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UYGUNLUK BEYANI 

 

DEĞERLEMENĠN AMACI VE TASARLANAN KULLANIMI 

Söz konusu değerleme çalıĢması Samsun ili, ÇarĢamba ilçesi, Epçeli mahallesi Köycivarı mevkii 

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.

Bilgimiz ve inançlarımız doğrultusunda aşağıdaki hususları teyit ederiz:
1. Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur.
2. Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla kısıtlı olup 
kişisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluşmaktadır.
3. Değerleme konusunu oluşturan mülkle ilgili olarak güncel veya geleceğe dönük hiçbir ilgimiz 
yoktur. Bu işin içindeki taraflara karşı herhangi kişisel bir çıkarımız veya ön yargımız 
bulunmamaktadır. 
4. Bu görevle ilgili olarak verdiğimiz hizmet ve aldığımız ücret, müşterinin amacı lehine 
sonuçlanacak bir yöne veya önceden saptanmış sonuçların geliştirilmesi ve bildirilmesine veya bu 
değerlemenin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili sonraki bir olayın meydana gelmesine bağlı 
değildir.
5. Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir.
6. Raporlama aşamasında görev alanlar mesleki eğitim şartlarına sahiptir.
7. Bu raporun konusu olan mülk şahsen incelenmiştir. Değerleme çalışmasında görev alanların 
değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden deneyimi bulunmaktadır.
8. Raporda belirtilen kişiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda 
bulunmamıştır.
9. Raporlarımız SPK'nın 31 Ağustos 2019 tarihli 30874 sayılı tebliğine uygunluğunu teyit ederiz.
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TAġINMAZIN TAPU KAYITLARI  

Ana Gayrimenkul 104 Ada / 29 Parsel 

İLİ : SAMSUN 

İLÇESİ : ÇARŞAMBA 

MAHALLESİ : EPÇELİ 

KÖYÜ : - 

MEVKİİ : KÖYCİVARI 

SOKAĞI : - 

CİLT NO : 8 

SAYFA NO : 740 

SINIRI : Planındadır 

PAFTA NO : F37-D-03-A-1 

ADA NO : 104 

PARSEL NO : 29 

YÜZÖLÇÜMÜ : 21.486,60 m² 

YEVMİYE NO : 11738 

TARİH : 27.12.2013 

ANA GAYRİMENKUL 

NİTELİĞİ 
: Üç Adet Depo Ġdare Binası ve Tarla 

MALİK : REYSAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

KAT MÜLKİYETİ              KAT İRTİFAKI       CİNS TASHİHİ X 

ARSA  TARLA  DEVRE MÜLK  

 

 

 

ĠMAR DURUMU 
  
Tarımsal Amaçlı Depolama Alanı 

Ġmar Planı Tasdiği: 

1/1000 ölçekli uygulama imar planıdır. 

Hmax: - 

Kaks: 0.90 

Taks: - 

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

 
 
Proje, Ruhsat vb. Bilgiler: 
ÇarĢamba Belediyesi’nde taĢınmaza iliĢkin, 10.09.2008 onay günlü mimari proje incelenmiĢ; 
10.09.2008 gün ve 2008/4 sayılı yapı ruhsatı ile 13.10.2008 gün ve 2008/5 sayılı yapı 
kullanma izin belgesi görülmüĢtür. 
Ruhsat belgesine göre, 3 adet depo, idari bina, kantar binası ve 3 adet alım binasından 
oluĢmaktadır. Toplam 4.492 m2 inĢaat alanına sahiptir. Parselde, yapıların oturduğu alan 
dıĢında kalan yaklaĢık 6.000 m2’lik bölüm saha betonu ile kaplıdır. 
 
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 
 

 
 

SAMSUN ĠLĠ TARĠHÇESĠ 

Samsun’un tarihi Hititlere dayanır. Anadolu’da ilk siyasi birliği kuran Hititler, bu bölgeye hâkim 
olup, Orta Karadeniz’deki eyaletlerine “Gasgas” ismini vermiĢlerdir. 

M.Ö. 8. asırda Miletliler, Samsun limanında ticârî bir koloni olarak “Amisos” Ģehrini kurdular. 
Kafkaslardan gelen Kimmerler, bu bölgeyi ele geçirdiler. Frikyalılar bu toprakların bir kısmına 
sâhip oldular. M.Ö. 6. asırda Persler, Anadolu’nun büyük kısmı gibi bu bölgeyi de ele geçirdiler. 

