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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 Kastamonu ili, Tosya ilçesi, DilküĢah mahallesi 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 1713  Ada / 11  Parsel 

İLİ : KASTAMONU 

İLÇESİ : TOSYA 

MAHALLESİ : DİLKÜŞAH 

KÖYÜ : - 

MEVKİİ : MERMERDİREK 

CİLT : 48 

SAYFA  4749 

SINIRI : Planındadır 

PAFTA NO : F32D22B4D 

ADA NO : 1713 

PARSEL NO : 11 

YEVMİYE NO : 5487 

TARİH : 20.11.2018 

YÜZÖLÇÜMÜ : 5.960,68 m² 

ANA GAYRİMENKUL 

NİTELİĞİ 
: 

“BĠR KATLI ÇELĠK KONSTRÜKSYON PREFABRĠK ARAÇ 

MUAYENE ĠSTASYONU” 

MALİK : 
REYSAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI 

A.ġ.(TAM) 

KAT MÜLKİYETİ              KAT İRTİFAKI       CİNS TASHİHİ  

ARSA X TARLA  DEVRE MÜLK  

 

TAPU TAKYĠDATI 
 

  

 

ĠMAR DURUMU 
 
 
 Tosya Belediyesi’nden edinilen bilgiye göre, değerleme konusu taĢınmazın parselinin 

güncel imar durumu; 1/1.000 ölçekli uygulama imar planı kapsamında, “Konut DıĢı Kentsel 

ÇalıĢma Alanı, KAKS: 0,50, Hmax: Serbest” biçimindedir. 

TaĢınmazın parselinin yapılanması ve kullanım biçimi güncel imar durumuna uygundur. 

Tosya Belediyesi’nde taĢınmaza iliĢkin, 37/PRJ-510/2008 onay sayılı mimari proje incelenmiĢ; 

01.08.2008 gün ve 91 sayılı yapı ruhsatı ile 06.05.2009 gün ve 24 sayılı yapı kullanma izin 

belgesi görülmüĢtür. 

06.05.2009 gün ve 24 sayılı yapı kullanma izin belgesi: 3-A yapı sınıfında, 1 kat (yol kotu üstü 

1) ve toplam 383 m2 yapı inĢaat alanı için verilmiĢtir. 

TaĢınmazın parselinin yapılanması mimari proje, yapı ruhsatı ve yapı kullanma izin belgesine 

uygundur. TaĢınmaza iliĢkin yapı tatil tutanağı, encümen kararı vb. herhangi bir olumsuz bir 

belgeye rastlanılmamıĢtır. 
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BÖLGE HAKKINDA GENEL BĠLGĠLER 
 

 
 

KASTAMONU ĠLĠ TARĠHÇESĠ 

Kastamonu'nun bilinen tarihi, Hitit Ġmparatorluğu ile baĢlar. Hititlerden sonra Frigya ve Lidya 
Krallıklarının egemen olduğu bu topraklar M.Ö. 4.yy'da Perslerin eline geçmiĢtir. M.Ö.4. yy'da 
Büyük Ġskender Anadolu ile birlikte Kastamonu topraklarını da Makedonya'ya katmıĢtır. 
Ġskender'den sonra yöreyi ele geçiren Pontus Krallığı M.Ö. 1. yy'da Romalılar tarafından 
ortadan kaldırılmıĢtır. Uzun yıllar Roma Ġmparatorluğu sınırları içinde kalan Kastamonu M.S. 
395 yılında Ġmparatorluğun bölünmesiyle bütün Anadolu gibi Bizans Ġmparatorluğuna 
katılmıĢtır. 

Prehistorik çağlardan sonra havalinin (Paflagonya'nın) bilinen Sümerlerin en eski bir kolu olan 
Gaslar (GaĢka Türkleri)'dır. M.Ö. 2000-1300 yılları arasında hüküm süren Gaslar (GaĢkalar) 
devamlı olarak Mısırlılar, Suriyeliler ve Kaldelilerle siyasi, ticari ve kültürel münasebetlerde 
bulunmuĢlar, Hititlerle de bazen savaĢmıĢ bazen dost olmuĢlardır. Gaslar sert karakterli, 
cengaver kiĢiler olarak bilinmektedir. 

Bugün Kastamonu ve çevresindeki illeri de içine alan ve Romalılar devrinde adına Paflagonya 
(Paphlagonia) denilen Gasların kurduğu Ģehirlerden bir tanesi de "Timonion" veya "Tumanna" 
dır. Bazı yazarlar Kastamonu adının kökeni konusunda; bu kelimenin "Gas" kelimesi ile 
"Timoni" veya "Tumanna" kelimesinin (Gas ülkesi anlamında) birleĢmesinden meydana geldiği 
görüĢünü ileri sürmüĢlerdir ki en akla yakın ihtimal budur. Fonetik yönden de bugünkü 
Kastamonu ismine yakındır.  

Ġkinci bir görüĢe göre Romalılar devrinde TaĢköprü'nün eyalet merkezi olduğu zamanlar 
Kastamonu küçük bir kasaba olup, Bizans devrinde ve özellikle Kommenler soyu zamanında 
geliĢmeye baĢlamıĢtır. Bu soy zamanında buraya bir kale yapılmıĢ ve Kommenlerin kalesi 
anlamında "Kastra Kommen" denilmiĢtir. Bu kelimenin zamanla "Kastamonu" Ģekline 
dönüĢtüğünü ileri sürenler olmuĢsa da bunu belirleyen herhangi bir belge mevcut değildir. 
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Kastamonu'nun ilk defa Türklerin eline geçmesi DaniĢmentliler zamanında Ahmet Gazi'nin Oğlu 
GümüĢ Tekin devrinde 1105 yılında gerçekleĢmiĢtir. Yüz yıla yakın bir zaman DaniĢment 
idaresinde kalan Ģehir ve çevresi 15 yıl süre ile tekrar Bizanslılara geçmiĢ, 1213 yılında Anadolu 
Selçuklu Sultanı Alaaddin Keykubat'ın emriyle Selçuklu Kumandanı Hüsamettin Çobanbey 
tarafından zaptedilmiĢtir. 

