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Aynı proje çatısı altında inşa edilen gayrimenkullerin değerleri, değer üzerinde etkili 

olan faktörler ve bu faktörlerin değer üzerindeki etkileme oranları nedeniyle farklılık 

göstermektedir. Bir proje çatısı altında bulunan gayrimenkullerin talep değer farklılığı 

şerefiye olarak tanımlanır. Gayrimenkul değerlemede aynı değer üzerinde etkili olan 

faktörler çeşitlilik göstermekte olup, kesin bir modelleme yapılamamaktadır. Şerefiye 

hesabı gayrimenkul değerlemede matematiksel modellemeye imkân tanıması nedeniyle 

önemlidir. Şerefiyelendirme çalışmalarına genel olarak kat karşılığı yapılan 

sözleşmelerde, toplu alınan gayrimenkullerin tek tek satışlarında, satış listelerinin 

oluşturulmasında, emlak vergilerinin belirlenmesinde, arazi toplulaştırma çalışmalarında 

ve kentsel dönüşüm çalışmalarında ihtiyaç duyulmaktadır. 

 

Bu çalışmada, aynı projede yer alan birden fazla gayrimenkulün değerlemesinde değer 

farklılıklarını yaratan şerefiye kriterleri ve bu kriterlerin değeri etkileme oranları 

incelenmiştir. Şerefiyelendirmenin gayrimenkul değerine ulaşmak için temel 

oluşturması ve değere ulaşmakta kullanılan bir yöntem olması nedeniyle çalışmada 

değerleme yöntemleri kavramsal olarak irdelenmiştir. Ayrıca değeri etkileyen kriterlerin 

ve bu kriterlerin değer üzerindeki etkilerinin değerleme yapılacak gayrimenkulün 

niteliğine ve gayrimenkullerin bulunduğu bölgeye göre çeşitlilik gösterebileceği 

vurgulanmış ve buna göre arsaların, konutların ve ticari gayrimenkullerin değerini 

etkileyen faktörler ayrı ayrı incelemiştir. Şerefiyelendirme çalışmalarında saha 

çalışmaları yapılarak şerefiye kriterlerinin seçiminde ve ağırlıklarının tespitinde 

gayrimenkullerin bulunduğu bölgedeki arz ve talep dengesinin şerefiyelendirme 

çalışmasının temelini oluşturduğu ve en önemli süreçlerinden biri olduğu 

vurgulanmıştır. 

 

Araştırma sonuçlarına göre aynı projede yer alan birden fazla gayrimenkul için yapılan 

değerleme çalışmalarında şerefiyelendirme kriterlerinin ve bu kriterlerin değer üzerinde 

birbirlerine göre ağırlıklarının gayrimenkullerin fonksiyonlarına ve gayrimenkullerin 

içinde yer aldığı pazardaki arz ve talep dengesine göre farklılık göstermesi nedeniyle 

söz konusu şerefiyelendirme çalışmalarının bölgesel analiz çalışmalarının sonuçları 

kullanılarak hazırlanması gerektiği ve toplumsal adaletin sağlanması açısından bu 

işlemlerin gayrimenkul geliştirme ve yönetimi uzmanları tarafından yapılması 

gerektiğini ortaya koymuştur. Özellikle toplu konut ve kooperatiflerde üyelerin kura 
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sonucu çekmiş oldukları daire ve ödedikleri aidatların eşdeğer olması için yapılacak 

çalışmalarda, inşaat firmalarının, müteahhitlerin satışa çıkaracakları konut projelerinde 

yer alan bağımsız birimlerin satış değerlerinin tespitinde, emlak vergisi tespit 

çalışmalarında, ipotek uygulamaları, arsa ve arazi düzenlemelerinde, kamulaştırma 

çalışmalarında ve arazi toplulaştırması gibi geniş alanlı uygulamalarda yol gösterici 

olarak kullanılabilecektir. Buna ilave olarak kentsel yatırımların yoğun olduğu 

bölgelerde ortaya çıkan değer artış oranlarının ve emlak vergilerinin hesaplanmasında 

kullanılması önerilmektedir. 

 

Haziran 2017, 90 Sayfa 

 

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul değerleme, şerefiyelendirme kavramı, değer 

düzeltme faktörlerinin tespiti ve şerefiyelendirme uygulama yaklaşımları.  
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The difference in value caused by the change in the demand for real estate units under a 

project framework is defined as betterment. The values of real estate units built under 

the same project are differentiated due to the factors affecting the value and the rate of 

influence of these factors on the value. Factors influencing the same value in real estate 

valuation vary and there is no definitive model for this. Betterment calculation is 

considered important in that it allows mathematical modeling in real estate valuation. 

Betterment studies are usually required in contracts involving construction in exchange 

for building units, sales of independent real estate units purchased in batches, creation 

of sales lists, determination of the real estate taxes, land consolidation works and urban 

transformation works. 

 

In this study, the betterment criteria which create value differences in valuation of more 

than one real estate within the same project and the rate of influence of these criteria are 

examined. As betterment constitutes the basis to achieve real estate value and is a 

method used in reaching the value, valuation methods are conceptually examined in the 

study. In addition, it is emphasized that the criteria affecting the value and the effects of 

these criteria on the value can vary according to the nature of the real estate to be valued 

and the region where the real estate is located, and accordingly, the factors affecting the 

value of land as well as residential and commercial real estate have been examined 

separately. It has been emphasized that the determination, based on field study, of 

balance of supply and demand in the region where the real estate is located constitutes 

the basis of betterment works and it is one of the most important processes in 

determining the betterment criteria and determining the weights of betterments. 

 

According to the results of the study, it has been demonstrated that in valuation studies 

carried out for more than one real estate in the same project, due to the fact that 

betterment criteria and their weights on value vary based on the functions of the relative 

real estate and the supply and demand balance in the market where these real estate 

units are located, such betterment studies should be prepared using the results of 

regional analysis studies and in order to ensure social justice, these transactions must be 

carried out by real estate development and management experts. It will be possible to 

use it as a guide particularly in mass housing and cooperative construction projects in 

order to ensure that the apartments, the ownership of which determined by casting lots, 
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and the dues paid by the members are equivalent, in determining the sales values of the 

independent units in housing projects to be sold by construction companies and 

contractors, in the determination of real estate tax, in mortgage applications, in lot and 

land arrangements, in expropriation works and in wide area applications such as land 

consolidation. In addition, it is recommended to be used in the calculation of value 

increase rates and real estate taxes in regions with intensive urban investments. 

 

June 2017, 90 Pages 

 

Keywords: Real estate valuation, the concept of betterment, determination of value 

correction factors and betterment application approaches.    
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1. GİRİŞ 

1.1 Çalışmanın Önemi ve Amaçları 

Türkiye’de gayrimenkul değerleme, tam anlamıyla bilimsel bir tabana oturtulamamış 

olmakla beraber son yıllarda ipotekli konut finansmanının gelişmesi ile birlikte 

gayrimenkul sektöründe uzmanlaşma ve uluslararası standartlarda değerleme 

yöntemlerinin geliştirilmesi konusunda ciddi adımlar atılmıştır. Gayrimenkul değerleme 

uzmanlarının ve gayrimenkul değerleme şirketlerinin niteliklerini belirleyerek 

gayrimenkul değerlemeyi bir meslek olarak gören ilk yasal düzenleme, Sermaye 

Piyasası Kurulunun 2001 yılındaki Seri: VIII 35 No’lu Sermaye Piyasası Mevzuatı 

Çerçevesinde Değerleme Hizmeti Verecek Şirketlere ve Bu Şirketlerin Kurulca Listeye 

Alınmalarına İlişkin Esaslar Hakkında Tebliği olmuştur. Bu düzenleme ile birlikte 

gayrimenkul değerlemenin ekonomik anlamda önemi gündeme gelmiş ve gayrimenkul 

değerleme uzmanlığı konusunda yapılan sınavlar, sınavlara yönelik eğitimlerle sektörün 

kurumsallaşması yönünde önemli adımların atıldığı bir sürece girilmiştir. Bu süreçte 

yasal düzenlemeden kaynaklanan gayrimenkul değerleme raporlarına yönelik taleplerin 

karşılanması için gayrimenkul değerlemesi yapmak üzere lisanslı uzmanların 

yetiştirilmesi alanında önemli bir deneyim kazanılmıştır. 

Bakanlar Kurulu tarafından Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği Statüsünün 

30.10.2009 tarihinde yürürlüğe konulmasına karar verilmiş ve karar 17.12.2009 tarih 

27435 sayılı Resmi Gazete’de yayınlanmıştır. Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği 

sektörde yaşanan bazı sorunların çözülmesi, standartların oluşturulabilmesi, sektöre 

sağlıklı veri girişinin sağlanabilmesi, etik kuralların oluşturulabilmesi ve ölçülebilmesi 

ve gayrimenkul değerleme sektörünün kurumsallaşması açısından önemli bir adımdır. 

Ayrıca son yıllarda gayrimenkul değerlemesi konusunda üniversitelerde gerek lisans 

gerekse lisansüstü programların açılması, konunun bilimsel tabana oturtulabilmesi 

açısından önem taşımaktadır.  

Gayrimenkul değerlemesi, bireysel ve ticari krediler kapsamında ipotek teminatları, 

yurtdışı finansman temini, ipoteklerin nakde dönüştürülmesi, varlıkların yeniden 
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değerlendirilmesi, kiralamalarda veya kira sözleşmelerinin yenilenmesi, gayrimenkul 

alım-satımı, mirasa konu mülk paylaşımları, gayrimenkul projesi yatırım kararları, 

şirketlerin varlık hareketleri, malvarlığı tespiti, sermaye artırımı, şirket birleşmeleri, 

ayrılmaları veya devralmaları, borçların yeniden yapılandırılması, toplu konut 

projelerindeki dairelerin satış listelerinin oluşturulması, kooperatiflerde şerefiye 

bedellerinin tespiti, kamulaştırma uygulamaları, emlak vergisi oranlarının tespiti, 

kentsel dönüşüm uygulamaları, arsa ve arazi düzenleme çalışmalarına yönelik 

değerleme raporlarının hazırlanmasında yoğun olarak ihtiyaç duyulduğu bilinmektedir.   

Gayrimenkullerin genel olarak heterojen mallar olduğu ve hatta aynı anataşınmazın 

bağımsız bölümlerinin bile birbirinden farklı özelliklere sahip olduğu bilinmektedir 

(Tanrıvermiş 2017). Toplu konut alanlarında, yapı kooperatiflerinde, konut sitelerinde 

ya da benzer gayrimenkullerin yer aldığı bölgelerdeki çok sayıda gayrimenkul için 

gerçekleştirilen değerleme çalışmalarında tek bir birim değer esas alınarak değerleme 

çalışmasının yapıldığı ve değere etki eden şerefiyelendirme faktörlerinin göz ardı 

edildiği veya toplu gayrimenkullerde her bir gayrimenkul için değer tespiti yapılmadan 

toplam büyüklük üzerinden toplam değerin belirlendiği gözlenmektedir. Bu uygulama 

söz konusu gayrimenkullerin değerlerinin tek tek ele alınmasını kısıtlamaktadır. 

Aynı bölge içinde aynı büyüklüğe sahip arsaların ya da aynı binada veya aynı site içinde 

yer alan aynı büyüklükteki dairelerin değerleri çoğu zaman birbirinden farklı 

olmaktadır. Bu çalışmanın amacı söz konusu gayrimenkullerin değerlerindeki 

farklılıkları yaratan ve gayrimenkullerin satış kabiliyetlerini ve satış değerlerini 

doğrudan etkileyen şerefiyelendirme kriterlerinin neler olduğunun ve bu kriterlerin 

değeri etkileme oranlarının, emsal satış değerleri, oluşturulan uzman komisyon 

üyelerinin tespitleri ve bölgedeki arz talep dengesinin araştırılması doğrultusunda 

şerefiyelendirilmiş değerin hesaplanma yönteminin örnek uygulamayla ortaya 

konulmasıdır. Buna ilave olarak farklı amaçlar için hazırlanacak değerleme raporlarının 

gayrimenkul değerlemesi konusunda uzman kadro tarafından yapılmasının önemini 

ortaya koyması bakımından önemli görülmektedir.   
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1.2 Çalışmanın Kapsamı ve Sınırlılıkları 

Çalışmada aynı projede yer alan gayrimenkullerin değer farklılıklarını ortaya koyan 

şerefiyelendirme kriterlerinin literatür araştırması ve ofis projelerinde bir uygulama 

yapılması hedeflenmiştir. Özellikle önceki bilimsel araştırma sonuçları ile değerleme 

raporlarının analizine dayalı olarak şerefiyelendirme ölçütlerinin tespiti yapılmış ve elde 

edilen sonuçlara göre Çankaya ilçesi Çukurambar bölgesinden seçilmiş ofis projesinde 

yapılan uygulama sonuçlarına göre şerefiye ve bağımsız bölüm değerlemesi yapılmıştır. 

Araştırmanın temel sınırlılığı tespit edilen ölçütlerin genelleştirilme olanağının olup 

olmadığının test edilmemiş olması olduğu vurgulanmalıdır.  

Şerefiyelendirme ölçütlerinin belirlenmesi ve her bir kriterin değer üzerindeki etkisi 

sayısal verilerle ortaya konularak örnek uygulama üzerinden değer tespitinin nasıl 

yapıldığı olmakla birlikte, şerefiyelendirmenin bir değerleme işlemi olması nedeniyle 

çalışmada gayrimenkul değerleme kavramı içinde şerefiyelendirme kavramının daha iyi 

anlaşılması amacıyla ikinci bölümde; değerleme ile ilgili temel kavramlardan değer, 

değerleme ve gayrimenkul değerleme kavramlarına, üçüncü bölümde; 

şerefiyelendirmenin bir değerleme işlemi olması ve bu işlem için bir değerleme 

yönteminin kullanılması gerektiğinden değerleme yöntemlerine, bu yöntemlerin 

kullanımları ve değerleme sürecine yer verilmiştir. Dördüncü bölümde; 

şerefiyelendirme kavramı, şerefiyelendirmenin ekonomi, muhasebe, konut yapı 

kooperatifçiliği ve belediye gelirleri kanunundaki anlamlarına ve şerefiyelendirmenin ne 

için yapıldığı, gayrimenkullerin değerine etki eden kriterlerin gayrimenkullerin türüne 

göre farklılık göstereceği vurgulanarak, değere etki eden kriterler konutlar, arsalar ve 

ticari birimler için ayrı ayrı incelenmiştir. 

Beşinci bölümde ise farklı nitelikli gayrimenkullerin şerefiyelendirme kriterleri farklı 

olmakla birlikte (konut, arsa, dükkan gibi), gayrimenkulün niteliği ne olursa olsun 

şerefiyelendirmenin temelde benzer şekilde yapılması nedeniyle bir adet uygulama 

projesi seçilerek bu projede yer alan 132 adet ofisin şerefiyelendirme kriterlerinin 

belirlenip her bir kriterin değer üzerindeki etkisi tespit edilerek, ofislerin piyasa satış 

değerlerinin belirlenmesine yer verilmiştir. 

#__RefHeading___Toc371023862
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Sonuç ve önerilerin yer aldığı altıncı bölümde ise şerefiyelendirmede taşınmazların 

değerinin saptanabilmesi için güncel, güvenilir ve doğru verilerin kullanılması gerektiği, 

Türkiye’de bu tip verilerin hazır olmaması nedeniyle, piyasadan elde edilen verilerle 

matematiksel modelleme yapılarak objektif değerleme yapılmasının mümkün 

olabileceği anlatılmıştır. Ayrıca bu bölümde şerefiyelendirme çalışmalarının adil ve 

tarafsız olarak yapılabilmesi ve değer tespitinde güvenin sağlanabilmesi için Sermaye 

Piyasası Kurulu tarafından yayımlanan tebliğe uygun kriterlere sahip, tüm taraflarca 

kabul görebilecek uzman kişiler tarafından yürütülmesinin önemine değinilmiştir. 

1.3 Çalışmada Kullanılan Materyaller ve Yöntemler 

Araştırmamda kütüphane araştırmalarının yanı sıra internet ortamında hazırlanmış 

kaynakların, kanun, tüzük ve yönetmelik incelemesini kapsayan literatür araştırması 

yapılmıştır. Çalışmanın hazırlanmasında, Türkiye’de henüz şerefiyelendirme konusunda 

standartların oluşturulmamış olması ve bu konuda yazılı kaynakların yetersiz olması 

nedeniyle ağırlıklı olarak sektördeki uygulamalar incelenmiştir. Gayrimenkul proje 

geliştirme çalışmaları ve özellikle kooperatifler, toplu yapılar ve ticari gayrimenkul 

sektörde şerefiyelendirmede kriterlerin belirlenmesi ve belirlenen kriterlerin değerler 

üzerindeki etkileme oranlarının nasıl hesaplandığı, sektörde hizmet veren önemli 

firmaların yetkilileri ile mülakatlar yapılmış ve şerefiyelendirme uygulaması ile ilgili 

görüş alış-verişi yapılarak konunun uluslararası değerleme standartlarına göre 

uygulaması seçilmiş proje çerçevesinde yapılmış ve uygulama sorunlarının analizi ile 

iyi uygulama yapılması için alınması gereken önlemlerin tespiti yapılmıştır.   

#__RefHeading___Toc371023863
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2. GAYRİMENKUL DEĞERLEMEDE KAVRAMLAR 

2.1 Gayrimenkul Kavramı 

Gayrimenkul, fiziksel bir varlık olan arazi veya arsa ve bu arsa üzerine insanlar 

tarafından yapılmış yapılar olarak tanımlanır. Gayrimenkul, yerin üstünde, üzerinde 

veya altındaki tüm ilaveleriyle birlikte, görülebilen, dokunulabilen maddi bir varlıktır 

(Anonim 2006a). 

Gayrimenkul, bulunduğu yerden başka bir yere götürülmesi mümkün olmayan, bir arsa 

ve üzerindeki arsaya bağlı olarak inşa edilmiş taşınmaz her şey olarak 

tanımlanabilmektedir. Bir yatırım aracı olarak kabul gören gayrimenkul, geliştirilmiş 

veya geliştirilmemiş olarak iki grupta ele alınabilir. Geliştirilmemiş gayrimenkul, 

üzerinde herhangi bir bina olmayan yani sadece toprak parçası yani arazi/arsa olarak 

kabul görmektedir. Geliştirilmiş gayrimenkul ise, arazi veya arsa üzerinde herhangi bir 

yapının bulunma hali olarak kabul edilebilir (Seçkin 1998). 

Hukuki açıdan gayrimenkul kavramının tanımı yapılmamış olmakla birlikte Türk 

Medeni Kanununsa gayrimenkulün (taşınmazın) kapsamı tanımlanmıştır. Buna göre 

taşınmaz mülkiyetinin konusu; arazi, kat mülkiyet kanununa tabi bağımsız bölümlerin 

herbiri ve tapu kütüğünde ayrı sayfaya kayıt edilen sınırlı ayni haklar girmektedir. Buna 

göre ağaçlar ve mineraller gibi toprağın doğal olarak ayrılmaz parçaları ile insanlar 

tarafından araziye bağlanmış binalar ve çevre düzenlemeleri gibi ek yapıların da 

gayrimenkulün tamamlayıcı olarak kabul edildiği görülmektedir (Töre 2001).  

Gayrimenkul için yapılmış çeşitli tanımlara göre; gayrimenkul taşınabilir niteliğe sahip 

olmayan, ekonomik kıymeti ifade eden ve paraya çevrilmesi ya da parayla ifade 

edilmesi mümkün olan kıymetli malları ifade eder. Bir diğer ifade ile gayrimenkul 

değerini ve niteliğini yitirmeksizin bir yerden başka bir yere götürülemeyen mallara 

denir. 
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Sermaye Piyasasında Uluslararası Değerleme Standartları Hakkında Seri: VIII, No: 45 

Tebliğine göre tanımlanan, değerleme uzmanları tarafından değerlendirilen gayrimenkul 

varlığı; kullanıcı ve gayrimenkul özellikleri yönlerinden beş grupta toplanması mümkün 

görülmektedir. Bunlar genellikle aşağıdaki gibi sıralanmaktadır:   

- Konut,  

- Ticari gayrimenkul, 

- Endüstriyel gayrimenkul, 

- Tarımsal gayrimenkul, 

- Özel amaçlı gayrimenkul. 

Konut: İnsanların içinde yaşadıkları ev, apartman gibi yer, mesken ve ikametgah 

şeklinde tanımlanmaktadır (Anonim 2014a). 

Ticari gayrimenkul: Ticari ve endüstriyel gayrimenkul ayrımının özünde yatan neden 

şudur: “Mallar endüstriyel gayrimenkullerde üretilirler, ticari gayrimenkuller de alınıp 

satılırlar” (Şahin 2010). Ofis binaları, alışveriş merkezleri, mağazalar ve konusu ticaret 

olan her türlü işletmenin yer aldığı gayrimenkuller bu ticari gayrimenkul olarak 

değerlendirilir. 

Endüstriyel gayrimenkul: Endüstriyel üretimin yapıldığı gayrimenkulleri kapsar. Gıda 

üretiminin yapıldığı fabrikalardan, ileri teknoloji üreten fabrikaların bulunduğu 

gayrimenkullere kadar oldukça geniş ve değerlemesi özel uzmanlık isteyen bir 

gayrimenkul çeşididir (Üreten 2007). 

Tarımsal gayrimenkul: Bazı ülkelerde arazi, gelir ve istihdam yaratması veya başka 

nedenlerle, en çok tarımsal gayrimenkul kullanılmaktadır. Tarımsal gayrimenkullerin 

değerlemesi toprağın verimliliği, su hakları, hayvancılığa ve tarıma sağlanan destekler 

vb. özel bilgileri de gerektirir. 
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Bazı bölgelerdeki tarımsal gayrimenkuller: Şehre veya gelişime açık olan yerlerde 

oldukları için yakın bir gelecekte konut, ticari, endüstriyel veya özel amaçlı 

gayrimenkul olarak kullanılma imkânına sahiptir. Bu nedenle bu tür gayrimenkulleri 

sadece tarımsal açıdan değil diğer kullanım imkânları açısından da değerlendirmek 

gerekir. 

Özel amaçlı gayrimenkul: Okullar, golf alanları, ibadet alanları gibi gayrimenkulleri 

kapsamaktadır. Bu tip gayrimenkuller genellikle özel bir kullanıma tahsis edildikleri ve 

bu nedenle piyasada pek alınıp satılmadıkları için karşılaştırmalı bir analiz yapmak ve 

piyasa değerini hesaplamak oldukça güçtür (Üreten 2007). 

2.2 Değer Kavramı 

Değer, bir şeyin önemini belirlemeye yarayan soyut ölçü, bir şeyin değdiği karşılık, 

kıymet, bir şeyin para ile ölçülebilen karşılığı, paha olarak tanımlanmaktadır (Anonim 

2014b). Değer kavramı, ekonomide değişim değerini ifade eder. Bir malın değişim 

değeri, ondan bir birim elde etmek için gerekli para veya diğer bir mal miktarı ile 

ölçülür. Para ile ölçüm durumunda söz konusu olan, malın piyasa fiyatıdır. Bu 

yöntemde değer, malın arzu edilebilirliği ve kıtlık derecesi olmak üzere iki faktöre 

bağlıdır. Bunlar da iktisadın iki temel kavramı olan arz ve talebi ifade eder. Bu anlam da 

Değer Teorisi ile aynıdır ve mallar arasında ya da mallarla para arasında denge değişim 

oranına dayanır. Eğer bir mal arzu ediliyorsa onun değeri vardır. Fakat mal bollaştıkça 

arzu edilebilirlik durumu da azalacağından, değer aynı zamanda kıtlık derecesine de 

bağlıdır (Seyidoğlu 2002). 

Değer, insanın özelliğine, malın biçimine her gereksinimin o andaki istem derecesine ve 

konumuna göre ölçüttür ve kişiden kişiye farklılaşır. Yani değer, yöresel özellikler 

içerdiği ve herkes için aynı anlamı taşımadığından objektif olarak belirlenemez. Bu 

niteliğinden dolayı değer, sürekli sübjektif olmak zorundadır. Ancak herkes için gerekli 

anlamı olan fiyat deyişi ile örtüşecek objektif değişim değerinin ekonomik olarak 

bulunması da gerekir.  
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Günlük kullanımda ise değer sözcüğü farklı kavramlarla ifade edilmektedir. Sık 

kullanılan başlıca değer kavramları aşağıdaki gibidir:  

- Pazar değeri, 

- Tasfiye değeri, 

- İkame değer, 

- Kira değeri, 

- Sigorta değeri, 

- Kullanım değeri, 

- Yatırım değeri, 

- Faal işletme değeri, 

- Aktif değer, 

- Belirlenen değer, 

- Vergi matrah değeri, 

- İpotek değeri, 

- Maliyet değeridir. 

Bunların tümü yatırımcı veya kullanıcılara ileride elde edilecek getirilerin şimdiki 

değerini ifade eder. Bir gayrimenkulün değerlemesi sırasında en önemli faktör “pazar 

değeri” olarak bilinmektedir (Yalçın 2007). 

Değer kavramını, sübjektif değer ve objektif değer olarak iki ana sınıfta toplamak 

mümkündür. Sübjektif değer, esas itibariyle varlığın kendisine ait özellikleriyle başka 

bir deyişle daha çok malın kullanımı ile ilgilidir. “Kullanım değeri veya yarayış değeri 

de denir” (Tanrıvermiş 2017). Mülk açısından sübjektif değere bakıldığında, kullanıcısı 

ya da sahibi için mülkün bünyesindeki özelliklerinden kaynaklanan değerdir. Subjektif 

değer için kullanım değeri de denir.  Objektif değer, varlığın dışında bulunan, aslında 

başkaları için varlığın değeri nedir gibi etkenleri içerir. “Bir malın diğer mallarla 

mübadele edilmesinde sahip olduğu değeri ifade etmektedir” (Tanrıvermiş 2017). 

Objektif değer kişiye özgü olmayıp genel için geçerli olan karakterde, ekonomik 

varlıkların güvenilir biçimde karşılaştırılmasına imkân sağlayan bir değerdir. Başka bir 

ifadeyle varlıklara yüklenen rayiç değerdir. Çoğunluğun bir varlığın değerine karar 
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vermesi, aynı pazar koşullarında benzer varlıklar için ödenen para yani alış fiyatı ile 

belirlenmektedir (Türelioğlu 2009). 

Değer, insanın özelliğine, malın biçimine her gereksinimin o andaki istem derecesine ve 

konumuna göre ölçüttür ve kişiden kişiye farklılaşır. Yani değer, yöresel özellikler 

içerdiği ve herkes için aynı anlamı taşımadığından objektif olarak belirlenemez. Bu 

niteliğinden dolayı değer, sürekli sübjektif olmak zorundadır. Ancak herkes için gerekli 

anlamı olan fiyat deyişi ile örtüşecek objektif değişim değerinin ekonomik olarak 

bulunması da gerekir. 