M.Ö. 4. asırda Makedonya Kralı Ġskender, Persleri yenerek Anadolu ve Ġran’ı istilâ etti. 
YunanlaĢmıĢ Pers asıllı Pontus kralları, Kuzey Karadeniz ve Kırım’a hâkim oldular. Pontus Kralı 
Mitridates, Roma Ġmparatorluğu ile savaĢtı. Roma Ġmparatorluğunun galibiyeti üzerine, M.Ö. 1. 
asırda bütün Anadolu gibi bu bölge de Roma Ġmparatorluğunun eline geçti. 

M.S. 395 senesinde Roma Ġmparatorluğu ikiye bölününce, bütün Anadolu gibi bu bölge de, 
Doğu Roma (Bizans)nın payına düĢtü. Bizans Ġmparatoru Justinianus devrinde M.S. 4. asırda 
Ģehir geliĢti ve Piskoposluk merkezi oldu. Muhtelif tarihlerde Ġslâm orduları bu bölgeye akınlar 
yaptılar. Fakat devamlı kalmadılar. Ġranlı Sasaniler de, zaman zaman bu bölgeye akınlar 
yaptılar. 1071 Malazgirt Zaferinden sonra, Selçuklu Türklerinden Anadolu fâtihi KutalmıĢoğlu 
Süleyman ġahın komutanlığındaki Türk ordusu bütün Anadolu gibi bu bölgeyi de fethetti. 
Bizansın tahriki ve Roma kilisesinin teĢvikiyle baĢlayan Haçlı Seferlerinin birincisinden sonra 
Selçuklular, bazı kıyı Ģehirleri gibi bu Ģehri de terk ederek Anadolu içlerine çekildiler. Dördüncü 
Haçlı Seferinin sonunda baĢĢehir Trabzon olmak üzere Pontus Rum Ġmparatorluğu kuruldu. 
Cenevizlilerin Karadeniz ticaretini ele geçirmeleri üzerine Samsun limanının önemi arttı. 

Selçuklu sultanlarından Sultan Keykâvus ve kardeĢi Sultan Alâeddin Keykubat, Trabzon Rum 
Ġmparatorluğunu doğuya doğru iterek küçülmesine sebep oldu. Samsun ve Sinop’u yeniden 
fethettiler. Samsun limanı Sinop yanında sönük kaldı. Bu devirde iki Samsun bulunuyordu: 
Bugünkü Samsun’un bulunduğu yerde “Müslüman Samsun” ile 2-3 km ötede ve çoğunluğunu 
gayri müslimlerin teĢkil ettiği Ceneviz ticaret sitesi olan “Gâvur Samsun” veya “Kara Samsun” 
idi. Ceneviz sitesi olan Samsun, 14. asırda Osmanlı hâkimiyetini kabul etmekle beraber, 15. 
asırda kesin olarak Osmanlı Devletine katılmıĢtır. Bugün Gâvur Samsun’dan bir Ģey 
kalmamıĢtır. 

Müslüman Samsun ise, Anadolu Selçuklu Devleti çökmek üzereyken Canik Beyliğinin baĢĢehri 
oldu. 1398’de Yıldırım Bayezid Han Samsun’u alarak, Toroslara ve Fırat’a kadar Anadolu’yu 
Osmanlı hâkimiyetinde birleĢtirdi. 1402 Ankara SavaĢında Timur’a karĢı yenilmesinden sonra 
Timur, Samsun’u Kubadoğlu Cüneyd Beye verdi. Birkaç yıl sonra Taceddinoğlu Hasan Bey, 
Cüneyd Beyi öldürerek Samsun’u aldı. Az sonra Samsun, Kastamonu’da oturan Ġsfendiyar 



 

                                                             
 

- 6 - 

 

(Candar) oğullarının eline geçti. 1413’te Çelebi Sultan Mehmed Samsun’u alarak kesin bir 
Ģekilde Osmanlı Devletine kattı. 

Osmanlı Devrinde Samsun, “Canik Sancağı” (vilâyeti) adıyla Rumiye-i Suğra Beylerbeyliğinin 
(eyaletinin) bir vilâyetiydi. Tanzimat’tan sonra Trabzon vilâyetinin (eyaletinin) 4 sancağından 
biri oldu. 6 kazası vardı. 

