
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

SAMSUN-HAVZA OTOGARI 
DEĞERLEME RAPORU 

RAPOR NO : KD-AG-7 

RAPOR TARİHİ : 18.08.2016 

TALEP EDEN  : AVRASYA G.Y.O. 

PİYASA DEĞERİ : 8.650.000,00 TL  
2.614.398 EUR 
2.959.288 USD 
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1.     RAPOR BĠLGĠLERĠ 

 

1.a. Ġçindekiler                                                                                            Sayfa No 

1.     RAPOR BĠLGĠLERĠ   

a) Ķ­indekiler 1 - 3 

b) Raporun tarihi 4 

c) Raporun numarasē 4 

d) Raporun t¿r¿ 4 

e) Raporu hazērlayanlar 4 

f) Sorumlu deĵerleme uzmanē  4 

g) Deĵerleme tarihi 5 

h) Dayanak sºzleĸmesi  5 

i) Raporun Kurul d¿zenlemeleri kapsamēnda deĵerleme amacēyla  

hazērlanēp hazērlanmadēĵēna iliĸkin a­ēklama 5 

2.     ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER    

a) ķirket bilgileri 5 

b) M¿ĸteri bilgileri 6 

c) M¿ĸteri taleplerinin kapsamē ve varsa getirilen sēnērlamalar 7 

3.     DEĞERLEME KONUSU HAKKINDA BĠLGĠLER 

a) Gayrimenkul¿n yeri, konumu, tanēmē ve tapu kayētlarēna iliĸkin bilgiler 7 ï 9 

b) Tapu, plan, proje, ruhsat, ĸema vb. dok¿manlar 10 - 12 

c) Deĵerlemesi yapēlan gayrimenkul ile ilgili varsa son ¿­ yēllēk dºnemde 

ger­ekleĸen alēm satēm iĸlemlerine ve gayrimenkul¿n hukuki durumunda 

meydana gelen deĵiĸikliklere (imar planēnda meydana gelen deĵiĸiklikler, 

kamulaĸtērma iĸlemleri vb.) iliĸkin bilgi 

12 

 

d) Deĵerlemesi yapēlan gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat 

(devredilebilmesine iliĸkin bir sēnērlama) olup olmadēĵē hakkēnda bilgi, varsa 

sºz konusu gayrimenkul¿n gayrimenkul yatērēm ortaklēĵē portfºy¿ne 

alēnmasēna Sermaye Piyasasē Mevzuatē h¿k¿mleri ­er­evesinde engel 

teĸkil edip etmediĵi hakkēndaki gºr¿ĸ 

 

13 
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e) Deĵerlemesi yapēlan projenin ilgili mevzuat uyarēnca gerekli t¿m izinlerinin 

alēnēp alēnmadēĵē, projesinin hazēr ve onaylanmēĸ, inĸaata baĸlanmasē i­in 

yasal gerekliliĵi olan t¿m belgelerinin tam ve doĵru olarak mevcut olup 

olmadēĵē hakkēnda bilgi ve projenin gayrimenkul yatērēm ortaklēĵē portfºy¿ne 

alēnmasēna Sermaye Piyasasē Mevzuatē h¿k¿mleri ­er­evesinde bir engel 

olup olmadēĵē hakkēndaki gºr¿ĸ 

13 

 

 

 

f) Deĵerlemesi yapēlan proje ile ilgili olarak 29.6.2001 tarih ve 4708 sayēlē 

Yapē Denetimi Hakkēnda Kanun uyarēnca denetim yapan yapē denetim 

kuruluĸu (ticaret unvanē, adresi vb.) ve deĵerlemesi yapēlan gayrimenkul ile 

ilgili olarak ger­ekleĸtirdiĵi denetimler hakkēnda bilgi 

14 

 

g) Deĵerlemesi yapēlan projeye iliĸkin detaylē bilgi ve planlarēn ve sºz konusu 

deĵerin tamamen mevcut projeye iliĸkin olduĵuna ve farklē bir projenin 

uygulanmasē durumunda bulunacak deĵerin farklē olabileceĵine iliĸkin 

a­ēklama 14 

4.      DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN ANALĠZLER   

a) Gayrimenkul¿n bulunduĵu bºlgenin analizi ve kullanēlan veriler 14 - 16 

b) Mevcut ekonomik koĸullar ile gayrimenkul piyasasēnēn analizi, mevcut 

trendler ve dayanak veriler 16 ï 17 

c) Deĵerleme iĸlemini olumsuz yºnde etkileyen veya sēnērlayan faktºrler 18 

d) Gayrimenkul¿n inĸaat ve yapēsal ºzellikleri 18 

e) Fiziksel deĵerlemede baz alēnan veriler 
18 ï 19 

f) Gayrimenkul¿n teknik ºzellikleri ve deĵerlemede baz alēnan veriler.. 20 

g) Deĵerleme iĸleminde kullanēlan varsayēmlar ve bunlarēn kullanēlma 

nedenleri 20 

h) Kullanēlan deĵerleme tekniklerini a­ēklayēcē bilgiler ve bu yºntemlerin 

se­ilme nedenleri 20 

ı)       ¦zerinde proje geliĸtirilen arsanēn boĸ arazi ve proje deĵerleri 21 

i) Nakit / Gelir Akēmlarē analizi 

j) Maliyet Oluĸumlarē analizi  

21 

21 ï 22 

k) Deĵerlemede esas alēnan benzer satēĸ ºrneklerinin tanēm ve satēĸ bedelleri 

ile bunlarēn se­ilmesinin nedenleri 22 

l) Kira Deĵeri analizi ve kullanēlan veriler 23 ï 24 

m) Gayrimenkul ve buna baĵlē haklarēn hukuki durumunun analizi 24 
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n) Boĸ arazi ve geliĸtirilmiĸ proje deĵeri analizi ve kullanēlan veri ve 

varsayēmlar ile ulaĸēlan sonu­lar 24 

o) En y¿ksek ve en iyi kullanēm deĵeri analizi 24 

p) M¿ĸterek veya bºl¿nm¿ĸ kēsēmlarēn deĵerleme analizi 24 

q) Hasēlat paylaĸēmē veya kat karĸēlēĵē yºntemi ile yapēlacak projelerde  emsal 

pay oranlarē 24 

 

5.     ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ  

a) Farklē deĵerleme metodlarēnēn ve analizi sonu­larēnēn uyumlaĸtērēlmasē ve 

bu ama­la izlenen yºntemin ve nedenlerinin a­ēklamasē 

24 - 25 

 

b) Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenler ve gerek­eleri 25 

c) Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmediĵi ve mevzuat uyarēnca alēnmasē 

gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadēĵē 

hakkēnda gºr¿ĸ 

25 

 

d) Deĵerlemesi yapēlan gayrimenkul¿n, gayrimenkul projesinin veya 

gayrimenkule baĵlē hak ve faydalarēn, gayrimenkul yatērēm ortaklēklarē 

portfºy¿ne alēnmasēnda Sermaye Piyasasē Mevzuatē ­er­evesinde bir engel 

olup olmadēĵē hakkēnda gºr¿ĸ 

25 

 

 

6.     SONUÇ  

a) Sorumlu deĵerleme uzmanēnēn sonu­ c¿mlesi 26 

b) Nihai deĵer takdiri 
26 

RAPOR EKĠ    

a) Deĵerlemeyi yapan deĵerleme uzmanē ile ilgili bilgiler 
27 

b) ķirket­e rapora ilave olarak verilen bilgi ve belgeler 
27 - 44 
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1.b. RAPORUN TARĠHĠ  

         18/08/2016 

 

1.c. RAPORUN NUMARASI 

KD-AG-007 

 

1.d. RAPORUN TÜRÜ 

 Bu rapor, Samsun Ķli, Havza Ķl­esi, Ķnºn¿ Mahallesi, ñ2 Katlē Betonarme Otogar Binasē 

ve Arsasēò vasēflē gayrimenkul¿n T¿rk Lirasē cinsinden 18/08/2016 tarihli adil piyasa deĵeri ve 

aylēk kira bedelinin belirlenmesi amacēyla hazērlanan deĵerleme raporudur.  

 

1.e. RAPORU HAZIRLAYANLAR  

         Bu deĵerleme raporu, gayrimenkul¿n mahallinde yapēlan inceleme sonucunda ilgili  

kiĸi-kurum-kuruluĸlardan elde edilen sonu­larēn bir arada yorumlanmasē neticesinde 

hazērlanmēĸtēr. 

 

1.f. SORUMLU DEĞERLEME UZMANI 

 Bilindiĵi ¿zere Sermaye Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde Gayrimenkul Deĵerleme 

Hizmeti Verecek ķirketler ile Bu ķirketlerin Kurulca Listeye Alēnmalarēna Ķliĸkin Esaslar 

Hakkēnda Tebliĵôde yer alan 4. Maddeônin (Deĵiĸik: Seri: VIII, No: 53 Sayēlē Tebliĵ Ķle)           

(g) bendine gºre Sermaye Piyasasē Mevzuatē ­er­evesinde deĵerleme hizmeti verebilmek 

amacēyla Kurul listesine alēnmak ¿zere baĸvuracak ĸirketlerin ºdenmiĸ sermayesinin asgari 

% 51ôinin, en az iki sorumlu deĵerleme uzmanēna ait olmasē zorunludur. Ancak ºdenmiĸ 

sermayesinin asgari % 51ôinin doĵrudan veya dolaylē olarak kamu kuruluĸlarēna ait olmasē 

durumunda (g) bendinde yer alan ĸart aranmayacaĵē da belirtilmiĸtir.  

 Kare Gayrimenkul Deĵerleme Anonim ķirketi Sorumlu Deĵerleme Uzmanlarē Tablosu 

Adı soyadı Görevi SPK Lisans No 

Erdem Yēlmaz Sorumlu Deĵ. Uzm. 400890     

Ahmet Ulaĸ Demiral Sorumlu Deĵ. Uzm. 401869     
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1.g. DEĞERLEME TARĠHĠ 

 16/08/2016 

 

1.h. DAYANAK SÖZLEġMESĠ 

a) 15 Aĵustos 2015 tarih ve sayēsēz talep yazēnēz, 

b) 15 Aĵustos 2015 tarihli teklif yazēmēz, 

c) 15 Aĵustos 2015 tarihli Gayrimenkul Deĵerlemesi Hizmet Alēmē Sºzleĸmesi. 

 

1.i. RAPORUN KURUL DÜZENLEMELERĠ KAPSAMINDA DEĞERLEME 

AMACIYLA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIĞINA ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 

 Bu deĵerleme raporu, Avrasya Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. i­in sºz konusu 

gayrimenkul¿n adil piyasa deĵerlerinin ve aylēk kira bedellerinin belirlenmesi amacēyla 

hazērlanmēĸtēr.  

