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Kurumsal Yap,
Analitik ve Sonuc
Odakli Yaklasimlar

Uzman, Geng
ve Tecrubell

Kalme kelimesi ingilizce
“Knowledge”, “Adequacy”,
“Liability” ve “Market
Experience” kelimelerinin bas
harflerinden olusmaktadir.

Sirketimizi 6zetle tarif eden bu
kelimeler; “Bilgi, Yeterlilik,
Sorumluluk ve Pazar Tecriibesi”
anlamindadrr.

Kalme, kendi kimliginin
vazgecilmez bir parcasi olan
kurumsalligini belirtmek igin
“Kurumsal” kelimesi ile
birleserek; kurumsal bir ¢ati altinda
bilgili, problemleri cozmede yeterli,
sorumlulugunun bilincinde ve
tecribeli bir yapiyr ifade etmektedir.

Kalme Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.
2010 yiinda Ankara merkezli
olarak kurulmus; kisa zamanda
tlm Tlrkiye'ye hizmet verecek
yaygin bir aga ulasmistir.

Binyesinde degisik mesleki
disiplinlere sahip ve alanlarinda
tecriibeli uzmanlar ile giicla

bir ekip ¢alismasi anlayisini
benimseyen Kalme Kurumsal,
hizmet alanlari ile ilgili yerel
diizenlemelerin yani sira,
uluslararasi gelismeleri de
yakindan takip etmektedir.

Genis bir misyon Ustlenmis,
yenilikgi ve gelisime agik
vizyonuyla, ilkeleri dogrultusunda
daima biiyliyen Kalme Kurumsal,
kaliteli, bagimsiz, hizli ve

dogru sundugu degerleme

ve danismanlik hizmetlerinde
uluslararasi standartlara ve yerel
diizenlemelere uyumu, konulara
bilimsel yaklasimlari vazgecilmez
prensip edinmistir.
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Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek Uzere listeye alinmistir.

Yeterliliklerimiz

- Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu
\/e L | Sa n S [a r— tarafindan bankalara degerleme hizmeti vermek
uzere yetkilendirilmistir.
Royal Institution of Chartered Surveyors

tarafindan danisman sirketler listesine kabul edilmis
ve “Regulated by RICS” statiisline alinmistir.

Turkiye'de ilk olarak, yonetim kurulu Gyesi diizeyinde,
REV (Taninmis Avrupali Degerlemeci) (invan ve
lisansini blinyesinde barindirmaktadir.

ISO 9001:2015 Kalite Yonetim Sistemi ve ISO
27001:2013 Bilgi Glvenligi Yonetim Sistemi
Sertifikalarina sahiptir.

Tlrkiye Degerleme Uzmanlari Birligi ve Lisansl
Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi Gyesidir.
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Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS),
Avrupa Degerleme Standartlari (EVS),

RICS Degerleme Standartlari (RICS Valuation
Standards),

Profesyonel Degerleme Uygulamalari
Tekdulzen Standartlari (USPAP),

Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari
(IFRS),

Uluslararasi Muhasebe Standartlari (IAS),

ilgili Yonetmelik, Teknik Sartnameler,
Diizenlemeler ve SPK, BDDK ilgili Tebligleri
ve TDUB Diizenlemeleri.

‘a.mg;zm

+
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o DEGERLEME HiZMETLERI
Gayrimenkul Degerleme

Makine ve Ekipman Degerleme

Hak ve Fayda Degerleme

KURUMSAL DEGERLEME VE
DANISMANLIK HiZMETLERI

Fizibilite (Yapilabilirlik) Calismalari

Gayrimenkul Yatirim Danismanligi

Proje Degerleme ve Proje Gelistirme Calismalart
Pazar ve Sektor Arastirmalari

Yer Secimi ve Konum Analizleri

En Verimli ve En lyi Kullanim Analizleri
Yasal ve Mevcut Durum Tespiti

Portfoy ve NPL Degerlemeleri

e TEKNIK DANISMANLIK
HIZMETLERI

Proje Yonetim Danismanligi

ihale Yonetim Danismanligi

Maliyet Analizi

Proje izleme ve Gerceklesme Diizeyi Tespiti

Kentsel Donlisim Hizmetleri
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Degerleme

-

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Kalme Kurumsal, uluslararasi
kabul gormiis standartlar ve yerel
diizenlemelere gore, bilimsel
yontemler kullanarak gayrimenkul
degerleme calismalari yapmaktadir.