Moğollar tarafından bölgenin ikinci kez zaptına memur edilen ġemsettin Yaman Candar 
kumandasındaki ordu 1292 yılında Kastamonu'ya giderek Muzafferettin Yavlak Arslan birliğini 
bozguna uğratmıĢ kendisi de öldürülmüĢtür. Muzafferettin Yavlak Arslanın oğlu Mahmutbey, 
babasının intikamını almak için mücadeleye girmiĢ ve ġemsettin Yaman Candar'ı buradan 
batıya sürmeyi baĢarmıĢtır. ġemsettin Yaman Candar'ın ölümünden sonra Süleyman PaĢa 
tarafından 1309 yılında Kastamonu yeniden zaptedilmiĢ, toprakları geniĢletilerek 
“Candaroğulları Beyliği”ni kurmuĢ ve Çobanlar hakimiyetine son vermiĢtir. 

Ġsfendiyarbeyden sonra "Ġsfendiyaroğulları" adını da alan Kastamonu Beyliği 1460 yılında 
Osmanlı idaresine girinceye kadar önemli bir ilim ve kültür merkezi olmuĢ, bir çok ilim adamı 
yetiĢtirmiĢ, Osmanlılar zamanında da bu özelliğini devam ettirmiĢtir. 

Kastamonu, Fatih Sultan Mehmet'in 1460 yılında Sinop'la birlikte bu Ģehri alarak 
Candaroğulları beyliğini ortadan kaldırmasından sonra Osmanlı devletine katılmıĢtır. 
Kastamonu Milli Mücadele sırasında lojistik destek açısından en güvenilir bölge olması 
nedeniyle büyük yarar sağlamıĢtır. Özellikle Ankara'ya Ġnebolu-Kastamonu yoluyla yiyecek, 
giyecek, para, cephane ve silah nakli yapılmıĢtır. 

Cumhuriyetin ilanından sonra, Büyük Önder Mustafa Kemal Atatürk'ün "23-31 Ağustos 1925" 
tarihleri arasında Kastamonu'da yaptığı Kıyafet ve ġapka Ġnkılabı, Cumhuriyet döneminin 
önemli olayı olarak tarih sayfalarına geçmiĢtir. Bu süre "Kültür, Tarih ve Sanat Haftası" ismini 
almıĢtır. 

COĞRAFĠ YAPISI : 

Kastamonu ili Batı Karadeniz bölgesinde 41 derece 21' kuzey enlemi i!e 33 derece 46' doğu 
boylamları arasında yer alır. Deniz seviyesinden yüksekliği 775m.dir. Yüzölçümü 13.108,1 
km²dir. Bu ülke topraklarının %1,7’sini oluĢturur. 

Kastamonu Ġli çoğunlukla engebeli arazilerden oluĢmaktadır, ilin kuzeyinde Batı Karadeniz Dağları 
bulunmaktadır. Karadeniz sahiline paralel olarak Ġsfendiyar (Küre) Dağları il merkezinin 
kuzeyinde, güneyinde ise yine doğu batı uzantılı Ilgaz dağları yer alır. 

Türkiye’nin Karadeniz’e doğru uzanan çıkıntısının büyük bölümünü kapsar. Doğuda Çatalzeytin 
ilçesinin Sinop ile birleĢtiği noktadan, batıda Kerempe burnuna kadar kıyı düz bir Ģerit halinde 
uzanır. Kerempe Burnunda bariz bir çıkıntı meydana getirerek güney batı doğrultusunda Bartın il 
sınırına kadar kıyı devam eder. Karadeniz’e olan bu kıyının uzunluğu 170 km’dir. 

Kastamonu’nun yüzölçümünün %74,6’sı dağlık ve ormanlık, %21,6’sı plato ve %3,8’i ovadan 
oluĢur. Dağılımdan da anlaĢılacağı gibi ilin tarıma elveriĢli geniĢ alanları yoktur. Ancak vadiler 
etrafında küçük ovalar göze çarpar. Bunlardan önemlileri Daday ve TaĢköprü ovalarını içine alan 
Gökırmak ile Tosya tarım alanını kapsayan Devrez Vadileridir. Ayrıca Araç Cide ve Devrekani çay 
yatakları çevresinde de ekim ve dikime elveriĢli alanlar bulunmaktadır. 

Münferit olarak Yaralıgöz Dağı (1985m.), Göynük Dağı (1770m.), Dikmen Dağı (1471m.), 
Kurtgirmez Dağı (1450 m.) ,Güruh Dağı (1493m.), Ballıdağ {1400 m.), lsırganlık Dağı, Harami 
Dağı ve Elek Dağı önemli yükseltileri teĢkil etmektedir. Ġlin güneyinde ise Ilgaz Dağları 
uzanmaktadır. Bu Dağlar yüksek ve devamlıdır. Kuzeyde Gökırmak ve Araç Çayı, güneyde ise 
Devrez Çayı vadileri ile sınırlanmıĢtır. En yüksek noktası Çatalılgaz tepesi (2565m.) dır. 

EKONOMĠK YAPISI : 
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TARIM:Kastamonu ili arazilerinin % 59’unun ormanlık ve fundalık olması, kıĢların uzun ve sert 
geçmesi, arazi yapısının engebeli olması, birinci sınıf tarım arazisinin az olması, sulama 
imkânlarının yetersizliği bitkisel üretimde çeĢitliliği azaltmaktadır. Tarım arazilerinin darlığı 
tarla bitkileri üretimini kısıtlamakta, ilkbahar geç donları meyveciliğin ekonomik olmasını 
zorlaĢtırmaktadır. Ġlimizin bazı yöreleri hava Ģartları itibarıyla meyvecilik için oldukça müsait bir 
iklime sahiptir. Ancak; tarımsal girdi fiyatlarının yüksekliği ve uygun pazar bulunamaması 
sebepleri ile meyvecilik istenilen düzeyde geliĢememiĢtir. Buna karĢılık hayvansal üretim daha 
yoğun olarak yapılmakta ve daha iyi karlılık getirmektedir.                              

