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1. RAPOR ÖZETĠ 

DEĞERLENEN 

TAġINMAZIN TÜRÜ 
: 

ĠSTANBUL Ġli, TUZLA Ġlçesi, AYDINLI Mahallesi,7084 Ada, 5-6 parselde 

kayıtlı 2 adet “FABRĠKA“ nitelikli taĢınmazlar için güncel pazar değerinin 

tespiti amacıyla hazırlanmıĢtır.. 

DEĞERLENEN 

TAġINMAZLARIN KISA 

TANIMI 

: 
ĠSTANBUL Ġli, TUZLA Ġlçesi, AYDINLI Mahallesi,7084 Ada, 5-6 parselde 

kayıtlı 2 adet “FABRĠKA“ nitelikli taĢınmazlar 

TAġINMAZIN ĠMAR 

DURUMU 
:  5.3.2.1 maddesinde detaylı imar durumu belirtilmektedir. 

KULLANILAN DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ 
: Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi – Maliyet Yöntemi  

TESPĠT EDĠLEN KDV  

YASAL VE  MEVCUT 

DURUM DEĞERĠ 

: 
83.815.100 -TL 

 

  

YASAL DEĞER: Değerleme konusu taĢınmaz/taĢınmazların mimari proje, 

ruhsat ve eklerine uygun olarak inĢa edilen bölümlerine ait bir değerdir.  

MEVCUT 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 : 31.12.2021 

RAPORUN NUMARASI : OZEL 202100058 

DEĞERLEME TARĠHĠ 

 

SÖZLEġME TARĠH VE NUMARASI 

 

: 

 

:  

25.12.2021 

 

13.12.2021 -058 

DEĞERLEMENĠN KONUSU ve AMACI : ĠĢ bu değerleme raporu; ĠSTANBUL Ġli, TUZLA Ġlçesi, 

AYDINLI Mahallesi,7084 Ada, 5-6 parselde kayıtlı 2 adet 

“FABRĠKA“ nitelikli taĢınmaz için güncel pazar değerinin 

tespiti amacıyla 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 : 

 

 

 

Serkan ÜNLÜ                                                       

Değerleme Uzmanı 

 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : ġeref  EMEN   

 

DAHA ÖNCE DEĞERLEMESĠNĠN 

YAPILIP YAPILMADIĞINA ĠLĠġKĠN 

BĠLGĠ 

 

 

 

 

 

 

: Değerleme konusu taĢınmazlara yönelik olarak ġirketimizce 

ilgili taĢınmazlar için rapor tanzim edilmemiĢtir. 
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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 : GENTAġ DEKORATĠF YÜZEYLER SANAYĠ VE TĠCARET 

ANONĠM ġĠRKET 

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN KAPSAMI ve 

VARSA GETĠRĠLEN 

SINIRLAMALAR 

: ĠĢ bu değerleme raporu; Raporda detayları verilen taĢınmazın 

güncel piyasa rayiç değerinin tespiti olup SPK‟nın III.1923 

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 

Ġstanbul 

Ġstanbul, Türkiye'nin en kalabalık, iktisadi ve kültürel açıdan en önemli Ģehridir. Ġktisadi büyüklük açıdan dünyada 34., 

nüfus açısından belediye sınırları göz önüne alınarak yapılan sıralamaya göre Avrupa'da birinci sırada gelir. 

Ġstanbul Türkiye'nin kuzeybatısında, Marmara kıyısı ve Boğaziçi boyunca, Haliç'i de çevreleyecek Ģekilde kurulmuĢtur. 

Ġstanbul kıtalararası bir Ģehir olup, Avrupa'daki bölümüne Avrupa Yakası veya Rumeli Yakası, Asya'daki bölümüne ise 

Anadolu Yakası denir.  

Tarihte ilk olarak üç tarafı Marmara Denizi, Boğaziçi ve Haliç'in sardığı bir yarım ada üzerinde kurulan Ġstanbul'un 

batıdaki sınırını Ġstanbul Surları oluĢturmaktaydı. GeliĢme ve büyüme sürecinde surların her seferinde daha batıya 

ilerletilerek inĢa edilmesiyle 4 defa geniĢletilen Ģehrin 39 ilçesi vardır. Sınırları içerisinde ise büyükĢehir belediyesi ile 

birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadır. 

Dünyanın en eski Ģehirlerinden biri olan Ġstanbul, M.S. 330 - 395 yılları arasında Roma Ġmparatorluğu, 395 - 1204 ile 

1261 - 1453 yılları arasında Doğu Roma Ġmparatorluğu, 1204 - 1261 arasında Latin Ġmparatorluğu ve son olarak 1453 - 

1922 yılları arasında Osmanlı Ġmparatorluğu'na baĢkentlik yapmıĢtır. Ayrıca, hilafetin Osmanlı Devleti'ne geçtiği 

1517'den, kaldırıldığı 1924'e kadar, Ġstanbul Ġslamiyet'in de merkezi olmuĢtur. 

Ġstanbul, yerleĢim tarihi son yapılan Yenikapı'daki kazılarla bulunan liman doğrultusunda 8500 yıl, kentsel tarihi 

yaklaĢık 3000 yıl, baĢkentlik tarihi 1600 yıla kadar uzanan Avrupa ile Asya kıtalarının kesiĢtiği noktada bulunan bir 

Ģehirdir. 

