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Raporda sunulan bulgular deĵerleme uzmanēnēn bildiĵi kadarēyla doĵru olduĵu; 
Raporda yer alan analiz ve sonu­larēn belirtilen varsayēmlar ve koĸullarla sēnērlē olduĵu; 
Deĵerleme uzmanēnēn deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lkle ve deĵerlemeyi talep eden m¿ĸteri ile 
herhangi bir iliĸkisinin bulunmadēĵē; 
Deĵerleme hizmetinin ¿cretinin raporla ilgili herhangi bir ĸarta baĵlē bulunmadēĵē; 
Deĵerleme uzmanēnēn bu rapor i­in gerekli mesleki eĵitim, bilgi ve deneyime sahip olduĵu; 
Deĵerleme uzmanēnēn raporun hazērlanmasē sērasēnda m¿lk¿ kiĸisel olarak denetlediĵi; 
hususlarēnē beyan ederiz. 
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B¥L¦M 1 
 

1.1 Ķ¢ĶNDEKĶLER 
 
B¥L¦M 1 

 
RAPOR BĶLGĶLERĶ                                                                                                                              
1.1  Ķ­indekiler 

1.2  Rapor Tarihi ve Numarasē          
1.3  Rapor T¿r¿               
1.4  Raporu Hazērlayanlar           

1.5  Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Adē Soyadē         
1.6  Deĵerleme Tarihi            
1.7  Dayanak Sºzleĸmenin Tarih ve Numarasē            

1.8  Raporun Kurul D¿zenlemeleri Kapsamēnda Hazērlanēp Hazērlanmadēĵē     
 
B¥L¦M 2 

 
ķĶRKETĶ VE M¦ķTERĶYĶ TANITICI BĶLGĶLER 
2.1   ķirketin Unvanē ve Adresi         

2.2   M¿ĸteriyi Tanētēcē Bilgiler ve Adresi       
2.3    M¿ĸterinin Taleplerinin Kapsamē ve Varsa getirilen Sēnērlamalar         
2.4   Raporda Kullanēlan Deĵer Tanēmlarē    

2.4.1  Piyasa Deĵeri (Pazar Deĵeri, Makul Deĵer)  
2.4.2  D¿zenli Likiditasyon Deĵeri  
2.4.3  Zorunlu Likiditasyon Deĵeri (Tasfiye Deĵeri)  

2.5.1  Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē  
2.5.2  Gelirin Ķndirgenmesi Yaklaĸēmē  
2.5.3  Maliyet Yaklaĸēmē 

2.5.4  Geliĸtirme Yaklaĸēmē  
     
 

B¥L¦M 3 
 
DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZ HAKKINDA BĶLGĶLER 

3.1  Gayrimenkul¿n Yeri, Konumu, Tanēmē ve Tapu Kayētlarēna Ķliĸkin Bilgiler 
3.2  Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, ķema, vb. Dºk¿manlar     
3.3  Ķmar Bilgileri             

3.4  Gayrimenkul¿n Son ¦­ Yēllēk Dºnemdeki Durumu                  
3.5  Gayrimenkul¿n Takyidat Bilgileri         
3.6  Deĵerlemesi Yapēlan Projelerin Mevzuat Uyarēnca Gerekli Ķzinlerinin Alēnēp  

  Alēnmadēĵē Hakkēnda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē Portfºy¿ne  
Alēnmasēna Sermaye Piyasasē Mevzuatē H¿k¿mleri ¢er­evesinde Bir Engel Olup 

Olmadēĵē Hakkēndaki Gºr¿ĸ         
3.7  Deĵerlemesi Yapēlan Projeler ile Ķlgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayēlē  
 Yapē Denetimi Hakkēnda Kanun Uyarēnca Denetim yapan Yapē Denetim Kuruluĸu ve  

 Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul ile Ķlgili Olarak Ger­ekleĸtirdiĵi Denetimler   
  Hakkēnda Bilgi 
3.8  Detaylē Bilgi, Planlar ve Deĵerin, Deĵerlemesi Yapēlan Projeye Ķliĸkin Olduĵuna  

 ve Farklē Bir Projenin Uygulanmasē Durumunda Bulunacak Deĵerin Farklē  
 Olabileceĵine Ķliĸkin A­ēklama     
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B¥L¦M 4 
 
DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKULE ĶLĶķKĶN ANALĶZLER 

4.1  Gayrimenkul¿n Bulunduĵu Bºlgenin Analizi ve Kullanēlan Veriler   
4.2    Mevcut Ekonomik Koĸullarēn, Gayrimenkul Piyasasēnēn Analizi, Mevcut Trendler ve   
  Dayanak Veriler  

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

4.6    Gayrimenkul¿n Teknik ¥zellikleri ve Deĵerlemede Baz Alēnan Veriler   
4.7    Deĵerleme Ķĸleminde Kullanēlan Varsayēmlar ve Bunlarēn Kullanēlma Nedenleri 
4.8    Kullanēlan Deĵerleme Tekniklerini A­ēklayēcē Bilgiler ve Bu Yºntemlerin   

  Se­ilmesinin Nedenleri         
4.9    ¦zerinde Proje Geliĸtirilen Arsalarēn Boĸ Arazi ve Proje Deĵerleri    
4.10  Nakit/Gelir Akēmlarē Analizi         

4.11  Maliyet Oluĸumlarē Analizi         
4.12  Deĵerlemede Esas Alēnan Benzer Satēĸ ¥rneklerinin Tanēm ve Satēĸ Bedelleri Ķle   
   Bunlarēn Se­ilmesinin Nedenleri   

4.13  Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmēna Gºre Deĵer Analizi      
4.14  Kira Deĵeri Analizi ve Kullanēlan Veriler       
4.15  Deĵerleme Konusu Taĸēnmazēn Sigorta Deĵeri       

4.16  Gayrimenkul ve Buna Baĵlē Haklarēn Hukuki Durumunun Analizi    
4.17  Boĸ Arazi ve Geliĸtirilmiĸ Proje Deĵeri Analizi ve Kullanēlan Veri ve                
  Varsayēmlar ile Ulaĸēlan Sonu­lar        

4.18  En Y¿ksek ve En Ķyi Kullanēm Deĵeri Analizi       
4.19  M¿ĸterek veya Bºl¿nm¿ĸ Kēsēmlarēn Deĵerleme Analizi     

4.20  Hasēlat Paylaĸēmē ve Kat Karĸēlēĵē Yºntemi ile Yapēlacak Projelerde, Emsal Pay    
   Oranlarē           
 

B¥L¦M 5 
 
ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ 

5.1  Farklē Deĵerleme Metodlarēnēn ve Analizi Sonu­larēnēn Uyumlaĸtērēlmasē ve Bu   
  Ama­la Ķzlenen Yºntem ve Nedenler  
5.2  Asgari Bilgilerden Rapord a Yer Verilmeyenlerin Ni­in Yer Almadēklarēnēn            

  Gerek­eleri    
5.3  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediĵi ve Mevzuat Uyarēnca Alēnmasē             
  Gereken Ķzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadēĵē  

5.4  Deĵerlemesi yapēlan Gayrimenkul¿n, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule  
  Baĵlē Hak ve Faydalarēn, Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarē Portfºy¿ne Alēnmasēnda  
  Sermaye Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde, Bir Engel Olup  Olmadēĵē  

        
B¥L¦M 6 
 

SONU¢ 
6.1  Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Sonu­ C¿mlesi               
6.2    Nihai Deĵer Takdiri                    

 
EKLER:  1-  Krokiler    
  2-  Takbis  Belgesi  

  3-  Yapē Ruhsatlarē  
  4-  Lisans Belgeleri   
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1.2  Rapor Tarih ve Numarasē 
 

Bu rapor  Ķz Hayvancēlēk Tarēm ve Gēda Sanayi Ticaret Anonim ķirketiônin 
30.07.2019  tarihli talebine istinaden, ĸirketimiz tarafēndan 05 .08.2019  

tarihinde, 2019/OZ/1356 -2 rapor numarasē ile d¿zenlenmiĸtir. 
 

1.3  Rapor T¿r¿ 
 

Bu rapor, Kērklareli Ķli, L¿leburgaz Ķl­esi, Celaliye Kºy¿, 4077 parsel sayēlē ñArsaò 
nitelikli , tapuda Ķz Hayvancēlēk Tarēm ve Gēda Sanayi Ticaret Anonim ķirketi 

adēna kayētlē 179.133,60 mĮ alanlē taĸēnmazēn 30.06.2019  tarihli adil piyasa 
deĵerlerinin T¿rk Lirasē cinsinden belirlenmesi amacēyla hazērlanan deĵerleme 

raporudur.  

 
1.4  Raporu Hazērlayanlar 

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

neticesinde ilgili resmi ve ºzel kurum ve kuruluĸlardan elde edilen bilgiler, 
deĵerleme yºntem ve standartlarēna uygun olarak hazērlanmēĸtēr. Raporun 

hazērlanmasēnda Mehmet M¿nir Subaĸē (Deĵerleme Uzmanē), Mustafa Tatarcēm 
(Deĵerleme Uzmanē/Makine M¿hendisi) ve Ey¿p Saman (Sorumlu Deĵerleme 

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

 
1.5  Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Adē Soyadē 

     
Bu gayrimenkul deĵerleme raporunun hazērlanmasēnda Sorumlu Deĵerleme 

uzmanē Ey¿p Saman gºrev almēĸtēr. 

 
1.6  Deĵerleme Tarihi 

 
Deĵerleme raporunun hazērlanmasē sērasēnda deĵerleme uzmanlarēmēz 

30.07.2019  tarihinde ­alēĸmalara baĸlamēĸ, 05 .08.2019  tarihinde rapor 
tamamlanmēĸtēr. Bu tarihler arasēnda deĵerleme uzmanlarēmēz gayrimenkul¿n 

mahallinde, resmi ve ºzel kurum ve kuruluĸlarda, ofiste ­alēĸmalarēnē 
ger­ekleĸtirmiĸlerdir. 

  
1.7  Deĵerleme Sºzleĸmesinin Tarih ve Numarasē  

 
Bu deĵerleme raporu 30.07.2019  tarihinde Ķz Hayvancēlēk Tarēm ve Gēda Sanayi 

Ticaret Anonim ķirketiônin yazēlē deĵerleme talebi doĵrultusunda hazērlanan 
30.07 .2019  tarihli Deĵerleme Hizmet Sºzleĸmesi ile resmileĸmiĸtir. Sºzleĸmede 

iki tarafēn hak ve y¿k¿ml¿l¿kleri belirtilmiĸ ve rapor sºzleĸme h¿k¿mlerine baĵlē 

kalēnarak hazērlanmēĸtēr. 
 

 

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


Rehber Gayrimenkul  

Deĵerleme Danēĸmanlēk A.ķ.  
 

6 Vatan Caddesi Emlak Bankasē Konutlarē A3 Blok Kat:1 Daire:6      FATĶH / ĶSTANBUL  
Tel: 0212 63 5 11 61    Faks: 0212 635 11 63  www.rehberdegerleme.com.tr  -  rehber@rehberdegerleme.com.tr  

2019-OZ-1356-2 

1.8  Raporun Kurul D¿zenlemeleri Kapsamēnda Hazērlanēp 
Hazērlanmadēĵē   

 
Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile ilgili 2019/OZ/1356 -2 numaralē rapor, Sermaye 

Piyasasē Kurulu Seri VIII No: 35 sayēlē ñSermaye Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde 
Deĵerleme Hizmeti Verecek ķirketlere ve Bu ķirketlerin Kurulca Listeye 

Alēnmalarēna Ķliĸkin Esaslar Hakkēnda Tebliĵò, III -62.1 nolu óSermaye 
Piyasasēnda Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda Tebliĵ ve Kurul Karar Organēônēn 

11.04.2019 tarih ve 21/500 sayēlē Kararēnda belirtilen asgari unsurlar ile  
Kurul ôun ilgili d¿zenlemeleri ve ilke kararlarē dikkate alēnarak hazērlanmēĸtēr. 
 
 

B¥L¦M 2 
 

ķĶRKET ï M¦ķTERĶ BĶLGĶLERĶ,  KULLANILAN DEĴER TANIMLARI 

 
2.1  ķirket Unvanē ve Adresi  

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

Karag¿mr¿k Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankasē Konutlarē, A3 Blok, No:74, 
Daire:6 Fatih/Ķstanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alanē 

gayrimenkul deĵerleme ve danēĸmanlēk olmak ¿zere kurulmuĸ olup, resmi, ºzel, 
yerli ve yabancē kurum ve kuruluĸlara, Uluslararasē Deĵerleme Standartlarēna ve 

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

 
ķirketimiz T.C. Baĸbakanlēk Sermaye Piyasasē Kuruluônun Seri VIII, No: 35 sayēlē 

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

Hakkēnda Tebliĵò ­er­evesinde, gayrimenkul deĵerleme hizmeti vermek ¿zere 

Kurul Karar Organēônēn 23.03.2012 tarih ve 10/342 sayēlē toplantēsēnda alēnan 
karar gereĵince SPK mevzuatē ­er­evesinde Gayrimenkul Deĵerleme Hizmeti 

vermek ¿zere yetkilendirilmiĸtir. 
 

