, 

(b) altyapısı ile birlikte geliĢtirilen daha önce geliĢtirilmemiĢ arazi, 

(c) daha önce geliĢtirilmiĢ arazinin yeniden geliĢtirilmesi, 

(d) mevcut binaların ve yapıların iyileĢtirilmesi veya değiĢtirilmesi, 
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(e) nizamî bir planda geliĢtirilmek üzere tahsis edilen arazi, ve 

nizamî bir planda daha yüksek bir değer kullanımı veya yoğunluk için tahsis edilmiĢ arazi. 

GeliĢtirme amaçlı mülk değerlemesinde UDS 105 Değerleme YaklaĢımları ve Yöntemleri 

standardında tarif edilen üç temel değerleme yaklaĢımı da uygulanabilir. GeliĢtirme amaçlı mülk değerlemesi 

ile ilgili iki temel yaklaĢım bulunmaktadır. Bunlar: 

(a) pazar yaklaĢımı, 

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklaĢımının bir karıĢımı olan kalıntı yöntemidir 

Bu yaklaĢım tamamlanmıĢ “brüt geliĢtirme değeri”nden geliĢtirme maliyetleri ile geliĢtirici kârının 

geliĢtirme amaçlı mülkün kalıntı değerine ulaĢabilmek için düĢülmesine dayanır. 

 Kalıntı Yöntemi: 

Kalıntı yöntemi, geliĢtirmenin tamamlanması için gerekli olduğu bilinen ve beklenen  tüm  maliyetler, 

projenin tamamlanmasıyla ilgili riskler dikkate alınmak suretiyle, projenin tamamlandıktan sonraki beklenen 

değerinden düĢüldükten sonra kalan kalıntı tutarı ifade etmesi nedeniyle bu Ģekilde adlandırılır. Hesaplanan bu 

tutar kalıntı değer olarak nitelendirilir. Kalıntı  yönteminden türetilen kalıntı değer geliĢtirme amaçlı mülkün 

mevcut haliyle pazar değerine eĢit olabilir veya olmayabilir. 

BÖLÜM 5GENEL VE BÖLGESEL VERĠLER 
 

5.1. Türkiye Demografik Veriler
2 

Türkiye'de ikamet eden nüfus, 31 Aralık 2019 tarihi itibarıyla bir önceki yıla göre 1 milyon 151 bin 

115 kiĢi artarak 83 milyon 154 bin 997 kiĢiye ulaĢtı. Erkek nüfus 41 milyon 721 bin 136 kiĢi olurken, kadın 

nüfus 41 milyon 433 bin 861 kiĢi oldu. Diğer bir ifadeyle toplam nüfusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise 

kadınlar oluĢturdu. 

Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS) sonuçlarına göre ülkemizde ikamet eden yabancı nüfus 

bir önceki yıla göre 320 bin 146 kiĢi artarak 1 milyon 531 bin 180 kiĢi oldu. Bu nüfusun %50,8'ini erkekler, 

%49,2'sini kadınlar oluĢturdu. 

Yıllık nüfus artıĢ hızı 2018 yılında binde 14,7 iken, 2019 yılında binde 13,9 oldu. 

 
Türkiye'de 2018 yılında %92,3 olan il ve ilçe merkezlerinde yaĢayanların oranı, 2019 yılında %92,8 

oldu. Diğer yandan belde ve köylerde yaĢayanların oranı %7,7'den %7,2'ye düĢtü. 

Ġstanbul'un nüfusu, bir önceki yıla göre 451 bin 543 kiĢi artarak 15 milyon 519 bin 267 kiĢiye ulaĢtı. 

Türkiye nüfusunun %18,66'sının ikamet ettiği Ġstanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kiĢi ile Ankara, 4 milyon 367 

bin 251 kiĢi ile Ġzmir, 3 milyon 56 bin 120 kiĢi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kiĢi ile Antalya izledi. 

Tunceli, 84 bin 660 kiĢi ile en az nüfusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 84 bin 843 kiĢi ile Bayburt, 97 

bin 319 kiĢi ile Ardahan, 142 bin 490 kiĢi ile Kilis ve 164 bin 521 kiĢi ile GümüĢhane takip etti. 

Nüfus piramitleri, nüfusun yaĢ ve cinsiyet yapısında meydana gelen değiĢimi gösteren grafikler 

olarak tanımlanmaktadır. Türkiye'nin 2007 ve 2019 yılı nüfus piramitleri karĢılaĢtırıldığında, doğurganlık ve 
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ölümlülük hızlarındaki azalmaya bağlı olarak, yaĢlı nüfusun arttığı ve ortanca yaĢın yükseldiği görülmektedir. 

 
2 Demografik veriler TÜĠK’nun yayınlamıĢ olduğu Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi Sonuçları, 2017 raporundan alınmıĢtır. 

 

 
 

 
Türkiye'de 2018 yılında 32 olan ortanca yaĢ, 2019 yılında 32,4'e yükseldi. Cinsiyete göre 

incelendiğinde, ortanca yaĢın erkeklerde 31,4'ten 31,7'ye, kadınlarda ise 32,7'den 33,1'e yükseldiği görüldü. 

ÇalıĢma çağı olarak tanımlanan 15-64 yaĢ grubundaki nüfusun oranı, 2007 yılında %66,5 iken 2019 

yılında %67,8'e yükseldi. Diğer yandan çocuk yaĢ grubu olarak tanımlanan 0-14 yaĢ grubundaki nüfusun oranı 

%26,4'ten %23,1'e gerilerken, 65 ve daha yukarı yaĢtaki nüfusun oranı ise %7,1'den %9,1'e yükseldi. 

Nüfus yoğunluğu olarak tanımlanan "bir kilometrekareye düĢen kiĢi sayısı", Türkiye genelinde 2018 

yılına göre 1 kiĢi artarak 108 kiĢiye yükseldi. Ġstanbul, kilometrekareye düĢen 2 bin 987 kiĢi ile nüfus 

yoğunluğu en yüksek olan ilimiz oldu. Ġstanbul'dan sonra 541 kiĢi ile Kocaeli ve 364 kiĢi ile Ġzmir nüfus 

yoğunluğu en yüksek olan iller oldu. 

Diğer yandan nüfus yoğunluğu en az olan il ise bir önceki yılda olduğu gibi, kilometrekareye düĢen 

11 kiĢi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kiĢi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi. 

Yüz ölçümü büyüklüğünde ilk sırada yer alan Konya'nın nüfus yoğunluğu 57, en küçük yüz 

ölçümüne sahip Yalova'nın nüfus yoğunluğu ise 320 olarak gerçekleĢti. 

5.2. Ekonomik Durum Genel Değerlendirme 

TÜRKĠYE EKONOMĠK GÖRÜNÜM 

Türkiye Ekonomik Görünüm Türkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasında sağlanan disiplin kamu borcu, bankacılık 

oranları, bütçe dengesi gibi noktalarda baĢarıya ulaĢmıĢ ve 2008 yılına kadar büyüme oranlarında sürekli artıĢ 

sağlanmıĢtır. 2008 ile 2012 yılları arası geliĢmekte olan ekonomiler küresel krizden en çabuk çıkan ülkeler gurubunu 

oluĢturmuĢlardır. Bu süreçte yıllık büyüme hızlarında görülen artıĢlar dünya ekonomisine nefes aldırmıĢtır. Türkiye gibi 

ülkelerin kriz sonrası performansları oldukça göz kamaĢtırıcı olmuĢtur. GeliĢmekte olan ülke ekonomilerinin kendilerini 

onarabilme ve toparlanma kabiliyeti geliĢmiĢ ülke ekonomilerine göre daha hızlı bir oranda gerçekleĢmektedir. Ancak bu 

tip ekonomilerin temel sorunu elde edilen kazanımların korunamaması ve istikrarın sağlanamamasıdır. Türkiye’nin; 

tasarruf eksikliği, iĢsizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat kalemlerinin katma değerli hale 

getirilmesi, döviz dengesinin sağlanması, orta gelir tuzağı gibi hususlar, cari açık, talep bozuklukları, teknolojik 

eksiklikler, siyasi ve coğrafi riskler konularında eksikliği bulunmaktadır. 

