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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 Antalya ili, Kumluca ilçesi, Sarıkavak mahallesi Balçıklı 

mevkiinde konumlu gayrimenkullerin 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 294 Ada 24 Parsel 

İLİ : ANTALYA 

İLÇESİ : KUMLUCA 

MAHALLESİ : SARIKAVAK 

KÖYÜ : - 

MEVKİİ : BALÇIKLI 

SOKAĞI : - 

CİLT NO : 9 

SAYFA NO : 796 

YEVMİYE NO : 4794 

SINIRI : Planındadır 

PAFTA NO : P24B12A1C-2D 

ADA NO : 294 

PARSEL NO : 24 

YÜZÖLÇÜMÜ : 10.132,75 m² 

TARİHİ : 20/06/2016 

SAHİBİ : REYSAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

ANA GAYRİMENKUL 

NİTELİĞİ 
: 2 Katlı Prefabrik Depo ve Arsası 

KAT MÜLKİYETİ              KAT İRTİFAKI       CİNS TASHİHİ X 

ARSA  TARLA  DEVRE MÜLK  

 

 

ĠMAR DURUMU 
  
Tarımsal Amaçlı Paketleme Tesisi ve Soğuk Hava Deposu Alanı 
  

Ġmar Planı Tasdiği: 

1/1000 ölçekli uygulama imar planıdır. 

Hmax: 8,60 

Kaks: 0,40 

Taks: - 

TaĢınmazın parselinin yapılanması ve kullanım biçimi, güncel imar durumuna uygundur. 

 
Proje, Ruhsat vb. Bilgiler: 
Kumluca Belediyesi‟nde taĢınmaza iliĢkin onay tarih ve sayısı olmayan mimari projesi 
incelenmiĢ; 20.08.2015 gün ve 76 sayılı yapı ruhsatı, 27.01.2016 gün ve 09 sayılı tadilat yapı 
ruhsatı ile 10.02.2016 gün ve 11 sayılı yapı kullanma izin belgesi incelenmiĢtir. 
 
Ruhsat belgesine göre, 2 kattan, otopark, elektrik odası, su deposu, pompa odası ve depo alanı 
bölümlerinden oluĢmaktadır. 2 kattan oluĢmaktadır. ĠnĢaat alanı 8.045 m2 dir. 
Kumluca  Belediyesi‟ nde yapılan incelemede, yapılar için herhangi bir olumsuz belgeye (yapı 
tatil tutanağı, encümen kararı vb.) rastlanılmamıĢtır. 
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BÖLGE HAKKINDA GENEL BĠLGĠLER 
 

 
 

ANTALYA ĠLĠ TARĠHÇESĠ 

"Attalos Yurdu" anlamına gelen Antalya, II. Attalos tarafından kurulmuĢtur. Bergama 
Krallığı‟nın sona ermesiyle (M.Ö. 133) bir süre bağımsız kalan kent, daha sonra korsanların 
eline geçmiĢtir. M.Ö. 77‟de Komutan Servilius Isauricus tarafından Roma topraklarına 
katılmıĢtır. M.Ö. 67‟de Pompeius‟un donanmasına üs olmuĢtur. M.S. 130‟da Hadrianus‟un 
Attaleia‟yı ziyaret etmesi Ģehrin geliĢmesini sağlamıĢtır. Bizans egemenliği sırasında 
piskoposluk merkezi olan ismi görülen Attaleia, Türklerin eline geçtikten sonra büyük bir 
geliĢme göstermiĢtir. Modern Ģehir, antik yerleĢmenin üzerine kurulduğundan, Antalya‟da antik 
çağ kalıntılarına çok az rastlanmaktadır. Görülebilen kalıntıların ilki, eski liman olarak nitelenen 
liman mendireğinin bir kısmı ve limanı çevreleyen surdur. Surların park dıĢındaki kısmında 
restorasyonu yapılan Hadrian Kapısı Antalya‟nın en güzel antik eserlerinden biridir. 

Antalya Ģehri ve çevresine antik çağda, “çok verimli” anlamına gelen Pamphylia, Batı kesimine 
ise Lykia denirdi. Milattan önce VIII. yüzyıldan itibaren buraya Ege denizinin Batı kıyılarından 
göçenler; Aspendos ve Side gibi Ģehirleri kurmuĢlardır. II. yüzyıl ortalarında hüküm süren 
Bergama Kralı II. Attalos, Side‟yi kuĢatmıĢtı. Antalya‟nın yaklaĢık 75 km. doğusundaki Side‟yi 
alamayan kral, Ģimdiki il merkezinin olduğu yere gelerek bir Ģehir kurdu. Buraya onun adı 
verilerek Attaleia dendi. Zaman içinde Atalia, Adalya diyenler oldu. Antalya, onun adından 
gelmektedir.  

