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İş bu İzahnamenin bir parçası olan 11.11.2024 rapor tarihli gayrimenkul değerleme raporlarında yer 

alan bilgilerin sahip olduğumuz tüm bilgileri çerçevesinde, tüm yönleriyle gerçeğe uygun olduğunu ve 

bu bilgilerin anlamını değiştirecek nitelikte bir eksiklik bulunmaması için her türlü makul özenin 

gösterilmiş olduğunu beyan ederiz. 

 

Bilgilerinize arz ederiz. 

 

Saygılarımızla. 

 

REEL Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 

Genel Koordinatör 

Eren KURT 

EREN 
KURT

Bu belge *********** 
kimlik numarali 
EREN KURT 
tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 21/01/2025 
09:52



SERANİT GRANİT SERAMİKSAN. VE 

TİC. A.Ş.

BİLECİK İLİ MERKEZ İLÇESİ 

1 ADET FABRİKA VE 2 ADET TARLA

GAYRİMENKUL DEĞERLEME RAPORU
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Bu değerleme raporu; Sermaye Piyasası Kurulu’nun “Sermaye 

Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları 

Hakkında Tebliğ ”in  (III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamında 

hazırlanmıştır.

RAPORUN KAPSAMI

HAZIRLANAN KURUM/KİŞİ DIŞINDA ÜÇÜNCÜ ŞAHISLARA VERİLEMEZ. 

DEĞERLEME KONUSU

Ahmet Özgün HERGÜL- Değerleme Uzmanı (Lisans No: 402487)

Ş.Seda YÜCEL KARAGÖZ - Değerleme Uzmanı (Lisans No: 405453)

Eren KURT - Sorumlu Değerleme Uzmanı (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN 

UZMANLAR

RAPOR NO SRS-2410244

KULLANIM AMACI

BİLECİK İLİ MERKEZ İLÇESİ  1 ADET FABRİKA VE 2 ADET TARLA

DEĞERLEME ADRESİ
Hürriyet 1. OSB Mahallesi, Ata Bulvarı, No: 16, Seranit Seramik 

Pelitözü Mahallesi, 326 Ada 2 ve 3 Parseller, Merkez/Bilecik

PAZAR DEĞERİ TESPİTİ

GİZLİLİK DERECESİ

RAPOR BİLGİLERİ

SÖZLEŞME TARİHİ  30.10.2024

DEĞERLEME

BAŞLANGIÇ TARİHİ 
31.10.2024

DEĞERLEME

BİTİŞ TARİHİ 
8.11.2024

RAPOR TARİHİ 11.11.2024
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Ek 5 -

Ek 6 -

Değerleme Hizmeti İle İlgili Talepler 

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Tapu Sureti

Bilgilerin Kaynağı

Değeri Etkileyen Faktörler

Kullanımına İlişkin Yasal İzinler - İmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

Tanımı

Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi

Nihai Değer Takdiri

Konumu ve Yakın Çevre Özellikleri

Tapu Kayıtları

Takyidat Bilgileri

İÇİNDEKİLER

Ulaşım Özellikleri

Taşınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

EKLER

Değerleme Yöntemleri 

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Taşınmazın Fiziki Özellikleri

Değerleme İle İlgili Analizler

Taşınmazın Değerleme İşleminde Kullanılan Yöntemler

Pazar ( Emsal Karşılaştırma)  Yaklaşımı

Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Yapılan Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Ekler

Değerleme Hizmetinin Amacı 

İçindekiler

Değerleme Konusu Taşınmaz İle İlgili Bilgiler

Değerleme Hizmeti Bilgileri

Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

Pazar ( Emsal Karşılaştırma )  Yaklaşımı

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Değerleme Konusu Taşınmazın Mülkiyet ve Yapılaşma Bilgileri

Sonuç

Verilerin Değerlendirilmesi

En Etkin ve Verimli Kullanımı

Taşınmazı gösteren fotoğraflar

Ruhsat - İskan ve Mimari Projeler

Tapu Kaydı - (Takbis belgesi-kopya) 

Değerleme Uzmanlarının Lisans ve Mesleki Tecrübe Belgeleri (kopya)

İmar durumu (kopya)
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Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha 

önceden deneyimi mevcuttur. 

Değerleme Uzmanı, mesleki eğitim şartlarını haizdir.

Değerleme Uzmanı, mülkü kişisel olarak incelemiştir. 

Bu raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının sahip olduğu ve edinebildiği tüm 

bilgiler çerçevesinde doğrudur.

Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 

yardımda bulunmamıştır.

Değerleme Uzmanının ücreti; raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmayıp, 

değerleme hizmeti sırasında harcanan emek ve zaman dikkate alınarak 

belirlenmektedir. 

Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir.

Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır.

Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluşturan mülkle, değerleme hizmeti 

dışında herhangi bir ilgisi bulunmamaktadır. 

Bu değerleme raporu; aşağıdaki ilkeler çerçevesinde, Uluslararası Değerleme 

Standartları (UDES) doğrultusunda hazırlanmıştır. 

UYGUNLUK BEYANI
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1.1 - Değerleme Hizmetinin Amacı 

1.2 -

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

-

1.3 - Değerleme Hizmeti İle İlgili Talepler 

Bu değerleme raporu; aşağıda bilgileri bulunan taşınmazların 30.09.2024 tarihindeki pazar

değerinin  belirlenmesi amacı ile hazırlanmıştır. 

1 - DEĞERLEME HİZMETİ BİLGİLERİ

Mecidiyeköy Mah., Büyükdere Caddesi, Raşit Rıza Sokak, Ahmet Esin İş Merkezi, No: 4, Kat: 2,

Şişli / İSTANBUL

Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 30.06.2004 tarih, 6082 sayılı Ticaret Sicil Gazetesi'nde 

yayınlanan ana sözleşmesinde belirtildiği üzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve değerleme 

işlemi yapmak üzere kurulmuştur.   

Bu değerleme raporu; Sermaye Piyasası Kurulu’nun “Sermaye Piyasasında Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ ”in (III-62.3) 1. Maddesinin 2.

Fıkrası kapsamında hazırlanmıştır.

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

1.2.2

SERANİT GRANİT SERAMİK SAN. VE TİC. A.Ş.

Pazar Değeri, Uluslararası Değerleme Standartları çerçevesinde şu şekilde tanımlanmaktadır:

Bir mülkün uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli bir

satıcı arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir ilişkiden

etkilenmeyeceği şartlar altında, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir şekilde hareket ettikleri bir

anlaşma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiştirmesi gereken tahmini tutardır.

İstanbul Ticaret Odası - Sicil No  527073-474655 

Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Hizmeti alan kurumun, aşağıda bilgileri bulunan taşınmazların 30.09.2024 değerleme tarihindeki

Pazar Değeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadır.  

Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş.

Büyükdere Caddesi, Likör Yanı Sokak, Akabe Ticaret Merkezi No: 1 Kat: 4, Şişli /İSTANBUL

Başbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayılı yazısı ile 

Sermaye Piyasası Kurulu mevzuatı çerçevesinde değerleme hizmeti verecek şirketler listesine 

alınmıştır. 

SRS-2410244 BİLECİK (FABRİKA) 5



1.4 -

1.45 -

927.423.000

 

RAPOR-3

Gizem GEREGÜL 

EVLEK-

Ş.Seda 

Y.KARAGÖZ-

Eren KURT

1 ADET FABRİKA 

VE 2 ADET TARLA

SRS-2407083

Takdir Edilen Toplam

 Nihai Değeri

 (TL) (KDV Hariç)

23.07.2024

741.190.000

Rapor Numarası

10.05.2024

1 ADET FABRİKA 

VE 2 ADET TARLA

Gizem GEREGÜL 

EVLEK-

Ş.Seda 

Y.KARAGÖZ-

Eren KURT

Söz konusu taşınmaz için daha önceki tarihlerde şirketimiz tarafımızdan SPK mevzuatı

kapsamında rapor hazırlanmamış olup UDES kapsamında pazar değeri tespit raporu

hazırlanmıştır.

Rapor Tarihi 30.04.2024

 

Rapor Konusu

Raporu Hazırlayanlar

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye İlişkin Bilgiler

RAPOR-1

Gizem GEREGÜL 

EVLEK-

Ş.Seda 

Y.KARAGÖZ-

Eren KURT

1 ADET FABRİKA 

VE 2 ADET TARLA

808.688.000

RAPOR-2

SRS-2402005 SRS-2405030

 

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Yapılan Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Söz konusu taşınmaz için SRS-2410244 numaralı rapor şirketimiz tarafından hazırlanmıştır. 

A. Özgün HERGÜL raporu hazırlayan değerleme uzmanı olarak, Ş.Seda YÜCEL KARAGÖZ

kontrol eden değerleme uzmanı olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu değerleme uzmanı

olarak görev almıştır
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2.1 - Tapu Kayıtları

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

Alanı :

:

:

:

:

:

:

:Tapu Tarihi 20.10.2005

Sahibi SERANİT GRANİT SERAMİK SANAYİ VE TİCARET A.Ş. (1/1)

2336

Cilt No

Sayfa No 4521

Ada No 708

102.496,76

Vasfı

ÇELİK İŞLETME BİNASI,3 ADET DEPO,2 ADET FABRİKA BİNASI

MÜŞTEMİLATI,5 KATLI İDARİ BİNASI,DEKOR BİNASI,SOSYAL

TESİSLER VE ARSASI

Parsel No 20

BİLECİK

İlçesi MERKEZ

Bucağı

Mevkii

Yevmiye No

Pafta No

Sokağı

46

HÜRRİYET

Köyü

Sınırı

Mahallesi

708 ADA 20 PARSEL

İli

Planındadır

KAVALCIYERİ

2 - DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZIN MÜLKİYET VE YAPILAŞMA BİLGİLERİ
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:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

Alanı :

:

:

:

:

:

:

:

Sayfa No

7.09.2015

Cilt No

Planındadır

MERKEZ

Sınırı

6483

9

Sokağı

TARLA

6.806,82

Mevkii

Tapu Tarihi

Yevmiye No

PELİTÖZÜ

Sahibi

2

869

Ada No 326

Pafta No

Parsel No

Köyü

Vasfı

DEREYERİ

SERANİT SERAMİK SANAYİ A.Ş. (1/1)

Bucağı

326 ADA 2 PARSEL

İlçesi

İli BİLECİK

Mahallesi
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:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

Alanı :

:

:

:

:

:

:

:

877

7.09.2015Tapu Tarihi

Sayfa No

Vasfı TARLA

8.619,97

Mevkii

Cilt No 9

Yevmiye No

Sahibi SERANİT SERAMİK SANAYİ A.Ş. (1/1)

Sokağı

Sınırı

İli

DEREYERİ

Parsel No 3

Pafta No

İlçesi

326

BİLECİK

326 ADA 3 PARSEL

6483

Planındadır

Ada No

MERKEZ

Bucağı

Mahallesi

Köyü

PELİTÖZÜ
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2.2 - Takyidat Bilgileri

-

326 ada 3 parsel;

Şerhler:

Kamu Haczi : 034230 Büyük Mükellefler Vergi Dairesi Başanlığı nin 22/12/2023 tarih 26464

sayılı Haciz Yazısı sayılı yazıları ile. Borç : 57761743.37 TL (Alacaklı : 034230 Büyük

Mükellefler Vergi Dairesi Başanlığı ) (Tarih-Yevmiye: 22.12.2023 - 29643)

326 ada 2 parsel;

Şerhler:

Kamu Haczi : Bilecik Vergi Dairesi Müdürlüğü’nün 17/12/2019 Tarih 19370 sayılı haciz yazısı

sayılı yazıları ile. Borç :2.052.558.00 TL (Alacaklı : Bilecik Vergi Dairesi Müdürlüğü ) (Tarih-

Yevmiye: 17.12.2019-12921)

708 ada 20 parsel;

Teferruat Bilgileri: 21/08/2005 tarih 2581 yevmiye nolu teferruat listesi sayfa dosyasındadır.

Beyanlar: 

- Diğer (Konusu: Bilecik Kadastro Müdürlüğü’nün 18/11/2020 Tarih ve 3041208 Sy.Yz. ile bu

parselin 285,52 m2.lik kısmı 1559 ada 1 nolu orman parseli sınırı içerisinde kalmaktadır. ) Tarih-

Yevmiye:15.01.2021-520

- Diğer (Konusu: Bu parselin 285,52 m2 lik kısmı 1559 ada 1 nolu Orman Parseli sınırı

içerisinde kalmaktadır. ) Tarih-Yevmiye:11.11.2020-13145

- 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. Tarih-Yevmiye: 18/02/2009 - 764

(İlgili şerh OSB içerisinde yer alan taşınmazlara rutin olarak konulmakta olup, 3. kişilere

devrinde OSB görüşü alınması gerekmektedir.)

Taşınmazların son 3 yıl içerisinde mülkiyet bilgisinde değişiklik olmamıştır.

İpotekler: 

- Türkiye Halk Bankası A.Ş. lehine 1.derecede 04/11/2011 tarih 5938 yevmiye ile

13.000.000,00_USD bedelinde ipotek, 

- Albaraka Türk Katılım Bankası A.Ş. lehine 2.derecede 21/05/2012 tarih 2755 yevmiye ile

70.000.000,00_TL bedelinde ipotek,

- Türkiye Halk Bankası A.Ş. lehine 3.derecede 13.12.2020 tarih 14378 yevmiye ile

85.000.000,00_TL bedelinde ipotek,

- Türkiye Halk Bankası A.Ş. lehine 4.derecede 22.12.2022 tarih 24553 yevmiye ile

100.000.000,00_TL bedelinde ipotek  bulunmaktadır. 

- Türkiye Halk Bankası A.Ş. lehine 5.derecede 18/04/2024 tarih 7371 yevmiye ile

1.100.000.000_TL bedelinde ipotek  bulunmaktadır. 

Taşınmazın takyidat ve mülkiyet bilgileri 19.07.2024 tarih ile müşteri tarafından Çevre ve

Şehircilik Bakanlığı Tapu Kadastro Genel Müdürlügü Tasınmaz Değerleme Başvuru Sistemi

üzerinden alınmış olup ilgili belge ekte sunulmaktadır.

2.2.1 Taşınmazların Son Üç Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım Satım İşlemleri
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2.3 -

2.3.1 - İmar Durumuna İlişkin Veriler

2.3.2 -

Son üç yıl içerisinde imar planlarında herhangi bir değişiklik olmadığı gözlemlenmiştir.

Bilecik Belediyesi'nden alınan şifahi bilgiye göre 326 ada 2 ve 3 parseller; kısmen 17.05.2021

tarihli Bilecik Pelitözü İlave ve Revizyon Uygulama İmar Planları kapsamında, kısmen de plan

dışı alanda yer almaktadırlar. 18.Madde Uygulaması yapılmamış olup, henüz yapılaşma izinleri

bulunmamaktadır. Belediyesinden edinilen şifahi bilgiye göre plana ilişkin itirazların

çözümlenmesi sonrası 18.madde uygulaması yapılmaya başlanacaktır. 

Edinilen şifahi bilgiye göre;

326 ada 2 parselin bir bölümü park alanında ve plan dışı alanda kalmakta olup 2133 m² alanlı

bölümü Emsal:1.50, Yençok: 13,50 m. yapılaşma koşullarıyla ticaret+konut alanında yer

almaktadır. Parselin mevcut alanı 6806,82 m², yapılan aritmetik hesaplamalara göre %45 Dop

kesintisi sonrası kalan alan ~3744 m²'dir. 

326 ada 3 parselin bir bölümü plan dışı alanda kalmakta olup 2703 m² alanlı bölümü

Emsal:1.50, Yençok: 13,50 m. yapılaşma koşullarıyla ticaret+konut alanında yer almaktadır.

Parselin mevcut alanı 8619,97 m², yapılan aritmetik hesaplamalara göre %45 Dop kesintisi

sonrası kalan alan ~4741 m²'dir. 

Bilecik 1. OSB Yönetimi'nden alınan şifahi bilgiye göre değerleme konusu 708 ada 20 parsel

sayılı taşınmaz: 24.11.2017 tasdik tarihli Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanlığı tarafından

onaylanmış uygulama imar planı içerisinde KAKS:0.70 H: Serbest yapılaşma koşullarıyla

''Sanayi'' alanında yer almaktadır.  

Taşınmazın Son Üç Yıllık Dönemde  İmar Planında Meydana Gelen Değişiklikler

Kullanımına İlişkin Yasal İzinler İmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar
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2.3.3 - Yapılaşma Bilgi ve Belgelerinin İrdelenmesi

326 ada 2 ve 3 parseller üzerinde yapı bulunmamaktadır. Fabrika tesisinin yer aldığı 708 ada 20

parsel sayılı taşınmaza ait dosya Bilecik 1. OSB Müdürlüğü'nde incelenmiştir. Dosyasında Yapı

Ruhsat ve Yapı Kullanma İzin Belgeleri görülmüştür. Taşınmaz üzerinde yer alan projeler OSB

Teknik Binası’nda incelenmiştir. Çok sayıda klasörü bulunmakta olup projelerin bir bölümüne

ulaşılamamış, alanlarda Yapı Ruhsatı ve Yapı Kullanma İzin Belgeleri dikkate alınmıştır. Yapı

Ruhsatları ve Yapı Kullanma İzin Belgelerine ilişkin bilgiler aşağıda belirtilmiştir: 

A, B, C, D Bloklar: 4320 m² alan için 26.05.1995 tarih ve 2088/29-25 sayılı yeni yapı ruhsatı,

15.12.2001 tarih ve R.OSB.011 sayılı yenileme ruhsatı ve 23.07.1998 tarih 2088 sayılı Yapı

Kullanma İzin Belgesi bulunmaktadır.  Bu ruhsat 708 ada 19 parsel için verilmiştir.  

İşletme Binaları G-E-F-H-J Bloklar Komp. + Hid + Arıtma Mekanik Atölye Jeneratör :

15.12.2001 tarih ve R.OSB.029 sayılı ilave yapı ruhsatı ve 31.12.2001 tarih R.OSB.017 Yapı

Kullanma İzin Belgesi bulunmaktadır. Belgeler IV-A yapı grubunda 1 kat, 10.054,60 m² inşaat

alanı ve 708 ada 19 parsel için düzenlenmiştir. 

İşletme Binası İşyeri Deposu Sundurma Depo : 21.04.2005 tarih R.OSB.049 sayılı Yenileme

Ruhsatı ve 16.12.2006 tarih R.OSB.051 sayılı Yapı Kullanma İzin Belgesi bulunmaktadır.

Belgeler III-A yapı grubunda 1 kat, 28205,02 m² inşaat alanı ve 708 ada 19 parsel için

düzenlenmiştir.

İdari Ve Sosyal Tesis: Bila tarih R.OSB.044 sayılı Yenileme Ruhsatı ve 27.10.2003 tarih 44

sayılı Yapı Kullanma İzin Belgesi bulunmaktadır. Belgeler IV-A yapı grubunda 4 kat, 1575,2 m²

inşaat alanı ve 708 ada 19 parsel için düzenlenmiştir.

Mamul Madde Deposu: 25.08.2006 tarih R.OSB.055 sayılı yapı ruhsatı ve 18.04.2007 tarih

R.OSB.052 Yapı Kullanma İzin Belgesi bulunmaktadır. Belgeler I-B yapı grubunda 1 kat, 6742

m² inşaat alanı ve 708 ada 20 parsel için düzenlenmiştir.

Dekor Binası Sundurma : 20.04.2007 tarih R.OSB.061 sayılı yapı ruhsatı ve 30.10.2007 tarih

R.OSB.055 sayılı Yapı Kullanma İzin Belgesi bulunmaktadır. Belgeler III-A yapı grubunda 1 kat,

900 m² inşaat alanı ve 708 ada 20 parsel için düzenlenmiştir.

İlave Bina : 06.12.2017 tarih R.053.133 sayılı Yapı Ruhatı bulunmaktadır. Yapı Kullanma İzin

Belgesi mevcut değildir. 329 m² inşaat alanı, II-C yapı grubu ve 708 da 20 parsel için

düzenlenmiştir.
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BLOK ADI Tarih Sayı Veriliş Nedeni
Kullanım 

Amacu

YOL KOTU 

ALTI

YOL KOTU 

ÜSTÜ

TOPLAM 

KAT SAYISI

YAPI 

SINIFI

TOPLAM 

ALANI (M2)

A-B-C-D BLOKLAR 26.05.1995 2088/29-25 Yeni Yapı Fabrika 1 1 III-A

A-B-C-D BLOKLAR 15.12.2001 R.OSB.011 Yenileme Fabrika 1 1 IV-A 4.320,00

İŞLETME BİNALARI G-E-F-

H-J BLOKLAR KOMP. + 

HİD + ARITMA MEKANİK 

ATÖLYE JENERATÖR 

15.12.2001 R.OSB.019 İlave Fabrika 1 1 IV-A 10.054,60

İŞLETME BİNASI 

İŞYERİ DEPOSU 

SUNDURMA DEPO

21.04.2005 R.OSB.049 Yenileme Fabrika 1 1 III-A 28.205,02

İDARİ VE SOSYAL TESİS R.OSB.044 Yenileme İdari Bina 4 4 IV-A 1.575,20

MAMUL MADDE DEPOSU 25.08.2006 R.OSB.055 Yeni Yapı Depo 1 1 I-B 6.742,00

DEKOR BİNASI 

SUNDURMA
20.04.2007 R.OSB.061 Yeni Yapı Ek Bina 1 1 III-A 900,00

İLAVE BİNA 6.12.2017 R.OSB.133 Yenileme Ek Bina 1 1 II-C 329,00

TOPLAM 52.125,82

YAPI RUHSAT BELGELERİ

BLOK ADI TARİHİ SAYISI
VERİLİŞ 

NEDENİ

KULLANIM 

AMACI

YOL KOTU 

ALTI

YOL KOTU 

ÜSTÜ

TOPLAM 

KAT SAYISI

YAPI 

SINIFI

TOPLAM 

ALANI (M2)

A-B-C-D BLOKLAR 23.07.1998 2088 Yapı Kullanma Fabrika 1 1 III-A 4.320,00

İŞLETME BİNALARI

G-E-F-H-J BLOKLAR

KOMP. + HİD + ARITMA

MEKANİK ATÖLYE

JENERATÖR

31.12.2001 R.OSB.017 Yapı Kullanma Fabrika 1 1 IV-A 10.054,60

İŞLETME BİNASI 

İŞYERİ DEPOSU 

SUNDURMA DEPO

16.12.2006 R.OSB.051 Yapı Kullanma Fabrika 1 1 IV-A 28.205,02

İDARİ VE SOSYAL TESİS 27.10.2003 44 Yapı Kullanma İdari Bina 4 4 III-A 1.575,20

MAMUL MADDE DEPOSU 18.04.2007 R.OSB.052 Yapı Kullanma Depo 1 1 IV-A 6.742,00

DEKOR BİNASI 

(SUNDURMA)
30.10.2007 R.OSB.055 Yapı Kullanma Ek Bina 1 1 I-B 900,00

İLAVE BİNA 23.11.2018
R.OSB.133/

119
Yapı Kullanma Ek Bina 1 1 II-C 329,00

TOPLAM III-A 52.125,82

YAPI KULLANMA İZİN BELGELERİ 
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2.3.4 - Taşınmazın Yasal ve Mevcut Durumuna İlişkin Görüş

2.3.5 - Yapı Denetim Kuruluşuna ve İşlemlerine Ait Bilgiler

2.3.6 -

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikası Hakkında Bilgi

Enerji verimlilik sertifikası bulunmamaktadır.

Bu değerleme raporu, proje değerleme çalışmasına yönelik hazırlanmamıştır.

Projeye İlişkin Detaylı Bilgi ve Planların ve Söz Konusu Değerin Tamamen

Mevcut Projeye ilişkin Olduğuna ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda

Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine İlişkin Açıklama

Mimari Yapı Denetim - Sinan Baba olarak görülmektedir.

326 ada 2 ve 3 parseller üzerinde yapı bulunmamaktadır. Fabrika tesisinin yer aldığı 708 ada

20 parsel sayılı taşınmazın yasal olarak alınması gerekli evrakların alınmış olduğu, yapı

kullanma izin belgesi ve cins değişikliğinin tamamlandığı gözlemlenmiştir.
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3.1 - Tanımı

3.2 - Konumu Ve Yakın Çevre Özellikleri

708 ada 20 parsel: 

Şehir merkezi'ne yaklaşık 2-3 km mesafede, Bilecik 1. Organize Sanayi Bölgesi içinde yer

almaktadır. OSB, Eskişehir İstanbul Yoluna cephelidir. Ağırlıklı olarak seramik fabrikalarının yer

aldığı OSB içinde, farklı sektörlere ilişkin tesisler de bulunmaktadır. Eski ve köklü bir sanayi

bölgesidir. Doluluk ve faaliyet oranının yüksek olduğu gözlenmiştir. Ana arterlere yakın konumu

nedeniyle ulaşımı oldukça rahattır. 

326 ada 2 ve 3 parseller Pelitözü Tabiat Parkı'na yakın konumdadırlar. Yakın çevresinde

ağırlıklı olarak boş araziler ve ormanlık alan yer almaktadır. İmar çalışmaları hala sürmektedir. 

708 ada 20 parsel: Taşınmaz üzerinde "Çelik İşletme Binası, 3 Adet Depo, 2 Adet Fabrika

Binası Müştemilatı, 5 Katlı İdari Binası, Dekor Binası, Sosyal Tesisler Ve Arsası" olarak cins

tashihi yapılmış ve Seranit Seramik olarak isimlendirilmiş fabrika tesisleri yer almaktadır. Arsa

alanı yaklaşık 102.496,76 m²'dir. Bilecik 1. Organize Sanayi Bölgesi içerisinde kuzeyde yer

almaktadır. Parsel üzerinde yaklaşık 1100 m² alan saha betonudur.

Değerleme konusu taşınmazlardan; 

326 ada 2 parsel: Tarla vasıflıdır. 6806,82m² alanlıdır. Hafif eğimli bir topoğrafyaya ve yaklaşık

dikdörtgen bir şekle sahiptir. Üzerinde yapı bulunmamaktadır. Yerli Dere Caddesi'ne ~52m

cephesi bulunmaktadır.  

326 ada 3 parsel: Tarla vasıflıdır. 8619,97m² alanlıdır. Hafif eğimli bir topoğrafyaya ve yaklaşık

dikdörtgen bir şekle sahiptir. Üzerinde yapı bulunmamaktadır. Yerli Dere Caddesi'ne ~52m

cephesi bulunmaktadır. 

3 - DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZ İLE İLGİLİ BİLGİLER

Bilecik 
Merkezi 

Çevre Yolu 

708 ADA 20 PARSEL 
326 ADA 2 VE 3  

PARSEL 
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3.3 - Ulaşım Özellikleri

326 ada 2 ve 3 parseller: 

Şehir merkezi'ne yaklaşık 1-2 km mesafede Pelitözü Mahallesi'nde yer almaktadırlar. Ana

arterlere yakın konumu nedeniyle ulaşımı oldukça rahattır.

708 ada 20 parselde konumlu taşınmaza ulaşım Atatürk Bulvarı (Eskişehir-İstanbul Yolu)

üzerinden Gazi Bulvarı'ndan sonra Ata Bulvarı ile sağlanmaktadır. Bilecik 1. Organize Sanayi

Bölgesi içinde yer almaktadır.  Ana arterlere yakın konumu nedeniyle ulaşımı oldukça rahattır.

Pelitözü 
Göleti 
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3.4 -

3.4.1 - Genel Özellikleri

Mamül Madde Deposu:  

Çelik konstrüksiyon olarak tek katlı inşa edilmiş olup 6742 m² inşaat alanlıdır. Parselin

doğusunda yer almaktadır. Dış cephe ve yan cephe kaplaması sandviç paneldir. Kat yüksekliği

yaklaşık 8m. dir.

708 ada 20 parsel: Taşınmaz üzerinde "Çelik İşletme Binası, 3 Adet Depo, 2 Adet Fabrika

Binası Müştemilatı, 5 Katlı İdari İnası, Dekor Binası, Sosyal Tesisler Ve Arsası" olarak cins

tashihi yapılmış ve Seranit Seramik olarak isimlendirilmiş fabrika tesisleri yer almaktadır. Arsa

alanı yaklaşık 102.496,76m²'dir. Bilecik 1. Organize Sanayi Bölgesi içerisinde kuzeyde yer

almaktadır. Parsel üzerinde yaklaşık 1100 m² alan saha betonudur.

Değerleme konusu taşınmazlardan; 

326 ada 2 parsel: Tarla vasıflıdır. 6806,82m² alanlıdır. Hafif eğimli bir topoğrafyaya ve yaklaşık

dikdörtgen bir şekle sahiptir. Üzerinde yapı bulunmamaktadır. Yerli Dere Caddesi'ne ~52m

cephesi bulunmaktadır.  

326 ada 3 parsel: Tarla vasıflıdır. 8619,97m² alanlıdır. Hafif eğimli bir topoğrafyaya ve yaklaşık

dikdörtgen bir şekle sahiptir. Üzerinde yapı bulunmamaktadır. Yerli Dere Caddesi'ne ~52m

cephesi bulunmaktadır. 

