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1 RAPOR BİLGİLERİ 

Talep Tarihi: 11.02.2021 

Rapor Tarihi: 14.03.2021 

Rapor Numarası: 2021 ÖZEL 055 

Raporu Talep Eden  GEN İLAÇ VE SAĞLIK ÜRÜNLERİ A.Ş. 

Konu Gayrimenkulün Posta 

Adresi: 

ASO 2. ve 3. Organize Sanayi Bölgesi 2013.Cadde No: 24 Gen İlaç 

Fabrikası Temelli Alcı OSB Mahallesi/Sincan/Ankara  

 

2 FİRMA-MÜŞTERİ BİLGİLERİ 

Değerleme Şirketi Unvanı ve 

Adresi 

Lal Gayrimenkul Değerleme ve Müşavirlik A.Ş.  

Tepe Prime Plaza Eskişehir Yolu 9.Km No:266 B Blok Kat:5 No:58 

06510 Çankaya/ANKARA 

Müşteri Unvanı ve Adresi 

GEN İLAÇ VE SAĞLIK ÜRÜNLERİ A.Ş. 

ASO 2. ve 3. Organize Sanayi Bölgesi 2013.Cadde No: 24 Gen İlaç 

Fabrikası Temelli Alcı OSB Mahallesi/Sincan/Ankara 
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3 KONU TAŞINMAZ HAKKINDA BİLGİLER 

3.1 Taşınmazın Tapu Kayıtlarına İlişkin Bilgiler 

Ana Gayrimenkul Bağımsız Bölüm 

İli ANKARA Pafta No - Arsa Payı 1/1 

İlçesi SİNCAN Ada No 100508 Blok No - 

Bucağı - Parsel No 28 Kat No - 

Köyü - Niteliği ARSA 
Bağ. Böl. 

No 
- 

Mahalles

i 

TEMELLİ/ALCI 

Mah. Parsel 

Alanı(m
2
) 

39996.98m
2
 

Niteliği - 

Sokağı - 

Mevkii - Eklentiler - 

Malik – Hisse Oranı 
GEN İLAÇ VE SAĞLIK ÜRÜNLERİ SANAYİ VE TİCARET 

ANONİM ŞİRKETİ V(TAM HİSSE) 

Tapunun Türü  Kat Mülkiyeti  Kat İrtifakı Ana Taşınmaz 

TAKYİDAT BİLGİSİ 

11.02.2021 tarih, 19:28 saati itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü TAKBİS 

Portalı’ndanalınan tapu kayıt belgesinden yapılan incelemeye göre değerleme konusu taşınmaz 

üzerinde aşağıdaki takyidatlar bulunmaktadır. 

Beyan:4562 Sayılı Organize Sanayi Bölgeleri Kanununun 18. Maddesi uyarınca devir ve temlik 

edilemez. ( Şablon: 4562 Sayılı Organize Sanayi Bölgeleri Kanununa Göre Belirtme) (30.12.2015 

tarih, 45362 yevmiye)  

(Not; Konu beyan ile ilgili OSB yönetiminden alınan bilgiye göre: Beyan OSB’de gayrimenkul 

devrini kontrol edebilmek adına tapu kayıtlarına eklenmiş olup mülk devrinde herhangi bir kısıtlılık 

oluşturmamaktadır.) 

Muhdesat: Tanım: MALİYE HAZİNESİ 10.11.2016 Tarih 42557 Yevmiye Numarası 

Beyan:Bu taşınmaz, devir amacı veya devreden idarenin izni dışında başkaca bir kamusal amaçla 

kullanılamaz. 11.11.2018 Tarih, 15245 Yevmiye Numarası  

Şerh:Geri Alım Hakkı: 2367435.44 TL. bedel karşılığında. LEHTAR: ANKARA 2.VE 

3.ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ, 16.01.2015 Tarih 1542 Yevmiye Numarası 

Beyan:4562 Sayılı Organize Sanayi Bölgeleri Kanununun 18. maddesi uyarınca devir ve temlik 

edilemez, 16.01.2015 Tarih 1542 Yevmiye Numarası  

Beyan:Katılımcılara geri alım hakkı şerhi kaldırılarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydına 

taşınmazın icra yoluyla satışı dahil 3. kişilere devrinde osb den uygunluk görüşü alınması 

zorunludur. Bu durumda eski katılımcının vermiş olduğu taahhütler yeni alıcı tarafından da aynen 

kabul edilmiş sayılır. 16.01.2015 Tarih 1542 Yevmiye Numarası 

İpotek: ING BANK A.Ş. lehine 1.dereceden 30.000.000.00TL Müşterek, yıllık değişken %41 faiz 

oranı ile 29.01.2015 Tarih 3204 Yevmiye Numarası 

İpotek: ING FİNANSAL KİRALAMA ANONİM ŞİRKETİ lehine 2.dereceden 20.000.000.00TL 

Müşterek, yıllık değişken %30 faiz oranı ile 05.03.2015 Tarih 8091 Yevmiye Numarası 

İpotek: ING FİNANSAL KİRALAMA ANONİM ŞİRKETİ lehine 3.dereceden 20.000.000.00TL 

Müşterek, yıllık değişken %30 faiz oranı ile 04.05.2015 Tarih 15936 Yevmiye Numarası 

Takbis kayıtları üzerinde taşınmazın terkin edilmiş şerh ve beyanları bulunmaktadır. 

