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YÖNETĠCĠ ÖZETĠ 

Değerlemeyi Talep Eden Kurum/KiĢi 
Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık 

Tekstil ĠnĢaat Sanayi Ticaret A.ġ. 

Talep tarihi  05.02.2021 

Değerleme Süresi 15 Gün 

Değerlenen Mülkiyet Hakları Tam  

Raporun Konusu 

Bu rapor, aĢağıda adresi belirtilen “SĠNEMA 
“ nitelikli taĢınmazın piyasa değerinin 

tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır. 

Rapor Tarihi 10.02.2021 

 

Değerleme Konusu Gayrimenkullerin 

 

Adresi 

Toptepe Mahallesi, AĢık Veysel Caddesi, 

Lovelet AlıĢ VeriĢ Merkezi, No: 41, E Blok, 

Kat :1-E1, Ġç Kapı No: 2, Canik/SAMSUN  

Tapu Bilgileri Özeti 

Samsun Ġli, Canik Ġlçesi, Hasköy Mahallesi, 
Lovelet AlıĢ VeriĢ Merkezi, E Blok,  E1 GiriĢ, 

1. kat "Sinema" nitelikli 2 nolu bağımsız 

bölüm . 

Sahibi 
Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık 

Tekstil ĠnĢaat Sanayi Ticaret A.ġ.  ( Tam )  

Mevcut Kullanım Sinema ve toplantı salonları. 
 

Parsel Yüzölçümü 

 
4.917,42 m2 

Tapu Ġncelemesi 

05.02.2021 tarihinde TKGM portalı 

üzerinden alınan Takbis belgesi üzerinde 

yapılan incelemelerde rapora konu taĢınmaz 
üzerinde ; 

**ġerhler Bölümünde ; 

*14.08.2012 Tarih ve 5531 yevmiye 

numarası ile Ġdart Turizm ve Yönetim 

Hizmetleri Ticaret Anonim ġirketi lehine 10 

yıl süre ile 12.000,-TL bedel karĢılığında 

Kira SözleĢmesi vardır.  
**Ġpotekler Bölümünde ; 

* 12.02.2014 Tarih ve 1036 yevmiye 

numarası ile T. Vakıflar Bankası T.A.O. 

lehine 1. dereceden yıllık % 36 değiĢken 

faiz oranlı F.B.K, süreli, 14.000.000,-TL 

ipotek , 
* 14.02.2014 Tarih ve 1151 yevmiye 

numarası ile T. Vakıflar Bankası T.A.O. 

lehine 2. dereceden F.B.K. süreli, yıllık % 

18 değiĢken faiz oranlı 4.000.000,-USD 

ipotek tesis edilmiĢtir.  

**Beyanlar Bölümünde ; 
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* 06.08.2011 Yönetim Planı, 23.08.2011 

tarih ve 5510 yev. nolu 

 

Ġmar Durumu 

Değerleme konusu, Samsun Ġli, Canik 

Ġlçesi, Hasköy Mahallesi 11650 ada 3 parsel 

sayılı 4917,42 m2 yüz ölçümlü arsada 
konumlu Sinema nitelikli taĢınmazdır. 

Samsun Belediyesi Ġmar Müdürlüğünden 

05.02.2021 tarihinde alınan bilgiye göre 

11650 ada 3 parsel 1/1000 ölçekli 

23.08.2011 tarih ve 5510 yevmiye nolu 

onaylı Samsun Canik Uygulama Ġmar Planı 
kapsamında E: 1, bitiĢik nizam, bahçe 

mesafeleri emsale göre yapılaĢma 

koĢullarıyla ön cepheden 25 m, yan 

cephesine göre 7 m ve 5 m olacak Ģekilde 

Ticaret Alanında kalmaktadır. Parselin terki 

yoktur.  

En Ġyi ve En Verimli Kullanımı 

Konumu ve diğer etkenler göz önüne 

alındığında imar planında belirtildiği gibi AlıĢ 

VeriĢ Merkezi amaçlı kullanımı en iyi ve 

etkin kullanımdır.     
  
 

Kullanılan Yöntemlere Göre Takdir Olunan Toplam Değer (KDV hariç) 

 

 Konu TaĢınmazın  Değeri 

Emsal KarĢılaĢtırma  13.540.000-TL 

Nihai Sonuç 13.540.000-TL 

Raporu Hazırlayanlar 

Değerleme Uzmanı Kadir KAYIġ (SPK Lisans No: 407470) 

Sorumlu Değerleme Uzmanı Ayhan DÜZGÜN (SPK Lisans No: 400504) 

 
 

 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 



2021-SPK-006 

 

 

DÜNYAGRUP GAYRİMENKUL DEĞERLEME DANIŞMANLIK A.Ş. 
Aşağıöveçler Mah. 1322.Cadde No:46/8Çankaya/ANKARA 

Tel:(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74  e-mail: dunyagrupgd@gmail.com 

4 
 

İçindekiler 

I.RAPOR BĠLGĠLERĠ  I.2. RAPORUN TARĠHĠ                   :      ---------- ................................... 6 

I.3 RAPOR NUMARASI .............................................................................................................................. 6 

I.4. RAPORUN TÜRÜ .................................................................................................................................. 6 

I.5. RAPORU HAZIRLAYANLAR .............................................................................................................. 6 

I.6. SORUMLU DEĞERLEME UZMANI   : ............................................................................................. 6 

I.7. DEĞERLEME TARĠHĠ                      : .......................................................................................... 6 

I.8 DAYANAK SÖZLEġMESĠ .................................................................................................................... 6 

II.ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER ................................................................................... 7 

II.1. ġĠRKET BĠLGĠLERĠ ........................................................................................................................... 7 

Not: ġirket, 28 Kasım 2011 tarihi itibariyle BaĢbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu’nun 

(SPK) 1057  sayılı kararı ile “Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Gayrimenkul 

Değerleme Hizmeti Verecek ġirketler” Listesi'ne alınmıĢtır........................................................ 7 

II.3 MÜġTERĠ TALEPLERĠNĠN KAPSAMI VE VARSA GETĠRĠLEN SINIRLAMALAR .................. 8 

III. DEĞERLEME KONUSU HAKKINDA BĠLGĠLER ................................................................................ 9 

III.1.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ, KONUMU, TANIMI ....................................................................... 9 

III.1.2. TAPU KAYITLARINA ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER ......................................................................... 10 

III.2. TAPU , PLAN, PROJE, RUHSAT ,ġEMA VB. DÖKÜMANLAR ............................................. 10 

III.2.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki ......................................................................................... 10 

III.2.2. Plan, Proje, Ruhsat, ġema vb. Dökümanlar ................................................................ 11 

III.3. Değerlemesi Yapılan Gayrimenkuller Ġle Ġlgili Varsa Son Üç Yıllık Dönemde 

GerçekleĢen Alım - Satım ĠĢlemlerine Ve Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda 

Meydana Gelen DeğiĢikliklere ( Ġmar Planında meydana Gelen DeğiĢiklikler, 

KamulaĢtırma ĠĢlemleri Vb. ) ĠliĢkin Bilgi ........................................................................................ 11 

III.4. Değerlemesi Yapılan Gayrimenkuller Ġle Ġlgili Herhangi Bir Takyidat    

(Devredilebilmesine ĠliĢkin Bir Sınırlama ) Olup Olmadığı Hakkında Bilgi, Varsa Söz 

Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne Alınmasına 

Sermaye Piyasası Mevzuatı Hükümleri Çerçevesinde Engel TeĢkil Edip Etmediği 

Hakkındaki GörüĢ ..................................................................................................................................... 11 

III.5. Değerlemesi Yapılan Projelerin Ġlgili Mevzuat Uyarınca Gerekli Tüm Ġzinlerinin 

Alınıp - Alınmadığı, Projesinin Hazır Ve OnaylanmıĢ,  ĠnĢaata BaĢlanması Ġçin Yasal 

Gerekliliği Olan Tüm Belgelerinin Tam Ve Doğru Olarak Mevcut Olup- Olmadığı 

Hakkında Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne Alınmasına 

Sermaye Piyasası Mevzuatı Hükümleri Çerçevesinde  Bir Engel Olup Olmadığı 

Hakkındaki GörüĢ ..................................................................................................................................... 12 

III.6. Değerlemesi Yapılan Projelerle Ġlgili Olarak 29/06/2001 Tarih Ve 4708 Sayılı Yapı 

Denetimi Hakkında Kanun Uyarınca Denetim Yapan Yapı Denetim KuruluĢu ( Ticaret 



2021-SPK-006 

 

 

DÜNYAGRUP GAYRİMENKUL DEĞERLEME DANIŞMANLIK A.Ş. 
Aşağıöveçler Mah. 1322.Cadde No:46/8Çankaya/ANKARA 

Tel:(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74  e-mail: dunyagrupgd@gmail.com 

5 
 

Ünvanı, Adresi vb. ) Ve Değerlemesi Yapılan Gayrimenkul Ġle Ġlgili Olarak 

GerçekleĢtirdiği Denetimler Hakkında Bilgi ..................................................................................... 12 

III.7. Eğer Belirli Bir Projeye Ġstinaden Değerleme Yapılıyorsa, Projeye ĠliĢkin Detaylı 

Bilgi Ve Planların Ve Söz Konusu Değerin Tamamen Mevcut Projeye ĠliĢkin Olduğuna Ve 

Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine 

ĠliĢkin Açıklama ......................................................................................................................................... 12 

IV. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GARĠMENKULLERE ĠLĠġKĠN ANALĠZLER ....................................... 13 

IV.1. GAYRĠMENKULLERĠN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER13 

IV.2. Mevcut Ekonomik KoĢullar Ġle Gayrimenkul Piyasasının Analizi , Mevcut Trendler 

Ve Dayanak Veriler .................................................................................................................................. 18 

IV.2.1.Makro Ekonomik Verilerle 2018 ve 2019 yılı beklentileri; ....................................... 18 

IV.3. Değerleme ĠĢlemini Olumsuz Yönde Etkileyen Veya Sınırlayan Faktörler ................ 28 

IV.4. Gayrimenkulün ĠnĢaat Ve Yapısal Özellikleri ....................................................................... 28 

IV.5. Fiziksel Değerlemede Baz Alınan Veriler ............................................................................... 29 

IV.6. Gayrimenkulün Teknik Özellikleri ve Değerlemede Baz Alınan Veriler ...................... 29 

IV.7. Değerleme ĠĢleminde Kullanılan Varsayımlar Ve Bunların Kullanılma Nedenleri ... 30 

IV.8. Kullanılan Değerleme Tekniklerini Açıklayıcı Bilgiler Ve Yöntemlerin Seçilmesinin 

Nedenleri ..................................................................................................................................................... 30 

IV.9. Üzerinde Proje GeliĢtirilen Arsaların BoĢ Arazi Ve Proje Değerleri .............................. 30 

IV.10. Nakit Gelir Akımları Analizi ...................................................................................................... 31 

IV.11. Maliyet OluĢumları Analizi ....................................................................................................... 31 

IV.12. Değerlemede Esas Alınan Benzer SatıĢ Örneklerinin Tanım Ve SatıĢ Bedelleri Ġle 

Bunların Seçilmesinin Nedenleri ......................................................................................................... 31 

IV.13. Kira Değeri Analizi Ve Kullanılan Veriler ............................................................................. 34 

IV.14. Gayrimenkul Ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durum Analizi ....................................... 34 

IV.15. BoĢ Arazi Ve GeliĢtirilmiĢ Proje Değeri Analizi Ve Kullanılan Veri Ve Varsayımlar 

Ġle UlaĢılan Sonuçlar ............................................................................................................................... 34 

IV.16. En Yüksek Ve En Ġyi Kullanım Değeri Analizi .................................................................... 34 

IV.17.MüĢterek Veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi ................................................ 35 

IV.18. Hasılat PaylaĢımı veya Kat KarĢılığı Yöntemi Ġle Yapılacak Projelerde Emsal Pay 

Oranları ........................................................................................................................................................ 35 

V. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ ........................................................................... 35 

V.1. Farklı Değerleme Metotlarının Ve Analiz Sonuçlarının UyumlaĢtırılması Ve Bu 

Amaçla Ġzlenen Yöntemin Ve Nedenlerinin Açıklanması ............................................................ 35 

V.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niçin Yer Almadıklarının 

Gerekçeleri .................................................................................................................................................. 35 



2021-SPK-006 

 

 

DÜNYAGRUP GAYRİMENKUL DEĞERLEME DANIŞMANLIK A.Ş. 
Aşağıöveçler Mah. 1322.Cadde No:46/8Çankaya/ANKARA 

Tel:(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74  e-mail: dunyagrupgd@gmail.com 

6 
 

V.3. Yasal Gereklerin yerine Getirilip Getirilmediği Ve Mevzuat Uyarınca Alınması 

Gereken Ġzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında 

GörüĢ ............................................................................................................................................................ 35 

V.4. Değerlemesi Yapılan Gayrimenkulün Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkullere 

Bağlı Hak Ve Faydaların Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları Portföyüne Alınmasında 

Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Bir Engel Olup Olamadığı Hakkında GörüĢ ... 36 

VI. SONUÇ ...................................................................................................................................................... 36 

VI.1. Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi ................................................................. 36 

VI.2. Nihai Değer Takdiri ....................................................................................................................... 36 

VII.RAPOR EKLERĠ : .................................................................................................................................... 37 

 

I.RAPOR BĠLGĠLERĠ 

 

I.2. RAPOR TARĠHĠ: 10.02.2021 

 

I.3 RAPOR NUMARASI: ÖZEL-SPK-006 

 

I.4. RAPORUN TÜRÜ 

 
        Bu rapor, Samsun Ġli, CANĠK Ġlçesi, Hasköy Mahallesi/ Köyü, Derbent Mevkii, 

Toptepe Mahallesi, AĢık Veysel Caddesi, No: 41, Lovelet AlıĢ VeriĢ Merkezi, E Blok, 1. 

