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MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ 
 

ġĠRKETĠN ÜNVANI   :  Edip Gayrimenkul Yatırım Sanayi ve Ticaret A.Ş. 

 

ġĠRKETĠN ADRESĠ          : Mahmutbey Merkez Mah.,  

       Taşocağı Caddesi, No:5 
       Bağcılar / İSTANBUL 
 

TELEFON NO         :  0(212) 446 38 58 -59 

 

SERMAYESĠ         :  30.000.000,-TL  

 

KURULUġ TARĠHĠ         :  27 Aralık 1971 

 

HALKA AÇIKLIK ORANI  :  % 29 

 

FAALĠYET KONUSU        : Gayrimenkul imal ve inşası, ticareti, alımı-satımı, 

kiralanması, kiraya verilmesi ve bunlar üzerinde her 
türlü proje oluşturulması ve işletilmeleri. 

 

PORTFÖYÜNDE YER ALAN  

GAYRĠMENKULLER   :  

 Bağcılar ilçesi Mahmutbey Köyü Rezidans arsası, 

 Lüleburgaz İplik üretim tesisleri ve arazisi 
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UYGUNLUK BEYANI 
 
Bilgi ve inançlarımız doğrultusunda aşağıdaki hususları teyit ederiz. 

a. Raporda yer alan görüş ve sonuçlar, sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır. 

Tümü kişisel, tarafsız ve önyargısız olarak yapılmış çalışmaların sonucudur.  

b. Şirketimizin değerleme konusunu oluşturan tesis ve mülklere ilişkin güncel veya 

geleceğe dönük hiçbir ilgisi yoktur. Bu işin içindeki taraflara karşı herhangi bir çıkarı ya 

da önyargısı bulunmamaktadır. 

c. Verdiğimiz hizmet, herhangi bir tarafın amacı lehine sonuçlanacak bir yöne veya 

önceden saptanmış olan bir değere; özel koşul olarak belirlenen bir sonuca ulaşmaya ya 

da sonraki bir olayın oluşmasına bağlı değildir.  

d. Şirketimiz değerlemeyi ahlâki kural ve performans standartlarına göre 

gerçekleştirmiştir.  

GENEL VARSAYIM ve KISITLAYICI KOġULLAR 
 
a. Şirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek 

fiziksel değişikliklerin ve ekonomide yaşanabilecek olumlu ya da olumsuz gelişmelerin 

raporda belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk taşımaz. 

b. Raporda aksi beyan edilmedikçe mülk üzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kısıtlayıcı 

şerhler, değerlemede dikkate alınmamıştır. 

c. Resmi dairelerde gayrimenkulün araştırmasına yönelik olarak yapılan temaslarda bazı 

bilgiler belgeye dayalı olmaksızın elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin 

beyanlarına dayalı olduğu ve yazılı bir dokümanla desteklenmediği için ilgili resmi 

kuruluşun sonraki beyanlarında farklılıklar söz konusu olabilir.  

d. Mülkün takdir edilen değerde değişikliliğe yol açabilecek zemin altı (radyoaktivite, 

kirlilik, depremsellik vb.) veya yapısal sorunları içermediği varsayılmıştır. Bu hususlar, 

zeminde ve binada yapılacak aletsel gözlemlemeler ve statik hesaplamaların yanı sıra 

uygulama projelerindeki incelemeler sonucu açıklık kazanabilecek olup uzmanlığımız 

dışındadır. Bu tür mühendislik ve etüt gerektiren koşullar veya bunların tespiti için hiçbir 

sorumluluk alınmaz. 
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TAġINMAZLARIN TAPU KAYITLARI 
 

 SAHĠBĠ  : Edip İplik Sanayi ve Ticaret A.Ş. 

 ĠLĠ - ĠLÇESĠ  : Kırklareli – Lüleburgaz 

 KÖYÜ  : Büyükkarıştıran 

 

MEVKİİ 
PAFTA 

NO 

ADA 

NO 

PARSEL 

NO 
NİTELİĞİ (*) 

YÜZÖLÇÜMÜ 

(m²) 

CİLT 

NO 

SAHİFE 

NO 

YEVMİYE 

NO 

TAPU 

TARİHİ 

Bucaklar 4 --- 225 Tarla 8.000 3 225 1924 20.04.1995 

Arap yeri 4 --- 226 Tarla 10.000 3 226 1923 20.04.1995 

Bucaklar 4 --- 227 Tarla 8.000 3 227 1926 20.04.1995 

Bucaklar 4 --- 228 Tarla 8.000 3 228 1925 20.04.1995 

Bucaklar 14 --- 229 Tarla 12.300 3 229 2462 01.06.1995 

Bucaklar 14 --- 230 Tarla 18.700 3 230 2463 01.06.1995 

Baş Ağıl 14 --- 1896 Tarla 9.750 20 1892 2238 18.05.1995 

Baş Ağıl 14 --- 1897 Tarla 7.350 20 1893 2466 01.06.1995 

Kaldırım altı 4 --- 4254 
İçerisinde tekstil kompleksi ve fabrika 

tesisi bulunan arsa (*) 
206.200 45 4400 6978 21.07.2008 

    TOPLAM 288.300     

 
 

  (*) 4254 nolu parsel üzerinde konumlu olan tesis için cins tashihi yapılmıştır.
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TAPU TAKYĠDATI 
 

 Kırklareli İli, Lüleburgaz İlçesi Tapu Sicil Müdürlüğü’nden 28.12.2009 tarihinde 

tarafınızca alınan takyidat yazıları (19 sayfa) ekte sunulmuştur. 

