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Deķerlemeyi 

Talep Eden 

Firma 

ASTOR ENERJĸ A.Ĺ 

 

 

Talep Tarihi ve 

Sayĕsĕ 

13.09.2022 / ¥ĸ-2022.702 

Deķerleme 

Konusu 

Ankara ĸli, Sincan ĸl­esi, Temelli/T¿rkobasĕ Mahallesi sĕnĕrlarĕ d©hilindeki 

100490 ada 1 parsel de yer alan sanayi tesisi deķerlemesi 

Deķerleme 

Konusu Gayr. 

Adresi  

 
Alcĕ OSB Mahallesi, 2001.Cadde , No:3, Sincan/ANKARA   

(UAVT No: 1907273088)    

  

 

 

Deķerleme 

Tarihi ve Rapor 

No 

 

Deķerleme Tarihi: 15.09.2022, Rapor Tarihi: 19.09.2022, 

Rapor No: ¥ĸ-2022.702 

ĸmar Durumu 

 

ASO 2. VE 3.OSB 1/1000 ¥l­ekli ĸmar Uygulamalarĕ kapsamĕnda 

kalmakta olup detay bilgi rapor i­erisinde verilmiĺtir. 

 

Arsa 

Y¿zºl­¿m¿ (m 2) 

 

94.703,00 m 2   

 

Yapĕlaĺmalarĕn 

Kapalĕ Alanĕ 

 

Yasal: 67.508 m 2  

Mevcut: 77.023 m 2  

Deķerlemeyi 

Yapan Uzman  

 

Mehmet Fatih YILDIZ  (Deķerleme Uzmanĕ) 

Deķerlemeyi 

Kontrol Eden 

Sorumlu Deķ. 

Uzmanĕ  

 

Davut C¿neyt ¥ZRĸFAĸOĶLU (Sorumlu Deķerleme Uzmanĕ)  

 

Rapor T¿r¿ Anlatĕ Tarzĕ Kĕsĕtlĕ Deķerleme Raporu 
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ASTOR ENERJĸ A.Ĺ.  

Adresi    : Alcĕ OSB Mah. 2001 Cad. No:3 Sincan/ANKARA  

Web Sitesi  : https://www. astoras .com.tr  

ĸletiĺim Bilgileri : 0312 267 01 56 

Vergi No   : 8590055899-Sincan  

 

Ankara ĸli, Sincan ĸl­esi, Temelli/T¿rkobasĕ Mahallesi sĕnĕrlarĕ d©hilindeki 100490 ada 1 

parselde yer alan ò4 Katlĕ Karma ĸdari Bina ve Fabrika Binasĕ ve Arsasĕó vasĕflĕ taĺĕnmazĕn Cari 

Pazar Deķeri incelenmiĺ, gerekli t¿m araĺtĕrmalar ve analizler Deķerleme Uzmanĕmĕz 

Mehmet Fatih YILDIZ  tarafĕndan yapĕlmĕĺtĕr. Bu inceleme ve analizler sonucunu oluĺturan 

deķerleme raporu bu mektup ekinde sunulmuĺtur.   
 

Rapor tarih i olan 19.09.2022 tarihi itibariyle, raporumuzun i­eriķinde yer alan varsayĕmlarĕn 

kabul¿ ĺartĕ ile yapĕlan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda ; Deķerleme konusu Ankara 

ĸli, Sincan ĸl­esi, Temelli/T¿rkobasĕ Mahallesi sĕnĕrlarĕ d©hilindeki 100490 ada 1 par selde yer 

alan ò4 Katlĕ Karma ĸdari Bina ve Fabrika Binasĕ ve Arsasĕó vasĕflĕ taĺĕnmaz i­in takdir edilen 

Pazar deķeri raporumuz sonunda sunulmuĺtur.  

 

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunarĕz. 

 

Saygĕlarĕmĕzla, 

Ekol Gayrimenkul Deķerleme Ve Danĕĺmanlĕk A.Ĺ. 
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1- DOĶRULUK BEYANI 

 

Mesleķimiz ve ĺahsiyetimiz doķrultusunda ifade ederiz ki;  

 

¶ Bu raporda bulunan ifadeler ger­ek ve doķrudur. 

¶ Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarĕn sonuca baķlanmasĕ ile raporun hazĕrlanmasĕ 

Profesyonel Deķerleme Mesleķi uyarĕnca yapĕlmĕĺtĕr. 

¶ Bu raporun konusu olan gayrimenkul¿ ĺahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini 

birlikte gºrd¿k ve yorumladĕk. Bu yorumlama edindiķimiz bilgi bulgulara dayalĕ, bizim 

kiĺisel, tarafsĕz, ºn yargĕsĕz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonu­larĕdĕr.  

¶ Bu raporda ifade edilenler, ºnceden belirttiķimiz varsayĕm ve hipotetik koĺullarla 

kĕsĕtlĕdĕr. 

¶ Bu raporun konusu olan gayrimenkul¿n m¿lkiyet hakkĕnĕ elinde bulunduranlara, ¿zerine 

proje geliĺtirenlere, m¿lkiyet hakkĕnĕ elde edeceklere, m¿lk¿ kiralamak isteyenlere bu 

gºrevle ilgili taraflara karĺĕ ºnyargĕmĕz olmadĕķĕ gibi, bu kiĺilerden g¿ncel veya 

geleceķe dºn¿k maddi ­ĕkarĕmĕz ve beklentimiz bulunmamaktadĕr. 

¶ Bu gºrevle ilgili olarak geliĺtirdiķimiz analizler, fikirler ve sonu­larĕ ºnceden saptanmĕĺ 

sonu­larĕn geliĺtirilmesi ve bilgilendirilmesine baķlĕ deķildir.  

¶ Bu gºrevin tamamlanmasĕ i­in aldĕķĕmĕz ¿cret; 

- ¥nceden saptanmĕĺ bir deķer veya deķerin m¿ĺterinin ama­larĕnĕ gºzeten 

yºn¿n¿n geliĺtirilip rapor edilmesi, 

- Deķer takdirinin miktarĕ, 

- ¥ngºr¿len bir sonucun elde edilmesi, 

- Deķerlemenin tasarlanan kullanĕmĕ ile doķrudan ilgili sonraki bir olayĕn meydana 

gelmesi konularĕna baķlĕ deķildir. 

¶ Bu rapor ĺirketimizin vizyonuna, sahip olduķu deķerlere, ĺirketimiz ve deķerleme 

mesleķinin etik kurallarĕna baķlĕ kalĕnarak hazĕrlanmĕĺtĕr. 

¶ Bu Rapor Formatĕ: SPK 31.08.2019 Tarih ve III-62.3 sayĕlĕ tebliķ formatĕ kapsamĕnda 

Bu beyanĕmĕzĕ bilgi ve deķerlendirmelerinize sunarĕz. 

 

Saygĕlarĕmĕzla, 

Ekol Gayrimenkul Deķerleme Ve Danĕĺmanlĕk A.Ĺ. 
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T4Tb59YT[9w 

 

B¥L¦M 1 

1-RAPOR BĸLGĸLERĸ: 

 

1ð1 Rapor Tarihi Ve Numarasĕ 

1ð2 Rapor T¿r¿ 

1ð3 Raporu Hazĕrlayanlar ĸle Sorumlu Deķerleme Uzmanĕ Adĕ Soyadĕ 

1ð4 Deķerleme Tarihi Ve Deķer Kavramĕ 

1ð5 Dayanak Sºzleĺmesi 

1-6 ĸĺin Kapsamĕ 

 

B¥L¦M 2 

 2- ĹĸRKET ve M¦ĹTERĸYĸ TANITICI BĸLGĸLER: 

 

2ð1 Ĺirketin Unvanĕ Ve Adresi 

2ð2 M¿ĺteriyi Tanĕtĕcĕ Bilgiler Ve Adresi 

2ð3 M¿ĺteri Talebinin Kapsamĕ Ve Sĕnĕrlamalarĕ 
 

B¥L¦M 3 

3- DEĶERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BĸLGĸLER: 

 

3ð1 Gayrimenkul¿n Yeri Konumu Ve Tanĕmĕ 

3ð2 Gayrimenkul¿n Tapu Kayĕt Bilgileri, 

3-3 Gayrimenkul¿n Yasal Durumuna ĸliĺkin Bilgiler 

3-3.1 Gayrimenkul¿n ve Bulunduķu Bºlgenin ĸmar durumuna ĸliĺkin Bilgiler 

3-3.2 Gayrimenkul ĸ­in Alĕnmĕĺ Durdurma Kararĕ, Yĕkĕm Kararĕ, Riskli Yapĕ Tespitleri Vb. 

Duruma Ait A­ĕklamalar 

3-3.3 Gayrimenkule ĸliĺkin Olarak Yapĕlmĕĺ Sºzleĺmeler (gayrimenkul satĕĺ vaadi 

sºzleĺmesi, kat karĺĕlĕķĕ inĺaat sºzleĺmeleri ve has-ĕlar paylaĺĕmĕ sºzleĺmeleri vb.) ĸliĺkin 

Bilgiler   

3-3.4 Gayrimenkul¿n Enerji Kimlik Sertifikasĕ Hakkĕnda Bilgi 

3-4 Gayrimenkul¿n Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son ¦­ Yĕllĕk Alĕm Satĕm ĸĺlemleri, 

Gayrimenkul¿n Hukuki Durumunda Meydana Gelen Deķiĺiklikler 

3-5 Takyidatĕn Gayrimenkul¿n GYO Portfºy¿ne Alĕnmasĕnda SPK Mevzuatĕna Gºre Engel 

Teĺkil Edip Etmediķi,  

3-6 Deķerlemesi Yapĕlan Projenin ĸlgili Mevzuat Uyarĕnca Gerekli T¿m ĸzinlerinin Alĕnĕp, 

Alĕnmadĕķĕ, Belgelerin Mevcut Olup Olmadĕķĕ ( Onaylĕ Mimari  Proje, Yapĕ Ruhsatĕ, Yapĕ 

Kullanĕm ĸzin Belgesi, ĸĺletme Ruhsatĕ) 

3-7 Projenin GYO Portfºy¿ne Alĕnmasĕnda SPK Mevzuatĕ H¿k¿mleri ¢er­evesinde Bir 

Engel Olup, Olmadĕķĕ Hakkĕnda Bilgi 

3-8 Deķerlemesi Yapĕlan Proje ĸle ĸlgili Denetimlerde Bulunan Yapĕ Denetim Kuruluĺunun 

Unvanĕ,  Adresi, Ger­ekleĺtirdiķi Denetimler Hakkĕnda Bilgi. 
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B¥L¦M 4 

4- DEĶERLEMESĸ YAPILAN GAYRĸMENKULE ĸLĸĹKĸN ANALĸZLER: 

 

4-1 Gayrimenkul¿n Bulunduķu Bºlgenin Analizi Ve Kullanĕlan Veriler  

4-2 Mevcut Ekonomik Koĺullarĕn Ve Gayrimenkul Piyasasĕnĕn Analizi, Mevcut Trendler Ve 

Dayanak Verileri  

4-3 Deķerleme ĸĺlemini Olumsuz Yºnde Etkileyen Ve Sĕnĕrlayan Faktºrler 

4-4 Gayrimenkul¿n Yapĕsal ĸnĺaat  (Fiziksel) ¥zellikleri Ve Fiziksel Deķerlemede Baz Alĕnan 

Veriler  

4-5 Gayrimenkul¿n Teknik ¥zellikleri, Deķerlemede Baz Alĕnan Veriler 

4-6 Deķerleme ĸĺleminde Kullanĕlan Varsayĕmlar, Kĕsĕtlamalar Ve Kullanĕlma Nedenleri 

4-7 Gayrimenkul¿n Deķerine Etken Faktºrler 

4-7ð1 Olumlu Faktºrler 

4-7ð2 Olumsuz Faktºrler 

4ð8 Deķerleme ĸĺleminde Kullanĕlan Yºntemler Ve Bu Yºntemlerin Se­ilme Nedenleri 

4-9 ¦zerinde Proje Geliĺtirilen Arsalarĕn Boĺ Arazi Ve Proje Deķerleri 

4-10 Nakit / Gelir Akĕmlarĕ Analizi 

4-11 Maliyet Oluĺumlarĕ Analizi 

4-12 Benzer Satĕĺ ¥rneklerinin Tanĕmĕ, Satĕĺ Bedelleri. Bunlarĕn Se­ilmesinin 

Nedenleri Ve Emsal Satĕĺlarĕn Karĺĕlaĺtĕrĕlmasĕ Yºnteminin Uygulanmasĕ 

4-13 Kira Deķeri Analizi Ve Kullanĕlan Veriler 

4-14 Gayrimenkul¿n Ve Buna Baķlĕ Haklarĕn Hukuki Durumunun Analizi 

4-15 En Etkin Ve Verimli Kullanĕm Analizi 

4-16 Boĺ Arazi Ve Geliĺtirilmiĺ Proje Deķeri Analizi Ve Kullanĕlan Veri Ve Varsayĕmlar ĸle 

Ulaĺĕlan Sonu­lar 

4-17 M¿ĺterek Veya Bºl¿nm¿ĺ Kĕsĕmlarĕn Deķerleme Analizi 
 

B¥L¦M 5 

5- ANALĸZ SONU¢LARININ DEĶERLENDĸRĸLMESĸ: 

5ð1 Farklĕ Deķerleme Metotlarĕnĕn Ve Analiz Sonu­larĕnĕn Uyumlaĺtĕrĕlmasĕ Ve Bu Ama­la 

ĸzlenen Yºntemin Ve Nedenlerinin A­ĕklanmasĕ  

5ð2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar Ve Gerek­eleri 

5ð3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediķi Ve Mevzuat Uyarĕnca Alĕnmasĕ 

Gereken ĸzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadĕķĕnĕ Hakkĕnda 

Gºr¿ĺ  

5-4 Deķerlemesi Yapĕlan Gayrimenkul¿n, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule 

Baķlĕ Hak Ve Faydalarĕn, GYO Portfºy¿ne Alĕnmasĕnda Sermaye Piyasasĕ Mevzuatĕ 

¢er­evesinde Bir Engel Olup Olmadĕķĕ Hakkĕnda Gºr¿ĺ 

B¥L¦M 6 

6- SONU¢ 

6-1 Sorumlu Deķerleme Uzmanĕnĕn Sonu­ C¿mlesi  

6-2 Nihai Deķer Takdiri 

6-3 Konu Gayrimenkul¿n Ge­miĺ Yĕllarda Deķerlemesinin Yapĕlĕp Yapĕlmadĕķĕ 

EKLER 
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.m[«a м 

1-w!thw .T[DT[9wTΥ  

 

1ςм wŀǇƻǊ ¢ŀǊƛƘƛ ǾŜ bǳƳŀǊŀǎƤ 

 

Bu rapor ĺirketimiz tarafĕndan 19.09.2022 tarihinde ¥ĸ-2022.702 rapor numarasĕ ile tanzim 

edilmiĺtir. 

