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GAYRĠMENKUL DEĞERLEME RAPORU 

(Yönetici Özeti) 

MÜġTERĠ ADI - 
UNVANI  

OYAK BETON FABRİKALARI A.Ş. 

RAPOR TARĠHĠ 07.08.2023 
RAPOR 

NUMARASI 
2023 SPM-OYAKC 103 

ĠL / ĠLÇE / KÖYÜ UŞAK-MERKEZ-MUHARREM ŞAH MAH. 

PAFTA /ADA/ 

PARSEL NO 
237 ADA / 1 PARSEL                                                

ADRES Uşak  İli, Merkez İlçesi, Muharremşah Mah, Çanlı Mevkii, 237 Ada 1 Parsel 

CĠNSĠ (TAPU 

KAYDI) 

ADA  PARSEL NİTELİK 

237 

 
 
 
 
 

1 

BETON 

SANTRALİ 

VE KATLI 

PREFABRİK 

İDARİ BİNA 

VE ARSASI 
 

KULLANIMI Beton Santrali +  Katlı Prefabrik İdari Bina 

ARSA ALANI 

ADA  PARSEL ALAN  NİTELİK 

237 

 
 
 
 
 

1 

 
 
 
 
 

7.831,69m2 

BETON 

SANTRALİ 

VE KATLI 

PREFABRİK 

İDARİ BİNA 

VE ARSASI 
 

BAĞIMSIZ 

BÖLÜM NO VE 

BAĞIMSIZ 

BÖLÜM VASFI 

Taşınmaz BETON SANTRALİ VE KATLI PREFABRİK İDARİ BİNA VE 

ARSASI vasıflı olup üzerinde bağımsız bölüm yer almamaktadır. 

ĠMAR DURUMU 

Uşak Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü‟nde yapılan incelemeye göre 

değerleme konusu taşınmaz; “Sanayi Tesis Alanı” imarlı olup Yençok: 

10.00 m, yol cephelerinden çekme mesafesi: 10 m yapılaşma haklarına 

sahiptir. 

DEĞERLEMENĠN 

AMACI 

SPK Mevzuatı Kapsamında Rapor Konusu Taşınmaz İçin Güncel Piyasa 

Değerinin Tespit Edilmesi 

TÜM 

TAġINMAZLAR 

TOPLAM PAZAR 

DEĞERĠ 

14.095.000,00.- TL (KDV HARĠÇ) 

15.504.500.00.- TL (KDV DÂHĠL) 

(ĠĢ bu değerleme raporunda belirtilen değerler raporun düzenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir. 

Bu sayfa, bu değerleme raporunun ayrılmaz bir parçasıdır, rapor içeriği ile birlikte bir bütündür 

bağımsız kullanılamaz) 
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1 RAPOR BĠLGĠLERĠ 

Rapor Tarihi 07.08.2023 

Değerleme Başlangıç ve 

Bitiş Tarihi 
24.07.2023-26.07.2023 

Rapor Numarası 2023 SPM-OYAKC 103 

Dayanak SözleĢmenin 

Tarih ve Numarası 
21.07.2023 

Raporu Hazırlayan 

Uzmanlar 
Muhammed ÇAM (SPK Lisans No:910358/10.08.2020) 

Sorumlu Değerleme 

Uzmanı 
Ebru ÖZ (SPK Lisans No: 400222) 

Değerlemenin Amacı 
SPK Mevzuatı Kapsamında Rapor Konusu Taşınmazlar İçin Güncel 

Piyasa Değerinin Tespit Edilmesi 

Raporun Kurul Düzenlemeleri Doğrultusunda Tebliğin Birinci Maddesi Ġkinci Fıkrası 

Kapsamında Değerleme Amacıyla Hazırlanıp Hazırlanmadığına ĠliĢkin Açıklama 

İş bu rapor aşağıda sıralanan tebliğ ve düzenlemeler çerçevesinde hazırlanmış olup Kurul 

düzenlemeleri doğrultusunda Tebliğin 1. Maddesi 2. Fıkrası kapsamında düzenlenmiştir. 

 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayılı Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasası Kurulu tarafından 

yayımlanan; III-62.3 Sayılı, "Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul 

Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ" hükümleri uyarınca, "Değerleme Raporlarında 

Bulunması Gereken Asgari Hususlar"  

 Sermaye Piyasası Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayılı Resmi Gazetede yayımlanan III-

62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ”  

 Kurul Karar Organı‟nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı ile uygun görülen Uluslararası 

Değerleme Standartları (2017) 

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin ġirketimiz Tarafından Daha Önceki Tarihlerde Kurul 

Düzenlemeleri Kapsamında Hazırlanan Son Üç Rapora ĠliĢkin Bilgiler 

Sıra Rapor Tarihi Rapor No 
Sorumlu Değerleme 

Uzmanı 

TaĢınmazın KDV 

Hariç Toplam Pazar 

Değeri 

1 

Ekspertize konu taşınmaz için daha önce Kurul Düzenlemeleri dışında Şirketimiz tarafından 

09.12.2022 tarih, 2022 Özel 691 numaralı bir “Özel Rapor” hazırlanmış olup konu rapor 

kapsamında taşınmazın değeri KDV Hariç 7.830.000,00 TL olarak takdir edilmiştir. 
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2 FĠRMA-MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ VE DEĞERLEME TANIMI 

2.1 Değerleme Firması Unvanı ve Adresi 

Hâlihazırda Tepe Prime Plaza Ankara Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510 

Çankaya/ANKARA açık adresinde faaliyetini sürdüren Lal Gayrimenkul Değerleme MüĢ. A.ġ, 

14.03.2030/6765 tarih/sayılı Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayınlanan Şirket Ana Sözleşmesine 

göre ekspertiz, değerleme olarak tanımlanan iş ve hizmetleri vermek amacıyla kurulmuştur.  

Sermaye Piyasası Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayılı „Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde 

Gayrimenkul Değerleme Hizmeti Verecek Şirketler ile Bu Şirketlerin Kurulca Listeye Alınmalarına 

İlişkin Esaslar Hakkında Tebliğ‟ çerçevesinde, Kurul Karar Organı‟nın 21.09.2030 tarih ve 34/982 

sayılı toplantısında, gayrimenkul değerleme hizmeti vermek üzere listeye alınmıştır. 

Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulu‟nun (BDDK) 27.01.2011 tarih ve 4030 sayılı kararı ile 

Şirketimize Bankalara Değerleme Hizmeti Verecek Kuruluşların Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri 

Hakkında Yönetmeliğin (Yönetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yönetmeliğin 4 üncü 

maddesi kapsamına giren „gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bağlı hak ve 

faydaların değerlemesi‟ hizmeti verme yetkisi verilmiştir. 

Şirketimiz, TÜRKAK Onaylı 05.01.2011 tarihli ISO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli ISO 9001 2015 

Kalite Yönetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TÜRKAK onaylı ISO 27001 Bilgi Güvenliği 

Yönetim Sistemi Belgesine sahiptir. 

2.2 MüĢteriyi Tanıtıcı Bilgiler ve Adresi 

Belevi Mah. Fabrika Küme Evleri No:10-1, 20980 Çal/Denizli merkez adresinde konumlu Deniz 

Çimento Sanayi A.Ş.‟nin temeli, 1976‟da devlet tarafından atıldı ve 1988‟de yıllık 560.000 ton klinker 

kapasitesiyle işletmeye alındı. 1993 yılından itibaren aşamalı olarak yapılan yatırımlarla birlikte 1.8 

Milyon ton klinker ve 3.3 Milyon ton çimento üretim kapasitesine ulaşılmıştır.  

1992‟de başlatılan özelleştirme döneminde gerçekleştirdiği çeşitli ortaklık süreçlerinin ardından son 

olarak CRH-Eren ortaklığı olan fabrika, 10 Kasım 2014 tarihi itibarıyla OYAK tarafından satın alındı 

ve OYAK Çimento‟nun 6 çimento fabrikasından biri oldu. 

1998 yılında işletmeye alınan fuel oil çevrimli birleşik ısı ve güç santralinin 2006 yılında doğalgaz 

dönüşümü yapılarak santral, 14 MW kurulu gücüyle fabrikanın ihtiyacı olan elektrik enerjisinin %40 

'ını karşılamaktadır. 

Atıktan Türetilmiş Yakıt (ATY) Sistemi, Paketleme ve Sevkıyat Sistemi Otomasyonu gibi konularda 

Ar-Ge çalışmaları devam eden Denizli Çimento, ağırlıklı olarak İSG, Çevre, Verimlilik, Ar-Ge ve 

Otomasyon konularında yatırımlarına devam etmektedir. 

2.3 MüĢteri Taleplerinin Kapsamı –Varsa Getirilen Sınırlamalar 
Bu değerleme raporu müşterinin talebi doğrultusunda, tapuda; Uşak İli, Merkez İlçesi, Muharremşah 

Mah. Çanlı Mevkii, 237 Ada 1 Parsel konumlu “BETON SANTRALİ VE KATLI PREFABRİK 

İDARİ BİNA VE ARSASI” vasfı kayıtlı taşınmazın 07.08.2023 tarihli güncel Pazar değerinin tespiti 

amacıyla hazırlanmıştır. Rapor kapsamında müşteri tarafından gayrimenkul değerlemesi istenmiş olup 

herhangi bir sınırlandırma olmamıştır. 

2.4 Değerleme ĠĢlemini Olumsuz Yönde Etkileyen veya Sınırlandıran Faktörler 
Rapor konusu taşınmaz için yapılan değerleme çalışmalarında çalışma sürecini ve değerleme işlemini 

olumsuz yönde etkileyen veya sınırlayan faktör bulunmamaktadır. 
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2.5 Değerlemenin Tanımı –ĠĢin Kapsamı ve Varsayımlar 

Bu değerleme raporu; Uşak İli, Merkez İlçesi, Muharremşah Mah.Çanlı Mevkii, 237 Ada 1 Parselde 

konumlu taşınmazın güncel pazar değerinin tespiti için hazırlanmıştır. 

Değerleme raporu hazırlanmasında gayrimenkul piyasasının ve ülkedeki sosyo-ekonomik koşulların 

mevcut durumu, gayrimenkulün bulunduğu yer, bölgenin yapılaşma tarzı, alt yapı ve ulaşım 

imkânları, caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapının inşaat sistemi, yaşı, işçilik ve malzeme 

kalitesi, tesisat durumu gibi değerine etken olabilecek tüm özellikleri, tüm olumlu ve olumsuz 

faktörler, dikkate alınmış, mevkide detaylı piyasa araştırılması yapılmış, müşteriden-resmi 

kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usulüne uygun ve doğru olduğu kabul edilerek taşınmazların 

Pazar değeri takdir edilmiştir. İş bu  tanım aşağıda açıklanmıştır. 

Pazar değeri: Bir varlık veya yükümlülüğün, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir 

satıcı ve istekli bir alıcı arasında, tarafların bilgili ve basiretli bir şekilde ve zorlama altında 

kalmaksızın hareket ettikleri, muvazaasız bir işlem ile değerleme tarihi itibarıyla el değiştirmesinde 

kullanılacak tahmini tutardır. 

Değer takdir edilirken aĢağıdaki koĢulların geçerliliği kabul edilmiĢtir: 

 Raporlanan gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadır ve serbest 

piyasa koşulları geçerlidir. 

 Alıcı ve satıcı satışın gerçekleşmesi için isteklidirler, makul ve mantıklı, iyi niyetle ve 

kendilerine azami fayda sağlayacağı şekilde hareket etmektedir. 

 Alıcı ve satıcı gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle 

zaman önemli bir faktör değildir. 

 Alıcı ve satıcı baskı halinde değildir ve gayrimenkule serbest piyasa koşulları dışında bir fiyat 

verilmesine neden olacak bir ilişkileri yoktur. 

 Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır. 

 Gayrimenkulün alım-satımı için gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları üzerinden 

gerçekleşecektir. 