Samsun, Osmanlı devrinde, Sinop ve Trabzon limanları yanında ikinci derecede bir Karadeniz 
limanı olmuĢtur. Bu Ģehirde askerî ve sivil tersaneler bulunuyordu. Anadolu’ya açılan bir kıyı 
Ģehri olarak sakin bir tarihi vardır. Ancak bu sakin tarihi hayat, merkezi Trabzon’da olmak 
üzere Giresun, Ordu, Samsun, Amasya, Sinop Ģehirlerini içine alacak Ģekilde kurulmak istenen 
“Rum Pontus Devleti’nin teĢkili için giriĢilen vahĢet ve katliamlarla, zaman zaman bozulmuĢ ve 
yüzlerce köy haritadan tamamen silinirken, on binlerce Müslüman Türk, Pontusçu Rum Çeteleri 
tarafından öldürülmüĢtür. 

Ġstiklâl Harbinde, Samsun’un mühim yeri vardır. Mustafa Kemal PaĢa, ordu müfettiĢi olarak 19 
Mayıs 1919’da Samsun’a ayak basmıĢ, bu tarih, Millî Mücadelenin baĢlangıcı sayılmıĢtı. 

Cumhuriyet devrinde 1924’te, Samsun il olmuĢtur. 1932’de demiryolunun geliĢiyle güneye 
bağlandı. Samsun limanı, yeni tesislerle Karadeniz’in en mühim limanlarından biridir.  

COĞRAFĠ YAPISI 

Coğrafi Konumu: Alaçam kuzeyden Karadeniz, batıdan Yakakent, güneyden Vezirköprü, 

doğudan Bafra ilçeleri ile çevrili Ģirin bir sahil kasabasıdır. Yüzölçümü 632 km2, denizden 

yüksekliği ortalama 15 m. dir. Samsun'a uzaklığı 78 km. dir. Ġlçenin en büyük yükseltileri 

Katran ve Tingaz dağları olup, bu dağların etekleri ise yayla durumundadır.  

KomĢu illeri: Amasya (131 km), Çorum (172 km), Ordu (147 km), Sinop (163 km), Tokat 

(224 km) 

Topografyası (Dağlar, Nehirler, Göller vb.): 

Yüzölçümü toplam 152,28 km2 dır. Samsun Ġli genelde pek yüksek olmayan plato ve dağlardan 
oluĢan topografik yapı göstermektedir. Ġlde, Canik, Çangal Akdağ, Kunduz, Bunyan, Sırçalı, 
Yurt Dağları ile Bafra, ÇarĢamba, Samsun Ovaları yer almaktadır. Ġlde bulunan akarsular, 
Kızılırmak, YeĢilırmak, Ters Akan, Mert Irmağı, Terme Çayı, Karaboğaz Deresi, Kürtün Çayı, 
Abdal Deresidir. Karaboğaz, Balık, Liman, Dutdibi, Uzun, Hayırlı, Ġnce, Çernek, Tombul, 
Simenlik, Ladik ve Akgöl de ilin göllerini oluĢturmaktadır. 

Samsun Ġli doğal bitki örtüsü açısından zengindir. Kızılırmak sulak alanı; eko sistemi biyolojik 
çeĢitlilik açısından son derece zengindir. Deltada 312 kuĢ türü tespit edilmiĢtir. KuĢ varlığı 
açısından uluslararası ornitolojik öneme sahiptir. 

Samsun Ġli kıyı kesiminde tipik Karadeniz iklimi hakimdir. Ancak iç kesimlere gidildikçe karasal 
iklimin etkileri görülmeye baĢlanır. Samsun 'da yağıĢ Doğu Karadeniz'e göre az, sıcaklık ise 
yüksektir. Kıyı kesiminde kıĢlar ılık, ilkbahar sisli ve serin, yaz mevsimi ise kuraktır. YağıĢlar 
genelde yağmur Ģeklindedir.  

EKONOMĠK YAPISI 

Samsun'un ekonomik yönden baĢta Ġstanbul olmak üzere, Ġzmir, Adana, Mersin, Ankara gibi 
büyük ticaret ve endüstri merkezleriyle yakın ticari iliĢkisi bulunmaktadır. 