ġehir, çağlar boyunca farklı uygarlık ve kültürlere ev sahipliği yapmıĢ, yüzyıllar boyu çeĢitli din, dil ve ırktan insanların 

bir arada yaĢadığı kozmopolit ve metropolit yapısını korumuĢ ve tarihsel süreçte eĢsiz bir mozaik halini almıĢtır. Uzun 

zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayı ve iktidarda kalmayı baĢaran dünyadaki ender yerleĢim yerlerinden 

biri olan Ġstanbul geçmiĢten günümüze bir dünya baĢkentidir. 

ġehrin hızla geniĢlemesinden dolayı konutlaĢma, genellikle Ģehir dıĢına doğru ilerlemektedir. ġehrin sahip olduğu en 

yüksek çok katlı ofis ve konutlar, Avrupa Yakası'nda bulunan Levent, Mecidiyeköy ve Maslak semtlerinde toplanmıĢtır. 

Levent ve Etiler'de çok sayıda alıĢveriĢ merkezi bulunmaktadır. Kadıköy ilçesindeki Bağdat Caddesi geniĢliği ve 

uzunluğuyla birçok alıĢveriĢ merkezi ve restoranı barındırmaktadır.  

Türkiye Ġstatistik Kurumu'nun (TÜĠK) hazırlamıĢ olduğu verilere göre Türkiye nüfusunun %18,6‟sının ikamet ettiği 

Ġstanbul, 15 milyon 29 bin 231 kiĢi ile en çok nüfusa sahip olan il olmuĢtur.  

http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1talararas%C4%B1_%C5%9Fehir
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Surlar%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Do%C4%9Fu_Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Latin_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fkent
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hilafet
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0slam
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yenikap%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Levent,_Be%C5%9Fikta%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Mecidiyek%C3%B6y,_%C5%9Ei%C5%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Maslak,_%C5%9Ei%C5%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C4%9Fdat_Caddesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_%C4%B0statistik_Kurumu
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Ġstanbul’un Konumu 

4.2. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ ANALĠZĠ, MEVCUT 

TRENDLER VE DAYANAK VERĠLER 
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TÜRKĠYE’YE AĠT GENELVERĠLER 

Ġktisadi faaliyet, 2021 yılının üçüncü çeyreğinde güçlü seyrini sürdürmüĢtür. Gayri Safi Yurt Ġçi Hasıla (GSYĠH), 

aĢılamadaki güçlü ivme ile birlikte kısıtlamaların hafifletilmesi ve turizm faaliyetindeki toparlanma eğiliminin 

belirginleĢmesiyle üçüncü çeyrekte, yıllık yüzde 7,4, çeyreklik olarak ise yüzde 2,7 oranında artıĢ kaydetmiĢtir. Üretim 

yönünden, sanayi ve hizmetler sektörü yıllık ve dönemlik büyümenin temel sürükleyicisi olurken, inĢaat ve tarım 

sektörleri dönemlik büyümeyi sınırlamıĢtır. Harcama yönünden ise dönemlik büyümenin ana belirleyicisi yurt içi talep 

olmuĢtur. Ġç talebin artan katkısı açılmayla beraber salgından daha çok etkilenen sektörlerdeki toparlanmaya da bağlı 

olarak özel tüketim harcamalarından gelmiĢtir. Ġhracat ve ithalat dönemlik bazda artmıĢ; net ihracatın çeyreklik 

büyümeye katkısı 0,1 yüzde puan, yıllık büyümeye katkısı ise 6,8 yüzde puan olmuĢtur. Tüketici enflasyonu 2021 yılı 

sonunda yüzde 36,08 olarak gerçekleĢmiĢ, yıllık enflasyonda tüm alt gruplarda artıĢ gözlenmiĢtir. Yılın son çeyreğinde 

döviz kuru geliĢmeleri enflasyondaki yükseliĢin en önemli belirleyicilerinden biri olmuĢtur. Ġktisadi faaliyetin dördüncü 

çeyrekteki güçlü seyri, ithalat ve uluslararası gıda fiyatlarındaki artıĢların yanı sıra tarımsal kuraklık, tedarik sürecindeki 

aksaklıklar ve taĢımacılık maliyetlerinde kısmi düzelmeye rağmen devam eden yüksek seyir gibi arz yönlü unsurlar 

enflasyon görünümünü olumsuz etkilemeye devam etmiĢtir. Üretici fiyatları 2021 yılında yüzde 79,89 oranında 

artmıĢtır. Bu geliĢmede, döviz kuru geliĢmeleri yanında, baĢta enerji olmak üzere emtia fiyatlarındaki artıĢlar ve arz 

kısıtları önemli bir rol oynamıĢtır. Üretici fiyatlarındaki bu artıĢlar tüketici fiyatları üzerinde de önemli baskı unsuru 

olmakla birlikte fiyatlama davranıĢları çeĢitli ürün gruplarında maliyet artıĢlarının ima ettiğinin ötesinde bozulmuĢtur. 

2021 yılında enflasyon eğiliminde de artıĢ gözlenmiĢ, bu kapsamda çekirdek enflasyon göstergelerinden B ve C 

endeksinin yıllık enflasyon oranları sırasıyla yüzde 34,89 ve 31,88‟e yükselmiĢtir. 

