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1. RAPOR ÖZETĠ 

DEĞERLENEN 

TAġINMAZIN TÜRÜ 
: 

Ankara Ġli, Sincan Ġlçesi, Ahi Evran Mahallesi Organize Sanayi Bölgesi 

100023 Ada 4 Parsel Vinç Fabrikası ve arsası güncel satıĢ değeri 

tespiti. 

DEĞERLENEN 

TAġINMAZLARIN 

KISA TANIMI 

: 

Ankara Ġli, Sincan Ġlçesi, Ahi Evran Mahallesi Organize Sanayi 

Bölgesi; 

100023 Ada 4 parsel 38030.00 m2 arsa üzerinde Vinç fabrikası binaları 

Ģeklindedir. 

TAġINMAZIN ĠMAR 

DURUMU 
:  5.3.2.1 maddesinde detaylı imar durumu belirtilmektedir. 

KULLANILAN 

DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ 

: Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi – Maliyet Yöntemi  

TESPKONU EDĠLEN KDV 

YASAL VE  MEVCUT 

DURUM DEĞERĠ 

: 

 

185.000.000 TL 

 

  

YA     YASAL DEĞER: Değerleme konusu taĢınmaz/taĢınmazların mimari 

proje, ruhsat ve eklerine uygun olarak inĢa edilen bölümlerine ait bir 

değerdir.  

MEVMEVCUT DEĞER: Değerleme konusu taĢınmaz/taĢınmazların mimari 

proje, ruhsat ve ekleri haricinde sonradan yapıya ilave edilen ve 

taĢınmazın mahallindeki durumu dikkate alınarak mevcut durum piyasa 

değerini gösteren bir değerdir.  

2. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

RAPORUN TARĠHĠ : 21.11.2022 

RAPORUN NUMARASI : ÖZEL 2022-136 

DEĞERLEME TARĠHĠ 

 

S       SÖZLEġME TARĠH VE NUMARASI 

 

: 

 

:

  

15.11.2022 

 

10.06.2022 -092 

DEĞERLEMENĠN KONUSU VE 

AMACI 

: ĠĢ bu    ĠĢ bu değerleme raporu; Ankara Ġli, Sincan Ġlçesi, 

Ahi Evran Mahallesi Organize Sanayi Bölgesi 

100023 ada 4 parsel numaralı taĢınmazın güncel 

satıĢ değeri tespiti için hazırlanmıĢtır.  

Bu değerleme raporu Sermaye Piyasası Kapsamındaki 

iĢlemlerde ve bağımsız denetim raporunda 

kullanılmak amacı ile hazırlanmıĢtır. Konu rapor 

uluslararası değerleme standartlarına göre tanzim 

edilmiĢtir. 

 

RAPORU HAZIRLAYAN : 

 

 

 

Yusuf YAYLALI                                                       

Değerleme Uzmanı 

 

SO     SORUMLU DEĞERLEME 

UZMANI 

: ġeref EMEN  

 

DAH DAHA  ÖNCE DEĞERLEMESĠNĠN 

YAPILIP YAPILMADIĞINA ĠLĠġKĠN 

BĠLGĠ 

 

: Değerleme konusu taĢınmaza yönelik olarak ġirketimizce ilgili 

taĢınmaz için 15.06.2022 tarihli 2022-092 rapor nolu 

138.650.000.TL bedelli   rapor tanzim edilmiĢtir. 
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3. ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER 

ġĠRKETĠN UNVANI : ADIM GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  

ġĠRKETĠN ADRESĠ : Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7 

Çankaya/ANKARA 

  

MÜġTERĠYĠ TANITICI 

BĠLGĠLER 

: BÜLBÜLOĞLU VĠNÇ SANAYĠ VE TĠCARET 

ANONĠM ġĠRKETĠ 

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN 

KAPSAMI VE  VARSA 

GETĠRĠLEN 

SINIRLAMALAR 

: ĠĢ bu değerleme raporu; Raporda detayları verilen 

taĢınmazların güncel piyasa rayiç değerinin tespiti 

olup SPK‟nın III.623 Sayılı “Sermaye 

Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul 

Değerleme KuruluĢlar Hakkında Tebliğ” 

hükümleri ile bu tebliğ ekinde yer alan 

“Değerleme Raporlarında Bulunması Gereken 

Asgari Hususlar” çerçevesinde Tebliğin 

1.Maddesi, 2.fıkrası kapsamında hazırlanmıĢtır, 

MüĢteri tarafından getirilen bir kapsam ve 

sınırlama bulunmamaktadır. 