GeniĢ potansiyelli 3 limanı ile ithalat ve ihracat yapılabilmektedir. Ġlimiz limanından çelik, 
konsantre bakır, kuru gıda maddesi, yaĢ sebze ve meyve,  baĢlıca ihraç ürünleri olmuĢtur. Ġthal 
ürünleri olarak da kalsiyum fosfat, kömür, buğday, çeltik, canlı hayvan, hurda kimyevi 
maddeler belli baĢlı ürünler arasındadır. 
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Tarım: Ġlde sulanabilir tarım alanı 392.300 ha. olup, bu alanın 66.337 ha'sı sulanmaktadır. 
Sulanabilir tarım alanının %16'sı sulanmaktadır. 

Tarla Ürünleri: Ġlde ekonomik bakımdan yetiĢtirilen 4 ana ürün, buğday, mısır, çeltik, 
tütündür. Sanayi bitkisi olarak ayçiçeği tarımı yapılmaktadır. Çayır mera ve yem bitkileri 
ekiliĢlerinde son yıllarda artıĢlar olmuĢtur. 

Meyvecilik: Fındık üretimi Merket, Terme, ÇarĢamba, Salıpazarı, Ayvacık, Tekkeköy, 19 Mayıs, 
Bafra, Alaçam, Yakakent ilçelerinde yapılmaktadır. 

Yine Merkez ve ÇarĢamba ilçelerinde Ģeftali üretimi yapılmakta ve önemli gelir kaynağı 
oluĢturmaktadır. Diğer meyve ürünlerinin yetiĢtiriciliği dağınık ağaç Ģeklinde yapılmaktadır 

Sebzecilik: Ġlin Bafra ve ÇarĢamba ovalarında geniĢ alanlarda sebzecilik yaygın olarak 
yapılmaktadır. En fazla üretimi yapılan sebzeler; domates, biber, hıyar, patlıcan, ıspanak, 
fasulye, kabak, lahana, pırasa, karpuz ve kavundur. 

Hayvancılık: Samsun'da hayvancılık genelde aile iĢletmesi Ģeklinde yürütülmektedir. Yapılan 
ıslah çalıĢmaları sonucunda sahil ilçelerde Jersey, Jersey melezi, iç kesim ilçelerinde ise 
Holsteine, Montofon, Simental ile bunların melezleri ağırlıklı olarak yetiĢtiriliyor. 

Su Ürünleri: Denizden en çok hamsi, palamut barbun, istavrit, kefal; tatlı sularda sazan, 
kerevit, akbalık avlanmaktadır. 

NÜFUSU 

Samsun nüfusu 2018 yılına göre 1.335.716'dir. Bu nüfus, 662.086 erkek ve 673.630 kadından 
oluĢmaktadır. Yüzde olarak ise: %49,57 erkek, %50,43 kadındır.  

ULAġIM 

Samsun, Karadeniz Otoyolu üzerinde bulunmaktadır. Yusuf Ziya Yılmaz ġehirlerarası Otobüs 

Terminali ise Ģehir dıĢında bulunmakta olup, minibüs ve otobüs seferleri ile kolayca Ģehir içine 

ulaĢım sağlanmaktadır. Samsun'da feribot seferleri Haziran-Ağustos ayları içerisinde 

yapılmaktadır. Liman kent merkezindedir. ÇarĢamba Havaalanı kent merkezine 19 km 

mesafede yer almaktadır. Samsun-Sivas ve Samsun-Amasya demiryolu bağlantıları mevcuttur. 

Gar kent merkezinde bulunmaktadır. 

 

ÇarĢamba Ġlçesi Hakkında Genel Bilgi 

 

ÇarĢamba ilçesi nüfusu 2018 yılına göre 138.840. Bu nüfus, 69.474 erkek ve 69.366 kadından 

oluĢmaktadır. Nüfusun %50,04 erkek, %49,96 kadındır. 

Samsun-Ordu karayolu üzerinde, ÇarĢamba Ovası’nda kurulmuĢ, YeĢilırmak'ın iki yanına 

yayılmıĢ. Samsun’a 36 km uzaklıkta.  UlaĢım sadece karayoluyla sağlanıyor. Tarihi demiryolu 

hattı ne yazık ki söküldü. Terme, Tekkeköy, Karadeniz kıyıları, Ayvacık ve Salıpazarı ilçeleri ile 

komĢu.  ÇarĢamba,  hem yüzölçümü hem de nüfus yoğunluğu bakımından Samsun’un ikinci 

büyük ilçesi. Bafra ilçesi gibi,  ÇarĢamba da YeĢilırmak’ın biriktirdiği bir birikinti ovasıdır. 