Türkiye ekonomisi için en büyük geliĢmelerden biri 2018 yılında Ağustos ayında yaĢanan kur Ģokuyla birlikte baĢlayan 

ekonomik kriz olmuĢtur. Bu kriz 2009’dan beri yaĢanan ilk ekonomik kriz olma özelliği taĢımaktaydı. 2018 yılının Ekim 

ayında %25,2 ile son 15 yılda görülen en yüksek seviye ulaĢan enflasyon, 2019 yılını %11,84 seviyesinde kapattı. 

Enflasyonun düĢmesinde sınırlı iç talep, Enflasyonla Mücadele Kampanyası kapsamındaki politikalar ve 2018 yılında 

yaĢanan kur artıĢından sonra görece azalan kur dalgalanmaları etkili oldu. Böylece enflasyon kriz öncesi eğilimine geri 

döndü. "2019 yılı içerisinde tahmin edildiği üzere ABD Merkez Bankası FED temmuz, eylül ve ekim aylarındaki 

toplantılarında üç kez 25’er baz puan olmak üzere faizleri toplam 75 baz puan indirdi. Bu faiz indirimleri Türkiye’nin de 

aralarında olduğu geliĢmekte olan ülkelerdeki sermaye çıkıĢının hafiflemesini sağlayarak, 2019 yılı boyunca Türk 

Lirası’ndaki değer kaybını azalttı. FED’e benzer Ģekilde Avrupa Merkez Bankası (ECB) da Eylül ayında depo faiz oranını 

%- 0,50’ye indirdi ve varlık alım programına tekrar baĢladığını açıkladı. 2019 yılı boyunca TL’nin ABD Doları karĢısında 
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değer kaybı yavaĢladı. 2018 yılı Ağustos ayında tüm zamanların rekorunu kırarak 7.23 seviyesini gören ABD Doları kuru, 

2019 yılında dalgalı bir seyir izleyerek geriledi ve 2019 yılsonunu 5,96 seviyesinde kapattı. 2018 Ekim ayı itibarıyla son 

15 yılın en yükseği olan %25,2 seviyelerine yükselen enflasyon, takip eden aylarda düĢüĢ eğilimine girerek 2018 yılını 

%20,3 seviyesinde kapattı. 2019 yılı boyunca döviz kurundaki artıĢın kontrol altına alınmasıyla, kurun enflasyon ve faiz 

oranları üzerinde yarattığı olumsuz etkiler ortadan kalktı ve enflasyon oranı 2019 yılsonunda %11,84 oldu." 

"COVID-19 salgınının 2020’nin ilk yarısında tüm dünyaya yayılmasıyla salgının ekonomi üzerindeki olumsuz etkileri 

beklenenden daha sert oldu. Salgının etkileri daha da belirginleĢince pek çok kurum ekonomik tahminlerini aĢağı yönlü 

revize etti. Salgının seyri ve iktisadi faaliyetler üzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanın 

önceki tahminden daha kademeli olacağı bekleniyor. Türkiye haziran ayının baĢlamasıyla birlikte salgının tedbirlerini 

büyük ölçüde kaldırarak normalleĢme sürecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan ayında %31,4 ile rekor düzeyde gerileyen 

sanayi üretimi, mayıs ayındaki toparlanmanın ardından imalat PMI verisinin haziranda 50 eĢik düzeyinin üzerine 

çıkmasıyla tekrar büyümeye baĢladı. 

 

FED 2020 yılı içerisinde geniĢlemeci para politikasında bir değiĢikliğe gitmeyeceğini ve ECB de (Avrupa Merkez 

Bankası) varlık alım programını sürdüreceğini açıkladı. AB liderleri ayrıca temmuz ayı sonunda 540 milyar Euro 

tutarında bir teĢvik paketi üzerinde anlaĢtılar. 2018 yılının eylül ayında %24 seviyelerine kadar çıkarılan TCMB politika 

faiz oranı, 2019 temmuz ayından baĢlayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yılı haziran ayı itibariyle %8,25 seviyesine 

getirildi. Haziran ayı toplantısında politika faiz oranını değiĢtirmeyen TCMB’nin, çekirdek enflasyon göstergelerindeki 

yükseliĢ eğilimini göz önüne alarak enflasyonda düĢüĢ trendi yeniden baĢlayana kadar temkinli duruĢunu sürdürmesi 

bekleniyor. Türkiye ekonomisi 2019 yılında zincirlenmiĢ hacim endeksine göre yıllık olarak %0,9 oranında büyüdü. 

2020 yılının ilk çeyreğinde ise zincirlenmiĢ hacim endeksine göre bir önceki yılın aynı dönemine göre %4,5 büyüdü. 

Mart ayının son iki haftası itibarıyla COVID-19 salgınının ekonomik aktivite üzerindeki ilk etkilerinin görülmeye 

baĢlaması, çeyrek bazda büyüme oranın beklentilerinin altında kalmasına sebep oldu. IMF tarafından nisan ayında 

yayınlanan ve haziran ayında güncellenen Dünya Ekonomik Görünüm Raporu’na göre, COVID-19’un ekonomik 

faaliyetlerde yarattığı tahribatın etkisiyle Türkiye’nin ekonomisinin 2020 yılında yaklaĢık %5 oranında daralması ve 

takip eden 2021 yılında ise %5 oranında büyümesi bekleniyor. IMF Dünya Ekonomik Görünüm Raporu’na göre, 

Türkiye genelinde iĢsizliğin 2020 yılsonunda %17,2 seviyesine yükselmesi ve 2021 yılsonunda ise %15,6 seviyesine 

gerilemesi bekleniyor. 

"COVID-19 salgını nedeniyle duraksamanın yaĢandığı 2020 ikinci çeyrekte sert daralan Türkiye ekonomisi üçüncü 

çeyrekte güçlü bir toparlanma kaydetmiĢtir. 2020 üçüncü çeyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arındırılmıĢ gayri safi 

yurtiçi hasıla (GSYH) bir önceki döneme kıyasla %15,6 büyürken, takvim etkisinden arındırılmıĢ GSYH’de yıllık bazda 

büyüme %6,5 olarak gerçekleĢmiĢtir. ArındırılmamıĢ verilere göre GSYH’de yıllık bazda büyüme %5,5 olan piyasa 

ortalama beklentisinin üzerinde %6,7 seviyesinde gelmiĢtir. Ekonomideki bu toparlanmada özel sektör tüketiminin ve 

yatırım harcamalarının etkili olduğu görülürken, net dıĢ talep büyümeyi sınırlamıĢtır. Üretim tarafından bakıldığında ise 

genele yayılan artıĢlar gözlenmiĢtir. Bu sonuçlarla, 2020 Ocak-Eylül döneminde GSYH 2019’un aynı dönemine göre 

%0,5 büyümüĢtür. 2020 ikinci çeyrekte 743,9 milyar dolar olan yıllıklandırılmıĢ dolar bazında GSYH, 2020 üçüncü 

çeyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmiĢtir. Öncü veriler Mayıs sonrasındaki normalleĢme süreciyle birlikte 

toparlanmanın Ekim ve Kasım aylarında sürdüğüne iĢaret etmektedir. Eylül’de 52,8 değerini alan imalat sanayi PMI, 

