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Yiiksek Lisans Tezi
OZET

TURKIYE’DE TASINMAZ DEGERLEMESINDE BANKALARIN GOZETTIGI DEGERLEME
FAKTORLERININ KARSILASTIRILMASI VE ORTAK BiR RAPOR FORMATI ONERISi

Ahsen BAYRAKTAR

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Harita Miihendisligi Anabilim Dali
Danisman: Prof. Dr. Bayram UZUN
2019, 48 Sayfa, 74 Ek Sayfa

Tasinmaz degerlemesi, tasinmaz bir malin degerini belirlemek i¢in tiim diinyada giin gectikce
onem kazanmis bir alandir. Tasinmaz mallarin degerini belirlemek i¢in, bir¢ok iilkede degerleme
sisteminin gergek¢i ve seffaf olabilmesi adina yasal ve teknik sistemler gelistirilmistir. Ancak
tasinmaz degerlemenin tilkemizde halen belli bir kanun ¢ergevesinde yapilamamasi ve degerlemeye
yonelik bir veritabani sisteminin olusturulmamasi, degerleme raporlarinda farkli, birbirinden uzak
degerler elde edilmesine sebep olmaktadir.

Bankacilik alaninda konut finansmani ve diger kredilerin teminatina alinan taginmazlar i¢in
tasinmaz degerlemeye ihtiyag duyulur. Tirkiye’de 6zel sektorde en c¢ok degerleme raporu
hazirlatan bankalarin, ortak bir sartname olusturamamalari, bu sebeple farkli rapor formatlariyla
degerleme raporu hazirlatmalari, hazirlanan raporlarin degerleme uzmanlarinin erisimine kapali
olmasi, piyasada degerleme sektorii lizerine ¢alisan uzmanlar i¢in biiyiik bir sorun teskil etmektedir.
Ayrica bankalarin hazirlatmis oldugu rapor formatlarina uyma zorunlulugu degerleme
uzmanlarinin objektif degerleme yapmasina engel olmaktadir.

Bu calismada, Tiirkiye’de bankalar tarafindan hazirlatilan taginmaz degerleme raporlarinin,
degerlemeye yonelik detaylarinin acik¢a belirtildigi ortak bir rapor formati olusturmalar1 gerekliligi
ve hazirlatilan raporlardan ortak kullanilacak bir veritabani sistemine, degerlemede kullanilan
verilerin aktarilmasinin gerekliligi goriilmiis olup, bankalar tarafindan kullanilabilecek ortak bir

rapor formati dnerisi sunulmasi amaglanmistir.

Anahtar kelimeler: Tasinmaz degerleme, Banka degerleme raporu formatlari, degerlemeye etki
eden kriterler

viii



Master Thesis
SUMMARY

“COMPARING THE VALUATION FACTORS TAKEN IN ACCOUNT BY BANKS IN
TURKEY AND OFFERING A COMMON REPORT FORMAT”’

Ahsen BAYRAKTAR

Karadeniz Technical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
Geomatics Engineering Graduate Programme
Supervisor: Prof. Dr. Bayram UZUN
2019, 48 Pages, 74 Pages Appendix

Property valuation is on issue that gaining importance day by day all around the world to
determine equity. In many countries, legal and technical systems were developed to make develop
system both factual and transparent on the purpose of value immovables. However, the issue that
in our country there is lack of low and database system about value immovables causes difference
in valuation reports.

Property valuation is necessary to immovables that warranted for housing finance and the
other credits in banking fields. The banks in Turkey, which have the most valuation reports, have
no common specifications. For this reason, they prepare the valuation reports in different ways and
the reports cannot be accessed by the appraiser. This causes a big problem for appraisers who study
for the valuation segment. Furthermore, the necessity of adapting the report formats of the banks
hinder the appraiser in terms of objective valuation.

In this study, it is aimed to offer a common valuation report format since it is regarded
necessary to create a common valuation report format in which the details are clearly seen and

transfer data to this common database format to be used countrywide.

Key Words: Property valuation, Banks report format for property valuation, Criteria of the
valuation
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1.GENEL BILGILER
1.1. Giris

Taginmaz degerlemesi kamulastirma, vergilendirme, 6zellestirme gibi resmi kurum
taleplerinde, ayrica basta bankalar ve finans kuruluslar1 olmak {izere 6zel sektoriin talepleri
dogrultusunda ihtiya¢ duyulan bir alandir. Taginmaz kavrami tim diinyada oldugu gibi
iilkemizde de ekonomik acidan ve sosyal agidan 6nemlidir (Cete,2016).

Degerleme sektoriiniin gelismis oldugu iilkelerde tasinmaz degerlemesiyle ile ilgili
standartlar belirlenmis olup, degerleme i¢in yapilan c¢alismalarda veritabani sistemi
kurularak ¢alisma sirasinda ihtiya¢ duyulan verilere ulagilmasi saglanmistir.

Tasinmaz degerlemenin iilkemizde halen belli bir kanun ¢ercevesinde yapilamamasi
ve degerlemeye yonelik bir veritabani sisteminin olusturulmamasi, degerleme raporlarinda
farkli, birbirinden uzak degerler elde edilmesine sebep olmaktadir.

Her uygulamaya cevap verebilecek ortak bir standart deger belirleme metodu
olmadigindan, her kurumda kendi ihtiyacina yonelik deger tespit ¢alismalar1 yapilmaktadir.

Bu c¢alismada yapilan aragtirmalar sirasinda tespit edilen problemlerin ¢dziimiine
yonelik on degerlendirme yapilmistir. Bu calismanin gelecekte yapilacak akademik
calismalara ve kanuni diizenlemelere 151k tutmasi hedeflenmistir.

1.2. Problemin Tanimi

Ulkemizde degerleme sektdriiniin dneminin giin gectikge artmasiyla birlikte
halihazirda mevcut bulunan degerlemeyle ilgili daginik yasal diizenlemelerdeki eksiklikler
daha da belirgin hale gelmektedir. Uygulamalara yonelik hazirlanan yasal mevzuatlarda
gecen degere etki eden kriterlerin, belirleyici ve agiklayict olmamasi, yiizeysel olmasi
degerlemeyi yapan uzmanlarin farkli degerler belirlemesine sebep olmaktadir.

Bankacilik alaninda konut finansmani ve diger kredilerin teminatina alinan
taginmazlar icin taginmaz degerlemeye ihtiya¢ duyulur. Bankalarca talep edilen degerleme
raporlarinda Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)’ nun yonetmeliginde
yer alan, asgari unsurlar1 belirtilmek zorundadir. Ancak her bankanin tasinmaz degerleme
sirketlerinden talep ettikleri degerleme raporlarinda, BDDK’ nun degerleme raporlarinda yer
almasin1 zorunlu kildig1 asgari unsurlar1 icermekle birlikte bankadan bankaya degisen
sartnameler ile farkli detaylara da yer verildigi goriilmektedir.

Bankalarin rapor hazirlatmak i¢in ortak bir rapor formati kullanmadiklar1 ¢aligma
kapsaminda incelenen rapor 6rneklerinde goriilmektedir. Ayni tasinmaza ait bir bankanin
satis kanaatiyle baska bir bankanin satis kanaati, inceledikleri kriterler sartnamelerinden
dolayr farklilik gosterebilmektedir. Bu farkliliklardan dolayi, bankalarca elektronik veri
aktarim sistemi ile T.C. Merkez Bankasi’na aktarilan rapor bilgileri ile degere yonelik ortak
bir veritabani olusturulamaz. Veritabanina yiiklenecek olan gayrimenkullere ait karakteristik
ozelliklerde eksiklikler goriilecektir.

Tirkiye’de 6zel sektorde en ¢ok degerleme raporu hazirlatan bankalarin, ortak bir
sartname olusturamamalari, bu sebeple farkli rapor formatlariyla degerleme raporu
hazirlatmalari, hazirlanan raporlarin degerleme uzmanlarinin erisimine kapali olmasi,
piyasada degerleme sektorii iizerine ¢alisan uzmanlar i¢in biiytik bir sorun teskil etmektedir.
Ayrica bankalarin hazirlatmis oldugu rapor formatlarina uyma zorunlulugu degerleme
uzmanlarinin objektif degerleme yapmasina engel olmaktadir.



1.3. Calismanin Amaci

Tirkiye’de bankalar tarafindan hazirlatilan degerleme raporlarinin, degerlemeye
yonelik detaylarinin agikca belirtildigi ortak bir rapor format1 olugturmalar1 gerekliligi ve
hazirlatilan raporlardan ortak kullanilacak bir veritabani sistemine, degerlemede kullanilan
verilerin aktarilmasinin gerekliligi goriilmiis olup, bankalar tarafindan kullanilabilecek ortak
bir rapor formati1 6nerisi sunulmasi amaglanmastir.

Bu caligmada farkli bankalar ait degerleme raporu Ornekleri karsilagtirilarak ve
Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB)’ nin
rapor formati tasarilar1 da incelenerek, giiniimiizde bankalarin kullanmig olduklart herbir
rapor formatinin eksiklikleri tespit edilmis olup, bu eksiklikler giderilerek hazirlanan ortak
rapor format Onerisinin, tim bankalar ve ayn1 zamanda degerleme raporu hazirlatan tiim
kurumlar tarafindan kullanilmasi, gelecekte yapilacak akademik calismalara ve kanuni
diizenlemelere 151k tutmasi hedeflenmistir.

Tasinmaz degerleme sektoriinde gelismis uygulamalara sahip olan iilkelerin arasina
girebilmek i¢in atilmasi gereken bir adim da veritabani sistemi olusturmaktir. Calisma
sonunda hazirlanan rapor formati Onerisi ile veritabani olusturmak icin gerekli olan,
tasinmazlara yonelik alim-satim fiyatlari, taginmazlarin 6zellikleri vb. verilerin toplanmasini
saglamak daha hizli, agik, detayli ve net bir bicimde olacaktir.

Bu Oneri rapor formati, bankalarla ve kurumlarla bir veritabani sistemi iizerinden
interaktif olarak calistirildigi takdirde, Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesine yonelik bir
veritabani sistemi kurulup degerlemeye yonelik verileri toplamak ¢ok daha kolay olacaktir.

1.4. Metodoloji

Calisma kapsaminda oncelikle tasinmaz degerlemeyle ilgili temel kavramlarin tanimi
yapilacaktir. Daha sonra sirasiyla tasinmaz degerlemeyle ilgili diinyada ve Tirkiye’ deki
orglitlerden ve standartlardan bahsedilecektir ve Tiirkiye’ de tasinmaz degerlemenin en ¢ok
kullan1ldig1 alanlardan biri olan bankacilik alaninda hazirlanan degerleme rapor formatlari
incelenecektir.

Bu calismanin tamamlanmasi i¢in sekil.1 deki islem adimlar takip edilecektir.



Tiirkiye’de Tasinmaz Degerleme ile ilgili Mesleki Kuruluslarin incelenmesi

Tiirkiye’de Taginmaz Degerlemenin Kullanildig1 Alanlar Hakkinda Bilgi
Verilmesi ve Yasanan Sorunlarin Irdelenmesi

Bankacilik Sektoriinde Farkli Bankalar Tarafindan Hazirlanan Degerleme
Raporlarimin Temin Edilmesi ve Karsilagtirilmasi

-

\_

Banka Degerleme
Raporlarinda Degere
Etki Eden Kriterlerin
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T
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Raporlarmin SPK ve
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Rapor Formatlariyla
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Raporlariin
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Gereken Veritabani
Sistemine Katkisinin
Incelenmesi

J

- J

Banka Raporlarmin Ortak Bir Veritabani Sistemine Yiiklenmesine Yo6nelik bir

Rapor Format1 Hazirlanmasi

Sekil 1. Tez Kapsaminda Yapilan Caligmalar



1.5. Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Kavramlari

Gayrimenkul degerleme, tasinmaz bir malin degerini, etki altinda kalmadan objektif
bir sekilde ¢evre kosullarini, tasinmaz niteligini ve kullanim kosullar1 gibi etkenleri dikkate
alarak belirleme islemidir. Tasinmazin bu degeri, maliyet bedeli olabilir. Bunun disinda
bulunan deger pazar fiyati veya satis fiyatt da olabilmektedir. Tasinmazlarin degerlerini
belirlemekte ¢esitli yonntemler kullanilir. (Glingor, 1999). Tasinmaz degerlemesinde bazi
tanimlarin bilinmesi gerekmektedir.

e Gayrimenkul: Tapu kiitiigiinde kayitli olan bir yerden bir yere tasinmasi miimkiin
olmayan materyallere denir.

e Gayrimenkul Degerleme: Tasinmaz bir malin, tiim faydalarinin ve haklarinin,
degerlemenin yapildig: tarihteki olasi degerinin objektif bir sekilde belirlenmesi islemidir.

e Gayrimenkul Degerleme Sirketi: Bir tasinmazin tiim faydalarinin ve haklarinin
objektif bir sekilde olas1 degerinin belirlenmesini, diinya capinda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ¢evresinde deneyimli ve konusunda uzman degerleme uzmanlar1 vasitasiyla
hazirlaylp sonuclandirilabilecek, kanunda gayrimenkul degerleme kurumu olarak
adlandirilan hizmet sirketlerine denilmektedir.

e Degerleme Uzmani: Bir tasinmazin tiim faydalarimin ve haklarinin objektif bir
sekilde olast degerinin belirlenmesini, diinya capinda Kabul gérmiis degerleme standartlari
cercevesinde gayrimankuliin degerlemesini yapacak, iniversitelerin en az 4 yillik
boliimlerinden mezun olan degerleme sirketleri tarafindan sézlesmeli olarak calistirilan
kisilere denmektedir.

e Miisteri: Gayrimenkullerin degerlerinin belirlenmesi talebinde bulunup, degerleme
sirketleriyle sdzlesme imzalayan kisilere denilmektedir.

1.6. Gayrimenkul Degerleme Y 6ntemleri

Tasinmaz degerlemesi yapilirken c¢esitli degerleme yontemleri kullanilmaktadir.
Ancak iilkemizde yaygin olarak Emsal Karsilastirma Yontemi, Maliyet Yontemi, Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi siklikla kullanilmaktadir. Degerleme uzmanlari, degerlemesi
yapilacak olan taginmaza ait verilere dayanarak bu metodlardan birini veya iiglinii de
kullanarak degerleme islemini gerceklestirebilir. Kullanilacak olan yontemin secilmesi
degerlemenin dogrulugu agisindan oldukca 6nemlidir.

1.6.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

Emsal karsilagtirma yontemi degerleme uzmanlar tarafindan, ozellikle konut
degerlemesi yaparken en c¢ok tercih edilen yontemdir. Degerlemesi yapilacak olan
tasinmazin bulundugu cevredeki, degerleme konusu tasimazl benzer ozellik gosteren
miilklerin satig fiyatlarinin karsilastirilmasini temel alan bir degerleme yontemidir.
(Tanrivermis, 2016) Bu yontemle degerleme yapabilmek i¢in degerlemesi yapilacak olan
tasinmazin varsa daha 6nceden belirlenen satis degeri, yakin ¢evresinde bulunan ve yakin
zamanda satis1 yapilmis benzer niteliklere sahip tasinmazlarin (en az ii¢ veya daha fazla)
satig degerinin bulunmasi gerekmektedir.

Giliniimiizde degerleme konusu tasinmazin bulundugu cevredeki emsallerin degeri
arastirilirken, emlak ofislerinden alinan bilgiler yaniltict olabilmektedir. Rekabetgi piyasa
kosullar1 makul bir satis degerini yansitmayabilir.



1.6.2. Maliyet Yontemi

Bu yontem o6zellikle yapilar icin degerleme islemi yapilirken kullanilmaktadir.
Tasimazlar iizerindeki yapilarin insaat maliyetleri ve elde edilme maliyetleri, diger
ekonomik degerleri de dikkate alinarak hesaplanir. Tasinmaza ait kesin degerin belirlenmesi
icin yapmin maliyet degerinden, olumsuz degerler, yipranma payi, tadilat masrafi gibi
degerler ¢ikarilarak belirlenir. Ozellikle sigorta islemlerinde degerlemesi yapilacak olan
gayrimenkuller i¢in bu metod kullanilir. (Yomralioglu, 2011).

Tim degeleme metodlarinda, zamanla deger kaybi s6z konusu oldugundan
amortisman degerleri dikkate alinmalidir. Bir degerleme metodundan elde edilen bilgi bagka
bir degerleme metodunda kullanilabilmektedir. Gelir kapitalizasyonu yontemi ile elde edilen
kira zarar1 degerleri, diger yontemlerde deger kaybi tahminlerini kolaylastirir. (Giingdr,
1999)

1.6.3. Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi

Tasinmazin geri kalan ekonomik émriinde, yatirimciya kazandiracagi net gelir akist
ile belirlenir. Kazanilacak olan gelir akisi benzer durumdaki gayrimenkullerden elde edilen
kazanglarla ve yatirnrmdan elde edilmesi beklenen kazangla emsal gayrimenkullerden
kazanilan kazanglarla karsilastirilir (Aclar ve Cagdas, 2002). Gelir kapitalizasyonu yontemi
ile yapilan degerlemede daimi elde edilebilir olan gelir dikkate alinarak degerleme yapilir.
Burada bahsi gegen gelir; gayrimenkuliin belli bir zamaninda elde edilecegi tiim gelirlerini
kapsar ve deger saptama giiniindeki degere indirgemesini ifade etmektedir. Bu teknikle
yapilan hesaplamada dikkat edilmesi gerekli olan sey net gelirdir. Net gelirin bulunmasi igin
tasinmazin yillik brut gelirinden, yillik masraflarinin diisiilmesiyle elde edilmektedir.
Boylelikle

Deger = Yillik Net Gelir / Faiz Orani

olarak hesaplanir.

Gelir kapitalizasyonu yontemi daha ¢ok diikkan, apartman, is merkezi, parsellenmis
arazi gibi kira getirisi olan yapilar i¢in daha uygundur (Ertas, 2000).

1.7. Tiirkiye’ de Tasinmaz Degerlemesi

Tirkiye’de tiim diinyada oldugu gibi giin gegtik¢e tasinmaz degerlemenin 6nemi
artmaktadir. Kentsel doniislim uygulamalari, kamulastirma, vergilendire gibi alanlarda
tasinmaz degerleme uzmanlar1 ve degerleme islemleri hakkinda diizenleme yapilmasinin
gerekliliginden dolay: ¢esitli yasal diizenlemeler yapilmistir (Tanrivermis,2016).

Degerleme sektoriiniin giin gectikce Onem kazanmasindan itibaren Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) tarafindan hazirlanan diizenlemeler sayesinde degerleme meslegi kurumsal
bir kimlik kazanmigtir. SPK tarafindan degerleme yapacak olan kisilere siavla birlikte
lisans verilmektedir. Lisansli uzmanlar tarafindan kurulan sirketler ise listeye alinmislardir.
SPK’ nin yaptigit bu lisanslama islemi diger kurullar tarafindn referans alinmaya
baslanmistir. Giiniimiizde kamu ve 6zel sektérde olmak {izere bir¢ok kurum degeleme
islemlerini SPK tarafindan lisans almig uzmanlara ve listeye alinmis olan degerleme
sirketlerine yaptirmaktadirlar (Tanrivermis,2016).

Ulkemizde degerleme meslegine iliskin tiim faaliyetlerin tek bir kanuna dayanak
yapilmasi heniiz miimkiin degildir. Bunun yerine SPK ve BDDK kurumlariin teblig ve
yonetmelik diizeyinde diizenlemeleri mevcuttur. Bu diizenlemeler her ne kadar birbirine
paralellik gosterse de farkliliklar1 bulunmaktadir. Bu bolimde Sermaye Piyasasi Kurulu
(SPK) ve Bankacilik Denetleme ve Diizenleme Kurumu (BDDK) ve Tiirkiye Degerleme



Uzmanlan Birligi (TDUB) hakkinda kisa bilgiler verilmistir.

1.7.1. Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK)

Sermaye Piyasas1 Kurulu kanunun yetki verdigi ol¢lide sermaye piyasasi araglari ile
sermaye piyasasi kurumlarinin haklarini korumak i¢in diizenlemeler yapmaktadir. Kurulun
amaglari; sermaye piysalarinin ve kurumlarinin isleyis kurallarini belirlemek, piyasadan fon
kullanan sirketlerin en iyi sekilde faydalanmalarini saglamak ve piyasalarin faal ve adil bir
sekilde ¢alismasini saglamaktir (URL-1, 2018).

SPK, giiniimiizde degerlemeyle ilgili bircok ¢alismaya imza atmistir. Sadece
degerlemeyle ilgili yasal diizenlemeler yapmakla kalmayip, degerleme sektoriinde uzman
kisiler yetismesini amaglayarak lisanslama sinavlar1 yapmaktadir. SPK tarafindan lisans alan
degerleme uzmanlarinin kurdugu sirketler yine SPK’nin listesine alinmaktadir.

SPK’ nin lisanslama ¢alismalariin diger kurullar tarafindan kabul gordiigi, tiim kamu
ve 0zel sektdrdeki kuruluglarin degerleme islemlerini lisans almis degerleme uzmanlari ile
lisansli degerleme sirketlerine yaptirmak istemelerinden anlagilmaktadir. Ancak SPK’ nin
bu calismalar1 da degerlemedeki sorunlarin tiimiinii ¢6zebilecek nitelikte degildir.
Glinlimiizde hala degerlemeyle alakali farkli yonetmelik, yasa ve kanunlarda belirleyici
olmayan maddeler bulunmaktadir.

1.7.2. Bankacilik Denetleme ve Diizenleme Kurulu (BDDK)

BDDK 1999 yilinda, bankacilik sektoriiniin diizenlenmesini ve denetlenmesini
saglamak amaciyla bankaciliga iliskin tek ve bagimsiz karar alma mekanizmasi olusturmak
icin kurulmustur (URL-2, 2018).

BDDK’ nin amac1 kuruluslara, finansal piyasalara, tiiketicilere hitap eden uluslararasi
diizenlemeyi ve risk yonetimini ihtiyaglar ve gereklilikler kapsaminda uygulayan prestijli
bir denetim mekanizmasi olmaktir (URL-3,2018).

1.7.3. Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi (TDUB)

Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi’ nin amaci gayrimenkul degerleme sektoriiniin
gelismsinde faydali olmak adina arastirmalar yapip, degerlemecilere egitimler ve sertifikalar
vermek, lilkemizde halen tamamlanamayan degerleme standartlarini olusturmak, mevzuat
kapsaminda TDUB’ a verilen ve SPK tarafindan belirlenen konular hakkinda denetim ve
diizenleme yapmaktadir.

TDUB?’ a iiye olan degerlemecilerin mesleki disiplin igerisinde ¢alismalarini saglayip,
degerlemecilerin dayanismasina katkida bulunmak ve ilgili kuruluslarla beraber isbirligi
yapmak, degerleme biinyesinde yasal olmayan durumlarda ongoriilen disiplin cezalarini
vermek TDUB’ un gorevleri ve yetkileri arasinda sayilmaktadir (URL-4,2018). SPK nin
onerisi ile 17 Aralik 2009 tarihinde 23475 sayili Resmi Gazetede Statiisii Kabul edilmis olup,
giintimiizde lisansh degerleme uzmanlarinin kayitli oldugu bir birliktir.

1.8. Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesinin Kullanildig1 Alanlar

Diinyada tasinmaz degerleme alaninda iyi uygulamalarasahip tilkelere bakildig1 zaman
bircok {iilkede ortak uygulamalar oldugu goriilmektedir. Bu ortak uygulamalardan bazilari
sOyle siralanabilir;



e Tasmmmazlara yonelik karakteristik 6zelliklerinin ve alim satim fiyatlarinin
oldugu veritabani sistemlerinin olmasi,

e Pazar fiyatlarinin temelinde belirlenen standart fiyatlar,

e Arazilerin yaklasik degerlerini gosteren deger haritalari,

o Degerleme sektoriinde caligsin veya ¢alismasin tiim vatandaslarin tasinmaz
degerlerine internet araciligiyla erisebilmeleri. (Cete,2016).

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi alaninda yapilan calismalar1 hukuki ve teknik
anlamda denetleyebilecek, degerleme iizerine yapilan tiim ¢aligmalarda etkinlik gosterip, yol
gosterici olabilecek, degerlemenn Teknik ve etik alanda standartlarin1 belirleyebilecek,
kurumsal bir yapinin olusturulmast yoniinde calismalar devam etmekte olup, heniiz
degerleme konusunda etkili bir yap1 kurulamamistir. Taginmaz degerlemesi calismalari
tilkemizde 26 farkli kurumun biinyesinde olusturulan deger takdir komisyonlari tarafindan
yiirlitiilmektedir (Cete,2016).

Tiirkiye® de her uygulamaya cevap verebilecek ortak bir standart deger belirleme
metodu olmadigindan, kurumlarin kendi ihtiyaglarina yonelik deger tespit calismalari
yapilmaktadir. Ulkemizde tasimaz degerlemesi yapan kurumlar ve bu kurumlarm
degerlemeyle olan iliskileri agagidaki tablo 1’ de verilmistir.



Tablo 1. Ulkemizde Tasinmaz Degerlemesi Yapan Kurumlar (Cete,2016)

TASINMAZ
BAKANLIK | KURUM DEGERLEMESI YASA
iLE iLiSKiSi
Tapu ve Kadastro Genel Vergiye esas birim Kadastro Kanunu (3402)
v v ger e 7 Tapu Kanunu (2644) Tapu
0 % Midirligi deger hesabi e e
> = Sicil Tiiziigi
g e :
3 '40:: Mekansal Planlama Genel Proielendirme Imar Kanunu (3194)
O o Midiirliga ! Kamulastirma Kanunu (2942)
Iller Bankas1 A.S. Kamulagtirma Kamulagtirma Kanunu (2942)
Devlet S"u .I.SI?{I..G enel Kamulagtirma Kamulagtirma Kanunu (2942)
© 3 Midiirligi
=55 Boru Hatlari ile Petrol Tagima
=39
5 < % Anonim Sirketi (BOTAS) Kamulagtirma Kamulagtirma Kanunu (2942)
W X Tiirkiye Komiir Isletmeleri Kamulagtirma/
Genel Miidiirliigii Kiralama Kamulagtirma Kanunu (2942)
c 5. Orman Genel Midirligis | Soun Alma/Insaat/ 1 oo anunu (6831)
a5 Kamulagtirma
= O 7 av | ;
o> i, (<07 Tsleri gkl Etiit/ Planlama Orman Kanunu (6831)
Midiirligii
. Degerleme Mevzuati / | Sermaye Piyasasi Kanunu
Rermay RS Kurgdl Degerleme Uzmanlar1 | (2499)
Toplu Konut Idaresi Satin Alma/ Toplu Konut Idaresi Yasasi
Bagkanligi Projelendirme (2985)
= o lostingi {dare51 Ozellestirme Ozellestirme Kanunu (4046)
E Bagkanlif
=3 Vakif
% Vakiflar Genel Midiirligii Tagimmazlarinin Vakiflar Kanunu (5737)
m

Kiralama ve Satis1

Sulama Alanlarinda Arazi

GAP Bélge Kalkinma Idaresi Toplulastirma/ Diizenlemesine Dair Tarim
Bagkanlig1 Kamulastirma Reformu Kanunu (3083)
Kamulagtirma Kanunu (2942)
g é Sulama Alanlarinda Arazi
E o % Tarim Reformu Genel Toplulastirma/ Diizenlemesine Dair Tarim
s > 2 Midirliga Kamulagtirma Reformu Kanunu (3083)
S £ Kamulagtirma Kanunu (2942)
Valilikler Projelendirme 11 Ozel idaresi Kanunu (5302)
E Belediyeler Emlak Vergisi Emlak Vergisi Kanunu (1319)
2y Toplama
= s . Tasinmaz Yonetimi/ | i, ~ . .
11 Ozel Idaresi 11 Ozel Idaresi Kanunu (5302)
Yatirim
< DHMI Genel Miidiirliigii Kamulagtirma Kamulagtirma Kanunu (5942)
g Karayollar1 Genel Miidiirliigii Kamulagtirma Kamulastirma Kanunu (5942)
g’” Demiryollart Genel
5 Miidiirliigii Kamulagtirma Kamulagtirma Kanunu (5942)
Hazineye Ait Tasinmaz
Mallarin Degerlendirilmesi ve
° Hazine Katma Deger Vergisi
2 Milli Emlak Genel Miidiirligii Tasinmazlarinin Yasasinda Degisiklik
§ Yonetimi Yapilmasim Hakkinda Kanun

(4706)

Gelir Idaresi Bagkanlhg1

Vergi Toplama

Vergi Usul Kanunu (213)
Gelir Vergisi Kanunu (193)




Tablo 1’ in devami

Kiltir ve
Turizm

Kiiltiir Varliklar1 ve Miizeler Projelendirme/ Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim
Genel Miidiirligi Fizibilite Koruma Kanunu (2863)
Yatirim ve Isletmeler Genel Kultl.ll' Ve Tur}zm Ba.kanhgl
Miidirligi Satin Alma Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun (4848)

bl Milli Savunma Bakanlig1 .
= g Miistesarlig1 (Insaat Emlak ve Karr%ulastlr'a/ Imar
s 3 NATO Enfrastriiktiir Daire Faallyet.ler.ll satls/ . Kamulagtirma Kanunu (2942)
S - Emlak Bilgi Sistemi
w Bagkanlig)
© =
= o . - . .
S (—03 K}lg:uk S.anatlgr ve Sanayl Kl}g:uk Sanayi .Sl.tel--en Endiistri Bolgeleri Kanunu
=g Bolgeleri ve Siteleri Genel I¢in Arsa Temini/ Ust (4737)
@ § @ Miidiirliigii Yapilarda Destek

Tasinmaz degerleme bircok mevzuatta ele alinmistir. Vergilendirme, kamulastirma,
tasinmaz miilk alma- satma gibi bir¢ok uygulamada tasinmaz degerlemeye ihtiyac
duyulmaktadir. Bu ihtiyaglar1 karsilamak icin her bir uygulamaya yonelik farkli
mevzuatlarda yer verilmistir. Bu durum tasinmaz deger takdirinde ayni taginmaza ait farkl
deger tespiti yapilmasi gibi karisik durumlar ortaya ¢ikarmaktadir. Ornegin kamulastirma
isleminde konu tasinmazi degeri belirlenirken, tapu degeri, belediyece belirlenen emlak
vergisi degeri, ipotek degeri gibi birbirinden farkli degerlerle karsilagilmaktadir. Bunun yani
sira bir de kamulastirma bilirkisi kurulunca belirlenen yeni bir deger daha ortaya ¢ikmaktadir
(Candas,2012). Candas’a gore iilkemizde tasinmaz degerlemenin yer aldigi mevzuatlar su
sekilde siralanabilir.

CoNoOARWNE

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.

20.

Koy Kanunu (442)

Tapu Kanunu (2644)

Vergi Usul Kanunu (213)

Gelir Vergisi Kanunu (193)

Harglar Kanunu (492)

Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun (1169)

Kat Miilkiyeti Kanunu (634)

Emlak Vergisi Kanunu (1319)

2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu, Harcamalara Katilma Paylari ile Tlgili
Hiikiimlerin Uygulanmasina iliskin Yonetmelik

Sermaye Piyasasit Kanunu (2499)

T.C. Anayasasi

Kamulastirma Kanunu (2942)

Devlet Ihale Yasas1 (2886)

Kadastro Kanunu (3402)

Toplu Konut Idaresi Yasas1 (2985)

Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu (3083)
Imar Kanunu (3194)

Tiirk Medeni Kanunu (4721)

Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi
Yasasinda Degisiklik

Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii Tasinmaz Mal Iktisabi, Satis1, Kiraya Verilmesi,
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Devri, Intikali, Trampa Ve irtifak Hakki Tesisine iliskin Usul ve Esaslar
Hakkinda Yo6netmelik

21. Tapu Sicil Tiiziigi

22. Belediye Kanunu (5393)

23. Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman
Sinirlart Disina Cikarillan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun (6292)

24. Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun (6306)

(Candas,2012)

1.8.1. Kamulastirma

Tasinmaz degerlemesinin en 6nemli oldugu uygulamalardan biri kamulastirma
uygulamalaridir. Kamulastirma, Kamu yararimin gerektirdigi hallerde gercek ve 6zel hukuk
tiizelkisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin, Devlet ve kamu tiizelkisilerince
bedeli 6denerek satin alinmasidir (Candas,2012). Tasinmaz degerinin dogru ve objektif
sekilde belirlenmesi miilkiye sahiplerinin haklarinin korunmasi agisindan oldukga
onemlidir.

