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ALANTAġINMAZ 
DEĞERLEME VE DANIġMANLIK A.ġ. 

 

  
 

Bu Gayrimenkul Değerleme Raporu  
AVRASYA GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.´nin 

15.12.2013 tarihli talebi üzerine hazırlanmıĢtır. 

 

 

(SAMSUN OTOGARI) 

 

 

 
                        RAPOR TARİHİ  : 08.01.2014 
                        RAPOR NO         :2013.OZ.075 

 

 

 

 

 

  
Bu rapor; ilgilisi vehazırlanış amacı dışında, üçüncü kişilerce 

kullanılamaz,çoğaltılamaz, dağıtılamaz. 

 

 

 

 



 

 
DEĞERLEME RAPORU 

 

AVRASYA GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 
 

YUSUF ZĠYA YILMAZ SAMSUN ġEHĠRLER ARASI OTOBÜS 
TERMĠNAL BĠNASI , 2 ADET AKARYAKIT ĠSTASYONU VE 

ARSA 
 

ĠLKADIM–SAMSUN 
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DEĞERLEME RAPORU ÖZET BĠLGĠLER 

RAPOR NO: 2013-OZ-075 

RAPOR TARĠHĠ: 08.01.2014 

RAPORU TALEB EDEN : 
AVRASYA GAYRĠMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI A.ġ. 

RAPORU HAZIRLAYAN: 
ALAN TAġINMAZ DEĞERLEME  

VE DANIġMANLIK A.ġ. 

RAPORU HAZIRLAYAN 

DEĞERLEME UZMANLARI: 

Ersan BOZDOĞAN 

Gayrimenkul  Değerleme Uzmanı 

SPK Lisans No:400891 

AynurBAġ 

Sorumlu  Değerleme Uzmanı       

SPK Lisans No:400727 

 

GAYRĠMENKUL’ÜN  

ADRESĠ: 

Kıran Mahallesi Vatan Caddesi NO:182 (DıĢ Ġstasyon) 

Kıran Mahallesi Vatan Caddesi NO:184 ( Ġç Ġstasyon) 

Kıran Mahallesi Vatan Caddesi NO:118 (Terminal) 

Kıran Mahallesi Vatan Caddesi 6490 Ada 19-21-24 Parsel 

GAYRĠMENKUL’ÜN 

KULLANIMI: 

Samsun ġehirler Arası Otobüs Terminal Binası, 2 adet Akaryakıt Ġstasyonu, 3 

Adet arsa 

TAPU KAYIT 

BĠLGĠLERĠ: 

Samsun Ġli, Ġlkadım Ġlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 18 parsel 

sayılı 5.880,84 m² yüzölçümlü, “Akaryakıt Servis Ġstasyonu” nitelikli, 6490 

ada, 19 parsel sayılı 33.194,63 m² yüzölçümlü, “Arsa” nitelikli,  6490 ada , 20 

parsel sayılı 2.069,36 m² yüzölçümlü, “Akaryakıt Servis Ġstasyonu” nitelikli, 

6490 ada, 21 parsel sayılı 4.385,60 m² yüzölçümlü, “Arsa” nitelikli, 6490 ada, 

22 parsel sayılı 9.021,85 m² yüzölçümlü, “ġehirler Arası Otobüs Terminali” 

nitelikli, 6490 ada, 24 parsel sayılı 5.233,78 m² yüzölçümlü, “Arsa” nitelikli 

taĢınmaz mallar . 

ĠMAR DURUMU: 

18 numaralı parsel; E=0,60 yapılanma hakkı ile “Akaryakıt ve LPG 

Ġstasyonu” alanında,  

20 numaralı parsel; TAKS:0,20 ve Hmax= 6,50 m yapılanma hakkı ile 

“Akaryakıt ve LPG Ġstasyonu” alanında  

19, 21, 22 ve 24 numaralı parseller; “Otogar” alanında kalmaktadır.  

30.12.2013 TARĠHĠ 

ĠTĠBARĠYLETAġINMAZIN 

SATIġ DEĞERLERĠ 

KDV Hariç Yasal Durum Değeri;    

42.600.000,00 TL 

KDV Dâhil Yasal Durum Değeri 

50.268.000,00.-TL 

 

Raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının bildiği kadarıyla doğru olduğu; 

Raporda yer alan analiz ve sonuçların belirtilen varsayımlar ve koĢullarla sınırlı olduğu; 

Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluĢturan mülkle ve değerlemeyi talep eden müĢteri ile 

herhangi bir iliĢkisinin bulunmadığı; 

Değerleme Hizmetinin ücretinin raporla ilgili herhangi bir Ģarta bağlı bulunmadığı; 

Değerleme hizmetinin Sermaye Piyasası Kurulu‟nun tebliğlerinde “Gayrimenkul Değerleme ġirketleri ve 

Gayrimenkul Değerleme Uzmanları” için belirlenmiĢ kriterler ve kurallar dahilinde gerçekleĢtiği; 

Değerleme Uzmanının bu rapor için gerekli mesleki eğitim, bilgi ve deneyime sahip olduğu; 

Değerleme Uzmanının raporun hazırlanması sırasında mülkü kiĢisel olarak denetlediği; 

Hususunu beyan ederiz. 

 

 

 



 
BÖLÜM 1 

RAPOR BĠLGĠLERĠ 

 

1.1 ĠÇĠNDEKĠLER 

 

 

BÖLÜM 1 

 

RAPOR BĠLGĠLERĠ                                                                                                                              

1.1 Ġçindekiler            

1.2 Rapor Tarihi ve Numarası           

1.3 Rapor Türü                         

1.4 Raporu Hazırlayanlar            

1.5 Sorumlu Değerleme Uzmanının Adı Soyadı        

1.6 Değerleme Tarihi                        

1.7 Dayanak SözleĢmenin Tarih ve Numarası             

1.8 Raporun Kurul Düzenlemeleri Kapsamında Hazırlanıp Hazırlanmadığı     

 

BÖLÜM 2 

 

ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER 

2.1       ġirketin Unvanı ve Adresi                     

2.2       MüĢteriyi Tanıtıcı Bilgiler ve Adresi        

2.3       MüĢterinin Taleplerinin Kapsamı ve Varsa getirilen Sınırlamalar          

2.4       Raporda Kullanılan Değer Tanımları          

 

BÖLÜM 3 

 

DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZ HAKKINDA BĠLGĠLER 

3.1 Gayrimenkulün Yeri, Konumu, Tanımı ve Tapu Kayıtlarına ĠliĢkin Bilgiler   

3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, ġema, vb. Dökümanlar                         

3.3 Ġmar Bilgileri                     

3.4 Gayrimenkulün Son Üç Yıllık Dönemdeki Durumu                

3.5 Gayrimenkulün Takyidat Bilgileri              

3.6   Değerlemesi Yapılan Projelerin Mevzuat Uyarınca Gerekli Ġzinlerinin Alınıp  

Alınmadığı Hakkında Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne  

Alınmasına Sermaye Piyasası Mevzuatı Hükümleri Çerçevesinde Bir Engel Olup  

Olmadığı Hakkındaki GörüĢ                  

3.7 Değerlemesi Yapılan Projeler ile Ġlgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayılı  

Yapı Denetimi Hakkında Kanun Uyarınca Denetim yapan Yapı Denetim KuruluĢu  

ve Değerlemesi Yapılan Gayrimenkul ile Ġlgili Olarak GerçekleĢtirdiği Denetimler  

Hakkında Bilgi                    

3.8 Detaylı Bilgi, Planlar ve Değerin, Değerlemesi Yapılan Projeye ĠliĢkin Olduğuna  

ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin 

Farklı Olabileceğine ĠliĢkin Açıklama                             

 

 

BÖLÜM 4 

 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN ANALĠZLER 

4.1 Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi ve Kullanılan Veriler             

4.2   Mevcut Ekonomik KoĢulların, Gayrimenkul Piyasasının Analizi, Mevcut           

Trendler ve Dayanak Veriler 

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler                 

4.2.2 Türkiye’de Gayrimenkul  Piyasası  

              D eğerleme ĠĢlemini Olumsuz Yönde Etkileyen veya Sınırlayan Faktörler  

4.3  Gayrimenkulün Yapısal, ĠnĢaat Özellikleri      

4.4  Fiziksel Değerlemede Baz Alınan Veriler                

4.5  Gayrimenkulün Teknik Özellikleri ve Değerlemede Baz Alınan Veriler           

4.6  Değerleme ĠĢleminde Kullanılan Varsayımlar ve Bunların Kullanılma  

Nedenleri           

4.7  Kullanılan Değerleme Tekniklerini Açıklayıcı Bilgiler ve Bu Yöntemlerin    



 
Seçilmesinin Nedenleri                  

4.8  Üzerinde Proje GeliĢtirilen Arsaların BoĢ Arazi ve Proje Değerleri            

4.9   Nakit/Gelir Akımları Analizi                 

4.9.1 Maliyet OluĢumları Analizi                  

4.9.2 Gelir Kapitalizasyonu YaklaĢımı                 

4.9.3 Kira Değeri Analizi ve Kullanılan Veriler                

4.10        Değerleme Konusu TaĢınmazın Sigorta Değeri                

4.11        Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi            

4.12       BoĢ Arazi ve GeliĢtirilmiĢ Proje Değeri Analizi ve Kullanılan Veri ve  

             Varsayımlar ile UlaĢılan Sonuçlar                

4.13       En Yüksek ve En Ġyi Kullanım Değeri Analizi               

4.14      MüĢterek veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi             

4.15        Hasılat PaylaĢımı ve Kat KarĢılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde,  

             Emsal Pay Oranları                   

 

 

 

BÖLÜM 5 

 

ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

5.1 Farklı Değerleme Metodlarının ve Analizi Sonuçlarının UyumlaĢtırılması 

ve   Bu Amaçla Ġzlenen Yöntem ve Nedenler                

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niçin Yer Almadıklarının               

5.3 Gerekçeleri                     

     

5.4 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması  

             Gereken Ġzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup  

Olmadığı                     

5.5 Değerlemesi yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya  

             Gayrimenkule Bağlı Hak ve Faydaların, Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları  

             Portföyüne Alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde,  

             Bir Engel Olup Olmadığı                   

 

 

BÖLÜM 6 

 

SONUÇ 

6.1        Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi                

6.2        Nihai Değer Takdiri                    

 

EKLER:  1- FOTOĞRAFLAR 

  2- (1) ADET TAġINMAZ MÜLKĠYET BĠLGĠLERĠ 

  3- (1) ADET ĠMAR DURUM YAZISI 

  4- (1) ADET TAġINMAZ PLAN ÖRNEĞĠ 

  5- (1) ADET EMLAK VERGĠ BEYANNAMESĠ 

  6- (2) ADET LĠSANS BELGESĠ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

1.2 Rapor Tarih ve Numarası 
 

Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.‟nin 15.12.2013 tarihli talebine 

istinaden, Ģirketimiz tarafından 08.01.2017 tarihinde, 2013-OZ-075 rapor numarası ile 

düzenlenmiĢtir. 