 

1ð2 Rapor T¿r¿ 

 

Bu Rapor Formatĕ: SPK 31.08.2019 Tarih ve III-62.3 sayĕlĕ Sermaye Piyasasĕnda Gayrimenkul 

Deķerleme Kuruluĺlarĕ Hakkĕnda Tebliķ ekinde belirtilen Formatĕ ve SPKõnĕn ilgili 

d¿zenlemeleri (III-48.1 sayĕlĕ Gayrimenkul Yatĕrĕm Ortaklĕklarĕna ĸliĺkin Esaslar Tebliķi, III-62.1 

Sayĕlĕ Sermaye Piyasasĕnda Deķerleme Standartlarĕ Hakkĕnda Tebliķ,) kapsamĕndadĕr. 

 

1ð3 Raporu Hazĕrlayanlar ile Sorumlu Deķerleme Uzmanĕ Adĕ Soyadĕ 

 

Bu rapor, ĺirketimiz Deķerleme Uzmanlarĕndan Mehmet Fatih YILDIZ  (SPK Lisans No: 

404158) tarafĕndan hazĕrlanmĕĺ ve ĺirketimiz Sorumlu Deķerleme Uzmanlarĕndan C¿neyt 

¥ZRĸFAĸOĶLU (SPK Lisans No: 400131) tarafĕndan kontrol edilmiĺtir. 

 

1ð4 Deķerleme Tarihi ve Deķer Kavramĕ 

 

Deķerleme tarihi 15.09.2022, Rapor tarihi 19.09.2022õdir. 

 

Bu rapo rda ge­erli olan deķer kavramĕ; UDESõin 1 nolu standardĕnda tanĕmlanan ò Pazar 

deķeri ó dir.  

òUDS 1 Pazar Deķeri Esaslĕ Deķerlemeó standardĕnda Pazar Deķeri tanĕmlamasĕ 

aĺaķĕdaki ĺekilde yapĕlmĕĺtĕr.  

Pazar deķeri, bir varlĕk veya y¿k¿ml¿l¿ķ¿n, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, 

istekli bir satĕcĕ ve istekli bir alĕcĕ arasĕnda, taraflarĕn bilgili ve basiretli bir ĺekilde ve zorlama 

altĕnda kalmaksĕzĕn hareket ettikleri, muvazaasĕz bir iĺlem ile deķerleme tarihi itibarĕyla el 

deķiĺtirmesinde kullanĕlmasĕ gerekli gºr¿len tahmini tutardĕr 

 

Tanĕmĕn Unsurlarĕ: 

Pazarlama  : Uygun bir pazarlama,  

Alĕcĕ ve satĕcĕ : Birbirinden baķĕmsĕz ve istekli, 

Ortam   : Herhangi bir zorlamanĕn olmadĕķĕ, alĕm satĕma etki edecek herhangi bir 

iliĺkinin bulunmadĕķĕ, 

Hareket tarzĕ  : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,  

Zaman  : Deķerleme tarihi 

Deķer  :  Bu ĺartlar altĕnda el deķiĺtirme tahmini tutarĕdĕr.  
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¢alĕĺma 4 g¿n s¿rm¿ĺ olup, y¿r¿rl¿ķe giriĺ tarihi 19.09.2022õdir. Hesaplamalarda, 

a­ĕklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte 

kullanĕlmĕĺtĕr. 

 

1ð5 Dayanak Sºzleĺmesi 

 

Bu deķerleme ­alĕĺmasĕnĕn ve raporunun dayanaķĕ; Astor Enerji A.Ĺ. ile Ĺirketimiz 

arasĕnda imzalanan 15.09.2022 tarihli sºzleĺmedir. 

 

1-6 ĸĺin Kapsamĕ 

 

Ankara ĸli, Sincan ĸl­esi, Temelli/T¿rkobasĕ Mahallesi sĕnĕrlarĕ d©hilindeki 100490 ada 1 

parselde yer alan ò4 Katlĕ Karma ĸdari Bina ve Fabrika Binasĕ ve Arsasĕó vasĕflĕ taĺĕnmazĕn 

Cari Pazar Deķerinin tespitini kapsamaktadĕr. 

 

B¥L¦M 2 

 2- ĹĸRKET ve M¦ĹTERĸYĸ TANITICI BĸLGĸLER: 

 

2ð1 Ĺirketin Unvanĕ ve Adresi 

Ĺirketimiz (Ekol Gayrimenkul Deķerleme ve Danĕĺmanlĕk A.Ĺ.), 03.12.2004 tarihinde, 

ĸstanbul Ticaret Sicil Gazetesinde yayĕnlanan Ĺirket Ana Sºzleĺmesiõne gºre Ekspertiz ve 

Deķerlendirme olarak tanĕmlanan iĺ ve hizmetleri vermek amacĕyla kurulmuĺ olup, 

ºdenmiĺ sermayesi 1.050.000. - TL dir. Adresi: Gayrettepe, Yĕldĕz Posta Cad, Barbaros Blv. 

Evren Sitesi D:No:32/1/5, 34349 Beĺiktaĺ/ĸstanbulõdur. 

Ĺirketimiz, ĸstanbul'da, altĕ deķerleme uzmanĕnĕn bir araya gelmesiyle kurulmuĺ olup 

18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasĕ Kurulu (SPK) tarafĕndan "Sermaye Piyasasĕ 

Mevzuatĕ ¢er­evesinde Gayrimenkul Deķerleme Hizmeti Verecek Ĺirketler" listesine, 

24.06.2010 tarihinde ise B ankacĕlĕk D¿zenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) tarafĕndan 

òBankalara Deķerleme Hizmeti Verecek Kuruluĺlaró listesine alĕnmĕĺtĕr. Faaliyet konusu: 

Y¿r¿rl¿kteki mevzuat ­er­evesinde her t¿rl¿ resmi ve ºzel, ger­ek ve t¿zel kiĺi ve 

kuruluĺlara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayalĕ hak ve 

faydalarĕn belirli bir tarihteki muhtemel deķerlerinin baķĕmsĕz ve tarafsĕz olarak, bu deķeri 

etkileyen gayrimenkul¿n niteliķi, piyasa ve ­evre koĺullarĕnĕ analiz ederek, uluslararasĕ 

alanda kab ul gºrm¿ĺ deķerleme standartlarĕ ­er­evesinde belirlemek, gayrimenkul ve 

gayrimenkule baķlĕ haklara iliĺkin hukuksal, mali ve bilimsel danĕĺmanlĕk vermektir.  

Ĺirketimiz ĸstanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayrĕ bºlge m¿d¿rl¿ķ¿ ile T¿rkiyeõnin 

tamamĕna yaygĕn personel ve baķĕmsĕz deķerleme uzmanlarĕ ile hizmet vermektedir. 

Ĺirketimiz sadece deķerleme ve danĕĺmanlĕk hizmeti vermektedir. Ĺirketimiz; ¦lkemizdeki 

Gayrimenkul, ĸnĺaat, Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasĕ konularĕnda 

ger­ekleĺen yasal ve yapĕsal deķiĺikliklere paralel olarak, Gayrimenkul, Makine ve 

Te­hizat Deķerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyacĕ gidermek ¿zere kurulmuĺtur. 

Ekol Gayrimenkul Deķerleme ve Danĕĺmanlĕk A.Ĺ., ger­ek ya da t¿zel kiĺilerce talep 

edilen deķerleme hizmetini; uluslararasĕ standartlarda, ¦lkemiz Sermaye Piyasasĕ 

Mevzuatĕ ­er­evesinde Baķĕmsĕz, Tarafsĕz, G¿venilir, sorumluluk i­eren, bilimsellik ve 
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mesleki yetkinlik taĺĕyan tarzda yapmayĕ ama­lamĕĺtĕr. Sunduķu hizmeti hĕzlĕ sunmak, 

verilerini doķru, g¿venilir kaynaklardan almak, elde ettiķi bilgileri mesleki bilgi ve 

tekniklerle analiz ederek yorumlamak, ger­ek­i tahminlerde bulunarak g¿venle 

kullanĕlabilir veri haline getirmek amacĕndadĕr. Ĺirketin nihai amacĕ ise, uluslararasĕ 

d¿zeyde yetkin ve bilinen kuruluĺ olmaktĕr. 

 

2ð2 M¿ĺteriyi Tanĕtĕcĕ Bilgiler 

 

Bu deķerleme raporu Astor Enerji A.Ĺ. i­in hazĕrlanmĕĺtĕr. 

Adresi    : Alcĕ OSB Mah. 2001 Cad. No:3 Sincan/ANKARA  

Web Sitesi  : https://www. astoras .com.tr  

ĸletiĺim Bilgileri : 0312 267 01 56 

Vergi No   : 8590055899-Sincan  

 

2ð3 M¿ĺteri Talebinin Kapsamĕ ve Sĕnĕrlamalarĕ 

 

Tapu kaydĕnda Ankara ĸli, Sincan ĸl­esi, Temelli/T¿rkobasĕ Mahallesi sĕnĕrlarĕ d©hilindeki 

100490 ada 1 parsel de yer alan ò4 Katlĕ Karma ĸdari Bina ve Fabrika Binasĕ ve Arsasĕó 

vasĕflĕ taĺĕnmazĕn Cari Pazar Deķerinin incelenmesini  istemiĺ olup, m¿ĺteri tarafĕndan 

deķerleme ­alĕĺmasĕ ile ilgili herhangi bir sĕnĕrlama getirilmemiĺtir.  

 

B¥L¦M 3 

3- DEĶERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BĸLGĸLER: 

 

3ð1 Gayrimenkul¿n Yeri Konumu ve Tanĕmĕ 

Deķerleme konusu taĺĕnmaz; Ankara ĸli, Sincan ĸl­esi, Alcĕ OSB Mahallesi hudutlarĕ 

i­erisindedir. Taĺĕnmazĕn da i­erisinde yer almakta olduķu ASO 2. ve 3. Organize Sanayi 

Bºlgesiõne Ankara Eskiĺehir Yolu ¿zerinden Eskiĺehir istikametine gidiĺe gºre saķ tarafa 

ayrĕlan ASO 2. ve 3. OSB Yolu vasĕtasĕyla ulaĺĕlabilmektedir. Taĺĕnmaz, OSB i­erisinde 

2001.Cadde ile 2010.Caddenin oluĺturduklarĕ kesiĺim noktasĕnda kaindir. Taĺĕnmazĕn 

yakĕn ­evresinde fabrikalar, boĺ parseller, inĺa halinde yapĕlar ve OSB Yºnetim Binasĕ yer 

almaktadĕr. Taĺĕnmaza ulaĺĕm genel olarak hususi ara­lar vasĕtasĕyla saķlanabilmektedir. 

Taĺĕnmazĕn bulunduķu bºlge Sincan ĸl­esinin imar yapĕlaĺmasĕ devam eden ve boĺ imar 

parselleri bulunan Organize Sanayi bºlgelerinden bir tanesidir. Deķerleme konusu 

taĺĕnmaz Ankara Eskiĺehir Yoluna ~6,5 km., Sincan il­esi merkezine ~29 km., Ankara il 

merkezine ~48 km. mesafede  konumludur.  
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3ð2 Gayrimenkul¿n Tapu Kayĕt Bilgileri, 
 
Deķerlemeye konusu taĺĕnmazĕn tapu bilgileri aĺaķĕdaki gibidir 

D!¸wTa9bY¦[ 

BT[DT[9wT 

¢! Lba!½ 

ĸL ANKARA 

ĸL¢E SĸNCAN 

MAHALLESĸ TEMELLĸ/T¦RKOBASI 

MEVKĸ - 

PAFTA - 

ADA  100490 

PARSEL 1 

Y¦Z¥L¢¦M¦ (m2) 94.703,00 

ARSA PAYI - 

BLOK - 

KAT - 

BAĶIMSIZ B¥L¦M NO - 

BAĶIMSIZ B¥L¦M 

NĸTELĸK - 

ANA GAYRĸMENKUL 

VASFI 
4 KATLI KARMA ĸDARĸ BĸNA VE FABRĸKA BĸNASI VE ARSASI 

SAHĸBĸ ASTOR ENERJĸ ANONĸM ĹĸRKETĸ 1/1 

CĸLT-SAYFA NO 23 - 2195 

UAVT 1907273088 

 

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Ĺema Vb Dok¿manlar   

 

Gayrimenkullerin  Tapu Senedi ºrnekleri tarafĕmĕza iletilmiĺ olup, tapu bilgileri g¿ncel 

Takbis kayĕtlarĕndan  incelenmiĺtir. Takbis belgeleri  raporumuz ekindedir. Diķer plan, 

proje, ruhsat ve yapĕlaĺma hakkĕnda bilgiler raporumuzun ilerleyen bºl¿mlerinde 

sunulmuĺtur.  

 

3-3.1 Gayrimenkul¿n ve Bulunduķu Bºlgenin ĸmar durumuna ĸliĺkin Bilgiler  

 

1/1000 ºl­ekli ĸmar Planĕ D©hilinde Gºr¿n¿m¿ 

 

ASO 2. ve 3. OSB ĸmar M¿d¿rl¿ķ¿nde yapĕlan incelemelerimizde taĺĕnmaz parselinin 

16.11.2020 Tarihli, 1/1000 ºl­ekli uygulama imar planĕ uyarĕnca Sanayi Alanĕ imarlĕ, 

Emsal=1,00 (Emsal=0,70 iken Emsal=1,00 olarak revize edildiķi belirtilmiĺtir), Hmax=Serbest 

yapĕlaĺma koĺullarĕna haiz olduķu ve  parselin terk vb. bir durumunun bulunmadĕķĕ bilgisi 

edinilmiĺtir. 
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3-3.2 Gayrimenkul ĸ­in Alĕnmĕĺ Durdurma Kararĕ, Yĕkĕm Kararĕ, Riskli Yapĕ Tespitleri Vb. 

Duruma Ait A­ĕklamalar 

 

ASO 2. ve 3. OSB M¿d¿rl¿ķ¿ yetkililerinden ĺifahen taĺĕnmaza ait herhangi bir olumsuz 

evrakĕn (Enc¿men Kararĕ, Yapĕ Tatil Tutanaķĕ v.b.) mevcut olmadĕķĕ bilgisi edinilmiĺtir. 
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3-3.3 Gayrimenkule ĸliĺkin Olarak Yapĕlmĕĺ Sºzleĺmeler (gayrimenkul satĕĺ vaadi 

sºzleĺmesi, kat karĺĕlĕķĕ inĺaat sºzleĺmeleri ve has-ĕlar paylaĺĕmĕ sºzleĺmeleri vb.) ĸliĺkin 

Bilgiler  

 

Deķerleme konusu taĺĕnmaz ºzelinde herhangi bir sºzleĺme bulunmamaktadĕr. 

