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UYGUNLUK BEYANI 

 

Bilgimiz ve inançlarımız doğrultusunda aĢağıdaki hususları teyit ederiz: 

1. Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla kısıtlı olup 

kiĢisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluĢmaktadır. 

3. Değerleme konusunu oluĢturan mülkle ilgili olarak güncel veya geleceğe dönük hiçbir ilgimiz 

yoktur. Bu iĢin içindeki taraflara karĢı herhangi kiĢisel bir çıkarımız veya ön yargımız 

bulunmamaktadır.  

4. Bu görevle ilgili olarak verdiğimiz hizmet ve aldığımız ücret, müĢterinin amacı lehine 

sonuçlanacak bir yöne veya önceden saptanmıĢ sonuçların geliĢtirilmesi ve bildirilmesine veya 

bu değerlemenin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili sonraki bir olayın meydana gelmesine 

bağlı değildir. 

5. Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir. 

6. Raporlama aĢamasında görev alanlar mesleki eğitim Ģartlarına sahiptir. 

7. Bu raporun konusu olan mülk Ģahsen incelenmiĢtir. Değerleme çalıĢmasında görev alanların 

değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden deneyimi bulunmaktadır. 

8. Raporda belirtilen kiĢiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 

yardımda bulunmamıĢtır. 

DEĞERLEMENĠN AMACI VE TASARLANAN KULLANIMI 

 

Söz konusu değerleme çalıĢması Giresun ili, Bulancak ilçesi, Pazarsuyu köyüi Dere Kenarı Mevkiı 

Mevki adresinde konumlu gayrimenkulün piyasa değerinin belirleme amacıyla hazırlanmıĢtır. Bu 

raporda resmi kurum araĢtırmaları yapılarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu 

irdelenmiĢ ve piyasa koĢullarına uygun olarak ve sözleĢme gereğince üzerlerindeki yapılar 

dikkate alınmaksızın sadece arsaların piyasa değeri araĢtırılıp tespit edilmiĢtir. Ayrıca rapor 

kapsamında değere etki eden unsurlar mevcut piyasa koĢulları içinde değerlendirilmiĢ ve değere 

nasıl ulaĢıldığı hakkında bilgi verilmiĢtir. 

 

DEĞERĠN TANIMI VE PĠYASA DEĞERĠ AÇIKLAMASI 

   

Piyasa değeri belirli bir kıymet biçme tarihinde istekli bir alıcı ve istekli bir satıcının hiçbir baĢka 

etki altında kalmadan ve kendi çıkarlarını kollayarak doğru bir pazarlama sonucu satıĢı 

gerçekleĢtirebilecekleri tahmini bir miktardır. Bu tanımlamada ifade edilen, satıĢın belirlenen 

bir tarihte tamamlanması ve tapunun satıcıdan alıcıya aĢağıdaki Ģartlar altında devredilmesidir:  

- Alıcı ve satıcı mantıklı hareket etmektedir.  

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayı sağlayacak 

Ģekilde hareket etmektedirler.  

- Gayrimenkulün satıĢı için açık piyasada makul bir süre tanınmıĢtır.  

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peĢin olarak yapılmaktadır.  

- Gayrimenkulün alım – satım iĢlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları 

üzerinden gerçekleĢtirilmektedir. 
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TAġINMAZIN TAPU KAYITLARI  

Ana Gayrimenkul 282 Ada / 31 Parsel 

İLİ : GİRESUN 

İLÇESİ : BULANCAK 

MAHALLESİ : - 

KÖYÜ : PAZARSUYU 

MEVKİİ : DERE KENARI 

SOKAĞI : - 

CİLT NO : 1 

SAYFA NO : 30 

SINIRI : Planındadır 

PAFTA NO : G40-A-09-A-2-C 

ADA NO : 282 

PARSEL NO : 31 

YÜZÖLÇÜMÜ : 15.700,72 m² 

YEVMİYE NO : 2153 

TARİH/VERİLİŞ TARİHİ : 16.05.2012/01.11.2018 

ANA GAYRİMENKUL 

NİTELİĞİ 
: Kargir Ġdare Binası ve Dört Adet Depo ve Arsası 

MALİK : REYSAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

KAT MÜLKİYETİ              KAT İRTİFAKI       CİNS TASHİHİ X 

ARSA  TARLA  DEVRE MÜLK  

 

 

ĠMAR DURUMU 
  
Sanayi Alanı 
 

Ġmar Planı Tasdiği: 

1/1000 ölçekli uygulama imar planıdır. 

Hmax: 10.50 

Kaks: 0.40 

Taks: - 

TaĢınmazın parselinin yapılanması ve kullanım biçimi, güncel imar planıyla uyumludur. 

 
Proje, Ruhsat vb. Bilgiler: 
Bulancak Belediyesi’nde taĢınmaza iliĢkin, 22.04.2008 onay tarihli mimari proje incelenmiĢ; 
22.04.2008 gün ve 1/29 sayılı yapı ruhsatı ile 04.07.20008 gün ve 2/3 sayılı yapı kullanma izin 
belgesi görülmüĢtür. Ruhsat belgesine göre, 4 adet depo, idari bina, kantar binası ve 4 adet 
alım binasından oluĢmaktadır. Toplam 5.992 m2 inĢaat alanına sahiptir. Parselde, yapıların 
oturduğu alan dıĢında kalan yaklaĢık 6.700 m2’lik bölümde saha betonu ve 500 m uzunluğunda 
bahçe duvarı bulunmaktadır. 
 