 Mülkiyetin sorumlu ve yetkin bir yönetimin elinde olduğu, 

 Müşteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usulüne uygun, doğru ve 

güvenilir olduğu, 

 Konu çalışma kapsamında gizlenmiş herhangi bir durum ve bilgi olmadığı, 

 Raporda aksi belirtilmedikçe mülk üzerindeki uygulamaların tüm yasa ve yönetmeliklere, imar 

planlarına, yasal ve teknik kısıtlamalara uygun olduğu,  

 Gerekli tüm ruhsat, iskan belgesi, izinler, diğer yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya özel 

kurum-kuruluşlardan, bu raporda değer takdirinin dayandırıldığı kullanımlar için alındığı ve 

yenilenebileceği, 

 Raporda aksi belirtilmedikçe, arazi üzerindeki yapılandırmaların parsel sınırları içinde kaldığı 

ve herhangi bir tecavüz olmadığı, 

 Mülk daha değerli veya daha az değerli kılabilecek, mülkün zemin altının veya yapıların saklı 

veya görünür olmayan şartları içermediği,  

 Vergi vb. sorununun bulunmadığı, varsayılmıştır. 

 Raporda açıklanan konular dışında aksi beyan edilmedikçe mülkün tapusu pazarlanabilir ve 

geçerli olduğu, 
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 Seçilen karşılaştırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere 

sahip olduğu, 

 Seçilen karşılaştırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında, günümüz 

sosyo-ekonomik koşullarının geçerli olduğu, 

 Döviz kurları sabit ve enflasyon etkisinde olduğu kabul edilmiştir. 

 Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel değişiklikler rapordaki 

analizlerin, takdir edilen değerlerin ve yorumların değişmesine yol açabilir. 

 Bu raporda tahmin edilen toplam değerin arsa ve yapılandırmalar arasındaki paylaşımı, arsalar 

ve inşai yatırımların ayrı ayrı satışına esas alınabilecek değerler anlamında olmayıp 

taşınmazların toplam değerinin oluşumuna ışık tutmak üzere verilmiş fiktif büyüklüklerdir. 

Arazi ve yapılandırmalar için tahsis edilen ayrı değerler herhangi başka bir değerleme için 

kullanılmamalıdır. 

 Raporda belirtilen herhangi bir değer takdiri aksi raporda belirtilmedikçe mülkün bütünü için 

geçerlidir. Bu değerin oransal olarak, bölünerek dağıtılması, rapor içeriğinde açıklanmadığı 

takdirde, değeri geçersiz kılar. 

 Değerleme firmasının onayı ve rızası olmadan bu rapor içeriğinin tümü veya bir kısmı 

(özellikle değere ilişkin sonuçlar, değerleme uzmanının kimliği, bağlı olduğu firma) reklam, 

halkla ilişkiler, haberler veya diğer medya yoluyla kamuoyuna açıklanıp yayınlanamaz.  

 Hiçbir yasal tanım veya teknik ölçüm verilmediğinde, değerleme uzmanı mülkün arsa alanı ve 

fiziksel boyutları için kamu kuruluşlarının çizimlerine başvurur. Bir kadastral ölçüm bu 

bilginin doğru olmadığını ortaya koyduğu takdirde, değerlemenin düzeltilmesi gerekebilir. 

 Rapora dahil edilen geleceğe yönelik tahmin ve projeksiyonlar veya işletme tahminleri, güncel 

piyasa şartları, beklenen kısa vadeli arz-talep faktörleri, devamlı ve istikrarlı bir ekonomiye 

dayalıdır. Dolayısıyla bu şartlar, gelecekteki ekonomik göstergelere göre değişiklik 

gösterebilir. 

 Rapora dâhil edilen tablo ve ekler görselliğini arttırmak için kullanılmıştır. Bu tür bilgilerin 

başka amaçla kullanılmaması gerekmektedir. 

 Raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının bildiği kadarıyla doğrudur. 

 Rapordaki analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve sınırlayıcı koşullarla 

kısıtlanmıştır. 

 Rapor tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz fikir ve sonuçlardan oluşmaktadır.  

 Raporun önceden belirlenmiş sonuçların elde edilmesine yönelik olarak hazırlanmamıştır. 

 Raporda belirtilenler dışında hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda 

bulunmamıştır. 

 Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluşturan mülkle herhangi bir ilgisi yoktur. 

 Değerleme Uzmanının raporu hazırlatanlarla, mülk sahibi ile ve rapor kullanıcıları ile kişisel 

bir ilgisi ve bağlantısı bulunmamaktadır. 

 Değerleme Uzmanının raporun konusunu oluşturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar 

hakkında hiçbir ön yargısı bulunmamaktadır. 

 Değerleme Uzmanının ücreti raporun herhangi bir bölümüne, analiz ve fikir sonuçlarına bağlı 

değildir. 

 Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir. 
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 Değerleme Uzmanı LAL Gayrimenkul Değerleme ve Müş. A.Ş.‟nin belirttiği asgari mesleki 

eğitim şartlarına ve tecrübesine haizdir. 

 Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden 

deneyimlidir. 

 Değerleme Uzmanı, mülkü, çevreyi ve bölgeyi kişisel olarak incelemiş ve denetlemiştir. Rapor 

gayrimenkul mahallinde yapılan incelemeler sonucunda ilgili kişi, kurum ve kuruluşlardan 

elde edilen bilgilerden faydalanılarak hazırlanmıştır. 

 Bu değerleme raporu; Uluslararası Değerleme Standartları (UDES) doğrultusunda 

hazırlanmıĢtır. 

Değerleme çalışması, değerleme konusu varlıklarda mülkiyetle veya yasal tanımlarla ilgili 

herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kısıtlama olmadığı, bu tür bir sorun 

varsa dahi bu sorunların çözüleceği varsayımı ile yapılmıştır. Bu nedenle değerleme hesap 

analizi aşamasında bu tip hukuki problemler göz ardı edilerek gayrimenkule kıymet takdiri 

yapılmıştır. 

Rapor içinde aksi belirtilmediği sürece mülkün içinde veya çevresinde herhangi bir tehlikeli, 

çevreye zararlı madde mevcudiyeti veya gayrimenkulün çevreye olumsuz bir etkisi olmadığı 

varsayılarak değerleme çalışması yapılmıştır. Değerleme uzmanı bu gibi maddeleri meydana 

çıkartmak için gerekli niteliklere sahip değildir. Mülkün içinde depolanan veya mülkiyetteki 

binaların parçası durumundaki tehlikeli veya çevreye zararlı maddeler mülkün değerini 

etkileyebilir. 

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortamında) rapor incelemesi dışı hipotetik koşul olarak 

kabul edilmiştir. 

3 GAYRĠMENKULÜN YASAL DURUMUNA ĠLĠġKĠNBĠLGĠLER 

3.1 Gayrimenkulün Konumu Adresi ve UlaĢımı 
Değerlemeye konu taşınmaz; Muharremşah Mahallesi, Susuzören Caddesi, No: 8A, Merkez/ UŞAK 

posta adresinde konumludur.  

Konu taşınmaza ulaşım için; Uşak merkezden hareketle bölgenin ana arterlerinden olan Halil Kaya 

Gedik Bulvarı (Uşak – Denizli Yolu) üzerinde Karma Organize Sanayi Bölgesi‟ne doğru güneydoğu 

istikametinde ilerlenirken bulvarın sol kolunda yer alan Uşak Galericiler Sitesi‟ni yaklaşık olarak 2 

km geçtikten sonra sağa Susuzören Caddesi‟ne doğru dönülür. Susuzören Caddesi üzerinde yaklaşık 

olarak 200 m ilerledikten sonra değerleme konusu taşınmaz sağ kolda yer almaktadır. 

3.1 Gayrimenkulün Bulunduğu Bölge ve Yakın Çevre Özellikleri 
Taşınmazın yakın çevresinde Değirmen Deresi, Uşak Açık Ceza İnfaz Kurumu, Hurdacılar Sitesi, 

Uşak Karma Organize Sanayi Bölgesi ve boş araziler bulunmaktadır. 

Değerleme konusu taşınmaz Halil Kaya Gedik Bulvarı‟nın (Uşak - Denizli Yolu) yaklaşık olarak 200 

m güneybatısında, Muharremşah mahalle merkezinin yaklaşık 2,1 km güneybatısında 

konumlanmaktadır. Taşınmaza ulaşım özel araçlar ve toplu taşıma araçları ile sağlanmaktadır.  
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Ekspertize Konu 

TaĢınmaz 

MuharremĢah 

Mahalle Merkezi 

UĢak – Denizli 

Yolu 

Karma OSB 

Susuzören Caddesi 
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3.2 Tapu Kayıtlarına ĠliĢkin Bilgiler 
3.2.1 Tapu Bilgileri 

İli   : UŞAK  

İlçesi   : MERKEZ   

Mahallesi  : MUHARREMŞAH  

Mevkii   : -  

Pafta No   : - 

Ada No   : 237  

Parsel No  : 1 

Alanı   : 7831,69 m2  

Ana Gayr. Niteliği : BETON SANTRALİ VE KATLI PREFABRİK İDARİ BİNA VE 

ARSASI 

Bağımsız Bölüm No : - 

Blok   : - 

Kat   : - 

Arsa Payı  : - 

Bağımsız Böl. Niteliği : -  

Sahibi   : DENİZLİ ÇİMENTO SANAYİ TÜRK ANONİM ŞİRKETİ (1/1)                                                                            

Yevmiye No : 23609–Tüzel Kişiliklerin Unvan Değişikliği 

Cilt No   : 35 

Sayfa No  : 3456 

3.2.2 Tapu Takyidat Bilgileri 

Beyan Hanesi: 

Diğer (Konusu:  ANKARA TİCARET ODASI NİN 20/06/2023 tarih 148999 sayısı ile OYAK 

DENİZLİ ÇİMENTO A.Ş ye devredilmiştir  ) Tarih:20/06/2023 Sayı:  148999( Şablon: Diğer) 

(21.06.2023 – 24285 ) 

Beyan: Diğer (Konusu:  Uşak Büyük Ova Koruma Alanı içerisindedir. Onaylanmış imar planları ile 

onaylı köy yerleşik alanları içerisinde kalmaması halinde 5403 SK. kapsamında izin alınmadan 

tarımsal üretim amacı dışında kullanılamaz. ) Tarih: 08/06/2023 Sayı:  8982573( Şablon: Diğer) 

(16.06.2023-23599) 

03.08.2023 tarih, 19:08 saati itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü WEBTAPU sisteminden 

temin edilen tapu kayıt belgelerinde yapılan incelemeye göre değerleme konusu taşınmaz üzerinde 

aşağıda yer alan takyidat bilgisi bulunmaktadır. 
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Beyan: Diğer (Konusu:  Denizli Çimento Sanayii Türk Anonim Şirketi olarak değişmiştir. ) Tarih: 

24/04/2018 Sayı:  522( Şablon: Diğer ) ( 30.04.2018 – 10486) 

 

3.2.3 TaĢınmazın Devredilmesine ĠliĢkin Sınırlama Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Konu taşınmaz için Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü TAKBİS Portalı‟ndan temin edilen tapu kayıt 

belgelerinde ve Uşak Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü‟nde yapılan incelemeler sonucunda 

halihazırda devrine ilişkin sınırlandırma bulunmamaktadır. 

3.3 Değerlemesi Yapılan Gayrimenkul Ġle Ġlgili Varsa Son Üç Yıllık Dönemde 

GerçekleĢen  Alım-Satım ĠĢlemlerine Ve Gayrimenkulün Hukuki 

Durumunda (Ġmar Planında Meydana Gelen DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma vb.) 

Meydana Gelen DeğiĢikliklere ĠliĢkin Bilgiler 
Değerlemesi yapılan gayrimenkul ile ilgili Uşak Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü‟nde, Tapu 

Müdürlüğü ve Kadastro Müdürlüğü‟nde yapılan incelemeye göre konu taşınmaz son üç yıllık dönemde 

satış işlemine konu olmamıştır.  

 

3.4 TaĢınmazlar ve Yakın Çevresi Ġmar Planı – Ġmar Durumu Bilgileri 
Uşak Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü‟nde yapılan incelemeye göre değerleme konusu 

taşınmaz; “Sanayi Tesis Alanı” imarlı olup Yençok: 10.00 m, yol cephelerinden çekme mesafesi: 

10 m yapılaşma haklarına sahiptir. 