 

4. GENEL ANALĠZ VE VERĠLER 

4.1. GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

TÜRKĠYE  

 Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS) verilerine göre 31 Aralık 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(1) 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. Nüfus artıĢ hızı, 

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

hızı, 2007-2019 
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ANKARA 

 

Ankara, ili Türkiye'nin baĢkenti ve en kalabalık ikinci Ģehridir. Nüfusu 2018 itibarıyla 5.503.985 kiĢidir. Coğrafi olarak 

Türkiye'nin kuzeyine 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. 

Etrafı.Bolu, Çankırı, Kırıkkale, KırĢehir, Aksaray, Konya ve EskiĢehir illeri ile çevrilidir. 

 Ankara'nın baĢkent ilan edilmesinin ardından (13 Ekim 1923) Ģehir hızla geliĢmiĢ ve günümüzde 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.  

Ġlin Batı Karadeniz Bölgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki büyük kısmı Ġç Anadolu Bölgesi'nde yer alır ve kara 

iklimine sahiptir. ġehirler dıĢındaki il topraklarının büyük kısmı tahıl tarlalarıyla kaplı platolardan oluĢur. Ġlin çeĢitli 

yerlerindeki doğal güzellikler korumaya alınmıĢ, dinlenme ve eğlence amaçlı kullanıma sunulmuĢtur. Ġlin adını 

taĢıyan tavĢanı, keçisi ve kedisi dünya çapında bilinir, armudu, çiğdemi, yerel yemeklerden Ankara tavası ve Kızılcahamam 

ve Beypazarı'nın maden suyu ise ülke çapında tanınır. 

4.2. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ ANALĠZĠ, MEVCUT TRENDLER 

VE DAYANAK VERĠLER 

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 

https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fkent
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bolu_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ank%C4%B1r%C4%B1_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1r%C4%B1kkale_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1r%C5%9Fehir_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Aksaray_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Eski%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tar%C4%B1m
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hayvanc%C4%B1l%C4%B1k
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ticaret
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sanayi
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_Cumhuriyeti%27nin_ilan%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tekstil
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C4%B1da
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0n%C5%9Faat
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Cniversite
https://tr.wikipedia.org/wiki/Teknoloji
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karasal_iklim
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karasal_iklim
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karasal_iklim
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tah%C4%B1l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_tav%C5%9Fan%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_ke%C3%A7isi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_kedisi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_armudu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_%C3%A7i%C4%9Fdemi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_tavas%C4%B1
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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 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. 
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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 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 
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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 

5. DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL HAKKINDA BĠLGĠLER 

5.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU,  

       Değerlemeye konu taĢınmaz Ankara Ġli, Sincan Ġlçesi, Ahi Evran Mahallesi Organize Sanayi Bölgesi, 100023 ada 4 parsel de 

yer almaktadır. TaĢınmaza ulaĢım için; AyaĢ-Ankara Bulvarı üzerinde batı istikametinde ilerlerken sol kol üzerinde kalan 

Aso bulvarına doğru dönülür. Aso bulvarı üzerinden oğuz caddesine girilir ve Bülbüloğlu Vinç Sanayi ve Ticaret A.ġ. „ne 

ulaĢılır. Değerlemeye konu taĢınmaz organize sanayi bölgesi sınırları içinde kalmaktadır. Konu taĢınmazın bulunduğu 

bölgede 5-10 katlı konut yapılaĢması, okul, hastane ve kamu binaları bulunmaktadır. Değerlemeye konu taĢınmaza raylı 

sistemler ve otobüs gibi toplu taĢıma araçları ile ulaĢım kolaylıkla sağlanmaktadır. TaĢınmazın il merkezine uzaklığı 40 km, 

ilçe merkezine 7 km dir. 

 

 

 

5.2. GAYRĠMENKULLERĠN TANIMI VE  ÖZELLĠKLERĠ 

Ankara Ġli, Sincan Ġlçesi, Ahi Evran-OSB mahallesi; 

 100023 ada 4 parsel; organize sanayi bölgesi sınırları içinde kalmakta olup; 38030,00 m² alana sahiptir. TaĢınmaz 

topoğrafik olarak düz, geometrik olarak yamuktur. Parsel üzerinde yer alan taĢınmaz hali hazırda Vinç Fabrikası olarak 

kullanılmaktadır. 
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5.2.1. GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ve FĠZĠKSEL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ  

Ekspertiz konusu taĢınmazlar 38030,30 m² arsa ve üzerinde bulunan vinç fabrikasıdır. Söz konusu fabrika kapsamında 

fabrika binası, idari bina, güvenlik ve 6 adet depo olarak yer almaktadır. 

