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OZET

KENTSEL ALANLARDA GAYRIMENKUL DEGERLEMESI VE
BALIKESIiR ORNEGI

Hasan Hiiseyin KARAKUS
Balikesir Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Insaat Miihendisligi Anabilim Dal
(Yiiksek Lisans Tezi/Tez Damsmani: Prof. Dr. Turgut OZDEMIR)

Balikesir, 2011

Gayrimenkul degerlemesinde en biiylik sorun gayrimenkul degerine etki eden
kesin bir modelin olusturulamamasidir. Bu nedenle gayrimenkul degerlemesine yonelik
degisik yoOntemler gelistirilmistir. Bu yontemlerin birbirine gore avantaj ve
dezavantajlart vardir. Bu c¢alismanm amaci; {ilkemizde kullanilan gayrimenkul
degerleme yoOntemlerinin tanitilmasi, kullanilan yOntemlerin  birbirine  gore
iistiinliiklerinin vurgulanmasi ve Balikesir il merkezi i¢in bolgesel gayrimenkullere ait
bilgilerden faydalanarak kapitalizasyon oranlarmin bulunmasini igerir.

Balikesir il merkezindeki mahalleler yapisal Ozelliklerine gére 15 gruba
ayrilarak, her grup i¢in ayr1 kapitalizasyon orani belirlenmistir. Elde edilen
kapitalizasyon oranlari, bolgelerin getiri oranlarini ve gelirlerinden hareketle ortalama
degerlerini gosterir sabitlerdir.

ANAHTAR SOZCUKLER: Gayrimenkul Degerleme, Kapitalizasyon Orani, Balikesir
1li.
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ABSTRACT

VALUATION OF REAL ESTATE IN URBAN AREAS AND
THE EXAMPLE OF BALIKESIR

Hasan Hiiseyin KARAKUS
Balikesir University, Institute of Science, Civil Engineering Department
(Master Thesis/Supervisor: Professor Turgut OZDEMIR)

Balikesir, 2011

The most important issue in evaluating the values of real estates is there is no
model affecting the value of real estate is being prepared. Therefore, varied methods
have been developed in order to evaluate them. These methods have both advantages
and disadvantages relative to each other. The purpose of this study is to present these
methods being used in our country, to emphasize the advantages relative to each other
and to determine the capitalization rates in the city center of Balikesir regarding to the
information about the regional real estates.

The districts in the city center of Balikesir have been divided into 15 groups and
a different capitalization rate has been determined for each group. These obtained rates
are constants that show the average values of the districts with respect to their rate of
return and income.

KEY WORDS: Real estate valuation, Capitalization rate, Balikesir
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1.  GIRiS

Gayrimenkul degerlemesi, lilkemizde son yillarda gelisme gostermeye baslayan
fakat bilimsel bir tabana oturtulamayan bir konudur. Tiirkiye’ de gayrimenkul
degerleme uzmanligi ise daha Onceleri mimarlik, sehir bolge planlama, insaat
miihendisligi, harita miithendisligi gibi mesleklerle ugrasanlarin ikinci bir meslek olarak
yaptiklar1 bir meslekler arast disiplin olup, son yillarda Sermaye Piyasast Kurulu’nun
diizenlemelerine tabi tutulmus ve uzmanlik gerektiren bir hal almigtir. Yeni gelisen ve
gelismekte olan gayrimenkul degerleme uzmanligi iilkemizde gelecegin meslekleri
arasinda gosterilmektedir. Sektoriin sistematik bir sekilde uygulanabilmesi igin, belirli
bir siire gecmesi gerekmektedir. Bu siire¢ sonucunda iilkemiz yeni bir meslek koluna
sahip olacak, is istthdami artacak, mortgage sistemi lilke ekonomisinde yeni bir yere

sahip olacaktir.

Gayrimenkul (tasmnmaz) degerlemesi, vergi hesaplamalari, kamulastirma,
devletlestirme, Ozellestirme, toprak diizenlemeleri gibi kamusal gereksinimler ile
sermaye piyasasi, bankacilik, kredilendirme, sigortacilik vb. 6zel sektdr gereksinimleri
icin bagvurulan, kamunun ve bireylerin haklarinin korunmasi agisindan da ¢ok 6nemli
bir uzmanhk alamdir. Ozellikle son yillarda iilkemizde gelismekte olan tasmmaza
dayali sermaye piyasasi araglarinin yayginlagmasi; bu araglarin dayanagmi olusturan
tasinmazlarin objektif ve bilimsel olarak degerlenmelerini gerektirmektedir. Bu da
degerleme ve tiizel dayanaklarmin, uzmanlk ve degerleme yontemleri yoniinden

standartlastirilmasini zorunlu kilmaktadir.

Yapilan bu ¢alismada; gayrimenkul degerleme yontemlerinden biri olan “gelir
yontemi” irdelenmis olup, bolgesel kapitalizasyon oranlari Balikesir il merkezi i¢in

belirlenmistir.



2. TANIMLAR

Tasmmaz degerlemesinde kullanilan genel tanimlardan bazilarina asagida verilmistir.

Ada: Cevresi yollarla ¢evrili bir ya da daha fazla yapili, yapisiz parselden olusan kent

topragi.

Arsa: 1) Sekil ve biiyiliklik agisindan bulundugu yerin imar planmi verilerine uygun
boliimlenmis, en az yol, su, elektrik ve kanal altyapisi olan imar parseli.
2) Imar tiizesi uyarinca arazi ve arsa diizenlemesi gérmiis en az altyapis1 saglanmis imar

parseli.

Arsa Payr: Kat Miilkiyeti Yasast uyarinca bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak

miilkiyet paylari.

Arazi: Etrafi dag, tepe, nehir, gol gibi dogal olusumlar, duvar, ¢it, tel 6rgii, yol gibi suni

isaretlerle ¢evrilmis toprak parcasidir.

Alt Yapr: 1) Insann iiretimine yonelik eylemlerini, {iretim, yontem, iliski, arag, gereg ve
donatilarin1 kapsayan, iiretim ve ticareti kolaylastiran genis anlamli ekonomik bir
kavram.

2) Genellikle kamu kurumlarinca olusturulan, ulasim, enerji-su kazanim, dagitma,
kanalizasyon, telefon, faks gibi iletisim aglar1 vb. teknik yapisal tiim tesis ve donatilar.

3) Bir yerlesik alan ya da kentin islevlerini yerine getirebilmesi igin gerekli alan.

Anayol: Bir¢ok yolu besleyen ve birbirine birlestiren, kentlerin yiiksek yogunluktaki

bolgelerinden gecen, kavsaklari olan ve kent merkezini banliydlere baglayan yol.



Anonim Sirket: Bir unvana sahip, esas sermayesi belli paylara bolinmiis olan ve

ortaklarinin borglarindan dolay1 yalniz mal varligi ile sorumlu olduklar sirket.

Azim Yapilanma: Bir arsanin imar planina ve imar tlizesine gore en yiiksek ranti

getirecek kullanima elverisli olmayan yapilanmasi.

Bagimsiz Boliim: Ana tasinmazin baglh bagina kullanilan ve kat miilkiyeti hiikiimlerine

gore bagimsiz miilkiyete konu olan boliimleri.

Bina: Kendi basina kullanilabilen, {istii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve
insanlarin oturma, ¢aligma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine

yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilardir.

Bayindirma: Simdiye kadar yeter derecede gelismemis bir bolgeden maksimum
faydalanmay1 hedef alan, bu nedenle de bir plana gore bu bdlgeye uyan temel bir

donatim saglamay1 amag edinen 6nlemler biitiiniidiir.

Beyan Degeri: Mal sahiplerinin 1ilgili belediyelere verdikleri beyannamelerde

belirttikleri degerlerdir.

Cografi Bilgi Sistemi: Cok amacli yararlanma i¢in yeryiiziine ait verilerin toplanmasi,
depolanmasi, sorgulanmasi, transferi ve goriintiilenmesi islevlerini yerine getiren
araglarin tiimii. Cografi Bilgi Sistemi, cografi verileri bir bilgisayar ortaminda depolayan

ve analiz eden bir aragtir.

Deger: Bir seyin Onemini belirtmeye yarayan soyut Olcii, karsilik, kiymet, paha.
Normalde bir seyin yararidir. Genelde kullanilan anlami ise ekonomik varligi olabilen

maldir.

Degerleme: Kentsel ve kirsal alanlarda iiretilen tiim tasinmaz, gelir ve haklara bilimsel

yontemler 15181inda deger bigme teknigini 6greten bilim dalidir.



Degerleme Uzmanhgi: Bir tasinmazin, tasinmaz projesinin ya da taginmaza dayali hak
ve faydalarin degerlemesini yapacak, tasinmaz degerleme sirketleri tarafindan istihdam
edilen, sirketin faaliyet konusunu yakindan ilgilendiren Insaat Miihendisligi, Harita ve
Kadastro Miihendisligi, isletme, ekonomi, mimarlik ve sehir ve bolge planlamas: gibi
alanlarda en az dort yillik tiniversite mezunu ve tasinmaz degerlemesi alaninda en az ii¢
yillik deneyimi olan ve Sermaye Piyasast Kurulunun lisanslamaya iliskin diizenlemeleri

cergevesinde kendilerine Degerleme Uzmanligi Lisansi verilen kisiler.

Ekspertiz: Degerleme.

Emlak: Miilkiin ¢ogulu, miilkler.

Enflasyon: Asir1 derecede artma ¢cogalma. Piyasaya para sunusunun ¢ok hizli artmasi ile

paranin alig giiciiniin azalmas.

Fiyat: Alim satim bakimidan bir seyin para olarak degeri, deger ile para birimi

arasindaki iligkidir.

Faiz: Odiing olarak verilen bir paranin kira karsilig1, {irem.

Gelir: Bir ekonomik birimin belli bir siirede kazandig1 para ( {licret, aylik, kira vb.).

Giincel Deger: Tasinmazin belli bir glindeki degeri. Siiriim, rayi¢ ya da istenen bir

tarihe indirgenen diger degerler de bu anlamda diisiiniilebilir.

Imar: Bayindirma.

Imar Plam: Cevre, insan, toplum iliskilerinde birey ve aile mutlulugu ile toplumsal
yasami yakindan etkileyen g¢evreyi korumak ya da yararli bir yapiya kavusturmak,
gelisme egilimlerine gore yatirimlart yonlendirmek ve topragi diizenleyerek dengeli

kullanimini saglamak i¢in yapilan plandir.



Ikametgah: Konut, bir kimsenin yerlesmek niyetiyle oturdugu yer.

Ipotek: Bir alacak igin kurulan ve kiymetli evraka baglanmayan gayrimenkul iistiindeki

rehin hakkidir.

Iskdn Ruhsati: Bir binada oturabilecegine iliskin olarak Imar Yasas1’ na gore alman

belge, yap1 kullanma izni.

Istimlak: Kamulastirma.

Kamulastirma: Devlet ya da kamu tiizel kisilerinin; kamu yararinin gerektirdigi
durumlarda karsiliklarimi pesin 6demek kosuluyla ozel iyelikte (miilkiyette) bulunan
taginmazlari, yasada gosterilen yontemlere gore tamaminin ya da bir kismmin kamu
iyeligine gecirmesi.

Kamu Yarari: Toplum yararinin kisi yararindan iistiin tutulmasi.

Kent: Biiyiik kasaba, sehir, belde.

Konut: Bir ve ya daha ¢ok insanin ikamet ettigi yer.

Kot: Yiikseklik; bir noktanin baslangi¢ ylizeyine olan diisey uzakligi . Ortalama deniz
yiizeyi baslangi¢ yiizeyi olarak alindiginda gercek yiikseklik elde edilir.

Parsel: Uzerinde imar tiizesine uygun, yalniz bir bina yapilabilecek arazi parcas.

Piyasa Degeri: Bir malin bugilinkii alim-satim degeridir.

Rayi¢ Deger (Siiriim Degeri): Bina, arsa veya arazilerin beyan tarihindeki normal alim

satim degeridir.

Rant: Yatirilmis bir para veya kiraya ¢evrilmis topragin belirli bir siire i¢cinde sagladigi



gelirdir. (Bir maldan emeksiz elde edilen kazang).

Tasinmaz (Gayrimenkul): Genel anlamda fiziksel bir varlik olan arazinin kendisi veya

bu arazi iizerine inga edilmis suni yapilar (yerinde sabit olan seyler) olarak tanimlanir.

Tasinmaz Degerlemesi: Bir taginmazin, taginmaza bagl haklarin, sorumluluklarin ve
kisitliliklarin ya da bir tasinmaz projesinin degerleme giiniindeki tanimli degerinin,

bagimsiz, yansiz ve nesnel olgiitlere dayanarak saptanmasi.

Vergi Degeri: Emlak vergisi konusuna giren bina, arsa ve arazinin beyan tarihindeki

normal alim-satim bedelidir.

Vergi: Devletin veya devletin yetki verdigi kurumlara, kisilerin sahip olduklar1 degerler
iizerinden hukuki zorlama ile karsiliksiz olarak ve kamu hizmetlerinde kullanilmak

tizere aldiklar1 oransal ekonomik degerlerdir.

Yapi: Karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt1 ve yeriistii ingaati

ile bunlarn ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir [1].



3. YURURLUKTEKI TUZEYE GORE TASINMAZ DEGERLEMESI

Ulkemizde bazi tiize hiikiimlerinin hak¢a uygulanabilmeleri igin tasinmaz
degerlerinin saptanmasi ve giincel tutulmasi gerekmektedir. Bu baglamda basta
Anayasamiz olmak iizere, Medeni Tiize, Kamulastirma, Emlak, Vergi Usul, TOKI,
Devlet Thale, Gelir, Belediye Gelirleri, Harglar, Kadastro, imar, Ozellestirme, Sermaye
Piyasasi, Kira, Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu, Orman,
Kat Miilkiyeti, Koy Yasalarini sayabiliriz. Ayrica son yirmi yilda ¢ikarillan ya da
yenilenen Imar Aflar1 gibi daha birgok tiizenin icinde tanimlanan ya da dolayl olarak
gecen hiikiimlere gore gayrimenkul degerlerinin giivenli belirlenmesi zorunludur.
Deginilen tiizelerin degerleme agisindan temel ilkeleri, deger kavrami, degerleme veri ve
yontemleri ile degerleme uzmanlari agisindan incelendiginde asagidaki yapi ortaya

cikmaktadir.

3.1. Anayasa

1982 Anayasasinda tasinmaz degerleriyle dolaysiz ilintili olan hiikiimler, 6zel
iyelige konu tasmmazlarin kamulastirilmasi1 ya da devletlestirilmesi i¢in konulmustur.
Her iki isin en Onemli kesimini tasinmaz degerlerinin saptanmasi olusturmaktadir.

3

Anayasa’nin kamulastirmaya iliskin 46’mc1 maddesi, ‘... Kamulastirma bedelinin
hesaplanma tarz ve usulleri kanunla belirlenir. Kanun kamulastirma bedelinin tespitinde
vergi beyanini, kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,
tasinmaz mallarin birim fiyatlarin1 ve yap1 maliyet hesaplarini ve diger objektif dlciileri
dikkate alir. Bu bedel ile vergi beyanindaki kiymet arasindaki farkin nasil

vergilendirilecegi kanunla gosterilir...” hilkmii tasmmaz degerlemelerinde gozetilecek



ilkelerin  anayasal diizeyde belirlenmesi agisindan ilgingtir. Anayasa’nin
devletlestirmeyi diizenleyen 47’inci maddesi; °‘...Devletlestirme gercek karsiligi
iizerinden yapilir.  Gergek karsiliginin hesaplanma tarzi ve usulleri kanunla
diizenlenir...” hiikmii degerin nesnel bi¢imde gercek karsiligi tizerinden belirlenmesini

ongoren en lst diizeydeki diizenlemedir.

3.2. Kamulastirma Tiizesi

Kamulastirma Tiizesi, iilkemizde tasinmaz karsiliklarinin belirlenmesi konusunu
en ayrintili igeren tiizedir. Tiizede, hem temel degerleme yontemleri ve deger etmenleri,
hem de piyasada uzman, eksper denilen degerlemecilere iliskin diizenlemeler

bulunmaktadir.

Kamulagtirma Tiizesi’nde tasmnmazin hangi deger iizerinden kamulastirilacagma
iligkin kesin bir hiikiim bulunmamaktadir. Bununla beraber, degerleme ilkeleri ve
idarelere taninmis yetkilerden, tiizede gecen kamulastirma Bedeli’nin siirim degere

karsilik kullanildig1 anlasilmaktadir.

Tiize, degerleme veri, etmen ve yontemleri acisindan incelendiginde, degerleme
uzmanlarinin gozetmesi gereken deger etmenlerinin yeterince ayrintili bigimde
diizenlendigi goriilmektedir. Tasinmazin cinsi, tiirii, alani, degerini etkileyebilecek tim
nitelikleri, vergi beyani, kamulastirma tarihinde resmi makamlarca yapilmis degerleme
sonuglarini ve bedelin tespitinde etkili olan diger objektif dlciitlerin dikkate alinmasini
ongormektedir. Degerlemenin bodylesine genis bir agidan ele alinmasi kamulastirma
bedelinin siirim degeriyle denklesmesine yoneliktir. Tiize, arazilerin gelir, arsalarin
karsilastirma ve yapilarin maliyet yontemiyle ulasilan degerlerinin, yukarida deginilen
etmenlerle analiz edilmesini, kamulastirma bedeline bu yolla ulasilmasini
hiikmetmektedir.

Kamulastirma Tiizesi 2001 yilinda yiirtirliige konan Ek 4650 sayili tiizeyle



onemli degisikliklere ugramistir. Degisikliklerden biri, kamulagtirmanin 6ncelikle satin
alma yOntemiyle yapilmasmin Ongorilmesidir. Bu ydntem satin alma ve pazarlik
asamasmda taginmazlarm degerinin belirlenmesini gerektirdiginden 4650 sayili tiize,
kamulastirma yapacak idareye kendi biinyesinde en az ii¢ kisiden olusan ‘kiymet takdir
komisyonu’ kurma yetkisi tanimistir. Tasinmazimn kestirim degerini belirleyecek kiymet
takdir komisyonlarina ayrica, konuyla ilgili uzman, kurum ve kuruluslar, yerel emlak
komisyoncular1 ve sanayi- ticaret odalarindan bilgi alma olanagi tanmmistir. Bu
degisiklikle her ne kadar kamulastirma bedelinin siirim degerine yaklasmasi
amaclanmis olsa da, idarelerin olusturacagi kiymet takdir komisyonlarinin niteliklerine
deginilmemistir. Teknik tiizel ve ekonomik bilgiler gerektiren degerleme isleminin,
egitimsiz ve deneyimsiz kisilerce yapilmasi, yiriirliikteki uygulamadan kaynaklanan
sorunlart azaltmanin aksine yeni sorunlari dogurabilecek, yarginin ylikiinii daha da

artiracaktir [2].

Kamulagtirma Tiizesi deger belirleme gorevini, satin alma ve trampa yoluyla
yapilacak kamulastirmalarda idarenin kiymet takdir komisyonlarina, taraflarin
anlasamamasi durumunda ise Asliye Hukuk Mahkemelerinin gorevlendirecegi
bilirkisiler ile hakimlere vermistir. Asliye Hukuk Mahkemeleri tarafindan atanacak
bilirkisi kurullari kamulastirma konu olan yerin cins ve niteligine gore ligii odalar
listesinden, ikisi idare kurulu listesinden bdlgede tasinmaz iyesi olan miihendis ve
mimarlar arasindan seg¢ilmek tlizere toplam bes azadan olusacaktir. Tiize, bilirkisilerin
nitelikleri ve galigma esaslarinin Maliye Bakanlig: ile Bayindirlik ve iskdn Bakanhg
tarafindan Tiirk Mithendis Mimar Odalar1 Birligi’nin goriisii esas alinarak hazirlanacak
bir yonetmelikle belirlenecegini hiikkme baglamistir. Bu hiikiim uyarinca, TMMOB
Harita Kadastro Miihendisleri Odasi’ndan goriis istemis, HKMO’ nun 11 no. Tasmmmaz
Degerleme Komisyonu bu konu kapsaminda, 4650 Sayil1 Yasayla Degisik 2942 Sayil
Kamulastirma Tiizesi’nin 15 ‘inci Maddesine Gore Bilirkisi Olma ve Calisma Ilkelerine
Iliskin Yonetmelik Taslagi’m1 hazirlamistir.  Bu dogrultuda hazirlanan ydnetmelik

26.11.2006 tarihinde yiriirliige girmistir.



3.3. Vergilendirme Tiizesi

Deger olgiitlii  vergilendirme sistemlerinin  yiirlirlikkte oldugu iilkemizde
gayrimenkul degerlerinin belirlenmesine iliskin ayrintili diizenlemeler bulunmaktadir.
Bunun nedeni, vergi tutarmin tasinmaz degerlerine bagli olarak hesaplanmasidir. Ayrica
deger belirleme, pek ¢ok demokratik iilkede oldugu gibi vergi disinda harglarin
belirlenme ve toplanmasi yoniinden de énem kazanmaktadir. Vergilendirme tiizesinin
tasinmazlarin  degerlemesine iliskin hiikiimleri genel ilkeleri yoniinden sdyle
irdelenebilir. Emlak Vergisi Tiizesi uyarinca, bina ve arazi vergisinin Olgiiti ‘vergi
degeri’ dir. Arsa vergi degeri, ‘kiymet takdir komisyonlar1’ tarafindan her mahallede
cadde, sokak ya da deger bakimindan farkli bdlgeler baz almarak belirlenecek birim
degerlere gore, arazilerin vergi degerleri ise her il ya da il¢e i¢in arazinin cinsi (kirag,
taban, sulak) gozetilerek kestiren birim degerlere gore hesaplanir. Bina vergi
degerlerinin hesaplanmasinda, Maliye ile Bayindirhk ve Iliskin Bakanliklari’nin
ortaklasa belirledikleri ‘bina metrekare normal insaat maliyetleri’ ile kiymet takdir
komisyonlar1 tarafindan belirlenen arsa ya da arsa payr degeri dl¢iit alinir ve ‘Emlak
Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik’ hiikiimlerinden
yararlanilir. Tiize’nin 2002 yilinda yapilan degisiklikten onceki uygulamasinda vergi
degeri, ‘emlak vergisinin mevzuatina giren bina ve arazinin rayi¢ bedeli’ olarak, rayi¢
bedel ise, ‘bina ve arazinin beyan tarihindeki normal alim satim bedeli’ bigiminde
tanimlanmaktaydi. Son diizenlemelerle vergi degerinin tanimi degistirilmis vergi
degerini belirleme gorevi tasinmaz iyelerinden alinarak belediyelere verilmistir. Bina ve
arsa vergi degerleri, yiikiimliiliglin baslangi¢ yilin1 takip eden yildan baglayarak her yil
bir Onceki yil vergi degerinin ‘yeniden degerleme Orani’nin yarisi oraninda
artirtlmastyla gilincellenir.  Vergi Usul Tiizesi’nde tanimlanan ve 1984 yilindan
gliniimiize degin Maliye Bakanlig1 tarafindan hesaplanarak yayimlanan yeniden
degerleme orani ozetle, ‘Toptan Esya Fiyat Endekslerin‘deki yillik artis yiizdesini ifade
etmektedir. Tasmmaz degerlerinin siirekli artis gostermesi, buna karsilik deger
belirleme donemlerinin dort yilda bir yapilmasi nedeniyle, vergi degerlerinin enflasyona

kars1 duyarliligt TEFE ile saglanmaya ¢aligilmistir [3].
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Emlak vergilerine olglit olacak arsa ve arazi birim degerlerinin belirlenmesi,
Vergi Usul Yasasi hiikiimleri uyarinca olusturulacak kiymet takdir komisyonlar
tarafindan yapilmaktadir. Bu komisyonlar belediye baskani ya da atayacagi bir
memurun baskanligi altinda, belediyenin yetkili bir memuru ile tapu sicil midiirii veya
atayacagl bir memur ve ticaret odasinca se¢ilmis bir iiye ile ilgili mahalle ve kdyiin
muhtarindan kurulur. Araziye ait asgari Ol¢lide birim deger belirlenmesinde gorevli
takdir komisyonlar ise, valinin bagkanliginda defterdar, Tarim ve Koy Isleri Bakanhg il
midiiri ile il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarindan se¢ilmis birer tiyeden kurulur.
Ayrica, 4751 sayili yasa biiyiik sehirlerde takdir komisyonlarinin belirledigi degerleri
inceleme, denetleme ve gerektiginde degisiklikler yapmaya yetkili merkez komisyonlari
kurulmasini 6ngoérmiistir. Merkez komisyonlari, vali ya da vekalet verecegi memurun
baskanliginda, defterdar ya da vekalet verecegi memur, vali tarafindan gorevlendirilecek
tapu sicil miidiirii, ticaret odasinca gorevlendirilecek bir iiye, serbest muhasebeci mali
miisavirler odasinca gorevlendirilecek bir iiye ile esnaf ve sanatkarlar odalar1 birligince
gorevlendirilecek bir iiyeden olugmaktadir. Ancak, hem kiymet takdir hem de merkez
komisyonlarinda gorev alan iiyelerin nitelikleri, mesleki formasyonlari, yeterliliklerine
iliskin herhangi bir diizenlemeye vergilendirme tiizesinde yer verilmemistir. Bu
nedenle, komisyonlarda yer alanlarin degerleme alanindaki yeterliliklerinin nasil
saptanacagi belli degildir. Gayrimenkullere iliskin islemler sirasinda degeri iizerinden
alinan tapu ve kadastro harclar1 da merkezi yonetimin onemli gelir kaynaklarindan
biridir.  Harglar Yasast hiikiimlerine gore diizenlenen tapu kadastro harglari,
taginmazlarin vergi degeri ile yiikiimli tarafindan beyan edilmis olan degerlerden
yiiksek olani iizerinden hesaplanir. Yiikiimliilerin vergi degerinden daha diisiik beyanda
bulunmalari durumunda, harglarin hesaplanmasinda vergi degeri temel alinmaktadir.

Bu, vergi degerlerinin duyarli belirlenmesini daha da 6nemli kilmaktadir.
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34. Sermaye Piyasasi Tiizesi

Sermaye Piyasasi Tiizesi, biriktirimlerin menkul kiymetlere yatirilarak halkin
ekonomik kalkinmaya etkin ve yaygin bir sekilde katilmasmi saglamak, sermaye
piyasasimin, giiven, agiklik ve kararlilik i¢inde ¢alismasini, biriktirim sahiplerinin hak ve
yararlarinin korunmasini diizenlemek ve denetlemek amaciyla ¢ikarilmistir.  Yasa,
sermaye piyasalarinda diizenleyici gorev yapmasmin yant sira piyasalarin
denetlenmesini saglamak amaciyla 6zerk ve kamu tiizel kisiligine sahip Sermaye

Piyasasit Kurulu’nun kurulmasini 6ngdérmiistiir [3].

3.4.1. Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)

SPK Kanunu: 2499 numarali kanun 30 Temmuz 1981 tarihli ve 17416 sayili Resmi

Gazete'de yayimlanmustir.

Konu ve Amacg

Madde 1 - Bu Kanunun konusu, tasarruflarin menkul kiymetlere yatirilarak halkin
iktisadi kalkinmaya etkin ve yaygin bir sekilde katilmasini saglamak amaciyla; sermaye
piyasasmin giiven, agiklik ve kararlilik iginde g¢alismasini, tasarruf sahiplerinin hak ve

yararlarinin korunmasini, diizenlemek ve denetlemektir.

Madde 22: Gorev ve Yetkiler

(Degisik: 29.4.1992 tarih ve 3794 sayih Kanun md. 18 ile) Sermaye Piyasasi
Kurulunun baglica gorev ve yetkilerinden (r) ve (t) bentleri temel yasal dayanak olarak
belirlenmistir.

(r) Gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek ekspertiz kurumlarindan sermaye
piyasasinda faaliyette bulunacaklara iliskin sartlar1 belirlemek ve bu sartlara uyan

kuruluslar listeler halinde ilan etmek,
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(t) Sermaye Piyasasi faaliyetinde bulunacaklar, bu maddenin (r) bendi kapsaminda
faaliyet gosterecek kisi ve kuruluslar ile sermaye Piyasasi kurumlarinin yonetici ve diger
calisanlarinin mesleki egitimi, mesleki yeterliligi ve mesleki ehliyetlerini gosterir
sertifika verilmesine iligkin esaslar1 belirlemek, bu amaglarla merkez kurmak ve faaliyet
esaslarin1  belirlemek, SPK Tarafindan Karara Baglanan ve Resmi Gazetede
Yaymlanmak Uzere Basbakanhia Génderilen Uluslararasi Degerleme Standartlar

Hakkinda Teblig Yiiriirlige girmistir 21.02.2006 [4].

Halka agik sirketler, her {i¢ ayda bir mali tablolarin1 kamuya agikliyorlar. Bu mali
tablolarda, gayrimenkuller, istirakler, makine-techizat, tarim alanlari, madenler,
patentler, telif haklar1 vb. sirket varliklarinin gercek degerleriyle yer alabilmeleri igin
dogru sekilde degerlenmis olmalar gerekiyor. Varliklarin sirketlere sermaye olarak
konulmasinda da degerleme yaptirilmasi gerekiyor. Sirket birlesmeleri, sirket alim
satimi, hisse alimi gibi islemlerde ise varliklarmin degil de sirketin bir biitiin olarak
degeri dnem kazaniyor. Cok yiiksek tutarlarin s6z konusu olabildigi bu tiir islemlerde
genellikle islemin her iki tarafi da karar alabilmek i¢in bir deger tespiti yaptirma ihtiyaci
duyabiliyor. Diger taraftan, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar sermaye piyasasinin artik
en Onemli aktorleri arasinda yer aliyor. Bu sirketler her varlik alim satimlarinda,
kiralamalarda degerleme yaptirdiklar gibi tiim gayrimenkullerini en az yilda bir kez
degerlettiriyor ve portfoy deger tablolarini bu degerleme sonuglarina gore diizenliyorlar.
Portfoy degerlerinin dogru olusmasi ve giincelligini koruyabilmesi i¢in bu islemler
zorunlu. SPK tarafindan hazirlanan ve TBMM'de olusturulan Alt Komisyonda
goriisiilmeye baslanan Konut Finansmani Sistemine Iliskin Kanun Tasaris1 Taslagi'na
gore, ipotek kredilerinin verilme asamasinda ve ipoteklerin nakde doniistiiriilmesinde
degerleme yaptirilmasi zorunlu olacak. Tiiketicilerin uygun tutarda kredi alabilmesi ve
verilen kredilerin yeterli 6l¢iide teminatlandirilabilmesi i¢in degerleme kritik bir 6nem
tasiyor. Degerlemenin tasidig1 bu biiyiik 6nem nedeniyle, sermaye piyasasmda yliksek
kalitede degerleme hizmeti alinabilmesini temin etmek amaciyla Sermaye Piyasasi
Kurulunca, 2001 yilindan bu yana, degerleme uzmanlarina zorlu bir simnav sonrasinda
lisans verilmekte ve degerleme hizmeti verecek sirketler, belirli kosullar1 saglamalar

sartiyla, Sermaye Piyasast Kurulunca listeye alinmaktadir. Bu uzmanlar ve sirketler,
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degerleme faaliyetlerini Sermaye Piyasasi Kuruluca uluslar arasi standartlar gozetilerek
hazirlanmis olan kurallar ¢er¢evesinde yiiriitmektedir. Simdi bu sisteme yeni bir halka
eklemek {izere, “Uluslararasi Degerleme Standartlari” Sermaye Piyasast Kurulu
tarafindan yiriirliige konuluyor. Bdylelikle, AB diizenlemeleri ve uluslar arasi

degerleme standartlartyla tilkemizin tam uyumu saglanmis olacak.

Uluslararas1 Degerleme Standartlari, Uluslararast Degerleme Standartlar
Komitesi (UDSK) tarafindan yayimlantyor ve belirli araliklarla siirekli glincelleniyor.
Uluslararas1 Degerleme Standartlarn Komitesi 1981 yilinda kurulmus, Birlesmis
Milletler' e bagl olarak ¢alisan ve biinyesindeki tiye kuruluslar (39 iilkeden 42 iiye
kurulus, 10 tlkeden 11 gozlemci kurulus) ile Diinya Bankasi, OECD, IMF, Diinya
Ticaret Orgiiti, AB Komisyonu, Uluslararasi Muhasebe Standartlann Kurulu ve
uluslararas1 degerleme oOrgiitleri ile yakin isbirligi i¢inde ¢alisan bir kurulustur. Merkezi
Ingiltere'de olan kurulusun baslica amaci; degerleme alaninda uluslar arasi standartlar

olusturmak ve iiyeler arasindaki igbirligini arttirmaktir [5].

Uluslararas1 Degerleme Standartlari; Giris, Genel Degerleme Kavram ve Ilkeleri,
Davranis Kurallart (Ahlaki ilkeler), Miilk Tiirleri, Standartlara Giris, Standartlar,
Uygulamalar, Kilavuz Notlari, Arastirma Raporu ve Terimler S6zligii olmak iizere 10

ana boliim ve yaklasik 300 sayfadan olusmakta ve asagidaki konular1 kapsamaktadir:

Gayrimenkul, Miilk ve Varhk Kavramlar

* Fiyat, Maliyet, Pazar ve Deger

* Degerleme Yaklagimlari

* Davranis Kurallar1 (Degerlemede Etik Kurallar)
* Miilkiyet Tiirleri

* Pazar Degeri Esasli Degerleme

* Pazar Degeri Disindaki Degerleme Esaslari

* Degerlemenin Raporlanmasi (Rapor standartlar)
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* Finansal Raporlama i¢in Degerleme (Uluslararas1 Muhasebe Standartlar ile uyumlu)

* Tagimaz Miilk Degerlemesi

* Makine ve Tecghizat Degerlemesi

* Kira Haklarinin Degerlemesi

* Maddi Olmayan Varliklarin Degerlemesi (Ticari Haklar, Fikri Miilkiyet Haklart;
patent, telif, know-how, serefiye ve Sozlesmesel Haklar)

* Kisisel Miilkiyetin Degerlemesi

* Sirket Degerlemesi (Borglar-Alacaklar, Aktif-Pasif Degerlemesi)

* Tehlikeli ve Zehirli Maddelerin Degerlemelerde Dikkate Alinmasit (Miilklerin
Degerine Etki Eden Cevresel Faktorler)

* Finansal Raporlama Igin Maliyet Yaklasimi

* Tarimsal Miilklerin Degerlemesi (Arazi, Tarla, Tarimsal Miilke Bagli Makine ve
Techizat, Biyolojik Varliklar)

* Degerlemelerin Gozden Gegirilmesi

* Ozel Nitelikli Ticari Miilklerin Degerlemesi

* Miilklerin Vergilendirilmesi i¢in Toplu Degerleme

* Yeralt1 Uriinleri Endiistrilerinde Miilklerin Degerlemesi (Madenler, Petrol Yataklar,
Maden Rezervleri, Tetkik Alanlar)

* Arastirma Raporu: Gelismekte Olan Pazarlarda Degerleme Uluslararast Degerleme
Standartlari’nin yiiriirliige konmasiyla; yukarida belirtilen degerleme islemlerinin daha
saglikli bir sekilde tatbik edilmesi, uluslar aras1 uygulamalar ile paralellik saglanmasi,
iilkemizde hazirlanan degerleme raporlarinin uluslararasi alanda kabul edilebilirliginin
saglanmas1 ve kurumsal bir gayrimenkul finansman sisteminin olusturulmasinin yani
sira, varliklarin degerlerinin dogru olarak takdir edilmesiyle, bunlarin sahibi olan
sirketlerin hisse senetlerinin degerlerinin de daha saglikli olarak olusmasina katkida

bulunulmas1 amaglanmaktadir.

Bunun diginda, Uluslararast Degerleme Standartlarinin iilkemiz mevzuatma
kazandirilmas: neticesinde asagida belirtilen hedefler de gergeklestirilmis olacak:
Ulkemizdeki gayrimenkul islemlerine yonelik olarak gerek ulusal gerekse uluslararasi

Olcekte yapilan islemleri seffaflastirmak ve kolaylastirmak, kurumsal bir gayrimenkul
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finansman sisteminin kurulmasina ve miilk pazarlarinin gelisimine katkida bulunmak,
ipotek karsilig1 verilen kredilerin teminat altina alinmasi i¢in yapilan degerlemelerin
giivenilirligi ile finansal raporlarin seffafligini saglamak. Degerleme uzmanlari i¢in yol
gosterici olmak, bdylece onlarin miilk Pazarlarinin gilivenilir bir degerlemeye olan
taleplerini karsilar duruma gelmelerini saglamak, kiiresel alandaki is diinyasinin finansal
raporlar konusundaki taleplerini karsilamak. Sermaye Piyasasi Kurulu, "Sermaye
Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig"i yayimlamakla,

Tiirkiye'de degerleme mesleginin gelisimine dnemli bir katki daha saglamis olacaktir

[4].