Kesme Çiçek 

Ġlimiz süs bitkileri ve kesme çiçek yetiĢtiriciliği açısından diğer illere göre daha avantajlıdır. 
Bunun nedeni Akdeniz ve Ege bölgelerinde yaz aylarının sıcak ve kurak gitmesi ve aynı 
zamanda yaz aylarında yüksek sıcaklıktan dolayı çiçeklerin kalitesinin düĢmesi sorununun 
ilimizde görülmemesidir. Ġlimizde gece ve gündüz sıcaklık farkının fazla olması süs bitkileri ve 
kesme çiçek üretimini olumlu yönde etkilemektedir. En çok üretilen kesme çiçek glayöldür. 

Yem Bitkileri 

Ġlimizde 2007 yılı istatistiklerine göre toplam 33.087 ha alanda yem bitkileri üretimi 
gerçekleĢtirilmiĢ olup,  2008 yılında yem bitkileri desteklemesi kapsamında 19.494 ha alanda 
yem bitkileri üretimi gerçekleĢtirilmiĢtir. Bu üretimin % 84’ünü tek yıllık, % 3’ünü çok yıllık 
yem bitkileri oluĢturmaktadır. Silajlık mısır ekiliĢ oranı ise % 12’dir. 

Sarımsak EkiliĢ ve Üretimi 

Ġlimizin açısından sarımsak önemli bir ürün olup ülkemiz üretiminin yaklaĢık dörtte biri 
Kastamonu’da gerçekleĢtirilmektedir. Ayrıca topraklarımızda bulunan selenyum minerali 
sayesinde Kastamonu sarımsağının tat ve kalitesi diğer ürünlerden daha iyi olmaktadır. 10 
yıllık dönem içersinde sarımsak ekiliĢ ve üretiminde dalgalanmalar olsa da yükselen bir eğilim 
görülmektedir. Sarımsak ekim alanlarında görülen sarımsak sak nematodu üretimi tehdit 
etmektedir. Üreticilerimiz karlı olduğu için her yıl veya en fazla bir yıl ara ile üretim 
yapmaktadırlar. Ancak bu zararlı 4 yıllık bir münavebe ile etkisiz hale getirilebilmektedir. 

Kırsal Kalkınma Yatırımlarının Desteklenmesi Programı (KKDYP)  

Tarım ve KöyiĢleri Bakanlığı tarafından, Kırsal kalkınma plan ve programları ile 2006 -2010 
Ulusal Tarım Stratejisi çerçevesinde, tarım üreticilerine kırsal alanlarda bireysel ve/veya bir 
arada yapacakları öz sermayeye dayalı projeli yatırımları için belirlenen iller dâhilinde kırsal 
alanda ekonomik ve sosyal geliĢmeyi sağlamak için kırsal kalkınma programları uygulamaya 
konulmuĢtur.      

Tarım ve KöyiĢleri Bakanlığı adına TeĢkilatlanma ve Destekleme Genel Müdürlüğü vasıtasıyla 
Kırsal Kalkınma Yatırımlarının Desteklenmesi Programı 2006 yılında uygulanmaya baĢlanmıĢtır. 
Program kapsamında, I, II,  III ve IV. Etap yatırım baĢvuruları alınmıĢ, değerlendirilmiĢ ve hibe 
desteği kapsamında uygun görülen yatırımlara ait uygulamalar devam etmektedir. 

Tarımsal Desteklemeler 

2008 yılında tarımsal desteklemeler kapsamında Doğrudan Gelir Desteği (DGD) ile buzağı ve 
gebe düve desteği kaldırılmıĢ olup, mazot ve kimyevi gübre, yem bitkileri, süt, alabalık, anaç 
sığır desteklemeleri ile diğer bazı desteklemeler devam etmektedir. 2000 yılında baĢlayan 
tarımsal desteklemelerde 2008 yılına kadar hızlı bir artıĢ görülmüĢ ve 2007 yılı sonuna kadar 
tüm tarımsal desteklemelere toplam 203.804.360 YTL tutarında hakediĢ ödemesi yapılmıĢtır. 
2008 yılında ise bazı desteklemelerin baĢvurularının 2009 Ocak ayına kadar uzatılması 
nedeniyle icmalleri henüz hazırlanmamıĢtır. 

Desteklemeler içerisinde Doğrudan Gelir Desteği (DGD) önemli bir paya sahiptir. Ancak son 
yıllarda ürüne ve üretime yönelik desteklerin arttırılıp DGD desteğinin önce azaltılması ve 2008 
yılında kaldırılması ile DGD nin desteklemedeki payı azalmıĢtır. 2007 ve 2008 yıllarında 
ilimizde en önemli tarımsal destekleme yem bitkileri üretiminin desteklemesidir. 
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SANAYĠ: 

Kastamonu Organize Sanayi Bölgesi 

Kastamonu Organize Sanayi Bölgesi Kastamonu-Ġnebolu yolu 18. Kilometrede Gelindağı 
mevkiinde Halife ve Aksinir köy hudutları dâhilinde 126,99 Hektar alanda kurulmuĢtur. 1993 
yılından itibaren çalıĢmalar yapılmakta olup, altyapı inĢaatına 08.08.1997 tarihinde 
baĢlanılmıĢtır. 29.01.2004 tarih ve 5084 sayılı Yatırımların ve Ġstihdamın TeĢviki ile Bazı 
Kanunlarda DeğiĢiklik Yapılması Hakkında Kanun’un geçici 1.maddesi ve 02.07.2004 tarih ve 
25510 sayılı Resmi Gazete’de yayınlanan “Organize Sanayi Bölgelerinde Yer Alan Parsellerin 
Gerçek ve Tüzel KiĢilere Bedelsiz Tahsisine ĠliĢkin Yönetmelik” gereğince bölgemizde boĢ 
bulunan parsellerin tamamı tahsis edilmiĢtir. Ancak, 28.10.2008 tarih ve 198 sayılı MüteĢebbis 
Heyet Kararı ile 14 adet müteĢebbisin arsa tahsisleri iptal edilmiĢtir.  Tahsisi yapılan parseller 
üzerinde ihtiyaç maddeleri ve gıda sektöründe 2, mobilya sektöründe 1, alüminyum doğrama 
alanında 1, çelik konstrüksüyon  alanında 1, yonga levha ve MDF sektöründe 1 olmak üzere 
toplam 6 yatırımcı yatırım faaliyetlerine baĢlamıĢ olup, bunlardan 3 adedi yatırımını 
tamamlamıĢ, 1 adedi faaliyete geçmiĢ, 2 adedinin ise yatırımı devam etmektedir. Ayrıca; 5084 
sayılı TeĢvik Yasasında süre uzatımı yapılacağından, söz konusu müteĢebbislerin teĢviklerden 
yararlanmaları için en kısa zamanda imalata geçmeleri gerekmektedir. 