Taşınmazın Fiziki Özellikleri

Yeni İşletme Binası ve Depo Binaları 

Fabrikanın 2005 yılında inşa edilen üretim tesisidir. Yapı ruhsatına göre 3-A yapı grubunda inşa

edilmiş olup işletme binası 21.097m², işyeri deposu; 4482m², sundurma depo; 2.626m² olmak

üzere toplam 28.205,02 m² kullanım alanlıdır. Ana bina kot farkından yararlanarak 2 katlı olarak

inşa edilmiştir. Alt kat depo olarak kullanılmak olup, tesisin hazırlama, şekillendirme, püskürtme

bölümlerinin yer aldığı üretim binası bu katın üstünde yer almaktadır. Tesiste yer alan

makinelerin ağırlığı nedeniyle taşıyıcı sistem oldukça güçlendirilmiş, kat arasına ise mikserleri

yerleştirilmiştir. Tavan yüksekliği depo bölümünde yaklaşık 26m, hazırlama bölümünde ise

21m’dir. Bu bölüm içerisinde ayrıca ar-ge departmanı yer almaktadır. Dış cephe ve yan cephe

kaplaması sandviç paneldir.

Eski Üretim Binası: 

Yapı ruhsatında A, B, C, D Bloklar olarak isimlendirilmiştir. Tesisin ilk üretim binasıdır. Tek katlı

ve 4320m² alanlıdır. Betonarme olarak 3-A yapı grubunda inşa edilmiş olup dış cephe ve çatı

kaplaması sandviç paneldir. Fırın holleri, polisaj hattı, hazırlama ve sprey drierları yer

almaktadır. Tavan yüksekliği ortalama 7m’dir. Üretime hazır olmakla birlikte, piyasanın ürün

tercihleri nedeniyle bir süredir bu bölümde üretim yapılmadığı bilgisi edinilmiştir. 

İşletme Binaları ve Ek Binalar 

Vaziyet planında G, E, F, H, J Bloklar, yapı ruhsatında ise İşletme Binaları G-E-F-H-J Bloklar

Komp. + Hid + Arıtma Mekanik Atölye Jeneratör olarak isimlendirilmiştir ve IV-A yapı grubunda

10.054,60 m2 alanlıdır. Ambar, mekanik atölye, polisaj hattı kompresör bölümlerinden

oluşmaktadır. Bölümlere göre tavan yüksekliği farklılık göstermektedir. İşletme binalarında 10

ila 15m, atölye binalarında yaklaşık 5 ila 8m.dir. 

Dekor Binası 

Tek katlı 900 m² alanlıdır. 1B yapı gurunda ve 900 m² kapalı alana sahiptir. Tavan yüksekliği 8

ila 10m’dir. Çatı ve yan cephe kaplaması sandviç panel kaplıdır. 

İlave Bina 

Yeni işletme binasına ek olarak inşa edilmiştir. 5.pres bölümü olarak kullanılmaktadır. Yapı

ruhsatına ve yerinde yapılan incelemesine göre 329 m² alanlı, tek katlı ve 2C yapı grubundadır.  
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İdari Bina 

Yapı ruhsatına göre 4 katlı, 4A yapı gurunda toplam 1575,20 m² alanlıdır. Bina dış cephesi

cephe boyalı, zeminler granit ve seramik, duvarlar saten boyalıdır. Zemin katta; personel

giyinme odaları, yemekhane, mutfak, depo, ve bina girişleri, 1.katta teşhir salonu, 2.katta;

yönetici ofisi, toplantı-eğitim salonu, mutfak ve wc’ler, 3.katta; 4 adet yönetim ofisi- toplantı

odası ve wc’ler yer almaktadır.  Binada asansör bulunmaktadır. 
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Binaların Genel Özellikleri

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

Cephesi :

1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - İç Mekan Özellikleri

3.4.3 -

Şebeke

Mevcut

-

Deprem 

Bölgesi

Mevcut

Jeneratör

Elektrik

-

Kanalizasyon

Isıtma Sistemi

-

Su

Kullanım Amacı

3A

Sandviç Panel

-

Su Deposu

Mevcut

Hidrofor

Dış Cephe Boyası

MevcutGüvenlik

Şebeke

Yapı Nizamı

Klima

Yangın Tesisatı

Asansör

Şebeke

Yapı Tarzı

Yapı Sınıfı

B.A.K.

Blok

Dış Cephe

Manzarası

708 ada 20 parsel üzerinde iskan belgesini almış ve cins değişikliği tamamlanmıştır. Yeniden

ruhsat alınmasını gerektiren bir husu olmadığı kanaatine varılmıştır.

x

Ruhsat Alınmış Yapılarda Yapılan Değişliklerin 3194 Sayılı İmar Kanunu' nun

21. Maddesi Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını Gerektirdiği Değişiklikler

Olup Olmadığı Hakkında Bilgi

Taşınmaz genel itibarı ile bakımlı durumdadır. İdari binada zeminler, seramik ve laminat parke;

duvarlar saten ve plastik boyalıdır. Depo binalarında zeminler epoksi kaplı, çatı ve yan cepheler

sandviç paneldir. 

Cadde

Çatı Tipi

Fabrika Üretim Tesisi - Boş parsel 

Park Yeri
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4.1 - Taşınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

4.1.1 - Bilecik İli       

Şehrin yüzölçümünün %47'si ormanlarla kaplıdır. Kentte Pelitözü Göleti, Küçükt Göleti,

Bozcaarmut Göleti ve Türbin gibi halkın rağbet ettiği mesire yerleri bulunmaktadir. Yanı başında

İstanbul-Antalya çift yönlü yolu, şehrin diğer illere ulaşımını kolaylaştırmıştır. Çalışmaları devam

eden Ankara-İstanbul yüksek hızlı tren projesi ve yapılmakta olan Yenişehir-Bilecik yolu

bulunmaktadır.

İlin ekonomisinde tarım ve hayvancılığın yanı sıra madencilik, ormancılık, mermer, seramik ve

tahta işlemeciliği de önemli bir paya sahiptir. Bilecik'te bulunan zengin mermer ocakları, şehrin

ekonomisine büyük katkı sağlamaktadır. Özellikle Bilecik'in merkezindeki ve Bozüyük

ilçesindeki sanayi tesisleri, ilin ekonomik gelişmesinde büyük öneme sahiptir. Madencilik

açısından zengin kaynaklara sahip olan Bilecik'in, seramik ve cam kullanılan kil, kaolin ve

feldispat rezervleri çok zengindir. Bilecik ayrıca, "Bilecik taşı"denilen mermeriyle (kireç taşları)

de meşhurdur.

Bilecik,Osmanlı İmparatorluğu'nun doğduğu topraklar olma özelliği taşıdığından,büyük öneme

sahiptir.Osmanlı tarih boyunca da gerek ipekçilik.dokumacılık,tarım ve madencilik gibi ekonomik 

yönleriylr,gerekse Bursa-Eskişehir güzergahındaki konaklama merkezi niteliğiyle önemli

yerleşimlerden biri olmuştur.1800'lü yıllarda,sahip olduğu 200'ü aşkın cami ve mescit,8

medrese,13 kilise,200 kadar okul,rüştiye mektebi ve çeşitli imalathanelerle Anadolu'nun orta

ölçekli kentlerinden biri konumuna gelmiştir.

Coğrafi yapısına bakıldığında, denizden yüksekliği 500 m olan Bilecik'in; Gölpazarı, Osmaneli

ve Söğüt ilçelerinin Sakarya Irmağı kıyı şeridinde bulunan, mikroklima iklim bölgeleri dikkat

çekmektedir. İlin yıllık yağış miktarı 450 kg/m2 dolayındadır. Yağış en çok ocak ve mayıs

aylarında düşmektedir. Bu iklim özelliklerine bağlı olarak Bilecik'te tarım ve hayvancılık önemli

bir yere sahip olmuştur.

4 - DEĞERLEME İLE İLGİLİ ANALİZLER

Bilecik, Marmara Bölgesi'nin güneydoğusunda;Marmara,Karadeniz,İç Anadolu ve Ege

bölgelerinin kesişim noktası üzerinde yer alan küçük bir Anadolu şehridir.İl dogusunda Bolu ve

Eskişehir,güneyinde Kütahya,batısında Bursa ve kuzeyinde Sakarya illeri ile komşu

durumundadır.İlin yüzölçümü 4.321 km'dir. Bilecik'te merkez ilçeyle birlikte 8 ilçe,7 belde ve 243

köy bulunmaktadır. 2023 TÜİK verilerine göre Bilecik İlli nüfusu 228.058 kişidir. 

Bilecik antik çağlardan günümüze kadar tarihin her döneminden izler taşıyan eski bir yerleşim

yeridir.Şehirdeki ilk yerleşim MÖ 3000 yılına kadar gitmektedir.İlkçağlarda Frig,Lidya ve Pers

hakimiyeti altında olan yöre,Bithynia Krallığı'nın Roma İmparatorluğu'na katılması üzerine

Romalıların idaresi altına girmiştir.Şehir,Selçuklu ve Osmanlı devletleri tarafından fethedilene

kadar Bizanns hakimiyetinde kalmıştır.
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4.1.2 - Merkez İlçesi     

Şehir merkezinde yer alan ilçedir. Türkiye'nin Marmara Bölgesi'nin Güney Marmara Bölümü'nde

kalmaktadır. 2023 TÜİK verilerine göre Merkez ilçesi nüfusu 82.416 kişidir. 

Harita 1 Bilecik İlinin Konumu 
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasının Mevcut Ekonomik Göstergeler Doğrultusunda Analizi

Türkiye Ekonomik Görünüm

Türkiye’nin orta vadede mali ve gelir politikalarının ve gelecek projeksiyonlarının iyileşeceğine

dair beklentiler, enflasyon ile mücadelede sıkı para politakalarının uygulanma devam etmesi ve

iki seçim döneminin geride bırakılmasıyla 2.çeyrek 2024’te de güçlenmeye devam etmiştir.

• Türkiye’nin kredi notunu Moody’s Temmuz’da B3’ten B1’e, Fitch Eylül’de B+’ten BB-’ye

yükseltirken, 2021 yılında Mali Eylem Görev Gücü (FATF) tarafından gri listeye alınan Türkiye,

bu iyileşme ortamından yararlanarak gri listeden çıkarılmıştır. Gelişmiş ülkelerde sıkı para

politikalarının gevşetilmesine yönelik atılan adımlar orta vadede Türkiye’ye sermaye akışını

hızlandırabilir.

• 2024 yılının ilk yedi ayında Türkiye’ye yapılan toplam DYY(Doğrudan Yabancı Yatırım) girişleri

geçen yıl ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapılan DYY(Doğrudan Yabancı

Yatırım)  girişleri %23,5 düşüşle toplam yatırımlar içinde %31 pay almıştır.

• Gayrimenkul yatırım işlemlerinde perakende sektörü en yüksek payı alırken, son dönemlerde

yükselişe geçen ofis yatırımları sırayı takip etmiştir. Yüksek finansman maliyetleri yatırım

faaliyetlerinde en önemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Araştırma, 2Ç 2024

Gayrimenkul Pazarı Verileri)

GSYH 2024 yılı ikinci çeyrek ilk tahmini; zincirlenmiş hacim endeksi olarak, bir önceki yılın aynı

çeyreğine göre %2,5 arttı.

GSYH'yi oluşturan faaliyetler incelendiğinde; 2024 yılı ikinci çeyreğinde bir önceki yıla göre

zincirlenmiş hacim endeksi olarak; diğer hizmet faaliyetleri %7,4, inşaat %6,5, tarım sektörü ile

gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletişim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,

kamu yönetimi, eğitim, insan sağlığı ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,

idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 arttı. Sanayi sektörü ise %1,8 azaldı.

Üretim yöntemiyle Gayrisafi Yurt İçi Hasıla tahmini, 2024 yılının ikinci çeyreğinde cari fiyatlarla

bir önceki yılın aynı çeyreğine göre %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.

GSYH'nin ikinci çeyrek değeri cari fiyatlarla ABD doları bazında 308 milyar 158 milyon olarak

gerçekleşti. (TÜİK, Dönemsel Gayrisafi Yurt İçi Hasıla, II. Çeyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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TÜFE'deki (2003=100) değişim 2024 yılı Eylül ayında bir önceki aya göre %2,97, bir önceki yılın

Aralık ayına göre %35,86, bir önceki yılın aynı ayına göre %49,38 ve on iki aylık ortalamalara

göre %63,47 olarak gerçekleşti.

Bir önceki yılın aynı ayına göre en az artış gösteren ana grup %26,60 ile ulaştırma oldu. Buna

karşılık, bir önceki yılın aynı ayına göre artışın en yüksek olduğu ana grup ise %97,87 ile konut

oldu. (TÜİK, Tüketici Fiyat Endeksi, Eylül 2024

Ülkede TÜFE enflasyonundaki düşüş eğilimi Ağustos’ta devam etti. Bu dönemde TÜFE aylık

bazda %0,2 artış kaydederken, yıllık TÜFE enflasyonu %2,5 ile Şubat 2021’den bu yana en

düşük düzeyinde gerçekleşti. Aynı dönemde, Fed’in para politikası kararları için yakından takip

ettiği çekirdek kişisel tüketim harcamaları (PCE) fiyat endeksi aylık bazda %0,1, yıllık bazda da

%2,7 ile beklentilerin altında artış kaydetti. Söz konusu veri akışı ülkede enflasyonist baskıların

hafiflemeye devam ettiğine işaret etti. 
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Mevsim etkisinden arındırılmış verilere göre işsizlik oranı Haziran ayındaki hızlı yükselişinin

ardından Temmuz’da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelişmede, ilgili dönemde

işgücündeki 123 bin kişilik artışa karşılık, işsiz sayısının 112 bin kişi azalması etkili oldu.

Böylece, işgücüne katılma ve istihdam oranları Temmuz’da sırasıyla %54,4 ve %49,6

düzeylerine yükseldi. Bu dönemde, en geniş tanımlı işsizlik oranı olarak kabul edilen atıl işgücü

oranı da bir önceki aya göre 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 dönemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylül’de açıklandı. Fiyat istikrarının

sağlanmasının öncelikli hedef olarak belirlendiği programda, 2024-2026 yılları için GSYH

büyüme tahminleri önceki yılın OVP tahminlerine göre 0,5 puan aşağı yönlü revize edilerek

sırasıyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak açıklandı. Aynı dönem için yılsonu TÜFE enflasyonu

öngörüleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda açıkladığı tahmin aralığının içinde kalacak

şekilde yukarı yönlü revize edilerek sırasıyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 şeklinde belirtildi.

Program, bütçe açığının GSYH’ye oranının bu dönemde sırasıyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5

düzeylerinde olmasını öngörüyor. 

TCMB, 19 Eylül’de gerçekleştirdiği toplantısında politika faizini beklentiler paralelinde

değiştirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantının ardından yayımlanan karar metninde,

Ağustos ayında aylık enflasyonun ana eğiliminin belirgin bir değişim sergilemediği belirtilirken,

hizmet enflasyonundaki iyileşmenin son çeyrekte gerçekleşmesinin beklendiğini ifade edildi.

Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranışlarının dezenflasyon süreci açısından risk

oluşturmaya devam ettiği yönündeki değerlendirme TCMB’nin ihtiyatlı duruşunu koruduğu

yönünde algılandı. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalıcı bir bozulma öngörülmesi

durumunda “para politikası duruşunun sıkılaştırılacağı” yönündeki ifadenin ”para politikası

araçları etkili şekilde kullanılacaktır” şeklinde değiştirilmesi, TCMB’nin önümüzdeki dönemde

mevcut duruşunu gözden geçirebileceği yönündeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylül’de

parasal aktarım mekanizmasını desteklemek amacıyla zorunlu karşılık uygulamasında bazı

değişiklikler yaptı. Buna göre, zorunlu karşılık oranları kısa vadeli TL mevduat için %12’den

%15’e, uzun vadeli TL mevduat için %8’den %10’a çıkarılırken, YP mevduat için TL tesis oranı

%8’den %5’e düşürüldü. (Dünya ve Türkiye Ekonomisindeki Gelişmeler, Ekim, 2024, Türkiye İş

Bankası)

Eylül ayında ECB yılın ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasında gevşeme

döngüsünü hızlı bir faiz indirimiyle başlatmış oldu. Bu adımların yanı sıra Çin Merkez

Bankası’nın iç ve dış talep koşullarındaki zayıf seyir ile gayrimenkul piyasasındaki sıkıntıları

aşmak amacıyla açıkladığı geniş kapsamlı teşvik paketinin ülke ve dünya ekonomisi üzerindeki

etkileri önümüzdeki dönemde yakından takip edilecek. Mevcut ortamda politikaları diğer başlıca

merkez bankalarından ayrışan BoJ’un ise Japonya iktidar partisinde gerçekleşen görev

değişiminin ardından nasıl bir yol izleyeceği merak ediliyor. Öte yandan, son günlerde artan

jeopolitik risklerle birlikte yönünü yukarı çeviren petrol fiyatları ise enflasyon üzerindeki risklerin

halen canlı olduğunu gösteriyor.

OECD Eylül ayında yayımladığı Ekonomik Görünüm Raporu’nda küresel ekonominin 2024

yılının ilk yarısında dirençli kaldığını ve enflasyonun ılımlı seyrini sürdürdüğünü belirtti. Kuruluş,

küresel ekonomik büyüme tahminini 2024 yılı için Mayıs ayında öngördüğü %3,1 seviyesinden

%3,2’ye yükseltirken, 2025 yılı için %3,2 olarak korudu. OECD, Türkiye ekonomisi için 2024 ve

2025 yıllarına ilişkin büyüme tahminlerini ise aşağı yönlü revize ederek sırasıyla %3,2 ve %3,1

olarak açıkladı. Küresel enflasyon beklentilerini aşağı yönlü revize eden OECD, Türkiye’ye

ilişkin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yükseltti. Satın alma gücünün birçok ülkede henüz

pandemi öncesindeki seviyelere ulaşamadığına işaret edilen raporda, küresel ekonomi için risk

faktörleri olarak hizmet enflasyonun yüksek seviyesi, finansal koşulların beklenenden uzun süre

sıkı kalma ihtimali ve gelişmekte olan ülkelerdeki yüksek borçluluk oranları belirtildi.
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Türkiye de inşaat ve gayrimenkul sektörünün en önemli göstergelerden birisi olan ‘konut satış’

rakamlarına baktığımızda ise durum şöyledir; 2023 yılı itibarıyla, toplam 1 milyon 225 bin adet

konut satılmıştır. Bu da bir önceki yıla göre satışlarda yüzde 17,5 düzeyinde bir düşüşü işaret

etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibarıyla toplam konut satışları 279.604 adet olarak gerçekleşirken bir önceki

yılın aynı dönemine göre yüze 1,3 düzeyinde cüz’i bir gerilemeyi işaret etmektedir. Aynı

dönemde gerçekleşen ipotekli satışlar 27.622 olmuş bu rakamda bir önceki yılın aynı dönemine

göre yüze 53’lük keskin bir düşüşü işaret etmiştir. İpotekli satışlardaki azalma konut kredi

faizlerinde ve konut fiyatlarındaki artışın etkisiyle meydana gelmiş görülmektedir.

İlk el satışlarda da 2024 yılı Ocak-Mart döneminde yılında bir önceki yılın aynı dönemine göre

seneye göre yüzde 5,2’lik bir yükselişle 88.256 düzeyinde gerçekleşmiştir. Birinci el konut

satışlarında yapılan kampanyaların etkisi gözlenmiştir.

Konut satışları 2024’ün ikinci çeyreğinde yıllık bazda %6 gerileyerek talep koşullarındaki zayıf

seyrin devam ettiğine işaret etmiştir. Söz konusu düşüş 2024’ün ilk yarısı itibarıyla da yıllık

bazda %3,7 düzeyinde gerçekleşmiştir. Konut satışları Temmuz’da ise yıllık bazda %16 ile hızlı

bir artış kaydetmiştir. Temmuz’da söz konusu olumlu görünümün ortaya çıkmasında İstanbul,

Ankara ve İzmir’deki artışların yanı sıra Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satışlarındaki artış

da etkili olmuştur. Şubat ayından itibaren düşme eğilimine giren reel bazda konut fiyatları yılın

ikinci çeyreğinde %13,1 gerilerken, söz konusu düşüş Temmuz’da 14,3 düzeyinde

gerçekleşmiştir. Temmuz’da ülke genelinde nominal olarak yıllık bazda konut fiyatlarındaki en

düşük artış İstanbul’da gerçekleşmiştir.

TÜİK’in düzenlediği İnşaat Sektöründe Faaliyetleri Kısıtlayan Temel Faktörler anketinin Temmuz

sonuçları incelendiğinde sektör üzerindeki baskılayıcı faktörlerin etkisini artırdığı gözlenmiştir.

Buna göre sektör faaliyetlerini kısıtlayan faktör yok diyenlerin oranı aylık bazda 1,5 puan

azalırken; işgücü eksikliği, malzeme ve ekipman eksikliği ile finansman sorunlarından etkilenen

işletmelerin oranlarında artışlar izlenmiştir. Öte yandan, talep yetersizliğinden etkilenen

işletmelerin oranında Haziran’da kaydedilen 1,8 puanlık artışın ardından Temmuz’da 1 puan

düşüş yaşanması talep koşullarının firmalar açısından istikrarsız bir görünüm oluşturduğuna

işaret etmektedir. 

Sektörde yaşanan finansman sorunlarına çözüm üretilebilmesi, kentsel dönüşüm ile konut

üretiminin hızlandırılabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatırım Fonlarına İlişkin Esaslar

Tebliği”nde değişiklik yapılmış ve söz konusu değişiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi

Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe girmiştir. Değişiklikle birlikte ağırlığı konut nitelikli bağımsız

bölümlerden oluşacak projelerin de GYF kapsamına alınabilmesinin önü açılmıştır.

Düzenlemeden önce GYF’lerin portföyüne arsa ve araziler ile kat mülkiyeti kurulmuş

gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli görülmesi sebebiyle inşaat ruhsatı almamış veya

henüz proje ya da hafriyat aşamasındaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

Enflasyonun en önemli gündem maddesi olmaya devam ettiği yurt içinde, öncü veriler atılan

sıkılaşma adımlarının ekonomik aktivite üzerindeki etkilerinin belirginleştiğine işaret ediyor. Öte

yandan, turizm sektöründeki olumlu görünüm cari açıktaki iyileşmenin devamını sağlarken,

yabancı yatırımcıların devlet iç borçlanma senetleri kanalıyla yurt içi piyasalara girişinin

sürmesiyle birlikte finansman tarafında da olumlu görünümün devam ettiği gözleniyor. Eylül

ayında yıllık enflasyondaki gerileme baz etkisiyle sürse de, aylık gerçekleşmeler beklentilerin ve

fiyatlama davranışlarının enflasyon üzerinde halen risk unsuru olmaya devam ettiğini gösteriyor.

Küresel enerji fiyatlarının seyrinin yanı sıra TCMB’nin yılın son çeyreğinde hizmet enflasyonunda

öngördüğü iyileşmenin ne düzeyde gerçekleşeceği yurt içinde enflasyon görünümü açısından

yakından takip edilecek. (Dünya ve Türkiye Ekonomisindeki Gelişmeler, Ekim, 2024, Türkiye İş

Bankası)

Gayrimenkul Sektörü: 
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4.2 -

4.3 -

İnşaat Sektörü Güven Endeksi Temmuz’da 87,1 düzeyine gerileyerek art arda üçüncü ayında

da düşüş kaydetmiştir. Son üç aylık dönemde inşaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan

gerilemesi dikkat çekmiş, alınan kayıtlı siparişlerin mevcut düzeyi ve gelecek üç aylık dönemde

toplam çalışan sayısı beklentisi alt endeksleri de sırasıyla 0,8 ve 0,9 puan düşmüştür. Gelecek

üç aylık dönemde satış fiyatları beklentisi alt endeksi ise Haziran’da kaydettiği 9,6’lık hızlı

gerilemenin ardından Temmuz’da 0,7 puan ile sınırlı bir artış kaydederek nispeten yatay bir

seyir izlemiştir. Söz konusu göstergeler sektör temsilcilerinin önümüzdeki dönemde inşaat

faaliyetlerinde ivme kaybı yaşanabileceğini beklediğine işaret etmektedir. Şubat 2024’ten

itibaren yeni konut fiyatlarındaki yıllık artışın, bina inşaatı maliyetindeki yıllık artışın altında

kalması önümüzdeki dönemde inşaat firmalarının kârlılığının olumsuz etkilenebileceğine işaret

etmektedir.(Sektörel Güncel Gelişmeler, 2.Çeyrek, İktisadi Araştırmalar Bölümü, Türkiye İş

Bankası)

Herhangi bir kısıtlayıcı faktör bulunmamaktadır.

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Değerleme çalışmasında kullanılan bilgiler; OSB Müdürlüğü ile yerinde yapılan incelemeler ile

kısmen belgeli ve kısmen de şifahi bilgiler sonucu oluşmuştur.

Bilgilerin Kaynağı
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4.4 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

708 ada 20 parsel sayılı taşınmaz için;

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

Değeri Etkileyen Faktörler

326 ada 2 ve 3 parsellersayılı taşınmazların 1/1000 ölçekli imar planları yapılmış, ancak 

18.madde uygulaması yapılmamıştır.*

708 ada 20 parsel sayılı taşınmaz nitelikleri itibariyle belli bir alıcı kitlesine hitap 

etmektedir. *

*

*

*

Taşınmazların ulaşımları kolaydır. 

OSB içerisinde yer almaktadır.

* Cins tashihlidir ve yapıların iskan belgesi mevcuttur. 

*

Tesis faal durumdadır. 

326 ada 2 ve 3 parsellersayılı taşınmazların yer aldığı bölgede arsa değerlerinin 

spekülatif olarak çok yükseldiği, ancak istenen değerlerle satış görmediği görülmüştür. 

Değerlemede bu durum dikkate alınmıştır.
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5.1 - Pazar ( Emsal Karşılaştırma)   Yaklaşımı

5.2 - Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

5.3 - Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

5 - DEĞERLEME YÖNTEMLERİ

Değeri yalnızca elde edilecek gelire göre saptanabilen taşınmazlarda kullanılabilen bu yöntemde;

taşınmazın gelecekte ortaya çıkabilecek faydalarını ve getirdiği net geliri kapitalize ederek bugünkü

değeri belirlenmektedir. Bir yıllık gelirin, gelir oranına bölünmesi ya da gelir katsayısıyla çarpılması

sonucu değere ulaşılma yöntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandırılmaktadır. İndirgenmiş nakit

akışı ise; götürü bedeli uygulanarak gelir modeline yansıtılması, gelirlerin kabul edilebilir bir

indirgeme oranı ile bugünkü değerine getirilerek gayrimenkulün değeri saptanması olarak

tanımlanmaktadır. 

Bu yöntemde; değeri belirlenmek istenen taşınmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satış

bedellerinin elde edilerek, söz konusu taşınmaz ile nitelik ve niceliklerinin karşılaştırılması

yapılmaktadır. Bu konuda en önemli husus emsal gayrimenkullerin gerçek satış bedellerinin elde

edilebilmesidir. Benzer özelliklere sahip gayrimenkullerden; satış tarihi itibari ile değer kaybı,

kullanım alanlarına ait kıyaslama, çevre düzeni ve arsa alanlarına ilişkin düzeltmelerin yapılması

gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler değerlemesi yapılan taşınmaza

uygulanarak değerleme bedeline ulaşılmaktadır. Ülkemizde gayrimenkul piyasasının hareketliliği ve

tutarsızlığı nedeni ile sağlıklı sonuçlara ulaşabilmek için en çok bu yöntem uygulanmaktadır. 

Mevcut bir yapının aynısını yeniden inşa etmek fikri üzerine kuruludur. Gayrimenkulün değeri;

değerleme tarihinde yeniden inşa etmenin maliyeti, boş arsa değeri, arazinin kullanılabilir hale

getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarından oluşmaktadır. Ana prensip

olarak mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inşa etme maliyetinden fazla

olamayacağı kabul edilmektedir. Karşılaştırma ve maliyetlere ayırma yöntemleri kullanılmaktadır.

Karşılaştırma yönteminde yeni inşa edilen bir gayrimenkulün birim maliyetleri, değerlemesi yapılan

taşınmazın değerinin belirlenmesinde kullanılmaktadır. Her iki yapının olumlu/olumsuz özellikleri

bulunan değer üzerinden eksiltilir/artırılır. Maliyetlere ayırma yönteminde ise değerlenen taşınmazın

inşaası aşamasında kullanılan malzemeler, işçilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanır.

Ortaya çıkan değerden; amortisman bedeli düşürülerek gerçek değer oluşturulur.  
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6.1 - Pazar Yaklaşımı

1 -

TEL  ; 

ALINAN BİLGİ

.-M² .-TL .-TL/M²

2 -

TEL  ; 

ALINAN BİLGİ

.-M² .-TL .-TL/M²

3 -

TEL  ; 

ALINAN BİLGİ
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, İNŞAA TARİHİ, BAKIMLILIĞI, FİYATI, SATIŞ SÜRESİ, VB ) 

 

.-M² .-TL .-TL/M²SATILIK 8.884 9.000.000

Avrupa Emlak

532 714 19 01

OSB alanının üst tarafında konut sahasında kalan 8.884 m² yüzölçümlü parsel satılık durumdadır.

