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Sayfa Sayisi . 222

Bu arasgtirmanin amaci bir gayrimenkuliin degerini etkileyen unsurlarin
neler oldugunu, gayrimenkul degerlemesinin nasil yapildigini ve rapor hazirlarken
hangi yontemlerin kullanildigin1 agiklamak ve son yasal diizenlemelere gore farkli
gayrimenkullere iliskin 6rnek degerleme raporlar1 hazirlamaktir. Bu aragtirmada
oncelikle ilgili alan yazina iliskin bilgiler (ilgili kitap, tez, makale, rapor, internet
siteleri vb.) ikincil kaynaklardan elde edilmistir. Arastirmanin saha g¢alismasi
kisminda ise gerekli olan birincil veriler SPK’dan lisanshi ti¢ Gayrimenkul
Degerleme Uzmaninin goriis ve Onerilerinden de yararlanilarak toplanmistir.
Arastirmacinin kendisi de lisansli bir degereleme uzmani oldugu icin arastirma
bulgularia kisisel gézlem ve deneyimler de dahil edilmistir. Bu ¢aligma tarama
modelindedir. Bu arastirmada gayrimenkul degerlemede en ¢ok kullanilan
karsilastirma, maliyet ve gelir indirgeme yontemleri kullanilmigtir. Bu ¢aligmanin
gayrimenkul  konusunda yapilacak  diger c¢aligmalara yardimci  olmasi
beklenmektedir.

Anahtar Kelimeler: Miilk, Gayrimenkul, Gayrimenkul Degerleme,
Degerleme Yontemleri, Gayrimenkul Degerleme Uzmani, Gayrimenkul Degerleme

Raporu, Tekirdag.
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The aim of this research is to identify key factors that affect real estate
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according to the latest laws and regulations. In this study, firstly the related literature
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ONSOZ

Arsa, arazi, tarla, bahge, bag, konut, fabrika, otel, akaryakit istasyonu, depo,
kamu binalar1 ve tesisler gibi pek ¢ok c¢esitli tiirdeki taginmazlar gayrimenkul olarak
bilinmekte hatta emlak piyasasi seklinde tanimlanmaktadir. Bu gayrimenkuller
gercek ve tiizel kisilerin miilkiyetinde olabilecegi gibi gercek veya tiizel kisiler bu
taginmazlar1 sahiplerinden hem kiralayabilir hem de onlar1 satin alabilirler.
Gayrimenkul gelistiricileri, mal sahipleri, aracilar, kredi verenler birer paydas olarak
bu piyasadaki Onemli oyunculardir. Dolayisiyla bir emlagin gergek degerinin
belirlenmis standartlara gére uzman kisilerce dogru olarak belirlenmesi, bir yandan
paydaslar arasindaki uyusmazlik sorunlarini azaltacak diger yandan ekonomik olarak
yatirnmlarin zaman kaybetmeden gerceklesmesine katki saglayacaktir. Gayrimenkul
degerleme raporlarinin 6nemi belirtilen bu nedenlerle giin gectikge artmaktadir.
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin oldukga tarafsiz ve objektif olarak mesleki
etik kurallarina son derece bagl kalarak raporlarin1 hazirlamalar1 beklenmelidir.

Bu ¢alismanin hazirlanma siirecinde Danisman hocam Dog¢.Dr. Murat Selim
SELVI’ye, degerleme raporlarinin hazirlanmasinda goriislerini paylasan degerleme
uzmanlar1 Giiven ATAKLI, Eren DOGAN ve Volkan YURTSEVER e tesekkiirii bir

borg bilirim.

Sezgin YILDIZ
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GIRIS

Ekonomik ve toplumsal hayatin vazgecilmezlerinden biri de gergek ve tiizel
kisilere ait, konut, isyeri, arsa, arazi vb sabit varliklardir. Bunlar gayrimenkul,
tasinmaz, emlak gibi isimlerle anilmaktadir. Tirk Dil Kurumunun (TDK) Biiytik
Tirkge Sozliigiine gore gayrimenkul hukuki agidan tasinmaz olarak belirtilmistir. Bu
calisgmada da bu kavramlar birbirinin yerine kullanilabilecek olup; genelde

gayrimenkul terimi tercih edilecektir.

Arastirmanin  Amact ve Onemi: Bu arastirmanin  amaci gesitli
gayrimenkullerin degerini etkileyen unsurlarin neler oldugunu, gayrimenkul
degerlemesinin neleri kapsadigint ve rapor hazirlarken ne tiir yoOntemlerin
kullanildigin1t UDS ve giincellenmis ilgili yasal mevzuat g¢ergevesinde ele alarak
tespit etmek; bu cercevede farkli gayrimenkullere iliskin 6rnek degerleme raporlar

hazirlayarak 1lgili ve gorevlilerin dikkatlerine sunmaktir.

Gayrimenkullerle 1ilgili pek c¢ok yasal mevzuat olsa da bunlarin
degerlemesine iligkin en ciddi diizenleme Sermaye Piyasas1 Kanunu ile getirilmistir.
Gayrimenkul cesitlerinin heterojenlik 6zelligi degerlemesinin de farkli olacagi
anlamma gelmektedir. Bu calismada hangi faktorlerin gayrimenkuliin degerini
etkiledigi, gayrimenkul degerlemede hangi yontemlerin nasil kullanildigr ve
degerleme raporunun nasil yazildig: arastirilmaktadir. Ciinkii Diinyada oldugu kadar
Tirkiye’de de her bolge icin ¢esitli gayrimenkullere iliskin degerlemeler farkli
yontemlerin kullanilmasin1 gerektirmektedir. (Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar hakkinda bkz.
http://www.spk.gov.tr/DaireDuyuruKarar/Goster/58, erisim: 23.01.2019).

Tiirkiye’de farkli bolgelerdeki gayrimenkullerin degerlemesine iliskin
resmi otoritelerce gelistirilmis bir sistem heniiz olmadigindan, deger artis ve
azaliglarinin gayrimenkullere nasil yansitilacagi, nasil giincellenecegi de hep sorun
olarak devam etmektedir. Bu a¢idan bakildiginda pek ¢ok gayrimenkul

degerlemesinin hep gayrimenkule 0zgii ve Gayrimenkul Degerleme Sirketleri

1


http://www.spk.gov.tr/DaireDuyuruKarar/Goster/58

marifetiyle yapildig1 goriilmektedir.

Toplum yararina bir reformun yapilabilmesi icin, siirdiiriilebilir arazi
yonetimi i¢in topraga iligkin veriler kiimesi, yerel yonetimlerin gelismeleri analiz
ederek isabetli yeni kararlar verebilmesi, arsa ve arazi spekiilasyonlarinin
engellenebilmesi i¢in taginmaz degerlemesi ¢ok onemlidir. Ayrica kentlesme, tarim,
sanayi, turizm, ulasim, enerji, orman, fiziksel planlama gibi faaliyetler i¢in ihtiyag
duyulan dogru, homojen ve giivenilir arazi bilgilerinin mevcudiyeti ve siirekli
giincellenmesi agisindan gayri menhkul degerlemesi oldukca 6nem arz etmektedir.
Ayrica kentsel doniisiim uygulamalar tasinmaz degerlemesi ile birlikte daha saglikli

yapilabilmektedir.

Tasinmaz varliklarin sermaye piyasalari agisindan 6nem Vve etkilerinin tespit
edilmesinde  dogru ve  giivenilir  verilerin  olusturulmasi,  toplanmasi,
siiflandirilmasida oldukg¢a 6nemlidir. Bu veriler arasinda farkli bolgelerde yer alan
cesitli emlaklara iliskin gergek deger tutarlari, kapitalizasyon oranlari, kiralama
bedelleri vergi oranlar1 vb sayilabilir. Gayrimenkullerin gercek degerinin
belirlenmesi alim-satim siirecinde hem tasarruf sahipleri ve yatirimcilar hem de kredi
verecek finans kuruluslar1 ve gayrimenkul gelistiricileri agisindan olduk¢a dnemli bir
konudur. Ornegin Tiirkiye’de kentsel déniisiim uygulamalar1 i¢in, kamu kuruluslar:
biinyesinde olusturulan Kiymet Takdiri Komisyonlari i¢in,Mahkemelerde
Kamulastirma Bilirkisiligi yapacak Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari i¢in bdlgesel
kapitalizasyon oranlarinin tespiti degerleme raporlarinin hazirlanmasi asamasinda
onemli hususlardan biridir.Nitekim Karakus, Ozdemir ve Turabi (2011) belirlenen
bolgesel kapitalizasyonoranlarinin kamulastirma, emlak vergilendirmesi, kamu
kurumlarma ait taginmazlara yonelik muhammen bedel belirleme, alim-satim ve
kiralama islemlerinde kullanilabilecegini; boylelikle yanlis degerlemeden

kaynaklanan vergi ve gelir kayiplarinin en aza indirilebilecegine isaret etmektedir.



Arastirmanin ilk bdliimiinde gayrimenkul, gayrimenkul degerlemesi, ikinci
boliimde gayrimenkul degerlemesine etki eden faktorler, iliclincii boliimde ise
degerleme siireci ve yontemleri hakkinda bilgiler verilmis ve g¢esitli raporlar
hazirlanmistir. Arastirmada ele alinan uygulamalarda karsilastirma, maliyet ve gelir

yontemleri kullanilmistir.

Varsayimlar ve Sayiltilar: Genellikle dogru oldugu yaygin olarak kabul
edilen belirli bir konuya temel olusturan ilke ya da ilkeler biitiiniidiir (Gokge, 1999).
Dogrulugu ve yanlishigr test edilmeksizin arastirmaci tarafindan kabul edilenlere
sayilti denir. Sayiltida; deneklerin anket sorularima dogru cevap verecekleri kabul
edilir (Yurtseven vd., 2013: 26). Bu galismadaki varsayim ve sayitlilar asagidaki
sekilde belirtilebilir:

e Bu aragtirmada toplanan ikincil kaynaklarin nitelik ve nicelik olarak

konuyu agiklamada yeterli, dogru ve yansiz oldugu oldugu varsayilmaistir.

* Bilgi, gorgii ve deneyimlerine bagvurulan Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlarmin aragtirma konusu ile ilgili deneyimlere sahip olduklar1 ve arastirmaci

tarafindan yeterince bilgilendirildikleri varsayilmigtir.

e Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin samimiyetle, higbir baski altinda
kalmadan ve igtenlikle mesleki deneyimlerini paylastiklar: varsayilmistir.

e Yapilan 6rnek degerleme raporlarinin arastirmanin amacina uygun olarak
gercegi yansittigl varsayilmistir.

Arastirmamin_Smmirhliklari: Bu calismadaki sinirliliklar asagidaki sekilde

belirtilebilir;

e Bu aragtirmada ¢ogunlukla ikincil kaynaklar kullanilmis, sadece ii¢ adet
Gayrimenkul degerleme uzmanindan goriis alinmstir.

e Gayrimenkullere iliskin hazirlanan Degerleme Raporlar1 sadece konut,
arsa, tarla ve isyerine iligkin olup, birer adet olarak hazirlanmistir.

 Degerleme raporlar1 Tekirdag Il sinirlart icindeki farkli bolgelere iliskin

olarak hazirlanmistir.



1.BOLUM

GAYRIMENKUL CESITLERIi, DEGER ve DEGERLEME

KAVRAMI

1.1 Gayrimenkul Kavram

Gayrimenkul denildiginde yeriistiinde fiziksel olarak bulunan ve insanin bes
duyu organinca farkedilebilen varliklar anlasilmaktadir. Bunlar pratikte genellikle
daire, miistakil ev gibi konutlar, diilkkan, magaza, ofis, fabrika, otel gibi isyerleri,
arsa, arazi, bahge, tarla, bag, gibi toprak parseller anlagilmaktadir. Ayrica
yeraltindaki her tiirli madenler gibi varliklar da gayrimenkul olarak

degerlendirillmektedir.

Gayrimenkul’in olmayan, bagka anlamindaki gayr sézciigii ile nakledilebilir
mal, tasmabilir mal anlamina gelen menkul sézcligiiniin birlesmesiyle olustugu ve
dolayisiyla tasinmaz mal olarak da adlandirildigi belirtilmektedir (Alptiirk, 2007).
Nitekim Tirk Dil Kurumu (TDK) Biiyiik Tiirkge Sozligiine gore gayrimenkul
hukuki agidan tasinmaz olarak; emlak ise ev, arsa, bahge vb. tasinamayan mal ve
miilklerin ortak adi tasinmazlar, gayrimenkul olarak belirtilmistir.Gayrimenkul ile

ilgili olarak miilk ve miilkiyet kavramlarini1 da kisaca belirtmekte yarar vardir.

TDK sozliigine gore Miilk ise ev, diikkan, arazi vb. tasinmaz mal ayrica
vakif olmayip dogrudan dogruya birinin mali olan yer veya yapi; Miilkiye tise
kendisinin olan bir seyi yasa cercevesinde istedigi gibi kullanabilme hakki olarak

tanimlanmaistir.

Gayrimenkul, Tirk Medeni Kanunun 704. maddesine gore; arazi, tapu

kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar (iist hakki, kaynak

4



hakki) ile kat miilkiyeti kiitigline kayith bagimsiz boliimlerdir seklinde
tanimlanmakta ve sahiplerine kullanma, kiralama, satma, bagis, miras gibi ¢esitli

tasarruflarda bulunma hakk: vermektedir.

Gelir Vergisi Kanunu (GVK) m.70°de asagida yazili mal ve haklarin
sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari
tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlar gayrimenkul sermaye iradidir
denilmektedir. Dolayisiyla bu mallarin da gayrimenkul niteligi tasidigin1 belirtmek

yanlis olmayacaktir.

1. Arazi, bina (Ddseli olarak kiraya verilenlerde doseme igin alinan kira
bedelleri dahildir), maden sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve cakil
istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim ciizileri

ve teferruati,
2. Voli mahalleri ve dalyanlar,

3. Gayrimenkullerin, ayr1 olarak kiraya verilen, miitemmim ciizileri ve

teferruat1 ile biliimum tesisati, demirbas esyas1 ve dosemeleri,
4. Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar

Gayrimenkul ile ilgili olarak miilk ve miilkiyet takavramlarinin da kisaca

belirtilmesinde yarar vardir.
1.2. Gayrimenkuliin Ozelikleri

Gayrimenkullerin bilinen ii¢ temel 6zelligi bulunmaktadir: Bunlar fiziksel
ozellikler,ekonomik bir deger sunma o6zelligi ve yasal olma Ozelligidir. Bunlar

hakkinda asagida kisa bilgiler bulunmaktadir (Kiigiikaslan, 2015: 32-33).

Fiziksel Ozelikleri:Gayrimenkullerin fiziksel 6zelliklerinden sabit olmasi,

standart olmamasi ve uzun émiirlii olmasi anlasilmaktadir.



Sabit olmasi1: Gayrimenkuller tasinmaz varlik oldugu icin yerleri sabittir. Bu
yiizden tiiketiciler taginmazin oldugu yere gidip emlagi yerinde goriir, begenir,

kiralar ya da satin alirlar.

Standart olmamasi: emlaklar benzer ozellikler gosterse de bolge, konum,
fiziksel ozellikleri, insaat malzemeleri, tabi olduklar1 imar ve diger yasal mevzuatlar

vb dolayistyla birbirinden farklilagirlar.

Uzun Omiirlii olmasi: Yillar dncesinden bugiline kadar yikilmadan hala
ayakta olup, hasar gorse de fonksiyonelligine devam yapilar diisiiniildiigiinde

gayrimenkullerin olduk¢a uzun dmiirlii oldugu belirtilebilir.

Ekonomik Ozelikler: Gayrimenkuller kisa zaman icinde, her istenildiginde
miktart arttilamayan, o zaman dilimi i¢inde adet olarak az bulunan kit ve sabit
varliklardir. Gayrimenkul varliklar pek ¢ok sektoriidogrudan ve dolayl etkileyen bir
iyasa olustururlar. Gayrimenkul gelistiricileri, aracilar, saticilar, tiiketiciler bu
piyasanin paydaslar1 olarak ekonomik canlilik yaratirlar. Gayrimenkul piyasasinin
canlandig1 bolgelerde alt yapi calismalari ile yerel yonetimler kamu hizmetleri

gétiirmeye baglar. Ust yapilar da bununla birlikte cogalmaya baslar.

1.3. Gayrimenkul Cesitleri

Gayrimenkul Degerleme Raporlarina konu olabilecek gayrimenkul cesitleri

kullanim amacina gore asagida alt bagliklar halinde belirtilmistir.

Konut Amac¢h Kullamilanlar:insanlarin en temel zorunlu ihtiyaglarindan
olan barmma sorununu ¢6zmek icin ya da ileriye yonelik yatirrm amagh
degerlendirebilmek i¢in kullanma ve sahip olmak istedigi tasinmazlardir. Bunlar
genelde agpartman dairesi, miistakil ev, villa tipinde de olabilir. Konut piyasasi

gayrimenkul piyasalar igerisinde etkin piyasa teorisine en yakin piyasa olarak bilinir

Ticari Amach Kullamlanlar: Ticari amagla iiretilen mal ve hizmetler
endiistriyel binalarda (yapilarda) iiretilir. (Ornegin, ugak, gemi, vagon, otobiis, sanayi
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mallari, tersanelerde, hangarlarda, fabrikalarda iiretilmektedir. Ofis binalari, aligveris
merkezleri ticari gayrimenkullerdir. Bazi hizmetler ise, otel, hastane, okul gibi yine
nitelikli sayilabilecek yapi ve entegre tesislerinde tretilmekte ve sunulmaktadir.
Neticede bu tesisler de ticari gayrimenkuller arasindadir. Ticari gayrimenkullerin
degerleme silireci zor olup, olduk¢a farkliliklar arz etmektedir.(Ticari

gayrimenkullerin degerleme siireci ile ilgili bkz. Ramirez, 2018).

Sanayi Amach Kullamlanlar: Ekonominin sanayi sektoriine iliskin,
endiistriyel iiretimin yapildigi tiim tasinmaz yapilar1 ve arazileri kapsar. Bunlar
Ornegin, ilag ve gida iireten fabrikalar, tekstil, orman ve aga¢ iiriinleri, ¢imento
fabrikalarina kadar degerlemesi 6zel uzmanlik bilgisi ve tecriibesi gerektiren
gayrimenkullerdir. Endiistriyel gayrimenkullerin degerleme siireci zor olup, olduk¢a

onemli farkliliklar arz etmektedir.(Endiistriyel gayrimenkullerin degerleme siireci ile

ilgili bkz. Ramirez, 2018).
Ozel Amach Kullamlanlar

Degerleme siirecinde pek karsilastirma olanagi olmayan bu tiir taginmazlara
ornek olarak, cami, klise, manastir gibi ibadethaneler, okul binalar1, saglik tesisleri,
0zel eglence mekanlar1 ve tesisleri, tarihi ve kiiltiirel yapilar, ulastirma istasyonlari
verilebilir. Pek alinip-satilma durumlari ile karsilailmadigi icin piyasa degerinin

hesaplanmasi olduk¢a zordur. (bkz Appraisal institute).

Ozel amacli gayrimenkuller; okullar, hastaneler, miizeler, tarihi yer ve
yapilar, marinalar, limanlar, havaalanlari, 6zellikli ulasim istasyonlar1 ve hatlar1 gibi
gayrimenkulleri kapsamaktadirlar. Piyasada pek alinip satilmadiklart igin

karsilagtirma analizlerini yapmak ve piyasa degerini hesaplamak zordur.



1.4. Gayrimenkul Degerlemesine Iliskin Ekonomik

Kavramlar

Rant ve Toprak Fiyati: Rant aslinda hi¢bir emek verilmeden fiziksel bir
varligin gelir getirmesi olarak bilinse de ekonomik olarak toprak kirasi seklinde
tamimlanir. Kira bedeli gibi diistiniilmektedir. Ciinkii toprak insan iriinii degildir.
Topragin degilde toplumun bir iriinii olan rant, emek-rant, mala ait rant, para ranti
vb farklilik gosteririr. Mala ait rantin para rantina doniismesiyle sermaye rant1 ya da
toprak fiyati olusur. Boylece bu topragin satilabilirligi, satilmasi temel etken
durumuna gelmistir. Topragin fiyati degeri ile belirlenemez, ¢iinkii rant getirir.
Topragin fiyati, sermayelestirilmis ranttir. rant, satismdan bagimsiz olarak vardir.
Bu fiyat, bankaya yatirildiginda faiz olarak, toprak rantina esit gelir getiren parasal
sermaye miktariyla belirlenir (Koktiirk, ve Koktiirk, 2016: 56-58).

Toprak Ranti
Topragin Fiyati= * 100
Faiz Orani

Deger: Deger, mal fiyatlarinin temelini olusturur. Fiyat ise degerin bir
bicimi oldugundan degerden sapmalar gosterebilir. Toprak sahibi topragini kiraya
vererek bir miktar gelir elde eder. Bu ranttir. Bu rant arttik¢a, toprak fiyat1 da artar.
Buna karsilik faiz oram yiikseldik¢e toprak fiyati diiser. Aslinda topragin fiyati
toprak degerini degil, paranin faizini temsil eder. Niifusun artisi, tarim iiriinlerine ve
topragin  yarattigi  Oteki nimetlere karsi talebi artirir, bu ise toprak
rantininylikselmesine yol acar. Faiz oraninin diisme egilimi de bu gelisimi

desteklemektedir (Akt. Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 598).

Fiyat-Maliyet-Pazar-Deger iliskisi: Piyasalar acisindan fiyat, mallarn veya
hizmetlerin fiili olarak degis tokusuyla iliskiliyken; maliyet, mal veya hizmetin
tiretim masraflarin1 yansitmakta; deger ise satm alinmak {izere sunulan bir malin
veya hizmetin alicilart ve saticilar tarafindan anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina

gelmektedir (UUluslararas1 Degerleme Standartlar1 Kurulu (UDSK) 2006).



1.5.Deger ile ilgili Kavramlar

1.5.1. Piyasa (Pazar) Degeri

Acik piyasa degeri olarak da aciklanan Pazar degeri Gayrimenkul
degerlemesi agisindan en c¢ok bilinen bir terim olup, Uluslararas1 Degerleme
Standartlarinda agiklanmaktadir.Pazar degeri, bir varlik veya ylikiimliligiin, uygun
pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda,
taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibartyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir (UDS, 2017: 26).

Bir tasinmazin piyasa degeri,onun piyasa tarafindan kabul edilen
yararliligimitemsil eder. Piyasa Degeri istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecekleri kosullar altinda, hi¢bir zorlama olmadan,
basiretlivekonu hakkinda yeterli bilgiye sahip olarak, diiriist bir pazarlama sonucu
karsilikli gerceklestirecekleri el degistirme islemine konu olan gayrimenkuliin
degerleme tarihinde bicilen parasal tutaridir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 61).

Piyasa degeri, tasinmazin Ozelliklerine, niteliklerine ve konumuna gore,
normal olmayan ve bireysel davramiglar géz Oniline alinmaksizin degerleme
giiniindeki normal alim satimda ulasilmasi olasi olan fiyattir. Piyasa degeri
istatistiksel bir buiytikliiktiir. Sinirli sayidaki piyasa degerinden olusan bir kiimeden
saptanacak degerse, kesin degerdir. Maliyet, gelir ve karsilastirma yontemleriyle
saptanacak degerler istatistiksel bir deger olan piyasa degerini yetersiz Olgiide
belirlerler. Piyasa degeri, Pazar degeri, rayi¢ deger, siirim degeri ayn1 anlamlarda
kullanilmaktadir Bununla birlikte bazi iilkelerde piyasa degeri terimi ile aym
anlami tasiyan makul pazar degeri terimi de kullanilmaktadir (Koktiirk ve Koktiirk,

2016: 62).

Rayic¢ bedel: (VUK Miikerrer m.266 — (Ek: 30/12/1980-2365/47 md.): Bir
iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim satim degeridir. Bina Vergisinin

matrahi, binanin bu kanun hiikiimlerine gore tesbit olunan vergi degeridir.



Pazar Kirasi: Pazar kiras1 tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin
bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar1 gercevesinde, degerleme tarihi
itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli

goriilen tutardir (UDS, 2017: 29).

1.5.2. Maliyet Degeri

Maliyet degeri, yapili bir taginmazin degerleme giinlindeki yapim
giderlerinden, yipranma payi, eskime ve diger giderlerin ¢ikartilmasiyla ulasilan
degerdir. Bu niteleme yeniden yapim degeriveyerine koyma degeri olarak iki sekilde
diistintilebilir. Yeniden yapim degeri, yapmin ayni ingaat malzemeleri, tasarim ve
is¢ilik kalitesi ile orijinal bigimiyle tiretilmesinde ulasilacak degerdir. Yerine Koyma
degeri ise, yapmin modem insaat malzemeleri, tasarim teknikleri ve isgilik

kullanilarak yeniden iiretilmesinde goriiliir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 66).

Maliyet bedeli (VUK, m.262): Iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi
veyahut degerinin artirilmasi miinasebetiyle yapilan ddemelerle bunlara miiteferri

bilimum giderlerin toplamidir.
1.5.3. Kullanim Degeri

Kullanim degeri,belirli bir taginmazin, belirli bir kullanici igin, belirli bir
kullanima ve gereksinmeye yonelik olarak sahip oldugu degerdir ve bu nedenle de
piyasa ile iliskili degildir. Bu deger tipi, tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimina
veya taginmazin Satilmasi durumunda elde edilecek parasal degere bakilmaksizin, bir
parcasini olusturdugu kuruma yaptigr katki iizerine odaklanmaktadir (Koktiirk ve
Koktiirk, 2016: 94).

Kulanim degeri, kullanici i¢in bir tasinmaza ait beklenen kiralama ve/veya
satin alma degeri olup; yOnetim, finansman, insan kaynaklan ve diger dissal

faktorlere gore degiskenlik gosterebilir,
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1.5.4. Yatirim Degeri

Yatirnm degeri, tasinmazin ileride getirecegi gelirlerden saglanacak karin
bugiine indirgenmesidir. Baska bir deyisle, yatirimcilarin varsayimlari ile s6z konusu
taginmaza sahip olundugunda gelecekteki yararlarin tiimiinii bugiine doniistiiren bir
deger ifadesidir. Bir varligin yatirim degeri, o varligin piyasa degeri nden daha fazla
veya daha az olabilir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 65).

Yatirim degeri bireysel yatirim veya isletme amaglar1 dogrultusunda sahibi
veya gelecek sahibi igin bir varligin degeridir (UDS, 2017: 31). Dolayisiyla
gayrimenkuliin bugiin ve gelecekteki degeri, alici, satici, aracilar ve gelistiriciler
icingok 6nemlidir. Yatirimcimin gayrimenkule iligkin algiladigi bir degeri vardir.

Algilanan bu deger o tasinmazin satilabilmesi i¢in anahtar rol oynar.

1.5.5. Kredi Degeri

Bir taginmazin kredi degeri, kredi anlagsmasinin gegerli olacagi siirece
normal alim satim bedelinin altmda olmalidir (Genelde tersi olur ve mortgage
benzeri bunalimlar dogar). Bunun nedeni, kredi kurumunun sézlesme kosullarina
uyulmadiginda, tasinmazi satarak actigi krediyi kolaylikla karsilamayi, kan ve
dogacak bir riskten kacinmay1 amaglamasidir. Bu, kredi kurumunun dogusunun ve

yasamini stirdiirmesinin ilk kuralidir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 64).

Tiirk Medeni Kanunu’nun m.881’de Halen var olan veya heniliz dogmamis
olmakla birlikte dogmas1 kesin veya olasi bulunan herhangi bir alacak, ipotekle
giivence altina alinabilir denilmektedir. Buradan anlasilacagi iizere borg¢lu ve

alacakli arasinda belirlenen bir deger s6z konusudur. Bu deger ipotek degeridir.
1.5.6. Tasfiye Degeri

Bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde
edilen tutardir. Tasfiye degerinin varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve
elden ¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi gerekli
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goriilmektedir (UDS, 2017: 32). Tasfiye degeri veya zorunlu satis degeri, cok kisa
bir zaman igerisinde bir taginmazin satisindan makul olarak elde edilebilecek
tutardir. Baz1 llkelerde zorunlu satig degeri, goniilsiiz bir satic1 ve saticinin bu
dezavantajin1 bilen alic1 veya alicilarin bulundugu durumlan da igerebilir(Koktiirk

ve Koktiirk, 2016: 67).

Diizenli tasfiye: Bir varlik grubunun, alic1 (veya alicilarin) bulunmasi igin
makul bir siiresi olan ve oldugu gibi satis yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin

tasfiye satisindan elde edilebilecek degerini ifade eder. (UDS, 2017: 34).
1.6. Degerleme ile ilgiliKavramlar

Kamulastirma Degeri: Kamu yarar1 icin gercek ve 06zel hukuk tiizel
kisilerinin miilkiyetindeki taginmazin devlet ve kamu tiizel kisilerinin miilkiyetine
gecirilmesi isleminde taginmazin yargi ve yonetim organlarinca saptanan degeridir

(Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 63-64).

Vergi degeri (VUK m.268): (Degisik: 3/4/2002-4751/1 md.) Bina ve

arazinin Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine gore tespit edilen degeridir.

Isletme Degeri:isletme degeri denildiginde bir arsa veya parsel iizerinde
ticari faaliyetin yapildig:r yapi ile birlikte bir biitin olarak diisiiniiliir.O ticari
kurulusun degeri, isgal ettigi arsa veya toprak parcasinin degeri ile biitlinlesir.

Kisaca arsa degeri ile ticari kurulusun birlikte yatirim degeri ile iliskilidir.

Tavan degeri,bir tasinmazin normal ekonomik durumlardaki akcesel

karsiligin1 yansitan en yiiksek degerdir(Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 65).

Kayith deger,bir tasinmazin ya da ekonomik varligm muhasebe
kayitlarinda, bilangosunda gosterilen ya da vergi yonetimlerinde kayithh bulunan

hesap degendir(Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 66).

Bir isletmenin net aktif degeri, varliklarinin rayi¢ degerlerine

alacaklariekleyip borglarin diisiilmesiyle ulasilan degerdir. Bir isletmenin net aktif
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degerinden hisse senetlerine diisen payin, hisse senedi sayisina boliinmesiyle, hisse

senetlerinin o giinkii nominal degerine ulasilir(Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 66).

Borsa rayici (VUK m.263): Gerek menkul kiymetler ve kambiyo borsasina,
gerekse ticaret borsalarina kayitli olan iktisadi kiymetlerin degerlemeden evvelki son

muamele giiniinde borsadaki muamelelerinin ortalama degerleridir.

Borsa degeri, borsada islem goren bir hisse senedinin degerlemeden 6nceki
son islem giiniinde, borsadaki ortalama degerleridir. Borsa degeri gayrimenkul
yatirim ortakliklarinin tasinmaza dayali yatirim araglarinin (6r. tasinmaz sertifikalari
gibi)izlenmesinde ve karliliklariinélgiilmesinde sikga kullanilmaktadir (Koktiirk ve

Koktiirk, 2016 66).

Bir tasinmazin pesin degeri, aciklanan piyasa degeri ile esanlamli

sayilmaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 66).

Taksit degeri ise paranin Ornegin yatirimlarda degerlendirilmesinin
olanaksiz oldugu ve para degerinin siirekli distiigii durumlarda, pesin degerine, olasi
enflasyon ve faiz farki katilarak elde edilen degerdir. Bu yontemlerde faiz, enflasyon
yiizdelerinin ara taksit ve pay siirelerine gore deger artirrmlar: ayn ayn hesaplanir ve
toplamlar1 piyasa degerine katilarak taksitle satis degerleri bulunur (Koktiirk ve
Koktiirk, 2016: 66).

Giincel degerkavrami ise, tasinmazin belli bir glindeki degerini niteler

(Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 66).

Ozel deger, piyasa degeri’nin iizerinde yer alan olagandis1 bir deger 6gesini
niteler. Ozeldeger, genelde piyasadan ¢ok, tasinmazin 6zel bir sahibi veya kulla-
niciyla ilgili olarak yasanan bir deger artisidir ve bu nedenle de o6zel deger
yalnizcadzel bir ¢ikar1 olan aliciya uygulanabilir. Evlilik (birlestirme) degeri, bir
miilkteki iki veya daha fazla sayidaki hakkin birlesmesinden kaynaklanan deger
artisidir ve 6zel degerlerebir 6mek niteligindedir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 66).

Kurtarilabilir deger,arazi digindaki bir varligi, 6zel onarim veya uyarlama
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yaparak kullanmayr siirdirmekten c¢ok, icerdigi malzeme icin elden ¢ikarilma
degeridir. Bu deger, elden ¢ikarma maliyetlerini igeren briit veya bu maliyetleri
icermeyen net deger olarak verilebilir ve ikinci durumda paraya cevrilebilir net
degere esit olabilir. Her durumda, degere eklenen veya digsmda tutulan unsurlar

belirtilmelidir.

Makul Deger: Makul deger, bir varligin veya yiikiimliligin bilgili ve
istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflarin her birinin menfaatini
yansitan tahmini fiyattir.(UDS, 2017: 31).

Sinerji degeri: Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir
araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir arada toplam degerinin, ayri ayri

degerlerinin toplamindan daha yiiksek oldugu degeri ifade eder (UDS, 2017: 32).

Tasinmaz sigorta degeri, tasinmazin hasara ugramasi ya da yok olmasi

durumunda yerine konulma maliyetidir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 65).

Gercege Uygun Deger: Gergcege uygun deger, piyasa katilimcilar arasinda
Olciim tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun
devrinde 6denecek fiyat olarak tanimlanmaktadir (UDS, 2017: 32).

En Verimli ve En iyi Kullanmim: En verimli ve en 1yi kullanim,
katilimcimin  bakis agisindan, bir varliktan en yiksek degerin elde edilecegi
kullanimdir. Kavramin, bir¢ok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamasi
nedeniyle, siklikla finansal olmayan varliklar igin uygulanmasina karsin, finansal
varliklarim da en verimli ve en iyi kullanimlarinin dikkate alinacagi durumlar olabilir
(UDS, 2017: 34).

Zorunlu satig: Zorunlu satis terimi siklikla, bir saticiyr satisa zorlayan
kosullar i¢inde bulundugu; bunun sonucunda da uygun pazarlama siiresinin miimkiin
olmadigr ve alicilarin yeterli degerlendirme yapma imkam bulamayabildigi
durumlarda kullanilir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri
tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin
icinde bulundugu kendisine 6zgii kosullar1 yansitir. Zorunlu satis belirli bir deger

esasinin degil, el degistirmenin gergeklestigi durumun tanimidir (UDS, 2017: 35).
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Tasarruf degeri (VUK m.264): Bir iktisadi kiymetin degerleme giiniinde
sahibi i¢in arz ettigi gercek degerdir.

Mukayyet deger (VUK m.265): Bir iktisadi kiymetin muhasebe

kayitlarinda gosterilen hesap degeridir.

Itibari deger (VUK m.266): Her nevi senetlerle esham ve tahvillerin

tizerinde yazili olan degerlerdir.

Emsal bedeli ve emsal iicreti (VUK m.267): Gergek bedeli olmayan veya
bilinmiyen veya dogru olarak tesbit edilemiyen bir malin, degerleme giiniinde

satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi degerdir.

1.7.Gayrimenkul Degerlemesine Iliskin Literatiir Ozeti

Diinyada Mortgage sistemi ile birlikte tasinmaz degerlemesinin Onemi
gittikge artmaktadir. Her hangi bir tasinmaza iliskin alim-satim, kiralama, ipotek,
sigortalama ve vergilendirme, yatirim imkani dogurmasi, kredi teminati olmasi gibi
durumlar s6z konusu oldugundagergek degerinin belirli standartlara gére uzman
kisilerce tespit edilmesi son derece Onem tasimaktadir. Bugiin gayrimenkul de-
gerlemesi agisindan en ¢ok emsal karsilagtirma, gelir yontemi ve maliyet yontemleri
kullanilmaktadir. Gayrimenkullerin degerlemesi, SPK yasasi geregi lisansh
degerleme sirketlerinin lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 tarafindan
yapilmaktadir. Ancak, Tirkiye’de gayrimenkul degerlemesine iliskin sahada
calisanlarin cogunlugunun gerekli tecriibeden yoksun olmasi degerleme raporlarinin
kalitesini diisiirmekte, taraflar arasinda anlagsmazliklara neden olmakta hatta yiiksek
yargida karar bozma nedeni olabilmektedir.

Tiirkiye’de yerli alanyazinda dogrudan gayrimenkul degerlemesine iligkin
yapilan ¢alismalar amag, yontem ve sonug seklinde kisaca 6zetlenerek asagida Tablo

1 ve devaminda verilmektedir.
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Tablo 1: Gayrimenkul Degerlemesine Iliskin Literatiir Ozeti

Yazar Amacg Yontem Sonug
Soyadi
ve yii
Bu tezin amaci; | Kiitiiphane ve | Diinyadaki degerleme yontemlerinin ve
diinyada bu konuda | kaynak arastirmasi, | Tirkiye’deki durumun incelenmesi sonunda
uygulanan yurtdigt  degerleme | bir ‘checklist” hazirlanmis ve bu tablonun
standartlari, uygulamalarinin degerleme yapilirken kullanilabilecek bir
prosediirii ve | arastirilmasi, deger- | kilavuz olmasi hedeflenmistir. Olusturulan
metodlar1 incelemek, | leme sirketleri ve | tabloda degerleme prosediiriinde kullanilan
< bununla birlikte | sektordeki tiim veri ve analizler, degerlemede kullanilan
§ Tirkiye’deki profesyonellerle tiim kriterler belirtilmistir. Tiirkiye'de takip
8 gayrimenkul goriismeler, edilen 6zel bir degerleme standard1 yoktur.
= piyasasinin su anki | Tiirkiye'deki Gayrimenkul Degerleme farkli uzmanlik
g durumunu, olumlu ve | degerlerme ile ilgili | gerektirir ancak herhangi bir egitim sistemi
© olumsuz  yonleriyle | kurum ve | yoktur. Halen, degerleme siirecinde kullanilan
birlikte ortaya koy- | derneklerin teknik ve yontemler bulunmamaktadir.
maktir. arastirilmasi. Calisanlarin ¢ogu egitimli olmadig1 i¢in
sektorde dogru sekilde degerleme
yapilmamaktadir. Gayrimenkul degerlemesi
gereken miisteriler haklar1 konusunda bilgi
sahibi degildir.
Kartal Alt Merkez ve | Tiirkiye’de Planlama siireci halen devam eden bdlgede,
Kartal-Pendik  Kiy1 | planlama siireci, | segilen miilk iizerinde en etkin ve verimli
Kesimi Kentsel | gayrimenkul yatirim | kullanim analizi uygulanarak, plan fonksiyon
Doniigiim Proje | siireci, bu siireglerde | kararlarinin ~ gayrimenkul degerine etkisi
Alani icerisinde | rol alan oyuncular | incelenmistir. Yapilan Pazar arastirmasina
bulunan ve mevcutta | ve birbirleri ile olan | dayali analiz ¢aligmasi sonucunda Konut +
sanayi faaliyetini | iliskileri AVM kullaniminin konu miilk tizerinde en
~ siirdiiren taginmazin | incelenmistir. etkin ve verimli kullanimi olusturdugu tespit
8 planlama c¢aligmalar1 | Ayrica gayrimenkul | edilmistir.
‘;. neticesinde,  belir- | degerlemesi, en
E lenen arazi kullanim | etkin ve  verimli
4 ve yogunluk kararma | kullanim analizi ile
< gore en etkin ve ve- | pazar  arastirmasi
rimli kullanimi konularinda da
tespit edilmesi ile bu | arastirma yapil-
ornek  kapsaminda | mistir.
planlama kararlarinin
gayrimenkul
degerlerine etkisi
hedeflenmistir.
Tasinmaz Literatiir arastirmas1 | Degerin artik gliniimiizde fiziksel bir giiciin
Degerlemesi egitimi | yapilmustir. sonucunda degil, zihinsel ve kaliteli bir emek
alacak bir kimsenin sonucunda ortaya ¢iktig1 anlagilmstir.
isabetli bir degerleme
S yapabilmesi i¢in,
& degerleme taniminin
& gecmiste hangi
5 evrelerden gectigini

bilmesi gerekir. Bu
caligmada, deger
kavramia genel bir
bakis yapilmistir.
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Tablo 1 devami: Gayrimenkul Degerlemesine Iliskin Literatiir Ozeti

Yazar Amag Yontem Sonu¢
Soyadi
ve yii
GM fiyat endeksi | Bu ¢alismada, Caligma sonucunda elde edilen Hedonik Fiyat
¢aligmalarindan gayrimenkul Denkleminde yer alan degiskenlerin
yararlanarak fiyatlar1 ile isaretlerinin beklenen y6nde oldugu
K Istanbul’un simirh bir | gayrimenkule 6zgii | gozlemlenmistir.
S bolgesi igin GM fiyat | nitelikler arasindaki | Bu ¢aligma sonucunda ulagilan bulgular,
= endeksi olusturmak | iligkinin regresyon 2000-2007 doneminde GM sektoriindeki
g ve Tirkiye geneline | analizi ile gerceklesmelerle paralellik arz etmektedir.
= yonelik bir GM fiyat | incelendigi Hedonik | GM endeksinin mevduat faiz oranlari ile
@ endeksinin Fiyat Endeksi iliskisinin ters yonde oldugu ve IMKB100
olusturulabilmesi yontemi esas endeksi ile ayn1 yonde bulundugu
i¢indneriler almmuistir. hesaplanmustir.
sunmaktir.
Gayrimenkul Gayrimenkul Degerleme  yaklagimlarinin ~ incelenmesi
degerlemesi ile ilgili | degerlemesi ile ilgili | sonucunda; genel kural olarak, tek ailelik
. standartlar standartlar kap- | miilklerde ve aktif pazari ve emsali bulunan
S kapsaminda saminda, ii¢ temel | gayrimenkullerde emsal karsilastirma
o degerleme degerleme yontemi, gelir getirmeyen, sinirli piyasasi olan
fen yaklagimlarina iligkin | yaklagiminin ve Ozel kullanim amaci bulunan miilklerde
§ uygulamalarda uygulanmasindaki maliyet yaklasgimi ve ticari milkler gibi
i bulunmaktir. sorunlar ortaya | siirekli gelir yaratan miilklerde gelir indirgeme
konulmus ve bu | yaklastminin  daha  giivenilir  oldugu
sorunlara iligkin | anlasilmaktadir.
Onerilerde
bulunulmustur.
Gayrimenkul de- | UDS’ye gore gayri- | Ayn1 ingaat igin, farkli risk unsurlari ve
gerlemesine ilgi | menkul degerlemesi | kosullar altinda farkli maliyetler ortaya
duyan arastirmacilara | arastirilmig, maliyet | ¢ikabilmektedir. Bu hususta, degerleme
ve  uygulayicilara, | yaklagimi hesaplarinin objektifligi agisindan sabit ve
UDS’ye uygun | kapsaminda insaat | resmi degerlerin kullanilmasi dogru olacaktir.
gayrimenkul maliyetini etkileyen | Aym1 sekilde, damigsman maliyetleri gibi
degerlemesini etmenlere giderlerin de ¢esitli meslek odalar1 ve devlet
aciklamak, ingaat | deginilmis, deger- | kurumlarindan  alman  asgari  oranlar
3 miihendisligini leme hesaplaria | cercevesinde hesaplanmasi énemlidir. Istanbul
& yakindan ilgilendiren | konu  olan ilk | ili genelindeki biitiin sokaklar1 kapsayan deger
S maliyet yaklagimi ile | yatirim maliyeti | haritast ¢ikarilmistir. Haritaya baz olan de-
g tahmini bina deger | islevleri, Burkhardt | gerler vergilendirme amagli belirlenen 2008
O belirlemesine yonelik | sistematigi yili sokak rayi¢ bedelleridir. Bu bedeller,

bir model olusturmak
ve llkemiz emlak
piyasasini
inceleyerek bu
modelin
uygulanabilirligini
tartigmaktir.

gergevesinde
incelenmis ve
maliyet giderlerinin
degerleme
hesaplarina
yansitilacagi
tartisilmistir.

nasil

sokaklarin degersel olarak karsilastirilmasi
imkanmi saglamakla birlikte gerek literatur
aragtirmasi gerekse piyasa analizi sonucu arsa
degeri hesaplarinda kullanilmalarinin uygun
olmadig1 kanisina vartlmstir.
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Tablo 1devami: Gayrimenkul Degerlemesine iliskin Literatiir Ozeti