. Proje – Ruhsat – İskân – Kadastro Bilgileri 

Değerleme konusu 237 Ada 1 Parsel üzerinde sanayi tesisi bulunmakta olup müşteri bilgisi dahilinde 

parsel üzerinde bulunan yapılar değerleme çalışmasında dikkate alınmamıştır. 

. 

3.5 Gayrimenkul Ġçin AlınmıĢ Durdurma Kararı Yıkım Kararı Riskli Yapı Tespiti 

vb. Durumlara ĠliĢkin Açıklamalar 
Değerlemeye konu taşınmaz “BETON SANTRALİ VE KATLI PREFABRİK İDARİ BİNA VE 

ARSASI” vasıflı olup üzerinde yer alan yapılar müşteri bilgisi dahilinde değerleme dışı tutulmuştur. 

3.6 Gayrimenkul Ġle Ġlgili YapılmıĢ SözleĢmelere ĠliĢkin (Gayrimenkul SatıĢ 

Vaadi, Kat KarĢılığı ĠnĢaat veya Hasılat PaylaĢımı SözleĢmeleri vb.) Bilgiler 
Konu taşınmaz ile ilgili Uşak Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü‟nde İmar Arşiv Dosyasında 

yapılan incelemede yürürlükte olan satış vaadi, kat karşılığı veya hasılat paylaşımı v.b. sözleşmesi 

bulunmamaktadır. 

3.7 Değerlemesi Yapılan Projeler Ġle Ġlgili Olarak Yapı Denetim KuruluĢuna 

ĠliĢkin Bilgiler ve TaĢınmazlar Ġle Ġlgili Olarak GerçekleĢtirilen Denetimler 

Hakkında Bilgiler 

Değerlemeye konu taşınmaz “BETON SANTRALİ VE KATLI PREFABRİK İDARİ BİNA VE 

ARSASI” vasıflı olup üzerinde yer alan yapılar müşteri bilgisi dahilinde değerleme dışı tutulmuştur. 

3.8 Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikası Hakkında Bilgi 
Konu taşınmaza ait Enerji Kimlik Belgesine ulaşılamamıştır. 
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3.9 Eğer Belirli Bir Projeye Ġstinaden Değerleme Yapılıyorsa, Projeye ĠliĢkin 

Detaylı Bilgi Ve Planların Ve Söz Konusu Değerin Tamamen Mevcut Projeye 

ĠliĢkin Olduğuna Ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak 

Değerin Farklı Olabileceğine ĠliĢkin Açıklama 
Değerlemesi yapılan gayrimenkul ile ilgili Uşak Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü‟nde ve 

taşınmazın bulunduğu konum ve çevresinde gerekli araştırma ve incelemeler yapılmıştır. Taşınmazın 

mevcut imar-yapılaşma hakları ve mevcut kullanım özellikleri doğrultusunda değerlendirilmiştir. 

Araştırma ve incelemelerimiz dışında taşınmaz ile ilgili hazırlanmış müşteri bilgisi dahilinde parsel 

üzerinde bulunan yapılar değerleme çalışmasında dikkate alınmamıştır. Bu çerçevede taşınmaz ile 

ilgili hazırlanan iş bu değerleme raporu taşınmazın mevcut özelliklerine ilişkindir.   

3.10 Ġlgili Mevzuat Uyarınca Alınması Gerekli Tüm Ġzinlerin Alınıp Alınmadığına 

ve Yasal Gerekliliği Olan Belgelerin Tam ve Doğru Olarak Mevcut Olup 

Olmadığı Hakkında Bilgi 
Konu taşınmaz için alınması gerekli izinler ve yasal belgeler 3.6 nolu bölümde ayrıntılı olarak 

açıklanmış olup ilgili mevzuat uyarınca tüm izinlerin alındığı tespit edilmiştir. 

 

4 MEVCUT EKONOMĠK KOġULLAR – GAYRĠMENKUL PĠYASASI VE 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN TAġINMAZLARIN BULUNDUĞU BÖLGEYE 

ĠLĠġKĠN ANALĠZLER 

4.1 Mevcut Ekonomik KoĢullar, Gayrimenkul Piyasası, Mevcut Trendler Ve 

Dayanak Verilerin Gayrimenkulün Değerine Etkileri 
 

ĠnĢaat ve Gayrimenkul Sektörüne BakıĢ 

Olağanüstü bir doğal afet yaşayan ülkemizde 11 şehri doğrudan etkileyerek yıkımlara neden olan 

depremin, hem insani hem de ekonomik olarak sonuçlar yarattığı görülmektedir. Bu zor süreci el 

birliği ile en kısa sürede atlatmak önem taşımaktadır. Yaşadığımız deprem faciasının gerek yıkılan 

şehirlerin tekrar imarı gerekse yarattığı göç süreci, inşaat sektörü başta olmak üzere tüm ekonomik 

faaliyetleri etkileyecektir. Diğer yandan yaşanan can kaybı ülkemizi derinden sarsmıştır. Hayatını 

kaybedenlere Allahtan rahmet kederli ailelerine baş sağlığı dileriz. Ülke olarak yaraların sarılıp bu 

sürecin atlatılması için bütün paydaşların birlikte çalışması gerekliliği ortada olup, başta inşaat sektörü 

bileşenleri olmak üzere hem kamu ve özel sektör hem de halkımız ellerinden gelen çabayı ortaya 

koymaktadır. Küresel ekonomik gelişmeleri göz önüne aldığımızda 2022 yılından süre gelen 

enflasyonist baskılar ve bunları önlemek için alınan önlemlerin hâkim olduğu bir dönemi 2023 yılı ilk 

çeyreğinde de yaşadık. Küresel kaynak maliyetlerinin arttığı bu dönemde ülke büyümelerinde de 

yavaşlamalar görülmeye başlanmıştır. Bir yandan yüksek enflasyon diğer yandan artan parasal 

maliyetler ve azalması beklenen talep düşünüldüğünde batı ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon 

yaşanma olasılığını da gündeme getirmiştir. Gelişmekte olan ülkelerde ise küresel enflasyonun 

üzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve işsizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dış kaynağa 

ulaşma maliyeti ekonomiler için tehdit oluşturmaya devam etmektedir. Yılın ilk çeyreğinde Fed‟in 

aldığı önlemler ABD enflasyonunu geri çekmeye başlamış, istihdam ve büyüme kaybı ise beklenin 

altında gerçekleşmiştir. Buna rağmen başta Fed olmak üzere ECB ve BoE gibi merkez bankaları para 

politikalarını sıkı tutmaya devam edeceklerine dair mesajları piyasa ile paylaşmışlardır. 
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Küresel ekonomik gelişmelere yılın ilk çeyreğinde ABD ve AB kökenli bazı bankaların zor duruma 

düşmesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha büyümeden önleme çabaları damga 

vurmuştur. Bankacılık sektörünün diğer birçok sektör ve finansal sistemle olan doğrudan bağlantıları 

finansal sağlık ve sistemik risk yaratma açısından dikkatli takip edilmesi gereken unsurlar olarak öne 

çıkmaktadır. Şimdilik sönümlenmiş görünen bu gelişmeler sıkı para politikalarında geçici 

yumuşamaları da beraberinde getirmiştir. Ancak gerek Fed gerekse ECB enflasyonu önlemek için katı 

tutumlarını sürdüreceklerini ifade etmişlerdir. Durumu en iyi özetleyen makroekonomik değişken 

olarak ise „büyüme‟ rakamları karşımıza çıkmaktadır. Sürecin ne yöne evrildiğini analiz etmek yerinde 

olacaktır. 2022 yılı ikinci yarısından itibaren gelişmiş ülke merkez bankaları politikaları ve yukarıda 

belirtilen risk unsurlarının artması ile küresel büyüme oranlarında ivme kaybı yaşanmaya başlamış, 

özellikle son çeyrekte iyiden iyiye hissedilmiştir. Benzer bir yavaşlamanın 2023 boyunca sürme 

beklentisi devam etmektedir. IMF tarafından yayınlanan (Nisan-2023 Dünya Ekonomik Görünüm 

Raporu - „Kırılgan Bir Toparlanma‟) raporunda Türkiye‟nin 2023 yılına ilişkin büyüme tahmini yüzde 

2.7, 2024 yılı büyümesi yüzde 3,6 olarak tahmin edilmiştir. IMF Ekim(2022) ayı Dünya Ekonomik 

Görünüm Raporu‟nda 2023 ve 2024‟te Türkiye‟nin yüzde 3 büyüyeceğini öngörmüştü. Raporda 

Türkiye ekonomisine ilişkin olarak, 2023 yılı TÜFE tahminini yüzde 50,6 olarak belirlerken 2024‟te 

ortalama TÜFE‟yi yüzde 35,2 olarak öngörmüştür. IMF Ekim raporunda 2023 için ortalama TÜFE‟yi 

yüzde 51,2, 2024‟ü ise yüzde 24,2 olarak tahmin etmiştir. 2023 yılı küresel büyüme tahminini yüzde 

2,9‟dan yüzde 2,8‟e düşüren kurum, sıkı para politikası ve Ukrayna‟daki savaşın neden olduğu finansal 

sektör geriliminin yüksek belirsizlik ve riskler oluşturduğuna dikkat çekti. 2024 büyüme tahmini ise 

yüzde 3,1‟den yüzde 3‟e indirmiştir. Büyüme ile ilgili yapılan öngörülerde gerek enflasyon gerekse 

küresel risk unsurlarının ne yöne hareket edebileceği ile ilgili beklentiler ve uygulanan ekonomi 

politikalarındaki değişiklikler etkili olmuş görülmektedir. 

Küresel ekonomik gelişmelere yılın ilk çeyreğinde ABD ve AB kökenli bazı bankaların zor duruma 

düşmesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha büyümeden önleme çabaları damga 

vurmuştur. Bankacılık sektörünün diğer birçok sektör ve finansal sistemle olan doğrudan bağlantıları 

finansal sağlık ve sistemik risk yaratma açısından dikkatli takip edilmesi gereken unsurlar olarak öne 

çıkmaktadır. Şimdilik sönümlenmiş görünen bu gelişmeler sıkı para politikalarında geçici 

yumuşamaları da beraberinde getirmiştir. Ancak gerek Fed gerekse ECB enflasyonu önlemek için katı 

tutumlarını sürdüreceklerini ifade etmişlerdir. Durumu en iyi özetleyen makroekonomik değişken 

olarak ise „büyüme‟ rakamları karşımıza çıkmaktadır. Sürecin ne yöne evrildiğini analiz etmek yerinde 

olacaktır. 2022 yılı ikinci yarısından itibaren gelişmiş ülke merkez bankaları politikaları ve yukarıda 

belirtilen risk unsurlarının artması ile küresel büyüme oranlarında ivme kaybı yaşanmaya başlamış, 

özellikle son çeyrekte iyiden iyiye hissedilmiştir. Benzer bir yavaşlamanın 2023 boyunca sürme 

beklentisi devam etmektedir. IMF tarafından yayınlanan (Nisan-2023 Dünya Ekonomik Görünüm 

Raporu - „Kırılgan Bir Toparlanma‟) raporunda Türkiye‟nin 2023 yılına ilişkin büyüme tahmini yüzde 

2.7, 2024 yılı büyümesi yüzde 3,6 olarak tahmin edilmiştir. IMF Ekim(2022) ayı Dünya Ekonomik 

Görünüm Raporu‟nda 2023 ve 2024‟te Türkiye‟nin yüzde 3 büyüyeceğini öngörmüştü. Raporda 

Türkiye ekonomisine ilişkin olarak, 2023 yılı TÜFE tahminini yüzde 50,6 olarak belirlerken 2024‟te 

ortalama TÜFE‟yi yüzde 35,2 olarak öngörmüştür. IMF Ekim raporunda 2023 için ortalama TÜFE‟yi 

yüzde 51,2, 2024‟ü ise yüzde 24,2 olarak tahmin etmiştir. 2023 yılı küresel büyüme tahminini yüzde 

2,9‟dan yüzde 2,8‟e düşüren kurum, sıkı para politikası ve Ukrayna‟daki savaşın neden olduğu finansal 

sektör geriliminin yüksek belirsizlik ve riskler oluşturduğuna dikkat çekti. 2024 büyüme tahmini ise 

yüzde 3,1‟den yüzde 3‟e indirmiştir. Büyüme ile ilgili yapılan öngörülerde gerek enflasyon gerekse 
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küresel risk unsurlarının ne yöne hareket edebileceği ile ilgili beklentiler ve uygulanan ekonomi 

politikalarındaki değişiklikler etkili olmuş görülmektedir. 

aynı dönemde yüzde 69, işçilik maliyetlerinin de yüzde 106,9 olarak yükselmiştir. Söz konusu maliyet 

artışları yeni konut fiyatları başta olmak üzere tüm inşaat sektöründeki fiyatları yukarı çeken bir etmen 

olarak karşımıza çıkmaktadır. 2. Enflasyonist ortamın getirdiği reel getiri arayışı başta konut olmak 

üzere tüm gayrimenkul çeşitlerinde talebini oldukça artırmıştır. Ancak gerek kredi mekanizmasında 

yaşanan yavaşlama gerekse gayrimenkul edinimi için kullanılacak tasarrufları azalması talebi 

törpülemektedir. Tasarruf amaçlı konut alımlarında 2022 yılı sonu itibarıyla bir azalış olduğu 

söylenebilir. Aynı eğilim 2023 yılının ilk üç aylık döneminde de devam ediyor görünmektedir. 3. 

