T.C.
BALIKESIR UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU
INSAAT MUHENDISLiIGi ANABILiM DALI

KENTSEL ALANLARDA TASINMAZ DEGERLEMESI

YUKSEK LIiSANS TEZi

ASLI ARSLAN



T.C.
BALIKESIR UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTIiTUSU
INSAAT MUHENDISLiIGi ANABILiM DALI

KENTSEL ALANLARDA TASINMAZ DEGERLEMESI

YUKSEK LiSANS TEZi

ASLI ARSLAN

Jiiri Uyeleri : Prof. Dr. Turgut OZDEMIR (Tez Damismani)
Doc. Dr. Murat ERGUN

Yrd. Doc. Dr. Ayse TURABI

BALIKESIR, HAZIRAN 2016



KABUL VE ONAY SAYFASI

Ash  ARSLAN tarafindan hazirlanan “KENTSEL ALANLARDA
TASINMAZ DEGERLEMESI” adli tez ¢ahigmasin savunma Smavi
24/06/2016 tarihinde yapilmig olup asagida verilen jiiri tarafindan oy birligi / oy
¢oklugu ile Balikesir Universitesi Fen Bilimleri Enstitlisti Ingaat Miihendisligi
Anabilim Dalinda Yiiksek Lisans olarak kabul edilmistir.

Jiiri Uyeleri

Danigsman

Prof. Dr. Turgut OZDEMIR
Uye i

Dog. Dr. Murat ERGUN
Uye

Yrd. Dog. Ayse TURABI

Jiri iiyeleri tarafindan kabul edilmis olan bu tez Balikesir Universitesi Fen
Bilimleri Enstitiisti Yonetim Kurulunca onanmigtir.

Fen Bilimleri Enstitiisti Miidiirii

Dog. Dr. Necati OZDEMIR s



OZET

KENTSEL ALANLARDA TASINMAZ DEGERLEMESI
YUKSEK LiSANS TEZi
ASLI ARSLAN
BALIKESIR UNIiVERSITESI FEN BiLIMLERI ENSTITUSU
INSAAT MUHENDISLiGi ANABILIiM DALI
(TEZ DANISMANI: PROF.DR. TURGUT OZDEMIR)
BALIKESIR, HAZIRAN 2016

Sehirlerin endiistrilesme sonrasi hizla gé¢ almasi nedeniyle kentlerde barinma
ihtiyaglar1 ortaya ¢ikmistir. Yasanan hizli kentlesme siireci, bir yandan kentlerdeki
arazi degerlerinin beklenmedik bir bigimde artmasina, diger yandan da kentlerin
yakin cevresinde kontrol dis1 yapilagma alanlari ve gelisme sorunlarinin ortaya
¢tkmasina neden olmustur. Ozellikle eski ve tarihi kent dokular1 nedeniyle, riskli
yapt alanlar1 ve gecekondu alanlarinin kentsel doniistimleri oncelikli gereksinim
haline gelmis, yerel yonetimler ve merkezi idarenin ¢oziim politikast bu sorunun
¢Oziimiine yonelik temel esaslar {izerine ortaya konulmustur.

Ekonomik, sosyal ve politik degisimler, kentlerdeki yasami siirekli etkisi
altinda birakmaktadir. Gelismis ve gelismekte olan iilkelerin biiyliyen kentleri iginde
kalan sahalar; yeni mekansal dagilimlara gereksinim sonucu, bir yenilenme olusumu
ile karst karsiya kalmistir. Bu durum; kentsel yenilenmeyi yerel yonetimlerin ve
planlamanin en 6nemli unsurlarindan birisi haline getirmistir. Kentsel alanlardaki
degisim, sehirlerle ilgili fiziksel, sosyal, ekonomik ve kiiltiirel sorunlarinin
giderilmesini esas alir ve boylece mevcut kent yapisinda gerekli degisikliklerin
yapilmasi i¢in kentin onarim araglarindan birisi haline gelir. Kentsel alan ¢aligmalari,
proje alaninda arazi kullanim1 ve miilkiyet yapisinda degisimlere yol agabilmekte;
bununla beraber yasam kalitesi ve konforunda da gelisimlere 6n ayak olabilmektedir.
Bu calismalar kentin tamamen veya kismen yenilenmesi ile beraber eski eserlerin
korunmasini, onarilmasini ve restorasyonunu zorunlu hale getirmektedir.

Bu calismamizda kentsel alan ve tasinmaz degerleme ile ilgili temel
kavramlar aciklanarak konu ile 1ilgili Orneklere yer verilmistir. Kentsel
alan uygulamasi yapanlarin bu ¢aliymadan faydalanmasi amaglanmstir. Ilk
ornek T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi ile Emlak Konut GYO A.S.
arasindaki protokole istinaden Istanbul ili, Eyiip Ilcesi, Alibeykdy (Giizeltepe)
Mahallesi'nde yer alan 859 ada 6 numarali parselin, 2.0rnekte Istanbul ili, Avcilar
llgesi, Firuzkdy Mahallesi,623/1,633/2.670/1, 678/8 ve 678/9 nolu ada/parsellerinin
SPK mevzuatt ve sodzlesme geregi giincel piyasa degerlerinin tespiti i¢in
hazirlanmistir. Verilen 6rneklerin degerleme raporlarinda emsal karsilastirma, gelir
analizi ve maliyet yaklagimi yontemi ile nasil yapildigi karsilastirilarak degerleme
sonuglar1 sunulmustur.

ANAHTAR KELIMELER: Kentsel alan, gayrimenkul(tasinmaz), gayrimenkul
degerlemesi.



ABSTRACT

REAL ESTATE PROPERTY (IMMOVABLE) VALUATION
IN URBAN AREAS
MSC THESIS
ASLI ARSLAN
BALIKESIR UNIVERSITY INSTITUTE OF SCIENCE

CIVIL ENGINEERING
(SUPERVISOR: PROF. DR. TURGUT OZDEMIR)
BALIKESIR, JUNE 2016

Housing needs has emerged in cities after taking rapid urban migration due to
industrialization. Experiencing rapid urbanization process has led to unexpected
increase in the value of land in urban areas on one hand, and on the other hand,
uncontrolled field of construction in the immediate vicinity of the city and
development issues. Especially due to the old and historic tissues of town, it has
become a priority need for urban transformation of the risky construction areas and
squatter areas, local governments and the central government policies has laid out
around the basic principles for the solution of this problem.

Economic, social and political changings, leaving the life in the city under the
influence constantly. Areas that in the developed and developing country’s growing
cities has been faced with a renewal formation because of the requirements of new
spatial distribution. This situation; makes urban renewal one of the most important
elements of local government and planning. Changes in urban areas, are based on
elimination of physical, social, economic and cultural issues about the city and in this
aspect, they are one of the city's repair manual tools used for making necessary
changes in the existing urban structure. However urban studies may lead to changes
land use in the project area and in the ownership structure; they may initiate to
evaluate the quality of life and comfort. These studies makes necessary to protect,
repair and restorate the antiquities with renewal of city's whole or in part.

In this study, related notions about urban areas and immovable valuation are
explained and related examples are given. The aim is to get urban areas applicators
benefit from this study. First case study is prepared for layout number 6 at plot
number 859 in Alibeykdy (Giizeltepe) neighborhood, Eyiip country, city of Istanbul,
and the other sample is prepared for plot/layout numbers 623/1, 633/2. 670/1, 678/8
ve 678/9 in Firuzkdy neighborhood, second case Avcilar country, city of Istanbul,
due to the protocole between TOKI (Housing Development Administration of
Turkey) and Emlak Konut REIC, contract and regulation of Capital Markets Board
Of Turkey, for appointing the actual marketing value of layouts. The results are
presented by comparison in both valuation report, how the peer comparison method,
income analysis and cost approach method are performed in the examples given.

KEYWORDS: Urban areas, real estate(immovable), real estate valuation.
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1. GIRIS

Kentler; insanlarin barimma ihtiyaclari1 gidermeleri yani sira ekonomik,
sosyal, kiiltlirel, siyasi, dini ve egitimsel eylemlerine olanak saglar. Gozlemler
toplumlarin sosyal yapisina, gec¢im kaynaklarina ve inanclarina gore degisik kent

bi¢gimlerinin oldugunu gostermektedir.

Kentlesme 20.yiizyilin sonrasinda, sadece gelismis ve endistrilesen
toplumlarin degil, daha belirgin bicimde, gelismekte olan iilkelerin baglica
sorunlarindan biri olmustur. Endiistrilesme siirecide kentlere yonelik hizl1 gé¢ akima,
sosyal, ekonomik ve toplumsal dinamiklerin arttirllmasi kentsel alanin
yasanibilirligini etkiler. Kentin belirlenmis bir alaninda dinamik ¢okiintli yasanmasi
o bolgenin sosyal ve ekonomik yapisini olumsuz etkilemektedir. Boylesi ¢okiintii
alanlarinin olugmasi yerel ekonomiyi olumsuz etkileyerek yasam konforu ile gelir

seviyesinin diismesine neden olur.

Kentsel alan yenileme, ilk olarak Avrupa kentlerinde ekonomik ve sosyal
iyilestirme amacli baslamistir. Ozelikle yasam kalitesi diisiik olan ve dar gelirli
ailelerin barindig1 yerler ile fiziki ag¢idan sanayi sehri veya liman sehri olmanin
verdigi ¢okiintiiyli ve kirliligi barindiran yerler, “kent yenileme” adi altinda rehabilite
edilmeye calisilmistir. Avrupa’da kentsel alanda sehirde yapilanma ile ilgili olugsmus
hatalarin diizeltilmesi ve sehrin sosyo-kiiltiirel seviyesine gore bir diizenleme

yapilmasina yonelik olmustur.

Son yillarda iilke giindeminde biiyiilk 6nem tasiyan kentsel alanda degisim
siireci sosyal, fiziksel, cevresel, ekonomik boyutlari ile ele alinmaktadir. Ulkemizde
bu siirecinin en onemli adimi1 s6z konusu cevresel, fiziksel, sosyal, ekonomik
etkilerin yan1 sira tasinmaz degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz belirlenmesi sorununu
ortaya cikarmistir. Mevcut yasalara gore yapilan uygulamalarda alan biiytikliikleri

dikkate alinmaktadir.

Kentsel alan uygulamalarinin basariya ulagmasindaki rolii ve etkinligi giin

gectikce artan tasinmaz degerleme calismalarinin Tiirkiye’de gelistirilmesi ve



yayginlagtirilmas1 baglaminda, Tiirkiye’de Kentsel alanda tasinmaz degerleme
yontemi onem kazanmistir. Bu ¢aligmamizda kentsel alan ve taginmaz degerleme ile
ilgili temel kavramlar agiklanarak konu ile ilgili 6rneklere yer verilmistir. Kentsel

alan uygulamasi yapanlarin bu ¢alismadan faydalanmasi amaglanmaistir.

Ik 6rnek “T.C.Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlig1 ile Emlak Konut
GYO A.S.” arasindaki protokole istinaden Istanbul ili, Eyiip Ilcesi, Alibeykdy
(Giizeltepe) Mabhallesi 'nde yer alan 859 ada 6 numarali parselin SPK mevzuati ve

sOzlesme geregi giincel piyasa degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

Diger ornek c¢alismasi olarak da, Istanbul ili, Avcilar Ilgesi, Firiizkoy
Mahallesi, 623/1, 633/2. 670/1, 678/8 ve 678/9 nolu ada/parsellerinin SPK mevzuati

ve sozlesme geregi glincel piyasa degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

Verilen drneklerde her iki degerleme raporunda gelir analizi yontemi, emsal
karsilagtirma yontemi ve maliyet yaklagimi yontemi ile nasil yapildig

karsilastirilarak sonuglart sunulmustur.

1.1 Cahismanin Amaci ve Kapsamm

Bu tez calismasinda kentsel alanda yapilan calismalarin kiiltiirel, ekonomik
ve teknolojik agidan, kentlerde yasanan kentsel sorunlarin ¢dziimiinii inceleyerek
kentsel alan faaliyetlerinin uygulama bolgesine ve tasinmaz degerlemesine
etkilerinin irdelenmesi, mevcut degerleme yontemleri ve sonuglarinin kentsel alan

faaliyetleri ile olan iligkisinin arastirilmasidir.

Kentsel alan uygulamalarinin basariya ulagsmasindaki rolii ve etkinligi giin
gectikce artan tasinmaz degerleme calismalarinin Tiirkiye’de gelistirilmesi ve
yayginlagtirilmas: baglaminda, kentsel alanda tasinmaz degerleme yonteminin
kullanilmasimin kentsel alan faaliyetlerinin tasinmaz degerlemesi iizerinde ki etkisi
yeni yapilanmayr ve yeni bir degerlemeyi gerektirmekte dolayisiyla tasinmaz
degerlemesi ile kentsel alan faaliyetlerinin birlikte incelenmesini zaruri hale
getirmektedir. Kentsel alan uygulamasi yapanlarin bu calismadan faydalanmasi

amaglanmustir.



1.2 Cahsmanin Onemi

Bu calismada; kentsel uygulama alani, sosyal alan ve altyapi alanlarinin
ekonomik, sosyal, kiiltiirel, teknolojik agidan genis bakis agisiyla ele alinarak kentsel

alan ile tasinmaz degerleme iliskisine deginilmistir.

Daha sonra gayrimenkul ve deger ile ilgili kavramlar, kullanim alanlari,
tasinmaz degerlemenin kentsel alanda ki 6nemi incelenerek, tasinmaz degerleme

yaklagimlari ve siireci ele alinmastir.

Tasinmazlarin uzun siireli bir yatirirm aract olmasi, gelir getirmesi, bir
giivence olusturmasi, taginmazlarin degerlemesini tiim iligkili taraflarin refahinin
korunmasi i¢in temel bir ara¢ haline getirmistir. Tasinmaz sektoriiniin ve hukuki alt
yapinin son yillarda hizla gelismesine paralel olarak, kentsel alan i¢erisinde taginmaz

degerlemesine olan ilgi de 6nemli dl¢lide artmistir.



2. TANIMLAR

Ada Cevresi: Kamuya ait yol, sokak, cadde, kanal, dere, ark, gol, deniz gibi
yapay ve dogal sinirlarla, kadastro alani siiriyla veya Devlet Demir Yollar1 arazisi
ile g¢evrili parsel veya parsellerin topluluguna kadastro adasi denir

(http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/27/12/2015).

Ada: Belirli yollarla g¢evrilenen imar planlarinin parsellerin belirledigi
tizerindeki bir arada olan cadde, meydan, sokak, demiryolu, dere gibi olusumuna

denir (http://www.hkmao.org.tr/resimler/ekler/27/12/2015).

Arazi: 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’na gore
“Toprak, topografya, iklim, hidroloji, ana material ve canlilarin degisik oranda etkisi
altinda bulunan yeryiizii pargasini” ifade eder (http://www.resmigazete.
gov.tr/27/12/2015).

Arsa Payi: 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gore bagimsiz bdliimlere
tahsis edilen ortak miilkiyet payidir (634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 2.Madde
(d) bendi) (http://www. mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/27/12/2015).

Arsa: 3194 sayili Imar Plani Kanununun 5.Maddesine gore Kadastro

Parsellerinin imar plan1 ve mevzuatina uygun diizenlenmis halidir.

Deger: Bir seyin onemini belirten soyut Olgiidiir. Bir seyin seyin para ile
oOlgiilebilen karsiligi, bedel, degdigi karsilik, kiymet (http://www.tdk.gov.tr/index.php
28/12/2015). Satin alinabilecek mal veya hizmet i¢in alicilarin ve saticilarin
arasindaki fiyat ile bir kavramdir. Diger bir tanima gore deger belirli bir zamandaki
mal ve hizmetler i¢in Odenmesi istenilen bir fiyatin Ol¢isidir (UDES-2/

http://www.resmigazete.gov.tr/27/12/2015).

Degerleme: Kirsal ve kentsel alanda tiretilen tasinmaz, gelir ve haklara deger
bigme teknigini 6greten bilim dalidir. Deger bigme, bir malin degerini belirleme

(http://www.tdk.com/index.php 28/12/2015).


http://www.resmigazete/
http://www.resmigazete/

En Verimli ve En Iyi Kullamm (Evik): Tasmmazn fiziki veya finansal

olarak gerceklestirilebilir olan, yasalar olarak da izin verilen, degerlemesi yapilan
tasinmazin  en Ust degerde ki kullanimidir  (http://www.resmigazete.gov.tr/
27/12/2015).

Faal isletme Degeri: Bir isletmenin biitiinsel degeridir. Isletmede ki her bir

varliga tahsis edilen ve paylastirilan deger, onlarin biitiine olan katkilarin1 gosterir ve
belirli bir isletme ve sahibi ile iliskili olarak onlarin kullannm degeri olarak ifade

edilmektedir (http://www.resmigazete.gov.tr/ 27/12/2015).
Fiyat: Bir mal ve hizmete 6denen tutar i¢in kullanilan bir terimdir.

Gayrimenkul (Tasinmaz): Arsa, arazi, bagimsiz bolim gibi bir yerden bir

yere taginamayan, yerinde sabit duran seylerdir. Tasinmaz mal da denilmektedir.
Tasinmaz kayit notlar1 kadastro olan yerde tapu siciline, kadastrosu olmayan yerde
zabit defterinde tutulmaktadir. Tapusu olmayan gayrimenkullerin devri zilyetlik
hiikiimlere gore harici senet veya noterlerce yapilmaktadir (http://www.acedd. com.
tr/mevzuat-sozlugu./27/12/2015).

Hazine Tasinmazi: Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar ile Devletin

hiikiim ve tasarrufu altindaki yerleri ifade eder. Hazinenin 6zel miilkiyetindeki
tasinmaz, tapuda Hazine adima tescilli tasinmazlari; Devletin hiikiim ve tasarrufu
altindaki yer ise, Tirk Medeni Kanunu ile diger kanunlarda Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda oldugu belirtilen yerleri ifade eder (http://www.acedd.com.tr/
mevzuat-sozlugu./27/12/2015).

Ifraz: Tapu kiitigiinde tek parsel olarak kayit altma alinmis bir
gayrimenkuliin, s6z konusu miilkiin dnceden diizenlenmis haritalara gore tek bir
parcadan birgok parcaya boliinerek tapu kiitiigline tescil edilmesi islemine verilen

tanimdir (http://www.yeniemlak.com/gayrimenkul/27/12/2015).

Intifa Hakki: “Intifa hakki, ona sahip olan kisinin (en ¢ok) hayati ile smirli
olarak, baskasina ait bir tasinmazdan tamamiyla yararlanmak ve kullanmak hakkidir”

(http://www.tapu-kadastro.net/27/12/2015).


http://www.resmigazete.gov.tr/
http://www.resmigazete.gov.tr/
http://www.acedd/
http://www.acedd.com.tr/

Ipotek Degeri: Degerleme uzmani tarafindan, miilkiin uzun vadede

kullanilabilecek 6zelliklerini, normal ve yerel piyasa kosullarin1 ve miilkiin mevcut
en uygun alternatif kullanimlarin1 hesaba katarak gelecekteki pazarlanabilirligini
basiretli bir sekilde degerleyip tespit ettigi degerdir. Diger bir ifadeyle borglu ve
alacakli arasinda belirlenen bir degerdir (http://www.acedd.com.tr/mevzuat-
sozlugu/27/12/2015).

Ipotek Teminatli Kredi: Miilkiin kullanilabilecek o6zelliklerini, normal ve

yerel pazar kosullarini, gelecekteki pazarlanabilirligini dogru bir sekilde
degerleyip tespit edilen degerdir. Ipotek Teminatli Kredi Degeri, uzun vadeli bir risk
analiz teknigidir, bir bankanin aldig1 ipotek teminatina iliskin risklerin
hesaplanmasinda kullanilan mubhtelif risk analiz tekniklerinden biridir (UDES-2
http://www.resmigazete.gov.tr/27/12/2015).

Kadastro: “Ulkenin kadastral topografik haritasina dayali olarak
tasinmazlarin smirlarin1 arazi ve harita {izerinde belirterek yasal durumlarini

saptamak ve bu yolla Tiirk Medeni Kanununun 6ngordiigii tapu sicilini kurmaktir”

(http://www.mevzuat.gov.tr/3402/1.madde/27/12/2015).

Kat irtifaki: “Insaatina baslanmamis ya da yeni baslanmis bir bina igin tapu

dairesinden alinan belgedir” (http://www.yeniemlak.com/gayrimenkul).

Kat Miilkiyeti: “Tamamlanmis bir yapmin kat, daire, is biirosu, diikkan,

magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayri1 ayr1 ve basli basina kullanilmaya
elverisli olanlar1 iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan,
Kat Miilkiyeti Kanunu'nun hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar

kurabilmelerini ifade eder” (http://emlakkulisi.com/kat-mulkiyeti-nedir/27/12/2015).

Kavith Deger: Bir tasinmazin muhasebe kayitinda, bilangosunda gosterilen

veya vergi yonetimin de kayith bulunan hesap degeridir (UDES-2
http://www.resmigazete.gov.tr/27/12/2015).

Kent : 442 Sayili Koy Kanunu’nun 1. Maddesine gore: “niifusu 2000’den
asagl olan yerlesim yerine koy, 2000-20.000 arasinda olanlara kasaba-ilce ve
20.000’den fazla olan yerlerine schir denilmistir” (http://www.mevzuat.gov.tr
/MevzuatMetin/koy kanunu/27/12/2015).



http://www/
http://www.resmi/

Kredi Degeri: Kredi anlagmasi igin gecerli olan siire igin belirlenen

degerdir. Degerin bu sekilde hesaplanmasinin sebebi, kredi kurumunun sozlesme
kosullarina uyulmadigi takdirde tasinmazi satarak verdigi krediyi karsilayarak
olusabilecek risklerden kagimmmasimi hedeflemektir (UDES-2 http://www.resmi
gazete.gov.tr/27/05/2016).

Kullanim Degeri: Bu deger tipi, miilkiin en verimli ve en iyi durumuna veya

satilmas1 halinde getirecek parasal degere bakilmaksizin, bir pargasini olusturdugu
kuruma yaptig1 katki iizerine odaklanmaktadir. Yani bir miilkiin, belirli bir kullanici
igin, belirli bir kullanima yonelik olarak sahip oldugu degerdir ve bu nedenle de
pazar ile iligkili degildir. Kullanim Degeri’nin muhasebedeki tanimi ise bir varligin
kullanim asamasi1 ve sonrasinda belirlenen tahmini nakit akislariin simdiki degeridir

(UDES-2 http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/27/12/2015).

Miilk Degerleme Uzmam: Kredi veya ipotek teminati olarak gdsterilen

bir gayrimenkulde veya c¢oOziimlenmesi gereken vergi Odemesi ve finansal
raporlarda sabit varlik gibi ele alman miilklerde ya da miilkiin degerinin
belirlenmesinde gerekli yetenek ve niteliklere sahip deneyimli kisidir (http://www.
resmigazete.gov.tr/eskiler/27/12/2015).

Pazar Degeri_Disindaki Degerleme Esaslari: “Uluslararas1 Degerleme

Standartlar1 Komitesi pazar degeri disindaki degerleme esaslarmin kullanimi ve
uygulanmasi ile ilgili olarak iilkeler arasindaki uluslararasi yanlis anlamalar1 ve

kavram karmasalarin1 6nlemeyi amaglamaktadir” (SPK, 2012).

Pazar Degeri Esash Degerleme : Pazar Degeri, miilkiin niteligini ve bu

miilkiin piyasada islem gorebilecegi kosullar1 yansitan degerleme yaklagimlari ve
prosediirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. “Bir miilkiin, alic1 ve satic1 arasinda,
her ikisinin birbirinden etkilenmeyecegi durumlarda, hi¢bir zorlama olmadan, konu
hakkinda yeterli bilgiye sahip bilir kisiler tarafindan uygun bir pazarlama sonucunda
degerleme tarihinde yaptiklar1 alim satim isleminde el degistirmesinde belirlenen
tutardir”. Pazar Degerini tahmin etmek i¢in en sik uygulanan yaklagimlar arasinda
emsal karsilastirma yaklasimi, gelir indirgeme yaklagimi ve maliyet yaklagimi yer

almaktadir (SPK, 2012).


http://www.resmi/

Pazar: Satic1 ve alici arasinda mal ve hizmetlerin alig verisinin yapildigi
ortama pazar denilir. Satici ve alicinin arz ve talep iliskisine, taraflarin kendi olanak
ve bilgilerine, fiyat belirleyici diger faktorlere, mal ve hizmetlerin goreceli
kullanimlarina, kisisel ihtiyag ve isteklerine gore sekillenir. Pazar, bolgesel, yerel,

ulusal hatta uluslararasi olabilir (SPK, 2012).

Sigorta Degeri: Gayrimenkuliin kendisinin, biinyesindeki {iriiniin veya

tesisin yok olmasi, yipranmasi, zarara ugramasi durumunda zararin 6ddenmesi veya

yerine konulma maliyetidir (SPK, 2012).

Taksit Degeri: Tasmmmazin degerini nakit 6demenin imkansiz oldugu,

paranin degerinin siirekli diistiigli durumlarda, pesin degerine 6deme siiresinde

olusabilecek enflasyon ve faiz farki eklenerek elde edilen degerdir (SPK, 2012).

Tapu Kiitiigii: “Tapu sicilini olusturan ve tasinmaz mallarin iizerindeki ayni

ve sahsi haklar1 gosteren, kOy veya mahalle esasina gore tutulan defterlerden her

birine tapu kiitiigii” denir (SPK, 2012).

Tapu Sicili: “Tasinmaz mal ile tizerindeki haklarin durumlarini géstermek

tizere Devletin sorumlulugu altinda tescil ve agiklik ilkelerine gore tutulan sicildir”

(http://www.mevzuat.gov.tr/3402/1.madde/27/12/2015).

Tapu: “Arazinin belirli bir pargasinin veya lizerine insa edilmis bagimsiz
boliimiin malikini gdsteren, tapu sicil miidiirliiglince verilmis, aksi kanitlanincaya
kadar gecerli resmi bir belgedir. Buna tapu senedi de denmektedir. Daimi ve
miistakil haklar i¢in de tapu senedi diizenlenir” (http://www. mevzuat.gov.tr/3402/1.
madde/27/12/2015).

Tapuya Tescil: “Kadastronun tasmmazlarin = sekillerini, smirlarini,

yiizolglimlerini teknik ve geometrik yontemlerle tespit ederek planlar igerisinde

gostermesidir” (http://www.yeniemlak.com/gayrimenkul/27/12/2015).

Tasfive veya Zorunlu Satis Degeri : “Pazar Degeri taniminin gerektirdigi

pazarlama siiresine gore ¢ok kisa bir zaman igerisinde bir miilkiin satisindan
makul olarak elde edilebilecek tutardir” (http://www.mevzuat.gov.tr/3402/1.madde/
27/12/2015).


http://www/
http://www.mevzuat.gov.tr/3402/1.madde/

Tasinmaz Degerlemesi: “Bir tasinmazin, tasinmaz projesinin ya da

tasinmaza bagli hak ve faydalarin degerleme giiniindeki olas1 degerinin, bagimsiz,
yansiz ve nesnel Olgiitlere dayanarak kestirimidir” (http://www.mevzuat.gov.tr/3402
/1.madde/27/12/2015).

Tasinmaz Miilkiveti: “Tasinmazin tiizerinde hak sahibine kullanma,

yararlanma ve tasarruf yetkisi veren, hukuk diizeninin smirlart iginde
kullanilabilen bir haktir. Bir tasinmaz mala sahip olmaktan kaynaklanan tiim
menfaatleri ve gelirleri kapsar”. Taginmaz miilkiyeti {izerindeki menfaat ve gelir
hakkinin bir delili olarak fiziksel olarak tasinmazin disinda bir tapu ile
kanitlanmalidir. Tasinmaz miilkiyeti, fiziksel olmayan bir kavramdir (http://www.

resmigazete.gov.tr/eskiler/27/12/2015).

