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ARYAKIT ĠSTASYONU DEĞERLEMESĠ  

KAPSAM 

Bu çalışma, TUDES 312 Gelir Getiren Gayrimenkuller Üst başlığı altında, TUDES 312-2 başlığı 

ile akaryakıt istasyonlarının değerlemesi ile ilgili Gayrimenkul Değerleme Kuruluşlarına ve 

Gayrimenkul Değerleme Uzmanlarına rehberlik etmesi amacıyla hazırlanmıştır. 

Çalışmada akaryakıt istasyonlarının gelir üreten birimler olma özellikleri dikkate alınarak 

değerlemelerin “Gelir Kapitalizasyonu Yöntemi” ile yapılması önerilmektedir. Bu kapsamda, 

kabul farklılıklarının asgari seviyeye indirilmesi ve Gayrimenkul Değerleme Uzmanlarına bu 

yöntem ile yapılan çalışmalar için genel bir fikir verilmesi amaçlanmaktadır. Çalışmada yer alan 

bilgi, veri ve tablolar örnek niteliğinde olup, yapılacak değerleme faaliyeti; istasyonun 

lokasyonu, sunduğu hizmet çeşitliliği, ekonomik durum vb. birçok faktöre göre farklılık 

gösterebilir. Gayrimenkul Değerleme Uzmanının, çalışma esnasında kullandığı parametreleri 

çalışma özelinde değerlendirmesi ve çalışmasına uyarlaması gerekir. 

TANIMLAR 

Akaryakıt: Benzin türleri, nafta (hammadde, solvent nafta hariç), gazyağı, jet yakıtı, motorin 

türleri, fuel-oil türleri ile EPDK tarafından belirlenen diğer ürünleri,  

Akaryakıt istasyonu: Dağıtıcı veya bunlarla tek elden satış sözleşmesi yapmış bayiler ile ilgili 

mevzuata uygun (teknik, kalite ve güvenlik) olarak kurulup, bir veya farklı alt başlıktan birer 

akaryakıt dağıtıcısının tescilli markası altında faaliyette bulunan ve esas itibarıyla akaryakıt, 

madeni yağ, otogaz LPG, CNG, LNG, elektrikli şarj istasyonlarını da kapsayan motorlu araç 

yakıtlarının yanında kafe, market gibi hizmet ve ürün satışı yapılan ticari üniteleri barındıran 

işletmeleri, (Tüplü LPG (mutfak ve sanayi tüpü vb.) ürünleri bu kapsama girmemektedir.) 

Ariyet Sözleşmesi: İstasyonda bulunan ekipmanların mülkiyetlerini gösteren sözleşmeleri,  

Bayi: Bayilik faaliyeti için gerekli donanıma sahip gerçek ve tüzel kişileri, 

Bayilik: Karşılıklı yükümlülüklerin ekinde fizibilite olan bir sözleşmeye bağlanarak akaryakıt 

dağıtım şirketleri tarafından gerçek ve tüzel kişilere akaryakıtın kullanıcılara ikmali yetkisi 

verilmesini,  

Dağıtıcı: Akaryakıt dağıtım yetkisi olan ve lisansına işlenmesi halinde depolama, taşıma, 

ihrakiye ve madeni yağ üretimi işlemleri yapabilen sermaye şirketini, 

Dağıtım: Serbest kullanıcılara akaryakıt toptan satışı ve ikmali dâhil bayilere akaryakıt satış ve 

ikmal faaliyetlerinin bütününü, 

Enerji Piyasası Denetleme Kurumu (EPDK) Lisans Belgesi: EPDK tarafından izin verildiğini 

gösterir yetki belgesini,(Örneğin Petrol Piyasaları için; Akaryakıt Depolama Lisansı, Bayilik 

Lisansı, Dağıtıcı Lisansı, vb. LPG Piyasası Lisansları için; Depolama Lisansı, Otogaz Bayilik 

Lisansı, Dağıtıcı Lisansı, vb.) 