TaĢınmazın yapılanması, konum ve alan olarak mimari proje, yapı ruhsatları ve yapı kullanma 
izin belgesine uyumludur. Yapılan incelemede, yapı için herhangi bir olumsuz karara (yapı tatil 
tutanağı, encümen kararı vb.) rastlanılmamıĢtır. 
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BÖLGE HAKKINDA GENEL BĠLGĠLER 
 

 
 

GĠRESUN ĠLĠ TARĠHÇESĠ 

Giresun, Anadolu´nun kuzeydoğusunda, yeĢille mavinin kucaklaĢtığı Karadeniz’in inci 
kentlerinden birisidir. ġehir, denize doğru uzanan yarımadanın üzerinde yer almaktadır. 
Yarımadanın karĢısında Karadeniz’ in tek adası olan Giresun Adası, kentin bir kolyesi gibi 
durmaktadır. 

ġehrin nerede kurulduğu ve kimler tarafından iskan edildiği konusu tartıĢmalıdır. Bu tereddüt 
M.Ö. 350 yıllarına ait kaynaklarda da yer almaktadır. Coğrafyacı Strabon, Farnakia dediği 
Ģehrin; bugünkü Giresun kentinin olduğu yerde kurulduğu üzerinde durmuĢtur. Romalı idareci 
Arrien Farnakia´nın eski adının Kerasus olduğunu belirtmiĢ ve buranın Sinoplular tarafından 
kurulduğunu yazmıĢtır. 

Eski Anadolu tarihi araĢtırmalarında, Ģehir ve kasaba tarihlerinde dil incelemeleri sonucunda, 
bu bölgede M.Ö. 2000´li yıllardan beri Türk varlığının mevcut olduğu anlaĢılmıĢtır. 

M.Ö. 7.y.y.da Ġskitlerin Karadeniz’e göç etmesi ile Oğuz unsurları da bu bölgeye 
yerleĢmiĢlerdir. Bu bölgede Oğuz boylarından Yazır, Döğer, AvĢar, Karkın, Halaç´ların; Akhun, 
KuĢan, Peçenek, Hazar, Hun, Kıpçak Türklerinin yerleĢimi mevcuttur. 

Karadeniz bölgesinde, ilk ve orta çağlarda, Ġskit, Kimmerler, Hun, Hazar, Bulgar, Uz, Peçenek 
göçlerinin sonucu Türk iskanının olduğu, Karadeniz ağızlarının fonetik ve morfolojik yapısıyla 
birlikte yer adlarından da anlaĢılır. Giresun´un batı yakasındaki Çıtlakkale mahallesinin adının 
Deliorman ve Selanik civarından gelerek buraya yerleĢmiĢ olan Türk topluluğu Çıtaklardan 
geldiği, bölgede konuĢulan lehçenin ve kültür unsurlarının Çıtak ve Gagavuz Türklerinin ki ile 
benzerlik gösterdiği görülür. 

Hitit Ġmparatorluk dönemi tabletlerine dayanan tarihi kaynaklarda, Giresun´un Azzi Bölgesi 
sınırları içinde kaldığı anlaĢılmaktadır. Karadeniz bölgesinde 90´a yakın koloni Ģehri kuran 
Miletoslular, Giresun ve Tirebolu Ģehirlerinin de kurucularıdır. Amaçları bu bölgeyi kendilerine 
yurt edinmek olmayıp, buraların her türlü yer altı ve yer üstü kaynaklarını sömürmekti. Bu 
yüzden yerleĢim birimlerinin korunabilecek kısımlarını alıp buralara yerleĢmiĢlerdir. 
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Çevresinde önemli gümüĢ ve demir üretim yerleri olan Giresun´a Romalılar tam bir hakimiyet 
kurmamıĢlardır. Onların döneminde bu bölgede para basıldığı rivayet edilmektedir. Roma 
idaresinin ilk dönemlerinde Romalı yazarlardan Ammianus Marcel´e göre Romalı komutan 
Lucullus buraya geldiğinde yabani kiraz ağaçlarını görmüĢ ve bu ağacın fidanlarını Roma´ya 
götürmüĢtür. Bu bilgi kirazın dünyaya Giresun´dan yayıldığı inancının kaynağı olmakla birlikte 
Roma´da daha önce de kirazın varolduğu belirtilmektedir. Giresun Romalıların ardından 
Bizanslıların denetimine geçmiĢtir. 

Anadolu Selçuklu Devletine vergi vermeyi kabul eden ve 1244´te Moğolların egemenliği altına 
giren Trabzon Türklerin bir eyaleti haline gelmiĢtir. 

Trabzon´a bağlı bulunan Giresun ve çevresi Moğol nüfuzu altına girmiĢtir. ĠĢte bu sırada, 
Oğuzların Üçok koluna mensup boylardan biri olan Çepniler; Ordu, Giresun ve Trabzon illeri 
sınırlarına yerleĢmeye baĢlamıĢlardır. 

Böylece Giresun ve çevresinin fethi ve TürkleĢmesi tam manasıyla sağlanmıĢtır. Giresun 
merkezi, 1397 yılından bu yana düĢman iĢgali görmemiĢtir. 