Baslica gayrimenkul degerleme
konulari;

e Arsave Araziler
o Konutlar

o Ticari Amacli Yapilar (Ofis,
isyeri, vb.)

«  Akaryakt istasyonlari
»  Saglik ve Egitim Tesisleri

« Otel, Tatil Kdyu, Konaklama
Tesisleri

«  Fabrika ve Uretim Tesisleri

o Aligveris Merkezleri

« Marina ve Limanlar

« Golf Tesisleri

» Lojistik Kullaniml Yapilar

« Eglence Tesisleri ve Temali Parklar
o Tas ve Maden Ocaklari

» Yenilenebilir Enerji Kaynaklar

« HES Tesisleri

o RESTesisleri

10 \\ www.kalme.com.tr



MAKINE VE EKIPMAN
DEGERLEME

Gayrimenkullerle birlikte gayrimenkullerin
parcasi olarak sayilabilecek, sanayide ve
diger sektorlerde kullanilan makine ve
ekipmanlarin, markasi, fonksiyonelligi,
bakim durumu, yipranmasi, servis kolayligi,
yedek parca vb. kriterler basta olmak
tzere, makine ve ekipmanlarin 6zelligine
gore degiskenlik gosteren durumlar g6z
oniine alinarak degerleme calismalari
yapilmaktadir.

Ayrica gayrimenkul kapsaminda olan
gemilerin agirlik, kapasite, bandiralari
ve maliyetleri gibi unsurlar g6z oniinde
bulundurularak degerleme calismalari
yapilmaktadir.

Baslica makine ve ekipman degerleme
konulari;

»  Makine Parki ve Sabit Kiymet
Degerlemeleri

«  Sanayi Kullaniml Makine ve
Ekipmanlarin Degerlemesi

o Cimento Tesisleri
» Rafineriler

« Gemiler

« Tersaneler

« AragFilolan

HAK VE FAYDA DEGERLEME

o Kira Degeri Tespiti
o  Ust Hakki Degeri Tespiti
» Kaynak Haklari Tespiti (Su Kaynagi, Maden vb.)
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Kurumsal

Degerleme ve
Danismanlik

Hizmetler
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FiZiBILITE (YAPILABILIRLIK)
CALISMALARI

Fizibilite (Yapilabilirlik) bir projenin hayata
gecirilmeden 6nce, finansal, pazarlama

vb. alanlarda ¢alismasinin yapilarak
uygulanmasi veya uygulanmamasi gerektigi
konusunda 6neri calismasidir.

Kalme Kurumsal, yaptigi bilimsel ve
kapsamli calismalar ile musterilerine
yatinm kadar, yatirrmdan 6nce yapilacak
fizibilite calismalarinin 6nemini
hatirlatarak, musterilerinin geri dontsu
olmayan hatalarin 6niine ge¢gmelerini
hedeflemektedir.

Yapilabilirlik etlidd, 6zetle yatirimcinin
ne Uretecedini, nereye satacagini, nasil
Uretecegini, ne kadarlik bir yatirim
yapacagdini, yatirimi nereye yapacagini ve
ne kazanacagini gosteren bir rapordur.
Yapilabilirlik etttleri, kesin yatirm
kararinin verilmesinden ve uygulama
(kesin) projelerinin hazirlanmasindan
once yapilan ve projelerin teknik, ticari,
finansal, ekonomik, sosyal ve kurumsal
yapilabilirliklerini analiz eden kapsaml
bir calismadir. Yalnizca yeni yatirimin
degil, kismi yatinmlar, yenileme ve
modernizasyon calismalari gibi konularda
da fizibilite calismalari yapilabilmektedir.