Ayrēca ĸirketimize, Bankacēlēk D¿zenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013 
tarih ve 5271 sayēlē kararē ile Bankalara Deĵerleme Hizmeti Verecek Kuruluĸlarēn 

Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkēnda Yºnetmeliĵin 11. maddesine istinaden 
Bankalara Yºnetmeliĵin 4. maddesi kapsamēna giren ñGayrimenkul, Gayrimenkul 

Projesi veya Bir Gayrimenkule Baĵlē Hak ve Faaliyetlerin Deĵerlemesi ñ hizmeti 
verme yetkisi verilmiĸtir. 

 
ķirket Yºneticilerimiz ve Sorumlu Deĵerleme Uzmanlarēmēz ĸirket kurulmadan 

ºnceki dºnemde de uzun yēllar gayrimenkul deĵerleme konusunda ­alēĸmēĸ 
tecr¿beli kiĸilerden oluĸmaktadēr. 
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ķirketimiz kurulduĵu g¿nden bug¿ne kadar yerli ve yabancē bankalar, 
gayrimenkul yatērēm ortaklēklarē, finansal kiralama, sigorta ve reas¿rans 

ĸirketleri, kamu kuruluĸlarē, denetim ĸirketleri, belediyeler, aracē kurumlar, 
vakēflar, holdingler ve diĵer kamu ve ºzel kuruluĸlarēna yºnelik hizmet 

sunmakt adēr. 
 

2.2  M¿ĸteriyi Tanētēcē Bilgiler ve Adresi  
 

Ķz Hayvancēlēk Tarēm ve Gēda Sanayi Ticaret Anonim ķirketi (ñķirketò), 2010 
yēlēnda Ķstanbulóda kurulmuĸtur. ķirketôin ana amacē tarēm ve hayvancēlēk 

faaliye tlerinde bulunmaktēr. Tarēmsal alanda hali hazērda proje ­alēĸmalarēnēn 
y¿r¿t¿ld¿ĵ¿ meyve ve sertifikalē fidan ¿retimi yatērēmē planlamaktadēr. 

Hayvancēlēk alanēndaki ilk iĸletmesini 2010 yēlēnda Kērklareli ilinin L¿leburgaz 

il­esinde yapmēĸtēr. Ķĸletme 720 saĵmal ve 1000 baĸ hayvan kapasitesi ile 
kurulmuĸtur . 

 
ķirketôin L¿leburgazôdaki iĸletmesinde halihazērda hayvan baĸē g¿nl¿k s¿t verimi 

ortalamasē 30 kg. a kadar ulaĸmēĸtēr, inek laktasyon 305 g¿n s¿t verimi 
ortalamasē ise 9150 kgôdēr. Ķĸletme mevcut durumda laktasyon 305 g¿n s¿t 

verimi hayvan baĸēna 8700 kg. olan Avrupa ortalamasēnēn ¿zerine ­ēkmēĸ olup, 
kēsa dºnemdeki ilk hedefi g¿nl¿k s¿t verimi ortalamasēnē Ķsrail ve Amerika 

standartlarē doĵrultusunda hayvan baĸēna g¿nl¿k 40 kg.ôa y¿kselterek laktasyon 
305 g¿n s¿t verimi s¿t verimi ortalamasēnē da hayvan baĸēna 12.000 kg.ôa 

ulaĸmaktēr. ķirket s¿t ¿retimi, canlē hayvan satēĸē, g¿bre satēĸē, bio enerji, 
bitkisel yem ¿retimi, depoculuk, meyve ¿retimi ve fidan yetiĸtiriciliĵi gibi 

alanlarda faaliyetlerini s¿rd¿rmektedir. 
  

2.3  M¿ĸterinin Talebinin Kapsamē ve Varsa Getiriler Sēnērlamalar  

 
Deĵerleme konusu Kērklareli Ķli, L¿leburgaz Ķl­esi, Celaliye Kºy¿, 4077 parsel 

sayēlē ñArsaò nitelikli, tapuda Ķz Hayvancēlēk Tarēm ve Gēda Sanayi Ticaret Anonim 
ķirketi adēna kayētlē 179.133,60 mĮ alanlē taĸēnmazēn piyasa deĵerinin 

belirlenmesi amacēyla ĸirketimize deĵerleme talebinde bulunmuĸtur. Bu talepte 
m¿ĸteri tarafēndan getirilen bir kēsētlama mevcut deĵildir. 

 
2.4. Raporda Kullanēlan Deĵer Tanēmlarē 

 
Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule baĵlē hak ve faydalarēn belli bir 

tarihteki deĵerinin belirlenmesi amacē ile yapēlan ­alēĸmaya ñdeĵerlemeò, bu 
­alēĸmanēn sonucunda tespit edilen kanaate iliĸkin rakama ise ñdeĵerò denir. 

 
2.4.1   Piyasa Deĵeri (Pazar Deĵeri, Makul Deĵer)  

 

Bir gayrimenkul¿n belirli bir tarihte alēcē ve satēcē arasēnda el deĵiĸtirmesi 
durumunda;  
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-  Gayrimenkul¿n satēĸē i­in yeterli derecede pazarlama yapēlacaĵē ve makul 
bir s¿re tanēnacaĵē  

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

haberdar olduĵu,  

-  ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlacaĵē varsayēlarak 
yapēlan ve bu bilgiler doĵrultusunda, m¿lk¿n satēlabileceĵi en y¿ksek peĸin 

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

istekli olduĵu varsayēlan bir ortamda,  

-  Herhangi bir kēsētlayēcē etki ve baskē olmaksēzēn,  

-  Deĵerleme konusu m¿lk¿n pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 
6-12 Ay) pazarda kalacaĵē ºn gºr¿lmektedir. 

 

2.4.2 D¿zenli Likiditasyon Deĵeri  
 

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

 
D¿zenli likiditasyonda, pazarlēklar sonucunda varlēklarēn her biri i­in en iyi 

deĵerin alēnmasēna ­alēĸēlmaktadēr.  
 

Eĵer belirtilen zaman aralēĵē i­inde, taraflar arasēndaki gºr¿ĸmeler sonucunda 
fiyat konusunda anlaĸmaya varēlamazsa, varlēklarēn a­ēk arttērmayla satēlmasē 

ºnerilir.  
 

2.4.3 Zorunlu Likiditasyon Deĵeri (Tasfiye Deĵeri)  
 

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

koĸullarē gºz ºn¿nde bulundurularak, gayrimenkul i­in belirlenen en olasē nakit 
deĵerdir. Zorunlu likiditede, varlēklarēn olabildiĵince ­abuk satēlmasē ama­lanēr. 

Bu nedenle gerekli indiriml er yapēlan gayrimenkullerin satēĸē i­in kabul edilen 
zaman aralēĵē genellikle 3 aydan azdēr.  

 
2.5 Deĵerlemede Kullanēlan Yºntemler  

 
Uluslararasē kabul gºrm¿ĸ kavramlar i­erisinde dºrt farklē deĵerleme yºntemi 

bulunmaktadēr. Bu yºntemler ñEmsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmēò, ñGelirlerin 
Ķndirgenmesi Yaklaĸēmēò, ñMaliyet Yaklaĸēmēò ve ñGeliĸtirme Yaklaĸēmēòdēr. 

 
2.5.1 Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē  

 
Bu yaklaĸēmda; deĵerlemesi yapēlacak gayrimenkule benzer nitelikteki 

gayrimenkullerin fiyatlarē kullanēlmaktadēr.  
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Karĸēlaĸtērma yapēlan gayrimenkuller satēĸ/kiralama fiyatē ve bunun tarihi, 
konumu, b¿y¿kl¿ĵ¿, kullanēm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alēnarak 

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

karĸēlaĸtērmaya dayalē bir iĸlemle deĵer takdiri yapmaktēr. Benzer nitelikteki 
m¿lklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alēnēr.  

 
2.5.2 Gelirin Ķndirgenmesi Yaklaĸēmē  

 
Ķki metodolojik yaklaĸēmla bu ­alēĸma yapēlabilmektedir.  

Direkt Kapitalizasyon:  Gayrimenkul¿n tek bir yēl i­in ¿reteceĵi potansiyel net 
gelirin, g¿ncel gayrimenkul piyasasē koĸullarēna gºre oluĸan bir kapitalizasyon 

oranēna bºl¿nerek, gayrimenkul deĵerinin hesaplanmasēdēr.  

  
Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu):  Gayrimenku l¿n makul sayēda 

oluĸan bir dºnem boyunca kiralanmasē veya iĸletilmesi ile gelecekte elde 
edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasē, Belli bir dºnem 

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

bu yºntemle deĵer takdirinin yapēlmasē iĸlemidir. 
 

2.5.3 Maliyet Yaklaĸēmē  
 

Bu teknikte gayrimenkul¿n deĵerinin, arazi ve binalar olmak ¿zere iki farklē 
fiziksel olgudan meydana geldiĵi kabul edilir. Maliyet yaklaĸēmēnda, bir m¿lk 

yeniden inĸa edilmesi durumunda veya yerine konacak inĸaatēn maliyeti ile 
deĵerlendirilir.   

 

Yeniden inĸa maliyeti giriĸimcilik karē da dahil olmak ¿zere tahmin edilerek 
hesaplanēr. Yºntemde, gayrimenkul¿n kalan bir ekonomik ºmre sahip olduĵu 

kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkul¿n deĵerinin fiziki yēpranmadan, 
fonksiyonel ve ekonomik a­ēdan demode olmasēndan dolayē zamanla azalacaĵē 

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

Bir ba ĸka deyiĸle, mevcut bir gayrimenkul¿n bina deĵerinin, hi­bir zaman 
yeniden inĸa etme maliyetinden fazla olamayacaĵē kabul edilir. Bulunan bu 

deĵere gayrimenkul¿n arsa deĵerinin eklenmesi sureti ile deĵer takdiri yapēlēr. 
 

¢alēĸmalarda gayrimenkul¿n bina maliyet deĵerleri, Bayēndērlēk Bakanlēĵē Yapē 
Birim Maliyetleri, binalarēn teknik ºzellikleri, binalarda kullanēlan malzemeler, 

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

maliyetler gºz ºn¿nde bulundurularak deĵerlendirilir.  

Binalardaki yēpranma payē, Resmi Gazeteôde yayēnlanan yēllara gºre bina aĸēnma 
paylarēnē gºsteren cetvel ile binanēn gºzle gºr¿l¿r fiziki durumu dikkate alēnarak 

hesaplanmēĸtēr 
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2.5.4 Geliĸtirme Yaklaĸēmē 
 

Bu yaklaĸēmda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla geliĸtirme projesi 
modeli uygulanabilir. Bu ­alēĸmada planlanan bir proje ve/veya arsa ¿zerinde 

geliĸtirilebilecek projeler varsayēmlarla modellenir.  
Bu modelleme  yasal olarak m¿mk¿n, finansal olarak olanaklē, ekonomik olarak 

azami d¿zeyde verimli olmalēdēr. Bu ­alēĸmalarda projenin giriĸimci yºn¿nden 
incelenmesi yapēlēr.  

 
¢alēĸma kapsamēnda proje konusu ¿r¿n¿n yer aldēĵē sektºr¿n mevcut durumu 

ve geleceĵe yºnelik beklentilerin incelenmesi ve deĵerlendirilmesi sºz 
konusudur. Projenin yapēlmasē durumunda yapēlacak harcamalar tahmin edilerek 

firmanēn pazarlama politikalarē ve genel fizibilite prensipleri dikkate alēnarak 

toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir -gider tahmini yapēlēr. Geliĸtirilmesi 
durumunda sektºr¿n genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarē ve 

mevcut ekonomik koĸullar ve beklentiler ­evresinde proje ile ilgili varsayēmlarda 
bulunulur. Bu ­alēĸmalar neticesinde projenin performans tahmini yapēlarak 

projenin gelirlerin indirgenmesi yºntemi ile net bug¿nk¿ deĵer hesabē yapēlēr.  
 

¥zelikle ¿lkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarēnēn ­ok farklēlēk gºstermesi 
ve bu nedenle emsal karĸēlaĸtērmanēn her zaman m¿mk¿n olmamasē sºz 

konusudur . Geliĸtirme modellemesi ile sayesinde m¿lk¿n geliĸtirilmiĸ proje 
deĵerinin hesaplanmasē ve bu deĵerden g¿ncel m¿lk deĵerine ulaĸēlmasē 

m¿mk¿nd¿r.  
 