Brüt parsel olup imar uygulaması görecektir. 9.000.000 TL bedelle satılıktır. 290/9 parsel numaralı

taşınmazdır. 

1.013

0

Sahibinden

SATILIK 12.922 40.000.000 3.095

2348

Beyan Eden Kişi, Kurum

1.950.000 830

EMSAL BİLGİLERİ

0 532 675 04 37

1.OSB içerisinde taşınmaza yakın konumlu 810 ada 9 ve 11 parseller 40.000.000 TL bedel ile

satılıktır. E:0,70, sanayi imarlı, toplam 12.922 m² alana sahiptir.

Beyan Eden Kişi, Kurum

6 - DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER

Beyan Eden Kişi, Kurum

SATILIK

0 542 667 57 00

Yerleşim alanının bir miktar dışında Kaks:0.80 H:6.50 m. olan villa imarlı konut arsası satılık

durumdadır. 2.348 m² yüzölçümlü brüt parsel 1.950.000 TL bedelle satılıktır. 326 ada 2-3 parsellere

göre lejant ve emsal hakkı açısından daha dezavantajlıdır. Halihazırda imara açık değildir. 

Tuder Gayrimenkul

Değerleme konusu taşınmaza ilişkin yapılmış olan değerleme çalışmasında;

Taşınmazın değerinin tespitinde 

- Pazar Yaklaşımı yöntemi ve Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı yöntemi

kullanılmıştır.
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4 -

TEL  ; 

ALINAN BİLGİ
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, İNŞAA TARİHİ, BAKIMLILIĞI, FİYATI, SATIŞ SÜRESİ, VB ) 

 

.-M² .-TL .-TL/M²

5 -

TEL  ; 

ALINAN BİLGİ

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, İNŞAA TARİHİ, BAKIMLILIĞI, FİYATI, SATIŞ SÜRESİ, VB ) 

.-M² .-TL .-TL/M²

6 -

TEL  ; 

ALINAN BİLGİ
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, İNŞAA TARİHİ, BAKIMLILIĞI, FİYATI, SATIŞ SÜRESİ, VB ) 

.-M² .-TL .-TL/M²

7 -

TEL  ; 

ALINAN BİLGİ
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, İNŞAA TARİHİ, BAKIMLILIĞI, FİYATI, SATIŞ SÜRESİ, VB ) 

 

.-M² .-TL .-TL/M²

8 -

TEL  ; 

ALINAN BİLGİ
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, İNŞAA TARİHİ, BAKIMLILIĞI, FİYATI, SATIŞ SÜRESİ, VB ) 

 

.-M² .-TL .-TL/M²

4.291

326 ada 2 ve 3 parsel sayılı taşınmazlara yakın konumda, 216 ada 4 parsel sayılı, imar

uygulamasının yapılması halinde ticaret + konut imarlı 161 m² yüzölçümlü arsa 350.000 TL bedelle

satılıktır. Değerleme konusu taşınmazların yapılaşma koşulları daha iyidir. 

SATILIK

7108

Sahibinden 

Beyan Eden Kişi, Kurum

45.000.000

532 588 07 36

30.500.000

Çözüm Emlak (Bozüyük)

0 539 879 86 68

Bozüyük OSB yerleşimi içerisinde Kaks:0.70 olan Sanayi imarlı parsel satılık durumdadır. 7.108 m²

yüzölçümlü parsel 30.500.000 TL bedelle satılıktır. 

SATILIK

Beyan Eden Kişi, Kurum

1.800

552 001 52 67

Bilecik İli Osmaneli İlçesi OSB içerisinde yer alan 25000 m² yüzölçümlü Kaks:0.70 H : Serbest

Sanayi alanında kalan parsel 45.000.000 TL bedelle satılıktır. Yeni parselasyon çalışması yapıldığı

bilgisi alınmıştır. 

SATILIK 25000

161 350.000

0

Beyan Eden Kişi, Kurum

0

Melih Karaçam Gayrimenkul 

2.174

1.047

Coldwell Banker

2866 3.000.000

0

SATILIK

Sahibinden 

Bahçelievler Mahallesi'nde 2.866 m² yüzölçümlü Konut Alanında yer alan brüt parsel 3.000.000 TL

bedelle satılıktır. İmar uygulaması görecek parsel niteliğindedir. 

532

Beyan Eden Kişi, Kurum

062 13 15

0 543 221 71 81

Beyan Eden Kişi, Kurum

3.407

Bozüyük OSB yerleşimi içerisinde sanayi imarlı 8.219 m² yüzölçümlü parsel 28.000.000 TL bedelle

satılıktır. 

SATILIK 8219 28.000.000
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9 -

TEL  ; 

ALINAN BİLGİ
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, İNŞAA TARİHİ, BAKIMLILIĞI, FİYATI, SATIŞ SÜRESİ, VB ) 

 

.-M² .-TL .-TL/M²

# -

TEL  ; 

ALINAN BİLGİ
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, İNŞAA TARİHİ, BAKIMLILIĞI, FİYATI, SATIŞ SÜRESİ, VB ) 

 

.-M² .-TL .-TL/M²

Emsal Krokisi

0 532 371 46 69

Bilecik 1. OSB yerleşimi içerisinde 40000 m² yüzölçümlü parsel üzerinde kurulu 3.304 m² kapalı

alana sahip giriş yüksekliği 7.5m. olan idari bina ve üretim alanından oluşan fabrika satılık

durumdadır. 191.000.000 TL bedel istenmektedir. Parsel yüzölçümüne göre kapalı alan oranı çok

düşüktür. 

SATILIK 3304 191.000.000 57.809

SATILIK 376 2.050.000 5.452

Beyan Eden Kişi, Kurum Remax Joker 

Beyan Eden Kişi, Kurum Aydın Gayrimenkul

0 538 685 62 95

Şehir merkezi içerisinde H:3 kat yapılaşma koşulu ile Konut Alanında yer alan parsel İsmetpaşa

Mahallesi'nde yer almaktadır. 376 m² yüzölçümlü parsel 2.050.000 TL bedelle satılıktır. 

DEĞERLEME KONUSU 
708 ADA 20 PARSEL 
(FABRİKA TESİS PARSELİ) 

DEĞERLEME KONUSU 
326 ADA 2-3 PARSELLER  

FİYAT 
ARAŞTIRMASI 
YAPILAN 
LOKASYON 

2. EMSAL 
3. EMSAL 
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6.1.1 - Emsallerin Değerlendirilmesi

ORTA KÖTÜ

-10% - (-1%)

ÇOK KÜÇÜK

ORAN ARALIĞI

11% - 20%
20% üzeri

KÖTÜ

BENZER BENZER

ÇOK KÖTÜ

0%

ÇOK BÜYÜK

ORTA BÜYÜK

BÜYÜK

Bölgeden elde edilen emsallerin değerlemesi yapılan taşınmazın özelliklerine bağlı olarak

analizi yapılırken aşağıdaki bulunan karşılaştırma tablosu kullanılmıştır. Bu tablonun öncelikli

amacı değerleme sırasında bölgeden edinilen emsallerin değerlemesi yapılan

taşınmaz/taşınmazlara göre durumlarını karşılaştırmaktır. Bu analizde emsal taşınmaz

“iyi/küçük” olarak belirtilmişken (-) düzeltme, "kötü/büyük" olarak belirtilmişken (+) düzeltme

yapılmaktadır. Emsallerin her birinin taşınmazlara göre farklılıkları olacağından bu oranlarda da

farklılıklar oluşabilmektedir. Düzenlenmiş olan karşılaştırma tablosundaki oranların karşılıkları

aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. Örneğin, emsal taşınmazın alanı değerlemesi yapılan

taşınmazın alanından daha büyük ise alana ilişkin yapılacak düzeltme (+) yönde olmaktadır.

Düzeltme oranı öngörülürken de yine alan özellikleri karşılaştırılmış ve mesleki deneyimler,

şirketimizdeki diğer veriler, sektör araştırmaları ve elde edilen tüm veriler sonucu oluşan tüm

unsurlar dikkate alınarak düzeltme oranı takdirinde bulunulmaktadır.

-20% - (-11%)

ORTA KÜÇÜK

ÇOK İYİ

1% - 10%

ORTA İYİ

KÜÇÜKİYİ

-20% üzeri
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3.647
DÜZELTİLMİŞ 

DEĞER
3.280 2.322 1.890 2.896 5.670

TOPLAM 

DÜZELTME
-25% 5% -15% 4% -15%

0%

PAZARLAMA 

PAYINA İLİŞKİN 

DÜZELTME

-5% -5% -5% -6% -5%

DİĞER BİLGİLERE 

İLİŞKİN 

DÜZELTME
0% 15% 0%

DİĞER BİLGİLER

0%

KONUMA İLİŞKİN 

DÜZELTME
0% 15% 0% 0% 10%

0% 10% 0% 0%

KONUM

0%

CEPHE

MANZARAYA 

İLİŞKİN 
0%

KATA İLİŞKİN 

DÜZELTME 0% 0% 0% 30%

0% 20% 20%

KAT E=0.70 E=0.70 E=0.70 E=0,70 H:3 Kat E=0.70

KONUT SANAYİ

NİTELİĞİNE 

İLİŞKİN 

DÜZELTME
0% 0%

-20% -20% -20% -40% -40%

NİTELİĞİ SANAYİ SANAYİ SANAYİ SANAYİ

1.800 3.407 5.452 4.291

ALANA İLİŞKİN 

DÜZELTME

0%

ALAN 102.496,76 12.922 25.000 8.219 376 7.108

BİRİM M² DEĞERİ 3.095

ZAMAN 

DÜZELTMESİ 0% 0% 0% 0%

SATIŞ TARİHİ SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK

SATIŞ FİYATI 40.000.000 45.000.000 28.000.000 2.050.000 30.500.000

KARŞILAŞTIRMA TABLOSU (708 ADA 20 PARSEL)

BİLGİ

DEĞERLEME 

KONUSU 

TAŞINMAZ

EMSAL (2) EMSAL (6) EMSAL (8) EMSAL (9) EMSAL (7)

708 3.280 336.189.372,80

708 ADA 20 PARSELDE KONUMLU TAŞINMAZIN ARSASININ 

DEĞER TABLOSU 

Ada No Parsel No Alanı (m²)
Birim m² 

Değeri
Parselin Değeri (.-TL)

102.496,76

PARSELİN YUVARLATILMIŞ DEĞERİ (.-TL) 336.189.000,00

Karşılaştırma tablosu 708 ada 20 parsel için hazırlanmıştır. Değerleme konusu 326 ada 2 ve 3

parsel numaralı taşınmazların yer aldığı bölgede 1/1000 ölçekli planlar onaylanmış olup, henüz

18.madde uygulaması yapılmamıştır. Belediyeden edinilen şifahi bilgiye göre plana ilişkin

itirazların çözümlenmesi sonrası 18.madde uygulaması yapılmaya başlanacaktır. Bölgede tarla

birim m² değerleri 800 TL/m²-1400 TL/m² aralığında değişmektedir. Değerleme konusu

parsellerin birim m² değerinin 1.100-1.150 TL/m² arasında olabileceği sonucuna ulaşılmıştır. 

20
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6.2 - Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

Arsa değerinin üzerine, yapıların amortisman tutarlarının düşülmesi sureti ile elde edilen değerin

ilave edilmesi ile parsel üzerindeki yapılarla birlikte toplam değere ulaşılmıştır. 

Yapının 2024 yılı Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından belirlemiş olan 2C

yapı sınıfı birim maliyeti 7.750 m²/.-TL, 3A yapı sınıfı birim maliyeti 12.250 m²/.-TL , 3B yapı

sınıfı birim maliyeti 14.400 TL/m².-TL, 4A yapı sınıfı birim maliyeti 15.300 TL/m².-TL dir. 2023

Emlak Vergisi Genel Tebliği’ne göre Fabrika ve İmalathane Binası ve Sosyal Tesisleri’ nin azami

birim m² değeri 2.437,01.-TL/m²’dir.

Bu yapı birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafından genel olarak hazırlanıp ilan edilen değerlerdir.

Görüldüğü üzere resmi olarak yayınlanan iki belgede de birim m² maliyetleri arasında farklılık

bulunmaktadır. Yapı birim maliyetleri yapılacak inşaatlar için genel ve yaklaşık olarak belirlenen

rakamlar olup, bu birim değerler dikkate alındığında iki farklı bölgede, farklı özelliklerdeki ancak

aynı yapı sınıfındaki iki yapının bina maliyetleri aynı çıkabilmektedir. Oysaki inşaatın yapılacağı

bölge, kat yüksekliği, kat adedi, dış duvar tipi, bodrum katın olup olmaması gibi daha birçok

değişkenler bina maliyetini önemli derecede etkileyebilmektedir. Özel piyasa şartlarında özel

pozlarla yeni birim fiyatlar düzenlenebilmektedir. Yapıların özelliklerine, kullanılan malzemelerin

kalitesine göre birim m² maliyetlerinde değişiklikler olabilmektedir.  

Değer arttırıcı unsurlar (Girişimci Karı Saha Betonu , Beton Duvar , Demir Profil, tabela reklam

avantajı, şerefiye değeri, Geliştirme Maliyeti v.b.) için değer artırıcı pay eklenmiştir. Buradan

yeniden inşa etme maliyeti yaklaşımına göre taşınmazın değeri aşağıdaki gibi takdir edilmiştir.

TARLA NİTELİKLİ TAŞINMAZLARIN DEĞER TABLOSU 

2 ADET PARSELİN TOPLAM DEĞERİ (.-TL)

326

1.115

7.623.000,00

9.611.000,00

Ada No

3 9.611.266,55

6.806,82

Alanı (m²)
Birim m² 

Değeri
Parsel No Parselin Değeri (.-TL)

Parselin Değeri (.-

TL)

17.234.000,00

Arsa değeri için bölgede piyasa yaklaşımı için kullanılabilecek emsaller araştırılmıştır.

Değerleme konusu parsel Sanayi Alanı'nda yer almaktadır. Sanayi imarlı arsaların 3.000 - 3.500

TL/m2 aralığında olduğu gözlemlenmiştir. Bu rakamlar istenilen rakamlar olup, pazarlık payları

bulunmaktadır. 

Taşınmazın çevresinden alınan emsallerin incelenmesi sonucunda imar fonksiyonu, alanı,

konumu göz önünde bulundurularak arsa birim değerinin, değerleme konusu 708 ada 20 parsel

için 3.280 .-TL/M² olabileceği öngörülmüştür.

2 1.120 7.623.638,40

326 8.619,97
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.-TL/M² X M² =

.-TL/M² X M² =

.-TL/M² X M² =

.-TL/M² X M² =

.-TL/M² X M² =

.-TL/M² X M² =

.-TL/M² X M² =

.-TL/M² X M² =

=

=

=

6.3 - Gelir İndirgeme Yaklaşımı 

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi

6.5 - Verilerin Değerlendirilmesi

■

■

■

708 Ada 20 Parselde Konumlu Taşınmazın Değeri (.-

TL)
982.786.000 TL

Pazar Yaklaşımına Yöntemine göre;

Taşınmazlar için Kasım 2024 başında emsal araştırması yapılmış olup, emsal taşınmazların

30.09.2024 tarihli değerleri yansıttığı kanaatine varılmıştır.

Tarla Nitelikli Taşınmazların Toplam Değeri 

(.-TL)

Taşınmazların en etki ve verimli kullanımının hali hazırdaki gibi ve mevcut şekildeki gibi

kullanılması olacağı kanaatine varılmıştır. 

  Pazar Yaklaşımı Yöntemine Göre Taşınmazın Değeri; 

900,00

401.869.977

101.797.500

7.350

.-TL

8.379.000 .-TL

13.350

.-TL

.-TL

4.320,00

.-TL

.-TL

3.280 102.496,76

.-TLİlave Bina

57.672.000

7.710.150

İşletme Binaları

708 ADA 20 PARSELDE YER ALAN TAŞINMAZIN  DEĞERİ

Arsa Değeri(*)

Depo Binaları

336.189.000

1.575,20

7.350 329,00

30.102,62

Diğer Ek Binalar

13.350

1.049,00

7.350

İdari Bina

2.418.150

12.100

9.310

YUVARLATILMIŞ TOPLAM DEĞERİ 982.786.000 .-TL

Dekor Binası

13.850,00

Parseller üzerinde geliştirilmiş olan herhangi bir proje bulunmamaktadır. Değerlemede bu

yöntem kullanılmamıştır.

Değer Arttırıcı Unsurlar (Girişimci Karı Saha Betonu , Beton 

Duvar , Demir Profil, Geliştirme Maliyeti v.b.)
47.689.881

 TOPLAM 982.785.578 .-TL

708 Ada 20 Parselde Konumlu Taşınmazın  

Arsasının  Değeri (.-TL)
336.189.000 TL

17.234.000 TL

NİHAİ DEĞER TABLOSU

 Yeniden İnşa Etme Yaklaşımı Yöntemine Göre Taşınmazın Değeri;

.-TL

3 ADET TAŞINMAZIN TOPLAM DEĞERİ 1.000.020.000 TL

19.059.920 .-TL

Üretim Binaları
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6.5.1 -

6.5.2 -

6.5.3 -

6.5.4 -

6.5.5 -

6.5.6 -

Müşterek veya Bölünmüş Kısımların Değerleme Analizi

Değerleme konusu taşınmazlardan 708 ada 20 parselin değer tespiti yapılırken Maliyet

Yaklaşımından yararlanılmıştır. Maliyet yönteminde mevcut imar koşullarına göre arsa değeri

öngörülerek bina maliyetleri ve değer arttırıcı unsurlar eklenerek toplam değere

ulaşılmıştır. Pazar yaklaşımında ulaşılabilen emsallerin nitelik, konum, alan vb. olarak

birebir benzer olmaması nedeni ile bu yöntem kullanılmamıştır. 326 ada 2 ve 3 parsellerin

değer tespiti yapılırken Pazar Yaklaşımından yararlanılmıştır. 

Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi

Değerleme çalışması kapsamında yapılan incelemelerde, taşınmazın tamamı dikkate

alındığında hukuki durumlarında risk oluşturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamıştır.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması 

Gereken İzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı 

Hakkında Görüş

Alınması gerekli tüm yasal izinlerin alınmış ve cins değişikliğinin gerçekleşmiş olduğu

gözlemlenmiştir. Taşınmazın tapu kaydındaki niteliği ile fiili kullanımı uyumlu durumdadır. 

Farklı Değerleme Metotlarının ve Analiz Sonuçlarının Uyumlaştırılması ve Bu 

Amaçla İzlenen Yöntemin ve Nedenlerinin Açıklaması

Taşınmazın kira analizi yapılmamıştır.

Hasılat Paylaşımı veya Kat Karşılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde, Emsal Pay 

Oranları

Değerleme konusu taşınmazlar için düzenlenmiş herhangi bir hasılat paylaşımı veya kat

karşılığı sözleşmesi tarafımıza ibraz edilmemiş olup, değerlemede hasılat veya kat karşılığı

yöntemi kullanılmamıştır.

Sermaye Piyasası Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında

Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ”i doğrultusunda Uluslararası Değerleme Standartları

UDS 105 Değerleme Yaklaşımı ve Yöntemleri Madde 10.4’e göre “Değerleme çalışmasında yer

alan bilgiler ve şartlar dikkate alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve güvenilirliğine

yüksek seviyede itimat duyulduğu hallerde, değerlemeyi gerçekleştirenlerin bir varlığın

değerlemesi için birden fazla değerleme yöntemi kullanması gerekmez. ” denilmektedir.

Ana gayrimenkul üzerinde kat irtifakı/mülkiyeti kurulmamış olup, parsel üzerindeki yapının

tamamı dikkate alınarak taşınmazın tamamı için toplam değer takdir edilmiştir.

Kira Değeri Analizi
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6.5.7 -

6.5.8 -

-

Taşınmazlar bu kapsam dışındadır.

Taşınmazlar bu kapsam dışındadır.

Değerleme Konusu Arsa veya Arazi İse, Alımından İtibaren Beş Yıl Geçmesine

Rağmen Üzerinde Proje Geliştirilmesine Yönelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup

Bulunulmadığına Dair Bilgi

Değerlemesi Yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule 

Bağlı Hak ve Faydaların, Devrine/Alım/Satımına Sermaye Piyasası Mevzuatı 

Çerçevesinde, Bir Engel Olup Olmadığı Hakkında Görüş

Değerleme Konusu Üst Hakkı veya Devremülk İse, Hakkı ve Devre Mülk Hakkının

Devredilebilmesine İlişkin Olarak Bu Hakların Doğrudan Sözleşmelere Özel

Kanun Hükümlerinden Kaynaklananlar Hariç Herhangi Bir Sınırlama Olup

Olmadığı Hakkında Bilgi

İmar ve Mülkiyet bilgilerinde yapılan incelemede; 

326 ada 2 ve 3 parseller üzerinde kamu haczi şerhi bulunmakta olup, taşınmazların satış veya

devrine engel teşkil etmektedir. Taşınmazların satışının/devrinin yapılabilmesi için ilgili şerhlerin

kaldırılması gerekmektedir.

708 ada 20 parsel için gerekli tüm yasal izinlerin alınmış ve cins değişikliğinin gerçekleşmiş

olduğu görülmüştür. Taşınmazın tapu kaydındaki niteliği ile fiili kullanımı uyumlu durumdadır.

326 ada 2 ve 3 parseller üzerinde yapı bulunmamaktadır. 326 ada 2 ve 3 parseller; kısmen

17.05.2021 tarihli Bilecik Pelitözü İlave ve Revizyon Uygulama İmar Planları kapsamında,

kısmen de plan dışı alanda yer almaktadırlar. 18.Madde Uygulaması yapılmamış olup, henüz

yapılaşma izinleri bulunmamaktadır. Belediyesinden edinilen şifahi bilgiye göre plana ilişkin

itirazların çözümlenmesi sonrası 18.madde uygulaması yapılmaya başlanacaktır. 

Rapora konu taşınmazın Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkulün Hukuki Analizi, İmar Bilgileri ve

Gayrimenkulün Hukuki Analizi, Taşınmazın Mevcut ve Yasal Durumuna İlişkin Görüş

başlıklarında açıklanan incelemelerde aşağıdaki sonuçlara ulaşılmıştır. 

6.5.9
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-

-

tarihli değeri için ;

.-TL 

Katma Değer Vergisi dahil toplam değeri için;

.-TL 

Lisans No: Lisans No: Lisans No:
* Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 

*

*

*

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

*

30.09.2024

Değerleme Uzmanı Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı

Nihai Değer Takdiri

Bu rapor, hiçbir koşulda talep eden kurum ve kişi dışında 3.şahışlara verilemez. 

Değerleme kuruluşunun yazılı onayı olmaksızın herhangi bir şekilde raporun tamamen veya kısmen yayınlanması, raporun 

veya raporda yer alan değerleme rakamlarının ya da değerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarının veya mesleki 

niteliklerinin referans verilmesi yasaktır.

402487

Yazı ile belirtilen değere KDV ( Katma Değer Vergisi ) dahil değildir.

1.000.020.000

(Bir Milyar Yirmi Bin TürkLirası )

1.198.300.600

402003

 kıymet takdir edilmiştir.

A. Özgün HERGÜL

405453

KDV oranları güncel mevzuat kapsamında dikkate alınmıştır.

7.2

7.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi

Vergi Kanunlarının Katma Deger Vergisine ilişkin  muafiyet, istisna ve vergi oranına ilişkin özel hükümleri dikkate 

alınmamıstır.

Değerleme uzmanının raporda belirttiği tüm analiz, çalışma ve hususlara katılıyorum. 

Rapor konusu taşınmazın değerinin belirlenmesi aşamasında; yerinde yapılan incelemesi,

konumu, çevrede yapılan piyasa araştırmaları, günümüz gayrimenkul piyasası koşulları dikkate

alınmıştır.

Bu bilgiler doğrultusunda; rapor konusu taşınmazlar için;

Eren KURT

7 - SONUÇ

Ş. Seda YÜCEL KARAGÖZ
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FOTOĞRAFLAR

326 ADA 2 VE 3 PARSELLER  

1 SRS-2410244 BİLECİK (FABRİKA)



2 SRS-2410244 BİLECİK (FABRİKA)



3 SRS-2410244 BİLECİK (FABRİKA)



PARSELLERİN 
CEPHE ALDIĞI 
YOL 

4 SRS-2410244 BİLECİK (FABRİKA)



708 ADA 20 PARSEL

5 SRS-2410244 BİLECİK (FABRİKA)
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BİLECİK

MERKEZ

PELİTÖZÜ K

Dereyeri

326 2

6.806,82 m2 9/869

Tarla

(SN:155255) SERANİT SERAMİK SANAYİ A.Ş V Tam - 6.806,82 6.806,82

   

   

   

   

90224963 - AnaTasinmaz 3402 S.Y.nın 22/A Md. 
Gereğince Yenilemenin Tescili

 

07.09.2015 - 6483 Veriliş Tarihi: 01.03.2024 
Web-Tapu Sistemi 

Üzerinden Üretilmiştir. 
Resmi Belgedir.

Bu belgeyi akıllı telefonunuzdan karekod tarama programları ile yukarıdaki barkodu taratarak; veya 
Web Tapu anasayfasından (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) OOUkXDqvvJ1 kodunu Online 
İşlemler alanına yazarak doğrulayabilirsiniz.



BİLECİK

MERKEZ

PELİTÖZÜ K

Dereyeri

326 3

8.619,97 m2 9/877

Tarla

(SN:155255) SERANİT SERAMİK SANAYİ A.Ş V Tam - 8.619,97 8.619,97

   

   

   

   

90224964 - AnaTasinmaz 3402 S.Y.nın 22/A Md. 
Gereğince Yenilemenin Tescili

 

07.09.2015 - 6483 Veriliş Tarihi: 01.03.2024 
Web-Tapu Sistemi 

Üzerinden Üretilmiştir. 
Resmi Belgedir.

Bu belgeyi akıllı telefonunuzdan karekod tarama programları ile yukarıdaki barkodu taratarak; veya 
Web Tapu anasayfasından (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) FQ9zKJeDICFr kodunu Online 
İşlemler alanına yazarak doğrulayabilirsiniz.



BİLECİK

MERKEZ

HÜRRİYET M

KAVALCIYERİ

708 20

102.496,76 m2 46/4521

ÇELİK İŞLETME BİNASI,3 ADET DEPO,2 ADET FABRİKA BİNASI 
MÜŞTEMİLATI,5 KATLI İDARİ BİNASI,DEKOR BİNASI,SOSYAL 
TESİSLER VE ARSASI

(SN:7637054) SERANİT GRANİT SERAMİK 
SANAYİ VE TİCARET ANONİM ŞİRKETİ V

Tam - 102.496,76 102.496,76

   

   

   

   

131142820 - AnaTasinmaz Kadastro Parselinde 
Birleştirme

 

20.10.2005 - 2336 Veriliş Tarihi: 01.03.2024 
Web-Tapu Sistemi 

Üzerinden Üretilmiştir. 
Resmi Belgedir.

Bu belgeyi akıllı telefonunuzdan karekod tarama programları ile yukarıdaki barkodu taratarak; veya 
Web Tapu anasayfasından (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) sMLoNgVk7Ou kodunu Online 
İşlemler alanına yazarak doğrulayabilirsiniz.





 

 

MESLEKİ TECRÜBE BELGESİ 

 

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2150 

Sayın Ahmet Özgün HERGÜL  

(T.C. Kimlik No: 21301331914 - Lisans No: 402487 ) 

 Sermaye Piyasası Kurulu tarafından gayrimenkul değerleme alanındaki 
tecrübenin kontrolüne ilişkin belirlenen ilke ve esaslar çerçevesinde 

“Gayrimenkul Değerleme Uzmanı” olmak için aranan 3 (üç) yıllık mesleki 
tecrübe şartını sağladığınız tespit edilmiştir. 

 

 

 
Doruk KARŞI 
Genel Sekreter 

 

 

Şinasi BAYRAKTAR 
Başkan 

 

 





 
 

 

 

MESLEKİ TECRÜBE BELGESİ 

 

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671 

Sayın Eren KURT  

(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )  

 Sermaye Piyasası Kurulu tarafından gayrimenkul değerleme alanındaki  
tecrübenin kontrolüne ilişkin belirlenen ilke ve esaslar çerçevesinde  

“Sorumlu Değerleme Uzmanı” olmak için aranan 5 (beş) yıllık mesleki tecrübe 
şartını sağladığınız tespit edilmiştir.  

 

 

         
 Doruk KARŞI 
Genel Sekreter 

 
 

                                    
              Encan AYDOĞDU 

    Başkan 
 

 

  

 





 
 

 

 

MESLEKİ TECRÜBE BELGESİ 

 

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1865 

Sayın Şerife Seda YÜCEL  

(T.C. Kimlik No: 41494155722 - Lisans No: 405453 )  

 Sermaye Piyasası Kurulu tarafından gayrimenkul değerleme alanındaki  
tecrübenin kontrolüne ilişkin belirlenen ilke ve esaslar çerçevesinde  

“Sorumlu Değerleme Uzmanı” olmak için aranan 5 (beş) yıllık mesleki tecrübe 
şartını sağladığınız tespit edilmiştir.  