Tasinmaz: Tirk Medeni Kanunu’nun 704. maddesine gore “gayrimenkul
miilkiyetinin konusunu sunlar olusturmaktadir: 1. Tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar, 2.Arazi, 3. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith
bagimsiz boliimlerdir” (http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/27/12/2015).

Tavan Degeri: “Piyasa kosullarinda taginmazin ulasabildigi en {ist degerdir.

Daha c¢ok etkilesimli alis-verislerde goriilir. Bir taginmazin normal piyasa
kosullarinda ulasabildigi en yiiksek degeridir. Genellikle etkilesimli alis—veriglerde
ortaya c¢ikar” (http://www. mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/27/12/2015).

Tevhit : “Tapu Sicilinde ayr1 ayri kayith, birbirine sinirdag birden fazla
tasinmazin teknik usullere gore diizenlenen harita ile tek parsel haline getirilmesi

islemidir” (http://www.yeniemlak.com/gayrimenkul/27/12/2015).

Vergi Degeri: “Tasinmazin vergi degeri, ilgili yasalarda (Gelir Vergisi,

Emlak Vergisi) yeralan tanimlari esas alan degeridir. 2015 yilina ait emlak (bina,
arsa ve arazi) vergi degerleri ile 2015 yilinda miikellef olacaklarin emlak vergi
degerlerinin hesabinda dikkate alinacak asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim
degerlerinin tespiti hususunda kanunlar geregince tespit edilir” (Emlak Vergi Kanunu

http://www.mevzuat.gov.tr/27/12/2015).


http://www.mevzuat.gov.tr/

3. KENTSEL ALAN

Bu boliimde kentsel alan tanimi, kapsami, kentsel ¢alisma alani ve sosyal

altyapi ¢alismalar1 ve kullanim alanlari irdelenmistir.

3.1 Kentsel Alan Tanim

Kentler; fiziksel kapsamda kent halkinin oturma, ¢aligma, eglenme, dinlenme
ve ibadet etme gibi eylemlerini gergeklestirmeye yonelik binalar1 iceren yapilagmis
mekanlar ile bu yapilagmis mekanlar disinda kalarak kentin ve kent halkinin dolagim
ve rekreaktif eylemlerini gerceklestirmeye yonelik planlanarak organize edilmis

mekani i¢eren sistemler biitlinii olarak tanimlanabilir.

Kentsel alan, “kent ile ilgili sorunlara ¢oziim iiretmek amaciyla, degisime
ugrayan bir bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve cevresel kosullarina kalict bir

¢ozlim saglamaya calisan kapsamli bir vizyon ve eylem” olarak ifade edilmektedir

(Thomas, 2003).

Glinlimiizde uzun vadeli kent planlamanin alternatifi gibi  gorilinse
de gercekte kentsel alan, acil ¢Oziim Onerilerine ihtiyag duyan sagliksiz
kent pargalarinin kisa vadeli projelerle 1iyilestirilmesine yonelik olarak

kurgulanmaktadir (Uyan, 2008).

Kentsel alanlar dinamik ve karmasik sistemlerdir. Toplumsal, fiziksel,
faktorler cevresel ve ekonomik hatta siyasal-ideolojik etmenlerin etkisinde degisim
gosterdikleri gibi, bircok degisim ve doniisiime imkan verebilirler. Kentsel alandaki
belirli bir zaman da toplumsal, fiziksel, ekonomik ve ¢evresel bozulmaya kars1 bir

cevaptir (Roberts, 2006).

Kentsel tasarim siirecinde yok olan toplumsal, mekansal ve kiiltiirel degerler,
kent alaninda gelisim adi altinda, insanlarin beklentilerini 6nemsemeyen rantsal
diizenleme sebebiyle kentsel tasarim yok olmaktadir (Uzun, Colak, Berkman ve
Giines, 2009).
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Sehirlerde kentsel alanda meydana gelen ekonomik gerileme siireci, sosyal
yasam ve cevre kalitesindeki diisiisler, yapilasmis mekana planli bir miidahaleyi
gerektirmektedir. Yalnizca kentsel sorunlarin giderilmesinde degil, sosyal ve
ekonomik refahi saglamak i¢in yapilan politikalar sonucu ortaya ¢ikan yeni talep ve

beklentilerin karsilanmasinda da, kentsel alan uygulamalari iyi sonu¢ vermektedir
(Rodney ve Clark, 2000).

Yeni bir kavram olan kentsel alan hakkinda degisik sekillerde tanimlamalar

yapilmistir:

“Kentsel gelismenin toplumsal, ekonomik ve mekansal olarak yeniden ele
alindig1 ve kentteki sorunlu alanlarin saglikli yasanabilir hale getirilmesi i¢in yikip
yeniden yapma canlandirma, sagliklastirma veya proje iiretilmesi ve uygulama

yapilmasidir” (Ertas, 2011).

Bagka bir tanima gore “kentlerin zamanla 6zelligini kaybeden fiziksel ve
cevresel yonlerden bozulma ve kdhnelesme goren sosyal ve ekonomik programlarla

yenilenilerek kente kazandirilmasidir” (Bayraktar, 2006).

Linchfield (1992)’e gore “kentsel alanin, kentsel bozulma siire¢lerini daha iy1
anlama ihtiyacindan dogan ve gerceklestirilecek doniisiimde elde edilen sonuglarin
lizerinde uzlasma” olarak, Dannison (1993)’e gore ise; “kentsel doniisiim, kentsel
¢oklintii alanlarinda yogunlagan sorunlarin esgiidiimlii bir bicimde ¢éziimlemek i¢in
ortaya konulan yontem” olarak, “kentsel alanin, kapsaml1 ve biitlinlesik bir vizyon ve
eylem olarak, bir alanin ekonomik, fiziksel, toplumsal ve ¢evresel kosullarin siirekli

iyilestirilmesini saglamaya ¢alismak”, olarak tanimlamiglardir (Akkar, 2006).

Cakalli’ya gore “kentsel alanda degisim, ¢dkme ve bozulma olan kentsel
mekanin ekonomik, sosyal, fiziksel ve ¢evresel etkilerini kapsamli ve biitiinlesik
yaklagimlarla iyilestirmek ic¢in uygulanan strateji ve eylemlerdir. Bu nedenle bu
degisim yeni kentsel alanin planlanma ve gelistirilmesinden ¢ok, mevcut kentsel
alanin planlanmasi ve yonetimi ile ilgilidir. Fiziksel anlamda kentsel degisim, kentsel
mekandaki yapilagsma veya eskimeye yiiz tutmus kentsel dokularin doniistiiriilmesi
de anlagilabilir. Niifus yogunlugu ve buna bagli olarak yapilarin yipranmasi,

ekonomik degismeler, ya da deprem gibi dogal afetlerin etkisi, tiiketim
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aligkanliklarinin degismesinden diger sosyal ve kiiltiirel degismelere kadar bir¢ok dis
etkenin sebebiyle kentsel mekanda doniisiim yapilir. Kentsel alanda ¢cogu zaman
kentsel yenileme, iyilestirme ve sagliklastirma gibi planlamaya iligkin diger
kavramlarla karistiritlip bunlarla es anlamli olarak tutulsa da kentsel alanin, tim bu
kavramlar1 da kapsayan iist bir kavram olarak kabul etmek miimkiindiir” (Cakalli,

2013).

3.2 Kentsel Alan Doniisiimlerinin Amaci ve Kapsami

Roberts (2000)’e gore; Kentsel Alan Donlistimii bes temel amaca hizmet

etmek {lizere ortaya ¢ikmustir:

e “Temelde toplumsal bozulmanin nedenlerinin arastirilarak ortadan
kaldirmak i¢in kentsel alanlarin ¢okiintii hale gelmesini 6nlemektir”. Kentsel
alanlarin ¢okiintii haline gelmesindeki en 6nemli etkenlerden birisi toplumsal ¢okme
ve bozulmalardir. Kentsel alan doniisiim projeleri, temelde toplumsal ¢okiintii ve
bozulmanin nedenlerini arastirir ve bunu Onleyecek Onerilerde bulunarak,

problemlere ¢6ziim bulmay1 amaglamaktadir.

e “Kent dokusunu olusturan bir cok o0genin fiziksel olarak siirekli
degisim ihtiyacina cevap vermektir”. Kentsel alan doniisiim projelerinin kentin
hizl1 biiyliyen ve degisen yapisinda bozulan dokuyu ortaya ¢ikaran yeni toplumsal,
ekonomik, fiziksel, ¢evresel ve altyap: olarak ihtiyaclarina gore, kent parcalarinin

yeniden gelistirilmesi amacini tasir.

o “Kentsel refah ve yasam Kkalitesini arttirict basarili bir ekonomik
kalkinma modeli ortaya koymaktir”. Kentsel alanlarin ¢okiintii bolgesi olarak
nitelendirilmesinin en Onemli nedenlerinden birisi, bu alanlarin ekonomik
canliliklarinin yok olmasidir. Kentsel alan doniisiim projeleri toplumsal ve fiziksel
cokiintii alanlar1 haline gelen kent alanlarimin ekonomik canlilig1 yeniden artiracak
stratejileri gelistirmeyi ve bdylece kentsel refah ve yasam kalitesini arttirmay1

hedeflemektedir.
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o “Kentsel alanlarin en etkin bicimde kullammmina ve gereksiz kentsel
yayllmadan Kkac¢inmaya yonelik stratejiler belirlemektir”. Giliniimiizde
stirdlirebilirligin hedefiyle baglantili olarak, kentlerde daha 6nce kullanilmis ve atil
durumdaki alanlarin tekrar geri kullanimini saglayarak kentsel biliylimeye yonelik

kentsel alan doniisiim projelerinin gelistirilmesidir.

e “Toplumsal kosullar ve politik giiclerin iiriinii olarak kentsel
politikalarin sekillendirme ihtiyacimi karsilamak iizere sivil toplum orgiitleri ve
toplumun farkh Kesimlerinin planlamaya katimim saglamaktir”. Giliniimiiz
kosullarinda kentsel alanlarin yeniden gelistirilmesi ¢cok paydasl bir planlama ve

tasarim siireciyle miimkiin olmaktadir.

3.3 Kentsel Calisma Alanlar

Kentsel c¢alisma alanlart Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin hazirlamis
oldugu illere gore dagilim gosteren Imar yonetmeligine gore asagidaki sekilde

tamimlanmustir (http://www.mimarlarodasiankara.org/download/6/07/12/2015).
a- Ticaret Bolgeleri (TB)

Ticaret bolgeleri “Kat Nizam1 ve benzeri plandaki ticari amacgh yapilar icin
ayrilan bolgedir. Bu bolgelerde lokanta, carsi, ¢ok katli magazalar, biiro, is hani,
gazino, bankalar, oteller, sinema, tiyatro, sanat galerileri ve sergi gibi toplumsal ve
kiiltiirel tesisler, yonetimsel tesisler vb. binalar yer alabilir. Planli diger alanlarda ise
ancak plan notlarinda aksine bir hiikkim ve aciklik yoksa bu bent hiikmii

uygulanabilir”.
b- Ticaret Yollar1

Bolge Kat Nizami ve benzer planlar ile belirlenen, ticaret bdlgesinde
yapilabilen bina tesislerindeki kullanima ilave olarak bodrum ve zemin katlari

disinda ki konutlarin da yer aldig: iki tarafinda ticaret parsellerinden olusan yollardir.
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c- Merkezi is Alanlar1 (MIA)

Imar planin da ydnetim, ticari ve sosyo - kiiltiirel amacli yapilar igin ayrilan
bolgelerdir. Bu bolgelerde biiro, lokanta, is hani, ¢ok katli magaza, carsi, gazino,
banka, otel, tiyatro, sinema, gibi sosyal- kiiltiirel tesisler, yonetimle ilgili tesisler,

saglik tesisleri ve 6zel resmi egitim vb. tesisler yapilabilir.
d- Organize Sanayi Alanlar

Organize sanayi alanlari; “Kentlerin ekonomisinin gelisiminde itici gii¢
olarak kullanilmak iizere kentlerden belirli uzaklikta ve bir arada bulunmalar1 uygun
goriilen, genellikle kiiclik ve orta biiyilikliikteki sanayi kuruluslarinin 4562 sayili OSB
Kanunu ve llgili Yonetmeligine uygun olarak belirli bir plana gére gelistirilen, alt
yapt ve hizmet donanimlari tamamlanarak belirli standartlarla isletilmek iizere
organize edilmis sanayi bdlgeleridir. Bu bdlgeler icerisinde amaca goére hizmet

gorecek diger yapi ve tesisler de yapilabilir”.
e- Sanayi Alanlar1

Sanayi Alanlari; “Kentsel yerlesmelerde konut yani, konut i¢i ve konut dist
olarak smiflandirilmis, belirli bir miktarin {izerinde is¢i ¢alistiran ve enerji kullanan,
ana ve ara mallar ile tiiketim mallar1 iireten, 1593 sayili Yasa ve Ilgili
Yonetmeligi’ne uygun olarak ¢evre ve saglik kosullar1 gozetilerek toplu yer almalari

i¢in her tiirlii sanayi tesislerine ayrilan alanlardir”.
f- Kiiciik Sanayi, Kiiciik Sanatlar Alam

“1593 sayih Yasa ve llgili Yonetmeligine uygun olarak kentsel
yerlesmelerde, isci ve enerji miktar1 daha sinirli olup, daha ¢ok dogrudan kentliye
yonelik hizmet iireten, bununla birlikte ¢cevre ve saglik kosullart agisindan ayrilmalari

ve gruplagsmalar1 gerekli goriilen is alanlaridir”.
g- Kamu Kurumu Alanlarn

Resmi ve idari tesis alanlari, askeri alanlari, kamu kurulus ve servis alanlarimni

i¢eren alanlardir.
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h- Kentsel Servis Alanlari

Imar planlarinda kentin tanimlanmis yon ve bdlgelerinde, bolgesel ihtiyaci
karsilamak iizere belirlenmis alanlardir. Bu alanlarda; biiro, banka, is hani, tiyatro
otel, sinema, gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler; ¢ok katli magaza, gazino, lokanta, ¢arsi,
yonetimle ilgili tesisler, 6zel/resmi egitim ve saglik vb. tesisler bolgesel ihtiyact

karsilamak icin yapilabilir.
1- Konut Dis1 Kentsel Calisma Alanlar

“1593 sayili Yasa ve Ilgili Yonetmeligi'ne uygun olarak dumansiz, kokusuz,
atik ve artik birakmayan ve gevre sagligi yoniinden tehlike yaratmayan imalathaneler
ile patlayici, parlayict ve yanici maddeler icermeyen depolarin yapilabilecegi
alanlardir. Igerisinde motel ve lokanta da bulunabilen akaryakit satis ve bakim
istasyonlar1, LPG ve dogalgaz ikmal istasyonlari, resmi ve sosyal tesisler, planli veya
planlanacak konut disi kentsel g¢alisma, servis alanlarinda akaryakit veya LPG
istasyonu olarak Nazim Imar Planinda gosterilmeyen ya da iist dlgek imar planlari

bulunmayan yerlerde akaryakit ve LPG istasyonlar1 yapilamaz, ruhsat verilemez”.
i- Depolama Alanlar:

Imar planlarinda her tiirlii agik ve kapali depolama alanlari, yiikleme bosaltma
nakliye tesisleri ile depolama tesislerine ayrilmis alanlardir. Bu bdolgeler igerisinde

amaca gore hizmet gorecek diger yap1 ve tesisler de yapilabilir.
J- Kentsel Tasarim

Yap1 ve cevresinin biitiinel sekilde tasarlanmasin1 amaglayarak, her tiirli
yapilagmamis ¢evrenin mimari 6lgek ve tasarimda diizenlenmesine kentsel tasarim

denir.
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3.4 Kentsel Sosyal Donat1 Alanlari

a-Egitim Tesisleri Alam

Bu alanlarda ilkégretim, orta 6gretim, mesleki ve teknik 6gretim tesisleri ile

yiiksek dgretim tesisleri yapilabilir. Imar planlarinda bu amaclara yonelik alanlardir.
b- Saghk Tesisleri Alam

Bu alanlarda hastane, dispanser, dogum evi, saglik ocagi, rehabilitasyon
merkezleri, poliklinik, kaplica, vb. islevlerle hizmet verecek tesisler yapilabilir. Imar
planlarinda bu amaglara ayrilmis alanlardir. Bu tesisler, hi¢bir sekilde baska

kullanim amagli yerlerde/parsellerde yapilamaz.
c- Sosyal ve Kiiltiirel Tesisler Alam

Imar planindaki sosyal ve kiiltiirel hizmet tesislerine ayrilan alanlardir. Bu
alanlarda kiiltiirel hizmet binalari, yurtlar, ¢ocuk yuvalari, kiitiiphane, sinema, tiyatro,

konser salonlar1 yaslilar bakim evi, halk egitim merkezleri vb. tesisler yapilabilir.
d- Dini Tesisler Alam

Imar planlarinda dini tesis amaciyla ayrilmis alanlardir. Cami, mescit, vb.

ibadet tesisleri yapilabilir.
e- Spor Tesisleri Alam

Spor ihtiyaclarinin (futbol, basketbol, atletizm tenis, voleybol, yiizme, buz
pateni vb. faaliyetlerin yapilabildigi acik ve kapali tesisler) karsilandigi alanlardir.
Kentsel ve bolgesel biiyiik spor alanlari ile kapali ve acik semt spor alanlari bu
kapsamdadir. Bu alanlar da gerekli spor ve oyun alanlar1 ile birlikte dinlenme
tesisleri ve sportif egitim de yapilabilir. Yapilagma kosullar1 imar planlart ile

belirlenir.

16



f) Acik ve Yesil Alanlar
- Yesil Alanlar

Toplumun yararlanmast i¢in ayrilan metropol Olgekteki fuar alanlari,
hayvanat bahgeleri, cocuk oyun - egitim alanlari, bolgesel parklar ile botanik

dinlenme, gezinti, eglence ve kiy1 alanlarinin toplamidir.
- Cocuk Bahceleri

Okul oncesi egitim yas grubu cocuklarin ihtiyaclarmi giderecek oyun
alanlaridir. Bitki ortiisii ile ¢ocuklarin oyunu ve egitimi (trafik vb.) i¢in gerekli arac-

gerecler bu alanlarda yer alir.
Havuz, pergole ve genel heladan baska tesis yapilamaz.
-Parklar ve Dinlenme (Rekreasyon) Alanlari

Kent insaninin yesil bitki Ortiisii ve dinlenme ihtiyaglarina cevap veren
alanlardir. imar planlarinda bu alanlar igin gerekli baska tesisler gosterilmemis ise;

biifeler, havuzlar, agik ¢ayhane, pergoleler ve genel heladan bagska tesis yapilamaz.
- Piknik, Dinlenme - Eglence (Rekreasyon) Alanlar:

Kentin agik alan ve yesil alan1 ihtiyacini karsilayan, kent i¢in de ve etrafinda
giiniibirlik kullanimina yonelik ve imar planmi ile belirlenmis; "dinlenme, eglenme,
piknik ihtiyaglariin karsilanabilecegi kahvehane, ¢ay bahgesi, lokanta, gazino, biife,
otopark gibi kullanimlarla ylizme, mini golf, araba yarisi, tenis, gibi her tiir sportif
faaliyetlerin yer alabilecegi alanlardir”. Imar planinda alan ayrilmakla birlikte islev
belirtilmemis olsa da, yukarida belirtilen tesislerin yapilmasima izin verilir. Bu

alanlarda yapilacak binalarin emsali (0,05)’1, yiiksekligi 6,50 metreyi gecemez.
- Fuar, Senlik Alanlan

Faal faaliyetler gosteren acik alanlarla birlikte eglence ve dinlenme amaci

yaninda sanayi, el sanatlari/sanat, tarim vb. drilinlerinin sergilendigi, ticaret
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yapilabilen, ¢agdas teknolojik sosyal tesis ve ilgili yonetim merkezleri ile donatilmis

alanlardir.
- Kirsal Alanlar

Her cesit dlgekteki planlarda korunacak tarimsal alan, bag, bahge alan1 olarak

belirlenen alanlardir.
- Agaclandirilacak Alanlar

Her ¢esit 6lgekte hazirlanan planlarda agaglandirmaya birakilmis alanlardir.
Bu alanlarda yapilasma ve ifraz izni verilmez. Ancak, kamulastirilincaya kadar

sahipleri tarafindan oldugu gibi kullanilmaya devam edilir.
-Pasif Yesil Alanlar

Enerji nakil hatlar1 digindaki siirli yapilasma kosullar1 olan yerler, 6zel izin

ile girilebilen yesil alanlar, kampus alanlari, askeri alanlar, mezarliklar, su kanallari,

vb dir.

3.5 Kentsel Alan Kullanimlari

Yerlesme Alanlari
a- Kentsel Yerlesik Alan (Meskun Alan)

Varsa iist 6lcek plan kararlarina uygun olarak imar plan ile belirlenmis ve

mesken edilmis alanlardir.
b- Kentsel Gelisme (inkisaf) Alam

Mevcut st Olgek plan kararlarma uygun olarak imar planinda kentin

gelismesine yonelik ayrilmis olan alanlardir.
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c- Yerlesme Alam Disi1 (Iskan Dis1) Alan

Yerlesme Alani; “Her oOlcekteki yerlesik alan siniri, imar plani smin,
belediye ve miicavir alan sinirlar1 disindaki alanlar ile kdy ve mezralarin yerlesik

alan1 ve civari diginda kalan alanlardir”.
Konut Yerlesme Alanlar:

Imar planlarinda konut yapimi icin ayrilmis yerlesik gelisme alanlarmin

timuddr.

Imar yonetmeligine’ne gore; “Bélge Kat Nizami ve Benzer Planlar ile
belirlenmis veya ayrintili plan kullanim kararlar: getirilmemis alanlarda yapilacak
binalarin zemin itistii katlart konut olarak kullamilmak kaydiyla, yalniz zemin ve
bodrum katlarinda halkin ~ giinliik zorunlu ihtiyaglarini  gidermeye yonelik ticari
kullanmimlar yer alabilir. Bu kullanmimlarin bodrum katlarinda kendi bagimsiz
béliimiinden baglantili boliimleri olabilir. Bu béliimlerin ayri girigleri olamaz,
binamin ortak alanlari ile irtibatlandirilamaziar. Bu bent kapsaminda Kalan ticari
kullamimlar; bakkal, kasap, manav, kadin/erkek berberleri, gazete/kitap satis yerleri,
tuhafiye, eczane, muayenehane olarak sayilabilir. Bu kullanimlarin  ses, giiriilti,
koku, duman, 1s1, atik iiretmemesi ve imalathane niteliginde olmamasi én kosuldur”

(http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler).
a-Toplu Konut Alani

2985 sayili Toplu Konut Yasast ve ilgili diger mevzuatina uygun olarak

tanimlanan alanlardir”.
b- Gecekondu Onleme Béolgeleri

775 sayili “Gecekondu Yasasi ve ilgili mevzuatina uygun olarak tanimlanan

bolgelerdir”.
c- Islah imar Plam Alanlar:

2805/2981/3290/3366 sayilt Yasalara goére 1slah imar plant yapilmis
alanlardr.
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d- Bolge Kat Nizanm ve Benzer Planh Alanlar/ Bolgeler

Bolge Kat Nizami “Imar plam ve raporlarinda kat adetleri veya
bina ylikseklikleri belirtilmemis veya bolge kat nizami tayin edilmemis yerlerde
bina yiikseklikleri ve bunlara tekabiil eden kat adetleri asagida gosterilen
miktarlart agmamak lizere tespit olunan alanlardir” (http://www.ibb.gov.tr/ibb/doclib

/kurumsal/ birim/md-yonetmelik/imar.../yonetmelik/20/07/2016).

3.6 Kentsel Alan Doniisiim Yontemleri

Kentsel alan donlisim kavraminda farklt donemlerde farkli miidahale

bicimleri ortaya ¢ikmistir, bu miidahale bi¢gimlerine baktigimizda;

3.6.1 Yenileme - Yenilenme (Renewal - Renovation)

Renovation kelime anlami “yenileme, tazeleme” olarak ifade edilmektedir,
renewal “yenileme, tamir, yenilesme, canlanma” anlaminda; urban renewal ise “kenti
yeniden oturulabilir sekle koyma” olarak ifade edilmektedir. Yenileme kavrami ise,
“tim bir yerlesmenin kalitesini yiikseltmek amacina gore fiziksel bir miidahale”
anlagilmaktadir. Kamu alanlarin  sagliklastirilmasi, altyapt  ve  ulasim

diizenlemelerinin iyilestirilmesi de bu yenileme kavramu icerisindedir (Ozden, 2008).

3.6.2 Yeniden Olusum- Doniisiim (Regeneration- Transformation)

“Yeniden dogma, 1slah olma, yenilenme” gibi kelime anlamlar1 bulunan
regeneration kavrami, “tlimiiyle yok olmus, bozulmus, koéhnemis, dolayisiyla
¢okiintii bolgesi haline gelmis alanlarda yeni bir dokunun yaratilmasi ya da mevcutun
tyilestirilmesi ile bu alanlarin kente kazandirilmasidir”. Tiirk¢e’de daha ¢ok kentsel
alanda doniigiim olarak kullanilan bu kavram, yeni dokunun {iiretimi sirasinda 1slah
edilen alanlar iyilestirmek suretiyle yeni dokuya kazandirilmasi da yeniden olusum

siirecinin bir parcasidir (Ozden, 2008).
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Doniisiim kavramimin amaglart siralanirsa; “gevreyi ve konut kosullarini
iyilestirmek, alaninin c¢evresinden kopuk kalmasini engelleyici diizenlemeler
yapmak, yeni niifus ¢ekmek amaciyla yerlesim kosullarinin iyilestirilmesi, ulagim
planlamas1 yapmak, egitim, saglik, rekreasyon ve is olanaklarin1 artirmak, toplumsal
ve bireysel katilimin saglanmasi1” gibi oncelikler yer almaktadir. Ayrica zayif alan ile

giiclii alan1 iligkilendirmek, yerlesim politikasint belirlemek, refahi artirici yasal

tedbirler almakta bu kavramin temelleri arasinda yer almaktadir.

3.6.3 Eski Haline Getirme (Rehabilitation)

Sozliikk anlami, “eski itibara iade, eski haline getirme” olarak ifade edilen
rehabilitasyon, deformasyonun basladigi, ancak 6zgiin niteligini heniiz kaybetmemis
olan eski kent parcalarinin eski haline kavusturulmasi olarak tanimlanabilir (Usluy,
2006). Ozellikle oturulamaz nitelige gelen konut alanlarinin saglhklastiriimasi,
yapilarin fiziksel olarak yenilenmesi rehabilitasyonun ana amacidir; bu amaci
gerceklestirmek icinde kentin O6zgiin yapisina aykirt olan yapilar, yenilenmeye

calisilir.

3.6.4 Soylulastirma (Gentrification)

Sadece mekansal bir degisim degil, sosyal bir degisimi de ifade eden
soylulastirma kavrami, “farkli bilim adamlarina gore yerinden etme ya da arindirma”
olarak tanimlanmaktadir. Soylulastirma kavraminiilk ortaya atan Ruth Glass;
“Londra’nin is¢i mahallelerindeki konutlar1 orta ve iist sinifin satin almasi, bunlarin
yerine de liikks konutlar yaptirmalar1 ve o bolgenin karakterini degistirmeleri” olarak

tanimlanmistir (Sonmez, 2014).

3.7 Tiirkiye’de Kentsel Alanlarda Déniisiim Siireci

Siyasi, ekonomik, kiiltlirel, fiziksel ve sosyal doniisiimlerin yasandigi
iilkemizde bu degisimler ¢ok hizli yasanmakta ve fazlasiyla hissedilmektedir.