B¥L¦M 3 
 

DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZ HAKKINDA BĶLGĶLER  

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

Deĵerlemeye konu  Kērklareli Ķli, L¿leburgaz Ķl­esi, Celaliye Kºy¿, 4077 parsel 
sayēlē ñArsaò nitelikli, tapuda Ķz Hayvancēlēk Tarēm ve Gēda Sanayi Ticaret Anonim 

ķirketi adēna kayētlē 179.133,60 mĮ alanlē taĸēnmazdēr. 
 

Deĵerlemeye konu taĸēnmaz Kērklareli Ķli, L¿leburgaz Ķl­esi, Celaliye  Kºy¿ 
sēnērlarē i­erisinde Osmancēk Kºy¿ Yolu, No:162 adresinde yer almaktadēr.  

 
Taĸēnmaza ulaĸēm, L¿leburgaz merkezinden Murat H¿davendigar Caddesi 

¿zerinde doĵu yºn¿nde ilerlenir ve sonrasēnda kuzey yºn¿nde Avrupa Otoyolu 
L¿leburgaz baĵlantēsēna sapēlēr. Bu yol ¿zerinde takribi 5.7 kilometre kuzey 

yºn¿nde ilerledikten sonra; gidiĸ yºn¿ne gºre solda bulunan Pēnarhisar 
L¿leburgaz Yoluôna sapēlēr. Bu yol kuzey yºn¿nde 6 km takip edildikten sonra 

Eskitaĸlē Kºy¿ône ulaĸēlēr. Buradan gidiĸ yºn¿ne gºre sola dºn¿lerek Celaliye Kºy 
Yolu takip edilir ve Celaliye Kºy¿ône ulaĸēlēr. Deĵerleme konusu taĸēnmaz, 

Celaliye Kºy¿ôn¿n 3 km kuzeyinde yolun g¿ney cephesinde bulunmaktadēr.  
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3.2 .   Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, ķema, vb. Dºk¿manlar  
 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile ilgili 1 adet Takbis belgesi ve 2 adet Yapē 
Ruhsatē ekte sunulmuĸtur.  

 
3.3.  Ķmar Bilgileri  

 
Deĵerleme konusu parsellerle ilgili L¿leburgaz Belediyesi Ķmar ve ķehircilik 

M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yapēlan incelemede sºz konusu taĸēnmazēn imar planlarē dēĸēnda 
imarsēz alanda bulunduklarē ºĵrenilmiĸtir. 

 
Yetkililerden alēnan bilgiye gºre Kērklareli Ķl ¥zel Ķdaresi tarafēndan bºlgede 

mevzi imar planē d¿zenlenmiĸ olup, sºz konusu taĸēnmazēn bulunduĵu alan ñS¿t 

ve Besi Tesisi Alanēò olarak ayrēlmēĸtēr. Sºz konusu 4077 parsel ¿zerindeki 
yapēlara ait, Kērklareli Ķl ¥zel Ķdaresi tarafēndan d¿zenlenmiĸ 31.12.2010 tarih ve 

84 sayēlē Yapē Ruhsatē ile 14.12.2011 tarih 2011/76 sayēlē Yapē Ruhsatē 
bulunmaktadēr. 

 
3.4.  Gayrimenkul¿n Son ¦­ Yēllēk Dºnemdeki Durumu  

 
Deĵerleme konusu parselin imar durumunda son 3 yēllēk dºnemde herhangi bir 

deĵiĸiklik meydana gelmemiĸtir.  
 

3.5 Gayrimenkul¿n Takyidat Bilgileri 
 

Deĵerleme uzmanēnēn tapu kayētlarēnē inceleme ­alēĸmasē, gayrimenkul¿n 
m¿lkiyetini oluĸturan haklarē ve bu haklar ¿zerindeki yasal kēsētlamalarē tespit 

etmek amacē ile yapēlēr. 

 

ĶLĶ KIRKLARELĶ MEVKĶĶ - 

ĶL¢ESĶ L¦LEBURGAZ SINIRI Paftasēndadēr 

BUCAĴI - YEVMĶYE NO 3248 

MAHALLESĶ / 
K¥Y¦ 

CELALĶYE K¥Y¦ CĶLT NO 46 

MEVKĶĶ YAYLA BAYIRI SAYFA 4462 

TAPU TARĶHĶ 11.03.2014 

ANA GAYRĶMENKUL 

PAFTA NO F18-C-18-D-3-B ADA NO - 

PARSEL NO 4077 Y¦Z¥L¢¦M¦ 179.133,60 m2 

NĶTELĶĴĶ ARSA 
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MALĶKĶ 
-  ĶZ HAYVANCILIK TARIM VE GIDA SANAYĶ TĶCARET ANONĶM 

ķĶRKETĶ (Tam  Hisse)  

TAKYĶDAT Ķrtifak Haklarē Hanesinde;  

-  A:M: Tek. Gen. M¿d. lehine 361 m 2 ¿zerinde irtifak hakkē 

vardēr. (Lehdar: T¿rkiye Elektrik Kurumu) 
-  A:M: Tek. Gen. M¿d. lehine 90 m2 ¿zerinde irtifak hakkē 

vardēr. (Lehdar: T¿rkiye Elektrik Kurumu) 
-  A:M: Tek. Gen. M¿d. lehine 100 m2 ¿zerinde irtifak hakkē 

vardēr. (Lehdar: T¿rkiye Elektrik Kurumu)  
 

Rehinler Hanesinde;  
-  T¿rkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasē A.ķ. lehine 1. 

dereceden 750.000,00 bedelle ipotek. (24.05.2012 ï 6358)  
-  T¿rkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasē A.ķ. lehine 2. 

dereceden 13.000.000,00 bedelle ipotek. (26.06.2014 ï 
8561)  

 
3.6 Deĵerlemesi Yapēlan Projelerin Mevzuat Uyarēnca Gerekli Ķzinlerinin 

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

¢er­evesinde Bir Engel Olup Olmadēĵē Hakkēndaki Gºr¿ĸ 
 

Deĵerleme konusu parsellerle ilgili L¿leburgaz Belediyesi Ķmar ve ķehircilik 
M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yapēlan incelemede sºz konusu taĸēnmazlarēn imar planlarē 

dēĸēnda imarsēz alanda bulunduklarē ºĵrenilmiĸtir. 
 

Yetkililerden alēnan bilgiye gºre Kērklareli Ķl ¥zel Ķdaresi tarafēndan bºlgede 

mevzi imar planē d¿zenlenmiĸ olup, sºz konusu taĸēnmazēn bulunduĵu alan ñS¿t 
ve Besi Tesisi Alanēò olarak ayrēlmēĸtēr. Sºz konusu 4077 parsel ¿zerindeki 

yapēlara ait, Kērklareli Ķl ¥zel Ķdaresi tarafēndan d¿zenlenmiĸ 31.12.2010 tarih ve 
84 sayēlē Yapē Ruhsatē ile 14.12.2011 tarih 2011/76 sayēlē Yapē Ruhsatē 

bulunmaktadēr. 
 

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

Yapē Denetim Kuruluĸu ve Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul ile Ķlgili 
Olarak Ger­ekleĸtirdiĵi Denetimler Hakkēnda Bilgi 

 
Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmaz; 29.06.2001 tarih ve 4708 Sayēlē Yapē Denetimi 

hakkēnda Kanun kapsamē dēĸēndadēr. 
 

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

Olduĵuna ve Farklē Bir Projenin Uygulanmasē Durumunda Bulunacak 
Deĵerin Farklē Olabileceĵine Ķliĸkin A­ēklama   

Deĵerleme konusu taĸēnmaz mimari projelerine ve yapē ruhsatēna uygun olarak 
inĸa edilmiĸ olup deĵer hesaplamasēnda bu durum dikkate alēnmēĸtēr.  
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B¥L¦M 4 
 

DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKULE ĶLĶķKĶN ANALĶZLER 
 

4.1. Gayrimenkul¿n Bulunduĵu Bºlgenin Analizi ve Kullanēlan Veriler  
 

Kērklareli Ķli; 

Marmara Bºlgesinde, Trakya Istranca (Yēldēz) Daĵlarē ve Ergene Ovasē bºl¿mleri 
¿zerinde yer alan Kērklareli, kuzeyinde Bulgaristan, kuzey doĵusunda Karadeniz, 

g¿ney doĵusunda Ķstanbul, g¿neyinde Tekirdaĵ ve batēsēnda Edirne ile ­evrilidir. 
Y¿zºl­¿m¿ 6.550 kilometrekaredir.  

B¿y¿kl¿k bakēmēndan 81 il i­erisinde 55. sēradadēr. Bulgaristanôa 180 km  kara 

sēnērē, Karadenizôe  60 Km deniz kēyēsē bulunmaktadēr. Kērklareliônin Babaeski, 
Demirkºy, Kof­az, L¿leburgaz, Pehlivankºy, Pēnarhisar ve Vize olmak ¿zere 7 

il­esi, 21 belediyesi ve 179 kºy¿ bulunmaktadēr. 

Denizden 203 m y¿kseklikte olup, kuzey ve doĵusu daĵlēk ve ormanlēk, diĵer 

bºl¿m¿ genelde d¿zl¿k arazidir. Bºlgede kara iklimi hakimdir. Kēĸlarē sert ve 
yaĵēĸlē, yazlarē sēcak ve kurak ge­er. Baĸlēca akarsularē; Ergene Nehri, Rezve 

Deresi, Tekke Deresi, ķeytandere, Kocadere, B¿y¿kdere, Balaban Dere, Papu­ 
Dere, Kazan Dere ve Vize Deresiôdir. Bitki ºrt¿s¿ olarak ormanlēk ve step ºzelliĵi 

gºstermektedir. 

 

Kērklareli n¿fusu 343.723ôd¿r. N¿fus b¿y¿kl¿ĵ¿ bakēmēndan diĵer iller arasēnda 

54. sēradadēr. T¿rkiye n¿fusu i­indeki payē binde 44ôd¿r. Toplam hane sayēsē 
105.940, ortalama hane halkē b¿y¿kl¿ĵ¿ 3,2 kiĸidir. N¿fusun % 69ôu il­e 

merkezlerinde, % 11ôi beldelerde, % 20ôsi kºylerde yaĸamaktadēr. T¿rkiye 
ortalamasē % 92 olan ĸehirleĸme oranē Kērklareliôde % 69ôdur. Yēllēk n¿fus artēĸ 

hēzē binde 9,25ôdir. N¿fus yoĵunluĵu %52ôdir.  

KIRKLARELĶ 
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L¿leburgaz Ķl­esi; 

L¿leburgaz, T¿rkiye'nin  Kērklareli iline baĵlē bir il­edir. Ķl­enin sēnērlarē dahilinde 
6 belde 30 kºy bulunmaktadēr. ¢orlu, Edirne , Tekirdaĵ'dan sonra  Trakya 'nēn 4. 

en b¿y¿k yerleĸim yeridir. L¿leburgaz, Kērklareli'nin en b¿y¿k ve en geliĸmiĸ 
il­esidir. Kērklareli'nin g¿neyinde, sanayisi yoĵun bir yerdir. 

L¿leburgaz, Kērklareli ilinin g¿neyinde yer almakta olup, doĵusunda Tekirdaĵ 
ilinin Saray ve ¢orlu il­eleri, batēsēnda Kērklareli ilinin Babaeski il­esi, kuzeyinde 

Kērklareli ilinin Pēnarhisar il­esi ve g¿neyinde ise Tekirdaĵ ilinin Hayrabolu ve 
Muratlē il­eleriyle ­evrilmiĸtir. 

Kērklareli ilinin en b¿y¿k yerleĸim 

yeri olan il­enin toplam alanē 
1370 hektar olup, il­e merkezinin 

denizden y¿ksekliĵi 30 metredir.  

Ķklim genel olarak yazlarē sēcak ve 

kurak, kēĸlarē ise yaĵēĸlē ve 
soĵuktur. Genellikle kēĸēn 

Balkanlardan gelen soĵuk hava 
akēmlarēndan etkilenmektedir. 

L¿leburgaz il­esinin toplam 
n¿fusu 2011 yēlē verilerine gºre 

136.783 kiĸidir. Bunun 103.723'¿ 
il­e merkezinde 33.060'ē ise belde 

ve kºylerdedir. 2000 yēlēna gºre 
il­e n¿fusunda %16'lēk bir artēĸ 

gºr¿nmektedir.  

