
 

  

 

 

 

 

 

 

 

 
GENEL MÜDÜRLÜK 

Taksim Mete Caddesi No: 26/7, Beyoğlu / İstanbul 

  
 
 

Bu Gayrimenkul Değerleme Raporu  
AVRASYA GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş.´nin 

01.12.2015 tarihli talebi üzerine hazırlanmıştır. 
 

 
 

YUSUF ZİYA YILMAZ SAMSUN ŞEHİRLERARASI OTOBÜS 
TERMİNAL BİNASI, 2 ADET AKARYAKIT İSTASYONU VE 

ARSASI 
 

İLKADIM–SAMSUN 

 

 

 
                        RAPOR TARİHİ  :  30.12.2015-REV 

                        RAPOR NO         : 2015.OZ.119 

 

 

 

 
Bu rapor; ilgilisi ve hazırlanış amacı dışında, üçüncü kişilerce kullanılamaz, 

çoğaltılamaz, dağıtılamaz. 
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DEĞERLEME RAPORU ÖZET BİLGİLER 

RAPOR NO: 2015-OZ-119-REV. 

RAPOR TARİHİ: 30.12.2015 

RAPORU TALEP EDEN : 
AVRASYA GAYRİMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI A.Ş. 

RAPORU HAZIRLAYAN: 
ALAN TAŞINMAZ DEĞERLEME  

VE DANIŞMANLIK A.Ş. 

RAPORU HAZIRLAYAN 

DEĞERLEME UZMANLARI: 

Ersan BOZDOĞAN 

Gayrimenkul  Değerleme Uzmanı 

SPK Lisans No:400891 

Aynur BAŞ 

Sorumlu  Değerleme Uzmanı       

SPK Lisans No:400727 
 

GAYRİMENKUL’ÜN  

ADRESİ: 

Kıran Mahallesi Vatan Caddesi NO:182 (Dış İstasyon) 

Kıran Mahallesi Vatan Caddesi NO:184 ( İç İstasyon) 

Kıran Mahallesi Vatan Caddesi NO:118 (Terminal) 

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

GAYRİMENKUL’ÜN 

KULLANIMI: 

Samsun Şehirler Arası Otobüs Terminal Binası, 2 adet Akaryakıt İstasyonu, 

3 Adet arsa 

TAPU KAYIT BİLGİLERİ: 

Samsun İli, İlkadım İlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 18 

parsel sayılı 5.880,84 m² yüzölçümlü, “Akaryakıt Servis İstasyonu” 

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 İstasyonu” nitelikli, 6490 ada, 21 parsel sayılı 4.385,60 m² 

yüzölçümlü, “Arsa” nitelikli, 6490 ada, 22 parsel sayılı 9.021,85 m² 

yüzölçümlü, “Şehirler Arası Otobüs Terminali” nitelikli, 6490 ada, 24 

parsel sayılı 5.233,78 m² yüzölçümlü, “Arsa” nitelikli taşınmaz mallar . 

İMAR DURUMU: 
18 numaralı parsel; “Akaryakıt ve LPG İstasyonu” alanında,  

20 numaralı parsel; “Akaryakıt ve LPG İstasyonu” alanında  

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

30.12.2015 TARİHİ İTİBARİYLE 

TAŞINMAZLARIN AVRASYA 

GYO A.Ş. ADINA KAYITLI 

HİSSELERİNİN TOPLAM 

PİYASA DEĞERLERİ 

KDV Hariç Yasal Durum Değeri; 

51.025.000,00 TL 

KDV Dâhil Yasal Durum Değeri 

60.209.500,00.-TL 
 
Raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının bildiği kadarıyla doğru olduğu; 

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

Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluşturan mülkle ve değerlemeyi talep eden müşteri ile herhangi bir 

ilişkisinin bulunmadığı; 

Değerleme Hizmetinin ücretinin raporla ilgili herhangi bir şarta bağlı bulunmadığı; 

Değerleme hizmetinin Sermaye Piyasası Kurulu’nun tebliğlerinde “Gayrimenkul Değerleme Şirketleri ve Gayrimenkul 

Değerleme Uzmanları” için belirlenmiş kriterler ve kurallar dahilinde gerçekleştiği; 

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

Değerleme Uzmanının raporun hazırlanması sırasında mülkü kişisel olarak denetlediği; 

Hususunu beyan ederiz. 
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BÖLÜM 1 

RAPOR BİLGİLERİ 

 

1.1 İÇİNDEKİLER 

 

 

BÖLÜM 1 

 

RAPOR BİLGİLERİ                                                                                                                              

1.1 İçindekiler            

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 Sözleşmenin Tarih ve Numarası             

1.8 Raporun Kurul Düzenlemeleri Kapsamında Hazırlanıp Hazırlanmadığı     

 

BÖLÜM 2 

 

ŞİRKETİ VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 

2.1       Şirketin Unvanı ve Adresi                     

2.2       Müşteriyi Tanıtıcı Bilgiler ve Adresi        

2.3       Müşterinin Taleplerinin Kapsamı ve Varsa getirilen Sınırlamalar          

2.4       Raporda Kullanılan Değer Tanımları          

 

BÖLÜM 3 

 

DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZ HAKKINDA BİLGİLER 

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

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

3.3 İmar Bilgileri                     

3.4 Gayrimenkulün Son Üç Yıllık Dönemdeki Durumu                

3.5 Gayrimenkulün Takyidat Bilgileri              

3.6   Değerlemesi Yapılan Projelerin Mevzuat Uyarınca Gerekli İzinlerinin Alınıp  

Alınmadığı Hakkında Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne  

Alınmasına Sermaye Piyasası Mevzuatı Hükümleri Çerçevesinde Bir Engel Olup  

Olmadığı Hakkındaki Görüş                  

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

Yapı Denetimi Hakkında Kanun Uyarınca Denetim yapan Yapı Denetim Kuruluşu  

ve Değerlemesi Yapılan Gayrimenkul ile İlgili Olarak Gerçekleştirdiği Denetimler  

Hakkında Bilgi                    

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

ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin 

Farklı Olabileceğine İlişkin Açıklama                             

 

BÖLÜM 4 

 

DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULE İLİŞKİN ANALİZLER 

4.1 Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi ve Kullanılan Veriler             

4.2   Mevcut Ekonomik Koşulların, Gayrimenkul Piyasasının Analizi, Mevcut           

Trendler ve Dayanak Veriler 

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler                                               

4.2.2 Türkiye’de Gayrimenkul Piyasası  

 

               

  

 

  



 

Tel. 0212-244 09 61 · Fax 0212-244 09 66  
info@alantd.com.tr · www.alantd.com.tr 

Mete Caddesi No:26/7 Taksim  
Sayfa 5 / 101 – No. 2015-OZ-119 -REV                                                                                                              Beyoğlu · İstanbul 

4.3     Değerleme İşlemini Olumsuz Yönde Etkileyen veya Sınırlayan Faktörler  

4.4     Gayrimenkulün Yapısal, İnşaat Özellikleri      

4.5  Fiziksel Değerlemede Baz Alınan Veriler                

4.6  Gayrimenkulün Teknik Özellikleri ve Değerlemede Baz Alınan Veriler           

4.7  Değerleme İşleminde Kullanılan Varsayımlar ve Bunların Kullanılma  

Nedenleri           

4.8  Kullanılan Değerleme Tekniklerini Açıklayıcı Bilgiler ve Bu Yöntemlerin    

Seçilmesinin Nedenleri                  

4.9  Üzerinde Proje Geliştirilen Arsaların Boş Arazi ve Proje Değerleri  

4.10     Değerlemede Esas Alınan Benzer Satış Örneklerinin Tanım ve Satış Bedelleri ile Bunların      

    Seçilmesinin Nedenleri kit/Gelir Akımları Analizi  

4.11    Maliyet Oluşumları Analizi 

4.12    Gelir Kapitalizasyonu Yaklaşımı  

4.13     Kira Değeri Analizi ve Kullanılan Veriler                

4.14     Değerleme Konusu Taşınmazın Sigorta Değeri                

4.15     Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi            

4.16     Boş Arazi ve Geliştirilmiş Proje Değeri Analizi ve Kullanılan Veri ve  

              Varsayımlar ile Ulaşılan Sonuçlar                 

4.17      En Yüksek ve En İyi Kullanım Değeri Analizi               

4.18      Müşterek veya Bölünmüş Kısımların Değerleme Analizi             

4.19      Hasılat Paylaşımı ve Kat Karşılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde,  

              Emsal Pay Oranları                   

 

BÖLÜM 5 

 

ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ 

5.1 Farklı Değerleme Metotlarının ve Analizi Sonuçlarının Uyumlaştırılması 

ve Bu Amaçla İzlenen Yöntem ve Nedenler                

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niçin Yer Almadıklarının               

Gerekçeleri                     

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması  

             Gereken İzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup  

Olmadığı                     

5.4 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   

6.3        Değerleme konusu gayrimenkulün şirket tarafından daha önceki tarihlerde değerlemesi yapılmış ise,     

             son üç değerlemeye ilişkin bilgiler                  

 

EKLER:             1- FOTOĞRAFLAR 

  2- TAŞINMAZ MÜLKİYET BİLGİLERİ 

  3-  İMAR DURUM YAZISI 

  4-  TAŞINMAZ PLAN ÖRNEĞİ 

  5-  EMLAK VERGİ BEYANNAMESİ 

  6- DİĞER BELGELER  

                            7- KİRA SÖZLEŞMESİ EK PROTOKOL 

  8- (2) ADET LİSANS BELGESİ 
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1.2 Rapor Tarih ve Numarası 
Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin 01.12.2015 tarihli talebine istinaden, 

şirketimiz tarafından 30.12.2015 tarihinde, 2015-OZ-119 rapor numarası ile düzenlenmiş olup bu kere 

raporun “  Kira Değeri Analizi ve Kullanılan Veriler” başlıklı 4.13 maddesi revize edilmiştir.  

  

1.3 Rapor Türü 
         Bu rapor, Samsun İli, İlkadım İlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 18 parsel sayılı 5.880,84 

m² yüzölçümlü, “Akaryakıt Servis İstasyonu” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi 

mülkiyetinde bulunan gayrimenkulün,  

Samsun İli, İlkadım İlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 19 parsel sayılı 33.194,63 m² yüzölçümlü, 

“Arsa” nitelikli, 763/800 hissesi Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi mülkiyetinde bulunan 

gayrimenkulün, 

Samsun İli, İlkadım İlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 20 parsel sayılı 2.069,36 m² yüzölçümlü, 

“Akaryakıt Servis İstasyonu” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi mülkiyetinde 

bulunan gayrimenkulün, 

Samsun İli, İlkadım İlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 21 parsel sayılı 4.385,60 m² yüzölçümlü, 

“Arsa” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi mülkiyetinde bulunan 

gayrimenkulün, 

Samsun İli, İlkadım İlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 22 parsel sayılı 9.021,85 m² yüzölçümlü, 

“Şehirler Arası Otobüs Terminali” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi 

mülkiyetinde bulunan gayrimenkulün, 

Samsun İli, İlkadım İlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 24 parsel sayılı 5.233,78 m² yüzölçümlü, 

“Arsa” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi mülkiyetinde bulunan 

gayrimenkulün, 30.12.2015 tarihli adil piyasa değerinin Türk Lirası 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 kuruluşlardan elde edilen bilgiler, değerleme yöntem ve standartlarına uygun olarak 

hazırlanmıştır. Raporun hazırlanmasında Şirketimiz Değerleme Uzmanı Ersan BOZDOĞAN görev almış ve 

hazırlanan rapor Şirketimiz Sorumlu Değerleme Uzmanı Aynur BAŞ tarafından kontrol edilmiştir. 

 

1.5 Sorumlu Değerleme Uzmanının Adı soyadı  
Bu gayrimenkul değerleme raporunun hazırlanmasında Sorumlu Değerleme Uzmanı Aynur BAŞ görev 

almıştır. 

 

1.6 Değerleme Tarihi 
        Değerleme raporunun hazırlanması sırasında değerleme uzmanlarımız 01.12.2015 tarihinde çalışmalara 

başlamış, 30.12.2015 tarihinde rapor tamamlanmıştır. Bu tarihler arasında değerleme uzmanlarımız 

gayrimenkulün mahallinde, resmi ve özel kurum ve kuruluşlarda, ofiste çalışmalarını gerçekleştirmişlerdir. 

 

1.7 Dayanak Sözleşmenin tarih ve sayısı 
         Bu değerleme raporu 01.12.2015 tarihli taleplerine istinaden Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

A.Ş. ile firmamız arasında düzenlenen 01.12.2015 tarihli Değerleme Hizmet Sözleşmesine istinaden 

düzenlenmiştir. Sözleşmede iki tarafın hak ve yükümlülükleri belirtilmiş ve rapor sözleşme hükümlerine bağlı 

kalınarak hazırlanmıştır. 
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1.8     Raporun Kurul Düzenlemeleri Kapsamında Hazırlanıp Hazırlanmadığı   
 

         Değerleme konusu taşınmazlar ile ilgili 2015-OZ-119 numaralı rapor, Kurul düzenlemeleri kapsamında 

hazırlanmıştır.  

 

BÖLÜM 2 

 

ŞİRKETİ VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLERİ 
 

2.1 Şirketin Unvanı ve Adresi  
 

Şirketimiz,  Sermaye Piyasası Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayılı “Sermaye Piyasası Çerçevesinde 

Gayrimenkul Değerleme Hizmeti Verecek Şirketler İle Bu Şirketlerin Kurulca Listeye Alınmalarına İlişkin 

Esaslar Hakkında Tebliğ” çerçevesinde değerleme hizmeti vermek üzere Sermaye Piyasası Kurulu’nun 

01/06/2012 tarih ve 18/627 sayılı kararı ile listeye alınmıştır. 

Firmamıza,  Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulu’nun 15.11.2012 tarih ve 5034 sayılı kararı 

ile Bankalara Değerleme Hizmeti Verecek Kuruluşların Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkında 

Yönetmeliğin 11. Maddesine istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule 

bağlı hak ve faydaların değerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmiştir.  

Şirketimizde, SPK lisanslı ve lisans almaya aday yeterli sayıda ve değişik disiplinlerde eğitimli ve 

deneyimli değerleme uzmanı istihdam edilmekte ve yurt çapında çözüm ortakları ile çalışılmaktadır.    

Firmamız, 14.06.2015 tarih ve 01.12.3289.8063.D sertifika no.lu ISO 9001:2008 Kalite Yönetim 

Belgesi sahibidir. 

