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SOM Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik Hizmetleri Ticaret AS.,
Halaskargazi Cad. Ebe kizi Sok. Sosko Is Merkezi A Blok Kat.6 34363 Osmanbey
Sisli Istanbul, Turkiye adresinde hizmet vermekte olup 220.000 TL édenmis
sermayesi bulunmaktadir.

SOM Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk Hizmetleri Ticaret AS.
1.3.1965 tarihinde UP-GO Kollektif Sirketi ismi ile Istanbul, Beyoglu, Balo Sokak
Ezine Apt. D:5 adresinde faaliyetlerine baslamistir.

Sureg icinde statu degisiklikleri yapilmis ve faaliyet konulari degismis olup, 1986
yilinda Anonim Sirket Statiisii ‘ne kavusmus ve ticari unvani UP-GO Boya ithalat
Tic. ve San. AS olarak degismistir. 2002 yilinda faaliyet konusu "Gayrimenkul
Degerleme” ve ticari unvani "SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik Hizmetleri Ticaret AS". Olarak tadil edilerek bugunku stattsine
kavusmustur.

SOM Degerleme AS'nin temel islevi; herhangi bir kisitlayici neden ve baski altinda
olmadan gayrimenkul ve gayrimenkule bagli haklarin degerlerini tespit etmek, en
etkin ve verimli kullanim analizi, yer secim analizi, gayrimenkul yatirim
danismanligi ve bu konulara iliskin piyasa arastirmalari yapmak, gayrimenkul
projelerinin gelistirilmesi asamasinda yatirimcilari yonlendirebilecek fizibilite
raporlari hazirlamaktir.
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SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE
DANISMANLIK HIZMETLERI AS. HAZIRLADIGI DEGERLEME
RAPORLARINDA KONU GAYRIMENKULLERIN HERHANGI
BIR KISITLAYICI NEDEN VE BASKI ALTINDA OLMADAN
VARLIKLARIN DEGERINI TESPIT EDER. DEGER TESPIiTI;
TOPLANAN VERILERE DAYALI OLARAK, MULKUN TURU VE
NITELIKLERINE GORE, DEGERLEME UZMANLARINCA
UYGUN GORULEN; EMSAL SATIS KARSILASTIRMALARI,
GELIR KAPITALIZASYONU, IKAME MALIYET, GELISTIRME
YAKLASIMLARI KULLANILARAK ELDE EDILEN ANALiZ
SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI SONUCUNDA
OLUSTURULAN KANAATTIR.



GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU NEDIR, NE ISE YARAR VE NERELERDE
KULLANILIR?

Gayrimenkul degerleme raporu, bir gayrimenkulin degerinin objektif bir sekilde
belirlenmesi amaciyla hazirlanan resmi bir belgedir. Bu rapor, genellikle bir uzman
gayrimenkul degerleme uzmani veya sirketi tarafindan hazirlanir. Degerleme raporu,
cesitli faktorleri g6z dnunde bulundurarak bir gayrimenkulln piyasa degerini, yani satis
veya kiralama degerini belirler.

Gayrimenkul Degerleme Raporlari Nerelerde Kullanilir?

Gayrimenkul degerleme raporlari, cesitli durumlarda kullanilan énemli belgelerdir. Iste
bunlardan bazilar:

1. Mulkiyet Satigi ve Kiralanmasi: Bir gayrimenkulUn satis veya kiralama surecinde,
degerleme raporu pazarhk strecinde bir referans noktasi olarak kullanilir. Saticilar
ve kiracilar, malkin gercek degerini belirlemek icin bu raporlari incelerler.

2. Kredi Basvurulari: Bankalar, kredi verirken teminat olarak gayrimenkulleri kabul
eder. Ancak, gayrimenkultn degeri, kredi miktarini ve kosullarini belirlerken énemli
bir faktordur. Bankalar, kredi basvurusunu degerlendirirken gayrimenkul
degerleme raporlarini kullanir.



3. Sigorta: Gayrimenkuller genellikle sigortalanir ve sigorta sirketleri, gayrimenkultn
degerini belirlemek icin degerleme raporlarini kullanir. Bu, gayrimenkulin dogru bir
sekilde sigortalanmasi icin dnemlidir ve bir felaket durumunda mulk sahibinin
uygun tazminat almasini saglar.

4. Yatirnm Analizi: Gayrimenkul yatirnrmi yaparken, dogru degerleme raporlari
yatirrmcilara mulkin potansiyel getirisini degerlendirme konusunda yardimci olur.
Bu raporlar, yatirnmcilarin kararlarini desteklemek icin kullanilir.