SPK kurumsal bir taginmaz finansman sisteminin olusumu i¢in 6ncelikle menkul
kiymet yatinm ortakliklarin1  diizenlemis, gayrimenkul yatirnm ortakliklart ve
gayrimenkul sertifikalari’na iliskin tebligleri yayimlamis, ardindan bu araclarin sermaye
piyasasinda saydam ve giivenilir bigimde islem gérmesi i¢in taginmaz degerlemesine

yonelik yapilanma ¢aligmalarmi baglatmistir.

SPK' nin 14-15 Agustos 2001 tarihlerinde yiiriirlige koydugu iki teblig

bulunmaktadir.

Bu tebliglerden birisi "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"dir. Diger teblig ise
"Sermaye Piyasas1 Mevzuati ¢ercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek sirketlere ve Bu

Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"dir.

Bu tebligde, ‘gayrimenkul degerleme sirketi, ‘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 ¢evre kosullarini analiz ederek uluslararasi alanda kabul gormiis degerleme
standartlar1 ¢ercevesinde yazili olarak raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi
degerleme uzmanlari vasitasiyla takdir edilmesi konusunda faaliyet gosteren ve Sermaye

Piyasas1 Kanunu’nda ekspertiz kurumu olarak ifade edilen hizmet sirketi’, ‘degerleme
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uzmant’ ise, ‘Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule baglh
hak ve faydalarin degerlemesini yapacak, gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan
istihdam edilen, sirketin faaliyet konusunu yakindan ilgilendiren insaat miihendisligi,
harita ve kadastro miihendisligi, isletme, ekonomi, mimarlik ve sehir ve bolge
planlamasi gibi alanlarda asgari 4 yillik {iniversite mezunu ve gayrimenkul degerlemesi
alaninda en az 3 yil tecriibesi olan ve Sermaye Piyasasi Kurulunun lisanslamaya iligkin
diizenlemeleri cergevesinde kendilerine Degerleme Uzmanligi Lisansi verilen kisiler’
seklinde tanimlanmistir. (Ormek Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisans Belgesi
EK-4’te sunulmustur.) Teblig ayrica degerleme sirketinde istihdam edilmesi zorunlu
olan bir sorumlu degerleme Uzmani’ni, ‘Sirket sermayesinde asgari % 10 oraninda pay
sahibi olan, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 5 yil deneyimi olan, degerleme
uzmani sayilmak i¢in belirtilen sartlarin tamamini tasiyan ve sirket adina degerleme
calismasini kendi kisisel sorumluluklari ile yiiriiten ve sirket adina degerleme raporlarini
tek basina imzalamaya yetkili olan degerleme uzmani’ olarak tanimlanmaktadir. Teblig
ayrica, degerleme sirketlerinde calisacak degerleme uzman adaylarinin, lisans belgesi
alabilmeleri i¢in degerleme uzmanlik sinavina girerek basarili olmalarmi ve alinacak
lisans belgelerinin, her dort yilda bir yenilenmesini zorunlu tutmustur. Yenileme i¢in
degerleme uzmanlarinin ‘lisans yenileme egitim Programlari’na katilmalar gereklidir.
Teblig, kurulacak degerleme sirketlerinin, anonim sirket olmasmi, 6denmis
sermayelerinin en az 200 bin TL olmasini ve bunun en az %51 ’inin, en az iki sorumlu
degerleme uzmanina ait olmasi ile degerleme sirketinde sorumlu degerleme uzmanlar
dahil en az bes degerleme uzmaninin ¢alistirilmasini zorunlu tutmustur. Degerleme
ilkeleri agisindan incelendiginde ilgili tebligin, degerleme konusunda yiiriirliikte olan
tiizelerde bulunmayan yenilikler getirdigi goriilmektedir. Bu yeniliklerden biri, tebligin
ekler bolimiinde gecen ve ‘Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin
degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmas1 varsayimu ile Tiirk Lirasi izerinden ve ayrica
degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Liras1 iizerinden
degerinin takdir edilmesi...” hilkkmii ile ifade edilen ‘yatirim degeri’ kavramidir. Kisiden
kisiye ve taginmaza yapilan yatirimin niteliklerine gore farklilasan yatirim degeri 6znel
bir kavramdir. Ozellikle GYO ve gayrimenkul sertifikalarinda karsilasacagimiz, siiriim

degeri kavramindan farkli olan yatirim degeri, ¢esitli ekonomik degiskenler, tasinmazin
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gelecekteki getirisi, pazardaki sunu-istem, yonetsel kararlar, ¢evresel ve sosyo-kiiltiirel
etkiler gibi pek cok degiskeninin kestirilmesini gerektirir. ~ SPK bu amaglarla
degerlemede, “Gayrimenkuliin bulundugu bolgenin analizi, mevcut ekonomik kosullarin
ve gayrimenkul piyasasmin analizi, lizerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve
proje degerleri, nakit/gelir’ akislari analizi, maliyet olusumlar1 analizi, bos arazi ve
gelistirilmis proje degeri analizi, en yliksek ve en iyi kullanim degeri analizi” gibi

degerleme analizlerinden yararlanilmasini dngormiistiir.

Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Tebliginde Degerleme Uzmant;
"Gayrimenkul degerleme sirketlerinde gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya
gayrimenkule bagl hak ve faydalarin rayi¢ degerini bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
etmekle gorevli personel" olarak tanimlanmistir. Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketlere Iliskin Esaslar Tebliginde ise Degerleme Uzmanlarinin bahsi gegen
lisans1 alabilmeleri ve SPK tarafindan "Gayrimenkul Degerleme Uzmani" olarak
taninabilmeleri i¢in konuyla ilgili 4 yillik tiniversitelerden mezun olmalari, en az 3 yillik
is tecriibesine sahip olmalar, birden fazla gayrimenkul degerleme sirketinde
calismamalari, emlak komisyonculugu faaliyetinde bulunmamalari, bagimsiz ve objektif
olmalari, meslekleri ve meslek onurlariyla bagdasmayan davraniglarda bulunmamalar
gibi prensipler belirlenmistir. Ayrica, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri'nin degerleme
faaliyeti disinda gayrimenkullerle ilgili Pazar arastirmasi, fizibilite ¢aligmasi,
gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi, bos arazi ve gelistirilmis
proje degeri analizi, en yiksek ve en iyi kullanim degeri analizi gibi alanlarda
danigmanlik faaliyetlerinden bagka herhangi bir faaliyette bulunamayacaklar1 da
belirtilmistir. Kurulug amaci degerleme uzmanlhigi meslegini gelistirmek ve yiiceltmek
olan Degerleme Uzmanlar1 Dernegi, mesleki ve teknik orgilitlenmeyi gergeklestirip
degerleme uzmanhiginda profesyonelligi ve kaliteyi tesvik etmeye devam etmektir.

(SPK TEBLIGI-12.08.2001)
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3.4.1.1.Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES)-Degerleme Uzmam Kimdir?

Degerleme Uzmani: Bir degerleme caligmasini gergeklestirmek igin gerekli
yetkinlige, yetenege ve deneyime sahip olan lisansh kisi.
Profesyonel Miilk Degerleme Uzmani:
* Miilkiyetin devri,
* Ipotek ve kredileri giivence altina alan ve teminat olarak goriilen miilkler,
* Hukuka konu olan veya
* Vergilere dair sorunlari heniiz ¢6ziimlenmemis olan miilkler,
* Finansal raporlamada duran varlik olarak kabul edilen miilkler,
* Kisisel milkiyet,
* Sirketler ve
* Finansal haklara iligkin islemler de dahil olmak {izere bir dizi farkli amag i¢in miilk
degerini takdir etmek amaciyla gerekli nitelige, yetenege ve deneyime sahip olan kisi.
Gayrimenkul degerleme uzmanlari, varlik degerleme uzmanlari, degerleme uzmanlari,
degerleme yapmak ve sonuglarini raporlamayi iktisadi bir faaliyet olarak yiiriiten 6zel
bir meslek grubudur. Meslek erbabi olan degerleme uzmanlart olduk¢a zor egitim,
ogretim ve ehliyet testinden gegmek ve becerilerini gostermek durumundadir. Ayrica bu
kisiler, ¢aligma ilkeleri (ahlaki ilkeler ve yetkinlik) ve mesleki faaliyet standartlarina
riayet etmeli, bunlart muhafaza etmeli ve genel kabul gérmiis ilkelere uymalidir.
Degerleme uzmani, degerlemeyi yapabilmek icin gerekli kalite, ehliyet ve deneyime
sahip kisidir.
* Kabul gérmiis bir 6gretim kurumundan veya esdeger akademik niteligi olan bir
kurumdan uygun bir 6grenim derecesi almus,
* Pazarda ve varlik kategorisinde degerleme yapabilecek diizeyde deneyim ve beceri
kazanmius,
* Giivenilir bir degerleme yapmak igin kabul edilmis metot ve teknikleri bilen, anlayan
ve dogru bir sekilde kullanabilen,
* Taninmis bir ulusal profesyonel degerleme kurumunun iiyesi olan,
* Kariyeri siiresince profesyonel bir egitim programi takip eden,

* UDES Davranis Kurallarini yerine getiren,
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* [tibarl1 bir kisidir.

3.4.1.1.1. Degerleme Hizmeti — Uzman iliskisi

UDES’ e gore hazirlanmis degerlemeler, ancak degerlemede kalite, ehliyet,
deneyim, ahlaka uygunluk ve aleniyet kurallarin1 uygulatan, genel kabul gormiis ulusal
meslek Orgiitlerinin egitimli uzman {iyeleri tarafindan hazirlandiklar1 takdirde nihai
kullanic1 nezdinde kabul goriir [5, 6].

Basta Ingiltere ve ABD olmak iizere, yurtdis: uygulamalarinda gayrimenkul degerleme
islemleri gayrimenkul degerleme uzmanlar tarafindan yapilmaktadir. Bu degerleme
uzmanlar ilgili meslek Orgiitiinden sertifika almakta ve bu meslek kurulusunun
diizenledigi degerleme kurallarina uymak zorundadirlar. Meslek kuruluslarindan lisanslh
gayrimenkul degerleme uzmanlari, bu kuruluglarca belirlenen kriterleri saglayan adaylar
arasindan secilmektedirler.  Aday olabilmek icin Oncelikle meslek kurulusunun
belirledigi egitim kosullarini saglamis olmalart gerekmektedir. Bu kosulu saglayan
kimselerin adaylik bagvurulari kabul edilmektedir. Adayliga kabul edilen kisiler, meslek
kurulusunun diizenledigi egitim programlarina katilmak, bu programlardan basarili
olarak ge¢mek, iistiine de en az iki yil sliren pazar stajina katilarak is tecriibesi edinmek,
bu tecriibe sirasinda meslek kurulusunun zorunlu tuttugu raporlart meslek kurulusuna
sunmak ve smavlardan ge¢mek, nihai olarak da final sinavina girip basarili olmak
zorundadirlar. Bu barajlar1 gegen adaya, mesleki uygulama sertifikasi ve konusuyla
ilgili imza yetkisi verilmektedir. Bu {iyeler her yil meslek kurulusu tarafindan

yayimlanan rehberde ilan edilmek suretiyle kamuoyuna duyurulmaktadir.

Meslek kuruluslarinin diizenledigi kurallarin 6nemli bir boliimii, degerleme
uzmaninin bagimsizligina, objektiviteye ve mesleki etiklere ayrilmistir.  Yeminli
gayrimenkul degerleme uzmani sertifikasi alabilmek oldukga zorlu ve uzun bir prosediir
gerektirmektedir.  Ingiltere ve ABD 6rneklerinde, bu iilkelerde bulunan meslek
kuruluslar1, adayda oncelikle tiniversite veya en az iki yillik meslek okulu diplomasi

aramaktadir. Insaat miihendisligi, mimarlik, endiistri miihendisligi mezunlar1 tercih
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edilmektedir. Ekonomi, finans, is idaresi, hukuk gibi sosyal bilimlerde mastir, doktora
yapmis olmak veya bu konularda fiilen tecriibe sahibi olmak, daha sonraki egitim
siiresini kisaltmaktadir.  Ayrica ¢esitli liniversite ve egitim kurumlarmda verilen
gayrimenkul degerlemesi derslerinden alinmis olmasi da egitim sirasinda adaym bazi

kurslardan muaf tutulmasimni saglamaktadir [7].

Mevcut yasal diizenlemeler; Degerleme Uzmanmnin birden fazla sirkette
calisamayacagi, objektiflik ve bagimsizlik ilkesine aykiri hareket edemeyecegi, emlak
komisyonculugu faaliyetinde bulunamayacagi, meslek onuru ile bagdagmayan

davranislarda bulunmamalar gerektigini ¢ok net bir sekilde ortaya koymaktadir.

3.4.1.1.2.Davrams Kurallar

Degerleme islemlerinin, pesin hiikiim ve bencillikten uzak, raporlar agik ve
yanlis yoOnlendirmelere yol agmayan degerleme anlayisina temel teskil eden tim
konular agiklayan diiriist ve ehil profesyonel Degerleme Uzmanlari tarafindan Uluslar
arast Degerleme Standartlari’na uygun bir sekilde yapilmasidir. Degerleme Uzmanlari,
degerleme meslegine olan kamu giivenini siirekli olarak arttirmali ve korumalidirlar.
Degerleme Uzmanlari, yasalar ve hukuki diizenlemeler uyarinca, miisteriler, gelecekteki
kullanicilar, ulusal kurum veya kuruluslarin talebi tizerine veya kendi se¢imleri ile bu
standartlara uyarlar. Degerleme faaliyetlerini Uluslararasi Degerleme Standartlarina
uygun olarak yiriiten bir Degerleme Uzmani bu Davranig Kurallarina uymakla

miukelleftir.

Bu kurallar yasalarin iizerinde olmadigi gibi, Degerleme Uzmaninin
caligsmalarinin goézetim ve denetimini tistlenen ulusal kurum veya kuruluslarin kurallari,
tiiziikkleri ve yonetmeliklerini tamamlamaktan baska bir maksad1 yoktur. Bu standartlara
gore hazirlanmig degerlemeler, ancak degerlemede kalite, ehliyet, deneyim, ahlaka
uygunluk ve aleniyet kurallarini uygulatan genel kabul goren ulusal meslek orgiitlerinin

egitimli uzman tyeleri tarafindan hazirlandiklar takdirde nihai kullanici nezdinde kabul
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goriir. Egitimli ve diizenlenmis bir degerleme meslegi i¢in gerekli olan altyapmin heniiz
olusturulmamis oldugu {iilkelerde, gorevi iistlenecek Degerleme Uzmaninin uygunlugu

ve yeterliligi konusu miisterilerin sorumlulugundadir.

3.4.1.1.3. Tammlar

Varsayimlar: gercek kabul edilen takdirlerdir. Varsayimlar, degerlemenin
konusunu veya degerlemeye yaklasimi etkileyen olay, kosul veya durumlan dikkate alir,
ancak dogrulugunu kanitlayamayabilir veya kanitlamaya deger bulmayabilir. Bunlar, bir
kere aciklandiktan sonra degerlemenin anlasilmasinda kabul edilmesi gereken
hususlardir. Bir degerlemeye esas teskil eden tiim varsayimlar makul olmalidir. Biitiin
degerlemeler, bir dereceye kadar varsayimlara dayanmaktadir. Ozellikle, yaklasimin
tutarliligin1 saglamak i¢in, Pazar Degeri tanimi varsayimlar icerir ve Degerleme Uzmant,
bilinemeyen veya belirlenebilir olaylar hakkinda daha fazla varsayimda bulunma ihtiyaci
duyabilir.  Kisitlayic1 Kosullar: degerlemelere getirilen kisitlamalardir.  Kisitlayici
kosullar, miisteriler (Ornek: Degerlemeyi etkileyebilecek bir veya birden fazla énemli
faktoriin Degerleme Uzmani tarafindan tam olarak incelenmesine izin verilmemesi),
Degerleme Uzmam (Ormek: Miisterinin Degerleme Raporu veya Degerleme Belgesi
metninin tamamini veya bir kismini1 Degerleme Uzmaninin 6nceden almmis format ve
icerige iliskin yazili onay1 olmadan yaymlayamamasi) veya mevcut yasalar tarafindan
konulur. Degerleme Uzmani, degerlemeyi yapabilmek icin gerekli kalite, ehliyet ve
deneyime sahip kisidir. Bazi iilkelerde Degerleme Uzmani olarak ¢alismak igin bir

lisansa sahip olmak gerekir.

3.4.1.1.4.Degerleme Uzman:

« Kabul gormiis bir 6gretim merkezinden veya esdeger akademik niteligi olan bir
kurumdan uygun bir 6grenim derecesi almus,

* Pazarda ve varlik kategorisinde degerleme yapabilecek diizeyde deneyim ve yetenek
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kazanmius,

* Giivenilir bir degerleme yapmak i¢in gerekli kabul edilmis metot ve teknikleri bilen,
anlayan ve dogru bir sekilde kullanabilen,

» Taninmis bir ulusal profesyonel degerleme kurumunun iiyesi olan,

» Kariyeri siiresince profesyonel bir egitim programi takip eden ve bu Davranig
Kurallarinin gereklerini yerine getiren itibarli bir kigidir. Eger, bir iilkede yukarida
tanimlanan akademik niteliklere sahip olunabilecek ortam yoksa Degerleme Uzmani
degerleme alaninda yeterli diizeyde egitim ve deneyime sahip bulunmali ve kabul
gormiis bir ulusal degerleme kurulusunun iiyesi olmali veya devlet tarafindan lisans
verilmis ya da mahkemeler veya esdeger statiideki bir makam tarafindan atanmig

olmalidir.

Bazi iilkelerde degerleme uzmani olarak ¢aligmak i¢in yasa uyarinca bagimsiz bir
kurulus tarafindan verilecek lisans veya sertifikaya sahip olunmasi gereklidir. Kurum
Ici (I¢) Degerleme Uzmani, varliklarin sahibi isletmenin veya kurulusun mali kayitlarini
ve/veya raporlarmi hazirlayan muhasebe firmasmin ¢alisanidir. I¢ degerleme uzmani
genelde bu davranis kurallarinin gerektirdigi, profesyonel tarafsizlik ve bagimsizlik
ilkelerini karsilayacak kapasitede olmakla birlikte, kamuya yapilacak agiklamalar ve
ilgili diizenlemeler nedeniyle bazi tip gorevlerde bagimsiz Degerleme Uzmanmin yerini
tutmayabilir. Kurum Dig1 (Dis) Degerleme Uzmani, herhangi bir istiraki ile birlikte
misteri girketle, miisteri namina hareket eden temsilciyle veya gorevin konusuyla maddi
bir bagi olmayan kisidir. Uluslararas1 Degerleme Standartlarina gore gorev alan tiim
Degerleme Uzmanlarinin bu Davranig Kurallarinda belirtilen tarafsizlik, mesleki
objektiflik ve aciklik kurallarina uymalarn gerektiginden, birgok gorevde bagimsizlik
sartlarin1 da karsilamalar1 zorunludur. Bazi miisterilerde ve belli Ulkelerde Bagimsiz
Degerleme Uzmani terimine 6zel sartlar altinda yasalar ve hukuki diizenlemelerle bazi
ek kisitlamalar getirilebilir. Bu kurallarin amaci bu kurallarin gerektirdigi bagimsizlik

standardindan farkli bagimsizlik 6lgiileri tanimlamak degildir.
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3.4.1.1.5.Etik Kurallar

Degerleme Uzmanlar1 her durumda diiriist ve dogru davranmak ve galigmalarini
misterilerine, topluma, mesleklerine ve kendi ulusal profesyonel degerleme

kuruluslarina zarar vermeyecek bir bigimde yiiriitmek zorundadirlar.

3.4.1.1.6.UDES — Davrams Kurallar

UDES’ e gore gorev alan tim Degerleme Uzmanlarinin bu davranis kurallarinda
belirtilen tarafsizlik, mesleki objektiflik ve agiklik kurallarina uymalar1 gerekir.
« Ahlaki Ilkeler:

* Diiriistlitk

* Cikar catigsmasi (isi kabul etmeyebilir veya agiklayabilir.)
* Gizlilik

* Tarafsizlik

* Yetkinlik

* Talimatlarin kabuli

* Disaridan Yardim

* Verimlilik ve Titizlik

* Agiklama

* Degerlerin Rapor Edilmesi

34.1.2.Degerleme Raporu

Degerleme raporu, degerlemeye iligkin talimatlarin, degerlemenin esas1 ve amaci
ile birlikte nihai degere ulasilmada kullanilan analiz sonuc¢larmin kaydedildigi bir
belgedir.  Degerleme raporu, degerleme uzmaninin sunulan gerekcelerin dogru

oldugunu, analizlerin sadece rapor edilen varsayimlarla sinirli oldugunu, degerleme
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uzmaninin {cretinin raporun herhangi bir yoniine bagli olmadigini ve degerleme
uzmanmin degerlemeyi ahlaki ve mesleki standartlara uygun bir sekilde

gerceklestirdigini tasdik ettigi bir agiklamadir [8].

Degerleme raporu, degerlemeye konu gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi ve
tapu kayitlart ile devredilmesine iligkin herhangi bir takyidat olup olmadigi, insaat
projeleri igin gerekli onaylarin alinip alinmadigi, gergeklesen alim satimlari, hukuki
durumu, bulundugu bolge, yapisal, teknik ve insaat 6zellikleri, kira degeri, en yiiksek ve
en iyi kullanim degeri, bos arazi ve proje degeri hususlarinda yapilan analizlerin,
mevcut ekonomik kosullar, gayrimenkul piyasasi, mevcut trendler, degerleme islemini
olumsuz yonde etkileyen veya smirlayan faktorler, degerleme isleminde kullanilan
varsayimlar ve bunlarin kullanilma nedenleri, kullanilan degerleme teknikleri ve bu
yontemlerin se¢ilme nedenleri, nakit/gelir akimi, maliyet olusumlari, degerlemede esas
alman benzer satis 6rneklerinin tanimi ve satig bedelleri ile bunlarin se¢ilme nedenleri
hakkinda yapilan analizlerle birlestirilmesi sonucunda, degerleme uzmaninin nihai deger

takdirini i¢eren bir rapordur.

3.4.1.2.1.Raporlama Standartlar

Sermaye Piyasas1i Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
Ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebligi(Seri:
VIII, No: 35), Ek-1’de Standart Rapor Bilgileri yer almaktaydi. Sermaye Piyasasi
Mevzuatt Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebligde Degisiklik Yapilmasima
Dair Teblig (Seri:VIII, No: 53)’in 22.maddesi ile s6z konusu tebligin eki (EK-1)
yirilirliikkten kaldirilmis ve raporlama standartlarina iligkin olarak, (Degisik: Seri: VIII,
No: 53 sayili Teblig ile) 20.madde de;”Degerleme islemine ve varilan sonuglara iliskin
olarak hazirlanan degerleme raporunun asgari unsurlart Kurul tarafindan belirlenen

formata uygun, yazili olarak hazirlanmasi ve en az bir sorumlu degerleme uzmani
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tarafindan imzalanmasi zorunludur.” hitkkmiine yer verilmistir.

Uygulamada, yukarida ifade edilen Seri: VIIL, No: 35 sayil1 Tebligin ekinde yer
alan EK-1’deki standart rapor bilgilerinden yararlanilarak degerleme raporlar
olusturulmaktadir. Bu nedenle, asagidaki anilan teblig eki EK—1 standart rapor bilgileri
verilmistir. Ayrica, standart rapor bilgilerindeki her bir madde i¢in gerekli agiklamalar

yapimstir.

34.1.2.2.Standart Rapor Bilgileri

Bir degerleme raporunda olmasi gereken ve standart haline gelmis bilgiler vardir.

Bu bilgiler basliklar halinde asagidaki gibi agiklanabilir.

34.1.2.2.a.Rapor Bilgileri

a)igindekiler: Degerleme raporun iginde yer alan bilgilere gore igindekiler tablosu
yapilir.

b)Raporun tarihi: Degerleme raporu tarihi yazilir.

c)Raporun numarasi: Degerleme raporlaria numara verilir.

d)Raporun tiirii: Degerleme raporun tiiriine gore, satis degeri tespiti, kira degeri tespiti,
revize deger tespiti v.s. yazilir.

e)Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari: Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlarn ile
unvanlar1 yazilir.

f)Sorumlu degerleme uzmaninin adi soyadi: Sorumlu degerleme uzmanin ad ve soyadi
ile unvan ve SPK lisans numarast yazilir.

g)Degerleme tarihi: Degerleme isleminin yapildigi tarih yazilir.

h)Dayanak s6zlesmenin tarih ve numarasi: Miisteri ile degerleme sirketi arasinda yapilan

degerleme sozlesmesinin tarih ve numarasi yazilir.

26



3.4.1.2.2.b.Sirketi ve Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

a)Sirketin unvani ve adresi: Degerleme sirketinin unvani ve adresi yazilir.

b)Miisteriyi tanitici bilgiler ve adresi: Miisterinin ticaret unvani ve adresi yazilir.
c)Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar: Gayrimenkuliin tanimi ve
misterinin, satis veya kira degerinin tespiti gibi ne talep ettigi ve varsa getirilen
sinirlamalar yazilir.

Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalara iliskin olarak,
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin
sirket tarafindan degerlemesinin yapilabilmesi i¢in sirket ile miisteri arasinda imzalanan
ve taraflarin hak ve yiikiimliliiklerini belirleyen degerleme sozlesmesinde

yararlanilacaktir.

34.1.2.2.c.Degerleme Konusu Hakkinda Bilgiler

a)Gayrimenkuliin yeri, konumu, tamimi ve tapu kayitlarma iligkin bilgiler:
Gayrimenkuliin bulundugu il, ilge, mahalle, ulasim, aligveris vb. merkezlerine uzakligi
ve tapudaki pafta, ada, parsel numarasi, ylizolglimii gibi bilgilere yer verilir. Keza, imar
uygulamalari ile de ilgili agiklamalar yapilir.

b) Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. belgeler Gayrimenkuliin tapusu, projesi, insaat
ruhsati vb. belgeler raporun bu boliimiine eklenir.

c) Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik donemde gerceklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen
degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.)
iliskin bilgi: Imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri ve
gayrimenkuliin son ii¢ yillik donemde gergeklesen alim satimlarina iliskin bilgi Tapu
Sicil Midiirliiklerinde alinarak bu bdliimde degerlendirilir.

d)Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat(devredilebilmesine

iliskin bir smirlama) olup olmadig1 hakkinda bilgi, varsa s6zkonusu gayrimenkuliin
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gayrimenkul portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis: Tapu Sicil Miidiirliigiinde degerlemeye konu
gayrimenkuliin takyidat listesi almir. Bu takyidat listesinde, tapu kiitiigliniin serhler,
beyanlar, irtifak haklar1 ve gayrimenkul miikellefiyetleri ve rehin haklart siitunlarinda
yer alan haciz, iflas, tarihi eser, gecit hakki gibi belirtmeler tek tek degerlendirilerek,
gayrimenkuliin devir ve temlikine bir engel olmadigi ortaya konulur. Gayrimenkuliin
gayrimenkul portfoyline alinmasma sermaye piyasasi mevzuati hiikkiimleri ¢ergevesinde
engel teskil edip etmedigi acikca belirtilir.

e)Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip
almmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan
tiim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi ve projenin
gayrimenkul portfoyline alinmasma sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis: Mevzuat uyarinca tiim izinlerin tam olup
olmadigi, ingaata baslamak i¢in yasal gerekliliklerin tam olup olmadigit ve GYO
portfoyiine alinmasina SPK mevzuati hiikiimleri ¢er¢evesinde bir engel olup olmadigi
belirtilir.

f)Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/07/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan denetim kurulusu (Ticaret unvani,
adresi vs.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkulle ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi: Yap1 denetim sirketinin ticaret unvani ve adresi yazilir. Yap1 denetim
sirketi ile yapilan sozlesme belirtilir. Yapi1 denetim sirketinde, gerceklestirilen
denetimlerin listesi alinarak degerleme raporuna ek yapilir. Gayrimenkul {izerinde

herhangi bir proje bulunmuyorsa bu husus belirtilir.

3.4.1.2.2.d. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Iliskin Analizler

a)Gayrimenkuliin bulundugu boélgenin analizi ve kullanilan veriler: Gayrimenkuliin
bulundugu bolgenin niifusu, niifus artis hiz1 gibi temel demografik 6zelliklerine yer

verilir. Bu baslik altinda degerlendirilecek en 6nemli konulardan birisi sliphesiz ki niifus
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ve niifus artis hizidir. Keza, bolgenin go¢ alip almadig: ve bolgesel ekonomik biiylime
gibi unsurlardan yola ¢ikilarak bir degerlendirme yapilabilir. Konunun daha aydinlatici
olmas1 icin, Tiirkiye ekonomisinde ki verilerle bu bolgedeki ekonomik veriler
karsilagtirmali olarak anlatilabilir.

b)Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler:
Ekonomide, canlanma, genisleme, daralma ve ¢okme gibi donemler vardir. Klasik
ekonomi derslerinde bu konu konjonktiir teorileri olarak ifade edilmektedir. Bu
ekonomik devreler gayrimenkul piyasalarini ve gayrimenkul fiyatlarini 6nemli dlclide
etkiler. Bu nedenle, degerleme uzmani, mevcut ekonomik kosullari, mevcut trendleri ve
gayrimenkul piyasasin1 kisaca analiz etmelidir. Gayrimenkul piyasasi aktorlerinin
beklentileri de ifade edilmelidir. Biitiin piyasalarda, beklentiler fiyatlarin olusmasinda
en 6nemli unsurlar arasinda yer alirlar.

c)Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya smirlayan faktorler: Jeolojik
yapmin elverissizligi ve 1.derece deprem bolgesinde yer almasi, bolgede arzin g¢ok
olusu, yapilasmis ¢evrenin kalitesiz olmasi, bolgede eglence ve rekreasyon alanlarinin
olmamas1 (sinema, tiyatro, kentsel park), sehir merkezine uzak olmasi, sehir
merkezinden bdlgeye toplu tasim ile ulasimin zor olmasi vb. unsurlar yazilir.
d)Gayrimenkuliin yapisal, insaat Ozellikleri: Yapi tarzi, yapr sinifi, yap1 yasi, yapi
nizami, kat sayisi, dis cephe, kapali alan (m?), otopark, sosyal tesis, giivenlik, asansor,
yangin merdiveni, su deposu, dogalgaz, elektrik, su, kanalizasyon, 1sitma sistemi gibi
unsurlar yazilir.

e)Fiziksel degerlemede baz alinan veriler: Insaat kalitesi, malzeme Kkalitesi, fiziksel
eskime, altyap1 gibi unsurlar belirtilir.

f)Gayrimenkuliin teknik 6zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler: Gayrimenkuliin
veya gayrimenkul projesinin degerlemesinde konum, insaat kalitesi gibi ozelliklerin
dikkate alindigr ve kullanilan degerleme yontemi (Satiglarin Karsilastiriimasi, Gelir
Y ontemi, Maliyet Yontemi) belirtilir.

g)Degerleme isleminde kullanilan varsayimlar ve bunlarin kullanilma nedenleri:
Degerleme isleminin hangi yontemle yapildigi ve degerleme gayrimenkul projelerinin
tamamlanma siiresi, ekonomik trendler gibi unsurlar hakkinda yapilan varsayimlar

aciklanir. Degerlemenin objektifligi i¢in, gayrimenkul degerine etki edebilecek biitiin
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varsayimlar onemli sayilir. Bu nedenle, bir degerleme raporu gizli varsayimlar
icermemelidir.

h)Kullanilan degerleme tekniklerini agiklayici bilgiler ve bu yontemlerin se¢ilmesinin
nedenleri: Bu boliimde, kullanilan degerleme yontemlerinin temel 6zelliklerine iliskin
asagidaki gibi bir agiklama yazilir [9].

Ulkemizde kullanilabilir olan {i¢ farkl1 degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler
sirastyla Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yontemleridir.

Maliyet Yontemi: Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar
altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.
Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gergek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik a¢idan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska
deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Emsal Karsilastirma Yontemi: Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
gilivenilir ve gercekgi yaklagim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde
bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel oOzelliklere sahip
karsilastirilabilir drmekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen
kabul edilir.

Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin
piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.  Segilen
karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir. Segilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat

diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyoekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul
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edilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yontemi: Tagmmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore
saptanabiliyorsa 6megin kiralik konut ya da is yerlerinde siirim bedellerinin bulunmasi
icin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile tizerinde yap1 bulunan bir
tasinmazin degerinin belirlenmesinde 06l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir;
yap1, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa paymdan olusur. Arsanin siirekli olarak
kullanilma olasiligina karsin, bir yapmmn kullanilma siiresi kisithdir. Bu nedenle net
gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap1 ve yapiya iliskin diger yapisal
tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos
kalmasindan olusan gelir kayb1 ve isletme gelirlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir,
yapt gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan taginmaz faiz oranmca getirecegi geliri ifade eder.
Yap1 geliri yapmin kalan kullanim siiresi boyunca bdlgedeki tasinmaz piyasasinda
gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapmnin kalan kullanim siiresi
temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olugmaktadir.
1)Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri: Yapilan degerleme
sonucunda bulunan bos arazi/arsa degeri, gayrimenkuliin bos arazi/arsa degeri ... TL. dir
gibi belirtilir.

1)Nakit/gelir akim analizi: Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin veya gayrimenkul
projesinin toplam gelir ve giderleri bulunur. Bulunan bu toplam gelir ve giderler
bugiinkii degere iskonto edilir. Girisimci kart hesaplanarak, gayrimenkul veya
gayrimenkul projesinin net bugilinkii degeri bulunur.  Nakit/Gelir Akim Analizi
kullanilmamissa bu husus belirtilir.

J)Maliyet olusumlar1 analizi: Bu konu ayrica degerlendirilecektir.

k)Degerlemede esas alinan benzer satis drneklerinin tanim ve satis bedelleri ile bunlarin
secilmesinin nedenleri: Degerlemeye konu gayrimenkul ile karsilastirilabilir nitelikteki
gayrimenkullerin tanimi ve satig fiyatlarn belirtilir ve bu gayrimenkullerin secilme
nedenleri agiklanir. Gayrimenkul projelerinin karsilastirlmasinda da ayni yontem
uygulanir

DKira degeri analizi ve kullanilan veriler: Kira degeri analizinde yararlanilip
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yararlanilmadig1 ve yararlanildiysa kira degeri analizinde kullanilan veriler hakkinda
bilgi verilir.

m)Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi: Gayrimenkullerin
hukuki durumlart Tapu Sicil Midiirliiklerinde alinan takyidat listesine dayali olarak
yapilir. Gayrimenkuliin tapu kiitiigiinde yer alan, serhler, beyanlar, irtifak haklari, rehin
haklar1 gibi unsurlar tek tek analiz edilerek, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin
degerine olast etkileri ortaya konulur. Ayrica, gayrimenkuliin hukuki durumunun
degerleme konusuyla ilgili bir sorun yaratip yaratmadig belirtilir.

n)Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsaymmlar ile
ulagilan sonuclar: Bos arazi degerinin tespitinde hangi gayrimenkul degerleme
yonteminin kullanildig1 ve gelistirilmis proje degerinin nasil tahmin edildigi kullanilan
veri ve varsayimlar yardimiyla agiklanir.

o)En yiiksek ve en iyi kullanim degeri analizi: Yirirlikteki imar planlarina gore,
gayrimenkullerin kullanimi (konut, ticari vb.) ve bu gayrimenkuliin en yiiksek ve en iyi
kullanima sahip olup olmadig1 belirtilir.

p)Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi: Degerleme uygulamalarinda
zaman zaman misterek yararlanilan kisimlarla karsilagilir. Bu durumda, miisterek
yararlanilan kismmn degerlemeye konu gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya
gayrimenkule dayali haklarin degerine katkisiin belirlenmesi gerekir. Degerleme
uzmani, miisterek kisimda yararlanmanin degere katkisinin ilgili gayrimenkullere nasil

yansitilmasinda hisse orani, arsa pay1 gibi nasil bir yontem izlendigini agiklayacaktir.

3.4.1.2.2.e.Analiz sonuclarmin degerlendirilmesi

a)Farkli degerleme metotlarinin ve analiz sonug¢larinin uyumlastiriimasi ve bu amacla
izlenen yontemin ve nedenlerinin ac¢iklanmasi: Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin,
gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesinde,
maliyet, satiglarin karsilastirilmasi veya gelir kapitalizasyonu gibi kullanilan degerleme

yontemi belirtilir. Kullanilan degerleme yonteminin tercih edilme nedenleri ve gerekirse
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diger degerleme yontemlerinin kullanilmama nedenleri agiklanir.

b)Asgari bilgilerden yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarmin gerekgeleri:
Degerleme raporunda asgari olarak bulunmasi gereken bilgilere yer verilmemisse
gerekeesi aciklanir. Asgari bilgilerden raporda yer almayan herhangi bir bilgi noksan
degilse bu husus belirtilmesi yeterlidir.

c)Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda goriis: Insaat
ruhsati, yapt ruhsati, mimari proje gibi yetkili birimlerden alinmasi gereken izin ve
onaylarin tam olup olmadigi ve ayrica s6z konusu belgelerin tarih ve sayis1 belirtilir.
d)Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin, gayrimenkul yatirim ortakliklar1 portfoyline almmasinda sermaye
piyasast mevzuati ¢ercevesinde, bir engel olup olmadigi hakkinda goéris: GYO
portfoyiine alinmasina SPK mevzuati hiikiimleri ¢er¢evesinde bir engel olup olmadigi

belirtilir.