Yapılan arkeolojik kazılarda Antalya ve bölgesinde, günümüzden 40 bin yıl önce insanların 
yaĢadığı ispat edilmiĢtir. Milattan önce 2000 yılından bu yana bölge, sırasıyla;  Hitit, 
Pamphylia, Lykia, Kilikya gibi kent devletlerinin ve Pers, Büyük Ġskender ile onun devamı 
sayılan Antigonos, Ptolemais, Selevkos, Bergama Krallığı‟nın idaresine girmiĢtir. Daha sonra 
Roma Devleti, hüküm sürmüĢtür. Antalya‟nın antik çağdaki adı Pamphylia idi ve burada 
kurulan Ģehirler bilhassa II. ve III. yüzyılda altın çağını yaĢadı. V. yüzyıla doğru da eski 
ihtiĢamını kaybetti. 
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Yöre Doğu Roma ya da Türkiye‟de tanınan adıyla Bizanslıların hâkimiyeti altındayken, 1207‟de 
Selçuklular tarafından Türk topraklarına katıldı. Anadolu Beylikleri devrinde ise Teke AĢiretinin 
bir kolu olan Hamitoğulları‟nın egemenliğine girdi. Teke Türkmenleri, Türklerin eski yurdu 
bugünkü Türkmenistan‟da da nüfus olarak en büyük boylardan biridir. XI. yüzyılda bir kısmı 
buraya gelmiĢtir. Bugün Antalya‟nın kuzeyi ile Isparta ve Burdur‟un bir kısmı olan Göller 
Bölgesinin, bir adı da Teke yöresidir. Osmanlılar zamanında Anadolu eyaletine bağlı Teke 
sancağının merkezi, Ģimdiki Antalya il merkeziydi. O yıllarda buraya Teke sancağı denirdi. Ġlin 
Ģimdiki adı ise aslında antik çağdaki adının biraz değiĢmiĢ Ģeklidir ve Cumhuriyet döneminde 
verilmiĢtir. 

XVII. yüzyılın ikinci yarısında Antalya‟ya gelen ünlü Osmanlı seyyahı Evliya Çelebi, kale içinde 
dört mahalle ve üç bin ev, kale dıĢında 24 mahallesi olduğunu belirtir.  ġehrin çarĢısı ise kale 
dıĢındaymıĢ.  Evliya Çelebi‟ye göre limanı, 200 parçalık gemi alacak büyüklüktedir. Ġdarî 
bakımdan Konya‟ya bağlı Teke Sancağı‟nın merkezi olan Antalya, Osmanlı imparatorluğunun 
son yıllarında bağımsız sancak haline getirildi. 

COĞRAFĠ YAPISI 

Akdeniz ikliminin bitki örtüsünü olan maki türü bitkiler Antalya'nın da bitki örtüsünü oluĢturur. 
Batı Torosların güneyi ile Akdeniz arasında kalmıĢ bir bölümde bulunmaktadır. ġehrin yukarı 
kısımlarında kızılçamlar görülür. 

Antalya'dan geçen tek akarsu Ģehrin doğusundaki Aksu Çayı'dır. Bu akarsuyun üzerinde Düden 
ġelalesi de bulunmaktadır 

Cografi Konumu: Antalya ili, Türkiye‟nin güneyinde, merkezi Akdeniz kıyısında olan bir turizm 

merkezidir. Kuzeyinde; Burdur, Isparta, Konya, doğusunda; Karaman, Mersin, batısında; Muğla 

illeri vardır. Güneyi, Akdeniz ile çevrelenmiĢtir. Türk Riviera‟sı Antalya kıyılarının uzunluğu 630 

km‟yi bulur. 

Topografyası: Batı Toroslara ait, güneybatı-kuzeydoğu; orta Toroslara mensup güneydoğu- 

kuzeybatı istikametli dağ sıraları, Aksu-Eğirdir çizgisinde birbirleriyle çatıĢırlar. Sıra dağlar 

arasında oluklar belirir. Her oluğun tabanında, bazıları kapalı; o yüzden suları tuzlu veya acı; 

bazıları da, yeraltı Ģebekesiyle dıĢ drenaja bağlı olduklarından dolayı, tatlı sulu göl veya 

bataklıklar yer alır. Burası, yurdumuzun, göl sayısı itibariyle, en zengin köĢesi; "göller 

bölgesi"dir. 