Uluslararası Değerleme Standartları (UDES)’nda değer; “satın alınmak için sunulmuş 

bir mal veya hizmetin alıcılara ve satıcıları tarafından mutabık kalınması muhtemel 

fiyat” olarak tanımlanmıştır. “Değer, alıcılar ile satıcıların mal veya hizmet için 

üzerinde mutabakata varmaları olası kuramsal veya hayali bir fiyatı belirler. Bu nedenle, 

değer esasen belirli bir zaman zarfında satın alma amacı doğrultusunda bir mal veya 

hizmet için ödenmesi muhtemel fiyatın bir tahminidir” ifadesi yer almaktadır (Anonim 

2006a). UDES’da fiyat, bir mal veya hizmet için istenen, teklif edilen veya ödenen 

bedel olarak tanımlanmıştır. Fiyat kavramı, mal veya hizmetin el değiştirmesi ile 

ilgilidir. Fiyat, ilgili madde için istenen, teklif edilen veya ödenen bedeldir. El 

değiştirme gerçekleştirildikten sonra fiyat, ister açıklanmış olsun ister olmasın, tarihsel 

bir gerçek olur. Ödenen fiyat aynı zamanda arz ve talebin kesişme noktasını temsil eder 

(Anonim 2006a). 

Fiyat, maliyet ve değer kavramları aslında birbirine çok yakın kavramlar gibi görünse 

de, değerlemenin temel unsurlarını oluşturmaktadır. Fiyat, mal ve hizmetlerin mübadele 

değerlerinin para ile olan ifadesi olarak ya da kısaca mallar arasındaki nispetin bir 

belirtisi olarak tanımlanır. Fiyatlamanın, belirli bir zamanda mal ve hizmetlerin 

piyasadaki değerinin para ile ifade edilmesi nedeniyle tam rekabetçi bir piyasada fiyat 

ile değer örtüşecektir. Ancak, değer ile fiyatın örtüşmediği durumlarda da 

bulunmaktadır. Fiyatın değerden farklı olması, eksik bilgi ve ekonomideki belirsizlik, 

alıcı sayısının az olması, tarafların mantıki hareket etmemesi, satışta pazarlığın 

olmaması, şirketin ünü ve büyüklüğü, çeşitli hükümet politikaları ve sınırlamaları, 

alıcının piyasada tekel konumuna geçmek istemesi nedeniyle şirkete değerinden fazla 
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bir fiyat biçmesi, ekonomik, siyasi, sosyal ve kültürel farklılıklar ve bu faktörlerin 

konjonktürel durumu gibi nedenlere dayanır (Yazıcı 1997).  

Maliyet üretimle ilgili bir kavram olup mal ve hizmeti yaratmak veya üretmek için 

gerekli olan tutarı ifade etmektedir (Başaran vd. 2011). Sonuç olarak fiyat, mal ve 

hizmetlerin fiili olarak değiş tokuşu ile ilişkili bir ölçüt iken, maliyet, mal veya hizmetin 

üretim masraflarını yansıtmakta; değer ise satın alınmak üzere sunulan bir mal veya 

hizmetin alıcıları ve satıcıları tarafından anlaşabilecekleri olası fiyat anlamına 

gelmektedir. 

2.3. Değerleme Kavramı 

Değerleme, değer biçmek, bir şeyin değerini belirtmek, bir şeye değer koymaktır. 

Değerleme, UDES’da “değer takdirinin son süreci” ifadesiyle tanımlanırken, Türkçe 

sözlükte “Değerlemek işi, değer biçme, bir malın değerini belirleme” olarak 

tanımlanmaktadır (Anonim 2014b). Bir varlığın değerinin tespit edilmesi ise değerleme 

faaliyetlerini oluşturur.  

İktisatta değerleme; “Para dışındaki iktisadi varlıkların değerinin para olarak 

belirlenmesi, bir işletmenin bina, arsa, makine-teçhizat, mal stoku vs. şeklindeki toplam 

aktiflerinin değerinin takdir ve tahmini” şeklinde tanımlanmaktadır (Seyidoğlu 2002). 

Başka bir ifade ile değerleme, bir malın, fikrin veya hizmetin kendinden bekleneni 

sağlama derecesini araştırmak, bir şeyin kıymetini belirlemek amacıyla, söz konusu 

nesnenin özellikleri hakkında bir görüş bildirmektir. Bir şey, cazibesi, kalitesi, biçimi, 

hacmi, ağırlığı veya rengine göre değerlendirilebilir ve bu değer zaman içinde değişen 

bir özelliğe sahiptir.
 
 

Sermaye piyasası mevzuatında değerleme, “Bir gayrimenkulün, gayrimenkul projesinin 

veya bir gayrimenkule bağlı hak ve faydaların belli bir tarihteki muhtemel değerinin 

bağımsız ve tarafsız olarak takdiri” olarak tanımlanmıştır (Anonim 2001).  

Değerleme terminolojisinde bir değerlemenin işlevi ile bu değerlemenin amacı arasında 

bir ayrım vardır. Bir değerlemenin işlevi, değerlemenin yapıldığı sebeple ilgilidir ve bu 
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sebepler çeşitlilik gösterebilir. Bir değerleme, bir ipotek borcuna esas teşkil etmek, 

taşınmazın kamulaştırma ile alınması halinde adil tazminatın tahmin edilmesi veya 

gelecekteki bir alım satım amaçlarına yönelik olarak yapılabilir. Bir değerlemenin işlevi 

ile ilgili olarak yapılan bir beyan, müşterinin tercihine veya uzmanın kararına bağlı 

olarak, değerleme raporuna dahil edilebilir veya edilmeyebilir. Değerlemenin amacı ise, 

ulaşılmak istenen değerin türü ile ilişkilidir. Yapılan değerlemelerin büyük 

çoğunluğunun amacı ise, ulaşılmak istenen değerin türü ile ilişkilidir. Yapılan 

değerlemelerin büyük çoğunluğunun amacı piyasa değerini tahmin etmek olup bu 

bölüm çoğunlukla bu tür değerlemelerin bir incelemesini içerir. Değerlemenin amacının 

her değerleme raporunda beyan edilmesi ve açıkça tanımlanması gerekmektedir. 

Değerleme işleminde, aşağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır: 

- Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedir. 

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her türlü konuda tam bilgi sahibidir ve kendilerine 

azami faydayı sağlayacak şekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkulün satışı için makul bir süre tanınmıştır. 

- Ödeme nakit veya nakit benzeri unsurlarla yapılmaktadır.  

- Gayrimenkulün alım işlemi sırasında gerekebilecek finansman, pazar faiz oranları 

üzerinden gerçekleştirilmektedir (Alp ve Yılmaz 2000). 

2.4 Gayrimenkul Değerleme 

Gayrimenkulün durumuna uygun yöntemlerden birini kullanarak o andaki rayiç 

bedelinin belirlenmesidir. Bunun için; bütün temel bilgi ve belgeler elde edilir ve bunlar 

doğru yorumlanıp değerlendirilerek kavramların açık bir tanımı yapılır. Gayrimenkul 

değerlemesi köklü bir araştırmaya dayanır (Ertaş 1992). Gayrimenkul değerlemenin 

yapılabilmesi için gayrimenkuller ile ilgili değer kavramlarının iyi bilinmesi 

gerekmektedir (Açlar ve Çağdaş 2002). 

Gayrimenkul değerleme objektif ve tarafsız bir şekilde, bir gayrimenkule ilişkin nitelik, 

fayda, çevre, kullanım koşulları gibi faktörlerin değerlendirilmesi suretiyle söz konusu 

gayrimenkulün değerinin tespit edilmesi işlemidir. Bu değer maliyet bedeli olabileceği 
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gibi pazar fiyatı, satış fiyatı da olabilmektedir ve çeşitli yöntemler kullanılarak 

bulunmaktadır (Güngör 1999). 

Gayrimenkul değerlemesini taşınmaz bir malın belli bir tarihteki imar durumu, konumu, 

zemin ve inşaat yapısı, elde edilen gelir, ulaşım imkânı, alt yapı durumu, parselin şekli, 

boyutu, genişliği gibi değerini etkileyen bütün unsurlarının dikkate alınarak kıymetinin 

para cinsinden ifade edilmesi şeklinde tanımlanabilir (Töre 2001).  

Bu değer maliyet değeri olabileceği gibi piyasa değeri, kullanım değeri ya da yatırım 

değeri olabilmektedir. Genel olarak aşağıdaki konularda gayrimenkul değerleme 

raporlarına ihtiyaç duymaktadır: 

- İlerde olması muhtemel bir satın alma, satış veya kiraya verme,  

- Gayrimenkul karşılığı teminat altına alınan uzun vadeli bir kredi,  

- Açık artırma, tasfiye satışları, hurda değer tespiti, 

- Sigorta, vergi ve kamu yararı için bir devlet kuruluşu tarafından yapılan istimlak,  

- Şirket birleşme, devir ve ele geçirmelerde şirket aktifinde bulunan gayrimenkullerin,         

Gayrimenkule dayalı menkul kıymet ihraçlarında ve gayrimenkul portföyü yöneten 

kolektif yatırım kuruluşlarında portföyde bulunan gayrimenkullerin değerinin 

belirlenmesi, 

- Gayrimenkullere ilişkin vergi matrahlarının tespiti, 

- Bayilik işlemleri kapsamında, 

- Yurtdışı finansman temininde, 

- İpoteklerin nakde dönüştürülmesinde,  

- Varlıkların yeniden değerlendirilmesinde,  

- Mülk paylaşımlarında,  

- Gayrimenkul projesi yatırım kararlarında,  

- Şirketlerin varlık hareketlerinde, malvarlığı tespitinde, sermaye artırımında,  

- Kiralama öncesi fiziksel durum tespit raporlarında, 

- Konut projelerindeki dairelerin satış listelerinin oluşturulmasında,  

- Kooperatiflerde şerefiye bedellerinin tespitinde, 

- Kamulaştırma uygulamalarında, kentsel dönüşüm uygulamalarında,  

- Arsa ve arazi düzenleme çalışmalarında.  
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3. GAYRİMENKUL DEĞERLEME VE DEĞERLEME SÜRECİ 

Gayrimenkul değerleme gayrimenkulün değeri hakkında bir fikir vermenin yanı sıra 

elde edilen değeri destekleyen düşünce ve öğeleri de içermektedir. Değerleme 

çalışmalarında gayrimenkulün içinde bulunduğu bölgenin ve gayrimenkulün yakın 

çevresinin kapsamlı analizi, en az gayrimenkulün kendine has özelliklerinin analizi 

kadar önemlidir (Güngör 1999). Çalışmanın bu bölümünde, gayrimenkul değerleme 

unsurları, gayrimenkul değerleme ilkeleri, gayrimenkul değerleme süreci ve 

gayrimenkul değerleme yöntemlerine değinilmiştir. 

Bir değerleme uzmanının makul ve doğru bir değerleme yapabilmesi için 

gayrimenkulün konumuna ve kendine ait tüm bilgileri toplayıp derlemesi, bunları 

düzenli bir şekilde bir araya getirmesi ve değerleme mesleğine özgü tecrübelerle 

birleştirmek suretiyle, geliştirilen standart usul ve teknikleri uygulaması şarttır. Yapılan 

bir değerleme gerçekleri bulmanın, sağlıklı karar vermenin ve geçmiş tecrübelerin bir 

kombinasyonudur (Güngör 1999). 

3.1 Gayrimenkul Değerleme Unsurları 

Bir gayrimenkulün değerini meydana getiren, temelde insanların duygu ve düşünceleri 

olmakla birlikte insanların istek ve ihtiyaçları da önemli unsurlardandır. Değerleme 

sağduyulu bir karar vermeye dayanmakla beraber bu kararın öncesinde destekleyici 

verilere de ihtiyaç duyulmaktadır. Karar vermeye yardımcı olabilecek veri ve 

unsurlariçsel unsurlar ve dışsal unsurlar olarak iki alt başlık altında ele alınabilir (Alp 

2000).  

3.1.1 İçsel unsurlar  

İçsel unsurlar, doğrudan gayrimenkule ait olan özellikler olup, bunla fiziki koşullar, 

fayda, kıtlık ve devredilebilirlik şeklinde özetlenebilir (Tanrıvermiş 2017): 
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Fiziki koşullar: Fiziki koşullar, bir değer yaratabileceği gibi değeri yok edebilecek 

unsurlardan oluşur. Örneğin değerleme esnasında konum, şekil, cephe, altyapı, ulaşım 

özellikleri, manzara, malzeme, işçilik, yıpranma gibi fiziki değer arttıran ve/veya 

azaltan unsurlar göz önünde bulundurulmalıdır. 

Fayda: Bir malın bir isteği yerine getirmesi veya bir ihtiyacı tatmin etmesidir. 

Kıtlık: Arz ve talebe göre oluşur. Eğer bir ürün faydalı ve aynı zamanda kıtsa piyasa 

değerinin yüksek olması beklenir. 

Devredilebilirlik: Bir ürün tüm diğer faktörlere sahip olsa bile, eğer kimseye 

devredilemiyorsa, piyasa değeri de söz konusu değildir (Tanrıvermiş 2017).  

3.1.2 Dışsal unsurlar  

Dışsal unsurlar doğrudan gayrimenkule ait olmayıp, gayrimenkul haricinde çok farklı 

sebepler ile etkili olabilecek özelliklerdir. Bunları ekonomik unsurlar, sosyo-kültürel 

unsurlar ve yasal mevzuat başlıkları altında incelenebilir (Tanrıvermiş 2017): 

Ekonomik unsurlar: Gayrimenkulün getirisi, piyasadaki cari faiz oranları, ipotek kredisi 

piyasaları ve bu piyasalara yapılan devlet müdahaleleri ve ülke ekonomisinin genel 

durumu göz önüne alınmalıdır. 

Sosyo-kültürel unsurlar: Bu noktada çevre, demografi, trafik sorunları, gürültü, 

kentleşme modeli ve mimari düzenlemeler gibi hususlar öne çıkmaktadır. 

Yasal düzenlemeler: Mevzuat taşınmaz değerinin oluşmasına neden olabilir, değeri 

etkileyebilir veya değerin büyük ölçüde azalmasına neden olabilir. Burada değerleme 

uzmanının ilgisi tapu ve kadastro hukuku, şehir planı, gayrimenkule bağlı haklar ve 

arsanın özelliklerini değiştirebilecek veya kısıtlayabilecek yasal düzenlemeler üzerine 

odaklanmalıdır.   
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3.2 Gayrimenkul Değerleme İlkeleri 

Gayrimenkul değerleme süreci içinde amaç bir değer kavramına ulaşmaktır. Bu nedenle 

değerin oluşmasında önemli olan ilkeler önem taşımaktadır. Pazar koşulları ile etkileşim 

halinde olan ve gayrimenkulün değerinin oluşmasında önemli olan birçok ilke 

bulunmaktadır. Bunlardan en önemli görülenleri, ikame, uygunluk, beklenti, değişim, 

arz ve talep, katkı ve dışsallık ilkeleridir (Tanrıvermiş 2017): 

İkame ilkesi: Birçok benzer ya da uygun mallar, ürünler ve hizmetler var ise, bunlar 

arasında en düşük fiyatlı olanın en fazla talebi çekeceğini ve en geniş şekilde dağılımını 

gerçekleştireceğini savunmaktadır. İkame ilkesinde, gayrimenkul sektöründeki alıcı ve 

satıcıların başka seçenekleri olduğu, yani benzer kullanımlar için başka mülklerin 

bulunduğu varsayılmaktadır. İkame ilkesine göre düşünüldüğünde, bir alıcının eşit 

derecede arzu edilen iki mülkten birine daha fazla para ödemeyi tercih etmeyeceği 

sonucu ortaya çıkmaktadır. 

Uygunluk ilkesi: Gayrimenkulün bulunduğu çevrenin özellikleri ile uyumunun 

gözetilmesi gerektiğini savunulmaktadır. Bu ilkede, gayrimenkulün özelikleri piyasanın 

talepleri ile uyuştuğunda gayrimenkulün değerinin yaratıldığı ve sürdürüldüğü 

düşünülmektedir. Uygunluk ilkesine göre düşünüldüğünde, örneğin düşük fiyatlı bir 

mülk yüksek kaliteli bir çevrede yer alıyorsa, kendisine eşit bir çevrenin getireceği 

değerden daha fazla bir değere sahip olacaktır. Yine aynı şekilde, kaliteli bir mülk, aynı 

tip ama düşük kaliteli mülklerin yanında yer alıyorsa, olması gerekenden daha az bir 

değere sahip olacaktır. 

Beklenti ilkesi: Bir gayrimenkulün bugünkü değerinin, gayrimenkulün gelecekte 

beklenen getirilerinin bir fonksiyonu olduğunu savunmaktadır. Bu ilkeye göre, değer 

gelecekte oluşacak faydaların beklentisi ile yaratılmaktadır. Örneğin, içinde sahibinin 

oturduğu bir konutun değeri, o konutun gelecekteki avantajları, konforu ile ölçülebilir. 

Yine benzer şekilde, gelir getiren bir mülkte ise, o mülkün gelecekte getireceği gelirlerle 

değeri ölçülebilir. 
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Değişim ilkesi: Gayrimenkulün değerini etkileyen güçler arasında neden ve etki 

bağlantısının sonuçlarına değinilmektedir. Sosyal, ekonomik, devletle ilgili ve çevresel 

güçlerdeki değişimin gayrimenkul sektörünün de yaygın olarak hissedileceği savunulur. 

Güçlerdeki değişimin gayrimenkul arzı ve talebini etkileyeceğini ve buna bağlı olarak 

mülk değerlerinde değişime sebep olacağı düşünülür (Yılmaz 2006). 

Arz ve talep ilkesi: Bir malın fiyatı arz ve talebe göre değişiklik gösterir. Değerin 

oluşabilmesi için arzın olması yeterli değildir. Aynı zamanda o mala karşı talebinde 

olması gerekmektedir. Taşınmaz varlığının fazla ve talebin düşük olması durumunda, 

gayrimenkul değerlerinde düşme gözlenmekte, tersine stokun az olması durumunda ise, 

taşınmazların değerlerinde artış oluşmaktadır. 

Denge ilkesi: Taşınmazlar üretim faktörleri olan arazi, işgücü, sermaye ve girişimci gibi 

faktörlerden etkilenmektedir. Bu faktörler denge halinde olduklarında taşınmazın değeri 

maksimum düzeye ulaşır. 

Katkı ilkesi: Bir taşınmazın üzerinde yapılmış olan herhangi bir tadilat taşınmazın 

değerinde yukarıya doğru artırır. Bir tadilatın taşınmaza katkısı taşınmazın değerinde 

oluşturduğu katkıdır.  

Dışsallık ilkesi: Taşınmazın kendi dışındaki etkenlerin, taşınmazın değeri üzerinde 

olumlu veya olumsuz etkisi olabileceğini ifade eder. Örneğin, faiz oranı, ipotek fonu, 

gecekondu bölgeleri önleme ve rehabilitasyon projeleri ve benzeri konularda devletin 

doğrudan müdahalesinin, konut arzını uyarmak ya da geriletmek ve konut sahipliğini 

yükseltmek veya düşürmek yönünde güçlü bir etkisi olmaktadır.  

Gayrimenkul değerine esas teşkil eden bu ilkeler her türlü gayrimenkul değerleme 

çalışmasında esas alınmaktadır. Değerleme süreci içerisinde değere ulaşmak için 

uygulanan yöntemler değişiklik gösterebilir. Ancak genel olarak bu ilkeler değere esas 

oluşturmakta ve bu kabuller doğrultusunda değer fikri oluşmaktadır. 
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3.3 Gayrimenkul Değerleme Yöntemleri 

Çalışmanın konusunu oluşturan şerefiyelendirmenin de bir tür değerleme yöntemi 

olması ve çalışmanın uygulamalar bölümünde söz konusu yöntemlerin kullanılacak 

olması nedeniyle değerleme yöntemlerine bu çalışma kapsamında yer verilmiştir. 

Taşınmaz değerlemesinde pek çok yöntem kullanılsa da, Türkiye uygulamalarında 

yaygın olarak üç temel değerleme yöntemi kullanılmaktadır. Bunlar şöyle sıralanabilir:  

- Piyasa Değeri (Karşılaştırmalı Satış) Analizi Yöntemi 

- Gelir Kapitalizasyonu Yöntemi 

- Maliyet Yaklaşımı Yöntemi 

Taşınmazın konumuna, niteliğine ve elindeki taşınmaza dair verilere göre değerleme 

uzmanı bu yöntemlerden birini seçebilmekte veya her üçünü de kullanabilmektedir. 

Teorik olarak bu yaklaşımların her biri pazardan çıkarılan gerçek bilgilere dayanan bir 

metot veya teknik olup, bu yöntemlerin kullanılmasıyla bir değerleme uzmanı “değerin” 

son tahminine ulaşmak maksadıyla, pazar değerinin ayrı göstergelerini ortaya 

çıkartmaktadır (Yalçın 2006). Profesyonel değerleme, gerekli verilerin toplanması, 

uygun analitik tekniklerin kullanılması, bilgi ve tecrübe yanında profesyonel hüküm 

vermeyi de gerektirir (Öztürk 1985). İdeal olanı veriler uygun olduğu sürece bütün 

yaklaşımların uygulanmasıdır. Ancak bazı durumlarda tek tek veya ikisi bir arada da 

kullanılabilir. Üç yöntem ile ulaşmış olduğu değer tahminlerini birbiri ile uyumlu hale 

getirebilmektedir. 

3.3.1 Karşılaştırmalı satış analizi yöntemi 

Karşılaştırmalı yaklaşım; benzer veya ikame mülklerin satışını ve ilgili piyasa verilerini 

dikkate almakta ve karşılaştırmaya dayalı bir işlemle değer takdiri yapılmasını 

sağlamaktadır. Karşılaştırmalı satış analizi yönteminde, değerleme uzmanı mülkün 

içinde yer aldığı piyasada yakın tarihlerde satılmış olan benzer mülkleri inceleyerek ve 

bu mülkleri değerleme konusu mülkle karşılaştırarak bir değer takdiri geliştirmektedir. 
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Bu yaklaşım yakın zamanda gerçekleşmiş satış işlemlerine ilişkin yeterli verinin olması 

durumunda genel olarak yapılandırılmış mülklerin, boş arazilerin ve arsaların 

değerlendirilmesinde kullanılmaktadır. Piyasanın zayıf olması veya çok az sayıda satış 

işleminin olması bu yaklaşımın kullanımını kısıtlamaktadır. Pazardaki talep edilen 

fiyatlar ve verilen teklifler de bu yaklaşımda dikkate alınabilmektedir (Anonim 2006).  

Karşılaştırmalı satış analizi yönteminde en önemli problem değeri etkileyebilecek çeşitli 

kriterlerin değere etkilerini tartan bir karşılaştırma sağlayabilmektir (Töre 2004). Bu 

yaklaşımda değeri etkileyebilecek tüm özellikler arasındaki ilişki ve bunların değer 

üzerindeki etkilerinin ağırlıkları gayrimenkullerin içinde yer aldığı piyasadaki arz ve 

talep dengesi esas alınarak titiz bir biçimde araştırılmalıdır. 

Karşılaştırmalı satış analizi yaklaşımı, konu gayrimenkule benzer gayrimenkullerin 

yakın zamanda satıldığı ya da satışa sunulduğu pazarlarda en yararlı yöntemdir. 

Değerleme uzmanı, bu yaklaşımı kullanarak konu gayrimenkul ile benzer 

gayrimenkulleri karşılaştırarak bir değer göstergesi yaratır. Karşılaştırabilir olduğuna 

hükmedilen gayrimenkullerin satış fiyatlarının aralığı, konu gayrimenkulün satış fiyatı 

göstergesi hakkında bir fikir oluşturur.  

Karşılaştırmalı satış analizi yaklaşımında bir pazar değer takdiri, konu gayrimenkule 

benzeyip, yakın zamanda satılan, satılık olarak pazara giren emsal gayrimenkuller veya 

sözleşmeye bağlanan (teklifler verilip, yakın zamanda bir depozito ödenen) emsal 

gayrimenkulleri karşılaştırmak suretiyle geliştirilir. Emsal satışların karşılaştırılmasında, 

yaklaşımın ana dayanak noktası, bir gayrimenkulün Pazar değerinin; karşılaştırılabilir, 

rakip gayrimenkullerin fiyatlarına bağlı olmasıdır (Alp 2000). Bu yöntem en yaygın 

olarak kullanılan yöntem olmakla birlikte, özellikle arsa ve konut değerleme 

çalışmalarında, Karşılaştırmalı satış analizi yöntemi en önemli değer tespit yöntemidir. 

3.3.2 Gelir kapitalizasyonu yöntemi 

Gelir yaklaşımı, bir gayrimenkulün geri kalan ekonomik ömrü içinde bir yatırımcı veya 

bir kullanıcı için muhtemel net gelir akışını ele almaktadır. Çoğunlukla gelir getiren 

mülkler için kullanılan gelir yöntemi çerçevesinde değerlemeye konu olan 
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gayrimenkullerin gelir getirme potansiyeli belirlenmektedir. Gelecekteki yıllar için gelir 

tahmin edilerek, operasyonel maliyetler, genel giderler, vergiler, işletme giderleri ve 

yatırım harcamaları düşüldükten sonra her yıl için net işletme geliri hesaplanmaktadır. 

Net işletme gelirinden değerlemeye konu gayrimenkulün kapitalize edilmiş değeri 

saptanmaktadır (Töre 2004). Gelir getirmeyen mülklerde, uygun ve sağlıklı ölçülebilir 

değerin alınabileceği verilerin olmadığı durumlarda, gelir yaklaşımlarının uygulanması 

mümkün olamamaktadır. 

3.3.3 Maliyet yaklaşımı yöntemi 

Maliyet yaklaşımında bir gayrimenkulün değeri, tahmini arazi bedeline, var olan 

binaların aynısını (ya da benzerini) yapmanın masrafı eklenip bundan amortisman 

(yıpranma, eskime) çıkartılarak bulunur. Girişimci karı ve/veya inisiyatifi değer 

göstergesine eklenebilir. Bu yaklaşım yeni ya da yeniye yakın yapılandırmalar içeren 

gayrimenkuller ya da pazarda sık el değiştirmeyen gayrimenkul tipleri için uygundur. 

Maliyet yaklaşımı tekniği aynı zamanda binaları tamir etme maliyeti verileri toplama 

gibi karşılaştırmalı satış analizi ve gelir kapitalizasyonu yaklaşımı gibi yöntemlerde 

gerekli olan bilgileri toplamak için de kullanılır (Alp 2000). 