3.4.1.2.2£.Sonug

a)Sorumlu degerleme uzmaninin sonu¢ cilimlesi: Bu bdlimde ¢ok kisa olarak,
degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule dayali
haklarin degerlemesinde, degerleme uzmaninin 6nemli gordiigii konum veya diger
degere etki eden onemli faktorler belirtilir.

“Sonu¢ olarak degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya
gayrimenkule dayali haklarin rayi¢ degeri/piyasa degeri/satis bedeli ... TL.dir.” seklinde
acik bir deger takdirine yer verilmelidir.

b)Nihai Deger takdiri: Bu bdliimde, degerlemesi yapilan gayrimenkuller veya
gayrimenkul projelerinin tanimi yapilir. Gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya
gayrimenkule dayali haklarin degerlemesinde, satiglarin karsilastirilmasi, gelir yontemi,
maliyet yontemi gibi hangi degerleme yonteminin kullanildig belirtilir.

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmasi sarttir:
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1)Pesin satis fiyat1 esas alinarak, TL {izerinden nihai deger takdirinin yapilmasi: Pesin
satis fiyatindan anlasilmasi gereken, vadeli satis fiyatlar1 {izerinde deger takdirinin
yapilmamasidir. Eger, degerleme isleminde, vadeli satis fiyatlarindan yararlanilmissa,
degerleme uzmani tarafindan finansal hesaplamalarla gerekli diizeltme yapilarak, nihai
deger takdiri pesin satis fiyati esas alinarak yapilacaktir.

2)Degerlemenin KDV hari¢ yapilmast ve ilgili KDV tutarinin da eklenerek toplam
degere ulasilmasi: Gayrimenkul degeri ayri tahmin edilmesi ve KDV’nin ayn
hesaplanarak, tahmin edilen degere eklenmesi suretiyle, KDV dahil satig fiyatinin
bulunmasidir.

3)Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmas1 varsayimi ile TL {iizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle
tamamlanmig kismmin arsa degeri dahil TL {izerinden degerinin takdir edilmesi:
Gayrimenkul projelerinin nihai deger takdirinde, 1)projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmas1 varsayimi ile TL {iizerinden, 2) ayrica degerleme tarihi itibariyle
tamamlanmig kisminin arsa degeri dahil TL iizerinden degerinin takdir edilmesinden de,
yukaridaki paragrafta belirtilen agiklamalara uyulur.

Rapor Eki.

Degerlemede gorev degerleme uzmani veya uzmanlarmin ¢alistiklar: sirketler ve ¢alisma
stirelerini, mezun olduklari okullar1 ve tamamladiklar1 egitim programlarini, mesleki ve
akademik faaliyetleri ile iiye olduklar1 mesleki kuruluslari, degerleme konusunda alinan
lisanslar1 ve daha once gergeklestirilen son ii¢ degerleme raporu hakkinda bilgi iceren
CV’leri degerleme raporuna eklenir.

Sirketge rapora ilave olarak verilen fotograf, grafik ve benzeri bilgi ve belgeler:

Parsellerin genel goriiniimii, vaziyet plani, (18.madde) imar uygulama plan1 gibi.

Degerleme yontemlerine gore rapor 6rnekleri EKLER kisminda verilmistir.

Not: Omek olarak teze ilave edilen ve 3 ayri metotla hazirlanmis degerleme
raporlarinda, bankalarla yapilan sozlesmelere istinaden 3. sahislarla paylasilmamasi
hususu dikkate alinarak, raporlarin 6zel bilgilerine yer verilmemistir.

Raporun hangi firmaya, hangi referansla yapildiginin yani sira, gayrimenkulii
tanimlayan bazi boliimler(parsel numarasi, apartman numarasi, malik, raporu hazirlayan
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3.5. Diger Baz Tiizeler

Tapu Sicil Tiiziigi’niin ‘Ipotekli Bor¢ Senetleri, Irat Senetleri ve Tagmmaz Mal
Karsilik Gosterilerek Cikarilan Senetler’ baslikli besinci bolimiinde, tasinmaz rehin
degerinin belirlenmesi i¢in ‘deger takdir komisyonlari‘nin kurulmasi dngdriilmiistiir. Bu
maddeye gore tapu sicil midiiriiniin baskanliginda kurulacak deger takdir komisyonu,
kadastro midiirliigiinden varsa miithendis yoksa kontrol memuru, defterdarlik veya mal
miidiirliigiinden bir temsilci, ilgisine gore belediye enclimeni veya il veya ilge idare
kurulu tarafindan belirlenecek bir teknik eleman, degeri belirlenecek tasinmaz tarim
arazisi ise tarim miidiirliigiince, arsa veya bina ise sanayi ve ticaret odasi tarafindan
belirlenecek bir teknik eleman olmak iizere bes kisiden olusacaktir. Hazineye Ait
Tasmmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Yasasinda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Yasa’nin birinci maddesi ise yasa islevlerini yerine getirecek
‘deger tespit Komisyonu’nun, ‘Bakanlar Kurulunca satis kapsamina alinan Hazineye ait
tasinmaz mallarin deger tespit islemlerini yapmak iizere, tasinmazin satiginin yapilacagi
il veya illerde, il defterdarinin bagkanliginda, milli emlak dairesi baskanlig1 kurulan
yerlerde milli emlak dairesi bagkani ve emlak miidiirii, olmayan yerlerde milli emlak
midiirii tasinmaz mal miilhak ilgede ise ilge mal miidiirii, bayindirlik ve iskan il miidiiri,
tarim il miidurd, kiltir il midiird, turizm il midird, orman isletme miidiirii, orman ve
koy iligkileri bagsmiihendisi, tapu sicil miidiirii, kadastro miidiirii, ilgili belediye baskant,
Tirk Miihendis ve Mimarlar Odalart Birligi il koordinasyon kurulu sekreteri ve
emlakg¢ilar odasi veya dernegi bagskanindan” olusmasini 6ngérmiistiir. Yasa ayrica, satis
karar1 alinan taginmazlarin tahmini bedelinin belirlenmesi amaciyla 2499 sayili Sermaye

Piyasas1 Yasasi’na tabi degerleme sirketlerinden yararlanilmasina da olanak tanimstir.
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3.6. Uluslararasi Degerleme Kuruluslar:

ABD, Almanya, Ingiltere gibi gelismis iilkelerde, degerlemenin, uygulama
standartlari ve mesleki etik kurallarinin olusturularak giivenilir ve seffaf olarak
yapilmasmi saglamak amaciyla ulusal ve uluslar arasi bazda ¢ok sayida degerleme
orgiitii kurulmustur. Uluslararas1 faaliyet gosteren bu kurumlardan biri Birlesmis
Milletlere bagli “Uluslararast Degerleme Standartlar1 Komitesidir”. 42 ilkeden 53
kurumun iiye oldugu ve on kisiden olusan bir kurul tarafindan yonetilen kurulusun
amaci, degerleme alaninda standartlar olusturmak ve iiyeler arasindaki isbirligini
arttirmaktir. Komite, 6zellikle degerleme kavrami ve yontemleri tizerinde durmus, tiye
kurumlara kaynak olabilecek sinav kriterlerini belirlemistir. IVSC iiye olan ve
Avrupa’nin ¢esitli llkelerindeki degerleme kuruluslar1 arasindaki koordinasyonu
saglayarak isbirligini arttirma ve degerleme standartlarini olusturmak amaciyla 28
iilkeden 40 tiye kurulusa sahip bir orgiit olarak kurulan “Avrupa Degerleme Birlikleri
Grubu” ise benzer amaglarla “Avrupa Degerleme Standartlari” adi altinda bir rehber
hazirlanmistir. Bu rehberde 6ngoriilen standartlar ile;

a) Seffaf ve objektif degerleme raporlart hazirlanmasi icin degerleyicilere
yardimci olmak,

b) Degerleme mesleginin kalitesini yilikseltmek,

¢) Degerleme raporlarinin agik anlagilir ve diger tiize hiikiimleri ile uyumlu bir
sekilde olusturulmasina iligkin yontemleri belirlemek,

d) Sirketlerin finansal tablolarinda yer alan bilgilerin dogru ve giivenilir

olmalarin saglayarak, kamuyu aydinlatma ilkesini etkin kilmak, amaglanmistir [2].

3.7. Degerlendirme ve Irdeleme

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi, ydnetimi ve komisyonculugu konularini
kapsayan yasalar heniiz olusturulmamistir. Bu nedenle de son yillarda iyice 6nem

kazanan bu konulara ¢ok sayida teknik, sosyal ve yasal formasyonlu meslek iiyeleri
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sahip ¢ikmaya calismaktadirlar. Son yillarda kamusal amaglh degerlemelerde farkli bir
bakis agisi egemen olmaya baglamis, 2001 yilinda ¢ikarilan ve yukarida da deginilen
4650 ile 4706 sayili yasalarda SP Kurulunun tanidigi degerleme sirketlerinden
yararlanma imkani getirilmistir. SP Kurulu ile de baglantili olmasi1 gereken tagsinmaz
degerleme uzmanligi, TMMOB i¢inde pek ¢cok meslek odasinin da ilgisini ¢ekmektedir.
Bu nedenle, TMMOB’ , Harita Kadastro Miihendisleri Odasi oOnciiligiinde ve
koordinasyonunda “Tasmmaz Degerleme ve Yonetimi Yiksek Kurulu” gibi
adlandirabilecegimiz bir kurul olusturulmasi, terminolojide, ilkelerde, yontemlerde,

verilerde ve belgelerde standart saglanmasina ¢alisilmasi uygun olacaktir (Cizelge 3.1).
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Sekil 3.1: Taginmaz Degerleme Sisteminin Kurumsal Yapisi

Yiksek Kurul bagimsiz yetkisini, TMMOB Yasasi’nda yapilacak bir
diizenlemeden ya da konuya iligkin var olan yasalarimiz incelenerek diizenlenecek yasa
giiciinde kararname ya da ayn bir yasadan alarak, iilke tasinmaz piyasasini diizenleyen
ve yonlendiren Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii, SP Kurulu, Toplu Konut Idaresi,
belediyeler ile kamu kurumlar1 ve yerel yonetimlerdeki degerleme komisyonlariyla
etkilesimli c¢aligmalidir. Uluslararas1 degerleme kuruluslart ile de veri aligveriginde

bulunmalidir [2].
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3.8. Tiirkiye Degerleme Uzmanlar: Birligi

16/7/2009 tarihli ve 2667 sayili yazisi lizerine, 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 40/C ve 40/D maddelerine gore, Bakanlar Kurulu’nca 30/10/2009 tarihinde

“Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi Statiisii” yiirtirliige girmistir.

Bu birligin birinci bolimiinde amag, kapsam, dayanak ve tanimlar iizerinde

durulmustur. Buna gore;

Amacg

MADDE 1- (1) Bu Statiiniin amaci; Tiirkiye’de sermaye piyasasi mevzuati
cergevesinde gayrimenkul degerleme faaliyetinde bulunmak iizere kendilerine
gayrimenkul degerleme uzmanlig lisansi verilen kisilerin tiye olacagi, tiizel kisiligi haiz,
kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan Tiirkiye Degerleme Uzmanlar
Birliginin yapisi, liyelik esaslari ile gorev, yetki ve sorumluluklarina iligkin usul ve

esaslar1 dizenlemektir.

Kapsam

MADDE 2- (1) Bu Statii, Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birliginin yapisi, tiyelik

esaslart ile gorev, yetki ve sorumluluklarina iligkin hususlar1 kapsar.

Dayanak

MADDE 3- (1) Bu Statii, 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 40/C ve

40/D maddelerine dayanilarak hazirlanmistir.

Tammlar

MADDE 4- (1) Bu Statiiniin uygulanmasinda;
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a) Birlik: Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligini,

b) Degerleme uzmani: Gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansina sahip kisileri,
¢) Kanun: 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununu,

¢) SPK: Sermaye Piyasas1 Kurulunu,

ifade eder.

Devam eden boliimlerinde ise;

Madde alt1 da tyelik, madde yedide birligin amag, yetki ve gorevlerinden,

onbesinci maddede ise genel kurulun gorevlerinden bahsedilmistir.

MADDE 6- (1) Degerleme uzmanlarinmn, lisans belgelerinin verilis tarihinden
itibaren li¢ ay i¢inde Birlik tarafindan belirlenen bilgi ve belgelerle birlikte Birlige
iyelik icin gerekli basvuruyu yapmalari zorunludur. Bu yiikiimliliige uymayanlarin

lisansi, SPK tarafindan siireli veya belirsiz siireli olarak iptal edilir.

(2) Uyelik basvurusunun reddi kararlarma karsi, séz konusu kararmn ilgiliye
tebligini izleyen on is giinii icerisinde SPK nezdinde itiraz edilebilir. Itiraz SPK

tarafindan kesin olarak karara baglanir.

(3) Uyelik basvurusundan 6nce iiyelige giris iicretinin 26 nc1 madde uyarinca
Birlik adina agilan hesaba yatirilmasi ve 6demeye iliskin makbuzun bagvuru belgeleri ile
birlikte ibrazi zorunludur. Girig iicretini yatirmayan degerleme uzmanlarmin tyelik

bagvurular1 kabul edilmez.
(4) Birlik tiyeleri, bu Statiiye ve Birlikge alinan kararlara uymak zorundadirlar.

(5) Konut degerleme uzmanlig1 lisansina sahip olan kisilerin, talep etmeleri
halinde, Birlige iiye olmalari miimkiindiir. Birlige {iye olan konut degerleme uzmanligi

lisansina sahip kisiler, bu Statiiye ve Birlik¢e alinacak kararlara uymak zorundadirlar.

(6) Birlik tiyelerinin sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen haller sebebiyle
SPK tarafindan lisanslarinin belirsiz siireli olarak iptal edilmesi durumunda iiyelik
kayitlar silinir, siireli iptal edilmesi durumunda ise iiyelikleri askiya almir. Uyelik kayd1

silme ve askiya alma islemleri, Yonetim Kurulu karart ile yapilir.
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MADDE 7- (1) Birligin amaci; gayrimenkul piyasasmin ve gayrimenkul
degerleme faaliyetlerinin geligsmesini, Birlik iiyelerinin dayanisma ve degerleme
faaliyetlerinin gerektirdigi 6zen ve disiplin icerisinde c¢alismalarini, liyelerin mesleki
menfaatlerinin korunmasini, haksiz rekabetin onlenmesini, mesleki konularda tiyelerin
aydinlatilmasini ve egitilmesini saglamak iizere Kanun ve bu Statii ile verilen gorevleri
yerine getirmektir. Birlik bu amaglart gergeklestirmek tlizere asagida belirtilen gorevleri
yerine getirir:

a) Gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin gelismesini
saglamak iizere arastirmalar yapmak, egitim ve sertifika vermek, tyelerin sicil

bilgilerinin tutulmasini saglamak.

b) Birlik iiyeleri tarafindan yiiriitilen faaliyetlerin adil ve diiriist olmasi, is
ahlakinn ve Birlik tiyelerinin dayanigsma ve meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin
igerisinde caligmalarinin saglanmasi ig¢in sermaye piyasast mevzuatinda belirlenen
niteliklere aykirilik teskil etmeyecek sekilde degerleme standartlari ve meslek kurallar

olusturarak SPK’ ya bildirmek.

c) Haksiz rekabeti Onlemek amaciyla gerekli tedbirleri alarak SPK’ ya
bildirmek.

¢) Kendisine mevzuatla verilen veya SPK tarafindan belirlenen konularda

diizenlemeler yapmak, yiirlitmek ve denetlemek.
d) Bu Statiide 6ngoriilen disiplin cezalarini1 vermek.

e) Mesleki gelismeleri, idari ve yasal diizenlemeleri izleyerek iiyeleri
aydinlatmak, mesleki konularda ilgili kurum ve kuruluslara goriis bildirmek ve ilgili

konularda tiyeleri temsilen ilgili kuruluslarla isbirligi yapmak.
f) Degerleme uzmanlari arasinda mesleki dayanismayi giiclendirmek.

g) Bolgesel ve iilke genelinde gayrimenkul degerleri konusunda istatistikler

olusturmak ve yayimlamak amaciyla gayrimenkul bilgi merkezi kurmak.

g) Birlige iletilmesi zorunlu olan konut finansmani kapsaminda yapilan

degerlemelere iliskin bilgilerin, Birlige gonderimine iliskin usul ve esaslar1 belirlemek.
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h) Uyeleri arasinda veya iiyeleri ile miisterileri arasinda degerleme hizmetleri
konusunda uyusmazliklarin ¢oziimiine yardimci olmak; bu amagla, hakem listesi
olusturarak, taraflarin mutabakat1 halinde hakem veya hakemleri atamak suretiyle 1086

sayil1 Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu ¢ergevesinde tahkim hizmeti vermek.

1) Uyelerin, miisterilerine verdikleri hizmetler karsiliginda tahsil edecekleri iicret

ve masraflarin tutarlarina ve sinirlarina iliskin esaslar1 belirlemek ve SPK’ ya bildirmek.

i) Uyeleri hakkinda yapilan sikdyetleri degerlendirmek ve yapilan islemin
sonuglarin1 SPK’ ya bildirmek.

j) Yabanci tlkelerin, degerleme konusunda faaliyet gosteren dengi kuruluslari ile

her tiirlii igbirligi yapmak.

k) Amaciyla ilgili konularda, ulusal veya uluslararasi mali, iktisadi ve mesleki

kurum, kurulus ve ortakliklara {iye olmak ve/veya hissedar olarak katilmak.

(2) Birlik, alacagi kararlarda ve yapacagi diizenlemelerde Kanuna, bu Statiiye,

SPK’ nin yonetmelik, teblig ve kararlan ile ilgili diger mevzuata uymakla ylikiimliidiir.

(3) SPK, mevzuata aykinlik tespit etmesi halinde Birlikten, yapilan

diizenlemelerin iptal edilmesini veya diizenlemelerde degisiklik yapilmasini isteyebilir.

(4) Birlik tiyeleri, bu madde kapsaminda Birlik tarafindan talep edilen her tiirlii
bilgi ve belgeyi vermekle ylikiimliidiir.

MADDE 15- (1) Genel Kurulun gorevleri sunlardir:

a) Birligin amaglarinin gergeklesmesi igin gereken kararlart almak.
b) Meslek kurallarini belirlemek.

¢) Birlik Yonetim Kurulu ve Denetleme Kurulu iiyelerini segcmek.
¢) Giris ticretlerini ve yillik aidatlar1 belirlemek.

d) SPK tarafindan gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmis

gayrimenkul degerleme sirketlerinden alinan yillik katki paylarini belirlemek.

e) Yonetim Kurulunca hazirlanan teskilat ve personele iliskin yonetmelikleri

onaylamak.
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) Yillik biitceyi ve kesin hesab1 goriiserek karara baglamak.
g) Yonetim Kurulunun faaliyet raporunu goriismek.

g) Yonetim Kurulunun ibrasina ve ibra edilmeyenler hakkinda yasal yollara

basvurulmasina karar vermek.
h) Denetleme Kurulu raporunu goriismek ve karara baglamak

1) Birlik i¢in gerekli tasmmazlarin satin alinmasi veya mevcut tasinmazlarin

satilmas1 hususunda Yo6netim Kuruluna yetki vermek.

1) Bu Statiide yapilacak degisiklikler hakkinda SPK’ya bildirilecek goriislere

iligkin karar almak.
j) Birligin gorev alanina giren diger isleri karara baglamak.

k) Yonetim Kurulu ve Denetleme Kurulu iiyelerinin huzur hakki ve iicretlerini

belirlemek.

39. Gayrimenkul Degerlemesinin Sosyal Ve Ekonomik Onemi

Bireyler yasamini siirdiirdiikleri yerlere ve bu yerler arasindaki iligkilere,
gereksinimlere, zamanimn teknik, ekonomik ve sosyal kosullarmma gore sekil ve yon
vermek isterler. Kentlerin evrimi incelenirse, kuruluslari, gelismeleri ve asirlar iginde
yepyeni bicimlere dontismeleri pek ¢ok sosyo-ekonomik nedene dayanir. Ciinkii gelisen
endiistri, toplumda sosyo-ekonomik ve kiiltiirel degisiklikler gostererek, yeni
gereksinimlere yol agmaktadir. Planlama ve planlarin uygulanmasi yardimiyla, kentlerin

bi¢cimlerine sekil ve yon verme olanaklidir.

Planli sehirlesmenin yiiriitillebilmesi, imar planlarinin  ekonomik olarak
degerlendirilebilmeleriyle olabilir. Diger taraftan kamu yatirimlar1 sonucu ortaya ¢ikan
tasinmaz deger artiglarinin yine kamuya dondiiriilmesi, bu artiglardan yararlanan

tasinmazlarin nesnel degerlemeleriyle gergeklestirilebilir.  Ayrica yeni yerlesme
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bolgelerinin se¢imi, segenekler arasinda i¢ ve dis baglanti giderlerinin karsilanmasi,
yogun kentsel yerlesmelerdeki ¢ok ufalanmis parsellerin toplulastirilmasi (birlestirilip
plana uygun diizenlenmesi), degisik amaglarla kentsel doniisiim uygulamalari, tasinmaz
piyasalarinin aciklik ve giivene kavusturulmasi, bolgedeki fiyat degisimlerinin
istatistiksel olarak izlenmesi, tasmnmaz alici, satici, varislerine ve tasinmazlar iizerinde
hak tesislerinde taraflara yol gosterilmesi yonlerinden de tasinmaz degerlemesi ¢ok

bliyilik bir anlam tagir [1].
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4. GAYRIMENKUL

Gayrimenkul; toplum yarar1 amaci ile gelistirilmis smirlamalar disinda,
sahiplerine diledikleri gibi kullanma hakki veren ve medeni kanunun 704. maddesine
gore; arazi, tapu kiitiginde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar (iist
hakki, kaynak hakki) ile kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimlerdir.

4.1. Gayrimenkul Cesitleri

Gayrimenkuller ¢esit acisindan genelde 5 gurupta tanimlanir. Bunlar; kullanim

amaglarina gore isimlendirilmis olup asagida sunulmustur [10].

4.1.1. Konut Amach Gayrimenkuller

Barmmmak amaci ile kullanilan miistakil ev, apartman dairesi, villa gibi her tiirlii

konut bu kapsamdaki yapilardir.

4.1.2.Ticari Gayrimenkuller

Her tiirli tiretilen malin alnip satildigi, bunlarla ilgili hizmetlerin verildigi
aligveris merkezleri, is merkezleri, ofis binalari, magazalar, oteller, turizm tesisleri ve

konusu ticaret olan her tiirlii isletmenin yer aldig1 gayrimenkullerdir.
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4.1.3.Endiistriyel Gayrimenkuller

Her tiirli dretimin yapildig1r imalathaneler, fabrikalar gibi sanayi tesislerini

kapsayan gayrimenkullerdir.

4.1.4.Tarimsal Gayrimenkuller

Arazinin tarim maksath kullanilmasi sonucunda araziden gelir ve istihdam
yaratilmaktadir. Bu kapsamli araziler tarimsal gayrimenkul olarak adlandirilir. Tarimsal
gayrimenkullerin degerlemesinde; topragin cinsi ve verimliligi, bulundugu yerin iklim
ozellikleri, su durumu, topografyasi yaninda konumunun yerlesim yerlerinin gelisimine
acik yerde olup olmadigi, yani diger kullanim imkénlari incelenir. Diger kullanim
imkanlarinin istiin geldigi bu gibi durumlarda arazinin degeri; tarimsal gayrimenkul

acisindan degil, diger kullanim imkanlar1 agisindan kiymetlendirmeye alinir.

4.1.5.0zel Amach Gayrimenkuller

Ozel amagli gayrimenkuller; okullar, hastaneler, miizeler, tarihi yer ve yapilar,
marinalar, limanlar, havaalanlari, oOzellikli ulasim istasyonlart ve hatlar1 gibi
gayrimenkulleri kapsamaktadirlar. Piyasada pek alinip satilmadiklari i¢in karsilagtirmali

analizlerini yapmak ve piyasa degerini hesaplamak zordur.

4.2. Gayrimenkuliin Degeri ile Etmenleri Arasindaki Iliski

Deger, gayrimenkuliin konumundan, islevsel niteliklerinden dogar ve bireylerin
gereksinimlerini, istemine gore artar ya da azalir. Insana 6zgii ozelliklerin en
onemlilerinden biride miilk edinme istemidir. Istemler, birey gereksinimlerinde ya da

aile yapilarinda, teknoloji ve geleneklerde olan degisimler sonucu siirekli olarak degisir
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ve tazelenirler. Tasmmazlara gereksinim arttik¢a, artan gereksinimi karsilayacak sunu
saglanamazsa degerler de artar. Ozet olarak, bir toplumda artan istem egilimlerinin
yoneldigi tasinmazlarda kitlik olursa, deger yiikselimi de olur, diyebiliriz. Deger ayrica

yasal, fiziksel ve sosyo-ekonomik faktorlerin altindadir.

Degeri etkileyen fiziksel etmenler, tasinmazin kendine ve konumuna bagli olan
etmenlerdir. Bu etmenler, tasmmmazin bulundugu yorenin genel goriiniimii, kamusal
ulasim olanaklarini, alig-veris merkezlerine uzakligini, elektrik, havagazi, su gibi teknik
altyapi tesislerini ve egitsel, yonetsel yap1 ve donatilarin varligini, topografya, manzara

yoniinden 6zelliklerini, biiyiikliik, sekil, nitelik ve kullanigliligini kapsar.

Kentsel ve snirlt bir bolge igindeki taginmazlarin degerini etkileyen faktorler, tasinmaz
siiflarina gore farkli degerlerin olusmasini zorunlu kilarlar. Bu etmenler asal olarak
yerel kalirlar. Bunlar da sosyal, ekonomik, fiziksel ya da yasal olabilirler. Etmenlerin
hepsi bir tasmmmazin deger olusumunda etmen olabilecegi gibi aralarindan bir kagi da

olabilir.

4.2.1. Kentsel Alan Fonksiyonlarimin Tasinmaz Degerlerine Etkileri

Herhangi bir tasinmaz degerinin saptanmasinda bu tasinmazin bulundugu kentsel
alan fonksiyonu, biiyiik bir etkendir. Sehirsel ya da kentsel alanlar, 1933 yilinda Atina
Kongresinde fonksiyonlarina gore dort boliimde toplanmistir. “Die Charta von Athen,
La Charte d’Athenes” diye taninan eklenin belirlendigi herhangi bir kentin fonksiyonlari
sunlardir: Ikamet (konut, oturma), calisma, ulasim ve bos zamanlar1 degerlendirme.
Bayhan (1969), bu dort ana fonksiyonun yerlesme, yonetim ve egitim, endiistri ve kiiglik
sanatlar, spor ve gezi alanlarmni olusturdugunu ve bunlan trafik yiizeylerinin de katkisi

ile sehirsel organizmanin yasar ve isler duruma kavusturdugunu belirtmektedir.

Pek tabi ki, herhangi bir sehir ya da kentte, bu bolgelerin ve fonksiyonlarin hepsinin
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bulunmas1 gerekmez. Ancak bir kentsel alanda yapisiz bir tasmmaz degerinin
saptanmasinda genel olarak tasinmazin imar durumuna gore en iyi kullanilacagi 6n

gorisiinden hareket edilir.

Boyle bir tasinmazin gercek siirlim degeri saptanirken, ondeki boliimlerde agiklandigi
gibi, karsilastirma ya da gelir yontemine mutlaka bagvurulur. Bu nedenle degerleri
karsilastirilan taginmazlarin, degeri saptanilanla ayni sehir bolgesine ve ayni imar
durumuna sahip olmasi ve nitelikleri bakimindan benzerlikler gostermesi sarttir. Bu
arada deger olusumuyla ilgili kuramlara 6zenle egilmek ve bunlardan dogan farkliliklari,

diizeltme olarak ilgili tasinmaz degerini getirmek gerekir.

4.2.2. Gayrimenkul Degerine iliskin Varsayimlar

Gayrimenkul degerinin saptanmasina iliskin varsayimlarin temelinde kentsel alan
fonksiyonu biiyiik bir etken olup, herhangi bir kentin fonksiyonlarina ikamet, ¢aligma,
ulagim, bos zamanlar1 degerlendirme yerleri olusturmaktadir. Kentsel alan
fonksiyonlarini dikkate alan bir gayrimenkul degerine ulagsmada; kentin alt yapisi, imar
verilerinin durumu, bireysel ve alisilmamis davraniglarin gayrimenkul degerine
etkilerine ilaveten; yonetsel ve sosyoekonomik varsayimlardan, kentsel bolgelere iliskin
varsayimlardan, gayrimenkuliin konum ve niteliklerine iligskin detaylar1 agagida belirtilen
varsayimlardan dogacak farkliliklarin kokli bir sekilde gayrimenkul degerini saptayacak
uzman ve bilirkisiler tarafindan arastirilarak goz Oniinde bulundurulmasi, degeri
saptanacak gayrimenkul ile ilgili hesaplamalarin diizeltilmesinde saglikli bir sonuca

ulagmak acisindan onemlidir [11].
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4.2.2.1.Yonetsel ve Sosyoekonomik Varsayimlar

Bu varsayimlar agagida belirtilmistir.
* Kentlere go¢ ve kentlerde niifus yi1gilmasi tasinmaz fiyatlarini arttirir.
» Kararli ve bagarili bir yerlesme, kentlesme, konut, vergi ve arsa politikasinin
izlenmemesi, konut arzmin genis halk kitlelerine yoneltilememesi; yerlesik alanlardaki
taginmaz degerlerini ytikseltir.
* Bazi toplum tabakalarinin modaya uyma ve sosyal yasam degisimleri gibi nedenlerle
belli tasinmazlara 6zendirilmesi; yeni sehir kesimlerindeki tasmmmazlara olan talebi
arttirir. Bu durum oralardaki emlak fiyatlarini artirir. Yapt malzemesi fiyatlarindaki
stirekli artig, arsa ve tiim tasinmaz degerlerine yansir.
 Ucret ve fiyatlar arasinda denge kurulamamasi ve tasarruflara verilen resmi faiz
oranlarmin enflasyon ylizdesinden diisiik olmasi, taginmaz degerlerini artirir.
 Konut iireticilerinin orgilitlenmemis ya da yeter sayida olmamasi; dncelikle ¢ok niifus
artig1 gosteren kentlerde tasmmaz fiyatlarini ytikseltir.
* Yatinmlarin biiytik 6l¢iide desteklendigi (vergi indirimi, uygun kredi, siibvansiyonlar)
bolgelerde ve bunlarin ¢evresindeki tasinmaz degerleri artar.
* Belediyelerin imar ve miicavir alan smirlarindan sonra baslayan; yapi, parselasyon
izni, imar yasasi ve ilgili yonetmeliklerine bagli olmayan kirsal alanlardaki taginmaz
degerleri birden yiikselebilir.
* Kentin ekonomik hayatinda biiyiik 6nemi olan fabrika ya da igyerinin faaliyetine son

vermesi; tasinmaz fiyatlarini olumsuz etkiler ve distiriir [3].

4.2.2.2 Kentsel Bolgelere iliskin Varsayimlar

Kentsel bolgelere iliskin varsayimlardan bazilar asagida belirtilmistir.
* Niifusun yogun oldugu kent kesimlerinde tasinmaz degerleri de yiiksek olur.
» Kent ana ticaret merkezi ya da merkezlerinden disa dogru arsa degerleri diiser.

» Zengin halk tabakalarinin oturdugu konut bdlgelerindeki tasimmmaz fiyatlari, diger konut
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bolgelerindeki fiyatlara gore daha yiiksektir.

« Havalimani, demiryolu, fabrikalar, okullar, oyun parklar gibi giiriilti kaynaklarinin
cok yakinligi; konuta ayrilmis ve bunlara komsu tasmmaz degerlerini azaltici, ticari
taginmaz degerlerini ¢ogaltic1 etki yapar.

* Kullanim1 kisitlanmis bolgelerde, tasinmazlarin fiyatlan diistiktiir.

» Sosyal donati ve baglant1 tesisleri (altyap1 tesisleri) tam olan bolgelerde; tasinmaz
fiyatlar1 diger bolgelere gore daha yiiksektir.

» Ulagim olanaklar1 ¢abuk ve kolay olan yerlesim bolgelerinde, tasinmaz degerleri
yiikselme egilimi gosterirler.

« Kamu ulasimi; degeri yiiksek konut bdlgelerindeki (oturanlar kendi araglarini
kullanirlar) tasinmaz degerlerini daha az, buna karsin degeri daha diisiik konut
bolgelerindeki tasinmaz degerlerini daha ¢ok etkiler.

* Yogun yaya ve arag trafigi olan kent i¢i ticaret bolgelerinde ticari taginmaz degerleri
artar. Fakat bu oran konut degerlerine ayn1 6lgiide yansimaz.

» Ticaret bolgelerinde; 6n cephesi ana yola ve arka cephesi servis yoluna bakan

tasinmazlarin degerleri yiiksek olma egilimi gosterirler [1].

4.2.2.3.Gayrimenkuliin Konum ve Niteliklerine Iliskin Varsayimlar

Gayrimenkuliin konum ve niteliklerine iliskin varsayimlar asagida gosterilmistir.
* Giirtilti ve emisyon gibi rahatsiz edici kaynaklardan etkilenmemek kaydi ile, aligveris
merkezlerine yakinlik parsel ve konut degerlerini yiikseltir.
» Kentsel alanlarda, parselin ana yola olan cephesi biiyiidiikge degeri de artar. Bu nitelik;
ticari amacglh tasmmmazlarin degerini ¢ok yiikseltirken, endiistriyel amagh tasmmazlarin
degerinde etkin olmaz.
» Parsel, baglantili oldugu yola paralel seritlere ayrlirsa; serit degerleri yoldan
uzaklastikga diiser.
* Yogun yaya yolu ve gegitler; kendilerine cephesi olan parsellerin degerini yiikseltirler.

Bu yiikselme; ticari tasinmazlarda konutlara gore daha fazla olur.
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o Imar parselinin geometrik sekli; bolge imar verilerine uygunlugu oraninda deger
arttiricidir. Taban alan1 katsayist (TAKS) ve kat alani katsayisi (KAKS) degerleri
yiikseldikge imar parselinin degeri de yiikselir.

» Farkli parsel derinlikleri, degeri farkli etkiler. Bu kuram, parselin caddeye yakin
kisimlarinin caddeye uzak kisimlarindan degerli olmasi esasina dayanur.

* Manzara; konut, turizm ve eglence igin Ongoriillmiis parsellerin degerlerini olumlu
etkiler. Ayn1 bolgedeki biitiin parseller ayn1 manzaraya sahipse; degerde bir diizeltme
gerekmez. Ciinkii manzara etmenin degere etkisi; karsilastirilabilir parsellerin degerinde
de ayn1 sekilde mevcuttur.

 Topografik ve jeolojik farkliliklar tasinmaz degerini olumlu ya da olumsuz etkilerler.
Topografyas1 diiz parsellerin kazi, drenaj ve doldurma masraflar digerlerine gore daha
azdir.

» Ticaret bolgelerindeki ada koselerindeki parsel degerleri; ada i¢indekilere gore daha
yiiksektir. Bu kuramin konut bolgelerindeki gegerliligi tartisma konusudur. Her ne kadar
151k, hava sirkiilasyonu gibi etmenler degere olumlu katkida bulunurlarsa da; giiriiltii, toz

ve trafik tehlikesi konutlarin degerine olumsuz etki yaparlar [1].

4.2.2.4.Sehirsel Altyapiin Tasinmaz Degerine EtKisi

Altyapi, genel anlamda, insanin liretime yonelik ¢abalarini, liretim yontemlerini
arag-gere¢ ve donatilarini kapsayan ekonomik bir kavramdir. Altyapi, enerji
saglanmasima, ulasim hizmetlerine, haberlesmeye, dogal kaynaklardan yararlanmaya ve
trafik yollarina hizmet eden tiim ekonomi igindeki isletme gerecleri, donatilar ve her
tiirlii tesislerin hepsini kapsar. Ayrica bunlara yonetim, kiiltiir, egitim, saglik, aragtirma,
sosyal yardim yap1 tesisleri de katilir. Bdylece altyapi, bir ekonominin gergek
sermayesini mal ve hizmetler {iretimine ¢cogu kez 6n hizmetler olarak katilan ve yararlar
saglayan bir boliimdiir de denilebilir.

Sehirsel altyapi, bir kentin ya da bir yerlesik alan1 yasamsal ve ekonomik islevlerini

stirdlirebilmesi agisindan gerekli sosyal ve teknik donanimlardir ve baglanti tesisleri
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(teknik altyapi) ile sosyal donatilar1 kapsar. Sehirsel altyapiya ticarethaneler, 6zel
dispanserler, bankalar gibi 6zel donatilar da katilirsa, kentsel gelismeler i¢in gereksinilen

bayindirma tesis ve donatilari elde edilir.