EKONOMĠK YAPISI 
Antalya Ģehrinin ekonomisinde turizm, ticaret ve tarım ön planda olup sanayi faaliyetleri de son 
dönemde geliĢme gösteren faaliyetlerdendir. Bunun dıĢında Antalya'da hayvancılık, madencilik 
gibi diğerlerine göre daha az yönelinen kollarda iĢ faaliyetleri de sürdürülmektedir. 
 
Ticaret: Antalya'da 1970'li yıllara kadar belirli bir seviyede kalmıĢ olan ticaret sektöründe bu 
tarihten sonra çeĢitli hareketlenmeler olmuĢtur. 1980'lerde geliĢen turizm hareketi ile birlikte 
de konaklama ve dinlenme tesisleriyle değiĢik türde lüks mağazalar açılmıĢtır. Teknolojinin de 
kullanımını yaygınlaĢmasıyla tarım ve sanayide üretimi artırmıĢ, ticari piyasa oldukça 
hareketlenmiĢtir. 
 
Antalya'da ticaretteki en etkili kuruluĢ Antalya Ticaret ve Sanayi Odası'dır(ATSO). Antalya'daki 
ticaret sektörü, toplam gelirlerin %34'ünü oluĢturan önemli bir ağırlığa sahiptir. Antalya'da 
ihracatın %67'si ve ithalatın %60'ı Avrupa Birliği üye ülkeleri ile gerçekleĢmektedir. 
 
Tarım: Antalya ili sahip olduğu Antalya Ovası ile tarımsal potansiyel ve ekolojik uygunluk 
açısından Türkiye tarımında önemli bir yere sahiptir. Antalya topraklarının beĢte birinde tarım 
yapılan bir bölgedir. Antalya'da tarım yapılan yerleri kıyı kesimi ve kıyıdan uzak kesimler olarak 
ayırırsak kıyı kesminde portakal, muz, avakado gibi tropikal bitkilerin yetiĢtirilebilmesinin 
yanında sera tarımına da uygundur. Ama kıyıdan uzak kesimlerde ise elma, armut, ayva gibi 
meyve türleri yetiĢtirilebilir. 
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Kentin hızlı geliĢmesine paralel bir süreç yaĢayan tarım sektörü kendi yapısında da derin 
değiĢimlere uğramıĢtır. 1970 yılında nüfusun dörtte üçü tarımsal sektörlerden geçiniyorken 
2000 yılında bu oran %49'a düĢmüĢtür. 
 
Hayvancılık: Antalya Ģehrinde hayvancılık çok yaygın olmayan bir ekonomik faaliyettir. 
Merkeze bağlı köylerde daha çok küçükbaĢ hayvancılık yaygındır çünkü arazi yapısı küçükbaĢ 
hayvancılığı için uygundur. Kümes hayvancılığı da yaygın bir ekonomik faaliyettir. BüyükbaĢ 
hayvancılık daha çok Ģehir merkezi dıĢındaki yüksek bölgelerde yapılmaktadır.Bunlar dıĢında 
arıcılık gezginci arıcılık Ģeklinde yapılmaktadır. 
 

NÜFUSU: 

Antalya ili, Antalya güneyinin Ģehrinin turizm alanı ilan edilmesinden sonra hızla 
kalabalıklaĢmıĢtır. Özel ve kamu sektörü yatırımları kent merkezi ve çevresinde yoğunlaĢmıĢ, 
bunun sonucu ortaya çıkan çalıĢma olanakları büyük bir nüfus akımına yol açmıĢtır. 1927 
sayımında nüfusu 206.270 olan il nüfusu zamanla doğum oranı ve göçlerle katlanarak artmıĢ 
ve bugün 2 milyonu geçmiĢtir.  

2013'ten önce nüfusun 1.000.081'i merkez il sınırları içinde 919.648'i ilçe sınırları içindeydi. Bu 
durumda il nüfusunun %52'si il ve ilçe merkezlerinde, %48'i ise köy ve beldelerde 
yaĢamaktaydı. Antalya 2016 yılı itibarıyla nüfus bakımından 81 il arasında 5. sıradadır. 
2.328.555 kiĢilik Antalya nüfusu bir önceki yıla göre 40.099 kiĢi artmıĢ ve Türkiye nüfusunda 
Antalya payı 2,64'ten 2,92'ye yükselmiĢtir. 