Bu artēĸ il­e merkezinde %31 olarak gºr¿l¿rken kērsal n¿fus da ise %15'lik bir 
azalma gºr¿lm¿ĸt¿r. N¿fus artēĸ oranē ¿lke genelinin ­ok ¿zerinde olup, artēĸ 

genellikle diĵer bºlgelerden ve kºylerden ĸehre yoĵun gº­ten 

kaynaklanmaktadēr. 

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

 

D¿nya ve T¿rkiye Ekonomisindeki Geliĸmeler 

D¿nya Ekonomisindeki Geliĸmeler 

D¿nya ekonomisi a­ēsēndan yakēn ge­miĸteki en ºnemli milat 2008 Global Krizi 

olmuĸtur. Her ekonominin farklē boyutlarda yaĸayēp etkilendiĵi bu durumun art­ē 
sonu­larē hala s¿rmektedir. Dolayēsēyla bu s¿re­, k¿resel ekonomik ĸartlarē 

deĵiĸtirip etkilemektedir. D¿nyada k¿resel boyutta yaĸanan ikinci b¿y¿k 
ekonomik krizden bu yana yaklaĸēk on yēllēk bir s¿re ge­mesine raĵmen sosyo-
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ekonomik rakamlarēn kriz ºncesi seviyelere ancak ulaĸtēĵē gºzlenmektedir. 
¥zellikle bu durum geliĸmiĸ ¿lke ekonomilerinde dikkat ­ekici bir boyutta 

bulunmaktadēr. Kriz sonrasē geliĸmekte olan ¿lkelerin hēzlē toparlanmalarēna 
karĸēn son birka­ yēldēr bu ekonomilerde dalgalanmalar gºr¿lmektedir. Global 

olarak ortaya ­ēkan kriz ardēndan pek ­ok ¿lkede siyasi iktidarēn da deĵiĸiminde 
etkili olmuĸtur. Bu nedenle ºzellikle 2016ôdan bu yana d¿nya ekonomisine daha 

­ok yºn veren geliĸmiĸ ¿lkelerde de ekonomi politikalarēnda farklēlaĸmalar 
gºr¿nmeĵe baĸlamēĸtēr. ¦lkeler sºz konusu s¿re­te yapēsal olarak birbirine zēt 

ekonomik politikalar da uygulamaya devam etmektedir.  
 

2018 yēlē itibarēyla ºzellikle geliĸmiĸ ¿lke finansal piyasalarēnda ciddi 
dalgalanmalar yaĸanmēĸtēr. Bu oynaklēk artēĸēnēn temel nedeni ise olasē ABD 

enflasyonun y¿kselme eĵilimi ve buna baĵlē olarak Fedôin faiz artērēm s¿recini 

hēzlandēracaĵē beklentisidir. 2008 sonrasē parasal geniĸleme aracēnē olduk­a etkin 
kullanan Fed bu yolla t¿ketim ve yatērēmlarē teĸvik etmek istemiĸtir. Bununla 

birlikte para bolluĵu ve maliyetinin ucuzlamasē borsalarda y¿kseliĸe tahvil 
faizlerinde de d¿ĸ¿ĸe yol a­mēĸtēr. K¿resel risk gºstergeleri de bu sayede ­ok 

d¿ĸ¿k d¿zeylerde seyir etmiĸ ancak 2018 yēlē baĸē itibarēyla ilgili s¿recin 
s¿rd¿r¿lebilir olmayacaĵēna kanaat getiren finansal karar alēcēlar geliĸmiĸ 

borsalarda ºnemli dalgalanmalara yol a­mēĸlardēr. Yēlēn ikinci yarēsēnda ise 
ABDônin aĵērlēklē olarak tetiklediĵi ticaret savaĸlarē k¿resel ekonomideki 

belirsizlikleri artērēcē bir etki yaratmēĸtēr. 
 

T¿rk Ekonomisi Ķle Ķlgili Geliĸmeler 
T¿rkiye ekonomisinde yaĸanan 2001 krizi, bir dºn¿m noktasē olmuĸtur. On 

yēllardēr devam eden y¿ksek enflasyon ve iĸsizlik, d¿ĸ¿k b¿y¿me, y¿ksek faiz ve 
kamu borcu gibi pek ­ok yapēsal sorun ¿lkeyi sonunda derin bir krize 

gºt¿rm¿ĸt¿r. Kriz sonrasē alēnan yasal d¿zenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte 

kēsa sayēlabilecek bir s¿rede ­ok hēzlē bir toparlanma s¿reci yaĸanarak krizin 
etkileri ºnemli ºl­¿de silinmiĸtir. ¥zellikle kamu harcamalarē ve bor­lanma 

disiplini ile bor­ yºnetimi konusunda gºr¿len iyileĸme kendisini b¿y¿me ve risk 
primlerindeki azalmayla gºstermiĸtir. Ardēndan d¿nya ve ¿lke ekonomisinde 

meydana gelen  deĵiĸikliklerle birlikte gerek para gerek maliye politikalarēnda 
farklē uygulamalara gidilmiĸtir. Son bir yēllēk s¿re­te ise daha yapēsal tedbirler 

alēnarak ºzellikle s¿rd¿r¿lebilir b¿y¿me ve enflasyona karĸē alēnan ºnlemler 
dikkat ­ekmiĸtir. 

 
2018 yēlē ilk ­eyreĵinde yēllēk bazda y¿zde 7,3 oranēnda b¿y¿yen T¿rkiye 

ekonomisi ikinci ­eyrekte maliyet, faiz ve dºviz kuru, dalgalanmalarē neticesinde 
hafif bir gerileme yaĸayarak yēllēk baz da %5,2 ile piyasa beklentisine uyumlu 

oranda b¿y¿d¿. K¿resel olarak d¿nya ekonomisi giderek meĸgul eden ticaret 
savaĸlarē ile korumacēlēk eĵilimlerinin d¿nya b¿y¿mesi ¿zerindeki baskē 

yaratacaĵē ve bununda T¿rkiyeôyi etkileyebileceĵi gºzden ka­mamalēdēr. 

B¿y¿me ile ilgili s¿re­ sadece i­ ekonomik geliĸmelere baĵlē olmamaktadēr. 
D¿nya ekonomisi ve risk deĵiĸkenlerine gºre de olumlu veya olumsuz 

etkilenmeler olabilmektedir. Fed ve diĵer ºnemli merkez bankalarēnēn bilan­o 
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k¿­¿lt¿p para maliyetlerini artērma zamanlarē, emtia fiyatlarē, jeopolitik 
geliĸmeler, dēĸ iliĸkiler gibi pek ­ok sistematik risk unsuru b¿y¿meye etki 

edebilmektedir.  
 

K¿resel olarak bakēldēĵēnda da T¿rk ekonomisinde yaĸanan b¿y¿me oralarē 
olduk­a dikkat ­ekmektedir. ¦lkemiz ekonomik olarak en ºnemli baĸarēlarēndan 

birisini de ób¿y¿meô konusunda saĵlamēĸtēr. ¦yesi olduĵu Ekonomik Ķĸ Birliĵi 
Teĸkilatē (OECD) ¿yeleri arasēnda 2007 ile 2017 yēllarēnē kapsayan on yēllēk 

s¿re­te y¿zde deĵiĸim olarak en fazla GSYHôyi artēran ¿lke konumundadēr. 
 

D¿nya Ekonomisindeki dalgalanmalar ile deĵiĸen algēlarēn T¿rk ekonomisine 
etkileri dikkat ­ekmektedir. Ancak T¿rk ekonomisindeki kronik bazē sorunlarēn 

azalmasē veya olumlu yºnde deĵiĸmesi ekonominin dalgalanmalara karĸē olan 

dayanēklēlēĵēnē artērmēĸtēr. T¿rk ekonomisi de benzer risk grubundaki ekonomiler 
gibi, d¿nya ekonomisinde geliĸen eĵilimlerden etkilenmektedir. D¿nyadaki krizin 

farklē evrelerinde k¿resel ekonomilerde meydana gelen dalgalanma ve 
deĵiĸimlere karĸē para, iktisat ve maliye politikalarē ile proaktif m¿dahalelerin 

yapēlmasē gerekmiĸtir. 
 

N¿fus ve Bileĸenleri A­ēsēndan Analiz  
T¦ĶK verilerine gºre (ķubatï2018);  

 
Å T¿rkiye n¿fusu 31 Aralēk 2017 tarihi itibarēyla 80 milyon 810 bin 525 kiĸi 

olmuĸtur. 
 

Å T¿rkiyeôde ikamet eden n¿fus 2017 yēlēnda, bir ºnceki yēla gºre 995 bin 654 
kiĸi arttē. 

 

Å Erkek n¿fusu 40 milyon 535 bin 135 kiĸi olurken, kadēn n¿fus 40 milyon 275 
bin 390 kiĸi oldu. Buna gºre toplam n¿fusun %50,2ôsini erkekler, %49,8ôini ise 

kadēnlar oluĸturdu. 
 

Å Yēllēk n¿fus artēĸ hēzē 2016 yēlēnda binde 13,5 iken, 2017 yēlēnda binde 12,4 
oldu.  

 
Å Ķl ve il­e merkezlerinde ikamet edenlerin oranē 2016 yēlēnda %92,3 iken, bu 

oran 2017 yēlēnda %92,5ôe y¿kseldi. Belde ve kºylerde yaĸayanlarēn oranē ise 
%7,5 olarak ger­ekleĸti. 

 
Å ¦lkemizde 2016 yēlēnda 31,4 olan ortanca yaĸ, 2017 yēlēnda ºnceki yēla gºre 

artēĸ gºstererek 31,7 oldu. Ortanca yaĸ erkeklerde 31,1 iken, kadēnlarda 32,4 
olarak ger­ekleĸti. Ortanca yaĸēn en y¿ksek olduĵu iller sērasēyla; 39,7 ile Sinop, 

39,4 ile Balēkesir ve 38,9 ile Kastamonu ve Edirne oldu. Ortanca yaĸēn en d¿ĸ¿k 

olduĵu iller ise sērasēyla; 19,6 ile ķanlēurfa, 20,1 ile ķērnak ve 20,9 ile Aĵrē oldu. 
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T¿rkiye n¿fusunun %18,6ôsēnēn ikamet ettiĵi Ķstanbul, 15 milyon 29 bin 231 kiĸi 
ile en ­ok n¿fusa sahip olan il oldu. Bunu sērasēyla 5 milyon 445 bin 26 kiĸi ile 

Ankara, 4 milyon 279 bin 677 kiĸi ile Ķzmir, 2 milyon 936 bin 803 kiĸi ile Bursa 
ve 2 milyon 364 bin 396 kiĸi ile Antalya takip etti. Bayburt ise 80 bin 417 kiĸi ile 

en az n¿fusa sahip olan il oldu. 
 

T¿rk Ķnĸaat Sektºr¿ne Bakēĸ 
Ķnĸaat ve alt sektºr bileĸenleri genel ekonomik geliĸmelerden ­ok etkilenen 

sektºrler arasēnda yer almaktadēr. Sektºr¿n ekonomiye duyarlēlēĵēnēn fazla 
olmasē her ¿lkede farklē miktarda olsa da mevcuttur. B¿y¿k ºl­¿de ulusal 

sermayeye dayanan T¿rkiye Ķnĸaat Sektºr¿, y¿zlerce meslek dalēnē 
ilgilendirmesi nedeniyle istihdam ve ¿retim s¿recini ºnemli ºl­¿de 

etkilemektedir.  

 

 
 
Ulusal ve uluslararasē alanlarda b¿y¿k bir deneyime ve potansiyele sahip olan 

sektºr, kendisine baĵlē 250ôden fazla alt sektºr¿ harekete ge­irme ºzelliĵiyle 
ólokomotif sektºrô ve b¿y¿k istihdam kaynaĵē olmasē ºzelliĵiyle de óiĸsizliĵi emiciô 

bir ºzelliĵe sahiptir.  
 

Sektºr ¿lkemizin en ºnemli iĸ kollarēnēn baĸēnda gelmektedir. Gerek yurti­i 
gerekse yurtdēĸē projelerde sergilenen baĸarēlar, sektºr¿ ¿lkemiz ekonomisinin 

ºnemli bir belirleyicisi olma noktasēna getirmiĸtir. GSYĶH i­indeki doĵrudan payē 
%8ôin ¿st¿ne ­ēkan sektºr¿n baĵlē sektºrlerle birlikte dolaylē payē %30ôlara 

ulaĸmēĸ durumdadēr. 
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Yurti­i Ķnĸaat ve Konut Sektºr¿ 
 

Ķnĸaat sektºr¿n¿n geliĸmesindeki en ºnemli g¿­ i­ dinamikler nedeniyle gºr¿len 
konut ve alt yapē yatērēmlarēna olan talep olmuĸtur. ¥zellikle son yirmi yēllēk 

s¿re­te bu konularda ºnemli kazanēmlar elde edilirken sektºrde kendisini 
geliĸtirmiĸtir. Ķnĸaat sektºr¿n¿n en ºnemli birleĸeni olan konut alt sektºr¿nde 

ise kamunun yol gºstericiliĵi 1980ôlerde daha da ºnem kazanarak saĵlēklē ve 
doĵru yapēlaĸma i­in ­alēĸmalara baĸlanēlmēĸtēr.  