GSMR: Gayri Sıhhi Müessese Ruhsatını, 

Kanopi: Akaryakıt istasyonlarında, benzin pompalarının üzerini örtmek amacıyla yapılan 

yapıları, 



2 
 

Kurumsal Kimlik: Akaryakıt istasyonunun taşıdığı flama/bayrak, logo, tabela vs. ilişkin olarak 

yapılmış olan yatırımları, 

Lisanslı depocu: Lisanslı depolama faaliyeti yapan sermaye şirketini, 

Lisanslı depolama: Piyasa faaliyetinde bulunanların stok ve işletme ihtiyaçlarını gidermek 

üzere başkasının mülkiyetindeki petrolün depolanması işlemini,  

Rafinaj: Ham petrolden başlayarak yeni ürünler elde edilmesine ilişkin işlemleri, 

Rafinerici: Lisansı gereği rafinaj faaliyeti yapma hakkı verilmiş, petrol ticareti yapan sermaye 

şirketi.  

Saha Betonu: Akaryakıt istasyonlarında zemin kaplamasında kullanılan malzemeleri,. 

Satış Taahhüdü: Yıllık verilen satış taahhüdünü, 

Su Akışı: İstasyon içindeki araç hareket yönünü, 

Taşıma: Ham petrolün rafineriye ulaştırılmak üzere toplandığı teslim noktasından sonra, diğer 

ürünlerin ise taşıma araçları ile yapılan tüm nakil faaliyetleri bütününü, 

Taşıyıcı: Taşıma faaliyeti yapan gerçek ve tüzel kişileri, 

Tonoz: Akaryakıt istasyonlarında kanopi ile istasyon binası arasındaki alanın üstünü örtmek 

amacıyla inşa edilen, kavisli tavan örtüsünü, 

Pompa Adası: Akaryakıt istasyonlarında akaryakıtının araçlara servis edildiği yeri, 

Totem: Işıklı ya da Işıksız olarak dizayn edilmesi ile birlikte akaryakıt istasyonunun 

görünürlüğü sağlayan panoyu, 

Tank: Akaryakıt ve LPG tankları zemin altı ya da zemin üstü depolanması ve muhafazasını 

sağlayan donanımı, 

ifade eder. 
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1. UYGULAMA (DEĞERLEME SÜRECĠ) 

Akaryakıt ve LPG istasyonlarının değerleme çalışmalarında dikkat edilmesi gereken en önemli 

husus işletme ile beraber mülkün, yasal ve saha araştırmalarının yapılmasıdır. Bu nedenle 3 

değerleme yöntemi için de kullanılan veriler mutlaka karşılaştırmalı ve sonuçları dikkatlice 

analiz edilmelidir. Aşağıda TUDES 310 ve TUDES 312 kapsamında yapılacak temel çalışmalar 

dışında ayrıca TUDES 312-2’ye özgü, ek olarak yapılması önerilen araştırmalar özetlenmiştir. 

1.1. Taşınmazın ve Ġşletmenin Yasallığı Ġle Ġlgili Ayrıca 

Yapılacak Araştırmalar 

● Tapu kayıtlarına göre “intifa hakkı” ve “kira şerhi” kontrol edilmeli, tarih ve 

süresi mutlaka incelenmelidir.  

● EPDK lisansı, İşyeri Açma ve Gayrisıhhi Müessese Çalışma Ruhsatı, Bayilik 

Lisansı varsa LPG Bayilik Lisansı incelenmeli ve kontrol edilmelidir. Faal olmayan 

akaryakıt istasyonları için daha önceden alınmış lisans belgesi olup olmadığı 

araştırılmalıdır. (http://www.epdk.org.tr) 

● 17/06/2004 tarihli ve 25495 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe giren 

“Petrol Piyasası Lisans Yönetmeliği” düzenlemeleri çerçevesince 01.01.2005 tarihinden 

önce akaryakıt satışı yapmış ve buna istinaden, müktesep hakla ruhsatı bulunan 

istasyonlarda 3194 sayılı İmar Kanunu 18’inci maddesinde düzenlenen  uygulamanın 

yapılıp yapılmadığı, parselin imar mı yoksa kadastro parseli mi olduğu muhakkak 

incelenmelidir. 