Tirkiye de sagliksiz ve kacak yapilasmanin yogun oldugu gozlenmekle, 6zellikle bu
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durum kentsel doniislimlerde sorun olmaktadir. Bu sorunlari daha iyi
tanimlayabilmek i¢in Oncelikle, kentlesme siirecindeki sorunlar1 ortaya koymak ve

uygulanan politikalar1 degerlendirmek gerekir.

Bu baglamda Ozden’e gére; “Tiirkiye de kentlerdeki degisim ve déniisiime
bakildiginda 1950’lerde baslayan hizli bir kentlesme siirecinin ardindan Avrupa ve
Amerika kentlerinde gozlenen degisimlerin gerceklestigi goriilmektedir. Ancak
Tirkiye'de farkli siiregler es zamanli olarak da ortaya ¢ikabilmektedir. Cumhuriyet
doneminin baglarinda, yonetimin, Osmanli imparatorlugu’nun on sekizinci ve on
dokuzuncu yiizyillarda gecirmis oldugu yar1 koloniyel deneyime bir tepki olarak
Anadolu’yu sistemli bir bicimde kalkindirma politikas1 izledigi ve bunu “dengeli bir
bolgesel kalkinma modeli” ile ifade edildigi dikkat ¢cekmektedir. Bu modelin hayata
gecirilmesiyle demiryolu onem kazanarak giiclendirilecek, “Anadolu kentleri ile
koyleri birbirine baglanacak ve Anadolu’ya kamu yatirimlart yapilacaktir. Bu
modelde baskentin Istanbul’dan Ankara’ya tasinmasi da &nemli bir gelisme
olmustur. Bu siiregte Anadolu’dan dnce Ankara’ya hizli bir go¢ baslamistir” (Ozden,
2008).

Ozden’nin yaptig1 arastirmalarda ayrica; “1950’lerde giderek énem kazanan
sanayi sektoriiniin tam tersine diisiise gecen bir tarim sektdrii oldugunu
gozlemlemistir. Tarimda artan makinelesme isgilicii gereksinimini azaltmis, tarimdan
para kazanamaz duruma gelen tarim is¢isi, ¢areyi aileleriyle birlikte biiyiik kentlere
goc etmekte bulmustur. Kentlesmenin yogun gdoglerle birlikte hiz kazanmasi ve
mevcut kentsel donanimlarin bu hiz1 yakalamada son derece geri kalmasi, kuskusuz
iilkemizin carpik kentlesme egrisinin ilk tohumlarii atmistir” (Ozden, 2008). Gogle
gelen niifus daha gecekondulasmayi tercih ederek bu alanlar1 yerlesim bolgesi olarak

secmektedirler.

3.8 Tiirkiye’de Kentsel Doniisiime iliskin Yasal Diizenlemeler

1950°li yillarda sanayilesme siiresince “Istanbul, Izmir, Bursa ve Ankara”
gibi kentler ¢ok fazla gb¢ alarak hizli ve kontrolsiiz bir biliylime siireci igine
girmislerdir. Bu biiylime karsisinda yeterli planli alan ve konutun bulunmamasi

nedeniyle gecekondulasma olusmustur.1970’lerde hizli kentlesme sonucu uydu

22



kentler olusmaya devam etmis, 1980’lerde ise kentlesme siirecinde hiz azalirken
planli alan olusturmak icin gecekondu bdlgelerinin donilisiim kavrami giindeme

gelmistir.

1984 yilinda Gecekondu alanlarinin dontigiim siireci ile ilgili “2981 sayili
Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler
ve 6785 sayili Imar Kanunun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun”, gecekondu alanlarinda doniisiimde atilmis ilk adim ozelligi tasimaktadir.
S6z konusu kanun ile “gecekondu alanlart icin Islah Imar Planlar: yapilmasina
neden olsa da, sonugta gerceklestirilen planlarla  fiziksel — doniisiimler
gergeklestirilmistir. Gecekondu alaninda kat sayisimin artmasini, gecekondularinin
alinmip, satilmasini ve miiteahhitlere verilmesini miimkiin kilmistir. Ancak bu kanunda
gecekondu probleminin sadece miilkiyet ve tapu konularimin yapilasma kurallarina
gore ele alinmast ile ¢oziilebilecegi ongoriisiiniin bulunmast islah imar planlart ile
gecekondu alanlarimin ekonomik, sosyal, fiziksel ve cevresel yapisinin uzun vadeli
olarak iyilestirilmesini  olanaksiz ~ kilmistr”  (http://www.resmigazete.gov.tr
leskiler/20/04/2016).

Son yillarda gergeklestirilen yeni yasal diizenlemelerden ilki, 2004 yilinda
cikartilan “5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu”dur.
Bu kanun ile, “Kuzey Ankara girisi (protokol yolu) ve ¢evresini kapsayan alanlarda
kentsel doniisiim projesi ¢ercevesinde fiziksel durumun ve c¢evre goriintiisiiniin
gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha saghkli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile
kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi amag¢lanmistir. Kentsel doniisiim projelerinin
temel hedefleri goz oniinde bulunduruldugunda projenin sadece fiziksel bir doniisiim
ongordiigii ortaya ¢ikmaktadir. Bu eksikliginin yam sira, bir kentin belirli bir alan
icin bir doniigiim kanunu ¢ikariimast ile de kentin planlanmast ve gelisimi agisindan
olumsuzluklar iceren parcact yaklagimlarin da onii  a¢ilmistr”  (http://www.
resmigazete.gov.tr/eskiler/20/04/2016).

“3194 sayii  Imar Kanunu uygulamalari: 17. madde uyarinca;
kamulastirmadan arta kalan kisimlar1 degerlendirmek icin belediye veya valilikce
bedel takdiri yapilmasinda 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine uygun
hareket edilecektir. 33. madde uyarinca; umumi hizmetlere ayrilan yerlerde

muvakkat yapilarin yiktirilmasi veya kamulastirilmas: durumunda muvakkat bina ve
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tesisler i¢in bedel tespiti 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine uygun

olarak gerceklestirilecektir”.

2942 sayili Kamulagtirma Kanunu uygulamalari: “Tasinmaz mal veya
kaynagin degeri; a) Cins ve nevi, b) Yiizol¢iimii, ¢) Kiymetini etkileyebilecek biitiin
nitelik ve unsurlart ve her unsurun ayr1 ayri degeri, d) Varsa vergi beyani,
e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri,
f) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii ve
sartlarna gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net geliri,
g) Arsalarda, kamulastirilma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satislara
gore satig degeri, h) Yapilarda, resmi birim fiyatlar1 ve yap1 maliyet hesaplar1 ve
yipranma payi, 1) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6l¢iiler, Esas alinip,
biitiin bu unsurlarin cevaplart ayr1 ayr belirtilmek suretiyle ve ilgililerin beyani da
dikkate alinarak gerekgeli bir degerlendirme raporuna dayali olarak tespit edilir.
Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet
tesebbiisiiniin sebep olacagr deger artiglar1 ile ilerisi icin diisiiniilen kullanma
sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmaz. Kamulastirma yoluyla irtifak hakk:
tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal veya kaynakta meydana gelecek
kiymet disiikligii gerekgeleriyle belirtilir. Bu kiymet diisiikligi kamulagtirma
bedelidir. Bu durum, degerin kisa ulasim mesafelerin de bile ¢ok farklilastigi yogun
yapilasmis kentsel alanlarda, daha fazla goriilen bir sonuctur. Bu nedenle, yogun
yapilagsmis kentsel alanlarda “alan esasli” uygulamalar artik tartisiilmaktadir. Adaletli

bir yontem olmamasi nedeniyle uygulamalar zorlagmistir”.

2005 yilinda diizenlenen “5393 sayili Belediye Kanunun 73. Maddesi,
Kentsel Doniisim ve Gelisim Alanlar1”” Kanunu’dur. Cok net hiikiimler
barindirmayan madde de, “Belediye kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent
kistmlarimi yeniden insa ve restore etmek, konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari,
teknoloji parklart ve sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler
almak ve kentin doniigiim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Kentsel doniisiim ve
gelisim projelerine konu olacak alanlar, meclis iiye tam sayisinin salt cogunlugunun
karart ile ilan edilir. Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden
vapilacak miinferit yapilarda ilgili resim ve harglarin dortte biri alimir. Bir yerin

kentsel doniisiim ve gelisim proje alant olarak ilan edilebilmesi i¢in, o yerin belediye
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veya miicavir alan sinirlart igerisinde bulunmasi ve en az 50.000 m? olmasi sarttir”.
Bu maddede “kentsel doniisiim projelerinin uygulanabilecegi alanlar goreli olarak
kapsamli bir sekilde tamimlanmig olsa da bir alanin kentsel doniisiim ve gelisim proje
alami olarak ilan edilebilmesi i¢in sadece alan biiyiikliigiine yonelik sayisal bir
kisitlama getirilmistir. Bunun yani sira, eskiyen kent kistmlarinin hangi élgiilere gore
kim tarafindan belirlenecegi ile ilgili herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir”

(http://www.resmigazete.gov.tr /eskiler/20/04/2016).

2004 yilinda cikartilan “5216 sayili Biiyliksehir Belediyesi Kanununda ise
Biiyiiksehir Belediyelerine de kentsel donilisim ve gelisim projelerini uygulama

yetkisi verilmistir.”

2005 yilinda “5366 sayilt Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin
Yenilerek Korunmasit ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun” yiiriirliige
girmistir. Bu kanunun amaci; “Biiyiiksehir Belediyeleri, Biiyiiksehir Belediyeleri
smrlart igindeki ilce ve ilk kademe belediyeleri, il, il¢e belediyeleri ve niifusu
50.000’in iizerindeki belediyelerce ve bu belediyelerin yetki alant disinda Il Ozel
Idarelerince, yipranan ve ozelligini kaybetmeye yiiz tutmus, kiiltir ve tabiat
varliklarint koruma kurullarinca sit alam olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu
bolgelere ait koruma alanlarinin, bolgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve
restore edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlart
olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel
tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilmasi” olarak belirlenmistir.
“Burada belirtilen amacin tarihi kent dokularim1 kapsayan kentsel doniisim
projelerinin amagclar ile ortiistiigli goriilmektedir. Ancak bu yasada da yipranan ve
ozelligini kaybetmis kent bogelerinin nasil ve hangi Olciitlere gore belirlenecegi
aciklanmamaktadir. Bunun yani sira bu yasa ile kentsel sit alam1 kararlarinin ve
koruma amagli imar planlarmin biitliinligiiniin bozulmast s6z konusudur. Kanun
belirtilen amaclar dogrultusunda olusturulacak olan yenileme alanlarinin tespitine,
teknik altyap1 ve yapisal standartlarin belirlenmesine, projelerin olusturulmasina,
uygulama, Orgiitlenme, yonetim, denetim, katilim ve kullanimina iliskin usul ve
esaslar1 kapsamaktadir. Ayrica biiyiiksehir smirlar1 igerisindeki belediyeler bu
yetkilerini kullanirken mali sorumluluk altina girebilmeleri i¢in 5216 sayili

Biiyliksehir Belediyesi Kanunun 7. maddesi geregi Biiyiiksehir Belediye
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Meclisinden  yetki almalari  gerekmektedir”  (http://www.resmigazete.gov.tr
/eskiler/20/04/2016).

Kentsel doniisiim, 6306 sayili Kanun geregince uygulaniyor. Ancak kentsel
donlisime bazi karar ve yasalarla yenilikler getirilmistir. 14/04/2016 tarihinde
tasarlanan Torba Yasa 2016 kapsaminda da kentsel doniisimle ilgili bazi
diizenlemelere yer verilmistir. 26 Nisan 2016 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanan
Torba yasasina gore 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi

Hakkinda Kanunun degisiklikler agsagida siralanmistir;

“16/05/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 3 iincii maddesinin Anayasa Mahkemesince iptal

edilen yedinci fikrasi” asagidaki sekilde yeniden diizenlenmistir.

“(7) Bu Kanunun uygulanmast icin belirlenen alanlarin sinirlart icinde olup
riskli yapilar disinda kalan diger yapilardan uygulama biitiinliigii bakimindan
Bakanlik¢ca gerekli goriilenler, degerleme c¢alismalarinda yapinin riskli olmadigt

’

gozetilmek kaydiyla bu Kanun hiikiimlerine tabi olur.’

“6306 sayili Kanunun 4 {incii maddesinin Anayasa Mahkemesince iptal

edilen birinci fikrasi asagidaki” sekilde yeniden diizenlenmistir.

“(1) Bakanhk veya uygulamay yiiriitmesi hdlinde TOKI veya Idare, riskli
alanlarda ve rezerv yapt alanlarinda her tiirlii imar ve yapilasma iglemlerini iki yil
siire ile gecici olarak durdurabilir. Uygulamanin gerektirmesi halinde imar ve

vapilagsma islemlerinin gegici olarak durdurulmasi bir yil daha uzatilabilir.”

“6306 sayili Kanunun 6’nct maddesinin birinci fikras1 asagidaki sekilde
degistirilmis ve ikinci fikrasinin dordiincii climlesine ‘yiiriitiilmesi’ ibaresinden sonra

gelmek tizere ve ‘bu Kanun uyarinca yapilacak diger islemler ibaresi’ eklenmistir”.

“Uzerindeki bina yikilarak arsa hdline gelen tasinmazlarda daha once
kurulmugs olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin
Bakanligin talebi iizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin edilerek, onceki vasfi
ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlasmamn sartlari tapu

kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylari oraminda tescil edilir. Tasinmazlarin
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niteligi resen mevcut duruma gore tescil edilir. Bu tasinmazlarin sicilinde bulunan
ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh,
hisseler tizerinde devam eder. Belirtilen haklar ve serhler, tapuda; tevhit, terk,
tescil, kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisine iliskin islemlerin yapilmasina engel teskil
etmez ve bu islemlerde muvafakat aranmaz. Bu sekilde belirlenen uygulama alaninda
cins degisikligi, tevhit, ifraz, terk, ihdas ve tescil islemleri muvafakat aranmaksizin
Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya yaptirilir. Bu parsellerin
malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu ¢ergevede riskli alanlar ve rezerv
vapt alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin
bulundugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan once, parsellerin tevhit edilmesine,
miinferit veya birlestirilerek veya imar adast bazinda uygulama yapilmasina, ifraz,
terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin
satisina, kat karsiligi veya hasiat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesine, yapwmin paydast olup olmadiklari gozetilmeksizin sahip
olduklart hisseleri oraminda paydaslarin en az iigte iki ¢ogunlugu ile karar verilir.
Bu karara katilmayanlarin arsa paylari, Bakanlik¢a rayic degeri tespit ettirilerek ve
bu degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger paydaslara agik artirma
usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satis gergeklestirilemedigi takdirde, bu
paylar, Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a ddenmek
kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan anlasma gergevesinde
degerlendirilmek tizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun
goriilenler TOKI’ye veya Idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin karari ile
vapilan anlasmaya uyularak islem yapilir. A¢ik artirma ile satis1 yapilacak paylarin
tizerindeki ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakki gibi haklar, satis sonrasinda
satis bedeli iizerinde devam eder. Satis islemi sonrasinda tapu kaydindaki haklar ve
serhler Bakanlhigin talebi iizerine tapu miidiirliigiince resen terkin edilir.”

(http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/20/04/2016).

6306 sayili Kanunun 7’nci maddesinin onuncu fikrasimin birinci ciimlesinde
yer alan; “gergek kisilerce ve 6zel hukuk tiizel kisilerince uygulamada bulunulan
riskli alanlardaki” ibaresi, “Riskli alanlarda, rezerv yapi1 alanlarinda ve riskli
yapilarin bulundugu parsellerde, gergek kisilerce ve 6zel hukuk tiizel kisilerince

uygulamada bulunulmasi halinde,” seklinde degistirilmistir.
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6306 sayil1 Kanuna” asagidaki ek madde eklenmistir.

“a) Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye
ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde; planlama ya da altyapr hizmetleri yetersiz
olan veya imar mevzuatina aykiri yapilasma bulunan yahut yapr ya da altyapisi

hasarli olan alanlar,

b) Uzerindeki toplam yapi sayisimin en az %65°i imar mevzuatina aykiri olan
veya yapt ruhsatt alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan yapi ve iskan
ruhsati alan yapilardan olugan alanlar, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saghikl ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek, saglik, egitim ve ulagim gibi
kamu hizmetlerinin diizenli bir sekilde yiiriitiilmesini saglamak amaciyla, Bakanligin
teklifi tizerine Bakanlar Kurulunca riskli alan olarak kararlastiriabilir. Riskli alan

strt uygulama biitiinliigii gozetilerek belirlenir.

(2) a) Riskli alan kararina karsi Resmi Gazete’'de yayimi tarihinden itibaren

dava acilabilir. Uygulama islemleri tizerine riskli alan kararina karsi dava a¢ilamaz.

b) Birinci fikranmin (a) bendi uyarinca belirlenen riskli alanlarda kamu
kaynagi kullanilarak gerceklestirilen her tiirlii mal ve hizmet alimlari ile
vapim isleri, 4734 sayili Kanunun 21 inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde
belirtilen  hdllere dayanan islerden sayiwr.”  (http://www.resmigazete.gov.tr
leskiler/20/04/2016).

16/05/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarinca; riskli alan, “5393 sayili Kanunun
73 tincii maddesi uyarinca kentsel doniisiim ve gelisim alan1 ve 16/06/2005 tarihli ve
5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun uyarinca yenileme alani
olarak belirlenen alanlarda bulunan yapilardan yap: ruhsatiyesi veya yapi kullanma
izni bulunmayan yapilara, doniisim ve yenileme uygulamalarina muvafakat
verilmesi kosuluyla, gecici olarak elektrik, su ve dogal gaz baglantis1 ve aboneligi
yapilir. Bu yapilara gegici olarak elektrik, su ve dogal gaz baglantisi ve aboneligi

yapilmasi herhangi bir kazanilmis hak tegkil etmez.
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Birinci fikra uyarinca yapilan gecici abonelik siiresi bes yili gegemez. Ancak
doniisiim ve yenileme uygulamalarinin uzamasi halinde, bes yili gegmemek iizere
uygulama siiresince gegici abonelik uygulamasi devam eder. Bu madde hiikiimleri
01/11/2015 tarihinden Once yapilmis yapilara iliskin olarak uygulanir”
(http://www.resmi gazete. gov.tr /eskiler/20/04/2016).
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4. TASINMAZ (GAYRIMENKUL) DEGERLEMESI

Degerini ve 0zelligini kaybetmeden bir yerden bagka bir yere gotiiriilemeyen
mal, tasinmazdir. Gayrimenkuller; “ev, apartman, tarla, arsa” gibi yerini degistirmesi
miimkiin olmayan mallardir. “6362 sayili SPK kanununda Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birligi’nin, Tiirkiye Sermaye Piyasalari Birligi’ne iiye olacagina dair

diizenleme yapilarak TDUB” ile ilgili diizenlemeler yapilmistir.

4.1 Tasinmaz Tanimi

Tirk Dil Kurumu kayitlarinda “gayrimenkul” kelimesinin karsiligi olarak
“tasinmaz” kelimesi goriilmektedir. Gayrimenkul, fiziksel olarak arazi iizerine
insanlar tarafindan yapilan yapilar olarak tanimlanir (TDK/http://www.tdk.gov.tr/
28/12/2015).

Gayrimenkul kelime anlami, “olmayan, bagka anlamina gelen ‘gayr’ s6z-ciigii
ile nakledilebilir, taginabilir mal anlamina gelen ‘menkul’ s6zciigliniin birlesmesiyle
olusmustur”. Bu nedenle tasinmaz Tiirk Dil Kurumuna goére “tasinmaz mal” olarak

da ifade edilmektedir (Alptiirk, 2007).

Gayrimenkul, yani taginmaz mal veya miilk; “bir yerden bir yere tagimasi
imkansiz olan, duragan mallar1” ifade etmektedir. Aclar ve Cagdas’a gore
Gayrimenkul; “arazi ile agacglar ve madenler gibi arazinin dogal parcasi olan her
seyin yani sira, binalar gibi araziye insanlar tarafindan yapilan eklentileri de
kapsamaktadir. Elektrik, su, 1sitma tesisat1 ve asansoOr gibi tiim sabit bina eklentileri
de taginmazin bir pargasidir. Gayrimenkul ayrica hem toprak {istii hem de toprak alti
tiim eklentileri icerir. Gayrimenkul; toplum yarar1 amaciyla gelistirilmis sinirlamalar
disinda, sahiplerine diledikleri gibi kullanma hakki veren, Tiirk Medeni Kanunu
uyarinca, arazi, tapu kiitiigiinde ayn sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar
ile kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz kisimlar1 da kapsamaktadir” (Aglar ve

Cagdas, 2002).
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Gayrimenkuller, ¢esit agisindan;

e Konut,

e Ticari tasinmaz,

e Endiistriyel taginmaz,
e Tarimsal tasinmaz,

e Ozel amaglh tasinmaz, olmak iizere 5 grupta tanimlanr.

Bu tasinmaz ¢esitleri degerleme agisindan ayri bir uzmanlik ve tecriibeyi

gerektirmektedir. Gayrimenkul gesitleri asagida kisaca agiklanmstir (Ureten, 2007).
Konut

Ureten’in tarifine gore konut; “insanlarm barinmak amaciyla kullandiklart
apartman dairesi, villa gibi her tiirli yap1 bu kapsamda degerlendirilmektedir.
Gayrimenkul piyasalar1 igerisinde etkin piyasa teorisine en yakin gayrimenkul

cesididir” (Ureten, 2007).
Ticari Tasinmaz

Her cesit iiretilen malin alinip satildigi, bunlarla ilgili hizmetlerin verildigi
aligveris merkezleri, ofis binalari, is merkezleri, oteller, magazalar, turizm tesisleri

gibi konusu ticaret isletmelerin yer aldig1 gayrimenkullerdir (Ureten, 2007).
Endiistriyel Tasinmaz

Endiistriyel iiretimin gerceklestirildigi her tiirlii tasinmazi kapsamaktadir.
“Gida dretiminin yapildig1 fabrikalardan, ileri teknoloji iireten fabrikalarin
bulundugu gayrimenkullere kadar olduk¢a genis ve degerlemesi 6zel uzmanlik

isteyen bir tasinmaz cesididir” (Ureten, 2007).
Tarimsal Tasinmaz

Tarimsal tasinmaz degerlemesi topragin verimliligi, hayvancilik ve tarim i¢in
saglanan destekler, su haklari, vb. gibi 6zel bilgileri de gerektirir. Ureten’e gore;
“baz1 bolgelerdeki tarimsal gayrimenkuller, kente veya gelisime agik olan yerlerde

olduklart i¢in yakin bir gelecekte konut, ticari, endiistriyel veya 6zel amacli tasinmaz
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olarak kullanilma imkanina sahiptir. Bu nedenle bu tiir gayrimenkulleri sadece
tarimsal acidan degil, diger kullanim imkanlar1 agisindan da degerlendirmek gerekir”

(Ureten, 2007).
Ozel amagh tasinmaz

Bu tip tasinmazlar, 6zel kullanim igin tahsis edildiklerinden piyasada alinip
satilmazlar bu sebepten dolay1 piyasa degerini hesaplamak olduk¢a zordur. Ozel

amagcli taginmaz; “okullar, ibadet alanlari, golf alanlari”gibi alanlar1 kapsamaktadir.

Ozden’e gore; “1960°11 yillarla birlikte gecekondunun sadece bir barinma
olgusu olmadigi, bu sadelikten uzaklasarak, oy kaygisina kapilan yonetim sisteminin
bir pargasi olmaya basladigi gozlemlenmektedir. Bu dénemde hazine arazilerini,
belediye ve diger kamu arazilerini sahiplenen gecekonducuyu oy kaygisiyla
destekleyen bir politika sistemi olugsmustur. Bu politika sonucunda, isgalci
gecekonducuya tapu dagitilmis, yol, su elektrik gibi belediye hizmetleri
gotiiriilmiistiir” (Ozden, 2006).

Bununla birlikte “Biiyiiksehir Belediyelerinden bagimsiz olarak gelisen kagak
yapilagsmalarin biliyliyerek belde belediyesi statiisiine kavusmalari da bu donemin

onemli sorunlarindan olmustur” (Ureten, 2007).

Son yillarda yogun bir bi¢cimde degisen yasal diizenlemelerin kentsel
alanlarda uygulanan projeler kapsaminda sosyo-ekonomik, fiziksel ve cevresel

yapinin iyilestirilmesi i¢in yetersiz kaldig1 goriilmektedir.

4.2 Tasinmaz Degerlemesi

Tasinmazin degerlemesi, parselin ve alanin mevcut durumuna uygun
degerleme yontemlerinden birini kullanarak taginmazin o andaki rayi¢ bedelini
belirlemektir. Adaletli bir deger tesbiti i¢in; biitiin temel bilgi ve belgeleri elde etmek

ve bunlart dogru yorumlamak, degerlendirebilmek gerekir.

Kentlerde yerlesik alanlardaki tasinmazlarin degerlerinin tespiti igin

Kamulastirma, Kadastro Kanunlari, Emlak Vergisi gibi, tasinmazlar1 dogrudan ya da

32



dolayli olarak ilgilendiren kanunlar tasinmaz degerlemesinde bir gorevi yapmaktadir

(Schmalgemeier, 1977).

Tasinmaz degerlemesinin giivenli, dogru ve objektif olarak belirlenmesi,
taginmaz iyelerini, saticilarini, alicilart hatta toplumsal ekonomi yoniinden de biiyiik
anlam tagir. Deger belirlemenin temel konusu taginmaz iizerinde yer alan yapi1, donati
ve degere etkileyen hakla ve yiikiimliiliikkler ile tiim eklentilerdir. Degerleme igin
belirlenecek uzmani1 donanimlarinda, tasinmazlara iligkin her tiirlii ekonomik, yasal,
sosyal, irdelemeler ve teknik sorgulama yapabilecegi gilivenli bir bilgi sistemi

olmalidir (Aglar ve Cagdas, 2008).

4.3 Tasinmaz Degerlemesinin Sosyal ve Ekonomik Onemi

Insanlar, icinde yasadiklar1 yerlesim yerlerine ve bunlar arasindaki iliskilere,
gereksinimlere, zamanin teknik, ekonomik ve sosyal kosullarina gore sekil ve yon
verirler. Aglar ve Cagdas’a gore ‘“kentlerin olusumu incelenirse, kentlerin
kuruluglari, gelismeleri ve asirlar iginde yepyeni bigimlere donilismeleri pek c¢ok
sosyo-ekonomik nedene dayanir. Ciinkii gelisen endiistri, toplumda sosyo-ekonomik
ve kiiltlirel degisiklikler gostererek, yeni gereksinmelere yol agmaktadir. Planlama ve
planlarin uygulanmasi yardimiyla, kentlerin bicimlenmelerine sekil ve yon verme

olanaklidir” (Ag¢lar ve Cagdas, 2008).