 

Para politikası duruĢu, enflasyon görünümüne yönelik risklerin kaynağına, kalıcılığına ve para politikası ile ne ölçüde 

kontrol altına alınabileceğine dair değerlendirmeler dikkate alınarak, temkinli bir yaklaĢımla sürdürülebilir fiyat istikrarı 

hedefine ulaĢılması odağında belirlenecektir. Sürdürülebilir fiyat istikrarı ve finansal istikrarın tesisi için atılan adımlar 

ile birlikte, enflasyonda baz etkilerinin de ortadan kalkmasıyla dezenflasyonist sürecin baĢlayacağı öngörülmektedir. Bu 

çerçevede, enflasyonun 2022 yılı sonunda yüzde 23,2 olarak gerçekleĢeceği, 2023 yıl sonunda yüzde 8,2‟ye geriledikten 

sonra orta vadede yüzde 5 düzeyinde istikrar kazanacağı tahmin edilmektedir. Enflasyonun, yüzde 70 olasılıkla, 2022 

yılı sonunda orta noktası yüzde 23,2 olmak üzere, yüzde 18,6 ile yüzde 27,8 aralığında; 2023 yılı sonunda orta noktası 

yüzde 8,2 olmak üzere yüzde 3,4 ile yüzde 13,0 aralığında gerçekleĢeceği tahmin edilmektedir. TCMB, politika faizini 

2021 yılının Nisan-Ağustos döneminde sabit tutarken, Eylül1Aralık döneminde politika faizinde indirim yapmıĢtır. 

TCMB, 2021 yılı Mart ayında önden yüklemeli ve güçlü bir parasal sıkılaĢma yaparak politika faizini yüzde 17‟den 

yüzde 19‟a yükseltmiĢtir. Ġzleyen dönemde, TCMB parasal duruĢun dezenflasyon sürecini en kısa sürede tesis edecek 

ve orta vadeli hedeflere ulaĢılmasını sağlayacak bir sıkılık düzeyinde belirlenmeye devam edeceği yönünde iletiĢimde 

bulunmuĢtur. Bu çerçevede, Nisan-Ağustos döneminde politika faizini sabit tutmuĢtur. TCMB, Eylül, Ekim ve Kasım 

aylarındaki toplantılarda, para politikasının etkileyebildiği talep unsurları, çekirdek enflasyon geliĢmeleri ve arz 

Ģoklarının yarattığı etkilerin ayrıĢtırılmasına yönelik analizleri değerlendirmiĢ ve söz konusu dönemde politika faizinde 

toplamda 400 baz puan indirim yapmıĢtır. TCMB, Aralık ayında ise politika faizini 100 baz puan indirerek, arz yönlü ve 

para politikası etki alanı dıĢındaki arızi faktörlerin fiyat artıĢları üzerinde oluĢturduğu geçici etkilerin ima ettiği sınırlı 

alanın kullanımının tamamlanmasına karar vermiĢtir. Böylelikle 2021 yıl sonu itibarıyla politika faizi yüzde 14 

düzeyine indirilmiĢtir. Salgına yönelik kaygılardaki artıĢa rağmen küresel enflasyon görünümündeki bozulma ve 

geliĢmiĢ ülke para politikalarında normalleĢme sinyallerinin etkisiyle mevcut Rapor döneminde küresel risk iĢtahı 

gerilemiĢtir. GeliĢmekte olan ülkelere yönelik portföy giriĢleri, hisse senedi piyasalarında devam ederken DĠBS 

piyasalarında ise özellikle Kasım ayının ortalarından itibaren kayda değer çıkıĢlar gözlenmiĢtir. Bu süreçte Türkiye‟ye 

yönelik sermaye giriĢleri Kasım ayında hisse senedi piyasalarında devam ederken Aralık ayıyla birlikte hem DĠBS hem 
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de hisse senedi piyasalarından sermaye çıkıĢları gözlenmiĢtir. Bu dönemde GOÜ risk primleri dalgalı seyrederken 

Türkiye‟nin risk primi GOÜ risk primlerinden olumsuz yönde ayrıĢmıĢtır. Mevcut Rapor döneminde DĠBS 

piyasasından 1,0 milyar ABD doları ve hisse senedi piyasasından 0,3 milyar ABD doları düzeyinde net yabancı çıkıĢı 

gözlenmiĢtir. Bu dönemde swap kanalıyla da portföy çıkıĢları gerçekleĢmiĢ ve toplam portföy hareketlerine negatif 

yönde katkı sağlamıĢtır. 

 

Dolar endeksindeki yükseliĢle birlikte GOÜ para birimleri ABD dolarına karĢı sınırlı oranda değer kaybederken Türk 

lirası olumsuz ayrıĢmıĢtır. Öte yandan, TCMB‟nin döviz rezervlerindeki artıĢ eğilimi mevcut rapor döneminde tersine 

dönmüĢtür. 

 

SEKTÖREL VERĠLER 

ĠnĢaat ve Gayrimenkul Sektörü 2020 yılından itibaren küresel bir risk olan salgından etkilenmiĢ olmasına rağmen 2021 

baĢı itibarıyla toparlanmaya baĢlamıĢtır. Diğer sektörlerde olduğu gibi inĢaat ve gayrimenkul sektörleri de gerek iĢ yapıĢ 

gerekse talep yönlü olarak salgından etkilenmiĢtir. Talep yapısının değiĢimi ile üretim süreçlerinin aksaması karĢımıza 

küresel olarak yaĢanan tedarik ve lojistik sorunlarını çıkarmıĢtır. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin artması ve 

oldukça dalgalı bir seyir izlemesi dünya genelinde maliyet enflasyonunu artırmıĢtır. Salgın ve buna bağlı aĢılama süreci 

ekonomi yönetimleri ile finansal karar alıcılar açısından çok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmektedir. 