 

2.     ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER  

 

2.a.  ġĠRKET BĠLGĠLERĠ   

ÜNVANI  Kare Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ. 

ADRES  Cumhuriyet Mahallesi Ekinoks Residence E1 Blok Kat: 3 / 23 Beylikd¿z¿ / 

Ķstanbul 

ĠRTĠBAT BĠLGĠLERĠ   

 Telefon  : 0212 873 49 49  

 Faks   : 0212 873 49 50 

TESCĠL TARĠHĠ   : 25.02.2011 

KURULUġ SERMAYESĠ   : 300.000,00 TL 

ÖDENMĠġ SERMAYESĠ   : 300.000,00 TL 

SPK LĠSANS TARĠHĠ   : 30.06.2011 

TĠCARET SĠCĠL MEMURLUĞU : ĶSTANBUL 

SĠCĠL NUMARASI   : 766923 

VERGĠ DAĠRESĠ   : BEYLĶKD¦Z¦ 

VERGĠ NUMARASI   : 5240586923 
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ORTAKLIK YAPISI    :  

Ortağın Adı, Soyadı/Ünvanı Sermaye Payı (TL) Sermaye Oranı (%) 

Erdem Yēlmaz 144.000 48 

Ahmet Ulaĸ Demiral 144.000 48 

Sena Demiral 6.000 2 

Mercan Selin Apaydēn Yēlmaz 3.000 1 

¢iĵdem Nurten Erdoĵan 3.000 1 

Toplam 300.000 100 

 

2.b.  MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ   

ÜNVANI : Avrasya Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 

ADRES : B¿y¿kdere Caddesi, Metrocity AVM A Blok, Kat:17, No:171 ķiĸli /ĶSTANBUL 

ĠRTĠBAT BĠLGĠLERĠ  : 

 Telefon  : 0212 344 12 88 

 Faks   : 0212 344 12 86 

 

TESCĠL TARĠHĠ   : 01.03.1996 

KURULUġ SERMAYESĠ   : - 

ÖDENMĠġ SERMAYESĠ   : 72.000.000,00 TL 

TĠCARET SĠCĠL MEMURLUĞU : ĶSTANBUL 

SĠCĠL NUMARASI   : 343593 

VERGĠ DAĠRESĠ   : ZĶNCĶRLĶKUYU 

VERGĠ NUMARASI   : 1050056920 

ORTAKLIK YAPISI  :  

 

Ortağın Adı, Soyadı/Ünvanı Sermaye Payı (TL) Sermaye Oranı (%) 

Avrasya Terminal Ķĸletmeleri A.ķ. 35.825.674,00 49.76 

Galip ¥ZT¦RK 8.500.000,00 11.81 

 Diĵer ve Halka A­ēk Kēsēmē 27.674.326,00 38.43 

 Toplam 72.000.000,00 100.00 
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2.c. MÜġTERĠ TALEPLERĠNĠN KAPSAMI VE VARSA GETĠRĠLEN SINIRLAMALAR  

  Bu deĵerlemede aĸaĵēdaki hususlarēn ge­erliliĵi varsayēlmaktadēr. 

- Alēcē ve satēcē makul ve mantēklē hareket etmektedir. 

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

faydayē saĵlayacak ĸekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkul¿n satēĸē i­in makul bir s¿re tanēnmēĸtēr. 

- ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr. 

 

3.     DEĞERLEME KONUSU HAKKINDA BĠLGĠLER  

3.a.  GAYRĠMENKULÜN YERĠ, KONUMU, TANIMI ve TAPU KAYITLARINA 

ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER 

3.a.1. Gayrimenkulün Yeri, Konumu, Tanımı  

 Deĵerleme konusu taĸēnmaz; Samsun Ķli, Havza Ķl­esi, Ķnºn¿ Mahallesi, Ķnºn¿ Bulvarē 

¿zerinde dēĸ kapē no:57 olarak kayētlē ñOtogarò nitelikli taĸēnmazdēr.          

 Ulaĸēm i­in; Samsun Ķli, Ķlkadēm il­esi g¿ney ­ēkēĸēndan Samsun ¢orum Yoluôna 

baĵlanēlarak g¿ney yºnde yaklaĸēk 75 km devam edilerek taĸēnmazēn konumlandēĵē Havza 

Ķl­esiône ulaĸēlēr. Havza Ķl­esiône Ķnºn¿ Bulvarē ¿zerinden girildiĵi ¿zere bulvar ¿zerinden 

yaklaĸēk 3 km devam edildiĵinde deĵerleme konusu taĸēnmaza ulaĸmak m¿mk¿nd¿r.  

 Deĵerleme konusu taĸēnmazēn konumlu olduĵu Havza Ķl­esi, Samsun Ķliônin 

g¿neybatēsēnda konumlanmaktadēr. Taĸēnmaz il­enin g¿ney giriĸinde ve Samsun ¢orum 

Yolu ile Ķnºn¿ Bulvarēônēn kesiĸtiĵi noktada yer almaktadēr.  Konumlandēĵē Ķnºn¿ Bulvarē ¿st¿ 

y¿ksek oranda ticari nitelikli olarak, i­ kesimler ise konut nitelikli olarak geliĸimini saĵlamēĸ ve 

hali hazērda s¿rd¿rmektedir. 

 Deĵerleme konusu taĸēnmazēn bºlgenin ana arterlerine olan uzaklēklarē ise yaklaĸēk 

olarak aĸaĵēda belirtilmiĸtir. 

- Havza Belediyesi ~ 1 km, 

- Havza H¿k¿met Konaĵē~ 1,5 km, 

- Samsun Yusuf Ziya Yēlmaz Otob¿s Terminali~ 80 km, 

- Samsun Cumhuriyet Meydanē ~ 90 km, 

- Samsun ¢arĸamba Havaalanē ~ 120 km.    
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3.a.2. Tapu Kayıtlarına ĠliĢkin Bilgiler 

 

SAHĠBĠ - HĠSSESĠ   : AVRASYA GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI 

                                                              ANONĶM ķĶRKETĶ (1000/1000)         

ĠLĠ - ĠLÇESĠ   : SAMSUN ï HAVZA  

BÖLGESĠ    : - 

MAHALLESĠ   : ĶN¥N¦ MAHALLESĶ 

PAFTA NO   : - 

ADA NO    : 653 

PARSEL NO   : 2 

ANA GAYRĠMENKULÜN 

NĠTELĠĞĠ    : 2 KATLI BETONARME OTOGAR BĶNASI VE ARSASI 

ARSA ALANI   : 10.312,44 mĮ 

BAĞIMSIZ  

BÖLÜM NO   : - 

BLOK NO    : - 

KAT NO    : - 

NĠTELĠĞĠ    : - 

ARSA PAYI   : - 

YEVMĠYE NO   : 505 

CĠLT NO    : 12 

SAHĠFE NO   : 1070 

TAPU TARĠHĠ   : 16.02.2011 
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3.b. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, ġEMA VB. DOKÜMANLAR 

3.b.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki 

 15/08/2016 tarihinde TAKBĶS sistemi ¿zerinden alēnan TAķINMAZA AĶT TAPU KAYDI 

belgesine gºre taĸēnmazēn ¿zerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadēr. 

          

3.b.2. Gayrimenkulün Ġmar Durumu 

 Deĵerleme konusu taĸēnmazēn konumlandēĵē parsele ait mevcut imar durumu bilgileri 

Havza Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônden ilgili memurdan sºzl¿ olarak temin edilmiĸtir. Sºz 

konusu bilgiler dahilinde deĵerleme konusu taĸēnmazēn konumlandēĵē 653 ada 2 parsel; 

03.10.2012 tasdik tarihli ve 1/1000 ºl­ekli Havza Ķl­esi Uygulama Ķmar Planē kapsamēnda 

ñTerminalò alanē olarak belirlenmiĸtir. Parsel ¿zerinde yapēlaĸma haklarēnēn avan proje ile 

belirleneceĵi ºĵrenilmiĸtir. Ayrēca parselin mevcutta herhangi bir terk alanēnēn bulunmadēĵē 

ve parsel ¿zerinde konumlu mevcut yapēnēn ekonomik ºmr¿n¿ tamamladēĵē takdirde parsel 

¿zerinde yapēlaĸma ile ilgili engel teĸkil edebilecek herhangi bir olumsuz unsur bulunmadēĵē 

bilgisi temin edilmiĸtir. 

       

3.b.3. Plan, Proje, Ruhsat, ġema vb. Dokümanlar 

 Deĵerleme konusu taĸēnmaza ait imar iĸlem dosyasē Havza Belediyesi Ķmar 

M¿d¿rl¿ĵ¿ônde fiziki olarak incelenmiĸtir. Ķncelenen imar iĸlem dosyasē i­erisinde taĸēnmaz 

adēna d¿zenlenmiĸ herhangi bir olumsuz nitelikli evrak bulunmadēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r.  

 Dosya i­erisinde ger­ekleĸtirilen incelemelerde taĸēnmaz adēna d¿zenlenmiĸ yeni yapē 

ruhsatē fiziki olarak gºr¿lememiĸ olmasē sebebiyle yeni yapē ruhsatē bilgileri ilgili memurdan 

sºzl¿ olarak temin edilmiĸ ve deĵerlemede esas alēnmēĸtēr. 

gºr¿lm¿ĸt¿r.  

 Taĸēnmaz adēna d¿zenlenmiĸ ruhsat, iskan ve onaylē mimari proje bilgileri kronolojik 

olarak aĸaĵēda belirtilmiĸtir.  

- 28.08.2007 tarih ve 28 kayēt numaralē onaylē mimari projede ger­ekleĸtirilen tespitler ĸu 

ĸekildedir; 

 Deĵerleme konusu taĸēnmaz onaylē mimari projesinde 1 bodrum, zemin ve 1 normal 

kat olmak ¿zere toplam 3 katlē ve ana giriĸi zemin kat seviyesi ile doĵu yºn¿nden saĵlanacak 

ĸekilde projelendirilmiĸtir.  

 1. Bodrum kat projesinde, 724 mĮ inĸaat alanē dahilinde malzeme deposu odasē, kazan 

dairesi odasē, teknik servis odalarē, su deposu odasē, 2 adet atºlye odasē, elektrik sistem 

odasē, sēĵēnak alanē ve servis hol¿ alanlarēndan oluĸacak ĸekilde projelendirilmiĸtir. Tavan 

y¿ksekliĵi ise projesinde 3.20 metre olarak belirtilmiĸtir. 
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 Zemin kat projesinde, 1.752 mĮ inĸaat alanē dahilinde 14 adet yazēhane, 3 adet d¿kkan, 

1 adet lokanta, 2 adet b¿fe, 1 adet kafetarya, 1 adet kuafºr, bay ve bayan WC alanlarē, 

bekleme alanē ve fuaye alanlarēndan oluĸacak ĸekilde projelendirilmiĸtir. Tavan y¿ksekliĵi 

projesinde  ¿nite alanlarēnda 3.40 metre olarak belirtilmiĸtir. 