4.2.2.5.imar Verilerinin Tasinmaz Degerine Etkisi

Imar verilerinin tasginmaz degerine etkisi, yapili arsa ya da yapisiz arsa degerinin

belirlenmesine gore farklilik gosterir.

4.2.25.a.Yapisiz Arsa Degerinin Belirlenmesi

Kentsel alanlarda {iizerinde yapi1 bulunmayan arsa degerinin belirlenmesi,
tasinmaz degerlemesinin en gili¢ problemlerinden biridir. Cok degisik amagclar i¢in
kullanilan arsalarin ayni nitelikli olanlarinin ayn1 yontem ve 6lgiitlerle fiyatlari belirlense
de biiyiik farklar gosterebilirler. Bunun nedenini satisa ¢ikarilan bir arsa i¢in alicilarin
cok degisik goriislerle fiyat belirlemelerine baglayabiliriz. O halde dogru ve objektif bir

degerleme, tasinmazin bulundugu yerel piyasanin koklii bir incelemesini gerektirir.

Arsalarin bulundugu kentsel bolge ve imar verileri degerin ana etmenleridir. Bu sebeple
arsa degerini saptamak i¢in karsilagtirma yontemi segilirse, emsal ve degeri saptanacak

arsalarin; ayni bolgede, 6znitelik ve imar verilerinin de benzer olmasi kosullar1 aranir.

4.2.2.5.b.Yapih Arsa Degerinin Belirlenmesi

Uzerinde yapi bulunan arsa degerlerinin saptanmasi, yapisiz arsa degerinin

saptanmasina gore daha giigtiir. Gergek siirlim degerlerinden yararlanarak yapili bir arsa
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degerini belirlemeye gitmek, genellikle benimsenmez. Ciinkii boyle satig fiyatlart yap1
ve arsa deger paylarini da kapsarlar ve bunlardan yapi degerleri c¢ikartilarak arsa
degerine gecme zorunlulugu vardir. Boyle bir yontem ise yapilarin degisik nitelikleri
nedeniyle pek ¢ok giivensizlikleri igerir. Glivensizliklerin arsa degerinde doguracagi
farkliliklar ise siiphesiz ¢ok yaniltict sonuglara neden olur. Bu goriislere 6nem verilirse,
yapili taginmazlarin arsa degerinin karsilastirma ya da gelir yontemiyle saptanmasi

tercih edilmelidir.

4.2.3. Gayrimenkul ile ilgili Baz1 Deger Etmenlerinin Amprik (yaklasik)
Baglantilarla Ifade Edilmesi

Degerlemenin objektif ol¢lit ve matematiksel temellerle yapilma gereksinimi;
degeri etkiyen tiim etmenlerin saptanmasmi ve bu etmenlerin matematiksel olarak
ifadesini gerektirir. Bu kapsamda, deger etmenlerinin ampirik (yaklasik) bagintilarla

gosterildigi hususlar asagida agiklanmustir.

4.2.3.a. Sekil ve Bityiikliik

Degerlemede, tasinmazin konumlandigl arsa ya da arazinin sekli ve biiyikligi
degeri 6nemli Olciide etkiler. Parsele konumlandirilan yapilar, genelde parselin sekli ile
ayn1 bigimde olur. Yap1 ve kullanim alaninin istenen bigimde olmasi da parsel seklinin
diizgiinliigiine baghdir. Parsel biiylidiikge sekilden kaynaklanan olumsuzluklar kolayca
giderilebilir. Parsel kiiciik ise; imar verilerine uygun ¢ekmeler sonucunda kalan yapi
alan1 verimli kullanim i¢in yetersiz kalabilir. Parseller i¢in en uygun olan geometri; boyu
eninin bir buguk katin1 agmayan dortgen sekillerdir. Binalarin depreme dayanikliliklar
da, bir dl¢tide cephe ve derinlik arasindaki iliskiye baglidir. Parselin sekli; parsel sinir
nokta sayist ve bu noktalar arasindaki ag¢1 ile Olgiilir. Diizgiin sekle sahip parsellerin

sinir nokta sayis1 azdir. Sinir noktalar1 arasindaki ag1 100 grada (90 dereceye) ne denli
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yakinsa parsel sekli o kadar diizglin olur. Parselde kisa mesafeli cephelerin etkisini
gidermek i¢in, kiriklar aras1 minimum uzaklik dikkate alinarak genellestirme islemine
gidilir. Sonug olarak, sekil ve biiyiikliik etmeni;

E : Parsel sekil endeksi puani

S : Parsel siir nokta sayis1

E, = SL *400  bagintistyla puanlandirilir.

o
n

42.3.b. Egim

Egim; tarim arazilerinde topragin sulanmasi, islenmesi ve yetistirilecek iirliniin
tiirlindi; imar parsellerinde de yap1 maliyetini, altyapi tesislerinin insasini ve parselin alan
olarak kullanimmi etkiler. Egimin yiiksek olmasi yapi1 maliyetini oldukca ylikseltir.
Yiiksek egimli arazilerde yapi oturumunu saglamak i¢in daha fazla kazi ve toprak
kaymasinin 6nlenmesi i¢in istinat duvarlarinin yapilmasi gerekir. Buna karsin, dogal
zemine dolgu yapilarak egimin azaltilmasi, zemin saglamhg agisindan Onemli
sakincalar dogurur. Bu alanlarda altyap1 tesislerinin yapimi da giliglesir ve maliyetin
artmasina neden olur.

Egim puani;
E,: Egim puani

e: Ortalama egim

E,=100- ﬁ bagintistyla bulunur [1].

4.2.3.c. Kullamlabilir Alan

Kullanim alani, fiziksel ve yasal higbir kisitlilikla karsilagmadan taginmazdan
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yararlanilan alandir. Bu alan, fiziksel agidan parselin kayalik ya da bataklik yapiya sahip
olmasindan ya da yasal agilardan tagmmmaz iizerindeki irtifak haklar1 veya enerji nakil
hatt1 gibi tesislerle kisitlanabilir.

Kullanabilir alan i¢in deger;

E, : Kullanilabilir alan puani
A, : Kullanilabilir alan
Ap : Parsel Alani

A
E, = A—k *100 bagintisiyla bulunur.

p

4.2.3.d. Giiriiltii

Girilti, degeri olumsuz etkiyen faktdrdiir. Konutlarin; trafigi yogun olan yol ve
kavsaklar, eglence merkezleri, havaalani, sanayi tesisleri, demiryollar1 gibi giiriltii
iireten merkezlerden uzak olmasi istenir. Bu etmenin puanlandirilmasinda, oncelikle
giirlilti merkezlerini gosteren bir giiriiltii haritasinin hazirlanmasi gereklidir. Ardindan,
bu merkezlerle tasinmazlar arasindaki uzaklik hesaplanir. Her tasinmazimn giiriiltii puani
0-100 arasinda bir puanla ifade edilir. Tasmnmaz birden fazla giiriiltii etkisi altinda
kaliyorsa; bu durumda tasmmaz ile giiriiltii merkezleri arasindaki uzakliklarin ortalamasi

almmalidir [1].

4.2.3.e. Egitim, Saghk, Kiiltiir, Alsveris Merkezleri ve Genel-Kamusal Hizmet
Tesislerine Uzakhk

Tasmmazin bu tesis ve alanlara olan uzaklig: arttik¢a degerinde diisme goriiliir.
Deger ile bu merkezlere yakinlik arasinda dogru orant1 vardir. Bu baslikta ifade edilen

merkezlerin deger iizerine etkileri ayni degildir. Egitim ve saglik tesislerinin iglevsel
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yoni digerlerine oranla daha fazla oldugundan, tasinmaz degeri lizerine etkisi de daha
fazladir. Bu etmenler, her bir parsel ile deginilen tesisler arasindaki uzakliklarin
hesaplanmasiyla puanlandirilir. Puanlamada; her iki nokta arasindaki direkt uzaklik
yerine, tasinmazdan bu merkezlere gidilebilecek en kisa yollarin toplami dikkate

alinmalidir.

4.2.3.f. imar Verilerine Ait Yapilanma Kosullar

Degerlemede dikkate alinmasi gereken en Onemli etmenlerden biri de; imar
verileri ve yapilanma kosullaridir. Bu dlgiitler asagida belirtilmistir.
* Taban alani,
* Taban alan1 katsayzsi,
* Yap1 insaat alani,
» Insaat alani katsayist,
* Briit ingaat alani,
* Yap1 yaklagma siniri,
* Bina derinlikleri,
* Bina yiiksekligi,
* Yapi diizenidir.
Bu etmenlerin matematiksel ifadelerinin ¢ok fazla degiskene bagimli olmasi; hem
degerlemeyi zorlastirir, hem de bulunacak degerden sapmalara yol acar. Bu nedenle,
yapilanma kosullan ile ilgili yukaridaki etmenlerin biiyiik bir kisminin fonksiyonu olan
kat adedi, kat alan1 katsayis1 ve taban alani katsayilarina iliskin bir puanlama yapmak
daha dogru olacaktir. Yapilanma kosullari;
Ey:Yapilanma puani
K : Kat adedi
X : Yorede izin verilen en ¢ok kat adedi
Etaks: Taban alan1 katsay1 puani
TAKS: Taban alan1 katsayisi
Ey=K/Xx 100 ve Etaks = TAKS x 100 bagntilariyla hesaplanir.
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4.2.3.g. Altyap: Tesislerinden Yararlanma Olanaklari

[lave kamusal hizmetler tasinmaz degerini énemli derecede etkiler.
Hesaplama i¢in; tasinmazlarin sahip olabilecekleri var olan kamu hizmetlerine ait bir
liste (0rnegin: elektrik, su, havagazi, telefon, kanalizasyon vb.) hazirlanir. Her bir kamu
hizmeti i¢in ayr1 ayri puanlama yapilir. Bulunan toplam puan kamusal hizmet sayisina
boliinerek bu etmene ait puana ulasilir. Puanlamada, var olan tesisler i¢in (100), aksi
durumda (0) degeri verilir Alt yap1 tesislerinden yararlanma olanaklar;

E : Altyap1, kamusal hizmet puani

n : Altyapi, kamusal tesis sayisi

E =2 bagintisiyla hesaplanir.

4.2.3.h. Manzara

Manzara, tasmmazin ¢evresindeki dogal giizellikleri gorebilme 6zelligidir. Parsel
degerini onemli Olglide etkileyen bir faktdrdiir. Bu etmenin puanlandirilmasinda;
topografik haritalar yardimiyla yapilacak bir yiikseklik analizi ile parselin goriis alani
arastirilir. Secilecek sabit capli bir daire ile parselin etrafin1 gorebildigi daire dilimleri
belirlenir. Goriise imkan veren bu daire pargalarinin alanlart ayri ayr1 bulunduktan sonra,
bu alanlarin toplami daire alanma boliiniir. Boylece, dairenin ylizde kaglik kisminin,
parselin goriise imkan veren ¢evresini taradigi hesaplanarak manzara etmenine iliskin
puan bulunur.

i: Bir tasinmazin olanak verdigi ardisik baki kesimleri numaralari
Ai: Alan

Ad: Daire alan1

a = Merkez ag1

r = Yari ¢ap
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Em=Al1+A2+....+ Ai/ Ad
Ai= 0o,/ 360 derece x 3,14 (pi sayisi) x r2 bagintilar ile hesaplanir.

Yukarida bir kismu verilen etmen puanlarin belirlenmesinin ardindan, etmen agirliklarin
saptanmasima gegilir. Bu faktorlerin etki biiylikliklerini ifade eden agirliklar; yorede
yapilacak anket caligsmalari ile veya var olan bir veri tabanindan yararlanarak stokastik
analizlerle kestirilebilir. Tim bu islemlerin sonunda tasinmaz birim puant;

Et = Tasmmaz birim puani

E = Etmen puani1

W = Etmen agirlig1

K = Toplam etmen sayis1

K Et= X (Eij x Wij) bagmtistyla hesaplanir.

j=1 1]
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5. GAYRIMENKUL DEGERLEME YONTEMLERI

Tasmmaz degerlerini saptamak i¢in pek ¢ok yontem kullanilsa da en ¢ok bilinen

ii¢c yontem karsilastirma, gelir ve maliyet yontemleridir.

Degerleme i¢in secilecek yontem, degeri saptanacak tasinmazin konumuna ve
tasinmaz piyasasinin egemen aliskanliklarina gore belirlenir. Uzerinde yap1 bulunan ya
da bulunmayan imar parselleri i¢in en ag¢ik inandiric1 deger saptama, siiriim degerleri
yardimi ile olur. Bu nedenle, elde yeter derecede emsal deger bulundugunda
karsilagtirma yontemi en ideal yontemdir. Tasinmazlarin degeri, yalnizca ileride
getirecekleri gelirlere gore saptanabiliyorsa ornegin, kiralik konut ya da is yerlerinde
stirlim bedellerinin bulunmas1 i¢in gelir ydonteminin uygulanmasi yerinde olur. Fabrika is
hani gibi lizerinde yapi bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen tasinmazlar igin silirlim

degeri, kural olarak maliyet yontemine gore bulunur.

5.1. Karsilastirma Yontemi

Bu yontemin 6n kosulu karsilastirilabilir taginmazlar igin glivenli silirlim
degerlerinin var olmasidir. Ayrica degerleri karsilastirma igin secilen tasmmazlarin
nitelik ve o6zelliklerinin degeri saptanacak taginmazla ayni olmasi zorunludur. Yapili bir
taginmazin parselinin boyutlari, derinligi, plan sekli, kentsel islevi, yapilanma kosullart,
alani, kiltiirel donatilardan ve ulasim olanaklarindan yararlanma durumu, tizerindeki
tim hak ve yilikiimlilikkler vb. zemine iliskin yapilarn tiirii, tarzi, tasarimi, donanimi,

bliylkligi, yasi, giincel durumu vb. de yapiya iliskin nitelik ve 6zniteliklerdir.

Bunlardan kentsel islev, yapilanma kosullar1 gibi genel oOzellikler nitelik,
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topografik yapi, tasinmaz iizerindeki tiim hak ve kisitliklar, manzara gibi taginmazin

diger tasinmazlardan farkli, belirgin 6zellikleri ise 6znitelik sayilir.

Degerleri karsilagtirmak i¢in segilen taginmazlarin, degeri saptanan taginmaza
gore farkl nitelikleri varsa, bu farkliliklar akg¢esel olarak saptanabilir, bagka bir deyimle
artirtlabilir olmalidir. Almanya Deger Saptama Y onetmeligi 4/3 maddesine gore; olagan
piyasa kosullarinda olusmayan, bireysel yakinliklardan etkilenmis (akrabalik, dostluk, az
vergi ve harg 6demek i¢in satis fiyatlarinin tapuda eksik gosterilmesi vb.) satis fiyatlar

da karsilastirma yontemiyle tasinmaz degerlerini saptamada kullanilabilir.

Ancak boyle satis degerlerinin deginilen 6zelliklerinden ne derece etkilendigi de
belirlenip elimine edilmelidir. Kentsel bolge ve imar verileri degerlerin ana etmenleridir.
Bu nedenle arsa degerini saptamak i¢in karsilastirma yontemi secilirse emsal ve degeri
saptanacak arsalarsa ayni bolgelerde, nitelikte ve imar verilerinin benzer olmasi kosullar
aranir. Benzer nitelikte emsal arsanin olusturdugu 6rnek kiimede her bir emsal, degeri
bulunacak arsa ile ayr1 karsilastirilir ve farkli emsallerden bulunan degerlerin ortalamasi
almarak arsanin slirim degeri saptanir. Emsal ve degeri bulunacak arsalara asagidaki

farkliliklar i¢in gerekli diizeltmeler getirilebilir. Bunlar;

» Fiyat istatistikleri ve bolgedeki siirim degeri gelisimine gore degerleme
gliniindeki stirlim bedeline doniistiirme,

« Imar verilerindeki farkliliklar i¢in diizeltmeler,

* Baglant1 (altyap1) tesisleri farkliliklart i¢in diizeltmeler,

» Sosyal donat1 farkliliklari igin diizeltmeler,

» Konum ve diger etmenler i¢in diizeltmeler,

dir

Arsa degerlerinin karsilastirma yontemiyle saptanmasinda belli bolgeler igin
omek m? fiyatlan varsa, bu degerlerde karsilastirma kiimelerine almir. Ornegin
iilkemizde emlak vergisi uygulamasinda vergi dairelerinin diizenleyecekleri “Normal

Alim Satim Bedel Cetvelleri” ve “Vergi Haritalar1” bu amaca hizmet edebilir. Aslinda
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omek fiyatlarin deger takdir komisyonlarinca yapilan belli tarihlerdeki ve belli kent
kesimlerindeki ayni nitelikli tasinmaz degerlerine iliskin ortalama degerleri yansitmasi
arzulanir. Bu nedenle karsilastirma yOntemiyle tasinmaz degerlerinin saptanmasi i¢in
omek degerler, yerel kosullara 6zellikle de konum ve gelisme agsamasi (arazinin tarimsal
kullanimi, imar planinin yapilmasi, toprak diizenlemesi, baglanti tesislerinin kurulmasi
vb.) bakimindan degeri saptanacak tasnmaza uyan gayrimenkule ait olmalidirlar. (

Emsal karsilastirma yontemi i¢in 6rnek rapor EK-1’de sunulmustur.)

5.2. Gelir Yontemi

Tasmmazlarin degeri yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa siiriim
bedellerinin bulunmasi i¢in gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile
tizerinde yap1 bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6lgiit, elde edilebilecek
net gelirdir. Bu net gelir, yap1, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan
olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma siiresi
sinirlhidir. Bu nedenle net gelirin akgesel karsiliginin saptanmasinda arsa, yap1 ve yapiya

iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, taginmazin bos
kalmasmdan olusan gelir kayb1 ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile hesaplanir. Isletme
giderleri, emlak vergisi, sigorta, yonetim, bakim-onarim, danigsmanlik, reklam gibi
giderlerden olusur. Net isletme geliri bu yontemde en 6nemli degiskenlerden biridir ve
kapsamimin yoruma agik olmamasi, ayrintili olarak belirlenmesi gerekmektedir (Gelir

yontemi i¢in 6rnek rapor EK-2’de sunulmustur.) [1].
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5.2.1. Degerlemede Kullanilan Faiz Oranlari

(3 2

Tasmnmazlara 6zgili faiz orant “ Almanya Tasinmaz Degerleme Yonetmeligi
11’inci maddesi uyarinca yap1 net gelirinin kapitalizasyonunda ya da gelir yontemiyle
degerlemede 6nemli bir etkendir ve “ .....tasinmaz siiriim degerlerinin belirlemek igin
kullanilan ortalama faiz oranidir.” seklinde tanimlanir. Bu oranlar gelir yonteminde
kullanilan tasinmaz faiz oranmin gectigi (V) katsayisi formiiliinde soyle

kullanilmaktadir.

b 1
g-1/(q" =)+ p/100

Formiilde,
p: Kredi faiz oran1/100

TasarrufFaizFaktorii
100

q: 1+

V: Katsay1

n: Yapinin kalan kullanim stiresi

olarak ifade edilir. Goriildigi gibi formiilde, her yil bankaya yatirilan amortisman
paralarinin yapi kalan omrii bitene dek faiz faizleriyle en az bir yap1 degerine daha
ulagabilecegi goz ardi edilmistir. Ayrica amortisman birikimleri vadeli hesap faiz
orantyla plase edilen yatirilan sermaye, kredi faiziyle kapitalize edilmektedir. Bu
hiikiimler degerleme ile ugrasan bilim adamalarinca uzun yillar tartisilmis ve pek ¢ok
kaynakta tasinmaz degerlemelerinde farkli faiz oranlar kullanilmasinin hakli olabilecegi
benimsenmistir. Formiil kullaniminda gelir degerinin satis fiyatiyla ayni alindigina da
rastlanmaktadir. Burada her iki yani ayni olan bir baginti s6z konusudur. “p” Degerleme
Tiziigi’'nde salt bu esitlige uygun modelde yani statik gelir degeri yonteminde

kullanilmalidir. Eger farkli bir model kullaniliyorsa (6rnegin konut tiizesine gore bir

deger belirleme modeli), gelir yontemi faiz oran1 yontemiyle ¢alisilmalidir.
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5.2.2. Degerlemede Kullamlan Diger Bazi1 Oranlar

5.2.2.a. Kapitalizasyon Orani

Kapitalizasyon orani, gelir getiren tasinmazlarin net isletme gelirinin taginmaz
degerine oranini ifade eder. Yakin zamanlarda satis iglemi gérmiis ayn1 kullanima, yasa
ve niteliklere sahip gelir getiren taginmazlarin satig fiyatlart ve net gelirleri kullanilarak

taginmaz pazarmin gosterdigi kapitalizasyon oranina ulagilir.

Kapitalizasyon orani, uzun vadede duragan gelire sahip olan, yakin gelecekte de
isletme gelir ve giderlerinde biiylik bir degisim olmayacagi beklenen tasmmazlarin
degerlemesinde uygulanmalidir. Kapitalizasyon orani, konumsal istenirlik, tasinmaz
konumunun genel sartlar1 gibi farkli sebeplerden dolay:r kentin farkli bolgelerinde

degisik olabilir.

Kapitalizasyon oran1 7. boliimde ayrintili olarak incelenecektir.

5.2.2.b. Briit Kira Carpani

Kira geliri getiren tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan briit kira carpani,

satig fiyatlarinin yillik briit kiraya boliinmesi ile bulunur.

5.2.2.c. Bor¢ Kapsama Orani

Bor¢ kapsama oran1 (BKO) kredi ya da ipotek kredisi ile satin alinan gelir getiren
taginmazin aylik bor¢ 6deme yetenegini ifade eden bir gostergedir. Net isletme gelirinin
yillik bor¢ 6demelerine boliinmesi ile bulunur. BKO 1’ den yiiksek ise, tasinmaz

gelirinin yillik bor¢ 6demesinden daha fazla gelir getirdigi, baska bir deyisle kredi
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faizinin tagmmazin gelirinden diisiik oldugu gosterir.

5.2.2.d. Kredi — Deger Orani

Ekonomi literatiiriinde Loan-to Value olarak adlandirilan Kredi Deger Orani
(KDO), alinan kredi miktarmin, kredi ile alinan tasinmazm degerine boliinmesi ile
bulunur. KDO, kredi isteyen kisilere, kredi verilip verilmeyecegine karar vermede
kullanilan ve kredi geri 6demelerini giivence altina almay1 saglayan 6nemli bir kriterdir.
Omegin, bir tasinmaz icin KDO %85 ise bu tasmmaz degerinin %15°i alicinin kendi
birikimleri ile %851 ise kredi ile alinacak demektir. Kredi — Deger Orani’nin biiylimesi
ile kredi geri 6ddeme riski dogru orantili olarak artar. Ama KDO’ nun birden biiyiik

olmasi1 dogal olarak beklenemez [1].

5.3. Iskontolu Nakit Akis1 Yontemi (INAY)

INAY, genel anlamda klasik gelir yonteminde 1skontolu nakit akisina bagh bir

“Nakit Deger Formiilii” uyarlamasidir.

Formiilde,
D, : Nakit gelir degeri
D, Bakiye Degeri

G, : Net gelir
p : Tasinmaza 6zgi faiz orani

q : Faiz faktori (1+p/100)
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dir. Ve terimler sirasiyla birinci, ikinci, tiglincti y1l iskonto edilmis net gelirleri, son
terim ise tiim goOzlem zaman igin bakiyenin iskonto edilmis degeridir. (p) Alman

Degerleme Tiizligli'ne gore gelir yonteminde kullanilan tasinmaz 6zgii faiz orandr.

5.3.1. Iskontolu Nakit Akis Yonteminin Likidasyon Y6ntemiyle Karsilastirilmasi:

D
D, =GV +—

q

S,
D,=GV+—-Lt-M,
qn g

Formiillerde,

G, : Net gelir,

¢ : Nakit gelir degeri,

z :Zemin degert,

: Likidasyon degeri,

7 Yatinnm zamanina gore satis fiyati,

¢ : Yatirim giderleri ( Net gelirde de esas alindig1 kadar )
q :Faiz tabani,
n : Yapi1 kalan kullanim siiresi,

nl : Yatinnm suresi

dir. Bu hesaplara gore bir modernlestirme temeline dayanan net gelir katilacaksa, uygun

yatirim giderleri esitliginde gosterildigi gibi disiilmelidir.
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Tasmmaz gelir ve giderlerinin duragan olmadigi durumlarda, kismen

tamamlanmig yapilarda iskontolu nakit akis yontemi denklemi, ¢ok az basitlestirilebilir.

5.3.2. Iskontolu Nakit Akis Yonteminin Yatirim Kararlarinda Kullanim

Projelerin ticari, ekonomik ve sosyal agidan analizi sirasinda iki temel Olgiit
degerlendirilir. Bunlar, yatirim siirecinde azaltilmaya calisilan giderler ve arttirilmaya
calisilan gelirlerdir. Proje analizi, bir yatirnmin iireticisine kazandiracagi gelirleri ve yol
acacagl giderleri karsilastirarak yatirim projesinin yapilabilir olup olmadigini ortaya
cikarma ve g¢esitli yatirnm segenekleri i¢inde Oncelik sirasini belirleme isi olarak
tanimlanabilir. Yatinm projesinin yatirim doénemi ve ekonomik omrii siiresince ortaya
cikan gelir giderlerin bir referans yilina (genellikle yatirnmin baslangic yili) indirgenerek

karsilagtirmasi temeline dayali bu yonteme yarar — maliyet analizi denilmektedir.

5.3.2.1. Net Giincel Deger

Paranin zaman degerini esas alan 1skonto edilmis nakit akis yontemi net giincel
deger hesabini kapsar. Onerilen bir yatimmmimn giincel net degerini hesaplamak ve
yatirrmi desteklemek icin gerekli nakit giderlerin giincel degerleri ile projenin
olusturacagi nakit gelirlerin giincel degerlerinin saptanmasi gerekir. Nakit gelir ve
giderlerinin giincel degere indirgendigi oran, yatirim i¢in istenen geri doniis orani, bagka
bir deyisle 1skonto oranidir. Net giincel deger nakit girislerinin ve ¢ikislarinin giincel

degerleri arasindaki farktir.
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5.3.2.2. Karhlik Endeksi

Karlilik endeksi, nakit gelirlerin bugiinkii degerinin, nakit giderlerin bugiinkii
degerine oranidir. Genellikle, her siire¢ pozitif nakit gelirleri olusturur ve gider sadece

baslangigtaki yatirim degeridir.

5.3.2.3.1¢ Verim Oram

I verim orani, projenin nakit giderlerinin giincel degerini, beklenen nakit
gelirlerinin gilincel degerine tam olarak esitleyen 1skonto oranidir. Bu oranda net giincel
deger sifirdir. I¢ verim orani paranin zaman degerini dikkate alir ve yatirimm tiim

ekonomik dmrii boyunca gelirleri g6z 6niinde bulundurulur.

5.3.2.4. Geri Odeme Siiresi

Geri 6deme siiresi, bir yatirimin vergi sonrasi net getirisi ve amortismanlar
toplamindan olusan nakit girisleri yoluyla toplam yatiim tutarinin tamamen geri
odenmesi igin gerekli olan siiredir. Olgiit, yatrimcinm kabul ettigi en kisa geri 6deme
stiresiyle yatirimin geri 6deme siiresini karsilagtirarak, projenin reddini, kabuliinii ya da

en iyi secenegin belirlenmesini saglar [1].

54. Maliyet Yontemi

Maliyet (nesnel) yontemi, otel, fabrika, sanayi sitesi, is hani, yonetsel yapilar ya
da bahgeli ev gibi iizerinde yap1 bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen yapili tasinmazlarin

degerlemesinde kullanilabilir.
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Yontemin temelini, tasinmazin deger saptama tarihindeki maliyet bedeline
yaklasma olusturur. Bu deger, yap1 degeri, dis tesis, 0zel isletme donatilart ve arsa
degerlerinden olusur. Arsa degeri kural olarak gelir yonteminde oldugu gibi fiyatlarin
karsilastirilmasi ile belirlenir. Yap1 degeri ise, yapi, dis tesisler ve oOzel isletme
donatilarinin degerleme giiniindeki niteliklerine gore saptanan degerleri toplamidir. Bu
deger, yeni maliyet degerinden fiziksel, fonksiyonel ve cevresel etmenlerin deger
azaltict etkileri ¢ikarilarak hesaplanir. ( Maliyet yontemi i¢in omek rapor EK-3’te

sunulmustur.)

54.1. Yapi Degerlerinin Fiyat Analizleri Yoluyla Bulunmasi

Insaatin temel, kaba ingaati, elektrik donanimi vb. kesimlerinin insaat genel
maliyeti tiimii i¢cindeki yiizdesel ortalama maliyet tutarlarindan da yararlanilir. Kuskusuz
bu oranlar, insaatin ahsap, karkas, yigma, sobali ya da kaloriferli, ¢ok ya da az katli,
sinif, yap1 diizeni, zemin yapisi vb. etkenlere bagh olarak degisik yerlerde nitelikleri
tanimlanmis insaat smiflar1 icin olusturulacak bilgi sistemlerinden yararlanilarak

saptanirlarsa, tasinmaz degerlemelerinde daha giivenli sonuglar alinir [3].

5.4.2. Yapi1 Degerlerinin Ortalama Maliyet Degerleriyle Bulunmasi

Normal maliyet degerleri, yap1 projeleri goz Oniine alinarak fiyat analizleri
sonucu bulunur. Ayrica belirli mekanlardaki tiirii ve nitelikleri tanimlanmis yapilarin m?

ya da m? birimi i¢in belirli zaman ya da zaman dilimleri i¢in kesin degerlerinden

faydalanarak da bulunabilir. Ortalama maliyet fiyatlarina gore belirlenen yap1
fiyatlarina, yapinin 6zelligi olan kesimleri ve donati vb. ederleri artirnm ya da azaltim

diizeltmeleri seklinde yansitilir.

Yapilarin normal iiretim fiyatlari, ortaya ¢ikan TMMOB’ nin 6ngoérdigi, plan, proje,
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uygulama ticretlerini, ruhsat, oturma izni, altyap1 katilma paylari, her tirlii vergi ve
harglar ayrica finansman giderleri gibi giderleri kisaca yap1 olusum siireci i¢indeki tiim
giderleri kapsar. Yapi iretim degerlerinin belirlenmesinde yoredeki olagan yapi
degerlerine de dayanilabilir. Zemin degersiz ¢iplak dis tesis ve diger tesislerin degerleri
de olagan yapi degerleriyle bulunabilir. Ancak ahsap silislemeler, sanatsal emekle

iiretilen yap1 kesimleri vb. 6zel olarak ayrica hesaplanmalidir.

5.4.3. Yapilarda Olusmus Yipranma Kestirimi

Yapilarin degerleme gilinlindeki maliyet bedelleri hesaplandiktan sonra yipranma
oranlarinin kestirimi gereklidir. Yapida meydana gelmis yipranma, yapinin degerleme
gliniindeki maliyet degerinden diisiikligii ifade eder. Yapmin degerleme giliniindeki
maliyet bedeli ise saptanacak degerin iist siniridir. Tlizemizde 6nerilen yipranma oranlart
yalnizca teknik nedenlerden dolayr olusmus fiziksel yipranmalara iligkindir. Ancak
yipranma kavrami, literatiirde, fiziksel fonksiyonel ve cevresel etkilerle olugmus

yipranmalar olarak ii¢ grupta incelenmektedir [1].

5.4.3.1.Fiziksel Yipranma

Yap1 malzemelerinin teknik Omiirlerini doldurmasi siirecinde meydana gelen
yipranmadir. Teorik olarak bir bina, insaat1 bittigi andan baglayarak yipranma siirecine
girer ve proje kosullarina uygun iyi kullanilir bakim-onarim diizenli yapilirsa tim
ekonomik dmriince iglevini tam yerine getirir ama fiziksel yipranma yapi iyi ya da koti
kullanilsa da olusacaktir. Bu tiir yipranmaya, akan bir ¢ati, i¢ ya da dis boya gereksinimi,

calismayan bir merkezi 1sitma sistemi 6rnek olarak gdsterilebilir.
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5.4.3.2.Fonksiyonel Yipranma

Yapinin kullanigsizligindan kaynaklanan bir deger kaybidir ve yapiya olan talebi
azaltabilir. Fonksiyonel yipranma,

« Zamanin kosul ve gereksinmelerine uymayan bir yapi tarzi,

* Yeni gereksinimlere uymayan ve bireysel istemlere gore diizenlenmis yapi
tasarimi,

* Yeni oturma ve c¢aligma gereksinmelerine gore genelde eskiyi yansitma

seklinde olabilmektedir.

5.4.3.3.Cevresel Etkilerle Olusan Yipranma

Dis etkilerden olusan ve tasinmaz degerleri tizerinde negatif etki yapan
yipranmadir. Bu tiir yipranma, giiriiltii, su ve hava kirlenmesinden, agir trafikten,
ekonomik kosullardaki degisikliklerden veya boélgedeki su¢ oranlarinin artmasindan
kisaca tiim gevresel ve ekonomik nedenlerden olusabilir. Cevresel etkilerle olusan
yipranmanin kestiriminde, pazar verilerinin kullanilmasi bu yipranmanin toprak ve yapi

degerini hangi oranda etkilediginin belirlenmesi gerekmektedir.

5.5. Likidasyon Yontemi

Likidasyon yontemi, lizerinde bina ve tesisler bulunan bir tasinmazin yillik net
getirisinin, zemin degerinin yillik faiz getirisinden kiiciik ya da zemin degerinin yillik
faiz getirisine esit oldugu durumlarda kullanilir. Boyle durumlarda zemin degeri, yikma,

temizleme, diizenleme giderleri belirlenerek diizeltilir ve gelir olarak kullanilir.
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5.6. Kalint1 Yontemi

Tasmmaz zemin degerlerinin var olan giivenli ve kesin normal alim-satim ya da
sirim degerlerinden yararlanilarak saptanmasit gerekiyorsa kalmti yontemine
bagvurulur. Deger saptama aninda alim satim ya da siiriim degerlerinden tiim giderler
toplami diisiiliir. Sonug yatirimcr i¢in kuramsal yonden kabul edilebilir bir arsa degeri

olmalidir.

5.7. Hedef (Erek) Agac¢c Yontemi

Erek aga¢ yontemi, kesin fiyatlarla karsilastirma yonteminin 6zel bir uygulama
seklidir. Bu yontemle ilgili Weib “Grundstiicksbewertung” adli yayiminda, “Erek agac
ya da karar verme agaci adiyla taninan bu yoOnteme, degeri saptanan ve emsal
taginmazlar arasinda bir gecis saglar” demektedir. Gergekten bir erek agac degerleme
uzmaninca deger bigecegi tasinmazin 6zelligine gore gelistirilmelidir. Kisacas1 uzman,
erek agaci kendi kendine tasarlar ve tasarinda agacin yapisini, yatay ve diisey yonlerde

dallandirilmasmni istedigi gibi secebilir.

5.8. Puanlama Yontemi

Degerleme ¢aligmalarinda temelde statik degerler, yani belli bir tarihteki stirim
degerleri kullanilmakta ve bu degerler c¢esitli ekonomik parametrelerde degerleme
gliniine doniistiirilmektedir. Ancak boylesi bir gilincelleme, makro ekonomik
degiskenlerin yerel tasinmaz piyasasi kosullariyla tamamen oOrtlismemesi nedeniyle
cesitli sakincalar dogurabilir. Bazi yasalarimiz, vergi, ya da har¢ bedellerinin

(13

hesaplanmasinda, tasinmaz rayiglerinin giincellenmesi igin yeniden degerleme
Orant”nin kullanilmasini 6ngérmektedir. Tasmmazlardaki net deger artisinin yeniden

degerleme oraninda gergeklestirecegini 6ngoren bu anlayis, 6zellikle 2002 yilinda emlak
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vergi degerlerinin kimi kent kesimlerinde ¢ok biiyiik degerlere ulasmasina ve bildirge
degeri disiik gosterilen tasinmaz degerleriyle biiyliik saptamalar gostermesine neden
olmustur. Vatandaslarin yogun tepkisini ¢eken bu uygulama, yapilan diizenlemelere
vergi tutarmnin, kiymet takdir komisyonlarinca saptanacak vergi degerleri lizerinden
alinmasi yoniinde degistirilmistir. Ozetle sunu sdyleyebiliriz. Tagmmaz degerleri,
enflasyon ya da makro ekonomik diizeydeki etmenlerin yani1 sira, tasinmazin nitelik ve
ozniteliklerindeki degismeler ve yerel, bolgesel, ¢evresel pek ¢ok faktorden etkilenir. Ve
taginmaz degerlerindeki artis ya da azalis-yeniden degerleme oraninin aksine- degil iilke,
belde ve yore biitiiniinde bile homojen degildir. Bu nedenle, deger degisimlerinin
gbzlenmesi, stokastik yontemlerle analiz edilmesi ve yerel piyasa kosullarina uyan
katsayilarin iiretiminde de degere etkiyen etmenlerin ampirik bagintilarla ifadesine
gereksinim duyulur. Boyle bir sistem, hem ekonomik degisimleri hem de tasimnmaz

nitelik, 6zniteliklerini gozettiginden kuskusuz daha giivenli sonuglar verir [1].