 

2.2 Müşteriyi Tanıtıcı Bilgiler ve Adresi  
 

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

Yatırım Ortaklığı A.Ş. ismi ile kurulmuştur. 2005 yılında Galip Öztürk’ün çoğunluk hisselerini satın 

almasıyla Şirket yeni bir kimlik kazanmıştır. Şirket 14.10.2010 tarihinde Gayrimenkul Yatırım Ortaklığına 

dönüşmüştür. Şirketin amacı, gayrimenkul ve gayrimenkule dayalı haklardan oluşan bir portföy oluşturmak 

ve söz konusu gayrimenkul portföyünü gayrimenkul yatırım ortaklıklarına ilişkin mevzuatla belirlenmiş ilke 

ve kurallar çerçevesinde yönetmektir.  

Şirket halen, Levent Mahallesi, Büyükdere Caddesi, Metro City İş Merkezi, A Blok No: 171 Kat: 17 

Şişli – İstanbul adresinde faaliyetini sürdürmektedir. 

 

2.3 Müşterinin Talebinin Kapsamı ve Varsa Getiriler Sınırlamalar  
 

Bu rapor,  

Samsun İli, İlkadım İlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 18 parsel sayılı 5.880,84 m² yüzölçümlü, 

“Akaryakıt Servis İstasyonu” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi mülkiyetinde 

bulunan gayrimenkulün,  

Samsun İli, İlkadım İlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 19 parsel sayılı 33.194,63 m² yüzölçümlü, 

“Arsa” nitelikli, 763/800 hissesi Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi mülkiyetinde bulunan 

gayrimenkulün, 

Samsun İli, İlkadım İlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 20 parsel sayılı 2.069,36 m² yüzölçümlü, 

“Akaryakıt Servis İstasyonu” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi mülkiyetinde 

bulunan gayrimenkulün, 

Samsun İli, İlkadım İlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 21 parsel sayılı 4.385,60 m² yüzölçümlü, 

“Arsa” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi mülkiyetinde bulunan 

gayrimenkulün, 
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Samsun İli, İlkadım İlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 22 parsel sayılı 9.021,85 m² yüzölçümlü, 

“Şehirler Arası Otobüs Terminali” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi 

mülkiyetinde bulunan gayrimenkulün, 

Samsun İli, İlkadım İlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 24 parsel sayılı 5.233,78 m² yüzölçümlü, 

“Arsa” nitelikli, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi mülkiyetinde bulunan 

gayrimenkulün, 30.12.2014 tarihli adil piyasa değerinin Türk Lirası cinsinden belirlenmesi amacıyla amacıyla 

şirketimizden değerleme talebinde bulunmuştur. Müşteri 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 değiştirmesi durumunda; satış için 

gerekli piyasa koşullarının sağlanması, tarafların istekli olması ve her iki tarafın da gayrimenkulle ilgili bütün 

durumlardan haberdar olması koşullarıyla belirlenen, gayrimenkulün en olası, nakit el değiştirme değeridir. 

 

BÖLÜM 3 

 

DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZ HAKKINDA BİLGİLER 

 

3.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanımı ve Tapu Kayıtlarına İlişkin 

Bilgiler 
 

 Değerlemeye konu taşınmazlar Samsun İli, İlkadım İlçesi, Kıran Mahallesi Vatan Caddesi NO: 182 

posta adresinde yer alan dış 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 

Şehirler Arası Terminal Binası ve Kıran Mahallesi Vatan Caddesi 6490 ada 19-21-24 parsellerdir. 

 

 Taşınmazlar, Samsun İli, İlkadım İlçesi, Kıran Mahallesi, Vatan Caddesi üzerinde yer almaktadır. 

Değerleme konusu gayrimenkuller, şehir merkezinin batısında yer almakta olup, Ankara’dan, Samsun 

istikametine Havza üzerinden gelindiğinde, Havza‘dan yaklaşık 85 km sonra, Sinop, Ordu ve Samsun 

merkezine ayrılan çevre yollarının kesiştiği kavşakta bulunmaktadır. Gayrimenkullerin yakın çevresinde 

daha çok tarım arazisi olarak kullanılan parseller, doğu kısımda Samsun yerleşiminin başladığı konut alanları, 

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

 

Samsun Şehirlerarası Otobüs Terminali’nin konum itibari ile belirli merkezlere olan yaklaşık 

uzaklıkları; Yeşil 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 şeklindedir. 
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Uydu Görüntüleri 

 

 
 

 
 
 

Gıda Borsası 

Yeşil Kent Belediyesi 

Makro (A.V.M) 

Meyve Sebze Hali 

Balık Hali 

Kıran Mezarlığı 

Taşınmazlar 
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3.2  Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Şema, vb. Dökümanlar 
 

Yapı Ruhsatı;  
- 22 numaralı parsel üzerinde konumlu 19.200 m² alanlı otogar için verilmiş 01.11.2005 tarih ve 12 

numaralı Yapı Ruhsatı,  

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

05.05.2008 tarih ve 03 numaralı Yapı Ruhsatı,  

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

05.05.2008 tarih ve 02 numaralı Yapı Ruhsatı mevcuttur.  

 

Yapı Kullanma İzin Belgesi;  
- 22 numaralı parsel üzerinde konumlu 19.200 m² alanlı otogar için verilmiş 15.11.2006 tarih ve 03 

numaralı Yapı Kullanma İzin Belgesi,  

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

28.07.2009 tarih ve 04 numaralı Yapı Kullanma İzin Belgesi,  

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

28.07.2009 tarih ve 03 numaralı Yapı Kullanma İzin Belgesi mevcuttur.  

 

İŞ YERİ AÇMA ÇALIŞTIRMA RUHSATI 
-22 numaralı parsel için verilmiş 18.08.2011 tarihli 801 belge numaralı Sıhhi Müessese iş yeri açma 

çalıştırma ruhsatı 

-18 numaralı parsel için verilmiş 25.04.2011 tarihli 464 belge numaralı Sıhhi Müessese iş yeri açma 

çalıştırma ruhsatı  

-18 numaralı parsel için verilmiş 13.12.2010 tarihli 28 belge numaralı Gayrisıhhi Müessese iş yeri açma 

çalıştırma ruhsatı 

-20 numaralı parsel için verilmiş 28.12.2012 tarihli 19 belge numaralı Gayrisıhhi Müessese iş yeri açma 

çalıştırma ruhsatı mevcuttur. 

 

BAYİLİK LİSANSLARI 
-18 numaralı parsel için verilmiş 16.03.2010 tarihli BAY/939-82/27393 belge numaralı 12 yıl süre ile bayilik 

lisansı 

-20 numaralı parsel için verilmiş 16.03.2010 tarihli BAY/939-82-27394 belge numaralı 12 yıl süre ile bayilik 

lisansı 

-20 numaralı parsel için verilmiş 21.01.2013 tarihli LPG-BAY/941-54/13496 belge numaralı 12 süre ile LPG 

bayilik lisansı mevcuttur. 

 

YETKİ BELGESİ 
-22 numaralı parsel üzerinde konumlu Samsun Şehirler Arası Otobüs Terminali için TC. Ulaştırma Bakanlığı 

Kara Ulaştırması Genel Müdürlüğü tarafından 19.08.2011 tarihinde verilmiş 5 yıl süreli T1 türünde yetki 

belgesi mevcuttur. 
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3.3. İmar Bilgileri 
İlkadım Belediye’si İmar Şehircilik Müdürlüğünün 10.12.2015 tarih ve 36173590/4071 sayılı yazısı 

ve eki plan örneğinden değerlemeye konu parsellerin 06.06.2002 tasdik tarihli 1/1000 ölçekli Kıran Mahallesi 

imar planı kapsamında ; (EK:3) 
 
6490 ada 18 numaralı parsel, E=0,60 yapılaşma koşulları ile “Akaryakıt ve LPG İstasyonu” alanında,  

6490 ada 20 numaralı parsel TAKS:0,20 ve Hmax= 6,50 m yapılaşma koşulları ile “Akaryakıt ve LPG 

İstasyonu” alanında,  

6490 ada 19, 21, 22 ve 24 numaralı parseller “Şehirlerarası otobüs terminali” alanında kalmaktadır. 

Otogar binası İmar Planı’nda blok olarak belirlenmiştir. Otogar alanında kalan parsellerde çekme 

mesafeleri; ana yoldan 20 m, ara yoldan 10 m, komşu parselden 5 m’dir.  
 
İlkadım Belediyesi İmar Müdürlüğü’nde, otogar binasına ait bila tarih ve bila sayılı mimari proje 

incelenmiştir. 

 

3.4. Gayrimenkulün Son Üç Yıllık Dönemdeki Durumu  
 

Değerleme konusu 18, 20, 22 numaralı parselin tamamı;  

- Samsun Büyükşehir Belediyesi’ne ait iken, 21.11.2006 tarih ve 13463 yevmiye numarası ile Büyük 

İstanbul Otobüs İşletmeleri A.Ş. adına satış işleminden;  

- 02.11.2010 tarih ve 16420 yevmiye numarası ile Avrasya Terminal İşletmeleri A.Ş. adına tüzel 

kişiliklerin unvan değişikliği işleminden;  

- 18.02.2011 tarih ve 2446 yevmiye numarası ile Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. adına satış 

işleminden tescil edilmiştir. 

 

Değerleme konusu 19 numaralı parselin;  

- 1021/2400 hissesi Samsun Büyükşehir Belediyesi adına, 317/600 hissesi Büyük İstanbul Otobüs 

İşletmeleri A.Ş. adına kayıtlı iken, 12.01.2010 tarih ve 495 yevmiye numarası ile Büyük İstanbul Otobüs 

İşletmeleri A.Ş. adına satış + birleşme işlemlerinden;  

- 763/800 hissesi 02.11.2010 tarih ve 16420 yevmiye numarası ile Avrasya Terminal İşletmeleri A.Ş. adına 
tüzel kişiliklerin unvan değişikliği işleminden;  

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

A.Ş. adına satış işleminden tescil edilmiştir.  

 

Değerleme konusu 21 numaralı parselin;  

- 1073/2400 hissesi Samsun Büyükşehir Belediyesi adına, 1327/2400 hissesi Büyük İstanbul Otobüs 

İşletmeleri A.Ş. adına kayıtlı iken, 12.01.2010 tarih ve 495 yevmiye numarası ile Büyük İstanbul Otobüs 
İşletmeleri A.Ş. adına satış + birleşme işlemlerinden;  

- tamamı 02.11.2010 tarih ve 16420 yevmiye numarası ile Avrasya Terminal İşletmeleri A.Ş. adına tüzel 

kişiliklerin unvan değişikliği işleminden;  

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

adına satış işleminden tescil edilmiştir. 

 

Değerleme konusu 24 numaralı parselin;  

- 391/400 hissesi Samsun Büyükşehir Belediyesi adına, 9/400 hissesi Büyük İstanbul Otobüs İşletmeleri 

A.Ş. adına kayıtlı iken, 12.01.2010 tarih ve 495 yevmiye numarası ile Büyük İstanbul Otobüs İşletmeleri 
A.Ş. adına satış + birleşme işlemlerinden;  

- tamamı 02.11.2010 tarih ve 16420 yevmiye numarası ile Avrasya Terminal İşletmeleri A.Ş. adına tüzel 
kişiliklerin unvan değişikliği işleminden;  

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

adına satış işleminden tescil edilmiştir. 

Değerleme konusu taşınmaz malların imar durumlarında son üç yıl içinde herhangi bir değişiklik 

olmamıştır. 
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3.5 Gayrimenkullerin Mülkiyet ve Takyidat Bilgileri 
ANA GAYRİMENKUL 

İLİ SAMSUN PAFTA 19J1A 

İLÇESİ İLKADIM ADA 6490 

MAHALLESİ KIRAN PARSEL 18 

KÖYÜ - SINIRI PAFTASINDA 

SOKAĞI - YÜZÖLÇÜMÜ 5880,84 m² 

MEVKİİ - TAPU CİNSİ ANA TAŞINMAZ 

NİTELİĞİ AKARYAKIT SERVİS İSTASYONU 

CİLT NO 19 SAHİFE NO 1873 

MALİKİ / HİSSESİ AVRASYA GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş. (TAM)   

TAPU TARİHİ 18.02.2011 YEVMİYE NO 2446 

 
ANA GAYRİMENKUL 

İLİ SAMSUN PAFTA 19J1A 

İLÇESİ İLKADIM ADA 6490 

MAHALLESİ KIRAN PARSEL 19 

KÖYÜ - SINIRI PAFTASINDA 

SOKAĞI - YÜZÖLÇÜMÜ 33194,63 m² 

MEVKİİ - TAPU CİNSİ ANA TAŞINMAZ 

NİTELİĞİ ARSA 

CİLT NO 19 SAHİFE NO 1874 

MALİKİ / HİSSESİ AVRASYA GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş. (763/800)   

TAPU TARİHİ 18.02.2011 YEVMİYE NO 2446 

MALİKİ / HİSSESİ SAMSUN BÜYÜKŞEHİR BELEDİYE BAŞKANLIĞI (1000/25000)   

TAPU TARİHİ 07.02.2012 YEVMİYE NO 1923 

MALİKİ / HİSSESİ MUZAFFER CÖMERT (15000/2400000)   

TAPU TARİHİ 05.04.2004 YEVMİYE NO 2266 
 

ANA GAYRİMENKUL 

İLİ SAMSUN PAFTA 19J1A 

İLÇESİ İLKADIM ADA 6490 

MAHALLESİ KIRAN PARSEL 20 

KÖYÜ - SINIRI PAFTASINDA 

SOKAĞI - YÜZÖLÇÜMÜ 2069,36 m² 

MEVKİİ - TAPU CİNSİ ANA TAŞINMAZ 

NİTELİĞİ AKARYAKIT SERVİS İSTASYONU 

CİLT NO 19 SAHİFE NO 1875 

MALİKİ / HİSSESİ AVRASYA GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş. (TAM)   

TAPU TARİHİ 18.02.2011 YEVMİYE NO 2446 
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ANA GAYRİMENKUL 

İLİ SAMSUN PAFTA 19J1A 

İLÇESİ İLKADIM ADA 6490 

MAHALLESİ KIRAN PARSEL 21 

KÖYÜ - SINIRI PAFTASINDA 

SOKAĞI - YÜZÖLÇÜMÜ 4385,60 m² 

MEVKİİ - TAPU CİNSİ ANA TAŞINMAZ 

NİTELİĞİ ARSA 

CİLT NO 19 SAHİFE NO 1876 

MALİKİ / HİSSESİ AVRASYA GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş. (TAM)   

TAPU TARİHİ 18.02.2011 YEVMİYE NO 2446 

 

 
ANA GAYRİMENKUL 

İLİ SAMSUN PAFTA 19J1A 

İLÇESİ İLKADIM ADA 6490 

MAHALLESİ KIRAN PARSEL 22 

KÖYÜ - SINIRI PAFTASINDA 

SOKAĞI - YÜZÖLÇÜMÜ 9021,85 m² 

MEVKİİ - TAPU CİNSİ ANA TAŞINMAZ 

NİTELİĞİ ŞEHİRLERARASI OTOBÜS TERMİNALİ 

CİLT NO 19 SAHİFE NO 1877 

MALİKİ / HİSSESİ AVRASYA GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş. (TAM)   

TAPU TARİHİ 18.02.2011 YEVMİYE NO 2446 

 

 
ANA GAYRİMENKUL 

İLİ SAMSUN PAFTA 19J1A 

İLÇESİ İLKADIM ADA 6490 

MAHALLESİ KIRAN PARSEL 24 

KÖYÜ - SINIRI PAFTASINDA 

SOKAĞI - YÜZÖLÇÜMÜ 5233,78 m² 

MEVKİİ - TAPU CİNSİ ANA TAŞINMAZ 

NİTELİĞİ ARSA 

CİLT NO 25 SAHİFE NO 2475 

MALİKİ / HİSSESİ AVRASYA GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş. (TAM)   

TAPU TARİHİ 18.02.2011 YEVMİYE NO 2446 
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Değerleme uzmanının tapu kayıtlarını inceleme çalışması, gayrimenkulün mülkiyetini oluşturan 

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

 

Samsun İli, İlkadım İlçesi, Tapu Müdürlüğü sisteminden 09.12.2015-30.12.2015 tarihinde alınan 

takyidat bilgilerini içeren tapu kayıt belgeleri ekte (Ek-2) sunulmuştur. 

