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1. RAPOR ÖZETĠ 

 

DEĞERLEMEYĠTALEP EDEN EFOR GÜBRE MADENCĠLĠK SANAYĠ TĠCARET LĠMĠTED 

ġĠRKETĠ 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN 

GAYRĠMENKULÜNADRESĠ 

Asarağaç Mah.,1879 ada 1 nolu parsel 

Tekkeköy/SAMSUN 

DAYANAKSÖZLEġME 26Kasım 2022tarih 

DEĞERLEMETARĠHĠ 31 Aralık 2023 

RAPORTARĠHĠ 31 Aralık 2023 

DEĞERLENEN 

TAġINMAZINTÜRÜ 
Arsa Değerleme ĠĢlemi 

DEĞERLENEN 

MÜLKĠYET HAKLARI 
Tammülkiyet 

 

TAPUBĠLGĠLERĠÖZETĠ 

 
Samsun ili, Tekkeköy ilçesi, Asarağaç Mahallesi, 1879 ada 1 
nolu parsel (Bkz. Tapu Kayıtları) 

ĠMARDURUMUÖZETĠ “Sanayi Depolama”(Bkz.ĠmarDurumu) 

 
RAPORUNKONUSU Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen parselin pazar değerinin 

tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır. 

 

RAPORUNTÜRÜ 

Konu değerleme raporu, Sermaye Piyasası Kurulu 

düzenlemeleri kapsamında “Değerleme Raporlarında 

Bulunması Gereken Asgari Hususları” içerecek Ģekilde 

hazırlanmıĢtır. 

 

 

GAYRĠMENKULĠÇĠNTAKDĠROLUNANTOPLAMDEĞER(KDVHARĠÇ) 

TEKKEKÖYĠLÇESĠ,ASARAĞAÇMAHALLESĠ’NDEYERALAN1879 ADA 1 
PARSELĠN PAZAR DEĞERĠ 

 
886.995.000,-TL 

RAPORUHAZIRLAYANLAR 

DeğerlemeUzmanı SorumluDeğerlemeUzmanı 

Yusuf YAYLALI 
(SPKLisansBelgeNo:920058) 

ġeref EMEN 
(SPKLisansBelgeNo:401584) 
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2. RAPORBĠLGĠLERĠ 

 

DEĞERLEMEYĠTALEP EDEN EFOR GÜBRE MADENCĠLĠK SANAYĠ TĠCARET 
LĠMĠTED ġĠRKETĠ 

 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN 

GAYRĠMENKULÜNADRESĠ 

Asarağaç Mah.,1879 ada 1 nolu parsel 

Tekkeköy/SAMSUN 

DAYANAKSÖZLEġME 26Kasım 2022tarih 

RAPORNO 2024/001 

DEĞERLEMETARĠHĠ 31 Aralık 2023 

RAPORTARĠHĠ 31 Aralık 2023 

 

RAPORUNKONUSU 

 

Burapor,yukarıdaadresibelirtilenparselinPazardeğerinin 

tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır. 

 

 
RAPORUNTÜRÜ 

Konu değerleme raporu, Sermaye Piyasası Kurulu 

düzenlemeleri kapsamında “Değerleme Raporlarında 

Bulunması Gereken Asgari Hususları” içerecek Ģekilde 

hazırlanmıĢtır. 

 

 
RAPORUHAZIRLAYANLAR 

ġeref EMEN-SorumluDeğerlemeUzmanı Lisans No: 

401584 

 
Yusuf YAYLALI-DeğerlemeUzmanı Lisans No: 

920058 

 

 

 
 

 

RAPORA KONU GAYRĠMENKUL ĠÇĠN 

ġĠRKETĠMĠZ TARAFINDAN 

YAPILANSONÜÇDEĞERLEMEYE 

ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER 

 

RAPORTARİHİ 31.12.2023 

RAPORNUMARASI 2023/005 

 
 

RAPORU 
HAZIRLAYANLAR 

Yusuf YAYLALI 
(920058) 

 
Şeref  EMEN 
(401584) 
 

TAKDİR OLUNAN 
ARSADEĞERİ(TL) 

(KDV HARİÇ) 

 
510.485.000 
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3. ġĠRKETBĠLGĠLERĠ 

 

ġĠRKETADI ADIM GAYRĠMENKULDEĞERLEMEA.ġ. 

ġĠRKETMERKEZĠ ANKARA 

ġĠRKETADRESĠ 
Ayten Sokak,No:22MebusevleriMahallesi 22/7 

Çankaya/ANKARA 

 
TELEFON 

(0312)2135500 

 

EPOSTA adimgd@adimgd.com.tr 

WEB www.adimgd.com.tr 

SERMAYEPĠYASASIKURUL 
KAYDINAALINIġTARĠHVE 
KARAR NO 

 
15ġubat 2010–1394 

BANKACILIK DÜZENLEME VE 
DENETLEMEKURULKAYDINA 
ALINIġ TARĠH VE KARAR NO 

 

29Haziran 2012-13527 

KURULUġSERMAYESĠ 250.000,-YTL 

ġĠMDĠKĠSERMAYESĠ 1.000.000,-TL 

 
4. MÜġTERĠBĠLGĠLERĠ 

 

ġĠRKETÜNVANI EFOR GÜBRE MADENCĠLĠK SANAYĠ TĠCARET 
LĠMĠTED ġĠRKETĠ 

 
ġĠRKETĠNADRESĠ 

Engindere Mah. Menderes Bulvarı, No: 640E, Merkez/RĠZE 

 

5. DEĞERLEMERAPORUNUNTEBLĠĞĠN1.MADDESĠNĠN2.FIKRASI KAPSAMINDA 

HAZIRLANIP HAZIRLANMADIĞI HAKKINDA 

AÇIKLAMA 

Bu rapor, aĢağıda belirtilen tebliğ ve düzenlemelere göre hazırlanmıĢ olup, Sermaye 

Piyasalarında Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Değerleme KuruluĢları Hakkında Tebliğin (III- 

62.3) 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamındadır. 