Yazar Amag Yontem Sonu¢
Soyadi
ve yii
Gayrimenkul degerini | Eryaman/Ankara’da | Proje bazli konutlarin gelistirildigi Eryaman
etkileyen unsurlari, bir konut de- bolgesinde, yine proje bazli olarak yap1
gayrimenkul gerlemesi; SPK kooperatifinin ge¢ici miilkiyetinde insa edilen
X degerlemesi ve Mevzuatina gore konutlar arasindan; emsal karsilastirma,
& raporlanmasinda hazirlanan bir 6rnek | maliyet ve gelir indirgeme yontemleri ayr1
=] uygulanan degerleme raporu ile | ayr1 uygulanmus, her bir yontemde elde edilen
:%0 yontemleri aciklanmaktadir. Bu | degerleme sonuglarinin birbirine yakin
S ortaya koymaktadir. | raporda emsal degerler oldugu ve ortak bir deger
karsilastirma, maliyet| gostergesinidestekledikleri bu ¢aligma ile test
ve gelir indirgeme edilerek dogrulanmis ve lokal bir gayrimenkul
yontemleri ayri ayr1 | verisi olusturulmustur.
uygulanmigtir.
Tasmmaz degerleme | Literatiir arastirmasi | Tasinmaz degerleme konusunda daginikligi
konusunda 6zellikle | yapilmigtir. ortadan kaldiracak, ilintisizlige son verecek,
P Avrupa iilkelerinde esglidiim sorunlarini ¢ézecek yeni bir siirecin
Q konunun ele alinigim, tanimlanmast gerekmektedir. Tasinmaz
.%5‘ yeni agilimlart degerleme, tasinmaz ekonomisi biitiinii iginde
£ irdeleyerek, tasinmaz algilanmak zorundadir.
Q degerlemenin genis
bir ¢ergevede ele
alinmasina dikkat
¢ekilmektedir.
Gayrimenkul olarak | Ornek  konaklama | Otelin en diisiik degerinin 36.395.0008, en
konaklama isletmesine ait farkli | yiiksek degerinin ise 42.910.000$ oldugu
S isletmelerinde bii- degerlerin (maliyet, | goriilmistiir. Sekiz degerin ortalamasi ise
8 tiinsel degerin nasil satig karsilagtirmasi, | yaklasik olarak 38.529.656%’dir. Hesaplanan
g hesaplanabilecegini gelir indirgeme | degerlerin standart sapmasi 2.707.422° dir.
N ve degerleme yaklasgimina  gore) | Genel olarak sekiz yontem ve teknikle
é stirecini ortaya ortalamast hesaplanan  degerlerin  ortalamast  otel
g koymaktir. hesaplanarak isletmesinin degeri olarak kabul edilmekte ve
V4 gercekei  biitiinsel | satig fiyatina temel teskil etmektedir.
degeri tespit
edilmistir.
Kentsel doniisiim Diinyada ve Kentsel doniisiim projelerinin; fiziksel yapi ile
uygulamalarinin Tiirkiye’de yapilmis | sosyal yapi gelisimini birlikte saglamak tizere,
o basarisinda kentsel dontigim ikinci olarak egitim olanaklar1 ve iggiicii
= gayrimenkul uygulamalari gelisiminin, yerel ekonomik politikalarla
(:; degerleme incelenmis, desteklendigi; son olarak ise politika belirleme
% caligmalarinin roliine | Bayrampasa Kentsel | ve karar alma siireglerine, yasayanlarin
= dikkat ¢cekmek Doniistim Projesi yetkilendirilmis bigimde katilimlarinin
M ;Bayrampasa Merkez | 6rneginde uygulama | saglandigi bir siire¢ haline gelmesinden s6z

Kentsel Doniisiim
Projesini detayl
olarak incelemektir.

adimlar1 ortaya
konulmustur.

edilmektedir.
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Tablo 1devami: Gayrimenkul Degerlemesine iliskin Literatiir Ozeti

Yazar Amag Yontem Sonu¢
Soyadi
ve yii
Cografi Bilgi Sistemi | Eskisehir -Tepebagt | Tiim kent g6z oniinde bulunduruldugunda
(CBS)ile tasinmaz Tlgesinde, 26 hesaplanan birim m? fiyati ile gergek alim
deger haritalarinin mahalledeki satim degerleri ortalama %80 oraninda
olusturulmasi ve taginmaz ortiismektedir. Tepebasi ilgesindeortalama
taginmazlarin degerlemesinde, olarak rayic bedellerin beyan edilen emlak
degerlemesinde nominal degerleme | degerlerinin yaklagik 1.5 katina tekabiil ettigi
CBS’nin kullanimi. yontemi kullanilmis. | goriilmektedir. Bu da eksik beyan ve hatali
O - ~ e e . .
S Tasinmaz deger degerleme yiiziinden Belediyenin emlak
N haritalarinin vergilerinden tahsil edebilecegi gelirin yalniz
= cikarilabilmesi %78’ ini toplayabildigini gdstermektedir.
:5 icinfiyati etkileyen
faktorler igin anket
hazirlanmustir.
Ilceye ait emlak
vergi ve rayic
degerleri
toplanmustir.
Bu arastirmanin | Arastirmada Bulgular, gayrimenkul degerlemesinin
amact  gayrimenkul | betimsel arastirma | ekonomik faaliyete konu olan kiralama, alim-
degerleme modeli secilmig, | satim, trampa, irtifak hakki tesis edilmesi,
yontemleri ile ilgili | Ankara ilinde var | tapuda ayni ve siirli hak tesis edilmesi,
kaynak olusturmak, | olan lisansh | tasimmazlari kismen veya tamamen
degerlemede egitim | (Sermaye Piyasasi | kamulagtirilmasi,  devletlestirilmesi  gibi
= stirecini ~ incelemek | Kurulu tarafindan | hemen hemen tiim islemler ile tasinmaz
§ ve Tirkiye’de | lisans almig) | mallardan vergi alinabilmesi taginmazlarin
o Ankara ilindeki | degerleme sirketle- | degerinin bilinmesinde ¢ok biiyiik 6nem
';—::; lisansli  degerleme | rinden veriler yiiz | tagidigin1 ve bunun uzmanlarca yapilmasi
vr sirketleri tarafindan | yiize goriiserek, | gerektigini ortaya koymustur. Bununla birlikte
yapilmis olan | elektronik posta | Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme alaninda
gayrimenkul araciligiyla elde | degerleme uzmani olacak kigilerin egitim
degerlemelerini edilmis olup analiz | siirecine yeterli Onem verilmedigi sap-
incelemektir. edilmistir. tanmustir. Degerleme yontemi olarak en fazla
emsal karsilagtirma yonteminin kullanildigt
belirlenmistir.
1. Balikesir ili igin Balikesir il Gayrimenkullerin fiyatlarinin, bulundugu
ortalama kaptzs.oran1 | merkezindeki bdlgenin yapilagma sekillerine, egitim ve
tespit etmek. mahalleler yapisal saglik kurumlarina olan mesafesine, bolge
= 2. Bolgede ozelliklerine gore 15 | halkinin sosyal ve ekonomik agidan
Q kamulastirma ve gruba ayrilarak, her | geligsmisligine dogrudan bagli oldugu ortaya
< degerleme grup i¢in ayri cikmustir. Belirlenen bolgesel kapitalizasyon
> ¢alismalarina kapitalizasyon oran1 | oranlar1 kamulagtirma, emlak vergilendirmesi,
5 yardimer olmak belirlenmistir. kamu kurumlarina ait taginmazlara yonelik
g muhammen bedel belirleme, alim-satim ve
M kiralama islemlerinde kullanilabilecektir.

Boylelikle yanlis degerlemeden kaynaklanan
vergi ve gelir kayiplari en aza
indirilebilecektir.
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Tablo 1devami: Gayrimenkul Degerlemesine iliskin Literatiir Ozeti

Yazar Amag Yontem Sonu¢

Soyadi

ve yii
Degerlemelerin daha | Diinyada Bir gayrimenkuliin degerlemesi yapilirken
saglikli yapilabilmesi | gayrimenkul sonuglarin en az iki yontemle desteklenebilir
acisindan uygun olan | degerlemesi ile ilgili | olmasi saglanmalidir. Ulkemizde degerleme
degerleme uygulanan ile ilgili kavram birligini saglayacak, yontem,

~ yonteminin standartlar, prosediir | etik ve degerleyicilere iliskin standartlari

§ belirlenmesi ve ve metodlar incele- | belirleyecek bir 6rgiitlenmeye gidilmesi;

= gayrimenkul nerek, gayrimenkul | kamunun ve 6zel sektoriin gereksinimlerinin

i degerlemesine etki degerlemesi ve saglikli ve dogru bir sekilde karsilanmasi

"§ eden faktorlerin degerleme raporlar1 | agisindan zorunluluk haline gelmistir.

K incelenmesidir. aciklanmis, segilen Degerleme ihtiyaglarinin kargilanmasi i¢in
degerleme deger haritalar1 liretilmeli, istatistik ve arsiv
yontemlerinin nasil | ¢alismalart yapilmalidir.
uygulanmasi gerek-
tigi anlatilmigtir.

Bu ¢alismanin Modelde lisansh bir | Bu tez ¢alismasinda farkli ag mimarisine sahip

konusu giiniimiiz gayrimenkul 28 adet YSA modeli ile deneme ¢alismalari

ekonomisinde degerleme firmasinin | yapilmistir. Bankalara yapilan degerleme

istatistiksel olarak Istanbul ilinin farkli | ¢alismalarinda gayrimenkuller igin takdir

biiyilkk 6nem tagiyan | ilgelerinde konumlu | edilen pesin satisa yonelik piyasa degerleri ile
~ gayrimenkul toplam 400 degerlemg Cok Katmanli Algilayici modeli ile bulunan

§ piyasasinda raporu analiz degerler arasinda ortalama +/- %10 fark

5 kullanilan degerleme | edilmistir. Gayrimen-| bulunmaktadir. Gayrimenkuller i¢in %10-%15

g tekniklerine alternatif | kuliin degerini civarinda bir farkin piyasa kosullarinda

v olarak Yapay Sinir etkileyen 12 parametr{ normal oldugu diistiniildigiinde Cok Katmanl

Aglar1 (YSA) secilerek Algilayicit Modeli ile ulasilan sonuglar

metodu kullanilmast | sayisallagtirilmis; dogrultusunda Yapay Sinir Aglarinin

ve sonuglarin yapay sinir agt gayrimenkul degerlemesi i¢in kullanabilir ve
analizinin yapilmasi- | olusturulup 28 farkli | basarili bir metot oldugu tespit edilmistir.

dir. model denenmistir.

Bu calisma | Tasinmaz degerine | Tasinmaz degerlemesine etki eden
tasinmazin degerinde | etki eden 32 faktor faktorler:izin verilen kat adedi, Parselin imar

g etkili olan faktdrlerin | belirlenmis ve | plan1 sonrasindaki durumu, Parsel kullanim

N ve bu faktorlerin | Istanbul,  Ankara, | alani, Gézde semt ya da mahallede bulunup

'T:,) dnem siralarinin | Tokat, Samsun ve bulunmama}su Mevcut cazibe merkezine

% belirlenebilmesi Trabzon sehirlerinde | yakinhik, Imar adasi igerisindeki konum,

54 amaciyla yapilmistir. | SPK lisanshi firma | Cevre, Kamu hizmetlerinin mevcut olusu,

g ve kamulastirma | Yasanilan  yerin  Ssosyo-kiiltiirel  yapisi,

S bilirkisi sertifikasina | Kullanilabilir alan, Sehir merkezine olan

sahip kisilere anket

yapilmustir.

uzaklik, caddeye ¢ikig, manzara ve cephe dir.
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Tablo 1devami: Gayrimenkul Degerlemesine iliskin Literatiir Ozeti

Yazar Amag Yontem Sonu¢

Soyadi

ve yii
Degerlemelerin daha | Diinyada Bir gayrimenkuliin degerlemesi yapilirken
saglikli yapilabilmesi | gayrimenkul sonuglarin en az iki yontemle desteklenebilir
acisindan uygun olan | degerlemesi ile ilgili | olmasi saglanmalidir. Ulkemizde degerleme
degerleme uygulanan ile ilgili kavram birligini saglayacak, yontem,

~ yonteminin standartlar, prosediir | etik ve degerleyicilere iliskin standartlar:

§ belirlenmesi ve ve metodlar incele- | belirleyecek bir 6rgiitlenmeye gidilmesi;

= gayrimenkul nerek, gayrimenkul | kamunun ve 6zel sektoriin gereksinimlerinin

i degerlemesine etki degerlemesi ve saglikli ve dogru bir sekilde karsilanmast

"§ eden faktorlerin degerleme raporlar1 | agisindan zorunluluk haline gelmistir.

K incelenmesidir. aciklanmis, segilen Degerleme ihtiyaglarinin kargilanmasi igin
degerleme deger haritalar1 liretilmeli, istatistik ve arsiv
yontemlerinin nasil | ¢alismalart yapilmalidir.
uygulanmasi gerek-
tigi anlatilmigtir.

Bu ¢alismanin Modelde lisansh bir | Bu tez ¢alismasinda farkli ag mimarisine sahip

konusu giiniimiiz gayrimenkul 28 adet YSA modeli ile deneme ¢alismalari

ekonomisinde degerleme firmasinin | yapilmistir. Bankalara yapilan degerleme

istatistiksel olarak Istanbul ilinin farkli | ¢alismalarinda gayrimenkuller igin takdir

biiyiik 6nem tasiyan | ilgelerinde konumlu | edilen pesin satisa yonelik piyasa degerleri ile
~ gayrimenkul toplam 400 degerlemg Cok Katmanli Algilayici modeli ile bulunan

§ piyasasinda raporu analiz degerler arasinda ortalama +/- %10 fark

& kullanilan degerleme | edilmistir. Gayrimen-| bulunmaktadir. Gayrimenkuller i¢in %10-%15

g tekniklerine alternatif | kuliin degerini civarinda bir farkin piyasa kosullarinda

v olarak Yapay Sinir etkileyen 12 parametr{ normal oldugu diistiniildiigiinde Cok Katmanl

Aglar1 (YSA) secilerek Algilayicit Modeli ile ulasilan sonuglar

metodu kullanilmast | sayisallagtirilmis; dogrultusunda Yapay Sinir Aglarinin

ve sonuglarin yapay sinir agt gayrimenkul degerlemesi i¢in kullanabilir ve
analizinin yapilmasi- | olusturulup 28 farkli | basarili bir metot oldugu tespit edilmistir.

dir. model denenmistir.

Bu calisma | Tasinmaz degerine | Izin verilen kat adedi, Parselin imar plani

- tasinmazin degerinde | etki eden 32 faktor | sonrasindaki durumu, Parsel kullanim alani,

= etkili olan faktdrlerin | belirlenmis ve | Gozde semt ya da mahallede bulunup

N ve bu faktorlerin | Istanbul,  Ankara, | bulunmamasi, Mevcut cazibe merkezine

'T:,) Onem siralarmin | Tokat, Samsun ve | yakinlik, Imar adas1 igerisindeki konum,

% belirlenebilmesi Trabzon sehirlerinde | Cevre, Kamu hizmetlerinin mevcut olusu,

54 amaciyla yaptlmistir. | SPK lisansli firma | Yasanilan yerin  sosyo-kiiltiirel  yapisi,

E ve kamulagtirma | Kullanilabilir alan, Sehir merkezine olan

S bilirkisi sertifikasina | uzaklik, caddeye ¢ikig, manzara ve cephe dir.

sahip kisilere anket

yapilmustir.
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Tablo 1devami: Gayrimenkul Degerlemesine iliskin Literatiir Ozeti

Yazar Amag Yontem Sonu¢
Soyadi
ve yi
Bir tasinmazin Bir tasinmaz, emsal | Gelir indirgeme-dogrudan kapitalizasyon
degerini para gosterme, maliyet yonteminde en diisiik deger RF+%3,5 iskonto
cinsinden yontemi, gelir orani ile elde edilirken en yiiksek deger emsal
hesaplamaktir. indirgeme yontemi, | taginmazlarin satis verilerinden elde edilen
analitik hiyerarsi iskonto orani ile elde edilmistir. Dogrudan
v proses (AHP) ve kapitalizasyon yontemiyle elde edilen so-
=i bulanik analitik nuglarin kabul edilebilir sinirlar dahilinde
5 é‘ hiyerarsi proses olmadigy, tek bir yila ait gelir/getiri ra-
X~ (BAHP) yontemleri | kamlarina dayali yontemlerin, degerlemede
< ile degerlenmistir. saglikli sonuglar vermedigi
anlasilmaktadir.Maliyet yontemi ile elde
edilen sonuglarin kabul edilebilir sinirlarin di-
sinda oldugu; AHP ve BAHP yontemleri so-
nuglariin kabul edilebilir sinirlar dahilinde
oldugu goriilmiistiir.
Tirkiye’de  kentsel | Gelir Izmir 1li, Balgova Ilgesi 6(alt1) adet
doniisiim, kiymet | Yontemikullanilarak | mahallenin ortalama kapitalizasyon orani
takdiri komisyonlar1, | izmir 1li Balcova | 0,04357 olarak bulunmustur. Korutiirk
) kamulastirma Ilgesinde konut | Mahallesi ile Teleferik Mahallesi
§ bilirkisilerinin yerlesimi olan | kapitalizasyon oranlar1 ortalama
o ¢aligmalarini Korutiirk,  Egitim, | kapitalizasyon oraninin iizerindedir. Onur
g kolaylastirmak {izere | Onur, Teleferik, | Mahallesi, Cetin Eme¢ Mahallesi, Fevzi
% bolgesel Cetin Emeg, Fevzi | Cakmak Mahallesi kapitalizasyon oranlari
A kapitalizasyon Cakmak Mabhalleleri | birbirine yakin, Egitim Mahallesi'nin
oranlarinin kapitalizasyon kapitalizasyon orani ise en diigiik
hesaplanmasina oranlarimin  tespiti | bulunmustur.
katkida bulunmaktir. | yapilmustir.
Denizli ilinde konut | Veri seti olarak Binanin kat sayis1 ve kullanilan yakit tipi,
fiyatlarin1 ~ etkileyen | www.hurriyetemlak. | fiyati agiklayan degiskenler arasinda anlamsiz
faktorleri,mahalleler | com sitesi ¢ikan degiskenlerdir. Salon sayisinin ve
de konut fiyatlarinin | kullamlmistir.Siteden| dairenin ¢ati dubleks yada miistakil dubleks
semtlere gore farkli | toplanan veriler olusu da fiyat iizerinde negatif etkilesimli
olup-olmadigim Excel tablosuna anlamli ¢gitkmistir. Konutun kullanim alaninin
© tespit etmek. aktarilmstir. Panel | (m?) artmast fiyat iizerinde anlamli olarak
g regresyon (tesadiifi | %75,1937’lik bir pozitif etki yaratmaktadir.
N etkiler modeli) Analizde incelenen konutlarda oda ve banyo
3 yardimiyla sayisi fiyat1 anlamli olarak pozitif yonde
E tiiketicilerin etkilemektedir. Binanin yasi, fiyati sifir

degerleme siirecine
etki eden faktorleri
Wallace ve Hussain
modeli ile
Ol¢iilmiistiir.

binalar anlamli ve pozitif olarak artirmaktadir.
Miistakil binalarin fiyatlarinin dairelerin
fiyatlarina oranla %12,38 oraninda anlamli ve
pozitif olarak farklilagtigi goriilmistiir. Ara
katlarin, zemin ve gat1 katlara gore fiyati
anlamli olarak pozitif yonde %8,06 oraninda
etkiledigi goriilmektedir.
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Tablo 1devami: Gayrimenkul Degerlemesine iliskin Literatiir Ozeti

Yazar Amag Yontem Sonu¢
Soyadi
ve yii
. Hazirlanan raporlar | Gayrimenkul Caligmanin sonunda, emlak ontolojisinin
metinden olustugu ontolojisi, ¢ekirdeginin gelistirildigi; bu sayede
icin bu alanda gayrimenkul bilgisayarli emlak sistemleri i¢in altyap1
yapilacak caligmalar | degerleme raporlar1 | saglandigi, gelisen emlak ontolojisi sayesinde,
gayrimenkul sektorii | verileri ile gayrimenkul i¢in bilgi sistemlerinin
i¢in olugturulmus bir | gelistirilmistir. geligtirilmesinin daha kolaylastig
E gayrimenkul on- Gayrimenkul belirtilmistir.
N tolojisine ihtiyag ontolojisinin
5 duymaktadir. Butez | belirlenmesinde
5 . o
@ gayrimenkul sektorii | dogal dil isleme
i¢in bir ontoloji islemleri kullanil-
olusturulmasi ve mustir. Gayrimenkul
ontolojinin sartlar1, n-gram
olusturulma analizi ve dogal dil
asamalar1 iizerine isleme ile belir-
yogunlagmustir. lenmistir.
1.derece deprem Calismada Deprem | Anket sonucu elde edilen veriler biiyiik oranda
kusaginda olan YapiRiski Testi ile piyasa fiyatlari ile ayn1 yonlii seyretmektedir.
Denizli ilinden rassal | konutlarin hedonik | Konut yogunlugunun arttig1 varsayildigi
© olarak secilmis ozelliklerinin fiyata | takdirde konut beyan degerlerinin konut
> mahallelerdeki ne kadar etki ettigini | yogunlugu ile dogru yonli degisecegi
(:n deprem riskine gore 6lgmek icin anket goriilmektedir.Denizli kentinden segilen
S konutlarin degerini yapilmstir. mabhallelerde kentsel doniisim kendiliginden
“. saptamak, buralarda | Anketteher bina i¢in | gergeklesmektedir. Cilinkii her mahallede
A kentsel doniigiimiin 64 adet parametre konutlarin beyan degerleri ile deprem riski

uygulama imkanini
belirlemekve sonugta
Denizli’de uygu-
lanmasi gereken
politikalar1 {iretmek.

uygulanmis, her
parametreye 0zgu,
ozelligine gore
puanlama sistemi
olusturulmustur.

altinda hesaplanan degerleri arasindaki fark,
yikim maliyetlerinden biiyiik ¢ikmaktadir.
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2. BOLUM

GAYRIMENKUL DEGERLEMESI

2.1. Gayrimenkul Degerleme Uzmam

Sermaye Piyasas1t Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig’de (Seri: VIII, No: 35) gayrimenkul degerleme uzmanina iliskin su

ifadeler yer almaktadir.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani: (Degisik: Seri: VIII, No: 53 sayili Teblig
ile) Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesini yapacak gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan tam
zamanl istthdam edilen veya degerleme sirketleri ile tam zamanli istihdam
edilmeksizin, sozlesme imzalamak suretiyle degerleme hizmeti veren, Kurulun
lisanslamaya iligskin diizenlemeleri ¢er¢evesinde asgari 4 yillik tiniversite mezunu,
gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yil tecrilbesi olan ve kendilerine

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansi verilen kisileri ifade etmektedir.

2018 yili 30 Eyliil itibariyle TDUB’a iiye Gayrimenkul Dgerleme Uzmani
sayis1 7.176’ye ulasmis olup; tiyelerinsektordeki orani %69,09 diizeyindedir.

24



Tablo 2: Sektorde calisanlarin profili

I<b) g o
S |_Els |52|s5e
5 = S = B _Z”t/
¢ 3|3 || ez
a L= N © O N =
=zl 28| 7 = =] z°
25 :5| 48 | 28| 5 | =
SE|E®| SE|SE|SE |
O ¥Aa|aD |S98 |35 |k
Sektorde Calisan Degerleme
Uzmanlar1 (Denetmenler Dahil) 4.721 1602 ) 311 26 6.666
Kadrolu Degerleme Uzmanlar1 | 1.520| 28 306
Sozlesmeli Degerleme 2430 75 | 1.263 311 26 5.959
Uzmanlari
Toplam Aktif
| Calisan Degerleme Uzmanlan 3.950| 103 | 1.569 | 311 26 5.959

Kaynak: TDUB 2018 verileri
(*) Ortak : 2018 yil1 ilk 9 ayinda bir siire kadrolu, bir siire sdzlesmeli olarak
caligmis degerleme uzmanidir.

Tablo 2°de goriildiigii tizere 2018 yil1 ilk 9 ayinda bir siire kadrolu, bir siire

sozlesmeli olarak sektorde ¢alisan degerleme uzman sayis1 toplam 6666 adettir.

Tablo 3: Aktif Degerleme Uzmanlarmin Istihdam Bigimlerine ve

Lisans Durumlarina G6re Dagilimi (Sayisal Olarak)

*) Lisansli Degerleme | Lisanssiz Calisan Toplam
Uzmani Uzman
Kadrolu Degerleme 1667 311 1978
Uzmani
Sozlesmeli 2.697 1.284 3.981
Degerleme Uzmani
Toplam 4.364 1.595 5.959

~ Kaynak: TDUB 2018 verileri

Rapor hazirlanmasinda aktif rol alan degerleme uzmanlarinin lisans

Lisansli Degerleme Uzmani sayis1 4364 tiir.

durumlan ise Tablo 3’te gosterilmistir. Buna gore kadrolu ve sozlesmeli ¢alisan
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Tablo 4: Sektérde Aktif Calisan Degerleme Uzmanlarinin Lisans

Durumlari
Lisansh Lisanssiz Toplam
Degerleme Calisan
Uzmanm1  Konut | Uzman
Lisans1 dahil
Degerleme Uzman1 | 4.364 1.595 5.959
% 73,23 26,77

Kaynak: TDUB 2018 verileri
(*) Ortak olarak tanimli degerleme uzmanlari oransal olarak pay edilmistir.

Tablo 4’e gore lisansli gayrimenkul ve konut degerleme uzmanlarinin orani

%7323 tiir. Buna karsin lisanssiz ¢alisan uzmanlarin orani ise % 26,77 dir.

TDUB verilerine gore 2018 yilmin ilk 9 ayinda hazirlanan raporlarin
%14,84°1 lisanssiz c¢alisan, % 85,16°s1 ise lisansli degerleme uzmanlari tarafindan
hazirlanmigtir. Ote yandan raporlarin %34,47°si kadrolu degerleme uzmanlari
tarafindan hazirlanirken,%65,53’tinde  sozlesmeli degerleme uzmanlar1 gorev
almistir. Yine 2018 Yili ilk 9 ay itibar1 ile degerleme sektoriinde 109’u Konut
Degerleme Lisans Belgesi’ne sahip olmak iizere toplam 4.364 Gayrimenkul
Degerleme Lisans Belgesi’ne sahip degerleme uzmani raporlarin hazirlanmasinda

aktif rol (denetmen hari¢) almistir.

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi Uyelerinin verecegi degerleme
hizmetlerine iliskin 2019 yili Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesi ve
Uygulama Esaslar1 (Asgari Ucret Tarifesi), Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
belirlenmistir. Asgari Ucret Tarifesi, 31.12.2018 tarih ve 30642 Sayili Resmi

Gazete’de yayimlanarak yiirtirliige girmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun Bankalarin Degerleme
Hizmeti Almalar1 ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin m.3/1d bendi Degerleme
Uzmani tanimlanmaktadir. Yonetmelik hiikiimleri ¢ercevesince 01.01.2019 tarihi
itibariyle Yonetmelik c¢ergevesince degerleme hizmetinin sadece Degerleme

Uzmanlar1 tarafindan verilebilecegi belirtilmektedir.
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31.12.2018 tarihi itibariyle Degerleme Kuruluslarinda istihdam edilen ya da
sozlesme ihdas etmek iizere Degerleme Kuruluslarima degerleme hizmeti veren
kisilerin, lisans sahibi olmalarmin yani sira mesleki is tecriibesi kosulunu
sagladiklarini tevsik etmeleri gerekmektedir. 01.01.2019 tarihi itibariyle, Birlik
Uyesi olmayanlar, lisans belgesi olmayanlar ya da lisans belgesi oldugu halde
tecriibe kosulunu tevsik edemeyen kisiler degerleme faaliyetinde bulunamayacaklari

da ayrica TDUB’un resmi sitesinde duyurulmaktadir.

2.2. Sorumlu Degerleme Uzmam

Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig’de (Seri: VIII, No: 35) Sorumlu Gayrimenkul Degerleme

Uzmanina iliskin su ifadeler yer almaktadir.

Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani: (Degisik: Seri: VIII, No: 58
sayil1 Teblig ile) Sirketin 6denmis sermayesinde asgari %10 oraninda pay sahibi
olan, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 5 yil tecriibesi olan, degerleme uzmani
sayillmak i¢in belirtilen diger sartlarin tamamini tasiyan ve sirket adina degerleme
caligmasini kendi kisisel sorumluluklar1 ile yiirliten ve sirket adina degerleme

raporlarini tek bagina imzalamaya yetkili olan degerleme uzmanlarini ifade eder.

2.3. Gayrimenkul Degerleme Sirketleri

01.02. 2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazetede yaimlanan Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig’in (I11-62.1) m 3-1’de Sermaye
piyasast mevzuatt uyarinca yapilan degerleme faaliyetlerinde, Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birligi ve Tiirkiye Sermaye Piyasalari Birligi tarafindan yayimlanan
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina uyulmasi zorunludur denilmektedir. Sermaye

Piyasas1 Mevzuati Cer¢evesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
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ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’de
(Seri: VIII, No: 35) gayrimenkul degerleme sirketine iliskin su ifadeler yer

almaktadir.

Gayrimenkul Degerleme Sirketi: (Degisik: Seri: VIII, No: 53 sayili Teblig
ile) Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu
degeri etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve c¢evre kosullarini analiz ederek
uluslararasi alanda kabul goérmiis degerleme standartlar1 ¢ergevesinde yazili olarak
raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi degerleme uzmanlar1 vasitasiyla
takdir edilmesi konusunda faaliyet gosteren ve Kanunda gayrimenkul degerleme

kurumu olarak ifade edilen hizmet sirketini ifade etmektedir.

TDUB verilerine gore SPK tarafindan toplam 133 degerleme sirketi
yetkilendirilmis olup; bu sirketlerin listesi TDUB sitesinde verilmektedir. Aktif
olarak rapor hazirlayan 128 Degerleme Kurulusundan toplam is hacminin %50°si ilk
20 Degerleme Kurulusu tarafindan tstlenilirken, diger 108 Degerleme Kurulusu geri
kalan %50’lik pay1 paylasmaktadir. Is hacmi agisindan en yogun 10 Degerleme
Kurulusu toplam raporlarin %30’unu hazirlarken, en az rapor hazirlayan 10

Degerleme Kurulusu toplam is hacminin %0,06’s1na sahiptir.

2017 yilmin ilk 9 ayinda 869.587 adet degerleme raporu hazirlanmisken;
2018 yilinin ayni doneminde 703.314 adet rapor hazirlanmistir.2018 yilinda il
bazinda hazirlanan rapor sayilar1 Tablo 1°de gosterilmistir. En ¢ok rapor hazirlanan
ilk 3 il, toplam is hacminin %34’line karsilik gelirken; takip eden 10 il toplam is
hacminin %27’sini olusturmustur. En ¢ok rapor hazirlanan ilk 10 il toplam is
hacminin %55’ine sahip olurken, diger 71 ilin is hacminin toplam is hacmine orani

%45°tir(TDUB, Gayrimenkul Bilgi Merkezi A.S, 2019).
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Tablo 5:En Cok Gayrimenkul Raporu Hazirlanan iller

Sira | 11 Rapor Sayisi
1 Istanbul 131.058
2 Ankara 66.348
3 [zmir 43.135
4 Antalya 30.044
5 Bursa 25.714
6 Kocaeli 20.063
7 Mersin 19.944
8 Adana 17.992
9 Tekirdag 16.398
10 Konya 15.882
72 Igdir 1.275
73 Erzincan 1271
74 | Bingol 1090
75 Sirnak 846

76 Kilis 740

77 Gilimiishane | 718

78 Ardahan 620

79 Hakkari 474

80 Tunceli 472

81 Bayburt 304

Kaynak: TDUB Gayrimenkul Bilgi Merkezi A.S,
http://www.tdub.org.tr/Images/Uploads/TGBM_rapor_2018 3 ceyrek(ilk_9ay).pdf2
018, erisim: 30.01.2019

Istanbul tek basma hazirlanan raporlarin %18,64’iinii kapsamaktadir.
Ankara ili de %9,43 ile 6nemli bir paya sahiptir.Hazirlanan rapor sayilari agisindan
Bayburt en son siray1 alirken, az rapor hazirlanan raporlarin 6nemli bir béliimiiniin

Tiirkiye’nin dogu illerinde oldugu dikkat ¢ekmektedir.

TDUB verilerine gore 2018 yilinda hazirlanan degerleme raporlarinin
%90’1m1 bir tasinmaz i¢in hazirlanmis raporlar, %10’unu birden fazla tasinmazin tek
bir raporda degerlemesinin yapildigi raporlar olusturmustur. Tek nitelikli
tasinmazlardan olusan raporlar iginde konut nitelikli tasinmazlara ait raporlar
%6611k bir paya sahipken, konutun toplam raporlar i¢indeki orani %59°dur. Tek
nitelikli taginmazlardan olusan raporlarda konut nitelikli taginmazlar disinda en

yiiksek paya sahip tasinmaz niteligi %9 ile diikkandir. Diikkan nitelikli tasinmazi %8
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ile tarla, %7 ile arsa ve %5 ile ofis, %1 ile fabrika ve % 1 ile imalathane nitelikli
taginmazlar takip etmektedir. Depo, is merkezi, ¢iftlik, otel, akaryakit istasyonu, okul
ve diger nitelikli tasinmazlar ise %]1’in altinda oranlarla kalan bolimi

olusturmaktadir.

TDUB verilerine gore 2018 yilinin 3. Ceyreginde hazirlanmis olan
degerleme raporlarinin hangi amagcla degerlemesinin yapildig1 bilgisi, Degerleme
Kuruluslari’ndan talep edilmistir. 2018 yili 3. Ceyreginde Degerleme Kuruluslari
tarafindan hazirlanan degerleme raporlarimin adet olarak %96,25’lik paymni
Bankacilik, %0,50°1ik payin1 Sermaye Piyasast ve % 3,25’lik paymi Diger raporlar

almaktadir.

2.4. Gayrimenkul Degerlemesinin Onemi

Ev, arsa, isyeri gibi gayrimenkullerin satisinda gercek degere nasil
ulasilacagi hep sorun olmustur. Cagatay ve Tecim (2013) tasinmaz degerlemesinin
bilgisayar ortaminda toplu olarak yapilmasi ve sonucun deger haritalarinda
gosterilmesinin daha dogru bir yaklasim olacagini; toplu degerleme ile deger
istatistiklerinin daha kolay olusturulabilecegini belirtmislerdir. Yazarlar bu nedenle
Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi &nerisinden bahsederek; TADEBIS projesinden
toplumun tiim kesimlerinin yararlanmasinin miimkiin olmasiin yani sira en énemli
uygulama alanlarimin Konut Finansman Sistemi ve kentlesme politikas1 alanlari
olacagimi belirtmislerdir.HattaCevre ve Sehircilik Bakanligi’nin vergi kayiplarinin
Onlenebilmesi amaciyla ileriki yillarda tiim sehir ve ilgelerde gayrimenkullerin
gercek degerini gosteren bir haritalama c¢aligmasimin yapilacagina iliskin yazili
basinda haberlere de rastlanmaktadir. Gayrimenkul degerlerindeki artis ve azaliglarin
giincel olarak resmi bir ortama tasinip yansimasi alict ve satici arasinda herhangi bir
sliphe olusmamasi agisindan isabetli bir karar olabilir.

Gilbertson ve Preston (2005) tasinmaz degerlemesinin, firmalarin ve sahip
oldugu varliklarin satis fiyatinin tespitinde, sigorta ve vergilendirmelerde, istimlak

siirecinde, sirket birlesme, satin alma ve devir islemlerinde, bireylerin taginmazlara
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iliskin dogru alim-satim-kiralama islemleri yapmalarinda muhakkak karsilagilan bir
durum oldugundan bahsetmektedir.
Degerleme, vergi matrahlarinin hesaplanmasiyla ilgili iktisadi kiymetlerin

takdir ve tespitidirseklinde tanimlanmistir (VUK. m 258).

Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig’de (Seri: VIII, No: 35) Sorumlu Gayrimenkul Degerleme

Uzmanina iliskin su ifadeler yer almaktadir.

Gayrimenkul Degerlemesi: (Degisik: Seri: VIII, No: 58 sayili Teblig ile) Bir
gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak

takdiridir.

Gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesinin ¢ok 6nemli bazi yanlarin1 asagidaki

gibi belirtmek miimkiindiir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 51-52):

1. Toprak degerleri giiglii diizenlemelerle tanimlanmazsa planli kentsel
gelisimi engelleyici, saptirici, carpitict ve topraktan adaletsiz yararlanan durumlar

ortaya cikabilir.

2. Yerel yonetimler i¢in gelismeleri analiz etmede ve yeni kararlar vermede

en 6nemli veri altyapilarindan biri tasinmaz degerlemeleridir.

3.Siirdiiriilebilir arazi yonetiminin gerceklestirilebilmesi i¢in topraga iliskin

veriler kiimesi i¢inde tasinmaz degerleri dnemli bir yer tutar.

4. Kentlesme, tarim, sanayi, turizm, ulasim, enerji, orman, fiziksel planlama
gibi faaliyetler i¢in ihtiya¢ duyulan dogru, homojen ve giivenilir arazi bilgilerinin
mevcudiyeti ve siirekli glincellenmesi biiylik 6nem tasir. Bunlar i¢in de degerlemeye

hep ihtiya¢ duyulmaktadir.
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5.

Toplum yararina bir reformun yapilabilmesi i¢in Oncelikle 6zel toprak

miilkiyetinin dogurdugu spekiilasyonun Onlenmesi ve kamusal denetim giiciiniin

kesin olarak saglanmasi gerekir. Tasinmaz degerlemesi bu agidan da gereklidir.

6. Pek cok illerde oldukca biiyiik ilgi goéren kentsel doniisiim uygulamalari

tasinmaz degerlemesi ile birlikte devam etmektedir.

2.5. Gayrimenkul Degerini Etkileyen Faktorler

Tasinmazin bulundugu bolgenin sosyal, ekonomik, ekolojik, dogal, tarihsel

ve kiiltiirel 6zellikleri degeri 6nemli Ol¢iide etkilemektedir. S6z konusu etmenler,

taginmaz piyasasini da sekillendirirler. Tasinmaz degerleme siirecinde asagida

belirtilen hususlar gibi pek ¢ok etken géz 6niinde bulundurulur ve incelenir (Koktiirk

ve Koktiirk, 2016: 81).

bulunmasi

yapist,

dereceleri,

Kentsel alanda veya kirsal alanda kalmast,
Tasimmazin tiirliniin arazi, arsa veya yap1 olmasi,

Biiyiliksehir, 1il, ilge, ilk kademe belediyesi veya koy sinirlan iginde

Konut, ticaret ya da sanayi bolgesine diismesi,

Tasimmazin i¢inde bulundugu bodlgenin bitki ortiisii, biyolojik ve ekolojik

Tasinmazin, deprem, afet, heyelan bolgesinde kalip kalmamasi, risk

Tasinmazini¢inde yer aldig1 bolgenin gelisme potansiyeli,
Bir kentsel doniisiim uygulamasinin olup olmayacagi,
Sosyal ve teknik altyap1 hizmetleri,

Bolgedeki yasam kosullan,

Tasimmazinbulundugu bolgedeki toplumsal profil,
Tasinmazin kiy1 ve su havzalarinda kalip kalmadig,
Tasinmazin sit alaninda olup olmadig,

Tasinmazin ¢evresel olarak sorunlu alanlarda kalip kalmadigi
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Goriildiigi tizere, gayrimenkullerin deger tespitinde tasinmazin tarihi ve
kiltlirel alanlardan, kirsal alan ya da kent merkezlerineyakinligina kadar pek ¢ok
unsur etkili olmaktadir. Tasinmazin bulundugu bolgenin topografya, bitki oOrtiisii ve
iklim gibi cografi ozellikleri, alt ve iist yapi tesisleri, ulasim ve diger ekonomik
yatirimlar ve hayatin canlilif1 gibi etkenler goz onilinde bulundurulmaktadir. Cakir ve
Sesli’ye (2013) gore ise kat adedi, imar durumu, parsel kullanim alani-pozisyonu-
cephesi-manzarasi,imar adasi i¢indeki konumu, kent i¢i lokasyonu, kent igindeki
cekiciliklere yakinlik, cevre, kamu hizmetleri, sosyal ve kiiltiirel yapr vesehir
merkezine uzaklik tasinmazin degerini etkilemektedir. isve¢’te yapilan bir ¢alismada
kiralama, konum, yatirima ihtiyaci olup-olmadigi(geri doniis orani), giivenilir uzun
vadeli bir sozlesme yapisi gayrimenkuliin degerini artiran unsurlar olarak

belirtilmistir (Anderson ve Landberk. 2005: 50).

Cakir ve Sesli’nin (2013) calismasi sonucunda taginmazin degerini etkileyen
faktorleri su sekilde siralamustir: Izin verilen kat adedi,Parselin imar plam
sonrasindaki durumu (tamaminin kamusal alana (resmi kurum, sosyo-Kkiiltiirel alan, vb)
ya da konut kullanim1 disinda ki bir alana (okul, yesil alan, yol,vb) denk gelmesi), Parsel
kullanim alani, Gozde semt ya da mahallede bulunup bulunmamasi, Mevcut cazibe
merkezine yakinlik, Imar adasi igerisindeki konum, Cevre, Kamu hizmetlerinin mevcut
olusu, Yasanilan yerin sosyo-kiiltiirel yapisi, Kullanilabilir alan, Sehir merkezine olan

uzaklik, caddeye ¢ikis, manzara, cephe dir.

Daskiran’a (2016: 152) gore gayrimenkul piyasasindaki fiyatlara etki
edenmMakro ekonomik degiskenler arasinda niifus ve demografik faktorleri,
kentlesme, ulasim imkanlari, mortgage faizi ve krediler, enflasyon, yatirim imkanlar
ve beklentiler yer almaktadir. Yazar gore mikro ekonomik degiskenler arasinda
isegelir, faiz oranlari, ingaat maliyetleri, altyapi, vergiler ve tesvik politikalari, arsa
politikalari, sigorta olanaklari, deprem riski, konut &zellikleri ve hanehalklarinin

zevk ve tercihleri bulunmaktadir.
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Bir tasinmazin ekonomik anlamda degere sahip olmast i¢in fiziki kosullar
yaninda fayda, kitlik ve devredilebilirlik kosullarin1 da barindirmasi gerekir. Bunlar
asagida kisaca belirtilmektedir (Akt. Tanrivermis, 2018: 123).

Fiziksel kosullar: Bir tasinmazin alani, cephesi, derinligi, bulundugu cadde
ve sokak oOzellikleri, yararlandig1 teknik altyapir hizmetleri 6zel Onem tasir.
Gayrimenkuliin konum itibari ile kosullari, geometrik ve fiziksel yapisi, kullanim

kosullar1 ve 0 taginmaz degerini dogrudan etkileyebilmektedir.
Fayda: Otasinmazin en yiiksek ve en iyi faydasini ortaya koymaktir En

yiiksek ve en iyi fayda; alternatif olarak, fiziki olarak miimkiin olabilecegi anlasilan,
uygun destege sahip,mali yonden gerceklestirilebilir olan ve en yliksek degeri ile

sonuglanan mantiken olasi ve yasalkullanimlardan biridir.

Kiathk: Kitlik degeri belirlemede 6nemli bir unsuru olusturmaktadir.

Devredilebilirlik: Malin diger biitiin 6zelliklere sahip olmasina karsilik
tictincii kisi ve kurumlaradevredilememesi halinde, bu yap1 nedeni ile piyasada islem
gormesinin  miimkiin olamayacagr ve dogalolarak piyasa degerinden s6z

edilemeyecegi anlagilmaktadir.

Dogrudan gayrimenkule ait olmayip, gayrimenkul disindaki farkli
sebeplerle etkili olabilecek kosullar1 ve etkenler de s6z konusudur. Bu etkenler
ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve yasal unsurlar gibi dis faktorlerdir. Bunlar asagida
kisaca belirtilmektedir (Akt. Tanrivermis, 2018: 124-126).

Ekonomik wunsurlar: Tasmmazin getirisi, faizler, kredi imkan ve
maliyetleri, maas ve iicret seviyeleri, fiyatlar genel seviyesi, enflasyon, biiyiime
rakamlari, kisi basina gelir ve tasarruf diizeyleri, konut iiretimi, doluluk orani,
mevcut gayrimenkullerin tiirlerine gbére satig fiyatlar1 ve kira durumu ile

ingaatmaliyetleri olarak siralamak mimkiindiir.
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Sosyo-kiiltiirel unsurlar: Niifus artis1 veKentlesmele birlikte artan kres,
anaokulu, ilkogretim ve liselereyakinlik, hastane, dogum evi, dispanserler, dini
tesisler (cami, kilise), ve yesil alanlarin bulunduguyerlere olan talep gayrimenkuliin
degerini etkilemektedir.