YeĢilırmak, ovayı ikiye bölüyor. Canik Dağları’nın uzantısı olan dağlar, ilçenin güneyinde 

kalıyor.  Canik ormanlarla kaplıdır. Ama ovada,  tek ormanlık alan Çaltı Burnu üzerindedir. 

 

Türkiye’nin büyük akarsularından, 416 km uzunluğundaki YeĢilırmak ovaya ve ÇarĢamba’ya 

can veriyor.  Sivas’taki Köse Dağları’ndan (2801 m) doğup, Canik Dağları’nı aĢarak ÇarĢamba 

Ovası’nı sulayıp,  Civa Burnu’ndan Karadeniz'e dökülüyor. YeĢilırmak'ın denize yakın 

kısımlarında delta gölleri oluĢmuĢ. Sahilde yer alan bu göller; Dumanlı Gölü, Akarak Gölü, 

Akmaz Gölü ve Kocagöl. Diğer göller ise ırmak yatağının değiĢmesi sonucu oluĢmuĢtur. 
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Ġlçede tarım, Türkiye’ye üretim yapacak kadar geliĢmiĢ durumda. YetiĢtirilen ürünler; buğday, 

arpa, çeltik, fasulye, soya fasulyesi, nohut, Ģeker pancarı, ayçiçeği, Ģeftali, fındık ve elma baĢta 

olmak üzere çok çeĢitli. Samsun, Türkiye'deki mısır üretiminin %40’ını sağlarken, mısırın çoğu 

ÇarĢamba’da üretiliyor. Ġlçede 450 dekarlık alana tütün dikiliyor ve yılda ortalama 42 ton tütün 

yetiĢtiriliyor. Ekime ve dikime elveriĢli alanların geniĢ olması, çiftçilerin verimli alanlarda 

sebzecilik yapmalarına da olanak sağlamıĢtır. ÇarĢamba, sanayi alanında da geliĢmiĢ bir ilçedir. 

 

TAġINMAZIN ÇEVRE VE KONUMU 

 
Değerleme konusu taĢınmaz; Samsun ili ÇarĢamba ilçesi Epçeli mahallesi 104 ada 29 

parsel adresinde yer almaktadır. TaĢınmaz; Samsun – ÇarĢamba Karayolu’nun yaklaĢık 3,1 km 

kuzeydoğusunda, Samsun - ÇarĢamba Havaalanı’nın yaklaĢık 4,4 km doğusunda, Epçeli 

Mahallesi merkezinin yaklaĢık 300 kuzeydoğusunda yer almaktadır. Çevresinde boĢ araziler ve 

az sayıda 1 - 2 katlı konut amaçlı kullanılan yapılar bulunmaktadır. 

Parsel eğimsiz ve düz yapıdadır. Parselin güney sınırı imar yoluna yaklaĢık 108 m, 

kuzey ve batı sınırı henüz açılmamıĢ park alanı ve imar yoluna yaklaĢık 285 cepheli olup öteki 

sınırları komĢu parsellere bitiĢiktir. Parsel, bölgedeki altyapı hizmetlerinden yararlanmaktadır. 

Koordinatları; “41.2513, 36.6094” biçimindedir. 

 

KONUM KROKĠSĠ 

 
KONUM: E: 41.2513, B: 36.6094 

  
 

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               : 4.200 m2 
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HALĠHAZIR ĠNġAAT SEVĠYESĠ: %100 

ELEKTRĠK           :ġebeke  

SU                  :ġebeke  

KANALĠZASYON          :ġebeke 

SU DEPOSU          :Yok 

HĠDROFOR          :Yok 

ISITMA SĠSTEMĠ          :Yok 

ASANSÖR          :Yok 

YANGIN TESĠSATI              :Yok 

GÜVENLĠK                                 :Var 

PARK YERĠ                           :Var 

DEPREM BÖLGESĠ                     :1.Derece 

SATIġ KABĠLĠYETĠ                    : Değerleme konusu taĢınmaz “Satılabilir” olarak     

                                                     değerlendirilmiĢtir. 
 