- Sermaye Piyasası Kurulu‟nun III-62.3 sayılı “Sermaye Piyasalarında Faaliyettebulunacak 

Gayrimenkul Değerleme KuruluĢları Hakkında Tebliğ” ekinde yer alan “Değerleme 

Raporlarında Bulunması Gereken Asgari Hususular” 

- Sermaye Piyasası Kurulu‟nun III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında Değerleme 

Standartları Hakkında Tebliğ” 

- Sermaye Piyasası Kurul Karar Organı‟nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı ile 

uygun görülen Uluslar Arası Değerleme Standartları (2017) 

mailto:adimgd@adimgd.com
http://www.adimgd.com/
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6. MÜġTERĠTALEPLERĠNĠNKAPSAMIVEVARSAGETĠRĠLEN SINIRLAMALAR 

Bu raporEFOR GÜBRE MADENCĠLĠK SANAYĠ TĠCARET LĠMĠTED 

ġĠRKETĠ.‟nintalebiyleyukarıdaadresi belirtilenve Ģirket portföyünde yer alan gayrimenkulün 

Türk Lirası cinsinden pazar değerinin tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır. MüĢteri tarafından 

getirilmiĢ herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır. 

 
7. DEĞERLEMEĠġLEMĠNĠSINIRLAYANVEOLUMSUZYÖNDE ETKĠLEYEN 

FAKTÖRLER 

Herhangibirsınırlayıcıveolumsuzfaktörbulunmamaktadır 

 

8. DEĞERTANIMIVEGEÇERLĠLĠKKOġULLARI 

Bu rapor, müĢterinin talebi üzerine adresi belirtilen gayrimenkulün pazar değerinin 

tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır. 

Pazardeğeri: 

 

Bir mülkün, istekli alıcı ve istekli satıcı arasında, tarafların herhangi bir iliĢkiden 

etkilenmeyeceği Ģartlar altında, hiçbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkında yeterli bilgi 

sahibi kiĢiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasında değerleme tarihinde gerçekleĢtirecekleri 

alım satım iĢleminde el değiĢtirmesi gerektiği takdir edilen tahmini tutardır. 

BudeğerlemeçalıĢmasındaaĢağıdakihususlarıngeçerliliğivarsayılmaktadır. 

 

- AnalizedilengayrimenkullerintürüileilgiliolarakmevcutbirpazarınvarlığıpeĢinen kabul 

edilmiĢtir. 

- Alıcıvesatıcımakulvemantıklıhareketetmektedirler. 

 

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami 

faydayı sağlayacak Ģekilde hareket etmektedirler. 

- GayrimenkullerinsatıĢıiçinmakulbirsüretanınmıĢtır. 

 

- ÖdemenakitveyabenzeriaraçlarlapeĢinolarakyapılmaktadır. 

 
- Gayrimenkullerinalım-satımiĢlemisırasındagerekebilecekfinansman,piyasafaiz oranları 

üzerinden gerçekleĢtirilmektedir. 
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9. UYGUNLUKBEYANIVEKISITLAYICIKOġULLAR 

BilgiveinançlarımızdoğrultusundaaĢağıdakihususlarıteyitederiz. 

 
a. RapordayeralangörüĢvesonuçlar,sadecebelirtilenvarsayımlarvekoĢullarlasınırlıdır. 

 
TümükiĢisel,tarafsızveönyargısızolarakyapılmıĢçalıĢmalarınsonucudur. 

 

b. ġirketimizin değerleme konusunu oluĢturan tesis ve mülklere iliĢkin güncel veya geleceğe 

dönük hiçbir ilgisi yoktur. Bu iĢin içindeki taraflara karĢı herhangi bir çıkarı ya da önyargısı 

bulunmamaktadır. 

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

saptanmıĢ olan bir değere; özel koĢul olarak belirlenen bir sonuca ulaĢmaya ya da sonraki 

bir olayın oluĢmasına bağlı değildir. 

d. ġirketimizdeğerlemeyiahlâkikuralveperformansstandartlarınagöregerçekleĢtirmiĢtir. 

 
e. ġirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel 

değiĢikliklerin ve ekonomide yaĢanabilecek olumlu ya da olumsuz geliĢmelerin raporda 

belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk taĢımaz. 

f. Mülkün takdir edilen değerde değiĢikliliğe yol açabilecek zemin altı (radyoaktivite, kirlilik, 

depremsellik vb.) veya yapısal sorunları içermediği varsayılmıĢtır. Bu hususlar, zeminde ve 

binada yapılacak aletsel gözlemlemeler ve statik hesaplamaların yanı sıra uygulama 

projelerindeki incelemeler sonucu açıklık kazanabilecek olup uzmanlığımız dıĢındadır. Bu tür 

mühendislik ve etüt gerektiren koĢullar veya bunların tespiti için hiçbir sorumluluk alınmaz. 
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10. TAġINMAZINTAPUKAYITLARI 

10.1. Tapukayıtları 

 

SAHĠBĠ EFOR GÜBRE MADENCĠLĠK SANAYĠ TĠCARET ANONĠM 

ġĠRKETĠ.(1/1) 

ĠLĠ-ĠLÇESĠ Samsun–Tekkeköy 

MAHALLESĠ Asarağaç 

PAFTANO - 

ADANO 1879 

PARSELNO 1 

NĠTELĠĞĠ 1 Katlı Betonarme Depo ve Arsa 

ARSAALANI 36.042,48m² 

YEVMĠYENO 2340 

CĠLT NO 39 

SAHĠFENO 3754 

TAPUTARĠHĠ 14.02.2023 

10.2. TapuTakyidatı 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü TAKBĠS sisteminden e temin edilen ve bir örneği ekte 

sunulan tapu kayıtlarına göre rapor konusu taĢınmaz üzerindeaĢağıdaki notlara rastlanmıĢtır. 

Beyanlar Bölümü: 

 Diğer (Konusu: 13/a maddesi kapsamındaki cins değiĢikliği harçı tahsil edilmiĢtir.) 

08.03.2023 tarih 3466 yevmiye nolu 

Rehinler Bölümü: 

 T.C Ziraat Bankası A.ġ. lehine 1. Dereceden, 28.06.2022 tarih ve 34891 yevmiyeno ile 

300.000.000,-TL bedelle ipotek Ģerhi. 

 T.C Ziraat Bankası A.ġ. lehine 2. Dereceden, 20.11.2023 tarih ve 33759yevmiyeno ile 

300.000.000,-TL bedelle ipotek Ģerhi. 