Ulkemizde kamulastirma alaninda 4.11.1983 tarih ve 2942 sayili (Degisik 24.04.2001
tarih 4650 sayil1) Kamulastira Yasasi’ na gore deger tespitleri yapilmaktadir. Bu madde
uyarinca taginmaz mal veya kaynagin; cinsi ve nevi, alani, degerini etkileyecek her unsurun
ayrt ayrt degeri, vergi beyani, kamulastirma tarihinde resmi kurumlar tarafindan yapilmis
olan deger takdirlerini, arazilerde bulundugu mevkii sartlarina gére oldugu gibi kullanildig
takdirde getirecegi net gelir, arsalar i¢in kamulastirma islemi yapilmadan 6nceki tarihlerde
yapilan emsal satislarin degerlerine gore, konu arsanin satis degerini, yapilar i¢in birim
fiyatlari, insaat maliyet fiyatlar1 ve yipranma pay1 oranini, tespit edilen arazi bedelinin
yarisint gegmemek kaydiyla, degere etki edecek diger unsurlari sebepleriyle birlikte
aciklayarak, bu objektif 6l¢iileri degerleme raporlarinda belirtmelidir.

Kamulastirma Kanunu’ na gore deger tespiti yapilirken, kamulastirmay1 gerektiren
imar durumunun sebep olacagi deger artis1 ile ileride diislinlilen kullanma sekillerine
getirecegi kar dikkate alinmaz.

Oysa ki giiniimiizde Ozel degerleme sirketleri tarafindan hazirlatilan degerleme
raporlarinda tasinmaz malin gelecekteki ve mevcuttaki imar durumu raporun sonucunu
dogrudan etkilemektedir.

Kamulastirma Kanunu’ nda ‘‘Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kabul edilen
degerleme standartlarina uygun’’ ibaresiyle Kamulastirma Yasast’ nin degerlemede, SPK’
nin standartlarmi kabul ettigi goriilmektedir. Ancak ‘‘degeri etkileyecek diger objektif
unsurlar’” ise her tlirli yoruma acik ve degerlemeyi yapan uzmana gore farklilik
gosterebilecek bir cliimledir.

Ulkemizde kamulasgtrma adi altinda, kamulastirma komisyonlarinin belirledigi
degerlerin gergcegi yansitmadigi diisiiniilmekte olup, bir¢ok kamulastirma davasi agilmistir.
Acilan davalarda deger tespiti yeniden yaptirilmis olup, sonuglarin miilkiyet sahiplerinin
lehine oldugu sikca goriilmektedir. Boylelikle ne yazik ki vatandaglarin Kamulastirma
Yasas1® na gore belirlenen degerlere giivenmedigi goriilmektedir. Ustelik vatandaslarda, her
kamulastirma bedeline itiraz edilmesi gerektigi ve yeniden yapilan degerleme islemiyle daha
fazla kar elde edebilecekleri algisinin gelistigi gézlemlenmektedir.
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1.8.2. Vergilendirme

Ulkemizde vergi degerlemesi ¢alismalarini belediyeler, cadde sokak bazli, emlak fiyat
cetvelinde yer alan birim fiyatlarina gore rayi¢c bedelle tespit ederek yapmaktadir
(Aydmoglu,2009). Emlak vergi sisteminin en biiyiik sorunu rayi¢ bedelle birim fiyatlarin
birbirinden ¢ok farkli olmasidir (Candas,2012).

Emlak Vergisi Yasast’ nin 29. Maddesine gore vergi degeri; arsalarda her mahalle,
parsellenmemis arazilerde her kdy i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler
ve arazide il veya il¢ede arazi cinsine gore takdir edilen birim fiyatlara gore hesaplanir.
Binalar i¢in ise birim metrekare ingaat maliyetleri ile birlikte arsa veya arsa pay1 degeri
toplanarak hesaplanir.

Vergi degeri, miikellefiyet basladiktan sonra, her y1l bir 6nceki yila ait vergi degerinin
aynt yil i¢in tespit edilen yenden degerleme oraninin yarisi orani kadar arttirilarak
hesaplanmaktadir.

Emlak vergisine matrah olacak vergi degerlerinin takdirine iliskin tiiztiglin 26., 29. ve
30. maddesine gore, tasinmazin yiizol¢limii, hangi nevi bina insaatina miisait oldugu, imar
durumu, mevkii, isyerlerine ve mesk(n yerlere uzakligi, belediye hizmetlerinden
faydalanma durumu ile ayn1 veya farkli vasiflardaki emsal arsalarin satis degerleri, degeri
etkileyecek unsurlar olarak gdsterilmektedir.

1.8.3. icra Degerlemesi

Haczedilmis tasinmaz mallar i¢in deger takdir islemi Icra Iflas Yasasi® na gore
yapilmaktadir. Yasa’ nin 128. Maddesine gore oncelikle icra konusu olan taginmazlarin
degerlerini ilgili icra dairesi takdir ettirir. Tasinmaza ait farkli miikellefiyetler ortaya
ciktiginda ve bu miikellefiyetler taginmazin 6nceden belirlenmis olan kiymetini etkiliyorsa,
tasinmazin degeri yeniden belirlenir.

Rehin olarak alinmis taginmazlarin satis1 istendigi zaman tasinmaza ait degerleme
islemi Sermaye Piyasast Kanunu’nca yetkilendirilmis kisilere ve kurumlara
yaptirilmaktadir. Bunlarin disinda icra islemlerinde kiymet takdirinin diger uzman
bilirkisiler araciligiyla da yapilabilecegi Icra Iflas Kanunu® nda belirtilmistir (URL-5,2019).

1.8.4. Ozellestirme

Tiirkiye’ de 1994 yilinda 4046 sayili Ozellestirme Kanunu ile dzellestirilecek olan
kuruluslar icin deger tespit ¢alismalarinin nasil yapilacagi belirlenmistir. Kanun’ un 18.
Maddesinin B bendine gore degerleme caligmalari deger komisyonlart ile yapilir. Bu
komisyonun gorevleri ilgili madde uyarmnca su sekilde aciklanmaktadir; Oncelikle
ozellestirilecek olan kurulusun hizmet 6zelligi, niteligi, hangi alanda faaliyet gosterdigi,
sahip oldugu tesisler, tasinir tasinmaz mallar, malzemeler, alacak ve borglari, gelecekteki
nakit gelir potansiyeli gibi 6zellikleri belirlenir. Daha sonra uygulanacak olan 6zellestirme
yontemi dikkate alinarak, piyasa kaptalizasyon degeri, amortize edilmis yenileme degeri,
piyasa degeri, ekspertiz degeri, indirgenmis nakit akimlari metotlarindan en az ikisi
degerlemeye uygulanarak degerleme islemleri yiiriitilmektedir. Deger tespit ¢alismasinin
sonuglari, 6zellestirme isleminden sonra kamuoyuna ilan edilir (URL-6,2019).



2. YAPILAN CALISMALAR

2.1. Tiirkiye’ deki Bankalar Tarafindan Hazirlanan Degerleme Raporlarinin
Incelenmesi

Tirkiye’de tasmmmaz degerleme bircok alanda kullanildigi halde, tasinmaz
degerlemenin {ilkemizde heniiz bir standarta oturtuldugu sdylenemez. Taginmaz
degerlemeyle ilgili olarak lilkemizde mevzuatta bir¢ok, kanun, yonetmelik, tiiziik, tebligler
ve genelgeler bulunmaktadir. Ancak bu mevzuatlardaki kriterler ayni cinsteki tasinmazlara
gore farkliliklar gostermekte olup, ‘‘degeri etkileyecek diger nitelikler’” gibi ucu agik
climleler ve degerleme yapacak olan uzmana gore degiskenlik gosterebilecek belirsizlikler
icermektedir.

Ulkemizde tasinmaz degerlemenin uygulandigi en 6nemli alanlardan birisi de ipotekli
satis (mortgage) sistemidir. Ozellikle bankalar, tiiketiciye konut kredisi kullandirmak
amactyla veya yine tiiketicilere kredi kullandirmak igin tiiketicilerin sahip olduklari
gayrimenkullerin teminat olarak gdsterilmesi durumunda, SPK tarafindan yetkilendirilen
degerleme sirketlerine tasinmaz degerlemesi yaptirmaktadirlar.

Bankalar tarafindan degerleme uzmanlarina hazirlatilan degerleme raporlari bankadan
bankaya farklilik gostermektedir. Bu durum her ne kadar rapor formatlarinin farkli olmasi
sebebiyle degerlemede objektifligi engellese de, siire sinirlamasi olmasi sebebiyle rapor
kalitesini diisiirse de, tiim bunlarin kendi kontrollerinde olmasindan dolay1 bir nevi uzman
kararlarina miidahele olsa da degerleme sektoriiniin en ¢ok kullanildigi alanlardan biri
bankaciliktir (Cete,2016).

Tiirkiye’de bulunan bankalarin her birinde yapilan degerleme islemi i¢in farkl
formatlarda degerleme raporlar1 hazirlatilmaktadir. Amag¢ ayni olsa da bankalarin kendi
iglerinde ayr1 bir standart olusturma ¢abasi oldugundan, farkli formatta hazirlanan raporlar
goriilmektedir. Ayrica raporlarin ¢ogu kez ¢ok kisa siirede ve tliketiciye krediyi
kullandirabilmek i¢in tarafli hazirlantyor olmasi raporu hazirlayan degerleme uzmanlarinin,
bilimsel, yansiz, dogru ve bagimsiz bir rapor hazirlamalarin1 engellemektedir.

Tasinmaz degerlemede bir standart olusturmak i¢in degere etki eden kriterlerin ve bu
kriterlerin agirliklarinin belirlenmesi oldukg¢a dnemlidir. Degerlemeyle ilgili mevzuatlarda
sadece degerleme islemini kimlerin yapabilecegini ve hangi yontemlerin kullanilabilecegi
belirtilmistir. Ancak bu kriterlerin neler oldugu ve 6nem dereceleri hakkinda mevzuatta
herhangi bir diizenleme yapilmadig: goriilmektedir.
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Tablo 2. Degerleme ile ilgili mevzuatlarda ele alinan kriterler

Kanun No Degerlemeyi Etkileyen Kriterler
» Tasmmaz malin cinsi ve nevi
»  Yiizolgimi
» Kiymetini etkileyebilecek biiyiin nitelik ve unsurlari
Kamulagtirma Kanunu 2942 » Vergi beyan
(11. Madde) » Resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri
> Ozel amaci olmayan emsal satislara gore satis degeri
»  Bedelin tespitinde etkili olabilecek diger objektif dl¢iitler
»  Yiizolgimii
» Emlak vergisi beyan degeri
» Cinsi
Tapu Sicil Tizigi (38. 2013/5150 » Varsa resmi makamlara yapilmig deger takdiri
Madde) »  Getirecegi gelir
» Arsa emsal satig degerleri
» Degerini etkileyecek diger nitelikleri
» Metrekare itibariyle takdir olunur.
» Hangi nevi bina ingaatina miisait oldugu,
> Imar ve istikamet planindaki durumu
» Bina ve insaat sahasi biiytikligi
Emlak Vergisine Matrah » Topografik durumu
Olacak Vergi » Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle
Degerlerinin Takdirine 7/3995 mevKkii
[liskin Tiiziik (26., 29. > Isyerlerine, meskiin yerlere uzaklik ve yakinhigi ve
ve 30. Madde) ulastirma durumu
»  Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye
hizmetlerinin gelmis olup olmadig1
» Ayni veya farkli vasiflardaki emsal arsalarin satig degerleri
» Her mahalle veya kdyiin cadde, sokak yahut deger
bakimindan farkli bolgeleri i¢in ayri ayri deger tespit
edilecektir.
» Arsalara ait asgari dl¢iide birim deger takdirleri cadde ve
sokaklar itibariyle yapilacaktir.
» Degeri birbirine esit veya ¢ok yakin olan ayni veya benzer
vasifli olan yerler bir bolge olarak belirlenecektir.
» Degerler arasindaki farkliliklarin tespitinde; bu yerlerin
genel kullanis bigimleri, baslica bolge tipleri bolgelerin
Emlak Vergisi Kanunu nl?fus ve yapl Xoguplgklarl? yerlesim a'lanlarmm gelisme
ic Genelgesi 2017/1 yon ve biiyiikliikleri, is yeri merkezlerine ve meskun
¢ g yerlere uzaklik ve yakinliklari, ulagim durumu, su,
elektrik, dogalgaz ve kanalizasyon gibi alt yap1
hizmetlerinin olup olmadigi, imar planindaki durumu,
topografik durumu ve turizm, sanayi, toplu konut, sit,
rekreasyon vb. alanlar igerisinde bulunup bulunmadig1
dikkate alinacaktir.
»  Deger bakimindan farkli bolgelerin tespitinde, imar

planlarindan, halihazir haritalardan, kadastral haritalardan,
cevre diizeni plan ve haritalarindan, ilgili kuruluslardaki
diger bilgi ve belgelerden faydalanilacaktir.




Tablo 2’ nin devami
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Kanun

No

Degerlemeyi Etkileyen Kriterler

Hazine Taginmazlarinin
Idaresi Hakkinda
Yonetmelik

R.G. 26557

>

Bedel tespit ve takdirinde, tasinmazi konumu ve 6zellikleri
g0z oniinde bulundurulmak suretiyle rayi¢ bedel esas
alinir.

Mabhalle veya koy (Pafta/ cilt, Ada/sahife, Parsel/Sira no)
Cadde veya sokagi

Tasinmazin Cinsi

Hisse durumu

Kullanim sekli

Yiizolgtimii

Emlak vergisine esas asgari deger

Beyan edilen rayi¢ bedel

Varsa kesinlesen rayi¢ bedel

Arsanin imar durumu

Milli Emlak Genel
Tebligi (Hazineye Ait
Tarim Arazilerinin
Kiymet Takdirine Esas
Degerleme Formu/Ek-6)

313

VIVVVVVVVYYYYVY

Y V V

TAKYIDAT bilgileri

e Cinsi

e Hazine hissesi

o li, ilgesi, mabhallesi/koyti, caddesi/sokagi, yoresi

e Tapu tarihi (pafta/ cilt, Ada/sahife, Parsel/ sira no)

e Yilzolglimi

Ilgili belediyesince imar planinda ayn1 ada igerisindeki
diger parsellerin durumu dikkate alinarak belirlenecek 6n
cephenin bulundugu cadde/sokaga gore asgari metrekare
birim bedelinin belirlenmesi

Imar Planinda ayrildig amag

Plandaki yapilagsma sartlar1 (TAKS, KAKS, H)

Belediye hizmetlerinden yararlanip yararlanmadigi (yol,
su, elektrik, toplu tagima, kanalizasyon)

Milli Emlak Genel
Tebligi (Hazineye Ait
Tarim Arazilerinin
Kiymet Takdirine Esas
Degerleme Formu/Ek-6)

355

VVYVVYVYVY

1, ilgesi, kdyii

Yiizolgtimii

Ada/ Parsel numarast

Fiili kullanim durumu

Y1l emlak vergi degeri

Emsal satislarina iligkin bilgiler (satis tarihi, metrekare
bedeli, imar bilgisi vb.)

Kamulagtirma
Davalarinda Bilirkisi
Olarak Gorev
Yapacaklarin Nitelikleri
ve Caligma Esaslarina
[liskin Yonetmelik

R.G.26356

VVVVVVYVYVYYVYY

A Bendi Kamulastirma Kanunundaki 6zellikler ile aynidir.
Bedele etki eden tiim kanuni veriler

Imar verileri

Gayrimenkuliin 6zgiin nitelik ve kullanim sekli

Degeri etkileyen hak ve ylikiimliiliikleri

Gayrimenkul {izerindeki ayni ve sahsi irtifak haklari
Gayrimenkul miikellefiyetleri

Kadastro ve aplikasyon bilgileri

Milli bir gayrimenkul bilgi sistemi i¢in gereken veriler
Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif élciitleri (c
Bendi)
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Tablo 2’nin devami

Kanun No Degerlemeyi Etkileyen Kriterler

Konumu

Maddi ve hukuki tanimi

Ekonomik veya gelir getirici nitelikleri

Miilkiyet haklar1 (mutlak, ayni hak/mutlak miilkiyet,
kiralayanin tasinmaz miilkiyeti, kiracinin kullanim hakki,
alt kirac1 hakki)

Kisisel miilkiyet, ticari demirbaglar veya maddi olmayan
varliklar

Bilinen irtifak haklari, kisitlamalar, ylikiimliliikler,
kiralamalar, Kira s6zlesmesi

Biiyiik bir arazi parselinin kismi veya boliinmiis hakki
Haklarin birlestirilmesi veya ayrilmasi (birlestirme/bilegen
degeri)

Bolge planlamasi veya alt yapi iyilestirmesi ¢aligsmalarimin
etkileri

Gerilemekte olan piyasalar (zayif talep, asir1 arz ve ¢ok az
satig)

VI11-45 Diger faktorler

Miilkiyet hakkiyla iligkili olan haklar, imtiyazlar veya
sartlar

Maddi olmayan varligin kalan ekonomik émrii ve/veya
yasal omrii

Maddi olmayan varliklarin kazang saglama kapasitesi
Maddi olmayan vatliklarin niteligi ve gegmisi
Degerleme konusu maddi olmayan varliklar
etkileyebilecek ekonomik durum

Belirli bir sektoriin durumu ve goriiniimii

Maddi olmayan deger genelde serefiye denen deger
Degerleme konusu maddi olmayan varliklarin miilkiyet
haklarindaki dnceki islem

Diger Pazar verileri

Odenecek Pazar fiyati

Gegmisteki finansal tablolar

Degerleme uzmaninin ilgili olacagina inandig diger her
tiirlii bilgi

> Deger Tespit Komisyonu ** 6zellestirilecek kurulusun
Ozellestirme niteligi;

Uygulamalar1 Hakkinda | 4046 e  GoOrdigi hizmetin 6zelligi,

Kanununun 18. Madde e  Gelecekteki nakit akimi potansiyeli,

B (c) bendi e Faaliyette bulundugu sektor,

e Pazarin 6zellikleri

YV VYV

vV VY VYV V V

Sermaye Piyasasinda
Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1 Hakkinda
Teblig

VVVY VVYVY VVVYVY VYV V

Degere etki eden objektif unsurlarla ilgili akademik ¢alismalar yapilmistir. Ornegin
Yomralioglu nun yapmis oldugu bir calismada degere etki eden 40 adet faktor belirlemis
ve bu c¢alismayla birlikte tasinmaz degerleme modeli gelistirmeyi hedeflemistir. Bu 40
madde Tablo 3’ te gdsterilmistir.
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Tablo 3. Tasinmaz degerini etkileyen faktorler (Yomralioglu ve digerleri,2011)

1. Topogratya 21. Tren yoluna ulagim

2. Sekil (dar, genis, vb.) 22. Denize ulagim

3. Mevcut kullanilabilir alan 23. Nahos alanlara yakinlik
4. Alan 24. Saglik tesislerine yakinlik
5. Manzara 25. Giiriilti

6. Peyzaj 26. Hava kirliligi

7. Riizgar durumu 27. Dogal bitki ortiisii

8. Cevre 28. Su kapasitesi

9. Toprak yapisi 29. Kanalizasyon

10. Vergi 30. Drenaj

11. Mevcut satis degeri 31. Faydalanilabilir imkanlar
12. Alisveris merkezine mesafe 32. Temel belediye hizmetleri
13. Rekreasyon alanina mesafe 33. Yapilanma

14. Oyun alanina mesafe 34. Parsel cephe uzunlugu
15. Otoparka mesafe 35. Parsel konumu

16. Okula mesafe 36. Ada i¢i yerlesim durumu
17. Dini tesislere mesafe 37. izin verilen kat adedi

18. Kent merkezine mesafe 38. izin verilen insaat alani
19. Sokaga ulagim 39. Zemin durumu

20. Anayola ulagim 40. Izin verilen insaat stili

Cakar ve Sesli’ nin yapmis olduklari ¢alismada arsa vasifli tasinmazin degerinde etkili
olan 32 faktor (34 degisken) belirlenerek tasinmaz degerleme konusunda yetkin kisilere bu
faktorlerin degerlemedeki Oneminin O ile 100 arasinda puan verilerek, katilimcilarca
siralanmasi istenmis ve sonuglar dogrultusunda bu faktorlerin agirlik analizleri yapilmistir.
Bu calismaya gore degere etki eden faktorler agirliklarina gore asagidaki tablodaki (Tablo
4) gibidir.
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Tablo 4. Tamhane T2 testi sonucunda elde edilen en 6nemli degiskenler (Cakir, Sesli,2013)

. FAKTORUN
FAE(TJOR DEGERE ETKi EDEN FAKTOR AGIRLIGI
(AO)
1 izin verilen kat adedi 82,2000

Parselin imar plani sonrasindaki durumu (tamaminin kamusal alana (resmi
2. kurum, sosyo-kiiltiirel alan, vb.) ya da konut kullanimi digindaki bir alana 77,7400
(okul, yesil alan, yol, vb.) denk gelmesi)

3. Parsel kullamim alant 76,9000
4. Gozde semt ya da mahallede bulunup bulunmamasi 75,2000
5 Mevcut cazibe merkezine yakinlik 72,7600
6. Imar adas: icerisindeki konum 72,2000
7. Cevre 71,1000
8. Kamu hizmetlerinin mevcut olusu 69,8000
. Yaganilan yerin sosyo-kiiltiirel yapist 68,7400
10. Kullanilabilir alan 68,1000
11. Sehir merkezine olan uzaklik 67,8600

Parselin imar plan1 sonrasindaki durumu (kismen kamusal alana (resmi
12. kurum, sosyo-kiiltiirel alan, vb.) ya da konut kullanim1 digindaki bir alana 67,1200
(okul, yesil alan, yol, vb.) denk gelmesi)

13. Caddeye cikis 66,5000
14. Manzara 63,2400
15. Cephe 62,6000

Degerlemeyi etkileyen bu faktorlerin bir¢ogu degerlemeyi yapan kisiye gore farklilik
gosterebilir. Ayni tasinmaz i¢in farkli uzmanlar tarafindan hazirlanan degerleme
raporlarinda farkli degerler gormek miimkiindiir. Hazirlanan raporlarda, tasinmaza ait
takyidat bilgilerinin ve imar durum bilgilerinin incelendigi ve ayni tasinmaza ait farkli
uzmanlar tarafindan hazirlanan raporlarda bu faktorler farklilik gostermezken, serefiye adi
altinda dikkate alinan ve degeri dogrudan etkileyen faktorler farklilik gdsterebilir.

Gelismis iilkelerdeki degerlemeyle ilgili mesleki standartlarin, uluslararasi degerleme
standartlarint  olusturdugunu gormekteyiz. Tasimaz degerlemesinde bir standart
olusturulmasi icin Oncelikle iilkemizde daginik kanun, yonetmelik ve tiiziiklerde gecen
maddelerin, tek bir ‘‘“Taginmaz Degerleme Kanunu’’ adi altinda, alt bagliklara ayrilarak
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toparlanmasi gerekmektedir. Degerleme sonuglarinin kontrolii baglaminda Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS) destekli olarak yiiriitiilmelidir (Yomralioglu ve digerleri,2011).

Ulkemizde tasinmaz degerlemesinde herhangi bir veri taban1 sisteminin bulunmamast,
yeni yapilan ¢aligmalarda saha c¢alismalarinin siiresini uzatmakta ve daha yogun bir ¢caba
gerektirmektedir. Bu sebeple bankalarin tlim raporlarin tek bir sistem {izerinde toplayip,
degerleme uzmanlarinin bu sistemde toplanan raporlara erisimini saglayarak degerleme
caligmalarinda hem maliyet hem de zamandan tasarruf saglanabilir.

Gilintimiizde her banka degerleme raporlarini biriktirdikleri, kendi biinyelerine ait bir
veritabani sistemi olusturmaktadirlar. Ancak bu veritabanindaki bilgilere (degerleme
tarihinde ve degerleme tarihinden Once ki ayni yere ait veya konu tasinmazin bulundugu
cevredeki sokak/ cadde/ mahallede ki farkli taginmazlara ait degerleme raporlar1) yalnizca
degerleme raporunu hazirlayan sirketlerin kontrol birimindeki kisiler tarafindan veya igveren
durumundaki banka tarafindan ulasilmaktadir.

Bu calisma kapsaminda farkli bankalara ait raporlar incelenmistir. Incelenen
raporlarda degere etki eden kriterlerin benzerlik veya farklilik gosterdigi goriilmektedir.

2.1.1. Farkh Bankalara Ait Raporlarda Degere Etki Eden Kriterlerin
Incelenmesi

Degerleme yoOntemlerini etkileyen birgok faktor bulunmaktadir. S6z konusu
degerleme yontemleri incelendiginde, tasinmaz degerlemede temel problemler olarak,
yeterli sayida tasinmazla benzer 6zellik gosteren emsal bulma zorluklari, tilkemizdeki
ekonomik verilerin degisken olmasi ve bu degiskenlerin giincellenmemesi gibi faktorler
sayilabilmektedir. (Cakir ve Sesli,2013). Ulkemizde degerleme yapilacak olan tasinmazin
cinsine gore, degerini etkileyebilecek kriterlerin neler oldugu ve degerlemedeki etkisine gore
bu kriterlerin nasil kullanilacagina dair bir standart s6z konusu degildir.

Degerleme rapor formati olusturmak adina SPK tarafindan da c¢alismalar
yapilmaktadir. Bu ¢aligma kapsaminda, SPK’ na gore degerleme raporlarinda bulunmasi
gereken birtakim unsurlar bulunmaktadir. Bunlar rapor bilgileri, sirketi ve miisteriyi tanitici
bilgiler, degerleme konusu hakkinda bilgiler, degerlemesi yapilan gayrimenkule iligkin
analizler, analiz sonuglarina iliskin degerlendirmeler ve sonug¢ olmak {izere 6 ana baslik
altinda toplanmigtir. Bunlara ek olarak Kurul tarafindan, rapor eklerinin de raporlara
eklenmesi gerektigi belirtilmektedir. Rapor eklerinde degerleme konusu taginmaza ait
fotograflar, plan, ruhsat, iskan, proje ve tasinmaza ait tapu bilgileri gibi resmi belgeler,
degerlemeyi yapan uzmanlarin degerleme uzmanligi lisanslarinin 6rnekleri, konu tasinmazin
daha 6nceki donemde ayni firma tarafindan hazirlanmig degeleme raporu varsa bu son 3
raporun bilgileri yer almalidir. SPK’ na gore;

e Rapor bilgiler kisminda; i¢indekiler, raporun tarihi, numarasi ve tiirii, raporlari
hazirlayanlarin ad soyad bilgileri, sorumlu degerleme uzmaninin ad soyad
bilgisi, degerleme tarihi, dayanak sdzlesmesinin tarihi ve nosu, raporun
degerleme amaciyla hazirlanip hazirlanmadigina iligkin agiklamalara (Kurul
diizenlemeleri kapsaminda) yer verilmelidir.

e Sirktetin ve miisterinin tanitildig1 kisimda; sirketin tinvan ve adresi, miisteriyi
tanitacak olan bilgiler ve adresi, miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen
sinirlamalarin belirtilmesi gerekmektedir.

e Degerleme konusu hakkinda bilgiler kisminda;

i.  Gayrimenkuliin tapu bilgileri, yeri konumu ve tanimi,
ii.  Tapu, proje, plan, ruhsat, iskan, sema vb. dokiimanlar,
iii. Degerlemeye konu olan tsinmaz ile ilgili son ii¢ yil igerisinde



19

gerceklesen alim satim islemleri, hukuki durumundaki degisiklik

Iv.  Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, gayrimenkuliin yatirim ortakligi
portfoyiine alinmasina engel olacak bir durumu olup olmadig1 hakkinda
gorts,

V.  Proje bilgileri, gayrimenkule iliskin projelerinin ingaata baglanmasi i¢in
gerekli izinleri almip alinmadigmna dair bilgiler, projenin yatirim
ortaklig1 portfoyiine alinmasina engel olacak bir durumu olup olmadigi

hakkinda goriis,
vi.  Yap1 denetim kurulusunun yapmis oldugu denetim bilgileri
vii.  Degerleme konusu gayrimenkuliin projesine iligkin detayl bilgi ve

planlarin mevcut projeyle iligskili olduguna, farkli bir projeyle
yapilmasi durumunda degerin farkli olabilecegine dair agiklama.

e Analizler kisminda; tasinmazin bulundugu bdlgenin analizi ve kullanilan
veriler, mevcut ekonomik kosullar, gayrimenkul piyasasindaki verilerin
analizi, degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen unsurlarin neler oldugu,
tasinmazin ingaat Ozellikleri, fiziksel degerlemede baz alinan veriler,
degerlemede kullanilan varsayimlarin nedenleriyle birlikte neler oldugu,
nakit/ gelir akimlar1 ile maliyet olusumlar1 analizleri, kullanilan degerleme
metodunun ne oldugunun nedeni ile belirtilmesi, kira degeri analizi,
degerlemede kullanilan emsallerin satis bedelleri ile emsallerin seg¢ilme
sebepleri, gayrimenkule bagli haklarin hukuki durumu, en yiiksek ve en iyi
kullanim degeri analizi, miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme
analizi gibi bulgulardan bahsedilmelidir.

e Analizlerin degerlendirilmesi kisminda; farkli degerleme metotlar1 ile
yapilan degerleme sonuglarinin uyumlastirilmasi ve bu amag i¢in takip edilen
yontemin nedenleriyle aciklanmasi, belirtilen asgari unsurlardan raporda yer
verilmeyenler varsa, neden yer verilmediginin sebepleri, yasal
hiikiimliiliiklerin yerine getirilip getirilmedigi hakkinda bilgi, mevzuata gore
alinmasi gereken izinlerin tam olup olmadigina dair goriis bildiren agiklama,
degerlemesi yapilan tasinmazin, buna bagh hak ve faydalarin gayrimenkul
yatirim ortakliklar1 portfdyiine alinmasinda mevzuat ¢ergevesinde, bir engel
bulunup bulunmadigina dair goriis detaylrindan bahsedilmelidir.

e Sonu¢ kisminda; sorumlu degerleme uzmaninin sonu¢ cilimlesi ile
degerlemenin katma deger vergisi haricinde yapilarak daha sonra katma
deger vergisinin de eklenerek toplam degerin hesaplanmasiyla nihai deger
takdiri Tiirk Liras1 tizerinden yapilmalidir. (URL-8, 2019)

Tirkiye’de degerleme raporlarinin c¢ogunlugu bankalar tarafindan SPK lisansl
degerleme sirketlerine hazirlatilmaktadir. Ancak her bankanin kendi igerisinde bir standart
yakalama ¢abasi oldugu, bankalar adina yazilan farkli rapor 6rneklerinde goriilmektedir. Bu
raporlarin ¢cogunda SPK’ nun bahsettigi asgari unsurlardan bir¢cogunun bulundugu, ancak
bankalarin rapor formatlarinda birtakim eksiklikler de oldugu tespit edilmistir.