Açlar ve Çağdaş’a (2002) göre maliyet değeri, yapı değeri, alt yapı değeri, özel işletme 

donatıları, yatırımcı karı ve arsa değerinden oluşmaktadır. Yapı değeri yeni maliyet 

değerinden fiziksel, fonksiyonel ve çevresel etmenlerin değer azaltıcı etkileri 

çıkartılarak bulunmaktadır. Yapı değerlerinin belirlenmesinde yapı yaşı ve onarım 

gereksinimi göz önünde bulundurulmalıdır. Sanayi tesisleri, çiftlikler gibi özellikli 

yapılarda, çevresinde emsal bulunamayan gayrimenkullerin değerlemelerinde genel 

olarak ikame maliyet yöntemi kullanılmaktadır. İkame maliyet yaklaşımında arsa ve 

yapılandırmaların değeri ayrı ayrı tahmin edildiğinden mülkün sigortaya esas değerinin 

tespitinde de kullanılmaktadır. İkame maliyet yönteminde mülkün en iyi kullanımı da 

gözden kaçırılmaması gereken önemli bir husustur. İmar planında mülkün arsasının 

emsalinin yükseltilmesi veya düşürülmesi veya fonksiyonunun değiştirilmesi 

durumunda mevcut yapı yıkıldığında yerine yapılacak yapının değeri, mevcut yapının 

yaşına da bağlı olarak mutlaka değerlemede göz önünde bulundurulmalıdır. Arsasının 
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değerinin imar haklarına bağlı olarak mevcut yapının değerinden çok yüksek olduğu 

durumlarda ikame maliyet yöntemini kullanmak gerçekçi bir yaklaşım olmayacaktır 

(Töre 2004).  

Özellikle endüstriyel yapıların değerlenmesinde maliyet yöntemi kullanılmaktadır. 

Bunun yanında resmi yapıların değerlemesinde de sıklıkla kullanılan bu yöntem emsal 

karşılaştırma yönteminden sonra en yaygın kullanılan yöntemdir. Türkiye’de bina 

maliyetlerinin tespiti için başlıca kaynak, Bayındırlık ve İskân Bakanlığı tarafından her 

yıl yayınlanan bina inşaat maliyet bedelleri cetvelidir. 

3.4 Gayrimenkul Değerleme Süreci 

Gayrimenkul değerleme süreci, gayrimenkulün gerçek değerini saptamak için 

değerleme uzmanının takip ettiği sistematik bir süreci ifade etmektedir. Gayrimenkul 

değerleme sürecinin sonucunda ulaşılmaya çalışılan, değerlendirilen gayrimenkulün 

piyasa değerini etkileyen faktörlerin tümünü göz önüne alan ve her yönüyle desteklenen 

bir değere ulaşmaktır (Bakır 2009). Değerleme süreci değerleme uzmanının bir görevi 

kabul etmesi ile başlar ve değerlemenin sonuçlarının müşteriye bildirilmesi ile sona 

erer.  

Değerleme süreci kendine özgü aşamalarla tamamlanır. İzlenen adımlar değerleme 

görevi ve erişilebilen verilere bağlıdır. Model, pazar araştırması ve pazar analizi, 

değerleme tekniklerinin uygulaması ve bu faaliyetlerin sonuçlarını tanımlanan değere 

ulaştırmak için bir düzen sağlamaktadır. Değerleme sürecini uygulayan modeller 

değerleme uzmanlarına işlerini yapmakta yardımcı olduğu gibi değerleme kullanıcıları 

tarafından pazarın tanınmasını ve değerleme sonuçlarını anlamalarını 

kolaylaştırmaktadır. 

Araştırma, değerleme görevi tanımlandıktan ve sorunu çözmek için gerekli çalışmanın 

kapsamı saptandıktan sonra başlar. Pazar araştırması, söz konusu Pazar seviyesindeki 

uluslararası, ulusal, bölgesel, ya da komşuluk çevresi trendlerini araştırmakla başlar. Bu 
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araştırma değerleme uzmanının özgün pazar alanında gayrimenkul değerlerini etkileyen 

ilkelerin, güçlerin ve etmenlerin ilişkilerini anlamasına yardımcı olur. Araştırma, aynı 

zamanda değerleme uzmanına rakamsal bilgiler ve pazar eğilimlerini çıkarsayacağı ham 

verileri ve diğer ipuçlarını sağlar. Bu eğilimler; birkaç yıl süresince gayrimenkul 

değerlerindeki olumlu ya da olumsuz değişiklikler, bölgedeki nüfus hareketleri, bölgede 

bulunan istihdam olanakları ve bunun olası alıcıların satın alma gücü üzerindeki etkileri 

gibi konular olabilir. 

Pazar değeri geliştirmek için yapılan görevlerde değerleme sürecinin son amacı, 

değerlemesi yapılan gayrimenkulü etkileyen bütün ilgili etmenleri yansıtan ve iyi 

desteklenmiş bir değer sonucuna varmaktır. Bu amaca ulaşmak için değerleme uzmanı 

bir gayrimenkulü üç bakış açısından inceler. Bu bakış açılarına değere yaklaşım denir. 

Bu üç yaklaşım; maliyet, satışların karşılaştırması ve gelir kapitalizasyonu 

yaklaşımlarıdır. Bu üç yaklaşım birbiriyle bağlantılıdır. Gayrimenkulün özelliğine, 

müşteri ihtiyaçlarına, yöntemin uygulanabilirliğine veya mevcut veriler göre yapılacak 

değerlemede bir ya da birden fazla yöntem kullanılabilir. 

Her biri değerlemesi yapılan gayrimenkul hakkında verilerin toplanmasını ve analiz 

edilmesini gerektirir. Uygulanan yaklaşıma göre değerleme uzmanı, değerlemesi 

yapılan gayrimenkul hakkında farklı değer göstergeleri elde eder. Değerleme sürecini 

bitirmek için değerleme uzmanı pazar araştırmasından, pazar analizinden ve yaklaşım 

uygulamalarından çıkan sonuçları bir değerleme sonucuna varmak için birleştirir. 

Gayrimenkul değerleme sürecinin sonunda ulaşılmaya çalışılan, değerlendirilen 

gayrimenkulün piyasa değerini etkileyen faktörlerin tümünü göz önüne alan ve her 

yönüyle desteklenen bir değere ulaşmaktır. 

Bu sonuç tek bir değer tahmini olabilir, ya da eğer uygunsa, bir değer aralığı olabilir. 

Süreçteki bütün unsurların etkin bir biçimde birleştirilmesi değerleme uzmanının 

yeteneğine, deneyimine ve yargılamasına bağlıdır (Töre 2004). 
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Gayrimenkul değerleme süreci aşamaları şu şekildedir:  

1- Değerleme İşinin Tanımı ve Kapsamı, 

2- Ön İnceleme Veri Toplama ve Veri Analizi, 

- Piyasa analizi 

- En etkin ve en verimli kullanım analizi 

3- Değerleme Yönteminin Seçimi ve Değer Tespiti, 

4- Bulunan Değerlerin Karşılaştırılması, 

5- Bulunan Değerin Raporlanması. 

3.4.1 Değerleme işinin tanımı ve kapsamı 

Gayrimenkul değerlemede yapılacak işin tanımı değerleme işinin ilk adımıdır. Bu 

aşamada muhtemel kullanıcı ve müşteriler belirlenmeye çalışılır. Değerlemenin amacı 

ve tarihi otaya konur. Gayrimenkule ilişkin özellikler saptanır. Olağan dışı bir durumun 

oluşup oluşmayacağı tespit edilmeye çalışılır. Kısaca bu aşama değerlemeye konu olan 

gayrimenkulün kullanım, alıcı, satıcı, çevre koşulları, değerlemenin amacı gibi 

değerlemede rol oynayacak faktörlerin incelenmesi ve değerlemenin çerçevesinin 

çizilmesi aşamasıdır. Değerleme probleminin uygun bir şekilde tanımlanabilmesi için 

gayrimenkulün sahip olduğu temel bilgilerin bilinmesi gerekir. Bu bilgileri, yer, 

fiziksel, yasal, ekonomik özellikler, gayrimenkule ait haklar, gayrimenkul dışında 

değerlendirilmesi gereken varlıklar, gayrimenkulün üzerindeki kısıtlamalar şeklinde 

sıralanabilir.  

Değerleme uzmanı bir işin alınıp alınmayacağına karar vermeden önce müşteriyi ve işin 

getireceği her türlü profesyonel yükümlülükleri göz önünde tutmalıdır. Müşteri gizli 

kalmayı talep etse dahi, değerleme uzmanı etik kurallar gereği müşteriyi çalışma 

dosyasında belirtmelidir.  

Değerlemede müşterinin değerleme raporunda yer alan bilgileri ne amaçla kullanacağını 

belirtmesi söz gerekir. Ayrıca değerlemede tespit edilen değer tipinin değerleme 
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raporunda yazılı olarak ifade edilmesi gerekmektedir. Bulunacak değer piyasa değeri, 

kullanım değeri, yatırım değeri olabilir. Değerleme uzmanı müşteri tarafından hangi 

değerin talep edildiğini açıkça sormalı ve raporda bulduğu değerin tipini belirtmelidir.  

Gayrimenkul değerini etkileyen faktörlerin sürekli değişmesi söz konusu olduğu için 

değerlemenin tarihi önemli bir unsuru oluşturur. Gayrimenkul değerlemesinde bazen 

geçmişe ait değerler de talep edilebilir. Örneğin, kaza halinde sigorta tutarı 

hesaplamalarında, mahkemelerde geçmişe ait değerin önemli olduğu davalarda vb. 

Bazen de gelecekteki gayrimenkul değeri önemlidir. Özellikle yeni yapılacak veya 

inşaat aşamasında olan projelerde gelecekteki muhtemel gayrimenkul değerinin tahmin 

edilmesi gerekir.  

3.4.2 Ön inceleme, veri toplama ve veri analizi 

Bu aşamada piyasa da mevcut genel veriler, değerlendirilecek gayrimenkule ait veriler 

ve değerlendirilecek gayrimenkul ile karşılaştırılabilir benzer gayrimenkullere ait veriler 

toplanır. Bu aşama genel, özel ve rekabete yönelik arz ve talep verilerinin elde 

edilmesini ifade eder. Önce belediye ve tapuda detaylı bir tetkik yapıldıktan sonra 

gayrimenkulün fiziksel çevresinde muhtemelde oluşabilecek değişiklikler tespit edilir.  

Genel veriler: Sosyal, ekonomik, çevresel ve devlet politikalarına yönelik verilerdir. 

Değerleme uzmanı ilk aşamada bu dört başlık altındaki verileri toplamaya başlar.  

Özel veriler: Değerlemeye konu olan gayrimenkulün niteliği, kalitesi, yerel pazar 

nitelikleri, inşaat malzeme kalitesi, toprağın cinsi gibi gayrimenkulün kendisinden 

kaynaklanan hususlardır.  

Rekabete yönelik arz ve talep bilgileri ise gayrimenkulün gelecekte yaratacağı ve içinde 

bulunacağı rekabet koşullarını belirleyebilmek amacıyla toplanır. Bu tür veriler nüfus, 

gelir dağılımı, işsizlik oranı gibi hususlardır. Veri toplama ve gayrimenkulün tanımı 

aşamasında, değerleme uzmanı, bina ve arazi ile ilgili her türlü proje, fotoğraf, harita 
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gibi bütün dokümanları inceler ve değer üzerinde etkili olabilecek tüm verileri (ipotek, 

yıkım kararı, kamulaştırma, süregelen davalar, mülkiyet durumu, eğer gayrimenkul 

devralınacaksa borç durumu gibi) dikkate alır.  

Piyasa verileri ve söz konusu gayrimenkul ile karşılaştırılabilir gayrimenkule ait veriler 

toplandıktan, doğrulukları kontrol edildikten sonra toplanan veriler analize tabi tutulur. 

Veri analizinde başlıca yapılan iş piyasa analizi ve en verimli kullanım analizidir.  

3.4.2.1 Piyasa analizi  

Bu aşama belirli bir gayrimenkulün piyasa değerinin belirlenmesi için araştırma 

yapmayı ifade eder. Piyasa analizi değerleme raporunu okuyanın söz konusu mülk için, 

piyasa katılımcılarının durumlarını anlamalarına yardımcı olur. Genel olarak, 

gayrimenkul piyasa analizlerinde açık bir şekilde ortaya konan durum, değerlemeye 

konu gayrimenkulün piyasadaki arz-talep ilişkisidir. Piyasa analizi gayrimenkul 

değerleme sektörü için veri sağlar. İki temel fonksiyona hizmet eder: 

1- Yerel gelişimlerin göz önüne alındığı bir perspektif oluşturur. Dolayısıyla pazarlana 

bilirlik konusunda bize bilgi verir.  

2- Arz-talep değişiklikleri değerleme uzmanına değerlerin zaman içinde nasıl değiştiği 

konusunda bir gösterge verir.  

3.4.2.2 En etkin ve en verimli kullanım analizi  

Bir değerleme uzmanının gayrimenkulün fiziksel özelliklerini, kullanışlılığını ve 

gayrimenkulün kullanımının çevre ile uyumlu olup olmadığını incelemesi 

gerekmektedir. Bir değerleme uzmanının piyasa ve ekonomik trendleri araştırması 

doğrudan o mülkün en etkin ve en verimli kullanım alanına girmektedir. Her bir 

değerleme en etkin ve en iyi kullanımı ortaya koymak adına uzman bir çalışmayı ortaya 

koymayı gerektirmektedir. Buna göre en etkin ve en verimli kullanımı şu şekilde 

tanımlanabilir:  
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“Bir mülkün fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak 

gerçekleştirilebilir ve değerlemesi yapılan mülkün en yüksek değeri getirecek en olası 

kullanımıdır” (Güngör 1999).  

En etkin ve en verimli kullanım analizi, her ne kadar iki ya da daha fazla sayıda 

taşınmaz mülk parseli fiziksel benzerliklere sahip olsalar bile kullanım şekilleri 

açısından önemli farklılıkların olabileceği görüşüne dayanmaktadır.  

En etkin ve en verimli kullanımı belirleyen temek unsurlar aşağıdaki soruların 

cevaplarını içermektedir:  

- Kullanım makul ve olası bir kullanım mıdır?  

- Kullanım yasal mı veya kullanım için bir yasal hak alabilme olasılığı var mı?  

- Mülk fiziksel olarak kullanıma uygun mu veya uygun hale getirilebilir mi?  

- Önerilen kullanım finansal yönden gerçekleştirilebilir mi?  

- İlk dört test sorusunu geçen kullanım şekilleri arasında seçilen en etkin ve en verimli 

kullanım arazinin gerçekten en verimli kullanımı mıdır?  

En basit değerleme görevleri bile etkin ve en verimli kullanım anlayışına dayanmalıdır. 

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki açıdan mümkün olmayan kullanım yüksek 

verimliliğe sahip olsa bile en etkin kullanım kabul edilemez. Hem yasal olarak izin 

verilen hem de fiziki olarak mümkün olan bir kullanım o kullanımın mantıki olarak 

niçin mümkün olduğu değerleme uzmanı tarafından açıklanmalıdır.  

En etkin ve en verimli kullanım analizi, iki şekilde ele alınabilir: 

- Arsa boşmuş gibi en etkin ve verimli kullanım analizi: Bütün makul alternatifler 

arasından işgücü, sermaye, geliştirme ödemeleri yapıldıktan sonra en yüksek arazi 

getirisini sağlayacak kullanımı ifade etmektedir. Bu çalışmada mülkün kullanımı onun 

boş olduğu veya üzerinde yapı varsa onun yıkılabileceği varsayımı ile yapılmaktadır. 
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- Geliştirilmiş olarak mülkün en etkin ve verimli kullanım analizi: Var olan bir yapı 

mülkün toplam piyasa değerine katkıda bulunduğu sürece ya olduğu gibi ya da restore 

edilerek kullanılması esasına dayanmaktadır. Ancak binayı yıkıp yenisini yapmaktan 

elde edilecek getiri daha fazla ise bu yol seçilmektedir (Tanrıvermiş 2017).  

En etkin ve en verimli kullanım analizinde değerleme uzmanı talebin bütün önemli 

faktörlerini göz önünde bulundurmak durumundadır. Muhtemel bir talep bir yerin gözle 

görülebilir avantajlarının dikkate alınması kadar önem teşkil etmekte olup bir alışveriş 

merkezi için mükemmel bir yer olarak görülen alan, bu alanda gelecekte yapılması 

planlanan ek bir perakende satış tesisine veya potansiyel bir yerleşim alanı ihtiyacına 

cevap vermekten yoksun olabilmektedir. Kısaca en etkin ve en verimli analizin, mevcut 

piyasa koşullarında mümkün olan en yüksek faydayı ortaya koyacak şekil de tamamen 

gerçekçi olarak yapılması durumundadır. 

3.4.3 Değerleme yönteminin seçimi ve değer tespiti 

Piyasa değeri tahmininde sadece bir tek geçerli yaklaşımın piyasa yaklaşımı 

(karşılaştırmalı satış analizi yaklaşımı) veya sadece piyasa olduğu varsayımı yer 

almaktadır. Bir kısım değerleme uzmanlarına göre, esas olan piyasa olduğundan diğer 

yaklaşımlar kullanıldığında bir uzman piyasa değeri kavramından uzaklaşmaktadır. Bir 

diğer kesim ise; üçlü yaklaşım ve tekli piyasa yaklaşımının, mutlaka uyuşmaz olmadığı 

görüsünü ileri sürmektedir. Bu konudaki anlaşmazlıklar temel olarak; bazı değerleme 

terminolojisi ve prosedürlerinin tam olarak doğru anlaşılamaması, yeni tekniklerin 

geliştirilmesi sırasında değerleme işlemindeki bazı eski prensiplerin göz ardı edilmesi 

gibi nedenlerden ortaya çıkmaktadır (Umut 2010). 

Değerlemede kullanılan tüm yöntemlerde piyasa koşullarının analizinden oluşturulan 

veri tabanları, endeksler, indirgeme oranları büyük önem taşımaktadır ve Türkiye’de bu 

tip veriler yetersizdir (Köktürk 2009). Değerleme konusu mülkün niteliğine, elde edilen 

piyasa verilerinin güvenirliğine bağlı olarak değerleme uzmanı yöntemlerden birini 

seçebilmekte veya üç yöntem ile ulaşmış olduğu değer tahminlerini birbiri ile uyumlu 

hale getirebilmektedir.  
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3.4.4 Bulunan değerlerin karşılaştırılması  

Son analitik adımdır. Değerleme uzmanlarının incelemeler sonucunda ulaştıkları çeşitli 

değerleme alternatiflerinin analizini ve bir sonucun seçimini içermektedir. Yukarıda 

belirtilen değerleme yaklaşımları sonucu ulaşılan birkaç değerleme alternatiflerinden 

birini seçmek, uzmanın bilgi, tecrübe ve inisiyatifini kullanmasını gerektirir. Bu 

aşamada uzman, değerlemenin amacını, uygulanabilirliğini ve yaptığı uygulamanın 

savunula bilirliğini göz önüne alarak analiz sonuçlarını değerlendirir. Değişik 

yaklaşımlardan oluşan değerle nihai bir değere ulaşılmaya ve nihai değer bir para 

cinsinden ifade edilmeye çalışır. Sonuç genellikle tek bir rakam olarak ifade 

edilebileceği gibi bir değer aralığı ile de ifade edilebilir veya bir referans noktası işaret 

edilebilir Daha sonra değerle ilgili bir kanaate varır ve raporunu yazar. 

3.4.5 Bulunan değerlerin raporlanması  

Değerleme süreci sonuç içeren rapor haline getirilmeden ve müşteriye sunulmadan 

tamamlanmaz. Değerleme açık, doğru ve yanıltıcı olmayan bir biçimde ortaya 

konmalıdır. Kullanıcıların raporu daha iyi anlamalarını sağlamak için yeterli miktarda 

bilgiyi içermelidir. Değerlemeyi doğrudan etkileyen ve etkisini değer üstünde gösteren 

herhangi olağan dışı bir varsayım, hipotetik, kısıtlayıcı durum açık ve doğru bir biçimde 

bildirilmelidir. Rapor edilen değer değerleme uzmanının kanaatidir ve toplanan verilere 

uygulanan deneyim ve kavrayışı yansıtır. Rapor değerleme uzmanının çalışmasının 

somut bir ifadesidir. Sonuçlar müşteriye yazılı veya sözlü sunulabilir.  
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4. GAYRİMENKUL DEĞERLEMEDE ŞEREFİYELENDİRME  

Şerefiyendirme işlemlerinin rasyonel yapılabilmesi için öncelikle şerefiyelendirme 

kavramının tanımı, şerefiyelendirme çalışmalarının yapılma amaçları, şerefiyelendirme 

çalışmalarında kullanılan değerleme yöntemi, şerefiyelendirme kriterlerinin ve şerefiye 

katsayılarının tespitinin incelenmesi gerekli görülmektedir.   

Önceki yıllarda ana cadde üzerindeki ve geniş yol profillerine cepheli gayrimenkullerin; 

yan yol ya da ara sokaklara cepheli gayrimenkullere nazaran daha yüksek değer taşıdığı 

ve yüksek satış bedelli olduğu kabul edilir ve bu nedenle kıymetli gayrimenkullerden 

bir şerefiye payı (nakit olarak) alınırdı. Bu yaklaşım, İmar Kanunu’na veya 

yönetmeliklere göre belediye veya valilik gibi yetkili mülki amirlerce mal 

müdürlüklerinin belirleyeceği sübjektif, bilimsel ölçü ve verilere dayanmayan, yalnızca 

alım satımlarda, vergi takdirlerinde kullanılır ve kendi içerisinde bir anlam ifade ederdi. 

Daha da önemlisi şerefiye, ilgili yapı çevresindeki satışlardan, emlak 

komisyoncularından ve bölgesel soruşturmalardan belirlenen deneyime dayalı parasal 

kıymetlendirme yöntemi olmuştur (Yıldırım 1986). 

Bugün için yapıların yalnızca ana caddeye cephesi nedeniyle değerli olduğu ve 

bedelinin yüksek olacağı fikri oldukça değişmiş, başka hususlarla birleşerek daha çok 

parametrik ve bilimsel bir anlam kazanmıştır. 

Günümüzde trafik yoğunlukları oldukça artmış ve ses düzeyi sınırı 65 desibel olarak 

yönetmeliklerde yer almaya başlamıştır. Gürültü yansıması, rezonans ve bunların psiko-

sosyal etkileri üzerinde durulması gereken unsurlar olarak ortaya çıkmaktadır. Ayrıca 

bölgesel ya da yöresel hava kirliliği, egzoz dumanları, CO ve CO2 gaz sınırları, araçların 

park sorunları, otoparklı ya da otoparksız yapılar konusu, bina içi yatay ve düşey 

ulaşım, asansör, yangın ve servis merdivenleri, özellikle Orta ve Doğu Anadolu 

bölgelerinde kış dönemlerinde soğukla mücadele, ısınma, ısı yalıtımı ve korunması, ısı 

maliyetleri gibi konular; üst katlar ile bodrum ve zemin katlar arasında ortaya çıkan 

rüzgar etkisi, çatı akıntısı, uğultu, hırsızlığa elverişli konut vb. birçok önemli yönleriyle 
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sayılabilecek parametreler göz önüne alınması gereken hususlar olmaktadır (Yıldırım 

1986). 

Şerefiye paylarının hesaplaması, yalnızca birimlerin ve bölümlerin birbirlerine göre 

değerlerinin karşılaştırılması değil, yapı genel ve birim maliyetlerinin belirlenmesi, 

mülkiyet ve ortaklık haklarının, imar mevzuatına göre yapı büyüklüğünü esas alan 

maliyet artışlarının belli temel yöntemlere ve eşitlik ölçülerine göre ortaya konmasını da 

gerektirmektedir (Özdemir ve Aytekin 1997). 

4.1 Şerefiyelendirme Kavramı 

Şerefiye kavramı uygulamada birçok farklı anlamda kullanılmaktadır. TDK’na göre 

şerefiye; “Bir yer bayındır duruma getirildiğinde çevrede bulunan mülklerin değeri 

arttığından, sahiplerinden belediyece alınan para ve kooperatiflerde üst katlardaki 

evlerin veya caddeye bakan evlerin sahiplerinden alınan fazla ücret” olarak 

tanımlanmaktadır. 

Muhasebe açısından ise şerefiye, Bir işletmeyi satın alanın, satın aldığı aktiflerin piyasa 

değerinin üzerinde satıcıya yapacağı ödeme olarak tanımlanmıştır. Vergi hukukunda da 

peştemallık olarak adlandırılmaktadır. 

2464 sayılı Belediye Gelirleri Kanunu’na göre şerefiye (harcamalara katılma payı), 

belediyelerce ve belediyelere bağlı müesseselerce yapılan altyapı çalışmalarından 

yararlanan gayrimenkul sahiplerinden alınan katkı paylarıdır. Şerefiye adı altında ifade 

edilen bu gelir 1 Temmuz 1981 tarihinde yürürlüğe giren Belediye Gelirleri Kanunu ile 

harcamalara katılma payı olarak adlandırılmaktadır (Anonim 1981). Şerefiye, kamu 

tüzel kişilerinin gerçekleştirdikleri bayındırlık ve altyapı hizmeti ve imar 

uygulamalarından dolayı, kişilerin malvarlıklarında meydana gelen değer artışlarıdır. 

Malvarlığında değer artışı meydana gelen kişilerin, bu artışa sebep olan faaliyetlerin 

harcamalarına katılmalarına ve bu konudaki yükümlülüğe şerefiye denilmektedir. Kamu 

tüzel kişilerinden özellikle belediyelerin; yeni yolların açılması, mevcut yolların 
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iyileştirilmesi, park ve bahçeler kurması gibi altyapı faaliyetleri neticesinde, bu 

faaliyetlerin yapıldığı yerlerdeki gayrimenkullerin değerlerinde artış meydana 

gelmektedir. Bu değer artışının sebebi yapılan belediye hizmetidir. Belediyeler de 

yaptıkları harcamaların bir kısmını değeri artmış bulunan gayrimenkul sahiplerinden 

şerefiye geliri adı altında temin ederek, sağladığı gelirler ile yapılan altyapı hizmetinin 

bir kısmını finanse etmiş olurlar. Yapılan hizmet bu şekilde iki tarafın da menfaatine 

olmaktadır (Balaban 2006).   

Ekonomik açıdan şerefiye, bir işletmeye normal karından daha fazlasını 

kazandırabilecek maddi olmayan faktörlerdir. Bu faktörler: Saygınlık, kuruluş yeri, 

geçmiş iş tecrübeleri, verimli ve yetenekli işgücü vb.dir (Mısırlıoğlu 2001). 

En çok kullanılan alanlardan biri olan kooperatiflerde ise şerefiyelendirme, kura sonucu 

farklı değere sahip olacak ortaklar arasındaki haksızlığı gidermek için ana sözleşmenin 

61. maddesi hükmü kapsamında uygulanan, dairelerin konum ve özelliklerine göre 

nefaset, değer farkı tespiti çalışmasına verilen addır. Kooperatifler Kanunu’nun 23. 

maddesinde kooperatif ortaklarının bu kanunun kabul ettiği esaslar dahilinde hak ve 

vecibelerinde eşit oldukları belirtilmiştir. Söz konusu kanunla ortakların eşit şartlarda 

girdikleri kooperatiften eşit değerde konut edinmiş olarak ayrılması amaçlanmaktadır. 