Kentlerde planli yerlesim uygulamalarinin amaci, var olan topluluklar
arasinda, toplu yarar ve cikarlar1 en yiiksek diizeye ulagtirmaktir. Bu yapilmazsa
kentsel alanlardaki asir1 yogunluk, dogadan kopma, hava kirliligi, giiriiltii gibi
etmenler bireyleri fizyolojik, psikolojik bozukluklara iterler. Boyle diizensiz, plandan
yoksun ortamlar; toplumsal ya da bireysel ¢atigsmalara, salgin ve sinir hastaliklarina,
metabolizma bozukluklarina, gengler arasinda su¢ oraninin artmasina ve pek ¢ok
sosyal diizensizliklere neden olurlar. Bu gibi olgulardan kagmmak icin kirsal ve
kentsel yerlesmelerdeki tasinmazlarin ve toplumsal yasamin bir takim ilkelere gore
diizenlenmesi gerekir. Bu ise planli sehirlesmenin gelistirilmesi ve yiiriitiilmesi ile

saglanir (Aglar ve Cagdas, 2008).
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Planli kentlesmenin yiiriitiilmesinde, imar planlarinin ekonomik olarak
degerlendirilebilmeleriyle olabilir. Diger taraftan kamu yatirimi sonucu olusan
tasinmaz deger artisinin tekrar kamuya dondiirtilmesi, bu artistan yararlanan
tasinmazin nesnel degerlemesiyle gergeklestirilebilir. Ayrica yeni yerlesim
bolgesinin se¢imi, segeneklerin arasinda i¢ ve dis baglanti giderlerinin karsilanmast,
yogun kentsel yerlesmedeki ¢ok kiiglik parsellerin toplulastirilmasi (birlestirilip plana
uygun diizenlenmesi), degisik amaclarla kentsel doniisim uygulamalari, tasinmaz
piyasasinin acik, net ve gilivenli degerlendirilmesi, bdylece bolgelerdeki fiyat
degisiminin istatistiksel gozlenmesi, taginmazin alici, satici, varislerine ve
taginmazlar iizerindeki haklar1 olan kisilere yol gosterici olarak taginmaz degerlemesi

olduk¢a 6nemlidir (Aglar ve Cagdas, 2008).

4.4 Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Tasinmaz degerlemesini belirlemek i¢in ¢ok fazla yontem kullanilsa da temel
de lic yontem mevcuttur. Bunlar maliyet yontemi, satislarin karsilastirmasi yonetimi

ve gelir yonetimidir (Aclar ve Cagdas, 2008).

Degerleme siireci uygun genel ve 6zgiin veriler kullanarak Maliyet, Emsal
Karsilastirma ve Gelir Kapitalizasyonu yaklagimlarindan biri veya daha fazlas1 biitiin
deger tahminlerinde kullanilmaktadir. Kullanilan bu yaklagimlar taginmaz tipine,
degerlemenin kullanim amacina, tanimlanmis is kapsamina ve analiz i¢in edinilen
verilerin kalite ve miktarina baglh olarak degismektedir. Bu ii¢ yaklasim da, bir¢cok
degerleme sorununa uygulanabilir. Ancak, belirli bir gérev icin bir ya da iki yaklagim

daha uygun olabilir (Apprasial Institute, 2007).

Degerleme i¢in belirlenecek yontem, uygulanacak taginmazin konumuna ve
tasinmaz piyasasindaki mevcut aligkanliklarina gore belirlenir. Tasinmazlarin degeri,
gelecekte getirecekleri gelire gore belirleniyorsa mesela “kiralik konut ya da is yeri
stirim bedellerini  bulunmasi1 i¢in en uygun yontem gelir yOnetiminin
uygulanmasidir”. Uzerinde bina bulunan veya bos durumdaki imar parselleri igin en
uygun deger belirleme, siirlim degeri yardimiyla olur. Bu sebeple, yeterli derecede
emsal degeri bulundugunda karsilastirma yonetemi en uygun yontemdir. Fabrika gibi

tizerinde hem yap1 bulunan hem de kira gibi getirisi olan ancak kira bedeli
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bilinmeyen taginmazlar i¢in siiriim degerini anlamak i¢in maliyet yonetimi uygulanir

(Aglar ve Cagdas, 2008).

4.4.1 Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi; arazinin satin alinmasi ya da esit degerde yeni bir taginmaz
insa edilmesi, miilkiyetin degeri veya eski bir tasinmazin gecikmeden dolay1 yiiksek
bir maliyete zorunlu kalmadan ayn1 kullanim degerine uyarlanmasi sonucunda ortaya
cikacak maliyetin takdir edilmesi suretiyle belirlenir. S6z konusu yaklagim pazar
katilimcisinin degerin maliyetle iliskisi oldugunu kabul etmesine dayanir. Maliyet
yaklagiminda bir taginmazin degeri, tahmin edilen arazi bedeline, mevcut binalarin
aynisit ya da benzerini yapmanin bedeli eklenerek bundan amortismani (yipranma,
eskime) cikartilarak bulunur. Girisimci kar1 ve inisiyatifi deger gostergesinde
eklenebilir. Bu yaklasim yeni ya da yeniye yakin yapilandirmalar igeren
gayrimenkuller ya da pazarda sik el degistirmeyen tasinmaz tipleri i¢in uygundur.
Maliyet yaklasimi teknigi ayn1 zamanda binalar1 tamir etme maliyeti verileri toplama
gibi satiglarin karsilastirilmasi ve gelir kapitalizasyonu yaklagimi gibi yontemlerde
gerekli olan bilgileri toplamak i¢in de kullanilir. Yapilandirmalarin o giinkii yapim
maliyetler1 kesif uzmanlarindan, maliyet el kitaplarindan ve miiteahhitlerden
edinilebilir. Amortisman, pazar arastirmasi ve 0zgiin prosediirlerin uygulanmasi yolu

ile bulunur. Maliyet yaklagiminda arsa degeri ayrica hesaplanir (Apprasial Institute,
2007).

Diger bir ifadeyle var olan yapimin aynisin1 ya da bir benzerini yapmak igin
harcanacak paranin o anki degerini girisimci kari ile birlikte hesaplayarak, toplam
maliyetten amortismani ¢ikartarak ve arazi degerini ekleyerek tam miilkiyet hakki

icinde, bir dizi islem sonucunda bir deger gostergesinin elde edilmesidir.

Maliyet yontemi ile ilgili tiim veriler elde edildikten sonra, degerleme

asagidaki stireg takip edilerek yapilir (SPK, 2006);

Arsanin degerinin tahmin edilmesinde asagidaki maddeler dikkate alinir. Bu

tahmin de arsa bos ise en iyi sekilde kullanilacagi varsayimina dayanmaktadir.
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e Hangi maliyet yontemi daha uygun oldugu tespit edilir; yeniden insaa
etme maliyeti,

e Degerleme tarihinden direkt ve dolayli maliyetin tahmin edilmesi,

e Piyasa analizi ile uygun bir girisimci kar1 veya tesviki hesap edilir.

e Yapmin toplam maliyetine ulagsmak i¢in direkt maliyet, dolayli maliyet
ve girisimci kar1 toplanir.

e Yapmin amortisman tutarinin hesaplanmasi. Gerekli durumlarda {ig
yipranma yontemine gore de hesaplanabilir; fiziksel yipranma,
fonksiyonel yipranma, digsal (¢evresel) yipranma.

e Toplam maliyetten tahmini hesaplanan amortisman degeri diistilerek,
amortisman diisiilerek toplam maliyet tahmin edilir.

e Amortisman diistilerek maliyete arsa degeri eklenir.

e Mobilya, demirbas gibi ekipmanlar, maddi degeri olmayan nesneler

mevcut ise gerekli diizeltmeler yapilir.

Maliyet yontemi ile degerleme uygulamada iki yontemle yapilir. “Fiyat
analizi yontemi bu yontemde kazi, beton, tesisat, boya gibi tiim hizmetlerin
maliyetleri par¢a par¢a hesaplanmakta ve bunlarin toplami, yap1 maliyet degerini
vermektedir. Ortalama maliyet fiyatlarina gore yapilan degerlemede yap1 tipi,

2 ve m® maliyet

kalitesi, insaat sinifi gibi niteliklerine gore belirlenmis olan m
bedelinin yapinin miktart ile ¢arpilmasi sonucu maliyet degerine ulasilir”. Ayrica
yapt degerlerinin  fiyat analizleri yoluyla bulunmasinda Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nin “Yapi, Tesis ve Onarim Isleri Ihalelerinde Kullanilan Miiteaahhitlik
Karneleri ve Is Bitirme Belgelerinin .... yilina Ait Degerlendirme Katsayilari
Hakkinda Tebligin”de verilen katsayilarla belirlenmektedir. Yap1 degerlerinin
ortalama maliyet degeriyle bulunmasinda tasinmazin tiirii ve niteligine gore m?ve m®

birimi i¢in belirli zaman ya da zaman dilimleri i¢in kesin degerlerinden

yararlanilarak da bulunabilir (Aglar ve Cagdas, 2008).

Binalarin kullanim durumlar1 ve siiflarina gore m? maliyet bedelleri Cevre
ve Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanan giincel birim fiyat degerleri
tablolarindan pratik ve yaklagik olarak hesaplanabilmektedir. “Birim fiyat verileri
ozellikle, yapim isleri ihaleleri Oncesinde yaklasitk maliyet veya kesif

belirlenmesinde kullanilmaktadir. Ornegin, 4734 sayihi Kamu Ihale Kanunu
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uygulamasinda, yapim islerinde yaklasik maliyeti belirleme yontemlerinden birisi
olarak belirlenen; Kamu kurum ve kuruluslarinca belirlenerek yayimlanmis birim
fiyat ve rayicler kapsaminda, yapim isi ihalesi gergeklestiren bir ¢ok kurum veya

kurulus tarafindan yaygin olarak kullanilmaktadir” (Aglar ve Cagdas, 2008).

Aglar ve Cagdas’a gore yapilarda olusmus yipranma kestirimi; “Yeniden inga
etme ve yerine koyma maliyeti, yapilarin giincel maliyetler ile yeni olarak yapilmasi
halinde ortaya ¢ikan maliyettir. Amortisman tutarinin tahmin edilerek, s6z konusu
yapmin yeniden insa etme veya yerine koyma maliyetinden digiilmesiyle,
amortisman digiilmiis maliyet bulunmaktadir. Bulunan amortisman disiilmiis
maliyet, binanin piyasa degerine yapilan katkiy1 ifade etmektedir” (Aclar ve Cagdas,
2008).

Bir binanin amortisman tutarini etkileyen li¢ 6nemli etken bulunmaktadir. Bu
ti¢ etkenin toplam amortisman tutarina etkisinin birbirinden ayrilmasi oldukc¢a

zordur. Bu etkenler (Aglar ve Cagdas, 2008);

e Fiziksel Yipranma
e Islevsel Yipranma

e (Cevresel Etkilerle Olusan Yipranma

“Fiziksel yipranma kullanimdan kaynaklanan eskime ve yipranmadir. Teorik
olarak fiziksel yipranma, insaata baslandigi anda baslar ve yapinin émrii boyunca
devam eder. Zaman gectikce ve binanin Ozellikleri yeni yapilan binalara gore
demode olmaya bagladik¢a, fonksiyonel yipranma ortaya cikar. Fonksiyonel
(islevsel) yipranma, kotii dizayn edilerek insa edilen yeni yapilarda da ortaya
cikabilir. Cevresel etkilerle olusan (digsal) yipranma, gayrimenkulun fiziksel veya
fonksiyonel yipranmasina neden olan faktorler disinda ortaya ¢ikan ve
gayrimenkuliin degerini olumsuz olarak etkileyen faktorlerdir. Bu faktorler, yapi
sahibi veya kiracis1 tarafindan kontrol edilmesi miimkiin olmayan ve gayrimenkuliin

yerinin sabit olmast nedeniyle maruz kalinan digsal etkilerdir” (Aglar ve Cagdas,
2008).

Bu teknikte gayrimenkul degeri, arazinin ve binalarin degerlerinin ayri

hesaplanmasidir. Arazi degeri emsal yonteminden yola c¢ikilarak hesaplanir.
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Binalarin degeri ise yukarida aktarilan yontemlerle yipranma paylar diisiilerek

olusturulur.

Kullanim Alanlar:

e Piyasada ¢ok sik alim-satim1  gergeklestirilemeyen  miilklerin
degerlemesinde,

e Ozel kullaniml1 yapilar,

e Satig bilgisi karsilastirilabilir olmadiginda,

e Siradis1 bir miilk oldugunda veya ¢ok yavas bir pazari oldugunda,

e Gelir getiren bir miilk cinsi olmadiginda,

o Teklif asamasindaki projelerde veya yarim kalmis degerleme
caligsmalarinda,

e Arsa ve yapmin eklentiler ve yenilemelerden dolayr ayr1 ayrn
degerlendirilmesi gerekli durumlarda,

o Emsal satis bilgisi yetersizse,

e Gelirler kapitalizasyonu yontemine tam giivenilemiyorsa,

o Emsal karsilagtirma yontemi ile bazi kalemlerin parasal diizeltmelerinde,

o Fizibilite ¢calismalarinda kullanilir.

Maliyet Yonteminin Avantajlar:

e Maliyet hesabinin yapilmasi islem agisindan kolaydir.

e Ozel kullanim amagcl tasinmazlarin degerlendirilmesinde
kullanilabilecek en etkin yontemdir (Bozkurt, 2003).

e Karsilastirilabilir satig bilgilerinin olmamasi durumunda ve miilkiin
gelir getiren miilk olmamasi durumlarinda degerlendirme kolaylig1

getirmektedir.

Maliyet Yonteminin Dezavantajlar

e Esas alinacak birim degerlerinin se¢iminde zorluklar ortaya
¢ikabilmektedir.

e Yipranma payimin hesabinda yeterli veri toplanamamas1 halinde hata

pay1 yliksek ¢ikabilmektedir (Bozkurt, 2003).
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4.4.2 Karsilastirma Yontemi

Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilkiin, piyasada gerceklestirilen ayni
Ozellikteki miilklerin satislariyla karsilastirilir. Bu karsilastirma yapilirken Pazar
degeri; konu tasinmaza benzeyen, yakin zamanda satilmis ya da satilik olan emsal

gayrimenkuller kargilagtirilarak belirlenir (Apprasial Institute, 2007).

Bu yontemin 6n kosulu; “karsilastirilabilir tasinmazlar i¢in gilivenli siirim
degerlerinin olmasidir. Yapili bir taginmazin parselinin boyutlari, derinligi, plan
sekli, kentsel islevi yapilanma kosullari, alani, jeolojik-topografik yapisi, sosyo
kiiltiirel alanlardan ve ulagim olanaklarindan yararlanma durumu, iizerindeki tiim hak
ve yikiimlilikler yapinin tiirii, tarzi, tasarimi, donanimi, biiylikliigii, yas1 yapiya
6zgl niteliklerdir. Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satigini
ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger
takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gergeklestirilen
benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de

dikkate alinabilir” (Ac¢lar ve Cagdas, 2008).
Kullanim Alanlan

e Giivenilir ve yeterli veri toplanmasi durumunda her cins gayrimenkule
uygulanabilir.

o Veriler yeterli ise degeri belirlemek i¢in en uygun yaklagimdir.

o Belirli bir amaca yonelik ingsa edilmis gayrimenkul degerinin
belirlenmesinde kullanilmaz (6rnek miize, kiitiiphane, cami, okul vs).

e Arsa gibi gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlendirilmesinde
kullanilir.

o Ulkemizde konut degerlemesinde oldukga sik kullanilir.

o Ticari ve sanayi miilkler i¢in en iyi yontemdir.

e Verinin gerceklestigi donemden sonraki gelisen piyasa davranislart goz

Oniline alinmalidir.
Uygulamadaki Zorluklar

o Basit ancak uygulanmasi kolay olmayan bir yontemdir.
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o Belli bir zaman araliinda satis1 yapilmis emsaller bulmak zor oldugu
gibi gercgek satis bedellerine ulasmak kolay degildir.

o Emsaller arasindaki farklari sayisallastirmak zor olmaktadir.

o Kullanilmasmin uygun olmadigi durumlar.

e Verilerin yetersizse yanilgilar ¢ok olmaktadir.

o Fiyatlar hizli degistigi donemlerde kullanilmasi yaniltici olur.
Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

o Satis1 yapilanlar.

» Kontratlar.

o Teklifler.

e Resmi kayitlar.

o Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler.

o Medya: Gazeteler/ gayrimenkul/ internet dergileri bilgileri.
e Diger degerleme uzmanlari.

e Miizayedeler.

o Miilk yoneticileri.

e Degerleme uzmaninin arsivleri.

Bu kaynaklardan birtakim genel bilgilere ulasilsa da degerlenebilen miilkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu incelenmesi ayrica diger
tekniklerle degerleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlari

asagidaki gibi gergeklestirilmelidir.

Veri arastirmasi.
Veri dogrulamasi.
Ilgili karsilastirma biriminin sec¢imi.

Emesal satislarin incelenmesi ve diizeltilmesi.

o &~ w0 N

Bir¢ok deger gostergesinin tek bir degere denklestirilmesi.
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4.4.3 Gelir Yontemi

Bu yaklagim degerleme uzmaninin gelir yaratan bir miilkiin olasi yararlarim
miilk degerine doniistiirerek bir deger gostergesi yarattigi bir dizi islemler
biitliinlinden olusmaktadir. “Gelir Kapitalizasyon yaklasimi; degerlemesi yapilan
miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alirak indirgeme yontemi ile birlikte bir
deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orani ya da her
ikisi de dikkate alinir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en
yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina
gotiirecegini sOyler” (Sermaye Piyasasinda Uluslararast Degerleme Standartlart

Hakkinda Teblig, 2006).

Gelir indirgeme yaklasimi; diger degerleme yontemlerine uygulanan ayni
ilkeleri esas almaktadir. Emsal karsilastirma ve maliyet yaklasimi gibi gelir
kapitalizasyonu yaklagimi1 da yogun bir piyasa arastirmast gerektirmektedir. Veri
toplama ve analiz, arz ve talep iligkileri tabaninda yonetilir ve pazar beklentileri
konusunda bilgi saglar. Degerleme uzmanmin gelir kapitalizasyonu yontemi ile
inceledigi 6zgiin veriler kapsaminda miilkiin gelir beklentisi, gayri safi gelirde bos
kalma ve gelir toplama kayiplarindan olusabilecek azalmalar, beklenen yillik isletme
giderleri, miilkiin gelir akisinin modeli ve siiresi ile beklenen geri doniis degeri yer

almaktadir (Apprasial Institute, 2007).

Bu yontemin esasi, arsadan ve ona ait yap tesisinden siirekli elde edilebilen
net gelirdir. Bu yontem, 6zellikle is merkezi, ofis, otel ve aligveris merkezi gibi gelir
getiren gayrimenkullerin  degerlemesinde kullanilmaktadir. Gelir getiren bir
gayrimenkulil satin alan kisi, bugiinkii verdigi parayi, gelecekte almayr umdugu
gelirlerle degis tokus etmektedir. Kisaca séz konusu yaklagimda bir taginmazin
gelecekteki faydalarinin bugiinkii degeri ortaya koyulmaktadir. Bir miilkiin geliri ve
geri  donlis degeri  bugiinkii degere Dbelirlenen kapitalizasyon orami ile

indirgenmektedir.

Aclar ve Cagdas’a gore; “tasinmazlarin degeri yalnizca getirecekleri gelire
gore saptaniyorsa, gelir getiren tasinmazin yillik briit gelirinden, tasinmazin bos

kalmasindan olusan gelir kayb1 ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net
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gelir, yap1 geliri ve arsa gelirinden olugmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin

bolgedeki tasinmaz piyasasina gore gecerli faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder.

Ulkemizde tasinmaz faiz yiizdesine iliskin herhangi bir envanter tutulmadig1 i¢in bu

oran tasinmaz piyasasindan ya da cesitli ekonomik degiskenlerin analizi ile

belirlenecektir. Yapi1 geliri yapinin kullanim siiresi boyunca bdlgedeki tasinmaz

piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan

kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan

olusmaktadir. Net gelir, arsa gelir paymndan biiyiik ise gelir degeri hesaplanir. Yap1

gelir degeri hesaplanmasinda belirli bir katsay1 kullanilarak bulunmaktadir” (Ag¢lar

ve Cagdas, 2008).

Gelir Yonteminin Avantajlari;

Gecmiste yapilan gelismeler dikkate alinarak, yapilacak degerlendirme
islemine yardimei olur.

Dikkate alinan kira geliri 6ncelikle tasinmazin yipranma payini yansitir.
Yatirim gelirinin tahmini i¢in de genellikle kullanilan bir yontemdir
(Bozkurt, 2003).

Yatirimcinin bakis acgisini gosterir.

Diger yontemlere gore degerleme yapilamamasi ve Ozelliklerde malin
piyasast bilinmemesi ya da emsal degere gore degerlemenin uygun
goriilmemesi durumunda tercih edilen bir yontemdir (Gayrimenkul

Degerleme Uzmanligi Temel Egitim Programi Ders Notlari, 2007).

Gelir Yonteminin Dezavantajlar

Ulkemizde kira bedelleri belirlemede kisitlayici yasalar olmasima
ragmen, bu durumun denetim altinda bulunmamasi, ayni 6zelliklere sahip
taginmazlar i¢in dahi farkli kiralarin alinmasi, degerlendirmenin test
edilmesini zorlastirmaktadir.

Belli zamanlar igerisinde gelirin tespiti miimkiin olmayabilir.

Konut amagli kullanilan tasinmazlarin degerlendirilmesinde, miilkiyet

sahiplerinden kaynaklanan bazi simirlamalar olugmaktadir (Bozkurt,

2003).
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4.4.4 Tiskontolu Nakit Akis Yontemi

Iskontolu nakit akisi ydntemi, tasmnmazin gelir ve giderlerin duragan olmadig
zamanlarda uygulanan bir ydntemdir. Ozellikle bir projede, kismen tamamlanmis
yapilarda ya da diizensiz gelir getirmesi beklenen tasinmazlarin degerlemesinde

kullanilmasi 6nerilmistir.

Aglar ve Cagdas bu yontemi su sekilde ele almistir; “yatirimcilara nakit
akisinin programlanmasini ve yatirimin yasami boyunca getirecegi gelir iizerinden
plan yapma imkani saglar. Iskontolu nakit akisi yontemi, iki gelir bileseninin simdiki
degerini ifade eder. Bunlardan birincisi; yatirim iizerinden gelen gelir (return
oninvestment) digeri ise yatirimin geliridir (return of investment). Yatirim iizerinden
elde edilen gelir, tasinmazin elde tutuldugu siire i¢inde getirecegi net isletme
gelirinin simdiki degeri; yatirnm geliri ise taginmazin elde tutuldugu siire sonunda
satildiginda elde edilen gelirin simdiki degeridir. Matematiksel bagmtilar
kullanilarak bu gelir bilesenleri simdiki degere déniistiiriiliir. Bunun i¢in yatirimin
elde tutulma siiresi i¢cinde her dénemin net gelir akiglarinin kestirilmesi ve iskonto
edilerek toplanmasi gerekir. Bu yonteme gore tasinmazin simdiki degeri asagidaki

esitlik yardimiyla hesaplanir” (Aglar ve Cagdas, 2008).

— _& £ & _ &
BD= D +(1+i)2 +(1+i)3 T + (4.1)

BD : Tasinmazin bugiinkii degeri,
g : Netisletme geliri,

i : Iskonto orani Iskonto orani;

BD yatirrmimin kredi ile karsilanan miktar1 kredi faiz oramiyla, 6zsermaye ile
karsilanan boliimiiniin ise en az vadeli mevduat faiz oraniyla agirliklandirilarak

hesaplanabilir.

i=KDOxr + (1- KDO)*p (4.2)
i : Iskonto orani
KDO : Kredi-deger orani
r : Kredi faiz oranm
p : En az vadeli mevduat faiz orani
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“Ornegin bir tasinmazin %751 30 yil siireli ve %8 faizli bir ipotek kredisi ve
kalan kism1 (%25) ise %10 6zkaynak getirisi bekleyen bir alic1 tarafindan finanse

edilmesi durumunda toplam iskonto orani”:

(0,75%0,08) + (0,25x0,10) = 0,85 (4.3)

olacaktir.

Net Giincel Deger: Para ve zaman degerini temel alan iskonto edilmis nakit
akis yontemi net gilincel deger hesabini kapsar. Tesvik edilen bir yatiriminin net
degerini hesaba katmak ve yatirnmi desteklemek icin gerekli nakit giderlerin giincel
degeri ile projenin etkileyecegi nakit gelirlerin ve gilincel degerlerinin belirlenmesi
gerekir. Nakit gelir ve giderlerin giincel degere indirgendigi oran, yatirim i¢in talep
edilen geri doniis orani, baska bir deyisle iskonto oranidir. Net giincel deger nakit
giriglerinin ve c¢ikislarinin gilincel degerlerin arasindaki farktir (Aglar ve Cagdas,

2008).

Karhhik Endeksi: Karlilik endeksi, nakit gelirlerin bugiinkii degerinin, nakit
giderlerin bugilinkii degerine oramidir. Genellikle, her siire¢ pozitif nakit gelirleri

olusturur ve gider sadece baslangictaki yatirim degeridir (Aclar ve Cagdas, 2008).

¢ Verim Oram: I¢ verim orani, projenin nakit giderlerinin giincel degerini,
beklenen nakit gelirlerinin giincel degerin tam olarak esitleyen iskonto oranidir. Bu
oranda net giincel deger sifirdir. I¢ verim orani paranin zaman degerini dikkate alir
ve yatirimin tiim ekonomik dmrii boyunca gelirleri goz oniinde bulundurulur (Aglar

ve Cagdas, 2008).

Geri Odeme Siiresi: “Geri ddeme siiresi, bir yatirimin vergi sonrasi net
getirisi ve amortismanlar toplamindan olusan nakit girisleri yoluyla toplam yatirim
tutarinin tamamen geri 6denmesi i¢in gerekli olan siiredir. Olgiit, yatirimeitarafindan
kabul ettigi en kisa geri O0deme siiresiyle yatirimin geri Odeme siiresini
karsilagtirarak, projenin reddini, kabuliinii ya da en iyi secenegin belirlenmesini

saglar” (Aclar ve Cagdas, 2008).
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4.5 Tasinmaz Degerlemede Karsilasilan Problemler

Tiirkiye’de merkezi yonetim ve yerel yonetim arasindaki iligkilerden ¢ikan
sorunlarin temelinde merkezi yoOnetimin karar alma yapisinin yerel yonetim
tarafindan kayitsiz, sartsiz kabul edilmesi yatmaktadir. Bireysel ¢ikarlar adina
toplumsal yarar gozardi edilerek ¢oziimii zor kentsel alanlar olusturulmustur. Kirdan
kente yagsanan go¢ neticesinde, araziden arsaya doniisen topraga olan talep, devletin
gerekli arsa stokunu yapamamasi, 6zel miilkiyeti kontrol altinda tutamamasi ve
iilkenin ekonomik yapisi nedeniyle, hizla artmistir. Kentsel rantin yiikselisi ve 6zel
sektor elinde spekiilatif ve hizli el degistirmesi bu noktadan kaynaklanmaktadir.
Sermayenin topraga veya topragin araciligiyla akisi, toprak miilkiyeti vasitasiyla
rantin olusumu ile ger¢eklesmektedir. Toprak sermayesinin sermaye akisina koydugu
engel tekel ya da mutlak rant, sermaye birikimini kotii etkilemektedir. Bu nedenle
mutlak ve tekel rantlarin denetlenmesi sermayenin ¢ikart i¢in olduk¢a Snemlidir.
Sinai birikime engel olan etmenlerin kaldirilmas: ve liretken sermayenin iiretken
olmayan alanlara ka¢gmasini engellemek i¢in spekiilasyon planlama araciligiyla

denetlenmeye ¢alisiimistir.

Tasinmaz degerlemede yerel yonetimden kaynaklanan sorunlar; ‘“yerel
yonetim biinyesinde yeterli teknik bilgiye sahip personelin bulunmamasi, bir se¢im
doneminde bitirilemeyen projelerin diger secilen donemde kabul ve destek
gormemesi, giliven eksikligi ve mali yetersizlik sebebiyle proje de hedeflenen
basartya ulasilamamaktadir. Ayrica yerel yonetimlerin iginde bulundugu mali
sorunlar nedeniyle proje hazirlatilmasi, onay vermeyen tasinmaz sahiplerinin

taginmazlarin kamulastirmasinda sikint1 yasamaktadir”.