 

11. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 

11.1. ĠmarDurumu 

Tekkeköy Belediyesi Ġmar Müdürlüğünden alınan Ģifahi bilgide konu taĢınmazın bulunduğu 

parsel 1/1000 ölçekli Uygulama Ġmar Planına göre, Sanayi Depolama Alanı içerisinde, E: 1.00 
yapılaĢma koĢullarına sahiptir. Değerlemeye konu taĢınmazın bulunduğu bölgenin Kentsel DönüĢüm 

Alanı ilan edilmediği, Riskli alan ya da Rezerv alanda kalmadığı ve parselin herhangi bir terki olmadığı 
tarafımıza belirtilmiĢtir. 
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11.2. ĠmarDosyasıĠncelemesi 

Tekkeköy Belediyesi ArĢivi‟nde yapılan incelemelerde taĢınmaza ait 11.02.2022 tarih 103- 48-

26.02.2022 e tarihli 2 adet yapı ruhsatının bulunduğu görülmüĢtür. Yapı ruhsatı  bodrum + 

zemin + 3 normal  katlı bina için verilmiĢ olup 19651 m2depo ve Sanayi, 1406 m2ofis-iĢyeri, 

olmak üzere toplam 21057 m2alanlıdır.  

11.3. Encümen Kararları, Mahkeme Kararları, Riskli Yapı  

Tespiti, Plan Ġptalleri v.b. konular 

Rapor konusu taĢınmaza ait her hangi bir plan iptali bulunmamaktadır. 

11.4. YapıDenetimFirması 

(Yapı denetim kuruluĢu ve denetimleri değerlemesi yapılan projeler ile ilgili 

olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayılı yapı denetimi hakkında kanun uyarınca 

denetim yapan yapı denetim kuruluĢu (ticaret ünvanı, adresi vb.) ve değerlemesi 

yapılan gayrimenkul ile ilgili olarak gerçekleĢtirdiği denetimler hakkında bilgi) 

 
YapıdenetimĢirketibilgileri: 

Firma: VentaĢ Yapı Denetim  ġirketi. 

 Adres:Kazım KarabekirMah.,Siteler Blv,No:27/1 

Ġlkadım/SAMSUN 

 
11.5. Son Üç Yıl içerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan DeğiĢim 

11.5.1.Tapu Müdürlüğü Bilgileri 

11.5.1.1.SonÜçYılĠçindegerçekleĢenalımsatımbilgileri 

SonüçyıliçerisindegerçekleĢmiĢalım-satımiĢlemi bulunmamaktadır. 

11.5.2. BelediyeBilgileri 

11.5.2.1. ĠmarPlanındaMeydanaGelenDeğiĢiklikler,KamulaĢtırmaĠĢlemleri 

v.b.Bilgiler 

Ġmar Planında meydana gelmiĢ bir değiĢiklik ya da kamulaĢtırmayla ilgili herhangi bir bilgi 

bulunmamaktadır. 
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11.5.3. Gayrimenkule ĠliĢkin Olarak YapılmıĢ SözleĢmelere (Gayrimenkul SatıĢ 

Vaadi SözleĢmeleri, Kat KarĢılığı ĠnĢaat SözleĢmeleri ve Hasılat PaylaĢımı 

SözleĢmeler vb.) ĠliĢkin Bilgiler 

Herhangibirbilgi bulunmamaktadır. 

11.5.4. GayrimenkulünEnerjiVerimlilikSertifikasıHakkındaBilgi 

Proje ile ilgili Enerjiverimliliksertifikasıbulunmamaktadır. 

 

11.5.5. Ruhsat AlınmıĢ Yapılarda Yapılan DeğiĢikliklerin 3194 Sayılı Ġmar 

Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını Gerektirir 

DeğiĢiklikler Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Madde 21: – Bu Kanunun kapsamına giren bütün yapılar için 26 ncı maddede belirtilen 

istisna dışında belediye veya valiliklerden () (1) yapı ruhsatiyesi alınması mecburidir. Ruhsat 

alınmış yapılarda herhangi bir 

değişiklik yapılması da yeniden ruhsat alınmasına bağlıdır. Bu durumda; bağımsız bölümlerin 

brüt alanı artmıyorsa ve nitelik değişmiyorsa ruhsat, hiçbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. 

Ancak; derz, iç ve dış sıva, boya, badana, oluk, dere, doğrama, döşeme ve tavan kaplamaları, 

elektrik ve sıhhi tesisat tamirleri ile çatı onarımı ve kiremit aktarılması ve yönetmeliğe uygun 

olarak mahallin hususiyetine göre belediyelerce hazırlanacak imar yönetmeliklerinde belirtilecek 

taşıyıcı unsuru etkilemeyen diğer tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi değildir. 

Belediyelerveyavaliliklermahallinveçevreninözelliklerinegöreyapılararasındauyumsağlamak,

güzel bir görünüm elde etmek amacıyla dış cephe boya ve kaplamaları ile çatının malzemesini ve 

rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yürürlüğe girmesinden önce yapılmış olan yapılar da 

bu hükme tabidir. 

Proje ile ilgili  ruhsat alınmasını gerektirecek bir durum bulunmamaktadır. 

12. TAġINMAZINÇEVREVE KONUMU 

12.1. KonumveÇevreBilgileri 

Değerleme konusu taĢınmaza ulaĢım için: Atatürk Bulvarı ve Bayraktar Caddesi 

kesiĢiminden, cadde üzerinde kuzeydoğu yönünde yaklaĢık 250 metre gidilerek sola dönülerek 

725. Sokağa girilir. Sokak üzerinde yaklaĢık 780 metre gidildikten sonra sağ tarata konumlu 

olan taĢınmaza ulaĢılır. Değerlemeye konu taĢınmaz; tramvay yoluna cephelidir. TaĢınmaza 

ulaĢım: özel araçlar veya toplu taĢıma araçları ile sağlanmaktadır. Bölge belediye hizmetlerinden 

faydalanmaktadır.TaĢınmazın yakın çevresinde, sanayi binaları ve boĢ arsalar bulunmaktadır. 
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KonumKrokisi 

12.2. Bölge analizi 

12.2.1. SamsunĠli: 

Samsun, yer aldığı Karadeniz Bölgesinin eğitim, sağlık, sanayi, ticaret, ulaĢım ve ekonomi 

açılarından en geliĢmiĢ Ģehridir. Kuzeyinde Karadeniz, doğusunda Ordu, güneyinde Tokat ve 

Amasya, batısında ise Çorum ve Sinop illeri ile çevrilidir. Samsun kalkınmada birinci derecede 

öncelikli yörelerden olup "Karadeniz'in BaĢkenti" ve "Atatürk'ün ġehri" olarak tanıtılmaktadır. 