 

 Fabrika Binası: Fabrika binasına ait 29.12.2008 tarih ve 15 nolu yapı kullanma izin belgesi bulunmaktadır. Yapı Kullanma 

Ġzin Belgesine göre fabrika binasına ait 18,881 m2 alandan oluĢmaktadır. Projesine ve kullanımına göre toplam 7 holden ve 

tek kattan oluĢmaktadır. Fabrika binası betonarme yapı tarzında ve fabrika çatısı kullanım amacına göre çelik konstrüksiyon 

Ģeklinde inĢa edilmiĢtir. TaĢınmazın zeminleri betondur. 

 Ġdari Bina: Ġdari binaya ait 29.12.2008 tarih 15 nolu yapı kullanma izin belgesi ve 01.11.2005 tarihli onaylı mimari projesi 

incelenmiĢtir. Ġdari bina 3/B yapı tarzında inĢa edilmiĢ olup, brüt alanı 3460 m2 dir. TaĢınmaz bodrum +zemin + 2 normal 

kat toplamda 4 kattan oluĢmaktadır. Onaylı mimari projesine göre bodrum katında; sığınak, mescit ve sistem odası, zemin 

katta; bina giriĢi, lavabolar, revir, yemekhane ve odalar, 1. ve 2. katlarda ise lavabolar, dinlenme, seminer, toplantı, arĢiv ve 

kiĢilere tahsis edilmiĢ odalar mevcuttur. TaĢınmazın iç mekan özellikleri; giriĢ kapısı camlı alüminyum doğrama, zeminleri 

seramik kaplı, duvarları plastik saten boyalıdır. Odalar cam paravanla ayrılmıĢtır ve asansör bulunmaktadır. TaĢınmazın dıĢ 

cephesi camla kaplıdır.  

Güvenlik: Güvenlik kulübesi prefabrik yapı tarzında tek katlı inĢa edilmiĢ, brüt 20 m2 alana sahiptir. 

Depo Alanları: 100023 ada 4 parsel üzerinde 6 adet yapı kayıt belgesi bulunan depo alanları mevcuttur. Yapılar 3194 sayılı 

Ġmar Kanunu„ un Geçici 16.maddesi doğrultusunda, baĢvuranın beyanına göre düzenlenmiĢtir. Yapıların toplam brüt alanı 

1560 m2 dir. Üstleri ve yanları kapalı olmak suretiyle depo alanı olarak kullanılmaktadır. 

5.3. GAYRĠMENKULÜN YASAL ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1. TAPU ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI 

ĠLĠ : ANKARA 

ĠLÇESĠ : SĠNCAN 

MAHALLESĠ : OSMANĠYE 

KÖYÜ : - 

SOKAĞI : - 

MEVKĠĠ : - 

SINIRI : - 

PAFTA NO : -  

ADA NO : 100023 

PARSEL NO : 4 

YÜZÖLÇÜMÜ : 38030.00 m2 

A.T.NĠTELĠĞĠ : PREFABRĠK FABRĠKA VE ĠDARĠ BĠNASI  

B. BÖLÜM 

NO 

: - 

KAT NO : - 

B.B NĠTELĠĞĠ : - 

ARSA 

PAYLA

RI 

: - 

YEVMĠYE NO : 17469 

CĠLT NO : 22 

SAHĠFE NO : 2456 

EDĠNĠM TAR. : 13.06.2011 

MALĠK : BÜLBÜLOĞLU VĠNÇ SANAYĠ VE TĠCARET A.ġ. 1/1 

 

ZEMĠN ID :  50767272 
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5.3.1.2.DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULLER ĠLE ĠLGĠLĠ HERHANGĠ BĠR TAKYĠDAT 

(DEVREDĠLEBĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ 

DEVREDĠLEMESĠNE ĠLKĠġKĠN KISITLAMAR 

BEYAN: Konusu: TaĢınmazın icra yoluyla satıĢı dahil üçüncü kiĢilere devrinde organize sanayi bölgesi den uygunluk 

görüĢü alınması zorunludur. Bu durumda eski katılımcının vermiĢ olduğu taahhütler, yeni alıcı tarafından da aynen 

kabul edilmiĢ sayılır. ( Tarih:25.02.2010, No:6225 ) 

ĠPOTEK: Yapı ve Kredi Bankası A.ġ.  23.000.000,00 TL 1.Derece 26.05.2016 tarih 20977 numara  

      Yapı ve Kredi Bankası A.ġ.  75.000.000,00 TL 2.Derece 11.05.2022 tarih 30084 numara  

5.3.2. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ  

5.3.2.1. ĠMAR DURUMU   

Ankara Sanayi Odası 1.Organize Bölgesi Ġmar Müdürlüğünde yapılan 1/1000 ölçekli planına göre sanayi alanında 

kalmaktadır. YapılaĢma koĢulları; yükseklik serbest, emsal:0.70 dir.  

