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DEĴERLEME RAPORU  

DEĴERLEMEYĶ TALEP 

EDEN  
BMS ¢ELĶK HASIR SANAYĶ VE TĶCARET A.ķ. 

DAYANAK 

S¥ZLEķMESĶ 
18.12.2020  

GAYRĶMENKUL¦N  
POSTA ADRESĶ 

Manisa  ili, Yunusemre  ilesi, Keilikºy OSB 
Mahallesi , Atat¿rk Caddesi, No: 3 

RAPOR TARĶHĶ 31.12.2020  

RAPOR NO                      2020/OZ/2074 -2 

RAPORUN KONUSU          

Manisa  ili, Yunusemre  ilesi, Keilikºy Mahallesi, 
Safranay Mevkii, 3742 ada 3 parsel sayēlē ñ¢elik 

Hasēr Fabrikasēò nitelikli taĸēnmazēn piyasa deĵerinin 

tespiti.  

TAPU ĶNCELEMESĶ 

21.12.2020  tarihinde, sa at 13:56  itibariyle  Tapu 
Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ Web Portalēôndan Alēnan 

g¿ncel takbis belgelerine gºre deĵerleme konusu 

taĸēnmaz ¿zerinde herhangi bir deĵiĸikliĵe 

rastlanmamēĸ olup taĸēnmaz ¿zerinde yer alan 

takyidat kayētlarē rapor ierisinde (3-5 
Gayri menkul¿n Takyidat Bilgileri) baĸlēĵē altēnda yer 

almaktadēr. 

ĶMAR DURUMU 

Manisa  Organize Sanayi Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿ônden alēnan 

bilgiye gºre taĸēnmazēn OSB sēnērlarēnda yer alan 

uygulama gºrm¿ĸ bir imar parseli olduĵu bilgisi 
alēnmēĸtēr. Yapēlaĸma koĸulu olarak  Parsel iinde ºn 

cepheden 25m, yan cephelerden 11m, arka cepheden 

12m ekme mesafesi iine yapē yapēlabileceĵi bilgisi 

alēnmēĸtēr. Hmaks: Serbest olarak belirtilmiĸtir. 

KISITLILIK HALĶ 
Deĵerleme konusu taĸēnmazēn herhangi bir kēsētlēlēk 

hali bulunmamak tadēr. 

http://www.rehberdegerleme.com.tr/
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YAPI RUHSATINA 

G¥RE PĶYASA 

DEĴERĶ 

KDV Hari Piyasa Deĵerinin;  
15.290.000 ,00 -  TL  

(Onbeĸmilyonikiy¿zdoksanbin T¿rk Lirasē)  

 

KDV Dahil Piyasa Deĵerinin;  
18.042.200 ,00 -  TL   

(Onsekizmilyonkērkikibinikiy¿z T¿rk Lirasē)  

 

KDV Hari Aylēk Kira Deĵerinin;  

90.300 ,00 - TL ( Doksanbin¿y¿z T¿rk Lirasē)  
 

KDV Dahil Aylēk Kira Deĵerinin; 

106.554 ,00 - TL ( Y¿zaltēbinbeĸy¿zellidºrt T¿rk Lirasē)  

RAPORU 
HAZIRLAYAN  

DEĴERLEME UZMANI 

Ey¿p SAMAN (SPK Lisans No:400699) 

SORUMLU 

DEĴERLEME UZMANI 
Aydil ¢EVEN (SPK Lisans No:401407)  

UYGUNLUK BEYANI  

Raporda sunulan bulgular deĵerleme uzmanēnēn elde 

ettiĵi t¿m bilgiler erevesinde doĵru olduĵu; 

 

Raporda yer alan analiz ve sonularēn belirtilen 

varsayēmlar ve koĸullarla sēnērlē olduĵu; 
 

Kiĸiseli tarafsēz ve ºnyargēsēz profesyonel analiz, fikir 

ve sonulardan oluĸtuĵu, 

 
Deĵerleme uzmanēnēn deĵerleme konusunu 

oluĸturan m¿lkle ve deĵerlemeyi talep eden m¿ĸteri 

ile herhangi bir iliĸkisinin bulunmadēĵē; 

 
Deĵerleme hizmetinin ¿cretinin raporla ilgili 

herhangi bir ĸarta baĵlē bulunmadēĵē; 

 

Deĵerleme uzmanēnēn bu rapor iin gerekli mesleki 

eĵitim, bilgi ve deneyime sahip olduĵu; 
 

Deĵerleme uzmanēnēn raporun hazērlanmasē 

sērasēnda m¿lk¿ kiĸisel olarak denetlediĵi hususlarēnē 

beyan ederiz . 

http://www.rehberdegerleme.com.tr/
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B¥L¦M 1 
 

1.1 Ķ¢ĶNDEKĶLER 
 
B¥L¦M 1 
RAPOR BĶLGĶLERĶ                                                                                                                              
1.1  Ķindekiler 

1.2  Rapor Tarihi ve Numarasē          
1.3  Raporu Hazērlayanlar           
1.4  Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Adē Soyadē         
1.5  Deĵerleme Tarihi            
1.6  Deĵerleme Sºzleĸmesinin Tarih ve Numarasē            
1.7  Raporun Kurul D¿zenlemeleri Kapsamēnda Hazērlanēp Hazērlanmadēĵē 

1.8  Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķle Ķlgili ķirketimizce Daha ¥nce Yapēlmēĸ 
Deĵerleme ¢alēĸmalarē Hakkēnda Bilgi    

 
B¥L¦M 2 
ķĶRKETĶ VE M¦ķTERĶYĶ TANITICI BĶLGĶLER 
2.1    ķirket Unvanē ve Adresi         

2.2    M¿ĸteriyi Tanētēcē Bilgiler ve Adresi       
2.3     M¿ĸterinin Taleplerinin Kapsamē ve Varsa Getirilen Sēnērlamalar 
2.4   Raporun Kapsamē 
         
     
B¥L¦M 3 

DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZ HAKKINDA BĶLGĶLER 
3.1  Gayrimenkul¿n Yeri, Konumu ve ¢evre ¥zellikleri 
3.2  Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, ķema, vb. Dºk¿manlar     
3.3  Ķmar Bilgileri             
3.4  Gayrimenkul¿n Son ¦ Yēllēk Dºnemdeki Durumu                  
3.5  Gayrimenkul¿n Takyidat Bilgileri         

3.6  Deĵerlemesi Yapēlan Projelerin Mevzuat Uyarēnca Gerekli Ķzinlerinin Alēnēp  
Alēnmadēĵē Hakkēnda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē Portfºy¿ne 
Alēnmasēna Sermaye Piyasasē Mevzuatē H¿k¿mleri ¢erevesinde Bir Engel Olup 
Olmadēĵē Hakkēndaki Gºr¿ĸ         

3.7  Deĵerlemesi Yapēlan Projeler ile Ķlgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayēlē Yapē 
Denetimi Hakkēnda Kanun Uyarēnca Denetim Yapan Yapē Denetim Kuruluĸu ve 

Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul ile Ķlgili Olarak Gerekleĸtirdiĵi Denetimler 
 Hakkēnda Bilgi 

3.8  Detaylē Bilgi, Planlar ve Deĵerin, Deĵerlemesi Yapēlan Projeye Ķliĸkin Olduĵuna ve 
Farklē Bir Projenin Uygulanmasē Durumunda Bulunacak Deĵerin Farklē Olabileceĵine 
Ķliĸkin Aēklama  

3.9  Gayrimenkul¿n Enerji Verimlilik Sertifikasē Hakkēnda Bilgi 

    
B¥L¦M 4 
DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKULE ĶLĶķKĶN ANALĶZLER 
4.1  Gayrimenkul¿n Bulunduĵu Bºlgenin Analizi ve Kullanēlan Veriler   
4.2    Mevcut Ekonomik Koĸullarēn, Gayrimenkul Piyasasēnēn Analizi, Mevcut Trendler ve   

  Dayanak Veriler  
4.3    Deĵerleme Ķĸlemini Olumsuz Yºnde Etkileyen veya Sēnērlayan Faktºrler  
4.4    Gayrimenkul¿n Yapēsal, Ķnĸaat ¥zellikleri 
4.5    Fiziksel Deĵerlemede Baz Alēnan Veriler       
4.6    Gayrimenkul¿n Teknik ¥zellikleri ve Deĵerlemede Baz Alēnan Veriler 

http://www.rehberdegerleme.com.tr/
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4.7    Ruhsatlē Yapēlarda Yapēlan Deĵiĸikliklerin 3194 Sayēlē Ķmar Kanunuônun 21ôinci 
Maddesi Kapsamēnda Yeniden Ruhsat Alēnmasēnē Gerektirip Gerektirmediĵi Hakkēnda 

Bilgi  
4.8   Deĵerleme Tarihi Ķtibari Ķle Gayrimenkul¿n Kullanēm Amacē 
4.9    Raporda Kullanēlan Deĵer Tanēmlarē    
4.9.1  Piyasa Deĵeri (Pazar Deĵeri, Makul Deĵer)  
4.9.2  D¿zenli Likiditasyon Deĵeri  

4.9.3  Zorunlu Likiditasyon Deĵeri (Tasfiye Deĵeri)  
4.10   Deĵerlemede Kullanēlan Yºntemler 
4.10 .1  Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē  
4.10 .2  Gelirin Ķndirgenmesi Yaklaĸēmē  
4.10 .3  Maliyet Yaklaĸēmē  
4.11  Deĵerleme Ķĸleminde Kullanēlan Varsayēmlar ve Bunlarēn Kullanēlma Nedenleri 

4.12  Kullanēlan Deĵerleme Tekniklerini Aēklayēcē Bilgiler ve Bu Yºntemlerin   
  Seilmesinin Nedenleri         
4.13  ¦zerinde Proje Geliĸtirilen Arsalarēn Boĸ Arazi ve Proje Deĵerleri 
4.14   Nakit/Gelir Akēmlarē Analizi         
4.15  Maliyet Oluĸumlarē Analizi         
4.16  Deĵerlemede Esas Alēnan Benzer Satēĸ ¥rneklerinin Tanēm ve Satēĸ Bedelleri Ķle   

   Bunlarēn Seilmesinin Nedenleri  
4.17   Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmēna Gºre Deĵer Analizi    
4.18  Kira Deĵeri Analizi ve Kullanēlan Veriler       
4.19  Gayrimenkul ve Buna Baĵlē Haklarēn Hukuki Durumunun Analizi    
4.20  Boĸ Arazi ve Geliĸtirilmiĸ Proje Deĵeri Analizi ve Kullanēlan Veri ve                
  Varsayēmlar ile Ulaĸēlan Sonular        

4.21  En Y¿ksek ve En Ķyi Kullanēm Deĵeri Analizi       
4.22  M¿ĸterek veya Bºl¿nm¿ĸ Kēsēmlarēn Deĵerleme Analizi     
4.23  Hasēlat Paylaĸēmē ve Kat Karĸēlēĵē Yºntemi ile Yapēlacak Projelerde, Emsal Pay    
   Oranlarē           
 
B¥L¦M 5 

 
ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ 
5.1  Farklē Deĵerleme Metodlarēnēn Analizi, Sonularēnēn Uyumlaĸtērēlmasē ve Bu   
  Amala Ķzlenen Yºntem ve Nedenler  
5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niin Yer Almadēklarēnēn            
  Gerekeleri    

5.3  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediĵi ve Mevzuat Uyarēnca Alēnmasē             
  Gereken Ķzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadēĵē  
5.4  Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul¿n, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule  
  Baĵlē Hak ve Faydalarēn, Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarē Portfºy¿ne Alēnmasēnda  
  Sermaye  Piyasasē Mevzuatē ¢erevesinde Bir Engel Olup Olmadēĵē  
        

B¥L¦M 6 
SONU¢ 
6.1  Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Sonu C¿mlesi               
6.2    Nihai Deĵer Takdiri                    
 

EKLER:  1-  TAKBĶS Belgeleri   2-  Tapu Suretleri  
  3-  Yapē Kullanma Ķzin Belgesi  4-  Ķĸletme Belgeleri 
  5-  Vaziyet Planē   6-  ¦st Hakkē Sºzleĸmesi 
  7-  Taĸēnmaz Fotoĵraflarē  8-  Lisans Belgeleri  
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1.2  Rapor Tarih ve Numarasē 

 

Bu rapor BMS ¢elik Hasēr Sanayi Ve Ticaret A.ķ.ônin talebine istinaden, 

ĸirketimiz tarafēndan 31.12.2020  tar ihinde, 2020/OZ/2074 -2 rapor numarasē ile 
d¿zenlenmiĸtir. 

 

1.3  Raporu Hazērlayanlar 

 
Bu gayrimenkul deĵerleme raporu; m¿lk¿n mahallinde yapēlan inceleme 

neticesinde ilgili resmi ve ºzel kurum ve kuruluĸlardan elde edilen bilgiler, 

deĵerleme yºntem ve standartlarēna uygun olarak hazērlanmēĸtēr. Raporun 

hazērlanmasēnda Aydil ¢EVEN (Sorumlu Deĵerleme Uzmanē) ve Ey¿p SAMAN 

(Sorumlu Deĵerleme Uzmanē) gºrev almēĸlardēr. Adē geen deĵerleme uzmanlarē 
deĵerlemeyi yapabilmek iin gerekli kalite, ehliyet ve deneyime sahiptirler.  

 

1.4  Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Adē Soyadē 

     
Bu gayrimenkul deĵerleme raporunun hazērlanmasēnda Sorumlu Deĵerleme 

uzmanē Aydil ¢EVEN ve Ey¿p SAMAN gºrev almēĸtēr. 

 

1.5  Deĵerleme Tarihi 
 

Deĵerleme raporunun hazērlanmasē sērasēnda deĵerleme uzmanlarēmēz 

18.12.2020  tarihinde alēĸmalara baĸlamēĸ, 31.12.2020  tarihinde rapor 

tamamlanmēĸtēr. Bu tarihler arasēnda deĵerleme uzmanlarēmēz gayrimenkul¿n 
mahallinde, resmi ve ºzel kurum ve kuruluĸlarda, ofiste alēĸmalarēnē 

gerekleĸtirmiĸlerdir. 