Karayollarıyla Karadeniz Bölgesi'ni Ġç Anadolu Bölgesi ve Doğu Anadolu Bölgesi'ne bağlayan 

Samsun aynı zamanda bir liman Ģehridir ve geniĢ hinterlandı ile bir lojistik merkezidir. Ayrıca 

ÇarĢamba ilçesinde uluslararası havaalanı bulunmaktadır. Yüzölçümü 1.055 km2 ‟dir.2016 yılı 

itibariyle nüfusu 1.295.927‟dir. Kentin ekonomisi büyük oranda tarıma, sanayi ve turizme 

dayalıdır. Türkiye'nin en büyük akarsularından olan Kızılırmak ve YeĢilırmak il sınırlarından 

denize dökülmekte olup, ülkenin en verimli ovalarından olan Bafra ve ÇarĢamba ovalarını 

barınmaktadır. Samsun ilinde 5 adet organize sanayi bölgesi bulmaktadır. Son yıllarda yapılan 

turizm yatırımları ile ilde 5 yıldızlı konaklama tesisleri, uluslararası organizasyonlara ev sahipliği 

yapabilecek spor tesisleri, sahil Ģeridi düzenlemeleri gibi projeler kentin turizm gücünü 

arttırmaktadır. 

12.3. Türkiye’ninMakroekonomikGörünümü 
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12.4. TürkiyeGayrimenkulPiyasasınıBekleyenFırsatveTehditler 

Tehditler: 

 
 DövizkurundayaĢanandalgalanmalar, 

 

 ĠnĢaatmaliyetlerindeyaĢananartıĢlar, 

 

 SamsungibimetropollerdeprojegeliĢtirilebilecekimarlıarsaazlığı, 

 

 Türkiye‟ninmevcutdurumuitibariylejeopolitikrisklereaçıkolmasısebebiyleyatırımların azalması. 

Fırsatlar: 

 

 Türkiye‟dekigayrimenkulpiyasasınınuluslararasıstandartlardagelentaleplerecevap verecek 

düzeyde olması, 

 Son dönemde gayrimenkule olan yabancı ilgisinin artıyor olması, 

 

 ÖzelliklekentseldönüĢümünhızlanmasıyladahamodernyapılarıninĢaediliyorolması, 

 

 KonutalımındadevletdesteğigibiteĢvikamacıylaalınanönlemler, 

 

 Gençbirnüfusyapısınasahipolmanıngetirdiğidoğaltalebindevametmesi, 

 

 Büyükaltyapıprojelerininhayatageçmesiningayrimenkulpiyasasınagetirdiğicanlılık. 

 

13. AÇIKLAMALAR 

Değerlemeye konu 1879 ada 1 parsel; 36.042,48 m² yüz ölçümüne sahip olup, topoğrafik 

olarak düz arazi yapısına, geometrik olarak amorf forma sahiptir. „Arsa‟ nitelikli olan taĢınmaz 

kuzeyde Çayçiçeği Sokağa yaklaĢık 252 m, güneybatıda 725. Sokağa yaklaĢık 102 m, 

güneydoğuda Çayçiçeği Sokağa yaklaĢık 159 m cepheli olup diğer yönlerde komĢu parsellere 

cephelidir. Tekkeköy Belediyesinde yapılan araĢtırmada 28.02.2022 tarih ve 102-26 sayılı (Ofis 

ve ĠĢyeri için), 11.03.2022 tarih ve 103-48 sayılı (Depolar ve Sanayi için) olmak üzere 2 adet 

yeni yapı ruhsatı bulunmaktadır. Depo kısmının toplam 19651 m2 idari bina kısmının ise 1406 

m2 ruhsat alanı bulunmaktadır.Ayrıca depolama binası çatı üzerine 2,5 mgw kapasiteli GES 

santrali bulunmaktadır 

14. ENVERĠMLĠKULLANIMANALĠZĠ 

 

“Bir mülkün fiziki olarak mümkün, finansal olarak gerçekleĢtirilebilir olan, yasalarca izin 

verilen ve değerlemesi yapılan mülkü en yüksek değerine ulaĢtıran en olası kullanımdır”. (UDS 

Madde 6.3) 

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki açıdan mümkün olmayan kullanım yüksek verimliliğe 

sahip en iyi kullanım olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak 

mümkün olan bir kullanım, o kullanımın mantıklı olarak niçin mümkün olduğunun değerleme 

uzmanı tarafından açıklanmasını gerektirebilir. Analizler, bir veya birkaç kullanımın olası 
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olduğunu belirlediğinde, finansal fizibilite bakımından test edilirler. Diğer testlerle birlikte en 

yüksek değerle sonuçlanan kullanım en verimli ve en iyi kullanımdır. (UDS madde 6.4) 

TaĢınmazın konumu, ulaĢım kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulunduğu bölgenin geliĢim 

potansiyeli dikkate alınarak imar durumuna ve yapı ruhsatına uygun Ģekilde Sanayi Depolama  

projesi Ģeklinde proje geliĢtirilmesinin en verimli ve en iyi kullanım Ģekli olduğudüĢünülmektedir. 

15. DEĞERLENDĠRME 

GayrimenkulünDeğeriniEtkileyenFaktörler(SwotAnalizi) 

GüçlüYönler ZayıfYönler 

- Uygunkonumu 

- UlaĢımimkânlarınınkolaylığı 

- SahilYolunacepheliolması 

- KöĢeparselniteliğindeolması 

- DenizveAdalarmanzarasıbulunması 

- Mevcutimardurumu 

- TamamlanmıĢaltyapı 

- YapıruhsatınınalınmıĢolması 

- KatirtifakınınhenüzkurulmamıĢ olması 

Fırsatlar Tehditler 

 

- Ticari potansiyeli yüksek bir bölgede 

konumlu olması 

- Ticari birim satıĢ/kira bedellerinin 

yüksek olduğu bir bölgede konumlu 

olması 

 
-

 Ekonomidekidalgalanmalarıngayrim

enkul sektörünü olumsuz yönde 

etkilemesi 

16. DEĞERLEMEYAKLAġIMLARI 

Değerleme yaklaĢımlarının uygun ve değerlenen varlıklarının içeriği ile iliĢkili olmasına dikkat edilmesi 

gerekir. AĢağıda tanımlanan ve açıklanan üç yaklaĢım değerlemede kullanılan temel yaklaĢımlardır. 

Bunların tümü, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadır. Temel 

değerleme yaklaĢımları Pazar YaklaĢımı, Gelir YaklaĢımı ve Maliyet YaklaĢımıdır. Bu temel değerleme 

yaklaĢımlarının her biri farklı, ayrıntılı uygulama yöntemlerini içerir. 