Kastamonu OSB; Enerji Piyasası Düzenleme Kurumundan 29.11.2007 tarihinde 49 yıllık 
süreyle OSB’ de elektrik dağıtım faaliyeti göstermek üzere OSB Dağıtım Lisansı almıĢtır. 
05.03.2007 tarihinde BEDAġ ile elektrik anlaĢması imzalanmıĢ olup, sanayicilere düĢük fiyatla 
elektrik verilmektedir. Kastamonu OSB’de Mayıs 2008’den itibaren Doğalgaz kullanımına 
baĢlanmıĢtır.  

TaĢköprü Organize Sanayi Bölgesi 

TaĢköprü Organize sanayi Bölgesi için yer seçimi 06.12.2005 tarihinde yer seçimi komisyonunu 
tarafından yapılmıĢ olup, belirlenen alanın TaĢköprü Organize Sanayi Bölgesi alanı olarak 
kesinleĢtiği Sanayi ve Ticaret Bakanlığının 02.11.2007 tarih ve 11869 sayılı yazıları ile 
bildirilmiĢtir.  

Sanayi ve Ticaret Bakanlığının 21.09.2007 tarih ve 10280 sayılı yazılarına istinaden 2008-2010 
dönemi yatırım programının hazırlanmasına esas olmak üzere DPT MüsteĢarlığına sunulmak 
üzere TaĢköprü Organize Sanayi Bölgesi Bilgilendirme Raporu hazırlanmıĢ ve Bakanlığa 
gönderilmiĢtir. 

Bakanlığın talebi üzerine Gözlemsel Jeolojik Rapor hazırlanarak Bakanlığa sunulmuĢtur. Yer 
seçimi komisyonu tarafından incelenen alanın Kadastro ve Tapulaması mevcut olmadığından, Ġl 
Özel Ġdaresi ile Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü arasında yapılan protokol doğrultusunda 
kadastro iĢlemleri tamamlanmıĢtır.   

Kastamonu Özel Ġdaresi, TaĢköprü Belediye BaĢkanlığı ve TaĢköprü Ticaret ve Sanayi Odası 
temsilcilerinden MüteĢebbis Heyet oluĢturulmuĢ ve hazırlanan kuruluĢ protokolü onay için 
Sanayi ve Ticaret Bakanlığına sunulmuĢtur.    

 

 

Tosya Organize Sanayi Bölgesi 

Tosya OSB alanı olarak Kurtbeli mevkii Tayyare Meydanında bulanan büyük bir kısmı Hazine 
arazisi olan 63 Hektarlık alan OSB yer seçim komisyonunca 26.04.2007 tarihinde gerekli 
çalıĢmalar yapılarak uygun görüldüğüne dair yer seçim raporu düzenlenmiĢtir. 

Sanayi ve Ticaret Bakanlığının 03.09.2007 tarih ve 9802 sayılı yazılarına istinaden bu seçilen 
alana ait gözlemsel jeolojik etüt raporu, Tapu Sicil Müdürlüğünce onaylı mülkiyet listelerinin 
çıkartılması ve Kadastro Müdürlüğünce onaylı 1/5000 ölçekli Kadastral pafta ile birlikte 
istenilen evrak ve belgeler Sanayi ve Ticaret Bakanlığına gönderilmiĢ, gözlemsel jeolojik etüt 
raporu Bakanlık tarafından onaylanmıĢtır. 
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Tosya Organize Sanayi Bölgesi alanı olarak belirlenen yerin Belediye sınırları içinde bulunması 
nedeniyle, MüteĢebbis Heyetin almıĢ olduğu karar gereği Tosya Belediyesi de MüteĢebbis 
heyete dâhil edilerek yeni MüteĢebbis Heyet oluĢturulmuĢtur. 

Tosya OSB alanı olarak belirlenen alanın onaylanması için Sanayi ve Ticaret Bakanlığına 
müracaatta bulunulmuĢtur. 

Seydiler Sanayi Bölgesi 

Seydiler Ġlçesinde Belediye tarafından 1998 yılında Ġnebolu yolu üzeri Kocakırı mevkiinde 
108.80 hektar alan üzerinde Sanayi Bölgesi oluĢturmak üzere alt yapı çalıĢmaları ile 
kamulaĢtırma iĢlemleri yapılarak tamamlanmıĢtır. Bu alanda bulunan 47 parselden oluĢan 
arsaların yatırımcı firmalara tahsisi sağlanmıĢ, 10 yatırımcı firma yatırımlarına baĢlamıĢ olup, 
üç fabrika ise üretime geçmiĢtir. 9 fabrikaya ait inĢaat ise farklı aĢamalarda olup, devam 
etmektedir. 