 

3-3.4 Gayrimenkul¿n Enerji Kimlik Sertifikasĕ Hakkĕnda Bilgi 

 

Deķerleme konusu taĺĕnmaz ºzelinde d¿zenlenmiĺ enerji kimlik belgesi 

bulunmamaktadĕr.  

 

3-4 Gayrimenkul¿n Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son ¦­ Yĕllĕk Alĕm Satĕm ĸĺlemleri, 

Gayrimenkul¿n Hukuki Durumunda Meydana Gelen Deķiĺiklikler 
 

Deķerleme konusu taĺĕnmazĕn takyidat ve m¿lkiyet bilgileri, 16.09.2022 tarihinde  ve 14:04 

saatinde , TKGM Webtapu Sistemi  ¿zerinden alĕnmĕĺ olup, ilgili belgeye gºre deķerleme 

konusu taĺĕnmazĕn ¿zerinde aĺaķĕdaki takyidatlara rastlanĕlmĕĺtĕr; 

 

Muhdesat Bilgisi;  

Muhdesat:   Tip: Diķer, Tanĕm: Maliye Hazinesi. (15-12-2009 - 35933 yev .) 

 

M¿lkiyete Ait Beyan Bilgisi; 

Beyan:  4562 Sayĕlĕ Organize Sanayi Bºlgeleri Kanunun 18. maddesi uyarĕnca devir ve 

temlik edilemez. Lehtar: Ankara 2. ve 3. Organize Sanayi Bºlgesi. (08.11.2016 - 42247 

yev .) 

*Beyan:  Katĕlĕmc ĕlara geri al ĕm hakk ĕ ĺerhi kald ĕrĕlarak tapu verilmesi durumunda tapu 

kayd ĕna taĺĕnmazĕn icra yoluyla sat ĕĺĕ dahil 3. ki ĺilere devrinde osb den uygunluk g ºr¿ĺ¿ 

alĕnmasĕ zorunludur. Bu durumda eski kat ĕlĕmc ĕnĕn vermi ĺ oldu ķu taahh ¿tler yeni al ĕcĕ 

taraf ĕndan da aynen kabul edilmi ĺ sayĕlĕr. (08.11.2016 - 42247 yev.)  

 

M¿lkiyete Ait Rehin Bilgisi; 

ĸpotek: T¦RKĸYE ĸĹ BANKASI A.Ĺ., BOR¢: 19000000.00 EUR, Yĕllĕk %14 Deķiĺken, 1/0 Derece,  

F.B.K., (17-11-2016 ð 43681 yev. ) 

 

NOT-1: ASO 2. ve 3. OSB M¿d¿rl¿ķ¿ yetkililerinden ĺifahen taĺĕnmazĕn takyidatĕnda yer 

alan Maliye Hazinesi Tanĕmlĕ Muhdesat kaydĕnĕn taĺĕnmazĕn yapĕ ruhsatĕ ºncesinde 

d¿zenlenmiĺ bir kayĕt olduķu ve halihazĕrda muhdesat kaydĕnĕn g¿ncelliķini korumadĕķĕ 

bilgisi edinilmiĺtir. OSB M¿d¿rl¿ķ¿ yetkililerinden edinilmiĺ olan ĺifahi bilgilerin doķruluķu 

kabul¿ ile muhdesat kaydĕ deķerlemede dikkate alĕnmamĕĺtĕr. Terkin e dilmesinin 

saķlanmasĕ tavsiye edilmektedir. 

NOT-2: 4562 Sayĕlĕ Organize Sanayi Bºlgeleri Kanunun 18. maddesi uyarĕnca devir ve 

temlik edilemez beyanĕ ile Katĕlĕmc ĕlara geri al ĕm hakk ĕ ĺerhi kald ĕrĕlarak tapu verilmesi 

durumunda tapu kayd ĕna ta ĺĕnmazĕn icra yoluyla sat ĕĺĕ dahil 3. ki ĺilere devrinde osb den 

uygunluk g ºr¿ĺ¿ alĕnmasĕ zorunludur beyanĕ hakkĕnda ASO 2. ve 3. OSB M¿d¿rl¿ķ¿ 
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M¿d¿rl¿ķ¿ yetkililerinden ĺifahen OSB M¿d¿rl¿ķ¿n¿n taĺĕnmazla ilgili herhangi bir altyapĕ 

katĕlĕm payĕ ve arsa tahsis bedeli alacaķĕnĕn veya borcunun bulunmadĕķĕ, m¿lk 

sahiplerine tapu devrinin / satĕĺĕnĕn yapĕldĕķĕ, yapĕnĕn faaliyetine uygun olarak 

tamamlanarak yapĕ kullanma izin belgesi tanzim edildiķi, deķerleme konusu taĺĕnmazĕn 

OSB Kanununa uygun olarak devir ve temlik yapĕlmasĕna engel bir durumun 

bulunmadĕķĕ bilgisi edinilmiĺtir. 

 

Deķerleme konusu taĺĕnmaza iliĺkin son 3 yĕllĕk alĕm satĕm iĺlemlerine iliĺkin bilgiler edinilen 

Takbis belgesi ¿zerinde mevcut deķildir. Sincan Tapu Sicil M¿d¿rl¿ķ¿õnde yapmĕĺ 

olduķumuz incelememizde taĺĕnmazĕn son ¿­ yĕllĕk alĕm satĕm iĺlemine iliĺkin olarak 

herha ngi bir bilgi paylaĺĕlamayacaķĕ ifade edilmiĺ olduķundan rapor i­eriķinde bu 

bilgiye yer verilememiĺtir. 

 

3-5 Takyidatĕn Gayrimenkul¿n GYO Portfºy¿ne Alĕnmasĕnda SPK Mevzuatĕna Gºre Engel 

Teĺkil Edip Etmediķi 

 

Taĺĕnmaz ¿zerindeki ipotek rehin bilgisinin mevcudiyeti rapor tarihi itibarĕyla GYO 

Portfºy¿ne alĕnmasĕna engel teĺkil etmektedir.  

 

3-6 Deķerlemesi Yapĕlan Projenin ĸlgili Mevzuat Uyarĕnca Gerekli T¿m ĸzinlerinin Alĕnĕp, 

Alĕnmadĕķĕ, Belgelerin Mevcut Olup Olmadĕķĕ ( Onaylĕ Mimari Proje, Yapĕ Ruhsatĕ, Tadilat 

Ruhsatĕ, Yapĕ Kullanĕm ĸzin Belgesi) 
 

Deķerleme konusu taĺĕnmaz i­in kat irtifakĕ tesis edilmediķinden Sincan Tapu Sicil 

M¿d¿rl¿ķ¿nde / Tapu sisteminde mimari proje tetkiki yapĕlamamĕĺtĕr. ASO 2. ve 3. OSB 

M¿d¿rl¿ķ¿ ĸmar Biriminde, parsel ¿zerindeki yapĕya ait 10.04.2017 tarihli mimari projesi  

incelenmiĺ ve taĺĕnmaza ait farklĕ bir mimari projeye ulaĺĕlamamĕĺtĕr. Sºz konusu proje kat 

plan larĕnda iki adet idari bina ile fabrika binasĕ gºsterimi yapĕlmĕĺ ve deķerlemede yasal 

alan olarak mimari proje kat planlarĕnda gºsterimi yapĕlmĕĺ olan bºl¿mlerin mimari proje 

¿zerinden hesaplanan alanlarĕ dikkate alĕnmĕĺtĕr. Sºz konusu projeye gºre parselin 

kuzeybatĕsĕnda yer alan idari bina, zemin + 3 katlĕ olup her bir katĕ br¿t ~617 m2 alanlĕ 

olmak ¿zere toplam ~2468 m2 inĺaat alanlĕdĕr. Sºz konusu idari binanĕn zemin katĕnda, 

toplantĕ odalarĕ, ofis, hol, ĕsĕ merkezi, wc, duĺ soyunma odasĕ bºl¿mleri; diķer katlarĕnda, 

holler, toplantĕ salonlarĕ, yºnetim/yºnetici odalarĕ, bºl¿mlere ait ofisler ve wc bºl¿mleri 

yer almaktadĕr. Sºz konusu projeye gºre parselin ortasĕnda ve batĕ sĕnĕrĕnda yer alan idari 

bina zemin + 3 katlĕ olup zemin katĕ br¿t ~1160 m2 + 1.katĕ br¿t ~900 m2 + 2.katĕ br¿t ~850 

m2 + 3.katĕ br¿t ~850 m2 alanlĕ olmak ¿zere toplam ~3760 m2 inĺaat alanlĕdĕr. Sºz konusu 

idari binanĕn zemin katĕnda, hol, toplantĕ odalarĕ, mutfak, yemekhane, iĺ­i odasĕ, 

soyunma odasĕ, revir, sergi salonu, enerji odasĕ, duĺ, wc bºl¿mleri; 1.katĕnda, hol, 

yemekhane, yºnetici odalarĕ, bºl¿mlere ait ofisler ve wc bºl¿mleri; diķer katlarĕnda, 

holler, toplantĕ salonlarĕ, yºnetim/yºnetici odalarĕ, bºl¿mlere ait ofisler, konferans salonu  

ve wc bºl¿mleri yer almaktadĕr. Sºz konusu projeye gºre fabrika binasĕ toplam br¿t 

~61.280 m2 alanlĕ olup fabrika alanĕ, ĕsĕ merkezi ve sĕķĕnak vb. bºl¿mlerinden 

m¿teĺekkildir. Mimari proje kat planlarĕnda gºsterimi yapĕlmĕĺ olan bºl¿mler ¿zerinden 
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yapmĕĺ olduķumuz ºl­¿mler uyarĕnca parsel ¿zerinde yer alan yapĕlar; ĸdari Bina-1 = 

~2468 m2 + ĸdari Bina-2 = ~3760 m2 + Fabrika Binasĕ = 61.280 m2 olmak ¿zere toplam 

~67.508 m2 inĺaat alanlĕdĕr. 

ASO 2. ve 3. OSB M¿d¿rl¿ķ¿ ĸmar Biriminde parsel ¿zerindeki yapĕya ait 27.09.2017 Tarih, 

2010-172 numaralĕ tadilat yapĕ ruhsatĕ; 20.04.2017 Tarih, 2010-172 numaralĕ tadilat yapĕ 

ruhsatĕ ve 04.10.2016 Tarih, 2010-150 numaralĕ yeni (ilk) yapĕ ruhsatĕ belgeleri incelenmiĺtir. 

27.09.2017 Tarih, 2010-172 numaralĕ yapĕ ruhsatĕ belgesi uyarĕnca yapĕ, yol kotu altĕ kat 

sayĕsĕ: 0, yol kotu ¿st¿ kat sayĕsĕ: 4 olmak ¿zere toplam 4 katlĕ, 1 adet ofis ve iĺyeri toplam 

71601,46 m2 inĺaat alanlĕdĕr. 20.04.2017 Tarih, 2010-172 numaralĕ yapĕ ruhsatĕ belgesi 

uyarĕnca yapĕ, yol kotu altĕ kat sayĕsĕ: 0, yol kotu ¿st¿ kat sayĕsĕ: 4 olmak ¿zere toplam 4 

katlĕ, 1 adet ofis ve iĺyeri toplam 67507,54 m2 inĺaat alanlĕdĕr. 

ASO 2. ve 3. OSB M¿d¿rl¿ķ¿ ĸmar Biriminde incelenmiĺ olan 13.02.2018 Tarih, ĸS-2010-71 

numaralĕ yapĕ kullanma izin belgesi uyarĕnca parsel ¿zerinde yer alan yapĕ, yol kotu altĕ 

kat sayĕsĕ: 0, yol kotu ¿st¿ kat sayĕsĕ: 4 olmak ¿zere toplam 4 katlĕ, 1 adet ofis ve iĺyeri 

toplam 7 1601,46 m2 inĺaat alanlĕdĕr. 

 

3-7 Projenin GYO Portfºy¿ne Alĕnmasĕnda Spk Mevzuatĕ H¿k¿mleri ¢er­evesinde Bir 

Engel Olup, Olmadĕķĕ Hakkĕnda Bilgi 

 

Deķerleme konusu taĺĕnmaz, Gayrimenkul Yatĕrĕm Ortaklĕklarĕõna ĸliĺkin Esaslar Tebliķiõnin 

22.b ve 22.c madde si uyarĕnca;  

22.b) (Deķiĺik:RG-2/1/2019 -30643) Portfºylerine alĕnacak her t¿rl¿ bina ve benzeri 

yapĕlara iliĺkin olarak yapĕ kullanma izninin alĕnmĕĺ ve kat m¿lkiyetinin tesis edilmiĺ olmasĕ 

zorunludur.  

22.c) Portfºylerine ancak ¿zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkul¿n deķerini 

doķrudan ve ºnemli ºl­¿de etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat ĺerhi olmayan 

gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalĕ haklar dahil edilebilir.  

Taĺĕnmaz ¿zerindeki ipotek rehin bilgisinin mevcudiyeti rapor tarihi itibarĕyla GYO 

Portfºy¿ne alĕnmasĕna engel teĺkil etmektedir. 

 

3-8 Deķerlemesi Yapĕlan Proje ĸle ĸlgili Denetimlerde Bulunan Yapĕ Denetim Kuruluĺunun 

Unvanĕ,  Adresi , Ger­ekleĺtirdiķi Denetimler Hakkĕnda Bilgi. 

 

Deķerleme konusu taĺĕnmaz ile ilgili denetimlerde bulunan Yapĕ Denetim Kuruluĺu Kutay 

Ankara Bir Yapĕ Denetim Ltd.Ĺti. olup adresi Ayrancĕ Mah. Reĺat Nuri Cad. No: 19/7  dir. 