5.9. Stokastik Yontemler

Tasmmazin degerinin saptanmasinda istatistik arastirmalarin birimini, aralarinda
islevsel bagimliliklar bulunmayan tesadiifi degiskenler olustururlar bu nedenle de
degiskenlerin birinden yararlanarak digerleri i¢cin matematiksel bagintilar kurma olanagi
zayiftir. Buna karsin bir kiilme olusturan tasinmaz degerleri arasinda bazen tesadiifi
bagimliliklar olabilir. Degerler arasindaki bodyle bagimliliklara stokastik bagimlilik
denir. Stokastik kelimesi olasilik ve istatistikten olusur (Athen and Ballier 1972).

Stokastik degerlendirme yontemleri,

* Nominal Degerlendirme yontemi,

* Regresyon Yontemi,

* Lineerlestirme

* Matris Yontemi

olmak iizere elde edilen veri kiimelerinin degisik Ozellikleri dikkate alinarak

¢Oziimlenmesi ilkesinden hareket etmektedir.
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5.9.1. Nominal Degerlendirme Yontemi

Uygulamalarda yapilan bircok degerlendirme isleminde rayi¢ bedeller esas
alimmaktadir. Ancak kullanilan degerlendirme yontemine gore esas alinan birimler
iilkenin ekonomik yapisina bagl olarak degisebilmektedir. Oysa tasinmazlarin sahip
olduklar1 ozellikler genelde ayni diizeyde kalmaktadir. Piyasa sartlarindaki bu
degisiklikler fiyat spekiilasyonlarina da sebep olduklarindan giiniimiizde tasinmazlar
tizerindeki birim degerleri kontrol altinda tutmak oldukca giliclesmektedir. Bunun
yaninda degerlendirme yapilacak alanlarin biiyiik olmasi ve taginmaz sayilarinin fazla
olmasi yapilacak degerlendirmeyi zorlagtirmaktadir. Nitekim bu tiir problemleri emlak
vergisi i¢in yapilan degerlendirme iglemlerinde géormekteyiz. Genelde bolge veya sokak
baz alinarak bu sinirlar dahilinde kalan tasmmazlarin degerleri hep ayni tutulur. Oysa
her bir tasinmaz, diger komsu tasinmazlara gére ekonomik bakimdan bir takim olumlu
veya olumsuz 6zellikler tasiyabilmektedir. Bu gercek, her bir tasinmazin farkli degere
sahip oldugunu gdstermektedir. Dolayisiyla, bdyle bir genel yaklasimla gercek bir
degerlendirme yapildigi sdylenemez. Bu nedenle, tasinmaz sayis1 fazla olan bir bolgede
yapilacak degerlendirme ile s6z konusu tagmmazlar arasindaki deger dagilimlarinin
ortaya konmasi gerekir. Bu deger dagiliminda esas alinacak birim rayi¢ bedel olabilecegi
gibi, bir puanlama yontemiyle elde edilecek parametrik degerler de olabilir. Bu amacla
dikkate alinacak deger kriterleri formiile edilerek tavan ve taban puanlari belirlenir ve
her bir tasinmaz degerini yansitan bir deger katsayist hesaplanir. Bu deger katsayilari,
tasinmazlarin deger bakimindan birbirlerine gore dagilimlarmni gosterir ve gerektiginde

rayi¢ bedele donilisimde, doniisiim katsayisi olarak kullanilirlar [12].

5.9.2. Regresyon Yontemi

Istatistiki bilgiler kullanilarak uygulanan regresyon yontemi, tasmmaz
piyasasindan gergekte alim-satimi yapilan degerler toplanarak hesaplanir. Piyasadan
toplanan tagsinmazlarin 6zellikleri bilinmelidir. Gergekte satilan degerlerden hareketle

hesaplanmasindan dolay1 ve ¢ok fazla tasinmaz degeri kullanildigndan yontemin
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dogrulugu artmaktadir. Uygulamada zor olmasina karsin, gercek degere ¢ok yaklagsmasi
acisindan tercih edilmesi gereken bir yontemdir. Tasinmazi etkileyen kriter sayisinin ¢ok
olmasindan dolayr tasinmaz degerinin belirlenmesinde, 6zellikle coklu regresyon

kullanilmalidir.

5.10. Faiz ve Erisim Hesaplan

Faiz kiraya verilen paranin getirisidir. Anaparadan vade sonunda hesaplanarak
ayrilirsa basit faiz, ayrilmazsa bilesik faiz ismini alir. Erisim hesaplarn ise, ddeme

kosullarina gore; ardisik zaman dilimleri sonunda olusan tutarlarin saptanmasidir.

5.11. Faiz, Enflasyon Kavrami ve Tasinmaz Degerlemesi

Tiirk Dil Kurumu Tiirkce Sézliigii’nde faiz, “Odiing olarak verilen bir paranin
kira karsilig1, tirem” ve enflasyon, “ Piyasaya gereginden ¢ok kagit para ¢ikarmaktan
paranin degeri diisiip fiyatlarin yiikselmesi, para bollugundan dogan pahalilik hali, para
siskinligi” seklinde tanimlanmaktadir. Faizi daha net kavramak i¢in satin alinan paranin
fiyatidir seklinde de tanimlanabilir. Fiyat bir malin pazardaki arz-talep durumuna gore
olusur. Genel olarak fiyatlar yiikseldikce, arttikca mal bollanir. Tersine ise mal sunusu
da azalir. Paranin ana kaynagini “gelirin tiiketilemeyen kismi1” olan tasarruflar olusturur.
Insanlar gok degisik ereklere ydnelik tasarruf yaparlar. Bunlari genel olarak; geliri
gereksinimlerinden ¢ok fazla olup hemen tiikketmeyenler, hastalanirim, issiz kalirim vb.
nedenlerle geleceklerini giivence altinda tutmak ya da biiyilk harcama gerektiren bir
istencini gerceklestirmek isteyenler, tasarruf hesaplarma verilen yiliksek faizin
cekiciligine kapilanlar gibi gruplayabiliriz. Ayrica bir iilkedeki enflasyon oranlarindaki
artislarda faizlerin artisina neden olur. Boylesi durumlarda tasarrufcular i¢in onemli

sorun, birikimlerine reel kazang saglayacak yatirima nasil yonelecegidir.
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5.12. Degerlemede Kullamlan Diger Baz1 Bagintilar

Bir arsanin imar plan1 ve imar tiizesine gore en yiiksek ranti getirecek
kullanimmna elverisli olmayan yapilanmasi “azim yapilanma” olarak tanimlanabilir.
Omegin, Imar plan1 ve imar Yonetmeligi’nin elverdigi olgiide toplam kat alanina
ulagmayan yapilari olan arsalar ya da deginilen sartlara toplam kat alani olarak ulagmis,
ancak iizerindeki yapilarin kullanim olanaklar en yiliksek ranti saglamaya elverisli
olmayan plan degisikligi sonucu ticaret bolgesi, iginde kalan eski apartmanli arsalar
azim yapilanmis arsalardir. Ayrica var olan {izerindeki yapilari basit degisikliklerle en
yilksek rant1 saglayacak yapilara doniistiriilmeyen arsalart da azim yapilanmis
arsalardan sayilabilir. Kuskusuz azim yapilanma, arsa degerini de etkiler. Yapisiz bir
parselin arsa degeri, emsal arsalara kiyaslanarak bulunur. Karsilastirma degerleri,
islevleri ve nitelikleri benzer arsalarin caiz imar kosullar1 géz oniine alinarak saptanir.
Stiphesiz konut bolgesindeki bitisik alt1 kat yapilanmaya elverisli bir arsanin degeri,
ticaret bolgesindeki ayni yapilanma sarth bir arsaya gore daha azdir. Ulkemiz
kentlerinde son yillarda pek c¢ok eski hatta ekonomik dmriinii doldurmadan yikilan yeni
yapilarin, yerlerine hemen yenilerinin yapilmasi nedenlerinin basinda azim yapilanma
gelmektedir. Yapili tasinmazlarin siiriim degerleri ya gelir ya da maliyet yontemine gore
saptanirlar. Yontemleri igeren kaynaklarda eksik olan ya da tizerinde yeterli durulmayan
bir konu, azim yapilanmanin arsa degerine etkisidir. Oysaki arsa degeri bir taginmazin
stirim bedelinin saptanmasi i¢in ¢ok onemlidir. Gelir yontemine gére bir tasinmazin
siirim degeri, arsa degeri ve yap1 gelir degerlerinden olusur. Arsa degeri, genel olarak
karsilagtirma yontemiyle bulunur ve buna vadeli tasarruf faiz tabanma yapinin kalan
omrii ve asinma payma bagli olarak belirlenen yap1 gelir degeri eklenerek tasinmaz
sirlim degeri hesaplanir. Tasinmazlarin siiriim degerlerinin matematiksel yoldan
bulunmast i¢in pek ¢ok kaynakta farkli ampirik formiiller 6nerilmektedir. Asagida bu

formiillerden gliniimiizde kullanilanlardan bazilar1 verilmistir.
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5.12.1. Graff Formiilii

Yapili tasmmaz  siirim degerleri icin  W.Graff “Die

Grundstiicksbewertung” isimli kitabinda asagidaki formiilii 6nermistir.

Dt :Dars +[Gn _Darsi]*V
100

Formiilde,
D . asinmazimn sirim degeri

Dy, : Arsa degeri

G, : Yillik net gelir

p x : Vadeli hesap faiz oran1
d :Vadesiz hesap faiz orani
q :1+d/100

V :Katsayl

n : Yapi kalan kullanim siiresi

dir.

5.12.2. Weil Formiilii

Dt :Dars+[Gn _Darsi]*V
100

Formiilde,

D - .
¢ Tasinmazin siirim degeri
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Do : Arsa degeri

G, : Yillik net gelir

V :Katsayi

n : Yapi kalan kullanim siiresi

P : 1.y1l sonundaki para

dir. Buna karsin Th. Weil “Grundstiickschatzung” adli eserinde tiizel hiikiimlerden sapan
yapilanma, arsa degerine etkimez. Salt arsa gelir payina etkir goriisiinii ileri siirmekte ve
azim kullanimmda p>pl olmak kosuluyla formiiliinii vermektedir. Formiil incelenirse
arsa gelir payinin azalticiyla yapi, azim ve uygun yapili arsa arasindaki net gelirlerin

birbirleriyle oransal uyumunun sagladigi goriiliir.

5.12.3. Rossler Formiili

Rossler, yapili bir tasinmazin kullanimmin ve arsadan yararlanmanin dolaysiz
olarak yapiya bagli oldugu varsayimiyla ekonomik ve teknik bir dneri koymaktadir.
Kisacasi bir arsa degeri, lizerindeki yapilara baghdir, azim yapilanma arsa degerine eger
yapilar genisletilmeye elverisli degilse, etki eder demekte ve azim yapili bir tasinmaz
arsa  degerinin  karsilastirma  yontemiyle kesin olarak  saptanamayacagini
vurgulamaktadir. Ona gére azim yapilanmanin tasinmaz degerini azaltici, yapilarin kalan
omriine ve taginmazin degerleme giiniideki getirimine baghdir. Yiizde olarak arsa degeri

azalim katsayist,

= GelirAzalimuxn
100

Ve azaltilmis arsa degeri,
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D
Dars = —5[100 -

100 190 750!

alinarak taginmaz siiriim degeri,

D :Dars+[G _Dars L]*V
100

bagintisi ile bulunmaktadir. Formiillerde,
u  : Arsa degeri azalim katsayisi

D o L
¢ :Tasmmazm siirim degeri

a

3

: Arsa degeri

Das Azaltilmis arsa degeri

G, : Yillik net gelir
p  :Vadeli hesap faiz orani
V  :Katsayl

n : Yapi kalan kullanim stiresi

dir.

5.12.4. KoIln Tasinmaz Degerleme Dairesi Formiilii

Koln taginmaz degerlerini belirleme dairesinde degisik bir yontem kullanmakta,
bu yontemde gelir azaltic1 arsa degeriyle oransal olarak yapilmaktadir. Net gelir, yap1
kalan omrii gbz Oniinde bulundurularak arsa ederi faiz gelirine gore azaltilmaktadir.
Boylece tasmmaz gelir degeri, arsa azaltilmis ederi, yap1 gelir degeri ve arsa ile

azaltilmis ederi farklarinin bir fonksiyonu olmaktadir.
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dir.

5.12.5. Net Gelirin Kapitalize ve Arsa Ederinin Iskonto Edilmesi Formiilii

alicinin taginmaza yatirdig para yatirimi karsiligi i¢in glivenceli bir faiz geliri saglamasi
olusturmakta, formiilde alicinin esit ve siirekli faiz geliri elde etmeyi de amaclayacagi ve
alicinin tasinmazi elde etmesinden baglayip yap1 kalan dmrii sona erene dek yapiy1
amorti etmeyi isteyecegi varsayllmaktadir. Gergekten higbir kimse ileride zarar getirecek
bir mala para yatirmak istemeyeceginden, bu yontem, alicinin tasinmazdan arsa ve
yapilardan rant saglamasindan hareket etmektedir. Bunun i¢in yapmin kalan kullanim
stiresi i¢inde siirekli bir gelir getirecegi diisiiniilmekte ve bu gelir belirlenerek; yapinin

ve temizlenme giderlerine gore azaltilan arsa degeri ile toplanmaktadir.

D[:Dars'i_[Gn_Dars_]* ars
100 e Py
100
Formiillerde,
D

¢ :Tasmmazm siirim degeri

Do . Arsa degeri

Doars - Azaltilmig arsa degeri

G, : Yillik net gelir

p  : Vadeli hesap faiz orani
V  :Katsay
n : Yap1 kalan kullanim siiresi

d :1+d/100

Net gelirin kapitalize ve arsa ederinin 1skonto edilmesi formiiliiniin temelini
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5.12.6. Formiillerin Karsilastirilmasi ve Analizi

Azim yapili tasinmaz degerlerinin  belirlenmesine iliskin  formiillerin
karsilastirilmasi, irdelenmesi ve yorumlanmasi gelir yonteminin bilincine varmak,
yontemi yeni matematiksel formiillere baglamak isteyenler i¢in yararli olacaktir. Bu
amaca ulasmak ise kuskusuz formiillerin kolayca kiyaslanir sekle doniistiiriilmelesiyle

mumkiindir.

5.12.7. Degerlendirme ve irdeleme

Kapitalizasyon yontemi de denilen net gelirin kapitalize ve arsa ederinin 1skonto
edilmesi yontemi, ekonomi ve bilesik faiz kuramlarma dayanan bir yontemdir. Bu
yontemde tasmmazin toplam degeri belirlenmekte fakat arsanin gelir degerine
deginilmemektedir. O halde bu yontem, gelir yonteminin temel kuramini bir tasinmazin
degerinin arsa ve yapi degerlerinden olusmasini géz ardi etmekte ve yapi Omrii
tamamlandiginda mal sahibine salt arsa degeri kalmaktadir. Baska bir deyisle, mal sahibi
anamalmin karsilig1 olarak siirekli faiz elde edememektedir. Bunun nedeni elde edilen

faizin bir kesimini yap1 paymin olusturmasidir.
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6. BALIKESIR iL MERKEZINDE BOLGESEL KAPITALIZASYON
ORANLARININ BELIRLENMESI

Herhangi bir bolgedeki bir arazi pargasinin kiymetinin tespit edilebilmesi i¢in
yapilmasi gereken kapitalizasyon orani tespiti ¢alismalar1 bolgesel bazda olmaktadir. Bu
nedenle, kiymet takdiri yapilitken en fazla gicliik kapitalizasyon faiz oranimnin
belirlenmesinde ortaya ¢ikmaktadir. Kapitalizasyon faiz oranindaki ¢ok az degismeler
bile bir arazi pargasimnin kiymetinin biiyiik dl¢lide artmasina ya da azalmasma sebep

olmaktadir [19].

Arazinin tasmmmaz olmasi, iiretimin siirekliliginin ve arzinin sinirli olmasi,
ekonomik bir iiretim faktorii olarak da ona farkli bir 6zellik kazandirmakta ve degerinin
belirlenmesinde izlenecek yol ve yontemlerde diger mal ve hizmetlere gore farklilik
gostermektedir. Arazinin tniform bir ekonomik mal olmamasi, bolgeden bolgeye,
koyden koye, isletmeden isletmeye hatta parselden parsele degisik ozellik ve degere
sahip olmasi, arazi alim satimlarinin ¢ok sik olarak ortaya c¢ikmamasi, pazarmin iyi
organize edilmis pazar olmamasi gibi oOzellikler, arazinin degerinin bigilmesini

gliclestirmektedir [20].
Bu c¢alismanin amaci; taginmaz satis degerleri belirlenerek il i¢in ortalama
kapitalizasyon oranmin tespit edilmesi neticesinde, bdlgede yapilacak herhangi bir

kamulastirma ve degerleme ¢alismalarina yardimei1 olunmasidir.

Arastirma alan1t olarak Balikesir il merkezi secilmis olup her bolge igin

kapitalizasyon orani belirlenmistir.
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6.1. Kapitalizasyon Oram

Asagida kapitalizasyon oraninin belirlenmesinde karsilasilan  zorluklar,

kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar ve proses adimlari verilmistir.

Zorluklar;

* benzer gelir-gider beklentileri olan 6rneklerin verilerinin se¢imi gereklidir. Getiri
oranlar1 benzer 6zellikleri olan miilklerden se¢ilmelidir,

* uygulayicinin gelir, gider ve bosluk tahminlerini ¢ok iyi hesaplamasi gereklidir.

Kullanilmasinin Uygun Olmadigi Durumlar;

* gelir getirmeyen miilkler,

* uygun ve saglikli dlgiilebilir degerin alinabilecegi verilerin olmadigi durumlar.

Kaynaklar;

* konu miilkiin varsa gecmisteki gelir ve giderlerinin ayrintili bir dokiimii,
* emsal miilklere ait gelir ve giderler,
* piyasa faiz oranlari, enflasyon beklentisi,

* piyasa risk getiri oranlar1 tahmini.

Muhasebe amagl giderlerle degerleme amagh giderler ayrilmalidir.
* Finansman gideri

* Gelir Vergisi 6demeleri

* Defter amortismanlari

* Sermaye yatirim harcamalari.
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Proses adimlari;

* konu miilk ve emsaller i¢in gelir ve gider verileri arastirlir,

* miilkiin potansiyel kira gelirini ve herhangi bir potansiyel geliri toplamak sureti ile
potansiyel briit geliri tahmin eder

* bosluk ve kira tahsilat kayiplarini tahmin eder

* efektif briit gelire varmak icin konu miilkiin bosluk ve tahsilat kayiplar1 toplam
potansiyel gelirden ¢ikartilir

* konu miilk i¢in toplam isletme giderlerini, sabit giderleri, degisken giderleri ve yerine
koyma maliyetini tahmin eder.

* net isletme gelirini bulmak i¢cin toplam isletme giderlerini efektif briit gelirden
cikartilir.

* gelir kapitalizasyonu yaklagimi ile deger tahmin etmek icin direkt ya da getiri

kapitalizasyonu yaklagimi tekniklerinden birini bu verilere uygular.

Y ontem iki temel metodolojiyi destekler

6.1.1. Direkt Kapitalizasyon Y ontemi

Sonuca varmak icin yillik gelirin mal bedeli iligskisini kuran oran direkt

kapitalizasyon (briit kira ¢arpani yontemi-GRM) oranidir. Bu oran;
toplam 1.y1l getiri/kapitalizasyon orani= deger

esitligi ile verilir.

Direkt kapitalizasyon yonteminde sik yapilan yanlisliklar asagida maddeler halinde

verilmektedir.

* kiralamalara baz kira arti ciro uygulamalarinda ciro ile ilgili yiizdenin kira
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rakamina dahil edilmeden analiz yapilmasi,

* toplam potansiyel briit gelir yerine yalnizca yil i¢indeki kira gelirlerinin dahil
edilmesi,

* bina sahibi tarafindan kullanilan alanlar varsa, bunlarin dahil edilmemesi,

* karsilastirilabilir miilkler karsilastirilabilir kapitalizasyon oranina sahip olup

olmadigina bakilmamasi.

6.1.2. Getiri Kapitalizasyonu Yontemi

Zaman ig¢indeki potansiyel gelir kaynaklarinin, nakit akislarinin, bosluk-kira
kayiplarinin dahil edilip, faaliyet giderlerinin diisiildiigii ve tekrar satis hasilatinda
yatirimin i¢ine dahil edildigi, uygun bir geri doniis iskonto orani ile hesaplayan getiri
kapitalizasyonu
“gelir kapitalizasyonu her iki yontem ile de hesaplandiginda benzer deger

gostergeleri tiretmelidir.”

Gelecekte saglanacak faydalarin uygun bir getiri oranmi ile iskonto edilerek

bugiinkii degere doniistiirmek i¢in kullanilan kapitalizasyon metodu:

* Uzman uygun bir miilkiyeti elde tutma donemi secer.

* Gelecekteki tiim nakit akislarinin modellerini tahmin eder.

* Uygun bir getiri orani seger.

* Cesitli formiillerden birini kullanarak gelecekteki her yillik yarari iskonto ederek
gelir ve gider modelini, deger degisimlerini ve getiri oranini yansitan bir modelle

gelecekteki yararlart bugiine doniistiirerek deger belirler.

Gelirlerin kapitalizasyonu ile direkt kapitalizasyonun farklar1 kisaca asagida

verilmistir.
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e Getiri kapitalizasyonu tiim beklenen gelir veya nakit akiglar1 ve geri doniis
islemlerini dikkate alir.

e Direkt kapitalizasyon genellikle bir yili dikkate alir. Gelirlerin kapitalizasyonu
miilkiyeti elde tutma doneminin tiimiinii alir.

e Bu yontemde beklenen getiri orani piyasadan gézlemlenmez.

e Getiri kapitalizasyonu biitiin yillardaki gelir-gider degisimlerini 6n gorerek

analiz yapar [13].

6.2. Balikesir ili

Balikesir ili Anadolu yarimadasinin kuzeybatisinda ve o6nemli bir birimi
Marmara cografi bolgesinin Giliney Marmara bolimiiniin Karesi yoresinde; diger kiiglik
bir birimi ise Ege cografi bolgesindeki Asil Ege boliimiiniin Kuzey Ege kesiminde yer

alir.

Kuzeybatisinda Canakkale ili, kuzeyinde Marmara Denizi, dogusunda Bursa,
giineydogusunda Kiitahya, giineyinde Manisa, giineybatisinda Izmir illeri ve batisinda

Ege denizi yer alir.

6.2.1. Bahkesir 11 Merkezindeki Mahallelerin Yapisal Ozelliklerine Gore
Olusturulan Gruplar

Balikesir il merkezini olusturan mahalleler; yapilasma kosullari, yap1 siniflart ve
ingaat kalitelerine gore 15 gruba ayrilmistir.  Asagida biitiin gruplar ayrintili olarak

incelenmistir.
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1. Grup
Bahcelievler Mahallesi
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Sekil 6.1: Balikesir ili 1. Grup Haritasi

Bahgelievler Mahallesi, Balikesir il merkezinin giineydogusunda kalmakta olup,

kuzeyinde Hasan Basri Cantay Mahallesi, giineyinde Plevne Mabhallesi, batisinda Yeni

Izmir Yolu Caddesi ve devaminda Kasaplar Mahallesi, dogusunda ise izmir — Bursa

cevre yolu ile smirlandirilmistir. Genel anlamda elit kesime hitap eden ve kadastral

paftalarda Subay Mahallesi olar:

ak gegen Bahcelievler Mahallesinde; Endiistri Meslek

Lisesi, Mehmetcik Ilkogretim Okulu, Bahgelievler Lisesi, 100. Yil Teknik Lisesi,
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Burhan Erday: ilkogretim Okulu, Erkek ve Kiz Ogrenci Yurtlari, Fazli ve Yunus Emre
camileri, Kurtdereli Kapali Spor Salonu, 75. Yil Parki, Bahgelievler Karakolu,
Meteoroloji Bélge Miidiirliigii, Is ve Is¢ci Bulma Kurumu yer almaktadir. Yapilasmasi
bliylik dlglide tamamlanmis olan bu bolge glineydogusuna dogru gelismekte olup ¢ok
sayilda devam eden kooperatif ingaati ve 18. madde uygulamasi gormiis imar

parsellerinden olusmaktadir.

Bahgelievler Mahallesi, yapilasma kosullart agisindan biiyiik olgiide, benzer 6zellik
gosteren parsellerden olusmaktadir. Ana arter konumundaki Teknik Lise Caddesi,
Beyoglu Caddesi, Mehmetgik Caddesi konut ve ticaret sahasinda, diger cadde ve

sokaklar konut sahasinda kalmaktadir.

Bolgeler 1/1000° lik Balikesir uygulama imar planinda ayrik ve blok nizam seklinde

yap1 nizamina sahip olup her ada farkli yapilasma kosullar1 barindirmaktadir.

Belirli cadde ve sokaklara gére yapilagsma kosullar1:

e Teknik Lise Caddesi igin:

- Bina oturma alan1 (TAKS) 0.30, toplam bina alan1 (KAKS) 1.80, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 18.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢ekme mesafesi h/2 olan 6 kata miisaadeli blok
nizam;

- bina oturma alani (TAKS) 0.35, toplam bina alan1 (KAKS) 1.40, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢ekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli blok
nizam;

- bina oturma alani (TAKS) 0.40, toplam bina alan1 (KAKS) 1.20, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 9.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢ekme mesafesi h/2 olan {i¢ kata miisaadeli blok

nizam;
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bina oturma alani (TAKS) 0.30, toplam bina alan1 (KAKS) 1.50, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 15.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢gekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 5 kata miisaadeli ayrik
nizam;

bina oturma alani (TAKS) 0.35, toplam bina alan1 (KAKS) 1.40, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢gekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik

nizam yapilagsma kosullar1 bulunmaktadir.

Mehmetgik Caddesi igin:

Bina oturma alan1 (TAKS) 0.30, toplam bina alan1 (KAKS) 1.80, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 18.50 m, yoldan ¢gekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢ekme mesafesi h/2 olan 6 kata miisaadeli blok
nizam;

bina oturma alani (TAKS) 0.40, toplam bina alan1 (KAKS) 1.20, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 9.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 3 kata miisaadeli ayrik

nizam yapilagsma kosullar1 bulunmaktadir.

Beyoglu Caddesi igin:

Bina oturma alan1 (TAKS) 0.35, toplam bina alan1 (KAKS) 1.40, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢gekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢gekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢ekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli blok
nizam;

bina oturma alani (TAKS) 0.35, toplam bina alani1 (KAKS) 1.40, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢gekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik
nizam;

bina oturma alani (TAKS) 0.35, toplam bina alan1 (KAKS) 1.40, maksimum bina
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yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢gekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik

nizam yapilasma kosullar1 bulunmaktadir.

Teknik Lise Caddesini Mehmetgik Caddesine baglayan Isletmecilik Sokak igin

yapilasma kosullari:

Bina oturma alan1 (TAKS) 0.40 toplam bina alan1 (KAKS) 1.20, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 9.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢ekme mesafesi h/2 olan 3 kata miisaadeli blok
nizam;

Bina oturma alani (TAKS) 0.30 toplam bina alan1 (KAKS) 1.80, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 18.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢ekme mesafesi h/2 olan 6 kata miisaadeli blok
nizam;

bina oturma alani (TAKS) 0.30, toplam bina alan1 (KAKS) 1.50, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 15.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 5 kata miisaadeli ayrik
nizam;

bina oturma alani (TAKS) 0.35, toplam bina alan1 (KAKS) 1.40, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢gekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢gekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik

nizam yapilagsma kosullar1 bulunmaktadir.

Teknik Lise Caddesini Mehmet¢ik Caddesine baglayan Delta Sokak icin

yapilasma kosullari:
Bina oturma alan1 (TAKS) 0.30 toplam bina alan1 (KAKS) 1.80, maksimum bina

yiiksekligi (hmaks) 18.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme

mesafesi 3 m, arka parselden ¢ekme mesafesi h/2 olan 6 kata miisaadeli blok
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nizam;

bina oturma alan1 (TAKS) 0.35 toplam bina alan1 (KAKS) 1.40, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik

nizam yapilagsma kosullar1 bulunmaktadir.

Teknik Lise Caddesini Beyoglu Caddesine baglayan Yay Sokak icin yapilagsma

kosullart:

Cekme mesafeleri emsallere gore belirlenecek ve taban alan1 %40’ 1 gegmeyecek
sekilde 6 kata miisaadeli blok nizam;

bina oturma alan1 (TAKS) 0.35 toplam bina alan1 (KAKS) 1.40, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik
nizam;

bina oturma alan1 (TAKS) 0.40 toplam bina alan1 (KAKS) 1.20, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 9.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 3 kata miisaadeli ayrik

nizam yapilagsma kosullar1 bulunmaktadir.
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Pasaalam1 Mahallesi

.1'-.
¢+ /g@ﬁ} C%
b".-"' % G‘.‘-
oy 4 ﬂ&
% % | D565
% PN
Nt
% &
J? 4 &
g o
ﬂj-f L ¥ =
s ! s & o
it -:1& ; ’q"a.rdé-,; 2
' Ay [}
..E} O&%&& "Mar Sinan Ca b & =
(s} i+ h
i g or,:r Q{' cf T—:‘{‘
Géf A o @ o ¥
;&‘3‘} 3 ; g xc’b =
o L
o & ¥ o
LV F o Qﬁ;;
,%I-z.-"l- ‘t’j}?’
g b 3 P
o i 4 " ¢ Wk
Lo & &
S 5‘,}' -Af "%‘p
2 @ﬁk{@!‘&b #)
7.0 D573}
Atatirk 357
Lo
ad®
w@"‘
A
Dr.%c’iw@c' epst &4
Eﬁqﬁ ‘.'B'!' gk
-
I kepst 4 2‘ Gimisgesme
o 8
Ga [ =
: mbekﬂ E- 104 a8l E0

Sekil 6.2: Balikesir ili 2. Grup Haritasi

Pagaalan1 Mahallesi; Balikesir il merkezinin kuzeydogusunda kalmakta olup,
kuzeyinde imar plani disinda kalan araziler bulunmakta, dogusunda Kii¢iik Sanayi
Sitesi, glineyinde Atatiirk ve Giimiisgesme Mahalleleri batisinda da Toygar Mahallesi
yer almaktadir. Pasaalan1 Mahallesi, kadastral paftalarda ve tapu kiitiiglinde Atatiirk
Mabhallesi olarak ge¢mektedir. Yeni ve diizenli yapilasmanin yogunluk kazanmaya

basladigi bolgeye genelde orta-yiiksek gelir grubu alicilar ragbet gostermektedir.
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Pasaalan1 Mahallesi’ nde; T.C. Ziraat Bankas1 Fen Lisesi, Sirr1 Yircali Anadolu Lisesi,
Balikesir I.M.K.B. Anadolu Teknik ve Endiistri Lisesi, Ozel Firat Lisesi, Fatma — Emin
Kutvar Anadolu Lisesi, Cigdem Batubey ilkégretim Okulu, Ibrahim Bodur Ciraklik
Egitim ve Ozel Idare Egitim Uygulama Okulu Is Egitim Merkezi Miidiirliigii, Karesi ve
Pagaalan1 Camileri, K8y Hizmetleri sahasi, Emniyet Miidiirliigii Lojmanlari, Tarm Il
Midiirliigii bulunmaktadir. Balikesir’in 6nemli eglence-aligveris merkezi olan Yaylada
ve Belediye Spor Tesisleri gibi sosyal donati alanlar1 da bu mahalle sinirlan iginde yer

almaktadir. Bandirma-Bursa Yolu Mahalle i¢in ana arter konumundadir.

Bolgeler 1/1000° lik Balikesir uygulama imar planinda ayrik ve blok nizam

seklinde yap1 nizamina sahip olup her ada farkli yapilasma kosullar1 barindirmaktadir.

Belirli cadde ve sokaklara gore yapilagsma kosullar1:

e Balikesir-Bursa Yolu igin:

- Bina oturma alani (TAKS) 0.30 toplam bina alan1 (KAKS) 1.50, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 15.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢gekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 5 kata miisaadeli ayrik
nizam;

- bina oturma alan1 (TAKS) 0.30 toplam bina alan1 (KAKS) 1.20, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik

nizam yapilagsma kosullar1 bulunmaktadir.
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3. Grup
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Sekil 6.3: Balikesir ili 3. Grup Haritasi

Atatiirk Mahallesi Balikesir il merkezinin kuzeydogusunda kalmakta olup,
kuzeyinde Toygar ve Pasaalan1 Mabhalleleri, batisinda Ali Hikmet Pasa Mahallesi,
giineyinde 1.Glindogan Mabhallesi, dogusunda Pasaalan1 Mahallesi ile sinirlandirilmstir.
Genel anlamda elit kesime hitap etmekte olan mahallede; Ziihtii Ozkardesler Lisesi, M.
Seref Eginlioglu ilkégretim Okulu, Ziibeyde Hanim Ana Okulu, Atatiirk Ilkdgretim
Okulu, Atatiirk Saglik Meslek Lisesi, semt spor sahasi, Asri Mezarlik, Hava Sehitligi,
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K&ybasioglu ve 52 Evler camileri, Karayollar1 ve Devlet Su Isleri Tesisleri, Devlet Su
Isleri Lojmanlari, Devlet Hastanesi, Il Spor Genglik Miidiirliigii, Emniyet Miidiirliigii,

Soforler Dernegi bulunmaktadir.
Turgut Reis Caddesi, Balikesir i¢in de dnemli olan Bandirma Caddesi ve Bandirma
Caddesini Turgut Reis Caddesine baglayan Kurtdereli Sokak mahallenin ana arteri

olmakla beraber konut ve ticaret sahasinda kalmaktadir.

Bolgeler 1/1000° lik Balikesir uygulama imar planinda ayrik ve blok nizam seklinde

yap1 nizamina sahip olup her ada farkli yapilasma kosullar1 barindirmaktadir.
Belirli cadde ve sokaklara gore yapilasma kosullar1:

e Bandirma Caddesi igin:

- Cekme mesafeleri emsallere gore belirlenecek ve taban alan1 %40’ 1 gegmeyecek
sekilde 6 kata miisaadeli blok nizam;

- bina oturma alani (TAKS) 0.30, toplam bina alan1 (KAKS) 1.50, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 15.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 5 kata miisaadeli ayrik
nizam yapilagsma kosullar1 bulunmaktadir.

e Turgut Reis Caddesi i¢in:

- Cekme mesafeleri emsallere gore belirlenecek ve taban alan1 %40’ 1 gegmeyecek

sekilde 5 kata miisaadeli ayrik nizam yapilasma kosullar1 bulunmaktadir.

e Bandirma Caddesi’ni Turgut Reis Caddesi’ ne baglayan Kurtdereli Sokak i¢in:

- Bina oturma alan1 (TAKS) 0.40, toplam bina alan1 (KAKS) 1.20, maksimum bina
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yiiksekligi (hmaks) 9.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden 3 ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 5 kata miisaadeli ayrik

nizam yapilasma kosullar1 bulunmaktadir.

4. Grup

Hasan Basri Cantay Mahallesi
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Sekil 6.4: Balikesir ili 4. Grup Haritasi



Hasan Basri Cantay Mabhallesi Balikesir il merkezinin dogusunda yer almaktadir.
Kuzeyde 1. ve 2. Glindogan, batida Eskikuyumcular Mahallesi, giineyde Bahgelievler
Mahallesi, doguda Bursa-izmir gevre yolu ile smirlandirilmigtir. Hasan Basri Cantay
Mabhallesinde; Hatice Fahri Eginlioglu lkdgretim Okulu, Borsa Lisesi, Fevzi Cakmak
[lkdgretim Okulu, Hava Lojmanlari, 1. No’ lu Saglik Ocagi, Atatiirk Stadyumu ve
Balikesir’ in en biiyilik parki olan Atatlirk Park1 bulunmaktadir.

Riizgar Caddesi mahallenin ana arteri olup, konut sahasinda kalmaktadir.

Bolgeler 1/1000° lik Balikesir uygulama imar planinda ayrik nizam seklinde yapi

nizamina sahip olup her ada farkli yapilasma kosullar1 barindirmaktadir.

Belirli cadde ve sokaklara gére yapilasma kosullari:

e Riizgar Caddesi i¢in:

- Bina oturma alan1 (TAKS) 0.45, toplam bina alan1 (KAKS) 0.90, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 6.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 2 kata miisaadeli ayrik
nizam;

- bina oturma alani (TAKS) 0.45, toplam bina alan1 (KAKS) 0.90, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 6.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 2 kata miisaadeli ayrik

nizam yapilagsma kosulu bulunmaktadir.
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5. Grup
Kuvay-i Milliye Mahallesi
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Sekil 6.5: Balikesir ili 5. Grup Haritasi
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Kuvay-1 Milliye Mahallesi, Balikesir il merkezinin kuzeybatisinda kalmakta olup

glineyinde Adnan Menderes ve Kizpmar Mabhalleleri, dogusunda 1. Sakarya Mahallesi,

kuzeyinde ve batisinda imar plan1 disinda kalan araziler bulunmakta olup Edremit Cevre

Yoluyla sinirlanmistir. Ayrica glineyinden Kizpmar Deresi akmaktadir. Genelde dubleks

ve miistakil evlerin ¢cogunlukta oldugu bdlgede yap1 yogunlugu seyrek olup, Bolge

Trafik Miidiirliigii, Bayindirlik ve Iskan Miidiirliigii gibi resmi kurumlar bulunmaktadir.
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Mahallenin ana arterleri; ¢cevre yolu ile baglantis1 bulunan Cakmak Caddesi ve

Cahit Bilgihan Caddeleridir ve bu caddeler konut sahasinda kalmaktadir.