NÜFUSU: 
Yıllara Göre Nüfus  
 

YIL NÜFUS 

2007 360.366 

2008 360.424 

2009 359.823 

2010 361.222 

2011 359.759 

2012 359.808 

2013 368.093 

2014 368.907 

2015 372.633 

2016 376.945 

2017 372.373 

2018 383.373 

KASTAMONU Nüfusu Cinsiyete Göre Grafiği 

Erkek 191.431 

Kadın 191.942 

 

 

 KASTAMONU bağlı Ġlçe sayısı:20 

 KASTAMONU bağlı Mahalle sayısı:173 

 KASTAMONU bağlı Köy sayısı:1054 
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YILLARA GÖRE KASTAMONU NÜFUSU 

YIL TOPLAM NÜFUS ERKEK NÜFUS KADIN NÜFUS 

2018 383.373 191.431 191.942 

2017 372.373 184.289 188.084 

2016 376.945 188.039 188.906 

2015 372.633 184.585 188.048 

2014 368.907 183.564 185.343 

2013 368.093 183.188 184.905 

2012 359.808 177.647 182.161 

2011 359.759 177.666 182.093 

2010 361.222 178.875 182.347 

2009 359.823 177.152 182.671 

2008 360.424 176.832 183.592 

2007 360.366 176.954 183.412 

ĠLÇELERE GÖRE KASTAMONU NÜFUSU 

ĠLÇE ADI ĠLÇE TOPLAM NÜFUS ĠLÇE ERKEK NÜFUS ĠLÇE KADIN NÜFUS 

ABANA NÜFUSU 4.248 2.204 2.044 

AĞLI NÜFUSU 3.196 1.594 1.602 

ARAÇ NÜFUSU 18.863 9.306 9.557 

AZDAVAY NÜFUSU 7.726 3.924 3.802 

BOZKURT NÜFUSU 9.920 5.002 4.918 

CĠDE NÜFUSU 23.329 11.855 11.474 

ÇATALZEYTĠN NÜFUSU 7.035 3.546 3.489 

DADAY NÜFUSU 8.749 4.282 4.467 

DEVREKANĠ NÜFUSU 13.482 6.743 6.739 

DOĞANYURT NÜFUSU 6.153 3.086 3.067 

HANÖNÜ NÜFUSU 4.156 2.098 2.058 

ĠHSANGAZĠ NÜFUSU 5.469 2.656 2.813 

ĠNEBOLU NÜFUSU 21.738 10.960 10.778 

KÜRE NÜFUSU 6.119 3.147 2.972 

MERKEZ NÜFUSU 148.931 74.647 74.284 

PINARBAġI NÜFUSU 6.020 3.116 2.904 

http://www.nufusune.com/abana-ilce-nufusu-kastamonu
http://www.nufusune.com/agli-ilce-nufusu-kastamonu
http://www.nufusune.com/arac-ilce-nufusu-kastamonu
http://www.nufusune.com/azdavay-ilce-nufusu-kastamonu
http://www.nufusune.com/bozkurt-ilce-nufusu-kastamonu
http://www.nufusune.com/cide-ilce-nufusu-kastamonu
http://www.nufusune.com/catalzeytin-ilce-nufusu-kastamonu
http://www.nufusune.com/daday-ilce-nufusu-kastamonu
http://www.nufusune.com/devrekani-ilce-nufusu-kastamonu
http://www.nufusune.com/doganyurt-ilce-nufusu-kastamonu
http://www.nufusune.com/hanonu-ilce-nufusu-kastamonu
http://www.nufusune.com/ihsangazi-ilce-nufusu-kastamonu
http://www.nufusune.com/inebolu-ilce-nufusu-kastamonu
http://www.nufusune.com/kure-ilce-nufusu-kastamonu
http://www.nufusune.com/merkez-ilce-nufusu-kastamonu
http://www.nufusune.com/pinarbasi-ilce-nufusu-kastamonu
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SEYDĠLER NÜFUSU 4.143 2.073 2.070 

ġENPAZAR NÜFUSU 5.002 2.589 2.413 

TAġKÖPRÜ NÜFUSU 38.849 19.075 19.774 

TOSYA NÜFUSU 40.245 19.528 20.717 

 

ULAġIM : 

UlaĢımda iki ana merkez olarak Ġstanbul ve Ankara sayılabilir. Ġstanbul’dan doğuya doğru yola 

çıkıldığında 530 Km. sonra varacağınız yolculuğunuzda, Ankara üzerinden gelindiğinde bu 

mesafe 240 Km. olacaktır. Her iki yönden de yola çıkılıp, özellikle Kastamonu il sınırlarına 

girdiğiniz andan itibaren seyahatinizi oldukça fantastik kılacak yeĢil bir denizin ve imkansız gibi 

görünen dorukların içinde rahat bir yolculuk sizi bekliyor. YeĢilin mavi ile kucaklaĢtığı Karadeniz 

sahili boyunca diğer illere ulaĢabilmek mümkündür. Kastamonu kara yolları ile tüm ilçelerimize 

ve diğer illere rahatlıkla ulaĢım mümkündür.Birçok ille karĢılıklı otobüs seferleri mevcuttur. 

Kastamonu Ġlimiz de Havalimanı da mevcut olup, haftanın belirli günleri ilimize uçak seferleri 

düzenlenmektedir.  

 

TOSYA ĠLÇESĠ HAKKINDA GENEL BĠLGĠLER 

 

Tosya; Gaska, Hitit, Firigya, Kimmer, Lidya, Ġran, Roma, Bizans, DaniĢment, Çobanlar, 

Candarogulları Beyliği, Osmanlı, Moğol ve Selçuklu medeniyetleri sınırları içinde kalmıĢ 

“Paflogonya” (Kastamonu) bölgesinin eski bir kazasıdır. Tosya halkının tarih içerisinde zaman 

zaman Orta Asya'dan Ana¬dolu'nun diğer bölgelerine göç edip yerleĢmiĢ Türkler olduğu 

belirlenmiĢtir. 

Tosya, tarihi süreç içerisinde “Kuzeybatı Anadolu”’da önemli bir kültür ve ticaret merkezi olarak 

bilinmektedir. Tosya adı ilk defa Prehistorik dönemlerde “Zoaka”, Bizans Ġmparatorluğu 

döneminde “Doccia” olarak kullanılmıĢ, Türk fethinden sonra da “Tukıya” adıyla 

kullanılagelmiĢtir. Tosya adını, Bizans döneminde kullanılan adı “Doceia”dan almıĢtır. 