Yapı kooperatiflerinde üyeler eşit ödeme yapmalarına karşın, kura sonucunda sahip 

oldukları dairelerin değerleri şerefiye farkları nedeniyle birbirine eşit olmamaktadır. 

Toplu konut ve kooperatiflerde üyelerin kura sonucu çekmiş oldukları daire ve 

ödedikleri aidatların eşdeğer olması için dairelerin yapısal, fiziksel ve konum 

özelliklerini değerlendiren şerefiyelendirme çalışmaları yapılmaktadır. Bu çalışmaların 

tüm kooperatif üyelerinin güvenebileceği, inanabileceği bir yöntem seçilerek, uzman 

kişilerce yapılması, adil olunması yönünden büyük önem taşımaktadır. Yapılan şerefiye 

çalışması sonucunda kooperatifteki bazı daire sahipleri sahip oldukları dairenin değerine 

karşılık olarak ilave ödeme yaparken kimi daireler de geri para almaktadırlar. Bu 

nedenle seçilen kriterlerin ve bu kriterlerin değer üzerindeki ağırlıklarının, sonuçlarının 

tüm üyelerce kabul görebilmesi açısından, uzman kişilerce gerçekleştirilmesi önemlidir. 
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Konut yapı kooperatifleri ana sözleşmesinin 61. maddesinde; “Arsa bedeli ile yapı 

masrafları ve yol, su, elektrik gibi müşterek tesis masrafları, okul, kütüphane, satış 

mağazaları, bahçe ve spor alanı gibi genel hizmet tesis bedellerinden her konuta 

düşecek olan miktar ile genel giderler ve yönetim masraflarından ortaklara düşecek 

paylar hesaplanmak suretiyle konutların geçici maliyetleri bulunur. Bundan sonra 

yönetim kurulu kararı ile oluşturulacak en az üç kişilik bir teknik heyet tarafından 

konutların yeri, yapı durumu ve sair özelliklerine göre kıymet takdir olunur. Teknik 

heyet kararı bir rapora bağlanarak, tanzim tarihi ve imzaların doğruluğu bakımından 

noterce onandıktan sonra yönetim kuruluna tevdi edilir. Bu rapor, yönetim kurulunca, 

noter vasıtasıyla, taahhütlü mektupla veya elden imza karşılığında ortaklara tebliğ edilir. 

Ortaklar tebliğ tarihinden itibaren 15 gün içinde bu kıymetlere itiraz edebilmektedir. 15 

günün geçmesi ile itiraz hakkı kesin olarak düşer. İtiraz edildiği takdirde, teknik heyet 

ile yönetim kurulunun kendi üyeleri arasından birer, itirazda bulunan ortaklar tarafından 

seçilecek bir kişiden oluşan üç kişilik yeni bir kurul marifetiyle tekrar kıymet takdir 

edilir. Bu heyet tarafından takdir olunan fark, geçici maliyet tespitinden sonra yapılan 

masraflar kesinleşen kıymet takdiriyle orantılı olarak bölünerek kesin maliyet bulunur. 

İtiraz taksitlerin ödenmesini geciktiremez. Her ortak kendisine düşen konutu kesin 

maliyet bedeli üzerinden kabule mecburdur. Ortaklar, yönetim kuruluna yazı ile bilgi 

vermek şartı ile kendilerine düşen konutları, diğer ortakların konutları ile 

değiştirebilirler” denilmektedir. 

Gayrimenkul değerlemede şerefiye aynı projede, aynı parselde ya da aynı binada yer 

alan bağımsız birimlerdeki fiziksel, doğal, işlevsel koşullara bağlı olarak ortaya çıkan 

değer farklılığıdır. Kullanıcıların genel talepleri ve arz değerlendirildiğinde aynı 

projede, aynı parselde ya da aynı binada yer alan gayrimenkullerin iç mekân 

düzenlemesi ve büyüklükleri aynı bile olsa değerleri eşit olmamaktadır. 

Şerefiyelendirme çalışmalarında öngörülen amaç; eşit koşullarda maliyete katlanarak 

edinilen mallarda çeşitli nedenlerle ortaya çıkan değer farklılıklarını ortadan 

kaldırmaktır (Nadaroğlu1996). Bu yönüyle de şerefiyelendirme bir tür değerlemeyi 

ifade etmektedir. 
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4.2 Şerefiyelendirme Çalışmalarının Yapılma Amaçları 

Şerefiyelendirme çalışmalarına farklı konularda ihtiyaç duyulabilmektedir. Bunlar: 

- Emlak vergisi, ipotek uygulamaları, arsa ve arazi düzenlemeleri, kamulaştırma, arazi 

toplulaştırması gibi geniş alanlı uygulamalarda, 

- Toplu konut ve kooperatiflerde üyelerin kura sonucu çekmiş oldukları daire ve 

ödedikleri aidatların eşdeğer olması için, 

- İnşaat firmaları ve müteahhitler satışa çıkaracakları konut projelerinde yer alan 

bağımsız bölümler değer tespitinde, 

- Kentsel dönüşüm kapsamında uygulanmaktadır. 

4.3 Şerefiyelendirme Çalışmalarında Kullanılan Değerleme Yöntemi 

Gayrimenkul değerlemede şerefiye aynı projede, aynı parselde ya da aynı binada yer 

alan bağımsız birimlerdeki fiziksel, doğal, işlevsel koşullara bağlı olarak ortaya çıkan 

değer farklılığıdır. Kullanıcıların genel talepleri ve arz değerlendirildiğinde aynı 

projede, aynı parselde ya da aynı binada yer alan gayrimenkullerin iç mekân 

düzenlemesi ve büyüklükleri aynı bile olsa değerleri eşit olmamaktadır.  

Türkiye’de şerefiyelendirme çalışmaları herhangi bir matematiksel modele veya 

yönteme bağlanmamıştır. Ancak sektörde yapılmış olan uygulamalar incelendiğinde 

şerefiye değerlerinin veya katsayılarının hesaplanmasında gayrimenkullere ilişkin 

kullanıcı tercihleri, ihtiyaçlar ve arz değerlendirilerek değer üzerinde etkili olabilecek 

parametreler seçildikten sonra farklı ölçülerde değer eğilimlerinin belirlenmesi ve bu 

eğilimlerin matematiksel olarak ifade edilebilmesi için genel olarak puanlama yöntemi 

kullanılmaktadır (Açlar ve Çağdaş 2002). Puanlama Yöntemi karşılaştırmaya dayalı bir 

işlem olması özelliğiyle Satışların Karşılaştırılması Yöntemi ile benzer bir yöntemdir. 

Bu yöntemde satışların karşılaştırılması yönteminde olduğu gibi değeri etkileyebilecek 

tüm özellikler arasındaki ilişki ve bunların değer üzerindeki etkilerinin ağırlıkları 
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gayrimenkullerin içerisinde yer aldığı piyasadaki arz ve talep dengesi esas alınarak titiz 

bir biçimde araştırılmalıdır (Töre 2004).  

4.4 Şerefiyelendirmede Değere Etki Eden Kriterler 

Bir taşınmazın değerini etkileyebilecek objektif ve sübjektif birçok kriterin mevcut 

olması nedeniyle değer hesabı karmaşık bir işlemdir. Bu kriterlerin sayısı kişiye göre ve 

yapılan projenin cinsine göre değişe bilmektedir. Değeri etkileyen her bir kriterlerin, 

belirlenip hesaplanması tek bir gayrimenkul için mümkün olabilmekle birlikte, bu sayı 

birden çok olduğunda hesaplama ve analiz işlemleri de karmaşıklaşmaktadır (Eren vd. 

1999). 

Bir gayrimenkulün değeri sahip olduğu ekonomik değer ile ölçülür ki bu değer 

taşınmazın mevcut piyasa koşullarındaki alım-satım bedeline karşılık gelmektedir. 

Böyle bir bedel tespitinde ölçü birimi paradır. Türkiye genelinde objektif unsurlara 

bağlı bir gayrimenkul değerlendirmesi programı söz konusu olmadığından, 

değerlendirmeye esas olabilecek verilerin doğrudan elde edilmesi oldukça güçtür 

(Yıldız 1987). 

Açlar ve Çağdaş’a (2002) göre değeri etkileyen fiziksel etmenler, taşınmazın kendine ve 

konumuna bağlı olan etmenlerdir. Değer gayrimenkulün tabiatında var olan (içsel) ve 

gayrimenkulün kendisi ile ilgili olmayan (dışsal) faktörlere göre değişmektedir (Nişancı 

ve Yomralıoğlu 2007). 

Gayrimenkullerin değerini etkileyen etmenler bulundukları bölgedeki arz ve talebe göre 

çeşitlilik göstermekte olup, kesin bir modelleme yapmak mümkün olmamaktadır. Ancak 

piyasada gayrimenkullerin değerine etki eden kriterlere yönelik genel kabuller ve bu 

kriterlerin ağırlıkları ile ilgili olarak, bölgesel özelliklerinin neler olduğu araştırılarak 

matematiksel modelleme yapmak mümkündür. 
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Açlar ve Çağdaş (2002) kentsel bölgelere ilişkin kuramlar ile taşınmaz konum ve 

niteliklerine ilişkin kuramlarını söyle sıralamaktadır; 

Kentsel bölgelere ilişkin kuramlar aşağıdaki gibi özetlenebilir (Açlar 1977):  

- Nüfusun yoğun olduğu kent kesimlerinde gayrimenkul değerleri de yüksek olur. 

- Kent ana ticaret merkezi ya da merkezlerinden dışa doğru arsa değerleri düşer. 

- Zengin halk tabakalarının oturduğu konut bölgelerindeki taşınmaz fiyatları diğer konut 

bölgelerindeki fiyatlara göre daha yüksektir. 

- Havalimanı ya da alanı, demiryolu, gürültü, pis koku yayan fabrikalar, okullar, ibadet 

yerleri, oyun parkları gibi rahatsız edici kaynaklar, konuta ayrılmış ve bunlara komşu 

gayrimenkul değerlerini azaltıcı, ticari gayrimenkul değerlerini çoğaltıcı etki yapar. 

Bunlar için değer düzeltme katsayıları bulunabilir, fakat genelleştirilemezler. 

- Bölgeleşmenin tam olarak gerçekleştirilemediği ya da iç içe girdiği konuta ayrılan 

kent kesimleri, yakın zamanda ticari amaçlar için kullanılabilirse buralarda 

gayrimenkul değerleri artar. 

- Kullanımı kısıtlanmış bölgelerde gayrimenkul fiyatları düşüktür. 

- Sosyal donatı ve bağlantı tesisleri (altyapı tesisleri) tam olan bölgelerde gayrimenkul 

fiyatları, diğer bölgelere göre yüksektir. 

- Ulaşım olanakları çabuk ve kolay olan yerleşmelerde gayrimenkul değerleri yükselme 

eğilimi gösterirler. 

- Kamu ulaşımı, değeri yüksek konut bölgelerinde (oturanlar kendi araçlarını 

kullanırlar) gayrimenkul değerlerini az, buna karsın değeri az konut bölgelerinde çok 

etkiler. 

- Sürekli ve yoğun yaya ya da araç trafiği olan kent içi yol kenarlarında bulunan ticaret 

bölgelerinde trafik arttıkça gayrimenkul değerleri de artar. Fakat bu oran, konut 

değerlerine aynı ölçüde yansımaz. 

- Ticaret bölgelerinde ön cephesi ana yola ve arka cephesi servis yoluna bağlantılı 

taşınmaz değerleri, yüksek olma eğilimi gösterirler. 

- Gayrimenkul konum ve niteliklerine ilişkin kuramlar aşağıdaki gibi sıralanabilir 

(Açlar 1977): 
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- Alışveriş merkezlerine yakınlık ve rahatsız edici kaynaklardan etkilenmemek parsel ve 

konut değerlerini yükseltir. 

-  Kentsel alanlarda parselin ana yol cephesi büyüdükçe değeri artar. Bu nitelik ticari 

amaçlı gayrimenkullerin değerini çok yükseltirken, endüstriyel amaçlı 

gayrimenkullerde etkin olmaz. 

- Parsel, bağlantılı olduğu yola paralel şeritlere ayrılırsa, şerit değerleri yoldan 

uzaklaştıkça düşer. 

- Yoğun yaya trafiği taşıyan yaya yolu ve geçitler, kendilerine cephesi olan parsellerin 

değerini yükseltirler. Bu yükselme ticari gayrimenkullerde konutlara göre daha fazla 

olur. 

- İmar parselinin geometrik sekli, bölge imar verilerine uygunluğu oranında değer 

arttırıcıdır. Taban alanı katsayısı (TAKS) ve kat alanı katsayısı (KAKS) değerleri 

yükseldikçe imar parseli değeri de yükselir. 

- Farklı parsel derinlikleri değeri etkiler. Bu kuram, parselin caddeye yakın kısımlarının 

caddeye uzak kısımlarından değerli olması kuramına dayanır. 

- Manzara, konut, turizm ve eğlence için öngörülmüş parseller de değeri olumlu etkiler. 

Fakat aynı bölgedeki bütün parseller aynı manzaraya sahipse değerde bir düzelmeyi 

gerektirmez. Çünkü bu etmenin değere etkisi, karşılaştırmaya alınan parsel değerinde 

vardır. 

- Topoğrafik ve jeolojik farklılıklar gayrimenkul değerini olumlu ya da olumsuz 

etkilerler. Topoğrafyası düz parsellerin kazı, drenaj ve doldurma masrafları diğerlerine 

göre azdır. 

- Ticaret bölgelerinde ada köselerindeki parsel değerleri ada içindekilere göre daha 

yüksektir. Bu kuramın konut bölgelerinde geçerliliği tartışma konusudur. Her ne kadar 

ışık, hava sirkülasyonu gibi etmenler değere olumlu katkıda bulunurlarsa da, gürültü, 

toz ve trafik tehlikesi olumsuz etki yaparlar. Bazı kaynaklarda değer artırımı oranları 

veriliyorsa da bunların bizim kentler için geçerliliği şüphelidir. 

- Ticaret bölgesinde ada köşesine 30-40 metre uzaklıktaki cephe parsellerin değerleri, 

ada içindekilere göre daha yüksektir. 

Genel kabul görmüş kriterler de dikkate alındığında gayrimenkul değerinin talep ve arz 

dengesinden doğrudan etkilenen bir kavram olduğu görülmektedir. Çoğunluğun tercih 



 

36 

 

ettiği gayrimenkullerin satış kabiliyetleri yüksektir ve bu da değerlerini olumlu yönde 

etkilemektedir. Aynı şekilde kısıtlı sayıda alıcı tarafından talep gören gayrimenkullerin 

satış kabiliyetleri de genel olarak daha düşüktür ve bu özellik gayrimenkullerin değerini 

olumsuz yönde etkilemektedir. Örneğin ara katlarda yer alan gayrimenkuller bodrum 

kat ve çatı katlarında yer alan diğer tüm özellikleri aynı olan gayrimenkullere göre daha 

fazla alıcı tarafından tercih edilmektedir. Manzaraya sahip çatı katlarında ya da bahçe 

kullanımının olduğu bodrum katlarında yer alan gayrimenkullerin ara katlarda yer alan 

gayrimenkullerden daha yüksek değerde olması durumunda bu değer yüksekliği 

gayrimenkulün bulunduğu kattan değil sahip olduğu manzaradan veya bahçe 

kullanımından ve alıcıların bu yöndeki taleplerinden kaynaklanmaktadır. 

Gayrimenkullerin değerlerine etki eden faktörlerin doğru bir biçimde belirlenebilmesi 

için gayrimenkullerin içinde yer aldığı piyasadaki arz ve talep dengesinin, kullanıcı 

tercihlerinin, ekonomik ve sosyo-kültürel yapının, yasal mevzuatın çok iyi araştırılması 

gerekmektedir. Önemli olan bir başka husus ise değeri etkileyen faktörlerin değer 

üzerindeki etki oranlarının uygun ve yeterli sayıda emsal kullanılarak ölçülmesidir. 

Ancak Türkiye’de gerçek satış rakamlarının kayıt edildiği herhangi bir resmi veya özel 

merci bulunmaması, gayrimenkullerin kayıtlı olduğu Tapu Müdürlüklerinde devlet 

tarafından belirlenen ve birçok bölgede gerçek değerlerle uyuşmayan emlak vergi beyan 

değeri kullanılması gayrimenkullerin gerçek satış değerlerine ulaşılmasını imkansız 

kılmaktadır. Gerçekleşmiş gayrimenkul satış değerleri konusunda güvenilir bir veri 

tabanının olmaması ve bunun sonucunda değer haritalarının oluşturulamaması 

nedeniyle değer üzerinde etkili olan kriterlerin ve bu kriterlerin değer üzerindeki etki 

derecelerinin net olarak ölçülebilmesine imkân vermemektedir. Bu nedenle emsal 

olabilecek gayrimenkuller için talep edilen ya da gerçekleşmiş satış değerlerinin tespiti 

ilgili bölgelerde piyasa araştırmaları yapılarak belirlenebilmektedir. 

Gayrimenkullerin değerini etkileyen faktörleri objektif ve sübjektif olmak üzere ikiye 

ayırmak mümkündür. Objektif faktörler kesin sayılarla ifade edilmesine karşın, 

subjektif faktörleri kesin sayılarla ifade etmek oldukça güçtür. Bu tür faktörleri ifade 

etmek için değerleme konusu gayrimenkullerin çevresindeki benzer gayrimenkullerle 

karşılaştırmak daha doğru olmaktadır. 
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Gayrimenkullerin değerini etkileyen faktörlerin sayısı uygulayıcıya ve yapılan işin 

cinsine göre değişebilmektedir. Ancak çok kolay bir hesaplama yöntemi olmamakla 

birlikte seçilen kriterlerin sayısının fazla olması gerçek değere yaklaşmakta çok etkili 

olmaktadır. Bu kriterlerin gayrimenkullerin değerini aynı şekilde etkilemeyeceği de 

açıktır. Dolayısıyla her bir faktör için bir ağırlık katsayısı belirleme zorunluluğu vardır 

(Yomralıoğlu 1995). Değer kriterlerine ilişkin ağırlıkların belirlenmesi, yöntemin en zor 

kısmını oluşturmaktadır. Örneğin, bir parselin şehir merkezine olan uzaklığı ile parselin 

sahip olduğu topoğrafik yapının o parselin toplam değerine etkisi değişik oranlarda 

olmalıdır. Değer faktörleri, proje amaçları da dikkate alınarak önem sırasına göre 

sıralanır ve her bir faktör için ağırlık katsayısı belirlenir (Eren vd. 1999). Bu konuda, 

genelde sosyal bilimcilerin bu gibi durumlarda müracaat ettikleri en geçerli yol anket 

çalışmasıdır (Yomralıoğlu 1995). 

Gayrimenkullerin değerinin etkileyen kriterler ve bu kriterlerin değeri hangi oranda 

etkileyeceği gayrimenkulün bulunduğu bölgeye göre farklılık gösterebileceği gibi 

gayrimenkulün niteliğine göre de farklılık göstermektedir. Buna göre gayrimenkul 

piyasasında yapılmış olan araştırmalar ve bugüne kadar sektörde kazanmış olduğumuz 

tecrübeler de dikkate alarak, gayrimenkuller niteliklerine göre üç ana başlık altında 

toplanmış ve bu gayrimenkullerin değerini etkileyen kriterler aşağıdaki gibi 

belirlenmiştir. 

4.4.1 Konut kullanımlı gayrimenkullerin değerini etkileyen kriterler 

Piyasada yapılan araştırmalar ve genel kabuller de dikkate alındığında konutların 

değerini etkileyen kriterleri aşağıdaki şekilde sıralamak mümkündür (Tanrıvermiş ve 

Aliefendioğlu 2015, Tanrıvermiş ve Aliefendioğlu 2017, Tanrıvermiş 2017): 

Konum: Değer tespiti yapılırken değeri etkileyecek en temel kriterlerden biri 

gayrimenkulün konumudur. Çünkü talep edilen değer, taşınmazın konum itibari ile 

bulunduğu yerin şartlarını ihtiva etmektedir. Bunun için taşınmazın bulunduğu çevrenin 

özellikleri iyi tespit edilmelidir. Konut kullanıcılarının tercihlerinde konutun bulunduğu 

fiziki ve sosyal mevki, hangi sosyal sınıf tarafından rağbet gördüğü de önemli bir 
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faktördür. Gecekondu türü yapılaşmanın yaygın olduğu bir semte nazaran lüks 

konutların ve apartmanların bulunduğu semtlerde mevcut olan taşınmazların daha 

yüksek değerli olduğu gözlenmektedir (Tanrıvermiş 2017). 

Konum bir mülke geliş gidiş için her yöne uzanan zaman-mesafe ilişkisini ya da 

bağlantılarını göze almaktadır (Töre 2004). Konumun değer etkisi incelenirken, mülk ile 

önemli noktalar ve yerler arasındaki bağlantı tanımlanır ve bu noktalara erişim için en 

sık kullanılan ulaşım araçları ile bu süre ölçülür. Uzman mülkün; kamu ulaşım 

hizmetlerine, okullara, dükkanlara, hizmet kuruluşlarına, parklara, eğlence ve kültürel 

tesislere, ibadet yerlerine, istihdam kaynaklarına, duraklara, spor tesislerine mesafelerini 

araştırmalıdır. Taşınmazın kamusal alanlara mesafesi ile değeri ters orantılıyken, 

taşınmaza zarar verebilecek nitelikteki, sağlıksız, kirli, gürültülü bölgelerden ve insan 

hayatını tehdit eden her türlü tesise mesafesi ile de taşınmazın değeri doğru orantılıdır. 

İç mekan özellikleri: İç mekan özellikleri gayrimenkulün değerini olumlu veya olumsuz 

etkilemektedir. İç mekan özellikleri değiştirilebilir olduğundan ve dönemlere ve kişilere 

göre de değişiklik gösterebileceğinden diğer kriterlere göre daha düşük oranda 

etkilemektedir. 

Gayrimenkulün planı: Kullanışlılığın maksimum düzeyde sağlanabildiği plana sahip 

konutlar gayrimenkul kullanıcıları tarafından daha fazla talep görmektedirler. 

Türkiye’de 1+1 daireler 2+1 dairelere oranla genel olarak daha zor satılmaktadırlar. 3+1 

daireler ise çocuklu aileler tarafından daha fazla tercih edilmektedirler. Çalışan bekar, 

çocuksuz, genç ailelerin bulunduğu bölgelerde talepte farklılık olabilir (Umut 2010). 

Isınma: Isınma sistemi ve ısı korunumu bölgesel olarak farklılık gösterse de 

gayrimenkullerin değerini etkileyen önemli kriterler arasındadır. 

Manzara: Gayrimenkulün çevresindeki doğal güzellikleri görebilme özelliği olan 

manzara, konutun değerini etkileyen önemli faktörler arasındadır. Konutun önünün 

kapanmaması ve görüş açıklığı da bu faktörün analizinde mutlaka göz önünde 
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bulundurulmalıdır. Bu nedenle imar planında ön, arka, yan parsellerdeki yapılaşma 

koşullarını öğrenmek ileride manzaranın kapanma riskini de ölçebilmek açısından önem 

taşımaktadır. Bunun için değerleme yapılırken çevre parsellerde yer alan parsellerin 

yapılaşma durumları da incelenmelidir. Genel kabullere göre deniz manzaralı dairelerin 

değerleri diğerlerine oranla genel olarak yüksektir. Dağ manzarası, açık şehir manzarası 

da tercih edilen özellikler arasındadır. Manzaranın gayrimenkulün değerine etkisi 

benzer manzaraya sahip gayrimenkullerin değerleri ile ölçülerek tespit edilmelidir. 

Yön: Taşınmazın bulunduğu yön kullanıcılar açısından büyük önem taşıyan bir 

kriterdir. Çok sayıda konutun yer aldığı büyük çaplı projelerde tüm dairelerin iyi yöne 

bakması mümkün olmamaktadır. Genel kabuller dikkate alındığında güneşten 

maksimum faydalanan dairelerin değerleri diğerlerine göre daha yüksek olmaktadır. 

Ancak sıcak iklime sahip bölgelerde bu durum farklılık gösterebilmektedir. Bu nedenle 

yön taşınmazın bulunduğu iklim şartlarına bağlı olarak ta farklılık göstermektedir. 

Işık: Gayrimenkullerde aydınlığa bakan bölümlerin olması, aydınlanmayı olumsuz 

etkileyen istinat duvarlarının olması talebi azaltmaktadır. Konutun içinde farklı 

mekanlardaki aydınlanma durumu gayrimenkullerin değerleri arasında farklılık 

yaratmaktadır. 

Rutubet: Özellikle alt katlarda ve çatı katında yer alan gayrimenkullerde konumları 

itibarı ile rutubet önemli bir sorun teşkil etmektedir. Hem estetik açıdan hem de sağlık 

açısından rutubet binalarda talebi etkilediğinden değer üzerinde olumsuz etki yarattığı 

genel kabul gören görüşler arasındadır. 

Gürültü: Değere olumsuz etki eden faktörler arasında yer almaktadır. Özellikle kentsel 

alanlarda konutların, trafiği yoğun olan kavşaklar ve yollar, havaalanları, eğlence 

merkezleri, okullar, camiler, pazar yerleri, çocuk bahçeleri, açık spor alanları vb. gibi 

gürültü üreten merkezlerden uzak olması talep edildiğinden gürültü faktörü değer 

üzerinde olumsuz etki etmektedir. 
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Bulunduğu Kat: Konutun ana gayrimenkul içinde bulunduğu kat talep açısından en 

önemli kriterler arasında yer almaktadır. Taşınmaza olan talep, bulunduğu kata göre 

değiştiğinden taşınmazın bulunduğu kat değerini doğrudan etkilemektedir. Genellikle 

zemin katlarda güvenlik ve rutubet son katlarda (asansör mevcut değilse) merdiven ve 

çatı problemleri kullanıcıların ortak şikâyetleridir. Bodrum, giriş ve en üst katlarda yer 

alan konutların değeri ara katlarda yer alan dairelere oranla genel olarak düşük 

olmaktadır. 

Güvenlik: Emniyet günümüzün en önemli sorunlarından biridir. İnsanların tercihleri 

daha çok güvenlik açısından kendilerinin emniyette hissedecekleri gayrimenkuller olup 

bu şekilde güvenlik açısından kontrol edilebilen gayrimenkuller tercih edilmektedir. 

Güvenlik bulunan ve ara katlarda yer alan gayrimenkuller, güvenlik bulunmayan normal 

binalarda özellikle zemin ve bodrum katlarda yer alan gayrimenkuller için emniyet 

önemli bir sorun yarattığından, diğer gayrimenkullere göre değerleri daha düşük 

olmaktadır. 