COĞRAFĠ YAPISI 

Coğrafi Konumu: Karadeniz Bölgesinin Doğu Karadeniz Bölümünde yer alan Giresun ili 37 50 

ve 39 12 doğu boylamları ile 40 07 ve 41 08 kuzey enlemleri arasında bulunmaktadır. Ġl 

doğusunda Trabzon ve GümüĢhane batısında Ordu güneyinde Sivas ve Erzincan güneybatısında 

yine Sivas illeriyle komĢu olup kuzeyi Karadeniz ile kuĢatılmıĢtır.  

Komsu illeri: Erzincan (296 km), GümüĢhane (160 km), Ordu (45 km), Sivas (298 km), 

Trabzon (130 km) 

Topografyası: (Dağlar, Nehirler, Göller vb.) 

Yüz ölçümü 6.934 km² dir. Topraklarının; %94,3 dağlar, %o,2 ovalar, %1,2 yaylalar,  %4,3 
platolardır. Giresun dağları (Eğribel geçidi 2,075 m, ġehitler geçidi 2,000 m), Gavur dağları 
(Balaban dağları), Abbas Musa tepesi 3,331 m, Gavur dağı tepesi 3,248 m, Küçükkor tepesi 
3,004 m, Cankurtaran tepesi 3,278 m.), Erimez dağı 2,701m. , Karagöl dağları (KarataĢ tepesi 
3,107 m.), Kırkkızlar tepesi 3,025 m, Yürücek tepe 2,313 m) dır. Giresun ovaları il bütününün 
küçük bir kısmını oluĢturmaktadır. Akarsuları; Kelkit ırmağı, Doğankent çayı (HarĢit çayı), 
Özlüce deresi, Yağlıdere, Aksu, Pazar suyu’ dur. Ayrıca doğal bitki örtüsü zengindir, Karadeniz’e 
bakan kesimlerinde fındık, kestane, kızılağaç, akçaağaç, akasya, gürgen, meĢe, diĢbudak, 
ıhlamur ağaçları vardır. GeniĢ bir kemer biçiminde dağları kuĢatan alpın bitkileri, yöre bol yağıĢ 
aldığı için bütün yaz süresince yeĢilliğini korur.  

EKONOMĠK YAPISI 

Giresun ilinin ekonomisi tarıma (fındığa), balıkçılık ve tarıma dayalı sanâyiye dayanır. Faal 
nüfûsun yüzde 80’i tarımla uğraĢır. 

Tarım: Giresun’da ekim yapılan alanların yarısı fındık bahçeleri ile kaplıdır. Giresun fındığı 
dünyanın en kaliteli fındığıdır. Dünyada fındık ihracatında Türkiye ilk sırada olup, Türkiye’de 
yetiĢen fındığın da yüzde 25’ine yakınını Giresun temin eder. Fındık, Giresun tarımının bel 
kemiğidir. 90 milyona yakın fındık ağacından, 70.000 ton civarında fındık istihsal edilir. 
Giresun’da fındıktan sonra en çok mısır, buğday, arpa, fiğ, patates ve baklagiller yetiĢir. 
Sebzecilik geliĢmiĢtir. Karalahana, domates ve fasulye yetiĢtirilir. Meyve olarak elma, armut ve 
kiraz yetiĢir. 

Hayvancılık: Giresun ilinde hayvancılık gittikçe geliĢmektedir. Bol yağıĢ sebebiyle, yaylalar, 
mera ve çayırlar yazın bile yeĢillik içindedir. Koyun, sığır, kıl keçisi beslenir. Arıcılık geliĢmiĢtir. 
Kıyı bölgesinde balıkçılık önemli bir geçim kaynağıdır. Balıkçılık henüz modern bir Ģekle 
girememiĢtir. Fakat devamlı geliĢme hâlindedir. Hamsi, istavrit, palamut, torik, sargan, kefal, 
kötek, barbunya, mezgit, kalkan ve izmarit sahillerde ve açıklarda avlanır. 
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Ormancılık: Karadeniz kıyılarındaki diğer iller gibi Giresun da orman varlığı bakımından 
zengindir. Giresun Dağlarının Karadeniz’e bakan yamaçları tamamen ormanlarla kaplıdır. Ġlin 
yüzde 38’i ormanlıktır. Orman sahası 250.000 hektara yakındır. Ayrıca 20.000 hektara yakın 
fundalık saha vardır. Ormanların yarısı normal koruluktur. Geri kalanı bozuk korular ve 
baltalıktır. Senede 200.000 m3e yakın sanayi odunu, 300 bin stere yakın yakacak odun elde 
edilir. Bu oldukça önemli bir orman ürünüdür. 

Madenleri: Giresun’da kurĢun, kaolen, çinko, linyit, manganez, antimon, demir, Ģap, barit, 
maden kömürü ve uranyum vardır. 
 

NÜFUSU 

Giresun ili nüfusu: 453.912'dür. Bu nüfusun % 65,7' si Ģehirlerde yaĢamaktadır (2018 sonu). 
Ġlin yüzölçümü 7.025 km2'dir. Ġlde km2'ye 65 kiĢi düĢmektedir. (Bu sayı Merkezde 361’dir.) Ġlde 
yıllık nüfus artıĢ oranı %3,78 olmuĢtur. 