 

1.3 Rapor Türü 
 

 Bu rapor,  

Samsun Ġli, Ġlkadım Ġlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 18 parsel sayılı 5.880,84 m² 

yüzölçümlü, “Akaryakıt Servis Ġstasyonu” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

Anonim ġirketi mülkiyetinde bulunan gayrimenkulün,  

Samsun Ġli, Ġlkadım Ġlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 19 parsel sayılı 33.194,63 m² 

yüzölçümlü, “Arsa” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim ġirketi (Hissesi : 

763/800) mülkiyetinde bulunan gayrimenkulün, 

Samsun Ġli, Ġlkadım Ġlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 20 parsel sayılı 2.069,36 m² 

yüzölçümlü, “Akaryakıt Servis Ġstasyonu” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

Anonim ġirketi mülkiyetinde bulunan gayrimenkulün, 

Samsun Ġli, Ġlkadım Ġlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 21 parsel sayılı 4.385,60 m² 

yüzölçümlü, “Arsa” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim ġirketi 

mülkiyetinde bulunan gayrimenkulün, 

Samsun Ġli, Ġlkadım Ġlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 22 parsel sayılı 9.021,85 m² 

yüzölçümlü, “ġehirler Arası Otobüs Terminali” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

Anonim ġirketi mülkiyetinde bulunan gayrimenkulün, 

Samsun Ġli, Ġlkadım Ġlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 21 parsel sayılı 5.233,78 m² 

yüzölçümlü, “Arsa” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim ġirketi 

mülkiyetinde bulunan gayrimenkulün, 30.12.2013 tarihli adil piyasa değerinin Türk Lirası ve döviz 

cinsinden belirlenmesi amacıyla hazırlanan değerleme raporudur. 

 

1.4 Raporu Hazırlayanlar 
 

Bu gayrimenkullerin değerleme raporu; mülkün mahallinde yapılan inceleme neticesinde 

ilgili resmi ve özel kurum ve kuruluĢlardan elde edilen bilgiler, değerleme yöntem ve 

standartlarına uygun olarak hazırlanmıĢtır. Raporun hazırlanmasında ġirketimiz Değerleme 

Uzmanı Ersan BOZDOĞAN görev almıĢ ve hazırlanan rapor ġirketimiz Sorumlu Değerleme 

Uzmanı Aynur BAġ tarafından kontrol edilmiĢtir. 

 

1.5 Sorumlu Değerleme Uzmanının Adı Soyadı 
 

Bu gayrimenkul değerleme raporunun hazırlanmasında Sorumlu Değerleme Uzmanı Aynur BAġ 

görev almıĢtır. 

 

1.6 Değerleme Tarihi 
 

Değerleme raporunun hazırlanması sırasında değerleme uzmanlarımız 21.12.2013 tarihinde 

çalıĢmalara baĢlamıĢ, 26.12.2013 tarihinde rapor tamamlanmıĢtır. Bu tarihler arasında değerleme 

uzmanlarımız gayrimenkulün mahallinde, resmi ve özel kurum ve kuruluĢlarda, ofiste 

çalıĢmalarını gerçekleĢtirmiĢlerdir. 

 

 



 
1.7 Dayanak SözleĢmesinin Tarih ve Numarası 

 

Bu değerleme raporu 15.12.2013 tarihinde Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

A.ġ.‟nin yazılı değerleme talebi doğrultusunda hazırlanan 31.01.2013 tarihli Değerleme Hizmet 

SözleĢmesi ile resmileĢmiĢtir. SözleĢmede iki tarafın hak ve yükümlülükleri belirtilmiĢ ve rapor 

sözleĢme hükümlerine bağlı kalınarak hazırlanmıĢtır. 

 

1.8    Raporun Kurul Düzenlemeleri Kapsamında Hazırlanıp Hazırlanmadığı   
 

Değerleme konusu taĢınmazlar ile ilgili 2013-OZ-075 numaralı rapor, Kurul Düzenlemeleri 

kapsamında hazırlanmıĢtır.  

BÖLÜM 2 

 

ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLERĠ 
 

2.1 ġirketin Unvanı ve Adresi  
 

ġirketimiz,  Sermaye Piyasası Kurulu‟nun Seri: VIII, No:35 sayılı “Sermaye Piyasası 

Çerçevesinde Gayrimenkul Değerleme Hizmeti Verecek ġirketler Ġle Bu ġirketlerin Kurulca 

Listeye Alınmalarına ĠliĢkin Esaslar Hakkında Tebliğ” çerçevesinde değerleme hizmeti vermek 

üzere Sermaye Piyasası Kurulu‟nun 01/06/2012 tarih ve 18/627 sayılı kararı ile listeye alınmıĢtır. 

Firmamıza,  Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulu‟nun 15.11.2012 tarih ve 5034 

sayılı kararı ile Bankalara Değerleme Hizmeti Verecek KuruluĢların Yetkilendirilmesi ve 

Faaliyetleri Hakkında Yönetmeliğin 11. Maddesine istinaden bankalara “gayrimenkul, 

gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bağlı hak ve faydaların değerlemesi” hizmeti verme 

yetkisi verilmiĢtir.  

ġirketimizde, SPK lisanslı ve lisans almaya aday yeterli sayıda ve değiĢik disiplinlerde 

eğitimli ve deneyimli değerleme uzmanı istihdam edilmekte ve yurt çapında çözüm ortakları ile 

çalıĢılmaktadır.    

Firmamız, 15.06.2013 tarih ve 01.12.3289.8063 sertifika no.lu ISO 9001:2008 Kalite 

Yönetim Belgesi sahibidir. 

 

2.2 MüĢteriyi Tanıtıcı Bilgiler ve Adresi  
 

Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ., ilk olarak 1996 yılında Avrasya Menkul 

Kıymetler Yatırım Ortaklığı A.ġ. ismi ile kurulmuĢtur. 2005 yılında Galip Öztürk‟ün çoğunluk 

hisselerini satın almasıyla ġirket yeni bir kimlik kazanmıĢtır. ġirket 14.10.2010 tarihinde 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığına dönüĢmüĢtür. ġirketin amacı, gayrimenkul ve gayrimenkule 

dayalı haklardan oluĢan bir portföy oluĢturmak ve söz konusu gayrimenkul portföyünü 

gayrimenkul yatırım ortaklıklarına iliĢkin mevzuatla belirlenmiĢ ilke ve kurallar çerçevesinde 

yönetmektir.  

ġirket halen, Levent Mahallesi, Büyükdere Caddesi, Metro City ĠĢ Merkezi, A Blok No: 

171 Kat: 17 ġiĢli – Ġstanbul adresinde faaliyetini sürdürmektedir. 

 

2.3 MüĢterinin Talebinin Kapsamı ve Varsa Getiriler Sınırlamalar  
 

Bu rapor, Samsun Ġli, Ġlkadım Ġlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 18 parsel sayılı 

5.880,84 m² yüzölçümlü, “Akaryakıt Servis Ġstasyonu” nitelikli ana taĢınmaz üzerinde, Avrasya 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim ġirketi mülkiyetinde bulunan gayrimenkulün, Samsun Ġli, 

Ġlkadım Ġlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 19 parsel sayılı 33.194,63 m² yüzölçümlü, 



 
“Arsa” nitelikli ana taĢınmaz üzerinde, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim 

ġirketi(Hissesi : 763/800) mülkiyetinde bulunan gayrimenkulün, 

Samsun Ġli, Ġlkadım Ġlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 20 parsel sayılı 2.069,36 m² 

yüzölçümlü, “Akaryakıt Servis Ġstasyonu” nitelikli ana taĢınmaz üzerinde, Avrasya Gayrimenkul 

Yatırım Ortaklığı Anonim ġirketi mülkiyetinde bulunan gayrimenkulün, 

Samsun Ġli, Ġlkadım Ġlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 21 parsel sayılı 4.385,60 m² 

yüzölçümlü, “Arsa” nitelikli ana taĢınmaz üzerinde, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

Anonim ġirketi mülkiyetinde bulunan gayrimenkulün, 

Samsun Ġli, Ġlkadım Ġlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 22 parsel sayılı 9.021,85 m² 

yüzölçümlü, “ġehirler Arası Otobüs Terminali” nitelikli ana taĢınmaz üzerinde, Avrasya 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim ġirketi mülkiyetinde bulunan gayrimenkulün, 

Samsun Ġli, Ġlkadım Ġlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 21 parsel sayılı 5.233,78 m² 

yüzölçümlü, “Arsa” nitelikli ana taĢınmaz üzerinde, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

Anonim ġirketi mülkiyetinde bulunan gayrimenkulün, 30.12.2013 tarihli adil piyasa değerinin 

Türk Lirası ve döviz cinsinden belirlenmesi amacıyla hazırlanan değerleme raporudur. Bu talepte 

müĢteri tarafından getirilen bir kısıtlama mevcut değildir. 

 

 

2.4 Raporda Kullanılan Değer Tanımları 
 

Adil Piyasa (Pazar) Değeri 

 

Bir gayrimenkulün alıcı ve satıcı arasında, belirli bir tarihte, el değiĢtirmesi durumunda; 

satıĢ için gerekli piyasa koĢullarının sağlanması, tarafların istekli olması ve her iki tarafın da 

gayrimenkulle ilgili bütün durumlardan haberdar olması koĢullarıyla belirlenen, gayrimenkulün 

en olası, nakit el değiĢtirme değeridir. 

 

BÖLÜM 3 

 

DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZ HAKKINDA BĠLGĠLER 

 

3.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanımı ve Tapu Kayıtlarına ĠliĢkin 

Bilgiler 
 

 Değerlemeye konu taĢınmazlar Samsun Ġli, Ġlkadım Ġlçesi, Kıran Mahallesi  Vatan 

Caddesi NO: 182 posta adresinde yer alan dıĢ akaryakıt istasyonu , Kıran Mahallesi  Vatan 

Caddesi NO: 184 posta adresinde yer alan iç akaryakıt istasyonu ,  Kıran Mahallesi  Vatan 

Caddesi NO: 118 posta adresinde yer alan Samsun ġehirler Arası Terminal Binası , Kıran 

Mahallesi  Vatan Caddesi 6490 ada 19-21-24 parsellerdir. 

 TaĢınmazlar, Samsun Ġli, Ġlkadım Ġlçesi, Kıran Mahallesi, Vatan Caddesi üzerinde yer 

almaktadır. Değerleme konusu gayrimenkuller, Ģehir merkezinin batısında yer almakta olup, 

Ankara‟dan, Samsun istikametine Havza üzerinden gelindiğinde, Havza„dan yaklaĢık 85 km 

sonra, Sinop, Ordu ve Samsun merkezine ayrılan çevre yollarının kesiĢtiği kavĢakta 

bulunmaktadır. Gayrimenkullerin yakın çevresinde daha çok tarım arazisi olarak kullanılan 

parseller, doğu kısımda Samsun yerleĢiminin baĢladığı konut alanları, Uyum (Makro) AlıĢ VeriĢ 

Merkezi, Meyve Sebze Hali, Balık Hali, Gıda Borsası, Mezarlık ve Gıda Borsası bulunmaktadır.  

Samsun ġehirlerarası Otobüs Terminali‟nin konum itibari ile belirli merkezlere olan yaklaĢık 

uzaklıkları ; YeĢil Kent Belediyesi ~400 metre , Makro A.V.M ~ 340 metre , Meyve Sebze Hali 

~1030 metre Balık Hali ~ 970 metre  , Kıran Mezarlığı ~ 1350 metre , Gıda Borsası  ~ 1500 

metre mesafede yer almaktadır. 



 
 

Uydu Görüntüleri 

 

 
 

 
 
 
 
 
 

Gıda Borsası 

YeĢil Kent Belediyesi 

Makro (A.V.M) 

Meyve Sebze Hali 

Balık Hali 

Kıran Mezarlığı 

TaĢınmazlar 



 
3.2  Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, ġema, vb. Dökümanlar 

 

Yapı Ruhsatı;  

- 22 numaralı parsel üzerinde konumlu 19.200 m² alanlı otogar için verilmiĢ 01.11.2005 tarih ve 

12 numaralı Yapı Ruhsatı,  

- 18 numaralı parsel üzerinde konumlu 570 m² alanlı benzin, mazot, LPG ve servis istasyonu için 

verilmiĢ 05.05.2008 tarih ve 03 numaralı Yapı Ruhsatı,  

- 20 numaralı parsel üzerinde konumlu 75 m² alanlı benzin, mazot, LPG ve servis istasyonu için 

verilmiĢ 05.05.2008 tarih ve 02 numaralı Yapı Ruhsatı mevcuttur.  