  

1.6  Deĵerleme Sºzleĸmesinin Tarih ve Numarasē  

 
Bu deĵerleme raporu 18.12.2020  tarihinde BMS ¢elik Hasēr Sanayi ve Ticaret 

A.ķ.ônin yazēlē deĵerleme talebi doĵrultusunda hazērlanan 18.12.2020 tarihli 

Deĵerleme Hizmet Sºzleĸmesi ile resmileĸmiĸtir. Sºzleĸmede iki tarafēn hak ve 

y¿k¿ml¿l¿kleri belirtilmiĸ ve rapor sºzleĸme h¿k¿mlerine baĵlē kalēnarak 
hazērlanmēĸtēr. 

 

1.7  Raporun Kurul D¿zenlemeleri Kapsamēnda Hazērlanēp 

Hazērlanmadēĵē   
 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile ilgili 2020/OZ/2074 -2 numaralē rapor, 

31.08.2019 tarih ve 30874 s ayē ile Resmi Gazetede yayēnlanan ñSermaye 

Piyasasēnda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda 

Tebliĵò (III -62.3) h¿k¿mleri ile kurulun kararēnda yer alan deĵerleme 
raporlarēnda bulunmasē gereken asgari hususlar erevesinde hazērlanmēĸtēr. 

 

http://www.rehberdegerleme.com.tr/
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1. 8  Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķle Ķlgili ķirketimizce Daha ¥nce 

Yapēlmēĸ Deĵerleme ¢alēĸmalarē Hakkēnda Bilgi  

  

Konu taĸēnmaz iin firmamēzca 05.04.2018  tarihinde 2018 -OZ-1041 -2 numaralē,  
gayrimenkul deĵerleme raporlarē hazērlanmēĸtēr. Sºz konusu raporlarda 

deĵerleme konusu taĸēnmaz iin hesaplanan piyasa deĵerleri aĸaĵēdaki 

ĸekildedir.   

 
05.04.2018  Tarihinde D¿zenlenen  

2018 -OZ-1041 -2 Numaralē Deĵerleme Raporunda 

 

Kdv Hari Piyasa Deĵeri  =  8.475 .000 TL    

Kdv Dahil Piyasa Deĵeri  = 10.000. 500  TL  
 

31.12.2019  Tarihinde D¿zenlenen  

2019 -OZ-1576 -1 Numaralē Deĵerleme Raporunda 

 
Yasal Durum Kdv Hari Piyasa Deĵeri  = 13.470.000,00 TL  

Mevcut Durum Kdv Hari Piyasa Deĵeri = 15.350.000,00 TL  

Yasal Durum Kdv Dahil Piyasa Deĵeri  = 15.894.600,00 TL  

Mevcut Durum Kdv Dahil Piyasa Deĵeri = 18.113.000,00 TL  
 

olarak hesap ve takdir edilmiĸtir. 

 

B¥L¦M 2 
 

ķĶRKET ï M¦ķTERĶ BĶLGĶLERĶ,  KULLANILAN DEĴER TANIMLARI 

 

2.1  ķirket Unvanē ve Adresi  
 

ķirketimiz, Rehber Gayrimenkul Deĵerleme Danēĸmanlēk A.ķ. unvanē ile 

Karag¿mr¿k Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankasē Konutlarē, A3 Blok, No:74, 

Daire:6 Fatih/Ķstanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alanē 
gayrimenkul deĵerleme ve danēĸmanlēk olmak ¿zere kurulmuĸ olup, resmi, ºzel, 

yerli ve yabancē kurum ve kuruluĸlara, Uluslararasē Deĵerleme Standartlarēna ve 

T¿rkiyeôde y¿r¿rl¿kte bulunan mevzuata uygun olarak deĵerleme hizmeti 

vermektedir. ķirketimiz Sermaye Piyasasē Kuruluônun Seri VIII, No: 35 sayēlē 

ñSermaye Piyasasē Mevzuatē erevesinde Gayrimenkul Deĵerleme Hizmeti 
Verecek ķirketler ile Bu ķirketlerin Kurulca Listeye Alēnmalarēna Ķliĸkin Esaslar 

Hakkēnda Tebliĵò erevesinde, gayrimenkul deĵerleme hizmeti vermek ¿zere 

Kurul Karar Organēônēn 23.03.2012 tarih ve 10/342 sayēlē toplantēsēnda alēnan 

karar gereĵince SPK mevzuatē erevesinde Gayrimenkul Deĵerleme Hizmeti 
vermek ¿zere yetkilendirilmiĸtir. 

 

Ayrēca ĸirketimize, Bankacēlēk D¿zenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013 

tarih ve 5271 sayēlē kararē ile Bankalara Deĵerleme Hizmeti Verecek Kuruluĸlarēn 

http://www.rehberdegerleme.com.tr/
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Yetkile ndirilmesi ve Faaliyetleri Hakkēnda Yºnetmeliĵin 11. maddesine istinaden 

Bankalara Yºnetmeliĵin 4. maddesi kapsamēna giren ñGayrimenkul, Gayrimenkul 

Projesi veya Bir Gayrimenkule Baĵlē Hak ve Faaliyetlerin Deĵerlemesi ñ hizmeti 

verme yetkisi verilmiĸtir. ķirket Yºneticilerimiz ve Sorumlu Deĵerleme 
Uzmanlarēmēz ĸirket kurulmadan ºnceki dºnemde de uzun yēllar gayrimenkul 

deĵerleme konusunda alēĸmēĸ tecr¿beli kiĸilerden oluĸmaktadēr. 

 

ķirketimiz kurulduĵu g¿nden bug¿ne kadar yerli ve yabancē bankalar, 
gayrime nkul yatērēm ortaklēklarē, finansal kiralama, sigorta ve reas¿rans 

ĸirketleri, kamu kuruluĸlarē, denetim ĸirketleri, belediyeler, aracē kurumlar, 

vakēflar, holdingler ve diĵer kamu ve ºzel kuruluĸlarēna yºnelik hizmet 

sunmaktadēr. 
 

2.2  M¿ĸteriyi Tanētēcē Bilgiler ve Adresi  
 

BMS Grup 1968 yēlēnda Sabah Demir ¢elik ¿nvanēyla Karab¿kôte ticari faaliyetine 

baĸlamēĸtēr. Bu yēl 50. Yēlēna gelen Bms Grup Bms Tel, Bms ¢elik Hasēr, Boĵa 

Profil, Zontur, Bms Demir ¢elik ve Bms Birleĸik Metal sanayi firmalarē ile ticari 
faaliyetleri gºstermek ve her geen g¿n sektºrde daha da ilerilere gitmektedir. 

T¿rkiye'nin ilk ve en y¿ksek kapasiteli elik hasēr fabrikasē 1971 yēlēnda Manisa 
Organize Sanayi Bºlgesiônde kurulmuĸtur. Farklē firmalar tarafēndan 2001 yēlēna 

kadar iĸletilen bu tesis 3 yēl s¿reden sonra 2004 yēlēnēn eyl¿l ayēnda Bms Grup 

b¿nyesine dahil olmuĸtur. Kºkl¿ modernizasyon alēĸmalarēndan sonra yeni ve 

modern makine ilaveleri ile tekrar faaliyete baĸlayan BMS ¢elik Hasēr San. ve  
Tic. A.  ķ. g¿n¿m¿zde de T¿rkiye'nin en modern ve en y¿ksek kapasiteye sahip 

elik hasēr fabrikasēdēr. Son makine ilaveleri ve b¿y¿t¿len kapalē alanlarēyla yēllēk 

kapasite 120.000 ton/yēl elik hasēr, 120.000 ton/yēl soĵuk ekme ubuĵa 

ulaĸmēĸtēr. 7.000 mĮ kapalē 5.000 mĮ aēk olmak ¿zere toplam 12.000 mĮ 
alanda faaliyet gºsteren BMS ¢elik Hasēr San.  ve Tic. A.ķ. baĸta T¿rk 

standartlarē olmak ¿zere d¿nyadan genel kabul edilen ASTM, DIN  ve BSI  gibi 

standartlarda ¿retim yapmaktadēr. BMS ¢elik Hasēr San. ve  Tic. A. ķ. 

T¿rkiyeôdeki iddialē konumunun yanē sēra T¿rkiyeônin elik hasēr ihracatēnda 

%30 ôunu gerekleĸtirmektedir.  

BMS ¢elik Hasēr Sanayi ve Ticaret Anonim ķirketi, Organize Sanayi Bºlgesi 1. 
Kēsēm Atat¿rk Cad.D.3 Manisa Merkez, 45000 Yunusemre Manisa / T¿rkiye 

adre sinde faaliyetini  s¿rd¿rmektedir.  

2.3  M¿ĸterinin Talepler inin Kapsamē ve Varsa Getirilen  Sēnērlamalar  

 

Bu deĵerleme raporu; M¿lkiyeti BMS ¢elik Hasēr Sanayi ve Ticaret Anonim 
ķirketiône ait olan Manisa  ili, Yunusemre  ilesi, Keilikºy Mahallesi, Safranay 

Mevkii, 3742 ada 3 parsel say ēlē ñ¢elik Hasēr Fabrikasēò nitelikli taĸēnmazēn 

g¿n¿m¿z piyasa koĸullarēnda TL cinsinden nakit veya nakit karĸēlēĵē peĸin satēĸ 
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deĵerinin belirlenmesi ve SPK d¿zenlemeleri kapsamēnda deĵerleme amacē ile 

hazērlanmēĸtēr. 

 

Ķĸ bu deĵerleme raporu; raporda detaylarē verilen taĸēnmazēn g¿ncel piyasa 
rayi deĵerinin tespiti ve sermaye piyasasē mevzuatē gereĵince, deĵerleme 

raporlarēnda bulunmasē gereken asgari hususlar erevesinde deĵerleme 

raporunun hazērlanmasēdēr. Bu talepte m¿ĸteri tarafēndan getirilen bir kēsētlama 

bulunmamaktadēr. 
 

2.4  Raporun Kapsamē 

 

Bu rapor, Manisa ili, Yunusemre ilesi, Keilikºy Mahallesi, Safranay Mevkii, 

3742 ada 3 parsel sayēlē ñ¢elik Hasēr Fabrikasēò nitelikli taĸēnmazēn 31.12.2020  
tarihli adil piyasa deĵerlerinin T¿rk Lirasē ve dºviz cinsinden belirlenmesi 

amacēyla hazērlanan deĵerleme raporudur. 

 

 
 

B¥L¦M 3 

 

DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZ HAKKINDA BĶLGĶLER  

3.1  Gayrimenkul¿n Yeri, Konumu ve ¢evre ¥zellikleri 

Deĵerlemeye konu taĸēnmaz Manisa Ķli, Yunusemre Ķlesi, Keilikºy Organize 

Sanayi B ºlgesi Mahallesi, Atat¿rk Caddesi, No: 3 adresinde yer almaktadēr. 
 

Sºz konusu taĸēnmaz Manisa Organize Sanayi Bºlgesi ierisinde, Atat¿rk 

Caddesiône cepheli, ilde ana arter konumunda olan Mimar Sinan Bulvarēôna 800 

metre, Mehmet Akif Ersoy Caddesiône 800 metre, Manisa ¢evre Yoluôna 950 
metre mesafede yer almaktadēr.  

 

Taĸēnmazēn konumlu olduĵu Keilikºy Organize Sanayi Bºlgesi; yaklaĸēk 

9.600.000 m2 alan ¿zerine kurulmuĸtur. Taĸēnmaz Organize Sanayi Bºlgesiônde 

1. bºlgede yer almakta olup yakēn evresinde Vestel, ¢ukurova vb. firmalara ait 
fabrika binalarē yer almaktadēr. Taĸēnmazēn g¿neydoĵu yºn¿nde Manisa il 

merkezi bulunmakta olup, taĸēnmaza ºzel aralarla ve toplu taĸēma aralarēyla 

ulaĸēm m¿mk¿n bulunmaktadēr. 
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Koordinatlarē: 38.619155 : 27.365661 

 
 

 
 

3.2  Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, ķema, vb. Dºk¿manlar 
 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile ilgili 1 adet Takbis belgesi,  1 adet imar durum 

belgesi ve taĸēnmazēn mevcut konum una ait  fotoĵraflarē, ekte sunulmuĸtur.  

 

 

DEĴERLEME KONUSU 

TAķINMAZ 

DEĴERLEME 
KONUSU 
TAķINMAZ 

MANĶSA ĶL 

MERKEZĶ 

MANĶSA ORGANĶZE 

SANAYĶ B¥LGESĶ 

MANĶSA ¢EVRE 

YOLU 
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3.3.  Ķmar Bilgileri  

 

Ķmar Durumu  

Manisa  Organize Sanayi Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿ônden alēnan bilgiye gºre taĸēnmazēn 
OSB sēnērlarēnda yer alan uygulama gºrm¿ĸ bir imar parseli olduĵu bilgisi 

alēnmēĸtēr. Yapēlaĸma koĸulu olarak Parsel iinde ºn cepheden 25 m, yan 

cephelerden 11  m, arka cepheden 12  m ekme mesafesi iine yapē yapēlabileceĵi 

bilgisi alēnmēĸtēr. Hmax: Serbest olarak belirtilmiĸtir. 
 

Mimari Proje  

 

Manisa Organize Sanayi Bºlgesi M¿d¿rl¿ĵ¿'nde taĸēnmaza ait arĸiv dosyasēnda 

yapēlan incelemede proje dosyalarēna ulaĸēlamamēĸ, yeni yapēlara ait olan ruhsat 
ve iskan belgeleri gºr¿lm¿ĸ, projelerinin olduĵu ĸifahen ºĵrenilmiĸ ancak 

projeler bulunamamēĸtēr. 

 

Ruhsat ve Yapē Kullanma Ķzin Belgeleri  
Manisa Organize Sanayi Bºlgesi M¿d¿rl¿ĵ¿ônde taĸēnmaza ait arĸiv dosyasēnda 

yapēlan incelemede aĸaĵēdaki Yapē Ruhsatē ve Yapē Kullanma Ķzin Belgeleri 

gºr¿lm¿ĸt¿r. 

 
Yapē Ruhsatlarē: 

 

-  23.04.1972 -  2/22 (2 .176m 2 kullanēm alanē iin verilmiĸtir.) 