Ulaşılabilirlik: Genel kabuller doğrultusunda gayrimenkule toplu taşıma ya da özel 

araçlarla kolaylıkla ulaşılabilmesi değerini olumlu etkilediğinden, değeri etkileyen 

kriterler arasında yer almaktadır. Şerefiyelendirmede bütün bağımsız bölümler aynı 

binada veya aynı projeye ait olduklarından genel merkezlere ve ana ulaşım arterlerine 

mesafeleri aynı olmaktadır. Ancak aynı proje içerisinde yer alan gayrimenkuller 

arasında, hastalık, yaralanma gibi kısıtlılık halleri düşünüldüğünde konuta bina içindeki 

ulaşım kolaylığı önem kazanmaktadır. Binanın asansörsüz olması durumunda üst katlar 

alttaki katlara oranla daha az talep görmektedirler. 

Otopark ve sosyal donatı alanlarına mesafesi: Araç kullanımının çok yaygınlaşmış 

olması ile birlikte otopark alanları gayrimenkullerin değerini etkileyen kriterlerin 

basında yer almaktadırlar. Konutların otopark alanlarına ve sosyal tesislere mesafesi 

önemli bir kriterdir. 

Balkon sayısı/büyüklüğü: Konutlarda balkonun olması özellikle de manzara varsa tercih 

edilen bir özelliktir. 
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4.4.2 Arazi ve arsaların değerini etkileyen kriterler 

Arsa değerini etkileyen faktörler değerleme sektöründe kazanılan tecrübeler de dikkate 

alındığında aşağıda gibidir (Tanrıvermiş ve Aliefendioğlu 2015, Tanrıvermiş 2017): 

Konum: Arsa ve arazi değerini etkileyen en önemli kriterlerden biridir. Taşınmazın köşe 

parsel olması, kadastro yoluna cepheli olması, yerleşim alanlarına yakın olması gibi 

özellikleri genel kabuller doğrultusunda değeri olumlu yönde etkilemektedir. 

Arsanın şekli ve alanı: Taşınmazın konumlandığı arsanın alanı, değerini önemli ölçüde 

etkilemektedir. Açlar ve Çağdaş’ın (2002) belirttiği gibi imar planlarında belirlenen 

yapılaşma koşulları yerine getirildikten sonra parsel üzerinde inşa edilecek yapılar 

genelde parselle aynı biçimde olacaklardır. Parselin düzgünlüğüne bağlı olarak yapı ve 

kullanım alanı da düzgün olacaktır. Parselin büyüklüğüne bağlı olarak sekil 

bozukluğundan kaynaklanacak olumsuzlukları gidermek mümkün olmaktadır. Bozuk 

şekilli parselin küçük olması durumunda yapılanma koşullarına uygun düzgün şekilli bir 

yapı yapmak da zorlaşmaktadır. Parselin geometrik yapısı, ileride yapılacak inşaatın 

maliyeti ile doğrudan ilişkilidir. Kırık köşe sayısı, kenarların girintili-çıkıntılı, kısa-uzun 

olması, parselin dar-uzun bir yapıda olması ekonomik maliyeti artırdığı gibi kullanımı 

ve hatta imar koşulları nedeniyle komsu parseller ile tevhit, şuyulandırma gibi hukuksal 

ilişkiye girmeye zorlayarak parsel değerini olumsuz yönde etkileyebilmektedir 

(Yomralıoğlu 1995). 

Derinlik: Arsa derinliği yapılanma koşullarının, çekme mesafelerinin yerine getirilmesi 

sonucu düzgün şekilli bir yapı alanına ulaşabilmek için önemlidir. 

Kat alanı kat sayısı (KAKS): KAKS arsa üzerinde yapılacak toplam inşaat alanını ifade 

etmektedir. Bu faktör özellikle imar planıyla ortaya çıkmaktadır ve arsa sahipleri 

açısından büyük bir ekonomik kazanç sağlamaktadır. Bu nedenle değerlemede dikkate 

alınması gereken önemli bir faktördür (Eren vd. 1999). 
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Yola cephe: Özellikle kadastro parsellerinin değerlendirilmesinde dikkate alınması 

gereken bir faktördür. Yola çıkış için başkasına ait bir parsel kullanılıyorsa, bu durum 

ilgili parsel değeri üzerinde olumsuz etki yapmaktadır (Eren vd. 1999). İmarlı arsalarda 

ise caddeye cepheli olması ve özellikle ticari amaçla kullanılacak arsa veya arazilerin 

yol ile olan cephe genişlikleri büyük önem taşımaktadır. Ulaşım, vitrin büyüklüğü, 

yükleme ve boşaltma faaliyetlerinin rahat bir şekilde yerine getirilmesi cephe hattının 

genişliği ile doğru orantılıdır. 

Alt yapı özellikleri: Herhangi bir parsel diğerlerinden farklı olarak, bazı kamu 

hizmetlerine sahip olabilir. Ekstra belediye hizmetleri parsel değerini önemli derecede 

etkilemektedir (Yomralıoğlu 1995). 

Fonksiyon (Lejant): Arsanın imar koşullarındaki fonksiyonu içinde bulunduğu bölgenin 

arz talep dengesine göre önemli ölçüde etkilemektedir. Ticari imarlı parsellerin değeri, 

konut imarlı parsellere göre daha yüksektir. Ayrıca kamusal alanlarında kalan 

parsellerin satış kabiliyetleri konut ve ticari arsalara göre çok daha düşüktür. 

Maksimum kat sayısı: Arsa üzerinde inşa edilecek yapının maksimum kaç katlı 

olacağını belirtmektedir. Karşılaştırmalı satış analizi yöntemi kullanılırken dikkat 

edilmesi gereken bir konudur (Töre 2004). 

Kentsel hizmetlere mesafe: Arsanın kentsel hizmetlere mesafesi uzaklaştıkça parselin 

değeri negatif olarak etkilenmektedir. Dolayısıyla arsanın bu tür merkezlere uzaklığı ile 

değer arasında ters bir orantı vardır. Bu nedenle her bir arsanın bu tesislere olan 

uzaklıkları hesaplanarak işleme katılır. Bu aşamada en önemli husus, söz konusu 

uzaklığın bulunmasıdır. Uzaklık olarak, her iki nokta arasındaki direkt mesafe değil, 

arsanın bu tesislere gidilebilecek en kısa yol üzerinden alınacak mesafeler toplamı 

dikkate alınmaktadır (Yomralıoğlu 1995). 

Çevredeki yapılaşma özellikleri: Çevresinde düzenli yapılaşmanın olduğu parseller, 

çarpık yapılaşma olan parsellere göre, yapılanma koşullarına da bağlı olarak daha fazla 

tercih edilirler (Töre 2004). 
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Jeolojik Yapı: Zemin ve yer altı koşulları, yapılandırılmış mülkler ve tarım arazileri için 

önemlidir. Zemin şartları yapılandırma için geliştirme maliyetlerini ve dolayısıyla mülk 

değerlerini etkilemektedir (Açlar ve Çağdaş 2002). 

Ulaşılabilirlik: Özellikle düzenleme öncesi parsellerin değerlendirilmesinde dikkate 

alınması gereken önemli bir faktördür. Kadastro yoluna ulaşım için, başkasının arazisi 

geçiş için kullanılıyor ise, bu durum o parsel değeri üzerinde olumsuz etki yapar 

(Yomralıoğlu 1995). 

Eğim: Bir arsanın sahip olduğu topoğrafik yapı, o arsa için ekonomik bir değer 

taşımaktadır. Çoğu kez eğimi az bir arazi, eğimi fazla olan bir araziye göre daha 

avantajlı olarak kabul edilir. Dolayısıyla, eğim ile arsa değeri arasında ters bir orantı söz 

konusudur (Eren vd. 1999). Eğim, genellikle tarım arazilerinde verimi, arsalarda ise 

inşaat alanını ve hacmi etkileyen ekonomik bir unsurdur. Eğimin yüksek olması yapı 

maliyetlerini yükseltmektedir. Yüksek eğimli arazilerde yapının oturumunu sağlamak 

için fazla kazı yapılması ve toprak kaymasının engellenmesi için de istinat duvarlarının 

yapılması gerekmektedir. Arazi yüzeyinde yapılacak ölçümler ile ortalama eğim 

hesaplanarak ve önceden yapılmış olan bir eğim sınıflandırması ile eğimin değer 

üzerindeki etkisi hesaplanır. 

Bunlara ek olarak tarım arazilerinde ayrıca arazilerin verimliliği ve eğiminin de analiz 

edilmesi gerekmektedir. Tarım arazilerinde arazinin verimliliği ve geometrik şekli 

değeri etkileyen öneli faktörlerden biridir. Sulu tarım arazisinin kuru tarım arazisine 

göre değeri daha yüksektir. 

4.4.3 Ticari birimlerin değerini etkileyen kriterler 

Mağaza, dükkân ve showroom gibi ticari birimlerin değerini etkileyen kriterler 

aşağıdaki gibi sıralanabilir (Tanrıvermiş 2017): 

Konum: İki veya daha fazla sokağa cephesi olan mülkler yalnızca bir sokağa cephesi 

olan mülklerden daha yüksek birim fiyata sahip olabilmektedir (Töre 2004). Ticari 
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birimlere erişim imkânı, taşınmazın bulunduğu parselin çekme mesafesinden 

kaynaklanacak mahremiyet ile araç ile giriş çıkış olanakları açısından çok iyi analiz 

edilmelidir. Köşedeki bir mağazanın her iki sokaktan da doğrudan erişim ve göze 

çarpan köşe görünümü ile ortaya çıkma avantajı olabilmektedir. 

Reklam kabiliyeti: Görünürlük mağaza, dükkân ve showroom gibi ticari birimlerin 

değerinde önemli bir etkiye sahiptir. 

Vitrin genişliği: Vitrin genişliği daha fazla teshir imkânı vereceğinden ve 

görünürlüğünü de artıracağından ticari birimlerin değerini olumlu yönde etkilemektedir. 

Ulaşılabilirlik: Yaya ve araçla erişime daha kolay imkân veren ticari birimler diğerlerine 

oranla daha fazla tercih edilirler. 

Plan tipi: Yapılan işin niteliğine elverişli plan tipi, özellikle bölümlendirilmemiş açık 

alanlar daha fazla tercih edilmektedir. 

Cephe genişliği: Ticari birimlerin ana yola cephesinin olması ve cephesinin uzunluğu, 

görünürlük, reklam kabiliyeti açısından olumlu bir özelliktir. 

Yaya yoğunluğu: Ticari mülkün üzerinde yer aldığı ulaşım aksı üzerindeki yaya 

yoğunluğunun fazla olması değerini olumlu yönde etkilemektedir. 

4.5 Şerefiye Katsayılarının Hesaplanması 

Gayrimenkullerin değerini etkileyen objektif ve subjektif birçok faktör bulunmaktadır. 

Objektif faktörler kesin sayılarla ifade edilmesine karşın, subjektif faktörleri kesin 

sayılarla ifade etmek oldukça güçtür. Bu tür faktörleri tespit etmek için 

gayrimenkullerin çevresinde yer alan benzer mülklerle karşılaştırma yapmak gereklidir. 

Şerefiye uygulamalarında öncelikle gayrimenkullerin çevresinde saha çalışması 

yapılarak gayrimenkullerin değerine etki edebilecek parametrelerin belirlenmesi 
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gerekmektedir. Oldukça zor bir hesaplama yöntemi olmakla birlikte seçilen faktörlerin 

sayısının fazla olması gerçek değere yaklaşmakta en önemli etken olmaktadır. 

Faktörlerin tespiti sırasında önemli bir husus, seçilen faktörlere etki oranları 

belirlenmesidir. Örneğin, bir parselin şehir merkezine olan uzaklığı ile parselin sahip 

olduğu topoğrafik yapının o parselin toplam değerine etkisi değişik oranlarda olmalıdır. 

Değer faktörleri, proje amaçları da dikkate alınarak önem sırasına göre sıralanır ve her 

bir faktörün değer üzerindeki değeri etkileme oranları belirlenir.  

Şerefiye değerlerinin veya katsayılarının hesaplanmasında gayrimenkullere ilişkin 

kullanıcı tercihleri, ihtiyaçlar ve tüm üyelerce kabul görebilecek şerefiyelendirme 

kriterleri seçildikten sonra farklı ölçülerde değer eğilimlerinin belirlenmesi için genel 

olarak puanlama yöntemi kullanılmaktadır. Bu yöntemde amaç değere etki eden 

kriterlerin matematiksel olarak ifadesinin sağlanabilmesidir. Tavan ve taban puanları 

belirlenen etmenler, değerleme uzmanı tarafından formüle edilerek her bir taşınmaz için 

şerefiyelendirme katsayısı tespit edilmektedir. Açlar (2002) puanlama yönteminin 

yararlarını şöyle sıralamaktadır: 

- Matematiksel modele dayalı bir yöntem olduğundan subjektif etkilerden kısmen 

arındırılmıştır. 

- Bilgisayar destekli değerlemeye olanak tanımaktadır. 

- Değer haritalarının hazırlanmasına geniş tabanlı bir veri desteği sağlamaktadır. 

- Taşınmaz birim değerlerinin düzenli sıklıkta denetimine ve güncel tutulmasına olanak 

sağlamaktadır. 

Yöntemin sakıncalarını ise söyle sıralamıştır: 

- Dikkate alınacak nitelik ve öznitelik etmen değişimlerinin izlenmesi zordur. 

- Etmen ağırlıklarının belirlenmesinde sorunlar yaşanabilmektedir. 

- Subjectif etmenlerin formüle edilmesi yoruma açıktır. 

Puanlama yönteminde subjektif etkilerin formüle edilmesinin yoruma açık olması 

nedeniyle en çok kullanılan alanlardan biri olan kooperatiflerde, Kooperatifler 
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Kanunu’nun 61. maddesinde; “yönetim kurulu kararı ile oluşturulacak en az üç kişilik 

bir teknik heyet tarafından konutların yeri, yapı durumu ve sair özelliklerine göre 

kıymet takdir olunur” denilmektedir. Farklı kullanıcı tercihlerini ve ihtiyaçlarını gözden 

kaçırmamak adına şerefiyelendirme çalışmasının bir heyet tarafından yapılması 

önemlidir. Etmen ağırlıklarının belirlenmesinde yaşanacak sorunlardan kaçınmak için 

de şerefiyelendirme çalışması yapılacak gayrimenkullerin içinde bulunduğu bölgenin ve 

çevresinin arz ve talebi anlayabilmek için titiz bir biçimde analiz edilmesi 

gerekmektedir. Bu çalışmalar sonunda kullanıcıların dağ manzarası için katlanacakları 

bedel ile deniz manzarası için katlanacakları bedel veya güneye bakan bir daire için 

katlanacakları bedel ile kuzeye bakan bir daire için ödeyecekleri bedel objektif bir 

biçimde karşılaştırılarak sayısallaştırılmaktadır. Bu nedenle de alıcı ve satıcıların veya 

kooperatif için yapılan bir şerefiyelendirme çalışması ise kooperatif üyelerinin kişisel 

tercihlerinden veya beklentilerinden bağımsız bir gözle genelin tercihlerini yansıtan bir 

yöntemin belirlenmesi gerekmektedir. 

Sektörde yapılan şerefiyelendirme çalışmaları incelendiğinde genel olarak 

şerefiyelendirme çalışmalarında puanlama yöntemi tercih edilmekte olup, aşağıdaki yol 

izlenmektedir  

1. Şerefiyelendirme çalışması yapılacak olan taşınmazların bulunduğu bölgedeki 

gayrimenkul pazarı analiz edilerek alıcıların arz ve talepleri tespit edilmektedir 

2. Gayrimenkullerin bulunduğu alan yerinde incelenerek, değerlerine etki edebilecek 

fiziksel özellikler, konum özellikleri detaylı olarak tespit edilir. Bu çalışmanın farklı 

alıcı taleplerinin gözden kaçırılmaması nedeniyle uzmanlardan oluşan bir komisyon 

tarafından yapılması veya bölgede konuyla ilgili yapılmış anket sonuçlarının veri 

olarak kullanılması önemli bir husustur. 

3. Her bir bağımsız birim için kriterlerin uzman/uzmanlar tarafından puanlamasının 

yapılabileceği tablolar oluşturulur. 

4. Her bir bağımsız birimin içerisine girilerek, taşınmazlara belirlenmiş olan kriterler 

için komisyon üyeleri tarafından ayrı ayrı puan verilmektedir. 
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5. Her bir kriter için uzmanlar tarafından yapılmış olan puanların ortalaması alınarak 

farklı kullanıcıların tercihlerini yansıtan ortalama bir puana ulaşılmaktadır. 

6. Her bir faktörün değer üzerindeki etkisi çalışma kapsamında gayrimenkullerin 

bulunduğu bölgedeki arz ve talep değerlendirilerek belirlenir. Çevresel faktörlerin 

tercih sıralamasını veya önemini çevre sakinlerinin ihtiyaçları ve tutumları 

belirlediğinden bir bölge için belirlenen ağırlıklar bir başka bölge için 

kullanılamayabilir. 

7. Belirlenen ağırlık değerleri kriter katsayıları ile çarpılarak ağırlıklı kriter katsayısına 

ulaşılmaktadır. 

8. Her bir bağımsız birimin ağırlıklı kriter katsayıları toplanarak her bir bağımsız 

birimin toplam kriter katsayısına ulaşılmaktadır. 

9. Çalışma bir kooperatifte şerefiye bedellerinin belirlenmesine yönelik yapılıyorsa tüm 

bağımsız birimlerin kriter katsayıları toplanıp toplam bağımsız bölüm sayısına 

bölünerek ortalama kriter katsayısı puanına ulaşılmaktadır. 

10. Her bir bağımsız birimin kriter katsayısı ile bu ortalama kriter katsayısı arasındaki 

fark bağımsız bölümün olumlu “+” veya olumsuz “-” şerefiyelendirme katsayısını 

oluşturmaktadır. En düşük şerefiyelendirme katsayısına sahip bağımsız birim ile en 

yüksek şerefiyelendirme katsayısına sahip bağımsız birimlerin satış değerleri emsaller 

yardımı ile tespit edilerek farkı alınmaktadır. Bu fark katsayılar arasındaki farka 

bölünerek birim şerefiyelendirme değeri tespit edilmektedir. Bu değer bağımsız 

bölümün “+” veya “-” şerefiyelendirme katsayısı şeklinde oluşan şerefiyelendirme 

katsayısı ile çarpılarak şerefiyelendirme bedeli tespit edilmektedir.  

11. Çalışma, kooperatif içindeki şerefiye bedellerinin tespiti dışında değerleme 

çalışmasına yönelik yapılıyorsa, bölgede yapılan araştırma sonucunda konu 

taşınmazlar içinde en yüksek/düşük satış değerine sahip olabilecek taşınmazların birim 

m² satış değerleri tespit edilerek bu değerlerden biri baz alınarak her bir taşınmazın 

toplam kriter katsayısı ile çarpılması suretiyle, her bir bağımsız birimin 

şerefiyelendirilmiş birim m² değeri tespit edilir. 



 

48 

 

12. Tespit edilen her bir bağımsız birimin şerefiyelendirilmiş birim m² değeri kendi brüt 

alanı ile çarpılarak nihai değere ulaşılır. 

13. Gayrimenkullerin bulunduğu bölgede değere etki eden parametreler ve bu 

parametrelerin değer üzerindeki oranları belirlendikten sonra şerefiye kriter katsayı 

tablosu oluşturulmaktadır. Şerefiye kriter katsayı tablosunun hazırlanmasında “Excel” 

programının kullanılması hesaplamaları çok daha kolay yapabilmeyi sağlamaktadır. 

İlk kriter katsayı bölümüne, kriter katsayılarının değeri etkileme oranları dikkate 

alınarak oluşturulmuş olan kriter katsayıları girilir. Her bir bağımsız bölüme ait farklı 

kriterlere ait katsayılar çarpılarak toplam kriter katsayısı hesaplanır. Emsaller 

yardımıyla tespit edilmiş olan baz değer (en düşük/yüksek satış değeri), her bir 

bağımsız bölüme ait toplam kriter katsayıları ile çarpılarak o bağımsız bölüme ait 

şerefiyelendirilmiş birim m² değeri hesaplanır. Bu birim m² değerleri, o bağımsız 

bölümün alanı ile çarpılarak nihai değere ulaşılır. Tüm bu işlemler excell programında 

oluşturulan formüller ve tablolar yardımıyla kolaylıkla hesaplanabilmektedir. 
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5. ŞEREFİYE BEDELİNİN TESPİTİNE İLİŞKİN BİR UYGULAMA ÖRNEĞİ 

Değer üzerinde etkili olan kriterlerin göreceli olması ve bunların şerefiye hesaplarına 

yansıtılması, doğru ve adaletli olarak gayrimenkullerin değerlemesi için önem arz 

etmektedir. Türkiye’de şerefiyelendirmenin nasıl yapıldığına dair belirli bir sistem 

bulunmamaktadır. Şerefiyendirme değerlerinin hesaplanabilmesi için bu alanda serbest 

mühendislik hizmetleri veren profesyonel büroların, avukatlık hizmetleri veren kişilerin, 

değerleme hizmeti veren değerleme şirketlerinin kendi kişisel çabalarıyla ortaya 

koydukları manuel hesaplamalar ve kendilerince oluşturdukları bilgisayar programları 

bulunmaktadır.  

Çalışmanın bu bölümünde Ankara ili Çankaya ilçesi Çukurambar semtinde konumlu 

içerisinde 132 adet ofis, 13 adet dükkan bulunan taşınmazdaki ofislerin, öncelikle aynı 

projede yer almalarına rağmen farklı değerlere sahip olmasına neden olan şerefiye 

kriterlerinin belirlenmesi, ardından da her bir kriterin değeri etkileme oranları 

belirlenerek taşınmazda konumlanmış her bir ofisin değerlerinin tespitine yer 

verilmiştir. 

Şerefiyelendirmenin farklı tipte gayrimenkuller ve farklı amaçlara yönelik olarak 

yapılması nedeniyle yöntemlerde farklılıklar var gibi görünse de şerefiyelendirme 

işlemleri genel olarak; 

- Bölgedeki maksimum ve minimum fiyat aralıklarının tespit edilmesine, 

- Değeri etkileyen şerefiye kriterlerinin belirlenmesine, 

- Tespit edilen bu kriterlerin değerlere etkisinin hesaplanmasına dayanmaktadır. 

5.1 Örnek Uygulama Projesinin Konusu 

Çalışma kapsamında 2014 nüfus verilerine göre Ankara’nın en büyük ilçelerinden biri 

olan Çankaya ilçesinde yer alan Çukurambar semtinde kayıtlı 27463 ada ve 10 nolu 

parsel üzerinde inşa edilen yapıda bulunan 132 adet ofisin şerefiyelendirilerek değer 
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tespitinin yapılmasıdır. Örnek uygulama çalışmasında öncelikler örnek projesinin 

bulunduğu Çukurambar semtinin genel özellikleri, proje alanının genel özellikleri, 

konumu, ulaşım olanakları ile projesinde yer alan ofislerin değer tespiti için gerekli olan 

şerefiyelendirme işleminin aşamaları ve değer tespiti yer almaktadır. İncelenen ofislerin 

yer aldığı proje görselleri aşağıda verilmiştir (Şekil 5.1). 

 

  

  

Şekil 5.1 Örnek uygulama projesine ait görseller  

5.2 Örnek Uygulama Projesinin Özellikleri 

5.2.1 Örnek uygulama projesinin konumu ve çevresel özellikleri  

Örnek uygulama projesinin konumunun analiz edilebilmesi için öncelikle bulunduğu 

Çankaya ilçesi ve Çukurambar semti hakkında ayrıntılı bilgi verilmiş sonrasında 
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projenin uygulandığı bölgenin demografik yapısı, bölgede arazi kullanımı ve yapılaşma 

durumu ile bölgenin pazar analizine değinilmiştir.  

5.2.1.1 Çankaya ilçesi   

Çalışma konusu projenin yer aldığı Çankaya ilçesinin kuzeyinde; Keçiören, Altındağ, 

doğusunda; Mamak, güneyinde; Gölbaşı, batısında; Yenimahalle İlçeleri yer almaktadır 

(Şekil 5.2). Günümüzde Ankara’nın metropol işlevlerinin yapıldığı, yerleşim ve iş 

alanlarının yer aldığı bir ilçedir. Cumhurbaşkanlığı konutunun burada bulunmasıyla 

Türkiye’nin siyasi yaşamında odak noktası konumundadır.  

 

Şekil 5.2 Örnek uygulama projesinin bulunduğu Çankaya ilçe haritası (Anonim 2014c)   

Çankaya ilçesi, Ankara bütünü içerisinde sanayi sektöründe en yoğun işyeri ve işgücü 

sayısına sahip ilçelerden biridir. Konut alanları içindeki sanayi gelişimlerinin yoğun 

olduğu Çankaya ilçesinde özellikle tekstil sektörü baskın niteliğe sahiptir. Bunun 

yanında, Konya Yolu üzerinde Balgat yakınlarında bulunan daha çok gıda ürünlerine 
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yönelik fabrikalar ve İmrahor Vadisi’ndeki taş-toprağa dayalı faaliyet kolunun 

yoğunlaştığı işletmeler bulunmaktadır. Çankaya, ülkenin en önemli kamusal karar 

organlarını, üniversitelerini, çeşitli ülkelerin büyükelçiliklerini, iş alanlarını, ticaret 

merkezlerini, bankaları, büyük otelleri, kültür ve sanat kuruluşlarını, restoranları, 

eğlence ve dinlence yerlerini barındıran bir yerleşim alanı haline gelmiştir.  

1980’li yıllara kadar Atatürk Bulvarı-Ziya Gökalp Caddeleri üzerinde Kızılay-

Kavaklıdere ve Maltepe-Kurtuluş eksenleri üzerinde yoğunlaşan Kızılay merkez 

gelişimi batı yönünde kamu hizmetlerinin yoğunlaşması sonucu tıkanmış; iş, tüketim, 

meslek ve kişisel hizmetler biçiminde prestij yapıları ve dönüşümleriyle Çankaya ve 

Gaziosmanpaşa yönünde bir ivme kazanmış, özellikle inşaat firmaları ve holding 

merkezleriyle yeni, üst düzey teknoloji ve hizmetleri pazarlayan iş hizmetleri, teknik 

hizmetler, mühendislik-mimarlık hizmetleri sunan meslek hizmetleri; Atakule, Karum 

gibi merkezlerde yoğunlaşan tüketim hizmetleri ve üst gelir gruplarına hizmet sunan 

kişisel hizmetler, kentin güneyindeki konut bölgelerine akın etmişlerdir. Üretici 

hizmetler olarak tasnif edilen ofis kullanımları ve yönetici merkezlerin ise Eskişehir 

Yolu aksında, Konya yolu ve Çetin Emeç Bulvarı gibi erişilebilirliği arttıran güçlü 

ulaşım bağlantıları üzerinde yeni yoğunlaşmalar doğurduğu söylenebilir. 2013 yılı 

itibari ile Çankaya ilçesindeki toplam konut sayısı 333.537 ve toplam işyeri sayısı 

80.000 civarındadır (Anonim 2014d).  

