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01.01.2026 

 

TEKNĶKA PLAST TEKNĶK KALIP PLASTĶK SAN. VE TĶC. A.ķ. 

 

Konu:  Eskiĸehir Ķli, Odunpazarē Ķl­esi, Ķmiĸehir Mahallesiônde konumlu 24118 Ada 6 Parselde kain 

ñArsaò nitelikli taĸēnmazēn gayrimenkul deĵerleme ­alēĸmasē 

 

Sayēn Yetkili, 

 

Eskiĸehir Ķli, Odunpazarē Ķl­esi, Ķmiĸehir Mahallesiônde konumlu 24118 Ada 6 Parselde yer alan Arsa 

nitelikli taĸēnmaz i­in ĸirketimiz tarafēndan 31.08.2019 tarih 30874 sayēlē Resmi Gazeteôde yayēmlanan 

kurulun Sermaye Piyasasēnda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda III-

62.3 Nolu Tebliĵin 1. Maddesi 2. fēkrasē dikkate alēnarak hazērlanmēĸ olan deĵerleme raporu bilgilerinize 

sunulmaktadēr. 

 

Saygēlarēmēzla, 

Denge Gayrimenkul Deĵerleme ve Danēĸmanlēk A. ķ. 
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Y¥NETĶCĶ ¥ZETĶ 

Talep Eden M¿ĸteri Teknika Plast Teknik Kalēp Plastik San. ve Tic. A.ķ. 

Hazērlayan ķirket Denge Gayrimenkul Deĵerleme ve Danēĸmanlēk A.ķ. 

Raporun Tarih ve Rapor Numarasē 01.01.2026 / TKNK-202500004 

Rapor T¿r¿  Pazar Deĵer Tespiti 

Ķncelemenin Yapēldēĵē Tarih 31.12.2025 

Deĵerlemesi Yapēlan M¿lk Natamam Fabrika 

Gayrimenkul¿n Adresi 

75. Yēl Osb Mah. Fatih Sultan Mehmet Blv. No:33, 

Eskiĸehir Organize Sanayi Bºlgesi, 

Odunpazarē / ESKĶķEHĶR 

Hukuki Tanēmē Arsa 

Mal Sahibi  ESKĶķEHĶR ORGANĶZE SANAYĶ B¥LGESĶ (1/1) 

Mevcut Kullanēmē Arsa (¦zerinde fabrika tesisi projesi inĸa edilmektedir.) 

Mevcut Kullanēcē 
TEKNĶKA PLAST TEKNĶK KALIP PLASTĶK SAN. VE 

TĶC. A.ķ. 

Ķmar Durumu Sanayi 

Deĵerlemesi Yapēlan M¿lk¿n Arsa 

Alanē 
58.577,87 m2  

Deĵerlemesi Yapēlan M¿lk¿n Yapē Alanē 35.911 m2 

Kullanēlan Deĵerleme Yaklaĸēmlarē 
Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē,  

Maliyet Yaklaĸēmē 

31.12.2025 Tarihi Ķtibariyle Mevcut 

Durum Pazar Deĵeri   
860.000.000 TL + KDV 

Raporu Hazērlayan  

G¿rkan KURTOĴLU Deĵerleme Uzmanē 

Ahmet Engin G¦M¦ķTEKĶN Deĵerleme Uzmanē     

Baki BUDAKOĴLU Sorumlu Deĵerleme Uzmanē     
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Baĵlayēcē Ve Sēnērlayēcē Koĸullar / Taahh¿tname 

1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler ger­ek ve doĵrudur. 

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonu­lar sadece belirtilen varsayēmlar ve ĸartlarla kēsētlēdēr ve 

bunlar benim kiĸisel, tarafsēz ve ºnyargēsēz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonu­larēmdēr. 

3. Bu raporun konusu olan m¿lke g¿ncel ve geleceĵe dºn¿k hi­bir ­ēkarēm yoktur. (veya belirtilen 

bi­imde vardēr.) ve iĸin i­indeki taraflarla hi­bir kiĸisel ilgim yoktur. 

4. Bu raporun konusu olan m¿lke veya bu gºrevle ilgili taraflara karĸē hi­bir ºnyargēm yoktur. 

5. Bu gºrevle ilgili olarak durumum ºnceden saptanmēĸ sonu­larēn geliĸtirilmesi ve bildirilmesine baĵlē 

deĵildir. 

6. Bu gºrevin tamamlanmasē i­in aldēĵēm/alacaĵēm ¿cret, ºnceden saptanmēĸ bir deĵer veya deĵerin 

m¿ĸterinin ama­larēnē gºzeten yºn¿n¿n geliĸtirilip rapor edilmesi, deĵer takdirinin miktarē, ºngºr¿len bir 

sonucun elde edilmesi veya bu deĵerlemenin tasarlanan kullanēmēyla doĵrudan ilgili sonraki bir olayēn 

meydana gelmesine baĵlē deĵildir. 

7. Deĵerleme ahlaki kural ve performans standartlarēna gºre ger­ekleĸtirilmiĸtir. 

8. Deĵerleme uzmanē mesleki eĵitim ĸartlarēna haiz olup deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿n yeri ve t¿r¿ 

konusunda daha ºnceden deneyimi vardēr. 

9. Bu raporun konusu olan m¿lk¿ kadastro, belediye, tapu kurumlarēnda durumuna bakēlmēĸ ve yerinde 

ĸahsen gºr¿p incelemiĸtir. 

10.  Raporda belirtilenlerin haricinde hi­ kimsenin bu raporun hazērlanmasēnda mesleki bir yardēmda 

bulunmadēĵēnē beyan ederiz. 

11.  Deĵerleme uzmanē deĵer bi­ilen m¿lk¿ ya da ona iliĸkin m¿lkiyet hakkēnē etkileyen yasal konulardan 

sorumlu olmayacaktēr. Deĵerleme uzmanē m¿lkiyet hakkēnēn iyi ve pazarlanabilir olduĵunu varsayar ve 

bu nedenle de m¿lkiyet hakkē ile ilgili herhangi bir gºr¿ĸ bildirmez. Sºz konusu m¿lke sorumlu bir 

m¿lkiyet altēnda bulunduĵu esasēna dayanēlarak deĵer bi­ilir. 
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DEĴERLEMENĶN DAYANDIĴI VARSAYIMLAR  

Genel Varsayēmlar ve ¢alēĸmayē Kēsētlayēcē ķartlar 

Bu deĵerleme raporu aĸaĵēdaki genel varsayēmlarē i­ermektedir: 

1. Saĵlanan yasal tanēm veya yasal tapu m¿lkiyetine iliĸkin konular i­in hi­bir sorumluluk alēnmaz. Aksi 

beyan edilmedik­e, m¿lk¿n tapusu pazarlanabilir ve ge­erlidir. 

2. Aksi beyan edilmedik­e, m¿lk ¿zerinde teminat ve alacaklar dikkate alēnmadan deĵerlendirilmiĸtir. 

3. Sorumlu bir m¿lk sahipliĵi ve yetenekli bir m¿lk yºnetimi varsayēlmēĸtēr.  

4. Baĸkalarē tarafēndan saĵlanan bilgilerin g¿venilir olduĵuna inanēlmaktadēr, fakat bunlarēn doĵruluĵu 

i­in garanti verilmez. 

5. T¿m m¿hendislik et¿tlerinin doĵru olduĵu varsayēlmēĸtēr. Bu rapordaki parsel planlarē ve ­izim 

malzemeleri, sadece okuyucunun m¿lk¿ gºrsel olarak canlandērmasē i­in dahil edilmiĸtir. 

6. M¿lk¿ daha deĵerli ya da daha az deĵerli kēlabilecek, m¿lk¿n zemin altēnēn veya yapēlarēn saklē veya 

aĸikar olmayan ĸartlarē i­ermediĵi varsayēlmēĸtēr. Bºyle ĸartlar veya bunlarēn ortaya ­ēkarēlmasē i­in 

gerekebilen m¿hendislik et¿tlerinin elde edilmesi i­in hi­bir sorumluluk alēnmaz. 

7. Deĵerleme raporu, i­inde aksi beyan edilmedik­e, m¿lk¿n ge­erli yerel ve ulusal yasalar ve ­evre 

yºnetmelikleriyle tam bir uygunluk i­inde olduĵu varsayēlmēĸtēr. 

8. Deĵerleme raporunun i­inde herhangi bir uygunsuzluĵun tanēmlanmadēĵē, belirtilmediĵi ve dikkate 

alēnmadēĵē s¿rece, m¿lk¿n ge­erli t¿m imar yasalarē ve kullanēm yºnetmelikleri ve kēsētlamalarēna 

uyduĵu varsayēlmēĸtēr. 

9. Gerekli t¿m ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diĵer yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal 

veya ºzel kurum ve kuruluĸlardan, bu raporda deĵer takdirinin dayandērēldēĵē herhangi bir kullanēm i­in, 

elde edildiĵi veya elde edilebileceĵi veya yenilenebileceĵi varsayēlmēĸtēr. 

10.  Arazi ve yapēlandērmalarēn kullanēmlarēnēn, tanēmlanan m¿lk¿n sēnērlarē i­inde kaldēĵē ve raporda aksi 

belirtilmedik­e, bir tecav¿z olmadēĵē varsayēlmēĸtēr. 

11.  Bu raporda aksi beyan edilmedik­e, m¿lkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti 

deĵerleme uzmanē tarafēndan gºzlemlenmemiĸtir. Bu gibi malzemelerin m¿lk¿n i­inde ve dēĸēndaki 

mevcudiyeti hakkēnda deĵerleme uzmanēnēn herhangi bir bilgisi yoktur. Deĵerleme uzmanē bu gibi 

maddeleri ortaya ­ēkarmak i­in gerekli niteliklere sahip deĵildir. Asbest, ¿re formaldehit kºp¿kl¿ tecrit 

maddesi ve potansiyel olarak zararlē diĵer maddeler m¿lk¿n deĵerini etkileyebilir. Tahmin edilen deĵer, 

deĵer kaybēna neden olabilecek bu gibi maddelerin m¿lk¿n i­inde ve dēĸēnda bulunmadēĵē varsayēmēna 

dayalēdēr. Bu gibi durumlar veya bunlarē ortaya ­ēkarmak i­in gerekli ekspertiz veya m¿hendislik bilgisi 

i­in hi­bir sorumluluk ¿stlenilmez. Eĵer arzu edilirse kullanēcēnēn bu alanda bir eksperin hizmetlerinden 

yararlanmasē ºnemle ºnerilir. 
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Bu deĵerleme raporu aĸaĵēdaki kēsētlayēcē ĸartlarla hazērlanmēĸtēr. 

1. Bu raporda tahmin edilen toplam deĵerin arsa ve yapēlandērmalar arasēndaki paylaĸēm sadece belirtilen 

kullanēm programē i­in ge­erlidir. Arazi ve yapēlandērmalar i­in tahsis edilen ayrē deĵerler herhangi baĸka 

bir deĵerleme i­in kullanēlmamalēdēr ve kullanēldēĵē takdirde ge­ersizdir. 

2. Bu raporun veya kopyasēnē elde bulundurmak, beraberinde raporun yayēn hakkēnē vermez. 

3. Deĵerleme uzmanē ºnceden bir anlaĸma saĵlanmadēĵē takdirde bu deĵerleme nedeniyle danēĸmanlēk 

yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda deĵildir. 

4. Deĵerleme uzmanēnēn (yazēlē) onayē ve rēzasē olmadan, bu rapor i­eriĵinin t¿m¿ veya bir kēsmē (ºzellikle 

deĵere iliĸkin sonu­lar, deĵerleme uzmanēnēn kimliĵi veya deĵerleme uzmanēnēn baĵlē olduĵu firma) 

reklam, halkla iliĸkiler, haberler, satēĸlar veya diĵer medya yoluyla kamuoyuna a­ēklanēp, yayēlamaz. 

5. ¥nerilen yapēlandērmalarēn aksi ºngºr¿lmediĵi takdirde projesine, ruhsatēna, planēna, imara ve diĵer 

yasal mevzuatlara uygun inĸa edilmiĸ/edilmekte olduĵu varsayēlmēĸtēr. 

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kēsmen yayēnlama ve/veya ­oĵaltma hakkēnē doĵurmaz. 

Bu raporun herhangi bir ama­la referans gºsterilmesi, amacē dēĸēnda kullanēlmasē, ­oĵaltēlmasē 

ve/veya yayēnlanmasē i­in Denge Gayrimenkul Deĵerleme ve Danēĸmanlēk A. ķ.ônin yazēlē onayē 

gerekmektedir.  

Bu deĵerleme ­alēĸmasē UDESôe (Uluslararasē Deĵerleme Standartlarēna) uygun olarak 

01.02.2017 tarih 29966 sayēlē Resmi Gazeteôde yayēmlanan III-62.1 Sayēlē Sermaye Piyasasēnda 

Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda Tebliĵ ve ayrēca resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayē ile 

ñSermaye Piyasasēnda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda 

Tebliĵò h¿k¿mleri kapsamēnda III -62.3 Nolu Tebliĵi, dikkate alēnarak hazērlanmēĸtēr.  
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1. RAPOR, ķĶRKET VE M¦ķTERĶ BĶLGĶLERĶ 

Bu deĵerleme raporu ĸirketimiz ile Teknika Plast Teknik Kalēp Plastik San. Ve Tic. A.ķ. arasēnda 

taraflarēn hak ve y¿k¿ml¿l¿klerini belirleyen 25.12.2025 tarihli dayanak sºzleĸmesi h¿k¿mlerine baĵlē 

kalēnarak ĸirketimiz tarafēndan 01.01.2026 tarihli, TKNK-202500004 numaralē rapor olarak tanzim 

edilmiĸtir.  