-  24.12.1975 -2/29 (Yeni ruhsatlar ¿zerine iĸlenmiĸ olan ilk yapē ruhsat 
tarihidir.)  

-  16.11.1983 -20/42 (1.628m 2 fabrik a, 377m 2 sosyal tesis, 108m 2 idari bina 

ve  16m 2 beki kul¿besi iin verilmiĸtir) 

-  27.01.2006 -127 (2.468m 2 fabrika, 95m 2 sēĵēnak ve 45m2 beki kul¿besi 

iin toplam 2.608m 2 kullanēm iin verilmiĸtir.) 
-  23.02.2012  -  550 (810m 2 sundurma iin verilmiĸtir.) 

 

Yapē Kullanma Ķzin Belgesi 

 
-  22.06.2006  -  60 (2608  m 2 kullanēm alanē iin verilmiĸtir.) 

-  15.04.2014 ï 447 (810 m 2 sundurma alanē iin verilmiĸtir.) 

 

 
3.4.  Gayrimenkul¿n Son ¦ Yēllēk Dºnemdeki Durumu  

 

Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n imar durumunda son 3 yēllēk dºnemde 

herhangi bir deĵiĸiklik meydana gelmemiĸtir.  
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3.5 Gayrimenkul¿n Takyidat Bilgileri 

 

ĶLĶ  MANĶSA PAFTA  K18c13d2  

ĶL¢ESĶ  YUNUSEMRE ADA  3742  

MAHALLE/K¥Y KE¢ĶLĶK¥Y M PARSEL  3 

MEVKĶĶ SAFRAN¢AY TARĶH / YEVMĶYE 24.12.2015  ï 20235  

Y¦Z¥L¢¦M¦ 11.985,43 mĮ 
ANA TAķINMAZ 

VASFI  
¢ELĶK HASIR FABRĶKASI 

CĶLT 6 SAYFA  580  

MALĶK YAPI KREDĶ FĶNANSAL KĶRALAMA ANONĶM ORTAKLIĴI -  (Tam Hisse)  

TEFERRUAT 

BĶLGĶLERĶ 

-  Muhtelif / Makine teferruat listesi evrakēna eklidir. (24 Adet ï 
529.000.000,00 ETL) ( 14.10.1985  ï 8145)  

-  Muhtelif Makine teferruat listesi evrakēna eklidir. (32 Adet ï 

4.328.348.182,00 ETL) ( 23.12.1998  ï 7683)  

TAKYĶDAT 

Beyanlar Hanesinde;  
-  Katēlēmcēlara geri alēm hakkē ĸerhi kaldērēlarak tapu verilmesi 

durumunda tapu kaydēna taĸēnmazēn icra yoluyla satēĸē dahil 3. 

Kiĸilere devrinde OSBôden uygunluk gºr¿ĸ¿ alēnmasē 
zorunludur. Bu durumda eski katēlēmcēnēn vermiĸ olduĵu 

taahh¿tler yeni alēcē tarafēndan da aynen kabul edilmiĸ sayēlēr. 

(02/04/2015 ï 5522)  

 
ķerhler Hanesinde; 

-  Finansal Kiralama ķerhi: BMS ¢elik Hasēr Sanayi ve Ticaret 

Anonim ķirketi -  Yapē Kredi Finansal Kiralama Anonim 
Ortaklēĵēônēn 01.12.2015 tarih 79821 sayēlē sºzleĸmesi ile. 

(24.12.2015 ï 20235 )  

 

3.6 Deĵerlemesi Yapēlan Projelerin Mevzuat Uyarēnca Gerekli Ķzinlerinin 

Alēnēp Alēnmadēĵē Hakkēnda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatērēm 
Ortaklēĵē Portfºy¿ne Alēnmasēna Sermaye Piyasasē Mevzuatē H¿k¿mleri 

¢erevesinde Bir Engel Olup Olmadēĵē Hakkēndaki Gºr¿ĸ 

 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz ñ¢elik Hasēr Fabrikasēò niteliklidir.   Taĸēnmaza 
iliĸkin resmi kurum incelemeleri yapēlmēĸtēr. Taĸēnmaz ¿zerinde yer alan fabrika 

binasē iin d¿zenlenmiĸ Mimari Projesi, Yapē Ruhsatē ve Yapē Kullanma Ķzin 

Belgeleri bulunmaktadēr.  

 

Taĸēnmazēn yerinde yapēlan incelemesinde parsel ¿zerinde mimari projesi ve 
yapē ruhsatēna aykērē olarak inĸa edilmiĸ yapēlar yer aldēĵē belirlenmiĸtir. Parsel 

¿zerinde ruhsatsēz olarak inĸa edilen bu yapēlar ile ilgili olarak mevcut durum 

deĵeri adē altēnda rapor sonu kēsmēnda deĵerleri belirtilmiĸtir 
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3.7 Deĵerlemesi Yapēlan Projeler ile Ķlgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 

4708 Sayēlē Yapē Denetimi Hakkēnda Kanun Uyarēnca Denetim Yapan 

Yapē Denetim Kuruluĸu ve Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul ile Ķlgili 

Olarak Gerekleĸtirdiĵi Denetimler Hakkēnda Bilgi 
 

Taĸēnmazlar 4708 sayēlē Yapēmē Denetimi Hakkēndaki Kanunôun y¿r¿rl¿ĵe girmesi 

ºncesi ruhsatlandērēlēp inĸa edilmiĸtir. 
 

3.8  Detaylē Bilgi, Planlar ve Deĵerin, Deĵerlemesi Yapēlan Projeye Ķliĸkin 

Olduĵuna ve Farklē Bir Projenin Uygulanmasē Durumunda Bulunacak 

Deĵerin Farklē Olabileceĵine Ķliĸkin Aēklama   
 

Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazlar ¿zerinde gerekleĸtirilmekte olan proje 

bulunmamaktadēr. 

 
3.9 Gayrimenkul¿n Enerji Verimlilik Sertifikasē Hakkēnda Bilgi 
 

Enerji Kimlik Belgesiò uygulamasē iin Binalarda Enerji Performansē 
Yºnetmeliĵinin Geici 4. maddesinin birinci fēkrasē gereĵince 01 Ocak 2011 

tarihinden sonra yapē ruhsatē alan binalarda Enerji Kimlik Belgesi bulunmasē 

gerekmekte olup, sºz konusu yapēnēn hen¿z enerji kimlik belgesi bulunmadēĵē 

tespit edilmiĸtir. 
 

B¥L¦M 4 

 

DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKULE ĶLĶķKĶN ANALĶZLER 
 

4.1. Gayrimenkul¿n Bulunduĵu Bºlgenin Analizi ve Kullanēlan Veriler  
 

Manisa Ķli; 
 

T¿rkiye'nin bir ili ve en kalabalēk on dºrd¿nc¿ ĸehridir.  2016 T¦ĶK verilerine 

gºre 1.396.945 kiĸi Manisa'da yaĸamaktadēr. Anadolu Yarēmadasē'nēn batēsēnda, 

Ege Bºlgesi'nin ortasēnda yer alēr. Doĵudan Uĸak ve K¿tahya, G¿neyden Aydēn 
ve Denizli, Kuzeyden Balēkesir ve Batēdan Ķzmir ile komĸudur. 27Á08ô ve 29Á05ô 

doĵu boylamlarē ile 38Á04ô ve 39Á58ô kuzey enlemleri arasēnda yer alēr. 17 ilesi 

bulunur. Toplam n¿fus bakēmēndan Ķzmir'den sonra Ege Bºlgesinin 2. b¿y¿k ili 

ve ticaret merkezidir. 2012 yēlēnda ēkarēlan 6360 sayēlē kanun ile b¿y¿kĸehir 
olmuĸtur. "ķehzadeler ķehri" olarak da adlandērēlan yerleĸim, mesir macunu, 

sultaniye ¿z¿m¿ ve Manisa Tarzanē ile tanēnēr. 

 

Coĵrafya 
Manisaônēn komĸu illere olan uzaklēklarē, Aydēn 156 km, Balēkesir 137 km, Denizli 

208 km, Ķzmir 36 km, K¿tahya 317 km ve Uĸak 195 kilometredir. ¥nemli 

merkezlere olan uzaklēĵē ise kilometre olarak Adana 884 km, Ankara 563 km, 

Antaly a 428 km, Bursa 286 km, Gaziantep 1.089 km, Ķstanbul 525 km, Konya 

534 km, Kayseri 832 kilometredir. Ķl alanē doĵal aēdan kuzey ve kuzeydoĵudan 
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Demirci Daĵlarē ve uzantēlarē, doĵudan Kula -  Gºrdes -  Uĸak platolarē, g¿neyden 

Bozdaĵ k¿tlesi, batēdan Spil Daĵē, Yamanlar Daĵē uzantēlarē, Menemen Boĵazē ve 

Yunt Daĵē'nēn uzantēlarēyla kuĸatēlmēĸ durumdadēr. Ķl topraklarēnēn %54.3'¿ 

daĵlardan oluĸmaktadēr. Bunu %27.8 ile platolar ve %17.9 ile ovalar 
izlemektedir.  

 

Sanayi  

Manisa, T¿rkiye'nin geliĸmiĸ organize sanayi bºlgelerinden birisine sahiptir. 
Liman, tren yolu gibi ulaĸēm yollarēna yakēnlēĵēnda ºt¿r¿ birok sanayi ĸirketinin 

¿retim tesisi kurduĵu ĸehir, 2005 yēlēnda Financial Times tarafēndan d¿nyanēn en 

iyi yatērēm kenti seilmiĸtir. Bu sebeple Vestel, Indesi t, Bosch, Schneider, E.C.A., 

Eczacēbaĸē, ¦lker, Keskinoĵlu, Ferrero gibi birok marka ve firma, T¿rkiye'deki 

¿retim ¿slerini Manisa'da kurmuĸtur. Manisa, Ege Bºlgesinin Ķzmir'den sonra 
ikinci b¿y¿k sanayi ve ticaret merkezidir. 

 

Manisa, 2011 yēlēnda gerekleĸtirdiĵi 7.116.049.087 TL ihracatla T¿rkiye'nin en 

ok ihracat yapan 7. ĸehri konumuna gelmiĸtir. 
 

N¿fus 

Manisa il n¿fusu 2017 sonunda  1.413.041 olarak tespit edilmiĸtir. Ķlin 

y¿zºl¿m¿ 13.339 km2'dir. Ķlde km2'ye 106 kiĸi d¿ĸmektedir. Ķlde yēllēk n¿fus 
artēĸ oranē % 1,15 olmuĸtur. 

Yunusemre Ķlesi; 

Yunusemre, T¿rkiye'nin Ege Bºlgesi'nde bulunan Manisa ilinin ilelerinden 
biridir. 12 Kasēm 2012'de TBMM'de kabul edilen 6360 sayēlē kanun ile Manisa 

merkez ilesinin ikiye bºl¿nmesi sonucu ile olmuĸtur. 

 

4.2 . Mevcut Ekonomik Koĸullarēn, Gayrimenkul Piyasasēnēn Analizi, 
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler  

 

D¿nya ve T¿rkiye Ekonomisindeki Geliĸmeler 

D¿nya Ekonomisindeki Geliĸmeler 
D¿nya genelinde koronavir¿s salgēnēnēn ñkayēp yēlò kēldēĵē 2020 yēlēnēn ¿¿nc¿ 

eyrek dºneminde, b¿y¿k teĸvik paketlerinin aēlmasēyla baĸlayan toparlanma 

umutlarēna, artan vakalarla ortaya ēkan ikinci dalga endiĸesi eĸlik etmiĸtir. Vaka 

sayēlarēnda artēĸ gºzlenirken tedbirlerin sēkēlaĸmasē da g¿ndemdedir. En iyi 
senaryoda dahi iĸletmeler ve t¿keticiler iin y¿ksek belirsizliĵin s¿rmesinin 

beklendiĵi ekonomilerde, salgēnēn b¿y¿meye etkisinin 2008 -  2009 Finans 

Krizi'nden daha sert olmasē beklenmektedir. Mevcut krizin saĵlēk ve eĵitim 

alanēndaki kayēplarla birlikte iĸsizlik, enflasyon ve artan borlanma ile k¿resel 
apta yoksullukla m¿cadelede son yēllarēn kazanēmlarēnē epey geriye gºt¿receĵi 

hesaplanmaktadēr. 
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T¿m d¿nyada arz ve talebe aynē anda sert bir darbe vuran salgēnēn k¿resel 

ekonomiye maliyeti, baĸlēca geliĸmiĸ ekonomilerde dahi GSYH'lerde yaĸanan 

tarihi d¿zeyde keskin daralmalarla ikinci eyrek dºnemde kendini gºstermiĸtir. 

Bu dºnemde geliĸmiĸ ekonomiler bir ºnceki yēla gºre %11,5 ve ¢in ile Hindistan 
hari bērakēldēĵēnda y¿kselen piyasa ekonomileri de %10 daralmēĸtēr. OECD 

bºlgesi daralmadan  %9,8'lik pay almēĸ, salgēn ortamēnda alēnan ºnlemlerle 

sēnērlanmēĸ olsa da bu oran kayētlara en y¿ksek d¿ĸ¿ĸ olarak gemiĸtir. Yēlēn 

ikinci yarēsē itibarēyla ise normalleĸme abalarēyla ekonomilerde ēlēmlē bir 
toparlanma izlenmeye baĸlanmēĸ olup, Uluslararasē Para Fonu (IMF) Baĸkanē 

Kristalina Georgieva'nēn deyiĸiyle Eyl¿l 2020'ye gelindiĵinde k¿resel tablo Mayēs 

ayēna kēyasla ñdaha az kasvetliò gºr¿n¿r bir hal almēĸtēr. 
 

H¿k¿metler ve geliĸmiĸ ¿lke merkez bankalarēnēn ekonomik ve sosyal hayattaki 

tahribatē sēnērlandērmak iin birbiri ardēna aēkladēĵē destek paketleri etkili 

olmuĸsa da s¿ren belirsizliklerle ekonomik toparlanmanēn kēĸ aylarēnda yeniden 

yavaĸlamaya dºnebileceĵi korkularē saklē tutulmaktadēr. IMF Baĸkanē 
Georgieva'nēn Eyl¿l ayēnda IMF Baĸekonomisti Gita Gopinath ile hazērladēĵē ve 

Foreign Policy  Dergisi'nde yayēmlanan deĵerlendirmesinde, "Toparlanma 

sektºrler ve bºlgeler arasēnda ok kērēlgan ve iniĸ -  ēkēĸlē olmaya devam ediyor. 