Kat, No: 2 de konumlu Sinema nitelikli gayrimenkulün, Türk Lirası cinsinden 08 ġubat 
2021 tarihli piyasa rayiç değerinin belirlenmesi amacıyla hazırlanan değerleme 

raporudur.  

I.5. RAPORU HAZIRLAYANLAR 

 
       Bu değerleme raporu, gayrimenkulün mahallinde yapılan inceleme sonucunda ilgili 

kiĢi-kurum-kuruluĢlardan elde edilen sonuçların bir arada yorumlanması neticesinde 

hazırlanmıĢtır. Bu rapor Değerleme uzmanı Kadir KAYIġ tarafından hazırlanmıĢ, Sorumlu 
Değerleme uzmanı Ayhan DÜZGÜN tarafından kontrol edilmiĢtir. 

 

I.6. SORUMLU DEĞERLEME UZMANI   : AYHAN DÜZGÜN  

 

I.7. DEĞERLEME TARĠHĠ: 08.02.2021 

 

I.8 DAYANAK SÖZLEġMESĠ 

 

  a) 02/02/2021 tarih, bila sayı nolu teklif talebi yazınız. 
  b) 04/02/2021 tarih, bila  sayı  nolu teklif yazımız. 

  c) 05/02/2021 tarih, bila sayı nolu kabul yazınız ve 05.02.2021 tarihli sözleĢme. 
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I.9  RAPOR HAKKINDA AÇIKLAMA  

 

   ĠĢ bu değerleme raporu; Raporda detayları verilen taĢınmazın güncel piyasa rayiç 

değerinin tespiti ve sermaye piyasası mevzuatı gereğince, değerleme raporlarında 

bulunması gereken asgari hususlar" çerçevesinde değerleme raporunun hazırlanması 

olup, MüĢteri tarafından getirilen bir kapsam ve sınırlama bulunmamaktadır. 
 

II.ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER 

II.1. ġĠRKET BĠLGĠLERĠ 

 

ġĠRKETĠN ÜNVANI : Dünya Grup Gayrimenkul Değerleme ve 

DanıĢmanlık A.ġ.  

ġĠRKETĠN ADRESĠ : AĢağıöveçler Mah., 1322. Cadde,  No:46/8 

Çankaya/ANKARA 

TELEFON NO : +90 (312 ) 472 58 72-73 

FAKS NO : +90 (312 ) 472 58 74 

WEB                                            : http://www.dunya-grup.com.tr 

FAALĠYET KONUSU      :  Yürürlükteki mevzuat çerçevesinde her türlü resmi 

ve özel, gerçek ve tüzel kiĢi ve kuruluĢlara ait 

gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve 

gayrimenkule dayalı hak ve faydalar ile 

menkullerin yerinde tespiti ve değerlemesini 

yapmak, değerlerini tespit etmeye yönelik tüm 

raporları düzenlemek, analiz ve fizibilite 

çalıĢmalarını sunmak ve problemli durumlarda 

görüĢ raporu vermektir. 

KURULUġ TARĠHĠ : 09 Mayıs 2007 

SERMAYESĠ : 1.000.000,-TL 

Not: ġirket, 28 Kasım 2011 tarihi itibariyle BaĢbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu’nun 

(SPK) 1057  sayılı kararı ile “Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Gayrimenkul 

Değerleme Hizmeti Verecek ġirketler” Listesi'ne alınmıĢtır. 

-ġirket  24.10.2013 tarih  5560   sayılı yazı ile  BDDK tarafından Değerleme  yetkisi 

verilmiĢtir. 
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II.2. MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ  
 

MÜġTERĠ NO  : - 
ÜNVANI   :Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil ĠnĢaat Sanayi 

Ticaret A.ġ. 
ADRESĠ   :Yıldırım Mahallesi 35. Sokak No:62 Menemen ĠZMĠR 

 

ĠRTĠBAT BĠLGĠLERĠ      : - 

Telefon       :+90 232 835 47 94 

Faks        : +90 232 835 45 33 

Web        : info@hasatbno.com 

KURULUġ YILI      : 1995 

KURULUġ SERMAYESĠ    : --  TL 

KAYITLI SERMAYESĠ     : --  TL  

ÇIKARILMIġ SERMAYESĠ    : --TL  
HALKA AÇIKLIK ORANI    :  % ........ 

FAALĠYET KONUSU     : 

PORTFÖYÜNDE YER ALAN  

BAZI GAYRĠMENKULLER    : 

 

II.3 MÜġTERĠ TALEPLERĠNĠN KAPSAMI VE VARSA GETĠRĠLEN 

SINIRLAMALAR 

 
          Bu değerleme raporu Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil ĠnĢaat 

Sanayi Ticaret A.ġ.firmasının talebi üzerine Samsun  Ġli, Canik Ġlçesi, Hasköy Mahallesi/ 
Köyü  Derbent mevkii'nde konumlu gayrimenkulün Türk Lirası cinsinden 08/02/2021 

tarihli piyasa rayiç değerinin belirlenmesi amacıyla hazırlanmıĢtır. Raporun hazırlanması 

sırasında değerleme hizmetini olumsuz yönde etkileyen ve sınırlayan bir durum mevcut 

olmamıĢtır. 

           Bu değerlemede aĢağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır.  

           - Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedir.  
          - Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine 

azami faydayı sağlayacak Ģekilde hareket etmektedirler.      

          - Gayrimenkulün satıĢı için makul bir süre tanınmıĢtır.  

          - Ödeme nakit ve benzeri araçlarla peĢin olarak yapılmaktadır.  

          - Gayrimenkul alım iĢlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları 

üzerinden gerçekleĢtirilmektedir.  

 

II.4 UYGUNLUK BEYANI  
Bilgimiz ve inançlarımız doğrultusunda aĢağıdaki hususları teyit ederiz: 

-Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

-Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla kısıtlı 

olup kiĢisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluĢmaktadır. 

-Değerleme konusunu oluĢturan mülkle ilgili olarak güncel veya geleceğe dönük hiçbir 

ilgimiz yoktur.  
-Bu iĢin içindeki taraflara karĢı herhangi kiĢisel bir çıkarımız veya ön yargımız 

bulunmamaktadır.  
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-Bu görevle ilgili olarak verdiğimiz hizmet ve aldığımız ücret, müĢterinin amacı lehine 
sonuçlanacak bir yöne veya önceden saptanmıĢ sonuçların geliĢtirilmesi ve bildirilmesine 

veya bu değerlemenin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili sonraki bir olayın meydana 

gelmesine bağlı değildir. 

-Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir. 

-Raporlama aĢamasında görev alanlar mesleki eğitim Ģartlarına sahiptir. 

-Bu raporun konusu olan mülk Ģahsen incelenmiĢtir. Değerleme çalıĢmasında görev 

alanların değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden deneyimi 
bulunmaktadır. 

-Raporda belirtilen kiĢiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 

yardımda bulunmamıĢtır. 

 

III. DEĞERLEME KONUSU HAKKINDA BĠLGĠLER  

 

III.1.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ, KONUMU, TANIMI 

 
    Değerlemeye konu taĢınmaz/taĢınmazlar Samsun Ġli, Canik Ġlçesi, Hasköy 

Mahallesi/Köyü, Derbent  Mevkii'nde konumlu 11650 ada 3 parsel sayılı 4917,42 m2 yüz 

ölçümlü arsa üzerinde B.A.K. tarzda inĢa edilmiĢ 2 katlı binada 1. katta konumlu 2 

bağımsız bölüm numaralı “Sinema ” nitelikli taĢınmazdır. 

TaĢınmaz, Samsun Ġli, Canik Ġlçesi, Toptepe Mahallesi, AĢık Veysel Caddesi, Lovelet AlıĢ 

VeriĢ Merkezi, No: 41, E Blok, Kat : 1/E1, Ġç Kapı No : 2 posta adresindedir. ( UavtKodu 
: 2496444593) TaĢınmaza ulaĢmak için Samsun Ordu Karayolu kullanılır. Canik 

kavĢağından sola dönülerek Ordu ili istikametinde yaklaĢık 1.5 km ilerlendikten sonra 

değerlemeye konu taĢınmazın bulunduğu ana gayrimenkul olan Lovelet alıĢveriĢ merkezi 

ana yol üzerinde sağ kol istikametinde kalmaktadır. Değerlemeye konu taĢınmaz bahse 

konu alıĢveriĢ merkezinin güney batı kısmında konumlu olarak yer almaktadır. Konu 

taĢınmazın bulunduğu bölge genellikle orta gelir düzeyine sahip insanların ikamet 
ettikleri konut alanları ile taĢınmazın doğu kısmında bulunan sanayi bölgesi arasında 

kalmaktadır. Ayrıca Ģehir merkezine doğru küçük oto sanayi siteleri de mevcuttur. Konu 

taĢınmazın Ana yol kenarında olması, toplu taĢıma araçlarının güzergahında bulunması 

ve raylı sistem ile ulaĢım sağlanması ile sahil bandı ile Avm arasındaki bağlantıyı 

sağlayan üst geçidin olması tercih edilme sebepleri arasında yer almaktadır. Belediye 

tarafından altyapı hizmetleri tamamlanmıĢ olup yakın çevresinde Samsun Sukay ( 

Samsun Su Kayağı Merkezi ), Gültepe Camii, Orman ĠĢletme Müdürlüğü, Samsun Huzur 
Evi ve Rehabilitasyon Merkezinden bahsedilebilir. Konu taĢınmazın Samsun Valiliğine 

mesafesi yaklaĢık 5 km civarındadır. 
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III.1.2. TAPU KAYITLARINA ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER 

 

SAHĠBĠ : Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil 

ĠnĢaat Sanayi Ticaret Anonim ġirketi  

ĠLĠ-ĠLÇESĠ : Samsun - Canik 

MAH./KÖY   : Hasköy Mahallesi 

MEVKĠĠ    : Derbent 

PAFTA NO    : --- 

ADA NO    : 11650 

PARSEL NO   : 3  

NĠTELĠĞĠ    : Sinema  

HĠSSESĠ    : 1/1 
YÜZÖLÇÜMÜ   : 4.917,42 m2  

YEVMĠYE NO   : 6419 

CĠLT NO    : 31 

SAHĠFE NO   : 3055 

TAPU TARĠHĠ   : 04.10.2016 

III.2. TAPU , PLAN, PROJE, RUHSAT, ġEMA VB. DÖKÜMANLAR 

III.2.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki 

TKGM portalı üzerinden online temin edilen Tapu Kayıt Örneği ve Canik Tapu 

Müdürlüğünde 05.02.2021 tarihinde yapılan incelemelerde rapora konu taĢınmaz 
üzerinde ; 

 12.04.2014 tarih ve 1036 yevmiye numarası ile Türkiye Vakıflar Bankası T.A.O. 

lehine ;  14.000.000,-TL, 1. Dereceden ipotek tesis edilmiĢtir. 
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 14.02.2014 tarih ve 1151 yevmiye numarası ile Türkiye Vakıflar Bankası T.A.O. 
lehine 4.000.000,-USD  2. dereceden ipotek tesis edilmiĢtir.   

 Ayrıca taĢınmaz üzerinde 14.08.2012 tarih ve 5531 yevmiye numarası ile 12.000 

TL bedel karĢılığında ( 10 Yıl süre ile ) Kira SözleĢmesi Ģerhi vardır.  

 Yönetim Planı Tarihi : 06.08.2011 dir.  

III.2.2. Plan, Proje, Ruhsat, ġema vb. Dökümanlar 

 
Resmi kurumlarda yapılan incelemeler ve saha araĢtırmalarında temin edilen belge ve 
dökümanlar raporumuz ekinde sunulmuĢtur.  

 

III.3. Değerlemesi Yapılan Gayrimenkuller Ġle Ġlgili Varsa Son Üç 

Yıllık Dönemde GerçekleĢen Alım - Satım ĠĢlemlerine Ve 

Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana Gelen DeğiĢikliklere 

( Ġmar Planında meydana Gelen DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma ĠĢlemleri Vb. 