Bu rapor ĸirketimizin deĵerleme uzmanlarē G¿rkan KURTOĴLU ve Ahmet Engin G¦M¦ķTEKĶN 

tarafēndan 26.12.2025 tarihinde ­alēĸmalara baĸlanēlarak, 30.12.2025 tarihinde incelemeler 

tamamlanmēĸ ve 01.01.2026 tarihine kadar rapor bitirilmiĸtir. Rapor tarihi ile 31.12.2025 tarihli deĵerin 

aynē olacaĵē tespit edilmiĸ ve raporda 31.12.2025 tarihli deĵerler takdir edilmiĸtir. Sorumlu Deĵerleme 

Uzmanē Baki BUDAKOĴLU tarafēndan kontrol edilmiĸtir. Bu s¿rede gayrimenkul mahallinde ve ilgili 

resmi dairelerde incelemeler ve ofis ­alēĸmasē yapēlmēĸtēr. 

 

 ķirket Bilgileri 

 

Unvanē  : Denge Gayrimenkul Deĵerleme ve Danēĸmanlēk A.ķ. 

Adres   : Tugay Yolu Cad. No:20 Ofisim Ķstanbul B Blok K:6 Ofis No:33  

 Maltepe / ĶSTANBUL 

Ķrtibat Bilgileri 

Telefon  : 0216 369 96 69 pbx 

Fax   : 0216 369 97 71 

Web  : www.dengedegerleme.com 

 

M¿ĸteri Bilgileri 

 

Unvanē  : Teknika Plast Teknik Kalēp Plastik San. ve Tic. A.ķ. 

Adres   : Ke­ilikºy OSB Mah. Ahmet T¿t¿nc¿oĵlu Cad. No:3 MOSB 3.Kēsēm  

                                        Yunusemre / MANĶSA  

Ķrtibat Bilgileri 

Telefon  : (0236) 233 18 16 

Fax   :  

Web  : https://teknikaplast.com.tr 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.dengedegerleme.com/
https://teknikaplast.com.tr/contact
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1.1. Deĵerleme Konusu Gayrimenkul¿n Aynē Kuruluĸ Tarafēndan Daha ¥nceki Tarihlerde 

Deĵerlemesi Yapēlmēĸsa Son ¦­ Deĵerlemeye Ķliĸkin Bilgiler 

RAPOR NO 202300094 202400001 SPKF-202400421

w!thw ¢!wTIT 20.11.2023 16.02.2024 13.01.2025

D!¸wTa9bY¦[ 59F9wT135.000.000,00 TL 198.500.000,00 TL 415.000.000,00 TL

 59bD9 59D9w[9a9 ¢!w!CLb5!b I!½Lw[!baL  {hb о w!thw .T[DT[9wT

 

1.2. M¿ĸterinin Talepleri Kapsamē ve Getirilen Sēnērlamalar 

Tapu kayētlarēna gºre Eskiĸehir ili Odunpazarē Ķl­esi Ķmiĸehir Mahallesi 24118 ada 6 parseldeki 

taĸēnmazēn deĵerleme ­alēĸmasē olup, deĵerleme ­alēĸmasē sērasēnda m¿ĸteri tarafēndan herhangi bir 

sēnērlama getirilmemiĸtir. 

 

Bu rapor Sermaye Piyasasē resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayē ile ñSermaye Piyasasēnda 

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda Tebliĵò h¿k¿mleri kapsamēnda III-

62.3 Nolu Tebliĵin 1. Maddesi 2. fēkrasē dikkate alēnarak hazērlanmēĸtēr. 
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2. DEĴER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR 

2.1. Deĵerlemenin Amacē ve Tasarlanan Kullanēmē 

Sºz konusu deĵerleme ­alēĸmasē Eskiĸehir ili, Odunpazarē Ķl­esi, Ķmiĸehir mahallesi 24118 ada 6 

parselde konumlu gayrimenkul¿n 31.10.2025 tarihi itibarēyla adil piyasa deĵerini belirleme amacēyla 

hazērlanmēĸtēr. Bu raporda resmi kurum araĸtērmalarē yapēlarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkul¿n 

durumu irdelenmiĸ ve piyasa koĸullarēna uygun olarak adil piyasa deĵeri araĸtērēlēp tespit edilmiĸtir. 

Ayrēca rapor kapsamēnda deĵere etki eden unsurlar mevcut piyasa koĸullarē i­inde deĵerlendirilmiĸ ve 

deĵere nasēl ulaĸēldēĵē hakkēnda bilgi verilmiĸtir. 

2.2. Deĵerin Tanēmē 

2.2.1.  Pazar Deĵeri 

Pazar deĵeri belirli bir kēymet bi­me tarihinde istekli bir alēcē ve istekli bir satēcēnēn hi­bir baĸka etki 

altēnda kalmadan ve kendi ­ēkarlarēnē kollayarak doĵru bir pazarlama sonucu satēĸē 

ger­ekleĸtirebilecekleri tahmini bir miktardēr. Bu tanēmlamada ifade edilen, satēĸēn belirlenen bir tarihte 

tamamlanmasē ve tapunun satēcēdan alēcēya aĸaĵēdaki ĸartlar altēnda devredilmesidir: 

¶ Alēcē ve satēcē mantēklē hareket etmektedir. 

¶ Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayē saĵlayacak 

ĸekilde hareket etmektedirler. 

¶ Gayrimenkul¿n satēĸē i­in a­ēk piyasada makul bir s¿re tanēnmēĸtēr. 

¶ ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr. 

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

¿zerinden ger­ekleĸtirilmektedir. 

2.3. Deĵerlendirilen M¿lk Halklarē 

Raporda deĵerlendirilen m¿lkiyet hakkē tam m¿lkiyet hakkēdēr.  

2.4. Ķĸin Kapsamē 

Sºz konusu deĵerleme ­alēĸmasē Eskiĸehir ili, Odunpazarē Ķl­esi, Ķmiĸehir mahallesinde 24118 ada 6 

parselde konumlu gayrimenkul¿n 31.12.2025 tarihi itibariyle pazar deĵerini belirleme amacēyla 

hazērlanmasē kapsamēnda ­alēĸmayē ger­ekleĸtiren deĵerleme uzmanē birtakēm araĸtērmalarda ve 

analizlerde bulunmuĸtur. Elde ettiĵi verilerin bir kēsmē ­alēĸmakta olduĵu ofis ortamēndan s¿rekli 

g¿ncellenen verilerden temin edilmiĸtir. Diĵer veriler ise; 

¶ Yaptēĵē ­alēĸmanēn baĵlē olduĵu Belediye, Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿, Ķl ¥zel Ķdaresi, Kadastro 

M¿d¿rl¿ĵ¿ v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmuĸtur.  

¶ Demografik veriler T¦ĶKô ten (T¿rkiye Ķstatistik Kurumu) temin edilmiĸtir. 

¶ Arz talep iliĸkisi ve fiyat araĸtērmalarē bºlgede araĸtērēlmēĸtēr. 

¶ Bºlge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmiĸ ve fotoĵraflanmēĸtēr. 

¶ Uluslararasē kabul gºrm¿ĸ yºntemlerin kullanēlarak; herhangi bir kēsētlayēcē etki ve baskē 

olmaksēzēn ñPazar Deĵeriò takdirinin yapēlmasē  

¶ Yapēlan ­alēĸmalarēn raporlanmasē ĸeklinde ger­ekleĸtirilecektir.  



 
 

 

5ŜƴƎŜ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ǾŜ 5ŀƴƤǒƳŀƴƭƤƪ !Φ Φ                               Rapor No: TKNK-202500004                         Rapor Tarihi: 01.01.2026              

 

11 

3. GAYRĶMENKUL¦N TANIMI VE VERĶLERĶN SUNULMASI 

3.1. Piyasa Yºresi, ķehir, Komĸuluk ¢evresi ve Konum Verileri 

3.1.1. Eskiĸehir Ķli Genel Veriler 

Eskiĸehir, T¿rkiye'nin en kalabalēk ve 

ekonomik a­ēdan en ºnemli ĸehri olan 

Ķstanbulôa ve T¿rkiyeônin baĸkenti 

Ankaraôya yakēn olmasē sebebi ile 

avantajlē konuma sahiptir. Eskiĸehir 

T¿rkiye'nin Ķ­ Anadolu Bºlgesiônin 

kuzeybatēsēnda konumludur. Batēsēnda 

K¿tahya ve Bilecik, kuzeyinde Ankara ve 

Bolu, doĵusunda Ankara, g¿neyinde 

Afyon ve Konya sēnērlarē ile ­evrelenmiĸtir. B¿y¿kĸehir belediyesi olan 30 ilden bir tanesidir. Kentin 

bug¿n itibari ile 14 il­esi vardēr. Tepebaĸē ve Odunpazarē il­eleri merkez il­e niteliĵindedir. Sēnērlarē 

i­erisinde ise b¿y¿kĸehir belediyesi ile birlikte toplam 15 belediye bulunmaktadēr. 

 

3.1.1.1. Demografik Veriler  

Eskiĸehir'in toplam 14 il­esi vardēr. T¿rkiye Ķstatistik Kurumu'nun (T¦ĶK) hazērlamēĸ olduĵu 2024 yēlē 

Adrese Dayalē N¿fus Kayēt Sistemi (ADNKS) N¿fus Sayēmē Sonu­larēna gºre Eskiĸehir'in Toplam 

N¿fusu 921.630 kiĸidir. Eskiĸehir'in n¿fus bakēmēndan 2023 yēlē verilerine gºre incelendiĵinde en ­ok 

n¿fuslu il­esi Odunpazarē, en az n¿fuslu il­esi de Han olmuĸtur.  

Ķl­e N¿fus Ķl­e N¿fus Ķl­e N¿fus Ķl­e N¿fus 

Alpu 10.072  Han 2.164 Mihalē­cēk 7.959 Sivrihisar 20.258 

Beylikova 5.723 Ķnºn¿ 6.194 Odunpazarē 426.581 Tepebaĸē 394.734 

¢ifteler 14.814 Mahmudiye 7.524 Sarēcakaya 4.534 
 

 

G¿ny¿z¿ 5.261 Mihalgazi 2.934 Seyitgazi 12.878 Toplam  921.630    

Tablo 1: Ķstatistik Kurumu Adrese Dayalē N¿fus Kayēt Sistemi (ADNKS) N¿fus Sayēmē Sonu­larē (2024) 
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3.1.1.2.  Ekonomik Veriler  

Ekonomik geliĸmiĸlik a­ēsēndan T¿rkiyeônin ºnde gelen illerinden bir tanesi Eskiĸehirôdir. Tarēm, 

hayvancēlēk ve sanayi sektºrleri geliĸmiĸtir.  

13.960 km2 y¿zºl­¿m¿ne sahip olan Eskiĸehir ilinin %20,3 oranēnda yaklaĸēk 2.833,88 km2 bºl¿m¿ 1. 

sēnēf tarēm arazisi niteliĵindedir. Geniĸ ¿r¿n yelpazesi ile tarēmsal girdiler ĸehir ekonomisine ºnemli katkē 

saĵlamaktadēr. 2023 yēlē verilerine gºre T¿rkiye genelinde elde edilen 35.164.253.000 $ tarēmsal ihracat 

deĵerine Eskiĸehirôin katkēsē 95.158.000 $ olarak ger­ekleĸmiĸtir. 

2023 yēlē verileri dahilinde 20ôden fazla sayēda kiĸi istihdam eden kuruluĸlarda toplam 103.147 kiĸi 

­alēĸmaktadēr. 

Ķhracat­ē Firmalarēn Kanuni Merkezleri Bazēnda Ķhracat Performansē verilerine gºre ñ1000 $ò bazēnda 

Eskiĸehir ili i­in 2024 yēlēnda Ocak ayē 123.444,54, ķubat ayē 121.548,69, Mart ayē 129.725,82 tutarlarēna 

ulaĸēlmēĸtēr. 

T¿ik 2022 yēlē verilerine gºre Eskiĸehir, 183.319 TL GSYH deĵer ile T¿rkiyeônin 13. b¿y¿k ilidir.  

3.1.1.3. Sektºrel Veriler 

Eskiĸehir, ¿lke ekonomisine katkē bakēmēndan T¿rkiyeônin ºnemli illeri arasēnda yer almaktadēr. Geliĸmiĸ 

Organize Sanayi Bºlgesi, k¿­¿k sanayi siteleri, kurumsal ticari iĸletmeler, kamu kuruluĸlarē, tarēmsal 

faaliyetler ve turizm gelirleri bakēmēndan olduk­a ºnemli bir paya sahiptir. 

