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TASINMAZ MAL DEGERLEME YONTEMLERININ ANALIZI:
EVKA 3 BOLGESI ORNEGI

0z

Tasinmaz mallar; “Endiistriyel tasinmaz mal”, “Ticari tasinmaz mal”, “Tarimsal
tasinmaz mal”, “Ozel amacli tasinmaz mal” ve “Konut amacl tasinmaz mal” olmak
lizere bes grupta toplanmaktadir. Bu ¢alismada, ‘Uluslararas1 Degerleme Standartlari
(UDES)’na gore “konut amagh tasinmaz mal” smifinda yer alan tasinmaz mallarin
degerlemesi konusu, farkli degerleme yontemlerinin sonucu elde edilen degerler ve

degerlerdeki degisimin nedenlerinin incelenmesi amag¢lanmaktadir.

Oncelikle, konuyla ilgili literatiir calismasi yapilarak, degerleme konusuyla ilintili
bir ¢ok tanim kapsamli olarak aktarilmaktadir. Ardindan genel olarak degerlemede
kullanilan yontemlerden bahsedilmekte ve bu yontemler sonunda elde edilen

degerlerin birbiri ile karsilagtirilmasina yer verilmektedir.

Konuyla ilgili genel bilgi aktarimindan sonra, yazar tarafindan yapilan alan
calismasina yer verilmektedir. Konunun daha net algilanmasi agisindan, tasinmaz
mallarin deger tespiti konusunda Bornova Evka 3 Bolgesi’ndeki konutlar secilmistir.
Bu bolgedeki konutlarin ipotege uygun rayi¢ bedellerinin birbirlerinden oldukca
farkli olmasi nedeniyle, 2004-2013 yillar1 arasinda bizzat yazar ve bagl bulundugu
firmadaki diger tasinmaz mal degerleme uzmanlar tarafindan diizenlenen ¢ok
sayidaki rapora gore, bolgedeki rayic bedel farkina neden olan etmenlerin neler
oldugu arastiritlmis ve hedonik fiyat analizine gore bu etmenlerin konut degerleri

tizerindeki etkileri belirlenmistir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul degerleme, tasinmaz mal degerleme yontemleri,

Evka-3, hedonik fiyat analizi.



THE ANALYSIS OF PROPERTY VALUATION METHODS:
THE EVKA 3 REGION

ABSTRACT

“Real estates” can be classified under five groups of; “Industrial real estate”,
“Commercial real estate”, “Agricultural real estate”, “Special real estate” ve
“Residential real estate”. This study aims to study; the topic of “Residential real
estate” according to ‘International valuation standards (IVS), resulting values for

various valuation methods and the reasons for variations in resulting values.

First of all, literature study have been undertaken so that various related
definitions regarding valuations could be comprehensively told. Later, general
methods used in valuation have been mentioned and comparison the resulting values

of these methods have been compared with each other.

After general information, field study by the author have been given. For better
perception of the topic, residences in Bornova Evka 3 region are selected for real
estate valuation. There is a huge gap between the current market values for mortgage
of the residences in this region. Between the years 2004 to 2013 many reports were
drawn up by the author and other real estate valuation experts in her affliated firm
using differing valuation methods. According to these reports, the factors regarding
the difference between the current market values is researched. In addition, hedonic
price analysis of these factors and their effects on residences have been examined

accordingly.

Keywords : Real estate valuation, real estate appraisal, real estate valuation methods,

Evka-3, hedonic price analysis.



ICINDEKILER

Sayfa

YUKSEK LISANS TEZI SINAV SONUC FORMU.......ccoooviiieriecceeeeeesesesennees ii
TESEKKUR .....outitiiiteeceeteetee ettt es ettt s sttt s st ssenseanaasns iii
[0/ TU ORI iv
ABSTRACT .. v
SEKILLER LISTESI ..ottt ettt ettt Xi
TABLOLAR LISTESI ...ttt ettt xii
BOLUM BIR — GIRIS ........oiiiieeeeeeee ettt 1
1.1 Problemin TanImI .......ccceeiieeeiiieeiieeeiie e see s e e sae e saee e e snae e s naeesneeeanseeeanes 1
1.2 Calismanin KapSami.........ccooouiiiiiiiiiiieiieeiee et 4
1.3 CaliSMAanIn AIMACT ........cccuireeiiiiieeeiciiee e e cee e e s e e e s e e e e sbre e e s snar e e e e snreeeeenanes 6
1.4 CaliSmanin YONTCIMI......ccciiuurieeiiiiireeeiiieeeesiireeesssiie e e e s staeeeessanreeessareeeeesnrneeeeans 7

BOLUM iKi - TASINMAZ MAL DEGERLEMEYLE iLGIiLi KAVRAMLAR

VE TANIMLAR .ottt 8
2.1 ML 8
2.1.1 Tagmabilir Mal (Menkul K1ymet) ........ccccooiiiiiiiiiiiec e 9
2.1.2 Tasimmaz Mal (Gayrimenkul).........cccoooeriiiiinii s 9
2.0 2.1 ATAZI ..ot 11

2.1 2.2 AS8...coiiiiiiii s 12

2.1 2.3 KONUL.....oiiiiiieecce e 13
2.1.2.4 Endiistriyel Taginmaz Mal ..........ccccovveiiiiiniieninieeeseee e 13
2.1.2.5 Ticari Tasinmaz Mal..........ccccovviiiiiiii i 13
2.1.2.6 Tarimsal Tasinmaz Mal ............cccoviviiiiiiiiii e 14
2.1.2.7 Ozel Amagh Tasinmaz Mal ..........ccccovvrveverreeeceeeeeeeeeeeesee s 14

2.2 DIBGOT ittt s 14
2.2.1 Deger Ile Mliskili Kavramlar.............cccoveveiieriievesieeseeessee e 16

Vi



p I = 1 Y 16

2.2. L2 MAlIYEL ..o 18
2.2.1.3 PAZA.......coiiiiiiiii 19
2.2.2 Farkli Anlamlara Gelen Deger Tanimlart............ccoooveveiieeseesnsieeseeinenn 19
2.2.2.1 Pazar Degeri Esasli Degerleme Kavrami (Pazar Degeri) ................ 20
2.2.2.2 Pazar Degeri Disindaki Degerleme Kavramlart ..........ccccoocvvivenenne. 21
2.2.2.2.1 Uluslararas1 Degerleme Standartlart UDES-2’deki kavramlar 21
2.2.2.2.2 Uluslararasi Degerleme Uygulamasi-1’deki Kavramlar.......... 26
2.2.2.2.3 Literatiirde Gegen Diger Pazar Degeri Disindaki Degerleme
KAVIAMIATT. ..o e 27
2.3 DEGEIICINE ...ttt 30
2.4 Taginmaz Mal Degerlemesi.........ccoviiiiiiiiiieiiiiee e 32
2.4.1 Tasinmaz Mal Degerlemesinin Amact .........ccccvreerierineeneeieseeseeeeens 34
2.4.2 Tasinmaz Mal Degerlemesinin Onemi ............c.ccoeveeverecuevieerereceenenenn. 34
2.4.3 Tasinmaz Mal Degerleme SUIeCH.........ccovvvviiiiiiiiiiiiiciicieee 34
2.4.4 Tasinmaz Mal Degerleme Siirecini Etkileyen Unsurlar..............ccocee. 36
2.4.5 Tasinmaz Mal Degerlemesi Yapilmasini Gerektiren Durumlar.............. 37
2.4.6 Tasinmaz Malin Degerini Etkileyen Faktorler ..........cccoooevviiiiieiinicnnnn. 38
2.4.6.1 I6S@I FAKLOTIET ... 38
2.4.6.1.1 Fiziksel KOSUllar ..........cocoviiiiiiiiiiiiie i 38
2.4.6.1.2 FAYAA ....eouienieeiie st 39
2.4.6.1.3 KItIK....ooiiiiiiieie e 39
2.4.6.1.4 ISEEK ..ot 40
2.4.6.1.5 Satin AIMa GUCT.....ccvvrriiiiieiie e 40
2.4.6.1.6 DevredilebilirliK ..., 40
2.4.6.2 Di1gsal FaKtOTIET ... .eciviiiiiiiiieiie e 41
2.4.6.2.1 Sosyal FaKtOrIer.......coiviiiiiieiiiiesee e 41
2.4.6.2.2 Ekonomik FaktOrler ..........cccoooiiiiiiiiiiiiiiieeee e 41
2.4.6.2.3 Yasal FaktOrler .........ccovuiiiiiiiiiiee e 42
2.4.6.2.4 Cevresel FaKtOrler .........ouvviviiiiiiieiie e 43
2.4.7 Tasinmaz Mal Degerinin Temelini Olusturan IIkeler ...........ccccovevvernnen. 44
2.4.7.1 BeKIeNnti (1KESIH .......cooviieiiiiiici 45

vii



2.4.7.2 TKAME TIKEST.vvevveeeeeeee e e e e e e e e e eeereee e s eer e et e eeeeteseseereseeseneens 45

2.4.7.3 DeZiSIm 11KEST ...ooviiiiiiiiiiiiciic e 46
2.4.7.4 REKaDEL TKESI.......ocviiiiiiicici e, 46
2.4.7.5 DENGE TIKESI .vovveiieiiecie et 47
2.4.7.6 Artan ve azalan getiriler iIKesi ............ccoovviiiiiiii e, 47
2.4.7.7 KatK1 11KEST ...veiuvieieiiiiee sttt 48
2.4.7.8 Artik verimIiliK 11KEST.......ccoverieriiiieiieieiie e 48
2.4.7.9 UYgUNIUK TTKESH ..o 48
2.4.7.10 Arz ve talep 1KEST .......cooviiiiiiiec e 49
2.4.7.11 En Verimli ve En lyi Kullanim ilKesi .........c.coceevvvernrcrersiererenens 49
2.4.7.12 Kullanim yogunlugu 11Kesi........cccecuverieiiieniiiiienie e 50

2.4.8 Tasinmaz Mal Degerine liskin Varsayimlar.............cccccoevecevererereccnnnns 50
2.4.8.1 Yonetsel ve Sosyo-ekonomik Varsayimlar...........c.ccoevvvinicinnnnnnn 51
2.4.8.2 Kentsel Bolgelere Iliskin Varsaymmlar..............ccoooeevivceeisierennnnns 52
2.4.8.3 Tasinmaz Konum ve Niteliklerine Iliskin Varsaymmlar ................... 53

2.5 Taginmaz Mal Degerleme Uzmani..........cccocvviiviiiiiiiniiiiciicsecse s 54
2.6 Taginmaz Mal Degerleme (Ekspertiz) RapOru..........ccccooeveieninennnenicneen, 57
BOLUM UC - TASINMAZ MAL DEGERLEME YONTEMLERI ................. 62
3.1 Emsal Karsilastirma YaKIlasimi .......ccccociviiiiiiiiiniiiiesiiee s 63
3.1.1 Emsal Karsilama Yaklagiminin Olumlu ve Olumsuz Yonleri................. 65
3.1.2 Emsal Karsilastirma Yaklasiminin Asamalari.........cccccoeeeviniiieniennnnne 66
3.1.3 Emsal Karsilagtirma Yaklagiminda Diizeltme Yontemleri..........ccccuv.... 67
3.1.3.1 Nicel — (Kantitatif) YONtemler..........ccovvrveiiieninienieneee e 67

3. 1.3 1.1 Veri ANAlIZI .. 67
3.1.3.1.2 Istatistiki ANAIZ ...cveveveveeerereieieeeeeeee e, 68
3.1.3.1.3 Grafik ANaliZi........cccovviiiiiiiiei e, 68
3.1.3.1.4 Trend ANAlZi......ccooveiiiiiiiiie 68
3.1.3.1.5 Kira Farklarinin Kapitalizasyonu ...........cc.cceevvviiieneniiennennnn, 68
3.1.3.1.6 Maliyet ANANIZI......ccoeiiiiiiiiiiesee s 68

3.1.3.2 Nitel — (Kalitatif) YONtemIer ........c.coceviiieiieiinieneeneeee e 69

viii



3.1.4 Emsal Karsilastirma Yaklasiminda Uzlasma...........ccccceevieiiiiieniennnnnne 70

3.1.5 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Yonelik Hesaplama Y ontemleri........ 71
3.2 Gelir Indirgeme (Kapitalizasyon) YaKIasimi ........ccccceevvrvrecirenenieenieinnnns 75
3.2.1 Gelir Indirgeme Yaklasimmin Olumlu ve Olumsuz Yénleri .................. 77
3.2.2 Gelir Indirgeme Yaklasimimin ASamalari...........cccecevevevevrrererereeecennenennne. 77
3.2.3 Gelir Indirgeme Yaklasimma Yénelik Hesaplama Yéntemleri............... 78
3.2.3.1 Dogrudan Gelir Kapitalizasyonu YOntemi .........cccevvveeiivensiineennnnn. 79
3.2.3.2 Briit Gelir Carpant YOntemi........occveviveeiiiieniiieniieessineessineesniees e 80
3.2.3.3 Indirgenmis Nakit Akimlar1 (Net Gelirler) Yontemi....................... 81
3.3 Maliyet YaklaSimi .......ccoiiiiiiiiiieiiie e 84
3.3.1 Maliyet Yaklasimimin Olumlu ve Olumsuz Yonleri........ccooovvvrvnvnnnnnnne 86
3.3.2 Maliyet Yaklagiminin Asamalari.........cccccceviieiiiiiieniienee e 86
3.3.3 Maliyet Yaklagimina Yonelik Hesaplama Yontemi.......ccccoeevvvenvenenne. 87
3.3.3.1 Arsa Degerinin Hesaplanmasi...........ccocviviiieniniiieeseccsee e 88
3.3.3.2 Yapinin Direkt (Dogrudan) Maliyetlerinin Hesaplanmast .............. 88
3.3.3.2.1 Yap1 Yaklagik Maliyet YONteMI ....cccvvervviiiieiiciiiesiie e 89
3.3.3.2.2 Metraj Maliyeti YONteMI......cccvvrveriieiiiieiieeie e 89
3.3.3.2.3 Yap1 Ortalama Maliyeti Kestirim YoOntemi..........ccccoeevereennene. 89
3.3.3.2.4 Kesin Maliyet YONtemi .....ccveververiieiiniesieeecee e 90
3.3.3.3 Yapinin Endirekt (Dolayl1) Maliyetlerinin Hesaplanmast............... 90
3.3.3.4 Yapinimn Insa Tarihinden Degerleme Giiniine Kadar Olan Yipranma
(Amortisman) Degerinin Hesaplanmast ..........cccocoevviiienciiienccee 91
3.3.3.4.1 Fiziksel yIpranma ..........ccccooveiviiienieiineseee e 95
3.3.3.4.2 Fonksiyonel (islevsel) yipranma .........c.ccoeveiiiiiiicniniiiiennnn, 95
3.3.3.4.3 Cevresel YIPIranma..........ccevveriiieiieninieseee e 96

3.3.3.5 Yapinin Nitelik ve Ozelliklerine Gore Degerine Yapilacak Ekleme
veya Indirim (Serefiye) DESEri......occcviviveiivieirereiiieeeeees e 96



BOLUM DORT - HEDONIK FiYAT ANALIZi YONTEMINDE KONUTLARIN
DEGERINi DEGISTIREN ETMENLERIN EVKA 3 BOLGESI’NDE BULUNAN

KONUTLAR BAZINDA INCELENMESI ..........ccooommiimriviiiiinninreeseeesssseesessseennnns 98
4.1 Evka 3 Bolgesi nin Geli$im STUIECH ....ccverververiiiiriiieiieieie e 98
4.2 Hedonik Fiyat ANAHZI ........ccoviiiiiieiiee e 105
4.3 Konut Degerinin Belirlenmesinde Etkisi Olan Etmenler...............cccevvnnne. 107
4.4 Tasinmaz Mal Degerleme Raporunda Istenen Bilgiler .........ccccovevvvvrrennnnee. 132

4.4.1 Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim1 ve Cevre Bilgileri...........ccccooeeenen. 136
4.4.2 Ana Gayrimenkuliin OzelliKIEri .........c.cocevevererricreriieieseceeeee e, 137
4.4.3 Bagimsiz BolGmiin OZzellIKIEri ..........cevvveveiireiiiscreiiieeseesseen e, 139
4.4.4 Gayrimenkuliin Cap, Ruhsat, Iskan, Onayh Proje ve Takyidat Bilgileri.... 141
4.5 Evka 3 Bolgesi’ndeki Konutlarin Degerindeki Degisimin Analizi............... 143
4.5.1 TaKyidat DUIUMU.......cooiiiiieieeee e 143
4.5.2 Degerleme Tarihi.....ccoocoiiiiiiiiiice s 147
4.5.3 MANZAIA ....ocoeiiiiiiii 152
4.5.4 Katt-KONUMU .....coiiiiiiiiiiiii e 156
4.5.5 BINANTN YAST 1iiiuviiiiiiiieiiiie ittt ettt e e 163
4.5.6 Konutun Briit Kullanim Alant .........ccccccoviiiiiiiiiieeee 169
4.5.7 Malzeme ve I$Gilik KaliteSi ......c.coceveverererereeereieieieeeesete e, 173
4.5.8 Yeni Afet Yonetmeligine UygunluK..........ccccvvviiiiiiiiciiiiiiiiics 180
4.5.9 Otopark, Yiizme Havuzu ve GlivenliK..........cccoeviiiiiiiiniiicce, 186
4.5.10 Onayli Projesine UygunIUK............cccocoeiiiiiiiiiiii e 189
4.5.11 Bolgenin Hitap Ettigi Gelir Grubu ..o 195

BOLUM BES — SONUC .....ooiiiiiitieeecee et eeeete et esesste sttt en st eneeens 201

KAYNAKLAR Lottt ettt b e nneas 211

ERLER ...ttt ettt reete e e nre s 220



SEKILLER LISTESI

Sekil 1.1 Izmir’de belediye tarafindan yapilan toplu konut alanlari.............c.ceeeeee... 2

Sekil 1.2 Izmir haritasinda Bornova ve Bornova haritasinda Evka 3 Bolgesi’nin yeri.. 3

Sekil 1.3 EVKa 3 BOIZEST ...covviriiiiiiiiiiiiieie s 4
Sekil 2.1 Arz ve talep edenlerin sayisindaki degisimin fiyata etkisi ............cccoeenee. 17
Sekil 3.1 Imar durumuna gore yapinin taban alanini bulma ydntemi....................... 73
Sekil 3.2 Tasinmaz degerinin zaman igindeki degisimi (amortisman) ...................... 92
Sekil 4.1 Evka 3 Toplu Konutlari’nin yapim siirecinden bir gorinis .................... 100

Sekil 4.2 Evka 3 Bolgesi’ne ait imar paftalarmin birlestirilmesiyle elde edilen harita......101

Sekil 4.3 Evka 3 Bolgesi’ndeki konut degerlerinin bolgelere gore degisimi........... 104
Sekil 4.4 Bitisik nizamdaki konut ornekleri............cooceveiiiiiiiiiiiie e 119
Sekil 4.5 Ayrik nizamdaki konut OrnekIeri...........covveiiiiiiieiii e 119
Sekil 4.6 Ayrik nizamdaki bahgeli villa ornekleri .........ccocoevviiiiiiiiiiiieice 120
Sekil 4.7 Tasinmaz mal degerleme raporunda istenen bilgilerin ana bagliklart ...... 133

Sekil 4.8 Evka 3 Bolgesi'ndeki konut degerine birincil derecede etki eden etmenler 143

Sekil 4.9 Karsilagtirma-1’deki konutlarin haritadaki yeri..........cccccevviieiiiiininnnne 148
Sekil 4.10 Karsilastirma-2’deki konutlarin haritadaki yeri...........ccccoovieeiiieininnnne 149
Sekil 4.11 Karsilastirma-3’teki konutlarin haritadaki yeri.........ccccceviiieiiieeninnnne 151
Sekil 4.12 Karsilastirma-1’deki konutlarin haritadaki yeri.........ccccoeviiiieiinnnnnne 153
Sekil 4.13 Ugiincii kattaki konutun sahip oldugu doga manzaras ......................... 153
Sekil 4.14 Karsilastirma-2’deki konutlarin haritadaki yeri...........ccccooviieiiiiinnnnne, 154
Sekil 4.15 Sekizinci kattaki konutun sahip oldugu sehir manzarasi .............c.......... 155
Sekil 4.16 Karsilastirma-1’deki konutlarin haritadaki yeri.........cccocoeviiiieiinnnnnne 157
Sekil 4.17 Zemin kattaki konut ve birinci kattaki konutun goriiniisleri................... 158
Sekil 4.18 Cat1 katindaki konutun goriiniisii ve sahip oldugu manzara.................... 159
Sekil 4.19 Karsilastirma-2’deki konutlarin haritadaki Yeri.........cccccoecvvvvvivninennnne. 159
Sekil 4.20 Karsilastirma-2’deki konutlarin haritadaki yeri.........cccocoeviiiiniinnnnne 160
Sekil 4.21 1. Taginmazin konumu ve zemin kattan disarinin gorindisi................... 161

Sekil 4.22 2. Taginmazin sikisik arka sokaktan ve daha ferah 6n sokaktan goriiniisti . 161
Sekil 4.23 3. Tasinmazin arka cepheden goriiniisii ve zemin kattaki bahge ............ 162

Sekil 4.24 3. Tasinmazin 6n sokaktan goriiniisii ve evden sokagin goriiniisii.......... 162