Muhdesat kaydının içeriği ile ilgili bilgi alınamamış olup değerleme esnasında takbis kayıtları 

dikkate alınmamıştır.  
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3.2 Taşınmazın Adresi ve Ulaşımı 
 

Konu taşınmaz;ASO 2. ve 3. Organize Sanayi Bölgesi 2013.Cadde No: 24 Gen İlaç Fabrikası Temelli 

Alcı OSB Mahallesi/Sincan/Ankara posta adresinde konumlanmaktadır. 

Konu taşınmaza ulaşım için; Ankara Eskişehir yolu Dumlupınar Bulvarı üzerinde batı yönde ilerlerken 

Sincan Temelli Yolu kavşağına gelmeden sağa (Aso 2.ve3.bölge tabelasından) dönülerek yaklaşık 

4.5km boyunca kuzey yönde ilerlenir ve 2010.Caddeye geçiş yapılır. 2010.Cadde üzerinde kuzey 

yönde ilerlenirken Osb yönetimi geçilmeden sola 2014.Caddeye hemen ardından sağa 2013.Caddeye 

dönüş yapılır. Değerleme konusu taşınmaz 2013.Cadde üzerinde kuzeybatı yönde yaklaşık 1.km 

ilerlendiğinde sağda 100508 ada 28 parselde konumludur. 

ASO 2. Ve 3. Organize Sanayi Bölgesi 

Değerleme konusu taşınmaz Gen İlaç Fabrikasıve Arsası OSB sınırlarında yer almaktadır. Bölge ASO 

2. ve 3. Organize Sanayi Bölgesi olarak tanımlanmaktadır.  

 

ASO 2. ve 3. Organize Sanayi Bölgesi1/1000 ölçekli parselasyon planı, Bilim, Sanayi ve Teknoloji 

Bakanlığı’nca 14.10.2009 tarihinde onaylanmış ve parselasyon planının tapu kayıtlarına işlenmesini 

takiben ASO 2. ve 3. OSB’de 2010 yılı başından itibaren yasal olarak yapılaşma başlamıştır. Toplam 

15.384.238 m
2
 alana sahip olup 2.OSB sahasında 6.180.000 m

2
’de 321 adet sanayi parselinin tüm 

altyapısı ve tesviyesi yapılmak suretiyle inşaata hazır durumda katılımcılara ve yatırımcılara 

sunulmuştur.Tüm altyapı yatırımı bütün parselleri kapsayacak şekilde tamamlanan, Bölgede kurulu 

bulunan; 100 MVA elektrik gücü talep ve ihtiyaca göre 200 MVA’ya kadar yükseltilebilecek 

durumdadır. Doğalgaz boru hattımız 16 bar kapasitesinde olup bölgenin tümüne doğalgaz boru hattı 

döşenmiştir. Bölgenin atıksu arıtma tesisi tam kapasiteyle 7/24 esasıyla işletilmektedir.Çevreye duyarlı 

yeşil bir ortam oluşturmak amacıyla bölgede yoğun bir çalışma yapılmış yeşil alanların %80’i 

ağaçlandırılmıştır. Katılımcıların can ve mal güvenliği hizmetlerinin en hızlı sürede ve yerinden 

karşılanabilmesi amacıyla bölgede ambulans, doktor ve sağlık memurundan oluşan sağlık reviri, 24 

saat görev yapan itfaiye birimi, hizmet vermektedir. 

 

ASO 2. Organize Sanayi Bölgesi İlave Alanı yer seçimi 328 ha karma, 105 ha ihtisas olmak üzere 

03.08.2012 tarihinde Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlığı’nca onaylanarak kesinlik kazanmış olup, 

1/5000 ve 1/1000 ölçekli imar planları 21.07.2015 tarihinde Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlığı’nca 

onaylanarak yürürlüğe girmiştir. Son yapılan planlama sonucu ASO 2. Organize Sanayi Bölgesi 1053 

ha üzerinde karma ve ihtisas OSB olarak hizmet vermektedir. Bölgemizin toplam alanı 1538 ha olarak 

belirlenmiştir. 

 

Değerleme konuşu taşınmaz OSB’nin merkezi konumunda, ana ulaşım aksında yer almaktadır. Yakın 

çevrede boş arsa alanları bulunmakla birlikte OSB gelişim süreci devam etmektedir. Taşınmaz kamu 

ve OSB imkânlarından tam olarak istifade etmekte olup alt ve üst yapı anlamında herhangi bir sorunu 

bulunmamaktadır. 
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3.3 Taşınmazın Yasal Durumu 

İmar Durumu 

Değerleme konusu taşınmazın ada-parsel bazında yer tespiti ASO 2.ve 3. OSB Müdürlüğü’nde 

incelenen imar planına esas parselasyon planlarından yapılmıştır. 

