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1 RAPOR BİLGİLERİ 

Talep Tarihi: 12.02.2021 

Rapor Tarihi: 11.03.2021 

Rapor Numarası: 2021 ÖZEL 062 

Raporu Talep Eden  GEN İLAÇ VE SAĞLIK ÜRÜNLERİ A.Ş. 

Konu Gayrimenkulün Posta Adresi: 

Mansuroğlu Mahallesi 288/6 Sokak No:11/23-24 Yurt İş 

Merkezi Bayraklı/ İZMİR 

UAVT: 1778237865-1778537850 

 

2 FİRMA-MÜŞTERİ BİLGİLERİ 

Değerleme Şirketi Unvanı ve 

Adresi 

Lal Gayrimenkul Değerleme ve Müşavirlik A.Ş.  

Tepe Prime Plaza Eskişehir Yolu 9.Km No:266 B Blok Kat:5 No:58 

06510 Keçiören/ANKARA 

Müşteri Unvanı ve Adresi 
GEN İLAÇ VE SAĞLIK ÜRÜNLERİ A.Ş. 

- 
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3 KONU TAŞINMAZ HAKKINDA BİLGİLER 

3.1 Taşınmazın Tapu Kayıtlarına İlişkin Bilgiler 
Ana Gayrimenkul Bağımsız Bölüm 

İli İZMİR Pafta No - Arsa Payı 122/2140 

İlçesi BAYRAKLI Ada No 8045 Blok No - 

Bucağı - Parsel No 1 Kat No 7. KAT 

Köyü 

- 

Niteliği BODRUMU OLAN 
BAHÇELİ SEKİZ 
KATLI BETONARME 
BİNA 

Bağ. Böl. 

No 
23 

Mahallesi MANSUROĞLU Parsel 

Alanı(m
2
) 

535,00m
2
 

Niteliği MESKEN 
Sokağı - 

Mevkii - Eklentiler - 

Malik – Hisse Oranı 
GEN İLAÇ VE SAĞLIK ÜRÜNLERİ SANAYİ VE TİCARET 

ANONİM ŞİRKETİ V (1/1) 

Tapunun Türü  Kat Mülkiyeti  Kat İrtifakı  Cins Tashihli 

TAKYİDAT BİLGİSİ 

15.02.2021 tarih, 10:44saati itibariyle Tapu ve Kadastro Müdürlüğü WEBTAPU Sisteminden alınan 

tapu kayıt belgesine göre değerleme konusu taşınmaz üzerindeaşağıdaki takyidatlar bulunmaktadır. 

Beyanlar Hanesinde; 

 Yönetim Planı: 18/03/2005(18.03.2005 Tarih 000 Yevmiye No su ile) 

İpotekler Hanesinde; 

 Konu taşınmaz  bila kişiye 1.300.000 TL borç ile1. Dereceden  ipoteklidir. (20.01.2011 Tarih 

599 Yevmiye No su ile) 

 

 
Ana Gayrimenkul Bağımsız Bölüm 

İli İZMİR Pafta No - Arsa Payı 122/2140 

İlçesi BAYRAKLI Ada No 8045 Blok No - 

Bucağı - Parsel No 1 Kat No 7. KAT 

Köyü 

- 

Niteliği BODRUMU OLAN 
BAHÇELİ SEKİZ 
KATLI BETONARME 
BİNA 

Bağ. Böl. 

No 
24 

Mahallesi MANSUROĞLU Parsel 

Alanı(m
2
) 

535,00m
2
 

Niteliği MESKEN 
Sokağı - 

Mevkii - Eklentiler - 

Malik – Hisse Oranı 
GEN İLAÇ VE SAĞLIK ÜRÜNLERİ SANAYİ VE TİCARET 

ANONİM ŞİRKETİ V (1/1) 

Tapunun Türü  Kat Mülkiyeti  Kat İrtifakı  Cins Tashihli 

TAKYİDAT BİLGİSİ 

15.02.2021 tarih, 13:09saati itibariyle Tapu ve Kadastro Müdürlüğü WEBTAPU Sisteminden alınan 

tapu kayıt belgesine göre değerleme konusu taşınmaz üzerindeaşağıdaki takyidatlar bulunmaktadır. 