 1.  Normal kat projesinde; 732 mĮ inĸaat alanē dahilinde 15 adet b¿ro, 1 adet zabēta 

odasē, 1 adet ptt odasē, 1 adet saĵlēk odasē, 2 adet mescit alanē, 1 adet polis odasē ile bay ve 

bayan WC alanlarēndan oluĸacak ĸekilde projelendirilmiĸtir. 

 Yukarēda belirtilen kaz bazēnda proje bilgileri kapsamēnda deĵerleme konusu taĸēnmaz 

onaylē mimari projesinde br¿t 3.208 mĮ inĸaat alanē ile bodrum, zemin ve normal kat olmak 

¿zere toplam 3 katlē olarak projelendirilmiĸtir. Proje dahilinde, zemin katta 14 adet yazēhane, 

3 adet d¿kkan, 1 adet lokanta, 2 adet b¿fe, 1 adet kafeterya ve 1 adet kuafºr alanē vasēflē 

olmak ¿zere toplam 22 adet kiralanabilir ¿nite alanē, normal katta ise 15 adet b¿ro vasēflē 

kiralanabilir ¿nite alanē yer almakta olup proje toplamda 37 adet kiralanabilir ¿niteden 

oluĸmaktadēr.  

 Söz konusu ünite alanlarının kat bazında kiralanabilir brüt alanları aĢağıda 

belirtilmiĢtir. 

 Zemin Kat; 

- Yazēhane vasēflē ¿niteler toplam yasal kiralanabilir kullanēm alanē; 242 mĮ  

- D¿kkan vasēflē ¿niteler toplam yasal kiralanabilir kullanēm alanē; 66 mĮ 

- Lokanta vasēflē ¿nite toplam yasal kiralanabilir kullanēm alanē; 165 mĮ 

- B¿fe vasēflē ¿niteler toplam yasal kiralanabilir kullanēm alanē; 32 mĮ 

- Kafeterya vasēflē ¿niteler toplam yasal kiralanabilir kullanēm alanē; 145 mĮ 

- Kuafºr vasēflē ¿nite toplam yasal kiralanabilir kullanēm alanē; 26 mĮ 

 ZEMĠN KAT TOPLAM YASAL KĠRALANABĠLĠR ÜNĠTE ALANI; 676 m² 

 

 1. Normal Kat;  

- B¿ro vasēflē ¿niteler toplam yasal kiralanabilir kullanēm alanē; 306 mĮ 

 NORMAL KAT TOPLAM YASAL KĠRALANABĠLĠR ÜNĠTE ALANI; 306 m² 
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 PROJE TOPLAM YASAL KĠRALANABĠLĠR ÜNĠTE ALANI; 982 m² 

- 28.07.2007 tarih ve 28 sayē numaralē yeni yapē ruhsat; toplam 3.953 mĮ inĸaat alanē ve 

toplam 3 kat i­in tanzim edilmiĸtir.   

- 18.12.2008 tarih ve 2008/53 sayē numaralē yapē kullanma izin belgesi; 28.07.2007 tarih 

ve 28 sayē numaralē yeni yapē ruhsatēna baĵlē olacak ĸekilde toplam 3.953 mĮ inĸaat 

alanē ve toplam 3 kat i­in tanzim edilmiĸtir.   

 Deĵerleme konusu taĸēnmaz onaylē mimari projesinde ger­ekleĸtirilen incelemelerde 

toplam 3.208 mĮ inĸaat alanēndan, yeni yapē ruhsatēnda ise toplam 3.953 mĮ inĸaat alanēndan 

oluĸmakta olup toplam inĸaat alanlarē arasēnda farlēlēk olduĵu gºr¿lmektedir. Taĸēnmazēn 

mahallinde ger­ekleĸtirilen incelemelerde onaylē mimari projesine uygun inĸa edildiĵi dikkate 

alēnarak deĵer takdirinde onaylē mimari projede tespit edilen 3.208 mĮ inĸaat alanē esas 

alēnmēĸtēr. 

 Taĸēnmazlarēn onaylē mimari projesi ve yapē kullanēm izin belgesi raporumuz ekinde 

sunulmuĸtur.   

 

3.c. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ VARSA SON 

ÜÇ YILLIK DÖNEMDE GERÇEKLEġEN ALIM SATIM ĠġLEMLERĠNE 

VE GAYRĠMENKULÜN HUKUKĠ DURUMUNDA MEYDANA GELEN 

DEĞĠġĠKLĠKLERE (ĠMAR PLANINDA MEYDANA GELEN 

DEĞĠġĠKLĠKLER, KAMULAġTIRMA ĠġLEMLERĠ VB.) ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

 

3.c.1. Tapu Kayıtlarına Göre Son Üç Yıllık Dönemde GerçekleĢen Alım Satım    

 ĠĢlemleri  

 Tapu kayētlarēna gºre son ¿­ yēllēk dºnemde ger­ekleĸen alēm satēm iĸlemi 

bulunmamaktadēr. 

 

3.c.2. Ġmar Planı’nda Son Üç Yıllık Dönemde Meydana Gelen DeğiĢiklikler 

 Havza Belediyesi Ķmar ve ķehircilik M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yapēlan gºr¿ĸmelerde son ¿­ yēllēk 

dºnemde ger­ekleĸen herhangi bir imar planē deĵiĸikliĵi olmadēĵē bilgisi alēnmēĸtēr.  

 

 

 

 

TSKB Gayrimenkul 

Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 

(106/144) 

 
TSKB Gayrimenkul 

Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 

(106/144) 
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3.d. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ HERHANGĠ BĠR 

TAKYĠDAT (DEVREDĠLEBĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN BĠR SINIRLAMA) OLUP 

OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ, VARSA SÖZ KONUSU GAYRĠMENKULÜN 

GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI PORTFÖYÜNE ALINMASINA 

SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ ÇERÇEVESĠNDE ENGEL 

TEġKĠL EDĠP ETMEDĠĞĠ HAKKINDAKĠ GÖRÜġ 

 Sermaye Piyasasē Mevzuatēônēn Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēôna Ķliĸkin Esaslar 

Tebliĵiônin ñAyni Sermayeò baĸlēklē 9/A Maddesi Dºrd¿nc¿ Fēkrasēônda ñGayrimenkul yatērēm 

ortaklēklarēna ayni sermaye olarak ancak ¿zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkul¿n 

deĵerini doĵrudan ve ºnemli ºl­¿de etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat ĸerhi olmayan 

bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkuller ¿zerindeki sair 

ayni haklar konabilir, bunlar dēĸēnda kalan maddi ve gayri maddi varlēklar ayni sermaye olarak 

konulamazò h¿km¿ yer almaktadēr. Deĵerleme konusu taĸēnmazēn mevcut tapu kayētlarēnda 

devredilmesine engel teĸkil edebilecek herhangi bir takyidat bulunmamaktadēr. Bu doĵrultuda 

taĸēnmazēn Gayrimenkul Yatērēm portfºylerinde yer almasē a­ēsēndan bir sakēnca 

oluĸturmadēĵē kanaatine varēlmēĸtēr. 

 

3.e. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJENĠN ĠLGĠLĠ MEVZUAT UYARINCA 

GEREKLĠ TÜM ĠZĠNLERĠNĠN ALINIP ALINMADIĞI, PROJESĠNĠN HAZIR VE 

ONAYLANMIġ, ĠNġAATA BAġLANMASI ĠÇĠN YASAL GEREKLĠLĠĞĠ OLAN 

TÜM BELGELERĠNĠN TAM VE DOĞRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI 

HAKKINDA BĠLGĠ VE PROJENĠN GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI 

PORTFÖYÜNE ALINMASINA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ 

ÇERÇEVESĠNDE BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDAKĠ GÖRÜġ 

 Deĵerlemeye konu taĸēnmazēn onaylē mimari projesi, yapē ruhsatē ve yapē kullanma izin 

belgesi bulunmaktadēr ve yerinde yapēlan inceleme ve ºl­¿mlerde proje ve eklerine aykērē 

herhangi bir durum bulunmamasē nedeniyle ñDeĵerlemesi yapēlan projenin ilgili mevzuat 

uyarēnca gerekli t¿m izinlerinin alēnēp alēnmadēĵē, projesinin hazēr ve onaylanmēĸ, inĸaata 

baĸlanmasē i­in yasal gerekliliĵi olan t¿m belgelerinin tam ve doĵru olarak mevcut olup 

olmadēĵē hakkēnda bilgi ve projenin gayrimenkul yatērēm ortaklēĵē portfºy¿ne alēnmasēna 

sermaye piyasasē mevzuatē h¿k¿mleri ­er­evesinde bir engel olup olmadēĵē hakkēndaki 

gºr¿ĸ¿m¿z herhangi bir engel olmadēĵē yºn¿ndedir. 
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3.f.    DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJE ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK 29.6.2001 TARĠH VE 

4708 SAYILI YAPI DENETĠMĠ HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETĠM 

YAPAN YAPI DENETĠM KURULUġU (TĠCARET UNVANI, ADRESĠ VB.) VE 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK 

GERÇEKLEġTĠRDĠĞĠ DENETĠMLER HAKKINDA BĠLGĠ 

 Deĵerlemeye konu taĸēnmaz, 29.6.2001 tarihinden sonra inĸa edildiĵi i­in 29.6.2001 tarih 

ve 4708 sayēlē Yapē Denetimi Hakkēnda Kanun uyarēnca denetim yapan Esen Yapē Denetim 

LTD. ķTĶ. tarafēndan denetlenmiĸtir.  

 

3.g. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJEYE ĠLĠġKĠN DETAYLI BĠLGĠ VE   

PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERĠN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE 

ĠLĠġKĠN OLDUĞUNA VE FARKLI BĠR PROJENĠN UYGULANMASI 

DURUMUNDA BULUNACAK DEĞERĠN FARKLI OLABĠLECEĞĠNE ĠLĠġKĠN 

AÇIKLAMA 

Deĵerlemeye konu 653 ada 2 parsel ¿zerinde konumlu m¿lk¿n fiyatlandērmasē halihazēr 

durumuna ve projesine itibar edilerek yapēlmēĸtēr. Sºz konusu m¿lk yaklaĸēk 10 yēllēk bir yapē 

olup hem kalite hem estetik a­ēdan yeni ve rantabl bir yapēdēr. Mevcut imar durumu ile eski 

imar durumu arasēnda herhangi bir farklēlēk bulunmamaktadēr. Bu nedenle farklē bir proje 

uygulanmasē gerekmemektedir. 