 

 

         
 Doruk KARŞI 
Genel Sekreter 

 
 

                                    
              Encan AYDOĞDU 

    Başkan 
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Bu beige 5070say,/, E1ektronik lmza Kanunu r;en;evEsmde e-imza 1/e ,mzalanm,~tJr. 

RAPOR BiLGiLERi 

S◊ZLE~ME TARiH,i 30.102024 

DEGERLEME 
31°.102024 

BA~LANGIQ T ARiHi 

DEGERLEME 8. t1 .2024 
Brfi~ TARiHi 

RAPOR TARiHi 1i.f12024 

RAPORNO SRS-2410243 

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERi TESPiTi 

GiZLiLiK DERE<::ESi HAZIRLANAN KURUM/KI_$I 0I$INDA U<;:UNCl} §AHISLARA 
VERiLEMEZ. 

DEGERLEME KONU.SU E~Ki$EHiR ili iNONO iL<;ESi FABR[KA BiNASI VE PARSELLER 
(18-ADET ANA GAYRiMENKUL) • 

DEGERLEME AORESi ISMETPA$A MAHALLESfBURSA KOTAHYA YOLU OZER! 
iN◊N0iESKi$EHIR 

RAPORU HAZIRLAYAN 
Ahmet iPEK- Degerleme Uzman, (Lisans No: 411627} 
$.Seda YOCEL KARAG◊Z • Oegerleme Uzman, (Lisans No: 405.453) 

UZMANLAR Eren KURT·- Sorumlu Oegerleme Uzmanr (Lisans- No: 402003) 

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun ' Sermaye. 

RAP.QRUN KAPSAMI 
Piya·sasmda F ~aliyette Bulunacak G_ayrimenkul Oegerleme Kurulu§lan 
Hakkmda Teblig '"in (111-62.3) 1 Maddesinin 2: F1kras1 kapsammda 
haz1rlanm1§tJr 
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Bu beige 5070say,/, E1ektronik lmza Kanunu r;en;evEsmde e-imza 1/e ,mzalanm,~tJr. 

h;iNDEKiLER 

i~indekiler 
Elder 

1 • Oegerleme Hizmeti Eiilgileri 
1.1 • Oegerleme Hizmetinin Amac1 
1.2 • Oegerleme Hizmetinde HizmetiAlan ve Veren Kurumlann BOgisi 
1.3 • Oegerleme Hizmeti ile l lgili Talepler 
1. 4 • Oegerleme Konusu Gayrimenkul IJ,in Yap,lan Oegerlemeye ili§kin Bilgiler 

1 5 
. Oe~erteme Konusu Gay~men~ul ic;;in :;;irk~i~iz ~ ~r:inndan Oaha Onceki 

• • Tanhlerde·Yap!lan Son Uc;;·Oegerl.emeye lhik:1n Bdgtler 

2. Oegerleme Konusu Ta~mmazm Mulkiyetve Yap1la~ma Bilg.Uerl 
2.1 • Tapu Kay1tlari • 
2.2 • Takyfdal B1lgileri 
2.3: • Kullan1mma ili~kin Yas;,I izinler • lmar ve Proje BUgilerl, K1s1tlamalar 

3 • Oegerleme Konusu Ta~mmaz ile ilgili Bilgiler 
3.1 • Tamm, 
3.2 • K.onumu ve Yakm c;:evre Ozelllkl.eri 
3.3 • Ulasrm Ozellikleri 
3.4 • Ta~inmazm Flziki Ozelllkleri 

4 • Oegerleme ile ilgili Analizler 
• 4.1 • Ta~mmazm Bulundugu Bolgenin Ozellikleri 
4.2 - Oeg~rleme Hizmetini Smirlay1c1-Kis1tlay1c1 Faktorler 
4.3 • Bilgilerin Kaynag1 
4.4 • Oegeri Etkileyen Faktorler 

5 • Oegerleme Yontemleri 
5.1 • Pazar ( EmsaJ Ka~ila~brma) .Yakla~1mI 
5.2 • Yeniden in§a Etme ( ikame ) Mallyetl Yakla~m, 
5.3. • Naki! Aki~ ( Gelir) Yakla~1m1 

6 • Ta~mmazm Oegerleme .i~leminde Kullamlan Yoiltemler 
6.1 • Pazar( Emsal Ka~1la~brma J Yakla~1m1 
6.2· . Yeniden ih~a Etme ( ikame ) Maliyetl Yakla§1in1 
6.3· • Nakil Akl§I ( Gefir) Yakla§1m1 
6.4 • En Eikin ve Verimli Kullamm, 
6: 5 • Verilerin Deger.lendirilmesi 

7 • S-Onu<; 
7.1 • Sorumlu Degerleme Uzmanmm Sonuc;;·Cumlesl 
7.2 . • Nlhai Deger Takdiri 

EKLER 

Ek 1 • T a~mmaz1 gosleren fotpgraflar 
Ek 2 • Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler 

Ek 3 • Tapu Kayd, • (T akbjs belgesi-kopya) 
Ek 4 • lmar durumu (kopya) 

Ek 5 . Tapu Suretl 

Ek 6 • Oegerleme Uzmanlannm Usans ve Mesleki T ecrObe Belgeleri (kopya) 
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Bu beige 5070say,/, E1ektronik lmza Kanunu r;en;evEsmde e-imza 1/e ,mzalanm,~tJr. 

UYGUNLUK BEYANI 

Bu degerleme rap0ru; ~a!}Jdaki ilkeler 9er.~vesinde, Uluslararas1 Degerleme. 
. . - . 

Standartlan (\Jl:}ES) dogrultusunda hazirlanmt~IJL 

Bu raporda.sunulan bulgular Degerleme Uzmanmm··sahip oldugu ve edinebildi•gi tom 
bilgiler ~r~vesinoe dogrudur. 

Analizler ve sonu<;lar sadece b~lirtilen varsaytmlarve ko~ullarla s1mrltd1r . 

Degerleme Uzmarnnm degerleme konusunu -olu~uran mOlkle, degerleme hizmeli 
d1~md'~ herhatigi bir ilgisi bulunniamaktad1r. • 

Degerleme Uzmarnnm Ocre~ rap0run herhangi bir bol□miine bagh ·olmayrp, 
degerleme hiirneli s1ras1nda harcanati emek ve zaman dikkat~ .almarak 
belfrlenmektedir. 

Degerleme ahlaki kural ve, perform ans $1ndartlanna gore gen;:ekle-?tirilmi~r. 

Degerteme Uzmam, mesleki egitim ~ rtlanrn haizdir . 

Degerleme Uzmammn degerlemesi yaplian mOlkOn yeri ve toro konusunda daha 
onceden deneyimi mevcuttur. 

Degerleme Uzmam, miilkO ki~isel-olarak incelemi?tir. 

Raporda :belirtilenlerin haricinde hi<; kimse bu raporun hazirlanmasmda mesleki•bir 
yardm1da bulunmam1?t1r. 

SRSc2410243 iNONO 4 



Bu beige 5070say,/, E1ektronik lmza Kanunu r;en;evEsmde e-imza 1/e ,mzalanm,~tJr. 

1 - OEGERLEME HiZMETi BiLGiLERi 

1.1 • Oegerfeme Hizmetinin Amac1· 

Bu degerleme raporu; a·§ag1pa bllgilen bulunan ta~1ninazlann 30.0~.2024 tarihindeki pazar 
degerinin belirlenmesi amaci lie haz1rlanmt§ltr. 

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasast Kurulu'nuA "Sermaye Piyasasmda Faar,yette 
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kurulu§lafl Hakkmda Tehlig "in (111°62.3) 1 . Maddesinin 2. 
F,krasJ kapsammda haz1rlanm1§ttr. 

Pazar Degeri. Uluslararas1 Degerleme Standartlart ~er90vesinde_§U §ekilde tantmlanmaktadtr: 
Blr mOlkun uygun bir pazarlamanm ardmdan birbirinden ba_g1ms1z istekli bir altcryla lstekll bir 
sattcJ arasmda hemang.I bir zorlama olmakstzm Ve taraflann herhangl bir Di§kiden 
etkilenmeyecegi §artlar altmda, .bllglli, basiratll ve iyl niyetu bir §ekilde hareket ettikte·rt bfr 
anla§ma. ~er-90vesin·de degerteme tarihinde el degi§tirm~si ger~ken tahmi_nl tutardir. 

1.2 • Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlann Bilgisi 

1.2.1 • lf'JZJTieti Alan Kurum Bilgisi 

SERANiT GRANiT SERAMiK SAN. VE Tic. A.~. 

Buyukdere Caddesi, Liker Yant Sokak, Akabe Tiearet Merkezi No: 1 Kat 4, $~Ii /iSTANBUL 

1.2.2 • Hlzmelf Veren Ku ruin Bilg1si 

Reel Gayrimenkul Oegerleme A.~. 

Mecidiyekii¥ Mah., Bilyukdere.Caddesi, Ra9it R1za Sokak, AhmetEsin i§ Merkezl, No: 4, Kai: 2, 
$i§li I iSTANBUL 
istanbul Ticaret Odast - Sidi No 527073-47 4655 

Reel Gayrimenkul Degerleme A:$. 30,06.20:04 tarih,.6082 saytlt Ticaret Sicil Gazete~rn.de 
yayrnlanan ana si'izle~mesinde betirtlldigi Gzere 25.06.2004 tarihinde-, ekspertiz ve-degerleme 
i~lemi yapma·k ilzere kurulmU§tur. 
Ba~bakanltk Sermaye Piyas·ast Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 say1lI yazIsI ile 
Sermaye Piyasast KunJlu mevzttat1 ~er~evesinde degerleme hizmeti verecek ~lrketler listesine 
alrnm~trr. • 

1.3 • Oegerleme Hizmeti ·ite ilgili Talepler 

Hizmeti alan lwrumun, a§agtda bilgileri bulunan ta~mmazlann 30.092024·degerleme tarihindeki 
Paz,ir Degeri'nin·bellrlenm~i talebi bulunmaktadir. 

SRSc2410'243 iNONO 5 



Bu beige 5070say,/, E1ektronik lmza Kanunu r;en;evEsmde e-imza 1/e ,mzalanm,~tJr. 

1.4 - Oegerfeme Konusu Gayrimenkul i~n Yaprlan Oegerlemeye ili~kin Bilg_ile, 

Soz ko.ous.u ta§mmaz i~in SRS-2410243 numarall rapor ~irk!!limiz tarafmdah hawlanmt§t1r. 
Ahmet iPEK raporu hamlayan degerleme uzmam elarak, $.Seda YOCEL KA8AG.6Z kontrql 
"1den degerleme l.lZTllam olarak, ye Eren KURT onaylayan sorumlu degerle.me uzmam 01.arak 
giirev -alm1~tir 

1 5 
. Oeg.erfenie Konusu Ga.y~imenkul i~i_n ~ir~etiniiz Tar.ifmdan Oaha Onceki 

• Tarihlerde Yapllan Son U~ Oegerfeme:ye lli~kin Bilgiler 
Soz kenusu ta§10maz i~in daha onceki tarihlerde: §ir.ketimiz tarafim1zdan 30.04:2024. 
10.05.2024 ve 23.07.2024 tannn 3 ade1 SPK mevzuah ka~sam,nda pazar degeri tespit raparu 
haz1rlanm1~r. 

Rap'q"f' Murnllf8S1 

Rapor l'arih1 

Raporu Haz1rfay1mlar 

Takdir Edilen Toplam 
NihJ!I Oeg!frl 

(TI:.) (KDV Hari~) 

SRSc2410243 iNONO 

RAPOR-1 

~04.2024 

11r-ADET·RARS.ELIJ'I 
VE 340 :ADA 14 

T:tst~~~R 
DEGERl TESPl TI 

RAPOR•2 

18'ADET f!ARSEllN 
. VE340ADA f 4 

P-ARSELOEKf 
TEs\SlN PAlAR 
DEGEBl TESFcl1Tl 

RAPOR--a 

18 i':DET Pf\RSEliN 
VEc:340 IDA 14 
PAR6ELDEKf 

TES]SiN flA'Z;J>.Rc 
OEGl±Ri TESP1Tl 

Gizem .GEREGYL Gizem GEREGUL Gizem GEREGUb 
_l:V~.Se.d_a . E.Y6~-~ Sed_!l.. "'EYL£1<-~:Se:~a 

·YU€EL K:ARA<SUZ- V.UCEL KARAG©Z: • YU<i:EL 1(/.\RAGOe-
Eren KURT ElenKURT EraA KURT 

1.,25"4.!lo§.000 1.965.312.-00,Q 

6 



Bu beige 5070say,/, E1ektronik lmza Kanunu r;en;evEsmde e-imza 1/e ,mzalanm,~tJr. 

2 - OEGERLEME KONUSU TA$1NMAZIN MULKiYET VEY APILA$MA BiLGiLERi 

2.1 • TapuKayrtlan 

in 
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Bu beige 5070say,/, E1ektronik lmza Kanunu r;en;evEsmde e-imza 1/e ,mzalanm,~tJr. 

2.2 • Takyidal Bilgileri 

Ta~inmazln takyidat ve mfilkiyet bilgile'fi, <;:evre ve Se_hircilik Bakaokg1 Tapu Kaaastro- Genel 
MOdOrliigO Tasinmaz Degel1eme Basvuru Sisteriil ilzerinden ahnm1§ olup ilgm beige ekte 
sunulmak!adir. 

340 ada 14 parsel iizerinde; 
frtifak hakk1 vard1r. (Ozel Ko§uOar : TEDA$ GENEL M0 D0RL0G0 ADINA 1933,15M2 iRTiFAK 
HAKKI VARDIR. )( 28:08.2014 • 828 ) 
Bu pafselin tiifi zeminde T-EDA$ lehine ge~en daimi irtilak h·akk1 lesisinin 1927.81 m2 geldigi 
hesaplanm1§br.( 31.10.2014 - 1107 ) 
2942 Say1b KamulB§brma Kanununun "l. maddesine gore befirtme.( 24.02.2016 - 358 ) 
Teferruat $erhi ( 8 adet fiste ) 
Tefe.rrual $erhi ( 1 adel lisle ) 
Tefe.rrual $erhi ( 6 adel lisle ) 
Teferruat $erhi ( 11 adet lisle ) 
Teferruat $erhi ( 4 adetliste ) 
Yap, ve Kredl Banka·s, A.$. lehine, 20.052011 tarih, 522 yevmfye- lie 15.000.000.-USDi cr!annda 
1.derei:eden ipotek bu.lunmaktad1r. 
Albaraka Turk KatJlmi Bankasi A$. Jehl ne,. 11.04.20.17 tanll, 61 i yevmiye lie 200.000.000.-TL 
tutannda 2-dereceden ipotek bulu·nmaktadJr. 

~ ·ada 20-23·28·29·30·31·32·34 parseller l!Jl. ill ada 1 .parser ve 344 ~ 13·16·17 
parseller ve 345.-ada 30 parse! ve 346 ada 6 parse! iizerinde: 
• 3083 SAYlLI KANUN GEREGiNCE DEViR.TEMLIK)POTEK EOiLEMEZ VE SATIS VAAD1NE 
KONU OLAMAZ.( TARIM REFORMU GENEL MOO. LEHiNE. 27.01.2009-59·) • 
~ ~ 20·23·28·29'30·31·32•34 parseller 1".!! ~ ~ 13-16-17 parseller l!Jl. M2 ~ 2!!_ 
parse!, 346 ada 6 parse!. 347 ada 1 parse! iizerinde; 
• Beyan Diger (Konusu: Parsel Esk·i~ehir inonii Ovas1 Korunia Alanl i~erfsindedlr Onaylanm1~ 
lmar.planlan ile onayh koy y.erl~ik alanlan ic;eris_inde kalmamas1 flallncle 54-03 SK kapsammda 
fzin ahnmadan tanmsal iiretim amaa d~mda kullanilamaz. ) Tarih: 25l05i2023 Say1. 8867823( 
$ablon: Dfger) 
340 ada 19 parsel iizerinde; 

~6.~f ~;j T~~~~', iA~~~:zr:~ ( ~~7ui~o7 ~o:o!~YON DA[RESi Bh.$KANUGININ 

Odunpazan Tapu Muduniigii'ne 23.12.2022 tar.ih 202214775 say, ile yetki verilmi§tir. 
• Tiirkiye Hafk Bankasi A.$ . Jehine, 11 .04.2017 larih, 61 1 yevmiye ile 300.000.000.00.-TL 
tutannda 2.dereceden ipotek bulunmaktadir. 
340 ada 20 parse! uzerinde; 
Kamu Haczi : B0Y0K MOKELLEF VERGi l;)AiRESi BA$KANLIGI TAHSiLAT M0D0RL0G0 
niii 19/03/2020 tarih E.9470 say1l1 Haciz Yaz1s1 say1l1 yaz1lan il_e_.Hor9 : 4482083.36.TL (Alacakli 
: B.OYOK MUKELLEFLER VERGi DAlRESi BA$KANUGI ) 
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Bu beige 5070say,/, E1ektronik lmza Kanunu r;en;evEsmde e-imza 1/e ,mzalanm,~tJr. 

340 ada 23 parse) OZerinde; 
Kamu Haczf : BiLECiK VERGi DAiRESi M0D0RL0G0 nin 09/0.3/2020 farih E.3998 say1h Haciz 
Yaz:1s1 say1h yaz1lan De. Bar, : 408553.84 TL (Alacak11 : BiLECiK VERGi DAiRESi 
M0D0RL0G0 ) 
340 ada 28 parse) Uzerinde.; 
BOT~ lehine ~n daiml lrtifak hakk1 tesl5l 308.4 m2 olup tapu sicillnde kay1th degildir.( 
31-10.2014- 1107 ) 
Kamu Hac21 : BOYOK MYKELLEF1£R VERGf D.AlRESi BA$KANUGI rnn 19/02/2020 tarth 
E6093 say,h Haciz Yaz1s1 say1l1 yaz1lan ffe. Bon, : 3;149469:45 TL (Alacakh : BOYOK 
MOKELLEFLER VERGi DAfRESi BA$K.\NUGl)(19.02.2020-367) 
340 ada 29 parse) Ozerinde; 
SOTA$ lehlne ge~en dalml irtifak hakk1 tesisl 557;71 m2 olup tapu sicmnde kay,th degildir.( 
31-10.2014 -1 107 ) 
Kamu· H~czl B0Y0K MOKELLEFLER VERGi [)AfRESi BA$KANLIGI nin 19/02/2020 tarih 
E6093 say1h Haciz Yaz1s1 say1l1 yazdan lie. Bor9· : 31 <\9469.45 TL (Alacakh : B0Y0K 
MOKELLEFLER VERGi DAfRESi BA$KANUGl)(19 022020-367) 

340 ada 30 parse) Ozerinde; 
SOTA$ lehlne ge9en ga1ml irtifak hakk1 tesisl 199 .. 12 m2 olup taP.U sicifinde kay1th degildir_( 
31.10.2.014-1107) 
Kamu Haczl : 80YUK MOKELLEFLER VERGf DAfRESi BA$KANLIGI nin 19/0212020:. ta_rih 
E.:6093 say,h HaGiz Yaz1s1 say1h ya21lan ile. Bon; : 3149469.45 TL {Alacakh : B.UYUK 
MOKELLEFLER VERGi DAfRESi BA$KANLIG1)(19.022020-367) 
340 ada 31 parse) iizeriride; 
Bu parseUn fiill zemininde SOTA$ lehine ge9en daimi lrtifak hakk1 tesisinin 317 ,68 m• geldigi 
hesaplanmi§lrt.( 31.10.2014- 1107 ) 
Diger fruta·k Hakk1 : 303,70m2 .iizerine a§'a9 dikmemek bina vs.sabit tesis yapmall$k ~art, lie 
daimi irtiafk hakk1 lesis edilmi~tir_( BOTA$ lehine, 19.08.2013 - 965 ) • 
Kamu Haczl 80Y0k MOKELLEFLER VERGi □.AiRESi BA$KANLIGI nin 19/02/2020 tarih 
E6093 say1h Haciz Yaz1s1 say1l1 yazdan lie. Bor9· : 31 <\9469.45 TL (Alacakh : B0Y0K 
MOKELLEFLER VERGi DAfRESi BA$KANUGl)(19 022020-367) 

340 ada 32 parsel uzerinde; 
Kariru Haczl , BOYOK MOKELLEFLER VERGi OAiRESi BASKANUGI nfn 19/0212020 tartt\ 
E6093: say1h Haciz Yaz1s1 say1h yaZJlan lie. Bon, : 3·149469.45 TL (Alacakh : B0Y0 K 
MOKELLEl:LER VERGi QAiRESi BA$KP.-NLIGl)(19 02:202.0-367) 
340 arla 34 parse) Ozerinde; 
Kamu Haczl : BO'i'OK M0KELLEF1£R VERGf D.AlRESi BA$KANUGI rnn 19/02/2020 tarth 
E6093 say,h Haciz Yaz1s1 say1l1 yaz1lan ffe. Bon, : 3;149469:45 TL (Alacakh : BOYOK 
MOKELLEFLER VERGi DAfRESi BA$K.\NUGl)(19.02.2020-367) 
344 ada 13 parse) OZerinde; 
Kamu Haczf : BiLECiK VERGi DAiRESi M000RL0G0 nin 09/0.3/2020 farih E.3998 say1h Haciz 
Yaz:1s1 say1h yaz1lan De. Bar, : 408553.84 TL (Alacak11 : BiLECiK VERGi DAiRESi 
M0D0RL0G0 ) 
344 ada 15· pars.el Ozerinde; 
Kamu Haczl : BlLECiK VERGi DAiRESf M000RL0G.0 nin 09/03/2020 tarlh E.3998 say1h Haciz 
Yaz1s1 say1J1 yazilan 1le. Bar9 : 408553.84 TL (Alaqkh : BiLECfK VERGi DAfRESi 
M0D0R.L0GO ) 

SRSc2410243 iNONO 
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344 ada 17 parsel Ozerinde; 
Kamu Haczl B0Y0K M'OKELLEFLER VERGi DAIRESi BA:;lKANLIGI nin 21/0212020 tarih 
E.6327 say1h Haciz Ya.z1s1 sayllI yaztlan Ue. a·or,;- : 3t54299,33 TL (Alacakh : BOYQK 
MOKELLEFLER VERGi • 
DAiRESi f;IA$KANLIGl)(24.02:2020-396) 
346 ada 6· parse! uzerinde; 
Ka.mu Haczi : BILECiK VERGi DAlRESi M000RL0G0 nrn 09/03.'2020 ~ih E.3998 i;ay1h 1-jaciz 
Yaz1s1 say,Jr yazilan 1fe. Bor9 : 408553.84 TL (AJaqkh : BiLECIK VERGi DAfRESi 
M0D0RL0GO ) 

2 .. 2;1 • Ta§mmazlann Son 0~ Yrllrk Donemde Ger~ekl.e§en Ahm Sat1m i§lemleri 

Ta§1nmazlann son 3 y1I i9efisinde mulkiyet bUgisinde deg~ikllk olmam,?llr. 

2.3 • KuUammma ili§kin Y.asal izinler imar ve Proje.Bilgileri, K1sttlamalar 

2.3.1 • imar Durumuna ili§,kin Venier 

Belediy_eden .alman brlgiy.e gore degerleme konusu lal}mmazlar: 1/5006 olgekli inonu Na.ZJm 
imar Plant ve.1110oo·ol9ekli fnonG Revizyon Uygulama imar Plant kapsammda 346 ada-6 parsel 
ve- 347 ada 1 parse! ye§il alanda; 340 ada 14°18-19 parseller E=0.60 olmak Ozere sanayi 
alanmda kalmaklad1rlar. Diger parseller ise plans12 alaodadrrlar. 
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Bu beige 5070say,/, E1ektronik lmza Kanunu r;en;evEsmde e-imza 1/e ,mzalanm,~tJr. 

2.3:2 • Ta§mmazrn Son O,; Y11hk Oonemde imarPlanmda Meydana Gelen Degi§iklikler 

Son ii~ y,I ic;eris inde imar planlannda he.rhangi bir degi§iklik olmad191 gozlemlenmi~tir. 

2,3;3 • Yaplla§mil Bilgi ve Belgelerini.n irdelenme.si 

i lgOI belediyede tarafim1zagosterilen dosyasmda a§ag1daki-belgeler goriilm~ ve incelenmi§tir; 
Eski 12283 parsele ail oran 19.042Q11 tarih, 2011 /3 say1h yapi ruhs.at, ile 12.05.2011 larih, 
2011/4 say1h yap, ruhsab • 
Eski 13058 parsele ail olan 11.082011 larihff 2Q11to9· ve _2011/1.0 say,h yap, ruhsatlan ve 
21.03.2012 tarih, 2012/06 ve 2012/07 say1h yap1 ruhsatlan 
Eski9324 parsele·ait21.0320'12tarih, 2012/05 say11i ya·p, ruhsatl 
Eskl 13058 parsele ail olan 07.032012 taril\, 2012/04 ve 2012/05 say1h yap, kullanma izin 
belgelerr, 07.11,2012 tarih, 2012i09 ve 2012/fO say1h yapl kullanma lzin belgelert; 17.012P13 
tarih, 2013/01 ve 2·013/02 say,11 yap1 kullanma izin belgeleri 
Eski 9324 parsele ail 17.01.20.13 tarih, 2013'/03 sayi l, yap, kullanma izin l:telgesi geriilmil§tot 

inonO. Beledlyesi Fen i~lerl MudOrlOgO ka~sibulunan, harila teknlker1 Ahmet TANIK tarafmdan 
" Ash Glbfdir " ka~esi b_ulunaA eski 12283 parse!~ ait olan·23.11.1995 laritt, 95/13 sa.y,h yap, 
kullanma izin belgesi verilmi§tir. Bu belgede.eski 12283 p;usele ait olan 20.09.1995 tarih, 96/22-
1 s,iy1h yapJ ruhsab hTigisl bulunmakta· olup soz konusu y·ap1 ruhsab dabeledl.yedekl dosyasinda 
gorii'lemem~lir. " Ash Gibidir • ka~esine istinaden ·s()z konusu yap1 kullanma izin ~Jgesi ve 
belgede ge~n yap, ruhsah yasal:olarak kabul edilm~tir 

Eski 9324 parsele ail oran 21.0_3.2012 tanhli oi-layh mlmarl proje. eski 12283. parsele ait olan 
11 .QS._2011 tarihll ·onayh mlmarl proje ve esl<i 13058 parsele ail olan 21.03.2Q12 tarihli onayh 
mimari proje_ incelenmi%1ir. 

i lgili eeledi.yede yapilan lncelemede eski 12283 parselin ifraz edilerek 9324 ve 13068 parsele 
domi%tii§ii , ardindan 9324 parsefin yeni haJi fie 340 ada 18-parsel oldugu. eski 13058 parselin 
yen! hall lie 340 ada 14 parset oldugu bilgisl teyid· edilmi~tir. A§ag1daki iaslolarda parsellerin 
ruhsat ve· yap1 kullanma izln .belgesl bilglleri detayl1 01arak verilm~ durumdad1r. Degerteme 
esnasind_a yasal ~ullamm alanlan olarak ruhsal ve ya'p1 kollanma lzin belgelerinde belirtilen 
kullamm·ala'nlan ahnm1stn . . . 
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Bu beige 5070say,/, E1ektronik lmza Kanunu r;en;evEsmde e-imza 1/e ,mzalanm,~tJr. 

2.3A • Ta§mmazrn Yasal ve Mevcut Durumuna ili§kin Gorn§· 

Fabnl<a tesIsImn yer ald191 340 ada 1.4 parse! say1h ta~mmazm yasal olarak almmas, gerekti 
e.vraklann almm1~ oldugu. yapI kuUanma 1zln belgesi ve cins deg~kliginin tamamland191 
gozleml·enmi~tir. Ruh.sat harici olarak imal edilmi§ yakla§tk 2.500 m~ olan 3 ta,afl kapah yan 
a,;tk depolama alam. yakla§ tk •2.500 rw alana sahi? kapah depolama alant bulunmaktadrr .. 
Aynca fabrika blnasl ue•ttim binasl arasmda kalan k1s1mda yol kotu altmda yakl~1k brOt 700 m• 
alanlt antrna tesisi bulunmaktadtr. 340 ada 18 parse! "Arsa" nitelikli olup uzerinde ise yapI 
ruhsatma gore ve mevcutta bek~i kulubesi ve sc,syal tesis ya_p1sI bulunmak1ad1L 3<10 ada 19 
parseJ "Arsa• nitelikll olup Gze~n·de yakla~tk 25.000 m' Ilk aJan .saha betonu kaplt olup bu k1s1m 
a91k • stok alant olarak kullan1lmaktad1 r Dig er parseller uzerinde_ herhangl bir yaptla~ma 
bulunmamaktadir. 

2.3:5 • Yap, Den~tim Kurulu§una ve i§lemlerine_AitBilgiler 

Es.gen Yap1 Denetim·Ltd.$ti.-Kopruba§°I f~hant K:3/319 Esk~ehir 
Yiintem Yap1 Denetim l:td.$ ti:-Vi~nelik Mah. Sarma~tk Sokak, No:4/A Eski~ehir 

Projeye ili§kin Detayh Bilgi ve Planlann ve S<lz Konuso D:egerin Tarnamen 
2.3·_5 - M.evcut Projeye ili§ki.n Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulam.nas, Durum.un.da 

Eiulunacak Degerin Farkh Olabilecegine ili§kin A~1klama. 