Xi



Sekil 4.25 Evka 3 Bolgesi'ndeki konutlar i¢in kabul edilen yila bagli amortisman

(o 21 11 o TP ROU PP 165
Sekil 4.26 Karsilastirma-1’deki konutun haritadaki yeri.........c..cccoovevvveieiieeinennenne, 166
Sekil 4.27 Binanin yasinin degere etkisinin irdelendigi konut 6rnegi ..................... 166
Sekil 4.28 Karsilastirma-2’deki konutun haritadaki Yeri .........ccccccooevenieiiniveninne. 168
Sekil 4.29 Binanin yasinin degere etkisinin irdelendigi konut 6rnegi ...........c......... 168
Sekil 4.30 Karsilastirma-1"deki konutun haritadaki yeri.........ccccoevvviiieeniieeniinenne, 171
Sekil 4.31 Malzeme ve is¢ilik kalitesi kotii diizeyde bir konut 6rnegi .................... 173
Sekil 4.32 Malzeme ve iscilik kalitesi orta diizeyde bir konut 6rnegi ..................... 174
Sekil 4.33 Malzeme ve iscilik kalitesi iyi diizeyde bir konut 6rnegi .............c.c....... 174
Sekil 4.34 Malzeme ve isgilik kalitesi liikks diizeyde bir konut 6rnegi..................... 174
Sekil 4.35 Malzeme ve iscilik kalitesi kotii ve orta diizeyde olan konutlar............. 175
Sekil 4.36 Malzeme ve iscilik kalitesi orta ve iyi diizeyde olan konutlar................ 177
Sekil 4.37 Malzeme ve iscilik kalitesi iyi diizeyde ve liiks olan konutlar ............... 179
Sekil 4.38 Farkli afet yonetmeliklerine uygun olarak insa edilmis konutlar ........... 182
Sekil 4.39 Farkli afet yonetmeliklerine uygun olarak insa edilmis konutlar ........... 185

Sekil 4.40 Otoparki, yiizme havuzu ve giivenlik gorevlisi olan ve olmayan birbirine

YaKIN KONULIAT ..o 188
Sekil 4.41 Onayl projeye uygun ve aykiri olan konutlar .............ccccooiiiiiieinnnnne 192
Sekil 4.42 Onayl projeye aykiri olarak fonksiyonel degisiklik yapilmis konut 6rnegi.. 192
Sekil 4.43 Onayl1 projesine uygun olan KOnut..........ccccevveiiiiiiniiiieiiinece 193
Sekil 4.44 Onayli projesine uygun olan Konut .........ccoceeviiieiiiiiiiic e 193
Sekil 4.45 Diisiik gelir grubunun tercih ettigi bolgedeki konut 6rnegi.................... 196
Sekil 4.46 Orta gelir grubunun tercih ettigi bolgedeki konut 6rnegi ...........ccoeveeee. 196

Sekil 4.47 Orta ve yiiksek gelir grubunun tercih ettigi bolgelerdeki konutlar......... 198
Sekil 4.48 Orta gelir grubuna ve yliksek gelir grubuna hitap eden konut 6rnekleri. 199

Sekil 5.1 Birincil derecede oncelikli etmenlerin Evka-3 Bolgesi'ndeki konut degerine

xii



TABLOLAR LISTESI

Sayfa
Tablo 2.1 Tasinmaz mal deZerleme SUIECI......c.ccvivveiiereiieieese e s 36
Tablo 3.1 Emsal karsilastirma yontemi — Nitel diizeltme unsurlari ...........ccccccveeee 69
Tablo 3.2 Deger hesabinda kullanilan bilesenler...........ccoccovvveiiiiiiiiiiiiiiciene 72
Tablo 3.3 Emsal karsilagtirma yonteminin akis ¢izel@esi ........ccerverieriiiiieeneenninnne 74
Tablo 3.4 Gelir Indirgeme yaklasimina ait akis ¢izelgesi.........ocovvvvrvrrrvrrrvirerirrrennnns 83
Tablo 3.5 Yipranma paylarina iliskin oranlar1 gosteren cetvel..........ccoocvvviviviiinnnne 9
Tablo 3.6 Maliyet yaklagimi akis GiZeIZES1......cvvrveiieriiiiiiieiece e 97
Tablo 4.1 Konut degerine etki eden faktorler ............covvviiiieieiiicic e 110
Tablo 4.2 Degerlemede birincil derecede onemli kriterler ............ccooveiiiiiiiinnnne. 144
Tablo 4.3 Degerleme tarihi etmeninin ayni konutun degerine etkisi...........cccccee.ee. 149
Tablo 4.4 Degerleme tarihi etmeninin farkli konutlarin degerine etkisi.................. 150
Tablo 4.5 Degerleme tarihi etmeninin ayni konutun degerine etkisi..............c........ 151
Tablo 4.6 Manzara etmeninin konut degerine etkisi.........ccccovrvveriiiiieniinieeineee. 154
Tablo 4.7 Manzara etmeninin konut degerine etkisi.........coocuverereienenieninniesrinieenns 155
Tablo 4.8 Kati-konumu etmeninin konut degerine etkisi .........cccoovvirveriiriicrinnnnne. 158
Tablo 4.9 Kati-konumu etmeninin konut degerine etkisi ..........ccoovviieriiiiicrinnnnne. 163

Tablo 4.10 Ekspertizi istenen 1. konutun degerinin belirlenmesinde ana gayrimenkuliin
YASININ EKIST. .ttt 167
Tablo 4.11 Ekspertizi istenen 2. konutun degerinin belirlenmesinde ana gayrimenkuliin
VASININ EEKIST..vvviieieisiisiesieeieee s 169
Tablo 4.12 Briit alan1 farkli emsal konutlar yardimiyla ekspertizi istenen konutun
degerinin belirlenmesi ........cccvvvviiiiiiiiiiic 172

Tablo 4.13 Malzeme ve isg¢ilik kalitesi kotii ve orta diizeydeki konutlarin degerindeki

Xiii



Tablo 4.17 Farkl1 afet yonetmeliklerine uygun olarak insa edilmis konutlarin degerindeki

Tablo 4.18 Otopark, yiizme havuzu ve giivenlik gorevlisi kriterinin degere etkisi. 189
Tablo 4.19 Onayli projeye uygunluk kriterinin degere etkisi ..........ccevvverviveieennnnn, 194
Tablo 4.20 Diisiik ve orta gelir grubuna hitap eden konutlardaki degerin degisimi 197
Tablo 4.21 Orta ve yiiksek gelir grubuna hitap eden konutlardaki degerin degisimi 200
Tablo 5.1 Evka-3 Bolgesi'nde konut degerlemede birincil derecede 6nemli etmenler 203
Tablo 5.2 Birincil derecede oncelikli etmenlerin Evka-3 Bolgesi'ndeki konut degerine

BEKIST ..o 209

Xiv



BOLUM BiR
GIRIS

1.1 Problemin Tanim

[k insanin yeryiiziinde yasamaya basladigi andan itibaren, insanlarin beslenme
kadar 6nemli bir diger ihtiyaci barinma ihtiyaci olmustur. Bilim adamlarmin yaptig
ongoriilere gore ilk insanlar magaralarda yasamistir. Magaralarda basladig
varsayillan barinma eylemi, yilizyillar i¢inde gelisen ihtiyaclara gore degisime
ugrayarak hayvan postundan yapilan cadirlar; kerpi¢, tugla ve tasin ist iiste
konulmasiyla elde edilen yigma yapilar, ahsabin islenmesiyle elde edilen ahsap
karkas yapilar ve son yiizyil i¢indeki biiyiik atilimlar sonucu betonun ve ¢eligin yap1
malzemesi olarak kullanilmasi ile yiiksekligi 800 metreyi gecen dev gokdelenlere

kadar gelistirilmistir.

Tarihsel siire¢ i¢inde yapt malzeme ve teknolojisindeki gelisimlerin yani sira,
toplumu olusturan kisilerin sosyo-ekonomik durumlarindaki degisikliklerin, kisilerin
yasadigr konutlarin tipolojisine de etki ettigi gozlenmistir. Orta gelir grubundaki
halk, kerpi¢ evlerde otururken; iist gelir grubu ve toplumun yoneticileri daha saglam
tas evlerde, kosklerde, saraylarda, satolarda yasamlarini stirdiirmiislerdir. Tarihsel
sireg iginde hemen hemen hi¢ degismeden devam eden bu durum giiniimiiz
Tiirkiye’sinde de ¢ok net bir sekilde gozlenmektedir. Alt gelir grubundaki halk
birka¢ katli genellikle yigma kargir veya ahsap karkas konutlarda otururken, orta
gelir grubuna dahil olan halk genellikle apartman dairelerinde yasamaktadir. Ust
gelir grubunu olusturan kisiler ise ya miistakil villa tarzi konutlarda ya da deniz

manzarali apartmanlarda yasamlarini stirdiirmektedirler.

18. Yiizyil’daki Sanayi Devrimi’nin bir sonucu olarak tiim diinyada koylerden
kentlere hizli bir niifus gdcii yasanmis ve bir sanayi kenti olan Izmir’de bundan
etkilenmistir. Ozellikle 20. Yiizyil’in ikinci yarisinda bu go¢ hareketi artmis ve
kentteki konutlarda arz-talep dengesi bozulmustur. Bu bozulmanin sonucu olarak

[zmir’in ¢evre mahallelerinde gecekondu yapimi hizlanmustir.



1980°1i yillara gelindiginde tiim Tirkiye’deki konut acigini azaltmak ve
gecekondulagsmayr Onlemek icin hiikiimet tarafindan konut kooperatif¢iligi
Ozendirilmig, halka diisiik faizli krediler verilmistir. Ayrica yerel yonetimler
gecekondulagmay1 onlemek i¢in diisiik ve sabit gelirli halka yonelik toplu konut
{iretimi yapmaya baslamistir. Izmir Biiyiiksehir Belediyesi’nin 6nciiliigiinde
1980’lerin sonlarinda ilk etapta Evka-1, Evka-2, Evka-3 ve Egekent adlari altinda
toplu konut uygulamalar1 yapilmis olup, daha sonraki yillarda Evka-4, Evka-5,
Evka-6 ve Evka-7 olmak iizere toplam sekiz bolgede toplu konut projeleri hayat
bulmustur (Sekil 1.1). Izmir 1li, Bornova Ilgesi siirlar1 iginde, Erzene
Mahallesi’ndeki alt ve orta gelir grubuna yonelik hazirlanan ilk toplu konut
insaatlar;, halk arasinda Evka-3 olarak adlandirilan bolgede, Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan yukaridaki nedenlerden dolay: yapilmustir.

Sekil 1.1 izmir’de belediye tarafindan yapilan toplu konut alanlari.

1990’1 yillarda Evka-3 toplu konut alaninin ¢evresindeki bolgede ¢ok hizli bir

konutlasma gergeklesmezken, 1999 Marmara Depremi ve 2005 Seferihisar Depremi



sonrasinda Evka-3 Bolgesi’nin daglik ve kayalik zemininin, Izmir’in ovalik ve sahil
kesiminde kalan bdlgelerine gore zemin sivilasmasina karst daha dayanikli oldugu
bilgisinin halk arasinda yayilmasi sonrasi; Alsancak-Kordon, Konak-Karatas,
Karsiyaka-Yali bolgelerinde oturmakta olan iist gelir grubuna dahil gen¢ niifus,
Evka-3 toplu konut alaninin ¢evresinde yeni insa edilmis veya edilmekte olan liiks
konutlara tasinmaya baslamistir. Evka-3 toplu konut alaninin ¢evresi st gelir grubu
tarafindan tercih edilen bolge olunca, miiteahhit firmalar da bunu degerlendirmis ve
Izmir-Ankara Karayolu, izmir-Istanbul Karayolu ve Seytan Deresi arasinda kalan bu
bolgede hizla liikks konut iiretimine baslamistir. 2000 y1l1 sonrast ekonomide izlenen
diizelmenin de sagladigi ivmeyle bu bolgedeki liiks konut iiretimi yayginlagmustir.
Tez kapsaminda, yukarida sinirlari belirtilmis bolge icin “Evka-3 Bolgesi” ifadesi
kullanilacaktir (Sekil 1.2-1.3).

Sekil 1.2 Izmir haritasinda Bornova ve Bornova haritasinda Evka-3 Bolgesi’nin yeri.

Glinimiizde Evka-3 Bolgesi igerisinde belediyenin gecekondulagmayr énlemek
i¢in insa ettigi diisiik ve orta gelir grubunun sahip oldugu toplu konutlar ile 2000 y1l1
ve sonrasi insa edilen yiiksek gelir grubunun tercih edebilecegi likks konutlar bir
arada bulunmaktadir. Dogal bir sonug olarak, ayni bolge icerisinde bulunmasina
karsin konutlarin rayi¢ bedelleri arasinda c¢ok fazla fark oldugu gézlenmektedir. Bu
baglamda problem; ayni bolge icerisinde yer yer birbirlerine sinir olabilen, farkh
gelir gruplarma sahip Kkisilerin yasadigi konutlarin rayi¢ bedelleri arasinda
nNeredeyse bir ucurum olmasi ve bu fiyat farkinin nedenlerinin irdelenmesi,

seklinde tanimlanabilir.



Sekil 1.3 Evka-3 Bolgesi

1.2 Calismanin Kapsamm

Kizilot, Sarisu, Ozcan ve Kizilot (2005) gayrimenkulii; “kelime olarak yabanci,
baska anlamima gelen ‘gayr’ soézciigii ile nakledilmis, tasinmig anlamina gelen
‘menkul’ sézciiklerinin birlesmesinden olusmustur. Bu nedenle tasinmaz mal olarak
adlandirilmakta, bir yerden bir yere taginmasi olanaksiz, duragan mallar1 ifade
etmektedir” seklinde tanimlamaktadirlar. Karapinar, Bayirli, Cina Bal, Bal, Altay ve
Torun (2010, s.5) ise “Gayrimenkul, fiziksel bir varlik olan arazi ve bu arazi iizerine
insanlar tarafindan yapilmig yapilar olarak tanimlanir. Gayrimenkul, yerin {istlinde,
iizerinde veya altindaki tiim ilaveleriyle birlikte, goriilebilen, dokunulabilen maddi

bir ‘sey’dir” seklinde bir tanima yer vermektedirler.

Gayrimenkuller konut amagli, ticari, endiistriyel, tarimsal ve 6zel amagli olmak

iizere bes ana gruptan olugmaktadir.

Konut Amagli Gayrimenkuller: Miistakil ev, apartman dairesi ve villa gibi

barinmak amaci ile kullanilan gayrimenkul tipleridir.



Ticari Gayrimenkuller: Aligveris ve is merkezleri, magazalar, oteller, turizm

tesisleri gibi konusunu ticaretin olusturdugu her tiirlii gayrimenkullerdir.

Endiistriyel Gayrimenkuller: imalathaneler, fabrikalar ve sanayi tesisleridir.

Tarimsal Gayrimenkuller: Tarim maksatli kullanilan arazilerdir.

Ozel Amacgli Gayrimenkuller: Okullar, hastaneler, tarihi yerler, tarihi yapilar,

havaalanlari, limanlar, marinalar, ulagim istasyonlari ve hatlar1 bu gayrimenkul grubu

icerisinde yer almaktadir.

Calismanin kapsami igerisinde ticari, endiistriyel, tarimsal ve o6zel amagli,
gayrimenkul tiplerine deginilmemistir. Bunun sebebi Evka-3 Bolgesi igerisinde ticari
amagla kullanilan diikkan niteligindeki bagimsiz bolimlerin  azligi, diger
gayrimenkul tiplerinin ise bulunmamasidir. Bu sebepledir ki, Evka-3 Bolgesi
icerisinde bulunan konut amagli gayrimenkul tipleri tizerinde c¢alisilmis, diger

gayrimenkuller kapsam dis1 birakilmistir.

“Taginmaz Mal Degerleme Yontemlerinin Analizi: Evka 3 Bolgesi Ornegi”
baslikli calismada Evka 3 Bolgesi’nde ekspertiz degerleme raporu diizenlenen

konutlardaki rayi¢ bedel farkliliklarini olusturan etmenler incelenmistir.

Bes boliimden olusan tezin birinci boliimiinde problemin tanimi, ¢alismanin
amac1, kapsami ve ydntemine deginilmistir. ikinci boliimde ise mal, deger, tasinmaz
mal degerleme ile ilgili kavramlar ve tanimlara yer verilmistir. Ugiincii bdliimde
tasinmaz mal degerleme yontemleri incelenmistir. Dordiincti bolimde Evka 3
Bolgesi’ndeki konutlarin gelisim siireci, bu bolgedeki konut degerlerini etkileyen
etmenler ve hedonik fiyat analizi yardimiyla bolgedeki konut degerlerindeki
degisimin analizi yapilmistir. Besinci bolimde ise 6nceki boliimlerin genel bir

degerlendirilmesi yapilarak elde edilen sonuglar vurgulanmustir.



1.3 Caliymanin Amaci

Gayrimenkul degerlemesi, gayrimenkuliin degerinin takdir edilmesi islemidir.
Gayrimenkul degerlemesini, Karapinar ve digerleri (2010, s.4) “Bir gayrimenkuliin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir
tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen
gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve g¢evre kosullar1 analiz edilerek fiyat takdirinin
belirlenmesine  ‘gayrimenkul  degerlemesi’ veya ‘gayrimenkul ekspertizi’

denilmektedir” seklinde tanimlamuistir.

Gayrimenkul degerlemesi, tasinmaz malin belli bir tarthteki imar durumu,
konumu, zemin ve insaat yapist, elde edilen gelir ulasim imkani, alt yap1 durumu,
parselin sekli, boyutu, genisligi gibi degerini etkileyen biitiin unsurlarin dikkate
alinarak kiymetinin para cinsinden ifade edilmesidir (Karapinar ve diger., 2010, s.
13).

2004-2013 yillart arasinda gesitli bankalarca Evka-3 Bolgesi’nde gayrimenkul
degerleme uzmanlari tarafindan hazirlanan birgok ekspertiz raporu incelendiginde;

e aralarinda birkag¢ sokak mesafe olan konutlara verilen,

e ayni sokak tlizerindeki konutlara verilen,

e yan yana insa edilmis bloklardaki konutlara verilen,

e ayni blok igindeki farkli 6zellikteki konutlara verilen,

e ayni konuta farkli yillarda verilen ekspertiz degerinin degistigi gézlenmektedir.

Bu baglamda Izmir Ili Bornova Ilgesi Erzene Mahallesi, Evka-3 Bolgesi'nde
konut degerine etki eden sosyo-ekonomik etmenler ile konutlarin sahip oldugu
Ozelliklerin belirlenmesi ve konut degerleme yontemleri cercevesinde bu bolgedeki
konut fiyatlarmin karsilastirilmas: ve ayn1 bdlgede yer almalarina karsin, konutlar

arasindaki fiyat farkinin nedenlerinin belirlenmesi amaglanmaktadir.



1.4 Calismanin Yo6ntemi

Diinyadaki ilk mortgage uygulamalari, 1990’1 yillarin baslarinda Avrupa’da
gorilmistlir. “Mort” Fransizca’da taginmaz (veya Oli) anlamina gelmektedir.
“Gage”ise, Almanca’da verilen bir soziin karsiliginda birakilan depozit anlamina
gelmektedir. Bu iki kelimenin birlesmesinden olusan Mortgage ise bir taginmazin

alinan bir kredi karsiliginda rehin olarak verilmesine denir.

Ipotek bankalar1 ve yap: topluluklari gibi konut finansman kurumlarinin, konut
sahibi olmak igin kredi talep eden bireylere verdikleri uzun vadeli kredilere,
“Mortgage” denilmektedir. Bu tiir kredilerde, finansman kurumlar krediyi verirken,
kredi konusu konutlar iizerinde ipotek tesis ederek kredilerini teminat altina alirlar.
Bu ozelligiyle s6z konusu krediler, kredi alanin sozlesmedeki 6demeleri yapmamasi
durumunda , kredi verene, ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluyla alacagini tahsil etme

hakki verir.

Son giinlerde ipotekli konut finansman sisteminin (mortgage)’nin iilkemizde
yayginlagsmasiyla birlikte, bu sistemle konut edinmek isteyenlerin sayis1 oldukca
artmigtir. Ozellikle Evka-3 Bolgesi igerisinde, farkli gelir gruplarina hitap eden
konutlarin bir arada bulunmasi nedeniyle, bu konutlarin ipotege uygun bedelleri

arasinda biiyiik farkliliklar olugmaktadir.

Bu c¢alismada izlenen yontem gerekli literatiir caligmasi yapildiktan sonra
Bornova Evka 3 Bolgesi’ndeki konutlarin ipotege uygun rayi¢ bedellerinin
birbirlerinden olduk¢a farkli olmasi nedeniyle, 2004-2013 yillar1 arasindaki
gayrimenkul degerleme uzmanlar tarafindan hazirlanan, belirli bir standardi
bulunmayan, farkli yontemlerle diizenlenen bu raporlara gore, rayi¢ bedel farkina
neden olan etmenlerin neler oldugunun arastirilmast ve bu dogrultuda bu etmenlerin

hedonik fiyat analizinin yapilmasi ve konutlar iizerindeki etkilerinin incelenmesidir.



BOLUM iKi
TASINMAZ MAL DEGERLEMEYLE iLGiLi KAVRAMLAR VE
TANIMLAR

Sermaye piyasast mevzuatina tabi ortakliklarin, sermaye piyasasi kurumlarimin ve
ihraggilarin  sermaye piyasasi mevzuatt uyarinca yaptiracaklart degerleme
islemlerinde verilen degerleme hizmetlerine iliskin esaslar; 30/07/1981 Tarih, 17416
Sayili Resmi Gazete’de yayinlanan; 2499 Sayili ‘Sermaye Piyasasi Kanunu’nun
22’nci maddesinin birinci fikrasinin (0), (r) ve (t) bentleri ile 30’uncu maddesinin
birinci fikrasinin (g) bendine dayanilarak hazirlanan ve 06/03/2006 Tarih, 26100
Sayili Resmi Gazete’de yaymlanip 01/05/2006 tarihinden itibaren gegerli olmak
tizere ylirlirliige giren “Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar:
Hakkinda Teblig (Seri: VIII, No: 45)” kapsaminda; net bir sekilde belirlenmistir.
Adi gecen tebligin 2’nci maddesinde tebligin kapsami belirtilmis olup “Sermaye
piyasast mevzuati uyarinca yapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlar,
Tebligin (1) nolu ekinde yer alan Uluslararasi Degerleme Standartlari’na aynen
uymak ve bunlart uygulamak zorundadirlar.” maddesi bulunmaktadir (Resmi Gazete,
06/03/2006 tarih 26100 say1). Bu baglamda degerleme hizmetinin nasil, ne zaman ve
kimler tarafindan ne amagla yapilacagi, Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda

(UDES) ¢ok acik ifade edilmistir.