4.6 Tasmmaz Degerleri ve Etmenleri Arasindaki iliskiler

Aglar ve Cagdas’a gore “deger, tasinmazin konumundan, islevsel nitelikler de
dogar ve yasayanlarin gereksinmelerine, istemine gore artar ya da azalr.
Tasinmazlarda gereksinim arttikga, artan gereksinimi karsilayacak sunu
saglanamazsa degerler de artar. Deger ayrica yasal, fiziksel ve sosyo-ekonomik

faktorlerin etkisi altindadir” (Aglar ve Cagdas, 2008).
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Balchin Kieve’in arastirmasina gore “taginmazlarin kullanim bigimi esas
olarak arz ve talep giiclerinin etkisi altinda rekabet eden faaliyetler tarafindan
olusturulur. Talep, belli bir fiyattan veya kira diizeyinden ihtiya¢ duyulan taginmaz
miktaridir. Taginmaz talebi, mevcut veya potansiyel kullanicilarinin kullanimindan
dogan karlilik veya faydanin yansimasidir. Kullanimdan elde edilecek yarar ne kadar
fazlaysa kullanicinin 6demek isteyecegi fiyat ya da kira da o kadar yiiksek olacaktir.
Kapital degerleri, yillik kira degerlerinden tiiretildigi icin kira diizeyi yiiksekse
kapital degeri de fazla olacaktir. Taginmaza yatirim yapanlar, gelecekte daha fazla
gelir ve kapital degerindeki artig ihtimalinden yararlanmak i¢in tasinmazin o andaki

getirisinin diisiik olmasini kabul edebilirler” (Balchin, 1985).

Bir iilkedeki farkli kullanimlar igin toprak arzi artirilabilir. “Ornegin tarimsal
kullanimdan kentsel kullanima, konut amaclh kullanimdan ticari amagli kullanima
geemesi gibi nedenlerle arzda degisiklik ortaya ¢ikar. Ancak arazi arzi kisa donemde
sabittir. Arz1 belirleyen kosullarda biiyiik Olclide sabittir. Ciinkii talepteki artis ve
azaliglar karsisinda arzin tepkisi yavastir. Bu nedenle kira degerleri ve dolayistyla

taginmaz degerinin ana belirleyicisi taleptir” (Balchin, 1985).

4.7 Kentsel Alan Fonksiyonlarinin Tasinmaz Degerlerine Etkileri

Insanlarin duygu ve diisiinceleri, tasinmaza verdikleri maddi manevi degerler,
toplumsal, ekonomik, politik ve mali unsurlar tasinmaz degerini etkileyen 6nemli

unsurlardir.

Alp ve Yilmaz’a gore “tasinmaz degerini belirleyen unsurlar, genellikle igsel
ve dissal unsurlar olarak ikiye ayrilmaktadir. I¢sel unsurlar, dogrudan tasinmaza ait
olan ozelliklerdir. Bunlar fiziki kosullar, fayda, kitlik ve devredebilirlik seklinde
Ozetlenebilir. Tasinmazin konumu, sekli, ¢evresi hatta manzarasi fiziki kosullara
ornek olarak verilebilir. Digsal unsurlar ise, dogrudan taginmaza ait olmayip,
tasinmaz haricinde ¢ok farkli sebepler ile etkili olabilecek oOzelliklerdir. Bunlar
ekonomik unsurlar, sosyokiiltiirel unsurlar ve yasal diizenlemeler olarak belirtilebilir.
Kentlesme ve mimari diizenlemeleri sosyo-kiiltiirel unsurlara, piyasadaki cari faiz
oranlar1 ise ekonomik unsurlara 6rnek olarak verilebilir. Taginmazlarin her zaman

dogru olarak belirlenebilen parasal bir degerinin oldugu asikardir. Clinkii degeri olan
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bir sey, bireysel kullanimin 6znel bir degerlendirmesine dayanir. Ancak ¢ok sayidaki
bu bireysel degerlendirmelerin, nesnel rayi¢ degere doniistiiriilmesi gerekir. Bu

anlamda taginmazin rayi¢ degerine ihtiya¢ duyulmaktadir” (Alp ve Yilmaz, 2004).

Tasinmazin sahip oldugu ozellikler, degeri dogrudan etkilemektedir.
Yomralioglu’na gore “deger tespiti yapilirken baz alinacak temel noktalardan birisi
tasinmazin bulundugu yerin konumudur. Tespit edilen deger, oncelikle tasinmazin
konum itibari ile bulundugu yerin sartlarini ihtiva etmektedir. Bu deger, yoresel
etkenler altindadir. Bunun i¢in taginmazin bulundugu yorenin 6zellikleri iyi analiz
edilmelidir. Gergek anlamda, herhangi bir tasinmaza ait kesin degerin tespit edilmesi
miimkiin degildir. Ciinkii her tasinmaz konumu ve kullanimi itibari ile bir¢ok degisik
ozellik gostermekte olup, bu 6zellikler kisiden kisiye nitelik ve nicelik bakimindan
degisebilmektedir. Dolayisiyla, tasinmazlarin sahip oldugu ozellikler objektif ve
siibjektif degerler olarak tanimlandigindan, pratikte kesin bir deger elde etmek
oldukea giictiir. Ancak, tasinmazlarin kesin degerleri yerine tahmini degerlerini tespit
etmek miimkiindiir. Taginmazlarin degerini tahmin etmek i¢in degerin olusumunda
etkili olan biitiin unsurlarin bilinmesi gerekir. Her bir tasinmazin degerinin
olusumunda etkili olan faktorler ve bunlarin agirhigr farkli olabilmektedir. Bu
faktorleri sistematize etmek giigtiir. Ancak, tasinmazlarin degerine dogrudan etki
eden ve herkesce kabul edilebilen temel faktorler bulunmaktadir” (Yomralioglu,

1997).

Yukarida da agiklandig: {izere tasinmaz degerini etkileyen faktorler yerel ya
da iilke seviyesinde uygulanan imar, trafik, kamulastirma, vergi, ¢evre saglig1 gibi
yasalar ve bunlarla ilgili yonetmelikler, tiiziikkler, tasinmazlarim kullanimini
sinirlarlar. Degeri etkileyen diger fiziksel etmenler, tasinmazin kendine ve konumuna
baglh olan etmenlerdir. Ornegin tasinmaz konumu, ulasim olanaklari,
aligverismerkezlerine yakinhigi, elektrik, altyapi durumu hatta manzara yoniinden
Ozeliklerini kapsar. Bu tiir etmenlerin hepsi bir tasinmazin deger olusumuna etken

olmaktadir (Aclar ve Cagdas, 2008).
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4.8 Tasmmaz Degerlerine iliskin Kuramlar

Taginmaz insan yasami ic¢in temel bir unsur oldugundan pek ¢ok disiplin

tasinmazla ilgilenmis ve bu nedenle de bu disiplinlerin bilim adamlar1 da konuyla

ilgili kuramlar gelistirmistir. Tasinmaz degerlerine iligkin kuramlar asagida

stralanmustir.

48.1

4.8.2

Yonetsel ve Sosyo-Ekonomik Kuramlar

Mevduat faiz oranlar1 enflasyon oranindan diisiik olmasi taginmaz

degerlerini arttirir.

. Diizenli ve saglikli bir kentlesme, konut, vergi ve arsa politikasinin

=

izlenmemesi tasinmaz degerlerini yiikseltir.

Niifusun go¢ ve yogunlugu kentlerde tasinmaz fiyatlarini arttirir.

Bazi toplum tabakalarinin modaya uyma ve sosyal yasam degisimleri
gibi nedenlerle belli tasinmazlara Ozendirilmesi bu bdlgelerdeki
tasinmazlara istemi arttirir.

Yap1 malzemesi fiyatlarindaki artis tasinmaz degerlerine yansir.
Yatirnmlarin desteklendigi bolgelerde tasinmaz degerleri artar (Aglar

ve Cagdas, 2002).

Kentsel Bolgelere iliskin Goriisler

Niifusun yogun oldugu yerlerde tasinmaz degerleri ytliksek olur.

Kent ana ticaret merkezinden disa dogru arsa degerleri diiser.

Zengin halk tabakalarinin oturdugu konut bolgelerindeki tasinmaz
fiyatlar1 diger bolgelere gore daha yiiksektir.

Bolgelesmenin tam olarak gerceklesmedigi kent kesimleri, ticari
amaglar i¢in kullanilabilirse tasinmaz degerleri artar.

Kullanimi kisitlanmis bolgelerde tasinmaz fiyatlar: diistiktiir.

Sosyal donati ve altyap: tesisleri tam olan bdlgelerde tasinmaz

fiyatlar yiiksektir.
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7. Ulasim olanaklar1 kolay olan yerlesmelerde tasinmaz degerleri
yiikselme egilimi gosterirler.

8. Siirekli ve yogun trafi§i olan kenarlarinda bulunan ticaret
bolgelerinde trafik arttik¢a taginmaz degerleri de artar.

9. Ticaret bolgelerinde 6n cephesi ana yola ve arka cephesi servis
yoluna baglantili taginmaz degerleri daha yiiksektir” (Giiltekin,
2008).

4.8.3 Tasinmaz Niteliklerine iliskin Goriisler

1. Algveris merkezlerine yakinlik degerleri ytikseltir,

2. Kentsel alanlarda parselin ana yola yakinlik biiyiidiik¢e degeri artar,

3. Yaya trafiginin yogun oldugu yaya yolu ve gegitler, kendilerine
cephesi olan tasinmazin degerini ylikseltirler. Bu yiikselme ticari
tasinmazlarda daha fazla olur,

4. Parselinin Imar durumu, geometrik sekli deger arttiricidir.

5. “Taban alani katsayis1 ve katlar alan1 katsayis1 degerleri yiikseldikge
parsel degeri de yiikselir”,

6. Manzara, konut, turizm ve eglence i¢in Ongoriilmiis parsellerde
deger yiikselir,

7. Topografik ve jeolojik ozellikler taginmaz degerini olumlu ya da
olumsuz etkilerler,

8. Topografyasi diiz parsellerin kazi, drenaj ve doldurma bedelleri
digerlerine gore daha azdir,

9. Ada koselerindeki parsel degerleri ada igindekilere gore daha
yiiksektir (Ertas, 2000).
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4.8.4 TImar Verilerinin Tasinmaz Degerine EtKisi

Yapisiz_Arsa Degerinin_Belirlenmesi: Kentsel alanlarda itizerinde yapi

bulunmayan arsa degerlerinin belirlenmesi, tasinmaz degerlemesinin en gig
problemlerinden biridir. Cok degisik amagclar i¢in kullanilan arsalarin ayni nitelikte
olanlar1 ayn1 yontem ve degerlerle fiyat belirlense de biiyiik farklar gosterebilirler.
Bunun nedeni satisa aktarilan arsa icin alicilarin ¢ok degsik goriislerle fiyat

belirlemelerine gore degismektedir (Aglar ve Cagdas, 2008).

Arsalarin bulundugu kentsel alan ve imar verileri deger ana etmenleridir. Bu
nedenle arsa degeri belirlemek i¢in karsilastirma yontemi secilirse, emsal ve degeri
belirlenecek arsalarin; ayni boélgede, 6znitelik ve imar verilerinin de benzer olmasi

kosullar1 aranir.

Yapihi Arsa Degerinin Belirlenmesi: A¢lar ve Cagdas’a (2008) gore yapili

arsalarda da yapisizlarda oldugu gibi, yap1 tarz1 ve fonksiyonu, degeri belirleyen ana
etmenlerdir. Ancak, arsa degerinin caiz imar kullanimina gore belirlenmesi goriisii,
yapil arsalar i¢in kosullu olarak gecerlidir. Ciinkii arsa iizerinde var olan yap1 yada
yapilar, belirli kosullara gore arsa degerinin hesaplanmasinda dikkate alinir. Yapi
tasinmazlarin arsa degerinin emsal ya da benzer tasinmaz fiyatlarina gore
belirlenmesin de bolge, konu ve yapisal kullanimlarin ayni olmas: ilk kosuldur.
Ornegin sanayi bolgesinde bulunan bir tasinmazin konut bélgesinde bulunan
nitelikleri ayni olan bir tasinmaza gore arsa degeri saptanamaz (Aclar ve Cagdas,

2008).

4.8.5 Bazi Deger Etmenlerinin Ampirik Baglantilarla Gosterimi

Tasinmazin Kullanimi: “Kullanim bi¢imi tasinmazin sahip oldugu kullanim

alanm1 degeri etkileyen 6nemli bir unsurdur. Kullanim alani; tasinmaz sahibinin
fiziksel ve yasal hicbir kisitlikla karsilagmadan tasinmazdan yararlanabilecegi
alandir. Bu alan fiziksel acidan; parselin kayalik ya da bataklik yapiya sahip
olmasindan, veya yasal agidan tasinmaz iizerindeki irtifak haklar1 veya enerji nakil

hatti, pilye, pilon gibi tesislerle sinirlanabilmesidir” (Ertas, 2000).
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Ei= 75100 (4.4)

p

Ex : Kullanilabilir alan puant
Ay : Kullanilabilir alan

A, : Parsel Alani

bagmtisiyla bulunur.

Topografya: “Tasmmazin topografik yapist imar parsellerinde yapi
maliyetini, alt yap1 tesislerinin insasini ve parselin alan olarak kullanimini etkiler.
Egimin 300’yi asmasi durumunda yap1 maliyeti oldukg¢a yiikselir. Yiiksek egimli
arazilerde yap1 oturumunu saglamak i¢in fazla kazi yapilmasi ve toprak kaymasinin
Onlenmesi i¢in istinat duvarlarinin yapilmasi gerekir. Bu alanlarda altyap: tesislerinin
yapimi da giiclesir ve maliyetin artmasina neden olur. 300’den diisiik egimler,
parselin manzara goriis acisini genisletir. Bu egimin sicak bolgelerde kuzeye dogru,

soguk bolgelerde ise giineye dogru olmasi parselin degerini arttirir” (Ertag, 2000).

Parsel Sekli ve Biiyviikliigii: “Tasinmazin konumlandig1 arsa ya da arazinin

sekli ve bilyiikliigii degere onemli olgiide etkir. Imar Kanununda belitrlenen
yapilanma kosullar1 yerine getirildikten sonra, parselde konumlandirilan yapilar
genellikle parselin geometrisi ile ayni bicimde olur. Yapi ve kullanim alaninin

istenen bi¢imde olmasi da parsel seklinin diizgiinliigiine baglidir” (Ertas, 2000).

“Parsel kiiclik ise; imar verilerine uygun ¢ekmeler sonucunda kalan yap1 alani
verimli kullanim igin yetersiz kalabilir. Parseller i¢in en uygun olan geometri; boyu
eninin bir buguk katim1 asmayan dortgen sekillerdir. Binalarin depreme
dayanikliliklar1 da, bir 6l¢iide cephe ve derinlik arasindaki iliskiye baglidir. Parselin
sekli; parsel sinir nokta sayisi ve bu noktalar arasindaki ag1 ile 6l¢iiliir. Diizgiin sekle
sahip parsellerin sinir nokta sayist azdir. Sinir noktalar1 arasindaki a¢1 100 grada (90
dereceye) ne denli yakinsa parsel sekli o kadar diizgiin olur” (Ertas, 2000). Parselde
kisa mesafeli cephelerin etkisini gidermek igin, kiriklar arast minimum uzaklik
dikkate alinarak genellestirme islemine gidilir. Sonug¢ olarak, sekil ve bilyiiklik

etmeni bulunur.
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Eo = 5-x 400 (4.5)

E, : Parsel sekil endeksi puani

Sn : Parsel sinir nokta sayisi
bagntisiyla puanlandirilir.

Ertas’a gore “yapinin yerlestirilecegi parsel biiyiidiik¢e, sekilden kaynaklanan
olumsuzluklar giderilebilir. Ancak parsel kiigiik ise; imar verilerine uygun ¢ekmeler
sonucunda kalan yap1 alan1 verimli kullanim i¢in yetersiz kalabilir. Parseller i¢in en
uygun olan geometri; 19 boyu eninin 1,6 (altin oran) katini agmayan dortgen
sekillerdir. Parselde kose sayisi arttikga olumlu kullanimi ve degerini olumsuz yonde

etkiler” (Ertas, 2000).

Ulasim: “Tasinmazin sehir merkezine olan ulasim kolayligi ve metro, otobiis,
dolmus gibi toplu tasim imkanlarindan faydalanmasi degere olumlu etki yapar”

(Ertas, 2000).

Zeminin Jeolojik Yapisi: “Tasinmazin kaygan bir zemin, bataklik ve deprem

fay hatlarina yakin bir konumda olmasi, kullanim haklarin1 kisitlayacagi ve yapi

maliyetini artiracagi i¢in degeri olumsuz etkiler” (Ertag, 2000).

Kamusal ve Sosyal Hizmet Tesislerine Uzakhik: “Tasinmaz merkezinden

bu tesis ve alanlara olan uzaklik arttik¢ca degerde diigme gortiliir. Yani, deger ile bu
merkezlere yakinlik arasinda dogru orantt vardir. Fakat baglikta siralanan
merkezlerin deger {lizerine etkileri ayni degildir. Egitim ve saglik merkezleri
digerlerine oranla islevsel yoni fazla olan yerlerdir ve deger lizerine etkileri daha

fazladir” (Aglar ve Cagdas, 2008).

Giiriiltii_Etkisi: “Giirilti degeri olumsuz etkileyen unsurlardan biridir.

Ozellikle kentsel alanlarda konutlarin; trafigi yogun olan yol ve kavsaklar, eglence
merkezleri, havaalani, sanayi tesisleri vb. gibi giiriiltii lireten merkezlerden uzak
olmasi istenir (Aglar ve Cagdas, 2008). Her tasinmazin giiriiltii puan1 0—100 arasinda
bir puanla ifade edilir. Tasinmaz birden fazla giiriiltii etkisi altinda kaliyorsa; bu
durumda tasmmmaz ile giiriilti merkezleri arasindaki uzakliklarin ortalamasi

alinmalidir” (Ac¢lar ve Cagdas, 2008).
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Manzara: “Tasinmazin ¢evresindeki dogal giizellikleri gorebilme 6zelligidir.
Parsel degerini Onemli Olgiide etkileyen bir faktordiir. Manzara, tasinmazin
cevresindeki dogal gilizellikleri gérebilme 6zelligidir. Parsel degerini dnemli dlgiide
etkileyenn bir faktordiir. Bu etmenin puanlandirilmasinda; topografik haritalar
yardimiyla yapilacak bir yiikseklik analizi ile parselin goriis alani arastirilir.
Segilecek sabit capli bir daire ile parselin etrafint gorebildigi daire dilimleri
belirlenir. Goriise imkan veren bu daire pargalarnin alanlar1 ayr1 ayri1 bulunduktan
sonra, bu alanlarin toplami daire alanina boliiniir. Boylece, dairenin yiizde kaglik
kisminin, parselin goriise imkan veren g¢evresini taradigi hesaplanarak manzara

etmenine iligskin puan bulunur” (Ag¢lar ve Cagdas, 2008).

A; = —x3,14xr2 (4.7)
360

1 : Bir tasinmazin olanak verdigi ardisik baki kesimleri numaralari ,
Ai: Alan
Ay : Daire alami
o : Merkez ac1
r: Yari ¢ap
bagintilar1 ile hesaplanir.

Yukarida bir kismi verilen etmen puanlarin belirlenmesinin ardindan, etmen
agirliklarin saptanmasina gecilir. Bu faktorlerin etki biiyiikliikklerini ifade eden
agirliklar; yorede yapilacak anket caligmalari ile veya var olan bir veri tabanindan
yararlanarak stokastik analizlerle kestirilebilir. Tiim bu islemlerin sonunda taginmaz

birim puant;
E; = X(EjjxWj) (4.8)

Et = Tasinmaz birim puani
E = Etmen puan
W = Etmen agirlig

K = Toplam etmen sayis1
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j =1 bagmtsiyla hesaplanir (Aglar ve Cagdas, 2008).

Egim: Tarim arazilerinde topragin sulanmasi, islenmesi ve yetistirilecek
tirlinlin tiirlinii; imar parsellerinde de yap1 maliyetini, altyap1 tesislerinin insasini ve
parselin alan olarak kullanimini etkiler. “Egimin yiiksek olmasi yap1 maliyetini
oldukga yiikseltir. Egimii yiiksek arazilerde yapinin oturumunu saglamak i¢in daha
fazla kazi ve toprak kaymasini dnlemek icin istinat duvarlarinin yapilmasi gerekir.
Buna karsin, dogal zemine dolgu yapilarak egimin azaltilmasi, zemin saglamligi
acisindan Onemli sakincalar dogurur. Bu alanlarda altyap: tesislerinin yapimi da
giiclesir ve maliyetin artmasina neden olur (A¢lar ve Cagdas, 2008).

—100--=
E, =100- = (4.9)

Egim puani;
Ee : Egim puani
e: Ortalama egim

bagintisiyla bulunur (Aclar ve Cagdas, 2008).

Imar Verilerine Ait Yapilanma Kosullar: Degerlemede dikkate almmasi

gereken Onemli etmenlerden biri de; imar verileri ve yapilanma kosullaridir. Bu
Olciitler asagida belirtilmistir.

* Taban alan,

* Taban alan1 katsayzst,

* Yap1 ingaat alani,

« Ingaat alan1 katsayzsi,

* Briit insaat alani,

* Yap1 yaklagsma siniri,

* Bina derinlikleri,

* Bina ytiksekligi,

* Yap1 diizenidir.
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“Bu etmenlerin matematiksel ifadelerinin ¢ok fazla degiskene bagimli olmast;
hem degerlemeyi zorlastirir, hem de bulunacak degerden sapmalara yol agar. Bu
nedenle, yapilanma kosullar ile ilgili yukaridaki etmenlerin biiyiik bir kisminin
fonksiyonu olan kat adedi, kat alan1 katsayis1 ve taban alanmi katsayilarina iliskin bir
puanlama yapmak daha dogru olacaktir” (Aglar ve Cagdas, 2008). Yapilanma

kosullart;

K
Ey = X X100 (4.10)

Etaks = TAKS x100 (4.11)
Ey : Yapilanma puani
K : Kat adedi
X : Yorede izin verilen en ¢ok kat adedi
Etaks: Taban alan1 katsay1 puani

TAKS: Taban alani katsayisi

bagintilariyla hesaplanir

Altyap1 Tesislerinden Yararlanma: Kamusal hizmetler tasinmaz degerini

onemli derecede etkiler. “Hesaplama i¢in; tasinmazlarin sahip olabilecekleri var olan
kamu hizmetlerine ait bir liste (6rnegin: elektrik, su, havagazi, telefon, kanalizasyon
vb.) hazirlanir” (Aglar ve Cagdas, 2008). Her bir kamu hizmeti i¢in ayr1 ayri
puanlama yapilir. Bulunan toplam puan kamusal hizmet sayisina bdliinerek bu
etmene ait puana ulagilir. Puanlamada, var olan tesisler i¢in (100), aksi durumda (0)

degeri verilir Alt yap1 tesislerinden yararlanma olanaklari;

E, =28 (4.12)

n
Ea : Altyapi, kamusal hizmet puani
n : Altyapi, kamusal tesis sayisi

bagintistyla hesaplanir.
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4.9 Toprak Diizenlemeleri ve Tasinmaz Degerlemesi

Niifusun kentlere yigildigi, beslenme aligkanliklarinin  arttigi, kent
topraklariin tarim arazilerine dogru siirekli ilerledigi ve tarim sigortasi
uygulamasinin yayginlastigi, tarim arazilerinin karsilik gosterilerek banka
kredilerinin alinmaya baslandig1, hazine arazilerinin kullanicilarina satisa ¢ikarildigi
tilkemizde kirsal alan degerlemesi de Onem kazanmaya baslamistir (Ertas ve

Goktepe, 2011).

Taginmazin bulundugu bolgedeki iklim kosullari, emisyon kaynaklar (biiyiik
bir fabrika, bataklik vb.), dogal afetlere (yanardag, su baskinlar1 ve deprem) maruz

kalma riski ve {irlin ¢esidinin kolaylikla degistirebilmesi tasinmaz degerini etkiler.

Taginmazin pazara ve yerlesim yerine yakinligi, niifus yogunlugu, miilk
giivenliginin olmasi, arazinin kadastro gérmesi ve yoredeki tarim c¢alisanlarinin tarim
bilgisi (tarim bilgisi diizeyi ciftcilik gelirini etkiler) tasinmaz degeri iizerinde
etkilidir. Topragin fiziksel ve kimyasal yapist (humus, potas, kire¢, toprak alti
yapisi, topragin basik, orta ya da yliksek olmasi hidrojeolojik kosullar, topragin
egimleri ve yonleri, sulak topraklarda sulama suyu dogal yapisi) tarim arazilerinde

onemli bir unsurdur (Ertas ve Goktepe, 2011).

Tasimmmazin geometrik sekli ve bi¢ciminin diizgiin olup olmamasi, tarlanin
verimli kullanimin1 énemli oranda etkiler. Ulkemizde gerek kentsel gerekse kirsal
topraklar1 diizenlemeyi, toplumumuzn ekonomik durumu ve goénencini arttirmayi
amaclayanrak hak sahiplerine diizenlemeye katilan arazi ve arsalar1 karsiligi tahsis
haklariin kentsel alan diizenlemelerinde esdegerlilik, kirsal alan diizenlemelerinde

esitlilik ilkesine gore dagitimini 6ngérdiigiinii kavrayacaklardir (Aglar ve Cagdas,
2008).

4.10 Gayrimenkul Degerleme Raporlari

Uuluslar arast Degerleme Standartlarina gore degerleme raporlar;
“Degerlemeye iliskin talimatlarin, degerlemenin esasinin ve amacinin ve nihai

degere ulagilmada kullanilan analiz sonuglarinin kayit edildigi bir belgedir. Bir
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degerleme, Degerleme Raporu’ndan ayri1 goriilmelidir. Degerleme, bir deger
tahminine erismek i¢in gerekli olan aragtirmanin, verilerin, sebep-sonug iligkisinin,

analizlerin ve sonuglarin tiimiinii i¢erir”.

Degerleme Raporu ayrica; degerlemeyi gergeklestirirken basvurulan analiz
stireclerini ve bu analizde kullanilan anlamli bilgileri de agiklayabilir, s6zlii veya
yazil1 olabilir. Bir raporun tiirii, igerigi ve uzunlugu, raporun verilecegi kullaniciya,
yasal sartlara, miilkiyet tiirline ve degerlemenin nitelik ve karmasikligina bagl olarak
farklilik gosterebilir. Degerleme siirecinin en son agamasit olan Degerleme
Raporu’nun kritik 6nemi, elde edilen nihai degerin iletilmesinden ve degerleme
esasinin, degerleme amacinin ve degerlemenin altinda yatan her tiir varsayimin veya
smirlayict kosulun teyit edilmesinden kaynaklanmaktadir. Okuyucuya prosediirler
arasinda yol gostermek ve degerleme ic¢in kullanildigmmi kanitlamak amaciyla,
Degerleme Uzmaninin nihai degeri elde etmek i¢in kullandigi analitik siiregler ve
ampirik veriler de Degerleme Raporu’na dahil edilebilir. Rapor, Degerleme
Uzmaninin adim1 ve degerleme tarihini igerir. Degerlemeye tabi olan miilkii ve
miilkiyet haklarmi, degerlemenin esasini ve degerlemenin planlanan kullanim
amacii belirtir. Tim temel varsayimlar1 ve sinirlayict kosullart agiklar, degerleme
ve raporlama tarihlerini belirtir, denetlemenin kapsamin belirtir, bu standartlarin ve
kamuya yapilmasi zorunlu her tiir aciklamanin uygulanabilirliginden bahseder ve
Degerleme Uzmaninin imzasini igerir”. Bir degerleme sonucu ulasilan rakamin nasil
rapor edildigi, bu rakamin esasi ve dogrulugu kadar Onemlidir. Nihai deger,
piyasadaki kanitlara ve bu sonucu destekleyen prosediirler ve nedenlere atifta
bulunmalidir. Degerleme sorusuna verilen cevabin tutarli ve mantikli bir sekilde
iletilmesi, kullanicinin uygulanan siirecleri ve bu siireclerin elde edilen sonugla
iliskisini anlamasini saglayan bir yontem gerektirir. Rapor, okuyucuya Degerleme
Uzmaninin raporda yer alan goriislerini agik bir sekilde iletebilmeli ve ayrica
degerlemeye konu miilk hakkinda daha 6nce higbir bilgisi olmayan bir kisi tarafindan
da okunabilir ve anlasilabilir nitelikte olmalidir. Rapor, kullanilan yaklagimin
acikligmi, seffafligimi  ve tutarliligmi  gostermelidir. Degerleme Uzmani,
degerlemenin baglangicta kabul edilen amaci digsinda bir ama¢ dogrultusunda
kullanilmasina izin vermeden dnce 6zen gostermelidir. Degerleme raporunun en az
iki sorumlu degerleme uzmani tarafindan imzalanmasi zorunludur. Degerleme

raporunun standart rapor bilgilerini asgari olarak icerecek sekilde yazili olarak en az
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tic niisha hazirlanmasi gereklidir. Degerleme raporu degerleme iginin en son
asamasini temsil eder. Degerleme raporu, degerlemede kullanilan yaklagimin
acikligini, seffafligimi  ve tutarliligii  gOstermelidir”(Sermaye  Piyasasinda

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1t Hakkinda Teblig 2006).

