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BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri
Emsal kira yontemi ile elde edilen deger :27.500.000 TL
Karsilagtirma yontemi ile elde edilen deger : 14.086.000 TL
Gelir yontemi ile elde edilen deger :11.179378 TL

Emsal kira bedeli esasy, Oziinde bir vergi giivenlik miiessesidir. Yasa koyucu kanun
hiikmiinde belirtilen kisi ve durumlar disinda gayrimenkullerin bedelsiz olarak baskalarinin
yararlanmasina birakilamayacag: varsayimina dayanarak, kayit ve beyan disi birakilmak
istenen tutarlan vergilendirmeyi ama¢ edinmigtir. Piyasa kosullarindan bagimsiz
hesaplanan bu deger bir gosterge elde etmek i¢in test edilmis olup ¢aliymamizda nihai
olarak hesaplamalara katilmamustir.

Karsilastirma ve Gelir yontemleri ile elde edilen degerler biribirine yakin olup her iki
yontem uyumlagtirilarak konu miilkiin kiralik degeri 12.500.000 TL/Y1l olarak takdir
edilmigtir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Tiim gerekgeler ilgili konu bagliklarinin altinda agiklanmaistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile Tigili Genel
Goriis

Trabzon Ortahisar Belediyesi Imar Servisi’ne yapilan miiracaat sonucu tarafimiza verilen
resmi evraka gbre konu miilkiin bulundugu bélge Emsal: 1.00, Hmax: serbest yapilasma
kosullu ‘Kapali Spor Tesis Alan1’ imarhidir. Rapora konu arazi {izerinde yer alan mevcutta
stadyum binas: olarak kullamlan (resmi evraklar iizerinde ofis ve igyeri olarak gegmekte
olan) yap1 i¢in alinnmg 23.02.2015 tarih, 8-85 belge numarali yapi ruhsati, 16.12.2016
tarih, 9-1146 belge numarali tadilat ruhsati, 16.12.2016 tarih, 16-337 belge numarali yapi
kullanma izin belgesi, mevcutta 11 Genglik Spor Merkezi binasi olarak insa edilmis yap:
i¢in alinmig 23.02.2015 tarih, 8-86 belge numarali yap: ruhsati, isim degisikligi sebebi ile
alinmig 01.02.2017 tarih, 10-138 belge numarali yap: ruhsati, Kamp Egitim Merkezi binast
olarak inga edilmis yap1 igin alinmis 23.02.2015 tarih, 8-87 belge numarali yap: ruhsat,
isim degisikligi sebebi ile alinmis 01.02.2017 tarih, 10-136 belge numarali yap1 ruhsati
bulunmaktadir.

Kiyida, doldurma ve kurutma yoluyla kazamlan araziler lizerinde yapilacak olan ve 3621
Sayili Kiy1 Kanunu ve Uygulama Yonetmeligi uyarinca belirlenen yap: ve tesislere yapi
ruhsat1 verilebilmesi icin Maliye ve Giimriik Bakanlifi’nca kiralama, irtifak hakk tesisi
veya tahsis igleminin yapilmis olmasi sarttir. Bu belgeler tapu yerine gegecek belgeler
olarak kabul edilir. Kiyida ve dolgwkurutma suretiyle kazanilan alanlarda yap: ruhsati,
ilgili belediye veya valilikge diizenlenir. Ruhsat diizenlenebilmesi igin miilkiyetin
belgelenmesi gerektiginden, Maliye Bakanligindan gerekli iznin alinmasi zorunlu olup, bu
alanlarda ruhsata esas miilkiyet belgesi yani tapu yerine gececek belge; kira, irtifak
hakk tesis veya tahsis belgesidir.

Rapora konu arazi ve iizerindeki tesisler ile konu arazinin batisindaki kruvaziyer limani
olarak ayrilmg, toplam 795.000 m® alanli deniz dolgu alam 22.11.2013 tarih, 769 nolu
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“Tahsisli Tagmmaz Teslim Ve Tesellim Tutana@’’ ile Defterdarlik (Milli Emlak
Miidiirliigii) tarafindan Genglik Spor Bakanh@i'na (Spor Genel Miidiirliigii) tahsis
edilmistir.

Tahsis Amaci: 3621 sayilh Kiy1 Kanunu’nun 1. Maddesinin (d) bendinde belirtilen ulusal
ve uluslar arasi spor organizasyonu diizenlenmesi i¢in altyapr ve {istyap: tesisleri inga
edilmek tizere

Yasal Dayanak: 5018 sayili “°Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu’nun 5346 SK.
Degisik 47. Maddesi geregince

““Tahsisli Tasinmaz Teslim Ve Teselliim Tutanag:’” iizerinde asagidaki not diigtilmiistiir.
NOT: Hazine tasinmazimn ticari amagla kullanilmamasi, liclincii kisilere ticari ya da gayri
ticari amacla kullandirnilmamasi/devredilmemesi, tahsisli idarenin ilgili mevzuatlan ile
belirlenen ve alinmas: zorunlu olan gelirler disinda her ne ad altinda olursa olsun herhangi
bir iicret alinmayarak kamunun bedelsiz olarak faydalanmasmna agik tutulmasii tahsisli
idare tarafindan tahsis amacma uydun kullanim nedeniyle ticari amaca yonelik finitelerin
s6z konusu ve zorunlu olmasi durumunda ise Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda
Yénetmeligin 67 ve 70. Maddesine gére islem yapilmasi igin Trabzon Defterdarlifi’na
basvurulmasi gerekmektedir.

