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1 RAPOR BİLGİLERİ 

Talep Tarihi: 12.02.2021 

Rapor Tarihi: 09.03.2021 

Rapor Numarası: 2021 ÖZEL 058 

Raporu Talep Eden  GEN İlaç ve Sağlık Ürünleri A.Ş. 

Konu Gayrimenkulün Posta Adresi: 
Bitik Mahallesi 130Ada 3 Parsel, 133 Ada 7-9-10 Parsel 

Kahramankazan/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 Yenimahalle /ANKARA 

Müşteri Unvanı ve Adresi 

GEN İlaç ve Sağlık Ürünleri A.Ş. 

Mustafa Kemal, 2119. Sk. No:3, 06520 Çankaya/Ankara 

3 KONU TAŞINMAZLAR HAKKINDA BİLGİLER 

3.1 Taşınmazlaın Tapu Kayıtlarına İlişkin Bilgiler 
Ana Gayrimenkul Bağımsız Bölüm 

İli ANKARA Pafta No - Arsa Payı - 

İlçesi KAHRAMANKA

ZAN 

Ada No Tablo-1 Blok No - 

Bucağı - Parsel No Tablo-1 Kat No - 

Köyü - Niteliği Tablo-1 Bağ. Böl. No - 

Mahallesi 
BİTİK Mah. 

Parsel 

Alanı(m
2
) 

 

Tablo-1 
Niteliği - 

Mevkii DEVEYOLU Eklentiler - 

Malik – 

Hisse 

Oranı 

 

 

Tapunun Türü  Kat Mülkiyeti  Kat İrtifakı  Tarla 

 

 

İL İLÇE MAHALLE MEVKİİ ADA PARSEL ALAN NİTELİK MALİK ADI-SOYADI HİSSE PAY/PAYDA

ANKARA KAHRAMANKAZAN BİTİK Mah. DEVEYOLU 130 3 7.673,47 m2 TARLA

İZOBOR BORU İMALAT JEOTERMAL 

İNŞAAT ENERJİ SAN.VE TİC.LTD.ŞTİ 1/1

ANKARA KAHRAMANKAZAN BİTİK Mah. DEVEYOLU 133 7 6.556,28 m2 TARLA ABİDİN GÜLMÜŞ 1/1

ANKARA KAHRAMANKAZAN BİTİK Mah. DEVEYOLU 133 9 25.237,82 m2 TARLA

GEN İLAÇ VE SAĞLIK ÜRÜNLERİ SAN.VE 

TİC.LTD.ŞTİ. 1/1

ANKARA KAHRAMANKAZAN BİTİK Mah. DEVEYOLU 133 10 3.320,20 m2 İSALE HATTI

GEN İLAÇ VE SAĞLIK ÜRÜNLERİ SAN.VE 

TİC.LTD.ŞTİ. 1/1
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TAKYİDAT BİLGİSİ 

12.02.2021 tarih, 11:43 saati itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü TAKBİS Portalından alınan 

tapu kayıt belgesine göre değerleme konusu taşınmazlar üzerinde aşağıd yer alan takyidat bilgileri 

bulunmaktadır.   

133 Ada 9 ve 10 Parsel üzerinde; 

Şerh: 02.08.2019 tarih ve  7547 yevmiye no ile ANKARA SU VE ANALİZASYON İDARESİ 

GENEL MÜDÜRLÜĞÜ lehine ASKİ GENEL MÜDÜRLÜĞÜ nin 01/08/2019 tarih E25300 sayılı 

İlgili İdarenin Yazılı Talebi yazıları ile 2942 Sayılı Kamulaştırma Kanununun 31/b maddesi gereğince 

şerh (Hisseye yönelik). 

 

3.2 Taşınmazın Adresi ve Ulaşımı 

Konu taşınmaz Bitik Mahallesi Deveyolu Mevkii 130 ada 3 Parsel, 133 ada 7-9 ve 10 Parseller 

Kahramankazan/ANKARA adresinde konumlanmaktadır. 

Konu taşınmaza ulaşım için; bölgenin ana arterlerinden olan Ankara Çevre Yolu (E-89) üzerinden 

kuzey stikamette ilerlenir Saray Mahallesini geçtikten sonra yaklaşık 4.5 km devam edilir ve sağ 

tarafta Fevzi Çakmak Caddesine girilir. Cadde üzerinde  1.4 km devam edilir. Konu taşınmazlar Fevzi 

Çakmak Caddesinin batısında konumlanmaktadır.  

Değerleme konusu taşınmazın bulunduğu bölge Ankara merkeze yaklaşık 40 km, Kahramankazan 

merkeze 10 km, Bitik mahalle merkezine mesafededir. Taşınmazların yakın çevresinde çok sayıda 

ekili ve ekisiz arazi bulunmakta olup Fevzi Çakmak Caddesine paralel konumdadır. Ayrıca Ankara-

Bolu yoluna yakın mesafededir. 