● Düzenleme Ortaklık Payı (DOP) uygulanma durumu incelenmelidir. Bu durumun 

arazide kayba yol açıp açmayacağı açısından risk analizi yapılmalıdır.  

● Umumi Hıfzıssıhha Kanunu, Belediye Kanunu veya İl Özel İdaresi Kanunu 

düzenlemelerine uygunluk (İşyeri Açma ve Gayrisıhhî Müessese Çalışma Ruhsatı) 

araştırılmalıdır. 

● Asgari Mesafe Tespit Tutanağı (17/06/2004 tarihli ve 25495 sayılı Resmi 

Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe giren “Petrol Piyasası Lisans Yönetmeliği” 

düzenlemeleri çerçevesince 01.01.2005 tarihinden sonra aynı yönde açılacak olan 

akaryakıt istasyonları arasında şehirlerarası yollarda 10 km, şehir içi yollarda 1 km 

minimum mesafe şartı olması aranmaktadır. 01.01.2005 tarihinden önce akaryakıt satışı 

yapmış ve buna istinaden, müktesep hakla ruhsat ve lisansı bulunan istasyonlarda bu şart 

aranmaz.) ve dağıtım şirketi ile bayilik sözleşmesi incelenmelidir.  

● Geçiş Yolu İzin Belgesi sorgulanmalıdır. 

● Güncel mevzuat düzenlemeleri kapsamında gerekli kontroller yapılmalıdır. 

(asgari parsel büyüklüğü, parsel yaklaşma mesafeleri vb.) 

1.2. Akaryakıt Ġstasyonlarında Ayrıca Yapılacak Saha 

Araştırmaları 

● İstasyon alanı ve çevresi, kanopi alanı, pompa adası, tabanca adedi, depo kapasite 

bilgilerine dikkat edilmelidir. 

● İşlem sırasında istasyona giriş çıkış yoğunluğu gözlemlenmeli, (İstasyona giriş 

yapan ve akaryakıt alan araç sayısı) gözlem sonucunun Karayolları Genel Müdürlüğünün 
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www.kgm.gov.tr internet adresinden ulaşılabilen “Trafik Hacim Haritası” ile 

uyumluluğu kontrol edilmelidir. (),  

● Yakın çevrede mevcut istasyon işletmecileri ve malikleri ile görüşmeler yapılması 

önerilir. (Yakın çevresindeki akaryakıt istasyonları ve konu gayrimenkule olan 

mesafeleri, istasyonun günlük satış kapasitesi, pompa sayısı, akaryakıt tankları ve 

kapasiteleri, var ise LPG pompa sayısı, günlük kapasitesi ve tankları hakkında bilgi 

alınmalıdır.) 

● İstasyonun son 3 yıllık otomasyon verilerinin sahada alınması önerilir. (Akaryakıt 

ve LPG için) 

1.3. Değerleme Yöntemleri 

Değerleme çalışmalarında, “Maliyet”, “Emsal Karşılaştırma” ve “Gelir Kapitalizasyonu”, 

yöntemleri ile hesaplamalar yapılması, Gayrimenkul Değerleme Uzmanının bu hesaplamalar 

sonucunda kanaatine göre makul ve uygun olduğu düşünülen yöntemler kullanarak değer takdir 

etmesi önerilir. 

a) Emsal Karşılaştırma Yöntemi 

Gayrimenkul Değerleme faaliyetinde en sık kullanılan yöntem emsal karşılaştırma yöntemidir. 