Ticaret ve Sanayi   

Cumhuriyet ºncesi ekonomisi tamamen tarēma dayalē olan kentte 1894 yēlēnda kurulan ve daha sonra 

TCDDôye devredilen Lokomotif ve Tamir Atºlyesi ile sanayi geliĸimi baĸlamēĸtēr. Cumhuriyet sonrasē 

1933 yēlēnda ķeker Fabrikasē ve Makine Fabrikasē, 1965 yēlēnda S¿merbank Basma Sanayi M¿essesesi 

kurulmuĸtur. Sºz konusu kamu yatērēmlarē yanēnda Toprak Sanayi, Un ve Mam¿lleri Sanayi, Aĵa­ 

Sanayi, ¢imento ve Mam¿lleri ile ¢elik Eĸya Sanayi ve Makine Sanayi dahilinde ºzel giriĸimler de 

oluĸmaya baĸlamēĸtēr. 1969 yēlēnda Organize Sanayi Bºlgesi kurulma ­alēĸmalarēna baĸlanmēĸtēr. Ķlk 

aĸamada 1 milyon metrekare olarak planlanan OSB alanē 2018 yēlē itibarē ile 32.406.000 m2 alana 

ulaĸmēĸtēr. G¿n¿m¿zde Ķmiĸehir 1. Geliĸim Bºlgesiône doĵru b¿y¿meye devam etmektedir. 

1985 yēlēnda temeli atēlan F-16 U­ak Motor Fabrikasē (TUSAķ) 10 Haziran 1987 yēlēnda a­ēlarak faaliyete 

baĸlamēĸtēr. 500 dºn¿m ¿zerinde arazi ¿zerinde kurulu olan 2.500 kiĸiden fazla kiĸiye istihdam saĵlayan 

tesis g¿n¿m¿zde yēlda 300 milyon Usd ¿zerinde ihracat rakamlarēna ulaĸmaktadēr. 

Eskiĸehir Ticaret Odasē Ocak-Aralēk 2020 verilerine gºre ñ1000 $ò bazēnda Eskiĸehir Ķhracatē %41,65 

oran, 283.214,84 bedel ile Amerika Birleĸik Devletleriône ger­ekleĸmiĸtir. Toplam ihracat bedeli ñ1000 

$ò bazēnda 679.869,81 olarak belirtilmektedir. 

Eskiĸehirôin ºzellikle lokasyon olarak avantajlē konumda olmasē, geliĸmiĸ sanayi alanlarē ve ticaret 

imkanlarē gºz ºn¿nde bulundurulduĵunda, ticaret ve sanayi bakēmēndan geliĸimine devam edeceĵi 

d¿ĸ¿n¿lmektedir. 

Tarēm ve Hayvancēlēk  

Eskiĸehir 13.960 km2 y¿zºl­¿m¿ ¿zerine kurulu olup ¿lke y¿zºl­¿m¿ne oranē %1,8ôdir. Eskiĸehir ilinde 

rakēm 788 metredir. Ķl arazilerinin %41,09ôu olan 573.639 hektarlēk kēsmē Tarēm alanē, %20,99ôu olan 

293.010 hektarlēk kēsmē Mera alanē, %29,45ôi olan 411.122 hektarlēk kēsmē Orman alanē, %8,47ôsi olan 

118.229 hektarlēk kēsmē diĵer alanlar i­indedir. Tarēm alanlarēnēn arazi kullanēmē 2.074.104 dekarlēk 

bºl¿m¿ Nadas, 2.038.906 dekarlēk bºl¿m¿ Kuru tarēm, 1.463.145 dekarlēk bºl¿m¿ Sulu tarēm, 114.213 

dekarlēk bºl¿m¿ Sebze, 42.187 dekarlēk bºl¿m¿ Meyve, 3.835 dekarlēk bºl¿m¿ ¥rt¿ altē olarak 

daĵēlmaktadēr. 
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Ķl topraklarēnēn %20,3ô¿ 1. Sēnēf tarēm arazisi, %31,5ôi 2. Sēnēf tarēm arazisi, %22,7ôsi 3. Sēnēf tarēm arazisi, 

%18,3ô¿ 4. Sēnēf tarēm arazisi, %0,1ôi 5. Sēnēf tarēm arazisi, %6,9ôu 6. Sēnēf tarēm arazisi, %0,2ôsi 7. Sēnēf 

tarēm arazisidir. Eskiĸehir ilinin ¿­ b¿y¿k ovasē (Alpu, Ķnºn¿, G¿ny¿z¿) derin ve orta derin topraklardan 

oluĸmaktadēr. Eskiĸehir ili genelinde topraklarēn %10,74ô¿ Derin Toprak, %16,70ôi Orta Derin Toprak, 

%65,33ô¿ Sēĵ, ¢ok Sēĵ Toprak niteliĵindedir. D¿z alanlarda eĵim %10 altēnda, hafif ve orta meyilli 

alanlarda eĵim %10 ile %30 arasēndadēr. Toprak karakteristiĵi %44,80 oranēnda kahverengi 

topraklardan oluĸmakta olup tarēmēn tamamēna yakēnē bu topraklarda yapēlmaktadēr. Eskiĸehir ilinin ¿­ 

b¿y¿k ovasē olup Alpu Ovasē 51.311 hektar, Ķnºn¿ Ovasē 24.321 hektar, G¿ny¿z¿ Ovasē 2.772 hektar 

alana sahiptir. G¿ny¿z¿, Mihalē­­ēk ve Sivrihisar il­elerine baĵlē mahallelerin 4.650 hektarlēk bºl¿m¿ 

Ankara Polatlē Ovasē sēnērlarē i­inde kalmakta olup koruma altēna alēnan toplam ova b¿y¿kl¿ĵ¿ 83.054 

hektardēr. 

2019 yēlē itibarē ile kayētlē ­ift­i sayēsē 22.743 olup T¿rkiyeônin %1,07ôsini oluĸturmaktadēr. Kayētlē alan ise 

3.585.700 dekar olup T¿rkiyeônin %2,41ôini oluĸturmaktadēr. 

Eskiĸehir ilinin kuzeyinde yer alan Sakarya Vadisi olarak anēlan bºlge mikroklima ºzelliĵi taĸēmaktadēr. 

Bu bºlgede Sarēcakaya il­esinde 39.480 dekar toplam tarēm alanē, 1.770 dekar ºrt¿ altē ¿retim alanē, 

Mihalgazi il­esinde 18.920 dekar toplam tarēm alanē, 1.510 dekar ºrt¿ altē ¿retim alanē bulunmaktadēr. 

Bu bºlgede aĵērlēklē olarak roka, tere, maydanoz, domates, marul, taze soĵan yetiĸtirilmektedir. Bunlarēn 

yanēnda dut, kayēsē, zerdali, armut, erik, nar, incir, ¿z¿m, zeytin yetiĸtirildiĵi de bilinmektedir. Bu alanlarēn 

dēĸēnda kalan bºl¿mlerde ise aĵērlēklē olarak arpa, buĵday, yulaf, ­avdar, patates, soĵan, mēsēr, ay­i­eĵi, 

pancar yetiĸtirilmektedir. Eskiĸehir roka, tere ve kuĸkonmaz ¿retiminde T¿rkiye genelinde 1. sērada yer 

almaktadēr. 

Kayētlē hayvan varlēĵē kapsamēnda Eskiĸehir ili genelinde 164.290 sēĵēr, 721 manda olmak ¿zere toplam 

165.011 b¿y¿kbaĸ hayvan, 987.774 koyun, 116.604 ke­i olmak ¿zere toplam 1.104.378 k¿­¿kbaĸ 

hayvan, 1.411 arap atē, 250 ingiliz atē, 328 Tigem atē, 135 Katēr, 3021 Eĸĸek olmak ¿zere toplam 5.145 

tek tērnaklē hayvan, 581.730 yumurtacē, 1.171.250 et­i, 947.205 damēzlēk kanatlē hayvan, 19.599 arē 

kovan varlēĵē bulunmaktadēr. 

31.12.2019 tarihinde yapēlan son veri g¿ncellemesi ile b¿y¿kbaĸ hayvan varlēĵē 165.011 adet ile T¿rkiye 

genelinin %0,90ôēnēn oluĸturmaktadēr. B¿y¿kbaĸ hayvan varlēĵē sēralamasēna gºre T¿rkiyeôde 46. sērada 

bulunmaktadēr. K¿­¿kbaĸ havyan varlēĵē ise 1.104.378 adet olarak T¿rkiye genelinin %2,24ô¿n¿ 

oluĸturmaktadēr. K¿­¿kbaĸ hayvan varlēĵē sēralamasēnda ise Eskiĸehir 18. sēradadēr. 

G¿n¿m¿ze gelindiĵinde yēl bazēnda 342 milyon adet yumurta ¿retimi, 328 bin ton inek s¿t¿ ¿retimi, 135 

ton bal ¿retimi, 2,2 ton yaĸ koza ¿retimi, 16 bin ton kērmēzē et ¿retimi, 43 bin ton beyaz et (tavuk) ¿retimi, 

21 ton tiftik ¿retimi 35 milyon adet damēzlēk yumurtacē civciv ¿retimi hayvansal ¿retim deĵerlerine 

ulaĸēlmēĸtēr. 

Ķklim ve bitki ºrt¿s¿ bakēmēndan tarēm ve hayvancēlēĵa uygun olup bu alandaki geliĸiminin devam 

edeceĵi d¿ĸ¿n¿lmektedir. 

Ormancēlēk ve Madencilik  

Eskiĸehir ili Ķ­ Anadolu Bºlgesiônde konumlu olup karasal iklim hakimdir. Yer yer kalkerli, marnlē, t¿fl¿, 

bazalt, granit yeĸil kaya­lar bulunmaktadēr. Granit ve Bazalt orman yetiĸimi i­in daha elveriĸli yapēya 

sahiptir. Eskiĸehir kuzeyinde ve g¿neyinde dik y¿ksek eĵimli engebeli arazi yapēsēna sahip olup doĵu-

batē aksēnda daha ­ok d¿z ve d¿ze yakēn yapēya sahiptir. Rakēm y¿ksek bºlgelerde 1.500-1.600 metre 

seviyelerine kadar ­ēkmaktadēr. Orman alanlarēnda sarē­am, kara­am, kēzēl­am, ardē­, sedir, meĸe, 

kayēn t¿rleri yaygēn olarak bulunmaktadēr. Ormanlarēn ~%58ôi verimli koru, ~%42ôsi boĸluklu kapalē 

ormandēr. Orman alanlarē kentin kuzey kēsmē olan S¿ndiken daĵlarēnda, Batēda T¿rkemenbaba daĵē 

­evresinde ve g¿neyde ise Seyitgazi, Kērka, B¿y¿kyayla ve Han il­esinin batēsēndaki silsilede yer 

almaktadēr. 
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T.C. Eskiĸehir Valiliĵi ¢evre ve ķehircilik Ķl M¿d¿rl¿ĵ¿ ñEskiĸehir Ķli 2017 Yēlē ¢evre Durum Raporuò na 

gºre Eskiĸehir ilinde 472.015 hektar orman bulunmaktadēr. Baĸlēca ormanlēk yerler ¢atacēk, Mihalē­cēk, 

Sarēcakaya, Seyitgazi, B¿y¿kyayla ve Kalabakôtēr. S¿ndiken ormanlarēnda sarē­am, T¿rkmendaĵē ve 

Kalabak bºlgelerinde karacam daha hakimdir. Mikroklima ºzelliĵi ile Akdeniz iklimine benzer iklim 

ºzelliklerine sahip olan Sarēcakaya bºlgesinde kēzēl­am doĵal yayēlēĸ gºstermiĸtir. Toprak ºzellikleri 

bakēmēndan fakir topraklarda ardē­ ve meĸe daha ­ok bulunmaktadēr. Sedirin doĵal yayēlma kabiliyeti 

kēsētlē olup daha ­ok aĵa­landērēlarak alanlarda kullanēlmaktadēr. Faaliyet raporlarēnda ve yapēlan 

gºzlemler sonucunda orman arazilerinin artma eĵiliminde olduĵu anlaĸēlmaktadēr. 

Yer altē zenginlikleri bakēmēndan Eskiĸehir ilinin en ­ok bilinen madeni Seyitgazi Kērka Bor Madeni olarak 

karĸēmēza ­ēkmaktadēr. D¿nya genelinde Bor rezervlerinin %72ôlik bºl¿m¿ T¿rkiyeôde bulunmakta olup 

T¿rkiye Bor rezervleri sēralamasēnda d¿nya genelinde ilk sēradadēr. Bu rezervlerin b¿y¿k kēsmē da 

Kērkaôda bulunmaktadēr. Bor ¿r¿nlerinin uzay ve hava ara­larē, n¿kleer uygulamalar, asker´ ara­lar, 

yakētlar, elektronik ve iletiĸim sektºr¿, tarēm, cam sanayi, kimya ve deterjan sektºr¿, seramik ve 

polimerik malzemeler, nanoteknolojiler, otomotiv ve enerji sektºr¿, metal¿rji ve inĸaat gibi pek ­ok 

alanda kullanēldēĵē bilinmektedir. 

Eskiĸehir ile ºzdeĸleĸen bir diĵer madencilik dalē L¿letaĸēôdēr.  L¿letaĸē, magnezyum ve silisyum esaslē 

ana kaya par­alarēnēn yerin muhtelif derinliklerindeki baĸkalaĸēm katmanlarē i­inde, hidrotermal etkilerle 

hidratlaĸmasē sonucunda oluĸmuĸ kaya­tēr. Genel olarak biblo gibi s¿s eĸyasē yapēmēnda, pipo ve teĸbih 

yapēmēnda kullanēlmaktadēr. 

Eskiĸehir sēnērlarēndan ­ēkarēlan bir diĵer doĵal taĸ Kalsedonôdur. ñS¿s taĸēò ve ñMavi altēnò olarak bilinir. 

G¿n¿m¿zde s¿s eĸyasē, oymacēlēk ve m¿cevher yapēmēnda kullanēlmaktadēr. 