 

TAġINMAZLARIN ÇEVRE VE KONUMU 
 

 Değerleme konusu Kırklareli İli, Lüleburgaz İlçesi, Büyükkarıştıran Beldesi sınırları 

içerisindeki 4 pafta, 4254 nolu parsel üzerinde konumlu olan Edip Ġplik Tesisleri ile           

4 pafta 225 ilâ 228, 14 Pafta, 229, 230, 1896 ve 1897 nolu parsellerdir. 

 E–5 Karayolu üzerinde Çorlu – Lüleburgaz istikametinde ilerlerken Büyükkarıştıran 

Beldesi çıkışında ve yolun solunda yer alan tesis, E–5 Karayolu’na ikinci parsel 

konumundadır. 

 Tesis ile karayolu arasında Çelik İnşaat, yolun karşısında Akpet Akaryakıt İstasyonu, 

karşı çaprazında Kızılay Hizmet Binası, yakın çevresinde ise ADM Yağ, Tüp Merserize, Ulaş 

Gıda, Trakya Otocam Fabrikası, Trakya Döküm, Paşabahçe Cam, Genmak, Zorlu Enerji, 

Eczacıbaşı Zentiva gibi orta ve büyük ölçekli sanayi tesisleri ile belediye merkezine yakın 

konumda, ayrık ve bitişik nizamlarda inşa edilmiş, mesken olarak kullanılan, 2–3 katlı 

binalar bulunmaktadır. 

 Tesis, E – 5 Karayolu’na  50 m., Muratlı Kavşağı’na 350 m., Büyükkarıştıran Belediye 

binasına 450 m., Misinli Kavşağı’na ise yaklaşık 2 km. mesafededir.  
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TESĠSĠN GENEL ÖZELLĠKLERĠ 
 

TOPLAM ĠġLETME ALANI : 288.300 m² (1) 

TOPLAM ĠNġAAT ALANI : 58.598 m²(2) 

ELEKTRĠK : Şebeke + Doğalgaz tribünü (3) 

SU : Kuyu (2 adet) 

KANALĠZASYON : Arıtma + şebeke 

TRAFO : Mevcut 

JENERATÖR : Mevcut 

SU DEPOSU : Mevcut 

ISITMA SĠSTEMĠ : Doğalgaz yakıtlı merkezi sistem kalorifer 

  (Doğalgaz tribününden sağlanan atık ısı kullanılmaktadır.) 

ATIKSU ARITMA SĠSTEMĠ : Biyolojik arıtma tesisi mevcut 

KULLANMA SUYU 

ARITMA SĠSTEMĠ : Mevcut 

YANGIN TESĠSATI : Yangın söndürme cihazları ve dolapları 

PARK YERĠ : Açık otopark alanı mevcut 

SATIġ/KĠRA 

KABĠLĠYETĠ    : “Satılabilirlik/Kiralanabilirlik” özelliğine sahiptir. 

 
 
 

                                                           

(
1
) Rapora konu tesis, 206.200 m

2
 yüzölçümlü 4254 nolu parsel üzerinde konumludur. Toplam işletme alanı 

bu parselin çevresinde yer alan 225 ilâ 230, 1896 ve 1897 nolu parsellerin yüzölçümleri toplamlarıdır.  

(
2
) Toplam inşaat alanı bilgisi birer suretleri eklerde sunulan Yapı Kullanma İzin Belgelerinden temin 

edilmiştir. Ancak ilgili kişilerden alınan bilgilere göre tesis (söz konusu işletmeye ait olmayan basınç 

düşürme istasyonu hariç) toplam yaklaşık brüt 58.598 m²’dir. Büyükkarıştıran Belediyesi Fen İşleri 

Müdürlüğü’nde yapılan temaslarda yetkili memur, tesise ait dosyayı arşivde bulamadığını ancak tesis 

bünyesindeki yapılar için herhangi bir Yapı Tatil Tutanağı, Yıkım Kararı vb. bir evrakın olmadığını ve 

tüm yapıların Belediye’nin izni dahilinde inşa edildiğini belirtmiştir. Alanlar arasındaki bu fark bina 

içlerinde oluşturulan asma kat gibi ek yapılardan kaynaklanmakta olup değerlemede ilgili kişilerden 

alınan kullanım alanı büyüklükleri dikkate alınmıştır. 

(
3
) Tesis bünyesinde tek tribünlü doğalgaz çevrim santrali ve şalt tesisi bulunmakta olup işletmenin elektrik 

ihtiyacı büyük oranda bu tesisten karşılanmaktadır. 
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AÇIKLAMALAR 
 
 

 Rapora konu tesis, 206.200 m² yüzölçümü büyüklüğüne sahip 4254 nolu parsel 

üzerinde konumludur.  

 Tesisin konumlu olduğu bu parsel dışında 8 adet parsel daha bulunmakta olup 

alanları toplamı 82.100 m²’dir.  

 Parsellerin toplam alanı 288.300 m² olup özet bilgileri aşağıda tablo halinde 

sunulmuştur. 

PAFTA 

NO 

ADA 

NO 

PARSEL 

NO 

YÜZÖLÇÜMÜ 

(m²) 

4 --- 225 8.000 

4 --- 226 10.000 

4 --- 227 8.000 

4 --- 228 8.000 

14 --- 229 12.300 

14 --- 230 18.700 

14 --- 1896 9.750 

14 --- 1897 7.350 

4 --- 4254 206.200 

 TOPLAM 288.300 
 
 225 ilâ 230 nolu parseller ile tesisin konumlu olduğu 4254 nolu parseller komşu 

konumda olup etrafları kısmen üzeri demir korkuluklu ihata duvarı, kısmen de 

beton direkli fens teli ile fiziksel olarak çevrelenmiştir. 

 Düz ve hafif engebeli bir topoğrafik yapıya sahiplerdir. 

 1896 ve 1897 nolu parseller ise tesisin güneybatısında kalmakta ve tesisle 

aralarında kadastral yol bulunmaktadır. 

