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Gayrimenkuliin Konumu
Gayrimenkulin bulundugu
bolgenin ekonomik, sosyolojik,
tarihsel ve ekolojik 6zellikleri
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Degerleme siireci,
gayrimenkullin gercek
degerinin tespit
edilebilmesi igin takip
edilen sistematik bir
prosedirdur.

Gayrimenkul Degerleme Siireci

GIRiS

Degerleme siireci, sistematik bir stire¢ olarak gayrimenkuliin degerinin
belirlenmesi hakkinda izlenen yolu ifade etmektedir. 1951 yilinda ABD’de ortaya
¢ikan degerleme siireci, bir gayrimenkuliin gevresiyle bir biitlin olarak ele alinip,
mevcut konumuna dair etkilerin yaninda, dogasi, ¢cevresi, sosyolojik boyutu,
hukuksal yoni ve ekonomik katkisl ile analiz edilmesi ve kavranmasini
icermektedir. Degerleme stireci, degerleme uzmaninin gorevi kabul etmesi ile
baslayan ve gayrimenkule olan tim katkilari analiz etme amacini tasiyan bir
surectir. Diger bir ifadeyle degerleme siireci, degerleme uzmaninin bir
misterisinin gayrimenkul degeri hakkinda sordugu sorulara yanit hazirlayabilmek
amaci ile takip ettigi bir dizi sistematik yontemler bitlintdir. Eger bir konuta kredi
alinmasi icin degerleme yapiliyorsa, stire¢ bankaya basvuru ile baslamakta ve
degerleme raporunun sonuglarinin ortaya konmasi ile bitmektedir. Siirecin
asamalari, degerleme gorevi ve ulasilabilen verilere bagl olarak degiskenlik
gosterebilmektedir.

Gayrimenkulilin cinsi ve mevcut veriler, slirecin asamalari Gzerinde
belirleyici olan etkenlerdir. Degerleme siireci sonunda gayrimenkuliin piyasa
degerini etkileyen faktorlerin timinin géz 6niline alindigi ve her yoniyle
desteklenen bir degere ulasiimasi hedeflenmektedir. Bu sirecte izlenen sistematik
de, birbirinden cok farkh nitelikte gayrimenkulleri gercekgi bir sekilde
degerlendirmeyi mimkin kilmaktadir. Degerleme teknik ve metotlarinin belirli
standartlar icerisinde uygulanmasi, objektif ve gercekgi sonuclari ortaya
¢ikarmaktadir.

Gayrimenkul degerleme siireciyle ilgili olarak yurtdisinda izlenen yol,
kullanilacak yontemlerin, asamalarin ve tekniklerin son derece detayli bir bicimde
yonetmeliklerle diizenlenerek izlenecek yollarin ayri ayri belirlenmesi seklindedir.

Gayrimenkul degerleme siirecinde (g farkh yaklasimin uygulandigi
gorilmektedir. Degerleme yontemleri olarak da adlandirilan bu yaklasimlar;
maliyet yéntemi, emsal karsilastirma yontemi ve gelir yontemidir. Her bir yontem
gayrimenkuliin 6zelligine gore veri toplamayi ve analiz etmeyi gerektirmektedir.
Kitabin Gglnci ve dérdinci Unitelerinde detaylariile aciklanan bu yontemler,
gayrimenkulln 6zelligine, yontemin uygulanabilirligine ve mevcut verilere gore tek
basina veya diger yontemlerle birlikte kullanilabilmektedir.

DEGERLEME SURECININ ASAMALARI

Gayrimenkul degerleme faaliyeti, ¢esitli asamalarin takip edildigi bir streci
ifade etmektedir. Bu asamalar kendine 6zgl olup Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) Kilavuz Notu 1-Tasinmaz Miilk (Gayrimenkul) Degerlemesi-
kapsaminda ayrintili bir sekilde ele alinmaktadir.

Burada ifade edilen degerleme sireci Sekil 1’de de gosterilmekte olup,
asagida belirtilen yedi farkli asamadan olusmaktadir. Bunlar;

e Sorunun Tanimi,
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Gayrimenkul degerleme
faaliyeti, yedi farkli
asamadan olusan bir
sureci ifade etmektedir.

Gayrimenkul degerleme
slireci; sorunun
tanimlanmasi, 6n

analiz, veri

secimi/toplanmasi, en
verimli ve en iyi
kullanim ve deger

tahmini asamalarindan

olusmaktadir.

Gayrimenkul Degerleme Siireci

e Veri Toplama ve Data Analizi,

e En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi,

e Arsa Degerinin Tahmini,

e Ug Degerleme Yénteminin Uygulanmasi,

o Gostergeler Arasi Denkligin Saglanmasi ve Nihai Deger Tahmini,

e Degerleme Raporunun Hazirlanmasi seklinde ifade edilebilmektedir.

Bu asamalar daha detayl ortaya konuldugunda degerlemenin tanimlanmasi

asamasinin; tasinmaz miilkiin tanimi, tasinmaz miilkiyet haklarinin tanimi,

degerlemenin kullanimi, deger tanimi, deger tarihi, degerlemenin kapsami, diger

sinirlayici kosullar gibi alt basliklardan olustugu goériilmektedir. ikinci asama olan

6n analiz veri secimi ve toplanmasi ise genel, 6zel ve rekabet¢i arz ve talep

analizlerini icermektedir. En verimli ve en iyi kullanimin belirlenmesi asamasi; bos

olarak arazi, gelistirilmis olarak miilk ve kullanim, zaman ve pazar katilimcilari

bakimindan analizleri kapsamaktadir. Degerleme yaklasimlarinin uygulanmasi da

g farkh yéntemin uygulanmasini icermektedir: Emsal karsilastirma yaklasimi,

maliyet yaklasimi, gelir kapitalizasyonu (indirgeme) yaklasimi.