Ülkemizde inĢaat ve gayrimenkul sektörünün en önemli göstergelerden birisi olan „konut satıĢ‟ rakamlarına 

baktığımızda ise durum Ģöyledir; 2020 yılında gerek salgının etkilerini azaltmak gerekse gayrimenkul sektörünün 

çarpan etkisinden yararlanarak ekonomik büyümeye destek vermek amacıyla yapılan konut kredi faiz indirimleri 

etkisiyle toplam satıĢlar 1 milyon 499 bin adet olarak gerçekleĢmiĢtir. SatıĢların 573 bin adedinin ipotekli olarak 

gerçekleĢmesi kredi faizlerinin indirilmesi ile yaĢanan artıĢı gösterir niteliktedir. 2021 yılının dokuz aylık dönemine 

baktığımızda konut satıĢlarının bir miktar hız kaybetmiĢ olduğunu görmekteyiz. 949 bin adetlik toplam satıĢ bir önceki 

yılın aynı döneminde 1 milyon 161 bin adet olarak gerçekleĢmiĢti. Asıl kayda değer düĢüĢ ise kredi faizlerindeki 

yükselmeye paralel olarak ipotekli satıĢlarda yaĢanmıĢtır. 2020 yılı dokuz aylık döneminde 508 bin adet olan satıĢlar 

2021 yılının aynı döneminde yüzde 64 azalarak yaklaĢık 181 bin adet olarak gerçekleĢmiĢtir. Yabancılara yapılan 

satıĢlar ise döviz kurundaki artıĢın da etkisiyle bir önceki çeyreğe göre %60,2, geçen yılın aynı dönemine göre ise 

%42,7 oranında artıĢ kaydetmiĢtir. Üçüncü çeyrekte yabancılara 16.991 adet satıĢ gerçekleĢmiĢtir. Eylül ayında 

yabancılara 6.630 adet konut satıĢı gerçekleĢtirilmiĢ olup bu veri, veri tarihindeki en yüksek aylık satıĢ verisi olmuĢtur. 

Üçüncü çeyrekte yabancılara yapılan konut satıĢlarında ilk sırada %45,2 pay ile Ġstanbul yer alırken, ikinci sırada %19,2 

pay ile Antalya bulunmaktadır. 2021 yılı ağustos ayı itibarıyla konut fiyatlarında ve yeni konut fiyatlarında da veri 

tarihindeki en yüksek artıĢ oranları gözlemlenmiĢtir. Türkiye genelinde konut fiyatları aylık bazda %3,88, yıllık bazda 
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%33,38 oranında artıĢ gösterirken yeni konut fiyatları ise aylık bazda %5,20, yıllık bazda ise %40,17 oranında artıĢ 

göstermiĢtir. Konut fiyatlarında reel değiĢim %11,85 olurken yeni konut fiyatlarında reel değiĢim veri setindeki en 

yüksek seviyesini yakalamıĢ ve %17,55 olmuĢtur. Yılın üçüncü çeyreğinde kademeli normalleĢme süreci kapsamında 

faaliyetlerine ara veren tüm iĢ yerleri, kamu kurum ve kuruluĢları 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine uygun 

çalıĢmaya baĢlamıĢ; sokağa çıkma ve Ģehirler arası seyahat kısıtlamaları kaldırılmıĢtır. Sağlık Bakanlığı‟nın Covid-19 

AĢı Bilgilendirme Platformu‟nun açıkladığı üzere ülke genelinde Eylül ayı itibariyle ilk doz aĢıyı olan kiĢi sayısı %72‟ 

ye yükselmiĢ ve 1.5 senenin ardından yüz yüze eğitime dönülmüĢtür. Bu normalleĢme süreci ile beraber büyük oranda 

ofise dönüĢ gerçekleĢmiĢtir. Uzaktan çalıĢmanın verimlilik üzerindeki yadsınamaz olumlu etkisinin yanında Ģirket 

kültürüne olan bağlılık ve aidiyet duygusunda yaĢanan eksikliği beraberinde getirmesi ile hibrit çalıĢma modelinin 

firmalar tarafından normale dönüĢ aĢamasında en çok tercih edilen yöntem olduğu gözlemlenmiĢtir. Üçüncü çeyrekte 

ofis pazarına yeni arz eklenmezken, Ġstanbul ofis pazarında genel arz 6.5 milyon m² olarak aynı seviyede kalmıĢtır. 

Üçüncü çeyrekte kaydedilen kiralama iĢlemleri yaklaĢık 64.018 m² olarak gerçekleĢirken, Ocak – Eylül ayları arasında 

gerçekleĢen kiralama iĢlemleri toplamda 178.759 m² olmuĢtur. ĠĢlemlerin %84,9 oranında büyük çoğunluğunu yeni 

kiralama anlaĢmaları oluĢturmuĢtur. Öte yandan iĢlemlerin %7,77‟si yenileme iĢlemlerinden oluĢurken, %5‟i mal sahibi 

kullanıcıları tarafından ve %2,34‟ü ise geniĢleme iĢlemlerinden oluĢmaktadır. Yerel firmaların ofise dönüĢ süreci 

içerisinde uluslararası firmalara oranla daha hızlı reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapıya 

sahip binalara kaydığı gözlemlenmiĢtir. Ayrıca, pandemi sürecinin MĠA‟da oluĢturduğu devinimin etkisiyle lokal 

firmalar özelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yaĢandığı kaydedilmiĢtir. Yüksek enflasyon ve kur baskısı 

nedeniyle neredeyse iki yıldır sabit kalan liste fiyatlarında yukarı yönlü hareketlilik baĢlamıĢtır. Ancak TL bazında, 

enflasyon oranının altında bir oran ile de olsa kiralarda artıĢ gözlemlenmekte ve artıĢın devam etmesi beklenmektedir. 