D¿nya ¿zerindeki en kaliteli Manyezit madeni Eskiĸehirôe baĵlē eski kºy yerleĸik alanlarēndan bir tanesi 

olan Nemli Mahallesi yerleĸkesinin kuzeybatēsēnda yer almaktadēr. 5-10 milyon ton civarēnda rezerv 

olduĵu tahmin edilmektedir. Tuĵla yapēmē, ila­ yapēmē, ­imento yapēmē, kimya, lastik, kaĵēt ve ĸeker 

sanayi alanlarēnda kullanēldēĵē bilinmektedir. 

Bunlar dēĸēnda Altēn (Sivrihisar/Kaymaz Yataĵē), Asbest (Mihalē­cēk/Tatarcēk Sahasē), Demir (Mihalē­cēk 

/Kara­am), Florit (Sivrihisar/Beylikova, Kēzēlcaºren Sahasē), Kaolen (Mihalē­cēk /Ahērºz¿, ¦­baĸlē, 

¢amdan, Ayēnēntepe Sahalarē), Krom (Sarēcakaya ve Tepebaĸē/G¿nd¿zler), Sepet­i, Margē ve Sazak 

krom sahalarē, Kum-¢akēl (Merkez/Aĸaĵēsºĵ¿tºn¿ Sahasē), Manganez (Yarēmca/Daniĸmend), 

Mermer(S¿pren Kºy¿/S¿pren), Mika (Sarēcakaya-Kapēkaya Sahasē), Nikel (Mihalē­cēk/Yunus Emre 

Zuhuru), Perlit (Yukarē Ilēca/Y.Kalaba Kºyleri Sahasē, Kayacēk/Kavaklēdere Kºyleri Sahasē, 

Avdan/Akoluk Sahasē, Seyitgazi/¦­saray, Kayacēk, Kara­elik Kºyleri Sahasē), Sepiyolit 

(Sivrihisar/Sēĵērcēk/Kurtĸeyh Sahasē), Talk (Mihalē­cēk (Sazak, Bi­er) Yataĵē), Toryum (Beylikova:Okcu 

Kºy¿-Kēzēlcaºren Yataĵē), Vermikulit (Sarēcakaya/Kapēkaya/Yukarēēĵdēr/Kardeĸen Sahalarē), Linyit 

(Mihalē­cēk-Koyunaĵēlē Sahasē), Bēt¿ml¿ ķeyl (Sarēcakaya), Al­ē Taĸē (Sivrihisar), Barit (Merkez), Bazalt 

(Sivrihisar), Dolamit (Merkez), Kil (Mihalē­cēk, Sivrihisar), Kuvars (Sarēcakaya, Mihalē­cēk, Merkez) Opal 

(Sivrihisar), Antimuan (Merkez, Mihalē­cēk), Bakēr (Mihalē­cēk, Merkez, Sivrihisar), Demir (Merkez, 

Mihalē­cēk, Sivrihisar), Kalay (Merkez), Kurĸun (Sivrihisar), Volfram (Merkez), Maden Suyu (Merkez, 

Mihalē­cēk, Sivrihisar), Uranyum (Sivrihisar) madenleri bulunmaktadēr. 

Turizm  

Eskiĸehir B¿y¿kĸehir Belediyesi ºnc¿l¿ĵ¿nde resm´ kurumlar tarafēndan son yēllarda hayata ge­irilen 

projeler ºzellikle yerli turist ilgisinin son yēllarda Eskiĸehir ¿zerinde yoĵunlaĸmasēna sebep oldu. Bunlar 

m¿ze sayēlarēnēn artmasē, uluslararasē festivaller, kongreler, k¿lt¿r ve sanat etkinlikleri, sportif faaliyetler 

olarak sayēlabilir. Turizm iĸletme belgeli otellere 2001 yēlēnda giriĸ yapan yerli turist sayēsē 40.856 iken, 

bu sayē, 2008 yēlēnda 136.952, 2015 yēlēnda 217.539 oldu. 2019 yēlēna gelindiĵinde sadece Balmumu 

M¿zesiôni ziyaret eden turist sayēsē 500 bin olarak belirlenmiĸtir. 2019 yēlēnda kente giren yerli ve yabancē 

turist sayēsē toplamēnēn 2 milyonu ge­tiĵi belirtilmekte olup t¿m d¿nyayē etkisi altēna alan Covid-10 



 
 

 

5ŜƴƎŜ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ǾŜ 5ŀƴƤǒƳŀƴƭƤƪ !Φ Φ                               Rapor No: TKNK-202500004                         Rapor Tarihi: 01.01.2026              

 

15 

Koronavir¿s salgēnē sonrasēnda turist sayēsēnda azalma gºr¿lm¿ĸt¿r. Yapēlan yatērēmlar ve devam eden 

projeler gºz ºn¿nde bulundurulduĵunda Eskiĸehirôi ziyaret eden turist sayēlarēnda ve ilin turizm 

gelirlerinde artēĸ yaĸanacaĵē ºngºr¿lmektedir. 

K¿lt¿r turizmi kapsamēnda, ñTarihi Odunpazarē Evleriò olarak bilinen kentin ilk yerleĸim alanē olarak kabul 

gºren bºlgede, ­ok sayēda m¿ze bulunmaktadēr. Bunlardan en ­ok bilinenleri Balmumu M¿zesi, 

Eskiĸehir Modern M¿ze (OMM), L¿letaĸē M¿zesi, Eti Arkeoloji M¿zesi, Kurĸunlu Cami ve K¿lliyesi olarak 

ifade edilebilir. Sivrihisar yakēnlarēndaki Pessinus ¥ren Yeri ve Midas Antik Kenti (Yazēlēkaya) ilgi gºren 

ºren yerlerindendir. 

Eskiĸehirôde bulunan termal kaynaklar kapsamēnda Hasērca, Mihalgazi-G¿mele, Kēzēlinler, 

Hamamkarahisar (¢ardak), Uyuzhamam, Ķnºn¿, Mihalē­cēk Yarēk­ē kaplēcalarē romatizma, kalp-damar 

hastalēklarē, bºbrek ve idrar yolu rahatsēzlēklarē, metabolizma bozukluklarē, deri hastalēklarē, siyanik, 

nevralji, kadēn hastalēklarē, dolaĸēm hastalēklarē gibi rahatsēzlēklarēn tedavisinde faydalē olduĵu 

d¿ĸ¿n¿lerek ilgi gºrmektedir. 

Yarēmkaya, Yelin¿st¿ Maĵarasē, Afarēn D¿deni, Beyyayla Maĵarasē, Eĸekini Maĵarasē, ¢alpēnar 

Maĵarasē, Dumanlēkaya Maĵarasē, D¿denºn¿ Maĵarasē, G¿rleyik Maĵaralarē, G¿vercin Ķni Maĵarasē, 

Hacēh¿srevin Maĵarasē, Heybeci Maĵarasē Ķnºn¿ Maĵaralarē, Karakaya Maĵarasē, Kara Maĵara, Karlēk 

D¿deni, Kēzēl­ukur Maĵarasē, Sarēkaya Maĵarasē, Kºt¿fatma Maĵarasē, Ko­akkēran Maĵarasē, Manasēr 

Maĵarasē, K¿l­eini Maĵarasē, Mayēslar Maĵarasē, Ulub¿k Maĵarasē, Tozman D¿deni, Yarasa Ķni 

Maĵarasē, ķabanôēn D¿deni, Yelini Maĵarasē Eskiĸehirôin bilinen ve ilgi gºren maĵaralarēndadēr. 

Ķnºn¿ il­esinde bulunan T¿rk Hava Kurumu Ķnºn¿ U­uĸ Eĵitim Merkezi iĸletmesi yama­ paraĸ¿t¿, 

planºr, yelken kanat, model u­ak ve paraĸ¿t-balon hava sporlarēnēn yapēldēĵē T¿rkiyeônin ºnemli sportif 

havacēlēk merkezlerinden birisidir. 

T¿rkmenbaba Daĵē, Aliken Platosu, Balēkdamē Gºl¿, Sarēyar Barajē ve Hamam Daĵē kuĸ gºzlem 

alanlarēdēr. Sarēyar Barajē gº­men kuĸlarēn uĵrak noktasē olup kuĸ gºzlemcileri bºlgeye ilgi 

gºstermektedir. 
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3.1.2. Odunpazarē Ķl­esi Genel Veriler 

Odunpazarē, Eskiĸehir iline baĵlē bir il­edir. 

Kentin ilk yerleĸim yeridir. Odunpazarē il­esi, 

Tepebaĸē il­esi ile birlikte Eskiĸehir ilinin iki 

merkez il­esinden bir tanesidir. Tepebaĸē 

Eskiĸehir ilinin kuzeybatēsēnē kapsarken 

Odunpazarē il­esi Eskiĸehir ilinin 

g¿neydoĵusunu kapsamaktadēr. 2013 yēlēnda 

y¿r¿rl¿ĵe giren b¿y¿kĸehir yasasē sonucunda 

t¿m kºyler mahalle stat¿s¿ne ge­miĸtir. Ķl­enin n¿fusu 2024 yēlēnda yapēlan n¿fus sayēmēnda 426.581 

olmuĸtur. 

 

3.2. Konu Taĸēnmaza Ait Bilgiler  

3.2.1. Gayrimenkul¿n M¿lkiyet Bilgileri 

T[ : 9{YT 9ITwADA : 24118

T[49 : ODUNPAZARI PARSEL : 6

a!I![[9 κ Ym¸ !5L: TaT 9ITw ¸«½m[4«a : 58.577,87

a9±YTT :
!b! ¢! Lba!½ 

bT¢9[TY

a![TY : 

TAPU KAYITLARI

ARSA

9{YT 9ITw hwD!bT½9 {!b!¸T .m[D9{T όмκмύ

 

Tablo 2: Gayrimenkul¿n M¿lkiyet Bilgileri 

 

3.2.2. Gayrimenkul¿n Takyidat Bilgileri 

 

Deĵerlemeye konu taĸēnmazēn 20.10.2021 tarihli Eskiĸehir Organize Sanayi Bºlgesi ile satēĸ vaadi ile 

arsa tahsis sºzleĸmesi olmasē sebebiyle g¿ncel takbis bilgileri temin edilememiĸ, takyidat kayētlarē 

incelenememiĸtir. Satēĸ vaadi ile arsa tahsis sºzleĸmesi rapor eklerinde belirtilmiĸtir. 

 

3.2.3. Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yēl Ķ­erisindeki Satēĸ Bilgileri 

 

Taĸēnmazēn 20.10.2021 tarihli satēĸ vaadi ile arsa tahsis sºzleĸmesi olmasē sebebiyle g¿ncel takbis 

kayētlarē temin edilememiĸ, son 3 yēl i­erisinde satēĸ bilgileri tespit edilememiĸtir. 

 

http://tr.wikipedia.org/wiki/Dosya:Istanbul_location_Bah%C3%A7elievler.svg
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3.3. Gayrimenkul¿n Ķmar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yēllēk Yasal S¿re­ 

V Ķmar Durumu: 

Sºz konusu taĸēnmaz, 06.01.2025 tarihinde Eskiĸehir Organize Sanayi Bºlgesiônden alēnan 

bilgiye gºre 14.09.2022 tasdik tarihli 1/1000 ºl­ekli Revizyon Uygulama Ķmar Planēna gºre; 

ñSanayiò alanēnda kalmakta olup Ayrēk Nizam, Emsal: 0.70, ¥n ­ekme mesafesi: 30 metre, 

Yan ­ekme mesafesi: 25 metre, Arka ­ekme mesafesi: 15 metre yapēlaĸma koĸullarēna sahiptir. 

Son 3 yēl i­erisinde imar durumunda deĵiĸiklik olmadēĵē bilgisi alēnmēĸtēr. 

 

Gºrsel 1: Gayrimenkul¿n Ķmar Planē 

V Yapē Ruhsatē, Proje ve Yapē Kullanma Ķzin Bilgileri Ķle Birlikte Gayrimenkul Ķ­in Alēnmēĸ 

Durdurma Kararē, Yēkēm Kararē, Riskli Yapē Tespiti vb. Durumlara Dair A­ēklamalar 

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazēnda yerinin doĵruluĵu Eskiĸehir Organize Sanayi Bºlgesi 

Harita Biriminde incelenen Ķmar Paftasēndan ve CBS sisteminden tespit edilmiĸtir. Tesis natamam 

vaziyette olup inĸa edilen kēsēm kadarēyla konum tespiti vaziyet planēndan yapēlabilmektedir. 

Taĸēnmazēn, Eskiĸehir Organize Sanayi Bºlgesi Arĸivinde mevcut bila tarihli onaylē mimari uygulama 

projesi incelenmiĸtir. 