Taĺĕnmaz i­in yapĕ kullanma izin belgesi tanzim edilmiĺtir. 
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B¥L¦M 4 

4- DEĶERLEMESĸ YAPILAN GAYRĸMENKULE ĸLĸĹKĸN ANALĸZLER: 

4.1 Gayrimenkul¿n Bulunduķu Bºlgenin Analizi ve Kullanĕlan Veriler 

Ankara ĸli: 

Ankara, T¿rkiye'nin baĺkenti ve en kalabalĕk ikinci ilidir.[6] N¿fusu 2020 itibarĕyla 5.663.322 

kiĺidir. Bu n¿fus; 25 il­e ve bu il­elere baķlĕ 1425 mahallede yaĺamaktadĕr. ĸl genelinde 

n¿fus yoķunluķu 215'tir. N¿fuslarĕna gºre ĺehirler listesinde belediye sĕnĕrlarĕ gºz ºn¿ne 

alĕnarak yapĕlan sĕralamaya gºre d¿nyada ise elli yedinci sĕrada yer almaktadĕr. Coķrafi 

olarak T¿rkiye'nin merkezine yakĕn bir konumda bulunur ve Batĕ Karadeniz Bºlgesi'nde 

kalan kuzey kesimleri hari­, b¿y¿k bºl¿m¿ ĸ­ Anadolu Bºlgesi'nde yer alĕr. Y¿zºl­¿m¿ 

olarak ¿lkenin ¿­¿nc¿ b¿y¿k ilidir. Bolu, ¢ankĕrĕ, Kĕrĕkkale, Kĕrĺehir, Aksaray , Konya  ve 

Eskiĺehir illeri ile ­evrilidir. 

 

 

Ankara'nĕn baĺkent ilan edilmesinin ardĕndan (13 Ekim 1923) ĺehir hĕzla geliĺmiĺ ve 

T¿rkiye'nin ikinci en kalabalĕk ili olmuĺtur. T¿rkiye Cumhuriyeti'nin ilk yĕllarĕnda ekonomisi 

tarĕm ve hayvancĕlĕķa dayanan ilin topraklarĕnĕn yarĕsĕ h©l© tarĕm ama­lĕ kullanĕlmaktadĕr. 

Ekonomik etkinlik b¿y¿k oranda ticaret  ve sanayiye  dayalĕdĕr. Tarĕm ve hayvancĕlĕķĕn 

aķĕrlĕķĕ ise giderek azalmaktadĕr. Ankara ve civarĕndaki gerek kamu sektºr¿ gerek ºzel 

sektºr yatĕrĕmlarĕ, baĺka illerden b¿y¿k bir n¿fus gº­¿n¿ teĺvik etmiĺtir. Cumhuriyetin 

kuruluĺundan g¿n¿m¿ze, n¿fusu ¿lke n¿fusunun iki katĕ hĕzda artmĕĺtĕr. N¿fusun yaklaĺĕk 

dºrtte ¿­¿ hizmet sektºr¿ olarak tanĕmlanabilecek memuriyet, ulaĺĕm, haberleĺme ve 

ticaret benzeri iĺlerde, dºrtte biri sanayide, %2'si ise tarĕm alanĕnda ­alĕĺĕr. Sanayi, ºzellikle 

tekstil, gĕda ve inĺaat sektºrlerinde yoķunlaĺmĕĺtĕr. G¿n¿m¿zde ise en ­ok savunma, 

metal ve motor sektºrlerinde yatĕrĕm yapĕlmaktadĕr. T¿rkiye'nin en ­ok sayĕda 

¿niversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrĕca, ¿niversite diplomalĕ kiĺi oranĕ ¿lke 

ortalamasĕnĕn iki katĕdĕr. Bu eķitimli n¿fus, teknoloji  aķĕrlĕklĕ yatĕrĕmlarĕn gereksinim 

duyduķu iĺ g¿c¿n¿ oluĺturur. Ankara'dan otoyollar , demir yolu  ve hava yoluyla 

T¿rkiye'nin diķer ĺehirlerine ulaĺĕlĕr. 
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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/Otoyol
https://tr.wikipedia.org/wiki/Demiryolu
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Bilinen tarihi en az 10 bin yĕl ºncesine, Eski Taĺ ¢aķĕ'na ulaĺan[7]  Ankara, tarih 

ºncesinden g¿n¿m¿ze dek pek ­ok medeniyeti barĕndĕrmĕĺtĕr. Hititler, Frigyalĕlar, 

Lidyalĕlar, Persler, Galatlar , Romalĕlar, Bizanslĕlar, Sel­uklular, Osmanlĕlar ve nihayet 

T¿rkiye Cumhuriyeti, il topraklarĕnĕ kontrolleri altĕnda tutmuĺtur. Tektosaglarĕn ve T¿rkiye 

Cumhuriyeti'nin baĺkenti olan Ankara ĺehri ve Frigyalĕlarĕn baĺkenti Gordion , il sĕnĕrlarĕ 

i­inde yer alĕr. Yĕldĕrĕm Bayezid'in Timurlenk'e yenik d¿ĺt¿ķ¿ Ankara Muharebesi  ¢ubuk 

yakĕnlarĕnda ve T¿rk Kurtuluĺ Savaĺĕ'nĕn dºn¿m noktasĕ olan Sakarya Muharebesi  Polatlĕ 

yakĕnlarĕnda yapĕlmĕĺtĕr. 

Ankara kara iklimine  sahiptir. Ĺehirler dĕĺĕndaki il topraklarĕnĕn b¿y¿k kĕsmĕ tahĕl tarlalarĕyla 

kaplĕ platolardan oluĺur. ĸlin ­eĺitli yerlerindeki doķal g¿zellikler korumaya alĕnmĕĺ, 

dinlenme ve eķlence ama­lĕ kullanĕma sunulmuĺtur. ĸlin adĕnĕ taĺĕyan tavĺanĕ, ke­isi, atĕ 

ve kedisi d¿nya ­apĕnda bilinir, armudu , ­iķdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasĕ ve 

Kĕzĕlcahamam ve Beypazarĕ'nĕn maden suyu ise ¿lke ­apĕnda tanĕnĕr. 

Ankara ĸl N¿fusu: 5.747.325'dir (2021 yĕlĕ). ĸlin y¿zºl­¿m¿ 25.632 km2'dir. ĸlde km2'ye 224 

kiĺi d¿ĺmektedir. 4 Ĺubat 2021 T¦ĸK verilerine gºre 25 ĸl­e ve belediye, bu belediyelerde 

toplam 1425 mahalle bulunmaktadĕr. 

Sincan ĸl­esi: 

Sincan 30 Kasĕm 1983 tarihinde ­ĕkartĕlan 2963 sayĕlĕ kanunla Yenimahalle 'den ayrĕlarak 

il­e h©line getirilmiĺ, daha sonra da 8 Mart 1988 tarih ve 88/12721 sayĕlĕ bakanlar kurulu 

kararĕyla B¿y¿kĺehir Belediye sĕnĕrlarĕ i­erisine alĕnmĕĺtĕr. Sincan, Ankara il merkezine 25 km 

uzaklĕktadĕr. ĸ­ Anadolu Bºlgesi'nde Ankara iline baķlĕ olan Sincan'ĕn g¿ney, doķu, 

g¿neydoķusunda Etimesgut ; kuzey, kuzeydoķusunda Yenimahalle ; 

g¿neybatĕsĕnda Polatlĕ; batĕ, kuzeybatĕsĕnda Ayaĺ il­eleri bulunmaktadĕr. 

ĸl­e T¿rkiye ekonomisini ­ok az olarak bitkisel ¿retim ve hayvancĕlĕk ile karĺĕlarsa da 

burada yaĺayanlar ­alĕĺmak amacĕyla her g¿n ĺehir merkezine giderler. Ayrĕca il­ede 

sanayi tesisleri ve kombinalar bulunmaktadĕr. ĸl­edeki kil yataklarĕ da iĺletilmektedir. 

Ankara Sanayi ve Ticaret Odasĕ tarafĕndan kurulmuĺ olan Organize Sanayi Bºlgesi 

Sincanõda bulunmaktadĕr. Sincan'da 1990 yĕlĕnda yapĕmĕ tamamlanmĕĺ olan Ankara 1. 

Organize Sanayi Bºlgesi bulunmaktadĕr. Sincan'ĕn n¿fusunun artĕĺĕnda en b¿y¿k pay 

sahibi olan Sanayi Bºlgesi'nde ­ok sayĕda yurt i­i ve yurt dĕĺĕ merkezli fabrika 

bulunmaktadĕr. 

Sincan, civar il­elere nazaran hizmet sektºr¿nde olduk­a ileridedir. Civar il­eler, belde 

ve kºyler ihtiya­larĕnĕ Sincan merkezinden karĺĕlamaktadĕr. ¥zellikle mobilya, dayanĕklĕ 

ev eĺyalarĕ, giyim, tekstil, eķitim ve gĕda hizmetlerinde il­enin ve civar bºlgenin alĕĺveriĺ 

merkezi konumundadĕr. ĸl­e baķlĕsĕ olarak merkez hari­ olmak ¿zere il­e merkezine 

baķlĕ; 2 dĕĺ semt (Temelli ve Yenikent) ve 57  mahalleden  oluĺmaktadĕr. En kalabalĕk 

mahalle leri Pĕnarbaĺĕ, Mareĺal ¢akmak, Malazgirt, Tandoķan, Sel­uklu, Plevne, Mustafa 

Kemal mahalleleri dir. Sincan il­esinin toplam n¿fusu 2021 verilerine gºre 561.411 kiĺidir. 
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4-2 Mevcut Ekonomik Koĺullarĕn Ve Gayrimenkul Piyasasĕnĕn Analizi, Mevcut Trendler Ve 

Dayanak Verileri  

¦lke d¿zeyinde temel ekonomik b¿y¿kl¿klere dair Hazine ve Maliye Bakanlĕķĕõnĕn 

yayĕnladĕķĕ istatistikler baz alĕnmĕĺtĕr. 

TEMEL EKONOMĶK G¥STERGELER 

  2022 

  Mayēs Haziran Temmuz Aĵustos   

Reel Kesim       

GSYH (Yēllēk Reel Y¿zde Deĵiĸim)   7,6     

GSYH (Cari Fiyatlarla, Milyon TL)   3.418.967     

GSYH (Milyon $)  219.335     

Takvim Etkisinden Arēndērēlmēĸ Sanayi ¦retim Endeksi 

(2015=100, Yēllēk Y¿zde Deĵiĸim) 

9,0 8,8 2,4  

  

Ķmalat Sanayi Kapasite Kullanēm Oranē 78,0 77,6 78,2 76,7   

Ķĸg¿c¿       

Ķstihdam (Bin Kiĸi) 30.769 31.409 30.715    

Ķĸg¿c¿ne Katēlēm Oranē 53,0 53,8 53,1    

Ķĸsizlik Oranē 10,1 9,7 10,6    

Tarēm Dēĸē Ķĸsizlik Oranē - - -    

Dēĸ Ticaret ve ¥demeler Dengesi        

Cari Ķĸlemler Dengesi (Milyon $) -6.518 -3.492 -4.010    

Cari Ķĸlemler Dengesi / GSYH       

Dēĸ Ticaret Dengesi (Milyon $) -8.802 -6.385 -9.308    

Ķhracat (FOB, Milyon $) 18.987 23.393 18.551    

Ķthalat (CIF, Milyon$) 29.587 31.596 29.240    

Doĵrudan Yabancē Yatērēm (DYY) Net (Milyon $) -987 -950 -252    

Portfºy Yatērēmlarē Net (Milyon $) 4.380 1.610 631    

Diĵer Yatērēmlar Net (Milyon $) -118 1.777 -3.356    

Kamu Maliyesi       

 Merkezi Yºnetim B¿t­esi (Dºnem Sonu, Birikimli, 

Milyon TL)       

Gelir 1.084.391 1.265.410 1.462.390 1.768.320   

Gider 959.773 1.171.851 1.432.850 1.735.193   

Faiz Dēĸē Gider 837.887 1.037.197 1.281.502 1.561.199   
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TEMEL EKONOMĶK G¥STERGELER 

  2022 

  Mayēs Haziran Temmuz Aĵustos   

Denge 124.618 93.560 29.541 33.127   

Faiz Dēĸē Denge 246.504 228.213 180.888 207.121   

Merkezi Yºnetim B¿t­esi (GSYH'ye Oran)       

Denge       

Faiz Dēĸē Denge       

Merkezi Yºnetim Toplam Bor­ Stoku (Dºnem Sonu, 

Milyar TL) 3.364,1 3.431,4 3.620,7    

GSYH'ye Oran       

Merkezi Yºnetim Ķ­ Bor­ Stoku (Dºnem Sonu, Milyar TL) 1.564,8 1.610,8 1.676,2    

GSYH'ye Oran       

Merkezi Yºnetim Dēĸ Bor­ Stoku (Dºnem Sonu, Milyar 

TL) 1.799,3 1.820,6 1.944,5    

GSYH'ye Oran        

Mali Piyasalar       

Bankacēlēk Sektºr¿       

Sermaye Yeterlilik Oranē (Y¿zde) 18,1 18,1 18,0    

Yabancē Para Net Genel Pozisyonu (Milyon $) 3.593 3.740 3.753 4.233   

Takipteki Alacaklar / Toplam Krediler (Y¿zde) 2,6 2,5 2,4    

Parasal B¿y¿kl¿kler (Dºnem Sonu, Milyon TL)       

M2 (Yēllēk Y¿zde Deĵiĸim) 70,6 71,1 82,3 89,4   

M3 (Yēllēk Y¿zde Deĵiĸim) 68,5 68,8 79,6 86,9   

Kredi Hacmi (Milyon TL) 6.035.266 6.266.835 6.494.205 6.628.190   

Faiz Oranlarē (Y¿zde)       

Ķhale Bileĸik Faiz Oranlarē (Yēllēk Ortalama ) - - - -   

TCMB Gecelik Bor­ Alma Faiz Oranlarē 12,50 12,50 12,50 11,50   

TCMB Gecelik Bor­ Verme Faiz Oranlarē 15,50 15,50 15,50 14,50   

TCMB 1 Hafta Vadeli Repo Faiz Oranlarē 14,00 14,00 14,00 13,00   

TCMB Aĵērlēklē Ortalama Fonlama Maliyeti 14,00 14,00 14,00 13,00   

Merkez Bankasē Dºviz Rezervleri (Dºnem Sonu, Milyon 

$) 61.285 59.789 61.101 70.823   
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TEMEL EKONOMĶK G¥STERGELER 

  2022 

  Mayēs Haziran Temmuz Aĵustos   

Fiyatlar ve Kurlar  

T¦FE (2003=100, Dºnem Sonu, Yēllēk Y¿zde Deĵiĸim) 73,50 78,62 79,60 80,21   

T¦FE (2003=100, Aylēk Y¿zde Deĵiĸim) 2,98 4,95 2,37 1,46   

YĶ-¦FE (2003=100, Dºnem Sonu, Yēllēk Y¿zde Deĵiĸim) 132,16 138,31 144,61 143,75   

YĶ-¦FE (2003=100, Aylēk Y¿zde Deĵiĸim) 8,76 6,77 5,17 2,41   

Ortalama Dolar Kuru (TL) 15,62 16,96 17,39 17,99   

Dºnem Sonu Dolar Kuru (TL) 16,36 16,67 17,90 18,16   

Dºnem Sonu Euro Kuru (TL) 17,60 17,52 18,22 18,09   

            

 

Kaynak: T.C. Hazine ve Maliye Bakanlēĵē https://www.hmb.gov.tr/bumko-ekonomik-gostergeler 

 

4-3 Deķerleme ĸĺlemini Olumsuz Yºnde Etkileyen ve Sĕnĕrlayan Faktºrler 

 

Deķerleme iĺlemini olumsuz yºnde etkileyen ve sĕnĕrlayan faktºr bulunmamaktadĕr. 