01 ġubat 2019 TÜĠK verilerine göre 16 Ġlçe, 24 belediye, bu belediyelerde 198 mahalle, ayrıca 
551 köy bulunmaktadır. 

 ULAġIM 

Giresun ilinde ulaĢım sahil kesiminden geçen 010 no lu Devlet Kara yolu ile sağlanmaktadır. 

Giresun ilinde hava ulaĢımı mevcut değildir. Giresun Limanı 1959 yılında hizmete girmiĢtir. 

Doğuda Çamburnu, Batıda Piraziz arasındaki Deniz alanını kapsar. Limanın Ģilep rıhtımı, Yolcu 

rıhtımı, motor rıhtımı, balıkçı rıhtımı ve kılavuzluk rıhtımı olmak üzere (5) adet rıhtımı 

bulunmaktadır. Ġlin yurtdıĢına açılan önemli bir kapısı da deniz yoludur. 

 

Bulancak Ġlçesi Hakkında Genel Bilgi 

Bulancak, Giresun ilinin nüfus ve ekonomi bakımından en büyük ilçesidir. Karadeniz kıyısında 

yer alır. Batısında Giresun'un Piraziz ilçesi, doğusunda Giresun Ģehir merkezi yer alır. 

 

Topraklarının büyüklüğü 608 kilometrekaredir. Ġlçeye bağlı 61 köy mevcuttur. Yerli halkın 

önemli bir bölümünü Türkmen Çepniler oluĢturur. Ġklim ve coğrafi özellikler bakımından 

Giresun ile benzerlik gösterir. 1887 yılında belediye kurulmuĢ, 1934 yılında ilçe olmuĢtur. 

Ayrıca bölgedeki Artvin, Bayburt ve GümüĢhane il merkezlerinden de büyüktür. Giresun ilinin 

en geliĢmiĢ ilçesidir. 

 

Bulancak ilçesinin yüz ölçümü 608 km²'dir. Sahil Ģeridinde kurulu olan ilçenin sınırları, Giresun 

Ģehir merkezi, Dereli ilçesi, Ordu ili ve Piraziz ilçe sınırları ile çevrilidir. Ġlçenin Coğrafik yapısı 

tipik Karadeniz coğrafi yapısının özelliklerini yansıtmaktadır. Sahilden itibaren hızlı bir 

yükselme baĢlar bu yüzden arazi çok engebeliktir. 

 

Ġlçenin ekilip dikilebilir alanlarının büyük bir kısmı tarım alanı, kalanı ise mera ve otlak olarak 
kullanılmaktadır. Tarımsal ürün olarak çoğunlukla fındık üretilmekte, bunun yanı sıra ise 
hububat, sebze ve meyve üretilmektedir. Hayvancılık ise yüksek köylerde yaĢayan halkın geçim 
kaynağıdır. Ġlçede deniz balıkçılığının yanı sıra son yıllarda tatlı su balıkçılığı da geliĢmektedir. 
Arıcılıkta da artıĢ ve geliĢme gözlenmektedir. 
 

Bulancak ilçesinde turizm çok geliĢmemiĢ olsa da yayla turizmi yapılmaktadır. Bulancak nüfusu 

2018 yılına göre 66.736 kiĢidir. Bu nüfus, 33.181 erkek ve 33.555 kadından oluĢmaktadır. 

Yüzde olarak ise: %49,72 erkek, %50,28 kadındır. 
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TAġINMAZIN ÇEVRE VE KONUMU 

 
Değerleme konusu taĢınmaz; Giresun ili Bulancak ilçesi Pazarsuyu Köyü, Dere Kenarı 

Mevkii adresinde yer almaktadır. TaĢınmaz; Bulancak Küçük Sanayi Bölgesi olarak bilinen 

bölgenin yaklaĢık 1,5 km batısında yer almaktadır. TaĢınmazın yakın çevresinde; ağırlıklı 

olarak fındık bahçeleri, GümüĢtaĢ Hazır Beton Fabrikası, Fatoğlu Soğuk Hava Deposu, az sayıda 

iki katlı konut amaçlı müstakil yapılar ve boĢ araziler bulunmaktadır. TaĢınmaz, doğusundan 

geçen Aksu Çayı’na yaklaĢık 25 m, kuzeyinden geçen Ordu-Giresun Karayolu’na yaklaĢık 600 m 

uzaklıktadır.  

Parsel eğimsiz ve düz yapıdadır. Doğu ve güneydoğu sınırları imar yoluna yaklaĢık 99 m 

cepheli olup öteki sınırları komĢu parsellere bitiĢik durumdadır. Parsel, bölgedeki altyapı 

hizmetlerinden yararlanmaktadır. Koordinatları; “40.9404, 38.1754” biçimindedir. 