Degerlemenin Tanimlanmasi

Sosyal,
Ekonomik,
Devlet,
Cevre

Maliyet ve Amortisman, Gelir ve
Giderler,
indirgeme Orani,
Mulkin Gegmis Sahipleri,
Miilkiin Kullanimi

Tasinmaz Taginmaz Degerleme Deger Deger Degerleme Diger
Malkin Mulkiyet nin Tanimi Tarihi nin Kapsami Sinirlayici
Tanimi Haklarini Kullanimi Kosullar

nTanimi
On Analiz Veri Segimi ve Toplanmasi
GENEL OzZEL REKABETGI
(bolgesel, kent veya komsular) (degerleme konusu ve ARZ VE TALEP
karsilastirilabilir veriler) (ilgili pazarda)

Envanter ve Rekabetgi Miilkler,
Satiglar ve Satisa Gikarilanlar,
Bos Olanlar ve Teklifler, Talep

Calismalari,
Devir Alma Orani

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
Bos Olarak Arazi
Gelistirilmig Olarak Mulk

Kullanim, Zaman ve Pazar katilimcilari bakimindan

ARAZININ DEGER TAHMINi

Sekil 2.1. Gayrimenkul Degerleme Siireci

Sistematik bir degerleme siireci icin belirtilen her bir asamanin degerleme

uzmani tarafindan titizlikle takip edilmesi gerekmektedir. Oncelikle degeri
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Sorunun tanimi,
degerlemeye konu olan
gayrimenkullin kullanim

amaci, alici-satici

karakteristikleri, cevre
kosullari ve
degerlemenin amaci
gibi degerlemede rol
oynayacak faktorleri
belirlemektedir.

Gayrimenkul Degerleme Siireci

belirlenecek olan gayrimenkul hakkinda tim veriler toplanip dogru bir tanimlama
yapilmalidir.

Sorunun Tanimi

Degerleme siirecinin bu ilk adimi, degerleme probleminin agik bir sekilde
ortaya konmasi ile baslamaktadir. Belirsizliklerin ortadan kaldiriimasi ve yapilacak
degerlemenin sinirlarinin gizilmesi agisindan bu asama dnem kazanmaktadir.
Yapilan tanimlama ile degerlemeye konu olan gayrimenkulin kullanim amaci,
ahlici-satici karakteristikleri, cevre kosullari ve degerlemenin amaci gibi
degerlemede rol oynayacak faktorler belirlenmekte ve degerlemenin cergevesi
cizilmektedir.

Arastirilacak ve analiz edilecek bilginin miktari ve ¢esidinin belirlendigi
gayrimenkul degerleme isleminin kapsami da bu asamada yapilmaktadir.
Gayrimenkul degerleme iyi bir programlamayi gerekli kilan, tanimlamanin ve
kapsam belirlemenin basta yapilmasinin gerektigi bir stirectir. Bu sekilde gerekli
kaynak ve veriler daha kolay tanimlanabilmektedir. Bu sayede daha sonraki
adimlar ve siireg¢ daha kolay planlanabilmektedir.

Sorunun tanimi asamasinin ilk basamagi olan degerleme konusu tasinmaz
miilkiin tanimlanmasi, posta adresi yardimi ile fiziksel olarak veya bilinen arazi
isaretleri ile onu bulmayi ya da bir konuma oturtmayl mimkiin kilabilecek diger
tanimlayici bilgiler yardimi ile miilkiin tarif edilmesi islemini icermektedir. Ornegin,
Erzincan istikametinde Erzurum merkezine 10 km uzaklikta, havaalanina 5 km
mesafede 6zel parselasyonu yapilmis 4 katl termal otel tanimlamasi bu gruba
girmektedir. Ug farkl arazi tanimlama yéntemi bulunmaktadir. Bunlar; gizgi ve
meridyenlerle anlatim sistemi, haritalarla anlatim sistemi ve énce bilinen bir
baslangi¢ noktasi alarak ona gére metre, derece, dakika ve saniye gibi 6lgileri
kullanan tanimlama sistemidir.

Degerlemesi yapilacak miilkiyet haklarinin tanimlanmasi asamasi,
gayrimenkul Uzerinde baskalarina ait yer alti haklari, hava, gegit hakki gibi haklarin
var olup olmadigini géstermektedir.

Degerlemenin kullanim amaci, sorunun tanimlanmasi asamasindaki bir
diger nemli konudur. Ornegin, emlak vergisinin belirlenmesi amaciyla yapilan bir
degerleme isleminin sonucu, normal siirecte yapilan pazar degeri belirleme amacgli
bir degerlemeden farkh olacaktir. Pazar degeri belirli bir ylzde ile azaltildiginda
emlak vergisi amach bir degere ulasilabilmektedir. Bu nedenle degerlemenin
basinda amac belirlenmelidir.

Amac disinda belirlenmesi gereken diger konu, degerin tanimidir. Degerin
tanimi ve hangi esaslara gore olusturulacagi, degerleme sonucunun
anlasilabilirligini arttirmasi agisindan biylik 6nem tasimaktadir. Bitiin bu tanima
ait hususlarin degerleme raporunda belirtilmesi gerekmektedir.

Degerleme siirecinin sorun tanimi asamasinda dikkat edilecek konulardan
bir digeri de, deger tahmininin gecerli olacagi tarih ve rapor tarihidir. Degerleme
tarihi, gayrimenkul degerinin ekonomide meydana gelebilecek dalgalanmalardan
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Degerleme siirecinde
ikinci asama,
gayrimenkuliin degerini
etkileyebilecek olan
genel ekonomik veriler,
milke 6zel veriler ve
arz-talep verilerinin
secilmesi ve bir araya
getirilmesidir.

Gayrimenkul Degerleme Siireci

etkilenmesi dolayisiyla 6nem arz etmektedir. Degerleme bu tir bir dalgalanma
sonucunda gecersiz hale gelebilmektedir. Ayrica gelir ve emlak vergisi ile tazminat
icin yapilan degerlemeler uyulmasi gereken bir tarihi gerektirmektedir. Tarih ayni
zamanda degerleme uzmani agisindan 6nem tasimaktadir. Uzman, degerleme
raporunu belirtilen siire icerisinde teslim etmeyi taahhiit etmektedir. Bu nedenle
rapor tarihi, yeterli bir zamanin varligini géstermesi ve teklifin kabul edilip
edilmeme durumunu belirlemesi agisindan 6nemlidir.

Degerleme islemi bazi durumlarda takim calismasi gerektirmektedir. Bu
nedenle yardimci kurum veya temesilci ile bunlarin yapabilecekleri katkinin
belirlenmesi ve eleman tahmini yapilmasi gerekmektedir. Fazla eleman
belirlenmesi maliyeti arttiracagi gibi, az eleman da zaman kaybina yol agip
verimsizlige neden olacaktir.