 

4-4 Gayrimenkul¿n Yapĕsal ĸnĺaat  (Fiziksel) ¥zellikleri Ve Fiziksel Deķerlemede Baz 

Alĕnan Veriler: 

 

100490 Ada, 4 Parsel, 94703 m2 y¿zºl­¿ml¿ olup kĕsmen eķimli bir arazi yapĕsĕna sahiptir. 

Zemin ¿zerinde parsel sĕnĕrlarĕ, genel olarak beton/taĺ duvar + demir korkuluklarla ­evrili 

durumdadĕr. Parselin bina oturum alanlarĕ haricinde kalan kĕsĕmlarĕ genel olarak 

betondur. Parsel ¿zerinde yer alan binalarĕn yapĕsal ve teknik ºzellikleri aĺaķĕda 

sunulmuĺtur.  

*Fabrika binasĕ: Tek katlĕ, ~63.260 m2 inĺaat alanlĕ, parsel ¿zerindeki diķer yapĕlar ile bitiĺik 

nizam, betonarme kolon ve ­atĕsĕ ­elik taĺĕyĕcĕ elemanlĕ, prefabrik karkas yapĕ tarzĕnda, 

bir hol¿ ~26 metre, iki hol¿ ~24 metre, diķer holleri ~14 metre y¿ksekliklidir. Taĺĕnmazĕn 

zemin dºĺemeleri yer yer pvc kaplama, yer yer vakumlu beton, duvar ve tavan 

kaplamalarĕ izoleli sandvi­ paneldir. Fabrikanĕn bir­ok hol¿nde vin­ y¿r¿me yol kiriĺleri 

yer almaktadĕr. 

*ĸdari Bina-1: Zemin + 3 normal katlĕ, her bir katĕ ~617 m2 alanlĕ olmak ¿zere toplam ~2468 

m2 alanlĕ, fabrika binasĕ ile bitiĺik nizam, betonarme yapĕ tarzĕndadĕr. Taĺĕnmazĕn zemin 

dºĺemeleri yer yer seramik, yer yer laminant parkedir. Duvar kaplamalarĕ ĕslak 

hacimlerde seramik, diķer mahallerde plastik boya olan taĺĕnmazĕn tavan kaplamalarĕ 

genel olarak asma tavandĕr. 
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*ĸdari Bina -2: Zemin + 3 normal + ­atĕ katlĕ, zemin katĕ ~1160 m2 + 1.normal katĕ ~1060 m2 

+ 2.normal katĕ ~1160 m2 + 3.normal katĕ ~1160 m2 + ­atĕ katĕ ~800 m2 kapalĕ alanlĕ olmak 

¿zere toplam ~5340 m2 alanlĕ, fabrika binasĕ ile bitiĺik nizam, betonarme yapĕ tarzĕndadĕr. 

Taĺĕnmazĕn zemin dºĺemeleri yer yer seramik, yer yer laminant parkedir. Duvar 

kaplamalarĕ ĕslak hacimlerde seramik, diķer mahallerde plastik boya olan taĺĕnmazĕn 

tavan kaplamalarĕ genel olarak asma tavandĕr. 

*Arge Binasĕ: Zemin + 2 normal katlĕ, her bir katĕ ~250 m2 alanlĕ olmak ¿zere toplam ~750 

m2 alanlĕ, fabrika binasĕ ile bitiĺik nizam, betonarme yapĕ tarzĕndadĕr. Taĺĕnmazĕn zemin 

dºĺemeleri yer yer seramik, yer yer laminant parkedir. Duvar kaplamalarĕ ĕslak 

hacimlerde seramik, diķer mahallerde plastik boya olan taĺĕnmazĕn tavan kaplamalarĕ 

genel olarak asma tavandĕr. 

*Teknik Ofis ve Misafirhane (Fabrika ĸ­i): Zemin + 1 normal katlĕ, her bir katĕ ~290 m2 alanlĕ 

olmak ¿zere toplam ~580 m2 alanlĕ, fabrika binasĕnĕn i­erisinde, betonarme yapĕ 

tarzĕndadĕr. Taĺĕnmazĕn zemin dºĺemeleri yer yer seramik, yer yer laminant parkedir. 

Duvar kaplamalarĕ ĕslak hacimlerde seramik, diķer mahallerde plastik boya olan 

taĺĕnmazĕn tavan kaplamalarĕ genel olarak asma tavandĕr. 

*Fabrika ĸ­i Asma Katlar: Fabrika binasĕ i­erisinde, ~480 m2 + ~420 m2 + ~1350 m2 alanlĕ 

olmak ¿zere toplam ~2250 m2 alanlĕ bºl¿m oluĺturularak fabrika binasĕ i­erisinde ilave 

kullanĕm alanĕ saķlanmĕĺtĕr. Sºz konusu bºl¿mler asma kat niteliķindedir. 

*G¿venlik Binasĕ: Parsel ¿zerinde toplam br¿t ~75 m2 alanlĕ ¿­ adet g¿venlik binasĕ yer 

almaktadĕr. 

*Sundurmalar: Parsel ¿zerinde toplam ~2300 m2 alanlĕ ilave sundurma bºl¿mleri yer 

almaktadĕr. 
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ĸMAR DURUMU: 

ASO 2. ve 3. OSB ĸmar M¿d¿rl¿ķ¿nde yapĕlan incelemelerimizde taĺĕnmaz parselinin 

16.11.2020 Tarihli, 1/1000 ºl­ekli uygulama imar planĕ uyarĕnca Sanayi Alanĕ imarlĕ, 

Emsal=1,00 (Emsal=0,70 iken Emsal=1,00 olarak revize edildiķi belirtilmiĺtir), Hmax=Serbest 

yapĕlaĺma koĺullarĕna haiz olduķu ve  parselin terk vb. bir durumunun bulunmadĕķĕ bilgisi 

edinilmiĺtir. 
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YAPI RUHSATI: 

ASO 2. ve 3. OSB M¿d¿rl¿ķ¿ ĸmar Biriminde parsel ¿zerindeki yapĕya ait 27.09.2017 Tarih, 

2010-172 numaralĕ tadilat yapĕ ruhsatĕ; 20.04.2017 Tarih, 2010-172 numaralĕ tadilat yapĕ 

ruhsatĕ ve 04.10.2016 Tarih, 2010-150 numaralĕ yeni (ilk) yapĕ ruhsatĕ belgeleri incelenmiĺtir. 

27.09.2017 Tarih, 2010-172 numaralĕ yapĕ ruhsatĕ belgesi uyarĕnca yapĕ, yol kotu altĕ kat 

sayĕsĕ: 0, yol kotu ¿st¿ kat sayĕsĕ: 4 olmak ¿zere toplam 4 katlĕ, 1 adet ofis ve iĺyeri toplam 

71601,46 m2 inĺaat alanlĕdĕr. 20.04.2017 Tarih, 2010-172 numaralĕ yapĕ ruhsatĕ belgesi 

uyarĕnca yapĕ, yol kotu altĕ kat sayĕsĕ: 0, yol kotu ¿st¿ kat sayĕsĕ: 4 olmak ¿zere toplam 4 

katlĕ, 1 adet ofis ve iĺyeri toplam 67507,54 m2 inĺaat alanlĕdĕr. 

YAPI KULLANMA ĸZĸN BELGESĸ: 

ASO 2. ve 3. OSB M¿d¿rl¿ķ¿ ĸmar Biriminde incelenmiĺ olan 13.02.2018 Tarih, ĸS-2010-71 

numaralĕ yapĕ kullanma izin belgesi uyarĕnca parsel ¿zerinde yer alan yapĕ, yol kotu altĕ 

kat sayĕsĕ: 0, yol kotu ¿st¿ kat sayĕsĕ: 4 olmak ¿zere toplam 4 katlĕ, 1 adet ofis ve iĺyeri 

toplam 71601,46 m2 inĺaat alanlĕdĕr. 

MĸMARĸ PROJE:  

Deķerleme konusu taĺĕnmaz i­in kat irtifakĕ tesis edilmediķinden Sincan Tapu Sicil 

M¿d¿rl¿ķ¿nde / Tapu sisteminde mimari proje tetkiki yapĕlamamĕĺtĕr. ASO 2. ve 3. OSB 

M¿d¿rl¿ķ¿ ĸmar Biriminde, parsel ¿zerindeki yapĕya ait 10.04.2017 tarihli mimari projesi  

incelenmiĺ ve taĺĕnmaza ait farklĕ bir mimari projeye ulaĺĕlamamĕĺtĕr. Sºz konusu proje kat 

plan larĕnda iki adet idari bina ile fabrika binasĕ gºsterimi yapĕlmĕĺ ve deķerlemede yasal 

alan olarak mimari proje kat planlarĕnda gºsterimi yapĕlmĕĺ olan bºl¿mlerin mimari proje 

¿zerinden hesaplanan alanlarĕ dikkate alĕnmĕĺtĕr. Sºz konusu projeye gºre parselin 

kuzeybatĕsĕnda yer alan idari bina, zemin + 3 katlĕ olup her bir katĕ br¿t ~617 m2 alanlĕ 

olmak ¿zere toplam ~2468 m2 inĺaat alanlĕdĕr. Sºz konusu idari binanĕn zemin katĕnda, 

toplantĕ odalarĕ, ofis, hol, ĕsĕ merkezi, wc, duĺ soyunma odasĕ bºl¿mleri; diķer katlarĕnda, 

holler, toplantĕ salonlarĕ, yºnetim/yºnetici odalarĕ, bºl¿mlere ait ofisler ve wc bºl¿mleri 

yer almaktadĕr. Sºz konusu projeye gºre parselin ortasĕnda ve batĕ sĕnĕrĕnda yer alan idari 

bina zemin + 3 katlĕ olup zemin katĕ br¿t ~1160 m2 + 1.katĕ br¿t ~900 m2 + 2.katĕ br¿t ~850 

m2 + 3.katĕ br¿t ~850 m2 alanlĕ olmak ¿zere toplam ~3760 m2 inĺaat alanlĕdĕr. Sºz konusu 

idari binanĕn zemin katĕnda, hol, toplantĕ odalarĕ, mutfak, yemekhane, iĺ­i odasĕ, 

soyunma odasĕ, revir, sergi salonu, enerji odasĕ, duĺ, wc bºl¿mleri; 1.katĕnda, hol, 

yemekhane, yºnetici odalarĕ, bºl¿mlere ait ofisler ve wc bºl¿mleri; diķer katlarĕnda, 

holler, toplantĕ salonlarĕ, yºnetim/yºnetici odalarĕ, bºl¿mlere ait ofisler, konferans salonu  

ve wc bºl¿mleri yer almaktadĕr. Sºz konusu projeye gºre fabrika binasĕ toplam br¿t 

~61.280 m2 alanlĕ olup fabrika alanĕ, ĕsĕ merkezi ve sĕķĕnak vb. bºl¿mlerinden 

m¿teĺekkildir. Mimari proje kat planlarĕnda gºsterimi yapĕlmĕĺ olan bºl¿mler ¿zerinden 

yapmĕĺ olduķumuz ºl­¿mler uyarĕnca parsel ¿zerinde yer alan yapĕlar; ĸdari Bina-1 = 

~2468 m2 + ĸdari Bina-2 = ~3760 m2 + Fabrika Binasĕ = 61.280 m2 olmak ¿zere toplam 

~67.508 m2 inĺaat alanlĕdĕr. 

 

 



%ËÏÌ 'ÁÙÒÉÍÅÎËÕÌ $ÅøÅÒÌÅÍÅ ÖÅ $ÁÎąĥÍÁÎÌąË !¤                                                                                       Rapor Tarihi: 19.09.2022 
!34/2 %.%2*d !Ȣ¤                                                                                                                                                 Rapor No: vd-2022.702 

 Sayfa 24 

 

MAHAL DURUM ĸLE YASAL DURUM MUKAYESESĸ: 

OSB M¿d¿rl¿ķ¿nde incelenmiĺ olan 10.04.2017 tasdik tarihli mimari projesine aykĕrĕ olarak 

idari bina -2 olarak isimlendirdiķimiz yapĕ mahallinde toplam ~1580 m2 (1.  kat ~160 m2 + 

2. kat ~310 m2 + 2.  kat ~310 m2 + ­atĕ katĕ ~800 m2) geniĺletilmiĺ, fabrika binasĕ (parselin 

orta bºl¿m¿nde) geniĺletilmiĺ, fabrika binasĕnĕn i­ bºl¿m¿nde ~2250 m2 asma kat 

bºl¿m¿ + ~580 m2 (zemin katĕ ~290 m2 + 1.katĕ ~290 m2) alanlĕ teknik ofis ve misafirhane 

bºl¿m¿ + ~750 m2 (zemin katĕ ~250 m2 + 1.katĕ ~250 m2 + 2.katĕ ~250 m2) alanlĕ arge 

bºl¿m¿ inĺa edilmiĺ, fabrika binasĕna bitiĺik konumda ~2300 m2 alanlĕ sundurma bºl¿m¿ 

inĺa edilmiĺ ve parsel  i­erisinde toplam ~75 m2 alanlĕ 3 adet g¿venlik binasĕ inĺa 

edilmiĺtir. Taĺĕnmazĕn toplam br¿t alanĕnda artĕĺ saķlayan ancak mimari projesine geri 

dºn¿ĺt¿r¿lebilir nitelikte olan bu tadilatlar deķerlemede sadece bilgilendirme mahiyetli 

olarak mevcut durum deķerinde dikkate alĕnmĕĺtĕr. Ayrĕca mimari projesine aykĕrĕ olarak 

yapĕlarĕn i­ mahallinde muhtelif sayĕda mimari realizasyon yapĕlmĕĺtĕr. Taĺĕnmazĕn toplam 

br¿t alanĕna bir etkisi olmayan ve mimari projesine geri dºn¿ĺt¿r¿lebilir nitelikte olan 

proje dĕĺĕ bu tadilatlar deķerlemede dikkate alĕnmamĕĺtĕr. 