Uluslararast1 Degerleme Standartlarina gore bir degerleme raporunda

bulunmasi gereken asgari belgeleri maddeler halinde siralamak gerekirse;

1. Degerleme Uzmaninin kimligi ve rapor tarihi,

2. Miisterinin kimligi,

3. Talimatlar, deger takdirinin tarihi, degerlemenin amaci ve planlanan
kullanima,

4. Deger tipi ve tanimi da dahil olmak iizere degerleme esaslart,

5. Degerlemeye tabi tutulacak miilkiyet menfaati(leri) veya hak(lar)inin
kimligi, siiresi ve yer(ler)i,

6. Inceleme tarihi ve kapsami,

7. Degerlemeyi gelistirmek amaciyla kullanilan g¢aligmanin kapsami ve
capi,

8. Her tiir varsayim ve sinirlayici sart ve her tlir 6zel, olagandisi veya
olaganiistii varsayimlar,

9. Degerlemenin bu standartlara ve gerekli agiklamalara uygun olarak
yapilmis oldugunu belirten bir uygunluk bildirimi,

10. Degerleme Uzmaninin mesleki ehliyeti ve imzasi.
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5. KENTSEL ALAN FAALIYETLERINDE TASINMAZ
DEGERLEME YAKLASIMI AVCILAR VE ALIiBEYKOY
ILCESi TASINMAZ DEGERLEMESI ORNEGI

Bu ¢alismada verilen 6rneklerin degerlendirilmesi i¢in gerekli olan kentsel
donilisiim alanlarinda tasinmaz degerlemesi icin gerekli olan kavramlar kisaca

Ozetlenirse, ilk 6nce deger kavrami nedir sorusunun cevabinda yola ¢ikilmaktadir.

“Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya saticilarin iizerinde uzlagmaya
varacaklar1 varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deger bir
gerceklik degil belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere sunulan bir mal veya
hizmet i¢in 6denmesi olast bir fiyatin takdiridir. Fiyat, bir malin, hizmetin veya
emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal i¢in istenen, teklif

edilen veya 6denen meblagdir” (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

Asagida uygulamada Ornek olarak verilen parsellerin degerleme raporu
olusturulurken nelere dikkat edildigi ve hangi degerleme yoOntemlerden

faydalanibilecegi agiklamistir.

5.1 Degerleme Raporunun Hazirlanmasi

5.1.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alict ve satici arasinda el degistirmesi

durumunda:

o Alicinin bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi, istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

« Herhangi bir engelleyici etki ve baski olmadan,
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o Alict ve saticinin taginmazla ilgili biitlin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldugu,

o Tasmmmazin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi,

o Gayrimenkuliin satis1 i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire

taninacagi.

“Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilece8i en yiiksek pesin satis
bedeli ile ilgili olusturulan kanaat degere ‘“Piyasa Degeri” denir” (ATAK

Gayrimenkul Degerleme Raporu).

5.1.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

“Alict ve saticilar arasinda goriisme ve pazarlik sonucunda, gayrimenkuller
icin belirlenen, takribi 3-6 ay araligi i¢indeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli
likiditasyonda, pazarliklar sonucunda wvarliklarin her biri icin en iyt degerin
alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman aralig1 icinde, taraflar arasindaki
goriigmeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin acik

arttirmayla satilmasi 6nerilir” (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

5.1.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

“Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu
satig kosullar1 g6z ontlinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olas1 nakit
degerdir. Zorunlu likidite de, varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu
nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi i¢in kabul edilen zaman

aralig1 genellikle 3 aydan azdir” (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

5.1.4 Faal isletme Degeri

“Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine

katkida bulunan biitiinii olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini
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siirdliren isletmenin degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak parcalardan higbiri
Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez. Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse
bunlar da isletmeye kattiklar1 deger esas alinarak faaliyetini siirdiiren isletme
degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren
isletmenin degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak parcalardan hi¢biri Pazar Degeri

igin esas teskil etmez” (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

5.1.5 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin

Indirgenmesi Yaklasim1”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimidir”.

5.1.5.1 Emsal Karsilastirma Yontemi

“Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin fiyatlar1 kullanilmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller
satig/kiralama fiyat1 ve bunun tarihi, konumu, biiyiikligii, kullanim ve fiziki durumu
gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu calismada amag, piyasada
gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir islemle deger
takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate

alinir” (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

5.1.5.2 Gelirin indirgenmesi Yontemi

“Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme
gelirini belirlemek icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme,
tek bir yilin gelirine tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi
Olgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi

igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi
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yaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngdriilmesi ve
kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline

kuruludur’(ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

% Direkt Kapitalizasyon

“Gayrimenkuliin tek bir yil icin iiretecegi potansiyel net gelirin, giincel
gayrimenkul piyasast kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bdliinerek,

degerinin hesaplanmasidir” (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

s Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

“Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya
isletilmesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin
hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik
elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin degerine ulagmak i¢in kullanilir.
Bu calismalarda miilklerin kira kontratlar1 incelenerek kontratlarin yarattigi olasi
donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna
kadar hesaplanan bu gelirlerden olas1 giderlerin diisiilerek giincel ekonomik
kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine
indirgenmesi ve bu yontemle deger takdirinin yapilmast islemidir” (ATAK

Gayrimenkul Degerleme Raporu).

5.1.5.3 Maliyet Yontemi

“Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkl
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk
yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile
degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar1 da dahil olmak {izere tahmin
edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi

diisiincesi ile yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payr diisiiliir. Bir baska
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deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa
degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir. Calismalarda gayrimenkuliin bina
maliyet degerleri. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yap1 Birim Maliyetleri, binalarin
teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde inga
edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z oniinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma pay1. Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore
bina aginma paylarin1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriliir fiziki durumu dikkate

aliarak hesaplanmistir” (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

5.1.5.4 Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme
projesi modeli uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde
gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modcllenir. Bu modelleme yasal olarak
mimkiin, fmansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli

olmalidir.

“Bu ¢alismada projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilir. Calisma
kapsaminda proje konusu iirlinlin yer aldigi sektdriin mevcut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin
yapilmast durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoriin
genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik kosullar
ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu g¢alismalar
neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yontemi ile net bugiinki deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin
imar durumlarinin ¢ok farklilik gostermesi ve bu nedenle emsal karsilagtirmanin her
zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde
miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk

degerine ulagilmas1 miimkiindiir” (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).
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5.1.6 Degerleme Calismalarinda Kullanmilan Bazi Tanimlar

5.1.6.1 Indirgeme Oram (iskonto Orani)

Gelecekte O0denecek veya alinacak parasal bir meblagt su anki degere
doniistiirmek amaciyla kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran,
sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere sahip olan diger kullanim

alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranini yansitmalidir.
Indirgeme Oram1 Hesaplamasinda Kullanilan Yontem

“Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki
problemler degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere
neden  olmustur. Degerleme  tekniklerinde  gayrimenkuliin  gelirlerinin
indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan
olusan indirgeme iilkemizde de sikintilar mevcuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun
vadeli mevduatlarin olmamasi, finans c¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli
enstriiman olan faiz oranlarinin “risksiz geliri oran1” olarak kullanilmasi sonucunu
getirmistir. Bugiinki finans cevreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin
degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢in degerinin
degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigini diisiinmektedir” (ATAK

Gayrimenkul Degerleme Raporu).

Risksiz Getiri Orani

e Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde
degerlemede Ozellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi
oldugu kanis1 yaygindir,

e Giinliik veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle
uzun donem aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin
tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢lerde Eurobond zaman serisi

verilerinin kullanilmasi.
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5.1.6.2 Risk Primi

“Her bir gayrimenkulun i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar
farklidir. Bunlar gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine
bagli olarak degismektedir. Diisiik performansli bir gayrimenkuliin veya sektor
dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek
olacaktir. Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-
satimlar. Net bugiinkii deger calismalarinda Indirgeme Orami (iskonto Orani)
hesaplanmalidir. Bu oran risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan

olusarak hesaplanmalidir” (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

5.1.6.3 Varsayimlar

“Uluslararas1 Degerleme Standartlarina (UDS) gore varsayimlar; dogru
oldugu kabul edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini
etkileyen ancak dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari,
sartlar1 veya i¢inde bulunulan durumlar igerir. Bir degerlemenin temelini olusturan

tiim varsayimlar makul olmalidir” (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).
< Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

“Indirgenmis gelirler veya gelir akislar1 ile maliyetler veya gider akislari
arasindaki farkin bir NPV analizindeki 6l¢limiidiir. Bir yatirimin yatirim ddnemi
boyunca sagladig1 getirinin piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi),
bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erismek i¢in
yapilan bir degerlemede sonu¢ olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir

yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.
% I¢ Verim Orami (IRR)

Bir projenin net nakit akislarinin mevcut degerini, sermaye yatiriminin
mevcut degeriyle esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orami, potansiyel
yatirimcilar i¢in temel gosterge niteliginde olan hem yatirtlan sermayenin getirisini

hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir. Projenin ima edilen veya beklenen getiri
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oranini bulmak i¢in indirgenmis nakit akis1 analizinde kullanilan i¢ karlilik orani, net
bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oranidir (ATAK Gayrimenkul Degerleme
Raporu).

< Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)

“Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullanilan
degerdir. Bu deger tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki

iligkiyi yansitan bir orandir” (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).
< Serefiye

Tek tek tanimlanmasi ve ayr1 ayr1 kabul edilme olanagi olmayan varliklardan

dogan gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir.

Kisisel serefive: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut

isletmecisine Ozellikle bagl vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve
ise yatirilan sermaye gibi diger finansal faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar

beklentilerinin tistiindeki karin degeridir” (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke ait isim ve itibar,

miisteri siirekliligi, konum, {irlinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varliktir.
Ozel kullanim amagh ticari miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine

gececektir (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).
< Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

“Kargilastirilabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere
dayanilarak bir miilk 6dngoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalint1 degeridir.
Bir siirenin ardindan bir varligin kalan degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini
elden ¢ikartma maliyetleri diistildiikten sonra ekonomik kullanim 6mriiniin sonunda
bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar1 gosterir. Genellikle son yilin
gelirinin bulunan getiri yiizdesine boliinmesi ile elde edilir” (ATAK Gayrimenkul

Degerleme Raporu).
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% Rapor Tarihi

“Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (UDS) madde 3.22’ye gore degerleme
Raporu’nun tarihidir. Degerleme tarihiyle ayn1 veya daha sonraki bir tarih olabilir

(ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

5.1.7 Uygulamada Yer Verilen Parsellerin Genel ve Bolgesel Verileri

5.1.7.1 Tiirkiye Demografik Veriler

ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu bilgilerine gore; “Tiirkiye niifusu 31
Aralik 2014 tarihi itibartyla 77 milyon 695 bin 904 kisi oldu. Ulkemizde 2013
yilinda 30,4 olan ortanca yas, 2014 yilinda 6nceki yila gbre artis gostererek 30,7
oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken, kadinlarda 31,3 olarak gerceklesti. Ortanca
yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,1), Balikesir (38,6), Edirne ve
Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirastyla Simak (19,1), Sanlurfa
(19,2) ve Agn (20)'dir. Calisma cagindaki niifus bir dnceki yila gore %1,4 artti
iilkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma cagindaki) niifusun oranit 2013
yilina (%67,7) gore 0.1 puan artarak %67,8 (52.640.512 kisi) olarak gerceklesti.
Cocuk yag grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24,3'e (18.862.430 kisi) gerilerken,
65 ve daha yukar1 yastaki niifusun orani da yaklasik %8'e (6.192.962 kisi) ytikseldi.
Tiirkiye’de kilometrekareye diisen kisi sayist artti. Niifus yogunlugu olarak ifade
edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde 2013 yilina gore 1
kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2767 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla: 477 kisi ile Kocaeli,
342 kisi ile Izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti.
Niifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.
Yiizol¢iimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 54, en kiiciik
yiizol¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti” (ATAK
Gayrimenkul Degerleme Raporu).

2014 yili sonunda beklentilerin alimda olarak %2,9 biiyiiyen Tiirkiye
ekonomisi. 2014 yilmin ilk yarisinda gecen yilin aynt donemine goére %3,1

biiyiiyerek beklenenden iyi bir biiylime orani yakalamistir. Yilin ilk yarisindaki
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verilere gore, enflasyon ve doviz kuru beklentilerin iizerinde artmaya ve biiylime
yavaglamaya devam etmektedir. Ancak, cari aciktaki iyilesme de siirmektedir. 2014
yil1 genelinde TL’de yasanan deger kaybi. 2015 yilinin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankasi taralindan uygulanan sikilastirict para politikalar1 ve
makro ihtiyati 6nlemler 6zel tiiketimin azalmasina, kredi artis hizinin diismesine,
Ozel yatirimlarin ve biiylimenin yavaslamasina sebep olmustur (ATAK Gayrimenkul

Degerleme Raporu).

7 Haziran 2015 tarihindeki se¢imlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1
Kasim 2015 tarihinde tekrar secim karar1 alinmast; Tiirkiye'nin i¢ piyasa ve politika
kaynakli endiselerinin devam etmesine neden olmustur. Tiirkiye’deki gelismelerin
yant sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi iizerinde etkili olmaya
devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsilik, 6zellikle kiiresel
piyasalarda Onemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in biiylime
ivmesindeki yavaglama, kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir

(ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yaymlanan verilere gore, GSYH
2014’in ilk yarisinda gegen yilin ayn1 donemine gore %3,1 diizeyinde artti. GSYH
yilin ilk yarisindaki artigina, tiikketim 3,9 ve yatirim 1,2 puan katki saglarken; stok
degisimi ve net ihracatin 2 puan negatif etkisi olmustur (ATAK Gayrimenkul

Degerleme Raporu).

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED’in faiz artirimlarina tahminen
yilsonunda baslamasiyla birlikte sermaye akimlarinin yon bulmaya ¢alisacagi bu
stirecte, Tiirkiye gibi gelismekte olan lilke ekonomilerinden para c¢ikist olmasi
beklenmektedir. Ayrica, yurticinde siyasi belirsizliklerin devam etmesi ve ig
giivenlik endiselerinin artmast ekonomik biiyiimede asagr yonli riskleri
arttirmaktadir. Bu nedenle. Tirkiye'nin biliylime oranindaki yavaslamanin devam
edecegi tahmin edilerek, yaklasik %2,9 oraninda biiyiimesi beklenmektedir. 2014 y1l1
sonunda cari ac¢igm GSYH'ya oram1 %5,8’e gerilemistir. Tiiketim artiginin azalmasi
ve petrol fiyatinin diismesiyle, cari agigin en dnemli kalemlerinden olan Tiirkiye’ nin
enerji giderinin azalmasi, yilin ilk yarisinda cari agiktaki daralma egilimini devam
ettirmistir. 2015 yilsonu itibariyle cari acigin GSYH'ye oraninin %4,5’e diismesi

beklenmektedir. Isgiiciine katilimin istihdam artiginin {izerinde seyretmesi nedeniyle
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issizlik rakami. 2014 yilsonu itibariyle %10,4 seviyesine ulagmistir. Tiirkiye
Istatistik Kurumu’nun verilerine gére Haziran ayindaki issizlik rakami %10,4 olarak
aciklanmistir. 2015 yilsonunda issizlik oraninin %11,4 olmas1 beklenmektedir

(ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

2014 yili sonu itibariyle %8,17 olarak agiklanan yillik enflasyon orani
tahminlerden iyi gelmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasfnin (TCMB) yilsonu
icin en son revize ettigi enflasyon tahmini %8,9 oranindaydi. Merkez Bankasi, 2015
yilinda enflasyonun orta noktast %6,9 olmak flizere %6-7,8 araliginda
gerceklesmesin: beklemektedir. 2015 yilsonunda yiiksek doviz kurlarmin gida
fiyatlar1 lizerinde baski olusturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun Merkez
Bankas1 tahminleri {izerinde gergekleserek %7,6 diizeyinde olmasi beklenmektedir.
Faiz oranlar1 ve krediler TCMB’nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, éniimiizdeki
donemde daha dar bir faiz koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yon
verilecegi beklenmektedir. Halihazirda %7,5 olan politika faiz oraninin, yaklasik 100
baz puan iizerinde seyreden agirlikli ortalama fonlama maliyetine yaklastirilacag

diisiiniilmektedir (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

2015 FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artirimi1 beklenmesi ve TL'nin
ABD Dolarn karsisindaki deger kaybini siirdirmesi dolayisiyla TCMBin
ontimiizdeki donemde para politikasinda daha fazla sikilasmaya ihtiya¢ duyabilecegi

diisiiniilmektedir (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

2015 Agustos ay1 itibariyla kredi hacmi yillik olarak doéviz kurundaki
yiikselmenin da etkisiyle %27,6 artmistir. Yillik artis orani ticari kredilerde %34,3 ve
konut kredilerinde %20 diizeyinde gergeklesirken, bireysel kredilerde %11,4 ile
siurlt kalmistir (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

TUIK arastirmalarina gore “insaat sektdriine genel baktigimiz da 2014 yilinda
da biliylimeye devam ederek, 2013 yili hesaplarina gore biliylime hizinda yavasglama
goriilmiistiir. 2013 yilinda %7 biiyiime oraniyla GSYH {izerinde biiyiiyen ingaat
sektorili, 2014 yilinda %2,2 biiylime oraniyla GSYH biiylimesinin altinda kalmistir.
Insaat sektdriiniin GSYH igerisindeki payr %4,7 oraninda olmustur” (TUIK,
http:www.tuik.gov.tr/niifus verleri/07/05/2016).
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2004 yilmin ikinci ¢eyreginde ise ingaat sektorlii daha onceki iki c¢eyrekte
kii¢iilmesinden sonra %2 oraninda biiylimiistiir. Son donemde hiz kazanan kentsel
doniigiim caligmalar1 ingaat sektoriindeki biiyiimede 6nemli rol oynamistir. “Yapi
Ruhsat1 sayist 2015 yili ilk yarisinda gecen yilin ayni dénemine gore %28,38; yapi
kullanim izin belgesi ise %19,45 oraninda diisiis goOstermistir. Konut satiglari
verilerine bakildiginda ise; satiglar 2015 yili ilk yarisinda bir onceki yilin ayni
donemine gore iilke genelinde %21, Istanbul’da ise %15 oraninda artmistir. Ancak,
yeni konut satiglarinda bu artigin bir bolimii gecen yillarda yapilan satiglarin fiili
tapu islemlerinin bu yil gergeklestirilmesinden de kaynaklanmaktadir. (Konut
satiglar1 verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile hesaplanmaktadir)”

(TUIK, http:www.tuik.gov.tr/niifus verleri/07/05/2016).

5.2 Avcilar Parseller

Emlak Konut GYO Anonim Sirketinin talebi iizerine, Istanbul Ili, Avcilar
llgesi, Firiizkdy Mahallesi, 623/1. 633/2. 670/1, 678/8 ve 678/9 nolu ada/parsellerin
degerlerinin SPK mevzuati ve s6zlesme geregi tespiti i¢in hazirlanmistir. 04.01.2016
tarihinde ¢aligmalara baslamis 06.01.2016 tarihinde raporu hazirlamislardir. Bu
siirede resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis calismalari

yapilmistir. (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

5.2.1 Gayrimenkulun Bulundugu Bélgenin Analizi

5.2.1.1 Availar Tlcesi

ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu’na gore, “Avcilar, Istanbul ilinin
Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir. Tlgenin dogusunda Kiiciikcekmece Gélii ile
Kiiciikgekmece Ilgesi, giineyinde ise Marmara Denizi ile ¢evrelenmis ve yaklasik
3.850 hektar yani 38.5 milyon m?lik bir yiizol¢iimiine sahiptir. istanbul'a 27 km.
uzakliktadir. TEM otoyolu, E-5 (D-100) Karayolu ilge sinirlari i¢inden gegmekledir.
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flgede. Avcilar Merkez, Ambarli. Cihangir. Giimiispala. Denizkdskler, Universite,
Mustafa Kemal Pasa, Firuzkoy, Tahtakale ve Yesilkent Mahalleleri bulunmaktadir”
(ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).
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Sekil 5.1: Avcilar flcesi

“Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balik¢ilik, bagcilik ve tarim tarihe
karismig, bunlarin yerini sanayi, ticaret ve rekreasyon (eglence-dinlenme) tesisleri
almistir. Avcilar'da basta madeni esya, dokuma, giyim esyasi olmak tizere irili ufakli
250'den fazla sanayi tesisi faaliyettedir. Buna gore niifusun %40'm dan fazlasim
isciler, %10'unu bolge esnafi ve kiigiik capta memur kesimi olusturmaktadir. Ilcede
bircok egitim kurumu vardir. Bu kurumlarin iginde Istanbul Universitesi Avcilar
Kampiisii biiyiikk 6neme sahiptir. Kamptiste Miihendislik, Veterinerlik, Isletme
Fakiilteleri, Teknik Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir. Ayrica her tiirlii sosyal
faaliyetlerin diizenlendigi Baris MANCO Kiiltir Merkezinde ve Denizkoskler
Mahallesindeki Ek Hizmet Binasinda iicretsiz kurslar verilerek, cesitli etkinlikler
gosterime sunulmaktadir. Tiirkiye'nin her bolgesinden gelen insanlar Avcilar'a
yerlesmis bulunmaktadir. Hizla gelisen ilgenin niifusu da hizla artmakta ve ingaat
sektorli bolgenin en kuvvetli sektorlerinden biri olmaya devam etmektedir. Avcilar
Ilgesinde 1950 yi1lma kadar niifus artis1 genel degerlerin altinda kalmissa da bu artis
1959 yilinda yakit dolum tesislerinin yapilmasi, 1964 yilinda TEK Ambarli Termik
santralinin kurulmasi ile 1950 yilindan sonra hizli bir ivme kazanmistir” (ATAK

Gayrimenkul Degerleme Raporu).
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5.2.1.2 Cevre ve Konum

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine. Istanbul 1li, Avcilar
Ilgesi, Tahtakale Mahal lesi’nde konumlu 5 adet parseldir.

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolge belediye idari sinirlarina gore
Tahtakale Mahallesi, Ispartakule ve Basaksehir Ilgesinin Bahgesehir ve Sahintepe
Mabhallelerine komsu konumdadir. Tahtakale Mahallesi, Avcilar Ilce Merkezi’nin ve
T.E.M Otoyolu’nun kuzeyinde. Eski Istanbul Caddesi’nin batisinda yer almaktadir.
Tasinmazlara ulagim; Mahmutbey Giselerden sonra O-3 Kuzey Yanyolu'na
baglanilip yaklasik 5 km. sonra Eski Istanbul Caddcsi’ne girilerek yaklasik 1,5 km
ilerlenerek saglanir. Taginmazlarin yakin ¢evresinde Ispartakule Koza Evleri. Banu

Evleri, mermer fabrikasi ve ¢ok sayida bos parseller yer almaktadir. Rapora konu

taginmazlar genel olarak TEM Otoyolu’na (kusbakisi) yaklasik 500 m, Bahgesehir
merkeze 1,50 km, Mahmutbey Giselere 10 km, Maslak (TEM Otoyolu ile) merkeze
26 km dir.

Sekil 5.2: Parsellerin ¢evre ve konumu
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5.2.1.3 Parsellerin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri

Rapora konu taginmazlarin tapu kayil bilgileri TAKBIS sistemi iizerinden
temin edilen ve ilgili tapu sicil miidiirliigiinde teyit edilen tapu kayit belgeleri

dogrultusunda diizenlenmistir.

% Parsellerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden alinan ve raporumuz ekinde sunulan belgelere
gore rapor konusu parseller lizerinde herhangi bir kisitlayici serhin bulunmadigi
tespit edilmistir. Rapor konusu parsellerin mevcut durumlari itibariyle Sermaye
Piyasas1 Mevzuati c¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfdyiinde “Arsa"

baslig1 altinda bulunmalarinda bir engel olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

< Parsellerin imar Bilgisi

Rapor konusu parseller 30.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Tahtakale
Ispartakule Revizyon ve ilave Uygulama Imar Plam1 kapsaminda olup asagidaki
tabloda imar fonksiyon ve yapilagsma sartlar1 sunulmustur. Parseller ayrica rezerv

alan1 sinirlar1 igerisindedir.

— Tlgili Mevzuat Geregi Alinnus ve Belgeler

Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir yap:

mevcut degildir.

— Yap1 Denetimi Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu parseller arsa niteliginde ve halihazirda bos durumda olup bu

kanun kapsamina girmemektedir.

— En EtKkin ve Verimli Kullanimi

ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu’na gore; “Rapor konusu parseller
tizerinde bilinyesinde biiro, is hani, gazino, lokanta, carsi, ¢ok katli magaza, banka,
otel, sinema, tiyatro salonu, apart daire, ofis, sosyo kiiltiirel tesis, yonetim ile ilgili

tesisler, ozel egitim tesisleri, 6zel saglik tesisleri. Motel, Lokanta ve Aligveris
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tiniteleri de bulunabilen Resmi ve Sosyal Tesisler gibi bir proje gelistirilmesinin en

verimli ve etkin bir kullanim olacagidir” (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

— Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek

boliinmiis kisimlar mevcut degildir.

— Hasilat Paylasimi, Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Pay Oranlan

Rapor konusu parsel arsa niteliginde olup {lizerinde herhangi bir proje

gelistirilmemistir.