 1896 nolu parselin kadastral yola cephesi bulunmaktadır. Ancak 1897 nolu parselin 

sadece sınır noktası kadastral yola cephelidir. 

 Pınarbaşı deresi ile yol arasında konumlanmışlardır. 

 Halihazırda parsellerin bir kısmı üzerinde kavak ağaçları dikili kalan kısımlarda ise 

buğday ekilidir. 

 Tesis arazisi ise düz ve eğimsiz bir topoğrafik yapıya sahiptir. 

 Tesis bünyesindeki binaların etrafı otopark olarak ayrılmıştır. 

 Otopark ve tesis içi araç yollarının zeminleri stabilize üzeri asfalt kaplıdır. Tesis içi 

yolların toplam uzunluğu 8.775 m.’dir. 

 Yapılaşma, arazinin E–5 Karayolu’na yakın bölümünde gerçekleşmiştir. 
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 Bahçe peyzajı binaların olduğu bölgede tamamlanmıştır. 

 Halihazırda tesisin bazı üretim bölümleri kiraya verilmiş olup büyük bölümü ise boş 

durumdadır. 

 Tesiste ayrıca ~5 MW kapasiteli doğalgaz çevrim santrali bulunmaktadır.  

 Tesis bünyesindeki kojenerasyon ve arıtma tesisleri kısaca aşağıda anlatılmıştır. 

o KOJENERASYON 

4,85 MW kapasiteli, doğalgaz beslemeli kojenerasyon santralinde, tesis için gerekli olan 

elektriğin yaklaşık %85'ı karşılanmakta, kalan elektrik gereksinimi ise elektrik 

piyasasından sağlanmaktadır. Kojenerasyon santralinden çıkan atık gazlardan elde edilen 

buhar, prosesler ve bina ısıtmaları için kullanılmaktadır. 

o ARITMA TESİSİ 

Arıtma Tesisi, günlük 2.250 m
3
 atık su arıtma kapasiteli ve biyolojik türdedir. Evsel ve 

endüstriyel atık suların tamamının arıtması yapılabilmektedir. 

 
 Tesis bünyesinde 3 adet üretim binası, 2 adet ambar binası, boyahane, sosyal bina, 

atölye binası, arıtma tesisi ve doğal çevrim ünitesi / kazan dairesi binası ile 

yardımcı binalar (su merkezi, güvenlik ve nizamiye yapıları vd.) bulunmaktadır. 

 Bu binaların kullanım alanları ile inşai özellikleri aşağıda tablo halinde verilmiştir. 

YAPI ADI İNŞAAT TARZI 
KAT 

ADEDİ 

KULLANIM 

ALANI (m²) 

Üretim I B.A. Prefabrik 1 8.496 

Üretim II B.A. Prefabrik 1 9.016 

Üretim III B.A. Prefabrik 1 15.432 

Mamul Ambarı B.A. Prefabrik 1 5.120 

Hammadde Ambarı B.A. Prefabrik 1 3.984 

Boyahane B.A. Prefabrik 2 8.880 

Sosyal Bina B.A. Prefabrik 2 3.200 

Atölyeler B.A. Prefabrik 2 1.160 

Kojenerasyon ve Kazan Dairesi B.A. Prefabrik 1 1.280 

Su Merkezi B.A. Prefabrik 1 480 

Arıtma Tesisi Kontrol Binası B.A.K. 2 100 

Şalt Merkezi B.A. Prefabrik 1 400 

Ham Su Deposu B.A. Prefabrik 1 650 

Kullanım Suyu Arıtma Binası B.A.K. 1 200 

Nizamiye Binası B.A.K. 2 200 

   58.598 
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ÜRETĠM I BĠNASI 

  

ĠNġAAT TARZI      : B.A. Prefabrik  

ĠNġAAT NĠZAMI  : Bitişik (Üretim II binası ile) 

MĠMARĠ TASARIM : Bina, dikdörtgen plan üzerine kuruludur. 

KAT ADEDĠ   : 1 

KULLANIM ALANI : 8.496 m² 

DIġ DUVAR   : Teçhizatlı ytong blok 

ĠÇ DUVAR   : Alçıpan separatör / camlı bölme (ofis bölümlerinde) 

ZEMĠN DÖġEMESĠ : Karo mozaik ve şap / epoksi 

ÇATI   : Çelik konstrüksiyon üzeri sandviç panel 

KAPI DOĞRAMALARI : Demir / ahşap 

 
ÜRETĠM II BĠNASI 

  

ĠNġAAT TARZI      : B.A. Prefabrik  

ĠNġAAT NĠZAMI  : Bitişik (Üretim I binası ile) 

MĠMARĠ TASARIM : Bina, dikdörtgen plan üzerine kuruludur. 

KAT ADEDĠ   : 1 

KULLANIM ALANI : 9.016 m² 

DIġ DUVAR   : Teçhizatlı ytong blok 

ĠÇ DUVAR   : Alçıpan separatör / camlı bölme (ofis bölümlerinde) 

ZEMĠN DÖġEMESĠ : Karo mozaik ve şap / epoksi 

ÇATI   : Çelik konstrüksiyon üzeri sandviç panel 

KAPI DOĞRAMALARI : Demir / ahşap 

 
ÜRETĠM III BĠNASI 

  

ĠNġAAT TARZI      : B.A. Prefabrik  

ĠNġAAT NĠZAMI  : Bitişik (Hammade ambarı ile) 

MĠMARĠ TASARIM : Bina, L plan üzerine kuruludur. 