5.2.1.2 Çukurambar semti 

Çukurambar, Ankara ilinin Çankaya ilçesine bağlı bir semt ve aynı adı taşıyan alt 

yerleşim yeridir. 2000’li yıllara kadar gecekondu semti olan Çukurambar, kentsel 

dönüşümle beraber Ankara’nın en lüks semtlerinden biri haline gelmiştir. Çankaya 

Üniversitesi ve Ufuk Üniversitesi bu semtte yer almaktadır. Ayrıca Orta Doğu Teknik 

Üniversitesi ve Türkiye Odalar ve Borsalar Birliği Üniversitesi bu semte oldukça yakın 

mesafededir. Semt güneyde Çiğdem Mahallesi, doğuda Balgat, batıda 100.Yıl 

semtlerine komşudur. Semtin sınırları doğuda Konya Yolu, kuzeyde Eskişehir Yolu, 

batıda ise Orta Doğu Teknik Üniversitesi‘ne dayanmaktadır.  

http://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/İl
http://tr.wikipedia.org/wiki/Çankaya,_Ankara
http://tr.wikipedia.org/wiki/İlçe
http://tr.wikipedia.org/wiki/Semt
http://tr.wikipedia.org/wiki/Çankaya_Üniversitesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Çankaya_Üniversitesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ufuk_Üniversitesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Orta_Doğu_Teknik_Üniversitesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Orta_Doğu_Teknik_Üniversitesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/TOBB_ETÜ
http://tr.wikipedia.org/wiki/Konya_Yolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Eskişehir_Yolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Orta_Doğu_Teknik_Üniversitesi
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Daha 10 yıl öncesine kadar Anadolu’dan göç edenlerin yerleşim yeri olan gecekondu 

mahallesi Çukurambar, Başkent Ankara’nın Eskişehir Yolu’na doğru gelişmesiyle 

ortaya çıkan ranttan nasibini almıştır. Çok sayıda kamu kurumunun yeni binalar yaparak 

bu bölgeye taşınması ve semtin Kızılay, Bakanlıklar gibi merkezlere olan yakınlığı, 

Çukurambar’ı kısa sürede kalkındırmıştır. En önemli avantajları ise Söğütözü 

Metrosuna yakın olması, Ankara’nın en önemli kesişme noktalarından biri olan 

Eskişehir-Konya Karayolu Kavşağı’nın hemen yanı başında olması, binaların yeni ve 

geniş olması, merkeze yakın olması, üniversitelerin yanı başında olması olarak 

sıralanabilir. Ofis kullanımlarının yer seçmeye başladığı Çukurambar, bir yandan, 

gecekonduların apartmanlara dönüşümü surecinde yapı ve nüfus yoğunluğu artan, diğer 

yandan da bu yapılarda önemli ölçüde ticari unsur barındıran nitelikleri ile dikkat 

çekmektedir. Son yıllarda lüks konut ve iş yeri tarzında yapıların sayısında artış 

görülmektedir. Çukurambar’ın en hareketli caddesi ise İstanbul’un Bağdat Caddesi’ne 

benzetilen Muhsin Yazıcıoğlu Caddesi’dir. 

Örnek uygulama proje bu semtte 27463 ada ve 10 parselde kayıtlı, tapusuna göre arsa 

vasıflı taşınmaz olup, mahallinde 26 katlı (bodrum katlar dahil) iş merkezi olarak (alt 

katlar dükkan üst katlar ofis olarak planlanmış) inşa edilmiş yapıdır. Örnek uygulama 

projesi Ankara ili, Çankaya ilçesi, Çukurambar Mahallesi, Muhsin Yazıcıoğlu Caddesi 

No: 39 Çankaya/Ankara adresinde yer almaktadır. Örnek uygulama projesi kuzeyde 

97.Sokağa, güneyde 1427.Caddeye (Çetin Emeç Bulvarı’nın devamı), doğuda yan 

parsele, batıda ise Muhsin Yazıcıoğlu Caddesine cephelidir (Şekil 5.3.a,b).  

Örnek uygulama projesine ulaşmak için Mevlana Bulvarı (Ankara-Konya yolu) 

üzerinde güney istikametinde ilerlenirken doğuya 100. yıl semti istikametine, 1427. 

Caddeye dönülür.  Değer tespiti yapılacak taşınmazların bulunduğu örnek proje yaklaşık 

350 m sonra sağda 1427.Cadde ile Muhsin Yazıcıoğlu Caddesi’nin kesiştiği köşede yer 

almaktadır.  

Taşınmaza İnönü Bulvarı (Ankara-Eskişehir yolu) üzerinden doğu istikametinde Kızılay 

merkeze doğru ilerlenirken güney-doğuya Çukurambar semti istikametine, Muhsin 

Yazıcıoğlu Caddesi’ne dönülür. Muhsin Yazıcıoğlu Caddesi üzerinde yaklaşık 2 km 
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ilerlendikten sonra değerlemeye konu mülk solda 1427. Cadde ile Muhsin Yazıcıoğlu 

Caddesi’nin kesiştiği köşede yer almaktadır. Örnek uygulama projesinin yakın olduğu 

önemli noktalar aşağıda özet olarak verilmiştir (Çizelge 5.1).  

 

Şekil 5.3.a Örnek uygulama projesinin harita görüntüsü  

 

Şekil 5.3.b Örnek uygulama projesinin uydu görüntüsü 

5.2.1.3 Örnek uygulama projesinin bulunduğu bölgenin demografik yapısı  

Çalışma konusu gayrimenkullerin yer aldığı Çankaya ilçesi nüfus yapısı ve değişimi de 

incelenmiştir (Çizelge 5.2). Ankara ilinin en yüksek nüfusa sahip ikinci ilçesi olup 

nüfusu 2013 sayımlarına göre 914.501 kişidir. İlçe ayrıca Türkiye’nin de en büyük 

Örnek uygulama projesi 

http://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Türkiye
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ikinci ilçesidir. 2000 nüfus sayımında 758.490 olan nüfus 13 yılda yaklaşık 156.000 kişi 

artmıştır. Nüfusun tamamı kentte yaşamaktadır. 

Çizelge 5.1 Örnek uygulama projesinin belli merkezlere uzaklığı 

Seçilmiş Merkezler Uzaklık (m) 

Ana yol (Çetin Emeç Bulvarı devamı olan 1427. Cadde) 20 

Ana yol (Mevlana Bulvarı / Ankara-Konya yolu) 250 

Ana yol (Çetin Emeç Bulvarı) 300 

Ana yol (İnönü Bulvarı / Ankara-Eskişehir yolu) 1.600 

Alışveriş merkezi (Taurus AVM) 800 

Cami (Safa Camii) 100 

Valilik 10.300 

Belediye (Çankaya Belediyesi) 7.000 

Şehir merkezi (Kızılay) 7.000 

Karakol  650 

Hastane (100.Yıl Hastanesi) 500 

Park alanları (Safa Parkı) 50 

Çankaya’da 45.678 Sivaslı, 32.430 Yozgatlı, 38.000 Çorumlu, 25.000 Çankırılı ve 

15.590 Kırıkkaleli otururken, bu ilçede 175.978 Ankaralı yaşamaktadır (Anonim 

2014f). Çukurambar semti daha çok, orta ve üst gelir gurubuna dahil insanların ikamet 

ettiği bir bölgedir. Bölge genellikle konut fonksiyonlu iken, bölgenin ana arterlere yakın 

olması (Ankara- Konya Yolu, Ankara- Eskişehir Yolu ve Ankara-İstanbul Yolu 

akslarına yakın olması) birçok resmi kurumların bu bölgede yer alması vb. nedenlerle 

ticari fonksiyonlu yapıların ve ofis kullanımlı yapıların sayısında son yıllarda artış 

olduğu görülmektedir. Bölgede ticari yoğunluğu artması nüfusun artmasına da sebep 

olmuştur.  

Çizelge 5.2 Çankaya ilçesi nüfus gelişimi (Anonim 2014e)  

Nüfus 

Durumu 
1997 2000 2007 2008 2009 2010 2013 

İlçe 

Merkezi 
759.167 758.490 792.189 785.330 794.288 797.109 914.501 

Köyler 6.187 10.841 - - - - - 

Genel 

Toplam 
765.354 769.331 792.189 785.330 794.288 797.109 914.501 
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5.2.1.4 Bölgede arazi kullanımı ve yapılaşma durumu 

Çukurambar semti sınırları içerisinde çok sayıda yüksek katlı işyeri ve konut olarak 

kullanılan siteler bir arada bulunmaktadır. Önceleri Kızılay-Kavaklıdere ve Maltepe-

Kurtuluş eksenleri üzerinde yoğunlaşan Kızılay merkez gelişiminin batı yönünde kamu 

hizmetlerinin yoğunlaşması sonucu tıkanmış; iş, tüketim, meslek ve kişisel hizmetler 

biçiminde prestijli yapıları ve dönüşümleriyle Çankaya ve Gaziosmanpaşa yönüne 

doğru kaymaya başlamıştır. Özellikle inşaat firmaları ve holding merkezleriyle yeni, üst 

düzey teknoloji ve hizmetleri pazarlayan iş hizmetleri, teknik hizmetler, mühendislik-

mimarlık hizmetleri sunan meslek hizmetleri; Atakule, Karum gibi merkezlerde 

yoğunlaşan tüketim hizmetleri ve üst gelir gruplarına hizmet sunan kişisel hizmetler, 

kentin güneyindeki konut bölgelerine akın etmişlerdir. Üretici hizmetler olarak tasnif 

edilen ofis kullanımları ve yönetici merkezlerin ise Eskişehir Yolu aksında, Konya yolu 

ve Çetin Emeç Bulvarı gibi erişilebilirliği arttıran güçlü ulaşım bağlantıları üzerinde yer 

alan Çukurambar semtine doğru yeni yoğunlaşmalar doğurduğu söylenebilir.  

Çalışma konusu olan taşınmazların yakın çevresinde özellikle iç kesimlerde site tarzı 

yüksek katlı yapılar Ankara Konya yolu çevresinde (Kentsel servis alanı imarına sahip) 

ticari fonksiyonlu çok katlı yapıların bulunduğu görülmektedir. 

5.2.1.5 Örnek uygulama projesinin bulunduğu bölgenin pazar analizi  

Daha on yıl öncesine kadar Anadolu’dan göç edenlerin yerleşim yeri olan gecekondu 

mahallesi Çukurambar, Başkent Ankara’nın Eskişehir Yolu’na doğru gelişmesiyle 

ortaya çıkan ranttan nasibini almıştır. Çok sayıda kamu kurumunun yeni binalar yaparak 

bu bölgeye taşınması ve semtin Kızılay, Bakanlıklar gibi merkezlere olan yakınlığı, 

Çukurambar’ı kısa sürede kalkındırmıştır. Bölge daha çok üst gelir gurubuna sahip 

insanların yaşamayı tercih ettiği bölge olması nedeniyle Ankara’nın en lüks 

semtlerinden biri haline gelmiştir. Çankaya Üniversitesi ve Ufuk Üniversitesi bu 

semttedir. Ayrıca Orta Doğu Teknik Üniversitesi ve Türkiye Odalar ve Borsalar Birliği 

Üniversitesi bu semte oldukça yakın mesafededir. Bölgenin Söğütözü metrosuna yakın 

olması, Ankara’nın en kesişme noktası olan Eskişehir-Konya Karayolu kavşağı’nın 

http://tr.wikipedia.org/wiki/Çankaya_Üniversitesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ufuk_Üniversitesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Orta_Doğu_Teknik_Üniversitesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/TOBB_ETÜ
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hemen yanı başında olması binaların yeni ve geniş olması, üniversitelerin yanı başında 

olması gibi nedenlerle yatırımcıların ilgisinin çeken bir bölge olmuştur. 

Taşınmazların bulunduğu bölge gayrimenkul yatırımları açısından incelendiğinde; 

Bölgede birçok kamu kurumunun yer alması hastane ve iş merkezlerinin bu alana 

kayması nedeniyle üst gelişiminin daha çok konut, ofis, otel, alışveriş merkezi, vb. 

yatırımlarına yönelik şekilde gerçekleştiği izlenmektedir. Bölgedeki mantıklı fiyat 

ortalaması ve konsept ile piyasaya çıkıldığında ofis fonksiyonu üzerine çok başarılı 

satışların gerçekleştiği görülmüştür.  

Bölgede plaza tarzında ofislerden daha çok büro tarzı ofislere talebin olduğu ve bu 

talebinde alt katları işyeri üst katların kule tarzı ofisler şeklinde planlanan projelerindeki 

ünitelerle karşılandığı görülmüştür. 

Ankara ilinde ofis olarak planlanmış projelerin uygulandığı hemen hemen tek bölgedir. 

Bölgede ofis tarzı projelere talep oldukça yüksektir. Ulaşım kolaylığı, erişilebilirlik, üst 

gelir grubuna hitap etmesi, kamu kurumlarının burada bulunması gibi etkenler de 

eklendiğinde, bölgede gerçekleştirilecek doğru zamanlı ofis yatırımlarının başarılı 

olacağı düşünülmektedir.  

Söz konusu taşınmazların bulunduğu parsel Ankara-Konya yolu, Çetin Emeç Bulvarı ve 

Muhsin Yazıcıoğlu Caddesi gibi ana arterlerden yüksek erişilebilirliğe sahiptir. Ayrıca 

taşınmazdaki Muhsin Yazıcıoğlu Caddesi ve 1427. Cadde üzerinde yer alan dükkânların 

reklam kabiliyetine sahip gibi olumlu faktör olarak bulunmaktadır. Bu bölümde rapora 

konu olan projelerin değerlemesinde dikkate alınacak kriterleri ortaya koymak amacıyla 

Çukurambar ve yakın çevresinde yer alan ofis yatırımları detaylı olarak incelenmiş ve 

değerlendirilmiştir. Bölgede yer alan ofis projeleri yapım tarihleri, arsa büyüklükleri, 

blok sayıları, ofis sayıları, mevcut ve gelecek nüfusları incelenmiştir. 

İlgili belediyede yapılan araştırmalarda konu taşınmazların bulunduğu bölgede yer alan, 

özellikle Ankara Konya yoluna ve Ankara Eskişehir yoluna cepheli parsellerin büyük 

çoğunluğunun imar durumunun kentsel servis alanı olması ve bölgede ofis kullanımına 
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uygun projelere talebin fazla olması bölgede konu taşınmazlara benzer tarzda projelerin 

oldukça fazla olduğu görülmüştür. 

5.2.2 Örnek uygulama projesinin bulunduğu parselin imar durumu  

Ankara Büyükşehir Belediyesi İmar Müdürlüğünde yapılan incelemede 27463 ada 10 

parselin 1/1000 ölçekli uygulama imar planına göre işlevi kentsel servis alanı, inşaat 

emsali (E) 1.60 ve yapı yüksekliği (Hmax) serbest ve yapı nizamı ise ayrık nizam olarak 

tanımlanmıştır. Proje alanının batıda yer alan 25 m’lik yola (Muhsin Yazıcıoğlu 

Caddesi) mesafesi 10 m, güneyinde yer alan 30 m’lik yola (1427.Cadde) mesafesi 20 m 

ve doğusunda yer alan komşu parsele mesafesi plan notları 5a maddesine uygun olacak 

şekilde yapılaşma şartlarına sahip olduğu tespit edilmiştir (Şekil 5.4).  

  

Şekil 5.4 Örnek uygulama projesinin bulunduğu parselin imar çapı 

Plan notu 5a ile ada bazında yapılaşmanın esas olduğu ve zorunluluk halinde minimum 

5.000 m² yüzölçümlü parsellerin ifraz yoluyla oluşturulabileceği ifade edilmiştir. İfraz 
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halinde yan bahçe mesafesi 5 m’den az olamayacaktır. Bloklarda 8. kattan sonra ilave 

her kat için +0.50 m bahçe mesafesi bırakılacaktır (Şekil 5.5). Taşınmazların bulunduğu 

parselin kuzeyinde konut alanı, doğusunda, kuzeydoğusunda ve güneyinde kentsel 

servis alanı, batısında ise park, yeşil alan ve dini tesis alanı, imarlı parseller yer 

almaktadır. Taşınmazların yakınında parsellerin büyük çoğunluğunun imar durumu 

genellikle konu taşınmazlara benzer olup, inşaat emsal (E:2), Hmax serbest ve kentsel 

servis alanı imarlı olacak şekilde yapılaşma koşullarına sahiptir.  

 

Şekil 5.5 Örnek uygulama projesinin bulunduğu parselin plan notları  

Örnek uygulama projesi tapu kaydına göre arsa vasfında olup üzerinde 27.11.2013 onay 

tarihli tadilat projesi ve bu projeye istinaden alınmış 12.12.2013 tarih 143-1 /2013 A 
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blok 143-2 /2013, B blok tadilat ruhsatları mevcuttur. Taşınmazın A ve B blokların yapı 

ruhsatlarına göre toplam inşaat alanı 55.387,57 m² olup, 132 adet büro ve 13 adet 

dükkan hacimlerinden oluşmaktadır.  

5.2.3 Örnek uygulama projesinin fiziksel özellikleri 

Örnek uygulama projesinin bulunduğu parselin alanı tapusuna göre 7.825,15 m² 

büyüklüğünde bir alanı kaplamaktadır. Geometrik olarak yamuk formunda, topografik 

olarak eğimli bir arazidir.  

Çalışmanın konusu olan ve yaklaşık 55.387,57 m² kapalı inşaat alanına sahip örnek 

uygulama projesi A ve B olmak üzere 2 bloktan oluşmakta olup, A blok (kule kısmı) iş 

merkezi (132 adet ofis), B blok ise dükkânlar (13 adet dükkân) olacak şekilde iş 

merkezi olarak planlanmıştır (Çizelge 5.3). Kule kısmı 1141,38 m3 ofis ve 19.717,94 m² 

ortak alan olmak üzere toplam 31.131,32 m²‘lik inşaat alanına sahiptir. Dükkân 

bölümleri ise 8.142,13 m² mağaza ve 16.114,12 m² ortak alan olmak üzere toplam 

24.256,25 m² inşaat alanından oluşmaktadır. Bina, 8 bodrum kat + zemin kat + 17 

normal kat olmak üzere toplam 26 kattan oluşmaktadır. Ofis kulesinin içinde 132 adet 

ofis yer almakta olup, bu ofislere hizmet desteği sağlayan; 13 adet çok amaçlı salon, 10 

adet toplantı salonu, 1 adet kafeterya, 2 farklı giriş güvenlik noktası ve lobi ile 338 adet 

araç kapasiteli kapalı otopark yer almaktadır. Kule düşey sirkülasyonu, 5 adet asansör 

ve iki adet merdiven ile sağlanmaktadır. B blok dükkân bölümünde ise 13 adet işyeri 

yer almakta olup bu işyerlerine hizmet desteği sağlayan; 123 adet araç kapasiteli kapalı 

otopark yer almaktadır. Mağaza ve otoparklar arası düşey sirkülasyon, 1 adet asansör ve 

iki adet merdiven ile sağlanmaktadır. 

Proje kendi içerisinde A Blok (kule) ve B Blok (dükkânlar) olmak üzere tasarlanmıştır. 

Blokların parsel üzerindeki oturumu aşağıda verilmiştir (Şekil 5.6). Her blokta bağımsız 

birimlerin dağılımı aşağıda verilmiştir (Çizelge 5.4). Her iki bloğun ihtiyaçları kendi 

içerisinde çözümlenerek işletme açısından bağımsız çalışabilme özelliği 

kazandırılmıştır. Her iki blok giriş çıkışları ile ayrılmış, jeneratör, sığınak, kazan dairesi, 
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trafo, otopark ve benzeri tüm ihtiyaçlar her bir blok için ayrı ayrı çözümlenmiştir. 

Binanın bulunduğu arazi eğimli olup, +0.00 kodu 1427.Cadde üzerinden verilmiştir. 

Çizelge 5.3 Örnek uygulama projesindeki bağımsız bölümlerin bloklara göre dağılımı 

Blok Kat Bağımsız Bölüm Sayısı 

A Blok 17 132 

B Blok 9 13 

 

 

Şekil 5.6 Örmek uygulama projesinde yer alan blokların oturumu (ölçeksiz)  
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Projede yer alan bağımsız bölümlerin dıştan bitmiş olarak alıcısına teslim edilmesi ön 

görülmektedir. Dıştan bitmiş terimi kapsamında binanın cephe imalatları, ortak 

kullanım alanı olan asansörler, kat holleri, lobiler, otoparklar, jeneratörler, trafolar, su 

depoları, kazan dairesi, kat ofis kapıları, ofislerin girişine kadar elektrik ve mekanik 

hatların girişleri tamamlanmış ve nihai kullanıcının ofis içinde ihtiyaçları doğrultusunda 

gerekli tasarım ve dekorasyon işlerini yapmalarına olanak sağlayacak şekilde teslim 

edilmesi planlanmaktadır. 

Çizelge 5.4 Örnek uygulama projesindeki bağımsız bölümlerin katlara göre dağılımı  

Çalışma tarihinde yapılan incelemelerde tüm katlarının kaba inşaatı tamamlanmış ortak 

alanlar ise kısmen tamamlanmış durumdadır. Yerinde yapılan incelemelerde zemin katta 

Kat Kullanım 

7 ve 8. Bodrum Kat Bina Ortak Alanları ve Otopark 

6. Bodrum Kat Bina Ortak Alanları, Otopark Ve B Blok 13 Nolu Oto Yıkama Alanı 

5. Bodrum Kat 
Otopark Ve B Blok 9-10-11-12 Nolu Dükkânlar İle Bu Dükkânlara 

Ait Depolar 

4. Bodrum Kat 
Otopark, Mescit , B Blok 9-10-11 Nolu Dükkânlara Ait Asma Katlar, 

B Blok 6-7-8 Nolu Dükkânlar Ve Bu Dükkânlara Ait Depolar 

3. Bodrum Kat 

A Bloğa Ait Çocuk Bakım Ünitesi, WC’ ler, Otopark, Bina Ortak 

Teras Alanı, B Blok 6-7-8 Nolu Dükkânlara Ait Asma Katlar, B 

Blok 4-5 Nolu Dükkanlar Ve Bunlara Ait Depolar 

2. Bodrum Kat 

Otopark, Bina Ortak Teras Alanı B Blok 4-5 Nolu Dükkânlara Ait 

Asma Katlar, 

B Blok 3 Nolu Dükkana Ait Depo 

1. Bodrum Kat B Blok 3 Nolu Dükkân, B Blok 1-2 Nolu Dükkanlara Ait Depo 

Zemin Kat 

B Blok 3 Nolu Dükkana Ait Asma Kat, B Blok 1-2-3 Nolu 

Dükkanlar,  

A Blok Giriş Holü, A Blok 1-2-3 Nolu Bürolar 

1. Normal Kat 
Bina Ortak Teras Alanı B Blok 1-2 Nolu Dükkânlara Ait Asma 

Katlar , A Blok 4-5-6-7-8-9-10 Nolu Bürolar 

2. Normal Kat 
Bina Ortak Teras Alanı A Blok 11-12-13-14-15-16-17-18 Nolu 

Bürolar 

3-4-5-6-7-8.      

Normal Kat 
A blok 8 Adet Büro 

9. Normal Kat A blok 6 Adet Büro Çocuk Oyun Alanıve Elektrik Odası 

10-11-12-13-14-15-16. 

Normal Kat 
Her katta 8 Adet Büro 

17. Normal Kat Çatı Arası Kat İle Bağlantılı 4 Adet Büro 

Çatı katı 
17. Katta Bulunan Bürolara Ait  

Çatı Piyesleri 



 

63 

 

yer alan ofislerin aralarındaki duvarların inşa edilmediği ve bu alanın satış ofisi olarak 

düzenlendiği üst katlardaki ofislerin ise bölücü duvarlarının inşa edilmediği 

görülmüştür. Ayrıca üst katlarda yer alan balkonlu büroların balkonlarının büro kapalı 

alanına dahil edildiği tespit edilmiştir. Dükkanlar ise kaba inşaat halinde olup duvarları 

kısmen örülmüş zeminler şap beton atılmış durumdadır. Müşteri katlardaki ofislerin 

alıcının tercihine göre yapılı ya da hâlihazır durumu ile satışa çıkacağını ve hali hazır 

hali ile değerlemenin yapılmasını talep etmiştir. Söz konusu taşınmazın iş merkezi 

olarak inşa edildiği ve taşınmazın bulunduğu parsel bölgenin en önemli iki ana 

arterlerinden olan Çetin Emeç Bulvarı devamında ve Muhsin Yazıcıoğlu Caddesine 

cephelidir. Taşınmaz, araç trafiğinin yoğun olduğu lokasyonda yer almaktadır. 

5.3 Örnek Uygulama Projesinde Şerefiyelendirme Aşamaları ve Değer Tespiti 

Örnek uygulama projesinin bulunduğu bölgede yer alan emsal projeler ve bu projelerin 

özellikleri tespit edilerek, bu projeler arasında satışlarda değer farkı yaratan kriterler 

belirlenmiş ve emsal projeler ile uygulama projesi uyumlaştırılarak bir baz, birim değeri 

tespit edilmiştir. Daha sonra uygulama projesinde yer alan ofislerin şerefiyelendirme 

kriterleri belirlenerek, kriter katsayıları oluşturulmuş, belirlenen baz birim değeri de 

kullanılarak uygulama projesinde yer alan ofislerin şerefiyelendirilmiş satış değerlerinin 

tespiti yapılmıştır. 

5.3.1 Bölgede yer alan emsal projeler ile bu projelerin özelliklerinin tespit edilmesi 

Şerefiyelendirme çalışmasında karşılaştırmalı satış analizi yöntemi kullanılmış olup 

örnek uygulama projesinin özellikleri belirlendikten sonra örnek uygulama projesine 

yakın konumda yer alan ve örnek uygulama projesine benzer özellikteki emsal projeler 

detaylı olarak araştırılmıştır (Çizelge 5.5).   

Çalışmada baz birim değeri belirlemek için, örnek uygulama projesinin bulunduğu 

bölgede yer alan emsal olabilecek ofis kullanımlı, inşası tamamlanmış projelerin 

konumları aşağıdaki şekilde görülmektedir (Şekil 5.7). 
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1. Next Level Ofis 

2. Paragon Tover 

3. Ege Plaza 

4. Ankara Ticaret merkezi 

5. Ulusoy plaza 

6. La Vida City 

7. Yelken plaza 

8. Örnek Uygulama Projesi 

Şekil 5.7 Örnek uygulama projesine yakın olan ve emsal projelerin konumu 

5.3.2 Emsal projeler arasında satış değeri farkı yaratan kriterlerin belirlenmesi 

Uygulama projesinde yer alan ofislerin şerefiye değerlerinin belirlenebilmesi için 

öncelikle proje alanına gidilerek örnek uygulama projenin konum özellikleri, arazi 
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yapısı, ulaşılabilirlik özelliği ve konu projenin ticari kullanımlı proje olması nedeniyle 

ticari gayrimenkullerin değerinin etkileyebilecek tüm özellikleri belirlenmiştir. 