 

4.     DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN ANALĠZLER  

 

4.a. GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN 

VERĠLER  

Samsun Ġli 

 T¿rkiyeônin en kalabalēk on altēncē ĸehridir. Karadeniz Bºlgesiônin Orta Karadeniz 

Bºl¿m¿ônde yer alan Samsun bºlgenin en kalabalēk ĸehridir. On yedi il­enin bulunduĵu 

Samsunôun genel yºnetimi Samsun B¿y¿kĸehir Belediyesi ve valilik tarafēndan 

saĵlanmaktadēr. Kuzeyinde Karadeniz, doĵusunda Ordu Ķli, g¿neyinde Tokat ve Amasya 

Ķlleri, batēsēnda ise ¢orum ve Sinop illeri ile ­evrilidir. 
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 Karadeniz Bºlgesiônin eĵitim, saĵlēk, sanayi, ticaret, ulaĸēm ve ekonomi a­ēlarēndan 

en geliĸmiĸ ĸehri olan Samsun kalkēnmada birinci derecede ºncelikli yºrelerden olup 

ñKaradenizôin Baĸkentiò ve ñAtat¿rkô¿n ķehriò olarak tanētēlmaktadēr. Karayollarēyla Karadeniz 

Bºlgesiôni Ķ­ Anadolu Bºlgesi ve Doĵu Anadolu Bºlgesiône baĵlayan Samsun aynē zamanda 

bir liman ĸehridir. 

 Samsun Ķliônin merkezini oluĸturan Atakum, Canik, Ķlkadēm ve Tekkekºy Ķl­eleri 

661,00 mĮlik bir alandan oluĸmaktadēr. Ķl merkezinin kuzeyinde Karadeniz, batēsēnda Bafra ve 

On Dokuz Mayēs il­eleri, g¿neyinde Kavak ve Asarcēk il­eleri ve doĵusunda ¢arĸamba Ķl­esi 

yer almaktadēr. 605.319 kiĸilik merkez n¿fusuyla Samsun, Karadeniz Bºlgesiônin en kalabalēk 

ikinci ili olan Trabzonôun merkez il­esi Ortahisarôdan 299.033 kiĸi daha kalabalēktēr. 

 Ķl genelinde zengin ormanlara sahip olan Samsunôun b¿y¿kĸehir il­elerindeki ovalēk 

yerlerde orman ºrt¿s¿ yok denecek kadar azdēr. ķehrin eĵimli yerlerinde 1.200 metreye 

kadar olan kesimlerinde kayēn, meĸe, kestane, g¿rgen, diĸbudak gibi geniĸ yapraklē aĵa­lar 

ye alērken, 1.200 metre yukarēsēnda ise iĵne yapraklē aĵa­lar bulunmaktadēr. 

 Samsun ili genelinde ­inko, kurĸun, manganez, tuĵla, kire­taĸē, doĵal taĸ, kiremit ve 

­imento hammaddeleri ile linyit madeni ve jeotermal kaynaklarē gibi yeraltē zenginlikleri 

bulunmakla birlikte bunlardan yalnēzca kire­taĸē, doĵal taĸ, tuĵla ve kiremit hammaddeleri 

b¿y¿kĸehir sēnērlarē i­erisinde sēnērlē miktarda bulunmaktadēr. 

  Samsun iklimi ĸehrin konumu ve coĵrafyasē dolayēsēyla sahil ve i­ kesimlerde 

deĵiĸiklik gºsterir. Sahil ĸeridi Karadeniz ikliminin etkisinde yazlarē sēcak ve nemli kēĸlarē 

serin olmasēna karĸēn i­ kesimler Akdaĵ ve Canik Daĵlarē etkisi altēnda karasal iklime sahiptir 

ve kēĸlar soĵuk yaĵmurlu, kar yaĵēĸlē, yazlarē ise serindir. Sahil kesiminde kēĸēn ­ok az kar 

gºr¿l¿rken i­ kesimlerde kēĸ aylarēnda kar nedeniyle ulaĸēm aksayabilmektedir.   

 

Havza Ġlçesi 

 Ķ­ Anadolu ve Doĵu Anadolu bºlgelerini Karadeniz Bºlgesiône baĵlayan yollarēn 

kesiĸme bºlgesinde bulunan il­enin, kuzeyinde Bafra, g¿neyinde Suluova, doĵusunda 

Kavak, batēsēnda Vezirkºpr¿, g¿neybatēsēnda Merzifon, g¿neydoĵusunda Ladik il­eleri 

bulunmaktadēr. Y¿zºl­¿m¿ 793 kmĮ olup sºz konusu alanēn 765 kmĮsi kērsal kesime, 28 

kmĮsi ise il­e merkezine aittir. Rakēmē 675 metre olan il­eye baĵlē 2 kasaba ve 80 kºy 

yerleĸkesi bulunmaktadēr.     

 1881 yēlēna kadar kadē ve m¿ft¿ ile yºnetilen il­e, 1882ôde kaymakam ve belediye 

baĸkanē tarafēndan yºnetilmeye baĸlanmēĸtēr. 1925 yēlēnda Amasyaôdan ayrēlarak Samsunôa 

baĵlanmēĸtēr.  
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 Ķl­eden ulaĸēm karayolu ve demiryolu ile yapēlmakta olup, Samsun- Ankara devlet 

karayolu il­e merkezinden ge­mekte, Samsun-Amasya-Sivas demiryolunun 5 kilometresi il­e 

merkezi sēnērlarē i­erisinde kalmaktadēr. 

 Havza il­esinde turizm faaliyetlerinin b¿y¿m bir bºl¿m¿ termal turizme dayanmaktadēr. 

Kaplēcalar yaklaĸēk 2000 yēldan beri kullanēlan tarihi saĵlēk merkezleridir. ķifalē sularē bulunan 

il­eye eski ­aĵlardan beri bazē hastalēklarēn tedavisinde yaradēĵē i­in ­evre illerden ­ok 

sayēda insan gelmektedir. 

 Ķl­ede ¿retimi yapēlan baĸlēca tarēm ¿r¿nleri; ĸeker pancarē, buĵday, arpa, silajlēk mēsēr, 

fiĵ ve ay­i­eĵidir. 

 Ķl­ede, 1989 yēlēnda kurulan Havza K¿­¿k Sanayi Sitesi ve 2007 yēlēnda kurulan 25 

Mayēs K¿­¿k Sanayi Sitesi bulunmaktadēr. Havza K¿­¿k Sanayi Sitesi i­erisinde 105 adet 

iĸyeri, 25 Mayēs K¿­¿k Sanayi Sitesi i­erisinde ise 45 adet iĸyeri bulunmaktadēr. 

 

4.b. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLAR ĠLE GAYRĠMENKUL PĠYASASININ 

ANALĠZĠ, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERĠLER 

K¿resel ekonomiye iliĸkin geliĸmeler finansal istikrarlar a­ēsēndan ºnemini 

korumaktadēr. 2014 Kasēm Finansal Ķstikrar Raporuônun yayēmladēĵē tarihten bu yana iktisadi 

faaliyetteki toparlanmada ¿lkeler arasēndaki farklēlaĸma devam etmektedir. ABD diĵer 

geliĸmiĸ ¿lkelere daha g¿­l¿ b¿y¿me performansē sergilerken Euro Bºlgesiônde ekonomik 

b¿y¿me zayēf seyrini korumaktadēr. K¿resel b¿y¿menin ºnemli kēsmēnē oluĸturan geliĸmekte 

olan ¿lkelerin b¿y¿me hēzē yavaĸlamaktadēr.  Enflasyon geliĸmiĸ ¿lkelerde hedeflerin altēnda 

seyretmekte, geliĸmekte olan ¿lkelerde ise yukarē yºnl¿ hareket etmektedir. ABDônin faiz 

artērēm sinyali ve para politikasēndaki normalleĸme s¿recine iliĸkin belirsizlikler k¿resel 

piyasalarēn veri akēĸēna duyarlēlēĵēnēn y¿ksek seviyelerde kalmasēna neden olmaktadēr. Bºyle 

bir konjonkt¿rde ABD dolarē diĵer para birimlerine karĸē g¿­lenme eĵilimi gºstermiĸ, 

geliĸmekte olan ¿lkelerde sermaye hareketleri dalgalē bir seyir izlemiĸtir. 

2015 yēlēnēn ilk ­eyreĵine iliĸkin gºstergeler, yurt i­i iktisadi faaliyette dēĸ talepteki 

yavaĸlamaya baĵlē olarak bir miktar ivme kaybē yaĸandēĵēna iĸaret etmiĸtir. Yēlēn ikinci 

­eyreĵinden itibaren Avrupa Birliĵi b¿y¿mesindeki kēsmi toparlanmanēn da eksiyle iktisadi 

faaliyetin ēlēmlē artēĸ eĵilimine geri dºneceĵi tahmin edilmektedir. Enflasyon gºr¿m¿ne 

bakēldēĵēnda ise uygulanan temkinli para ve maliye politikalarē ile alēnan makro ihtiyati 

ºnemlerin ­ekirdek enflasyon gºstergelerini olumlu yºnde etkilediĵi,  bunun yanē sēra d¿ĸ¿k 

seyreden emtia fiyatlarēnēn da enflasyondaki d¿ĸ¿ĸe destek verdiĵi gºr¿lmektedir. Ancak, 

gēda fiyatlarēndaki y¿ksek artēĸlar ve dºviz kurunda ilk ­eyrekte yaĸanan geliĸmeler 

enflasyondaki iyileĸmenin ºngºr¿lenden daha sēnērlē olmasēna neden olmuĸtur. Bu 

­er­evede, TCMB para politikasēndaki temkinli duruĸunu korumuĸtur. 
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Cari iĸlemler dengesi iyileĸirken, devam eden mali disiplin hem risk primlerinin hem 

de enflasyonun d¿ĸ¿r¿lmesine ºnemli katkē saĵlamaktadēr. TCMB para politikasēnda  

temkinli duruĸunu s¿rd¿r¿rken, dºviz likiditesini, ­ekirdek y¿k¿ml¿l¿kleri ve uzun vadeli 

bor­lanmayē desteklemeye yºnelik tedbirlerle de makro finansal riskleri azaltmayē 

ama­lamēĸtēr. 