Beyanlar Hanesinde; 

 Yönetim Planı: 18/03/2005(18.03.2005 Tarih 000 Yevmiye No su ile) 

İpotekler Hanesinde; 

 Konu taşınmaz  bila kişiye 1.300.000 TL borç ile1. Dereceden  ipoteklidir. (20.01.2011 Tarih 

599 Yevmiye No su ile) 
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3.2 Taşınmazın Adresi ve Ulaşımı 
Konu taşınmazlarMansuroğlu Mahallesi 288/6 Sokak No:11/23-24 Yurt İş Merkezi Bayraklı/ 

İZMİRposta adresinde konumlanmaktadır. 

Konu taşınmazlara ulaşım için; Ankara Caddesi Yanyolunda güneybatı istikametinde ilerlenirken sağa 

doğru 286. Sokağa dönülür. 286. Sokakta 440 metre ilerlendikten sonra sola doğru 288/6. Sokağa 

doğru dönülür. 288/6. Sokakta 220 metre ilerlendikten sonra konu taşınmaz sol kolda kalmaktadır. 

TaşınmazlarSalhane İzban İstasyonuna yürüme mesafesindedir. Bölgeye toplu ulaşım aracı ve hususi 

araçlarla veya yaya olarak ulaşılabilmektedir.Taşınmazların bulunduğu bölgede çok sayıda taşınmaz 

ile benzer nitelikte iş merkezleri bulunmaktadır. Taşınmazlar ticari aktivitenin harketli olduğu bölgede 

yer almaktadır. 

Bayraklıİlçesi; şehrin en eski yerleşin bölgelerinden biridir. Bölgede yer alan yapılar genel olarak ayrık 

nizam yapı stilinde ve yüksek katlı olarak inşa edilmiş olup ofis amaçlı kullanılmakta, orta/üst gelir 

düzeyine hitap etmektedir. Eski yerleşim birimlerinden olduğundan dolayı bölge yapılaşmasını 

tamamlamıştır. Kamu ulaşımı mevcuttur. 

 

3.3 Taşınmazın Yasal Durumu 

İmar Durumu 

Konu taşınmaz için 15.02.2021 tarihinde Bayraklı Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü’nden 

alınan bilgiye göre; Konu taşınmazların bulunduğu 8045 ada 1parsel 04.07.2001 tarihli 1/1000 ölçekli 

Uygulama İmar planı içersinde kalmakta olup, taşınmaz Ayrık Nizam,8 katlı,Hmax:26,50m, ön ve 

arka bahçe çekme mesafesi 5,00 m, yan bahçe çekme mesafesi 3,00 metre ,“Yönetici Merkezi 

Alanında”kalmaktadır. 

Ruhsat ve İskân Bilgileri  

Konu taşınmaz için 15.02.2021 tarihinde BayraklıBelediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü İmar 

Arşivinde yapılan incelemelere göre, taşınmazın dosyasında; 24.08.2001 tarih ve 510/373 dosya 

numaralı yeni yapı ruhsatı,15.08.2002 tarih ve 218/587 dosya numaralı yeni yapı ruhsatı, 23.02.2005 

tarih ve 52 dosya numaralı tadilat ruhsatı ve  15.09.2005 tarih ve 304-5968  nolu yapı kullanma izin 

belgesi bulunmaktadır. 

Değerleme 

Konusu 

Taşınmazlar 
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Değerlenen gayrimenkulün / bağımsız bölümün / bölümlerin mimari / kat irtifakına esas mimari 

projesi ile konum ve alan olarak uyumluluğu/uyumsuzluğu: 

15.02.2021tarihinde Karabağlar Belediyesi veWEBTAPU sisteminde incelemede projesine uygun inşa 

edildiği ve ada / parsel bazında imar paftasına göre yapılan incelemede doğru yerde konumlandığı 

tespit edilmiştir. 

 

3.4 Ana Gayrimenkulün Özellikleri 

Ekspertize konu gayrimenkulün içinde bulunduğu ana taşınmaz,8045 ada 1 parsel, üzerinde; 535,00  

m
2
 imar parseli üzerine, ayrık nizamda, betonarme karkas yapı tarzında (yapı sınıfı 3-B) bir adet bina 

inşa edilmiştir. Konu taşınmazın bulunduğu binanın dış cephesi gri renk tonlarda dış cephe kaplaması 

ile kaplıdır.  Bina girişi zemin kattandır. Ana giriş kapısı demir doğramadır.Taşınmazın bulunduğu 

binada 1 adet asansör bulunmaktadır.Bayraklı Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü’nde ve 

Webtapu sisteminde yapılan incelemede; binanın bodrum kat + zemin kat + 7 normal kat ve 26 ayrı 

bağımsız bölümden  oluştuğu tespit edilmiştir. Katlara göre mahaller ise; bodrum katta apartmana ait 

otopark ve sığınak,zeminkatta;bina girişi, 25-26nolu dükkanlar; 1. katta; 1-2nolu meskenler, 2.katta; 3-

4-5-6 nolu meskenler; 3. Katta 7-8-9-10 nolu meskenler 4. Katta 11-12-13-14nolu meskenler,5. Katta 

15-16-17-18nolu meskenler,6. Katta 19-20-21-22nolu meskenler,7. Katta 23-24nolu meskenler 

bulunmaktadır. 