 

Yapı Kullanma Ġzin Belgesi;  

- 22 numaralı parsel üzerinde konumlu 19.200 m² alanlı otogar için verilmiĢ 15.11.2006 tarih ve 

03 numaralı Yapı Kullanma Ġzin Belgesi,  

- 18 numaralı parsel üzerinde konumlu 95 m² alanlı benzin, mazot, LPG ve servis istasyonu için 

verilmiĢ 28.07.2009 tarih ve 04 numaralı Yapı Kullanma Ġzin Belgesi,  

- 20 numaralı parsel üzerinde konumlu 95 m² alanlı benzin, mazot, LPG ve servis istasyonu için 

verilmiĢ 28.07.2009 tarih ve 03 numaralı Yapı Kullanma Ġzin Belgesi mevcuttur.  

 

Ġġ YERĠ AÇMA ÇALIġTIRMA RUHSATI 

-22 numaralı parsel için verilmiĢ 18.08.2011 tarihli 801 belge numaralı Sıhhi Müessese iĢ yeri 

açma çalıĢtırma ruhsatı 

-18 numaralı parsel için verilmiĢ 25.04.2011 tarihli 464 belge numaralı Sıhhi Müessese iĢ yeri 

açma çalıĢtırma ruhsatı  

-18 numaralı parsel için verilmiĢ 13.12.2010 tarihli 28 belge numaralı Gayrisıhhi Müessese iĢ 

yeri açma çalıĢtırma ruhsatı 

-20 numaralı parsel için verilmiĢ 28.12.2012 tarihli 19 belge numaralı Gayrisıhhi Müessese iĢ 

yeri açma çalıĢtırma ruhsatı mevcuttur. 

 

BAYĠLĠK LĠSANSLARI 

-18 numaralı parsel için verilmiĢ 16.03.2010 tarihli BAY/939-82/27393 belge numaralı 12 yıl 

süre ile bayilik lisansı 

-20 numaralı parsel için verilmiĢ 16.03.2010 tarihli BAY/939-82-27394 belge numaralı 12 yıl 

süre ile bayilik lisansı 

-20 numaralı parsel için verilmiĢ 21.01.2013 tarihli LPG-BAY/941-54/13496 belge numaralı 12 

süre ile LPG bayilik lisansı mevcuttur. 

 

YETKĠ BELGESĠ 

-22 numaralı parsel üzerinde konumlu Samsun ġehirler Arası Otobüs Terminali için TC. 

UlaĢtırma Bakanlığı Kara UlaĢtırması Genel Müdürlüğü tarafından 19.08.2011 tarihinde verilmiĢ 

5 yıl süreli T1 türünde yetki belgesi mevcuttur. 

 

 

3.3. Ġmar Bilgileri 
 

Ġlkadım Belediye‟si Ġmar ġehircilik Müd. 17.12.2013 tarihinde yapılan incelemeler 

neticesinde değerlemeye konu parseller için hazırlanmıĢ 06.06.2002 tarihli 1/1000 ölçekli Kıran 

Mahallesi imar planı kapsamında yer almaktadır.. 

 

18 numaralı parsel; E=0,60 yapılanma hakkı ile “Akaryakıt ve LPG Ġstasyonu” alanında,  

20 numaralı parsel; TAKS:0,20 ve Hmax= 6,50 m yapılanma hakkı ile “Akaryakıt ve LPG 

Ġstasyonu” alanında  



 
19, 21, 22 ve 24 numaralı parseller; “Otogar” alanında kalmaktadır. Otogar binası Ġmar Planı‟nda 

blok olarak belirlenmiĢtir. Otogar alanında kalan parsellerde çekme mesafeleri; ana yoldan 20 m, 

ara yoldan 10 m, komĢu parselden 5 m‟dir.  

Ġlkadım Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nde otogar binasına ait bila tarih ve bila sayılı 

mimari proje incelenmiĢtir. 

 

3.4. Gayrimenkulün Son Üç Yıllık Dönemdeki Durumu  

 
Değerleme konusu 18, 20, 22 numaralı parselin tamamı;  

- Samsun BüyükĢehir Belediyesi‟ne ait iken, 21.11.2006 tarih ve 13463 yevmiye numarası ile 

Büyük Ġstanbul Otobüs ĠĢletmeleri A.ġ. adına satıĢ iĢleminden;  

- 02.11.2010 tarih ve 16420 yevmiye numarası ile Avrasya Terminal ĠĢletmeleri A.ġ. adına tüzel 

kiĢiliklerin unvan değiĢikliği iĢleminden;  

- 18.02.2011 tarih ve 2446 yevmiye numarası ile Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. 

adına satıĢ iĢleminden tescil edilmiĢtir. 

 

Değerleme konusu 19 numaralı parselin;  

- 1021/2400 hissesi Samsun BüyükĢehir Belediyesi adına, 317/600 hissesi Büyük Ġstanbul 

Otobüs ĠĢletmeleri A.ġ. adına kayıtlı iken, 12.01.2010 tarih ve 495 yevmiye numarası ile Büyük 

Ġstanbul Otobüs ĠĢletmeleri A.ġ. adına satıĢ + birleĢme iĢlemlerinden;  

- 763/800 hissesi 02.11.2010 tarih ve 16420 yevmiye numarası ile Avrasya Terminal ĠĢletmeleri 

A.ġ. adına tüzel kiĢiliklerin unvan değiĢikliği iĢleminden;  

- 763/800 hissesi 18.02.2011 tarih ve 2446 yevmiye numarası ile Avrasya Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.ġ. adına satıĢ iĢleminden tescil edilmiĢtir.  

 

 

Değerleme konusu 21 numaralı parselin;  

- 1073/2400 hissesi Samsun BüyükĢehir Belediyesi adına, 1327/2400 hissesi Büyük Ġstanbul 

Otobüs ĠĢletmeleri A.ġ. adına kayıtlı iken, 12.01.2010 tarih ve 495 yevmiye numarası ile Büyük 

Ġstanbul Otobüs ĠĢletmeleri A.ġ. adına satıĢ + birleĢme iĢlemlerinden;  

- tamamı 02.11.2010 tarih ve 16420 yevmiye numarası ile Avrasya Terminal ĠĢletmeleri A.ġ. 

adına tüzel kiĢiliklerin unvan değiĢikliği iĢleminden;  

- tamamı 18.02.2011 tarih ve 2446 yevmiye numarası ile Avrasya Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.ġ. adına satıĢ iĢleminden tescil edilmiĢtir. 

 

Değerleme konusu 24 numaralı parselin;  

- 391/400 hissesi Samsun BüyükĢehir Belediyesi adına, 9/400 hissesi Büyük Ġstanbul Otobüs 

ĠĢletmeleri A.ġ. adına kayıtlı iken, 12.01.2010 tarih ve 495 yevmiye numarası ile Büyük Ġstanbul 

Otobüs ĠĢletmeleri A.ġ. adına satıĢ + birleĢme iĢlemlerinden;  

- tamamı 02.11.2010 tarih ve 16420 yevmiye numarası ile Avrasya Terminal ĠĢletmeleri A.ġ. 

adına tüzel kiĢiliklerin unvan değiĢikliği iĢleminden;  

- tamamı 18.02.2011 tarih ve 2446 yevmiye numarası ile Avrasya Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.ġ. adına satıĢ iĢleminden tescil edilmiĢtir. 
 
  

 

2012 Yılı Emlak Rayiç Değeri:     KDV hariç 40.105.869,00.-TL 
2013 Yılı Emlak Rayiç Değeri:     KDV hariç 40.701.000,00.-TL 

 

 

 



 
3.5 Gayrimenkulün Takyidat Bilgilisi 

 

 
 

Değerleme uzmanının tapu kayıtlarını inceleme çalıĢması, gayrimenkulün mülkiyetini 

oluĢturan hakları ve bu haklar üzerindeki yasal kısıtlamaları tespit etmek amacı ile yapılır. 

Samsun Ġli, Ġlkadım Ġlçesi, Tapu Müdürlüğü‟nden 17.12.2013 tarihinde alınan takyidat 

bilgilerini içeren tapu kayıt belgesi ekte (Ek-2) sunulmuĢtur. 

6490 ada 21,22 ve 24 parsellerin tapu kayıtlarında herhangi bir takyidat 

bulunmamaktadır.6490 ada 18,19 ve 20 parsellerin Tapu kayıt belgelerine göre değerleme 

konusu taĢınmazın üzerinde bulunan takyidatlar aĢağıda gösterilmiĢtir. 

 

Beyanlar Hanesinde; 

*Herhangi bir beyan bulunmamaktadır. 
 

ġerhler Hanesinde; 

*19 numaralı parsel ; 

KesinleĢmemiĢ mahkeme kararı vardır. ( Samsun 2. Asliye hukuk mahkemesini „nin 10.04.2012 

tarih 2011/436 sayılı Mahkeme Müzakkeresi yazısı ile (Tarih: 06.04.2012 Yevmiye :2266) 
 

Ġrtifak Hakları Hanesinde; 

*18 VE 20 NUMARALI PARSELLER 

OMV Petrol ofisi A.ġ. lehine 15 yıl müddet ile intifa hakkı vardır. TARĠH: 31.03.2009 

YEVMĠYE: 7721. 

 

Rehin Hakları Hanesinde; 

*Bulunmamaktadır. 

 

3.6 Değerlemesi Yapılan Projelerin Mevzuat Uyarınca Gerekli Ġzinlerinin 

Alınıp Alınmadığı Hakkında Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı Portföyüne Alınmasına Sermaye Piyasası Mevzuatı Hükümleri 

Çerçevesinde Bir Engel Olup Olmadığı Hakkındaki GörüĢ 
 

 SPK‟nın 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayılı Resmi Gazete‟de yayımlanan Seri III, 

No:48.1 sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği‟nin 22. maddesinin 

“c” paragrafında “Portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulün değerini 

doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat Ģerhi olmayan 

gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebliğin 30 uncu 

maddesi hükümleri saklıdır.” denmektedir. Söz konusu taĢınmazların  Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı portföyünde  yer almasında  herhangi bir sakınca bulunmamaktadır. 

 

 



 
 

3.7 Değerlemesi Yapılan Projeler ile Ġlgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 

4708 Sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanun Uyarınca Denetim yapan Yapı 

Denetim KuruluĢu ve Değerlemesi Yapılan Gayrimenkul ile Ġlgili Olarak 

GerçekleĢtirdiği Denetimler Hakkında Bilgi 
  

Değerleme konusu taĢınmazın inĢa edildiği 2007 yılında Samsun ili  29.06.2001 Tarih ve 

4708 Sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanun kapsamında olmadığından  taĢınmaz kanun 

kapsamında değildir.  

 

.3.8 Detaylı Bilgi, Planlar ve Değerin, Değerlemesi Yapılan Projeye 

ĠliĢkin Olduğuna ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak 

Değerin Farklı Olabileceğine ĠliĢkin Açıklama   
  

 Değerleme, parsel üzerindeki tamamlanmıĢ, mevcut gayrimenkullere iliĢkin yapılmıĢtır. 

Değerleme tarihi itibari ile parsel üzerinde geliĢtirilmiĢ herhangi bir proje bulunmamakta olup, 

farklı bir proje geliĢtirilmesi durumunda, bulunacak değer farklı olabilecektir. 