Bir varlığa iliĢkin değerleme yaklaĢımlarının ve yöntemlerinin seçiminde amaç belirli durumlara en 

uygun yöntemin bulunmasıdır. Biryöntemin her duruma uygun olması söz konusu değildir. Seçim sürecinde 

asgari olarak aĢağıdakiler dikkate alınır: 

(a) değerleme görevinin koĢulları ve amacı ile belirlenen uygun değer esas(lar)ı ve varsayılan 

kullanım(lar)ı, 

(b) olası değerleme yaklaĢımlarının ve yöntemlerinin güçlü ve zayıf yönleri, (c) her bir yöntemin 

varlığın niteliği ve ilgili pazardaki katılımcılar tarafından kullanılan yaklaĢımlar ve yöntemler bakımından 

uygunluğu, 

(d)yöntem(ler)inuygulanmasıiçingerekengüvenilirbilgininmevcudiyeti. 
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16.1. PazarYaklaĢımı 

Pazar yaklaĢımı varlığın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynı veya karĢılaĢtırılabilir (benzer) 

varlıklarla karĢılaĢtırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaĢımı ifade 

eder. 

AĢağıda yer verilen durumlarda, pazar yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli 

ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

(a) DeğerlemekonusuvarlığındeğeresasınauygunbirbedellesondönemdesatılmıĢ olması, 

(b) değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taĢıyan varlıkların aktif 

olarak iĢlem görmesi, ve/veya 

(c) önemliölçüdebenzervarlıklarileilgilisıkyapılanve/veyagüncelgözlemlenebiliriĢlemlerin söz 

konusu olması. 

Yukarıda yer verilen durumlarda pazar yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli 

ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin 

karĢılanamadığı aĢağıdaki ilave durumlarda, pazar yaklaĢımı uygulanabilir ve bu yaklaĢıma 

önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Pazar yaklaĢımının aĢağıdaki durumlarda uygulanması 

halinde, değerlemeyi gerçekleĢtirenin diğer yaklaĢımların uygulanıp uygulanamayacağını ve 

pazar yaklaĢımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiĢtirmek amacıyla ağırlıklandırılıp 

ağırlıklıklandırılamayacağı dikkate alması gerekli görülmektedir: 

(a) değerleme konusu varlığa veya buna önemli ölçüde benzer varlıklara iliĢkin iĢlemlerin, 

pazardaki oynaklık ve hareketlilik dikkate almak adına, yeteri kadar güncel olmaması, 

(b) değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taĢıyan varlıkların aktif 

olmamakla birlikte iĢlem görmesi, 

(c) pazar iĢlemlerine iliĢkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karĢılaĢtırılabilir varlıkların 

değerleme konusu varlıkla önemli ve/veya anlamlı farklılıklarının, dolayısıyla da sübjektif 

düzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunması, 

(d) güncel iĢlemlere yönelik bilgilerin güvenilir olmaması (örneğin, kulaktan dolma, eksik 

bilgiye dayalı, sinerji alıcılı, muvazaalı, zorunlu satıĢ içeren iĢlemler vb.), 

(e) varlığın değerini etkileyen önemli unsurun varlığın yeniden üretim maliyeti veya gelir 

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iĢlem görebileceği fiyat olması. 

Birçok varlığın benzer olmayan unsurlardan oluĢan yapısı, pazarda birbirinin aynı veya 

benzeyen varlıkları içeren iĢlemlere iliĢkin bir kanıtın genelde bulunamayacağı anlamına gelir. 

Pazar yaklaĢımının kullanılmadığı durumlarda dahi, diğer yaklaĢımların uygulanmasında pazara 

dayalı girdilerin azami kullanımı gerekli görülmektedir (örneğin, etkin getiriler ve getiri oranları 

gibi pazara dayalı değerleme ölçütleri). 

KarĢılaĢtırılabilir pazar bilgisinin varlığın tıpatıp veya önemli ölçüde benzeriyle iliĢkili 

olmaması halinde, değerlemeyi gerçekleĢtirenin karĢılaĢtırılabilir varlıklar ile değerleme konusu 
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varlık arasında niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklılıkların karĢılaĢtırmalı bir analizini 

yapması gerekir. Bu karĢılaĢtırmalı analize dayalı düzeltme yapılmasına genelde ihtiyaç 

duyulacaktır. Bu düzeltmelerin makul olması ve değerlemeyi gerçekleĢtirenlerin düzeltmelerin 

gerekçeleri ile nasıl sayısallaĢtırıldıklarına raporlarında yer vermeleri gerekir. 

Pazar yaklaĢımında genellikle her biri farklı çarpanlara sahip karĢılaĢtırılabilir varlıklardan 

elde edilen pazar çarpanları kullanılır. Belirlenen aralıktan uygun çarpanın seçimi niteliksel ve 

niceliksel faktörlerin dikkate alındığı bir değerlendirmenin yapılmasını gerektirir. 

16.2. MaliyetYaklaĢımı 

Maliyet yaklaĢımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zaman, elveriĢsizlik, risk gibi 

etkenler söz konusu olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yapım yoluyla 

edinilmiĢ olsun, kendisine eĢit faydaya sahip baĢka bir varlığı elde etme maliyetinden daha fazla 

ödeme yapmayacağı ekonomik ilkesinin uygulanmasıyla gösterge niteliğindeki değerin 

belirlendiği yaklaĢımdır. Bu yaklaĢımda, bir varlığın cari ikame maliyetinin veya yeniden üretim 

maliyetinin hesaplanması ve fiziksel bozulma ve diğer biçimlerde gerçekleĢen tüm yıpranma 

paylarının düĢülmesi suretiyle gösterge niteliğindeki değer belirlenmektedir. 

AĢağıda yer verilen durumlarda, maliyet yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli 

ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

(a) katılımcıların değerleme konusu varlıkla önemli ölçüde aynı faydaya sahip bir varlığı 

yasal kısıtlamalar olmaksızın yeniden oluĢturabilmesi ve varlığın, katılımcıların değerleme 

konusu varlığı bir an evvel kullanabilmeleri için önemli bir prim ödemeye razı olmak durumunda 

kalmayacakları kadar, kısa bir sürede yeniden oluĢturulabilmesi, 

(b) varlığın doğrudan gelir yaratmaması ve varlığın kendine özgü niteliğinin gelir 

yaklaĢımını veya pazar yaklaĢımını olanaksız kılması, ve/veya 

(c) kullanılan değer esasının temel olarak ikame değeri örneğinde olduğu gibi ikame 

maliyetine dayanması. 