Konu taşınmaz için OSB Müdürlüğü’nden alınan bilgiye göre; Konu taşınmazın bulunduğu 100508ada 

28parselin 06.07.2015 tarih onaylı ASO 2.ve 3. OSB Uygulama İmar Planı sınırlarında yer aldığı, 

“Sanayi Alanı” imarlı olduğu, Emsal: 0.70, Hmax: Serbest, Ön Bahçe 25m. Yan Bahçe 15m. Arka 

Bahçe 20m. Çekme Mesafesi yapılaşma koşullarına sahip olduğu bilgisi alınmıştır.  
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Ruhsat – İskân – Proje Bilgileri  

Konu taşınmaz için ASO 2.ve 3. OSB Müdürlüğü’nden, temin edilen arşiv evraklarından yapılan 

incelemeye göre taşınmazın çeşitli ruhsat-iskan-proje evraklarının olduğu tespit edilmiştir. Konu 

evraklar aşağıda liste halinde verilmiştir. 

 

Belge Türü 

 

Bina Veriliş 

Nedeni 

Belge 

Tarihi 

Belge 

No 

Yapı 

Alanı 

Yapı 

Sınıfı 

Kat Dağılımı 

ve Yol Kotu 

Üstü 

Yükseklik 

Mimari 

Projesi 

İlave Ruhsat 

(GENJECT) 

Ofis ve 

İşyeri 

İlave 24/05/2019 2010-

264 

15.244 IIIA 1B+Z+1N.K 

(H:12.50) 

24.05.2019 

İskan 

(GEN İLAÇ) 

Ofis ve 

İşyeri 

Yapı 

Kullanma 

İzni 

30/05/2016 İS-

2010-

51 

14.728,6 IVA 1B+Z+1N.K 

(H:12.90) 

 

Yapı Ruhsatı 

(GEN İLAÇ) 

Fabrika 

Binası 

Yeni 

Yapı 

31/12/2013 2010-

60 

14.002,84 IVA 1B+Z+1N.K 

(H:12.90) 

31.12.2013 

Tadilat 

Ruhsatı 

(GEN İLAÇ) 

Ofis ve 

İşyeri 

Tadilat 27/03/2015 2010-

104 

14.728,6 IVA 1B+Z+1N.K 

(H:12.90) 

11.03.2015 

 

Değerlenen gayrimenkulün / bağımsız bölümün / bölümlerin mimari / kat irtifakına esas mimari 

projesi ile konum ve alan olarak uyumluluğu/uyumsuzluğu: 

Taşınmazın onaylı mimari projeleri incelenmiştir.Taşınmazın yasallık-projeye uyumluluk durumu 

gayrimenkulün özellikleri bölümünde ele alınmıştır. Taşınmazın değerlemesinde projeye aykırı 

bölümler dikkate alınmış olup taşınmazın ekspertiz değeri (mimari proje-ruhsat-iskan 

alanlarına göre değeri) ve taşınmazın bilgi amaçlı değeri (mevcut kullanım alanlarına göre 

değeri) ayrı ayrı hesaplanmıştır. 

Kadastro İncelemesi 

Konu taşınmaz için SincanKadastro Müdürlüğü’nde yapılan incelemede taşınmaz üzerindeki 

yapıların kadastro planlarına işlenmediği tespit edilmiştir. 

3.4 Gayrimenkulün Özellikleri 

Değerleme konusu taşınmaz39996.98m
2
 imar parseli üzerinde yer alan fabrika, karma yapıtarzında 

yapılmış birden fazla yapıdan oluşmaktadır. Konu yapıların oturduğu parsel düz bir arazi yapısına 

sahip olup parselasyon planına göre düzgün bir geometrik şekildedir. Taşınmaz 4. Derece deprem 

bölgesinde bulunmaktadır. Yapılarda gözle görülür depremsel bir hasar tespit edilmemiştir. Binaların 

dış cepheleri kompozit ve cam ile kaplanmış, idari bina cam giydirme yapılmıştır. Taşınmaz bahçe 

duvarı üzeri demir çit ile çevrilmiş olup bahçe girişi güney cepheden, 2013. Cadde üzerinden 

verilmiştir. Taşınmazda 24 saat güvenlik, bulunmaktadır. Parseldeki binalarda elektrik ve şehir suyu 
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mevcuttur. Isıtma sistemi merkezi olup tüm binalarda mevcuttur. Parselde bulunan yapılar yapısal 

özellikleri ve kullanım kabiliyetleri bakımından farklı özellikler oluşturmaktadır. Buna göre parsel 

üzerindeki yapıların detaylı anlatımı aşağıda verilmiştir. 

01-Güvenlik Kulübesi: 18 m² alanlı olarak tek kat, beton taban üzeri kompozit + cam yapı 

malzemesiyle inşa edilmiştir. 