 

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 taşınmazın üzerinde bulunan takyidatlar 

aşağıda gösterilmiştir. 

 

(6490 ada 18  parsel) 

Beyanlar Hanesinde;  

*Herhangi bir beyan bulunmamaktadır. 
 

Şerhler Hanesinde; 

*Herhangi bir şerh bulunmamaktadır. 
 

İrtifak Hakları Hanesinde; 

OMV Petrol Ofisi A.Ş. lehine 15 yıl müddet ile intifa hakkı vardır. (Tarih: 31.03.2009 Yev: 7721) 
 
Rehin Hakları Hanesinde; 

*Bulunmamaktadır. 

 

(6490 ada 19 parsel) 

Beyanlar Hanesinde; 

*Herhangi bir beyan bulunmamaktadır. 
 

Şerhler Hanesinde; 

Kesinleşmemiş mahkeme kararı vardır. Samsun 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 10.04.2012 tarih 2011/436 

sayılı Mahkeme Müzakkeresi yazısı ile (Tarih: 06.04.2012 Yevmiye: 6273)  

Söz konusu şerhin Muzaffer Cömert hissesi ile alakalı olduğu ve Samsun Büyükşehir Belediye Başkanlığı 

tarafından açılan kamulaştırma davası olduğu bilgisi şifahen alınmıştır. 
 

İrtifak Hakları Hanesinde; 

*Bulunmamaktadır. 
 

Rehin Hakları Hanesinde; 

*Bulunmamaktadır. 

(6490 ada 20 parsel) 

Beyanlar Hanesinde;  

*Herhangi bir beyan bulunmamaktadır. 
 

Şerhler Hanesinde; 

*Herhangi bir şerh bulunmamaktadır. 
 

İrtifak Hakları Hanesinde; 

OMV Petrol Ofisi A.Ş. lehine 15 yıl müddet ile intifa hakkı vardır. (Tarih: 31.03.2009 Yev: 7721) 

 

Rehin Hakları Hanesinde; 

*Bulunmamaktadır. 
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3.6 Değerlemesi Yapılan Projelerin Mevzuat Uyarınca Gerekli İzinlerinin 

Alınıp Alınmadığı Hakkında Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

Portföyüne Alınmasına Sermaye Piyasası Mevzuatı Hükümleri Çerçevesinde 

Bir Engel Olup Olmadığı Hakkındaki Görüş 
 

 SPK’nın 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanan Seri III, No:48.1 sayılı 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği’nin 22. maddesinin “b” fıkrasında 

 

 “Portföylerine alınacak her türlü bina ve benzeri yapılara ilişkin olarak yapı kullanma izninin alınmış 

ve kat mülkiyetinin tesis edilmiş olması zorunludur. Ancak, mülkiyeti tek başına ya da başka kişilerle birlikte 

ortaklığa ait olan otel, alışveriş merkezi, iş merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binası ve şube gibi 

yapıların, tamamının veya ayrı bölümlerinin yalnızca kira ve benzeri gelir elde etme amacıyla kullanılması 

halinde, anılan yapıya ilişkin olarak yapı kullanma izninin alınması ve tapu senedinde belirtilen niteliğinin 

taşınmazın mevcut durumuna uygun olması yeterli kabul edilir. “ 
 
c” fıkrasında ise   
 
“Portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulün değerini doğrudan ve önemli 

ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat şerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı 

haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebliğin 30 uncu maddesi hükümleri saklıdır.” denilmektedir.  
 
Taşınmazların kaydı üzerinde herhangi bir ipotek kaydının bulunmaması, yapı kullanım izin 

belgesinin alınmış olması, bütün halinde kiraya verilerek değerlendirilmesi nedeniyle taşınmazların 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyünde yer alması söz konusu tebliğin 22/b ve c maddelerine aykırılık 

teşkil etmemektedir. 

 

Değerleme konusu taşınmazlardan tapu senedinde niteliği akaryakıt servis istasyonu olarak kayıtlı 

6490 ada 18 ve 20 no.lu parsellerin sermaye piyasası mevzuatı hükümleri gereğince Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı portföyüne bina (akaryakıt servis istasyonu) olarak alınmasında herhangi bir sakınca 

bulunmamaktadır.  

 

Değerleme konusu taşınmazlardan tapu senedinde niteliği “şehirlerarası otobüs terminali” olarak 

kayıtlı 6490 ada 22 parselin sermaye piyasası mevzuatı hükümleri gereğince Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

portföyüne bina (şehirlerarası otobüs terminali) olarak alınmasında herhangi bir sakınca bulunmamaktadır.  

 

 

 

Değerleme konusu taşınmazlardan tapu senetlerinde niteliği arsa olarak kayıtlı ve terminal binasının 

arsası durumunda olan Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı adına kayıtlı 6490 ada 19 parselin 763/800 

hissesi ile 21 ve 24 parsellerin tamamının sermaye piyasası mevzuatı hükümleri gereğince Gayrimenkul 

Yatırım Ortaklığı portföyüne arsa olarak alınmasında herhangi bir sakınca bulunmamaktadır.  

.  

Ayrıca 6490 ada 19 parselin tapu kaydında bulunan “kesinleşmemiş mahkeme kararı vardır” şerhinin 

Muzaffer Cömert hissesi ile alakalı olduğu ve Samsun Büyükşehir Belediye Başkanlığı tarafından açılan 

kamulaştırma davası ile ilgili olduğu öğrenilmiş olup, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

hissesinin portföylerinde yer alması açısından bir sakınca oluşturmamaktadır. 
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3.7 Değerlemesi Yapılan Projeler ile İlgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 

Sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanun Uyarınca Denetim yapan Yapı Denetim 

Kuruluşu ve Değerlemesi Yapılan Gayrimenkul ile İlgili Olarak Gerçekleştirdiği 

Denetimler Hakkında Bilgi 
  

Değerleme konusu taşınmazlar üzerinde bulunan yapıların inşa edildiği 2006 yılında Samsun İli 

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanun kapsamında olmadığından taşınmazlar 

kanun kapsamında kalmamaktadır.  

 

 

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

Olduğuna ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin 

Farklı Olabileceğine İlişkin Açıklama   
  

 Değerleme, parsel üzerindeki tamamlanmış, mevcut gayrimenkullere ilişkin yapılmıştır. 

Değerleme tarihi itibari ile parsel üzerinde geliştirilmiş herhangi yeni bir proje bulunmadığından proje 

değerlemesi yapılmamıştır. 

 

 

BÖLÜM 4 

 

DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULE İLİŞKİN 

ANALİZLER 
 

4.1. Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi ve Kullanılan Veriler  
 
          Karadeniz sahil şeridinin orta bölümünde Yeşilırmak 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 komşuları; doğusunda Ordu, batısında Sinop, güneyinde Tokat ve Amasya, 

Güney batısında ise Çorum İlleridir. Samsun İli yeryüzü şekilleri bakımından üç ayrı özellik gösterir. 

Birincisi güneyindeki dağlık kesim, ikincisi; dağlık kesimle kıyı şeridi arasında kalan yaylalar, üçüncüsü; 

yaylalarla Karadeniz arasındaki kıyı ovalarıdır. Kızılırmak ve Yeşilırmak Akarsularının delta alanlarında 

oluşmuş kıyılarında, yurdumuzun tarımsal potansiyeli en yüksek ovalarından Bafra ve Çarşamba 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 şehir, başta Rusya ve Ukrayna olmak üzere 

bölgedeki tüm ülkelerle direkt ticaret yapmaktadır. Samsun’dan dünyanın 100 farklı ülkesiyle karşılıklı 

olarak dış ticaret yapılmaktadır. İhracatı yapılan başlıca ürünler; narenciye domates, üzüm, buğday unu gibi 

gıda mamulleri ile minibüs, elektrik malzemesi gibi sanayi ürünleridir. Ayrıca liman, kara, hava ve demiryolu 

ulaşım altyapısı çok güçlü olan Samsun diğer şehirlerinde ihracat noktası konumundadır. Samsun sanayi 

sektörü ağırlıklı olarak imalat sanayinden oluşmaktadır. İmalat sanayinin yoğunlaştığı alt sektörler; tıbbi 

aletler ve ürünler, tekstil, mobilya başta 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 oluşmaktadır. Bölgede yetişen başlıca tarım ürünleri; tahıllar, baklagiller, endüstriyel 

bitkiler, yağlı tohumlar ve yumru bitkilerdir. Ayrıca buğday, mısır, çeltik ve tütün de yetiştirilmektedir. Son 

dönemlerde artan yatırımlarla birlikte Samsun organik tarımda uzmanlaşan bir şehir haline gelmiştir. 

Özellikle organik karpuz ve ekolojik yumurta gibi ürünler Samsun’dan yurtiçi ve yurtdışına 

gönderilmektedir. Samsun limanı ve gümrüğü şehrin yurtdışıyla bağlantı noktalarını oluşturmakta ve döviz 

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
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girdisi sağlamaktadır. Dünyanın büyük petrol yataklarına komşu ve büyük doğalgaz rezervlerinin aktarım 

güzergâhı olan şehirde linyit kömürü, kaplıca suyu ve maden suyu gibi yeraltı zenginlikleri vardır. 

Üniversiteler ; On dokuz Mayıs Üniversitesi ,Canik Başarı Üniversitesi , toplam 15 fakülte, 1 konservatuar, 

4 yüksekokul, 11 Meslek Yüksekokulu ve 5 enstitü ile eğitim-öğretim faaliyetlerini sürdürmektedir. 2012-

2013 akademik yılında eğitime başlayan Canik Başarı Üniversitesi'nde; İktisadi ve İdari Bilimler, Mimarlık 

ve Mühendislik, Fen-Edebiyat ve Eğitim olmak üzere 4 fakülte ve 2 enstitü (Fen bilimleri, Sosyal bilimler) 

ile akademik faaliyetlerini sürdürmektedir. Ulaşım; karayolu; Samsun, Karadeniz Otoyolu üzerinde 

bulunmaktadır. Yusuf Ziya Yılmaz Şehirlerarası Otobüs Terminali ise şehir dışında bulunmakta olup, 

minibüs ve otobüs seferleri ile kolayca şehir içine ulaşım sağlanmaktadır Denizyolu; Türkiye’nin 4. büyük 

limanına sahip olan Samsun'da feribot seferleri Haziran-Ağustos ayları içerisinde yapılmaktadır. Liman kent 

merkezindedir. Havayolu ; Çarşamba Havalimanı kent merkezine 19 km mesafede yer almaktadır. Haftanın 

belirli günlerinde tarifeli olarak yurt içi ve yurt dışı seferler mevcuttur. Havalimanına kent merkezinde 

bulunan THY bürosu önünden kalkan servis araçları ile ulaşmak 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 taşımaktadır ve iç ulaşımı 

kolaylaştırmıştır. 15 km uzunluğundadır ve 21 istasyondan oluşmaktadır. İklim; Samsun'un iklimi, sahil ve 

iç kesimlerde değişiklik gösterir. Sahil şeridi Karadeniz'in etkisinde nemli ve kışları serin olmasına karşın iç 

kesimler Akdağ ve Canik Dağları etkisi altında karasal iklime sahiptir.  

 

İlkadım; Samsun ilinin Karadeniz sahilinde, denizden yüksekliği 5 metre olan ilçesidir. İlçe yüzölçümü 

toplam 152,28 km dir. İlkadım İlçesi Samsun ilinin merkezinde yer alır. Aynı zamanda Karadeniz Bölgesi'nin 

en kalabalık ilçesidir. İlçenin doğusunda Canik ilçesi, kuzeyinde Karadeniz, batısında Atakum ilçesi, 

güneyinde Kavak ilçesiyle çevrilmiştir.  

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

kesimle kıyı şeridi arasında kalan yaylalar, üçüncüsü yaylalarla Karadeniz arasındaki kıyı ovalarıdır. Sahil 

şeridi (kıyı) uzunluğu toplam 7,5 km'dir. İlkadım genellikle ılıman bir iklime sahiptir. Sahil şeridinde 

Karadeniz ikliminin etkileri görülür. Bunun için sahil şeridinde yazlar sıcak, kışlar ilik ve yağışlı geçer. İç 

kesimler buradaki dağların etkisinden dolayı kışlar soğuk, yağmur ve kar yağışlı, yazlar ise serin geçer.  

 

İlkadım Belediyesi 1994 yılında, Samsun Büyükşehir olunca, ona bağlı bir alt kademe belediyesi olarak 

kurulmuştur. Ancak 2008 yılında bir kanunla Gazi ve Yeşilkent alt kademeleride içine alarak Samsunun 4 

merkez ilçelerinden biri oldu. Şu an Samsun'un ve Karadeniz Bölgesi'nin nüfus bakımından en büyük ve 

gelişmiş ilçesidir. 19 Mayıs 1919'da Atatürk, Samsun'a gelmesi ve bağımsızlığa giden ilk adımı burada 

atmasından dolayı ilçeye İlkadım adı verilmiştir.  

Samsun ili, İlkadım İlçesi 2. Derece deprem bölgesinde kalmaktadır. 