Arzın talebe gecikmeli ve yetersiz cevap vermesi başta satış fiyatları olmak üzere kiralar dâhil tüm 

değerleri yukarıya itmiştir. 4. Yakın coğrafyalardaki gelişmelerinde etkisiyle yabancı talebi azalarak 

devam etmekte olup özellikle vatandaşlık ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar için sürmesi 

canlılığı artırmaktadır. 5. Büyük şehirlerde konut yapılabilir yerlerin değer artışının da sürdüğü 

gözlenmektedir. 6. Bazı yüklenici ve müteahhitlerin işletme sermayesi ve nakit akışı sorunları 

yaşamaları da piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir. 7. TOKİ eliyle başlatılan konut 

yapımı ve kentsel dönüşüm faaliyetleri sektör bileşenlerine önemli bir pozitif etki yaratacağı 

öngörülebilir. 8. Arz ve talebin dengelenmesinin süre alabileceği dikkatlerden kaçmamalıdır. Ancak 

yukarıdaki nedenlere dayanarak da fiyatların devamlı yukarı gitmesi sürdürülebilir bir durumda 

değildir. 9. İklim ve çevreye bağlı dinamikler giderek gayrimenkul sektörü içinde önem taşamaya 

başlayacak olup hem yüklenicilerin hem de talep edenlerin bu eğilimlere göre hareket etmelerinde 

fayda bulunmaktadır. 10. Konut başta olmak üzere erişilebilir ve sürdürülebilir yapım için daha önceki 

raporlarda sıklıkla dile getirdiğimiz yapısal düzenlemelerin hayata geçirilmesi(Gayrimenkul ve hakları 

ile ilgili özel bir bankanın kurulması, menkul kıymetleştirmeye dayalı ürünlerin çeşitlendirilmesi gibi) 

yerinde olacaktır. İnşaat ve gayrimenkul sektörü gerek küresel gerekse iç dinamiklerden 

etkilenmektedir. Bu bağlamda yaşanan ve yaşanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek 

durumları ise sürdürülebilir bir hale dönüştürebilmek için hukuki düzenlemelerden finansal araç ve 

kurumlara kadar bazı düzenlemelerin yapılması yerin de olabilecektir. İnşaat ve gayrimenkul 

sektörümüz hem istihdam hem de üretim anlamında küresel bir büyüklüğe ulaşmış olup sürecin daha 

sürdürülebilir olması için elinden gelen çabayı da göstermektedir. 

2023 Yılı Ġlk Çeyrekteki Ekonomik GeliĢmeler 

Dünya ekonomisinde 2023 ilk çeyreği finansal belirsizliklerin arttığı bir dönem olarak geride kalmıştır. 

Mart ayının ortasında ABD‟de Silicon Valley Bank ve İsviçre‟de Credit Suisse merkezli yaşanan 

sorunlar bankacılık sistemine yönelik endişeleri artırmış, ancak düzenleyici kurumlar ve merkez 

bankalarının aldığı likidite artırıcı tedbirlerle bu kaygılar kısmen hafifletilmiştir. Küresel bankacılık 

sistemindeki gelişmeler henüz reel ekonomik aktiviteye yansımazken, merkez bankalarının faiz 

artışlarıyla beraber finansal koşullarda sıkılaşma yaratma riski devam etmektedir. 2023‟ün ilk 

çeyreğinde Çin‟in yeniden açılmasıyla ekonomik aktiviteye dair beklentiler pozitif yönlü 

güncellenirken, küresel aktivitede, özellikle gelişmiş ülkelerde, imalat-hizmet ayrışması 

gözlenmektedir. 2022 yılı dördüncü çeyrek gayri safi yurtiçi hasıla (GSYH) dış talepteki ivme kaybına 

rağmen iç talebin katkısıyla büyümüştür. Takvim ve mevsim etkisinden arındırılmış verilere göre 

GSYH çeyreklik bazda %0,9 artarken, yıllıklandırılmış GSYH büyümesi %3,5 seviyesinde 

gerçekleşmiştir. Böylece 2022 yılı büyüme oranı %5,6 olmuştur. 2023 yılı ilk çeyreğine Türkiye 

ekonomisi bir önceki yıldan kalan büyüme dinamikleriyle dirençli bir giriş yapmıştır. Fakat Şubat 
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başında meydana gelen ve birçok ili etkileyen depremlerin doğrudan ve dolaylı etkileriyle kısa vadeli 

büyüme görünümü üzerindeki aşağı yönlü risklerin arttığı düşünülmektedir. Bununla birlikte, 

hükümetin alacağı para ve maliye politikası tedbirlerinin orta vadede büyümedeki kayıpları kısmen 

sınırlayabileceği değerlendirilmektedir. Öte yandan, imalat sanayi satın alma yöneticileri endeksi 

(PMI) ilk çeyrek sonu itibarıyla 50,9 ile genişleme bölgesine çıkarken, kapasite kullanım oranında 

sınırlı gerileme görülmektedir. Güven endeksleri imalat sanayi dışında gerilerken, bankacılık sektörü 

kredi hacmi ve harcamalara dair diğer göstergeler iç talepteki yavaşlamanın sınırlı kaldığına işaret 

etmektedir. İlk çeyrekte dış dengede bozulma sürmüştür. Ticaret Bakanlığı öncü verilerine göre, 2023 

Ocak-Mart döneminde ihracat 2022‟nin aynı dönemine kıyasla %2,5 artarken, emtia fiyatlarındaki 

gerilemeye rağmen ithalattaki artış %11,4 seviyesine ulaşmıştır. Dış ticaret açığı 2022‟nin aynı 

dönemindeki 26,5 milyar dolardan 34,9 milyar dolara yükselmiştir. Yılın ilk iki ayında cari işlemler 

açığı 12,2 milyar dolardan 18,8 milyar dolar seviyesine yükselmiştir. Altın ve enerji hariç cari fazla ise 

2022 Ocak-Şubat dönemindeki 3,7 milyar dolardan 2023‟ün aynı döneminde 3,3 milyar dolar 

seviyesine gerilemiştir. Enerji fiyatlarındaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda düşüş devam 

etmektedir. 2022 sonunda %64,3 olan genel tüketici fiyatları endeksi (TÜFE) yıllık enflasyonu Mart 

ayında %50,5‟e inmiştir. 2022 sonunda %97,7 olan genel yurtiçi üretici fiyatları endeksi (Yi-ÜFE) 

yıllık enflasyonu Mart‟ta %62,5‟e gerilerken, imalat sanayi ÜFE yıllık enflasyonu %78,7‟den 

%55,2‟ye gelmiştir. Mart ayı verileri üretici enflasyonundaki ve maliyet unsurlarındaki hızlı 

iyileşmenin sürmesine karşın gıdada ve hizmetlerde fiyat artışları ile çekirdek momentum 

göstergelerindeki direnci teyit etmiştir. Şubat ayında haftalık repo faizini %9,00‟dan %8,50‟ye indiren 

TCMB Mart ayında her bir değişikliğe gitmemiştir. Son iki toplantının karar metninde TCMB para 

politikası duruşunun fiyat istikrarı ve finansal istikrarı koruyarak deprem sonrası gerekli toparlanmayı 

desteklemek için yeterli olduğu görüşünün altını çizmektedir. 

Kaynak: GYODER Türkiye Gayrimenkul Sektörü 2023-1.Çeyrek Raporu 

4.2 Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi Ve Kullanılan Veriler 
UĢak Ġli: 

 

Yüzölçümü:5.341 km²  

Nüfus: 369.433 (2021Yılı TÜİK Sonuçları)  

Ġl Trafik No:64 

Ege Bölgesinde Batı ve Orta Anadolu'yu birbirine bağlayan İç Ege Bölümü'nde Gördes-Uşak Platosu 

zerinde bulunan il. 2021 yılı verilerine göre nüfusu 373.183'tür. 

Uşak karayoluyla; İzmir'e 211 km, Ankara'ya 368 km ve İstanbul'a 491 km uzaklıktadır. Merkez 

ilçenin nüfusu 206.234 (TÜİK-2016) olarak tespit edilmiştir. Şubat 2021 TÜİK verilerine göre il 

nüfusu 369.433'tür.  
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6 İlçe, 11 belediye, bu belediyelerde 72 mahalle, ayrıca 245 köy bulunmaktadır. 

 Genel Coğrafya ve Yeryüzü ġekilleri:  

 Uşak ili komşu iller olan Kütahya ve Afyonkarahisar gibi Ege Bölgesi ile İç Anadolu Bölgesi arasında 

bir geçit oluşturan İç Batı Anadolu Bölümü üzerinde yer alır. Genel olarak ilin kuzey, kuzeydoğu ve 

doğu kesimleri dağlarla ve güneybatısı yüksekliği 1000 metrenin altında olan ovalarla kaplıdır.İl 

toprakları 5341 km2'lik yüzölçümüyle Türkiye alanının yaklaşık % 0,7'sini kaplar.İl kuzeyden 

Kütahya'nın Dumlupınar, Gediz ve Şaphane; doğudan Afyonkarahisar'ın Sincanlı ve Hocalar; 

güneyden Denizli'nin Çivril, Bekilli, Çal, Güney ve Buldan; batıdan Manisa'nın Sarıgöl, Alaşehir, Kula 

ve Selendi ilçeleriyle çevrilidir.Murat Dağı, Bulkaz Dağı ve Ahır Dağı ilin kuzey, kuzeydoğu ve 

doğudaki doğal sınırını oluşturur. Bu dağlar il topraklarını Kütahya ve Afyonkarahisar'dan ayırır. İl 

topraklarında ağırlıklı yeri platolar tutar. 

Yeryüzü ġekilleri  

Dağlar: Dağlar, il topraklarının % 37'sini kaplar. Uşak'taki dağlar ilin kuzey, kuzeydoğu ve doğu 

kesiminde bir silsile halinde bulunmaktadır. Uşak-Kütahya sınırındaki Murat Dağı 2312 metre 

yüksekliğiyle ilin en yüksek kesimini oluşturur. İlin ikinci yüksek dağı Sivaslı ilçesinin doğusunda, 

yüksekliği 1990 metre olan Bulkaz Dağı'dır. Bu dağın doğu kesimleri Afyonkarahisar ili sınırları 

içinde kalır. Uşak Ovası'nın kuzeyinde yer alan Elma Dağı'nın yüksekliği ise 1805 metredir. İl alanının 

% 57,5 gibi büyük bir bölümünü kaplayan platolarda yer yer tepelik alanlara rastlanır. Uşak ilindeki 

dağlar şunlardır:Bulkaz DağıElma DağıAhır DağıBunların dışında Eşme ilçesinde yükseklikleri 1000-

1200 metre civarında olan Kemer, Omurbaba, Ahmetler ve Kurtdağı tepeleri ormansız ve çıplak 

tepelerdir. Karahallı ilçesinde önemli özelliği olan dağ yoktur. Ulubey ilçesinde ise son yıllarda 

Türkiye'nin en büyük altın madenlerinin (105 ton rezerv) tespit edildiği 1200 m. yükseltili Kışla Dağı 

bulunmaktadır.Kanyonunuda bulunmaktadır. 