Tebligin (1) nolu ekinde tasinmaz mal degerleme ile ilgili tanimlara da yer
verilmistir. Tezin baghgi ele alindiginda “taginmaz mal”, “konut”, “deger”, ve son on
yil igerisinde toplumda sikg¢a kullanilan ancak ¢ogu kez hatali anlamda ve sekilde
kullanilan “degerleme”, “tasinmaz mal degerleme (ekspertiz)”, “tasinmaz mal

degerleme uzmani (eksper)” terimlerini agiklama geregi goriilmektedir.
2.1 Mal
Karalar (2001, s.7) mali, “Insan gereksinimlerini ve isteklerini gidermek amagl

somut araglardir” seklinde tanimlamaktadir. “Mal olarak nitelendirilen her tiirli

nesnenin dagitimi yapilabilir, el degistirebilir ve lireticiden tiiketiciye aktarilir. Bu



Ozellikleri ile mal, hizmetten ayrilmaktadir” (Mal, 2012). Sahip olunan mallar taginip
taginamamasina gore ikiye ayrilmaktadir. Tasmabilir mallar “menkul kiymetler”
olarak da ifade edilmekte olup, Orkun tarafindan (2010, s.203) “Oziine zarar
vermeden bir yerden diger bir yere tasinabilen esyalar” olarak tanimlanmuistir.
Taginamaz mallar ise “gayrimenkul” olarak nitelenmekte olup yine Orkun tarafindan
(2010, s5.203) “Oziine bir zarar verilmeksizin bir yerden diger bir yere tagimnmasi

miimkiin olmayan, yerinde sabit duran mallar” seklinde tanimlanmaktadir.

2.1.1 Tasinabilir Mal (Menkul Kiymet)

Cok yaygin olarak kullanilan menkul kelimesi Arapga kokenli olup “Bir yerden
baska bir yere tasinmis olan; agizdan agza gegerek gelmis, sdylenegelmis ve bir
yerden bir yere tasmabilen (mal), tasinir” (Menkul, b.t.) anlamlarina gelmektedir.
“Kisilerin yatirim amaci ile edindikleri, ortaklik veya alacak hakki saglayan ve
¢ikarilmasi i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan izin alinan kiymetli evraklara menkul

kiymet denir” (Menkul Kiymetler, b.t.).

Menkul kiymetler olarak; Hisse senetleri, hisse senedi tiirevleri, varantlari, gegici
ilmiihaberler, yeni pay alma kuponlari, tahviller, hisse senedine doniistiiriilebilir
tahvilleri (HDT), degistirilebilir tahvilleri (DET), tahvil tiirevleri, tahvil faiz
kuponlari, hazine bonolari, katilma intifa senetleri, kar ve zarar ortaklig1 belgeleri,
banka bonolari, finansman bonolari, altin, giimiis ve platin bonolari, varliga dayal
menkul kiymetler, gelir ortaklig1 senetleri, gayrimenkul sertifikalari, tertip halinde
cikarilan ve 2 yil veya daha uzun siireli ipotekli bor¢ ve irat senetleri, borsa
yatirim fonu katilma belgeleri ve igtiiziiglinde kurucu disindaki araci kuruluslarca
serbest¢e alim satimi 6ngoriilen A tipi yatirim fonu katilma belgelerini sayabiliriz.
Uluslararast menkul kiymetlere ise Eurobondlari ornek gosterebiliriz (Menkul

Kiymetler Nedir?, b.t.).
2.1.2 Tasinmaz Mal (Gayrimenkul)

Resmi kurumlarda ve halk arasinda ‘gayrimenkul’ olarak kullanilan ‘Tasinmaz

Mal’ kavrami, “Toplum yarar1 amaciyla getirilmis sinirlamalar disinda sahiplerine,


http://ekonomiturk.blogspot.com/2010/02/turev-konu-anlatm-turev-nedir.html
http://ekonomiturk.blogspot.com/2010/01/altn-yorumlar.html

bunlart diledikleri gibi kullanma hakki veren toprak parcast ve yapilar”
(Gayrimenkul Nedir?, b.t.) seklinde tarif edilebilmektedir. “Gayrimenkuller, arazi,
arsa, bagimsiz boliim gibi bir yerden bir yere tasinamayan, yerinde sabit duran

seylerdir. Bu nedenle tasinmaz mal da denmektedir” (Gayrimenkul, b.t.).

Kizilot ve digerleri (2005) ise gayrimenkulii “Yabanci, baska anlamina gelen
‘gayr’ sozcugi ile nakledilmis, tasinmis anlamina gelen ‘menkul’ sézciigiiniin
birlesmesiyle olusmustur. Bu nedenle ‘tasinmaz mal’ olarak da adlandirilmaktadir”

seklinde tarif etmektedirler.

Tasinmaz mallar bir baska tarife gore ise “Degerini ve niteligini yitirmeksizin bir
yerden bagka bir yere gotiriilemeyen mallardir. Arazi, tarla, bahge, arsa, ev,
apartman, diikkan, isyeri, is merkezi, aligveris merkezi, atolye, fabrika, otel, turizm
tesisi, marina, liman, depo ve madenler gibi mallar1 kapsar” (Gayrimenkul Mallar
Nedir?, b.t.; Gayrimenkul Nedir, 2010) seklinde agiklanmistir. “Gayrimenkuliin
sahibi, onun altina, iistiine ve kaynaklarina da sahip olur. Ayrica gemiler de ‘menkul’
olduklar1 halde, hukuksal olarak gayrimenkul kapsaminda degerlendirilir”

(Gayrimenkul Nedir, b.t.).

Meydan Larousse’ta ise ‘gayrimenkul’ kelimesi “Ev, arsa gibi taginmaz mal.
Tasinmaz” (Anonim, 1986) seklinde aciklanmis olup; 22/11/2001 tarihinde kabul
edilen 4721 Numarali Tiirk Medeni Kanunu’nun 704. maddesi nelerin tasinmaz mal
sayildigini agikca gostermektedir. Bu maddeye gore tasinmaz mallar asagidaki gibi
siralanmaktadir:

o Araziler,

e Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile

e Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler (Tirk Medeni Kanunu,
2001).

Ayn1 Kanun’un 718. maddesinde ise “Arazi ilizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda
yarar oldugu olgiide, istiindeki hava ve altindaki arz katmanlarimi kapsar. Bu
miilkiyetin kapsamina, yasal smirlamalar sakli kalmak {izere yapilar, bitkiler ve

kaynaklar da girer” (Tiirk Medeni Kanunu, 2001) hitkkmii yer almaktadir.
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Tasinmaz mallar kullanic1 ve gayrimenkul cinsi agisindan bese ayrilmaktadir.

Bunlar;

. Konut,

o Endiistriyel tasinmaz mal,
o Ticari tasinmaz mal,

. Tarimsal tasinmaz mal ve
. Ozel amacl tasinmaz mal

seklinde gruplanmaktadir. Bu taginmaz mal g¢esitlerinin her biri degerleme

acisindan ayr1 bir uzmanlig1 ve tecriibeyi gerektirmektedir (Ureten, 2007, s.24).

Tasinmaz mallar olarak gruplanan ve yukaridaki tanimlar ¢ergevesinde ele alinan
gayrimenkullerden ‘arazi’, ‘arsa’, ‘konut’, ‘endiistriyel tasinmaz mal’, ‘ticari
taginmaz mal’, ‘tarimsal tasinmaz mal’, ‘6zel tasinmaz mal’ gibi terimlerin kisa
tanimlarina deginmekte fayda goriilmektedir. Tanimlar1 verilen tasinmaz mallarin alt
grubu olarak tarla, diikkan, isyeri, atlye, fabrika, otel, depo v.b. taginmazlar mevcut
olup, calismanin kapsami nedeniyle bu tasinmaz mallart agiklama ihtiyaci

goriilmemistir.

2.1.2.1 Arazi

Karapimar ve digerleri (2010, s.6) araziyi “Yerlesim alanlar1 ve yapilmis yollar
disinda kalan toprak parcasi ‘arazi’ olarak tanimlanmaktadir. Resmi olarak imara
acilmamis toprak pargasina da ‘arazi’ denir” seklinde tanimlamistir. Baydemir (2006,
s.2) ise araziyi “Genellikle, lizerinde yerlesim yeri bulunmayan, ekilip bigilebilen
yada bos toprak anlamina gelen ‘arz’ sozciigliniin c¢oguludur” seklinde
tanimlanmaktadir. Ister bos ister iizerinde iyilestirme yapilmis olsun araziler de
tasinmaz mal olarak degerlendirilmektedir. Bu kavram, Tiirk Medeni Kanunu’nda
acikca ifade edilmistir. Tireoglu ise (2008, s.16) “Sinirlar1 belirlenmis olan toprak
parcasina arazi denir” ifadesine yer vermektedir. Arazi kavramiyla ilgili olarak
Uluslararas1 Degerleme Standartlari’nda “Yerin yiizeyi, diinyanin merkezine kadar

giden bu yiizeyin altindaki bosluk ve bu ylizeyin ilizerinde gokyiiziine kadar ulagan
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bosluk” (Sermaye Piyasasi Kurulu, 2006, s.410) tanimi1 yer almaktadir. Araziyle
siklikla karistirilan parsel terimi ise Bozan (2003, s.2) tarafindan “Haritas1 ¢ikarilmis
ve smirlart ile yiizolglimii belirlenmis arazi pargalarina ‘parsel’ denilmektedir”

seklinde tariflenmistir.

2.1.2.2 Arsa

Karapinar ve digerleri (2010, s.6) arsay1 “Belediye ve miicavir alan sinirlar1 veya
koy yerlesik alanlarinda yapilan planlarda iskan (yapilasma) sahasi olarak ayrilmig
yerlerde bulunan arazi pargalar1 ‘arsa’ olarak tanimlanir. Resmi olarak imara agilmis
toprak pargasina ‘arsa’ denir” seklinde tanimlamaktadir. Yaman (2004, s.1814) ise
arsay1 “sekil ve biiyiikliik bakimindan dngoriilen imar araci ile boliinmiis, gerekli yol
ag1 yapilip su ve elektrik ihtiyaci giderilmis ve kanalizasyon baglantis1 hazirlanmis
imar parseli” seklinde tanimlamaktadir. Arazi ve arsa kavramlari arasindaki niiansi
Degirmenciler (2008, s.5) “Kentsel ve kirsal alanda planlama faaliyetleri
cercevesinde araziler imarli topraklar veya kentsel arsalar haline doniisiir” seklinde

ifade etmistir.

11/03/1983 tarihli 17984 Numarali Resmi Gazete’de yaymlanan ‘Arsa Sayilacak
Parsellenmis Arazi Hakkinda Karar’in 1. maddesine gore;

a) Belediye ve miicavir alan smirlar i¢inde imar plani ile iskan sahasi olarak
ayrilmig yerlerde bulunan,

b) Belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde bulunup da bu imar plani ile iskan
sahas1 olarak ayrilmamis olmakla beraber fiilen mesk(n halde bulunan ve belediye
hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasinda kalan, parsellenmemis arazi ve
arazi parcalar1 arsa sayilir. Ancak, bu yerlerdeki arazi ve arazi parcalar zirai
faaliyette kullanildiklar: takdirde arsa sayilmaz.

c¢) Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda olup da konut, turistik veya sinai
tesis yapilmak amaciyla, her ne sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yola
serh verilen arazi ve arazi parcalari,

d) Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda olup da deniz, nehir, gél ve ulasim

yollar1 kenarinda veya civarinda bulunmasi veya sinai veya turistik énemi yahut hizl
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sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve Imar ve Iskdn Bakanligi'nin &nerisi iizerine
Bakanlar Kurulu Karar ile belirlenen alanlarin sinirlari iginde, imar plani ile iskan

sahasi olarak ayrilan yerlerdeki arazi ve arazi parcalari, arsa sayilir.

2.1.2.3 Konut

Aglar ve Cagdas (2008, s.409) konutu “Bir veya daha ¢ok insanin ikamet ettigi
yer” olarak tanimlanmaktadir. Baska kaynaklarda ise “Insanlarn icinde yasadiklar,
yatip kalktiklari, i zaman1 disinda kaldiklar1 yada tiizel kisiligi olan bir kurulusun
bulundugu ev, apartman gibi yerler, mesken ve ikametgah” (Konut, b.t.; Konut

Nedir?, b.t.) tanimina rastlanmaktadir.

2.1.2.4 Endiistriyel Taginmaz Mal

Ureten 2007 yilinda hazirladigi tezinde (s.25) endiistriyel taginmaz mallart
“Endiistriyel iretimin yapildigr her tirlii gayrimenkulii kapsamaktadir. Gida
tretiminin yapildig1 fabrikalardan, ileri teknoloji iireten fabrikalarin bulundugu
gayrimenkullere kadar oldukca genis ve degerlemesi 6zel uzmanlik isteyen bir

gayrimenkul ¢esididir” (McKinley ve Simpson, 2005) seklinde tanimlamaktadir.

2.1.2.5 Ticari Tasinmaz Mal

Tatoglu (2008, s.4) ticari tasinmaz mallar1 “Her tiirlii iiretilen malin alinip
satildigi, bunlarla ilgili hizmetlerin verildigi alisveris merkezleri, is merkezleri, ofis
binalari, magazalar, oteller, turizm tesisleri ve konusu ticaret olan her tiirlii

isletmenin yer aldig1 gayrimenkullerdir” seklinde tanimlamaistir.
Ticari ve endiistriyel tasinmaz mallar arasindaki fark; satilmak iizere imal edilen

mallarm {iretimi endiistriyel tasinmazlarda yapilirken, {iretilen mallarin alis ve satigi

ticari tasinmazlarda yapilmaktadir.
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2.1.2.6 Tarimsal Tasinmaz Mal

“Toprak, topografya ve iklimsel oOzellikleri tarimsal iiretim i¢in uygun olup,
tarimsal liretim yapilan veya yapilmaya uygun olan veya imar, ihya, 1slah edilerek
tarimsal iiretim yapilmaya uygun hale doniistiiriilebilen araziler tarim arazisi olarak
tanimlanmaktadir” (Anonim, 2005a, s.8) Tarla, bag, bahge v.b. tiim ekili ve dikili

arazi pargalar1 tarimsal tasinmaz mal olarak degerlendirilmektedir.

Baz1 bolgelerdeki tarimsal taginmazlar, sehre veya gelisime agik olan yerlerde
olduklar1 i¢in yakin bir gelecekte konut, ticari, endiistriyel veya 6zel amagli olarak
kullanilma imkanina sahiptir. Bu nedenle bu tiir gayrimenkulleri sadece tarimsal
acidan degil, diger kullanim imkénlar1 agisindan da degerlendirmek gerekir

(Ureten, 2007, 5.25).

2.1.2.7 Ozel Amach Tasinmaz Mal

Ozel amagh gayrimenkuller, okullar, hastaneler, miizeler, tarihi yer ve yapilar,
marinalar, limanlar, havaalanlari, 6zellikli ulasim istasyonlar1 ve hatlar1 gibi
gayrimenkulleri kapsamaktadirlar. Piyasada pek alinip satilmadiklart ig¢in

karsilagtirmali analizleri yapmak ve piyasa degerini hesaplamak zordur (Tatoglu,
2008, s.5).

2.2 Deger

Tirk Dil Kurumu sozligiinde ‘deger’ kelimesi karsisinda “Bir seyin Onemini
belirlemeye yarayan soyut 6lcii, bir seyin degdigi karsilik, kiymet; bir seyin para ile
Olgiilebilen karsiligi, bedel, kiymet, paha, valor” (Anonim, 1998, s.538) ifadeleri yer

almaktadir.
Karapmnar ve digerleri (2010, s.3) degeri “Genel olarak bir seyin 6nemini ve

faydasin1 belirtmeye yarayan karsilik. Bu karsiligin 6lgiisii bir malin alim satim

sirasinda olusan fiyatidir” seklinde tanimlamistir. Bir bagka kaynakta ise Aglar ve
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Cagdas (2008, s.383) degeri “Bir seyin Onemini belirtmeye yarayan soyut ol¢ii,
karsilik, kiymet, paha” sozleri ile ifade etmektedir.

01/05/2006 tarihinde yiiriirliige giren Sermaye Piyasasinda Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig (Seri:VIIL, No:45)’de ‘deger’ kavrami su
sekilde tanimlanmaktadir. Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal
veya hizmetin alicilar1 ve saticilar tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyati
anlamina gelmektedir. Deger, mal ve hizmet i¢in alicilar veya saticilarin {izerinde
uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyat1 temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal ve hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir (Anonim,

2006, s.36; Sermaye Piyasasi Kurulu, 2006, s.414).

Goniilal (2009, s.6) ise Appraisal Institute (2004)'te yer alan ifadeleri “Deger,
belirli bir zamanda belirli bir miilk, mal veya hizmetin alict ve satici i¢in parasal
ederi olarak tanimlanabilir. Degerin tam olarak tespiti, olduk¢a karisik ve kisiden
kisiye farklilik gosteren bir konudur. Ciinkii deger kavrami bakis acisina gore
degisen bir olgudur” seklinde terciime etmistir. UDES’nda pazar ve pazar disi
degerler aciklanmis olup degerleme uzmani hangi degeri bulmayr amaglamis ise bu

amaca yonelik olarak farkli sonuglara ulagsmasi dogaldir.

Deger kavramlari, arz eden agisindan piyasa ekonomisinde maliyet degeri olarak
akla gelmektedir. Bir malin edinilmesi i¢in yapilan ya da hesaplanan masraflar,
ilgilisi i¢in deger anlami tagimaktadir. Masraflarin uygun ya da uygun olmayan
ekonomik kosullarda ytliksek ya da diisiik olmast 6nemli degildir. Ekonomik birey,
edindigi mali pazara sunarsa, kendi ihtiyacini en azindan masraf degerine gore
belirlemeye, bununla de8isime ulagsmaya c¢alisir. Diger taraftan piyasa
ekonomisinde talep eden taraf, malin ekonomik kullanimindan elde edecegi

kazanca gore yatirim hesab1 yapar (Yalin, 2005; Tinaz, 2009, s.28).

‘Deger’ kelimesi anlam olarak farkli olmasina karsin, halk arasindaki giinliik

konusma dilinde ‘fiyat’ ve ‘maliyet’ gibi terimlerle ayni anlamdaymis gibi
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kullanilmaktadir. Oysaki, ‘Tasinmaz Mal Degerleme’ sektorii i¢in bu kelimeler ayni
anlama gelmemektedir. Bu baglamda ‘fiyat’, ‘maliyet’ ve ‘pazar’ kelimelerinin
anlamlarinin ve deger kelimesinden ne denli farkli anlamlarda kullanildiklarinin
‘2.2.1 Deger lle iliskili Kavramlar’ bashgi altinda ayri bir bélimde agiklanmasi

dogru olacaktir.

2.2.1 Deger Ile Iliskili Kavramlar

Yukarida anlami agiklanmaya calisilan ‘deger’ kavrami soyut bir kavram olup
degerin daha somut ifadesi fiyattir. Fiyat1 belirleyen ilk etmen de malin maliyetidir.
Piyasadaki arz ve talep iliskisine gore tasinmazin fiyat1 degisebilir ancak maliyeti
hicbir zaman degismez. Literatiirde gecen bazi tanimlar gercevesinde ve drneklerle

bu kavramlar agiklanmaya calisilacaktir.

2.2.1.1 Fiyat

Fiyat, degerin para diliyle anlatimidir. Yalniz hi¢bir zaman tam karsilig1 olamaz.
Bir mali satin alabilmek i¢in 6denmesi gereken para miktar1 olarak da
aciklanabilir. Kisilerin bir mal i¢in 6demeye hazir olduklar1 bedel, onlarin bu mala
verdikleri degeri yansittig1 olgiide, fiyat siibjektif degerin 6lgiisii olarak alinabilir
(Ertas, 2000, s.8).

Fiyat, bir mal veya hizmet i¢in arz ve talep edilen veya Odenen tutar i¢in
kullanilan bir terimdir. Satis fiyati, kamuya agiklanmis veya gizli tutulmus olsun,
tarihi bir gergektir. Belirli bir alic1 ve/veya saticinin finansal olanaklari, amaglari
ve 6zel menfaatleri nedeniyle bir mal ve hizmet i¢in 6dedikleri fiyat ile baskalar1
tarafindan o mal ve hizmete atfedilen deger arasinda herhangi bir iliski
olmayabilir. Fiyat belirli bir alici/satic1 tarafindan belirli sartlar altinda mal ve
hizmetlere verilen goreceli degerin gostergesidir (Tatoglu, 2008, s.20).

Yukaridaki tanimda fiyatin, piyasa sartlariin degistigi durumlarda arz ve talebe

gore yiikselebilecegi veya diisebilecegi anlatilmaktadir. Bu baglamda arz, “belirli bir
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pazarda, belirli bir zamanda cesitli fiyatlarda satis ya da kira i¢in pazarda satista olan
tasinmaz mal miktar1”; talep ise “belirli bir pazarda belirli bir zamanda c¢esitli
fiyatlarda satin alma ya da kiralamak i¢i arzulanan tasinmaz mal miktar1” (Appraisal

Institute, 2002; Goniilal, 2009, s.8) seklinde tanimlanabilmektedir.

Belirli bir zaman diliminde belirli bir piyasada belirli bir tip gayrimenkul sayisinin
cesitli fiyatlarda; satilik veya kiralik sunumuna hazir hale getirilmesi ‘arz’, ayni
sartlar altinda satin alma ya da kiralama istegi de ‘talep’ olarak nitelenmektedir
(McKinley, 2001; Nas Bulut, 2011, s.11).

Tanimlardan anlasilacag lizere arz saticinin; talep ise alicinin eylemleridir. Pazara
sunulan taginmaz mal sayist arttikca tasinmazlarin fiyatlar1 diigmeye baslar. Buna
karsin pazardan mal alanlarin sayisi arttikca pazardaki mallar azalir ve tasinmazlarin
fiyatlar1 yiikselmeye baslar. Piyasa da denilen pazardaki arz yani sunu ve talep yani
istegin fiyat lizerindeki etkisi birbirine ters yonde olmaktadir (Sekil 2.1). “Arz ve
talep ilkesi, bir malin, hizmetin veya emtianin fiyatinin, malin arzi ile ters orantili ve
malin talebiyle dogru orantili olarak degistigini belirtmektedir” (Sermaye Piyasasi
Kurulu, 2006, 5.82).