5.2.1.4 Gayrimenkul Yatirom Ortakhiklarina Alinmas1 Hakkinda Goriis

Rapor konusu parselin mevcut durumu itibariyle Sermaye Piyasasi mevzuati
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakliklari portfoyiinde "Arsa” basligi altinda

bulunmasinda bir engel olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

5.2.1.5 Gayrimenkul ile Tlgili Fiziksel Bilgiler

e Istanbul Ili, Avcilar Ilgesi, Firuzkdy Mahallesi, 623/1, 633/2, 670/1, 678/8
ve 678/9 nolu ada/parsellerdir. Parseller toplam 79.697,70 m? yiiz dl¢lime
sahiptir.

e 623 Ada 1 parsel yamuk geometrik sekle sahiptir. Parsel kose konumlu
olup kuzey, dogu ve bati cepheden imar yoluna cephesi bulunmaktadir.
Mahallinde batisindan gecen yol ham toprak, diger yollar heniiz agilmamis
durumdadir. Parsel dogudan batiya azalan orta egimli bir topografik yapiya

sahiptir. Parsel bostur.
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Sekil 5.3: 623 Ada 1 parsel

e 633 Ada 2 parsel dikdortgene yakin geometrik sekle sahiptir. Parsel ara
konumlu olup dogu ve bati cepheden imar yoluna cephesi bulunmaktadir.
Parsel diiz egimsiz bir topografik yapiya sahiptir. Parselin bat1 cepheden
gecen kadastro yoluna yaklasik 140 m dogu cepheden gecen kadastro
yoluna yaklagik 130 m cephesi bulunmaktadir. Parsel bostur.
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Sekil 5.5: 670 Ada 1 parsel

e 678 Ada 8 parsel dikdortgene yakin geometrik sekle sahiptir. Parsel ara
konumlu olup dogu ve bati cepheden imar yoluna cephesi bulunmakladir.
Parsel dogudan batiya egimli bir topografik yapiya sahiptir. Parselin bati
cepheden gegen imar yoluna yaklasik 72 m dogu cepheden gegen kadastro
yoluna yaklasik 70 m cephesi bulunmaktadir. Bati cepheden gecen imar
yolu heniiz agilmamaistir. Parsel bostur.

e 678 Ada 9 parsel dikdortgene yakin geometrik sekle sahiptir. Parsel ara
konumlu olup dogu ve bati cepheden imar yoluna cephesi bulunmaktadir.
Parsel dogudan batiya egimli bir topografik yapiya sahiptir. Parselin bati
cepheden gegen imar yoluna yaklasik 114 m, dogu cephcden gecen imar
yoluna yaklagik 117 m cephesi bulunmaktadir. Bat1 cepheden gegen imar

yolu heniiz agilmamistir. Parsel bostur.
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Sekil 5.6: 678 Ada 8 Parsel ve 678 Ada 9 Parsel

5.2.2 Gayrimenkulun Degerine Etki Eden Olumlu-Olumsuz Faktorler

5.2.2.1 Olumlu Ozellikler

e Projenin O-3 (TEM) Oto Yoluna ve D-100-TEM-Haramidere Baglanti
Yolu'na yakin konumda olmas1 gibi nedenlerle karayolu ulasim imkan ve
alternatiflerinin olmasi,

e Gelismekte olan bir bolgede yer almalari,

e [mar durumlari,

e Yiizol¢iimii agisindan alternatif projelerin uygulanabilir olmast.
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5.2.2.2 Olumsuz Ozellikler

Istanbul’un géreceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmasi,

5.2.3 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ti¢ farkli
degerleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagimi™, “Nakit Akis1
(Gelir Indirgeme) Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlart Yaklasimi” yontemleridir.
Rapora konu taginmazin degerlemesinde “Emsal Karsilagtirma Yontemi” ve “Nakit

Akist (Gelir) Yaklagim1" kullanilmistir.

5.2.3.1 Emsal Karsilastirma Yontemi

«+ Emsal Analizi

ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu’na goere, “Asagida bolgede yapilan
arastirmalar sonucu elde edilen emsal veriler sunulmustur” (ATAK Gayrimenkul

Degerleme Raporu).

+ Arsa Emsal Arastirmasi

e Firma 1 (Realty World): Konu taginmazlara yakin konumda 4.500 m?
alanli. Ticaret Alam1 imarli E:2.00 yapilasma hakkina sahip arsanin 6.500.000.-USD
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Degeri: ~4.200,-TL/m?).

Firma 2 (Nokta Gayrimenkul): Konu taginmazlara yakin konumda 360
m? alanl1. Ticaret Alani imarli E:2.00 yapilasma hakkma sahip arsanm 1.400.000,-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Degeri:~3.890,-TL/m?).

Firma 3 (Avanoglu Insaat &Emlak) : Konu tasmmazlara yakin konumda
65.000 m? alanli, Konut+Ticaret Alani imarli arsanin 65.000.000,-USD bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri: ~2.960,-TL/m2), Ayrica 30.000 m?
yiizolglimiine sahip E=1.50 konut imarli arsa i¢in 19.000.000,-USD talep
edilmektedir (Birim Degeri: 633,-USD/m?).
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Firma 4 (Alabas GM): Tasinmaza yakin konumda Banu Evleri ile Nissa 02
projelerinin hemen yakininda 29.000 m? yiizl¢iimiine sahip @i¢ parselden olusan
E=1.60 Konut Alani imarli arsalar m® birim degeri 600,-USD/m? bedelle yakin

zamanda satilmistir.

Firma 5 (Centry 21): Ispartakule bolgesinde tasinmaza yakin konumda
14.000 m? yiizolglimiine sahip E=1.50 Konut Alan1 imarl1 arsa i¢in 9.100.000,-USD
talep edilmektedir (Birim Degeri: 650,-USD/m?).

Firma 6 (Dekar Insaat): Ispartakule bolgesinde 10.000 m2 yiizdlgiimiine
sahip E= 1.50 Konut Alani imarli arsa i¢in 6.000.000,-USD talep edilmektedir
(Birim Degeri: 600 USD/m?).

5.2.3.2 Emsal Karsilastirma ile Elde Edilen Sonug¢

Parsellerin degerinin belirlenmesinde althik teskil etmesi bakimindan
bolgedeki satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller
emsallerin konum, imar lejanti, yapilasma hakki ve pazarlik payr vb. kriterler
acisindan farkhiliklar gostermektedir. Emsaller, konu parseller ile bu kriterler
diizleminde kiyaslanmis ve diizeltmeler getirilmistir. Tiim bu veriler 1518inda konu
taginmazin mevcut imar durumu ve yapilagsma hakki, konumu, yiizél¢limii, cephesi
vb. kriterleri géz 6niinde bulundurularak piyasa kosullarmdaki takdir edilen m? birim

degerleri ve toplam degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

Tablo 5.1: Tasinmazin m? birim degerleri ve toplam degerleri

. BiRiM
Sira | Ada | Parsel | Yiizolgiimii Imar Yapilagma Deger Toplam
No | No | No (m?) Fonksiyonu Sartlar (TgL) Deger (TL)
. E:2.00
1 623 1 20314.51 Ticaret Alan1 1.700 | 34.534.667,00
Hmaks. Serbest
. E: 2.00
2 633 2 19915.64 Ticaret Alan1 Hmaks. Serbest 1.700 | 33.856.588,00
Konut Dis1 E: 150
3 670 1 18214.7 Kentsel e . 1.500 27.322.050.00
Hmaks. :6.50
Calisma Alani
4 |e78 | 8 |832067 Ticaret Alam | £:2-00 1.800 | 14.977.206.00
Hmaks. Serbest
E:2.00

5 678 9 12932.18 Ticaret Alam 1.800 | 23.277.924,00

Hmaks. Serbest
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5.2.3.3 Nakit Akisi (Gelir Indirgeme) Yaklasim

ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu verilerine gore; “Bir gayrimenkuliin
geri kalan ekonomik omrii i¢inde bir yatirimci veya bir kullanici i¢in muhtemel net
gelir akigint ele alir. Bu gelir akis1 benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
kargilastirilir ve yatirimdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tiir yatirnmlardan elde edilen kazanglar ile
karsilastirilir. S6z konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen
gayrimenkuliin piyasa degerinin bir gostergesine yansitilmasinda kullanilacak olan
faiz ve kapitalizasyour orami igin ¢esitli teknikler kullanilir. S6z konusu
gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde, ozellikle kira
konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel fiziksel, fonksiyonel ve
ekonomik faktorler dikkate alinir. Gelir yaklagimi tipki maliyet yonteminde oldugu
gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal bulunamadigi takdirde c¢ogunlukla
kullanilmaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel formiillere ve bu formiillerde
kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli aragtirmalar ile dogru tespit edilmesine
dayanmaktadir. Tasinmazin mevcut 6zellikleri nedeni ile gelir indirgeme yaklagimi
ile degeri de irdelenmistir. Bu yontem ile rapor konusu parseller iizerinde mevcut
imar durumu dogrultusunda biinyesinde rezidans, ofis/diikkan/magaza bulunan bir
proje gelistirilmis ve gelir indirgeme yontemi ile degeri irdelenmistir” (ATAK

Gayrimenkul Degerleme Raporu).
Rezidans-Ofis Arastirmasi;

Firma 1 (Remax Kom): Ispartakule Nissa 02 Projesi'nde 6. katta 136 m?
2+1 rezidans daire i¢cin 810.000,-TL talep edilmektedir (Birim Degeri: ~5.956,-
TL/m?).

Firma 2 (Eskidji Gayrimenkul): Ispartakule Innovia Projesinde 14.katta
3+1 158 m? mesken icin 480.000,-TL talep edilmektedir (Birim Degeri: ~3.038,-
TL/m?).

Firma 3 (Gys Damismanhik): Ispartakule Innovia Projesi’nde 26.katta 103
m? 2+1 mesken i¢in 310.000,-TL talep edilmektedir. Daire halihazirda 1.200,-TL
bedelle kiracilidir (Birim Degeri: ~3.009,-TL/m?).
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innovia Projesinde ara kat 6n cephede 103 m? 2+1 mesken i¢in 320.000,-TL
talep edilmektedir (Birim Degeri: ~3.107,-TL/m?).

Yeni Hayat Sitesinde ara katta 4+1 165 m? daire icin 450.000,-TL talep
edilmektedir. (Birim Degeri: ~2.727,-TL/rn?)

Stiidyo 24 Projesinde 87 m? alanl 2+1 ara kat daire i¢in 250.000,-TL talep
edilmektedir (Birim Degeri: ~2.874,-TL/m?).

Firma 4 (Site Emlak): Ispartakule Garanti Koza Projesi’nde 10.katta 1+1
71 m? mesken i¢in 210.000,-TL talep edilmektedir (Birim Degeri: ~2.958,-TL/m?).

« Diikkan Emsalleri

Firma 1 (Realty Plus Es Gayrimenkul): Ispartakule Innovia Projesi‘nde
ticari alanlarin giris katinda konumlu 240 m? kullanim alanina sahip 2 boélimden
olusan diikkanin 1.300.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir (Birim
Degeri:~5.417,-TL/m?).

Firma 2 (Realty World Prestij Gayrimenkul): Bahgesehir 1.Kisim
Mahallesinde zemin katta konumlu 110 m? kullamim alanina sahip 1 béliimden
olusan diikkanin 850.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir (Birim
Degeri: ~7.727,-TL/m?).

Firma 3 (Realty World Prestij Gayrimenkul): Firat Caddesi iizerinde
konumlu 136 m® kullanim alanmna sahip 2 béliimden olusan diikkanm 850.000.-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmustir. (Birim Degeri; 6.250,-TL/m?) Ayrica
diikkanin 3.500,-TL bedel kira getirisinin oldugu bilgisi alinmistir (Birim Degeri:
25,74-TL/m?).

Firma 4 (Turyap Bahgesehir Ispartakule Temsilciligi): Ispartakule
Bizimevler 6 Carsi Magazalarda 315 m? kullanim alanina sahip 1 bdlimden olusan
diikkkan  2.500.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir (Birim Degeri:
~7.936,-TL/m?).

¢ Varsayimlar
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Yol kotu iistiindeki emsal harici alanlarin lamami satilabilir alanlar olarak
kabul edilmis ve satilabilir alanin emsale dahil insaat alaninin 1.20 kat1 kadar olacagi
Ongoriilmiustiir. Toplam ingaat alaninin emsale dahil alanin 1,50 kat1 kadar olacag
kabul edilmistir. insaat maliyetinin yiiklenici kar1 dahil 1.600 TL/m? birim degerde
olacagi varsayilmistir. Ditkkan/magaza birim fiyatlarinin ortalama 4.000 TL/m?, ofis
birim fiyatlarin ise ortalama 2.500 TL/m® birim fiyatlarda satiglarinin
gerceklesecegi kabul edilmistir. Proje biinyesinde elde edilen ingaat alanlari, emsal

alanlar1 ve satilabilir alanlar asagida tabloda gosterilmistir.

Tablo 5.2: Proje biinyesinde elde edilen insaat alanlari, emsal alanlar1 ve

satilabilir alanlar

Ticaret Uygulama Alan1 ( m°) 61.483,00
Emsal 2,00
Konut Dis1 Kentsel Calisma Uygulama Alani (mz) 18.214,70
Emsal 1,50
Emsale Dahil Ticaret insaat Alani (m®) 122.966,00
Emsale Dahil Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani ( m°) 27.322,05
Yol Kotu Altinda Kalan Emsal Harici Alanlar (Kapali1 Otopark

. . 45.086,42
ve Teknik Hacimler)
Yol Kotu Ustiinde Kalan Emsal Harici Ticaret Alanlar 24.593,20
Yol Kotu Ustiinde Kalan Emsal Harici Konut Dis1 Kentsel

5.464,41

Calisma Alanlar
Satilabilir Ticaret Insaat Alani 147.559,20
Satilabilir Konut Dis1 Kentsel Insaat Alani 32.786,46
Toplam Insaat Alani 225.432,0

Satilabilir ticaret alanlarinin %20 si diikkan/magaza. %80 1 ofis niteliginde

olacag varsayilmstir.

Satilabilir Konut Dis1 Kentsel Insaat alanlarnin tamammin diikkan/magaza

olacag1 kabul edilmistir.

Satilabilir Dikkkan/Magaza Alan1  : 62.298,30 m?

Satilabilir Ofis Alani :118.047,36 m?

Insaatin 2016 yilinda baslayacagi ve 2017 yilin sonunda tamamlanacagi
varsayllmigtir. Ditkkan ve magaza satiglarin 2016 yilinda %20, 2017 yilinda %40,
2018 yilinda ise %40, ofislerde 2016 yil1 iginde %40. 2017 y1l1 iginde %40, 2018 y1l1
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icinde %20 tamamlanacagr kabul edilmistir. Proje getirisinin bugilinkii degeri
hesaplanirken devlet tahvili, hazine bonosu vs. gibi piyasada en az risk tasiyan
kagitlara 6denen faiz orani da arastirilmis olup risk pirimi de dikkate alinarak iskonto
oran1 % 14 secilmistir. Nakit akislar1 hesaplar1 yapilirken Tiirk Lirasinin her yil % 10

oraninda artacagi kabul edilmistir.

5.2.4 Ulasilan Sonu¢

Yapilan hesaplamalardan ortaya ¢ikan tabloya bakildiginda (Bkz. Ekler Nakit
Akist Tablosu) proje genelinden elde edilecek toplam gelirin bugiinkii degeri
525.730.614,-TL, insaat maliyetlerin bugiinkii degeri 353.097.819,-TL dir.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) : 525.730.614
Toplam Insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) : 353.097.819
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) :172.632.795

Projelendirilmis arsa degeri ise 172.632.795 TL olup bu deger, igerisinde

proje gelistirme bedelini de barindirmaktadir.

5.2.5 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Gelir indirgeme yOntemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi
varsayimina dayali oldugu ic¢in konu parselin arsa degeri, emsal karsilastirma
yontemi ile ulasilan degeri olacagi kanaatine varilmistir. Buna gore rapor sonucu

parselin Pazar degeri 133.968.455 TL olarak takdir olunmustur.

5.2.6 Degerleme Uzmaninin Goriisii ve Sonug¢

Is bu rapor. Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Istanbul Ili. Avcilar
Ilgesi, Firuzkdy Mahallesi, 623/1. 633/2, 670/1, 678/8 ve 678/9 nolu ada/parsellcrin

degerlerinin SPK mevzuati ve sézlesme geregi tespiti i¢in hazirlanmistir. Rapor
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konusu parsellerin  konumlari, civarlarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari,
parsellerin cepheleri, imar durumlar1 ve yapilasma sartlart gibi degerlerine etken
olabilecek tiim oOzellikler dikkate alinmis ve bolgede detayli piyasa arastirmasi
yapilmistir. Buna gore rapor konusu parsellerin piyasa sartlarina gére hesaplanan ve
takdir  olunan  toplam  pazar degeri KDV  haric  133.968.435,-TL

(Yiizotuziigmilyondokuzyiizaltmissekizbindortyiizotuzbes Tiirk Liras1)’dir.

5.3 Alibeykdy Parseller

Emlak Konut G.Y.O. A.S’nin talebi iizerine. T.C. Basbakanlik Toplu Konut
Idaresi Bagkanligi ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki protokole istinaden
Istanbul ili, Eyiip Ilcesi. Alibeykdy (Giizeltepe) Mahallesi 'nde yer alan 859 ada 6
numarali parselin SPK mevzuati ve sézlesme geregi giincel piyasa degerlerinin
tespiti i¢in hazirlanmistir (ATAK 2016). Bu gayrimenkul degerleme raporu
16.12.2015 g¢alismalara baglamig 18.12.2015 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir.
Bu siirede resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis ¢alismalari

yapilmistir.

5.3.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.3.1.1 Eyiip ilgesi

ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu’na gore; “Eyiip, Istanbul ilinin
Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir. 1936'da kurulan Eyiip ilgesinin yliz6lglimii
242 km”dir. 21 mahallesi ve 7 kdyii bulunan Eyiip ilgesinin niifusu 2012 yilindaki
ADNKS verilerine gore 349.470dir.

Eyiip Istanbul Metropoliten Alani’min Bati yakasinda, Catalca Yanmadasi'nda yer
almaktadir. ilce doguda Sariyer, Sisli, Kagithane, giineydoguda Beyoglu, giineyde
Fatih ve Zeytinburnu, glineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida
Gaziosmanpasa ilgeleri ile ¢evrilidir. Ilge Hali¢’in son buldugu noktada baslayan,
kuzeyde Karadeniz kiyilarina kadar uzanan 242 km”lik genis bir alana sahiptir”

(ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).
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Sekil 5.7: Eyiip ilcesi

5.3.1.2 Cevre ve Konum

Rapora konu tasinmaz; istanbul Ili. Eyiip Ilgesi, Giizeltepe Mahallesi. Yavuz
Selim Caddesi‘ne paralel konumda 859 ada 6 nolu parseldir. Tasinmaza ulagim;
Istanbul Cevreyolu'ndan Hasdal - Kemerburgaz Yolu ile ulasilir. Bu yol ile giiney
yoniinde yaklasik 1.5 km devam edilir. Buradaki kavsaktan giiney yonde yaklasik
200 m ilerledikten sonra sola doniilerek rapor konusu tasinmazin da {izerinde
bulundugu Yavuz Selim Caddesine ulasilir. Taginmaz 300 m ileride caddenin
solunda yoldan yaklagik 20 m i¢eride kalmaktadir. Konu taginmazin giineybati kosesi
iizerinde L.E.T.T’nin Cobangesme Otobiis Park Garajmm 900 m?lik kismi

bulunmakta olup geriye kalan kisimlar1 bos durumdadir.

86



Sekil 5.8: Eyiip ilgesi ¢evre ve konum

Rapor konusu taginmazin yakin ¢evresinde; Haci Arif Bey ilkdgretim Okulu,
IETT Cobancesme Otobiis Park Garaji, Coban Cesme Camii. Gece Kondu Mesken
Parki, IBB Afet Koordinasyon Merkezi, Alibeykdy Otobiis Terminali, iISKI Depo
Alam, Hac1 Arif Bey Ilkégretim Okulu. Torunlar GYO 5. Levent Projesi 4-5 kattan
olusan konut amagli kullanilan yapilar ve bos parseller yer almaktadir. Tasinmaz;
Alibeykoy Deresi'ne 600 m Hasdal-Kemerburgaz Yoluna 750 m ve TEM Otoyolu'na
yaklasik 1.6 km mesafededir.
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5.3.1.3 Parselin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri

< Parselin Takyidat Bilgisi

Rapora konu tagimnmazlarin tapu kayil bilgileri TAKBIS sistemi iizerinden
temin edilen ve ilgili tapu sicil midirliiginde teyit edilen tapu kayit belgeleri

dogrultusunda diizenlenmistir.

< Parselin imar Bilgisi

Eyiip Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde
degerleme konusu parselin 08.09.2015 tasdik tarihli Istanbul ili, Eyiip Ilgesi.
Alibeykdy Mahallesi, Osmanpasa Ciftligi Mevkii. 859 Ada 6 Parsele Iliskin 1/5000
Olgekli Nazim Imar Plam Degisikligi ve 11.09.2015-10.10.2015 tarihleri arasinda
askiya ¢ikan gore 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plami Degisikligine gore
"Gelisme Konut Alani, Ortaokul Alani, Saghk Tesisi, Idari Tesis Alani,
Park ve Yol” olarak belirlenen bolge icerisinde kaldigi Ogrenilmistir. Imar
Planina gore yapilasma sartlari: Gelisme konut alani i¢in Emsal: 1.50. H
maks:8 kattir. Ortaokul alani icin emsal: 1.50°dir. Idari tesis ve saglik tesisi

alanlarina avan projeye gore uygulamasi yapilacaktir.

|STANBUL ILI s
EYOP ILGESI ALIBEYKOY MAHALLES! OSMANPASA GIFTLIGI MEV!
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‘5 ADA 6 PARSELE ILISKIN 1/1000 OLGEKLI '/_\\.

UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

..... GELISME KONUT ALANI

Yengok=8Katttir

Sekil 5.9: Parselin imar bilgisi
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+ Genel Hiikiimler

Plan tasdik smir1 Istanbul ili. Eyiip ilgesi, Alibeykdy mahallesi, Osmanpasa
Ciftligi Mevkii 859 ada 6 parsel siniridir.

1. Planlama alaninda gerekmesi durumunda imar adasmin yola cepheli
boliimlerinde, ilgili kurum goriisii alinarak teknik altyapi ve 6zel teknik
altyap1 alanlar1 ayrilabilir.

2. Enerji nakil hatt1 koruma kusaginda TEIAS in uygun gériisii alinmadan
uygulama yapilamaz.

3. Halihazir haritadaki miilkiyet sinirlari ile imar plan1 fonksiyon sinirlari
arasinda uyumsuzluk olmasi durumunda imar uygulamasi: kadastral
haritalardan alinacak roperli krokiye gore yapilacaktir. imar planlarindaki
yolun dogrultusu ve genisligini degistirmemek kosulu ile 2m’ye kadar
degisiklik ile diizenleme yapmaya belediyesi yetkilidir. Ancak s6z
konusu diizenleme yapilmadan once Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Bagkanliginin (Ulasim Daire Baskanligl) uygun goriisii alinmak
zorundadir.

4. Agiklanmayan hususlarda 3194 sayili imar kanunu, ilgili yonetmelikler

ve meri imar plan1 hiikiimleri gecerlidir.

% Ozel Hiikiimler Gelisme Konut Alam

1. Gelisme konut alaninda yapilagsma kosullan emsal: 1.50 ve en c¢ok:
8 kattir olacak sekilde belirlenmistir.

2. Gelisme konut alani igerisinde planlama alaninin ihtiyacina cevap
verecek nitelikte, toplam emsale esas insaat alaninin %5'ini gegmemek ve
emsale dahil olmak kosulu ve planli alanlar tip imar yonetmeliginin 14.

Maddesinin 3(a) bendine uyulmasi kosulu ile ticari birimler yer alabilir.

Planda belirtilen gelisme konut alanlarinda yapi nizami serbest olup, ayrik,
blok, sira blok ve teras tipi seklinde diizenlenebilir ve parsel biitiiniinde birden fazla

yap1 yapilabilir.
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Ortaokul Alani:

Bu alanda emsal; 1.50°dir. Planda yer alan ortaokul alani; Milli Egitim
Bakanlig1 ya da Istanbul Valiliginin (il Egitim Miidiirliigii) uygun goriisii alinmak
kaydiyla imar plam1 degisikligine gerek kalmadan ilkdgretim veya lise olarak

kullanilabilir.
Saghk Tesisi Alani:

Saglik tesisi alaninda Saglik Bakanliginca onaylanacak avan projeye gore

uygulama yapilacaktir.
Resmi Kurum Alani:

Resmi kurum alaninda avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

5.3.2 Projenin Son Uc¢ Yilhk Dénemde Miilkiyet ve Hukuki
Durumundaki Degisiklikler

5.3.2.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Eytip il¢esi Tapu Miidiirliiglimde yapilan incelemelerde taginmazin Maliye
Hazinesi miilkiyetinde iken 30.09.2014 tarih vc 18556 yevmiye no ile kamu
kurumlarma bedelsiz devir isleminden T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi

Baskanlig1 adina tescil edildigi tespit edilmistir.

5.3.2.2 Belediye incelemesi

Tasmmaz 19.03.2005 tarihli 1/1.000 Olgekli Alibeykdy Uygulama Imar Plani
sinirlarinda icerisinde kalmakta iken 08.09.2015 tasdik tarihli Istanbul Ili. Eyiip
llgesi, Alibeykdy Mahallesi, Osmanpasa Ciftligi Mevkii, 859 Ada 6 Parsele Iliskin
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1 Degisikligi ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plan1 Degisikligi 11.09.2015-10.10.2015 tarihleri arasinda askiya ¢ikarilmistir. Aski
siirecinde 1 adet itirazda (IBB Meclis Uyeleri) bulunulmus olup, itiraz Bakanlikca

degerlendirilme agsamasindadir.
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5.3.2.3 Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin kadastral durumunda son ¢ yil

igcerisinde herhangi bir degisiklik olmadig1 belirlenmistir.

5.3.2.4 Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmas1 Hakkinda Goriis

Degerleme Uzmanlar1 rapor konusu parselin mevcut durumu itibariyle
sermaye piyasasi mevzuatt c¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakliklari “Arsa”
olarak portfoyliinde bulunmasinda bir engel olmadigi goriis ve kanaatinde

bulunmuslardir.

5.3.2.5 Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e istanbul ili. Eyiip Ilgesi, Giizeltepe Mahallesi Yavuz Selim Caddesi
iizerinde konumlu 859 ada 6 nolu parsel 46.400.00 m? yiizélgiimiine
sahiptir.

e Rapora konu parsel diizensiz bir geometrik forma sahiptir.

e Parsel kuzeyinden giineyine dogru egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Uzerinde herhangi bir yap: bulunmamakta olup bir kismi LE.T.T’nin
Cobancesme Otobiis Park Garaji olarak kullanilmaktadir.

e Parselin sinirlar belirgindir ve dogal bitki ortiisiine sahiptir.

e Bolgede altyap: tamamlanmistir.

5.3.3 Gayrimenkiiliin Degerine Etki Eden Olumlu-Olumsuz Faktorler

Tablo 5.3: Gayrimenkuliin degerine etki eden olumlu-olumsuz faktorler

Olumlu Olumsuz

Ulagim Imkanlarmin Kolaylig: Yola Terkinin Olmasi

Nitelikli Projelere Yakin Konumda Olmasi

Altyapisi Tamamlanmis Bir Bolgede Konumlu Olmasi
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5.3.4 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar1 ile kullanilabilir olan {i¢ farkli
degerleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim1”. “Nakit
AKis1 (Gelir) Yaklasimi1” ve “Maliyet Olusumlar: Yaklasimi1” yontemleridir.
Rapora konu taginmazin degerlemesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi™ ve “Nakit

Akist (Gelir) Yaklasimi” kullanilmigtir.

5.3.4.1 Emsal Karsilastirma Yontemi

0,

<+ Emsal Analizi

ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu’na gore; “Bu yontem ile yakin
zamanda bolgede pazara ¢ikarilmis konu taginmaza benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller i¢in m? birim degerleri belirlenmistir. Bulunan
emsaller, konum, biiyliklik, imar durumu ve fiziksel Ozellikler gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi i¢in emlak
pazarlama firmalar1 ile goriisiilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut verilerden
faydalanilmistir. Asagida bolgede yapilan aragtirmalar sonucu elde edilen emsal

veriler sunulmustur” (ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu).