Ekim’de 53,9, Kasım’da 51,4 değerini almıĢtı. Benzer Ģekilde kapasite kullanım oranı Eylül’deki %74,3’ten kademeli 

olarak yükselmiĢ ve Ekim’de %74,9 ve Kasım’da %75,3’e çıkmıĢtır. Ancak, devam eden salgının etkisiyle beklentilerde 

iyileĢme hız kesmiĢ ve sektörel güven endeksleri Kasım’da gerileyerek ılımlı bir yavaĢlamaya iĢaret etmiĢtir. Döviz 

kurlarındaki oynaklık ve normalleĢme sürecinin yol açtığı kapasite kısıtlarının yanında gıda fiyatlarındaki hızlı artıĢlarla 

enflasyon yükseliĢ eğilimini sürdürmektedir. Eylül’de %11,7 olan genel tüketici fiyatları endeksi (TÜFE) yıllık 

enflasyonu Ekim ve Kasım aylarında sırasıyla %11,9 ve %14,0 seviyelerine yükselmiĢtir. Bununla birlikte, döviz kuru 
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ve uluslararası emtia fiyatlarındaki geliĢmelerin yol açtığı maliyet baskısıyla yurtiçi üretici fiyatları endeksi (Yi-ÜFE) 

yıllık enflasyonu Eylül’deki %14,3’ten Ekim’de %18,2’ye, Kasım’da %23,1’e ulaĢmıĢtır." (Gyoder Gösterge, Türkiye 

Gayrimenkul Sektörü 2020 3.Çeyrek Raporu) 

 

Gayrimenkul Sektörü:  

2013 yılından bugüne inĢaat sektörünün ekonomik büyüme ile olan iliĢkisini değerlendirildiğinde, 2014 yılının ikinci 

çeyreğinde yaĢanan düĢüĢün dıĢında sektörün istikrarlı bir geliĢim içinde olduğu dikkat çekmektedir. 2013 yılı, sektörün 

beklentilerin üzerinde artıĢ kaydetmiĢtir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dövizin buna bağlı olarak yukarı yönlü hareketi 

ile hem ekonomik anlamda hem de sektörel anlamda bir daralma yılı niteliğinde olmuĢtur. 2015 yılında ise özel tüketim 

harcamalarının ve kamu harcamalarının etkisi ile Türkiye ekonomisi yüzde 6 büyüme oranına ulaĢmıĢtır. Ekonomik 

büyümeyle birlikte inĢaat sektörünün büyüme performansı yüzde 4,9 olarak kaydedilmiĢtir. 2016’nın tüm çeyreklerinde 

inĢaat sektörü ekonomik büyümenin üzerinde bir büyümeye sahip olup, 2017’nin ilk iki çeyreğinde sektörün büyümesi 

ise yine yüzde 5,6 ve yüzde 5,5’e ulaĢmıĢtır. Sektör, 3. çeyrek sonuçlarına göre yüzde 18,7 ile son 3 yılın en yüksek 

büyüme oranını yakalamıĢtır. Bu rakamla sanayi büyümesinin de önüne geçen inĢaat sektörü, aynı dönemde yatırımlarını 

da yüzde 12 düzeyinde arttırmıĢtır 

Konut kredilerinde, kredi tutarının teminat olarak alınan konutun değerine oranına iliĢkin sınırın % 75’ten % 80’e 

çıkarılması, 15 Temmuz Darbe giriĢiminden sonra Emlak Konut GYO ve GYODER'in ve ticari bankaların baĢlattığı 

kampanyalar ve 150 metrekareden büyük konutlarda KDV'nin yüzde 8'e düĢürülmesi kararları ile ekonominin ana 

sektörü olan inĢaat sektörünün hızlanması ve alınan kararlar ile gayrimenkul satıĢının arttırılması hedeflenmiĢtir. 2018 

yılında talep dengesizliğinin devam etmesi, inĢa maliyetlerini artması, kredi faiz oranlarının artması alım satımların 

yavaĢlamasına neden olmuĢtur. 2019da 2.yarıda alınan ekonomik kararlara da bağlı olarak Eylül ayı içerisinde kamu 

bankalarının konut kredisi ve diğer kredilerdeki faiz oranlarında düĢüĢ yönünde yaptıkları değiĢiklikler gayrimenkul 

sektöründe alım/satımlarda hareketliliğin artmasını sağlamıĢtır. Bu hareketlilik yılın sonuna kadar devam etmiĢtir. 2019 

yılının son çeyreğinde baĢlayan bu hareketlilik 2020 yılının Ocak, ġubat ayında ve Mart ayının ortasına kadar devam 

etmiĢtir. Mart ayının ortasında Dünya genelinde ve ülkemizde yaĢanan Coronavirus Covid-19 salgının edeniyle ilgili 

kurumlar tarafından alınan önlemlere bağlı olarak tüm sektörlerde olduğu gibi gayrimenkul sektöründe de duraklama 

oluĢmuĢtur.02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankaları öncülüğünde Covid-19 koranavirüs etkilerine karĢı, 

normalleĢme sürecine geçiĢ ve sosyal hayatın canlanması için açıklanan kredi destek paketi kapsamında konut kredisi 

faiz oranlarında meydana gelen düĢüĢ ve uzun vadeli ödeme imkanları özellikle konut satıĢ rakamlarında ve talebin 

artmasına neden olmuĢtur. Eylül ayı baĢından itibaren geçen 3 ay boyunca kredi destek paketi çerçevesinde yapılmıĢ 

olan kampanyaların kademeli olarak sona ermesi, buna bağlı olarak kamu ve özel bankalarının gerek konut kredi faiz 

oranlarında gerekse diğer kredilerin faiz oranlarında yukarı yönde değiĢiklik yapmaları, döviz kurlarında meydana gelen 

değiĢiklikler tüm sektörleri etkilediği gibi gayrimenkul sektörünü de etkilemiĢtir. Mevcut piyasa koĢulları nedeniyle 

özellikle kredi faiz oranlarında oluĢabilecek değiĢikliklere, salgının seyrine bağlı olarak yılın kalan zamanında bu 

değiĢikliklere orantılı olarak gayrimenkul sektöründe de değiĢiklikler olabileceği öngörülmektedir.  

Türkiye genelinde geçen yıl (2020) gayrimenkul satıĢ adedinde yüzde 14,5'lik, satıĢlarda beyan edilen değerde yüzde 

29'luk, tapu harcında ise yüzde 76'lık artıĢla tüm zamanların rekoru kırıldı. Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Strateji 

GeliĢtirme Daire BaĢkanlığı verilerine göre, 2020'de Türkiye genelinde gayrimenkul (konut, iĢ yeri, arsa, tarla) satıĢ 

adedinde, satıĢ değerinde ve tapu harcında tüm zamanların rekoru kırıldı. Geçen yıl 2 milyon 678 bin 74 adet 

gayrimenkul el değiĢtirdi. Söz konusu rakam, 2019'da 2 milyon 338 bin 269 adet olarak gerçekleĢmiĢti. Salgına rağmen 

yüzde 14,5'lik artıĢ yaĢandı. Söz konusu rakamın 1 milyon 499 bin 316 adedini konut oluĢturdu. En çok gayrimenkul 

satıĢı 382 bin 458 adetle Ġstanbul'da gerçekleĢirken, Ġstanbul'u, 215 bin 589 adetle Ankara, 144 bin 463 adetle Ġzmir, 104 

bin 160 adetle Antalya ve 100 bin 952 adetle Bursa takip etti 
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5.3. Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi 

5.3.1. Ankara Ġli
4 

Ankara, Türkiye'nin baĢkenti ve en kalabalık ikinci ilidir.[6] Nüfusu 2020 itibarıyla 5.663.322 kiĢidir. Bu 

nüfus; 25 ilçe ve bu ilçelere bağlı 1425 mahallede yaĢamaktadır. Ġl genelinde nüfus yoğunluğu 215'tir. Coğrafi olarak 

Türkiye'nin merkezine yakın bir konumda bulunur ve Batı Karadeniz Bölgesi'nde kalan kuzey kesimleri hariç, büyük 

bölümü Ġç Anadolu Bölgesi'nde yer alır. Yüz ölçümü olarak ülkenin üçüncü büyük ilidir. Bolu, Çankırı, Kırıkkale, 

KırĢehir, Aksaray, Konya ve EskiĢehir illeri ile çevrilidir. 