Ovalar: Uşak il topraklarının % 5,5'ini ovalar kaplar. Uşak ilinde ovaların en önemlileri, Büyük 

Menderes'in kollarından olan Banaz Çayı etrafında gelişen 900 m. yükseltili Banaz Ovası ile bunun 

batısındaki 880 m. yükseltili Uşak Ovası'dır. Ayrıca Sivaslı Ovası (930 m.) ve Sirge Ovası (410 m.) da 

Uşak'taki ovalardan bazılarıdır. 

Akarsular: Uşak'ta iki önemli ırmak vardır. Bunlar Büyük Menderes'in kolu olan Banaz Çayı ve 

Gediz Nehri'dir. Ayrıca Banaz Çayı ve Gediz Irmağı'na katılan çok sayıda küçük akarsu vardır. 

Ġklim:Ege ve İç Anadolu ikliminin geçit yeri olan Uşak'ta genellikle Ege Bölgesi'nin yumuşak ve İç 

Anadolu'nun sert hava şartları birarada görülür. İlde Ege'ye göre yazları daha az sıcak ve kurak geçen, 

kışları ise İç Anadolu'ya göre daha ılık geçen Akdeniz - karasal geçiş iklimi egemendir. Ege'den gelen 

bulutların getirdiği yağışlar il iklimini İç Anadolu ikliminden ayırır.Yazları sıcak ve kurak,kışları 

soğuk ve kar yağışlıdır.Yıllık yağış ortalaması 534,4 mm'dir. 

Sıcaklık: Uşak'ta Akdeniz ikliminin karasallaşmış geçiş tipi iklimi görülmektedir. İç Ege'nin batı 

kısmında görülen bu iklim Marmara Bölgesi'nin iklim şartlarını andırmaktadır. Yıl boyunca sıcaklık, 

İç Anadolu iklimine göre yüksek değerlerde seyrederken; Kıyı Ege iklimine göre ise düşük değerlerde 

seyretmektedir. Uzun yıllar yıllık sıcaklık ortalaması 13 oC'dir. Bu değer Kıyı Ege'de 18,0oC'ye 

ulaşırken, Kütahya'da 10,5oC'ye inmektedir. Yağış miktarı da ve rejimi açısından yine Akdeniz 

iklimini andırmakla birlikte özellikleri karasallaşmıştır. Örneğin, yıllık yağış miktarı Kıyı Ege'de 670 

mm.'yi bulurken Ege Bölgesi'nin doğu ucunda 400 mm.'ye inmektedir. Uşak meteoroloji istasyonunda 

ise yağış miktarı 543 mm. civarındadır. Yıllık sıcaklık ortalaması 13 oC'dir. İlde en soğuk geçen ay 

Ocak 3 oC'dir, en sıcak geçen ay da Ağustos 24 oC'dir. 
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YağıĢlar: Uşak, Akdeniz yağış rejiminin etkili olduğu bir alandadır. Yağışlar en çok kış aylarında 

görülür. Yaz ayları ise kuraktır. 

Mevsimlere göre yıllık yağış dağılımıKış % 43,6İlkbahar % 28,2Yaz % 8,8Sonbahar % 19,4İlde 

yağışlar ilçelere göre de farklılık gösterir. En çok yağış alan ilçe Banaz, en az yağış alan ilçe ise 

Eşme'dir. 

Rüzgârlar: Uşak'ta egemen olan rüzgarlar; günbatısı, gündoğusu ve karayeldir. İl merkezinde 

ortalama rüzgar hızı saniyede 2,8 metredir. Batı rüzgarları Uşak'ta en hızlı esen rüzgarlardır. Bu 

rüzgarların hızı saniyede 29,6 metreye kadar yükselir. 

Bitki Örtüsü: Uşak, Ege ve İç Batı Anadolu Bölgeleri arasında geçit yeri olduğundan bitki örtüsünde 

de her iki bölgenin özellikleri göze çarpar. Ancak Uşak, Ege Bölgesi'ne göre daha soğuk olduğundan 

Ege Bölgesi'nin tipik bitki örtüsü olan zeytine pek rastlanmaz. İlde, dağlarda çok sık ormanlara 

rastlanır. Çok çeşitli ağaç türlerinin olduğu bu ormanlarda yaygın ağaç türleri; meşe, karaçam, 

kızılçam, dışbudak, ahlat, karaağaç, çınar ve ardıçtır.. 

Ekonomi: Uşak Şeker Fabrikası kurucularının 1926 yılında çektirdikleri fotoğraf. Oturanlar (sağdan 

sola): Tarakcıoğlu İbrahim Efendi, Bacakoğlu İsmail Efendi, Mehmet Hacım (elinde asa var), Molla 

Omaroğlu Nuri Bey (Nuri Şeker), Donbayoğlu Hacı Osman Efendi. Ayaktakiler (sağdan sola): 

Köleoğlu Süleyman Efendi, Buğdaylıoğlu Hüsamettin Efendi, Okkaoğlu Ahmet Efendi, Eyüboğlu, 

Bayraktaroğlu Mehmet Ali EfendiKuruluşundan itibaren geçiminin önemli bir kısmını topraktan elde 

eden Uşak, tarihi gelişimi içinde halısı, kilimi ve buna benzer el sanatlarıyla tanınmıştır. Cumhuriyet'in 

ilk yıllarında Uşak Şeker Fabrikası'nın kurulmasıyla bir sanayi şehri görünümüne kavuşmuştur. 

Dokuma, tabakçılık, trikotaj ve toprak sanayisi ile irili ufaklı imalathane ve fabrikaları da içinde 

barındıran bir ekonomiye sahiptir.Uşak, Türkiye'de ilk sanayi kuruluşlarının ortaya çıktığı illerden 

biridir. Uşak'ta imalat sanayiinin kurulmasında belirleyici rolü halıcılık oynamıştı. Bölgede dış pazara 

yönelik üretimin gelişmesi ister istemez halı dokumacılığında kullanılan girdilerin bölgede üretilmesini 

gerektiriyordu. Halıyla ilgili girdilerin bir bölümü geleneksel yöntemlerle yapılıyordu. Ancak üretimin 

artmasıyla geleneksel olarak üretilen girdiler talebi karşılayamıyordu. Bu durum fabrikasyon üretimi 

zorunlu hale getiriyordu. Uşak'lı tüccarlar ilk yün ipliği fabrikasının yapımına giriştiler. İlk olarak 

1905'te Bıçakçızade Biraderler ve Mehmet Zeki Kumpanyası İplik Fabrikası açıldı. Bunu 1917'de 

açılan Hamzazadeler ve Şürekası Şayak Fabrikası izledi. 20. yüzyıl başlarında Türkiye'de çok az 

sayıda fabrika olduğu düşünülürse, Uşak'ta iplik fabrikalarının Uşak'lı girişimciler tarafından 

kurulması ve yaşatılması dikkat çekicidir. 1913 yılında yapılan sanayi sayımına göre Türkiye'de yün 

ipliği üreten ve yün dokumacılığı yapan 13 kuruluş vardı ve bunun üçü Uşak'taydı.Alaşehir-Afyon 

demiryolunun 1869 yılında tamamlanmasıyla İzmir Metropolü ile Uşak arasında ulaşım kolaylaşmış 

ve kilim ve halı ticareti daha da canlanmıştır. Bu yüzden Uşak garının tarihi çok eskilere 

dayanır.Cumhuriyet'in ilk yıllarında Uşak, Türkiye'nin sanayileşme hamlesine önderlik eden bir il 

olmuştur. Türkiye'nin ilk şeker fabrikalarından biri olan Uşak Şeker Fabrikası1926'da işletmeye 

açılmıştır. Uşak Şeker Fabrikası,Cumhuriyet tarihindeki ilk özel yatırımdır.1970'lerden sonra Uşak 

imalat sanayiinde yeniden bir canlanma olmuştur. Büyük bir bölümü yerel sermaye tarafından 

gerçekleştirilen ve imalat sanayiinin çeşitli alanlarına dağılan çeşitli yatırımlar 

gerçekleştirilmiştir.Uşak kamu yatırımı almadan büyüyen bir ildir. Bu durum, halkın ticarete olan 

ilgisine bağlanabilir.Cumhuriyetin ilk yıllarında Türkiye'nin sanayileşme hamlesine öncülük eden 

Uşak, bu görevine zaman içinde de devam etmiştir. Ana üretim konusunu tekstil, deri ve seramik 

oluşturmaktadır. Hali hazırda Türkiye'de tüketilen zig derinin % 60'ı, gazlı sargı bezinin % 91'i, pelüş 

battaniyenin % 90‟ı, yün ipliğin % 65‟i, seramiğin % 22‟si Uşak‟ta üretilmektedir.Şehirde son tespit 

edilen durumlardan biri de; Türkiye'nin ve Avrupa'nın en zengin altın maden yataklarının Uşak'ta 

olmasıdır.Eşme'de el yapımı kilim, Sivaslı ilçesinde; çilek üretimi çok yoğundur. Banaz ilçesi de kiraz 

üretimi konusunda öncüdür. Sivaslı, Eşme ve Banaz'da Haziran ayı içerisinde festivaller düzenlenir. 
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Kültür: Uşak eskiden beri kültür ve eğitim çalışmalarına önem vermiş bir ildir. 1671 yılında Uşak'a 

gelen Evliya Çelebi, eserinde burada alim ve ileri gelenlerin çok olduğundan 

bahsetmiştir.Cumhuriyet'in ilanından önce Uşak'ta faaliyet gösteren 26 medrese ve çok sayıda mektep 

bulunmaktaydı. Uşak'ta çekilen bazı film ve klipler Eğreti Gelin (demiryolu sahneleri) Aşk Mahkumu 

(Başrol: Kerem Alışık) Koyver Kendini Gitsin (Başrol: Levent Kırca) Kurşun Yarası (Başrol: Berdan 

Mardini) Ateşin Düştüğü Yer (Başrol: Levent Kırca) Son İstasyon (Başrol: Levent Kırca) Deli Saraylı 

(Gani Müjde-çekim aşamasında) Harbi Define Kara Tren (Özhan Eren klibi) Genellikle demiryolu 

belgeselleri başta olmak üzere belgeseller. 

Turizm:İlden E-23 karayolu geçmektedir. Bu açıdan Uşak önemli bir yerdedir. Tarihi ve doğal 

zenginliklere sahip olmasına rağmen tesis azlığı ve yetersiz tanıtım nedeniyle turizm sektörü Uşak'ta 

yeterince gelişememiştir. 

Ġlin Doğal Güzellikleri ve Mesire Yerleri: İl merkezindeki mesireliklerin yanında Banaz ilçesinde 

Evrendede ve Çokrağan, Sivaslı ilçesinde de Evrendi Mesire Yeri bulunmaktadır. 

Merkez Akse Çamlığı: Akse Çamlığı 70 hektar genişliğindedir. Uşak'a uzaklığı 4,5 km olup Kurtbaba 

mevkiinde bulunmaktadır.Mesire yerinin asli ağaç türü kızılçamdır. Çamların yaş ortalaması 50-100 

yıl arasında değişmektedir.Topografik durum açısından fazla arızalı değildir. Bir kaç kuru dere ile 

vadilere ayrılmış durumdadır. Çamlığın yolu her araç için her zaman gidiş ve gelişe müsaittir. 

Göğem Köyü Çamlığı: Yunan başkumandanı General Trikopis'in esir alındığı tepeyi ve bu tepede 

dikilen zafer anıtını görüş sahası içine alan bu çamlık Uşak'a 15 km uzaklıktadır. 1961 yılında bölmeli 

tepeye anıt inşaa olunurken bu çamlığa da valilik ve İller Bankası'nca üç adet dinlenme evi 

yaptırılmıştır. 