Bu toparlanmanēn s¿rmesi iin, saĵlanan desteĵin ok erken ĸekilde geri 
ekilmemesi zaruri" ifadesine yer verilmiĸtir. 
 

Nitekim parasal geniĸlemeyi en ¿st d¿zeyde s¿rd¿ren Amerikan Merkez Bankasē 
(FED), para politikasē ile k¿resel ekonomideki kaldēra rol¿n¿ s¿rd¿receĵini 

ortaya koymaktadēr. FED Baĸkanē Jerome Powell,  Aĵustos ayēnda d¿zenlenen 

Jackson Hole Toplantēsē'nda, FED'in %2'lik enflasyon hedefini ñortalamada 

tutturmayēò hedefleyerek ºn¿m¿zdeki dºnemde ekonomik b¿y¿me ve istihdam 

artēĸēnē gºzeteceĵini duyurmuĸtur. Bu erevede 2023 yēlē sonuna kadar d¿ĸ¿k 
(sēfēr seviyesinde) faiz beklentileri ortaya konmakta, d¿nya ekonomisi iin para 

politikasēnda ñbol, uzun vadeli, ucuz Dolarò ĸeklinde izilen olumlu senaryonun 

s¿rd¿r¿leceĵi anlaĸēlmaktadēr. ¥te yandan, vaka sayēsē ile ikinci dalga 

korkularēnēn ve kēĸēn yaklaĸmasēyla belirsizliklerin arttēĵē salgēn ortamēnda, FED'in 
diĵer aēklamalarēyla son sºylemini yeterince desteklemediĵi algēsē piyasalarda 

temkinli yaklaĸēmēn da korunmasēna neden olmaktadēr. 
 

Aynē ĸekilde, d¿nya apēnda yaklaĸēk 10 trilyon ABD Dolarē b¿y¿kl¿ĵ¿ndeki mali 

desteĵin yēlsonunda iki katēna kadar ēkabileceĵine iĸaret edilmektedir. FED 

tarafēndan mali adēmlarēn da ºnemine vurgu yapēlan ABD'de 3 Kasēm 2020'de 

yapēlacak Baĸkanlēk Seimi'ne sayēlē g¿nler kala 2,2 trilyon ABD Dolarē 
b¿y¿kl¿ĵ¿ndeki ikinci mali destek paketi g¿ndemi piyasalarē umutlandērmēĸ olsa 

da son olarak pakete  dair alēĸmalar Demokrat Parti ile ihtilaflar erevesinde 

Baĸkan Donald Trump tarafēndan durdurulmuĸtur. ¦lkedeki iĸsizlik artēĸē dikkat 

ekerken Baĸkan Trump yaklaĸan seimle birlikte iki yēlē aĸkēn zamandēr devam 

eden ticaret savaĸē kapsamēnda ¢in ile iliĸkilere yºnelik gergin sºylemlerle 
zaman  zaman k¿resel ekonomideki hassasiyetleri artērmayē s¿rd¿rmektedir. 
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Vir¿s¿n kontrol altēna alēnacaĵē beklentileri erevesinde d¿nya ekonomisinde 

ihtiya duyulan dinamizm ve yeniden b¿y¿meye yºnelik umutlar erevesinde 

gºzler geliĸmekte olan ¿lkelere (GO¦) evrilidir. 
 

D¿ĸ¿k faiz politikasēnēn bir s¿re daha etkili olmasē bu ekonomileri desteklerken, 

yabancē sermayenin artēk ok daha seici olmasē, ºn¿m¿zdeki dºnemde 

ñkērēlganlēklarē az, b¿y¿me potansiyeli y¿ksekò GO¦'lerin krizden istifade 
edebileceklerini ortaya koymaktadēr. Ekonomistler, salgēna yºnelik desteklerin 

geliĸmiĸ ekonomilerde daha kolay hayata geirilebileceĵi, s¿rd¿r¿lebilir ve 

d¿ĸ¿k faiz oranlarēyla daha karĸēlanabilir olduĵu beklentisinde iken; GO¦'ler ile 

daha zayēf temellere sahip y¿kselen piyasalar iin finansman temininde s¿ren 
zorluklara iĸaret etmektedir. 
 

Orta gelirli GO¦'lerin salgēna karĸē alēnan ºnlemler erevesinde bor stoklarēnē 

geniĸletmeleri, ºdemeler dengesi ¿zerinde sorunlara neden olmaktadēr. Nitekim 
IMF, Aĵustos'ta yayēmladēĵē "K¿resel Dengesizlikler ve COVID -19 Krizi" baĸlēklē 

ñDēĸ Sektºr Raporuònda salgēnda ikinci dalganēn b¿y¿k cari iĸlem aēklarē, y¿ksek 

dºviz borcu ve sēnērlē uluslararasē rezervler gibi daha ºnceden de kērēlganlēklarē 

olan  ¿lkeler iin bor krizi ile sonulanabileceĵi konusunda uyarēda bulunmuĸtur.  
Ekonomik hasar arttēka borlanma ihtiyacēnēn daha da artma riski, olasē kēsēr 

dºng¿ye iĸaret etmektedir. 
 

Koronavir¿s salgēnēnēn t¿m d¿nya ¿lkeleri ¿zerindeki etkileri ile m¿cadele 

s¿rerken, korumacē politikalarēn artmasēndan duyulan endiĸe, ABD -  ¢in ticaret 

savaĸēnēn yanē sēra ABD'nin Ķran'a dºn¿k yaptērēm sºylemleri, Doĵu Akdeniz'de 

enerji politikalarē erevesinde artan gerilim, ¢in ile Hindistan ve Kuzey ile 
G¿ney Kore arasēndaki atēĸmalar ºne ēkmēĸtēr. Son olarak, Azerbaycan ile 

Ermenistan arasēnda iĸgal altēndaki Daĵlēk Karabaĵ kapsamēnda baĸlayan sēcak 

atēĸmayla gºzler bºlgeye evrilmiĸtir. 

 

T¿rk Ekonomisi Ķle Ķlgili Geliĸmeler 
 

T¿rkiye ekonomisinde ise salgēn etkisinin karantina ºnlemleri ve ¿retime ara 

verilmesiyle en ok hissedildiĵi yēlēn ikinci eyreĵinde yaĸanan %9,9'luk 
daralma, K¿resel Finans Krizi'nde 2009 yēlēnēn ilk eyreĵinde gerekleĸen 

%14,5'lik daralmadan sonra en y¿ksek ikinci k¿¿lme olmuĸtur. Bu dºnemde 

hem  kamunun hem de hane  halkēnēn harcamalarē gerilemiĸ, yatērēmlar durmuĸ, 

ihracat da ithalat da daralmēĸtēr. Ekonomik faaliyette gerileme t¿m sektºrlere 

yansēmēĸ; pandemiye raĵmen s¿ren zirai faaliyetler ve geniĸleyen kredi 
imk©nlarē erevesinde, tarēm ve finans sektºrleri GSYH'ye olumlu katkē 

vermiĸtir. 
 

Ekonominin ºnc¿leri sanayi ve hizmetler sektºrleri beklendiĵi gibi sert biimde 

k¿¿lm¿ĸ, yaklaĸēk 200 alt sektºr¿ etkileyen inĸaat sektºr¿nde ise daralma 

%2,7 oranēyla sēnērlē kalmēĸtēr. Ķnĸaat harcamalarē baĸta olmak ¿zere 

yatērēmlarda gerileme kesintisiz sekiz eyrek dºneme ulaĸmēĸ, y¿ksek stok 
birikiminin ve  makine ile tehizat yatērēmlarēnēn daralmayē aĸaĵēya ekmesi ise 

dikkat ekmiĸtir. 

http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr


Rehber Gayrimenkul  
Deĵerleme Danēĸmanlēk A.ķ.  
 

17 Vatan Caddesi Emlak Bankasē Konutlarē A3 Blok Kat:1 Daire:6      FATĶH / ĶSTANBUL  

Tel: 0212 635 11 61    Faks: 0212 635 11 63  www.rehberdegerleme.com.tr  -  rehber@rehberdegerleme.com.tr  

2020-OZ-2074-2 

Pandemi ile adeta duran ekonomide, normalleĸme yºn¿nde atēlan adēmlarla 

kredi b¿y¿mesi ¿zerinden i talepte hareketlilik yaratēlmēĸ, salgēnēn ekonomi 

¿zerindeki tahribatē yaz dºneminde bir nebze sēnērlandērēlmēĸtēr. Atēlan bu 

adēmlarēn yēlēn ¿¿nc¿ eyreĵi b¿y¿me verisi ¿zerinde olumlu yansēmalarē 
beklenmektedir. Bununla birlikte, kredi geniĸlemesi s¿recinin salgēna d¿ĸ¿k 

tasarruf ve y¿ksek enflasyon oranlarēyla yakalanan ekonomide ortaya ēkardēĵē 

maliyetler  arasēnda, dºviz kurundaki hēzlē artēĸ dikkat ekici olmuĸtur. Bu artēĸta, 

T.C. Merkez Bankasē'nēn (TCMB) TL'nin deĵer kaybēnēn ºn¿ne gemek iin 
kullandēĵē dºviz rezervlerinin gerilemesi, kamu bankalarēnēn aēk pozisyonlarēnēn 

artmasē, cari aēk, enflasyo n ile dēĸ finansmana baĵēmlēlēĵēn etkili olduĵu 

deĵerlendirilmiĸtir. TL, yēlbaĸēndan bu yana ABD Dolarē karĸēsēnda yaklaĸēk %30 

deĵer kaybederken; Eyl¿l 2020'de GO¦'ler iinde bu konuda ilk sēraya y¿kselmiĸ 

ve geen dºnemde Dolar/TL paritesi 7,90 seviyesi ¿zerine kadar ēkmēĸtēr. 
 

Salgēn yarattēĵē belirsizlik ve mevcut faiz ortamēyla birlikte turizm gelirlerinin 

durmasē ve ihracatēn azalmasē ¿lkeye dºviz giriĸini ºnemli ºl¿de azaltmēĸtēr. 

Pandemi ºncesinde ekonomik aktivitede yaĸanmaya baĸlayan canlanma ile geri 
dºn¿ĸ sinyallerini veren cari iĸlemler aēĵē, Temmuz itibarēyla 14,9 milyar ABD 

Dolarē'na (12 aylēk) y¿kselmiĸtir. Ķthal girdi yoĵunluĵuna sahip yapēsē gereĵi 

T¿rkiye ekonomisinde dēĸ ticaret aēĵē, ºdemeler dengesi ¿zerinde etkili 

olmaktadēr. Geen yēlē cari fazla ile kapatan ve bu yēlēn baĸēnda yeniden cari aēk 
vermeye baĸlayan ekonomide ikinci eyrekteki keskin daralma ve yatērēmlarda 

yaĸanan gerilemeye raĵmen, bu durum ivme kazanmēĸtēr. Artan cari aēkta, 

turizm gelirinde kan kaybē ve kredi hacm inde ivmelenmenin (ithal mala yºnelim) 

etkileri olduĵu deĵerlendirilmiĸtir. Artan talep ve dºviz kurlarē ile yeniden 
y¿kseliĸ eĵilimine giren enflasyonda (%11,7) beklentiler yukarē yºnl¿ revize 

edilmektedir. Kurun enflasyona negatif etkisinde ithal girdini n yanē sēra bozulan 

beklentilerin rol oynadēĵē da belirtilmektedir.  

 

IMF ve D¿nya Bankasē da Aĵustos ayēnda yayēmladēklarē raporlarda T¿rkiye 
ekonomisinde artan dēĸ kērēlganlēĵa iĸaret etmiĸlerdir. ñDēĸ Sektºr Raporuònda 

b¿y¿k dēĸ finansman ihtiyalarē ve d¿ĸ¿k rezervlerin T¿rkiye'yi ĸoklara karĸē 

savunmasēz bēraktēĵēnē belirten IMF, rezervleri tekrar g¿lendirmek yºn¿nde 

harekete geilmesi gerektiĵinin altēnē izmiĸ; D¿nya Bankasē da ñYelkenleri 
Ayarlamakò adlē T¿rkiye Ekonomik Ķzleme Raporu'nda ekonomik aktivitede  

iyileĸme iĸaretlerine karĸēn devam eden fiyat baskēlarē, yenilenen dēĸ 

dengesizlikler ve finansal istikrar ¿zerinde risklere karĸē uyarmēĸtēr. D¿nya 

Bankasē, ekonomide kēsa vadeli dēĸ bor y¿k¿ml¿l¿kleri yºnetilebilir gºr¿nse de 
cari aēkta artēĸ ve rezervlerdeki  keskin d¿ĸ¿ĸ¿n dēĸ kērēlganlēklarē artērdēĵēnē 

belirtmiĸ, b¿y¿me modelinde yapēsal reformlarēn hēzlandērēlmasēnē ºnermiĸtir. 

 

¥zellikle ABD ve AB ile iliĸkiler, son g¿nlerde ºne ēkan ve siyasi gerginlikleri 

artēran Doĵu Akdeniz ve Kafkas ya'daki geliĸmeler konusunda hassas diplomasi 
de ekonomik ºngºr¿lerin gerekleĸtirilebilmesi aēsēndan ºnem taĸēmaktadēr. 
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N¿fus ve Bileĸenleri Aēsēndan Analiz 
 

T¦ĶK verilerine gºre (Aralēkï2019);  
 

Å T¿rkiye n¿fusu 31 Aralēk 2019 tarihi itibarēyla 83 milyon 154 bin 997 kiĸi 

olmuĸtur. 

Å T¿rkiyeôde ikamet eden n¿fus 2019 yēlēnda, bir ºnceki yēla gºre 1 milyon 151 
bin 654 kiĸi arttē. 