      Alēnan makro ihtiyati tedbirlerin etkisiyle hanehalkē finansal y¿k¿ml¿l¿klerinin 

varlēklarēna oranēndaki iyileĸme devam etmektedir. Hanehalkēnēn sadece T¿rk Lirasē 

cinsinden ve sabit faizle bor­lanmakta olmasē finansal piyasalarda oynaklēĵēn arttēĵē bu 

dºnemde hane halkēnēn bor­ bor­ g¿c¿n¿n korunmasēna katkē saĵlamaktadēr. Reel sektºr¿n 

kredi talebinde T¿rk Lirasē iĸletme sermayesi finansmanē ve mevcut bor­larē yenileme 

ihtiyacēnēn belirleyici olduĵu gºr¿lmektedir. Reel sektºr yabancē para bor­larēnēn aĵērlēklē 

olarak uzun vadeli olmasēnēn, kēsa vadeli a­ēk pozisyonun d¿ĸ¿kl¿ĵ¿n¿n ve yabancē para 

cinsinden bor­lanmanēn daha ­ok kur riskini iyi yºnetebilecek b¿y¿k firmalar tarafēndan 

yapēlmasēnēn, kur riskini sēnērlandērdēĵē deĵerlendirilmektedir. Ayrēca, bor­lanma yoluyla 

finansmanēn i­erdiĵi vergi avantajēnēn neden olduĵu y¿ksek kaldēracēn azaltēlmasē amacēyla 

yapēlan yeni yasal d¿zenlemeyle nakdi sermaye artēĸēna saĵlanan vergi teĸviki, ºzkaynak 

finansmanēnē ºzendirecektir. 

   Bankacēlēk sektºr¿n¿n kredi b¿y¿me hēzlarē makbul d¿zeylerde seyrederken alēnan 

tedbirler sonucunda ticari kredilerin t¿ketici kredilerine gºre daha hēzlē artmakta olmasē 

dengeli b¿y¿meyi desteklemektedir. Bankalarēn takipteki alacaklar oranē yatay seyretmekle 

birlikte, iktisadi faaliyetinin zayēf seyri ve kur oynaklēĵē gibi unsurlar kredi riskinin takibini 

gerekli kēlmaktadēr. Mevut sermaye tamponlarēnēn olasē kredi riski zararlarēnē 

karĸēlayabilecek d¿zeyde olduĵu gºr¿lmektedir. Bankacēlēk sektºr¿ saĵlam likidite gºr¿m¿n¿ 

s¿rd¿rmektedir. 

     TCMBônin zorunlu karĸēlēk uygulamasēnda mevduat dēĸē yabancē para kaynaklarēn 

vadesini uzatmaya yºnelik yaptēĵē deĵiĸikliklerin de katkēsēyla bankalarēn yurt dēĸēndan 

saĵladēĵē kaynaklarēn ortalama vadesi uzamaktadēr. T¿rk Lirasē cinsinden tesis edilen 

zorunlu karĸēlēklara ­ekirdek y¿k¿ml¿l¿kleri teĸvik edecek ĸekilde faiz ºdenmesi uygulamasē 

da baĸlatēlmēĸ olup, bankalarēn ­ekirdek fonlama kaynak kullanēmē artērmaya baĸlamalarē 

finansal istikrar a­ēsēndan olumludur. Dºviz likiditesini, ­ekirdek y¿k¿ml¿l¿kleri ve uzun 

vadeli bor­lanmayē destekleyici yºnde atēlan adēmlar ekonomimizin k¿resel ĸoklara karĸē 

dayanēklēlēĵēnē artērmaya yºnelik tedbirlerdir. Gerekli gºr¿lmesi halinde aynē doĵrultuda ilave 

ºnlemler alēnabilecektir. 

     Yapēlan deĵerlendirmeler ­er­evesinde, ¿lkemizde finansal istikrara iliĸkin 

geliĸmelerin ĸematik yansēmasēna aĸaĵēdaki makro gºsterimde yer verilmiĸtir. Buna gºre 

son altē aylēk s¿re­te, k¿resel piyasalar, yurt i­i ekonomi ve yurt i­i finansal piyasa 

geliĸmeleri bir ºnceki altē aya kēyasla daha zayēf seyretmiĸtir. 

(*) T¿rkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasē, Kasēm 2015, Finansal Ķstikrar Raporu, 
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4.c. DEĞERLEME ĠġLEMĠNĠ OLUMSUZ YÖNDE ETKĠLEYEN VEYA SINIRLAYAN 

FAKTÖRLER 

 

 Olumlu etkenler : 

-  Alt yapē hizmetlerinin tamamlanmēĸ olmasē. 

-  Bºlgenin ana arterlerine yakēn konumda yer almasē. 

 Olumsuz etkenler : 

-  Mevcutta taĸēnmazēn deĵer takdirini olumsuz etkileyecek herhangi bir olumsuz etken 

bulunmamaktadēr. 

 

4.d. GAYRĠMENKULÜN ĠNġAAT VE YAPISAL ÖZELLĠKLERĠ  

 Taĸēnmazēn fiziksel ºzellikleri, yerinde yaptēĵēmēz incelemeler ve gºzlemlerimiz ile proje 

ve ruhsat bilgileri baz alēnarak d¿zenlenmiĸtir.  

 ĠNġAAT TARZI   : B.A.K.   

 ĠNġAAT NĠZAMI   : Ayrēk 

 KAT ADEDĠ      : 3 (1 Bodrum Kat + Zemin kat + 1 Normal Kat) 

 YÜKSEKLĠĞĠ : 10,40 m. 

 YAPININ YAġI      : ~ 10 

 KULLANIM ALANI  : 3.208 mĮ 

  

4.e. FĠZĠKSEL DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERĠLER 

 Gayrimenkul¿n fiziksel ºzellikleri yerinde yaptēĵēmēz incelemeler ve gºzlemlerimiz ile 

yetkililerden alēnan bilgiler baz alēnarak d¿zenlenmiĸtir.  

 Deĵerleme konusu 653 ada 2 parsel ¿zerinde projesine uygun olarak inĸaat alanē ve 

kat adedi olarak inĸa edilen otogar binasē olduĵu gºr¿lm¿ĸt¿r. 

 653 ada 2 parsel ¿zerinde yer alan otogar binasēnēn mahal incelemelerinde projesine 

uygun olarak bodrum katēn:724 mĮ, zemin katēn:1.752 mĮ  ve normal katēn: 732 mĮ inĸaat 

alanēndan oluĸacak ĸekilde yapēnēn toplam 3.208 mĮ br¿t alan olarak inĸa edildiĵi tespit 

edilmiĸtir. 

 Mahallinde ger­ekleĸtirilen incelemelerde kat bazēnda elde edilen mevcut plan tertibi 

aĸaĵēda belirtilmiĸtir. 

 1. Bodrum kat; Projesine uygun olarak 724 mĮ inĸaat alanē dahilinde malzeme deposu 

odasē, kazan dairesi odasē, teknik servis odalarē, su deposu odasē, 2 adet atºlye odasē, 
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elektrik sistem odasē, sēĵēnak alanē ve servis hol¿ alanlarēndan oluĸacak ĸekilde inĸa 

edilmiĸtir. 

 Zemin kat; Projesine uygun olarak 1.752 mĮ inĸaat alanē dahilinde 14 adet yazēhane, 

3 adet d¿kkan, 1 adet lokanta, 2 adet b¿fe, 1 adet kafeterya, 1 adet kuafºr, bay ve bayan 

WC alanlarē, bekleme alanē ve fuaye alanlarēndan oluĸacak ĸekilde inĸa edilmiĸtir. 

 1. Normal kat; Projesine uygun olarak 732 mĮ inĸaat alanē dahilinde 15 adet b¿ro, 1 

adet zabēta odasē, 1 adet ptt odasē, 1 adet saĵlēk odasē, 2 adet mescit alanē, 1 adet polis 

odasē ile bay ve bayan WC alanlarēndan oluĸacak ĸekilde inĸa edilmiĸtir. 

 Mahallinde ger­ekleĸtirilen incelemelerde proje i­erisinde konumlu mevcut ¿nite 

kullanēm alanlarēnēn onaylē mimari projesi ile kat, konum, mahal alanē ve nitelik olarak 

uygunluĵu tespit edilmiĸtir. Bu doĵrultuda mevcut kiralanabilir ¿nite alanlarēnēn nitelikleri ve 

alanlarē aĸaĵēda belirtilmiĸtir. 

 Zemin Kat; 

- Yazēhane vasēflē ¿niteler toplam mevcut kiralanabilir kullanēm alanē; 242 mĮ  

- D¿kkan vasēflē ¿niteler toplam mevcut kiralanabilir kullanēm alanē; 66 mĮ 

- Lokanta vasēflē ¿nite toplam mevcut kiralanabilir kullanēm alanē; 165 mĮ 

- B¿fe vasēflē ¿niteler toplam mevcut kiralanabilir kullanēm alanē; 32 mĮ 

- Kafeterya vasēflē ¿niteler mevcut yasal kiralanabilir kullanēm alanē; 145 mĮ 

- Kuafºr vasēflē ¿nite toplam mevcut kiralanabilir kullanēm alanē; 26 mĮ 

 ZEMĠN KAT TOPLAM MEVCUT KĠRALANABĠLĠR ÜNĠTE ALANI; 676 m² 

 1. Normal Kat;  

- B¿ro vasēflē ¿niteler toplam mevcut kiralanabilir kullanēm alanē; 306 mĮ 

 NORMAL KAT TOPLAM MEVCUT KĠRALANABĠLĠR ÜNĠTE ALANI; 306 m² 

 

 PROJE TOPLAM MEVCUT KĠRALANABĠLĠR ÜNĠTE ALANI; 982 m² 

 Deĵerleme konusu ñOtogarò vasēflē ana gayrimenkul¿n dēĸ cephesi cam giydirme 

kaplama ve panel kaplamadēr. Terminal ana giriĸi projesine uygun olarak zemin kat 

seviyesinden ve doĵu cephesinden saĵlanmakta olup giriĸ kapēlarē sensºrl¿ cam giydirmedir. 

Taĸēnmazēn koridorlarēnda zeminler granit kaplama, duvarlar ise saten boyalēdēr. Islak 

hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaplamdēr. Ana gayrimenkul¿n zemin katēnda yer 

alan d¿kkan ve yazēhane nitelikli tasarruf edilen alanlarda dēĸ cepheler cam giydirme 

kaplama olup zeminler granit kaplama, duvarlar saten boyalēdēr. Normal katta yer alan b¿ro 

alanlarēnda zeminler seramik kaplama duvarlar saten boyalēdēr.  Mahallinde taĸēnmazēn i­ 

hacimlerinde orta derecede iĸ­ilik ve malzeme kalitesinin hakim olduĵu gºr¿lm¿ĸt¿r. 
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4.f. GAYRĶMENKUL¦N TEKNĶK ¥ZELLĶKLERĶ VE DEĴERLEMEDE BAZ 

ALINAN VERĶLER 

Deĵerlemeye konu taĸēnmazēn teknik ºzellikleri yerinde yaptēĵēmēz incelemeler ve 

yetkililerinin beyanlarē doĵrultusunda d¿zenlenmiĸtir.   