KAT ADEDĠ   : 1 

KULLANIM ALANI : 15.432 m² 

DIġ DUVAR   : Teçhizatlı ytong blok 

ĠÇ DUVAR   : Alçıpan separatör / camlı bölme (ofis bölümlerinde) 

ZEMĠN DÖġEMESĠ : Karo mozaik ve şap / epoksi 

ÇATI   : Çelik konstrüksiyon üzeri sandviç panel 

KAPI DOĞRAMALARI : Demir / ahşap 
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MAMUL AMBARI 

  

ĠNġAAT TARZI      : B.A. Prefabrik 

ĠNġAAT NĠZAMI  : Ayrık 

MĠMARĠ TASARIM : Bina, dikdörtgen plan üzerine kuruludur. 

KAT ADEDĠ   : 5.120 

KULLANIM ALANI : 8.496 m² 

DIġ DUVAR   : Teçhizatlı ytong blok 

ĠÇ DUVAR   : Alçıpan separatör / camlı bölme (ofis bölümlerinde) 

ZEMĠN DÖġEMESĠ : Karo mozaik ve şap / epoksi 

ÇATI   : Çelik konstrüksiyon üzeri alüminyum panel 

KAPI DOĞRAMALARI : Demir / ahşap 
 

HAMMADE AMBARI 

  

ĠNġAAT TARZI      : B.A. Prefabrik 

ĠNġAAT NĠZAMI  : Bitişik (Üretim III binası ile) 

MĠMARĠ TASARIM : Bina, dikdörtgen plan üzerine kuruludur. 

KAT ADEDĠ   : 1 

KULLANIM ALANI : 3.984 m² 

DIġ DUVAR   : Teçhizatlı ytong blok 

ĠÇ DUVAR   : Alçıpan separatör / camlı bölme (ofis bölümlerinde) 

ZEMĠN DÖġEMESĠ : Karo mozaik ve şap / epoksi 

ÇATI   : Çelik konstrüksiyon üzeri sandviç panel 

KAPI DOĞRAMALARI : Demir / ahşap 
 

BOYAHANE 
  

ĠNġAAT TARZI      : B.A. Prefabrik 

ĠNġAAT NĠZAMI  : Ayrık 

MĠMARĠ TASARIM : Bina, dikdörtgen plan üzerine kuruludur. 

KAT ADEDĠ   : 2 

KULLANIM ALANI : 8.880 m² 

DIġ DUVAR   : Teçhizatlı ytong blok 

ĠÇ DUVAR   : Alçıpan separatör / camlı bölme (ofis bölümlerinde) 

ZEMĠN DÖġEMESĠ : Karo mozaik ve şap / epoksi 

ÇATI   : Çelik konstrüksiyon üzeri alüminyum panel 

PENCERE  

DOĞRAMALARI  : PVC + çift cam 

KAPI DOĞRAMALARI : Demir / ahşap 



 
 

12 

 2009/10134 

KOJENERASYON VE KAZAN DAĠRESĠ 

  

ĠNġAAT TARZI      : B.A. Prefabrik 

ĠNġAAT NĠZAMI  : Ayrık 

MĠMARĠ TASARIM : Bina, dikdörtgen plan üzerine kuruludur. 

KAT ADEDĠ   : 1 

KULLANIM ALANI : 1.280 m² 

DIġ DUVAR   : Teçhizatlı ytong blok 

ĠÇ DUVAR   : Alçıpan separatör / camlı bölme (ofis bölümlerinde) 

ZEMĠN DÖġEMESĠ : Karo mozaik ve şap 

ÇATI   : Çelik konstrüksiyon üzeri sandviç panel 

KAPI DOĞRAMALARI : Demir / ahşap 

SOSYAL BĠNA 

  

ĠNġAAT TARZI      : B.A. Prefabrik 

ĠNġAAT NĠZAMI  : Ayrık 

MĠMARĠ TASARIM : Bina, dikdörtgen plan üzerine kuruludur. 

KAT ADEDĠ   : 2 

KULLANIM ALANI : 3.200 m² 

DIġ DUVAR   : Teçhizatlı ytong blok 

ĠÇ DUVAR   : Tuğla duvar + sıva + plastik boya 

ZEMĠN DÖġEMESĠ : Karo mozaik, mermer, seramik ve şap 

ÇATI   : Çelik konstrüksiyon üzeri sandviç panel 

PENCERE  

DOĞRAMALARI  : PVC + çift cam 

KAPI DOĞRAMALARI : Demir / ahşap 

ATÖLYELER 
  

ĠNġAAT TARZI      : B.A. Prefabrik 

ĠNġAAT NĠZAMI  : Ayrık 

MĠMARĠ TASARIM : Bina, dikdörtgen plan üzerine kuruludur. 

KAT ADEDĠ   : 2 

KULLANIM ALANI : 1.160 m² 

DIġ DUVAR   : Teçhizatlı ytong blok 

ĠÇ DUVAR   : Tuğla duvar + sıva + plastik boya 

ZEMĠN DÖġEMESĠ : Karo mozaik ve şap 

ÇATI   : Çelik konstrüksiyon üzeri alüminyum panel 

PENCERE  

DOĞRAMALARI  : PVC + çift cam 

KAPI DOĞRAMALARI : Demir / ahşap 
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SU MERKEZĠ 
  

ĠNġAAT TARZI      : B.A.K 

ĠNġAAT NĠZAMI  : Ayrık 

MĠMARĠ TASARIM : Bina, dikdörtgen plan üzerine kuruludur. 

KAT ADEDĠ   : 1 

KULLANIM ALANI : 480 m² 

DIġ DUVAR   : Tuğla duvar + sıva + plastik boya 

ĠÇ DUVAR   : Tuğla duvar + sıva + plastik boya 

ZEMĠN DÖġEMESĠ : Karo mozaik / şap 

ÇATI   : Çelik konstrüksiyon üzeri alüminyum panel 

KAPI DOĞRAMALARI : Demir / ahşap 
 
 
ARITMA TESĠSĠ KONTROL BĠNASI 

 
ĠNġAAT TARZI      : B.A.K 

ĠNġAAT NĠZAMI  : Ayrık 

MĠMARĠ TASARIM : Bina, dikdörtgen plan üzerine kuruludur. 