 

 

BÖLÜM 4 

 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN 

ANALĠZLER 
 

4.1. Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi ve Kullanılan Veriler  
 

Karadeniz sahil Ģeridinin orta bölümünde YeĢilırmak ve Kızılırmak nehirlerinin Karadeniz‟e 

döküldükleri deltalar arasında yer alan Samsun ili 9,083 Km²‟lik bir yüz ölçüme sahiptir. Coğrafi 

konum olarak 40° 50‟ - 41° 51‟ kuzey enlemleri, 37° 08‟ ve 34° 25‟ doğu boylamları arasındadır. 

Kuzeyinde Karadeniz‟in yer aldığı ilimizin komĢuları; doğusunda Ordu, batısında Sinop, 

güneyinde Tokat ve Amasya, Güney batısında ise Çorum Ġlleridir. Samsun Ġli yeryüzü Ģekilleri 

bakımından üç ayrı özellik gösterir. Birincisi güneyindeki dağlık kesim, ikincisi; dağlık kesimle 

kıyı Ģeridi arasında kalan yaylalar, üçüncüsü; yaylalarla Karadeniz arasındaki kıyı ovalarıdır. 

Kızılırmak ve YeĢilırmak Akarsularının delta alanlarında oluĢmuĢ kıyılarında, yurdumuzun 

tarımsal potansiyeli en yüksek ovalarından Bafra ve ÇarĢamba Ovaları yer almaktadır. 

Günümüzde Samsun, Kuzey Anadolu‟nun en büyük ili olarak Karadeniz Bölgesi‟nin en önemli 

kentidir. Karadeniz‟in önemli ticaret limanlarından biri olan Ģehir, 

baĢta Rusya ve Ukrayna olmak üzere bölgedeki tüm ülkelerle direkt ticaret yapmaktadır. 

Samsun‟dan dünyanın 100 farklı ülkesiyle karĢılıklı olarak dıĢ ticaret yapılmaktadır. Ġhracatı 

yapılan baĢlıca ürünler; narenciye domates, üzüm, buğday unu gibi gıda mamulleri ile minibüs, 

elektrik malzemesi gibi sanayi ürünleridir. Ayrıca liman, kara, hava ve demiryolu ulaĢım 

altyapısı çok güçlü olan Samsun diğer Ģehirlerinde ihracat noktası konumundadır. Samsun sanayi 

sektörü ağırlıklı olarak imalat sanayinden oluĢmaktadır. Ġmalat sanayinin yoğunlaĢtığı alt 

sektörler; tıbbi aletler ve ürünler, tekstil, mobilya baĢta olmak üzere ana metaller, bakır, makine, 

tütün, kâğıt ve kâğıt ürünleri, kimya sanayi ve oto yedek parça sanayi olarak sıralanmaktadır. 

Samsun‟un yüzölçümünün %47‟si tarım alanlarından oluĢmaktadır. Bölgede yetiĢen baĢlıca 

tarım ürünleri; tahıllar, baklagiller, endüstriyel bitkiler, yağlı tohumlar ve yumru bitkilerdir. 

Ayrıca buğday, mısır, çeltik ve tütün de yetiĢtirilmektedir. Son dönemlerde artan yatırımlarla 

birlikte Samsun organik tarımda uzmanlaĢan bir Ģehir haline gelmiĢtir. Özellikle organik karpuz 

http://www.diyadinnet.com/YararliBilgiler-1488&Bilgi=alan
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kuzey_Anadolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Rusya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ukrayna


 
ve ekolojik yumurta gibi ürünler Samsun‟dan yurtiçi ve yurtdıĢına gönderilmektedir. Samsun 

limanı ve gümrüğü Ģehrin yurtdıĢıyla bağlantı noktalarını oluĢturmakta ve döviz girdisi 

sağlamaktadır. Dünyanın büyük petrol yataklarına komĢu ve büyük doğalgaz rezervlerinin 

aktarım güzergâhı olan Ģehirde linyit kömürü, kaplıca suyu ve maden suyu gibi yeraltı 

zenginlikleri vardır. Üniversiteler ; Ondokuz Mayıs Üniversitesi ,Canik BaĢarı Üniversitesi , 

toplam 15 fakülte, 1 konservatuar, 4 yüksekokul, 11 Meslek Yüksekokulu ve 5 enstitü ile eğitim-

öğretim faaliyetlerini sürdürmektedir. 2012-2013 akademik yılında eğitime baĢlayan Canik 

BaĢarı Üniversitesi'nde; Ġktisadi ve Ġdari Bilimler, Mimarlık ve Mühendislik, Fen-Edebiyat ve 

Eğitim olmak üzere 4 fakülte ve 2 enstitü (Fen bilimleri, Sosyal bilimler) ile akademik 

faaliyetlerini sürdürmektedir. UlaĢım; karayolu; Samsun, Karadeniz Otoyolu üzerinde 

bulunmaktadır. Yusuf Ziya Yılmaz ġehirlerarası Otobüs Terminali ise Ģehir dıĢında bulunmakta 

olup, minibüs ve otobüs seferleri ile kolayca Ģehir içine ulaĢım sağlanmaktadır Denizyolu; 

Türkiye‟nin 4. büyük limanına sahip olan Samsun'da feribot seferleri Haziran-Ağustos ayları 

içerisinde yapılmaktadır. Liman kent merkezindedir. Havayolu ; ÇarĢamba Havalimanı kent 

merkezine 19 km mesafede yer almaktadır. Haftanın belirli günlerinde tarifeli olarak yurt içi ve 

yurt dıĢı seferler mevcuttur. Havalimanına kent merkezinde bulunan THY bürosu önünden 

kalkan servis araçları ile ulaĢmak mümkündür. Demiryolu; Samsun-Sivas ve Samsun-Amasya 

demiryolu bağlantıları mevcuttur. Gar kent merkezinde bulunmaktadır. Hafif raylı sistem; Gar ve 

üniversite arasında yapılan raylı sistem günde ortalama 90.000 yolcu taĢımaktadır ve iç ulaĢımı 

kolaylaĢtırmıĢtır. 15 km uzunluğundadır ve 21 istasyondan oluĢmaktadır. Ġklim; Samsun'un 

iklimi, sahil ve iç kesimlerde değiĢiklik gösterir. Sahil Ģeridi Karadeniz'in etkisinde nemli ve 

kıĢları serin olmasına karĢın iç kesimler Akdağ ve Canik Dağları etkisi altında karasal iklime 

sahiptir.  

Ġlkadım; Samsun ilinin Karadeniz sahilinde, denizden yüksekliği 5 metre olan ilçesidir. Ġlçe 

yüzölçümü toplam 152,28 km2 dir. Ġlkadım Ġlçesi Samsun ilinin merkezinde yer alır. Aynı 

zamanda Karadeniz Bölgesi'nin en kalabalık ilçesidir. Ġlçenin doğusunda Canik ilçesi, kuzeyinde 

Karadeniz, batısında Atakum ilçesi, güneyinde Kavak ilçesiyle çevrilmiĢtir.  

Yeryüzü Ģekilleri bakımından üç ayrı özellik gösterir. Birincisi güneyindeki dağlık kesim, 

ikincisi; dağlık kesimle kıyı Ģeridi arasında kalan yaylalar, üçüncüsü yaylalarla Karadeniz 

arasındaki kıyı ovalarıdır. Sahil Ģeridi (kıyı) uzunluğu toplam 7,5 km'dir. Ġlkadım genellikle 

ılıman bir iklime sahiptir. Sahil Ģeridinde Karadeniz ikliminin etkileri görülür. Bunun için sahil 

Ģeridinde yazlar sıcak, kıslar ilik ve yağıĢlı geçer. Ġç kesimler buradaki dağların etkisinden dolayı 

kıslar soğuk, yağmur ve kar yağıĢlı, yazlar ise serin geçer.  

Ġlkadım Belediyesi 1994 yılında, Samsun BüyükĢehir olunca, ona bağlı bir alt kademe belediyesi 

olarak kurulmuĢtur. Ancak 2008 yılında bir kanunla Gazi ve YeĢilkent alt kademeleride içine 

alarak Samsunun 4 merkez ilçelerinden biri oldu. ġu an Samsun'un ve Karadeniz Bölgesi'nin 

nüfus bakımından en büyük ve geliĢmiĢ ilçesidir. 19 Mayıs 1919'da Atatürk, Samsun'a gelmesi 

ve bağımsızlığa giden ilk adımı burda atmasından dolayı ilçeye Ġlkadım adı verilmiĢtir.  

Samsun ili, Ġlkadım Ġlçesi 2. Derece deprem bölgesinde kalmaktadır. 
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4.2. Mevcut Ekonomik KoĢulların, Gayrimenkul Piyasasının Analizi, Mevcut 

Trendler ve Dayanak Veriler  

 

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler 
 

Dünya Ticaret Örgütü verileri dünya ticaretinin zayıf seyretmeye devam ettiğine iĢaret 

etmektedir. Dünya ihracatında 2012 yılında gözlenen gerileme eğilimi son çeyrekte yavaĢlayarak 

da olsa devam etmiĢtir. Yılın son çeyreğine ait yıllık veriler dünya ihracatının bir önceki yılın 

aynı dönemine göre yüzde 0,2 artarken, bir önceki çeyreğe kıyasla yüzde 0,2 oranında azaldığına 

iĢaret etmektedir. Türkiye‟nin dünya ihracatındaki payı kademeli artıĢını sürdürmüĢtür. 2012 yılı 

sonu itibarıyla Türkiye‟nin gerçekleĢtirdiği ihracatın küresel ihracat hacmi içindeki payı yüzde 

0,92‟ye yükselmiĢtir. 2011 yılı sonunda söz konusu oran yüzde 0,83 seviyesinde gerçekleĢmiĢtir. 

Yıllara göre büyümeye göz attığımızda ise Türkiye ekonomisi 2010 yılında yüzde 8,9, 2011'de 

yüzde 8,8, 2012'de yüzde 2,2 büyümüĢtü. Büyüme oranları, 2013 yılının ilk iki çeyreğinde ise 

yüzde 2,9 ve 4,4 oldu. IMF'nin tahminlerine göre 2013 yılı sonunda Türkiye'nin yüzde 3,8 

oranında büyümesi beklenmektedir. 

 

Dünya ekonomisinde özellikle ABD ve AB kaynaklı büyüme ve kamu borcu sorunlarının 

kalıcı olarak çözülememesi hem küresel ekonomiyi hem de küresel gayrimenkul sektörünü 

olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Avrupa Birliği Euro bölgesinde ise yüksek borçlu 

ülkelerin yanı sıra bu ülkelere borç veren bankaların da sıkıntı yaĢaması küresel ekonomideki 

riskleri arttırmaktadır. Bunlara bağlı olarak emtia fiyatları ile varlık değerlerinde bir gevĢeme 

yaĢanmaktadır. GeliĢen ülkeler de geliĢmiĢ ülkelerdeki durgunluk endiĢesi karĢısında 

ekonomilerinde büyüme dinamiklerini korumaya yönelmiĢlerdir. 