02-İdari Bina: Bodrum-zemin-1. normal kat ve 2.normal kat olmak üzere, karma yapı tarzında, yapı 

sınıfı IV-A olarak inşa edilmiştir. Yapı iç mekanları ofis özelliklerine göre kaliteli malzeme ve iyi 

işçilikle yapılmıştır. Binanın bodrum katı; 684 m² alanlı olmak üzere, kafeterya-konferans salonu-

depo-wcmahalleri şeklinde düzenlenmiştir. Zemin kat; 659,60 m² alanlı olmak üzere, bina girişi-

karşılama/danışma-idari ofisler-toplantı odası-arge laboratuvarı şeklinde düzenlenmiştir. 1. Normal 

kat; 638m² alanlı olmak üzere, arşiv-toplantı odaları-ofis bölümleri-WC bölümleri şeklinde 

düzenlenmiştir.2. Normal kat; 638 m² alanlı olmak üzere, toplantı odası-idari ofisler-wc şeklinde 

düzenlenmiştir. Binada asansör ve yangın merdiveni mevcuttur. Bina dış cephesi kompozit ve renkli 

cam ile kaplıdır. Taşınamaz toplamda brüt 2619,60 m² alanlıdır. 

03-Yemekhane:Bodrum ve zemin kat olmak üzere, betonarme yapı tarzında yapı sınıfı IV-A olarak 

inşa edilmiştir. Binanın bodrum katı 381,30 m² alanlı olmak üzere mutfak-iş yeri hekimliği-mescit 

mahalleri şeklinde düzenlenmiştir. Zemin kat 381,30 m² alanlı olmak üzere yemek salonu şeklinde 

düzenlenmiştir. Bina dış cephesi kompozitve renkli cam ile kaplıdır. Taşınamaz toplamda brüt 762 m² 

alanlıdır. 

04-Genel Blok:Zemin ve 1. Normal kat olmak üzere, karma yapı tarzında, yapı sınıfı IV-A olarak inşa 

edilmiştir. Binanın zemin katı 3575,40 m² alanlı olmak üzere bina girişi-wc-lavabo-ana laboratuvar ve 

ilaç üretim tesisi mahalleri şeklinde düzenlenmiştir. 1.Normal kat 3575,40 m² alanlı olmak üzere 

teknik alan-toplantı odası-su sistemi odası-stabilite kabini mahalleri şeklinde düzenlenmiştir.Binada 

asansör ve yangın merdiveni mevcuttur. Bina dış cephesi kompozit doğrama ve renkli cam ile kaplıdır. 

1.Kat kuzey cepheden Yardımcı Blok binasına geçiş köprüsü bulunmaktadır. Taşınamaz toplamda 

brüt 7150,80 m² alanlıdır. 

05-Depo Binası:Zemin ve 1. Normal kat olmak üzere, karma yapı tarzında, yapı sınıfı IV-A olarak 

inşa edilmiştir. Binanın zemin katı 2058,60 m² alanlı olmak üzere soyunma odası-malzeme bekleme 

alanı-soğuk zincir bekleme alanı-teknik alan mahalleri şeklinde düzenlenmiştir. 1.Normal kat 998,70 

m² alanlı olmak üzere brüt beton atılmış halde boş vaziyettedir.  

Depo binasının doğu cephesine yaklaşık 20 metre eninde 60 metre uzunluğunda 1200m² depo binası 

ile eşit yükseklikte ek depo inşa edilmiştir. Taşınamaz toplamda brüt 3057,30 m² alanlıdır. 

 

06-Yardımcı Blok:Zemin ve 1. Normal kat olmak üzere, karma yapı tarzında, yapı sınıfı IV-A olarak 

inşa edilmiştir. Binanın zemin katı 680,70 m² alanlı olmak üzere soyunma odası-malzeme bekleme 

alanı-soğuk zincir bekleme alanı-teknik alan mahalleri şeklinde düzenlenmiştir. 1.Normal kat 457,60 

m² alanlı olmak üzere brüt beton atılmış halde boş vaziyettedir. Taşınamaz toplamda brüt 1138,30 m² 

alanlıdır. 

07-Sistem Odaları:Gen İlaç binalarının bulunduğu bölgede parselin kuzey batı cephesinden 

başlayarak kuzeydoğu cephesine kadar uzanan bölümde çamur ve pres odası,teknik oda, güvenlik ve 

şoför odası, su tankı odası, yangın söndürme sistem odası-cam şişe depolama odası-solvent deposu ve 

geçici atık depolama alanı bulunmaktadır. Yapıların alanları yazım sırasına göre yaklaşık 50 m² + 100 

m² + 25 m² + 30 m² + 100 m² + 150 m² toplamda 455 m² kapalı alan bulunmaktadır.  
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08-İlave Blok: 100508 Ada 28 Parselin batı cephesine A ve B Blok olarak 3A yapı sınıfında Çerçeveli 

+ Perdeli sistem yapı tarzında inşa edilmiştir. Mimari projesine aykırı olarak Genel Blok ile geçişi 

sağlamak için köprü bulunmaktadır. İlave Blok girişi 2013.Cadde üzerinden sağlanmaktadır, girişte 18 

m² güvenlik kulübesi bulunmakta olup vaziyet planında görülmemektedir. Binanın güneyi A Blok, 

kuzeyi B Blok olarak adlandırılmıştır. Taşınmazın dış cephesi cam ve kompozit ile kaplıdır. 