Ankara'nın baĢkent ilan edilmesinin ardından (13 Ekim 1923) Ģehir hızla geliĢmiĢ ve Türkiye'nin ikinci en 

kalabalık ili olmuĢtur. Türkiye Cumhuriyeti'nin ilk yıllarında ekonomisi tarım ve hayvancılığa dayanan ilin 

topraklarının yarısı hâlâ tarım amaçlı kullanılmaktadır. Ekonomik etkinlik büyük oranda ticaret ve sanayiye dayalıdır. 

Tarım ve hayvancılığın ağırlığı ise giderek azalmaktadır. Ankara ve civarındaki gerek kamu sektörü gerek özel sektör 

yatırımları, baĢka illerden büyük bir nüfus göçünü teĢvik etmiĢtir. Cumhuriyetin kuruluĢundan günümüze, nüfusu ülke 

nüfusunun iki katı hızda artmıĢtır. Nüfusun yaklaĢık dörtte üçü hizmet sektörü olarak tanımlanabilecek memuriyet, 

ulaĢım, haberleĢme ve ticaret benzeri iĢlerde, dörtte biri sanayide, %2'si ise tarım alanında çalıĢır. Sanayi, özellikle 

tekstil, gıda ve inĢaat sektörlerinde yoğunlaĢmıĢtır. Günümüzde ise en çok savunma, metal ve motor sektörlerinde 

yatırım yapılmaktadır. Türkiye'nin en çok sayıda üniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrıca, üniversite diplomalı kiĢi 

oranı ülke ortalamasının iki katıdır. Bu eğitimli nüfus, teknoloji ağırlıklı yatırımların gereksinim duyduğu iĢ gücünü 

oluĢturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Türkiye'nin diğer Ģehirlerine ulaĢılır. 

4 Ġl hakkında bilgiler ve görseller çeĢitli internet sitelerinden derlenmiĢtir. 

 

5.3.2. Çankaya Ġlçesi
 

Çankaya, Türkiye Cumhuriyeti'nin Ġç Anadolu Bölgesi'nde, Ankara iline bağlı bir ilçedir. Ankara ilinin orta 

kesiminde bulunan ilçe, Ankara'nın baĢkent olması ile birlikte Türkiye'nin yönetim merkezi durumuna gelmiĢtir. 

Çankaya, yerleĢik nüfusu 925.828 kiĢi itibarıyla Ankara'nın ikinci, Türkiye'nin nüfus bakımından dördüncü en büyük 

ilçesi konumundadır. Türkiye'nin en kalabalık ilçelerinden biri olarak pek çok ilden nüfusu daha fazladır. Gün içinde 

nüfusu iki milyona kadar çıkabilmektedir.102 lise ve 13 üniversitesi ile ilçe önemli bir eğitim kentidir. 

Çankaya, Ġç Anadolu Bölgesi'nin kuzeybatısındaki Yukarı Sakarya Bölümü'nde yer alır. Çankaya'nın doğu ve 

kuzeydoğusunda yine Ankara iline bağlı Mamak ve Altındağ, güneyinde GölbaĢı, batısında ise Etimesgut ilçeleri 

bulunur. Çankaya, Orta Anadolu'nun düzlükleri ortasında kayalık bir alanda kurulmuĢtur. Bu kayalık alan, artık kentin 

merkezinde küçük bir ada niteliğindedir. Bu adayı yükseltiler çevreler, ortada bir çanak bırakırlar. Eskiden bataklık olan 

bu çanak, Cumhuriyet döneminde kurutularak yerleĢime açılmıĢtır.                            
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5 Ġlçe hakkında bilgiler ve görseller çeĢitli internet sitelerinden derlenmiĢtir. 

 

BÖLÜM 6DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLERĠN ANALĠZĠ 
 

Gayrimenkullerin değerlemesinde genel itibarı ile kullanılabilir olan üç farklı değerleme yöntemi 

bulunmaktadır. Bunlar “Piyasa Değeri YaklaĢımı”, “Nakit AkıĢı (Gelir) YaklaĢımı” “Gelirlerin Ġndirgenmesi 

YaklaĢımı” ve “Maliyet OluĢumları YaklaĢımı” yöntemleridir. 

Değerlemesi yapılacak taĢınmazın veya projelerin özelliklerine ve yapısal özelliklerine göre farklı yöntemlerin 

birlikte ve/veya ayrı olarak tercih edilmesi uygun olacaktır. 

Bu değerleme raporu Sermaye Piyasası Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı Sermaye Piyasasında 

Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ ile Sermaye Piyasası Kurulu Karar Organının 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı 

kararı ile uygun görülen Uluslararası Değerleme Standartları 2017 kitapçığı esas alınarak düzenlenmiĢtir. 

Değerleme konusu taĢınmazın mülkiyet durumu, yapılaĢma Ģekli ve kullanım özellikleri göz önüne alınarak, 

taĢınmazın pazar değerinin tespiti için gelir yaklaĢımı yöntemi ve maliyet yöntemi kullanılacaktır. Gelir yaklaĢımı 

yönteminin uygulanmasında oda ücretleri ve doluluk oranlarının tespitinde pazar yaklaĢımı yöntemi tercih edilmiĢtir.  

6.1. Bölge Piyasa ve Emsal AraĢtırmaları/Gelir Yöntemi 

TaĢınmazın oda/yatak fiyatının belirlenmesi amacıyla altlık teĢkil etmesi bakımından bölgedeki turizm 

tesislerinin satıĢa sunulmuĢ oda fiyat emsalleri incelenmiĢtir. Emsallerin tamamı değerleme konusu taĢınmazın yakın 

çevresinden ve mümkün olduğu kadar 1 Ocak / 28 ġubat 2021 tarihleri arasından benzer odalar olacak Ģekilde tespit 

edilmiĢtir. 
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KiĢi BaĢı / Oda Fiyatları 

TL 

 

Tesis 

 

Standardı 

 

Hizmet ġekli 

 

Standart Oda 

 

Suit Oda 

Anemon 4 Yıldız HerĢey Dahil 1019,- 1800,- 

Park Ġnn Radisson 4 Yıldız HerĢey Dahil 1384,- 1880,- 

The Green Park 4 Yıldız HerĢey Dahil 1500,- 2000,- 

Holiday Ġnn Ankara 4 Yıldız HerĢey Dahil 1600,- 2150,- 

Milton Garden 4 Yıldız HerĢey Dahil 1400,- 1900,- 

Ramada 4 Yıldız HerĢey Dahil 1550,- 2000,- 

Midas 4 Yıldız HerĢey Dahil 1350,- 1950,- 

Movenpick 4 Yıldız HerĢey Dahil 2100,- 2430,- 

     

     

Bölge Ortalaması 1487,- 2013,- 

1 Kasım / 30 Kasım 2022 tarihleri arasındaki fiyatlar listelenmiĢtir. 

Yukarıda sunulmuĢ emsal tablosundan çıkan sonuca göre rapor konusu taĢınmazın bulunduğu bölgedeki benzer 

turizm tesislerinde 2022 yılı 1 Kasım / 30 Kasım  tarihleri arasında ortalama yatak birim değeri belirlenmiĢtir.  

6.2. Nakit AkıĢı (Gelir) YaklaĢımı 

Rapor konusu taĢınmazın pazar değerinin tespit edilmesinde tercih edilen gelir indirgeme yaklaĢımı iki temel 

yöntemi destekler. Bu yöntemler; direkt (doğrudan) indirgeme yaklaĢımı yöntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklaĢımı 

yöntemleridir. 