ULAġIM: 

Ġl içinde karayolu, denizyolu ve havayolu ile ulaĢım yapılmaktadır. Ayrıca Antalya'daki toplu 
taĢımacılık sistemi Ģehir nüfusunun ulaĢım ihtiyacını karĢılar. 

Ġl merkezinin doğusunda yer alan Antalya Havalimanı havayolu ile giriĢ çıkıĢı sağlayan en 
önemli noktadır. Antalya Havalimanı'ndan Türkiye'nin hemen her iline, ayrıca Avrupa ve Orta 
Doğu'nun çeĢitli Ģehirlerine gitmek mümkündür. Antalya'da askeri amaçlı kullanılan 1 tane 
havalimanı vardır. 

KUMLUCA ĠLÇESĠ HAKKINDA GENEL BĠLGĠ 

Kumluca ilçesi, Akdeniz Bölgesinde, Antalya Körfezi ile Fethiye Körfezi arasında Teke 
Yarımadası adı verilen Akdeniz‟e doğru uzanan çıkıntı üzerinde yer almaktadır. Antalya ilinin 
batısında yer alan ilçelerinden biri olan Kumluca, merkeze 95 km uzaklıktadır. Ġlçe, güneyden 
Akdeniz, doğudan Kemer, kuzeyden Korkuteli, kuzeybatıdan Merkez ilçe, batıdan Elmalı ve 
Finike ilçeleri ile çevrilidir. Kumluca ilçe merkezi 36º 23´ Kuzey enlemi ile 30º 18´ doğu 
boylamları arasında bulunmasından dolayı Ülkemizin güneydeki en uç noktaların birisini 
oluĢturmaktadır. 

Kumluca ilçesi‟nin güney kısımları deniz seviyesine yakın ovalık, kuzey kısımları ise dağlıktır. 
Ġlçe merkezi, Alakır Çayı ile Gavur Deresi‟nin dağlardan sürükleyip getirdiği alüvyonlu bir ova 
üzerinde kurulmuĢtur. Üç tarafı dağlarla çevrili Kumluca, güneyde denizin hemen gerisinden 
kuzeye doğru 15 km. kadar uzanarak Datlık mevkiinde son bulan verimli bir ova üzerinde yer 
almaktadır. 

Morfolojik ünitelerin kısa mesafelerde farklılık göstermesi fiziki coğrafyada zenginliği ve 
beraberinde çeĢitliliği getirmiĢtir. Dağları, ovaları, vadileri ve platoları ile dikkati çeken 
Kumluca ilçesi, Antalya‟nın diğer ilçeleri içerisinde renkli özellikte bir manzara gösterir. 

Kumluca ilçesinin yüzölçümü 1.253 km2‟dir. Ġlçenin merkez nüfusu (2007 Nüfus Sayımına 
Göre) 31.581 kiĢidir. Merkez ilçe kasaba ve köyleriyle birlikte nüfusu ise 65.904 kiĢidir. Ġlçenin 
3 kasabası (belediye), 24 köyü bulunmaktadır. Son yapılan 2007 yılı nüfus sayımlarına göre 
Kumluca ilçesindeki toplam nüfusun % 47.9‟u Ġlçe merkezinde, % 26.9‟u kasabalarda, % 24.8‟i 
köylerde yaĢamaktadır. 
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Kumluca ilçesi, ülkenin örtüaltı sebze ihtiyacının karĢılanmasında, Antalya, hatta Türkiye 
ölçeğinde önemli bir paya sahiptir. Ülkemize 1940 yıllarında baĢlayıp 1960‟lı yıllarda geliĢen 
seracılık, 1980‟li yılarda Kumluca halkı tarafından benimsenmiĢtir. Relief, iklim, toprak ve su 
Ģartlarının elveriĢli olması seracılığın bu yörede geliĢmesini sağlamıĢtır. Verimli Kumluca 
Ovası‟nda modern araç ve gereçlerle cam ve plastik seralarda sebze üretimi yapılmakta ve Ġlçe 
ekonomisinin can damarını oluĢturmaktadır. 

Kumluca halkının %80‟ninin geçim kaynağı tarım olup, bu sektör ilçe ekonomisinde önemli bir 
yer tutmaktadır. Ġklim faktörlerinin uygunluğu ilçede sebze ve meyve üretiminde kaliteyi 
beraberinde getirmiĢtir. 