Bolgeler 1/1000° lik Balikesir uygulama imar planinda ayrik nizam seklinde yap1

nizamina sahip olup her ada farkli yapilasma kosullar1 barindirmaktadir.

Belirli cadde ve sokaklara gore yapilagsma kosullar1:

Cakmak Caddesi ve Cihat Bilgihan Caddeleri i¢in:

Bina oturma alan1 (TAKS) 0.25, toplam bina alan1 (KAKS) 0.50, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 6.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden g¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 2 kata miisaadeli ayrik
nizam;

bina oturma alan1 (TAKS) 0.25, toplam bina alan1 (KAKS) 0.50, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 6.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 2 kata miisaadeli ayrik

nizam yapilagsma kosullar1 bulunmaktadir.
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6. Grup

Plevne Mahallesi
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Sekil 6.6: Balikesir ili 6. Grup Haritasi

Plevne Mahallesi, Balikesir il merkezinin giineydogusunda kalmakta olup, kuzey
ve dogu sinirmi Bahgelievler Mahallesi, giiney ve bati smirin1 ise Yeni Izmir Yolu
belirlemektedir. Bahgelievler Mahallesi gibi elit kesime hitap etmekte olan mahallede;
Plevne Ilkogretim Okulu, Kadriye - Kemal Giirel Anadolu Giizel Sanatlar Lisesi,
General Kemal Balikesir ilkdgretim Okulu, Cocuk Esirgeme Yurdu, 9 Nolu Saglik
Ocagi, Sosyal Tesis Alani, ismail Ak¢ay Parki, Iplik Fabrikasi, Gima alisveris merkezi,

Muhammed, Plevne ve Kara Toprak camileri gibi ibadet alanlari bulunmaktadir.
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Yapilagmasi biiyiik 6l¢iide tamamlanmis olan bu bolge giineydogusuna dogru gelismekte

olup ¢ok sayida devam eden kooperatif ve 18. madde uygulamasi goérmiis imar

parsellerinden olusmaktadir.

Plevne Mahallesinde ana arterler; Bahgelievler Mahallesine de komsu olan,

Beyoglu Caddesi, Sehit Birol Ko¢ Caddesi, Saray Caddesi, Barbaros Caddesi, Karesi

Caddesi, Demiryolu Caddeleridir.

Bolgeler 1/1000° lik Balikesir uygulama imar planinda ayrik nizam seklinde yap1

nizamina sahip olup her ada da yaklasik ayn1 yapilasma kosullar1 barindirmaktadir.

Belirli cadde ve sokaklara gore yapilagsma kosullar1:

Sehit Birol Kog¢ Caddesi i¢in:

Bina oturma alan1 (TAKS) 0.35, toplam bina alan1 (KAKS) 1.40, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik

yapilasma kosullar1 bulunmaktadir.

Demiryolu Caddesi igin:

Bina oturma alan1 (TAKS) 0.35, toplam bina alan1 (KAKS) 1.40, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik
nizam;

bina oturma alani (TAKS) 0.35, toplam bina alan1 (KAKS) 1.40, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik

nizam yapilagsma kosullar1 bulunmaktadir.
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Hiirriyet, Safak ve Okul Caddeleri i¢in:

Bina oturma alan1 (TAKS) 0.35, toplam bina alan1 (KAKS) 1.40, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik

nizam yapilagsma kosullar1 bulunmaktadir.

Evren Caddesi i¢in:

Bina oturma alan1 (TAKS) 0.40, toplam bina alan1 (KAKS) 1.20, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 9.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik
nizam;

bina oturma alani (TAKS) 0.35, toplam bina alan1 (KAKS) 1.40, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik

nizam yapilagsma kosullar1 bulunmaktadir.

Barbaros Caddesi igin:

Bina oturma alan1 (TAKS) 0.35, toplam bina alan1 (KAKS) 1.40, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik
nizam;

bina oturma alani (TAKS) 0.45, toplam bina alan1 (KAKS) 0,90, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 9.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 3 kata miisaadeli ayrik

nizam yapilagsma kosullar1 bulunmaktadir.
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7. Grup
Kasaplar Mahallesi
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Sekil 6.7: Balikesir ili 7. Grup Haritasi

Kasaplar mahallesi, Balikesir il merkezinin giineybatinda kalmakta olup;
glineyde Yildiz mahallesi, kuzeyde 6 Eyliil mahallesi, doguda Bahgelievler ve Plevne

mabhalleleri, batidaysa Dinkg¢iler ve Siitliice mahalleleriyle sinirlandirilmistir.

Ana arterler, Yeni Izmir Yolu ve mahallenin &nemli sokagi olan Zambak
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Sokaktir ve konut sahasinda kalmaktadir.

Bu mahallede Namik Kemal ilkégretim Okulu, Kuvay-1 Milliye ilkogretim

Okulu, Ticaret Meslek ve Anadolu Ticaret Meslek Lisesi, Kiz Meslek Lisesi, Sabiha

Gokegen Anaokulu, Milli Egitim Miidiirliigi ve Dogum Evi bulunmaktadir.

Bolgeler 1/1000° lik Balikesir uygulama imar planinda ayrik ve blok nizam

seklinde yap1 nizamina sahip olup her ada farkli yapilasma kosullar1 barindirmaktadir.

Belirli cadde ve sokaklara gore yapilagsma kosullar1:

Yeni izmir Yolu icin;

Bina oturma alan1 (TAKS) 0.35, toplam bina alan1 (KAKS) 1.40, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik
nizam;

bina oturma alani (TAKS) 0.30, toplam bina alan1 (KAKS) 1.50, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 15.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 5 m, arka parselden ¢ekme mesafesi h/2 olan 5 kata miisaadeli blok
nizam;

bina oturma alani (TAKS) 0.30, toplam bina alan1 (KAKS) 1.80, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 18.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 5 m, arka parselden ¢ekme mesafesi h/2 olan 6 kata miisaadeli blok

yapilasma kosullar1 bulunmaktadir.

Zambak Sokak i¢in;

Bina oturma alan1 (TAKS) 0.40, toplam bina alan1 (KAKS) 1.20, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 9.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
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mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 3 kata miisaadeli ayrik
nizam yapilagsma kosulu bulunmaktadir.

8. Grup

Adnan Menderes ve Kizpinar Mahalleleri
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Sekil 6.8: Balikesir ili 8. Grup Haritasi
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Adnan Menderes Mabhallesi, Balikesir il merkezinin batisinda kalmakta olup,
kuzeyinde Kuvay-1 Milliye Mabhallesi, giineyinde ve batisinda imar plani disinda kalan
araziler, dogusunda ise Kizpinar Mahallesi ve Camlik ile smirlandirilmistir. Balikesir’
in en batismda bulunmakta olan, Adnan Menderes Mahallesinde; Rahmi Kula Anadolu
Lisesi, 23 Nisan ilkdgretim Okulu, Karahallilar ilkdgretim Okulu ve Adnan Menderes
Lisesi, ¢cok sayida park ve genelde ¢ok katli apartmanlar bulunmaktadir. Ayrica Adnan
Menderes Mahallesi kadastral paftalarda ve tapu kiitiiglinde 2. Mirzabey olarak
geemektedir.

Kizpmar Mahallesi Adnan Menderes Mahallesinin devami niteliginde olup,
kuzeyinde Kuvay-1 Milliye Mahallesi, glineyinde Camlik, batisinda Adnan Menderes

Mabhallesi, dogusundaysa Fidanlik vardir.

Eski Tas Ocaklar ve Polis Lojmanlariin bulundugu gecekondu 6nleme bolgesi

olan kii¢iik bir mahalledir. En 6nemli Caddesi, Varyant Caddesidir.

Adnan Menderes Mahallesinde ana arter, Edremit Caddesine baglanan 135.
Caddedir. Ayrica 142. ve 128. Cadde de Edremit Caddesine baglanmaktadir.

Bolgeler 1/1000° lik Balikesir uygulama imar planinda ayrik nizam seklinde yap1

nizamina sahip olup her ada farkli yapilasma kurallar1 barindirmaktadir.

Belirli cadde ve sokaklara gore yapilasma kosullari:

e 135. Cadde i¢in:

- 3. dereceden gecekondu oOnleme bolgesi olup 5 kata miisaadeli ayrik nizam

yapilasma kosullar1 bulunmaktadir.
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9. Grup

Giimiiscesme Mahallesi

[
WS, 738 G b
~ (v x o
% " o Wk
L &
S *'-'.:lF"I"‘L 5‘,.? -lﬁ‘ '%,
y
* &
[ P Ll
o Gﬁ?‘%ﬁﬁ T E
tatark - v
aee”
w-'ﬁj‘
mf*c'ﬁ wepsitt O
a4, T
=
epeut G4 %‘ o Gimiscesme
L 2 E
& % 194 5k
o
P Azers. u D573
g I
& Iom &
{- Gondogan 1. » f%"]fay Cq
£ g =N
2 Ok ;.'ft'r Gindogan 2
Maj
Cy d F &
r
Hasan Basri Uz, %w,:\# g ‘g‘
Cantay b 7 I
] 73|
v 5 &
14 e:‘fa
o)
Halalca
+
Rahlkasir

Sekil 6.9: Balikesir ili 9. Grup Haritasi

Glumiisgesme Mahallesi Balikesir il merkezinin kuzeydogusunda yer almakta
olup, kuzeyde Kiiciik Sanayi Sitesi, giineyde 1. ve 2. Glindogan Mahalleleri, doguda ise
imar plan1 disinda kalan araziler ile siirlandirtlmistir.

Glumiisgesme Mahallesinde; Devlet Malzeme Ofisi, sebze meyve hali, hayvan pazari,

mezbaha, Orman Isletme Miidiirliigii Isletme Atdlyesi ve fabrikalarin bulundugu genis
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bir bolge bulunmaktadir.

Ana arterleri; Kepsut Caddesi ve Gokdeniz Caddesi sanayi sahasinda kalmakta

olup bolgeler 1/1000° lik Balikesir uygulama imar planinda emsal 0,40 seklinde

yapilagma kosullari barindirmaktadir.

10. Grup
Altieyliil ve Eskikuyumcular Mahallesi
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Sekil 6.10: Balikesir ili 10. Grup Haritas1
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Balikesir il merkezinde bulunmakta olan 6 Eyliil Mahallesi; kuzeyinde Eski
Kuyumcular Mahallesi, giineyinde Kasaplar Mahallesi, batisinda Haci Ilbey Mahallesi,

dogusunda ise Hasan Basri Cantay ve Bahgelievler Mahalleleriyle sinirlandirilmistir.

Bu mahallelerde 6 Eyliil ilkégretim Okulu, Kasaplar Cami, Umurbey Cami,
Yesilli Cami, Valilik, Orman Miidiirliigii ve Belediye bulunmaktadir.

Balikesir i¢in de ana arter sayilan Milli Kuvvetler, Anafartalar, Kizilay ve Atalar
Caddeleri, Eski Kuyumcular Mahallesi sinirlart i¢inde olup konut ve ticaret sahasinda

kalmaktadir.

Bolgeler 1/1000° lik Balikesir uygulama imar planinda bitisik nizam seklinde

yap1 nizamina sahip olup her ada farkli yapilasma kosullar1 barindirmaktadir.

Belirli cadde ve sokaklara gore yapilagsma kosullar1:

e Milli Kuvvetler Caddesi igin:

— Bitisik nizam yedi kat miisaadeli yapilagsma kosulu bulunmakta,

e Anafartalar, Atalar ve Kizilay Caddeleri i¢in:

— Bitisik nizam alt1 kat miisaadeli yapilasma kosulu bulunmaktadir.
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11. Grup
1. ve 2. Giindogan Mahalleleri
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Sekil 6.11: Balikesir ili 11. Grup Haritas1

1 Gilindogan ve 2. Giindogan Mahalleleri, Balikesir il merkezinin dogusunda
kalmakta olup, kuzeyinde Giimiisgesme Mahallesi, giineyinde Hasan Basri Cantay

Mabhallesi, batisinda devlet demiryollari ve dogusunda Izmir-Bursa cevreyolu ile

1.
[Ikogretim Okulu, Toprak Mahsulleri

sinirlandirilmistir.

Giindogan Mahallesinde ise Mehmet Akif Ersoy Ilkégretim Okulu; H.Hiiseyin, Tezger

Gilndogan Mahallesinde; Cumhuriyet Lisesi, Zagnos Pasa

Ofisi ve Haci Hasan Cami bulunmaktadir. 2.
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ve Fatih Camileri bulunmaktadir. Yildirnm Caddesi ve Cengiz Topel Caddesi ana arterler

olup konut ve ticaret sahasinda kalmaktadir.

Bolgeler 1/1000° lik Balikesir uygulama imar planinda ayrik nizam seklinde yap1

nizamina sahip olup her ada farkli yapilasma kosullar1 barindirmaktadir.

Belirli cadde ve sokaklara gore yapilagsma kosullari:

Yildinnm Caddesi igin:

Bina oturma alan1 (TAKS) 0.40, toplam bina alan1 (KAKS) 1.20, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 9.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 3 kata miisaadeli ayrik
nizam;

bina oturma alani (TAKS) 0.40, toplam bina alan1 (KAKS) 1.20, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 9.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 3 kata miisaadeli ayrik
nizam;

ic kata miisaadeli bitisik nizam;

Cengiz Topel Caddesi igin:

Bina oturma alan1 (TAKS) 0.35, toplam bina alan1 (KAKS) 1.40, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik
nizam;

bina oturma alani (TAKS) 0.30, toplam bina alan1 (KAKS) 1.50, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 15.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 5 kata miisaadeli ayrik

nizam;
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bina oturma alani (TAKS) 0.30, toplam bina alan1 (KAKS) 1.20, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik
nizam;

bina oturma alani (TAKS) 0.40, toplam bina alan1 (KAKS) 1.20, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 9.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 3 kata miisaadeli ayrik

nizam yapilagsma kosullar1 bulunmaktadir.
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12. Grup
1.Sakarya, 2.Sakarya, Maltepe ve Toygar Mahalleleri
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Sekil 6.12: Balikesir ili 12. Grup Haritas1

Bu mabhalleler Balikesir’in kuzey batisinda kalmakta olup genellikle kargir

yapilardan olusur.
1.Sakarya Mabhallesi batisinda Kuvay-1 Milliye Mahallesi, giineyinde Camlik,

dogusunda 2.Sakarya Mahallesi, kuzeyinde imar plani disinda kalan araziler ile

sinirlandirilmistir. Tepebasi, Hicret, Sakarya ve Poyraz camileri, Basgcesme Mezarligi,
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Camlik, Fidanlik, 7 Nolu Saglik Ocagi, Pazaryeri, su deposu bu mahalle smirlan
icersinde yer almaktadir.

Ertugrul Gazi Caddesi, 1. Sakarya Mahallesi i¢in ana arter olup konut sahasinda
kalmaktadir.

2.Sakarya Mahallesi, batisinda ve giineyinde 1.Sakarya Mahallesi, dogusunda
Maltepe Mahallesi, kuzeyinde imar plan1 disinda kalan araziler ile sinirlandirilmistir.
Sakarya Ilkdgretim Okulu, Solugan, Fatih ve Baglarbasi camileri bu mahallede yer

almaktadir.

Maltepe Mahallesi, batida 2. Sakarya Mabhallesi, giineyinde 1. Orucgazi
Mahallesi, dogusunda Toygar Mahallesi, kuzeyinde bos araziler ile sinirlandirilmistir.

Park ve okul alaniyla Altay Camisi bu mahallede bulunmaktadir.

Toygar Mahallesi ise; batida Maltepe Mabhallesi, giineyde Ali Hikmet Pasa
Mahallesi, doguda Pagaalan1 Mahallesi ve kuzeyde bos araziler ile sinirlandirilmistir.
Haci Giinaydin, Hac1 Ahmet, Toygar, Cami ve Hz. Ebubekir camileri, Cafer Tayyar
Oguz Ik gretim Okulu bu mahallede yer almaktadir.

Mehmet Akif Ersoy Caddesi, 2. Sakarya, Maltepe Mahallesi ve Toygar

Mahalleleri i¢in ana arterdir. Bu caddeler konut sahasinda kalmaktadir.

Bolgeler 1/1000° lik Balikesir uygulama imar planinda ayrik nizam seklinde yap1

nizamina sahip olup her ada farkli yapilasma kosullar1 barindirmaktadir.

Belirli cadde ve sokaklara gore yapilagsma kosullar1:

e Ertugrul Gazi Caddesi igin:

- Yoldan ¢gekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme mesafesi 3 m, arka parselden
¢cekme mesafesi h/2, toplam taban alan1 0,40° 1 gegemez seklinde 4 kata miisaadeli

ayrik nizam yapilagma kosulu bulunmaktadir.
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Mehmet Akif Ersoy Caddesi i¢in:

Yoldan ¢gekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme mesafesi 3 m, arka parselden
¢cekme mesafesi h/2, toplam taban alani1 0,40’ 1 gegemez seklinde 5 kata miisaadeli
ayrik nizam yapilagma kosulu bulunmaktadir.

bina oturma alani (TAKS) 0.30, toplam bina alan1 (KAKS) 1.50, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 15.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 5 kata miisaadeli ayrik

nizam yapilagsma kosullar1 bulunmaktadir.
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13. Grup
Cay Mahallesi, Kayabey, 1. Orucgazi, 2. Orucgazi, Vicdaniye, Ege Mahalleleri
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Sekil 6.13: Balikesir ili 13. Grup Haritas1

Cay Mahallesi, Balikesir il merkezinin batisinda kalmakta olup, kuzeyinde
Vicdaniye Mahallesi, giineyde Mirzabey ve Haci Ismail Mahallesi, batida Bascesme
Mezarlig1, doguda Kayabey Mahallesiyle smirlandirilmistir.

Vicdaniye Mahallesi, Cay Mabhallesinin kuzeyinde; Kayabey Mahallesi,
Vicdaniye Mabhallesinin; 1. Oruggazi Mahallesi, Kayabey Mahallesinin dogusunda yer
almaktadir. 2. Oruggazi Mahallesi, 1. Oruggazi Mahallesinin giineyinde; Ege Mahallesi
de 2. Oruggazi Mahallesinin dogusunda yer almaktadir.
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Bu mahallerde Kayabey Ilkdgretim Okulu, Muharrem Hasbi Koray Lisesi,
Giliven Polis Karakolu, Cmarli, Hac1 Cafer, Mecidiye, Kayabey, Vicdaniye ve Kavukgu

Camileri bulunmaktadir.

Bu mabhalleler i¢in; Demirciler Caddesi, Dereboyu Caddesi, Tarlabasi Caddesi,
Kayabey Caddesi ve Sakarya Caddesi ana arterlerdir.

Bolgeler 1/1000° lik Balikesir uygulama imar planinda ayrik, bitisik ve blok
nizam seklinde yapi1 nizamina sahip olup her ada farkli yapilasma kosullan
barindirmaktadir.

Belirli cadde ve sokaklara gore yapilagsma kosullar1:
e Kayabey Caddesi i¢in:
- Yoldan ¢gekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme mesafesi 3 m, arka parselden
cekme mesafesi h/2 olan 3 kata miisaadeli ayrik nizam;
- 3 kata miisaadeli blok nizam,;
- 3 kata miisaadeli bitisik nizam yapilagsma kosullart bulunmaktadir.

e Tarlabasi1 Caddesi igin:

- 5 kata miisaadeli bitisik nizam yapilagsma kosullart bulunmaktadir.
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14. Grup

Gazi Osman Pasa, Yildiz, Siitliice ve Dink¢iler Mahalleleri
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Sekil 6.14: Balikesir ili 14. Grup Haritas1

Gazi Osman Pasa Mabhallesi, Balikesir il merkezinin giineyinde kalmakta olup,

kuzeyde Yildiz Mahallesi, giineyde ve batida imara agilmamis parseller, doguda Plevne

Mahallesi ile sinirlandirilmistir.
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Gazi Osman Pasa Mahallesinde; Gazi Osman Pasa Lisesi, Gazi Osman Pasa
[lkdgretim Okulu, Gazi Osman Pasa Karakolu, Adliye, Afet Koordinasyon Merkezi,
Kay Siit ve Pamuklu Dokuma Fabrikalart; Ariklarlioglu, Seyh Samil, Gazi Osman Pasa
ve Orman Camileri bulunmaktadir.

Mabhallenin ana arteri Yeni izmir Yolu ve Yakup Sevk Pasa Caddesidir. Bu

caddeler konut ve ticaret sahasinda kalmaktadair.

Bolgeler 1/1000° lik Balikesir uygulama imar planinda ayrik nizam seklinde yap1

nizamina sahip olup her ada farkli yapilasma kurallar1 barindirmaktadir.

Belirli cadde ve sokaklara gore yapilagsma kosullar1:

e Yeni izmir Yolu i¢in:

- Bina oturma alan1 (TAKS) 0.30, toplam bina alan1 (KAKS) 1.20, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢gekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik

nizam yapilagsma kosullar1 bulunmaktadir.

Yildiz Mabhallesi, Gaziosmanpasa Mahallesinin kuzeyinde kalmaktadir.
Mabhallede, 75. Y1l Ilkogretim Okulu, Atatiirk Devlet Hastanesi, Askeri Lojmanlar,
Jandarma Komutanlig1 bulunmaktadir.

Mahalle i¢in ana arter Yakup Sevki Pagsa Caddesi olup, konut sahasinda kalmaktadir.
Bolgeler 1/1000° lik Balikesir uygulama imar planinda ayrik nizam seklinde yap1
nizamina sahip olup her ada farkli yapilasma kurallar1 barindirmaktadir.

Belirli cadde ve sokaklara gore yapilagsma kosullart:

e Yakup Sevki Pasa Caddesi igin:
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- Bina oturma alan1 (TAKS) 0.30, toplam bina alan1 (KAKS) 1.20, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢gekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik

nizam yapilagsma kosulu bulunmaktadir.

Siitliice Mahallesi, Y1ldiz Mahallesinin kuzeyinde kalmaktadir. Mahallede, Hasan
Basri Cantay Lisesi, Tiirkiye Elektrik Kurumu, Gogiis Hastaliklar1 Hastanesi ve cezaevi
bulunmaktadir.

Ana arterleri; Dereboyu Caddesi ve Soma Caddesi olup, konut sahasinda kalmaktadir.

Bolgeler 1/1000° lik Balikesir uygulama imar planinda ayrik ve bitisik nizam

seklinde yap1 nizamina sahip olup her ada farkli yapilasma kosullar1 barindirmaktadir.

Belirli cadde ve sokaklara gore yapilagsma kosullar1:

e Soma Caddesi i¢in:

- Bina oturma alan1 (TAKS) 0.35, toplam bina alan1 (KAKS) 1.40, maksimum bina
yiiksekligi (hmaks) 12.50 m, yoldan ¢gekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢gekme
mesafesi 3 m, arka parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli ayrik
nizam;

- Cekme mesafeleri emsallere gore belirlenecek ve taban alan1 %40’ 1 gegmeyecek
sekilde 3 kata miisaadeli ayrik nizam;

- 5 kat miisaadeli bitisik nizam yapilagma kosullart bulunmaktadir.
e Dereboyu Caddesi i¢in:
- Yoldan ¢gekme mesafesi 3 m, yan parselden ¢ekme mesafesi 3 m, arka parselden

cekme mesafesi h/2 olan 3 kata miisaadeli ayrik nizam;

- Ug kat miisaadeli bitisik nizam yapilasma kosullar1 bulunmaktadir.
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Dinkgiler Mahallesi, Balikesir il merkezinin giineydogusunda kalmakta olup,
giineyde Siitliice Mahallesi, doguda Kasaplar Mabhallesi, kuzeyde Haciilbey ve

Camlik, batida ise imara agilmamis parseller ile sinirlandirilmistir.

Mabhallede; Edip Giirciin Ilkdgretim Okulu, Yunus Emre Ik gretim Okulu, Tekel

Depolama ve Sosyal Tesis Alani, Yeni Cami, Fatih Cami bulunmaktadir.

Ana arter konumundaki caddeler Atatiirk Caddesi ve Pasa Caddesi’ dir.
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15. Grup
Haciilbey, Dumlupinar, Aygoren, Karaoglan, Mirzabey, Haciismail, Karesi,

Hisarici, Yildirim, Akincilar Mahalleleri
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Sekil 6.15: Balikesir ili 15. Grup Haritas1

Haciilbey Mahallesi Balikesir il merkezinde kalmakta olup kuzeyde Dumlupiar

Mahallesi, giineyde ve batida Dinkgiler Mahallesi, doguda da 6 Eyliill Mahallesi ile

sinirlandirilmistir.
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Dumlupmar Mahallesi Hac1 Ilbey Mahallesinin; Karaoglan Mabhallesi,
Dumlupinar Mahallesinin; Aygoren Mahallesi, Karaoglan Mabhallesinin kuzeyinde

kalmaktadir.

Mirzabey Mahallesi de Aygdren Mahallesinin kuzeybatisinda, Haci Ismail
Mabhallesi Mirzabey Mahallesinin; Karesi Mahallesi Hac1 Ismail Mahallesinin; Hisarigi
Mahallesi Karesi Mahallesinin, Yildirim Mabhallesi Hisarigi Mahallesinin, Akincilar
Mahallesi Yildirim Mahallesinin dogusunda yer almaktadir.

Bu mahallelerde Karesi, Emre, Dumlupmar, Ali Suri, Eceamca ve Gazi
[Ikdgretim Okullari, Balikesir Lisesi, Haci Ilbey Ticaret Meslek Lisesi, Sosyal Sigortalar
Kurumu, Anafartalar Karakolu, Askeri Hastane, Kuvay-1 Milliye Miizesi, Veteriner
Miidiirliigii, Tarim Kredi Midiirligii, Belediye Saghik Miidiirliigli, Devrim Erbil Sanat
Miizesi, Salih Tozan Kiiltiir Sanat Merkezi, Itfaiye, Meyve Sebze Hali, Toplu Tagima
Merkezi, Martili, Hac1 Ali, Karaoglan, Aygoren, Kirimli, Yogurteu, Samli, Emin Aga,

Zagnos Pasa, Incirli, Y1ldirim, Hamidiye Camileri ve Alaca Mescit bulunmaktadir.
Doktor Emin Toprak Caddesi, Kiz Ortaokul, Ali Hikmet Pasa Caddeleri bu
mabhalleler i¢in ana arter olup ticaret sahasinda kalmaktadir.
Bolgeler 1/1000° lik Balikesir uygulama imar planinda bitisik nizam seklinde yap1
nizamina sahip olup her ada farkli yapilasma kosullar1 barindirmaktadir.
Belirli cadde ve sokaklara gore yapilagsma kosullar1:

e Doktor Emin Toprak Caddesi i¢in:

- 4 kata miisaadeli bitisik nizam,;

- 7 kata miisaadeli bitisik nizam yapilagsma kosulu bulunmaktadir.

e Ali Hikmet Pasa Caddesi igin:
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- 3 kata miisaadeli bitisik nizam,;

- 4 kata miisaadeli bitisik nizam yapilagsma kosulu bulunmaktadir.

e Kizilay Caddesi i¢in:

- 6 kata miisaadeli bitisik nizam yapilagsma kosulu bulunmaktadir.

e Kiz Ortaokul Caddesi i¢in:

- 3 kata miisaadeli bitisik nizam,;

- 5 kata miisaadeli bitisik nizam yapilagsma kosulu bulunmaktadir.

NOT: Ayrica Belediye Imar Miidiirliigii’ nden asagidaki bilgilere ulagimistir:

“Islah imar plani notlar1 5. madde parsel cephesi: Parsel cephesi-yan bah¢e mesafeleri
islemi sonucu 6.00 © den az ¢ikarsa, yan bah¢e mesafesi 1.50 m” den az olmamak {izere
bina cephesi 6.00 m’ ye kadar ¢ikartilabilir.”

“Islah imar plan1 notlar1 4. madde bina derinligi [I:L-(K+H/2)] formiiliiniin kullanilmas1
sonucu 10.00 m’ den az ¢ikarsa, arka bahge mesafesi 2.00 m’ den az olmamak {izere

bina derinligi 10.00 m’ ye kadar ¢ikartilabilir.

6.2.2.Bolgelere Gore Kapitalizasyon Oranlarn

Balikesir il smirlar igerisindeki mahallelerin bolge bolge kapitalizasyon oranlar

belirlenirken her bolgeden gergeklesmis satis fiyatlar ve kira gelirleri dikkate alinmistir.

Bolge emsalleri, tablolar halinde analiz edilerek ortalama birim satis fiyati ve birim kira

fiyat1 belirlenmistir.

Her bdlgenin analizi sonunda ise baz olarak alinan 120 m? daire dikkate alinmis ve

kapitalizasyon orani belirlenmistir.
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PGI: Potansiyel Briit Gelir
EGI: Efektif Briit Gelir
NOI: Net Isletme Geliri
Ro : Kapitalizasyon Orani

Vo : Satis Fiyat1

PGI- Bosluk Orani ve Tahsilat Kayb1 = EGI
EGI — Isletme Giderleri = NOI
Ro=NOI/ Vo

6.2.1.Bolgelerde Gergeklesmis Satis Emsalleri

1. GRUP

1. Bahgelievler Mahallesi, Savastepe Caddesi iizerinde; yaklagik 10 yillik bir binanin, ti¢
oda, bir salon, zeminleri laminant parke kapli, duvarlar1 al¢1 diizleme, saten boyali,
banyosunda hilton lavabo bulunan, miinferit kombi ile 1smmas1 saglanan ve yaklagik
kullanim alan1 130 m? olan asansorlii daire 115.000 TL karsiliginda satilmistir ( birim

fiyat1 = 885 TL/m?).

2. Bahgelievler Mahallesi, Mehmet¢ik ilkdgretim okulu yakininda, ii¢ oda bir salon,
1slak zeminleri kalebodur kapli, diger odalarin zeminleri ise laminant parke kapl,
pencereleri pve dograma, yaklasik kullanim alan1 125 m? olan, yaklasik 10 yillik binanin
ticlincli normal katindaki daire 110.000 TL karsihiginda satilmistir ( birim fiyati = 880
TL/m?).

3. Bahgelievler Mahallesi Carsamba pazarina yakin bir konumda, {i¢ oda bir salon,

pencereleri pvc dograma, mutfak dolaplart mdf, tezgdh1 mermer kapli, banyosunda

Hilton lavabo bulunan, 1slak zeminler disinda kalan zeminleri laminant parke kapli,
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miinferit kombi ile 1sinmas1 saglanan, yaklagik kullanim alan1 120 m? olan yaklagik 10

yillik binadaki daire 115.000 TL karsiliginda satilmistir ( birim fiyatt = 958 TL/m?).

4. Bahgelievler Mahallesi 100. Y1l caddesi iizerinde zemin kat1 diikkkan olan ii¢ kath
binadaki, 165 m?’ lik, ii¢c oda bir salon daireler 185.000 TL karsiliginda satilmistir (
birim fiyat1 = 1120 TL/m?).

5. Bahgelievler Mahallesi 100. Y1l Caddesine 20 m mesafede bulunan binada ti¢ oda bir
salon, zemin kat, 130 m? daire 105.000 TL karsiliginda satilmistir ( birim fiyat1 = 808
TL/m?).

6.2.2.Bolgelerde Gergeklesmis Kira Emsalleri

1. Bahgelievler Mahallesi, Teknik Lise civarinda 10 yasindaki bir binanin 1. katindaki,
135 m?’ lik kullanim alanina sahip, {i¢ oda, bir salon, dogalgazli daire igin verilen aylik

net kira bedeli 450 TL’ dir.

2. Bahgelievler Mahallesi, Meteoroloji arkasinda 120 m?’ lik kullanim alanma sahip, ti¢
oda, bir salon, 10 yasindaki binanm ikinci katindaki dogalgazli daire i¢in verilen aylik

net kira bedeli 550 TL’ dir.

3. Bahgelievler Mahallesinde 140 m?’ lik kullanim alanina sahip, {i¢ oda, bir salon,
dordiincii kat, dogalgazli daire igin verilen aylik net kira bedeli 550 TL’ dir.
4. Bahgelievler Mahallesi, Meteoroloji civarinda 110 m?’ lik kullanim alanina sahip, iki

oda, bir salon, dogalgazli daire i¢in verilen aylik net kira bedeli 550 TL’ dir.
5. Bahgelievler Mahallesi, Meteoroloji civarinda 145 m?’ lik kullanim alanima sahip, {i¢

oda, bir salon, 10 yasindaki binanin tiglincii katindaki dogalgazli daire i¢in verilen aylik

net kira bedeli 550 TL’ dir.
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Tablo 6.1: Bahgelievler Mahallesi i¢in Satis Emsalleri

Mahalle m> Fiyati (TL) Bina Yas1 | m? Birim Fiyati1 (TL)
Bahgelievler 130 115.000 10 884,62
Bahgelievler 125 110.000 10 880,00
Bahgelievler 120 115.000 10 958,33
Bahgelievler 165 185.000 10 1121,12
Bahgelievler 130 105.000 10 807,69

Tablo 6.2 Bahgelievler Mahallesi i¢in Kira Emsalleri

Mahalle m’ Kira Bedeli (TL) | Bina Yas1 | m?> Birim Fiyat1 (TL)
Bahgelievler 135 450 10 3,33
Bahgelievler 120 550 10 4,58
Bahgelievler 140 550 10 3,92
Bahgelievler 110 550 10 5,00
Bahgelievler 145 550 10 3,79

e Baz alinan satig m? fiyatini belirlemek i¢in;

m? birim fiyati= emsal m? birim fiyatlar1 toplam1/ emsal sayis1
Formiilii kullanilir.

sattg m? birim fiyati=

884,62+ 880,00+95833+112112+ 807,69

5 =930357L/m*

120 m?*’ lik daire i¢in satis fiyati,
Vo=120 m? * 930,35 TL/ m?

=111.642 TL
dir.
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e Baz alinan kira m? fiyatini belirlemek i¢in;
m? birim fiyat= emsal m? birim fiyatlar1 toplami1/ emsal sayis1
Formiilii kullanilir.

kira m? birim fiyati=

3,33+4,58+3,92+5,00+3,79

5 =412TL/ m*

120 m?’ lik daire i¢in kira bedeli;
120 m2 *4.12 TL/ m? =~ 494,00 TL

‘dir.

Kapitalizasyon Oram

_ NoI
v, Ro = o
o = Kapitalizasyon Orani
NOI = Yillik Net Gelir
Vo = Satis Flyat:

R

0

494,007L *12
R = 94,00

1 =0,0531
111.642

R, =0,0531
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2.GRUP

Tablo 6.3: Pasaalan1 Mahallesi i¢in Satig Emsalleri

Mabhalle m?> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m? Birim Fiyati
Pagaalani 140 110.000 10 785,71
Pagaalani 130 110.000 10 846,15
Pagaalani 120 110.000 10 916,66
Pagaalani 150 125.000 10 833,33
Pagaalani 125 105.000 10 840,00

Tablo 6.4: Pagaalan1 Mahallesi i¢in Kira Emsalleri

Mabhalle m?> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m? Birim Fiyati
Pagaalani 100 300 10 3,00
Pasaalani 120 450 10 3,75
Pasaalani 150 600 10 4,00
Pagaalani 125 475 10 3,80
Pasaalani 130 480 10 3,69

e Baz alinan satig m? fiyati;

7857148461 5+84615+91666+ 84000
5

=84437TL/ m*

120 m?*’ lik daire i¢in satis fiyati,

Vo= 120 m? * 844,37 TL/ m?
=101.324 TL “dir.

e Baz alinan m? kira fiyati;

3,00+3,75+4,00+3,80+3,69
5

=3,64TL/ m*

120 m?’ lik daire i¢in kira bedeli;
120 m? * 3,64 TL/ m* =~ 437,00 TL

‘dir.
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Kapitalizasyon Oram

R - NOI
VO
437,00TL *12
, = 37.00 =0,0517
101.324
R, =0,0517
3. GRUP

Tablo 6.5: Atatlirk Mahallesi i¢in Satig Emsalleri

Mahalle m> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m’ Birim Fiyati
Atatiirk 130 110.000 10 846,15
Atatlirk 125 110.000 10 880,00
Atatiirk 125 108.000 10 864,00
Atatiirk 110 100.000 10 909,09
Atatiirk 110 105.000 10 954,55

Tablo 6.6: Atatiirk Mahallesi i¢in Kira Emsalleri

Mahalle m?> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m? Birim Fiyati
Atatlirk 130 450 10 3,46
Atatiirk 176 500 10 2,84
Atatiirk 130 550 10 4,23
Atatiirk 120 500 10 4,16
Atatiirk 110 475 10 431
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e Baz alinan m? satis fiyati;

84@15+880,OO+864;,00+909,09+95455 ~89076TL/

120 m?*’ lik daire i¢in satis fiyati,

120 m? * 890,76 TL/ m* = 106.891 TL
‘dir.
e Baz alinan m? kira fiyati;

3,46+2,84+4,23+4,16+4.31
5

=3,80TL/ m’

120 m?’ lik daire i¢in kira bedeli;

120 m? * 3,80 TL/ m?> =~ 456,00 TL

‘dir.