Binanēn; 21.132 m2 alanlē Sanayi i­in d¿zenlenmiĸ 15.11.2022 tarih ve 2993 sayēlē ñYeni Yapē Ruhsatēò, 

2.042 m2 alanlē Ofis ve Ķĸyeri i­in d¿zenlenmiĸ 15.11.2022 tarih ve 2992 sayēlē ñYeni Yapē Ruhsatēò, 

12.715 m2 alanlē Sanayi i­in d¿zenlenmiĸ 26.03.2024 tarih ve 3428 sayēlē ñYeni Yapē Ruhsatēò, 22 m2 

alanlē G¿venlik Binasē i­in d¿zenlenmiĸ 26.03.2024 tarih ve 3429 sayēlē ñYeni Yapē Ruhsatēò mevcuttur. 
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TARĶH SAYI

15.11.2022 2993

15.11.2022 2992

26.03.2024 3428

26.03.2024 3429

18.03.2025 2993

18.03.2025 2992

BELGE TÜRÜ AÇIKLAMA

YENĶ YAPI RUHSATI (SANAYĶ)

YENĶ YAPI RUHSATI (DEPO)

YENĶ YAPI RUHSATI (SANAYĶ)

YENĶ YAPI RUHSATI (G¦VENLĶK 

BĶNASI)

21.132 m2 alanlē,

YKA:0, YK¦:1 olmak ¿zere 

toplam 1 katlē bina i­in 

d¿zenlenmiĸtir

2.042 m2 alanlē,

YKA:0, YK¦:2 olmak ¿zere 

toplam 2 katlē bina i­in 

d¿zenlenmiĸtir

12.715 m2 alanlē,

YKA:0, YK¦:1 olmak ¿zere 

toplam 1 katlē bina i­in 

d¿zenlenmiĸtir

22 m2 alanlē,

YKA:0, YK¦:1 olmak ¿zere 

toplam 1 katlē bina i­in 

d¿zenlenmiĸtir

YENĶDEN RUHSATI (SANAYĶ)

21.132 m2 alanlē,

YKA:0, YK¦:1 olmak ¿zere 

toplam 1 katlē bina i­in 

d¿zenlenmiĸtir

YENĶDEN RUHSATI (OFĶS VE ĶķYERĶ)

2.042 m2 alanlē,

YKA:0, YK¦:2 olmak ¿zere 

toplam 2 katlē bina i­in 

d¿zenlenmiĸtir

 

V Yapē Denetim: 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz, Aksay Yapē Denetim Limited ķirketi tarafēndan denetlenmekte olup 

sºzleĸmenin deĵerleme tarihinde ge­erli olduĵu bilgisi alēnmēĸtēr. 

V Gayrimenkul¿n Enerji Verimlilik Sertifikasē Hakkēnda Bilgi: 

Enerji verimlilik sertifikasē bulunmamaktadēr.  

3.4. Gayrimenkule Ķliĸkin Olarak Yapēlmēĸ Sºzleĸmelere(Gayrimenkul Satēĸ Vaadi 

Sºzleĸmeleri, Kat Karĸēlēĵē Ķnĸaat Sºzleĸmeleri ve Hasēlat Paylaĸēmē Sºzlemeler vb.) Ķliĸkin 

Bilgiler  

Sºzleĸme yapēlmamēĸtēr. 

3.5. Taĸēnmazēn Tanētēlmasē 

3.5.1. Ulaĸēm ¥zellikleri 

Deĵerleme konusu gayrimenkule ulaĸēm olduk­a kolaydēr. Eskiĸehir ºl­eĵinde bakēldēĵēnda merkezi bir 

konumda olduĵu gºr¿lmektedir. Taĸēnmaz, Eskiĸehir Ankara Karayolu baĵlantēsēna yaklaĸēk 8.60 km. 

mesafededir. Deĵerleme konusu gayrimenkule ulaĸmak i­in, Eskiĸehir Organize Sanayi Bºlgesinden, 

Ķmiĸehir 1. Geliĸim Bºlgesine Gazi Mustafa Kemal Atat¿rk Bulvarēôndan girildikten sonra ilk sola, 2001. 

Caddeô ye girilir. Yaklaĸēk 500 metre ilerlenir ve saĵa, Fatih Sultan Mehmet Caddesiô ne girilir. 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz yaklaĸēk 2.45 km. ileride yolun sol kolunda yer almaktadēr. 



 
 

 

5ŜƴƎŜ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ǾŜ 5ŀƴƤǒƳŀƴƭƤƪ !Φ Φ                               Rapor No: TKNK-202500004                         Rapor Tarihi: 01.01.2026              

 

19 

 

Harita  1: M¿lk¿n Eskiĸehir ºl­eĵindeki konumu 

 

Konu gayrimenkule Eskiĸehir Ankara Karayolu ¿zerinden ulaĸēm saĵlanabilmektedir. Eskiĸehir Ankara 

Karayolu baĵlantēsēna olan mesafe yaklaĸēk 8,60 kilometredir. 

Taĸēnmaz Eskiĸehir Organize Sanayi Bºlgesi Ķmiĸehir 1. Geliĸim Bºlgesinde yer almaktadēr. 

Yapēlaĸmanēn d¿ĸ¿k yoĵunlukta olduĵu bºlgede sosyal yaĸamēn gerektirdiĵi alēĸveriĸ, saĵlēk 

ocaĵē/hastane, okul, market, banka vb. sosyal ihtiya­lar orta ve uzak mesafelerden karĸēlanabilmektedir.  

Bºlge sanayi fonksiyonlu olarak geliĸmiĸ olup, genellikle y¿ksek ºl­ekli sanayi kuruluĸlarē faaliyet 

gºstermektedir  

 

Harita  2: M¿lk¿n konumu 

KONU 

¢! Lba!½ 

C!¢TI {¦[¢!b 

MEHMET CAD. 

D!½T a¦{¢!C! 

KEMAL 

!¢!¢«wY BLV. 
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Deĵerlemeye konu taĸēnmaz, Eskiĸehir il merkezinin doĵusunda yer almaktadēr. Kuzeyinde, g¿neyinde 

ve doĵusunda kērsal alan, batēsēnda Eskiĸehir Organize Sanayi Bºlgesi yer almaktadēr. 

 

Konu gayrimenkul¿n ºnemli noktalara olan eriĸim mesafeleri aĸaĵēdaki tablodadēr. 

¥nemli Merkezler   Mesafe (km.)  

Eskiĸehir Ankara Karayolu : 8,60 

Eskiĸehir il merkezi : 23,60 

Eskiĸehir ķehir Hastanesi : 16,20 

Eskiĸehir Otob¿s Terminali : 20,60 

Tablo 3: ¥nemli Merkezlere Mesafe 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Harita  3: Ana Gayrimenkul ve Yakēn ¢evresi 

3.5.2. Fiziksel ¥zellikler 

Deĵerlemeye konu taĸēnmaz; Eskiĸehir Ķli, Odunpazarē Ķl­esi, 75. Yēl OSB Mahallesi (Tapuda Ķmiĸehir 

Mahallesi), 24118 Ada 6 Parsel no.lu, 58.577,87 mĮ y¿zºl­¿m¿ne sahip ñArsaò nitelikli m¿lkt¿r. Dºrtgen 

benzeri geometrik formda, d¿z topografik yapēdadēr. Parsel sēnērlarēnda duvar iĸleri devam etmektedir. 

Taĸēnmazēn g¿neydoĵu, g¿neybatē ve kuzeybatē cephelerinde imar yollarē, kuzeydoĵu cephesinde 

24118 Ada 5 ve 8 parseller yer almaktadēr. Kºĸe parsel konumundadēr. 

Parsel ¿zerinde sanayi tesisi projesi baĸlamēĸ olup inĸai faaliyetlerin tamamlanmak ¿zere olduĵu tespit 

edilmiĸtir. Yapēlan incelemelerde idari binada cam ve kapē imalatlarēnēn eksik olduĵu, merdiven 

korkuluĵunun olmadēĵē ve ince iĸ­iliklerin devam ettiĵi tespit edilmiĸtir. Genel inĸaat seviyesi %98,8 

olarak hesaplanmēĸtēr. 

Projesine gºre ayrēk nizamda, betonarme prefabrik ve betonarme karkas inĸaat tarzēnda, fabrika yapēsē 

zemin katlē, idari bina ise zemin kat + 1 normal katlē olarak inĸa edilmiĸtir. 
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Sanayi kēsmē projesine gºre, ¿retim alanē, a­ēk alan, trafo, kompresºr, jeneratºr, yakēt tankē, su deposu 

bºl¿mlerinden oluĸmaktadēr. 15 adet yangēn ka­ēĸ kapēsē, 1 adet ara­ giriĸ kapēsē planlanmēĸtēr. Aks altē 

y¿ksekliĵi 8,00 metre, mahya ¿st¿ kotu 10,00 metredir. 

Ķdari Bina kēsmē projesine gºre, zemin katta soyunma odasē (kadēn, kadēn lvb + wc + duĸ, soyunma odasē 

(erkek), erkek lvb + wc + duĸ, hol, vardiya amiri, doktor+revir, isg odasē, pano odasē, server, ēsētma, giriĸ 

hol¿, 2 ofis (a­ēk), sekreter, gºr¿ĸme odasē, sēĵēnak, 2 lvb+wc, sosyal alan, yemekhane, 1. katta 7 ofis 

(a­ēk), 2 toplantē odasē, 4 ofis (yºnetici), 2 teras, 2 depo, ºzel banyosu ve ºzel dinlenme odasē olan genel 

m¿d¿r odasē, koridor, arĸiv, servis, 2 lvb+wc, engelli wc, ofis bºl¿mlerinden oluĸmaktadēr. 

Projesi ¿zerinde yapēlan hesaplamalara ve yerinde yapēlan ºl­¿mlere gºre, sanayi kēsmē 21.132 m2 

alanlē, ilave sanayi kēsmē 12.715 m2, idari bina zemin katē br¿t 380 m2, 1. normal katē br¿t 1.662 m2 alanlē 

olmak ¿zere toplam br¿t 2.042 m2 alanlēdēr. Ayrēca 22 mĮ alanlē g¿venlik binasē mevcuttur. Tesis toplam 

br¿t 21.132 + 2.042 + 12.715 + 22 = 35.911 m2 alanlēdēr.  

KAT ¸!{![ ![!b όƳчύa9±/¦¢ ![!b όƳчύ

CŀōǊƛƪŀ .ƛƴŀǎƤ 33.847,00                     33.847,00                           

TŘŀǊƛ .ƛƴŀ ½ŜƳƛƴ Yŀǘ380,00                          380,00                               

TŘŀǊƛ .ƛƴŀ мΦYŀǘ1.662,00                       1.662,00                            

DǸǾŜƴƭƛƪ .ƛƴŀǎƤ 22,00                           22,00                                 

TOPLAM 35.911,00                          35.911,00                                 
 

Tablo 4: Br¿t Yasal Alan ve ¥zellikleri 
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M¿ĸteri Adē:

Tarih:

Fabrika Tipi
Aĸaĵēdaki tiplerden birini se­iniz

4

Bitmiĸlik Oranē (%)98,8

TĶP 1 TĶP 2 TĶP 3 TĶP 4 TĶP 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5

YERĶNDE D¥KME BETONARME 

KOLONLAR - PREFABRĶK ¢ATI 

(h:6 m)

YERĶNDE D¥KME 

BETONARME 

KOLONLAR -

PREFABRĶK ¢ATI 

(h:9 m)

YERĶNDE D¥KME 

BETONARME 

KOLONLAR- ¢ELĶK 

¢ATI  (h:6 m)                                 

PREFABRĶK KOLONLAR  

- PREFABRĶK ¢ATI (h:6 

m)       

¢ELĶK  KOLONLAR - 

¢ELĶK ¢ATI (h:6 m)                  
% % % % % % % % % %

Ķmalatēn 

Tamamlan

ma  Oranē 

(%) *

A­ēklama **

Toprak iĸleri (Kazē iĸleri + toprak 
nakli + geri dolgu + stablize dolgu + 

saha tesviye)

Toprak iĸleriToprak iĸleriToprak iĸleriToprak iĸleri
9,90 9,00 8,40 9,50 8,00 9,9 9 8,4 9,5 8 100

Betonarme karkas iĸleri 

(Fabrika temelleri + kolonlar)

Betonarme karkas 

iĸleri (Fabrika 

temelleri + 

kolonlar)

Betonarme karkas 

iĸleri (Fabrika 

temelleri + kolonlar)

Betonarme karkas 

iĸleri (Fabrika 

temelleri + yan 

parapetleri)

Betonarme karkas 

iĸleri (Fabrika 

temelleri + yan 

parapetler) 25,40 32,40 21,40 9,50 8,00 25,4 32,4 21,4 9,5 8 100

Zemin betonu iĸleri (20 cm 

kalēnlēĵēnda BS 20 dºĸeme betonu+ ­ift 

kat Q 188/188 hasēr ­elik + y¿zey 

sertlerĸtirci + helikopter perdah )

Zemin betonu iĸleriZemin betonu iĸleriZemin betonu iĸleriZemin betonu iĸleri

10,90 9,80 8,10 10,40 8,80 10,9 9,8 8,1 10,4 8,8 100

Prefabrik ¿st yapē (Prefabrik 

­atē konstr¿ksiyonu)

Prefabrik ¿st yapē 

(Prefabrik ­atē 

konstr¿ksiyonu)

¢elik ¿st yapē (¢elik 

­atē 

konstr¿ksiyonu))

Prefabrik karkas 

(Prefabrik kolonlar ve 

­atē konstr¿ksiyonu)

¢elik karkas iĸleri 

(¢elik kolonlar ve 

­elik ­atē 

konstr¿ksiyonu)12,50 11,30 27,30 31,00 41,80 12,5 11,3 27,3 31 41,8 100

Alt yapē iĸleri (Q160 drenflex ile 

drenaj yapēlmasē,Q 80 rogar yapēlmasē, 

Q200 corega boru, Q100 pvc yaĵmur 

suyu iniĸleri )

Alt yapē iĸleriAlt yapē iĸleriAlt yapē iĸleriAlt yapē iĸleri

2,20 2,00 1,80 2,10 1,70 2,2 2 1,8 2,1 1,7 100

¢atē kaplamasē iĸleri (Galnanize 

sa­ sandvi­ panel. 0.40 mm galvaniz 

sa­ + 40-50 mm poli¿retan dolgu ēsē 

yalētēmē + 0.50 mm galvaniz sa­)