Ancak akaryakıt istasyonları gibi nitelikli yapılarda bu yöntemin uygulama güçlüğü 

bulunmaktadır. Bu nedenle akaryakıt istasyonu değerleme çalışmalarında tek başına ender 

kullanılır. Bu yöntemde, temel olarak akaryakıt istasyonlarının ticari fonksiyonunu etkileyen 

bileşenler göz önünde tutularak değer karşılaştırmaları yapılmalıdır. Akaryakıt istasyonlarının 

ticari yoğunluğunu etkileyen bileşenler; 

● Konu gayrimenkule olan mesafesi, 

● İstasyonun günlük satış kapasitesi,  

● Pompa adası, tabanca adedi, depo kapasitesi 

● Akaryakıt tankları ve kapasiteleri,  

● LPG pompa sayısı, günlük veya aylık kapasitesi ve tankları  

● Bölgenin gelişim sürecine bağlı olarak ticari yoğunluğu/gelişimi 

● İstasyonun önünden geçen caddenin araç yoğunluğu, yol çift şeritli ise karşı 

şeritten direkt giriş-çıkış imkânı olup olmadığı 

● Konumu, cephesi ve görünürlüğü 

● Bölgenin özellikleri, 

● İntifa Hakkı süresi, 

● Ulaşım ve altyapı olanakları, 

● İşçilik ve malzeme kalitesi,  

değerleme sürecinde dikkate alınmalıdır. 

Bu tarzda nitelikli yapılarda göz önünde tutulması gereken çok fazla parametre olması, satılık 

akaryakıt istasyonu sayısının az olması, karşılaştırmanın da güçlüğünü arttırır. Akaryakıt 

istasyonlarında emsal karşılaştırma yöntemi genellikle arsanın değerini ve istasyon içerisinde 

bulunan gelir getiren diğer yapıların (showroom, depo alanları, vb.) değerini bulmak için 

kullanılmaktadır. 

http://www.kgm.gov.tr/
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b) Maliyet Yöntemi 

Maliyet yöntemi kullanılarak gerçekleştirilecek değerleme çalışmalarında üç önemli husus 

bulunmaktadır.  

● Arsa Değerinin Tespiti 

● Bina Maliyetinin Hesaplanması 

i. Arsa Değerinin Tespiti 

Akaryakıt istasyonlarında arsa değerinin belirlenmesi, en zor ve en önemli konudur. Akaryakıt 

istasyonlarının arsa değerini; 

● Yol bağlantıları, parsele giriş çıkış imkânları, 

● İmar durumu, 

● Parselin terklerinin yapılıp yapılmadığı, 

● Arsa-arazi büyüklüğü, 

● Zemin durumu (jeolojik etüt), 

● Görünürlük, 

● Arsa/arazi topoğrafik ve fiziksel özellikleri, 

● Arsa/arazi yerleşimi ve biçimi (köşe, vb.), 

● Boyutları (cephe, en-boy), 

● Zemin kot farkı (avantajları-dezavantajları,) 

● Manzarası, 

● Su havzasında olup olmadığı, 

● Arsanın imar durumundan kaynaklanan kullanılmış veya kullanılmamış imar 

hakları, 

● Arsa-arazinin altyapı imkânlarından yararlanma durumu, 

● Taşınmazın Mülkiyet Durumu (hisse durumu), 

● Deprem Bölgesi olup olmadığı, 

gibi parametreler olumlu veya olumsuz etkilemektedir. Değerleme faaliyetlerinde bu 

parametrelere dair bilgi verecek doküman, belge ve benzeri bilgiler esas alınmalıdır.  

Arsa m² birim değeri, parselin tamamı akaryakıt istasyonu amaçlı kullanılıyor ise ( kullanılmıyor 

ise bkz. Örnek) arsa alanı ile çarpılır. (Bkz. Tablo-1). Arsa değerinde bulunan birim m
2
 fiyatının, 

terkleri yapılmamış veya net parsele göre mi olduğuna ve ilgili mevzuatlar çerçevesinde 

belirtilen asgari şartlara dikkat edilmelidir. 