5. Miras ve Bosanma Durumlari: Gayrimenkuller, miras veya bosanma gibi
durumlarda dagitilmasi gereken varliklar arasinda olabilir. Bu durumlarda, adil bir
paylasim yapabilmek icin gayrimenkul degerleme raporlarina bagvurulabilir.

6. Vergilendirme: Gayrimenkul mulklerinin vergilendiriimesinde, mulkan degeri vergi
hesaplamalarinda énemli bir faktérdur. Vergi otoriteleri, gayrimenkul degerleme
raporlarini bu amagla kullanir.

7. Hukuki Surecler: Gayrimenkul degerleme raporlari, hukuki anlasmazliklarda kanit
olarak da kullanilabilir. Ornegin, tapu devri, tazminat talepleri veya mulk degerini
belirleme gibi durumlarda mahkemeler tarafindan kabul edilebilir kanit olarak
kullanilabilir.

ARSA VE TARLA DEGERLEMESI NASIL YAPILIR?

Bir arsa veya arazi degerlemesinde en 6nemli etken imar durumudur. Bu bakimdan
Oncelikle arsa ve arazi ayriminin yapilmasi pazar fiyatini belirlemek acgisindan cok
énemlidir: Imar plani olmayan alanlardaki milkiyet parseline arazi, imar planina gére
olusmus mulkiyet parseline ise arsa denir.

Arsa Degerleme

Arsa ekspertiz raporunda dncelikle yatirrm yapilmasi planlanan arsa ile ilgili bir durum
tespiti yapilmasi gerekmektedir. Bu durum tespiti, arazinin teknik (fiziki durumu,
topografyasi, lokasyon, ulasim, altyapi, imar ve detayh yapilasma kosullari vb. gibi) piyasa
degerini etkileyen tum etmenleri kapsamaktadir. Arsanin degerlemesi emsal
karsilastirma yontemi veya proje gelistirme yontemi ile yapilir.

Herhangi bir yatirim karari vermeden 6nce bir arsanin en etkin ve en verimli kullanimini
belirlemek ve o yatirimin karhlik/verimlilik oranini hesaplamak icin kullanilan ydontemlerin
basinda proje gelistirme yontemi gelir.

imarli arsalarin degerleme islemlerinde arazi izerinde tasinmazin bagh bulundugu
belediyenin uyguladigi imar planini ve yapilasma kosullarini, arazinin topografik yapisi,
sosyal ve ekonomik cevre yapisi, bolgedeki yatirim kararlari ve bélgenin gelisim yénunin
belirlenmesi imar planinin getirdigi yapilasma kosullari ile en verimli nasil
kullanilabilecegine yoénelik tum arastirmalarin yapilmasi islemi proje gelistirme
hizmetinin kapsamina girmektedir.



Tapu Eksperi, arsa Uzerinde proje gelistirme hizmeti ile bos arsalarin nasil verimli
kullanilabilecegi ve etkin projelere donusebilecedini, alacaginiz arsanin amaclariniz
dogrultusunda dogru arsa olup olmadigdi konusunda karar vermenize yardimci
olmaktadir.

Imarsiz Arazi (Tarla) Degerleme

imar plani kapsami disinda kalan araziler halk arasinda tarla olarak nitelendirilir.
Arsalardan farkli olarak bazi sartlari saglamasi ile tarimsal amagli yapilar disinda genel
anlamda yapilasma izni bulunmayan ve sadece tarimsal amaclar icin kullanilabilen
arazilerdir. Tim araziler tarimsal kullanim icin uygun olmayabilir. Bazi arazilerin fiziki ve
topografik dzelleri tarimsal kullanimi tamamen veya kismen sinirlandirabilir. imarsiz
arazi (tarla) degerlemelerinde, incelemeye konu arazinin mevcut fiziki durumu ile
kadastro paftasina tescilli olan konumunun, buyukligunin ve geometrik seklinin
kadastro paftasi ile uyumlu olup olmadigi tespitinin yapilmasi, kadastral yola cephesinin
olup olmadiginin incelenmesi, arazinin topografik durumu, tarimsal Uretime elverisli
olup olmadigi, toprak yapisi, ulagim imkanlari, hisseli olup olmamasi, tapu kayitlarinda
toprak koruma kanunu kapsaminda bir kisitlama bulunup bulunmadigi veya bdéyle bir
kisitlama icinde yer alma ihtimalleri g6z éninde bulundurulmalidir.