 
Bunun Ķnĸaat sektºr¿n¿n geliĸmesindeki en ºnemli g¿­ ¿lkemizin yaĸadēĵē hēzlē 

n¿fus artēĸē ve hēzlē kentleĸme sebebiyle oluĸan konut ve kentleĸme sorunlarēnēn 
­ºz¿lmesi ve ¿retimin artērēlarak iĸsizliĵin azaltēlmasē amacēyla, 1984 yēlēnda 

Genel Ķdare dēĸēnda Toplu Konut ve Kamu Ortaklēĵē Ķdaresi Baĸkanlēĵē 

kurulmuĸtur. TOKĶônin iĸlevi T¿rkiyeôde konut ¿retim sektºr¿n¿n teĸvik edilerek 
hēzlē artan konut talebinin planlē bir ĸekilde karĸēlanmasēnē saĵlamak yºn¿nde 

belirlenmiĸtir.  
 

Konut Sektºr¿ Arz-Talep Yapēsē Fiyat/Satēĸ Deĵerlemesi 
 

Ķnĸaat ve buna baĵlē konut sektºr¿ndeki geliĸmeler hem ekonomi ­evreleri hem 
de sade  vatandaĸ i­in g¿nl¿k hayatēn bir par­asē olan deĵiĸkenlerdir. Konut 

(barēnma) ihtiyacē nefes almak, su i­mek ve yemek gibi fizyolojik ihtiya­larēn 
ardēndan yer alan temel ihtiya­lardan biridir. Bu nedenle konut yalnēzca bir 

ekonomik deĵer olmayēp aynē zamanda sosyo -psikolojik ºzellikleri olan varlēk 
­eĸididir. 

 
Sektºr ¿lkemizin en ºnemli iĸ kollarēnēn baĸēnda gelmektedir. Gerek yurti­i 

gerekse yurtdēĸē projelerde sergilenen baĸarēlar, sektºr¿ ¿lkemiz ekonomisinin 

ºnemli bir belirleyicisi olma noktasēna getirmiĸtir. GSYĶH i­indeki doĵrudan payē 
%8ôin ¿st¿ne ­ēkan sektºr¿n baĵlē sektºrlerle birlikte dolaylē payē %30ôlara 

ulaĸmēĸ durumdadēr. 
 

T¦ĶK verilerine gºre 2015 yēlēnda inĸaat sektºr¿ b¿y¿me hēzē (cari fiyatlarla) 
ortalama olarak %15,1 olarak ger­ekleĸmiĸtir. 2016 yēlēnda ise aynē yºntem ile 

hesaplanan b¿y¿me hēzē %17,2 d¿zeyinde ger­ekleĸmiĸtir. 2017 ilk ­eyreĵinde 
b¿y¿me hēzēnda bir par­a ivme kaybedildiĵi gºr¿lse de ikinci ve ¿­¿nc¿ ­eyrekte 

toparlanan sektºr ¿­­eyrekte ortalama %18,9 oranēnda b¿y¿me hēzē 
kaydetmiĸtir. Sektºr 2015 yēlēnda GSYHôēn %8,2ôlēk kēsmēnē oluĸtururken 2016 

yēlēn da bu oran %8,6 d¿zeyinde ger­ekleĸmiĸtir. 2017 yēlē ilk dokuz ayēnda ise 
ortalama olarak oran %8,5 d¿zeyinde ger­ekleĸmiĸtir. 

 
Konut sektºr¿ a­ēsēndan diĵer bir deĵiĸken de inĸaat maliyetlerinde yaĸanan 

deĵiĸimler ve bunlarēn arz fiyatlarēna etkisidir. Her sektºrde olduĵu gibi 

maliyetlerin artmasē sadece kar marjēnē sēnērlamakla kalmayēp beklentileri ve 
yatērēm kararlarēnē da etkilemektedir. 
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¥zellikle inĸaat ve buna baĵlē alt sektºrlerdeki ana girdi fiyatlarēndaki deĵiĸimler 
yakēndan takip edilmesi gereken maliyet unsurlarē olabilmektedir. 2014 yēlē 

boyunca inĸaat maliyetlerini etkileyen en ºnemli unsur olarak karĸēmēza artan 
dºviz fiyatlarē ile birlikte y¿kselen faiz oranlarē ­ēkmaktadēr. Ķĸ­ilik maliyetleri de 

artēĸa katkē saĵlamēĸtēr. 2015 yēlēnda ise dºviz ve faize baĵlē unsurlar maliyetleri 
etkilese de artan iĸ­ilik maliyetleri de azēmsanamayacak d¿zeyde olmuĸtur. 

2016 yēlēnēn ilk yarēsēnda ise maliyetler makul ºl­¿de seyrederken 3.¢eyrek 
itibarē ile yaĸanan darbe giriĸimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarēn etkisi ile 

dºviz kurlarēnda yaĸanan artēĸ girdi maliyetlerini olumsuz yºnde etkilemiĸtir. 
 

Son ­eyrekte malzeme endeksinde yaĸanan maliyet artēĸē fiyatlara yansēmēĸ bu 
da inĸaat sektºr¿n maliyetlerini artērmēĸtēr. Ancak d¿ĸen kredi faizi oranlarē ve 

sektºre yºnelik alēnan ºnlemler sayesinde maliyet artēĸlarēnēn etkisi sēnērlē 

kalmēĸtēr.  

 
 

2017 yēlēnda ise, malzeme fiyatlarēnda yaĸanan artēĸ oranē iĸ­ilik giderini ge­miĸ 

gºr¿nmektedir. ¥zellikle inĸaat demiri ve dºvize endeksli inĸaat girdilerinde 
yaĸanan maliyet artēĸē, y¿klenicilerin talebi ile birleĸince malzeme fiyatlarēnda 

artēĸlar yaĸanmēĸtēr. 

 
T¿rkiyeônin ¿­ b¿y¿k (Ķstanbul, Ankara, Ķzmir) ili gayrimenkul konusunda en 

yoĵun faaliyetin yaĸandēĵē yerlerdir. Bu ¿­ il i­indeki amiral gemisi ise 
Ķstanbulôdur. Dolayēsēyla sºz konusu bºlgelerdeki eĵilim t¿m T¿rkiyeônin 

gayrimenkul sektºr¿n¿ analiz etmek i­in ºnemlidir.  
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2017 yēlē verilerine baktēĵēmēzda ise Ķstanbul da satēlan konut sayēsē 238.383 

adet olmuĸtur. 2016 yēlēnda ise sºz konusu rakam 232.428 adet olarak 
ger­ekleĸmiĸtir. Ankara da 2017 yēlēnda satēlan konut sayēsē 150.561 olurken, 

Ķzmir de ise 84.184 adet olmuĸtur. 
 

4.3  Deĵerleme Ķĸlemini Olumsuz Yºnde Etkileyen Veya  Sēnērlayan 
Faktºrler  

 
Raporun hazērlanmasē sērasēnda deĵerleme hizmetini olumsuz yºnde etkileyen ve 

sēnērlayan bir durum mevcut olmamēĸtēr. 
 

4.4  Gayrimenkul¿n Yapēsal, Ķnĸaat ¥zellikleri 

 
Deĵerlemeye konu Kērklareli Ķli, L¿leburgaz Ķl­esi, Celaliye Kºy¿, 4077 parsel 

sayēlē ñArsaò nitelikli, tapuda Ķz Hayvancēlēk Tarēm ve Gēda Sanayi Ticaret Anonim 
ķirketi adēna kayētlē 179.133,60 mĮ alanlē taĸēnmazdēr.  

 
Taĸēnmaz topografik a­ēdan d¿z, geometrik a­ēdan ­okgen formda bir yapēya 

sahiptir. Taĸēnmazēn kuzeyinden ge­en imar yoluna yaklaĸēk 210  m. cephesi 
bulunmaktadēr.  

 
Onaylē mimari projesine ve parsel ¿zerinde yapēlan incelemelere gºre, parselin 

doĵu yakasēnda konumlu, her biri 2.120 m2 alanlē 3 adet saĵmal hayvan 
barēnaĵē, 1 adet 1.107 m2 alanl ē saĵēmhane, 1 adet 1.760 m2 alanlē doĵumhane, 

her biri 440 m 2 alanlē 3 adet gen­ hayvan barēnaĵē, her biri 400  m 2 alanlē 2 adet 
yem yolu, 1 adet 440 m 2 alanlē padok, 1 adet 260 m 2 alanlē depo, 1 adet 360 m 2 

alanlē tamir bakēm atºlyesi, 1 adet 630 m2 alanl ē buzaĵē kul¿besi; parselin batē 

yakasēnda konumlu, toplam  3.032 m 2 alanlē 2 adet ot deposu , toplam 1.280 m 2 
alanlē yem yolu  ve 1 adet kesif yem ¿retim ¿nitesi bulunmaktadēr.  

 
Mevcut durumda parsel ¿zerinde projesi ve ruhsatēna uygun olmak ¿zere toplam 

17 .349  m 2  yapē alanē yer almaktadēr. 
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Parsel ¿zerinde yer alan binalar kēsmen ­elik konstr¿ksiyon, kēsmen betonarme 
yapē tarzēnda inĸa edilmiĸtir. ¢elik konstr¿ksiyon yapēlarda kutu profil ­elik 

kolonlarēn ¿zeri petek kiriĸ ­elik makaslarla ge­ilmiĸ olup ­atēsē ve dēĸ cephesi 
galvanizli sa­ ile kaplanmēĸtēr.  

 
Parsel ¿zerinde ayrēca g¿brelerin toplandēĵē 2 adet havuz bulunmaktadēr. Sēvē 

g¿bre havuzu 4.000 m2 alanlē, g¿bre havuzu ise 570 m2 alanlēdēr. 570 m2 alanlē 
g¿bre havuzunun 12 metre derinliĵi bulunmaktadēr. 

 
4.5  Fiziksel Deĵerlemede Baz Alēnan Veriler 

 
Onaylē mimari projesine ve parsel ¿zerinde yapēlan incelemelere gºre, parselin 

doĵu yakasēnda konumlu, her biri 2.120 m2 alanlē 3 adet saĵmal hayvan 

barēnaĵē, 1 adet 1.107 m2 alanlē saĵēmhane, 1 adet 1.760 m2 alanlē doĵumhane, 
her biri 440 m 2 alanlē 3 adet gen­ hayvan barēnaĵē, her biri 400 m2 alanlē 2 adet 

yem yolu, 1 adet 440 m 2 alanlē padok, 1 adet 260 m2 alanlē depo, 1 adet 360 m2 
alanlē tamir bakēm atºlyesi, 1 adet 630 m2 alanlē buzaĵē kul¿besi; parselin batē 

yakasēnda konumlu, 3.032 m2 alanlē yem yolu, toplam 1.280 m2 alanlē 2 adet ot 
deposu ve 1 adet kesif yem ¿retim ¿nitesi bulunmaktadēr.  

 
Mevcut durumda parsel ¿zerinde projesi ve ruhsatēna uygun olmak ¿zere toplam 

17 .349  m 2  yapē alanē yer almaktadēr. 
 

Parsel ¿zerinde ayrēca g¿brelerin toplandēĵē 2 adet havuz bulunmaktadēr. Sēvē 
g¿bre havuzu 4.000 m2 alanlē, g¿bre havuzu ise 570 m2 alanlēdēr. 570 m2 alanlē 

g¿bre havuzunun 12 metre derinliĵi bulunmaktadēr. 
 

4.6  Gayrimenkul¿n Teknik ¥zellikleri ve Deĵerlemede Baz Alēnan 

Veriler  
 

Yapē Tarzē    : ¢elik Yapē  
Yapē D¿zeni    : Ayrēk 

Yapē Sēnēfē    : 2-B, 2 -C, 1 -A, 1 -B 
Binanēn Kat Adedi  : Zemin  

Duvarlar     : Galvanizli sa­  
Zemin     : Saha betonu, seramik    

Tavan Ve Kaplamalarē   : Asma Tavan  
Kapēlar    : Demir  -  PVC Doĵrama   

Pencereler     : Pvc Doĵrama 
Genel Yerleĸim   : Saĵmal Ahērē, Saĵēmhane, Doĵumhane, Depo.  