Tablo-1 Arsa Değeri Hesaplaması 

1 m
2 
Arsa Değeri (TL/m

2
) 75

Arsa Büyüklüğü (m
2
) 2.139

Arsa Değeri (TL) 160.425

Yaklaşık Toplam Değer (TL) 160

Arsa Değeri

 

ii. Bina Maliyetinin Hesaplanması 

Akaryakıt istasyonlarında bina özelliklerinde dikkat edilmesi gereken maliyete esas temel 

parametreler aşağıda sıralanmaktadır: 
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● Ana yapının yapım yılı (gerçek yaş), 

● İnşaat alanı, 

● Ana yapının inşaat kalitesi, 

● Yıpranma Payı, 

● Depo imkânı, 

● Mevcut ruhsat ve projesine uygunluk, 

● Ender bulunurluk (arz-talep), 

● Kullanılan malzemeler ve durumu, 

Akaryakıt istasyonlarının inşasında en önemli maliyeti nitelikli saha betonu ve hafriyat 

oluşturmaktadır. Bu parametreler sonucunda Tablo-2 ve Tablo-3 bulunan hesaplamalar 

yapılır. 

Tablo-2 Bina Değeri Hesaplaması Tablo-3 Harici ve Müteferrik İşlerin Değere Etkisinin Hesaplaması 

 

Kapalı Alan (m²) 140

Birim Maliyet Değeri (TL) 350

Toplam İnşaat Maliyeti (TL) 49.000

Yıpranma Payı 10%

Yıpranma Bedeli 4.900

Bina Değeri (TL) 44.100

Bina Değeri

 

Havuz Peyzaj ve Çevre Düzenlemesi 60.000

Saha Betonu 1.500 75 112.500

Toplam 172.500

Yıpranma Oranı 20%

Yıpranma Bedeli 34.500

Toplam Değer 138.000

Harici ve Müteferrik Ġşler (TL)

 

Arsa değeri, Bina değeri ve harici müteferrik işlerin değere etkisi toplamı sonucunda Maliyet Yöntemine 

göre (Tablo-4) değere ulaşılmış olur. 

Tablo-4 Maliyet Yaklaşımı Yöntemine Göre Ulaşılan Değer Hesaplaması 

Arsa Değeri (TL) 160.000

Toplam Bina Değeri (TL) 44.100

Harici ve Müteferrik İşler (TL) 138.000

Toplam Değer (TL) 342.100

Toplam Yaklaşık Değer (TL) 342.000

Maliyet Yaklaşımı Yöntemine Göre Ulaşılan Değer

 

Not: Tablo-2, Tablo-3 ve Tablo-4’te kullanılan veriler somut örneklerden alınmamış olup, gerçekçi 

verileri yansıtmamaktadır. 

iii. Bir istasyonda eksiksiz kurulum için katlanılması gereken diğer 

maliyetler: 

Maliyetler, marka ve model dışında lokasyona ve arazi/bölge şartlarına göre değişkenlik 

göstermektedir. Bir istasyonda eksiksiz kurulum için kullanılacak kaynaklar genel olarak 

bellidir. Ancak bunlar dışındaki tüm kalemler farklı değerler alabilir. Aşağıda sıralanan başlıklar 

değişkenlik gösterebilir nitelikte olup değerleme çalışmalarında piyasa araştırması ile 

güncellenmesi tavsiye edilir. 
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● Akaryakıt Pompaları;(8, 6, 4, 2 kollu gibi) (Dispenser) 

● LPG Pompaları;(Tek,çift kollu gibi) (Dispenser) 

● Kanopi, 

● Totem, 

● Akaryakıt ve/veya LPG Tankları ve hacimleri (10,15,20 m³ gibi) 

● Akaryakıt ve/veya LPG Tesisatı, (Tank ve dispenser arası) 