Fiyat (TL) Fiyat (TL)
A A
250 250
200 \ 200 I
\ ARZ TALEP /
150 N 150
N /
100 < 100 /
\\ //
0 »Birim » Birim

0 1 2 3 4 5 6 7 (ki 0 1 2 3 4 5 6 7 (ks

Sekil 2.1 Arz ve talep edenlerin sayisindaki degisimin fiyata etkisi.

Kisaca arz ve talebin kesistigi noktay1 ifade eden fiyat kavrami; bir mal i¢in
O0denen veya teklif edilen bir meblagdir. Mal, hizmet yada emtianin degis tokusuna
iligkin bir kavram olan fiyat; degis tokus isleminin ardindan agiklanmis olup

olmamasina bakilmaksizin tarihsel bir gercek niteligine doniisiir.
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Ureten’e gore (2007, s.15) “Fayda ve kitlik arz faktdrlerini ifade ederken, istek ve

satin alma giicii talep faktorlerini ifade etmektedir.”

2.2.1.2 Maliyet

Maliyet iiretimle ilgili bir kavramdir. Yani maliyet bir emtia, hizmet veya mali

yaratmak yada iiretmek i¢in gerekli olan tutardir.

Tatoglu’na gore (2008, s.20) “Maliyet, mal ve hizmetler i¢in 6denen tutar veya o
mal ve hizmeti lretmek, yaratmak icin katlanilmasi gereken bedeldir. S6z konusu
mal veya hizmet tamamlandiginda, maliyet artik tarihi bir gercektir. Mal veya hizmet
icin 6denen bedel alict igin onun maliyeti olmaktadir.” Karapinar ve digerleri ise
(2010, s.17) fiyat ve maliyet i¢in “Fiyat ve maliyet tarihi gergeklerdir. Oysa; deger

tarihi bir gercek olmayip, olasi bir fiyat tahminidir” ifadelerini kullanmiglardar.

Deger, fiyat ve maliyet kavramlari arasindaki farki anlatabilmek i¢in herhangi bir
konuttan O0rnek verelim. Konutun, insaat bitiminde bir maliyeti olusacaktir. Bu
maliyet insaat bitimi itibariyle sabit bir rakamdan olusmaktadir ve bir daha asla
degisemeyecek bir gerceklige sahiptir. Bu maliyeti olusturan birim alan bedelleri
objektif olup farkli kisilere gore, farkli yillarda bile hep ayni kalmaktadir. Buna
karsin konutun fiyati, bu tasinmaza duyulan arz ve talep sonucunda olusur. Arz-talep
dengesi ve iilkedeki ekonomik istikrara bagli olarak fiyatlari zaman iginde
degisebilir. Bu nedenle fiyat, maliyet kadar net, degismez bir gerceklik ihtiva etmez.
Oysa bu konutun degeri, onun degerini belirlemeye calisan uzman kisinin bilgi,
gorgii, tecriibe, tercih ve Onceliklerine gore degisebilmektedir. Ornegin 6zel arag
kullanan bir kisi i¢in konutun otoparkinin olmasi 6nem arz ederken, konutun toplu
tasima araclarma ve ana arterlere yakinhigi goreceli olarak daha az Onemli
olmaktadir. Buna karsin 6zel aract olmayan kisi i¢in konutun otopark alaninin
olmamasi 6nemli degilken; metro, vapur iskelesi ve otobiis duragina yakinlig1 tercih

nedeni olabilmektedir. Sonu¢ olarak konutun degeri, uzmandan uzmana ve zaman
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icerisinde degisebilmektedir. Tasinmaz malin degeri kisiye, zamana, ydreye gore

farklilik gostermesi sonucu daha ¢ok siibjektif 6zellikler ile biitiinlesmektedir.

2.2.1.3 Pazar

“Pazar, lirtinlerin satildig1 yer yada mal ve hizmet degisimi i¢in satici ile alicilarin
karsilastig1 ve degisimin gergeklestigi yer olarak tanimlanabilir” (Pazar, b.t.) Tiirkge
Sozlik’te ise “Saticilarin belirli giinlerde mallarini satmak igin sergiledikleri belirli,
gecici yer” (Anonim, 1998, s.1781) seklinde tanimlanan pazar kavrami; iktisadi
Terimler Sozligii’nde “Alici ve saticilarin karsilastigi her tiirlii ortam, piyasa”
(Yilmaz, Akalmn, Konukman, Narin, Oztiirk, Ardor, ve diger, 2004) olarak ifade

edilmektedir.

Pazar kavrami, UDES igerisinde de siklikla kullanilmakta olup, degerlemenin
temelini olusturan en 6nemli kavramlardan biridir. UDES’nda pazar kavrami “Mal,
hizmet ve emtialarin fiyat mekanizmas1 vasitasiyla saticilar ve alicilar arasinda el
degistirdigi ortamdir. Pazar kavrami, faaliyetlerine yonelik bir kisitlama olmaksizin
alicilar ve saticilar arasinda mallarin ve/veya hizmetlerin ticaretinin yapilabilmesi
anlamina gelmektedir. Bir pazar yerel, ulusal veya uluslararasi nitelikte olabilir”

(Sermaye Piyasas1 Kurulu, 2006, s.461) seklinde agiklanmistir.

Bircok alic1 ve saticidan olusabilecegi gibi, sinirli sayida katilimcidan da ibaret
olabilen ‘Pazar’ kavrami; alict ve saticilarin herhangi bir kisitlamaya maruz
kalmadan alim satim faaliyetlerini gerceklestirebilecekleri ortami ifade eder. ‘Piyasa’

olarak da siklikla kullanilmaktadir.
2.2.2 Farkl Anlamlara Gelen Deger Tanimlar:

Onceki boliimde deger kavraminin siibjektif oldugundan, farkli bakis acilarinda
kisiden kisiye ve zaman igerisinde degisebileceginden bahsedilmisti. Bu boliimde ise

tasinmazin degerinin farkli agilardan belirlenebildigini gosteren farkli deger

tiirlerinin agiklamasina yer verilmektedir.
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UDES olarak kisaltilan Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda deger ve
degerleme kavrami en genel anlamda;
e Pazar degeri esasli degerleme ve
e Pazar degeri disindaki degerleme esaslart

olmak tizere ikiye ayrilmaktadir.

2.2.2.1 Pazar Degeri Esasli Degerleme Kavrami (Pazar Degeri)

UDES-1°de ‘pazar degeri esasli degerleme kavrami’ olarak sadece ‘pazar
degeri’'nden bahsedilmektedir. Adi gecen standartta ‘pazar degeri’; “Bir miilkiin
uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satic1 arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket
ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken

tahmini tutardir” (Sermaye Piyasasi Kurulu, 2006, s.91) seklinde tanimlanmaktadir.

Pazar degeri bir¢ok kaynakta ‘piyasa degeri’ olarak da kullanilmakta olup
tasinmaz mal piyasasinda en ¢ok kullanilan, en bilinen ve en Onemli deger
kavramidir. Bu nedenle ‘pazar degeri’ tasinmaz mal degerleme raporlarinda belirtilen
ve bulunmaya ¢alisilan degerdir. A¢lar ve Cagdas (2002) ‘Tasinmaz (Gayrimenkul)
Degerlemesi’ baglikli kitabinda pazar degeri i¢in ‘siirim degeri’ ifadesini kullanip,
“Alict ve satict arasinda Odeme kosullarina, gayrimenkuliin ozelliklerine ve
konumuna gore gayrimenkuliin pesin para degeridir. Rayi¢, pazar- piyasa degeri,

normal alim-satim degeri kavramlari ile es anlamlidir.” seklinde tanimlamastir.

Degerleme Enstitiisii tarafindan gelistirilen tanima gore ise, en olasi piyasa degerti;
e Satisin ger¢eklesme tarihinin belli oldugu,
e Tasimmmaz mal haklarinin tam olarak degerlendigi, acik ve rekabetci bir piyasa
oldugu,
e Alic1 ve saticinin her birinin mantikli ve her tiirlii bilgiye sahip oldugu,

e Fiyatin asin etkilere maruz kalmadigy,
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e Alict ve saticinin istekli oldugu,

e Her iki tarafin da kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda hareket ettigi,

e Pazarlama faaliyetlerinin yeterli oldugu ve herkese agik bir piyasada, gerekli
zamanin verildigi,

e Odemenin nakit veya finansal olarak nakit benzeri islemlerle yapildigi,

e Fiyatin tasinmazin normal satis kosullarini i¢erdigi, herhangi birisi tarafindan
getirilen 0zel finansman ve satis kosullar1 gibi Odiinleri igermedigi

durumlarda ger¢eklesmektedir (Appraisal Institude, 2001).

Pazar degeri, miilkiin niteligini ve bu miilkiin piyasada islem gorebilecegi
kosullar1 yansitan degerleme yaklasimlart ve prosediirlerinin uygulanmasiyla
tahmin edilir. Pazar degerini tahmin etmek amaciyla en sik uygulanan yaklasimlar
arasinda;

e Emsal karsilastirma yaklagimi,

e Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi ve

e Maliyet yaklasimi yer almaktadir (Karapinar ve diger., 2010, s.20).

2.2.2.2 Pazar Degeri Disindaki Degerleme Kavramlar

Miilkler, pazar degeri disindaki esaslara gore degerlendirmeye tabi tutulabilir veya
‘Pazar Degeri’ni yansitmayan fiyatlardan el degistirebilirler. Pazar degeri
disindaki alternatif esaslar, bir miilkiin pazarlanabilirliginden ziyade ekonomik
faydasinin ve islevlerinin ya da olagan olmayan ve pazar dis1 kosullardan

kaynaklanir (Karapinar ve diger., 2010, 5.21).
Pazar degeri disindaki degerleme kavramlart ile ilgili tanimlara; Uluslararasi
Degerleme Standartlart UDES-2’de, Uluslararasi Degerleme Uygulamasi-1’de ve

konuyla ilgili olarak yapilan ¢esitli bilimsel yayinlarda rastlanmaktadir.

2.2.2.2.1 Uluslararasi Degerleme Standartlar: UDES-2 'deki kavramlar. Sermaye
Piyasasinda Uluslararas1 Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig’de UDES-2 basligi
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altinda ‘pazar degeri disindaki degerleme kavramlar1’ agiklanmaktadir. Pazar degeri
disindaki degerleme kavramlarindan UDES-2’de bahsi gegenler;
A. Kullanim degeri,

Tasfiye veya zorunlu satis degeri,

B. Yatirim degeri,

C. Faal isletme degeri,
D. Sigortalanabilir deger,
E. Vergi degeri,

F. Kurtarilabilir deger,
G.

H.

Ozel deger ve
I.  Ipotek teminath kredi degeri

seklinde siralanmaktadir.

A. Kullanim Degeri. Belirli bir miilkiin, belirli bir kullanici i¢in, belirli bir
kullanima ydnelik olarak sahip oldugu degerdir ve bu nedenle de pazar ile iliskili
bir deger kavrami degildir. Bu deger tipi, miilkiin en verimli ve en iyi kullanimina
(EVEIK) veya miilkiin satilmasi halinde elde edilecek parasal degere
bakilmaksizin, bir parcasin1 olusturdugu kuruma yaptigi katki {iizerine
odaklanmaktadir. Kullanim degerinin muhasebedeki tanimi, bir varligin siiregelen
kullanimindan ve kullanim Omriiniin sonunda elden ¢ikartilmasindan beklenen
gelecekteki tahmini nakit akislarinin simdiki degeridir (Sermaye Piyasasi Kurulu,

2006, s.106).

B. Yatirim Degeri. Bir miilkiin belirli bir yatirimci veya yatirimcilar grubu igin,
belirlenmis yatirim hedefleri dogrultusunda ifade ettigi degerdir. Bu siibjektif
kavram, bir miilkii, tanimlanabilir yatirrm hedefleri ve/veya kriterleri bulunan
belirli bir yatirrmci, yatirrmcilar grubu veya kurumla iliskilendirir. Bir varligin
yatirim degeri, o varhgin Pazar Degeri’nden daha fazla veya daha az olabilir.
Yatinm Degeri terimi yatinm miilkiiniin Pazar Degeri ile karistirilmamalidir.
Bununla birlikte Pazar Degeri, belirli bir miilke bir¢ok kisi tarafindan atfedilen
yatirnm degerlerini yansitabilir. Yatinm degeri, Ozel Deger ile iliskilidir (Sermaye
Piyasast Kurulu, 2006, s.107).
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Aclar ve Cagdas (2008, s.441), “Yatirnm Degeri’ni “Yatirimcilarin varsayimlart ile
s0z konusu taginmaza sahip olundugunda gelecekteki faydalarin tiimiinii hesap

giinline dontistiiren deger” seklinde tanimlamaktadir.

C. Faal [sletme Degeri. Bir isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Bu kavram,
faaliyetlerini siirdiiren bir kurulusun her biri tek tek ele alindiginda Pazar
Degeri’ni olusturan bilesenler olarak gériilmeyen, ancak toplam isletme degerinin
béliimlerini olusturan unsurlarin degerlemesini igerir. Bu nedenle, “Faal Isletme
Degeri” kavrami, sadece bir isin veya kurumun pargasini olusturan miilklere

uygulanabilir (Sermaye Piyasasi Kurulu, 2006, s.107).

Faal isletme degeri, Ozel ve Cinar’a ait (2007, s.3) bir kaynakta; “Kurulu ve faal
olan ve siiresiz olarak devam edecegi varsayilan bir kurulusun biitiin somut ve soyut

varliklarin bir arada satilmis gibi degeridir” seklinde tariflenmektedir.

D. Sigortalanabilir Deger. “Bir miilkiin, bir sigorta sdzlesmesi veya poligesinde

yer alan tanimlar ¢ergevesindeki degeridir” (Sermaye Piyasasi Kurulu, 2006, s.108).

Bir hasar sigorta policesinin teminat kosullarina uygun bir varliga ya da varlik
grubuna takdir edilen degerin bir bolimidiir. Sigorta degerinin hesaplanmasinda,
hasar goren fiziksel maddelerin, degistirilme ya da yeniden {iretilme maliyeti esas
alinir. Tipik bir 6rnek olarak sigorta degeri arsaya degil bina yapilandirmalarina

dayanir.

Aglar ve Cagdas ise (2008, s.428) “Sigorta degeri tasinmaz malin hasara ugramasi

ya da yok olmas1 durumunda yerine koyulma maliyetidir” ifadesini kullanmaktadir.

E. Vergi Degeri. Bir miilkiin vergi degeri, ilgili yasalarda yer alan tanimlar1 esas
alan degerdir. Her ne kadar baz1 mevzuatlarda Pazar Degeri, degerlemenin esasi
olarak belirtilse de bu degerin takdiri i¢in kullanilan yaklasimlar, UDES 1°de

tanimlanan Pazar Degeri’nden farkli sonuglara neden olabilir. Bu nedenle ‘Vergi
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Degeri’, aksi agik bir sekilde belirtilmedigi miiddetge ‘Pazar Degeri’ ile uyumlu
olarak goriilemez (Sermaye Piyasas1 Kurulu, 2006, s.106).

Aclar ve Cagdas (2008, s.438) Vergi Degeri’ni, “Emlak vergisi konusuna giren
bina ve arazinin emlak vergisi mevzuatina gore bicilmis degeri” seklinde
tanimlamakta olup bu deger 1319 Sayili Emlak Vergisi Yasasi’na gore “emlak
matrahi, tasinmazin yasa hiikiimlerine uygun bi¢imde hesaplanmis vergi degeridir”

(Aclar ve Cagdas, 2008, s.5) seklinde agiklamaktadir.

F. Kurtarilabilir Deger. Arazi disindaki bir varliin, 6zel tamirat veya uyarlama
yaparak kullanmaya devam etmekten cok, icerdigi malzeme i¢in elden ¢ikarilma
degeridir. Bu deger, elden ¢ikarma maliyetlerini igeren briit veya bu maliyetleri
icermeyen net deger olarak verilebilir ve ikinci durumda paraya g¢evrilebilir net
degere esit olabilir. Her durumda, degere dahil edilen veya disinda tutulan
unsurlar belirtilmelidir (Sermaye Piyasas1 Kurulu, 2006, s.108; Ozel ve Cnar,
2007, s.3).

Kurtarilabilir deger, genelde baslangigtaki amaci veya islevi agisindan ele
alindiginda kullanim Omriiniin sonuna gelmis olan bir miilkiin arazi haricindeki
cari fiyatini ifade etmek amaciyla kullanilan degerdir. Bu noktada varligin degeri,
baslangigtaki kullanim amacindan ziyade hurda amaciyla elden ¢ikartma degeri
olarak belirlenir. Kurtarilabilir deger, en u¢ noktaya gelindiginde ‘Hurda Degeri’
veya ‘Geri Kazanim Degeri’ni temsil edebilir. Ancak buradan kurtarilabilir

degerin hurda degerine esit oldugu anlami ¢ikartilmamalidir (Karapinar ve diger.,
2010, s.22).

G. Tasfiye veya Zorunlu Sanis Degeri. Pazar degeri taniminin gerektirdigi
pazarlama siiresine gore cok kisa bir zaman igerisinde bir miilkiin satisindan
makul olarak elde edilecek tutaridir. Bazi iilkelerde ‘Zorunlu Satis Degeri’,
goniilsiiz bir satict ve saticinin bu dezavantajini bilen alict veya alicilarin

bulundugu durumlar da igerebilir (Sermaye Piyasasi Kurulu, 2006, s.108).
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Zorunlu bir satis, olagandis1 veya normal olmayan kosullar altinda gergeklesen
elden ¢ikarmadan kaynaklanan, genelde pazara uygun sekilde sunum
yapilamayan, yetersiz bir pazarlama donemini ve bazen de isteksiz bir saticinin
igcinde bulundugu durumu ve/veya zorlama veya baski c¢ergevesinde elden
cikarmay1 yansitan bir fiyat ortaya ¢ikarir. Bu nedenlerden 6tiirli, ‘Zorunlu Satis
Degeri’ olarak adlandirilan ve zorunlu veya gerilimin hakim oldugu bir satis ile
iliskili olan fiyat, pazar degeri olamaz. Literatiirde bu degere ‘Likidasyon Degeri’

de denilmektedir (Karapinar ve diger., 2010, s.22).

H. Ozel Deger. Pazar degerinin iizerinde yer alan olagandis1 bir deger unsurunu
ifade eder. ‘Ozel Deger’, drnegin bir miilkiin bitisigindeki miilk gibi baska bir
miilk ile fiziksel, ekonomik veya fonksiyonel iliskisinden kaynaklanabilir.
Genelde pazardan ziyade bir miilkiin 6zel bir sahibi veya kullanicis1 ya da
potansiyel bir sahibi veya kullaniciyla ilgili olarak yasanan bir deger artisidir ve
bu nedenle de 6zel deger sadece 6zel bir ¢ikari olan aliciya uygulanabilir. Evlilik
(birlestirme) degeri, bir miilkteki iki veya daha fazla sayidaki hakkin
birlesmesinden kaynaklanan deger artisidir ve 0Ozel degerlere bir Ornek
niteligindedir. ‘Ozel Deger’, isletme degeri ve yatirm degeri unsurlariyla da
iligkili olabilir. Degerleme uzmani, bu tiir miilklerin degerini takdir etmek icin
kullanilan kriterlerin ‘Pazar Degeri’ni takdir etmek i¢in kullanilanlardan ayr
oldugunu ve kullanilan her tiirlii 6zel varsayimi agik bir sekilde belirtmelidir
(Sermaye Piyasas1 Kurulu, 2006, s.109).

I Ipotek Teminath Kredi Degeri. Degerleme uzmaninm, miilkiin uzun vadede
kullanilabilecek 6zelliklerini, normal ve yerel pazar kosullarini ve miilkiin mevcut
ve uygun alternatif kullanimlarin1 hesaba katarak gelecekteki pazarlanabilirligini
basiretli bir sekilde degerleyip tespit ettigi degeridir. ‘Ipotek Teminath Kredi
Degeri’nin takdirinde spekiilatif unsurlar hesaba katilmayabilir. Ipotek teminatli
kredi degeri, acik ve seffaf bir sekilde belgelendirilmelidir (Sermaye Piyasasi
Kurulu, 2006, s.109).
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Ipotek teminathi kredi degeri, séz konusu direktifler cergevesinde bir bankanin
aldig1 ipotek teminatina iliskin risklerin hesaplanmasinda kullanilabilecek
muhtelif risk analiz tekniklerinden biridir. Bu, uzun vadeli bir risk analiz
teknigidir ve zamanin belirli bir noktasindaki degeri belirlemek i¢in uygun bir
yontem degildir. Bu nedenle, bu standartlarda yer alan diger yontemlerden temelli

bir sekilde ayrilir (Ozel ve Cinar, 2007, s.3).

2.2.2.2.2 Uluslararasi Degerleme Uygulamasi-1'deki Kavramlar. ‘Finansal
Raporlama I¢in Degerleme’ baslikli Uluslararasi Degerleme Uygulamas1 1°de ise
pazar degeri diginda;

A. Makul deger,

B. Kalint// Hurda deger,

C. Defter degeri,

D. Net gergeklesebilir deger,

E. Yeniden degerlenmis tutar

ile ilgili tanimlar bulunmaktadir.

A. Makul Deger. “Bilgili ve istekli taraflar arasinda, herhangi bir iliskiden
etkilenilmeyecek sartlar altinda bir varligin el degistirebilecegi fiyati veya
yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesinde esas teskil edecek olan meblag: ifade eder”
(Sermaye Piyasasit Kurulu, 2006, s.135). Karapinar ve arkadaslari (2010, s.9) ise
makul deger kavramin1 “Genelde finansal tablolarda, hem pazar hem de pazar dis1
degerlerin rapor edilmesinde kullamilir. Bir varligin  ‘Pazar Degeri’nin
belirlenebildigi durumlarda, bu deger ‘Makul Deger’e esit olacaktir. Pazar degerinin
belirlenemedigi durumlarda makul degerin arastirilmasi gerekmektedir” seklinde

aciklamaktadirlar.