Yasal unsurlar: Tasimmazin bulundugu bolgedeki imar uygulamasi ¢ok
onemlidir. Bubakimdan ¢esitli amaglarla yapilacak degerleme siirecindetaginmazin
dahil oldugu plan tiirleri ve varsa kullanima iliskin kisitlamalar 6nemlidir.
Tasinmazin otopark, yesil alan ve park gibi kamu hizmetleriile okul, hastane ve
ibadet yeri gibi resmi yap1 ve tesislere ayrilmig olup olmadigi ve bu tir alanlara
yakinhigionemtagimaktadir. Tasmmmaz iizerinde hukuki birsinirlamanin  olup-
olmadiginin tapu kiitiigiindeki serhler, beyanlar, irtifakhaklari ve rehin haklarina
iliskin kayitlarin incelenerek ortaya ¢ikarilmasi gerekir. Tasinmazin tapu kiitiiglinde
intifa, siikkna, insaat vekaynak hakki gibi irtifak hakki tesisi, icrai haciz ve ipotek
tesisinin s6z konusu olmasi halinde, bu tiir hukukikisitlamalarin taginmazin degerinin
tespitinde ayrica dikkate alinmasi gerekir. Tasinmaz iizerinde icra,haciz ve rehin
haklar (genellikle ipotek) gibi kayitlar var ise; bu islemlerin tapukiitiigiiniin beyanlar
hanesine islenmesi gerekmektedir. Gayrimenkuliin kullanim1 ve
tasarrufunuetkileyebilecek 6zel diizenlemeler (6rnegin, kiralar1 sinirlayan yasalar,
yasal olarak getirilen muafiyet veistisnalar, yeni gelismeleri kisitlayan diizenlemeler,
bor¢ veren kuruluslara saglanan imkanlar gibi) de s6zkonusu tasimmazin degerini

dogrudan etkilemektedir.

2.5.1. Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

Tasinmazlarin degerlemesi siirecinde konut bdlgeleri, sanayi bdlgeleri,
tarim alanlari, tarihi kentler, saglik bolgeleri, egitim tesis alanlar1 oldukca etkili
olmaktadir. Asagida bunlarla ilgili kisa bilgiler verilmektedir (Koktiirk ve Koktiirk,
2016: 81):

Konut Bolgeleri: Degerlemesi yapilacak konutun toplu konut alaninda

olmasi, villa bigiminde konumlanmasi, bir site, semt veya mahalle olarak ortaya
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cikmasi,caligma ve yasama mekanlarina mesafesi,bulundugu ¢evrenin dogal, tarihi
ve kiiltiirel varliklar agisindan Ozellikleri taginmaz degerlemede ¢ok 6nemli rol
oynarlar.

Sanayi Bolgeleri: Fabrika, imalathane, dokiimhane ve benzeri tesisler ve
bunlarin agirlikla bulundugu bolgeler, tasinmaz degerlemesinde kendisine 6zgii
farkliliklar yaratabilirler.

Tarmm Alanlari: Uretilen iiriin gesitleri, topragm verimi ve 6zellikleri degeri
etkileyen en temel Olgiitlerdir. Dolayisiyla, bolgenin biitiiniinden ¢ok, her bir
taginmazin 6zel durumu degerlemede biiyiik rol oynar.

Tarihi Kentler: Kiiltiir ve tabiat varliklar1 bakimindan, kiiltiirel ve tarihi
mirasin korunmasi i¢in 6zellik gosteren bu bolgelerde yapilacak degerlemelerin 6zel
kosullar icerdigi bilinmektedir.

Saglik Bolgeleri: Hastane, saglik ocaklari, semt poliklinikleri,
muayenehaneler kentin belli bdlgelerinde yogunlagsmis olabilir. Dolayisiyla bu
bolgeler saglik tesisleri ile anilacagi i¢in ayr1 bir deger kazanabilirler.

Egitim Tesisleri Alanlari: Universiteler, yiiksek okullar, 6zel veya kamu
egitim tesisleri biiyiik alanlar iizerinde yerlestiklerinden, topluma yonelik sosyal ve
kilttirel katkilar1 yanisira ¢evresindeki diger yapilara da ekonomik acidan deger
katarlar.

Turizm Bolgeleri: Turistik deger tasiyan, giderek artan turizm
potansiyeliyle tasinmazlar bu gelismelerden etkilenmekte ve turizm bolgelerindeki
tasinmazlarin degerlerinde siirekli artiglar gozlenmektedir.

Bolgesel olgiitlerden biri de tasinmaz sahiplerinin sosyal profilleridir. Bu
kisilerin davranmis bigimleri, komsuluk iligkileri, maddi gili¢leri, manevi degerleri,
toplum igerisindeki taninirliklan, kurallara uygun yasama aligkanliklari, sosyal ve
ekonomik gelismelere katkilar1 gibi o6zellikler tasinmazin bulundugu boélgeye
cekicilik kazandiran diger 6znel degerler olarak géz dnilinde bulundurulur. (Koktiirk

ve Koktiirk, 2016: 83).
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2.5.2.Konum ve Cevresel Ozellikler

Tasinmazinbdlgedeki saglik ve egitim kurumlarina olan mesafesi ve ulagim
ag1, is ve aligveris merkezlerine, pazar yeri, terminal, yesil alan-park ve rekreasyon
alanlarina, kent merkezlerine, dogal ve tarihi alanlara olan uzaklig1 degerini etkiler.
Bununla birlikte kirli, giiriitiiliiozel ve kamu tesislerinden uzakligi da degerlemede

Onem arz etmektedir.

Tasinmazin imar yonii ile yola cephesinin fazla olmasi, giineye bakmasi,
giines 15181 almasi, uydu kent ya da site iginde yerlesik alan veya gelisme alani
dahilindeolup-olmayacagigibi  unsurlar  degerinbelirlenmesinde ~ 6nemli  rol
oynamaktadir. Tarim arazisi ise sulama kaynagina,ulasim yollarina, pazara yakin
olup-olmamasi da gayrimenkuliin degerini etkilemektedir. Deniz, g6l, ana cadde,
yesil alan, meydan, manzaravarligi gibi 6zelliklerin olup olmadigi da deger bigilirken

g0z onlinealinmasi gerekir (Tanrivermis, 2018: 134).
2.5.3. Fiziksel ve Yerel Ozellikler

Taginmazin bulundugu yer fiziksel ve yerel Ozellikleri bakimindan

asagidaki gibi incelenmelidir:

Topografik Yapr: Topografik yapt genellikle tarim arazilerinde verimi,
arsalarda ise ingaat alani vehacmini etkileyen ekonomik bir unsur oldugundan,
degerleme isleminde dikkate alinir. Uygulamalarda,egimi az olan arsa ve arazilerin,
egimi fazla olanlara gore daha degerli oldugu kabul edilir. Engebeli bir imarparseli

ayrica ingaat masraflarini da arttirabilmektedir (Tanrivermis, 2018: 135).

Zemin Yapist: Imar parsellerinininsaata elverisliligi acisindan tasinmazin
zemin yapisi ve mukavemet giicii irdelenir. Yap1 alaninda yapilacak bir kazi veya
dolgu islemi, zemin durumuna gore ucuz veya pahali bir yatirim gerektirebilir.
Ornegin, tasinmazin zemin yapisinin kayalik ve bataklik olmasi durumunda buraya

yapilacak masraf diger taginmazlara gore cok daha farkli olacaktir(Koktiirk ve
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Koktiirk, 2016: 85). Tanrivermis’e (2018: 135) gbre tasinmazin zemin yapisinin

kayalik, bataklik, yumusak olmasi ucuz veya pahali bir yatirim gerektirebilir.

Parselin  Bigimi, Biiyiikliigi ve Boyutlari: Ozellikle bos imar
parsellerinde,parselin geometrik yapisi ve egimi, ileride yapilacak projenin insaat
maliyetini etkileyebilecek faktorlerdenbiridir. Parselin kirik kose sayisi, kenarlarinin
girinti veya cikintili, kisa veya uzun olmasi, parselin dar veuzun bir yapida olmasi
ekonomik maliyeti arttirdigi gibi kullanimi ve hatta imar kosullar1 nedeniyle
komsuparseller ile hukuksal iliskiye (tevhit ve sinir diizeltilmesi gibi) girmeye
zorlayacak olmasi degerini olumsuzyonde etkileyebilmektedir (Tanrivermis, 2018:
135). Tarim arazisinin dekar1 basina geliri ayniolan iki parselden nispeten daha genis
olana talep farkli olur. Bu yonden dikkate alinmas1 gereken temelfaktor; her bolgede
tarim seklinin en iyi uygulanabilecegi isletme arazisi genisligi veya yeter gelirli
isletmebiiyiikliigiiniin s6z konusu olmasidir. Ilke olarak bir bdlgenin normal
tariminin yapilabilecegi ortalamagenislikteki bir araziye talep daha fazla olacak ve
dolayisiyla genis olan arazinin birim piyasa satis degeridaha yiiksek olabilecektir

(Tanrivermis, 2018: 135).

Parselin Ada Kosesinde Olmasi: Parselin ada kdsesinde ve her iki taraftan
cadde ve sokaga cephesinin olmasi aradaki parsellere gore daha avantajli bir

durumdur (Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 85).

Ulasim Olanaklari: Otopark alanlan, sokak, cadde ve otoyollara olan
baglant1 ve ulasim olanaklar1 arazi kullanimi i¢in 6nemlidir (Koktiirk ve Koktiirk,

2016: 85)..

Cephe Kullanimi: Ozellikle ticari amagla kullanilacak nitelikteki arsalarin
veya arazilerin yola olan cephe genislikleri biiylik onem tagimaktadir. Ulagim, vitrin
blytikliigl, yiikleme ve bosaltim faaliyetlerinin rahat bir sekilde yerine getirilmesi
cephe hattinin genisligi ile dogru orantilidir. Ayrica degerlemeye temel olacak arsa
veya arazi lizerinde varsa irtifak haklan da aynca degerlendirilmelidir (Koktiirk ve

Koktiirk, 2016: 85)..
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Manzara Durumu: Tasinmazin goriis uzakligi ve buna bagl olarak da
cevreyi gozleyebilme olanagi Gayrimenkul Degerleme Uzmaninca (GDU)
degerlendirilmesi gerekir. Bu amagla tasinmazda segilecek bir bakis noktasi referans
alinarak, kot farklarinin da dikkate alinmasi ile bu noktadan gevreyi gorebilme

durumu degerlendirilebilir.

Altyap1 Durumu: Gayrimenkuliin elektrik, su, telefon, kanalizasyon, internet
gibi altyapisinin mevcut olup-olmadigidegerlemede hususiyetle {izerinde durulan bir
noktadir. Yapimmaliyetinin hesabinda; ortalama bir yapininmaliyetinin 1/8’ini
altyapmmaliyetinin olusturdugu kabul edilmektedir. Nitekim 3194 sayili Imar
Kanununun23’iincii maddesinde, gelisme alanlarinda yapi ruhsati verilebilmesi,

teknik altyapinin tamamlanmis olmasina baglidir (Tanrivermis, 2018: 125).

Imar durumu: Tasinmazin imar planindane amagcla yer aldigi degerini
belirlemede en biiyilik faktordiir. Tasinmazinmeskun mahal ya da gelisme (inkisaf)
alan1 i¢cinde olup-olmadigy, ticaret alani, sanayi alani, konut alan1 yahut yol, meydan,
yesil saha, park, otoparkgibi kamu hizmetleri veya hal, okul, hastane, cami gibi resmi
yap1 ve tesislere ayrilmis olup-olmadigi 6nemlidir. Bunun yani sira gayrimenkuliin
imar planinda gosterilen sosyal, kiiltiirel, spor, oyun vealtyap1 alanlarina yakinlig1 ve
bu alanlarla ne tir baglantisinin oldugu deger tespitinde dikkatealinmalidir
(Tanrivermis, 2018: 126).

3194 sayili imar Kanununun m.18/2.’ye gérediizenlemeye tabi tutulan arsa
ve arazilerde meydana gelen deger artiglarinin bir karsilig1 olarak diizenlemeortaklik
pay1 alinmaktadir ve bu yerler yeni imar parseli halinedoniistiiriilerek konut yapimina
hazir hale getirilmektedir. Dolayisiyla diizenlemeye tabi tutulan bir yerindegeri,
diizenlemeye tabi tutulmayan bir yere gore daha yiiksek olacaktir. Mevzuatta ifade
edildigi lizereimar uygulamada yol, park, otopark gibi umumi hizmetler dolayisiyla
gayrimenkulde meydana gelen degerartisinin  karsiliginda bedelsiz  olarak
Diizenleme Ortakhik Payiadi altinda kesinti yapilmaktadir. Buna ilaveolarak
gayrimenkul ¢evresinde uygulama sonrasi yeterli sosyal ve kiiltiirel donatilarin tesisi

de miimkiinolacaktir (Tanrivermis, 2018: 126).

39



2.5.4. Tasinmazin Tiirii ve Kullamis Amaci

Gayrimenkuliin  cins ve niteliginin  belirlenmesi, hangi amagla
kullanildiginin tespiti (arsaveya arazi vasfinda olmasi, lizerinde yapi, tesis veya diger
mistemilatin olmasi) degerleme yonteminin tespitinde hem de iyi ve en verimli
kullaniminin olup-olmadiginin belirlenmesindeénemlidir. Bu amagla, gayrimenkuliin
vasfi belirlendikten sonra konut, ticari, endiistriyel veyatarim amagli olarak

kullanilabilirligi gayrimenkuliin ekonomik bir gostergesidir (tanrivermis, 2018: 125).

Degerlemesi yapilacak tasinmazin tiiriiniin ne oldugu, hangi islevi
gordiigiiniin tespiti degerleme siirecinin ilk agsamasinda yapilacak islerdendir. Cilinkii
topragin tarimsal amacl kullanimindan arsaya doniistiiriilme agamasinin saptanmasi
Daha sonra toprak biriminin yapili ya da yapisiz olusu olduk¢a dnemlidir. Kisaca
taginmazin cinsi ve nevinin hangi yasal mevzuat i¢inde diisiiniilmesi gerektigi ¢ok
dikkatli incelenmelidir. Taginmazin 6ncelikle arsa m1 , yoksa arazi mi oldugu hatasiz
tespit edilmelidir. Yapili olan ve olmayan taginmazlarda yapilmasi amaglanan
faaliyetin ne olclide gerceklestirilebilecegi incelenmelidir. Yasa ve yonetmelikler,
imar planlar1 gayrimenkul miilkiyetine bir yandan onemli kisitlamalar getirirken

diger yandan da imar haklar saglayabilir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 86-87).

Tasinmazin tiri ve kullamis amaci, hangi degerleme yonteminin
kullanilacagim da belirlemektedir. Arazilerde gelir yontemi ve arsalarda
karsilagtirma yontemi kullanilirken, yapilarda yapi tiirline gére maliyet, gelir ve
karsilagtirma yontemlerinin birlikte kullanilmalar1 s0z konusu

olabilmektedir(Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 88).
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2.6. Degerleme Siireci

Problemin Tanmmi: Degerlemenin amaci, degerlemeye konu olan
gayrimenkuliin kullanim amac1, alic1, satici, g¢evre kosullari, yer, fiziksel, yasal,
ekonomik ozellikler, gayrimenkule ait haklar, gayrimenkul disinda degerlendirilmesi
gereken varliklar (demirba vb.), gayrimenkuliin tizerindeki kisitlamalar gibi degerlemede

rol oynayacak faktorlerin incelenmesidir (Sahin, 2010:24).

Isin Kapsamm (icerigi): Gayrimenkul degerlemesi yapilacak tasmmazla
ilgili aragtirma yapilmasi, Arastirma neticesinde farkli veri toplama yontemleri
uygulayarak elde edilen bulgularin bilgiye doniistiriilmesi, olusturulan bilginin
analizi ve kapsaminin belirlenmesi agsamasidir. Hazirlanacak raporda isin kapsaminin

nelerden ibaret oldugu ve yapilmasi gerekenlerin agikg¢a belirtilmesi istenmektedir.

Veri Toplama ve Analizi: Degerlemesi yapilacak tasinmaza iligkin nitel ve
nicel veriler karsilastirilabilir benzer gayrimenkuller seklinde gruplandirilir. Bu bir
yap1 veye arazi ise degerleme uzmaninin, bunlarla ilgiliyazili, ¢izili, resim, fotograf,
plan harita, kroki vb. kaynaklari incelemesi ve miilkiyet durumu ile birlikte deger
tizerinde etki edecek her hangi bir ipotek, yikim karari, kamulastirma vb. olup-

olmadigini tespit etmesi beklenir.

Arazi Degerinin Tahmini: Arazi degerlemesinin en etkin ve en verimli
kullanim analizine baghdir. Arazinin en etkin ve verimli kullanimi1 ve arazi degeri
arasindaki iligki var olanin en etkin kullanim olup-olmadigini belirler. Yapilacak her
degerlemede arazinin bulunan degere toplam katkisinin bilinmesi Onemli bir
unsurdur (Sahin, 2010).

Degerleme Yonteminin Secimi ve Degerleme Kararinin Verilmesi:

Yapilacak degerleme siirecinde su ii¢ yontem kullanilabilir:
a) Maliyet Yontemi
b) Karsilastirma Yo6ntemi

c) Gelir Yontemi uygulanabilir
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Bulunan Degerlerin Karsilastirilmasi: BirDegerleme uzmani degerleme
stirecinde uyguladig1 yaklasimlar1 gerekgeleri ile birlikte acgiklar.Farkli yontemlerle
elde edilen degerlerle birlikte nihai bir degere kanaat ederek bir sonu¢ degeri tespit

edip para cinsinden ifade eder.

Raporlama: Dogru tasinmaza dogru degerleme yontemi uygulayarak,
gerekli standartlata sahip;acik, dogru ve yaniltict olmayan verilerle desteklenen bu
slireg sonug i¢eren bir rapor hazirlanarak sona erer.Hazirlanan rapor, uyusmazliklarin
¢oziiminde yardimci olabilecek, taraflart ikna edici yeterli miktarda bilgiyi
kapsamalidir. Her bir emlaga iliskin hazirlanan raporun kendine has farkli 6zelikleri
muhakkak olacaktir. O raporun hazirlanmasinda hangi olagan disi etkenlerin sz
konusu oldugu raporda belirtilmelidir.

Tasinmazin degerleme raporlarinda yer verilecek 6zel ve genel bilgiler
bakimindan da bélge ve gevre bilgileri dnemlidir. Ornegin, degerleme konusu
tasinmazin i¢inde bulundugu bolge ve iliskili oldugu c¢evrenin ozellikleri
anlatilirken, egitim, saglik, spor, ibadet, kiiltiirel ve benzeri kamu tesisleri alanlari,
aligveris merkezleri ve benzeri Karakteristik yerlerden s6z edilmelidir. Tasinmazin
kent merkezlerine olan uzakligi, havalimani, gar, terminal, liman ve iskeleye olan
uzaklig1 yanisira ulagim tiirii ve bilgileri, ayrica, deniz, gol, nehir, orman vb degere
etki edecek diger 6zelliklerine de yer verilmelidir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 83).

Nihayetinde raporda belirtilen sonu¢ Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin
kanaatidir ve somut bir ifadesidir. Degeri etkileyecek olagan dis1 durumlar raporda
belirtilmelidir. Rapor edilen sonu¢ degerleme uzmaninin kanaatidir ve onun somut

bir ifadesini yansitir.

42



2.7. Arsa, Arazi ve Yapilarin Deger Tespit Hesaplamalarinda

Kullamlan Onemli Kavramlar

Cevre ve Sehircilik Bakanligindan 3 Temmuz 2017 Pazartesi giinii 30113
sayill Resmi Gazete’de yayimanan bu kavramlar Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi’nin 4. Maddesinde tanimlanmaktadir. Buna gore arsa, arazi ve yapilarin

deger testitinde en ¢ok adi gecen kavramlar asagida kisaca 6zetlenmistir:

Arka bahge: On bahgeye komsulugu bulunmayan bina arka cephesi ile arka

komsu parsel sinir1 arasinda kalan parsel boliimiinii,

Asma kat: Zemin kat1 ticari olarak kullanilmayan konut alanlar1 haricinde,
zemin katta ait oldugu bagimsiz bolimii tamamlayan ve bu bolimden baglanti
saglanan, ait oldugu bagimsiz boliimiin 1/3’ilinden az yapilamayan, i¢ yiiksekligi 2.40
metreden az olmayan, yola bakan cephe veya cephelerde merdiveni de dahil 3.00
metreden fazla yaklasmayan kati (Imar planlarinda konut alani olarak gosterilen
yerlerde ayni yol giizergdhindaki mevcut yapilasmaya bakilarak asma kat yapilip

yapilamayacagina karar vermeye ilgili idare yetkilidir),

Avan proje: Uygulama projelerinin yapilmasina esas teskil eden, gegerli imar
durumu, yiiriirliikte bulunan plan, varsa kentsel tasarim projesine gore diizenlenen ve
igeriginde; vaziyet plani, tiim kat planlar1 ve yeterli miktarda kesit ve goriiniisleri
iceren mimari proje ile taban alani, katlar alan1i (emsal) ve yapi insaat alani
hesaplarina iliskin tim o6l¢ii ve kotlart bulunan, gerektiinde siluetin yer aldigi

projeleri,

Avlu: Yapilarin boéliimleri veya duvarlar tarafindan cevrelenen, lstii agik,
geleneksel mimaride ¢esitli sekillerine rastlanan, kisa kenar1 5.00 metreden az

olmayan yap1 boliimiini,

Bagimsiz boliim: Binanin, ayr1 ayr1 ve basli basina kullanilmaya uygun olup,
23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gére bagimsiz

miilkiyete konu olan boliimlerini,
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1) Bagimsiz boliim briit alani: Saftlar, 1sikliklar, hava bacalari, galeri bosluklart
hari¢, bagimsiz boliimiin dis konturlarinin gevreledigi alan1 (Dis cephe haricindeki
boliimlerdeki dis kontur, duvar orta aksi olarak belirlenir. Bagimsiz bdliimiin
eklentileri ayrica belirtilmek zorundadir. Bagimsiz boliimiin i¢ten baglantili olarak
cat1 aralar1 dahil birden fazla katta yer alan mekéanlardan olugmasi halinde bu
katlardaki bagimsiz bdliime ait alanlar birlikte degerlendirilerek bagimsiz boliim briit

alan1 bulunur),

2) Bagimsiz bolim genel briit alan1: Bagimsiz boliim toplam briit alanina
bagimsiz boliime ortak alanlardan diisen paylarin da eklenmesi suretiyle hesaplanan

genel briit alan,

3) Bagimsiz boliim net alani: Igerden baglantili piyesleri ile birlikte bagimsiz
boliimiin igerisindeki bosluklar hari¢, duvarlar arasinda kalan temiz alan1 (Bu alana;
kap1 ve pencere esikleri, 2.5 santimetreyi gegmemek kosuluyla siva paylari, kolonlar,
duman, ¢op, atik, tesisat ve hava bacalar1 ile 1sikliklar, bagimsiz bolim i¢indeki
asansOr ve galeri bosluklari, tesisat odasi, merdivenlerin altlarinda 1.80 metre
yiiksekliginden az olan yerler, tek bagimsiz boliimlii miistakil binalarda bagimsiz
boliim i¢indeki otopark, siginak, odunluk, komiirliik, hidrofor ve aritma tesisi alani,
su ve yakit deposu ve kazan dairesi dahil edilmez. Agik ¢ikmalar, balkonlar, zemin,
cat1 ve kat teraslari, kat ve ¢at1 bahgeleri gibi en az bir cephesi agik olan mekanlar ile
ayni katta veya farkli katta olup bagimsiz boliimiin eklentisi olan mekanlar ile ortak
alanlar bagimsiz boliim net alani i¢inde degerlendirilmez. Bagimsiz boliimiin icten
baglantili olarak cati1 aralar1 dahil birden fazla katta yer alan mekéanlardan olugsmasi
halinde bu katlardaki bagimsiz boliime ait alanlar birlikte degerlendirilerek bagimsiz

boliim net alan1 bulunur).

4) Bagimsiz boliim toplam briit alani: Bagimsiz boliim briit alanina bu boliime
ait eklenti veya eklentilerin briit alaninin ilave edilmesiyle hesaplanan toplam briit

alani,

Balkon: Tiim katlarda ¢ikma kosullarini tagimak kaydiyla, bina cephe hatti

disinda ve/veya i¢inde, en az bir dis cephesi agik, bagh olduklar1 oda ve/veya mutfak
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piyesinin kullanimini tamamlayan ve bu mekandan bdlme elemanlar: ile ayrilmus,

iistli acik veya kapali alanlari,

Bina cephe hatti: Binanin 6n ve arka cephelerinde toprakla temas eden
konturlarinin goriinen cephesinin parsel siirina en yakin noktasindan, parsel 6n ve

arka cephelerine paralel ¢izilen hatti,

Bina cephe uzunlugu: Acik cikmalar hari¢c olmak iizere bina cephesinin

yataydaki uzunluk 6l¢iisiinii,

Bina derinligi: Binanin 6n cephe hatti ile arka cephe hattinin en uzak noktasi

arasindaki ve 6n cephe hattina dik olan hattin uzakligi,

Bina giris holii: Binanin ana giris kapisi ile merdiven evi ve asansor arasindaki

holi,

Bina yiiksekligi: Binanin kot aldig1 noktadan sacak seviyesine kadar olan imar

plani veya bu Yonetmelikte dngoriilen yiiksekligi,
Bodrum kat: Zemin katin altindaki katlari,

Cardak (Kameriye): Rekreasyon alanlarinda, parklarda, bina bahgelerinin
azami % 5’inde, glinesten ve yagmurdan korunmak ve golge olusturmak amaciyla

ahsap ve benzeri hafif malzemeden yapilan, yanlar1 acik, tistii kapali yapiyi,

Cat1 bahgesi: Teras catilarda, ¢akil, toprak, ¢im ve benzeri dogal oOrtiiler ile
kaplanarak iklime uygun bitkilendirilebilen, yapinin goriiniislerini ve bulundugu
cevrenin siluetini bozmayacak ve ¢ati smirlarin1 agmayacak sekilde olusturulan

bahgeleri,

Cat1 piyesi: Cat1 egimi igerisinde kalmak sartiyla, altindaki bagimsiz boliime
ait, bu boliimle igeriden irtibatli yapilan, teraslarin da dahil olabildigi mekanlar

(Agik teras ve 1slak hacimler ait oldugu bagimsiz boliim sinirlarini gegemez,

Cikma: Binalarda dosemelerin uzantisi olarak yapilan, parsel sinirlar1 digina
tagsmayan, en az bir ucu serbest, mesnetli olan, acik veya kapali olan, derinligi

uygulama imar plani veya bu Yo6netmelikle belirlenen yap1 elemanlarini,
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Cok kathi bagimsiz boliim: Binada birden fazla kat igerisinde birbiriyle

dogrudan baglantili ¢éziimlenen konut veya diger kullanimli bagimsiz bolimdi,

Dere kret kotu: Taskin kontrolii maksadiyla, dere kenarlarina insa edilen duvar

veya diizenlenmis sev iist kotunu,

Duman bacasi: Piyeslerde veya ortak alandaki duman ve kokulan

uzaklastirmaya yarayan bacayi,

Eklenti: Bir bagimsiz boliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o béliime ait

olan yeri,

1) Eklenti briit alan1: Sadece bagimsiz boliime ait olup bu boliimiin kullanimi
ve tasarrufunda bulunan, bagimsiz boliimiin i¢inde olmayip, ayni katta veya farkl
katta yer alan ve girisi bagimsiz boliimden ayr1 olan mekanlarin bagimsiz boliim briit

alaniin belirlenen esaslar dikkate alinarak hesaplanacak alani,

2) Eklenti net alani: Sadece bagimsiz boliime ait olan ve igerden baglantisi
bulunmayan, ayni veya farkli katlarda olup ayr1 girisi bulunan mekéanlarin, i¢indeki
duvarlar arasinda kalan ve bagimsiz bdliim net alaninda belirlenen esaslara gore

hesaplanan temiz alani,

Galeri boslugu: Bagimsiz boliim igerisinde veya ortak alanlarda, katlar arasinda

birakilan bosluklari,

Gegit: Imar planlarinda belirtilen yerlerde, iki veya daha fazla yolun,
meydanin, avlunun ve benzeri acik kamusal alanlarin birbirine yaya baglantisini
saglayan, giris ve ¢ikis1 kapatilamayan, bagimsiz boliimler haricinde kalan, tamamen

kamu kullanimina agik, ¢eperleri diikkanl veya diikkansiz iistii kapali gecis alanini,

Gelisme (inkisaf) alani: Varsa list olgek plan kararlarina uygun olarak, imar

planinda kentin gelismesine ayrilmis olan alani,

Hava bacasi: Bina Kkitlesi i¢inde kalan banyo veya yikanma yeri, tuvalet gibi

mahallerin havalandirilmasini saglayan bosluklari,
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Isiklik: Binanin ana merdiven evini veya kat sahanligin1 veya cephesi olmayan
piyesleri aydinlatmak {iizere olusturulan iizeri seffaf yapi malzemeleriyle kapatilan

hacimleri,

Ic bahge: Zemin kat veya bodrum kattan baslayip, boslugu bina boyunca
devam eden, dig cepheyle bitisik olmaksizin, yapi kitlesi igerisinde tertiplenen, ortak
mahallerle irtibatlandirilan, lizeri agik veya seffaf yapi malzemeleri ile kapatilan,

cikmalar dahil dar kenar1 3,00 metreden az olmayan bahgeyi,

I¢ yiikseklik: Taban déseme kaplamas: iizerinden tavan kaplamasina kadar olan

net mesafeyi,
Ifraz: Bir parselin boliinerek ayrilmasi islemini,

Ifraz hatti: Parselleri birbirinden ayirmak ve arazi ve arsa diizenlemesine esas

olmak iizere planla belirlenen parselin ifraz edilecegi hatti,

Imar durum belgesi: Bir parselin; Kanun, uygulama imar plani, plan notlarimi
ve bu Yonetmelikte yer alan kullanim kararlarin1 ve yapilasma sartlarini igeren,

yapinin insa edilecegi imar parselini sinir ve boyutlariyla gosteren belgeyi,

Kademe hatti: Uygulama imar planinda birden fazla kat adedi veya bina
yiiksekligi veya yap1 yogunlugu ya da yapi nizami veya kullanma kararina isabet
eden bir imar parselinde farkli yapilasma ve kullanim kararmni haiz alanlarin

siirlarinin uygulama imar plani ile belirlendigi hatti,

Kanopi: Akaryakit ve benzeri servis istasyonlarinda, giinesten ve yagmurdan

korunmak amaciyla yapilan yanlar acik, iistii kapali konstriiktif yapiyi,

Kat bahgesi: Bina i¢inde yesil doku ile i¢ ice yasanmasini saglamak amaciyla,
ortak alana ait olmak lizere, binanin en az bir dig cephesi ile irtibatli ve agik olan, en
az iki kat ytiksekliginde ve asgari 3.00 metre genisliginde, binanin katlarinda yer alan

bahge diizenlemelerini,

Kat holii: Katlarda bagimsiz boliimleri veya tek bagimsiz bolimli umumi
binalarda piyesleri birbirine ve merdivene baglayan ortak alan niteligindeki ara

dolasim yollarini,
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Kat yiiksekligi: Binanin herhangi bir katinin déseme {istiinden bir istteki

katinin doseme {istiine kadar olan mesafesini,

Kati atik bacasi: Binada diisey dogrultuda kati atiklarin zemin veya bodrum
kata ulastirilmasi i¢in kullanilan, Tiirk Standartlarina ya da uluslararasi standartlara

uygun yapilan bacayi,

Katlar Alani: Bodrum kat, asma kat, ¢ati1 arasi piyesi ve agik/kapali ¢gikmalar
dahil, kullanilabilen biitlin katlarin, katlar alanina dahil edilmeyen alanlar1 ¢iktiktan

sonraki alanlar toplamini,

Katlar alan1 katsayis1 (KAKS) (Emsal): Yapinin insa edilen tiim kat alanlarinin

toplaminin imar parseli alanina oranini,

Kaz1 izni: Ozellik arz eden yapilarda insaat ruhsati verilmeden &nce mal
sahiplerinin talebi tizerine ilgili idarenin uygun goriisii lizerine mimari proje onayi ile
zemin etiidii raporuna gore kazi durumu, miktar1 ve giivenlik dnlemleri belirtilmek

suretiyle verilen izni,

Kirmiz1 kot: Uygulama imar planinda gosterilen yolun gerekli hesaplar
yapildiktan sonra kullanima hazir kotunu (Plana gore kat adedi bu kot esas alinarak

belirlenir),

Korkuluk: Binalarin disa agik veya acilan boliimlerinde, merdiven, rampa ve

galeri bosluklarinda, Tiirk Standartlarina gére yapilan koruma elemanint,

Kuranglez: Parsel sinir1 i¢inde kalmak ve binaya bitisik olmak sartiyla
binalarin tabii zemin altinda kalan boliimlerine dogal 151k ve havalandirma saglamak
amaciyla en az 0.80 metre en fazla 1.20 metre genislikte olabilen, binanin hig¢bir
cephesinde miitemadiyen tesis edilemeyen, boyu yapildig1 pencere genisligini 0.50
metreden fazla gegmeyen, derinligi azami 2.00 metre olan, giris ¢ikis amaci
tasimayan ancak, yol cephesi haricinde kagis amaciyla ¢ikis tertiplenebilen

1sikliklari,

Merdiven evi: Merdivenin ara ve kat sahanliklartyla birlikte biitiin olarak

merdiven boyunca uzanan hacmi,

48



Merkezi is alani: imar planlarinda yonetim, turizm, sosyal, kiiltiirel ve ticari

amagli yapilar ile sosyal altyapi alanlari i¢in ayrilmis bolgeyi,

Muvakkat yapi: Kanun ve bu Yonetmelikle nicelik ve niteligi belirlenen, belirli

stireligine kullanim hakki 6ngoriilen yapilari,

Miistemilat: Genellikle binalarin bodrum katlarinda veya bahgelerinde
diizenlenen, ortak kullanima ayrilan, bagimsiz bolim olarak tescil edilemeyen

mekanlari,

Normal kat: Bodrum, zemin, tesisat kat1 ve ¢ati arasi1 disinda kalan kat veya

katlar,

Ortak alanlar: Mimari projelerde bagimsiz bdliime konu olmayan ve kapsami

634 sayil1 Kanunda belirtilen ortak yerleri,

On bahge: Bina 6n cephe hatt1 ile parselin n cephesi arasinda kalan parsel

boliimlerini (Yola cephesi olan biitiin bahgeler 6n bahge statiisiindedir,

Parsel cephesi: Parselin tizerinde bulundugu yoldaki cephesini (Birden fazla
yola cepheli parsellerde uygulama imar planinda belirtilmemis ise genis yol
tizerindeki kenar, parsel on cephesidir. Yollarin esit olmasi halinde ve kose basi

parsellerde dar kenar, parsel 6n cephesidir,

Parsel derinligi: Parsel 6n cephe hattina arka cephe hatti kdse noktalarindan

indirilen dik hatlarin uzunluklarinin ortalamasini,

Pergola: Bahgede, bina cephelerini degistirmemek kaydiyla terasta, hafif yap1
malzemelerinden dikme ve sik kirisleme ile yapilan ve iizerine yesil bitki Ortiisii

sardirilabilen, etrafi acik, yap1 ruhsati olmaksizin insa edilebilen yapilari,

Piyes: Bagimsiz boliim igerisinde i¢ duvar veya bolme elemanlar ile ¢ercevesi
tanimlanmis ya da nis olusturularak meydana getirilmis, belirli bir islev goren

béliimi,

Portik: Bitisik 6n bahgesiz nizamda imar planinda belirtilen yerlerde kamu

kullanimina acik, yayalara daha genis kaldirim saglamak amaciyla, bina kitlesinden
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zemin kat yiiksekliginde ve 6n cephe boyunca, bina tasiyici elemanlart birakilarak

yapilan {i¢ tarafi agik bina alt1 yaya ge¢idini,
Sacak seviyesi: Binalarin son kat tavan dosemesi iist kotunu,
Sahanlik: Merdiven evi i¢inde bulunan basamaklar haricindeki diizliikleri,

1) Ara sahanlik: Merdiven evinde, en az merdiven kolu genisligi kadar olan ve
baglantisin1 sagladig katlar ile ayn1 kotta olmayan, katlarin arasindaki herhangi bir

kota denk gelecek sekilde standartlara uygun yapilan merdiven diizliigiini,

2) Kat sahanligi: Merdiven evinde en az merdiven kolu genisligi kadar olan ve

katlara gecis saglayan standartlara uygun yapilan merdiven diizliigiinii,
Siyah kot: Imar planinda gsterilen yolun dogal zemin kotunu,

Son kat: Cat1, cat1 teras1 veya ¢at1 piyesi altinda bulunan normal katlarin en

ustte olan katini,

Subasman kotu (Zemin kat taban kotu): Binalarin zemin kat taban dosemesi {ist
kotunu (Imar planlarinda aksine bir hiikiim bulunmamas: halinde, £0.00 kotunun

altina diisemez ve +1.20 kotunun {izerine ¢ikamaz,

Sundurma: Yagmurdan, giinesten ve riizgdrdan korunmak i¢in yapr yaklasma
mesafesini ihlal etmemek kaydiyla, binaya bitisik olarak hafif malzemeden yapilan

bolme duvarlart olmayan {i¢ tarafi agik ortiileri,

Taban alani: Bahgede yapilan eklenti ve miistemilati dahil yapilarin tabii zemin
veya tesviye edilmis zemin {izerinde kalan kisminin, yap1 yaklagsma sinirini ihlal

etmemek kaydiyla parseldeki izdiisiimiiniin kapladig alani,

Taban alani kat sayisi (TAKS): Taban alaninin imar parseli alanina oranini
(Taban alani kat sayisi, arazi egimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin
tizerinde kalan tiim bodrum katlar ile zemin kat izdiistimi birlikte degerlendirilerek

hesaplanir,

Tabii zemin: Arazinin hafredilmemis veya doldurulmamis halini,
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Tadilat projesi: Yapilarin ruhsat eki onayli projelerinde; uygulama imar plani
ve bu Yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak yapilmak istenen degisiklik veya

ilavelerle ilgili gerekli uygulama projelerinin biitiiniinii,

Teras ¢at1: Suyun tahliyesi i¢in yeterli egim verilen, bulundugu iklim boélgesine
uygun 1s1 ve su yalitimlar1 yapilan, cakil, toprak, ¢im ve benzeri dogal ortiiler ile

kaplanarak iklime uygun bitkilendirilebilen cat1 tipini,

Tesisat bacasi: Binada diisey dogrultuda kablo, boru, kanal gibi tesisat
elemanlarinin topluca gecirildigi, ortak mahallere acilabilen ve miidahale edilebilen

bacayi,

Tesviye edilmis zemin: Bu Yonetmelikte belirtilen esaslara gore kazilarak veya

doldurularak parsel tabi zemininin aldig1 son zemin durumunu,
Tevhit: Parsellerin birlestirilme islemini,

Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Konut karma kullanim
alanlari: Tek basina konut olarak kullanilmamak kosuluyla, ticaret, turizm, konut
kullanimlarindan konut hari¢ sadece birinin veya ikisinin veya tamaminin birlikte yer

aldig1 alanlari,

Toplam yap1 ingaat alani: Bir parselde bulunan biitiin yapilarin yap1 insaat

alanlariin toplamini,

Uygulama projeleri: Bir yapinin insa edilebilmesi i¢in ilgili mevzuata gore
hazirlanan, gerekli detay, hesap ve raporlar ile biitiin olan mimari, statik, elektrik ve

mekanik tesisat projelerini,

Vaziyet plani: Parselde insa edilecek yap1 veya yapilarin; aplikasyon
krokisindeki koordinatlara gore teknik mevzuata uygun olarak sayisal ve ¢izgisel
sekilde gosterildigi, bahce tanzimi, agik otopark ve otopark girislerini, yangin
kagislarini, bina yaklagim mesafe ve kotlarini, kuzey yoniinii, parseldeki teknik

altyapiy1 gosteren 1/500, 1/200 veya 1/100 6lgekli plani,

Yan bahge: Parselin, komsu parsellere kadar uzanan 6n ve arka bahgeleri

disinda kalan bahgelerini,
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Yapi ingaat alani: Isikliklar ve avlular hari¢ olmak {izere, bodrum kat, asma kat
ve ¢at1 arasinda yer alan mekanlar, ¢at1 veya kat bahgeleri, ¢atida, katta ve zemindeki
teraslar, balkonlar, agik ¢ikmalar ile binadaki ortak alanlar dahil yapinin insa edilen

biitiin katlarinin alanini,

Yap1 kullanma izin belgesi: Yapinin ruhsat eki projelerine uygun olarak

tamamlandigin1 gosteren, yapinin kullanimina izin veren onayl belgeyi,

Yapt nizami: Uygulama imar plani ile belirlenen ayrik, blok ve bitisik

nizamdan birini,

1) Ayrik nizam: Hi¢ bir yanindan komsu parseldeki binalara bitisik olmayan

yap1 nizamini,

2) Bitisik nizam: Bir veya birden fazla komsu parsellerdeki binalara bitisik

olan ve ortak alandan arka bahgeye ¢ikis saglanan yap1 nizamini,

3) Blok nizam: Imar plam veya bu Yo6netmelikte cephe uzunlugu, derinligi ve
yiiksekligi belirlenmis yapr kitlesinin, bir parsel veya dilatasyonla ayrilmak suretiyle
birden fazla parsel iizerine oturdugu bahgeli yapt nizamini (Bir taraftan komsu
parseldeki binaya bitigik, diger taraftan ayrik olan ikili veya ikiz nizamlar, blok

nizam olarak degerlendirilir,

Yapi ruhsati: Bir parselde, TS 8737 Standardina uygun olarak bu Yonetmelikle
ongoriilen belgeler ile projelerin onaylanmasi sonrasinda ilgili idaresince tanzim

edilen, onayli resmi izin belgesini,

Yapr tatil tutanagi: Herhangi bir sekilde ruhsat alinmadan yapiya baslanilarak
kacak insaat yapildig1 ya da ruhsath yapilarda ruhsat ve eklerine aykir1 yap1 yapildig
tespit edildigi takdirde, ilgili idaresince yetkilendirilmis teknik elemanlarca, yapinin
0 andaki durumu ile birlikte aykiriliklar1 resim, kroki ve yazi ile belirtilen ve insai

faaliyete devam edilemeyecegini gosteren onayl belgeyi,

Yap1 yaklasma mesafesi: Planda veya planda olmamasi halinde bu Y 6netmelik
ile belirlenmis olan, yapmin yola ve komsu parsellere en fazla yaklasabilecegi

mesafeyi,
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Yapi yiiksekligi: Bodrum katlar, asma katlar ve ¢at1 arasi piyesler dahil olmak

lizere, yapinin insa edilen biitiin katlarinin toplam yiiksekligini,
Yol cephesi: Binanin yola bakan cephesini,

Yiiksek nitelikli konut (rezidans): En az konut sartlarin1 saglayan; resepsiyon,
giivenlik ve giinliik temizlik servisi mekanlarinin bulundugu, saglik hizmetleri, kuru
temizleme, ¢amasirhane, tasima, yemek ve aligveris servisi hizmetleri ile spor salonu
ve ylizme havuzu gibi hizmetlerinin verilebildigi birden fazla bagimsiz boliimii ihtiva

eden 19 uncu maddede belirtilen yerlerde yapilabilen konut binalarini,

Yiiksek yapi: Bina yiiksekligi 21.50 metreden veya yapit yiiksekligi 30.50
metreden fazla olan binalar1 (Bina yiiksekligi 51.50 metreden veya yap1 yiiksekligi
60.50 metreden daha yliksek olan binalar ¢ok yiiksek yapilardir,

Zemin kat: Imar plam veya bu Y&netmelikte dngoriilen kat adedine gore en

altta yer alan ve su basman kotunun tizerindeki kati,

Zemin terast: Irtibatli oldugu katin seviyesini asmayan, tabi zeminden veya
tesviye edilmis zeminden itibaren en fazla 1.50 metre yiikseklikte olan, bagimsiz
boliimlerin pargast veya binanin ortak alani olarak kullanilan, ddseme altinda kalan
kismi doldurularak kapatilan veya duvar ile gevrilerek gerektiginde depo olarak
kullanilabilen, parsel sinirlarina yan ve arka bahgelerde 3.00 metreden, 6n bahgelerde
imar planinda veya ilgili idarelerin imar yonetmeliklerinde aksine bir hiikiim yok ise
3.50 metreden fazla yaklagmayan ve yapi kitlesinin en fazla iki tarafinm1 ¢evreledigi

teraslari,

Zemin ve temel etiit raporu: Her bir parsel i¢in ayr1 ayr1 olmak iizere, yapinin
temel ve statik hesaplarinin yapilabilmesi i¢in zemin arastirma verileri ile geoteknik
degerlendirmeleri iceren Bakanlikga belirlenen usul ve esaslar c¢ercevesinde

hazirlanan raporuifade eder.