Bu degerleme raporu, proje degerteme ~ h~masma yonelik haz1rlanmamt§t1r. 

2.3:8 • Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Senifikas1 Hakkmda Bilgi 

Eneji verimlllik S!lrtifikas1 6ulunmamaktad1r. 
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3 - DEGERLEME KONUSU TA~INMAZ iLE iLGiLi BiLGiLER 

3.1 • Tammi 

Oegerleme- konusu ta~mmazlar; Eski~ehir iii, inonu 1I,esi, ismetpa~a Mahallesi, Bursa-Kotahya 
Yolu Ozerinde bulunan Serra Seramik - Seranil Granit Sanayi ve TTcaret A.~. Ye an olan 
seramik ve granit fabrikasrni olu~turan 340 aefa 14-18-1 9-20-23-28-29-30-31 °32-34 pafseller, 
341 ada 1 parse!, 344 ada 13-16-17 parseller, 345 ada 30 parse!, 346 ada 6 parseJ, 347 ada 1 
parse! numaral1 ana gayrtmenkullerdir. Fabrikanm etrafl beton direk ve hasir lel lie fevrilmi~ 
durumdadir Yap1 bulunmaniaktadir. Yerli Oere Ca_dtlesine -52m cephesl bulunma·1ctad1r. 

3.2 • Konumu Ve Yakm Cevre Ozellikleri 

Ta~mmazlar Bursa-Kiitahya Yolu Ozerinde konumhidtirlar . Yakm ~evresind~ bo~ parsel\er ve 
~aaayl fipl yap1lar bulunmaktadir: Ula~rm iizel araQlarla ve asfall yol Ozerinden gefen toplu 
ta~1ma ara~lac1 lie saglanmaktadir. Bolgenin:all yapIsI tamamlanm,~ durumdadir. • 
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3.3 • Ula~,m Ozellikleri 

Ta§fnmazlar Bursa-Kii1ahya Yolu Dzerinde konumlu olup, ula}1mI rahalbr. Ula§1m ozel ara9larla 
ve- asfalt yol Ozerinden ge~en 1oplu ta§1ma ara~an ile saglanmaktadir. Bolgenin all yap1sI 
tam amlanm1§ eurumdadJr. 

3.4 • Ta§mmazm Fiziki Ozellikleri 

3.4.1 • Genel Ozellikleri 

Halihazirda 340 ada 14 parsel numaral1 ta§mmaz Dzerinde ldari i§ler binas1. showroom, !abrika 
binas1, trim blnas1, t adetyan af1k depolama alani , 1 adet kapah depolama alani, antma tesisi 
yap1lan ve 1 adet parke ta§! kaph a91k depolama alani ( yakla§1k 5.000 m' ) bulunmaktad,r. 
Yap1 ruhsatlarmll g9re parse! Dzerindeki 1abrika ve trim binas1 46.542 m•, faari i§ler binas1 ve 
showroom ya-p.IsI 2.179. m' , at1k su_ antma tesisj 144 m= kullanim alamn<t sahiptir. Parsel 
Ozerinde toplam 48.865.m' yapt:alani ruhsata ve iskana ba9Janm1§ durumdac!Jr. 

Ruhsat haricl .olarak Ima! edllmi§ .olan 3 larafi kapah olan yan ac;1k depoJama alam yakla§ik 
2.500 m' , kapah depolama alarn ise yakla§ik.'2.500 m' aJana .sahiplir. Aynca fabrika binas1 lie 
trim binas1 arasmda kalan ·k1s1mda yol kotu altmda yakla§tk briJl 700 m• alanh antm.a teslsi 
bulunmaktadir. Parsel Ozerinde ·i§letmeden ahnan bltgiye gore yakla§1k 40.000 m' lik k1s1m saha 
betonu, yakla§Jk 29:000 m' lik k1s1m kilitli parke t~I He kaphdtr. 

340 ada 18 parsel uzerinde lse yap, ruhs·anna gore ve mevcutta bek~· kulubesi ve sosyal tesis 
yap1s1 bulurunakla otup yapmm kullan,m alam 1.267 m~ dir. Sosyal tesis binas1 yemekhane, 
revir ve dlnlenme alanlan olarak hizmet vem1ektedir. 

Parsel Dzerinde i§letmeden alman bilgfye gore yakl8§1k 9'.000 m' flk k1s1m kTiitri p arke la§• ile 
kapl1d11. 
:¾O ada 14-1s·ve 19 parseuer iizerin.de yakla§1k 69.00Q ni• Ilk alao saha betpnu kapJ1p,r 340 
ada 19 parsel uzerinde yakla§ik 25.000 m' Jik alan s.aha betonu kaph 0tup bu k1s1m a,;1k stok 
alani olarak kullarnlmaktadir. Aynca ya-kla§1k 300 m' alanh su aeposu yap1sI ~ulunmaktad11. 
f'arsel Ozerinde i~letmeden ahnan bilgiye ,gore yakla~,k 7.000 adet ~am agac, dlkili vaziyettedir. 
344 ada 16 parset Ozerinde i§letmeden ahnan bflgiye gore yakla~,k 300 adet annul agac, dikili 
vaziyettedir. 
Oi\jer perse!ler Dzerinde herhangi bir yap1la~ma bulunmamakta olup parsellerin yer ye.r egimli 
yap1da oldug_u, Dzerinin dogal bitkJ ortuso ile kaph oldugu gozlemlenmi§lir. 
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Binalann Gene! Ozelfikleri 

Yap1Tar21 

Yap1 Nizam, 

Yap1 s,mn 

Kullamm Amac, 

Elektrik 

Su 

lsrtma Sistemi 

Kaflalizasyon 

Su De.posu 

Hidrofor 

Asansor 

Jeneralqr 

YaJ)gm Tesisat1 

(:ah Tipi 

0111 Cephe 

Park Yerl 

Guvenlik 

ManzaraS1 

Cephesi 

Deprein 
Bii_lgesi 

3.4.2 • f~ Mekan Ozellikleri 

y ELiK KONSTROKSiYON-BAK. 

Aynk 

38 

FABRIK:A +SHOWROOM+ SOSYAL TESiS 

~ebeke 

~ebeke 

Kama 

~ebeke 

Me.vcut 

Mevcut 

Sandvi~ Panel 

D1~ 'cephe Boyas, 

Mevcut 

MeVcut 

Shciwcoom ve ldali i§ler bloasmm zeminleri granll seranilk kaph , duvar ve tavanlan b9yahd1r_ 
ldari l§ler biriml oJisler, toplanb salonlan, wc1er ve muttakt~n J6arettir. Sosyal ·tesis binasmm 
binas1mn zeminleri granit s.ermaik kapl1, duvar ve tavanlan boyahdrrc Fabrika yap1lanrida ls.e 
zemin helik_opterb~lon kaph, tavan ve duvar1arsa·ndv~ panel ondufine malze.medlr 

Rubs.it Ahnm11 Yap1larda Y.apllan Oegi§liklerin 3194 Say1h imar Kanunu' nun 
3.4.3 • 21, Maddesl Kapsammda. Yenld.en Ruhsat Almmasm1 Gerektirdigi Degi§iklikler 

Olup Olmad.191 Hakkmda Bilgi 

FaMka tesislnin yer aldJQI 340 ada 14 parser say1h 1a~mmazm yasal ol_arak ahnmas1 gerekli 
evraklann ahnm,~ oldugu, yap1 kullahma lzin oelg'i:51 ve ~Ins deg~ikfiginin tamamland191 
gozlen11enmi~tir Ruhsalhariti:olarak lnial edilmi;j a~,k ve kapah depo!a.ma alani ile anlma lesisi 
bulunmaktad1r Bu yap,lann ruhsata bagl_anmas1 onerilmektedir. 340 ada 18 p_a.,sel "Arsa· 
nitefikfi olup uzerinde Tse y-ap1 ruhsabna gore· ve m.evcutta bekyi kulubesi ve s_osyal tesis yap1s1 
bulunn\aktad1r 340 .acia 19 parse! "Arsa· nitelikli olup uzerind.e yakl.a§1k 29.000 m• lik alan 
saha bet6nu kapll olup bu k1s1m a~1k stok' alah1 olarak kullanilmaktad1r. Diger p_arseller uzenn·de 
herhangi bir yap1la§ma bulunm·amaktadtr. 
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4 - DEGERLEME iLE iLGiLi ANALiZLER 

4.1 • Ta§mmazm Bulundugu Bolgenin Ozeililderi 

4.1.1 • Eski§ehir iii 

Esk~ehlr. Turklye'nin Eski~ehir ifinin merkezi olan ~ehirdir. 1993 y1hnda ,ikanlan kanunla 
BiiyDk11ehir Belediyesl olmu§llJr 0rtasmpan Pbrsu~ ~ay1 ge~mektedir. Aynca i~risinde 
Osmangazi Oniversitesi, Eski§ehir Teknik Oniversitesi ve Anadolu Oniversiteslnin bulunmas1 
nedeniyle blr ogrenci ,kenli gorunumundedir. TOrkiye- istatistlk Kurumu'nun (liiiK) hazirlam1~ 
oldugu 2023 y1h Adrese O,ayah Nufus Kay1t Sistemi (ADNKS) Nufus Say1m1 Sonuglanna gore 
i~enin toplam Nufusu 915.418 k~idir. 

Bugunku Eski~ehir iii eski 93glarda ve orta ,,agd/1 Y.unanca· DofYlalfon ismiyle biflnen blr kentli. 
1176 yihnda Sel90klu· Sultani II. K1h9aslan tarafmdan fethedilmi§lir. Tar1hlnin 90k eski 
olmasmdan dolayi Es~ehir ad1 verilmi§lir. 
Gumhunyet1n ilanmdan sonra 1923 y1hnda _bugunku statosune kavu~mUlJlur. ikisi merkez olmak 
uzere to,plam 14 il9esi. 546 mahalle ve 15 Belediyesi b.ulunmaktad1r. 

Esk~ehlr. l<,-Ariadolu. Bab Karadeniz ve Akaeniz lklfmlerin1n etkl a1a·n1 i~de olrnas1 nedeniyle, 
ken.dine ozg(i bir lkiirne sahlplir. Yllhk s1cakllk ortalamas1, 10.9°C die. Ayhk or:talamaya·gore.yllm 
i;n soguk ay1 , -2°-C Tie o€ak ayidrr. Arahk aymm ortalarmdan, §Ubat ayinrn ortalanna kadar 90k 
soguk gOnler ve don olaylan ya~anir. -1 o•c Tie -25"C arasmda degi§en der,.9elere rasllanabilir. 
Ancak ecak ayt i9inde 10°C fie 15°C lik 1hk gunler de ge~rilir Mart aymda daha 90k Oon olayma 
rastlanrr. Ba harm ikinci yansmda maksimum s1cakhk. 20'C nin Ostune 91kar. 

Luleta§i'nm Turkiye'de ~lenebilir olarn yalntz Eski§ehir'de bulunmaktadir. ' Beyaz altrn". 'Deniz 
kopOgO" ve- "Eski~ehir ta§1" giei adland1rmalar IOlela§mm degerini, rengini, 91k1§ merke-zini 
anlamh biF bi~mde ortaya koymaktad1r. ildeki onemll biF ma.den Jse Elibank K1rka Boraks 
i§lelmesi tarafmdan 91kanlan bar tuzland1r. Aynca tugla, kiremit ve seramik ii:retmek l~n 
kullarnlan kll, llln sahip oldugu onemll rezervlerden biridir. 

Sosyo-ekonomik geli§m~ lik a91smdan TOrkiye'nin •onde gelen illerjnden 'blri olup, 32 Milyon m' 
alam i,inde 783 kurulu§ ile laaliyet gosteren Turklye'nin en buyi.ik Organize Sanayi 
Biiigeleri'nden blrine sahiptfr. 195.0'lerin sonundan bu yana ii ekonomisinin temelinl :olu§turan 
sanayisinln gli~mi§i, Bagdat D_emlryolu'nun yap1m1 smismda 189410- kttrulan Cer Atolyesine 
kadar uza·mr ve bu a_tolye 1 !)24 y1hnda TCDD i~letmesirie. devredDmi§lir. Mevcut Eski§ehir 
0rganize saiiayr Bolgesinde (ESO) 2023 ver.ilelfne gore 1.000'e yakm nrma raaliyet 
gostermektedir. -l?ehir Oniversite- ve gen~ik merkezll blr yap1 olmasma ragmen sen 3 yi l 
i9erislnde %100 den fazla blr art1§ ife Spnayi a91smdan geli§'mektedir. BOyuk §ehir1erdeki i§~ilik 
il€retlerinin yuksek olmas1 ayni zamanda sanay1 bolgelerinde yer kalmamas1 nedemyle §ehrin 
organize sanayisi geli~mektedir. 
U9·adet Dniversitenin olmas1 ve ayni zamanda 90k say1da mesleki egitim okollanmn olmas1 
sebebiyte ~ehrin sanayi a91smdan geli'i'imi devam ·etmekteefir. Ayni §ekilde §ehrin demiryolu ile 
ulkenin eort noktasmdaki frmanlan blrbfrine baghyor olmas1 sanayi i9in lhtlya9 duyulan 
ta~1mac1hk hizmetinl kolayla~brmaktad1r. 
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Harita 1 Eski§ehir ilinin Konumu 

• 4.1.2 • inonii il~esi 

Tiirkiye istatistik Kurumu'nun (TUiK) haz1rlam1§ oldugu 20?3 y1h Adrese Dayah Niifus Kay,t 
Sisteml (ADNKS) Nufus Say1m1 Sonu~anna go_re flf~nin toplam NOfusu Q.244 ki~idir Bu niifus. 
3.260 e[1'ek va 2.984 kadmdan olu§maktad1r:: Yi:izde olarak lse, %5;?,21 erkek, %47_.79 
kadind1r. 

lnllnU ....-

f OdunpH~n _p 
.,,... 

\~ - S.lvrfhf,...-
Seyitp2f 

~ffte44tr 
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4.1.3 • G'ayrimenkul Pfyasasmm Mey.cut Ekonomik Goste;rgeler D.ogrultm;unda Ana]izi 

TOrkiye'nln 0rla vadede mall ve gefir p0litikalarinm ve gelecek projeksiyonlanmn iyil~cegine 
dair beklentiler, enflasyon lie-miicadelede s,ki para politakalanmn uygulanma tlevam etmesl ve 
lki sefim diineminin geride birakllmas1yla.2.¢yrek 2024'\e de ·gu9lenme9e devam etmi~tir. 
• TOrkiye'nin kredl notunu Moc;>dy's Temrriuz'da B3'·ten Bf'e, Fttch· EylOl'de B·+'ten BB-'ye 
yukseltirken. 2021 yrlmda Mall Eylem Gorev GOcO JFATF) taratindan grl fisteye ah nan Turkiye, 
bu iyfie§me ·ortammdan yararfanarak gri lisleden 91kanlm1~_t1r Gel~mi~ Olkelerde s1k1 para 
politikalannrn gev~etilm!!sine y<i'nelik ab Ian adrm lar orta vadede TOrkiye'ye serrriaye al<1~1h1 
h1zland1rabilir. 
• 2Q24 y1l,n,n ilk yedi aymda TOrkiye'ye yaprlan foplam DYY(Oogrudan Yabanc, Yatrnm) gir~ leri 
ge9en yll Ire b'enzer sevl.yede kayde-dili~en. gayrime-nkule yaprlan DYY(D.ogrudan Yabanc:1 
Yatrnm) .gi~lerl %23,5 dO~Olile toplam yatinllilar i~inde %3·1 p_ay almi~t,r 
• Gayrimenkul yab nm i§lemlerinde perakende sektorO en yOksek payi ahrken. son donemlerd.e 
yOksel~e ge9en ofJS yallnmlan srray, takip etmi~tir. YOksek finansman malfyetteri yallnm 
faaliyetlerinde- e-n anemli zcrluk olmaya devarn etmektedir: (VS Partners Ara~llrma. 2<; 2024 
Gayrimenkul Pazan Verileri) 

I E.nflasyon 

TI)FE 
>•lflk .5;_g7 ,,.._ ... ..... 

' ; - i:l ~ ;, .... 
-" ¾ ;;- "'-

--l1Tf; 
.,,.,_ 

~ " 
~ 1:1 l::J -N 

1 :, s • 
--n.1fl. 

I DOviz.Kurla:n, daf\emorta.J.amru;, 

.,0 

.IS 
lO ,. 
~ L ~ --=.:::::, 

10 
::i 
i 

- 1.ISiOFIRY - EURITRV 

GSYH 2024 yrll lki.n'ci ~eyrek Ilk tahmlnl; zincirlenml~ hacim endeksi 0IMak, bir onceki y1l,n aym 
90yregine gore %2,5 artb. 
GSYH'yi olu~tur:an faaliyetter incele.n·diginde_; 2024 yrh lkincl 9eyr$9in_de bir oncekl y1la gore 
zincirlenmi~ hacim endeksl olarak; digerhizmet faaliyetleri'%7,4. in~aat %6,5, tanm sektiiru ile 
gayrimenkul faallyetteri '%3,7, bllgi ve lleti~im faaJiyelleri 1re. finans ve sigoria laaliyeUeri %3,4, 
kamu yonetimt e-gitim, 1nsan saghg, ve sosyal nizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler%2;9, mesleki; 
idari ve destek hizm!!I faaliye.Ueri %0,6"artb. Sanayi sektorO ise % 1.8 azald1. 
Uretiin yontemiyl~ Gayrisafi Yurt l9i Has,la tahmini, 2024 yrhnrn lkinc.l 9eyreginde earl fiyallarra 
bir onceki y1hn aynr 9eyre-gine -gore %78,6 artarak 9 lrilyon 949 milyar 792 mllyQn TL oldu. 
GSYH 'nin iklnci ~yrek degeri cari fiyatlarla ABO dolan bazmda 308 milyar t5B milyon 01.arak 
gec9ekl~tL (TOiK, Donemsel Gayrisafi Yurt f~i Has Ila, II. v ·eyrek: Nisan-Haziran,'2024) 
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GSYH • Ot11~11in1 I . t'•YN:'1 Ntua tf&rW.,,. JiO)t 

Gc1'fH 

c,1111t,,..t11t C•it lib 111,._,, &lc:_.,.i-.lt Ml(tfll 

•• c..... 1...,,. nt Uollt'iwt1l _, .. Olt~•---ri, .. ., . , .. I.SOUTII "51-14 ...,o:. , .. 
,.,. fll tltlOO ••• , .. 

• > Q &ffl :tt 615 ::;i, . H ., • T"lt• ;,q•f1 2lU .. ., ·™ ,,. tu:o .z, 1,.: •. , 
..... 854il7ll t l)OIOO ..... ... 
r • .., ,ti) .t41itll ..... 4J 

• t.1'14tl> ,,, ... .. .. .. 
.. 7T'6'8 1Qli 2N7iG .... .., 
"' f lff W:S .,.n, , ... " .,. .... r ....... _,.. :,on .. , 
• ••• , !::!2 111111 UII z•• • J,11 

Ill igoo ._y,wtd...,. .-,o,n i'-•'" 

T OFE'deki (2003=100) degi~im 2024 yil, Eylul aymda bir onceki aya gore %2,97, bir on'Ceki y1hn 
Arahk ayma gore %35,86, blr onceki y1hn ayn, ayma gore %49,38 ve on lkl ayhk ortalamalara 
gore·%63,47 olarak ger9ekle§tl. 
Bir onceki yIhn ayni aym·a gore en az art,§ go.stereo ana ·grup %26,60' lie ula§trrma olpu. Buna 
kar§1hk, bi'r onceki y1hn ayni aym·a ·gore ait1§11i .en yuksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut 
oldu. (TOiK, Tiik'etid Fiyat Enpeksi, Eylul 2024 

• 
- 'l:l,41 ,. 
• .. .. 

,. H I " '" 1., l ., i.. • r .... r . " T ;, " l " .. ., r;,1 .... 1., "'i-;, -1 
l!D22 ~ m!• 

Olkede TOFE enflasyonundaki dii§U§ egilimi Agustos'ta devam etti. B,u donemde· TOFE ayh-k 
bazda %0,2 •artI§ kaydederken, ytllik TOFE enflasyonu %2,5 ile :;;ubat 2021 'den bu yana en 
du~uk duzeyinde gen;:ekle§ti. Ayn, donemde, Fed1n para politikas1 kararlan i1>in yakmdan takip 
ettigi ,;ekirdek ki~isel toketim harcamalan [PCE) fiyat endeksi ayhk bazda %0,1, y1lhk bazda-da 
%2,7 ile beklentilerin alt,rrda art1§ kaydetti. Soz konusu veri ak1§1 ulkede enflasyonist baskilann 
hafiflemeye devam etligine i§arei etti. 
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• OECD EylOI aymda yay1m1a·d1fr1 Ek<;momik Gor□n□m Raporu'nc!a k□res·el ekonomfnin 2024 
y1hnm Ilk yansmda diren9li kalci191m ve enttasyonun 1hmh seyrlnl s□rdOrd□gunii tlcelirttL Kurulu§, 
IWreseJ ~konomik bOyiime tabmininl 2024 y1h ifln May1l! ayrn_<ja 6ngord0g□ %3., 1 ~viyesinden 
%:3,2'ye yOkseltirken, 2025 y1h lgin %3,2 olarak korudu. OECD, TOrkiye ekonomi_sl ifin _2024 ve 
2025 y1llann·a Hillkin bOyiime lahmlnterinl 1se a$agi yonlu revize ederek s1rasryla %3,2 ve %3, 1 
olarak a\:1klad1. Kiiresel enflasyon bel\lentilerini a·~ag, yonlu revlze eden OECD, Tiirkiye'ye 
ifi~kin enflasyon ta,hrriinterinl ise bir riliktar yuksellli. Salm alma giiciiniin birfok ulked~ henOz 
pandemi oncesindeki sevryelere ula§amac\rgma· iljaret edilen raporda, lrure.sel ekonoini i9fn risk 
laktor1eri olarak hizmet enflasyonun yOksek seviyesi, finansaJ ko~ullarin beklenenden uzun sure 
s1k1 kalma ihtimau ve· geli§mekte olan Olkelerdeki yuksek bor9luluk oranlan .belirtildi. 

Me:lisim etkisinden annd1ri lm1§ verilere gore ~sizllk oram Hazlran aymdaki h12h yiikseli~inin 
ardmdan Temmuz'da 0,4 puan aza.larak %8,8 se'viyesine indL Bu geli§mecfe, llg1II donemde 
i¥.JOcOndeki 123 bin ki.§llik art~a ka~ Ihk, ~:Siz say,smm 112 bin k~I azalmas1 elk11l oldu. 
Biiylece, i¥.Jiic0ne kablma ve lstihdam oranlan T.emmuz'da s1ras1yla %54,4 ve 'l.o49,6 
diizeylerin~ yii~eldi. Bu donemd.~, en ·geni§ tanirilh l~izlik oran, Qla.rak kati:ui edilen at,I ~.giicO 
oran, di! bir 1inceki aya gore 2, 7 .puan aialarak %26,5 oldu_ 

2025-2027 diinemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 EylOl'de ai,1kland1. Fiyat istikranmn 
saglanmas1mn oncelikil hedef oJa,ak bellrlendigi programda, 2024-2026 y1llan i9in GSYH 
buyume tahminleri onceki yIhn OVP tahminlefine gore 0,6 puan a~ag, yonlii revize edUere·k 
sIrasIyla %3,_5, %4,0 ve %4,5 o!aiak a,;,kland1. Aym don~m l9in yIlsonu TOFE enllasyonu 
ongoruleri lse TCMB'nln son EnQasyon· Rap·oru'nda a91klad19I tahmin aralrgm,n i9inde •kalacak 
~ekDde yukan yonlO rewize ~irerek siras1yla %41 ,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 §eklinde bellrbldl. 
Program, bOl9_e a9lgmm GSY.H'ye oranmm bu donemde siras·Iyla %4,9, %3,1, '%2,8 ve '%2,5 
diizeylerinde oln\as, n, ongo·r□ yor: 

TCMB, 19 Eyliil'de g.e_r~kl~tirdigi loplanbsmda. polillka laliinl beklenbler p.aralelinde 
degi~tirmeyerek %50 seviyeslncle tuttu. T oplanbnm ardmdan y'ay,mlanan karar metnind.e, 
Agustos ·aymd.a ayhk enflasyomiri ana egillminin belirgin blr de.gi~im sergilemedigi bellrtillrken, 
hizmel enMasyonunilakl iyile~menin son 9'eyrekte ger99lde1jmesinin beklendigini lfade e'dlldJ_ 
Enflasyon beklentileri ve riy.a11am·a davrani§lannm dezen11asyon siireci a!_:Ismdan risk 
olu~.turmaya devam ettigi yonun·deki degerlendlrme TCMB'riin lhtiyatJ, du~u~unu korudtigu 
yoniinde alg1land1. Bununla beraber, enflasyonda bellrgin ve kahc, blr bozulma ongorOlmesi 
durumunda "para polilikas1 duru~unun s1k1la~bnlacag1" yonundeki ttadenln ' para politikas1 
ara9lan etkili §ekflde kullamlacakbr" ~eklinde degi§tirilmesi, TCMB'nin liniimuzdeki denemde 
mevcul duru§'unu glizden gefirebilecegi ylinundeki beklenllteri destekledL TCMB 21 EylOl'de 
parasaJ aktanm mekanizmasmI desteklemek amac1yla 20runIu kar§'1hk uygulamas, nda ba21 
degi§iklikler yapll. Bun a gore, zorunfu kar§1hk oranlan k1sa vadell TL mevduat i~n % 12'den 
%15'e, uzun vadell Tl mevd.uat l9fn %8'<fen %10'a i,tkanhrken, YP mevdual i\:in TL tests oram 
%8'de'n %5'e d~rOldO. (Dunya ve TOrkiye Ekenomlsindeki Geli~meler, Ekim, 2024, TOrkiye i~ 
Ban·kasI) 

EylOI ay,nda EGB y1l,n il<1nci faiz indinmine giderken, Fed Ele para palltik;ismda gev~eme 
diingiisiinO h1zh bir faiz indinmiyle ba~atm,~ oldu. Bu ad1mlann yam s,ra <;in Merkez 
Bankas1'nm i9 ve d1~ talep ka~ullanndaki zay,t seyir ffe gayrimenkul piyasasmdaki s1kmtJlar, 
a~mak amac1yla a<;:1klad191 geni~ kapsamh tel/Vik paketinin Dike ve dunya ekonomisi iizerindeki 
elkilerl oniimiizdeki donemde yakmdan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalan diger ba~hca 
mer!<ez bankalanndan aynljan BoJ'un ise Japonya ll<lidar parllsiAde ge~ekleljen gorev 
degil!iminin ar,dmdan n·as1f blr yol izley(!!cegi• merak edtnyo_r. Ole yan1:lah, son gOnlerde artan 
Jeopolitik risklerle bir1lkte. yonuno. yukan .9~viren petrol fiyaU;m ise .enllasyon Ozerindeki lisklerin 
halen ·canh oldugunu gosteriyor. • • • 

SRSc2410243 iNONO 213 



Bu beige 5070say,/, E1ektronik lmza Kanunu r;en;evEsmde e-imza 1/e ,mzalanm,~tJr. 

Enflasyonun en onemll gundem maddesi olmaya devam ettigi yurt i9inde, \jncu vet iler ablan 
s1k1la§ina ad1mlarrni°n eliohomik aktivlte Uzerindeki elkilerin1n'bellrglnle$tigine ·i§~ret ediyor. Ote 
yandan, turizlrr sektorOnpeki olumlu gon:inOm cari a9kplki iyil~menin devamm1 saglarlieil, 
yabanc1 yabnmc1lann devlel ig bor9lanma senellerl kanahyla yurt i9 piyasalara giri§inin 
surmesiyle blrliJ..1e fin·aos(llan tarafmda da 0·1umlu g·orunomon devam etiigi go_zleniyor. EylOI 
aymda y1 ll1k erittasyondaki geiileme· baz elkislyle sUrse de, ayllk gerqekfe§melerbek!entilertn· ve 
fiyallama davram§lanmn enflasyon iizarinde halen risk un·suru olinay? devam ettiglni.gostariyor. 
Kiiresel ene·,ji fiyatlar1mn seyrinin yam s,ra TCMB'nin y1hil son ~yreginde hizinet enflasyonunoa 
ongordugii iyile§menin ne dOzeyde ger9ekle§ecegi yurt i9lnde enflasyon gonJniimii a91srndan 
yakrndan takip edilecek. (Donya ve Tiirkiye Ekonomislndi,kf GeO§meler, Ekim, 2024, TOrkiye i§ 
Bankasi) 

Gayrimenkul Sektorti: 

Tiirkiye de ln§aat ve gayrimenkul sektoriiniin en iinemfi gostergelerden birisl olan 'konut sab§' 
rakamlanna bakb91mrzda Tse durum §Oyledir; 2023 y1h itibanyla. toplam 1 mllyon 226 bin adet 
konut sahlm1§t1r. Bu da bir onceki y1la gore sall§larda yuzde 17,6 duzeyinde bir dfi§ii§ii i§aret 
etmektedir. 
Ocak-Mart 2024 itibanyla toplam konut s·ati~lan 279.604 adet ofarak ger90klS-§irken bir -onceki 
yllm ayni diinemine gore yiize 1,3 duzeyinde cuz'i bir gerilemeyi i§arel etmek!edir. Aym 
donemde ger9ekle§en Jpotekli sah§lar27.622 olmu§ bu ral<amda bir onceki y1lm aym donemine 
gore· yiize 53'10k keskin bir dU§ii§O i§aret etmi§tir. ·rpotekll sab§lardaki azalma konut kredi 
faizlenn·cte ve konutfiyatlarmdakl art1§m etkisiyle meydana gelnii§ goriilmektedir. 
ilk e1 sati§lar.da da 2024 y1h 0cak-Mart doneminde y11m·da bir 6nceki y1hn aym donemilie gore 
~eneye. go_te yiizde 5,2'0k bir yiikseli~le 88.256 duzeyinoe getc;ekle§mi§lir. Birinc:i el konut 
_sab§larrnda y·ap1lan kampanyalann etkisi gozlenmi§tir. 