Å Erkek n¿fusu 41 milyon 721 bin 136 kiĸi olurken, kadēn n¿fus 41 milyon 433 

bin 861 kiĸi oldu. Buna gºre toplam n¿fusun %50,2ôsini erkekler, %49,8ôini ise 

kadēnlar oluĸturdu. 
Å Ķl ve ile merkezlerinde ikamet edenlerin oranē 2018 yēlēnda %92,3 iken, bu 

oran 2019 yēlēnda %92,8ôe y¿kseldi. Belde ve kºylerde yaĸayanlarēn oranē ise 

%7,2 olarak gerekleĸti. 

Å T¿rkiyeôde 2018 yēlēnda 32 olan ortanca yaĸ, 2019 yēlēnda 32,4ôe y¿kseldi. 

Cinsiyete gºre incelendiĵinde, ortanca yaĸēn erkeklerde 31,4ôten 31,7ôye, 
kadēnlarda ise 32,7ôden 33,1ôe y¿kseldiĵi gºr¿ld¿. 

Å N¿fus yoĵunluĵu olarak tanēmlanan ñbir kilometrekareye d¿ĸen kiĸi sayēsēò, 

T¿rkiye genelinde 2018 yēlēna gºre 1 kiĸi artarak 108 kiĸiye y¿kseldi. Ķstanbul, 

kilometrekareye d¿ĸen 2 bin 987 kiĸi ile n¿fus yoĵunluĵu en y¿ksek olan ilimiz 
oldu. Ķstanbulôdan sonra 541 kiĸi ile Kocaeli ve 364 kiĸi ile Ķzmir n¿fus 

yoĵunluĵu en y¿ksek olan iller oldu. 
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T¿rk Ķnĸaat Sektºr¿ne Bakēĸ 
 

2018 yēlēnda k¿¿lmeye baĸlayan inĸaat sektºr¿nde daralma s¿reci ikinci yēlēna 
girmiĸtir. T¦ĶK'in zincirlenmiĸ hacim endeksine gºre; 2020 yēlēnēn ikinci eyrek 

dºneminde sektºr, yēllēk bazda %2,7  k¿¿lm¿ĸt¿r. Ķnĸaat sektºr¿ndeki daralma, 

2019 yēlēnēn aynē dºneminde yaĸanan %12,7 oranēndaki k¿¿lmeden kaynaklē 

olumlu baz etkisi ve Haziran ayēnda baĸlatēlan uygun koĸullu konut kredisi 
kampanyalarē sebebiyle sēnērlē kalmēĸtēr. Yēlēn ¿¿nc¿ eyreĵinde ise, 

normalleĸme adēmlarēyla baĸlayan ekonomideki canlanmanēn bir taraftan 

GSYH'ye yansēmalarē beklenirken diĵer taraftan da sektºr rakamlarēnē ºzellikle 

konut alanēnda hayata geirilen teĸviklerin desteklemesi beklenmektedir. 
Bununla  birlikte, sektºr¿n performansēnda, keskin daralmanēn yaĸandēĵē geen 

yēlēn aynē dºneminden kaynaklē olumlu baz etki azalmaya baĸlayacaktēr. Ķnĸaat 

sektºr¿ bu yēlēn ikinci eyrek dºneminde ºnceki eyrek dºneme kēyasla %3,1 

daralmēĸtēr. Ķzleyen g¿nlerde ortaya ēkacak performans koronavir¿s salgēnēnēn 

seyri  ve makroekonomik geliĸmelerle ĸekillenecektir. 
 

Salgēnēn ¿lkemizde gºr¿lmesiyle birlikte, altyapē baĸta olmak ¿zere inĸaat 

ihalelerinde gerileme  hēzlanmēĸ, yatērēmlar durma noktasēna gelmiĸtir. T¦ĶK'in 

yēlēn ikinci eyrek dºnem GSYH verileri de inĸaat ve makine -  tehizat 
yatērēmlarēnē ieren toplam gayrisafi sabit sermaye yatērēmlarēnda %6,1 oranēnda 

daralma yaĸandēĵēnē gºstermektedir. 

 

 
 

Sektºre iliĸkin mevcut faaliyet ve geleceĵe yºnelik beklenti ile g¿veni gºsteren 
endeksler, karmaĸēk bir gºr¿n¿m ortaya koymaya devam etmektedir. T¦ĶK'in 

Ķnĸaat Sektºr¿ G¿ven Endeksi, Nisan'da 77,2 seviyesinden 44,7 d¿zeyine 

gerilemiĸ, Mayēs ayēnda artēĸa geerek 58,5 olmuĸtur. Haziran ayēnda ise 

y¿kseliĸini hēzlandērēp 78,0 ardēndan Temmuz'da 87,0 deĵerini alan endeks 
Aĵustos'ta 85,0 ve Eyl¿l'de 83,3 d¿zeyine gerilemiĸtir. Benzer biimde, inĸaat 
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sektºr¿nde alēnan kayētlē sipariĸlerin mevcut d¿zeyi %0,1 azalarak 69,9, gelecek 

¿ aylēk dºnemde toplam alēĸan sayēsē beklentisi de %3,3 azalarak 96,6  

deĵerini almēĸtēr. Faaliyetleri kēsētlayan temel faktºrlerden "finansman sorunlarē" 

%40,1'den %39,3'e  inerken, "talep yetersizliĵi" %31,5'den %32,8'e ēkmēĸtēr. 
Bir diĵer ºne ēkan gºsterge olan ve ĶMSAD tarafēndan hazērlanan Ķnĸaat 

Malzemeleri Sa nayi Bileĸik Endeksi'nin yurtiinde sektºre destek ve yurtdēĸēnda 

salgēna raĵmen gºrece iyileĸmenin etkisi ile 73,2 puana y¿kseldiĵi aēklanmēĸtēr. 

Endeksin bileĸenlerinden Faaliyet Endeksi aylēk 3 puan artēĸ ile y¿kselmeyi 
s¿rd¿rm¿ĸ, G¿ven Endeksi'nde artēĸ aylēk 0,35 puan ile salgēna iliĸkin 

belirsizlikler ve finansal  kērēlganlēklardan kaynaklē olarak sēnērlē kalmēĸ, Beklenti 

Endeksi'nde ºzellikle ihracat tarafēnda izlenmekte olan artēĸ son iki aydēr 

yavaĸlamēĸtēr. 

 
Yurtii Ķnĸaat ve Konut Sektºr¿ 
 

Son dºnemde ekonomideki d¿ĸ¿k faiz ortamēnda uygulamaya konulan uygun 
koĸullu konut kredisi kampanyalarēnēn teĸvik edici etkisi, yaz aylarēnda satēĸ 

rakamlarēnda kendisini net biimde gºstermiĸtir. Baĸta ipotekli satēĸlarda 

yaĸanan bu geliĸme konut alanēnda faaliyet gºsteren firmalara bir nebze nefes 

aldērmēĸtēr. Bununla birlikte, toplam satēĸlardan ilk satēĸlarēn aldēĵē pay halen 
d¿ĸ¿kt¿r. Eyl¿l ayēnda ise sektºrde faiz avantajē sona ermiĸ, faiz oranē yeniden 

sektºrde yatērēmcēlar iin ñpsikolojik sēnērò olarak ifade edilen aylēk %1'in ¿zerine 

ēkmēĸtēr. 

 
 

T¦ĶK'in Konut Satēĸ Ķstatistiklerióne gºre; ¿lke genelinde gerekleĸen ilk ve ikinci 
el satēĸlar, salgēnēn etkilerinin en ok hissedildiĵi Nisan ayēnda aylēk bazda %60,6 

gerilemiĸtir. Kēsētlamalarēn kalkmasēyla ekonominin aēlmaya baĸladēĵē Mayēs 

ayēnda ise satēĸlarda aylēk %19 artēĸ yaĸanmēĸtēr. Haziran ayēnda baĸlatēlan 

kampanyalarda kamu bankalarē ºnc¿l¿ĵ¿nde konut kredisi faiz oranlarē ilk el 
satēĸlarda %0,64 ve ikinci el satēĸlarda %0,74'e kadar ekilmiĸtir. Peĸinat 

oranlarē bankalara gºre %5 ila 10 arasēnda farklēlēk gºsterirken, 1 veya 2 yēl 

ºdemesiz dºnemler de t¿keticiye ilave imk©n olarak sunulmuĸtur. Bu 
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geliĸmelerle birlikte, bir ºnceki yēlēn aynē dºnemlerine oranla toplam konut 

satēĸēnda Temmuz'da %124,3  ve Aĵustos'ta %54,2'lik artēĸlar izlenmiĸtir. Hatta 

Temmuz ayēnda toplam 230 bin konut ile t¿m zamanlarēn en y¿ksek aylēk satēĸ 

rakamēna ulaĸēlmēĸtēr. Bu dºnemde t¿m konut satēĸlarēnēn %57'sini ipotekli 
satēĸlar oluĸturmuĸtur. 170 bin konutun satēldēĵē Aĵustos ayē verilerine detaylē 

biimde bakēldēĵēnda ise; sektºre ve dolayēsēyla ekonomiye doĵrudan katkēsē 

y¿ksek olan ilk el satēĸlarda artēĸ gºzlense de ikinci el satēĸlarēn aĵērlēĵēnēn 

s¿rd¿ĵ¿ gºr¿lm¿ĸt¿r. Toplam satēĸlarēn sadece %30'unu ilk el satēĸlar 
oluĸturmaktadēr. 

 

Faiz oranlarēndaki d¿ĸ¿ĸle birlikte ºzellikle ertelenmiĸ talebin Mayēs dºnemi 

(¿er aylēk dºnem ortalamasēyla Nisan -  Mayēs -  Haziran aylarēnē ierir) 

satēĸlarēndaki olumlu etkisiyle konut fiyatlarēnda da artēĸ yaĸanmēĸ, son olarak 
ise artēĸ oranē yeniden yēlbaĸēndaki seviyelere gerilemiĸtir. Kalite etkisinden 

arēndērēlmēĸ fiyat deĵiĸimini gºsteren TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE), Temmuz 

ayēnda bir ºnceki aya gºre %1,4 artarak 141,4 seviyesinde gerekleĸmiĸtir. 

Temmuz 2020 itibarēyla yēllēk artēĸ %25,8 (reel artēĸ %12,6) ĸeklindedir. 
ñMarkalē konutò olarak da adlandērēlanlar iin Yeni Konut Fiyat Endeksi Aĵustos 

2020  sonularēnē aēklayan REIDIN-GYODER ise fiyatlarda bu dºnemde aylēk 

%0,70, yēllēk %7,42 oranēnda artēĸē ortaya koymuĸtur. REIDIN -GYODER ayrēca, 

k¿resel salgēnēn etkisiyle Nisan ayēnda 1,81'e inen stok erime hēzēnēn Mayēs'ta 
3,79'a ve banka kredisi kullanēmēnēn artmasēyla Temmuz'da %11,78'e ēktēĵēnē 

ardēndan Aĵustos'ta bu oranēn %9,44 olduĵunu aēklamēĸtēr. 

 

T¦ĶK'in Ocak -  Haziran 2020 dºnemi Yapē Ķzin Ķstatistikleri'ne gºre; yapē ruhsatē 
verilen daire sayēsē yēlēn ilk eyreĵinde d¿ĸ¿k seyrederken sonraki eyrekte 

artmēĸtēr. Bu geliĸmede, geen yēl sektºr¿n iinde bulunduĵu zor ĸartlarda 

verilen ruhsat sayēsēnēn zaten d¿ĸ¿k olmasē (baz etkisi), Anadolu'daki TOKĶ 

projeleri ve s¿resi dolan ruhsatlar iin yeniden baĸvurularēn yapēlmasē ĸeklinde 

¿ temel deĵiĸkenin etkisi izlenmiĸtir. 
 

Son olarak d¿ĸ¿k faiz ve uygun koĸullu kampanyalarēn daha ok ikinci el 

satēĸ/devir ¿zerindeki olumlu  etkisi ve bir yandan yeni inĸaatlarēn tamamlanarak 

kullanēma sunulmasē nedeniyle stok b¿y¿me hēzēnda yavaĸlamadan 
bahsedilmektedir. T¿rkiye'de ĸu an 1,3 milyonluk konut stoku bulunduĵu 

hesaplanmaktadēr. 
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T¿rkiye Genelindeki Konut Fiyatlarē 

 
Merkez Bankasē'nēn verilerine gºre, T¿rkiye genelinde konut fiyatlarē y¿zde 29.2 

artmēĸtēr. ¥zellikle Ege ve Akdeniz bºlgesine ilgi artarken, gºzde ĸehir Antalya 

olmuĸtur. T¦ĶK verilerine gºre ilk 11 ayda y¿zde 21.5 artēĸla yaklaĸēk 1.4 milyon 

adet konut satēlmēĸtēr. 
 

Merkez Bankasē'nēn 'Konut Fiyat Endeksi' verilerine gºre, ekim ayēnda geen yēlēn 

aynē ayēna kēyasla T¿rkiye geneli yēllēk artēĸ y¿zde 29.2 ile zirve yapmēĸtēr. Bu 
artēĸ yeni konutlarda y¿zde 30.4, diĵerlerinde y¿zde 28.5 olarak hesaplanmēĸtēr. 

Yine ¿lke genelinde, metrekare baĸēna ortalama birim fiyat ise 2 bin 843 liradan 

3 bin 713 liraya y¿kselmiĸtir. 
 

Bºlgesel bazda en y¿ksek yēllēk artēĸlar y¿zde 41.8 ile Antalya, Burdur, Isparta 

ve y¿zde 39.6 ile Aydēn, Denizli, Muĵla'da; en az artēĸlar da y¿zde 16.8 ile 

Erzurum, Erzincan, Bayburt ve y¿zde 18.8 ile Artvin, Giresun, G¿m¿ĸhane, 
Ordu, Rize, Trabzon'da gºr¿lm¿ĸt¿r. 

 

4.3  Deĵerleme Ķĸlemini Olumsuz Yºnde Etkileyen Veya  Sēnērlayan 

Faktºrler  
 

Raporun hazērlanmasē sērasēnda deĵerleme hizmetini olumsuz yºnde etkileyen ve 

sēnērlayan bir durum mevcut olmamēĸtēr. 