Emlak vergisine esas olmak {izere 2019 yilinda uygulanacak bina metrekare
normal insaat maliyet bedelleri ise Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik

Bakanliginca bu Teblig ekinde yer alan cetvelde belirtilen tutarlarda tespit edilmistir
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(Bkz 71  Seri No'lu Emlak  Vergisi Kanunu  Genel  Tebligi,
http://www.gib.gov.tr/node/123740).

2.8. Degerleme Yontemleri

Tasinmaz degerlemelerinde kullanilan yontemler gercek ve/veya tiizel
kisilere ait gayrimenkullerin sahiplerinin fiyat beklentilerine ve piyasada
olusabilecek fiyat dengesi ve ikame ekonomisi ilkelerine uyumlu olmasi gerekir. Bir
yontemin her tiirlii tasinmazin deger tespitinde uygulanmasi pratikte pek miimkiin

degildir.

Secilecek degerleme yontemi, degerleme nesnesine ve degerlemenin
amacma bagimlidir. Genel diizlemde bakildiginda, normlastirilmis degerleme
yontemleri olarak Karsilastirma Yoéntemi, Gelir Yontemi ve Maliyet Yontemi

kabul gormektedir (Koktiirk, 2009).

Bir yaklasimi veya yontemi segerken degerlemeyi gergeklestirenin bu
kisimdaki hiikiimlere ilaveten UDS 105 Degerleme Yaklasimlar1 ve Yontemleri
Standardi“nda yer verilen hiikkiimlere de uymas: gerekir. Finansal arag
degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri Standardi*nda tarif
edilen pazar, gelir veya maliyet olmak iizere ¢ temel degerleme yaklasimi da

uygulanabilir.

Tiirkiye’de ve Piyasada en ¢ok kullanilan bu degerleme yontemleri asagida

kisaca Ozetlenmektedir.

54


http://www.gib.gov.tr/node/123740

2.8.1. Emsal (Karsilastirma) Yontemi

Pazar yaklagimi olarak da bilinen emsal (karsilastirma) yontemi varligin,
fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynmi veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlenmesidir. Anlasilacagi
gibi bu yontemde bir emlagin degeri, emsal taginmazlarin pazar fiyatlarinin
kiyaslanmasi neticesinde hesaplanmaktadir. Pazar yaklagimmin uygulanmasini

gerektiren hususlar asagida belirtilmistir (UDS, 2017: 43).

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde

satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan

varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) onemli olgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel

gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Degerlemesi  yapilan tasinmazla benzerlik gosteren tasinmazlar
karsilagtirilmalidir.  Taginmazin bulundugu boélgede yeterli alim-satim fiyatlari
bulunmalidir. Eger elde edilen veriler yetersiz ve karsilastirilacak tasinmazlar az ise,
ayrica biiyiikliik, konum ve imar kosullar1 bakimindan birbirine benzer yeteri kadar
tasinmaza ulasilamamissa bu yontem saglikli sonug vermeyebilir. Bu yontemin etkili

sonu¢ vermesi i¢in agagidaki hususlar oldukg¢a 6nemlidir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016:
96).

Kargilastirilan  tasinmazin  degerlemesi yapilan tasinmaza yakin,
miimkiinse ayn1 konumda, ayni binada, ayn1 sokakta ya da paralel sokaklar tizerinde

olmasi,

Ayn1 nitelikte (arsa, konut, ofis ve benzeri niteliklerde) ve vyeterli
sayilarda olmalar gerekmektedir. Ornegin, degerlemesi yapilacak arsaya karsilik bir

ofis karsilastirma taginmazi (emsal) olarak alinamaz.
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(Pazar yaklasimu ile ilgili daha ayrintili bilgi i¢in bkz. UDS, 2017: 43-51).

Pazar yontem ile degerleme yapabilmek i¢in malin kendisi (rayi¢ bedel)veya
benzerlerinin giincel ve gercek alim-satim degerlerinin (emsal deger) bilinmesi
zorunlu olur. Benzertaginmazlarin miimkiin oldugunca yeni ve gergek alim satim
fiyatlariin ~ bilinmemesi  halinde, Oncekiyillarda  gergeklesmis  satislarin,
giincellenmesi yapilarak degerlemesiirecinde veri olarak kullanimi yoluna gidilir
(Tanrivermis, 2018: 136). Emsal satis yonteminde daha onceden gerceklestirilen
satiglarin, tapu miidiirliigi ve diger resmi kurumlardan dogrulupunu aragtirmalidir.
Degerleme siirecinde ayrica alim-satim ve kira sozlesmeleri, teklif edilen ve ilan
edilen satigbedelleri, emlak¢ilarin verileri ve goriisleri, gorsel ve yazili basindan elde
edilen veriler, degerleme uzman raporlari, resmi kiymet takdirleri, iahaleli satislar,

mahkeme kararlar1 da incelenmelidir.

Bu yaklagimin kullanildigi durumlar ise soyle belirtilebilir (Tanrivermis,
2018: 138):

e Genellikle gelir getirmeyen (konut amagli) gayrimenkuller,

e Yapisiz gayrimenkuller (arsalar)

e Sahibi tarafindan kullanilan kii¢iik ticari ve endiistriyel gayrimenkuller

e Yeterli sayida giivenilir veri bulunmasi durumunda her cins miilke

uygulanabilir

Pazar yaklasimi biiyilik 6l¢iide satis islemlerine iligkin verilerin tam, dogru,
zamansal ve mevcut olmasina baglhdir. Pazar yaklagiminda GDU degerlemek istedigi
gayrimenkulle 1ilgili aym1 bolgede son zamanlarda satis1 yapilan ve benzer 6zellik
gosteren en az 3 tane (Popescu vd. 2009: 604) tasinmazi yas, biiyiikliik ingaat yapisi
ve kalitesi, satig tarihi, gevresel Ozellikleri gibi faktorlere gore secerek bunlarin
fiyatlarin1 karsilastirir. Gerekli fiyat diizeltmeleri yapildiktan sonra deger tespiti
yapilir (Hatrzichristos ve French, 2003: 386). Fiyat diizeltmelerinin dogru yapilmasi

bu yaklagimin en 6nemli yanlarindan biridir (Schram, 2006).
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Benzer tasinmaz satiglarina iligkin verilerin karsilastirilmasinda su islemler
sira ile gerceklestirilir (Tanrivermis, 2018: 139):

e Verilerin arastirilmasi ve toplanmast,

Verilerin dogrulanmasi ve kontrolii,

Tasinmazlarin degerleri ile orantili karsilastirma birimlerinin seg¢ilmesi,
e Emsal satiglarin incelenmesi ve konu tasinmaza gore uyarlanmis nihai

birim degerin kestirimi.

Emsal degerinin diizeltilmesi ve gbzden gecirme siirecinde eslestirilmis veri
analizi,gruplanmis veri analizi, ikincil veri analizi, istatistiksel analiz, grafik analizi,
trend analizi,, maliyet analizi, kira farklarinin kapitalizasyonu gibiislemlerin

yapilmasi gereklidir (Tanrivermis, 2018: 140-141):

Karsilagtirmali satig analizinde konu taginmaza en yakin mahalle, cadde ve
sokaktan emsal alinmasi gerekir. Ilke olarak belirlenen her bir tasinmaz satisinin
emsal olarak alinabilmesi i¢in su hususlar zorunludur (Tanrivermis, 2018: 142):

(1) degerleme giiniinden once satilmis olmasi,

(11) 6zel amagli islem niteliginde olmamasi (cebri icra, diisiik diizeyde beyan

edilen satiglar, 6zel alict bedeli, akrabalar arasindaki satislar ile paydas
satiglar1 gibi),

(iii) satin alma yontemi ile yapilmis olsa bile kamulastirma yolu ile el
degistirmede kesinlesen bedel olmamasi,

(iv) degerlenen taginmaza miicavir, en yakininda, ayn1 mahalle, cadde veya
sokakta ve miimkiin ise ayn1 niteliklerdeki taginmaz satislarina iliskin olmasi zorunlu
goriilmektedir. Yazara gore Uluslararast Degerleme Standartlarinda sozii edilen
piyasa degeri, adil piyasa degeri ve makul deger ancak bu bicimde emsallerin
analizine dayal1 olaraktespit ve takdir edilebilir.

Ornek 1:A, B, C bos arsa emsallerine iliskin son 3 aylik veriler Tablo ... da
verilmektedir. Emsallerin sinir kontrolleri £%10 i¢inde yapilacaktir. Buna gore
konu taginmaz arsanin karsilastirmali satis (emsal karsilastirma) yontemi ile piyasa

degerini hesaplayiniz.
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Veriler Gergeklesmis Arsa KAKS
satig bedeli (TL) | m? (E)
Emsal A 170.000 900 1,50
Emsal B 160.000 1000 1,75
Emsal C 210.000 1100 1,25
Konu Tasinmaz ? 1200 1,50

Oncelikle tiim emsal arsalarin Toplam Ingaat Alanlar1 (TiA) hesaplanir.
Toplam Insaat Alan (TIA)= KAKS x Arsa Alani

Emsal A (TIA)= 1,50 x 900=1.350 m?

Emsal B (TIA)= 1,75 x 1000=1.750 m*

Emsal C (TiA)= 1,25 x 1100=1.375 m?

Sonra emsal arsalarin birim mzdegerleri hesaplanir.

Birim Deger Hesab1 = Toplam Deger/ Toplam Insaat Alan
Emsal A Birim Degeri = 170.000 TL / 1.350 m? = 125,92 TL/m?
Emsal B Birim Degeri = 160.000 TL / 1.750m? = 91,42 TL/m?
Emsal C Birim Degeri = 210.000 TL / 1.375 m? = 152,72 TL/m?

Daha sonra alt-iist sinirlar i¢in emsal birim degerlerin aritmetik ortalamasi
alinmalidir. Yani; 125,92+ 91,42+152,72/3=370,06/3=123,35 TL/m? dir. Bu degerin
%10 altinda ve istlinde yer alan emsal degerler u¢ deger olarak kabul edilecek ve

hesaba katilmayacaktir. Buna gore;

Emsal B igin; 123,35*0.10=12,335; ve 123,35-12,335=111,01 TL/m? (alt
limit siridir). Dolayistyla Emsal B’nin degeri 91,42 TL/m? oldugu igin bu deger

%10 alt sinirin daha da altinda kalmistir. Yani hesaba katilmayacaktir.

Emsal C igin; 123,35%0.10=12,335; ve 123,35+12,335=135,685 TL/m? (iist
limit sinirt). Dolayisiyla Emsal C’nin degeri 152,72 TL/m? oldugu i¢in, bu deger

%10 tist sinirin da tistiindedir. Yani hesaba katilmayacaktir.

Bu durumda sadece Emsal A nin degeri %10 alt ve iist sinir arasinda

kalmaktadir. Dolayisiyla hesaplamada Emsal A’nin degeri g6z oniine alinacaktir.

58



Not:Kag tane emsalin birim m? degeri alt ve iist limitler arasinda kalmissa;

o emsallerin aritmetik ortalamasi alinir.

Dolayisiyla burada sadece Emsal A’nin birim degeri (125,92 TL/mZ)

alinacagindan;

Konu taginmazin piyasa degeri= 125,92%1.200%1,50=226.656 TL

olacaktir.

Fiyatlar gilivenilir oldugu siirece son zamanlarda satis1 yapilan emsal
konutlar, bankalarin belirledigi fiyatlar, satis ilanlarmdaki fiyatlar, degerleme ya da
satts uzmanlarmin bigtigi fiyatlar da konu taginmazin deger tespitinde en onemli
veri kaynaklaridir (Ayan, 2014: 91). Ancak unutulmamasi gereken husus sudur: Bu
yontemde dostlar ve arkadaslar, aile bireyleri arasinda yapilan gercegi yansitmayan
muvazaali satislar yasal nedenlerle zorunluluktan dolay1 yapilan satiglar ya da bazi
hususi gerekgelerle yapilan satis emsal satis fiyatar olarak ele alinmamalidir. Bir
diger 6nemli husus is karsilastirmalarda, dairelerde m? depolarda m® basina

fiyat,arazide doniim (dekar) basina hasilat gibi dogru Sl¢iitlerin kullanilmasidir.

Asagida emsal karsilagtirma yaklasimina gore bir 6rnek yer almaktadir.
Ornekte X, Y ve Z emsal olan (karsilastirma yapilacak olan) konutlar, M ise
degerlemesi yapilacak olan konuttur. Bu dort konuta iligskin veriler Tablo ...’da
verilmektedir. Bu noktada gerekli diizeltmeler (ekleme cikarmalar) yapilarak M

konutunun yaklasik piyasa fiyat1 tespit edilmektedir.

Konutun nitelikleri X Y Z M
Havuz Var Yok Yok |Var
Oda say1s1 5 4 4 5
Arsa biyiikligi (m?) 1.800 1.400 | 1.700 [1.600
Toplam insaat alan1 (m?) 750 900 800 (850
Bahge giivenlik duvari Var Yok Var |Var
Satis tarihi 1 ay 6nce |5 ay dnce3 ay Once|.
Otopark 4 3 2 |3
Banyo sayisi 2 4 3 3
Deniz Yola Yola [|Yola
Konum
manzarali | yakin | yakin |yakin
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Bu noktada oncelikle degerlendirilecek M konutunun

nitelikleriyle,

emsallerin nitelikleri karsilastirilarak olmasi gereken ekleme ve ¢ikarmalar yapilir.

Her bir nitelige iliskin belirlenecek diizeltme tutarina gore emsallerin degeri konu

tasinmazin degerine yaklastirilir.

Karsilastirma Nitelikleri Diizeltme Tutarlar
Havuz 11.000 TL
Oda sayisi Oda basna8.000 TL
Arsa biiyiikliigii (m?) m’ basina 75 TL

Toplam insaat alan1 (m?)

m® bagsma 120 TL

Bahge giivenlik duvari

6.000 TL

Satis tarihi Her ay i¢in %0,75
Otopark Bir park yerii¢in 1.000 TL
Banyo sayisi Her banyo i¢in 4.000 TL
Konum Deniz kenarinda oldugu i¢in15.000 TL

Diizeltilmis Fiyatlar (TL)

Konutlarin Nitelikleri X Y Z M
Satis fiyati 300.000 | 260.000 | 270.000 _
Havuz - 11.000 11.000
Oda sayis1 - 8.000 8.000
Arsa biyiikligi (m?) (15.000) | 15.000 (7500)
Toplam insaat alan1 (m°) 12.000 (6.000) 6.000
Bahge giivenlik duvari - 6.000 -
Satis tarihi 2.250 9.750 10.125
Otopark (1.000) . 1.000
Banyo sayisi 4000 (4.000) -
Konum (20.000) - -
Diizeltilmis Satis Fiyat1 282.250 299.750 | 298.625 ?

Emsal konutlarda diizeltme sonrasi olusturulan deger tespitleri,

M

konutunun deger tespitini belirlemede temel veri setini olusturacaktir. Buna gore X,

Y ve Z emsallerinin diizeltilmis satis fiyatlarinin aritmetik ortalamasi alinarak M

konutun deger tespiti bulunabilir. Yani,

M Konut fiyati=(282.250+299.750+298.625)/3=293.541TL kabul

edilecektir.
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2.8.2. Maliyet Yontemi

Maliyet yoOntemi; bir tasinmazi satin almak yerine ya 0 tasinmazin
birebiraynisint ya da aymi yarari saglayacak bagka bir gayrimenkulii ingsa etme
olasiliginin dikkate alinmasidir. Gayrimenkuliin degerleme giiniindeki maliyet
bedelineulagsmak esastir. Genellikle otel, fabrika, sanayi sitesi, is hani veya genis
bahgeli konut gibi ilizerinde yapibulunan gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir.
Maliyet yontemi, sadece yapili gayrimenkullerde kullanilmakta; yapinin tamamen
insa edilmesinin ya da benzerinin yerine konmasininmaliyeti karsilastiriimaktadir
(Tanrivermis, 2018: 158).

Bir yap1 bugiinkii sartlarda yeniden insa edilse maliyeti ne olurdu? Bu
sorunun cevabi1 maliyeti yontemi olarak kabul edilmektedir. Yapinin tizerindeki arsa
degeri, kural olarak, karsilastirma yontemiyle saptanir. Yap1 degeri, yap1 ve yapisal
tesislerin degerleme giiniindeki niteliklere gore saptanan degerlerin toplamidir. Yap1
degerlerinin saptanmasi i¢in m’ olarak normal ingaat maliyet bedelinin, kullanilis
biciminin, insaat tliriiniin ve sinifina gore ingaat fiyat endekslerinin her yil takip
edilmesi gerekir. Degerleme i¢in, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Mimarlik ve Mii-
hendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yap1 Yaklagik Birim Maliyet-
leri konusunda her y1l yayimlanan tebligdeki bilgilerden yararlanilir. Elde edilen de-
ger, yapinin yasina gore aginma payi diisiilerek yapi1 gercek degerine ulasilir. Maliyet
yontemi uygulanirken, ilk olarak, s6z konusu parselin degerinin bicilmesi, daha sonra

yapinin degerinin hesaplanmasi gerekir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 96).

Maliyet yaklasimmin kullanim alanlarim1 asagidaki sekilde gruplamak
miimkiindiir (Tanrivermis, 2018: 159):

e Piyasada sik alim-satimi yapilmayan miilklerin degerlemesinde,

e Ozel kullanim1 olan yapilar1 degerleme islemlerinde,

o Karsilastirilabilir satis bilgisi olmadigi durumlar veya emsal tasinmaz
satiglarina iliskinbilgiler yetersizse,

e Alisilagelmisin disinda bir miilk oldugunda veya c¢ok yavas bir pazari

oldugunda,
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e Gelir getiren bir miilk cinsi olmadiginda,

¢ Fizibilite calismalarinda,

e Yarim kalmis veya teklif asamasindaki projelerin  degerleme
calismalarinda,

e Arsa ve yapilarin ayr1 ayr1 degerlemesinin yapilmasimin gerekli oldugu
durumlarda,

e Eklentiler ve yenilemeler s6z konusu oldugunda,

¢ Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina tam giivenilemiyorsa,

e Karsilastirmali satts  analizi  yonteminde  bazi  kalemlerin

parasaldiizeltmelerinde.

VUK m. 269’a gore iktisadi igletmelere dahil biliimum gayrimenkuller
maliyet bedelleri ile degerlenir. Bu kanuna gore, asagida yazili kiymetler
gayrimenkuller gibi degerlenir:

1. Gayrimenkullerin miitemmim ciiziileri ve teferruati;

2. Tesisat ve makinalar;

3. Gemiler ve diger tasitlar;

4. Gayrimaddi haklar.

Gayrimenkullerde maliyet bedeline giren giderler ise ayni kanunun
m.270’de belirtilmistir. Buna gore gayrimenkullerde maliyet bedeline asagidaki

giderler dahildir:

1.Satinalma bedeli,
2. Makina ve tesisatta giimriik vergileri, nakliye ve montaj giderleri,
3.Mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan ve arsasinin

tesviyesinden miitevellit giderler.
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Maliyete dayali degerleme yontemleri, ekonomideki ikame-yerine koyma
ilkesine dayanir. Maliyet yonteminin esasini, taginmazin degerleme zamanindaki
gercek ve/veya tahmini maliyet bedeline yaklagsma olusturur. Maliyet degeri; yapi
degeri, dis tesis, Ozel isletme donatilar1 ve arsa (zemin) degerinin toplamindan
olusur. Emlak Vergisi Kanunu ve Kamulastirma Kanununa gore yapilara maliyet

yontemi ile degerleme yapilmasi gerekmektedir (Akt. Tanrivermis, 2018: 184).

Maliyet, yapili bir tasinmazin degerleme giinlindeki yapim giderlerinden,
yipranma pay1, eskime vediger giderlerin cikartilmasiyla ulasilan degerdir. Iki

sekilde yapilmakta olup, her iki yaklasim kisacaasagida agiklanmigtir

2.8.2.1. Yeniden Yapim (Uretim)

Yeniden yapim (iiretim) degeri; yapinin ayni ingaat malzemeleri, tasarim ve
is¢ilik  kalitesi ile orijinalbi¢imiyle iretilmesinde ulasilacak degerdir(Akt.

Tanrivermis, 2018: 184):

Yeniden Yapim (iiretim) maliyeti yontemi: Gosterge niteligindeki degerin
varligin aynisinin iretilmesi i¢in gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla

belirlendigi yontemdir (UDS, 2017: 62).

Fiili degerleme tarihinde miimkiin oldugu kadar aynimalzemeleri, insaat
standartlarini, tasarim, vaziyet plani ve is¢ilik kalitesini kullanarak ve konu
binanmbiitiin kusurlarmi, yetersizliklerini ve eskimesini aynen muhafaza ederek,
degerlenen binanin aynisini veyatam bir kopyasini inga etmenin tahmini maliyeti
olarak tanimlanir. Yeniden insa etme veya iiretme maliyeti;ayni ingaat malzemeleri,
aynt  tasarim  ve  iscilik  kalitesi ile  orijinal  yapmin  aynisinin

uretilmesindekarsilagilacakmaliyettir (Tanrivermis, 2018: 160).
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2.8.2.2. Yerine Koyma (ikame)

Yerine koyma (ikame) degeri; yapinin modern insaat malzemeleri, tasarim
teknikleri ve isc¢ilikkullanilarak yeniden {iretildigi zaman ulasilan degerdir(akt.
Tanrivermis, 2018: 184). Yerine Koyma (ikame) maliyeti yontemi,g0sterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhigmmaliyetinin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir (UDS, 2017: 62).

Fiili degerleme tarihinde giincel malzemeler, standartlar, tasarim ve vaziyet
planikullanilarak, degerlendirilen binanin yararina esdeger yeni bir bina inga etmenin
tahmini maliyetidir. Ilke olarakeski yapilarin tadilat maliyeti veya arazi iizerinde
mevcut olan yapinin net maliyet bedeli, yeniden yapimmaliyetini gecemez. Benzer
bicimde eski yapmin tadilatinin = ekonomikligi ve  ozellikle yapi
giiclendirmeprojelerinin uygulanmasi karari; tadilat veya giiglendirme maliyeti ile
yeniden yapim maliyetikarsilagtirilarak verilir (Tanrivermis, 2018: 160).

Yapinin modern insaat malzemeleri, tasarim teknikleri ve is¢ilikkullanilarak
yeniden iiretilmesinin maliyetidir. Yerine koyma kavraminda, artik kullanilmayan
modasigecmis ingaat malzemelerinin, tasarim ve is¢ilik tekniklerinin kullanilmasi
elimine edilerek fonksiyoneleskimenin bir¢ok sekli ortadan kaldirilmaktadir. Konut,
ticari ve endiistriyel amacli gayrimenkullerinmaliyet bedelleri yerine koyma maliyeti
ile belirlenmeli, 6zel amach ticari ve endiistriyel gayrimenkullerde yeniden iiretme
maliyeti hesaplanacaksa, yipranmanin tiim formlar1 ve 0Ozellikle fonksiyonel
yipranmanin kestirimi dikkate alinmalidir.

Yeniden insa etme veya yerine koyma maliyetlerinden hangisinin
kullanilacagina karar verirken endnemli etkenler, binanin yasi, benzerinin olup-
olmamasi ve binanin insa edildigi zamandaki kullanim amaciile su andaki en etkin ve
en verimli kullanimi arasinda olusan farktir (Tanrivermis, 2018: 160).

Maliyet yaklasimi yeniden insa etme maliyetini esas alir.Ancak, yerine
koyma maliyeti, bulmasi daha kolay oldugu ve amortisman analizinin
karmasasiniazalttigindan, genellikle daha ¢ok kullanilmaktadir. Belirli bir yapimin
satin alinmas1 yerine, kisinin arsasatin alip, s6z konusu miilkiin tam aynisim1 veya

ayni yarar1 saglayacak benzer bir yapiyr insa edebilecegiolasiligi dikkate alinir
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(Tanrivermis, 2018: 160). Maliyet Yaklagim1 Yontemleri hakkinda daha genis bilgi
icin bkz UDS, 2017: 62-67; Tanrivermis 2018: 159-169).

2.8.2.3. Omiir, Ayristirma ve Yipranma/Asinma Kavramlar

Maliyet yaklasiminda hangi tiir yipranmadan kaynaklanirsa kaynaklansin, her
tirli yipranma tahminedilen degerden disiiliir. Maliyete dayali yap1 degerleme
uygulamalarinda yapinin ekonomik omrii,faydali émrii ve kalan 6miir veya kalan
faydali dmrii kavramlar1 kullanilmaktadir. Bu kavramlar asagida kisaca agiklanmistir

(Tanrivermis 2018: 159-169):

Ekonomik émiir: Bir yapinin ekonomik 6mrii insa edildigi zaman baslar,
gayrimenkuliin toplam degerine katki yapamadigi zaman biter.

Ekonomik omiir, varliktan finansal getirinin veya mevcut kullanimi1 dahilinde
finansal olmayan bir faydanin elde edilmesinin beklendigi siireyi ifade etmektedir.
Ekonomik omiir, varligin maruz kaldig1 islevsel veya ekonomik yipranmanin
derecesinden etkilenmektedir (UDS, 2017: 66).

Faydah omiir: Yapinin insa edilis bigimine gore, fonksiyonlarini yerine
getirmesi beklenen siiredir.

Fiziksel 6miir, variigin hurdaya ayrilmadan veya ekonomik olarak onarilamaz
bir hale gelmeden 6nce, rutin bakimlar dikkate alinarak, ancak tadilat ve yeniden yapim
potansiyeli goz ardi edilerek, kullanilabilecegi siireyi ifade etmektedir(UDS, 2017: 66).

Kalan ekonomik o6miir: Mevcut bir yapinin gayrimenkuliin toplam
degerine katki yapmaya devam etmesi beklenen tahmini siiresidir. Bu kavram
karsilastirma ve ekonomik 6miir yonteminde kullanilmaktadir.

Kalan faydah 6miir: Yapiy1 olusturan bir unsurun mevcut yasindan, onun
tahmin edilen toplam faydali dmriine kadar gececek siiredir.

Yipranma oranlarigizelgesinde olmayan varliklarin yipranma
oranlar11/Ekonomik Omrii formiilii ile tespit edilmektedir.Bunun disinda ii¢ dnemli
maliyet belirleme yontemi bulunmakta olup, bunlar kisaca asagida

aciklanmistir(Tanrivermis 2018: 159-164):
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Piyasadan cikartma yontemi: Amortismanin i¢inden cikartilabilecegi
emsal satiglarin mevcudiyetine dayanir. Piyasa satislari ile dogrudan karsilastirmalar
yapar. Emsal bulmak ve dogru veriye ulagsmak zordur.

Yas-omiir yontemi: Miilkiin efektif yasi ile ekonomik yasi arasindaki
orantiyt kullanarak hesaplanan bir amortisman siiresidir. Bu yontemde binanin
efektif yas1 toplam ekonomik Omriine oranlandigi i¢in binanin ekonomik Omrii

boyunca dogrusal bir bigimde eskidigi varsayilir.

Yipranma/Asinma:Amortisman kavrami, maliyet yaklasimi kapsaminda,
degerleme konusu varligin maruz kaldigi herhangi bir yipranma etkisini yansitmak
amaciyla, ayni faydaya sahip bir varligi olusturmak ic¢in katlanilacak tahmini
maliyette yapilan diizeltmeleri ifade etmektedir. Amortisman diizeltmeleri genelde
asagidaki yipranma tiirleri i¢in dikkate alinmakta olup, s6z konusu yipranma tiirleri

diizeltme islemleri sirasinda ilave alt kategorilere boliinebilir (UDS, 2007: 64):

(a) Fiziksel yipranma: Bir varligin veya bilesenlerinin yas1 ve kullanimi
sonucunda fiziksel bozulmaya maruz kalmasi1 nedeniyle ortaya ¢ikan her tiirlii fayda
kaybidir.

(b) Islevsel yipranma: Degerlemeye konu varhigin, tasariminm, kullanim
sartlarinin veya teknolojisinin demode olmasi gibi nedenlerle ikamesine nazaran
verimsiz olmasina bagli olarak ortaya ¢ikan her tiirlii fayda kaybidir.

(c) Digsal veya ekonomik yipranma: Varlik harici ekonomik veya mahalli
faktorler nedeniyle ortaya ¢ikan her tiirlii fayda kaybidir. Bu tiir bir yipranma gegici
veya kalici olabilir.

Ayristirma Yontemi (Dokiim Yontemi): Aslinda en tutarli hesaplama
yoludur. Piyasadangikartma ve yas-Omiir beklentileri ile birlikte kullanildiginda
toplam amortisman tahminen bilesenkisimlarina ayristirilir. Pratik uygulamasi ¢ok
zaman ve tecriibe gerektirir. Bu teknigin genelde tlimamortisman yontemlerinin bir
raporda gosterilmesi gerektigi durumlarda kullanilmasi tercihedilir.

Maliyet bedeli, binanin distan disa ylizél¢limii ile metrekare normal insaat

maliyet bedelinin ¢arpilmasi suretiyle bulunacak insaat maliyet bedeli ve bunun %
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20’si oranindaki satis kari ile insa edildigi arsanin normal alim satim bedelinin
toplamidir. Maliyet bedelinin hesaplanmasinda beyan tarihindeki fiyatlar esas alinir.
Hesaplanan metrekare normal ingaat maliyet bedeline, kalorifer veya klima
tesisat1 i¢cin %8, asansor tesisati i¢cin ayrica %6 oraninda ilave yapilir. Zemin ve
asansOrden yararlanmayan bodrum katlar i¢in asansér dolayisiyla ilave

yapilmaz.(akt. Tanrivermis, 2018: 184).

Birden ¢ok katli binalarda, yukaridaki sekilde hesaplanan maliyet
bedelinden, bodrum katlari¢in derinlik derecesine gore %10 ile %15, zemin katlar
icin %3, dordiincii katlar i¢in %2, besinci katlarigin %3, altinci1 ve daha yukari katlar
icin %4 oraninda indirim yapilir(akt. Tanrivermis, 2018: 184).

On cephede bulunan binalar igin %5 ile %10 (On cephede bulunma hali,
binanin bir cephesininmeydan, sahil, cadde veya sokak kenarinda olmasidir).

* Ticari, sinai veya mesleki bir faaliyetin icrasi i¢in yapilan veya bu amagcla
kullanilan binalardakiisyerlerine, zemin katlar i¢in % 15 ile % 25, birinci katlar i¢in

% 10 ile % 15 ve ikinci katlar i¢in % 5 ile % 10.(akt. Tanrivermis, 2018: 184).

Ornekler:

Yeniden iiretim maliyet degeri 315.000 TL olan betonarme bir daire 20 yil
once insa edilmistir. Omrii 80 y1ldir. Bu dairenin net maliyeti ne kadardir?
1. Yol:
Amortisman Oran1 = 1 / Ekonomik Omiir

=1/80=0,0125
Birikmis Amortisman=Yeniden Uretim Maliyeti xAmortisman Oran1 X Yap1 Yas1
= 315.000 x 0,0125 x 20=78.750 TL
Yada
Amortisman Tutari=Efektif Yas/Toplam Ekonomik Omiir) X Toplam Insaat Maliyeti
= (20/80)x 315.000= 78.750

Net Yap1 Degeri = Yeniden Uretim Maliyeti-Birikmis Amortisman
=315.000-78.750=236.750 TL
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2.Yol:
Amortisman Oran1 = Gayrimenkuliin Gésterdigi Yas/Toplam Ekonomik Omiir
= 20/80=0,25

Yap1 Degeri=Yeniden Uretim Maliyeti—Birikmis Amortisman Tutar1 Degeri
=315.000—(315.000*0,25)
=315.000-78.750=236.750 TL

2.8.3. Gelir Yontemi (Yaklasimi)

Bir gayrimenkuliin tahmin edilen ortalama yillik briit, potansiyel veya net
gelirinin bugiline biriktirilmesidir.Yani bir malin gelir degeri, o malin gelecekte
getirecegi varsayilan biitiin gelirlerin degerleme zamanina biriktirilmesidir. Gelir
yontemleri, siirekli gelir saglayan tasinmazlar ve oOzellikle ticari taginmazlarin
degerlemesinde sik kullanilir. Ayrica arazi vasfindaki tasinmazlarim da farkh
amaglarla degerlemesinde genellikle gelire dayali deger bigme yOntemleri
kullanilmaktadir (Tanriverdi, 2018: 192).

Uzerinde yap1 olsun veya olmasin gelir getiren her tiirlii tasmmazin
degerlemesinde gelir yontemleri uygulanabilir. Bu yontem ile konu miilk ve emsal
miilkler i¢in gelir-gider envanterini arastirmak, kira veya baska gelir varsa, miilkiin
potansiyel briit gelirini ve isletme giderlerini tahmin edip net isletme geliri
belirlenebilir. Ayrica bu yontem ile direkt ve getiri kapitalizasyonu igin uygun
oran veya katsayr belirlenmektetir. Gelir yontemi; gilivenilir piyasa veya
karsilagtirma verilerininmevcut olmadig1 gelir getiren gayrimenkullerin degerlemesi
ile arazi veya arsa iizerindeki nispeten eskimis binalarin bulundugu tasinmazlarin
toplam degerinin analizinde maliyet yOnteminin giivenli sonu¢ vermemesi gibi

durumlarda zorunlu olarak kullanilmaktadir (Tanriverdi, 2018: 192).
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Gelir yontemleri; mevcut giivenilir veri olmasi halinde, hesaplanmasi ve
anlasilmas: daha kolay olup; yaygin olarak kullanilmaktadir. Bu yontem; gelir, gider,
risk, gelecek beklentileri ve fiziksel Ozellikleri benzer olan karsilastirilabilir
gayrimenkullerin ¢ok oldugu durumlarda, gayrimenkul degerinin daha dogru olarak
tespitve takdirine olanak verir. Ancak, gelir ve giderlerin diizenli olmadigi
durumlarda kullanilmasi ¢ok hatalisonuglara neden olmaktadir (Tanriverdi, 2018:

193).

Gelire dayali degerlemede; artik gelir (direkt kapitalizasyon), net kira geliri,
briit gelir ¢arpan1 ve briit kira ¢arpani, indirgenmis (iskonto edilmis) nakit akimlar
analizi, marjinal verim degeri ve golge fiyat (firsat maliyeti) yaklasimlar
kullanilabilmektedir. Tiirkiye’de tasinmaz degerlemede gelir yontemi denildigi
zaman dogrudan tasinmazin yillik ortalama net geliri veya net faaliyet gelirinin
uygun kapitalizasyon oranina boliinmesine dayanan artik gelir (direkt kapitalizasyon)
yaklasimi anlasilmakta ve bunun disindaki gelire dayali degerleme yaklasimlari
yeterince bilinmemektedir. Gelire dayali degerleme yontemleri; siklikla arazi
vasfindaki tagimmazlarin kamulastirma bedelinin saptanmasi, arazisiz ve az arazi
sahibi olan iireticilere Hazine arazilerinin dagitiminda, kredi amagli degerlemede ve

isletme degerlemesindekullanilmaktadir (Tanriverdi, 2018: 193).

Uretim faaliyetlerinde briit (gayrisafi) gelirden iscilik, sermaye, yonetim ve
girisimcilikfaktorlerinin - maliyetlerinin 6denmesi veya bunlarin karsiliklarinin
cikarilmasindan sonra kalan kisma artik gelir (veya verimlilik) adi verilmektedir.
Artik gelir tekniginde kullanilan gelir 6lciitii mevzuat ve uygulamada; senelik (y1llik)
gelir, arazinin payma diisen net gelir, yillik ortalama net gelir, marjinal gelir, artik
gelir, periyodik gelir, net kira geliri, marjinal verim degeri ve firsat maliyeti gibi

kavramlarla da ifade edilmektedir (Tanriverdi, 2018: 193).
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2.8.3.1. Tasinmaz Geliri ve Kira

Kira, yatirimc1 ve malik agisindan tasinmaz ediniminin énemli bir nedeni ve
tasinmazin baglica gelir kaynagidir. Gayrimenkul degerlemesi uzmanlarinin
ekonomik kira, mevcut kira (s6zlesme kirast), tarihi kira (ge¢gmisteki kira), emsal kira
ve rayi¢ kira kavramlarini bilmesi gerekmektedir. Bu kavramlar kisaca asagida
aciklanmaktadir (Tanriverdi, 2018: 194). Uluslararas1 Degerleme Standartlari
Konseyi (IVSC) tarafindan yeni yiiriirliige konulan degerleme standartlarinda piyasa
kirasi; kiralanan gayrimenkuliin degerleme giiniinde isleme konu olan tahmini piyasa
kiralama tutar1 olarak kabul edilmistir. Bir gayrimenkul miilkiyeti; istekli taraflarin
(kiralayan ve kiraci) bilgisi dahilinde, 6lgiilii sekilde ve zorlama olmaksizin, uygun
kira sartlarinda bir isleme konu olarak kiralanir. Bir varlik veya borcun istekli
taraflarin (alic1 ve satici) bilgisi dahilinde, olgiili sekilde ve zorlama olmaksizin,
degerleme giiniinde isleme konu olan tahmini miktar1 ya da tahmini takas degeridir
(Tanriverdi, 2018: 195).

Tasinmazin kullanicist ve maliki arasinda yapilan sozlesmeye gore halen
Odenen kiraya mevcut (scheduled) kira veya sozlesme Kkiras1 denir. Tasinmazin
gecmis yillarda fiilen 6denmis kira bedeline, gegmisteki kira (tarihi kira) adi verilir.
Rayi¢ bedel,bir iktisadi kiymetin degerleme giinlindeki normal alim-satim degeridir
(V.UK. Miikerrer Md. 266). Rayi¢ bedel, vergi degeri acgisindan 6nem tasimakta
olup, emlak vergisinde bina ve arazi i¢in rayi¢ bedel esas alinir (G.V.K. Gegici Md.
56/e). Emsal bedel; gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veya dogru olarak tespit
edilemeyen bir malin, degerleme giiniinde satilmasi halinde emsaline oranla sahip
olacagi degerdir (V.U.K. Md. 267). Emsal bedel, degerleme konusu malin emsal
satis bedelidir. Emsal bedelin uygulanabilmesi i¢in, degerleme konusu malin gercek
degerinin bilinmemesi veya dogru olarak saptanamamasi gerekir. Emsal bedel, bir
malin isletmenin faaliyet donemindeki satis bedeli, alis bedeli ya da maliyet bedeli
olarak degil, o malin degerleme giiniinde piyasada bulacagi tahmini bedel olarak
anlagilmalidir. Bina ve arazilerde emsal kira, yetkili 06zel merciler veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kira, bu yolla belirlenmis kira mevcut

degilse, V.U.K. na gore belirlenen vergi degerinin % 5’i alinarak belirlenir (G.V.K.,
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Md. 73).Vergi degeri, bina ve arazinin rayi¢ bedeli veya bina ve arazinin beyan
tarihindeki normal alim-satim bedelidir (E.V.K., Md. 29) (Akt. Tanriverdi, 2018:
195-196).

2.8.3.2. Tasinmazlarda Kapitalizasyon Oranlari

Gelir yonteminde tasinmazdan gelecekte elde edilmesi beklenen gelir veya
faydalarin toplam bugiinkii degerleri analiz edilir. Taginmazin gelirlerinin bugiine
toplanmasima Kkapitalizasyon adi verilir. Kapitalizasyon tasinmazin gelecekte
getirebilecegi biitiin gelirlerin bugiinkii degerlerinin toplanmasi olan bugilinkii deger
kavramu ile agiklanabilir. Ozet olarak kapitalizasyon islemi geliri degere doniistiirme
olarak bilinir. Bu islemde gelirin 6zelligine bagl olacak bugiinkii degerveya esit
6demelerin bugiinkii degeri formiilii kullanilir (Tanriverdi, 2018: 193).

Kapitalizasyon orami; gercek alim-satimi yapilmis tasinmazlarin net
gelirleri ile degerleri arasindaki iliskiyi tanimlamak, gelir carpanlar ise
tasinmazlarin degerleri ile briit, potansiyel, efektif veya net gelirleri arasindaki

iliskiyi tanimlamak i¢in kullanilmaktadir (Tanriverdi, 2018: 208).

2.8.3.2.1. Dogrudan Kapitalizasyon

Gelir yontemine gore degerleme i¢in tasinmazin istikrarh bir y1l veya yillik
ortalama net isletme gelirinin dogrudan kapitalizasyon oranma bdliinmesi gerekli
olmaktadir. Genel anlamda; geliri degere doniistiiren biitiin oranlara kapitalizasyon
orani denilmektedir. Kapitalizasyon orani, gayrimenkuliin yillik net isletme gelirini
sirim degerine doniistiiren orandir. Yerel piyasada yiiksek derecede benzer
gayrimenkullerin net gelirlerinin satis fiyatlarina boliinmesiyle saptanir. Gelir getiren
tasinmazin degerini belirlemede uzman tarafindan taginmazin net geliri ve piyasada
gecerli kapitalizasyon oraninin saptanmasi gerekir. Direkt kapitalizasyon teknigine
gore degerleme yapabilmek i¢in 6ncelikle tasinmazin yillik ortalama net geliri (rant1)
(R) ile yorede gegerli kapitalizasyon oram (f) saptanmalidir. Ikinci asamada

tasinmazin net geliri, kapitalizasyon oranina boéliinerek tasinmazin degeri (D)
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bulunacaktir. Degerlemede kullanilan gelir kavrami taginmazin net geliri, net kirasi

veya rantini ifade eder. (Tanriverdi, 2018: 204-205).

Tasinmazin Yillik Ortalama Net Geliri (Rant1) (R)

Deger (D)=
Kapitalizasyon Oran (f)

Tasinmazlarin yillik ortalama net gelir veya net kira gelirinin dogrudan
kapitalizasyon oranina boliinmesi olarak bilinen direkt kapitalizasyon (artik gelir)
tekniginde bir¢ok hata yapilmasi olasiligi bulunmaktadir. Bina ve arazi gelirlerinin
analizinde apilabilecekhatalar ve deger diizeltme islemlerindeki subjektiflik de
eklendiginde, direkt kapitalizasyon yonteminde dogru sonug elde edebilmek oldukga
giic olacaktir (Tanriverdi, 2018: 205).

Arazi piyasalarinda gelire dayali degerlemede tek {irliniin geliri iizerinden
islem yapilmasi yerine yaygin veya tipik isletme sistemi (mutat miinavebe sistemi)

esas aliacaktir.

Ciplak Arazi Degeri = Yillik Ortalama Net Gelir / Kapitalizasyon Orani
Gayrisafi Uretim Degeri (GSUD) = Ortalama Uriin Verimi X Uretici Eline
Gegen Uriin Fiyatt

Ornek:

Tekirdag Siileymanpasa’da 90.000 m?’lik bir tarlada nobetlese Aygicek ve Bugday
ekilmektedir. Malik ile ortak¢i arasinda yari-yariya usulii ile bir anlasma yapiltir.
Yani malik tarla isletilmektedir. Yani yillik idiretim degerinin %50’si arazi
sahibinindir. Gida, Tarim ve Hayvancilik Tekirdag il Miidiirliigii 2017 y1l1 verilerine
gore;

Bugday Ortalama verimi 601 kg/da.

Aygigeginin Ortalama verimi ise 241 kg/da. dir.

Saman 160kg/da olarak tespit edilmistir.

Bu {i¢ iiriiniin Toprak Mahsulleri Ofisi (TMO) alim fiyatlar sirastyla
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Bugday=0,940 TL/kg, Ay¢icegi=1720 TL/kg ve Sama= 0,40 krs/kg’dr.
Maliyetler:

Yillik toplam is¢ilik=9.800 TL

Tohumluk bedeli=10.00 TL

Giibre ve ilag bedeli=11.500 TL6denmistir.

Arazi belediye sinirlari i¢inde olup, vergi degeri 4 TL/m? ve vergiorani binde 3’tiir
(0,003). Malik ortak¢iya hicbir sabit sermaye unsuru teslim etmemistir. isletme
sermayesi faizi%10 ve yorede arazi piyasasinda gegerli ortalama kapitalizasyon orani
% 6,5 olduguna gore ciplak arazi degerine olmalidir ? Arazi tlizerinde kigslhik bugday

varsa toplam arazi bedeli ne olur?