B. Kalinti | Hurda Deger. “llgili varhgin tahmin edilen faydali émriiniin
sonundaki durum ve yasina ulastigi dikkate alinarak, su anda elden c¢ikarilmasi
sonucunda elde edilmesi beklenen tutardan, beklenen elden ¢ikarma maliyetleri
diisiildiikten sonra kalan tutardir” (Sermaye Piyasas1 Kurulu, 2006, s.135). Ozel ve

Cimar (2007, s.3) ‘Hurda Degeri’ni “Tahmini kullanim Omriiniin sonu itibariyle
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tiikkenen bir varligin bilinen veya belirlenebilen degeri ya da bu varlig1 elden ¢ikartan
kisinin belirtilmis oldugu degeridir”; ‘Kalinti Degeri’ni ise “Bir varlik ekonomik
kullanim 0mriiniin sonunda olmas1 gereken duruma geldiginde bir kurumun tahmini
elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra o varligin elden ¢ikartilmasiyla elde

edebilecegi tahmini tutaridir” seklinde iki farkli tanim olarak ifade etmistir.

C. Defter Degeri. “Bir varhigin, birikmis amortisman ve deger disuklugi
kayiplariin diisiilmesinden sonra bilangoda gosterilen tutaridir” (Sermaye Piyasasi
Kurulu, 2006, s.136) seklinde tanimlanmaktadir. A¢lar ve Cagdas (2008, s.383) ise
‘Defter Degeri’ni, “Isletmenin aktif toplamindan, bor¢larinin diisiilmesiyle bulunan
0z varliginin, ¢ikarilmis/6denmis hisse senedi sayisina boliinmesiyle bulunan deger”

olarak tanimlamaktadir.

D. Net Gerceklesebilir Deger. Isin normal akisi iginde tahmini satis fiyatindan,
tahmini tamamlanma maliyeti ve satis1 gergeklestirmek i¢in gerekli tahmini satis
maliyeti toplaminin indirilmesiyle elde edilen tutar1 ifade eder. Net gergeklesebilir
deger, bir isletmenin normal faaliyet siireci i¢erisinde stoklarinin satisindan elde
etmeyi bekledigi net tutardir. Makul deger, piyasada bilgili ve istekli alicilar ile
saticilar arasinda aymi stokun el degistirebilecegi tutar1 yansitir. Net
gerceklesebilir deger isletmeye Ozgii olmasina karsin makul deger degildir.
Stoklarin net gergeklesebilir degeri net satig fiyatina esit olmayabilir (Sermaye
Piyasast Kurulu, 2006, s.137).

E. Yeniden Degerlenmis Tutar. “Yeniden degerleme tarihindeki makul degerden
birikmis amortisman paylar1 ve birikmis deger diislikliigliniin indirilmesi suretiyle
bulunan degerdir” (Sermaye Piyasast Kurulu, 2006, s.137) seklinde

tanimlanabilmektedir.

2.2.2.2.3 Literatiirde Gegen Diger Pazar Degeri Disindaki Degerleme
Kavramlari. Tez kapsaminda bir¢ok bilimsel eser incelenmis ve literatiire giren pazar
degeri disindaki diger deger tanimlar1 asagidaki sekilde siralanmstir:

A. Yeniden yapim degeri,
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Net aktif deger,
Pesin deger,
Taksitli deger,
Tavan degeri,
Kayith deger,
Artik deger,
Emsal deger,
Maliyet degeri,
Yapi1 degeri,
Hakedis degeri,
Kamulastirma degeri,

. Gergek deger ve

Zrx=s 7T 66mnmouow

Stirtim degeri.

A. Yeniden Yapim Degeri. Aglar ve Cagdas (2008, s.442) yeniden yapim degerini
“Yapinin ayn1 ingaat malzemeleri, tasarim ve iscilik kalitesi ile olabildigince orijinal

bi¢cimiyle tiretilmesinde ulasilacak deger” olarak tanimlanmaktadir.

B. Net Aktif Deger. Ozel ve Ciar (2007, s.3) net aktif degeri, “Bir iktisadi
kurumun varliklarinin rayigleri ile alacaklari toplamindan borg¢larinin diisiilmesiyle
ulasilan degerdir” seklinde tanimlarken, Aglar ve Cagdas (2008, s.417) ise net aktif
degeri “Bir isletmenin varlik degeri ile alacaklarinin toplamindan borg¢larinin

diisiilmesiyle ulasilan deger” seklinde tanimlamistir.

C. Pesin Deger. Seele (1992) ve Ertas (2000, s.7) pesin degeri “Piyasa degeri ile
es anlamlidir. Yani alim isleminin gerceklestigi anda hemen Odenen

degerdir’seklinde tanimlamaktadirlar.
D. Taksitli Deger. Ertag’in (2000, s.7) tanimina gore taksitli deger, “Tasinmaz

bedelinin satis isleminden hemen sonra ddenmedigi durumda gegerlidir. Odeme

siiresi boyunca ulasilabilecek enflasyon orami dikkate alinarak hesaplanir. Fakat
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uygulamada bu saticinin enflasyon miktarini kestirme yetenegine bagl olarak degisir

ve genellikle bu oran yiiksek tahmin edildigi i¢in alicinin zararina olur.”

E. Tavan Degeri. Aglar ve Cagdas tarafindan (2008, $.434) tavan degeri “Bir
gayrimenkuliin normal ekonomik durumundaki ekonomik karsiligini yansitan en

yiiksek degerdir” seklinde tanimlanmustr.

F. Kayitli Deger. Nuhoglu (2007, s.4), yaptig1 ¢alismasinda kayith degeri, “Bir
gayrimenkuliin muhasebe kayitlarinda, vergilendirmede kayitli olan degeridir”

seklinde tanimlamaktadir.

G. Artik Deger. Aglar ve Cagdas (2008, s.373) artik degeri “Iyesinin higbir
katkis1, emegi olmaksizin, kamunun eylemleri sonucunda bir toprak parcasinin ya da

taginmazin degerindeki artigsa denir” seklinde ifade etmistir.

H. Emsal Deger. Aglar ve Cagdas’a gore (2008, 5.387) “Bir tasinmazin degerinin
emsal karsilastirma yontemiyle belirlenmesinde yararlanilan nitelik ve 6znitelikleri

ayni olan tasinmazin ederine ‘Emsal Deger’ denir.”

I Maliyet Degeri. Nuhoglu (2007, s.4) maliyet degerini “Yapili bir
gayrimenkuliin degerin giiniindeki (o tarihte gegerli Baymdirlik ve Iskan Bakanlig
birim fiyatlar1) yapim giderlerinden, yipranma payi, eskime ve diger giderlerin

cikartilmasiyla ulasilan degerdir” seklinde tanimlamaktadir.

J. Yapr Degeri. Aglar ve Cagdas’a gore (2008, s.439) yapr degeri “Yapi, dis
tesisler ve 6zel isletme donatilarinin degerleme giiniindeki niteliklerine gére saptanan
degerleri toplamidir. Bu deger, yeni maliyet degerinden fiziksel, islevsel ve ¢evresel

etmenlerin deger azaltici etkileri ¢ikarilarak bulunabilir” seklinde ifade edilmistir.

K. Hakedis Degeri. Hakedis degerini, Aclar ve Cagdas (2008, s.393) “Arazi

toplulastirma projelerinde, diizenleme sonrasinda tarimsal isletmenin hak ettigi

29



deger. Isletmenin katilim degerinden kamusal yapilara katilim degerinin gikarilmasi

sonucu bulunur” seklinde agiklamaktadir.

L. Kamulastirma Degeri. Kamulastirma degerini Aglar ve Cagdas (2008, s.403)
“Tasinmazi kamulastirilan bir kimseye, yasalarda belirtilen yontemlere gore

hesaplanarak verilmesi gereken bedel” seklinde tanimlanmaktadir.

M. Gergek Deger. Nuhoglu (2007, s.4) gercek degeri “Gayrimenkuliin
kamulagtirilmasinda gayrimenkul sahibine kamuca 6denecek bedelin belirlenmesinde
Olciit olarak kullanilan ve ulasilmasi imkansiz olan teorik bir kavramdir” seklinde
aciklar. Aclar ve Cagdas (2008, s.392) ise gergek degeri “Anayasa ve kamulastirma
yasalarimizda sozii edilen, tasinmazlarin kamulastirilmasi durumunda tasinmaz
iyesine kamuca O0denecek bedelin belirlenmesinde 6l¢iit olarak kullanilan degerdir”

seklinde tanimlamaktadir.

N. Siiriim Degeri. Sturiim degeri ile ilgili olarak Aglar ve Cagdas (2008, s.430)
“Bir taginmazin belli bir zaman araligi i¢inde alict ve satict taraflarin 6deme

giiclerinin, isteklerinin ve piyasaya iliskin yeterli bilgilerinin bulundugu kosullar

altinda olusan pesin para degeri” ifadesini kullanmistir.

2.3 Degerleme

‘Degerleme’ kelimesi Tiirk¢e’ye ¢ok yeni kazandirilmis bir kavramdir. Tiirk Dil
Kurumu’nun hazirladigi Biiyiik Sozliik’iin 1988 yilindaki 8. basiminda bu kelimeye
rastlanilamamis olup, ilk kez 1998 yilindaki 9. basiminda ‘Degerleme’ kelimesine
karsilik olarak “Degerlemek is1” (Anonim, 1998, s.539) ifadesi yer almaktadir. Ayn
kaynakta ‘Degerlemek’ ise “Deger belirtmek” olarak ifade edilmistir.

Tiirk Dil Kurumu’nun resmi internet sitesinden online ulasilan Biiyiik Tiirkce
Sozliik’te degerleme kelimesinin anlami “Degerlemek isi. Deger bigcme, bir malin
degerini belirleme, valiiasyon” (Degerleme, b.t.) olarak ge¢mektedir. Osmanlica

Sozliik’teki karsiligr ise ‘takdir’ olarak verilmistir (Degerleme ne demek, b.t.).
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Ingilizce’de ‘valuation’, ‘appraisal’ ve ‘appraisement’ kelimeleri ‘deger bigme ve

kiymet takdir etme’ anlaminda kullanilmaktadir.

Degerleme kavrami, toplumda heniiz dogru anlaminda kullanilmamakta olup
‘Degerlendirme’ kelimesiyle karistirilmaktadir. Degerlendirme kelimesi Tiirkce
Sozliik’te “Degerlendirmek isi, kiymetlendirme”; Cografya Terimleri Sozligii’nde
“Doganin herhangi bir parcasini su ya da bu ise yararli kilmak amaciyla, insanin
onun iizerinde yaptigi olumlu degisiklikler.”; iktisat Terimleri Sézliigii’nde “Bir
iktisadi varligin degerini belirli bir diizeyde korumak veya yeniden degerlenmesini
saglamak amaciyla iktisadi karar birimleri tarafindan piyasaya yapilan miidahaleler”

(Degerlendirme, b.t.) seklinde agiklanmustir.

Degerlendirmek ise Tiirkge So6zliik’iin dokuzuncu basiminda “Bir seyi yerinde ve
yararli bir yolda kullanmak, kiymetlendirmek; bir seyin 6ziinii, onemini, nitelik ve
niceligini belirlemek” (Anonim, 1998, s.539) anlamlarina gelmektedir. Ayni
sOzltiiglin 2005 yilindaki onuncu basiminda yukaridaki tanimlara ek olarak ‘Deger

bigmek (Anonim, 2005b, s.484) ifadesi eklenmistir.

Degerleme (Valuation), bir gayrimenkuliin belli bir kisminin ya da kisimlarinin
belli bir tarih itibar1 ile piyasa degerini, sigorta degerini, yatirnm degerini, ya da
gerektigi gibi tanimlanmis diger degerlerini hesaplama islemidir. Buna karsin,
degerlendirme (evaluation), bir gayrimenkuliin bir kisminin yapisi, niteligi, ya da
yararliliinin ya da tasinmaz varliklara yonelik cikarlarin ya da bunun cesitli
yonlerinin bir deger bicilmesini gerektirmeyen incelemesi; bazen de danismanlik
anlaminda kullanilir (Tmaz, 2009, s.25).

‘Degerleme’ bir malin fiyat takdiri ve deger belirleme isi iken; ‘degerlendirme’
bir mali ziyan etmeden dogru bir sekilde kullanma anlamina gelmektedir.
Degerleme, bir deger tahminine erismek i¢in gerekli olan arastirmanin, verilerin,
sebep-sonug iligkisinin, analizlerin ve sonuglarin tiimiinii igerir. (Karapinar ve
digerlerine gore (2010, s.3) “Degerleme, varliklarin degerinin Olgiilmesi suretiyle

deger takdir edilmesi siirecidir ve ‘0l¢iim’ olarak da ifade edilebilir.”
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Bagka bir tanima goére ‘degerleme’, “bir varligin veya gayrimenkuliin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerleme
giinlindeki olas1 degerinin bagimsiz, tarafsiz, ve objektif Olgiitlere ve verilere

dayanarak belirlenmesidir’ (Degerleme Nedir, b.t.; Degerleme Nedir?, b.t.).

Degerleme, elverisli verilerin analizi ile desteklenmis, dogru olarak tanimlanmis
arazi ya da binay1 ilgilendiren, belli tarihteki, bir veya birden c¢ok sayidaki
ekonomik faktore ait bir goriistiir. Degerleme ile ilgili sahsi goriis bildirme; pozitif
bilgiden cok, kabul edilebilir bir delile dayanan yargidir. Boyle bir yarginin
anlamli olabilmesi i¢in verilerle desteklenmesi gerekir. Profesyonel degerleme,
degerlemeyi yapanin kisisel yargilarinin disinda bir islemdir. Boyle bir degerleme,
mesleki standartlarla uyusan, uygun verilerin analizi sonucu bulunmus ‘Pazar
Degeri’ ile ilgili bir neticeyi ve gostergeyi yansitir. Degerleme faaliyetinde, iginde
bulunulan pazar davranisi ve verileri dogrulansa bile; degerleme uzmaninin tutarli
sonuclara ulagsacagi beklenir. Degerlemenin kalitesi; biiylik dl¢lide onu yapan kisi
ve gruplarin niteligine, mevcut ara¢ ve Olgiilere, degerleyenin i¢inde bulundugu

kosullara baglidir (Oztiirk, 1987, s 6).

Varliklarin degeri ancak tahmin ve takdir edilebilir. Degerlemenin, ¢ok sayida
durumu g6z 6nilinde bulundurmay1 gerektiren bir tahmin ve takdir siireci olmasi,
degerleme sonucu bulunan deger kavraminin siibjektif (6znel) nitelik tagimasina
sebep olmaktadir. Dolayisiyla bigilen deger, duruma gore degisen, kisisel,
mekansal ve zamansal bir yargi niteligi tasimaktadir. Bu yoOniiyle degerleme
“belirsizlik kosullar1 altinda tahmin yapma sanati olarak” da tanimlanmaktadir

(Karapinar ve diger., 2010, s.3).
2.4 Tasinmaz Mal Degerlemesi

Tasinmaz degerlemesi, Aglar ve Cagdas’a gore (2008, s.3) genel anlamda, “bir
taginmazin, tasinmaza bagli haklarin, sorumluluklarin ve kisitliliklarin ya da bir

tasinmaz projesinin degerleme giinlindeki tanimli degerinin, bagimsiz, yansiz ve

nesnel Olclilere dayanarak kestirimidir” seklinde tanimlanmaktadir.
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Karapmar ve arkadaslar1 (2010, s.4) tasinmaz mal (gayrimenkul) degerlemesini
“Gayrimenkuliin degerinin takdir edilmesi; herhangi bir taginmaz malin veya
tasinmaz mala dayali kanuni bir hakkin istenilen belirli bir andaki degerinin ¢esitli
yontemler ve metotlar yardimiyla hesaplanarak belirlenmesi islemidir” seklinde
aciklamaktadirlar. Yabanci dillerden Tiirk¢e’ye girmis ‘gayrimenkul degerlemesi’
veya ‘gayrimenkul ekspertizi’ ifadeleri, ‘tasinmaz mal degerleme’ ile es anlamli

olarak halen kullanilmaktadir.

Tasinmaz degerlemesi son yillarda giderek 6nem kazanan bir konu olmaya
baglamistir. Gegmis yillarda tasinmaz mal degerlemesi banka gorevlilerince ve yerel
bilirkisiler tarafindan yapilmaktaydi. Uzman olamayan kisiler tarafindan yapilan bu
degerleme islemleri, hem gayrimenkul sahibini hem de degerlemeyi yaptiran
firmalar1 zor durumda birakmaktaydi. Fakat son yillarda bu islem SPK (Sermaye
Piyasas1 Kurulu) tarafindan uzmanlik belgesi verilen kisiler tarafindan yapilmaya
baslanmistir. Hatta tasinmaz mal degerlemesine yonelik lisans diizeyinde dersler ve
bu konuda uzmanlari yetistirmek iizere yiiksek lisans programlar1 agilmaktadir. Hatta
Kentsel Doniisiim Yasast olarak adlandirilan ‘Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmest  Hakkinda Kanun’ kapsaminda yikilmas: planlanan binalarin
degerinin  belirlenmesinde de tasinmaz mal degerleme uzmanlarinin

gorevlendirilmesine karar verilmistir.

Tasinmaz mal degerlemesinin daha 1yi anlasilmas1 i¢in;

o Tasinmaz mal degerlemesinin amaci,

o Tasinmaz mal degerlemesinin 6nemi,

o Tasinmaz mal degerleme siireci,

o Tasinmaz mal degerleme siirecini etkileyen unsurlar,

o Tasinmaz mal degerlemesi yapilmasini gerektiren durumlar,
o Tasinmaz malin degerini etkileyen faktorler,

° Tasinmaz mal degerinin temelini olusturan ilkeler,

o Tasinmaz mal degerine iliskin varsayimlar hakkinda daha detayli bilgi

verilecektir.
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2.4.1 Tasinmaz Mal Degerlemesinin Amaci

Karapinar ve digerlerinin tamimima gore (2010, s.3) “Degerlemenin amaci, bir
varligin, belirli bir andaki, belirli bir amaca yonelik olarak, ekonomik ve mali yonden

gercege en yakin degerini saptamaktir” seklinde ifade edilmistir.

2.4.2 Tasinmaz Mal Degerlemesinin Onemi

Tasinmaz mal degerlemesi, planli sehirlesmenin yiiriitiilmesi, yerlesme
bolgelerinin se¢imi, bu bdlgeler arasinda i¢ ve dis baglanti giderlerinin
karsilastirilmasi, imar planlarinin ekonomik olarak degerlendirilebilmesi, kentsel
yerlesimlerdeki ¢ok kiiclik parsellerin toplulastirilmasi, gayrimenkul piyasalarinin
aciklik ve giiven i¢inde ¢alismasinin saglanmasi, piyasalardaki fiyat degisiminin
izlenebilmesi, gayrimenkullerin alici, satici ve varisleri ile gayrimenkuller
tizerinde hak tesislerinde (kurulmasinda) taraflara yol gosterilmesi ac¢isindan

biiytik 6nem tasimaktadir (Karapinar ve diger., 2010, s.3).

2.4.3 Tasinmaz Mal Degerleme Siireci

Degerleme siireci, tasinmaz mal degerleme uzmaninin takip ettigi bir siire¢ olup
miisterinin bagvurmasi ve degerleme uzmaninin isi kabul etmesiyle baglamakta ve
degerleme sonuglarinin rapor edilmesiyle son bulmaktadir. Degerleme siireci, siireg
boyunca, degerleme islemlerinin hangi sirayla gerceklestirilmesi gerektigini

gostermektedir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlari’nin 1 Numarali Kilavuz Notu ‘Tasimmaz
Miilk (Gayrimenkul) Degerlemesi’ iizerinedir. 1 Numarali Kilavuz Notu’nun amaci,
bu temel hususlar1 daha da agip tasinmaz mallarin degerlemelerinde temel unsurlarin
daha anlasilir bir sekilde kullanilmasini saglamaktir. Kilavuz notunda, degerleme
siireci 13 asamadan olusmaktadir. Bu asamalar;

1. Degerleme konusu tasinmaz miilkiin tanimlanmasi,

2. Degerlemesi yapilacak miilkiyet haklarinin tanimlanmasi,
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10.
11.

12.
13.

Degerlemenin kullanim amacinin ve her tiir sinirlamanin belirlenmesi,

Her tiir yardimc1 kurum veya temsilci ile bunlarin yapabilecekleri katkilarin
belirlenmesi,

Aranan degerin bir tanimi veya hangi esaslara gore olusturulacaginin tespit
edilmesi,

Deger tahmininin gegerli olacagi tarih ve planlanan rapor tarihinin
belirlenmesi,

Degerlemenin ve raporun kapsam/ genisliginin belirlenmesi,

Degerlemenin esas aldigi her tir sarta bagli ve smirlandirici kosulun
belirlenmesi,

Degerlemede kullanilacak verilerin toplanmast,

Degerlemede kullanilacak verilerin analiz edilmesi,

Degerleme uzmaninin, degerleme konusu miilk i¢in arazinin olasi kullanim
sekillerini belirlemesi,

Degerleme yontemlerinden uygunu segilerek degerin belirlenmesi,

Belirlenen degerin raporlanmasidir (Tablo 2.1)

Gayrimenkul degerleme siirecinin sonucunda ulasilmaya calisilan, degerlendirilen

gayrimenkuliin piyasa degerini etkileyen faktorlerin tiimiinii goz oniine alan ve

her yoniiyle desteklenen bir degere ulasmaktir. Bu amaci gerceklestirmek icin

degerleme uzmani ii¢ farkli yaklagim kullanmaktadir. Degerleme yontemleri

olarak tanimladigimiz bu yaklasimlar, maliyet yontemi, satislar1 karsilastirma

yontemi ve gelir indirgeme ydntemidir (Ureten, 2007, s.49).
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Tablo 2.1 Tasinmaz mal degerleme siireci (Sermaye Piyasas1 Kurulu, 2006, s.190; Ureten, 2007, 5.49)

(bolgesel, kent veya komsular)

(degerleme konusu ve

Degerlemenin Tanimlanmasi
Tagmmmaz Miilkiyet Degerlemenin | Deger Degerleme Degerlemenin | Diger
Miilkiin Haklarmim Kullanim Tanimi Tarihi Kapsami Sinirlandirict
Tanimlanmasi | Tanimlanmasi | Amaci Kosullar
On Analiz Veri Secimi ve Toplanmasi
GENEL OZEL REKABETCI ARZ VE TALEP

(ilgili pazarda)

Sosyal, kargilastirlabilir veriler) Envanter ve Rekabetci Miilkler,
Ekonomik, Maliyet ve AGmgl’t:sman, Gelir ve Satislar ve Satisa Cikarilanlar,
laeriler, .
Devlet, . Bos Olanlar ve Teklifler, Talep
Cevre Indirgeme Oram, Cahismalari, Devir Alma Oram
Miilkiin Ge¢mis Sahipleri,
Miilkiin Kullanim
En Verimli ve En Iyi Kullanim
Bos Olarak Arazi
Gelistirilmis Olarak Miilk
Kullamim, Zaman ve Pazar Katihmcilar1 Bakimindan
Arazinin Deger Tahmini
Uc Yaklasimin Uygulanmasi
Maliyet Gelir indirgeme Emsal Karsilastirma

‘ Bulunan Degerlerin Karsilagtirilmasi ve Deger Tahmini

Bulunan Degerin Raporlanmasi

2.4.4 Tasinmaz Mal Degerleme Siirecini Etkileyen Unsurlar

Tasinmaz degerlemesi, tasinmaz malin belli bir tarihteki imar durumu, konumu,

zemin ve insaat yapisi, elde edilen gelir, ulasim imkani, alt yap1 durumu, parselin

sekli, boyutu, genisligi gibi degerini etkileyen biitiin unsurlarin dikkate alinarak

kiymetinin para cinsinden ifade edilmesi olarak tanimlanabilmektedir. Degerin

belirlenmesinde etkili olan unsurlar asagidaki gibi siralanmaktadir:

o Degerlemenin yapildig1 zaman,
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Degerlemeyi yapan uzman,

Degerlemesi yapilan varligin nitelikleri,

Degerlemesi yapilan varligin elde edilme/tutulma amaci,

Degerlemesi yapilan varligin getirisinin nitelikleri,

Degerlemede kullanilacak yontem ve teknikler,

Degerlemede kullanilacak yontem ve modellerle ilgili yasal veya geleneksel

varsayim ve kisitlamalar (Karapinar ve diger., 2010, s.4).