Tosya'nın kuruluĢ tarihi tam olarak bilinmemekle birlikte arkeolojik kazılardan elde edilen 

bulgulara göre yaklaĢık dört bin senelik bir geçmiĢe sahiptir. Bulunduğu bölgeye (doğuda 

Kızılırmak, batıda Bartın Çayı, güneyde Aydost Dağları'nın Kızılırmak ile birleĢtiği saha) M.Ö. 7. 

yüzyılda hüküm sürmüĢ Yunan hükümdarı Homeros döneminde “Paflagonya” denildiği 

bilinmektedir. Tosya adını Bizans Ġmparatorluğu döneminde kullanılan adı “Doceia”dan almıĢtır. 

 

1830 (Rumî 1250) tarihli nüfus kayıtlarına göre bu günkü Tosya Kazası hudutları dâhilinde 

Tosya ve Saz olmak üzere iki kazaya rastlanmaktadır. “Tosya”, Kastamonu vilayetine bağlı 30 

mahalle 41 köy, “Saz” kazası ise Çorum'a bağlı 9 köyden ibaret olup, ilçenin yeri “KuĢçular” ve 

“Çakal köyü” arasında kaydedilmiĢtir. 

 

1880 (Rumî 1300) tarihine ait kayıtlarda yalnız Tosya kazası görülmekte, Saz kazasından 

bahsedilmemektedir. Saz kazasına bağlı köylerin de Tosya kazasına bağlı olduğu görülmekte-

dir. Bundan da Saz kazasının 1830 ile 1880 yılları arasında Tosya kazasına bağlandığı 

anlaĢılmaktadır. Bu kayıtlarda, Tosya 16 mahalle ve 41 köyden oluĢmaktadır. 

 

1904 (Rumî 1320) yılından sonra “Yerkuyu köyü” Ilgaz kazasına, “Arak”, “Beygircioglu” ve 

“Ügüz” köyleri “Kargı kaza”sına bağlanmıĢ; “Musa”, “Keçeli” köyleri “TaĢköprü kaza”sından, 

http://www.nufusune.com/seydiler-ilce-nufusu-kastamonu
http://www.nufusune.com/senpazar-ilce-nufusu-kastamonu
http://www.nufusune.com/taskopru-ilce-nufusu-kastamonu
http://www.nufusune.com/tosya-ilce-nufusu-kastamonu


 

 

                                                              
 

- 12 - 

 

“Gövdecik” ve “Bürük” köyleri Kastamonu vilayetinden Tosya kazasına geçmiĢ; bazı köy 

parçaları da müstakil köy haline gelmiĢtir. “Ortalıca” ve “Karaköy” köyleri 1935 yıllarında 

“Kargı” kazasına, 1948 yılında da Kargı kazasından tekrar Tosya kazasına bağlanmıĢtır. Bu 

günkü durumda Tosya ilçesi 23 Mahalle, 53 köyden ibarettir. 

 

TAġINMAZIN ÇEVRE VE KONUMU 

 
Değerleme konusu taĢınmaz; : DilküĢah Mahallesi, 1713 Ada, 11 Parsel, Tosya/KASTAMONU 

posta adresinde bulunmaktadır. Değerleme konusu taĢınmaza Yusuf Gönay Caddesi üzerinde 

güneydoğu yönünde yaklaĢık olarak 650m ilerlendikten sonra ulaĢılmaktadır. Değerleme 

konusu taĢınmazın bulunduğu bölgede altyapı ve ulaĢım problemi yoktur. Bölgede genel itibari 

ile boĢ araziler ve depo amaçlı kullanılan yapılardan bulunmaktadır.  

 

KONUM KROKĠSĠ 

 
KONUM: E: KONUM: E:41.0240, , B:34.0805, 

 

 

 

 

YAPININ ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ  
ĠNġAAT TARZI      : Betonarme 
ĠNġAAT NĠZAMI      :Ayrık 
KAT ADEDĠ                      : 1 
YAPININ SINIF               : 3A 
YAPININ YAġI                :10 
DIġ CEPHE     :Alüminyum 
ELEKTRĠK   :ġebeke  
SU    :ġebeke  
KANALĠZASYON     :ġebeke  
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SU DEPOSU     :Yok 
HĠDROFOR     :Yok 
DOĞALGAZ TESĠSATI     :Var 
ISITMA SĠSTEMĠ     :Kombi 
ASANSÖR      :Yok 
YANGIN TESĠSATI          :Var 
GÜVENLĠK                       :Var 
PARK YERĠ                      :Var 

MALZEME DURUMU                     : Lüks      Ġyi      Orta          DüĢük  

 

AÇIKLAMALAR 
  

 Değerlemeye konu ana taĢınmaz; tapu kaydına göre “Bir Katlı Çelik Konstrüksyon 

Prefabrik Araç Muayene Ġstasyonu” niteliğinde olup, söz konusu taĢınmaz; 1713 ada 

5.960,68m² yüzölçümündeki 11 no’lu parseldir.  Parsel üzerinde tek katlı (zemin kat) bina 

bulunmaktadır. Parselde, yapıların oturduğu alan dıĢında kalan yaklaĢık 1.800 m2’lik bölüm 

saha betonu kaplıdır. Sınırlarında 285 m uzunluğunda çevre duvarı bulunmaktadır. 

Araç Muayene Ġstasyonu: Mimari projesine göre; Ġdari Bölüm (100 m2) ve Araç Muayene 

Bölümü (283 m2) bulunmaktadır. Bina toplam 383 m2 yapı inĢaat alanlıdır. 

  

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:  

- Cins değiĢikliğinin yapılmıĢ olması. 

- Kullanım amacına uygun bir bölgede yer alması. 

 

Olumsuz etken: 

- Herhangi bir olumsuz etkene rastlanılmamıĢtır. 

 
 

 

 

 

 

 

 

DEĞER YAKLAŞIMLARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER VE ANALİZLER 
 

DEĞER YAKLAŞIMLARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER  

  

 Yapılan değerleme çalıĢmalarında dört farklı değer yaklaĢım yöntemleri kullanılmaktadır. Kullanılan bu 

yöntemler “Emsal KarĢılaĢtırma YaklaĢımı”, “Gelir YaklaĢımı”, “Maliyet YaklaĢımı” kullanılmaktadır. 
 

 EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİ 

   

 TaĢınmazın değerlemesinde “Emsal KarĢılaĢtırma Yöntem” kullanılmıĢtır. 
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EMSAL KARġILAġTIRMA YAKLAġIMI 

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

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

değerlemesi yapılan mülk, açık piyasada gerçekleĢtirilen benzer mülklerin satıĢlarıyla 

karĢılaĢtırılır. Ġstenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınabilir. 

 
Kullanım alanları 

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

 Ver olması durumunda değer belirlemek için en uygun yaklaĢımdır. 

 Özel amaçla inĢa edilmiĢ gayrimenkullerin değerinin belirlemek için kullanılmaz. 

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

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

 Ülkemizde konut değerlemesinde yaygın bir kullanım alanı vardır. 

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

 GeçmiĢ verileri değerlendirilirken verinin gerçekleĢtiği dönemden bu yana geliĢen 

piyasa davranıĢlarındaki değiĢiklikler göz önüne alınmalıdır. 
 

Uygulamadaki Zorluklar 

 Basit ancak uygulanması söylenildiği kadar kolay olmayan bir yöntemidir. 

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

satıĢ bedellerine ulaĢmak kolay değildir. 

 Emsaller arasındaki farkları matematikselleĢtirmenin de zorlukları bulunmaktadır. 

 
Kullanılmasının uygun olmadığı durumlar 

 Verilerin yetersiz olduğu ortamlarda yanılgılara neden olur. 

 Fiyatların hızlı değiĢtiği (Volatil) dönemlerde kullanılması yanıltıcıdır. 

 
Yöntemde Kullanılabilecek Kaynaklar 

 GerçekleĢmiĢ satıĢlar 

 Kontratlar 

 Teklifler 

 Resim kayıtlar 

 Emlak komisyoncularından alınan bilgiler 

 Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiler bilgiler 

 Diğer değerleme uzmanları 

 Müzayedeler 

 Mülk yöneticiler 

 Değerleme uzmanının arĢivleri 

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

gayrimenkullerin benzerliği ve bilgilerin doğruluğu irdelenmeli ayrıca diğer tekniklerle 

değerleme çalıĢması desteklenmelidir. ÇalıĢmalardaki proses adımları aĢağıdaki gibi 

gerçekleĢtirilmelidir. 

1. Verilerin araĢtırılması 

2. Verilerin doğrulanması 

3. Ġlgili karĢılaĢtırma birimlerinin seçim 

4. Emsal satıĢların incelenmesi ve düzeltilmesi 
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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. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

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 

arsaların elde edilmiĢ olması sebebiyle “Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi” , üzerindeki yapının 

kullanım amacı, yaĢı, fiziki ve yapısal özellikleri dikkate alınarak “Maliyet Yöntemi” ve gelire 

dayalı değer tespitinde çevresel piyasa değerleri araĢtırılmıĢ olup, yapılan incelemeler dikkate 

alınarak “Gelir Yöntemi” kullanılmıĢtır. 
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EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ ANALĠZĠ 
 

ARSA EMSALLER 

Emsal 1: GALERĠ BASRĠ EMLAK&DANIġMANLIK - TEL: 0 (533) 395 03 10 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan,  benzer imar durumuna sahip olan 

toplamda 2.134 m2 alanlı arazi 185.000,-TL’ye satılıktır.  

SATILIK 2.134 m² 87,- TL/m² 
 
 

 

 

Emsal 2: TOSYA ESEROĞLU EMLAK- TEL: 0 (544) 492 37 07   

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, benzer imar durumuna sahip olan  

toplamda 6.720 m2 alanlı arsa 750.000,-TL’ye satılıktır.  

SATILIK 6.720 m²   112,- TL/m² 

 

 

 

EMSAL 3: SĠTE EMLAK- TEL: 0 (532) 224 55 63 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, benzer imar durumuna sahip olan 

toplamda 12.716 m2 alanlı arsa 1.000.000,-TL’ye satılıktır.  

SATILIK 12.716 m² 79,- TL/m² 

 

 

Değerleme konusu taĢınmazın yakın çevresinde bulunan, benzer nitelikteki emsaller dikkate 
alınarak yapılan karĢılaĢtırma sonucunda taĢınmazın 80-100 M2/TL aralığında bir satıĢ fiyatı 
olabileceği kanaatine varılmıĢtır. Sonuç olarak parselin konumu itibari ile metrekare satıĢ fiyatı 
95,-M2/TL olarak belirlenmiĢtir. 

  
Çıplak Mülkiyet + Yararlanma Hakkı ile oluĢan taĢınmazın arsasının değeri: 5.960,68M2 X 95,-
M2/TL=566.265,-TL 
 
Süresi 17.06.2038 günü sona erecek olan ve geriye yaklaĢık 18,6 yıllık süresi kalan üst 

hakkının (yararlanma hakkının) değeri: 566.265,-TL X 2/3 X 18,6/100=70.500,-TL 

 
TaĢınmazın arsasının çıplak mülkiyet değeri: 566.265,-TL-70.500,-TL=495.765,-TL~496.000,-
TL 

 
 

 

 

MALĠYET YÖNTEMĠ ANALĠZĠ 

  

 TaĢınmazın yapılı değeri ve üst (inĢaat) hakkının yapılı değeri ayrı ayrı hesaplanmıĢtır. 

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

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

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

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

maddesi gereğince mimarlık ve mühendislik hizmet bedellerinin hesabında kullanılacak 2019 

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

bedelleri hesaplanmıĢtır. Parsel üzerinde yer alan yapının sınıfı 3A olarak belirlenmiĢtir. 