Gayrisafi Uretim Degeri (GSUD) = Ortalama Uriin Verimi x Uretici Eline
Gecen Uriin Fiyat

Bugday: 140x601 kg/da = 84.190kg x0,940 TL/kg=79.091 TL

Aygcigegi: 140 x241 kg/da = 33.740kg x 1720 TL/kg = 58.032 TL

Bugday — Saman: 140 x 200 kg/da = 28.000 kgx 0,40 krs/kg =11.200 TL
Toplam GSUD = 148.323 TL

Yillik Ortalama GSUD= 148.323 TL/2 Y1l = 74.161 TL( ilk y1l bugday, ikinci y1l
ayeicegi ekmis)

Malikin GSUD Payi= 74.161TL x 0,50 = 37.080 TL

Malike Diisen Masraf Paylar

Yillik Iscilik Masrafi= 5.800 TL

Yillik Tohumluk Masrafi = 7.000 TL

Yillik Giibre ve Ila¢ Bedeli = 8.500 TL

Arazi Vergisi:4 TL/m? x 140.000 x 0,002 = 1.120 TL

Isletme Sermayesi Faizi = Malikin sagladig: isletme sermayesi 21.300 TL (5.800 +
7.000 + 8.500) ve faizi ise yillik isletme kredisi faizi olan % 10’un yaris1 (% 5)
tizerinden; 21.300x 0.10=2.130/2= 1.065 TL.
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Arazi kirasi hari¢ toplam iiretim masraflarinin analizinde arazi vergisi ve genel
yonetim karsilig1 gibi iki sabit sermaye kaleminin de tespiti yapilir. Belediye sinirlari
icinde kalan araziler ile koy smirlar1 iginde bulunup fiilen kiralanan arazilerin
malikleri emlak vergisi 6demek zorundadir. Arazi vergisi orani; biiyliksehir sinirlar
icinde binde 2 ve normal yorelerde binde 1 olarak uygulanacaktir. Tasinmazlarin cari
Yildaemlak vergisi beyan degerleri 2TL/m?olarak takdir edilmis ve kesinlesmis olup,
bu degere uygulanacak vergi orani binde 2 olarak alinacaktir. Genel yonetim gidert;
degisen masraflar veya arazinin briit gelirinin % 2 ile % 7’si arasinda degisen
oranlar1  alinarak tespit edilebilmektedir.  Tirkiye’de kirsal degerleme
uygulamalarinda genellikle toplam degisen masraflarin % 3’liniin alinmasi ile

hesaplama yapilmasi tercih edilmektedir (Tanriverdi, 2018: 206).

Islemlere devam edilirse;

Genel Yonetim Giderleri=(Malikin Payina Diisen Briit Gelirin %3’ uygundur)
37.080 x0,03=1.124 TL.

Arazi Malikinin Payma Diisen Net Gelir

Malikin Net Gelir Pay1 =37.080 — (21.300+1.120+1.065+1.124) = 12.471 X TL
Malikin ortaga islemek tizere verdigi arazi 90 dekar idi.

Dekara diisen net gelir (arazinin payina diisen gelir);12.471/140=89 Z TL.
Arazinin Gelir Degeri: 89/0,065=1.369 TL/da veya 1,369 TL/m?

Toplam Arazi Degeri = 1,369 x 140.000 m? = 191.660 TL.

2.8.3.2.2. Hasila Kapitalizasyonu (Gelir Carpanlari)

Tasinmazlarin yillik ortalama net geliri, tasinmazin yillik net kira gelirinden
farkli olabilmektedir. Direkt kapitalizasyon teknigi nispeten daha karmasik
oldugundan, bu yaklagimin yerine ikame etmek iizere briit kira carpani ve briit gelir
carpan1 yontemleri gelistirilmis olup, bu yaklagimlar bir¢ok tilkede kirsal ve kentsel
tasinmaz degerlemede siklikla kullanilmaktadir. Bu yontemlerin her ikisinde de

tasinmaz piyasa degeri, tasinmazinaylik veya yillik kira geliri ile iligkilendirilmekte
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ve yontemin uygulanmasi oldukca kolay olmaktadir. Bu yontemde 6nemli olan
unsurlar; tasinmazin aylik veya yillik briit kira geliri, bosluk ve kira tahsilat
kayiplari, isletme giderleri, net faaliyet gelirleri ve uygun carpan katsayisinin

saptanmasidir (Tanriverdi, 2018: 208).

Bosluk ve Kayiplar: Pek ¢ok tasinmaz tiirii gesitli sebeplerle yil iginde bos
kalmakta ve potansiyel briit gelir gerceklesememektedir. Gelir azalmasi, taginmazin
yilda belirli bir donem bos kalmasi veya bosluk kaybinin olusmasi ile iligkilidir.
Bosluk orani, taginmazin bos kalmis veya kiralanamamig birimlerinin toplam birim
sayisina boliinmesiyle saptanir. Bir adet tasinmaz s6z konusu ise, tasinmazin yillik
ortalama bos kaldig1 gilin veya hafta sayis1 esas alinir. Bir tasinmaz i¢in bosluk orani,
ornek tasimmazlar ile konu tasinmazin kiralama gec¢mislerinin analiziyle belirlenir.
Asagidaki Tablo 6 incelendiginde tasinmazlarin bosluk oranlart % 9 ile %19 arasinda
degismektedir. Taginmazlarin bagimsiz birim sayisi ile bosluk orami artar. Konu
tasinmaz 130 birimden olusuyorsa, bosluk oran1 % 18 ile % 19 arasinda, 60 birimden
olusuyorsa bosluk oraninin % 13 ile %15 arasinda olmasi beklenir. Benzer
taginmazlarin aritmetik ortalama bosluk oranindan (% 15,41) yararlanarak da bosluk
orani saptanabilmektedir.

Tablo 6: Tasinmaz Bosluk Oran1 Analizi

Aciklama Benzer Tasinmazlar

A B C D E F
1. Toplam Birim Sayis1 46 | 58 78 90 120 | 142
2. Dolu Birim Sayis1 40 |49 66 75 98 115
3. Bos Birim Sayisi (3=1-2) 6 9 12 15 22 27
4. Bosluk Kayip Oran1 % [(3/1)*100] | 9,09 | 13,23 | 15,38 | 16,66 | 18,33 | 19,01

Kiralanan tasinmazlardolu olsa da olmasa da kira gelirleri her zaman tam
tahsil edilememekte cesitli nedenlerle eksik 6demeler kalmakta ve gelir kaybina
neden olmaktadir. Tasinmazdan beklenen veya faturalanan kira bedeliyle tahsil
edilen kiraarasindaki menfi farka toplama veya kira tahsilat kayb1 adi verilir.
Tahsilat kayiplar1 nedeniyle edinilen gelir,potansiyel briit gelirden az olur. Toplama
kayb1 orani, toplanamamis kira tutarinin veya kira geliri kaybininfaturalanmis kira

bedeline boliinmesiyle saptanir. Toplama kaybi, piyasadaki benzer nitelik ve
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kullanimdakidrnek tasinmazlarda olusan kayiplarin analizine dayanilarak belirlenir

(Tanriverdi, 2018: 213).

Tablo 7: Kira Tahsilat Kayiplainin Analizi

Agiklama Benzer Taginmazlar

A B C D
1. Faturalanan Kira Geliri (TL) 66.700 77.000 | 83.400 108.600
2. Toplanmis Kira Geliri (TL) 60.750 70.250 | 74.800 95.500
3. Toplama Kayb1 (3=1-2) 5.950 6.750 8.600 13.100
4.Toplama Kayip Oran1 % [(3/1)*100] | 8,9 8,76 10,31 12,06

Konu taginmaza benzer 4 adettaginmazin son bir yilda faturalanan kira
gelirleri ile kira kayiplar1 saptanmistir. Benzer tasinmazlarin sonyildaki kira kayiplari
% 8,9 ile % 12,06 arasinda degismekte olup, ortalama % 10olmustur. Benzer
taginmazlar i¢in ortalama kira kaybi1 oran1 veya benzer tasinmazlar arasinda birebir

eslestirmeyapilarak konu taginmaz i¢in gecerli oran saptanir.

Bos {inite ve tahsilat kayiplar1 icin genellikle % 5 ile % 10 arasinda bir oran
alinmakla birlikte,her degerleme calismasinda bu oran giincel piyasa kosullarina gore

yeniden tespit edilmektedir (Tanriverdi, 2018: 216).

Gelir yaklagimi, genelde giivenilir kira veya gelir ve faaliyet giderleri ile
ilgili verilerin elde edilebildigi ticari tasinmazlarin degerlemesinde yaygin olarak
kullanilmaktadir.Briit gelir carpani yaklagiminda tasinmazin gelirine varsa kira
disindaki hizmet gelirleri de eklenerek degerleme yapilmakta, kira ¢arpan
yaklasiminda ise sadece kira geliri lizerinden iglem yapilmaktadir (Tanriverdi, 2018:
208).

Bu yontem dogrultusunda bir gayrimenkuliin degeri, o gayrimenkuliin
gelecekte saglayacagi yillik net gelirlerin bugiinkii degerleri toplamina esittir. Yani
gelecekte saglanacak net gelirler belli bir iskonto faktoriiyle buglinkii degerlerine
indirgenerek toplanmaktadir. Gayrimenkul degeri, yap1 degeri ve arsa degeri olmak

tizere iki temel bilesenden olusmaktadir (Ayan, 2014: 120):
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Gayrimenkul Degeri = Yap1 Degeri + Arsa Degeri

Degerleme siirecinde iskonto faktorii olarak, arsa degeri i¢in Arsa Kapitalizasyon
Oran1 (AKO), yap1 degeri i¢in Yap1 Kapitalizasyon Orani (YKO) ve bir biitiin olarak
(overall) gayrimenkuliin degeri i¢in Kapitalizasyon Oram1 (KO) degiskenleri
kullanilir (Ayan, 2014: 120).

Yillik Ortalama Net Gelir
Gayrimenkul Degeri =

Kapitalizasyon Orani

Yillik Yap1 Net Geliri + Yillik Arsa Net Geliri

Gayrimenkul Degeri =
Kapitalizasyon Orani

Yillik Net Arsa Geliri

Arsa Degeri =
Arsa Kapitalizasyon Orani
Yillik Net Yap1 Geliri

Yap1 Degeri =

Yap1 Kapitalizasyon Orani

Ornek 1: Yakin zamanda satis1 gerceklesmis A, B ve C emsallerine iliskin

verilerden hareketle, 15.500 TL yillik net geliri olan D konutunun fiyat1 asagidaki

gibi hesaplanir.
Konut Satis Fiyat1 Yillik Net Gelir KO
A 170.000 9.000 9.000/170.000 = 0,052
B 190.000 12.500 12.500/190.000 = 0,065
C 200.000 14.500 14.250/200.000 = 0,072

Ortalama kapitalizasyon orani = (0,052 + 0,065 + 0,072)/3 = 0,063

D gayri menkuliin degeri ise ~ 15.500/0,063 = 246.031 TL
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Ornek 2. Arsa net geliri yillik 20.000 TL olan bir tasinmazin yillik net
geliri 55.000 TL’dir. Arsa kapitalizasyon oram %13 ve yap1 kapitalizasyon orani
%70lduguna gore tasinmazin degeri nedir?

Taginmazin degeri arsa ve yap1 degerinin toplamindan olustuguna gore 6nce
arsa degerini bulmak gerekir.

Arsa Degeri = 20.000/0,13 = 153.846 TL

Yap1 Net Geliri = 55.000 - 20.000 = 35.000 TL

Yap1 Degeri = 35.000/0,07 = 500.000 TL

GM Degeri = Arsa Degeri + Yap1 Degeri

153.846 + 500.00 = 653.846 TL

Briit kira (gelir) ¢arpani: Gelir yonteminde tasinmazin gelirini degere
doniistirmek i¢in ya bir carpan katsayist veya bolen bir oran kullanilmaktadir.
Carpan; bir taginmazin satis fiyat1 veya degeri ile ortalama yillik geliri veya gelir
beklentisi arasindaki katsayidir. Bu katsayi; briit veya net gelir esas alinarak
bulunabilir ve sermaye degerine ulasmak ic¢in gelire uygulanir. Carpan katsayilari;
tasinmazlarin yillik veya aylik briit gelir, potansiyel gelir, efektif gelir veya net
gelirinin kag katina satildiklarinin saptanmasina olanak verir. Briit kira ve briit gelir
carpani yaklagimlari son yarim yiizylldan itibaren bircok iilkede degerlemede
kullanilmaktadir. Bu yaklasimlar, tasinmazlarin gergek alim- satim degerlerini
tasinmazlarin kira veya briit gelirleri ile iligkilendirmektedir(akt. Tanriverdi, 2008:

216).

Satig fiyat1 ile gelir arasindaki iligki, bir faktor ya da oran olarak ifade
edilebilmekte ve buna paydada bulunan biiyiikliigiin cinsine gore briit kira ¢arpana,
briit gelir ¢carpani,potansiyel briit gelir carpani,efektif briit gelir carpam ve net
gelir carpami gibi adlar verilmektedir. Bu amacla asagidaki esitlikler yazilabilir (akt.
Tanriverdi, 2018: 216-217).
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Benzer Tasinmazlarin Satig Degerleri
Briit Gelir Carpani= arn
Benzer Tasinmazlarin Briit Gelirleri

Benzer Tasinmazlarin Satig Degerleri
Briit Gelir Carpani= av)
Benzer Tasinmazlarin Kira Gelirleri

Esitliklerde paydadaki gelir kavramlari degistikge, carpanin adi da degisir.
Gelir artik¢a ¢arpan katsayisi azalacak, gelir sabit olmak kosuluyla tasinmazin satig
fiyat1 yiikseldikge, carpan katsayisi yiikselecektir. Carpan katsayisinin yilikselmesi,
konuta yatirilan paranin geri doniis siiresinin uzamasina ve konut yatiriminin fizibil

olmaktan ¢ikmasina yol agmaktadir(Tanriverdi, 2018: 216-217).

Carpan katsayisinin biiyiikligii ile tasinmazin degeri arasinda pozitif bir
korelasyon bulunmaktadir. Yatirimcilarin tercih ettikleri yerlerdeki taginmazlara
iliskin ¢arpan katsayisi, tercih edilmeyen veya diisiik diizeyde tercih edilen yerlerdeki
tasinmazlara oranla daha yiiksek olacaktir. Miistakil konutlar, normal olarak sadece
kira geliri sagladig1 i¢in, bu tiir tasinmazlarindegerlenmesinde briit kira ¢arpani
kullanilir. Endiistriyel ve ticari tasinmazlarin kira disinda da gelirleri olacagindan,
biitiin kaynaklardan saglanan gelirlerin toplami kullanilarak degerleme yapilmalidir.
Tarim arazilerine bu iki yaklasimla degerleme yapmak miimkiindiir. Ornegin, belirli
bir ticari taginmaz iinitesi bir ay dnce 380.000 TL’ye satilmis ve taginmazin yillik
briit geliri 48.000 TL ise, briit gelir ¢arpani (380.000/48.000=7,91) yaklasik 8 olur.
Konu taginmaz ticari miilk oldugundan ¢arpan katsayisinin tespitinde yillik briit gelir
kullanilir. Carpan katsayisinin analizinde kullanilan satis fiyatlarinda genellikle
konum, fiziksel oOzellikler ve mali kosullar gibi faktorler ydniinden diizeltme
yapilmamakta ve konu taginmaza en yakin niteliklere sahip olan karsilastirilabilir
tasinmazin  ¢arpan  katsayist  kullamilarak  degerleme  yapilmasi tercih

edilmektedir(Tanriverdi, 2018: 216-217).
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Degerleme uzmani, makul derecedeki carpan katsayisini isabetli tespit
edebilmesi i¢in, ayni bolgede yakin zamanda satilan, fiilen kiracilar tarafindan
kullanilan ve kra tutarlar1 bilinen minimum 4 adet baska benzer tasinmazin satis ve

kira gelir verilerine sahip olmas1 gerekir (Tanriverdi, 2018: 216-217).
Konu Tasinmazin Degeri=Tasinmazin Yillik Briit Geliri x BriitGelir Carpan1 (V)

Konu Taginmazin Degeri=Tasinmazin Briit Kira Geliri x Briit Kira Carpan1 (V1)

Ornek:Asagidaki tabloda Tasinmazlara iliskin Briit Gelir Carpan Analizi

verilmistir. Buna gére Konu Taginmazin Gelir Degeri nedir?

Tasinmazlar | Benzer Tasimnmazlarin | Carpan
Tasinmazlarin Y1llikBriit Katsayist
Satis Gelirleri (TL)

Fiyatlar1  (Piyasa
Degerleri, TL)

A 81.000 9.000 9,0
B 88.000 11.000 8,0
C 119.000 14.000 8,5
D 150.000 20.000 7,5
E 96.000 12.000 8,0
Konu ? 15.000 ?
Tasinmaz

Konu tagsinmazin piyasa degeri; 15.000 x 7,50= 112.500 TL ile 15.000 x
9=135.000 TL arasinda degisir.

Uciincii esitlik kullanilarak;

Ortalama Carpan Katsayisi= 534.000/66= 8,09 bulunur. Ancak B ve D
taginmazlarinin gelirleri konu tasmmmazin gelirine neredeyse esit oldugundan,
degerleme uzmani1 eslestirme yolu ile c¢arpan katsayisinin konu tasinmaz igin 8.0
olarak belirleyecektir. Bu durumda konu tasinmazin degeri= 15.000 x 8,0= 120.000

TL olarak hesaplanacaktir.
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2.8.3.3. Indirgenmis Nakit Akimlar1 (INA) Yéntemi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit
akiglariin tek bir cari degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir
yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflariin bugiinkii degerine dayanarak tespit edilir (UDS, 2017:
62-67). Gayrimenkuliin tiim ekonomik 6mrii boyunca saglayacagi tiim gelirlerin
bugilinkii degerleri toplami, gayrimenkuliin degerini verir (bu agidan gelir
kapitalizasyonu yaklasimi ile ayn1 hesaplama bicimine sahiptir. Degerleme islemi,
tasinmazin ekonomik Omrii boyunca saglayacagi donemlik kira geliri tizerinden
yapilabilir. Ayrica ekonomik omiir sona ermeden Once, kisa bir kiraama donemi
sonunda tasinmazin belli bir fiyattan satilacagi da varsayilabilir. Her iki durumda

da indirgeme formiilleri yolu ile tasinmazi degeri hesaplanabilir (Ayan, 2014: 123).

Bu yonteme gore, tasinmazlar, nakit yaratabildikleri siirece bir deger ifade
etmektedirler. Bu nedenle de, tasinmaz degeri nakit akimlarinin kestirimi yapilarak
belirlenir. Paranin zaman degerinin olmasi nedeniyle, yillar bakimindan nakit
akimlar1 bugiinkii degere indirgenir; bir diger deyisle, nakit akimlarinin net bugtinkii
degeri bulunur. Indirgenmis nakit akimlan (INA), belli bir indirgeme oranina gére,
indirgenmis nakit girisleri ile indirgenmis nakit ¢ikis- lan arasindaki farktir. Bir
bagka tanimla, sonraki yillarda sirket faaliyetleri sonucu ortaya ¢ikacak nakit
akimlannin bugiine indirgenmis degeridir. INA yonteminde igletmenin ticari defter
kayitlarindan yararlanilarak ve potansiyel gelir liretme kapasitesi goz Oniinde
bulundurularak, gelecekteki nakit akimlar1 kestirilir ve bu nakit akimlarinin bugtinkii

degere indirgenmesiyle de taginmazin degeri bulunur (Koktirk ve Koktiirk, 2016:
96).

Indirgeme Oram; Degerleme uzmanlar1 indirgeme oramini belirlerken
makul herhangi bir yontemi kullanabilir. Indirgeme oranmin belirlenmesinde farkli
yontemler olsa da yaygin kullanilanlarin isimleri asagda yer almaktadir (UDS, 2017:
59):
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(a) sermaye varliklarini fiyatlama modeli (SVFM),

(b) agirlikli ortalama sermaye maliyeti (AOSM),

(c) gozlemlenen veya ¢ikarsama yapilan oranlar/getiriler,

(d) i¢ verim oran1 (IVO),

(e) agirliklr ortalama varlik getirisi (AOVG),

(f) toplama yontemi (genelde sadece pazar girdileri bulunmadiginda

kullanilir).

Degerlemeyi uzmaninin indirgeme oranini tespit ederken su hususlar1 goz
onnde bulundurmasi yararl olacaktir: (UDS, 2017: 60).

(a) kullanilan nakit akislarina iligskin projeksiyonlarla ilgili riski,

(b) degerlenen varligin tiiriinii (6rnegin, borcun degerlemesinde kullanilan
indirgeme oranlar1 bir taginmaz miilkiyetinin veya bir isletmenin degerlemesinde
kullanilandan farkli olacaktir),

(c) pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

(d)varligin cografi konumunu ve/veya islem gorecegi pazarlarin konumunu,

(e) varligin omriinli/vadesini ve girdilerin tutarliligini (6rnegin, 3 ve 30
yiullik 6mre sahip varliklar i¢in dikkate alinan risksiz getiri oranlari birbirinden farkl
olacaktir),

(f) kullanilan nakit akislarinin tiirtinii (bkz. 50.5 no’lu madde),

(g) uygulanan deger esaslarmi (deger esaslarimin cogunda indirgeme

oraninin katilimcinin géziiyle gelistirilmesi gerekli goriilmektedir).

Ayrica, indirgeme oranmin ve diger girdilerin secilen nakit akis tiirii ile
tutarli olmas1 gerekir. Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine
uygun nakit akisinin secilmesinde degerlemeyi gergeklestirenin asagidaki faktorleri
dikkate almasi gerekir. (UDS, 2017: 54).

(a) Varligin biitiiniine veya kismi haklara ait nakit akiglari,

(b) Nakit akis1 vergi 6ncesi veya vergi sonrasi olabilir,
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(c)Nominal ve reel nakit akislari,

(d) Para birimi

(Segilen nakit akig tiirliniin katilimcilarin bakis ag¢isiyla uyumlu olmasi
gerekir. Ayrica kisa ve uzun Omiirlii varliklar i¢in kesin tahmin siiresini segerken
dikkat edilecek hususlar, Nakit Akisi Tahminleri, Devam Eden Deger, Gordon
Biiyiime Modeli/Sabit Biiyiime Modeli, Pazar Yaklasimi/Cikis Degeri, Hurda
Deger/Elden Cikarma Maliyeti, Indirgeme Oran1 hakkinda bkz. UDS, 2017: 55-59)

Tasinmaza iliskin gelir ve harcamalar1 temel alan ve kapitalizasyon oraniyla
yapilan indirgeme ile degere ulasilan bir yontemdir. Tasinmazin bir yillik net
getirisini baz alan dogrudan kapitalizasyon ya da tasinmazin belli bir siirede
saglayacag getiriyi baz alarak gelecek gelirlerin bugiinkii degerini hesaplayan getiri
kapitalizasyonu seklinde uygulanir. Degerleme uzmani, direkt (dogrudan)
kapitalizasyon kullanarak, gelir iireten tasinmazin piyasa degerini analiz eder. Daha
sonra, bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in, karsilastirilabilir tasinmazlarin
satig fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra, taginmazin edinilme-
sinden sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu oran1 uygular. Elde edi-
len deger, benzer tasinmazlarda ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla,
belirtilen gelir diizeyiyle giivence altina alinan piyasa degeridir. Degerleme uzmant,
getiri kapitalizasyonunu kullanarak, dnce tasinmazdan gelecekte elde edilecek geliri
belirler ve daha sonra bu gelirin bugiinkii degerini belirler. Degerleme uzmani, tipik
bir yatinmcinin bekledigi getiriyi baz alarak, bir kapitalizasyon orani olusturur ve
bunu piyasa degerini belirlemek tizere gelir akiminin bugiinkii degerine uygular

(Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 96).

Ornek: 3+lapartman dairesinin degerlemesi yapilacaktir. 4 yil boyunca sirayla
20.000 TL, 25.000 TL, 30.000 TL ve 40.000 TL net gelir saglamas1 beklenmekte. Ve
5. Y1ilin sonunda 500.000 TL ile satilmasi diisiiniilmektedir.

Iskonto oran1 %10 olduguna gore o konutun bugiinkii satis fiyati nasil bulunur?
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Konutun degeri miilk sahibine gelecekte saglayacagi diisiiniilen tiim net gelirlerin

toplam bugiinkii degerine esit olduguna gore;

20.000  25.000 30.000 40.000 500.000
BD= + + + +
(1+0.10)  (1+0.10)> (1+0.10)° (1+0.10)*  (1+0.10)°

BD=18,181+20,66+22,54+27,32+310,46=399,160 TL.

Ornek: 4 yil boyunca her yil sonunda 17.000 TL net gelir saglayacak bir
gayrimenkul 5. Y1l sonunda 400.000 TL’ye satilmas1 planlanmaktadir. Yatirirmcinin
yillik %15 getiri saglayabilmesi i¢in bu tasinmazin bugiinkii en fazla satig fiyati

nedir?

17.000 17.000 17.000 17.000 400.000
BD= + + + +
(1+0.15)  (1+0.15)*> (1+0.15)° (1+0.15)* (1+0.15)°

BD=14,78+12,854+11,177+9,719+198,870=247.400TL.
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3. BOLUM

ORNEK UYGULAMALAR VE RAPORLAR

3.1. Yontem

Yontem; nesneleri, Uriinleri ve iligkileri tanimlamak veya analiz etmek i¢in
insa edilen bir aragtirma tasariminda,neyin nasil yapilacagini agiklar (Erdogan, 2007,

32).

3.1.1. Arastirma Modeli ve Tiirii

Aragtirma Modeli aragtirma amacina uygun ve ekonomik olarak, verilerin
toplanmast ve ¢ozlimlenebilmesi icin gerekli kosullarin diizenlenmesidir. Bu
kosullarin diizenlenmesinde iki temel yaklasim vardir: Bunlar tarama ve denemedir
(Akt. Karasar, 2014: 76). Tarama modellerinde amacglar ne idi?, nedir?, ne ile
ilgilidir?, nelerden olusmaktadir? gibi sorularla ifade edilir. Tarama arastirmacisi,
nesnenin ya da bireyin dogrudan kendisini inceleyebilecegi gibi, énceden tutulmus
cesitli kayitlara (yazili belge ve istatistikler, resimler, ses ve goriintii kayitlari vb.)
eski kalintilar ve alandaki kaynak kigilere bagvurarak, elde edecegi daginik verileri,
kendi gozlemleri ile bir sistem i¢inde biitiinlestirerek yorumlamak durumundadir
(Karasar, 2014: 77). Bu arastirma belge tarama tiirlinde olup; Tekil Tarama Modeli
kullanilmistir. Belge tarama internetten belge tarama ve kitap, makale, bildiri, tez vb.
eserlerden bilgi taramadir. (Ornegin:www.zotero.orgadresi bilgi tarama olusturulmus
bir tarama sitesidir). Calismada bu haliyle bolca dokiiman incelenmektedir.
Dolayistyla bu arastirmada c¢ogunlukla Dokiiman Analizi yapilmistir. Dokiiman
incelemesi ihtiya¢ duyulan veriyi gozlem veya goériisme yapmadan arastirmaciya
saglayabilir. Ayrica dokiiman incelemesi arastirmacilara zaman ve para tasarrufu da
saglar (Yildirim ve Simsek, 2008: 188).
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Bu aragtirma ayni zamanda kesifsel bir 6zellik gostermektedir. Ciinkii
arastirmact ayni zamanda SPK lisansli bir Gayrimenkul Degerleme Uzmani oldugu
i¢cin, konu hakkinda bilgisini derinlestirmek ve konuyu daha degisik boyutlariyla
anlamak istemektedir (bkz.Coskun vd, 2015:71). Kesfedici bir ¢alismada arastirmaci
ayrintili olarak kaynak taramasi yapmak ve konunun uzmanlartyla konusmak
durumunda kalabilir. Béylece olaylar, konular hakkinda yeni anlayislar gelistirmek
miimkiin olur (Coskun vd, 2015:71). Bu bakimdan SPK’dan lisansli 5 Gayrimenkul
Degerleme Uzmaninin goriis ve dnerilerinden de yararlanilmistir. Arastirmanin saha
calismasi kisminda gerekli olan birincil verilerin kapsam gecerliligini test etmede
uzman goriisiinden de yararlanilmistir (Biiyiikoztiirk, 2010:167; Sonmez ve
Alacapinar, 2013: 92; Karasar, 2014: 151). Arastirmacinin kendisi de lisansh bir
degerleme uzmani oldugu icin arastirma bulgularina kisisel gézlem ve deneyimler de

dahil edilmistir.

3.1.2. Arastirma Problemi ve Amaci

Hangi faktorlerin gayrimenkuliin degerini etkiledigi, gayrimenkul
degerlemede hangi yontemlerin nasil kullanildigi ve degerleme raporunun nasil
yazildigr bu arastirmanin temel sorunsallarini olusturmaktadir.Arastirmanin ya da
problemin sinirlar1 bagimsiz degiskenlerle c¢izilmektedir. O nedenle problem
climlesinin yaziminda arastirici tarafindan se¢ilen bagimsiz degiskenler biiylik 6nem
tasimaktadir. Once bagimli degiskeni etkileyen bagimsiz degiskenlerin neler oldugu
saptanmalidir. Bagimsiz degisken, arastirici tarafindan segilen, bagimli degisken
tizerindeki etkisi 6grenilmek istenen degiskendir. Bagimsiz degiskenlerin etkilemesi
beklenen degisken olarak tanimlanabilir. Sebep-sonug¢ iliskisinde sonu¢ olan,
aragtirmada agiklanmasi istenen durumu simgeleyen degiskendir (Yazicioglu ve
Erdogan, 2014: 60). Bazi arastirmacilar bagimli degiskeni sonu¢ degisken veya
yordanan degisken olarak da ifade etmekte; etkileyen degiskene de bagimsiz
degisken demektedir. Bazen bagimsiz degiskenler neden veya yordayan degisken

olarak da isimlendirilmektedir. Ornek olarak, diyelim ki egitim seviyesinin kisilerin
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gelir diizeyleri lizerindeki etkileri arastiriliyor olsun. Buradaki gelir diizeyi egitim
seviyesine bagli oldugu icin gelir diizeyi bagimli degisken (Y), egitim seviyesi ise
gelir diizeyini belirledigi i¢in bagimsiz degiskendir (X) (Coskun vd, 2015: 21).Bu
arastirmada gayrimenkul degerini etkileyen faktorler (bdlgenin fiziksel 6zellikleri,
kullanim amaci, konumu, c¢evresel Ozellikler gibi) bagimsiz degiskenleri,

gayrimenkuliin degeri ise bagimli degiskeni olusturmaktadir.

Yukarida belirtilen hususlar ¢er¢evesinde bu arastirmanin amaci cesitli
gayrimenkullerin  degerini etkileyen unsurlari, gayrimenkul degerlemesinin
kapsamini ve rapor hazirlarken kulanilan en 6nemli degerleme yontemlerini UDS ve
giincellenmis ilgili yasal mevzuat cercevesinde ele alarak tespit etmek ve
aciklamaktir.Bu ¢ercevede farkli gayrimenkullere iliskin 6rnek degerleme raporlar

hazirlayarak ilgili ve gorevlilerin dikkatlerine sunmaktir.

3.1.3. Veri Toplama

Bu arastirmada oncelikle ilgili alan yazmna iliskin bilgiler ikincil
kaynaklardan (ilgili kitap, tez, makale, kanun, mevzuat, yonetmelikler ve ilgili
internet siteleri vb.) elde edilmistir.Yazili ve goérsel materyaller, kurum kayitlari,
internet siteleri, medya, sarki, siir vb. folklorik 6zelligi olan dokiimanlarin dokiiman
analizine konu olabilecegi belirtilmektedir (Bas ve Akturan, 2008, 118; Yildirim ve
Simsek, 2008: 188; Turan ve Ozen, 2013, 134).Bas ve Akturan (2008, 119) internet
kullanarak Web sitelerindeki dokiimanlardan veri elde etmenin miimkiin oldugunu;
Turan ve Ozen (2013, 134) ise ¢evrimici bilgi kaynagmn arastirmalarin odak noktasi
olmanin yaninda diger calisma alanlar1 icin de dokiimanter bilgi kaynagi
saglayabilecegini belirtmektedirler. Metin i¢inde gecen hesaplamalar ve raporlama
ornekleri i¢inde yer alan bilgiler ise yazar arafindan toplanan birincil verilerden elde

edilmistir.
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3.1.4. Veri Analizi

Kapsam gecerliligini test etmede wuzman goriisiinden yararlanilir
(Bliytikoztiirk, 2010:167; Sonmez ve Alacapinar, 2013: 92; Karasar, 2014: 151).
Uzman goriisii, yapilan arastirmada iizerinde durulan konuya iligskin gerekli bilginin
alaninda bagyapit sayilabilecek kitaplara ya da alan uzmanlarma bagvurularak
(6rnegin danigma kitaplari, toplum liderleri, bilim adamlar1 gibi) elde edilmesidir
(Akt. Yolcu, 2014, 10). Dolayisiyla bu ¢alismanin literatiir kisminda ve degerleme
raporlarinin hazirlanmasi asamasinda temel referans kitap olarak Koktiirk ve
Koktiirk, 2016; Tanrivermis, 2018; Tanrivermis vd. 2018 secilmis ve ciddi olciide
yararlanilmistir. Bununla birlikte UDS 2017 ile TDUB verileri temel referans olarak
kabul edilen diger oOnemli veri kaynaklar1 arasinda olup; Onemli o&lgiide
yararlanilmistir. 3 Temmuz 2017 tarihliPlanli Alanlar Imar Y&netmeligi
taginmazlarin  deger tespit hesaplamalarinda kullanilan ¢ok onemli kavramlarin
bagvuruldugu bir kaynak olarak degerlendirmeye alinmigtir. Son olarak SPK, VUKve

diger kitap, makale ve internet siteleri de kaynaklarimiz arasindadir

Yine kapsam gecerliliginin saglanmasi igin, degerleme raporlarinin
aragtirmaci tarafindan hazirlandiktan sonra 3 adet Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan
Lisnansli Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin yanmisira 2 akademisyentarafindan
degerlendirilmesi saglanmistir. Bu degerlendirmede bazi kavram ve deyimler
diizeltilmis uygun bulunmayanlar ise ¢ikarilmistir. Boylelikle uzman kisilerin gerekli
elestiri ve tavsiyeleri dikkate alinarak; bu kisilerin bilgi, gorgii ve tecriibelerinden

yararlanilmastir.

3.2. Raporlama icerigi

Cesitli gercek ve/veya tiizel kisi, kurum/kuruluslarca yaptirilacak
degerlemelerde, UDS 101 Isin Kapsami standardinin 20.3.(a) no’lu maddesi uyarinca
degerlemeyi gerceklestirenin kimligi ve statiisiini dogrulamak i¢in, UDS 105
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Degerleme Yaklagimlart ve Yontemleri Standardi ve UDS 500 Finansal
AraglarStandardinin kontrol ortamina iliskin 120.1-120.3 no’lu maddelerinde de

hiikmedildigi tizere, kontrol kosullar1 hakkinda dayanak gosterilmesi gerekir.

Bir gayrimenkuliin degerlemesine iliskin yapilacak olan bir gérevin sonucu
olarak hazirlanan raporlarda asgari olarak su hususlarin agiklamasi istenmektedir
UDS, 2017: 21):

(@) degerleme gorevi igin uygulanabilir olduklar1 o6lgiide UDS 101 isin
kapsam: md. 20.3.“de belirtilen unsurlar dahil yapilan isin kapsami,

(b) benimsenen yaklasim veya yaklagimlar,

(c) uygulanan yontem veya yontemler,

(d) kullanilan 6nemli girdiler,

(e) yapilan varsayimlar,

(f) deger sonucu(lar1) ve ulasilan tiim sonuglarin temel sebepleri, ve

(9) raporun tarihi (degerleme tarihinden farkli olabilir)

UDS 103 Raporlama Standardi“nin 20.1 no’lu maddesinde yer alan
degerleme yaklasimi ve gerekcelerinin agiklanmasina iligkin sarta uyum saglanmasi
icin, raporlama ayrintilarma uygun sekilde dikkat edilmesi gerekir.Yapilan
aciklamalarin uygunluk seviyesini belirlemek ic¢in asagidaki hususlarin goéz oniinde

bulundurulmasi gerekir (UDS, 2017: 140-141):

(a) Onemlilik: Finansal aracin veya ara¢ sinifinin degerinin, finansal araci
elinde bulunduran sirketin varlik ve ylikiimliiliiklerinin veya degerlemesi yapilan
portfoyiin toplam degeri igindeki payi.

Belirsizlik: Finansal aracin yapisi, kullanilan model veya girdiler veya
anormal pazar kosullar1 nedeniyle finansal aracin degeri degerleme tarihi itibariyla
onemli derecede belirsizlige maruz kalmis olabilir. Tim o6nemli belirsizliklerin

nedeninin ve yapisinin agiklanmasi gerekli goriilmektedir.
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(c) Karmagiklik: Aracin karmagiklik seviyesi ne kadar yiiksekse, degeri
etkileyen varsayimlarin ve girdilerin tanimlanip a¢iklanmasinin saglanmasi amaciyla
verilecek ayrintilarin seviyesi o kadar ytiksektir.

(d) Karsilagtirilabilirlik: Kullanicilarin = 6zellikle ilgilendikleri finansal
araclar zaman iginde degisiklik gosterebilir. Bilgilerin anlamli olmasi igin 6nceki
donemlerle karsilastirilmali olarak sunulmasinin gerekli goriilmesine ragmen,
degerleme raporunun degisen pazar kosullari altinda kullanicilarin bilgiye yonelik
taleplerini yanitlamasi halinde, degerleme raporunun veya degerlemede kullanilan
tiim diger dayanaklarin yararlilig1 artacaktir.

(e) Dayanak varliklar: Bir finansal aracin nakit akislarinin belirli bazi
dayanak varliklar veya yiikiimliilikkler tarafindan saglaniyor veya bunlarla teminat
altina aliniyorsa, kullanicilarin dayanak degerin finansal aracin tahmini degerini nasil
etkiledigini anlamalar i¢in kullanicilara yardimci olmak amaciyla, dayanak degeri
etkileyen ilgili faktorlerin sunulmasi gerekir.

Degerleme Raporlarinda Bulunmast Gereken Asgari
Hususlarhttp://www.spk.gov.tr/DaireDuyuruKarar/Goster/58, adresinde resmi olarak

duyurulmustur. Buna gore asagidaki hususlar rapor hazirlarken olduk¢a 6nemlidir:

1. Rapor bilgileri
a) Igindekiler
b) Raporun tarihi,
€) Raporun numarasi,
d) Raporun tiiri,
e) Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlart,
f) Sorumlu degerleme uzmaninin adi soyadi,
g) Degerleme tarihi,
h) Dayanak s6zlesmenin tarih ve numaras,
1) Raporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanip

hazirlanmadigina iligskin aciklama.
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2. Sirketi ve miisteriyi tanitic1 bilgiler
a) Sirketin unvani ve adresi,
b) Miisteriyi tanitici bilgiler ve adresi,

C) Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar.

3. Degerleme konusu hakkinda bilgiler

a) Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi ve tapu kayitlarmna iligkin bilgiler,

b) Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar,

c) Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son {i¢ yillik donemde
gerceklesen alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana
gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma
islemleri vb.) iligkin bilgi,

d) Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat
(devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa soz
konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfdyiine alinmasina sermaye
piyasast mevzuati hiikiimleri cergevesinde engel teskil edip etmedigi hakkindaki
gortis,

e) Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim
izinlerinin aliip alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi igin
yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine alinmasina
sermaye piyasast mevzuatt hiikiimleri cercevesinde bir engel olup olmadigi
hakkindaki gortis,

f) Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708
sayitli Yapt Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim
kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarakgerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

g) Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin
detayli bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin
olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl

olabilecegine iligkin agiklama.
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4. Degerlemesi yapilan gayrimenkule iliskin analizler

a) Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin analizi ve kullanilan veriler,
b) Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler
ve dayanak veriler,
c) Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler,
d) Gayrimenkuliin yapisal, ingaat 6zellikleri,
e) Fiziksel degerlemede baz alinan veriler,
f) Gayrimenkuliin teknik 6zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler,
g) Degerleme isleminde kullanilan varsayimlar ve bunlarin kullanilma nedenleri,
h) Kullanilan degerleme tekniklerini agiklayici bilgiler ve bu yontemlerin
secilmesinin nedenleri,
1) Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri,
1) Nakit / Gelir akimlar1 analizi,
J) Maliyet olusumlari analizi,
k) Degerlemede esas alinan benzer satis 6rneklerinin tanim ve satig bedelleri ile
bunlarin se¢ilmesinin nedenleri,
I) Kira degeri analizi ve kullanilan veriler,
m) Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi,
n) Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile
ulasilan sonuglar,
0) En yiiksek ve en iyi kullanim degeri analizi,
p) Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi,
r) Hasilat paylasimi veya kat karsilig1 yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay
oranlart.

5. Analiz sonuclarimin degerlendirilmesi
a) Farkli degerleme metotlarinin ve analizi sonuglariin uyumlastirilmasi ve bu
amagla izlenen yontemin ve nedenlerinin agiklamasi,
b) Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin
gerekeeleri,

€) Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi
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gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda
gorts,
d) Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule
bagli hak ve faydalarin, gayrimenkul yatirim ortakliklar1 portfoyiline alinmasinda
sermaye piyasasit mevzuati ¢ergcevesinde, bir engel olup olmadigi hakkinda goriis.

6. Sonuc¢

a) Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi,
b) Nihai deger takdiri.

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmasi sarttir:

1) Pesin satis fiyat1 esas alinarak, Tiirk Lirasi tizerinden nihai deger takdirinin
yapilmasi,

2) Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi
tutariin da eklenerek toplam degere ulasilmasi,

3) Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmas1 varsayimi ile Tiirk Lirasi izerinden ve ayrica degerleme tarihi
itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi iizerinden degerinin
takdir edilmesi.

Rapor Eki

a) Degerleme konusu gayrimenkule iligkin fotograf, grafik, tapu 6rnegi ve
benzeri bilgi ve belgeler,
b) Degerlemeyi yapan degerleme uzman(lar)inin degerleme lisanslariin drnekleri,
c) Degerleme konusu gayrimenkuliin Sirket tarafindan daha 6nceki tarihlerde de

degerlemesi yapilmissa, son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler.
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3.3. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ornekleri

3.3.1. Bir Adet Mesken Degerleme Raporu

B BLOK

(KONU TASINMAZ)

TEKIRDAG iLi ERGENE iLCESI
HURRIYET MAHALLESI
XXX ADA /Y PARSEL de BULUNAN
1 ADET MESKEN DEGERLEME RAPORU

HAZIRLAYAN
Sezgin YILDIZ (SPK Lisans No: 407794)

Rapor Numarasi: 01

NISAN 2019
Tablo A.1. DEGERLEME RAPORU OZETi
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TALEP EDEN KURUM

XXXXXXXXXXXXX

DAYANAK Bu rapor bu tez ¢alismasi i¢in hazirlanmis olup herhangi bir resmiyeti
SOZLESMESI yoktur.

BASVURU TARIHI VE | 01 Nisan 2019/01

TAKIP NO

RAPORUN KONUSU

Tekirdag ili, Corlu Ilgesi, Hiirriyet Mahallesi(Tapuda Nusratiye
Mah.), XXX ada Y parselde kayitli B Blok 29 bagimsiz boliim nolu
meskenin degerleme tarihindeki Pazar degerinin Tiirk Lirast
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

DEGERLEME TARIHI

01.04.2019

RAPOR TARIH VE NO. | 01.04.2019 /01

SAHIBI XXXXX XXX

HISSESI Tam

TAPU INCELEMESI 01.14.2019 Tarihinde Tapu Genel Miidiirliigii sisteminden alman
giincel tapu kiitiigli kaydina gore degerleme konusu taginmazin tapu
kayitlari iizerinde 1 ADET IPOTEK tespit edilmistir.

IMAR DURUMU XXX ada Y parselde, Corlu Belediyesi Imar Isleri biriminden alinan
bilgiye gore, 06.02.2014 tarihli ilave + revizyon uygulama imar
planina gore Konut Alani, H=Serbest, E=2.00 olarak yapilagma
kosullari tespit edilmistir.