 

 

4.2. Mevcut Ekonomik Koşulların, Gayrimenkul Piyasasının Analizi, Mevcut 

Trendler ve Dayanak Veriler  

 

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler 
 
Türkiye’nin 2012, 2013, 2014 yılları ile 2015 yılı birinci çeyreğine ait cari fiyatlar ile gayri safi 

yurtiçi hasıla verileri incelenmiştir. Yıllık bazda bir önceki yıla göre 2012 yılında %9,18, 2013 yılında 

%10,62, 2014 yılında %11,64 oranında artış göstermiştir. Çeyrek dönemler halinde son 13 döneme ilişkin 

cari fiyatlarla gayri safi yurtiçi hasıla değerleri aşağıda tabloda gösterilmiştir. 2014 yılı cari fiyatlarla yurtiçi 

hasıla toplam 1.749.782.267.400.-TL olarak gerçekleşmiştir. 2015 yılı birinci çeyreğinde ise bir önceki yılın 

aynı dönemine göre %7,76 oranında artış göstermiş ve 443.188.898.300.-TL olarak gerçekleşmiştir.  

http://tr.wikipedia.org/wiki/Ondokuz_May%C4%B1s_%C3%9Cniversitesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Canik_Ba%C5%9Far%C4%B1_%C3%9Cniversitesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Canik_Ba%C5%9Far%C4%B1_%C3%9Cniversitesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yusuf_Ziya_Y%C4%B1lmaz_(Samsunlu)
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ar%C5%9Famba_Havaliman%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Akda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karasal_iklim
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Aynı döneme ait 1998 yılı baz alınarak oluşturulan sabit fiyatlar ile gayrisafi yurtiçi hasıla değerleri 

dikkate alındığında ise, yıllık bazda bir önceki yıla göre 2012 yılında %2,13, 2013 yılında %4,19, 2014 

yılında %2,87 artış göstermiştir. 2015 yılının ilk çeyreğinde ise bir önceki yılın aynı dönemine göre %2,30 

oranında artış gerçekleşmiştir. 1998 yılı baz sabit fiyatlarla 2014 yılında gayri safi yurtiçi hasıla değeri toplam 

126.069.789.200.-TL, 2015 yılı birinci çeyreğinde ise 30.089.412.600.-TL olarak gerçekleşmiştir. 2012 yılı 

birinci çeyreğinden, 2015 yılı birinci çeyreğine kadar olan 13 döneme ait 1998 yılı sabit fiyatlar ile gayri safi 

yurtiçi hasıla değerleri aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. 
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Cari fiyatlarla yıllık kişi başına düşen gayri safi yurtiçi hasıla değerleri Türk Lirası olarak 2012 

yılında 18.734.-TL, 2013 yılında 20.443.-TL, 2014 yılında 22.521.-TL olarak gerçekleşmiş, 2014 yılında bir 

önceki yıla göre %10,17 oranında artış olduğu görünmektedir. Ancak Amerikan Doları olarak kişi başına 

düşen gayri safi yurtiçi hasıla değerleri ise 2012 yılında 10.459,20.-$, 2013 yılında 10.821,70.-$, 2014 yılında 

ise 10.404,10.-$ olarak gerçekleşmiştir. Buna göre 2014 yılında bir önceki yıla göre kişi başına düşen milli 

gelir %3,86 oranında düşüş gerçekleşmiştir. Kişi başına düşen milli gelirin Türk lirası cinsinden artış 

gösterirken, Amerikan Doları cinsinde düşüş yaşamasının sebebi, Türk Lirasının 2014 yılında, 2013 yılına 

göre Amerikan Doları karşısında yaşadığı değer kaybıdır. 

 
Türkiye genelinde 2012 yılı istihdam oranı %43,58, 2013 yılı istihdam oranı %43,98, 2014 yılı 

istihdam oranı %45,47 olarak gerçekleşmiştir. 2015 yılının Ocak ayında %44,30, Şubat ayında %44,40, Mart 

ayında %45,00, Nisan ayında %46,20 olarak gerçekleşmiştir. 2015 yılı ilk dört ay ortalaması %44,98’dir. 

Buna göre 2015 yılının ilk dört ayında, bir önceki yılın aynı dönemine göre istihdam oranında 0,35 puan artış 

gerçekleşmiştir. İşsizlik oranları ise 2012 yılında %8,40, 2013 yılında %9,00, 2014 yılında %9,90 olarak 

gerçekleşmiştir. 2014 yılında işsizlik oranında bir önceki yıla göre 0,90 puan artış olmuştur. 2015 yılının ilk 

dört ayı işsizlik oranları ise, Ocak ayı %11,30, Şubat ayı %11,20, Mart ayı %10,60, Nisan ayı %9,60 olarak 

gerçekleşmiştir. Buna 2015 yılının ilk dört ayının ortalama işsizlik oranı %10,68, 2014 yılının ilk dört ayının 

ortalama işsizlik oranı %9,80 olarak gerçekleşmiştir. Buna göre 2015 yılının ilk dört ayında bir önceki yılın 

aynı dönemine göre işsizlik oranında 0,88 puanlık artış yaşanmıştır. Yukarıda veriler irdelendiğinde 2015 

yılının ilk dört ayında, bir önceki yılın aynı dönemine göre hem istihdam oranında hem de işsizlik oranında 
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artış yaşanmıştır. Bu durum, iş gücüne katılan kişi sayısından çok daha az sayıda kişinin işe alındığı, bir 

başka deyişle iş gücüne katılan kişi sayısından daha az sayıda yeni iş imkânlarının oluşturulduğu şekilde 

yorumlanır. 

 

Türkiye’nin dış ticaret verileri irdelendiğinde ise, 2012 yılı ihracat değeri 152,462 Milyon Dolar, 

ithalat değeri 236,544 Milyon Dolar, 2013 yılı ihracat değeri 151,803 Milyon Dolar, ithalat değeri 251,661 

Milyon Dolar, 2014 yılı ihracat değeri 157,615 Milyon Dolar olarak gerçekleşmiştir. 2015 yılının ilk beş 

ayında ise toplam ihracat değeri 61,558 Milyon Dolar, ithalat değeri 88,531 Milyon Dolardır. 

 

 
 

Bu verilere göre ihracatın, ithalatı karşılama oranı 2013 yılında düşüş gösterse de 2014 yılında tekrar 

artış göstererek ithalatın %65,08 oranını karşılamıştır. Ancak 2014 yılında oluşan ihracat açığımız, toplam 

ihracatımızın %53,65’ine denk gelmektedir. Bu durumda ihracat açığımızın kapatılabilmesi için ithalat 

büyüklüğünün artırılmadan, ihracat büyüklüğünün en az %50 oranında artırılması gerektiğini göstermektedir. 

2015 yılının ilk beş ayı için dış ticaret verileri irdelendiğinde ise ihracatın, ithalatı karşılama oranının %69,53 

oranında gerçekleştiği, bir önceki yılın aynı döneminde gerçekleşen karşılama oranının %67,87 oranında 

olduğu ve 2015 yıl ilk beş ayında karşılama oranında artış olduğu belirlenmiştir.  Ancak aynı dönemleri 

büyüklüklerine göre kıyasladığımızda 2014 yılı ilk beş ayında ihracat değeri 67,187 Milyon Dolar, ithalat 

değeri 98,992 Milyon Dolar, 2015 yılı ilk beş ayında ihracat değeri 61,558 Milyon Dolar, ithalat değeri 

88,531 Milyon Dolar olarak gerçekleşmiştir. Dış ticaret hacmi olarak 2015 yılı ilk beş ayında bir önceki yılın 

aynı dönemine göre ihracatta %8,38, ithalatta ise %10,57 oranında hacim kaybı yaşanmış karşılama 

oranındaki artışın hacim kayıplarındaki farklardan ortaya çıktığı belirlenmiştir. 

 
 

Uluslararası Para Fonu’nun, Dünya Ekonomik Görünüm Raporu'nun Nisan 2015 sayısında, küresel 

ekonomideki ılımlı, ancak dengesiz büyümenin sürdüğü belirtilirken, Uluslararası Para Fonu’nun 2015 ve 

2016 yıllarına yönelik küresel büyüme projeksiyonları sırasıyla %3,50 ve %3,80 olarak açıklandı. Aynı 

raporda Türkiye için beklenen büyüme oranı %3,40’dan, %3,10’a çekilirken, 2016 yılı için beklenen büyüme 

oranı %3,40’dan, %3,60’a yükseltilmiştir. 

 

2003 yılı baz alınarak hesaplanan Tüketici Fiyatları Endeksine (TÜFE) göre, 2013 yılında bir önceki 

yıla göre %7,40 artmış, 2014 yılında ise bir önceki yıla göre %8,17 oranında artış göstermiştir. 2015 yılı 

Haziran endeksi 259,51 olarak belirlenmiş, 2014 yılının aynı ayına göre %7,20 artış göstermiştir.  
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Türk Lirasının Euro ve Amerikan Doları karşısındaki değeri, Türkiye Cumhuriyet Merkez 

Bankası’nın bir önceki gün belirlenen gösterge niteliğindeki efektif döviz satış değerleri esas alınmıştır. 

31.12.2014 tarihi itibari ile 1.-USD karşılığı 2,3346.-TL, 1-EURO karşılığı 2,8365.-TL değer ile 2014 yılı 

kapanışını yapmıştır. Yılın başından günümüze kadar geldiğimizde Amerikan Doları, Türk Lirası karşısında 

%13,30 oranında değer artışı sağlamış, Euro ise Türk Lirası karşısında %2,73 oranında değer artışı 

sağlamıştır. Amerikan Doları, tüm piyasalarda diğer para birimlerine karşı değer kazanmış olsa da 

Türkiye’nin dış ticaret ve finansman açıkları sebebi ile Türk Lirası’nın değer kaybının diğer para birimlerine 

%10 oranında daha fazla olduğu görünmektedir. Aşağıda Dolar ve Euro’nun 01.01.2014 tarihinden 

günümüze kadar olan efektif satış değerleri grafiği yer almaktadır. Efektif satış kurları üzerinden polinom 

eğilim çizgileri çekildiğinde son bir buçuk yıllık süre içerisinde Euro’nun ve Amerikan Doları’nın geçen 

yılın üçüncü çeyreğine kadar küçük bir açı ile düşüş eğiliminde oldukları, üçüncü çeyrek itibari ile öncelikle 

Amerikan Doları’nda olmak üzerine yükseliş eğilimi kazandıkları açıkça görünmektedir. Amerikan 

Doları’ndaki artış açısı Euro’nun artış açısında daha fazla olması sebebi ile de çapraz kurdaki makas 

daralmaktadır. Polinom çizgileri, Euro ve Amerikan Doları’nın Türk Lirası karşısında değer kazanacağını 

göstermektedir. 

 

4.2.2 Türkiye’de Gayrimenkul Piyasası 
 

 Gayrimenkul sektörü, ekonominin lokomotifi durumundadır. 2008 ve 2009 yıllarında 

yaşanan durağanlık ve daralmanın ardından, 2010 yılındaki faiz oranlarının düşüşü ile uzun vadeli finansman 

imkânının ortaya çıkması ile özellikle konut satışlarında olmak üzere, gayrimenkul sektörünün genelinde 

satışlarda artış yaşanmıştır. 2014 yılı sonu ve 2015 yılı başında artan faiz oranları sebebi ile sektörün yönü 

durağana dönmüştür.  

 

Halk arasında “Kentsel Dönüşüm” ismi ile alınan 31/05/2012 tarihli Resmi Gazetede yayınlanan 

“6306 Sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun” kapsamında mevcut yapıların 

yenilenmesi ile sektöre artı bir destek verilmiştir. Bu kanun kapsamında dönüşüm projeleri özellikle 2013 

yılı sonunda hız kazanmaya başlamış ve 2014 yılında çok sayıda dönüşüm projesi gerçekleştirilmiştir. 2015 

yılının ilk yarısında da dönüşüm projeleri artan bir hız ile devam etmektedir. 
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2012, 2013 ve 2014 yıllarındaki inşaat ciro endeksleri incelendiğinde, 2013 yılında bir önceki yıla 

göre %11,03 oranında artış yaşanırken, 2014 yılında ise bir önceki yıla göre %4,58 oranında artış yaşanmıştır. 

2015 yılının birince çeyreğinde ise bir önceki yılın aynı dönemine göre %13,39 oranında düşüş yaşanmıştır. 

 

 
 

Ayrıca grafikten de anlaşılacağı üzere, inşaat cirosu dönemsel değişimlere sahiptir. İnşaat cirosu yılın 

ilk çeyreğinde ani bir düşüş göstererek dip noktasına ulaşmakta ve yılın kalan üççeyreğinde artış göstererek 

dördüncü çeyreğinde tepe noktasına ulaşmaktadır. 

 

2013 yılında Türkiye genelinde yeni veya ilave yapılacak 121.502 yapı için toplam 175.486.742m² 

alan için yapı ruhsatı düzenlenmiştir. 2014 yılında ise yapı sayısı 138.160’a çıkarken, yapı alanı 

218.772.514m²’ye yükselmiştir. Yapı sayısında %13,71’lik artış olurken yapı alanında %24,67’lik artış 

gerçekleşmiştir. 2013 yılında yapılacak yapıların sayısının %83,98’ini ikamet amaçlı binalar, %9,72’sini 

ikamet amaçlı olmayan binalar (otel ve konaklama, ofis binaları, toptan ve perakende ticaret binaları, sanayi 

ve depo binaları) oluşturmaktadır. Toplam yapı alanının %73,86’sını ikamet amaçlı binalar, %15,57’sini 

ikamet amaçlı olmayan binalar (otel ve konaklama, ofis binaları, toptan ve perakende ticaret binaları, sanayi 

ve depo binaları)  oluşturmaktadır. 2014 yılında ise yapı sayısının %83,93’ünü, yapı alanının %74,09’unu 

ikamet amaçlı yapılar, yapı sayısının %10,35’ini, yapı alanının %16,24’ünü ikamet amaçlı olmayan (otel ve 

konaklama, ofis binaları, toptan ve perakende ticaret binaları, sanayi ve depo binaları) yapılar 

oluşturmaktadır. Kullanım amacına göre 2013 ve 2014 yılı için ay bazında yapı ruhsatı alınan yapı sayıları 

ve yapı alanları aşağıdaki grafikte belirtilmiştir. Bunların dışında kalan yapılar ise, halka açık ikamet yerleri, 

trafik ve iletişim binaları, kamu eğlence, eğitim, hastane veya bakım kuruluşları binaları ile diğer binalardır. 
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2013 yılında Türkiye genelinde tamamen veya kısmen biten, yeni ve ilave yapılan 120.847 yapı için 

toplam 138.393.078m² alan için yapı kullanma izin belgesi düzenlenmiştir. 2014 yılında ise yapı sayısı 

123.554’e çıkarken, yapı alanı 151.016.151m²’ye yükselmiştir. 2013 yılında yapı kullanma izin belgesi alan 

yapıların sayısının %84,54’ünü ikamet amaçlı binalar oluştururken, %12,07’sini ikamet amaçlı olmayan 

binalar (otel ve konaklama, ofis binaları, toptan ve perakende ticaret binaları, sanayi ve depo binaları) 

oluşturmaktadır. Toplam yapı alanının %75,32’sini ikamet amaçlı binalar, %17,35’ini ikamet amaçlı 

olmayan binalar (otel ve konaklama, ofis binaları, toptan ve perakende ticaret binaları, sanayi ve depo 

binaları)  oluşturmaktadır. 2014 yılında ise yapı sayısının %83,90’ını, yapı alanının %75,24’ünü ikamet 

amaçlı yapılar, yapı sayısının %12,22’sini, yapı alanının %16,89’unu ikamet amaçlı olmayan (otel ve 

konaklama, ofis binaları, toptan ve perakende ticaret binaları, sanayi ve depo binaları) yapılar 

oluşturmaktadır. Kullanım amacına göre 2013 ve 2014 yılı için ay bazında yapı kullanma alınan yapı sayıları 

ve yapı alanları aşağıdaki grafikte belirtilmiştir. Bunların dışında kalan yapılar ise, halka açık ikamet yerleri, 

trafik ve iletişim binaları, kamu eğlence, eğitim, hastane veya bakım kuruluşları binaları ile diğer binalardır. 