 

Cari iĢlemler dengesi 2013 yılının ilk çeyreğinde, daralma eğilimini devam ettirmiĢtir. Cari 

iĢlemler hesabı yılın ilk çeyreğinde 12 aylık birikimli olarak 47,7 milyar ABD doları, 

mevsimsellikten arındırılmıĢ 3 aylık ortalama ise 15,9 milyar ABD doları açık vermiĢtir. Yılın 

ikinci çeyreği itibarı ile mevsimsellikten arındırılmıĢ çeyreklik cari açık 19 milyar ABD doları, 

12 ay birikimli cari açık da 53,9 milyar ABD doları olarak gerçekleĢmiĢtir. Ġmalat sanayi, 2013 

yılı ikinci üç aylık çeyreğinde sabit fiyatlarla yüzde 3,4 artıĢ gösterdi. Cari iĢlemler açığı, 2013 

yılı üçüncü çeyreğinde artıĢ göstermiĢtir. Altın ithalatının tarihsel ortalamalarının üzerinde 

seyretmeye devam etmesi, cari açıktaki artıĢın temel nedenini oluĢturmuĢtur. Nitekim, altın hariç 

bakıldığında, cari açık üçüncü çeyrekte de daralma eğilimindedir. Mevsimsellikten arındırılmıĢ 

veriler incelendiğinde cari iĢlemler açığının 2013 yılının üçüncü çeyreğinde bir önceki çeyreğe 

kıyasla daraldığı görülmektedir. Yılın üçüncü çeyreği itibarı ile çeyreklik cari açık bir önceki 

çeyreğe kıyasla yaklaĢık 5 milyar ABD doları daralarak 13,9 milyar ABD doları olarak 

gerçekleĢmiĢtir. Mevsimsellikten arındırılmıĢ 12 ay birikimli cari açık ise 3 milyar ABD doları 

artarak 57,8 milyar ABD doları seviyesine yükselmiĢtir. Öte yandan, altın hariç cari açık 

çeyreklik olarak 11,9 milyar ABD doları ve 12 aylık birikimli olarak 50,5 milyar ABD doları 

olmuĢtur. 

 

 

 

4.2.2 Türkiye’de Gayrimenkul Piyasası 
 

 Türkiye ekonomisinin lokomotif sektörlerinden gayrimenkul sektörü, istihdama 

katkısıyla 2011'de rekor kırdı. Türkiye Ġstatistik Kurumu (TUĠK) verilerine göre, 2011 yılının 

üçüncü çeyreğinde 1,91 milyon kiĢiye istihdam yaratan inĢaat sektörü yılsonu itibari ile yaklaĢık 

100 bin kiĢiye daha istihdam sağlanarak 2 milyon kiĢi olarak gerçekleĢmiĢtir. Toplam istihdam 

içindeki payı yüzde %7,3'ye seviyesine ulaĢmıĢtır. Üç Aylık ĠnĢaat Sektörü Ġstihdam Endeksi 



 
2012 yılının dördüncü çeyreğinde bir önceki yılın aynı dönemine göre yüzde 0,9 azalmıĢtır. 

TUĠK ĠnĢaat Sektörü Ġstihdam Endeksi‟ne göre, 2013 yılının üçüncü çeyreğinde, geçen yılın aynı 

dönemine göre yüzde 1,4 azalıĢ göstermiĢtir. Takvim etkilerinden arındırılmıĢ ĠnĢaat Ġstihdam 

Endeksi ise geçen yılın aynı çeyreğine göre yüzde 5,9 azalmıĢtır. 2013 yılında konut satıĢları 

artmıĢtır. 2011'de 708 bin 275, 2012'de 701 bin 621 olan konut satıĢları, 2013'ün birinci 

çeyreğinde 158 bin 318, ikinci çeyrekte 295 bin, üçüncü çeyrekte ise 293 bin 318 olmuĢtur. 

Böylelikle yılın ilk 9 ayında satılan konut sayısı 750 bine yaklaĢarak 2012'yi geçmiĢtir. Sektörün 

2013 performansı ise yine ekonomik büyümenin üstünde gerçekleĢmiĢ ve ilk iki çeyrekte yüzde 

5,9 ve 7,6 oranlarını yakalamıĢtır. 

 

Gayrimenkul sektörü, cari açığı büyütmeden büyüyen ve girdileri yaklaĢık yüzde 100 

Türk malı olan tek sektör olarak da ön plana çıkmaktadır. 2013 yılı ABD konut ve ticari 

gayrimenkul piyasası için zayıf ve durağan, aynı dönem ABD ve AB inĢaat sektörü faaliyetleri 

için ise zayıf olarak yorumlanırken, dünya gayrimenkul piyasalarında 2014 öngörüleri ise 

geliĢmiĢ ülkelerde konut piyasasının baskı altında kalmaya devam edeceği, geliĢmiĢ ülkelerde 

ticari gayrimenkul finansman olanaklarının sınırlı kalacağı, geliĢen ülkeler gayrimenkul 

piyasalarındaki aĢırı ısınmaya ve fiyat balonlarına karĢı kontrollü soğutma olacağı yönündedir. 

2013 yılında inĢaat sektöründeki büyümenin kamu ağırlıklı olduğunu görülmektedir. Yılın ikinci 

çeyreğinde özel sektör yatırım harcamaları yüzde 2 oranında gerilerken, devletin bina ve altyapı 

inĢaatlarına yaptığı harcamalarda yüzde 37,7 oranında artıĢ yaĢanmıĢtır. Yine aynı dönemde 

kamu sektörü inĢaat yatırımları, yüzde 54,9 gibi yüksek bir oranda artmıĢtır. Kamu yatırımlarının 

yükselmesinde, ara vermeden devam eden TOKĠ projeleri de etkili olmuĢtur.  

 

Türkiye'de gayrimenkul varlık fiyatları seviyesi ve finansal kurumların taĢıdıkları 

yükümlülükler itibari ile balon riski öngörülmüyor. Bankaların konut kredisi kullandırma 

eğilimlerinde yavaĢlama beklentisi ve üreticilerin tüketiciye yönelik devam eden 

kampanyalarının da etkili olacağı 2014 yılında konut talebinde sınırlı artıĢ beklenirken, 

yabancılara konut satıĢı düzenlemesi ile birlikte konutta ilave talebin oluĢacağı düĢünülüyor. 

2014 yılında içinde inĢaat harcamalarının da içinde bulunduğu özel sektör yatırım 

harcamalarında hedeflenen büyüme yüzde 5,6 oranında hedeflenmektedir. Buna bağlı olarak 

2014 yılında özel sektörün sürükleyeceği inĢaat sektöründe yüzde 5 büyüme ve 2014 yılında 

alınacak konut yapı ruhsatının 1 milyon daireye yükselmesi beklenmektedir. 

 

 

4.3 Değerleme ĠĢlemini Olumsuz Yönde Etkileyen Veya Sınırlayan 

Faktörler  
 

Raporun hazırlanması sırasında değerleme hizmetini olumsuz yönde etkileyen ve 

sınırlayan bir durum mevcut olmamıĢtır. 

 

4.4 Gayrimenkulün Yapısal, ĠnĢaat Özellikleri 
 
YUSUF ZİYA YILMAZ SAMSUN ŞEHİRLERARASI OTOBÜS TERMİNALİ  

Samsun ġehirlerarası Otobüs Terminal Binası, bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kat olmak 

üzere toplam 4 kattan oluĢmaktadır. Betonarme karkas sistemde, 2006 yılında inĢa edilmiĢtir. 

Yapı Kullanma Ġzin Belgesine göre 19.200 m² kapalı alana sahiptir. Bodrum kat; toplam brüt 

alanı 8.245 m²‟dir. Bodrum kat, otopark, yazıhane, kargo odası, çay ocağı – dinlenme salonu, su 

deposu, yakıt deposu, trafo merkezi, çöp toplama odası, ısıtma soğutma odası, havalandırma 

odası koridor mahallerinden oluĢmaktadır. Bu katta yer alan otopark alanlarının zemini kuvars 

beton; yazıhane, kargo, koridor, çay ocağı ve dinlenme salonunun zemin kaplamaları granit, 

diğer mahallerin zemin kaplamaları ise seramik olup, duvarlar plastik boyalıdır. Otopark 

http://emlak.haber7.com/etiket/in%C5%9Faat+sekt%C3%B6r%C3%BC+istihdam+endeksi


 
kullanım fonksiyonlu alanın tavanı betonarme, diğer mahallerin tavanı alüminyum asma 

tavandır. Pencere doğramaları ise alüminyumdur.  

Zemin kat toplam brüt alanı 8.245 m²‟dir. Zemin kat, dükkan, bilet satıĢ giĢesi, büfe, bay-bayan 

WC, kuaför, emanet odası, temizlik odası, elektrik odası, mescit, sağlık ocağı, çocuk bakım 

odası, zabıta, PTT, emniyet, fastfood teras, bankamatikler, alıĢ veriĢ alanı, fuaye ve koridor 

mahallerinden oluĢmaktadır. Söz konusu katta yer alan mahallerin yer döĢemeleri granit 

kaplama, duvarları kısmen saten boya, kısmen alüminyum giydirmedir. AlıĢveriĢ, gezinti ve 

koridor alanlarının tavanı betonarme, diğer mahallerin tavanı alüminyum asma tavandır. Pencere 

doğramaları ise alüminyumdur. Söz konusu katta bulunan 48 adet bilet satıĢ bankosu, 2‟Ģerli ve 

4‟erli olarak birleĢtirilmiĢ halde kullanılmaktadır.  

1’inci normal kat; toplam brüt alanı 1.970 m²„dir. 1‟inci normal kat, yazıhane, lokanta ve WC 

mahallerinden oluĢmaktadır. Bu katta yer alan mahallerin yer döĢemeleri granit olup, duvarları 

saten boyalıdır. Tavanlar alüminyum asma tavan, pencere doğramaları alüminyumdur. 

2’nci normal kat brüt alan toplamı 740 m²„dir. 2‟nci normal kat, toplantı salonu, personel odası, 

büro, teras ve WC mahallerinden oluĢmaktadır. Söz konusu katta yer alan mahallerin zemin 

döĢemeleri granit, duvarlar ise saten boyadır. Kat tavanları alüminyum asma tavan, pencere 

doğramaları alüminyumdur.  

Terminalin çatısı, sandviç panel üzeri uzay sistem olup, dıĢ cephe kaplaması alüminyum ve cam 

giydirmedir. Terminalde jeneratör, su deposu, doğalgaz yakıtlı kalorifer sistemi, asansör, fan coil 

sistem havalandırma, yangın dedektörü ve söndürme tesisatı, kapalı devre kamera kontrol sistemi 

mevcuttur. 

18 Numaralı Parsel üzerinde yer alan akaryakıt istasyonu Ģehirlerarası otobüslerin terminale 

giriĢ yaptığı alanda yer almakta olup, bu giriĢi kullanan otobüslere yönelik hizmet vermektedir.  

Akaryakıt istasyon binası, Yapı Kullanma Ġzin Belgesine göre, 95 m² kapalı alana sahiptir. 

Ayrıca, yaklaĢık 170 m² kanopi ve tonoz alanı bulunmaktadır. Ġstasyon binası market, yönetici 

odası, pompacı odası, ofis, mekanik oda, soyunma odası ve ıslak hacimlerden oluĢmaktadır.  

Akaryakıt istasyonunda; 1 adet 30.000,-lt kapasiteli motorin tankı, 1 adet 30.000,-lt kapasiteli 

euro dizel tankı, 1 adet 15.000,-lt kapasiteli euro dizel yakıt tankı ve 15.000,-lt kapasiteli motorin 

tankı olarak ikiye ayrılmıĢ 30.000,-lt kapasiteli tank bulunmaktadır.  

20 Numaralı Parsel Üzerinde Yer Alan Akaryakıt Ġstasyonu: Söz konusu akaryakıt istasyonu, 

terminal dıĢında konumlandırılmıĢ olup, terminale giriĢ yapan araçlara yönelik hizmet 

vermektedir.  

Akaryakıt istasyon binası, Yapı Kullanma Ġzin Belgesine göre, 95 m² kapalı alana sahiptir. 