Konut· sab§lan 2024 'iin lkincj 9eyreginde yllhk bazda %6 geril.eyere~ lalep ko~ullanndaki zay1f 
seyrin dev.am ettigine i§aret etmi%tir. Soz konusu dii§O§ 2024'un Ilk yans1 itibanyla da y,llik 
bazda %3,7 diizeyfnde gerc;ekle§mi§tir. Konut sat~lan Temmuz'da ise y1lhk bazda %16 ae h1zl1 
Dir art1§ kaydetmi~tir. Temmuz'da soz konusu olumlu _goriln□mun ortaya 91kmasmda Istanbul, 
Ankara ve izmir'deki art1°§lann yam s1Fa. Adana, Antalya ve Mersin'Eleki konut sall§lanndakl arl!§ 
da elklli olmu§tur. ~u.b"at aymdan ltibaren dO§me e.9Jlim·ine giren reel bazda konutfryatlan y1lln 
lkinci 9eyreginde· %18,1 gerllerken, Soz konusu dG§G§ Temmuz'da 14,3 diizeyinde 
ger9ekl8§ffii~tir. T einmuz'da iilk~ genelinde nominal ·olarak y1lhk bazda kpnut fryatianndaki en 
du~iik arll§ istanbul'da ger(:ekle§mi§tir. 

TOiK'in diizenledigHn~aal Sektoriinde Faanyetleri K1s1tlay·an Temel F aktorler anketinin Temmuz 
sonu9lan in_i;elandiginde. s.ektor Ozerindekl baskllay1c1 faktorl~rin etkisinl arllrd1.91 gozlenmi§tir. 
Buna. gore sektor faaliyetlerinl k1s1tlayan faktor yak dlyenle,rin orarn ayh k bazda 1,5 puan 
azahrken; i~gii~ eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlanndan etkilenen 
i§letmelerin oranlannda arll~lar izlenmi~tir. Cite- yandan, talep yetersizfiginden etkilenen 
i§letmelerin oranmda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanhk artl§IO ardmdan Temmuz'da 1 puan 
dii§ii§ ya§anmas1 1alep ko§ullannin firmalar- a91smdan istikrars1z bir goriiniim olu§turdugun'a 
i§aret etmektedir. 

Sek\orde ya~an'an finansman sorunlannll c;:ozum iiretllebilmes1, kentsel donii§Om Ile konut 
Oretiminin htzlandmlab!lmesi gibi saiklerle "Gayrimenkul Y~tmm Fonlanna ili~kin Esaslar 
Tebligi"nde_ de_gi~iklik yapilm1~ ve s.oz konusu degl§fklik 17 Temmuz 2024 ianhll Resmi 
Gazete'de yay1mlanarak yiiriirluge girmi§tir. Degi~fklikle birtikte ag1rh91 konut nit~likli bag1nis1z 
MIGmlerden ol4~acak projelerin d.e GYF kapsamma ahnabilmes1nin onii ac;:1lml§br. 
Duzenlerileden once GYF'lerin portfoy_Oile arsa ve arazile.r ile kat rriOlkiyeti kurulmu~ 
gayriinenkuller dahll edilebllmekte, ancak riskll goriifrnesi sebebiyle in~aat ruhsat1 alma mi§ veya 
he□iiz proje ya da hafrlyat a~amasmdaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekte-vdi, 

/r..'.~.J. 
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in~aa t Sektoru Giiven Enaeksl Temmuz'qa 8'?,1 diizeyine ge_nleyerek art arda Oc,OJicu aym:cta 
da dO§ii§ kaydetmi~tir. Son □c, ayhk diiriemde in§aal faaliyeUeri all endeksinin 3,9 puan 
gerilemesi dikkat c,ekmi~. ahnan kay1tl1 sipar~rerin mevcui diizeyi ve .gele_cek iif ·ayhk donemde 
toplam c;ali~n say1s1 Qeklentlsl.atl erideksleri ~ siras1yla 0,8 ve 0,9 puan dii~inii§liir. Gelecek 
0_1: ·ayhk . a·onemde sab§ fiyallan beklentisi att endeksl lse Haziran'.da ka.ydettig( 9,6'·hk h1zJ1 
gerilemenin ardmdan Temmuz'da 0,7 puan fle- smirll 6ir arb§ kayclederek nispeten yatay bir 
seyir izlem i§tir. Soz konusu gostergeler s_ektiir ~ms;ilcilerinln oriiiriliizde.ki donemde in§aal 
faallyeUerinde lvine k'.ayb1 ya§anabilecegini bekledigine i§aret etmekte<lir. ~ubat 2·024•Ien 
i!ibaren yeni konut fiyatlanndaki y1lhk art1§1n, blna in§aa!J mallye.lfndekl yllhk arb§tn altmda 
kalmas1 oniimiizdeki donemde in§aat firmalannm karf1hgmm olumsuz eti<iienebileeegina i§aret 
etme~tedir.(Sektorel Giincel Geli~meler, 2.<;eyrek. lktisadi Ara§bm1alar Bolumo, Tiirkiye I§ 
Bankasi) 
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4.2 • Oegerfeme Hizmetini Sm1rlay1c1-K1s1tlay1c1 Faktorler 

Herhangi bir k1slllay1c1 faktor bulunmamaktadlr. 

4.3 • Bilgilerin Kaynag1 

Oegerleme 1,ah§masmpa kullanilan b11g_iler, inc.no Bele.dlyesl lie yerinde yapllan incelemeler ile 
k1-smen belgeli,ve k1smen de §ifahi bHgiler sonucu olu~mu~tur. 

4.4 • Oegeri Etkileyen Faktorler 

4.4.1 • Olumlu Faktorler 

* 
* 

* 

340 ada 14-18-19 pars.eller 111000 .cih;ekli planda sanayl alanmda kalmaktad1rfar 

ParseUerin olu~turdugu fabrika yap1s1 ana arter Ozerinde bulunmaktad1r. 

ParseOerin bir k1sm1 ruhsatlandmlm1~. elektrik, su, dogalgaz gibi alt yap1 ftizmetleri ile 
.donablmr~br. 

4.4.2 • Olumsuz Faktorler 

* Belirfi bir ahc1 kitl.asine hitap etmektedirier. 

* 340 ada 14 pa,sel iizerin.de ruhsa!a b_aglanmam,~ yapJ da bulu·nmaktadJr. 
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5 • OEGERLEME YOl':HEMLERi 

5.1 • Pazar ( Emsal Kar~lla~brma) Yakla§1m1 

Bu yonlenioe; degeri ·befirlenmek is!enen t a~inmaza emsat olabilecek gayrtmenkullerin sa!J§ 
bedellerinln elde edlle.rek, soz konusu !a§inmaz Ile nilelfk ve nlcelfklerinin ka'91fa§tmlmas1 
yap1lmaktad1r. Bu konuda en onemli husus emsal §ayrimenkulleriri ger~ek: s·ab§ bedellerinin elde 
edllebilmesidfr. Ben;zer ozelliklere .sahip gayrimenkullerden; sab§ tarihi ilibari ila deger kayb1, 
kullanrm alanlarrna ail kryaslama, ~e dOzeni ve arsa alanlanna ilf§kin diizeltmelecin yap1lmas1 
gerekfidir. Birim fiyat ya da toplam fiyal olarak elde edilen veriler degerlemesi yaprlan la§rnmaza 
uY§ulanarak degerleme bedeline ula§rlmaktadir. Oikemizde gaylimenkul piyasasrnrn hareketliligi ve 
tutars1zh~1 nedeni ile saghkh sonu?ara ula§abilmek i9fn•en ~k bu yontem uygulanmaktadrr. 

5.2 • Yeniden in~a Etme ( ikame) Maliyeti Yakla§1m1 

Mevc_ut bir yaprnm aynrsm I Y:enid_en ir]~a etmek fikrl -ozerine kuruludur. <,ayrimenkulun deg.e.ri; 
dajerleme larthrn·cie yeniden in§a etmenin maliyeti, bO§ arsa de{}eri, arazinin kullanrlabll1r hale 
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortfsman tutarmdan olu§niaktadrr. Ana prensip 
plarak mevcutbirg11yrimenkulun bTna degerinin, hi~ir zaman yeniden in§a etme maJiye!Tnden lazra 
olarilayacag1 kabul e.dllmelctedir. Kar§1la§bm1a ve maliyetle.re ayrrma yont.enileri kullanrlmaktadrr. 
Kafl11la§lrrma yonteminda yeni in~a edflen blr gayrimenkulun birim maliyeUeri, degerlemesi yaprlan 
la§mma.zrn degerinin bellrfenmesinde kullanrlmaktadrr Her fkl yaprnm olumlulolumsuz ozellikleri 
bulunan deger Ozerinden eksiltilir/arfrnhr. Maliyetlere ayrrma yonteminde. ise degerlenen ta§mmazm 
in§aas1 a§amasmda kullanrlan malzemeler, i~~ ik ve projelendirme· bedeUen tek tek hesaplanrr. 
Ortaya ~rkan degerden: amortisman bedeli dO~urulerek ger~ek deger olu~turulur. 

5.3 • Nakit Ak1~1 ( Gelir) Yakla~1m1 

Degeri yalmzca elde edllecek gellre goFe saptanabllen ta§lnmazlarda kullanrlabilen bu yontemde; 
ta§inmazm getesekte ortaya 91kabilecek faydalanm ve getirdigi net geliri kapltalize ederek bugunkO 
degeri belirlenmektedir. Bir y1ll1k ·geilrin, get[r oranrna bolunmesl ya dii gelir ka_tsay1s1yla-9<1rprlm·as1 
sonucu dege'<e ula~rlma yontemi dire1<1 kapitalizasyon ·olarak adlandlnlmaktadir. indirgenm~· naklt 
·ak1~1 ise; goturO bedeff uygulanarak .ge1ir modeline yans1blmas1, .ge_lirlerin kabul edilebifir blr 
indirgeme oranr De bugunku deg.e.rine getirif&ek gayrimenkulun degerl sapfanmasr olarak 
t ammla.nmaktadrr. 
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6 • DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER 

D.egerfeme konusu ta~mmaza il~kin yap,lm1§ olan degerfem:e ~ h§masmda; 
T a§mrilazm deg_erinin tespitinde 
• Pazar Yakla§1m1 yontemi ve Yenlden i~a Bme ( ikame ) Mallyeti Yakla§1m1 yontemi 
kullanilm1§l1r. 

6.1 - Pazar Yakla§1m1 

EM SAL BiLGiLERi (ARSA NiTELiKLi) 

1 • Beyan Eden Ki§i, Kurum Sahibinden 
TEL ; 0 507 175 44 88 

ALINAN BiLGi 

Yakm konumda·253 ada 51 parse! sayrh, inonO ilc;esine bagh 10.5oo·m• alanll -0larak pazarlanan, H 
sert>est E=1 yaptla§ma §art!,, sanayi imarh arsa ic;in 32.000.000.-TL fiyat Istenilmektedlr. 
Ta§mmazlann yakmmda konumlu olup Ford Otosan fabrikasmm ya-ninda bulunmaktad1r. Bursa­
Kfitahya yoluna 141 metre cepheli konumdad1r. 

SATIUK 10500 .-M' 32.000.000 .·Tl 3.048 ,0Tl/M' 

2 • Beyan Eden Ki§i, Kurum 
TEL ; 0 532 156 26 26 
ALINAN BiLG1 

Giiven Gayrimenkul 

Yakm konumda 357 ada 19 parsel say1h. 14326'm2 .alanh olarak pazarlanan lar1a ic;in 6,950.QQO.-TL 
fiyat 1stenilmektedir. 

SATIUK 14326 .-M2 6:950.000 .·Tl 485 .-TUM' 

3 • Beyan Eden Ki§i, Kurum Ata Gayrimenkut Ac1badem 
TEL ; 0 541 419·9278 
ALINAN BiLGi 

Eski§ehir-Bursa Yoluna yakm, Ford Otosan fabrikasma yakm konumda, 6.645 m~ alanh olatak 
pazarlanan tprfa _ic;ln 3.690.000.-TL fiyal istennmel<ledir. istenilen rakamm yoksek oldug-u_ 
dO§Oniilm~kledir 

SATIUK 6645-W 

4 • B~yan Eden Ki§i, Kurum 
TEL ; 0 936 999 53 25 

ALINAN BiLGi 

3.69Q._QOQ .-TL 595 -TVM• 

Oant§man Gayrimenkul 

Yakm konumda 454 apa 4 pars.el say1h, 6.820 m' alanh olarak pazadana·n 1arla :iein 2.050.000.-TL 
riyal lslenllmelctedir. • 

SATIUK 6820 -W 2.05() ._QOQ . -TL 30-1 -TVM• 

SRSc2410243 iNONO 27 



Bu beige 5070say,/, E1ektronik lmza Kanunu r;en;evEsmde e-imza 1/e ,mzalanm,~tJr. 

5 • Beyan Eden Ki~i, Kurum Remax Oncii 
TEL ; 0 530 241 69 01 
ALINAN BilGi 

Konu ·ta~mmaza kom§tJ konumda ;olup ana yola c.ephesi bulunmayari 618 parsel say1h konumda 
E=0.4 yap,la§ma ~arth, sanayi imarh arsa i~in 2.650:000.-Tl lstenmektedir. 

SATIUK 3706 .-M2 2.650.006 .·TL 716 .-TUM' 

6 • Beyan Eden Ki~i, Kurum Varlak Gayrimenkul 
TEL ; 0 537 493 16 12 
ALINAN BiLGi 

Soz konusu. ta~mmaza yakm olup· yolun kar~, lafafmda bulunmakla clan 7429 parselde konumlu 
tar1a l~in 250 000 Tl istenmektedir. 

SATIUK 481 .-M• 25().000 .·TL 920 .-TUM' 

7 • Beyan Eden Ki~i, Kurum Esform Emlak 
TEL ; 0 532 061 68 66 
ALINAN BiLGi 

Hisat mahalleslnde inonO Y.olu'na yakm konumda 11a29 ada 8 parselde konumlu 491 m' tican 
imarh arsa 1.475.ciOO TL 6edelle saltl1!q1r. Elektnl<, dogalgaz, telelon ve su hatlara mevcut olup 
Eski§ehir yolundan Sablm1§0_91u·n~ giden yola cephelidir. 

SATIUK 491 .-M' 

8 • B~yan Eden Ki~i, Kurum 
TEL ; .e 541 146 65 21 
ALINAN BiLGi 

1.475 .. 0.00 .-TL 3'004 .-TUM' 

CB City 

1-jisar mahalleslnde inonD Yalu ~phell 11329 ada 6 pa·rselde kOnumlu 4.90 m• ~a 2:i5ci.ooo TL 
bedelle sat,hkbr. Emsal 0.40.hmax:6.50 mt,. ticarel imar.hdar. 

SATIUK 490 .-M' 2.15().000 .-TL 4.388 -TUM• 

9 • Beyan Eden Ki~i, Kurum Mkare Gayrimenkul 
TEL ; 0 535 978 19 80 
ALINAN BiLGi 

T epeba~a ll9j!si, Y eniak~y,r Mahalleslnde Kutah:ya-Eski$ehir Yoluna cepheli 8.879 m2 yiiz_ol9umlu 
e.20 emsaili ve ~anayi imarh 143118 aaa 118 parse·1 30.000.009.·TL bedel Ue sabhktrr Sat1~·degerlne 
999·m' ve 2983 m'tarla imarl, 2 adet arsanmda dahD.oldiigu belirtilmi~Ur 

SATIUK 8879 .-M' 30.0.0.0.000 .-TL 3.379 . -TUM' 

10 • Beyan Eden Ki~i, Kurum Estii rk Gayrimenkul 
TEL ; .0 542 .646 79 77 
ALINAN BiLGi 

Eski§ehir 75.Yal OSB de buJunan E=0.70; H=12,5.0· metre sanayi imarh oldugu beITrtilen net 30.000 
m2 alanh olarak pazarlanan arsa 180.000.000.-TL bedelle sallhkt,r. Konum ve amar hakk1 daha 
iyidir. 

SATIUK 30000 .-M2 180.000.006 .-TL 6.060 .. -TUMi 
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Emsal Krokisi 

6.1.1 • Ems11llerin Oegerlendirilmesi 
Bolgeden elde edilen ·emsallerin degertemesi yap1fan ta§inmaz,n -ozelliklerine bagh olarak 
anallzl yapd1rken a~ag1daki bulunan kar§lla§ttrma 1ablbsu kullamlm1§l1r. Bu labldnun oncelikli 
amac1 degerleme sirasmda bo·lgeaen edinllen emsaJlerin degerlemesi yap1lan 
1a§mmazita§mmazla:ra gor~ durumlanm ka~1.la§brmaK!Jr. Bu analiz!le emsal la§mmaz 
"iyilk0¢k'· ol_arak bellrtilmi§ken {·) dOzeltme, "kotO/bOyOk" olarak belirtilmi§ken (+) duzeltm~ 
yap,lmaktadir. Enisailerin her blriniri t~mmazlara gore farkhhklan olacagmdan bu oranlarda da 
farld1hklar olu§Sbilm~ktedir. Ouzenlehm~ clan ka'§iia§tlrma tablosandakl .cranlann kar§1hklan 
a§ag,daki tabloda gosterilmi§tir. Ornegin, emsal ta§mmazm alam degerlemesi yap1lan 
·ta§mmazm alanm(jan daha tiOyuk ise a.Jana ill~kin yap,lacak dOzeltme (+) yonde clmakladir. 
OOzeltme cram ong)irjilOrken de yine alan ozelllkleri kar§1la§lmlm1~ ve mesleki deneyirriler, 
§lrkelimizdeki d1ger veriler, sekt6r ara§ltrm a Ian ve elde edilen tom· veriler ~onucu olu~an tum 
unsurfar dikkale ahnarak -dOzeltme cram lakdirinde bulunulmaktad,r 

ORANARALIGI 
1,0KKOT\J <;:OK BWYUK 20% iizeri 

KOTU BUYUK 11%-20% 
ORTAKOT\J ORTA_BUYUK 1% -10% 

BENZER BENZER 0% 
ORTA)YI ORTA K,UCUK -10%- (-1%) 

IYI KUCUK '20%- 1-11%1 
COK IYl COKKWUK --:10% OzBcri 
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KAR~ILA~TIRMA TABLOSU (ARSA)-340 ADA 14 PARSEL 

DEGERLEME 
BiLGi !(~NUSU . , 

TA~INfv!N 
EMSAL(1) EMSAL{7) EMSAL (8) EMSAU 9) EMSAL (10) 

SA~AYATI 32.000.000 1.475,000 2.150.000 30.000.000 180.000.000 

SATI~ TARiHI SATIUK SATIUK SATIUK SATIUK SATIUK 

ZAMAN 
DUZELTMESi 0,. ~ ·tn~ 0. , ,. tl~ 

ALAN 153'080 10.500 491 ~ 8.879 30.000 

BlRiM M' DEGERI :i.048 3,00! 4.388 3.379 6.000 

ALANA ILlSKiN 
DUZEL,ME -25% -35% -35%, i30% -~"'Cl 
NITEUGI ~AW.YI ~AN..&.Yi TicAAET 1fCAAET SANAYi '.SANAY1 

NiTELiGiNE 

o6~~~ E 0% -10% -10% 0% 0% 
YAPl~MA HAKKI E--0.60 E=l ,00 E:0.40 E:0.20 E---0.70 

YAf'ILA,"MA . 
HAKKINA IUSKIN 

OOZELTME 
-10% -~ 5% 10% .-5% 

CEPHI: 

GEPliEYE iLi~KiN 
-D\JZELTME 

0% 10% 00-0 0 •. , ,. 00/4 

KON)JM 

KONIJMA ILi_~KiN 
QUZELTI.IE 

,~ 10% 10% 5% -25% 

DIGER BILGilER 

DiGER BILGILERE 
BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER 

!Li~KiN 
DUZELTME ·oo-~ :Q% O'ii, o~~ 0% 

PAZARl.AMA 
PAYINA ili~KiN 

-OOZELTME 
-10% -lO'tf> -20% -1'5% ·HJ% 

"J:OPI..AM 
,. ... 

~ . o"l. • -DiiZEo:ME 
~~ -36'%. @8$ 

D11ZE1: TILMI~ 
DEGER 

2.180 1.931 1.963 2.194 2.Sii6 2.400 

340 ADA 14-18-19 PARSELLERDE-KONUMLU TA~INMAZIN ARSASININ"DEGER 
TABLOSU 

Binm m' Parse1T11 
Al;la No P...arsel No ;Ala,n, (m'l Degen l?ais.elio De.geri (,.tl} Yuvar11mlmn; Oegeri' 

f.·TLl 
340 14 153:930,33 2.180 335.568.119,40 335:568.-000,00 

340 18 14.400,00 2.250 32 .. 400.000,00 32.400.000,00 

340 19 276.981,26 2.080 576.121.020,80 576.121.060;00 

3-AQEf P4R'.SELiNTQ_P~ Qs,GEaj('.lThj ~~ ...... _.,,. C> 

,!!,4'J-08_9,QIJ9;00 
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Biilgede ya'pIla:n ara~rmada ana asfall cepheO olan ·sanayi im·a:rh a~ Jar i9in istenen birim 
metrekare fiyatlanmn 1.600.-TUm' ifa 2.20() TUm~ arasmda ·oldugu, tar1a vas1ft1 ana 
gayrimenkuller i~ln Is~ lslenen- birim metrekare fiyatlannin l0Q.-TUm' ila ·500.TUm' arasmda 
oldugu giizlemlenm~tir. Kar§ila§brma 1ablosu 340 ada 14 parael j'.iarael 'iein hawtanm I§ .olup diger 
t a~inmazlar i9n lmar, k.onum, alan ve·ceph!lSlne gore degertakdir edilm~tir. 

TARLA NiTELlKLi TA~INM~RIN DEGER TABLOSU 

AmiNo .Rar.!i,el No Alilm (m") 
Birim m"" Pa~eJin Degiirt (.- Pmelin Yuvattaiilni!§: 

!;)~!!Ti TI.:) •t)IJ§!!ri (-.ell.) 

340 20 5.350,0Q 200 1.070.000,00. 1.070.000,00 

340 23 5.557,43 200 1. 1°11.486,00 1.111.000,00 

340 28 24.324,34 200 4.864;868,00 4.865.000,00 

340 ·29 8.963;39 200 1.792...67.a,oo· 1. 793.0.00,00 

340 30 6.240;14 200 1.248.028,00: 1.248.000,00 

340 31 7.795,88 200 1.559.176,00. 1 ,!?59.000,00 

340 32 8,497,99 200 1.699.598,00 1.700.000;00 

340 34 9.164,1-0 200 1.832.820,00 1.833.000,00 

341 1 7.399;68 122 902.760;96 9(!3.000,00 

344 ·13 ti>:108,15 122 1.233.194,30: 1.233.000,00 

344 16 10.212,57 122 1.245.933,54 1 .. 246.000,00 

344 17 11.104,16 122 1.354. 707,52 1.355.000,00 

345 30 4.932;29 122 601 .739,38 602.000,00 

346 6. 900,15 122 109.818;3.0 110.000,00 

347 1 1.308,9!? 122 159.691 ,90 1.60.000,00 

15 ADEY PARSEUN. T0PlAM.DEGERi [.m1 20.788.000,00 

SRSc2410243 iNONO 31 



Bu beige 5070say,/, E1ektronik lmza Kanunu r;en;evEsmde e-imza 1/e ,mzalanm,~tJr. 

6.2 • Yeniden in~a Ebne ( ikam~) MaUyeti Yakla~1m1 

Bolgede yap1lan ara~t1rmada an.a asfalt cepheli olan sanayI imarl, arsalar i1,in istenen birim 
metrekare f,yatlan nan 1.600.-Tl/m' ila ·2.200 TUm' ar.asmda oldugu, tarla vas1fll ana 
gayrimenkuller i{:in ise• istenen birim metrekare fiyatlannm 110.-Tu m; ila ·210.TUm2 aras,nda 
oldugu gozlemlenmi~tir. 
Ta§tnmazm ~evresinden ahnan emsallerin Jncelenmesi sonucunda lmar tonksiycinu, alana. 
konumu Q.iiz onilnde buluneurularak arsa•blrrm eegeri takdir edilm i~tir. 

Arsa degerinin Ozerine. yap,lann amortisman !utarlannin dO~Olmesi sureli ile ·elde edilen degerin 
ilave edilmesl ile parse! Ozerindeki yap,larla birlikte toplam deger.e ula§tlmi§I II. 

Yapm,n 2024 yth <;evre, ~ehircilik ve iklim Degi~ikligi Bakanhg1 tarafmdan belirlemi§ clan 2C 
yap, sm1!1 birim mallyeti 7.750 m•t.-TL, 3A yapi .smm birim mallyeti 12.250 m•t.-TL , 3B yap, 
s1naft birim maliyeti 14.400 TUm".-TL, 4A yapI s,nrf1 birim maliyeti 15.300 Tllm'.-TL dlr. 2023 
Emlak Vergfsi Geriel T ebligi'rie g\j're Fabrika ve imalalhan~ Birrast ve SosY.al Tesislen" nfn azami 
birim m• degeri 2.437,01 .-TUm''dir • 
Bu yapI birim maliyeUeri ilgili kurumlar tarafmdan gene! olarak hwrlamp liao e·dilen degerlerdir. 
GliruldOgO iizere resmi olarak yaymlanan 1ki. belgede de birim m• maliye!leri arasrnda farkhhk 
bulunn\aktad1r Yap, birim maliyellefi yap1lacak ln~a;itlar l~in genel ve·yakla~,k olarak oelirlenen 
rakamJar 0·Iup, bu blrim .degerler dlkkate ahnd1gmda•iki farkJ1 b'olgede, farklrozelllklerdeki ancak 
aym yap1 sui,fm,ilaki iki yap1nan bln·a maliyetleri aym ~1kabilmektedtr. Oysaki ln~aatm yap1lacag1 
bO:lge, kat yuksekligl, kat adedi, .d1~ ·duvar lipl, bo_drum kaim qlup 6Jmamas1 gibl ·daha bir~k 
degi~kenler bina maliyetlnl anemli derecede etkile.yebllmel<J,edir. Ozel piyas.a ~artJannda ozel 
pozlarla yeni blrim fiyallar diizenlenebilmektedir. Yaptlann ozelliklerlne, kullanilan malzemeferin 
k;illteslne gore birim m' maliyetlerinde degi~ikfikler olabilmekledir. 

Degerleme konusu ta§mmazlar ii;in Id.ari b1na ve depolama alam i .. in ayn ayn birim m; degerleri 
ongorulmu~tor. Aynca deger arttinci unsu~ar (Giri§imci Kan Saha Betonu , Belon Duvar, Demir 
Profil, tabela reklam avantaj1. ~erefiye degeri, Geli§tirme Maliyeti v.b.) igin deger artmc1 pay 
eklenmi~r. Buraaan yeniden in§a etme mallyeti yakla~1m1na ·gore ta§mmazm mevcut durum 
degeri a§og1daki gibl takdlr edllm~tlr. 