Tiirkiye’de her bankanin degerleme iizerine farkli sartnamesi bulunmakta olup, bu
sartnameler dogrultusunda bankalar kendi adlarina rapor formati tasarlamislardir. Bu rapor
formatlarina gore de degerleme sonuclart bankadan bankaya farklilik gostermektedir.
Degerleme yaparken uzmanlarin inceledikleri veya degindikleri degere etki eden kriterler de
farklilk gosterebilmektedir. Ornegin A bankasi bir konutun degerlemesini yaparken,
projesine uygunlugunu mimari ve statik projesini inceleyerek ve konutun degerleme
giintindeki mevcut durumuyla kiyaslayarak yaparken, B bankas1 yalnizca mimari projesiyle
konutun mevcut durumunu kiyaslayarak, deger tespitini yapabilir ve statik projesini dikkate
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almaz. A bankasinda statik projesine uymayan bir konutun (kolon doniikliigii, eksik kolon
imalati, kirilan kolon tespiti vb.) satis1 gii¢ olarak nitelendirilip, degerine olumsuz bir etken
olarak gosterilen statik proje faktorii, diger bankalarca degere etki etmeyebilir.

Bankalarin, degerleme raporlar1 hazirlatmak i¢in kendi biinyelerinde uymak zorunda
bulunduklar1 sartnameler mevcuttur. Her bankanin sartnamesi birbiriyle farklilik
gostermekte olup, bu sartnamelere uygun olarak rapor formati belirlenerek 6zel degerleme
firmalarina rapor hazirlatilir. Farkli formatlarda hazirlanan bu raporlardaki bilgiler Tiirkiye
Cumhuriyeti Merkez Bankasina gonderilmektedir. Konut fiyat endeksi ve ticari gayrimenkul
fiyat endeksi iiretilmesi amaciyla Elektronik Veri Aktarim Sistemi (EVAS) kullanilarak bu
raporlardaki bilgiler Merkez Bankasi’na aktarilir.

Tasinmaz degerlemede gelismis iilkelerin standart bir degerleme formati
olusturmadaki en 6nemli ¢aligmalarindan biri de taginmaz tiirleri ve tasinmaz piyasasindaki
gercek alim/ satim degeri bilgilerinin bir veritabani sisteminde tutulmasidir. Bu baglamda
Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin EVAS araciligiyla biriktirdigi bilgiler Tiirkiye’de
veritabani sistemi olusturmak icin kullanilabilir. Ancak oOncelikle farkli formatlarda
hazirlanan raporlarin ortak ve tek bir formatta hazirlanmasi gerekmektedir. Bu farklilik
piyasada degerleme uzmani olarak calisanlarin da biiyiik bir sorunudur. Bir bankanin
satilamaz dedigine, diger bankanin satilabilir demesi, degerleme uzmanlarin1 da geligki de
birakmaktadir. Ayrica raporlarin ¢ok kisa siirede hazirlatilmasi raporlarin kalitesini
diistirmektedir ve degerleme uzmanlarinin bagimsiz, dikkatli ve giivenilir rapor
hazirlayabilmelerine engel olmaktadir. Bankacilik sektoriinde yapilan degerlemedeki en
bliyiik sorun degere endekslenerek degerleme yapilmasidir. Bankacilik sektdriinde
hazirlanan degerleme raporlarinin igeriklerinin diizenlenmesi gerekmektedir.

Bankalar adina hazirlanan raporlarin ¢ogu konut, dilkkkan ve arsa i¢in hazirlanan
raporlaridir. Bu sebeple bankalara rapor hazirlayan uzmanlar genellikle degerleme metodu
olarak emsal karsilastirma yontemini tercih etmektedirler.

Calisma kapsaminda Tirkiye’ deki 11 farkli banka tarafindan, degerleme uzmanlarina
veya degerleme uzman yardimcilarina hazirlatilan degerleme raporlari incelenmis olup,
degere etki eden kriterlerinin neler oldugu, banka isimleri kullanilmadan anlatilmistir. Yasal
hiikiimliiliiklerden ve etik kurallardan dolayi, eklerdeki banka isimleri, ada parsel bilgileri,
adres bilgileri, degerleme uzman bilgileri vb. kisimlar silinerek gosterilmistir

2.1.1.1. A Bankasi

A bankasina hazirlanmis 6rnek rapor bankaya ve sahislara ait bilgiler silinerek Ek 1.
de gosterilmektedir. A bankasina gore degere etki eden kriterle ana ve alt basliklar olarak
asagida siralanmistir.

e Rapor 6zeti
- Adres bilgileri
- Kullanim fonksiyonu
- Gayrimenkuliin i¢inin goriiliip goriilmeme durumu
- Arsa ylizolglimii
- Varsa bina yas1
- Insaat seviyesi
- Yasal deger
- Acil satig degeri
- Mevcut deger
- Sigorta degeri
- Aylik kira geliri
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Satis kabiliyeti
Deger ve satis kabiliyetine yonelik agiklamalar eksper kanaati

aydi

Tapu tiirli/ miilkiyet ¢esidi

1li, ilgesi, mahalle/ kdy, ada/ parsel numarasi, ana gayrimenkul niteligi,
yiizél¢iimii, malik bilgisi (hisse), arsa payi, blok/ giris numarasi, kat
numarasi, bagimsiz boliim numarasi ve niteligi, cilt/ sahife numarasi,
tarih ve yevmiye bilgileri

Takyidat bilgileri (serhler, beyanlar, irtifak haklar1 ve miikellefiyetler,
rehinler

Gayrimenkuliin konumu, ulagim1 ve yakin ¢evre bilgileri

Koordinatlar

Konum (sehir i¢i/dis1, kirsal)

Bolgedeki yapilagsma tiirii

Ulasim

Bolgesel gelisim potansiyeli ve ekonomik kosullar

Gayrimenkuliin genel 6zellikleri

Yap1 nizami

Tas1yict system

Tesisatlar

Isitma sistemi

Bina/ site 6zellikleri

Ana gayrimenkul 6zellikleri

Bagimsiz boliim 6zellikleri

Bagimsiz boliim i¢ dekorasyon ozellikleri

Imar durumu

Imar plan1 ad

Imar lejandi

TAKS/ KAKS, H(maks) ¢ekme mesafeleri, detaylar

Onay tarihi, 6lcegi

Plan iptali, yiirlitmeyi durdurma karari, imar kanunu 18. Madde
uygulamasi, yapilasmayi kisitlayan/ engel yaratan bir durum var mi?
Kentsel doniisiim alani, riskli alan ilan edilmis mi?

Aciklamalar

Tapu ve imar arsiv belgelerinin incelenmesi

Mimari proje (inceleme yapan kurum ve onay tarihi/ numarasi bilgileri)
Yapi ruhsati, yap1 kullanma izni, yapi tatil tutanagi, enclimen kararlari,
ruhsat/ iskan bilgileri (inceleme yapan kurum ve onay tarihi/ numarasi
bilgileri)

Aciklamalar

Yasal/mevcut durum karsilastirma tablosu, yasal ve mevcut durumlara gore
asagidaki bilgiler belirtilmektedir;

Blok adedi

Bina kat adedi ve dagilimi

Binadaki toplam bagimsiz boliim sayisi
Bagimsiz boliimiin bina girisine gére konumu
Bagimsiz boliimiin alan

Tasinmazin i¢ boliimleri
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- Kadastral parsel, blok veya bagimsiz boliim bazinda konum tespitinde
sorun, yasal/ mevcut arasinda farklilik olma durumu

- Aciklamalar

e Degere etki eden olumlu ve olumsuz faktorler
e Emsal gayrimenkuller

- Emsallerin satilik/ kiralik olma durumu, iletisim bilgileri, nitelikleri,
imar durumlari, konum ve Ozellikleri, alanlari, istenen/ gergeklesen
satig fiyati, birim fiyat, pazarlik payi, gercekci birim fiyat1 ve diger
detay bilgileri

e Degerlemede kullanilan yontemler, nihai degeer takdirine iligskin agiklamalar

- Kullanilan yontem, yasal ve mevcut degeri belirtilir.

e Ilave bilgiler

- Raporun bu kisminda raporu hazirlayan degerleme uzmaninin ve
kontrol eden uzmanin, mezun olduklar1 okul ve bolim ile sektordeki
deneyimleri belirtilir.

- Ayni gayrimenkule ait hazirlanan degerleme raporlar1 varsa bu
raporlara ait bilgiler ile degerlemeyi hazirlayan firmanin bilgileri bu
boliimde belirtilir.

e Rapor ekleri

- Mahal, mimari proje, yap1 ruhsati/ iskdn, imar plani, adres bilgisi ve

takyidat bilgisi fotograflari

2.1.1.2. B Bankasi

B bankasina hazirlanmis 6rnek rapor bankaya ve sahislara ait bilgiler silinerek Ek 2.’
de gosterilmektedir. B bankasina gore degere etki eden kriterle ana ve alt basliklar olarak
asagida siralanmistir.

e Gayrimenkuliin tapu kaydi
- 1li, ilgesi, mahalle/ kdy/ bucagi, sokagi/mevkii, pafta numarasi, ada/
parsel numarasi, parsel alani, ana gayrimenkul niteligi, malik bilgisi
(hisse), tapunun tiirii, arsa pay1, blok/ kat numarasi, bagimsiz boliim
numarasi ve kap1 numarasi, tapunun tiirii
e Gayrimenkuliin tam adresi
e Gayrimenkuliin 6zellikleri
- Yapi cinsi
- Mevcut tesisatlar
- Isitma sistemi
- Yap1 nizami
- Gayrimenkuliin tiirii
- Kullanim durumu
- Iscilik ve malzeme durumu (liiks, orta, iyi veya diisiik olma durumu)
- Otopark
- Yizme havuzu
- Giivenlik
- Binanin yapim yili, binanin sinifi ve grubu, kaginci deprem bolgesinde
bulundugu
- Deprem hasar1 ve onarim/ giiglendirmesi olup olmama durumu
- Gayrimenkuliin yeri
- Binanin kat adedi, binadaki bagimsiz bolim adedi, konutun yasal ve
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mahal briit alan
Takyidat bilgileri
Gayrimenkul i¢in yapilan degerlendirme
- Gayrimenkuliin konumu, ulagimi ve ¢evre bilgileri
- Ana gayrimenkuliin 6zellikleri
- Bagimsiz boliimiin 6zellikleri
- Gayrimenkuliin ¢ap, iskan, ruhsat, onayli mimari proje vb. Bilgileri
- Eklerin neler oldugu hakkinda bilgi
- Gayrimenkuliin degerine etki eden olumlu ve olumsuz faktorler
- Degerlemede kullanilan yontem
Ekspertiz degeri ve ekspertiz degerinin dagilimi
- Eksperin kanaati (satilabilir, alicis1 az, satis1 zor veya satilamaz)
- Ekspertiz (yasal durum) degeri
- Gayrimenkuliin insaat seviyesi
- Mabhallindeki alan {izerinden piyasa degeri
- Sigortaya esas degeri
- Yasal kullanim niteliginin mahallindeki ile ayn1 olup olmama durumu
- Sonug
Emsal arastirma raporu
- Emsal tasinmazlarda, 6zellikle yapilarda emsallerin briit alani, oda
sayisi, kagini katta oldugu, degerleme konusu tasinmaza olan konumu
ve serefiyesi dikkate alinarak degerleme konusu taginmazin birim m2
fiyat1 belirlenmektedir.
Rapor ekleri
- Dis mekan, i¢ mekan, proje, imar durumu, adres bilgisi, ruhsat, iskan
ve tapu kayd1 fotograflar
Degerleme raporunu hazirlayan uzmanin, denetmenin ve sorumlu degerleme
uzmaninin mezun olduklart bolim ve okul, SPK lisans numaralari, iiye
olduklart mesleki kurulus ve degerleme sektoriindeki deneyim bilgileri
Son ti¢ y1l i¢inde ayn1 gayrimenkul i¢in hazirlanan rapor olup olmama durumu
Enerji kimlik bilgisi olup olmama durumu ve varsa enerji kimlik bilgileri

2.1.1.3. C Bankasi

C bankasina hazirlanmis 6rnek rapor bankaya ve sahislara ait bilgiler silinerek Ek 3.’
te gosterilmektedir. C bankasina gore degere etki eden kriterler ana ve alt basliklar olarak
asagida siralanmistir.

Genel bilgiler baslig altinda,

- Tapu bilgileri

- Adres

- Kroki

- Sigorta bilgileri (yap1 sinifi, grubu, alani, deprem bolgesi derecesi)
Degerlendirme sonucu, ekspertiz risk kodu ve 6nemli notlar

- Yasal ve mevcut durum degeri

- Satis kabiliyeti (satilabilir/ satilamaz)

- Varsa Ekspertiz risk kodlar1

- Onemli not (risk yaratacak unsurlar varsa bu kistmda bunlar

belirtilmelidir.)

Tapu kayitlar1 ve takyidat bilgileri
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Ekspertiz risk kodu agiklamalari
- C bankasinin sartnamesine gore serhler, beyanlar, iist haklari, intifa
haklari, kamulastirma serhleri gibi unsurlarin her birine ait Ek 3. te
gorildiigi gibi risk kodlar1 verilmistir.
Kisitlayic1 ve risk yaratacak durumlar (sit alani istimlak, heyelan, deprem
hasar1, imar miilkiyet sorunlar1 gibi detaylar)
Imar durumu bilgileri ve imar durumuna uygunlugu
- Imar plani bilgileri
- Imar fonksiyonu
- Yapilasma kosullar
- Yapilagsmaya engel durumlar
Proje, ruhsat bilgileri ve yapinin projeye uygunlugu (belge numaralar1 ve
tarihleri belirtilecektir.)
Tasinmazin ¢evresel ozellikleri (konumu, ulagimi, yakin g¢evresinin yapilagma
bilgileri)
Ana tasinmazin 6zellikleri
Ekspertizi yapilan bagimsiz boliimiin 6zellikleri
Fiili kullanim fonksiyonu ve kullanici bilgileri
Degerleme hesaplar1 varsayimlari, analizler ve sigortaya esas deger
- Yasal deger
- Mevcut deger
- Sigortaya esas yap1 degeri
Ayni1 tasinmaza iliskin son ii¢ yilda diizenlenen raporlarin bilgileri
- Emsaller (Emsal tasinmazlarda, 6zellikle yapilarda emsallerin briit
alani, oda sayisi, kagini katta oldugu, degerleme konusu tasinmaza
olan konumu ve serefiyesi dikkate alinarak degerleme konusu
taginmazin birim m2 fiyati belirlenmektedir.)
- Degerin olusumundaki etkenler
Rapor ekleri
- I¢ ve dis mekan, proje, ruhsat, iskan, adres bilgisi, imar durumu ve
takyidat bilgisi fotograflar

2.1.1.4. D Bankasi

D bankasina hazirlanmis 6rnek rapor bankaya ve sahislara ait bilgiler silinerek Ek 4.
te gosterilmektedir. D bankasina gore degere etki eden kriterle ana ve alt basliklar olarak
asagida siralanmistir.

Degerleme raporunu hazirlayan uzmanin, denetmenin ve sorumlu degerleme
uzmanmnin mezun olduklart bolim ve okul, SPK lisans numaralar1 ve
degerleme sektoriindeki deneyim bilgileri
Gayrimenkuliin adresi/ konumu
- Adres bilgileri
- Ulasim tarifi
Tapu bilgileri
- Tapunun tiirii
- Yevmiye tarihi ve numarasi, eklentisi, adres kodu, edinme sebebi ve
malikin hissesiyle birlikte bilgileri, ana gayrimenkuliin; ili, ilgesi,
mahalle/ kdy, bucagi, mevkii, pafta numarasi, ada numarasi, parsel
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numarasi, yiizél¢limii, niteligi, bagimsiz boliimiin; arsa payi, blok, kat
ve bagimsiz boliim numarasi, bagimsiz boliim niteligi

e Takyidat bilgileri

Takyidatin inceleme tarihi ve saati,
Takyidat tiirleri

Serhler, beyanlar, irtifak ve rehin haklar1
Takyidata iliskin ac¢iklamalar

e Imar durumu bilgileri

Planin tiirii, ad1 ve onay tarihi

Imar lejant1

Plan 6lgegi

Yap1 nizami

Taks, Kaks, Hmaks, 6n, arka ve yan ¢ekme mesafeleri

Tasinmazin isabet ettigi 6zel imar sartlarinin mevcut olup olmadigi
Tevhit sartinin olup olmama durumu

Minimum cephe ve parsel alani sart1 olup olmamasi durumu
Parselasyon uygulamasi olup olmamasi durumu

Diger agiklamalar

e incelenen belgeler

Yap1 kullanma izni ile yap1 ruhsatlarinin arastirilmasi, bu belgeleri
veren kurum, verilis amaci, onay tarihi, numarasi, varsa onceki izin
veya ruhsatin numarasi, izne/ruhsata konu yapinin kullanim amaci,
bagimsiz boliim sayisi, yapmin yol kotu alti ve kot tstii kat sayisi,
toplam kat sayis1 ve toplam bagimsiz boliim sayisi

Mimari projesinin arastirilmasi

Mevcut durum ile yapmin ruhsatt ve eki onayli projesinin
karsilastirilmasi

Tapudaki vaziyet plan1 ve kat planina gore konum ve alan dogrulu
tespiti

Yapr tatil tutanag veya imar para cezasina iliskin enciimen kararinin
olup olmama durumu

Degerleme konusu taginmazi yerinin dogru tespit edilip edilmedigi
Incelenen diger belgeler ve yapilan aragtirmalar

e Yapinn genel ozellikleri

Insaat tarzi

Yapim yil1, yap1 sinifi ve grubu, ana gayrimenkuliin insaat seviyesi,
deprem hasar durumu

Ozel giivenlik, agik ve / veya kapali otopark, acik ve/ veya kapali
yiizme havuzu, asansor gibi 6zelliklerinin incelenmesi

Diger aciklamalar

Yapinin halihazir kullanima gore kat sayisi, kat dagilimi ve bagimsiz
boliim sayis1

e Bagimsiz boliim 6zellikleri

Miilkiye durumu ve halihazir kullanim durumu
Net ve briit olarak yasal ve mevcut alani
Konumlandig kat

Isitma sistemi

Enerji kimlik sinift olup olmamasi
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- Iscilik ve malzeme kalitesi ile bakimli olup olmadig: ve tadilata
ihtiyacinin olup olmadiginin belirlenmesi, varsa tadilat tarihi
- Cephe ve manzara bilgileri
- Oda, salon, mutfak, banyo, tuvalet ve balkon sayis1
- I¢ mekanin 6zellikleri ile bagimsiz boliimiin diger dzellikleri (projeye
ait aykir1 imalat vb.)
Cevresel ozellikleri
- Deprem bolgesi derecesi
- Yapilagma hizi, biiyiik yatirim projelerinin yogunlugu, markali konut
projelerinin yogunlugu, ana cadde iizerinde olup olmama durumu
- Ulasim imkani, kentsel 6l¢ekte taninmislik ve ¢evresel diger 6zellikler
Emsal arastirma sonuglar1 ve emsal degerlendirme tablosu
- Emsallerin; fiili kullanim niteligi, durumu (satilik/kiralik), satis veya
deger tespit tarihi, bulundugu kat, oda s1yis1, binanin yapim y1l1, beyan
edilen alan ile diizeltilmis ger¢ek alan, satis ve birim fiyati, gercekei
satig ve birim fiyati, bilgi alinan kisi veya kurumun bilgileri, konum
koordinat bilgileri, konu tasinmaza uzaklig: bilgileri belirtilir.
Degere etki eden olumlu ve olumsuz faktorler
Degerleme genel bilgiler
- Degerleme yontemi
- Degerle ilgili agiklamalar, goriisler uyarilar, kisitlayic1 unsurlar ile
analiz sonuglarinin degerlendirilmesi
- Kira kabiliyetine iliskin diisiinceler
Degerleme tablosu
- Yasal ve mevcut acil satig degeri
- Yasal ve mevcut durum degeri
- Sigortaya esas degeri
- Tagmmmazin tamamlanma orani
- Birim m2 piyasa degeri
- Aylik kira bedeli
Uzman kanaati ve raporu imzalamaya yetkili kisinin sonug ciimlesi

- Tasmmmazin krokisi, i¢ ve dig mekan fotograflari, mimari proje, ruhsat,
iskan, adres kodu, takyidat bilgileri fotograflar1 ile imar durumu
fotograflar

Tapu kod ve bagimsiz boliim tablosu

2.1.1.5. E Bankasi

E bankasina hazirlanmis 6rnek rapor bankaya ve sahislara ait bilgiler silinerek Ek 5.’
te gosterilmektedir. E bankasina gore degere etki eden kriterle ana ve alt bagliklar olarak
asagida siralanmistir.

Tapu bilgileri
- Tapunun tiirii ve edinme tarihi
- Malikin hissesiyle birlikte bilgileri, ana gayrimenkuliin; ili, ilgesi,
mahalle/ kdy, bucagi, mevkii, pafta numarasi, ada numarasi, parsel
numarasi, yiizol¢iimi, niteligi, bagimsiz boliimiin; arsa payi, blok, kat
ve bagimsiz bolim numarasi, bagimsiz boliim niteligi
Takyidat bilgileri
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Takyidat inceleme tarihi ve takyidat bilgileri

Gayrimenkuliin adresi ve konumu

Adres bilgileri ve adres kodu
Gayrimenkuliin konum ve ¢evresel 6zellikleri
Belediye sinirlari i¢inde olup olmama durumu

Ana gayrimenkuliin genel 6zellikleri

Yapinin ingaat tarzi, siifi ve grubu, yapim yil

Yap1 nizami, deprem bolgesi, deprem hasar durumu

Yapimin toplam kat adedi ve yapidaki toplam bagimsiz boliim sayisi
Ozel giivenlik, agik ve/ veya kapali otopark, acik ve/ veya kapali yiizme
havuzu, asansor gibi 6zeliklerin bulunma durumu

Ana gayrimenkuliin tanimi

Bagimsiz boliimiin 6zellikleri

Halihazirda kullanim durumu

Yasal ve mevcut kullanim alani

Isitma sistemi

Yapi kalitesi

Bakimli m1 veya tadilat ihtiyaci olup olmama durumu
Yapinin kat dagilimi

Konumlandigi kat ve ingaat seviyesi

Gayrimenkuliin i¢ mekan 6zellikleri

Bagimsiz boliimiin diger 6zellikleri

Manzara ve cephe durumu

Incelenen belgeler

Iskén, ruhsat belgeleri ile mimari projenin tarihi, sayisi, incelendikleri
kurum bilgileri, kullanim alani (briit), kullanim tiirii, yol alt1 ve yol
tizeri kat sayisi, toplam kat sayis1 ve toplam bagimsiz boliim sayist
Incelenen diger belgeler ve yapilan arastirmalar

Yasal durum ile mevcut durum arasinda fark olup olmama durumu
Binanin ve bagimsiz boliimiin yeri dogru olarak tespit edilme durumu

Giuncel imar durumu

Plan tiirti

Lejanti

Insaat nizami

TAKS, KAKS, Hmaks, 6n, arka ve yan ¢ekme mesafeleri

Iskaninm olup olmama durumu

Minimum cephe sart1 ve tevhid sarti

18. Madde imar uygulamas: sarti bulunup bulunmadigr ve diger
agiklamalar

Cevre fiyat arastirmasi sonuglari1 ve emsal degerlendirme tablosu

Emsallerin; durumu, beyan eden kisi veya kurumlarin bilgi ve
telefonlar, satis tarihi, niteligi, yapim yili, bulundugu kat, oda sayisi,
beyan edilen ve gercekei alanlar, istenilen fiyat ve birim fiyat, konum
ve serefiye kiyaslamasi, insaat kalitesi kiyaslamasi, enlem ve boylam
olarak konumu, konu miilke mesafesi bilgileri belirtilir.

Gayrimenkuliin degerine etki eden faktorler

Olumlu ve olumsuz faktorler
Varsa risk yaratacak unsurlar
Bolgedeki gilivenlik durumu bilgileri
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- Eksperin kanaati (satilabilir, alicis1 az, satis1 zor, satilamaz)
- Yasal, mevcut ve sigortaya esas deger
- Degerleme uzmani goriisii
e Degerlemeyi yapan firmanin ve uzmanin bilgileri
e Konu tasinmaz ve emsal kroki fotograflari, iskan, ruhsat vb. fotograflari, imar
durumu, mimari proje, i¢ ve dig mekan, adres bilgisi ile takyidat bilgileri
fotograflari rapora eklenmektedir.

2.1.1.6. F Bankasi

F bankasina hazirlanmig 6rnek rapor bankaya ve sahislara ait bilgiler silinerek Ek 6.’
da gosterilmektedir. F bankasina gore degere etki eden kriterle ana ve alt basliklar olarak
asagida siralanmistir.

e Ogzet bilgiler
- Degerlemeyi talep eden sube bilgisi
- Misteri bilgisi
- Degerleme konusu
- Talep ve rapor tarihi
- Takdir edilen yasal durum, mevcut durum ve sigortaya esas degeri
- Gayrimenkuliin adresi
- Yap1 smifi ve grubu
- Insaat seviyesi, insaat bitis tarihi, bina yas1
- Kat adeti
- Degerlenen yapi alani
- Yap1 nizami1 ve genel ingaat seviyesi
e Tapu sicil kayitlar
- Tapunun tiirii
- Yevmiye, cilt ve sahife numarasi, adres numaras1 malik bilgileri ve
hisse bilgileri, tapu aciklamasi, parsel ve ada adi farkl ise eski ada ve
parsel adi bilgileri, ana gayrimenkuliin; ili, ilgesi, bucagi, mahalle/
koyti, sokagi, mevkii, pafta, ada ve parsel numarasi, ylizol¢imii,
niteligi ve sinir1 ile bagimsiz boliimiin; arsa payi, blok, kat be bagimsiz
boliim numarasi, bagimsiz boliim niteligi eklentisi
e Takyidat bilgileri
- Incelenme tarihi
- Rehinler, serhler, hak ve miikellefiyetler ve beyanlar boliimiinde yazan
bilgiler
e Ana gayrimenkuliin 6zelligi
- Tasmmmazin konum agisindan ve alan acisindan proje ile uygunlugu
e Gayrimenkuliin i¢ mekan 6zellikleri
- Konut tipi,
- Yasal ve mevcut kullanim alan1
- Yapr kalitesi, konumlandig: kat,
- Insat seviyesi ve bakim durumu
- Manzara durumu
- Kullanim durumu
- Mevcut ve yasal oda sayisi, salon, mutfak, banyo ve tuvalet sayisi
e Gayrimenkuliin fiziksel 6zellikleri
- Yapi cinsi
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- Isitma sistemi
- Mevcut tesisat bilgileri
- Pencere ve kap1 dogramalar1 hakkinda bilgi
e Gayrimenkuliin konumu, ulasimi ve ¢evresel 6zellikleri
e Imar bilgileri
- Mimari proje
- Ruhsat ve iskan bilgiler
- Imar durumu aciklamasi
- Cezai tutanak, zabit vb. bilgiler
e Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu ve olumsuz faktorler
e Emsal karsilastirma tablosu
- Emsallerin; durumu, beyan eden kisi veya kurumlarin bilgi ve
telefonlari, satis tarihi, niteligi, yapim yili, bulundugu kat, oda sayist,
alanlari, istenilen fiyat ve birim fiyat, konum ve serefiye kiyaslamasi,
ingaat kalitesi kiyaslamasi, enlem ve boylam olarak konumu, konu
miilke mesafesi bilgileri belirtilir.
e Degerleme bilgileri
- Arsa + yapinin birim degeri, alan1 ve toplam degeriTakdir edilen yasal
- durum, mevcut durum ve sigortaya esas degeri
- Degerleme uzmani kanaati (satis1 ¢ok kolay, satilabilir, alicis1 az,
satig1 gli¢, satilamaz)
- Degerleme uzmani goriisii
e Fotograflar
- Konu taginmaz ve emsal kroki fotograflari, iskan, ruhsat vb.
fotograflari, imar durumu, mimari proje, i¢ ve dis mekan, adres bilgisi
ile takyidat bilgileri fotograflari rapora eklenmektedir.

2.1.1.7. G Bankasi

G bankasina hazirlanmis 6rnek rapor bankaya ve sahislara ait bilgiler silinerek Ek 7.
de gosterilmektedir. G bankasina gore degere etki eden kriterle ana ve alt basliklar olarak
asagida siralanmistir.

e Adres bilgileri (adres bilgileri ve adres kodu)
e Gayrimenkuliin giincel tapu kaydi bilgileri
- Tapu kodu
- 1li, ilgesi, kdyii/ mahallesi, bucagi, sokagi, mevkii blok, kat pafta, ada,
parsel numaralari, bagimsiz boliim niteligi, ana gayrimenkuliin niteligi,
parsel alani, eklentiler, arsa payi, bagimsiz boliim numarasi, cilt, sayfa
ve yevmiye numarasi, yevmiye tarihi, malik ad1 ve hisse bilgisi
Tapunun tiiri
Tapu takyidat bilgileri
Gayrimenkuliin konumu, ulagimi ve gevre bilgileri
Gayrimenkuliin teknik 6zellikleri
- Yapi cinsi, yap1 nizami ve yap1 kalitesi
- Mevecut tesisat
- Ek 6zellikler
- Kacinct deprem bolgesinde bulundugu, deprem hasar1 bilgisi,
onarim/gii¢clendirme bilgisi
- Gayrimenkuliin yapim y1l1, yap1 grubu ve insaat sinifi
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Binanin kat adeti ve kat dagilimi1
Toplam bagimsiz boliim sayist
Ek acgiklama

Gayrimenkuliin detay 6zellikleri

Ana gayrimenkuliin 6zellikleri

Bagimsiz boliimiin 6zellikleri

Kisitlayici bir durum olup olmama durumu

Parselin konumunun kadastral agidan uygunlugu

Ana gayrimenkulde kagak yapilasma olup olmadigi/ ruhsata uygunluk
Tasinmazin konum agisindan projesi ile uygunlugu

Tasimnmazin biiyiikliik agisindan projesi ile uygunlugu

Incelenen evraklarin kaynag: tarihi ve numarasi

Ayrintili imar durumu (baglt bulundugu belediye, plan dlgegi, lejanti,
plan onay tarihi, Taks, Kaks, Hmaks, insaat nizami, on, arka ve yan
cekme mesafeleri, parselin terkleri ve kisitlamalar)

Gayrimenkuliin olumlu ve olumsuz 6zellikleri

Emsal bilgileri
Degerleme bilgileri

Bolge geneli satis hiz1 (arz az/ talep fazla, arz/ talep dengeli, talep az/
arz fazla, talep yok)

Eksper goriisii/satis kabiliyeti (satilabilir, alicis1 az, satis1 zor,
satilamaz)

Gayrimenkuliin kullanim vasfi

Enerji kimlik belgesi

Arsa degeri, yasal ve mevcut yeniden inga maliyeti, ylizdesel
amortisman orani ve amortisman tutari, ingaat seviyesi ve eksik imalat
tutari, kar/ zarar diger etkenler

Yasal, mevcut ve acil satis degeri

Tasinmazin kira bedeli

Fiyatlandirma/ notlar ve diisiinceler

Fotograflar

Tasinmazin ve emsallerin krokisi, i¢ ve dis mekan fotograflari,
mimari proje, ruhsat, iskan, adres kodu, takyidat bilgileri fotograflar
ile imar durumu fotograflari

2.1.1.8. H Bankasi

H bankasina hazirlanmis 6rnek rapor bankaya ve sahislara ait bilgiler silinerek Ek 8.
de gosterilmektedir. H bankasina gore degere etki eden kriterle ana ve alt bagliklar olarak
asagida siralanmistir.