 
 

AÇIKLAMALAR 
  

Depolar: 3A yapı sınıfında ve prefabrik betonarme olarak yapılmıĢtır. 1 katlı olup yaklaĢık 
350’Ģer m2’lik 4 bağımsız bölümden oluĢmaktadırlar. Her bir depo yaklaĢık 1.400 m2 olup 
toplam inĢaat alanı 4.200 m2 dir. Depoların iç bölümlerinin zemini beton kaplama, duvarlar 
sıvasız ve boyasız olup iç yükseklik yaklaĢık 10 m’dir. DıĢ cepheler ise sıvasız ve boyasız olup 
çatılar çelik konstrüksiyon üzeri panel sac örtülüdür. Depolarda 4’er adet katlanabilir kapı 
bulunmaktadır. 
Ġdari Bina: 3A yapı sınıfında ve betonarme olarak yapılmıĢtır. 2 katlı olup yaklaĢık 220 m2 
inĢaat alanına sahiptir. Binanın iç bölümlerinde zeminler seramik, duvarlar ve tavanlar sıva 
üzeri boyalı, mutfak bölümünde zemin seramik, tezgah mermer ve dolaplar ahĢap olup iç 
kapıları ahĢap, pencereler PVC doğramalı ve ısıcamlıdır. DıĢ cephe boyalı olup çatı kiremit 
döĢemelidir. 
Kantar Binası: 1 katlı olup 2B yapı sınıfında ve betonarme olarak yapılmıĢtır. YaklaĢık 30 m2 

inĢaat alanına sahiptir. Binanın iç bölümlerinin zemini seramik, duvar ve tavanlar sıva üzeri 
boyalıdır. DıĢ cephe boyalı olup çatısı ise kiremit döĢemelidir. 
Alım Binaları: 1 katlı olup kumanda ve alım bölümlerinden oluĢmaktadırlar. Her bir bina 42 
m2 olup toplam 126 m2 inĢaat alanına sahiptir. Binaların iç bölümlerinin zemini seramik, 
duvarlar ve tavanlar sıva üzeri boyalıdır. DıĢ cepheler boyalı olup çatılar ise kiremit örtülüdür. 
 

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:  

- Amacı ile benzer nitelik taĢıyan bir bölgede yer alması 

- Ruhsat ve proje eklerine uygun olarak yapılanması 

- Yapı kullanma izin belgesinin bulunması 

- Havaalanına yakın onumda yer alması 

Olumsuz etken: 

- Samsun-Ordu Karayoluna uzak olması 

- Yer aldığı bölgede yapılanmanın  henüz tamamlanmamıĢ olması 
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DEĞER YAKLAŞIMLARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER VE ANALİZLER 
 

DEĞER YAKLAŞIMLARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER  

  

 Yapılan değerleme çalıĢmasında değerleme yöntemlerinden olan Emsal KarĢılaĢtırma 

Yöntemi ve Maliyet Yöntemi kullanılmıĢtır. 
 

 EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİ 

   

TaĢınmazın değerlemesinde “Emsal KarĢılaĢtırma Yöntem” kullanılmıĢtır. 

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 
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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 
 

 

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. 
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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.  

 
 

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 

Söz konusu taĢınmazın arsası ile karĢılaĢtırılabilir (emsal) nitelikteki arsalar için yapılan 

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

değiĢik kullanım olanakları üzerinden sağlayabileceği gelir göz önüne alındığında, mevzii imar 

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

göre değerinde önemli artıĢ olmayacağı anlaĢılmaktadır. 

Emsal 1: Murat Yetgin- TEL: 0 (537) 290 76 85 

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

toplamda 31.750 m2 alanlı olup 1.300.000,-TL’ye satılıktır. 

SATILIK 31.750 m² 41,- TL/m² 

 

EMSAL 2: Bedir Belur- TEL: 0 (544) 655 89 55 

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

toplamda 40.541 m2 alanlı olup 2.000.000,-TL’ye satılıktır. 

SATILIK 40.541 m² 49,- TL/m² 

 

 

 

EMSAL 3: Yapı Group- TEL: 0 (535) 570 99 61 

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

toplamda 1.353 m2 alanlı olup 29.000,-TL’ye satılıktır.  

SATILIK 1.353 m² 21,- TL/m² 

 

 

EMSAL 4:  Firuze Güngör- TEL: 0 (506) 900 63 53 

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

toplamda 30.000 m2 alanlı olup 1.300.000,-TL’ye satılıktır.  

SATILIK 30.000 m² 43,- TL/m² 
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Değerleme konusu taĢınmazın yakın çevresinde bulunan, benzer nitelikteki emsaller 

dikkate alınarak yapılan karĢılaĢtırma sonucunda taĢınmazın 38-55 M2/TL aralığında 

bir satıĢ fiyatı olabileceği kanaatine varılmıĢtır. Sonuç olarak parselin konumu ve 

yüzölçümü itibari ile metrekare satıĢ fiyatı 46,76-M2/TL olarak belirlenmiĢtir. 