®,

< Arsa Emsal Arastirmasi:

Firma 1 (Hasan Pek) : Eyiip Alibeykdy mahallesinde, tasinmaza yakin
konumda bulunan, Hmax:6,50 m Konut imarl, 116 m? briit alanli arsa 450.000
TL'den satiliktir (Birim Deger: 3.897 TL/m?).

Firma 2 (Yunus Safh) : Eyiip Alibeykdy mahallesinde, tasinmaza yakin
konumda bulunan, Hmax:9,50 m. Ticaret+Konut imarli, 159 m? briit alanl arsa

675.000 TL’den satiliktir (Birim Deger: 4.245 TL/m?).

Firma 3 (Erol Topcuoglu) : Eyiip Giizeltepe mahallesinde, tasinmaza yakin
konumda bulunan. Konut imarli, 320 m? briit alanli arsa 1.950.000 TL'den satihiktir
(Birim Deger: 6.094 TL/m?).
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Yukaridaki emsaller konu taginmaza gore yiizolglimleri agisindan oldukca

kiigtiktiir.

5.3.4.2 Emsal Karsilastirma ile Ulasilan Sonuc

Bolgede yapilan arastirmalar sonucu rapor igeriginde sunulan emsaller rapora
konu tasinmazin yakin cevresinde konumludur. Emsaller konum, imar lejanti,
yapilagma hakki ve pazarlik payr vb. kriterler agisindan farkliliklar gostermektedir.
Her bir parsel konu parsel ile bu kriterler diizleminde kiyaslanmig ve konu parsele

diizeltmeler getirilmistir.

Buna gore rapora konu parselin m? birim degeri ve toplam degeri asagidaki

tabloda hesaplanmaistir.

Tablo 5.4: Parselin m? birim degeri ve toplam degeri

ADA |PARSEL |YUZOLCUMU| BIRIM DEGER | TOPLAM DEGER (TL)

(TL/m?)
859 6 46.400,00 1.000 46.400.000,000

5.3.4.3 Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi

ATAK Gayrimenkul Degerleme Raporu’na gore; “Bir gayrimenkulun geri
kalan ekonomik 6mrii i¢inde bir yatirimer veya bir kullanict i¢in muhtemel net gelir
akisini ele alir. Bu gelir akist benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
karsilagtirilir ve yatirimdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tlir yatirimlardan elde edilen kazanglar ile
karsilagtirilir. S6z konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen
gayrimenkuliin piyasa degerinin bir gdstergesine yansitilmasinda kullanilacak olan
faiz ve kapitalizasyon oran1 igin gesitli teknikler kullanilir. S6z konusu
gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde, oOzellikle kira
konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel fiziksel, fonksiyonel ve

ekonomik faktorler dikkate alinir. Gelir yaklagimi tipk1 maliyet yonteminde oldugu
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gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal bulunamadigi takdirde c¢ogunlukla
kullanilmaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel formiillere ve bu formiillerde
kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile dogru tespit edilmesine
dayanmaktadir. Tasinmazin mevcut 6zellikleri nedeni ile gelir indirgeme yaklagimi
ile degeride irdelenmistir. Bu yontem ile rapor konusu parsel lizerinde mevcut imar
durumu dogrultusunda biinyesinde rezidans/daire bulunan bir proje gelistirmis ve
emsal indirgenme yontemi ile irdelenmistir” (ATAK Gayrimenkul Degerleme

Raporu).
Asagida yakin ¢evrede satisa sunulmus konutlarin piyasa degerleri sunulmustur.
% Konut Emsal Arastirmasi:

Firma 1 (Finanskent Gayrimenkul): Tasinmaza yakin konumda bulunan

Finanskent sitesinde, 22 katl1 binanin 9.Katinda bulunan, yaklasik briit 140 m? alanli,

3+1 daire 825.000 TL'den satiliktir. (Birim Deger: 5.892,-TL/m?).

Firma 2 (Proin Gayrimenkul) : Tasinmaza yakin konumda bulunan
Finanskent sitesinde 21 katli binanin 7.Katinda bulunan, yaklasik briit 160m2 alanli,
3+1 daire 920.000TL’den satiliktir. (Birim Deger: 5.750,-TL).

Firma 3 (Fatih Yanmis): Tasinmaza yakin konumda Eyiip Park projesinde.
15 katli binanin 5.Katinda bulunan, yaklasik briit 125m? alanli, 2+1 daire
860.000TL’den satiliktir. (Birim Deger: 6.153,-TL/m?).

Firma 4 (Murat Emlak): Tasinmaza yakin konumda Eyiip Park projesinde.
14 katl binamin 4Katinda bulunan, yaklasik briit 130m® alanli. 2+1 daire
800.000TL’den satiliktir. (Birim Deger: 6.880,-TL/m?).

Firma 5 (Ozgiir Emlak): Tasinmaza yakin konumda Eyiip Park projesinde.
14 kathh binanin 8.Katinda bulunan, yaklasik briit 190m® alanli, 3+1 daire
1.265.000TL’den satiliktir (Birim Deger: 6.657,-TL/m?).

Rapor konusu taginmazin 6zellikleri itibari ile gelir indirgeme yaklasimi da

incelenmistir.
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Rapor konusu taginmazlarin bulundugu konum ve yakin ¢evresi halihazirda
konut {initeleri barindiran projelerin oldugu bir bodlgedir. Tasinmazlarin imar
kosullarina uygun olarak bir proje gelistirilmis olup projeksiyon igin asagidaki

kabuller ve hesaplar yapilmistir.

e Parsel, toplam 46.400 m? yiiz olciime sahip satis 859/6 parselin
protokoliine ve mevcut uygulama imar planina gore %62 donati alanina
sahip oldugu ve konut uygulama alaninin 17.860 m? olacagi belirlenmistir.
Projeksiyon bu uygulama alani tizerinde yapilmstir.

¢ Yol kotu iistiindeki emsal harici alanlarin tamami satilabilir alanlar olarak
kabul edilmis ve emsale dahil alanlarin 1,20 kati kadar olacag
Ongorilmistiir.

e Toplam ingaat alaninin emsale dahil alanlarin % 50°si kadar olacagi kabul

edilmistir.

Proje biinyesinde elde edilen insaat alanlari, emsal alanlar1 ve satilabilir

alanlar asagida gosterilmistir.

Tablo 5.5: 859/6 nolu parsel

Parsel Alani (m°) 46.400,00
Konut Uygulama Alam 17.860,00
Emsal 1,50
Emsale Dahil insaat Alani (A) 26.790,00
Yol Kotu Altinda Kalan Emsal Harici Alanlar (Kapali Otopark ve 8.037,00
Teknik Hacimler) (B)

Yol Kotu Ustiinde Kalan Emsal Harici Alanlar (C) 5.358,00
Satilabilir ingaat Alam (A+C) 32.148,00
Satilabilir Ticaret Insaat Alam 1.607,40
Satilabilir Konut insaat Alan1 30.540,60
Toplam Ingaat Alani (A+B+C) 40.185,00

e Planl alanlar Tip Imar Yonetmeligi’ne gore “konut alanlarinda gayristhhi
ozellik tagimayan, halkin giinliik ihtiyaclarini karsilamaya yonelik diikkan,
kuafor, terzi, muayenehane, aile saghigi merkezi, lokanta, pastane,

anaokulu, kres gibi konut dis1 hizmetler yer alabilir.” bilgisinden hareketle
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projede satilabilir insaat alaninin %5°1 kadar ticari fonksiyon ayrilmistir.

e Ingsaat maliyetinin yiiklenici kar1 dahil 1.800 TL/m? birim degerde olacagi
varsayilmistir.

e Konut birim fiyatlarinin ortalama 4.250 TL/m?, ticaret birim fiyatlarinin
ise ortalama 7.000 TL/m? birim fiyatlarda satislarinin gerceklesecegi kabul
edilmistir.

e Insaatin 2016 yilinda baslayacag1 ve 2017 yilinda sonunda tamamlanacagi
varsayilmistir.

e Konutlarda satislarin 2016 yilinda %60, 2017 yilinda %40, ticaretlerde ise
tamaminin 2017 yilinda tamamlanacagi kabul edilmistir.

e Nakit akiglar1 hesaplar1 yapilirken tiim gelir ve giderler TL bazindadir.

e Proje getirisinin bugiinkii degeri hesaplanirken devlet tahvili, hazine
bonosu vs. gibi piyasada en az risk tasiyan kagitlara 6denen faiz orani da
arastirtlmis olup risk pirimi de dikkate alinarak iskonto orami %14
secilmigtir.  Nakit akislar1 hesaplar1 yapilirken Tiirk Lirasinin her yil

%10 oraninda artacagi Kabul edilmistir.

5.3.5 Ulasilan Sonug

Indirgenmis Nakit Akimlari Hesabina gore olusan degerler asagida

verilmistir.
Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) :173.362.249
Toplam Insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) : 88.421.561
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) : 84.940.688

5.3.6 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Yapilan projeksiyon hesaplamalari sonucu projelendirilmis arsa degeri,
84.940.688 TL. olarak hesaplanmistir. Bu deger, igerisinde proje gelistirme bedelini
icermekle birlikte istikrarli ekonomiye dayali olmasi ve bir takim varsayimlara

dayalidir.
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Parselin degerinin emsal karsilastirma yontemi ile bulunan degeri olacagina
kanaat getirilmistir. Buna gore tasinmazlarin toplam degeri 46.400.000 TL takdir ve

hesap edilmistir.

5.3.7 Degerleme Uzmaninin Goriisii ve Sonug

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi iizerine, rapor igeriginde
detaylar1 belirtilen T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi tam
miilkiyetindeki Istanbul Ili, Eyiip Ilgesi'nde kayith 859 ada 6 nolu parselin
degerinin SPK mevzuati ve sozlesme geregi tespiti icin hazirlanmistir. Rapor
konusu parselin konumu, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin
cephesi, imar durumu ce satis protokoliinde yer alan hususlar gibi degerine etken
olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmis ve bolgede detayli piyasa arastirmasi
yapilmistir. Buna gore rapor konusu parsellerin piyasa sartlarina gore hesaplanan
ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV haric 46.400.000TL (Kirkaltt
milyondortylizbin Tiirk Liras1)'dir.

Tablo 5.6: Parsellerin piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan toplam

pazar degeri.

TL usb
859/6 Nolu Parselin KDV Hari¢ Degeri 46.400.000.00 15.782.312,92

859/6 Parselin KDV Dahil Degeri (xLI8)  [54.752.000,00 64.607.360,00
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6. SONUC ve ONERILER

Ulkemizdeki kentler; siirekli niifus kazanarak; biiyiiyen ve genisleyen
mekanlardir. Kentlerin boylesi evrimsel doniisiimii, biiyiiylip genislemesi, dncelikle
kentsel arazi degerlerini degistirir. Yiikselen arazi degerleri sonucunda ortaya ¢ikan
rant, kentsel alanlarin izerinde baskisini artiran en 6nemli etkendir. Bir kentsel alan
igerisinde ¢evreye yapilacak bayindirlik faaliyetlerinde yerel ihtiyaglarin dikkate
alinmasi gerekmektedir. Bu sebeptendir ki kentsel alanlardaki projelerin; ilk olarak
fiziksel yapi ile sosyal yapr gelisimini birlikte saglamasi, ikinci olarak egitim
olanaklar1 ve isgiici gelisiminin yerel ekonomik politikalarla desteklendigi; son
olarakta politika belirleme ve karar alma siireclerine, yasayanlarin yetkilendirilmis

bicimde katilimlarinin saglandigi bir siire¢ haline gelmesi s6z konusudur.

Kentsel alanlarda yapilan doniisiimlerin temel amaci; kent igerisinde yasayan
insanlar arasindaki sinif ayirimi yapilmadan sosyo-ekonomik farkliliklarin ve sosyal
dislanmighgin azaltilmasi olmalidir. Kentsel alanlar icin yapilan projeler ile yogun
yapilasmis kent merkezleri, imar uygulamasi mantig ile doniisiirken arazi kullanimi
ve deger iliskisi temelinde g¢alismalar yapilir. Doniisiimde finansal krizleri olan
projeler, karli projeler ile siibvanse edilmelidir. Bunun amact mevcut katilim degeri
ile yeni yapilan imar plani1 ve kentsel tasarimla {iiretilen yeni degerin arasindaki

iliskiyi kurararak adil bir dagitim yapmaktir.

Kentsel alan uygulamalarinda genellikle fiziksel, ekonomik, kiiltiirel ve
sosyal boyutlardan sadece fiziksel boyutun ele alindigin1 sdylemek yanlis bir ifade
olmaz. Oysa kentsel alan uygulamalarinin esas amaci insanlarin ekonomik ve sosyal
yasamlarinin da siirdiirebilirliginin saglanmasidir. Bunun igin fiziki ¢evre ve barima
kosullarinin iyilestirilmesi hususunda bir adim atilmalidir. Fiziksel yap1 s6z konusu

kentsel alan uygulamalarinda amag degil, biitiinii saglayacak sekilde ara¢ olmalidir.

Kentsel alan uygulamasinin en fazla gereklilik duyuldugu yerlerin ¢okiintii
bolgeleri oldugu gergegi herkes tarafindan kabul goren bir ifadedir. Cokiintii bolgesi
sadece yapilarin veya kentlerin fiziki 6zellik boyutu ile ilgili degildir. Kentsel

cokiintli bolgelerinin olugsma siirecinin temelini orada yasayanlarin ekonomik ve
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buna bagl olarak kiiltiirel bozulmalarin veya dislanmalarin olusturdugunu séylemek
miimkiindiir. Bir projenin basarili olabilmesi i¢in, kentsel alanlarin terk edilerek
cokiintli alanlar1 haline gelmemesi ig¢in; bu alanlar1 sadece konut alanlar1 olarak
planlamak yerine konut alanlarinin yani sira ¢alisma alanlar1 ve sosyal donati alanlari
ile bir biitiin olusturulmas: saglanmalidir. Kentlerdeki yasami tim ozellikleriyle

mabhalle konsepti igerisinde kurmak dikkat edilmesi gereken bir nokta olmalidir.

Kentsel alanlarda ki uygulamalarda degerleme esasli yaklasimin kullanilmasi
hem fiziksel doniisiimiin saglanmasi hem de sosyal doniisiimiin saglikli bir sekilde
saglamanin yani sira donlisimiin  temeli olan barinma ve 1is sorununun

¢Oziimlenmesine bir arag¢ olarak kullanilabilir.

Sehirlerin ulasim sorunlarinin giinden giine biiylidigi zamanimizda yasam
mekanlari, sehir merkezlerine ulagimi yakin olan uydu kent alanlar1 olarak
belirlenmektedir. Gayrimenkuliin kullanim amacina goére sanayi, ticaret, konut
alanlarma olan yakinligi, bu alanlara olan ulasim imkani, degerlemede,
gayrimenkuliin arz ve talebine gore dikkate alinmalidir. Gayrimenkul kullanim
amacina gore, ekonomik ve sosyal agidan faal olan aktif alanlara diger alanlara goére
daha yakin olmasi istenilir. Ulasim agindan, kamu hizmeti veren is merkezi
yerlerinden maksimum sekilde yararlanmak, gayrimenkuliin konumu ile dogrudan
iliskilidir. Ozellikle otopark sahasi, market, is yeri, pazaryeri, okul, yesil alan, cocuk
bahgesi, terminal, sehir merkezi vb. yerlere olan mesafelerin kisa olmasi1 ekonomik
ve sosyal agidan kisilere avantaj saglar. Dolayist ile bu tiir yerlere olan uzaklik ile
gayrimenkuliin degeri arasinda ters orant1 vardir. Bununla birlikte, gayrimenkule
zarar verebilecek nitelikteki giiriiltiilii, sagliksiz, kirli bolgelerden ve insan hayatini
tehdit eden her tiirlii kamu ve 6zel miilkiyetteki tesislerden olan uzaklik ile deger
arasinda dogru oranti oldugu da kabul edilmektedir. Sonu¢ olarak bir
gayrimenkuliin; kamu hizmeti veren alanlara, ulagim akslarina, toplu ulasim
duraklarina, transfer merkezleri, alisveris merkezlerine, egitim ve ibadet alanlar1 ile
rekreasyon alanalarina olan yakinligi her zaman degerine olumlu yonde katki yaptigi

gozlenmistir.

Bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
tasinmaz degerlemesi i¢in kabul edilir. Yaklasimda tasinmaz degeri arazi ve binalar

olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi ve onemli bir ekonomik
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Omiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle tasinmaz degerinin fiziki
yipranma, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla
azalacag1 g6z Oniine alinir. Bir baska ifadeyle, mevcut bir tasinmazin bina degeri,

higbir zaman yeniden yapma maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkul degerlemede, uluslararasi standartlara gore, emsal karsilastirma,
gelir indirgeme ve maliyet yontemleri kullanilmaktadir. Gayrimenkuliin 6zelligine,
gelen ihtiyaglara, yontemin uygulanabilirligine ayrica mevcut verilere gore,
yapilacak degerlemede bir veya birden ¢ok yontem kullanilabilir. Her {i¢ yontem de
degerlendirilen gayrimenkuliin ozelligine gore veri toplamayr ve analiz etmeyi
gerektirmektedir. Bu nedenle degerleme siirecinde s6z konusu ydntemlerin

birbirleriyle oldukg¢a fazla ortak yonleri bulunmaktadir.

Verilen Ornekler dogrultusunda; Aveillar boélgesinde yapilan arastirmalar
raporuna gore parsellerinde tasinmaz degerine etkileyecek kriterler gercevesinde
fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu parseller icin m?  birim degerleri
belirlenmistir. Bulunan emsaller, konum, biiyliklilkk, imar durumu ve fiziksel
Ozellikler gibi kriterler dahilinde karsilastirilmig, emlak pazarinin giincel
degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama firmalar1 ile gorlistilmiis: ayrica mevcut
verilerden faydalanilmigtir. Parsellerin degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi
bakimindan bolgedeki satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen
emsaller; emsallerin konum, imar lejanti, yapilasma hakki ve pazarlik payr vb.

kriterler acisindan farkliliklar gézlenmistir.

Gelir indirgeme yontemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi
varsayimina dayali oldugu icin konu parselin arsa degeri, emsal karsilastirma
yontemi ile ulasilan de@eri olacagi kanaatine varilmustir. Insaatm 2016 yilinda

baslayacagi ve 2017 yilin sonunda tamamlanacagi varsayilmistir.

Insaat maliyetinin yiiklenici kar1 dahil 1.600 TL/m? birim degerde olacag1
varsayllmigtir. Diikkan/magaza birim fiyatlarinin ortalama 4.000 TL/m?, ofis birim
fiyatlarinin ise ortalama 2.500 TL/m? birim fiyatlarda satislarinin gergeklesecegi
kabul edilmistir. Insaatin 2016 yilinda baslayacagi ve 2017 yilin sonunda
tamamlanacag1 varsayillmistir. Diikkkan ve magaza satiglarin 2016 yilinda %20, 2017

yilinda %40, 2018 yilinda ise %40, ofislerde 2016 yili i¢inde %40, 2017 yili i¢inde
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%40, 2018 yili iginde %20 tamamlanacagi kabul edilmistir. Proje getirisinin
bugiinkii degeri hesaplanirken devlet tahvili, hazine bonosu vs. gibi piyasada en az
risk tasityan kagitlara 6denen faiz orami da arastirilmis olup risk pirimi de dikkate
alinarak iskonto orani %14 secilmistir. Nakit akislar1 hesaplar1 yapilirken Tiirk

Lirasinin her y1l %10 oraninda artacagi kabul edilmistir.

Avcilar Parselleri degerleme 6rneginde ayrintilariyla verilen; projelendirilmis
arsa degeri 172.632.795 TL olup bu deger, igerisinde proje gelistirme bedelini de
barmndirmaktadir. Gelir indirgeme yontemi kullanilarak bulunan bu deger tahmin ve
projeksiyonlar ile istikrarlt bir ekonomi varsayimina dayali oldugu i¢in konu parselin
arsa degeri, emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan degeri olacagi kanaatine
varilmistir. Buna gore rapor sonucu parselin Pazar degeri 133.968.455 TL olarak

takdir olunmustur.

Tablo 6.1: Avcilar Parselleri Analizi

BINA ANALIZI
1.YIL 2.YIL 3.YIL
2016 2017 2018
TOPLAM
Pazarlama Siireci
GELIRLER ingaat Siireci
Diikkan Magaza Satis Geliri (TL) 49.838.640 | 109.645.008 | 120.609.509 280.093.156,80
Ofis Satis Geliri (TL) 118.047.360 | 129.852.096 | 71.418.653 319.318.108,80
Toplam Satis Geliri Satis Geliri
(TL) 167.886.000 | 239.497.104 | 192.028.162 599.411.265,60
Toplam Satis Gelirlerinin Bugiinkii
Degeri (TL) 167.886.000 | 210.085.179 | 147.759.435 525.730.613,85
GIDERLER
Insaat Maliyeti (TL) 144.276.528 | 238.056.271 0| 382.332.799,20
Toplam Giderlerin Bugiinkii Degeri
(TL) 144.276.528 | 208.821.291 0 353.097.818,53
‘ indirgeme Katsayisi 1,00000000 | 0,87719298 | 0,76946753
Toplam Gelirlerinin Bugiinkii
Degeri (TL) 525.730.614
Toplam Insaat Maliyetlerinin
Bugiinkii Degeri (TL) 353.097.819
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 172.632.795
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Eyiip Alibeykdy bolgesinde yapilan arastirmalar sonucu rapor igeriginde
sunulan emsaller rapora konu tasinmazin yakin g¢evresinde konumludur. Emsaller
konum, imar lejanti, yapilasma hakki ve pazarlik payr vb. kriterler acisindan
farkliliklar gostermektedir. Her bir parsel konu parsel ile bu kriterler diizleminde

kiyaslanmis ve konu parsele diizeltmeler getirilmistir.

Planli alanlar Tip Imar Yonetmeligi’'ne gore “konut alanlarinda gayrisihhi
Ozellik tasimayan, halkin giinliik ihtiyaclarim1 karsilamaya yonelik diikkan, kuafor,
terzi, muayenehane, aile saglhigi merkezi, lokanta, pastane, anaokulu, kres gibi konut
dist hizmetler yer alabilir.” bilgisinden hareketle projede satilabilir insaat alaninin
%?5i kadar ticari fonksiyon ayrilmistir. Ingaat maliyetinin yiiklenici kar1 dahil 1.800
TL/m? birim degerde olacag varsayilmistir. Konut birim fiyatlarinin ortalama 4.250
TL/m?, ticaret birim fiyatlarinin ise ortalama 7.000 TL/m? birim fiyatlarda
satislarinin gerceklesecegi kabul edilmistir. Insaatin 2016 yilinda baslayacag: ve
2017 yilinda sonunda tamamlanacagl varsayilmistir. Konutlarda satislarin 2016
yilinda %60, 2017 yilinda %40, ticaretlerde ise tamaminin 2017 yilinda
tamamlanacag1 kabul edilmistir. Nakit akislar1 hesaplar1 yapilirken tiim gelir ve

giderler TL bazindadir.

Proje getirisinin bugiinkii degeri hesaplanirken devlet tahvili, hazine bonosu
vs. gibi piyasada en az risk tasiyan kagitlara 6denen faiz orani da arastirilmis olup
risk pirimi de dikkate alinarak iskonto orani % 14 se¢ilmistir. Nakit akislar1 hesaplari

yapilirken Tiirk Lirasinin her yil % 10 oraninda artacagi kabul edilmistir.

Rapor konusu tasinmazin 6zellikleri itibar1 ile gelir indirgeme yaklagimi ve
emsal karsilagtirma yontemi incelenmistir. Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu
konum ve yakin ¢evresi hali hazirda konut {initeleri barindiran projelerin oldugu bir

bolgedir.

Alibeykdy Mah. degerleme Orneginde ayrintilariyla verilen; yapilan
projeksiyon hesaplamalari sonucu projelendirilmis arsa degeri, 84.940.688 TL olarak
hesaplanmistir. Bu deger, icerisinde proje gelistirme bedelini i¢cermekle birlikte
istikrarli bir ekonomik varsayimlara dayali oldugu i¢in, parselin degerinin emsal
karsilagtirma yontemi ile bulunan degerin daha gercek¢i olacagina kanaat

getirilmistir. Buna gore tasinmazin degeri 46.400.000 TL takdir ve hesap edilmistir.
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Tablo 6.2: Eyiip Parselleri Analizi

BINA ANALIZI
1.YIL 2.YIL 3. YIL
2016 2017 2018
TOPLAM
Pazarlama Siireci
. insaat Siireci
GELIRLER
Konut Satis Geliri (TL) 97.247.871| 71.315.105 168.562.976,0
Ticaret Satis Geliri (TL) 0| 15.455.286 15.455.286,00
Toplam Satis Geliri Satis Geliri
(TL) 97.247.871| 86.770.391 184.018.262,0
Toplam Satis Gelirlerinin
Bugiinkii Degeri (TL) 97.247.871| 76.114.378 173.362.249,2
GIDERLER
ingaat Maliyeti (TL) 36.129.240 | 59.613.246 95.742.486,00
Toplam Giderlerin Bugiinkii
Degeri (TL) 36.129.240 | 52.292.321 88.421.561,05
| indirgeme Katsayis 1.00000000 | 0.87719298 | 0.76946753
Toplam Gelirlerinin Bugiinkii
Degeri (TL) 173.362.249
Toplam insaat Maliyetlerinin
Bugiinkii Degeri (TL) 88.421.561
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 84.940.688

Tasinmaz degerlemesi yapilirken gayrimenkul fiyatin1 etkileyen faktorler
olarak; binanin yapisal 6zellikleri, insaatin kalitesi, arsa alan1 ve 6zelikleri, toplam
kullanim alani, sosyal tesislerin varligi, yesil alan, binanin bulundugu semtin
ekonomik durumu, deniz manzarasi, doga manzarasi, binanin giivenlik sistemi, spor
kompleksi, binada mevcut kapici dairesinin bulunmasi, binada asansoriin olmast,
hidrofor ve su deposunun bulunmasi ayrica acik veya kapali otoparkinin bulunmasi,
bina i¢ dekorasyonu, bina balkonlarinda s6mine ve barbekii bulunmasi Vvb.
siralayabiliriz. Ayrica bu gayrimenkullerin yakin g¢evresinin ve bu bolgede bulunan
yapilarin mevcut durumlari, komsuluk biriminin nitelikleri ve fonksiyonlari, kent

merkezine ve calisma alanlarima uzaklik, kiiltiir merkezleri, ulasim akslari,
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tiniversiteler, hastane, okul ve rekreasyon alanlarina ulasim gibi etkenlerin fiyati
direk etkiledigi sonuglarina ulasilmistir. Taginmazin kent merkezine olan ulasiminda
otobiis, metro, dolmus gibi toplu tasima araglarindan faydalanilmasi, s6z konusu
bolgelerin ulagim imkanlarmin arttirilarak kentin diger ana akslariyla iligkisinin

saglanmasi tasinmaz degerine olumlu etki yaptig1 gozlenmistir.

Sonug olarak; verilen her iki Ornekten de yola ¢ikarak nakit akisi(gelir)
yaklasimi ve emsal Kkarsilastirma yontemleri karsilastirilmis; gelir indirgeme
yonteminin tahmin ve projeksiyonlara dayali oldugu ve giiclii bir ekonomiye ihtiyag
duymasi sebebiyle bizim gibi gelismekte olan iilkelerde piyasanin ¢ok hizli
degismesi gozoniinde bulunduruldugunda saglikli sonuglar vermedigi, bu sebepten
dolay1 emsal karsilastirma  yonteminin  giinimiiz  piyasa  kosullarmin
degerlendirilmesi agisindan tagsinmaz degerlemede daha uygun bir metod oldugu

gorilmiistiir.
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