● LPG Tesisatı (Tank ve dispenser arası), 

● Otomatik Araç Yıkama, 

● Hava ve Su Saati, 

● Fiyat Panosu, 

● Jeneratör, (30, 45, 100 kVA) 

● Dolgu ve Hafriyat Maliyetleri:  

o  Saha içinde (Saha içi alan 1,5-2 km. çapında bir alanı kapsamaktadır) 

o  Saha dışında (Minumum 15-20 km. uzaklıkta bir alana/alandan taşıma) 

● Saha Betonu Maliyetleri (Saha betonu maliyeti hesaplanırken, m³ üzerinden 

gitmek daha doğru olacaktır. Benzin istasyonlarında saha betonları yaklaşık 15-30 cm. 

kalınlığında dökülür.) 

c) Gelir Kapitalizasyonu Yöntemi 

Gelir kapitalizasyonu yönteminde, son  üç yıla ait resmi muhasebe (akaryakıt- market ve diğer 

gelirler) kayıtlarının incelenmesi gerekir. Resmi olmayan muhasebe kayıtları üzerinden yapılan 

değerleme faaliyetleri takdir edilen değerin sapmasına doğrudan rol oynayacaktır. Akaryakıt 

istasyonu,birden fazla akaryakıt istasyonuna sahip bir işletmeye ait ve tüm istasyonların gelir ve 

giderlere ait muhasebe kayıtları konsolide tutuluyor olabilir. Değerlemesi faaliyetinde, 

değerlemesi yapılacak akaryakıt istasyonuna ait gelir-gider tablolarının esas alınması gerekir. 

Muhasebe kayıtlarından alınan veriler sonucunda; 

Günlük satış rakamları akaryakıt ürünlerinin karşısına yazılır, market ve istasyona gelir getiren 

diğer kalemler (yıkama, araç bakım, yağlama vb.) günlük gelir olarak eklenir ve bunun 

sonucunda günlük toplam ciroya ulaşılır. Amaç günlük toplam ciro bilgisiyle temel yıllık geliri 

bularak, yıllık ortalama kar marjı ile net gelire ulaşmaktır. 

Ulaşılan kar marjı ve brüt gelir paylaşım oranları akaryakıt firmalarına göre değişmektedir.  

Gelir kalemlerinde motorin, Kırsal motorin ve Euro Dizel 95-97 oktanlı benzin, LPG ve Madeni 

Yağ satışını ayrı tutmak gerekmektedir. Bu ürünler, kendi grupları arasında farklı kar marjlarına 

sahiptirler ve ayrı ayrı bu kar marjı oranlarını akaryakıt istasyonuna göre ayarlamak gerekir.Bu 

durum akaryakıt istasyonun ticari yoğunluğuna, akaryakıt firmasına, nakit/kredi kartı satışlarına 

göre değişmektedir. 

Kar marjı oranları her bir akaryakıt istasyonu için farklılık gösterebilir.  Akaryakıt istasyonunun 

peşin satış yapıp yapmadığı, dış satış yapıp yapmadığı, konumu (şehir içi/şehirlerarası) , ana 

dağıtım firmalarının lokasyonda tek temsilcisi olup olmadığı, madeni yağ bölge dağıtıcısı olup 

olmadığı, Taşıt Tanıma Sistemi vb. şirket toplu anlaşmalarının veya şirket filo araçlarının 

kullanmakta olduğu sistemlere sahip olup olmadığı, akaryakıt istasyonunun görünürlüğü ve 

taşıtla rahat girilebilir olması, işletme sahibinin yöneticiliği ile genel sunum WC, restoran, 

yıkama, mağaza vs. değerleme süreçlerinde dikkate alınması gereken önemli unsurlardır.  
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Gelir Kapitalizasyonu yönteminde amaç akaryakıt istasyonun gelecek 10 yıl boyunca değerleme 

günündeki koşullar ile çalıştığını düşünüp, bugünkü ticari potansiyel değerini hesaplamaktır. 