Çokkozlar: Merkeze 3 km uzaklıkta ve Uşak-Sorkun yolu üzerinde, dere yolu bağları arasındadır. Bir 

zamanlar Evliya Çelebi'nin de ziyaret edip beğendiği tarihi bir mesireliktir. Yenileme çalışmaları 2009 

yılında bitmiş, alan genişletilmiş ve çevre düzenlemesi yapılmıştır. 

IlıcaksubaĢı: Uşak'a en yakın bir su başı olan ve Ankara-İzmir asfaltının dibinde bulunan bu mesirelik 

meyilli bir dere içindedir. Ilıcaksu'dan Değirmenderesi'ndeki su değirmenleri yararlanmaktadır. 

Huzur Park: İzmir yolunun 5. km'sinde, yeşillikler ve çiçekler içinde bir dinlenme yeridir. Parkta 

Uşak yemeklerini tatma imkânının yanında spor yapma ve kayığa binme gibi aktiviteler de 

mümkündür. 

Kaplıcalar: Banaz'daki Hamamboğazı, Ulubey'deki Aksaz ve Merkez ilçedeki Emirfakı ve Örencik 

köyü'ndeki kaplıcalar, Uşak'ta yer alan kaplıcalardır. Banaz'daki Hamamboğazı kaplıcası konaklamaya 

ilkbahar ve yaz aylarında uygundur.Prehistorik çağlardan beri değişik medeniyetler tarafından iskan 

edilmiş olan Uşak ilinin hemen her tarafında bu medeniyetlere ait kalıntılara rastlamak mümkündür. 

Özellikle Hellenistik, Roma ve Bizans Çağı eserleri bölgenin en zengin arkeolojik 

buluntularıdır.Ulubeyli Sülümenli Harabeleri, Sivaslı Selçikler Köyü Harabeleri, Sivaslı Payamalanı 

ve Banaz Ahat Köyü Harabeleri bu yerler arasındadır... 

Tarihi Köprüler: Karahallı ilçesindeki Clandras Köprüsü yanında Çanlı Köprü, Halıpazarı Köprüsü 

ve Beylerhanı Köyü sınırları içindeki Beylerhan KöprüsüUlucak Köyü sınırları içerisinde yer alan 

Çatal (Değirmen) köprüsü Uşak'ın tarihi köprüleridir. 
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Tarihi Camiler: Uşak Ulu Camii 1419 yılında Germiyanoğlu Beyi II.Yakup Bey tarafından 

yaptırılmıştır.Mendepazarı'nda bulunan Karaali Camii 1519 yılında inşa edilmiştir. Burma Camii 

XVI.Yy da inşa edilmiştir. Çakoloz Camii XIX.Yy da inşa edilmiştir. 

 

 

5 TAġINMAZLARIN ÖZELLĠKLERĠ VE DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN 

VERĠLER 

5.1 Gayrimenkulün Fiziki, Yapısal, Teknik ve ĠnĢaat Özellikleri 

5.1.1 Ana TaĢınmazlara ĠliĢkin Bilgiler 

Değerleme konusu Uşak İli, Merkez İlçesi, Muharremşah Mahallesi, 237 Ada 1 Parsel, 7.831,69 m² 

yüzölçümlü “Beton Santrali Ve Katlı Prefabrik İdari Bina Ve Arsası” vasıflı taşınmazdır. Taşınmaz 

kadastro planına göre üçgen benzeri formda olup düz bir arazi yapısına sahiptir. Parsel üzerinde sanayi 

tesisi bulunmaktadır. Parselin Susuzören Caddesi‟ne güneydoğu cephesinden yaklaşık 100 metre, 

1.Çamcı Sokağa kuzey cephesinden yaklaşık 123 metre imar yoluna cephesi bulunmaktadır. Parsel 

etrafı sınırlarını belirleyici duvar ile çevrilidir. Taşınmaz 2.derece deprem bölgesinde bulunmaktadır. 

Müşteri bilgisi dahilinde yalnızca arsa değerlemesi yapılmış olup parsel üzerinde yer alan yapılar 

değerlemede dikkate alınmamıştır. 

5.1.2 Bağımsız Bölümlere ĠliĢkin Bilgiler 

Taşınmaz „‟BETON SANTRALİ VE KATLI PREFABRİK İDARİ BİNA VE ARSASI‟‟ vasıflı olup 

üzerinde bağımsız bölüm yer almaktadır. 

5.2 Gayrimenkulün Değerleme Tarihi Ġtibarıyla Hangi Amaçla Kullanıldığı, 

Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ġse Üzerinde Herhangi Bir Yapı Bulunup 

Bulunmadığı ve Varsa, Bu Yapıların Hangi Amaçla Kullanıldığı Hakkında 

Bilgi 
Değerlemeye konu taşınmaz “BETON SANTRALİ VE KATLI PREFABRİK İDARİ BİNA VE 

ARSASI” vasıflı olup üzerinde yer alan yapılar müşteri bilgisi dahilinde değerleme dışı tutulmuştur. 
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5.3 Varsa Mevcut Yapıyla Veya ĠnĢaatı Devam Eden Projeyle Ġlgili Tespit Edilen 

Ruhsata Aykırı Durumlara ĠliĢkin Bilgiler 

Değerleme konusu 237 Ada 1 Parsel üzerinde sanayi tesisi bulunmakta olup müşteri bilgisi dahilinde 

parsel üzerinde bulunan yapılar değerleme çalışmasında dikkate alınmamıştır. 

5.4 Ruhsat AlınmıĢ Yapılarda Yapılan DeğiĢikliklerin 3194 Sayılı Ġmar 

Kanununun 21.Maddesi kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını Gerektirir 

DeğiĢiklikler Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 
Konu taşınmazların 3194 Sayılı İmar Kanununun 21.Maddesi kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını 

Gerektirir Değişiklikler olmadığı görülmüştür. 

6 DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN YÖNTEMLER, 

VARSAYIMLAR VE NEDENLERĠ 

6.1 Pazar YaklaĢımı 
Pazar yaklaşımı varlığın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynı veya karşılaştırılabilir (benzer) 

varlıklarla karşılaştırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaşımı ifade eder.  

Birçok varlığın benzer olmayan unsurlardan oluşan yapısı, pazarda birbirinin aynı veya benzeyen 

varlıkları içeren işlemlere ilişkin bir kanıtın genelde bulunamayacağı anlamına gelir. Pazar 

yaklaşımının kullanılmadığı durumlarda dahi, diğer yaklaşımların uygulanmasında pazara dayalı 

girdilerin azami kullanımı gerekli görülmektedir (örneğin, etkin getiriler ve getiri oranları gibi pazara 

dayalı değerleme ölçütleri).  

Karşılaştırılabilir pazar bilgisinin varlığın tıpatıp veya önemli ölçüde benzeriyle ilişkili olmaması 

halinde, değerlemeyi gerçekleştirenin karşılaştırılabilir varlıklar ile değerleme konusu varlık arasında 

niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklılıkların karşılaştırmalı bir analizini yapması gerekir. Bu 

karşılaştırmalı analize dayalı düzeltme yapılmasına genelde ihtiyaç duyulacaktır. Bu düzeltmelerin 

makul olması ve değerlemeyi gerçekleştirenlerin düzeltmelerin gerekçeleri ile nasıl 

sayısallaştırıldıklarına raporlarında yer vermeleri gerekir. 

6.2 Gelir YaklaĢımı 
Gelir yaklaşımı, gösterge niteliğindeki değerin, gelecekteki nakit akışlarının tek bir cari değere 

dönüştürülmesi ile belirlenmesini sağlar. Gelir yaklaşımında varlığın değeri, varlık tarafından yaratılan 

gelirlerin, nakit akışlarının veya maliyet tasarruflarının bugünkü değerine dayanılarak tespit edilir. 

Gelir yaklaşımının temelini, yatırımcıların yatırımlarından getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu 

getirinin yatırıma ilişkin algılanan risk seviyesini yansıtmasının gerekli görülmesi teşkil eder.  

Genel olarak yatırımcıların sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “çeşitlendirmeyle giderilemeyen 

risk” olarak da bilinir) için ek getiri elde etmeleri beklenir. 

Gelir YaklaĢımı Yöntemleri  

 Gelir yaklaşımının çok sayıda uygulama yolunun bulunmasına karşın, gelir yaklaşımı kapsamındaki 

yöntemler fiilen gelecekteki nakit tutarların bugünkü değere indirgenmesine dayanmaktadır. 

ĠndirgenmiĢ Nakit AkıĢları (ĠNA) Yöntemi  

İNA yönteminde, tahmini nakit akışları değerleme tarihine indirgenmekte ve bu işlem varlığın 

bugünkü değeriyle sonuçlanmaktadır. Uzun ömürlü veya sonsuz ömürlü varlıklarla ilgili bazı 

durumlarda, İNA, varlığın kesin tahmin süresinin sonundaki değeri temsil eden devam eden değeri 
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içerebilir. Diğer durumlarda, varlığın değeri kesin tahmin süresi bulunmayan bir devam eden değer tek 

başına kullanılarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yöntemi olarak nitelendirilir. 

6.3 Maliyet YaklaĢımı 
Maliyet yaklaşımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zaman, elverişsizlik, risk gibi etkenler söz 

konusu olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yapım yoluyla edinilmiş olsun, 

kendisine eşit faydaya sahip başka bir varlığı elde etme maliyetinden daha fazla ödeme yapmayacağı 

ekonomik ilkesinin uygulanmasıyla gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaşımdır. Bu 

yaklaşımda, bir varlığın cari ikame maliyetinin veya yeniden üretim maliyetinin hesaplanması ve 

fiziksel bozulma ve diğer biçimlerde gerçekleşen tüm yıpranma paylarının düşülmesi suretiyle 

gösterge niteliğindeki değer belirlenmektedir. 

Aşağıda yer verilen durumlarda, maliyet yaklaşımının uygulanması ve bu yaklaşımaönemli ve/veya 

anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir:  

 a) Katılımcıların değerleme konusu varlıkla önemli ölçüde aynı faydaya sahip bir varlığı asal 

kısıtlamalar olmaksızın yeniden oluşturabilmesi ve varlığın, katılımcıları değerleme konusu varlığı bir 

an evvel kullanabilmeleri için önemli bir prim ödemeye razı olmak durumunda kalmayacakları kadar, 

kısa bir sürede yeniden oluşturulabilmesi,  

 b) Varlığın doğrudan gelir yaratmaması ve varlığın kendine özgü niteliğinin gelir yaklaşımını veya 

pazar yaklaşımını olanaksız kılması,  

c) Kullanılan değer esasının temel olarak ikame değeri örneğinde olduğu gibi ikame maliyetine 

dayanması. 

6.4 Uygun Görülen Değerleme Yöntemlerinin Seçilmesinin Nedenleri 
Taşınmazların bulunduğu bölgeden tespit edilen satılık tarla emsalleri, bölge temsilcilerinden edinilen 

beyanlardan hareketle değerlemeye konu taşınmazların benzer ve aynı özelliklerde satılık emsaller 

belirlenmiştir. Konu emsaller karşılaştırılabilir olmaları sebeplerinden “Pazar Yaklaşımı” değerleme 

yöntemi seçilmiştir. 

6.5 Gayrimenkulün Değerini Olumlu/Olumsuz Yönde Etkileyen Faktörler 

Gayrimenkulün değerini etkileyen olumlu faktörler: 

- Bulunduğu köye yakın konumda olması 

- Geometrik olarak bir şekle sahip olması 

- Düz arazi yapısına sahip olması 

Gayrimenkulün değerini etkileyen olumsuz faktörler: 

- Belirli alıcı kitlesine sahip olması 

6.6 Pazar YaklaĢımına Göre Değerleme Analizi 
Pazar yaklaşımı yöntemi Muharremşah Mah. Çanlı Mevkii, 237 Ada 1 parselde konumlu, “BETON 

SANTRALİ VE KATLI PREFABRİK İDARİ BİNA VE ARSASI” vasıflı taşınmazın değerlemesinde 

kullanılmıştır. Konu yöntemde bölgeden tespit edilen satılık arsa emsalleri, bölge temsilcilerinden 

edinilen beyanlar ve önceki tecrübelerimizden hareketle değer tespit çalışması yapılmıştır.  
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6.6.1 Değerlemede Esas Alınan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynağına ĠliĢkin Bilgiler 

 

Emsal 1 

Karma OS Bölgesinde Ayrık Nizam-E:0.50 - Hmax: 12 m-Sanayi Alanlı 7500 m² alanlı 

parsel üzerinde 3250 m² alanlı fabrika binası 16.000.000 TL bedelle satılıktır. Emsalin 

15.500.000 TL bedelle satılabileceği öngörülmektedir.(4769,23 TL/m
2
)  

Mal Sahibi – 05326033564 

Emsal 2 

Karma OS Bölgesinde Ayrık Nizam-E:0.50 - Hmax: 12 m-Sanayi Alanlı 2173 m² arsa 

alanlı parsel üzerinde 3185 m² alanlı fabrika binası 8.750.000 TL bedelle satılıktır.  