Jeneratºr    : Var  
¢atē     : Al¿minyum sandvi­ panel ­atē ºrt¿s¿  
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Taĸēnmazlarēn Deĵerini Etkileyen Faktºrler 
 

Olumlu Faktºrler 
 

¶ Celaliye -Osmancēk yolu ¿zerine cepheli konumda bulunmasē 
¶ Yapē Ruhsatlarēnēn bulunmasē.  

¶ Bakēmlē bir tesis olmasē. 
 

Olumsuz Faktºrler  
 

¶ -  
 

4.7 Deĵerleme Ķĸleminde Kullanēlan Varsayēmlar ve Bunlarēn Kullanēlma 

Nedenleri  
 

Tarafēmēzdan taĸēnmazlarēn arsa + yapē + makine ve ekipman deĵerler inin 
tespiti talep edilmiĸtir. Parsel ¿zerinde yer alan yapēlarēn deĵeri Maliyet Yºntemi 

kullanēlarak hesaplanmēĸ olup taĸēnmazēn arsa deĵeri Emsal Karĸēlaĸtērma 
Yºntemi ile tespit edilmiĸtir. Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi i­in aĸaĵēdaki 

hususlarēn ge­erliliĵi varsayēlmaktadēr. 
 

-  Alēcē ve satēcē makul ve mantēklē hareket etmektedir. 
-  Taraflar deĵerleme konusu taĸēnmaz ile ilgili her konuda tam bilgi 

sahibidirler ve kendilerine azami faydayē saĵlayacak ĸekilde hareket 
etmektedirler.  

-  Taĸēnmazēn satēĸē i­in makul bir s¿re tanēnmēĸtēr. 
-  ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr. 

-  Taĸēnmazēn alēm satēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman piyasa 

faiz oranlarē ¿zerinden ger­ekleĸtirilmektedir. 
 

Gelir Ķndirgemesi Yaklaĸēmē 
 

Bu yaklaĸēm deĵerlemesi yapēlan m¿lke ait gelir ve harcama verilerini dikkate 
alēr ve kapitalizasyon yºntemi ile deĵer tahmini yapēlēr. Kapitalizasyon, gelir 

tutarēnē deĵer tahminine ­eviren gelir ve deĵer tipi ile iliĸkilidir.  
 

Bu iĸlem, doĵrudan iliĸkileri, hasēla veya iskonto oranē veya her ikisini de 
dikkate alēr. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en 

y¿ksek yatērēm getirisi saĵlayan gelir akēĸē en olasē deĵer rakamē ile orantēlēdēr. 
 

Kapitalizasyon oranē; algēlanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon 
baĵlamēnda piyasanēn beklentileri, alternatif yatērēmlar i­in umulan getiri 

oranlarē, ge­miĸte emsal m¿lkler tarafēndan kazanēlan getiri oranlarē, bor­ 

finansmanēnēn bulunabilirliĵi, cari vergi yasalarēna baĵlēdēr. 
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Emsal Karĸēlaĸtērmasē Yaklaĸēmē 
Emsal Karĸēlaĸtērmasē Yaklaĸēmē benzer ve ikame m¿lklerin satēĸēnē ve ilgili 

piyasa verilerini dikkate alēr ve karĸēlaĸtērmaya dayalē bir iĸlemle deĵer takdiri 
yapar. Genel olarak karĸēlaĸtērēlmasē yapēlan m¿lk, piyasada ger­ekleĸtirilen 

benzer m¿lklerin satēĸlarēyla karĸēlaĸtērēlēr. Ķstenen fiyatlar ve verilen tekliflerde 
dikkate alēnabilir.  

Bu yºntemde, yakēn dºnemde pazara ­ēkarēlmēĸ (satēlēk) benzer gayrimenkuller 
dikkate alēnarak, pazar deĵerini etkileyebilecek kriterler ­er­evesinde fiyat 

ayarlamasē yapēlmakta ve konu gayrimenkul i­in birim fiyat belirlenmektedir.  
 

Bulunan emsaller, gºr¿lebilirlik, imar durumu, kullanēm fonksiyonu ve 
b¿y¿kl¿ĵ¿, ticaret potansiyeli gibi kriterler dahilinde karĸēlaĸtērēlmēĸ, ­evredeki 

emlak pazarēnēn g¿ncel deĵerlendirmesi i­in emlak pazarlama firmalarē ve mal 

sahipleri ile gºr¿ĸ¿lm¿ĸ; yanē sēra ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden 
faydalanēlmēĸtēr. 

 
Maliyet Yaklaĸēmē 

Bu yºntemde, var olan bir yapēnēn g¿n¿m¿z ekonomik koĸullarē altēnda yeniden 
inĸa edilme maliyeti gayrimenkul¿n deĵerlemesi i­in baz kabul edilir. Bu 

anlamda maliyet yaklaĸēmēnēn ana ilkesi kullanēm deĵeri ile a­ēklanabilir. 
Kullanēm deĵeri ise, ñHi­bir ĸahēs ona karĸē istek duymasa veya onun deĵerini 

bilmese bile malēn ger­ek bir deĵeri vardērò ĸeklinde tanēmlanmaktadēr.  
 

Bu yºntemde, gayrimenkul¿n ºnemli bir kalan ekonomik ºm¿r beklentisine 
sahip olduĵu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkul¿n deĵerinin fiziki 

yēpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a­ēdan demode olmasēndan dolayē 
zamanla azalac aĵē varsayēlēr. Bir baĸka deyiĸle, mevcut bir gayrimenkul¿n bina 

deĵerinin, hi­bir zaman yeniden inĸa etme maliyetinden fazla olamayacaĵē kabul 

edilir.  
 

Gayrimenkul¿n bina maliyet deĵerleri, Bayēndērlēk Bakanlēĵē Yapē Birim 
Maliyetleri, binalarēn teknik ºzellikleri, binalarda kullanēlan malzemeler, piyasada 

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

gºz ºn¿nde bulundurularak deĵerlendirilmiĸtir.  
 

Binalardaki yēpranma payē, Resmi Gazeteôde yayēnlanan yēllara gºre bina aĸēnma 
paylarēnē gºsteren cetvel ile binanēn gºzle gºr¿l¿r fiziki durumu dikkate alēnarak 

hesaplanmēĸtēr.  Gayrimenkul¿n deĵerinin, arazi ve binalar olmak ¿zere iki farklē 
fizikse l olgudan meydana geldiĵi kabul edilir. 

 
Geliĸtirme Yºntemi Yaklaĸēmē: 

Arsa ¿zerinde geliĸtirilebilecek projeler, varsayēmlarla modellenir. Modellemenin 

yasal olarak m¿mk¿n, finansal olarak olanaklē, ekonomik olarak azami d¿zeyde 
verimli olmasē beklenir.  
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Bu ­alēĸmalarda projenin giriĸimci yºn¿nden incelenmesi yapēlēr. ¢alēĸma 
kapsamēnda proje konusu ¿r¿n¿n yer aldēĵē sektºr¿n mevcut durumu ve 

geleceĵe yºnelik beklentilerin incelenmesi ve deĵerlendirilmesi yapēlēr.  

Projenin yapēlmasē durumunda yapēlacak harcamalar tahmin edilerek firmanēn 
pazarlama politikalarē ve genel fizibilite prensipleri dikkate alēnarak toplam getiri 

ve harcamalarla ilgili bir gelir -gider tahmini yapēlēr.  

Projenin geliĸtirilmesi durumunda sektºr¿n genel durumu, benzer projelerin 
ista tistiki verileri, mevcut ekonomik koĸullar ve beklentiler ­evresinde proje ile 

ilgili varsayēmlarda bulunularak, projenin performans tahmini yapēlēr. Projenin 
net bug¿nk¿ deĵer hesabē, gelirlerin indirgenmesi yºntemi ile yapēlēr. 

Geliĸtirme yºntemi ile m¿lk¿n geliĸtirilmiĸ proje deĵerinin hesaplanmasē ve bu 

deĵerden g¿ncel m¿lk deĵerine ulaĸēlmasē m¿mk¿nd¿r. 

 
4.8  Kullanēlan Deĵerleme Tekniklerini A­ēklayēcē Bilgiler ve Bu 

Yºntemlerin Se­ilmesinin Nedenleri 
 

Deĵerleme ­alēĸmasēnda pazarda deĵerleme konusu taĸēnmazla aynē bºlgede 
benzer ºzellikler taĸēyan satēĸa ve kiraya arz edilmiĸ olan gayrimenkuller temin 

edildiĵi i­in Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē ve Maliyet Yaklaĸēmē birlikte 
kullanēlmēĸtēr. 

 
4.9  ¦zerinde Proje Geliĸtirilen Arsalarēn Boĸ Arazi ve Proje Deĵerleri 

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

bulunmamakta olup deĵerleme ­alēĸmasē, parsel ¿zerindeki mevcut proje i­in 
yapēlmēĸtēr. 

 

4.10  Nakit/Gelir Akēmlarē Analizi 
 

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

 
4.11  Maliyet Oluĸumlarē Analizi 

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

¿zere iki farklē olgudan meydana geldiĵi kabul edilir. Maliyet unsurlarēndan biri 
olan arsa deĵerinin tespiti Emsal Karĸēlaĸtērmasē yaklaĸēmē kullanēlarak 

yapēlmēĸtēr.  
 

Gayrimenkul¿n bina maliyet deĵerleri, Bayēndērlēk Bakanlēĵē Yapē Birim 
Maliyetleri, binalarēn teknik ºzellikleri, binalarda kullanēlan malzemeler, piyasada 

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

yapēlan gºr¿ĸmeler ve ge­miĸ tecr¿belerimize dayanarak hesaplanan maliyetler 
gºz ºn¿nde bulundurularak deĵerlendirilir. 
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Binalardaki yēpranma payē, 02.12.1982 tarih ve 17886 sayēlē Resmi Gazeteôde 
yayēmlanan yēllara gºre bina aĸēnma paylarēnē gºsteren cetvel ile gºzle gºr¿l¿r 

fiziki durumu dikkate alēnarak hesaplanēr.  
 

Taĸēnmazēn deĵer hesaplamasēnda Parsel ¿zerinde yer alan yapēlarēn yapē 
sēnēflarē, yaĸlarē, fiziki ºzellikleri, alanlarē, yeniden yapēm maliyetleri ve 

yēpranma oranlarē dikkate alēnarak satēĸ deĵerlerine ulaĸēlmēĸtēr. 
 

YAPI CĶNSĶ 
ALANI  

(mĮ) 

YAPI BĶRĶM 

DEĴERĶ  

AķINMA 

PAYI  

TOPLAM YAPI 

DEĴERĶ  

SAĴIMHANE 1.107,00  980 TL/mĮ 6%  976.374,00 TL  

YEM YOLU VE KESĶF 

YEM ¦NĶTESĶ 
1.280,00  980 TL/mĮ 6%  1.128.960,00 TL  

DOĴUMHANE 1.760,00  710 TL/mĮ 6%  1.124.640,00 TL  

SAĴMAL AHIRI 6.360,00  710 TL/mĮ 6%  4.064.040,00 TL  

GEN¢ HAYVAN 
BARINAKLARI  

1.320,00  710 TL/mĮ 6%  843.480,00 TL  

PADOK 440,00  710 TL/mĮ 6%  281.160,00 TL  

DEPO 260,00  710 TL/mĮ 6%  166.140,00 T L 

YEM YOLLARI 800,00  710 TL/mĮ 6%  511.200,00 TL  

G¦BRE HAVUZU 570,00  590 TL/mĮ 6%  302.670,00 TL  

TAMĶR AT¥LYESĶ 360,00  450 TL/mĮ 6%  145.800,00 TL  

BUZAĴI 
KUL¦BELERĶ 

630,00  450 TL/mĮ 6%  255.150,00 TL  

SĶLAJLAR 3.032,00  450 TL/mĮ 6%  1.227.960,00 TL  

SIVI G¦BRE 
HAVUZU  

4.000,00  275 TL/mĮ 6%  990.000,00 TL  

TESĶS Ķ¢Ķ YOLLAR, ELEKTRĶK VE SU ALTYAPI TESĶSLERĶ ĶLE 
¢EVRE D¦ZENLEMELERĶ  

1.482.426,00 TL  

TOPLAM  13.500 .000,00 TL  

 
16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayēlē Bakanlar Kurulu Kararē ile y¿r¿rl¿ĵe giren 
Mimarlēk ve M¿hendislik Hizmetleri ķartnamesinin 3.2 maddesi gereĵince mimarlēk ve 

m¿hendislik hizmet bedellerinin hesabēnda kullanēlacak 2019  yēlē Yapē Yaklaĸēk Birim 
Maliyetleri, yapēnēn mimarlēk hizmetlerine esas olan 3-A, 2 -A, 2-B, 2 -C, 1 -B sēnēflarē 
dikkate al ēnmēĸtēr. 
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4.12   Deĵerlemede Esas Alēnan Benzer Satēĸ ¥rneklerinin Tanēm ve 
Satēĸ Bedelleri ile Bunlarēn Se­ilmesinin Nedenleri 

 
Bu yºntemde Pazar bilgilerinden faydalanēlmēĸ, bºlgede yakēn dºnemde pazara 

­ēkarēlmēĸ benzer gayrimenkuller dikkate alēnarak pazar deĵerini etkileyebilecek 
kriterler ­er­evesinde fiyat ayarlamasē yapēlmēĸ ve konu arsa i­in satēĸ birim 

fiyatlarē belirlenmiĸtir. Bulunan emsaller konum, ĸerefiye, b¿y¿kl¿k, reklam 
kabiliyeti, kullanēm fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karĸēlaĸtērēlmēĸtēr.  