Direkt indirgeme yaklaĢımı yöntemi; tek bir yılın gelir beklentisini bir değer göstergesine dönüĢtürmek için 

kullanılan bir yöntemdir. Bu dönüĢüm, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranına bölerek veya bunu uygun bir gelir 

faktörüyle çarparak tek adımda elde edilir. Direkt indirgeme yaklaĢımı yöntemi, gayrimenkullerin dengeli bir biçimde 

iĢletildiği ve benzer risk düzeyleri, gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal özellikleri ve geleceğe yönelik beklentileri 

olan emsal satıĢların bol olduğu zaman yaygın bir biçimde kullanılır. 

Getiri indirgeme yaklaĢımı yöntemi ise; gelecekteki yararların uygun bir getiri oranı uygulayarak bugünkü 

değer göstergesine dönüĢtürülmesi için kullanılır. Bu yöntem 5 ila 10 yıl arasında olan, belirtilen mülkiyet dönemi 

içerisinde olası gelir ve giderlerin dikkate alınmasını gerektirmektedir. ĠndirgenmiĢ nakit akıĢı analizi (ĠNA) yöntemi, 

gelir indirgemenin en önemli örneğidir. ĠndirgenmiĢ nakit akıĢı analizi; bir gayrimenkulün veya iĢletmenin gelecekteki 

gelirleri ve giderleri ile ilgili kesin varsayımlara dayalı bir finansal modelleme tekniğidir. ĠNA analizinin en yaygın 

uygulaması iç Verim Oranı (ĠVO) ve Net  Bugünkü Değer'dir. 
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 Tesisteki oda sayısı 83, yıllık kullanılabilir oda sayısı 30.295'dir. 

 Tesis normal koĢullar altında yıl boyu hizmet vermektedir 

 Değerlemesi talep edilen tesisinin geriye dönük 3 yıllık konaklama verileri Bülbüloğlu Kongre 

Turizmi ve Otelcilik ĠnĢaat Ġç ve DıĢ Ticaret A.ġ.’den temin edilmiĢtir. Tesisin son 3 yılına ait 

gelir ve gider tabloları, bugüne kadar göstermiĢ olduğu doluluk oranları ve nakit akıĢları 

incelenmiĢtir. Ülkemizdeki geliĢmelerden kaynaklı olarak bu 3 yıllık süreçte değiĢik olumsuz 

senaryolarla karĢılaĢan konaklama sektörünün ve dolayısıyla tesisin nakit akıĢlarının da bu 

dalgalanmadan etkilendiği görülmüĢtür. 

Varsayımlar ve Kabuller 

 2022 ve sonrası için yapılan öngörülerin hepsi pandemi sürecinde bozulan turizm faaliyetlerinin 

normalleĢme sürecinde verebileceği tepkiler öngörülerek yapılmıĢtır. 

 2022 yılı için doluluk oranın %70, oda ücretinin ise 82,-EURO olacağı, 

 2021 – 2022 – 2023 yıllarında tesisin özellikle mutfak bölümleri ile genel mekanlarda tadilat 

yapılacağı, tefriĢat ve teçhizatın yenileneceği, bu bağlamda yenileme maliyetinin %2 olarak 

planlandığı, 2022 sezonundan itibaren pandemi döneminin etkililerinin azalacağı ve oda fiyatlarının 

da 2023 yılında 100-EURO olacağı ve her yıl %4 oranında artıĢ göstererek devam edeceği, 

 Konaklama harici diğer gelirlerin toplam gelirlerin %8’i olacağı (2021 yılı baz alınarak) 

 

 Nispi bir karĢılaĢtırma olan riskleri toplama yaklaĢımı ile iskonto oranı makroekonomik riskler (ülke 

riski), spesifik endüstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bileĢenleri ile temel 

oranın toplanması ile elde edilmektedir. Hesaplamanın temelinde risksiz menkul kıymetler üzerinden 

elde edilen getirinin oranı bulunmaktadır ve daha sonra spesifik yatırım risklerinin göz önüne 

alınması için bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklaĢımı kapsamındaki 

iskonto oranı Ģu Ģekilde hesaplanmaktadır: Risksiz Getiri Oranı (ülke riskine göre ayarlanmıĢ) + Risk 

primi. 

Risksiz getiri oranı; bu varlıklar üzerindeki getirilerin göstergesi olarak rapor tarihi itibariyle 10 yıllık tahvilin 

faiz oranı % 12,31'dir. Bu nedenle projeksiyon dönemlerinde risksiz getiri oranı % 12,31 olarak dikkate 

alınmıĢtır. 

Risk primi; eklenen risk primi ülke, bölge, proje ve yönetim risklerini içerecek Ģekilde oluĢturulmaktadır. Bu 

riskler eklenirken taĢınmazın likiditeye dönme riski ve operasyon/yönetim risklerinin tespiti amacıyla hareket 

edilmektedir. Buna ek olarak, söz konusu gayrimenkulün finansal varlıklara nazaran daha düĢük likiditesi için 

de bir ayarlama yapılmıĢtır. Bu ayarlamanın kapsamı gayrimenkulün piyasada bulunma süresine ve o süre 

içinde yoksun kalınan karın tutarına bağlıdır, Bu tutar kısa vadeli yatırımlardan (örneğin kısa vadeli tahviller 

veya mevduat sertifikaları) elde edilen hasıla ile uzun vadeli enstrümanlardan elde edilen hasılanın 

karĢılaĢtırılması ile ölçülebilir. Gayrimenkul projelerinin satılması sırasında ortaya çıkabilecek her türlü 

(yönetimsel, ekonomik ve dönemsel) riskler de dikkate alınarak risk primi % 3,69 olarak kabul edilmiĢtir. 

Bu konuyla ilgili algılanan risklerin dahil edilmesi için yukarıdaki faktörlere göre ayarlama yapılmasından 

sonra, hesaplamalarda dikkate alınan iskonto oranı %17 (Risksiz Getiri Oranı (%12,31) + Risk primi (%3,69)) 

olarak kabul edilmiĢtir. 

Tesisin performansı göz önünde bulunarak, yıllar bazında oda gelirlerinin toplam gelirlerin %70’i, diğer 

gelirlerin ise % 30 olacağı varsayılmıĢtır.  
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-Toplam gelirlerden departman giderleri ve iĢletme giderleri düĢülerek brüt iĢletme karı hesaplanmıĢtır. Otelde 

Brüt ĠĢletme Karının (GOP) 2022 yılında %36 oranında olacağı  2024 yılına kadar %44 ulaĢacağı ve  her yıl %1 

artarak 2028  yılında  %48 olacağı ve sonraki yıllarda %49 olarak  sabit devam edeceği kabul edilmiĢtir.  

- Emlak vergisi iĢveren tarafından sunulan bilgiler doğrultusunda 14.178.-EURO alınmıĢtır. Bu değerin yıllar 

içerisinde sabit kalacağı  kabul edilmiĢtir.  

- Sigorta bedelinin Firmadan temin edilen bilgilere göre 2022 yılı için 7.640.-EURO olduğu öğrenilmiĢ ve 

sonraki yıllarda sabit olacağı  kabul edilmiĢtir 

- Mobilya DemirbaĢ Yenileme Rezervi, yıllık brüt gelirin %2’si olarak kabul edilmiĢtir.  

-Değerleme çalıĢmasında 10 yıllık EURO bazlı Eurobond tahvili oranı olan %3,69 “Risksiz Getiri Oranı” olarak 

alınmıĢtır (Bu değerleme çalıĢmasında en likid 10 yıllık Euro bazlı Eurobond tahvili getiri oranı, risksiz getiri 

oranı olarak seçilmiĢtir.)  