KAT ADEDĠ   : 2 

KULLANIM ALANI : 100 m² 

DIġ DUVAR   : Tuğla duvar + sıva + plastik boya 

ĠÇ DUVAR   : Tuğla duvar + sıva + plastik boya 

ZEMĠN DÖġEMESĠ : Karo mozaik / şap 

ÇATI   : Çelik konstrüksiyon üzeri alüminyum panel 

PENCERE  

DOĞRAMALARI  : PVC + çift cam 

KAPI DOĞRAMALARI : Demir / ahşap 

ġALT MERKEZĠ 
  

ĠNġAAT TARZI      : B.A. Prefabrik 

ĠNġAAT NĠZAMI  : Ayrık 

MĠMARĠ TASARIM : Bina, dikdörtgen plan üzerine kuruludur. 

KAT ADEDĠ   : 1 

KULLANIM ALANI : 400 m² 

DIġ DUVAR   : Teçhizatlı ytong blok 

ĠÇ DUVAR   : Tuğla duvar + sıva + plastik boya  

ZEMĠN DÖġEMESĠ : Şap 

ÇATI   : Çelik konstrüksiyon üzeri sandviç panel 

KAPI DOĞRAMALARI : Demir 
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HAM SU DEPOSU 
 

ĠNġAAT TARZI      : B.A. Prefabrik 

ĠNġAAT NĠZAMI  : Ayrık 

MĠMARĠ TASARIM : Bina, dikdörtgen plan üzerine kuruludur. 

KAT ADEDĠ   : 1 

KULLANIM ALANI : 650 m² 

DIġ DUVAR   : Teçhizatlı ytong blok 

ĠÇ DUVAR   : Tuğla duvar + sıva + plastik boya 

ZEMĠN DÖġEMESĠ : Şap 

ÇATI   : Çelik konstrüksiyon üzeri sandviç panel 

KAPI DOĞRAMALARI : Demir / ahşap 

KULLANIM SUYU ARITMA BĠNASI 
  

ĠNġAAT TARZI      : B.A.K 

ĠNġAAT NĠZAMI  : Ayrık 

MĠMARĠ TASARIM : Bina, dikdörtgen plan üzerine kuruludur. 

KAT ADEDĠ   : 1 

KULLANIM ALANI : 200 m² 

DIġ DUVAR   : Tuğla duvar + sıva + plastik boya 

ĠÇ DUVAR   : Tuğla duvar + sıva + plastik boya 

ZEMĠN DÖġEMESĠ : Şap 

ÇATI   : Çelik konstrüksiyon üzeri alüminyum panel 

PENCERE  

DOĞRAMALARI  : PVC + çift cam 

KAPI DOĞRAMALARI : Demir 

NĠZAMĠYE BĠNASI 
  

ĠNġAAT TARZI      : B.A.K 

ĠNġAAT NĠZAMI  : Ayrık 

MĠMARĠ TASARIM : Bina, dikdörtgen plan üzerine kuruludur. 

KAT ADEDĠ   : 2 

KULLANIM ALANI : 200 m² 

DIġ DUVAR   : Tuğla duvar + sıva + plastik boya 

ĠÇ DUVAR   : Tuğla duvar + sıva + plastik boya 

ZEMĠN DÖġEMESĠ : Karo mozaik / mermer 

ÇATI   : Çatı konstrüksiyonu üzeri Marsilya kiremit 

PENCERE  

DOĞRAMALARI  : PVC + çift cam 

KAPI DOĞRAMALARI : Demir / ahşap 
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ĠMAR DURUMU 
 
 Bir sureti eklerde sunulan 01.12.2008 tarih ve 192 sayılı imar durumu yazısından ve 

Büyükkarıştıran Belediyesi yetkilisi ile yapılan görüşmelerde tespit edildiği üzere tesisin 

konumlu olduğu parsel ile diğer 8 adet parselin 1/1000 ölçekli İmar Planı paftasında 

“Sanayi Alanı” olarak belirlendiği ve yapılaşma şartlarının, 

 
  Emsal = 0,50 

  Hmaks = Teknoloji gereği 

şeklinde olduğu tespit edilmiştir. 

 Mevcut imar planına göre toplam 206.200 m² alanlı 4254 nolu parselin yapılaşma 

hakkı 103.100 m²’dir ve dolayısıyla parselin yaklaşık 43.000 m² ek yapılaşma hakkı 

bulunmaktadır. Diğer parsellerin yapılaşma hakkı ise yaklaşık olarak toplam 40.500 m2’dir. 

 
 
 
 

DEĞERLENDĠRME 
 
 
    Tesisin değerine etki eden özet faktörler: 

      Olumlu etkenler: 

 Büyükkarıştıran Beldesi’ndeki merkezi konumu, 

 Ulaşım imkânlarının kolaylığı, 

 E – 5 Karayolu’na yakınlığı, 

 Tamamlanmış alt yapı, 

 Çevresindeki sanayi ağırlıklı yapılaşma, 

 Yakın çevresindeki işletmelerin ülke çapındaki saygınlığı 

ve bölgedeki gayrimenkullere sağladıkları katma değer, 

 Parsellerin toplam yüzölçümü büyüklüğü, 

 İmar durumu (ek yapılaşma hakkının mevcudiyeti), 

 Parsellerin tarım amaçlı da kullanılabilecek nitelikte olması, 

 Doğalgaz çevrim santralinin mevcudiyeti. 
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FĠYATLANDIRMA 
 
 
 Taşınmazların satış ve kira değerleri, uygun olan yöntemlerin tamamı kullanılarak ayrı 

ayrı saptanmış olup değerleme prosesi aşağıda verilmiştir. 