Ozet bilgiler

Degerlemeyi talep eden sube bilgileri

Miisteri bilgisi

Talep ve rapor tarihi

Gayrimenkuliin adresi (ili, il¢esi, semt, mahallesi/ kdyti, caddesi, posta kodu)
Yapinin sinifi ve grubu, yap1 nizami

Tapu bilgileri

Ana gayrimenkuliin ili, il¢esi, bucagi, mahallesi/ kdyii, mevkii
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- Ada/ pafta numarasi, ana gayrimenkul niteligi, yiizél¢giimii tapunun
tiirli, tapu sayisi, kat ve bagimsiz boliim numarasi, bagimsiz boliim
niteligi ve eklentileri, mahallindeki niteligi, arsa pay1, adres numarasi
ve malik ad1 soyadi ve hisse bilgileri

Takyidat bilgileri
- Yonetim plani, serhler, beyanlar, ipotek bilgileri
Konum bilgileri

- Adresi ve adres kodu

- Gayrimenkuliin konumu ve ¢evresel 6zellikleri

- Belediye siirlart igerisinde olup olmama durumu

Ana gayrimenkuliin 6zellikleri

- Yapinn insa tarzi, sinifi ve grubu, yapim yili

- Yap1 nizami, kaginct deprem bolgesinde oldugu, deprem hasar durumu

- Yapmin toplam kat adeti, toplam bagimsiz boliim sayis1

- Ozel giivenlik, a1k ve kapal1 otopark, agik ve kapali yiizme havuzu ile
asansoOr bilgileri

- Ana gayrimenkuliin tanimi1

Yapilarin 6zellikleri
- Gayrimenkuliin i¢ mekan 6zellikleri
- Bagimsiz bolimiin diger 6zellikleri
Incelenen belgeler

- Iskan, ruhsat ve mimari projelerin tarihi, numarasi, incelendikleri
kurum bilgileri,

- Kullanim alani, kullanim tiirii, yol alt1 ve yol iistii kat sayisi, toplam kat
sayisi, toplam bagimsiz boliim sayisi

- Incelenen diger belgeler ve yapilan arastirmalar

- Incelenen belgelere gdre mevcut durum ve yasal durum arasindaki
farkliliklar

- Parselin yerinin dogru olarak tespit edilme durumu

Glincel imar durumu

- Plan tiirii, lejandi, ingaat nizami

- Taks, Kaks, Hmaks, 6n, yan ve arka ¢ekme mesafeleri

- Iskan durumu

- Minimum cephe sarti, tevhid sart1, 18. Madde imar uygulamasi
problem

- Diger agiklamalar

Emsal degerlendirme tablosu

- Emsal durumu, beyan eden kisi veya kurum bilgileri, satig tarihi,
niteligi, bina yapim yili, bulundugu kat, oda sayisi, beyan edilen ve
tahmin edilen alan, istenilen ve pazarlikli fiyat, birim fiyat, konum ve
serefiye kiyaslamasi, insaat kalitesi kiyaslamasi, enlem ve boylam
bilgileri, konu miilke mesafesi ve emsal agiklamasi

Gayrimenkuliin degerine etki eden faktorler

- Olumlu ve olumsuz faktorler

- Varsa risk yaratacak unsurlar

- Bolgede giivenlik problemi olup olmadig1

Degerleme bilgileri
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- Parsel alani, yasal ve mevcut alani, tamamlanma orani, birim degeri,
sigorta degeri, natamam yasal ve mevcut durum degeri, yasal ve
mevcut durum degeri, kira bedeli, satis kabiliyeti

- Degerleme tarihi

- Degerle ilgili 6nemli agiklamalar, uyarilar

- Degerleme yontemi

- Kira kabiliyetine iliskin diistinceler

- Raporu imzalayan kisinin sonug climlesi

e Ek fotograflar

- Tasmmmazin ve emsallerin krokisi, i¢ ve dig mekan fotograflari, mimari
proje, ruhsat, iskan, adres kodu, takyidat bilgileri fotograflar1 ile imar
durumu fotograflar

e Enerji kimlik bilgisi

2.1.1.9. i Bankasi

I bankasma hazirlanmis 6rnek rapor bankaya ve sahislara ait bilgiler silinerek Ek 9.’
da gosterilmektedir. I bankasina gére degere etki eden kriterle ana ve alt basliklar olarak
asagida siralanmistir.

e Rapor bilgileri
e Gayrimenkuliin tapu kaydi
- 11, ilge, bucak, mahalle, kdy, sokak, mevki, pafta, ada ve parsel
numaralari, yiizol¢limil, ana gayrimenkul niteligi, bagimsiz bolim
niteligi, kullanim amaci, arsa payi, blok ve kat numarasi, bagimsiz
boliim numarasi, dis ve i¢ kap1 numarasi
- Malik bilgisi
- Adres bilgisi
- Tapu tiirii ve tapu kayd: degisikligi bilgileri
e Gayrimenkuliin genel 6zellikleri
- Belediye sinir1 i¢inde olup olmama durumu, miiteahhit firma, binanin
yapim asamasinda olup olmama durumu, yap1 kalitesi, tamamlanma
tarihi, tamamlanma orani, site igerisinde olup olmama durumu, site ad,
yapi ruhsati ile iskdn numaralari ve tarihleri
e Imar durumu
- Tasdik tarihi, plan 6l¢egi, plan yiiksekligi ve kat sayis1
- On, yan ve arka bahge mesafeleri
- Ingsaat nizamu, Taks, Kaks, ifraz sartlar1 (cephe ve alan), lejant tiirii,
- Tevhit sarti, terk, kentsel doniisiimden etkilenme bilgileri
- Rezerv yapi alani, riskli alan ve riskli yap1 olma durumu
- Diger agiklamalar
e Proje durumu
- Belgelerin incelendigi kurum, yer teyidi yapilan kurum, cezai islem,
yikim karar1 ve tutanak olup olmadigi, mimari projesi ile konum ve alan
olarak uyumu
e Tasinmazin yeri ve gevresel 6zellikleri
e Ana gayrimenkuliin 6zellikleri
- Yizme havuzu, giivenlik, otopark, elektrik, asansor, sehir suyu, yapim
tarzi, dogalgaz, 1sitma sistemi, yesil bina sertifikasi, enerji kimlik
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belgesi ve enerji kimlik belgesinin bilgileri ve verilis tarihi, toplam
enerji tiikketim sinifi, enerji performansi, toplam kat sayisi,
- Diger agiklamalar
e Degerlendirilen tasinmazin 6zellikleri
- Tasmmazin ozellikleri, tamamlanma orani, mevcut kullanim ve insaat
briit alani, yasal kullanim ve insat briit alan1
- Cephe bilgisi, i¢ 6zellik detaylar
e Takyidat bilgileri
- Yonetim plani, serhler, beyanlar, ipotek bilgileri
e Degerlendirme metni, degere etki eden olumlu ve olumsuz faktorler, uzmanin
sonug climlesi
- Yasal durum ve mevcut durum degeri, eksperin kanaati, acil satig
degeri
e Emsal degerlendirme tablosu
e Fotograflar (tasinmazin ve emsallerin krokisi, i¢ ve dis mekan fotograflari,
mimari proje, ruhsat, iskan, adres kodu, takyidat bilgileri fotograflari ile imar
durumu fotograflari)

2.1.1.10. K Bankasi

K bankasina hazirlanmis 6rnek rapor bankaya ve sahislara ait bilgiler silinerek Ek 10.
da gosterilmektedir. K bankasina gore degere etki eden kriterle ana ve alt bagliklar olarak
asagida siralanmistir.

e Gayrimenkule iligskin bilgiler
- Adres bilgisi
- Mevcut kullanim durumu
- Konumu ve ¢evresel ozellikleri
- Bolgedeki gayrimenkullere olan arz/ talep
- Bolgede, gayrimenkul ile ayni nitelikteki gayrimenkullere olan arz/
talep
- Gayrimenkul degeri (artis egiliminde, duragan, azalis egiliminde)
- Elden ¢ikarilabilme siiresi
e Gayrimenkuliin tapu bilgileri
- Tasinmazin ili, ilgesi, kOyii/ mahallesi, bucagi, sokagi, mevkii blok, kat
pafta, ada, parsel numaralari, bagimsiz boélim niteligi, ana
gayrimenkuliin niteligi, parsel alani, eklentiler, arsa payi, bagimsiz
boliim numaras, cilt, sayfa ve yevmiye numarasi, yevmiye tarihi, malik
adi1 ve hisse bilgisi
- Miilkiyet durumu
- Nitelik grubu
- Adres kodu
- Enlem boylam koordinat bilgileri
e Yasal kisitlamalar
- Serh, rehin, beyan, ipotek, haciz ve diger haklar
e Ruhsat, mimari proje ve diger izinler
- Imar durumu bilgileri
- Proje, yap1 ruhsati, yap1 kullanma izin belgesi incelemesi
- Inceleme yapilan kurumlar
- Belediye simirlar igcinde olma durumu
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- Mevcut ve yasal durum karsilagtirilmasi
- Kaks, Taks, Hmaks
- Imar lejand1
- Terk sonrasi arsa arazi biiytikliigii
- Yapi nizami
- Depreme dayaniklilik ve hasar durumu
- Deprem derecesi
- Kentsel doniisiim bolgesi olup olmama durumu
- Biiyiik yatirim projelerinin olmast
- Markali konut projelerinin yogunlugu
- Genel yapilagma hiz1
- Ticari faaliyetlerin gelisme hizi
- Turizm gelisme hiz1
- Sanayilesme hiz1
Gayrimenkuliin degerine etki eden olumlu ve olumsuz faktorler
Eksperin satisa iliskin kanaati
Analizler ve sonuglarin degerlendirilmesi ile hesaplamalar
Degerleme
- Yasal durum deger
- Acil satis degeri
- Natamam yap1 degeri
- Sigortaya esas degeri
e Emsal bilgileri
e Degerlemeyi yapan personel bilgileri
e Firma tarafindan ayni gayrimenkule iliskin daha Once diizenlenen rapor
bilgileri
e Fotograflar (tasinmazin ve emsallerin krokisi, i¢ ve dis mekan fotograflari,
mimari proje, ruhsat, iskan, adres kodu, takyidat bilgileri fotograflar: ile imar
durumu fotograflar)

2.1.1.11. L Bankasi

L bankasina hazirlanmis 6rnek rapor bankaya ve sahislara ait bilgiler silinerek Ek 11.”
de gosterilmektedir. L bankasina gore degere etki eden kriterle ana ve alt basliklar olarak
asagida siralanmistir.

e Rapor 6zeti
e Gayrimenkuliin tapu bilgileri
- Tasmmazn ili, il¢esi, kOyli/ mahallesi, sokagi, mevkii blok, kat pafta,
ada, parsel numaralari, bagimsiz boliim niteligi, ana gayrimenkuliin
niteligi, parsel alani, arsa pay1, bagimsiz boliim numarasi, malik adi ve
hisse bilgisi, tapunun tiirii
e Projeye uygunluk
- Inceleme yapilan kurum, gayrimenkuliin konum tespiti ve dogrulugu,
projesine uygunlugu
e Imar arsiv dosyasinin incelenmesi
- Teminat degerine etki edebilecek olumsuz bir belge olup olmadig:
e Takyidat bilgileri
- Ipotek bilgileri, serhler, beyanlar, ydnetim plan1 vb. bilgiler
e Iskan ve ruhsat bilgileri
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e Imar durumu
- Belediyesi, plan tarihi ve 6lgegi, imar lejandi, Taks, Kaks, Hmaks, Kat
adeti, emsal bilgisi, insaat nizami, parsel terkleri, gekme mesafeleri,
ruhsat tarihinden sonra deger diisiiriicii veya deger artirici bir degisiklik
olup olmadig: bilgisi
e Ana gayrimenkuliin bulundugu bolgeye iligskin bilgiler
- Konum, yapilasma orani, yapilagsma hizi, fiyat egilimi, kullanima hazir
bos gayrimenkul orant
e Ana gayrimenkul bilgileri
- Cinsi
- Yasi
- Kat sayisi, bagimsiz bolim adeti
- Bolgesi, cephesi, sinifi
- Deprem bdlgesi, deprem hasari, onarim- giiclendirme
- Iscilik, malzeme durumu
- Sehir suyu, elektrik
- Asansor, acik ve kapali otopark, havuz, yangin merdiveni, giivenlik
Ozellikleri, ortak alanlar
- Manzarasi
e Gayrimenkul bilgileri
- Bulundugu kat, alan1
- Aylik kira degeri
- Kullanim sekli ve durumu
- Isitma sistemi
- Yakat tiirti
e Gayrimenkuliin fiziki bilgileri
- Gayrimenkuliin déseme, kap1, duvar ve pencere cinsi bilgileri
e Gayrimenkuliin degerini etkileyen faktorler
- Arz/ talep durumu
- Pazarlama siiresi
- Deger artirict ve deger diisiiriicii faktorler
- Satis kabiliyeti
e Gayrimenkuliin diger bilgileri
e Emsal bilgileri
e Degerlemeye iliskin genel bilgiler
- Degerlendirmede kullanilan yontemler
- Gayrimenkule diisen arsa alani
- Yasal kullanim alam
- Fiili kullanim alani
- Tamamlanma orani
e Degerlendirme
e Acil mevcut ve yasal durum degeri, adil mevcut ve yasal degeri
e Fotograflar (tasinmazin ve emsallerin krokisi, i¢ ve dis mekan fotograflari,
mimari proje, ruhsat, iskan, adres kodu, takyidat bilgileri fotograflar1 ile imar
durumu fotograflar)

Calisma kapsaminda incelenen raporlara gore degerleme raporlarinda asagidaki
bilgilerden bahsedilmektedir.
1) Tapu bilgileri



2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)
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Takyidat bilgileri

Gayrimenkuliin 6zellikleri

Imar durumu bilgileri

Mimari proje bilgileri

Adres ve konum bilgileri

Cevresel ozellikleri

Ruhsat, iskan bilgileri

Kisitlayict unsur bulunup, bulunmama durumu

10) Emsal arastirma raporu ve emsal bilgileri

11) Kaginci deprem bolgesinde oldugu bilgileri

12) Degere etki eden olumlu ve olumsuz etkenler

13) Degerleme metodu bilgisi ve eksperin kanaati, satis kabiliyeti

14) Nihai deger ve birim fiyat

15) Deger takdirini yapan uzman bilgileri

16) Fotograflar, ekler
Bu ana bagliklar altinda bankalarin inceledigi detay oOzellikler farklilik gostermektedir.
Belirlenen bu 18 maddenin detaylarinda bankalarin rapor formatlarinin birbirine benzerlik
veya farklilik gosterdigi durumlardan bahsedilecektir.



3. BULGULAR VE iRDELEMELER

3.1. Farkh Bankalara Ait Raporlarda Degere Etki Eden Kriterlerin
Karsilastirilmasi

3.1.1. Tapu Bilgileri

Calisma kapsaminda incelenen rapor oOrneklerine gore tlim bankalarin degerleme
konusu tasinmaza ait tapu bilgilerini eksiksiz olarak raporlarinda agikladigi goriilmektedir.
Her banka tapu bilgileri kisminda; tapunun tiiriinii, ada parsel bilgisini, yevmiye numarasi,
cilt ve sahife numaras1 vb. bilgileri degerleme raporlarinda agikca belirtmektedir. Oneri
rapor formatinda tapu bilgileri kisminda bulunmasi gereken maddelere, incelenen rapor
orneklerinin tiimiinde belirtilen bilgiler dogrultusunda karar verilmistir.

3.1.2. Takyidat Bilgileri

Bir tasinmazin degerini belirlemek icin her banka, bir degerleme raporu hazirlatmadan
once tapu bilgilerine gore Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) iizerinden degerleme
konusu tasinmazin takyidat bilgisini almaktadir. Degerleme uzmaninin, degerlemeye konu
olan tasinmazin bilgilerine ulasmasi ig¢in bu gerekli bir adimdir. Calisma kapsaminda
incelenen her bankanin, takyidat bilgilerini raporlarinda eksiksiz olarak agikladig:
goriilmektedir. Tasinmaza ait takyidat bilgilerinde, yonetim plani, serhler, beyanlar, irtifak
haklari, rehinler gibi 6nemli bilgiler yer almaktadir. Takyidat bilgilerinde belirtilen,
kamulagtirma serhi, intifa hakki gibi bilgiler degerleme konusu tasinmazin satis kabiliyetini
etkilemektedir.

3.1.3. Gayrimenkuliin Ozellikleri

Caligma kapsaminda incelenen 11 adet rapor formatinda degerleme konusu
gayrimenkuliin 6zelliklerinden bahsedilmektedir. Ancak K bankasinin disindaki tiim
bankalarin degerleme konusu tasinmaza ait genel 6zellikleri, ana gayrimenkuliin 6zellikleri
ve bagimsiz bolimiin 6zellikleri olarak iki baslik altinda inceledikleri goriilmektedir. Kimi
bankalar bu kisimlarin hikaye seklinde yazilmasini beklerken, kimi bankalar bu iki baglik
altinda gerekli gordiikleri alt basliklar1 maddeler seklinde siralayarak incelenmesini
istemektedir. Degerleme konusu tasimmazin bilgilerinin eksiksiz bir sekilde raporda
anlatilmas1 gerekmektedir. Ancak ana gayrimenkule ait birtakim bilgilerin 6zellikle hikaye
seklinde anlatilmasi sadece zaman kaybmna yol agmaktadir. Bu sebeple degerleme
raporlarinda, ozellikle gayrimenkul ozellikleri kisminda detay bilgilerinin B, D ve 1
bankalarindaki gibi soru cevap seklinde maddeler halinde bildirilmesinin daha aciklayici,
net ve hizli oldugu goriilmektedir.

Incelenen rapor &rneklerinde gayrimenkul 6zelliklerinde incelenen detaylarin
bankalara gore farkliliklar1 Tablo 5° te gosterilmistir.
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Tablo 5. Ornek banka raporlarinda istenen gayrimenkul detay 6zellikleri

Banka Isimleri

E

Detaylar

®
I

Bina yas1

Insaat seviyesi

Tas1yici sistem/ Yapi cinsi
Tesisatlar

Otopark, yiizme havuzu vb.
detayl1 sosyal donati 6zellikleri
Yapi sinifi ve grubu

Yap1 nizami

Isitma sistemi

Konu taginmazin alani (m2)
Toplam kat sayisi

Toplam bagimsiz boliim sayisi
Yapy/ iscilik/ malzeme kalitesi
Pencere ve kap1 dogramalari
Kullanim fonksiyonu

Deprem hasari

Onarim/ giiclendirme

Tadilat ihtiyaci var/ yok
Enerji kimlik belgesi

Yesil bina sertifikasi

Manzara

X|X|[X| O
X[X|X

X[X|X|X| T

X
XXX X[X| =

X X | XX
X

x| X

X[ X[ X

XX X[ [ X[X]| X

XX X[ X
XXX

XIX|X[X| [X[X[| X [ X[X][|X|X

XXX X[ X[ X[ X]| X [ X|X[X[X| 3
XIX[X[X|XIX[X| X [X[|X| |X| @©

XXX |X| X

X

XXX XXX XXX X

X
XX
X
X[ X

XXX XXX XXX XX X[ X[ X[ X|X| ™

X
X

X | X[X]|X
X[ X[X]|X

X | X | X
X | X

X X|X]|X

Cephe

Degerleme raporlarinda bankalar ana gayrimenkul o6zellikleri, bagimsiz bolim
Ozellikleri veya genel yap1 Ozellikleri basliklar1 altinda Tablo 5’ teki bilgilere yer
vermektedir. Ancak tablo 5’ ten goriildiigii gibi bazi bankalar detay ozelliklerine 6nem
verirken, diger bankalar, yapinin 6zelliklerinde deginilmesi gereken detaylari, degerleme
uzmaninin inisiyatifine birakmustir. Ancak incelenen raporlarda degerleme uzmanlarinin
detayli baslik verilmeden de gayrimenkuliin genel 6zellikleri gibi bashikli kisimlarda,
degerleme konusu taginmazlar i¢in, taginmazin alanina, toplam kat sayis1 ve bagimsiz boliim
sayisina, kullanim fonksiyonuna ve sosyal donati 6zelliklerinin bulunup bulunmadigina yer
verdikleri goriilmektedir.

3.1.4. Imar Durum Bilgileri

Incelenen raporlarin her birinde imar durumunun degere etki ettigi goriilmektedir.
Calisma kapsaminda incelen 11 banka raporunda da imar durumundan detayli olarak
bahsedilmektedir. Imar bilgileri incelenirken tiim bankalar, cekme mesafeleri, imar plani
ad1, taks, kaks, hmax, imar lejant1 ve plan onaylarina dikkat etmektedirler. Ozellikle imar
planlarinda kisitlayici bir durum olup olmamasinin, degerlemeyi yapan uzman tarafindan
detaylica arastirilmasi ve bu detayin atlanmamasi i¢in, A, D ve F bankalar1 bu konuya
raporlarinda ayr1 bir madde olarak yer vermislerdir.

Ornegin degerleme konusu tasinmazin 18. Madde uygulamasi icerisinde kalmasi
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satisin satis kabiliyetini etkileyecektir. Imar planinda yapilan degisiklikler konu tasinmazin
alanini, kullanim durumunu etkileyebilir. Bu gibi sebeplerden dolay1 konu tasinmazin baglh
oldugu belediyelerden detayli imar durumu arastirmasi yapilip, giincel bilgiler alinarak
degerleme caligmasi yiiriitiilir. Degere etki eden imar durum bilgilerinin tim bankalar
tarafindan rapor formatlarinda bulunmasi kaginilmazdir. Oneri rapor formatinda da A, C, E,
G, H ve 1 bankalarindaki gibi tasinmazin riskli alan iginde olup olmadig:, 18. Madde
uygulmasina dahil olup olmadig1 ve sit alani, heyelan, istimlak gibi kisitlayict unsurlarinin
bulunup bulunmadig detaylarina yer verilmistir.

Degerleme uzmani imar durumunu sifahi olarak aldiysa bunu raporunda mutlaka
belirtmelidir. Sifahi olarak alinan imar durumunun risk yaratacagi bildirilmelidir.

3.1.5. Mimari Proje Bilgileri

Degerleme konusu taginmazin lizerinde bir yap1 var ise veya degerleme konusu
tasinmazin kendisi bir yapi ise, mimari proje incelemesinin yapilmasi kagmnilmazdir.
Tasinmaza ait mimari proje incelenerek, taginmazin kadastral konumunun dogrulugu,
mimari projesine gore ana gayrimenkul {izerindeki konumunun dogrulugu tespit
edilmektedir. Proje iizerindeki briit alan ile mevcut durumdaki briit alan karsilagtirilarak,
tasinmazda projeye aykiri imalatlarin olup olmadig: tespit edilmektedir. Bu sebeple tiim
bankalarin taginmazin bagl bulundugu Tapu Kadastro Miidiirliikleri ile ilgili belediyede
mimari projeleri inceleyerek tasinmazlara mevcut durum degeri ve yasal durum degeri
verdikleri goriilmektedir.

Tasinmaz {izerinde yapilan degisikliklerin tekrar projeye uygun hale getirilip
getirilemeyecegi oldukca dnemlidir. Taginmaza ait mimari proje incelenirken statik projenin
de incelenmesi gerekmektedir. Her banka sartnamede bu detaya dikkat ederken uygulamada
bu durum farklilik gostermektedir. Ozellikle statik proje ile ilgili olan degisikliklere gore
birtakim bankalar satilamaz veya satis1 giic kanaatinde bulunurken, diger bankalar boyle bir
yapmnn satilabilir oldugu kanaatindedirler. Ornegin bir dairede eksik kolon imalatinin
oldugu tespit edilmistir. L bankas1 bu taginmaz i¢in yasal deger takdirinde bulunmazken, C
bankasi bu daire i¢in satilabilir demektedir.

Yapilarda tagiyict sistem olan kolonlar, yapmin temel taslaridir. Eger bir degerleme
uzmani yapiya ait statik proje incelemesini yapmazsa, mevcutta gozle goriiliir degisiklikleri
tespit edemez. Yapu igerisinde kolonlarda bilingsizce yapilan degisiklikler yapinin riskli yap1
olmasina sebep olabilir. Ornegin ara katta bulunan bir dairenin, daire icerisinde bulunan bir
kolonu kesmesi gibi. Bu sebeplerden dolayr 6neri rapor formatinda statik proje ile
uyumsuzluk tespit edildi mi seklinde bir madde bulunmaktadir.

Tasinmazlarin briit alanlari, mimari projedeki yasal alanlariyla, degerleme giiniinde
yerinde yapilan incelemeyle hesaplanan mevcut alanlar1 karsilastirilmaktadir. Buna gore de
her bankanin degerleme raporlarinda mevcut deger ve yasal deger takdiri yaptiklar
goriilmektedir. Ornegin bir dubleks dairenin mimari projesinde teras olarak gdriinen
kisminin kullanim alanina katilarak kullanim alaninin arttig1 sik¢a rastlanan bir durumdur.
Artan alanla beraber mevcut durum degeri artiyor olsa da bu durum yasal durum degerini
etkilemez. Bu sebeple oneri rapor formatinda mimari proje bilgileri basligi altinda
tasinmazin yasal alan1 ve tasinmazin briit alan1 olarak maddeler siralanmistir.

Degerleme konusu tagimazin mimari projesindeki konumunun dogrulugu oldukca
onemli bir detaydir. Ornegin kat planindaki yerinde kuzey cephede konumlanan bir bagimsiz
boliim mevcut durumda giliney cephede konumlanmissa, bu durumda taginmazin konumu
tespit edilememistir. Giineyde olmasi gereken tasinmaz da kuzey cephede ise bu tasinmazda
trampa mevcuttur. Bu durumda yasal deger takdiri yapilmamalidir. Oncelikle tadilat
projesinin ¢izilip yeniden gerekli evraklarin tamamlanmasi gerekmektedir. Ancak
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uygulamada bankalar, trampa durumunda tasinmazin satis kabiliyeti konusunda birbirlerine
gore farklilik gostermektedirler.

3.1.6. Adres ve Konum Bilgileri

Incelenen rapor drneklerinin tiimiinde degerleme konusu tasinmaza ait tam adres
bilgilerine yer verilmistir. Ornegin C bankasinin rapor formatinda oldugu gibi, baz1 bankalar
adres kodu (UAVT numarasi) girilmesini ayrica talep etmektedirler. Yine C bankasinda
tasinmaz nasil ulasilabileceginden bahsedilmistir. Ancak tasinmaza hangi karayolundan
hangi yone doniilmesi gerektigi gibi detaylarin hikdye olarak anlatilmasi giiniimiiz
teknolojisi sayesinde gerekli degildir.

Tasinmazin sehir iginde mi, sehir disinda m1 veya kirsal alan igerisinde mi oldugu
degerleme agisindan olduk¢a 6nemlidir.

3.1.7. Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazin, bolgedeki hastane, okul, aligveris merkezi, ibadethane,
park alanlar1 gibi sosyal ve ekonomik tesislere olan uzakligi veya yakinligi, degerlemeyi
olumlu veya olumsuz yonde etkiler. Degerleme uzmani degerleme konusu taginmazin
etrafindaki bu detaylara 6nem vermelidir. Boélgedeki yapilagsma hizi, yapilagma tiirii, gelisim
potansiyeli, ekonomik kosullar, biiyiikk yatirim projelerinin yogunlugu, markali konut
projelerinin yogunlugu gibi detaylara Yalnizca D ve K bankalarinda alt baslik olarak
deginilmistir. Her bankada bu detaylar degere etki etmektedir, ancak uygulamada degerleme
rapor formatlarinda bu detaylara yer vermediklerinden dolayr eksperin goziinden
kagabilecek unsurlarin bulunabilecegi unutulmamalidir.

Tasinmaza toplu tasima ile ulasimin rahat ve kolay ulasilir olmasi1 taginmazin degerini
arttirict bir degerdir. Ancak incelenen rapor formatlarinin hi¢birinde bu detaya ayri bir alt
baslik acildig1 goriilmemistir.

Tasinmazin ¢evresinde hastane, okul, ibadethane, jandarma veya polis karakolu, park
gibi insanlarin ihtiyaglarina cevap verebilecek olanaklarin olmasi degeri arttiran faktorler
arasinda sayilmaktadir. Incelenen tiim raporlarda tasinmazin cevresel 6zelliklerinden
bahsedilmektedir.

3.1.8. Ruhsat ve iskan Bilgileri

Caligsma kapsaminda incelenen tiim raporlarda tasinmaza ait ruhsat ve iskan bilgilerine
yer verilmistir. Birbirine yakin konumda bulunan tasinmazlardan yapi kullanma izni olan bir
yapinin degeri, iskan1 olmayan bir yapiya gore daha yiiksek olabilir. Ilgili belediyede yapilan
arastirmada taginmaza ait yapi tatil tutanagi, enciimen kararlar1 tiim bankalar tarafindan
incelenmektedir.

3.1.9. Kisitlayic1 Unsur Bulunup Bulunmama Durumu

Incelenen 11 adet rapor formatinda farkli basliklar altinda risk yaratacak unsurlar veya
kisitlayict bir durum olup olmama durumu alt baslik olarak A, C, D, E, G ve H bankalarinda
verilmistir. Degerlemeye dogrudan etki edecek olan kisitlayici bir unsur olmasi durumu ayr1
bir baslik altinda mutlaka belirtilmelidir. Ozellikle sit alan1, kentsel doniisiim alani, heyelan
deprem hasar1 gibi bilgilerin degere olan etkisi sadece sonug ciimlelerinde degil ayr1 bir
baslik altinda belirtilerek incelenmelidir.
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3.1.10. Kacinci Derece Deprem Bolgesinde Oldugunun Bilgileri

B, D, E, G, H, K ve L raporlarinda degerleme konusu tasinmazin kaginci deprem
bolgesinde oldugunun bilgileri verilmektedir. Bu detaya diger bankalar tarafindan yer
verilmemesi sasirtict bir durumdur. Tirkiye deprem kusaginda yer aldigindan deprem
riskinin deger tizerinde etkisinin olmas1 kaginilmazdir. Kaginci derecede deprem bolgesinde
oldugu tasinmazin deprem riskini belli etmektedir. Riskli bolgedeki tasinmazlarin hasari var
mi1 yok mu, deprem yonetmeligine uygun yapilip yapilmadig biiyiik 6nem arz etmektedir.

3.1.11. Degere Etki Eden Olumlu ve Olumsuz Faktorler

C bankas1 haricindeki tiim bankalar1 rapor formatlarinda degere etki eden olumlu ve
olumsuz faktdrlerin belirlenmesini incelemektedirler. Rapor drneklerinde goriildiigii tizere
olumlu faktor olarak ¢ogu raporda manzarasinin olmasi, deniz manzarasinin olmasi, yapi
kullanma izninin olmasi, sehir merkezinde olmasi gibi etkenlerin deger iizerindeki etkisinin
olumlu oldugu diisliniilmektedir. Egim faktorii, iskaninin olmamasi1 gibi etkenlerin ise
degere olumsuz etkisi oldugu sdylenmistir. Genel olarak egim faktoriiniin deger tizerinde
olumsuz etkisi oldugu diistiniilmektedir. Ancak bazen egim faktorii arsanin degerini arttiric
bir rol oynayabilir. Egimden dolay1 su basman seviyesi imar haklar1 kazandirabilir. Bu
acidan ele alindiginda egim, degeri pozitif yonde etkileyen bir unsurdur. Bu sebeple egim
gibi degere olumlu veya olumsuz yonde etki edebilen degisken faktorler, agiklamalariyla
birlikte aciklanmalidir.

3.1.12. Emsal Arastirma, Emsal Bilgileri

Incelenen banka raporlar1 drneklerinde goriildiigii lizere degerleme metodu olarak
emsal karsilastirma metodu kullanilmistir. Her ne kadar maliyet analizi ve gelir indirgeme
metodu olarak bankalarca tarafindan kullanilabilecek yontemler arasinda gosterilse de genel
olarak degerleme raporlarinda uzmanlar emsal karsilastirmayi tercih etmektedir. Ticari
kullanim alanina ait degerleme raporu hazirlanirken degerleme uzmani gelir kapitalizasyonu
yontemini tercih edip degerleme sonucuna ulagsa bile piyasadaki bankalarin ¢ogu eksperin
buldugu bu degeri yine de emsallerle desteklemesini istemektedirler. Bu durumun meslege
miidahale oldugu agikc¢a goriilmektedir.