Yukarıda bulunan değerlere ek olarak aynı parselde bulunan bazı gelirler ayrı hesaplamalar 

sonucunda eklenmelidir .(örneğin kira getirisi olan showroom, restoran, vb.) Benzin 

istasyonunda tüm gelirler %3-5’lik kar marjına dâhil değildir. Bu nedenle farklı kar marjı olan 

kalemler ayrıca değerlenerek “Net Bugünkü Değer (NPV)” tablosuna ayrı satır olarak 

eklenmelidir.  

Yukarıda bulunan kavramlar ve gelir kalemlerinin hesaplanması sonucunda, bu verilerle Net 

Bugünkü Değer (NPV) Tablosunu incelersek; 

 

ÖRNEK: 

Aşağıda bir kısmı akaryakıt istasyonu amaçlı kullanılan ve toplam parsel alanı 25.000 m
2
olan bir 

gayrimenkulün maliyet ve gelir yöntemine göre değerlendirilmesi örneği yer almaktadır. 

Arsa Alan (m²) Birim Fiyat (PB/m²) Değer (PB)

Arsa (İstasyon Amaçlı Kullanım Alanı) 5.000 3.500 17.500.000

Arsa (Kalan Parsel Alanı) 20.000 500 10.000.000

27.500.000

Yasal Alana Göre Yapı Maliyeti

İstasyon Binası 200 1.000 200.000

Yıkama-Yağlama Binası 100 400 40.000

Market Binası 100 750 75.000

Zemin Kaplaması (Parke Taş/Asfalt/Beton/Toprak) 4.600 50 230.000

Çevre Düzenlemesi 100.000 100.000

Yapı Yasal Değer 645.000

Mevcut Alana Göre Yapı Maliyeti

İstasyon Binası 250 1.000 250.000

Yıkama-Yağlama Binası 150 400 60.000

Market Binası 150 750 112.500

Zemin Kaplaması (Parke Taş/Asfalt/Beton/Toprak) 4.450 50 222.500

Çevre Düzenlemesi 100.000 100.000

Yapı Mevcut Değer 745.000

Toplam Yasal Değer 28.145.000

Toplam Mevcut Değer 28.245.000

Maliyet Yöntemine Göre Değer Tespit Tablosu
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Açıklama Günlük Satış

Birim Fiyat 

KDV Hariç Günlük Ciro Yıllık Ciro

Motorin 15.000 litre 2,96 PB/l 44.400 PB 16.206.000 PB

95 Oktan Benzin 3000 litre 3,55 PB/l 10.650 PB 3.887.250 PB

LPG 12.000 litre 1,70 PB/l 20.400 PB 7.446.000 PB

Lokanta 1 grp 2.500,00 PB 2.500 PB 912.500 PB

Market 1grp 3.000,00 PB 3.000 PB 1.095.000 PB

Toplam Günlük Ciro 80.950 PB 29.546.750 PB

Tahmini Satışlara Göre Gelir Yaklaşımı

 

Ciro (PB) Kar Marjı Net Kar (PB)

Akaryakıt Toplam Yıllık Ciro 20.093.250 3,50% 703.264

LPG Toplam Yıllık Ciro 7.446.000 5,50% 409.530

Market Toplam Yıllık Ciro 1.095.000 15,00% 164.250

Varsa Lokanta/Yıkama/vs. Toplam Yıllık Ciro912.500 20,00% 182.500

Varsa Yıllık Kira Geliri 250.000 100,00% 250.000

Toplam 29.796.750 1.709.544

*Temin edilebiliyor ise son üç yıllık mizan verileri göz önünde tutularak tablo doldurulmalıdır. 