¢atē kaplamasē iĸleri¢atē kaplamasē iĸleri¢atē kaplamasē iĸleri¢atē kaplamasē iĸleri

14,20 12,90 12,00 13,60 11,50 14,2 12,9 12 13,6 11,5 100

¢atē deresi izolasyon iĸleri
¢atē deresi izolasyon 

iĸleri

¢atē deresi izolasyon 

iĸleri

¢atē deresi izolasyon 

iĸleri

¢atē deresi izolasyon 

iĸleri 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 100

Cephe kaplamasē taĸēyēcēlarē 

(­elik)

Cephe kaplamasē 

taĸēyēcēlarē (­elik)

Cephe kaplamasē 

taĸēyēcēlarē (­elik)

Cephe kaplamasē 

taĸēyēcēlarē (­elik)

Cephe kaplamasē 

taĸēyēcēlarē (­elik)4,30 3,90 3,60 4,10 3,50 4,3 3,9 3,6 4,1 3,5 100
Cephe kaplamasē iĸleri 
(Galvanize sa­ sandvi­ panel. 0.40 mm 

galvaniz sa­ + 40-50 mm poli¿retan 

dolgu ēsē yalētēmē + 0.50 mm galvaniz 

sa­)

Cephe kaplamasē 

iĸleri

Cephe kaplamasē 

iĸleri
Cephe kaplamasē iĸleriCephe kaplamasē iĸleri

7,70 7,00 6,50 7,40 6,30 7,7 7 6,5 7,4 6,3 100

Diĵer iĸler (Al¿minyum pencereler - 
Seksiyonel kapēlar- servis kapēlarē - 

elektirik iĸleri- tesisat iĸleri - vb) 

Diĵer iĸlerDiĵer iĸlerDiĵer iĸlerDiĵer iĸler
12,50 11,30 10,50 12,00 10,00 11,25 10,17 9,45 10,8 9 90

GENEL TOPLAM 100 100 100 100 100 98,75 98,87 98,95 98,8 99

FABRĶKALAR Ķ¢ĶN ĶNķAAT SEVĶYESĶ TABLOSU

TEKNĶKA PLAST TEKNĶK KALIP PLASTĶK SAN. VE TĶC. A.ķ.

8.01.2026
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Gºrsel 2: Zemin Kat Planē 
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Gºrsel 3: 1. Kat Planē 
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Gºrsel 4: Ķlave Sanayi Zemin Kat Planē 
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3.5.3. Ruhsat Alēnmēĸ Yapēlarda Yapēlan Deĵiĸikliklerin 3194 Sayēlē Imar Kanunuônun 21. 

Maddesi Kapsamēnda Yeniden Ruhsat Alēnmasēnē Gerekir Deĵiĸiklikler Olup Olmadēĵē: 

Yeniden ruhsat alēnmasēnē gerektirir herhangi deĵiĸiklik bulunmamaktadēr. 

3.5.4. Gayrimenkul¿n Deĵerleme Tarihi Ķtibariyle Hangi Ama­lē Kullanēldēĵē, Gayrimenkul 

Arsa veya Arazi ise ¦zerinde Herhangi Bir Yapē Bulunup Bulunmadēĵē ve Varsa, Bu 

Yapēlarēn Hangi Ama­lē Kullanēldēĵē Hakkēnda Bilgi: 

Ķnĸai faaliyetleri devam etmekte olup halihazērda kullanēlmamaktadēr. 
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4. PĶYASA ARAķTIRMASI 

Deĵerlemesi yapēlan gayrimenkul¿n mevcut kullanēmē ve ­evre ºzellikleri dikkate alēnarak benzer 

nitelikte emsaller aĸaĵēda yer alan krokide ve tablolarda belirtilmiĸ, gerekli indirgemelerle ortalama birim 

deĵere ulaĸēlmēĸtēr.  

 

 

Gºrsel 2: Emsal Haritasē 

4.1. Satēlēk Arsa  Emsal Araĸtērmasē 

Emsal 1: Ronix Gayrimenkul  0555 343 03 18 

Taĸēnmazla aynē bºlgede Ķmiĸehir OSB b¿nyesinde 9.800 mĮ y¿zºl­¿me sahip arsanēn 45.000.000 TL 

bedelle satēlēk olduĵu bilgisi alēnmēĸtēr. Pazarlēk payē mevcuttur.  

Emsal 2: Eskiĸehir OSB M¿d¿rl¿ĵ¿ 0 (222) 236 10 80 

Eskiĸehir Organize Sanayi Bºlgesi Mali Ķĸler yetkilileri ile yapēlan gºr¿ĸmede, 2025 yēlē arsa tahsis 

bedellerinin, Eskiĸehir Merkez Organize Sanayi Bºlgesinde 5.000 TL/m2, Ķmiĸehir Geliĸim Bºlgesinde 

Eskiĸehir Karayoluna cepheli parsellerde 4.000 TL/m2, diĵer parsellerde 3.500 TL/m2 olduĵu bilgisi 

alēnmēĸtēr. 

EMSAL NO bT¢9[TYTOPLAM ALAN¢![9t 95T[9b CT¸!¢T{Yhb¢h¢!IaTbT {!¢L  CT¸!¢L.TwTa CT¸!¢ 9w9CT¸95«½9[¢T[aT  .TwTa CT¸!¢

1 ARSA 9800 mĮ45.000.000,00 TL 5% 42.750.000,00 TL 4.362,24 TL 0% 4.362 TL

2 ARSA 1 mĮ 4.000,00 TL 0% 4.000,00 TL 4.000,00 TL 0% 4.000 TL

4.181 TLORTALAMA
 

Tablo 5: Emsal Denkleĸtirme Tablosu 

 

¢! Lba!½ 

EMSAL 1 

EMSAL 2 

EMSAL 3 

EMSAL 4 

EMSAL 6 

EMSAL 4 
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4.2. Satēlēk Fabrika Emsal Araĸtērmasē 

Emsal 3: E-Ce Ķnĸaat Gayrimenkul 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile aynē OSB i­erisinde yer alan 7.000 mĮ arsa alanlē toplam 5.200 mĮ 

kapalē alanē bulunan 3 yaĸēndaki fabrika i­in 120.000.000 TL bedel talep edilmekte olup, aylēk kirasēnēn 

750.000 TL/AY olabileceĵi beyan edilmiĸtir. Pazarlēk mevcuttur.  

Emsal 4: Sahibi 0 (537) 416 85 73  

Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile aynē OSB i­erisinde yer alan 7.500 mĮ arsa alanlē toplam 3.900 mĮ 

kapalē alanē bulunan inĸa edilmekte ve yakēn zamanda teslim edilmesi planlanan fabrika i­in 

125.000.000 TL bedel talep edilmekte olup, aylēk kirasēnēn 750.000 TL/AY olabileceĵi beyan edilmiĸtir. 

Pazarlēk mevcuttur. Arsa y¿zºl­¿m¿ dikkate alēndēĵēnda yapēlaĸmasēnēn d¿ĸ¿k olmasē sebebiyle 

ĸerefiye uygulanmēĸtēr. 

Emsal 5: Remax Mod  

Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile aynē OSB i­erisinde yer alan 3.072 mĮ arsa alanlē toplam 1.972 mĮ 

kapalē alanē bulunan yeni inĸa edilen fabrika i­in 55.000.000 TL bedel talep edilmekte olup, aylēk 

kirasēnēn 350.000 TL/AY olabileceĵi beyan edilmiĸtir. Pazarlēk mevcuttur. Emsal taĸēnmazēn alanē k¿­¿k 

olmasē sebebiyle ĸerefiye uygulanmēĸtēr. 

Emsal 6: BV Gayrimenkul Danēĸmanlēk 

Deĵerleme konusu taĸēnmaza gºre daha iyi konumda Eskiĸehir OSB i­erisinde yer alan 53.850 mĮ arsa 

alanlē toplam 9.000 mĮ kapalē alanē bulunan 10 yēllēk fabrika i­in 440.000.000 TL bedel talep edilmekte 

olup, aylēk kirasēnēn 2.300.000 ï 2.500.000 TL/AY olabileceĵi beyan edilmiĸtir. Pazarlēk mevcuttur. 

Emsal taĸēnmaz konumu sebebiyle y¿ksek ĸerefiyelidir. Arsa y¿zºl­¿m¿ dikkate alēndēĵēnda 

yapēlaĸmasēnēn d¿ĸ¿k olmasē sebebiyle ĸerefiye uygulanmēĸtēr. 

 

 

 

EMSAL NObT¢9[TYTOPLAM ALAN¢![9t 95T[9b CT¸!¢T{Yhb¢h¢!IaTbT {!¢L  CT¸!¢L.TwTa CT¸!¢ 9w9CT¸95«½9[¢T[aT  .TwTa CT¸!¢YTw!

YTw! .TwTa 

CT¸!¢

5«½9[¢T[aT   

YTw! .TwTa CT¸!¢

Y!tT¢![T½!{¸hb

 ORANI

3 C!.wTY!5200 mĮ120.000.000,00 TL 10% 108.000.000,00 TL 20.769,23 TL 0% 20.769 TL 750.000,00 TL 144,23 TL 144,23 TL 0,083

4 C!.wTY!3900 mĮ125.000.000,00 TL 10% 112.500.000,00 TL 28.846,15 TL 20% 23.077 TL 750.000,00 TL 192,31 TL 153,85 TL 0,080

5 C!.wTY!1972 mĮ55.000.000,00 TL 10% 49.500.000,00 TL 25.101,42 TL 15% 21.336 TL 350.000,00 TL 177,48 TL 150,86 TL 0,085

6 C!.wTY!9000 mĮ440.000.000,00 TL 10% 396.000.000,00 TL 44.000,00 TL 50% 22.000 TL 2.500.000,00 TL 277,78 TL 138,89 TL 0,076

21.796 TL 146,96 TL 0,081ORTALAMA
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5. VERĶ ANALĶZĶ ve SONU¢LAR 

5.1. Olumlu ve Olumsuz ¥zellikler  

Olumlu ¥zellikler; 

¶ Eskiĸehir il merkezine ve ana arterlere yakēn konumlu olmasē 

¶ Kºĸe parsel olmasē 

¶ Ruhsat almasēna ve yapēlaĸmasēna engel herhangi husus olmamasē 

¶ Altyapē sorunu olmamasē 

¶ OSB i­erisinde olmasē 

Olumsuz ¥zellikler 

¶ Natamam durumda olmasē 

¶ Kēsētlē alēcē kitlesine hitap eden m¿lk olmasē 

5.2. Mevcut Ekonomik Koĸullarēn, Gayrimenkul Piyasasēnēn Analizi, Mevcut Trentler ve 

Dayanak Veriler ile Bunlarēn Gayrimenkule Etkileri; 

Deĵerleme konusu gayrimenkul y¿ksek deĵer arz eden m¿lk olup herhangi durumda satēĸa konu olmasē 

g¿ndeme geldiĵinde kēsētlē alēcē kitlesine hitap ediyor olmasē da gºz ºn¿nde bulundurularak satēĸēnēn 

uzun vadede ger­ekleĸebileceĵi ºngºr¿lmektedir. Ayrēca k¿resel ekonomik daralma ve y¿ksek 

enflasyon ortamēnda yapē maliyetlerinde meydana gelen y¿kseliĸ gayrimenkul maliyetlerini y¿kseltmiĸ, 

talebin d¿ĸmesine sebep olmuĸtur. 

EMSAL  NO

DURUM

bT¢9[TY

¢![9t 95T[9b CT¸!¢120.000.000,00TL 125.000.000,00TL 55.000.000,00TL 440.000.000,00TL

PAZARLIK PAYI

D9w49Y4T CT¸!¢

ARSA ALANI

.Tb! ![!bL

.Tb! .TwTa CT¸!¢L

.Tb! 59F9wT

 9w9CT¸9 ό aǸǘŜŀƘƘƛǘ YŀǊƤ ύ hw!bL

 9w9CT¸9 ό aǸǘŜŀƘƘƛǘ YŀǊƤ ύ

!w{!¸! 5« 9b

 9w9CT¸9{T½ !w{! .TwTa CT¸!¢L

Y!Y{ ό a9±/¦¢ .Tb!¸! Dmw9 ύ

м aн ¸!tL T4Tb D9w9Y[T !w{!bLb 

.TwTa CT¸!¢L
ммΦлтл ¢[κƳч

Yhb¦ ¢! Lba!½[! !¸bL ¸!tL[! a! 