Emsal arastirmasi yapilirken bazi bankalar, emsallerde aradiklar: kriterleri maddeler
halinde siralamaktadir. Genel olarak emsallerin degerleme konusu taginmazla ayni imar
kosullarina sahip olmas1 beklenmektedir. Taginmazla benzer 6zelliklerde olmasi, alan olarak
tasinmaza yakin olmasi ve ayni konumda olmalar1 beklenir. Genel olarak emsal taginmazin
alanlarinin abartildig1 diislinlilerek tahmin edilen gercek alanlarin dikkate alindigi
goriilmektedir. Emsallerde talep edilen degerlere genel olarak serefiye uygulanip, pazarlik
yapilabilecegi géz oniinde tutularak pazarlikli fiyat: tizerinden birim degeri hesaplanir.

3.1.13. Degerleme Metodu Bilgisi ve Eksperin Kanaati, Satis Kabiliyeti

Bankalar raporlariin bu kisimlarinda degerlemeyi yaparken kullandiklar1 degerleme
metodunu agiklamaktadirlar. Bu béliimde degerleme uzmaninin konu tasinmaza ait satig
kabiliyeti aciklanir. Her bankanin satis kabiliyeti birbirine gore farklilik veya benzerlik
gosterebilir. Farkli bankalara rapor hazirlayan uzmanlardan, bir bankanin satilabilir kanaati
verip yasal deger verdigi tasinmaza, farkli bir banka sartnamesi ve formatiyla degerleme
islemi yapildiginda diger bankanin ayni tasinmaza satis1 giic kanaati verip yasal deger
vermedigi bilgisi edinilmistir. Bir bankanin satilamaz dedigine, diger bankanin satilabilir
demesi, degerleme uzmanlarimi da celiski de birakmaktadir. Ayni tasinmaza ait varsa
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onceden hazirlanmis rapor bilgileri.

3.1.14. Nihai Deger ve Birim Fiyat

Tim rapor formatlarinda nihai deger bildirilmistir. Deger kisminda tiim bankalar
taginmazin yasal degerini ve mevcut degerini, yasal alani ile mevcut alanini belirtir.
Asagidaki tabloda bankalarin deger kisimlarinda hangi deger tiiriine yer verdikleri, hangi
deger durumuna yer vermedikleri gosterilmektedir.

Tablo 6. Bankalarin raporlarinda yer verdikleri deger tiirleri

Banka Ad:
Deger Tiirii

A |B |[C D |E |[F |G |H |I K |L
Yasal durum degeri X X | X | X | X | X X | X | X
Mevcut durum degeri X | X | X | X | X | X | X | X | X X
Acil satis degeri X X X X | X | X
Sigortaya esas degeri X | X | X | X | X | X X X
Aylik kira degeri X X X | X X

3.1.15. Deger Takdirini Yapan Uzman ve Sirket Bilgileri

Isveren konumundaki bankalarm, degerleme raporunu hazirlayan firma bilgileri,
degerlemeyi yapan uzmanin bilgileri yer almaktadir. Degerlemeyi yapan uzmanin, kontrol
eden sorumlunun ve sirketin lisans numaralari, mezun olduklar1 okul ve boliim bilgileri,
degerleme uzmaninin en son hazirladig1 li¢ adet raporun bilgisi gibi bilgilere raporlarin
tiimiinde yer verilmektedir.

3.1.16. Rapor EKleri

Caligma kapsaminda incelenen tiim raporlarda rapor ekleri olarak asagidakiler
bulunmaktadir.
i.  TAKBIS’ ten alinan takyidat bilgisini fotografi,
ii.  Degerleme konusu taginmazin kroki fotografi,
iii.  Konu tasinmazin i¢ mekan ve dig mekan fotograflari,
iv. Tasinmaza ait incelenen evraklarin fotograflar1 (iskan, ruhsat, yikim karart,
enciimen karari vb.)
V.  Mimari projenin kapak, vaziyet plani, bagimsiz boliim listesi, kat plani, giris
kat1 plani, cephe kesitleri ile tasinmazin bulundugu kat plani fotograflari,
vi.  Adres kodu fotografi,
vii.  Imar durumu gésteren imar plani fotografi,
viii.  Emsallerin kroki fotografi
iX.  Bazi bankalar i¢in degerlemeyi yapan uzmanin tasinmaz oniindeki fotografi.
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3.2. TDUB’ un Degerleme Icin Hazirlamis Oldugu Rapor Format1 Tasarisi ile
Banka Raporlarinin Karsilastirilmasi

TDUB’ un bankalarin hazirlamis olduklar1 degerleme raporlarinda bulunmasini
istedigi bir takim hususlar vardir. Bunlar su sekilde siralanmaktadir.

1. Her degerleme raporunda ‘‘rapor bilgileri’’ bashg altinda raporun
numarasini, hazirlayan kisilerin ve sorumlu degerleme uzmaninin ad ve
soyadlari, i¢indekiler ve rapor tarihi bilgisi yer almalidir.

Miisteriyi tanitan bilgiler ve kurulus hakkinda bilgilere yer verilmelidir.

3. Degerlemeye konu olan tasinmaz hakkinda tapu bilgileri, konumu, tanimi,
ruhsat bilgileri, imar bilgileri, enerji kimlik sertifikasi, daha Onceden
degerlemesi yapilmigsa son ii¢ degerlemeye ait bilgiler, gayrimenkuliin yap1
denetimini yapan kurulusla alakali bilgiler, son {i¢ yi1lda gayrimenkule ait alim
satim iglemleri ger¢eklesmis ise bu islemlere ve gayrimenkulle alakali hukuki
degisiklikler wvarsa, bunlarla alakali bilgilere, mevcut projesine olan
uygunluguna dikkat edilmelidir.

4. Gayrimenkuliin degerlemesinin hangi analizlere dayanarak, hangi metodlarin
kullanildigi, degerlemede kullanilan veri bilgileri, degerlemeyi olumsuz
yonde etkileyen faktorler, gayrimekuliin insaat 6zellikleri, emsallerin satig
fiyatlar1 ve bu emsallerin secilme sebebi, kira degeri gibi unsurlara dikkat
edilmelidir.

5. Yapilan farkli degerleme metodlarinin karsilastirilmasi, analiz sonuglarinin
karsilastirilmast ve uyumlastirilmasi, kullanilan metodun nedenlerinin
aciklanmasi, raporda asgari bilgilere yer verilmemigse eger verilmeme
nedenleri gibi bilgilere yer verilmelidir.

6. Raporlarin sonug¢ kisimlarinda, sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi
ve nihai deger bilgisine yer verilmelidir.

7. Her degerleme raporunda degerleme konusu tasinmaza ait belgelerin, proje
bilgilerinin, tapu bilgilerinin, degerlemeyi yapan uzmanlarin lisans
bilgilerinin ve taginmaza ait fotograflarin yer almasi gerekmektedir (URL-
7,2019).

Calisma kapsaminda incelenen banka rapor formatlarinda TDUB’ un diizenledigi
rapor formati taslagina gore 1. Ve 2. Maddeleri eksiksiz olarak yer verdikleri goriilmektedir.
Ancak 3. Maddede yer alan gayrimenkul hakkindaki genel bilgiler kisminda birtakim
detaylara yer vermedikleri goriilmektedir. Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa
son li¢ y1llik donemde gergeklesen alim satim iglemlerine yalnizca A, B, C ve K bankalari
tarafindan yer verilmistir.

N

Incelenen raporlarda gayrimenkuliin degerine etki eden genel 6zellikleri TDUB’ un 4.
Maddesine gore bankalar tarafindan hazirlanan raporlarda eksiklikler goriilmektedir.
Gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak verilere birgok rapor
formatinda yer verilmemistir. Ayrica yap1 denetim firmasinin bilgileri ve firmanin yapmis
oldugu denetimlerle alakali bilgilere hi¢bir banka tarafindan formatlarda yer verilmemistir.

Degerleme raporlar1 6rneklerinde TDUB’ un 5., 6. Ve 7. Maddelerine yer verildigi
gorilmektedir.



4. SONUC VE ONERILER

Yapilan ¢alisma kapsaminda 11 adet bankanin rapor formatlar1 karsilastirilmis olup,
ayrica bu raporlarin formatlarinin TDUB rapor taslagina gore eksiklikleri incelenmistir.

Calisma kapsaminda asagidaki sonuclar elde edilmistir.

- Tirkiye’ deki bankalar tarafindan hazirlanan raporlarin  benzerlikler
gosterseler bile ortak bir rapor formatlariin olmadigi,

- Baz1 bankalarin degerleme raporlarinda degere etki edecek olan kriterlere
yiizeysel olarak deginildigi,

- Ogzellikle satis kabiliyetlerinin, rant saglamak amaciyla birbirlerine gore
farklilik gosterdigi,

- Kisa siirede hazirlanan raporlarla isin kalitesinin azaldigi,

- Banka sartnamelerinin incelenip, yeniden diizenlemesi gerekliligi ve
uygulamadaki isleyislerinin takibinin zorunlu oldugu,

- Giinlimiizde sektdrde en ¢ok is yapan bankalar tarafindan hazilanan raporlarin
daha 6zenli ve agiklayic1 olmasi gerektigi,

gorilmiistiir.

Ulkemizde gayrimekul degerlemesinin en fazla is yaptig1 alanlardan biri olan
bankacilik sektoriinde hazirlanan raporlardaki degerlemeye yonelik bilgiler sayesinde, ortak
bir veritabanmi sistemi kurmanin daha kolay olacag goriilmektedir. Ozellikle konut
piyasasasindaki veritabani sisteminin bankalar araciligiyla kurulabilecegi, ancak bunun i¢in
oncelikle ortak bir rapor formati kullanmalari gerektigi yadsinamaz bir gercektir.

Bankalarin ortak bir rapor formatinda rapor hazirlatmasi, degerlemeyi yapan uzmanlar
acisindan zamandan tasarruf etmelerini saglayacaktir. Hazirlanan bu ortak formatta, bir¢ok
bilgiye, kisa ve 6z olarak yer verilmesinin, soru cevap seklinde detay bilgilerinin form
seklinde doldurulmasinin, degerleme islemini kolaylastiracagi ve degerlemeyi yapan
uzmanlarin herhangi bir detayr atlamalarina engel olacag: diisiiniilmektedir.

Oneri rapor formatinda tapu bilgileri kisminda bulunmasi gereken maddelere,
incelenen rapor Orneklerinin tiimiinde belirtilen bilgiler dogrultusunda karar verilmistir.
Incelenen raporlarin her birinde gayrimenkuliin ili, ilgesi, bucagi, mahallesi, koyii, caddesi/
sokagi, mevkii, cilt no, sayfa no, sira no, pafta no, ada/ parsel bilgisi, alani, ana taginmazi
niteligi, bagimsiz boliimiin niteligi, malik bilgileri ve hisse oranlari, arsa payi, blok no, kat
no, bagimsiz boliim no, yevmiye no, edinme sebebi, tasinmazin adresi bilgilerine farkli
bagliklar altinda olsa da yer verilmis olup, Oneri rapor formatinda da bu detaylara yer
verilmesine karar verilmistir.

Calisma kapsaminda incelenen her bankanin, takyidat bilgilerini raporlarinda eksiksiz
olarak agikladigi goriilmektedir. Tasinmaza ait takyidat bilgilerinde, yonetim plani, serhler,
beyanlar, irtifak haklari, rehinler gibi 6nemli bilgiler yer almaktadir. Tasarlanan 6neri rapor
formatinda takyidat bilgileri baslig1 altinda, tapu tiirii, ada/ parsel numarasi, cilt numaras,
il, ilge, pafta numarasi, mevkii, ana gayrimenkul niteligi, bucagi, mahallesi detaylarina yer
verilmesi gerektigine karar verilmistir. Ayrica yonetim plani, beyanlar, serhler, ipotekler,
irtifak haklar1 ve diger takyidat bilgileri tarihleriyle birlikte alt bagliklarda belirtilmektedir.
Bazi durumlarda degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/ parsel numarasi ve pafta numarast
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degismis olabilir. Degerleme konusu tasinmazin ada/ parsel ve pafta numarasinin degistigi
durumlarda resmi kurum incelemeleri eski numaralarina gore yapilabilmektedir. Bu sebeple
bdyle bir durum varsa eski numara bilgileri mutlaka raporda belirtilmelidir. Oneri rapor
formatinda bu detaya yer verilmistir. Takyidat bilgisinin sistemden alindig: tarih raporlarda
belirtilmelidir. Degerlemesi yapilan tasinmaz hakkinda hukuki bir degisiklik olup olmadig,
bu degisikligin degerleme tarihinden Oonce mi sonra mi oldugu, gayrimenkuliin satig
kaabiliyetini etkileyebilir.

Tablo 5’ te goriildiigii lizere tasinmazin tadilata ihtiyacinin olup olmadigma D, E ve F
bankalarinin disinda vurgu yapilmamuistir. Oysa ki yapinin tadilata ihtiyaci var ise degere
olumsuz yonde bir etki edebilir. Bu sebeple 6neri rapor formatinda bu detaya yer verilmistir.

Oneri rapor formatinda tasmmazin kullanim fonksiyonunun ne oldugunu belirtmek
icin A bankasindaki gibi alt bagliklar agilmasi ve tasinmazin fonksiyonun isaretlenmesi
degerleme uzmani acisindan kolaylik saglayacaktir. Sosyal donati ozellikleri, tesisat
ozellikleri ve tesisatlar da alt bagliklar altinda tasarlanmis olup, degerlemeyi yapan uzmanin
isaretleme yaparak bu gibi detaylar1 hizlica agiklamasina yardimei olacaktir. C bankasindaki
gibi hikaye seklinde anlatilan 6zelliklerin yalnizca zaman kaybina yol agtig1 goriilmektedir.
Deprem hasarina 11 bankadan 8’ i degerleme raporlarinda yer vermistir ve bu sebeple oneri
rapor formatinda da bu detaya yer verilmistir. Onarim giliglendirme olup olmadigma 11
bankanin 3’ {i raporlarinda yer vermistir, ancak onarim gii¢glendirme durumunun raporlarda
bulunmasi gerektigi diisiiniildiiglinden, rapor format Onerisinde bu detaya yer verilmistir.
Malzeme ve is¢ilik kalitesine yalnizca 4 banka detay olarak yer vermistir. Kap1 dogramalari
ve pencere dogramalarina 2 banka, dosemelere ise yalnizca L bankasi detay olarak yer verse
de tiim bankalar kismen de olsa degerlemesi yapilan tasinmazin bu tarz 6zelliklerinden
bahsetmis olup, Oneri rapor formatinda da bu detaylara yer verilmesi gerekmektedir, bu
ozelliklerin degeri etkileyen unsurlar oldugundan L bankasindaki gibi alt bagliklarla bu
detaylara yer verilmistir. Degerleme konusu tasinmazin kullanim Omriinii doldurup
doldurmadig, degerleme acisindan olumlu veya olumsuz etken olarak sayilmaktadir. Ancak
hicbir rapor formatinda bu detaya yer verilmemistir. Ancak degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken bir unsurdur. Peyzaj islerinin tamamlanmis olup olmadigi detayr 11
bankadan yalnizca 1 banka tarafindan degerlendirilse de 6neri rapor formatinda bu unsur
dikkate alinmistir. Ingaat seviyesi 11 bankadan 8’ i tarafindan belirtilmistir ve 6neri rapor
formatinda da bu unsur bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin manzarast deger arttirict bir rol oyanayabilmektedir.
Incelenen raporlarin 5° inde manzara detay olarak verilmistir. Ancak her degerleme
raporunda olumlu faktorler kisminda manzara deger arttirici rol oynamaktadir, bu sebeple
manzara detay1 sehir, deniz ve orman manzaras: altbagliklariyla 6neri rapor formatinda
detaylandirilmistir.

Imar bilgileri incelenirken tiim bankalar, cekme mesafeleri, imar plani ads, taks, kaks,
hmax, imar lejant1 ve plan onaylarina dikkat etmektedirler. Oneri rapor formatinda da A, C,
E, G, H ve I bankalarindaki gibi tasmmazin riskli alan iginde olup olmadigi, 18. Madde
uygulmasina dahil olup olmadig1 ve sit alani, heyelan, istimlak gibi kisitlayict unsurlarinin
bulunup bulunmadig1 detaylarina yer verilmistir.

Calisma kapsaminda incelenen tiim raporlarda tasinmaza ait ruhsat ve iskan bilgilerine
yer verilmistir. Ilgili belediyede yapilan arastirmada tasinmaza ait yapi tatil tutanagi,
enciimen kararlar1 tiim bankalar tarafindan incelenmektedir. Oneri rapor formatinda da bu
bilgilerden incelenen evraklar basligi altinda bahsedilmektedir. Enerji kimlik bilgileri 11
bankanin 6’s1 tarafindan raporlarda belirtilmekte, yesil bina sertifikas1 bilgileri ise yalnizca
2 banka tarafindan degerleme raporlarinda yer edinmektedir. Ancak yeni yapilan binalarda
iskan alma durumunu etkilediginden degerleme raporlarinda yesil bina sertifikasi ve enerji
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kimlik bilgilerinin bulunup bulunmadig1 bilgisi degere etki eden bir unsur olarak
diisiiniilmekte olup oneri rapor formatinda bu detaylara yer verilmistir.

Mimari proje bilgileri basligi altinda tiim bankalarda oldugu gibi incelenen mimari
projenin tarihi ve 6l¢egi bilgileri yer almaktadir. Tiim bankalar degerleme konusu tasinmazin
konum dogruluguna, tasinmazin yasal ve mevcut alanlarina, dikkat etmektedir. Yapi
icerisinde kolonlarda bilingsizce yapilan degisiklikler yapinin riskli yap1 olmasina sebep
olabilir. Bu sebeplerden dolay1 6neri rapor formatinda statik proje ile uyumsuzluk tespit
edildi mi seklinde bir madde bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin kat planindaki
konumunda karsilagilabilecek sorunlar ve bina giris yOniiniin tespitinde ortaya c¢ikan
sorunlardan dolay1 6neri rapor formatinda taginmazin kat planindaki yerlesimi dogru mu,
bina giris yonii dogru mu, aynalama, trampa vb. durumlar tespit edildi mi baslikli maddelere
yer verilmistir.

Incelenen rapor orneklerinin tiimiinde degerleme konusu tasinmaza ait tam adres
bilgilerine yer verilmistir. Ornegin C bankasinin rapor formatinda oldugu gibi, baz1 bankalar
adres kodu (UAVT numarasi) girilmesini ayrica talep etmektedirler. Oneri rapor formatinda
da degerleme konusu taginmazin tam adres bilgisine ve UAVT numarasina yer verilmistir.
sehir iginde mi, sehir disinda mi1 veya kirsal alan igerisinde mi oldugu degerleme agisindan
oldukg¢a 6nemli olup Oneri rapor foramatinda konum bilgileri baslig1 altinda bir madde yer
almaktadir. Bolgedeki yapilasma hizi, yapilagsma tiirli, gelisim potansiyeli, ekonomik
kosullar, biiyiik yatirim projelerinin yogunlugu, markali konut projelerinin yogunlugu gibi
detaylara Yalnizca D ve K bankalarinda alt baglik olarak deginilmistir. Her bankada bu
detaylar degere etki etmektedir, ancak uygulamada degerleme rapor formatlarinda bu
detaylara yer vermediklerinden dolayr eksperin goéziinden kacabilecek unsurlarin
bulunabilecegi unutulmamalidir. Oneri rapor formatinda bu kriterlerin unutulmamasi igin
bolgedeki yapilagma tiirli ve hizi, gelisim potansiyeli, bolgedeki gayrimenkul alim satim
durumu, bolgede biiyiik yatirim faaliyetleri var mu, ticari faaliyetlerin gelisim hizi, turizm
potansiyeli ve markali konut projeleri var m1 baglikli maddeler yer almaktadir.

Tasinmaza toplu tasima ile ulasimin rahat ve kolay ulasilir olmasi tasinmazin degerini
arttirict bir degerdir. Ancak incelenen rapor formatlarinin higbirinde bu detaya ayri bir alt
baslik acildig1 goriilmemistir. Baz1 degerleme uzmanlar1 raporlarinda degerleme konusu
tasinmaza ulagimin nasil oldugu ya da ana ulasim aglarina yakin olup olmadigindan
bahsetmistir. Oneri rapor formatinda tasinmaza toplu tasima ile ulasimin kolay olup
olmadig1 maddesine yer verilmistir.

Incelenen 11 bankanin 7° sinde tasmmazin kacginci derece deprem bolgesinde
bulundugundan bahsedilmistir. Tiirkiye deprem kusaginda yer aldigindan deprem riskinin
deger lizerinde etkisinin olmasi kaginilmazdir. Bu sebeple Oneri rapor formatinda bu
maddeye yer verilmektedir.

Incelenen tiim raporlarda tasinmazin ¢evresel dzelliklerinden bahsedilmektedir. Oneri
rapor formatinda tasinmazin ¢evresindeki donatilarin neler olduguna dair, hastane, okul,
ibadethane, giivenlik alani, avm ve park alt basliklar1 olarak yer verilmistir.

C bankas1 haricindeki tiim bankalar1 rapor formatlarinda degere etki eden olumlu ve
olumsuz faktdrlerin belirlenmesini incelemektedirler. Oneri rapor formatinda da degere etki
eden olumlu ve olumsuz faktorler bashigr yer almaktadir. Ancak egim, iskan durum, imar
durumu gibi degere olumlu veya olumsuz yonde etki edebilen degisken faktorler,
aciklamalariyla birlikte agiklanmalidir.

Incelenen raporlarin her birinde emsallerin degerleme konusu taginmazla ayni imar
kosullarina sahip olmasi1 beklenmektedir. Tasinmazla benzer 6zelliklerde olmasi, alan olarak
taginmaza yakin olmasi ve ayn1 konumda olmalar1 beklenir. Genel olarak emsal tasinmazin
alanlariin abartildig1 diisiiniilerek tahmin edilen gercek alanlarin dikkate alindig
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gorilmektedir. Emsallerde talep edilen degerlere genel olarak serefiye uygulanip, pazarlik
yapilabilecegi goz Oniinde tutularak pazarlikli fiyati izerinden birim degeri hesaplanir. Bu
sebeplerden dolay1 6neri rapor formatinda emsal bilgileri baslig1 altinda her bir emsal igin;
bilgi alinan kisi, kisi telefon bilgileri, emsalin niteligi, konu tasinmazla ayni sitede bulunup
bulunmadig1 bilgisi, belirtilen alan ve tahmin edilen alan, oda sayisi, bulundugu kat,
yapilagma sartlari, belirtilen deger ile diisiiniilen gergekei deger, aylik kira bedeli ve birim
m2 degeri bagliklarina yer verilmistir.

Oneri rapor formatinin degerleme basligi altinda incelenen her rapor formatinda
oldugu gibi degerlemenin hangi yontemle yapildigini belirten bir madde ve satig kabiliyeti
baslig1 yer almaktadir. Tablo 6’ da goriildiigii lizere yasal durum degerine tiim bankalar,
mevcut durum degerine 10 banka ve sigortaya esas degerine 8 banka yer vermistir. Oneri
rapor formatinda da bu maddelere yer verilmis olup, acil satis degeri ve aylik kira degerine
bankalarin ¢ogu yer vermese de Oneri rapor formatinda tasinmazin mali getirisinin énemli
oldugu diisiiniilerek yer verilmistir.

Degerleme raporunu hazirlayan kurum ve kisi bilgileri baslig1 altinda tiim bankalarin,
SPK ve TDUB’ un da 6neri rapor formatlarinda yer aldig1 gibi, raporu hazirlayan ve control
eden kisilerin ad, soyad, SPK lisans numarasi, mezun olduklar1 boliim ve mesleki deneyim
bilgilerine, raporu hazirlayan firmanin ad1 ve adres bilgilerine yer verilmistir.

Rapor ekleri tiim bankalarda oldugu gibi 6rnek rapor formatinda da bulunmalidir.

Incelenen detaylar 15131nda bankalarin ortak olarak kullanabilecegi 6rnek rapor formati
Ek 12’ de gosterilmistir.
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EK-1 A Bankasi Rapor Formati
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EK-1 A Bankasi Rapor Formati Devami

Al e @ e g 8

ELEKTRIK_
X

DOGALGAZ A
KOMUR X o

___KOMBI _

MERKEZ SISTEM

X

JEOTERMAL

| BINA/SITE OZELLIKLERI

DOLULUK ORANI SOSYAL TESIS GUVENLIK OTOPARK

% 0 X

GEVRE DUZENLEMESI/ EVET X OTURUM VAR
PEYZAJI BITMI$ Mi? HAYIR MmP?

VAR CEVRE DOSTU R
YOK X BINA YOK s
SINIFI SERTIFIKASI

ENERJI KIMLIK BELGESI

'ANA GAYRIMENKUL
| OzELLIKLER]

Ekspertize konu bagimsiz bélimiin bulundugu site; 3720,81 m? alanli arsasi tzerinde toplam 2 adé
olarak insa edilmistir. Sitede agik otopark, kamelya, cocuk oyun alani bulunmaktadir. Eksper
bagimsiz bélimiin bulundugu B blok ayrik nizamda, betonarme karkas insaat tarzinda, 4 bodru_m
7 normal kath insa edilmistir. Binanin 4. bodrum katinda su deposu, siginak, 3.bodrum katinda :
kapici dairesi, 2. bodrum kat, 1. bodrum kat, zemin kat ve 7 normal katinda her katta 3 daire olacak sekil
binada toplam 32 bagimsiz bélim bulunmaktadir. Binaya giris 3. bodrum kattan saglanmakta olup an
bdlumd, kat sahanlik zeminleri ve merdiven basamaklari mermer déseli, giris bolimtnde duvarlari saten |
boyalidir. Asansériin mevcut oldugu binanin dis cephesi akrilik boyalidir. ]

B.BOL. OZELLIKLERi
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Ekspertize konu B blok 22 no.lu bagimsiz b6lim binaya ana giris kapisi yéniinden bakildiginda binanin 4
normal katinda ve girise gore sag 6n tarafta kalmaktadir. Blok giris 3.bodrum kattan saglandigindan daire -
yerinde 7.kat gibi konumlanmistir. Bagimsiz bolimiin kullanim alani onayli mimari projesine gére veverinde-‘ |
yaklagik net 113 m2 brut 130 m2 dir. Bagimsiz béliim antre, mutfak, 2 banyo, tuvalet, salon, 3 oda v
balkon bélimlidiir .Zeminler; antre, mutfak, banyo ve tuvalet bélimlerinde seramik, salon ve odalarda
laminat parke kaplamadir. Duvarlar; antre, mutfak, salon ve odalarda alci siva iizeri saten boyali, banyo
tuvalette seramik kaplamadir. Banyoda dus teknesi ve dusa kabin bulunmaktadir. Bagimsiz bélim anagiri |
kapist celik, i¢ bolimlere acilan kapilar panel ahsap, pencereler PVC dograma; mutfakta dolaplar lake ve
tezgah mermerdir. Bagimsiz boliimde 1sinma, merkezi sistemi ile saglanmaktadir. Halihazirda
monte edilmemistir. Tasinmazin kismi deniz manzarasi vardir.
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EK-1 A Bankasi Rapor Formati Devanu

TOPLAM :
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. ; YAPI SINIFI/GRUBU INSAAT ALANI B. BOL. SAYISI
v aA 5448 32
| YAPIDENETIM | EVET | X @ﬂﬁi@f
| RUHSAT/iSKAN BILGILERi KANUNU’NA TABi Mi? HAYIR DOLMUS MU?
F INSA HALINDE YA DA i§ BITIRME TUTANAGI ONAYLI DEGIL ISE;
YAPI DENETIM SEVIYE TESPIT (VARSA) ;
: : EVET X EVET X ol 5
SOZLESMESi DEVAM TUTANAGI TUTANAK %90
EDIYOR MU? HAYIR MEVCUT MU? | HAYIR SEVIYESI i
Y.K.I.B.(ISKAN) ALINMASINA ENGEL BIR HUSUS VAR MI? | EVET HAYR | x

07.12.2018 tarihinde, Yomra Tapu Mudirligd / belediyede kayitlarinda yapilan arastirmada, i
| degerlemeye konu tasinmazlarin mevcut kat irtifakina esas 23.02.2017 tarihli belediye onayll mimari
| projesi goriilmdstir. Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu parselasyon

i

| planindan tespit edilmistir. Ekspertize konu bagimsiz bélimlerin projesinde planlanan konumda ve

KLAMALAR :
e projesi ile uyumlu olarak insasinin devam ettigi gortilmustir. Binanin 12.11.2015 tarih ve 60 sayili yeni |
yapi ruhsati ile 09.09.2016 tarih 59 sayili isim degisikligi ruhsati mevcuttur. Ruhsatlar ve mimari proje
taginmazin bulundugu parselin eski ada parsel numarasi olan 350 ada 4 parsel icin onaylanmistir.
ASA D AR A R A ABLO I
YASAL MEVCUT i ’
BLOK ADEDI 2 2 14
!
BiNA KAT ADEDI VE DAGILIMI 4B+Z+7NK 4B+Z+7NK )
BINADAKi TOPLAM B.BOL. SAYISI 32 32 i
B.BOL. BINA GIRISINE GBRE KONUMU GIRISE GORE SAG ON TARAFTA GIRISE GORE SAG ON
TARAFTA
B.BOL. ALANI (m?) 130 130 3
2 : o 3 ODA 1 SALON 2 BANYO 2 3 ODA 1 SALON 2 BANY!
TASINMAZIN i¢ BOLUMLERI (0da/salon/banyo/mutfak vs. sayisi belirtilmeli) BALKON 1 WC BALKON 1 W 3
KADASTRAL PARSEL, BLOK VEYA BAGIMSIZ BOLUM BAZINDA VAR DEGERI VE SATIS KABILIYETiNi v,
KONUM TESPITINDE SORUN, YASAL/MEVCUT DURUM OLUMSUZ ETKILEYEN e
ARASINDA FARKLILIK VAR MI? YOK | X | EVRAK/BILGI VAR MI?
AGIKLAMALAR i o
D D A
3 OLUMLU FAKTORLER

zarasinin olmasi

b

i e il
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bedelin yiiksek oldugu
disiinilmektedir.

manzarali daire igin

EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
SATILIK/KIRALIK SATILIK SATILIK SATILMIS SATILIK
ILETiSIM BILGiSi
P MESKEN MESKEN MESKEN MESKEN
NITELIK
iMAR DURUMU
KONUM VE OZELLIKLERi
3
ALANI (m?) 130 124 170 150
ISTENEN/GERGEKLESEN 270.000 TL 370.000 TL 370.000 TL 290.000 TL
SATIS FiYATI (TL/$/€)
2 : Z .176T] !
BIRIM FIYAT (TL/$/€)/m? 2.076 TL/m 2.761 TL/m 2.176TL/m2 1.933 TL/m2
15
PAZARLIK PAYI (+/-%) g 12 3
GERGCEKCI BiRiM FiYATI 1972 TL 2347 TL 1.850 TL 1.836TL
(TL/$/€)/m?
Rapor konusu taginmazin Rapor konusu tas Rapor k Rapor konusu
bulundugu sitede 10.katta | bulundugu sitede 7.katta | taginmaza yakin taginmaza yakin
yer alan, 3+1, briit 165 m2 | yer alan, 3+1, briit 165 benzer sitede 12. kat | benzer sitede 3. kat
kullanim alanh oldugu m2 kullanim alanh 3+1 briit 200 m2 3+1 briit 178 m2
beyan edilen gergek oldugu beyan edilen alanli oldugu beyan alanh oldugu beyan
alaninin briit 130 m2 gergek alaminin briit 134 | edilen gergek i I
oldugu diigiinilen kismi m2 oldugu distniilen alaninin briit 170 m2
deniz manzarali daire igin | kismi deniz manzarali oldugu disiniilen
270.000 TL satis bedeli daire icin 370.000 TL satis | tasinmaza gére daha
istendigini beyan etmigtir. | bedeli istendigini beyan | kétii kismi deniz
etmistir. istenilen
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PER KANAATI VE RAPORU IMZALAMAYA YETKILI KiSiNIN SONUC CUMLESi
Yapilan incelemeler ve emsal arastirmalar dogrultusunda tasinmazlar “satilabilir” nitelikte oldugu 6ngériilmiistir.