Bölgede yapılan araştırmanın sonuçlarına göre belirlenen ofis binalarında bağımsız 

bölümlerin değerlerinin belirlenmesi ile emsal ofis projeleri içinde yer alan değer 

aralıkları tespit edilmiştir. Uygulama projesinde yer alan ofislerin en yüksek ve en 

düşük satış değerleri belirlenirken farklı tercihleri göz ardı etmemek için genel kabul 

görmüş şerefiye kriterlerinin yanında, araştırmacı tarafından oluşturulan komisyon 

üyeleri ve emlak ofisi yetkililerinin görüşleri doğrultusunda aşağıdaki kriterler dikkate 

alınarak, projeler karşılaştırılmıştır. 

Konum: Tüm gayrimenkullerde, konum satış değerini etkileyen en önemli kriterlerden 

biri olarak tanımlanmaktadır. Özellikle ticari kullanımlı gayrimenkullerde konum, 

cephelerinin açık olması, ana arterlere yakınlık gibi etkenlerin değer üzerindeki etkisi 

yadsınamaz. Bu nedenle emsal projelerin ve konu projenin arasında konumun etkili 

olabileceği kanaatine varılarak projeler arasında değer farklılığı yaratan kriterler 

arasında yer alması gerektiği karar verilmiştir. 

Ulaşılabilirlik: Bütün gayrimenkullerde ulaşılabilirliğin önemli bir faktör olduğu 

bilinmektedir ancak ticari fonksiyonlu taşınmazlar için çok daha fazla önem arz 

etmektedir. İnsanların tercihleri, hem kendilerinin hem de müşterilerinin en kolay 

ulaşıma sahip gayrimenkullerin bulunduğu işyerleri yönünde olmaktadır. Bu nedenle 

ulaşılabilirliğin birim değeri üzerindeki etkisi olduğuna karar verilerek, emsal projeler 

ve konu proje karşılaştırılmıştır. 

Proje yaşı: Çalışma bölgesinde örnek uygulamaya benzer şekilde ofis konsepti tarzında 

yapılaşmalar çok yoğun ve yeni olduğundan, proje yaşları arasındaki 1-2 yıllık farkın 

bile değerler üzerinde etkisi olduğu tespit edildiğinden emsal projeler ve konu proje 

karşılaştırılmıştır.  

Otopark Avantajı: Çalışma bölgesinde yapılan anket çalışmalarında ofis kullanıcılarının 

tercihlerini etkileyen kriterler sorgulandığında, en önemlilerinden birinin otopark 
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kapasitesi olduğu tespit edilmiştir. Projelerin ticari fonksiyonlu olduğu düşünüldüğünde 

gerek ofis çalışanları ve gerekse misafirleri için park sorunu olmayan ofislerin tercih 

edildiği görülmüştür. Söz konusu emsal projelerin hepsinde ofis birim m² bazında (yasal 

zorunluluk olarak 1 araç için 40 m² ofis alanı) kapalı otopark kullanımı aynı olup, açık 

otopark konusunda avantaja sahip olanların daha çok tercih edildiği tespit edildiğinden 

emsal projeler ve konu proje otopark avantajı yönünden karşılaştırılmıştır. 

Yapılan bu karşılaştırmada amaçlanan, şerefiyelendirme çalışmalarında gerekli olan baz 

alınabilecek bir birim değerin tespit edilmesidir. Baz birim değer, ana taşınmaz 

içerisinde yer alan en kötü (taban değer) ya da en iyi şerefiye (tavan değer) kriterlerine 

sahip gayrimenkul değeridir. Baz birim değerinin tespit edilmesinde amaç en 

düşük/yüksek şerefiye değerine sahip taşınmazın değerine, diğer taşınmazlar ile 

arasında oluşan şerefiye değer farkının + veya – olarak yansıtılması sonucunda 

şerefiyelendirilmiş değerlere ulaşılmasıdır.  Bölgede yapılan araştırmalar sonucunda 

uygulama projesine yakın konumda, benzer kullanımlı emsaller dikkate alınarak, 

yukarıda yapılan karşılaştırma sonucunda bölgede en düşük şerefiyeye sahip ofis satış 

değerleri ile en yüksek şerefiyeye sahip ofis satış değerleri belirlenmiştir. Uygulama 

çalışmasında kullanılan emsaller için taban ve tavan ofis satış değerleri ortaya 

konulmuştur (Çizelge 5.6).  

5.3.3 Emsal projeler ile örnek uygulama projesinin uyumlaştırılması ve birim 

birim değerinin tespiti  

Uygulama projesine ilişkin birim baz değerin belirlenebilmesi için öncelikle, emsal 

projelerde yer alan ofislere ait en düşük/yüksek satış birim değerleri belirlenerek her bir 

proje için kendi içinde ortalama taban/tavan birim satış değeri tespit edilmiştir. Bunun 

için projeler arasındaki uyumlaştırmayı sağlamak amacıyla, değere etki eden kriterlere 

ait katsayılar oluşturulmuştur. Bu katsayılar ve değere etki oranları, emsal satış 

değerleri, araştırmacı tarafından yapılan görüşmeler, saha gözlemleri ve yerel emlak 

ofislerinin yetkilileri ile yapılan yüzyüze görüş sonuçları doğrultusunda tespit edilmiştir.   

Kriterlerin her biri niteliğine uygun olarak sınıflandırılmıştır. Daha sonra araştırmalar 

sonucunda tespit edilmiş olan her bir kriterin kendisine ait değeri etkileme oranı, en 
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düşük olana 1,000 verilmek suretiyle sınıflar arasında dağıtılarak kriter katsayıları 

oluşturulmuştur. Örneğin değere etki eden kriterlerden biri olan ulaşılabilirlik bir çarpan 

olarak değerlendirilmiş ve ulaşılabilirlik çarpanı, ulaşılabilirliği kötü olan proje için 

1,000, orta olan proje için 1,050 ve iyi olan proje için 1,100 olarak belirlenmiştir. 

Çizelge 5.5 Örnek uygulama projesinin bulunduğu bölgede yer alan emsal projelerin         

özellikleri 

Özellikler 
Next Level 

Ofis 

Paragon 

Tower 
Ege Plaza 

Ankara Tic. 

Mer. 

Ulusoy  

Plaza 
La Vida Cıty Yelken Plaza 

Firma Pasifik İnşaat 
Bayraktar-

Ufuk 
Ege Grup 

Marka Yapı, 

Bekaroğlu 
Yapı, Doğukon 

İnşaat, Raton 

İnşaat ve 
Sefaca İnşaat 

- 
Hasoğulları 

İnşaat 

Usta Grup 

İnşaat 

Yapım Yılı 2013 2012 2013 2013 2011 2014 2013 

Toplam İnşaat 

Alanı (m2) 
40.000 45.050 12.500     

Toplam Ofis 

Sayısı 
133 131 110 101 52 20  

Konumu 

Eskişehir ve 

Konya 

yoluna cepheli 
+ AVM 

bulunuyor. 

Ufuk 

Üniversitesi 

Caddesine 
cepheli, 

Konya 

Yoluna 
200m 

mesafede 

Konya yolu 

üzerinde, 

taşınmazlara 
750m 

mesafede 

Konya yoluna 

bir parsel 
mesafede, 

taşınmazlara 

çok yakın 
konumda 

Konya 

yoluna bir 

parsel 

mesafede 

Konya yoluna 

bir parsel 

mesafede, 
taşınmazlar 

ile aynı cadde 

üzerinde 
(250m 

güneyinde) 

Konya yolu 

 üzerinde 

Manzara Var kısmen kısmen kısmen kısmen kısmen Var 

Satış ve  

Doluluk Oranı 

Satış oranı 

%95 

Satış oranı 

% 95 
Doluluk 

oranı % 60 

Satış oranı % 

90 
Doluluk 

oranı % 25 

Doluluk oranı 

% 15 

Satış oranı % 

100 
Doluluk 

oranı % 95 

Satış oranı 

% 5 

Doluluk oranı 
% 0 

Satış oranı 

% 100 

Doluluk oranı 
% 95 

Kullanım 

Durumu 
Natamam Natamam Natamam Natamam Tamam Natamam Tamam 

Kapalı otopark Var Var Var Var Var Var Var 

Açık Otopark Var  Var Var Var   

Otopark 

1-2 araç/ofis+ 

AVM otoparkı 

1 araç/40 

m² 
1 araç/40 m² 1 araç/40 m²  1 araç/40 m²  

Aidat Tutarı 9 TL/m²/ay 6 TL/m²/ay 5 TL/m²/ay 500 TL/ay/ 575 TL/ay/   

Hedef Kitle 

Üst 

düzey 

Üst 

düzey 

Orta-Üst 

düzey 

Orta-Üst 

düzey 

Orta-Üst 

düzey 

Orta-Üst 

düzey 

Orta-Üst 

düzey 

Arsa Alanı (m²) 5000    5141   

İnşaat Kalitesi İyi İyi İyi Orta Orta İnşaat halinde İyi 

Kat Yüksekliği 

(m) 
 3,65 3,10 

2,70 

(temiz açıklık) 
   

 

Alış veriş 

merkezi  
ile beraber 

olması, 

konumu ve 
ulaşılabilirliğin 

kolay olması 
oldukça avantaj 

sağlıyor. 

Özellikli bir 

proje 
olması ve 

konumu 
avantaj 

sağlıyor. 

Ofis 

plazalarının 
yoğunlaştığı 

Çukurambar 

semtine 
yaklaşık 

750m 
mesafede 

bulunuyor. 

Daha sıradan 

bir proje 

olması ve ana 
arterleri 

cephesinin 
olmaması 

dezavantaj 

sağlıyor. 

Daha eski ve 

küçük bir 

proje olması 

taşınmaza 
göre 

dezavantaj 
oluşturuyor. 

Taşınmaza 

göre daha 

küçük bir 
proje olup, 

2014 Eylül’de 
teslim 

edilmesi 

planlanıyor. 

Ofis 

plazalarının  

yoğunlaştığı 
Çukurambar 

semti ile 
arasından 

Konya yolu 

geçmektedir. 
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Çizelge 5.6. Emsal projelere ait minimum ve maksimum satış birim m² değerleri 

Emsal 

Projeler 

Alan 

(m²) 

Minimum 

Satış Değeri 

(TL) 

Minimum  

Birim  

Değeri 

(TL/m
2
) 

Ortalama 

Minimu

m  

Birim 

Değeri 

(TL/m
2
 

Maksimum 

Satış Değeri 

(TL) 

Maksimum 

Birim 

Değeri 

(TL/m
2
) 

Ortalama 

Maksimu

m 

Birim 

Değeri 

(TL/m
2
) 

Next Level 
150 1.200.000  8.000  

7.750  
1.500.000  10.000  

9.700  
180 1.350.000 7.500  1.700.000  9.400  

Ankara 

Ticaret 

Merkezi 

150 890.000  5.933  

6.011  

1.120.000  7.450  

7.550  100 610.000  6.100  770.000  7.700  

80 480.000  6.000  600.000  7.500  

Ege Plaza 

100 630.000  6.300  

6.100  

790.000  7.900  

7.653  150 900.000  6.000  1.135.000  7.500  

125 750.000  6.000  945.000  7.560  

Yelken 

Plaza 

120 740.000  6.167  
5.683  

920.000  7.667  
7.100  

150 780.000  5.200  980.000  6.533  

Ulusoy 

Plaza 

180 925.000  5.139  
5.042  

1.150.000  6.389  
6.306  

180 890.000  4.944  1.120.000  6.222  

Paragon 

Tower 

80 550.000  6.875  
6.734  

690.000  8.625  
8.461  

135 890.000  6.593  1.120.000  8.296  

La Vida 

City 

280 1.750.000  6.250  
5.625  

2.200.000  7.857  
7.076  

170 850.000  5.000  1.070.000  6.294  

Her bir emsal proje ve uygulama projesi için değer farkı oluşturan kriterlere ait 

katsayılar kendi içinde birbiri ile çarpılarak her bir emsal proje ve örnek uygulama 

projesinin toplam kriter katsayıları tespit edilmiştir. Emsal projelere ait en düşük/yüksek 

ortalama satış değerleri ile uygulama projesine ait toplam kriter katsayısı arasında 

yapılan uyumlaştırma sonucunda, uygulama projesine ait en düşük/yüksek birim m² 

satış değerlerine ulaşılmıştır. Uygulama projesine ait en düşük birim satış değerinin 

6.630 TL/m², en yüksek birim satış değerinin 8.370 TL/m² olduğu tespit edilmiştir 

(Çizelge 5.7) ve yapılan çalışma sonucunda konu projede yer alan ofislerden en düşük 

ve en yüksek ofis değerleri arasındaki fark % 27 fark olduğu görülmüştür. 
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Çizelge 5.7 Örnek uygulama projesinde yer alan ofislerin taban ve tavan birim satış 

değerleri  
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 Next 

Level 
1,150 1,100 1,002 1,015 1,28654 7.750 7.377  9.700 9.233  

Paragon 1,100 1,100 1,001 1,010 1,22332 6.734 6.741  7.550 7.558  

Ege Plaza 1,000 1,050 1,002 1,010 1,06262 6.100 7.030  7.650 8.816  

Ankara 

Tic. Mrk. 
1,000 1,050 1,002 1,010 1,06262 6.000 6.914  7.100 8.182  

Ulusoy 

Plaza 
1,000 1,000 1,000 1,010 1,01000 5.000 6.062  6.300 7.638  

La Vida 

City 
1,000 1,050 1,003 1,000 1,05315 5.500 6.395  8.450 9.825  

Yelken 

Plaza 
1,100 1,050 1,002 1,010 1,16888 5.625 5.893  7.050 7.386  

Uygulam

a Projesi 
1,100 1,100 1,002 1,010 1,22454   6.630   8.370 

 

5.3.4 Örnek uygulama projesinde ofislerin şerefiyelendirme kriterleri tespiti 

Örnek olarak incelenen ofisler, aynı projede yer almalarına rağmen bulundukları kat, 

cephe, manzara, büyüklük gibi özellikler bakımından farklılıklar göstermektedirler 

(Şekil 5.8). 

Uygulama projesinde yer alan ofislerin şerefiye kriterlerinin belirlenebilmesi için 

öncelikle proje alanına gidilerek uygulama projenin tüm fiziksel özellikleri 

incelenmiştir. Uygulama projenin ticari kullanımlı olması nedeni ile ticari 

gayrimenkullerin değerinin etkileyebilecek bütün özellikleri, farklı tercihleri göz ardı 

etmemek için genel kabul görmüş şerefiye kriterlerinin yanında, ofis kullanıcıları ve 

emlak ofislerinin yetkilileri ile yapılan görüşmelerin sonuçları dikkate alınarak 
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uygulama projesinde yer alan ofislerin şerefiyelendirme kriterleri ve bu kriterlerin 

değere etki etme oranları tespit edilmiştir. 

  

Şekil 5.8 Örnek uygulama projesinde yer alan ofislerin konumlarına dair görseller  

Değerlemeye konu projede yer alan ofislerin değer farklılığına sebep olan şerefiye 

kriterleri aşağıdaki gibidir: 

Kat: Genellikle manzara avantajı sağlayacağı düşüncesi ile yüksekliğin 

gayrimenkullerin değerinde farklılık yarattığı görülmüştür. Uygulama konusu projede 

yer alan ofisler zemin kat ile 17. kat arasında olup, bölgede yapılan araştırmalarda 

özellikle üst katların daha çok tercih edildiği tespit edilmiştir. Gayrimenkul alıcılarının 

genel tercihleri arasında olan bu kriterin ve bu bölgedeki alıcıların kat ile ilgili tercihleri 

de araştırılarak şerefiyelendirme kriterleri arasında yer alması uygun bulunmuştur. 

Alan: Bölgede yapılan araştırmalarda ofis kullanıcılarını tercihleri araştırılmış ve 

araştırmalar sonucunda daha çok 100-120 m² brüt alanlı ofislerin tercih edildiğini 

görülmüştür. Uygulama projesinde küçük alanlı ofisler dezavatajlı olarak 

nitelendirilmiştir. Bölgede yer alan ofis kullanıcılarının farklı tercihleri de olduğu 

dikkate alındığında, alan kriterinin şerefiye kriterleri arasında yer almasına karar 

verilmiştir.  
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Yön: Bir taşınmazın hangi yöne cepheli olduğu değere etki eden faktörler içerisinde 

özellikle konutlarda oldukça önemli bir kriterdir. Bu anlamda bir taşınmazın gün 

içerisinde güneş ışığı aldığı süre ile değeri doğru orantılıdır. Ancak bu durum bazen 

ofisler için farklılık gösterebilir. Gün boyu güneş almayan bir cephede yer alan ofislerin 

güneye bakması istenirken, gün boyu güneş alan bir ofis için bu çok rahatsız edici 

olabilir. Uygulama projesinde genel kabuller ve araştırmacı tarafından yerel alanda 

yapılan gözlem ve yüzyüze görüşme sonuçları doğrultusunda en iyi yönün güneydoğu 

olduğu tespit edilmiştir. İncelenen projede farklı yönlere bakan ofisler yer almakta olup, 

gayrimenkul alıcılarının genel kabul görmüş ve farklı tercihleri de gözden kaçırmamak 

için bu kritere şerefiyelendirme çalışmasında yer verilmiştir. 

Manzara: Örnek uygulama projesinin üzerinde yer aldığı parselin iki cephesi caddeye, 

diğer iki cephesi ise komşu parsellere cephelidir. Hali hazırda projenin yer aldığı parsele 

komşu parsellerden birinin üzerinde bina bulunmamasına rağmen, yapılan imar 

incelemesinde bu parselin de uygulama projesi ile aynı yapılaşma koşullarına sahip 

olduğu belirlendiğinden ileride üzerine yapı yapılabileceği ön görülmüştür. Genel 

alıcıların tercihleri arasında yer alan manzara kriteri, söz konusu projenin de yüksek 

katlı olması ve konumu itibarı ile bazı ofislerin manzara avantajının bulunması göz 

önüne alındığında genel alıcıların tercihlerinin gözden kaçırılmaması nedeniyle şerefiye 

kriterleri arasında yer almasına karar verilmiştir. 

Gürültü: Projenin ticari nitelikli olması ve trafik yoğunluğunun yüksek olduğu iki ana 

caddeye cephesinin olmasından dolayı caddeye cepheli ofislerin gürültüden daha fazla 

etkileneceği de dikkate alındında gürültü kriterinin şerefiye kriterleri arasında yer 

almasına karar verilmiştir. 

Tip: Ofis tipi alıcıların tercihlerini doğrudan etkileyen kriterlerin başında gelmektedir. 

Ofis tipi ofis kullanımına uygun olup olmaması açısında farklı tercihleri ortaya 

koymaktadır. Söz konusu projede genel olarak benzer tipte ofisler bulunmakla birlikte 

üç tip ofis olduğu görülmüştür. Uygulama projesi genelinde ayrıca katlar arasında açık 

ortak alanlar oluşturulmamış olduğundan, balkon ve terasa sahip ofis tipleri avantajlı 
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olarak değerlendirilmiştir. Bu nedenle ofis tipi kriterinin şerefiye kriterleri arasında yer 

almasına karar verilmiştir.  

Uygulama projesinde yer alanlara ofislerin katlara göre dağılımları ve kullanım alanları 

ekte sunulmuştur (EK 1).  

5.3.5 Örnek uygulama projesinde yer alan ofislerin kriter katsayılarının ve 

şerefiyelendirilmiş satış değerlerinin tespiti 

Söz konusu projede yer alan ofislere ait şerefiyelendirilmiş değerlere ulaşabilmek için 

öncelikle, bir önceki bölümde uygulama projesinde yer alan en düşük ve en yüksek 

birim satış değerleri arasındaki % 27’lik fark bir önceki bölümde belirlenen 

şerefiyelendirme kriterleri arasında emsal satış değerleri, emlak ofisleri ile yapılan 

görüşme ve anket sonuçları ile benzer proje analizlerinin sonuçları doğrultusunda 

şerefiyelendirme kriterleri arasında % 10 kat,  % 2 alan,  % 6 yön,  % 7 manzara,  % 0,2 

gürültüden etkilenme ve % 2 bağımsız bölümün tipine bağlı olacak şekilde dağıtılarak 

düzeltilmiş ofis birim satış değerleri ortaya konulmuştur. Bu oranların dağıtılması için 

öncelikle yukarıda bahsedilen değer farklılığı yarattığı tespit edilen kriterlerin her biri 

niteliğine uygun olarak sınıflandırılmıştır. Her bir kriterde en düşük şerefiyeye sahip 

sınıfa 1,000 verilmek suretiyle her bir kriterin etkileme oranları baz alınarak sınıflar 

arasında dağıtılmıştır.   

Değeri etkileyen yön kriterinin değeri etkileme oranı olan % 6’nın, en yüksek şerefiyeye 

sahip yön ile en düşük şerefiyeye sahip yön arasında dağılımı şu şekilde yapılmıştır. En 

düşük şerefiyeye sahip olan yön için 1,000, en yüksek şerefiyeye sahip yön için 1,060 

olacak şekilde dağıtılmıştır. Yön katsayıları, kuzeybatı için 1,000, güneybatı için 1,050, 

kuzeydoğu için 1,015 güneydoğu için 1,060, batı- kuzeybatı için 1,040, batı-güneybatı 

için 1,045, doğu-kuzeydoğu için 1,020 ve doğu-güneydoğu için 1,025 şeklindedir. 

Yön kriterinde olduğu gibi, manzaranın değeri etkileme oranı olan % 7, en düşük 

şerefiyeye sahip olan manzara için 1,000, en yüksek şerefiyeye sahip manzara için 
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1,070 olacak şekilde dağıtılmıştır. Manzara yok ise 1,000, kısmen var ise 1,025, var ise 

1,050 ve çok iyi ise 1,070 şeklindedir.  

Daha sonra uygulama projesinde yer alan 132 adet ofis araştırmacı yerinde tek tek 

incelenmiş ve projedeki bütün bağımsız bölümlerin ayrı ayrı her bir kriter için şerefiye 

puanları elde edilmiştir. Her bir bağımsız bölümün her bir kriter için belirlenmiş kriter 

katsayıları çarpılarak, her bir bağımsız birim için ayrı ayrı toplam kriter katsayısı tespit 

edilmiştir. Daha sonra 132 adet ofise ait bu toplam kriter katsayılarının her biri bir 

önceki bölümde tespit edilen taban birim satış değeri olan 6.630 TL/m² ile çarpılarak, 

her bir ofisin şerefiyelendirilmiş birim satış değerine ulaşılmıştır. Burada taban birim  

(en kötü şerefiyeye sahip ofisin birim değeri)  değerinin alınmasının nedeni kriter 

katsayıları oluşturulurken en kötü şerefiyeye sahip olan kriter katsayındaki sınıfa için 

1,000 verilmiş olmasından kaynaklanmaktadır. Nihai olarak da şerefiyelendirilmiş birim 

satış değeri ile ofislerin brüt alanları çarpılarak şerefiyelendirilmiş satış değerleri tespit 

edilmiştir. Çalışmada her bir ofis için yapılmış olan şerefiyelendirme hesaplamaları ekte 

sunulmuştur (EK 2).   
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6. SONUÇ VE ÖNERİLER 

Gayrimenkul değerlemede şerefiyelendirmenin tanımı ve önemi incelendikten sonra 

seçilmiş proje üzerinde şerefiyelendirme kriterlerinin tespiti ve uygulama sonuçlarının 

analizi yapılmıştır. Ofis projelerinde erefiyelendirme kriterleri ve belirlenen bu 

kriterlerin değer üzerindeki etkileri tespit edilerek uygulama projesinde mevcut olan 

ofislerin değer tespiti yapılmıştır. Bu bölümde çalışmadan çıkarılan sonuçlara ve 

gayrimenkul değerlemede şerefiyelendirme konusundaki önerilere yer verilmiştir.  

Türkiye’de şerefiyelendirme çalışmaları herhangi bir matematiksel modele veya 

yönteme bağlanamadığı tespit edilmiştir. Ancak sektörde yapılmış olan uygulamalar 

incelendiğinde, şerefiye değerlerinin veya katsayılarının hesaplanmasında 

gayrimenkullere ilişkin kullanıcı tercihleri, ihtiyaçlar ve arz değerlendirilerek değer 

üzerinde etkili olabilecek parametreler seçildikten sonra farklı ölçülerde değer 

eğilimlerinin belirlenmesi ve bu eğilimlerin matematiksel olarak ifade edilebilmesi için 

genel olarak puanlama yöntemi kullanılmaktadır. Puanlama yöntemi karşılaştırmaya 

dayalı bir işlem olması özelliğiyle karşılaştırmalı satış analizi yöntemi ile benzer bir 

yöntemdir. Bu yöntemde de karşılaştırmalı satış analizi yönteminde olduğu gibi değeri 

etkileyebilecek bütün özellikler arasındaki ilişki ve bunların değer üzerindeki etkilerinin 

ağırlıkları gayrimenkullerin içerisinde yer aldığı piyasadaki arz ve talep dengesi esas 

alınarak titiz bir biçimde araştırılmalıdır. 

Gayrimenkullerin değerini objektif olarak saptayabilmek, subjektif ve spekülatif 

değerden uzaklaşılabilmek için satış değerleri, endeksler, indirgeme oranları gibi 

değerlemede kullanılan gayrimenkullerin değerlerine ilişkin güncel ve güvenilir veriler 

yetersiz olduğundan, değere ulaşmada esas teşkil edecek bu tip verilerin değerleme 

çalışmasını yapacak olan uzman/uzmanlarca piyasadan çıkartılması gerekmektedir. 

Ayrıca gayrimenkullerin şerefiyelendirme ile değer tespitinde, taşınmazların nitelikleri, 

bulunduğu bölgenin özellikleri ve bölgedeki benzer nitelikteki taşınmazların emsal satış 

değerleri dikkate alınarak, şerefiyelendirme yapılacak gayrimenkuller için en düşük 

veya yüksek baz bir değer tespiti yapılmalıdır. Şerefiyelendirme sonucunda elde 
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edilecek olan bağımsız birimlerin değeri, bu baz değerden yola çıkılarak tespit 

edilmelidir.  