5¦w¦a¦b5!YT !w{!bLb .TwTa CT¸!¢L
сΦтут ¢[κƳч

Yhb¦aκ 9w9CT¸9 Tb5TwD9a9{T

!w{! .TwTa CT¸!¢L пΦспп ¢[κƳч

Y!t![L ![!b .TwTa CT¸!¢L нмΦтфс ¢[κƳч

!¸[LY YTw! 59F9wT

tŀȊŀǊƭƤƪƭƤ ƛƴŘƛǊƎŜƴƳƛǒ YTw! .TwTa CT¸!¢L мпсΣфс ¢[κƳч

YŀǇƛǘŀƭƛȊŀǎȅƻƴ ƻǊŀƴƤ 0,081

мппΣн ¢[κƳч мроΣу ¢[κƳч мрлΣф ¢[κƳчмоуΣф ¢[κƳч

0,083 0,080 0,085 0,076

750.000 TL 750.000 TL 350.000 TL 2.500.000 TL

оΦнлт¢[κƳч пΦурт¢[κƳч оΦуну¢[κƳч сΦсун¢[κƳч

нлΦтсф¢[κƳч ноΦлтт¢[κƳч нмΦоос¢[κƳчннΦллл¢[κƳч

оΦнлт¢[κƳч сΦлтн¢[κƳч пΦрлп¢[κƳч моΦосп¢[κƳч

1,00 0,80 0,85 0,50

0,74 0,52 0,64 0,17

рΦном¢[κƳч фΦфлп¢[κƳч тΦопс¢[κƳч нмΦулл¢[κƳч

27.200.000 TL 38.625.000 TL 14.487.000 TL 196.200.000 TL

оΦуус¢[κƳч рΦмрл¢[κƳч пΦтмс¢[κƳч оΦспо¢[κƳч

5% 5% 5% 5%

5.400.000 TL 5.625.000 TL 2.475.000 TL 19.800.000 TL

14.500 TL 17.500 TL 16.500 TL 20.000 TL

75.400.000 TL 68.250.000 TL 32.538.000 TL 180.000.000 TL

7000 mĮ 7500 mĮ 3072 mĮ 53850 mĮ

5200 mĮ 3900 mĮ 1972 mĮ 9000 mĮ

10% 10% 10% 10%

108.000.000 TL 112.500.000 TL 49.500.000 TL 396.000.000 TL

C!.wTY! C!.wTY! C!.wTY! C!.wTY!

.Tb! 4LY!wa! ¢!.[h{¦
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5.3. Deĵer Yaklaĸēmlarēnda Kullanēlan Yºntemler ve Analizler 

5.3.1. Deĵer Yaklaĸēmlarēnda Kullanēlan Yºntemler 

Yapēlan deĵerleme ­alēĸmalarēnda ¿­ farklē deĵer yaklaĸēm yºntemleri bulunmaktadēr. bu yºntemler 

ñPazar (Emsal Karĸēlaĸtērma) Yaklaĸēmēò, ñGelir Ķndirgeme Yaklaĸēmēò ve ñMaliyet Yaklaĸēmēò dēr. 

5.3.1.1.  Pazar (Emsal Karĸēlaĸtērma) Yaklaĸēmē 

Emsal karĸēlaĸtērma yaklaĸēmē deĵerlenecek gayrimenkule benzer yakēn zamanda satēlmēĸ olan 

gayrimenkullerin satēĸ fiyatlarē uygun karĸēlaĸtērma kriterleri kullanēlarak gerekli d¿zeltme iĸlemleri 

yapēlarak gayrimenkul¿n deĵerinin tespit edildiĵi yaklaĸēmdēr. 

5.3.1.2.  Gelir Ķndirgeme Yaklaĸēmē 

Gelir indirgeme yaklaĸēmēnda deĵerlemesi yapēlan ve gelir getiren m¿lke ait gelir ve harcama verileri 

dikkate alēnarak deĵer tahmini yapēlēr. Ķndirgeme, gelir tutarēnē deĵer tahminine ­eviren gelir (net gelir 

rakamē) ve tanēmlanan deĵer tipi ile iliĸkilidir.  

5.3.1.3. Maliyet Yaklaĸēmē 

Maliyet yaklaĸēmē, piyasada alēm satēmē pek olmayan ºzel ama­lē genel olarak fabrika, otel, tatil kºyleri, 

fabrika, iĸhanē vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller i­in kullanēlēr. Muhtemel bir alēcēnēn, belli bir 

gayrimenkul i­in yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel ºdemeyeceĵi varsayēmēndan yola ­ēkēlēr.  

Yēpranma, plan eksiklikleri ve komĸuluk ­evresi etkilerinden kaynaklanan deĵer kaybē yeniden inĸa 

maliyetlerinden d¿ĸ¿l¿r. Amorti edilmiĸ yapēlarēn maliyet tahminine arazi deĵeri tahmini ilave edilerek 

maliyet yaklaĸēmēyla belirlenen deĵere ulaĸēlēr.   

5.3.2. Deĵerlemede Kullanēlan Yºntemlerin Analizi 

Bu deĵerleme ­alēĸmasēnda Pazar (Emsal Karĸēlaĸtērma) Yaklaĸēmē, Maliyet Yaklaĸēmē ve Kira-Gelir  

Kapitalizasyon Yaklaĸēmē kullanēlmēĸtēr. 

5.3.2.1. Pazar (Emsal Karĸēlaĸtērma) Yaklaĸēmēna Gºre Deĵer Analizi 

¢alēĸma kapsamēnda yapēlan emsal araĸtērmasēnda sºz konusu gayrimenkul¿n konumu ve kullanēm 

ºzellikleri gºz ºn¿nde bulundurularak, emsallerin benzer ºzelliklerinden dolayē ortalamasē alēnmēĸtēr. 

Gayrimenkul¿n deĵerlemesinde bºlgede benzer tipteki gayrimenkullerin karĸēlaĸtērēlēp, birim fiyata 

ulaĸarak karĸēlaĸtērma yapmak amacēyla emsal karĸēlaĸtērma yaklaĸēmē yapēlmēĸtēr. 

¢alēĸma kapsamēnda yapēlan emsal araĸtērmasē arsa ve fabrika i­in yapēlmēĸtēr. Emsallere; konumu, imar 

durumu, b¿y¿kl¿ĵ¿, ulaĸēm imkanlarē ve yapē kalitesine gºre ĸerefiyelendirme yapēlmēĸtēr.  

 

Buna gºre arsa deĵeri; 

TAķINMAZ
TOPLAM ALAN 

(mĮ)

BĶRĶM DEĴER 

(TL/mĮ)

TAKDĶR EDĶLEN TOPLAM 

DEĴER

24118/6 58.577,87        4.000,00 TL 234.311.480 TL

TOPLAM 234.311.480 TL
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Buna gºre fabrikanēn tamamlanmasē durumundaki deĵeri; 

TAķINMAZ
TOPLAM ALAN 

(mĮ)

BĶRĶM DEĴER 

(TL/mĮ)

TAKDĶR EDĶLEN TOPLAM 

DEĴER

24118/6 35.911,00        21.796,00 TL 782.715.000 TL

TOPLAM 782.715.000 TL
 

 

5.3.2.2. Deĵerlemede Esas Alēnan Benzer Satēĸ ¥rneklerinin Tanēm Ve Satēĸ Bedelleri ile Bunlarēn 

Se­ilmesinin Nedenleri 

Deĵerlemeye konu taĸēnmazēn sanayi faaliyetlerin olduĵu bºlgede olmasē, fabrika kullanēmēnēn yoĵun 

olduĵu bir bºlgede olmasē, yapē kalitesi gibi ºzellikler gºz ºn¿nde bulundurularak benzer fonksiyon 

ºzelliklerine sahip olan emsaller dikkate alēnmēĸtēr. 

5.3.2.3. Maliyet Yaklaĸēmē 

Bºlgede arsalarēn birim fiyatēnēn tespit edilerek, yapē birim maliyetleri dikkate alēnarak benzer bir yapēnēn 

maliyetinin hesaplanmasē i­in bu yºntem kullanēlmēĸtēr. Parsel ¿zerinde yer alan yapēlar ruhsatlē inĸa 

edilmiĸ olup yapē maliyet bedelleri belirlenirken; ¢evre ve ķehircilik Bakanlēĵēônēn yayēnladēĵē Mimarlēk 

ve M¿hendislik Hizmet Bedellerinin Hesabēnda Kullanēlacak 2025 Yēlē Yapē Yaklaĸēk Birim Maliyetleri 

Hakkēnda Tebliĵôden faydalanēlmēĸ, buna ilaveten enflasyon artēĸē dikkate alēnarak g¿ncel maliyetler 

dikkate alēnmēĸtēr. 

2.12.1982 g¿n ve 17886 sayēlē Resm´ Gazete óde yayēmlanmēĸ aĸēnma paylarēna iliĸkin oranlarē gºsteren 

cetvele gºre aĸēnma payē %0 olarak kabul edilmiĸtir.  

 

¢evre d¿zenlenmesi ve ĸerefiye gibi etmenler, arsa birim deĵeri i­erisinde dikkate alēnmēĸtēr.  

!4LY[!a!
¸ŀǇƤ 

{ƤƴƤŦƤ
Birim Fiyat

Reel Piyasa 

!ǊǘƤǒ hǊŀƴƤ

҈ ¸ƤǇǊŀƴƳŀ 

hǊŀƴƤ

DǸƴŎŜƭ .ƛǊƛƳ 

Fiyat

Ķdari Bina 3/B 18200,00 TL/m² 30% 0% 23660,00 TL/m²

Sanayi 2/C 12400,00 TL/m² 30% 0% 16120,00 TL/m²

G¿venlik 2/A 6600,00 TL/m² 30% 0% 8580,00 TL/m² 



 
 

 

5ŜƴƎŜ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ǾŜ 5ŀƴƤǒƳŀƴƭƤƪ !Φ Φ                               Rapor No: TKNK-202500004                         Rapor Tarihi: 01.01.2026              

 

32 

BĶRĶM FĶYAT

4.661TL/mĮ /

BĶRĶM FĶYAT

23.660,00TL/mĮ

16.120,00TL/mĮ

16.120,00TL/mĮ

8.580,00TL/mĮ

TOPLAM BĶNA MALĶYETĶ 35.911,00 mĮ

G¿venlik Binasē

2.042,00 mĮ

586.988.992 TL

TOPLAM MEVCUT ALAN DEĴERĶ (SEVĶYELĶ) 860.000.000 TL

58.577,87 mĮ 1 1 273.011.008 TL

A¢IKLAMA (Mevcut Alana Gºre)ALAN ĶNķ. SEV.TOPLAM DEĴER

MALĶYET TABLOSU

A¢IKLAMA ALAN HĶSSE TOPLAM DEĴER

TOPLAM ARSA DEĴERĶ 58.577,87 mĮ 273.011.008 TL

24118 Ada 6 Nolu Parselin Arsa Deĵeri

98,8% 47.733.955 TL

Sanayi 21.132,00 mĮ 98,8% 336.560.066 TL

Ķdari Bina

22,00 mĮ 100,0% 188.760 TL

202.506.210 TLĶlave Sanayi 12.715,00 mĮ 98,8%

 

BĶRĶM FĶYAT

4.710TL/mĮ /

BĶRĶM FĶYAT

23.660,00TL/mĮ

16.120,00TL/mĮ

16.120,00TL/mĮ

8.580,00TL/mĮ

MALĶYET TABLOSU

A¢IKLAMA ALAN HĶSSE TOPLAM DEĴER

24118 Ada 6 Nolu Parselin Arsa Deĵeri58.577,87 mĮ 1 1 275.883.880 TL

TOPLAM ARSA DEĴERĶ 58.577,87 mĮ 275.883.880 TL

A¢IKLAMA (Mevcut Alana Gºre)ALAN ĶNķ. SEV.TOPLAM DEĴER

Ķdari Bina 2.042,00 mĮ 100,0% 48.313.720 TL

Sanayi 21.132,00 mĮ 100,0% 340.647.840 TL

Ķlave Sanayi 12.715,00 mĮ 100,0% 204.965.800 TL

G¿venlik Binasē 22,00 mĮ 100,0% 188.760 TL

TOPLAM BĶNA MALĶYETĶ 35.911,00 mĮ 594.116.120 TL

TOPLAM MEVCUT ALAN DEĴERĶ (TAMAMLANMIķ) 870.000.000 TL

 

5.3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin Ķndirgenmesi) Yaklaĸēmēna Gºre Deĵer Analizi 

Taĸēnmazēn aylēk kirasēnēn 5.300.000 TL olacaĵē hesaplanmēĸ olup buna gºre; 

5.300.000 TL x 12 / 0,081 = ~785.185.000 TL olarak hesaplanmēĸtēr 

 

5.3.2.5. Gayrimenkul Ķ­in Takdir Edilen Kira Deĵeri 

Gayrimenkul¿n tamamlanmasē durumundaki aylēk kirasēnēn 5.300.000 TL/Ay olacaĵē kanaatine 

varēlmēĸtēr. 

5.3.2.6. ¦zerinde Proje Geliĸtirilen Arsalarēn Boĸ Arazi ve Proje Deĵerleri 

Arsa ¿zerinde proje geliĸtirilmemiĸtir. 

5.3.2.7. Boĸ Arazi ve Geliĸtirilmiĸ Proje Deĵeri Analizi ve Kullanēlan Veri ve Varsayēmlar ile 

Ulaĸēlan Sonu­lar  

Taĸēnmaz natamam fabrika niteliĵinde olup, bu madde kapsamēnda deĵildir. 

 

5.3.2.8. En Verimli ve En Ķyi Kullanēm Analizi  

En iyi ve en verimli kullanēm boĸ bir arazinin veya yapēlandērēlmēĸ bir m¿lk¿n fiziksel olarak m¿mk¿n, 

uygun bir bi­imde desteklenen, finansal olarak yapēlabilir ve en y¿ksek deĵerle sonu­lanan, makul bir 
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bi­imde olasē ve yasal kullanēmēdēr. En iyi ve en verimli kullanēm dºrt dolaylē kriteri yerine getirmelidir. 

Ancak bu kriterler saĵlandēktan ve ­eĸitli alternatif kullanēmlar elendikten sonra sonu­landērēlēr. 

¶ Fiziksel olarak kullanēmē m¿mk¿n,  

¶ Yasal mevzuata uygun, 

¶ Ekonomik a­ēdan faydalē, 

¶ ¥nerilen kullanēm azami d¿zeyde verimli olmalēdēr. 