5.3.2.2. ĠMAR DOSYASI ĠNCELEMESĠ  

Fabrika Binası ve Ġdari Bina: Ankara Sanayi Odası 1.Organize Bölgesi Ġmar Müdürlüğünde yapılan incelemede 100023 

ada 4 parselde bulunan fabrika ve idari binaya ait 29.12.2008 tarih 15 nolu yapı kullanmaz izin belgesi bulunmaktadır. 

Fabrika 18,881 m2, idari bina ve ortak alan 3,547 m2 toplamda 22,428 m2 alan için düzenlenmiĢtir. 

Depo Alanları: 3194 sayılı Ġmar Kanununca edinilen toplam 1560 m2 depo alanlarının yapı kayıt belgeleri bulunmaktadır. 

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

KONULAR 

Ankara Sanayi Odası 1.Organize Bölgesi Ġmar Müdürlüğünde yapılan incelemede 100023 ada 3 parsele ait 07.11.2005 tarih 

18 ve 19 nolu, 100023 ada 2 parsele ait 29.03.2007 tarih 14 nolu inĢaat ruhsatlarına istinaden parseller tevhit edilmiĢtir. 

Tevhit nedeniyle 29.12.2008 tarih 15 nolu 100023 ada 4 parsel adına yapı kullanma izin belgesi düzenlenmiĢtir. 

5.3.2.4. YAPI DENETĠM FĠRMASI 

Değerlemeye konu taĢınmazın Bulut Yapı Denetim LTD ġTĠ Firması tarafından düzenlenmiĢ denetim raporu bulunmaktadır. 

5.3.3. SON 3 YIL ĠÇERĠSĠNDEKĠ HUKUKĠ DURUMDAN KAYNAKLI DEĞĠġĠM  

Son 3 yıl içerisinde herhangi bir değiĢiklik bulunmamaktadır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJE EĞER BELĠRLĠ BĠR PROJEYE ĠSTĠNADEN DEĞERLEME 

YAPILIYORSA, PROJEYE ĠLĠġKĠN DETAYLI BĠLGĠ VE PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERĠN 

TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ĠLĠġKĠN OLDUĞUNA VE FARKLI BĠR PROJENĠN UYGULANMASI 

DURUMUNDA BULUNACAK  DEĞERĠN FARKLI OLABĠLECEĞĠNE ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 

TaĢınmazın mevcut mimari projesi ve ruhsatlarına göre inĢa edilmiĢ muhtelif kat ve nitelikte fabrika ve idari bina olup 

kullanım Ģekli ve niteliği dikkate alınarak değer takdir edilmiĢtir. 

 

 

TAPU MÜDÜRLÜĞÜ 

BĠLGĠLERĠ 

(Son Üç Yılda 

GerçekleĢen Alım-

Satım Bilgileri) 

: 

 
Bulunmamaktadır. 

BELEDĠYE 

BĠLGĠLERĠ 

(Ġmar Planında 

Meydana Gelen 

DeğiĢiklikler, 

KamulaĢtırma ĠĢlemleri 

V.B. Bilgiler) 

: 
Ġmar durumuna iliĢkin güncel detaylı bilgi 5.3.2.1. baĢlığı 

altında verilmiĢtir. 
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6. DEĞERLEME ÇALIġMALARI 

 

6.1. DEĞERLEME ÇELIġMALARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER 

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

Yöntemi, Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yöntemleridir. 

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

maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaĢımının ana ilkesi kullanım değeri ile 

açıklanabilir. Kullanım değeri ise, “Hiçbir Ģahıs ona karĢı istek duymasa veya onun değerini bilmese bile malın gerçek bir 

değeri vardır” Ģeklinde tanımlanmaktadır.  

Bu yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul edilir. Bu nedenle 

gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından dolayı zamanla azalacağı 

varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla 

olamayacağı kabul edilir. 

 EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ: ĠĢyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir ve gerçekçi yaklaĢım 

piyasa değeri yaklaĢımıdır. Bu değerleme yönteminde bölgede değerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel özelliklere 

sahip karĢılaĢtırılabilir örnekler incelenir. Emsal karĢılaĢtırma yaklaĢımı aĢağıdaki varsayımlara dayanır.  