Maliyet yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi 

gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin karĢılanamadığı aĢağıdaki ilave durumlarda, 

maliyet yaklaĢımı uygulanabilir ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Maliyet 

yaklaĢımının aĢağıdaki durumlarda uygulanması halinde, değerlemeyi gerçekleĢtirenin diğer 

yaklaĢımların uygulanıp uygulanamayacağını ve maliyet yaklaĢımı ile belirlenen gösterge 

niteliğindeki değeri pekiĢtirmek amacıyla ağırlıklandırılıp ağırlıklandırılamayacağını dikkate 

alması gerekli görülmektedir: 

(a) katılımcıların aynı faydaya sahip bir varlığı yeniden oluĢturmayı düĢündükleri, ancak 

varlığın yeniden oluĢturulmasının önünde potansiyel yasal engellerin veya önemli ve/veya 

anlamlı bir zaman ihtiyacının bulunması, 

(b) maliyet yaklaĢımının diğer yaklaĢımlara bir çapraz kontrol aracı olarak kullanılması 

(örneğin, maliyet yaklaĢımının, değerlemesi iĢletmenin sürekliliği varsayımıyla yapılan bir 
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iĢletmenin tasfiye esasında daha değerli olup olmadığının teyit edilmesi amacıyla kullanılması), 

ve/veya 

(c) varlığın, maliyet yaklaĢımında kullanılan varsayımları son derece güvenilir kılacak 

kadar, yeni oluĢturulmuĢ olması. 

Kısmen tamamlanmıĢ bir varlığın değeri genellikle, varlığın oluĢturulmasında geçen süreye 

kadarkatlanılan maliyetleri (vebumaliyetlerindeğerekatkı yapıpyapmadığını)vekatılımcıların, 

varlığın, tamamlandığındaki değerinden varlığı tamamlamak için gereken maliyetler ile kâr ve 

riske göre yapılan uygun düzeltmeler dikkate alındıktan sonraki değerine iliĢkin beklentilerini 

yansıtacaktır. 

16.3. GelirYaklaĢımı 

Gelir yaklaĢımı, gösterge niteliğindeki değerin, gelecekteki nakit akıĢlarının tek bir cari 

değere dönüĢtürülmesi ile belirlenmesini sağlar. Gelir yaklaĢımında varlığın değeri, varlık 

tarafından yaratılan gelirlerin, nakit akıĢlarının veya maliyet tasarruflarının bugünkü değerine 

dayanılarak tespit edilir. 

AĢağıda yer verilen durumlarda, gelir yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli 

ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

(a) varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri etkileyen çok önemli bir 

unsur olması, 

(b) değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına iliĢkin 

makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayıda olması. 

Yukarıda yer verilen durumlarda gelir yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli 

ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin 

karĢılanamadığıaĢağıdakiilave durumlarda, gelir yaklaĢımıuygulanabilir ve bu yaklaĢıma önemli 

ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Gelir yaklaĢımının aĢağıdaki durumlarda uygulanması halinde, 

değerlemeyi gerçekleĢtirenin diğer yaklaĢımların uygulanıpuygulanamayacağını vegelir yaklaĢımı 

ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiĢtirmek amacıyla ağırlıklandırılıp 

ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli görülmektedir: 

a) Değerleme konusu varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri etkileyen 

birçok faktörden yalnızca biri olması, 

b) Değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına iliĢkin önemli 

belirsizliklerin bulunması, 

c) Değerleme konusu varlıkla ilgili bilgiye eriĢimsizliğin bulunması (örneğin, kontrol gücü 

bulunmayan bir pay sahibi geçmiĢ tarihli finansal tablolara ulaĢabilir, ancak 

tahminlere/bütçelere ulaĢamaz), ve/veya 

d) Değerleme konusu varlığın gelir yaratmaya henüz baĢlamaması, ancak baĢlamasının 

planlanmıĢ olması. 
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Gelir yaklaĢımının temelini, yatırımcıların yatırımlarından getiri elde etmeyi beklemeleri ve 

bu getirinin yatırıma iliĢkin algılanan risk seviyesini yansıtmasının gerekli görülmesi teĢkil eder. 

Genel olarak yatırımcıların sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “çeĢitlendirmeyle 

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) için ek getiri elde etmeleri beklenir. 

17. FĠYATLANDIRMA 

TaĢınmazındeğerinintespitiaĢağıdakibaĢlıklaraltındayapılmıĢtır. 

 

1. Arsanındeğeri 

2. Projeninhalihazırdurum değeri 

17.1. ArsanınDeğeri 
 

TaĢınmazın değerinintespitindeaĢağıdabelirtilenyöntemlerkullanılmıĢtır. 

1. EmsalKarĢılaĢtırmaYaklaĢımı 

2. Maliyet YaklaĢımı 

17.1.1. EmsalKarĢılaĢtırmaYaklaĢımı 

Bu yöntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmaları ve proje yetkilileri ile 

yapılan görüĢmelerden faydalanılmıĢ; bölgede yakın dönemde pazara çıkarılmıĢ benzer 

gayrimenkuller dikkate alınarak, pazar değerini etkileyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat 

ayarlaması yapılmıĢ ve konu arsa için kıymet takdir edilmiĢtir. 

Bulunan emsaller, görülebilirlik, konum, büyüklük, imar durumu gibi kriterler dahilinde 

karĢılaĢtırılmıĢ,çevredeki emlak pazarınıngüncel değerlendirmesi içinemlakpazarlamafirmaları 

vemal sahipleri ilegörüĢülmüĢ;yanı sıraofisimizdeki mevcut veri vebilgilerden yararlanılmıĢtır. 