 

 
 

 
2013 ve 2014 yılı ticari yapıların (otel ve konaklama, ofis binaları, toptan ve perakende ticaret 

binaları, sanayi ve depo binaları) yapı kullanma izin belgesi verileri irdelendiğinde; otel ve konaklama 

binalarının yapı sayısı %17,35 oranında azalırken yapı alanı %24,37 oranında artmıştır. Ofis nitelikli 

binaların yapı sayısı %29,08, yapı alanı %33,11 oranında artmıştır. Toptan ve perakende ticaret binalarının 
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yapı sayısı %1,38 azalırken, yapı alanı %0,61 oranında artış yaşanmıştır. Sanayi binaları ve depolarda ise 

yapı sayısı %11,44 oranında artarken, yapı alanı %11,46 oranında düşüş göstermiştir. 

 

 
 

Türkiye genelinde konu satışları irdelendiğinde, inşaat ciro endeksine benzer şekilde yılın başında 

en düşük seviyede ve yıl sonunda en yüksek seviyede gerçekleşmektedir. Konut satışları, inşaat ciro 

endeksine göre dönemsel etkilerden daha fazla etkilenmekte ve aylık olarak daha fazla açılar ile kırılım 

göstermektedir. Türkiye genelinde 2013 yılı içerisinde toplam 1.157.190 adet, 2014 yılında ise 1.165.381 

adet, 2015 yılı ilk beş ayında ise 524.423 adet konut satışı yapılmıştır. Yapılan konut satışlarının yaklaşık 

%55’ini ikici el satışlar oluşturmaktadır. Son 29 aya ilişkin ilk satış ve ikinci el satış grafiği aşağıda 

verilmiştir. Grafiğe göre, konu satışları normal seyrinde devam eder ise Eylül ayına kadar düşüşün devam 

edeceği ve daha sonrasında artış göstereceği tahmin edilebilir.  

 

 
 

Türkiye genelinde yapılan konut satışlarının ortalama olarak %37’sini ipotekli satışlar 

oluşturmaktadır. İpotekli satışlarda belirleyici unsur faiz oranlarıdır. 2014 yılında bir önceki yıla göre konut 

satışlarında %0,70 oranında artış yaşanmış, ipotekli konut satışları bir önceki yıla göre %15,31 oranında 

düşmüştür. Her iki yılda satılan konut sayısının çok yakın olmasına karşın, 2014 yılında alıcıların çok daha 

azınlığı ipotekli olarak satın almayı tercih etmişlerdir. Konut satışları genel olarak yılın son çeyreğinde tepe 

noktasına ulaşmasına rağmen, ipotekli konut satışları yılın üçüncü çeyreğinde tepe noktasına ulaşmaktadır. 
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4.3 Değerleme İşlemini Olumsuz Yönde Etkileyen Veya Sınırlayan Faktörler  
 

Raporun hazırlanması sırasında değerleme hizmetini olumsuz yönde etkileyen ve sınırlayan bir 

durum mevcut olmamıştır. 

 

 

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

Samsun Şehirlerarası Otobüs Terminali 6490 ada 19, 21, 22 ve 24 parseller üzerinde kuruludur. 

Terminal Binası, 6490 ada 22 parsel üzerinde konumlanmış olup  19, 21 ve 24 no.lu parseller otogar sahasıdır. 

6490 ada 19 parselin yaklaşık 25.895 m² lik kısmının beton saha, bakiye kısmının (~7300 m²) yeşil alan 

olarak düzenlendiği, 6490 ada 21 parselin yaklaşık 3950 m² lik kısmının beton saha, bakiye kısmının 

(~435,60 m²) yeşil alan olarak düzenlendiği tespit edilmiştir. 6490 ada 24 parsel yeşil alan olarak 

düzenlenmiştir. 

  6490 ada 22 parsel üzerinde yer alan terminal binası bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kat olmak 

üzere toplam 4 kattan oluşmakta olup betonarme karkas sistemde, 2006 yılında inşa edilmiştir. Yapı 

Kullanma İzin 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 oluşmaktadır. 

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 satış gişesi, büfe, bay-bayan WC, 

kuaför, emanet odası, temizlik odası, elektrik odası, mescit, sağlık ocağı, çocuk bakım odası, zabıta, PTT, 

emniyet, fastfood teras, bankamatikler, alış veriş alanı, fuaye ve koridor mahallerinden oluşmaktadır. Söz 

konusu katta yer alan mahallerin yer döşemeleri granit kaplama, duvarları kısmen saten boya, kısmen 

alüminyum giydirmedir. Alışveriş, gezinti ve koridor alanlarının tavanı betonarme, diğer mahallerin tavanı 

alüminyum asma tavandır. Pencere doğramaları ise alüminyumdur. Söz konusu katta bulunan 48 adet bilet 

satış bankosu, 2’şerli ve 4’erli olarak birleştirilmiş halde kullanılmaktadır.  

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

mahallerinden oluşmaktadır. Bu katta yer alan mahallerin yer döşemeleri granit olup, duvarları saten 

boyalıdır. Tavanlar alüminyum asma tavan, pencere doğramaları alüminyumdur. 
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2’nci normal kat brüt alan toplamı 740 m²‘dir. 2’nci normal kat, toplantı salonu, personel odası, 

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

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

Terminalin çatısı, sandviç panel üzeri uzay sistem olup, dış 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 şehirlerarası otobüslerin terminale giriş 

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

Akaryakıt istasyonu binası, Yapı Kullanma İzin Belgesine göre, 95 m² kapalı alana sahiptir. Ayrıca parsel 

üzerinde yaklaşık 170 m² kanopi ve tonoz alanı bulunmakta olup parselin yaklaşık 4250 m² lik kısmı beton 

saha olarak düzenlenmiştir. İstasyon binası market, yönetici odası, pompacı odası, ofis, mekanik oda, 

soyunma odası ve ıslak hacimlerden oluşmaktadır.  

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 

ayrılmış 30.000,-lt kapasiteli tank bulunmaktadır.  

20 Numaralı Parsel Üzerinde Yer Alan Akaryakıt İstasyonu terminal dışında konumlandırılmış 

olup, terminale giriş yapan araçlara yönelik hizmet vermektedir.  

Akaryakıt istasyon binası, Yapı Kullanma İzin Belgesine göre, 95 m² kapalı alana sahiptir. Ayrıca parsel 

üzerinde yaklaşık 200 m² kanopi ve tonoz alanı bulunmakta olup parselin yaklaşık 1620 m² lik kısmı beton 

saha olarak düzenlenmiştir.  İstasyon binası market, yönetici odası, pompacı odası, ofis, mekanik oda, 

soyunma odası ve ıslak mahalden oluşmaktadır.  

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 ayrılmış 30.000,-lt kapasiteli tank, 15.000,-lt kapasiteli 95 

ve 97 oktan benzin tankı olarak ikiye ayrılmış 30.000,-lt kapasiteli tank, 10.000,-lt kapasiteli LPG tankı 

bulunmaktadır. 

 

4.5 Fiziksel Değerlemede Baz Alınan Veriler 
 

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

kullanılabilirliği dikkate alınarak değerleme çalışması yürütülmüştür. 

 

4.6 Gayrimenkulün Teknik Özellikleri ve Değerlemede Baz Alınan Veriler 
 

YUSUF ZİYA YILMAZ SAMSUN ŞEHİRLERARASI OTOBÜS TERMİNALİ  
 

Samsun Şehirlerarası Otobüs Terminali 6490 ada 19,21,22 ve 24 parseller üzerinde kuruludur. 

Terminal Binası, 6490 ada 22 parsel üzerinde konumlanmış olup  19, 21 ve 24 no.lu parseller otogar sahasıdır. 

6490 ada 19 parselin yaklaşık 25.895 m² lik kısmının beton saha, bakiye kısmının (~7300 m²) yeşil alan 

olarak düzenlendiği, 6490 ada 21 parselin yaklaşık 3950 m² lik kısmının beton saha, bakiye kısmının 

(~435,60 m²) yeşil alan olarak düzenlendiği tespit edilmiştir. 6490 ada 24 parsel yeşil alan olarak 

düzenlenmiştir. 

  6490 ada 22 parsel üzerinde yer alan terminal binası bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kat olmak 

üzere toplam 4 kattan oluşmakta olup, betonarme karkas sistemde, 2006 yılında inşa edilmiştir. Yapı 

Kullanma İzin 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 oluşmaktadır. 

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 satış gişesi, büfe, bay-bayan WC, 

kuaför, emanet odası, temizlik odası, elektrik odası, mescit, sağlık ocağı, çocuk bakım odası, zabıta, PTT, 
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emniyet, fastfood teras, bankamatikler, alış veriş alanı, fuaye ve koridor mahallerinden oluşmaktadır. Söz 

konusu katta yer alan mahallerin yer döşemeleri granit kaplama, duvarları kısmen saten boya, kısmen 

alüminyum giydirmedir. Alışveriş, gezinti ve koridor alanlarının tavanı betonarme, diğer mahallerin tavanı 

alüminyum asma tavandır. Pencere doğramaları ise alüminyumdur. Söz konusu katta bulunan 48 adet bilet 

satış bankosu, 2’şerli ve 4’erli olarak birleştirilmiş halde kullanılmaktadır.  

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

mahallerinden oluşmaktadır. Bu katta yer alan mahallerin yer döşemeleri 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 oluşmaktadır. Söz konusu katta yer alan mahallerin zemin döşemeleri 

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

Terminalin çatısı, sandviç panel üzeri uzay sistem olup, dış 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 şehirlerarası otobüslerin terminale giriş 

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

Akaryakıt istasyonu binası, Yapı Kullanma İzin Belgesine göre, 95 m² kapalı alana sahiptir. Ayrıca parsel 

üzerinde yaklaşık 170 m² kanopi ve tonoz alanı bulunmakta olup parselin yaklaşık 4250 m² lik kısmı beton 

saha olarak düzenlenmiştir. İstasyon binası market, yönetici odası, pompacı odası, ofis, mekanik oda, 

soyunma odası ve ıslak hacimlerden oluşmaktadır.  

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 

ayrılmış 30.000,-lt kapasiteli tank bulunmaktadır.  

20 Numaralı Parsel Üzerinde Yer Alan Akaryakıt İstasyonu terminal dışında konumlandırılmış 

olup, terminale giriş yapan araçlara yönelik hizmet vermektedir.  

Akaryakıt istasyon binası, Yapı Kullanma İzin Belgesine göre, 95 m² kapalı alana sahiptir. Ayrıca parsel 

üzerinde yaklaşık 200 m² kanopi ve tonoz alanı bulunmakta olup parselin yaklaşık 1620 m² lik kısmı beton 

saha olarak düzenlenmiştir.  İstasyon binası market, yönetici odası, pompacı odası, ofis, mekanik oda, 

soyunma odası ve ıslak mahalden oluşmaktadır.  

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 ayrılmış 30.000,-lt kapasiteli tank, 15.000,-lt kapasiteli 95 

ve 97 oktan benzin tankı olarak ikiye ayrılmış 30.000,-lt kapasiteli tank, 10.000,-lt kapasiteli LPG tankı 

bulunmaktadır. 

 

Taşınmazların Değerini Etkileyen Faktörler 

Olumlu Faktörler 
 Belediye hizmetlerinden yararlanması, 

 Projesine uygun olarak yapılması, 

 Ulaşım olanaklarının kolaylığı, 

Olumsuz Faktörler  
 6490 ada 19 parselin hisseli olması 

 

 

4.7 Değerleme İşleminde Kullanılan Varsayımlar ve Bunların Kullanılma 

Nedenleri 
Değerleme konusu taşınmazların arsa değerleri Emsal (Karşılaştırma) Yöntemi ile, parseller 

üzerindeki yapıların değerleri Maliyet Yöntemi ile belirlenmiş olup ulaşılan değerler Gelir 

Yöntemi(İndirgenmiş Nakit Akımları) ile desteklenmiştir. 

Emsal (Karşılaştırma) Yöntemi için aşağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 

 Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedir. 
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 Taraflar değerleme konusu taşınmaz ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine 

azami faydayı sağlayacak şekilde hareket etmektedirler. 

 Taşınmazın satışı için makul bir süre tanınmıştır. 

 Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır. 

 Taşınmazın alım satım işlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları üzerinden 

gerçekleştirilmektedir. 

 
Değerleme konusu taşınmazın değerlemesinde 2.yöntem olarak kira gelirleri dikkate alınarak “Gelir 

Yöntemi (İndirgenmiş Nakit Akımları) ” kullanılmıştır.  

 

 

4.8 Kullanılan Değerleme Tekniklerini Açıklayıcı Bilgiler ve Bu Yöntemlerin 

Seçilmesinin Nedenleri 
 

Emsal (Karşılaştırma) Yaklaşımı 
 

Emsal (Karşılaştırma) Yaklaşımı benzer ve ikame mülklerin satışını/kiralanışını ve ilgili piyasa 

verilerini dikkate alır ve karşılaştırmaya dayalı bir işlemle değer takdiri yapar. Genel olarak karşılaştırılması 

yapılan mülk, piyasada gerçekleştirilen benzer mülklerin satışlarıyla/kiralanmalarıyla karşılaştırılır. İstenen 

fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate alınabilir. 

 

Maliyet Yaklaşımı 
 

Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koşulları altında yeniden inşa edilme maliyeti 

gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaşımının ana ilkesi kullanım değeri 

ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise, “Hiçbir şahıs ona karşı istek duymasa veya onun değerini bilmese bile 

malın gerçek bir değeri vardır.” şeklinde 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 başka deyişle, mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, 

hiçbir zaman yeniden inşa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. 