) ĠliĢkin Bilgi 

 
            Değerlemesi yapılan gayrimenkul ile Canik ilçesi Tapu Sicil Müdürlüğünde 

yapılan incelemede 04.10.2016 tarihinde Hasav Madencilik Enerji ĠnĢaat Gayrimenkul 

Gıda Sanayi ve Ticaret Anonim ġirketinden ünvan değiĢikliği ile Hasat BNO Grup Gıda 

Yemek Hayvancılık Tekstil ĠnĢaat Sanayi Ticaret Anonim ġirketi' ne devredilmiĢtir.  

Canik Belediyesi Ġmar Müdürlüğü'nde yapılan incelemelerde rapora konu 

parsel/parsellerin mevcut imar durum/durumlarında ve hukuki durum/ durumunda son 
üç yıllık dönemde herhangi bir değiĢiklik olmadığı belirlenmiĢtir.  

 

III.4. Değerlemesi Yapılan Gayrimenkuller Ġle Ġlgili Herhangi Bir 

Takyidat (Devredilebilmesine ĠliĢkin Bir Sınırlama ) Olup Olmadığı 

Hakkında Bilgi, Varsa Söz Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul 

Yatırım Ortaklığı Portföyüne Alınmasına Sermaye Piyasası Mevzuatı 

Hükümleri Çerçevesinde Engel TeĢkil Edip Etmediği Hakkındaki 

GörüĢ 

 
Söz konusu gayrimenkulün devredilebilmesine iliĢkin herhangi bir sınırlama olmadığı 

TKGM portalı üzerinden 05/02/2021 tarih  ve saat 12:39 itibarı ile alınan TAKBĠS 

belgesinden yapılan inceleme neticesinde tespit edilmiĢtir. Söz konusu gayrimenkulün 

üzerinde 2 adet ipotek kaydının mevcut olması nedeniyle gayrimenkul yatırım ortaklığı 
portföyüne alınabilir nitelikte olmadığı tespit edilmiĢtir.  
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III.5. Değerlemesi Yapılan Projelerin Ġlgili Mevzuat Uyarınca 

Gerekli Tüm Ġzinlerinin Alınıp - Alınmadığı, Projesinin Hazır Ve 

OnaylanmıĢ,  ĠnĢaata BaĢlanması Ġçin Yasal Gerekliliği Olan Tüm 

Belgelerinin Tam Ve Doğru Olarak Mevcut Olup- Olmadığı Hakkında 

Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne 

Alınmasına Sermaye Piyasası Mevzuatı Hükümleri Çerçevesinde  Bir 

Engel Olup Olmadığı Hakkındaki GörüĢ 

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

sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği’nin 22. maddesinin “c” 

paragrafında “Portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulün 

değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat Ģerhi 

olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu 

Tebliğin 30 uncu maddesi hükümleri saklıdır.” denilmektedir. Bu tebliğe göre, değerleme 

konusu taĢınmaz üzerinde 2 adet ipotek kaydının mevcut olması nedeniyle Gayrimenkul 
Yatırım Ortaklığı portföyüne alınabilir nitelikte değildir.  

III.6. Değerlemesi Yapılan Projelerle Ġlgili Olarak 29/06/2001 

Tarih Ve 4708 Sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanun Uyarınca 

Denetim Yapan Yapı Denetim KuruluĢu ( Ticaret Ünvanı, Adresi vb. 

) Ve Değerlemesi Yapılan Gayrimenkul Ġle Ġlgili Olarak 

GerçekleĢtirdiği Denetimler Hakkında Bilgi 

 
Değerleme konusu 11650ada 3 parsel üzerinde konumlu 2 bağımsız bölüm 

numaralı Sinema nitelikli taĢınmaz 2001 tarihinden sonra inĢa edilmiĢ olup,  29.06.2001 

Tarih ve 4708 Sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanuna tabidir. TaĢınmazın yapı 

denetiminin 7340641052 vergi kimlik numaralı, 1357 izin belge no’lu Renes Yapı 

Denetim Ltd. ġti. firması tarafından yapıldığı tespit edilmiĢtir.  

III.7. Eğer Belirli Bir Projeye Ġstinaden Değerleme Yapılıyorsa, 

Projeye ĠliĢkin Detaylı Bilgi Ve Planların Ve Söz Konusu Değerin 

Tamamen Mevcut Projeye ĠliĢkin Olduğuna Ve Farklı Bir Projenin 

Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine 

ĠliĢkin Açıklama 

 
Değerleme konu taĢınmazın konumlandığı 11650 ada 3 parsel; 4917,42 m2 yüz 

ölçümlü  topoğrafik olarak düze yakın, geometrik olarak yamuk  arsası ile bitiĢik  nizam 
B.A.K.  betonarme karkas inĢaat tarzında Bodrum, Zemin ve 1 Normal kat olmak üzere 

toplam 3 kattan inĢa edilmiĢ bina ve arsasından oluĢmaktadır. Değerleme konu taĢınmaz 

ile ilgili belediyede yapılan incelemede; 

 

 Yapı Ruhsatı; 05.08.2011 tarih ve 2011/031 nolu  2635 m2 sinema, 2635 m2 lik 

dükkan ve 1084 m2 lik ortak alanlar için alınmıĢ olan toplam 6354 m2 alanlı yeni 
yapı ruhsatı ile 

 Yapı Kullanma Ġzin Belgesi; 26.06.2012 tarih ve 2012/057 belge nolu Yapı 

Kullanma Ġzin Belgesi incelenmiĢtir. 
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Canik Tapu Müdürlüğünde yapılan incelemede 23.08.2011 tarih ve 5510 yevmiye 
nolu onaylı kat irtifakına esas mimari projesi incelenmiĢtir. TaĢınmazın ada parsel 

bazında doğru yerde konumlandığı ilgili paftasından doğrulanmıĢtır. Onaylı mimari 

projesi incelendiğinde taĢınmazın blok ve kat bazında doğru yerde konumlandığı 

projesinde ki vaziyet ve kat planları ile kuzey okundan teyit edilmiĢtir. Değerleme konu 

taĢınmaz bina giriĢine göre sağ tarafta ve 1. Katında 2 bağımsız bölüm numarası 

“Sinema” niteliği ile yer almaktadır. 

Değerleme konu taĢınmaz Lovelet Avm içinde olmasına rağmen bağımsız parsel 
üzerinde ayrı bir blok halinde inĢa edilmesi ve inĢaat alanının büyük olması sebebiyle 

mevcut niteliği olan Sinema salonu haricinde farklı alternatiflere hitap edilecek 

kapasitededir. 

TaĢınmaz hali hazırda kiracısı tarafından iĢletilmekte olup, değiĢken kira geliri elde 

edilmesinden dolayı Gelir Kapitalizasyon Yöntemi kullanılmamıĢ olup, bölgesel Emsal 

KarĢılaĢtırma Yöntemi ile değer takdiri yapılmıĢtır. 
 

IV. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GARĠMENKULLERE ĠLĠġKĠN 

ANALĠZLER 

IV.1. GAYRĠMENKULLERĠN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE 

KULLANILAN VERĠLER 
 

Samsun, Türkiye'nin büyükĢehir statüsündeki otuz ilinden biridir. Karadeniz 

Bölgesi'ndeki Orta Karadeniz Bölümü'nde, Türkiye coğrafyasının en kuzeyinde merkezî 

bir noktada yer alır. On yedi ilçesi ve 1.247 mahallesi bulunan Samsun, 1.356.079 kiĢilik 
nüfusuyla bölgenin en yüksek, Türkiye'nin ise on altıncı en yüksek nüfuslu ilidir. 

Doğusunda Ordu, güneyinde Tokat ve Amasya, batısında ise Çorum ve Sinop illeri ile 

çevrili olup kuzeyinde Karadeniz bulunur. Karadeniz Bölgesi'nin eğitim, sağlık, sanayi, 

ticaret, ulaĢım ve ekonomi açılarından en geliĢmiĢ Ģehri olan Samsun kalkınmada birinci 

derecede öncelikli yörelerden biridir. Samsun 19 Mayıs MarĢı ise Samsun'un resmî marĢı 

mahiyeti taĢımaktadır. Öte yandan "Karadeniz'in BaĢkenti" ve "Atatürk'ün ġehri" olarak 

da anılmaktadır. 

Denizyolu, havayolu ve karayoluyla ulaĢımın mümkün olduğu Samsun'a Samsun-
Kalın demiryolu üzerinde yer alan yedi ilden ulaĢım sağlanabilmektedir. Genellikle ticari 

amaçlarla ve karayolu aktarması için kullanılan denizyolunun haricinde geliĢkin bir 

karayolu ağının bulunduğu il, dört farklı devlet yolu ile tüm Türkiye'ye ve Avrupa'ya 

bağlanmaktadır. Havayolu taĢımacılığında ise Ankara, Ġstanbul, Ġzmir ve Antalya'nın yanı 

sıra dönemsel olarak Almanya, Avusturya ve Kuveyt'in toplam sekiz Ģehrine direkt uçuĢ 

gerçekleĢtirilmektedir. 

Samsun'daki ekonomik hayat geçmiĢten bu yana avcılık, balıkçılık, hayvancılık, 

ticaret ve sanayi eksenin geliĢmiĢ; son yıllarda ise bu iĢ kollarına sanayi ve enerji 
sektörleri de eklenmiĢtir. 41.019.357 gayri safi yurt içi hasılası ile Türkiye'de 19. sırada 

olan Samsun'daki kiĢi baĢına düĢen yıllık gelir ise 30.973'tür. Kaynak : 

https://tr.wikipedia.org/wiki 

Samsun Ġlinin ekonomik yapısını oluĢturan sektörlerin baĢında tarım sektörü 

gelmekle birlikte sanayi, hayvancılık ve turizm de önemli bir yer iĢgal etmektedir. Ġl 

ekonomisinde büyük etkisi olan tarımsal ürünler; buğday, tütün, mısır, ayçiçeği, Ģeker 

https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27de_b%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_belediyeleri
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27nin_illeri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_co%C4%9Frafyas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ordu_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tokat_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Amasya_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orum_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sinop_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Samsun-Kal%C4%B1n_demiryolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Samsun-Kal%C4%B1n_demiryolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Antalya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Almanya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avusturya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kuveyt
https://tr.wikipedia.org/wiki/Gayri_safi_yurt_i%C3%A7i_has%C4%B1la
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pancarı, fındık, çeltik ve sebzedir. Ġl tarımında önemli bir yere sahip olan Bafra ve 
ÇarĢamba ovaları toplam 122.410 hektarlık tarım alanına sahiptir. Buralarda yetiĢen 

sebzeler (domates, biber, kavun, karpuz, vb.) öncelikle bölge ihtiyacını gidermekle 

birlikte, yurdun dört bir yanına da pazarlanmaktadır. Tarım bu bölgede ağırlıklı sektör 

olduğundan Samsun Ġli istihdam yapısı da ilk aĢamada tarımdan etkilenmiĢtir. Ġstihdam 

gücünün % 67'si tarımsal alanda çalıĢmaktadır. 

Bununla birlikte, Bağımsız Devletler Topluluğu ve Türk Cumhuriyetlerine yakınlığı, 

deniz, kara, hava ve demir yolu ulaĢım imkânlar ile büyük potansiyele sahip bulunan 

Ġlimiz sanayide istenilen seviyede geliĢme gösterememiĢtir. Samsun Ġli imalat sanayiinin 

yaratmıĢ olduğu katma değerinin % 55.6'sı kamu, % 44.4 'ü ise özel sektör tarafından 

gerçekleĢtirilmektedir. 

Samsun, Doğu Karadeniz Bölgesi 'nin en büyük metropol kentidir. Kentin Nüfus 

yoğunluğu sebebiyle ticari ve sınai yaĢantısı canlıdır. Özellikle 1980 yılından sonra kentte 

daralan istihdamın geliĢtirilmesi için endüstri çağına uygun olarak gerek kent civarında 
gerekse ilçelerinde küçük sanayi siteleri oluĢmuĢ, istihdam yavaĢ yavaĢ sermaye yoğun 

olan küçük iĢletmelere doğru yönelmeye baĢlamıĢtır. Bunların yanı sıra Organize Sanayi 

Bölgeleri de önemli katkılar sağlayacak duruma gelmek üzeredir. Samsun ve yöresindeki 

imalat sanayinde üretilen ürünlerin en önemlileri; çimento, gübre, bakır, yapay jüt, oto 

yedek parçası, muhtelif boyutlarda pompa, mobilya ve tekstil, demir, konfeksiyon, ilaç 

ve tıbbi aletlerdir. Büyük ve orta ölçekli iĢletmelerin yanısıra, küçük ölçekli iĢletmelerde 
emek yoğun bir Ģekilde kalorifer kazanı, plastik PVC tesisleri, zirai alet ve makineleri, 

bakır mamulleri, inĢaat demirleri,  plastik poĢet, muhtelif Ģekerleme, reçel ve sanayi tipi 

mutfak eĢyası yapan küçük tesisler de mevcuttur. 