 

4-5 Gayrimenkul¿n Teknik ¥zellikleri, Deķerlemede Baz Alĕnan Veriler 

Deķerleme konusu taĺĕnmazĕn fiziksel ºzellikleri, yerinde yapĕlan incelemeler ve 

gºzlemlerimiz ile bºlgesel araĺtĕrmalar yapĕlarak ve yetkililerden temin edilen bilgi ve 

belgeler baz alĕnarak belirlenmiĺ ve taĺĕnmazĕn konumu, y¿zºl­¿m¿, yapĕlaĺma ĺartlarĕ, 

mevcut durumu, amacĕna uygun kullanĕlabilirliķi, cepheleri, ulaĺĕlabilirlik durumu, ulaĺĕm 

kolaylĕķĕ, ­evresel yapĕlaĺmasĕ, tercih edilebilirlik durumu dikkate alĕnarak deķerleme 

­alĕĺmasĕ y¿r¿t¿lm¿ĺt¿r. 

 

4-6 Deķerleme ĸĺleminde Kullanĕlan Varsayĕmlar, Kĕsĕtlamalar ve Kullanĕlma Nedenleri 

Bu deķerleme raporu aĺaķĕdaki genel varsayĕmlarĕ i­ermektedir. Kullanĕlma nedeni: raporun 

hangi koĺullarda hazĕrlandĕķĕ, ge­erlilik ĺartlarĕnĕn ne olduķu, nerelerde hangi ama­la 

kullanĕlabileceķini ve kullanĕm sonucu deķerlemeyi yapanlar ile deķerleme ĺirketinin hak ve 

m¿kellefiyetlerini a­ĕklamaktĕr.  

1-) M¿lk¿n tapusu ge­erli ve m¿lkiyet hakkĕ pazarlanabilirdir.  

2-) M¿lk, ¿zerindeki alacak ve teminat haklarĕ dikkate alĕnmadan deķerlendirilmiĺtir.  

3-) Sorumlu bir m¿lk sahipliķi ve yetenekli bir m¿lk yºnetimi varsayĕlmĕĺtĕr.  

4-) Baĺkalarĕ tarafĕndan saķlanan bilgilerin g¿venilir olduķu kabul edilmiĺtir.  

5-) T¿m m¿hendislik et¿tlerinin doķru olduķu varsayĕlmĕĺtĕr.  

6-) M¿lk¿ daha deķerli veya daha az deķerli kĕlabilecek, m¿lk¿n zemin altĕnĕn veya yapĕlarĕn saklĕ 

veya aĺik©r olmayan ĺartlarĕ i­ermediķi varsayĕlmĕĺtĕr.  

7-) M¿lk¿n, Tapu ve Kadastroda kayĕtlarĕ ile Belediye, Anĕtlar Kurulu ve diķer resmi dairelerdeki 

kayĕtlarĕ ile uygunluk i­inde olduķu kabul edilmiĺtir.  

8-) Deķerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzluķun belirtilmediķi, tanĕmlanmadĕķĕ veya 

dikkate alĕnmadĕķĕ durumda, m¿lk¿n ge­erli t¿m imar yasalarĕ ve kullanĕm yºnetmelikleri ile 

kĕsĕtlamalarĕna uyduķu varsayĕlmĕĺtĕr.  

9-) Gerekli t¿m ruhsat, isk©n belgesi, izinler, diķer yasal ve idari belgelerin, resmi ve ºzel 

kuruluĺlardan, bu raporda deķer takdirinin dayandĕrĕldĕķĕ herhangi bir kullanĕm i­in elde edildiķi 

veya edilebileceķi veya yenilenebileceķi varsayĕlmĕĺtĕr.  
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10-) Raporda aksi belirtilmedik­e, arazi ¿zerindeki yapĕlandĕrmalarĕn parsel sĕnĕrlarĕ i­inde kaldĕķĕ 

ve herhangi bir tecav¿z¿n olmadĕķĕ varsayĕlmĕĺtĕr.  

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

mevcudiyeti, deķerleme uzmanĕ tarafĕndan gºzlemlenmemiĺtir.  

Bu deķerleme raporu aĺaķĕdaki kĕsĕtlayĕcĕ ĺartlarla hazĕrlanmĕĺtĕr: 

1-) Bu raporu veya kopyasĕnĕ elde bulundurmak, raporun yayĕn hakkĕnĕ vermez. 

2-) Deķerleme uzmanĕ ºnceden bir anlaĺma saķlanmadĕķĕ takdirde, bu deķerleme nedeniyle 

danĕĺmanlĕk yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda deķildir.  

3-) Deķerleme uzmanĕnĕn onayĕ veya rĕzasĕ olmadan bu rapor i­eriķinin t¿m¿ veya bir kĕsmĕ 

(ºzellikle deķere iliĺkin sonu­lar, deķerleme uzmanĕnĕn kimliķi, baķlĕ olduķu firma) reklam, halkla 

iliĺkiler, haberler, satĕĺlar veya diķer medya yoluyla kamuoyuna a­ĕklanĕp yayĕnlanamaz. 

(Kamuyu aydĕnlatma sorumluluķu haricinde) 

4-) Rapora d©hil edilen geleceķe yºnelik tahmin ve projeksiyonlar veya iĺletme tahminleri, 

g¿ncel piyasa ĺartlarĕ, beklenen kĕsa vadeli arz-talep faktºrleri, devamlĕ ve istikrarlĕ bir ekonomiye 

dayalĕdĕr. Dolayĕsĕyla bu ĺartlar, gelecekteki ekonomik gºstergelere gºre deķiĺkenlik gºsterebilir.  

5)  Bu rapor  ôõ Astor Enerji A.Ĺ. õõ nin kullanĕmĕ i­in hazĕrlanmĕĺ ºzel bilgiler b¿t¿n¿ niteliķinde olup, 

kopya edilmesi, alĕntĕ yapĕlmasĕ, referans gºsterilmesi, kĕsmen veya tamamen yayĕnlanmasĕ Ekol 

Gayrimenkul Deķerleme A.Ĺ.õnin yazĕlĕ iznine tabidir.  

6-)Yapĕ analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi deķerleme ­alĕĺmasĕnĕn dĕĺĕnda bĕrakĕlmĕĺtĕr  

 

4-7 Gayrimenkul¿n Deķerine Etken Faktºrler 

 

4-7ð1 Olumlu Faktºrler 

¶ Organize Sanayi Bºlgesi i­erisinde yer alĕyor olmasĕ. 

¶ Yeni (~5 yĕllĕk) bir yapĕ olmasĕ. 

¶ Yapĕ kullanma izin belgesi tanzim edilmiĺ olmasĕ. 

¶ Cins tashihinin yapĕlmĕĺ olmasĕ. 

 

4-7ð2 Olumsuz Faktºrler 

¶ ¥zel alĕcĕ kitlesine hitap eden bir taĺĕnmaz olmasĕ. 

¶ Mahallinde proje harici tadilatlarĕn mevcut olmasĕ. 

¶ Ĺehir merkezine uzak konumu. 

 

4ð8 Deķerleme ĸĺleminde Kullanĕlan Yºntemler Ve Bu Yºntemlerin Se­ilme Nedenleri  

 

Taĺĕnmazlarĕn deķerlemesinde, òMaliyet  Yºntemió kullanĕlmĕĺtĕr. Bu yºntemin 

uygulanmasĕna yºnelik olarak, taĺĕnmazĕn bulunduķu bºlgede pazar araĺtĕrmasĕ ve 

analizleri yapĕlmĕĺtĕr. Pazar araĺtĕrmasĕnda, deķer tespitine yºnelik uygulanan yºntemler 

i­in aĺaķĕdaki a­ĕklanan hususlar dikkate alĕnmĕĺtĕr.  
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Uluslararasĕ Deķerleme Standartlarĕ'nĕn UDS 105 Deķerleme Yaklaĺĕmlarĕ ve Yºntemleri 

baĺlĕķĕnda (Madde 10.4) "Deķerleme ­alĕĺmasĕnda yer alan bilgiler ve ĺartlar dikkate 

alĕndĕķĕnda, ºzellikle tek bir yºntemin doķruluķuna ve g¿venilirliķine y¿ksek seviyede 

itimat duyulduķu hallerde, deķerlemeyi ger­ekleĺtirenlerin bir varlĕķĕn deķerlemesi i­in 

birden fazla deķerleme yºntemi kullanmasĕ gerekmez" denilmektedir. ĸĺbu 

­alĕĺmamĕzda da Pazar (Emsal) yaklaĺĕmĕndan elde edilen veriler g¿venilirliķi y¿ksek ve 

itimat edilir olduķu i­in tek yºntem kullanĕlmĕĺtĕr. 

Parselin arsa deķerinin tespitinde emsal karĺĕlaĺtĕrma yºntemi kullanĕlmĕĺtĕr. 

 

4.8-1 Emsal Satĕĺlarĕn Karĺĕlaĺtĕrĕlmasĕ Yºnteminin Uygulanmasĕ, 

Emsal Satĕĺlarĕn Karĺĕlaĺtĕrĕlmasĕ Yºntemi; bir deķer gºstergesinin, deķerlendirilen m¿lk¿ 

uygun karĺĕlaĺtĕrma birimleri uygulayarak ve emsallerin satĕĺ fiyatĕna, karĺĕlaĺtĕrma 

unsurlarĕna dayalĕ d¿zeltmeler yaparak, yakĕn zamanda satĕlan benzer m¿lklerle 

karĺĕlaĺtĕrmak suretiyle t¿retildiķi bir prosed¿r dizisidir.  

 

Emsal Satĕĺlarĕn Karĺĕlaĺtĕrĕlmasĕ Yºnteminde Yapĕlan Kabuller; 

1-Piyasa araĺtĕrmasĕ sonucu elde edilebilen satĕĺ ºrneklerine ait verilen satĕĺ fiyatlarĕ 

piyasa koĺullarĕna gºre makul seviyededir. 

2-Karĺĕlaĺtĕrĕlabilir ºrnekler i­in kullanĕlan veriler piyasa araĺtĕrmasĕndan baķlanan ĺifahi 

bilgilere dayanmaktadĕr. 

3-Bºlgede emsal gayrimenkuller dikkate alĕndĕķĕnda deķerleme konusu taĺĕnmazĕn 

deķeri aĺaķĕda gºsterildiķi ĺekilde hesap ve tespit edilmiĺtir. 

Yºntemin uygulanmasĕnda, ge­miĺ bilgi ve deneyimimizin yanĕ sĕra referans alĕnmĕĺ ve 

genel referans alĕnmĕĺ olan emsal bilgileri aĺaķĕda sunulmuĺtur: 

Parselin arsa deķerinin tespitinde emsal karĺĕlaĺtĕrma yºntemi kullanĕlmĕĺ ve buna dair 

aĺaķĕdaki tespitler yapĕlmĕĺtĕr. 
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EMSALLER 

 

 

Emsal 1: Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn bºlgede, Anadolu OSB i­erisinde, 8000 m2 

y¿zºl­¿ml¿, benzer yapĕlaĺma koĺullarĕna sahip olduķu ifade edilen arsa satĕlĕktĕr ve 

pazarlĕklĕ 9.500.000 TL talep edilmektedir. Emsal taĺĕnmazĕn konumu ve y¿zºl­¿m¿ 

k¿­¿kl¿ķ¿nden kĕsmen daha kolay pazarlanabilir nitelikte olmasĕ itibari ile ĺerefiyesi 

daha y¿ksektir. (1.188.TL/mİ)  ĸlgili: Emlak Firmasĕ: 0532 647 41 90 

 

Emsal 2: Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn bºlgede, Anadolu OSB i­erisinde, 20000 

m2 y¿zºl­¿ml¿, benzer yapĕlaĺma koĺullarĕna sahip olduķu ifade edilen arsa satĕlĕktĕr ve 

pazarlĕklĕ 25.500.000 TL talep edilmektedir. Emsal taĺĕnmazĕn konumu ve y¿zºl­¿m¿ 

k¿­¿kl¿ķ¿nden kĕsmen daha kolay pazarlanabilir nitelikte olmasĕ itibari ile ĺerefiyesi 

daha y¿ksektir. (1.275.TL/mİ)  ĸlgili: Emlak Firmasĕ: 0541 280 24 98 

 

Emsal 3: Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn bºlgede, Baĺkent OSB 2.Etap i­erisinde, 

65000 m2 y¿zºl­¿ml¿, benzer yapĕlaĺma koĺullarĕna sahip olduķu ifade edilen arsa 

satĕlĕktĕr ve pazarlĕklĕ 65.000.000 TL talep edilmektedir. ( 1.000.TL/mİ)  ĸlgili: Emlak Firmasĕ: 

0533 332 11 12 

 

Emsal 4: Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn bºlgede, Baĺkent OSB 1.Etap i­erisinde, 

10800 m2 y¿zºl­¿ml¿, benzer yapĕlaĺma koĺullarĕna sahip olduķu ifade edilen arsa 
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satĕlĕktĕr ve pazarlĕklĕ 15.500.000 TL talep edilmektedir. Emsal taĺĕnmazĕn konumu ve 

y¿zºl­¿m¿ k¿­¿kl¿ķ¿nden kĕsmen daha kolay pazarlanabilir nitelikte olmasĕ itibari ile 

ĺerefiyesi daha y¿ksektir. (1.435.TL/mİ)  ĸlgili: Emlak Firmasĕ: 0533 332 11 12 

Emsal 5: Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn bºlgede, Dºk¿mc¿ler OSB i­erisinde, 3500 

m2 y¿zºl­¿ml¿, sanayi alanĕ imarlĕ, emsal=0,70 yapĕlaĺma koĺullarĕna sahip olduķu ifade 

edilen arsa satĕlĕktĕr ve pazarlĕklĕ 2.550.000 TL talep edilmektedir. Emsal taĺĕnmazĕn 

y¿zºl­¿m¿ k¿­¿kl¿ķ¿nden kĕsmen daha kolay pazarlanabilir nitelikte olmasĕ itibari ile 

ĺerefiyesi daha y¿ksek, konumu ve yapĕlaĺma koĺullarĕ itibari ile ĺerefiyesi daha d¿ĺ¿kt¿r. 