 

YAPININ DEĞERĠ 

Niteliği Alan 
(m2) 

Yapı 
Sınıfı 

2019 Birim 
Fiyatı 

(TL/m2) 

Yıpranma 
Oranı 
 (%) 

Yıpranmalı 
Maliyet Değeri  

(TL) 

Bina 383 3A 980 10 % 337.806,-TL 

Çevre 
Düzenlemesi 

1.800 1A 185 15 %       283.050,-TL 

      620.856,-TL 

 

YAPI DEĞERĠ: 621.000,-TL  

TaĢınmazın Yapılı Değeri: Arsa Değeri + Yapı Değeri =496.000,-TL + 621.000,-TL 

Sonuç: 1.117.000,-TL 

 

-ÜST(ĠNġAAT) HAKKININ YAPILI DEĞERĠ 

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 yapının sınıfı 3A olarak belirlenmiĢtir. 

 

 

 

 

 

 

YAPININ DEĞERĠ 

Niteliği Alan 
(m2) 

Yapı 
Sınıfı 

2019 Birim 
Fiyatı 

(TL/m2) 

Yıpranma 
Oranı 
 (%) 

Yıpranmalı 
Maliyet Değeri  

(TL) 

Bina 383 3A 980 10 % 337.806,-TL 

Çevre 
Düzenlemesi 

1.800 1A 185 15 %       283.050,-TL 

      620.856,-TL 

YAPI DEĞERĠ: 621.000,-TL  

Üst Hakkı Ve Yapı Değeri: Üst Hakkı Arsa Değeri + Yapı Değeri=70.500,-TL+621.000,-TL 

Sonuç: 691.500,-TL 



 

 

                                                              
 

- 18 - 

 

 

 

GELĠR YÖNTEMĠ ANALĠZĠ 

  

ĠġYERĠ/DEPO/FABRĠKA EMSALLER 

 

EMSAL 1: ERCANLAR ĠNġAAT- TEL: 0 (549) 347 37 14  

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, 56 m2 alanlı iĢyeri 490,-TL’ye kiralıktır. 

 

KĠRALIK 56 m² 8,75- TL/m² 
 

 

 
EMSAL 2: FARUK ĠRTĠK- TEL: 0 (507) 981 55 67 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, 250 m2 alanlı depo 1.500,-TL’ye 

kiralıktır. 

 

KĠRALIK 250 m² 6,- TL/m² 

 

 

EMSAL 3: MAHMUT MUSLUER- TEL: 0 (542) 449 16 38 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan 600 m2 alanlı depo 4.500,-TL’ye 

kiralıktır. 

KĠRALIK 600 m² 7,5- TL/m² 

 

Değerleme konusu taĢınmazın yakın çevresinde bulunan, benzer nitelikteki iĢyerleri 
ve depolar dikkate alınarak karĢılaĢtırma yapılmıĢtır. Benzer nitelikteki emsaller 
dikkate alındığında taĢınmazın metrekare aylık kira değerinin 6-9,-TL aralığında 
olabileceği kanaatine varılmıĢtır. Sonuç olarak taĢınmazın konumu itibari ile 
metrekare aylık kira değeri 8,-M2/TL olarak belirlenmiĢtir. 
  

TaĢınmazın Aylık Kira Değeri: 8,-M2/TL x 5.960,68M2=47.685,-TL 

TaĢınmazın Yıllık Kira Değeri: 47.685,-TL x 12 = 572.220,-TL~572.000,-TL 

 

 

HESAPLAMALAR, ANALĠZLER VE FĠYATLANDIRMA 
 

Değerleme konusu taĢınmaz tapuda Bir Katlı Çelik Konstrüksyon Prefabrik Araç 

Muayene Ġstasyonu vasıflı olup TaĢınmazın çıplak mülkiyetinin gerçekçi piyasa değerinin 

karĢılaĢtırma (emsal) yöntemiyle elde edilen değer üzerinden, olabileceği sonucuna 

ulaĢılmıĢtır.  

 

 

SONUÇ  
  

 Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen “1 Adet Bir Katlı Çelik Konstrüksyon Prefabrik 

Araç Muayene Ġstasyonu” nitelikli taĢınmazın kullanım amacı,  konum ve çevre özellikleri, 

fiziksel özellikleri, yüz ölçümü, yapı alanları, bölgenin yatırım potansiyeli, çevresindeki diğer 
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gayrimenkullerin satıĢ bedelleri ile günümüz ekonomik koĢulları göz önünde bulundurularak 

taĢınmazın esas piyasa(Pazar) değeri belirlenmiĢtir. 

 

PAZAR (PĠYASA) DEĞERĠ: 

TaĢınmazın Çıplak Mülkiyetinin Değeri: 496.000,-TL Takdir edilmiĢtir.    

 

 (*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro =6,35,-TL;   USD = 5,73-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-297 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. 

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN ONAYLAYAN FİRMA YÖNETİCİSİ 

MERĠH KESKES BURHANETĠN TANDOĞAN BURHANETĠN TANDOĞAN 
Değerleme Uzmanı 

(SPK Lisans No: 

410990) 

Genel Müdür 

Sorumlu Değerleme 

Uzmanı 

(SPK Lisans No: 400814) 

Genel Müdür Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(SPK Lisans No: 400814) 

 

  

 
 
 
 
 
 
EKLER: 
EK.1 : UYDU FOTOĞRAFLARI 
EK.2:  FOTOĞRAFLAR 
EK.3 : BELGELER 
EK.4 : RAPORU HAZIRLAYANLARIN CV’LERĠ 
EK 5 : A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  S.P.K. (Sermaye Piyasası Kurulu) Lisansı 
EK 6 : A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  B.D.D.K. (Bankacılık Düzenleme ve 
Denetleme Kurulu) Lisansı 
EK 7:  A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A. ġ. Yönetim Kurulu BaĢkanı Ġmza Sirküsü 
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             EK.1: UYDU FOTOĞRAFI 
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EK.2: FOTOĞRAFLAR 
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EK.3: BELGELER 
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-ĠMAR DURUMU 
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-MĠMARĠ PROJE  
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-YAPI RUHSATI 
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-YAPI KULLANMA ĠZĠN BELGESĠ 
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EK.4: A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  SPK Yetki Belgesi 
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              EK.5 : A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  BDDK Yetki Belgesi 
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EK 6:  A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A. Ş.  
YÖNETİM KURULU BAŞKANI İMZA SİRKÜSÜ 
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