TAġINMAZIN ÇEVRE VE KONUMU 

 
Değerleme konusu taĢınmazlar; Antalya ili, Kumluca ilçesi, Sarıkavak Mahallesi, Balçıklı 

Caddesi, 294 Ada, 24 Parsel adresinde bulunmaktadır. Kumluca Ġlçe merkezinden kuzey 
yönünde Gödene Caddesine girilir. Bu caddede yaklaĢık 1300 metre devam ettikten sonra doğu 
tarafta kalan Hal sokağa girilerek sokak bitimindeki Atatürk Caddesine ulaĢılır. Atatürk 
Caddesinde kuzey yönde yaklaĢık 1 km devam ettikten sonra sağ koldaki Balçıklı Caddesine 
girilir. Balçıklı Caddesinde yaklaĢık 1250 metre devam ettikten sonra sol koldan taĢınmaza 
ulaĢım sağlanmıĢ olur. TaĢınmaz, genel olarak tarım ağırlıklı bir bölgede bulunmaktadır. 
Bölgede, ağırlıklı olarak plastik örtülü seralar ve bahçeler yer almaktadır. Yapı olarak tek katlı 
yığma binalar ve köy evleri bulunmaktadır. 

TaĢınmazın bulunduğu parsel eğimsiz ve engebesizdir. Parsel, bölgedeki altyapı 

hizmetlerinden yararlanmaktadır. Koordinatlar; “36.3897, 30.3129” biçimindedir. 

 

                                                 KONUM KROKĠSĠ 

 
KONUM: E: 36.3897  B: 30.3129 

  

YAPININ ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ  
 

ĠNġAAT TARZI       : Prefabrik Betonarme 

YAPIM SINIFI                        : 4A 

MALZEME DURUMU                : Lüks      Ġyi       Orta       DüĢük  

ĠNġAAT NĠZAMI       :Ayrık 
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DIġ CEPHE       :Betonarme 

KAT ADEDĠ       :2    

YAPI ĠNġAAT  ALANI             : 8.045 

HALĠHAZIR ĠNġAAT SEVĠYESĠ: %100 

ELEKTRĠK        :ġebeke  

SU                :ġebeke  

KANALĠZASYON       :ġebeke  

SU DEPOSU       :Yok 

HĠDROFOR       :Yok 

ISITMA SĠSTEMĠ       :Yok 

ASANSÖR       :Yok 

YANGIN TESĠSATI        :Var 

GÜVENLĠK                              :Var 

PARK YERĠ                       :Var 

DEPREM BÖLGESĠ                 :1.Derece 

SATIġ KABĠLĠYETĠ                : Değerleme konusu taĢınmaz “Satılabilir” olarak 

değerlendirilmiĢtir. 
 

AÇIKLAMALAR 
  

 Değerlemeye konu ana taĢınmaz; tapu kaydına göre “2 Katlı Prefabrik Depo ve Arsası” 

niteliğinde olup, söz konusu taĢınmaz; 10.132,75 m² yüzölçümündeki 294 ada 24 no‟lu 

parselde yer alır. Parsel üzerinde prefabrik betonarme olarak, ayrık düzende yapılmıĢ, 4A yapı 

sınıfında projelendirilmiĢ 2 katlı depo bulunmaktadır. Yapılan incelemede; deponun 

zeminlerinin epoksi kaplama, duvarlarının ise sıvalı ve boyalı olduğu görülmüĢtür. Deponun iç 

bölmelerinin yapılmıĢtır. Yükleme bölümlerinde katlanabilir kapılar bulunmaktadır. Deponun 

idari bölümlerde zeminler seramik kaplı, duvarlar plastik boyalı, tavanlar asmadır, iç kapılar 

alüminyum doğramadır. 

 

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:  

- Kent merkezime yakın konumu 

- UlaĢımın kolay eriĢilebilir olması 

- Yapı kullanma izin belgesinin alınmıĢ olması 

- Ruhsata uygun olarak inĢa edilmesi 

- Bölgede benzer faaliyet gösteren kullanımların olması 

Olumsuz etken: 

- 
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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 
 

ARSA EMSALLER 

Emsal 1: Arif Arıkan- TEL: 0 (533) 166 47 07 

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

2.588 m2 alana sahip olup 450.000,-TL‟ye satılıktır.  

SATILIK 2.588 m² 173,87,- TL/m² 

 

 

Emsal 2: Sefa Emlak- TEL: 0 (242) 887 29 90 

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

1.430 m2 alanlı olup 400.000,-TL‟ye satılıktır.  