2.4.5 Tasinmaz Mal Degerlemesi Yapilmasint Gerektiren Durumlar

Tasinmaz mallara deger bigilmesi, asagidaki durumlarda yapilmaktadir:

Gayrimenkul satin alma, satig veya kiraya verme islemleri,

Gayrimenkul karsilig1 teminatlandirilan uzun vadeli kredi alima,

Acik artirma, tasfiye satiglari, hurda deger tespit islemleri,

Sigorta, vergi ve kamu yarari i¢in bir devlet kurulusu tarafindan istimlak
yapilmasi,

Sirket birlestirme, devir ve ele gecirmelerde sirket aktifinde bulunan
gayrimenkullerin degerlerinin belirlenmesi,

Adi kiralama ve finansal kiralama (leasing) islemlerine konu olan
gayrimenkullerin degerinin belirlenmesi,

Gayrimenkule dayali menkul kiymet ihraglarinda ve gayrimenkul portfoyii
yoneten kolektif yatirnm kuruluglarinda portfoyde bulunan gayrimenkullerin
degerlerinin belirlenmesi,

Gayrimenkullere iliskin vergi matrahlarinin belirlenmesi,

Ipotek portfoylerinin, teminatlarinin degerinin belirlenmesi,

Iflas ve hacizlerde, agilacak davalardan énce gayrimenkullerin degerinin
belirlenmesi,

Miras paylasgimi, bosanma durumlari v.b. hukuki paylasimlarda
gayrimenkul degerinin belirlenmesi,

Sirketlerin  sermaye artirimi dolayisiyla ortaya c¢ikan degerleme

ihtiyaclarinda gayrimenkullerin degerinin belirlenmesi,
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Proje gelistirme, olusturma caligmalarinda gayrimenkullerin degerinin

belirlenmesi,
. Fizibilite raporlarinin hazirlanmasinda,
. Banka kredilerinden dogan ipoteklerin krediye ¢evrilmesinde,
o Mevzuat uyarinca degerleme yapilmasi gerekli diger durumlarda

(Karapinar ve diger., 2010, s.4,5).

2.4.6 Tasinmaz Malin Degerini Etkileyen Faktorler

Tasinmaz malin degerini belirlemede fiziki kosullar, fayda, kitlik, istek, satin alma
giicli ve devredilebilirlik gibi icsel faktorlerle; ekonomik, sosyal, yasal ve ¢evresel
faktorler gibi dissal faktorler bulunmaktadir. igsel faktorler, tasinmaza dogrudan etki

ederken; digsal faktorler, dolayli yollardan etki etmektedir.

2.4.6.1 Icsel Faktorler

Tasinmaz malin degerini etkileyen alti adet igsel faktdr bulunmaktadir. Igsel
faktorler agsagidaki sekilde siralanmaktadir:

1. Fiziksel kosullar,

2. Fayda,

3. Kiutlik,

4. stek,

5. Satin alma giicii ve

6. Devredilebilirlik

2.4.6.1.1 Fiziksel Kosullar. Tasinmaz malin degerini yiikselten, otopark alani ve
bahge alaninin olmasi, isgilik kalitesinin iyi olmasi ve bina kalitesi gibi fiziki
kosullar, tasinmaz mal degerlemede g6z 6niinde bulundurulmasi gereken en 6nemli

unsurlardan biridir.

Fiziksel kosullar, bir deger yaratabilecegi gibi, onu yok edebilecek unsurlardan da

olusur. Ornegin arsa degerlemesinde eksper, konum, sekil, alan, cephe, alt yapi,
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topografi, cevredeki yollar ve hatta giizel veya kotii manzara gibi unsurlart dikkate
almak zorundadir. Eksper, arsa iizerine yapilacak insaatlarda da malzeme, is¢ilik
ve yipranmayi (fiziki deger kaybini) gz oniinde bulundurmalidir (Alp ve Yilmaz,

2000, s.202).

2.4.6.1.2 Fayda. Biiyiik Tiirk¢e Sozliik’te fayda kelimesi karsisinda; “yarar’, ‘kar’
ifadeleri yer almaktadir (Anonim, 1998, s.765). Alp ve Yilmaz (2000, s.203) faydayzi,
“Bir malin bir istegi yerine getirmesi veya bir ihtiyaci tatmin etmesi” olarak

tanimlamaktadir.

Fayda, bir mal veya hizmetin, bir kisinin istek ve ihtiyacin1 karsilama giiciidiir.
Her gayrimenkuliin, sahibine veya kiracisina mutlaka faydasi vardir. Konutlar
insanlarin barinma ihtiyacim1 karsilamakta, ticari gayrimenkuller ise gelir
yaratmaktadir. Her iki tip gayrimenkuliin de ¢ekiciligini artiran 6zellikleri vardir.
Bu oOzellikler rahatlik veya konfor olarak adlandirilir. Saglanan bu konfor ve
rahathigin degeri, gayrimenkulii kullanan kisinin elde ettigi faydaya baghdir.
Ornegin, gayrimenkulii kullanan kirac1 bu gayrimenkulden ¢ok fayda sagliyor ise,
sagladig1 bu ¢ok fayda kendisine yiiksek kira bedeli olarak donecektir. Konfor, bir
gayrimenkuliin ¢ekiciligini veya kullanicisinin tatminini artiran her tiirlii faydayi
kapsar. Biiytikliik, yerlesim, tasarim ve insan ihtiyacini karsilayan diger 6zel

unsurlar gayrimenkuliin degerini 6nemli lgiide etkiler (Ureten, 2007, s.15).

Bir gayrimenkuliin sehre, denize, nehre, ormana bakan giizel bir manzaraya
sahipligi gibi dogal faydalar1 olmasimin yani sira; dogal faydalar disinda
degerlendirilebilecek, insanlarin yaptig1 ve hayati kolaylastiric1 (alisveris merkezine,
tenis kortlaria, ylizme havuzuna, yiiriiyiis yollarina ve toplu tasima araglarina yakin

olmasi1 vb. ) faydalar1 da olabilir.
2.4.6.1.3 Kithk. Tirkce sozlikte kitlik, “ihtiyaca yetmeyecek derecede azlik”

(Anonim, 1998, s.1310) seklinde agiklanmaktadir. Kitlik arz ve talebe gore olusur.

Bir mal ile ilgili olusan talep karsisinda, piyasada o malin arzinin azligi kitlikla ifade
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eder. Talep sabitken bir malin kit olmasi, o mali genellikle daha degerli yapar. Eger

bir {irlin faydali ve ayn1 zamanda kitsa piyasa degerinin yiliksek olmasi beklenir.

Ornegin bir bolgede satilik arsa ¢ok olabilir. Satin alacak kisinin arsadan bekledigi
fayday1 saglayacak ozellikte arsa sayisi ¢ok fazla degildir. Beklentileri kargilayacak
ozelliklere sahip bir arsanin bulunamamasi kitliktir ve bu durum nitelikli arsay1 daha
degerli kilar. Bir arsanin degerli olabilmesi i¢in kitlik ve faydanin bir arada olmasi

gerekir.

2.4.6.1.4 Istek. Istek, insan ihtiyaglarini karsilayan bir mali satin alma arzusudur.
Bu arzu giyinme, barinma, gida gibi zorunlu ihtiyaglar olabilecegi gibi, yasamimizda
hayati oneme sahip olmayan bireysel gereksinimler i¢in de olabilir. Hukuksal

anlamda ‘talep’ kelimesine karsilik gelmektedir.

Bir mala olan istek arttikca o malin satig1 artmakta ve piyasadaki sayisi azalmakta,

bunun sonucu olarak malin degeri artmaktadir (Sekil 2.1).

2.4.6.1.5 Satin Alma Giicii. Satin alma giicii, piyasadaki bir birey veya grubun
pesin veya esdegeri bir 6deme ile bir mal ve hizmeti elde etme kabiliyetidir. Bir
gayrimenkuliin degeri hakkinda dogru bir yargida bulunabilmek i¢in s6z konusu
gayrimenkulli satin alacak piyasadaki kisilerin ddeme giiclinii dogru bir sekilde

tahmin etmek gerekir.

Degeri yaratan bu dort ekonomik faktoriin arasindaki karmasik iligski ekonominin
temel prensibi olan arz ve talebi yansitmaktadir. Bir malin faydasi, sz konusu malin
az veya bol olusu, insanlarin onu elde etmek i¢in istekliligi ve o mali elde etmek i¢in

sahip olunan satin alma giicii, o mal ile ilgili arz ve talebi olusturan faktorlerdir.
2.4.6.1.6 Devredilebilirlik. Hukuksal anlamda devredilebilirlik “Bir hakkin

karsilikli veya karsiliksiz olarak baskasina gegirilebilme durumu (Devredilebilirlik,
b.t.).” seklinde ifade edilmektedir. Alp ve Yilmaz (2000, s.203) ise c¢alismalarinda

40



“Bir iirlin tiim diger faktorlere sahip olsa bile, eger kimseye devredilemiyorsa, piyasa

degeri yoktur” ifadesini kullanmislardir.

2.4.6.2 Dissal Faktorler

Arz ve talebin nadir olarak dengede oldugu gayrimenkul piyasalarmi 6nemli
Olclide etkileyen dort digsal faktor bulunmaktadir. Bunlar asagidaki sekilde
siralanmaktadir:

1. Sosyal Faktorler,

2. Ekonomik Faktorler,

3. Yasal Faktorler,

4. Cevresel Faktorler.

2.4.6.2.1 Sosyal Faktorler. Degerleme uzmanlariin iizerinde durduklar baglica
sosyal faktorler niifusun 6zellikleri ile ilgilidir. Niifusun yapis1 gayrimenkul i¢in
potansiyel talebi olusturur. Ciinkii gayrimenkul degeri sadece niifusun
artmasindan veya azalmasindan etkilenmez. Ayni zamanda yas, cinsiyet, evlenme
ve bosanma oranlari, aile yapist gibi faktorler de gayrimenkul talebini ve sonugta
degerini etkiler. Ozellikle hizli go¢ alan sehir ve bolgelerde gayrimenkul talebi ve
degeri hizla artar. Ayrica, tiiketicilerin farkli tercihlerde bulunmasi, bu tercihlere
uygun binalarin ve c¢evrenin olusturulmasimna neden olmaktadir. Binalarin ve
cevrenin bu tercihlere uygun olup olmamasi, tliketicilerin s6z konusu

gayrimenkule ddeyecegi fiyat: dogrudan etkilemektedir (Ureten, 2007, s.18).

Ekspertize konu bolgedeki niifus azalis1 uzun bir siire devam ediyorsa, bu azalis

paralelinde konut fiyatlarinda diisiis beklenmesi dogaldir.

2.4.6.2.2 Ekonomik Faktérler. Insanlarm satin alim giicii, hem satin alinabilecek
gayrimenkul sayisini hem de kalitesini sinirlandirmakta ve talebi dogrudan
etkilemektedir. Gayrimenkul degerini etkileyen ekonomik faktorlerin baslicalari

asagida verilmistir. Bunlar;

o Isgiici,
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e Ucret seviyesi,

e  Ekonomik biiylime,

e  Toplumun ekonomik durumu,

e Fiyat seviyesi,

e Uzun vadeli kredi imkani ve maliyeti,

e Bitmis ve bitmekte olan gayrimenkul stoku,

¢  Yeni yapimina baslanan ve plan asamasinda olan projeler,
e  Doluluk oran,

e  Mevcut gayrimenkullerin fiyat ve kira durumu ve

e Insaat maliyetleridir (McKinley, 2001).

Bolge igerisindeki konut alim- satim isinin kolaylikla gerceklesebiliyor durumda
olmasi, konut pazarinin hareketli oldugunu ve degere olumlu etki sagladigini ortaya
koyar. Ozellikle kredi ile sahip olunmus tasinmaz malin her an kolaylikla elden
cikarilabilir, pazarlanabilir nitelikte olmasi, tasinmaz mal yatirimcisi tarafindan

olumlu bir durum 6rnegi olarak kabul edilmektedir.

2.4.6.2.3 Yasal Faktorler. Hiikiimetin politik ve yasal olarak alacagi kararlarin

gayrimenkul degeri {lizerinde biiylik bir etkisi vardir. Belirli bir zamanda veya

belirli bir bolgedeki yasal ortam, normal piyasa sartlar1 altinda olusabilecek arz ve

talep tutarlarii ciddi olgiide azaltabilir veya artirabilir. Hiikiimet gayrimenkul

kullanimini etkileyen pek ¢ok imkan ve hizmeti belirli bir bolgede veya donemde

halka sunabilir. Boyle bir durum, s6z konusu bolge veya donemde gayrimenkul

fiyatlarinin artmasina neden olur. Bu nedenle, degerleme uzmanlari, agagidaki

faktorlerin gayrimenkul degerini nasil etkiledigini dikkatli bir sekilde tanimlamali

ve uygulamalidir.

e Kamu hizmetleri, 6rnegin elektrik, su, dogalgaz, giivenlik, ulagim imkanlari,
saglik, itfaiye, ¢cOp toplama vb.

e Ulusal ve yerel maliye politikalari

e Gayrimenkul degerini etkileyen 0zel diizenlemeler, Ornegin, kiralar
sinirlayan yasalar, yasal olarak getirilen muafiyet ve istisnalar, yeni

gelismeleri  kisitlayan dilizenlemeler, bor¢lanma tutarin1 ve vadesini
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etkileyen yasalar, bor¢ veren kuruluslara saglanan imkanlar vb. (Ureten,

2007, 5.19).

2.4.6.2.4 Cevresel Faktorler. Gayrimenkul kullanimini engelleyen bazi dogal ve
insan yapim kisitlamalar bulunmaktadir. Ornegin, nehirler, daglar, géller ve
okyanuslar dogal engellerdir. Gayrimenkuliin degerini ve potansiyel kullanimini
engelleyen insan yapimi engellere ise, kara yollari, demir yollar1 ve hava limanlar
ornek verilebilir. Diger faktorler ise iklime ve topraga bagli olarak ortaya cikan
cevresel faktorlerdir. Ornegin yagan kar ve yagmur miktari, hava sicakligi, nem,
arazinin ve topragin yapisi, deprem riski v.b. gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki

cevresel faktorlerin, gayrimenkuliin degeri lizerinde 6nemli bir etkisi bulunmaktadir.

Ulagim imkanlariin kolayligi, okul, hastane, park, yesil alan, magazalar, kiiltiirel
faaliyetler, ibadet yerleri, is kolaylig1 gibi imkanlarin mevcut olmasi, potansiyel
alicilarin goziinde gayrimenkuliin kolay pazarlanabilmesi agisindan énemlidir. Bir
arazinin veya arsanin kullanimi, kisi veya kuruluslarin alacagi ekonomik kararlar
geregi degistirilebilir. Ancak, s6z konusu gayrimenkuliin yerini degistirmek
miimkiin degildir. Bu nedenle, yer se¢imi karar1 verebilecek en 6nemli

kararlardandir (Ureten, 2007, s.20).

Bolgedeki rayi¢ bedellerin olusumunda, taginmaz mallarin bulundugu bélgenin
dogal afetlere dayaniklilig1 ve afet sonrasindaki miidahale hizi ve miidahalenin olup
olmamasi konusu da etkilidir. Afet bolgelerindeki sigorta primleri bizlere konut
fiyatlar1 hakkinda bilgi verir. Bir bolgede sigorta primlerinin yiliksek olusu, bolgenin
deprem riski altinda oldugunu gosterir. Bu durum da bize, deger diisiisiiniin sinyalini

vermektedir.

Ekspertizi yapilacak tasinmaz mala bir ilkogretim okulu, lise, hastane gibi
kamusal hizmet alanlarinin yakinligi, tasinmaz malin degerini olumlu ydnde
etkilemektedir. Ayni sekilde tasinmaz gevresinde bulunan aligveris merkezleri, yeni
kurulacag1 ifade edilen tiniversite binasi, metro istasyonu gibi sosyal alanlar da

bolgedeki tasinmaz malin degerine olumlu etki edecektir.
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Stiphesiz, ekspertize konu taginmaz malin bulundugu cevre, deger tespitinde
oldukca oOnemlidir. Cevre faktorii bolgedeki arsalart doluluk- bosluk oram
dogrultusunda artig gozlenmisse, yeni ingaatlarin yapilasmaya basladig1 gézlenmisse

cevredeki degisimin konut fiyatina etkisi olacagr aciktir.

2.4.7 Tasinmaz Mal Degerinin Temelini Olusturan Ilkeler

Bilinen bir¢ok ilke gayrimenkul degerlemesinde kullanilir. Bunlar, arz ve talep,
rekabet, ikame, beklenti ilkelerini ve diger ilkeleri kapsar. Bu ilkelerin ortak yonii
miilklerin fayda ve iiretkenlik dereceleri tlizerinde dogrudan ve dolayl: etkilerinin
bulunmasidir. Bu nedenle, bir gayrimenkuliin yararliliginin, miilkiin degeri
tizerine etkisi olan tim piyasa giiclerinin toplam etkisini yansittig1 sdylenebilir

(Sermaye Piyasas1 Kurulu, 2006, s.9).

Degerleme, kullanima yada miilkiyete ait haklarin kiymet takdiri islemidir.
Degerleme islemini temel ekonomik kavramlar belirler. Bu kavramlarin en iyi
sekilde anlagilabilmesi igin asagida Ozetlenen degerleme ilkelerinin bilinmesi
gerekir Tasinmaz mal degerlemenin temel ilkeleri;

Beklenti ilkesi,

Ikame ilkesi,

Degisim ilkesi,

Rekabet ilkesi,

Denge ilkesi,

Artan ve azalan getiriler ilkesi,

Katki ilkesi,

Artik verimlilik ilkesi,

© o0 N o g bk~ w DR

Uygunluk ilkesi,
10. Arz ve talep ilkesi,
11. En verimli ve en iyi kullanim ilkesi ile

12. Kullanim yogunlugu ilkesidir (Oztiirk, 1987, s.24).
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2.4.7.1 Beklenti ilkesi

Alp ve Yilmaz (2000, s.202) beklenti ilkesini, “Bir gayrimenkuliin bugiinkii
degerinin, gayrimenkuliin gelecekteki beklenen getirilerinin bir fonksiyonu oldugunu
varsayar.” seklinde tanimlamistir. Bazi kaynaklarda ‘bekleme, iimit etme ilkesi’
seklinde de aciklan beklenti ilkesine gore deger, gayrimenkuliin kullanimina ve
miilkiyetine ait gelecek ¢ikarlarla ilgili tiim haklarin bugiinkii karsilidir. Ureten
(2007, s.113) yaptigi calismada “Gelir indirgeme yaklasiminda, gayrimenkuliin
‘Pazar Degeri’, gelir yaratma kapasitesiyle oOlgiliir. Gelir indirgeme yaklagimi,
degerin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore belirlendigi beklentiler

ilkesine dayanir” ifadelerine yer vermektedir.

2.4.7.2 Tkame ilkesi

Ikame kelimesi Arapca’dan dilimize gecmis olup, sozliikte anlami “Yerine
koyma, yerine kullanma.” (Anonim, 1945, s.278) olarak ge¢mektedir. Tasinmaz mal
degerlemesinde ise ‘bir taginmazin aynisinin yerine konmasi, yani aynisinin yeniden

insa edilmesi’ anlamlarina gelmektedir.

Ikame ilkesi; basiretli bir kisinin zaman, risk ve ¢esitli giigliiklerin belirsizlestirici
etkilerinin olmadigi bir durumda, esit derecede tatmin edici mal ve hizmet
ikamesine sahip olmak i¢in ddeyeceginden daha fazlasini bu mal ve hizmet i¢in
o0demeyecegi ilkesine dayanir (Tatoglu, 2008, s.76). Genel olarak ikame prensibi,
belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi

en olas1 deger rakamina gotiirecegini sdyler (Tatoglu, 2008, s.78).