 

A. Satış Değeri 

 
 Taşınmazların satış değerlerinin tespitinde aşağıda belirtilen yöntemler dikkate 

alınmıştır.   

I. Emsal Karşılaştırma Yöntemi 

II. Maliyet Yaklaşımı Yöntemi 

III. Gelir Kapitalizasyonu Yöntemi 
 

 Taşınmazın satış değerinin tespitinde, “Emsal Karşılaştırma Yöntemi” ve “Gelir 

Kapitalizasyonu Yöntemi” kullanılamamıĢ olup sadece “Maliyet Yaklaşımı Yöntemi” 

uygulanabilmiĢtir.  

 Diğer yandan tesisin kira değerinin tespiti ise, “Maliyet Yaklaşımı Yöntemi” ile bulunan 

satış değerinin 20 yılda amorti olacağı kabulüyle ve “Gelir Kapitalizasyonu Yöntemi” 

kullanılarak yapılmıştır. 

 Değerleme prosesi aşağıda detaylı olarak anlatılmıştır. 

 

I. Emsal Karşılaştırma Yöntemi 

 Bu yöntemde, yakın dönemde pazara çıkarılmış satılık / kiralık benzer gayrimenkuller 

dikkate alınarak, pazar değerini etkileyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat ayarlaması 

yapıldıktan sonra konu gayrimenkul (arsa ve binalar birlikte) için birim fiyat 

belirlenmektedir. 

 Çevrede yapılan piyasa araştırmalarında satılık / kiralık benzer büyüklükte bir tesise 

rastlanmamıştır. Bu sebeple bu yöntemin sağlıklı bir şekilde kullanılması mümkün 

olmamıştır. 

 

II. Maliyet Yaklaşımı Yöntemi 

Bu yöntemde aşağıdaki bileşenler dikkate alınmıştır. 
 

a) Arsaların değeri 

b) ĠnĢaî yatırımların toplam değeri 

 
 
 
 
  Not:  Bu bileşenler, arsa ve inşaî yatırımların ayrı ayrı satışına esas alınabilecek değerler anlamında 

olmayıp tesisin toplam değerinin oluşumuna ışık tutmak üzere verilmiş fiktif büyüklüklerdir. 
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a) Arsaların değeri : 

Rapor konusu parsellerin rayiç değerinin tespitinde “Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi” 

kullanılmıştır. 

  Bu yöntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bölgede faaliyet gösteren emlak firmaları 

ile yapılan görüşmelerden faydalanılmış; bölgede yakın dönemde pazara çıkarılmış benzer 

gayrimenkuller dikkate alınarak, pazar değerini etkileyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat 

ayarlaması yapılmış ve konu gayrimenkuller için birim fiyat belirlenmiştir. 

Bölgede yapılan piyasa araştırmalarında, m2 birim değerlerinin Edirne – İstanbul (E-5) 

Karayolu’na cepheli konumdaki sanayi imarlı parsellerde 55 ilâ 75,-TL; iç kesimlerde ise 25 

ilâ 50,-TL aralığında olduğu ve bu m2 birim değerlerinin büyüklük ve geometrik şekil ve imar 

durumuna göre değişiklik arz ettiği öğrenilmiştir.  

Bölgede yapılan araştırmalarda aşağıdaki tespitlerde bulunulmuştur. 

 Trakya Cam fabrikasına yakın konumdaki 29.000 m² yüzölçümlü, sanayi imarlı (Emsal = 0,35) 

satılık parsel. Satış değeri; 1.200.000,-TL / 41,-TL/m2 (Tel: 0 532 215 09 47) 

 Trakya Cam fabrikasına yakın konumdaki 26.000 m² yüzölçümlü, sanayi imarlı (Emsal = 0,35) 

satılık parsel. Satış değeri; 750.000,-TL / 29,-TL/m2 (Tel: 0 532 215 09 47) 

 Büyükkarıştıran’da ve E-5 Karayolu’na yakın konumda 27.000 m2 yüzölçümlü, sanayi imarlı 

satılık parsel. Satış fiyatı: 600.000,-TL / 22,-TL/m2 (Emlakçı: 0288 413 14 69) 

 

        Yukarıda özetlenen araştırmalardan, bölge halkı ile yapılan görüşmelerden ve 

ofisimizdeki mevcut verilerden hareketle rapora konu parsellerin konumları, yüzölçümü 

büyüklükleri, (4254 nolu parsel hariç) tarımsal nitelikli kullanılıyor olmaları ve 4254 nolu 

parsel üzerindeki tesisin mevcudiyeti de dikkate alınarak belirlenen m² birim ve toplam 

değerleri aşağıda tablo halinde sunulmuştur. 

PAFTA 
NO 

ADA 
NO 

PARSEL 
NO 

YÜZÖLÇÜMÜ 
(m²) 

m² BĠRĠM 
DEĞERĠ (TL) 

DEĞERĠ 
(TL) 

4 --- 225 8.000 32 256.000 

4 --- 226 10.000 32 320.000 

4 --- 227 8.000 32 256.000 

4 --- 228 8.000 32 256.000 

14 --- 229 12.300 32 394.000 

14 --- 230 18.700 32 598.000 

14 --- 1896 9.750 26 254.000 

14 --- 1897 7.350 26 191.000 

4 --- 4254 206.200 38 7.836.000 

   TOPLAM 10.361.000 
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b) ĠnĢaî yatırımların değeri: 

İnşaî yatırımların değerlendirmeye esas m² birim bedelleri (kârı havi satışa/devire 

esas rayiç tutarları), binaların yapılış tarzları ve nitelikleri ile birlikte halihazır durumları 

dikkate alınarak saptanmıştır. 