Kapitalizasyon Oram

R - NOI
VO
*
- 456,007L*12 _ 0.0512
106.891
R, =0,0512
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4. GRUP

Tablo 6.7: Hasan Basri Cantay Mahallesi i¢in Satig Emsalleri

Mabhalle m> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m’ Birim Fiyati
H.Basri Cantay 110 95.000 10 863,64
H.Basri Cantay 110 100.000 10 909,09
H.Basri Cantay 100 80.000 10 800,00
H.Basri Cantay 125 80.000 10 640,00
H.Basri Cantay 120 100.000 10 833,33

Tablo 6.8: Hasan Basri Cantay Mahallesi i¢in Kira Emsalleri

Mabhalle m> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m? Birim Fiyati
H.Basri Cantay 110 450 10 4,09
H.Basri Cantay 153 575 10 3,76
H.Basri Cantay 165 550 10 3,33
H.Basri Cantay 110 400 10 3,64
H.Basri Cantay 120 380 10 3,16

e Baz alinan m? satis fiyati;
86364+909,09+800,00+64000+83333
3 g g 3 =80921TL/m’

120 m?*’ lik daire i¢in satis fiyati,

Vo= 120 m? * 809,21TL/ m?

=97.105TL
‘dir.

e Baz alinan m? kira fiyati;

4,09+3,76+3,33+3,64+3,16

5

5

120 m?’ lik daire i¢in kira bedeli;

=3,60TL/ m*
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120 m? * 3,60 TL/ m?> =~432,00TL

‘dir.

Kapitalizasyon Oram

_ NoI
%

o

R

0

_ 432,007L *12

4

R, =0,0534

5. GRUP

97.105

=0,0534

Tablo 6.9: Kuvay-i Milliye Mahallesi i¢in Satis Emsalleri

Mahalle m> Fiyati (TL) Bina Yasi m? Birim Fiyati
Kuvay-i Milliye 160 160.000 10 1000,00
Kuvay-i Milliye 150 145.000 10 966,66
Kuvay-i Milliye 145 130.000 10 896,55
Kuvay-i Milliye 150 150.000 10 1000,00
Kuvay-i Milliye 130 120.000 10 923,07

Tablo 6.10: Kuvay-i Milliye Mahallesi i¢in Kira Emsalleri

Mahalle m> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m’ Birim Fiyati
Kuvay-i Milliye 120 480 10 4,00
Kuvay-i Milliye 130 520 10 4,00
Kuvay-i Milliye 150 650 10 4,33
Kuvay-i Milliye 150 600 10 4,00
Kuvay-i Milliye 160 675 10 4,22
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e Baz alinan m? satis fiyati;

1000+96666+ 89?55+1000+ 92307 —95726TL/ m’

120 m?*’ lik daire i¢in satis fiyati,

Vo= 120 m? * 957,26 TL/ m?
=114.871 TL
‘dir.

e Baz alinan m? kira fiyati;

4,00+4,00+ 4,533+ 4,00+4,22 _411TL/ m?

120 m?’ lik daire i¢in kira bedeli;

120 m**4,11 TL/ m*> =~ 493,20 TL

‘dir.

Kapitalizasyon Oram

R - NOI
VO
%k
- 493207TL*12 _ 11
114.871
R, =0,0515
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6. GRUP

Tablo 6.11: Plevne Mahallesi i¢in Satis Emsalleri

Mahalle m> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m’ Birim Fiyati
Plevne 115 105.000 10 913,04
Plevne 135 99.000 10 733,33
Plevne 165 135.000 10 818,18
Plevne 165 115.000 10 696,97
Plevne 150 120.000 10 800,00

Tablo 6.12: Plevne Mahallesi i¢in Kira Emsalleri

Mahalle m> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m’ Birim Fiyati
Plevne 130 450 10 3,46
Plevne 110 360 10 3,27
Plevne 120 410 10 3,42
Plevne 115 430 10 3,74
Plevne 150 600 10 4,00

e Baz alinan m? satis fiyati;

91304+73333+81818+69797+80000
3 3 5 80 _ 7923072/ m?

120 m?*’ lik daire i¢in satis fiyati,

Vo=120 m? * 792,30 TL/ m?

=95.076 TL
‘dir.

5
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e Baz alinan m? kira fiyati;

3,46+3,27+3,42+3,74+4,00

120 m?’ lik daire i¢in kira bedeli;

=3,58TL/ m*

120 m? * 3,58 TL/ m?> =~ 429,60 TL

‘dir.

Kapitalizasyon Oram

_ NoI
V.

o

R,

_ 429,60TL *12

6 95.076

R, =0,0542

7. GRUP

Tablo 6.13: Kasaplar Mahallesi i¢in Satis Emsalleri

=0,0542

Mahalle m? Fiyati1 (TL) Bina Yasi m’ Birim Fiyati
Kasaplar 115 78.000 10 678,26
Kasaplar 85 65.000 10 764,71
Kasaplar 130 90.000 10 692,31
Kasaplar 120 80.000 10 666,67
Kasaplar 90 70.000 10 777,78

134




Tablo 6.14: Kasaplar Mahallesi i¢in Kira Emsalleri

Mabhalle m> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m’ Birim Fiyati
Kasaplar 88 300 10 3,41
Kasaplar 100 375 10 3,75
Kasaplar 120 400 10 3,33
Kasaplar 110 375 10 3,41
Kasaplar 90 300 10 3,33

e Baz alinan m? satis fiyati;

67826+ 76471+69231+66667+777,78
5

=71595TL/ m*
120 m?*’ lik daire i¢in satis fiyati,

Vo=120 m? * 715, 95 TL/ m?
=85.914 TL
“dir.

e Baz alinan m? kira fiyati;

341+3,75+3,33+3,41+3,33

5 =3,45TL/m’

120 m?’ lik daire i¢in kira bedeli;
120 m? * 3,45 TL/ m?* =~ 414,00 TL

‘dir.
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Kapitalizasyon Oram

_ NoI
%

o

R

0

_ 414,007L *12

7 85.914

R, =0,0578

8. GRUP

=0,0578

Tablo 6.15: Adnan Menderes ve Kizpinar Mahalleleri igin Satis Emsalleri

Mabhalle m> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m’ Birim Fiyati
A.Menderes 100 65.000 10 650,00
A.Menderes 140 75.000 10 535,71
A.Menderes 110 72.000 10 654,55

Kizpmar 100 75.000 10 750,00

Kizpmar 110 70.000 10 636,36

Tablo 6.16: Adnan Menderes ve Kizpinar Mahalleleri i¢in Kira Emsalleri

Mabhalle m?> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m? Birim Fiyati
A.Menderes 120 350 10 2,92
A.Menderes 110 300 10 2,73
A.Menderes 120 400 10 3,33

Kizpmar 115 375 10 3,26

Kizpmar 130 400 10 3,08

e Baz alinan m? satis fiyati;

650004535714+ 65455+75000+ 63636
L 3 4 L 830 _ 6453271/ m?

5

120 m?*’ lik daire i¢in satis fiyati,
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Vo= 120 m? * 645,32 TL/ m?
=77.438 TL
‘dir.

e Baz alinan m? kira fiyati;

292+2,734+3,33+3,26+3,08
5

=3,06TL/ m*

120 m?’ lik daire i¢in kira bedeli;
120 m? * 3,06 TL/ m* =~367,20 TL

‘dir.

Kapitalizasyon Oram

_ NoI
V.

o

R,

*
R :367,20TL 12

. =0,0569
77.438

R, =0,0569

9. GRUP

Tablo 6.17: Giimiisgesme Mahallesi i¢in Satis Emsalleri

Mahalle m> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m’ Birim Fiyati
Gilimiisgesme 100 65.000 10 650,00
Gilimiisgesme 110 70.000 10 636,36
Gilimiisgesme 100 60.000 10 600,00
Gilimiisgesme 120 75.000 10 625,00
Gilimiisgesme 130 85.000 10 653,85
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Tablo 6.18: Giimiisgesme Mahallesi i¢in Kira Emsalleri

Mahalle m> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m’ Birim Fiyati
Gilimiisgesme 100 230 10 2,30
Gilimiisgesme 90 290 10 3,20
Gilimiisgesme 120 360 10 3,00
Gilimiisgesme 90 310 10 3,44
Gilimiisgesme 110 300 10 2,73

e Baz alinan m? satis fiyati;

650+63636+60000+62500+65385

5 =63304TL/ m’

120 m?*’ lik daire i¢in satis fiyati,
Vo= 120 m? * 633,04 TL/ m?

=75.965 TL
‘dir.

e Baz alinan m? kira fiyati;

2,30+3,20+3,00+3,44+2,73

ot o O = =293TL/m’

5

120 m?’ lik daire i¢in kira bedeli;
120 m? * 2,93 TL/ m? =~ 351,60 TL

‘dir.
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Kapitalizasyon Oram

_ NoI
%

o

R

0

_ 351,60TL *12

’ 75.965

R, =0,0555

10. GRUP

=0,0555

Tablo 6.19: Alt1 Eyliil ve Eskikuyumcular Mahalleleri i¢in Satis Emsalleri

Mabhalle m?> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m? Birim Fiyati

Alt1 Eyliil 140 100.000 10 714,28

Alt1 Eyliil 115 95.000 10 826,08

Alt1 Eyliil 91 60.000 10 659,34
Eskikuyumcular 115 100.000 10 869,56
Eskikuyumcular 75 75.000 10 750,00

Tablo 6.20: Alt1 Eyliil ve Eskikuyumcular Mahalleleri i¢in Kira Emsalleri

Mabhalle m?> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m? Birim Fiyati
Alt1 Eyliil 85 360 10 4,23
Alt1 Eyliil 90 400 10 4,44
Eskikuyumcular 120 380 10 3,16
Eskikuyumcular 100 330 10 3.3
Eskikuyumcular 120 400 10 3,33
e Baz alinan m? satis fiyati;
71428+82608+65934+86956+750
4 9 =76385TL/m’
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120 m?*’ lik daire i¢in satis fiyati,

Vo= 120 m? * 763,85 TL/ m?
=91.662 TL
‘dir.

e Baz alinan m? kira fiyati;

4,23+4,44+3,16+3,3+3,33

5 =3,69TL/ m*

120 m?’ lik daire i¢in kira bedeli;
120 m? * 3,69 TL/ m? =~ 442,80 TL

‘dir.

Kapitalizasyon Oram

_ NoI
%

o

R,

_ 442.80TL *12

0 =0,0580
91.662

R,, =0,0580
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11. GRUP

Tablo 6.21: 1. ve 2. Glindogan Mabhalleleri i¢in Satis Emsalleri

Mabhalle m> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m? Birim Fiyati
1. Giindogan 100 37.000 10 370,00
1. Glindogan 113 60.000 10 530,97
2. Giindogan 90 55.000 10 611,11
2. Glindogan 110 72.000 10 654,54
2. Giindogan 90 55.000 10 611,11

Tablo 6.22: 1. ve 2. Glindogan Mabhalleleri i¢in Kira Emsalleri

Mabhalle m?> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m? Birim Fiyati
1. Giindogan 115 320 10 2,78
1. Gilindogan 88 270 10 3,06
2. Gilindogan 112 370 10 3,30
2. Gilindogan 98 290 10 2,95
2. Gilindogan 126 360 10 2,85
e Baz alinan m? satis fiyati;
37000+53097+61111+65454+61111
g g ! 4 ! =55554TL/ m’

120 m?*’ lik daire i¢in satis fiyati,

Vo= 120 m? * 555,54 TL/ m?

=66.665 TL
‘dir.

e Baz alinan m? kira fiyati;

2,78+3,06+330+2,95+2,85

5

5

=298TL/m*
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120 m?’ lik daire i¢in kira bedeli;
120 m? * 2,98 TL/ m?> =~ 357,60 TL

‘dir.

Kapitalizasyon Oram

R, = NOI
VO
%
C_ISTOOTLI2 g
66.665
R, =0,0644
12. GRUP

Tablo 6.23: Cay, 1. ve 2. Orucgazi, Kayabey, Vicdaniye Mahalleleri i¢in Satis Emsalleri

Mabhalle m> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m’ Birim Fiyati
Cay 85 45.000 10 52941
1.0Orucgazi 60 38.000 10 633,33
2.0rucgazi 160 90.000 10 562,50
Kayabey 100 60.000 10 600,00
Vicdaniye 95 58.000 10 610,53

Tablo 6.24: Cay, 1. ve 2. Oruggazi, Kayabey, Vicdaniye Mahalleleri i¢in Kira Emsalleri

Mabhalle m?> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m? Birim Fiyati
Cay 90 270 10 3,00
1.0Oruggazi 63 190 10 3,01
2.0ruggazi 100 280 10 2,80
Kayabey 120 350 10 2,92
Vicdaniye 110 350 10 3,18
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e Baz alinan m? satis fiyati;

529,41+633;33+56§,50+60Q00+61Q53:587’1 ST m?

120 m?*’ lik daire i¢in satis fiyati,

Vo= 120 m? * 587,15 TL/ m?
=70.458 TL
‘dir.

e Baz alinan m? kira fiyati;

3,00+3,01+2,80+2,92+3,18
5

=298TL/m*

120 m?’ lik daire i¢in kira bedeli;

120 m? * 2,98 TL/ m?> =~ 357,60 TL

‘dir.

Kapitalizasyon Oram

_ NoI
%

o

R,

_ 357,60TL *12

L = = 0,0609
70.458

R,, =0,0609
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13. GRUP

Tablo 6.25: 1. ve 2. Sakarya, Maltepe ve Toygar Mahalleleri i¢in Satis Emsalleri

Mabhalle m> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m’ Birim Fiyati

1. Sakarya 90 47.000 10 522,22

2. Sakarya 87 46.000 10 528,73
Toygar 113 70.000 10 619,46
Maltepe 100 75.000 10 750,00
Maltepe 105 73.000 10 695,24

Tablo 6.26: 1. ve 2. Sakarya, Maltepe ve Toygar Mahalleleri i¢in Kira Emsalleri

Mabhalle m> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m’ Birim Fiyati

1. Sakarya 90 285 10 3,11

2. Sakarya 85 245 10 2,88
Toygar 118 370 10 3,13
Maltepe 120 400 10 3,33
Maltepe 130 420 10 3,23

e Baz alinan m? satis fiyati;

52222+52873+61946+ 75000+ 69524
2 8 4 =62313TL/m’

5

120 m?*’ lik daire i¢in satis fiyati,

Vo= 120 m? * 623,13 TL/ m?
=74.776 TL
‘dir.

e Baz alinan m? kira fiyati;

3,11+2,88+3,134+3,33+3,23
5

=314TL/m*

120 m?’ lik daire i¢in kira bedeli;

144




120 m?> * 3,14 TL/ m?> =~ 376,80 TL

‘dir.

Kapitalizasyon Oram

_ NoI
V.

o

R,

_ 376,80TL *12

3 =0,0605
74,776

R, =0,0605

14. GRUP

Tablo 6.27: Gaziosmanpasa, Y1ldiz, Siitliice, Dinkg¢iler Mahalleleri igin Satis Emsalleri

Mabhalle m> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m’ Birim Fiyati
Gaziosmanp. 90 60.000 10 666,67
Yildiz 84 45.000 10 535,71
Siitliice 92 47.000 10 510,87
Dingliler 102 52.000 10 509,80
Dinkgiler 93 48.000 10 516,13

Tablo 6.28: Gaziosmanpasa, Y1ldiz, Siitliice, Dinkg¢iler Mahalleleri i¢in Kira Emsalleri

Mabhalle m> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m’ Birim Fiyati
Gaziosmanp. 95 380 10 4,00
Yildiz 103 300 10 2,90
Siitliice 86 250 10 2,91
Dingliler 105 240 10 2,29
Dinkgiler 120 300 10 2,50
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e Baz alinan m? satis fiyati;

666,67+535,71+51;),87+509,80+51613 = 54784TL/m’

120 m?*’ lik daire i¢in satis fiyati,

Vo= 120 m? * 547,84 TL/ m?
=65.741 TL
‘dir.

e Baz alinan m? kira fiyati;

4,00+2,90+291+2,29+2,50
5

=292TL/m’

120 m?’ lik daire i¢in kira bedeli;

120 m?> *2,92 TL/ m?> =~ 350,40 TL

‘dir.

Kapitalizasyon Oram

_ NoI
V.

o

R,

350,407 *12

» = 0,0640
65.741

R,, =0,0640
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15. GRUP

Tablo 6.29: Haciilbey, Dumlupmar, Karaoglan, Aygoren, Mirzabey, Haciismail, Karesi,
Hisarici, Y1ldirim ve Akincilar Mahalleleri icin Satis Emsalleri

Mabhalle m?> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m? Birim Fiyati
Haciilbey. 90 56.000 10 622,22
Dumlupmar 110 74.000 10 672,72
Karaoglan 100 70.000 10 700,00

Aygdren 75 40.000 10 533,33
Karaoglan 88 55.000 10 625,00

Tablo 6.30: Haciilbey, Dumlupmar, Karaoglan, Aygoren, Mirzabey, Haciismail, Karesi,
Hisari¢i, Yildirim ve Akincilar Mahalleleri i¢in Kira Emsalleri

Mabhalle m?> Fiyati1 (TL) Bina Yasi m? Birim Fiyati
Haciilbey. 90 320 10 3,55
Dumlupinar 110 380 10 3,45
Karaoglan 115 390 10 3,39
Karaoglan 111 400 10 3,60

Aygoren 116 420 10 3,62

e Baz alinan m? satis fiyati;

62222+67272+70000+53333+ 62500
5

=63065TL/m’

120 m?*’ lik daire i¢in satis fiyati,

Vo= 120 m? * 630,65 TL/ m?
=75.678 TL
‘dir.

e Baz alinan m? kira fiyati;
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3,554+3,45+3,39+3,60+3,62
5

=3,52TL/ m*

120 m?’ lik daire i¢in kira bedeli;
120 m? * 3,52 TL/ m? =~ 422,40 TL

‘dir.

Kapitalizasyon Oram

g = NoI
VO
40TL *12
= 32240 =0,0670
75.678
R, =0,0670

NOT: Bolge kapitalizasyon oranlarinin belirlenmesinde kullanilan satis ve kira emsal
bilgileri, Balikesir il merkezinde hizmet veren;

Optimum Gayrimenkul, Mahir Emlak, Hizmet Emlak, Demir Esen Emlak, Balikesir
Emlak, Ceyda Emlak, Giiven Emlak, Bilge Emlak, Cemil Erdem Emlak, Giil Emlak,
Turyap Balikesir, Deniz Emlak, Yatli Emlak, Uzan Emlak, Seving Emlak, Sence Emlak,
Topcu Emlak, Sehir Emlak, Alp Emlak, [Than Emlak  tan alinmustir.
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Tablo 6.31: Sonug Tablosu

GRUPLAR MAHALLELER KAPITALIZASYON ORANI
1. Grup Bahgelievler 0,0531
2. Grup Pasaalani 0,0571
3. Grup Atatlirk 0,0512
4. Grup Hasan Basri Cantay 0,0534
5. Grup Kuvay-i Milliye 0,0515
6. Grup Plevne 0,0542
7. Grup Kasaplar 0,0578
8. Grup Adnan Menderes-Kizpmar 0,0569
9. Grup Gilimiisgesme 0,0555
10. Grup Alt1 Eyliil-Eskikuyumcular 0,0580
11. Grup 1. ve 2. Glindogan 0,0644
12. Grup Cay, Kayabey, 1. ve 2. 0,0609

Oruggazi, Vicdaniye, Ege
13. Grup 1. ve 2. Sakarya, Maltepe, 0,0605
Toygar
14. Grup Gaziosmanpasa, Yildiz, 0,0640
Siitliice, Dinkgiler
15. Grup Haciilbey, Dumlupinar, 0,0670

Karaoglan, Aygoren, Mirzabey,
Haciismail, Karesi, Hisari¢i,

Yildirim ve Akincilar
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7. SONUC VE TARTISMA

Yapilan bu calisma ile Balikesir il merkezine ait gayrimenkul birim metre kare
fiyatlarina ulasilmistir. Bu bilgilerden 6zellikle Bahgelievler, Pasaalani, Atatiirk ve
Kuvay-i Milliye Mabhallelerindeki birim fiyatlarinin yiiksek oldugu gézlenmistir. Bu
durum taginmazlarin fiyatlarinin bulundugu sokaga, ¢evresindeki yola gibi 6zelliklere
gore degistigini yani konumunun énemli oldugu sonucunu vermistir. Ulke ekonomisi
acisindan tasinmaz degerlemesinin dogru bir bigimde yapilmasi ¢ok Onemlidir.
Tasinmaz degerlendirmelerinin gergek¢i bir sekilde yapilamamasi sonucunda emlak
vergisinden, kamulastirmaya, 6zellestirmeden arsa ve arazi diizenlemesine kadar birgok
uygulamalarda ekonomik ve sosyolojik problemler ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle
tasinmaz degerlemelerinin objektif olarak yapilabilmesi gerekmektedir. Bu da ancak
tasinmaz degerlemesinin bilimsel esaslara oturtulmasi ile miimkiindiir. Bu ¢alismada
bolgesel satis ve kira m? birim fiyatlar1 kullanilarak bolgesel kapitalizasyon oranlari
belirlenmistir.

Ayrica, hem kiymet takdir hem de merkez komisyonlarinda gorev alan liyelerin
nitelikleri, mesleki formasyonlari, yeterliliklerine iligkin herhangi bir diizenlemeye
vergilendirme tlizesinde yer verilmedigi i¢in komisyonlarda gorevli kisilerin
gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansma sahip olmalari meslek ve vergilendirme
tiizesi agisindan kaginilmazdir.

Yapilan bu ¢aligma ile tasinmazlarin rayi¢ bedelleri yillik kira gelirlerinin tespit
edilmesi durumunda kolaylikla belirlenebilecektir. Belirlenen bolgesel kapitalizasyon
oranlar1 kamulastirma, emlak vergilendirmesi, kamu kurumlarma ait tasinmazlara
yonelik muhammen bedel belirleme, alim-satim ve kiralama islemlerinde
kullanilabilecektir. Boylelikle yanlis degerlemeden kaynaklanan vergi ve gelir kayiplari

en aza indirilebilecektir.
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EK-1
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU |

‘ Referans. ‘ ‘ ------- ‘ ‘ Tarih ‘ ‘ ________

1. RAPOR BILGILERI J2. MUSTERI BILGILERI

Talep Tarihi : -------- Firma Adi ! mm————

Degerleme  : ----—--- Sube ¢ e

Tanzim Tarihi : -------- Miisteri Ad1 P

Firma Refergns: -------- Kapsam P

3. ADRES
Bahgelievler Mahallesi 100. Y1l Caddesi Cigir Sokak ----- Sitesi --- Blok Kat:--- Daire : ----- Merkez-
Balikesir

4. GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

4.1. TAPU BILGILERI |

1 : Balikesir Gayr. Niteligi : ------—-----
Ilge : Merkez Yiizol¢iimii  : -------—---
Bucak [ mmmmmmenes Arsa/Bina Ry1: ----—----——
Mahalle : Subay Blok R
Koy Rt Kat L ——
Sokak e Bag.Bol. No  : ----————--
Mevkii R et EKlentisi e
Pafta : 18L3b Tapu Tiirii ¢ e
Ada : 5014 Ana Gayr. V. :---—--——--
Parsel -

Malik -

4.2. TAKYIDAT BILGILERI

04.11.2009 tarihinde saat 11:15'te, Balikesir 2 Nolu Tapu Sicil Miidiirliigiinde yapilan incelemede, konu miilkiin

kiitigii bizzat goriilerek gayrimenkuliin '--------- adina kayith oldugu ve iizerinde herhangi bir takyidat olmadig:
bilgisine ulagilmigtir.

‘ 4.3. IMAR DURUMU - RUHSAT BILGILERI

04.11.2009 tarihinde Balikesir Belediyesi Imar Miidiirliigiinden alinan bilgiye gore 1/1000'lik Balikesir Uygulama Imar
Planinda s6z konusu parsel 'konut' sahasinda kalmakta olup, binanin oturum alani1 (TAKS) '0.35", toplam bina alani
(KAKS/Emsal) '1.40' ve maksimum bina yiiksekligi (hmax) 12.50 m olmak {iizere, 4 katli 'ayrik nizam' olarak
yapilagma kosullar1 bulunmaktadir. Konu parselin yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, yan parselden ¢ekme mesafesi 3 m,
arka parselden ¢ekme mesafesi h/2 m'dir.

Konu parsel iizerindeki yapi i¢in 12.04.1993 tarihli, 710810 numarali imar durum belgesine istinaden 10.09.1993
tarihinde 6467 ruhsat numarasi ile YENI YAPI i¢in yapi ruhsat: almmustir. Alinan yapi ruhsati 3-A yapi smifinda, 1 kat
yol seviyesi altinda, 4 kat yol seviyesi iistiinde olmak {izere, toplam 5 katli bir binay1 kapsamaktadir. Yap1 ruhsati
toplam 3.356,556 m? alanm1 kapsamaktadir.

Konu parsel tizerindeki yapida herhangi bir bagimsiz boliim i¢in yap1 kullanma izin belgesi alinmamustir.

Konu miilk 10.11.1993 tarihinde onaylanan mimari projesine ve 09.01.1994 tarihinde onaylanan tadilatli mimari
projeye gore 95.16 m? kullanim alanina sahiptir.

Gayrimenkuliin kat irtifaki projesi Tapu Sicil Miidiirliigii'nde incelenmistir.
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5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL ANALIZI

|5.1. KONUM OZELLIGI |

Kent Kent Dis1 Kirsal

15.2. YAPILASMA YOGUNLUGU |

%'75'ten fazla %25-%75 aras1 %725'1n altinda
\ 5.3. CEVRESEL GELiSME HIZI \

Hizh Sabit Yavas

|5.4. DEPREM BOLGESI |

1 2 3 4 5

'5.5. YAPILASMA TURU |

Konut Ticaret Sanayii Konut+Ticaret Turizm
Diger
6. GAYRIMENKUL ILE iLGILI DIGER BIiLGILER |
Yapi1 Cinsi : Betonarme Kullammm Durumu : Mal Sahibi
Sehir Suyu : Var Iscilik Durumu : Orta
Elektrik : Var Malzeme Darumu : Orta
Kanalizasyon :Var Yasi 116
Asansor : Yok Yap1 Simifi : [I-A
Otopark : Var Deprem Hasar Dur. : Hasar Yok
Giivenlik  : Yok Kat Sayis1 5
Yangin Merd : Yok Bag. Bol. Sayis 110
Isitma Sist : Kombi Cephe Sayisi :3
Yakit Tiirii : Dogalgaz Kat irtifaki : Mevcut
Kullamim Sek : Mesken Iskan Durumu : Mevcut Degil

Ortak Alan : Site bahgesi ortak kullanim alanidir.

7. GAYRIMENKUL VE CEVRESI iLE iLGiLi BILGILER |

7.1. KONUMU CEVRESI VE OZELLIKLERI |

Balikesir, Anadolu yarimadasinin kuzey batisinda ve 6nemli bir kism1 Marmara'da olmak {lizere geriye kalan
kismi da Ege Bolgesi'nde yer alan bir ildir. Yiiz 6l¢timii bakimmdan Marmara ve Ege Bblgesi'nin en biiyiik
ilidir. Balikesir ili, diinya cografyasinda yer alan 35 iilkeden daha biiyiik bir alana, 39 iilkeden daha fazla
insan varligina sahiptir. Kisi basina diisen milli gelirde ise 128 iilkeden daha iyidir. Balikesir, Anadolu
yarimadasmin kuzeybatisinda ve onemli bir kismi1 Marmara'da olmak lizere geriye kalan kismi da Ege
Bolgesi'nde yer alan bir ildir. Iki denize smir1 olan nadir illerden biridir. Ayrica Yunanistan'm Midilli Adas1
ile komsudur. Tiirkiye'de en ¢ok adaya sahip ildir. Bu adalarin bir kism1 Marmara Denizi'nde bir kismi
Ege'dedir. Giineyinden Manisa ve Izmir, batisinda Ege Denizi ve Canakkale, dogusundan Kiitahya ve Bursa,
kuzeyinden Marmara Denizi ile ¢evrilmistir. Bu konumuyla Tiirkiye'nin Marmara ve Ege denizine ag¢ilan
yesil penceresidir.

Yiiz 6l¢iimii 14.456 Km? olan Balikesir'in 22 Ekim 2000 tarihinde yapilan sayima gore niifusu 1.075.631'dir
(Merkez ilge niifusu 218.000 Tahmini). Ile bagh ilge sayis1 19'dur. Bunlar: Merkez ilge, Ayvalik, Balya,
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Bandirma, Bigadi¢, Burhaniye, Dursunbey, Edremit, Erdek, Gomec, Gonen, Havran, Ivrindi, Kepsut,
Marmara, Manyas, Savastepe, Sindirgi ve Susurluk'tur.

7.2. ULASIM BAGLANTILARI |

Bahgelievler dolmus taksileri ile ve o©zel halk otobiisleriyle ulasimi rahatlikla saglanabilmektedir.
Bahgelievler mahallesi girigsinde, stadyumun yanindan devam edilerek, 100. Y1l Caddesi takip edilir. Bu
cadde tlizerinden Eda Sokaga doniilerek 236 sokak ile Cigir sokagin birlesim noktasindaki sitede ---- Blok ----
. kat daire gayrimenkuliin yeridir.

17.3. TANIM |

D1s cephesi krem tonlarda boyali olan s6z konusu tasinmaz, bodrum kat + zemin kat + 3 normal kattan ibaret
olup, her katinda 2 daire bulunan 10 meskenli bir apartmanda yer almaktadir. Konu daire 3 cepheli, 2
balkonlu olup; 3 oda, 1 salon, 1 mutfak, 1 banyo-wc, 1 wc'den olugsmakta ve 95 m? alana sahiptir. Dairenin
giris kapist ¢elik kapi, oda kapilart ahsap pres kapi, pencere dogramalari yalnizca mutfakta pvc, diger
boliimlerde ahsap dogramadir. Balkonlardan yatak odasina acilan pvc dograma ile kapatilmis olup mutfaga
acilanin yaris1 pvc dograma ile mutfaga dahil edilmistir. Hol ve mutfak zeminleri seramik, salon ve odalarin
zeminleri ahsap kilit parke ddseli, banyo-wc zeminleri 33*33 cm seramik doselidir. Duvarlar alg1 diizleme
iizeri plastik boyalidir ve tavan-duvar detaylarinda kartonpiyer bulunmaktadir. Mutfak dolaplar1 ve tezgah
suntadir. Miisterek banyo-wc komple seramik kapli olup igerisinde dusakabinli kiivet, hilton lavabo ve klozet
bulunmaktadir. Isinma ihtiyac1 i¢in dogalgaz yakitli kombi kullanilmaktadir.
7.4. DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER |

Gayrimenkuliin gelismekte olan bir bolgede yer almasi, ulasim ve otopark sorununun olmamasi degerini
olumlu y6nde, binanin en {ist katinda bulunmasi, yap1 kullanma izin belgesinin olmamas1 degerini olumsuz
yonde etkilemektedir.

'8. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi |

Gayrimenkul, imar planlarina uygun olarak insa edilmesi ve kullanilmasi nedeniyle yapi kullanma izin
belgesi alindiktan sonra en etkin ve verimli kullanimda olacaktir.

9. DEGERLEME

Degerlemeyi olumsuz etkileyen veya sinirlayan bir faktdr olmamastir.

‘ 9.2. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR ‘

Herhangi bir varsayimda bulunulmamastir.

9.3. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER
9.3.1. KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGERLEME

DEGERLEME ASAMASI: Gayrimenkuliin degerlemesi " satislarin karsilastirilmas1 yontemi " kullanilarak
yapilmistir. Buna gore asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.

Emsal 1: S6z konusu tasinmaza 50 m uzaklikta, Ezgi Sitesinde yer alan, merkezi sistem kat1 yakit kaloriferli,
2. kat, 93 m? daire 80.000 TL'ye satilmistir. (Kaynak: Giiven Emlak, Tel: 0 266 245 55 71 )

Emsal 2: S6z konusu taginmaza 50 m uzaklikta, Beyaz Saray Sitesinde yer alan, merkezi sistem kat1 yakit
kaloriferli, 1. kat, 85 m? daire 78.000 TL'ye satilmistir. (Kaynak: Giiven Emlak, Tel: 0 266 245 55 71)
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Emsal 3: S6z konusu tasinmaza 100 m uzaklikta, Ozaydn Sitesinde yer alan, merkezi sistem kat1 yakit
kaloriferli, zemin kat, 85 m? daire 76.000 TL'ye satilmistir. (Kaynak: Giiven Emlak, Tel: 0 266 245 55 71)

m? Konum Kat Yas Fiyat m? birim degeri
Emsal 1: 93 m?>  Ayni1 Bolge 2. 15 80.000 TL 860 TL/m?
Emsal 2: 85m?  Ayni1 Bolge 1. 15 78.000 TL 917 TL/m?
Emsal 3: 85m?  Ayni1 Bolge Zemin. 15 76.000 TL 894 TL/m?

*** S6z konusu emsallerden 1, 2, 3 nolu emsaller ayni bolgede ve benzer 6zelliklerde bulunmaktadir.

Konu miilkiin; son katta olmasi goéz oniinde bulunduruldugunda miilkiin 894 TL/m? olacagi kanaatine
varilmistir.

Buna gore miilke; 95 m? * 894 TL/m? = 84.930 TL deger takdir edilmis olup bu deger 85.000 TL'ye
yuvarlatilmistir.

'10. KROKI |

™

»

GAYRIMENKULUN M2 BIRIM FIYATI TL DEGERI
ARSA DEGERI 57 m? 829,57 TL/ m? 4728549 TL
YENI INSA MALIYETI 95 m? 437 TL/ m? 41,515.00 TL
YIPRANMA PAYI 95 m? 40 TL/ m2 3,800.00 TL
TOPLAM TL = 85,000.49 TL

TCMB ALIS KURUEURO = 220TL = 38,636.59 EUR

TCMB ALISKURUUSD = 1.52TL = 57,047.31 USD

TASINMAZA TOPLAM SEKSENBESBIN TL DEGER TAKDIR EDILMISTIR
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

EK-2 |

‘ Referans. ‘ ‘ ------- ‘ ‘ Tarih ‘ ‘ ________

1. RAPOR BILGILERI J2. MUSTERI BILGILERI

Talep Tarihi : -------- Firma Adi ! mm————

Degerleme  : ----—--- Sube ¢ e
Tanzim Tarihi : -------- Miisteri Ad1 P
Firma Refergns: -------- Kapsam P

3. ADRES

Orhaniye Mah. Eski Kumla Yolu Hasanagakoyu Mevkii (----- Otel) Gemlik/BURSA

4. GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

4.1. TAPU BILGILERI |

11 : Bursa Gayr. Niteligi : ---------—--
Ilge : Gemlik Yiizol¢iimii  : -------—---
Bucak [ mmmmmmenes Arsa/Bina R y1: --------——
Mahalle : Orhaniye Blok ——
Koy Rt Kat L ——
Sokak §mmmmmmmeees Bag. B6l. No  : —---——-——-
Mevkii : Hasanagakoyu Eklentisi el
Pafta 112 Tapu Tiiri ¢ oo
Ada 01 Ana Gayr.V. :---—--——--
Parsel :--—------

Malik -

14.2. TAKYIDAT BILGILERI

03.09.2007 tarihinde Gemlik Tapu Sicil Midiirliigiinden alinan bilgiye gore so6z konusu
gayrimenkul lizerinde;

Sicilin Irtifak haklar kisminda;

1) Bu gayrimenkul aleyhine 96. sahifedeki gayrimenkul lehine bakma ve tamir hakki,

2) 96. sahifedeki gayrimenkulden bu ve 77, 1009 ve 1011 sahifedeki gayrimenkuldeki
gayrimenkuliin istifade hakki bulunmaktadir.

Ayrica, TC Turizm Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 20.11.1986 tarih, 4144 yevmiye numarasi ile
de 500.000.000 TL degerinde ipotek bulunmaktadir.