HAZIRLAYAN UZMAN KONTROL EDEN UZMAN

1

LISANS NO:

- ‘II A v

e 4

—
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| Dezerin Bagii Oldugu
| Varsayimlar/Sinirlayici it A
Sonug Ciimlesi R
: DEGERLEME FIRMAS! BILGILERi RAPORUN SUNULDUGU MERCI BILGILER S
- | _Tam Onvami e =
Adresi , e ; o). l
[ Telefon/Faks No. W 1y o |
Spk Lisansi Tarihi 19.12.2008 Lol
BDDK Lisansi Tarihi 13.04.2011
Dayanak S6zl Tarihi 01.01.2015
degerl iligkin talebinin & ve varsa getirilen simirlamalar: Talebin kapsami degerlemeye konu gayrimenkul/gayrimenkullerin |

iincel piyasa degerinin takdiri olup varsa olumlu olumsuz faktorler “Degere Etki Eden Faktorler” bashkh kisimda belirtilmistir.
Degerleme faaliyetine iliskin bilgiler: Raporun “Tapu Kaydi-Takyidat Bilgileri-konumu Ulasimi Yakin Cevre Bilgileri-Genel Ozellikleri- imar Durumu-T:

Ve imar Arsivi Belgelerinin inc bul d

| i-Yasal/Mevcut Durum Karsilastirma Tablosu” alanlarinda 5
Degerlemesi yapilan varlik, hak, yiikimlilik ya da isleme iliskin bilgiler ile degerlemeyi olusturmak icin kullanilan galismanin kapsamina ilis|
analizler: Raporda “Tapu Kaydi-Takyidat Bilgileri-Konumu Ulasim: Yakin Cevre Bilgileri-Genel Ozellikleri-imar Durumu-Tapu Ve Imar Arsivi Belgelerini B
incelemesi-Yasal/Mevcut Durum Karsilastirma Tablosu-Degere Etki Eden Faktorler-Emsal Gayrimenkuller-Degerlemede Kullanilan Yéntemler, Nihai Beﬁ

Takdirine iliskin Aciklamalar” alanlarinda bul 5
egerl faaliyeti lagilan nihai degerin bagl oldugu tim yimlar ve sinirlayici kosullar belirtilerek analiz sonuglarinin degerlendi
Raporda “Degere Etki Eden Faktérler-Emsal Gayrimenkuller-Degerlemede Kullanilan Yéntemler, Nihai Deger Takdirine lliskin  Agiklamalar-

kisimlarinda ve rapi zorluk derecesine/gayrimenkuliin niteligine gore eklerde tablolar halinde bulunmaktadir.

Rapor ekleri; 1) Degerl P gayrimenkule iliskin fotograf, grafik, tapu érnegi ve benzeri bilgi ve belgeler: Raporda “Rapor Ekleri” alanin
almaktadir. S
D erine duze olup degerle 0
o /) a apo a agporaag e aia gege
| a era erile a a
| -
-
L -
A Je
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(m?)

isi (HissE)

TAKYIDAT BiLGILERi

.12.2018 tarihinde TKGM portalindan alinan TAKBIS belgesinden asagidaki tespitler yapiimistir.

Herhangi bir takyidat yoktur.

Yonetim Plani : 24/02/2017 (27/02/2017 tarih 751 yevmiye )

Herhangi bir takyidat yoktur.

Herhangi bir takyidat yoktur.

ot Vg A =

A,R
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A > ) A A R
| KOORDINATLAR EZA0[0~" == 89
iRici EHIR DISI KIRSAL
KONUM SEHIRICI S 3
T IGER
& e i i SANAYI Di
| BOLGEDEKI YAPILASMA TURU KO: uT TICARET KONUT+TICARET
. "
Degerleme konusu tasinme-~ = - == li, ¥ | ilgesi, i Mahallesi sinirlari dahilinde yer alan |
da parsel tzerindeki ana gayrimenkuldeki, B blok, 4. normal kat, 22 bagimsiz bolum r?o.lu
taginmazdir. Gayrimenkul \ ilce merkezine 3 km. uzaklkta yer almakta olup, yakin ggvresnnde
ULASIM bilinen 6nemli referans noktalari Trabzon Kanuni Egitim ve Arastirma Hastanesidir. Ga\{rnmt'e_nku..l.le
Muratli caddesi giizergahinda isleyen toplu tasima araglari ve 6zel arag |_!e ulagim mumklfndun
Tasinmaz okul, hastane, park, market gibi donatilara yakin konumdadir. Bolgede yol, elektrik, su,
kanalizasyon altyapilari tamamlanmis durumdadir.
Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolge sehrin yeni gelisen bir bolgesi olup, cevre
genellikle yeni yapilardan olusmaktadir. Bolge genel olarak konut bolgesi olarak kesafet kazanmig
BOLGESEL GELISIM olup, site tarzi gayrimenkuller seklinde tesekkiil gostermistir. Ticari olarak orta yogunlukta bir bolge
POTANSIYELI VE EKONOMIK olup, bélge sakinlerinin gnliik temel ihtiyaclarini giderebilecekleri, market, eczane, kafeterya,
KOSULLAR seklinde esnaflar bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu bélgede ilerleyen dénemde insai

faaliyetlerin devam etmesi konut stogunun artmasi ve buna paralel olarak bélge niifusunun artmasi
beklenmektedir.

Yalincak

Mahallesi Mrk Cami

KROKIi (LER)

SSTU Mahallesi
RiGrathan Cami

Murathan Cami

Ay

o
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Ada No :

IR

':d‘{-”

Block No)

Parsel No :
(Lot No)

Parsel Alani (m?) :
(Lot Area)

3065.33

(Door N

Kapi No :

Ana G.menkuliin Vasfi : |ARSA
(Description of the main

Niteligi :
(Description)

Malikler :
(Owners)

OSMAN ER (1/1),

Tapunun Turu :
(Type of the Title Deed)

[ Kat Milkiyeti (Condominium ownership)
M Kat irtifaki (Servitude with respect to condom
[ Cins Tashihli Bina (Property kind of which is alt
O Arsa/Tarla/Bag-Bahce vb. (Land, Field, Ground ¢

GAYRIMENKULUN TAM ADRESI (ULASILABILDIYSE UAVT ADRESI)/ (FU

ADDRESS OF PROPERTY)

q'

MAH. : GEESEENE SOKAK : GEENEESN SiTE : RSN NO : @i#BLOK : B BLOK KAT : 3
| OF /TTRABZON (Adres Kodu : (ENEEEES)

GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI / (FEATURES OF THE REAL ESTATE)

i Yapi Cinsi W Betonarme Karkas O Kargir/¥igma Tugla 0 Ahsap O Gelik
k (Construction Type) (Reinforced Concrete) (Stone / Brick) (Timber) (Steel)
| Mevcut Tesisatlar M Sehir Suyu B Elektrik B Asansor M Isitma Sistemi
(Existing Utilities) (Water) (Electricity) (Elevator) (Heating Sys.)
 |Isitma Sistemi [ Merkezi Kalorifer B Kombi O Klima O Soba
o M”g System) (Central Heater) (Individual heater) (Aircondition) (Stove)
| 0 Bitisik 0 ikiz B Bahgeli
(Adjacent) (Twin) (With Garden)
M Daire 0O villa 0O vazlk Ev
(Flat) (Villa) (Summer house)
0 Mal Sahibi B Kirac Deos i
(Owner) (Tenant) Nacanv 'R
O Liks Wiy p
iy (Good)

 (Luxury)
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ni : 18/09/2014 (19/09/2014 tarih 3441 yevmiye )

RIMENKUL iGiN YAPILAN DEGERLENDIRME / (APPRAISAL OF TH

ERTY)
B menkuliin K , Ul ve Cevre Bilgileri / L ion, Ti =
p gerleme konusu tasinmaz Sile i1l cesi, (UMMM 2 hallesi sinirlan dahilinde yer alan S

'a gayrimenkuldeki, B blok, zemin kat, 9 bagimsiz balim no.lu tasinmazdir. Gayrimenkul @§ilce merkezine 2

Chai

konumdadir. Bolgede yol, elektrik, su, kanalizasyon altyapilari tamamlanmis durumdadir.

Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri / Features of the Main Property
Ekspertize konu bagimsiz bélimin bulundugu site 3065,33 m2 alanli arsasi iizerinde toplam 2 bloklu olarak insa edil
kapali otopark bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu B blok, ayrik nizamda, betonarme karkas insaat tarzinda, 4 boc

+ 10 normal katli insa edilmistir. Binanin 4.bodrum katinda siginak, 3.bodrum karinda kapici dairesi, yonetim odast, 2.bodr
kat, 1. bodrum kat, zemin kat ve diger normal katlarda her katta 4 daire olacak sekilde binada toplam 52 bagimsiz b
bulunmaktadir. Binaya giris 3.bodrum kattan saglanmakta olup ana giris bolimi, kat sahanlik zeminleri ve merdiven
mermer kaplama, giris béliminde duvarlari saten boyalidir. Asansériin mevcut oldugu binanin dis cephesi akrilik

Otopark imkan! bulunan binada isinma kombi dogalgaz sistemi ile sadlanmaktadir.

Degerlemeye konu gayrimenkul KONUT (APARTMAN DAIRESI, VILLA, GECEKONDU, MESKEN VB. HER TURLU KONUTLA|
niteligindedir.

| Bagimsiz Bolimin Ozellikleri / Features of the individual Division
Ekspertize konu B blok 9 no.lu bagimsiz bolim binaya ana girig kapisi yoniinden bakildiginda binanin zemin kati
3.bodrum kattan saglandigindan daire yerinde 3.kat daire olarak konumlanmistir. ) ve girise gore sag arka tar:
Ekspertize konu bagimsiz bolimiin kullanim alani onayli mimari projesine gére ve yerinde yaklasik brit 134

| bolim antre, mutfak, 2 banyo, tuvalet, salon, 3 oda ve 2 balkon bélimliidir.

Zeminler; antre, mutfak, banyo ve tuvalet bélimlerinde seramik, salon ve odalarda laminat parke déselidir.

‘mutfak, salon ve odalarda saten boyali, banyo ve tuvalette seramik kaplamadir. Banyoda dus teknesi

[bulunmaktadir. Bagimsiz bélim ana giris kapisi celik, i¢ bélimlere acilan kapilar panel kapi, pencerele

lar lake ve tezgah mermerdir. Bagimsiz bolimde isinma kombi dogalgaz sistemi ile saglanmaktadir. |
edilmistir. Tasinmazin kismi deniz manzarasi vardir.

cap, iskan, ruhsat, onayli proje vb. bilgileri / Locational map, Occupancy,

pu Midirligi / belediyede kayitlarinda yapil
4 tarihli belediye onayli mimari projesi gort
! ‘planindan, bina bazind, |
s kuzey ce
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N INSAAT SEVIYESi (Construction Level): %

‘ ALAN UZERINDEN PiYASA DEGERI 240,000.00 TL
including unlicensed areas if there are) ikiyUzkirkbin TL

ESAS DEGERI 160,800.00 TL
e) yiizaltmisbinsekizyiiz TL
134 m2 * 1200 TL/m2 = 160800.- TL (4A-1 C

EVET

lusion): S6z konusu gayrimenkulin yerinde yapilan inceleme sonucu bulundugu me
e cevre emsalleri g6z onune alinarak satis kabiliyeti yoniinden incelenmis, Yasal Duru De
L ), Mahallindeki Alan Uzerinden Piyasa Degerinin 240,000.00 TL ( ikiyGzkirkbin TL

'gayrimenkuliin, olasi kriz ortamlarinda olusabilecek deger kaybi ihtimaline ¢
ecegi kanaatine variimistir.
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ise Proje Fotograflari Kullanilan c.h;manm ap

Raporun “cevre ve ulasim bilgil

proje vb. Bilgileri”, “olumlu ve o

kullanilan yontemler”, “degerleme deta
“emsaller” kisminda yer almaktadir.

Degerleme Faaliyeti Sonrasi Ulasilan Nil

Oldugu Tam Varsayimlar ve Sinirlayici Ko
“Olumlu ve Olumsuz Faktérler”, “Degerlemede
Yéntem”, “Gayrimenkultin Cap, iskan, Ruhsat, O
Bilgileri”, raporun sonug kisiminda degerlendirilmistir.

Degerleme Konusuna iliskin ilave Bilgi ve Belgeler:
Raporun “Ekler” kisminda yer almaktadir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORUNU HAZIRLAYAN:
AYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

g ‘
F iISTANBUL
T : +90 AR
Faks : +90/uaR—— Telefon : +90
Faks : +90

\YANAK SOZLESME TARiHi: 14/12/2017

- |DONATI GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. FIRMAS| 18/12/2008 TARIHINDE SPK, 07/04/2011 TARIHINDE BDDK TARAFINDAN
i LEME RAPORU HAZIRLAMAK ICIN YET} KILENDIRILDILMISTIR VE BANKAMIZCA YETKILENDIRILEN PERSONELLERI ILE
BANKAMIZA DEGERLEME HIZMETI VERMEKTEDIR.

Denetmen:

Adi Soyad:

Mezun Oldugu Universite: §

Mezun Oldugu Bolim: JEODEZI MUHENDIS
SPK Degerleme Uzmanligi Lisans No

Uye Olunan Mesleki Kuruluslar: TD
Degerleme Sektoriinde ise Baslam:
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ey K 3
T e
e by T e ;
| el 25387,01 m? el
‘* 6 BLOGU 18 KATLI KON kL
_ - anaT nielisi | ARSASI -
[ - NITELIGE MESKEN e
A AK INSAAT MIMARLIK MUHENDISLIK TICARET
- MALIKLERI | STRKETI (1/1) ,
SN0 23/2226 . | FEEEB LAY . .
ADRESI g
ID 84553061 No:jiidlBIok, D: =
i RAPORLA iLGili BELGELER : ST o
Cap,Roperli Kroki UAVT NO l
X | imar Dur. Belgesi X Tam/Yarim Kagir Betonarme X | Prefabrik
YAPI TARZI :
Tasdikli Mimari Proje X Ahsap Gelik Tarihi eser
g X | Mahk.Sats flani ; Kalorifer/Kombi X Sobal Enerji c
Yapi Kul.izin Bel. X Bilirkisi Raporu j TESISAT | Gines st Sistem Asansdr X __|CmikB.
| AYNI TASINMAZ IGEN SON 3 YILDA HAZIRLANAN RAPORLAR e :
| 1.R.No/Tarih/Degjer
2R NofTarih/Detier
3.R.No/Tarih/Deger
SIGORTAYA ESAS BILGILER
Gevre ve Sehircilik Bakanhgi Yap: Siniflamasina Gore
'Yapinin Sinifi: 4
Yapinin Grubu: A
Yapilarin Alani: 189 m2
(d ve alanlar )
Deprem B. Derecesi: 4 )
Yasal Durumu Konut X = Isyeri _;
Mevcut Durumu Konut | X | syeri|
|(Sigorta degeri, teminat degjeri olamaz.) iy NS
TASINMAZIN iCT GORULDU MU (E/H) Hayir KONUM : E: 41M
(A) DEGERLENDIRME SONUCU, EKSPERTiZ RISK KODU VE ONEMLI NOTLAR :
Yasal Durum Degeri 189.00 m2x 1,904.76  TL/m?
Mevcut Durum Degeri 189.00 m2x 1,904.76 TL/m?
Yazi ile YDD: UCY(UZALTMISBIN -TL., MDD: UCYUZALTMISBIN -TL.
SATIS KABILIYETI: ] SATILABILIR | X | SATILAMAZ A
EKSPERTIZ RISK KODU :  6A, 7A, 54A, 68A, 74A, 107C
ONEMLI NOT : (vARSA RISK YARATACAK HUSUSLAR VE RAPORU IMZALAMAYA YETKILI KISININ SONUG CUMLEST)

* Degerleme konusu tasinmazin yasal hali ile aylik kirasinin 1.100-TL olabilecegi distinilmektedir.

yazili tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucu bulundugu mevkii, kullanig maksadi ve durui
e uygun (rayic) degerine iligkin kanaatimizi belirtir isbu rapor tarafimizca diizenlenmistir. P M
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PARSEL, @EDADAR PARSEL P ADABIPARSEL, @ADA®PARSEL, @ ADA® PARSEL
ADA@ PARSEL, @B ADA@ PARSEL, @ ADA® PARSEL, 171 ADA 1 PARSEL VE 172 ADA 1 PARSEL LEH
IRTIFAK HAKKI VARDIR. ( Yev: 385 Tarih: 20/03/1996 )
Gaa. MUDURLUGU LEHINE BU PARSEL ALEYHINE 1574,33 M2 LIK IRTIFAK ( Yev: 871 Tarih: 03/05/2004 )
2 K GENEL MUDURLUGU LEHINE DAIMI IRTIFAK HAKKL. ( Yev: 1121 Tarih: 20/06/1969 )
GENEL MUDURLUGU LEHINE 2130 M2 LIK KISMI UZERINDE IRTIFAK HAKKI. ( Yev: 1388 Tarih: 15/07/1977 )
:TEDAS GENEL MUDURLUGU LEHINE 960 M2 LiK KISMI (ZERINDE DAIMA IRTIFAK HAKKI. ( Yev: 871 Tarih: 03/05/2004 )
TEDAS GENEL MUDURLUGU LEHINE 380 M2 LiK KISIM UZERINDE IRTIFAK HAKKI ( Yev: 871 Tarih: 03/05/2004 )
|Beyanlar Hanesinde;
TASINMAZIN MULKIYETI KAT MULKIYETINE CEVRILMISTIR. ( Yev: 3390 Tarih: 04/04/2018 )

*Yonetim Plani : 20/03/2014 ( Yev: 0 Tarih: 20/03/2014 )
2942 SAYILI KANUNUN 7. MADDESINE GORE SERH ( Yev: 5620 Tarih: 14/11/2011 ) ( iLGILi KURUMDAN ALINAN SiFAHI BILGIYE GORE PARSEL |

IGI BIR KAMULASTIRILACAK ALAN BULUNMAMAKTADIR. )
)- EKSPERTIZ RISK KODU AGIKLAMALARI (Risk Kodu A ve Nedeni)
*Risk Kodu 7A : Tapuya bagimsiz ve stirekli olarak tescil edilmis (st hakkinin dederlemesi yapilmistir. Takdir edilen degerler kalan st
icin belirlenmistir. Ust hakki sozlesmesinden kaynaklanan kira bedeli ile Ust hakki iptali ve diger riskler dikkate alinmadan deger takdir edi
*Risk Kodu 6A : Konu tasinmaz (izerinde (TEK, ISKI, TEDAS, IETT gibi enerji veya su-pis su nakil hatlan vb.) lehine intifa hakki bulunm:
degere olumsuz etkisi yoktur.
*Risk Kodu 68A : Konu tasinmaz iizerinde "Yonetim Plani” serhi bulunmaktadir.

*Risk Kodu 54A : Konu tasinmaz (izerinde 2942 sayili Kamulastirma Kanunu 7. madQesiﬂ(Kaﬂrnq_lasunna) serhi bulunmaktadir.
*Risk Kodu 74A : Konu tasinmaz iizerinde gegerliligini yitirmis M:ETIBANK GENEL MUDURLUGU LEHINE DAIMI IRTIFAK HAKKI beyani

olup dederlemede dikkate alinmamustir.
*Risk Kodu 107C : Konu taginmazin kat planlarinda/vaziyet planinda blok girisi isaretlenmemis olup projelerden konum/y6n tespiti yapilz
takdir edilmistir.
|D)- KISITLAYICI VE RiSK YARATACAK DURUMLAR (Sit Alan: istimlak, Heyelan, Deprem Hasary, imar-Miilkiyet Soruniari vb.)
asnmazm imar planindaki durumu risk yaratmaktadir.
iMAR DURUMU BiLGILERI VE IMAR DURUMUNA UYGUNLUGU

(imar Plami Bilgileri, imar y Engel )

.2019 tarihinde, Akcaabat Belediyesinden alinan s6zlii bilgiye gore, konu parsel, 1/1000 dlgekli U.1.P na gére, kon

ingaat alani: 65.000 m2, Hmaks: 75,50 m (25 kat ) yapilasma sartlarina sahip olup herhangi bir terkinin bulun
hatlan gegtigi icin uygulama yapilabilmesi icin ilgili kurumdan goriis alinmas| gerektigi grenilmistir. Tasinmaz be

\T BILGILERI VE YAPININ PROJEYE UYGUNLUGU

 Ruhsaty, Yapi kullanma izin Belgesinin Numarasi ve Onay Tarihleri)
s 18.03.2019 tarihinde, Akcaabat Belediye Arsivinde mevcut dosyasinda yer alan

incelenmigtir.
8 mwhﬂmnde,AkgaabatBeledlyeArsMndemethm. ‘
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mevaut °‘dU§U binanin dis cephesi akrilik boyali+ cam paneldir. Kapal ve agik otopark imk
sekilde tesisat bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu site toplam 6 bloklu olarak insa edilmis olup Sﬁsﬂh ESoaYS

' yesil alan bulunmaktadir.

mlmzi YAPILAN BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERL
¢ konu bagimsiz bsliim binaya ana giris kapisi yéniinden bakildiginda binanin 2. normal katinda ve sol arka tar.

bagimsiz bolimiin kullanim alani onayl mimari projesine gore ve yerinde yaklasik briit 189 m2 dir. Bagimsiz boli
salon, 4 oda ve 2 balkon bélumltidir. Zeminler; antre, mutfak, banyo ve tuvalet bélimlerinde seramik, salon:
kaplamadir. Duvarlar; antre, mutfak, salon ve odalarda algi siva iizeri saten boyali, banyo ve tuvalette seramik kaplamadir.
kabin bulunmaktadir. Bagimsiz bolim ana giris kapisi celik, ic balimlere acilan kapilar panel ahsap, pencereler PVC dera'
laminat ve tezgah mermerdir. Bagimsiz bélimde 1sinma, kombi dogalgaz sistemi ile saglanmaktadir. Halihazirda radyatorler
aginmazin deniz manzarasi vardir.
)- FIILI KULLANIM FONKSIYONU VE KULLANICI BILGILERI (Filli Kullarumy, Kullanicinin Ads ve Telefon Numarasi) -

S6z konusu tasinmaz bos mesken niteligindedir.

K)- DEGERLEME HESAPLARI VARSAYIMLARI, ANALIZLER VE SIGORTAYA ESAS DEGER
' S6z konusu tasinmazin, konumu, cevredeki emsaller, piyasa kosullari, yast, insaat kalitesi, ic mekan ozellikleri, onayh mimai ;
degerleme giiniindeki piyasa kosullarinda degerieme yapilmis taginmaza yasal ve mevcut deder takdir edilmigtir. Bu doﬁy L

Yasal Durum Degeri: ( 360,000 TL )
Mevcut Durum Degeri: ( 360,000 TL b]
olabilecedi kanaatine variimistir.

N

“Birim Insaat Maliyet Degeri (TL/m2)

‘Tasinmazin Kapal Alan Bﬁvmdugu (mz)
Yasal| 189 iy 1,083.99 1.14
Mevcut| 189 R 1,083.99 1.14

g ‘.I.)- AYNI TASINMAZA iLiSKIN SON UC YILDA DUZENLENEN RAPORLARIN BILGILERI 4
Tasinmaza ait tarafimizca diizenlenmis son (g yil ait rapor bulunmamaktadir. L k
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n nitelilerine benzer ve yakin

.  Emsaller sahada tespit edilmeli, internet emsalleri konumu teyid edilmed | kullandmamalidir. Ekspertizi yapilan tasin { 1 kin mesafed
tasinmazlardan emsal segiimeli, Sncelikle satis gormiis emsaller tercih edilmeli, satilik llerin pazarlik payr Sadece kiralik emsal verimesi yeterli
defjildir. Kiralik emsaller satiik emsaleri icin verilmeli, b i Kapitil orani kesin olarak bilinmiy kullanimamalidir. Kroki ekspertizi yapian

taginmazi ve emsalleri igine alacak sekilde cizilmeli emsaller krokide isaretienmelidir. Emsal yok ise eksperti
| Emsallerin Ozellikleri - Alan - Fiyat: - Telefon Numaralari

. Email CEEE——
H -
] Rapor konusu tasinmazin bulundugu sitede C blokta 7 .katta yer alan ayni tip briit 189 m2 alanli kismi deniz manzarali

daire igin 400.000 TL satis bedeli istendigini beyan etmistir.
(400.000 TL / 189 m2 *0.95 pazarlk * 0. 90 serefiye = 1.809 TL/m2)

Emsal 2-
b
I Rapor konusu tasinmazin bulundugu sitede E blokta 16 .katta yer alan 3+1 briit 180 m2 alan oldugu beyan edilen gergek
'l' ‘alaninin briit 160 m2 oldugu diisintlen kuzey cephe deniz manzarali daire igin 440.000 TL satis bedeli istendigini beyan
etmistir.
g éuo.ooo TL / 160 m2 * 0.90 pazarlik *0.85 serefiye = 2.103 TL/m2)
| Emﬁl 3_ W 7 > =
|Rapor konusu tasinmazin bulundugu sitede E blokta 3.katta yer alan 4+1 briit 200 m2 alanh oldugu beyan edilen gergek
lalaninin briit 189 m2 oldugu disuntilen ayni cephe deniz manzarali daire igin 375.000 TL satis bedeli istendigini beyan
-:’etmisﬁr. (375.000 TL / 189 m2 * 0,95 pazariik = 1.884 TL/m2)
Emsal 4- 'Mahal Arastirmasi; ) e Rapor

konusu tasinmaz ile ayni blokta yer alan ayni cephe, ayni tip brit 189 m2 alanh 4+1, 5. kat dairenin yakin
zaman Gnce 380.000 TL satis bedeli ile satiididi bilgisi edinilmistir.
(380.000 TL / 189 m2 * 0.95 serefiye = 1.909 TL/m2)

DEGERIN OLUSUMUNDAKI ETKENLER :
Adres ve tapu kayitlan verilerek degerlemesi
incelemesinde, degerine etki eden biittin 6zelli

talep edilen ve tapudaki malikleri ve 6zellikleri raporda belirtilen gayrimenkulin yerinde yapilan
Kler gozoniine alinarak, gevrede yapilan incelemeler sonucunda bugiinkii rayiglere gére degeri

belirlenmistir.
|
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| SPK D Uzmanligi Lisans Tarihi: 15/08/2017
Degerleme Sektériinde Ise Baslama Tarihi: 09/2010
| Hizmet Verdigi Son Ug Degerleme Raporu: =

Degerleme Uzmani (Denetmen):

Adi Soyad:: s
‘Mezun Oldugu Universi

Mezun Oldugu Bslum: JEOFIZIK MUHENDISLI
SPK Degerleme Uzmanligi Lisans No:ﬁ 3
Degerleme Sektoriinde Ise Baslama Tarihi: 01/200

rdigi Son Ug Degerleme Raporu:

ite:.
Mezun Oldugu Bslum: INS
SPK Degerleme Uzmanlhg: Lisans No
SPK Degerleme Uzmanlig: Lisans Tarihi: 11/07/2006

Degerleme Sektoriinde Ise Baglama Tarihi: 07/1998
Hizmet Verdigi Son Ug Degerleme Raporu: ESieaisy
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ahilinde yer ala arse
gf_aabm lice merkezi yakln n yer
bzon Giresun Yolu caddesi gtizergah
akin konumdadir.

Tapunun Tirli  Kat irtifaki = o] v S Bn
Ana Gayrimenkuliin x : 7 | ‘Bag Bolimiin
| PataNo F :  ArsaPayi 81125

LN AdaNo as 'Blok No -
puabalioVoy, ParseiNo @B © KatNo ZEMIN
sl " Yazolgama (m?) 227.47 BB No 2
f"“"‘" ﬁr Niteligi  ARSA & BB Niteligi MESKEN

“ 3 |
El

Yevmiye Tarihi 16/08/2016 Yevmiye No
e em— D
Edinme Sebebi o S s '

'Malikin Ad: Soyadi - Unvani - Hisse

N

Takyidat inceleme Tarihi ve Saati 26/02/2019 0959
'Takyidat Var mi? Evet ; =
Takyidat Tiirleri " Diger Yonetim Plani : 15/08/2016

r Diger (Konusu' TRABZON VERGI DAIRES| BASK.25/12/2017 TARIH VE 201540 SAY. CiNS TASHIHI

A%ISI (8 MESKEN) Tanh 01/01/1 900 Sayt: -
i Diger Eklenti: E.2 ODUNL R
-Hemangl bir gerh bu!unmamakladlr

Serhler Hanesi -He:

' Beyanlar Hanesi - Yonetim Plani : 15/08/2016 ( 16/08/2016 tarih 6983 yevmiye )
- Diger (Konusu: TRABZON VERG! DAIRESI BASK 25/12/2017 TARIH VE 201540 SAY. CINS TASHIHI YAZISI

| (8 MESKEN) ) Tarih: 01/01/1900 Sayy: - (Satis ve Ipotek islemine engel degildir.)
- Eklenti: E.2 ODUNLUK ( 16/08/2016 tarit 6983 yevmtye§

-Herhangi bir irtifak bulunmamaktadir.

irtifak Haklan Hanesi B
'Rehin Haklan Hanesi -Hemangl bir rehin bulunmamaktadir.

Takyidata iliskin Aciklamalar Tapu Kadastro Genel Muduriugu TAKBIS portalindan alinan taginmazin tapu kayit bilgilerini gosteren TAKBIS

| S belgesine gore, taginmazin izerinde ilgili takyidatiar bulunmaktadir. !
'Plan Tiirii ~ UYGULAMA iMAR PLANI [Plan Onay Tarihive Adi 15021995

imar Lejandi 'Konut + Ticaret ‘ &
W = 11000 |Plani Onaylayan idare 'AKCAABAT BELEDIYESI
Yapi Nizami Bitigik s
'TAKS : KAKS (Emsal) 5 |HMAX i |
' Gekme Mesafeleri (On) (m) Gekme Mesafeleri (Arka) (m) ‘Gekme Mesafeleri (Yan) (n!}

Tasinmazin Isabet Ettigi Ozel imar Sartlar Mevcut mu? Hayir i

Tevhit Sarti Var mi? ‘Hayir -

n (hpln ve Parsel Alani Sarti Var mi? Hayir 3 T

Hayir T
—
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tarihinde, Akgaabat Tapu Mudurlogi / b
07. .01 2016 tarihli kat uﬂfakmg esas rmrggn roje
tespn ednlmlstlr Vaziyet plani

Dam Ekspertize konu bagims!
> bmamn mhk bolumunan tamami balkon ¢
tanh 201.’»:;'? sayili t?;mat ruhsati mevcuttur. Yapi ki

ulamada, denetim

(insaat Tarzi (Yapinin Tastyic: Sistemi) [Betonarme
Yapinin Sinifi ve Grubu
Deprem Hasar Durumu
Ozel Giivenlik Acik Otopark
Hayir | Hayir

Diger Agiklamalar

Ekspertize konu zemin kat 2 no.lu bagimsiz bolum@n bult
I 1 bodrum + zemin + 4 normal kat + cati katli inga

daire, 4 norma! Kkatinda her katta 2 daire olacak sekilde binada tc 11 bagimsiz bolom’ I ?as
olup m;mbolumn kat sahanlik zeminleri ve merdiven basamaklar kaplama, giris boluminde duvarlan tik boyahﬂ:
‘mevcut 1 binanin dis cephesi akrilik boyalidir. 2 araclik otopark ulunan binada isitma soba ile saglanmaktamt

2RIV

Yapinin Halihazir Kullanima Gére Kat Sayist 6
Yapinin Halihazir Kullanima Gére Kat Dagiiimi 6

iﬁ'ﬂ!ﬂhm
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L imkan (Toplu Tasima, — —— J“
el Taninmishk
sel Ozellikleri Diger Aciklamalar ‘ .
4 Igesi olup, gevre genellikle eski yapilar
olarak konut kggl?:& m&m":ﬁ&r Tcart i bblgg ‘olup, bolge sakinlerinin gunlu
erebilecekleri, market, eczane, kafeterya, seklinde est
=
f i
'Emsal 2
Fiili Kullanim Niteligi KONUT
| TILIK
ma Deger Tespit Tarihi . 10212019
'Bulundugu Kat \
|Oda Sayisi
'Bina Yapim Yili s 8
| Beyan Edilen Alan (m?) i 10
| Diizeltilmis Gergek Alan (m?) o AES
Satis Fiyati (TL) 85000
(TLm) 77273
Fpi oy ]’ao 000
B Gergekgi Satis Fiyati (TL) 80
Gercekgi Birim Fiyati (TL/m?) 1941,18 -
|Bilgi Alinan Kisi / Kurum i
Alinan Kisi / Kurum Telefonu . : |
(Enlem) 0295026338194 | 41.0285556840110
oyl 95623010244064  39.5612066831283
0.06 0.10

> konusu J
RS N taginmaza yakin daha I
iyi konumda am“ I

paa L - caddeye canhe
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rlik paylari ve satis kabiliyetini artt
tl:'lmzlmnkbm ta;m

‘dntemi kullanilarak yapilmistir.

| [Emsal
: mum:mhrma Yontemine Gére Deger

Maliyet Yontemine Gére Deger Analizi Degerleme
Gelir Yontemine Gore Deger Analizi Degerleme Gelir

mlgm Aciklamalar, Gorisler, Uyanlar, Yasal Durum De
nirlamalar ve Kisitlayici Kosullar

ile Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Kira Kabiliyetine iliskin Diisiinceler | Taginmazin bulut
‘arz ve talep agisi

Yasal Durum Acil Satis Degeri (TL)
Mevcut Durum Acil Satts Degeri (TL)
Yasal Durum Piyasa Degeri (TL)
Mevcut Durum Piyasa Degeri (TL)
Sigortaya Esas Degeri (TL)
Tasinmazin Tamamlanma Orani (%)
‘Birim m* Piyasa Degeri (TL)
‘imzalamaya Yetkili Kisinin Sonug Ciimlesi

S " Iiin “Yasal Durum Piyasa D
b apilan balkon biytmesi d

i 90.000 TL (DoksanbinTurkLirast) olarak |
e dahil edilmemigtir.
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|G43A04B2B
‘Parsel No @D o A
Yizélgimi 1047.58 BBNo 1
Niteligi 3 ADET 6 KATLI BB Niteligi DU
' BETONARME APARTMAN i
i | VE ARSASI A
; ?Iallkin Adi Soyad - Unvani - Hisse » i

Tapu Aciklamasi

et

Tapu senedinden farkli olarak ilcenin (-, mahallenin 2 no.lu Erdogdu olarak degismis oldugu 17.0
' olan Tapu Mudurlugu kayitlarindan ( Takbis) tespit edilmistir.