Samsun' da yapılan hayvancılık tamamen ailelerin kendisini geçindirmesine 
yöneliktir. 

Turizmin Samsun ekonomisindeki payı az olmakla birlikte il merkezinde olduğu gibi 

ilçe ve köylerde de gezip görülmeye değer çok sayıda tarihi ve turistik yerler mevcuttur. 
Yaz aylarında denizden ve kumdan yararlanılabildiği gibi kıĢ aylarında da av turizmi 

yapılabilmektedir. Kaynak:https://samsun.csb.gov.tr/ 

 

https://samsun.csb.gov.tr/
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Canik, Samsun’un DevgeriĢ Deresi'yle Mert Irmağı arasında Karadeniz'den içeri 

doğru uzanmıĢ bir yerleĢim yeridir. Cumhuriyet Tarihinde 2009 yılına kadar belde olan 

Canik, 2009 yılında  Samsun Merkezden ayrılmıĢ ve ilçe olmuĢtur. 2009 yılı sayımına 

göre ise ilçe merkezinin nüfusu 69.363'tür.  

Ġlçenin kuzeyinde Karadeniz, güneyinde Canik Dağlarının Karadeniz'e doğru 

uzantısı olan tepeler, batısında  Mert ırmağı ve Ġlkadım ilçesi, doğusunda ise Kutlukent 

bulunmaktadır. 

Ġlçenin en önemli özelliği; sanayi ve ticaret merkezi denilebilecek derecede ticari 

ve sanayi kuruluĢları içinde barındırması ve bunların hatırı sayılır bölümünün içinde 

olması ve Samsun'un ekonomisine büyük katkı sağlamasıdır. Canik Ġlçesinde,  1 Ġlçe 

Belediye BaĢkanlığı ile 53 Mahalle Muhtarlığı bulunmaktadır.  Canik nüfusu 2020 yılına 

göre 101.253. Bu nüfus, 50.728 erkek ve 50.525 kadından oluĢmaktadır. Yüzde olarak 

ise: %50,10 erkek, %49,90 kadından oluĢmaktadır. Ġlçe merkezinde Sanayi Sitesi 
bulunmakta olup, küçük ve orta ölçekte iĢletmeler faaliyet göstermekte, kırsal kesimde 

tarım ve hayvancılık yapılmaktadır. 

 

 

https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_Cumhuriyeti_tarihi
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Canik Nüfusunun Yıllara Göre Dağılımı Ġse,  

 

 

 
 

 

 
Kaynak : https://www.nufusu.com/ilce/canik_samsun-nufusu 
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IV.2. Mevcut Ekonomik KoĢullar Ġle Gayrimenkul Piyasasının Analizi 

, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler 

IV.2.1.Makro Ekonomik Verilerle 2020 ve 2021 yılı beklentileri; 

Kovid-19 salgının seyri, küresel ekonomik ve finansal geliĢmelerin ana belirleyicisi 

olmaya devam etmektedir. Salgının ilk dalgasına yönelik alınan kapanma tedbirleri 

çerçevesinde 2020 yılının ikinci çeyreğince, dünya ölçeğinde ve tarihte görülmemiĢ 

ölçüde bir ekonomik daralma kaydedilmiĢtir. Ancak, salgına karĢı alınan sağlık 

tedbirlerinin yanında uygulamaya konulan ekonomik ve sosyal politikalar, genel olarak 
yılın üçüncü çeyreğinde aktivitenin göreli toparlanmasına destek olmuĢtur. Nitekim resmi 

ve özel kuruluĢlar, 2020 yılının tamamına yönelik küresel büyüme tahminlerini yukarı 

yönlü olarak revize etmiĢlerdir. Ancak yılın son çeyreğinde artan salgındaki ikinci dalga 

riski ve yeniden kapanma eğilimleri, son çeyrek görünümünü olumsuz etkilemektedir. 

IMF, 2020 yılında küresel hasılanın yüzde 4,4 oranında azalacağını, 2021 yılında ise baz 

etkisinin de katkısıyla yüzde 5,2 oranında büyüyeceğini öngörmektedir. Ekonomilerde 
yeniden açılmaların baĢlamasıyla, yılın üçüncü çeyreğinde gözlenen göreli toparlanma, 

ülkeler ve bölgelerarası farklıklar arz etmektedir. Mevcut gelir düzeyleri ve olanakları 

itibarıyla geliĢmiĢ ekonomilerin Kovid-19 krizine, daha güçlü ve doğrudan desteklerle 

cevap vermeye çalıĢtıkları gözlenmiĢtir. IMF tarafından geliĢmiĢ ülkelerin 2020 yılında 

yüzde 5,9 oranında daralacağı ve 2021 yılında ise yüzde 3,9 oranında büyüyeceği 

öngörülmektedir. Sağlanan güçlü mali desteğin yanında uyumlu para politikası 

uygulamalarının, özellikle enflasyon düĢük olduğu dikkate alındığında bir dönem daha 
süreceği ifade edilmektedir. GeliĢmekte olan ekonomilerin ise 2020 yılında yüzde 3,3 

oranındaki daralmanın ardından 2021 yılında yüzde 6 oranında büyüyeceği tahmin 

edilmektedir. GeliĢmekteki ülkeler açısından Çin’in, salgına erken maruz kalması ve daha 

sonra kontrolündeki baĢarısına bağlı olarak, yılın ikinci çeyreğinden itibaren yeniden 

büyüme patikasına girdiği görülmektedir. Salgının en belirgin küresel etkileri ticaret 

hacminde görülmektedir. Dünya Ticaret Örgütü 2020 yılında küresel mal ticaret hacminin 
yüzde 9,2 daralacağını tahmin etmektedir. Salgının en derin yerel etkileri ise iĢgücü 

piyasalarında kaydedilmektedir. Uluslararası ÇalıĢma Örgütü’nün raporunda göre 2020 

yılının üçüncü çeyreğinde 2019 yılı son çeyreğine göre 345 milyon kiĢilik tam zamanlı iĢe 

eĢdeğer bir istihdam kaybı tahmin edilmektedir. Salgının üretim kapasitesi üzerindeki 

daraltıcı etkileriyle, dünya ekonomisinin önceki gelir düzey patikasına gelmesinin oldukça 

uzun zaman alacağı dikkate alındığında salgının kırılgan kesimler üzerindeki yıkıcı 
etkilerinin ekonomi politikalarının Ģekillenmesinde belirleyici olacağı görülmektedir. 2020 

yılı emtia fiyatları açısından da farklı bir yıl olarak tespit edilmektedir. Bir yandan küresel 

arz ve talep koĢullarındaki geliĢime bağlı olarak keskin bir Ģekilde gerileyen petrol ve 

enerji fiyatları, diğer yandan artan likidite ve belirsizlikle desteklenen kıymetli maden 

fiyatlarının izlendiği bir dönemden geçilmektedir. Yıl boyunca düĢen petrol fiyatlarının, 

2021 yılında görece yatay bir seyir izleyeceği tahmin edilmektedir. Yılın ilk yarısında 

salgınla oluĢan finansal koĢullardaki sıkılaĢma, büyük ölçekli kamu müdahaleleri ve 
parasal geniĢleme ile hafifletilmiĢtir. Yılın üçüncü çeyreğinde vaka sayılarındaki azalma, 

kapanmalara ara verilmesi ve aĢı geliĢtirme faaliyetlerindeki olumlu haberlerle birlikte 

mevcut likidite koĢulları, sermaye piyasalarında belirgin iyimser bir döneme girilmesine 

yol açmıĢtır. Benzeri görülmemiĢ büyüklükteki politika tepkileri, kredi akıĢının 

sürdürülmesine ve olumsuz 4 makro-finansal koĢulların engellenmesine yardımcı 

olmuĢtur. Ancak, ekonomik görünümde belirsizlikler ve özellikle reel kesim kırılganlıkları 
varlığını korumaktadır. Kamu kesimi ve Ģirket bilançolarındaki bu bozulmaların veya 

risklerin, finansal istikrarı tehdit edebilecek boyuta ulaĢtığı görülmektedir. Bu risklerin 

uygun Ģekilde yönetilmesi küresel ölçekte önemini koruyacaktır. Bu kırılgan görünüm 

altında, politika faizlerinin birkaç yıl daha düĢük seviyelerde seyretmesi beklenmektedir. 

GeliĢmiĢ ekonomi merkez bankalarının bu duruĢu ve salgının ilk dalgasının ardından 
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geliĢmekte olan ekonomilerde gözlenen göreli toparlanma eğiliminin, Nisan ayından 
itibaren yükselen piyasa ekonomi para birimlerinin ABD doları karĢısında değer 

kazanmasına yol açmıĢtır. Dolar endeksi ise baĢta ABD’deki seçim sürecinin 

belirginleĢmesine bağlı olarak, yılın ilk yarısındaki düĢüĢün ardından daha yatay bir seyir 

arz etmiĢtir. Ayrıca yükselen piyasa ekonomilerine yönelik portföy akımlarının, Kovid-19 

krizinin ilk aĢamasında yaĢadığı Ģoku atlattığı, daha sonrasından gelen ABD seçim 

belirsizliği ve salgında ikinci dalga belirsizlikleriyle yavaĢladığı, ancak Ekim ayı itibarıyla 

nette pozitif alanda seyrettiği görülmektedir. Ancak, cari bilgiler ıĢığında küresel 
ekonomik ve finansal geliĢmelerin 2021 yılsonundan önce “eski normale” yakınsaması 

pek olası gözükmemektedir. Kaynak: Dünya Ekonomisinde Son GeliĢmeler Bülteni, T.C. 

CumhurbaĢkanlığı Strateji ve Bütçe BaĢkanlığı  
 

 

2020 ve 2021 Yılları Büyüme Tahminleri (Yıllık Ortalama % DeğiĢim) 

2020 yılının baĢlarından itibaren Çin’den baĢlayarak tüm dünyaya hızla yayılan 

Kovid-19 salgını üçüncü çeyrekte de etkisini sürdürmüĢtür. Üçüncü çeyrek sonu itibarıyla 

1 milyon kiĢi Kovid-19 nedeniyle hayatını kaybetmiĢ, hastalığa yakalanan kiĢi sayısı ise 

34 milyonu aĢmıĢtır. Yılın ilk yarısında salgının yayılmasını kısıtlamaya yönelik alınan 

önlemler sayesinde salgını görece kontrol altına alan ülkeler, ikinci çeyreğin sonlarından 
itibaren söz konusu önlemleri hafifletmeye baĢlamıĢtır. Ayrıca, Kovid-19 testlerinin 

yaygınlaĢması, tedavi süreçlerinin iyileĢmesi, aĢı çalıĢmalarının tarihte görülmemiĢ bir 

hızla ilerliyor olması gibi geliĢmeler de üçüncü çeyrekte birçok ülkede ekonomik güveni 

artıran unsurlar olmuĢtur. Küresel ölçekte ekonomik faaliyetlerde yılın üçüncü 

çeyreğinde, bir önceki çeyreğe göre belirgin bir toparlanma kaydedilmesine karĢın 

geleceğe yönelik belirsizlikler halen sürmektedir. GeliĢmekte olan ülkelerin sağlanan 

parasal desteklerin boyutu yüksek borçluluk oranları ve yüksek borçlanma maliyetleri 
nedeniyle, geliĢmiĢ ülkelerin oldukça gerisinde kalmıĢtır. Yılın üçüncü çeyreğinin sonu 

itibarıyla geliĢmiĢ ülkeler GSYH’larının yaklaĢık yüzde 20’si, geliĢmekte olan ülkeler ise 

GSYH’larının yaklaĢık yüzde 5,5’i oranında salgının olumsuz etkilerini hafifletmeye yönelik 

doğrudan harcama yapmıĢ ve likidite desteği sağlamıĢtır. Böylece, ülkelerin hanehalkına 

ve firmalara yönelik uyguladıkları destekleyici politikalar yılın ilk yarısındaki gibi olumsuz 

sonuçların ortaya çıkmasını engellemiĢ ve üçüncü çeyrekteki olumlu görünüme önemli 
katkıda bulunmuĢtur. Haziran ayında IMF tarafından küresel hasılanın 2020 yılında yüzde 

4,9 daralacağı öngörülürken, bu tahmin Ekim ayında 0,5 puan iyileĢtirilerek yüzde 4,4 

olarak revize edilmiĢtir. BaĢta geliĢmiĢ ekonomiler olmak üzere küresel ölçekte ikinci 