KISITLILIK HALI Degerleme B Blok 29 nolu bagimsiz boliimiin projesi ile mahallinde
gosterilen konum karsilagtirildiginda, kat, kattaki konum, alan ve
mimari 6zellik olarak projesine uygun 6zelliklerde oldugu tespit
edilmistir.

DEGERI Miilkiyeti xxxxx xxx kisisinde olan; tapu kiitiigiinde Tekirdag ili Corlu
flgesi, Hiirriyet Mahallesi, XXX ada Y parsel numarasina sahip 1 adet
mesken taginmazina asagida ki degerler tahmin ve takdir edilmistir.
YASAL DURUM DEGERI;343.140 TL KDV HARIC
tahmin ve takdir edilmistir.

MEVCUT DURUM DEGERI;343.140 TL KDV HARIC
tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU Sezgin YILDIZ - SPK Lisans No: 407794

HAZIRLAYAN

DEGERLEME UZMANI
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ICINDEKILER

UYGUNLUK BEYANI VE VARSAYIMLAR

BOLUM 1 RAPOR HAKKINDA BILGILER:
1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi
1.2. Raporun Tiri
1.3. Raporu Hazirlayanlar
1.4. Degerleme Yapilan Tarih
1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi
1.6. Raporun Hazirlanma amaci

BOLUM 2 DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER:
2.1. Gayrimenkuliin Yeri, konumu ve Cevresine Iligkin Bilgiler
2.2. Gayrimenkuliin Tapu Kay1t Bilgileri
2.3. Gayrimenkuliin Tapu Takyidati

2.4. Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler (Tapu, Plan,

Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)
» Mimari Projeye Uygunlugu
> Gayrimenkule Bagl Yasal Izin ve Belgeler

2.5. Gayrimenkuliin Imar Durumu

BOLUM 3 GAYRIMENKULE AiT GENEL BiLGILER:
3.1. Ana Gayrimenkul Bilgileri
3.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri
3.3. Tarif ve Lokasyon

BOLUM 4 DEGERLEME:
4.1. Emsal Yontemi
4.2. Maliyet Yontemi
4.3. Gelir Yontemi
4.4. Degerleme Isleminde Kullanilan Yontemler ve Segilmesinin Nedenleri
4.5. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler

BOLUM 5 SONUC:
5.1. Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
5.2. Satig Deger Takdiri

RAPOR EKLERI
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UYGUNLUK BEYANI

e Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler
cergevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirlidir.

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir
ilgisi yoktur ve gelecekte de ilgili olmayacaktir.

e Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar
hakkinda higbir dnyargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme raporunun iicreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz, fikir
ve sonuclara bagl degildir.

e Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans
standartlarina gore gerceklestirmistir.

e Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine
haizdir.

e Rapordaki analiz, kanaatler ve sonu¢ degerleri Uluslararasi Degerleme

Standartlar1 (UDES) kriterlerine uygun olarak hazirlanmigtir.

Kaynak:Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu A.S. (SPL)
Degerleme Rapor Ornegi https://www.spl.com.tr, erisim 30.01.2019
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VARSAYIMLAR

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir.
Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik

ve/veya fiziki degisikliklerden dolay1 sorumlu degildir.

e Bu rapordaki higbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda
tartisilsa dahi) hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve
degerleme uzmaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak maksadiyla
yapilmamustir.

o Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi
tanimlar ile ilgili bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler.

Fakat bunlarin dogrulugu icin bir garanti verilmez.

¢ Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edinildigi kadari ile
yer almaktadir.

e Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amachdir,
rapordaki konularin kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir,

baska hicbir amacla giivenilir referans olarak kullanilamaz.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi
dolayist ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda istikrarli bir
ekonomi siireci goz Oniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin
kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin

degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Degerleme wuzmani milk {izerinde veya yakininda bulunan-
bulunabilecek tehlikeli veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip
degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diigmesine neden olacak bu gibi
maddelerin var olmadig1 6ngoriiliir. Bu konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve
projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli
arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla,

bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra
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meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuglari

etkilemesinden otiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi
dikkate alinmamugtir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢aligmas1
yapmast miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar1 ile herhangi bir zemin

kirliligi sorunu olmadig1 kabul edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar
yapilmadan zemin saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle ¢aligmalarda zemin
ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin Kkirlenme tahkiki
calismalari, Cevre Jeofizigi bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir.
Tarafimizca bu konuda bir ihtisasimiz olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz
bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig:

varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.

Kaynak:Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu A.S. (SPL)
Degerleme Rapor Ornegi https://www.spl.com.tr, erisim 30.01.2019

Not: Uygun Beyani ve Varsayimlar boliimii bu degerleme raporunda (01
numarali) 6rnek olarak verilmistir. Bu raporda 6rnek gosterildigi i¢in diger 6rnek

raporlara eklenmemistir.
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BOLUM 1: RAPOR HAKKINDA BiLGIiLER
1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi

Rapor Tarihi : 01.04.2019
Rapor Numarasi: 2019/01

1.2. Raporun Tiirii

Bu rapor; Tekirdag ili Corlu ilgesi Hiirriyet mahallesi XXX ada Y parselde
bulunan bir adet meskenin Tiirk Lirasi cinsinden nakit veya karsilig1 pazar degerleri

ile kira degerlerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasasi Kurulunun 35 sayili Teblig Formatidir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Raporu Hazirlayan : Sezgin YILDIZ
Raporu Kontrol Eden o XXXXX XXXXXX
Sorumlu Degerleme Uzmani DXXXXX XXXXXX
SPL Lisansi : Evet (var)

1.4. Degerleme Yapilan Tarih

Bu degerleme raporu icin 25.03.2019 tarihinde calismalara baslanmis,

01.04.2019 tarihinde rapor yazimi tamamlanmastir.

1.5. Dayanak So6zlesmesi Tarihi ve Numarasi

Bu rapor bu tez i¢in hazirlanmis olup herhangi bir resmiyeti yoktur.

1.6. Raporun Hazirlanma Amaci

Bu degerleme raporu bu tez c¢aligmasi i¢in bilgi amacl hazirlanmistir.

Kullanilan kaynaklar temsilidir.
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BOLUM 2: DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BIiLGILER

2.1. Gayrimenkuliin Yeri, konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Hiirriyet Mahallesi, Eski Baglar Caddesi, X Konaklari, No:YY/2, B Blok,
K:7, D:aa (B.B.:29) Corlu / TEKIRDAG (UAVT: 33XXXXXXXX)

Tablo A.2: Mesken Tasinmazin Konum Uzakliklari

Konum Uzakhk
Corlu Vatan Hastanesi 800 metre
Orion AVM 1500 metre

2.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
Tablo A.3.: Mesken Taginmazin Tapu Kayit Bilgileri

il TEKIRDAG
flcesi CORLU
Mabhallesi NUSRATIYE
Parsel Alamm 8.009,00 m2

Pafta 3003
Ada 22XX
Parsel y
Kat 7
Bagimsiz

Biiigiim No 29
HIiSSE TAM

MALIK XXX XXX

2.3. Gayrimenkuliin Tapu Takyidati
06.11.2017 Tarihinde Tapu Genel Miidiirliigli sisteminden alinan giincel

tapu kiitiigii kaydina gore degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlar1 {izerinde 1

ADET IPOTEK tespit edilmistir.

***ipotek: T.XXXXX Bankasi A.S. adina 200.000 TL bedelli, 1.derece, 19.12.2013

tarih, 29 xxx yevmiye.
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2.4. Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu,

Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

Mimari Projeve Uygunlugu

Binaya ait Corlu Tapu Mudiirliigii ve Belediye’de 20.06.2011 tarihli mimari

proje incelenmistir.

Asagida bulunan Fotograf A.1°de goriildiigii izere B Blok 29 nolu bagimsiz
boliimiin projesi ile mahallinde gosterilen konum karsilastirildiginda, kat, kattaki
konum, alan ve mimari O6zellik olarak projesine uygun ozelliklerde oldugu tespit

edilmistir
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Fotograf A.1. Konu Taginmazin Normal Kat Plan1 ve Vaziyet Plam1
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Gavrimenkule Bagh Yasal izin ve Belgeler

Tasmmmazin yer aldigi binanin 04.07.2011 tarih ve 265-B sayili Yeni Yap1

Ruhsat1 bulunmaktadir. Yapi Kullanma izin Belgesi (Iskdn) bulunmamaktadir.
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Fotograf A.2. Yap1 Ruhsati
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Fotograf A.3. Bos Yap: Ruhsati Ornegi
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2.5. Gayrimenkuliin imar Durumu

XXX ada Y parselde, Corlu Belediyesi Imar Isleri biriminden alinan
bilgiye gore, 06.02.2014 tarihli ilave+revizyon uygulama imar planina gore

Konut Alani, H=Serbest, E=2.00 olarak yapilasma kosullar1 tespit edilmistir.

ry‘\-..‘\ : ""TO«\\“ T \L , / / ’,- g o , ‘\\\i
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Al Y / --------- E=2.00
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sy 'AMNI/"' C/ : 'ff:zéoqm‘l o
E-2.000 b max=Serbes [9 ] ,'L?
i maxswlﬂﬁ / / E !
[ E=2.00
" it /Hrrax-Semest
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== v f ) Fo0'si ey ave e o T v
02/04/2019 Tarihli Imar Durumu Bilgileri
Tapu Hahalle pafta Ada Parsel Alam *
NUSRATIYE - 8,009.00 m?
Idari Mahalle Cadde / Sokak Kap1 No
HURRIYET ESKI BAGLAR CD., CAMLIBEL CD. -
Plan Ad1 | CORLU ILAVE REVIZYON 1/1000 UYGULAMA IMAR PLANI
Plan Olcegi 1/ 1000 Tasdik Tarihi 06/02/2014
Fonksiyon Adi | YERLESIK KONUT ALANLARI
Kat Adedi - Insaat Nizami
On Bahce Mesafesi KROKI Bina Yiiksekligi
Arka Bahce Mesafesi KROKI Yan Bahce Mesafesi KROKI
Taks - Kot Alinacak Nokta
Kaks - Emsal 2.00

Fotograf A.4. Imar durum bilgileri
Kaynak: Corlu Belediyesi CBS Sistemi
https://cbs.corlu.bel.tr/GiSoftGis/#/ezoning Erisim: 29.04.2019
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BOLUM 3: GAYRIMENKULE AiT GENEL BiLGILER

3.1. Ana Gayrimenkul Bilgileri

Tasinmazin sitesi 8.009,00 m? yiizolglime sahip 22aa ada y parsel iizerinde
yer almakta olup, sitede A,B,C,D,E olmak iizere 5 adet blok mevcuttur. Taginmazin
yer aldig1 B Blok, ayrik nizamlidir. B Blok; bodrum kat, zemin kat ve 7 adet normal
kathdir. Projesine gore: zemin katta 3 adet diikkan (1,2,3) ve 7 adet normal katta 4’er

adet mesken (4,5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24,

25, 26, 27, 28, 29, 30, 31) olmak iizere toplamda 31 adet bagimsiz
boliimden olugsmaktadir. Binanin dis cephesi mantolamali ve boyalidir. Binanin ortak
hacimlerinde merdivenler ve kat holleri mermer kaplama, duvarlar al¢1 tizeri
boyalidir. Asansér mevcuttur. Dogalgaz 1sitma sistemli binadir. Tasinmazin
bulundugu site etrafi bahge duvari ile ¢evrili olup, site igerisinde bahge diizenlemesi,

cocuk parki ve kapali otopark alan1 mevcuttur. Site girisi glivenliklidir.

3.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu B Blok AA nolu bagimsiz boliim, binanin 7.katinda yer
alan Mesken nitelikli tasinmazdir. Projesinde ve yerinde yapilan 6l¢iime gore briit
140 m2 alanda; salon, 3 adet oda, mutfak, banyo, wc, soyunma odasi, ebeveyn
banyosu, antre, hol ve 2 adet balkon hacimlerinden olugmaktadir. Konu taginmaz B

Blok bina girisine gore arka sag cephede, giineydogu cepheli olarak konumlanmaistir.

Yapilan incelemede mal sahibi tarafindan kullanildig1 goriilmiistiir.
Tasinmazin zeminleri salon ve odalarda laminant parke kaplama olup diger
hacimlerde seramik kaplamadir. Duvarlar 1slak hacimlerde seramik kaplama olup
diger hacimlerde alc1 iizeri saten boyalidir. Mutfakta ankastre mutfak bulunmakta
olup mutfak tezgahi granittir. Banyolarinda ise dolapli lavabo, dus kabini ve klozet

bulunmaktadir.

Tasimmmazin i¢ mekan kapilar1 panel dolgu ahsap kap1 olup giris kapist ¢elik
kapidir. Pencereler 1s1 camli PVC dograma olup mesken dogalgaz yakithh kombi ile

sitilmak tizere projelendirilmistir. Tasinmaz liiks daire 6zelliklerine sahiptir.
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3.3. Tarif ve Lokasyon

Tasinmaza ulasim igin; Corlu Ilgesi Emlak Konut bdlgesi olarak bilinen
bolgede, Emlak Konut Sitesi arkasindaki xxxxx Caddesi iizerinde Onerler
istikametinde ilerlenir. Konu tasinmazin bolgesi site tarzi likks yapilar ile gelismekte
olup, yiiksek gelir grubu tarafindan tercih edilmektedir. Kamu hizmetlerinden

yararlanmaktadir. Ulagim imkanlar1 iyidir.

BOLUM 4: DEGERLEME

4.1. Emsal Yontemi

Degerlemesi yapilan miilk ile ilgili bolgede yapilan arastirmalarda ornek
gayrimenkullere ve sonuglara ulasilmistir. Bu degerlerde talep edilen rakamlar ile
birlikte gerceklesebilir rakamlar da verilmistir. Konu gayrimenkul ve emsal alinan

bolge fotograf 1’de isaretlenmistir.

Fotograf A.5.Konu gayrimenkul ve emsal alinan bolge
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Tablo A.4. Mesken Taginmazin Emsal Verileri

1) Miilk Sahibi — Tel: 05XX XXX XXXX

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede hemen yan
tarafindaki havuzlu 6yillik olan Xxxxxx sitesinde 2.katta yer alan
yaklasik briit 140 m? daire i¢in 390.000TL satis bedeli istenilmektedir.
2) X Emlak Ofisi — Tel: 05XX XXX XXXX

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede ¢ok yakin konumda
benzer sitede 3.katta yer alan yaklasik briit 135 m? daire igin 400.000TL
satis bedeli istenilmektedir. (*Emsal tasinmazin sifir daire olmasi
nedeniyle birim fiyat1 daha ytiksekir.)
3) Y Emlak Ofisi — Tel: 05XX XXX XXXX

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede ¢ok yakin konumda
havuzlu 6 yillik olan xxxxxxx Evleri sitesinde 2.katta yer alan yaklagik
briit 158 m? daire i¢in 382.000TL satis bedeli istenilmektedir.
4) Corlu Icra Dairesi - Thale Satis1 (Gériis alindi)

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede ¢ok yakin konumda
6 yillik olan sitede 2 .katta yer alan yaklagik briit 150 m? daire i¢in
386.000TL satis bedeli istenilmektedir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkul yakin

EMSAL DEGERI SECIiMi cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda
KONUSUNDA konu tasinmaza benzer Ozellik gosteren
DEGERLEME satilik gayrimenkuller tespit edilmis olup
UZMANININ GORUSU degerleme yapilirken tespit edilen satiliklar

dikkate alinarak degerleme yapilmistir.
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Tablo A.5. Emsal Meskenlerin Nitelikleri

Konutun niteliklerii Emsal 1 |[Emsal 2Emsal 3Emsal 4
Havuz Var Var Var Yok
Oda sayisi 3+1 3+1 3+1 3+1
Bahge giivenlik duvari]  Var Yok Var Var
Otopark 2 2 1 2
Banyo sayisi 2 2 2 1
Cephe Kuzey | Giiney | Gliney | Giiney

Tablo A.6. Duzeltme Tutarlar:

Karsilastirma Nitelikleri Diizeltme Tutarlar
Havuz 12.000 TL
Oda say1s1 Oda bagina 8.000 TL
Bahge giivenlik duvari 6.000 TL
Otopark Bir park yeri i¢in 2.000 TL
Banyo sayisi Her banyo i¢in 4.000 TL
Cephe farki Giiney cephe +10.000 TL

Tablo A.7. Emsallerin Diizeltilmis Fiyatlar

- . Diizeltilmis Fiyatlar (TL)

Konutlarmn Nitelikleri Emsall | Emsal2 | Emsal 3 | Emsal 4
Satig fiyati 390.000 | 400.000 | 382.000 | 386.000
Havuz - - - (-)12.000

Oda sayisi - - - -

Bahge giivenlik duvari - (-)5.000 - -

Yas
Otopark (-)2.000
Banyo sayisi - (-)4.000
Cephe Farki (-)10.000 - -

Diizeltilmis Satis Fiyati 380.000 | 395.000 | 380.000 | 370.000

***Konu taginmaz giiney cephe, 2 banyolu, 2 otoparkli, 3+1, bahce
giivenlik duvari mevcut, havuzlu site 6zellikleri olmasindan dolay1 emsal tasinmazlar

ayni niteliklerde diizeltme yapilarak TL/m? birim fiyatlar1 giincellenmistir.
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Tablo A.8. Emsal Taginmazlarm TL/m? birim degerleri

Karsilastirma Tasinmaz Briit Diizeltme Tutarlar:
Nitelikleri | Fiyat1 (Diizeltilmis) m? Sonrasi
Emsal 1 380.000 TL 140 m? 2.714 TL/Im®
Emsal 2 395.000 TL 135 m? 2.926 TL/m?
Emsal 3 380.000 TL 158 m? 2.405 TL/m?
Emsal 4 370.000 TL 150 m? 2.467 TL/m?

Not:Bulunan emsallerin simir kontrolleri = %25 icinde yapilmistir. Buna
gore konu tasinmaz i¢in bulunan emsaller, sinir kontrolleri igerisinde yer alarak
degerlemesi yapilan meskenle Ozellikleri bakimindan eslestirelerek degerleme
yapilmistir.

Bolgedeki emlak¢i ve miilk sahiplerinden alinan goriislere gore sifir daire
fiyatlar1 degeri etkileyen unsurdur. Degerleme yapilan mesken igin belirlenen m?
birim fiyat1 1 numarali emsalde malzeme kalitesi konu gayrimenkule oranla daha
kaliteli oldugundan dolayr %10 birim fiyat disirilerek 2714 TL/m?*0,9=
2443TL/m? olarak diizenleme yapilmistir. 2 numarali emsal de konu tasinmaz sifir
olmasindan dolay1 tercih edilirligi fazla olup; deger tespitinde emsal alirken %15

giincelleme yapilmistir. 2926 TL/m?* 0,85 = 2487TL/m? olarak tespit edilmistir.

Buna gore degerleme yapilan mesken igin belirlenen m? birim fiyat
2451TL/m? olarak alindiginda; s6z konusu taginmazin degeri 140 m?*2451
TL/m?=343.140.TL olarak hesaplanmistir

4.2. Maliyet Yontemi
Degerlemesi yapilan daire (mesken) icin emsal almnan veriler yeterli ve

uygun goriildiigiinden maliyet yontemi yaklasimi kullanilmamastir.
4.3. Gelir Yontemi

Degerlemesi yapilan daire (mesken) icin gelir yontemi kullanimi uygun

goriilmemistir.
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4.3. Degerleme

Elde edilen verilerde; olumlu ve olumsuz etmenler géz Oniinde
bulundurularak yapilan gerekli diizeltmeler sonucunda, s6z konusu taginmaz degeri
ile ilgili varilan kanaat asagida sunulmustur. Yukarida acgiklanan yontemlerle elde

edilen sonuclara gore ortalama degerine KDV hari¢343.140.TL ulagilmaktadir.

4.5. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler ve Bolgenin
Durumu

Gayrimenkuliin degerine etki eden faktorler AS’te verilmektedir.

Tablo A.9. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler
Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler
1| Konumunun iyi olmasi 1 | Iskan olmamasi
2| Binanin Bakimli olmasi 2

BOLUM 5: SONUC

5.1. Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi1 ve ulagim
imkanlari, alan ve konumu, bina yasi, yapisal 6zellikleri, kati ve ruhsat/iskan
durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmistir. Mevkide
detayl piyasa aragtirmas1 yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde
tilkenin ekonomik durumu ve tasinmazin herhangi bir hukuki problemi bulunmadig:

varsayim
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5.2. Satis Degeri Takdiri

Tablo A.10. Degerlendirilen Gayrimenkul Bedel Belirleme Tablosu

Yontem Adi TL Agirlik % Tutar TL

Gelir Yontemi Kullanilmamistir | Kullanilmamistir | Kullanilmamuistir

Maliyet Yaklasimi Kullanilmamistir | Kullanilmamastir | Kullanilmamistir

Emsal Yontemi 343.140 %100 343.140
TOPLAM 343.140

B Blok 29 Nolu Bagimsiz Bélim KDV hari¢ 140 m? X 2451.-TL/m? =
343.140.TL olarak takdir edilmistir.

Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik Tiirk Lirast cinsinden giincel
pazar degeridir. Konu gayrimenkul 150 m?nin altinda oldugu igin (bkz ilgili
21.03.2019 tarih ve 30721 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 843 sayili
bu deger 343.140 +
3.431,4=346.571,4 TL olarak hesaplanmis olup; tasinmazin KDV dahil, tapu

Cumbhurbagkan1 karar1) %1 KDV ilavesi yapilarak;

takyidatinin temiz olmasi hali i¢in verilen bilgi amagh fiyatidir.

Durumu ve kanaatimi ifade eden degerleme raporumu bilgilerinize arz

ederim.

XXXXX XXXXXX

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPL Lisans Belge No: 10xxxx

SEZGIN YILDIZ
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPL Lisans Belge No: 407794
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RAPOR EKLERI

1. Tasinmaza Ait Tapu Kaydi
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2.Tasinmaza Ait imar Durumu

—— O .
Ty 1 ~
/"\.\ in ‘-f—. E“sM-\sLAK 5 ‘\ B \J /
‘\. H
/ =~ [
/’ 7 { / «‘ /
L] sl
Al / ‘‘‘‘‘‘‘‘‘ E=2.00
E=2.00 Y ([ “Hmex=Serbes
Hmax=5eroest = |
y 4
& !
g/
it
! E=2.00
/Hmau-Semest
02/04/2019 Tarihli imar Durumu Bilgileri
Tapu Mahalle pPafta Ada Parsel Alan1 *
NUSRATIYE - 2241 3 8,009.00 m?
Idari Mahalle Cadde / Sokak Kap1 No
HURRIYET ESKI BAGLAR CD., CAMLIBEL CD. -
Plan Adi | CORLU ILAVE REVIZYON 1/1000 UYGULAMA IMAR PLANI
Plan Olcedi 1/ 1000 Tasdik Tarihi 06/02/2014
Fonksiyon Adi | YERLESIK KONUT ALANLARI
Kat Adedi Insaat Nizami -
On Bahce Mesafesi KROKI Bina Yiksekligi -
Arka Bahce Hesafesi KROKI Yan Bahce Hesafesi KROKI
Taks - Kot Alinacak Nokta -
Kaks - Emsal 2.00

3.Tasinmaza Ait Numarataj Kaydim Goésterir Kroki

Tebrikler! Yukarida beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini agagida gérebilirsiniz

Adres:

HURRIYET Mah. ESKI BAGLAR Cad.

Bu adrese ait adres kodu:

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
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5. Tasinmaza Ait Fotograflar

[0 alox I fLIg
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6. SPL Lisans belgesi

Kurulusu

No : 407794

da Faaliyette Bulunanlar igin
5"i (VII-128.7) uyarinca
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3.3.2. U¢ Adet Diikkan Degerleme Raporu

TEKIRDAG iLi ERGENE iLCESI
HURRIYET MAHALLESI
XXX ADA /Y PARSEL de BULUNAN
3 ADET DUKKAN DEGERLEME RAPORU

HAZIRLAYAN
Sezgin YILDIZ (SPK Lisans No: 407794)

Rapor Numarasi:02

NISAN 2019
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Tablo B.1. DEGERLEME RAPORU OZETi:

TALEP EDEN KURUM

XXXXXXXXXXXXX

DAYANAK SOZLESMESI | Bu rapor bilimsel ¢aligma icin hazirlanmis olup herhangi bir
resmiyeti yoktur.

BASVURU TARiHi VE 01 Nisan 2019/02

TAKIP NO

RAPORUN KONUSU

Tekirdag Ili, Corlu Ilgesi, Muhittin Mahallesi, XXX ada Y
parselde kayitli 3 adet diikkanin degerleme tarihindeki Pazar
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

DEGERLEME TARIHI

01.04.2019

RAPOR TARIH VE NO.

01.04.2019 /02

SAHIBI

XXXXXX XXXXX

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

01.14.2019 Tarihinde Tapu Genel Miidiirliigii sisteminden
alman giincel tapu kiitiigii kaydina gore degerleme konusu
taginmazin tapu kayitlar1 herhangi bir ipotek, serh veya beyan
tespit edilmemistir.

iIMAR DURUMU

XXX ada Y parselde, Corlu Belediyesi Imar Isleri biriminden
alman bilgiye gore, 06.02.2014 tarihli ilave + revizyon
uygulama imar planina gére Konut Alani, H=Serbest, E=2.00
olarak yapilagsma kosullari tespit edilmistir.

KISITLILIK HALI

Corlu Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden sifahen alman imar
durumuna gore konu miilkiin bulundugu parsel 1/1000 6l¢ekli,
06.02.2014 onay tarihli Revizyon Uygulama Imar Plani’na gore
konut alani lejantina sahiptir. Tkiz nizam, Hmax: 18.50 m, Taks.:
0,40, 6 kat yapilasma sartlarina sahip oldugu 6grenilmistir.

DEGERI

Miilkiyeti xxxxx xxx kisisinde olan; tapu kiitiigiinde Tekirdag ili
Corlu Ilgesi, Muhittin Mahallesi, XXX ada Y parsel numarasina
sahip 3 adet diikkan taginmazina asagida ki degerler tahmin ve
takdir edilmistir.

YASAL DURUM DEGERI;
tahmin ve takdir edilmistir.

1.260.000 TL KDV HARIC

MEVCUT DURUM DEGERI; 1.310.000 TL KDV HARIC
tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Sezgin YILDIZ - SPK Lisans No: 407794
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ICINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR HAKKINDA BILGILER:
1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi
1.2. Raporun Tiri
1.3. Raporu Hazirlayanlar
1.4. Degerleme Yapilan Tarih
1.5. Dayanak So6zlesmesi Tarihi ve Numarasi
1.6. Raporun Hazirlanma amaci

BOLUM 2 DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER:
2.1. Gayrimenkuliin Yeri, konumu ve Cevresine Iligkin Bilgiler
2.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
2.3. Gayrimenkuliin Tapu Takyidat1
2.4. Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler (Tapu, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

BOLUM 3 GAYRIMENKULE AIT GENEL BIiLGILER:
3.1. Ana Gayrimenkul Bilgileri
3.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri
3.3. Tarif ve Lokasyon

BOLUM 4 DEGERLEME:
4.1. Emsal Yontemi
4.2. Maliyet Yontemi
4.3. Gelir Yontemi
4.4. Degerleme Isleminde Kullanilan Y&ntemler ve Secilme Nedenleri
4.5. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler

BOLUM 5 SONUC:
5.1. Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
5.2. Satis Deger Takdiri

RAPOR EKLERI
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BOLUM 1: RAPOR HAKKINDA BiLGILER

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi
Rapor Tarihi :01.04.2019

Rapor Numaras1  :2019/02

1.2. Raporun Tiirii

Bu rapor; Tekirdag ili Corlu ilgesi Muhittin mahallesi XXX ada Y
parseldebulunan bir adet meskenin Tiirk Lirasi cinsinden nakit veya karsilig1 pazar
degerleri ile kira degerlerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme

raporudur.
Rapor Formati: Sermaye Piyasas1 Kurulunun 35 sayili Teblig Formatidir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Raporu Hazirlayan : Sezgin YILDIZ
Raporu Kontrol Eden - XXXXX XXX
Sorumlu Degerleme Uzmani DYYYYY YYYY
SPL Lisans1 : Evet (var)

1.4. Degerleme Yapilan Tarih
Bu degerleme raporu icin 25.03.2019 tarihinde calismalara baslanmis,

01.04.2019 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.5. Dayanak So6zlesmesi Tarihi ve Numarasi

Bu rapor bu tez i¢in hazirlanmis olup herhangi bir resmiyeti yoktur.

1.6. Raporun Hazirlanma Amaci
Bu degerleme raporu bu tez calismasi i¢in bilgi amagli hazirlanmistir.

Kullanilan kaynaklar temsilidir.
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BOLUM 2: DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BIiLGILER

2.1. Gayrimenkuliin Yeri, konumu ve Cevresine Iliskin Bilgiler

Muhittin Mahallesi Acun Sokak iren Apartmam1 A Blok No: 10 A/1 ile

Karacaoglan Sokak Iren Apartmami B Blok No: 2-4A/1 ve 2-4B/1
Corlu/TEKIRDAG
UAVT NO:
A/1 No’lu: 3317813081
B/1 No’lu: 3316913114
B/2 No’lu: 3317213100
Tasinmazlara ait koordinat bilgileri: 41,152023; 27,817473
Tablo B.2.U¢ Adet Diikkan Tasinmazlarmimn Konum Uzakliklar:
Konum Uzakhk
Corlu Reyap Hastanesi 600 metre
Orion AVM 800 metre
Sehir Merkezi 1350 metre
2.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
Tablo B.3. Ug Adet Tasinmazlarmin Tapu Kayit Bilgileri
Ll Tekirdag | PAFTA 29MIl | ARSA PAYI Tablo B4
ILCESI Corlu ADA 1076 KAT NO Tablo B4
BUCAGI PARSEL 9 B.B.NO Tablo B4
MAHALLESI Muhittin ALAN(mM?) 1.379,20 | B.B. NiTELiGi Tablo B4
KOYU VASFI Arsa KULLANIM AMACI | Tablo B4
SOKAGI MALIKIi XXXXXXXX XXxx (X Oglu); Hissesi: %
MEVKIi yyyyyyyy yyyy(Y Oglu); Hissesi: %

2.3. Gayrimenkuliin Tapu Takyidati

06.11.2017 Tarihinde Tapu Genel Miidiirliigli sisteminden alinan giincel

tapu kiitiigi kaydina gore degerleme konusu tasmmmazin tapu kayitlar1 iizerinde

ipotek, serh veya beyan tespit edilmemistir.
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Tablo B.4. Bagimsiz Boliimlerin Tapu Kayit Bilgileri
i 2 2 % Fls S i 5
] X - S = = [
> |8 $£.4| El5|g |5 |3
E g |5 |F
Dakan | A| zomin | - | 126/2760) 201 19903 | 5506, |41 p0r
Oeph /301 | s | sots| 2, | 50120
Pikdan 1 5| zemin |2 | 114/2760] 201 | 19916 | 2200 | 0522009
2.4. Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler (Tapu,
Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

v" Parsel bazinda yerinin dogrulugu, imar paftasindan kontrol edilmistir.

v' Parsel ve imar sorgulamalar1 sirasinda alinan sifahi bilgiye gore parsellerin
herhangi bir terki bulunmadig 6grenilmistir.

v" Corlu Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde yer alan imar paftas: iizerinde konu
miilkiin bulundugu parselin konumu teyit edilmistir.

v' Corlu Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden sifahen alman imar durumuna gore
konu miilkiin bulundugu parsel 1/1000 olgekli, 06.02.2014 onay tarihli
Revizyon Uygulama Imar Plani’na gére Konut Alam Lejanti’na sahiptir. ikiz
nizam, Hmax: 18.50 m, Taks.: 0,40, 6 kat yapilagsma sartlarina sahip oldugu
ogrenilmistir.

v' Corlu Tapu Midirligi’nde konu miilklere ve ana gayrimenkule ait

21.11.2007 tarihli kat irtifakina esas mimari projesi incelenmistir. Projeye
gore A Giris 1 no’lu depolu diikkan bodrum kat 153 m?, zemin kat 147 m?
olmak iizere toplam briit 282 m? alanlidir. Mahallinde yerinde yapilan
incelemede diikkan kose noktasinda dogramalari disarda kalan kolonlara
kadar ¢ikarilmig olup 20 m? kullanim alanina katilmis mahallinde tasmmazin
zemin kati 167 m® olmak iizere toplam 302 m? olarak realize edilmistir.
Projeye gore A Giris 1 no’lu depolu diikkan bodrum kat 115 m?, zemin kat

111 m? olmak iizere toplam briit 226 m? alanludir. Mahallinde yerinde
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yapilan incelemede diikkan zemin kat bina giris holiiniin yaklasik 13 m?’lik
kismi kullanim alanina katilmis mahallinde taginmazin zemin kati 124 m?
olmak tizere toplam 239 m? olarak realize edilmistir.

v" Corlu Belediyesi imar Miidiirliigii’nde konu miilk ve ana gayrimenkule ait
arsiv dosyasinda 22.06.2007 tarih, 223 sayili yapt1 ruhsati belgesi
incelenmistir. 31.12.2011 tarihli y1l sonu seviyesinde %95 olarak goziiken
binanin ruhsat siiresi dolmus olup, yap1 denetim firmasinin kapali olmasi
sebebi ile yeni bir yapi1 denetim ile anlasarak ruhsatinin yenilenmesi
gerekmektedir.

v' Belediye arsiv dosyasinda ekspertiz tarihi itibariyle herhangi bir tutanak, ceza
ve yikim kararina rastlanmamistir. Bu sonuca dosya igerisinde tiim evraklarin
mevcudiyeti sonucunda varimistir. Yazili sonuca varilmasi istem

dogrultusunda gergeklestirilebilir.

***Asagidaki proje gorselinde goriildiigli tlizere sar1 renkle c¢izilmis olanlar,
diikkan planlarinin mevcut durumunu gostermektedir. Kirmiz1 renkte olanlar ise

projeye uygun olmasi gereken yasal alandir.
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Fotograf B.1. Taginmazlarin Mevcut ve Yasal Alan Krokisi
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BOLUM 3: GAYRIMENKULE AiT GENEL BILGILER

3.1. Ana Gayrimenkul Bilgileri

Ana gayrimenkul zemin katinda A ve B olmak iizere iki bina girisi bulunan
binadir. A Giris Acun Sokak cepheli, B Giris Karacaoglan Sokak cephelidir. Ana
gayrimenkul bitisik nizam yap1 diizeninde, betonarme karkas yapi tarzinda A-B giris,
bodrum + zemin + 5 normal + ¢at1 kath ¢eklinde 10 y1l 6nce insa edilmistir. Bina dis
cephesi akrilik esasli malzeme ile boyali, pencereleri 1sicamli PVC dograma olup,
catis1 ahsap lizeri kiremit Ortiiliidiir. Bina girisi, katlar arasinda irtibat1 saglayan
merdiven basamaklari, riht1 ve kat sahanliklari mermer kaplidir. Binanin A Girisi
zemin katinda 1-2 nolu diikkan ile bina giris mahalli, normal katlarinin her birinde
2’ser mesken olmak tizere toplam 12 b.b, binanin B Girisi zemin katinda 1-2 nolu
diikkan ile bina giris mahalli, normal katlarinin her birinde 2’ser mesken olmak iizere
12 b.b seklinde realize edilmistir. Cevre diizenlemesi genel olarak tamamlanmigtir.
Bina ve bagimsiz bolimde degerlemeyi etkileyecek herhangi bir aykirihiga

rastlanmamustir. Bina girisi Acun Sokak cephesinde zemin kattan saglanmaktadir.

3.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

A Giris 1 No’lu Depolu Diikkan:

Corlu Tapu Midiirliigii'nde konu miilk ve ana gayrimenkule ait 21.11.2007
tarihli kat irtifakina esas mimari projesi incelenmistir. Projeye gore A Giris 1 no’lu
depolu diikkan bodrum kat 135 m2, zemin kat 147 m2 olmak {izere toplam briit 282
m?2 alanlidir. Mahallinde yerinde yapilan incelemede diikkkan kdse noktasinda
dogramalar1 disarda kalan kolonlara kadar ¢ikarilmis olup 20 m2 kullanim alanina
katilmis mahallinde taginmazin zemin kat1 167 m2 olmak {izere toplam 302 m2
olarak realize edilmistir. Tasinmaz bina A Girig cephesine gore sag kolda yer
almaktadir. Zeminleri bodrum katta ve zemin katta seramik duvarlar1 ve tavanlari ise

plastik boyalidir. Diikkan dis kap1 dogramasi aliiminyum malzemeden mamuldiir.

128



B Giris 1 No’lu Depolu Diikkan:

Corlu Tapu Miidiirliigii’'nde konu miilk ve ana gayrimenkule ait 21.11.2007
tarihli kat irtifakina esas mimari projesi incelenmistir. Projeye gore A Giris 1 no’lu
depolu diikkan bodrum kat 115 m2, zemin kat 111 m2 olmak iizere toplam briit 226
m2 alanhdir. Mahallinde yerinde yapilan incelemede diikkan zemin kat bina giris
holiiniin yaklasik 13 m2’lik kism1 kullanim alanina katilmis mahallinde taginmazin
zemin kati 124 m2 olmak iizere toplam 239 m2 olarak realize edilmistir. Tasinmaz
bina B Giris cephesine gore sag kolda yer almaktadir. Zeminleri bodrum katta sap
kapli, zemin katta seramik duvarlar1 ve tavanlar1 ise plastik boyalidir. Diikkan dis

kap1 dogramasi aliiminyum malzemeden mamuldiir.
B Giris 2 No’lu Diikkan:

Corlu Tapu Miidiirliigi’nde konu miilk ve ana gayrimenkule ait 21.11.2007
tarihli kat irtifakina esas mimari projesi incelenmistir. Projeye gore B Giris 2 no’lu
diikkan zemin kat briit 66 m2 alanlidir. Mahallinde yerinde yapilan incelemede
diikkan projesi ile uyumludur. Taginmaz bina B Giris cephesine gore sol kolda yer
almaktadir. Zeminleri seramik, duvarlar1 saten boyali ve tavanlar1 ise asmolen

tavanhdir. Diikkan dis kap1 dogramasi aliiminyum malzemeden mamuldiir.

Tablo B.5. Binanin Mevcut Tesisatlari

Sehir Suyu| Elektrik Asansor Kalorifer/Kombi | Sobali | Dogalgaz
X X X - - X

Tablo B.6. Yapiya Ait Bilgiler

Yapi Yapi Simifi Insaat Insaat Bagimsiz Kat
Tarzi Tarihi Nizam Boliim Adedi | Adedi
Betonarme 3B 22.06.2007 Ayrik A Giris (12) 8
B Giris (12)
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3.3. Tarif ve Lokasyon

Gayrimenkuller; ekspertiz konusu kat irtifakli bagimsiz bdliimler, Tekirdag
[li'nin Corlu ilgesi’nin Muhittin Mahallesi sinirlar1 igerisinde, Acun Sokak cepheli
durumda bulunan 10 kap1 no’lu iren Apartmami A Giris dahilinde 1 no’lu depolu
diikkan, Karacaoglan Sokak cepheli durumda bulunan 2-4A kapt no’lu Iren
Apartmani B Giris dahilinde 1 no’lu depolu diikkan ve Karacaoglan Sokak cepheli
durumda bulunan 2-4B kap1 no’lu iren Apartmani B Girisi dahilinde 2 no’lu diikkan
acik posta adresinde yer almaktadirlar. Tasinmaza, Corlu Atatiirk Bulvari iizerinde
Istanbul istikametine devam edilip Corlu Kiz Meslek Anadolu Lisesi trafik
isiklarindan saga Sali gilinleri semt pazarinin iizerinde kuruldugu Cetin Emeg
Bulvari’na doniiliir. Bulvar iizerinde yaklagik 550 m kadar devam edilip sol kolda
Acun Sokak’a doniilerek ulasilir. Cevresi iskan mintikasi seklinde tesekkiil gostermis
yer ve ortamda bulunan taginmazin yakin civarinda Sali Pazari, Bayramoglu
Konaklar;, Havva Sitesi ve Ozel Saglik Koleji bulunmaktadir. Tasinmazin ulasim

imkanlar iyidir.

HalidEqitim Merkezi i

i Bagarici2ASOKNS T

> 2 -l
Figi 3G K

Fotograf B.2. Taginmazin konumu
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BOLUM 4: DEGERLEME

4.1. Emsal Yontemi
Degerlemesi yapilan miilk ile ilgili bolgede yapilan arastirmalarda 6rnek

gayrimenkullere ve sonuglara ulasilmistir. Bu degerlerde talep edilen rakamlar ile

birlikte gergeklesebilir rakamlar da verilmistir.

Konu gayrimenkul ve emsal alinan bolge haritada isaretlenmistir.

Fotograf B.3. Emsal bolge alan
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EMSAL VERILER

Emsal 1- Miilk Sahibi — Tel: 05XX XXX XXXX (Kiract mevcut)

Tasinmaz ile aym bélge icinde Sali Pazari’na yiiriime mesafesinde 100 m? zemin Kat,
100 m? bodrum kat toplam 200 m? 5-10 yillik depolu diikkan 500.000 TL’den
satiliktir. Kira getirisi 2.500 TL.

Emsal 2- X Emlak Ofisi — Tel: 05XX XXX XXXX (Kiract mevcut)

Tasinmaz ile ayn1 bolge icinde Sali Pazari giris tarafinda Omurtak Caddesi’ne daha
yakin iyi konumda Sair Fuzuli Sok. 24m cepheli 5-10 yillik 139 m? zemin kat 51 m?
asma kat, toplam 190 m? asma katli iskanli diikkan 800.000TL’den satiliktir. Kira
getirisi 4.000 TL.

Emsal 3- Y Emlak Ofisi — Tel: 05XX XXX XXXX (Kiract mevcut)

Tasinmaz ile ayn1 bolge icinde Sali Pazari’na yiirlime mesafesinde, islek cadde iizeri

60 m? zemin kat 4 yillik diikkan 220.000TL’den satiliktir. Kira getirisi 1.250 TL.
Emsal 4- Corlu icra Dairesi — Thale Satis1 (Kiraci mevcut)

Tasinmaz ile aym bélge iginde Sali Pazari’na yiiriime mesafesinde, Bahriye Ugok
Bulvari cepheli, Saghk Koleji karisisi, 110 m® zemin kat, 40 m? bodrum kat toplam
140 m? 5-10 yillik iskanli depolu diikkan 550.000TL’den satihktir. Kira getirisi
2.250 TL.

EMSAL DEGERI SECiMi KONUSUNDA DEGERLEME UZMANININ
GORUSU

***Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan arastirmada benzer
ozelliklerdeki yapilarin konum, kullanis, cephe, iskan ozelliklerine gore pazarlik
paylart da dikkate alinarak m? birim degerinin 3.000-3.500 TL/ m* olarak tahmin ve
takdir edilmistir. B Girig 1 no’lu diikkan zemin kat ortak alandan yapilan biiyiime,

degerleme harici tutulmustur. Buna gore;
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Tablo B.7. Taginmaz Emsalleri ve Birim Degerleri

- o £ | & ks 5 - 3l %8
T | 2 |ei¥ SE| g8 | I |Eey ESE
* 1 F|RE 2 |5 | 89 |REE FE0
= Bodrum [100 [30% |30
g —lZemin 100 |100% |100 130 500000 | 15%
w |[AsmaKat [0 50% |0
«~ |Bodrum |0 30% |0
uEJ AsmaKat [51 |75% |38,25
o |Bodrum [0 30% (0
‘T [ Zemin 60 [100% |60 60 | 220000 | 15%
S
W AsmaKat [0 [75% |0
< |Bodrum 40 [25% |10
— H 0
g Zemin 110 |100% |110 120 | 440000 | 15%
“ |AsmaKat [0 [50% |0
Tahmini Satis | Birim Kira Kira Birim | Kapitalizasyon
Fiyat1 (T1) Fiyat (TI) | (Tl Fiyat(TI) Orani
Emsal 1 3.269 2.500 19,23 0,071
Emsal 2 3.385 4.000 22,57 0,080
Emsal 3 3.117 1.250 20,83 0,080
Emsal 4 3.117 2.250 18,75 0,072
*#*TL/m2 birim fiyatlarinda sinir kontrolleri %25 alinmigtir.
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Tablo B.7.’de bodrum ve asma katlarin zemin kata etkisi hesaplanarak
emsal tasinmazlarin m® birim fiyatlari bulunmustur. Tablo B.7.’de gériildiigii gibi
zemin Katlarm m? birim fiyatina etkisi daha az oldugundan zemin kata gore ylizdesi
zemin Kkat ile toplanarak (zemin kata etki % leri piyasa kosullari arastirilarak

belirlenmistir), toplam m? iizerinden degerler bulunmustur.

emsaller neticesindeemsal m?  birim

Saha arastirmasinda bulunan
degerlerinin ortalamasi yuvarlama yapilarak birim fiyat m? basma 3.200 TL olarak

tahmin ve takdir edilmistir.