Veri Toplama ve Data Analizi

Degerleme siirecinde ikinci 5nemli asama, gayrimenkulin degerini
etkileyebilecek olan verilerin degerleme uzmani tarafindan segilmesi ve bir araya
getirilmesidir. Bu veriler li¢ baslik altinda ifade edilmektedir: Genel ekonomik
veriler, miilke 6zel veriler ve arz-talep verileri.

Genel ekonomik veriler; gayrimenkuliin bulundugu mahalde, sehirde,
bolgede ve hatta ilgili gayrimenkule baglh olarak ulusal ve uluslararasi seviyede
toplanmaktadir. Bu slirecte pazar degeri izerinde etkisi olabilecek sosyal,
ekonomik, devletle ilgili ve cevresel etkenlerde 6zel gayrimenkull daha iyi
anlamak icin incelenmektedir. G6z 6niinde bulundurulmasi gereken diger her
turla faktor ise ayrintilariyla arastirilmaktadir. Gayrimenkule 6zel veriler veya
degerlemesi yapilan gayrimenkulle ve bu gayrimenkulle karsilastirilabilecek
nitelikteki gayrimenkullerle dogrudan bir iliskisi olan veriler de ayrica toplanmakta
ve incelenmektedir. Bu veriler; niifus 6zellikleri, maliyet ve amortisman verileri,
fiyat dlzeyleri, istihdam olanaklari, ekonomik temelli analizler, gelir ve gider
verileri, faiz oranlari, etkin satin alma giici, kapitalizasyon ve getiri orani verileri,
insaat maliyetleri, mevki ve iyilestirme verileri, milkiyet ve kullanim ge¢misleri,
finansman olanaklari ve 6nemli olacagi tespit edilen ve genelde pazarliklarda ve
islemlerinde alicilar ve saticilar tarafindan géz 6niinde bulundurulan diger
bilgilerdir.

Gayrimenkuliin icinde bulundugu en uygun pazarin arz ve talep verileri ise
degerlemenin konusunu olusturan milkle pazar payi icin rekabet icerisinde
bulunan diger miilklere iliskin envanterin yani sira uyarlama yapilacak mevcut
miilkler veya rekabetgi arzin artmasina yol acan insa edilecek yeni miilklerden
olusan bir envanter gelistirmek amaciyla analiz edilmektedir. Piyasa da, piyasa
egilimlerini, arz ve talep arasindaki iliskileri, birlesme oranlarini ve piyasa ile ilgili
diger bilgileri tespit etmek amaciyla analiz edilmektedir.

Degerleme uzmaninin kullanabilecegi, degerleme stirecinin her bir
asamasinda gerekli olan veriyi sunan 45 farkli bilgi kaynagi bulunmaktadir. Bunlar;
kisisel arastirma, satici, alici, araci, satis elemani, tapu kayitlari, resmi belgeler,
devir belgeleri, kiraya vermeler, mortgage, bankalar, mevduat ve krediler ve diger
oding verme enstriimanlari, belediye ve mahkemeler, degerleme ofisi, devir,
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Gayrimenkul Degerleme Siireci

kiralama ve degerleme hakkinda basili bilgiler, gayrimenkul sahipleri veya
yOneticileri, yapisal ve mimari planlar, muhasebeciler, mali bilancolar, yapi
mimarlari, miteahhitler ve mihendisler, il veya ilge sehir plancilari komisyonu,
bolge veya sehir resmi makamlari, arazi plan komisyonlari, karayollari komitesi,
gazete reklamlari, ¢coklu liste sistemleri, maliyet kitapgiklari, yerel malzeme
saticilari, kamu hizmeti sirketleri, ntifus sayim birolari, ticaret departmanlari, gida
ve insani yardim birosu, yerel ticaret birlikleri, hikiimet meclisi, yerel emlakgi
odalari, ulusal ve yerel bina miteahbhitleri birlikleri, ulastirma ve tasimacilik
birimleri, diger degerleme uzmanlari, profesyonel dergi ve yayinlar, demiryolu ve
transit tasima sirketleri ve otoriteleri, isglici kuruluslari, is bulma birolari, arazi-
arsalar, komsular, arazi haritalari, havayollari, otobs yollari ve tasima sirketleridir.

Belirtilen veriler belirtilen kaynaklardan toplandiktan ve analiz edildikten
sonra, degerleme uzmani degerleme konusu gayrimenkule ait arazinin en verimli
ve en iyi kullanim (EVIK) seklini tespit etmektedir.

En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Kisaca EVIK analizi olarak ifade edilmekte olan en verimli ve en iyi kullanim
analizi, gayrimenkuliin gayrimenkulden maksimum fayda elde edilebilecek
duruma getirildigi anda, piyasada edecegi fiyati gostermektedir. Bu sliregte,
degerleme uzmani arazinin hem bosmus gibi en verimli ve en iyi kullanimini hem
de gelistirilmis haliyle en verimli ve en iyi kullanimini dikkate almaktadir. EViK
kavraminin aslinda, fiziksel olarak birbirine benzeyen gayrimenkul parsellerinin
kullanim sekilleri agisindan 6nemli farkhliklara sahip olabilecegi diisiincesine
dayanmaktadir. Bir gayrimenkuliin en verimli sekilde nasil kullanilabilecegi, piyasa
degerinin tespit edilmesinde en temel hususlardandir. Ornegin, eger degeri takdir
edilecek gayrimenkul yapili arazi ise, EVIK analizi, gayrimenkuliin mevcut degerinin
yaninda, eski yapinin yikim ve yeni yapinin yapim maliyetleri ile yasal sinirlamalar
da dikkate alinarak, bu arazinin tizerindeki yapinin yerine alternatif yapilarin
yapilmasi halinde kazanacagi en yiiksek degerin tespitini saglamaktadir. Bu
nedenle degerleme uzmani bu analizi kullanarak gayrimenkullerin EViK halindeki
degerini dikkate alarak deger takdirini yapmalidir. Aksi takdirde, deger takdiri
eksik olarak yapilmis olacaktir.