İLAVE A BLOK: Bodrum, Zemin ve 1. Normal kat olarak toplamda 9.158,80 m² kapalı alana 

sahiptir. Binanın bodrum katı 3.393,60 m² alanlı bina girişi-yemekhane-soyunma odası-konferans 

salonu- laboratuvar-depo-makine dairesi mahalleri şeklinde düzenlenmiştir. Zemin kat 3.142,60 m² 

alanlı wc-soyunma odası-üretim-montaj-paketleme-enjeksiyon-serigrafi mahalleri şeklinde 

düzenlenmiştir. 1.Normal kat 2.622,60 m² alanlı sekreterya-toplantı salonu-ofis birimleri-bekleme 

salonu-teras mahallerinden oluşmaktadır. 

İLAVE B BLOK:Bodrum, Zemin ve 1. Normal kat olarak toplamda 6.085,20 m² kapalı alana sahiptir. 

Binanın bodrum katı 2.133,60 m² alanlı ambalaj deposu-teknik atölye-sterilizasyon odası-kumanda 

odası -depo şeklinde düzenlenmiştir. Zemin kat 1.975,80 m² alanlı depo olarak düzenlenmiştir. Mimari 

projeye aykırı olarak zemin kat hacminin yarısına yaklaşık 990 m² ilave ara kat yapılmıştır. 1.Normal 

kat 1.975,80 m² alanlı kalite kontrol ve arge laboratuvarı mahallerinden oluşmaktadır. Ayrıca B Blok 

1.Normal kat üzerine doğu-batı yönünde yaklaşık 17,50 metre eninde 44,45 metre uzunluğunda 780 m² 

kapalı alanlı ilave kat eklenmiştir. 

09-İlave Blok Güvenlik Kulübesi 

18 m² alanlı olarak tek kat, beton taban üzeri kompozit + cam yapı malzemesiyle inşa edilmiştir. 

Vaziyet planında yada mimari projede belirtilmemiş olup yerinde mevcuttur. 
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4 DEĞERLEMEDE ESAS ALINAN EMSAL VERİLER 

 

Emsal – 1 

(Satılık 

Fabrika) 

Değerleme konusu taşınmaz ile aynı sanayi bölgesi sınırlarında yer alan, taşınmaz ile 

aynı imar özelliklerinde, 12.000 m² arsa üzerine kurulu 6.500 m² üretim alanlı 2.000 

m² idari binası olduğu beyan edilen toplam 8.500 m² kapalı alanlı 7 yıllık fabrika 

14.500.000 TL bedel ile satılıktır. 

Atak Ticari Gayrimenkul Tel: 0533 332 11 12 

Emsal – 2 

(Satılık 

Fabrika) 

Değerleme konusu taşınmaz ile aynı sanayi bölgesi sınırlarında yer alan, taşınmaz ile 

aynı imar özelliklerinde, 7.000 m² arsa üzerine kurulu 4.800 m² kapalı alanlı sıfır 

fabrika 10.500.000 TL bedel ile satılıktır. 

Atak Ticari Gayrimenkul Tel: 0533 332 11 12 

Emsal – 3 

(Satılık 

Fabrika) 

Değerleme konusu taşınmaz ile aynı sanayi bölgesi sınırlarında yer alan, 15.684 m² 

arsa üzerine kurulu 10.500 m² kapalı alanlı 2 yıllık fabrika 23.000.000 TL bedel ile 

satılıktır. 

Sadık Güldemir Tel: 0533 732 57 24 

Emsal – 4 

(Satılık 

Fabrika) 

Değerleme konusu taşınmaz ile aynı sanayi bölgesi sınırlarında yer alan, 47.086 m² 

arsa üzerine kurulu 10.389 m² kapalı alanlı 4 farklı binadan oluşan, idari binaların 

lüks yapılı olduğu beyan edilen 5 yıllık fabrika 90.000.000 TL bedel ile satılıktır. 

Gyg Yatırım ve Proje Geliştirme Tel: 0545 951 57 24 

Emsal – 5 

(Satılık 

Fabrika) 

Değerleme konusu taşınmaz ile aynı sanayi bölgesi sınırlarında yer alan, taşınmaz ile 

aynı imar özelliklerinde, 12.000 m² arsa üzerine kurulu 9000 m² üretim alanlı, sadece 

elektrik ve idari bina ince işçiliği eksik olan sıfır fabrika 18.000.000 TL bedel ile 

satılıktır. 