TAKYIDAT BILGILERI i
'rakyidat Shoeisme Tar, |17:04-2017 Takyidat Var mi? EVET B
iYONEl'IM PLANI (Y6netim Plani : 16/03/201) S

|D|GER (KM ne Cevrilmistir. ( 27/03/2012 TARIH 5485 YEVMIYE ))

|  GAYRIMENKULON ADRESI / KONUMU

[

ili ! — ; ilgesi KE; :L:“
1 Camt: ' Posta Kodu 61030 %
Mahallesikoyi QU Caddesi il
Sokag! R Site / Apartman Adi QNS
~ Bina/Blok No 31 Bag. Bol. ig Kapi No 31

Gayrimen lmli'm Konumu ve Gevresel Ozellikleri

msmmaz- i, QD iicesi, 2 No.lu |
Ideki, C

_ blok, zemin kat, 13 bagimsiz bolurr
akl;a' lup, yakin cevresim bi
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Yapinin Kat Dagihmi

Yapi Kalitesi

Konumlandig: Kat  Zt

Bakimli mi, Tadilat
intiyaci var mi?

'Baklmll. Tadilat intiyact yok, masrafsiz 1 insaat Seviyesi

| I
|

/Gayrimenlml an ig
Mekan Qz,elll:led

Ekspertize konu bagimsiz bolum bloga ana giris kapisi yoniinden ba
tarafta kalmaktadir. Ekspertize konu bagimsiz boliman kullanim alani
briit 122 m2 yerinde yaklasik 123 m2dir. Taginmaz ayrica yerinde 2b

harici olarak giris bolumiinden yaklasik 1,50 m2 dis konturdan biyiim
kiiciilme yapilarak insa edilmistir. Taginmaz 2 bolumlt, wc bolimlu di
k¥ seviyesinde kuzey cephesinden + 0.80 m. seviyesindedir. 2 e!
cephesindeki yola yaklasik 8 m. dogu cephesindeki yola yaklagik 15

déseli duvarlan palastik boyalidir. We blimi icerisine girilememisti

- dogramadir.

Taginmaz zemin kat diikkan niteliginde olup dogu cephesinden
+ 0.80 m. seviyesindedir. iy
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Sarti YOK
Md. imar Uygulamasi Problemi YOK P,
Aciklamalar

17.04.2007 tarihinde, Ortahisar Belediyesinden alinan sifahi bilgiye gore, konu parsel, 1/1000 olcekli
- alaninda kalmakta olup, Hmaks: 12,50 m (4 kat ) bitisik nizam yapilasma sartlarina sahip olup herha
‘ogrenilmistir.

 CEVRE FiYAT ARASTIRMAS! SONUCLARI - EMSAL DEGERLE
Ko-vrmiﬂ ” Emsal 1 i Emsal 2

| =
' T

Emsal Fotograf B ’ '

SATILIK GENEL BEYAN
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519.000
2,359
Daha lyi

Daha iyi

40.995403 - 39.700894

157 m

Rapor konusu taginmaza yakin
ana arter Gzerinde yer alan,
yaklasik 5 yillik binanin zemin
katinda yer alan, zemin kati
yaklagik briit 120 m2 galeri
 kati yaklasik briit 120 m2
 kullanim alanh oldugu beyan
| edilen galeri katli diikkan icin
1519.000 TL satis bedeli
“istendigini beyan etmistir. (

‘ galeri kat zemin kat1 1/3
~oraninna indirgendiginde

- diikkan zemin kat m2 birim
bedeli yaklagik 3.500 TL/m2
olarak hesaplanmistir. )

i - Aciklamalar,
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Degerieme !
SPK Lisans No il
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CEETEER, | SRR

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 4.‘

KONUT (APARTMAN DAIRESI, VILLA, GECEKONDU, MESKEN, JC KATA KADAR HER TURLU KONUT)

' @B GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
} . SN - E o U O
l Dege!eme !zmam Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi Yetl

SPK Lisans No : (R SPK Lisans No (NS SPK Lisans No q

|
f
f

VB650055
08-03-2019
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il

yrime
8. imar Bilgileri
9. Gayrimenkulin Degerini Etkileye
10. Emsal Karsilastirma Tablosu
11. Degerleme Bilgileri
12. Uydu Fotografi ve Kroki
13. Mekan ve Belge Fotograflar
14. insaat Seviye Tablolar (Gayrimenkul

UYARI: Degerleme kurulusunun yazili ona
herhangi bir sekilde raporun tamamen
yayinianmasi, raporun veya raporda yer
degerieme rakamlarinin ya da degerleme
bulunan personelin adlarinin veya mesleki
referans verilmesi yasaktir.
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a0, B0l IKapiNo 15

4-A insaat Seviyesi
25-07-2013 Bina Yas!
8 Degerlenen Yapi Alani
AYRIK | Genel insaat Seviyesi
FER Ty I ok - S
punun Tiird Kat irtifak
Ana Gayrimenkul;"m
'Pafta No “_ Arsa Payi
AdaNo @B Blok No
Parsel No @B Kat No
G  Yizolcumi 1274.49 BB No
Niteligi ARSA BB Niteligi
MELEKLI siniri Eklentisi
) € 18071 Cilt No 64 Sahife No
No 2709136374

i - Unvani - Hisse
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: 18071 Tarih: 25/10/2011 ) (Not:
I kapsaminda apartmanin yonetim tarzi ullanma mak:
netime a er hususlan gésterir. Bina yénetim plani, biitiin kat mal
~ Bina yonetimi planinda, gayrimenkuliin nasil yénetilecegine, ana g k
!:gsmmazm satisina ve ipotek altina alinmasina engel teskil etmeyecegi kanaatin
bolim numaras) degistirilmistir. 12/01/2017 Tarih 941 Yevmiye ( Yev: 941 Tarih: 12/01/2!
inden teyid edilmis olup yapilan diizeltmeye istinaden tasinmazin konumu uyumludur.

Ozellikleri

pertize konu 4. kat 14 no.lu bagimsiz boliimin bulundugu site farki
rsel Gzerinde tek bina bulunmaktadir. Bina; 1274.49 m2 alanli arsasi iizerinde, ayrik nizamda, betonarm
rum + zemin + 7 normal + cati katli insa edilmistir. Binanin 4. bodrum katinda siginak, kazan dairesi,
- kapici dairesi, 2.bodrum kat, 1. bodrum kat, zemin kat ve diger normal katlarda
- bagimsiz bolim bulunmaktadir. Binaya giris 3. bodrum kattan saglanmakta olup
- merdiven basamaklan mermer kaplama, giris béliimiinde duvarlan saten boyalidir. Asansériin mevcut old!
akrilik boyalidir. Acik otopark imkani bulunan binada, isinma merkezi sistemi ile yapilacak sekilde tesisat bulunn

‘Yapi Cinsi : Betonarme

‘Yapinin Sinif ve Grubu : 4 A

Ana Yapi Ozellikleri : Agik Otopark, Cocuk Bahcesi, Asansér

‘Binanin Deprem Dayanikliligi, Deprem On incelemesi ve Gozlemsel Hasar Durumu : Hasarsiz

Tasinmazin Konum Acisindan Proje ile Uyguniugu :

Ekspertize konu tasinmazin; ada, parsel bazinda dogrulugu Ortahisar belediye imar mudirliginde bulunal
blok bazindan yerinin dogrulugu vaziyet planindan, kat planina gére bagimsiz béliim bazinda planlanan kon
‘Tapu Midiirliiginde ve Belediyesinde incelenen projesinden gériimiistir, 5

Tasinmazin Biyiklik (Alan) Agisindan Proje ile Uygunlugu :

| Ekspertize konu taginmaz, projesi ile alan ve mimari olarak uyumludur.

konu 14 no.lu bagimsiz bolim binaya ana giris kapisi yoniinden bakildiginda

kalmaktadir. Binanin girisi 3.bodrum kattan saglandigindan daire yerinde
st yerinde 15 dir. Kullanim alani onayli mimari projesine gore yaklasik brii
alet, salon, 3 oda ve 2 balkon bélimlidir, Zeminler; antre, mutfak, banyo ve
kaplamadir. Duvarlar; antre, mutfak, salon ve odalarda algi siv
cimler harig tavanlarda kartonpiyer uygul :
U giris kapisi gelik, i¢ bolimlere a
r. Bagimsiz bolin
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‘Aliiminyum mPVC Demir iC

W Celik (Daire Kapisi) Aliminyum Demir

4 e )

ur dqgu yakin cevrede, genellikle konut amagli ve 4 bodrum + zemin + 7-8 normal kat olacak
apilasmanin orta yogunlukta oldugu bélgede, sosyal yasamin gerektirdigi alisveris, saglik ocagi, okt
sa mesafelerde karsilanabilmektedir. Bolge, orta ve orta iistii diizey gelir grubuna sahip insanlarin ikam
»gg ©6zelligini tasimakta olup, toplu tasima araglarinin da giizergahi olan Orman Yolu Caddesine olan yakinli
a nmasini saglamaktadir.

lanima Hazir, insasi Bitmis Ayni Cins Bos Gayrimenkul Orani : %10-25
lagsma ve Yenileme Hizi : Orta X
z Talep : Arz, Talep dengeli '
ge Genelinde Satis Hizi : Orta Yol
Allk Degeri Degisim : Artiyor
Elgede Givenlik, Asayis Problemi Var mi : Hayir

 -Mimari Proje 107.03.2019 tarihinde, OrtahisarTapu Midirligi ve Ortahisar Bele
dosyasinda yer alan 10.10.2011 tarihli mimari projesi incel
parselin eski ada parsel numarasi olan 2137 parsel icin onayla

\ 07.03.2019 tarihinde, Ortahisar Belediye imar Arsivinde m
tarih ve 10/85 sayili yeni yapi ruhsati, 19.09.2011 tarih 10
3 incelenmistir. Ruhsatlar taginmazin bulundugu parselin ¢

i icin onaylanmistir.

lanma izin Belgesi 07.03.2019 tarihinde, Ortahisar Belediye imar A
tarih ve 13-41 sayili yapi kullanma izin belge
eski ada parsel numarasi olal.p‘anset ici
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3+1

3+1

150,00 m?

140,00 ‘me

~ 300.000

270.000

2.000 TUm

1.929 TUm:

410

+ 10

litesi Dazeltmesi

“H+o

{+o +0

Birim Fiyat TL

2 1.800

[TUym:

1736 [Tum  1.800

1 Aralig:

Alt

Sinir: 1.405 TL < Emsal Araligi < Ust Sin

[Esas Birim Fiyat TL

1.800 TUm:

1736 [TUm® | 1.800 Tym:

1.756 TL

m (Enlem-Boylam)

40.986500 - 39.733092

40.987310-39.731719  40.987861 - 39.

253 m

355m 433 m

Rapor konusu
tasinmaza yakin daha

~ nitelikli site icerisinde

yer alan, 3.kat, 3+1,
briit 165 m2 kullanim
alanli oldugu beyan
edilen gercek alaninin
briit 150 m2 oldugu

| distintlen daire igin

330.000 TL satis bedeli
istendigini beyan
etmistir.

Rapor konusu
tasinmaza yakin daha
{ nitelikli site icerisinde
yer alan, 4 kat, 3+1,
briit 155 m2 kullanim
alanh oldugu beyan la
edilen gergek alaninin  edil
brit 140 m2 oldugu
dustindlen daire icin | c
300.000 TL satis bedeli
istendigini beyan

etmistir.

Rapor konusu

Emsaller tasinmaza benzer zellikte yal




86

EK 6- F Bankas1 Rapor Format1 Devam

e Uzmani Gorusu
>nusu tasinmaz satilabilir niteliktedir. Taginmazin 800 TL/ay kira getirisi
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EK 7- G Bankasi Rapor Formati

88

10- Taginmazin F
11- insaat Seviye

yaymnlanm
degerleme
bulunan persi
referans veri
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'DUBLEKS MESKEN
23

2200

Adi Soyadi/Unvani (Hissesi)

(1/3)

TAPUNUN TURU
LEI Kat irtifaki
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2B+Z+3NK+C a

Ekspertize konu bagimsiz bslimiin kullanim alani onayl mimari pro e
; 15 m2 teras, yerinde yaklasik briit 235 m2 + 40 m2 teras kullan

P katinda cati altindan teras alanlarinda buyume yapilmistir. Ayric:

baglayan i¢c bélme merdivenleri iptal edilmis, ¢ati katina ayi

SAYRIMENKULUN DETAY OZELLIKLERI
ﬁn Gayrimenkuliin Ozellikleri

\Ekspemze konu bagimsiz bélumin bulundugu bina; 403,37 m? alanli arsasi ize
tarzinda, 2 bodrum + zemin + 3 normal kat + cati katli insa edilmistir. Binanin
f:atmda 2 daire ve kapici dairesi, zemin kat ve 3 normal katinda her katta 3 dai
‘bulunmaktadir. 3.normal kattaki 2 daire cati kati ile baglantili olup dubleks nitelig

|olup ana giris bolim, kat sahanlik zeminleri ve merdiven basamaklari mermer k

Asansorin mevcut olmadigi binanin dis cephesi akrilik boyalidir. Otopark imkani bulu

ile saglanmaktadir.

Bagimsiz Bélim Ozellikleri
Ekspemze konu bagimsiz bélimin kullanim alani onayli mimari pro;esme gore toplam briit 235 m2 + 15 n
briit 235 m2 + 40 m2 teras kullanim alanlidir. Proje harici olarak cati katinda ¢ati altindan teras alanlarind
Ayrica 3.normal kati ve cati katini birbirini baglayan ic bdime merdivenleri iptal edilmis, cati katina ayri bir g
3.normal kat: Projesine gére ve yerinde briit 118 m2 dir. Antre, mutfak, 1 banyo, tuvalet, salon, 3 oda ve 2 bal
‘Zeminler; antre, mutfak, banyo ve tuvalet bolimierinde seramik, salon ve odalarda laminat parke dosell
salon ve odalarda saten boyali, banyo ve tuvalette seramik kaplaiﬂadlr Banyoda kilvet ve dusa kabin b
kapisi celik , ic bolimlere acilan kapilar panel, pencereler PVC dograma; mutfakta dolaplar mdf ve tezgah |
Cati kati: Projesine gére briit 117 m2 + 15 m2 teras ve yerinde briit 117 m2 + 40 m2 teras dir. Antre, mutf:
|salon, 3 oda ve 1 balkon bolumludﬁr Zemlnls;. ntre, mutfalc, banyo ve tuvalet bolumlerinde seramik, salo
| parke doselidir. Duvarlar; antre, mutfak, sal arda saten boyali, banyo ve tuvalette seramil

| dusa kabin bulunmaktadir. Ana girig bélimlere agilan kapilar panel, pencereler PVC
|ve tezgah mermerdir. 2

i m.msa béliimde 1sinma kombi doga

p, Olmadig
6210 bilgi v

indan Uygunlugu
fi yapilmistir. Parsel konum
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insaat Nizami

29.03.2019 tarihinde, Ortahisar Belediyesinden alinan sifahi
U.I.P na gore, konut alaninda kalmakta olup, bitisik nizam,
sartlarina sahip olup parselin herhangi bir terkinin olmadi

enkulin Olumliu Ozellikleri Gayrimenkuliin Olums

iy h edilen bélgede yer almasi, yapi kullanma izin belgesinin | Proje harici olar:
p!z asi, ana artere yakin konumda olmasi, olmasi,

EMSAL BILGILERI

Emsall ( SATILIK ) Rapor konusu tasinmazin yanindaki 10 yillik binanin 2.katin
‘edilen gercek alaninin brit 130 m2 oldugu diistnilen daire |<;|n 260.000 TL satis be
130 m2 * 0.90 pazarlik = 1.800 TL/m2 ) g

EEEERERTEG: SRR
Emsal2 ( SATILIK ) Rapor konusu tasinmaza yakin 15 yillik binani

gercek alaninin briit 115 m2 oldugu distnilen daire icin 250.000 TL
0.90 pazarlik = 1.956 TL/m2 )

- RN, G

Emsal3 ( SATILIK ) Rapor konusu tasinmaza yakmn 10 yllllk binanin 3 katinda yer alan, 3+1,
gercek alaninin briit 140 m2 oldugu distndilen daire igin 260. 0 atis bedeli istendigini b

0.90 pazarlik = 1.857 TL/m2 )

‘Emsal4 ( GENEL BEYAN ) Rapor konusu tasmm%z
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 Degeri

zin Kira Bedeli (Ay)

indirma / Notlar / Disiinceler

;enﬁlnde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
ine, insaat seviyesine, mimari 6zelliklerine ve cevrede yapilan piyasa a
mimari projesindeki metraj esas alinmak suretiyle arsa pay! dahil, taky
UZSEKSENBIN TURK LIiRASI) kiymet takdir edilmistir. Tasinmazin ¢ati katinda
aati ile yasal ve mevcut deger ayni verilmistir.
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EK 8- H Bankasi Rapor Formati

érinde Ise Baslama ; .
Ug Degerieme Raporu:

Jzmani (Denetmen):

)ldugu Universite:
n Oldugu B6IGm:
Degerleme Uzmanligi Lisans No:
eme Sektorinde ise Baslama Ta
et Verdigi Son U¢ Degerleme Raporu:
Fil H
TCKN:

Sektériinde ise Baslama.
Hizmet Verdigi Son U

94

i limun Ozell
8. incelenen Belgeler
9. Giincel imar Durumu
10. Gevre Fiyat Arastirmasi Sonuglar
11. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorle:
12. Degerleme Bilgileri -
13. Mekan ve Belge Fotograflar
14. Son 3 Yila Ait Raporlar
15. Enerji Kimlik Belgesi

bulunan personelin adlarinin veya mggtdkl
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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e W
= -
B g o
[ _ MAHALLES ‘ :
n 3-8 ~ Yapi Nizami s
Ana Gayrimenkulin g *A" .
I ilcesi | Bucag: Mahallesi/Kéyt Mevkii
N L CES| REMERRAYAR
i S | G LCES|

TABLO 1 (Tapu Bilgileri Listesi)

Pafta : : YEDI KATLI KARGIR ISHAN| Yiizélciima : 221,97 Tapunun Tari : KM Toplam Tapu Sayist : 2
‘Sira  Parsel Biok/ Kat BBNo B igi ve Eklentileri  Mahalindeki Niteligi  Arsa Payi Adres No ‘ Malik Adi Soyad: - Hissesi
Giris
| -/~ ZEMi 12 DUKKAN DUKKAN 600/22332 -2
e LN ‘ e _i -(2) .
— s e —— -
2 -1- ZEMi 13 DUKKAN DUKKAN 600 / 22332 i [¥ -(12)
L CE . ke a8 _»4/ - (1/2)

*Ki: Kat irtifaki KM:Kat Mulklyetl CTY:Cins Tashihli Yapi ABV: ARSA/T ARLA/BAG/BAHCE V8. (Bina Var) ABY: ARSA/TARLAIBAG/EAHCE VB. (Bina Yok) DGR:Diger

3. Takyidat Bilgileri

Takyidat inceleme Tar. 27-02-2019 !
~ Takyidat Var mi? Parsel BB No e - Tar = R Agiklama I
‘ EVET 35 12 YONETIM PLANI YONETIM PLANI:06/03/1986 l\
|
EVET 35 2 PoTEK o 8 1 BANKASI A'S, lehine 1.derece
7,000,000.00 TL bedelie potek ( Yev: 3318 Tarih: 27/02/2012 )
— = — = :|
 Ever s 12 IPOTEK 1BANKASI A5, lehine 2.derece
‘ 12,000,000.00 TL bedelle ipotek ( Yev: 21913 Tarih: 27/10/2015 ) |
|
| S |
“ evET 35 | 13 YONETIM PLANI YONETIM PLANI06/03/1986 l
B e o = ! A S| = e |
‘ EVET 35 13 {POTEK A BANKAS| AS, lehine 1.derece
‘ 7,000,000.00 TL bedelle ipotek ( Yev: 3318 Tarih: 27/02/2012 )
S EVET 35 B IPOTEK JANKASI A'S, lehine 2.derece
12,000,000.00 TL bedelle ipotek ( Yev: 21913 Tarih: 27/10/2015 )
|

—

0

ilgesi @REED

Posta Kodu 161030
Caddesi
'Site / Apartman Ad i

|
|
Bag. Bl icKapiNo 1213

sl
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 Acik Otopark

3 |
imenkuliin Tanimi
: konu bagimsiz bolimlerin bulundugu bina 221,97 m* alanli arsasi Gizerinde, bitisik nizamda, betonarme ka
rum + zemin + 5 normal kath insa edilmistir. Binanin kat irtifakina esas mimari projesine gore bodrum |
/e mescit, zemin katinda 13 diikkan, 1. normal katinda 11 diikkan, 2.normal katinda 4 biiro, 3.normal katin:
| katinda 4 biiro, 5.normal katinda 4 biiro olacak sekilde binada toplam 51 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bi
racilar caddesinden zemin kattan kuzey cepheden ve Maras caddesinden 1.kattan gliney cepheden olmak tzere
si bulunmaktadir.

Gayrimenkulin ic Rapor konusu tasinmazlar zemin kat 12 ve zemin kat 13 no.lu b.b olup tasinmazlar yerinde birle
fekan Ozellikleri olup birlikte kullaniimaktadir. Zemin kat 12 no.lu b.b: Binanin zemin katinda Kunduracilar cadde: de
zemin kattan saglanan girise gore sag taraftan 1. dikkan olarak konumlanmistir. Projesine gére yaklasik
briit 11 m2 kullanim alanli olup Kunduracilar caddesine yaklasik 3,50 m. cephesi bulunmakta dir.
Kunduracilar caddesine cephesi bulundugundan tabela avantaji oldukca iyidir. Zemin kat 13 no.lu b.b::
Binanin zemin katinda Kunduracilar caddesinden zemin kattan saglanan girise gére sag tarafta du
olarak konumlanmistir. Projesine gore yaklasik brit 11 m2 kullanim alanh olup Kunduracilar caddesine
cephesi bulunmamakta olup pasaj icine 3.10 m. cephesi bulunmaktadir. Kunduracilar caddesi ne cephesi
bulunmamasina karsin cadde tzerinden taginmaz iyi gorinmektedir. N

Bagimsiz Bélimin V Raporrkonusu tasinmazlar zemin kat 12 ve zemin kth 13 no.lu b.b olup tasinmazlar yerinde birlestirilmis.
Diger Ozellikleri olup birlikte kullaniimaktadr.

8. incelenen Belgeler
3 - YapT Kullamim izin Belge
B - e

Yap: Ruhsati

Tarihi 27.12.1985 125.01.1984
sayisi (No'su) 13519 117/8 { =5
incelendigi Kurum |ORTAHISAR BELEDIYESI ORTAHISAR BELEDIYES ORTAHISAR TAPU MUD

| VEBELEDIYES
Kullanim Alani (Brit) i e
Kullamm Tiiri DUKKAN DUKKAN | DUKKAN o’
Yol Kotu Alti Kat Sayist 1 [1 1 i
— . - :
M B
: s

2
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5 i . * "y
J 5 m V re i
! CEVET N
 Cephe Sartu ;o . =
Yok g
. imar Uygulamasi Problemi YOK ]

r Aciklamalar

02.2019 tarihinde, Ortahisar Belediyesinden alinan sifahi bilgiye gére, konu parsel, 25.12.2002 t.t. 1/1000 6l¢
tisik nizam ticaret+ konut alaninda kalmakta olup, Hmaks: 18,50 m (6 kat ) yapilasma sartlarina sahip olup,
rkinin oldugu mevcut binanin terk alanindan etkilendigi ancak ruhsatli ve yapi kullanma izin belgesi bulunan bi

i 2 yasal olarak kullanilabilecegi 6grenilmistir. Ayrica taginmazin bulundugu bdlgenin Kemerkaya Mahallesi Koru
g1 uygulama yapilabilmesi icin Anitlar Kurulundan géris alinmasi gerektigi 6grenilmistir.

e 4 a O a Dege end o plo
Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal
Emsal Durumu 2 | GENEL BEYAN GENEL BEYAN GENEL BEYAN GENEL BEYAN
Beyan Eden Kisi, Kurum - @ CEEIEEY ‘* GAYRIN
| Danismanligt 1 D g
Emsalin Telefonu - o} Y BL - e
satis Tarihi - : ‘
B eatin Niteist.  DOkkaN DUKKAN | KONUT

Bina Yapim Yili 185 1985 1085 1985

Bulundugukat  [TABLOL] \

0Oda Sayisi (onutiar lgin) | l
mn Edilen Alan m? 0 'm? 22 m? 11 m? 11 m?

Tahmin Edilen Alan m? ‘ (; "R ;hmz 22 *A}m’ [ m 11 m?

istenilen Fiyat TL ; ~ 3500.000 2000000 1.000.000

Pazariikh Fiyat TL , 3.000.000 1.500.000 750,000

~ Birim Fiyat TUm? NAN 136.364 136364 68.182 ‘
& | ve Serefiye ' Benzer i = Benzer (]
e A
Benzer Benzer
o

41.006508 - 39.726219  41.006524 - 39.726219 | 4

1im 2m

idigi,

s <l il
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41.006572-39.727184 41.006378 - 39.727506

caddede giris kati, 55
m2, 1. kati55 m2,
2.kati, 55 m2, 3. kati
25 m2 toplamda 190
' m2 alanli komple

' binanin yaklasik 1,5
yil 6nce 7.500.000 TL
satis bedeli ile satis
gordiigu bilgisi

edinilmistir. (1. Kat

1 1/3, 2. kat 1/4, 3. kat
| 1/6 oraninda zemine
indirgendiginde birim
fiyat: 82.417 TLU/m?2)

83m 110m
Rapor konusu Rapor konusu
tasinmazin bulundugu  tasinmazin bulundugu

caddede bodrum kati

100 m2, zemin kati,
60 m2, toplamda 160
' m2 alanl dikkanin ev
~esyalar satan kiracisi
tarafindan 20.000
Tl/ay kira bedeli ile
kullanildid1 bilgisi
edinilmistir. (20.000
TL*20 Yl =
4.800.000 TL, Bodrum
kat zemin 1/4
‘ oraninda
indirgendiginde birim
fiyati: 56.470 TL/m2)

Emsaller ile ilgili Diger Aciklamalar,
34

E ve

Emsal Yok ise
Alinan Yorumlar,

ZQnel lt;qu

Degerlendirmesi.

I benzer kor

5 dadir. Konu taginmazlarin konumlu
lokasyonda kuyumcularin istirakinde olup ticari potansiyelin degismesi
onemli dlglide degisim sz konusu olabilecektir.

Olumlu Faktoérler

' Olumsuz Faktorler

‘Bulundugu caddenin sehrin ticari faliyetlerinin en yogun oldugu ' Diikkanlarin proje harici olarak birlestirilmi
‘caddelerden biri olmast, il merkezinde yer almasi, caddeninen i
serefiyeli konumunda yer almasi,

&m Risk Yaratacak Hususlar

arin bulundugu caddenin sehrin miicevherat sektdrinin merkezi oldugu cadde
p edecegi ve piyasa kosullarindan oldukca fa:

halinde belirli bir alici kitlesine hita

 Problemi Var mi? [Hayur
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il

Valiyet Yontemi kullanilarak yapimamistr, 5
: mine Gére Deger Analizi - *r: S
e Gelir Yontemi kullanilarak yapilmamistir. e B
3 iliyetine iliskin Dasiinceler

zin bulunducd Elgan sosyal imkanlari, ulasim olanaklari eTe alindiginda kira kabiliyeti
u distntlmektedir.

imzalamaya Y:k'lﬁ(l;lnln' éonu; Camlesi

arafimiza 12 ve 13 nolu bag. bslim éapulan gggderllmis olup Mahallen tasinmazlar birlikte kullan
edilmislerdir. Birlikte ipotek alinmasi ve birlikte ipotek feki 6nerilir. Tasinmazlar nitelik ve deger
tmediginden uzun vadede kiralama ve satis gorebilecegdi dusinilmektedir.

 @EEENIGAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. g
Degerleme Uzmani | Degerleme Uzmani
SPK Lisans No : (D SPK Lisans No :(RERED 3
N
| | sl
i s
|
U‘ i t:
=
i
. A
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2 adet dikkanin deger tespiti e

er icin Varsayimlar ve
Kosullar

f Proje disi tadilat yapilmis olmasi, 13 bagimsiz bolim numa 5
' cepheli olmasi. e

¢ cumlesi ve Nihai Deger

RAPORU HAZIRLAYAN

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen taginmazlarin yerinde yapl
konumuna, kullanim alani bilyikligine, insai kalitesine, insa
ozelliklerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore gu
kosullarindaki tasdikli mimari projesindeki metraj esas alinmak sui
takyidatinin temiz olmas! hali icin toplam 2.050.000,-TL (iKiMILYONEL
kiymet takdir edilmistir. Taginmazlar hisseli olup her birinin tamamin
edilmistir. Taginmazlar, tamaminin teminat altina alinmast kosuluyla
olup, hisse bazinda satisi gugctir.