A Giris 1 No’lu Depolu Diikkan

Yasal Durum:

Tablo B.8. A Blok 1 No’lu tasinmazin zemin kata etki oran1 hesaplamasi (Yasal)

KATLAR ALAN ZEMIN ETKIiLi | TOPLAM
(M?) KATA ALAN | ALAN(M?)
ETKI (M?)
ORANI(%0)
A Giris | Bodrum 135 25% 33,75 180,75
No:1 Zemin 147 100% 147
AsmaKat |0 50% 0

Toplam m2 (Etki alan1 hesaplanmis zemin+bodrum): 180,75 m? x 3.200,-TL/ m?=
Toplam: 578.400 TL

Mevcut Durum:

Tablo B.9. A Blok 1 No’lu tasinmazin zemin kata etki oran1 hesaplamas1 (Mevcut)

KATLAR ALAN ZEMIN ETKILI | TOPLAM
(m?) KATA ALAN | ALAN(M?)
ETKI (M?)
ORANI(%)
A Blok | Bodrum 135 25% 33,75 200,75
No:1 Zemin 167 100% 167
AsmaKat |0 50% 0

134



Toplam m2 (Etki alan1 hesaplanmis bodrum+zemin): 200,75 m? x 3.200,-TL/ m?=
Toplam: 624.400 TL

B Giris 1 No’lu Depolu Diikkan

Tablo B.9. A Blok 1 No’lu tasinmazin zemin kata etki oran1 hesaplamasi (Mevcut)

Katlar Alan | Zemin Kata | Etkili | Toplam
(m?) Etki Oram | Alan | Alan (m?)
(%) (m?)
B Blok | Bodrum 115 30% 34,5 145,5
No:l | Zemin 111 100% 111
AsmaKat |0 50% 0

Toplam m2 (Etki alan1 hesaplanmig bodrum+zemin): 145,5 m? x 3.200 TL/m?=
Toplam: 465.600TL

B Giris 2 No’lu Diikkan
Toplam m2: 66 m? x 3.200TL/ m?= 211.200TL

YASAL TOPLAM: 1.255.200TL
MEVCUT TOPLAM: 1.301.200TL
4.2. Maliyet Yontemi
Konu tagmmmazlarla ilgili bu raporda maliyet yontemi kullanilarak

degerleme yapilmamugtir.

4.3. Gelir Yontemi
Bolgede yapilan emsal arastirmasi neticesinde Kira Birim Fiyati (TL) 17 TL
ile 23 TL arasinda bulunmustur. Buna istinaden ortalama fiyat 20 TL olarak baz

alinmastir.
Bolge Kapitalizasyon Orani emsal verilere gore 0,075 olarak hesaplanmustir.
Buna gore;

135



Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Ortalama Net Geliri / Kapitalizasyon Orani

A Giris 1 No’lu Depolu Diikkan (Yasal Durum)

Toplam m? (Etki alan1 hesaplanmis bodrum+zemin): 180,75
Ortalama Kira Birim Fiyat1 20 TL
Aylik Beklenenen Net Gelir: 3.615 TL (Y1llik Net Gelir = 43.380 TL)

Tasinmaz Degeri = 43.380/ 0,075 =578.400 TL

A Giris 1 No’lu Depolu Diikkan (Mevcut Durum)

Toplam m? (Etki alan1 hesaplanmis bodrum+zemin): 200,75
Ortalama Kira Birim Fiyat1 20 TL
Aylik Beklenenen Net Gelir: 4.015 TL (Yillik Net Gelir = 48.180 TL)

Tasinmaz Degeri = 48.180/ 0,075 = 642.400 TL

B Giris 1 No’lu Depolu Diikkan

Toplam m? (Etki alani hesaplanmis bodrum+zemin): 145,5
Ortalama Kira Birim Fiyat1 20 TL
Aylik Beklenenen Net Gelir: 2.910 TL (Yillik Net Gelir = 34.920 TL)

Tasinmaz Degeri = 34.920 / 0,075 = 465.600 TL
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B Giris 2 No’lu Diikkan

Toplam m2: 66 m?

Ortalama Kira Birim Fiyat1 20 TL

Aylik Beklenenen Net Gelir: 1.320 TL (Yillik Net Gelir = 15.840 TL)

Tasinmaz Degeri = 15.840/ 0,075 =211.200 TL

YASAL TOPLAM: 1.255.200TL

MEVCUT TOPLAM: 1.319.200TL

4.4. Degerleme Isleminde Kullamlan Yontemler ve Secilme Nedenleri

Emsal yontem ve Gelir Yontemi ile bulunan degerler asagida ki tablolarda

verilmigtir.

Tablo B.10. Degerlendirilen Gayrimenkul Bedel Belirleme Tablosu (Yasal Durum)

Yontem Adi TL Agirlik % Tutar TL

Gelir Yontemi 1.255.200 TL %50 627.600 TL

Maliyet Yaklagimi | Kullanilmamistir | Kullanilmamistir | Kullanilmamagstir

Emsal Yontemi 1.255.200 TL %50 627.600 TL
TOPLAM 1.255.200 TL

Bu gayrimenkuliin degeri 6.500.000 TL olarak tespit edilmistir.

Tablo B.11. Degerlendirilen Gayrimenkul Bedel Belirleme Tablosu (Mevcut Durum)

Yontem Adi TL Agirlik % Tutar TL

Gelir Yontemi 1.319.200 TL %50 659.600 TL

Maliyet Yaklagimi | Kullanilmamistir | Kullanilmamistir | Kullanilmamastir

Emsal Yontemi 1.301.200 TL %50 650.600 TL
TOPLAM 1.310.200 TL
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4.5. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler

Gayrimenkul degerine etki eden etmenler Tablo B.12’de gdsterilmistir.

Tablo B.12. Gayrimenkul Degerine Etki Eden Faktorler

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler
1| Cetin Emeg bulvarina yakin 1 | Piyasalardaki durgunluk
olmasi
2| Ulasim kolaylig1 2 | Ruhsat siiresnin dolmus

olmasi ve yap1 kullanma izin
belgesinin bulunmamasi

3| Tamamlanmig altyapi Proje hilaflarinin olmasi

BOLUM 5: SONUC

5.1. Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi
Tasinmazlarin  konumu, alani, ¢evresindeki yapilarin kullanim amaci,

manzarasi gz oniinde bulundurulmus olup, SATILABILIR oldugu éngoriilmiistiir.

5.2. Satis Degeri Takdiri

Yukarida nitelikleri yazili1 gayrimenkullerin tamami yerinde yapilan inceleme
sonucu bulundugu mevkii, kullanis maksadi, biiytikligi ve bugiinkii durumu goz

Oniine alinarak satig kabiliyeti yoniinden satilabilir oldugu diisiintilerek;
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TOPLAM YASAL DURUM DEGERI iCiN: 1.260.000TL

(BIRMILYONIKIYUZALTMISBINTURKLIRASI) takdir edilmistir.

TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI iCiN: 1.310.000TL

(BIRMILYONUCYUZYIRMIBINTURKLIRASI) takdir edilmistir.

XXXXXXX XXXX: (1/2) YASAL DURUM HiSSE DEGERI: 630.000TL

(ALTIYUZOTUZBINTURKLIRASI) takdir edilmistir.

XXXXXXX XXXX: (1/2) MEVCUT DURUM HIiSSE DEGERI: 655.000TL

(ALTIYUZALTMISBINTURKLIRASI) takdir edilmistir.

Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik Tiirk Lirasi cinsinden giincel
pazar degeridir. Raporda belirtile deger, tasinmazin KDV HARIC, tapu

takyidatinin temiz olmasi hali i¢in verilen bilgi amagh fiyatidir.

XXXXXXX XXxXX: (1/2) YASAL DURUM HiSSE DEGERI:
630.000TL + KDV (%18)= 729.240 TL KDV DAHIL
XXXXXXX XXXX: (1/2) MEVCUT DURUM HiSSE DEGERI:

655.000TL + KDV (%18)= 7772.900 TL KDV DAHIL

Durumu ve kanaatimi ifade eden degerleme raporumu bilgilerinize arz
ederim.
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Not:Bu raporda yapilan Oneriler parselle ilgili herhangi bir hukuksal sorun
bulunmadig kabuliine dayalidir. Bu rapor, orijinal tek niisha olarak diizenlenmis olup
kopyalarin kullanimlar1 halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu
degildir. Bu degerleme raporu miisterimizin istegi dogrultusunda hazirlanmis olup,
sermaye piyasalart kurulu (SPK)faaliyetlerinde kullanilamaz. Rapor, firmamizin ve
degerleme uzmanlarmin ehliyet ve bilgileri dogrultusunda raporun yapildig: tarih
itibar1 ile muteber bilgi, belge ve piyasa kosullarina gore azami dikkatle
hazirlanmistir. Isbu rapor, degerlemeye konu tagmnmazlarin resmi kurum ve/veya
benzer kuruluslardan temin edilebilen sicil, dokiimantasyon ve arsiv kayitlarindaki
bilgi ve belgeler dogrultusunda tanzim edilmistir. Bu resmi kurum ve kuruluslardan
temin edilemeyen belgelere istinaden olusabilecek degisimler sonucunda rapor
etkilenebilir. Raporumuz, yapildig: tarih itibari ile elde edilebilen muteber bilgi, belge
ve piyasa kosullarinin yansimasidir. Bu rapor, satici ve/veya alict ve/veya diger

ilgilileri akdi yiikiimliiliiklerini yerine getirmekten muaf kilmayacaktir.

XXXXX XXXXXX SEZGIN YILDIZ
Sorumlu Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPL Lisans Belge No: 10xxxx SPL Lisans Belge No: 407794
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Tasinmaza Ait Fotograflar

4.
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5. SPL Lisans belgesi

Kurulusu

No : 407794

da Faaliyette Bulunanlar igin
5"i (VII-128.7) uyarinca
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3.3.3. Bir Adet Akaryakit Istasyonu Degerleme Raporu

TEKIiRDAG iLi CERKEZKOY iLCESI
KIZILPINAR MAHALLESI
XXX ADA /Y PARSEL de BULUNAN
1 ADET AKARYAKIT iSTASYONU DEGERLEME RAPORU

HAZIRLAYAN
Sezgin YILDIZ (SPK Lisans No: 407794)

Rapor Numarasi:03

NISAN 2019
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Tablo C.1. DEGERLEME RAPORU OZETi

TALEP EDEN KURUM

XXXXXXX XXXXX

DAYANAK

Bu rapor bu tez ¢alismasi igin hazirlanmig olup herhangi bir resmiyeti

SOZLESMESI yoktur.
BASVURU TARIHI VE | 01 Nisan 2019/03
TAKIP NO

RAPORUN KONUSU

Tekirdag ili, Cerkezkdyilcesi, Kizilpmar mahallesi, XXX ada Y
parselde kayith akaryakit istasyonunun degerleme tarihindeki Pazar
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur.

DEGERLEME TARIHI

01.04.2019

RAPOR TARIH VE NO. | 01.04.2019 /03

SAHIBI XXXXX XXXXX

HISSESI Tam

TAPU INCELEMESI Degerleme konusu gayrimenkuliin takyidat ve miilkiyet bilgileri
27.03.2019 tarihinde, saat 15.12 de Cevre ve Sehircilik Bakanlig1
Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Tasinmaz Degerleme Bagvuru
Sistemi tizerinden alinmis olup, ilgili belgeye gore degerleme
konusu gayrimenkul {izerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

IMAR DURUMU Degerleme konusu tasinmazin bulundugu arsa 06.03.2013 tarihli ve
1/1000 6lgekli Kizilpmar Revizyon Uygulama imar Planina gore; A
Lejant, E=0.25, Hmax:6.50 m. olmak iizere yoldan 20
m.ve diger cephelerden 5 m. olmak iizere yapilasma kosullarina
sahiptir.

KISITLILIK HALI Tekirdag Biiyiliksehir Belediyesi tarafindan Akaryakit ve LPG Satis
Istasyonu icin verilmis olan 09.02.2018 tarih ve 78 ruhsat sayili
isyeri agma ve ¢alisma ruhsati bulunmaktadir.

DEGERI Miilkiyeti x kisisinde olan; tapu kiitigiinde Tekirdag ili Cerkezkdy
[lgesi, Kizilpinar Mahallesi, XXX ada Y parsel numarasina sahip 1
adet mesken taginmazina asagida ki degerler tahmin ve takdir
edilmistir.

TASINMAZIN DEGERI;7.560.036 TL KDV HARIC
tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU Sezgin YILDIZ - SPK Lisans No: 407794

HAZIRLAYAN

DEGERLEME

UZMANI
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ICINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR HAKKINDA BILGILER:
1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi
1.2. Raporun Tiri
1.3. Raporu Hazirlayanlar
1.4. Degerleme Yapilan Tarih
1.5. Dayanak So6zlesmesi Tarihi ve Numarasi
1.6. Raporun Hazirlanma amaci

BOLUM 2 DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER:
2.1. Gayrimenkuliin Yeri, konumu ve Cevresine Iligkin Bilgiler
2.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
2.3. Gayrimenkuliin Tapu Takyidati
2.4. Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler (Tapu, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)
2.5. Gayrimenkuliin Imar Durumu

BOLUM 3 GAYRIMENKULE AiT GENEL BiLGIiLER:
3.1. Gayrimenkuliin Ozellikleri
3.2. Tarif ve Lokasyon

BOLUM 4 DEGERLEME:
4.1. Emsal Yo6ntemi
4.2. Maliyet YOntemi
4.3. Gelir Yontemi
4.4. Kullanilan Degerleme Y ontemleri
4.5. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler

BOLUM 5 SONUC:
5.1. Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
5.2. Satis Deger Takdiri

RAPOR EKLERI
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BOLUM 1: RAPOR HAKKINDA BiLGILER

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi
Rapor Tarihi :01.04.2019

Rapor Numaras1  :2019/03

1.2. Raporun Tiirii

Bu degerleme raporu, tapu kayitlarinda xxxxxxxxx A.S. (1/1) olan
Kizilpinar Mahallesi, No:xxx Cerkezkoy / TEKIRDAG adresinde, XXX ada, Y
numarali parsel de konumlu Arsa nitelikli tasinmazin giiniimiiz piyasa kosullarinda

satis fiyatinin tespit edilmesi amaciyla hazirlanmistir.
Rapor Formati: Sermaye Piyasast Kurulunun 35 sayili Teblig Formatidir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Raporu Hazirlayan : Sezgin YILDIZ
Raporu Kontrol Eden - XXXX XXXX
Sorumlu Degerleme Uzmani XXX XXXXXXX
SPL Lisansi : Evet (var)

1.4. Degerleme Yapilan Tarih
Bu degerleme raporu icin 25.03.2019 tarihinde g¢aligmalara baslanmus,

01.04.2019 tarihinde rapor yazimi tamamlanmuistir.

1.5. Dayanak So6zlesmesi Tarihi ve Numarasi

Bu rapor bu tez i¢in hazirlanmis olup herhangi bir resmiyeti yoktur.

1.6. Raporun Hazirlanma Amaci
Bu degerleme raporu bu tez calismasi i¢in bilgi amagli hazirlanmistir.

Kullanilan kaynaklar temsilidir.
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BOLUM 2: DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BIiLGILER

2.1. Gayrimenkuliin Yeri, konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Kizilpinar Mahallesi, Cerkezkdy Caddesi XX Numarali Cerkezkoy /

Tekirdag (UAVT: 265XXXXXX )

Tebrikler! Yukarida beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz

Adres:
KIZILPINAR Mah. CERKEZKQY Cad.

Fotograf C.1. Tasinmazin Adres Kodu

Bu adrese ait adres kodu:

PASE)

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin

Tasinmazin Cerkezkdy il¢esinde bulunan 6nemli noktalara konum uzakligi

Tablo C.2’de yer almaktadir.

Tablo C.2. Tasinmazin Onemli Noktalara Konum Uzaklig

Konum Uzakhk

Cerkezkoy Otagari 2000 metre
Gumriik Midiirliigii | 8000 metre
Kiiltiir Merkezi 5500 metre

2.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

Tablo C.3. Gayrimenkuliin Tapu Kay1t Bilgileri

Il TEKIRDAG
Tlcesi CERKEZKOY
Mahallesi KIZILPINAR
Parsel Alam 3.921,15 m2
Pafta -
Ada XXX
Parsel Y
Yevmiye No XXXXX
Cilt/ Sahife

no XXXXXXXXXX
HiSSE TAM
Tapu Tarihi 10.08.2012
MALIK XX XX XXX
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tarihin

2.3. Gayrimenkuliin Tapu Takyidati
Degerleme konusu gayrimenkuliin takyidat ve miilkiyet bilgileri 27.04.2018
de, saat 15.12 de Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu Kadastro Genel

Miidiirliigii Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi lizerinden alinmis olup, ilgili

belgeye gore degerleme konusu gayrimenkul iizerinde asagidaki takyidatlar

bulunmaktadir ve belge ekte sunulmustur;

TASINMAZA AT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 2€ Cilt / Sayfa No
I/ lige Ada / Parsel
Kurum Adi | Y0zoicOm
Mahalle / K&y Adi Ana Taginmaz Nitelik mner Arasi Otoblis Terminali ve
|S/B/1 |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan ~ P
ORNEKTIR
MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
1/1 Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi -
s/B/l |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye

Serh

Fotograf C.2. Tasinmaza Ait Temsili Tapu Kaydi Ornegi

Serh Hanesinde;

Ana tasinmaz lizerinde;

*

Rehinl

2.500.000TLbedelkarsiligindakiragerhi.(xxxxPETROLCULUKA.S.)(2
5.03.2010Tarih 1111 Yevmiye)

Kira sozlesmesinin siiresi 25.03.2020 tarihinde bitmek iizere 10 yil
olarak degistirilmistir.

(xxxxPETROLCULUKA.S.)(15.10.2015tarih,11111yevmiye)

er Hanesinde:

*

TBANKASI A.S. lehine 1.dereceden 400.000
TLbedelinde05.05.2012tarih 9999 yevmiye ile ipotek

tesisibulunmaktadir.
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2.4. Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler (Tapu,

Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

* Tekirdag Biiyliksehir Belediyesi tarafindan Akaryakit ve LPG Satis
Istasyonu igin verilmis olan 01.01.2018 tarih ve xx ruhsat sayili isyeri agma ve
calisma ruhsat1 bulunmaktadir.

* Enerji Piyasast Denetleme Kurumu tarafindan verilmis olan LPG
Otogaz Bayilik Lisans1 (01.01.2012 tarih, LPG-BAY/999-55/88888) (12 yil siire
ile) bulunmaktadir.

* Enerji Piyasasi Denetleme Kurumu Bayilik Lisans1 (10.10.2013 tarih,
BAY/999-888/2222) (12 yil siire ile) bulunmaktadir.

* T.C. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi tarafindan verilmis
olan K2 Yetki Belgesi 25.10.2016 tarih, IST.U-NET.TMFB.55.4444) (5 y1l siire ile)
bulunmaktadir.

* T.C. Ulagtirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanlig: tarafindan verilmis
olan Tehlikeli Madde Faaliyet Belgesi 10.08.2016 tarih, TOBB.U-
NET.K2.55.111111) (5 y1l siire ile) bulunmaktadir.

* Kizilpmar Belediye Bagkanligi tarafindan verilmis olan 26.08.2012
tarihli Yol Gegis izni bulunmaktadir.

* Cerkezkdy Ilge Tarim, Gida ve Hayvancilik Miidiirliigii tarafindan Depo,
Gida Satis ve Diger Perakende Faaliyet Gosteren isletmeler icin verilmis olan

10.10.2018 tarihli Isletme Kayit Belgesi bulunmaktadir.

2.5. Gayrimenkuliin imar Durumu
Degerlemekonusutaginmazinbulunduguarsa06.03.2013tarihlive1/1000061¢ekl
iKizilpiar
RevizyonUygulamaimarPlaninagére; ALejant,E=0.25,Hmax:6.50m.olmakiizereyolda

n 20m. VedigercephelerdenSm.Olmakiizereyapilagsmakosullarinasahiptir.
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Not:Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu parsel imar uygulamasi
sonucu XXX ada Y parsel
olarakgiincellenmistir.Konutasinmazinmimariproje,ruhsat,iskanvs.belgelerieskiZZZa

da T parsel olarak diizenlendigi tespitedilmistir.

-h
=)
o
b

ORI
RS
0002020202,

N

L/

Fotograf C.3. Imar durum bilgileri
Kaynak: Cerkezkoy Belediyesi CBS Sistemi
http://webgis.cerkezkoy.bel.tr/imardurumu/index.aspx Erigim: 29.04.2019

BOLUM 3: GAYRIMENKULE AiT GENEL BIiLGILER

3.1. Ana Gayrimenkul Bilgileri
Ana tasinmaz; Tekirdag 1li, Cerkezkdy Ilgesi, Kizilpmar Mahallesi, No:111
(UAVT: 27xxxxxxxx) adresinde, 3.921,15 m? yilizolgiimli XXX ada Y parsel

tizerinde insa edilmis ancak tapu kiitiiglinde cins tashihi yapilmamis olan Arsa

nitelikli tasinmazdir.

Degerlemeye konu olan ana taginmazin iizerinde bulundugu XXX ada Y

parsel yaklasik dikdortgen benzeri yamuk olup, topografik agidan diiz bir zemine
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sahiptir. Parsel Cerkezkdy Caddesine yaklasik 60 m. cephesi bulunmakta olup, bati
cephesi 40 m., dogu cephesi 70 m., kuzey cephesi ise 50 m. uzunluklara sahiptir.

Arsa lzerinde; akaryakit ve ikmal boliimii, LPG ikmal bolimi, idari
bina+market, Ek Bina olarak ruhsatlandirilan binada xxx Servis ve yyyy Sigorta

isimli igyerleri ve ara¢ yikama bdliimii mevcuttur.

Ikmal Béliimii: Onayli mimari projesine gore 349 m? ve yerinde yapilan
incelemelere gore, yaklasik 46,00 m x 8,00 m Ol¢iilerinde ve 368,00 m? yiizol¢iimli
AAA logolu kanopi ile 4 adet akaryakit adas1 ve 32 adet akaryakit tabancasi ile 1
adet LPG adasi, 2 adet LPG tabancasi bulunmaktadir.

Depolama Béliimii: Isletme miidiiriiniin beyanina gére 3 adet 15.000 LT,
15.000 LT ve 30.000 LT kapasiteli Motorin Akaryakit Tanki, 1 adet 15.000 LT
Kursunsuz Benzin Tanki, 1 adet 15.000 LT Yakit Tanki ve 1 adet 10.000 LT

kapasiteli LPG tank1 mevcut oldugu tarafimiza sifahen beyan edilmistir.

Idari Bina ve Market: Cerkezkoy Belediyesi'nde bu binaya ait mimari
proje bulunamamis olup, 396 m? alanh Akaryakit ve Servis Istasyonu amach
verilmis olan Yap: Ruhsati ve Iskan Belgesi goriilmiistiir. Yerinde yapilan
incelemede de binanin zemin kati 198 m? ve 1.kat1 198 m? olmak iizere toplam 396
m? alanlidir. Meveut durumda zemin kat; market, bay-bayan wc ve 2 adet teknik ofis
hacimlerinden, 1.kat ise; miidiir odasi, muhasebe odasi, ofis odasi, mutfak, islak
hacim ve antre hacimlerinden olusmakta olup, bina; ayrik nizamda, 3/B yap1
simifinda, betonarme karkas yapi sistemde zemin + 1 normal katli olarak insa

edilmistir. Bu bina her iki katta bakimli, masrafsiz vaziyette kullanilmaktadir.

Ek Bina: Cerkezkdy Belediyesi’nde bu binaya ait onay tarihi bulunmayan

mimari proje incelenmis olup, tek kattan ibaret ve 491 m? alana sahiptir.
Destekleyici boliimler: 1 adet 70 kW jenerator bulunmaktadir.

Saha betonu: Yaklasik 3.000 m? beton saha kaplamasi bulunmaktadir.
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Kanopi: 368 m? alanh pompa adalari {izeri kanopi alani bulunmaktadir.

Kanopi ile idari bina arasinda yaklagik 144 m? alanli tonoz bulunmaktadur.

Ozellikler;

Akaryakit yer alt1 tesisati,

* LPG mekanik ve elektrik tesisati,

1 adet 2 tabancali LPG pompasi,

* 4 adet toplam 32 tabancali akaryakit pompasi,
* 1 adet 70 kW’lik jenerator,

* 1 adet elektronik hava su seti,

* 1 adet xxxx logolu fiyat panosu,

xxxx logolu 6,70 m yiiksekliginde kanopi,
Pompalara bagl yazarkasa,

Kamera ve gilivenlik sistemi,

*

Her pompa yaninda ve istasyon g¢evresinde yangin sondiirme tiipleri,

bulunmaktadir.

3.2. Tarif ve Lokasyon

Degerleme konusu tasinmaz; Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilgesi, Kizilpinar
Mahallesi, 111 numarali akaryakit satis istasyonudur. Degerleme konusu tasinmaza
ulasmak igin; Cerkezkdy Ilce merkezinden Corlu istikametinde gidis icin Istasyon
cikisindan Cerkezkdy Caddesi’ne baglandiginda 5000 m. ilerde ve Kizilpinar

Mahallesi ana girisini gecince hemen sag kolda yer almaktadir.

BOLUM 4: DEGERLEME

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme yontemi bulunmaktadir.
Bu yontemler sirasiyla Emsal Karsilagtirma (Satis Degeri) Yaklasimi, Gelir
Yaklasimi, Maliyet Yaklasimi yontemleridir. Tasinmazin arsast Emsal Satis Degeri

Yaklagimi yontemine gore degerlendirilmistir.
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Arsa lizerindeki tesisler ise Maliyet Yaklasimi YoOntemi ile

degerlendirilmistir.

Akaryakit istasyonlarinda isletmenin gelirlerinden yola ¢ikilarak Nakit Akist
Yaklagimi ile de degerleme yapilabilmektedir. Bu yaklagima gore isletmenin yillik
briit gelirleri lizerinden yola ¢ikilarak net karlar1 tespit edilmeye caligilmaktadir.
Yillik gelirler hesaplanirken, isletme yetkililerinin verdigi beyanlar, inceleme
sirasinda yapilan akaryakit satiglarinin gozlenmesi, yakin ¢evrede bulunan akaryakit
istasyonlari, cephe aldig1 yolun yogunluk durumu ve niteligi etkili olmaktadir. Yillik
net kar ise briit gelirin % 2,5 - % 3,5 arasinda bir oran olarak alinmaktadir.
Degerleme konusu taginmazin net kar1 ise yukarida sayilan sebeplerden dolayr %3
olarak belirlenmistir. Yillik net karin yapilan yatirimi 10 yilda geri doniistimiinii

saglayacagi kabuliiyle islem yapilmistir.

4.1. Emsal Yontemi
EMSAL VERILER

Emsal 1: Emlak Ofisi TEL: 05XX XXX XXXX
Degerlemeye konu tasinmazla ayni yola 2.parsel konumunda 500 m. mesafede
Cerkezkoy tarafinda yer alan 3.062 m2 alanli konumlu E:0.50, Hmaks:9.50 m.
yapilasma sartlarma sahip Ticari Imarli arsa 6.000.000TL bedel ile satilik olup
pazarhiklidir. (1.960 TL/m2) (Istenen fiyatin yiiksek oldugu diisiiniilmektedir)

Emsal 2: Mal Sahibi TEL: 05XX XXX XXXX

Degerlemeye konu tasinmazla ayni yol iizerinde ve Velikdy ile Kizilpinar
arasinda yer alan, konu taginmaza gore daha diisiik serefiyeli E:0,60, Hmaks: 9,50 m
yapilagma sartlarina sahip3.127 m2 alanli Ticari Iimarli arsa 3.350.000TL bedel ile
satilik olup pazarliklidir. (1.071TL/m2)
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Emsal 3: Emlak Ofisi TEL: 05XX XXX XXXX

Degerlemeye konu taginmazla ayni yol {lizerinde ve konu taginmaza gore
daha diisiik serefiyeli, E:0,50, Hmaks: 9,50 m yapilasma sartlarina sahip 5.000 m2
alanli Ticari Imarli arsa 6.250.000TL bedel ile satilik olup pazarliklidir. (1.250
TL/m2).

Emsal 4: Mal Sahibi TEL: 05XX XXX XXXX

Degerlemeye konu taginmazla ayni yol iizerinde ve konu taginmaza gore
daha diisiik serefiyeli, E:0,50, Hmaks: 9,50 m yapilagma sartlarina sahip 2.052 m2
alanli Ticari Imarli arsa 2.480.000TL bedel ile satilik olup pazarlikhidir. (1.209
TL/m2).

Emsal 5: Emlak Ofisi TEL: 05XX XXX XXXX

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi ana yolun yan yolu iizerinde ve
konu tasinmaza gore daha disiik serefiyeli, E:0,60, Hmaks: 9,50 m yapilasma
sartlarina sahip 3.000 m2 alanl Ticari Imarl arsa 3.000.000 TL bedel ile satilik olup
pazarliklidir. (1.000 TL/m2).

Emsal 6: Cerkezkoy Icra Dairesi — Thale Satis1 ( Goriis Alnmistir)
Konu tasinmazin arsa bedelinin 1.500-2.000 TL/m2 arasi olacagi beyan

edilmistir.

Degerleme Uzmaninin Goriisii

Degerleme konusu arsanin degerlendirilmesinde Emsal Satis Degeri
Yaklagimi, kullanilmistir. Gayrimenkul degerlemesinde yeterli veri elde edildigi
takdirde en gilivenilir ve gerceke¢i yaklasim emsal satis degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede yapmis oldugumuz arastirmalarda
satilik veya satig1 gergeklesmis gayrimenkul fiyatlari, degerleme konusu alan ile ilgili
kurum ve kuruluslar, emlakei, bilirkisi goriisleri ve kendi bilgi ve birikimlerimiz

dikkate alinmistir.
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4.2. Maliyet Yaklasim

Degerleme konusu taginmazlarin arsasinin Emsal Karsilastirma yontemi ile
lizerinde yer alan yapilar Maliyet Olusumu Yaklagimi ile yapilmistir. Maliyet
olusumlar1 yaklasiminda esas alinan deger Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin
donemler halinde teblig ettigi yapi1 yaklasik birim maliyetleridir. 2019 Yili 30716
sayili Resmi gazetetebliginde bulunan Yapt Smifi ve Grubu boéliimlerinden
degerleme konusu tasinmazin iizerindeki igyeri binasinin yapi sinifi 3-B, ek binanin
yapt siifi 3-A’dir. Parsel {izerinde bulunan yapilarin degerlemesi yasal ruhsatli alan
tizerinde yapilmistir. Onayli mimari proje dis1 tadilat ile yapilan biiyiimeler mevcut
durum degerinde dikkate alinmistir.3A ve 3B smifi yapilar i¢cin 16 Mart 2019 tarihli

30716 sayili Resmi gazetede yayinlanan birim fiyatlar kullanilmistir.

Not:Maliyeti etkileyen beton, kanopi, tanoz vb. fiyatlar arastirmalarda

edinilen ortalama temsili fiyat takdirleridir, net rakamlar1 yansitmamaktadir.

Tablo C.4. Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti

MALIYET YONTEMINE GORE DEGER TESPIT TABLOSU

Yasal Alana Gore Alan(m2) ve Birim Fiyat Deger (TL)
adet (TL/m2)
Arsa 3.921,00m? 1.650 TL 6.469.650 TL
Idari Bina (Zemin+1.kat) (3B) | 396,00m? 1.210 TL 479.160 TL
Ek Bina (Zemin Kat) (3A) 491,00m? 980 TL 481.180 TL
Kanopi 368,00m? 500 TL 184.000 TL
Saha Betonu 3000m2 3.000,00m? 54 TL 162.000 TL
Akaryakit Tank1 4,00m? 15.000 TL 60.000 TL
LPG Tanki (10.000 It) 1,00m? 13.000 TL 13.000 TL
8'li Akayakit Pompasi 4,00m? 30.000 TL 120.000 TL
2'li LPG Pompast 1,00m? 80.000 TL 80.000 TL
Cevre 15.000 TL 15.000 TL
diizenlemesi,altyapi,arag
yikama alani,tanoz vb.
TOPLAM Yasal Alan Degeri | 8.186,00m? 8.063.990 TL

Maliyet yontemine gore Yasal Durum Degeri 8.063.990 TL KDV hari¢

olarak belirlenmistir.
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4.3. Gelir Yontemi

Nakit Akis1 Yaklasimia gore; Akaryakit Satis Istasyonundan 2016, 2017 ve
2018 yilina ait giincel Satis Ozet Raporlar1 Istasyon Otomasyon bilgisayarindan
almmarak tarafimiza ibraz edilmistir. Tasinmazin bolgedeki degerleme konusu
taginmaza yakin konumlu akaryakit satis istasyonlarindan daha hareketli ve canli
oldugu gozlemlenmistir. Istasyonun onceki yillara ait satis verileri Otomasyon
sisteminden bakilarak tarafimiza sozlii olarak sunulmustur. Ayrica akaryakit satig
istasyonunda market isletmesi ve kira geliri bulunan Ek Bina bulunmaktadir.
Istasyonun reel anlamda kendisine endeksli olarak satis kabiliyeti dngoriilerimiz
asagidaki tabloda sunulmus ve bu rakamlara dayanarak Gelir Kapitalizasyonu

yapilmistir.

Not: 29.03.2019 tarihinde akaryakit istasyonlarinda satilan fiyatlar baz
alinarak motorin,benzin ve LPG fiyatlar1 belirlenmistir. Satilan motorin,benzin, LPG

miktarlari (It) arastirma neticesinde alinan ortalama giinliik fiyatlardir.

Tablo C.5. Satislara Gore Gelir Yaklagimi

Satislara Gore Gelir Yaklasim

ACIKLAMA Giinliik Birim Giinliik Yillik Ciro

Satig Fiyat Ciro
Motorin 5.500litre 6,34TL/1 | 34.870 TL 12.727.550 TL
Benzin 1.500litre 6,70TL/l | 10.050 TL 3.668.250 TL
LPG 1.200litre 3,94TL/1 | 4.728 TL 1.725.720 TL
Lokanta (yok) 1grp 0,00TL |0,00TL 0,00 TL
Market 1grp 3.000 TL |3.000TL 1.095.000 TL
TOPLAM 52.648TL 19.216.520TL
Giinliik Ciro
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Tablo C.6. Satislardan Elde edilen Net Karlar

Ciro | Kar marji Net Kar
AKARYAKIT TOPLAM Yillik | 16.395.800 TL 3,00% 491.874TL
Ciro
LPG TOPLAM Yillik Ciro 1.725.720TL 5,00% 86.286TL
MARKET TOPLAM Yillik Ciro | 1.095.000TL 15,00% 164.250TL
Varsa Lokanta/Yikama/vs. 300.000 TL 20,00% 60.000TL
TOPLAM Yillik Ciro
Varsa Yillik Kira Geliri 60.000TL 100,00% 60.000TL
TOPLAM 19.576.520TL 862.410,00

TL

Tablo C.7. Indigenmis Nakit Akimlar1 Y6ntemine Gére Deger Tespit Tablosu

Gelir indirgeme (indigenmis Nakit Akimlar1) Yontemine Gore Deger Tespit Tablosu

Tarih 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022

Yillik Gelir 862.410 948.651 1.043.516 1.147.868

DoOnem sonunda

olusacak artik deger

Toplam 862.410 948.651 1.043.516 1.147.868

INDIRGEME KAT | 10,0% 0,9091 0,8264 0,7513 0,6830

SAYISI

NET BUGUNKU 784.009 784.009 784.009 784.009

DEGER

31.12.2023 | 31.12.2024 | 31.12.2025 | 31.12.2026 | 31.12.2027 | 31.12.2028 TOPLAM

(TL)

1.262.654 | 1.388.920 | 1.527.812 | 1.680.593 | 1.848.652 2.033.518 13.744.594
16.268.141 16.268.141

1.262.654 | 1.388.920 | 1.527.812 | 1.680.593 | 1.848.652 11.711.077

0,6209 0,5645 0,5132 0,4665 0,4241 0,3855

784.009 784.009 784.009 784.009 784.009 7.056.082

Indirgenme Kat Sayisi arastirmalar neticesinde %10 takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGERI = 7.056.082 KDV Hari¢
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4.4. Kullanilan Degerleme Yontemleri

Maliyet yontemi ve Gelir Yontemin kullanilarak konu tasinmaz i¢in gerekli

degere ulasiimistir.

4.5. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler
Tablo C.8. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler
1| Tasinmazin ana ulagim yolu 1| Bulunmamaktadir
lizerinde olmasi ve organize
sanayi bolgelerine yakinligi
2| EPDKveBelediyenezdindegerekli | 2
izinbelgelerininbulunmasi
3| AkaryakitSatisistasyonunaaracile | 3
girig-¢ikislarinkolayolmasi

BOLUM 5: SONUC

5.1. Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Gayrimenkul piyasasmnin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu,
tasinmazin konumu, topografik yapisi, geometrik sekli, imar durumu, anayola olan
cephesi, tasinmaz iizerinde kurulu tesislerin durumu, degere etki eden tiim olumlu
ve olumsuz faktorler ile degerleme yaklasiminda kullanilan varsayimlarin dogru
oldugu kabul edilerek pazar degeri tespit edilmistir. Deger olusumu arsa i¢in emsal
karsilagtirma yontemi {stlerindeki yapilar i¢in maliyet olusumlar1 yaklagimi
akaryakit istasyonu i¢in nakit akist yaklasimi yontemleri kullanilarak

olusturulmustur.

5.2. Satis Degeri Takdiri
Yapilan aragtirma ve analizler sonucunda degerleme konusu taginmazin

01.04.2019 tarihi itibariyle;

Tablo C.9. Degerlendirilen Gayrimenkul Bedel Belirleme Tablosu
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Yontem Adi TL Agirlik % Tutar TL
Gelir Yontemi 7.056.082 TL %50 3.528.041 TL

Maliyet Yaklagimi 8.063.990 TL %50 4.031.995 TL

Emsal karsilagtirma | Kullanilmamistir | Kullanilmamistir | Kullanilmamaistir
Y ontemi

TOPLAM 7.560.036 TL
Bu gayrimenkuliin degeri KDV Hari¢8.000.000 TL olarak tespit

edilmistir.

Tablo C.10. Deger Takdiri (KDV Dahil)

DEGER
TAKDIRI
KDV Dabhil (%18) KDV Haric
8.920.842TL (Sekiz milyon dokuz yiiz 7.560.036 TL (yedi milyon bes yiiz
yirmi bin sekiz yiiz kirk iki tiirk lirasi) altmig bin otuz alt1 tiirk liras1)

Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik Tiirk Liras1 cinsinden giincel
pazar degeridir. Raporda belirtile deger, tasinmazin KDV dahil, tapu takyidatinin

temiz olmas1 hali i¢in verilen bilgi amagh fiyatidir.

Durumu ve kanaatimi ifade eden degerleme raporumu bilgilerinize arz
ederim.

XXXXX XXXXXX SEZGIN YILDIZ
Sorumlu Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPL Lisans Belge No: 10xxxx SPL Lisans Belge No: 407794
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RAPOR EKLERI

1. Isyeri Acma ve Cahsma Ruhsati
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2.Tasinmaza Ait Is yeri Acma Belge Ornekleri

T.C.ENERJi PiYASASI
DOZENLEME KURUMU

BAYILIK LISANSI

(istasyonlu)

Bu lisans; sergl kimiik numarall
INSAAT SANAY] VE TICARET ANONIM SIRKETI igin,

adresinde kurulu akaryakit istasyonunda

tarihinden itibaren 12 (on ikl) yil slre ile, bayilik faallyeti

vapmak Uzere 5015 sayih Petrol Piyvasasi Kanunu ve ligili mevzuat

uyannca Enerfl Piyasasi Ddzenleme Kurulunun 05/10/2006 tarihli ve
G398-82 sayll Karanna istinaden veriimigor.

sttt

Mustafa YILMAZ
Bagkan

ORNEKTIR
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T.C.ENERJi PiYASASI
DOZENLEME KURUMU

LPG OTOGAZ BAYILIK LISANSI

Bu lisans; nsaat Sanayl Ve Ticaret Anonim Sirketi ne

AQresinge  xKuruiu Lea OTogaz  Isiasyonunca s/ uby/ 000
taritinden itibaren 12 (on iki} yl sureyle, LPG otogaz bayilik faaliyet
yapritak Uzere 5307 sayl: Swilastnimes Petrol Gazlan (LPG) Piyasas:
Kanunu ve Elektrik Piyasasi Kanunda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun
ve ilgili mevzuat uyannca Enerji Piyasast Duzenleme Kurulunun
05/10/2006 tanhii ve 941-54 sayill Karar cercevesinde Swvilasunimis
‘Petrol Gazlan (LPG) Piyasas: Dairesi Baskanhg'nin 03/06/2016 tarihli

ve 22026 sayih Oluru ile veriimistir.

Mustafa YILMAZ
Baskan

ORNEKTIR

B Bearnis, guned vo el nimOminn fe ssoimes b bisbecr
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T.C. TUTUN ve ALKOL PIYASASI DUZENLEME KURUMU

TAPDK

TUTUN MAMULU
PERAKENDE SATIS BELGESI

ADL SOYAD] T.CKIMLIK NUMARAST
I ) ~a 5 ) ’ Io _ MY

SATIS YERI ADRESH
1w » " . - - . -
VERGI DAIRES] VERGI NUMARASI

I N e

YUKARIDA BILGILERI YER ALAN BELGE SAntinl
TOTON MAMULD SATIN ALMAYA ve SATMAYA
YETKILI KILINMISTIR

BELGE TARIHNI
| (ST

KURUM SICIL NUMARAST

| 'L Th &

* 34392037 P

www. tapdk.gov.tr
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4. Tasinmaza Ait Fotograflar

—
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5. SPL Lisans belgesi

Kurulusu

No : 407794

da Faaliyette Bulunanlar igin
5"i (VII-128.7) uyarinca
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3.3.4. Bir Adet Otel Degerleme Raporu

TEKIiRDAG iLi CERKEZKOY iLCESI
KIZILPINAR MAHALLESI
XXX ADA /Y PARSEL de BULUNAN
1 ADET OTEL DEGERLEME RAPORU

HAZIRLAYAN
Sezgin YILDIZ (SPK Lisans No: 407794)

Rapor Numarasi:04

NISAN 2019
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Tablo D.1. DEGERLEME RAPORU OZETi

TALEP EDEN XXXXXXXXXXXXXXXXX

KURUM

DAYANAK Bu rapor bu tez ¢alismas: igin hazirlanmis olup herhangi bir resmiyeti
SOZLESMESI yoktur.

BASVURU TARIHI 01 Nisan 2019/04

VE TAKIP NO

RAPORUN KONUSU

Tekirdag ili, Corlu lgesi, Muhittin Mahallesi, XXX ada Y parselde
kayitli ZZ nolu otelin 01 Nisan 2019 degerleme tarihindeki Pazar
degerinin Tiirk Lirast cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur.

DEGERLEME 01.04.2019

TARIHI

RAPOR TARIH VE 01.04.2019 /04

NO.

SAHIBI XXXXX XXXXX

HISSESI Tam

TAPU INCELEMESI | 01.04.2019 Tarihinde Tapu Genel Miidiirliigii sisteminden alinan
giincel tapu kiitiigii kaydina gore degerleme konusu taginmazin tapu
kaytlari iizerinde 1 ADET IPOTEK tespit edilmistir.

IMAR DURUMU Corlu Belediyesi Imar Isleri biriminden alinan sézIii bilgiye gére konu
parselde; Ticaret Alani, Ayrik Nizam, 6 Kat, Taks:0.40, On Bahge:5
m. ve Yan Bahge:3 m. cekme mesafeli olan yapilasma kosullart
haizdir.