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

 Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi olduğu ve bu nedenle zamanın 

önemli bir faktör olmadığı kabul edilir.  

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

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip olduğu kabul edilir. 

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

geçerli olduğu kabul edilir.   

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

örneğin kiralık konut ya da iĢ yerlerinde- sürüm bedellerinin bulunması için gelir yönteminin uygulanması kuraldır. Gelir 

yöntemi ile üzerinde yapı bulunan bir taĢınmazın değerinin belirlenmesinde ölçüt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; 

yapı, yapıya iliĢkin diğer yapısal tesisler ve arsa payından oluĢur. Arsanın sürekli olarak kullanılma olasılığına karĢın, bir 

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

diğer yapısal tesislerin değerleri ayrı kısımlarda belirlenir.  

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

giderlerinin çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı gelir ve arsa gelirinden oluĢmaktadır. Arsa geliri, arsa değerinin bölgedeki 

taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz faiz oranınca getireceği geliri ifade eder. Yapı geliri yapının kalan kullanım süresi 

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

süresi temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman miktarının toplamından oluĢmaktadır. 

6.2. DEĞERLEME ĠġLEMĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER  

Değerleme, iĢlemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur. 

6.3. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER  

OLUMLU FAKTÖRLER 

Orta ve büyük ölçekli iĢletmelerin tercih ettiği bölgeye yakın olması, 

TamamlanmıĢ alt yapı. 

OLUMSUZ FAKTÖRLER 

Piyasa koĢulları, 

Sınırlı alıcı kitlesine sahip olması, 

SatıĢının ve kiralanmasının uzun zaman alabilecek olması. 

 

6.4. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ VE 

BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERĠ  
 Bölgede detaylı araĢtırma yapılmıĢtır. TaĢınmazın değerlemesinde Emsal karĢılaĢtırma yöntemi, maliyet yöntemi, gelir 

yöntemi uygulanmıĢtır. Emsal karĢılaĢtırma yöntemiyle bölgede benzer satılık emsaller ve beyanlar dikkate alınmıĢtır. 

Arsalar Değerleme Uzmanının profesyonel takdiriyle değerleme konusu parsele göre uyumlaĢtırmaya tabi tutulmuĢtur. 

Maliyet yöntemiyle arsa + yapı değerine etki eden müspet ve menfi tüm hususlar dikkate alınarak Ģerefiye eklenmiĢ olup 

nihai değere ulaĢılmıĢtır.  
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Değer tespitine yönelik yapılan emsal ve piyasa araĢtırmaları aĢağıda sunulmuĢtur.  

6.5. DEĞER TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI VE BULGULARI 

6.6. SATIġ DEĞERĠ TESPĠTĠ  

6.6.1. MALĠYET YÖNTEMĠ ĠLE ARSA +BĠNA DEĞER TESPĠTĠ 

EMSAL ARAġTIRMASI: 

SATILIK ARSA EMSALLER: 

Emsal 1: Sincan Ahi Evran-Osb bölgesinde 9.400 m2 arsa üzerine betonarme yapı tarzında inĢa edilmiĢ, 6500 m2 kapalı 

kullanım alanı bulunan fabrika ve arsası pazarlıklı 65.000.000 TL bedel ile satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır 

Pazarlıksız Toplam Fiyat: 65.000.000 TL – (65.000.000 x 0,20) = 52.000.000 TL.(Emsale %20 pazarlık uygulanmıĢtır.) 

Yapı Değeri:  6500 m2 x 5.000 TL = 32.500.000 TL 

Arsa Değeri:  52.000.000 TL – 32.500.000 TL = 19.500.000 TL 

ARSA m
2
 BĠRĠM FĠYATI:  19.500.000 TL / 9.400 m

2
 =  2074 TL 

Emsal 2: Sincan Ahi Evran-Osb bölgesinde 12000 m2 arsa üzerine betonarme yapı tarzında inĢa edilmiĢ, 10.000 m2 kapalı 

kullanım alanı bulunan fabrika ve arsası pazarlıklı 58.000.000 TL bedel ile satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır 

Pazarlıksız Toplam Fiyat: 58.000.000 TL – (58.000.000 x 0,10) = 52.200.000 TL.(Emsale %10 pazarlık uygulanmıĢtır.) 