Fakat ‘‘Tahsisli Tasinmaz Teslim ve Teselliim Tutanagi’’ iizerinde yer alan not ile
asagidaki 3289 sayili “’Spor Genel Miidiirliigii’niin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda
Kanun’nun Ek-11. Maddesi”’ ile ¢eligmektedir.

Spor Genel Miidiirligii’niin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Ek Madde 11 - (Ek: 28/4/2005 - 5340/3 md.) '

Spor Genel Miidiirliigiin miilkiyetinde veya kullamminda bulunan spor tesisleri veya
taginmazlarin kullanim veya intifa hakki; spor federasyonlarma, en az {i¢li olimpik olmak
{izere toplam alt1 spor dalinda faaliyet gdsteren ve liglere katilan spor kuliiplerine, yerel
yonetimlere, kamu kurum ve kuruluslarina protokol ile bedelsiz devredilebilir.

Teblig, yénetmelik, sdzlesme vb. alt normlar kanuna aykir1 olamayacagindan, “*Spor Genel
Miidtrliigii’'niin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun’nun Ek-11. Maddesi’nin™
uygulamada gegerli olacag: diisiintilmektedir.

Konu arazi ve iizerindeki tesisler deniz dolgu alam iizerine insa edilmis olup 3621 Sayilh Kiy1
Kanunu’nun ilgili maddeleri agagida gosterilmistir.

3621 Sayilh Kiy1 Kanunu’nun 6. Maddesi’nin (d) bende geregince

Kiyida, uygulama imar plani karan ile;

d) (Ek: 13.08.2008-5801/3 md) uluslararast spor otoritelerinin, Tiirkiye'de spor
faaliyetlerinin diizenlenecegine dair karar geregince Genglik Ve Spor Genel Miudirliigiintin
baglh oldugu spordan sorumlu Bakanligin izni dogrultusunda, 10.12.2003 tarih ve 5018
Sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununun (I) sayili cetvelinde diizenlenen genel
biitge kapsamuindaki kamu idareleri, ayni kanunun (IT) sayih cetvelinde diizenlenen &zel
biitgeli idareler, Belediyeler ile 11 Ozel Idareleri tarafindan her tiirlii spor aktiviteleri ve
organizasyonlarin yapilmasina/yaptimlmasina yonelik spor tesisleri ve zorunluluk arz eden
durumlarda bunlar1 tamamlayici konaklama tesisleri yapilabilir.

3621 Sayih Kiy1 Kanunu’nun 7.Madde’si

Kamu yararimin gerektirdigi hallerde, uygulama imar plam karan ile deniz, gol ve
akarsularda ekolojik dzellikler dikkate alinarak doldurma ve kurutma suretiyle arazi elde
edilebilir. Bu gibi yerlerde doldurma veya kurutmay1 yapacak ilgili idarenin valilige iletilen
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teklifi, valilik gériisti ile birlikte Baymdirhk ve Iskan Bakanligia (Cevre ve Sehircilik
Bakanligr) gonderilir. Bakanhk, konusuna gore ilgili kuruluslarin goriigiinii de almak
suretiyle teklifi inceler. Uygun bulunmasi halinde ilgili idare tarafindan uygulama imar
plam hazirlamir. Bu yerler i¢in yapilacak planlar hakkinda Imar Kanunu hiikiimleri
uygulanir. Ancak, bu planlar Baymdurlik ve Iskan Bakanlig: tarafindan, 2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanunu kapsaminda kalan alanlardaki planlar ise, amlan Kanunun 7 nci maddesine
gore tasdik edilir. Doldurma ve kurutma islemleri yiirlirlikteki mevzuat hiikiimlerine gore
yapilir. Bu araziler Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir, dzel miilkiyet konusu olamaz.
Bu alanlar iizerinde 6 nc1 maddede belirtilen yapilar ile yol, agik otopark, park, yesil alan
ve gocuk bahgeleri gibi teknik ve sosyal altyap: alanlari diizenlenebilir.

3621 Sayili Kiy1 Kanunu’nun 8.Madde’si

Ancak bu alanlarda; uygulama imar plam karariyla alt1 ve yedinci maddede belirtilen yapt
ve tesislerle birlikte toplum yararina agik olmak sartiyla konaklama harig giini birlik
turizm yap1 ve tesisleri yapilabilir.