ELEKTRĠK   : ķebeke  

SU   : ķebeke 

KANALĠZASYON     : ķebeke 

SU DEPOSU   : Var 

ISITMA SĠSTEMĠ  : Doĵalgaz  

KLĠMA   : Mevcut  

GÜVENLĠK   : Gºr¿nt¿l¿ kamera sistemi, alarm sistemi ve  

       2 vardiya g¿venlik ekibi  

ASANSÖR   : Yok 

YANGIN TESĠSATI  : Mevcut  

YANGIN MERDĠVENĠ : Mevcut  

OTOPARK    : Mevcut (A­ēk)  

 

4.g. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN 

KULLANILMA NEDENLERĠ 

Deĵerleme raporlarēnda gayrimenkul¿n ºzelliklerine gºre dºrt farklē deĵerleme yºntemi 

kullanēlmaktadēr. Bu yºntemler sērasēyla ñPiyasa Deĵeri (Emsal Karĸēlaĸtērma) Yaklaĸēmēò, 

ñKat Karĸēlēĵē (Proje Geliĸtirme) Yaklaĸēmēò, ñNakit Akēĸē (Gelir Kapitalizasyonu) Yaklaĸēmēò ve 

ñMaliyet Oluĸumlarē Yaklaĸēmēò yºntemleridir.  

Bu raporda deĵerlemesi yapēlan gayrimenkul¿n niteliĵi gºz ºn¿nde bulundurularak 

ñMaliyet Oluĸumlarē Yaklaĸēmēò yºntemleri kullanēlmēĸtēr. Bu yºntemler i­in yapēlan 

varsayēmlar ve nedenleri aĸaĵēda yer almaktadēr. 

 

4.h. KULLANILAN DEĞERLEME TEKNĠKLERĠNĠ AÇIKLAYICI BĠLGĠLER VE BU 

YÖNTEMLERĠN SEÇĠLME NEDENLERĠ 

 Bu raporda deĵerlemesi yapēlan 653 ada 2 parsel ¿zerinde yer alan ana gayrimenkul¿n 

niteliĵi gºz ºn¿nde bulundurularak “Maliyet OluĢumları YaklaĢımı” kullanēlmēĸtēr.  
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PĠYASA DEĞERĠ (EMSAL KARġILAġTIRMA) YAKLAġIMI 

 Deĵerleme konusu taĸēnmazēn tamamēnēn bir b¿t¿n halinde tasarrufunun en etkin ve 

verimli kullanēm ĸekli olabileceĵi kabul¿ ile parselin rayi­ deĵerinin tespitinde “Piyasa Değeri 

(Emsal KarĢılaĢtırma) YaklaĢımı” kullanēlmamēĸtēr. 

 

4.ı. ÜZERĠNDE PROJE GELĠġTĠRĠLEN ARSANIN BOġ ARAZĠ VE PROJE 

DEĞERLERĠ 

Deĵerlemeye konu 653 ada 2 parsel ¿zerinde mevcutta ruhsat ve projesine uygun 

ñOtogarò nitelikli yapē bulunmakta olup deĵerleme yºnteminde ñmaliyet oluĸumu yaklaĸēmēò 

kullanēlmēĸtēr. 

 

4.i. NAKĠT / GELĠR AKIMLARI ANALĠZĠ 

 Deĵerlemeye konu taĸēnmaz tek bir gelir kalemine sahiptir. Tek yēlda elde ettiĵi kira 

geliri ile direkt kapitalizasyon uygulanabilir. Ancak taĸēnmazēn konumlandēĵē bºlgede birebir 

emsal olabilecek niteliklere sahip gayrimenkuller bulunamamēĸtēr. Direkt kapitalizasyon 

yºnteminde kullanēlacak kapitalizasyon oranē da bºlgedeki benzer nitelikte kiralēk ve satēlēk 

gayrimenkullerden elde edilebileceĵinden, kesin ve saĵlēklē bir kapitalizasyon oranē 

belirlenememiĸ olup Nakit / Gelir Akēmlarē Analizi yaklaĸēmē yerine ñmaliyet oluĸumu 

yaklaĸēmēò kullanēlmēĸtēr. 

 

4.j. MALĠYET OLUġUMLARI ANALĠZĠ 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn bir b¿t¿n olarak deĵerlemeye konu olmasē, piyasa 

koĸullarēnda sēklēkla el deĵiĸtirecek bir m¿lk olmamasē ve ºzel ama­lē bir m¿lk olmasē 

sebebiyle deĵer takdirinde nihai olarak ñMaliyet Oluĸumlarē Analiziò yapēlmēĸtēr. 

 Deĵerleme konusu taĸēnmazēn mevcut imar durumu gºz ºn¿ne alēnarak ger­ekleĸtirilen 

incelemelerde sºz konusu parsellerin bºlgede ñTicariò nitelikli konumlu parseller ile eĸdeĵer 

ĸerefiyeye, ñKonutò nitelikli konumlu parsellere gºre ise ĸerefiye deĵerinin y¿ksek olduĵuna 

kanaat getirilmiĸtir. Bºlgede portfºy sahibi emlak komisyoncularē ile ger­ekleĸtirilen 

gºr¿ĸmeler ve emsal analizleri sonucunda ticari nitelikli arsalar i­in birim fiyatlarēn 500,00 

TL/mĮ ile 600,00 TL/mĮ  aralēĵēnda, konut nitelikli parsellerin ise birim fiyatlarēnēn 325,00 

TL/mĮ ile 350,00 TL/mĮ aralēĵēnda olduĵuna tespit edilmiĸtir. Sºz konusu bilgiler dahilinde 

deĵerleme konusu ñTerminalò imar durumuna sahip parselin arsa deĵeri i­in birim fiyatlarē 

olarak ~550,00 TL/mĮ olarak deĵer takdiri uygun gºr¿lm¿ĸt¿r. Bu doĵrultuda taĸēnmazēn 

konumlandēĵē parselin arsa deĵeri; 
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10.312,44 m² (Arsa Alanı) x 547,88 TL/m²= 5.650.000,00 TL olarak tahmin ve takdir 

edilmiĢtir. 

 Deĵerleme konusu 653 ada 2 parsel ¿zerinde konumlu otogar binasēnēn mahal 

incelemelerinde projesine uygun olarak br¿t 3.208 mĮ kullanēm alanēna haiz olacak ĸekilde 

inĸa edilmiĸtir. Taĸēnmazēn mahal incelemelerinde yapē grubu sēnēfēnēn 4/B olduĵuna kanaat 

getirilmiĸ olup birim maliyet deĵerinin 920,00 TL/mĮ olduĵu belirlenmiĸtir. Taĸēnmazēn aĸēnma 

paylarēna iliĸkin oranlarē gºsteren cetvele gºre yēpranma oranē %10 kabul edilmiĸtir. Sºz 

konusu bilgiler dahilinde 653 ada 2 parsel ¿zerinde konumlu yapē maliyeti; 

3.208 m² x 920,00 TL/m² x 0,90= 2.656.224,00 TL olarak tahmin ve takdir edilmiĢtir. 

  Ayrēca deĵerleme konusu 653 ada 2 parselin mahallen ger­ekleĸtirilen incelemelerde 

elde edilen saha betonu ºl­¿mlemeleri ile saha betonu maliyeti deĵerlemede gºz ºn¿nde 

bulundurulmuĸtur.  

653 ada 2 parsel saha betonu maliyeti: 8.560 m² x 40,00 TL/m²= 342.400,00 TL 

 Yukarēda takdir edilen arsa deĵeri, yapē maliyeti ve saha betonu maliyeti ile taĸēnmazēn 

projesine uygun inĸa edildiĵi dikkate alēnarak, taĸēnmazēn ñMaliyet Oluĸumlarē Analiziò 

yºntemi ile tahmin ve takdir edilen yasal ve mevcut durum deĵeri aĸaĵēda belirtilmiĸtir. 

Arsa Değeri; 10.312,44 mĮ (Arsa Alanē) x 547,88 TL/mĮ= 5.650.000,00 TL 

Yapı Maliyeti; 3.208 mĮ x 920,00 TL/mĮ x 0,90= 2.656.224,00 TL 

Saha Betonu Maliyeti: 8.560 mĮ x 40,00 TL/mĮ= 342.400,00 TL 

Toplam Yasal ve Mevcut Durum Değeri; 8.648.624,00 TL olup 8.650.000,00 TL olarak 

uygunlaĢtırılmıĢtır. 

 

4.k. DEĞERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIġ ÖRNEKLERĠNĠN TANIM VE 

SATIġ BEDELLERĠ ĠLE BUNLARIN SEÇĠLMESĠNĠN NEDENLERĠ 

 Bºlgede yapēlan piyasa araĸtērmalarēnda tespit edilen bilgilerden bazēlarē raporumuz 

ekinde sunulmuĸtur. (*)    

   Yakēn ­evredeki ticari ¿nite piyasasēnda yapēlan araĸtērmalarda tespit edilen pazar 

bilgilerinin konum, gºr¿lebilirlik, kullanēm fonksiyonu, b¿y¿kl¿k ve ticari potansiyel gibi 

kriterleri deĵerleme ­alēĸmasēnda esas olarak alēnmēĸtēr. Bu tespitlerden hareketle rapora 

konu taĸēnmazēn piyasa deĵeri, bulunan emsallerle taĸēnmazēn sahip olduĵu olumlu ve 

olumsuz etkenler karĸēlaĸtērēlarak belirlenmiĸtir. 

 

 

(*)   Bkz. Rapor Eki / b. ķirket­e Rapora Ķlave Olarak Verilen Bilgi ve Belgeler / Piyasa 

Araĸtērmasē 
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4.l. KĠRA DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

 Bºlgede portfºy sahibi emlak komisyoncularē ile mahallinde ger­ekleĸtirilen gºzlemler 

neticesinde otogar i­erisinde projesine uygun olarak inĸa edilen ¿nite alanlarēnēn kira 

bedelleri ile ilgili aĸaĵēda belirtilen tespitlerde bulunulmuĸtur. 

- Otogar i­erisinde zemin katta konumlu yazēhane nitelikli ¿nitelerin ticari ĸerefiye 

deĵerlerinin normal katta konumlu b¿ro nitelikli ¿nitelere gºre y¿ksek seviyede olduĵu kabul 

edilmiĸtir. 