 

Gelir Kapitalizasyonu Yaklaşımı 

 
Bu yaklaşım 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 ilişkilidir. Bu işlem, doğrudan ilişkileri, hasılatı veya iskonto oranı veya her ikisini de dikkate alır. Genel 

olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yüksek yatırım getirisi sağlayan gelir akışı en olası 

değer rakamı ile orantılıdır. 

Kapitalizasyon oranı; algılanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon bağlamında piyasanın 

beklentileri, alternatif yatırımlar için umulan getiri oranları, geçmişte emsal mülkler tarafından kazanılan 

getiri oranları, borç finansmanının bulunabilirliği, cari vergi yasalarına bağlıdır. 

 

4.9 Üzerinde Proje Geliştirilen Arsaların Boş Arazi ve Proje Değerleri 
 

Değerleme konusu taşınmazda yapılaşma tamamlanmıştır. Değerleme konusu taşınmazların 

tamamının boş arazi değeri toplam 35.050.000 TL, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı adına kayıtlı 

hisselerin toplam boş arsa değeri 34.204.000 TL olarak belirlenmiştir. 

Değerleme tarihi itibari ile arazi üzerinde geliştirilmiş, yasal izinleri alınmış herhangi yeni bir proje 

bulunmamaktadır. Bu nedenle proje değeri hesaplanmamıştır.  
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4.10 Değerlemede Esas Alınan Benzer Satış Örneklerinin Tanım ve Satış 

Bedelleri ile Bunların Seçilmesinin Nedenleri 
 

 Bu yöntemde pazar bilgilerinden faydalanılmış, bölgede yakın dönemde pazara çıkarılmış, satılmış 

veya kiraya verilmiş benzer gayrimenkuller dikkate alınarak pazar değerini etkileyebilecek kriterler 

çerçevesinde fiyat ayarlaması yapılmış ve konu taşınmazlar için satış birim fiyatları belirlenmiştir. 

 

YAŞAR EMLAK: 0 (532) 45052 55 

-Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, bulunan Çevre yoluna yaklaşık 50 metre cephe uzunluğu 

bulunan ticari imarlı 281 m² alana sahip mevcut durumda boş arsa 245.000 TL bedel ile satılıktır. 

 (872 TL/ M²) 

ELİF EMLAK: 0 (544)  278 57 57 

-Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, bulunan Ankara yoluna yaklaşık 40 metre cephe uzunluğu 

bulunan ticari imarlı 2400 m² alana sahip mevcut durumda boş arsa 1.200.000 TL bedel ile satılıktır.  

(500 TL/ M²) 

SU GAYRİMENKUL: 0 (545) 344 55 55 

-Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, bulunan Ankara yoluna yaklaşık 30 metre cephe uzunluğu 

bulunan ticari imarlı 1915 m² alana sahip mevcut durumda boş arsa 1.350.000 TL bedel ile satılıktır.  

(705 TL/ M²) 

ELİF EMLAK: 0 (544) 278 57 57 

-Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, bulunan Çevre yoluna yaklaşık 45 metre cephe uzunluğu 

bulunan ticari imarlı 3971 m² alana sahip mevcut durumda boş arsa 3.500.000 TL bedel ile satılıktır. 

(881 TL/ M²) 

BERSU EMLAK: 0 (532) 138 99 03 

-Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, bulunan Ankara yoluna yaklaşık 55 metre cephe uzunluğu 

bulunan ticari imarlı 6552 m² alana sahip mevcut durumda boş arsa 4.250.000 TL bedel ile satılıktır.  

(649 TL/ M²) 

 

 

BAYINDIR GAYRİMENKUL: 0 (543) 477 24 88 

-Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, bulunan Ankara yoluna yaklaşık 35 metre cephe uzunluğu 

bulunan ticari imarlı 2253 m² alana sahip mevcut durumda boş arsa 1.125.500 TL bedel ile satılıktır. 

 (500 TL/ M²) 

 

RADİKAL GAYRİMENKUL: 0 (549) 447 48 40 

-Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, bulunan Ankara yoluna yaklaşık 50 metre cephe uzunluğu 

bulunan ticari imarlı 4750 m² alana sahip mevcut durumda boş arsa 2.350.000 TL bedel ile satılıktır. 

(495 TL/ M²) 

CANİK BELEDİYESİ: 0 (362) 228 3550 

Değerleme konusu taşınmazın bulunduğu bölgede akaryakıt imarlı arsa bulunamamış olup Canik 

Belediyesinin 7 kasım 2012 tarihinde satışa çıkarttığı Samsun, Canik, Merkez Dereler F36b-22d-3d ve F36b-

22d-4c Pafta, 6094 ada 2 Parsel Akaryakıt LPG İstasyon yeri, E=1.40 İmar durumuna ve 3571,74m² alana 

sahip olan arsa niteliğindeki taşınmaz. 2.143.044,00 TL bedel ile satışa çıkartılmıştır. (600 TL / M²) 

(Taşınmaza yakın konumda)² 
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Bölgede yapılan incelemede Ankara Bulvarına cepheli konumda ticari imarlı arsaların metrekare 

birim değeri konumuna, büyüklüğüne, cadde cephesine göre m² birim değerinin 500- TL/M² ile 900-TL/ M² 

aralığında değiştiği belirlenmiş olup imar planında otogar alanında kalan değerlemeye konu 6490 ada 19, 21 

ve 24 parsel sayılı taşınmazların arsa m² birim değerinin 550 TL/m² olarak imar planında otogar alanında 

kalan ve üzerinde terminal binası bulunan 6490 ada 22 parsel sayılı taşınmazın arsa m² birim değerinin 600 

TL/m² olarak alınması, söz konusu taşınmazın bulunduğu bölgede satılık akaryakıt lejantına sahip arsa 

bulunamamış olup ticari imarlı arsaların birim değerleri bölgedeki emsallerin pazarlık payları dikkate 

alınarak LPG ve akaryakıt istasyonu imarlı 6490 ada 18 parsel sayılı taşınmazın arsa m² birim değerinin 750 

TL/m², 6490 ada 20 parsel sayılı taşınmazın arsa m² birim değerinin 800 TL/m², olarak alınması uygun 

görülmüştür.  

 

 

 

ARSA DEĞERLERİ TABLOSU 

 

 
 

Buna göre değerleme konusu taşınmazların Emsal (Karşılaştırma) Yöntemine Göre Arsa Değerler toplam;  

35.048.534 TL ~ 35.050.000. TL, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı adına kayıtlı hisselerin toplam 

değeri 34.204.145 .- TL ~ 34.204.000 TL olarak belirlenmiştir. 

 

 

4.11 Maliyet Oluşumları Analizi 

 

Değerleme konusu taşınmazın yerinde yapılan incelemeler ve ölçümler sonucunda; 

Değerleme konusu olan 6490 ada 22 parsel üzerinde bulunan otogar binasının mevcut toplam inşaat alanın 

yaklaşık 19.200,00m² olduğu belirlenmiştir. Taşınmazın yapı sınıfının 4-B olduğu, buna göre birim maliyet 

değerinin 860,00.-TL olduğu belirlenmiştir. Taşınmazın Aşınma Paylarına İlişkin Oranları Gösteren Cetvel’e 

göre; yıpranma oranının %10 olduğu belirlenmiştir. Buna göre 22 parsel üzerinde bulunan terminal binasının 

yapı maliyeti değeri 14.860.800 TL olarak belirlenmiştir. 

 
Değerleme konusu 6490 ada 18 ve 20 parsel sayılı taşınmazın yerinde yapılan incelemeler ve ölçümler 

sonucunda değerleme konu olan akaryakıt istasyonu idari binasının mevcut toplam inşaat alanın yaklaşık (95 

m² +95m²) 190,00m², kanopi ve tonoz alanının (170 m² +200 m²) 370 m², beton saha alanının  (4250 m² + 

1620 m² ) 5870 m² olduğu belirlenmiştir. Taşınmazlarda istasyon binasının yapı sınıfının 3-A olduğu buna 

göre birim maliyet değerinin 590,00.-TL olduğu ve taşınmazın Aşınma Paylarına İlişkin Oranları Gösteren 

Cetvel’le göre; yıpranma oranının % 6 olduğu belirlenmiştir. Beton saha m² birim değeri 50 TL/m² , kanopi 

m² birim değerinin 350 TL/m² olabileceği kanaatine varılmıştır. 
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Buna göre; 

* 6490 ada 18 parsel sayılı taşınmazın üzerinde bulunan idari bina, kanopi ve beton saha maliyeti değeri 

324.687 TL,  

**6490 ada 20 parsel sayılı taşınmazın üzerinde bulunan idari bina, kanopi ve beton saha maliyeti değeri 

203.687 TL olarak belirlenmiş olup, yapı değerlerinin dağılımı aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. 

 

Ayrıca; 

*  6490 ada 19 parselin 25.895 m² lik kısmı üzerinde bulunan saha betonu değeri 1.294.750 TL,  

*  6490 ada 21 parselin 3.950 m² lik kısmı üzerinde bulunan saha betonu değeri 197.500 TL, olmak üzere 

tüm parsellerin toplam yapı değeri 16.880.000 TL olarak belirlenmiş olup yapı değerlerinin dağılımı 

aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. 

 

YAPI DEĞERLERİ TABLOSU 

 
 

 

MALİYET YÖNTEMİNE GÖRE ULAŞILAN SONUÇ: 

 

*6490 ada 18, 19, 20, 21, 22 ve 24 parsel sayılı taşınmaz malların tüm hisselerinin maliyet 

yöntemine göre Toplam Değerinin 51.930.000,00.-TL olabileceği kanaatine varılmış olup 

parsel bazında dağılım aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. 

 

 
 

 

 

**6490 ada 18,19, 20,21, 22 ve 24 parsellerde Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı adına kayıtlı 

hisselerin maliyet yöntemine göre tespit edilen toplam değeri ~51.025.000 TL olarak hesaplanmış olup 

parsel bazında dağılım aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. 
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4.12 Gelir Kapitalizasyonu Yaklaşımı 
 
          Değerleme konusu taşınmazın değerlemesinde kira gelirleri dikkate alınarak “İndirgenmiş Nakit 

Akımları Yöntemi” kullanılmıştır. İndirgenmiş nakit akımlarında bir mülke veya işletmeye yönelik 

gelecekteki nakit akışlarıyla ilgili açık varsayımlara dayalı bir finansal modelleme tekniğidir. Değerlemeye 

yönelik gelir yaklaşımı çerçevesinde kabul edilen bir yöntem olarak İndirgenmiş Nakit Akışı analizi, gerek 

bir işletme mülküne, gerekse bir geliştirme mülküne veya şirketle ilgili olarak düzenli bir şekilde yapılan dizi 

nakit akışı tahminini içerir. Bu tahmini nakit akışı dizisine, mülk veya işletme ile ilişkili gelir akışlarının 

mevcut değerinin bir göstergesini belirlemek amacıyla pazardan elde edilen uygun bir iskonto oranı 

uygulanır. İşletilen taşınmaz mülkler durumunda, periyodik nakit akışı genelde brüt gelirden mülkün boş 

kalma ve tahsilat kayıpları ile işletme maliyetleri/giderleri çıkartıldıktan sonra kalan tutar şeklinde tahmin 

edilir. Periyodik net işletme gelirleri dizisi ise, tahminin yapıldığı dönemin sonu itibariyle beklenen dönem 

sonu/faaliyet sonu değeri ile birlikte tahmin edilir ve sonra da iskonto uygulanır. Geliştirme mülkleri 

durumunda ise sermaye harcamaları, geliştirme maliyetleri ve tahmini satış gelirleri bir dizi net nakit akışına 

erişinceye kadar tahmin edilir ve sonra da tahminin gerçekleştirildiği geliştirme ve pazarlama dönemleri 

üzerinden iskontoya tabi tutulur. Bir şirket durumunda periyodik nakit akışları tahminleri ve tahminin 

yapıldığı dönem sonu itibariyle işletme değeri birlikte iskontoya tabi tutulur. 

 

 İskonto faktörü olarak kullanılan en yaygın değerlerden biri, yatırımcının değerlemeye konu 

gayrimenkulden beklediği getiri oranıdır. Beklenen getiri oranı, her ne kadar herkes tarafından üzerinde 

uzlaşılan nesnel bir değer olmasa da, finans literatüründe çok yaygın olarak kullanılan bir iskonto oranıdır. 

Bilindiği gibi hazine bonosu faiz oranı devlet güvencesi dolayısıyla risksiz faiz oranı olarak kabul 

edilmektedir. Likiditesi görece çok daha düşük gayrimenkul yatırımları ise, gerek hazine bonosu, gerekse 

şirket tahvilleri ve hisse senetleri gibi sermaye piyasasının diğer temel finansal araçlarına oranla daha riskli 

bir yatırım aracıdır. Dolayısıyla, hazine bonosuna oranla daha yüksek risk taşıyan diğer temel finansal araçlar 

için yatırımcılar ilave bir getiri (risk primi) beklentisinde olacaktır.  

Beklenen getiri oranının bu hesaplama biçimi, son derece nesnel bir ölçüt olan risksiz faiz oranını baz alması 

ve hesaplama kolaylığı bakımından diğerlerine göre öne çıkmaktadır. Ancak, piyasaların istikrarlı olduğu 

dönemlerde oldukça kullanışlıdır. Değerlemede kullanılacak iskonto oranının tespiti, değerleme tarihindeki 

piyasa koşullarıyla doğrudan ilgilidir. Ülke koşulları ve dönemsel piyasa gelişmeleri, söz konusu iskonto 

oranı üzerinde belirleyici etkilere sahiptir. 

Eklenen risk primi ülke, bölge, proje ve yönetim risklerini içerecek şekilde oluşturulmuştur. Bu 

riskler eklenirken taşınmazın likiditeye dönme riski ve operasyon/yönetim risklerinin tespiti 

amacıyla hareket edilmiştir. Buna ek olarak, söz konusu gayrimenkulün finansal varlıklara nazaran 

daha düşük likiditesi için de bir ayarlama yapılmıştır. Bu ayarlamanın kapsamı gayrimenkulün 

piyasada bulunma süresine ve o süre içinde yoksun kalınan karın tutarına bağlıdır. Bu tutar kısa 

vadeli yatırımlardan (örneğin kısa vadeli tahviller veya mevduat sertifikaları) elde edilen hasıla ile 

uzun vadeli enstrümanlardan elde edilen hasılanın karşılaştırılması ile ölçülebilir. 
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Bilindiği gibi hazine bonosu faiz oranı devlet güvencesi dolayısıyla risksiz faiz oranı olarak kabul 

edilmektedir.  