En verimli ve en iyi kullanimi belirleyen temel unsurlar bir¢ok kaynakta
asagidaki sorularin cevaplarini icerecek sekilde verilmektedir. Bu nedenle EViK’i
belirleyen unsurlar;

e  Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi veya kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?

o Miuilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirilebilir mi?

e Onerilen kullanim finansal yénden gergeklestirilebilir mi?

e ilk dort test sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli
ve en iyi kullanim, arazinin gergekten en verimli kullanimi midir?
sorularina verilen cevaplar seklindedir.
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Arsa degerinin tahmini
asamasinda arazi ve
milk ayr
degerlendirilir; ¢iink
binanin degeri
kullanimdan dolayi
diserken, arazinin
degeri alternatif
kullanimlardan dolayi
ylkselebilmektedir.

Gayrimenkul Degerleme Siireci

Arsa Degerinin Tahmini

Degerleme sirecinin dérdiincli asamasli olan arsa degerinin tahmini
isleminde yapinin bulundugu arazi i¢in deger tahmini yapilmaktadir. Arazi,
gayrimenkul degerinin ana bilesenlerden birisi olmasina ragmen degerinin ayrica
saptanmasi gerekmektedir. Uzerinde bina bulunan miilkler i¢in bu durum biiyiik
onem tasimaktadir; ¢inkl binanin degeri kullanimdan kaynaklanan eskimeden
dolayi diiserken, arazinin degeri alternatif kullanim imkanlarindan dolayi
ylkselebilmektedir. Arazi ve milkin ayri ayri degerlendirilmesinin bazi nedenleri
bulunmaktadir. Bu nedenler; maliyet yaklasiminda arazi degerinin maliyetten
ayrilmasinin gerekmesi, en verimli ve en iyi kullanimin belirlenmesi, degerleme
tekniklerinin uygulanmasindan kaynaklanan durumlar seklinde ifade
edilebilmektedir.

Arazi degeri tahmini yapilirken degerleme uzmanlarinin kullandigi bazi
teknikler bulunmaktadir. Bu teknikler; emsal karsilastirma teknigi, altbéliimler
gelistirme teknigi, paylastirma, ¢ikartma, arazi kalinti degeri teknigi ve arazi kirasi
kapitalizasyonudur.

Bu teknikler kisaca tanimlanirsa; emsal karsilastirma teknigi, pazarda yakin
gecmiste gerceklesen ve verilerine ulasilabilen benzer bir arazi parselinin
degerlemesi yapilan milkle karsilastirilmasi islemidir. Bu yolla pazarinda daha iyi
anlasiimasi saglanabilmektedir. Altbélimler gelistirme teknigi, bir milkin bir dizi
parcalara boliinerek projelendirilmesini, bu stirec ile iliskili gelir ve giderlerin
gelistirilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger gostergesi
olarak indirgenmesini kapsamaktadir. Bir dizi varsayima dayanan bu islemde,
degerleme uzmani dikkatli davranarak eksiksiz bir sekilde varsayimini
gelistirmelidir. Paylastirma, esasen dolayh bir karsilastirma teknigidir. Arazi degeri
ile iyilestirme degeri veya miilk bilesenleri arasindaki diger iliskiler arasinda bir
oran gelistirmektedir. Bu oran karsilastirma isleminde, toplam pazar fiyatini arazi
ile iyilestirmeler arasinda paylastiran bir 6l¢l olarak kullaniimaktadir. Bazen
soyutlama olarak da adlandirilan ve dolayli bir karsilastirma teknigi olan ¢ikartma,
maliyetlerden amortismanlarin gikartilmasiyla elde edilen sonucu diger
karsilastirilabilir mulklerin toplam fiyatindan gikartarak bir iyilestirme degeri
tahmini elde edilmesini saglamaktadir. Arazi kalinti degeri teknigi ise, gelir getiren
ve daha ¢ok yeni olan miilkler icin uygun olan, analiz unsurlari olarak gelir ve gider
verilerini kullanan bir tekniktir. Elde edilebilecek net gelire iliskin bir finansal analiz
gerceklestirilerek, net gelirden iyilestirmelerin gerektirdigi finansal getiri tutari
¢ikarilmaktadir. Kalan gelir arazinin geliri olarak kabul edilip ve bir deger
gostergesine donustlrilmektedir. Arazi kirasi kapitalizasyonu, bir arazinin
bagimsiz bir arazi kirasi Gretebilmesi durumuyla ilgilidir. Bu kira yeterli pazar
verilerinin mevcut oldugu durumlarda pazar degerine katilabilmektedir. Arazi
kiralari degerleme tarihinden yillar 6nce yapilmis olabileceginden, kira tutarlarinin
tarihinin ge¢mis olabilecegi ve cari indirgeme oranlarinin temin etmenin zor
olabilecegi bilinmektedir.
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Arazi kalinti degeri, gelir
getiren ve daha ¢ok
yeni olan mulkler igin
uygulanan, analiz
unsurlari olarak gelir ve
gider verilerinin
kullanildigi tekniktir.
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U¢ Degerleme Yénteminin Uygulanmasi

Emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari degerleme
sureci icin kabul edilen t¢ degerleme yaklasimidir. Her bir yaklasim kismen de olsa
ikame ilkesini esas almaktadir. Bu ilke benzer veya yeterli miktarda emtia, mal
veya hizmet mevcut oldugunda en distk fiyatli olanin en fazla talebi ¢cekecegini
ifade etmektedir. Bir milkiin belli bir pazarda olusan fiyatinin, bu milkle pazar
pay! icin rekabet halinde olan diger miilkler icin genelde 6denen fiyatlarla sinirli
oldugunu ifade etmektedir. Ayni sekilde parayi bir baska yere yatirmanin
saglayacagi finansal alternatifler de pazar fiyatini etkilemektedir. Degerleme
konusu milke benzer bir kullanim i¢in yeni bir milk insa etme veya eski bir mulkd
uyarlamanin maliyeti de bu degeri etkileyen 6nemli faktérlerdendir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi’nda, gayrimenkulln pazar degerinin sinirlari,
alicilar igin s6z konusu gayrimenkul ile rekabet eden diger miilklere genel olarak
odenen fiyatlarin incelenmesi ile belirlenmektedir. Genel olarak degerlemesi
yapilan bir miilk, agik piyasada gercgeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmaktadir. Eger veriler mevcut ise deger takdirinde en dogrudan ve
sistematik yol olarak kabul edilmektedir. Gelir Indirgeme Yaklasimi’nda ise bu
deger, gelir yaratma kapasitesiyle 6l¢ctilmektedir. Degerin gelecekte elde edilmesi
beklenen faydalara gore belirlendigi beklentiler ilkesine dayanmaktadir. Bu
karsilastirmali yaklasimda, degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak indirgeme y6ntemi ile deger tahmini yapiimaktadir. Bu yontemde
de eger karsilastirilabilir veriler mevcutsa islem yapilabilmektedir. Maliyet
Yaklasimi’nda ise, arazinin satin alinmasi ve esit faydaya sahip yeni bir
gayrimenkul insa edilmesi veya eski bir gayrimenkuliin gecikmeden kaynaklanan
asiri bir maliyete katlanmaksizin ayni kullanima uyarlanmasi sonucunda ortaya
¢ikacak maliyetin takdir edilmesi suretiyle gayrimenkul degeri belirlenmektedir. Bu
mukayeseli yaklasimda belirli bir milkin satin alinmasi yerine kisinin ya o mulkiin
tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak baska bir mulki insa edebilecegi
olasihgi dikkate alinmaktadir. Yapilacak deger tahmininde, yenisinin maliyeti
degerlemesi yapilan gayrimenkul icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6lglide astigi
durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler icin amortismani da iceren bir
uygulamaya gidilmektedir. Maliyet Yaklasimi, normalde belirli bir milk i¢in yeni
oldugunda pazarin 6deyecegi meblagin st limitini belirlemektedir. Daha eski bir
miulk icin Maliyet Yaklasimi, 6nerilen insaatin, 6zel bir amaca yonelik miulklerin ve
pazarda sikca el degistirmeyen diger miilklerin pazar degerlerinin tahmininde
kullanish olmaktadir.

Gostergeler Arasi Denkligin Saglanmasi ve Nihai Deger Tahmini

Degerleme siirecindeki son analiz asamasi nihai deger tahminidir. Bu
asamada deger yaklasimlarinin sonucunda ortaya c¢ikan gostergeler
uzlastirilmahdir. Birbirinden farkh olan degerleme yaklasimlarinin hepsi bir deger
gostergesi gelistirmeyi amaclamaktadir; ancak nihai deger karari, kullanilan tiim
verilerin ve slreclerin hesaba katilmasina baghdir. Ayrica nihai deger tahmini icin
farkh yontemlerle elde edilen deger gostergelerinin hepsi mutabik hale
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Nihai deger tahmini
asamasinda farkl
yontemlerle elde edilen
deger gostergelerinin
hepsi mutabik hale
getirilmektedir.

Gayrimenkulln
bulundugu boélgenin
ekonomik, sosyolojik,
tarihsel ve ekolojik
ozellikleri milkin

degerini etkilemektedir.

Gayrimenkul Degerleme Siireci

getirilmelidir. Nihai deger tek bir rakam olarak ifade edilebildigi gibi bir deger
araligi (asgari ve azami deger arasinda kalan bir miktar) olarak da ifade
edilebilmektedir.

Degerleme Raporunun Hazirlanmasi

Degerleme siirecinin son asamasl olan degerleme raporu, degerleme
uzmaninin ¢alismasinin somut bir ifadesidir. Ayrica degerleme raporu,
degerlemeye iliskin talimatlarin, degerlemenin esasinin ve amacinin ve nihai
degere ulasilmada kullanilan analiz sonuglarinin kayit edildigi yazili bir belgedir.
S6zIi olarak da verilebilen degerleme raporlari, degerlemeyi gergeklestirirken
basvurulan analiz streclerini ve bu analizde kullanilan anlaml bilgileri
actklamaktadir. Raporun tir(, icerigi ve uzunlugu cesitli faktorlere bagh olarak
farkhlik gésterebilmektedir. Bu faktorler raporun verilecegi kullanici, yasal sartlar,
milkiyet tirl ve degerlemenin nitelik ve karmasikhgi olarak ifade
edilebilmektedir. Bir veya birden fazla milkiin degerlendirmesi ayni raporlama
isleminde yapilabilmektedir.

Degerleme raporuyla ilgili en 6nemli hususlardan birisi de, degerleme
gorevinin mahiyeti ve musteri ihtiyacglarina gére raporun tarzi ve igeriginin
belirlenmesidir. Tarzi ve icerigi ne olursa olsun degerleme raporunda yer almasi
gereken asgari ol¢itler bulunmaktadir. Bunlar; degerleme uzmaninin kimligi ve
raporun tarihi, musterinin kimligi, talimatlar, deger takdirinin tarihi, degerlemenin
amaci ve ne icin kullanilacagi, degerin tip ve tanimi ile birlikte degerlemenin
temeli, degerlendirilecek varliklarin mahiyeti, tasarruf hakki ve yerleri,
arastirmanin tarihi ve boyutu, degerleme galismasinin kapsam ve boyutu,
varsayimlar ve kisitlayici durumlar ile 6zel, alisiimamis, olaganisti varsayimlar,
degerlemenin bu standartlara ve gerekli aciklamalara gore gerceklestirildigini
belirten uygunluk ifadesi ile degerleme uzmaninin mesleki ehliyeti ve imzasidir.
Rapor icin uygun detay seviyesini degerlemenin kullanimi ve milkin karmasikligi
belirlemektedir.

DEGERLEME SURECINDEKi iNCELEMELER

Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

Gayrimenkullin bulundugu bélgenin ekonomik, sosyolojik, tarihsel ve
ekolojik 6zellikleri miilkiin degeri lGzerinde blylik etkiye sahiptir. Gayrimenkul
piyasasini da sekillendiren bu etmenler (tasinmazin bulundugu bolge) degerleme
sirecinde analiz edilmelidir. Bu analizlerde; miilkiin arsa, arazi veya yapi olmasi,
kentsel alanda veya kirsal alanda kalmasi, konut, ticaret ya da sanayi bolgesine
diismesi, deprem, afet ve heyelan bolgesinde kalip kalmamasi, bolgenin bitki
ortisu, biyolojik ve ekolojik yapisi, sosyal ve teknik altyapi hizmetleri, yasam
kosullari, sit alaninda olunup olunmadigi ve kentsel donlisiim uygulamasinin olup
olmayacagi gibi etmenler géz 6niinde bulunmakta ve incelenmektedir.
Gayrimenkulln bulundugu boélgenin 6zellikleri dogrudan tasinmazi etkilemektedir.
Gayrimenkulin konut, sanayi, egitim tesisleri, tarim alanlari, saglk bolgeleri ve
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Topografik yapi, zemin
yapisl, parselin bigimi,
ulasim olanaklari,
parselin ada icerisindeki
konumu, cephe
kullanimi ve manzara
durumu gayrimenkuliin
degerini etkileyen
fiziksel ve yerel
ozelliklerdir.
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turizm tesisleri gibi bolgelerde yer almasi, o bolgenin 6zelliklerinden degerinin
etkilenecegini gostermektedir.