Bu durum, arz ve talep dengesinin yavaĢ da olsa orta ve uzun vadede dengeleneceğini göstermektedir. Gelecek 

dönemde, kaliteli altyapı ve nitelikli yönetime sahip A Sınıfı binalara olan talebin artması ile A Sınıfı binaların kendi 

içerisinde ayrıĢarak tekrar kategorize olması söz konusu olabilir. 2020 yılında Türkiye‟ye gelen yaklaĢık 12,7 Milyon 

yabancı turistin yapmıĢ olduğu harcamalar kiĢi baĢı ortalama 716 Dolar olarak belirtilmektedir. 2019 yılında kiĢi baĢı 

ortalama harcamanın 642 Dolar olduğu göz önünde bulundurulduğunda, son yılda kiĢi baĢı harcamaların artmıĢ olduğu 

görülmektedir. 2021 yılının ikinci çeyreğinde ise Türkiye‟ye giriĢ yapan yaklaĢık 3.1 milyon yabancı turistin kiĢi baĢı 

694 Dolar harcama yaptığı görülmektedir. 2021 yılının ilk üç çeyreğinde Türkiye‟ye gelen 14.07 milyon yabancı 

turistin %36‟sı Antalya‟ya, %35‟i Ġstanbul‟a, %4,6‟sı Muğla‟ya gelmiĢtir. Bu üç ili %2,8 ve %1,7‟lik paylar ile Ġzmir ve 

Ankara izlemiĢtir. Gelen turist sayıları 2020 yılının ilk üç çeyreği ile karĢılaĢtırıldığında %94 oranında arttığı 

görülmektedir. 2020 yılı ġubat ayı baĢında Çin‟de baĢlayan COVID-19 salgını, Mart baĢı itibariyle baĢta Ġtalya olmak 

üzere Avrupa ülkelerinde etkisini göstermeye baĢlayıp, Mart‟ın ikinci haftası itibariyle de Türkiye‟ye de önemli bir 

ölçekte etki etmiĢtir. Bir önceki yıla göre artan ziyaretçi sayıları ile birlikte Türkiye‟nin turizm performansının 

toparlanmaya baĢladığı söylenebilir. Türkiye genelinde 2019 yılında iĢletme belgeli tesislerin yatak doluluk oranı %58.9 

olarak belirlenmiĢtir. 2020 yılında Türkiye genelinde yatak doluluk oranı ise %22.83‟dir. Yatak doluluğu en yüksek 

olan Ģehir %23.7 ile Ġstanbul, onu takiben %22.93 ve %22.89 ile Muğla ve Ankara gelmektedir. Ġzmir ve Antalya‟nın 

yatak doluluk oranları sırasıyla yaklaĢık %22.86 ve %22.68 olmuĢtur. 2021 yılının ilk sekiz ayı itibariyle Türkiye 

genelinde iĢletme belgeli tesislerin yatak doluluk oranı %37.9‟dur 

5. DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL HAKKINDA BĠLGĠLER 

5.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU,  

ĠSTANBUL Ġli, TUZLA Ġlçesi, AYDINLI Mahallesi,7084 Ada,  Değerlemeye konu parsellerden 5 parsel 1200,04 m² , 

6 parsel ise 5948,51 m2 alana sahip olup, geometrik olarak her iki parselde dikdörtgen Ģeklindedir. TaĢınmaz, 

topoğrafik olarak kotlu bir arazi yapısına sahiptir. TaĢınmaz KĠMYA ORGANĠZE SANAYĠ BÖLGESĠ içinde yer 

almaktadır. Değerlemeye konu taĢınmaza ulaĢım Eski Anlara Asfaltı Caddesi üzerinden güneydoğu yönünde ilerlerken  

sağ kol üzerinden Aromatik caddesinden girilir.Ġleride Analitik Caddesine doğru dönülür.Sol kolda  değerlemeye konu 

taĢınmaz karĢımıza çıkmaktadır. Mahallinde yapılan incelemede her iki parselin GentaĢ tarafından birlikte fabrika 

olarak kullanıldığı gözlemlenmiĢtir 
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5.2. GAYRĠMENKULLERĠN TANIMI VE  ÖZELLĠKLERĠ 

Değerlemeye konu parsellerden 5 parsel 1200,04 m² , 6 parsel ise 5948,51 m2 alana sahip olup, geometrik olarak her 

iki parselde dikdörtgen Ģeklindedir.Yerinde yapılan incelemelerde 5 parsel üzerinde toplamda 960 m2 alana sahip 

ağırlıklı idari olarak kullanılan fabrikanın yer aldığı görülmüĢtür.6 parsel üzerinde ise toplamda 2250 m2 alana sahip 

ağırlıklı üretim yeri  olarak kullanılan fabrikanın yer aldığı görülmüĢtür.   