Atak Ticari Gayrimenkul Tel: 0533 332 11 12 

Emsal – 6 

(Satılık 

Arsa) 

Aso 2. Ve 3. OSB Müdürlüğü ile yapılan görüşmede, değerleme konusu taşınmaz ile 

aynı sanayi bölgesi sınırlarında yer alan, bölgenin çeşitli noktalarında konumlu, 

taşınmaz ile aynı imar özelliklerinde, çeşitli büyüklüklerdeki arsaların OSB 

Müdürlüğü tarafından katılımcı firmalara 160 TL/m² bedelle tahsis edildiği bilgisi 

alınmıştır. 

 

 

Değerleme Konusu 

Taşınmaz 
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5 DEĞERLEME 

Değerleme konusu taşınmazın yerinde yapılan incelemeler ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve 

belgeler raporun ilgili bölümlerinde sunulmuştur. Konu taşınmazın bulunduğu bölgede yapılan 

incelemeler, bölge temsilcileri ile yapılan görüşmelerden edinilen bilgiler ve konu taşınmazın yakın 

çevresindeki satılık emsal veriler incelenerek taşınmaz için değerleme çalışması yapılmıştır. Konu 

taşınmazın cins tashihli, çok yapılı bir taşınmaz özelliğinde olması dikkate alınarak maliyet yöntemine 

göre değerleme yapılmıştır.  

Taşınmazın arsa değerlemesinde emsal karşılaştırma yöntemi kullanılmıştır. Emsal analizinde 

taşınmaz ile aynı imar özelliklerinde, taşınmaza yakın konumda yer alan satılık arsalar incelenmiştir. 

Taşınmazın yapı değerlemesinde maliyet oluşumları yaklaşımı yöntemi kullanılmıştır. Yapıların 

değerlemesinde Çevre ve Şehircilik Bakanlığı tarafından 10 MART 2020 Salı tarih ve 31064 Sayı ile 

Resmi Gazetede yayımlanan “Mimarlık ve Mühendislik Hizmet Bedellerinin Hesabında Kullanılacak 

2020 Yılı Yapı Yaklaşık Birim Maliyetleri Hakkında Tebliğ’den” yararlanılmış, yapıların aşınma payı 

hesabında ise 02.12.1982 tarih 17886 Sayılı Resmi Gazetede yayımlanan “Aşınma Paylarına İlişkin 

Oranları Gösteren Cetvel” kullanılmıştır. Yapıların aşınma payı belirlenirken ayrıca uzman görüş ve 

kanaatleri esas alınmıştır.  

Maliyet oluşumları yaklaşımı yönteminde iki farklı değer hesaplanmıştır. Konu değerlerden ilki 

taşınmazın yasal özelliklerine, yapıların ruhsat alanlarına göre hesaplanan yasal durum değeri 

(ekspertiz değeri), ikincisi ise bilgi amaçlı, parsel üzerindeki yapıların mevcut kullanım alanlarına 

göre belirlenen bilgi amaçlı değeridir. Buna göre taşınmaz için hazırlanan değerleme analiz tabloları 

aşağıda verilmiştir. 
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Yapılar Tanım
Toplam İnşaat 

Alanı
Yapı Sınıfı Birim Maliyeti

Enflasyon Farkı Uygulanmış 

Ocak 2021 Yapı Birim 

Maliyeti (%13,92)

Yapı Maliyeti 
Harici Müteferrik 

Maliyetler Oranı

Harici Müteferrik 

Maliyetler Eklenmiş Yapı 

Maliyeti

Yıpranma Oranı
Yıpranma Oranı 

Düşülmüş Yapı Maliyeti

Yapı Toplam Maliyeti 

(Yapı Toplam Değeri)

Güvenlik Kulübesi  18,00 m² 2-B 750,00 TL 854,40 TL 15.379,20 TL 3% 15.840,58 TL 2% 15.523,76 TL 15.000,00 TL

İdari Bina 2.619,60 m² 4-A 1.550,00 TL 1.765,76 TL 4.625.584,90 TL 3% 4.764.352,44 TL 2% 4.669.065,39 TL 4.670.000,00 TL

Yemekhane 762,60 m² 4-A 1.550,00 TL 1.765,76 TL 1.346.568,58 TL 3% 1.386.965,63 TL 2% 1.359.226,32 TL 1.360.000,00 TL

Genel Blok 7.150,80 m² 4-A 1.550,00 TL 1.765,76 TL 12.626.596,61 TL 3% 13.005.394,51 TL 2% 12.745.286,62 TL 12.745.000,00 TL

Depo Binası 3.057,30 m² 4-A 1.550,00 TL 1.765,76 TL 5.398.458,05 TL 3% 5.560.411,79 TL 2% 5.449.203,55 TL 5.450.000,00 TL

Yardımcı Blok 1.138,30 m² 4-A 1.550,00 TL 1.765,76 TL 2.009.964,61 TL 3% 2.070.263,55 TL 2% 2.028.858,28 TL 2.030.000,00 TL