 

KONUM KROKĠSĠ 

 
KONUM: E: 40.9404, B: 38.1754 

  

TAġINMAZIN ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ  
 

ĠNġAAT TARZI         :Prefabrik Betonarme 

YAPIM SINIFI                          : 3A 

MALZEME DURUMU                  : Lüks      Ġyi    Orta       DüĢük  

ĠNġAAT NĠZAMI         :Ayrık 

DIġ CEPHE         :Beton 

KAT ADEDĠ         :1      

YAPI ĠNġAAT  ALANI               : 5.600 m2 

HALĠHAZIR ĠNġAAT SEVĠYESĠ: %100 

ELEKTRĠK           :ġebeke  

SU                  :ġebeke  

KANALĠZASYON          :ġebeke 

SU DEPOSU          :Yok 

HĠDROFOR          :Yok 

ISITMA SĠSTEMĠ          :Yok 
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ASANSÖR          :Yok 

YANGIN TESĠSATI              :Yok 

GÜVENLĠK                                 :Var 

PARK YERĠ                           :Var 

DEPREM BÖLGESĠ                     :1.Derece 

SATIġ KABĠLĠYETĠ                    : Değerleme konusu taĢınmaz “Satılabilir” olarak     

                                                     değerlendirilmiĢtir. 
 
 

AÇIKLAMALAR 
  

Depolar: 1 katlı olup 350’Ģer m2’lik 4 bölümden oluĢmaktadırlar. Her bir depo 1.400 m2 olup 
toplam 5.600 m2 yapı inĢaat alanlıdır. 
Ġdari Bina: Zemin kat toplam 60 m2 lik çalıĢma odaları, mutfak, hol ve wc bölümlerinden, üst 
kat da160 m2 lik çalıĢma odaları, çay ocağı ve wc bölümlerinden oluĢmaktadır. Toplam 320 m2 

inĢaat alanına sahiptir. 
Kantar Binası: 1 katlı olup kantar kumanda ve wc bölümlerinden oluĢmaktadır. 30 m2  inĢaat 
alanına sahiptir. 

Alım Binaları: 1 katlı olup kumanda ve alım bölümlerinden oluĢmaktadırlar. Her bir bina 42 
m2 olup toplam 168 m2 inĢaat alanına sahiptir. 
 

Kısıtlayıcı Bir Durumun(Sit Alanı, Heyelan, Deprem Hasarı vs.) Olup Olmadığı: 
Herhangi bir deprem hasarı, sit alanı ve su baskını riski gibi kısıtlayıcı duruma rastlanmamıĢtır. 
Kanaatimiz yerinde çıplak gözle yapılan tespitler sonucu oluĢmuĢ olup, resmi bir bulgu niteliği 
taĢımamaktadır. Konu hakkında kesin tespitlerin yetkili makamlarca yapılması gerekmektedir. 
 

DEĞERLEMEYE ETKĠ EDEN KRĠTERLER 

 

Olumlu etkenler:  

- Sanayi Depolama alanında yer alması 

- Proje ve ruhsat belgelerine uygun yapılanması 

- Yapı kullanma izin belgelerinin bulunması 

- Ordu - Giresun Yolu’na yakın olması nedeniyle ulaĢılabilir olması 

Olumsuz etken: 

- 
 

 

DEĞER YAKLAŞIMLARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER VE ANALİZLER 
 

DEĞER YAKLAŞIMLARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER  

  

 Yapılan değerleme çalıĢmasında değerleme yöntemlerinden olan Emsal KarĢılaĢtırma 

Yöntemi ve Maliyet Yöntemi kullanılmıĢtır. 
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 EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİ 

  EMSAL KARġILAġTIRMA YAKLAġIMI 

Bu karĢılaĢtırmalı yaklaĢım benzer veya kame mülklerin satıĢını ve ilgili piyasa verilerin 

dikkate alır ve karĢılaĢtırmaya dayalı bir iĢlemle değer takdir yapar. Genel olarak 

değerlemesi yapılan mülk, açık piyasada gerçekleĢtirilen benzer mülklerin satıĢlarıyla 

karĢılaĢtırılır. Ġstenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınabilir. 

 
Kullanım alanları 

 Yeterli ve güvenilir ver bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule uygulanabilir. 

 Ver olması durumunda değer belirlemek için en uygun yaklaĢımdır. 

 Özel amaçla inĢa edilmiĢ gayrimenkullerin değerinin belirlemek için kullanılmaz. 

(örnek müze, kütüphane, cam, okul vs.) 

 Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) değerlendirilmesinde kullanılır. 

 Ülkemizde konut değerlemesinde yaygın bir kullanım alanı vardır. 

 Mal sahibi tarafından kullanılan ticari ve sanayi mülkler için en y göstergeler sağlar. 

 GeçmiĢ verileri değerlendirilirken verinin gerçekleĢtiği dönemden bu yana geliĢen 

piyasa davranıĢlarındaki değiĢiklikler göz önüne alınmalıdır. 
 

Uygulamadaki Zorluklar 

 Basit ancak uygulanması söylenildiği kadar kolay olmayan bir yöntemidir. 

 Belli bir dönem içinde satıĢı gerçekleĢmiĢ emsaller bulmak zor olduğu gibi gerçek 

satıĢ bedellerine ulaĢmak kolay değildir. 

 Emsaller arasındaki farkları matematikselleĢtirmenin de zorlukları bulunmaktadır. 

 
Kullanılmasının uygun olmadığı durumlar 

 Verilerin yetersiz olduğu ortamlarda yanılgılara neden olur. 

 Fiyatların hızlı değiĢtiği (Volatil) dönemlerde kullanılması yanıltıcıdır. 