T¿m sorularēn kriterleri saĵlayan kullanēm en iyi ve en verimli kullanēmdēr. Bu ­alēĸma kapsamēnda 

deĵerleme konusu taĸēnmazēn mevcut imar planē koĸullarē ve ­evresindeki yapēlaĸmalar ile uyumlu 

olarak, en iyi ve en verimli kullanēmēnēn ñFABRĶKAò olduĵu d¿ĸ¿n¿lmektedir. 

5.3.2.9. M¿ĸterek veya Bºl¿nm¿ĸ Kēsēmlarēn Deĵerleme Analizi 

Deĵerleme m¿stakil parsel i­in ger­ekleĸmiĸtir. 

5.4. Analiz Sonu­larēnēn Deĵerlendirilmesi 

5.4.1. Farklē Deĵerleme Metotlarēnēn ve Analiz Sonu­larēnēn Uyumlaĸtērēlmasē ve Bu Ama­la 

Ķzlenen Yºntemin ve Nedenlerinin A­ēklanmasē 

Deĵerleme ­alēĸmasē sonucu t¿retilen deĵer sonu­larēndan hareketle Nihai Deĵer sonucuna 

ulaĸēlabilmesi i­in raporda yer alan farklē yºntemler kullanēlmēĸtēr.  

Deĵerleme ­alēĸmamēz sonucunda, deĵerlemenin amacē, deĵer t¿r¿, elde edilen veriler ve uygulanan 

metotlar sonucunda 3 farklē deĵer elde edilmiĸtir. Bu deĵerlerden ñMaliyet Yºntemiò, bºlgede arsa arzē 

sorunu olmamasē sebebiyle nihai deĵer olarak sonu­ bºl¿m¿nde belirtilmiĸtir. 

5.4.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni­in Yer Almadēklarēnēn Gerek­eleri, 

Yapēlan araĸtērmalarda temin edilen bilgilerin tamamē rapora aktarēlmēĸ olup, raporda yer verilmeyen 

herhangi bir bilgi bulunmamaktadēr. 

5.4.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediĵi ve Mevzuat Uyarēnca Alēnmasē Gereken Ķzin 

ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ 

Yerinde yapēlan incelemelerde yasal durum ile mevcut durumun ºrt¿ĸt¿ĵ¿ gºr¿lm¿ĸt¿r. Deĵerlemesi 

yapēlan taĸēnmazēn ilgili mevzuat uyarēnca gerekli t¿m izinlerinin alēndēĵē, yapē ruhsatēnēn olduĵu, 

projesinin onaylanmēĸ olduĵu tespit edilmiĸtir.  

5.4.4. Varsa Gayrimenkul ¦zerindeki Takyidat ve Ķpotekler ile Ķlgili Gºr¿ĸ 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz halihazērda OSB M¿d¿rl¿ĵ¿ m¿lkiyetinde yer almakta olup tahsis ĸartlarē 

hen¿z yerine getirilmediĵi i­in yatērēmcēya tahsisi ger­ekleĸmemiĸtir. Bu sebeple takbis belgesi 

alēnamamēĸtēr.  

5.4.5. Deĵerleme Konusu Gayrimenkul¿n ¦zerindeki Ķpotek veya Gayrimenkul¿n Deĵerini 

Doĵrudan ve ¥nemli ¥l­¿de Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasē Durumlarē 

Hari­, Devredilebilmesi Konusunda Herhangi Bir Sēnērlamaya Tabi Olup Olmadēĵē Hakkēnda Bilgi:  

Herhangi bir sēnērlamaya rastlanēlmamēĸtēr. 

5.4.6. Deĵerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Alēmēndan Ķtibaren Beĸ Yēl Ge­mesine Raĵmen 

¦zerinde Proje Geliĸtirilmesine Yºnelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadēĵēna Dair 

Bilgi  

Herhangi bir proje geliĸtirme bilgilerine rastlanēlmamēĸtēr. 
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5.4.7. Eĵer Belirli Bir Projeye Ķstinaden Deĵerleme Yapēlēyorsa Projeye Ķliĸkin Detaylē Bilgi ve 

Planlarēn ve Sºz Konusu Deĵerin Tamamen Mevcut Projeye Ķliĸkin Olduĵuna ve Farklē Bir 

Projenin Uygulanmasē Durumunda Bulunacak Deĵerin Farklē Olabileceĵine Ķliĸkin A­ēklama 

Deĵerleme raporu, 24118 ada 6 parsel ve ¿zerinde yer alan mevcut bina i­in hazērlanmēĸ olup parsel 

¿zerinde farklē bir projenin uygulanmasē durumunda bulunacak deĵerin farklē olacaĵē gºr¿ĸ ve kanaatine 

varēlmēĸtēr. 

5.4.8. Deĵerleme Konusu ¦st Hakkē veya Devre M¿lk Hakkē Ķse, ¦st Hakkē ve Devrem¿lk 

Hakkēnēn Devredilebilmesine Ķliĸkin Olarak Bu Haklarē Doĵrudan Sºzleĸmelerde ¥zel Kanun 

H¿k¿mlerinden Kaynaklananlar Hari­ Herhangi Bir Sēnērlama Olup Olmadēĵē Hakkēnda Bilgi: 

Deĵerleme bu madde kapsamēnda deĵildir. 

5.4.9. Gayrimenkul¿n Tapudaki Niteliĵinin, Fiili Kullanēm ķeklinin ve Portfºye Alēnma Niteliĵinin 

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ ile Portfºye Alēnmasēndan Herhangi Bir 

Sakēnca Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ 

Yapēlan deĵerleme amacē GYO kapsamēnda olmadēĵēndan bu madde kapsamēnda 

deĵerlendirilmemiĸtir.  
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6. SONU¢ (Deĵer Gºstergelerinin Uzlaĸtērēlmasē) 

Deĵerleme ­alēĸmasē sērasēnda m¿ĸteri tarafēndan herhangi bir sēnērlama getirilmemiĸtir. 

Sºz konusu deĵerleme ­alēĸmasē Eskiĸehir ili, Odunpazarē Ķl­esi, 75. Yēl Osb (Tapuda Ķmiĸehir) 

Mahallesiônde, 24118 ada 6 parselde konumlu gayrimenkul¿n 31.12.2025 tarihi itibarēyla piyasa 

deĵerlerinin belirleme amacēyla deĵerleme ­alēĸmasē UDESôe (Uluslararasē Deĵerleme Standartlarēna) 

uygun olarak ve resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayē ile ñSermaye Piyasasēnda Faaliyette 

Bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda Tebliĵò h¿k¿mleri kapsamēnda III-62.3 Nolu 

Tebliĵin 1. Maddesi 2. fēkrasē dikkate alēnarak deĵerleme raporlarēnda bulunmasē gereken asgari 

hususlar ­er­evesinde hazērlanmēĸtēr.  

MEVCUT DEĴER TABLOSU (ĶNķAAT SEVĶYELĶ) 

59F9w[9a9¸9 Yhb¦ 

D!¸wTa9bY¦[
a![T¸9¢ ¸!Y[! LaLό¢[ύbTI!T 59F9w ό¢[ύ

услΦлллΦлллΣллуслΦлллΦлллΣлл
нпмму !5! с t!w{9[  !5T[ 

tT¸!{! 59F9wT

 

MEVCUT DEĴER TABLOSU (TAMAMLANMIķ) 

59F9w[9a9¸9 Yhb¦ 

D!¸wTa9bY¦[

9a{![ Y!w L[! ¢Lwa! 

¸!Y[! LaLό¢[ύ

YTw!πD9[Tw Y!tT¢![T½!{¸hb 

¸!Y[! LaLό¢[ύ
a![T¸9¢ ¸!Y[! LaLό¢[ύbTI!T 59F9w ό¢[ύ

тунΦтмрΦлллΣлл турΦмурΦлллΣллутлΦлллΦлллΣллутлΦлллΦлллΣлл уплΦлллΦлллΣлл

мΦлппΦлллΦлллΣллмΦллуΦлллΦлллΣлл

нпмму !5! с t!w{9[  !5T[ 

tT¸!{! 59F9wT

 

Tablo 6: Deĵer Uzlaĸtērma Tablosu 
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¦½a!b Dmw« «Υ Yƻƴǳ ƎŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ ŘŜƐŜǊƭŜƳŜǎƛƴŘŜ ŜƳǎŀƭ ƪŀǊǒƤƭŀǒǘƤǊƳŀΣ 

maliyet ve kira-gelir kapitalizasyon ȅŀƪƭŀǒƤƳƤ ƪǳƭƭŀƴƤƭƳƤǒǘƤǊΦ YƻƴǳƳǳȊ 

ǘŀǒƤƴƳŀȊƤƴ ŘŜƐŜǊƭŜƴŘƛǊƳŜǎƛƴŘŜ ŎƛǾŀǊŘŀƪƛ ŀƭƤƳ ǎŀǘƤƳ Ǌŀȅƛœ ŘŜƐŜǊƭŜǊƛ ǾŜ 

ƎǸƴǸƳǸȊ ŜƪƻƴƻƳƛƪ ƪƻǒǳƭƭŀǊƤΣ ǘŀǒƤƴƳŀȊƤƴ ƪƻƴǳƳǳΣ ƛƳŀǊ ŘǳǊǳƳǳΣ ȅŀǒƤΣ ŦƛȊƛƪƛ 

ǀȊŜƭƭƛƪƭŜǊƛΣ ŜƳǎŀƭƭŜǊŘŜƪƛ ǇŀȊŀǊƭƤƪ ǇŀȅƭŀǊƤΣ ŀǊȊκǘŀƭŜǇ ŘŜƴƎŜǎƛ Ǝƛōƛ ŘƤǒǎŀƭ ŜǘƪŜƴler 

ŘƛƪƪŀǘŜ ŀƭƤƴŀǊŀƪ ŘŜƐŜǊ ǘŀƪŘƛǊ ŜŘƛƭƳƛǒǘƛǊ.  

bƛƘŀƛ ŘŜƐŜǊƭŜƳŜŘŜ ǇŀǊǎŜƭ ǸȊŜǊƛƴŘŜ ƳǸǎǘŀƪƛƭ ǘŀǊȊŘŀ ȅŀǇƤƭŀǊ ƻƭƳŀǎƤ ǎŜōŜōƛȅƭŜ 

ƳŀƭƛȅŜǘ ȅŀƪƭŀǒƤƳƤ Ŝǎŀǎ ŀƭƤƴƳƤǒǘƤǊΦ 

¸ŀǇƤƭŀƴ ƛƴŎŜƭŜƳŜƭŜǊŘŜΣ ǘŀǒƤƴƳŀȊƤƴ ŀǊǎŀǎƤƴƤƴ ȅŀǘƤǊƤƳŎƤ ƳǸƭƪƛȅŜǘƛƴŜ ǘŀƘǎƛǎƛƴƛƴ 

ƘŜƴǸȊ ƎŜǊœŜƪƭŜǒƳŜŘƛƐƛ ǀƐǊŜƴƛƭƳƛǒǘƛǊΦ ¢ŀǒƤƴƳŀȊ ƛƴǒŀŀǘ ǎŜǾƛȅŜƭƛ ƻƭǳǇ ŦŀŀƭƛȅŜǘŜ 

ƎŜœƳŜǎƛ ǎƻƴǊŀǎƤƴŘŀ ǘŀƘǎƛǎ ƪƻǒǳƭƭŀǊƤƴƤ ȅŜǊƛƴŜ ƎŜǘƛǊƳŜǎƛ ƘŀƭƛƴŘŜ ƳǸƭƪƛȅŜǘ 

ȅŀǘƤǊƤƳŎƤȅŀ ƎŜœŜŎŜƪǘƛǊΦ ¸ŀǘƤǊƤƳŎƤ ŀŘƤƴŀ ǘŜǎŎƛƭ ŜŘƛƭƳŜǎƛ ƘŀƭƛƴŘŜ ǊŀǇƻǊǳƴ ǊŜǾƛȊŜ 

ŜŘƛƭƳŜǎƛ ǀƴŜǊƛƭƳŜƪǘŜŘƛǊΦ  
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31.12.2025 Tarihli Mevcut Durum Pazar Deĵerinin; 

KDV hari­  860.000.000 TL (Sekiz Y¿z Altmēĸ Milyon T¿rk Lirasē) 

KDV dahil  1.032.000.000 TL (Bir Milyar Otuz Ķki Milyon  T¿rk Lirasē) 

 

olabileceĵi tahmin ve takdir edilmiĸtir. 

 

 

07 Temmuz 2023 tarih ve 322241 sayēlē Resmi Gazeteôde yayēmlanan 7346 sayēlē Cumhurbaĸkanē Kararē ile ticari nitelikli olmasē 
sebebiyle KDV oranē %20 olarak dikkate alēnmēĸtēr.  

 

 

 

 

 

 

G¿rkan KURTOĴLU 

Lisanslē Deĵerleme Uzmanē 

SPK Lisans No: 407521 

Ahmet Engin G¦M¦ķTEKĶN 

Lisanslē Deĵerleme Uzmanē 

SPK Lisans No: 402485 

Baki BUDAKOĴLU 

Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 

SPK Lisans No: 400159 
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7. EKLER ve FOTOĴRAFLAR 

DIķ MEKAN VE Ķ¢ MEKAN G¥RSELLERĶ 
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PROJE VE RUHSAT G¥RSELLERĶ 
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