çeyrekteki daralmanın beklenenden daha az gerçekleĢmesi, kuvvetli Çin büyümesine ek 

olarak üçüncü çeyreğe iliĢkin salgın kaynaklı kısıtlamaların ertelenmesi nedeniyle 

göstergelerin olumlu seyretmesi, 2020 tahminlerinin yukarı yönde revize edilmesinde 

etkili olmuĢtur. 2021 yılında ise aĢı çalıĢmalarının baĢarılı olması ve etkili tedavi 
yöntemlerinin geliĢmesiyle güvenin artması ve talebin güçlenmesi sonucunda küresel 

büyümenin yüzde 5,2 oranında gerçekleĢmesi beklenmektedir. 2020 yılının üçüncü 

çeyreğinde mevsimsel etkilerden arındırılmıĢ veriler itibarıyla hemen hemen tüm 

ekonomiler bir önceki çeyreğe göre güçlü toparlanma sergilerken, arındırılmamıĢ veriler 

itibarıyla bir önceki yılın aynı dönemine göre Türkiye, Çin, Ġrlanda, Vietnam ve Letonya 

dıĢındaki ülkelerde Ģiddeti azalmasına karĢın daralma sürmüĢtür.  Salgının kısmen de 
olsa kontrol altına alınmasıyla karantina önlemlerini Mayıs ayından itibaren tedrici olarak 

hafifleten geliĢmiĢ ekonomilerde, üçüncü çeyrekte yıllık bazda küçülmeye devam etmekle 

birlikte, daralma oranları hafiflemiĢ ve bir önceki çeyreğe göre belirgin toparlanma 

kaydedilmiĢtir. Salgının ilk merkez üssü olan Çin, salgını ikinci çeyrek içerisinde kontrol 

altına alması sayesinde yüksek bir büyüme kaydederek diğer ülkelerden ayrıĢmıĢ, 

üçüncü çeyrekte de bir önceki yıla göre yüzde 4,9 (mevsimsel arındırılmıĢ olarak yüzde 
2,7) oranında büyüme kaydederek, diğer ülkelerden olumlu yönde ayrıĢmasını 
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sürdürmüĢtür. Çin dıĢındaki geliĢmekte olan ülkelerde ise; salgının daha Ģiddetli biçimde 
devam etmesi, sağlık sistemlerinin zorlanması, baĢta turizm sektörü olmak üzere 

salgından en çok etkilenen sektörlerin ekonomideki ağırlığının yüksek olması ve dıĢ 

finansmana yüksek bağımlılık gibi unsurlar nedeniyle istikrarsız görünüm üçüncü 

çeyrekte de sürmüĢtür. Ayrıca, petrol fiyatlarının düĢük seyretmesi de petrol ihracatçısı 

ülkelerin istikrarsız görünümündeki bir diğer önemli etken olmuĢtur. Üçüncü çeyrekte 

küresel ölçekte gözlenen toparlanma eğilimine karĢın birçok ülkede salgının yayılma 

hızının tekrar artması nedeniyle dördüncü çeyrek itibariyle önlemler sıkılaĢtırılmaya 
baĢlanmıĢtır. Bu nedenle yılın son çeyreğinde tüm dünyadaki ekonomik faaliyetlerde bir 

miktar yavaĢlama meydana gelmesi beklenmektedir. Grafik 1 de yer alan PMI 

göstergeleri iktisadi faaliyetteki ivme kaybını iĢaret etmektedir. Ayrıca öncü göstergelere 

göre, sanayi sektörünün görece olumlu görünümünü sürdürmesi öngörülürken, salgından 

ve kısıtlamalardan en çok etkilenen hizmetler sektöründeki faaliyetlerin tekrar hız 

keseceği tahmin edilmektedir. Kaynak: Dünya Ekonomisinde Son GeliĢmeler Bülteni, T.C. 
CumhurbaĢkanlığı Strateji ve Bütçe BaĢkanlığı  

 
 

Grafik 1.  Küresel Büyüme Oranları* (Yıllık % DeğiĢim)  GeliĢmekte Olan ve GeliĢmiĢ 

Ülkelerin Büyüme  Oranları* (Yıllık % DeğiĢim) 
 

 
 

 

 
 

 



2021-SPK-006 

 

 

DÜNYAGRUP GAYRİMENKUL DEĞERLEME DANIŞMANLIK A.Ş. 
Aşağıöveçler Mah. 1322.Cadde No:46/8Çankaya/ANKARA 

Tel:(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74  e-mail: dunyagrupgd@gmail.com 

21 
 

 
 

Türkiye de Ġthalat ve Ġhracat (Kaynak : TÜĠK) 
 

Türkiye Ġstatistik Kurumu ile Ticaret Bakanlığı iĢbirliğiyle oluĢturulan genel ticaret 
sistemi kapsamında üretilen geçici dıĢ ticaret verilerine göre; ihracat 2020 yılı Aralık 

ayında, bir önceki yılın aynı ayına göre %16,0 artarak 17 milyar 850 milyon dolar, ithalat 

%11,6 artarak 22 milyar 381 milyon dolar olarak gerçekleĢti. 

 

Genel ticaret sistemine göre ihracat 2020 yılı Ocak-Aralık döneminde bir önceki 

yılın aynı dönemine göre %6,3 azalarak 169 milyar 482 milyon dolar, ithalat %4,3 

artarak 219 milyar 397 milyon dolar olarak gerçekleĢti. 

 
 

 

Aralık ayında enerji ürünleri ve altın hariç ihracat %18,5, ithalat %18,3 arttı  

 

Enerji ürünleri ve parasal olmayan altın hariç ihracat, 2020 Aralık ayında %18,5 artarak 
14 milyar 461 milyon dolardan, 17 milyar 142 milyon dolara yükseldi. 
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Aralık ayında enerji ürünleri ve parasal olmayan altın hariç ithalat %18,3 artarak 14 
milyar 813 milyon dolardan, 17 milyar 523 milyon dolara yükseldi. 

  

Enerji ürünleri ve parasal olmayan altın hariç dıĢ ticaret açığı Aralık ayında 380 milyon 

dolar olarak gerçekleĢti. DıĢ ticaret hacmi %18,4 artarak 34 milyar 665 milyon dolar 

olarak gerçekleĢti. Söz konusu ayda enerji ve altın hariç ihracatın ithalatı karĢılama oranı 

%97,8 oldu.  
 

 
 

 

DıĢ ticaret açığı Aralık ayında %3,0 azaldı 

  

Aralık ayında dıĢ ticaret açığı bir önceki yılın aynı ayına göre %3,0 azalarak 4 

milyar 668 milyon dolardan, 4 milyar 530 milyon dolara geriledi. Ġhracatın ithalatı 
karĢılama oranı 2019 Aralık  ayında %76,7 iken, 2020 Aralık  ayında %79,8'e yükseldi. 

  

DıĢ ticaret açığı Ocak-Aralık döneminde %69,1 arttı 

  

Ocak-Aralık döneminde dıĢ ticaret açığı %69,1 artarak 29 milyar 512 milyon 

dolardan, 49 milyar 915 milyon dolara yükseldi. Ġhracatın ithalatı karĢılama oranı 2019 

Ocak-Aralık döneminde %86,0 iken, 2020 yılının aynı döneminde %77,2'ye geriledi. 
  

Ġhracat, ithalat ve dıĢ ticaret dengesi, Aralık 2020 
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Aralık ayında en fazla ihracat yapılan ülke Almanya oldu 
  

Aralık ayında ihracatta ilk sırayı Almanya aldı. Almanya'ya yapılan ihracat 1 milyar 

572 milyon dolar olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 1 milyar 111 milyon dolar ile BirleĢik 

Krallık, 1 milyar 84 milyon dolar ile ABD, 976 milyon dolar ile Irak, 849 milyon dolar ile 

Ġtalya takip etti. Ġlk 5 ülkeye yapılan ihracat, toplam ihracatın %31,3'ünü oluĢturdu. 

 

Ocak-Aralık döneminde ihracatta ilk sırayı Almanya aldı. Almanya'ya yapılan 
ihracat 15 milyar 975 milyon dolar olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 11 milyar 237 milyon 

dolar ile BirleĢik Krallık, 10 milyar 184 milyon dolar ile ABD, 9 milyar 135 milyon dolar ile 

Irak ve 8 milyar 75 milyon dolar ile Ġtalya takip etti. Ġlk 5 ülkeye yapılan ihracat, toplam 

ihracatın %32,2'sini oluĢturdu.   

  

Ġthalatta ilk sırayı Çin aldı 
  

Ġthalatta Çin ilk sırayı aldı. Aralık ayında Çin'den yapılan ithalat 2 milyar 482 

milyon dolar olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 2 milyar  393 milyon dolar ile Almanya, 1 

milyar 995 milyon dolar ile Rusya, 1 milyar 63 milyon dolar ile Ġtalya, 848 milyon dolar 

ile ABD izledi. Ġlk 5 ülkeden yapılan ithalat, toplam ithalatın %39,2'sini oluĢturdu. 

  
Ocak-Aralık döneminde ithalatta ilk sırayı Çin aldı. Bu dönemde, Çin'den yapılan 

ithalat 23 milyar 20 milyon dolar olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 21 milyar 714 milyon dolar 

ile Almanya, 17 milyar 859 milyon dolar ile Rusya, 11 milyar 518 milyon dolar ile ABD ve 

9 milyar 190 milyon dolar ile Ġtalya izledi. Ġlk 5 ülkeden yapılan ithalat, toplam ithalatın 

%38,0'ını oluĢturdu.   

 

 
 

 

IV.2.2.Türkiye'de Gayrimenkul Piyasası Analizi,  

 
 

ĠnĢaat sektörü, hem ulusal hem de küresel alandaki geliĢmelere duyarlı bir yapı 
arz etmektedir. GeliĢmekte olan ülkelerdeki altyapı ihtiyacının artıĢı ve geliĢmiĢ 

ülkelerdeki eskimekte olan yapıların yenilenmesi ihtiyacı sebebiyle inĢaat sektörü 
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önemini korumaktadır. ĠnĢaat firmalarımız, taahhüt sektöründe yapım aĢamasında 
edindikleri tecrübeyi iĢletme dönemini de kapsayan kamu-özel iĢbirliği projelerinde 

değerlendirecek seviyeye ulaĢarak finansman imkânlarını çeĢitlendirmiĢ ve iĢ hacimlerini 

artırmıĢtır. Küresel alanda yaĢanan geliĢmeler, yurt dıĢındaki müteahhitlik hizmetlerine 

ve yurt içindeki makro değiĢkenlere etkisi sebebiyle inĢaat sektörünü etkilemektedir. 

Yurt dıĢı müteahhitlik hizmetleri milli gelire, istihdama, ihracata sağladığı katkılar 

nedeniyle ülke ekonomisinde önemli bir paya sahiptir. 

nĢaat sektörü, 2015-2019 döneminde yıllık ortalama yüzde 1,8 büyüme kaydetmiĢtir. 
2017 yılında yüzde 9 büyüyen inĢaat sektörü, 2018 yılında yüzde 1,9, 2019 yılında ise 

yüzde 8,6 küçülmüĢtür. ĠnĢaat sektörünün istihdam içindeki payı son yıllarda düĢüĢ 

göstermektedir. Kaynak: 2021 Yılı CumhurbaĢkanlığı Yıllık Programı 
 

 

 
 

İnşaat Sektörü İstihdamı 
 

 
 
 

Türkiye genelinde 2020 yılında 1 milyon 499 bin 316 konut satıĢ sonucu el 

değiĢtirdi 

 

Konut satıĢları 2020 yılında bir önceki yıla göre %11,2 artarak 1 milyon 499 bin 

316 oldu. Ocak-Aralık döneminde ipotekli konut satıĢı %72,4 artarak 573 bin 337, diğer 
satıĢ türlerinde ise %8,9 azalarak 925 bin 979 oldu. 2020 yılında ipotekli satıĢların payı 

%38,2, diğer satıĢların payı %61,8 oldu. Bu dönemde ilk defa satılan konutlar %8,2 

azalarak 469 bin 740 oldu. Ġkinci el konut satıĢları da %23,0 artarak 1 milyon 29 bin 576 

olarak gerçekleĢti. Ġlk el konut satıĢ oranı %31,3, Ġkinci el konut satıĢ oranı %68,7 oldu. 

Konut satıĢlarında 2020 yılında, Ġstanbul 265 bin 98 konut satıĢı ve %17,7 pay ile ilk 

sırayı aldı. Ġstanbul'u, 157 bin 95 konut satıĢı ve %10,5 pay ile Ankara, 93 bin 457 konut 

satıĢı ve %6,2 pay ile Ġzmir izledi. En az satıĢ ise 192 konut ile Ardahan'da oldu. Kaynak: 
TÜĠK 
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Kaynak: TÜĠK 
 

 

 

 

Türkiye genelinde 2020 yılında yabancılara 40 bin 812 konut satıldı 

 

 
Yabancılara yapılan konut satıĢları 2020 yılında bir önceki yıla göre %10,3 azaldı. 