 
4.4  Gayrimenkul¿n Yapēsal, Ķnĸaat ¥zellikleri 

 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz Manisa Ķli, Yunusemre Ķlesi, Keilikºy OSB 
Mahallesi, 3742 ada 3 parselde kayētlē ñ¢elik Hasēr Fabrikasēò nitelikli 

taĸēnmazdēr. Sºz konusu taĸēnmaz 11.985,43 m2 alanlē arsa ve ¿zerinde yer alan 

fabrika binasē, m¿ĸtemilat, depo alanlarē ve evre d¿zenlemesi ile birlikte bir 

b¿t¿n halinde olan fabrika tesisidir.  
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3742 ada 3 parsel sayēlē taĸēnmaz geometrik olarak dºrtgen bir forma sahip olup 

yaklaĸēk 160m x 75m ebatlarēndadēr.  

 

Parsel d¿z bir zemin ¿zerinde yer almaktadēr. Parsel ¿zerinde yapē ruhsatlarē ve 
mimari projelerine gºre 4.105,00 m2 alanlē yapē bulunmaktadēr. Yapē ruhsatēna 

gºre bina ve alanlar aĸaĵēdaki ĸekildedir. 

 

Yeni ¦retim Hol¿ 
Parselin kuzey kēsmēnda bulunan, 24,20 x 102 m ebatlarēnda, 2.468,00 m2 alana 

sahip bºl¿md¿r. Prefabrik olarak inĸa edilmiĸ sºz konusu bºl¿m¿n tavan 

y¿ksekliĵi 10 metredir. Zeminler vakumlu beton kaplama, duvarlar precast, 

atēsē galvaniz sac kaplamadēr.  

 
¢elik Depo Sundurmasē 

Parselin kuzeyinde yer alan, elik str¿kt¿r ve galvaniz sac ile inĸa edilmiĸ olan 

810,00 m 2 kullanēm alanlēna sahip bºl¿md¿r. Yapēnēn tavan y¿ksekliĵi 8 metre, 

zeminleri vakumlu beton kaplamadēr. Yapē ierisinde kamyonlara y¿kleme iin 
kullanēlan y¿kleme rampasē bulunmaktadēr. 

 

Ķdari Bina 

Ana ¿retim hol¿n¿n ºn cephesinde yer alan 2 katlē betonarme yapē 108 m2 
oturumlu olup, toplam 216 m 2 alana sahiptir. Binada i mekanlar seramik ve 

mermer kaplama, duvarlar saten boyalēdēr. Giriĸ kapēsē al¿minyum doĵrama, i 

kapēlar ahĸap, pencereler ahĸap gºr¿n¿ml¿ PVC doĵramadēr. Zemin katta 

ofisler, arĸiv ve sosyal tesisler, ¿st katta ofis ve m¿d¿r odalarē bulunmaktadēr. 
 

Sosyal Tesis ve Atºlyeler 

Ana ¿retim hol¿n¿n g¿neyinde yer alan betonarme tek katlē yapē yaklaĸēk 565 

m 2 alana sahiptir. Binada mutfak, yemekhane, soyunma odalarē ve atºlyeler yer 

almaktadēr. 
 

G¿venlik Kul¿besi 

G¿venlik kul¿besi ve kantar idare binasē olarak kullanēlan tek katlē yapē 46 m2 

alandan oluĸmakta olup betonarme yapē str¿kt¿r¿ndedir. 
 

Parsel ¿zerinde yapēlan incelemede mimari projesi ve yapē ruhsatē 

olmayan, izinsiz ĸekilde inĸa edilmiĸ yaklaĸēk 3.253,00 m2  alanlē yapēlar 

bulunduĵu tespit edilmiĸtir.  Sºz konusu yapēlar aĸaĵēda ayrēntēlē ĸekilde 
belirtilmektedir.  

 

Eski (Yenilenmiĸ) ¦retim Bºl¿m¿ 

Ķdari binanēn batēsēnda yer alan bu kēsēm yapē ruhsatēna gºre 1.632 m2 iken 2016 

yēlēnda yēkēlarak elik konstr¿ksiyon str¿kt¿r¿nde yeniden inĸa edildiĵi 
ºĵrenilmiĸtir.  
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Soĵutma Sundurmasē 

Parselin g¿ney cephesinde yer alan bu kēsēm soĵutma makinelerinin ¿zerini 

kapatma amacēyla sac ve demir str¿kt¿rden inĸa edilmiĸtir. Yapē yaklaĸēk 90 m2 

kullanēm alanēna sahiptir. 
 

Sosyal Tesis Sundurmasē 

Tek katlē, yaklaĸēk 261 m2 kullanēm alanēna sahip olan taĸēnmaz yaklaĸēk 2,5 

metre y¿ksekliĵe sahiptir. 
 

Depo Sundurmalarē 

Parsel ¿zerinde 2 adet depo sundurmasē yer almakta olup bir tanesi 54 m2 

alanlē, bir diĵeri 104 m2 alana sahiptir.  

 
¦r¿n Deposu 

Parselin batēsēnda yer alan sºz konusu bºl¿m elik str¿kt¿r olarak inĸa edilmiĸ, 

atēsē ve duvarlarē galvaniz sac ile kapatēlmēĸtēr. Taĸēnmaz son ¿r¿nlerin 

depolanmasē iin kullanēlmakta olup 910 m2 alana sahip, tavan y¿ksekliĵi 10 
metredir.  

 

Atēk Deposu 

12 m 2 alana sahip olan taĸēnmaz tek katlē galvaniz sac ile kapatēlmēĸ yapēdēr. 
 

Atºlye 

100 m 2 alana sahip olan taĸēnmaz tek katlē olup elik ve galvanize sacdan inĸa 

edilmiĸtir.  
 

Hobi Bºl¿m¿ ve Sundurmalar 

G¿venlik kul¿besinin arka cephesinde yer alan sundurma ve tel ºrg¿den inĸa 

edilmiĸ 90 m2 alanlē hayvan barēnaklarē bulunmaktadēr. 

 
 

YAPI RUHSATINA G¥RE YAPI ALANLARI 

YENĶ ¦RETĶM HOL¦ 2.468,00 m 2 

SOSYAL TESĶSLER ï AT¥LYE 565,00 m 2 

¢ELĶK DEPO SUNDURMASI 810,00 m 2 

ĶDARĶ BĶNA 216,00 m 2 

G¦VENLĶK KUL¦B¦ 46,00 m 2 

TOPLAM     4.105,00 m 2 

 

http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr


Rehber Gayrimenkul  
Deĵerleme Danēĸmanlēk A.ķ.  
 

25 Vatan Caddesi Emlak Bankasē Konutlarē A3 Blok Kat:1 Daire:6      FATĶH / ĶSTANBUL  

Tel: 0212 635 11 61    Faks: 0212 635 11 63  www.rehberdegerleme.com.tr  -  rehber@rehberdegerleme.com.tr  

2020-OZ-2074-2 

MEVCUT YAPI ALANLARI  

YENĶ ¦RETĶM HOL¦ 2.468,00 m 2 

SOSYAL TESĶSLER ï AT¥LYE 565,00 m 2 

¢ELĶK DEPO SUNDURMASI 810,00 m 2 

ĶDARĶ BĶNA 216,00 m 2 

G¦VENLĶK KUL¦B¦ 46,00 m 2 

ESKĶ (YENĶLENMĶķ) ¦RETĶM HOL¦ 1.632,00 m 2 

SOĴUTMA SUNDURMASI 90,00 m 2 

SOSYAL TESĶS SUNDURMASI 261,00 m 2 

DEPO SUNDURMALARI  158,00 m 2 

¦R¦N DEPOSU 910,00 m 2 

ATIK DEPOSU  12,00 m 2 

AT¥LYE 100,00 m 2 

HOBĶ B¥L¦M¦ VE SUNDURMALAR 90,00 m 2 

TOPLAM   7.358,00 m 2  

  

4.5  Fiziksel Deĵerlemede Baz Alēnan Veriler 
 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn konumlarē, b¿y¿kl¿kleri,  mevcut durumlarē ve 

amacēna uygun kullanēlabilirlik durumlarē dikkate alēnarak deĵerleme alēĸmasē 

yapēlmēĸtēr.  

 

4.6  Gayrimenkul¿n Teknik ¥zellikleri ve Deĵerlemede Baz Alēnan 
Veriler  
 

Deĵerleme konusu gayrimenkul¿n teknik ºzelliklerinin deĵerlemesinde 
mahallinde taĸēnmazlar ile ilgili yapēlan incelemeler ve tespitler veri  olarak 

alēnmēĸtēr.  

 

Taĸēnmazēn mevcut hali ve teknik donanēmēnēn yapēnēn tamamlayēcē unsurlarē 
olduĵu varsayēlarak teknik ºzellikler, yapēsal ºzellikler ile birlikte 

deĵerlendirilmiĸtir. 
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Taĸēnmazlarēn Deĵerini Etkileyen Faktºrler 
 

Olumlu Faktºrler 
 

¶ Organize Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿ iinde bulunmasē, 

¶ Manisa ĸehir merkezine yakēn konumda olmasē,  
¶ Altyapē hizmetlerinin tamamēndan faydalanēyor olmasē, 

¶ Bºlgenin geliĸime aēk olmasē. 
  

Olumsuz Faktºrler  
  

¶ Mevcut durumda parsel ¿zerinde ruhsatsēz yapēlarēn yer alēyor olmasē. 

 
4.7  Ruhsatlē Yapēlarda Yapēlan Deĵiĸikliklerin 3194 Sayēlē Ķmar 

Kanunuônun 21ôinci Maddesi Kapsamēnda Yeniden Ruhsat Alēnmasēnē 

Gerektirip Gerektirmediĵi Hakkēnda Bilgi 
 

Parsel ¿zerinde yapēlan incelemede mimari projesi ve yapē ruhsatē olmayan, 

izinsiz ĸekilde inĸa edilmiĸ yaklaĸēk 3.253,00 m2 alanlē yapēlar bulunduĵu tespit 

edilmiĸtir.   
 

Sºz konusu yapēlarēn yasal hale gelmesi iin yeni yapē ruhsatē alēnmasē 

gerekmektedir.  

 
4.8  Deĵerleme Tarihi Ķtibari Ķle Gayrimenkul¿n Kullanēm Amacē 
 

Deĵerleme konusu parseller ¿zerinde mevcut yapēlar deĵerleme tarihi itibari ile, 
yapē ruhsatē ve imar durumuna uygun ĸekilde, Sanayi Tesisi -  Fabrika  olarak 

kullanēlmaktadēr. 
 

4.9 Raporda Kullanēlan Deĵer Tanēmlarē 
 

Bir gayrimenkul projesinin veya gayr imenkule baĵlē hak ve faydalarēn belli bir 
tarihteki deĵerinin belirlenmesi amacē ile yapēlan alēĸmaya ñdeĵerlemeò, bu 

alēĸmanēn sonucunda tespit edilen kanaate iliĸkin rakama ise ñdeĵerò denir. 

 

4.9.1 Piyasa Deĵeri (Pazar Deĵeri, Makul Deĵer)  
 

Bir gayr imenkul¿n belirli bir tarihte alēcē ve satēcē arasēnda el deĵiĸtirmesi 

durumunda;  

-  Gayrimenkul¿n satēĸē iin yeterli derecede pazarlama yapēlacaĵē ve makul 

bir s¿re tanēnacaĵē  

-  Alēcē ve satēcēnēn gayrimenkulle ilgili b¿t¿n olumlu-olumsuz ĸartlardan 

haberda r olduĵu,  

-  ¥deme nakit veya benzeri aralarla peĸin olarak yapēlacaĵē varsayēlarak 

yapēlan ve bu bilgiler doĵrultusunda, m¿lk¿n satēlabileceĵi en y¿ksek peĸin 

satēĸ bedeli ile ilgili oluĸturulan kanaat deĵere ñPiyasa Deĵeriò denir.  
-  Alēcēnēn tam olarak bilgilendirildiĵi ve satēcē ile beraber hareket ettiĵi ve 

istekli olduĵu varsayēlan bir ortamda,  
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-  Herhangi bir kēsētlayēcē etki ve baskē olmaksēzēn,  

-  Deĵerleme konusu m¿lk¿n pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 

6-12 Ay) pazarda kalacaĵē,  

 

4.9.2 D¿zenli Likiditasyon Deĵeri  
 

Alēcē ve satēcē arasēnda gºr¿ĸmeler ve pazarlēklar sonucunda, gayrimenkuller iin 
belirlenen, takribi 3 -6 ay aralēĵē iindeki en olasē nakit satēĸ deĵeridir. D¿zenli 

likiditasyonda, pazarlēklar sonucunda varlēklarēn her biri iin en iyi deĵerin 

alēnmasēna alēĸēlmaktadēr. Eĵer belirtilen zaman aralēĵē iinde, taraflar 

arasēndaki gºr¿ĸmeler sonucunda fiyat konusunda anlaĸmaya varēlamazsa, 
varlēklarēn aēk arttērmayla satēlmasē ºnerilir.  

 

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Deĵeri (Tasfiye Deĵeri)  
 

Halka aēk d¿zenlenen bir aēk arttērmada, ekonomik trendler ve zorunlu satēĸ 

koĸullarē gºz ºn¿nde bulundurularak, gayrimenkul iin belirlenen en olasē nakit 

deĵerdir. Zorunlu likiditede, varlēklarēn olabildiĵince abuk satēlmasē amalanēr. 

Bu neden le gerekli indirimler yapēlan gayrimenkullerin satēĸē iin kabul edilen 
zaman aralēĵē genellikle 3 aydan azdēr.  

 

4.10 Deĵerlemede Kullanēlan Yºntemler  
 

Uluslararasē kabul gºrm¿ĸ kavramlar ierisinde dºrt farklē deĵerleme yºntemi 

bulunmaktadēr. Bu yºntemler ñEmsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmēò, ñGelirlerin 

Ķndirgenmesi Yaklaĸēmēò, ñMaliyet Yaklaĸēmēò ve ñGeliĸtirme Yaklaĸēmēòdēr. 

 
4.10.1 Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē  
 

Bu yaklaĸēmda; deĵerlemesi yapēlacak gayrimenkule benzer nitelikteki 

gayrimenkullerin fiyatla rē kullanēlmaktadēr.  
 

Karĸēlaĸtērma yapēlan gayrimenkuller satēĸ/kiralama fiyatē ve bunun tarihi, 

konumu, b¿y¿kl¿ĵ¿, kullanēm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alēnarak 

karĸēlaĸtērēlēr.  
 