Arazi degerlemelerinde kullanilan en etkili ve dogru sonuca ulastiran yaklasim emsal
karsilastirma yaklasimi olup bu yéntemle benzer 6zellikteki araziler secilerek konum,
buyuklik, cephe 6zellikleri, ulasim olanaklari, tarimsal verimliligi, arazi Uzerinde ekili bir
arun olup olmama durumlari kiyaslanarak ortalama bir birim deger Gzerinden nihai
degere ulasilir. Bazi hallerde arazi (tarla) degerlemelerinde tarimsal gelir degeri
Uzerinden de calismalar yapilmaktadir. Bu yontem ile tarim arazilerinden elde edilecek
yilhk net gelirin ortalama 20 yil ile carpilmasi sonucunda arazi degerine ulasilir. Tarimsal
verimliligi ve yillik net gelir Uretme kapasitesi yuksek olan arazilerin degeri de dogal
olarak emsallerine oranla daha yuksek olmaktadir.

KENTSEL DONUSUM NEDiR? DEGERLEME RAPORU NASIL
HAZIRLANIR?

Kentsel dénusim, sehrin bir bdélumunin veya ciddi anlamda buyuk bir
kisminin proje kapsaminda  sistematik  bir sekilde mevcut yapi stoklarinin
olasi depremlere karsi toprak zeminin ve Uzerindeki yapinin risk degerlerinin
belirlenmesi, olasi depremde yikilmasi ve yikilirken ¢evredeki diger yapilara zarar vermesi
olasiliklarinin da icine katilarak, riskli toprak zemin ve riskli yapilarin kullanim disina
cikarilarak yerine toprak zeminin yapisina uygun temelli yapilarin yapilmasi ve bu sayede


https://tr.wikipedia.org/wiki/Deprem
https://tr.wikipedia.org/wiki/Proje
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eehir

olasi depremlerde yasanabilecek can ve mal kaybinin en aza indirmek icin
yapilan kamusal ¢alismalardan biridir.
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Kentsel D6onlisimde Gayrimenkul Degerlemesi

Kentsel donusum, genellikle deprem riski tasiyan binalarin yikilmasi ve yerlerine daha
saglam yapilarin insa edilmesi islemidir. Bu surecte, yikilan binalarin yerine insa edilecek
yeni veya bolgedeki diger yapilarin degerlemesinin yapilmasi gerekebilir.

Gayrimenkul degerlemesi, bir mulkin piyasa kosullarina uygun olarak degerinin
belirlenmesidir. Kentsel donusum projelerinde degerleme yapmak, mulk sahiplerinin adil
bir fiyat karsiiginda tazmin edilmesini saglar. Kentsel dénusumde gayrimenkul
degerleme, taraflar arasinda bir anlasma yapilmasi icin énemli bir adimdir. Cikan
sonucuna goére mulk sahiplerine adil bir fiyat teklifi sunulabilir ve taraflar arasinda
anlasma saglanabilir.

Degerleme islemi bir¢ok faktére dayanir. Bunlar arasinda bélgenin konumu, tasinmazin
buyukltgu, yapinin yasi, mimari 6zellikleri, bakim durumu, diger mulklere olan benzerligi
ve piyasa kosullari gibi etmenler yer alir. Degerleme islemi, deneyimli ve uzman bir
gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan yapiimahdir.


https://tr.wikipedia.org/wiki/Kamu

Kentsel D6nlisim Surecinde Degerleme Raporu

Kentsel donusim surecinde gayrimenkul degerleme raporu olduk¢ca 6nemlidir. Bu
rapor, gayrimenkulun degerini belirlemek icin yapilan bir caismadir ve genellikle yapinin
yeniden insa edilmesi icin gerekli olan maliyeti belirlemek icin kullanilir. Rapor,
gayrimenkulln fiziksel 6zelliklerini, konumunu, piyasa kosullarini ve benzeri faktorleri
dikkate alarak gercek degerini belirler. Kentsel donusim surecindeki tum taraflar icin
onemlilik arz ettigi icin dogru bir sekilde hazirlanmalidir.

“Kentsel donuisimde emlak degeri nasil hesaplanir?” dncelikle donisim yapilan bélgenin
emlak piyasasindaki durumuna gore degiskenlik gosterebilir. Ancak genel olarak konum,
yeni binalarin niteligi, altyapi, cevre dizenlemesi ve yatirrm potansiyeli gibi faktorlere
baghdir. Bunun icin bélgedeki emlak piyasasi verileri ve emlak uzmanlarinin gérusleri géz
6nunde bulundurulmalidir. Clanku kentsel dondsimde gayrimenkul degerleme
hesaplamasi; genellikle piyasa fiyatlari, bolgesel emlak verileri ve yatirrm potansiyeli ile
iliskilendirilerek yapilir.


https://www.endeksa.com/tr/hizmetler/otomatik-degerleme
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