ÇevredeyapılanpiyasaaraĢtırmalarındaaĢağıdakitespitlerdebulunulmuĢtur. 
SatılıkArsaEmsalleri: 

 
• Emsal-1) SAHĠBĠNDEN 

Konu taĢınmaz ile aynı bölgede yer alan, Ticaret yapılaĢma koĢullarına sahip yaklaĢık 1413 m2 
yüzölçümlü arsa 28.000.000 TL bedelle satılıktır. (19.815 TL/m2) 

• Emsal-2) EMLAKÇI 
Konu taĢınmaz ile aynı bölgede yer alan, ancak konum olarak dezavantajlı Ticaret  yapılaĢma 

koĢullarına sahip yaklaĢık 1593 m2 yüzölçümlü arsa 19.115.000 TL bedelle satılıktır. (12.000 
TL/m2 ) 

Emsal-3) EMLAKÇI 
Konu taĢınmaz ile aynı bölgede yer alan, ancak konum olarak dezavantajlı Ticaret yapılaĢma 

koĢullarına sahip yaklaĢık 500 m2 yüzölçümlü arsa 7.500.000 TL bedelle satılıktır. (15.000 TL/m2) 

• Emsal-4) EMLAKÇI  
Konu taĢınmaz ile aynı bölgede yer alan,ancak konum olarak dezavantajlı Ticaret  yapılaĢma 

koĢullarına sahip yaklaĢık 1673 m2 yüzölçümlü arsa 20.000.000 TL bedelle satılıktır. 
(11.954TL/m2) 

 

 

 

 

 

 

PiyasaBilgileri 
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ARSA 
KARġILAġTIRMA 

TABLOSU 

 

A
lı
m

-S
a
tı

m
a
 

Y
ö

n
e
li
k
 

D
ü

e
lt

m
e
le

r
 

 
KarĢılaĢtırılan Etmenler 

KarĢılaĢtırılabilir 
Gayrimenkuller 

 

 1  2  3  4    

Birim Fiyatı (TL/m²)  19815  12000  15000  11954    

Pazarlık Payı  -10%  -5%  -5%  -5%    

Mülkiyet Durumu  0%  0%  0%  0%    

SatıĢ KoĢulları  0%  0%  0%  0%    

Ruhsata Sahip Olma Durumu  0%  0%  0%  0%    

Piyasa KoĢulları  0% 
 

0% 
 

0% 
 

0%    
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Konum  10%  45%  40%  45%    

YapılaĢma Hakkı  0%  0%  0%  0%    

Yüz Ölçümü  -20%  -20%  -30%  -20%    

Fiziksel Özellikleri  0%  0%  0%  0%    

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%    

DüzeltilmiĢ 
Değer 

 15693  13224  13965  13173 

 

   

 

Emsallerde pazarlık payı olarak %10-15 düzeltme yapılmıĢtır. Rapora konu parsel ayrıcalıklı 

konumu ve manzarası bulunması sebebiyle emsaller ile benzer konumdadır. Emsallerin 

yapılaĢma haklarına göre ve fiziksel özelliklerine göre uygunlaĢtırma yapılmıĢtır. 

 

 
 

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim değerlerinin ortalaması dikkate alınmak 

suretiyle ve emsal analizinden hareketle konu taĢınmaz için takdir edilen arsa m2birim değeri, 

toplam değeri aĢağıdaki tabloda sunulmuĢtur; 

1879 ada1Parsel 

Yüzölçümü 36.042,48 

 

Takdiredilenm2birimdeğer 
(TL/m2) 

 

14700 

1879 ada 1 Nolu Parsel Ġçin 

Takdir 

EdilenYuvarlatılmıĢToplamDeğer

(TL) 

529.824.456 

 

17.1.2. Maliyet YaklaĢımı 

Maliyet yaklaĢımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zaman, elveriĢsizlik, risk gibi 

etkenler söz konusu olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yapım yoluyla 

edinilmiĢ olsun, kendisine eĢit faydaya sahip baĢka bir varlığı elde etme maliyetinden daha fazla 

UlaĢılanSonuç 

EmsalAnalizi(Arsa) 
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ödeme yapmayacağı ekonomik ilkesinin uygulanmasıyla gösterge niteliğindeki değerin 

belirlendiği yaklaĢımdır. Bu yaklaĢımda, bir varlığın cari ikame maliyetinin veya yeniden üretim 

maliyetinin hesaplanması ve fiziksel bozulma ve diğer biçimlerde gerçekleĢen tüm yıpranma 

paylarının düĢülmesi suretiyle gösterge niteliğindeki değer belirlenmektedir. 

 
ToplamĠnĢaatAlanı: 

Varsayımlar mimari proje ve yapı ruhsatı bilgilerine göre yapılmıĢtır. Yapı ruhsatı ve mimari 

projeye göre proje bünyesinde 1 adet idari bina ve Sanayi Depolama olmak üzere 2 adet ünite  

bulunacaktır. Toplam inĢaat alanı 21057 m2olup Ġdari Bina alanı 1406 m2, Sanayi Depolama 

alanı 19651 m2dir. 

ĠnĢaatMaliyetleri: 

Yapı ruhsatına göre inĢa edilecek bina için m2birim maliyet bedeli olarak 2023 yılı yapı 

yaklaĢık maliyetlerine göre (Sanayi Depolama) için 10000 TL/m² ,(Ġdari Bina) 12500.TL/m²  

öngörülmüĢ, güncel inĢaat maliyetlerine göre Altyapı-peyzaj, proje- ruhsat-danıĢmanlık vb. proje 

geliĢtirme maliyetlerinin (ĠnĢaat piyasasındaki güncel veriler doğrultusunda %15- 25 

aralığındadır) inĢaat maliyetinin %25‟i mertebesinde olacağı varsayılmıĢtır.Buna göre  inĢaat 

maliyeti aĢağıda yer alan tablodaki gibi hesaplanmıĢtır.Depolama binası maliyet hesabında 

depolama binaları üzerine kurulu  2,5 mgw GES tesisi hesaplamada dikkate alınmıĢtır. 

 

 

 

 

/

H: 

H: 

H: 

H: 322.079.890 TL

Maliyet Yaklaşımında arsa değeri ve bina maliyeti ayrı ayrı hesaplanmış, gerekli durumlarda negatif veya pozitif düzeltmeler uygulanmış ve 

arsa değeri ile bina maliyeti toplanmak suretiyle toplam değere ulaşılmıştır. 

TOPLAM BİNA MALİYETİ 357.169.890 TL

İnşaat Seviyesi TOPLAM DEĞER

21.090.000 TL

19.651,00 m² 16.390TL/m² 100,0%

15.000TL/m² 100,0%İdari Binası Maliyeti Betonarme 11,00m 1.406,00 m²

TOPLAM YASAL ALAN DEĞERİ

19.651,00 m² 16.390TL/m² 100,0%

ALAN BİRİM FİYAT

TOPLAM DEĞER

1.406,00 m² 15.000TL/m² 100,0%11,00m

TOPLAM ARSA DEĞERİ 36.042,48 m² 529.824.456 TL

AÇIKLAMA (Yasal Alana Göre) ALAN BİRİM FİYAT İnşaat Seviyesi

TOPLAM DEĞER

529.824.456 TL

21.090.000 TL

322.079.890 TL

HİSSE

1 1

AÇIKLAMA ALAN BİRİM FİYAT

1879 Ada 1 Nolu Parsel Arsa Değeri 36.042,48 m² 14.700TL/m²

İdari Binası Maliyeti Betonarme 

Depolama Binası Maliyet Çelik 11,00m

Depolama Binası 

Maliyeti
Çelik

0 TL 100,0%

TOPLAM BİNA MALİYETİ 21.057,00 m² 357.169.890 TL

Çevre düzenlemesi, saha betonu vb.MAKTUEN(Yapı 

Maliyeti %5
0 grp 14.000.000 TL

886.994.346 TL

AÇIKLAMA (Mevcut Alana Göre)