 

YAPI 
ADI 

 

KULLANIM 
ALANI 
(m²) 

m²  BĠRĠM 
DEĞERĠ 

(TL) 

YUVARLATILMIġ 
TOPLAM  
DEĞERĠ  

(TL) 

Üretim I 8.496 355 3.016.000 

Üretim II 9.016 355 3.201.000 

Üretim III 15.432 380 5.864.000 

Mamul Ambarı 5.120 355 1.818.000 

Hammadde Ambarı 3.984 380 1.514.000 

Boyahane 8.880 330 2.930.000 

Sosyal Bina 3.200 405 1.296.000 

Atölyeler 1.160 330 383.000 

Kojenerasyon ve Kazan Dairesi 1.280 330 422.000 

Su Merkezi 480 255 122.000 

Arıtma Tesisi Kontrol Binası 100 265 27.000 

ġalt Merkezi 400 305 122.000 

Ham Su Deposu 650 230 150.000 

Kullanım Suyu Arıtma Binası 200 305 61.000 

Nizamiye Binası 200 405 81.000 

Beton saha, çevre çiti, teknik alt yapı, arıtma tesisi 
havuz yapıları, su deposu, aydınlatma, çevre 
düzenlemesi, peyzaj vb. yatırımlar karĢılığı                                    

Maktuen 2.000.000 

TOPLAM 23.007.000 

 
 

Özet olarak bu yöntemde, 

 Tesisin değeri, 

Arsanın değeri  .............................  7.836.000,-TL 

İnşaî yatırımların değeri  ................ 23.007.000,-TL olmak üzere 

                      TOPLAM 30.843.000,-TL; 

 
 8 adet parsel ile tesisin değeri, 

Parsellerin toplam değeri  ..............  10.361.000,-TL 

İnşaî yatırımların değeri  ................ 23.007.000,-TL olmak üzere 

                      TOPLAM 33.368.000,-TL olarak belirlenmiştir. 
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III. Gelir Kapitalizasyonu Yöntemi 

  Bu yöntem, gayrimenkullerin gelecekteki tahmini gelirlerinden hareketle günümüzdeki 

değerlerinin belirlenmesi esasına dayalıdır. 

  Yapılan piyasa araştırmaları ya da şirket verilerinden hareketle belirlenen dönemsel 

gelir ya da kira bedelinin bölge için tespit edilen kapitalizasyon oranı (brüt / net çarpan) ile 

çarpılması sonucu ulaşılan rakamsal büyüklük taşınmazın günümüzdeki değeri olarak tayin 

edilmektedir. 

  Ancak tesisin yakın çevresinde emsal büyüklükte kiralık tesis bulunamamış olması 

sebebiyle bu yöntemin taşınmazın satış değerinin tespiti için kullanılması mümkün 

olmamıştır.  

   

B.  Parsellerin ve Tesisin toplam Kira Değeri 

 
Parseller ile tesisin toplam kira değerinin tespitinde aşağıdaki bileşenler dikkate 

alınmıştır. 

 
1. Parsellerin kira değeri 

2. Tesisin (arsa dahil) kira değeri 

 

1.  Parsellerin kira değeri : 

   Rapor konusu 8 adet parselin kira değerinin tespitinde “Emsal KarĢılaĢtırma 

Yöntemi” kullanılmıştır. 

  Bu yöntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bölgede faaliyet gösteren emlak firmaları 

ile yapılan görüşmelerden faydalanılmakta; bölgede yakın dönemde pazara çıkarılmış benzer 

gayrimenkuller dikkate alınarak, pazar değerini etkileyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat 

ayarlaması yapılmış ve konu gayrimenkuller için birim fiyat belirlenmektedir. 

  Bölgede yapılan piyasa araştırmalarında kiralık parsel bulunamamış olup mevcut imar 

durumu ile konu parsellere emsal teşkil edebilecek taşınmazlar üzerindeki piyasa 

araştırmalarından hareketle ve bölge halkı ile yapılan görüşmelerden faydalanılmıştır. 

 Yukarıda özetlenen araştırmalardan, bölge halkı ile yapılan görüşmelerden ve 

ofisimizdeki mevcut verilerden hareketle rapora konu parsellerin (1) konumları, yüzölçümü 

büyüklükleri, tarımsal nitelikli kullanılıyor olmaları dikkate alınarak belirlenen yıllık m² 

birim ve toplam kira değerleri aşağıda tablo halinde sunulmuştur. 

 
 

                                                           

(
1
) Parsellerin mevcut kullanım fonksiyonlarına yönelik kira değeri tespitinde bulunulmuştur. 
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PAFTA NO 
ADA 
NO 

PARSEL 
NO 

YÜZÖLÇÜMÜ 
(m²) 

m² BĠRĠM 
KĠRA DEĞERĠ 

(TL/YIL) 

KĠRA 
DEĞERĠ 
(TL/YIL) 

4 --- 225 8.000 0,07 560 

4 --- 226 10.000 0,07 700 

4 --- 227 8.000 0,07 560 

4 --- 228 8.000 0,07 560 

14 --- 229 12.300 0,07 860 

14 --- 230 18.700 0,07 1.310 

14 --- 1896 9.750 0,06 590 

14 --- 1897 7.350 0,06 440 

   TOPLAM 5.580 
 
 Buna göre parsellerin toplam aylık kira değeri (5.580,-TL/yıl ÷ 12 ay/yıl ) 

465,-TL olarak belirlenmiĢtir. 

 
 
2.  Tesisin kira değeri: 

Tesisin aylık kira değerinin tespitinde “Gelir Kapitalizasyonu Yöntemi” kullanılmıştır. 

  Bu yöntemde, bölgedeki gayrimenkullerin kira değerleri ile satış değerleri arasındaki 

sabit orana ulaşılmakta ve kira değeri belirli olan gayrimenkuller için satış; satış değeri 

belirli olan gayrimenkuller için ise kira değeri belirlenebilmektedir.  