Konu taşınmaz için T.C. Çevre ve Şehircilik Bakanlığı Hasar Tespit Sorgulama sistemi üstünde 

yapılan incelemede taşınmazın 30.10.2020 tarihinde gerçekleşen İzmir Depreminde hasar almadığı 

tespit edilmiştir. 

 

3.5 Bağımsız Bölümün Özellikleri 
Ekspertize konu 23 ve 24 bağımsız bölüm nolu gayrimenkullerin mimari projesine göre; 23 nolu 

bağımsız bölüm115 m2 brüt kullanım alanına sahip olup oda- salon- giriş holü ve oda- mutfak- wc-

balkon mahallerinden, 24nolu bağımsız bölüm 115 m2 brüt kullanım alanına sahip olup oda- salon- 

giriş holü ve oda- mutfak- wc-balkon mahallerinden oluştuğu tespit edilmiştir.Yerinde yapılan 

incelemede 23 nolu ve 24 nolu bağımsız bölümlerin katta ara bölme duvarın kaldırılarak birleştirildiği  

ve tek ofis olarak kullanıldığı tespit edilmiştir. 23 nolu ve 24 nolu bağımsız bölümlerinin balkon 

mahallerinin 19 m2 alanı kapatılarak kat kapalı alan kullanımına kazandırılmıştır. Alansal bir büyüme  

mevcut değildir. 

Taşınmaz değerleme günü itibari ile ofis olarak kullanılmaktadır.Yerinde yapılan incelemede konu 

taşınmazda iç kapılar ahşap pencereler pvc doğramadır. Mahal içi duvarlar plastik boyalı ıslak 

mekanlar seramiktir. Zeminlerlaminant parkedir. Isıtma sistemi kilmalı sistem olup klimaları takılıdır. 

Mutfak dolap ve tezgahı takılıdır. Vitrifiye mevcuttur. 
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4 DEĞERLEMEDE ESAS ALINAN EMSAL VERİLER 

 

 
Emsal-1 

Satılık Ofis 

Değerleme konusu taşınmaz ile aynı binada yer alan, 1. kat konumlu, 2+1 

odalı 125m
2
ofis emlakçı tarafından pazarlıklı olarak 1.575.000 TL bedel ile 

satılıktır. 

New Office Turkey Tel: 0 (554) 787  18 59 

(12.600 TL/ m²) 

Emsal-2 

Satılık Ofis 

Değerleme konusu taşınmaz ile aynı bölgede yer alan,5. kat konumlu, 2+1 

odalı 91m
2
ofis emlakçı tarafından pazarlıklı olarak 1.100.000 TL bedel ile 

satılıktır. 

Realty World Pusula Gayrimenkul Tel: 0 (533) 590 60 01 

(12.087 TL/ m²) 

Emsal-3 

Satılık Ofis 

Değerleme konusu taşınmaz ile aynı bölgede yer alan, 9. kat konumlu, 2+1 

odalı 84 m2 ofis emlakçı tarafından pazarlıklı olarak 950.000 TL bedel ile 

satılıktır.  

Cera Gayrimenkul Tel: 0 (530) 611 32 00 

(11.309 TL/ m²) 

Emsal-4 

Satılık Ofis 

Değerleme konusu taşınmaz ile aynı bölgede yer alan, 2. kat konumlu, 1+1 

odalı 60 m2 ofis emlakçı tarafından pazarlıklı olarak 690.000 TL bedel ile 

satılıktır.  

Remax Kuvars Tel: 0 (533) 407 93 97 

(11.500 TL/ m²) 

Emsal-5 

Satılık Ofis 

Değerleme konusu taşınmaz ile aynı bölgede yer alan, 5. kat konumlu, 4+2 

odalı 180 m2 ofis emlakçı tarafından pazarlıklı olarak 1.500.000 TL bedel ile 

satılıktır.  