Ayrıca, yaklaĢık 200 m² kanopi ve tonoz alanı bulunmaktadır. Ġstasyon binası market, yönetici 

odası, pompacı odası, ofis, mekanik oda, soyunma odası ve ıslak mahalden oluĢmaktadır.  

Akaryakıt istasyonunda, 1 adet 30.000,-lt kapasiteli motorin tankı, 15.000,-lt kapasiteli euro dizel 

yakıt tankı ve 15.000,-lt kapasiteli motorin tankı olarak ikiye ayrılmıĢ 30.000,-lt kapasiteli tank, 

15.000,-lt kapasiteli 95 ve 97 oktan benzin tankı olarak ikiye ayrılmıĢ 30.000,-lt kapasiteli tank , 

10.000,-lt kapasiteli LPG tankı bulunmaktadır. 

 

4.5 Fiziksel Değerlemede Baz Alınan Veriler 
 

Değerleme konusu taĢınmazların konumu, büyüklüğü, mevcut durumu, amacına uygun 

kullanılabilirliği dikkate alınarak değerleme çalıĢması yürütülmüĢtür. 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
4.6 Gayrimenkulün Teknik Özellikleri ve Değerlemede Baz Alınan Veriler 

 
 YUSUF ZİYA YILMAZ SAMSUN ŞEHİRLERARASI OTOBÜS TERMİNALİ  

 

Samsun ġehirlerarası Otobüs Terminal Binası, bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kat olmak 

üzere toplam 4 kattan oluĢmaktadır. Betonarme karkas sistemde, 2006 yılında inĢa edilmiĢtir. 

Yapı Kullanma Ġzin Belgesine göre 19.200 m² kapalı alana sahiptir. Bodrum kat; toplam brüt 

alanı 8.245 m²‟dir. Bodrum kat, otopark, yazıhane, kargo odası, çay ocağı – dinlenme salonu, su 

deposu, yakıt deposu, trafo merkezi, çöp toplama odası, ısıtma soğutma odası, havalandırma 

odası koridor mahallerinden oluĢmaktadır. Bu katta yer alan otopark alanlarının zemini kuvars 

beton; yazıhane, kargo, koridor, çay ocağı ve dinlenme salonunun zemin kaplamaları granit, 

diğer mahallerin zemin kaplamaları ise seramik olup, duvarlar plastik boyalıdır. Otopark 

kullanım fonksiyonlu alanın tavanı betonarme, diğer mahallerin tavanı alüminyum asma 

tavandır. Pencere doğramaları ise alüminyumdur.  

Zemin kat toplam brüt alanı 8.245 m²‟dir. Zemin kat, dükkan, bilet satıĢ giĢesi, büfe, bay-bayan 

WC, kuaför, emanet odası, temizlik odası, elektrik odası, mescit, sağlık ocağı, çocuk bakım 

odası, zabıta, PTT, emniyet, fastfood teras, bankamatikler, alıĢ veriĢ alanı, fuaye ve koridor 

mahallerinden oluĢmaktadır. Söz konusu katta yer alan mahallerin yer döĢemeleri granit 

kaplama, duvarları kısmen saten boya, kısmen alüminyum giydirmedir. AlıĢveriĢ, gezinti ve 

koridor alanlarının tavanı betonarme, diğer mahallerin tavanı alüminyum asma tavandır. Pencere 

doğramaları ise alüminyumdur. Söz konusu katta bulunan 48 adet bilet satıĢ bankosu, 2‟Ģerli ve 

4‟erli olarak birleĢtirilmiĢ halde kullanılmaktadır.  

1’inci normal kat; toplam brüt alanı 1.970 m²„dir. 1‟inci normal kat, yazıhane, lokanta ve WC 

mahallerinden oluĢmaktadır. Bu katta yer alan mahallerin yer döĢemeleri granit olup, duvarları 

saten boyalıdır. Tavanlar alüminyum asma tavan, pencere doğramaları alüminyumdur. 

2’nci normal kat brüt alan toplamı 740 m²„dir. 2‟nci normal kat, toplantı salonu, personel odası, 

büro, teras ve WC mahallerinden oluĢmaktadır. Söz konusu katta yer alan mahallerin zemin 

döĢemeleri granit, duvarlar ise saten boyadır. Kat tavanları alüminyum asma tavan, pencere 

doğramaları alüminyumdur.  

Terminalin çatısı, sandviç panel üzeri uzay sistem olup, dıĢ cephe kaplaması alüminyum ve cam 

giydirmedir. Terminalde jeneratör, su deposu, doğalgaz yakıtlı kalorifer sistemi, asansör, fan coil 

sistem havalandırma, yangın dedektörü ve söndürme tesisatı, kapalı devre kamera kontrol sistemi 

mevcuttur. 

18 Numaralı Parsel üzerinde yer alan akaryakıt istasyonu Ģehirlerarası otobüslerin terminale 

giriĢ yaptığı alanda yer almakta olup, bu giriĢi kullanan otobüslere yönelik hizmet vermektedir.  

Akaryakıt istasyon binası, Yapı Kullanma Ġzin Belgesine göre, 95 m² kapalı alana sahiptir. 

Ayrıca, yaklaĢık 170 m² kanopi ve tonoz alanı bulunmaktadır. Ġstasyon binası market, yönetici 

odası, pompacı odası, ofis, mekanik oda, soyunma odası ve ıslak hacimlerden oluĢmaktadır.  

Akaryakıt istasyonunda; 1 adet 30.000,-lt kapasiteli motorin tankı, 1 adet 30.000,-lt kapasiteli 

euro dizel tankı, 1 adet 15.000,-lt kapasiteli euro dizel yakıt tankı ve 15.000,-lt kapasiteli motorin 

tankı olarak ikiye ayrılmıĢ 30.000,-lt kapasiteli tank bulunmaktadır.  

20 Numaralı Parsel Üzerinde Yer Alan Akaryakıt Ġstasyonu: Söz konusu akaryakıt istasyonu, 

terminal dıĢında konumlandırılmıĢ olup, terminale giriĢ yapan araçlara yönelik hizmet 

vermektedir.  

Akaryakıt istasyon binası, Yapı Kullanma Ġzin Belgesine göre, 95 m² kapalı alana sahiptir. 

Ayrıca, yaklaĢık 200 m² kanopi ve tonoz alanı bulunmaktadır. Ġstasyon binası market, yönetici 

odası, pompacı odası, ofis, mekanik oda, soyunma odası ve ıslak mahalden oluĢmaktadır.  

Akaryakıt istasyonunda, 1 adet 30.000,-lt kapasiteli motorin tankı, 15.000,-lt kapasiteli euro dizel 

yakıt tankı ve 15.000,-lt kapasiteli motorin tankı olarak ikiye ayrılmıĢ 30.000,-lt kapasiteli tank, 

15.000,-lt kapasiteli 95 ve 97 oktan benzin tankı olarak ikiye ayrılmıĢ 30.000,-lt kapasiteli tank , 

10.000,-lt kapasiteli LPG tankı bulunmaktadır. 

 



 
TaĢınmazların Değerini Etkileyen Faktörler 
 

Olumlu Faktörler 
 Belediye hizmetlerinden yararlanması, 

 Projesine uygun olarak yapılması, 

 UlaĢım olanaklarının kolaylığı, 

 

Olumsuz Faktörler  
 - 

 

4.7 Değerleme ĠĢleminde Kullanılan Varsayımlar ve Bunların Kullanılma 

Nedenleri 
 

Değerleme konusu taĢınmazın değeri Emsal (KarĢılaĢtırma) Yöntemi ve Maliyet Yöntemi 

ile takdir edilmiĢ, Direk Gelir Kapitalizasyonu Yöntemi ile desteklenmiĢtir. 

Emsal (KarĢılaĢtırma) Yöntemi için aĢağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 

 Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedir. 

 Taraflar değerleme konusu taĢınmaz ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve 

kendilerine azami faydayı sağlayacak Ģekilde hareket etmektedirler. 

 TaĢınmazın satıĢı için makul bir süre tanınmıĢtır. 

 Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peĢin olarak yapılmaktadır. 

 TaĢınmazın alım satım iĢlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları 

üzerinden gerçekleĢtirilmektedir. 

 Gayrimenkulün üzerinde herhangi bir hukuki problem olmadığı varsayılmaktadır. 

Değerleme çalıĢmamız; taĢınmazların hiçbir hukuki problemi olmadığı varsayımına 

dayalıdır. 

Değerleme konusu taĢınmazın değerlemesinde kira gelirleri dikkate alınarak “Direk Gelir 

Kapitalizasyonu Yöntemi” kullanılmıĢtır.  

Bölgede yapılan araĢtırma sonucunda Otogar içerisinde yer alan, yol kotu seviyesinde yer 

alan dükkânların aylık kira birim metrekare değerlerinin 100.-TL - 160.-TL arasında olduğu, 

belirlenmiĢtir. 

 Bölgede yapılan araĢtırma sonucunda otogar içerisinde, normal katlarda yer alan 

ofislerin aylık kira birim metrekare değerlerinin 50.TL - 100.TL arasında olduğu belirlenmiĢtir. 

Emsal verilere göre değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu bölgede otogar içerisinde 

yer alan dükkânların ortalama geri dönüĢ süresinin 11-13 yıl olduğu görülmüĢ ve Direkt Gelir 

Kapitalizasyonu oranı (Ro) = 0,06 olarak alınmıĢtır. 

 

4.8 Kullanılan Değerleme Tekniklerini Açıklayıcı Bilgiler ve Bu 

Yöntemlerin Seçilmesinin Nedenleri 
 

Emsal (KarĢılaĢtırma) YaklaĢımı 
 

Emsal (KarĢılaĢtırma) YaklaĢımı benzer ve ikame mülklerin satıĢını/kiralanıĢını ve ilgili 

piyasa verilerini dikkate alır ve karĢılaĢtırmaya dayalı bir iĢlemle değer takdiri yapar. Genel 

olarak karĢılaĢtırılması yapılan mülk, piyasada gerçekleĢtirilen benzer mülklerin 

satıĢlarıyla/kiralanmalarıyla karĢılaĢtırılır. Ġstenen fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate alınabilir. 

 

 

 

 



 
Maliyet YaklaĢımı 
 

Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden inĢa 

edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. 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. 

Bu 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 varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir 

gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olamayacağı 

kabul edilir. 

 

Gelir Kapitalizasyonu YaklaĢımı 
 

Bu yaklaĢım değerlemesi yapılan mülke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alır ve 

kapitalizasyon yöntemi ile değer tahmini yapılır. Kapitalizasyon, gelir tutarını değer tahminine 

çeviren gelir ve değer tipi ile iliĢkilidir. Bu iĢlem, doğrudan iliĢkileri, hasıla veya iskonto oranı 

veya her ikisini de dikkate alır. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en 

yüksek yatırım getirisi sağlayan gelir akıĢı en olası değer rakamı ile orantılıdır. 

Kapitalizasyon oranı; algılanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon bağlamında 

piyasanın beklentileri, alternatif yatırımlar için umulan getiri oranları, geçmiĢte emsal mülkler 

tarafından kazanılan getiri oranları, borç finansmanının bulunabilirliği, cari vergi yasalarına 

bağlıdır. 

 

4.9 Üzerinde Proje GeliĢtirilen Arsaların BoĢ Arazi ve Proje Değerleri 
 

Değerleme konusu taĢınmazda yapılaĢma tamamlanmıĢtır. TaĢınmazların boĢ arazi değeri 

28.199.527,00.-TL olarak belirlenmiĢtir. Değerleme tarihi itibari ile arazi üzerinde geliĢtirilmiĢ, 

yasal izinleri alınmıĢ herhangi yeni bir proje bulunmamaktadır. Bu nedenle proje değeri 

hesaplanmamıĢtır. 