Yabancılara yapılan konut satıĢlarında 2020 yılında ilk sırayı 19 bin 175 konut ile 

Ġstanbul, ikinci sırayı 7 bin 735 konut ile Antalya aldı. Antalya'yı 2 bin 746 konut satıĢı ile 

Ankara ve bin 340 konut satıĢı ile Bursa izledi. 
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Ekonomik Göstergeler ; 
 
Dönemsel Gayrisafi Yurt Ġçi Hasıla, III. Çeyrek: Temmuz - Eylül, 2020 

 

Gayrisafi Yurt Ġçi Hasıla (GSYH) 2020 yılı üçüncü çeyreğinde %6,7 arttı 
 

GSYH 2020 yılı üçüncü çeyrek ilk tahmini; zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak, bir önceki 

yılın aynı çeyreğine göre %6,7 arttı. 

 

Finans ve sigorta faaliyetleri 2020 yılı üçüncü çeyreğinde %41,1 arttı 

 

GSYH'yi oluĢturan faaliyetler incelendiğinde; 2020 yılı üçüncü çeyreğinde bir önceki yıla 
göre zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri %41,1, bilgi ve 

iletiĢim faaliyetleri %15,0, sanayi %8,0, inĢaat %6,4, tarım %6,2, diğer hizmetler 

faaliyetleri %6,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,8, kamu yönetimi, eğitim, insan sağlığı ve 

sosyal hizmet faaliyetleri %2,4 ile hizmetler %0,8 arttı. Mesleki, idari ve destek hizmet 

faaliyetleri %4,5 azaldı. 
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GSYH 2020 yılının üçüncü çeyreğinde cari fiyatlarla 1 trilyon 419 milyar 483 

milyon TL oldu 

 

Üretim yöntemiyle Gayrisafi Yurt Ġçi Hasıla tahmini, 2020 yılının üçüncü çeyreğinde cari 

fiyatlarla bir önceki yılın aynı çeyreğine göre %22,6 artarak 1 trilyon 419 milyar 483 

milyon TL oldu. GSYH'nin üçüncü çeyrek değeri cari fiyatlarla ABD doları bazında 197 

milyar 377 milyon olarak gerçekleĢti. 
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IV.3. Değerleme ĠĢlemini Olumsuz Yönde Etkileyen Veya Sınırlayan 

Faktörler 

 

           Değerleme iĢlemini olumsuz yönde etkileyen ve sınırlayan faktörler; 

Raporun hazırlanması sırasında değerleme hizmetini olumsuz yönde etkileyen ve 

sınırlayan bir durum mevcut olmamıĢtır. 

Gayrimenkulün değerini etkileyen özel faktörler ise Ģöyle özetlenebilir; 

- Olumlu Etkenler; 
 UlaĢımın kolaylıkla sağlanması ve açık kapalı otoparkların bulunması. 

 GeliĢime açık talep gören iĢ ticaret bölgesinde bulunması. 

 Düz arazi yapısına sahip olması. 

 Bölgeye olan talebin artmasına bağlı yapılaĢma hızının yüksek olması. 

 Denize yakın mesafede olması ve sahil bandından üst geçit ile bağlantı 

kurulabilmesi 
 Ana artere cepheli konumda olması. 

 Belediye üst yapı hizmetlerinin tamamlanmıĢ olması. 

 TaĢınmazın Karadeniz bölgesine ait en büyük alıĢ veriĢ merkezinde konumlu 

olması. 
 Kat mülkiyetinin kurulmuĢ olması. 

 

- Olumsuz Etkenler  
 Dere yatağına inĢa edilmiĢ olması. 

 Pandemi (Covid -19) nedeniyle yaĢanan kapalı ticari mekanlarda (sinema, AVM 
vb) durgunluk 

 

IV.4. Gayrimenkulün ĠnĢaat Ve Yapısal Özellikleri 

 
Değerleme konusu taĢınmaz, Samsun Ġli, Canik Ġlçesi, Hasköy Mahallesi, 11650 

ada 3 parsel sayılı 4.917,42m² yüzölçümlü, arsa üzerine B.A.K. tarzda bitiĢik nizam 

olarak A,B,C,D, ve  E bloklardan oluĢan ve Lovelet AlıĢ VeriĢ Merkezi olarak adlandırılan 
11622 ada 2 parsel, 11650 ada 2 parsel ve 11650 ada 3 parseller üzerinde konumlu 

yapılardan 11650 ada 3 parselde yer alan E blokta 1. katta konumlu 2 bağımsız bölüm 

numaralı Sinema nitelikli taĢınmazdır. TaĢınmaz 11650 ada 3 parselde konumlu E blokta 

1. kattadır. E blok bodrum kat+zemin +1 normal kat olmak üzere toplam 3 katlıdır. 

Bodrum katında; kapalı otopark alanı, kazan dairesi, su depoları mevcuttur.  

Zemin katında; açık otopark alanı, kontrol odası, 4 adet ofis, müdür odası, toplantı odası, 
bay bayan wc, koridor,  1 bağımsız bölüm numaralı iĢ yeri mevcuttur.  

1. Katında; 2 no’lu bağımsız bölüm olan “Sinema” nitelikli taĢınmaz bulunmaktadır. 

TaĢınmaz ilgili Canik Belediyesi Ġmar Müdürlüğünde ve Canik Tapu Müdürlüğünde 

05.02.2021 tarihinde yapılan inceleme ve araĢtırmalara göre mevcut onaylı mimari 

projesine istinaden değerlemeye konu taĢınmaz olan 2 nolu bağımsız bölüm; 10 adet 

sinema salonu, sinema – cafe açık oturma alanı, fuaye, bay – bayan tuvalet 

hacimlerinden oluĢmakta olup brüt 2635 m2 yapı inĢaat alanlıdır. TaĢınmazın mahallinde 
yapılan ölçümüne göre mevcut 1. kat içinde  yaklaĢık olarak 450 m2 lik asma kat alanı 

oluĢturulduğu ve bu alanların makine dairesi olarak kullanıldığı tespit edilmiĢtir.Mahalde 

yapılan incelemelerde toplamda 10 adet olan salon iç dizayn değiĢikliği ile 7 adet sinema 

1 adet tiyatro salonu olarak faaliyet göstermektedir. ( 9 ile 10 nolu salonlar ve 6 ile 7 

nolu salonlar birleĢtirilerek tek salon olarak kullanılmaktadır.) Böylelikle taĢınmazın 

mevcut durum m2 si 3085 m2 ye çıkartılmıĢtır. Bu projesine aykırı imalatlar çelik 
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konstrüksiyon üzeri betonarme Ģeklinde inĢa edilmiĢtir. Bahse konu aykırılıklar basit 
tadilatlar ile geri dönüĢtürülebilir özelliktedir. 

   TaĢınmazın 1. kat  iç mekanında ıslak hacim ve müĢteri hol zeminleri seramik diğer 

hacim zeminleri halı kaplıdır. DıĢ giriĢ kapısı otomatik alüminyum doğrama iç kapıları 

ahĢap doğramadır.  Tüm pencere aksamı alüminyum doğramadır. 1. Kat mahalde 7 adet 

sinema ve 1 tiyatro salonundan oluĢmaktadır. Asma kat olarak inĢa edilmiĢ olan bölüm 

makine dairesi olarak kullanılmakta olup koridor Ģeklinde inĢa edilmiĢtir. Zeminleri 

seramik duvarları plastik boyalıdır. 1. Kat içinde projesine aykırı olarak inĢa edilmiĢ olan 
imalatlar basit bir tadilatla giderilebilir niteliktedir. TaĢınmazın dıĢ cephesi yalıtımlı dıĢ 

cephe boyası ile boyalı olup bakımlı ve tadilat gereksinimi bulunmamaktadır. Kiracısı 

tarafından sinema salonu olarak iĢletilmektedir.  

 

IV.5. Fiziksel Değerlemede Baz Alınan Veriler 

 
       Değerleme konusu taĢınmazın fiziksel özellikleri, yerinde yapılan incelemeler ve 

gözlemlerimiz ile bölgesel araĢtırmalar yapılarak ve yetkililerden temin edilen bilgi ve 

belgeler baz alınarak belirlenmiĢ ve taĢınmazın konumu, yüzölçümü, yapılaĢma Ģartları, 

mevcut durumu, amacına uygun kullanılabilirliği, cepheleri, ulaĢılabilirlik durumu, ulaĢım 

kolaylığı, çevresel yapılaĢması, denize olan mesafesi, tercih edilebilirlik durumu, bölgede 

benzer nitelikte yapıların olup olmaması dikkate alınarak değerleme çalıĢması 

yürütülmüĢtür. 
 

IV.6. Gayrimenkulün Teknik Özellikleri ve Değerlemede Baz Alınan 

Veriler 

 
Değerleme konusu; 11650 ada 3 parsel, 4.917,42m² yüzölçümlü, düz arazi 

yapısına sahip arsa üzerine B.A.K. tarzda bitiĢik nizam olarak inĢa edilmiĢ olan 

bodrum+zemin+1.kat olmak üzere toplam 3 katlı, E blok olarak adlandırılan yapıda 1. 

katta konumlu 2 bağımsız bölüm numaralı Sinema nitelikli taĢınmazdır. Canik Belediyesi 

Ġmar Müdürlüğünden 05.02.2021 tarihinde alınan bilgiye göre  değerleme konusu 

taĢınmazın konumlu olduğu parsel E: 1, bitiĢik nizam, bahçe mesafeleri emsale göre 

belirlenecek yapılaĢma koĢullarıyla Ticaret Alanında kalmaktadır. TaĢınmaz Samsun ili 

haricinde Karadeniz bölgesinin en büyük alıĢ veriĢ merkezi olarak nitelendirilen Lovelet 

AlıĢ VeriĢ Merkezi içinde yer almaktadır.  AlıĢ veriĢ merkezinde taĢınmaz m2 leri tam 

veya hisse olarak 100-200 m2 arasında değiĢmekte iken değerleme konusu taĢınmaz 

tam hisse ile 2635 m2 dir. Bölgede yapılan 2 günlük incelemede taĢınmazın konumlu 

olduğu alıĢ veriĢ merkezinin hafta sonlarında pandemi nedeniyle kapalı olduğu, hafta içi 

için orta dereceli  talep gördüğü tespit edilmiĢtir. Sahile yakın olması, açık deniz 

manzarasına sahip alıĢ veriĢ merkezinde konumlu olması, ulaĢımın çok kolay sağlanması, 

alıĢ veriĢ merkezinde tercih edilen markaların bulunması, açık ve kapalı otopark 

alanlarının, çocuk oyun parklarının, restaurant, cafe vb. tarzda dinlenme yerlerinin & 

sosyal tesis alanlarının mevcut olması, giyim, mobilya, elektronik eĢya satıĢ çeĢitliliğinin 

bulunması, alıĢ veriĢ merkezine olan talebin artmasına sebep olmaktadır. TaĢınmazın 

değerlemesinde tüm olumlu olumsuz faktörler göz önüne alınarak, kat mülkiyetinin 
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kurulmuĢ olması nedeniyle Piyasa Değeri ( Emsal KarĢılaĢtırma ) YaklaĢımı ile değer 

takdir edilmiĢtir.  

 

IV.7. Değerleme ĠĢleminde Kullanılan Varsayımlar Ve Bunların 

Kullanılma Nedenleri 

 
        Değerleme raporlarında gayrimenkulün özelliklerine göre dört farklı değerleme 

yöntemi kullanılmaktadır. Bu yöntemler sırasıyla " Piyasa Değeri( Emsal KarĢılaĢtırma ) 

YaklaĢımı ", "Kat KarĢılığı  ( Proje GeliĢtirme ) YaklaĢımı ", Nakit AkıĢı ( Gelir ) YaklaĢımı" 
, ve " Maliyet OluĢumları YaklaĢımı" yöntemleridir.  

Bu raporda değerlemesi yapılan gayrimenkulün kat irtifakı kurulmuĢ olan bağımsız 

bölümlü taĢınmaz olması nedeniyle  " Piyasa Değeri( Emsal KarĢılaĢtırma ) YaklaĢımı"  

kullanılmıĢtır.  

 

 

Piyasa Değeri ( Emsal KarĢılaĢtırma ) YaklaĢımı Ve Varsayımları; 

 
       Gayrimenkullerin değerlemesinde veriler mevcut olduğunda bu yaklaĢım en doğru 

en sistematik yaklaĢımdır.  

       Bu yöntemde rapora konu gayrimenkulün bulunduğu bölgede bu taĢınmaz ile ortak 

özelliklere sahip emsaller ( karĢılaĢtırılabilir örnekler ) incelenir.  

       Piyasa değeri ( emsal karĢılaĢtırma ) yaklaĢımı aĢağıdaki varsayımlara dayanır.  

•  Değerlemesi yapılan gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı 
peĢinen kabul edilir. 

•  Bu pazardaki alıcı ve satıcının gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi 

olduğu ve bu nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul edilir.  

•  Gayrimenkulün piyasada makul bir satıĢ fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul 

edilir.  

•  Seçilen emsallerin (karĢılaĢtırılabilir örneklerin ) değerlemeye konu gayrimenkul ile 
ortak temel özelliklere sahip oldukları kabul edilir.  