Çalışmada farklı nitelikteki gayrimenkullerin şerefiyelendirme çalışmalarında 

serefiyelendirme kriterlerinin birbirinden farklı olacağı ve ayrıca şerefiyelendirme 

kriterlerinin her bir şerefiyelendirme çalışmasında gayrimenkulün özelliğine, 

gayrimenkullerin bulunduğu projeye ve gayrimenkulün bulunduğu bölgenin arz ve 

talebine göre farklılık göstereceği sonucuna ulaşılmıştır. Örnek olarak incelenen 

projenin analizi ve değerleme çalışmasının sonuçlarına göre; uygulama projesinde yer 

alan ofislerin şerefiyelendirme kriter katsayılarının belirlenmesinde; projenin özelliğine 

göre 1.kat ile 3.kat arasında güney cephede yer alan ofislerin, zemin katta yer alan 

dükkânların teras alanlarını görüyor olmaları nedeniyle görüş kabiliyetinin kısıtlı 

olmasının, değer üzerinde olumsuz etki yaptığı saptanmış ve şerefiyelendirmede bu 

durum da dikkate alınmıştır. Aynı şekilde kuzey ve doğu cephede yer alan ofislerin yan 

parsele yapı inşa edilmesi durumunda görüş kabiliyeti kısıtlanacağı için, söz konusu 

durum dikkate alınarak şerefiyelendirme katsayıları ortaya konulmuştur.  

Sonuç olarak gayrimenkullerin değerlerine etki eden kriterlerin doğru bir biçimde 

belirlenebilmesi için, gayrimenkullerin içinde yer aldığı piyasadaki arz ve talep 

dengesinin, kullanıcı tercihlerinin, ekonomik ve sosyo-kültürel yapının, yasal mevzuatın 

analizi önemli bir husustur. Önemli olan bir başka husus ise değeri etkileyen kriterlerin 

değer üzerindeki etki oranlarının uygun ve yeterli sayıda emsal kullanılarak 

ölçülmesidir. Sonuç olarak gayrimenkulün değeri öznel bir kavram olup, tarafsız, yeterli 

bilgi ve deneyime sahip olan uzman kişiler tarafından, tarafların çıkar çatışması 

içerisine girmemeleri adına, doğru bir şekilde takdir edilmesi, bütün paydaşlar 

yönünden son derece önemli görülmektedir. 

Türkiye’de değer haritalarının olmaması nedeniyle şerefiyelendirme çalışmalarında 

kullanılacak temel verilerden biri olan değere etki eden kriterlerin değer üzerinde hangi 

oranda etkili olacağı konusunda hazır ve kullanılabilir norm bilgiler mevcut değildir. 

Manzara, gürültü, dairenin bulunduğu kat gibi değere etki eden kriterlerin tek tek değer 

üzerinde etkisinin tespit edileceği, bilimsel yöntemlerle yapılmış olan saha çalışmaları, 
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anket çalışmaları değer haritalarının oluşturulması ve vergi oranlarının tespitinde, 

sağlıklı veri girişine olanak tanıyacaktır. Kamusal tarafı göz önünde 

bulundurulduğunda, Türkiye’de gerçek satış değerlerinin yansıtılabilecek ve zaman 

içinde kolaylıkla güncellenebilecek gayrimenkul değer haritalarının oluşturulması 

konunun aynı zamanda akademik bir zemine oturtulabilmesi ve kamusal adaletin 

sağlanması açısından ele alınması gereken önemli bir konudur. Bütün bunlar dikkate 

alındığında değerlemede sosyal ve ekonomik açıdan toplumsal adaletin sağlanması için 

önemli bir yer tutan şerefiyelendirme çalışmalarının uluslararası düzeyde akredite 

edilmiş gayrimenkul geliştirme ve yönetimi uzmanlarınca yapılması gerektiği sonucu 

çıkmaktadır. Şerefiye bedelinin tespiti için proje okuma çalışmasının yapılması, 

inceleme konusu yapı ve çevre koşulları ile yerel piyasa özelliklerinin analizinin 

yapılması zorunlu olup, bu tür çalışmaların da gayrimenkul geliştirme ve yönetimi 

uzmanlarının görev ve yetki alanına girdiğinin vurgulanması zorunludur. Esasen bu 

yaklaşım Lisanslı Değerleme Uzmanları Kraliyet Kurumu (RICS) tarafından 

yayımlanan mesleki yeterlilik alanları (APC) içinde lisanslı değerleme uzmanlarının 

görev alanında yer almakta ve Türkiye’de bu niteliklere sahip olan tek akademik 

kurumun da Ankara Üniversitesi Gayrimenkul Geliştirme ve Yönetimi Bölümü olduğu 

bilinmektedir.    

6754 sayılı Bilirkişilik Kanunu ve uygulama işlemlerine yönelik Adalet Bakanlığı 

Genelgesi ekindeki “gayrimenkul geliştirme ve yönetimi” konuları arasında 

şerefiyelendirme tespiti de yer almakta ve bu alandaki bütün çalışmalarda proje okuma 

ve proje analizi, maliyet etüdü, değerleme ve piyasa analizleri konusunda derinliğine 

bilgi sahibi olan uluslararası düzeyde akredite edilmiş gayrimenkul geliştirme ve 

yönetimi uzmanlarının görev ve yetki alanına girdiği vurgulanmalıdır. Değişen koşullar 

ve ihtiyaçlara bağlı olarak son yüz yılda yeni bir meslek dalı olarak ortaya çıkan 

gayrimenkul geliştirme ve yönetimi uzmanlarının inşaat ilerleme seviyesi, şerefiye 

bedellerinin tespiti, proje değerlemesi ve farklı amaçlarla konut ve ticari 

gayrimenkullerin değerleme işlemlerine ilişkin görev ve yetkilerinin öncelikle 1163 

sayılı Kooperatifler Kanunu ve 2985 sayılı Toplu Konut Kanunu gibi yasal 

düzenlemeler başta olmak üzere ilgili mevzuatta açıkça tanımlanması ve hatta 

değerleme hizmetleri alanında münhasır düzenleme yapılmasına gereksinim olduğu 

vurgulanmalıdır.  
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EK 2 ŞEREFİYELENDİRİLMİŞ SATIŞ DEĞERLERİ TABLOSU (1/4) 
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 1 1,0000 60,09 1,000 1,00 1,000 1,000 1,000 1,0000000 6.630 TL 6.630 TL 398.397 TL 398.400 TL 

2 1,0000 112,15 1,015 1,01 1,025 1,050 1,000 1,1033177 6.630 TL 7.315 TL 820.377 TL 820.400 TL 

3 1,0000 60,09 1,000 1,00 1,050 1,025 1,000 1,0762500 6.630 TL 7.136 TL 428.774 TL 428.800 TL 

1
.K

A
T

 

4 1,0100 93,83 1,010 1,01 1,015 1,000 1,005 1,0509843 6.630 TL 6.968 TL 653.810 TL 653.800 TL 

5 1,0100 93,83 1,010 1,01 1,000 1,025 1,000 1,0560585 6.630 TL 7.002 TL 656.967 TL 657.000 TL 

6 1,0100 64,56 1,005 1,00 1,040 1,050 1,000 1,1084346 6.630 TL 7.349 TL 474.446 TL 474.400 TL 

7 1,0100 64,56 1,005 1,00 1,045 1,050 1,000 1,1137636 6.630 TL 7.384 TL 476.727 TL 476.700 TL 

8 1,0100 93,83 1,010 1,01 1,050 1,025 1,000 1,1088615 6.630 TL 7.352 TL 689.815 TL 689.800 TL 

9 1,0100 64,56 1,005 1,00 1,025 1,025 1,003 1,0691030 6.630 TL 7.088 TL 457.611 TL 457.600 TL 

10 1,0100 64,56 1,005 1,00 1,020 1,025 1,005 1,0665409 6.630 TL 7.071 TL 456.515 TL 456.500 TL 

2
.K

A
T

 

11 1,0020 93,83 1,010 1,01 1,015 1,000 1,005 1,0426597 6.630 TL 6.913 TL 648.631 TL 648.600 TL 

12 1,0020 93,83 1,010 1,01 1,000 1,025 1,000 1,0476937 6.630 TL 6.946 TL 651.763 TL 651.800 TL 

13 1,0020 64,56 1,005 1,00 1,040 1,050 1,000 1,0996549 6.630 TL 7.291 TL 470.688 TL 470.700 TL 

14 1,0020 64,56 1,005 1,00 1,045 1,050 1,000 1,1049417 6.630 TL 7.326 TL 472.951 TL 473.000 TL 

15 1,0020 93,83 1,010 1,01 1,050 1,050 1,000 1,1269096 6.630 TL 7.471 TL 701.042 TL 701.000 TL 

16 1,0020 93,83 1,010 1,01 1,060 1,050 1,000 1,1376420 6.630 TL 7.543 TL 707.719 TL 707.700 TL 

17 1,0020 64,56 1,005 1,00 1,025 1,025 1,003 1,0606349 6.630 TL 7.032 TL 453.987 TL 454.000 TL 

18 1,0020 64,56 1,005 1,00 1,020 1,025 1,005 1,0580931 6.630 TL 7.015 TL 452.899 TL 452.900 TL 

3
.K

A
T

 

19 1,0025 93,83 1,010 1,01 1,015 1,025 1,005 1,0692595 6.630 TL 7.089 TL 665.179 TL 665.200 TL 

20 1,0025 93,83 1,010 1,01 1,000 1,025 1,000 1,0482165 6.630 TL 6.950 TL 652.088 TL 652.100 TL 

21 1,0025 64,56 1,005 1,00 1,040 1,050 1,000 1,1002037 6.630 TL 7.294 TL 470.923 TL 470.900 TL 

22 1,0025 64,56 1,005 1,00 1,045 1,050 1,000 1,1054931 6.630 TL 7.329 TL 473.187 TL 473.200 TL 

23 1,0025 93,83 1,010 1,01 1,050 1,070 1,000 1,1489476 6.630 TL 7.618 TL 714.752 TL 714.800 TL 

24 1,0025 93,83 1,010 1,01 1,060 1,050 1,000 1,1382097 6.630 TL 7.546 TL 708.072 TL 708.100 TL 

25 1,0025 64,56 1,005 1,00 1,025 1,025 1,003 1,0611641 6.630 TL 7.036 TL 454.213 TL 454.200 TL 

26 1,0025 64,56 1,005 1,00 1,020 1,025 1,005 1,0586211 6.630 TL 7.019 TL 453.125 TL 453.100 TL 

4
.K

A
T

 

27 1,0050 93,83 1,010 1,01 1,015 1,025 1,005 1,0719259 6.630 TL 7.107 TL 666.838 TL 666.800 TL 

28 1,0050 93,83 1,010 1,01 1,000 1,025 1,000 1,0508305 6.630 TL 6.967 TL 653.714 TL 653.700 TL 

29 1,0050 64,56 1,005 1,00 1,040 1,050 1,000 1,1029473 6.630 TL 7.313 TL 472.098 TL 472.100 TL 

30 1,0050 64,56 1,005 1,00 1,045 1,050 1,000 1,1082499 6.630 TL 7.348 TL 474.367 TL 474.400 TL 

31 1,0050 93,83 1,010 1,01 1,050 1,070 1,000 1,1518128 6.630 TL 7.637 TL 716.535 TL 716.500 TL 

32 1,0050 93,83 1,010 1,01 1,060 1,050 1,000 1,1410482 6.630 TL 7.565 TL 709.838 TL 709.800 TL 

33 1,0050 64,56 1,005 1,00 1,025 1,025 1,003 1,0638104 6.630 TL 7.053 TL 455.346 TL 455.300 TL 

34 1,0050 64,56 1,005 1,00 1,020 1,025 1,005 1,0612610 6.630 TL 7.036 TL 454.255 TL 454.300 TL 
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35 1,0075 93,83 1,010 1,01 1,015 1,025 1,005 1,0745924 6.630 TL 7.125 TL 668.496 TL 668.500 TL 

36 1,0075 93,83 1,010 1,01 1,000 1,050 1,000 1,0791383 6.630 TL 7.155 TL 671.324 TL 671.300 TL 

37 1,0075 64,56 1,005 1,00 1,040 1,050 1,000 1,1056910 6.630 TL 7.331 TL 473.272 TL 473.300 TL 

38 1,0075 64,56 1,005 1,00 1,045 1,050 1,000 1,1110068 6.630 TL 7.366 TL 475.547 TL 475.500 TL 

39 1,0075 93,83 1,010 1,01 1,050 1,070 1,000 1,1546780 6.630 TL 7.656 TL 718.317 TL 718.300 TL 

40 1,0075 93,83 1,010 1,01 1,060 1,050 1,000 1,1438866 6.630 TL 7.584 TL 711.604 TL 711.600 TL 

41 1,0075 64,56 1,005 1,00 1,025 1,025 1,003 1,0664567 6.630 TL 7.071 TL 456.478 TL 456.500 TL 

42 1,0075 64,56 1,005 1,00 1,020 1,025 1,005 1,0639010 6.630 TL 7.054 TL 455.385 TL 455.400 TL 

6
.K

A
T

 

43 1,0100 93,83 1,010 1,01 1,015 1,025 1,005 1,0772589 6.630 TL 7.142 TL 670.155 TL 670.200 TL 

44 1,0100 93,83 1,010 1,01 1,000 1,070 1,000 1,1024221 6.630 TL 7.309 TL 685.809 TL 685.800 TL 

45 1,0100 64,56 1,005 1,00 1,040 1,050 1,000 1,1084346 6.630 TL 7.349 TL 474.446 TL 474.400 TL 

46 1,0100 64,56 1,005 1,00 1,045 1,050 1,000 1,1137636 6.630 TL 7.384 TL 476.727 TL 476.700 TL 

47 1,0100 93,83 1,010 1,01 1,050 1,070 1,000 1,1575432 6.630 TL 7.675 TL 720.099 TL 720.100 TL 

48 1,0100 93,83 1,010 1,01 1,060 1,050 1,000 1,1467250 6.630 TL 7.603 TL 713.369 TL 713.400 TL 

49 1,0100 64,56 1,005 1,00 1,025 1,025 1,003 1,0691030 6.630 TL 7.088 TL 457.611 TL 457.600 TL 

50 1,0100 64,56 1,005 1,00 1,020 1,025 1,005 1,0665409 6.630 TL 7.071 TL 456.515 TL 456.500 TL 

7
.K

A
T

 

51 1,0125 93,83 1,010 1,01 1,015 1,025 1,005 1,0799254 6.630 TL 7.160 TL 671.814 TL 671.800 TL 

52 1,0125 93,83 1,010 1,01 1,000 1,070 1,000 1,1051508 6.630 TL 7.327 TL 687.506 TL 687.500 TL 

53 1,0125 64,56 1,005 1,00 1,040 1,050 1,000 1,1111783 6.630 TL 7.367 TL 475.621 TL 475.600 TL 

54 1,0125 64,56 1,005 1,00 1,045 1,050 1,000 1,1165205 6.630 TL 7.403 TL 477.907 TL 477.900 TL 

55 1,0125 93,83 1,010 1,01 1,050 1,070 1,000 1,1604084 6.630 TL 7.694 TL 721.882 TL 721.900 TL 

56 1,0125 93,83 1,010 1,01 1,060 1,050 1,000 1,1495634 6.630 TL 7.622 TL 715.135 TL 715.100 TL 

57 1,0125 64,56 1,005 1,00 1,025 1,025 1,003 1,0717493 6.630 TL 7.106 TL 458.744 TL 458.700 TL 

58 1,0125 64,56 1,005 1,00 1,020 1,025 1,005 1,0691809 6.630 TL 7.089 TL 457.644 TL 457.600 TL 

8
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A
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59 1,0200 93,83 1,010 1,01 1,015 1,025 1,005 1,0879248 6.630 TL 7.213 TL 676.790 TL 676.800 TL 

60 1,0200 93,83 1,010 1,01 1,000 1,070 1,000 1,1133371 6.630 TL 7.381 TL 692.599 TL 692.600 TL 

61 1,0200 64,56 1,005 1,00 1,040 1,050 1,000 1,1194092 6.630 TL 7.422 TL 479.144 TL 479.100 TL 

62 1,0200 64,56 1,005 1,00 1,045 1,050 1,000 1,1247910 6.630 TL 7.457 TL 481.447 TL 481.400 TL 

63 1,0200 93,83 1,010 1,01 1,050 1,070 1,000 1,1690040 6.630 TL 7.750 TL 727.229 TL 727.200 TL 

64 1,0200 93,83 1,010 1,01 1,060 1,050 1,000 1,1580787 6.630 TL 7.678 TL 720.433 TL 720.400 TL 

65 1,0200 64,56 1,005 1,00 1,025 1,025 1,003 1,0796882 6.630 TL 7.158 TL 462.142 TL 462.100 TL 

66 1,0200 64,56 1,005 1,00 1,020 1,025 1,005 1,0771008 6.630 TL 7.141 TL 461.034 TL 461.000 TL 

9
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A
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67 1,0250 93,83 1,010 1,01 1,015 1,025 1,005 1,0932578 6.630 TL 7.248 TL 680.108 TL 680.100 TL 

68 1,0250 93,83 1,010 1,01 1,000 1,070 1,000 1,1187947 6.630 TL 7.418 TL 695.994 TL 696.000 TL 

69 1,0250 64,56 1,005 1,00 1,040 1,050 1,000 1,1248965 6.630 TL 7.458 TL 481.493 TL 481.500 TL 

70 1,0250 64,56 1,005 1,00 1,045 1,050 1,000 1,1303047 6.630 TL 7.494 TL 483.807 TL 483.800 TL 

71 1,0250 93,83 1,010 1,01 1,050 1,070 1,000 1,1747344 6.630 TL 7.788 TL 730.794 TL 730.800 TL 

72 1,0250 93,83 1,010 1,01 1,060 1,050 1,000 1,1637556 6.630 TL 7.716 TL 723.964 TL 724.000 TL 
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73 1,0300 93,83 1,010 1,01 1,015 1,025 1,005 1,0985908 6.630 TL 7.284 TL 683.426 TL 683.400 TL 

74 1,0300 93,83 1,010 1,01 1,000 1,070 1,000 1,1242522 6.630 TL 7.454 TL 699.389 TL 699.400 TL 

75 1,0300 64,56 1,005 1,00 1,040 1,050 1,000 1,1303838 6.630 TL 7.494 TL 483.841 TL 483.800 TL 

76 1,0300 64,56 1,005 1,00 1,045 1,050 1,000 1,1358183 6.630 TL 7.530 TL 486.168 TL 486.200 TL 

77 1,0300 93,83 1,010 1,01 1,050 1,070 1,000 1,1804648 6.630 TL 7.826 TL 734.359 TL 734.400 TL 

78 1,0300 93,83 1,010 1,01 1,060 1,050 1,000 1,1694324 6.630 TL 7.753 TL 727.496 TL 727.500 TL 

79 1,0300 64,56 1,005 1,00 1,025 1,025 1,003 1,0902734 6.630 TL 7.229 TL 466.673 TL 466.700 TL 

80 1,0300 64,56 1,005 1,00 1,020 1,025 1,005 1,0876606 6.630 TL 7.211 TL 465.554 TL 465.600 TL 

1
1

.K
A

T
 

81 1,0350 93,83 1,010 1,01 1,015 1,025 1,005 1,1039237 6.630 TL 7.319 TL 686.743 TL 686.700 TL 

82 1,0350 93,83 1,010 1,01 1,000 1,070 1,000 1,1297097 6.630 TL 7.490 TL 702.784 TL 702.800 TL 

83 1,0350 64,56 1,005 1,00 1,040 1,050 1,000 1,1358711 6.630 TL 7.531 TL 486.190 TL 486.200 TL 

84 1,0350 64,56 1,005 1,00 1,045 1,050 1,000 1,1413320 6.630 TL 7.567 TL 488.528 TL 488.500 TL 

85 1,0350 93,83 1,010 1,01 1,050 1,070 1,000 1,1861952 6.630 TL 7.864 TL 737.924 TL 737.900 TL 

86 1,0350 93,83 1,010 1,01 1,060 1,050 1,000 1,1751093 6.630 TL 7.791 TL 731.027 TL 731.000 TL 

87 1,0350 64,56 1,005 1,00 1,025 1,025 1,003 1,0955659 6.630 TL 7.264 TL 468.938 TL 468.900 TL 

88 1,0350 64,56 1,005 1,00 1,020 1,025 1,005 1,0929405 6.630 TL 7.246 TL 467.814 TL 467.800 TL 

1
2
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A
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89 1,0400 93,83 1,010 1,01 1,015 1,025 1,005 1,1092567 6.630 TL 7.354 TL 690.061 TL 690.100 TL 

90 1,0400 93,83 1,010 1,01 1,000 1,070 1,000 1,1351673 6.630 TL 7.526 TL 706.180 TL 706.200 TL 

91 1,0400 64,56 1,005 1,00 1,040 1,050 1,000 1,1413584 6.630 TL 7.567 TL 488.539 TL 488.500 TL 

92 1,0400 64,56 1,005 1,00 1,045 1,050 1,000 1,1468457 6.630 TL 7.604 TL 490.888 TL 490.900 TL 

93 1,0400 93,83 1,010 1,01 1,050 1,070 1,000 1,1919256 6.630 TL 7.902 TL 741.488 TL 741.500 TL 

94 1,0400 93,83 1,010 1,01 1,060 1,050 1,000 1,1807862 6.630 TL 7.829 TL 734.559 TL 734.600 TL 

95 1,0400 64,56 1,005 1,00 1,025 1,025 1,003 1,1008585 6.630 TL 7.299 TL 471.204 TL 471.200 TL 

96 1,0400 64,56 1,005 1,00 1,020 1,025 1,005 1,0982204 6.630 TL 7.281 TL 470.074 TL 470.100 TL 
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97 1,0450 93,83 1,010 1,01 1,015 1,025 1,005 1,1145897 6.630 TL 7.390 TL 693.378 TL 693.400 TL 

98 1,0450 93,83 1,010 1,01 1,000 1,070 1,000 1,1406248 6.630 TL 7.562 TL 709.575 TL 709.600 TL 

99 1,0450 64,56 1,005 1,00 1,040 1,050 1,000 1,1468457 6.630 TL 7.604 TL 490.888 TL 490.900 TL 

100 1,0450 64,56 1,005 1,00 1,045 1,050 1,000 1,1523594 6.630 TL 7.640 TL 493.248 TL 493.200 TL 

101 1,0450 93,83 1,010 1,01 1,050 1,070 1,000 1,1976561 6.630 TL 7.940 TL 745.053 TL 745.100 TL 

102 1,0450 93,83 1,010 1,01 1,060 1,050 1,000 1,1864630 6.630 TL 7.866 TL 738.090 TL 738.100 TL 

103 1,0450 64,56 1,005 1,00 1,025 1,025 1,003 1,1061511 6.630 TL 7.334 TL 473.469 TL 473.500 TL 

104 1,0450 64,56 1,005 1,00 1,020 1,025 1,005 1,1035003 6.630 TL 7.316 TL 472.334 TL 472.300 TL 
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105 1,0500 93,83 1,010 1,01 1,015 1,025 1,005 1,1199226 6.630 TL 7.425 TL 696.696 TL 696.700 TL 

106 1,0500 93,83 1,010 1,01 1,000 1,070 1,000 1,1460824 6.630 TL 7.599 TL 712.970 TL 713.000 TL 

107 1,0500 64,56 1,005 1,00 1,040 1,050 1,000 1,1523330 6.630 TL 7.640 TL 493.236 TL 493.200 TL 

108 1,0500 64,56 1,005 1,00 1,045 1,050 1,000 1,1578731 6.630 TL 7.677 TL 495.608 TL 495.600 TL 

109 1,0500 93,83 1,010 1,01 1,050 1,070 1,000 1,2033865 6.630 TL 7.978 TL 748.618 TL 748.600 TL 

110 1,0500 93,83 1,010 1,01 1,060 1,050 1,000 1,1921399 6.630 TL 7.904 TL 741.622 TL 741.600 TL 

111 1,0500 64,56 1,005 1,00 1,025 1,025 1,003 1,1114437 6.630 TL 7.369 TL 475.734 TL 475.700 TL 

112 1,0500 64,56 1,005 1,00 1,020 1,025 1,005 1,1087802 6.630 TL 7.351 TL 474.594 TL 474.600 TL 

1
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113 1,0550 93,83 1,010 1,01 1,015 1,025 1,005 1,1252556 6.630 TL 7.460 TL 700.014 TL 700.000 TL 

114 1,0550 93,83 1,010 1,01 1,000 1,070 1,000 1,1515399 6.630 TL 7.635 TL 716.365 TL 716.400 TL 

115 1,0550 64,56 1,005 1,00 1,040 1,050 1,000 1,1578203 6.630 TL 7.676 TL 495.585 TL 495.600 TL 

116 1,0550 64,56 1,005 1,00 1,045 1,050 1,000 1,1633867 6.630 TL 7.713 TL 497.968 TL 498.000 TL 

117 1,0550 93,83 1,010 1,01 1,050 1,070 1,000 1,2091169 6.630 TL 8.016 TL 752.183 TL 752.200 TL 

118 1,0550 93,83 1,010 1,01 1,060 1,050 1,000 1,1978167 6.630 TL 7.942 TL 745.153 TL 745.200 TL 

119 1,0550 64,56 1,005 1,00 1,025 1,025 1,003 1,1167363 6.630 TL 7.404 TL 478.000 TL 478.000 TL 

120 1,0550 64,56 1,005 1,00 1,020 1,025 1,005 1,1140601 6.630 TL 7.386 TL 476.854 TL 476.900 TL 
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121 1,0600 93,83 1,010 1,01 1,015 1,025 1,005 1,1305885 6.630 TL 7.496 TL 703.331 TL 703.300 TL 

122 1,0600 93,83 1,010 1,01 1,000 1,070 1,000 1,1569974 6.630 TL 7.671 TL 719.760 TL 719.800 TL 

123 1,0600 64,56 1,005 1,00 1,040 1,050 1,000 1,1633076 6.630 TL 7.713 TL 497.934 TL 497.900 TL 

124 1,0600 64,56 1,005 1,00 1,045 1,050 1,000 1,1689004 6.630 TL 7.750 TL 500.328 TL 500.300 TL 

125 1,0600 93,83 1,010 1,01 1,050 1,070 1,000 1,2148473 6.630 TL 8.054 TL 755.748 TL 755.700 TL 

126 1,0600 93,83 1,010 1,01 1,060 1,050 1,000 1,2034936 6.630 TL 7.979 TL 748.685 TL 748.700 TL 

127 1,0600 64,56 1,005 1,00 1,025 1,025 1,003 1,1220289 6.630 TL 7.439 TL 480.265 TL 480.300 TL 

128 1,0600 64,56 1,005 1,00 1,020 1,025 1,005 1,1193400 6.630 TL 7.421 TL 479.114 TL 479.100 TL 
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129 1,0700 276,76 1,020 1,02 1,015 1,070 1,000 1,2090213 6.630 TL 8.016 TL 2.218.456 TL 2.218.500 TL 

130 1,0700 276,76 1,020 1,02 1,000 1,070 1,000 1,1911540 6.630 TL 7.897 TL 2.185.671 TL 2.185.700 TL 

131 1,0700 276,76 1,020 1,02 1,050 1,070 1,000 1,2507117 6.630 TL 8.292 TL 2.294.954 TL 2.295.000 TL 

132 1,0700 276,76 1,020 1,02 1,060 1,070 1,000 1,2626232 6.630 TL 8.371 TL 2.316.811 TL 2.316.800 TL 
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