5.2.1. GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ve FĠZĠKSEL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ  

Ekspertiz konusu taĢınmazlardan 1200,04 m² arsa ve üzerinde bulunan 810 m2 alana sahip fabrika binası;OSB yönetim 

binası  Ġmar Müdürlüğünden edinilen güncel tadilat projesine ve mahalline göre;zemin+2 kat olmak üzere toplam 3 

kattan oluĢmaktadır. Bina giriĢi analitik caddesi üzerinden kuzeybatı yönünden zemin kat seviyesinden 

sağlanmaktadır.Zemin katı; mutfak, wc lavabo, ofis, kazan ve üretim alanlarından oluĢmakta olup  yaklaĢık brüt 340 m2 

alana sahiptir.1.katta; ofisler, muhasebe, arĢiv,üretim ve depo alanı yer alamkta olup  yaklaĢık brüt 310 m2 alana 

sahiptir. 2.katta; ofis, genel müdür odası, arĢiv, toplantı salonu, wc lavabo ve üretim alanı yer alamkta olup  yaklaĢık 

brüt 310 m2 alana sahiptir.TaĢınmaz toplamda yaklaĢık 960 m2 alana sahiptir.Arka cephede büyük araçların giriĢlerinin 

de sağlandığı alan yer almaktadır. 

   Ekspertiz konusu taĢınmazlardan 5948,51 m² arsa ve üzerinde bulunan üretim alanına sahip fabrika binası OSB 

yönetim binası  Ġmar Müdürlüğünden edinilen güncel tadilat projesine ve mahalline göre; 3 bölümden oluĢmaktadır. 

Sonradan yapılan ve 2019 yılında yapı kayıt belgesi alınan 480 m2 alana sahip gömme depo alanı bölümlerden 

biridir.Ön cepheden kottan dolayı yol altında kalıp,arka cepheden yol üstünde kalmaktadır.Bu alanın hemen yanında tek 

parça halinde 750 m2 alana sahip yerden 9 m yükseklikte üre deposu alanı yer almaktadır.Bu alanında yanında tek parça 

halinde 720 m2 alana sahip yerden 18 m yükseklikte Tutkal,Reçine Üretim ve Kurutma alanı yer almaktadır.Bu tesisin 

yanında 2 kattan oluĢan  bir katında yemekhanesinin bulunduğu, diğer katında ise soyunma alanlarının bulunduğu 

yaklaĢık 180 m2 den oluĢan iĢçilere ait kullanım alanı yer almaktadır. Bu alanın ön kısmına doğru ise trafo alanı 

konulmuĢtur.Ayrıca arka cephe araçların giriĢ yaptığı alanda güvenlik kulübesi yer almaktadır.TaĢınmaz toplamda 

yaklaĢık 2250 m2 alana sahiptir.Yerinde yapılan incelemelerde iki parselin birleĢtirildiği görülmüĢtür.Orta alanda 

büyük kazanlar yer almaktadır.Parsel içinde su tankı da mevcuttur. 

5.3. GAYRĠMENKULÜN YASAL ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1. TAPU ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI 

ĠLĠ : ĠSTANBUL 

ĠLÇESĠ : TUZLA 

MAHALLESĠ : AYDINLI 

KÖYÜ : - 

SOKAĞI : - 

MEVKĠĠ : DURHASAN 

SINIRI : - 

PAFTA NO : -  

ADA NO : 7084 

PARSEL NO : 5-6 

YÜZÖLÇÜMÜ : 1200,04 m2 - 5948,51 m2  

A.T.NĠTELĠĞĠ : FABRĠKA 

B. BÖLÜM NO : - 

KAT NO : - 

B.B NĠTELĠĞĠ : - 

ARSA PAYLARI : - 

YEVMĠYE NO : 295 

CĠLT NO : 129 

SAHĠFE NO : 12677 - 12678 

EDĠNĠM TAR. : 07-01-2021  

MALĠK : GENTAġ DEKORATĠF YÜZEYLER SANAYĠ VE TĠCARET ANONĠM ġĠRKETĠ    

 

ZEMĠN ID : 22204679 - 22204680 
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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 

Değerlemeye konu taĢınmaz üzerinde herhangi bir takyidat bilgisine rastlanılmamıĢtır. 

5.3.2. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ  

5.3.2.1. ĠMAR DURUMU   

25.12.2021 tarihinde yapılan araĢtırmaya göre değerleme konusu taĢınmazın güncel imar durumu aĢağıdaki gibidir: 

OSB Yönetim Binası Ġmar Müdürlüğü nde alınan Ģifahi bilgiye göre bölgede 1/5000 - 1/1000 ölçekli Tesis kat adeti 2 

,Ġdari kat adeti 3 ve TAKS 0,25 KAKS(Emsal) 0,56‟dir.  

5.3.2.2. OSB DOSYASI ĠNCELEMESĠ  

OSB Yönetim Binası Ġmar Müdürlüğü nde yapılan incelemede  

7084 ada 5 ve 6  parselde bulunan fabrikalara ait  

2019 tarihli onaylı mimari projesi, 

Değerlemeye konu taĢınmazlar için yapılan  incelemelerde her iki parselin aynı projede gösterildiği güncel tadilat 

projesi mevcuttur.Bu proje göz önünde bulundurularak değer tespiti yapılmıĢtır. 

7084 Ada 5 Parsel: 17.12.2003 tarih ve 2003/23 sayılı yeni yapı ruhsatı ve 07.09.2005 tarihli 2005/11 sayılı Yapı 

kullanma izin Belgesi bulunmaktadır.  