Genel olarak fizibilite calismalari bes ana
unsurdan olusmaktadir; piyasa analizi,
lokasyon analizi, finansal analiz, teknolojik
incelemeler, hukuki incelemeler.

Yatinmlarla ilgili, alternatif yatirm
senaryolari irdelenerek, yatirmin en
yuksek basariyl gostermesi igin strateji
onerilmekte, risk, firsatlar, performans,
nakit akislari gibi kriterler irdelenmektedir.
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GAYRIMENKUL
YATIRIM
DANISMANLIGI

Gayrimenkul yatinmlari
degisik sekillerde ve degisik
uygulamalarla yapilabilir.
Yatinmlarda arsanin imar
durumuna iligkin haklari

ve sonrasinda izlenecek
proseddrler ile bunlara
iliskin maliyetlerden

sonra projenin yapimi
asamasindaki tretimler

ve proje icin beklenen bir
talebin proje safhasinda
veya proje tamamlandiktan
sonra nasil olusacagina
iliskin 6ngordlerin yatinm
yapilmadan 6nce belirgin bir
sistematige kavusturulmus
olmasi 6nemlidir. Bunun
yani sira proje Uretecek
yatirimcinin arsayi satin
almasi veya arsa sahibi

ile bir anlasmaya varmasi
durumunda elde edecegi
avantajlar ve gelirlerin
irdelenmesi, herhangi

bir insaat yatinmindan
ziyade gelistirilmis bir

muilk icin yatinm yapilmasi
durumunda ise arz ve talep
durumuna iliskin verilerin
incelenmesi ve yatirmin
karliig yine énemli bir
konudur. Yatinm danismanligi
anlaminda gayrimenkul
degerleme temel prensipleri
dogrultusunda yatinmcilara
maliyetler, deger, arz-talep
durumu gibi konularda
bilgiler ve dngoriler
sunulmaktadir.
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PROJE DEGERLEME VE
PROJE GELISTIRME
CALISMALARI

Bos bir arsa lizerinde
gelistirilen projenin paranin
zaman degerini dikkate
almayan teknikler (ortalama
verimlilik yontemi, geri
odeme sliresi yontemi) ve
paranin zaman degerini
dikkate alan teknikler (net
bugiinki deger yontemi,
karlilik indeksi, i¢ verim oranl,
yillk esdeger gider yontemi)
kullanilarak degerlendirilmesi
calismalarini kapsamaktadir.

Risk altinda proje
degerlendirme
calismalarinda, riskli
gelirlere esdeger risksiz
gelirlerin saptanmasi ve
beklenen getirinin riske
gore ayarlanmasi konulari
da gerekli durumlarda goz
oniine alinmaktadir.

Arsa lzerinde gelistirilmis
projenin degerleme
calismasinin yani sira; en
verimli ve en iyi kullanimi
saglayacak sekilde arsa
Uzerinde proje gelistirme
calismalari yapilmaktadir.

Misteri talebi ve 6ngorileri
dogrultusunda hazirlanan
projenin degerlemesi

veya musteri talepleri
dogrultusunda gelistirilen
projenin analizleri de
raporlama ¢alismalarina
konu olabilmektedir.

PAZAR VE SEKTOR
ARASTIRMALARI

Degisik tirlerdeki
gayrimenkuller icin degisik
kriterler ve incelemeler
dikkate alinmaktadir.

Pazar ve sektor arastirmalari,
gayrimenkulln etkilenecegi
pazar kosullarinin
belirlenmesi amaciyla,

rakip gelistirmelerin pazar
taramasi sonucu arz, satis
hizlari ve satis fiyatlarinin
seyri bilgilerinin analiz
edildigi calismadir.

Elde edilen veriler, ekonomik,
isletsel ve fiziksel kabullere
altyapi olusturmaktadir.




YER SECIMi VE KONUM ANALIZLERI

Bir isletmenin iktisadi ve sosyal bakimdan
maliyetinin en az; buna karsilik saglayacagi
faydalarin en fazla olmasi esastir. Bu maksatla,
yatirim icin en uygun yerin belirlenmesine ihtiyag
duyulur.