Gayrimenkuliin Konumu

Gayrimenkulleri diger mallardan ayiran en nemli 6zellik, konumlarinin
deger lzerinde yarattigl etkidir. Bir gayrimenkuliin kent merkezine uzakligi,
bolgede alisveris merkezi yer almasi, saglik ve egitim gibi tesislerin bulunmasi ve
ulasim durumu degerini olumlu veya olumsuz etkilemektedir. Konum bakimindan
gayrimenkul degerini etkileyebilecek unsurlar su sekilde siniflandiriimaktadir:
Kamu hizmeti veren alanlara ulasim ve yakinlik (toplu tasim duraklarina,
terminallere, otoparklara, sinemalara, tiyatrolara, hastanelere, valilik ve belediye
gibi hizmet binalarina uzaklik), alisveris merkezlerine (agik ve kapali Pazar
yerlerine, marketlere, biifelere, eczanelere olan uzaklik), egitim kurumlarina
(anaokullarina, kreslere, tniversitelere, kiitiphanelere ve okuma salanlarina
uzaklhk), ibadet yerlerine (cami, ev, kilise gibi ibadet merkezlerine olan uzaklik),
rekreasyon alanlarina (gezinti yollari, piknik alanlari, kiyilar, parklar ve bahgelere
olan uzaklik ), saghksiz ve zararli bolgelere (altyapisi olmayan alanlara, ¢cop
toplama alanlarina, benzin istasyonlarina, jeolojik sakincali alanlara ve enerji nakil
hatlarina uzaklk), girtilta Ureten tesislere (havaalanina, karayoluna, demiryoluna
ve eglence merkezlerine uzaklik) ve tarihi alanlara olan uzakliklar.

Gayrimenkauliin Fiziksel ve Yerel Ozellikleri

Gayrimenkuller fiziksel ve yerel 6zellikleri bakimindan irdelenmelidir; ¢linkii
bulunduklari yer agisindan sahip olduklari geometrik ve fiziksel yapilar ve bunlara
bagli olarak degisen kullanim buyiklikleri ekonomik agcidan gayrimenkuliin
degerini etkileyebilmektedir. Topografik yapi, zemin yapisi, parselin bigimi,
biiylikliigi ve boyutlari, ulasim olanaklari, parselin ada icerisindeki konumu, cephe
kullanimi ve manzara durumu gayrimenkulln degerini etkileyen fiziksel ve yerel
ozelliklerdir. Topografik yapi ile gayrimenkul degeri arasinda ters orantili bir iliski
bulunmaktadir. Egim arttikca deger dismektedir. Egimli arazide yapi yapma
masraflari diiz araziye gore fazla olmaktadir. Egim, tarim arazilerinde verim
durumunu, arsalarda ise yapi ve kat alanlari toplamini etkileyen bir ekonomik
0gedir ve bu nedenle degerlemede bliyik 6nem tasimaktadir. Zemin yapisi,
insaata elverisliligi belirleyen bir faktérdir ve genellikle imar parselleri igin s6z
konusudur. Arazinin niteligi, insaat sirasindaki kazi ve dolgu islemlerini
belirlemekte ve bu yolla maliyeti arttirmakta veya azaltmaktadir. Parselin bigimi
Uzerinde yapilabilecek bina i¢in belirleyicidir. Bu nedenle parselin sekli, bina
maliyetlerini arttirma veya azaltma seklinde etkileriyle degerleme siirecinde 6nem
kazanmaktadir. Diger taraftan bir parselin, icerisinde bulundugu adanin kdsesinde
olmasi, yani her iki yénden bir sokaga cephe vermesi, o parseli diger parsellere
gore avantajli konuma getirmektedir. Bu durum gayrimenkul degerini
etkilemektedir. Ulasim olanaklari da arazi kullanimi icin 6nem tasimaktadir.
Terminal gibi Gnemli ulasim noktalarina olan baglantilar gayrimenkul degerini
olumlu veya olumsuz etkilemektedir. Arsa veya arazilerin yola olan cephelerinin
genislikleri, 6zellikle ticari kullanimlar i¢in bliyiilk 6Gnem tasimaktadir. Cephe
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Arazilerde gelir
yontemi, arsalarda
karsilastirma yontemi,
yapilarda ise yapinin
tlrdne gore maliyet,
gelir ve karsilastirma
yontemleri birlikte
kullanilabilmektedir.
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hattinin genisligi, sagladigl avantajlar nedeniyle tasinmaz degerini olumlu yonde
etkilemektedir. Son olarak manzara durumu, bir tasinmazin goris uzakligini, yani
cevreyi gozleyebilme olanagini tanimlamaktadir. Manzara gorselligi denilen bu
husus degerleme silirecinde hesaba katilmasi gereken énemli noktalardandir.