Arsa Degen(*) 

Fabrika 

Ank Su Tesisi 

orrs 

idari i§ler 

Oepolama 
Alanlan 

Arrtrna Tesisi-

Saha ~tonu 

A,;Ik Dep,olama 
Alam (Parke Ta§1 
KaptI) 
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2.120 .-TUM' X 1.53.930,33 M' 

13.300 .-TUM' X 46.542,00 M' 

8.600 .. TIJM' X 144,00 M' 

14.690 .-TUM' X 93,00 M' 

12.600 .-TUM' X 2.086,00 M' 

8.000 .-TUM' X 5.000,00 M' 

8.000 .-TUM' X 700,00 M' 

730 .-TUM' X 40.000,09 M' 

540 .-TUM' X 29.000,00 M' 

TOPLAM = 

YUVAIRATIL"1J.~ TOPLAM QEGERi = 

32 

335.568.000 ,•Tl 

619.008.600 .·TL 

1.238.400 .•TL 

1.357.800 .·TL 

26.283.600 .·TL 

40.000.000 .·TL 

5.600.000 .·TL 

29.200.000 .·TL 

15.660.000 .·TL 

1.078.916.400 .·TL 

1.073,91'7.00.0 .·TL 

@~. Ll 
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340 ~"-1.f P~SEL'DEYER Al.JIN TA~INMIWN v,sAL Dl!R1JM;f)EGERI 

Arsa Degeri(i 2.1°20 .-TUM' X 1~.930,33 M' = 335.568.000 .·TL 

Fabrfka 13.300 .-TUM' X 46.542,00 M' = 619.008.600 .·TL 

Auk Su T esisi 8.600 .. TUM' X 144,00 M' = 1.238.400 .·TL 

Otis 14,6Q0 .-TUM' X 93,09 M' = 1.357.800 .·TL 

idari i§ler 12.600 .. TLiM•· X 2.086,00 M' = 26.283.600 .·TL 

Saha Bet-0nu 73.0 .-TUM' X 40.000,00 M' = 29.200,000 .·TL 

Ac;1k D~_polama 
Alam (Parke. Ta§I 540 .-TUM' X 29.000,00 M' = 15.660.000 .·Tl 
Kaph) 

TOPLAM = 1.028.316.400 .·Tl 

Y-INARLAllUIJ fflllt:AMUEGERI = 1.028.317.000 .-R 

340 ADA 18 PARSB.DE YER Al:AN TA$JNMJalN DEGERI 
~~ 

Arsa De_geri(") 2.250 .-TUM' X ·14.400,00 M' 32.400.000 .·TL 

Saha~tonu 730 .-TUM' X 4.000,09 M' 2,.920.000 .·TL 

Kilitli Parke Ta,, 540 .-TUM' X 9.000,00 M' 4.860.000 .·TL 

idari i§ler ve 
13.600 .-TUM' X 1.267,00 M' l].231 .200 .·TL Bekc;i Kulubesi 

TOPLAM = 57.411.200 .·Tl 

YWARlATILMl~TOO~ DEGEm c= 57.412.0QO .·Tu 

340 ADA 19 PARSB.DE YER Al:AN T A,$/NMJalN DEGERI 

Arsa De_geri(") 2.01)0 .-TUM' X 276.981,26 M' 576.121.000 .·TL 

Saha~tonu 730 .-TUM' X 25.000,09 M' 18.250.000 .·TL 

TOPLAM = 594.371.000 .·Tl 

YWARLATILMl~TI>Pi AMDEGEm c= '594.371 .OQO .·TL 

Ta§.1nmazlar 191n Kas1tn 2024 ba§mda emsaJ aral}llrrnas1 yap1lrn1l} olup, ernsal ta§.1nmazlann 
30.09.2024 tarihli dajercleri yans1tt1g1 kanaatine·vanlrnrl}lir. 

6,3 • Gelir lndirgema Yakla~1m1 

Parseller iizerinde ·gell~rilmil} olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Degeriemede bu 
yontem lwllamlmam 1!jt1r 
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6.4. • En Etkin ve Verimli Kullamm Analizi 

Ta§mmazlann en etki ve venmli kullarnmmm hali haztrdaki glbi ve mevcut §ekildeki gibi 
kullamlmas, olaGag, kanaatine vanlm1§1lr. 

6.5 • Verilerin Oegerlendirilmesi 

• PazarYalda:§rm, Yontemine GoFe Ta§mmazm O'egeri; 

• Pazar Yakl8§.1mma Yentemine gore; 

340.Ada 14-18-1:9 Parsellerde Konumlu Tll§mmazm 
944.089.000 Tl 

Arsasm·m D~g~ri (.-TL) . -
Tarla NiteLikli Ta§mmazlann Toplam D~geri 

io.7sa:ooQ°TL 
(,•TL) 

• Yen1den in§a Etme Yakfa§1m1 Y<;intemine Gore· Ta§mmazm D.egeri; 

340 Ada 14·18·19 ParsellerdaKonumlu 
Ta§mmazlann Toptam Yasal Durum Deg_eri • 1.680.100.000 Tl 

/,•Tll 

340 Ada H·1S:19 Parsellerde-Konumlu 
Ta§mmaztarm Teplam Mevcut Durum Degeri 1.725.700.00lJ°TL 

(.·Tl) 

• NiAAi Q.E_GER TA:BL9~U 

18.ADET T.A~INMAZIN TOPLAM YASAL.DYRYM 
DEGERi (.-TL) 

• 1.700.888,000 Tl 

18 ADETTA~INMAZltiTO_PLAM MB/CUT DURUM. 
DEGERI (.-TL) 

1.746.488.000 .TL 
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Farkh Deg~rfeme M.etotfannm ve Analiz Sonu~fannm Uyuml~tmlmas1 ve Bu 
Aina<;fa izfenen··v.ontemin ve Nedenlerinin A<;1kl.amas1 

Sermaye Piyasas1 K<irulu'nun 01.02.2017 larih Seri 111-62.1 say1h ' Sermaye Piyasas,nda 
De_gerleme Standartlan Hakkmda T eblig"i dogrultusunda Uluslararas, Oegirrleme Stam!artlan 
UOS 10s· Degerleme :Yakla~uru ve Yon1emleri Madde 10.ll'e gore · oegerleme 9all~masmda yer 
alan bilglle(ve ~artlar dlkka1e almd,gmda, ozellllde tek bir yontemln do§ruluguna ve guvenilir1i§ine 
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degertemeyi ger~kle~tirenleiin blr vart1gm 
degerlemesi i0n birden fazla degerleme yon!emi kullanmas1 gerekmez. ' denilme.k1e_dir. 

Deger lem!! konusu !a~mmazlarrn deger tespi\i y.ap1hrken Maliyet Yak-l,i§1m1ndan yararlarnfml§br. 
M·anyet yonteminde mevcut imar ko§ullan.na g~re arsa degeri ongoriilerek bina mallyetler1 
ve deger arttmc1. unsurlar eklenerek toplam degere ula§dm1§t1r. ·ozerinde yap1 olmayan 
ta"§mmazlar i<;in Pazar yakla§1m1 kullamlm1§t1r. 

6.5.2 - MO§terek veya Boliinmii§ K1s1mlan11 Degerferne Ana.Uzi 

Ana gayrimen~ul iizerinde ka! irtifak1/mulkiyeti kurulmam,~ olup, parsel uzerlndeki yapmm 
tamam1 dikkate.almarak ta~mmazm tam am, i9in toplam deger takdlr edilm~tir. 

6
_
5

_
3 

. Hasdat Payla§1m1 veya Kat Kar§1hg1 Yontemi ile Yap1facak Projelerde, Emsal Pay 
Oranlan 

Oegerleme k-00usu ta!rmmazlar i~ln diizenlenmi§ herhangi blr has1lat -payla~1m1 veya l<aJ 
kar~1hg1 sozle§mesi taraf1m1za lbta.z edilmemi!r :olup, degerlemecfe hastlat veya kat kar111hg1 
yontemi kullarnlmam 1~br. 

6.5..4 • Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Anatizi 

Oeg~rleme ·~ah§mas1 kapsammda yap1lan ·1nce1em!!leroe, la§mmazm tamam, dikkate 
ahndiginda hukuki durumlarmda risk olu§turabilecek herhangibir k:ayda rastlanmami§llr. 

Ya.sal Ge.reklerin Yerine.Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarmca Ahnmas1 
6.5.5 • Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Otarak Meveut Olup Olmad1§1 

Hakkmda Goril~. 

Fabrika 1esislnin yer ald,-91 340 ada 14 parseJ say1h ta~1nmazm yasal o!arak ·a1inmas1 gerekli 
evraklann almm,~ oldugu, yap, kuRanma izln belgesi ve cins degi~kllgintn tamamland191 
gj:izlemlenmi~tir. Ruhsa1 harici :olarak lmal edilmi§-a~k ve kapah dep.olama alan, ile-antma tesis.i 
bulunrilaklad,r Bu yap1lann ruhsala baglanma51 onerilmek!edir. 340 ada 18 parse! "Arsa· 
nitellkll olup uze·nn·cte lse yapl ruhsatma gore ve mevcut/a tiekyi kulubest ve sosyal tesis yap1s1 
bulunmaktadtr 3.40 ada 1'9 parsel "Arsa" nifellkli olup Ozerinde yakla§tk 25.000 m• Ilk alan 
saha betorn,r kap.h olup bu k1s1m a91k.stok alan, qlarak kullamlmaktad,r. Oiger parseller iizelinde 
herhangi bir yap1la§ma bulunmamak1ad,r. 

6.5.6 • Kira Degeri Analizi 

Ta§mmazlann kira analizl yap1lmam1§bT. 
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De~et1eme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmmdan itibaren Be§ Yd Ge9mesine 
6.5.7 • Rag_men Ozerinde Proje Geli§tirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrutla Bulunup 

Bulunulm.ad19.ma DairBilgi 

Ta§mmazlar bu kapsam d1§rndad.or. 

6:5.8 

De~et1eme Konusu Ost Hakk, veya Devremiilk ise, Hakk1 ve Devre MOlk Hakkmm 
Devredilebilmesine iti~kin Olarak Bu Haklann Oogrudan Sozle~melere Ozel 
Kanun Hiikilmlerinden Kaynaldananlar Harr~ Herhangi Bir S1mrlama Olup 
Olmad1§1 Hakkmda Bilgi 

Ta§mmazlar bu kapsam d1§mdad1r 

Deg_et1emesi Yap,lan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule 
6:5.9 • Bilgh Hak ve Faydilfonn, Devrine/Ahm/Silllm·ma Sermaye Pi),asas, M~vzuall 

\'.er~evesinde, Bir Engel 91up Olmad191 Hakkmda Goril§· 

Rapora konu ta§tnmazm Talcyidat Bllgilerl ve Gayrimenkuliln Hukukl Anauzl, im ar Bilgileri ve 
Gayrimenkulun Hukuki Analiz1, Ta§rnmazm Mevcut ve Yasal Durumuna ili§kin Gorii§ 
ba§hklannda aq,klanan ln~lemelerde.a§ag,daki sonu9lara ula§1lm1§tir 

imar ve M!ilkiyet bilgilerinde yap1lan incelemede; 
340 ada 20-23-28'29-30-31-32-34-, 344- ada 13-16-1 70 pa1seuer, 346 ada 6 parse! uzerinde 
kamu haczi bulunmakta olup, llgili §erh la§mmazlann sat1§ ve devrine e_ng~I le§_kll etmekledir. 
Kamu hacizlerinin kaldmlmas1 gerekmektedir. • • 

Fabrika 1esislnin yer ald,-91 340 ada 14 parseJ say1h ta~mmazm yasal o!arak ·a1mmas1 gerekli 
evraklann almm1§ oldugu, yap, kullanma izln belge.si ve cins degi§ikllgintn tamamland191 
gozlemlenmi~tir. Ruhsat harici :olarak lmal edilmi§-a~k ve kapah dep.olama alani ile.antma tesis.i 
bulunritaktad1r Bu yap1lann ruhsala baglanmas1 oneiilmektedlr. 340 ada 18 parse! "Arsa· 
nitellkll olup uzerinde lse yapl ruhsatma g_ore ve mevcuf/a bekg kulubesi ve sosyal tesis yap1s1 
bulunmaktadir 3.40 ada 1'9 parse! "Arsa" nifellkli olup iizerinde yakla~tk 25.000 m' lik alan 
saha belorn,r kap.h olup bu k1s1m a91k .stok alani qlarak kullamlmaktadir. Diger parseller uzerinde 
herhangi bir yap1la§ma bulunmamaktad1r. 

SRSc2410243 iNONO 3.6 



Bu beige 5070say,/, E1ektronik lmza Kanunu r;en;evEsmde e-imza 1/e ,mzalanm,~tJr. 

7-SONU<; 

7.1 • Sorumlu Oegerleme_ Uzmanmm Sonu·c; Cumlesi 

Degerleme uzmammn raporda belirttigi tum analiz. .,aliljma " e hususlara kabhyorum. 

7.2 • Niliai Oeger Takdiri 

Raper konusu ·ta~mmazm d,egerinin belirlenmesf -a§amasmda; yerinde yap1lan lnqelemesi, 
komrmu, ~ vrede yap1lan piyasa araiihrmalan, giiniimiiz gayrimenkul piyas-as, k!lljullan dikkate 
ahnm,lillr. 
Bu bilgiler d_ogrultusunda; raporkonusu ta9mmazlar i9in; 

30.()"9.2024 larihli yasal aurum deg_eri l9in , 

1.700.888.000 .·TL 

(Bir Milyar Yedi Yuz Milyon Sekiz Yuz Seksen Sekiz Bin Tiirkliras, ) 
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z CETIN AYDIN 39415290126 26.1391 ' •- HO$NUOIYE MAH. I.INONO CAO. N0:29/13 ESKl$EHIR 

£-

11 ,08 2011 

11 08.2011 

11 ,08,2011 

11 .08.2011 

z ·-LI. AL.KAN ULUKOCI\ .::J 4530,104146 916 DELIKUTA$ MAH, AVAA SOKAK N0:2/B ESKl$EHIR 

.J 
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.., HO$NUOl'l'E MAH. CENGIZ TOPEL CMJ N0·49/B 
,c ESKl~EHIR • • 

w 
-, HASAN ONAL 

i 
31102158362 1717 HO$NUOIYE MAH. BAYRAM 'l'ERI SOKAK NO•l6/2 

ESK1$EHIR ' 

Q. SEU\HATTIN KIUC 377203'.a.o 1915 ATAT0RK CADDESI N0:7/A ESKl$EHIR 

I 

-

-



Yap1 

KAMIL B0Y0KTORTOP 

z ZIYAOZOAMAR 
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Ejtk!nk ..J MUSTAFAAYSU :::) 

• 

fil M•ll#\i: T eslul OSMAN NIHAT BILICI ::i; 

·-z 
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101 KunAufun A.ch 

ESGEN YAPI OENETIM LTO.~TI. 

107.Gelirin MahiyeH 108.Makbuz Tarihl 

. Y ol-k·anal harc1 ... J.,.J_, ..... 

.Bina intaau harc1 11 .08.2011 

Otopark bedeli 

Ceza ... J ... J ....... . 

DiOerlert 
OH J oo , looo•oooo 

TOPLAM 

&,,bt,/ge !iD70•"'111i EI..Jctranik /mza Kammu ~e,,..,vr,inde e-imza i/e 1mzu/~nm,1(1r. 

' 

3421069◄278 
• 

30010616366 

28669646322 

22282860134 

102.Y.U..::bt Adi .O)'adl, TC kin.Mi J'IO 

ZIYA 0ZOAMAR 
30010616366 

109.Makbuz No 110.Tutari(TL) 

A-0105651 92146.05 

92146,05 

98.0da Mi Oun.am b1lga no 

, 9349 

20453 

◄610 

15788 

7710127850 

104..liln belg• no ve l lnlh 

379 

K0PR0~11$HANI K:31319 ESK1$EHIR 

K0PR0~11$HANI K:3/319 ESKl~EHlR 

K0PR0~1 l~HANI K:31319 ESKl~EHIR 

K0PR0B~I 1$HANI K:3/319 ESKl$EHIR 

111,0ofvy Mikw',Cm3} 

.. 

113.~IWNl,an m, nilDl'l(mlJ 

, 

I l:J 

• 

194 Say1h lmar Kanunu'nun ilgill maddelerine gllre l;lemleri tamamlanm1f olup, yap1 sahl In, mOteahhldlnln, ,anti ye feflnln, proje mOelllfferinln, fennl mes'ullerin ve/veya yap, denetlm kurulufunun 
?tkill yap1 sorumlulann1n lmzalan ahnarak YAPI RUHSATI verilmlttlr, Formda yer alan lmz r, lmar mevzuab kapsam1nda bellrtenen sorumluluklar ve Ugllller arastnda yap1lan ruhsat ekf silzleJmeler 
;1s1ndan taahhOtname nlteli!)i ta;1maktad1r. Yap1 Ruhsab ahnan yap1n1n lnfaas1nda TSE B GELi YAPI MALZEMESI VE YAPI ELEMANI KULLANILMASI ve lmar Kanununda yer alan sOreler l~lnde 
liaata bai;lan1llp, bitirilmesl ZORUNLUDUR. Yap1 Kullanma lzln Belgeslnln verlldlQI tarih In aat1n bltlm tarihl olup, Yap1 Kullanma lzln Belgesl dOzenlenmeyen yapllanfa, kanunda bellrtllen Ruhsat sOresl inde Ruhsat yenllenlr. Aksl takdlrde verilen ruhsat hOkOmsoz Olup, yenlden Ruhsat ahnac kt1r. 
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IBRAHIM CANER 
PERSONEL i;lEFI 
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11 ,08.2011 

tZO.Ad1 ~,-.c11. DrNant. TC almik no. lmz•ai. blrlt /""' 

IBRAHIM CANER 
PERSONEL $EFI 
34177460732 
11 .08.2011 

117.0narle,yanm ad1 toradt, OrM, 
t,; ,, "J'_J> 

H.HOSEYIN ACIKEL ' · 
BELEDIYE B~KAN V 
31126562400 
11 .08.2011 

125.Fennl Me1'ullerin ad1, 1oyad1, imz1s1 
126. T eknik eleman1n ad11oy1d1, lmz■ s1 

127 .Kontrol edenin ad1 soyad1, imu11 

111.en.y,-
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128.0nayfayanin ad1, soyad1, imza11 
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLU$MAKTADIR BiLGI AMA<;:LIDIR. Tarih: 19-7-2024-16:29 

webf,·:.. .. '"" 
t.)P,1.11 "' ·••.:,~! .. •,., 

Kayd1 Olu~turan: FATiH KIVANQ ( SERANiT GRANiT SERAMiK SANAYi VE TiCARET ANONiM ~ iRKETi 

Tapu Kayd1 (Aktif Malikler ii;in Detayh - ~Bi var) 

TAPU KAYIT BiLGISi 

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 340/32 

Ta$mmaz Kimlik No: 86950657 AT YUzoll,um(m2): 8497.99 

i1Jil9e: ESKl$EHIR/INON0 Bag1msIz Bolum Nitelik: 

Kurum Adi : inonu Bag1msIz Bolum Brut 

Mahalle/Koy Adi: iSMETPA$A Mah. Yuzbl9Umu 

Mevkii: - Bag1msIz Bolum Net 

Cilt/Sayfa No: 9/875 
Yuzbl90mu: 

Blok/Kat/Giri$/BBNo: 
Kay1t Durum: Aktif 

Arsa Pay/Payda: 

Ana Ta$mmaz Nitelik: TARLA 

TA~INMAZA AiT ~ERH BEVAN iRTiFAK BiLGiLERi 

$/B/1 A91klama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye 

Beyan Diger (Konusu: Parse! Eski$ehir Inonu Ovas1 Koruma Alam (SN:8154653) Inonu - 05-07-2023 
i9erisindedir.Onaylanm1$ imar planlari ile onayh koy yerle$ik alanlan TARIM REFORMU 11:56-2182 
i9erisinde kalmamas, halinde 5403 SK kapsammda izin ahnmadan GENEL 

tanmsal Uretim amac, d1$1nda kullanllamaz.) Tarih: 25/05/2023 Say1: M0D0RL0CO 
886 7823( $ablon: Diger) VKN:8240304698 

tt 

Terkin 
Sebebi-
Tarih-

Yevmiye 

1 / 3 
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Beyan 3083 SAYILI KANUN GEREGiNCE DEViR,TEMLiK,iPOTEK EDiLEMEZ VE (SN:2736827) 
SATI$ VAADINE KONU OLAMAZ.( $ablon: 3083 Say1h Kanunun 13. TARIM REFORMU 

Maddesine Gore Belirtme) GENEL 
M0D0RL0GO 

VKN: 

MOLKiYET BiLGiLERi 

(Hisse) Sistem Malik El Birligi Hisse Pay/ Metrekare Toplam 
No No Payda Metrekare 

283479051 (SN:7637054) SERANiT GRANiT 
SERAMiK SANAYi VE TiCARET 

- 1/1 8497.99 8497.99 

ANONiM $IRKETi V 

MOLKiYETE AiT $ERH BEVAN iRTiFAK BiLGiLERi 

$/B/i A1,1klama K1s1th Malik Malik/ Lehtar 
(Hisse) Ad 

Soyad 

Serh Kamu Haczi : BOYUK MOKELLEFLER SERANiT 
VERGi DAiRESi BA$KANLIGI nin GRANiT 

19/02/2020 tarih E.6093 say1h Haciz Yaz1s1 SERAMiK 
say1h yaz1lan ile. Bor1,: 31 49469.45 TL SANAYi VE 
(Alacakh : B0Y0K MOKELLEFLER VERGi TiCARET 

DAIRESi BA$KANLIGI ) ANONiM 
$iRKETi VKN 

Inonu - 27-01-2009 
00:00 - 59 

Edinme Terkin Sebebi-
Sebebi-Tarih- Tarih-Yevmiye 

Yevmiye 

3402 S.Y.nm -
22/A Md. 
Geregince 

Yenilemenin 
Tescili 

31-10-2014 
1107 

Tesis Kurum Tarih- Terkin 
Yevmiye Sebebi· 

Tarih-
Yevmiye 

Inonu - 19-02-2020 
16:34 - 367 

2/3 
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Bu belgeyi ak1lh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile a~ag1daki barkodu taratarak; 

veya Web Tapu anasayfasmdan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) AtEmAW_d_nB kodunu Online i~lemler 
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz. 

3/3 
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLU$MAKTADIR BiLGi AMA9LIDIR. Tarih: 19-7-2024-16:28 

web,u~ .... 

Kayd1 Olu~turan: FATiH KIVAN<;: ( SERANiT GRANIT SERAMiK SANAYi VE TiCARET ANONiM $iRKETi 

Tapu Kayd1 (Aktif Malikler ic;:in Detayh - $Bi var) 

TAPU KAYIT BILGiSi 

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parse!: 340/34 

Ta$mmaz Kimlik No: 86950593 AT Yi.izoli;:Um(m2): 9164.10 

iltili;:e: ESKi$EHiR/ iNON0 Bag1ms1z Boli.im Nitelik: 

Kurum Adi : inoni.i Bag1msIz Boli.im Bri.it 

Mahalle/Koy Adi : iSMETPA$A Mah. YiizOli;:i.imi.i : 

Mevkii: . Bag1ms1z Bolum Net 

Cilt/Sayfa No: 9/ 877 
Yuz6Ii;:UmU: 

Blok/Kat/Giri$/BBNo: 
Kay1t Durum: Aktif 

Arsa Pay/Payda: 

Ana Ta$1nmaz Nitelik: TARLA 

TA$1NMAZA AiT $ERH BEVAN iRTiFAK BILGILERi 

$/8/i A91klama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye 

Beyan Diger (Konusu: Parsel Eski9ehir inoni.i Ovas1 Koruma Alam (SN:8154653) inoni.i - 05-07-2023 
ii;:erisindedir.Onaylanm19 imar planlan ile onayh koy yerle9ik alanlan TARIM REFORMU 11:56 - 2182 
ii;:erisinde kalmamas1 halinde 5403 SK kapsammda izin ahnmadan GENEL 

tanmsal Uretim amacI d1$1nda kullanilamaz. ) Tarih: 25/05/2023 Sayi: M0D0RL0G0 
8867823( $ablon: Diger) VKN:8240304698 

ff_ 

Terkin 
Sebebi· 
Tarih· 

Yevmiye 

1 / 3 
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Beyan 3083 SAYILI KANUN GEREGiNCE DEViR.TEMLIK,iPOTEK EDiLEMEZ VE (SN:2736827) 
SATI$ VAADiNE KONU OLAMAZ.( $ablon: 3083 Say1h Kanunun 13. TARIM REFORMU 

Maddesine Gore Belirtme) GENEL 
M0D0RL0GO 

VKN: 

MULKiYET BiLGiLERi 

(Hisse) Sistem Malik El Birligi Hisse Pay/ Metrekare Toplam 
No No Payda Metrekare 

283478606 (SN:7637054) SERANiT GRANiT - 1 /1 9164.10 9164.10 
SERAMiK SANAYi VE TICARET 

ANONiM $iRKETi V 

MOLKiYETE AiT $ERH BEVAN iRTiFAK BiLGiLERi 

$/B/i A,;:1klama K1s1th Malik Malik/Lehtar 
(Hisse) Ad 

Soyad 

Serh Kamu Haczi: B0Y0K MOKELLEFLER SERANiT 
VERGi DAiRESi BA$KANUGI nin GRANiT 

19/02/2020 tarih E.6093 say1h Haciz Yaz1s1 SERAMiK 
say1h yazllari ile. Bor,;:: 31 49469.45 TL SANAYi VE 
(Alacakh : B0Y0K MOKELLEFLER VERGi TiCARET 

DAiRESi BA$KANLIGI ) ANONIM 
$iRKETi VKN 

inonu - 27-01-2009 
00:00 - 59 

Edinme Terkin Sebebi-
Sebebi-Tarih- Tarih-Yevmiye 

Yevmiye 

3402 S.Y.nm -
22/A Md 
Geregince 

Venilemenin 
Tescili 

31 -1 0-2014 
1107 

Tesis Kurum Tarih- Terkin 
Yevmiye Sebebi-

Tarih-
Yevmiye 

Inonu - 19-02-2020 
16:34 - 367 

2/3 
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Bu belgeyi ak1ll1 telefonunuzdan karekod tarama programlan ile al?ag1daki barkodu taratarak; 

veya Web Tapu anasayfasmdan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) MttuZzx2ztP kodunu Online i~lemler 
alanma yazarak dogrulayabilirsiniz. 

3/3 



.: .;:; 
"?' 
E 
C: 

-S! 

-~ 
-~ 
::l 
-~ .. 
~ 
-~ 

i 
:, 
C: 

~ 
::1 
.] 
:!! 
C: 

~ 
~ 
lli 

1 
"' 
~ 
j 
~ 

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLU$MAKTADIR BILGI AMA<;LIDIR. Tarih: 19-7-2024-16:31 

~~l;?,!,9p~ 
Kayd1 Olu~turan: FATiH KIVAN<; ( SERANiT GRANiT SERAMiK SANAYi VE TiCARET ANONiM ~iRKETi 

Tapu Kayd1 (Aktif Malikler i-;:in Detayh - $Bi var) 
TAPU KAYIT BiLGiSi 

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parse!: 341/1 
Ta~mmaz Kimlik No: 86953145 AT Yi.iz6I<,iim(m2): 7399.68 
il/llc,e: ESKl$EHIR/ iN6N0 Bag1ms1z Boli.im Nitelik: 
Kurum Adi : inoni.i 

Mahalle/ Koy Adt: iSMETPA$A Mah. 

Bag1ms1z Boli.im Sri.it 
YiizOl<,i.imi.i: 

Mevkii: . 
CilVSayfa No: 9/894 

Kayrt Durum: Aktif 

Bag1ms1z Boli.im Net 
YiizOl9umi.i: 

Blok/Kat/Giri$/BBNo: 

Arsa Pay/ Payda: 

Ana Ta~mmaz Nitelik: TARLA 

TA$1NMAZA AiT $ERH BEVAN iRTiFAK BiLGiLERi 

$/B/ i A<,tklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye 

Beyan 3083 SAYILI KANUN GEREGiNCE OEViR,TEMLiK,iPOTEK EDILEMEZ VE (SN:2736827) inoni.i - 27-01-2009 
SAT1$ VAAOiNE KONU OLAMAZ.( $ablon: 3083 Say11t Kanunun 13. TARIM REFORMU 00:00 • 59 

Maddesine Gore Belirtme) GENEL 
MOOORLOGO 

VKN: 

f! 

Terkin 
Sebebi· 
Tarih-

Yevmiye 

1 / 2 
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MULKiYET BiLGiLERi 

(Hisse) Si stem Malik El Birligi Hisse Pay/ Met rekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare Sebebi-Tarih- Tarih-Yevmiye 

Yevmiye 

304812731 (SN:7637054) SERANiT GRANiT - 1 /1 7399.68 7399.68 Sat1~ -
SERAMiK SANAYi VE TiCARET 11 -06-2015 

ANONiM $iRKETI V 542 

Bu belgeyi ak1lh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile a~ag1daki barkodu taratarak; 

veya Web Tapu anasayfasmdan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) xMYhJd9y0om kodunu Online i~lemler 
alanma yazarak dogrulayabilirsiniz. 