Lokasyon analizi calismasi; hammadde, eneriji,
isglicl, pazara yakinlik, tabii sartlar, ulasim
imkanlari, gelisme potansiyeli ve daha birgcok
faktor dikkate alinarak en rasyonel yer tayini
esasina dayanir.

EN VERIMLI VE EN IYi
KULLANIM ANALIZLERI

En verimli ve en iyi kullanim kisaca, fiziksel
olarak miimkin, uygun gorilen (makul), yasal
olarak izin verilen, finansal olarak desteklenebilir
ve tasinmaz icin en yiiksek degeri olusturan
muhtemel kullanim olarak tanimlanabilir.

Mevcut kullanimlarin en etkin ve en verimli
kullanim olup olmadidi konusunda da detayli
analizler yapilmaktadir.

YASAL VE MEVCUT DURUM TESPITI

Gayrimenkulln tapu kayitlari ve diger

resmi kurumlarda yer alan bilgi ve belgeleri
ile uyumunun incelenmesidir. Mevcut
gayrimenkulln resmi kayitlara uyumsuz olan
bélimlerinin uygun hale donustirilmesi
konusunda danismanlik hizmeti verilmektedir.

Gayrimenkullerin mevcut kullanimi, yasal verileri,
en verimli ve en iyi kullanimi gibi konularda

ve misterilerin gayrimenkulle ilgili sorularina
cevap arama amagli goriis ve tavsiyeleri iceren
gayrimenkullerle ilgili degerlendirme ve tavsiye
raporlari seklinde hizmet sunulmaktadir.

PORTFOY VE NPL DEGERLEMELER]

isletmelerin portfdyiinde bulunan gayrimenkuller
ve idari takipte bulunan gayrimenkul alacaklarinin
degerleme calismalari, konusunda uzman bir
ekiple yapilmaktadir.
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Teknik

Danismanlik

Hizmetlerl

16 \\ www.kalme.com.tr

PROJE YONETIM DANISMANLIGI

Proje, genel olarak 6nceden belirlenmis sonuglara
ulasabilmek icin organize edilmis faaliyetler dizisi
olarak tanimlanabilir. Bu anlamda bir projenin
baslangicinda, slrecine veya sonucuna iliskin bazi
ongorulerin olusturulmasi, bazi analizlerin yapilmasi
onemlidir. Proje yonetimi ise zaman, maliyet ve teknik
durumlari dikkate alarak projenin en verimli sekilde
gerceklesebilmesi icin isglicli, malzeme, ekipman

gibi kaynaklarin planlanmasi, yonetilmesi ve kontrol
edilmesi seklinde genel bir ifade ile aciklanabilir.

Projenin verimli bir sekilde sonuglanmasi igin
zamaninda tamamlanmasi, planlanan biitge dahilinde
yurutilmesi ve istenen fonksiyonlarini yerine

getirmesi gereklidir. Bu anlamda proje yonetiminin
temel adimlari analiz (ne yapilacaginin belirlenmesi),
tasarim (nasil yapilacaginin belirlenmesi), planlama (ne
zaman, kim tarafindan ve hangi maliyete katlanilarak
yapilacaginin belirlenmesi) ve uygulama (hedefe
ulasmak icin planlarin gergeklestirilmesi) asamalaridir.

» Misteri ve proje arasindaki koordinasyon
sistematiginin olusturulmasi

o Sozlesmelerin hazirlanmasi

»  Proje organizasyonunun olusturulmasi

« Is programinin olusturulmasi

»  Malzeme ve isglicli maliyetlerinin analiz edilmesi

o Teknik ve idari siireglere iliskin programlarin
olusturulmasi

o Yasalizinler ve sireglere iliskin programin
olusturulmasi

»  Projenin belirli araliklarla izlenmesi, yasal izinlere,
sozlesmelere ve planlara uygunlugunun yani sira
is programi ve biitceye gore takibinin yapilmasi

« Insaat ilerleme diizeylerinin, fiziksel gerceklesme
ve proje ilerleme diizeylerinin belirlenmesi

»  Projenin safhalari hakkinda yapilan tespitlere gore
raporlama yapilmasi

gibi asamalar proje yonetiminin degisik asamalaridir.