-Projeksiyonda indirgeme oranı %16 olarak belirlenmiĢtir.  

- Tüm ödemelerin peĢin yapıldığı varsayılmıĢtır.  

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

ortaya çıkartılmıĢtır  

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

-10 Yıl süreli nakit akım tablosu düzenlenerek nakit akımlarının bugünkü değeri tespit edilmiĢtir 

 

HOLİDAY İNN ANKARA-KAVAKLIDERE 

ODA SAYISI (ADET) 83 

AÇIK OLAN GÜN SAYISI (GÜN) 365 

YILLIK ODA KAPASİTESİ (KİŞİ) 30.295 

DİĞER GELİRLER ORANI (%) 8,00% 

YENİLEME MALİYETİ ORANI (%) 2,00% 

 KAPİTALİZASYON ORANI (%) 7,50% 

 KAPİTALİZASYON ORANI  AGOP (%) 7,50% 

ENFLASYON ORANI (%) 2,00% 

  
1 EURO Alış 19,28 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

YILLAR 2020 2021 2022 Ortalama Gerçekleşen Bugün 1. YIL 2. YIL 3. YIL 4. YIL 5. YIL 6. YIL 7. YIL 8. YIL 9. YIL 10. YIL TOPLAM (EURO)

Otel Oda Sayısı 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83

Günlük Oda Geliri 85 85 82 90 93,60 97,34 101,24 105,29 109,50 113,88 118,43 123,17 128,10

Büyüme Oranı 4,0% 4% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0%

Otelin Faal Olduğu Gün 

Sayısı
365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365

Ortalama Yıllık Doluluk 

Oranı
70% 70%

70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

Otel Brüt Oda Geliri                          -                               -                  1.802.553                              600.851    1.802.553                           1.908.585            1.984.928            2.064.326            2.146.899            2.232.774            2.322.085            2.414.969         2.511.568                2.612.030              2.716.512             22.914.676    

Diğer Gelirler*                144.204                              144.204    8,00%                      152.687               158.794               165.146               171.752               178.622               185.767               193.198            200.925                   208.962                 217.321               1.833.174    

Dönem sonunda oluşacak 

artık değer
4         12.322.097             12.322.097    

TOPLAM GELİRLER                          -                               -       259.937.443.773                  86.645.814.591    1946756,7                   2.061.272            2.143.723            2.229.472            2.318.650            2.411.396            2.507.852            2.608.166         2.712.493                2.820.993            15.255.929             37.069.947    

GİDERLER

İşletme Giderleri Oranı 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65%

İşletme Giderleri Tutarı                          -                               -       168.959.338.452                  56.319.779.484    1265391,855                   1.339.827            1.393.420            1.449.157            1.507.123            1.567.408            1.630.104            1.695.308         1.763.120                1.833.645              1.906.991    

Otel Yenileme Gideri                          -                               -           5.198.748.875                    1.732.916.292    2%                        41.225                 42.874                 44.589                 46.373                 48.228                 50.157                 52.163              54.250                     56.420    

TOPLAM GİDERLER                          -                               -       174.158.087.328                  58.052.695.776                      1.381.052            1.436.294            1.493.746            1.553.496            1.615.636            1.680.261            1.747.471         1.817.370                1.890.065              1.906.991             16.522.383    

KİRA GELİRİ                               -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                       -                               -                             -                              -      

NET NAKİT AKIŞI 0 0 85.779.356.445 28.593.118.815 680.220 707.428 735.726 765.155 795.761 827.591 860.695 895.123 930.928 13.348.938 20.547.564

İNDİRGEME KAT SAYISI 15,0% 0,8696 0,75614 0,6575 0,5718 0,4972 0,4323 0,3759 0,3269 0,2843 0,2472

NET BUGÜNKÜ DEĞER 591.495 534.918 483.752 437.480 395.634 357.791 323.567 292.617 264.628 3.299.653 6.981.534

TAŞINMAZIN RAYİÇ DEĞERİ - USD 1 EURO 19,28

TAŞINMAZIN RAYİÇ DEĞERİ - TL

GELİR İNDİRGEME YÖNTEMİNE GÖRE  DEĞER TESPİT TABLOSU (EURO)

EUR 6.981.534

134.603.971 TL

YILLAR 2020 2021 2022 Ortalama Gerçekleşen Bugün 30.11.2023 30.11.2024 30.11.2025 30.11.2026 30.11.2027 30.11.2028 30.11.2029 30.11.2030 30.11.2031 30.11.2032 TOPLAM (TL)

Otel Oda Sayısı 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83

Günlük Oda Geliri 1600 1600,0 1600 1735 1804,40 1876,58 1951,64 2029,70 2110,89 2195,33 2283,14 2374,47 2469,45

Büyüme Oranı 4,0% 4% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0%

Otelin Faal Olduğu Gün 

Sayısı
365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365

Ortalama Yıllık Doluluk 

Oranı 70%
70%

70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

Otel Brüt Oda Geliri                          -                               -                33.930.400                         11.310.133    33930400                 36.793.278          38.265.009          39.795.609          41.387.433          43.042.931          44.764.648          46.555.234       48.417.443              50.354.141            52.368.306           441.744.031    

Diğer Gelirler*             2.714.432                           2.714.432    8,00%                   2.943.462            3.061.201            3.183.649            3.310.995            3.443.434            3.581.172            3.724.419         3.873.395                4.028.331              4.189.465             35.339.522    

Dönem sonunda oluşacak 

artık değer
      237.542.638           237.542.638    

TOPLAM GELİRLER                          -                               -                36.644.832                         12.214.944    36.644.832                       39.736.740          41.326.209          42.979.258          44.698.428          46.486.365          48.345.820          50.279.652       52.290.839              54.382.472          294.100.409           714.626.192    

GİDERLER

İşletme Giderleri Oranı 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65%

İşletme Giderleri Tutarı                          -                               -                23.819.141                           7.939.714    23.819.141                       25.828.881          26.862.036          27.936.517          29.053.978          30.216.137          31.424.783          32.681.774       33.989.045              35.348.607            36.762.551    

Otel Yenileme Gideri                          -                               -                     732.897                              244.299    2%                      794.735               826.524               859.585               893.969               929.727               966.916            1.005.593         1.045.817                1.087.649    

TOPLAM GİDERLER                          -                               -                24.552.037                           8.184.012    24.552.037                       26.623.616          27.688.560          28.796.103          29.947.947          31.145.865          32.391.699          33.687.367       35.034.862              36.436.256            36.762.551           318.514.825    

KİRA GELİRİ                               -                           -                           -                           -                           -                           -                           -                       -                               -                             -                              -      

NET NAKİT AKIŞI 0 0 12.092.795 4.030.932 12.092.795       13.113.124 13.637.649 14.183.155 14.750.481 15.340.500 15.954.120 16.592.285 17.255.977 17.946.216 257.337.858        396.111.366    

İNDİRGEME KAT SAYISI 15,0% 0,8696 0,7561 0,6575 0,5718 0,4972 0,4323 0,3759 0,3269 0,2843 0,2472

NET BUGÜNKÜ DEĞER 11.402.717 10.312.022 9.325.655 8.433.636 7.626.940 6.897.407 6.237.655 5.641.009 5.101.435 63.609.983 134.588.457 

TAŞINMAZIN RAYİÇ DEĞERİ (TL) 134.588.456,70 TL

GELİR İNDİRGEME YÖNTEMİNE GÖRE  DEĞER TESPİT TABLOSU (TL)
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6.2.1 Piyasa Değeri YaklaĢımı 

Pazar yaklaĢımı varlığın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynı veya karĢılaĢtırılabilir (benzer) varlıklarla 

karĢılaĢtırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaĢımı ifade eder. 