[!l~~'t.'I~ ~ -:. 
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLU$MAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR. Tarih: 19·7·2024-16:25 

~~~J.Q,..> 
Kayd1 Olu~turan: FATiH KIVAN<; ( SERANIT GRANiT SERAMiK SANAYi VE TiCARET ANONiM $1RKETi 

Tapu Kayd1 (Aktif Malikler i~in Detayh - $Bi var) 

TAPU KAYIT BiLGISi 

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 344/13 

Ta$mmaz Kimlik No: 86950326 AT YOzolc;:Um(m2): 10108.15 

il/ilc;:e: ESKi$EHiR/iNON0 Bag1ms1z BolOm Nitelik: 

KurumAd1: inonO Bag1ms1z BolOm BrOt 

Mahalle/Koy Adi: ISMETPA$A Mah. YOzOlc;:OmO: 

Mevkii: . Bag1ms1z Bolum Net 

Cilt/Sayfa No: 10/921 
YOzOlc;:OmO: 

Blok/Kat/Giri$/BBNo: 
Kay1t Durum: Aktif 

Arsa Pay/Payda: 

Ana Ta$1nmaz Nitelik: TARLA 

TA$1NMAZA AiT $ERH BEVAN iRTiFAK BiLGiLERi 

$/B/i A91klama Malik/ Lehtar Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye 

Beyan Diger (Konusu: Parsel Eski~ehir inonU Ovas1 Koruma Alam (SN:8154653) inonU - 05-07-2023 
ic;:erisindedir.Onaylanm1~ imar planlan ile onayli koy yerle$ik alanlan TARIM REFORMU 11:56 - 2182 
ic;:erisinde kalmamas, halinde 5403 SK kapsammda izin ahnmadan GENEL 

tar1msal Oretim amac1 d1~1nda kullanilamaz. ) Tarih: 25/05/2023 Say1: M0D0RL0~0 
8867823( $ablon: Diger) VKN:8240304698 

ft 

Terkin 
Sebebi-
Tarih· 

Yevmiye 

1 / 3 
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Beyan 3083 SAYILI KANUN GEREGiNCE DEViR,TEMLiK,iPOTEK EDiLEMEZ VE (SN:2736827) 
SAT!$ VAADINE KONU OLAMAZ.( $ablon: 3083 Say,11 Kanunun 13. TARIM REFORMU 

Maddesine Gore Belirtme) GENEL 
MODORLOGO 

VKN: 

MOLKiYET BiLGiLERi 

(Hisse) Sistem Malik El Birligi Hisse Pay/ Metrekare Toplam 
No No Payda Metrekare 

283477429 (SN:7637054) SERANiT GRANiT 
SERAMiK SANAYi VE TiCARET 

- 1 /1 10108.1 5 10108.15 

ANONiM $iRKETi V 

MOLKiYETE AiT $ERH BEVAN iRTiFAK BiLGiLERi 

$/B/i A91klama K1s1tli Malik Malik/Lehtar 
(Hisse) Ad 

Soyad 

Serh Kamu Haczi : BiLECiK VERGi DAiRESi SERANiT 
M0D0RL0G0 nin 09/03/2020 tarih E.3998 GRANiT 
say,11 Haciz Yaz1s1 say,11 yaz,lari ile. Bor9 : SERAMiK 
408553.84 TL (Alacakh : BiLECiK VERGi SANAYiVE 

DAiRESi M0D0RL0G0 ) TiCARET 
ANONiM 

$iRKETi VKN 

inonu - 27-01 -2009 
00:00 - 59 

Edinme Terkin Sebebi-
Sebebi-Tarih- Tarih-Yevmiye 

Yevmiye 

3402 S.Y.nm -
22/A Md. 
Geregince 

Yenilemenin 
Tescili 

31-10-2014 
1107 

Tesis Kurum Tarih- Terkin 
Yevmiye Sebebi-

Tarih-
Yevmiye 

Inonu - 10-03-2020 
09:45- 555 

2/3 
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Bu belgeyi ak1ll1 telefonunuzdan karekod tarama programlan ile a9ag1daki barkodu taratarak; 

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) FYV1 oGA--22D kodunu Online i91emler 
alamna yazarak dogrulayabilirsiniz. 

3 /3 
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLU$MAKTADIR BiLGi AMAQLIDIR. Tarih: 19·7-2024-16:29 

webi(Ji'""u 
IDOUlt/,/"I 111,:,;o:..: 

Kayd1 Olu~turan: FATiH KIVAN9 ( SERANiT GRANiT SERAMiK SANAYi VE TiCARET ANONiM $iRKETi 

Tapu Kayd1 (Aktif Malikler i<tin Detayh - $Bi var) 

TAPU KAYIT BiLGiSI 

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parse!: 344/16 
Ta~inmaz Kimlik No: 86953247 AT Yuzolc;:um(m2): 10212.57 
11/111,e: ESKl$EHiR/iNON0 Bag1ms1z Solum Nitelik: 
KurumAd,: Inonu Bag1ms1z Solum Brut 
Mahalle/Koy Ad,: ISMETPA$A Mah. YuzOlc;:umU: 

Mevkii: -

Cilt/Sayfa No: 10/924 

Kay,t Durum: Aktif 

Bag1ms1z Solum Net 
YuzOlc;:umu: 

Blok/Kat/Giri~/BBNo: 

Arsa Pay/Payda: 

Ana Ta~mmaz Nitelik: TARLA 

TA$1NMAZA AiT $ERH BEVAN IRTiFAK BiLGiLERi 

$/B/I Ac;:1klama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih· 
Yevmiye 

Beyan Diger (Konusu: Parsel Eski~ehir Inonu Ovas1 Koruma Alam (SN:8154653) Inonu - 05-07-2023 
ic;:erisindedir.Onaylanm1$ imar planlan ile onayh koy yerle~ik alanlan TARIM REFORMU 11:56- 2182 
ic;:erisinde kalmamas1 halinde 5403 SK kapsammda izin ahnmadan GENEL 

tanmsal Uretim amacI d1$mda kullan1lamaz. ) Tarih: 25/05/2023 Say1: M0D0RL0G0 
8867823( $ablon: Diger) VKN:8240304698 

tt 

Terkin 
Sebebi-
Tarih-

Yevmiye 

1 / 3 
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Beyan 3083 SAYILI KANUN GEREGiNCE DEViR,TEMLiK,iPOTEK EDiLEMEZ VE (SN:2736827) 
SATI$ VAADiNE KONU OLAMAZ.( $ablon: 3083 Say1h Kanunun 13. TARIM REFORMU 

Maddesine Gore Belirtme) GENEL 
M0D0RL0G0 

VKN: 

MOLKiYET BiLGILERi 

(Hisse) Sistem Malik El Birligi Hisse Pay/ Metrekare Toplam 
No No Payda Metrekare 

283489475 (SN:7637054) SERANiT GRANiT - 1/1 10212.57 10212.57 
SERAMiK SANAYi VE TiCARET 

ANONiM $iRKETi V 

MOLKiYETE AiT ~ERH BEVAN iRTiFAK BILGiLERi 

$/B/I A<;1klama K1s1tl1 Malik Malik/Lehtar 
(Hisse) Ad 

Soyad 

Serh Kamu Haczi: BiLECiK VERGi DAIRESI SERANiT 
M0D0RL0G0 nin 09/03/2020 tarih E.3998 GRANiT 
say1h Haciz Yaz1s1 sayIh yazllan ile. Bor<; : SERAMiK 
408553.84 TL (Alacakh: BiLECiK VERGi SANAYiVE 

DAiRESi M0D0RL0G0 ) TiCARET 
ANONiM 

$iRKETi VKN 

inonU - 27-01-2009 
00:00 - 59 

Edinme Terkin Sebebi-
Sebebi-Tarih- Tarih-Yevmiye 

Yevmiye 

3402 S.Y.nin . 
22/A Md. 
Gereginoe 

Yenilemenin 
Tescili 

31·10·2014 
1107 

Tesis Kurum Tarih- Terkin 
Yevmiye Sebebi-

Tarih-
Yevmiye 

inonU - 10·03-2020 
09:45 • 555 

2/3 
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Bu belgeyi akrlh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile a~agrdaki barkodu taratarak; 

veya Web Tapu anasayfasrndan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) t4NP0dGVu1x kodunu Online i~lemler 
alanrna yazarak dogrulayabilirsiniz. 

3/3 
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLU$MAKTADIR BiLGi AMACLIDIR. Tarih: 19-7-2024-1 6:26 

rwebl0p1.... 
ll/10ti(',<J" I •f,1,0I .. • 

Kayd1 Olu~turan: FATIH KIVANQ ( SERANiT GRANiT SERAMiK SANAYi VE TiCARET ANONiM ~iRKETi 

Tapu Kayd1 (Akt if Malikler i<;:in Detayh - ~Bi var) 

TAPU KAYIT BiLGiSi 

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 344/17 

Ta$1nmaz Kim lik No: 86950581 AT Yiizoh;um(m2): 11104.16 

II/ ih;e: ESKi$EHiR/iNON0 BagImsIz Solum Nitelik: 

Kurum Adi: inon(i Bag1msIz Biilum BrUt 

Mahalle/ Kiiy Adi: iSMETPA$A M ah. YUzOl9Umii: 

Mevkii: - BagImsIz BiilUm Net 

Cilt/Sayfa No: 10/925 
YUzb l9umii: 

Blok/Kat/Giri$/ BBNo: 
Kay1t Durum: Aktif 

Arsa Pay/ Payda: 

Ana Ta$inmaz Nitelik: TARLA 

TA~INMAZA AiT ~ERH BEVAN iRTiFAK BiLGiLERi 

$/B/ i A91klama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye 

Beyan Diger (Konusu: Parsel Eski$ehir inonu Ovas1 Koruma Alam (SN:8154653) inonU - 05-07-2023 
i9erisindedir.Onaylanm1$ imar planlan ile onayh kiiy yerle$ik alanlan TARIM REFORMU 11 :56 - 21 82 
i9erisinde kalmamas, halinde 5403 SK kapsaminda izin ahnmadan GENEL 

tanmsal Uretim amac, d1$1nda kullani lamaz.) Tarih: 25/05/2023 Say,: M0D0 RL0G0 
8867823( $ablon: Diger) VKN:8240304698 

tt 

Terkin 
Sebebi-
Tarih-

Yevmiye 

1 / 3 
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Beyan 3083 SAYILI KANUN GEREGiNCE DEViR,TEMLiK,iPOTEK EDiLEMEZ VE (SN:2736827) 
SATI$ VAADiNE KONU OLAMAZ.( $ablon: 3083 Say11i Kanunun 13. TARIM REFORMU 

Maddesine Gore Belirtme) GENEL 
MODORLOGO 

VKN: 

MULKiYET BiLGiLERi 

(Hisse) Sistem Malik El Birligi Hisse Pay/ Metrekare Toplam 
No No Payda Metrekare 

283478547 (SN:7637054) SERANiT GRANiT 
SERAMiK SANAYi VE TiCARET 

- 1/1 11104.16 1110416 

ANONiM $iRKETi V 

MOLKiYETE AiT ~ERH BEVAN iRTiFAK BiLGiLERi 

$/B/i A91klama K1s1tl1 Malik Malik/Lehtar 
(Hisse) Ad 

Soyad 

Serh Kamu Haczi : B0V0K M0KELLEFLER SERANiT 
VERGI DAIRESi BA$KANLIGI nin GRANIT 

21/02/2020 tarih E.6327 sayll1 Haciz Yaz1s1 SERAMiK 
say1h yaz1lan ile. Bore;:: 31 54299.33 TL SANAYi VE 
(Alacakll : B0Y0K MOKELLEFLER VERGi TiCARET 

DAiRESi BA$KANLIGI ) ANONiM 
$iRKETi VKN 

Inonu - 27-01 -2009 
00:00- 59 

Edinme Terkin Sebebi-
Sebebi-Tarih- Tarih-Yevmiye 

Yevmiye 

3402S.Y.nm -
22/A Md. 
Geregince 

Yenilemenin 
Tescili 

31-10-2014 
11 07 

Tesis Kurum Tarih- Terkin 
Yevmiye Sebebi-

Tarih-
Yevmiye 

lnoni.i - 24-02-2020 
09:41 - 396 

2/3 
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Bu belgeyi ak1ll1 telefonunuzdan karekod tarama programlan ile a~ag1daki barkodu taratarak; 

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) vD9v0utewmx kodunu Online i~lemler 
alanma yazarak dogrulayabilirsiniz. 

-~it 

3/3 
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLU$MAKTADIR BiLGI AMA<;:LIDIR. Tarih: 19-7-2024-16:31 

~~9!,~f""' 

Kayd1 Olu~turan: FATiH KIVAN9 ( SERANiT GRANiT SERAMiK SANAYi VE TiCARET ANONiM $iRKETi 

Tapu Kayd1 (Aktif Malikler i9in Detayh - $Bi var) 
TAPU KAYIT BiLGiSi 

ZeminTipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 345/30 
Ta$inmaz Kimlik No: 86950274 AT Yuzolc;:um(m2): 4932.29 
il!ilc;:e: ESKi$EHiR/iNON0 Bag1ms1z Bolum Nitelik: 
KurumAd1: lnoni.i Bag1ms1z Biili.im Briit 
Mahalle/Kiiy Adi: iSMETPA$A Mah. YUzblc;:umii: 

Mevkii: . Bag1ms1z Biilum Net 

Cilt/Sayfa No: 10/ 955 
Yiizblc;:umU: 

Blok/Kat/Giri$/BBNo: Kay1t Durum: Akti f 
Arsa Pay/Payda: 

Ana Ta$1nmaz Nitelik: TARLA 

TA$1NMAZA AiT $ERH BEVAN iRTiFAK BiLGiLERi 

$/B/I Ac;:1klama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye 

Beyan Oiger (Konusu: Parsel Eski$ehir inonu Ovas1 Koruma Alam (SN:81 54653} inonii • 05·07-2023 
ic;:erisindedir.Onaylanm1$ imar planlan ile onayh koy yerle$ik alanlan TARIM REFORMU 11:56- 2182 
ic;:erisinde kalmamas1 halinde 5403 SK kapsammda izin ahnmadan GENEL 

tanmsal uretim amacI d1$mda kullarn lamaz. ) Tarih: 25/05/2023 Say,: MODORLOGO 
8867823( $ablon: Diger) VKN:8240304698 

t! 

Terkin 
Sebebi· 
Tarih· 

Yevmiye 

1 / 2 
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Beyan 3083 SAYILI KANUN GEREGiNCE DEViR,TEMLiK,iPOTEK EDiLEMEZ VE (SN:2736827) inonii - 27-01 -2009 
SATI$ VAADiNE KONU OLAMAZ.( $ablon: 3083 Say11i Kanunun 13. TARIM REFORMU 00:00 - 59 

Maddesine Gore Belirtme) GENEL 
M0D0RL0G0 

VKN: 

MOLKiYET BiLGiLERI 

(Hisse) Sistem Malik El Birligi Hisse Pay/ Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare Sebebi·Tarih- Tarih-Yevmiye 

Yevmiye 
303535015 (SN:7637054) SERANlT GRANiT . 1/1 4932.29 4932.29 Safi$ . 

SERAMiK SANAYi VE TICARET 29-05-2015 
ANONiM $iRKETi V 491 

Bu belgeyi ak1ll1 telefonunuzdan karekod tarama programlan ile a9ag1daki barkodu taratarak; 

veya Web Tapu anasayfasmdan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ceaS4nk3rs5 kodunu Online i91emler 
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz. 

•1~c~~ 

2/2 



.: .;:; 
"?' 
E 
C: 

-S! 

-~ 
-~ 
::l 
-~ .. 
~ 
-~ 

i 
:, 
C: 

~ 
::1 
.] 
:!! 
C: 

~ 
~ 
lli 

1 
"' 
~ 
j 
~ 

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLU$MAKTADIR BiLGi AMA<;LIDIR. Tarih: 19-7-2024-16:26 

'tf.~Qf 9pu 
Kayd1 Olu~turan: FATiH KIVAN<; ( SERANiT GRANiT SERAMiK SANAYi VE TiCARET ANONiM $iRKETi 

Tapu Kayd1 (Aktif Malikler ic;:in Detayh - $Bi var) 
TAPU KAYIT BiLGiSi 

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 346/6 

Ta$mmaz Kimlik No: 86950584 AT Yiiziih;iim(m2): 900.15 

11/1 l9e: ESKi$EHiR/iN6NO Bag1ms1z Biiliim Nitelik: 

Kurum Adi: inonii Bag1ms1z Biiliim Brut 

Mahalle/Kiiy Adi : iSMETPA$A Mah. Yiiz6l9umu: 

Mevkii: - Bag1ms1z Biiliim Net 

Cilt/Sayfa No: 10/ 993 
Yiiz619iimii: 

Blok/Kat/Giri$/BBNo: 
Kay1t Durum: Aktif 

Arsa Pay/Payda: 

Ana Ta$mmaz Nitelik: TARLA 

TA$1NMAZA AiT $ERH BEVAN iRTiFAK BiLGiLERi 

$/B/i A91klama Malik/lehtar Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye 

Beyan Diger (Konusu: Parsel Eski$ehir inonii Ovas, Koruma Alam (SN:8154653) inonu - 05-07-2023 
i9erisindedir.Onaylanm1$ imar planlan ile onayh koy yerle$ik alanlan TARIM REFORMU 11:56 -2182 
i9erisinde kalmamas, halinde 5403 SK kapsammda izin ahnmadan GENEL 

tanmsal iiretim amac1 dl$tnda kullarn lamaz.) Tarih: 25/05/2023 Say,: M0D0RL0G0 
8867823( $ablon: Diger) VKN :8240304698 

tt 

Terkin 
Sebebi-
Tarih-

Yevmiye 

1 / 3 
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Beyan 3083 SAYILI KANUN GEREGiNCE DEVIR.TEMLiK,iPOTEK EDiLEMEZ VE (SN:2736827) 
SATI$ VAADiNE KONU OLAMAZ.( $ablon: 3083 Say1h Kanunun 13. TARIM REFORMU 

Maddesine Gore Belirtme) GENEL 
M0D0RL0G0 

VKN: 

MOLKiYET BiLGiLERi 

(Hisse) Sistem Malik El Birligi Hisse Pay/ Metrekare Toplam 
No No Payda Metrekare 

283478558 (SN:7637054) SERANiT GRANiT -
SERAMiK SANAYi VE TiCARET 

1 /1 900.1 5 90015 

ANONiM $iRKETi V 

MULKiYETE AiT $ERH BEVAN iRTiFAK BiLGiLERi 

$/B/i A<;1klama K1s1th Malik Malik/ Lehtar 
(Hisse) Ad 

Soyad 

Serh Kamu Haczi : BiLECIK VERGi DAiRESi SERANiT 
M0D0RL0G0 nin 09/03/2020 tarih E.3998 GRANiT 
say1h Haciz Yaz1s1 say1h yaz1lan ile. Bor<; : SERAMiK 
408553.84 TL (Alacakh : BiLECiK VERGi SANAYi VE 

DAiRESi M0D0RL0G0 ) TiCARET 
ANONiM 

$iRKETi VKN 

inono - 27-01-2009 
00:00 - 59 

Edinme Terkin Sebebi-
Sebebi-Tarih- Tarih-Yevmiye 

Yevmiye 

3402 S.Y.nm -
22/AMd. 
Geregince 

Yenilemenin 
Tescili 

31-10-2014 
1107 

Tesis Kururn Tarih- Terkin 
Yevrniye Sebebi-

Tarih-
Yevmiye 

Inonu - 10-03-2020 
09:45 - 555 

2 / 3 
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Bu belgeyi ak1lh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile a$ag1daki barkodu taratarak; 

veya Web Tapu anasayfasmdan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) UraQtJvbm3wh kodunu Online i$1emler 
alanma yazarak dogrulayabilirsiniz. 

3/3 
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLU$MAKTADIR BiLGi AMA<;:LIDIR Tarih: 19·7·2024-16:27 

webf c.,..,"' 
I ODUt-'1 i•l<J11:''.J 

Kayd1 Olu~turan: FATiH KIVAN<;: ( SERANiT GRANiT SERAMiK SANAYi VE TiCARET ANONiM $iRKETi 

Tapu Kayd1 (Aktif Malikler i~in Detayh - $Bi var) 
TAPU KAYIT BiLGiSi 

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 347/1 
Ta!lmmaz Kimlik No: 86950590 AT Yuzol9iim(m2): 1308.95 
il/il9e: ESKi$EHiR/ iNON0 Bag1ms1z Boliim Nitelik: 
Kurum Adi: inonii Bag1ms1z Bollim Briit 
Mahalle/ Koy Adi: iSMETPA$A Mah. Yuzbl9iimii: 

Mevkii : . Bag1ms1 z Bollim Net 

Cilt/Sayfa No: 10/995 
Yiizbl9umi.i : 

Blok/Kat/Giri!i/BBNo: Kay1t Durum: Aktif 
Arsa Pay/Payda: 

Ana Ta!itnmaz Nitelik: TARLA 

TA$1NMAZA AiT $ERH BEVAN iRTIFAK BiLGiLERi 

$/B/i A91klama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye 

Beyan Diger (Konusu: Parsel Eski~ehir inoni.i Ovas1 Koruma Alam (SN:8154653) inonu - 05-07-2023 
i9erisindedir.Onaylanm1~ imar planlari ile onayh koy yerle~ik alanlan TARIM REFORMU 11 56 - 21 82 
i9erisinde kalmamas1 halinde 5403 SK kapsammda izin ahnmadan GENEL 

tanmsal iiretim amac1 d1~mda kullan,lamaz. ) Tarih: 25/05/2023 Say,: MUDURLOGO 
8867823( $ablon: Diger) VKN:8240304698 

t! 

Terk.in 
Sebebi· 
Tarih-

Yevmiye 

1/ 2 
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MOLKiYET BiLGiLERi 

(Hisse) Sistem Malik El Birligi Hisse Pay/ Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare Sebebi-Tarih- Tarih-Yevmiye 

Yevmiye 
283478596 (SN:7637054) SERANiT GRANiT - l /1 1308.95 1308.95 3402 S. Y.ni n -

SERAMiK SANA Yi VE TiCARET 22/A Md. 
ANONiM $ iRKETi V Geregince 

Yenilemenin 
Tescili 

31·10-2014 
1107 

Bu belgeyi ak1lh telefonunuzdan karekod tarama programlari ile a9ag1daki barkodu taratarak; 

veya Web Tapu anasayfasmdan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 6-m32m8tj1 q kodunu Online i9Iemler 
alanma yazarak dogrulayabilirsiniz. 

2 / 2 



Bu beige 5070 say,/, Elektronik imza Kanunu <;er<;evesinde e-imza ile imzalanm,~t,r. 

iMAR DURUMU 

I 

·~ ·---...... -.. .................... ,_. 

F=l ·· .. ·····-··-·-·· 

INONQ (EsKl',Ohlr) 
SANAVI ALANI ILAVE VE REVIZVON IMAR PLANI 

L EJANO 

L J· -•-·-------
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Bu beige 5070 say,/, Elektronik imza Kanunu <;er<;evesinde e-imza ile imzalanm,~t,r. 
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Bu beige 5070 say,// Elektranik imza Kanunu ~eu;evesinde e-imza ile imzalanm1~t1r. 
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Bu beige 5070 say,// Elektranik imza Kanunu ~eu;evesinde e-imza ile imzalanm1~t1r. 
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Bu beige 5070 say,// Elektranik imza Kanunu ~eu;evesinde e-imza ile imzalanm1~t1r. 
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Bu beige 5070 say,// Elektranik imza Kanunu ~eu;evesinde e-imza ile imzalanm1~t1r. 
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Bu beige 5070 say,// Elektranik imza Kanunu ~eu;evesinde e-imza ile imzalanm1~t1r. 
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Bu beige 5070 say,// Elektranik imza Kanunu ~eu;evesinde e-imza ile imzalanm1~t1r. 
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Bu beige 5070 say,// Elektranik imza Kanunu ~eu;evesinde e-imza ile imzalanm1~t1r. 
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Bu beige 5070 say,// Elektranik imza Kanunu ~eu;evesinde e-imza ile imzalanm1~t1r. 
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Bu beige 5070 say,// Elektranik imza Kanunu ~eu;evesinde e-imza ile imzalanm1~t1r. 
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Bu beige 5070 say,// Elektranik imza Kanunu ~eu;evesinde e-imza ile imzalanm1~t1r. 
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Bu beige 5070 say,// Elektranik imza Kanunu ~eu;evesinde e-imza ile imzalanm1~t1r. 
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Bu beige 5070 say,// Elektranik imza Kanunu ~eu;evesinde e-imza ile imzalanm1~t1r. 
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Bu beige 5070 say,// Elektranik imza Kanunu ~eu;evesinde e-imza ile imzalanm1~t1r. 
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Bu beige 5070 say,// Elektranik imza Kanunu ~eu;evesinde e-imza ile imzalanm1~t1r. 
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Bu beige 5070 say,// Elektranik imza Kanunu ~eu;evesinde e-imza ile imzalanm1~t1r. 
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Bu beige 5070 say,// Elektranik imza Kanunu ~eu;evesinde e-imza ile imzalanm1~t1r. 
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Bu beige 5070 say,// Elektranik imza Kanunu ~eu;evesinde e-imza ile imzalanm1It1r. 
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Bu beige 5070 say,// Elektranik imza Kanunu ~eu;evesinde e-imza ile imzalanm1~t1r. 
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Bu beige 5070 say,il Elektronik lmza Kanunu ,er,evesinde e-imza i/e imzalanm,~t,r. 

MESLEKi TECRUBE BELGESi 

Beige Tarihi: 09.10.2019 Beige No: 2019-01 .1846 

Say1n Ahmet iPEK 
(T.C. Kimlik No: 23929077212 - Lisans No: 411627) 

Sermaye Piyasas1 Kurulu taraf1ndan gayrimenkul degerleme alan1ndaki 
tecrubenin kontrolune ili~kin belirlenen ilke ve esaslar c;erc;evesinde 

"Sorumlu Degerleme Uzman1" olmak ic;in aranan 5 (be~) y1ll1k mesleki tecrube 
~art1n1 saglad1g1n1z tespit edilmi~tir. 

Doruk KAR$1 
Genel Sekreter 

En can A YDOGDU 
Ba§kan 



Tarih : 11.01.2019 

0 5PL 
Sermaye P1yasas1 

Lis;mslama Sicil , E 1m 1Jn.i t1S1.J 

No: 411627 

GA YRiMENKUL DEGERLEME LiSANSI 

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun "Sermaye Piyasasmda Faaliyette Bulunanlar ir;in 
Lisanslama ve Sicil Tutmaya ili~kin Esaslar Hakk1nda Teblig"i (Vll-128.7) uyannca 

AhmetiPEK 

Gayrimenkul Degerleme Lisans1ru almaya hak kazanm.1~hr. 

Levent HANLJOGLU 
LiSANSLAMA VE SiCiL MUDURO 

Tuba ERTUGAY YILDIZ 
GENELM0D0R 



Tsn•KB TORKive se"RMAve Piv~s~~~ 
rft ARACI KURULU~LARI BIRLIGI 

Tarih : 02.05.2012 No :402003 

GAYRiMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI 

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Seri:Vlll, No:34 sayi!J "Sermaye Piyasasmda Faaliyette 
Bulunanlar ic;in Lisanslama ve Sidi Tutmaya fli~kin Esaslar Hakklnda Teblig"i uyannca 

ErenKURT • 

Gayr~enkul Degerleme Uzmanhgi Lisansuu almaya hak kazannu~nr. 

/4,~.,,~ ' ~'\ePiya~s, I l a~ ~ 
//.- . f/f/V "~ ~ ~ ~ . <!'. ~\\ .. 

Ilkay ARIKAN ~ ~ ~ K Attila KOKSAL 
GENEL SEKRETER I~ KURUtUS:200l ~ 1) BA~KAK 
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Bu beige 5070 say,il Elektronik lmza Kanunu ,er,evesinde e-imza i/e imzalanm,~t,r. 

MESLEKi TECRUBE BELGESi 

Beige Tarihi: 13.12.2019 Beige No: 2019-01.2671 

Say1n Eren KURT 
(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003) 

Sermaye Piyasas1 Kurulu taraf1ndan gayrimenkul degerleme alan1ndaki 
tecrubenin kontrolune ili~kin belirlenen ilke ve esaslar c;erc;evesinde 

"Sorumlu Degerleme Uzman1" olmak ic;in aranan 5 (be~) y1ll1k mesleki tecrube 
~art1n1 saglad1g1n1z tespit edilmi~tir. 

Doruk KAR$1 
Genel Sekreter 

En can A YDOGDU 
Ba§kan 



,------ - -

Tarih : 04.03.2016 

~ SPL 
Sermaye Piyasas, 

Llsanst.ama S1c,I w Eg.t1m Kurutusu 

No: 405453 

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI 

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun "Sermaye Piyasasmda Faaliyette Bulunanlar i~in 
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tl i§kin Esaslar Haklcrnda Teblig"i (VII-128.7) uyannca 

.. 
$erife Seda YUCEL 

Gayrimenkul Degerleme Lisansuu almaya hak kazanm1§br. 

Levene HANLIOGLU 
LiSANSLAMA VE siciL MUDORO 

Tuba ERTUGAYYILDIZ 
GENELMUDUR 



Bu beige 5070 say,il Elektronik lmza Kanunu ,er,evesinde e-imza i/e imzalanm,~t,r. 

MESLEKi TECRUBE BELGESi 

Beige Tarihi: 14.10.2019 Beige No: 2019-01.1865 

Say1n ~erife Seda YOCEL 
(T.C. Kimlik No: 41494155722 - Lisans No: 405453) 

Sermaye Piyasas1 Kurulu taraf1ndan gayrimenkul degerleme alan1ndaki 
tecrubenin kontrolune ili~kin belirlenen ilke ve esaslar c;erc;evesinde 

"Sorumlu Degerleme Uzman1" olmak ic;in aranan 5 (be~) y1ll1k mesleki tecrube 
~art1n1 saglad1g1n1z tespit edilmi~tir. 

Doruk KAR$1 
Genel Sekreter 

En can A YDOGDU 
Ba§kan 