Yapı Değeri:  10.000 m2 x 3500 TL = 35.000.000 TL 

Arsa Değeri:  52.200.000 TL –  35.000.000 TL = 17.200.000 TL 

ARSA m
2
 BĠRĠM FĠYATI:  17.200.000 TL  /12.000 m

2
 =  1433 TL 

 

Emsal 3: Sincan Ahi Evran-Osb bölgesinde 10.350 m2 arsa üzerine betonarme yapı tarzında inĢa edilmiĢ, 5.000 m2 kapalı 

kullanım alanı bulunan fabrika ve arsası pazarlıklı 63.000.000 TL bedel ile satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır.(Emsale %20 

pazarlık uygulanmıĢtır.) 

Pazarlıksız Toplam Fiyat: 63.000.000 TL – (63.000.000 x 0,20) = 50.400.000 TL 

Yapı Değeri:  5.000 m2 x 5000 TL = 25.000.000 TL 

Arsa Değeri:  50.400.000 TL –  25.000.000 TL = 25.400.000 TL 

ARSA m
2
 BĠRĠM FĠYATI:  25.400.000 TL  / 10.350 m

2
 =  2454 TL 

 

Emsal 4: Değerleme konu taĢınmaza yakın konumda yer alan emlak ofisi yetkilisi ile yapılan görüĢmede taĢınmaz ile benzer 

imar Ģartlarına haiz olan arsaların m2 birim değerinin 1500.TL – 1800.TL arasında alıcı bulduğu bilgisi alınmıĢtır.    

KARġILAġTIRMA TABLOSU  

A
lı

m
-S

a
tı

m
a
 Y

ö
n

e
l 

D
ü

ze
lt

m
e
le

r 

 

KarĢılaĢtırılan Etmenler 
KarĢılaĢtırılabilir Gayrimenkuller  

 1  2  3  4    

Birim Fiyatı (TL/m²)  2074  1433  2454  1500    

Pazarlık Payı  0%  0%  0%  0%    

Mülkiyet Durumu      0%  0%  0%  0%    

SatıĢ KoĢulları       0%  0%  0%  0%    

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

Piyasa KoĢulları      0%  0%  0%  0%    

T
a
Ģı

n
m

a
za

 

Y
ö
n

el
ik

 

D
ü

ze
lt

m
el

er
 

Konum    10%  0%  20%  0%    

YapılaĢma Hakkı  0%  0%  0%  0%    

Yüz Ölçümü  10%  0%  10%  0%    

Fiziksel Özellikleri  20%  20%  20%  20%    

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%    

DüzeltilmiĢ Değer  1990  1719  2060  1800    

Yapılan piyasa araĢtırmalarından elde edilen verilerin bir arada yorumlanması neticesinde söz konusu taĢınmazların konum, 
ttopoğrafik yapısı ve büyüklüklerine göre m² Arsa bedeli 1719-2060 TL/m² arası olabileceği kabul edilmiĢ olup Ģerefiyeleri dikkate 
alınarak taĢınmaz 1890.TL/m2 değer üzerinden değerlemeye alınmıĢtır 
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 Yapılan araĢtırma ve incelemeler neticesinde arsa birim m2 değeri 1890 TL olarak hesaplanmıĢtır. TaĢınmazın, yapı değerine 

Çevre ve ġehircilik Bakanlığı yapı birim maliyetine, yapının mevcut durumuna göre belirlenen oranda amortisman 

uygulanması sonucu birim m² değeri aĢağıda belirtildiği Ģekilde tahmin ve taktir edilmiĢtir. Değerleme konusu taĢınmazın 

imar arĢiv dosyasında mimari projesi bulunmaktadır. Vaziyet planı ve ruhsat belgeleri incelenmiĢtir. Proje, Ruhsat ve yapı 

kullanma göre parsel üzerinde toplam 23.998 m2 fabrika ve idari bina bulunmaktadır. Ruhsat ve projesine göre belirtilen 

alan üzerinden yasal değer, mahallindeki alan üzerinden mevcut değer takdir edilmiĢtir. 