Sirketimiz proje baslangi¢ asamasinda yapilan
calismalarin kontrold, projenin ilerleme donemlerinde
yapilan kontroller ve tespitlere iliskin danismanlik
hizmetleri sunmakta ve bu bulgulara iligkin

baslangi¢ ve ara donem raporlarinin yani sira proje
tamamlandi§inda sonug raporu hazirlamaktadir.



IHALE YONETIM DANISMANLIGI

Yapilacak olan yatirimlarin tamaminin veya bazi bélimlerinin
belirli yiklenicilere verilmesi seklinde bir uygulama ile projenin
yuratulmesi planlandiginda, yapilacak islerin verilecegi alt
yuklenicilerden tekliflerin alinmasi ve yeterli gorilen kisi veya
kuruma isin tamami veya bir kisminin verilmesi icin calismalar
yapilmasi gerekecektir.

Bu durumda oncelikle ihtiyacin belirlenmesi, ihtiyaca yonelik
yeterlilikler ve katlanilmasi 6ngoriilen maliyetlerin analiz
edilmesi, yaklasik maliyet hesaplari, teknik sartnamelerin
hazirlanmasi ve ihale dékimanlarinin olusturulmasi gibi
projenin baslangi¢ safhasindaki stireclerde danismanlik hizmeti
verilmektedir.

@ MALIYET ANALIZi

Projelendirme asamasi tamamlanmis olan yatirmlara iliskin
metraj, kesif ve yaklasik maliyet analizleri yapilmaktadir. Bu
analizler 6zel birim fiyatlarin belirlenmesi, 6zel birim fiyat
analizleri gibi konulari da kapsamaktadir.

@ PROJE iZLEME VE GERCEKLESME
DUZEYi TESPITI

insaat ilerleme durumlari, yatinm harcamalari, kredi
kontrold, yasal veriler ve mevcut durumunun irdelenmesi,
resmi belgelerin uygunlugu ve kontroli, is programinin
uygunlugu, maliyetler incelenerek yatirmin ilerleme
durumu ve planlanan biitceye gore karsilastirilmasi, yasal
uygunlugu gibi konular basta olmak lizere yatirm ile ilgili
danismanlik ve raporlama hizmeti verilmektedir.

Calisma kapsaminda proje gerceklesme diizeyi tespit
raporu, insaat ilerleme raporu, insaat seviye tespit
raporu niteliklerinde insaat seviyesinin belirlenmesi ve
proje gerceklesme oranlarinin tespitine iliskin hizmetler
sunulmaktadir.

@ KENTSEL DONUSUM HiZMETLERI

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donusturilmesi Hakkinda Kanun uyarinca kentsel
doniisiim ¢alismalarinin degisik safhalarinda firmamiz
tarafindan danismanlik hizmetleri sunulmaktadir.

imar durumuna iliskin giincel olusacak yapilasma
kosullarinin tespiti, proje danismanligi, hak sahipliginin
tespiti ve gorusmeler, sozlesmelerin ve sartnamelerin
hazirlanmasi gibi safhalarda danismanlik hizmeti
sunmakta ve gerekli asamalarda gayrimenkul
degerleme raporlarini hazirlamaktadir.
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Glincel referanslarimiz icin
www.kalme.com.tr veya
info@kalme.com.tr
adresinden bize ulasabilirsiniz.

www.kalme.com.tr// 19



Ryt P
aa AN
=28 "n"%é/'v"‘\' m}vA
e e e (IR e
'47 v‘”.A }» “
TS ol
“‘v' \/ " A NFFE=2

ANKARA

Genel Mudurluk
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"Bize Ulasin" KLME
Q, 0850 724 5543
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@ Genig Bir Agda Hizmet Veren...

® Bagmsiz, Tarafsiz..

® Deneyimli Ekip, Hizli Cozimler...

@ Yerel ve Uluslararasi Standartlara Hakim...

KALME KURUMSAL
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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