(729.TL/mİ)  ĸlgili: Emlak Firmasĕ: 0312 645 20 14 

 

Emsal 6: Deķerleme konusu taĺĕnmaza yakĕn bºlgede, Ankara Eskiĺehir Yolunun g¿ney 

bºl¿m¿nde, yola 3.parsel konumunda yer alan, 20755 m2 y¿zºl­¿ml¿, sanayi alanĕ 

imarlĕ, emsal=0,60 yapĕlaĺma koĺullarĕna sahip olduķu ifade edilen arsa satĕlĕktĕr ve 

pazarlĕklĕ 13.500.000 TL talep edilmektedir. Emsal taĺĕnmazĕn y¿zºl­¿m¿ k¿­¿kl¿ķ¿nden 

kĕsmen daha kolay pazarlanabilir nitelikte olmasĕ itibari ile ĺerefiyesi daha y¿ksek, 

konumu ve yapĕlaĺma koĺullarĕ itibari ile ĺerefiyesi daha d¿ĺ¿kt¿r. (650.TL/mİ)  ĸlgili: m¿lk 

Sahibi: 0532 702 16 94 

 

NOT: ASO 2. ve 3. OSB ĸmar M¿d¿rl¿ķ¿nde yapĕlan ĺifahi incelemelerimizde OSB 

i­erisinde tahsise konu arsanĕn bulunmadĕķĕ bilgisi edinilmiĺtir. ĸlgili: OSB M¿d¿rl¿ķ¿: 0312 

641 41 41 

 

 

Direk Deķerlerin Karĺĕlaĺtĕrĕlmasĕ Yºnteminde Yapĕlan Kabuller: 

1-) Piyasa araĺtĕrmasĕ sonucu elde edilebilen satĕĺ ºrneklerine ait verilen satĕĺ fiyatlarĕ 

piyasa koĺullarĕna gºre makul seviyededir. 

2-) Karĺĕlaĺtĕrĕlabilir ºrnekler i­in kullanĕlan veriler piyasa araĺtĕrmasĕndan saķlanan ĺifahi 

bilgilere dayanmaktadĕr. 

3-) Bºlgede emsal gayrimenkuller dikkate alĕndĕķĕnda deķerleme konusu taĺĕnmazĕn 

deķeri aĺaķĕda gºsterildiķi ĺekilde hesap ve tespit edilmiĺtir. 

4-) Tablodaki deķerlere KDV dahil deķildir.  
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Emsal yaklaĺĕmĕna gºre birim m2 arsa deķeri yuvarlatĕlmĕĺ halde ~900.TL/m2 ve arsa 

deķeri 94.703 m2 x 900.TL/m2 =  85.232.700.TL = ~85.230.000.TL olarak hesap edilmiĺtir. 

Ulaĺĕlmĕĺ bu deķer taĺĕnmaza yakĕn konumda yer alan diķer OSB bºlgelerindeki arsa 

deķerleri ile bir arada m¿talaa edilmiĺ ve taĺĕnmaza arsa deķeri takdir edilmiĺtir. 

 

 

4.8-2 Maliyet Yºnteminin Uygulanmasĕ, 

 

Maliyet Yºntemli Deķerleme: Bir yapĕlandĕrĕlmĕĺ m¿lk¿n, aynĕsĕnĕ inĺa etme veya yerine 

koymanĕn g¿ncel maliyetine herhangi bir kar veya teĺvikin ilan edilmesi, ya da negatif 

unsurun d¿ĺ¿lmesi ve toplam maliyetten amortismanĕn d¿ĺ¿lmesi sonucu bulunun 

yapĕlandĕrma maliyet deķerine arazi deķerinin ilave etmek suretiyle m¿lk¿n toplam 

deķerine ulaĺĕldĕķĕ iĺlemler dizisidir. 

 

Veriler
5ŜƐŜǊƭŜƳŜ Yƻƴǳǎǳ 

¢ŀǒƤƴƳŀȊ
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6

{ŀǘƤǒκ{ŀǘƤǒŀ !ǊȊ CƛȅŀǘƤ0 9.500.000 25.500.000 65.000.000 15.500.000 2.550.000 13.500.000

!ƭŀƴƤ όƳнύ 94.703,00 8.000 20.000 65.000 10.800 3.500 20.755

Ƴн .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊƛ 1.188 1.275 1.000 1.435 729 650

{ŀǘƤǒŀ !ǊȊ ¢ŀǊƛƘƛ Eyl.22 Eyl.22 Eyl.22 Eyl.22 Eyl.22 Eyl.22 Eyl.22

5ŜƐŜǊ 5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ ό½ŀƳŀƴ 

CŀǊƪƤƴŘŀƴ YŀȅƴŀƪƭƤ 9ƴŦƭŀǎȅƻƴ 
15% 0% 0% 0% 0% 0%

!ƭŀƴ YŀǊǒƤƭŀǒǘƤǊƳŀǎƤ ό!Ǌǎŀ Ƴн 

Verisi)
hǊǘŀ YǸœǸƪhǊǘŀ YǸœǸƪBenzer hǊǘŀ YǸœǸƪYǸœǸƪhǊǘŀ YǸœǸƪ

!ƭŀƴŀ Tƭƛǒƪƛƴ 5ǸȊŜƭǘƳŜ -10% -10% 0% -10% -15% -10%

TƳŀǊ YƻǒǳƭƭŀǊƤ YŀǊǒƤƭŀǒǘƤǊƳŀǎƤBenzer Benzer Benzer Benzer hǊǘŀ YǀǘǸYǀǘǸ

TƳŀǊ YƻǒǳƭƭŀǊƤƴŀ Tƭƛǒƪƛƴ 

5ǸȊŜƭǘƳŜ
0% 0% 0% 0% 15% 20%

YƻƴǳƳ YŀǊǒƤƭŀǒǘƤǊƳŀǎƤ hǊǘŀ TȅƛhǊǘŀ TȅƛBenzer hǊǘŀ TȅƛhǊǘŀ YǀǘǸhǊǘŀ YǀǘǸ

YƻƴǳƳŀ Tƭƛǒƪƛƴ 5ǸȊŜƭǘƳŜ -15% -15% 0% -15% 15% 15%

aŀƴȊŀǊŀ YŀǊǒƤƭŀǒǘƤǊƳŀǎƤ Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

aŀƴȊŀǊŀȅŀ Tƭƛǒƪƛƴ 5ǸȊŜƭǘƳŜ 0% 0% 0% 0% 0% 0%

!ƭǘ ¸ŀǇƤ YŀǊǒƤƭŀǒǘƤǊƳŀǎƤ Benzer Benzer Benzer Benzer hǊǘŀ YǀǘǸhǊǘŀ YǀǘǸ

!ƭǘ ¸ŀǇƤȅŀ Tƭƛǒƪƛƴ 5ǸȊŜƭǘƳŜ 0% 0% 0% 0% 10% 10%

Cƻƴƪǎƛȅƻƴ ǾŜ YǳƭƭŀƴƤƭŀōƛƭƛǊƭƛƪ 

YŀǊǒƤƭŀǒǘƤǊƳŀǎƤ
Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

Cƻƴƪǎƛȅƻƴ ǾŜ YǳƭƭŀƴƤƭŀōƛƭƛǊƭƛƪ 

5ǸȊŜƭǘƳŜǎƛ
0% 0% 0% 0% 0% 0%

tŀȊŀǊƭŀƳŀ tŀȅƤƴŀ Tƭƛǒƪƛƴ 

5ǸȊŜƭǘƳŜ
-10% -5% -10% -10% -5% -5%

¢ƻǇƭŀƳ 5ǸȊŜƭǘƳŜ -20% -30% -10% -35% 20% 30%

5ǸȊŜƭǘƛƭƳƛǒ .ƛǊƛƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ899 950 893 900 933 874 846

5ǸȊŜƭǘƛƭƳƛǒ ¢ƻǇƭŀƳ 5ŜƐŜǊ ό¢[ύ85.137.997

9a{![ Y!w L[! ¢Lwa! ¢!.[h{¦ ό!w{!ύ
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Maliyet yºntemine dayalĕ hesaplamalarĕmĕzda; yapĕnĕn mimarlĕk hizmetlerine esas olan 

sĕnĕfĕ dikkate alĕnarak inĺaat genel giderleri ile y¿klenici k©rĕ dahil edilmek suretiyle 

belirlenen ve 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayĕlĕ Bakanlar Kurulu Kararĕ ile y¿r¿rl¿ķe giren 

Mimarlĕk ve M¿hendislik Hizmetleri Ĺartnamesiõnin 3.2 maddesi gereķince mimarlĕk ve 

m¿hendislik hizmet bedellerinin hesabĕnda kullanĕlacak 2022/3 yĕlĕ Yapĕ Yaklaĺĕk Birim 

Maliyetlerió esas alĕnmĕĺtĕr. 

 

Maliyet Deķeri  = Yapĕ Deķeri + Dĕĺ Tesis Deķeri + ¥zel Donatĕ Deķeri + Arsa deķeri ð 

Yĕpranma Deķeri +M¿teĺebbis Kar/Zararĕ ôdĕr. 

Bu deķerlerin hesaplamalarla tek tek gºsterilmesi gerekmektedir. 

Bu tanĕmda arsa deķeri dĕĺĕndaki deķerler yerine koyma maliyeti deķerleri, yani 

deķerleme g¿n¿ndeki teknoloji ile ortalama iĺ­ilik ve malzeme kalitesi korunarak yapĕlan 

yapĕlaĺma maliyetidir. Yĕpranma deķeri yapĕnĕn yaĺĕ, Ekonomik ºmr¿ ve bakĕmlĕlĕk hali 

(yani iyi mi kºt¿ m¿ kullanĕlmĕĺlĕķĕ) ile ilgilidir. Kar ise; satĕn alacak kiĺinin Form¿lde yer alan 

maliyetler ve d¿ĺ¿lecek amortisman haricinde; ĸnĺa faaliyetinin zahmeti, inĺa s¿recinde 

kaybedilen zaman, t¿m altyapĕnĕn ­alĕĺĕr konumda olmasĕ gibi unsurlarĕ gºz ºn¿nde 

bulundurarak satĕn alma bedelini belirlerken maliyetin ¿zerinde vermeye razĕ olduķu 

prim tutarĕnĕ ifade eder.   

 

Deķerleme konu taĺĕnmaz i­in deķerleme detayĕ aĺaķĕdaki tabloda sunulmuĺtur.  

 

 
 

 
 

ALAN (m2)

D«b/9[ ¸!tL 

a![T¸9¢ .TwTa 

59F9w ό¢[κƳнύ

59F9w ό¢[ύ
¸¦±!w[!¢L[aL  

59F9w ό¢[ύ

ARSA 94.703 900,00 85.232.700 85.230.000

C!.wTY! .Tb!{L 61.280 4.370,00 267.793.600 267.790.000

T5!wT .Tb! ό¢ht[!aύ6.228 4.370,00 27.216.360 27.220.000

TOPLAM 67.508 380.240.000

a![T¸9¢ ¸mb¢9aTb9 Dmw9 ¸!{![ 5¦w¦a 59F9wT

ALAN (m2)

D«b/9[ ¸!tL 

a![T¸9¢ .TwTa 

59F9w ό¢[κƳнύ

59F9w ό¢[ύ
¸¦±!w[!¢L[aL  

59F9w ό¢[ύ

ARSA 94.703 900,00 85.232.700 85.230.000

C!.wTY! .Tb!{L 63.260 4.370,00 276.446.200 276.450.000

T5!wT .Tb! ό¢ht[!aύ7.808 4.370,00 34.120.960 34.120.000

!wD9 .Tb!{L 750 4.370,00 3.277.500 3.280.000

¢9YbTY hCT{ ±9 aT{!CTwI!b9580 3.240,00 1.879.200 1.880.000

C!.wTY! .Tb!{L T[!±9 .m[«a[9w2.250 1.550,00 3.487.500 3.490.000

D«±9b[TY .Tb!{L 75 1.550,00 116.250 120.000

SUNDURMALAR 2.300 610,00 1.403.000 1.400.000

TOPLAM 77.023 405.970.000

a![T¸9¢ ¸mb¢9aTb9 Dmw9 a9±/¦¢ 5¦w¦a 59F9wT
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¸ŀǇƤ ƛœƛƴ ƛƴǒŀŀǘ ƳŀƭƛȅŜǘ ŘŜƐŜǊƛ ŀǒŀƐƤŘŀƪƛ Ǝƛōƛ ƘŜǎŀǇƭŀƴƳƤǒǘƤǊΦ 

о. ¸ŀǇƤ {ƤƴƤŦƤ aŀƭƛȅŜǘ 5ŜƐŜǊƛΥ псрлΦ¢[κƳн 

о! ¸ŀǇƤ {ƤƴƤŦƤ aŀƭƛȅŜǘ 5ŜƐŜǊƛΥ опрлΦ¢[κƳн 

н! ¸ŀǇƤ {ƤƴƤŦƤ aŀƭƛȅŜǘ 5ŜƐŜǊƛΥ мсрлΦ¢[κƳн 

м! ¸ŀǇƤ {ƤƴƤŦƤ aŀƭƛȅŜǘ 5ŜƐŜǊƛΥ срлΦ¢[κƳн 

4-р ¸ƤƭƭƤƪ ¸ŀǇƤ !ƳƻǊǘƛǎƳŀƴƤΥ ҈лс 

 

о. ¸ŀǇƤ {ƤƴƤŦƤ aŀƭƛȅŜǘ 5ŜƐŜǊƛΥ псрлΦ¢[κƳн Ȅ лΣфп !ƳƻǊǘƛǎƳŀƴ Ґ ϤпΦотлΦ¢[κƳн 

о! ¸ŀǇƤ {ƤƴƤŦƤ aŀƭƛȅŜǘ 5ŜƐŜǊƛΥ опрлΦ¢[κƳн Ȅ лΣфп !ƳƻǊǘƛǎƳŀƴ Ґ ϤоΦнплΦ¢[κƳн  

н! ¸ŀǇƤ {ƤƴƤŦƤ aŀƭƛȅŜǘ 5ŜƐŜǊƛΥ мсрлΦ¢[κƳн Ȅ лΣфп !ƳƻǊǘƛǎƳŀƴ Ґ ϤмΦррлΦ¢[κƳн  

м! ¸ŀǇƤ {ƤƴƤŦƤ aŀƭƛȅŜǘ 5ŜƐŜǊƛΥ срлΦ¢[κƳн Ȅ лΣфп !ƳƻǊǘƛǎƳŀƴ Ґ ϤсмлΦ¢[κƳн ƻƭŀǊŀƪ ƘŜǎŀǇƭŀƴƳŀƪǘŀŘƤǊΦ 

5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ƪƻƴǳǎǳ ǘŀǒƤƴƳŀȊƤƴ ǾŀǎŦƤ ƎǀȊ ǀƴǸƴŘŜ ōǳƭǳƴŘǳǊǳƭŀǊŀƪ ŘƤǒ ǘŜǎƛǎ Ҍ ǀȊŜƭ ŘƻƴŀǘƤ ŘŜƐŜǊƛ ƛƭŜ 

ƳǸǘŜǒŜōōƛǎ ƪŀǊƤκȊŀǊŀǊƤ ǀƴƎǀǊǸƭƳŜƳƛǒǘƛǊΦ 

 

 

4.8-3 Gelir Yºntemli Deķerlemenin Uygulanmasĕ: 

 

Gelir ¿reten ya da gelir ¿retme potansiyeli olan gayrimenkullerin deķerini tahminde 

kullanĕlan yºntemlerden biri de gelir yaklaĺĕmlĕ deķerlemedir. Bu kapsamda geliri baz 

alan deķerlemelerde, doķrudan gelir kapitalizasyonun ve indirgenmiĺ nakit akĕm analizi 

2 yºntem olarak deķerlendirilmektedir. 