3.185 m² x 3.200 TL/m² yapı birim maliyeti x %30 yıpranma oranı = 7.134.400 TL 

8.750.000 TL – 7.134.400 TL yapı birim maliyeti = 1.615.600 TL 

1.615.600 TL / 2.173 m² arsa alanı = 743 TL/m² 

Mal Sahibi – 05435065259 

Emsal 3 

Taşınmazların mevcut imar durumu ve konumları itibariyle karayoluna cepheli 

parsellerin m² biriminin 1000-1300 TL arası, karayoluna arka cepheli parsellerin ise m² 

biriminin 700-900 TL arası bir fiyatla satıldığı öğrenilmiştir.  

 Sayım Emlak Gayrimenkul – 05462093012 

Emsal 4 

Taşınmazların sanayi parseli olması ve konumları itibariyle karayoluna cepheli 

parsellerin m² birimi 1000-1300 TL arası, karayoluna arka cepheli parsellerin ise m² 

birimin 700-800 TL arası bir fiyatla satıldığı öğrenilmiştir. 

Emlak Ofisi - 05079110073 

Emsal 5 

Taşınmazların imar durumu, alanları ve konumları itibariyle karayoluna cepheli arsaların 

m² birimi 1000-1500 TL arası, karayoluna arka cepheli arsaların ise m² birimin 700-900 

TL arası bir fiyatla satıldığı öğrenilmiştir. 

Bölge Sakini- 05445310931 

 

 

 

Emsal Alanı 

 

Değerleme Konusu 

TaĢınmaz 

EMSAL BÖLGESĠ 
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6.6.2 Emsallerin Seçilme Nedenlerine ĠliĢkin Açıklama: 

Değerleme çalışmasında üstte verilen emsaller incelenmiş, emsaller taşınmazların değerlemesine 

emsal teşkil edecek şekilde yorumlanmıştır. Emsal veriler öncelikle değerleme konusu taşınmazlarla 

aynı bölgede olmaları sebebiyle tercih edilmiştir. Emsallerin taşınmazlar ile benzer ve aynı 

özelliklerinde olmalarına dikkat edilmiş, emsaller bu çerçevede seçilmiş ve yorumlanmıştır. 

6.6.3 Pazar YaklaĢımı Yöntemi Açıklamaları 

Değerleme konusu taşınmazların yerinde yapılan incelemeler ve müşteri tarafından tarafımıza temin 

edilen belgeler raporun ilgili bölümlerinde sunulmuştur. Konu taşınmazların bulunduğu bölgede 

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

taşınmazların bulunduğu bölgede satılık emsal veriler incelenerek taşınmazlar için değerleme çalışması 

yapılmıştır. Bölgede yapılan incelemelerde taşınmazlar ile benzer özelliklere sahip satılık emsal 

verilerin olduğu tespit edilmiştir. Konu emsal veriler incelenerek değerleme konusu taşınmazlar için 

pazar yaklaşımı değerleme yöntemine göre değerleme yapılmıştır. Konu yaklaşıma göre taşınmazların 

niteliğine göre şerefiyelendirilmiş, taşınmazların sahip olduğu değişkenler ile rapora konu emsaller 

karşılaştırılarak birim değere ulaşılmıştır. 

6.6.4 Emsallerin Seçilme Nedenlerine ĠliĢkin Açıklama: 

Değerleme çalışmasında yukarıda verilen emsaller incelenmiş, emsaller konu taşınmazların 

değerlemesine emsal teşkil edecek şekilde yorumlanmıştır. Emsal veriler değerleme konusu 

taşınmazlar ile aynı sitede ve benzer özelliklerde olmaları sebebiyle tercih edilmiştir.  

6.6.5 Emsal ve ġerefiyelendirme/Düzeltme Açıklamaları 

Değerleme konusu taşınmazların için yapılan incelemelerde temin edilen belgeler raporun ilgili 

bölümlerinde sunulmuştur. Konu taşınmazların yakın çevresinde yapılan incelemeler, bölge emlak 

temsilcileri ile yapılan görüşmelerden edinilen bilgiler ve konu taşınmazların bulunduğu sitede ve 

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

Bölgede yapılan incelemelerde taşınmazlar ile benzer özelliklere sahip satılık emsal verilerin olduğu 

tespit edilmiştir. Emsal veriler incelenerek değerleme konusu taşınmazlar için pazar yaklaşımı 

değerleme yöntemine göre değerleme yapılmıştır. Emsal veriler;  değerleme konusu taşınmazların 

niteliğine göre şerefiyelendirilmiş, taşınmazların sahip olduğu değişkenler ile rapora konu emsaller 

karşılaştırılarak birim değere ulaşılmıştır. Değişkenler; pazarlık payı, katı ve konumu, cephesi, 

manzarası, alan büyüklüğüne göre belirlenmiştir. Emsal Karşılaştırma tablosu aşağıdaki gibidir. 

Emsal İçin İstenen 

Değer

Emsal İçin İstenen 

Birim Değer
Pazarlık Payı

Pazarlık Payı 

Uygulanmış 

Birim Değer

Konum Şerefiyesi
Alan Büyüklüğü 

Şerefiyesi

İmar Durumu 

Şerefiyesi

Yapı Durumu Şerefiyesi 

(Üzerindeki Yapının 

Durumu)

Emsal Düzetlmesi 

Uygulanmış Birim Değer

Değerleme Konusu 

Taşınmazlar
- - - - - 7,831.69 m² Sanayi - -

EMSAL 1 ÖZELLİKLERİ Var  Yol Cepheli 3,250.00 m² Sanayi Alanı Yok

EMSAL 1 DÜZELTMESİ 10% 0% -5% 0% 0%

EMSAL 2 ÖZELLİKLERİ Var  Yol Cepheli 2,173.00 m² Sanayi Alanı Yok

EMSAL 2 DÜZELTMESİ 5% 20% -5% 0% 0%

EMSAL 3 ÖZELLİKLERİ Var  Yol Cepheli 1.00 m² ARSA Yok

EMSAL 3 DÜZELTMESİ 0% 0% 0% 0% 0%

EMSAL 4 ÖZELLİKLERİ Var  Yol Cepheli 1.00 m² ARSA Yok

EMSAL 4 DÜZELTMESİ 0% 0% 0% 0% 0%

EMSAL 5 ÖZELLİKLERİ Var  Yol Cepheli 1.00 m² ARSA Var

EMSAL 5 DÜZELTMESİ 0% 0% 0% 0% 0%

1,797.99 TL

1,800.00 TL

15,500,000.00 TL 4,769.23 TL 4,292.31 TL 4,077.69 TL

1,615,600.00 TL 743.49 TL 706.31 TL 812.26 TL

1,300.00 TL 1,300.00 TL 1,300.00 TL 1,300.00 TL

1,300.00 TL 1,300.00 TL 1,300.00 TL 1,300.00 TL

1,500.00 TL 1,500.00 TL 1,500.00 TL 1,500.00 TL

BİRİM DEĞER

YUVARLATILMIŞ BİRİM DEĞERİ  

Konu emsallerin özelliklerine ve ada parsel baz alınıp şerefiyelendirilerek ve pazarlık payı olup 

olmamasına göre düzeltilerek birim değerlere ulaşılmış, Birim değerlerin ortalaması alınmış olup konu 

taşınmazın m2 birim değerinin 1800 TL/m2 bulunmuş, diğer taşınmazların özellikleri dikkate alınarak 
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birim değerleri belirlenmiş buna göre değerleme hesapları yapılmıştır. Buna göre taşınmaz için 

hazırlanan değerleme analiz tablosu aşağıda verilmiştir. 

6.6.6 Pazar YaklaĢımına Göre Değer Hesabı 

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

raporun ilgili bölümlerinde sunulmuştur. Konu taşınmazın bulunduğu bölgede yapılan incelemeler, bölge 

temsilcileri ile yapılan görüşmelerden edinilen bilgiler ve konu taşınmazın yakın çevresindeki satılık emsal 

veriler incelenerek taşınmaz için değerleme çalışması yapılmıştır. 

Taşınmazın bulunduğu bölgede konu taşınmaz ile aynı vasıfta ve taşınmaz ile benzer özelliklerdeki emsal 

veriler incelenmiş, emsal karşılaştırma yaklaşımına göre değerleme çalışması yapılmıştır. Konu taşınmaz genel 

olarak kadastral yola cephesi bulunmadığı ve bu durum değer düşürücü bir etken olarak değerlendirilmiş ve bu 

durum taşınmazın birim değerine yansıtılmıştır.   

* TaĢınmazın alan büyüklüğüne göre ve kullanım kabiliyetlerine göre ĢerefiyelendirilmiĢtir. 

Buna göre taĢınmazın değerleme analiz tablosu aĢağıda verilmiĢtir. 

TAŞINMAZ DEĞERLEMESİ 

ADA  PARSEL ALAN  NİTELİK BİRİM DEĞER (TL/m2) TOPLAM DEĞER 

237 1 7,831.69 
BETON SANTARLİ 

K.PREARİK İDARİ BİNASI 
VE ARSASI 

1,800.00 TL 14,097,042.00 TL 

TÜM TAŞINMAZLARIN TOPLAM DEĞERİ 14,097,042.00 TL 

TÜM TAŞINMAZLAR YUVARLATILMIŞ TOPLAM DEĞER 14,095,000.00 TL 

 

7 ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ VE GÖRÜġLER 

7.1 Farklı Değerleme Metotlarının Ve Analiz Sonuçlarının UyumlaĢtırılması Ve 

Bu Amaçla Ġzlenen Yöntemin Ve Nedenlerinin Açıklaması 
Değerleme konusu taşınmazın değer tespit çalışmasında Pazar Yaklaşımı Değerleme Yöntemi 

kullanılmıştır. Taşınmaz tek değerleme yöntemine göre değerlendirildiği için analiz sonuçlarının 

uyumlulaştırılmasına ilişkin herhangi bir çalışmaya ihtiyaç duyulmamıştır. 

7.1 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niçin Yer Almadıklarının 

Gerekçeleri 
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 

7.2 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmediği Ve Mevzuat Uyarınca 

Alınması Gereken Ġzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-

Olmadığı Hakkında  GörüĢ 
Ekspertize konu gayrimenkul BETON SANTRALİ VE KATLI PREFABRİK İDARİ BİNA VE ARSASI 

vasıflı olup üzerinde yapı bulunmamaktadır. Uşak Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü‟nde ve 

TAKBİS Portalı‟ndan alınan resmi belgelere göre herhangi bir eksik evraka rastlanmamıştır. 

7.3 Varsa Gayrimenkul Üzerindeki Takyidat ve Ġpotekler Ġle Ġlgili GörüĢ 
Konu taşınmaz için Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü TAKBİS Portalı‟ndan temin edilen tapu kayıt 

belgelerinde tespit edilen takyidatlarda alım satımı engelleyecek bir durum söz konusu değildir.  
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7.4 Değerleme Konusu Gayrimenkulün, Üzerinde Ġpotek veya Gayrimenkulün 

Değerini Doğrudan ve Önemli Ölçüde Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir 

Takyidat Bulunması Durumları Hariç, Devredilebilmesi Konusunda Bir 

Sınırlamaya Tabi Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 
Konu taşınmaz için Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü Web Tapu Portalı‟ndan temin edilen tapu kayıt 

belgesinde yapılan incelemeler sonucunda halihazırda taşınmazın devredilmesine ilişkin kısıtlayıcı 

takyidat bulunmamaktadır.  