 
Bunun sonucunda emsallerde oluĸmuĸ olan birim mĮ deĵerleri deĵerlemesi 

gayrimenkullerin yeri, konumu, b¿y¿kl¿ĵ¿ ve ­evrede bu b¿y¿kl¿kte arsanēn 
azlēĵē, m¿ĸteri celbi, manzara ve amacēna uygun kullanēlabilirlik gibi nedenlerden 

dolayē aĸaĵēda belirtildiĵi gibi oluĸmuĸtur. 

 
1 - ) Alp Emlak  Gayrimenkul :  0 ( 532 )  456 67 20   

Deĵerleme konusu parsellere yakēn konumda bulunan, kadastral yola cepheli  
olduĵu ºĵrenilen 4.000 ,00 mĮ alanlē tarla vasēflē taĸēnmazēn 165 .000 TL bedelle 

satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir. (41,25 TL/mĮ) 
 

2 - ) Otc Gayrimenkul Danēĸmanlēĵē: 0 ( 212 ) 227 50 50   
Deĵerleme konusu parsellere yakēn konumda bulunan, kadastral yola cepheli  

olduĵu ºĵrenilen 6.050 ,00 mĮ alanlē arsa  vasēflē taĸēnmazēn 250 .000 TL bedelle 
satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir. (41,32  TL/mĮ)  

 
3 - ) ¢aĵla Gayrimenkul :  0 ( 288 ) 412 25 75  

Deĵerleme konusu parsellere yakēn konumda bulunan, kadastral yola cepheli  
olduĵu ºĵrenilen 1.800 ,00 mĮ alanlē tarla vasēflē taĸēnmazēn 95 .000 TL bedelle 

satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir. (52,77 TL/mĮ)  

 
4 - ) Sahi binden:  0 ( 537 ) 395 47 22   

Deĵerleme konusu parsellere yakēn konumda bulunan, kadastral yola yakēn 
konumda  olduĵu ºĵrenilen 2. 300 ,00 mĮ alanlē tarla vasēflē taĸēnmazēn 60.000  TL 

bedelle satēlēk olduĵu ºĵrenilmiĸtir. (26,09  TL/mĮ)  
 

EMSAL KARķILAķTIRMA Y¥NTEMĶNE G¥RE ARSA DEĴERĶ HESAPLAMASI 
 

179.133 ,60  mĮ x 35,00 TL/mĮ = 6 .269 .676 ,00  TL  ola rak hesaplan mēĸtēr.  
 

 
4.13  Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmēna Gºre Deĵer Analizi 

 
Bunun sonucunda emsallerde oluĸmuĸ olan birim mĮ deĵerleri deĵerlemesi 

gayrimenkullerin yeri, ko numu, b¿y¿kl¿ĵ¿ ve ­evrede bu b¿y¿kl¿kte arsanēn 

azlēĵē, m¿ĸteri celbi, manzara ve amacēna uygun kullanēlabilirlik gibi nedenlerden 
dolayē aĸaĵēda belirtildiĵi gibi oluĸmuĸtur. 
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Kdv Hari­ Satēĸ Deĵeri:  
179.133,60  mĮ x 35,00 TL/mĮ = 6.269.676,00  TL  ola rak hesaplan mēĸtēr.  

 
 

4.14  Kira Deĵeri Analizi ve Kullanēlan Veriler 
 

Deĵerleme ­alēĸmasē; Konu taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede yer alan atºlye, ­iftlik 
ve sanayi tipi binalarēn kira bedelleri incelenmiĸtir. Bu ama­la bºlgede yapēlan 

araĸtērma sonucunda, Taĸēnmazēn mevcut hali ile yeniden kiraya verilmesinin 
g¿­ olmasē nedeniyle taĸēnmazēn arsa y¿z ºl­¿m¿ ve toplam kapalē alanē gºz 

ºn¿nde bulundurularak kapalē alanē ¿zerinden aylēk birim kira deĵeri 2,65 -TL/mĮ 
ve aylēk toplam kira bedelinin de 46.000,TL olabileceĵi d¿ĸ¿n¿lmektedir. 

 

ADA  /  
PARSEL  

KAPALI ALAN  
( MEVCUT )  

AYLIK KĶRA 
BEDELĶ(TL/AY) 

YILLIK KĶRA 
BEDELĶ(TL/YIL) 

4077  PARSEL 17.349 ,00 m 2 46 .000 TL/AY  552 .000,00 TL  

TOPLAM  552 .000,00 TL  

 

Makine ve Demirbaĸlarēn Deĵerlendirilmesi 
 

B¿y¿k baĸ hayvancēlēk besiciliĵi ve s¿t ¿retim faaliyeti yapēlan tesis i­erisinde 
takribi 1.000 b¿y¿k baĸ hayvan ile yēllēk ortalama 5.800 ton s¿t ¿retimi 

ger­ekleĸtirilmektedir.  

 
2010 yēlēnda inĸa edilen tesis i­erisinde kullanēlan makine ve demirbaĸlar 

¿zerinde yapēlan incelemede ortalama 5 yaĸēnda olduklarē, deĵerleme g¿n¿ 
itibari ile ­alēĸēr durumda olduklarē, bakēmlarēnēn d¿zenli olarak yapēlmēĸ olduĵu 

gºr¿lm¿ĸt¿r.  
 

Yapēlan inceleme ve araĸtērmalar sonucu sºz konusu makine ve demirbaĸlarēn 
yaĸlarē, kullanēm durumlarē, yēpranma ve aĸēnma oranlarē ile teknolojik eskime 

gºz ºn¿nde bulundurulmuĸ olup 2. el piyasa deĵerleri aĸaĵēdaki ĸekilde hesap 
ve takd ir edilmiĸtir.  

 

MAKĶNE TESĶSAT VE DEMĶRBAķ ADI ADET  BĶRĶM FĶYATI 
TOPLAM 2. EL  
PĶYASA DEĴERĶ 

S¿t Saĵma Makinasē  13  1.900 ,00 TL  24.700 ,00 TL  

S¿t Saĵma Makinasē Aksamē 1 35 .000,00 TL  35.000,00 TL  

S¿t Saĵēm Sistemi Ek 1 9.000,00 TL  9.000,00 TL  

Buzaĵē Mama Makinasē 2 14 .000,00 TL  28 .000,00 TL  

Basēn­lē Su Makinasē 1 4. 500 ,00 TL  4. 500,00 TL  

Kamera Sistemi  1 13 .000,00 TL  13.000,00 TL  

Paratoner (3 Adet)  1 6.000,00 TL  6.000,00 TL  
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Buzaĵē Mama Makinasē 1 5. 500,00 TL  5. 500,00 TL  

S¿t Emzirme Kovasē 1 6.100,00 TL  6.100,00 TL  

Plastik Mēknatēs  1 1. 400 ,00 TL  1. 400 ,00 TL  

¢im Bi­me Makinasē 2 1.100 ,00 TL  2.200 ,00 TL  

Ultrasonografi Cihazē 1 12.50 0,00 TL  12.500,00 TL  

Su Arētma Cihazē 1 1. 000 ,00 TL  1.000,00 TL  

Vakum Pompasē 3 9.000,00 TL  27 .000,00 TL  

Sēcaklēk ¥l­er 1 1.000,00 TL  1.000,00 TL  

Sepet  1 1.000,00 TL  1.000,00 TL  

Hayvan Tanēmlama Kolyesi 90  250,00 TL  22 .500,00 TL  

Ahēr Havalandērma Fanlarē ve Tesisatlarē 22  15.000,00 TL  330.000,00 TL  

Tarēm Rºmorku 1 5.000 ,00 TL  5.000 ,00 TL  

John Deere Traktºr Ek Kep­e 1 22.000,00 TL  22.000,00 TL  

John Deere Traktºr Ek 1 7.500,00 TL  7.500,00 TL  

Buz Dolabē (Ķla­ Soĵutma) 1 800,00 TL  800,00 TL  

Buz Dolab ē 1 750,00 TL  750,00 TL  

Ķki Kapēlē Buz Dolabē 1 500,00 TL   500,00 TL  

Buz Dolabē (Bosch) 1 1.200,00 TL  1.200,00 TL  

Su Deposu  1 600,00 TL   600,00 TL  

Tesis Ķ­erisinde Kullanēlan Ofis Mobilyalarē 1 11.000,00 TL  11.000,00 TL  

Buz Dolabē 5223 Nh Frost  1 700 ,00 TL  700,00 TL  

Derin Dondurucu -  Dipfriz  1 800,00 TL  800,00 TL  

S¿t Emzirme Kovasē 1 4.500,00 TL  4.500,00 TL  

Mazotlu Isētēcē 1 1.700,00 TL  1.700,00 TL  

Klima (Ķla­ Soĵutma) 1 1.200,00 TL  1.200,00 TL  

Doĵum Krikosu 1 1.400,00 TL  1.400,00 TL  

Hayvan Boyu n Kilidi  1 4.500,00 TL  4.500,00 TL  

Hafēza Pili 100  20,00 TL  2.000,00 TL  

Yemlik  1 2.100,00 TL  2.100,00 TL  

Bilgisayar Otomasyon Sistemi  1 4.000,00 TL  4.000,00 TL  

Derin Dondurucu -  Bosch  1 800,00 TL  800,00 TL  

Dalgē­ Pompalar ve Kompresºrler  

Elektrik Tes isatlarē ¦zerine 
1 14.000,00 TL  14.000,00 TL  

Tesiste Kullanēlan Brandalar ve Slaj 

¥rt¿leri  
1 18.000,00 TL  18.000,00 TL  

S¿t Yalama Kovalarē 1 1.400,00 TL  1.400,00 TL  

Hp Laptop -JAS16EA 1 900,00 TL  900,00 TL  

HP 400G2PD -Bilgisayar  1 1.100,00 TL  1.100,00 T L 

HP H5H91EA -Bilgisayar  1 800,00 TL  800,00 TL  

Su Tankeri  1 3.500,00 TL  3.500,00 TL  

Forklift Ekler  1 60.000,00 TL  60.000,00 TL  

Ķnek ï Buzaĵē Maketi 1 1.500,00 TL  1.500,00 TL  
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Dipfriz  1 600,00 TL  600,00 TL  

Gress Makinasē 1 1.100,00 TL  1.100,00 TL  

Bosch ¢amaĸēr Makinesi 1 1.300,00 TL  1.300,00 TL  

Termosifon ï Bosch  1 1.900,00 TL  1.900,00 TL  

Kire­ ¥nleyici Arētma Cihazē 1 2.400,00 TL  2.400,00 TL  

Mikro­ipli Tasma 1 17.000,00 TL  17.000,00 TL  

Kum Torbasē 1 8.100,00 TL  8.100,00 TL  

S¿t Soĵutma Tankē 1 80. 000,00 TL  80.000,00 TL  

Jeneratºr ï Yangēn G¿venlik Sistemleri 1 40.000,00 TL  40.000,00 TL  

Kantar ve Ekleri  1 28.000,00 TL  28.000,00 TL  

G¿bre Sēyērēcē ï Separatºr 1 100.000,00 TL  100.000,00 TL  

S¿t Saĵēm Makinasē 1 350 .000,00  TL 350 .000,00  TL 

S¿t Saĵēm ¦nitesi 1 175.000,00  TL 175.000,00  TL 

TOPLAM   1.510 .050 ,00 TL  

 
ARA¢LAR 

PLAKA  MARKA  MODEL  YIL  CĶNS RENK  MOTOR  YAKIT  
KM -

SAAT  
ĶKĶNCĶ EL 
FĶYAT 

34 UE 5438  FIAT  
DOBLO COM.  

1.3 M JET  
2012  PANELVAN 

GRĶ 
(Mistik)  