Gayrimenkuliin Tiirii ve Kullanis Amaci

Degerleme siirecinin basinda gayrimenkulin tirl ve islevi belirlenmektedir.
Bu asama, degerleme siirecinin 6nemli asamalarindan birisidir. Onemli olan husus,
topragin tarimsal kullanimdan arsaya olan gelisim asamasinin saptanmasidir.
Tasinmazin arsa mi yoksa arazi mi oldugu belirlenip, yapili veya yapisiz olusuna
gore islem yapilmaktadir. Yapili olan tasinmazlar yapi ruhsatinda belirtildigi
sekliyle konut binasi, huzurevi, otel, lokanta, idari amagli belediye hizmet binasi,
ticari depo, sanayi depo, garaj, sanat galerisi, saglik ocagi, karakol ve benzeri
yapilari ifade etmekteyken; yapili olmayan tasinmazlar ise tGzerinde
gerceklestirilebilecek faaliyetin ne dlglide yerine getirilebilecegi cercevesinde ele
alinmaktadir. Yasal diizenlemelerde degerleme siirecini dogrudan etkileyen
faktorlerdendir ve incelenmesi gerekmektedir. Gayrimenkulln niteligiyle ilgili
olarak farkli yasal diizenlemelere konu olmasi biiyiik olasiliktir. Ornek olarak tarim
arazileri icin 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Yasasi’nin bulunmasi
gosterilebilmektedir. Arazi niteligine gore yasal diizenlemelere ek olarak kentsel
alanlar i¢in gegerli olan imar planlari da dikkate alinmak zorundadir. Bu planlar
gayrimenkuller tGizerinde 6nemli kullanim ve kisitlamalar yaratabilmektedir. Bu
nedenle gayrimenkulleri ekonomik agidan etkilemektedirler. Degerleme siirecinde
gayrimenkulliin bulundugu bolgeyi dogrudan ilgilendiren yasal diizenlemeler ve
imar kosullari hesaba katilmak zorundadir.

Gayrimenkulin tiri ve kullanis amaci, degerleme yontemini
belirlemektedir. Arazilerde gelir yontemi, arsalarda karsilastirma yontemi;
yapilarda ise yapinin tlriine gére maliyet, gelir ve karsilastirma yéntemleri birlikte
kullanilabilmektedir.

e Gayrimenkul degerleme surecini bir akis semasi gizerek
aciklayiniz.

e EViK analizi i¢in farkl 6rnek durumlari inceleyiniz.

e Ug temel gayrimenkul degerleme yaklasimini arastiriniz ve farkli
orneklerini inceleyiniz.

e Gayrimenkul degerleme raporunda yer almasi gereken asgari
Olgutleri 6rnek raporlar tizerinde arastiriniz.

Bireysel Etkinlik

. 34
Atatlrk Universitesi Agikdgretim Fakiltesi



Gayrimenkul Degerleme Siireci

Ozet

*Bu Uinitede gayrimenkul degerleme sureci, ilgili asamalar ve degerleme
sirecinde yapilan incelemeler gercevesinde anlatiimaktadir.

eDegerleme slireci, sistematik bir siire¢ olarak gayrimenkullin degerinin
belirlenmesi hakkinda izlenen yolu ifade etmektedir. Degerleme siireci, bir
gayrimenkuliin gevresiyle bir biitiin olarak ele alinip, mevcut konumuna dair
etkilerin yaninda, dogasi, gevresi, sosyolojik boyutu, hukuksal yoni ve
ekonomik katkisi ile analiz edilmesi ve kavranmasini icermektedir.
Degerleme stireci, degerleme uzmaninin gérevi kabul etmesi ile baslayan ve
gayrimenkule olan tim katkilari analiz etme amacini tasiyan bir siirectir.
Diger bir ifadeyle degerleme siireci, degerleme uzmaninin bir musterisinin
gayrimenkul degeri hakkinda sordugu sorulara yanit hazirlayabilmek amaci
ile takip ettigi bir dizi sistematik yontemler batindaddr.

eGayrimenkuliin cinsi ve mevcut veriler, slirecin asamalari tGzerinde belirleyici
olan etkenlerdir. Degerleme siireci sonunda gayrimenkullin piyasa degerini
etkileyen faktorlerin tiimiiniin g6z 6nline alindigi ve her yoniyle desteklenen
bir degere ulasilmasi hedeflenmektedir. Bu siiregte izlenen sistematik de,
birbirinden cok farkli nitelikte gayrimenkulleri gercekgi bir sekilde
degerlendirmeyi mimkun kilmaktadir. Degerleme teknik ve metotlarinin
belirli standartlar icerisinde uygulanmasi, objektif ve gergekgi sonuglari
ortaya gikarmaktadir.

eGayrimenkul degerleme stirecinde g farkli yaklasimin uygulandigi
gorulmektedir. Degerleme yontemleri olarak da adlandirilan bu yaklasimlar;
maliyet yontemi, emsal karsilastirma yontemi ve gelir yontemidir. Her bir
yontem gayrimenkullin 6zelligine gore veri toplamayi ve analiz etmeyi
gerektirmektedir.

eGayrimenkul degerleme faaliyeti, ¢esitli asamalarin takip edildigi bir stireci
ifade etmektedir ve yedi farkli asamadan olusmaktadir. Bunlar; sorunun
tanimi, veri toplama ve data analizi, en verimli ve en iyi kullanim analizi, arsa
degerinin tahmini, ¢ degerleme yonteminin uygulanmasi, gostergeler arasi
denkligin saglanmasi ve nihai deger tahmini, degerleme raporunun
hazirlanmasi asamalaridir.

*Bu asamalar daha detayli ortaya konuldugunda degerlemenin tanimlanmasi
asamasinin; tasinmaz mulkiin tanimi, tasinmaz milkiyet haklarinin tanimi,
degerlemenin kullanimi, deger tanimi, deger tarihi, degerlemenin kapsami,
diger sinirlayici kosullar gibi alt basliklardan olustugu gériilmektedir. ikinci
asama olan 6n analiz veri secimi ve toplanmasi ise genel, 6zel ve rekabetgi
arz ve talep analizlerini icermektedir. En verimli ve en iyi kullanimin
belirlenmesi asamasi, bos olarak arazi, gelistirilmis olarak mulk, kullanim,
zaman ve pazar katiimcilari bakimindan analizleri kapsamaktadir. Degerleme
yaklasimlarinin uygulanmasi da g farkli degerleme yénteminin
uygulanmasini icermektedir.
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Ozet (devami)