 
Yöntemde Kullanılabilecek Kaynaklar 

 GerçekleĢmiĢ satıĢlar 

 Kontratlar 

 Teklifler 

 Resim kayıtlar 

 Emlak komisyoncularından alınan bilgiler 

 Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiler bilgiler 

 Diğer değerleme uzmanları 

 Müzayedeler 

 Mülk yöneticiler 

 Değerleme uzmanının arĢivleri 

 
Her ne kadar bu kaynaklardan birtakım bilgilere ulaĢılsa da değerlenen mülkle bu 

gayrimenkullerin benzerliği ve bilgilerin doğruluğu irdelenmeli ayrıca diğer tekniklerle 

değerleme çalıĢması desteklenmelidir. ÇalıĢmalardaki proses adımları aĢağıdaki gibi 

gerçekleĢtirilmelidir. 

1. Verilerin araĢtırılması 

2. Verilerin doğrulanması 

3. Ġlgili karĢılaĢtırma birimlerinin seçim 

4. Emsal satıĢların incelenmesi ve düzeltilmesi 

5. Birçok değer göstergesinin tek bir değere denkleĢtirilmesi 
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MALĠYET YÖNTEMĠ  

  

 Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden inĢa 

edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. YaklaĢımda gayrimenkulün 

değerinin arazi ve binalar olmak üzere iki farklı fiziksel olgudan meydana geldiği kabul edilir. 

Yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul 

edilir. Bu nedenle gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan 

demode olmasından dolayı zamanla azalacağı göz önüne alınır. Bir baĢka deyiĢle bu yöntemde, 

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

olamayacağı kabul edilir. Değerleme iĢlemi; yapılacak olan gayrimenkulün bugünkü yeniden 

inĢa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapının sahip olduğu herhangi bir çıkar veya 

kazanç varsa ekledikten sonra, aĢınma payının toplam maliyetten çıkarılması ve son olarak da 

arazi değeri eklenmesi ile yapılır. Bu anlamda maliyet yaklaĢımının ana ilkesi kullanım değeri 

ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise, “Hiçbir Ģahıs ona karĢı istek duymasa veya onun değerini 

bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır “ Ģeklinde tanımlanmaktadır. Maliyet yaklaĢımında 

geliĢtirmenin amortize edilmiĢ yeni maliyetinin arsa değerine eklenmesi sureti ile mülkün 

değeri belirlenmektedir. 

 

GELĠR ĠNDĠRGEME YÖNTEMĠ 

 

 Gelir kapitalizasyonu yaklaĢımında mülkün getireceği net gelir boĢ kalma, tahsilat kayıpları 

ve iĢletme giderleri iĢletme dönemi için analiz edilir. Değerleme uzmanı, gayrimenkulün 

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

belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklaĢımında iki farklı metot bulunmaktadır. Direkt 

kapitalizasyonda; bir yıllık gelirin, gelir oranına bölünmesi ya da gelir katsayısıyla çarpılması 

sonucu değere ulaĢılır. ĠndirgenmiĢ Nakit AkıĢında ise; götürü bedeli uygulanarak gelir modeline 

yansıtılır, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme oranı ile bugünkü değerine getirilerek 

gayrimenkulün değeri saptanır. Bazı gayrimenkuller özellikleri itibarı ile geliĢtirileceği 

düĢünülerek değerlendirilmeleri gerekebilir.  

Bu durumda gayrimenkulün geliĢtirilmesi nedeni ile sağlayacağı net gelirler geliĢtirilmesi nedeni 

ile yapılacak giderlerden düĢülerek bulunan net gelirleri dikkate alınır, müteahhit karları da 

hesaba katılarak kabul edilebilir bir indirgeme oranı ile gayrimenkulün bugünkü değerine ulaĢılır. 

 
 

KULLANILAN DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ VE AÇIKLAMALAR 

 

TaĢınmazın değerinin tespitinde; niteliği, kullanım amacı, parsel üzerindeki yapıların 

fiziksel özellikleri dikkate alınarak ve de çevresinde benzer özelliklerdeki satıĢa sunulan 

gayrimenkuller elde edilmiĢ olması sebebiyle “Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Maliyet 

Analizi Yöntemi‟‟ birlikte kullanılmıĢtır.  
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EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ ANALĠZĠ 
 

Değerlemesi yapılan taĢınmazın arsası ile karĢılaĢtırılabilir (emsal) nitelikteki arsalar için 

yapılan araĢtırmalarda, benzer imar durumuna sahip satılık arsalara rastlanılmamıĢtır. Güncel 

durumda farklı kullanım olanakları üzerinden sağlayabileceği değer göz önüne alındığında, 

mevzii imar planı ile arsa niteliğine kavuĢturulmuĢ olan taĢınmazın, bölgede yer alan imarsız 

parsellere göre değerinde önemli artıĢ olamayacağı anlaĢılmaktadır. Bu çerçevede, bölgede yer 

alan imarsız araziler araĢtırılmıĢ ve taĢınmazın bulunduğu konuma yakın köylerdeki tarla, bağ 

bahçe vasıflı emsaller değerlendirilmiĢtir. 

ARSA EMSALLERĠ 

Emsal 1: Sava Yapı ĠnĢaat- TEL: 0 (536) 355 72 72 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, imar durumu arazi niteliğinde olan arsa 

toplamda 5.014 m2 alanlı olup 1.400.000,-TL’ye satılıktır. 

SATILIK 5.014 m² 279,- TL/m² 

 

EMSAL 2: Gökdemir Emlak- TEL: 0 (554) 802 28 28 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, imar durumu arazi niteliğinde olan arsa 

toplamda 5.000 m2 alanlı olup 850.000,-TL’ye satılıktır. 