Sistem Odaları 455,00 m² 2-B 750,00 TL 854,40 TL 388.752,00 TL 3% 400.414,56 TL 2% 392.406,27 TL 390.000,00 TL

İlave A Blok 9.158,80 m² 3-A 1.450,00 TL 1.651,84 TL 15.128.872,19 TL 3% 15.582.738,36 TL 2% 15.271.083,59 TL 15.270.000,00 TL

İlave B Blok 6.085,20 m² 3-A 1.450,00 TL 1.651,84 TL 10.051.776,77 TL 3% 10.353.330,07 TL 2% 10.146.263,47 TL 10.145.000,00 TL

Tüm Yapılar Toplam 30.445,60 m² 51.591.952,90 TL 53.139.711,48 TL 52.075.000,00 TL

Ada/Parsel Arsa Alanı
Arsa Birim 

Değeri
Arsa Toplam Değeri

Yuvarlatılmış Toplam Arsa 

Değeri
Arsa Değeri Yapı Değeri Arsa+Yapı Değeri

100508 ADA 28 PARSEL 39.996,98 m² 160,00 TL 6.399.516,80 TL 6.400.000,00 TL 6.400.000,00 TL 52.075.000,00 TL 58.475.000,00 TL

TAŞINMAZ EKSPERTİZ DEĞERİ (Ruhsat ve Proje Özelliklerine Göre Taşınmazın Değeri ) 

Arsa+Yapı Değerleri Toplamı

Yapı Sıra 

No
Yapılar Tanım

Toplam İnşaat 

Alanı
Yapı Sınıfı Birim Maliyeti

Enflasyon Farkı Uygulanmış 

Ocak 2021 Yapı Birim 

Maliyeti (%13,92)

Yapı Maliyeti 
Harici Müteferrik 

Maliyetler Oranı

Harici Müteferrik 

Maliyetler Eklenmiş Yapı 

Maliyeti

Yıpranma Oranı
Yıpranma Oranı 

Düşülmüş Yapı Maliyeti

Yapı Toplam Maliyeti 

(Yapı Toplam Değeri)

1 Güvenlik Kulübesi  18,00 m² 2-B 750,00 TL 854,40 TL 15.379,20 TL 3% 15.840,58 TL 2% 15.523,76 TL 15.000,00 TL

2 İdari Bina 2.619,60 m² 4-A 1.550,00 TL 1.765,76 TL 4.625.584,90 TL 3% 4.764.352,44 TL 2% 4.669.065,39 TL 4.670.000,00 TL

3 Yemekhane 762,60 m² 4-A 1.550,00 TL 1.765,76 TL 1.346.568,58 TL 3% 1.386.965,63 TL 2% 1.359.226,32 TL 1.360.000,00 TL

4 Genel Blok 7.150,80 m² 4-A 1.550,00 TL 1.765,76 TL 12.626.596,61 TL 3% 13.005.394,51 TL 2% 12.745.286,62 TL 12.745.000,00 TL

5 Depo Binası 4.257,30 m² 4-A 1.550,00 TL 1.765,76 TL 7.517.370,05 TL 3% 7.742.891,15 TL 2% 7.588.033,33 TL 7.590.000,00 TL

6 Yardımcı Blok 1.138,30 m² 4-A 1.550,00 TL 1.765,76 TL 2.009.964,61 TL 3% 2.070.263,55 TL 2% 2.028.858,28 TL 2.030.000,00 TL

7 Sistem Odaları 455,00 m² 2-B 750,00 TL 854,40 TL 388.752,00 TL 3% 400.414,56 TL 2% 392.406,27 TL 390.000,00 TL

8 İlave A Blok 9.158,80 m² 3-A 1.450,00 TL 1.651,84 TL 15.128.872,19 TL 3% 15.582.738,36 TL 2% 15.271.083,59 TL 15.270.000,00 TL

8 İlave B Blok 7.855,20 m² 3-A 1.450,00 TL 1.651,84 TL 12.975.533,57 TL 3% 13.364.799,58 TL 2% 13.097.503,58 TL 13.100.000,00 TL

9 Güvenlik Kulübesi Genject  18,00 m² 2-B 750,00 TL 854,40 TL 15.379,20 TL 3% 15.840,58 TL 2% 15.523,76 TL 15.000,00 TL

Tüm Yapılar Toplam 33.433,60 m² 56.634.621,70 TL 58.349.500,92 TL 57.185.000,00 TL

Ada/Parsel Arsa Alanı
Arsa Birim 

Değeri
Arsa Toplam Değeri

Yuvarlatılmış Toplam Arsa 

Değeri
Arsa Değeri Yapı Değeri Arsa+Yapı Değeri

100508 ADA 28 PARSEL 39.996,98 m² 160,00 TL 6.399.516,80 TL 6.400.000,00 TL 6.400.000,00 TL 57.185.000,00 TL 63.585.000,00 TL

TAŞINMAZ BİLGİ AMAÇLI EKSPERTİZ DEĞERİ (Mevcut Kullanım Alanlarına Göre Taşınmazın Değeri ) 

Arsa+Yapı Değerleri Toplamı
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6 SONUÇ 

Gayrimenkul piyasasının ve ekonomik koşulların mevcut durumu, gayrimenkullerin değerine etki eden 

olumlu olumsuz faktörler, müşteri-resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usulüne uygun ve 

doğru olduğu kabul edilerek, yapılan hesaplamalar doğrultusunda, bugüne kadar yapmış olduğumuz 

değerleme çalışmalarımızdan edinilen bilgi ve tecrübelerden de yararlanılarak nihai değere ulaşılmıştır. 