AL

eGayrimenkuliin bulundugu bélgenin ézellikleri: Gayrimenkulin bulundugu
bolgenin ekonomik, sosyolojik, tarihsel ve ekolojik 6zellikleri milkin degeri
Uzerinde biyuk etkiye sahiptir. Gayrimenkul piyasasini da sekillendiren bu
etmenler (tasinmazin bulundugu bélge) degerleme siirecinde analiz
edilmelidir. Gayrimenkuliin konumu: Gayrimenkulleri diger mallardan ayiran
en 6nemli 6zellik, konumlarinin deger tzerinde yarattigi etkidir. Bir
gayrimenkuliin kent merkezine uzakligi, bélgede alisveris merkezi yer
almasi, saglik ve egitim gibi tesislerin bulunmasi ve ulasim durumu degerini
olumlu veya olumsuz etkilemektedir. Gayrimenkuliin fiziksel ve yerel
ozellikleri: Gayrimenkullerin bulunduklari yer agisindan sahip olduklari
geometrik ve fiziksel yapilar ve bunlara bagh olarak degisen kullanim
blyiklikleri ekonomik agidan gayrimenkuliin degerini etkileyebilmektedir.
Topografik yapi, zemin yapisi, parselin bigcimi, blylklGgi ve boyutlari, ulasim
olanaklari, parselin ada igerisindeki konumu, cephe kullanimi ve manzara
durumu gayrimenkuliin degerini etkileyen fiziksel ve yerel 6zelliklerdir.
Gayrimenkuliin tiirii ve islevi: Bu asama, degerleme siirecinin dnemli
asamalarindan birisidir. Onemli olan husus, topragin tarimsal kullanimdan
arsaya olan gelisim asamasinin saptanmasidir. Tasinmazin arsa mi yoksa
arazi mi oldugu belirlenip, yapil veya yapisiz olusuna gore islem
yapilmaktadir.
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DEGERLENDIRME SORULARI

1. Gayrimenkul degerleme siirecinin asamalari arasinda asagidakilerden

hangisi bulunmaz?

a)
b)
c)
d)
e)

Sorunun tanimi

Veri toplama ve analizi

Arsa degerinin tahmini

Gayrimenkuliln niteliginin degistirilmesi
Degerleme raporunun hazirlanmasi

2. Gayrimenkul degerleme siirecinin tanimlanma asamasinin alt basliklari
arasinda asagidakilerden hangisi bulunmaz?

a)
b)
c)
d)
e)

Tasinmaz milkdn tanimi

Tasinmaz milkiyet haklarinin tanimi
Deger tarihi

Degerlemenin kapsami

Rekabetci arz ve talep

..................... ; posta adresi yardimi ile fiziksel olarak veya bilinen arazi

isaretleri ile onu bulmayi ya da bir konuma oturtmayr mimkun kilabilecek
diger tanimlayici bilgiler yardimi ile milkin tarif edilmesi islemidir.

3. Ciimlede bos birakilan yere asagidakilerden hangisi getirilmelidir?

a)
b)
c)
d)
e)

Tasinmaz milkiyet haklarinin tanimi
Tasinmaz mulkin tanimi

Deger tanimi

Deger tarihi

Degerlemenin kullanimi

4. Degerleme siireci asamalarindan hangisi bir gayrimenkuliin
gayrimenkulden maksimum fayda elde edilebilecek duruma getirildigi
anda piyasada edecegi fiyati gostermektedir?

a)
b)
c)
d)
e)

Sorunun tanimi

Veri toplama ve data analizi
EViK analizi

Arsa degerinin tahmini
Nihai deger tahmini

5. Arazi degeri tahmini yapilirken degerleme uzmanlarinin kullandigi

teknikler arasinda asagidakilerden hangisi bulunmaz?

a)
b)
c)
d)
e)

Bolme teknigi

Paylastirma teknigi

Arazi kalinti degeri teknigi
Altbolimler gelistirme teknigi
Emsal karsilastirma teknigi
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6. Emsal karsilastirma teknigi icin asagidaki ifadelerden hangisi gecerlidir?

a) Pazarda yakin gecmiste gerceklesen ve verilerine ulasilabilen benzer
bir arazi parselinin degerlemesi yapilan miilkle karsilastiriimasi
islemidir.

b) Bir milkilin bir dizi parcalara bollinerek projelendirilmesi, bu siireg ile
iliskili gelir ve giderlerin gelistirilmesi ve sonug olarak elde edilen net
gelirlerin bir deger gostergesi olarak indirgenmesi islemidir.

c) Arazi degeriile iyilestirme degeri veya milk bilesenleri arasindaki
diger iliskiler arasinda bir oran gelistiren dolayli bir karsilastirma
teknigidir.

d) Maliyetlerden amortismanlarin ¢ikartiimasiyla elde edilen sonucu
diger karsilastirilabilir milklerin toplam fiyatindan c¢ikartarak bir
iyilestirme degeri tahmini elde edilmesini saglamaktadir.

e) Gelir getiren ve daha ¢ok yeni miulkler icin uygulanan, analiz unsurlari
olarak gelir ve gider verilerini kullanan bir ydontemdir.

7. Gelir indirgeme Yaklasimi icin asagidakilerden hangisi gecerli degildir?
a) Gelir yaratma kapasitesiyle deger olcilmektedir.
b) Miuilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinmaktadir.
c) indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapilmaktadir.
d) Eger veriler mevcutsa islem yapilabilmektedir.
e) Benzer miilklerin satislariyla karsilastirma yapiimaktadir.

8. Gayrimenkul degerleme siirecinin asagida belirtilen asamalarinin
hangisinde kullanilan tiim veriler ve siirecler hesaba katilmakta, farkli
yontemlerle elde edilen deger géstergelerinin hepsi mutabik hale
getirilmektedir?

a) Sorunun tanimi

b) Veritoplama ve data analizi
c) EViK analizi

d) Nihai deger tahmini

e) Arsa degeri tahmini

9. Gayrimenkul degerleme raporunda yer almasi gereken asgari olgitler
arasinda asagidakilerden hangisi bulunmaz?
a) Degerleme uzmaninin kimligi
b) Mdusterinin kimligi
c) Degerlemenin siresi
d) Degerlemenin amaci ve ne igin kullanilacagi
e) Deger takdirinin tarihi
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10. Konum bakimindan gayrimenkul degerini etkileyebilecek unsurlar
arasinda asagidakilerden hangisi bulunmaz?
a) Kamu hizmeti veren alanlara ulasim ve yakinlik
b) Deniz kenarina uzaklik
c) Alisveris merkezlerine uzakhk
d) Egitim kurumlarina uzaklk
e) ibadet yerlerine uzaklik

Cevap Anahtari
1.d,2.e,3.b,4.c,5.9,6.3,7.¢e,8.d,9.c, 10.b
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