SATILIK 5.000 m² 170,- TL/m² 

 

EMSAL 3: Cesur Kurt- TEL: 0 (850) 251 80 21 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, imar durumu bağ-bahçe niteliğinde 

olan arsa toplamda 1.055 m2 alanlı olup 180.000,-TL’ye satılıktır.  

SATILIK 1.055m² 171,- TL/m² 

 

 

EMSAL 4:  Samet Yakan- TEL: 0 (542) 490 90 18 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, imar durumu arsa niteliğinde olan arsa 

toplamda 6.000 m2 alanlı olup 1.500.000,-TL’ye satılıktır.  

SATILIK 6.000 m² 250,- TL/m² 

 

 

 
TOPLAM BĠRĠM FĠYAT      

    : 

EMSAL SAYISI  

    = 

BĠRĠM FĠYAT 

870-TL 4 217,5-TL 

 
BĠRĠM FĠYAT      

     x  

M2  

    = 

GAYRĠMENKUL DEĞERĠ 

217,5-TL 15.700,72 M2 3.414.907,-TL 

  

MALĠYET YÖNTEMĠ ANALĠZĠ 

 

 Değerleme konusu taĢınmaz üzerinde yer alan yapının kullanım amacı, yaĢı, fiziki ve 

yapısal özellikleri göz önünde bulundurulmuĢ ve yapı grubu/sınıfları belirlenmiĢtir. 30716 sayı 

ve 16.03.2019 tarihli resmi gazetede yayımlanan 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayılı Bakanlar 

Kurulu Kararı ile yürürlüğe giren Mimarlık ve Mühendislik Hizmetleri ġartnamesi”nin 3.2 

maddesi gereğince mimarlık ve mühendislik hizmet bedellerinin hesabında kullanılacak 2019 

yılı Yapı YaklaĢık Birim Maliyetleri ve 2.12.1982 Gün ve 17886 Sayılı Resmi Gazetede 
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yayımlanan aĢınma paylarına iliĢkin oranları gösteren cetvel esas alınarak yapı yaklaĢık maliyet 

bedelleri hesaplanmıĢtır. Parsel üzerinde yer alan yapıların sınıfı 3B ve 1A olarak belirlenmiĢtir. 

 

YAPININ DEĞERĠ 

Niteliği Alan 
(m2) 

Yapı 
Sınıfı 

2019 Birim 
Fiyatı 

(TL/m2) 

Amortisman 
(%) 

Maliyet Değeri 
(TL) 

Depolar 5.600 3A 980 % 10 4.939.200,-TL 

Ġdari Bina 320 3A 980 % 10 282.240,-TL 

Kantar Binası 30 2B 590 % 10 15.930,-TL 

Alım Binaları 168 2B 590 % 10 89.208,-TL 

Çevre Düzenlemesi 6.700 1A 185 % 15 1.053.575,-TL 

 

YAPI DEĞERĠ =6.380.153,-TL 

 

GELĠR YÖNTEMĠ ANALĠZĠ 

 

ĠġYERĠ/DEPO/DÜKKAN EMSALLER 

Değerleme konusu taĢınmazın çevresinde kullanım amacı ve niteliği bakımından taĢınmaza 

benzer özellikte yapılaĢma bulunmadığından Tirebolu ilçesindeki benzer nitelikteki emsaller 

değerlendirilmiĢtir. 

EMSAL 1: Ergun Öztürk- TEL: 0 (535) 932 32 38 

Değerleme konusu taĢınmaz ile benzer nitelikleri taĢıyan, toplamda 100 m2 alanlı depo, 600,-

TL’ye kiralıktır.  

KĠRALIK 100 m² 6,- TL/m² 
 

 
EMSAL 2: Hakan Yaman- TEL: 0 (532) 200 83 87 

Değerleme konusu taĢınmaz ile benzer nitelikleri taĢıyan, 150 m2 alanlı iĢyeri 2.500,-TL’ ye 

kiralıktır. 

KĠRALIK 150 m² 16,6,- TL/m² 

 

EMSAL 3:  Mabel Gayrimenkul Bulancak- TEL: 0 (544) 698 30 15 

Değerleme konusu taĢınmaz ile benzer nitelikleri taĢıyan 850 m2 alanlı dükkan 8.000,-TL’ye 

kiralıktır.  

KĠRALIK 850 m² 9,4- TL/m² 
 

 

 
EMSAL 4: Klik Emlak- TEL: 0 (530) 134 35 78 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, bina yaĢı 2 olan, toplam 100 m2 alanlı 

depo 500,-TL’ye kiralıktır.  

KĠRALIK 100 m² 5,- TL/m² 

 

EMSAL 5: Ergüner Emlak- TEL: 0 (537) 602 58 12 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, toplam 350 m2 alanlı dükkan 3.500,-

TL’ye kiralıktır.  