  

Değerleme Konusu 

Taşınmazlar 
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3.3 Taşınmazın Yasal Durumu 

 İmar Durumu 

Konu taşınmaz için 23.02.2019 tarihinde Kahramankazan Belediyesi İmar Müdürlüğü’nden alınan 

şifai bilgiye göre; taşınmazın bulunduğu 130 ada 3 parsel ve 133 ada 7-9 ve 10 parselelr 1/100.000 lik 

çevre düzenleme planı kapsamında tarım alanında kaldığı ancak planın iptal edildiği bilgisi alınıştır. 

Yine alınan bilgiye göre konu parseller için özel imar inzi alınıp yapılaşabileceği bilgisi alınmıştır. 

 Ruhsat ve İskân Bilgileri  

İlgili belediyede yapılan incelemede konu taşınmazlara ait herhangi resmi bir belgeye ulaşılamamıştır. 

 Kadastro İncelemesi 

Taşınmazın kadastro planı Kahramankazan Kadastro Müdürlüğünde incelenmiştir. Plana göre 

taşınmazın sınırlarında ve alanında herhangi bir değişiklik bulunmamaktadır.  

 

3.4 Gayrimenkullerin Özellikleri 

Değerleme konusu 130 Ada 3 Parsel; Deveyolu Mevkii'nde konumlu, 7673,47 m2 alanlı, düz eğimli 

bir topoğrafyada, yamuk formda ve kuzeydoğu yönde kadasrtal yola cephesi bulunan Tarla vasıflı 

taşınmazdır. Hali hazırda boş durumdadır.  

Değerleme konusu 133 Ada 7 Parsel; Deveyolu Mevkii'nde konumlu 6556,28 m2 alanlı, düz eğimli 

bir topoğrafyada, yamuk formda ve güneydoğu yönde kadasrtal yola cephesi bulunan Tarla vasıflı 

taşınmazdır. Hali hazırda boş durumdadır.  

Değerleme konusu 133 Ada 9 Parsel; Deveyolu Mevkii'nde konumlu 25.237,82 m2 alanlı, düz eğimli 

bir topoğrafyada, yamuk formda ve güney-kuzey yönde kadasrtal yola cephesi bulunan Tarla vasıflı 

taşınmazdır. Hali hazırda boş durumdadır.  

Değerleme konusu 133 Ada 10 Parsel; Deveyolu Mevkii'nde konumlu 3.320,20 m2 alanlı, hafif 

eğimli bir topoğrafyada, amorf formdadır. Konu taşınmaz halihazırda yol parseli olup isale hattı 

vasıflıdır.   

İsale Hattı: Yerleşim birimlerinin içme suyu ihtiyacını karşılamak amacıyla, toprak altına 

yerleştirilmiş ve kaynaktan itibaren depolara kadar dağıtılmış olan boru hattı. 

 

Değerleme Konusu 

Taşınmazlar 



 

5 | S a y f a  

 

4 DEĞERLEMEDE ESAS ALINAN EMSAL VERİLER 

 
Emsal-1 

Satılık 

Tarla 

Değerleme konusu taşınmazlar ile aynı bölgede 119 ada 7 parselde konumlu 34.000 m2 

alanlı olduğu beyan edilen tarla emlakçıdan 2.400.000 TL bedelle pazarlıklı satılıktır. 

(71,00 TL/m2) - Emlakçı: 0532 503 08 53 

Emsal-2 

Satılık 

Tarla 

Değerleme konusu taşınmazlar ile aynı bölgede 128 ada 50 parselde konumlu, 7798 m2 

alanlı tarla vasıflı taşınmaz emlakçıdan 1.091.700 TL bedelle pazarlıklı satılıktır.  

(140,00 TL/m2)  Emlakçı: 0533 442 74 82 

Emsal-3 

Satılık 

Tarla 

Değerleme konusu taşınmazlarla ayı bölgede 129 ada 1 parselde konumlu, 24516 m2 

tarla vasıflı taşınmaz emlakçıdan 2.500.000 TL bedelle pazarlıklı satılıktır. (102,00 

TL/m2)   Emlakçı: 0505 549 48 70 

Emsal-4 

Satılık 

Tarla 

Değerleme konusu taşınmazlarla ayı bölgede 104 ada 30 parselde konumlu, 10.700 m2 

tarla vasıflı taşınmaz emlakçıdan 650.000 TL bedelle pazarlıklı satılıktır. (61,00 TL/m2) 

Emlakçı: 0505 549 48 70 

Emsal-5 

Satılık 

Tarla 

Değerleme konusu taşınamzlarla aynı bölgede 118 ada 111 parselde konumlu 4898 m2 

alanlı tarla vasıflı taşınmaz shibinden 690.000 TL bedelle pazarlıklı satılıktır. (141,00 

TL/m2)    Sahibi: 0532 513 74 30 

Emsal-6 

Satılık 

Tarla 

Değerleme konusu taşınamzlarla aynı bölgede 118 ada 110 parselde konumlu 7318 m2 

alanlı tarla vasıflı taşınmaz shibinden 975.000 TL bedelle pazarlıklı satılıktır. (133,00 

TL/m2)    Sahibi: 0533 358 58 38 

Emsal-7 

Satılık 

Tarla 

Değerleme konusu taşınamzlarla aynı bölgede 106 ada 34 parselde konumlu 9760 m2 

alanlı tarla vasıflı taşınmaz shibinden 650.000 TL bedelle pazarlıklı satılıktır. (67,00 

TL/m2)   Sahibi: 0532 513 74 30 

Emsal-8 

Beyan 

İlgili belediyeden alınan bilgiye göre Bitik mahallesi Deveyolu mevkii arsa birim m2 

değeri 4,08 TL dir. 