Bu alēĸmada ama, piyasada gerekleĸtirilen benzer m¿lklerin fiyatlarē ile 

karĸēlaĸtērmaya dayalē bir iĸlemle deĵer takdiri yapmaktēr. Benzer nitelikteki 

m¿lklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alēnēr.  
 

4.10.2 Gelirin Ķndirgenmesi Yaklaĸēmē  
 

Ķki metodolojik yaklaĸēmla bu alēĸma yapēlabilmektedir.  
 

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkul¿n tek bir yēl iin ¿reteceĵi potansiyel net 

gelirin, g¿ncel gayrimenkul piyasasē koĸullarēna gºre oluĸan bir kapitalizasyon 

oranēna bºl¿nerek, gayrimenkul deĵerinin hesaplanmasēdēr.  
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Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapita lizasyonu): Gayrimenkul¿n makul sayēda 

oluĸan bir dºnem boyunca kiralanmasē veya iĸletilmesi ile gelecekte elde 

edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasē, Belli bir dºnem 

sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin g¿ncel ekonomik koĸullara uygun ve 
kabul edilebilir belirli bir oran kullanēmēyla deĵerleme tarihine indirgenmesi ve 

bu yºntemle deĵer takdirinin yapēlmasē iĸlemidir. 

 

4.10.3 Maliyet Yaklaĸēmē  
 

Bu teknikte gayrimenkul¿n deĵerinin, arazi ve binalar olmak ¿zere iki farklē 

fiziksel olgud an meydana geldiĵi kabul edilir. Maliyet yaklaĸēmēnda, bir m¿lk 

yeniden inĸa edilmesi durumunda veya yerine konacak inĸaatēn maliyeti ile 

deĵerlendirilir.  
 

Yeniden inĸa maliyeti giriĸimcilik karē da dahil olmak ¿zere tahmin edilerek 

hesaplanēr. Yºntemde, gayrimenkul¿n kalan bir ekonomik ºmre sahip olduĵu 

kabul edilmektedir.  
 

Bu nedenle gayrimenkul¿n deĵerinin fiziki yēpranmadan, fonksiyonel ve 

ekonomik aēdan demode olmasēndan dolayē zamanla azalacaĵē d¿ĸ¿ncesi ile 

yeniden inĸa maliyeti deĵerinden yēpranma payē d¿ĸ¿l¿r.  
 

Bir baĸka deyiĸle, mevcut bir gayrimenkul¿n bina deĵerinin, hibir zaman 

yeniden inĸa etme maliyetinden fazla olamayacaĵē kabul edilir. Bulunan bu 

deĵere gayrimenkul¿n arsa deĵerinin eklenmesi sureti ile deĵer takdiri yapēlēr. 
¢alēĸmalarda gayrimenkul¿n bina maliyet deĵerleri, Bayēndērlēk Bakanlēĵē Yapē 

Birim Maliyetleri, binalarēn teknik ºzellikleri, binalarda kullanēlan malzemeler, 

piyasada aynē ºzelliklerde inĸa edilen binalarēn inĸaat maliyetleri, m¿teahhit 

firmalarla yapēlan gºr¿ĸmeler ve gemiĸ tecr¿belerimize dayanarak hesaplanan 

maliyetler gºz ºn¿nde bulundurularak deĵerlendirilir.  
 

Binalardaki yēpranma payē, Resmi Gazeteôde yayēnlanan yēllara gºre bina aĸēnma 

paylarēnē gºsteren cetvel ile binanēn gºzle gºr¿l¿r fiziki durumu dikkate alēnarak 

hesaplanmēĸtēr. 
 

 

4. 11  Deĵerleme Ķĸleminde Kullanēlan Varsayēmlar ve Bunlarēn 

Kullanēlma Nedenleri  
 

Tarafēmēzdan taĸēnmazlarēn deĵerinin tespiti talep edilmiĸtir. Parsel ¿zerinde yer 

alan yapēlarēn deĵeri Maliyet Yºntemi kullanēlarak hesaplanmēĸ olup taĸēnmazēn 

arsa deĵeri Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi ile tespit edilmiĸtir. Deĵerleme 

alēĸmamēz; taĸēnmazēn hibir hukuki problemi olmadēĵē varsayēmēna dayalēdēr. 
Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi iin aĸaĵēdaki hususlarēn geerliliĵi 

varsayēlmaktadēr. 
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-  Alēcē ve satēcē makul ve mantēklē hareket etmektedir. 

-  Taraflar deĵerleme konusu taĸēnmaz ile ilgili her konuda tam bilgi 

sahibidirler ve kendilerine azami faydayē saĵlayacak ĸekilde hareket 

etmektedirler.  
-  Taĸēnmazēn satēĸē iin makul bir s¿re tanēnmēĸtēr. 

-  ¥deme nakit veya benzeri aralarla peĸin olarak yapēlmaktadēr. 

-  Taĸēnmazēn alēm satēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman piyasa 

faiz oranlarē ¿zerinden gerekleĸtirilmektedir. 
-  Gayrimenkul¿n ¿zerinde herhangi bir hukuki problem olmadēĵē 

varsayēlmaktadēr. 
 

4.12 Kullanēlan Deĵerleme Tekniklerini Aēklayēcē Bilgiler ve Bu 
Yºntemlerin Seilmesinin Nedenleri 
 

Deĵerleme alēĸmasēnda pazarda benzer ºzellikler taĸēyan satēĸa arz edilmiĸ olan 

gayrimenkullere iliĸkin bilgiler temin edilmesi, parsellerin uygulama imar planē 
sēnērlarē ierisinde yer almasē ve parsellerin boĸ olmasē sebebiyle Maliyet 

Yaklaĸēmē ve Gelir Ķndirgeme (Geliĸtirme) Yºntemi birlikte kullanēlmēĸtēr. 

 

4.13  ¦zerinde Proje Geliĸtirilen Arsalarēn Boĸ Arazi ve Proje Deĵerleri 
 

Deĵerleme tarihi itibarē ile parsel ¿zerinde yeni geliĸtirilmiĸ herhangi bir proje 

bulunmamakta olup deĵerleme alēĸmasē, parsel ¿zerindeki mevcut proje iin 

yapēlmēĸtēr. 
 

4.14  Nakit/Gelir Akēmlarē Analizi 
 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile ilgili deĵer tespitinde nakit/gelir akēmlarē 
yºntemi kullanēlmamēĸtēr.  

 

4.15  Maliyet Oluĸumlarē Analizi 
 

Maliyet Yaklaĸēmēnda gayrimenkul¿n deĵerinin, arazi ve binalar(tesisler) olmak 

¿zere iki farklē olgudan meydana geldiĵi kabul edilir. Maliyet unsurlarēndan biri 

olan arsa deĵerinin tespiti Emsal Karĸēlaĸtērmasē yaklaĸēmē kullanēlarak 

yapēlmēĸtēr.  
 

Gayrimenkul¿n bina maliyet deĵerleri, Bayēndērlēk Bakanlēĵē Yapē Birim 

Maliyetleri, binalarēn teknik ºzellikleri, binalarda kullanēlan malzemeler, piyasada 

aynē ºzelliklerde inĸa edilen binalarēn inĸaat maliyetleri, m¿teahhit firmalarla 
yapēlan gºr¿ĸmeler ve gemiĸ tecr¿belerimize dayanarak hesaplanan maliyetler 

gºz ºn¿nde bulundurularak deĵerlendirilir.  

 

Binalardaki yēpranma payē, 02.12.1982 tarih ve 17886 sayēlē Resmi Gazeteôde 
yayēmlanan yēllara gºre bina aĸēnma paylarēnē gºsteren cetvel ile gºzle gºr¿l¿r 

fiziki durumu dikkate alēnarak hesaplanēr.  
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Taĸēnmazēn deĵer hesaplamasēnda Parsel ¿zerinde yer alan yapēlarēn yapē 

sēnēflarē, yaĸlarē, fiziki ºzellikleri, alanlarē, yeniden yapēm maliyetleri ve yēpranma 

oranla rē dikkate alēnarak satēĸ deĵerlerine ulaĸēlmēĸtēr. 

 
 

ARSA DEĴERĶ HESAPLAMASI  

ARSA ALANI (m 2 )  BĶRĶM DEĴER (TL/mĮ) TOPLAM DEĴER (TL) 

11.985,43  950 ,00 TL/m 2  11.386.158,50 .- TL  

 

 

YAPI RUHSATINA G¥RE YAPI DEĴERĶ HESAPLAMASI  

YAPI NĶTELĶK 
ALAN  

(mĮ) 

YAPI 

SINIF I  

BĶRĶM 

MALĶYET 

(TL/m 2 )  

AķINMA 

PAYI  
Deĵeri (TL) 

YENĶ ¦RETĶM HOL¦ 2.468,00  4-B 1. 850,00  %32  3.104.744,00  

SOSYAL TESĶSLER ï 

AT¥LYE 
565,00  3-A 1.100,00  %32  422.620,00  

¢ELĶK DEPO 

SUNDURMASI  
810,00  2-A 510,00  %25  280.908,00  

ĶDARĶ BĶNA 216,00  3-A 1.100,0 0 %32  161.568,00  

G¦VENLĶK 

KUL¦BESĶ 
46,00  3-A 1.100,00  %32  34.408,00  

TOPLAM  4.004.248,00  
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MALĶYET Y¥NTEMĶNE G¥RE TAķINMAZIN  
YAPI RUHSATINA G¥RE DEĴERĶ 

Arsa Deĵeri 11.386.158 ,50  TL 

Yapē Deĵeri   4.004.248,00  TL 

Toplam  15.390.406,50  TL  

D¿zeltilmiĸ Deĵer 15.390 .000 ,00 TL  

 

MEVCUT KULLANIM DURUM UNA  G¥RE YAPI DEĴERĶ 

YAPI NĶTELĶK 
ALAN  
(mĮ) 

YAPI 
SINIFI  

BĶRĶM 

MALĶYET 
(TL/m 2 )  

AķINMA 
PAYI  

Deĵeri (TL) 

YENĶ ¦RETĶM 

HOL¦ 
2.468  4-B 1.850,00  %32  3.104.744,00  

SOSYAL TESĶSLER 
ï AT¥LYE 

565  3-A 1.100,00  %32  422.620,00  

¢ELĶK DEPO 

SUNDURMASI  
810  2-A 510,00  %25  309.825,00  

ĶDARĶ BĶNA 216  3-A 1.100,00  %32  161.568,00  

G¦VENLĶK 

KUL¦BESĶ 
46  3-A 1.100,00  %32  34.408,00  

ESKĶ 
(YENĶLENMĶķ) 

¦RETĶM HOL¦ 
1.632  3-B 1.450,00  %40  1.419.840,00  

SOĴUTMA 

SUNDURMASI  
90  1-A 210,0 0 %40  11.340,00  

SOSYAL TESĶS 

SUNDURMASI  
261  1-A 210,00  %40  32.886,00  

DEPO 

SUNDURMALARI  
158  1-A 210,00  %40  19.908,00  

¦R¦N DEPOSU 910  3-B 1.450,00  %40  791.700,00  

ATIK DEPOSU  12  1-B 310,00  %40  2.232,00  

AT¥LYE 100  2-B 750,00  %40  45.000,00  

TOPLAM  6.356.07 1,00 TL  
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MALĶYET Y¥NTEMĶ 

TAķINMAZIN MEVCUT KULLANIM DURUMUNA G¥RE DEĴERĶ 

Arsa Deĵeri 11.386.158,50  TL 

Yapē Deĵeri   6.356.071,00 TL  

Toplam  17.742.229,50  TL  

D¿zeltilmiĸ Deĵer 17.745.000,00 TL  

 
16/07/1985 tarihli ve 85/9707 sayēlē Bakanlar Kurulu Kararē ile y¿r¿rl¿ĵe giren Mimarlēk 
ve M¿hendislik Hizmetleri ķartnamesinin 3.2 maddesi gereĵince mimarlēk ve 

m¿hendislik hizmet bedellerinin hesabēnda kullanēlacak 2020  yēlē Yapē Yaklaĸēk Birim 

Maliyetleri dikkate alēnmēĸtēr. 
 

4.16  Deĵerlemede Esas Alēnan Benzer Satēĸ ¥rneklerinin Tanēm ve Satēĸ 

Bedelleri ile Bunlarēn Seilmesinin Nedenleri 
 

Bu yºntemde Pazar bilgilerinden faydalanēlmēĸ, bºlgede yakēn dºnemde pazara 

ēkarēlmēĸ benzer gayrimenkuller dikkate alēnarak Pazar deĵerini 

etkileyebilecek kriterler erevesinde fiyat ayarlamasē yapēlmēĸ ve konu arsa 
iin satēĸ birim fiyatlarē belirlenmiĸtir. 

 

Bulunan emsaller konum, ĸerefiye, b¿y¿kl¿k, reklam kabiliyeti, kullanēm 

fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karĸēlaĸtērēlmēĸtēr.  Bunun sonucunda 
emsallerde oluĸmuĸ olan birim mĮ deĵerleri deĵerlemesi gayrimenkullerin yeri, 

konumu, b¿y¿kl¿ĵ¿ ve evrede bu b¿y¿kl¿kte arsanēn azlēĵē, m¿ĸteri celbi, 

manzara ve amacēna uygun kullanēlabilirlik gibi nedenlerden dolayē aĸaĵēda 

belirtildiĵi gibi oluĸmuĸtur. 
 