Turyap Bayraklı Tel: 0 (533) 719 95 28 

(8.333 TL/ m²) 

Emsal-6 

Satılık Ofis 

Değerleme konusu taşınmaz ile aynı bölgede yer alan, 4. kat konumlu, 3+1 

odalı 125 m2 ofis emlakçı tarafından pazarlıklı olarak 1.250.000 TL bedel ile 

satılıktır.  

Aneva Gayrimenkul Tel: 0 (536) 639 76 76 

(10.000 TL/ m²) 

Emsal-7 

Kiralık Ofis 

Değerleme konusu taşınmaz ile aynı binada yer alan, 1. kat konumlu, 2+1 

odalı 110m
2
ofis emlakçı tarafından pazarlıklı olarak 4.750TL bedel 

ilekiralıktır. 

New Office Turkey Tel: 0 (554) 787  18 59 



 

7 | S a y f a  

 

 

5 DEĞERLEME 

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 yakın çevresindeki satılık emsal veriler incelenerek taşınmaz için değerleme çalışması 

yapılmıştır.Müşteri bilgisi dahilinde gayrimenkulün içerisine girilmemiştir. Proje ölçüleri esas alınarak 

ve standart iç mekan özelliklerinde olduğu varsayımı altında değerleme yapılmıştır. 

6 SONUÇ 

Gayrimenkul piyasasının ve ekonomik koşulların mevcut durumu, gayrimenkullerin değerine etki eden 

olumlu olumsuz faktörler, müşteri-resmi kurumlardan edinilen 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 uygulanabilirdir.  

Rapor konusu; İzmir İli, Bayraklı İlçesi, Mansuroğlu Mahallesi, 8045 Ada  1Parselde yer alan 7.kat 23 

numaralı ve 24 numaralı“ MESKEN“vasfıyla kayıtlı taşınmazın günümüz piyasa şartlarında; aşağıda 

tabloda belirtilen değerler ekspertiz analizi yaklaşımı kullanılarak tahmin ve takdir edilmiştir. Durumu 

ve kanaatimizi ifade eden değerleme raporunu bilgilerinize saygıyla sunarız. 

Ekspertiz Değeri 

23 No.lu Bağımsız Bölüm 1.250.000,00.-TL 

24 No.lu Bağımsız Bölüm 1.250.000,00.-TL 

Eksper Görüş ve Notları 

 Değerlemeye konu taşınmazlar satılabilir niteliktedir. 

Mevcut piyasa şartları da göz önünde bulundurularak konu 

taşınmazlar emsal karşılaştırma yöntemi ile 

değerlendirilmiştir. 

Değerleme Uzmanı 

 

Değerleme Uzmanı 

 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 

 

Nafia KARAMAN 
Coğrafyacı 

(SPK Lisans No: 403435/09.01.2015) 

 
 

Celalettin Yavaş 

Coğrafyacı 

(SPK Lisans No:402855/17.06.2014) 

 

Eda ÖZ 
KimyaYüksekMühendisi 

(SPK lisans no:400494/02.05.2007) 

 

 Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 

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

özel hükümleri dikkate alınmamıştır. 

 Tapu sicil kaydındaki takyidatlar, değer belirleme aşamasında göz önünde bulundurulmamıştır. 

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

 İş bu rapor SPK Mevzuatı dâhilinde hazırlanmamıştır. İpoteğe esas teşkil edemez. 

 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.  
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7 EKLER 

FOTOĞRAFLAR 

Taşınmaz Dış Cephe  

  

Ana Taşınmaz Girişi ve Taşınmaz Görünümü 
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ADRES KODU 

23 NOLU BAĞIMSIZ BÖLÜM 

 

24 NOLU BAĞIMSIZ BÖLÜM 
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TAPU KAYIT ÖRNEĞİ 
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YENİ YAPI RUHSATI 
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YENİ YAPI RUHSATI 
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TADİLAT RUHSATI 
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YAPI KULLANMA İZİN BELGESİ 
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MİMARİ PROJE (BELEDİYE) 

KAPAK 

 

VAZİYET PLANI 
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ZEMİN KAT 

 

7. KAT PLANI 
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KESİT 
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MİMARİ PROJE (WEBTAPU) 

KAPAK 

 

VAZİYET PLANI 
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ZEMİN KAT 

 

7. KAT PLANI 
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GÖRÜNÜMLER 
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İMAR PLAN ÖRNEĞİ 
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TAPU KADASTRO GENEL MÜDÜRLÜĞÜ PARSEL SORGULAMA EKRAN ALINTISI 

 

T.C. ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK BAKANLIĞI HASAR TESPİT SORGULAMA 
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