7.5 Değerleme Konusu Arsa veya Arazi Ġse Alımından Ġtibaren BeĢ Yıl Geçmesine 

Rağmen Üzerinde Proje GeliĢtirilmesine Yönelik Herhangi Bir Tasarrufta 

Bulunulup Bulunulmadığı Hakkında Bilgi 
Konu taşınmazın bulunduğu parsel üzerinde herhangi bir proje geliştirme çalışması yapılmamıştır. 

7.6 Değerleme Konusu Üst Hakkı veya Devre Mülk Hakkı Ġse, Üst Hakkı ve Devre 

Mülk Hakkının Devredilebilmesine ĠliĢkin Olarak Bu Hakları Doğuran 

SözleĢmelerde Özel Kanun Hükümlerinden Kaynaklananlar Hariç Herhangi 

Bir Sınırlama Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 
Konu taşınmaz tarla niteliğinde olup yapılan incelemede herhangi bir sınırlamaya tabi değildir. 

7.7 Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları ve Gayrimenkul Yatırım Fonlarına ĠliĢkin 

Değerlendirmeler 

7.7.1 III-48.1 Sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliğinin Ġlgili 

Maddeleri Kapsamında Portföye Alınmasında Herhangi Bir Sakınca Olup Olmadığı 

Hakkında GörüĢ 

Söz konusu taşınmazların tapudaki niteliğinin, fiili kullanım şeklinin ve portföye dahil edilme 

niteliğinin birbiriyle uyumlu olması dikkate alınarak III-48.1 sayılı “Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği”nin  “MADDE 22 – (Değişik:RG-23/1/2014-28891) (b) 

(Değişik:RG-2/1/2019-30643) Portföylerine alınacak her türlü bina ve benzeri yapılara ilişkin olarak 

yapı kullanma izninin alınmış ve kat mülkiyetinin tesis edilmiş olması zorunludur.”, r bendinde yer 

alan-“(Değişik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklık portföyüne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki 

niteliğinin, fiili kullanım şeklinin ve portföye dahil edilme niteliğinin birbiriyle uyumlu olması 

esastır.”“a) Alım satım kârı veya kira geliri elde etmek amacıyla; arsa, arazi, konut, ofis, alışveriş 

merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her türlü gayrimenkulü satın alabilir, 

satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satın almayı veya satmayı vaad edebilirler.” İbareleri yer 

almakta olup bu esaslar dikkate alınarak Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyüne alınmasında bir 

engel bulunmamaktadır. 

7.7.2 III-52.3 Sayılı Gayrimenkul Yatırım Fonlarına ĠliĢkin Esaslar Tebliğinin Ġlgili Maddeleri 

Kapsamında Portföye Alınmasında Herhangi Bir Sakınca Olup Olmadığı Hakkında 

GörüĢ 

Söz konusu taşınmazların tapudaki niteliğinin, fiili kullanım şeklinin ve portföye dahil edilme 

niteliğinin birbiriyle uyumlu olması dikkate alınarak III-52.3 sayılı “Gayrimenkul Yatırım Fonlarına 

İlişkin Esaslar Tebliği”nin “MADDE 18 – 1. Fıkra (b) bendinde yer alan “Fon portföyüne alınacak 

her türlü bina ve benzeri yapılara ilişkin olarak yapı kullanma izninin alınmış ve kat mülkiyetinin tesis 

edilmiş olması zorunludur.” –4. Fıkrasında yer alan “(Ek:RG-20/12/2018-30631) 3194 sayılı İmar 
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Kanununun geçici 16 ncı maddesi kapsamında yapı kayıt belgesi alınmış olması, birinci fıkranın (b) 

bendinde yer alan yapı kullanma izninin alınmış olması şartının yerine getirilmesi için yeterli kabul 

edilir”, (c) bendinde yer alan “Fon bilgilendirme dokümanlarında yer alması şartıyla üzerinde ipotek 

bulunan veya gayrimenkulün değerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat şerhi olan bina, arsa, 

arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayalı haklar fon portföyüne 

alınabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fıkrasının (c) bendi saklıdır.”, “a) Alım satım 

karı veya kira geliri elde etmek amacıyla; arsa, arazi, konut, ofis, alışveriş merkezi, otel, lojistik 

merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her türlü gayrimenkulü satın alabilir, satabilir, kiralayabilir, 

kiraya verebilir ve satın almayı veya satmayı vaad edebilir.” İbareleri yer almakta olup bu esaslar 

dikkate alınarak Gayrimenkul Yatırım Fonu portföyüne alınmasında bir engel bulunmamaktadır. 

8 SONUÇ 

8.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi 

Ekspertize konu gayrimenkul Uşak İli, Merkez ilçesi, Muharremşah Mahallesinde yer almaktadır. 

Taşınmazın yakın çevresinde benzer nitelikte sanayi amaçlı kullanılan araziler ve fabrikalar 

bulunmaktadır. 

Rapor kapsamında taşınmazın tüm yapı ve kullanım alanları, imar hakları, yasal özellikleri ve 

mevcut durumları detaylandırılmış olup, değerleme çalışmaları elde edilen bilgi ve bulgulardan 

hareketle yapılmıştır. 

8.2 Nihai Değer Takdiri 
Gayrimenkul piyasasının ve ekonomik koşulların mevcut durumu, gayrimenkullerin değerine etki 

eden olumlu olumsuz faktörler, müşteri-resmi kurumlardan edinilen şifahi ve onaylı bilgi ve 

belgelerin usulüne uygun ve doğru olduğu kabul edilerek, yapılan hesaplamalar doğrultusunda, 

bugüne kadar yapmış olduğumuz değerleme çalışmalarımızdan edinilen bilgi ve tecrübelerden de 

yararlanılarak nihai değere ulaşılmıştır. İş bu nihai değer iş bu raporun düzenlenme tarihi itibariyle 

uygulanabilir olup taşınmazların peşin satış fiyatı esas alınarak, Türk Lirası cinsinden nihai değer 

takdiri yapılmıştır. 

Tam hissesi OYAK ÇĠMENTO FABRĠKALARI ANONĠM ġĠRKETĠ adına kayıtlı, Tapunun 

UĢak Ġli, MerkezĠlçesi, MuharremĢah Mh. 237 Ada  1 parselde konumlu, “BETON SANTRALĠ 

VE KATLI PREFABRĠK ĠDARĠ BĠNA VE ARSASI”  ana taşınmaz vasfıyla kayıtlı taşınmazın 

Pazar Değeri olmak üzere günümüz piyasa şartlarında toplam KDV hariç 14.095.000,00.-TL(On Dört 

Milyon Doksan BeĢ Bin Türk Lirası) değer takdir edilmiştir. Ayrıca Nihai Değer Takdir Tablosunda 

taşınmazların KDV hariç ve dâhil değerleri kıymet tahmin ve takdir edilmiştir. Durumu ve kanaatimizi 

ifade eden değerleme raporunu bilgilerinize saygıyla sunarız. 
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8.1 Nihai Değer Takdir Tablosu ve TaĢınmazların SatıĢ Kabiliyeti 
Konu taşınmazın mevcut kullanımı, yapısal özellikleri ve pazar değeri itibariyle satış kabiliyetleri 

“Alıcısı Az” olarak belirlenmiştir. Taşınmazların nihai değer takdir tablosu aşağıda verilmiştir.   

Pazar Değeri (KDV HARĠÇ) 14.095.000,00.- TL  

Pazar Değeri (KDV DAHĠL) 15.504.500.00.- TL 

Satılabilirlik:     Satılabilir      Alıcısı Az SatıĢı Güç    Satılamaz 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

8.2 Rapor Hakkında Ek Bilgiler 

 Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 

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

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

özel hükümleri dikkate alınmamıştır. 

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

 Değerleme kuruluşunun yazılı onayı olmaksızın rapor tamamen veya kısmen yayımlanamaz. 

 Rapor veya raporda yer alan değerleme rakamları ya da değerleme faaliyetinde bulunan 

personel adları veya mesleki nitelikleri referans verilemez. 

 İş bu rapor kapak sayfası ile birlikte toplam 40 sayfadan ibaret olmak üzere Türkçe olarak 

hazırlanmıştır. 

 

28.07.2023 Tarihi Ġtibariyle TCMB Döviz Kurları 

Döviz Cinsi AlıĢ (TL) SatıĢ (TL) 

Dolar 26.9394 26.9879 

Euro 29.5700 29.6233 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 

Ebru ÖZ 

Mimar 

(SPK lisans no:400222/31.01.2005) 

 
 

Değerleme Uzmanı 

Muhammed ÇAM 

İşletme/Gayrimenkul Değerleme 

Uzmanı 

(SPK lisans no:910358/10.08.2020)) 
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8.3 Uygunluk Beyanı 

UYGUNLUK BEYANI 

Rapor No: 2023 SPM-OYAKC 103 

Rapor Tarihi: 07.08.2023 

Hazırlanan Kurum: OYAK BETON FABRĠKALARI A.ġ.   

Bu değerleme raporu; aĢağıdaki ilkeler çerçevesinde, Uluslararası Değerleme 

Standartları (UDES) doğrultusunda hazırlanmıĢtır. 

 

-Raporda sunulan bilgiler Değerleme Uzmanının sahip olduğu tüm bilgiler 

çerçevesinde doğrudur. 

-Analizler ve Sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla sınırlıdır. 

-Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluĢturan mülkle değerleme hizmeti 

dıĢında herhangi bir iliĢkisi yoktur. 

-Değerleme Uzmanının ücreti raporun herhangi bir bölümüne bağlı değildir. 

-Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir. 

-Değerleme Uzmanı mesleki eğitim Ģartlarına haizdir. 

-Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha 

önceden deneyimi vardır. 

-Değerleme Uzmanı, mülkü kiĢisel olarak denetlemiĢtir. 

-Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki 

bir yardımda bulunmamıĢtır. 

 

 

     

 

 

 

 

 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 

Ebru ÖZ 

Mimar 

(SPK lisans no:400222/31.01.2005) 

 
 

 

Değerleme Uzmanı 

Muhammed ÇAM 

İşletme/Gayrimenkul Değerleme Uzmanı 

(SPK lisans no:910358/10.08.2020) 
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8.4 Ġzin Beyanı 

ĠZĠN BEYANI 

Rapor No: 2023 SPM-OYAKC 103 

Rapor Tarihi: 07.08.2023 

Hazırlanan Kurum: OYAK BETON FABRĠKALARI A.ġ.   

Bu değerleme raporu Uluslararası Değerleme Standartları (UDES) 

doğrultusunda hazırlanmıĢtır. 

 

 

Değerleme Uzmanının yazılı onayı olmaksızın herhangi bir Ģekilde raporun 

tamamen yada kısmen yayınlanması veya raporun veya raporda yer alan 

değerleme rakamlarının veya değerleme uzmanının mesleki niteliklerinin 

referans verilmesi yasaktır. 

 

 

 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 

Ebru ÖZ 

Mimar 

(SPK lisans no:400222/31.01.2005) 

 
 

 

Değerleme Uzmanı 

Muhammed ÇAM 

İşletme/Gayrimenkul Değerleme 

Uzmanı 

(SPK lisans no:910358/10.08.2020) 
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9 RAPOR EKLERĠ 

9.1 Tapu Kayıt Örnekleri 
237 ADA 1 PARSEL 
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9.2 TaĢınmaz Ve Yakın Çevresinden Fotoğrafları 
237 ADA 1 PARSEL 
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9.3 Hava Fotoğrafı 
 

 

 

 

 

Ekspertize Konu 

TaĢınmaz 

Karma OSB 

UĢak – Denizli 

Yolu 
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9.1 TaĢınmaz Ġmar Durumu ve Orman Kadastrosu 

 

 

TaĢınmazın Cbs Fotoğrafı 
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9.2 SPK Lisans Belgesi (Değerleme Uzmanı) 
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9.3 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Değerleme Uzmanı) 
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9.4 Mesleki Tecrübe Belgesi – Değerleme Uzmanı 
 

9.5 Mesleki Tecrübe Belgesi – Sorumlu Değerleme Uzmanı 
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