AĢağıda yer verilen durumlarda, pazar yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı 

ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

(f) değerleme konusu varlığın değer esasına uygun bir bedelle son dönemde satılmıĢ olması, 

(g) değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taĢıyan varlıkların aktif olarak iĢlem 

görmesi, ve/veya 

(h) önemli ölçüde benzer varlıklar ile ilgili sık yapılan ve/veya güncel gözlemlenebilir iĢlemlerin söz konusu 

olması. 

Yukarıda yer verilen durumlarda pazar yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı 

ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin karĢılanamadığı aĢağıdaki ilave durumlarda, pazar 

yaklaĢımı uygulanabilir ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. 

Pazar yaklaĢımının aĢağıdaki durumlarda uygulanması halinde, değerlemeyi gerçekleĢtirenin diğer 

yaklaĢımların uygulanıp uygulanamayacağını ve pazar yaklaĢımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiĢtirmek 

amacıyla ağırlıklandırılıp ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli görülmektedir: 

(f) değerleme konusu varlığa veya buna önemli ölçüde benzer varlıklara iliĢkin iĢlemlerin, pazardaki oynaklık 

ve hareketlilik dikkate almak adına, yeteri kadar güncel olmaması, 

(g) değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taĢıyan varlıkların aktif olmamakla birlikte 

iĢlem görmesi, 

(h) pazar iĢlemlerine iliĢkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karĢılaĢtırılabilir varlıkların değerleme 

konusu varlıkla önemli ve/veya anlamlı farklılıklarının, dolayısıyla da sübjektif düzeltmeler gerektirme potansiyelinin 

bulunması, 

(i) güncel iĢlemlere yönelik bilgilerin güvenilir olmaması (örneğin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayalı, 

sinerji alıcılı, muvazaalı, zorunlu satıĢ içeren iĢlemler vb.), 

(j) varlığın değerini etkileyen önemli unsurun varlığın yeniden üretim maliyeti veya gelir yaratma 

kabiliyetinden ziyade pazarda iĢlem görebileceği fiyat olması 

Otel ve Komple bina /SatıĢ 
 
Emsal 1:TaĢınmazın yer aldığı bölgede 40 odalı 80 yataklı 2100m2 kapalı alana sahip 4 yıldızlı otelin 37.000.000TL 

bedel ile satılıktır. RECO EMLAK 0 (533) 793 30 68  17.620.TL/m2 Konum ve yapısal inĢaat özellikler bakımından  

dezavantajlı 

Emsal 2: TaĢınmazın yer aldığı bölgede 60 odalı 120 yataklı 6000m2 kapalı alana sahip 4 yıldızlı otelin 83.000.000TL 

bedel ile satılıktır. VĠTA REAL ESTATE 0 (533) 636 60 21 13.833.TL/m2 Konum ve yapısal inĢaat özellikler 

bakımından  dezavantajlı 

Emsal 3:TaĢınmazın yer aldığı bölgede 56 odalı 120 yataklı 3400m2 kapalı alana sahip 4 yıldızlı otelin 65.000.000TL     

bedel ile satılıktır. KAÇMAZ EMLAK 0 (532) 641 98 02 19.117.TL/m2 Konum bakımından avantajlı, yapısal inĢaat 

özellikler bakımından benzerdir. 

Emsal 4:TaĢınmazın yer aldığı bölgede 44 odalı 120 yataklı 4000m2 kapalı alana sahip 4 yıldızlı otelin 56.000.000TL 

bedel ile satılıktır. KATEK GAYRĠMENKUL 0 (544) 507 01 81 14.000.TL/m2 Konum bakımından dezavantajlı, yapısal 

inĢaat özellikler bakımından benzer durumdadır. 

Emsal 5:TaĢınmazın yer aldığı Esat Caddesinde 700 m2 arsa üzerinde 2 bodrum + zemin + 5 katlı 3600m2 kapalı alana 

sahip bina 53.000.000.TL bedel ile satılıktır. COLDWELL BANKER 0 (532) 294 03 64 14722.TL/m2 Konum ve yapısal 

inĢaat özellikler bakımından  dezavantajlı 
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KARġILAġTIRMA 

TABLOSU 
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KarĢılaĢtırılan Etmenler 
KarĢılaĢtırılabilir Gayrimenkuller 

 1  2  3  4  5 

Birim Fiyatı (TL/m²)  17620  13833  19117  14000  14722 

Pazarlık Payı  -10%  -10%  -10%  -10%  -10% 

Mülkiyet Durumu  0%  0%  0%  0%  0% 

SatıĢ KoĢulları  0%  0%  0%  0%  0% 

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

Piyasa KoĢulları  0%  0%  0%  0%  0% 

T
a
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n
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 Konum  -10%  +5%  -10%  0%  0% 

YapılaĢma Hakkı  0%  0%  0%  0%  0% 

Yüz Ölçümü  0%  0%  0%  0%  0% 

Fiziksel Özellikleri   0%  0%  0%  0%  00% 

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%  0% 

DüzeltilmiĢ 

Değer 

 14096  13141  15293  12600  13250 

Değerlendirme: 

Değerleme konusu taĢınmazın konumlu olduğu bölgede yapılan araĢtırmalar sonucunda faklı  konumda 

sahip bulunan satılık otellerin ve binaların , yola cepheleri, yüz ölçümleri, topoğrafik yapıları, kısıtlılık 

etkenleri gibi durumları dikkate alınarak söz konusu arsanın net birim satıĢ değerinin 12600 – 1 5 2 9 3  

TL/m² aralığında olabileceği tespit edilmiĢtir. 
 

PĠYASA DEĞERĠ YAKLAġIMANA GÖRE TAġINMAZIN  DEĞERĠ  

Bina 
Bina Alanı  

(m²) 

Birim Değer 

(TL/m²)  

Otel Değeri   

(TL) 

Otel Binası 8517 15250 
 

129.884.250.- 

TOPLAM YAKLAġIK DEĞERĠ 130.000.000.- 

 
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 taĢınmaza 

yakın konumda 
Ticaret + 

konut 

Satılık  

950 

 

45.000.000 

 

47368 

Daha iyi 

konumdadır. 

 

 
2 

Değerleme konusu taĢınmaza 

yakın konumda 
Ticaret + 

konut 

 
Satılık 

 
1300 

 
53.600.000 

 
41230 

Daha iyi 

konumdadır. 

 

 

3 

Değerleme konusu taĢınmaz için 

alınan beyan doğrultusunda 
Ticaret 

 

Beyan 

 

960 

 

30.000.000 

 

31250 

Beyan 
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Değerlendirme: 

Değerleme konusu taĢınmazın konumlu olduğu bölgede yapılan araĢtırmalar sonucunda faklı  imar 

lejandına sahip bulunan arsaların imar durumları, yola cepheleri, yüz ölçümleri, topoğrafik yapıları, 

kısıtlılık etkenleri gibi durumları dikkate alınarak söz konusu arsanın net birim satıĢ değerinin 22500 – 

2 7 2 1 2  TL/m² aralığında olabileceği tespit edilmiĢtir. 