 

ĸndirgenmiĺ nakit akĕm yºnteminde deķerleme iĺlemi, gayrimenkul¿n gelecekte 

saķlayacaķĕ nakit akĕĺlarĕnĕn (net gelirlerinin) bug¿nk¿ deķerleri toplamĕ alĕnarak 

ger­ekleĺtirilir. Bu yºntemde, direk kapitalizasyon yºnteminde olduķu gibi s¿resiz bir gelir 

deķil dºnem esaslĕ gelir indirgenmektedir. ¢alĕĺmamĕzda, indirgeme 10 yĕllĕk net gelir 

¿zerinden ger­ekleĺtirilmiĺtir. ĸndirgeme, taĺĕnmazĕn ekonomik ºmr¿n¿n sonuna kadar 

gitmediķinde, projeksiyonun sonunda taĺĕnmazĕn satĕldĕķĕ ve nakde ­evrildiķi varsayĕmĕ 

ile 10.yĕlĕn sonundaki satĕĺ deķeri de bug¿ne indirgenerek nihai sonuca ulaĺĕlmaktadĕr. 

10.yĕldaki satĕĺ rakamĕnda 10.yĕlĕn geliri ve 10 yĕl sonra gayrimenkul¿n kalan ekonomik 

ºmr¿n¿ de baz alan artĕk deķer kapitalizasyon oranĕ kullanĕlmakta ve satĕĺ aĺamasĕnda, 

%10 oranĕnda komisyon/satĕĺ gideri/vergi oluĺacaķĕ d¿ĺ¿n¿lmektedir. Kapitalizasyon 

oranĕnĕn, iskonto/indirgeme oranĕ ile aynĕ olacaķĕ d¿ĺ¿n¿lmektedir. Bunun sebebi de, 

projeksiyon sonunda, deķerlemeye konu gelir ¿reten gayrimenkul¿n ekonomik ºmr¿n¿n 

10 sene daha azalmĕĺ olmasĕ ve bunun da potansiyel satĕĺ gelir beklentisinde bir d¿ĺ¿ĺe 

sebep olacaķĕ kabul¿d¿r. 

 

ĸndirgeme/iskonto oranĕ, gayrimenkul¿n gelecekte oluĺturmasĕ beklenen gelirlerin 

bug¿ne indirgenmesi i­in kullanĕlan orandĕr. Bu oran,  risksiz getiri oranĕ + risk primi olarak 

tanĕmlanabilir.  

 

Deķerleme konusu taĺĕnmazĕn hali hazĕrda gelir ¿retmiyor olmasĕ sebebiyle iĺbu 

deķerleme yºntemi bu raporumuzda kullanĕlmamĕĺtĕr. 



%ËÏÌ 'ÁÙÒÉÍÅÎËÕÌ $ÅøÅÒÌÅÍÅ ÖÅ $ÁÎąĥÍÁÎÌąË !¤                                                                                       Rapor Tarihi: 19.09.2022 
!34/2 %.%2*d !Ȣ¤                                                                                                                                                 Rapor No: vd-2022.702 

 Sayfa 32 

 

4-9 ¦zerinde Proje Geliĺtirilen Arsalarĕn Boĺ Arazi ve Proje Deķerleri 

 

Bir m¿lk¿n fiziki olarak m¿mk¿n, finansal olarak ger­ekleĺtirilebilir olan, yasalarca izin 

verilen ve deķerlemesi yapĕlan m¿lk¿ en y¿ksek deķerine ulaĺtĕrabilecek proje 

geliĺtirilerek analizinin yapĕldĕķĕ bir yºntemdir. Arsa deķerinin tespitinde genellikle emsal 

bulunmayan ve piyasalarĕn kat karĺĕlĕķĕ veya yap-sat ĺeklinde geliĺtiķi durumlarda 

kullanĕlĕr. Bu yºntemde yapĕlan kabuller:  

- Deķerlemesi yapĕlacak arsanĕn bug¿nk¿ deķerinin, iskonto edilmiĺ gelecekteki gelir ve 

­ĕkarlarĕna eĺit olduķu kabul edilir.  

- Bu yºntemde, deķerlemesi yapĕlacak arsanĕn mevcut imar durumuna gºre optimum 

kullanĕldĕķĕ varsayĕlĕr. 

Deķerleme konusu taĺĕnmazĕn vasfĕ itibari ile deķerlemede bu yºntem kullanĕlmamĕĺtĕr.  

 

4-10 Gayrimenkul¿n ve Buna Baķlĕ Haklarĕn Hukuki Durumunun Analizi 

 

Gayrimenkul¿n m¿lkiyet hakkĕ tam ve buna baķlĕ haklarĕn kullanĕmĕnda sĕnĕrlama 

bulunmamaktadĕr. 

 

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanĕm Analizi 
 

En Etkin ve Verimli Kullanĕm Analizi; Boĺ bir arazinin veya yapĕlandĕrĕlmĕĺ bir m¿lk¿n; 

-  Fiziksel olarak olasĕ, 

-   Yasal olarak m¿mk¿n, 

-   Piyasanĕn uygun bir bi­imde desteklediķi, 

-   Finansal olarak yapĕlabilir  

-   En y¿ksek deķerle sonu­lanan makul bir bi­imde olasĕ ve yasal kullanĕmĕ belirleme 

­alĕĺma ve yorumlarĕnĕn bir b¿t¿n¿d¿r.  

 

Taĺĕnmazlarĕn en etkin ve verimli kullanĕmĕnĕn; ­evredeki mevcut yapĕlaĺmalarda gºz 

ºn¿nde bulundurulduķunda taĺĕnmazlarĕn mevcut durumu olduķunu d¿ĺ¿nmekteyiz.  

 

4-12 Boĺ Arazi ve Geliĺtirilmiĺ Proje Deķeri Analizi ve Kullanĕlan Veri ve Varsayĕmlar ile 

Ulaĺĕlan Sonu­lar 

 

Deķerlemenin amacĕnda ve talebinde bu konu bulunmadĕķĕndan incelenmemiĺtir.  
 

4-13 M¿ĺterek veya Bºl¿nm¿ĺ Kĕsĕmlarĕn Deķerleme Analizi 
 

Deķerlemede m¿ĺterek ya da bºl¿nm¿ĺ kĕsĕm mevcut deķildir. Taĺĕnmazlarĕn 

deķerlemesi tam m¿lkiyet baz alĕnarak ger­ekleĺtirilmiĺtir. 
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B¥L¦M 5 

5- ANALĸZ SONU¢LARININ DEĶERLENDĸRĸLMESĸ: 

 

5ð1 Farklĕ Deķerleme Metotlarĕnĕn ve Analiz Sonu­larĕnĕn Uyumlaĺtĕrĕlmasĕ ve Bu Ama­la 

izlenen Yºntemin ve Nedenlerinin A­ĕklanmasĕ  

Uzlaĺtĕrma: 

Deķerleme ­alĕĺmasĕ sonucu t¿retilen deķer sonu­larĕndan hareketle Nihai Deķer 

sonucuna ulaĺĕlabilmesi i­in, uygulanan her bir metodun tekrar gºzden ge­irilmesi,  

g¿venirliķini ve doķruluķunu artĕrabilmek i­in soru setinde yer alan sorularĕn sorulmasĕ, 

alĕnan cevaplarĕn irdelenmesi, cevaplar tatmink©r deķil ise deķerleme metodunun 

tekrarlanmasĕnĕ, uzlaĺtĕrma kriterleri olan; Uygunluk, Doķruluk, Kanĕtlarĕn Miktarĕ 

kriterlerinin uygulanarak deķerlerin gayrimenkul¿ en iyi temsil edecek nihai deķer 

sonucunda birleĺtirilmesini kapsayan iĺ ve iĺlemlerin tamamĕdĕr. 

Deķerleme ­alĕĺmamĕz sonucunda, deķerlemenin amacĕ, deķer t¿r¿, elde edilen veriler 

ve uygulanan metotlar sonucunda tek deķerleme yºntemi kullanĕlmĕĺ ve deķere 

ulaĺĕlmĕĺtĕr. Dolayĕsĕyla uyumlaĺtĕrmaya gidilmemiĺtir.  

 

5ð2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerek­eleri 

 

Ulaĺĕlan bilgilerin tamamĕ rapora aktarĕlmĕĺ olup raporda talebe baķlĕ olarak yer 

verilmeyen herhangi bir bilgi mevcut deķildir. 

 

5ð3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediķi ve Mevzuat Uyarĕnca Alĕnmasĕ 

gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadĕķĕnĕ Hakkĕnda 

Gºr¿ĺ  

 

Eksik belge bulunmamaktadĕr. Mevzuat uyarĕnca alĕnmasĕ gereken izin ve belgeleri tam 

ve eksiksizdir. 

 

5-4 Deķerlemesi Yapĕlan Gayrimenkul ¿n, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule 

Baķlĕ Hak ve Faydalarĕn, GYO Portfºy¿ne Alĕnmasĕnda Sermaye Piyasasĕ Mevzuatĕ 

¢er­evesinde Bir Engel Olup Olmadĕķĕ Hakkĕnda Gºr¿ĺ 
 

Deķerleme konusu taĺĕnmaz, Gayrimenkul Yatĕrĕm Ortaklĕklarĕõna ĸliĺkin Esaslar Tebliķiõnin 

22.b ve 22.c maddesi uyarĕnca;  

22.b) (Deķiĺik:RG-2/1/2019 -30643) Portfºylerine alĕnacak her t¿rl¿ bina ve benzeri 

yapĕlara iliĺkin olarak yapĕ kullanma izninin alĕnmĕĺ ve kat m¿lkiyetinin tesis edilmiĺ olmasĕ 

zorunludur.  

22.c) Portfºylerine ancak ¿zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkul¿n deķerini 

doķrudan ve ºnemli ºl­¿de etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat ĺerhi olmayan 

gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalĕ haklar dahil edilebilir.  

 

Y¿r¿rl¿kteki mevzuata gºre taĺĕnmaz ¿zerindeki takyidatlar taĺĕnmazĕn Gayrimenkul¿n 

GYO portfºy¿ne alĕnmasĕna engel teĺkil etmektedir. 
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B¥L¦M 6 

6- SONU¢ 

 

6-1 Sorumlu Deķerleme Uzmanĕnĕn Sonu­ C¿mlesi  

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkul¿n bulunduķu mahalle gidilerek yapĕlan 

­alĕĺmalar sonucu elde edilmiĺtir. Bu verilerden hareketle yapĕlan analizler, uygulanan 

deķerleme metotlarĕ ve takdir usul¿ doķrudur ve Profesyonel Deķerleme Mesleķi ĸlkeleri 

ile baķdaĺĕk ve Ĺirketimiz ĸlke ve Vizyonuna uygun olarak yapĕlmĕĺtĕr. Bu rapor; 

deķerlemeyi yapan kiĺinin ve ĺirketimizin tarafsĕz, ºn yargĕsĕz, profesyonel analizleri ve 

fikirleri sonucudur.   

 

6-2 Nihai Deķer Takdiri 

Rapor tarihi olan 19.09.2022 tarihi itibariyle, raporumuzun i­eriķinde yer alan 

varsayĕmlarĕn kabul¿ ĺartĕ ile yapĕlan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda, rapora 

konu baķĕmsĕz bºl¿mlerin tamamĕ i­in aĺaķĕdaki tabloda deķerler belirtilmiĺtir. 

 
¢ǸǊƪ [ƛǊŀǎƤ tŀǊŀ .ƛǊƛƳƛ TƭŜ ¢ƻǇƭŀƳ ¸ŀǎŀƭ 5ŜƐŜǊ: 

KDV Hari­ Yasal Deķer :  380.240.000 TL (¦­y¿zseksenmilyonikiy¿zkĕrkbinT¿rkLirasĕ) 

KDV Deķeri Yasal Deķer :  68.443.200 TL  (Altmĕĺsekizmilyondºrty¿zkĕrk¿­binikiy¿zT¿rkLirasĕ) 

KDV Dahil Yasal Deķer :  448.683.200 TL (Dºrty¿zkĕrksekizmilyonaltĕy¿zseksen¿­binikiy¿zT¿rkLirasĕ) 

 

6-3 Konu Gayrimenkul¿n Ge­miĺ Yĕllarda Deķerlemesinin Yapĕlĕp Yapĕlmadĕķĕ 

Konu gayrimenkule 29.11.2021 Tarihinde ĺirketimiz tarafĕndan ¥ĸ-2021.937 nolu Mehmet 

Fatih Yĕlmaz tarafĕndan hazĕrlanan ve Davut C¿neyt ¥zrifaioķlu tarafĕndan kontrol edilen 

ve KDV hari­ 151.500.000.TL deķer takdir edilen deķerleme raporu tanzim edilmiĺtir.  

 
Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunarĕz. 

 

Saygĕlarĕmĕzla, 

 

Ekol Gayrimenkul Deķerleme Ve Danĕĺmanlĕk A.Ĺ. 

 

Deķerlemeyi Ger­ekleĺtiren                                   

 

             Kontrol Eden  

Deķerleme Uzmanĕ 
Mehmet Fatih YILDIZ  

 Sorumlu Deķerleme Uzmanĕ 

Davut C¿neyt ¥ZRĸFAĸOĶLU 

SPK Lisans No: 404158  SPK Lisans No: 400131 
  

            
                                 

 

Ĺirket Kaĺe ve ĸmzasĕ 
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Notlar;  
* Ge­erli Kanunlarĕnĕn Katma Deķer Vergisi/Stopaj ve benzeri vergilere iliĺkin, muafiyet, istisna ve vergi 

oranĕna iliĺkin ºzel indirim ve benzeri h¿k¿mleri dikkate alĕnmamĕĺtĕr.  

* Rapor tarihi itibarĕyla TCMB Efektif Satĕĺ Kuru 1.USD=18,3261.TL, 1.EUR=18.2873.TLõdir. 

 

EKLER 

¶ CƻǘƻƐǊŀŦΣ  ¢ŀǇǳ .ŜƭƎŜǎƛΣ ǾΦōΦ ōŜƭƎŜƭŜǊ  

¶ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜȅƛ ¸ŀǇŀƴƤƴ mȊƎŜœƳƛǒƛ 

¶ {ƻǊǳƳƭǳ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¦ȊƳŀƴƤƴƤƴ mȊƎŜœƳƛǒƛ 

¶ Lisans Belgeleri 
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