Satēlēk Arsa Emsalleri 
 

1 -  Sistem  Gayrimenkul  (Tel: 0 507 957 70 94 )  
Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda, Manisa  Organize Sanayi Bºlgesi 

ierisinde, taĸēnmazla aynē imar durumuna sahip, 7.700  mĮ alanlē arsanēn 

8.000 .000 ,00 TL bedel ile satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir. (1.038, 96  TL/m 2)  
 

2 -  Altēnĸehir Yatērēm Gayrimenkul (Tel: 0 539 933 17 30 )  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda, Manisa Organize Sanayi Bºlgesi 

ierisinde, taĸēnmazla aynē imar durumuna sahip, 2.000  mĮ alanlē arsanēn 

2.500.000,00 TL bedel ile satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir. (1.250,00  TL/m 2)  
 

3 -  Altēnĸehir Yatērēm Gayrimenkul (Tel: 0 539 933 17 30) 

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda, Manisa Organize Sanayi Bºlgesi 

ierisinde, taĸēnmazla aynē imar durumuna sahip, 3.500  mĮ alanlē arsanēn 
4.000 .000,00 TL bedel  ile satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir. (1.142 ,86  TL/m 2)  
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Satēlēk Fabrika Emsalleri 

 

4 -  Korondo Arsa Geliĸtirme (Tel: 0 532 310 95 10 )  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda, Manisa Keilikºy Organize Sanayi 
Bºlgesi ierisinde, taĸēnmazla aynē imar durumuna sahip, 19.652  mĮ alanlē arsa 

¿zerinde yer alan toplam 10.500  m 2 alanlē fabrika ve ofis binasēnēn 

40.000 .000,00 TL bedel ile satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

 
5 -  Altēnĸehir Yatērēm Gayrimenkul (Tel: 0 539 933 17 30) 

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn ve daha kºt¿ konumda, Manisa Muradiye  

Organize Sanayi Bºlgesi ierisinde, taĸēnmazla aynē imar durumuna sahip, 6.800  

mĮ alanlē arsa ¿zerinde yer alan toplam 3.000  m 2 alanlē fabrika ve ofis binasēnēn 

9.500.000 ,00 TL bedel il e satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir. 
 

6 -  Sahibinde n  (Tel: 0 532 157 08 83 )  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda, Manisa Keilikºy Organize Sanayi 

Bºlgesi ierisinde, taĸēnmazla aynē imar durumuna sahip, 7.000  mĮ alanlē arsa 
¿zerinde yer alan toplam 2.500  m 2 alanlē fabrika ve ofis binasēnēn 12 .000.000, 00 

TL bedel ile satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

 

 
Kiralēk Fabrika Emsalleri 

 

7 -  Ata Gayrimenkul  (Tel: 0 532 173 85 75 )  

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda, Keilikºy Organize Sanayi Bºlgesi 
ierisinde, taĸēnmazla aynē imar durumuna sahip, 15 .000  mĮ alanlē arsa ¿zerinde 

yer alan toplam 13 .000 m 2 alanlē fabrika ve idari  binanēn 250 .000,00 TL/Ay 

bedel ile kiralēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  

 

8 -  Velli  Emlak (Tel: 0 553 514 00 11 )  
Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda, Keilikºy Organize Sanayi Bºlgesi 

ierisinde, taĸēnmazla aynē imar durumuna sahip, 15.000 mĮ alanlē arsa ¿zerinde 

yer alan toplam 13.000 m 2 alanlē fabrika ve idari binanēn 240.000,00 TL/Ay 

bedel ile kiralēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  
 

9 -  Sistem Gayrimenkul Danēĸmanlēk (Tel: 0 507 957 70 94) 

Deĵerleme konusu taĸēnmaza yakēn konumda, Keilikºy Organize Sanayi Bºlgesi 

ierisinde, taĸēnmazla aynē imar durumuna sahip, 4.600  mĮ alanlē arsa ¿zerinde 
yer alan toplam 2.600  m 2 alanlē fabrika ve idari binanēn 39 .000,00 TL/Ay bedel 

ile kiralēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir.  
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EMSAL KROKĶSĶ 

 
 

4.17  Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmēna Gºre Deĵer Analizi 

 

Bunun sonucunda emsallerde oluĸmuĸ olan birim mĮ deĵerleri deĵerlemesi 
gayrimenkullerin yeri, konumu, b¿y¿kl¿ĵ¿ ve evrede bu b¿y¿kl¿kte arsanēn 

azlēĵē, m¿ĸteri celbi, manzara ve amacēna uygun kullanēlabilirlik gibi nedenlerden 

dolayē aĸaĵēda belirtildiĵi gibi oluĸmuĸtur. 

 
Taĸēnmazēn birim satēĸ deĵeri toplam kapalē alanē ¿zerinden 3. 700 ,-TL/mĮ 

olarak belirlenmiĸtir.  

 

Yapē Ruhsatēna Gºre Deĵeri  
 

4.105 ,00 mĮ x 3. 700 ,-TL/mĮ =  15. 188 .5 00 ,- TL   

 

Mevcut Kullanēm Durum una Gºre Deĵeri 
 

7.268 ,00 mĮ x 2. 400 ,-TL/mĮ =  17.443.200 ,- TL   

 

olarak hesaplanmēĸtēr. 
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4.18  Kira Deĵeri Analizi ve Kullanēlan Veriler 

 

Deĵerleme alēĸmasē; Konu taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede yer alan fabrika  tipi 

binala rēn kira bedelleri incelenmiĸtir. Bu amala bºlgede yapēlan araĸtērma 
sonucunda , taĸēnmazēn arsasēnēn b¿y¿kl¿ĵ¿, iki caddeye cepheli olmasē, imar 

durumu, parsel ¿zerinde yer alan binanēn durumu gibi ºzellikler gºz ºn¿nde 

bulundurulduĵunda aylēk birim kira deĵeri 22 ,00, -TL/mĮ ve aylēk toplam kira 

bedelinin de 90.310 ,TL olabileceĵi d¿ĸ¿n¿lmektedir. 
 

Yapē Ruhsatēna Gºre Aylēk Kira Deĵeri 

4.105,0 0 mĮ x 22 ,00-TL/mĮ =  90.310, -TL 

 

Yapē Ruhsatēna Gºre; 
 

KDV Hari Toplam Aylēk Kira Deĵeri;  

90.300 ,-TL (Doksanbin¿y¿z T¿rk Lirasē)  

 
KDV Dahil Toplam Aylēk Kira Deĵeri;  

106.554, -TL (Y¿zaltēbinbeĸy¿zellidºrt T¿rk Lirasē) 

 

Mevcut Kullanēm Durum una Gºre;  
 

Mevcut Duruma Gºre Aylēk Kira Deĵeri 

7.268,00 mĮ x 18 ,00 -TL/mĮ = 130.824 ,-TL ~ 130.800 ,00 TL  

 
KDV Hari Toplam Aylēk Kira Deĵeri;  

130.800 ,-TL (Y¿zotuzbinsekizy¿z T¿rk Lirasē)  

 

KDV Dahil Toplam Aylēk Kira Deĵeri;  

154.344 ,-TL (Y¿zellidºrtbin¿y¿zkērkdºrt T¿rk Lirasē) 
 

 

4.19 Gayrimenkul ve Buna Baĵlē Haklarēn Hukuki Durumunun Analizi 

 
Deĵerleme konusu taĸēnmazlar ¿zerinde, deĵerleme tarihi itibarē ile herhangi bir 

hukuki sorun bulunmamaktadēr. 

 

4.20  Boĸ Arazi ve Geliĸtirilmiĸ Proje Deĵeri Analizi ve Kullanēlan Veri ve 
Varsayēmlar ile Ulaĸēlan Sonular 

 

Deĵerleme tarihi itibarē ile parsel ¿zerinde yeni geliĸtirilmiĸ herhangi bir proje 

bulunmamakta olup deĵerleme alēĸmasē, parsel ¿zerindeki mevcut proje iin 

yapēlmēĸtēr. 
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4.21  En Y¿ksek ve En Ķyi Kullanēm Deĵeri Analizi 

 

Deĵerlemesi yapēlan bir taĸēnmazēn, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin 

verilen, finansal olarak gerekleĸtirilebilir ve en y¿ksek deĵeri getirecek en olasē 
kullanēmēdēr. Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazēn en etkili ve verimli kullanēm 

ĸeklinin mevcut kullanēm ĸekli olduĵu d¿ĸ¿n¿lmektedir. 

 

 
4.22  M¿ĸterek veya Bºl¿nm¿ĸ Kēsēmlarēn Deĵerleme Analizi 

 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar tek bir malike ait olup, m¿ĸterek veya bºl¿nm¿ĸ 

bir kullanēm bulunmamaktadēr. 

 
 

4.23 Hasēlat Paylaĸēmē ve Kat Karĸēlēĵē Yºntemi ile Yapēlacak Projelerde,  

Emsal Pay Oranlarē  

 
Deĵerleme tarihi itibarē ile parsel ¿zerinde yeni geliĸtirilmiĸ herhangi bir proje 

veya parsel iin yapēlmēĸ herhangi bir hasēlat paylaĸēmē ya da kat karĸēlēĵē 

sºzleĸmesi bulunmamaktadēr. 
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B¥L¦M 5 
 

ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ 

 

5.1  Farklē Deĵerleme Metodlarēnēn ve Analizi Sonularēnēn 

Uyumlaĸtērēlmasē ve Bu Amala Ķzlenen Yºntem ve Nedenler  
      

Kullanēlan her iki yºntem sonucu ulaĸēlan deĵerler irdelenmiĸ, taĸēnmazlarēn 

deĵerine etki eden olumlu/olumsuz ºzellikler gºz ºn¿nde bulundurularak bu 

deĵerler uyumlaĸtērēlmēĸtēr.  
 

YAPI RUHSATINA G¥RE DEĴERĶ 

 

EMSAL KARķILAķTIRMA YAKLAķIMI DEĴERĶ  
(KDV HARĶ¢)  

15.188.500 ,00 TL 

MALĶYET YAKLAķIMI DEĴERĶ  

(KDV HARĶ¢)  
15.390.000,00 TL  

UYUMLAķTIRILMIķ PĶYASA DEĴERĶ  

(KDV HARĶ¢)  
15.290 .000 ,00  TL 

KĶRA DEĴERĶ (KDV HARĶ¢) 90. 300 ,00 TL  

 

 

MEVCUT KULLANIM DURUMUNA G¥RE DEĴERĶ 
 

EMSAL KARķILAķTIRMA YAKLAķIMI DEĴERĶ  

(KDV HARĶ¢)  
17.443.200 ,00 TL 

MALĶYET YAKLAķIMI DEĴERĶ  

(KDV HARĶ¢)  
17.745.000,00 TL  

UYUMLAķTIRILMIķ PĶYASA DEĴERĶ  

(KDV HARĶ¢)  
17. 550 .000 ,00  TL 

KĶRA DEĴERĶ (KDV HARĶ¢) 130.800 ,00 TL  
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5.1  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeye nlerin Niin Yer 

Almadēklarēnēn Gerekeleri       

                 

Yapēlan deĵerleme alēĸmasē sonucu SPK Mevzuatē uyarēnca deĵerleme 
raporunda yer almasē gereken asgari bilgiler rapor ierisinde bulunmaktadēr.  

 

5.2  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilme diĵi ve Mevzuat Uyarēnca 

Alēnmasē Gereken Ķzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut 
Olup Olmadēĵē 

 

Parsel ¿zerinde yapēlan incelemede mimari projesi ve yapē ruhsatē olmayan, 

izinsiz ĸekilde inĸa edilmiĸ yaklaĸēk 3.253,00 m2 alanlē yapēlar bulunduĵu tespit 
edilmiĸtir.   
 

Sºz konusu yapēlarēn yasal hale gelmesi iin yeni yapē ruhsatē alēnmasē 
gerekmektedir.  

 

5.3  Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul¿n, Gayrimenkul Projesinin veya 

Gayrimenkule Baĵlē Hak ve Faydalarēn, Gayrimenkul Yatērēm 
Ortaklēklarē Portfºy¿ne Alēnmasēnda Sermaye Piyasasē Mevzuatē 

¢erevesinde Bir Engel Olup Olmadēĵē 
 

Taĸēnmaz hakkēnda herhangi bir hukuki ve teknik sorun bulunmadēĵē kanaatine 
varēlmēĸtēr. 

 

 

B¥L¦M 6 

 
SONU¢ 

 

6.1  Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Sonu C¿mlesi   

           
Taĸēnmazēn yukarēda belirtilen ºzellikleri gºz ºn¿nde bulundurulduĵunda 

ñSatēlabilirò nitelikte olduĵu ºngºr¿lmektedir.  

 

 
6.2  Nihai Deĵer Takdiri 

 

Manisa  ili, Yunusemre  ilesi, Keilikºy Mahallesi, Safranay Mevkii, 3742 ada 3 

parsel sayēlē ñ¢elik Hasēr Fabrikasēò nitelikli taĸēnmazēn konumu, b¿y¿kl¿ĵ¿, 
fiziksel ºzellikleri ve ºzellikle imar durumu dikkate alēnarak yapēlan deĵerleme 

sonucunda geliĸtirme yºntemi ile tespit edilen deĵeri ve emsal karĸēlaĸtērma 

yºntemi ile tespit edilen deĵeri gºz ºn¿nde bulundurulduĵunda 31.12.202 0 

tarihli piyasa deĵerinin; 
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YAPI RUHSATINA G¥RE DEĴERĶ 

PĶYASA DEĴERĶ (KDV HARĶ¢)  15.290 .000 ,00  TL 

PĶYASA DEĴERĶ (KDV DAHĶL)  18.042.200 ,00 TL  

AYLIK KĶRA DEĴERĶ (KDV HARĶ¢) 90.300 ,00 TL  

AYLIK KĶRA DEĴERĶ (KDV DAHĶL) 106.554 ,00  TL 

 

 

MEVCUT KULLANIM DURUMUNA G¥RE DEĴERĶ 

PĶYASA DEĴERĶ (KDV HARĶ¢)  17.550 .000 ,00  TL 

PĶYASA DEĴERĶ (KDV DAHĶL)  20.709 .000 ,00 TL  

AYLIK KĶRA DEĴERĶ (KDV HARĶ¢) 130.800 ,00 TL  

AYLIK KĶRA DEĴERĶ (KDV DAHĶL) 154.344 ,00 TL  

 
olacaĵē tahmin ve takdir edilmiĸtir. 

 

 

 
 

 

 

RAPORU H AZIRLAYANLAR  
 

 

Ey¿p SAMAN    Aydil ¢EVEN 
                      Deĵerleme Uzmanē           Deĵerleme Uzmanē  
                  SPK Lisans No: 400699                       SPK Lisans No: 401407  
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TAķINMAZDAN G¥R¦N¦MLER 
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YAPI KULLANIM ĶZĶN BELGELERĶ 
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