KARġILAġTIRMA 

TABLOSU 
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KarĢılaĢtırılan Etmenler 
KarĢılaĢtırılabilir Gayrimenkuller 

 1  2  3     

Birim Fiyatı (TL/m²)  47368  41230  31250     

Pazarlık Payı  -25%  -20%  0%     

Mülkiyet Durumu  0%  0%  0%     

SatıĢ KoĢulları  0%  0%  0%     

Ruhsata Sahip Olma Durumu  0%  0%  0%     

Piyasa KoĢulları  0%  0%  0%     

T
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 Konum  -10%  -10%  0%     

YapılaĢma Hakkı  0%  0%  0%     

Yüz Ölçümü  0%  0%  0%     

Fiziksel Özellikleri  0%  0%  0%     

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%     

DüzeltilmiĢ 

Değer 

 30789  28861  31250     

6.2.3 Maliyet Yöntemi 

 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 

/

H: 

H: 

2.996.000 TL

8.517,00 m²

TOPLAM MEVCUT ALAN DEĞERİ 134.000.000 TL

Çevre düzenlemesi, saha betonu vb. 0 grp 0 TL 0,0%

134.000.000 TL

AÇIKLAMA (Mevcut Alana Göre)

TOPLAM BİNA MALİYETİ 8.517,00 m² 105.200.000 TL

Çevre düzenlemesi, saha betonu vb. 0 grp 2.996.000 TL0 TL 0,0%

Otel Binası Maliyeti Betonarme 

1

AÇIKLAMA ALAN BİRİM FİYAT

2513 Ada 51 Nolu Parsel Arsa Değeri 960,00 m² 30.000TL/m²

TOPLAM DEĞER

28.800.000 TL

102.204.000 TL

HİSSE

1

TOPLAM ARSA DEĞERİ 960,00 m² 28.800.000 TL

AÇIKLAMA (Yasal Alana Göre) ALAN BİRİM FİYAT İnşaat Seviyesi

ALAN BİRİM FİYAT

TOPLAM DEĞER

8.517,00 m² 12.000TL/m² 100,0%21,50m

Otel Binası Maliyeti Betonarme 21,50m 8.517,00 m²

TOPLAM YASAL ALAN DEĞERİ

İnşaat Seviyesi TOPLAM DEĞER

102.204.000 TL12.000TL/m² 100,0%

Maliyet Yaklaşımında arsa değeri ve bina maliyeti ayrı ayrı hesaplanmış, gerekli durumlarda negatif veya pozitif düzeltmeler 

uygulanmış ve arsa değeri ile bina maliyeti toplanmak suretiyle toplam değere ulaşılmıştır. 

TOPLAM BİNA MALİYETİ 105.200.000 TL
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6.3. Analiz Sonuçlarının Değerlendirilmesi ve GörüĢ 

6.3.1. Farklı Değerleme Yöntemleri UlaĢılan Değerler 

 
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. 

YaklaĢım TL EURO 

Maliyet YaklaĢımı* 134.000.000 6.950.207 

Gelir YaklaĢımı 134.588.000 6.980.705 

Piyasa Değeri YaklaĢımı 130.000.000 6.742.738 

       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.3 Değerleme yöntemi ile değer tespitinde bulunulan 

taĢınmaz için nihai değer takdiri olarak 134.000.000.TL değer takdir edilmiĢtir 

6.3.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadıklarının 

Gerekçesi 

Bu rapor Değerleme Raporlarında Bulunması Gereken Asgari Hususları içerecek doğrultuda 

hazırlanmıĢtır. 

6.3.3. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarınca Alınması Gereken Ġzin ve Belgeler 

Raporumuz içeriğinde Sayfa 14’de (3.6. Ġlgili Mevzuat Gereği AlınmıĢ Ġzin ve Belgeler) ve Sayfa 15’da (3.7. 

Yapı Denetim Kanunu Gereğince Yapılan Ġncelemeler ve Belgeler) baĢlıkları altında belirtildiği üzere mevzuat uyarınca 

alınması gereken izin ve belgelerinde eksik bulunmamaktadır. 

6.3.4. Tapu Kayıtlarına ĠliĢkin GörüĢ 

TaĢınmazın üzerinde Yapı ve Kredi Bankası lehine;  66.000.000.TL ipotek bulunmaktadır. Bu parselin 

üzerinden pissu geçirme hakkı irtifak hakkıyla kurulmuĢtur.TaĢınmazın tapu kaydında yer alan takyidatların 

taĢınmazın değerine ve satıĢ kabiliyetine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadır. 

6.3.5. Gayrimenkulün Devrine ĠliĢkin GörüĢ 

Raporumuz içeriğinde Sayfa 11’de “3.2. Gayrimenkulün Tapu Bilgisi” baĢlığı altında belirtildiği üzere 

taĢınmazın tapu kayıtlarında bulunan ipoteklerin kaldırılması koĢulu ile değerini doğrudan ve önemli ölçüde 

etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadır. TaĢınmaz devir iĢleminin gerçekleĢebilmesi için 

belirtilen ipoteklerin ve icari hacizlerin  kaldırılması gerekmektedir. 
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BÖLÜM 7DEĞERLEME UZMANININ GÖRÜġÜ VE SONUÇ 
 

ĠĢ bu rapor, Bülbüloğlu Kongre Turizmi ve Otelcilik ĠnĢaat Ġç ve DıĢ Ticaret A.ġ.’nin talebi üzerine, tapu 

sicilinde Ankara Ġli, Çankaya Ġlçesi, Kavaklıdere Mahallesi, 2513 Ada 51 Parselde inĢa edilmiĢ 83 odalı Holiday Ġnn 

Kavaklıdere Otel’in, pazar değerinin tespiti için hazırlanmıĢtır. 

Rapor konusu taĢınmazın değerine Gelirlerin Ġndirgenmesi Yöntemi ile ulaĢılmıĢtır. 

Bu değerleme raporu, Sermaye Piyasası Kurulu (SPK) faaliyetlerinde kullanılmak üzere Uluslararası 

Değerleme Standartları’na uygun olarak ġirketimizin belirlemiĢ olduğu form ve standartlarda hazırlanmıĢtır. 

 
 

 TL EURO 

TaĢınmazın Yasal ve Mevcut Durumu Ġtibariyle KDV Hariç  Pazar Değeri 134.000.000,- 6.950.207,- 

TaĢınmazın Yasal ve Mevcut Durumu Ġtibariyle KDV Dahil  Pazar Değeri 158.120.000,- 8.201.244,- 

 

 Rapor tarihi itibariyle TCMB döviz satıĢ kuru 19,28-TL kullanılmıĢtır. 

 Bu rapor ilgili Sermaye Piyasası Mevzuatı hükümlerine göre hazırlanmıĢtır. 

 KDV oranları güncel mevzuat doğrultusunda kullanılmıĢtır. 

 Bu sayfa, bu değerleme raporunun ayrılmaz parçası olup bağımsız kullanılamaz. 

 Rapor kopyalarının baĢka amaçlarla kullanılmaları halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan Ģirketimiz sorumlu değildir. 

 
Saygılarımızla, 

 

                          RAPORU HAZIRLAYANLAR 

DEĞERLEME UZMAN 
 YARDIMCISI 

 DEĞERLEME 
 UZMANI 

SORUMLU  
DEĞERLEME  
UZMANI 

 
Özgür ÖZCAN 

(SPK Lisans No:915279) 

 
Yusuf YAYLALI 

(SPK Lisans No:920058) 

 

 
ġeref EMEN 

SPK Lisans No: 401584) 

 

EKLER 

 Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayıt Belgesi 

 Ġmar Durumu  

 Yapı Ruhsatları, Yapı Kullanma Ġzin Belgesi 

 Turizm ĠĢletme Belgesi 

 Tesisin Fotoğrafları 

 Raporu Hazırlayanların ÖzgeçmiĢ ve SPK Lisans Belgesi Örnekleri 

 Raporu Hazırlayanların Mesleki Tecrübe Belgeleri 
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TAPU 
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TAPU KAYDI 
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Sayfa | 34  

YAPI KULLANMA ĠZĠN BELGESĠ 
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PROJE KAPAK 

 
 



 

 

VAZĠYET PLANI 

 
 

 

 



 

 

KAT PLANLARI 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

KESĠT 
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ĠMAR DURUMU 
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RESĠMLER 
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YARDIMCI DEĞERLEME UZMANI LĠSANS 
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DEĞERLEME UZMANI LĠSANS VE TECRÜBE BELGESĠ 
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SORUMLU DEĞERLEME UZMANI LĠSANS VE TECRÜBE BELGESĠ 

 

 