7084 Ada 6 Parsel: 03.08.2005 tarih ve 2005/06 sayılı yeni yapı ruhsatı ve 20.10.2005 tarihli 2005/15 sayılı Yapı 

kullanma izin Belgesi bulunmaktadır. 04.01.2019 tarihinde 480 m2 lik gömme alan için yapı kayıt belgesi alınmıĢtır 

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

KONULAR 

OSB Yönetim Binası Ġmar Müdürlüğünden alınan belgelerde encümen kararı, mahkeme kararı ve plan iptali ile ilgili 

herhangi bir belgeye rastlanmamıĢtır. 

5.3.3. SON 3 YIL ĠÇERĠSĠNDEKĠ HUKUKĠ DURUMDAN KAYNAKLI DEĞĠġĠM  

Son 3 yıl içerisinde herhangi bir değiĢiklik bulunmamaktadır. 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE 

GERÇEKLEġEN ALIM-SATIM ĠġLEMLERĠNE VE GAYRĠMENKULÜN HUKUKĠ DURUMUNDA 

MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLERE (ĠMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLER, 

KAMULAġTIRMA ĠġLEMLERĠ V.B.) ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

Değerleme konusu taĢınmazların güncel imar durumunda gelinen aĢama 5.3.2.1. baĢlığı altında sunulmuĢ olup 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 en son güncel tadilat mevcut mimari projesine göre inĢa edilmiĢ muhtelif kat ve nitelikte fabrika binası 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. 

Sanayi bölgesinde yer alması 

Yapı Kullanma Ġzin Belgesi olması 

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

olup nihai değere ulaĢılmıĢtır.  

Değer tespitine yönelik yapılan emsal ve piyasa araĢtırmaları aĢağıda sunulmuĢtur.  

6.5. SATIġ DEĞERĠ TESPĠTĠ  

6.6. MALĠYET YÖNTEMĠ ĠLE ARSA +BĠNA DEĞER TESPĠTĠ 

EMSAL ARAġTIRMASI: 

SATILIK ARSA EMSALLER: 

Emsal 1: Yeterler Emlak 0532 653 86 32 TaĢınmazın yer aldığı bölgede emsal 0,80 Sanayi imarlı 19.000 m2 

arsa pazarlıklı 100.000.000 TL bedel ile satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (5263.TL/m2)  

Emsal 2: Sahibinden 0532 266 91 50 TaĢınmazın yer aldığı bölgeye yakın emsal 0,80 Sanayi imarlı 5.828 m2 

arsa pazarlıklı 156.000.000 TL bedel ile satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (6863.TL/m2) 

Emsal 3: Elit Grup 0533 277 85 36 TaĢınmazın yer aldığı bölgede  Sanayi imarlı 31.300 m2 arsa pazarlıklı 

100.000.000 TL bedel ile satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (4984.TL/m2) 

Emsal 4: Remax 0532 697 22 10 TaĢınmazın yer aldığı bölgeye yakın emsal 0,80   sanayi imarlı 140 m2 arsa 

pazarlıklı 595.000 TL bedel ile satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır.(4250.TL/m2) 

 

KARġILAġTIRMA 

TABLOSU 

 

A
lı

m
-S

a
tı

m
a

 

Y
ö
n

el
ik

 

D
ü

ze
lt

m
e
le

r 

 

KarĢılaĢtırılan Etmenler 
KarĢılaĢtırılabilir Gayrimenkuller  

 1  2  3  4    

Birim Fiyatı (TL/m²)    5263  6863  4984  4250    

Pazarlık Payı  -5%  -5%  -5%  -5%    

Mülkiyet Durumu      0%  0%  0%  0%    

SatıĢ KoĢulları       0%  0%  0%  0%    

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

Piyasa KoĢulları 
 

    0% 
 

0% 
 

0% 
 

0% 
 

  

T
a
Ģı

n
m

a
za

 Y
ö
n

el
ik

 

D
ü

ze
lt

m
e
le

r 

Konum    50%  50%  50%  50%    

YapılaĢma Hakkı  0%  0%  0%     0%    

Yüz Ölçümü  0%  0%  0%  0%    

Fiziksel Özellikleri  0%  0%  0%  0%    

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%    

DüzeltilmiĢ Değer       7500  9800  7100  6056    

Yapılan piyasa araĢtırmalarından elde edilen verilerin bir arada yorumlanması neticesinde söz konusu taĢınmazların konum, topoğrafik 

yapısı ve büyüklüklerine göre m² Arsa bedeli Ģerefiyeleri dikkate alınarak taĢınmaz 10000 TL/m2 değer üzerinden değerlemeye 

alınmıĢtır 
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Yapılan araĢtırma ve incelemeler neticesinde arsa birim m2 değeri 10000 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, vaziyet planı ve ruhsat belgeleri incelenmiĢtir. Projesine göre 

5 parsel üzerinde toplam 960 m2 ,6 parsel üzerinde ise 2200 m2 fabrika binası bulunmaktadır.  

6.7. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ 

TaĢınmaz ve taĢınmaza bağlı hukuki haklarında herhangi bir kısıtlama bulunmamakta olup, TaĢınmazın satıĢına ve 

kiralanması engel bir durum içermemektedir.  