•  Seçilen emsallere ( karĢılaĢtırılabilir örneklere ) ait verilerin fiyat düzeltmelerinin 

yapılmasında günümüz sosyo-ekonomik koĢulların geçerli olduğu kabul edilir.  

 

 

IV.8. Kullanılan Değerleme Tekniklerini Açıklayıcı Bilgiler Ve 

Yöntemlerin Seçilmesinin Nedenleri 

 
           Değerleme konusu taĢınmazın değeri kat irtifaklı binada konumlu olması ve 

bağımsız bölüm niteliğinin kazanılmıĢ olması nedeniyle Piyasa Değeri ( Emsal 

KarĢılaĢtırma) YaklaĢımı " kullanılarak hesaplanmıĢtır. Piyasada gerçekleĢen ve 

gerçekleĢmesi muhtemel satıĢ örneklerine iliĢkin verilerin toplanabilmesinden dolayı " 

Piyasa Değeri ( Emsal KarĢılaĢtırma ) YaklaĢımı" kullanılmıĢtır.  
 

IV.9. Üzerinde Proje GeliĢtirilen Arsaların BoĢ Arazi Ve Proje 

Değerleri 
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          Değerlemede; taĢınmazın kat irtifaklı, bağımsız bölüm niteliği kazanmıĢ Sinema 
niteliğinde taĢınmaz olmasından dolayı proje geliĢtirme yapılmamıĢtır.  

 

IV.10. Nakit Gelir Akımları Analizi 

 
        Değerlemede rapora konu taĢınmazın aylık nakit akıĢı olmasına rağmen alıĢ veriĢ 

merkezinde puanlama usulünde kira ödemelerinin yapılması, aylık ödemelerin havuzda 

toplanarak AVM masrafları düĢüldükten sonra kalan bakiye üzerinden bağımsız bölümün 

puanına göre pay dağıtılıyor olması nedeniyle nakit akıĢı değiĢkenlik gösterdiğinden ve 
net hesaplama yapılamadığından Nakit/ Gelir Akımları Analizi yapılmamıĢtır. 

 

IV.11. Maliyet OluĢumları Analizi 

 
      Değerlemede rapora konu taĢınmaz; kat mülkiyetli yapı niteliğinde olduğundan 

Maliyet OluĢumları Analizi yapılmamıĢtır. 
 

 

IV.12. Değerlemede Esas Alınan Benzer SatıĢ Örneklerinin Tanım 

Ve SatıĢ Bedelleri Ġle Bunların Seçilmesinin Nedenleri 

 
       Gayrimenkulün değerinin tespiti için bölgede yakın dönemde pazara çıkarılmıĢ / 

satılmıĢ ve satılık gayrimenkuller dikkate alınarak pazar değerini etkileyebilecek kriterler 
çerçevesinde fiyat ayarlaması yapıldıktan sonra konu taĢınmaz için birim değer 

belirlenmiĢtir.  

      Bulunan emsaller, konum, büyüklük, fiziksel özellik, görünebilirlik, kullanım 

fonksiyonu, ana ulaĢım akslarına olan yakınlığı, denize mesafesi, çevresel yapılaĢma 

durumu, ulaĢım kolaylığı, arazi yapısı gibi kriterler dahilinde karĢılaĢtırılmıĢ, bölgedeki 

emlak pazarının güncel değerlemesi için bölge emlak yetkilileri, firmaları, bölge halkı ve 

çevre sakinleri ile görüĢülmüĢ bunun yanı sıra ofisimizdeki bilgilerden faydalanılmıĢtır.  
   Bu araĢtırmalar neticesinde Hasköy Mahallesinde son bir yılda; ĠĢ Yeri, Dükkan 

niteliğindeki taĢınmazların m2 satıĢ değerlerinin konum, büyüklük, tabela reklam 

kabiliyeti, ulaĢımı göz önüne alınarak 5400 TL/m2 –6.400-TL/m2 aralığında olduğu tespit 

edilmiĢtir.  

 

      Bundan hareketle taĢınmazın büyüklüğü, konumu, fiziksel özellikleri, niteliği 
değerlendirme bölümünde belirtilen hususların mevcudiyeti de dikkate alınarak günümüz 

gayrimenkul piyasası koĢullarında bir bütün halindeki adil piyasa değeri için m2 birim 

değerinin 5.710,-TL/m2 olarak alınması uygun bulunarak toplam yasal değer ~ 

13.540.000-TL , mevcut durum değeri ise ~ 14.025.000 TL takdir edilmiĢtir.  

 

Buna Göre ; 

2.635 m2 x 5.710,- TL/m2 x 0.90 ( Amortisman Oranı ) = 13.541.265-,TL      
                                                                                            ~ 13.540.000-,TL  

 

450m2 x 1.200 TL/m2 x 0,90 (Amortisman Oranı )  =486.000,-TL  

 

Toplam Yasal Durum Değeri      ~= 13.540.000,-TL  

 



2021-SPK-006 

 

 

DÜNYAGRUP GAYRİMENKUL DEĞERLEME DANIŞMANLIK A.Ş. 
Aşağıöveçler Mah. 1322.Cadde No:46/8Çankaya/ANKARA 

Tel:(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74  e-mail: dunyagrupgd@gmail.com 

32 
 

Toplam Mevcut Durum Değeri = 13.540.000,-TL + 486.000,-TL =    

14.025.000,-TL olmaktadır. (Bilgi amaçlı) 
 
 

 

 

Satılık +Kiralık Dükkan ve Arsa Emsal Gayrimenkuller;  

 

•Vakıfbank   (Tel : 0216 7242962)Satılık Dükkan 
Değerleme konusu taĢınmazla aynı alıĢ veriĢ merkezi içinde B Blokta zemin katta 13 

bağımsız bölüm numaralı 208 m2 yapı inĢaat alanlı iĢ yeri  934.000 TL bedelle bankadan 

ihale usulü ile satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. Konu emsal taĢınmaza göre konumu 
itibariyle daha düĢük Ģerefiyelidir. (M2 Birim Değeri : 4.490 TL/m2 X 1.25= 5612 

TL/m2.) ġerefiye -%25 olarak hesaplanmıĢtır. 

 

•Vakıfbank   (Tel : 0216 7242962)Satılık Dükkan 
Değerleme konusu taĢınmazla aynı alıĢ veriĢ merkezi içinde C Blokta zemin katta 27 

bağımsız bölüm numaralı 176 m2 yapı inĢaat alanlı iĢ yeri  762.000 TL bedelle bankadan 
ihale usulü ile satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. Konu emsal taĢınmaza göre konumu 

itibariyle daha düĢük Ģerefiyelidir. (M2 Birim Değerı : 4.320 TL/m2 X 1.25= 5400 

TL/m2.) ġerefiye -%25 olarak hesaplanmıĢtır. 

 

 

•  Yıldırım Emlak (Tel: 0553 1611655) Satılık Dükkan 

 
Değerleme konu taĢınmaza yaklaĢık 1 km mesafede Samsun – Trabzon anayoluna 

paralel Belediye Evleri Mah. 19 Mayıs Gençlik caddesi üstünde, kısmen anayol cepheli, 
yeni inĢa edilmiĢ ana taĢınmazın zemin katında bulunan 120 m2 alanlı dükkan emlak 

ofisinden pazarlıklı olarak 875.000 Tl bedelle satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. Emsal konu 

taĢınmaza göre konum ve bina yaĢı olarak daha yüksek Ģerefiyelidir. (M2 Birim Fiyatı : 

7300 TL/m2 X 0.95 X 0.8 =5548 TL/m2 Pazarlık payı dikkate alınmamıĢtır.) Konu emsal 

aynı zamanda aylık 5000 TL bedelle kiralık olduğu bilgisi de alınmıĢtır. 

 

 

•  Durak Emlak (Tel: 0507 9593395) Satılık Dükkan 

 

Değerleme konu taĢınmaza yaklaĢık 1 km mesafede, Belediye Evleri Mah.  Cengiz Topel 

Cad. üzerinde yaklaĢık 15 yıllık ana taĢınmazın zemin katında bulunan, 220 m2 zemin + 

100 m2 asma+20 m2 bodrum alanlı (zemine indirgenmiĢ toplam alan: 225 m2); dükkan 

emlak ofisinden pazarlıklı olarak 1.020.000 Tl bedelle satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. 
Emsal konu taĢınmaza göre konum ve bina yaĢı olarak daha düĢük Ģerefiyelidir. (M2 

Birim Fiyatı : 4533 TL/m2 X 1.25 =5666 TL/m2 Pazarlık payı dikkate alınmamıĢtır.)  

 

 

• Eroğlu Emlak ( Tel: 0535 6859038)Satılık Dükkan 
Değerleme konu taĢınmaza yaklaĢık 1.2 km mesafede Yeni Mahalle de bulunan yeni 

yapılmıĢ ana taĢınmazın zemin katında yer alan; 270 m2 zemin + 200 m2 asma + 150 
m2 bodrum alanlı (zemine indirgenmiĢ toplam alan: 357 m2);  dükkan emlak ofisinden 

2.700.000 Tl bedelle satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır .Bahse konu emsal, değerleme konu 

taĢınmaza göre; bina yaĢı, bulunduğu mevki ve köĢe konumlu olmasından dolayı daha 

yüksek Ģerefiyelidir.  (M2 Birim Fiyatı : 7563TL /m2 X 0,75  = 5672 TL/m2- , Ģerefiye 
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+%25 olarak hesaplanmıĢtır.) Konu emsal aynı zamanda aylık 10.000 TL bedelle kiralık 
olduğu bilgisi de alınmıĢtır. 

 

 

• Seven Emlak ( Tel: 0544 7697055)Satılık Dükkan 
Değerleme konu taĢınmaza yaklaĢık 1.2 km mesafede Hasköy Mahallesinde bulunan 

yaklaĢık 15 yıllık ana taĢınmazın zemin katında yer alan; 220 m2 zemin + 50 m2 asma 

+ 50 m2 bodrum alanlı (zemine indirgenmiĢ toplam alan: 245 m2);  dükkan emlak 
ofisinden 1.650.000 TL bedelle satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. Bahse konu emsal, 

değerleme konu taĢınmaza göre; bulunduğu konumundan dolayı daha yüksek 

Ģerefiyelidir.  (M2 Birim Fiyatı : 6734TL /m2 X 0,85  = 5723 TL/m2- , Ģerefiye +%15 

olarak hesaplanmıĢtır. 

 

• Sahibinden ( Tel: 0532 7701885)Satılık Arsa 
Değerleme konu taĢınmaza yaklaĢık 400 m2 mesafede bulunan yaklaĢık 660 m2 alanlı 
konut imarlı arsa 1.500.000 TL bedelle sahibinden satılıktır. Konu emsal taĢınmaza göre 

daha düĢük Ģerefiyelidir. (Arsa m2 birim fiyatı: 2270 TL /m2) 

 

• Sahibinden ( Tel: 0544 2846061)Satılık Arsa 
Değerleme konu taĢınmaza yaklaĢık 300 m2 mesafede bulunan yaklaĢık 830 m2 alanlı 

konut imarlı arsa 1.747.000 TL bedelle sahibinden satılıktır. Konu emsal taĢınmaza göre 

daha düĢük Ģerefiyelidir. (Arsa m2 birim fiyatı: 2100 TL /m2) 
 

• Umut ĠnĢaat Gayrimenkul ( Tel: 0544 4760855)Satılık Tarla 
Değerleme konu taĢınmaza yaklaĢık 600 m2 mesafede bulunan yaklaĢık 1750 m2 alanlı 

tarla vasıflı taĢınmaz 1.250.000 TL bedelle inĢaat Ģirketinden satılıktır. Konu emsal 

taĢınmaza göre daha düĢük Ģerefiyelidir. (Arsa m2 birim fiyatı: 714 TL /m2) 

 

 
Emsaller Hakkındaki Yorum: 

 

Değerleme konusu taĢınmazın konumu, büyüklüğü, yapılaĢma Ģartları, fiili ve 

hukuki durumu ile emsal taĢınmaz malların değerleri ve pazarlık payları da göz önünde 

bulundurularak Emsal (KarĢılaĢtırma) Yöntemine göre taĢınmazın birim satıĢ değeri 

belirlenmiĢtir. Bölgede incelenen emsaller taĢınmazla aynı bölgede aynı nitelikte inĢa 
edilmiĢ benzer yapılardan alınmıĢtır. Değerleme konusu taĢınmaz AVM içinde 

konumlanmıĢ olması, imar parselinde bulunması ve kar irtifaklı tapuya sahip 

olması sebebiyle tek baĢına değerlendirilebileceği kanısına varılmıĢtır. AVM 

içindeki diğer iĢyerlerinin küçük m2 alanlı, bitiĢik nizam ve çok fazla bağımsız 

bölümün bir arada olması, değerleme konu taĢınmazı diğer iĢyerlerine nazaran 

daha değerli kılabileceği kanaati oluĢturmakla beraber 2020 yılında baĢlayan 
covid 19 salgını sebebiyle kapalı ticari taĢınmazlara AVM,sinema vb)  olan talebi  

düĢüren en önemli unsur olarak göze çarpmaktadır. Konu taĢınmaza yakın 

konumlu arsa/ arazi emsalleri bilgi amaçlı verilmiĢtir. 