 

/

H: 

H: 

H: 

H: 

H: 

H: 

H: 

H: 

185.000.000

1.632.000 TL

23.998,00 m²

TOPLAM MEVCUT ALAN DEĞERİ 185.016.700 TL

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

185.016.700 TL

AÇIKLAMA (Mevcut Alana Göre)

Güvenlik Binası Maliyeti Betonarme

9,50m

Depo Binası Maliyeti

TOPLAM BİNA MALİYETİ 23.998,00 m² 113.140.000 TL

Çevre düzenlemesi, saha betonu vb. 0 grp 1.632.000 TL0 TL 0,0%

3,00m

İdari Binası Maliyeti Betonarme

Prefabrik 3,50m

Fabrika Binası Maliyeti Betonarme 

İdari Binası Maliyeti Betonarme 9,50m

Depo Binası Maliyeti Prefabrik 3,50m

1

AÇIKLAMA ALAN BİRİM FİYAT

100023 Ada 4 Nolu Parsel Arsa Değeri 38.030,00 m² 1.890TL/m²

TOPLAM DEĞER

71.876.700 TL

84.964.500 TL

19.508.500 TL

6.975.000 TL100,0%

HİSSE

1

TOPLAM ARSA DEĞERİ 38.030,00 m² 71.876.700 TL

AÇIKLAMA (Yasal Alana Göre) ALAN BİRİM FİYAT İnşaat Seviyesi

Güvenlik Binası Maliyeti 60.000 TL3,00m
Betonarme + 

Çelik

ALAN BİRİM FİYAT

TOPLAM DEĞER

18.881,00 m² 4.500TL/m² 100,0%9,50m

3.547,00 m² 5.500TL/m² 100,0%

100,0%

1.550,00 m² 4.500TL/m²

20,00 m² 3.000TL/m²

Fabrika Binası Maliyeti Betonarme 9,50m 18.881,00 m²

TOPLAM YASAL ALAN DEĞERİ

60.000 TL

1.550,00 m² 4.500TL/m²

İnşaat Seviyesi TOPLAM DEĞER

100,0%

84.964.500 TL

3.547,00 m² 5.500TL/m² 100,0% 19.508.500 TL

4.500TL/m² 100,0%

6.975.000 TL

20,00 m² 3.000TL/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 113.140.000 TL

 
6.7. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ 

TaĢınmazın icra yoluyla dahil üçüncü kiĢilere dahil devrinde Ankara Sanayi Odası 1.Organize sanayi bölgesi yönetiminden 

uygunluk görüĢü alınmak zorundadır. 

6.8. EN VERĠMLĠ VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ(EVEĠK) 

TaĢınmazın en etkin ve en verimli kullanımının mevcut kullanımının olacağı kanaatine varılmıĢtır. 

6.9. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 

TaĢınmaz vinç fabrikası olup, tamamının değerlemesi yapılmıĢtır. 

6.10. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL 

PAY ORANLARI 

Değerleme tarihi itibari ile taĢınmaz için yapılmıĢ herhangi bir hasılat paylaĢımı ve kat karĢılığı sözleĢmesi bulunmamaktadır 

7. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

7.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ UYUMLAġTIRILMASI VE BU 

AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN AÇIKLAMASI 

 TaĢınmaz, maliyet yöntemi ile değerlenmiĢtir. Arsa değerinin tespitinde emsal karĢılaĢtırma yöntemi uygulanmıĢtır. Komple 
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fabrika binasının değerlemesinde ise yıpranma oranları göz önünde bulundurularak Maliyet  yöntemi uygulanmıĢtır. 

7.2. ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER ALMADIKLARININ 

GEREKÇELERĠ 

 Değerleme raporu SPK rapor formatında ve mevzuatı uyarınca hazırlanmıĢ olup değerleme raporunda yer alması gereken 

asgari bilgilere rapor içerisinde yer verilmiĢtir. 

7.3. YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI 

GEREKEN ĠZĠN VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI 

HAKKINDA GÖRÜġ 

TaĢınmazla ilgili olarak yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarınca alınması gereken tüm izin ve belgeleri tamdır.  

8. SONUÇ 

8.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 
Değerleme uzmanının konu ile ilgili yaptığı analiz ve ulaĢtığı sonuçlara katılıyorum.   

8.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 

TaĢınmaz, Gelir  yöntemi ve maliyet yöntemi ile değerlenmiĢtir. Kıymet takdiri yapılacak gayrimenkulün alanı, konumu, 

içyapı özellikleri, parselin geometrik Ģekli, topoğrafik durumu, bulunduğu muhitin Ģeref ve ehemmiyeti, ana cadde ile 

olan irtibatı, yüzölçümü, çevredeki diğer gayrimenkullerin hâlihazır değerleri, çevrenin yapılaĢma durumu, ticari ve 

araç trafiğinin yoğun olması, sosyal donatı alanlarına mesafesi, bulunduğu muhite göre alıcı bulup bulamayacağı, 

bulursa bile nispet derecesi gibi kıymet yükseltici ve kıymet düĢürücü müspet-menfi tüm faktörler göz önünde 

bulundurulmuĢtur. Değerleme konusu taĢınmazın imar arĢiv dosyasında mimari projesi bulunmaktadır. Vaziyet planı 

ve ruhsat belgeleri incelenmiĢtir.Proje,Ruhsat ve yapı kullanma  göre parseller üzerinde toplam 23.998 m2 fabrika 

tesisi ve müĢtemilatı bulunmaktadır. Ruhsat ve projesine göre belirtilen alan üzerinden yasal değer, mahallindeki 

alan üzerinden,Arsa+Bina Değeri  taktir edilmiĢtir. 