 RAPORU KONTROL EDEN / ONAYLAYAN  SORUMLU DEGERLEM

‘ ‘ Ad Soi'ad s

Ad Soi;d ;

Ad So

Spk Lisans N;

Spk Lisans No
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[RAPOR NO
ANZIM TAR

Pafta Il . [arsapay  f111 ||
Ada - |Blok No =
Parsel ! |Kat No
Vizblgimii (m2)  [83.69 lg:ﬁ;‘:":o :
Ana Gayrimenkul Daire / I¢

i Niteligi) R Kapi No
Tapu Senedindeki

kak & Bagimsiz Bolimiin Dis Kapi No [16A |

Niteligi

Mevkii - |Kullamim Amaci Bina(Tamam Is Yeri)

Malik (Sahibi)

-1/

Adres i addesi, No:16/A

Tapu Tiirii Diger(Arsa vs.)

Tapu Kaydi

Degisikligi

HARITA / KROKI
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|ifraz Sartlar - Alam |-
T 3
~ VAR Terk - Etkileniyor Mu?
Hayir Riskli Alan Hayir |Riskli Yap: e |

01.04.2019 tarihinde, Arakh Belediyesinden alinan sifahi bilgiye gore, konu tasmmazin yer aldigi P"'“'v
2ire, ticaret + konut alaninda kalmakta olup, bitisik nizam, Hmaks: 18,50 m (6 kat ) yapilasma sartlarina
herhangi bir terki olmadig ancak Marsel ile birlikte tevhid sartinin oldugu bilgisi ahnmistir.

Tapu ve/ veya Belediye Proje Bilgileri N g

B Xarum ARAKLI BELEDIYESI ..
 [Parsel Baznda Konum Yer Teyidi Yapilan §
& B karam P Belediye N
- [Tasinmaz iizerinden Cezai Islem-Yikim H f
L Tutanak-Biiyiime Var mi? o -

Rapor konusu tagmnmaz tapu kut\‘iﬁ\‘inde arsa olarak tescilli ohlp Arakl tapu miidiirliigiinde mimari pr j

en Gayrimenkul / Bagimsiz Bisliim /

4 A R bulunmamaktadlr Arakh belediyesind 1 dosyasinda tasinmaza ait mimari proje ve yapi ruhsa !
m:;':::}: /Kli:'u:“\":tlll:n[‘:(s)alink goriil stir. Ancak dosyada yapi kull izin belgesi ve betonarme projesi bulunmakta olup
2 incel ir. ligilisinden alinan sifahi bilgiye gére mimari proje ve ruhsat kayip olup tasginmazin her

oy

g bir kasith durumu bulunmamakta olup taginmazin tamaminin yasal oldugu bilgisi edinilmistir.

TASINMAZIN YERI VE CEVRE OZELLIKLERI 3

rleme Konusu tasinma gy 11i. SR \cesi @NEY Mahallesi suurlar: dahilinde yer alan @B ada@parsel iizerindeki ana gayrimenkul dir.

yrimenkul ilge merkezinde yer almakta olup, yakin ¢evresinde bllmen Gnemli referans noktalar @ Belediyesidir. Gayrimenkule Tral
esi giizergahinda isleyen toplu tasima araglar ve 6zel arag ile ulasim miimkiindiir. Tay okul, h park, market glln donatilara yakin
umdadir. Bolgede yol, elektrik, su, kanalizasyon altyapilar tamamlanmig durumdadw

ANA GAYRIMENKULUN OZELIKLERI T
[Yiizme Havuzu Giivenlik |Otopark |
[Elektrik X Asansor I_Sehir Suyu
Yapim Tarz Betonarme Dogal Gaz Isitma Sistemi
Yesil Bina Sertifikasi YOK Enerji Kimlik Belgesi YOK Toplam Enerji Tiiketir
SR Biok Kapa Kulnm Al Vvl Tari
Projesi rub

Binadaki Toplam Kat Sayis1 |3

e DeMme bankanin bilgisi ve istegi dahilinde disardan yapilmis olup t:
s r. Degerleme tasinmazin yasal durumu m;lmgnk
~ |bulun tua,sz,ﬂm’ahuhmm'indc,biﬁﬂk
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i ol .lB 31 Blok|Takyidat|Takyidat |Takyidat [Takyidat 'll'u te’kt akyidat| Takyidat Kur
b So- Bolim No |No |Tipi Tarihi [Tutan Doviz Cinsi PO L

Derecesi
| by '|s
L P ipotek  [27/09/2017|1370000,00]TL 1 Banka AS. [
Diger | [ | g
' [Diger Takyidat : N B
F:" kamas  |Muhdesat: BUPARSEL UZERINDEKI BiNA g ey Ai71iR ‘

[Takyidat bilgileri (TAKBIS evraks), uzaktan erisimle TKGM portalindan temin edilmektedir.

DEGERLENDIRME METNi / GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER/SIRKET ORTAC

&

~ SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI g
|18
r EZIumsuz Faktiirled
‘ merkezinde yer almasi, yap: kullanma izin belgesinin olmasi, |
E 1 evhit sart: olmasi
| —d
NUC CUMLESI q
rleme bankann bilgisi ve istegi dahilinde disardan yapilmis olup tay igine girill is, ol¢iim yapilamamustir. Degerleme u;mmmnyﬁl\
urumu esas alinarak yapilmstir. Tas belediye dosyasinda mimari projesi kayip olup yap: kullanma izin belgesi gbz 6niinde tutulmustur. ﬂ
: 0
lediyeden alinan sizlii bilgiye gire degerlemem yapilan parselin 5 parsel ile tevhit sart: olup, tevhit isleminin parsel iizerindeki binanin yikihip, ye
pilasma dur da sz k olacagy, bi meveut durumda korunacagi ve tevhit sartinin meveut binaya olumsuz etkisi olmadig ifade
ilmigtir. i

Disardan bakildig kadariyla degerlemesi yapilan tasimazin bitisigindeki 14 parsel ile birlikte kullamldig: goriilmiistiir. ileriki siiregte binal
duvarlarin projeye uygun driillmemesi halinde miilkiyet sorunu ¢ikma ihtimali s6z konusudur.

da-Parsel-Blok [Yasal Durum Igin Meveut Durum Degeri ( [natamam/ingaat halinde ise tamamlandigindaki (bagimsiz |Eksperin [Aci
o- BB No Takdir Edilen Deger  [Piyasa Degeri ) boliimler i¢in) yaklagik yasal deger- aati  [De;
21-9— ,000.00 TL 820,000.00 TL
Pafta-Ada-Parsel-Blok No-BB No [Eksperin Kanaati Agiklamasi e
IGMAMAlmzl-s- [Tevhit sarti oldugundan alicis: az olarak degerlendirilmistir. e

Yukanda nitelikleri yazih gayrimenkuliin / lerin yapilan incelemesi sonucu bulundugu mevkii,kullanim amaci ve durumu
dnnnn degerinin 820,000.00 TL (SekizYiizYirmiBin TL) ve mevcut durum degerinin 820,000.00 TL: (SekizY iizYirn

canaatimi belirten bu rapor tarafimdan diizenlenmistir. e
NLEYEN |KONTROL EDEN GAYRIMENKUL DEGERLEME Si
- / GAYRIMENKULD L
| |SPK Sicil No: Qg mluMUm, Soyac
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EK 9- 1 Bankasi Rapor Format1 Devamu

2

EMSAL 1
—~ DUKKAN / G
Mahalle : Koy : - Cadde : - Sokak : -
Alani(m2) : 32,00 Degeri : 1850,00 Para Birimi : TL indirgeme Katsayist (Serefiye) : -20,00 Pazarhk Payi( % ) : 15 M2 Birim
Durumu : Kirahk

n Aciklamasi : Rapor konusu tasimaz ile ayni cadde iizerinde oldukga yakin konumda briit 32 m2 alanh tek hacimli zemin Kat diik

TL/ay kira bedeli istedigini beyan etmistir.
EMSAL 2
ISYERI/ /

& Mahalle : Koy : 0 Cadde : 0 Sokak : 0
Tagmmazin Alani(m2) : 28,00 Degeri : 1750,00 Para Birimi : TL indirgeme Katsayst (Serefiye) :

i y Durumu : Kiralhik , i
Emsalin Agikl : Rapor | $ ile ayni cadde iizerinde oldukga yakin konumda briit 28 m2 alanl tek hacimli zemin kat diikkan i¢in 1750 |
TL/ay kira bedeli istedigini beyan etmistir. 1}

EMSAL 3
O/ G R
Mahalle : Koy : 0 Cadde : 0 Sokak : 0 -
Tagnmazin Alany(m2) : 140,00 Degeri : 1500,00 Para Birimi : TL indirgeme Katsayis: (Serefiye) : 0,00 Pazarhk Payi( % ) : 9 M2 Birim Fiyati : 975 |
1

Durumu : Kiraik
ym cadde iizerinde oldukea yakin konumda briit 140 m2 alanh 3.kat ofis niteligindeki tagmmaz igin

20,00 Pazarhk Payi( % ) : 15 M2 Birim Fiyati ,50

Emsalin Agiklamasi : Rapor konusu tagimaz aile a

1500 TL/ay kira bedeli istedigini beyan etmistir.
EMSAL 4
DUKKAN/ Y /1

Mahalle : Ky : - Cadde : - Sokak : -
Degeri : 1000,00 Para Birimi : TL Indirgeme Katsayisi (Serefiye) : 50,00 Paza
Durumu : Kirahk
akin ancak ticari olarak daha diisiik yogunluga sahip ¥ da yer alan zemin kat 50 m2 alanh dill
igin 1.000 TL/ay kira bedeli istendigini beyan etmistir.
EMSAL 5
ISVER] | G-
Mabhalle : Koy : - Cadde : - Sokak : -

Tasmmazin Alan(m2) : 45,00 Degeri : 320000,00 Para Birimi : TL indirgeme Katsayisi (Serefiye) : 0,00 Pazarhik Payi( % ) : 0 M2 Birim

Durumu : Satilmig k

:‘ ‘Emsalin Agiklamas : Rapor konusu taginmaza yakin aymi cadde iizerinde yer alan 45 m2 alanh zemin Kat tek hacimli dil
| - 320,000 TL satis bedeli ile satildig ve halihazirda 1.500 TL/ay Kira bedeli ile kiracis: tarafindan kullanildig

Tagmmazin Alani(m2) : 50,00 rlik Payi( % ) : 10 M2 Birim Fiyati 2

Emsalin A¢iklamasi : Rapor konusu taginmaza y

yakin konumda benzer dzelliktedir.
wmwhiﬂmﬁm7mmmz,l-muﬂnﬁml
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Degerleme Konusuna iliskin ilave B
programinda "Rapor Ekleri" kisminda yer al

Firma Merkezi Telefon No. (NS0
Firma Merkezi Faks No. : QSRR 0

Dayanak Sozlesme Tarihi : 01/03/2010

| GEEEDGAYRIMENKUL DEGERLEME A.§. Firmasi'na 18/12/2008
tarihinde SPK., 07/04/2011 tarihinde ise BDDK tarafindan "gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
‘hizmeti igin yetki verilmistir.

Raporu Tanzim Eden Degerleme Uzmam :

Adi Soyad |

Mezun Oldugu Universite :

Mezun Oldugu Boliim : INSAAT FAKULTESI .
FOTOGRAMETRI

SPK Sicil No. (D

Degerleme Sektoriinde ise Baglama Tarihi : 01/08/2010

Hizmet Verdigi Son Ug Degerleme Raporu

Raporu Kontrol Eden Degerleme Uzmani (Denetmen) :
Adi Soyad - QU

Mezun Oldugu Universite : anadolu iini.

Mezun Oldugu Béliim : igletme

SPK Sicil No. :

Degerleme Sektoriinde Ise Baslama Tarihi :29/03/2006.

Sorumlu Degerleme Uzmani :
Adi Soyad: : GlND
SPKC il No. (N

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORUNUNUN SUNULDUGU MERCI :

UYA.RI:
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mnu FIRMA VE SOZLESME TARiHi

'FIRMA MERKEZ ADRESI VE TELEFON

GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIMSIRKETI

2556 QS

12.04 2013

RTIZ TARIHI

15.03.2019
'RAPOR TARIHi 18.03.2019
RAPOR NO (Firma)
RAPOR/REFERANS NO (Banka) 088BEXPT 19000012
TALEP EDILEN DEGER TURU Satis
'MUSTERI ADI
BANKA ONAY TARIHi 19.03.2019

GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

DA, @PARSEL, Manhallesi Bina No: .61420 CARSIBASI, TRABZON

ooaE Akaryakit e iftlik D
Mesken Isyeri Arsa Tarla istasyonu Fabrika Otel Giftli iger
Mal Sahibi
MEVCUT KULLANIM DURUMU Kiraci X
Gayrimenkul Sira No: 2661482 Bos
:f;:;‘s 4 Natamam
A'c;lkllma
g:!l.i;lalt“ FINDIK BAHOES], TARLA, KONUT
Konusu)
Degereme Icesi ahallesi sinirlari dahilinde yer alan: .ada.
parseldir ( Ice merkezine 1,5 km. uzaklikta yer aimakta olup, yakin cevresinde bilinen
KONUMU VE GEVRESEL OZELLIKLERI onemli refera; erem Mat Camidir. Gayrimenkule Deniz yolu caddesi guzergahinda isleyen toplu
tasima araglan ve 6zel arag ile ulagim mumkundir. Bolgede yol, elektrik, su, kanalizasy p
durumdadir
Arz ve Talep Arz Fazla-Talep
Arz Az-Talep Az Arz Az-Talep Fazla Arz Fazla-Talep Az
Bélgedeki Gayrimenkullere Olan Arz/Talep Dengeli Fazla
X
Arz ve Talep Arz Fazla-Tals
Bélgede, Gayrimenkul ile Ayni Nitelikteki Arz Az-Talep Az | Arz Az-Talep Fazla Dengeli Arz Fazla-Talep Az T lﬂl ‘hﬁ
Gayrimenkullere Olan Arz/Talep T -
Artig Egiliminde Duragan
Gayrimenkul Degeri =
Elden Cikanlabilme Siiresi (Var ise Taky Isit 3 Aydan Az 3-6 Ay Arasi
vb. Dikkate Alinmaksizin Belirlenecektir)
-a‘ ——
“ : T~
- 2.8
% ik
- 1'
. . -
Mo { S
o




e

110

EK 10- K Bankasi Rapor Formati Devamm

KAT MULKIYETi KAT iRTIFAKI DEVRE MULK
= R
il Agiklama [FINDIK BAHGESI. TARLA KONUT |
5 ENLEN 41 OGN SOVLAV 3° QU [uAVTNO o e

[43.03:2019 tarihinde Carsibas! tapu mdirlaginde ( takbis sistem zerinden ) konu ta ' izer - TEIAS
[13.03.2019 tar e Gar sinmaz kayitlari izerinde yapilan arastirmada; - TEIAS
[MUDURLUGU LEHINE IRTIFAK HAKKI  (Yev: 1876 Tarih: 26/12/2017 ) - TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A $. lehine 1.derece:

RUHSAT, MIMARI PROJ
Durumu (Bdigenin ve Mii yri ve Yakin i Olasi )

b W.OO0.00 TL bedelle ipotek (Yev: 493 Tarih: 29/03/2018 ) Lty

14.03.2019 tarihinde, Carsibasi Belediyesinden alinan sifahi bilgiye gore, konu parsel, 1/1000 dlcekli uli

. |alanda (B.K.D EA) yer almakta olup ycla yaklasik toplam 2478 m2 terkinin aidugu, ancak yakin zamanda yururluge giren 1/5000 olgekli Nazim Imal
7 alinan bilgiye gore mecvuttaki 1/1000 lik uygulama imar planinin iptal
giren 1/5000 lik nazim imar planina gore hazirlanacak olan 1/1000 lik

| Planina gére taginmaz plansiz alanda yer aldigi tespil edilmistir. B¢
edilmedigi ve bu plana gore mevcutta yeni yapi ruhsati verildi
uygulama imar plani galismalarinin ne asamada oldugu bilinme
1/5000 lik nazim imar planinin 1/1000 lik uygulama imar planiai
plani arasinda uyumsuziuk bulundugundan taginmaz, plans
| yap! kayit belgeli yapiya yasal deger verilmigtic

\eveut durumu ile yapilagma hakki oldugu bilgisi edinilmistir. Onayli

digindan ve eski 1/1000 lik plan ile onayh 1/5000 lik nazim imar
ine qore 'Imarsiz Arazi' vasfiyla degerlendirilmis, parsel tizerindeki

Proje, Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi

14.03 2019 tarihinde, Cargibast Tapu Midlrligu / belediyede \ian arastirmada, degerlemeye konu taginmazin iizerinde yer alan 2
katli yaklagik 15 yillik binaya ait herhangi bir ruhsat ve mimari
USLHNCVF basvuru numarali yapi kayit belgesi gosteriimistir. Bel
tek kath ahsap ev kadastral paftasinda yaklasik 56 m2 alanh oigrak i

)2

i uBa_, yapiya ait de harhangi bir mimari proje ve yapi ruhsati

dir. Yerinde tarafimiza musteri tarafindan yapi ait 06.07.2018 tarih |
m2 alanii yapt igin alinmistir. Parsel Gzerindeki cins tahsisi yapilmis.

bulunmamaktadir. il
Yapi Kullanim izin Belgesi Var mi? B
Hayir T |
inceleme Yapilan Kurumlar TAPU SIiCIL MUDURLUGU, BELEDIYE 2
Belediye Smirlar iginde mi? Evet o
"Mevcut-Yasal Durum Karsilagtirmasi ve Aykin imalatlar AYKIRILIK YOK
KAKS Y
AK 0
b 9,50
’ DIGER &
BUGUNKI NITELIGI KORUNACAK ALAN
0 7
17684 e
AYRIK = i
AYRIK NIZAM
HASARSIZ
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B LiZLER VE SONUCLARIN DEGERLENDIRILMESI ILE HESAPLAMALAR
%mﬁ'lﬂg:;'r' :l"‘:::{:::r;‘:elrlye islem dosyasi ve fill durumu i olup satis kabiliyetini olumsuz etkileyecek bir duruma rastianiimam
e ! F4 : pu kutigunde 19862 84 m2 alanh TARLA VE AHSAP EV olarak tescillidir. Taginmaz yerinde kismen findik b
1smen &g e i: e olup Uzerinde 2 adet yapi bulunmaktadir. Yapilardan 1 tanesi tek katli brit 56 m2 alanli olup ik smrand
hwknt'dwbnat 127:'7,2 “1”;(3"“5 Yam tarzinda insa eéilmls zemin + 1 normal katli, zemin kati natamam durumda, 1 katinda 1 meskén olacak sekilde insa
I 2 . 1.kati brit 127 m2 toplam brt 254 m2 alanlidir. Parselin diger bolimleri egimli bir topografik yapiya sahip olup yerinde sinirfan cevi

iz olusturuimadigindan ve eski 1/1000 li
d; di plansiz alanlar

Onay

1 1/5000 lik nazim imar planinin 1/1000 lik uygulama imar planlarn hen
plan ile onayl 1/5000 lik nazim imar plani y k g

ki yap! kayit belgeli yapiya, 1 katinin ~%50 e

AGIKLAMALAR yénetmeligine gore ‘Imarsiz Arazi' vasfiyla iriimis. parsel u

Insaat seviyeli olmasi da dikkate alinarak 500 TL/m2 uzerinden yasal deger veriimistir Degerleme Detay!. Arazi

degeri 19862 84m2 * 40 TL/m2 = ~795.000 TL Bina Degeri: 254m2 * 500 TL/m2 = ~125.000 TL TOPLAM:920.000 TL ! |
YASAL DURUM DEGERI : 1 48
(Teminata Konu Varligin Nihai Degeri) 920.000,00 o
Acil Satig- 3 |
Yasal Durum Degeri £30.000.00

Bitmiglik Seviyesi (%) 1
NATAMAM YAPI DEGERI = > ] .( e 5 =
(Sitiiasyon tespitli) i gilcTutary

Bitmesi Halindeki Degeri
SIGORTAYA ESAS DEGERI 115.000,00
ONAY BO ‘
Hazirlayan Onay

DEGERLEMEDE DIKKATE ALINAN EMSALLER, HZELLIKLERI ve ACIKLAMALAR
Carsibagi Kalekoy Mahallesinde, taginmaza gore daha kotu konumda, sahile 1,5 km. mesafede deniz manzarall yola cephel
cin 350.000 TL satis bedeli istenmektedir. ( 350,000 TL /6500 m2 =53 TL ) \
bulundugu bolgede net 639 m2 alanh 2 kat konut imarli, taginmaza gore gok daha iyi konumda ve
r. Istenilen bedelin oldukca yuksek oldugu dusinuimektedir. ( 239,000 g

1. Sahibinden Satilik; 0
egimli, findik bahgesi niteliginde olan, briit 6500 m2 alanl arazi i
2. Remax Meydan, 0 Rapor konusu taginmazin
yakin, deniz manzaralj arsa icin 239.000 TL sati bedeli istendigini beyan etmisti
| TLU/mM2 )

3. Mahal Arastirmasi; Hasan Bey; Bolge sakini ile yapilan gorusmede ilcede rapor konusu tasinmaz gibi sahile yakin findik bahgesi yada tarla niteligindeki ara
0 TL/m2 birim bedel araliginda satilabilecegini beyan etmistir,

4. Sahibinden Satilik; 0 (G R ro' konusu taginmazin bulundugu bolgede briit 1.750 m2 alanl 5 kat konut imarli, taginmaza
| sahile yakin, deni manzarall arsa igin 325 000 TL satis bedeli istendigini beyan etmistir. ( 325,000 TL / 1.750 m2 = 185 TL/m2 )

5. Suden Emlak: O_Tasmmum bulundugu bolgede sahile 4.5km mesafede findiklik vasifii 8100m2 alanli arazi igin 125.000
i 4km mesafede. icinde ~50.000 TL degerinde ev bulunan 12.000m2 alanli arazi igin 450.000 TL istendigi, sahile uzak kesiml
i da olabilecedi sahil bandinda ve imara yakin konumda bu degerin artig gosterebilecegi beyan edildi.

JN DAGITIMI YAYINLANMASI YASAGI

degerleme kurulusunun yazili onay| olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen veya kismen yayn'ﬁ'
eme faaliyetind P lin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesi yasaktr.

konumlarina gére 50 TL/m2 -7
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'DEGERLEME UZMANLIGI LISANS| - 1207 2017 -G
n Son Ug Rapor (Rapor Tarihi, Talep Referansi, Rapor No)

A TARAFINDAN AYNI GAYRIMENKULE iLiSKIN DAHA ONCE DUZENLENEN RAPOR BILGILERI

| Aym Gayrimenkule lliskin Daha Once Rapor Diizenlenmemistir.
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iz Numarasi

i;imenkul Numarasi

) 7}Mﬂ§'teri Numarasi

Miisteri Ad1 Soyadi

Amaci

Ticari Krediler

Gayrimenkulun Posta Adresi

MAHALLESI SOKAK QN
GEENENES: /D! @GRS NO: @B KAT NO:@ DAIRE NO:® {
61250 QS .

Raporu Hazirlayan Kurum

@B GAYRIVENKUL DEGERLEME A S.

Raporu Hazirlayan Kurumun Adresi

MAHALLESI
NO: @REPBLOK KAT@D- @

Dayanak Sézlesmesi Diizenleme Tar.

01.01.2018

Raporun Sunuldugu Teblig Mercii

Raporun Sunuldugu Teblig Mercii
Adresi

Qe A H. @RI CAD. NO

RAPOR OZETi

Talep Turi

Rapor Yenileme

Bagimsiz bolim projeye uygun mu?

Evet

Gayrimenkul Gizerinde herhangi bir takyidat var mi? Evet

Gayrimenkul Gizerinde ipotek var mi?

Evet

Satis kabiliyefi

Satilabilir

Gayrimenkul Tamamlanma Orani (%)

% 100,00

Toplam mevcut durum degeri (Adil Satis Degeri) 610.000,00 TL

“Toplam tahmini bitmis durum degeri (Adil Satis Degeri) | 610.000,00 TL
o 3 = =




114

EK 11- L Bankasi Rapor Formati Devamm

PROJEYE UYGUNLUK

Proje incelemesi Yapilan Kurum TAPU VE BELEDIYE

‘Gayrimenkuliin Konum Tespiti Yapildi mi? | Evet

| Gayrimenkuliin Konumu Dogru mu? Evet

‘Gayrimenkul Projesine Uygun mu? Evet

Projeye Uyumsuzluk Giderilebilir mi? -

Aciklama: | TASINMAZ PROJESI ILE UYUMLUDUR.

TEMINAT DEGERINE ETKi EDEBILECEK BILGILER

iIMAR ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Belediye incelemelerinde teminat degerine olumsuz | Hayir
etki edebilecek bir bilgi-belgeye rastlandi mi?

TAKYIDAT BILGILERI

Tapu Miidiirliigii Nezdinde Takyidat incelemesi Yapildi Mi? | Evet

inceleme Tarihi

| Gayrimenkul Uzerinde Herhangi Bir Takyidat Var Mi? Evet

MMTM | Takyidata iligkin Agiklama

Serhi/ BEYAN: A ILE GOSTERILEN BINA YOLA 183,96 M2, B ILE C
VUZLUDUR.09.07.2012 TARIH ,
T IRTIFAKINDAN KM NE GEVRILMISTIR. 11.
Kiigi Var Mi? -
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F Adeti 0
Emsal 2,00 i I
- | Insaat Nizam Ayrik SN
Parsel Terkleri (m) 0,00 o
- [ Cekme Mesafeleri (m)
Tasinmazin ruhsat tarihinden sonra | Hayir
imar planinda deger artirici bir : E
degisiklik olmus mu? T
Tasinmazin ruhsat tarihinden sonra | Hayir ] Lff
imar planinda deger diisiriici bir
degisiklik olmus mu? 1 e
Aciklama: BELEDIYESI IMAR SERVISINDEN ALINAN SIFAHI BILGIYE { e
ke DE LEME KONUSU TASINMAZIN YER ALDIGI PARSEL KONUT SAl % | ’
HMAX:25, E:2,00 YAPILASMA SARTLARINA SAHIPTIR. vel

ANA GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGEYE ILISKIN BILGILER

= [

Konum Kent i
Yapilagma Orani %50-%75 T
Yapilagsma Hiz Orta

“Fiyat Egilimi [ Sabit

‘Kullanima Hazir Bos Gayrimenkul Orani | %5S'ten az

S A 5

ANA GAYRIMENKUL BILGILERI

Foe ¥

Loy =
T B P — ¥
T Betonarme Karkas i
2 DGR
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L“!" oY E
VAR e
anzaras YOK ERrac.,
Giivenlik VAR A
Ortak Alanlar Cocuk Bahgesi B
Bl Sosyal Tesis P
' GAYRIMENKUL BILGILERI o
Kati 1 i
Alani (m2) 12.037,90 by
Aylik Ortalama Kira Degeri ( TL ) 0,00 "l
Kullanim Sekli Mesken i
Kullanim Durumu Mal Sahibi
Isitma Sistemi Kalorifer
Yakit Tiird Komur
GAYRIMENKULUN FiziKi BILGILERI
Adet Doseme Duvar Kapi
Balkon Seramik  |Plastik Badana PVC ‘
Banyo 2 Seramik Fayans Ahsap Dolu |
d Mutfak 1 Seramik Saten Boya | Ahsap Camli |
Oda 3 Parke Saten Boya | Ahsap Dolu
Salon 1 Parke Saten Boya | Ahgap Camll |
r H GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER _
N e Dengeli »
oo Saydan fazla T
aktor | BULUNMAM%X '
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' , 3.KATTA 7-8 NOLU, 4.KATTA 9-1(
TT/ NOLU, 7.KATTA 15-16 NOLU MESKENLER BULUN
BINA GIRISINE GORE SOL KOLDA YER ALMAKTADIR. TASINM/ A,
AK, ANTRE, BANYO, DUS, G.ODASI, BALKON VE TERAS(10 M2) HACIMLE| INDEN
USMAKTA OLUP YAKLASIK BRUT 163 M2DIR. TASINMAZIN BLOK VE BAGIMSIZ
ERININ UYGUNLUGU YOMRA TAPU MUDURLUGUNDE MEVCUT 28.12.2012 ONA
KATIRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJESINDEN TESPIT EDILMISTIR. TERAS ALANI Y2
| DAHIL EDILMEMI$ OLUP SEREFIYE OLARAK GOZ ONUNDE BULUNDURULMUSTUR
KIYI KENAR GIZGISINDE 84 M LIK MESAFE ICERISINDE (IKINCI 50 M ICERISINDE) Y
OLUP ILGILI BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMEDE SOZ KONUSU YAPININ RUHSATLI \
OLDUGU VE HERHANGI BIR YASAL SIKINTISININ BULUNMADIGI BILGISI SIFAHEN ALINMIS >V

SEBEPLE YASALDEGER BELIRTILMISTIR. % |
EMSAL BILGILERI B
Emsal1 Emsal2 Emsal3 Emsald |
Emsal Tira Satilik Satilik Satilik -
Emsal Kaynagi i Vi
E GAYRIMENKUL - ]
Y Emsal Telefonu SR ERPERETTIED AR n
Satis Tarihi 09.07.2018 09.07.2018 09.07.2018 P
Emsalin Niteligi MESKEN MESKEN MESKEN i
Bulundugu Kat 3 6 1 e
Salon Sayisi 1 1 1 ; =
Oda Sayisi 3 4 4 3
Emsalin Yasal 160,00 165,00 150,00 =
Kullanim Alani (m2) T
Talep Edilen Fiyat 575.000,00 650.000,00 52010000050
550.000,00 620.000,00 510100000 I
bl 2 e
Y 343750 375758 340000 |
Bl

TASINMAZA YAKIN 3. KAT MANZARALI SITE ICI KNOUI
PARSEL KONUMLU KONUT IGIN 575.. ISTED

|PAYININ BULUNDUGUNU BEYAN |
|PARSEL OLMASI| SEBI

R
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EK 11- L Bankasi Rapor Formati Devamm

m2 Birim Fiyati Fiili Durum Degeri |
25500,00 23340000 |
| ‘eniden insaa Maliyeti 966,00 157.458,00 : 5-
¥ st : 15014200 |
| Toplam Mevcut et a' :
B Deied 2 550.000,00 il
g DEGERLENDIRME 1 - Adil Satis Degeri ( TL )
J m2 Birim Fiyati Fiili Durum Degeri
Arsa 2.500,00 233.400,00
I‘V Yeniden |n§aa Mallyetl 966,00 157458,00
Serefiye . 219.142,00 219
o oyt - 610.000,00 B
Durum Degeri i )
‘B
e RAPORU HAZIRLAYAN
A - 7
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EK 12 Oneri Ortak Rapor Formati

g

|RaPOR NO :
|DEGERLEME TARIHI:
|RTANZIM TARIHI :

|
[sok N0
|Kat o
[s8.N0. ,
[sse oranian

e TR Y‘
ity AR-ATRAE

SRR

-
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EK 12 Oneri Ortak Rapor Format1 Devam

- Troe g
Sit olan, heyelan, istimlak, imar milkivet), yes alan gibl kitfayics
} unsuriara sahip mi? 4]
Incelenen Evraklar 0N .

RS 5 A
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EK 12 Oneri Ortak Rapor Format1 Devam
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EK 12 Oneri Ortak Rapor Format1 Devam




OZGECMIS

15.11.1985 yilinda Trabzon ilinin Vakfikebir il¢esinde diinyaya geldi.
[k grenimini Carsibasi gazi Ilkokulu’ nda, orta 6grenimini Ak¢aabat Anadolu Lisesi’ nde
ve lise Ogrenimini Erzincan Nevzat Ayaz Fen Lisesi’nde tamamladi. 2011 yilinda
Ondokuz May1s Universitesi Harita Miihendisligi B6liimii’ nden mezun oldu. Daha sonra
2012 yilinda 6zel sektorde karayollari insaatinda calismaya baslad.

Ayn1 yil iginde Karadeniz Teknik Universitesi’nde yiiksek lisans egitimine basladh.
Daha sonra 2013 yilindan itibaren 2 buguk sene tasinmaz degerleme sektoriinde
calistiktan sonra, 2017 yilindan itibaren rayl sistem projelerinde Harita Miihendisi olarak

calismaya devam etmektedir.
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