  Tesisin kira bedeli, “Maliyet Yaklaşımı Yöntemi” ile bulunan toplam satış değerinin          

20 yılda kendini amorti edeceği kabul edilerek belirlenmiştir. 

 

Buna göre tesisin aylık kira değeri; 

30.843.000,-TL ÷ 20 yıl ÷ 12 ay  130.000,-TL olarak belirlenmiştir. 

 

 
 Özet olarak 8 adet parsel ve tesisin aylık toplam kira değeri; 
 

 Parsellerin kira değeri.................................       465,-TL 

 Tesisin kira değeri ..................................... 130.000,-TL olmak üzere 

                    TOPLAM  130.465,-TL'dir. 
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SONUÇ 
  

 Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen 8 adet parsel ve tesisin yerinde yapılan 

incelemelerinde konumlarına, tesis bünyesindeki binaların ve eklentilerinin yapılış tarzlarına, 

parsellerin mevcut kullanım fonksiyonlarına ve çevrede yapılan piyasa araştırmalarına göre 

günümüz ekonomik koşulları itibariyle, 

 

A) 8 adet parsel ile tesisin toplam satıĢ değeri için, 

 33.368.000,-TL (Otuzüçmilyonüçyüzaltmışsekizbin Türk Lirası)  

(33.368.000,-TL ÷ 2,171 TL/Euro (*)  15.370.000,-Euro) 

(33.368.000,-TL ÷ 1,513 TL/USD (*)  22.054.000,-USD) 

 
B) 8 adet parsel ile tesisin aylık toplam kira değeri için ise, 

130.465,-TL (Yüzotuzbindörtyüzaltmışbeş Türk Lirası) kıymet takdir edilmiştir. 
 

(130.465,-TL ÷ 2,171 TL/Euro (*)  60.100,-Euro) 

(130.465,-TL ÷ 1,513 TL/USD (*)  88.200,-USD) 
 

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,171 TL; 1,-USD = 1,513 TL'dir. 

     Euro ve USD bazındaki değerler, yalnızca bilgi için verilmiştir. 
 

 KDV hariç olan bu takdirlerimiz, taşınmazlarla ilgili herhangi bir hukuksal sorun 

bulunmadığı kabulüne dayalıdır. 

 8 adet parsel ile tesisin KDV dahil toplam satış değeri 39.374.000,-TL; tesisin KDV 

dahil toplam satış değeri 36.395.000,-TL mertebesindedir. 

 8 adet parsel ile tesisin KDV dahil toplam aylık kira değeri 153.950.000,-TL; tesisin 

KDV dahil aylık kira değeri 153.400.000,-TL’dir. 
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 İşbu rapor, Edip Gayrimenkul Yatırım Sanayi ve Ticaret A.ġ.’nin talebi üzerine ve 

üç orijinal olarak düzenlenmiş olup kopyaların kullanımları halinde ortaya çıkabilecek 

sonuçlardan şirketimiz sorumlu değildir.  

 Bilgilerinize sunulur. 31 Aralık 2009 

    (Ekspertiz tarihi: 29-30 Aralık 2009)       

 

           
                                           

Saygılarımızla, 

Lotus Gayrimenkul Değerleme 

Ve DanıĢmanlık A.ġ. 

 
 

Eki   : 

 Konum krokisi 

 Uydu görünümü 

 Tapu suretleri (9 adet) 

 Takyidat yazıları (19 sayfa)              

 Vaziyet planı                                 

 Kadastral harita örneği   

 Yapı Kullanma İzin Belgesi (2 adet)   

 Fotoğraflar (20 adet / 8 sayfa) 

 Değerleme uzmanını tanıtıcı bilgiler  

 Değerleme uzmanlığı lisans belgesi 

 Değerleme sözleşmesi sureti 
 
 

 

Kıvanç KILVAN 
ĠnĢaat Mühendisi 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 
(Lisans No: 400114) 

 

 

Değerlemeye Yardım Eden: 
 
Halil Sertaç GÜNDOĞDU 
Değerleme Elemanı / Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisi 
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Konum Krokisi 

 

Uydu Görünümü 
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225 ilâ 230 Parsellerin Görünümü 

 

 

1896 ve 1897 nolu Parsellerin Görünümü (Arşivden alınmıştır) 
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Tesisin girişten görünümü 

 

Tesisin arkadan görünümü 
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Üretim ve Ambar Binalarından görünümler 
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Üretim ve Ambar Binalarından görünümler 
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ÖZGEÇMİŞ 

 
 

 

 

Adı Soyadı   : M. Kıvanç KILVAN 

Doğum Yeri ve Tarihi    : İstanbul, 06.11.1973 

Medeni Hali    : Evli 

SPK Lisans Belgesi tarih ve No : 14 Nisan 2003 / 400114 

Mesleği   : İnşaat Mühendisi 

Öğrenimi ve Mezuniyet Yılı  : İstanbul Teknik Üniversitesi / 1995 

         İstanbul Teknik Üniversitesi, Yüksek Lisans 

       İngilizce Hazırlık Programı / 1996 

       İstanbul Üniversitesi, İşletme Fakültesi 

      İşletmecilik İhtisas Programı / 1997 

 

 

Mesleki Tecrübe         
  

 
Ordu Donatım Okulu – Balıkesir   : Ağustos 1997 – Kasım 1998 
Yedek Subay 

 

Gayrimenkul Ekspertiz ve Değerlendirme A.Ş.;  : Nisan 1999 - Ocak 2005 
Değerleme Uzmanı 
 
Lotus Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş.;  : Ocak 2005 -  ... 
Şirket Kurucu Ortağı / Sorumlu Değerleme Uzmanı 
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