- Otogar i­erisinde zemin katta konumlu yazēhane nitelikli ¿niteler ile d¿kkan ve kuafºr 

alanē nitelikli ¿nitelerin ticari ĸerefiye deĵerlerinin eĸdeĵer olduĵu kabul edilmiĸtir. 

- Otogar i­erisinde zemin katta konumlu lokanta, b¿fe ve kafeterya nitelikli ¿nitelerin 

ticari ĸerefiye deĵerlerinin yazēhane, d¿kkan ve kuafºr alanē nitelikli ¿nitelere gºre y¿ksek 

seviyede olduĵu kabul edilmiĸtir. 

 Yukarēda belirtilen tespitler doĵrultusunda proje kapsamēnda zemin katta konumlu 

yazēhane, d¿kkan ve kuafºr alanē nitelikli d¿kkanlarēn aylēk metrekare kira bedeli olarak 40,00 

TL/mĮ, zemin katta konumlu lokanta, kafeterya ve b¿fe nitelikli ¿nitelerin aylēk metrekare kira 

bedeli olarak 60,00 TL/mĮ, 1. normal katta konumlu b¿ro nitelikli ¿nitelerin aylēk metrekare 

kira bedeli olarak ise 30,00 TL/mĮ tahmin ve takdir edilmesi uygun gºr¿lm¿ĸt¿r.  

 Sºz konusu bilgiler dikkate alēnarak deĵerleme konusu taĸēnmazda konumlu ¿nitelerin 

mevcut ve yasal aylēk ve yēllēk kira deĵerleri aĸaĵēda belirtilmiĸtir. Proje kapsamēnda mevcut 

inĸa edilen ¿nitelerin kullanēm alanlarē ve niteliklerinin taĸēnmazlarēn yasal durumuna uygun 

olmasē sebebiyle yasal ve mevcut kira bedeli eĸdeĵer olarak hesaplanmēĸtēr. 

 YASAL VE MEVCUT KĠRA DEĞERĠ TAKDĠRĠ; 

 Zemin Kat Yasal ve Mevcut Aylık Kira Değeri; 

- Yazēhane vasēflē ¿niteler kira deĵeri; 242 mĮ x 40,00 TL/mĮ= 9.680,00 TL  

- D¿kkan vasēflē ¿niteler ¿niteler kira deĵeri; 66 mĮ x 40,00 TL/mĮ= 2.640,00 TL  

- Lokanta vasēflē ¿niteler kira deĵeri 165 mĮ x 60,00 TL/mĮ= 9.900,00 TL  

- B¿fe vasēflē ¿niteler kira deĵeri; 32 mĮ x 60,00 TL/mĮ= 1.920,00 TL  

- Kafeterya vasēflē ¿niteler kira deĵeri; 145 mĮ x 60,00 TL/mĮ= 8.700,00 TL 

- Kuafºr vasēflē ¿niteler kira deĵeri; 26 mĮ x 40,00 TL= 1.040,00 TL 

 Zemin Kat Yasal ve Mevcut Aylık Toplam Kira Değeri; 33.880,00 TL 

 1. Normal Kat Yasal ve Mevcut Aylık Kira Değeri; 

- B¿ro vasēflē ¿niteler kira deĵeri; 306 mĮ x 30,00 TL/mĮ= 9.180,00 TL  

 1. Normal Kat Yasal ve Mevcut Aylık Toplam Kira Değeri; 9.180,00 TL 
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 TaĢınmazın Yasal ve Mevcut Aylık Toplam Kira Değeri; 43.060,00 TL 

 TaĢınmazın Yasal ve Mevcut Yıllık Toplam Kira Değeri; 516.720,00 TL 

4.m. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN 

ANALĠZĠ 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir hukuki sēkēntē teĸkil edilecek 

unsur bulunmamaktadēr. 

 

4.n. BOġ ARAZĠ VE GELĠġTĠRĠLMĠġ PROJE DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN 

VERĠ VE VARSAYIMLAR ĠLE ULAġILAN SONUÇLAR 

 Deĵerlemede konu taĸēnmazēn konumlandēĵē parsel ¿zerinde proje geliĸtirilmediĵi i­in 

boĸ arazi ve proje deĵerleri incelenememiĸtir. 

 

4.o. EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM DEĞERĠ ANALĠZĠ 

 Rapora konu gayrimenkul¿n imar planē doĵrultusunda onaylanan mimari projesine gºre 

inĸa edilmiĸ ve proje maksadē ile kullanēlmaktadēr. 

 

4.p. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 

 Deĵerleme konusu taĸēnmaz ¿zerinde mevcutta kat irtifakē tesis edilmemiĸ ve 

taĸēnmazēn hisseli gayrimenkul vasfēnda olmadēĵēndan bir b¿t¿n olarak deĵerleme analizi 

yapēlmēĸtēr. 

      

4.q. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK 

PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI  

 Konu taĸēnmazēn niteliĵi gºz ºn¿nde bulundurularak deĵerlemesinde ñKat Karĸēlēĵē 

(Proje Geliĸtirme) Yaklaĸēmēò kullanēlmamēĸ olup bºlgedeki Hasēlat Paylaĸēmē veya Kat 

Karĸēlēĵē pay oranlarēnēn incelemesi de yapēlmamēĸtēr.  

 

5.     ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

 

5.a. FARKLI DEĞERLEME METODLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ 

UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE 

NEDENLERĠNĠN AÇIKLAMASI  



 KD-AG-007 

Cumhuriyet Mah. Atatürk Bulv. Ekinoks Residence E1 Blok No: 23/25 Beylikdüzü / İstanbul  

T. 0212 873 49 49 F. 0212 873 49 51 info@karegd.com 

 
25 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn bir b¿t¿n olarak deĵerlemeye konu olmasē, piyasa 

koĸullarēnda sēklēkla el deĵiĸtirecek bir m¿lk olmamasē ve ºzel ama­lē bir m¿lk olmasē 

sebebiyle deĵer takdirinde ñMaliyet Oluĸumlarē Analiziò yapēlmēĸtēr.  

 Taĸēnmaza mevcutta kat irtifakē tesis edilmediĵi gºz ºn¿ne alēnarak deĵer takdirinde 

ñEmsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmēò kullanēlmamēĸtēr. 

 Deĵerlemeye konu taĸēnmaz tek bir gelir kalemine sahiptir. Tek yēlda elde ettiĵi kira 

geliri ile direkt kapitalizasyon uygulanabilir. Ancak taĸēnmazēn konumlandēĵē bºlgede birebir 

emsal olabilecek niteliklere sahip gayrimenkuller bulunamamēĸtēr. Direkt kapitalizasyon 

yºnteminde kullanēlacak kapitalizasyon oranē da bºlgedeki benzer nitelikte kiralēk ve satēlēk 

gayrimenkullerden elde edilebileceĵinden, kesin ve saĵlēklē bir kapitalizasyon oranē 

belirlenememiĸ olup Nakit / Gelir Akēmlarē Analizi yapēlamamēĸtēr. 

 

 5.b. ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA YER VERĠLMEYENLER VE 

GEREKÇELERĠ  

 Raporda deĵerleme konusu taĸēnmaz i­in asgari t¿m bilgiler ve belgeler yer 

almaktadēr. 

 

5.c. YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT    

UYARINCA ALINMASI GEREKEN ĠZĠN VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ 

OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Deĵerleme konusu taĸēnmazēn mahal incelemelerinde Havza Belediyesi arĸivinde 

incelenen ruhsat ve eklerine uygun inĸaat edildiĵi gºr¿lm¿ĸt¿r.. 

 

5.d. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL 

PROJESĠNĠN VEYA GAYRĠMENKULE BAĞLI HAK VE FAYDALARIN 

GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA 

SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI ÇERÇEVESĠNDE BĠR ENGEL OLUP 

OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

 Sermaye Piyasasē Mevzuatēônēn Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēôna Ķliĸkin Esaslar 

Tebliĵiônin ñAyni Sermayeò baĸlēklē 9/A Maddesi Dºrd¿nc¿ Fēkrasēônda belirtilen taĸēnmazlar 

¿zerinde ĸerh gibi kēsētlayēcē nitelikte tapu kayētlarē i­in deĵerleme raporunun 3.d maddesinde 

a­ēklanan hususa istinaden taĸēnmazlarēn Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē Portfºy¿ône 

alēnmasēnda Sermaye Piyasasē Mevzuatē h¿k¿mleri ­er­evesinde engel bulunmamaktadēr. 
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6.   SONUÇ 

6.a. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 

 Deĵerleme konusu taĸēnmazēn rapor i­eriĵinde belirtilen hali hazēr yasal durumu, 

mevcut kullanēm durumu ve g¿n¿m¿z¿n piyasa koĸullarē gºz ºn¿nde bulundurulduĵunda; 

taĸēnmazēn Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē portfºy¿nde yer almasēnda herhangi bir engel 

olmadēĵēna kanaat getirilmiĸtir. 

   

6.b. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 

 Rapor i­eriĵinde ºzellikleri belirtilen taĸēnmazēn yerinde yapēlan incelemeler 

neticesinde, konumuna, b¿y¿kl¿ĵ¿ne, kullanēm fonksiyonuna, mimari ºzelliklerine, inĸai 

kalitesine, halihazēr durumuna, kullanēm alanlarēna, deĵerlendirme bºl¿m¿nde belirtilen 

hususlarēn mevcudiyetine ve ­evrede yapēlan piyasa araĸtērmalarēna gºre g¿n¿m¿z 

ekonomik koĸullarē itibariyle,  

KDV Hari­ Piyasa Deĵeri; 8.650.000,00 TL (SekizMilyonAltıYüzElliBinTürkLirası) 

(2.959.288 ïUSD, 2.614.398 ïEURO)  

 

KDV Dahil Piyasa Deĵeri; 10.207.000,00 TL (OnMilyonĠkiYüzYediBinTürkLirası) 

(3.491.960 ïUSD, 3.084.990 ïEURO)  

(*)  Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,9230 TL ; 1,-EURO = 3,3086 TL'dir.  

Yalnēzca bilgi i­in verilen dºviz bazēndaki deĵerlerin hesaplamasēnda     

TCMB Dºviz Satēĸ Kuru esas alēnmēĸtēr. 

Ķĸbu rapor, ¿­ orijinal olarak d¿zenlenmiĸ olup kopyalarēn kullanēmlarē halinde ortaya 

­ēkabilecek sonu­lardan ķirketimiz sorumlu deĵildir. 