İş bu nihai değer iş bu raporun düzenlenme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.  

Rapor konusu; Kocaeli İli, Dilovası İlçesi, Çerkeşli Mahallesi 441Ada 2Parselde “FABRİKA BİNASI, 

İDARİ BİNA, DEPO, SU DEPOSU, BEKCİ KULUBESİ, DİĞER BİNALAR VE ARSASI” vasfıyla 

kayıtlı taşınmazın günümüz piyasa şartlarında; aşağıda tabloda belirtilen değerler tahmin ve takdir 

edilmiştir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden değerleme raporunu bilgilerinize saygıyla sunarız. 

Yasal Durum   Ekspertiz 

Değeri 
58.475.000,00.-TL 

Bilgi Amaçlı Taşınmaz Mevcut 

Durum Değeri 
63.585.000,00.-TL 

Satış Kabiliyeti 
Satılabilir Alıcısı Az Satışı Güç Satılamaz 

 X   

 

Eksper Görüş 

ve Notları 

 Değerleme konusu taşınmazın mevcut durumu, piyasa değeri ve kullanım 

kabiliyetleri birlikte değerlendirildiğinde belirli bir alıcı kitlesine hitap 

edeceği kanaatine varılmış, iş bu sebeple taşınmazın satış kabiliyeti 

“ALICISI AZ” olarak belirlenmiştir. 

 Taşınmazın tapu kayıtlarında yer alan takyidatlar değer belirleme 

aşamasında dikkate alınmamıştır.  

 İş bu rapor kapsamında sadece gayrimenkul değerleme çalışması yapılmış 

olup taşınmaz sınırlarında yer alan makine-ekipman-demirbaş için herhangi 

bir değerleme çalışması yapılmamıştır. 

 Taşınmaz sınırlarında yer alan makine-ekipman-demirbaş ile ilgili, 

kurumumuz tarafından, 2018 Özel 095 rapor numarası ile 23.06.2018 tarihli 

“Makine-Ekipman-Demirbaş Değerleme Raporu” hazırlanmıştır.    

Değerleme Uzmanı Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı 

Eyüp OCAK 
Değerleme Uzmanı 

(SPK lisans no:407476/17.12.2017) 

 

Celalettin YAVAŞ 

Coğrafyacı 
(SPKlisans o:402855/17.06.2014) 

 

Eda ÖZ 
KimyaYüksekMühendisi 

(SPK lisans no:400494/02.05.2007) 

 

 

 

 



 

16 | S a y f a  

 

 

 Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 

 Vergi Kanunlarının Katma Değer Vergisine ilişkin muafiyet, istisna ve vergi oranına ilişkin 

özel hükümleri dikkate alınmamıştır. 

 Tapu sicil kaydındaki takyidatlar, değer belirleme aşamasında göz önünde bulundurulmamıştır. 

 Bu rapor, talep eden kurum dışında başka bir kurum ya da kişi tarafından kullanılamaz. 

 İş bu rapor SPK Mevzuatı dâhilinde hazırlanmamıştır. İpoteğe esas teşkil edemez. 

 Değerleme kuruluşunun yazılı onayı olmaksızın rapor tamamen veya kısmen yayımlanamaz, 

rapor veya raporda yer alan değerleme rakamları ya da değerleme faaliyetinde bulunan personel 

adları veya mesleki nitelikleri referans verilemez. 
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FOTOĞRAFLAR 

Taşınmaz ve Yakın Çevresi 
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01-Güvenlik Kulübesi:  

 

 

02-İdari Bina: 
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02-İDARİ BİNA 
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03-YEMEKHANE 
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04- GENEL BLOK  
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05-DEPO BİNASI 
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06-YARDIMCI BLOK  
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07-İLAVE BLOK 
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08-SİSTEM ODALARI 
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09-GENEL PEYZAJ GÖRÜNÜM 
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TAPU ÖRNEĞİ 
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TAPU KAYIT ÖRNEĞİ 
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MİMARİ PROJE KAPAKLARI 
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KADASTRO PLAN ÖRNEĞİ 
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MİMARİ VAZİYET PLANI 

 

MEVCUT VAZİYET PLANI 
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RUHSATA DAHİL ALANLAR 
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RUHSAT-İSKAN BELGELERİ 
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