KISITLILIK HALI

DEGERI Miilkiyeti x kisisinde olan; tapu kiitiigiinde Tekirdag ili Cerkezkdy
flgesi, Kizilpinar Mahallesi, XXX ada Y parsel numarasina sahip 1
adet otel tasinmazina asagidaki degerler tahmin ve takdir edilmistir.
YASAL DURUM DEGERI;7.096.522 TL KDV Hari¢
tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU Sezgin YILDIZ - SPK Lisans No: 407794

HAZIRLAYAN

DEGERLEME

UZMANI
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ICINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR HAKKINDA BILGILER:
1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi
1.2. Raporun Tiri
1.3. Raporu Hazirlayanlar
1.4. Degerleme Yapilan Tarih
1.5. Dayanak So6zlesmesi Tarihi ve Numarasi
1.6. Raporun Hazirlanma amaci

BOLUM 2 DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER:
2.1. Gayrimenkuliin Yeri, konumu ve Cevresine Iligkin Bilgiler
2.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
2.3. Gayrimenkuliin Tapu Takyidati
2.4. Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler (Tapu, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)
2.5. Gayrimenkuliin Imar Durumu

BOLUM 3 GAYRIMENKULE AIT GENEL BiLGILER:
3.1. Mimari Proje Bilgilerinin Mahalli ile Karsilastirilmasi
3.2. Otel Béliimleri ve Ozellikleri
3.3. Bolgenin Yapilasmasi Bosluk ve Doluluk Orani
3.4. Tarif ve Lokasyon

BOLUM 4 DEGERLEME:
4.1. Emsal Yontemi
4.2. Maliyet Yontemi
4.3. Gelir Yontemi
4.4. Degerleme Isleminde Kullanilan Y&ntemler
4.5. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler

BOLUM 5 SONUC:
5.1. Degerleme Uzmaninin Sonug Cilimlesi
5.2. Satig Deger Takdiri

RAPOR EKLERI
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BOLUM 1: RAPOR HAKKINDA BiLGILER

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi

Rapor Tarihi :01.04.2019
Rapor Numaras1  : 2019/04

1.2. Raporun Tiirii

Bu rapor; Tekirdag ili Corlu ilgesi Muhittin mahallesi XXX ada Y parselde
bulunan bir adet meskenin Tiirk Lirast cinsinden nakit veya karsilifi pazar
degerleri ile kira degerlerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme

raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasasi Kurulunun 35 sayili Teblig Formatina

uygundur.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Raporu Hazirlayan : Sezgin YILDIZ
Raporu Kontrol Eden 7 XXXXXX XXXXXXX
Sorumlu Degerleme Uzmani - XOXOXXXXX XXXXX
SPL Lisansi : Evet (var)

1.4. Degerleme Yapilan Tarih
Bu degerleme raporu icin 25.03.2019 tarihinde caligsmalara baslanmis,

01.04.2019 tarihinde rapor yazimi tamamlanmustir.

1.5. Dayanak So6zlesmesi Tarihi ve Numarasi

Bu rapor bu tez i¢in hazirlanmis olup herhangi bir resmiyeti yoktur.

1.6. Raporun Hazirlanma Amaci
Bu degerleme raporu bu tez c¢alismasi i¢in bilgi amacgli hazirlanmistir.

Kullanilan kaynaklar temsilidir.
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BOLUM 2: DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BIiLGILER

2.1. Gayrimenkuliin Yeri, konumu ve Cevresine Iliskin Bilgiler

Muhittin Mahallesi, xxxxxx Sokak, No:00 Corlw/ TEKIRDAG (UAVT:

275XXXXXXX)

Tablo D.2. Mesken Tasinmazin Konum Uzakliklar

Konum Uzakhk
Trend Arena AVM / Kipa AVM / Orion AVM 800 metre
Corlu Cars1 Meydani 1000 metre
Omurtak Caddesi 100 metre

2.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
Tablo D.3.Tapu Kayt Bilgileri

TAPU KAYITLARI

DIiGER (
KAT KAT . o
o M N - CINS TASHiHI | ARSA | ACIKLAYINIZ
TAPU TOURU MULKIYETiI | IRTIFAKI )
X
. . < BAG.SIZ BOL.
iLi TEKIRDAG NITEL. -
ILCESI CORLU BLOK NO -
BUCAGI - KAT NO -
KOYU / o BAGIMSIZ BOL.
MAHALLESI MUHITTIN NO i
ARSA HISSE
SOKAK - BAY -
MEVKIii YENIBAGLAR EE%DU&ARSAA' -
PAFTA NO 7777 CiLT NO 222
ADA NO XXXX SAHIFE NO 1111
PARSEL NO Y YEVMIYE NO 3333
ANA GAYRIM. | 7 KATLI BETONARME OTEL -
NITELi¢1 VE ARSAS] TAPU TARIHI 08.02.2011
e MALIKLER VE
IIF)ZOLCUMU ( 340,84 HISSE X0000X (TAM)
ORANLARI
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2.3. Gayrimenkuliin Tapu Takyidati
Konu taginmazin tapu takyidati incelenmis olup; tapu iizerinde ipotek, serh

gibi herhangi bir riskli takyidat olusturacak durum yoktur.

Tablo D.4.Gayrmenkuliin Tapu Takyidati

INCELEME TAPU KI"JTTI"JACPI‘BJNDE TAKBIS RiSKLIi RiSKLIi
TARIiHI VE K”I"JT}"JGI"J" N sisTE_M TAKYIDAT TAKYIDAT
SAATI GORULDU SIFAHI ERiSiMi iLE VAR YOK

29.03.2019 -
12:13:29 X %

2.4. Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu,
Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)
Gayriemnkuliin yap1 kullanma izin belgesi incelenmis olup, Tablo D.5’te
ayrintili bir sekilde gosterilmistir.
Tablo D.5.Taginmazin Ruhsat- Yap1 Kullanma izin Belgesi Bilgileri

RUHSAT -YAPI KULLANMA iZIiN BELGESI BILGILERI

YAPI RUHSATI BILGILERI | Corlu Belediyesi imar Miidiirliigii’'nde, tasinmaza ait 30.11.2011
tarih ve 495 sayili 1238 m2 Diikkan+Ofis binasi i¢in verilmis olan
Yap1 Ruhsati, 08.10.2013 tarih ve 391 sayili 1238 m2 Diikkan+Ofis
binasi i¢in verilmis olan Devir amagh Yapi Ruhsati, 29.08.2014 tarih
ve 2014/316 sayili 1238 m2 Talebe Yurdu amacli verilmis olan
Tadilat Ruhsat1 ve 06.07.2015 tarih ve 271 sayili 1534 m2 alanh
Otel i¢in verilmis olan Tadilat Ruhsati bulunmaktadir.

YAPI KULLANMA IZNi 1534 m2 alanh Otel binas1 igin verilmis olan 07.06.2016 tarih ve 188
(ISKAN) BILGILERI say1l1 Yap1 Kullanma Izin Belgesi mevcuttur.

TAPU/ BELEDIYE PROJE | Degerleme konusu tasinmazin 06.04.2015 tarih bila sayili onayh

INCELEMESI ve DOSYA | mimari projesi Corlu Belediyesi imar Miidiirliigi'nde incelenmistir.
BILGILERI

Tasinmazin imar arsiv dosyasi igeriginde herhangi bir olumsuz
karara rastlanmamustir.
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2.5. Gayrimenkuliin imar Durumu

Tablo D.6.Imar Durumu

IMAR DURUMU
PARSEL TEYIDi
Imar Numarataj | Halihazir | Kadastro GPS cihazi kullamldi
Durumundan | Servisinden | Haritadan | Paftasindan (Koordinat yazilmalr)
X 41.153891, 27.820865

DIGER SEKILDE YAPILDI veya YAPILAMADI:

Plan Adr: Revizyontllave Uygulama | o) onay Tarini: 06.02.2014
Imar Plan1
Imar Lejandi Ticaret Alam Plan Olgegi: 1/1000

Insaat nizami
ve
yapilagma
sartlari

Corlu Belediyesi imar Isleri biriminden alinan sozlii bilgiye gore konu parselde;
Ticaret Alani, Ayrik Nizam, 6 Kat, Taks:0.40, On Bahge:5 m. ve Yan Bahce:3 m.
¢cekme mesafeli olan yapilagma kosullart haizdir.

Gegerli mi?

Mevcut Imar Plan1

Yeni Plan
Caligmas1 Var mi1?

Parselin Terki Var

mi?

Tevhit Sart1 Var mi?

Evet

Hayir

Hayir

Hayir

Yapilagmaya Engel Bir Durum Var m?

Kentsel Doniisiim

I¢inde mi?

Riskli Yap1 Olarak Kayitlh mi?

Hayir

Hayir

Hayir
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68/04/2019 Tarihli Imar Durumu Bilgileri
Tapu Mahalle Pafta Ada Parsel Alany
MUHITTIN - 340.84
Idari Mahalle Cadde / Sokak Kap1 No
MUHITTIN TUTUN SK. -
Plan Adi | CORLU ILAVE REVIZYON 1/1000 UYGULAMA IMAR PLANI
Plan Olcegi 1/ 1608 | Tasdik Tarihi 06/02/2014
Fonksiyon Adi | TICARET ALANLARI
Kat Adedi 3 Insaat Mizami AYRIK
On Bahce Mesafesi 5.60 Bina Yiksekligi -
Arka Bahce Mesafesi - Yan Bahce Mesafesi 3.00
Taks - Kot Alinacak Mokta -
Kaks - Emsal -

Fotograf D.1. Imar durum bilgileri
Kaynak: Corlu Belediyesi CBS Sistemi
https://cbs.corlu.bel.tr/GiSoftGis/#/ezoning Erisim: 29.04.2019
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BOLUM 3: GAYRIMENKULE AiT GENEL BILGILER

3.1. Mimari Proje Bilgilerinin Mahalli ile Karsilastirilmasi

Tablo D.6.Mimari Proje Bilgilerinin Mahalli ile Karsilastirilmasi

PROJE MAHAL
BLOK 1 1
ADEDI
BLOK/BINA | 9 (Bodrum Kat + Zemin Kat + | 9 (Bodrum Kat + Zemin Kat +
TOPLAM Asma Kat + 5 Normal Kat + | Asma Kat + 5 Normal Kat + Cat1
KAT ADEDI Cat1 Katr) Kat1)
Bodrum Otopark, Personel, Cocuk Personel Yemekhane, Camas
Kat Bakim-Oyun odasi, Mescit, Odasi, Soyunma odalari, 2 adet
Bay-Bayan Soyunma, Kazan Ofis, Hidrafor ve Su Deposu,
Dairesi, Su Deposu, Emzirme | Malzeme Depolari, Soguk Hava
Odasi, Depo, Pano Odasi Deposu, Kombi Odasi, Arsiv
Zemin Resepsiyon, Lobi, Lobi Bar Resepsiyon, Lobi, Lobi
Kat ve Bay-Bayan WC Bar/Kafeterya, Bay-Bayan WC
Asma Kat | Kavhalt1 Salonu Restaurant, Toplant1 Salonu, Mutfak, Depo,
Mutfak, Depo, Bosluk, Merdiven Holii
Merdiven Holii
1-2-3-4-5 | Her katta 6 adet Oda, Yangin Her katta 6 adet Oda, Yangin
Normal merdiveni ve Kat Holii merdiveni ve Kat Holii
Kat
Cat1 Kati Kafeterya, Teras, Yangin Kafeterya/Bar, Yangin
Merdiveni, Kat holii ve WC Merdiveni, Kat Holi
TOPLAM BK : 255,00 m? BK : 255,00 m?
BRUT ZK : 123,00 m? ZK : 223,00 m?
ALAN AK : 104,00 m? AK : 111,00 m?
1.NK : 183,00 m? 1.NK : 183,00 m?
2.NK : 185,00 m? 2.NK : 185,00 m?
3.NK : 187,00 m? 3.NK : 187,00 m?
4 NK : 187,00 m? 4.NK : 187,00 m?
5.NK : 183,00 m? 5.NK : 183,00 m?
CK : 53,00 m? CK : 124,00 m?
TOPLAM : 1460,00 m? TOPLAM : 1638,00 m?
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3.2. Otel Boliimleri ve Ozellikleri

Degerlemeye konu olan otel nitelikli tasinmaz; 340,84 arsa iizerinde insa
edilmektedir. Tasinmaz igin 10.11.2015 tarih 16443 sayili Turizm Isletme Belgesi
diizenlenmis olup belge iizerinde 3 Yildizli Otel olarak tanimlanmistir. Turizm
Isletme Belgesine gore; 15 oda (2Y)+15 oda(1Y) olmak iizere 45 Yatakl, 25 Kisilik
Kahvalt1 Salonu+60 Kisilik A¢ik Oturma Alani, Bar, 10 Kisilik Bar Salonu, 40
Kisilik Acik Teras Bar olarak verilmistir.

Bodrum kat: Briit ingaat alan1 projesine gore yaklasik 255 m?’dir. Bodrum
kat halihazirda Personel Yemekhane, Camas Odasi, Soyunma odalari, 2 adet Ofis,
Hidrafér ve Su Deposu, Malzeme Depolari, Soguk Hava Deposu, Kombi Odast,

Arsiv mahallerinden olugmaktadir.

Zemin kat: Briit ingaat alan1 projesine gore yaklagik 123 m? olup, mahalde
ise Kafeterya/Bar boliimiine 100 m2 agik alandan eklenti yapilarak kapatilmis ve
zemin kat toplam 223 m2 olarak kullanilmaktadir: Halihazirda resepsiyon, lobi,

kafeterya+tbar, asansor ve kar holii mahelleri bulunmaktadir.

Asma Kat: Briit ingaat alan1 projesine gore yaklasik 104 m? ve mahalde
projedeki bosluk yazan kisim depoya g¢evrilmis ve briit 111 m2 ’dir. Asma katta
halihazirda; toplant1 salonu, mutfak, depo, kat holii, asansér ve yangin merdiveni

mabhalleri bulunmaktadir.

1.Normal Kat; Briit ingaat alan1 projesine gore ve mahallinde yaklagik 183

m?'dir. Halihazirda 6 adet oda, asansor, kat holii ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

2.Normal Kat; Briit insaat alan1 projesine gore ve mahallinde yaklasik 185

m?'dir. Halihazirda 6 adet oda, asansor, kat holii ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

3. Normal Kat; Briit ingaat alan1 projesine gore ve mahallinde yaklagik 187

m?*dir. Halihazirda 6 adet oda, asansor, kat holii ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

4. Normal Kat; Briit insaat alan1 projesine gore ve mahallinde yaklagik 187

m?*dir. Halihazirda 6 adet oda, asansor, kat holii ve yangin merdiveni bulunmaktadir.
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5. Normal Kat; Briit insaat alan1 projesine gore ve mahallinde yaklagik 183

m?'dir. Halihazirda 6 adet oda, asansor, kat holii ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

Cat1 Kat; Briit insaat alan1 projesine gore yaklasik 53 m? ve mahallinde ise
124 m2'dir. Cat1 katinda halihazirda Bar+Kafeterya, asansor, kat holii ve yangin

merdiveni mahalleri bulunmaktadir.

Degerleme konusu otel, projesine gore toplam briit 1460 m2, mahallinde ise
toplam briit 1638 m2 insaat alanina sahiptir. Yapilan aykiriliklar projesine
doniistiiriilebilir niteliktedir. Degerleme konusu Otel binasinin dis cephesi Kompozit
Panel+Cam Giydirme seklindedir. Tasinmaz liiks otel sinifinda pazarlanmaktadir.
Tiim odalarda halifleks yer dosemesi, 151k bandi tavan uygulamalari, 1slak hacimlerde
liks vitrifiye malzemeleri, TV, cay-kahve makinesi, portmanto, ¢alisma masasi,
telefon, klima, sicak su, sa¢ kurutma makinesi bulunmakta olup, tek yatakli odalarin
calisma masalar1 ayrica yatak olarak doniistiiriilebildiginden tiim odalarda cift kisi
konaklama imkani mevcuttur. Bu sayede 45 kisilik planlanan otelde toplam 70 kisiye
kadar konaklama yapilabilmektedir. Bina icerisinde merdiven sahanliklart mermer ve
kat holleri halifleks kapli olup, duvarlar siislemeli ve tavanlar asma tavan 151k band1
uygulamalidir. Zemin katta ve Cati1 katta bulunan Bar ve Kafeteryalarda 1.smmif

dekorasyon ve mobilya malzemeleri kullanilmistir.

3.3. Bolgenin Yapilasmasi Bosluk ve Doluluk Oram

Tasinmaz yaya ve arag trafigi yiiksek, ticaretin yiiksek yogunlukta oldugu
bolgede yer almakta olup, Corlu'nun ana ulasim arterlerinden biri olan Salith Omurtak
Caddesi'ni 50 m. mesafeden ve iki bina arasindan 6nii yol olacak sekilde tam karsi
cepheden gormektedir. Tasinmazin yer aldigi cadde iizerinde ve tasinmaza yakin
mesafede, Sefa Otel-1 ve 2, Bur¢ Best Otel, Divan Otel, Vega Hospital, Ozel irmet
hastanesi, Kaya goz hastanesi, Ugur Okullari, Un Okullari, Denizbank Bolge
Miidiirliigii Binasi, Giilliioglu Pastanesi, Reyap Hastanesi, Sifa Hastanesi, Big
Yellow Taxi Benzin, Osmanli Kahvecisi, Traktor Pub. vb. olmak iizere alkollii ve
alkolsiiz kurumsal kafeteryaler ve Dogatas Exclusive, Arcelik, Samsung, Bosch

Bayiileri olmak tlizere mobilya ve beyaz esya magazalar1 bulunmakta olup, aym
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cadde iizerinde, Istanbul istikametine dogru yaklasik 1.5-2.00 km mesafede Trend
Arena AVM, Kipa AVM ve Orion AVM bulunmaktadir.

Tasinmazin yer aldigi bolgede alt yap1 tamamlanmis olup, kamu
hizmetlerinden istifadesi tamdir. Tasinmazin cevresi normal katlarda konut ve
ofis/biiro; zemin katlarda ise isyeri fonksiyonlu gelismis olan binalarin bulundugu bir

bolgedir. Bolge orta ve iist gelir grubunun ikamet ettigi yerlesim yeridir.

3.4. Tarif ve Lokasyon

Degerleme konusu tasinmaz Tekirdag ili, Corlu Tlgesi, Muhittin Mahallesi,
XXXXXXXXXxX isimli binadir. Tasinmazlara ulasim i¢in; ilge merkezi carsi
meydanindan Istanbul istikametinde ana arter olan Salih Omurtak Caddesi iizerinden
gidildiginde Cetin Eme¢ Bulvar1 ayrimi gecildikten sonra yaklagik 600 m. daha
gidilir ve saga doniiliir. Konu taginmaz 50 m. ilerde ve tam kars1 cephede, S.Omurtak
Caddesi'ne 2.sokak olan Tiitiin Sokak iizerinden girisli olarak kullanilmaktadir.
Tasinmazin ana caddenin bnir arka sokagindan girisli olmasina ragmen, ana caddeyi
tam kars1 cepheden gérmesi nedeniyle reklam kabiliyeti yiiksektir. Ulasim kolaylikla

sagalabilmektedir.
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BOLUM 4: DEGERLEME

4.1. Emsal Yontemi

Tablo D.7.Emsal Veriler

) Kapalh Birim Satis Konu fletisim
Konumu ve Ozellikleri Alam Degeri Gayrimenkule Bil Sisi
(m?) (TL/m?) Gore Durum g
Konu taginmaza ¢ok yakin
konumda Salih Omurtak Caddesi
iizerinde yer alan 400 m2 bodrum, Ana caddeye
400 m2 zemin ve 200 m2 asma kat direk cepheli Emlak
—' | alanli toplam 1.000 m2 alanli olan olmasi konu Ofisi
& | ve 22.000.-TL kiracisi oldugu 1000 | 7.450.000 |7.450| taginmazin
£ o . 05XX XXX
i | beyan edilen igyeri 7.450.000.- konumuna XXX
TL'den satiliktir. Bodrum: 3.000.- gore
TL/m2, Zemin: 12.625.-TL/m2, avantajdir.
Asma: 6.000.-TL/m2. Pazarlik
vardir.
Konu taginmaza ¢ok yakin
konumda Salih Omurtak Caddesi
iizerinde 6-7 yillik, zemin kat1
Giilliiglu Pastanesi ve iist katlar1
. N . Ana cadde
Sinav Lisesi olarak kiracili olan iizerinden Mal
& | Bopdrum+Zemin+Asma%5 direk eirisli Sahibi
8§ |Normal+Cati katli olan ve 3.000 | 3000 |16.500.000 | 5.500 grs
S . .. olmasi konu | 05XX XXX
w | m2 alanh beyan edilen Plaza Tipi ..
B . taginmaza gore XXXX
Is Merkeziden aylik toplam ntaidmr
60.000.-TL kira bedeli alinmakta avantajcir.
oldugu beyan edilmis olup
16.500.000.-TL bedel ile satiliktir.
Pazarlik vardir.
Konu taginmazlara ¢ok yakin
konumda Salih Omurtak Emlak
| Caddesi'ne cephe ancak yanyol Benzer Ofisi
g girisli olan Plaza Tipi is Merkezi 175 550.000 |3.143 konumda Ofis | 05xx xxx
w | binasinda, 175 m2 alanli 4+1 Ofis XXX
icin 550.000.-TL istenilmektedir.
Pazarlik vardir.
Konu taginmaza ¢ok yakin
konumda Salih Omurtak Caddesi Ana caddeyg
< | direk cepheli
— | lizerinde yer alan Imast kon Emlak
& | bodrum+zemin+asma katta toplam olmast konu Ofisi
S o . 200 | 1.275.000 |6.375| tasinmazin
W | 200 m2 olarak beyan edilen isyeri Konumuna 05XX XXX
7.000.-TL'den kiralik ve Sre XXXX
1.275.000.-TL'den acil olarak v o
satiliktir. Pazarlik vardir. Jar.
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Konu tasinmazin S.Omurtak
Caddesi iizerinden hemen 6n sol

istenilmektedir. Pazarlik vardir.
Bodrum: 1.750.-TL/m2, Zemin:
6.885.-TL/m2.

tarafinda bulunan yeni bina olan Ana caddeye
w | Plaza Tipi Is Merkezi, 300 m2 direk cepheli Emlak
‘g | bodrum, 300 m2 zemin, 270 m2 olmasi konu Ofisi
£ | asma kat, 400'er m2'den 5 adet 3050 |12.800.000(4.197 | tasmnmazin 05XX XXX
W1 normal kat ve 180 m2 cat1 kat konumuna XXX
olmak tizere toplam 3050 m2 gore
olarak 80.000.-TL bedel ile avantajdir.
kiraliktir. 160 Ay x 80.000.-TL =
12.800.000.-TL. Pazarlik vardir.
Konu taginmaza yakin konumda ve
S.Omurtak Caddesi'ne 50 m.
mesafede ve ara cadde olan Resit Emsal
© | Pasa Caddesi iizerinde yer alan 130 Emlak
g m2 zemin ve 100 m2 asma kat 230 | 1.000.000 | 4348 takslnmazm Ofisi
5 | alanli diikkan icin 1.000.000.-TL OO ' klsrzz;jlr?i:ha 05XX XXX
satis bedeli ve 5.500.-TL kira iyidir XXXX
bedeli istenilmektedir. Pazarlik '
vardir. Zemin Kat: 6.000.-TL/m2,
Asma Kat:2.250.-TL/m2.
Konu tagimmazin S.Omurtak
Caddesi iizerinden hemen 6n sag
: Ana caddeye
tarafinda bulunan 5 yillik bina olan direk cepheli
'c_: ve ust katlar1 6zel okul olan Plaza olmas: konu Emlak
@ | Tipi Is Merkezi'nde, 550 m2 zemin Ofisi
uEJ ve 500 m2 asma kat olmak iizere 1050 | 6.720.000 |6.400 ?g;ﬁ?}ﬁiz 05xX XXX
toplam 1050 m2 alanli diikkkan .. XXXX
aylik 42.000.-TL bedel ile gore
Kiraliktir. 160 Ay x 42.000.-TL = avantajdir.
6.720.000.-TL. Pazarlik vardir.
Konu taginmazlara yakin konumda
Omurtak Caddesi cepheli 200 m2
bodrum, 200 m2 zemin ve 130 m2
°c_.; asma kat alanli toplam 530 m2 Mal
@ | alanli Magaza tipi igyeri 15.000.- Benzer Sahibi
L% TL'den kiraliktir. 200 Ay x 530 3.000.000 | 5.660 Ozelliklerde 05XX XXX
15.000.-TL = 3.000.000.-TL. XXXX
Bodrum: 2.000.-TL/m2, Zemin:
10.400.-TL/m2, Asma: 4.000.-
TL/m2. Pazarlik vardir.
Konu taginmazlara yakin konumda
konu taginmazin 3 parsel sag
tarafinda Bahriye Ugok Bulvari'na
% cepheli binada, 110 m2 bodrum ve Emlak
@ | 110 m2 zemin kat alanli 4.000.- Benzer Ofisi
UEJ TL'den kiraya verilebilecegi beyan 220 950.000 ) 4.318 ozelliklerde | 05XX XXX
edilen diikkan i¢in 950.000.-TL XXXX
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Konu taginmazla yakin konumda Konu
o W taginmazin Emlak
—i | sokak tizerinde, Taks:0.30, Ticari ve 0.40- Ofisi
'S | Kaks:1.50 olan, 5 Kat, Konut 442 | 1.500.000 5 kat irnalrh 05XX XXX
€ | Imarl1 442 m2 arsa i¢in 1.100.000.-
L L ; konum olarak XXXX
¥ | TL istenilmeltedir. Pazarlik vardir. .
P dezavantajli

Konu taginmaza yakin konumda Emsal
= Cetin Emeg Bulvari {izerinde, taginmazin Emlak
— | AVM'lerin alt kisminda, 5.000 m2 bulvara cepheli Ofisi
cc 9
‘é’ alanli, E=2.00, Ticari imarl1 arsa 5000 | 35.000.000 olmasi ve 05XX XXX
L i¢in 35.000.000.-TL konumu XXXX
¥ | istenilmektedir. Pazarlik vardir. avantajlidir.

Konu

N Konu Tasinmaza yakin mesafe de Tit:a::irl\rgaélzo_ Miilk
— | arka cadde iizerinde, 500 m2, 500 | 1.500.000 3 kat imalrh Sahibi
g Taks:0,40, Kaks:1,2 ,3 kat imarh AR olmast 05XX XXX
W | Arsa Satiliktir ’ XXXX
; konumu
* avantajl

*#% jsaretli Emsaller maliyet yonteminde kullanilacak arsa emsalleridir.

Nitelikli tasinmazlarda Emsal bulunan miilkler tam olarak tasinmazin

niteligini yansitmadigi i¢in Maliyet Yontemi ve Gelir Yontemini kullanmak daha

faydal1 olacaktir.

Tablo D.8. Arsa Emsalleri ve Duzeltmeler

Arsa“EmsaIIerl ve Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12 Konu
Diizeltmeler Tasinmaz
m° 442 m° 5000 m* 500 m° |340,84 m°
Taks 0,30 0,40
Kaks 1,50 1,20
Emsal 2
Toplam insaat alan1 (m°) 663 m’ 10.000m® | 600m” | 1.460 m”
FIYAT 1.500.000 TL [35.000.000TL[1.500.000TL|  ?
TL/m? birim fiyat: 2.262 TL/m® | 3.500 TL/m? |2.500TL/m" ?

Not:Fiyat / Toplam Insaat Alam hesaplanarak TL /m® birim fiyatlar

bulunmustur.
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Buna gore;

Emsal 10: Konu taginmaza oranla mevkii olarak daha kotii konumdadir.

Konu tasmmaza uyumlastirilarak %10 diizeltme ile 2.488 Tl/m? birim fiyat

belirlenmistir.

Emsal 11: Ana caddede olmasindan dolayi 3.500 TL/m? olan birim fiyat

konu tasinmaz ile uyumlastirilarak %20 konum farkindan 2.917 TL/m? ye

distrilmistir.

Tablo D.9. Emsal Arsalarin TL/m2 Birim Fiyatlarin Diizeltilmis Durumu

ArsaﬂEmsaIIerl ve Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12 Konu
Diizeltmeler Tasmmaz
TL/m? 2488 TL/m? | 2.917 TL/m? | 2.500 TL/m? ?

Sinir kontrolleri %25 alinmistir. Buna gore ortalama birim fiyat, her birim

m? i¢in 2.635 TL/m? dir.

Konu Tasmmmazin Corlu Belediye’nden alinnan imar durumundan dolay1

toplam yasal ingaat alan1 1.460 m? dir.

Sonugc olarak;

Arsa Degeri = 1.460 * 2.635 = 3.847.100 TL bulunmustur.
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4.2. Maliyet Yontemi

Bu asamada ayni otelin maliyet yontemi yaklasimina gore degerlemesi ise

asagida yapilmaktadir.

Tablo D.10.Arsa Alanm

ARSA ALANI (m?)
340,84

Tablo D.11.Yasal ve Mevcut Alan m? farklar:

KATLAR Y'féi-;ﬂ?ﬁf KATLAR MEXEE;E(NH?;;‘AT
BODRUM KAT 255 BODRUM KAT 255
ZEMIN KAT 123 ZEMIN KAT 223
ASMA KAT 104 ASMA KAT 111
1. NORMAL KAT 183 1. NORMAL KAT 183
2. NORMAL KAT 185 2. NORMAL KAT 185
3. NORMAL KAT 187 3. NORMAL KAT 187
4. NORMAL KAT 187 4. NORMAL KAT 187
5. NORMAL KAT 183 5. NORMAL KAT 183
CATI KAT 53 CATI KAT 124
TOPLAM 1.460 TOPLAM 1.638

***Konu tasinmaz 8 yasindadir. Toplam Ekonomik Omrii 80 yil

varsayilmistir.

***3 Yildizli Otel yapilart i¢in yaklasik birim insaat maliyeti (bkz 16 Mart
2019 tarihli 30716 sayili Resmi Gazete) 4C grubu olarak 1.630 TL/m2 olarak

belirlenmistir.

Insaat Yeniden Uretim Maliyeti = 1.460 m2 x 1.630 TL/m2 =2.379.800 TL
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Konu taginmazin amortismani(Tanrivermis 2018: 164):

Amortisman Orani = 1 / Ekonomik Omiir
=1/80=0,0125
Birikmis Amortisman=Yeniden Uretim Maliyeti X Amortisman Oram X

Yap1 Yasi

=2.379.800 x 0,0125 x 8= 237.980 TL

Maliyet Hesabi Piyasa Degeri = (Insaat Maliyeti + Girisimci Kar1 —

Amortisman) + Arsa Degeri

Tablo D.12.Maliyet Yo6ntemine Gore Deger Tespit Tablosu (KDV Harig)

Maliyet Hesabi1
Insaat Maliyeti Girigimei Amortisman | Arsa Degeri Deger (TL)
Kari
2.379.800 TL %20 237.980 TL | 3.847.100TL 6.464.880 TL

4.3. Gelir Yontemi

Bolgede yapilan aragtirmalarda ayni bolgede bulunan;

2 yildizli 35 odali Bur¢ Best Otelin doluluk orani ortalama %80 ve oda
fiyatinin kahvalt1 dahil 150.-TL - 210.-TL arasinda oldugu,

4 yildizli ve 120 odasi bulunan Divan Otelin doluluk oran1 %70-75 ve oda
fiyatinin 265-350.-TL arasinda oldugu,

3 yildizl1 63 odali Sefa Otelin doluluk orani ortalama %60 ve oda fiyatinin
kahvalti dahil 250.-TL - 300.-TL arasinda oldugu,

4 yildizli Hilton Otelinin doluluk orani %80-85 ve oda fiyatinin 488.-TL'den
basladig1 oldugu bilgileri saglanmis olup, 2 yildizdan daha alt1 olanaklara
sahip otellerde ise tek kisi gecelik fiyatlarin 100-150.-TL civarin oldugu
bilgileri saglanmistir.

Konu taginmaz kalite ve olanaklar acisindan Bur¢ Best Otel'den daha 1iyi,

Sefa Otel ile benzer, Divan ve Hilton Otel'den daha diisiik 6zelliklere sahiptir. Konu

tasinmazin yetkilisi ile yapilan goriismede doluluk oranlarinin %80-90 arasi oldugu

PR

ve gecelik fiyatlarin 230.-TL-320.-TL aras1 degistigi beyan edilmis, internet satis

192



sitelerinde ise tek kisilik oda fiyatlarin 192.-TL'den basladigi ve 2 kisilik odalarda
332.-TL'ye kadar ¢iktig1 tespitleri yapilmigtir.

**%30 odas1 bulunan konu taginmaz ile ilgili olarak gilinliik oda geliri 250-TL,
doluluk oran1t %75 ve diger gelirler %30 olarak yapilan arastirmalar neticesinde

kanaat edilmistir.

Tablo D.13.Gelir Indrgeme Y&ntemine Gore Deger Tespit Tablosu

[ outmiwnom oot s siosvan |

TOPL
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. [AM
YILLAR YIL | YIL | YIL | YIL | YIL | YIL | YIL | YIL | YIL YIL [(TL)
Otel Oda 30 |30 30 30 30 30 30 30 30 30 30

Sayist

2625 |275,6 |289,4 |303,8 |319,0 |3350 |351,7 |369,3
Giinlik
Oda 250 |250 0 3 1 8 7 2 8 6 387,83
Geliri

Otelin
Faal 365 | 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Oldugu
Giin

Sayist
Ortalama
Yillik 75% [ 75% |[75% |75% |75% |75% |75% |75% |75% |75% |75%
Doluluk
Orani

Otel Briit 2.053. | 2.155. | 2.263. | 2.376. | 2.495. | 2.620. | 2.751. | 2.888. | 3.033. | 3.185.0 | 25.823.
Oda
Geliri 125 781 570 749 586 366 384 953 401 71 986

Diger 300 | 615.9 | 6467 | 6790 | 7130 | 74856 | 7861 | 825.4 | 8666 | 9100 | 95552 | 7.747.1
1 *
Gelirler* o5 | 38 | 34 | 70 | 25 | 76 | 10 | 15 | 8 | 20 1 96

Donem
sonunda 14.492. | 14.492.
olusacak
artik 072 072
deger

TOPLA
M

GELIRL 2.669. | 2.802. | 2.942. | 3.089. | 3.244. | 3.406. | 3.576. | 3.755. | 3.943. | 18.632. | 48.063.
ER
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063 516 641 773 262 475 799 639 421 664 253

GIDERL
ER

Isletme 65% |[65% |[65% |[65% |65% |65% |65% |65% |65% |[65% |65%
Giderleri
Orani

1sletme 1.734. | 1.821. | 1.912. | 2.008. | 2.108. | 2.214. | 2.324. | 2.441. | 2.563. | 2.691.3
Giderleri
Tutar1 891 635 717 353 770 209 919 165 224 85

Otel
Yenileme
Gideri

TOPLA
M
GIDERL
ER

1.734.1 1.821. | 1.912. | 2.008. | 2.108. | 2.214. | 2.324. | 2.441. | 2.563. | 2.691.3 | 21.821.

891 635 717 353 770 209 919 165 224 85 268

NET 934.1| 980.8| 1.029.| 1.081.| 1.135.| 1.192. | 1.251. | 1.314. | 1.380. | 15.941. | 26.241.
NAKIT

AKISI 72 80 924 421 492 266 880 474 197 279 | 985

iNDIRG 14,0 {0,877 | 0,769 |0,675 |0,592 |0,519 |0,455 |0,399 (0,350 |0,307
EME
KAT

SAYISI

0,2697
% |2 5 0 1 4 6 6 6 5

NET 819.4| 754.7| 695.1| 640.2| 589.7 | 543.1| 500.2 | 460.8 | 424.4|4.300.0|9.728.1

BUGUN
KU
DEGER

49 56 70 88 39 81 98 01 22 61 63

TASINMAZIN | 9.728.163,05
RAYIC
DEGERI (TL) TL

Indirgenme Kat Sayis1 %14 takdir edilerek hesaplama yapilmistir.
Tasinmazin Degeri = 9.728.163TL KDV Hari¢ bulunmustur.
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4.5. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler
Tablo D.14. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler
Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler
1| Ulasim kolaylig1 1| Proje hilafi imalatlarin
bulunmasi
2| Caddeye yakin olmasi 2| Gayrimenkul sektoriindeki
durgunluk
3| Kaliteli bir tesis olmasi 3

BOLUM 5: SONUC

5.1. Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Bolgede yer alan arsa fiyatlar1 ve standart 3 yildizli statiideki otel binasi
maliyeti Arsa + Maliyet degerleri ile mevcut durum degeri hesaplanmistir. Maliyet
ve Gelir Yonteminden edinilen sonuglar karsilastirilmistir. Gelir yontemi ve maliyet
yonteminin aritmetik ortalamasi dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Bolgede
yapilan arastirmalar ve benzer Ozellige sahip otellerin doluluk oranlar1 da goz
oniinde bulundurularak taginmaza %75 doluluk orani hesaplanmistir.
Belirli bir alici kitlesine hitap etmesi nedeniyle satisa konu edilmesi

durumunda satis siiresinin uzun siirecegi ongoriilmektedir.
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5.2. Satis Degeri Takdiri

Tablo D.15. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler

Yontem Adi TL Agirlik % Tutar TL
Gelir Yontemi 9.728.163 TL %50 4.864.082 TL
Maliyet Yaklagimi 6.464.880 TL %50 2.232.440 TL

Emsal karsilagtirma | Kullanilmamistir. | Kullanilmamistir. | Kullanilmamastir.
Y ontemi

TOPLAM 7.096.522 TL
Bu gayrimenkuliin degeri 7.096.522 TLolarak tespit edilmistir.

Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik Tiirk Liras1 cinsinden giincel
pazar degeridir. Raporda belirtile deger, tasinmazin KDV harig, tapu takyidatinin

temiz olmas1 hali i¢in verilen bilgi amagl fiyatidir.

KDV Dahil =7.096.522 TL + KDV (%18) = 8.342.036 TL

Durumu ve kanaatimi ifade eden degerleme raporumu bilgilerinize arz
ederim.

XXXXX XXXXXX SEZGIN YILDIZ
Sorumlu Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPL Lisans Belge No: 10xxxx SPL Lisans Belge No: 407794

196



RAPOR EKLERI

1. Tasmmaza Ait Kroki

2. UAVT Kodu

SEC

Tebrikler! yukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini agagida gorebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
MUHITTIN Mah TUTUN Sok 2

Apt. No:

Bina Ko« Yoni . io Ukdayin
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4. Tapu Kayit Ornegi

TAPU KAYIT ORNEGL

Kayidi Alan: Tarih:
MakbuzNo:073118312 | Dekontdo: | Bagvur

(Hl) 126366784 - 171 340.84 =

YILLIK %36 1/0 F.B.K.
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SONUC

Bu calismada gayrimenkullerin degerine nelerin etki ettigi, Ozelikle
degerleme yontemleri konusunda Ozetlenen bilgiler gerek daha once yapilan
caligmalarin  sonuglar1  gerekse bu konuda otorite sayilabilecek uzman
akademisyenlerin basyapit eserlerinden derlenmistir. Ayrica UDS (2017), yer alan
hususlar, ilgili kanun maddeleri (VUK, GVK), kurum ve kuruluslarin resmi internet
sitelerindeki(SPK, TDUB) giincel bilgilerden de yararlanilmistir. Ayrica ozelikle
yerli alanyazinda yapilan ¢aligmalarin genis 6zeti tablo halinde sistematik olarak bu
tez icerginde sunulmustur. O bakimdan bu c¢alismanin teorik ve uygulama
boliimiinde yer alan bilgi ve raporlarin konuya ilgi duyanlara oldukca yararli olacagi
beklenmektedir.Bu ¢alisgmanin igerdigi pratik bilgilerin yanisira Tiirkiye’de binlerce
sayida ihtiyag duyulan Gayrimenkul Degerleme Uzmanlart i¢in son zamanlarda
hazirlanmis ayr1 bir kaynak olma 6zelligi tasimaktadir. Bu nedenle bu ¢alismanin
ozellikle hi¢ degerleme yapmamis Konut ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari i¢in
Tekirdag 11 sinirlan iginde yapilan 6rnek uygulamalarla ilgili alanyazma katki
saglayabilecegi diisiiniilmektedir. Gayrimenkul sektoriindeki gelismeler taginmaz
degerinin ekonomi igerisinde onemli bir yer tutmasina sebep olmaktadir. Gergek
deger arayisi, alim satim devir ve takaslarda bedel tespiti ile finans sektoriinde
yeniden yapilandirmaya bagl olarak gayrimenkul kredilerinin objektif kriterlere gore
analizi gibi etkenler tarafsiz, gilivenilir, uzman gercek ve tlizel kisiler tarafindan

hazirlanan raporlarin degerini arttirmistir.

Uluslararas1 Standartlara gore, gayrimenkul degerlemede, MaliyetY ontemi,
Satislar1 Karsilastirma (Emsal Satis) Yontemi ve Gelir Indirgeme Yontemleri
kullanilmaktadir. Ancak taginmaz degerlemede eldeki veriler analiz edilerek cesitli
nedenlerden dolay1 birden fazla yontem kullanilabilir. Gayrimenkullerin alim-satim
fiyatin1 genelde piyasa kosullar belirlemektedir. Emsal (satiglart karsilagtirma) satis
yontemi basit olmasi ve en son piyasa verilerini olusturmasi bakimindan degerleme
raporlarinda ¢okga yer verilmektedir. Binalaryeniden insa etme maliyeti ve yerine

koyma maliyeti yaklagimlari ile degerlenebilir. Yani bir kisi bagimsiz bir yapiy1 satin
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almak yerine, arsa satin alip, o yapinin aynisini insa edebilecegi ihtimali g6z oniinde
bulundurulmaktadir. Binanin degeri maliyet degerine yakin olmalidir. Ancak arsa
degeri harigtir. Maliyet ve gelir indirgeme yaklasimlarindahesaplamalar bazi
varsayimlar altinda yapildigi iginbazen daha fazla zaman alabilmektedir.Gelir
yaklasimi  gelecekte  saglamasi  beklenen  yararlarin  bugiinkii  degere
dontistiiriilmesidir. Hangi gayrimenkul gelir getiriyorsa bu yontem ile degerlemesi
yapilabilir. Risk sabitken, gelir arttik¢a taginmazin degeri de artar. Amag alternatif
yatinm araglari arasinda daha ¢ok gelir saglamak esastir.Dogrudan indirgeme
yaklasiminda yillik net gelir, gelir oranina boliinerek ya da gelir katsayisi ile
carpilarak taginmazin degeri bulunur. Hesaplamasi da son derece kolay oldugu igin
emsal yontemi gibi degerleme raporlarinda sik¢a karsilagilmaktadir. Emsal
karsilastirma ve maliyetyontemi ile elde edilen sonuglarin gerektiginde gelir

yaklagimi ile bulunan sonuglar ile karsilastirildigr goriilmektedir.

Gayrimenkul degerleme raporlarinin kurallara uygun olarak hazirlanmasi,
deger tutarinin gercegi yansitmasi, elbette ki vergilendirme, Ozellestirme,
kamulastirma, alim-satim gibi islemlerde tasarruf sahipleri, yatirimeilar, gelistiriciler
devlet organlar1 gibi taraflar arasindaki uyusmazliklar1 azaltacaktir. Sonugta en az
maliyetle daha az zaman harcayarak ekonomik yatirimlar hizlanacak ve iilke
kalkinmasia katki saglanacaktir.Otel isletmeleri, fabrika, akaryakit istasyonu gibi
bazi nitelikli gayrimenkullerin degerlemesi siirecinde degerleme uzmanlarinin ¢ok
cesitli verilere ihtiya¢g duyabileceginden fizibilite (teknik, finansal ve ekonomik

etlidler gibi) etiidlerinde bulunmasi gerekli olabilir.

Tiirkiye’de  gayrimenkul  degerlemesine  iliskin  yararlanilabilecek
kaynaklarin artmasi, farkli gayrimenkullere iliskin yapilan degerlemelerin hangi
yaklagimlar sergilenerek nasil yapildigina iligkin 6rnek uygulamalarin okuyucu, ilgili
ve sorumlularin dikkatine sunulmasi bu tiir problemleri giderici etki yapabilir.
Gayrimenkul degerleme uzmnalarinin pratikte karsilastiklar1 sorunlar1 belirlemeye
iliskin nicel karakterli, Gayrimenkul Degerleme Sirketlerinin sorunlarina iligkin nitel

karakterli baska arastirmalarin yapilmasi olasidir.
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Tiirkiye’de 81 il ve ilgelerine iligkin tasinmaz degerlemelerinde kullanilmak
lizere, degerleme haritast olusturulmalidir. Basta tarim arazileri olmak iizere
tasinmazin nevi ve tiitine gore, gergek alim-satim degeri, kiralar, isletme gelirleri
kayit altina alinarak raporlastirllmalidir. Bu tiir kayit ve raporlar daha sonra

yapilacak kapitalizasyon belirleme ve diger analizlerde islemleri kolaylastiracaktir.
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