DEĞERLEME 

KONUSU 

TAŞINMAZLAR 

E-1 

E-2 

E-3 

E-4 

E-5-6 

E-7 



 

6 | S a y f a  

 

 

5 DEĞERLEME 

Taşınmazların bulunduğu bölgede yapılan incelemeler, bölgeden temin edilen satılık emsal verilerin 

karşılaştırılması ve bölge temsilcilerinden edinilen bilgilerden hareketle; değerleme konusu 

taşınmazların konumu, kullanım kabiliyeti ve potansiyel özellikleri, emsal verilere göre durumu ve 

emsal verilere göre özellikleri dikkate alınarak değerleme konusu taşınmaz için ekspertiz değeri 

belirlenmiştir. 

 

 

  

İL İLÇE MAHALLE MEVKİİ ADA PARSEL ALAN NİTELİK MALİK ADI-SOYADI HİSSE PAY/PAYDA

BİRİM M2 

DEĞERİ (TL) TOPLAM DEĞER (TL)

ANKARA KAHRAMANKAZAN BİTİK Mah. DEVEYOLU 130 3 7.673,47 m2 TARLA

İZOBOR BORU İMALAT JEOTERMAL 

İNŞAAT ENERJİ SAN.VE TİC.LTD.ŞTİ 1/1 70,00 TL 537.142,90 TL

ANKARA KAHRAMANKAZAN BİTİK Mah. DEVEYOLU 133 7 6.556,28 m2 TARLA ABİDİN GÜLMÜŞ 1/1 70,00 TL 458.939,60 TL

ANKARA KAHRAMANKAZAN BİTİK Mah. DEVEYOLU 133 9 25.237,82 m2 TARLA

GEN İLAÇ VE SAĞLIK ÜRÜNLERİ SAN.VE 

TİC.LTD.ŞTİ. 1/1 80,00 TL 2.019.025,60 TL

ANKARA KAHRAMANKAZAN BİTİK Mah. DEVEYOLU 133 10 3.320,20 m2 İSALE HATTI

GEN İLAÇ VE SAĞLIK ÜRÜNLERİ SAN.VE 

TİC.LTD.ŞTİ. 1/1 40,00 TL 132.808,00 TL

3.147.916,10 TL

3.150.000,00 TL

TOPLAM DEĞER

YUVARLATILMIŞ TOPLAM DEĞER

EKSPERTİZ DEĞERİ
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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; Ankara İli, Kahramankazan İlçesi, Bitik Mahallesinde yer alan taşınmazların günümüz 

piyasa şartlarında; aşağıda tabloda belirtilen değerler tahmin ve takdir edilmiştir. Durumu ve 

kanaatimizi ifade eden değerleme raporunu bilgilerinize saygıyla sunarız. 

Ekspertiz Değeri 3.150.000,00.-TL 

Eksper 

Görüş ve 

Notları 

 Konu taşınmazlar Satılabilir niteliktedir. 

 Taşınmazlar üzerinde yer alan takyidatlar değerlemede dikkate 

alınmamıştır. 

 Taşınmazların bulunduğu 1/100.000 Çevre düzenleme planının iptal 

olduğu bilgisi alınmıştır. 

Satılabilirlik Satılabilir Alıcısı Az Satışı Güç Satılamaz 

X    

Değerleme Uzmanı Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(Raporu Onaylayan) 

Eyüp OCAK 

Uluslararası İlişkiler 

(SPK lisans no:407476/19.12.2017) 

 

Gülçin MORAY 

Çalışma Ekonomisti 

(SPK lisans no:407142/21.07.2017) 

 

 

Eda ÖZ 

Kimya Yüksek Mühendisi 
(SPK lisans no:400494/02.05.2007) 

 

 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 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 formatında hazırlanmamıştır. İpoteğe esas teşkil edilemez. 

 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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7 EKLER 

FOTOĞRAFLAR 

 

 

130 ADA 3 PARSEL 

130 ADA 3 PARSEL 



 

9 | S a y f a  

 

 

 

133 ADA 7 VE 9 PARSELLER 

 

133 ADA 7 VE 9 PARSELLER 
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133 ADA 7 VE 9 PARSELLER 

 

133 ADA 10 PARSEL 
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TAPU KAYIT ÖRNEKLERİ 
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TAPU KADASTRO GENEL MÜDÜRLÜĞÜ PARSEL SORGULAMA EKRAN ALINTISI 

 

 