11,00m

Çevre düzenlemesi, saha betonu vb.MAKTUEN(Yapı 

Maliyeti %5
0 grp 0 TL 0,0% 14.000.000 TL

21.057,00 m²

TOPLAM MEVCUT ALAN DEĞERİ 886.994.346 TL

Varsayımlar: 
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17.2. ProjeninHalihazırDurumDeğeri 
 

Maliyet  tablosundan da görüleceği üzere 1879 ada 1 parselde yapı ruhsatı alınan 

projenin hesaplanan hali hazır durum değeri 886.995.000,-TL mertebesindedir. 

18. ANALĠZSONUÇLARININDEĞERLENDĠRMESĠ 

18.1. Farklı Değerleme Metotlarının ve Analiz Sonuçlarının 

UyumlaĢtırılması ve Bu Amaçla Ġzlenen Yöntemin ve Nedenlerinin Açıklaması 

ArsaDeğeri: 

Değerleme konusu parsel üzerine sanayi depolama amaçlı yapı bulunmaktadır.Arsa değeri 

emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile parsel üzerinde yer alan yapıların değeri ise maliyet yöntemi ile 

hesap edilmiĢ ve Arsa+Bina değeri hesap edilerek değeri tahmin ve takdir edilmiĢtir. 

 
Ancak nihai değer olarak gayrimenkul rayiçleri piyasanın ekonomik parametrelerini her 

dönemde kendi içinde daha tutarlı bir denge ile yansıtması ve diğer yöntemin büyük oranda 

kabullere bağlı olması sebepleriyle “Maliyet  Yöntemi” ile bulunan değerin alınması uygun 

görülmüĢ ve buna göre taĢınmaz  değeri 886.995.000,-TL olarak belirlenmiĢtir. 

18.2. KiraDeğeriAnaliziveKullanılanVeriler 

TaĢınmaz için kiradeğerianaliziyapılmamıĢtır. 

 

18.3. GayrimenkulveBunaBağlıHaklarınHukukiDurumununAnalizi 

Değerlemeye konu taĢınmazın resmi kurumlar nezdinde yapılan incelemeleri sonucunda 

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamıĢtır. 

18.4. GayrimenkulÜzerindekiTakyidatveĠpoteklerĠleĠlgiliGörüĢ 

TaĢınmaz üzerinde gayrimenkul değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte 

herhangi bir takyidat bulunmamaktadır. 

18.5. Değerleme Konusu Gayrimenkulün, Üzerinde Ġpotek veyaGayrimenkulün 

Değerini Doğrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunması 

Durumları Hariç, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sınırlamaya Tabi Olup 

Olmadığı Hakkında Bilgi 

Rapora konu taĢınmazın devredilmesinde sermaye piyasası mevzuatı çerçevesinde 

herhangi bir engel bulunmadığı kanaatindeyiz. 

18.6. BoĢ Arazi ve GeliĢtirilmiĢ Proje Değeri Analizi ve Kullanılan Veri ve 

Varsayımlar 

Değerleme konusu projenin halihazır durum değeri Maliyet  yaklaĢımına göre 

886.995.000,-TL olarak hesaplanmıĢtır.  

ArsadeğeriemsalkarĢılaĢtırmayönteminegöre529.824.456,-TLolarakhesaplanmıĢtır 

 

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin 

Gerekçeleri 

Asgaribilgilerdenverilmeyenyoktur. 
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18.8. MüĢterekveyabölünmüĢkısımlarındeğerlemeanalizi 

MüĢterekveyabölünmüĢkısımbulunmamaktadır. 

 
18.9. Hasılat PaylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi ile yapılacak projelerde, emsal pay 

oranları 

HasılatpaylaĢımıveyakatkarĢılığıyöntemikullanılmamıĢtır. 

 

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması 

Gereken Ġzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı 

Arsaüzerinde devam eden inĢaata ait tüm yasal belgeler mevcuttur. 

 

19. SONUÇ 

 

Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen taĢınmazın  yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapılan 

incelemeleri sonucunda konumuna,arsanın yüzölçümü büyüklüğüne,imardurumuna veçevrede yapılan 

piyasa araĢtırmalarına göre günümüz ekonomik koĢulları itibariyle; 

1. Arsadeğeriiçin, 

529.824.456,-TLkıymettakdiredilmiĢtir.  

2. HalihazırDurumDeğeriiçin, 

886.995.000,-TLkıymettakdiredilmiĢtir.  

 
ArsanınKDVdâhil (%20)değeri635.789.347,-TL,KDVdahilprojedeğeri1.064.394.000,-TL 

 

ĠĢbu rapor, EFOR GÜBRE MADENCĠLĠK SANAYĠ TĠCARET ANONĠM ġĠRKETĠ.‟nin talebi üzerine ve iki 

(2) orijinal olarak düzenlenmiĢ olup kopyaların kullanımları halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan 

Ģirketimiz sorumlu değildir. 

Bilgilerinizesunulur.31 Aralık 2023 

 
(Değerlemetarihi:31 Aralık 2023) 

 

 

 

Eki: 

 Fotoğraflar 

 ĠmarDurumu 

 YapıRuhsatı 

 TakbisBelgesi 

 TapuSureti 

 DeğerlemeUzmanlığıLisansBelgeleri 

 Mesleki TecrübeBelgeleri 

Saygılarımızla, 

AdımGayrimenkulDeğerlemeA.ġ. 

 

 
Yusuf YAYLALI 
Değerleme Uzmanı 
(LisansNo:920058) 

ġeref EMEN 
 SorumluDeğerlemeUzmanı 

(LisansNo:403030) 
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TAPU KAYDI 
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RUHSATLAR  
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ĠMAR DURUMU 

 
 

DEĞERLEME UZMANLARI LĠSANS BELGELERĠ 
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ŞİRKETYETKİBELGELERİ 
BDDK YETKĠ YAZIMIZ 
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SPK YETKĠ YAZIMIZ 
 

 