Kiyida, doldurma ve kurutma yoluyla kazanilan araziler tizerinde yapilacak olan ve 3621
Sayih Kiy1 Kanunu ve Uygulama Yénetmeligi uyarinca doldurma ve kurutma yoluyla
kazamilan alanlarin hig bir sekilde 6zel miilkiyete konu olmayacag belirtilmistir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfoyiine Alnmasimda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig ile Tigili Goriis
Konu calisma gayrimenkul yatmm ortaklifi portfoyiine almma ile ilgili bir islem
olmamakla birlikte ruhsatli alanlarin yasal olarak portféye almmasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

SONUC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Ciimlesi
Taginmazin bulundugu yer, civarinmn tesekkiil tarzi, alt yapr ve ulagim imkanlari, cadde ve
sokaga olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayli piyasa aragtirmasi yapilmis olup, sz konusu taginmazin
degerlendirmesinde iilkenin ekonomik durumu da gz 6niine alinarak degerlendirilmistir.

6.2. Pesin Satig Fiyati Esas Ahnarak, Tiirk Liras: Uzerinden Nihai Deger Takdirinin
Yapilmasi

o Arsa Degeri: 418.089 m” x 2.000 TL/m = 836.178.000 TL

Stadyumn Yapist Degeri: 145.968 m” x 1.300 TL/m = 189.758.400 TL

Il Genglik Spor Merkezi Binas1 Degeri: 4.536 m x 840 TL/m” = 3.810.240 TL
Kamp Egitim Merkezi Binas1 Degeri: 7.071 m” x 900 TL/m* = 6.363.900 TL
Skorbord, hibrit uygulamas1 ve koltuk bedeli: 12.000.000 TL

Dolgu Bedeli: 25.000.000 TL

Asfalt Alan Maliyeti: 85.000 m? x 100 TL/m” = 8.500.000 TL

Parsel ici altyapi, kanalizasyon, drenaj, yangin sondiirme sistemleri, 185.000 m*lik
peyzaj alani, 30.000 m*lik tag déseli yaya yiiriiyiis alam, 68 m x 105 m dlgiilerinde,
2 adet suni ¢im, 5 adet dogal ¢im zeminli, gece aydinlatmali futbol sahasi, tenis
kortlar1 ve basketbol sahalar1 degeri: 30.000.000 TL -

TOPLAM: 1.111.610.540 TL

Bu deger 1.111.000.000 TL(Birmilyarylizonbirmilyon Ttirk Liras1) olarak yuvarlanmigtir.

10 yillik toplam kira:  180.395.000 TL
(YiizseksenmilyoniigyiizdoksanbesgbinTiirkLiras1)

29 yilhk toplam kira: 1.281.437.000 TL
(BirmilyarikiyiizseksenbirbindortyiizotuzyediTiirk Liras)

49 yillik toplam kira: 6.451.840.000 TL
(AltimilyarddrtyiizellibirmilyonsekizyiizkirkbinTiirkLirast)

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmas1 ve flgili Katma Deger
Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam Degere Ulagilmasy,

3065 sayih Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 28’inci maddesinde; 2007/13033 sayili

Karamame ekli listelerde yer alanlar hari¢ olmak iizere, vergiye tabi iglemler icin, % 18
katma deger vergisine tabi tutulacag: belirtilmistir.

Buna gore gayrimenkuliin KDV dahil degeri: 1.310.980.000 TL
(Birmilyariigyiizonmilyondokuzyiizseksenbin Tiirk Lirasi)

10 yrllik toplam kira:  212.866.100 TL
(IkiytizonikimilyonsekizyiizaltmisaltibinyiizTtirkLirasi)
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29 yillik toplam kira: 1.512.095.660 TL
(BirmilyarbesyiizonikimilyondoksanbesbinaltiyiizaltmigTiirk Lirast)

49 yillik toplam kira: 7.613.171.200 TL
(Y edimilyaraltiylizontigmilyonylizyetmisbirbinikiyiizTtirkLiras1)

hesaplanur.

Not: Calismada 1 USD 3,60 olarak alinmigtir.

6.4 Gayrimenkul Projelermm DeZerlemesinde, Projenin Degerleme Tarihi itibariyle
Bitirilmis Olmas: Varsaym ile Tiirk Liras1 Uzerinden Ve Ayrica Degerleme Tarihi
itibariyle Tamamlanmis Kismmm Arsa Degeri Dahil Tiirk Lirasi Uzerinden
Degerinin Takdir Edilmesi.

Gayrimenkul projesi degerlemesi bu ¢aligmanin konusu degildir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize sayg1 ile sunanz.

Mehmet ILGAZ Ayse EVCIN
Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
(SPK Lisans No0:401184) (SPK Lisans No:400176)
”
¥
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