Buradan hareketle, gayrimenkul değerlemede kullanılacak iskonto oranı, risksiz faiz oranına belli bir risk 

primi ilave etmek suretiyle bulunabilir.  
r = rrf + rrp 

r: Gayrimenkulün beklenen getiri oranı (Kapitalizasyon oranı) 

rrf: Risksiz faiz (getiri) oranı 

rrp: Risk primi 

 

Hazine bonosu gösterge faiz oranı % 7,50 olarak alınmıştır. Son dönemde meydana gelen ekonomik 

gelişmeler ile taşınmazın likiditesinin düşük olması ve yurt içi havacılık sektöründe yaşanan hızlı gelişmenin 

risk primini yükselttiği kanaati hasıl olmuş ve enflasyon oranları da dikkate alınarak otogar ve otogar sahası 

olarak kiraya verilen gayrimenkuller için % 7,5 risk primi eklenmesi suretiyle iskonto oranının % 15 olarak 

alınmasının,  akaryakıt istasyonu olarak kiraya verilen gayrimenkuller için % 5,5 risk primi eklenmesi 

suretiyle iskonto oranının % 13 olarak alınmasının, büyüme oranının ise  % 5 olarak alınmasının uygun 

olacağı kanaatine varılmıştır. 
 
Avrasya Terminal İşletmeleri AŞ’ye kiralanmış Samsun Şehirlerarası Otobüs Terminali ve otogar sahası 

olarak kullanılan Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı adına kayıtlı 6490 ada 19 parselin 763/800 hissesi 

ile 6490 ada 21, 22 ve 24 parsellerin tamamının 01.08.2015 tarihinden itibaren yeni kira bedelinin aylık KDV 

Dahil 400.000 TL olarak belirlendiği, ( KDV hariç aylık kira bedeli 338.983 TL/ay olarak hesaplanmıştır.) 

 

Samsun İli İlkadım İlçesi Kıran Mahallesi 19J1A Pafta 6490 Ada, 18 Parsel' de kayıtlı 5.880,084 m2' lik 

alana sahip gayrimenkul üzerinde bulunan akaryakıt istasyonu ve Samsun İli İlkadım İlçesi Kıran Mahallesi 

19J1A Pafta 6490 Ada 20 Parsel' de kayıtlı 2.069,36 m2' lik alana sahip gayrimenkul üzerinde bulunan 

akaryakıt istasyonlarının  01.01.2015 tarihinden itibaren geçerli olmak üzere aylık 10.000,00 TL+ KDV 

üzerinden MEPET Metro Petrol ve Tesisleri San.Tic.A.Ş.'ye kiraya verildiği Avrasya Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.Ş den öğrenilmiştir. 

 

 

 

Buna göre; 

Değerleme konusu taşınmaz mallardan Samsun Şehirlerarası Otobüs Terminali olarak kullanılan ve aylık 

KDV hariç 338.983 TL/ay olarak kirada bulunan, 6490 ada 19 parselin 763/800 hissesi ile 6490 ada 21, 22 

ve 24 parsellerin tamamının İndirgenmiş Nakit akımları Yöntemine göre değeri 53.215.000 TL,  

 -Üzerinde akaryakıt istasyonları bulunan ve aylık KDV hariç 10.000 TL/ay olarak kirada bulunan 6490 ada 

18 ve 20 parsellerin İndirgenmiş Nakit akımları Yöntemine göre değeri 1.700.000 TL olarak hesaplanmıştır. 

 Değerleme konusu taşınmaz malların İndirgenmiş Nakit akımları Yöntemine göre toplam değeri 54.915.000 

TL olarak belirlenmiş olup hesaplamalar aşağıdaki tablolarda gösterilmiştir.  

 

İndirgenmiş nakit Akımı Analizi Samsun-Yusuf Ziya Yılmaz terminali sahası (6490 ada 19 parselin 

763/800 hissesi ile 6490 ada 21,22 ve 24 parsellerin tamamı) 
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İndirgenmiş nakit Akımı Analizi (Samsun-Yusuf Ziya Yılmaz terminali sahası içinde yer alan)  

2 adet akaryakıt istasyonu olarak kiraya verilen 6490 ada 18 ve 20 parsellerin tamamı 

 

 
 

4.13 Kira Değeri Analizi ve Kullanılan Veriler 
  

 Değerleme konusu taşınmaz mallardan Avrasya Terminal İşletmeleri AŞ’ye şehirlerarası 

otobüs terminali ve otogar sahası olarak kiralanmış Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı adına kayıtlı 

Samsun İli İlkadım İlçesi Kıran Mahallesi 6490 ada 19 parselin 763/800 hissesi ile 6490 ada 21, 22 ve 24 

parsellerin tamamının 01.08.2015 tarihinden itibaren yeni kira bedelinin aylık KDV Dahil 400.000 TL olarak 

belirlendiği, ( KDV hariç aylık kira bedeli 338.983 TL/ay olarak hesaplanmıştır.) 

 

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

dükkân ve mağazaların aylık kira birim metrekare değerlerinin 160.TL - 200.TL arasında olduğu, bodrum 

veya asma katının bulunmasına göre metrekare birim değerinin daha düşük olduğu belirlenmiştir. 

Bölgede yapılan araştırma sonucunda otogar içerisinde yer alan, normal katlarda yer alan ofislerin aylık kira 

birim metrekare değerlerinin 100.TL - 150.TL arasında olduğu belirlenmiştir. 

 

 Değerleme konusu taşınmazın 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 belirlenmiştir. Değerleme konusu taşınmazın doluluk oranı yapılan 

incelemeye göre %95 seviyesindedir. Bölgede yapılan incelemeler sonucunda, Otogar içerisinde yol kotunda 

yer alan dükkân veya yazıhanelerin ortalama aylık metrekare birim kira değerlerinin 180 TL/m²/ay  

olabileceği, bodrum ve 1. Normal katta yer alan ofislerin ortalama aylık metrekare birim kira değerlerinin 

120 TL/m²/ay  olabileceği kanaatine varılmıştır.  

 

Ayrıca  kira sözleşmesine göre otogar sahası için kira artış oranı TÜİK tarafından bir önceki yılın 

aynı ayına göre belirlenen TÜFE + ÜFE'nin yarısı olarak belirlenmiştir. 

 

Taşınmazın 2016 yılı kira artış oranı Temmuz 2016 tarihinde açıklanacak oranlar dikkate alınarak 

belirlenecek olup değerleme tarihi itibarıyle Türkiye İstatistik Kurumunca en son 03.12.2015 tarihinde 

açıklanan TÜFE ve ÜFE endekslerinden yararlanılmıştır. 

Türkiye İstatistik Kurumunca en son 03.12.2015 tarihinde TÜFE'de (2003=100) 2015 yılı Kasım ayında bir 

önceki aya göre %0,67, bir önceki yılın Aralık ayına göre %8,58, bir önceki yılın aynı ayına göre %8,10 ve 

on iki aylık ortalamalara göre %7,61 artış gerçekleştiği, 

Yurt içi üretici fiyat endeksi (Yİ-ÜFE), 2015 yılı Kasım ayında bir önceki aya göre %1,42 düşüş, bir önceki 

yılın Aralık ayına göre % 6,06 artış, bir önceki yılın aynı ayına göre %5,25 artış ve on iki aylık ortalamalara 

göre %5,33 artış  gösterdiği açıklanmıştır. 

 

Taşınmazın kira artış oranı  03.12.2015 tarihinde açıklanan verilerden on iki aylık ortalamalar dikkate 

alınarak % 7,61 (TÜFE)+ % 5,33 (ÜFE)/2 =% 6,47 olarak belirlenmiştir. 
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Buna göre değerleme konusu taşınmaz mallardan Avrasya Terminal İşletmeleri AŞ’ye şehirlerarası otobüs 

terminali ve otogar sahası olarak kiralanmış Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı adına kayıtlı Samsun 

İli İlkadım İlçesi Kıran Mahallesi 6490 ada 19 parselin 763/800 hissesi ile 6490 ada 21, 22 ve 24 parsellerin 

tamamının;  

2016 yılı aylık kira bedelinin :400.000 TL x 1,0647 = 425.880 TL 

2016 yılı yıllık kira bedelinin: 400.000.- TL x 12 ay x 1,0647= 5.110.560 TL  olabileceği kanaatine 

varılmıştır. 

 

                                                                                                  
 Samsun İli İlkadım İlçesi Kıran Mahallesi 19J1A Pafta 6490 Ada, 18 Parsel' de kayıtlı 

5.880,084 m2' lik alana sahip gayrimenkul üzerinde bulunan akaryakıt istasyonu ve Samsun İli İlkadım İlçesi 

Kıran Mahallesi 19J1A Pafta 6490 Ada 20 Parsel' de kayıtlı 2.069,36 m2' lik alana sahip gayrimenkul 

üzerinde bulunan akaryakıt istasyonlarının  01.01.2015 tarihinden itibaren geçerli olmak üzere aylık 

10.000,00 TL+ KDV üzerinden MEPET Metro Petrol ve Tesisleri San.Tic.A.Ş.'ye kiraya verildiği Avrasya 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş den  öğrenilmiştir. Ancak kira sözleşmesinde kira artış oranı 

belirlenmemiştir. 

 

Kira sözleşmesinde kira artış oranının bulunmaması ve taşınmazın kiracısından gelir belgelerinin 

temin edilememesi nedeniyle  mevcut kira bedeli üzerinden TÜİK tarafından 03.12.2015 tarihinde açıklanan     

Yurt içi üretici fiyat endeksi (Yİ-ÜFE) endeksinin on iki aylık ortalamalarıa göre belirlenen %5,33 artış  

oranının uygulanmasının uygun olacağı kanaatine varılmıştır. 

 

Buna göre 6490 Ada, 18 Parsel' de kayıtlı 5.880,084 m2' lik alana sahip gayrimenkul üzerinde bulunan 

akaryakıt istasyonu ve Samsun İli İlkadım İlçesi Kıran Mahallesi 19J1A Pafta 6490 Ada 20 Parsel' de kayıtlı 

2.069,36 m2' lik alana sahip gayrimenkul üzerinde bulunan akaryakıt istasyonlarının; 

2016 yılı aylık kira bedelinin :10.000 TL x 1,0533 = 10.533 TL 

2016 yılı yıllık kira bedelinin: 10.000.- TL x 12 ay x 1,0533= 126.396 TL  olabileceği kanaatine varılmıştır. 

 

4.14 Değerleme Konusu Taşınmazın Sigorta Değeri  
 

Değerleme konusu otogar binası olarak kullanılan taşınmazın yapı sınıfının 4-B’ akaryakıt istasyon 

binalarının yapı gurubu 3-A ‘dır. Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nın 2015 yılı yapı maliyet tablosuna göre 4-

B yapı sınıfı taşınmazların metrekare birim maliyet değeri 860.-TL’ – 3-A yapı sınıfı taşınmazların metrekare 

birim maliyet değeri 590.-TL dir. Buna göre taşınmazların sigortaya esas değerleri;  

 

6490 ada 22 parsel üzerinde yer alan otogar binası: 19.200m² x 860.-TL/m²= 16.512.000-TL 

6490 ada 18 parsel üzerinde yer alan akaryakıt istasyonu:       95m² x 590.-TL/m²=      56.050.-TL 

6490 ada 20 parsel üzerinde yer alan akaryakıt istasyonu:       95m² x 590.-TL/m²=      56.050.-TL 

Olarak hesaplanmıştır. 

 

4.15 Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi 
              Samsun İli, İlkadım İlçesi Tapu Müdürlüğü’nün 09.12.2015 ve 30.12.2015 tarihli takbis kayıtları 

üzerinde yapılan incelemeler neticesinde, değerleme konusu parsellerin tapu kayıtları üzerinde herhangi bir 

ipotek kaydının bulunmadığı belirlenmiştir.  

 

SPK’nın 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanan Seri III, No:48.1 sayılı 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği’nin 22. maddesinin “b” fıkrasında 
 

 “Portföylerine alınacak her türlü bina ve benzeri yapılara ilişkin olarak yapı kullanma izninin alınmış 

ve kat mülkiyetinin tesis edilmiş olması zorunludur. Ancak, mülkiyeti tek başına ya da başka kişilerle birlikte 

ortaklığa ait olan otel, alışveriş merkezi, iş merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binası ve şube gibi 

yapıların, tamamının veya ayrı bölümlerinin yalnızca kira ve benzeri gelir elde etme amacıyla kullanılması 
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halinde, anılan yapıya ilişkin olarak yapı kullanma izninin alınması ve tapu senedinde belirtilen niteliğinin 

taşınmazın mevcut durumuna uygun olması yeterli kabul edilir. “ 
 
c” fıkrasında ise   
 
“Portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulün değerini doğrudan ve önemli 

ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat şerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı 

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

 

Taşınmazların kaydı üzerinde herhangi bir ipotek kaydının bulunmaması, yapı kullanım izin 

belgesinin alınmış olması, bütün halinde kiraya verilerek değerlendirilmesi nedeniyle taşınmazların 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyünde yer alması söz konusu tebliğin 22/b ve c maddelerine aykırılık 

teşkil etmemektedir. 

 

Değerleme konusu taşınmazlardan tapu senedinde niteliği akaryakıt servis istasyonu olarak kayıtlı 

6490 ada 18 ve 20 no.lu parsellerin sermaye piyasası mevzuatı hükümleri gereğince Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı portföyüne bina (akaryakıt servis istasyonu) olarak alınmasında herhangi bir sakınca 

bulunmamaktadır.  

 

Değerleme konusu taşınmazlardan tapu senedinde niteliği “şehirlerarası otobüs terminali” olarak 

kayıtlı 6490 ada 22 parselin sermaye piyasası mevzuatı hükümleri gereğince Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

portföyüne bina (şehirlerarası otobüs terminali) olarak alınmasında herhangi bir sakınca bulunmamaktadır.  
 
Değerleme konusu taşınmazlardan tapu senetlerinde niteliği arsa olarak kayıtlı ve terminal binasının 

arsası durumunda olan Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı adına kayıtlı 6490 ada 19 parselin 763/800 

hissesi ile 21 ve 24 parsellerin tamamının sermaye piyasası mevzuatı hükümleri gereğince Gayrimenkul 

Yatırım Ortaklığı portföyüne arsa olarak alınmasında herhangi bir sakınca bulunmamaktadır.  
 
 
Ayrıca 6490 ada 19 parselin tapu kaydında bulunan “kesinleşmemiş mahkeme kararı vardır” şerhinin 

Muzaffer Cömert hissesi ile alakalı olduğu ve Samsun Büyükşehir Belediye Başkanlığı tarafından açılan 

kamulaştırma davası ile ilgili olduğu öğrenilmiş olup, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

hissesinin portföylerinde yer alması açısından bir sakınca oluşturmamaktadır. 
 