Ornegin, yeni insa edilmis bir konutun 100.000 TL’ye satilmak istendigi bir
piyasa ortaminda, benzer oOzelliklerde ama on yillik bir konutun ayni fiyattan
satilamamasi, daha diisiik bir fiyattan satilmasina yol agar. Bu baglamda bir seyin
degeri, onun yenilenme, yenisini insa etme maliyetinden daha fazla olamaz ki buna

kisaca ‘ikame ilkesi’ denmektedir.
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Yenilenebilir bir gayrimenkuliin degeri, ayn1 arzu edilebilirlikteki ikame edilebilir
bir gayrimenkulle gosterilme egilimindedir. Bir gayrimenkuliin degeri, pazardaki
karsilastirilabilir gayrimenkuller icin bilgili alicilarin davranislar ile gosterilen
degerle uyusma egilimi gosterir (Tatoglu, 2008, s.47). Konuyla ilgili olarak
yaptig1 ¢alismasinda Tiireoglu (2009, s.78) “Bir miilkiin degeri, makul bir zaman
icinde benzer yarar ve c¢ekiciligi olan bir ikame miilkii edinmek i¢in 6denecek
fiyat tarafindan belirlenmektedir. Bu ilke, ikame miilklerin piyasada mevcut
olmadig1 zaman emsal karsilastirma yaklagiminin giivenilirliginin azaldigin1 ima

etmektedir” ifadelerini kullanmaktadir.

2.4.7.3 Degisim ilkesi

Degisim ilkesi tasinmaz mallarin da canlilar gibi bir degisime ugrayacagin
varsaymaktadir. Nasil ki canlilar dogar, biiyiir, yaslanir ve 6liirse; taginmaz mallar da
insa edildikten sonra genel istek ve kazancglarin oldugu biiyiime donemine, ardindan
herhangi bir pazar kazanci veya kaybinin olmadig: istikrar donemine, daha sonra
talep ve kabulde azalmanin oldugu diisii donemine ve son olarak da yikilip yerine
yenisinin yapildigr yenileme donemlerine sahiptir. Bu degisim dongiisii tasinmaz
mallar1  kapsadigr gibi parselleri, caddeleri hatta sehirleri ve {lkeleri de
kapsamaktadir. Bu konuda Tatoglu (2008, s.48) “Degisim, kagimilmaz ve dongiisel
bir stirectir. Olas1 degisimlerin etkisi pazarda yansitilir. Degisim, esas olarak neden-

sonug ilkesinin bir sonucudur.” ifadelerine yer vermektedir.

2.4.7.4 Rekabet ilkesi

Rekabet arz ve etkin talebin bir Uiriiniidiir.Rekabet kar etme arzusundan dogar. Kar
rekabeti yaratir. Kar; emek, kapital, koordinasyon ve arazinin tatmin edici
getirilerinin Gstiindeki artik veya fazlayi gosterir. Karin 6nemli bir boliimii gegici
olabilir. Bu durumdaki kar, degerlemenin tahmin edilmesinde kisa donemli bir

anniiite iglem goriir (Tatoglu, 2008, s.48).
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2.4.7.5 Denge ilkesi

Denge ilkesi, bir miilkiin optimum degerini yansitabilmesi i¢in arazi ve lizerindeki
yapilar arasindaki iligkinin ve bir miilk ile ¢evre arasindaki iligkinin her ikisinin de
dengede olmasidir. Arz ve talep giigleri piyasada dengeye dogru gitme egiliminde
olmasma karsin, mutlak denge higbir zaman elde edilemez. Ornegin, bir miilkiin
konumuna gore ¢ok pahali konfor unsurlar1 igermesi dengesizlik yaratir

(Tireoglu, 2009, 5.85).

Bu ilke, gayrimenkul degeri birbirine uymayan, karsilikli etkilesen unsurlarin bir
denge halinde bulundugu zamanlarda O6nem tasir. Denge ilkesi ile birbirine
bagimli olan, en etkin ve verimli kullanim ve piyasa degeri tahmini icin gerekli
olan ilkeler de vardir. Bunlar; katk ilkesi, artik verimlilik, uygunluk ve beklenti

ilkeleridir (Gemici, 2008, s.32).

2.4.7.6 Artan ve azalan getiriler ilkesi

Ekonomi biliminde kullanilan bir terim olan ‘Artan Getiriler Yasasi’na gore;
tretim elemanlarinin miktarin1 ne kadar artarsa, net gelirin miktar1 da o kadar ¢ok
artmaktadir. ‘Artik Verimlilik Yasasi’na gore ise; bu artis bir noktaya kadar
olmaktadir. Uretim elemanlariin maksimum katki noktasi1 - ki bu nokta azalan
getiriler noktasi olarak da adlandirilmaktadir- onlarin en uygun bilesimi halinde, en
verimli ve en iyi kullanimi ile saglanir. Bu noktadan sonra iiretim elemanlari
miktarindaki daha fazla bir artis, giderleri artiracagindan net gelirlerde azalmaya yol
acar. Oztiirk konuyla ilgili olarak (2008, 5.1377) “Arsa iistiinde kurulmus olan yapiya
uygulanacak artan ve azalan getiriler ilkesi; arsanin en karli nasil kullanildigimi
gostermektedir” ifadesini kullanmaktadir. Bu konuda Tatoglu (2008, s.51) “Artan ve
azalan getiriler ilkesi, maksimum arsa degerini elde edebilmek i¢in, arsa ve binalarin

uygun paylarda olmasini gerektirir” ifadesini kullanmistir.
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2.4.7.7 Katk ilkesi

Gemici (2008, s.32) katki ilkesini, “Bir bilesenin, miilkiin tamamina kattig1 degeri
ya da milkiin tamamindan eksiltecegi degeri belirtir” seklinde tanimlamistir.
Tatoglu’na gore (2008, s.49) katki ilkesi, “Bir yapmin bir kismina ya da tiimiine
uygulanmis olan artan ve azalan getiriler ilkesidir. Uretimde bir elemanimn degeri,

isletmenin net gelirine yaptig1 katki ile 6l¢iiliir” seklindedir.

2.4.7.8 Artik verimlilik ilkesi

Gemici'ye gore (2008, s.32) artik verimlilik ilkesi “Arazinin diger tretim
faktorlerinin maliyeti 6dendikten sonra geriye kalan net gelirdir. Arazinin en etkin ve
verimli kullanim1 ve arazinin hangi alternatif kullanimmin en yiiksek getiriyi

getirecegi analizde yararlidir” seklinde ifade edilmistir.

Artik verimlilik; iscilik, kapital ve koordinasyon (yonetim ve girisimcilik)
maliyetlerinin 6denmesinden sonra kalan net gelir olarak tanimlanir. Arazi, liretim
elemanlarinin artik verimliliginde son payi alir. Katki ilkesi, artik verimlilikle
ilgilidir. Uretim elemanlarindan birinin degeri, onun gelire yaptig1 katkiya ya da

gelir de neden oldugu azalmaya baghidir (Tatoglu, 2008, s.49).

2.4.7.9 Uygunluk ilkesi

Tasinmaz mal degerleme uzmani tarafindan degerleme yapilirken; gayrimenkulle
gayrimenkuliin bulundugu cevrenin 6zellikleri arasinda uyumunun gozetilmesinin

gerekliligi ‘uygunluk ilkesi’ ile ifade edilmektedir.

Uygunluk ilkesi, bir gayrimenkuliin maksimum degerine ulasabilmesi icin
bulundugu bdlgenin 6zellikleri ile uyumlu olmasi gerektigini kabul eder. Ornegin;
kisilerin Istanbul-Bebek’te liikks bir apartman dairesinde oturmak isterken
gecekonduda oturmay1 diisiinmemesi, ayn1 sekilde Istanbul-Alibeykdy’de liiks bir

villada oturmayr diisiinmemesinde oldugu gibi. Bu ilke, bir gayrimenkuliin
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maksimum degerine ulagmasi i¢in, bu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin

ozellikleri ile uyumlu olmasi gerektigini ifade eder (Degirmenciler, 2008, s.14).

2.4.7.10 Arz ve talep ilkesi

McKinley (2001) “Arz ve talep edenler arasindaki karsilikli iligki gayrimenkul
piyasasmin temelini olusturmaktadir” ifadesini kullanmaktadir. Belirli bir zaman
diliminde belirli bir piyasada belirli bir tip gayrimenkul sayisinin ¢esitli fiyatlarda
satilik veya kiralik sunuma hazir hale gelmesine ‘arz’; yine ayni sartlar altinda satin
alma ya da kiralama istegine de ‘talep’ denilmektedir. Genelde fiyat yiiksekse bir

malin arz1 daha fazla, fiyat diisiikse arz1 daha az olmaktadir.

Bir taginmazin faydasi goz oniine alindiginda, alicida sahip olma arzusuna neden
olmaktadir. Boylece tasinmaza olan talep artacaktir. Talep arttiginda piyasaya arz
edilen mallarin sayisinda azalma goriiliir. Azalma tasinmazlarin degerini artiran bir
unsurdur. Buna karsin faydasi az olan bir tasinmaz piyasadan talep gérmez. Talebi

artirmak i¢in taginmazin fiyatinda indirime gidilmektedir.

2.4.7.11 En Verimli ve En Iyi Kullanim ilkesi

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan,
yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yliksek degerine ulastiran
en olas1 kullanim1 ‘En Verimli ve En lyi Kullanimi (EVEIK) dir. Yasalarca izin
verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip
en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki
olarak miimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki olarak ni¢in miimkiin
oldugunun degerleme uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler,
bir veya birka¢ kullanimin mantiki olarak olast kullanimlar oldugunu
belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger
testlerle birlikte en yiiksek degerle sonuglanan kullanim, en verimli ve en iyi
kullanimdir. En verimli ve en 1yi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin

temel ve ayrilmaz bir pargasidir (Sermaye Piyasast Kurulu, 2006, s.13).
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Arazinin en verimli ve en iyi kullanimi, degerleme anindaki en karl kullanimdir.
En verimli ve en iyi kullanim, arazinin en yiiksek bugiinkii degerini veren
gelecekteki yararlanma potansiyeli yada elde edilebilir kullanimi olarak da
tanimlanabilir. En verimli ve en iyi kullanim, ¢evre veya sozlesme kisitlamalar
ile sinirlandirilabilir. En verimli ve en iyi kullanimin se¢iminde; denge ve uygun

kullanim karsilikli iki 6nemli ilkedir (Tatoglu, 2008, s.51).

2.4.7.12 Kullanim yogunlugu ilkesi

Kullanim yogunlugu, belirli bir kullanima ayrilan arsa icin, arz ve talep arasindaki
iligkidir. Bu iligki, en verimli ve en iyi kullanim analizlerinde 6nemlidir. Belirli
bir kullanima uyarlanabilen arsa arzi, bu tip kullanim i¢in taleple dengede ise;
bdyle bir arsanin biiyiikligii en verimli ve en iyi kullanim yogunluguna sahiptir.
Cevre diizenlemeleri ile ilgili kisitlamalar, genellikle kullanim yogunlugunu
olumsuz olarak etkiler. Bu durum ise, en verimli ve en iyi kullanim ilkesi ile

uyusmaz (Tatoglu, 2008, s.51).

2.4.8 Tasinmaz Mal Degerine Iligskin Varsayimlar

Gayrimenkul degerinin saptanmasina iliskin varsayimlarin temelinde kentsel alan
fonksiyonu biiylik bir etken olup, herhangi bir kentin fonksiyonlarina ikamet,
calisma, ulasim, bos zamanlar1 degerlendirme yerleri olusmaktadir. Kentsel alan
fonksiyonlarimi dikkate alan bir gayrimenkul degerine ulasmada; kentin alt yapisi,
imar verilerinin durumu, bireysel ve alisilmamis davranislarin gayrimenkul
degerine etkilerine ilaveten;

e Yonetsel ve sosyoekonomik varsayimlardan,

e Kentsel bolgelere iligskin varsayimlardan ve

e  Gayrimenkuliin konum ve niteliklerine iliskin varsayimlardan

dogacak farkliliklari koklii bir sekilde gayrimenkul degerini saptayacak uzman
ve bilirkisiler tarafindan arastirilarak g6z Oniinde bulundurulmasi, degeri

saptanacak gayrimenkul ile ilgili hesaplamalarin diizeltilmesinde saglikli bir
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sonuca ulasmak acisindan onemlidir (Aglar ve Cagdas, 2002, s.322; Tatoglu,
2008, s.37).

Aglar ve Cagdas (2008, s.287) bu varsayimlarin amacin “Tasinmaz degerlerini

saptayacak uzman ve bilirkisilere cok yonlii etmenleri géz 6niinde tutarak ve kokli

aragtirmalara dayanarak degerleme yapmalar1 zorunlulugunu hatirlatmaktir” seklinde

Ozetlemistir.

2.4.8.1 Yonetsel ve Sosyo-ekonomik Varsayimlar

Bu varsayimlar asagida belirtilmistir.

Ucret ve fiyatlar arasinda denge kurulamamasi ve tasarruflara verilen resmi
faiz oranlarimin enflasyon yiizdesinden diisiik olmasi tasinmaz degerlerini
artirir.

Kararli ve bagarili bir yerlesme, kentlesme, konut, vergi ve arsa politikasinin
izlenmemesi, yerlesik alanlardaki tasinmaz degerlerine yiikseltilir.

Kentlere olan go¢ ve kentlerde niifus y1gilmasi tasinmaz fiyatlarini artirir.
Konut iireticilerinin orgiitlenmemis ve kamulastirmaya yetkili, halka yararl
biiylik yap1 orgiitlerinin kurulamamis olmast ya da yeter sayida olmamasi
oncelikle ¢ok niifus artis1 gosteren kentlerde taginmaz fiyatlarini yiikseltir.
Baz1 toplum tabakalarinin modaya uyma ve sosyal yasam degisimleri gibi
nedenlerle belli taginmazlara O6zendirilmesi, yeni sehir kesimlerindeki
tasinmazlara istemi artirir. Bu ise oralardaki emlak fiyatlarini artirir.

Yap1 malzemesi fiyatlarindaki siirekli artig arsa ve tiim taginmaz degerlerine
yansir.

Yatirimlarin biiyiik dl¢tide desteklendigi (vergi indirimi, kredi kolayliklari,
siibvansiyonlar) ya da yogunlastirildigi bolgelerde ve bunlarin ¢evresindeki
tasinmaz degerleri artar.

Kent ekonomik hayatinda 6nemi olan biiyiik bir ya da birka¢ fabrika ya da
isyerinin faaliyetine son vermesi tasinmaz fiyatlarin1 olumsuz etkiler,

diistirtir.
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Belediyelerin imar ve miicavir alan smirlarindan sonra baslayan ve yapi,
parselasyon izni, imar yasasi ve ilgili yonetmeliklerine bagli olmayan kirsal
alanlarda taginmaz alanlar1 birden yiikselebilir (Aglar ve Cagdas, 2008,
5.285).

2.4.8.2 Kentsel Bolgelere Iliskin Varsayimlar

Kentsel bolgelere iligkin varsayimlar asagidaki gibidir.

Niifusun yogun oldugu kent kesimlerinde tasinmaz degerleri de yiiksek olur.
Kent ana merkezi ya da merkezlerinden, kentin dis ¢eperine dogru arsa
degerleri diiger.

Zengin halkin oturdugu konut bolgesindeki tasinmaz fiyatlari, diger konut
bolgesindeki fiyatlara gore daha yiiksektir.

Havaalani, tren yolu gibi giiriiltii ile pis koku yayan ve ¢evre kirliligine sebep
olan fabrikalarin bulundugu alanlarda, komsu konutlarin degerleri olumsuz
etkilenirken ticari tasinmaz degerleri olumlu etkilenir.

Kullanimi kisitlanmis bolgelerde tasinmaz fiyatlar diiser.

Sosyo-kiiltiirel donatilar1 ve alt yapi gibi baglanti tesisleri tam olan
bolgelerdeki fiyatlar, diger bolgelere gore ylikselme egilimindedir.

Ulasim olanaklarinin hizli ve kolay oldugu alanlarda degerler yiikselme
egilimine girer.

Toplu tasim imkanlari, degeri yiiksek olan konut bolgelerinde tasinmaz
degerini az, buna karsin degerleri diisiik olan konut bdlgelerinde ¢ok etkiler.
Siirekli ve yogun yaya veya arag trafigi olan kent i¢i yol kenarlarinda bulunan
ticaret bolgelerinde trafik arttikga tasinmaz degerleri de artar fakat konut
degerine ayni1 Ol¢lide yansimaz.

Ticaret bolgelerinde 6n cephesi ana yola ve arka cephesi servis yoluna
baglantili tasinmazlarin degeri yiiksek olma egilimindedir (Giiltekin, 2005,
5.152).
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2.4.8.3 Tasinmaz Konum ve Niteliklerine Iliskin Varsayimlar

Bu varsayimlar agagida siralanmistir:

Aligveris merkezlerine yakinlik ve rahatsiz edici kaynaklardan etkilenmemek
parsel ve konut degerlerini yiikseltir.

Kentsel alanlarda parselin ana yol cephesi biiyiidiik¢e degeri artar. Bu nitelik
ticari amagli tasinmazlarin degerini ¢ok ylikseltirken, endiistriyel amagh
taginmazlarda etkin olmaz.

Parsel, baglantili oldugu yola paralel seritlere ayrilirsa, serit degerleri yoldan
uzaklastik¢a diiser.

Yogun yaya trafigi tasiyan yaya yolu ve gegitler, kendilerine cephesi olan
parsellerin degerini yiikseltir. Bu yiikselme ticari tasinmazlarda konutlara
gore daha fazla olur.

Imar parselinin geometrik sekli, bolge imar verilerine uygunlugu oraninda
deger arttiricidir. Taban alani katsayis1 (TAKS)ve kat alani kat sayis1 (KAKS)
degerleri yiikseldik¢e imar parseli degeri de yiikselir.

Farkli parsel derinlikleri degeri etkiler. Bu kuram parselin caddeye yakin
kisimlarinin caddeye uzak kisimlarindan degerli olmasi kuramina dayanir.
Manzara, konut, turizm ve eglence i¢in Ongoriilmiis parseller de degeri
olumlu etkiler. Fakat ayn1 bolgedeki biitiin parseller ayn1 manzaraya sahipse
degerde bir dilizeltmeyi gerektirmez. Bu etmenin degere etkisi,
karsilastirmaya alinan parsel degerinde vardir.

Topografik ve jeolojik farkliliklar degeri olumlu ya da olumsuz etkilerler.
Topografyasi diiz parsellerin kazi, drenaj ve doldurma masraflar1 digerlerine
gore daha azdir.

Ticaret bolgelerinde ada koselerindeki parsel degerleri ada igindekilere gore
daha yiiksektir. Bu kuramin konut bolgelerinde gecerliligi tartisma
konusudur. Her ne kadar 151k, hava sirkiilasyonu gibi etmenler degere olumlu
katkida bulunurlarsa da, giiriiltii,toz ve trafik tehlikesi olumsuz etki yaparlar.
Baz1 kaynaklarda deger artirimi oranlari veriliyorsa da bunlarin bizim kentler

icin gegerliligi stiphelidir.
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e Ticaret bolgesinde ada kosesine 30-40 metre uzakliktaki cephe parsellerin
degerleri, ada i¢indekilere gore daha yliksektir. Ancak bunlar icin yerel
arastirmalarla ampirik bagntilar gelistirilebilir (Aglar, 1977).

2.5 Tasinmaz Mal Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani ve Degerleme Uzmanligi konularinda diizenleme yapabilen
Tiirkiye’de iki kurum bulunmaktadir. Bu kurumlardan biri Sermaye Piyasasi Kurulu
(SPK), digeri de Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)’dur. SPK,
tasinmaz mal degerlemesi konusunda tebligler yayinlayarak, gerekli diizenlemeleri
yapmaktadir. Degerleme uzmanlari ilgilendiren bu tebliglerden birisi ‘Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig’dir. Diger teblig ise ‘Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’dir. Bu tebliglerle degerleme alaninda
uluslararasi kalitede bir yaklasim yakalanmistir. Ekonominin her alaninda, ‘diinya
standartlarinda hizmet vermek’ gerektiginin ¢ok net olarak goriildiigii bu gilinlerde,
Tiirkiye’nin gelisebilmesi, riskli tilkeler listesinden ¢ikabilmesi ve yabanci
yatirimcilar icin cazip hale gelebilmesi i¢in degerlemede ‘tarafsiz’ yaklasimlarin

piyasaya oturmasi gereklidir.

SPK tarafindan yaymlanan tebliglerin sekizinci (VIIL.) serisi tasinmaz mal
degerleme uzmanlari ile yakindan ilgilidir. 12 Agustos 2001 Tarihi’nde 24491 Sayili
Resmi Gazete’de yayinlanan ‘Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig (Seri:VIII, No:35)’in 3. maddesinde tasinmaz mal
degerleme uzmaninin tanimi yer almaktadir. Bu teblige gore degerleme uzmani; ‘Bir
gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesini yapacak gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan

istihdam edilen, sirketin faaliyet konusunu yakindan ilgilendiren insaat miihendisligi,

harita ve kadastro mithendisligi, isletme, ekonomi, mimarlik ile sehir ve bdolge

planlamasi gibi alanlarda asgari 4 yillik {iniversite mezunu ve gayrimenkul
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degerlemesi alaninda en az 3 yil tecriibesi olan ve Kurul’un lisanslamaya iligkin
diizenlemeleri c¢ercevesinde kendilerine ‘Degerleme Uzmanligi Lisansi’ verilen

kisileri’ ifade etmektedir.

2005-2008 yillar1 arasinda bankalarin diisiik faizli kredi vermesi ve halk arasinda
‘Mortgage Yasasi’ olarak bilinen yasanin yiriirlige girmesi ile tasinmaz mal
degerleme sektoriinde degerleme uzmani sayisindaki ciddi yetersizlik giin 1s18ina
cikmigtir. 2005 yilinda lisansli degerleme uzman sayis1 Tiirkiye genelinde yiizlerle
ifade edilecek kadar azdi. Goriilen ihtiyag iizerine, 2001 yilinda yaymlanan VIII.
Serinin 35 numarali tebligin bazi maddeleri, 2007 yilinda yayinlanan ‘Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Tebligde
Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (Seri: VIII No:50)" ile degistirilmistir. 50
numarali tebligin ilk maddesi, 35 numarali tebligin {i¢iincii maddesinde gecen
degerleme uzmanmin tanimini degistirmis olup yeni degerleme uzmani tanimi “Bir
gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesini yapacak gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan tam
zamanl istthdam edilen veya degerleme sirketleri ile tam zamanli istihdam
edilmeksizin, sozlesme imzalamak suretiyle degerleme hizmeti veren, Kurulun
lisanslamaya iliskin diizenlemeleri ¢er¢evesinde asgari 4 yillik tiniversite mezunu,

gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yil tecriibesi olan ve kendilerine

‘Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansi’ verilen kisileri ifade eder (Resmi
Gazete, 25/05/2007 tarih 26532 say1)” seklindedir. Yani degerleme uzmani olan
kisiler onceki tebligde belirtilen mesleklerle smrli kalmayacak, 4 yillik

tiniversitelerin herhangi bir béliimiinden de mezun olanlar arasindan segilebilecektir.