 
 

4.10 Değerlemede Esas Alınan Benzer SatıĢ Örneklerinin Tanım ve SatıĢ 

Bedelleri ile Bunların Seçilmesinin Nedenleri 
 

 Bu yöntemde pazar bilgilerinden faydalanılmıĢ, bölgede yakın dönemde pazara 

çıkarılmıĢ, satılmıĢ veya kiraya verilmiĢ benzer gayrimenkuller dikkate alınarak pazar değerini 

etkileyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat ayarlaması yapılmıĢ ve konu taĢınmazlar için satıĢ 

birim fiyatları belirlenmiĢtir. 



 
 

SAMSUN EMLAK CENTER: 0 (362) 435 45 76  -  0 (506) 900 63 53 

-Değerleme konusu taĢınmazla aynı bölgede, bulunan Ankara yoluna yaklaĢık 40 metre cephe 

uzunluğu bulunan ticari imarlı 2000 m² alana sahip mevcut durumda boĢ arsa 700.000 TL bedel 

ile satılıktır. (350 TL/ M²) 

 

SAMSUN EMLAK CENTER: 0 (362) 435 45 76  -  0 (506) 900 63 53 

-Değerleme konusu taĢınmazla aynı bölgede, bulunan Ankara yoluna yaklaĢık 100 metre cephe 

uzunluğu bulunan ticari imarlı T.A.K.S : 0,80 , 7000 m² alana sahip mevcut durumda boĢ arsa 

2.450.000 TL bedel ile satılıktır. (350 TL/ M²) 

 

ELĠF EMLAK : 0 (362) 231 23 57  -  0 (544) 278 57 57 

-Değerleme konusu taĢınmazla aynı bölgede, bulunan Ankara yoluna yaklaĢık 80 metre cephe 

uzunluğu bulunan ticari imarlı T.A.K.S : 0,50 , 5000 m² alana sahip mevcut durumda boĢ arsa 

1.750.000 TL bedel ile satılıktır. (350 TL/ M²) 

 

GĠRĠġĠM EMLAK : 0 (362) 4070099  -  0 (532) 26236 06 

-Değerleme konusu taĢınmaza yakın mesafede, bulunan Vatan Caddesine yaklaĢık 25 metre 

cephe uzunluğu bulunan ticari imarlı TAKS 0,30 , KAKS 1,30 , 3750 m² alana sahip mevcut 

durumda boĢ arsa 1.500.000 TL bedel ile satılıktır. (400 TL/ M²) 

 

SAMSUN EMLAK CENTER: 0 (362) 435 45 76  -  0 (506) 900 63 53 

-Değerleme konusu taĢınmazla aynı bölgede, bulunan Ankara yoluna yaklaĢık 35 metre cephe 

uzunluğu bulunan ticari imarlı 4 kat, 2520 m² alana sahip mevcut durumda boĢ arsa 2.000.000 

TL bedel ile satılıktır. (793 TL/ M²) (TaĢınmaza göre avantajlı konumda yer almaktadır.) 

 

SAMSUN EMLAK CENTER: 0 (362) 435 45 76  -  0 (506) 900 63 53 

-Değerleme konusu taĢınmazla aynı bölgede, bulunan Ankara yoluna yaklaĢık 40 metre cephe 

uzunluğu bulunan ticari imarlı, Emsal: 1,60 Taks : 0,40 , 1900 m² alana sahip mevcut durumda 

boĢ arsa 750.000 TL bedel ile satılıktır. (395 TL/ M²)  

. 

SAMSUN EMLAK CENTER: 0 (362) 435 45 76  -  0 (506) 900 63 53 

-Değerleme konusu taĢınmazla aynı bölgede, bulunan Ankara yoluna yaklaĢık 15 metre cephe 

uzunluğu bulunan ticari imarlı, 5 kat ,  792 m² alana sahip mevcut durumda boĢ arsa 400.000 TL 

bedel ile satılıktır. (505 TL/ M²) (TaĢınmaza göre avantajlı konumda yer almaktadır.) 

 

CANĠK BELEDĠYESĠ : 0 (362) 228 3550 

 

Değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu bölgede akaryakıt imarlı arsa bulunamamıĢ olup Canik 

Belediyesinin 7 kasım 2012 tarihinde satıĢa çıkarttığı Samsun, Canik, Merkez Dereler F36b-22d-

3d ve F36b-22d-4c Pafta, 6094 ada 2 Parsel Akaryakıt LPG Ġstasyon yeri, E=1.40 Ġmar 

durumuna ve 3571,74m² alana sahip olan arsa niteliğindeki taĢınmaz. 2.143.044,00 TL bedel ile 

satıĢa çıkartılmıĢtır. (600 TL / M²) (TaĢınmaza yakın konumda) 

 

Bölgede yapılan incelemede Ankara Bulvarına cepheli konumda ticari imarlı arsaların 

metrekare birim değeri konumuna, büyüklüğüne, cadde cephesine göre m² birim değerinin 350- 

TL/M² ile 793-TL/ M² aralığında değiĢtiği belirlenmiĢ olup değerlemeye konu arsa m² birim 

değerinin 450 TL/m² olarak alınması, söz konusu taĢınmazın bulunduğu bölgede satılık akaryakıt 

lejantına sahip arsa bulunamamıĢ olup akaryakıt imarlı arsa m² birim değerinin 600-650 TL/M² 

olarak alınması uygun görülmüĢtür.  

 

 



 
Buna göre değerleme konusu taĢınmazın Emsal (KarĢılaĢtırma) Yöntemine Göre Arsa Değeri;  

 
 

olarak belirlenmiĢtir. 

 

 

4.11 Maliyet OluĢumları Analizi 
 

Değerleme konusu taĢınmazın yerinde yapılan incelemeler ve ölçümler sonucunda değerleme 

konu olan otogar binasının mevcut toplam inĢaat alanın yaklaĢık 19.200,00m² olduğu 

belirlenmiĢtir. TaĢınmazın yapı sınıfının 4-B olduğu buna göre birim maliyet değerinin 730,00.-

TL olduğu belirlenmiĢtir. TaĢınmazın AĢınma Paylarına ĠliĢkin Oranları Gösteren Cetvel‟e göre; 

8 yıllık yapının yıpranma oranının %10 olduğu belirlenmiĢtir. Buna göre taĢınmazın yapı 

maliyeti değerinin: 

 
 

olarak belirlenmiĢtir. 

 

 

Değerleme konusu taĢınmazın yerinde yapılan incelemeler ve ölçümler sonucunda değerleme 

konu olan otogar binasının mevcut toplam inĢaat alanın yaklaĢık 190,00m² olduğu belirlenmiĢtir. 

TaĢınmazın yapı sınıfının 3-A olduğu buna göre birim maliyet değerinin 490,00.-TL olduğu 

belirlenmiĢtir. TaĢınmazın AĢınma Paylarına ĠliĢkin Oranları Gösteren Cetvel‟le göre; 4 yıllık 

yapının yıpranma oranının %5 olduğu belirlenmiĢtir.  

 

 



 
Buna göre taĢınmazın yapı maliyeti değerinin: 

 

 

 

 
 

olarak belirlenmiĢ olup taĢınmazın  

olarak hesaplanmıĢ olup  

 

 
 

TaĢınmazın Toplam Değeri:            42.066.322,00.-TL 

 

olarak belirlenmiĢtir. 

 

 

 

 



 
4.12 Gelir Kapitalizasyonu YaklaĢımı 
 

 Değerleme konusu taĢınmazın değerlemesinde kira gelirleri dikkate alınarak “Direk Gelir 

Kapitalizasyonu Yöntemi” kullanılmıĢtır.  

  Bölgede yapılan araĢtırma sonucunda Otogar içerisinde yer alan, yol kotu 

seviyesinde yer alan dükkân ve mağazaların aylık kira birim metrekare değerlerinin 100.TL - 

160.TL arasında olduğu, bodrum veya asma katının bulunmasına göre metrekare birim değerinin 

daha düĢük olduğu belirlenmiĢtir. 

Bölgede yapılan araĢtırma sonucunda otogar içerisinde yer alan, normal katlarda yer alan 

ofislerin aylık kira birim metrekare değerlerinin 50.TL - 100.TL arasında olduğu belirlenmiĢtir 

Emsal verilere göre değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu bölgede Otogar içerisinde 

yer alan dükkânların ortalama geri dönüĢ süresinin 11-13 yıl olduğu görülmüĢ ve Direkt Gelir 

Kapitalizasyonu oranı (Ro) = 0,06 olarak alınmıĢtır. 

 Değerleme konusu taĢınmazın toplam kiralanabilir alanı 1793,61 m²‟dir. Zemin katta yer 

alan dükkanların toplam kiralanabilir alanı 1184,90 m², diğer katlardaki dükkan ve mağazaların 

toplam kiralanabilir alanı 608,61 m² olduğu belirlenmiĢtir. Değerleme konusu taĢınmazın 

doluluk oranı yapılan incelemeye göre %97 seviyesindedir. Bölgede yapılan incelemeler 

sonucunda, Otogar içerisinde yer alan dükkân veya yazıhanelerin ortalama aylık metrekare birim 

kira değerlerinin 65.USD (135.TL) olabileceği, bodrum ve 1. Normal katta yer alan ofislerin 

ortalama aylık metrekare birim kira değerlerinin 40.USD(80.TL) olabileceği kanaatine 

varılmıĢtır. Buna göre değerleme konusu taĢınmazın toplam yıllık kira geliri; 

 

Yıllık Kira Geliri: ((65.-USD x 1184,90m²) + (40.-USD x 608,61m²)) x 12.Ay x 0,97 = 

1.179.864,16.-USD‟dir. 

 

Buna göre; 

TaĢınmazın Toplam Değeri: 1.179.864,16-USD / 0,06 (Ro) = 19.664.402,67-USD ~ 

43.143.699,45-TL olarak takdir edilmiĢtir. 

 

4.13 Kira Değeri Analizi ve Kullanılan Veriler 
 

 Bölgede yapılan araĢtırma sonucunda Otogar içerisinde yer alan, yol kotu seviyesinde yer 

alan dükkân ve mağazaların aylık kira birim metrekare değerlerinin 100.TL - 160.TL arasında 

olduğu, bodrum veya asma katının bulunmasına göre metrekare birim değerinin daha düĢük 

olduğu belirlenmiĢtir. 

Bölgede yapılan araĢtırma sonucunda otogar içerisinde yer alan, normal katlarda yer alan 

ofislerin aylık kira birim metrekare değerlerinin 50.TL - 100.TL arasında olduğu belirlenmiĢtir. 
 

Toplam 19.200 m2 kapalı alana sahip, Samsun ġehirlerarası Otobüs Terminalinin  17.02.2013 

tarihinden geçerli olmak  üzere aylık 187.174,28 TL + KDV bedel üzerinden kiraya verildiği bilinmektedir. 

Ayrıca kira sözleĢmesine göre kira artıĢ oranı TÜĠK tarafından bir önceki yılın aynı ayına göre 

belirlenen  TÜFE+ÜFE‟nin yarısı olarak belirlenmiĢtir. 

 

Türkiye Ġstatistik Kurumunca 03.01.2014 tarihinde ; 

 

TÜFE‟de (2003=100) 2013 yılı Aralık ayında bir önceki aya göre %0,46, bir önceki yılın Aralık 

ayına göre %7,40, bir önceki yılın aynı ayına göre %7,40 ve on iki aylık ortalamalara göre 

%7,49 artıĢ gerçekleĢtiği, 

 

Üretici Fiyatları Endeksi (ÜFE), 2013 yılı Aralık ayında bir önceki aya göre %1,11, bir önceki 

yılın Aralık ayına göre %6,97, bir önceki yılın aynı ayına göre %6,97 ve on iki aylık 

ortalamalara göre %4,48 artıĢ gösterdiği açıklanmıĢtır. 