KĠRALIK 350 m² 10,- TL/m² 
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TOPLAM BĠRĠM FĠYAT      

    : 

EMSAL SAYISI  

    = 

BĠRĠM FĠYAT 

30,4-TL 4 7,6-TL 

 
TaĢınmazın Aylık Kira Değeri: 7,6-M2/TL x 6.118 M2=46.496,8,-TL 

TaĢınmazın Yıllık Kira Değeri: 46.496,8,-TL x 12 = 557,961,6,-TL  ~558.000,-TL 

TaĢınmazın 15 Yıllık Kira Değeri: 558.000,-TL x 15 = 8.370.000,-TL 

 
Üzerindeki yapılaĢma yoğunluğunun düĢük ve taĢınmaz ile ulaĢılabilecek geliri 

göstermekte oldukça yetersiz kalması nedeniyle, taĢınmazın olması gereken piyasa 
değerinin maliyet yöntemi ve emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile elde edilen değer 
olabileceği sonucuna ulaĢılmıĢtır. 
 

HESAPLAMALAR, ANALĠZLER VE FĠYATLANDIRMA 
 

Değerleme konusu taĢınmazın yer aldığı arsa ile üzerinde yer alan 4 adet depo, idari 

bina, kantar binası ve 4 adet alım binası yapı ruhsatı ile değerlendirilerek sonuçlara 

ulaĢılmıĢtır. Değerleme konusu taĢınmazın arsa değeri tespitinde Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi; 

yapı değeri tespitinde ise Maliyet Analizi Yöntemi kullanılmıĢtır. Yapılan hesaplamalar sonucu 

arsa değeri 3.414.907,-TL; yapının değeri ise 6.380.153,-TL olarak belirlenmiĢ ve taĢınmazın 

arsa ve yapı değerlerine ulaĢılmıĢtır.  

 
TAġINMAZIN DEĞERĠ: 
ARSA DEĞERĠ: 3.414.907,-TL 
YAPI DEĞERĠ: 6.380.153,-TL 

TOPLAM: 9.795.060,-TL    ~9.796.000,-TL     

 

SONUÇ 
  

 Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen “Kargir Ġdare Binası ve Dört Adet Depo ve 

Arsası” nitelikli taĢınmazın kullanım amacı,  konum ve çevre özellikleri, fiziksel özellikleri, yüz 

ölçümü, yapı alanları, bölgenin yatırım potansiyeli, çevresindeki diğer gayrimenkullerin satıĢ 

bedelleri ile günümüz ekonomik koĢulları göz önünde bulundurularak taĢınmazın esas piyasa 

(pazar) değeri belirlenmiĢtir. 

 

TOPLAM: 9.795.060,-TL    ~9.796.000,-TL    takdir edilmiĢtir. 
 

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro =6,36 ,-TL;   USD = 5,74-TL'dir. 

  Euro ve USD bazındaki alış değerler, yalnızca bilgi için verilmiştir. 

Bu takdirimiz, taĢınmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadığı kabulüne 

dayalıdır. Konumu, imar durumu ve diğer özellikleri ile benzer arsa değerleri dikkate alınarak 

satıĢ kabiliyeti için SATILABĠLĠR değerlendirmesi yapılmıĢtır.  

 
 ĠĢbu 2019-ÖZEL-257 no.lu rapor, REYSAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI 
A.ġ. ’nin talebi üzerine ve çit orijinal olarak özel rapor formatında düzenlenmiĢ olup kopyaların 
kullanımları halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan Ģirketimiz sorumlu değildir. ĠĢbu rapor, 
Sermaye Piyasası Kurulu mevzuatına tabi iĢlerde kullanılamaz. 
        
 Bilgilerinize sunulur. 06.12.2019 
                                                                                                                      Saygılarımızla, 
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                              A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş. 

 

 

EKLER: 
 

EK.1: UYDU FOTOĞRAFLARI 
EK.2:  BELGELER 
EK.3: FOTOĞRAFLAR 
EK 4: A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  S.P.K. (Sermaye Piyasası Kurulu) Lisansı 
EK 5: A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  B.D.D.K. (Bankacılık Düzenleme ve 
Denetleme Kurulu) Lisansı 
EK 6:  A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A. ġ. Yönetim Kurulu BaĢkanı Ġmza Sirküsü 

                                    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN 
ONAYLAYAN FĠRMA 

YÖNETĠCĠSĠ 

        MERĠH KESKES BURHANETTĠN TANDOĞAN BURHANETTĠN TANDOĞAN 

Spk Değerleme Uzmani 
(SPK Lisans No: 410990) 

Yönetim Kurulu BaĢkanı  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(SPK Lisans No: 400814) 

Yönetim Kurulu BaĢkanı  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(SPK Lisans No: 400814) 

 
  



                                                             
 

- 16 - 

 

EK.1: UYDU FOTOĞRAFI 
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EK.2:  BELGELER 
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Ġmar Durumu 
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Yapı Ruhsatı 
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Yapı Kullanma Ġzin Belgesi 
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Mimari Proje 
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Vaziyet Planı 
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Kat Planları 

Depolar 
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Ġdari Bina 

 
 

Kantar Binası 
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Alım Binası 

 

Kesitler 

Depolar 
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Ġdari Bina 

 
 

Kantar ve Alım Binası 
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EK.3: FOTOĞRAFLAR 
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EK.4: A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  SPK Yetki Belgesi 

 
 
 
 
 

               



                                                             
 

- 33 - 

 

EK.5: A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  BDDK Yetki Belgesi 
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EK 6:  A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A. ġ.  
YÖNETĠM KURULU BAġKANI ĠMZA SĠRKÜSÜ 

 
 