 

TaĢınmazın m2 birim değerinin 5.710,-TL/m2 olarak alınması uygun bulunmuĢtur. Buna 

göre ; 

 

2.635 m2 x 5.710,- TL/m2 x 0.90 ( Amortisman Oranı ) = 13.541.265-,TL                

~ 13.540.000-,TL  

 

450m2 x 1.200 TL/m2 x 0,90 (Amortisman Oranı )  =486.000,-TL  
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Toplam Yasal Durum Değeri  ~= 13.540.000,-TL  
 

Toplam Mevcut Durum Değeri = 13.540.000,-TL + 486.000,-TL = 

14.025.000,-TL olmaktadır. (Bilgi amaçlı) 

 

IV.13. Kira Değeri Analizi Ve Kullanılan Veriler 

 
Değerlemede rapora konu taĢınmaz /taĢınmazlar  üzerinde aylık 12.000 TL den 

Kira SözleĢmesi mevcut olup ,kira bedelinde yıllar bazında artıĢ söz konusudur. Ancak 

AVM içinde puanlama usulü ile kira bedelinin ödeniyor olması, havuzda toplanan kira 
bedellerinden öncelikle AVM masraflarının düĢülüyor olması ve kalan bakiye üzerinden 

puana göre kira ödemelerinin yapılıyor olması nedeniyle kira değerinin ay bazında 

farklılık gösterdiği anlaĢıldığından kira değer analizi yapılmamıĢ ve gelir kapitalizasyonu 

yaklaĢımı ile değer tespiti yapılmasının doğru olmayacağı kanısına varılmıĢtır. Ayrıca  

bölgede yapılan araĢtırmalarda  taĢınmazın  özellikli alıĢ veriĢ merkezinde  konumlu 

olması, m2 olarak büyüklüğü nedeniyle kiracı kitlesinin sınırlı sayıda olduğu tespit 
edilmiĢtir. Aynı bölgede kiralanmıĢ olan taĢınmazların kira m2 birim değerlerinin daha 

yüksek seyrettiği değerleme konusu taĢınmazın kira bedelinin emsallerine göre düĢük 

olduğu görülmüĢtür. Bu nedenle değerleme konusu taĢınmazın kira bedeli üzerinden 

Gelir kapitalizasyonu YaklaĢımı ile yapılacak hesaplamanın doğru sonucu vermeyeceği 

kanısına varılmıĢtır.  

 

IV.14. Gayrimenkul Ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durum Analizi 

 
    Söz konusu gayrimenkulün ve bu gayrimenkule bağlı hakların hukuki durumunun 

tespiti için Canik Tapu Müdürlüğünde yapılan incelemede gayrimenkulün mülkiyetinin 

Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil ĠnĢaat Sanayi Ticaret Anonim ġirketi ne 

ait olduğu ve herhangi bir kısıtlama bulunmadığı Samsun Ġli, Canik Ġlçesi Tapu 

Müdürlüğünde ve TKGM portalı üzerinden alınan TAKBĠS belgesinden yapılan 
incelemelerde taĢınmaz üzerinde iki adet ipotek tesis edildiği ancak mevcut ipoteklerin 

taĢınmazın hak ve tasarruf altına alınmasına engel teĢkil etmeyeceği tespit edilmiĢtir. 

 

IV.15. BoĢ Arazi Ve GeliĢtirilmiĢ Proje Değeri Analizi Ve Kullanılan 

Veri Ve Varsayımlar Ġle UlaĢılan Sonuçlar 

 
Değerleme konusu kat irtifakı kurulmuĢ yapıda konumlu ve bağımsız bölüm niteliği 
kazanmıĢ Sinema nitelikli taĢınmazdır bu nedenle proje geliĢtirme yapılmamıĢtır.  

 

IV.16. En Yüksek Ve En Ġyi Kullanım Değeri Analizi 

 
TaĢınmazın en etkin ve en verimli kullanımı; 1/1.000 ölçekli Samsun Canik Uygulama 

Ġmar Planında belirtildiği gibi Ticari fonksiyonudur. 
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IV.17.MüĢterek Veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi 

 
TaĢınmazın mülkiyeti Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil ĠnĢaat Sanayi 

Ticaret Anonim ġirketi ne  ait olup bir bütün halinde değerlendirilerek analizi yapılmıĢtır.  

IV.18. Hasılat PaylaĢımı veya Kat KarĢılığı Yöntemi Ġle Yapılacak 

Projelerde Emsal Pay Oranları 

 

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

V. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

V.1. Farklı Değerleme Metotlarının Ve Analiz Sonuçlarının  

UyumlaĢtırılması Ve Bu Amaçla Ġzlenen Yöntemin Ve Nedenlerinin 

Açıklanması 

          Söz konusu taĢınmazın değerlemesinde piyasada gerçekleĢen ve gerçekleĢmesi 

muhtemel satıĢ örneklerine iliĢkin verilerin toplanabilmesinden dolayı Piyasa Değeri ( 
Emsal KarĢılaĢtırma ) YaklaĢımı kullanılmıĢtır. TaĢınmazın mevcut durumu dikkate 

alınarak Piyasa Değeri (Emsal KarĢılaĢtırma) YaklaĢımına göre bulunan m2 birim değeri 

yasal m2 birim değer olarak takdir edilmiĢtir.  ( Bu hususlar hakkında detaylı bilgi 

maddeler IV.7 ve IV.9 'da bilgilerinize sunulmuĢtur. )  

 

V.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niçin Yer 

Almadıklarının Gerekçeleri 

 
         Değerlemeye konu taĢınmazın değerlemesinde piyasada gerçekleĢen ve 

gerçekleĢmesi muhtemel satıĢ örneklerine iliĢkin verilen toplanabilmesinden dolayı 

kullanılan "Piyasa Değeri ( Emsal KarĢılaĢtırma ) YaklaĢımı " kullanılmıĢtır. Yapılan 

değerleme çalıĢmasında SPK Mevzuatı uyarınca değerleme raporunda yer alması gereken 

asgari bilgiler rapor içerisinde bulunmaktadır. 

V.3. Yasal Gereklerin yerine Getirilip Getirilmediği Ve Mevzuat 

Uyarınca Alınması Gereken Ġzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz 

Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında GörüĢ 

 
Değerleme konusu taĢınmaza ait yasal belgelere dair bilgiler “IV.6. Gayrimenkulün 

Teknik Özellikleri Ve Değerlemede Baz Alınan Veriler -Ġmar Durumu” bölümünde detaylı 

olarak açıklanmıĢtır. 
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V.4. Değerlemesi Yapılan Gayrimenkulün Gayrimenkul Projesinin 

Veya Gayrimenkullere Bağlı Hak Ve Faydaların Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklıkları Portföyüne Alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı 

Çerçevesinde Bir Engel Olup Olamadığı Hakkında GörüĢ 

 

Samsun ili, Canik ilçesi Tapu Müdürlüğünde ve TKGM portalı üzerinden 05.02.2021 

tarih ve saat 12:30 itibarı ile alınan Takbis belgesi üzerinden yapılan incelemede 

değerleme konusu taĢınmazın tapu kayıtları üzerinde 2 adet ipotek kaydının mevcut 
olduğu tespit edilmiĢtir. TaĢınmaz üzerinde 2 adet ipotek kaydının mevcut olmasından 

dolayı Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne alınabilir nitelikte olmadığı görülmüĢtür. 

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

sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği’nin 22. maddesinin “c” 

paragrafında “Portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulün 

değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat Ģerhi 
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu 

Tebliğin 30 uncu maddesi hükümleri saklıdır.” denilmektedir. Bu nedenle taĢınmaz 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne alınabilir nitelikte değildir.  

VI. SONUÇ 

VI.1. Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi 

 
Değerleme konusu taĢınmazın yukarıda belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz özellikleri 
göz önünde bulundurulduğunda; taĢınmazın “SATILABĠLĠR” nitelikte olduğu anlaĢılmıĢ 

olup, taĢınmaz tapu kayıtları üzerinde 2 adet ipotek kaydının mevcut olmasından dolayı 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne alınabilir nitelikte değildir. Değerleme konusu 

taĢınmaz AVM içinde konumlanmıĢ olması, imar parselinde bulunması ve kar 

irtifaklı tapuya sahip olması sebebiyle tek baĢına değerlendirilebileceği kanısına 

varılmıĢtır. AVM içindeki diğer iĢyerlerinin küçük m2 alanlı, bitiĢik nizam ve çok 
fazla bağımsız bölümün bir arada olması, değerleme konu taĢınmazı diğer 

iĢyerlerine nazaran daha değerli kılabileceği kanaati oluĢturmakla beraber 2020 

yılında baĢlayan covid 19 salgını sebebiyle kapalı ticari taĢınmazlara 

AVM,sinema vb)  olan talebi  düĢüren en önemli unsur olarak göze 

çarpmaktadır 

VI.2. Nihai Değer Takdiri 

 

Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil ĠnĢaat Sanayi Ticaret Sanayi 

Anonim ġirketi’nin 04/02/2021 tarihli talebi üzerine yapılan inceleme sonucunda; Rapor 

içeriğinde özellikleri belirtilen ve mülkiyetinin tamamı Hasat BNO Grup Gıda Yemek 

Hayvancılık Tekstil ĠnĢaat Sanayi Ticaret Anonim ġirketi ne ait olan gayrimenkulün 

yerinde yapılan incelemelerinde konumlarına, büyüklüklerine, fiziksel özelliklerine, 

halihazır durumlarına, imar durumlarına, değerlendirme bölümünde belirtilen hususların 
mevcudiyetine ve çevrede yapılan piyasa araĢtırmalarına göre günümüz ekonomik 

koĢulları itibarıyla ve gayrimenkullerle ilgili her hangi bir hukuksal sorun bulunmadığı 

kabulü ile ; 

 

 KDV Hariç Toplam Adil Piyasa Değeri Ġçin ; 
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13.540.000,-TL (OnüçmilyonbeĢyüzkırkbin Türk Lirası ) kıymet takdir edilmiĢtir.  

 
(13.540.000,-TL / 7.10 USD (*) =  1.907.042-USD ) 

(13.540.000,-TL / 8.50 EUR (*) =  1.592.941-EUR ) 

 
KDV Dahil Nihai Değer Olarak  ; 

 

15.977.000,-TL (OnBeĢMilyondokuzyüzyetmiĢyedibinTürk Lirası )  kıymet takdir 

edilmiĢtir.  

(13.977.000,-TL / 7.10 USD (*) =  1.968.591-USD ) 

(13.977.000,-TL / 8.50 EUR (*) =  1.644.352-EUR ) 

 

 
(*) 10.02.2021 Tarihli son gösterge niteliğinde Merkez Bankası Efektif SatıĢ Kurları 

dikkate alınmıĢ olup, 1 USD = 7.10, 1 EUR = 8.50 TL'dir.  

 

 

ĠĢ bu rapor 2 orijinal rapor olarak düzenlenmiĢ olup, kopyalarının kullanımları halinde 

ortaya çıkabilecek sonuçlardan firmamız sorumlu değildir.  

 
 

Saygılarımızla, 

 

Değerleme Uzmanı            Sorumlu Değerleme Uzmanı 

 

     Kadir KAYĠġ          Ayhan DÜZGÜN 

 
 

 

 

 

 

 

 

VII.RAPOR EKLERĠ : 
1-Değerleme Uzmanının Lisans Örneği  

2-Değerleme Uzmanının ÖzgeçmiĢi  

3-Bölge Haritası  

4-Tapu Sureti  

5-TaĢınmaz Ġle Ġlgili Yasal Belgeler ( Takyidat Yazısı, Onaylı Mimari Proje, vb. ) 

6- Fotoğraflar  
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SORUMLUDEĞERLEME UZMANI SPK LĠSANSI; 

 
 

DEĞERLEME UZMANI SPK LĠSANSI; 
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DEĞERLEME UZMANI ÖZGEÇMĠġĠ; 
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SORUMLU DEĞERLEME UZMANI ÖZGEÇMĠġĠ; 
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FOTOĞRAFLAR; 
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BELGELER ; 
YAPI RUHSATI 
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YAPI KULLANMA ĠZĠN BELGESĠ 
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YAPI KULLANMA ĠZĠN BELGESĠ 
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MĠMARĠ PROJE KAPAK 
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ĠMAR DURUM BELGESĠ 
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TAKBĠS ; 
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ENERJĠ KĠMLĠK BELGESĠ 
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VAZĠYET PLANI 
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YERLEġĠM PLANI 

 
BAĞIMSIZ BÖLÜM PROJE ; 
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KESĠTLER 
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DEĞERLEME FĠRMASI SPK LĠSANSI; 
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