 
 

 TaĢınmazın 2014 yılı  kira artıĢ oranı   ġubat 2014 tarihinde  açıklanacak  oranlar dikkate 

alınarak belirlenecek olup   ocak ayı verilerine göre   %7,40 (TÜFE)+ % 6,97 (ÜFE)/2 =% 7,185 

olarak belirlenmiĢtir. 

 

TaĢınmazın  ;  Yıllık kira bedelinin: 187.174,28  TL x 12 ay x 1.07185 =  2.407.473,00 TL 

                        Aylık  kira bedelinin :187.174,28 TL x 1.07185              =  200.622,00 TL 

olabileceği kanaatine varılmıĢtır. 

 

4.14 Değerleme Konusu TaĢınmazın Sigorta Değeri  
 

Değerleme konusu otogar binasının taĢınmazın yapı sınıfının 4-B‟ akaryakıt istasyon 

binalarının yapı gurubu 3-A „dır. Bayındırlık Bakanlığı‟nın 2013 yılı yapı maliyet tablosuna göre 

4-B yapı sınıfı taĢınmazların metrekare birim maliyet değeri 730.-TL‟ – 3-A yapı sınıfı 

taĢınmazların metrekare birim maliyet değeri 490.-TL. Buna göre taĢınmazın sigortaya esas 

değeri;  

 

19.200m² x 730.-TL/m²= 1.401.600.-TL 

       95m² x 490.-TL/m²= 46.550.-TL 

       95m² x 490.-TL/m²= 46.550.-TLolarak hesaplanmıĢtır. 

 

4.15 Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi 
 

Samsun Ġli, Ġlkadım Ġlçesi Tapu Müdürlüğü‟nün 17.12.2013 tarihli takbis kayıtları 

üzerinde yapılan incelemeler neticesinde, değerleme konusu parsellerintapu kayıtları üzerinde 

herhangi bir ipotek kaydının bulunmadığı belirlenmiĢtir. SPK‟nın 28.05.2013 tarihli ve 28660 

sayılı Resmi Gazete‟de yayımlanan Seri III, No:48.1 sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına 

ĠliĢkin Esaslar Tebliği‟nin 22. maddesinin “c” paragrafında “Portföylerine ancak üzerinde ipotek 

bulunmayan veya gayrimenkulün değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte 

herhangi bir takyidat Ģerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı haklar dahil 

edilebilir. Bu hususta, bu Tebliğin 30 uncu maddesi hükümleri saklıdır.” denilmektedir. Bu 

tebliğe göre, taĢınmazların; Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyüne alınmasına engel teĢkil 

etmemektedir. 

. 

4.16 BoĢ Arazi ve GeliĢtirilmiĢ Proje Değeri Analizi ve Kullanılan Veri ve              

Varsayımlar ile UlaĢılan Sonuçlar 
 

Değerleme, parsel üzerindeki tamamlanmıĢ, mevcut gayrimenkullere iliĢkin yapılmıĢtır. 

Değerleme tarihi itibari ile parsel üzerinde geliĢtirilmiĢ herhangi bir proje bulunmamakta olup, 

farklı bir proje geliĢtirilmesi durumunda, bulunacak değer farklı olabilecektir. 

 

4.17 En Yüksek ve En Ġyi Kullanım Değeri Analizi 
 

Değerlemesi yapılan taĢınmazın, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal 

olarak gerçekleĢtirilebilir ve en yüksek değeri getirecek en olası kullanımıdır. 

Değerleme konusu taĢınmazlardan 18 ve 20 numaralı parseller mevcut durumda akaryakıt 

satıĢ istasyonu olarak, 22 numaralı parsel Ģehirler arsı otobüs terminali olarak, 19-21-24 numaralı 

parseller ise arsa kullanılmakta olup, taĢınmaz ticaret alanı kapsamında yer almaktadır. 

TaĢınmazın mevcut durumunun korunarak Ģehirler arası otobüs terminali ve akaryakıt istasyonu 

olarak iĢletilmesi taĢınmazın en etkin ve verimli kullanım seçeneğidir. 

 



 
 

4.18 MüĢterek veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi 
 

Değerleme konusu taĢınmaz üzerinde kat irtifakı kurulmamıĢ olup, 19 numaralı parsel 

hisseli mülkiyete sahiptir. TaĢınmazın 15/2400 hissesi Muzaffer Cömert: Mehmet oğlu, 763/800 

hissesi Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ , 1/25 hissesi Samsun BüyükĢehir Belediyesi 

mülkiyetinde yer almaktadır. Buna maliklerin hisselerine düĢen değerler; 

 

Muzaffer Cömert: Mehmet oğlu 15/2400 hissesinin değeri; 

14.937.385,50.-TL x 15/2400 = 93.358,66.-TL 

 

Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ 763/800 hissesinin değeri; 

14.937.385,50.-TL x 763/800 = 14.246.531,42.-TL 

 

Samsun BüyükĢehir Belediyesi 1/25 hissesinin değeri ; 

14.937.385,50.-TL x 1/25 = 597.495,42.-TL 

 

 

4.19 Hasılat PaylaĢımı ve Kat KarĢılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde,              

Emsal Pay Oranları  

 
Değerleme tarihi itibari ile yapılmıĢ herhangi bir hasılat paylaĢımı ve kat karĢılığı 

sözleĢmesi bulunmamaktadır. 

 

 

 

 

BÖLÜM 5 

 

ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 
 

5.1 Farklı Değerleme Metodlarının ve Analizi Sonuçlarının 

UyumlaĢtırılması ve Bu Amaçla Ġzlenen Yöntem ve Nedenler 
 

Değerlemeye konu taĢınmazın piyasa değerlerinin belirlenmesinde “Emsal (KarĢılaĢtırılma) 

Yöntemi”, “Maliyet Yöntemi” ve “Gelir Kapitalizasyon Yöntemi”  kullanılmıĢtır. Emsal 

yöntemi ile taĢınmazın arsa değeri, maliyet oluĢumları yöntemi ile yapı değeri belirlenerek 

toplam  42.066.322 TL değere ulaĢılmıĢtır. Gelir Kapitalizasyon Yöntemi ile taĢınmazın değeri 

43.143.699,45-TL  olarak tespit edilmiĢtir.TaĢınmazın her iki yöntem ile bulunan sonuçlar 

arasında uyumlaĢtırma yapılarak nihai değer olarak 42.600.000,00-TL bedelin  adil piyasa 

değeri olarak kabul edilmesinin uygun olacağı kanaatine varılmıĢtır. 

 

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niçin Yer 

Almadıklarının Gerekçeleri       
 

 Yapılan değerleme çalıĢması sonucu SPK Mevzuatı uyarınca değerleme raporunda yer 

alması gereken asgari bilgiler rapor içerisinde bulunmaktadır. 

 



 
5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca 

Alınması Gereken Ġzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut 

Olup Olmadığı 
  

 Değerleme konusu taĢınmaza ait yasal belgelere dair bilgiler “3.3 Ġmar Durumu” 

bölümünde detaylı olarak açıklanmıĢtır. 

 

 

 

 

5.4 Değerlemesi yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin 

veyaGayrimenkule Bağlı Hak ve Faydaların, Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklıkları Portföyüne Alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı 

Çerçevesinde Bir Engel Olup Olmadığı 
   

Samsun Ġli, Ġlkadım Ġlçesi Tapu Müdürlüğü‟nün 17.12.2013 tarihli takbis kayıtları 

üzerinde yapılan incelemeler neticesinde, değerleme konusu parsellerin tapu kayıtları üzerinde 

herhangi bir ipotek kaydının bulunmadığı belirlenmiĢtir. SPK‟nın 28.05.2013 tarihli ve 28660 

sayılı Resmi Gazete‟de yayımlanan Seri III, No:48.1 sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına 

ĠliĢkin Esaslar Tebliği‟nin 22. maddesinin “c” paragrafında “Portföylerine ancak üzerinde ipotek 

bulunmayan veya gayrimenkulün değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte 

herhangi bir takyidat Ģerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı haklar dahil 

edilebilir. Bu hususta, bu Tebliğin 30 uncu maddesi hükümleri saklıdır.” denmektedir. Bu tebliğe 

taĢınmazların Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyüne alınmasına engel teĢkil etmemektedir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

BÖLÜM 6 

SONUÇ 
6.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi     
 

Değerleme konusu taĢınmazın yukarıda belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz özellikleri 

göz önünde bulundurulduğunda; taĢınmazın “SATILABĠLĠR” nitelikte olduğu kanaatine 

varılmıĢtır. 

 

6.2 Nihai Değer Takdiri           
 

Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.‟nin 15.12.2013 tarihli talebi üzerine 

yapılan inceleme sonucunda;  
 Samsun Ġli, Ġlkadım Ġlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 18 parsel sayılı 5.880,84 m² 

yüzölçümlü, “Akaryakıt Servis Ġstasyonu” nitelikli, 6490 ada, 19 parsel sayılı 33.194,63 m² yüzölçümlü, 

“Arsa” nitelikli,  6490 ada , 20 parsel sayılı 2.069,36 m² yüzölçümlü, “Akaryakıt Servis Ġstasyonu” 

nitelikli, 6490 ada, 21 parsel sayılı 4.385,60 m² yüzölçümlü, “Arsa” nitelikli, 6490 ada, 22 parsel sayılı 

9.021,85 m² yüzölçümlü, “ġehirler Arası Otobüs Terminali” nitelikli, 6490 ada, 24 parsel sayılı 5.233,78 

m² yüzölçümlü, “Arsa” nitelikli taĢınmaz malların 30.12.2013 tarihi itibari ile toplam değerinin 

  

KDV HARĠÇ   

42.600.000 -TL  Kırkikimilyonaltıyüzbin TÜRKLĠRASI  

19.894.456 -USD Ondokuzmilyonsekizyüzdoksandörtbindörtyüzellialtı USD  

14.459.303 -EURO Ondörtmilyondörtyüzellidokuzbinüçyüzüç EURO 

 

KDV DAHĠL   

50.268.000TL            EllimilyonikiyüzaltmıĢsekizbin TÜRKLĠRASI 

23.475.458-USD YirmiüçmilyondörtyüzyetmiĢbeĢbindörtyüzellisekiz USD  

17.061.977-EURO OnyedimilyonaltmıĢbirbindokuzyüzyetmiĢyedi EURO 
 
olabileceği görüĢüne varılmıĢtır. 

 

(Hesaplamalarda T.C Merkez Bankası 30.12.2013 efektif satış döviz kuru verilerinden 

yararlanılmış olup, 1.-USD: 2,1413.-TL, 1.-Euro: 2,9462.- TL olarak alınmıştır.) 

           

             Raporu Hazırlayan                                                Raporu Onaylayan 

              Ersan BOZDOĞAN                       Aynur BAġ 

 Gayrimenkul Değerleme Uzmanı                                   Sorumlu Değerleme Uzmanı 

         SPK Lisans No: 400891                           SPK Lisans No: 400727 

                                                                                         

 
 Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut verileri yansıtmaktadır. 

 Bu rapor talep eden kurum dıĢında baĢka bir kurum ya da kiĢi tarafından kullanılamaz. 

 Vergi Kanunlarının Katma Değer Vergisine iliĢkin muafiyet, istisna ve vergi oranına 

iliĢkin özel hükümleri dikkate alınmamıĢtır. 
 
 
 
 



 
EK-1 Fotoğraflar: 
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