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 bodrum + zemin + 1 katlı fabrika ve arsası 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, Gelir yöntemi ve maliyet yöntemi ile değerlenmiĢtir. Arsa değerinin tespitinde emsal karĢılaĢtırma yöntemi 

uygulanmıĢtır. Komple fabrika binasının değerlemesinde Maliyet Yöntemi Tesis içinde yer alan makine teçhizat 

değerleme iĢleminde ise yıpranma oranları göz önünde bulundurularak emsal karĢılaĢtırma yöntemi uygulanmıĢtır. 

7.2. ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER ALMADIKLARININ 

GEREKÇELERĠ 

Değerleme raporu SPK rapor formatında ve mevzuatı uyarınca hazırlanmış olup değerleme raporunda yer 

alması gereken asgari bilgilere rapor içerisinde yer verilmiştir. 

7.3. YASAL GEREKLERİN YERİNE GETİRİLİP GETİRİLMEDİĞİ VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI 

GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA 

GÖRÜŞ Taşınmazla ilgili olarak yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarınca alınması gereken tüm izin ve 

belgeleri tamdır.  

8. SONUÇ 

8.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESİ 

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. Mimari projesi, yapı kullanma izin 

belgesi ve ruhsat belgeleri incelenmiĢtir.Proje,Ruhsat ve yapı kullanma  göre parseller üzerinde toplam 3160 
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m2 fabrika tesisi ve müĢtemilatı bulunmaktadır.  

Fabrika Bölümlerinin Kullanım Alanları (Projeye esas alanlar içindeki kullanımlara göre) 

 

FABRĠKA 
 

M2/TL 

 

Toplam Alan(m2) 

Fabrika Binası Ġdari (5 parsel) 4500 960,00 

Fabrika Binası Üretim Tesisi  

(6 parsel) 

3000 
720,00 

Fabrika Binası Üre Deposu(6 
parsel) 

 

2700 
750,00 

Fabrika Binası Gömülü Alan(6 
parsel) 

2500 
480,00 

Fabrika Binası Ġşçilerin Alanı ve 
Trafo 

(6 parsel) 

2500 
250,00 

   

Toplam  3.160,00 

YASAL DURUM DEĞERĠ 
 Alan (m2) Birim Değer 

(TL/m2) 
Toplam (TL) 

                                 5 PARSEL 

6 PARSEL 

                             ARSA TOPLAM 

             1200,04 

5948,51 

7148,55 

 

10000 

12.000.000 

59.485.100 

71.485.100 

 

Fabrika binası 

 Ġdari Bina 

 (5 paarsel) 

960 4500 4.320.000  

Üretim Tesisi  

(6 parsel) 

720 3000 2.160.000 

Üre Deposu 

(6 parsel) 
750 2700 2.025.000 

Gömülü Alan 

(6 parsel) 
480 2500 1.200.000 

Ġşçilerin Alanı ve 

Trafo 

(6 parsel) 

250 2500 625.000 

 
   

Toplam   10.330.000 

Bina dışı maliyetler 
Çevre Düzeni   2.000.000 

   5 PARSEL 500.000 TL 

   6 PARSEL 1.500.000 TL 

Toplam 2.000.000 

5 PARSEL Toplam bina,Arsa ve Bina dışı 
maliyetler 

16.320.000 

6 PARSEL Toplam bina,Arsa ve Bina dışı 
maliyetler 

65.495.100 

Toplam bina ve Bina dışı maliyetler 83.815.100 
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Nihai Değer Takdiri 

TAġINMAZIN ARSA+BĠNA 

DEĞERĠ 

Rapor Tarihi 31.12.2021 

Değer Tarihi 25.12.2021 

5 ve 6 Parsel Yasal ve Mevcut  Durum Arsa+Bina  

Pazar Değeri (KDV Hariç)  

83.815.100 -TL  

Yasal ve Mevcut Durum Arsa+Bina  Pazar Değeri 

(KDV Dahil) 

 98.901.818-TL  

Yasal ve Mevcut Durum Arsa+Bina  Pazar Değeri 

(KDV Hariç) DÖVĠZ $ 

6.278.284 -USD 

Yasal ve Mevcut Durum Arsa+Bina  Pazar Değeri 

(KDV Dahil)  DÖVĠZ $ 

7.404.375 -USD 

NOTLAR 

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

- KDV oranı %18 kabul edilmiĢtir.  

- Rapor içeriğinde 1 DOLAR ,13.35 -TL  olarak kabul edilmiĢtir.  

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasası Mevzuatı hükümlerine göre hazırlanmıĢtır. 

 
 DEĞERLEME UZMANI                    SORUMLU DEĞERLEME UZMANI  

Serkan ÜNLÜ                                                               ġeref EMEN 

SPK Lisans No:408806                                           SPK Lisans No:401584 

                                                                      

 

 

 

 

KONUM KROKĠSĠ: 40.8872 29.3996 
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TaĢınmazın Fotoğrafları  
5 PARSEL ĠDARĠ BĠNA 
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6 PARSEL 

 
ÜRETĠM TESĠSĠ 
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ÜRE DEPOSU 

 
GÖMÜLÜ ALAN 
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                                                                                 RESMĠ EVRAKLAR 

 

 

 

Ruhsatlar 
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YAPI KULLANMA ĠZĠN BELGELERĠ 
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                                                                 Proje Dosyaları 
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                                                       5 PARSEL TÜM KAT PLANLARI 
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                                                                            6 PARSEL 
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UAVT 

 

 
 

 

 

 

 

TAKBĠS BELGESĠ: 
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ĠMAR DURUMU 
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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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