‘ 4.3. IMAR DURUMU - RUHSAT BILGILERI ‘

03.09.2007 tarithinde Gemlik Belediyesi Imar Miidiirliglinden alinan bilgiye gore gayrimenkuliin
buluindugu parsel su anda suyulandirma yapilacak bolgede kalmakta olup, ?iyrl nizam, 2 kat, konut alani
olarak imar izni bulunmaktadir. Fakat otelin insaatina baslanmadan 6nce osgfasmdan 23.10.1986 tarih,
3572 sayili resmi imar durumuna bakildigina parselin, H:6,50 m., KAKS; 0.30 olcak sekilde turizm tesis
alaninda kaldig1 ogrenilmistir. Yine dosyasindan _/yapﬂan incelemede yapiya ait, 22.04.1987 tarih, 1/39
ruhsat numarasi ile yap1 ruhsati aldigi, 13.04.1987 tarih, 3/44 ruhsat numarasi ile de yap1 kullanma izni
bulunmaktadir. Otelin 6n tarafinda bulunana diigiin salonu i¢inde 26.04.1995 tarih, 995/382 ruhsat
numarast ile de yap1 ruhsati bulunmaktadir.
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5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL ANALIZI

5.1. KONUM OZELLIGI |

Kent Kent Dis1 Kirsal

15.2. YAPILASMA YOGUNLUGU |

%'75'ten fazla %25-%75 aras1 %725'1n altinda
\ 5.3. CEVRESEL GELiSME HIZI \

Hizh Sabit Yavas

|5.4. DEPREM BOLGESI |

1 2 3 4 5

'5.5. YAPILASMA TURU |

Konut Ticaret Sanayii Konut+Ticaret Turizm
Diger

6. GAYRIMENKUL iLE iLGILi DIGER BiLGILER

Yapi1 Cinsi : Betonarme Kullammim Durumu : Mal Sahibi
Sehir Suyu : Var Iscilik Durumu yi

Elektrik : Var Malzeme Darumu : lyi
Kanalizasyon :Var Yasi : 10
Asansor - Yok Yap1 Simifi : 1II-B
Otopark : Var Deprem Hasar Dur. : Hasar Yok
Giivenlik  : Yok Kat Sayis1 4

Yangin Merd : Var Bag. Bol. Sayis D -
Isitma Sist : Merkezi Sistem Kalorifer Cephe Sayisi :3

Yakit Tiirii : Kat1 Yakit Kat Irtifaki : Mevcut Degil
Kullanim Sek : Otel Iskan Durumu : Mevcut

Ortak Alan : Ortak kullanim alant bulunmamaktadir

7. GAYRIMENKUL VE CEVRESI iLE ILGILI BILGILER |

7.1. KONUMU CEVRESI VE OZELLIKLERI |

Gayrimenkul; Bursa Ili, Gemlik Ilgesi, Orhaniye Mahallesi, Hasanagakoyu Mevkii'nde yer almaktadir.
Gemlik Ilgesi, Bursa Ili'nin 30 km kuzey batisinda, Marmara Denizi kiyisindaki ilgesidir. Gemlik'in {i¢
tarafi tek, siradaglarla kusatilmis olup, yalniz batis1 Marmara Denizi'ne dogru agiktir. iznik Golii'nden gelen
Karsak Deresi Gemlik'i ikiye bolmiistiir. Kuzeyden Samanli Daglari'yla glineyden Katirli Daglari'nin batiya
dogru uzantilar1 Gemlik Korfezi'ni kapali bir havza haline sokmustur. Samanli Daglari'ndan ayrilan bazi
kollar kiyrya dik bir sekilde inerek sivri burunlar olusturmustur. Ilge merkezinde oturan niifusun % 80'i
ticaretle ugrasmaktadir. Gayrimenkul, ilgenin kuzeybati tarafinda yer alan Orhaniye Mahallesi sinirlari
icerisinde yer almaktadir. Eski kumla yolu ile yeni yapilan Gemlik-Armutlu Yolu (Kumla Yolu) arasinda
kalmaktadir. Gemlik-Armutlu Yolu (Kumla Yolu) bdlgenin en 6nemli arteri konumdadir. Ilgeden
Kiiciikkumla, Fistikli, Armutlu gibi deniz kenar1 yazlik bolgelere ulasim Kumla Yolu ile saglanmaktadir.
Otel deniz kenarinda yer almakta ve ¢evresinde cok az yapilasma bulunmaktadir. Sadece iist kisminda villa
tarz1 yapilagsmalar géze ¢arpmaktadir. Cevresinde tamamen zeytin bahgeleri bulunmaktadir. Gayrimenkul
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olduk¢a egimli bdlgede yer almaktadir. Yaklasik olarak Kumla Yolu'na 500 m., ilce Merkezine 5 km.
uzakliktadir

7.2. ULASIM BAGLANTILARI |

Gayrimenkule, Bursa Terminal'den kalkan Gemlik Minibiisleri ile Gemlik'e gelindikten sonra, Eski Kumla
Yolu'ndan gegen her tiirlii toplu tagima araglari ile ulasilabilir. Cephe oldugu yol olduk¢a egimli asfalt yol
olup, arag trafigi ve yaya trafigi bakimindan yogun olmayan konumdadir.

7.3. TANIM |

Degerlemesi yapilacak gayrimenkul; Bursa Ili, Gemlik llgesi, Orhaniye Mahallesi, Hasanagakoyu
Mevkii'nde yer alan 2 yildizli ------ Otel ve Oniinde sahil kenarinda yer alan diiglin salonu bdliimiidiir. 9056
m? arazi iizerinde kurulan, toplamda 1880 m? kullanim alani bulunan s6z konusu 2 yildizl otel; ilgenin ve
Bursa'nin en bilindik otellerinden biridir. Otelin Digiin Salonu'nda her hafta diiglin ve toplantilar
olmaktadir. Otel resepsiyon, toplanti salonu, restaurant, ¢cok amacli toplant1 salonu (snack bar), mutfak,
odalar, sark evi, muhasebe, teknik servis, camasirhane, depo, apart daireler, ylizme havuzu, diigiin salonu,
otopark, su depolar1 olmak tlizere 16 kisimdan olusmaktadir. Otelin odalar boliimii 2 béliimden olugmakta,
giris kisminin sag tarafinda kot farkindan dolay1 4 kat boyunca odalar, yine sag tarafinda 4 kat boyunca
odalar yer almaktadir. Otel toplam 49 oda kapasiteli olup, 4 adet de apart dairesi bulunmaktadir. Fakat apart
daireler kullanilmamakta, atil vaziyettedir. 1. kat giris kisminda resepsiyon boliimii, toplant1 salonu (60-70
kisilik) bulunmaktadir. Resepsiyon boliimiiniin 6n tarafinda oturma yerleri deniz manzaralidir. Yerler
halifleks, duvarlar saten boya, pencereler pvc ¢ift camdir. Otelin tiim odalar1 deniz manzarali olup,
klimalidir. Sadece girisi sag tarafindaki 4. katta 409-413 arasindaki odalarda klima bulunmamaktadir. Tiim
odalar 2 kisiliktir. Otelin 6ncelikle sag tarafinindaki odalari inceleyecek olursak, 1. kat 106 ile 111 arasinda
6 oda bulunmakta odalar birbiriyle ayn1 6zellikte, klimali balkonlu ve deniz manzaralidir. 1. kat koridorun
sonunda depo olarak kullanilan kat ofisleri bulunmaktadir. 2. katta 207 ile 212 arasinda 6 oda bulunmakta,
5 oda ayni olup, 1 salonu, 1 yatak odasi, 1 banyosu bulunmakta yerler granit mermer, duvarlar saten
boyalidir. 212 nolu oda farkl olarak jakuzili oda olup, diger odalar gére daha biiyiiktiir. 3. katta ise 309 ile
314 arasinda 6 oda bulunmakta 6 odada ayni1 6zellikte 1 yatak odasi, 1 teras, 1 banyo bulunmakta, odada
yerler halifleks duvarlar saten boya, banyoda klozet ayakli lavabo ve dusakabinli kiivet bulunmaktadir. 4.
kat 409 ile 413 arasinda 5 oda var odalar yine ayni Ozellikte olup, 4. katin giris ve merdivenleri tadilat
yapilmaktadir. Otelin sol tarafindaki odalar1 inceleyecek olursak, 1. kat 104 ile 104 arasinda 5 oda
bulunmakta, odalar ayni1 6zellikte olup, 105 nolu oda resepsiyona yakin oldugundan yonetim odasi olarak
kullanilmaktadir. 2. katta 201 ile 206 arasinda 7 oda bulunmakta ve 6 oda ayni1 6zellikte olup, 201 nolu oda
ise jakuzili olup, diger odalara gore daha biiytiktiir. 2 katta odalarin yan tarafinda 150 kisilik snack bar
bulunmakta ve 6n tarafindada 80 kisilik deniz manzarali terasi1 yer almaktadir. Ayrica icerisinde 2 adet bay
ve bayan wc'de bulunmaktadir. 3. katta 301 ile 308 arasinda 9 adet bulunmakta ve odalarin hepsi ayni
ozellikte, 1 yatak odasi, 1 banyo, 1 terastan olugmaktadir. Yerler halifleks duvarlar saten boyadir.
Koridorun sonunda da yangin ¢ikisi bulunmaktadir. 3. katta 1 adet 150 kisilik restaurant bulunmaktadir.
Restaurantin arka tarafinda ise 1 mutfak, 1 bardakhane, 1 yemekhane, Wc'ler ve 2 adet soguk hava deposu
bulunmaktadir. Restaurant boliimiiniin 6n tarafi tamamen deniz manzaralidir. 4. katta 401 ile 408 arasinda 8
oda bulunmakta 7 oda ayni 6zellikte, 1 yatak odasi, 1 banyo/wc ve terastan olugsmakta olup, 408 nolu oda
0zel oda olup, 1 salon,1 yatak odasi, 1 teras 1 banyosu bulunmakta, digre odalara gore oldukea biiyiik olup,
banyosunda hem dusakabinli ve jakuzili iki banyo ve hilton lavabosu bulunmaktadir. 4. katta ayrica depo
olarak kullanilan duvarlart tugla olarak kullanilan yapi bulunmaktadir. Otelin {ist tarafi ise yani 5. kat
mimari projesinde spor alani, apart daireler ve su tanki olarak tasarlanmistir. Spor alani olarak ayrilan alan
yapilmamis bos olarak kullanilmaktadir. 4 adet bitisik olarak yapilmis apart dairede kullanilmamakta ve
bakimsizdir. Ayrica 27, 30 ve 40 tonluk 4 adet su tanki bulunmaktadir. 5. katta yer alan 3 katli yap1 mimari
projesine gore kres ve revir olarak tasarlanmis fakat bos halde bakimsiz bicimde durmaktadir. Otelin sag
tarafinda, ahsap olarak insaa edilmis st kat1 sark evi olarak tasarlanmis yap1 bulunmaktadir. Alt kat1 ise bar
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olarak diisiiniilmiis fakat hi¢ kullanilmadig1 belirtilmistir. Sark evinin hemen yaninda acik ve kapali olarak
kullanilan ¢camasir asma kisimlar1 bulunmaktadir. Sark evinin 6n tarafinda ise 2 kathi betonarme yapinin
zemin kat1 apart daire olarak diisiiniilmiis, fakat kullanilmamaktadir. Diiglinlerde gelin odasi1 olarak
kullanidig: belirtmistir. 1. kat1 ise idari boliim olarak kullanilmaktadir. 3 odadan olugmakta ve 1 muhasabe
odast, 1 isletme miidiir odas1 ve 1 genel miidiir odaridan olusmaktadir. idari binanm arka tarafinda ise tek
kath teknik servis bolimii bulunmaktadir. Teknik servisin arka tarafinda ise 2 katli betonarme yap1
bulunmakta ve alt kat1 fuel oil ve komiir kazanlarinin oldugu kazan dairesi, iist kat1 ise ¢amagirhane olarak
kullanilmaktadir. Camasirhanenin arka tarafi ise personelin kaldigi tek katli betonarme yap1 bulunmakta ve
burada su an personelin kalmadigi 6grenilmistir. Otel ve i¢indeki tiim yapilarin 1smmasi kalorifer ile
saglanmakta yakit olarak da komiir kullanilmaktadir. Otelin giris kisiminda solunda resepsiyonun karsi
tarafinda yiizme havuzu bulunmaktadir. Yiizme havuzunun max. derinligi 1,80 m.'dir. Otelin yan tarafinda
ve On tarafinda agik otopark boliimleri bulunmaktadir. Denize sifir konumda bulunan ve Atamer Diigiin
Salonu ile Atamer Otel'in arasinda Eski Kumla Yolu'nun alt tarafindan baglant1 bulunmaktadir. Yani diigiin
salonu ile otel arasinda tiinel vasitasi ile baglanti saglanmaktadir. Diigiin salonu 600 m? kapali alana sahip
olup, acik kismi denize sifir olan kistm 400 kisilik, kapali olan kisitmda 500 kisilik olup, diigin ve
toplantilar i¢in hazirlanmistir.

Acik boliimiin 6n tarafinda sahne kismi bulunmaktadir. Kapali kismin denize bakan tarafi cam agirlikli pve
cift cam olup, zeminler karo-seramik, duvarlar saten boyadir. Arka tarafinda bay ve bayan wc
bulunmaktadir. Kapali kismin hemen yaninda, bardakhane, servis boliimii ve mutfak yer almaktadir. Diigiin
salonunun On tarafi ise otele ait plaj olarak kullanilmaktadir. Plajin arka tarafinda acik bar da
bulunmaktadir.

|7.4. DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER |

S6z konusu gayrimenkuliin, Gemlik Ilgesinin en taninmus otellerinden biri olusu, genis bir arazi {izerinde
kurulu olusu ve denize sifir olmasi, tiim odalarinin deniz manzarali olmasi, denize sifir diigiin salonunun
bulunmasi degerini olumlu yonde, otel igerisinde apart dairelerin bakimsiz olup, kullanilmamasi, spor alani
olarak diisiiniilen b6liimiin yapilamamis olmasi degerini olumsuz olarak etkilemektedir.

DEGERLEME UZMANI NOTU: Rapor; Bursa ili, Gemlik ilgesi, Orhaniye Mahallesi, Hasanagakoyu
Mevkii'nde yer alan ----- Otele ait yapilarin Adil Piyasa Degeri'nin tespiti i¢in hazirlanmis oldugundan
'Sigorta Degeri' raporda belirtilmemistir.

8. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI |

Gayrimenkuliin mevcut hali ile otel olarak kullanimi en etkin verimli kullanimdir. 1986 yilinda turizmi
tesvik etmek amaciyla kazanilan ve turizm tesis alani olarak yapilan otelin su anda imar durumu ayrik
nizam 2 kath yapidir. Cevresinde de hi¢bir yapilasma ve benzer sekilde otel bulunmamaktadir. O yiizden
otelin mevcut hali ile kullanimi en etkin kullanimdir.

9. DEGERLEME

Degerlemeyi olumsuz etkileyen veya sinirlayan bir faktdr olmamastir.

‘ 9.2. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR ‘

Herhangi bir varsayimda bulunulmamastir.

9.3. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER
9.3.1. GELIR KAPITALIZASYONU(NAKIT AKISI) YONTEMINE GORE DEGERLEME
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Sezon boyu ortalama oda gecelik fiyatlar1 = Standart 2 Kisilik Oda (mini bar1 bos olan toplam 27 oda)=
90,00 YTL

Standart 2 Kisilik Oda (mini bar1 dolu olan toplam 19 oda)=
120,00 YTL

Ozel Oda 2 Kisilik (Jakuzili ve biiyiik odalar toplam 3 oda)=

150,00 YTL
Toplam oda say1s1=49 adet
Doluluk orani (Sezon Boyunca) %60
1 Yilda 12 ay calistig1 ongoriilerek,
Yillik toplam getiri (Oda fiyatlar1 baz almarak)= 27 oda x 90,00 YTL x 30 giin x 12 ay x 0.60 =
524.880,00 YTL

19 oda x 120,00 YTL x 30 giin x 12 ay x 0.60
492.480,00 YTL

3 oda x 150,00 YTL x 30 giin x 12 ay x 0.60
97.200,00 YTL
TOPLAM =1.114.560,00 YTL

Yillik toplam giderler (Sabit ve degisken giderler %50 + Tadilat pay1 %20 = Toplam %70)
=1.114.560,00 YTL x 0.70 =780.192,00 YTL

Yillik net gelir =1.114.560 - 780.192 = 334.368,00 YTL

Kapitalizasyon orani piyasa kosullarina gére %10 alinabilinir.

Gayrimenkulun degeri =334.368 / 0,10 = 3.343.680,00 YTL olarak bulunmustur.

Firma yetkililerinden alinan bilgilere gore,

Yillik Ciro = 1.300.000 YTL (diigiin salonu ile birlikte)

Yillik toplam giderler (Sabit ve degisken giderler %50 + Tadilat pay1 %20 = Toplam %70) = 910.000 YTL
Yillik net gelir = 1.300.000 - 910.000 = 390.000 YTL

Kapitalizasyon orani piyasa kosullarina gore %10 alinabilinir.

Gayrimenkulun degeri =390.000 / 0,10 = 3.900.000 YTL olarak bulunmustur.

Yine firma yetkililerinden alinan bilgilere gore,

Yillik Net Gelir = 400.000 YTL

Kapitalizasyon orani piyasa kosullarina gore %10 alinabilinir.
Gayrimenkulun degeri =400.000 / 0,10 = 4.000.000 YTL olarak bulunmustur.

Verilerin uyumlastirilmasi:

1. veri teorik hesaplamalar sonucu elde edilmistir.

2. ve 3. veriler firma yetkililerinden alinan sifahi bilgiler olup evrak dayanag: yoktur.

Yukaridaki veriler 1518inda, piyasa verileri, gayrimenkulun konumu, yapisal 6zellikleri ve gelir getirme
potansiyeli gozoniinde bulundurularak gayrimenkulun degeri 3.500.000 YTL olarak takdir edilmistir.

(Kapitalizasyon Orani): Kapitalizasyon orani, yatirnmcinin bir miilke yatirdigi paranin geri dontistidiir.
Genel olarak banka yillik faiz oranindan yillik enflasyon ¢ikarilarak bulunabilir. Bankalarin yillik faiz
oraninin % 19.8 oldugu ve yillik enflasyonun % 9.8 oldugu kabul edilirse kapitalizasyon oran1 % 10
almabilir.

160



110. KROKI

KONU OTEL

GAYRIMENKULUN ADIL PIYASA DEGERI = 3,500,000 YTL

TCMB ALIS KURU EURO = 1.77TL = 1,977,401.13 EUR
TCMB ALIS KURU USD 1.30 TL 2,692,307.69 USD

TASINMAZA TOPLAM UCMILYONBESYUZBIN YTL DEGER
TAKDIR EDILMISTIR
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EK-3
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU |

‘ Referans. ‘ ‘ ------- ‘ ‘ Tarih ‘ ‘ ________

1. RAPOR BILGILERI J2. MUSTERI BILGILERI

Talep Tarihi : -------- Firma Adi ! mm————

Degerleme  : ----—--- Sube ¢ e
Tanzim Tarihi : -------- Miisteri Ad1 P

Firma Refergns: -------- Kapsam P

3. ADRES

Savastepe Yolu Uzeri 7. Km Organize Sanayi Bolgesi, 4. Cadde No: ------ Merkez-Balikesir

4. GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

4.1. TAPU BILGILERI |

1 : Balikesir Gayr. Niteligi : Arsa

Ilge : Merkez Yiizol¢iimii  : -------—---
Bucak [ mmmmmmenes Arsa/Bina R y1: -—------—---
Mahalle A Blok e
Koy : Gokkoy Kat L
Sokak e Bag.Bol. No  : ----————--
Mevkii R et EKlentisi e
Pafta :119¢17b3b Tapu Tiirii e
Ada :200 Ana Gayr.V. :------—--
Parsel :--—------

Malik -

14.2. TAKYIDAT BILGILERI |

16.04.2009 tarihinde saat 11:05'te Balikesir 2. Bolge Tapu Sicil Miidiirliigii'nden alinan bilgiye gore;
Gayrimenkuliin Irtifak Haklar1 Siitununda;

-07.08.2006 tarih, 5747 yevmiye numarasi ile '1168,51m?'lik kisim iizerinde S.S. Haddeciler Yap1
Kooperatifi lehine irtifak hakki' Lehdar: S.S. Haddeciler Toplu Isyeri Yap1 Kooperatifi
-22.02.2007 tarih, 1349 yevmiye numarasi ile 'S13,12m?'lik kisimda S.S Haddeciler Toplu Isyeri
Yapi1 Kooperatifi lehine irtifak hakki' Lehdar: S.S. Haddeciler Toplu Isyeri Yap: Kooperatifi

Gayrimenkuliin Serhler Siitununda;

"

-"Gayrimenkuliin icra satiglar1 dahil tliciincii kisilere devrinde OSB'den uygunluk sart1 alinacaktir
serhi bulunmaktadir. Lehdar: Balikesir Organize Sanayi Bolgesi
TAPU BILGILERI

Pafta Ada Parsel Niteligi Yiizolgtimii Maliki
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119¢17b3b 200  -- Arsa 15.321,83 m?

119¢17b3b 200  -- Arsa 14.604,00 m?

Degerleme Uzmani1 Notu: Gayrimenkuliin iizerinde bulunan serh, aliciin tahsis edilen arsayi
higbir sekilde tahsis amaci disinda kullanmamasi, arsalarin alici veya mirascgilar tarafindan borcun
tamami1 6denmeden ve tesis liretime gegmeden satilamamasi, devredilmemesi ve temlik edilmemesi
icin konmustur.

‘ 4.3. IMAR DURUMU - RUHSAT BILGILERI ‘

Balikesir Organize Sanayi Miidiirliigiinden 16.04.2009 tarihinde alinan bilgiye istinaden s6z konusu tasinmaz
22/09/2004 tarihinde, 19 belge numarasi ile yap1 ruhsati almistir. Alinan yap1 ruhsati; 2055 m? zemin kat
(imalathane), 164 m? 1. kat (idari boliim) olmak iizere toplam 2219 m? kapali alani igermektedir.
Gayrimenkullerden 11 nolu parsel lizerinde yer alan konu fabrika 17.09.2008 tarihinde, 45 dosya numarasi
ile yap1 kullanma izin belgesini almistir. Yap1 kullanma izin belgesi 2219 m? fabrika olarak diizenlenmistir.
Tasmnmazin imar plant onay tarihi 06.06.2006, imar durumu tarthi 16.06.2004, imar durumu numarasi
2004/223, CED raporu onay tarihi 06.03.2008 olarak kayitlara ge¢mistir. Yapinin taban alan1 2055 m?, yap1
ingaat alan1 2219 m?, yapinin yol kotu altinda kat bulunmamakla birlikte yol kotu listiinde kat sayis1 2,
yapinin toplam ytiksekligi ise 7.30 m'dir.

Gayrimenkuliin bulundugu parsel sanayi parseli olup E:0 50, Hmax: Serbest, 6n bah¢e mesafesi 17 m, yan
bahce mesafesi 12 m, arka bah¢e mesafesi 17 m seklinde yapilasma sartlarina tabidir.

PROIJE BILGILERI

1/500 olgekli mermer isleme tesisi vaziyet planina gdre Depolama ve Dizgi Boliimii' 620 m? 'Uretim
bolimii' 1435 m? olmak iizere toplam 2055 m? alan1 gosterir.

Onayli mimari projeye gore zemin kat; 35.50 m? giris holii, 13.65 m? 6n muhasebe, 13.65 m? iiretim
sorumlusu odast, 25.70 m? soyunma+dus, 7.9 m? wc, 52.20 m* mutfak+yemekhane, 10 m? is¢i giris, 11.70 m?
soyunma odasi, 8.8 m? wc, 577 m? depolama ve dizgi boliimii, 1232 m? liretim boliimiinden olugsmaktadir
Onayli mimari projeye gore ara kat; 30.40 m? miidiir odasi, 7.50 m? arsiv, 24.43 m? toplant1 odasi, 24.43 m?
thracat, 24.33 m? muhasebe, 5.70 m? wc'den olusmaktadir.

DEGERLEME UZMANI NOTU: ---- numaral1 parsel iizerinde bulunan fabrikanin insaat ruhsat: 194 ada 9
parsel icin diizenlenmis olup 194 ada, 9 parsel konu gayrimenkulii isaret eden eski ada parseli ifade
etmektedir. Yap1 kullanma izin belgesi yeni ada/parsel iizerinden diizenlenmistir. 194 ada, 9 parsel yapilan
imar uygulamasi sebebiyle 200 ada --- parsel olarak degismistir.

Miitesebbis Heyet Baskanligi'min 26.01.2008 tarih ve 2008/01 sayili toplantisinda almis oldugu karar
neticesinde; arsa satis fiyatimizin 10.00 USD/m? olmasina, 6demelerin ise %40' 1 pesin kalan meblagmn
s0zlesmenin imzalandig1 tarihten sonraki 6. ayin sonunda alinmasina karar verilmistir.

NOT: ---- nolu parsel {iizerinde yaklasik 400 m? prefabrik bir yapi1 bulunmaktadir. Bu bdlim OSB
Miidiirliigiinden insaat ruhsatini almadig1 i¢in yapr olarak degerlemeye katilmamistir. Konu parsel i¢in
yalnizca arsa degeri belirlenmistir.

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL ANALIZI

5.1. KONUM OZELLIGI |

Kent Kent Dis1 Kirsal

15.2. YAPILASMA YOGUNLUGU |

%'75'en fazla %25-%75 arasi %°25'n altinda
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5.3. CEVRESEL GELISME HIZI

Hizh Sabit Yavas

|5.4. DEPREM BOLGESI |

1 2 3 4 5

'5.5. YAPILASMA TURU |

Konut Ticaret Sanayii Konut+Ticaret Turizm Diger
6. GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi DiGER BIiLGILER |

Yapi Cinsi : Prefabrik Kullamim Durumu : Mal Sahibi

Sehir Suyu : Var Iscilik Durumu yi

Elektrik : Var Malzeme Darumu : lyi

Kanalizasyon :Var Yasi : 5 (Yap1 Ruhsatina Gore)
Asansor : Yok Yap1 Simfi : [I-A

Otopark - Yok Deprem Hasar Dur. : Hasar Yok

Giivenlik :Var Kat Sayis1 02

Yangin Merd : Yok Bag. Bol. Sayisi D -

Isitma Sist : Kombi Cephe Sayisi 02

Yakit Tiirii : Dogalgaz Kat irtifaki : Mevcut Degil
Kullanim Sek : Fabrika Iskan Durumu : Mevcut

Ortak Alan : Ortak kullanim alant bulunmamaktadir.

7. GAYRIMENKUL VE CEVRESI iLE ILGILi BILGILER |

7.1. KONUMU CEVRESI VE OZELLIKLERI |

Balikesir - Savastepe karayolunun 7. km'sinde 450 hektarlik bir alan {izerinde kurulmus olup, biiyiiklikleri
5.000 ile 75.000 m? arasinda degisen 189 adet sanayi parselinden olugsmaktadir.

Balikesir Organize Sanayi Bolgesi, cografi olarak Balikesir merkez ilgeye baglhi Gokkoy, Kesirven ve
Kabakli koylerinin smirlarinin kesisim noktasinda yer almaktadir. Bolge kaynaklarin dogru ve planlt bir
sekilde kullanilabilmesi i¢in iki kisma ayrilmistir. Bu planlama igersinde 1.kisim olarak tabir edilen bolgede
altyapt tamamlanmistir. Balikesir OSB'de yer alan toplam 100 firmadan halen 43" liretimde, 27'si insaat
sathasinda ve 46 firma da proje asamasinda bulunmaktadir. Balikesir OSB Miitesebbis Tesekkiil Heyeti, Il
Ozel Idaresi, Sanayi Odas1, Belediye Baskanlig1 ve Ticaret Odasi'nin %25'lik katilimlariyla olusmustur ve
OSB, Yonetim Kurulu'nca yonetilmektedir. Toplam 43 firma isletmeye gegmistir

Balikesir Organize Sanayi Bolgesinin imar planlart 1986 yilinda Balikesir Belediye Meclisinin almis oldugu
karar ile yiiriirliige girmistir. Imar planlarmnin yapimina ve onayma miiteakip hazirlanan altyap: projelerine
gore bolgenin ilk altyapir ikmal insaat1 ihalesi 21 Aralik 1993 tarihinde yapilmis, bu ihalede imar planinda
gosterilmis 21 km'lik i¢ dagitim yollarinin terasman kotu seviyesine kadar agilmasi saglanmistir. 06.11.1996
tarthinde yapilan ikinci altyap1 ikmal ingaat1 ihalesiyle, terasman kotu seviyesine kadar agilmig olan 21 km'lik
i¢ dagitim yollarimin altyapilarinin (yagmursuyu, kanalizasyon hatlarn ile parsel baglantilar1) yapimi ve yol
iistyapilari ile sanat yapilarinin yapilmasi saglanmigtir.

Bolgenin algak ve orta gerilim elektrik sebekesinin yapim ihalesi 18.11.1997 tarithinde yapilmis ve bolgedeki
tim parsellere elektrik verilmesi saglanmustir. Yine Bolgenin igme ve kullanma (proses) suyu ihtiyact,
Balikesir Belediyesi ile yapilan bir protokol ile Devlet Su lslerince yaptirilan Balikesir Merkez Igmesuyu
thalesi kapsamina dahil edilip yapilarak temin edilmistir. Bu ¢alisma ile bolgeye 7500 m3'liikk su deposu,
6800 m'lik isale hatt1 ve 21 km'lik i¢ dagitim sebekesi ve parsel baglantis1 yapilmistir.
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7.2. ULASIM BAGLANTILARI |

Gayrimenkule ulagim Savastepe yolunun 7. km'sinden saglanir. Organize Sanayi Bolgesinde firmalarin
servis araclar yer aldigi icin toplu tasimaya gerek duyulmamistir. Savastepe ilge minibiisleri ile Organize
Sanayi girisine kadar toplu ulagim miimkiindiir. Organize Sanayi Bolgesi igerisine girdikten sonra
Kastamonu Entegre sunta fabrikasini gectikten sonra 3. aradan ve 4'lii kavsaktan sola doniildiigiinde
Anadolu Mermer'e gelmeden onceki kosedeki 2 parsel gayrimenkuliin yeridir.

17.3. TANIM |

----- nolu parsel iizerinde yer alan fabrika, zemin katta 35.50 m? giris holii, 13.65 m? 6n muhasebe, 13.65 m?
iiretim sorumlusu odast, 25.70 m? soyunma-+dus, 7.9 m? we, 52.20 m? mutfak+yemekhane,10 m? is¢i giris,
11.70 m? soyunma odasi, 8.8 m? wc, 577 m? depolama ve dizgi boliimii, 1232 m? iiretim boliimiinden, tist
katta 30.40 m? miidiir odasi, 7.50 m? arsiv, 24.43 m? toplant1 odasi, 24.43 m? ihracat, 24.33 m? muhasebe,
5.70 m? wc'den olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemede bazi odalar ikiye boliinerek oda sayisi
arttirlmistir. Ust katta bulunan arsiv boliimii wc olarak degerlendirilmistir. Fabrika binasinin idari
boliimiinde giristen itibaren 1 lobi ve liretim sorumlusu odast yer almaktadir. Zeminler eskitme mermer, 6n
cephe camli aliiminyum dogramadir. Cikis merdiveni granit kaplidir. Ust katta yer alan odalarin zeminleri
de eskitme mermer, duvarlari duvar kagididir. Kapilar ahsap, pencereler aliiminyum dogramalidir. idari
boliimiin tamaminda tavanlar tagyilinii asmatavandir. We boliimleri bay, bayan olmak tizere iki kabinden
olusmakta ve yar yiikseklige kadar eskitme mermer kaplidir. Depolama ve dizgi boliimiinde projede 1 isci
girisi, 1 soyunma odasi, 1 wc bulunmasima ragmen, uygulamada 2 soyunma odasi, 1 numune odasi, 1 wc, 1
atolye bulunmaktadir. Bu boliimiin zeminleri saha betonu, oda kapilar1 ve pencereleri pve dogramadir. Orta
kistmda yer alan iiretim boliimiinde zeminler saha betonudur. Uretim béliimiine agilan yemekhane ve
iiretim sorumlusu odasinda zeminler karo mozaik, kap1 pencere pve dogramadir. Tasinmazin en saginda yer
ve proje dis1 yapilan 'kalite kontrol ve paketleme' boliimii Depolama ve Dizgi bolimii gibi yana egimli
olarak tasarlanmis olup zemini saha betonudur. Fabrikanin ¢ati ortiisii aliiminyum sandiivi¢ panel, tastyici
sistemi prefabrik, doseme sekli plak kiris, duvar dolgu maddesi ise tugladir. Uretim béliimiiniin giris
kapilan yaklagik 5X5 m ebatlarindadir. Organize sanayi bdlgesinde dogalgaz hatt1 bulunmaktadir. Konu
fabrikada da dogalgaz kullanilmaktadir. Taginmazin arka ksiminda aritma tesisi, 6n kisminda ise yaklasik
3-5 m? bekei kuliibesi yer almaktadir. Gayrimenkuliin ¢evresinde yaklasik 4000 m? saha betonu yer
almaktadir.

----- nolu parsel lizerinde yaklagik 400 m? prefabrik bir yap1 ve bir ving bulunmaktadir. Bu boliim ruhsatsiz
olarak yapildigi icin(heniiz yap1 ruhsati ¢ikarilmadigi i¢in) degerlemeye katilmamistir. Parselin {izerinde
yaklasik 4000 m? saha betonu yer almaktadir

|7.4. DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER |

Degerini olumlu yonde etkileyen faktorler

-Gayrimenkuliin gelismekte olan Balikesir Organize Sanayi Bolgesinde yer almasi

-Arazi olarak genis bir yiizol¢lime sahip olmasi

-Idari boliimde kullanilan malzemenin kaliteli olmasi

Degerini olumsuz yonde etkileyen faktorler

---- nolu parselde yer alan 'Kalite Kontrol ve Paketleme' boliimii olarak kullanilan boliimiin proje dis1
ruhsatsiz olarak yapilmasi

---- nolu parselde yer alan idari boliimde projeye aykiri kullanim alanlar1 olusturulmasi ve projede yazili
kullanim sekline uyulmamasi

---- nolu parselde yer alan yaklasik 400 m*1lik prefabrik yapinin ruhsatsiz olmasi

DEGERLEME UZMANI GORUSU: Gayrimenkuliin yiiksek satis degeri ve belirli bir kesime hitap etmesi
nedeni ile alicisinin az olacagi; satis isleminin uzun vadede gerceklesecegi ongoriilmektedir.
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8. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI |

Gayrimenkuliin faaliyetine uygun olarak tasarlanmasi dolayisiyla en uygun kullanim sekli mermer fabrikasi
seklindedir.

9. DEGERLEME

Degerleme islemini olumsuz etkileyen bir faktdr bulunmamaktadir.

‘ 9.2. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR ‘

Herhangi bir varsayimda bulunulmamastir.

9.3. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER
9.3.1. MALIYET YAKLASIMINA GORE DEGERLEME

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu Balikesir Organize Sanayi Bolgesinde Arsalarin Organize Sanayi
Miidiirliigiinden satildig1 fiyat 10 USD/m?'dir. (Balikesir Organize Sanayi Bolgesi Miidiirii, Ismail Bey)

---- Nolu Parselin Degerlemesi

Arsa Degeri: 15321,83 m? x 15.8 TL/m? = 242.084,9 TL (Degerleme tarihindeki dolar kuru kullanilmigtir)
Saha Betonu: 4000 m?x 0.15 m = 600 m3, 600 m3 x 100 TL/m3 = 60.000 TL

Yeniden Ingaa Maliyeti: 2219 m? x 437 TL/m? = 969.703 TL (Bayindirlik ve Iskan Bakanliginm 2009 yap1
yaklasik birim fiyatlarinda III/A yap1 sinifi dikkate alinmastir)

Yipranma Pay1: 2219 m? x 26,22 TL/m? = (-) 58.182,2 TL (ilk yap: ruhsatina gére 5 yillik bir yapidir ve
yipranma pay1 %6 olarak belirlenmistir.)

TOPLAM DEGER: 1.213.605,7 TL

---- Nolu Parselin Degerlemesi (Parsel tizerindeki yaklasik 400 m?'lik prefabrik yap1 ruhsatsiz oldugu i¢in
degerlemeye katilmamistir)

Arsa Degeri: 14604 m? x 15.8 TL/m? = 230.743,2 TL (Degerleme tarihindeki dolar kuru kullanilmistir)
Saha Betonu: 4000 m?>x 0.15 m = 600 m3, 600 m3 x 100 TL/m3 = 60.000 TL

TOPLAM DEGER: 290.743,2 TL

---- ve ---- Nolu Parsellerin Toplam Degeri:
1.213.605,7 TL +290.743,2 TL = 1.504.348,9 TL

166



110. KROKI

Laojistik Koy Projesi Alani

W S (Yesil Alaniar)
~ 6 (Bos Parseller

Parsel Faaliyet Durumu

B 1 (Isletmeye Gegen Firmalar)

2 {Ingaati Devam eden Firmalar)
0 3 (Proje Asamasindaki firmalar)

B 4 (Sosyal ve Teknik Donati Parselleri)

GAYRIMENKULUN DEGERI = 1.504.3489 TL
TCMB ALIS KURU EURO = 2.09TL = 719,784.16 EUR
TCMB ALISKURUUSD = 1.60TL = 940,218.06 USD

TASINMAZA TOPLAM BIiRMILYONBESYUZDORTBINUCYUZKIRKSEKiZ TL
TAKDIR EDILMISTIR
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