Bilgilerinize sunulur. 18/08/2016 (Deĵerleme tarihi : 16/08/2016) 

                                                     Saygēlarēmēzla, 

 

 Erdem YILMAZ                                Ahmet UlaĢ DEMĠRAL  

 Değerleme Uzman                                            Sorumlu Değerleme Uzmanı 

     SPK Lisans No: 400890         SPK Lisans No: 401689 
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RAPOR EKĠ 

 

a. DEĞERLEMEYĠ YAPAN DEĞERLEME UZMANI ĠLE ĠLGĠLĠ BĠLGĠLER 

- Deĵerleme Uzmanēônēn ºzge­miĸi 

- Deĵerleme Uzmanēônēn Deĵerleme Uzmanlēĵē Lisans ºrneĵi 

 

b. ġĠRKETÇE RAPORA ĠLAVE OLARAK VERĠLEN BĠLGĠ VE BELGELER 

- Piyasa araĸtērmasē 

- Gayrimenkul Deĵerlemesi Hizmet Alēmē Sºzleĸmesi 

- Konum Krokisi 

- Tapu senedi sureti  

- Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿ônce verilen takyidatlē tapu kayēt bilgileri (2 sayfa) 

- Harita (Plan) ¥rneĵi  

- Ķmar Durum Belgesi ¥rneĵi  

- Yapē Ruhsatē 

- Yapē Kullanma Ķzin Belgesi  

- Kat planlarē  

- Katlar itibariyle kullanēm alanē bilgi tablosu 

- Fotoĵraflar 
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      PĠYASA ARAġTIRMASI 

Emsal 1: Deĵerleme konusu taĸēnmazēn konumlandēĵē Ķnºn¿ Bulvarē cepheli ticari nitelikli 

arsa birim satēĸ bedellerinin 500,00 TL/mĮ ile 600,00 TL/mĮ aralēĵēnda deĵiĸtiĵi 

ºĵrenilmiĸtir. 

Klass Emlak: 0 544 882 54 38 

 

Emsal 2: Deĵerleme konusu taĸēnmazēn konumlandēĵē Havza Ķl­eôsinin kuzeyinde 

konumlu Samsun-¢orum Otoyolu ¿zerinde yer alan ticari yapēlaĸma ĸartlarēna haiz 

17.000 mĮ alanlē arsa 6.000.000,00 TL bedel ile satēĸtadēr. Ķlgili kiĸi ger­ekleĸtirilen 

gºr¿ĸmede elde edilen bilgiler dahilinde emsal taĸēnmazēn konum ĸerefiyesinin 

deĵerleme konusu taĸēnmazēn konumlandēĵē parsele gºre d¿ĸ¿k seviyede olduĵu tespit 

edilmiĸ ve deĵer takdirinde gºz ºn¿nde bulundurulmuĸtur. (352,94 TL/mĮ) 

Güven Emlak: 0 532 416 42 43 

 

Emsal 3: Deĵerleme konusu taĸēnmazēn konumlandēĵē Havza Ķl­eôsinin kuzeyinde 

konumlu Samsun-¢orum Otoyolu ¿zerinde yer alan ticari yapēlaĸma ĸartlarēna haiz 9.000 

mĮ alanlē arsa 3.600.000,00 TL bedel ile satēĸtadēr. Ķlgili kiĸi ger­ekleĸtirilen gºr¿ĸmede 

elde edilen bilgiler dahilinde emsal taĸēnmazēn konum ĸerefiyesinin deĵerleme konusu 

taĸēnmazēn konumlandēĵē parsele gºre d¿ĸ¿k seviyede olduĵu tespit edilmiĸ ve deĵer 

takdirinde gºz ºn¿nde bulundurulmuĸtur. (400,00 TL/mĮ) 

Remax Mina Gayrimenkul; 0 533 955 55 55 

 

Emsal 4: Deĵerleme konusu taĸēnmazēn konumlandēĵē Ķnºn¿ Bulvarē ¿zerinde yer alan 

konut yapēlaĸma ĸartlarēna haiz 655 mĮ alanlē arsa 250.000,00 TL bedel ile satēĸtadēr. Ķlgili 

kiĸi ile ger­ekleĸtirilen gºr¿ĸmede temin edilen bilgiler dahilinde emsal taĸēnmazēn konum 

ĸerefiyesinin deĵerleme konusu taĸēnmazēn konumlandēĵē parsel ile benzer nitelikli 

olduĵu, imar durumu ĸerefiyesinin ise d¿ĸ¿k seviyede olduĵu tespit edilmiĸtir.  

(381,67 TL/mĮ) 

Mülk Sahibi: 0505 776 75 63 

 

Emsal 5: Deĵerleme konusu taĸēnmazēn konumlu olduĵu il­e sēnērlarē i­erisinde yer   alan 

konut yapēlaĸma ĸartlarēna haiz 630 mĮ alanlē arsa 190.000,00 TL bedel ile satēĸtadēr. Ķlgili 

kiĸi ile ger­ekleĸtirilen gºr¿ĸmede temin edilen bilgiler dahilinde emsal taĸēnmazēn konum 

ve imar durumu ĸerefiyesi deĵerinin deĵerleme konusu taĸēnmazēn konumlandēĵē parsele 

gºre d¿ĸ¿k seviyede olduĵu tespit edilmiĸtir. (301,58 TL/mĮ) 

Mülk Sahibi: 0 537 632 56 64 
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Emsal 6: Deĵerleme konusu taĸēnmazēn konumlandēĵē Havza Ķl­eôsinin kuzeyinde 

konumlu Samsun-¢orum Otoyolu ¿zerinde Ķlkadēm Ķl­e giriĸine yakēn mevkiide yer alan 

ticari yapēlaĸma ĸartlarēna haiz 4.700 mĮ alanlē arsa 3.000.000,00 TL bedel ile satēĸtadēr. 

Ķlgili kiĸi ger­ekleĸtirilen gºr¿ĸmede elde edilen bilgiler dahilinde emsal taĸēnmazēn 

konum ĸerefiyesinin deĵerleme konusu taĸēnmazēn konumlandēĵē parsele gºre y¿ksek 

seviyede olduĵu tespit edilmiĸtir. (638,29 TL/mĮ) 

Mülk Sahibi: 0 532 408 50 05 

 Deĵerleme konusu taĸēnmazēn mevcut imar durumu gºz ºn¿ne alēnarak ger­ekleĸtirilen 

incelemelerde sºz konusu parsellerin bºlgede ñTicariò nitelikli konumlu parseller ile eĸdeĵer 

ĸerefiyeye, ñKonutò nitelikli konumlu parsellere gºre ise ĸerefiye deĵerinin y¿ksek olduĵuna 

kanaat getirilmiĸtir. Bºlgede portfºy sahibi emlak komisyoncularē ile ger­ekleĸtirilen 

gºr¿ĸmeler ve emsal analizleri sonucunda ticari nitelikli arsalar i­in birim fiyatlarēn 500,00 

TL/mĮ ile 600,00 TL/mĮ  aralēĵēnda, konut nitelikli parsellerin ise birim fiyatlarēnēn 325,00 

TL/mĮ ile 350,00 TL/mĮ aralēĵēnda olduĵuna tespit edilmiĸtir. Sºz konusu bilgiler dahilinde 

deĵerleme konusu ñTerminalò imar durumuna sahip parselin arsa deĵeri i­in birim fiyatlarē 

olarak ~560,00 TL/mĮ olarak deĵer takdiri uygun gºr¿lm¿ĸt¿r.  

- Deĵerleme konusu ñOtogarò nitelikli taĸēnmazēn kiralanabilir alanlarē ile benzer nitelikli 

emsal bulunamamēĸtēr.  

 Bºlgede portfºy sahibi emlak komisyoncularē ile ger­ekleĸtirilen gºr¿ĸmeler ve 

mahallinde elde edilen bilgiler sonucunda aĸaĵēda tespitler gºz ºn¿nde bulundurularak kira 

bedeli tahmin ve takdir edilmiĸtir.  

- Otogar i­erisinde zemin katta konumlu yazēhane nitelikli ¿nitelerin ticari ĸerefiye 

deĵerlerinin normal katta konumlu b¿ro nitelikli ¿nitelere gºre y¿ksek seviyede olduĵu 

ºngºr¿lm¿ĸt¿r. 

- Otogar i­erisinde zemin katta konumlu yazēhane nitelikli ¿niteler ile d¿kkan ve kuafºr 

alanē nitelikli ¿nitelerin ticari ĸerefiye deĵerlerinin eĸdeĵer olduĵu ºngºr¿lm¿ĸt¿r. 

- Otogar i­erisinde zemin katta konumlu lokanta, b¿fe ve kafeterya nitelikli ¿nitelerin 

ticari ĸerefiye deĵerlerinin yazēhane, d¿kkan ve kuafºr alanē nitelikli ¿nitelere gºre y¿ksek 

seviyede olduĵu ºngºr¿lm¿ĸt¿r. 

 Yukarēda belirtilen tespitler doĵrultusunda proje kapsamēnda zemin katta konumlu 

yazēhane, d¿kkan ve kuafºr alanē nitelikli d¿kkanlarēn aylēk metrekare kira bedeli olarak 40,00 

TL/mĮ, zemin katta konumlu lokanta, kafeterya ve b¿fe nitelikli ¿nitelerin aylēk metrekare kira 

bedeli olarak 60,00 TL/mĮ, normal katta konumlu b¿ro nitelikli ¿nitelerin aylēk metrekare kira 

bedeli olarak ise 30,00 TL/mĮ tahmin ve takdir edilmesi uygun gºr¿lm¿ĸt¿r.  
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ÖZGEÇMĠġ 

 

 

Adē Soyadē : Erdem Yēlmaz 

Doĵum Tarihi : 25/12/1980 

Medeni Hali    : Evli 

¦nvanē : Sorumlu Deĵerleme Uzmanē  

Mesleĵi : Ķnĸaat M¿hendisi 

¥ĵrenimi ve Mezuniyet Yēlē : Ķstanbul ¦niversitesi, M¿hendislik Fak¿ltesi  / 2003 

Yabancē Dil : Ķngilizce 

Lisans  : TSPAKB T¿rkiye Sermaye Piyasasē Aracē Kuruluĸlarē 

  Birliĵi tarafēndan verilmiĸ Deĵerleme Uzmanlēĵē lisansē 

 

Lisans Tarih ve Nosu  : 10/11/2008 - 400890 

 

  

Mesleki Tecrübe          

 

Turyap Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ. : Kasēm  2004 - Ocak 2009 

Değerleme Uzmanı 

 

Gayrimenkul Deĵerleme ķahēs Firmasē : Ocak 2009 - Ocak 2011 

Değerleme Uzmanı 

 

Kare Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ. : ķubat 2011 - Devam ediyor. 
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Konum Krokisi 

 

Tapu Kayıtları
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Yapı Kullanma Ġzin Belgesi 
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                                                         Proje Fotoğrafları 
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BODRUM KAT PLANI  

ZEMĶN KAT PLANI  
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