Yıllık Ciro Artışı

Tarih 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 Toplam

Yıllık Gelir 1.709.544 1.795.021 1.884.772 1.979.011 2.077.961 2.181.859 2.290.952 2.405.500 2.525.775 2.652.064 21.502.461

Dönem Sonunda Oluşacak Artık Değer 26.520.638 26.520.638

Toplam 1.709.544 1.795.021 1.884.772 1.979.011 2.077.961 2.181.859 2.290.952 2.405.500 2.525.775 29.172.702 48.023.099

İndirgeme Kat Sayısı 14,00% 0,8772 0,7695 0,6750 0,5921 0,5194 0,4556 0,3996 0,3506 0,3075 0,2697

Net Bugünkü Değer 1.499.600 1.381.211 1.272.168 1.171.733 1.079.228 994.026 915.550 843.270 776.696 7.869.156 17.802.637

Taşınmazın Rayiç Değeri (PB) 17.802.637

Gelir İndirgeme (İndirgenmiş Nakit Akımları Yöntemine Göre Değer Tespit Tablosu) (PB)

5,00%
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2. DEĞERLEME ĠLE ĠLGĠLĠ ANALĠZLER 

Gelir Kapitalizasyonu yöntemi kullanılarak gerçekleştirilecek değer takdiri, Emsal Karşılaştırma ve 

Maliyet yöntemlerine göre daha yüksek sonuç verecektir.. Aksi durum, değerlemesi yapılan  taşınmazın 

gelirlerinin yeterli seviyede olmadığı, karlılığın düşük olduğu anlamına gelmektedir. Bu durumun 

sebebi; taşınmazın konumu, dağıtıcı firmanın bilinirliğinin az olması veya kötü bir işletme politikası 

olarak yorumlanabilir. 

3. MEVZUAT GEREĞĠ AKARYAKIT ĠSTASYONU ARSASINDA 

ARANAN/GEREKEN ÖZELLĠKLER 

● Akaryakıt istasyonu için ilgili yönetmeliklerde belirtilen asgari parsel büyüklüğü, 

derinliği ve cephe şartlarına dikkat edilmelidir. 

● Saha üzerinden yüksek gerilim hattı geçmemelidir. 

● Zemin etütleri gözlemlenmeli, gerekli olması halinde zemin iyileştirmeleri yapılmalıdır. 

● Tüm mevcut yer altı tesisatları (doğalgaz, elektrik, su vb.) ve metro gibi yer altı yapıları 

kontrol edilmelidir. 

● Dere, deniz kenarlarında, tarım alanı sahalarında, sulama kanallarına yakın bölgelerde 

kurulacak akaryakıt istasyonlarında atık ve çevre yönetmeliklerine tam uyum sağlanmalıdır. 

● Kamu alanlarına (hastane, okul vb.) mevzuatla düzenlenen mesafelere uyulmalıdır. 

● Arsa, demiryoluna yakın ise Devlet Demiryolları Genel Müdürlüğü’nden akaryakıt 

istasyonu kurulmasında sakınca yoktur yazısının mevcut olması gerekmektedir.  

● İstanbul’da ve boğaziçinde konumlu bir mülk ise Boğaziçi İmar Müdürlüğü’nden gerekli 

izinlerinin ve tadilat ruhsatlarının varlığı araştırılmalı, fiziki durumla uyuşup uyuşmadığı 

kontrol edilmeli ve arşivdeki dosyası incelenmelidir. 

4. AKARYAKIT ĠSTASYONU OLMASI ĠÇĠN UYULMASI GEREKEN 

KURALLAR 

● TS 12820 Akaryakıt istasyonları-Emniyet kuralları, 

● TS 11939 Sıvılaştırılmış Petrol Gazları (LPG)- İkmal İstasyonu- Karayolu Taşıtları İçin- 

Emniyet Kuralları,  

● Karayolları kenarında yapılacak ve açılacak tesisler hakkında yönetmelik, 

● Binaların yangından korunması hakkında yönetmelik, 

● Belediye ve veya İl Özel idare mercilerinin talepleri, 