1298 CC  DĶZEL 
251.309  

KM 
30 .000  TL 

34 BZ 7876  
JOHN 

DEERE 

5725 4WD  

KABĶNLĶ 
2011  TRAKT¥R YEķĶL 4523CC  DĶZEL 

13.486 

SAAT 
68 .000  TL 

34 JS 8570  FORD 

FOCUS III  

TREND X1.6 

TDCI  

2012  
OTOMOBĶL 

SEDAN 

GRĶ 

(Aytozu)  
160cc  DĶZEL 

180.646 

KM 
55 .000  TL 

34 UE 2075  HYUNDAI  
ACCENT ERA 

 1.5 CRDI  
2011  

OTOMOBĶL 

SEDAN 

GRĶ (A­ēk 

Metalik)  
1493cc  DĶZEL 

215.870 

KM 
32 .000  TL 

34 ES 7395  
WOLKSAGE

N 
POLO 2014  

OTOMOBĶL 

HE¢BEK 
GRĶ 1390cc  BENZĶN 

OKUNM

ADI  
58 .000  TL 

TOPLAM  243 .000 TL  

 

DĶĴER Ķķ MAKĶNELERĶ 
     

 

PLAKA  MARKA  MODEL  YIL  CĶNS RENK  MOTOR  
YAKI

T 
KM -

SAAT  
ĶKĶNCĶ EL 
FĶYAT 

34 -00 -11 -

8034  
MANITOU  

M 1030 ST  

(TELEHANDLER)  
2011  

TELESKOBĶK 

FORKLĶFT 

KIRMIZ

I  

101  

BG 
DĶZEL 

11.033 

SAAT 
230 .000  TL 

68 -00 -17 -

0013  
KRAMER 2706 (TELEHANDLER)  2016  

TELESKOBĶK 

FORKLĶFT 
SARI  75BG  DĶZEL 

1.887 

SAAT 
210 .000  TL 

34 -00 -11 -

8032  
GEHL SL 3840 SX  2011  MINI Y¦KLEYĶCĶ SARI  35 BG  DĶZEL 

OKUNM

ADI  
50 .000  TL 

--------  SĶLOKĶNG DUO 16CBM (16M3)  2011  
YEM DAĴITIM 

VAGONU 

KIRMIZ

I  
128PS  DĶZEL 

OKUNM

ADI  
265 .000  TL 

TOPLAM  755 .000 TL  

MAKĶNE VE DEMĶRBAķ 2. EL TOPLAM  DEĴERĶ  2. 508 .050  TL  
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4.15  Deĵerleme Konusu Taĸēnmazēn Sigorta Deĵeri  
 

Deĵerleme konusu 4077  parsel ¿zerinde yer alan yapēlarēn sigorta deĵeri 
hesaplamasē aĸaĵēdaki ĸekilde yapēlmēĸtēr;  

 
Yapēlar i­in; Mimarlēk ve M¿hendislik Hizmetleri ķartnamesinin 3.2. maddesi 

gereĵince ñMimarlēk ve M¿hendislik Bedellerinin Hesabēnda Kullanēlacak 2019  yēlē 
Yapē Yaklaĸēk Birim Maliyeti Hesabē Tablosuò kullanēlarak sigorta deĵeri 

hesaplanmēĸtēr. 
 

YAPI CĶNSĶ 
ALANI  

(mĮ) 

YAPI BĶRĶM 

DEĴERĶ  

TOPLAM 

SĶGORTA DEĴERĶ  

SAĴIMHANE 1.107,00  980 TL/mĮ 1.084.860,00 TL  

YEM YOLU VE KESĶF YEM 

¦NĶTESĶ 
1.280,00  980 TL/mĮ 1.254.400,00 TL  

DOĴUMHANE 1.760,00  710 TL/mĮ 1.249.600,00 TL  

SAĴMAL AHIRI 6.360,00  710 TL/mĮ 4.515.600,00 TL  

GEN¢ HAYVAN 
BARINAKLARI  

1.320,00  710 TL/mĮ 937.200,00 TL  

PADOK 440,00  710 TL/mĮ 312.400,00 TL  

DEPO 260,00  710 TL/mĮ 184.600,00 TL  

YEM YOLLARI 800,00  710 TL/mĮ 568.000,00 TL  

G¦BRE HAVUZU 570,00  590 TL/mĮ 336.300,00 TL  

TAMĶR AT¥LYESĶ 360,00  450 TL/mĮ 162.000,00 TL  

BUZAĴI KUL¦BELERĶ 630,00  450 TL/mĮ 283.500,00 TL  

SĶLAJLAR 3.032,00  450 TL/mĮ 1.364.400,00 TL  

SIVI G¦BRE HAVUZU  4.000,00  275 TL/mĮ 1.100.000,00 TL  

TESĶS Ķ¢Ķ YOLLAR, ELEKTRĶK VE SU ALTYAPI TESĶSLERĶ ĶLE 

¢EVRE D¦ZENLEMELERĶ  
1.448.311,60 TL  

TOPLAM  15 .000.000,00 TL  

 

4.16  Gayrimenkul Ve Buna baĵlē Haklarēn Hukuki Durumunun Analizi 
 

TAKBĶS belgesi ¿zerinde yapēlan incelemeler neticesinde , deĵerleme konusu 
taĸēnmazēn tapu kaydē ¿zerinde yer alan takyidatlar belirlenerek 3.5 bºl¿m¿nde 

belirtilmiĸtir. L¿leburgaz Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yapēlan inceleme 
sonucu, deĵerleme konusu taĸēnmaz ile ilgili merôi imar durumu belirlenmiĸtir.  
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4.17  Boĸ Arazi ve Geliĸtirilmiĸ Proje Deĵeri Analizi ve Kullanēlan Veri ve 
Varsayēmlar ile Ulaĸēlan Sonu­lar 

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

bulunmamakta olup deĵerleme ­alēĸmasē, parsel ¿zerindeki mevcut proje i­in 
yapēlmēĸtēr.   

 
 

4.18  En Y¿ksek ve En Ķyi Kullanēm Deĵeri Analizi 
 

Deĵerlemesi yapēlan bir taĸēnmazēn, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin 
verilen, finansal olarak ger­ekleĸtirilebilir ve en y¿ksek deĵeri getirecek en olasē 

kullanēmēdēr. Deĵerleme konusu taĸēnmaz mevcut durumda sanayi tesisi olarak 

kullanēlmakta olup, gerek imar durumu gerekse parsel ¿zerindeki yapēnēn inĸai 
ºzellikleri gºz ºn¿nde bulundurulduĵunda taĸēnmazēn mevcut durumda olduĵu 

ĸekilde s¿t ve besi tesisi o larak kullanēmēn en etkin ve verimli kullanēm ĸekli 
olacaĵē gºr¿ĸ¿ne varēlmēĸtēr.  

 
 

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

Taĸēnmaz; ana gayrimenkul niteliĵinde olup, parsel ¿zerinde kat irtifakē 
kurulmamēĸ ve baĵēmsēz bºl¿m tescili yapēlmamēĸtēr. Taĸēnmaz; tam  m¿lkiyet 

yapēsēna sahiptir. 
 

 
4.19 Hasēlat Paylaĸēmē ve Kat Karĸēlēĵē Yºntemi ile Yapēlacak Projelerde,  

Emsal Pay Oranlarē  

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

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

 
 

B¥L¦M 5 
 

ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ 
 

5.1  Farklē Deĵerleme Metodlarēnēn ve Analizi Sonu­larēnēn 
Uyumlaĸtērēlmasē ve Bu Ama­la Ķzlenen Yºntem ve Nedenler 

      
Deĵerlemeye konu taĸēnmazēn piyasa deĵerinin bulunmasēnda ñEmsal 

Karĸēlaĸtērma Yºntemiò ile ñMaliyet Yºntemiò birlikte kullanēlmēĸtēr. Elde edilen 

emsal taĸēnmaz deĵerleri gºz ºn¿nde tutularak gayrimenkul¿n deĵer takdiri 
yapēlmēĸtēr. 
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5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni­in Yer 
Almadēklarēnēn Gerek­eleri       

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

bulunmaktadēr.  
 

5.3  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip G etirilmediĵi ve Mevzuat 
Uyarēnca Alēnmasē Gereken Ķzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz 

Olarak Mevcut Olup Olmadēĵē 
Deĵerlemesi yapēlan bir taĸēnmazēn yapē ruhsatlarē bulunmaktadēr, mevcut 

yapēlar ruhsat ile uyumlu olup, yapē kullanma izin belgesinin bulunmadēĵē 
gºr¿lm¿ĸt¿r. 

 

5.4  Deĵerlemesi yapēlan Gayrimenkul¿n, Gayrimenkul Projesinin 
veya Gayrimenkule Baĵlē Hak ve Faydalarēn, Gayrimenkul Yatērēm 

Ortaklēklarē Portfºy¿ne Alēnmasēnda Sermaye Piyasasē Mevzuatē 
¢er­evesinde Bir Engel Olup Olmadēĵē 

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

bulunmamaktadēr. Deĵerleme; taĸēnmazēn gayrimenkul yatērēm ortaklēĵē 
portfºy¿ne alēnmasē ama­lē olarak yapēlmamēĸtēr. 

 
B¥L¦M 6 

 
 SONU¢ 

 
6.1  Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Sonu­ C¿mlesi 

           

Taĸēnmazēn yukarēda belirtilen ºzellikleri gºz ºn¿nde bulundurulduĵunda 
ñSATILABĶLĶR/KĶRALANABĶLĶRò nitelikte olduĵu ºngºr¿lmektedir.  

 
Bu raporda yer alan bilgilerin, sahip olduĵumuz t¿m bilgiler ­er­evesinde, 

ger­eĵe uygun olduĵunu ve bu bilgilerin anlamēnē deĵiĸtirecek nitelikte bir 
eksiklik bulunmamasē i­in her t¿rl¿ makul ºzenin gºsterilmiĸ olduĵunu beyan 

ederiz.  
 

6.2  Nihai Deĵer Takdiri 
 

Ķz Hayvancēlēk Tarēm ve Gēda Sanayi Ticaret Anonim ķirketi ónin talebi ¿zerine 
yapēlan inceleme sonucunda;  

 
Kērklareli Ķli, L¿leburgaz Ķl­esi, Celaliye Kºy¿, 4077 parsel sayēlē ñArsaò nitelikli, 

tapuda Ķz Hayvancēlēk Tarēm ve Gēda Sanayi Ticaret Anonim ķirketi adēna kayētlē 

179.133,60 mĮ alanlē taĸēnmazēn konumu, b¿y¿kl¿ĵ¿, fiziksel ºzellikleri dikkate 
alēnarak yapēlan deĵerleme sonucunda 30.06.2019  tarihi itibari ile deĵerlerinin 

aĸaĵēdaki ĸekilde olduĵu belirlenmiĸtir; 
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Arsa Deĵeri 6.269.676 ,00 TL  

Yapē Deĵeri  13 .500 .000 ,00 TL  

Makine ve Demirbaĸ Deĵeri  2.508 .05 0,00 TL  

TOPLAM  22.277.726 ,00 TL  

 

KDV Hari­ Piyasa Deĵerinin;  
22.277.726 .000, - TL   

(Yirmiikimilyonikiy¿zyetmiĸyedibinyediy¿zyirmialtē T¿rk Lirasē) 
 

KDV Dahil Piyasa Deĵerinin; 
26.287.716,68 - TL   

(Yirmialtēmilyonikiy¿zseksenyedibinyediy¿zonaltē T¿rk Lirasē Altmēĸsekiz Kuruĸ) 

 
KDV Hari­ Toplam Aylēk Kira Deĵerinin; 

46 .000, - TL  (Kērkaltēbin T¿rk Lirasē) 
 

KDV Dahil Toplam Aylēk Kira Deĵerinin; 
54.280 ,- TL  (Ellidºrtbinikiy¿zseksen T¿rk Lirasē) 
 
 

 
 

RAPORU HAZIRLAYANLAR  

 
 

 
               Mustafa TATARCIM          Mehmet M¿nir SUBAķI   

          Makine M¿hendisi / Deĵerleme Uzmanē         Deĵerleme Uzmanē       
                  SPK Lisans No: 405020                  SPK Lisans No:  405884                

 
 

 

 
                                                 Ey¿p SAMAN 

                                       Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 
                                         SPK Lisans No: 400699  
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TAķINMAZDAN G¥R¦N¦MLER 
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ARA¢LARDAN G¥R¦N¦MLER 
 

34 UE 5438 PLAKALI FIAT DOBLO  
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34 BZ 7876 JOHN DEERE TRAKT¥R 
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34 JS 8570 PLAKALI FORD FOCUS OTOMOBĶL 
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34 UE 2075  PLAKALI HYUNDAI ACCENT  
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GEHL MĶNĶ Y¦KLEYĶCĶ 
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