SATILIK 1.430 m² 279,72,- TL/m² 

 

 

EMSAL 3: Gani Emlak- TEL: 0 (532) 638 36 07 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, imar durumu tarla olan arsa 500 m2 

alanlı olup 165.000,-TL‟ye satılıktır.  

SATILIK 500 m² 330,- TL/m² 
 

 

 
EMSAL 4: Bekir Eroğlu- TEL: 0 (532) 231 80 04 

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

1.000 m2 alanlı olup 345.000,-TL‟ye satılıktır.  

SATILIK 1.000 m² 345,- TL/m² 

 

     

TOPLAM BĠRĠM FĠYAT      

    : 

EMSAL SAYISI  

    = 

BĠRĠM FĠYAT 

1.128,59-TL 4 282,14-TL 

 
BĠRĠM FĠYAT      

     x  

M2  

    = 

GAYRĠMENKUL DEĞERĠ 

282,14-TL 10.132,75M2 2.858.854-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 
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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 4A ve 1A olarak belirlenmiĢtir. 

 
 
 

YAPININ DEĞERĠ 

Niteliği Alan 
(m2) 

Yapı 
Sınıfı 

2019 Birim Fiyatı 
(TL/m2) 

Amortisman 
(%) 

Maliyet Değeri 
(TL) 

Depo 8.045 4A 1.270 % 4  9.636.768,-TL 

Çevre 
Düzenlemesi 

4.150 1A 185 % 4  737.040,-TL 
 

 

YAPI DEĞERĠ =10.373.808,-TL  

 

GELĠR YÖNTEMĠ ANALĠZĠ 

 

DEPO/DÜKKAN EMSALLERĠ 

EMSAL 1: Kayra Yapı ĠnĢaat- TEL: 0 (533) 397 58 73 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, toplamda 280m2 alanlı kiralık depo, 

7.000,-TL‟ye kiralıktır.  

KĠRALIK 280 m² 25- TL/m² 

 
EMSAL 2: Karaöz Emlak- TEL: 0 (533) 474 16 90 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, bölüm sayısı 2 olan, toplamda 110m2 

alanlı dükkan 2.500,-TL‟ye kiralıktır. 

KĠRALIK 110 m² 22,72- TL/m² 

 

 

EMSAL 3: Ekiz Emlak- TEL: 0 (505) 312 25 72 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, zemin katta yer alan dükkan toplamda 

34m2 alanlı olup 750,-TL‟ye kiralıktır.  

KĠRALIK 34 m² 21,42- TL/m² 
 

 
 
EMSAL 4: Özge Gayrimenkul- TEL: 0 (242) 887 06 07 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, toplam 120m2 alanlı depo 2.250,-TL‟ye 

kiralıktır.  

KĠRALIK 120 m² 18,75,- TL/m² 

 

TOPLAM BĠRĠM FĠYAT      

    : 

EMSAL SAYISI  

    = 

BĠRĠM FĠYAT 

87,89-TL 4 21,97-TL 

 
TaĢınmazın Aylık Kira Değeri: 21,97-M2/TL x 8.045M2=176.749,-TL 

TaĢınmazın Yıllık Kira Değeri: 176.749-TL x 12 = 2.120.988,-TL    2.121.000,-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. 
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HESAPLAMALAR, ANALĠZLER VE FĠYATLANDIRMA 
 

Değerleme konusu taĢınmaz tapuda „‟2 Katlı Prefabrik Depo ve Arsası‟‟ vasıflı olup arsa 

üzerindeki yapı, 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 2.858.854-TL; 

yapının değeri ise 10.373.808,-TL olarak belirlenmiĢ ve taĢınmazın arsa ve yapı değerlerine 

ulaĢılmıĢtır.  

 
TAġINMAZIN DEĞERĠ: 
ARSA DEĞERĠ: 2.858.854-TL  
YAPI DEĞERĠ: 10.373.808,-TL 
TOPLAM: 13.232.662,-TL ~ 13.233.000,-TL 

 

SONUÇ 
  

 Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen „‟2 Katlı Prefabrik 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: 13.232.662 TL ~ 13.233.000 TL takdir edilmiĢtir. 

 

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

  Euro ve USD bazındaki alıĢ değerler, yalnızca bilgi için verilmiĢtir. 

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-253 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 : FOTOGRAFLAR 
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 

 
 

 

 
 



                                                            
 

- 17 - 

 

EK.2:BELGELER 
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Yapı Ruhsatları 
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Yapı Kullanma Ġzin Belgeleri 
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Ġmar Durumu 
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Mimari Proje 
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Vaziyet Planı 

 
 

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

 
 