  

ARSA DEĞERĠ: 21.486,60M2 X 46,76,-M2/TL=1.004.713,-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 

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 4.200 3A 980 % 10 3.704.400,-TL 

Ġdari Bina 220 3A 980 % 10 194.040,-TL 

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

Alım Binaları 126 2B 590 % 10 66.906,-TL 

Çevre Düzenlemesi 6.000 1A 185 % 15 999.000,-TL 

 

YAPI DEĞERĠ =4.980.276,-TL 

GELĠR YÖNTEMĠ ANALĠZĠ 

 

ĠġYERĠ/DEPO/DÜKKAN EMSALLER 

Değerleme konusu taĢınmazın çevresinde kullanım amacı ve niteliği bakımından taĢınmaza 

benzer özellikte yapılaĢma bulunmadığından ÇarĢamba ilçesindeki benzer nitelikteki emsaller 

değerlendirilmiĢtir. 

 

EMSAL 1: Talat Vural - TEL: 0 (536) 562 42 90 

Değerleme konusu taĢınmaz ile aynı bölgede bulunan, benzer nitelikleri taĢıyan, 3 bölümden 

oluĢan toplamda 550 m2 alanlı dükkan, 3000,-TL’ye kiralıktır.  

KĠRALIK 550 m² 5,45,- TL/m² 
 

 
EMSAL 2: Ahmet Güç - TEL: 0 (850) 214 19 36 

Değerleme konusu taĢınmaz ile aynı bölgede bulunan, benzer nitelikleri taĢıyan, 100 m2 alanlı 

dükkan 800,-TL’ ye kiralıktır. 

KĠRALIK 100 m² 8,- TL/m² 
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EMSAL 3:  Eurotürk Emlak - TEL: 0 (544) 607 23 71  

Değerleme konusu taĢınmaz ile benzer nitelikleri taĢıyan 500 m2 alanlı dükkan 3.000,-TL’ye 

kiralıktır.  

KĠRALIK 500 m² 6- TL/m²

EMSAL 4: Yıldırım Emlak - TEL: 0 (541) 396 96 88 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, toplam 340 m2 alanlı iĢyeri 1.500,-TL’ye 

kiralıktır.  

KĠRALIK 340 m² 4,41,- TL/m² 

TOPLAM BĠRĠM FĠYAT 

    : 

EMSAL SAYISI 

    = 

BĠRĠM FĠYAT 

23,86-TL 4 5,96-TL 

Depoların Aylık Kira Değeri: 5,96-M2/TL x 4.576 M2=27.273,-TL 

Depoların Yıllık Kira Değeri: 27.273,-TL x 12 = 327.276,-TL  ~328.000,-TL 

Depoların 15 Yıllık Kira Değeri: 328.000,-TL x 15 = 4.920.000,-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 3 adet depo, idari 

bina, kantar binası ve 3 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 1.004.713,-TL; yapının değeri ise 4.980.276,-TLolarak belirlenmiĢ ve taĢınmazın 

arsa ve yapı değerlerine ulaĢılmıĢtır.  

TAġINMAZIN DEĞERĠ: 
ARSA DEĞERĠ: 1.004.713,-TL 
YAPI DEĞERĠ: 4.980.276,-TL 

TOPLAM: 5.984.989,-TL    ~5.985.000,-TL    

SONUÇ 

Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen “Üç Adet Depo Ġdare Binası ve Tarla” 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: 5.984.989,-TL    ~5.985.000,-TL    takdir edilmiĢtir. 
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(*) 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-259 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.

Bilgilerinize sunulur. 06.12.2019 

Saygılarımızla, 

 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) 
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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 

 
 

Kat Planları 

Depolar 
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Ġdari Bina 

 
 

Kantar Binası 

 
 
 
 
 
 



 

                                                             
 

- 25 - 

 

Alım Binası 

 
 

Kesitler 

Depolar 
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EK.3: FOTOĞRAFLAR 
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EK.4: A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  SPK Yetki Belgesi 
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EK.5 : A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  BDDK Yetki Belgesi 

 

 
 

 

 

 

 



 

                                                             
 

- 30 - 

 

EK 6:  A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A. ġ.  
YÖNETĠM KURULU BAġKANI ĠMZA SĠRKÜSÜ 

 
 