 

4.16 Boş Arazi ve Geliştirilmiş Proje Değeri Analizi ve Kullanılan Veri ve              

Varsayımlar ile Ulaşılan Sonuçlar 
 
Değerleme, parsel üzerindeki tamamlanmış, mevcut gayrimenkullere ilişkin yapılmıştır. Değerleme 

tarihi itibari ile parsel üzerinde geliştirilmiş herhangi bir proje bulunmamakta olup, farklı bir proje 

geliştirilmesi durumunda, bulunacak değer farklı olabilecektir. 
 
 

4.17 En Yüksek ve En İyi Kullanım Değeri Analizi 
Değerlemesi yapılan taşınmazın, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak 

gerçekleştirilebilir ve en yüksek değeri getirecek en olası kullanımıdır. 

 

Değerleme konusu taşınmazlardan 18 ve 20 numaralı parseller mevcut durumda akaryakıt satış 

istasyonu olarak, 22 numaralı parsel şehirlerarası otobüs terminali olarak, 19-21-24 numaralı parseller ise 

otogar sahası olarak kullanılmakta olup, taşınmazlar imar planında tahsis edilen lejantlarıyla uyumludur. Bu 

nedenle değerleme konusu taşınmazların mevcut durumlarının korunarak şehirlerarası otobüs terminali ve 

akaryakıt istasyonu olarak işletilmesi taşınmazın en etkin ve verimli kullanım seçeneğidir. 

 

4.18 Müşterek veya Bölünmüş Kısımların Değerleme Analizi 
Değerleme konusu taşınmazlar ana taşınmaz niteliğinde olup 6490 ada 18,20 ve 22 parseller cins 

tashihli olup 6490 ada 19,21 ve 24 parsel no.lu taşınmazlar arsa vasıflıdır. Değerleme konusu parsellerden 

6490 ada 19 numaralı parsel hisseli mülkiyete sahiptir. Taşınmazın 15/2400 hissesi Muzaffer Cömert: 
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Mehmet oğlu, 763/800 hissesi Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş, 1/25 hissesi Samsun Büyükşehir 

Belediyesi mülkiyetinde yer almaktadır.  
 
6490 ada 19 parsel değeri: 18.257.047 TL arsa değeri + 1.294.750 TL saha betonu değeri olmak 

üzere toplam 19.551.797 TL olarak belirlenmiş olup maliklerin hisselerine düşen değerler aşağıda 

gösterilmiştir. 

 

Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş adına kayıtlı 763/800 hissenin değeri; 

19.551.797.-TL x 763/800 = 18.647.526.-TL 
 
Samsun Büyükşehir Belediyesi adına kayıtlı 1/25 hissenin değeri; 

19.551.797.-.-TL x 1/25 = 782.072 TL 
 
Muzaffer Cömert: Mehmet oğlu 15/2400 hissesinin değeri; 

19.551.797.-TL x 15/2400 = 122.199 TL 

 

 

 

 
 

 

 

 

4.19 Hasılat Paylaşımı ve Kat Karşılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde,              

Emsal Pay Oranları  
 
Değerleme tarihi itibari ile yapılmış herhangi bir hasılat paylaşımı ve kat karşılığı sözleşmesi 

bulunmamaktadır. 

 

BÖLÜM 5 

 

ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ 

 
5.1 Farklı Değerleme Metotlarının ve Analizi Sonuçlarının Uyumlaştırılması 

ve Bu Amaçla İzlenen Yöntem ve Nedenler 
 

Değerlemeye konu taşınmazların piyasa değerlerinin belirlenmesinde “Emsal (Karşılaştırılma) Yöntemi”, 

“Maliyet Yöntemi” ve “Gelir Kapitalizasyon Yöntemi”  kullanılmıştır.  

 

Emsal yöntemi ile taşınmazların arsa değeri, maliyet oluşumları yöntemi ile yapı değerleri belirlenerek 6490 

ada 18,19,20,21,22 ve 24 parsellerin toplam değerinin 51.930.000 TL olduğu, aynı parsellerde Avrasya 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı adına kayıtlı hisselerin toplam değerinin 51.025.000 TL olduğu 

belirlenmiştir. 

 

 Gelir Kapitalizasyon Yöntemi ile Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı adına kayıtlı hisselerin toplam 

değeri 54.915.000 -TL olarak tespit edilmiştir. Taşınmazların her iki yöntem ile bulunan sonuçları birbirini 

desteklemekte olup nihai değer olarak Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı adına kayıtlı hisselerinin 
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maliyet yöntemi ile tespit edilen 51.025.000,00-TL bedelin adil piyasa değeri olarak kabul edilmesinin uygun 

olacağı kanaatine varılmıştır. 

 

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niçin Yer 

Almadıklarının Gerekçeleri       
 
 Yapılan değerleme çalışması 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 İzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup 

Olmadığı 

 
             Değerleme konusu,  üzerinde Yusuf Ziya Yılmaz Samsun şehirlerarası otobüs terminal binası ve 2 

adet akaryakıt istasyonu bulunan 6490 ada 18, 19, 20, 21, 22 ve 24 parsellerle ilgili olarak alınması gereken 

yasal belgelerle ilgili aşağıda yapılmış olup yasal gereklerin yerine getirildiği anlaşılmıştır.   

   

Yapı Ruhsatı;  

- 22 numaralı parsel üzerinde konumlu 19.200 m² alanlı otogar için verilmiş 01.11.2005 tarih ve 12 

numaralı Yapı Ruhsatı,  

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

05.05.2008 tarih ve 03 numaralı Yapı Ruhsatı,  

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

05.05.2008 tarih ve 02 numaralı Yapı Ruhsatı mevcuttur.  

 

Yapı Kullanma İzin Belgesi;  
- 22 numaralı parsel üzerinde konumlu 19.200 m² alanlı otogar için verilmiş 15.11.2006 tarih ve 03 

numaralı Yapı Kullanma İzin Belgesi,  

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

28.07.2009 tarih ve 04 numaralı Yapı Kullanma İzin Belgesi,  

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

28.07.2009 tarih ve 03 numaralı Yapı Kullanma İzin Belgesi mevcuttur.  

 

İŞ YERİ AÇMA ÇALIŞTIRMA RUHSATI 
-22 numaralı parsel için verilmiş 18.08.2011 tarihli 801 belge numaralı Sıhhi Müessese iş yeri açma 

çalıştırma ruhsatı 

-18 numaralı parsel için verilmiş 25.04.2011 tarihli 464 belge numaralı Sıhhi Müessese iş yeri açma 

çalıştırma ruhsatı  

-18 numaralı parsel için verilmiş 13.12.2010 tarihli 28 belge numaralı Gayrisıhhi Müessese iş yeri açma 

çalıştırma ruhsatı 

-20 numaralı parsel için verilmiş 28.12.2012 tarihli 19 belge numaralı Gayrisıhhi Müessese iş yeri açma 

çalıştırma ruhsatı mevcuttur. 

 

BAYİLİK LİSANSLARI 
-18 numaralı parsel için verilmiş 16.03.2010 tarihli BAY/939-82/27393 belge numaralı 12 yıl süre ile bayilik 

lisansı 

-20 numaralı parsel için verilmiş 16.03.2010 tarihli BAY/939-82-27394 belge numaralı 12 yıl süre ile bayilik 

lisansı 

-20 numaralı parsel için verilmiş 21.01.2013 tarihli LPG-BAY/941-54/13496 belge numaralı 12 süre ile LPG 

bayilik lisansı mevcuttur. 

 



 

Tel. 0212-244 09 61 · Fax 0212-244 09 66  
info@alantd.com.tr · www.alantd.com.tr 

Mete Caddesi No:26/7 Taksim  
Sayfa 39 / 101 – No. 2015-OZ-119 -REV                                                                                                              Beyoğlu · İstanbul 

YETKİ BELGESİ 
-22 numaralı parsel üzerinde konumlu Samsun Şehirler Arası Otobüs Terminali için TC. Ulaştırma Bakanlığı 

Kara Ulaştırması Genel Müdürlüğü tarafından 19.08.2011 tarihinde verilmiş 5 yıl süreli T1 türünde yetki 

belgesi mevcuttur. 

 

5.4 Değerlemesi yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya 

Gayrimenkule Bağlı Hak ve Faydaların, Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklıkları Portföyüne Alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı 

Çerçevesinde Bir Engel Olup Olmadığı 
   
             SPK’nın 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanan Seri III, No:48.1 sayılı 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği’nin 22. maddesinin “b” fıkrasında 

 

 “Portföylerine alınacak her türlü bina ve benzeri yapılara ilişkin olarak yapı kullanma izninin alınmış 

ve kat mülkiyetinin tesis edilmiş olması zorunludur. Ancak, mülkiyeti tek başına ya da başka kişilerle birlikte 

ortaklığa ait olan otel, alışveriş merkezi, iş merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binası ve şube gibi 

yapıların, tamamının veya ayrı bölümlerinin yalnızca kira ve benzeri gelir elde etme amacıyla kullanılması 

halinde, anılan yapıya ilişkin olarak yapı kullanma izninin alınması ve tapu senedinde belirtilen niteliğinin 

taşınmazın mevcut durumuna uygun olması yeterli kabul edilir. “ 

 

c” fıkrasında ise   
 
“Portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulün değerini doğrudan ve önemli 

ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat şerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı 

haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebliğin 30 uncu maddesi hükümleri saklıdır.” denilmektedir.  
 
Taşınmazların kaydı üzerinde herhangi bir ipotek kaydının bulunmaması, yapı kullanım izin 

belgesinin alınmış olması, bütün halinde kiraya verilerek değerlendirilmesi nedeniyle taşınmazların 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyünde yer alması söz konusu tebliğin 22/b ve c maddelerine aykırılık 

teşkil etmemektedir. 

 

Değerleme konusu taşınmazlardan tapu senedinde niteliği akaryakıt servis istasyonu olarak kayıtlı 

6490 ada 18 ve 20 no.lu parsellerin sermaye piyasası mevzuatı hükümleri gereğince Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı portföyüne bina (akaryakıt servis istasyonu) olarak alınmasında herhangi bir sakınca 

bulunmamaktadır.  

 

Değerleme konusu taşınmazlardan tapu senedinde niteliği “şehirlerarası otobüs terminali” olarak 

kayıtlı 6490 ada 22 parselin sermaye piyasası mevzuatı hükümleri gereğince Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

portföyüne bina (şehirlerarası otobüs terminali) olarak alınmasında herhangi bir sakınca bulunmamaktadır.  

 

Değerleme konusu taşınmazlardan tapu senetlerinde niteliği arsa olarak kayıtlı ve terminal binasının 

arsası durumunda olan Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı adına kayıtlı 6490 ada 19 parselin 763/800 

hissesi ile 21 ve 24 parsellerin tamamının sermaye piyasası mevzuatı hükümleri gereğince Gayrimenkul 

Yatırım Ortaklığı portföyüne arsa olarak alınmasında herhangi bir sakınca bulunmamaktadır.  

 

Ayrıca 6490 ada 19 parselin tapu kaydında bulunan “kesinleşmemiş mahkeme kararı vardır” şerhinin 

Muzaffer Cömert hissesi ile alakalı olduğu ve Samsun Büyükşehir Belediye Başkanlığı tarafından açılan 

kamulaştırma davası ile ilgili olduğu öğrenilmiş olup, Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

hissesinin portföylerinde yer alması açısından bir sakınca oluşturmamaktadır. 
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BÖLÜM 6 

SONUÇ 
6.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi     
 

Değerleme konusu taşınmazın yukarıda belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz özellikleri göz önünde 

bulundurulduğunda; taşınmazların Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı adına kayıtlı hisselerin,  

portföylerinde yer almasında herhangi bir sakınca bulunmadığı kanaatine varılmıştır. 

 

6.2 Nihai Değer Takdiri           
 

Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin 01.12.2015 tarihli talebi üzerine yapılan inceleme 

sonucunda;  

 

 Samsun İli, İlkadım İlçesi, Kıran Mahallesi, 19JIA pafta, 6490 ada, 18 parsel sayılı 5.880,84 m² 

yüzölçümlü, “Akaryakıt Servis İstasyonu” 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 İstasyonu” nitelikli, 

6490 ada, 21 parsel sayılı 4.385,60 m² yüzölçümlü, “Arsa” nitelikli, 6490 ada, 22 parsel sayılı 9.021,85 m² 

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

“Arsa” nitelikli taşınmaz malların Avrasya Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı adına kayıtlı hisselerinin, 

30.12.2015 tarihi itibari ile toplam değerinin 

  

KDV HARİÇ   

51.025.000 -TL  ELLİBİRMİLYONYİRMİBEŞBİN TÜRKLİRASI  

 

KDV DAHİL   

60.209.500 TL         ALTMIŞMİLYONİKİYÜZDOKUZBİNBEŞYÜZTÜRKLİRASI 
 
olabileceği görüşüne varılmıştır. 
 

 

 

          Raporu Hazırlayan                                                      Raporu Onaylayan 

           Ersan BOZDOĞAN                                   Aynur BAŞ 

 Gayrimenkul Değerleme Uzmanı                                   Sorumlu Değerleme Uzmanı 

         SPK Lisans No: 400891                           SPK Lisans No: 400727 
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EK-1 Fotoğraflar: 

 

 
 

 

 

    
 

 

Samsun Şehirler Arası 

Otobüs Terminali 
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EK:2 MÜLKİYET BİLGİLERİ 
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EK:3 İMAR DURUM YAZISI 
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EK:4 KADASTRO MÜDÜRLÜĞÜ YAZISI ve ÇAP ÖRNEĞİ 
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EK:5 EMLAK VERGİ BEYANNAMELERİ 
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EK:6 DİĞER BELGELER  
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EK:7 KİRA SÖZLEŞMESİ EK PROTOKOL 
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EK:8 LİSANS ÖRNEKLERİ 
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6.3  DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN ŞİRKET TARAFINDAN DAHA ÖNCEKİ 
TARİHLERDE DEĞERLEMESİ YAPILMIŞ İSE, SON ÜÇ DEĞERLEMEYE İLİŞKİN 
BİLGİLER  
 

Rapor’a konu gayrimenkule ilişkin olarak Şirket tarafından  

 08.01.2014 / 2013.OZ.0075 

 02.06.2014 / 2013.OZ.0075-rev 

 14.01.2015 / 2014.OZ.0110, 

 29.12.2015/ 2014.OZ.0110-REV 

 30.12.2015 /2015.OZ.0119 

 

tarih ve numaralı değerleme raporları hazırlanmıştır 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut verileri yansıtmaktadır. 

 Bu rapor talep eden kurum dışında başka bir kurum ya da kişi tarafından kullanılamaz. 

 Vergi Kanunlarının Katma Değer Vergisine ilişkin muafiyet, istisna ve vergi oranına 

ilişkin özel hükümleri dikkate alınmamıştır. 