ARSA+BĠNA DEĞERĠ 

/

H: 

H: 

H: 

H: 

H: 

H: 

H: 

H: 

185.000.000

1.632.000 TL

23.998,00 m²

TOPLAM MEVCUT ALAN DEĞERİ 185.016.700 TL

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

185.016.700 TL

AÇIKLAMA (Mevcut Alana Göre)

Güvenlik Binası Maliyeti Betonarme

9,50m

Depo Binası Maliyeti

TOPLAM BİNA MALİYETİ 23.998,00 m² 113.140.000 TL

Çevre düzenlemesi, saha betonu vb. 0 grp 1.632.000 TL0 TL 0,0%

3,00m

İdari Binası Maliyeti Betonarme

Prefabrik 3,50m

Fabrika Binası Maliyeti Betonarme 

İdari Binası Maliyeti Betonarme 9,50m

Depo Binası Maliyeti Prefabrik 3,50m

1

AÇIKLAMA ALAN BİRİM FİYAT

100023 Ada 4 Nolu Parsel Arsa Değeri 38.030,00 m² 1.890TL/m²

TOPLAM DEĞER

71.876.700 TL

84.964.500 TL

19.508.500 TL

6.975.000 TL100,0%

HİSSE

1

TOPLAM ARSA DEĞERİ 38.030,00 m² 71.876.700 TL

AÇIKLAMA (Yasal Alana Göre) ALAN BİRİM FİYAT İnşaat Seviyesi

Güvenlik Binası Maliyeti 60.000 TL3,00m
Betonarme + 

Çelik

ALAN BİRİM FİYAT

TOPLAM DEĞER

18.881,00 m² 4.500TL/m² 100,0%9,50m

3.547,00 m² 5.500TL/m² 100,0%

100,0%

1.550,00 m² 4.500TL/m²

20,00 m² 3.000TL/m²

Fabrika Binası Maliyeti Betonarme 9,50m 18.881,00 m²

TOPLAM YASAL ALAN DEĞERİ

60.000 TL

1.550,00 m² 4.500TL/m²

İnşaat Seviyesi TOPLAM DEĞER

100,0%

84.964.500 TL

3.547,00 m² 5.500TL/m² 100,0% 19.508.500 TL

4.500TL/m² 100,0%

6.975.000 TL

20,00 m² 3.000TL/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 113.140.000 TL
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Nihai Değer Takdiri 

TAġINMAZIN ARSA+BĠNA  PAZAR DEĞERĠ 

Rapor Tarihi 21.11.2022 

Değer Tarihi 21.11.2022 

Yasal ve Mevcut  Durum Arsa+Bina  Pazar 

Değeri (KDV Hariç) 

185.000.000 -TL  

Yasal ve Mevcut Durum Arsa+Bina   Pazar 

Değeri (KDV Dahil) 

218.300.000 -TL  

Yasal ve Mevcut Durum Arsa+Bina  Pazar 

Değeri (KDV Hariç)  

9.935.553 -USD 

Yasal ve Mevcut Durum Arsa+Bina  Pazar 

Değeri (KDV Dahil) 

11.723.952 -USD 

NOTLAR 

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

- KDV oranı %18 kabul edilmiĢtir.  

- Rapor içeriğinde 1 DOLAR 18,62 -TL  olarak kabul edilmiĢtir.  

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasası Mevzuatı hükümlerine göre hazırlanmıĢtır. 

 DEĞERLEME UZMANI                                          SORUMLU DEĞERLEME UZMANI  
Yusuf YAYLALI                                           ġeref EMEN 

SPK Lisans No:920058                                                                           SPK Lisans No:401584 
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KONUM KROKĠSĠ: 39.962131, 32.540933 
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TAKBĠS BELGESĠ:  
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DEĞERLEME UZMANLARI LĠSANS BELGELERĠ VE TECRÜBE BELGELERĠ 
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BDDK YETKĠ YAZIMIZ 
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          SPK YETKĠ YAZIMIZ 
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