VIII. Serinin 50 numarali tebligi ile 35 numarali tebligde yapilan degisikligin kisa
siirede degerleme uzmani sayisinda artisa neden olamayacagi goriilmiis ve sadece iki
ay sonra 53 numarali teblig yayinlanarak degerleme uzmani tanimina ek tanimlar
getirilmistir. 2 Agustos 2007 Tarih, 26601 Sayili Resmi Gazete’de ilan edildigi tizere
‘Degerleme Uzmant’ tanimi yani sira ‘Konut Degerlemesi’ ve ‘Konut Degerleme
Uzmant’ tanimlart yapilmistir. VIII. Seri, 53 Numarali Teblig’e gore ‘Konut

Degerlemesi’; “Kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut
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finansmanindan kaynaklanan alacaklarin teminati olan gayrimenkullerin belli bir
tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdirini”; ‘Konut
Degerleme Uzmani’ ise “Sermaye Piyasas1t Mevzuati’nin gerektirdigi hallerde, konut
degerlemesi yapan ve degerleme sirketlerinde tam zamanli istihdam edilen veya
degerleme sirketleri ile tam zamanli istthdam edilmeksizin, sozlesme imzalamak
suretiyle konut degerlemesi hizmeti veren Kurulun lisanslamaya iliskin
diizenlemeleri ¢ergevesinde asgari 4 yillik tniversite mezunu, gayrimenkul
degerlemesi alaninda en az 1 il tecriibesi olan ve kendilerine Konut Degerleme

Uzmanligi Lisansi verilen kisileri (Resmi Gazete, 02/08/2007 tarih 26601 sayi)”

ifade etmektedir. Boylece 3 yillik tecriibe kisitlamasi esnetilmis ve ¢ok kisa siirede

konut degerleme uzmanai lisanslar1 verilmeye baslanmistir.

Degerleme Uzmani, degerlemeyi yapabilmek icin kalite, ehliyet ve deneyime
sahip olan kisidir. Bir¢ok iilkede ve Tirkiye’de de degerleme uzmani olarak
caligmak igin lisans belgesine sahip olmak gerekir. UDES’na gore degerleme
uzmant;

e Kabul gormiis bir 6gretim merkezinden veya esdeger akademik niteligi olan
bir kurumdan uygun bir 6grenim derecesi almas,

e Pazarda ve varlik kategorisinde degerleme yapabilecek diizeyde deneyim ve
beceri kazanmus,

e Giivenilir bir degerleme yapmak ic¢in gerekli kabul edilmis metot ve
teknikleri bilen, anlayan ve dogru bir sekilde kullanabilen,

e  Taninmus bir ulusal profesyonel degerleme kurumunun iiyesi olan,

e Kariyeri siiresince profesyonel bir egitim programi takip eden ve bu davranis

kurallarinin gereklerini yerine getiren, itibarli bir kisidir (Sermaye Piyasasi

Kurulu, 2006, s.41).

Eger, bir iilkede yukarida tanimlanan akademik niteliklere sahip olunabilecek
ortam yoksa, ‘Degerleme Uzmani’ degerleme alaninda yeterli diizeyde egitim ve
deneyime sahip bulunmali ve kabul goérmiis bir ulusal degerleme kurulusunun {iyesi
olmali veya devlet tarafindan lisans verilmis ya da mahkemeler veya esdeger

statiideki bir makam tarafindan atanmis olmalidir. Hazirladig1 ¢alismasinda Yalgin
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(2006, s.24) “Bazi iilkelerde ‘Degerleme Uzmani’ olarak ¢alismak i¢in yasa uyarinca
bagimsiz bir kurulus tarafindan verilecek lisans veya sertifikaya sahip olunmasi

gereklidir” ifadelerine yer vermistir.

UDES’nda degerleme uzmanlarinin sahip olmasi gereken davranis kurallari

detayli bir sekilde tanimlanmaktadir. Bu davranis kurallar1 asagidaki gibi

siralanmaktadir.
e Ahlaki ilkeler:
Diirtstlik,

Cikar gatigsmalar (isi kabul etmeyebilir veya agiklayabilir.),
Gizlilik,
Tarafsizlik.
e Yetkinlik:
Talimatlarin kabulii,
Disaridan yardim,
Verimlilik ve titizlik.
e Aciklama ve

e Degerlerin rapor edilmesi.

2.6 Tasinmaz Mal Degerleme (Ekspertiz) Raporu

Degerleme uzmani, degerleme raporunu hazirlarken; gayrimenkul degerleme
meslek kuruluslarmin ¢ikardigi raporlama standartlarina uymak zorundadir. Bu
kuruluglar profesyonel mesleki etiklere ve profesyonel degerleme standartlarina
iligkin diizenlemeler yapmakta ve uygulamalari denetlemektedir. Degerleme
uzmani, rapordan sorumlu olup, kullanildig1 tiim veriler i¢in kaynak gostermek

zorundadir (Giil, 1998, s.142).

Degerleme siirecinin son asamasi, elde edilen bilgilerin ve takdir edilen degerin
raporlanmasidir. Taginmaz mal degerleme sonrasinda degerleme uzmaninin
hazirlamasi gereken raporun nitelikleri ve icermesi gerekli olan maddeler UDES-3’te

detayli bir sekilde agiklanmaktadir.
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Degerleme raporu, degerleme uzmaninin takdir ettigi sonug degeri belirtmek igin
diizenlenmektedir. Ancak degerin olusmasinda etkili olan tiim etmenleri de icermek
zorundadir. Ormnegin degerleme uzmanmnin adi, imzasi, degerleme tarihi ve
degerlemede rol oynayan faktorler kesinlikle raporda bulunmalidir. Bunun yani sira
degerleme raporunda ulasilan sonug itibariyle, ilgili taraflarin objektif bir sekilde

bilgilendirilmeleri amaglanmaktadir.

Bir degerleme raporu asagida belirtilen sartlara mutlaka uymalidir.

e Degerlemeyi acik, dogru ve yaniltic1 olmayan bir bigimde ortaya koymali,

e Kullanicilarin raporu daha iyi anlamalarmi saglamak ic¢in yeterli miktarda
bilgiyi icermeli,

e Degerlemeyi dogrudan etkileyen ve etkisini deger iistiinde gosteren herhangi

olagan dis1 varsayim, hipotetik durum veya kisitlayici sartlar raporda acik ve

dogru bir bigimde bildirilmelidir (Tatoglu, 2008, s.86).

Degerleme sorusuna verilen cevabin tutarli ve mantikli bir sekilde iletilmesi igin;
kullanicinin uygulanan siiregleri ve bu siireclerin elde edilen sonugla iligkisini
anlamasini saglayan bir yontem gerekir. Rapor, okuyucuya degerleme uzmaninin
vardig1 sonuclar1 acik bir sekilde iletebilmeli ve ayrica gayrimenkul hakkinda
daha Once higbir bilgisi olmayan bir kisi tarafindan da okunabilir ve
bilgilendirilebilir nitelikte olmalidir. Degerleme raporu, yontemi agikca, seffaf ve

tutarl bir sekilde gostermelidir (Kabatas, 2005, s.257).

Degerleme raporunda bulunmasi zorunlu nitelikler, ‘Sermaye Piyasasinda
Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig (Seri: VII, No: 45)’ kapsaminda
yayinlanmig olan ‘Degerlemenin Raporlanmast’ isimli standart (UDES-3)
dahilindeki ‘5.0 Standardin Agiklanmasi’ fikrasinda asagidaki sekilde agikca
belirtilmektedir.

1. Degerlemenin sonuglarini yaniltict olmayan bir sekilde acik¢ca ve dogru

olarak ortaya koymalidir.
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2. Miisteriyi, degerlemenin planlanan kullanim amaci1 ve asagidaki ilgili
tarihleri belirtmelidir:

-Ulasilan nihai degerin hangi tarih itibariyle uygulanabilir oldugu,

-Raporun tarihi ve

-Incelemenin tarihi.
3. Degerin tiiri ve tanimi da dahil olmak iizere degerlemenin esasin
belirlemelidir. Degerlemesi yapilan miilkiin herhangi bir kismi Pazar Degeri
disinda bir esas ile degerlemeye tabi tutulursa, Pazar Degeri ve Pazar Degeri Dis1
Deger ayr1 ayri raporlanmalidir.
4. Asagidaki hususlar belirtmeli ve agiklamalidir:

-Degerlemeye tabi tutulacak miilkiyet haklarini veya paylarini;

-Miilkiin fiziksel ve yasal 6zelliklerini ve

-Degerlemeye tabi asli miilkiyet haklar1 haricinde olup degerlemeye dahil

edilen diger miilkiyet haklarini.
5. Degerlemeyi olusturmak i¢in kullanilan ¢alismanin kapsamini agiklamalidir.
6. Ulasilan nihai degerin bagli oldugu tiim varsayimlar1 ve smirlayici kosullar
belirtmelidir.
7. Ogzel, olagandis1 veya olaganiistii varsayimlar1 belirtmeli ve bu kosullarin
olusma olasiligindan bahsetmelidir.
8. Incelenen bilgilerin ve verilerin bir agiklamasini, gerceklestirilen piyasa
analizlerini, uygulanan degerleme yontemleri ve prosediirlerini ve rapordaki
analizleri, goriisleri ve sonuclar1 destekleyen sebepleri icermelidir.
9. Degerleme uzmaninin yazili onayr olmaksizin herhangi bir sekilde raporun
tamamen veya kismen yayimlanmasini, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlariin veya degerleme uzmanlarmin adlariin ya da mesleki niteliklerinin
referans verilmesini yasaklayan bir madde icermelidir.
10. Degerlemenin UDES’e uygun olarak gergeklestirildigine dair bir ‘Uygunluk
Beyani’ icermeli, UDES’in 6zel sartlarinin disina ¢ikilmasi durumunda bu durum
aciklanmali ve UDES davranis kurallarina uygun olarak bu sapmanin nedenine
iliskin agiklamalara yer verilmelidir.

11. Her bir uygunluk beyaninda asagidaki hususlar teyit edilmelidir:
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-Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler
cergevesinde dogrudur,
-Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir,
-Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir
ilgisi yoktur (varsa belirtilmelidir),
-Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine baglidir veya
degildir,
-Degerleme  ahlaki  kural ve  performans  standartlarina  gbre
gerceklestirilmistir,
-Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir,
-Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir,
-Degerleme  Uzmani, milkii kisisel olarak denetlemistir  (veya
denetlememistir) ve
-Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamastir.

12. Degerleme uzmaninin adini, mesleki niteliklerini ve imzasini igermelidir

(Sermaye Piyasas1 Kurulu, 2006, s.125-127).

Degerleme prosediiriinii sona erdiren degerleme uzmani, nihai degerleme
raporunu yazar. Raporun formati, uzunlugu ve igerigi, miisterinin talebine, rapor
tiirline, gayrimenkuliin niteligine ve s6zlesmenin igerigine gore degismektedir.
Eksper, raporun tiirii veya uzunlugu ne olursa olsun gayrimenkul degerleme
meslek kuruluslarinin ¢ikardigi raporlama standartlarina uymak zorundadir. Bu
kuruluglar profesyonel mesleki etiklere ve profesyonel degerleme standartlarina
iliskin diizenlemeler yapmakta ve uygulamalar1 denetlemektedir. Standartlar,
raporlama standartlarin1 da igermektedir. Rapor, eksperin sonuca ulasirken
kullandig1 teknikleri, prosediirleri ve ¢esitli analiz, neden ve sonuglarini 6zetleyen
bir dokiiman seklindedir. Degerleme uzmani rapordan sorumludur ve tiim veriler

i¢in kaynak gosterme zorunlulugu vardir (Giingor, 1999, s.26).
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Raporun verilecegi kullaniciya, yasal sartlara, miilkiyet tiiriine ve degerlemenin
niteligi ile karmasikligina bagli olarak, degerleme raporunun tiirii, icerigi ve

uzunlugu farklilik gosterebilir.

Degerleme raporlari ti¢ sekilde agiklanabilir. Bunlar;
e  Sozlii raporlar
e Formraporlar ve

e  Yazili raporlardir (Yildirim, 2005, s.50).

Her yazili degerleme raporunun, belirgin bir sekilde rapor ig¢inde bulunmasi
kaydiyla, ii¢ se¢enckten biriyle hazirlanmasi esastir. Bunlar;

e Bagimsiz degerleme raporu,

e Ozet degerleme raporu ve

e  Kisith kullanimli degerleme raporudur.

Ug raporlama secenegi arasindaki temel fark, bazi alanlardaki ayrinti diizeyi ve

beraberinde sunulan ekler ve ¢alisma dosyasidir (Aglar ve Cagdas, 2005, s.69).

Raporlar genelde talep eden kurum veya miisterinin istegi dogrultusunda
hazirlanir. Bir misteri ayrint1 igermeyen bir rapor istese bile, daha sonra herhangi bir
durumda savunmasinin istenmesi olasiligina karsi, degerleme uzmani igin taniminda

gereken analizi yapmak zorundadir.
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BOLUM UC
TASINMAZ MAL DEGERLEME YONTEMLERI

Tasinmaz mal degerinin temelini olusturan ilkelerden bir 6nceki boliimde detayl
olarak bahsedilmistir. Ugiincii béliimii olusturan degerleme yaklasimlarmin tiimii bu
ilkelere uygun olmak zorunda olup, tiim degerleme yontemlerinin temelinde ikame
ilkesi yatmaktadir. Bu ilkeye gore basiretli bir kisinin; zaman, risk ve ¢esitli
giicliiklerin belirsizlestirici etkilerinin olmadigr durumda, herhangi bir mal alimi i¢in
O0deyeceginden daha fazlasini aymi 6zelliklerdeki bir baska mal i¢in 6demeyecegi

Oongoriilmektedir.

Tasinmaz mal degerinin belirlenmesinde pek cok yontem kullanilmakta olup
temel olarak ii¢ yontem One ¢ikmaktadir. Tezin bu boliimiinde uluslararasi literatiirde
kabul goren ve konutlarin ekspertiz degerlerinin bulunmasinda kullanilan {i¢ temel
yaklagim ele alinmistir. Bunlar;

-Emsal Karsilastirma Yaklasima,

-Gelir Indirgeme Yaklasimi ve

-Maliyet Yaklagimi’dir.

Aclar ve Cagdas konuyla ilgili olarak (2008, s.113) “Degerleme igin segilecek
yontem, degeri saptanacak tasinmazin konumuna ve taginmaz piyasasinin egemen
aligkanliklarina gore belirlenir” ifadesini kullanmistir. Tasinmaz mal degerlemesi
yapilirken goz oniinde tutulmas: gereken ilk kriter budur. Oncelikle bir piyasa ve
pazar arastirmasi yapilmalidir. Taginmaz malin, ayn1 veya benzer 6zellikteki satiliga
cikarilmis emsalleri arastirilirsa, degerlemeye konu olan taginmazin degeri en dogru
sekilde belirlenebilir. Tasinmaz mal ile benzer nitelikte ve yeterli sayida satilik
emsalin bulundugu durumda tercih edilen yontem ‘Emsal Karsilastirma

Yaklagimi’dir.
Degeri belirlenmeye calisilan tasinmazin yakin cevresinde, onunla ayni veya

benzer Ozellikte satilik emsal tasinmazlarin bulunamadigir durumlar olabilir. Emsal

karsilastirma yaklagiminin kullanilamadigi bu durumda ikincil yontem olarak ‘Gelir
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Indirgeme Yaklasimi® devreye girmektedir. Bu durumda degeri belirlenmek istenen
tasinmazin yakin ¢evresinde, ayn1 veya benzer 6zellikteki kiralik tasinmazlarin aylik
kira gelirleri ve degerleri lizerine bir arastirma yapilir. Kira geliri ve deger arasinda
bulunan orana gore o bolgenin ‘Kapitalizasyon Orani’ belirlenerek degerlemeye

konu taginmazin degeri tahmin edilmektedir.

Ekspertizi istenen tasmmmazin yakin c¢evresinde satilik ve kiralik emsallerinin
bulunmadigr durumlarda ise ilk iki yontem uygulanamamaktadir. Bu durumda
degerlemesi istenen taginmazin giiniimiizdeki yeniden insa maliyeti hesaplanmalidir.
Tasinmazin yapim yil1 goz Oniine alinarak belli bir amortisman pay1, yeniden insa
maliyetinden diisiilerek degeri tahmin edilmeye calisilmaktadir. Gergekte miimkiin
olmasa bile, teorik olarak her ii¢ degerleme yontemi de tam rekabet piyasasinin

gecerli oldugu durumlarda ayni sonucu vermelidir.

Burada kisaca bahsedilen ii¢ yontemin, Ornekler yardimiyla daha detayli

aciklamalari, konunun daha iyi anlasilmasinda yararl olacaktir.

3.1 Emsal Karsilastirma Yaklagim

Emsal karsilagtirma yaklasimi ile tasinmaz malin degeri tahmin edilirken,
karsilastirmanin yapildig: tarihe yakin tarihli satis1 gergeklesmis olan taginmazlarin el
degistirme degerlerine ulasilmasi gerekmektedir. Eger yeterli sayida, benzer 6zellikli
emsal bulunursa diger iki yonteme gore daha gergekci sonuglar kolaylikla elde
edilebilmektedir. Onemli bir ayrinti, emsallerin satisinin gerceklesmis olmasidir.
Eger satist1 gergeklesmis emsaller bulunuyorsa pazar degeri rahatlikla
hesaplanabilmektedir. Degerleme uzmaninin tecriibelerine de dayanarak emsal
taginmazlar i¢in istenen veya verilen satilik fiyatlar izerinden de konu miilkiin degeri

yaklasik olarak tahmin edilebilir.
Bu yaklasimin 6n kosulu karsilastirilabilir taginmazlar igin giivenli siiriim

degerlerinin var olmasidir. Ayrica degerleri karsilastirma igin  segilen

tasinmazlarin 6z niteliklerinin degeri saptanacak tasinmazla ayni olmasi
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zorunludur. Yapili bir taginmazin parselinin boyutlar1, derinligi, plani, kentsel
islevi, yapilanma kosullari, alani, jeolojik-topografik yapisi, sosyo-kiiltiirel
donatilardan ve ulagim olanaklarindan yararlanma durumu, iizerindeki tiim hak ve
yiikiimliilikler v.b. zemine iliskin, yapilarin tiirii, tarzi, tasarimi, donanimi,
biyiikliigii, yasi, giincel durumu v.b. de yapiya iligkin 6zniteliklerdir (Aclar ve
Cagdas, 2008, s.113).

Emsal karsilastirma yontemi genellikle tarihi deger yaklasimi olarak da
tanimlanmaktadir. Bu yaklagimin temeli, benzer gayrimenkullerin gegmisteki satig
degerlerinin analizidir. Karsilastirmada, degerlemeye konu gayrimenkuliin
benzerlerinin piyasadaki en son satis degerleri esas alinir. Boylelikle, degerlemeyi
yapan kiside degerlendirilen gayrimenkuliin yaklasik degeri konusunda bir fikir
olusur. Bu yaklagimda kullanilan karsilagtirma analizi teknikleri, gayrimenkul
degerlemesinin temelini olusturmaktadir. Piyasadaki kiralarin, giderlerin, arsa
degerlerinin, maliyetlerin, amortismanin ve degerlemede kullanilan diger
parametrelerin tespit edilmesi veya tahmin edilmesi, maliyet ve gelir indirgeme
degerleme yaklasimlarina da veri olusturmaktadir. Bu yaklasimin temel kabulii bir
gayrimenkuliin piyasa degerinin, benzer gayrimenkullerin satis fiyati ile yakindan
iliskili oldugudur. Ozellikle konut degerlemesinde, pek cok satis bilgisine
elektronik ortamda kisa siirede ulasilabildigi i¢in, en tercih edilen yontemdir
(Appraisal Institute, 2004, s.13).

Pazar yaklasimi diye de ifade edilen emsal karsilastirma yaklagima,
yapilandirilmis miilkler i¢in kullanildigi gibi bos arazi ya da bogsmus gibi sayilan
arazilerin degerlemesinde de kullanilabilir. Konut degerlemesinde en dogru sonucu
verecegi kabul edilen bu yaklagimin temel 6geleri soyledir:

o  Tasinmaz mal piyasasindaki arz-talep; tasinmaz mal fiyatlarinin piyasadaki
arz ve talebe gore olusacagi kabul edilir.

e Jkame; bir tasmmaz mal degerinin uygun bir zamanda benzer fayda ve
cekicilige sahip olan bir ikame tasinmaz mali edinmek igin 6denecek fiyattan daha
yiiksek olamayacagi kabul edilir. Piyasada ikame tasinmaz mallarin mevcut olmadigi

durumda, yaklasimin giivenilirligi azalir.
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e Denge; bir tasinmaz malin optimum degerini tam olarak yansitabilmesi i¢in
arazi ve yapilandirmalar1 arasindaki iliskiyle, tasinmaz malin gevresi ile iliskisinin
dengede olmasit gerekir. Mutlak dengenin hicbir zaman elde edilemeyecegi
disiiniilmektedir.

o  Dus Etkenler; pozitif ve negatif dis etkenlerin tasinmaz mal degerine etki
edecegi siiphesiz bir gercektir. Sokaklarin durumu, ulasim, giivenlik, alig-veris
merkezlerine yakinlik vb. gibi dis etkenlerin tespit edilip tasinmaz mala olan

etkilerinin dl¢tilmesi gerekir.

Emsallerin karsilagtirllmasi yaklagiminda konu tasimmaz mal ile karsilastirilan
tasinmaz mallar icin;

e Finansman sartlari,

e Devredilen tasinmaz mal miilkiyet haklari,

e  Satis sartlar1 ve satin almanin ardindan yapilan harcamalar,

e Pazar sartlari,

e Konum,

e  Biiytikliik,

e Fiziksel 6zellikler (kullanim alani, insaat kalitesi v.b.) ve

e Ekonomik 6zellikler

gibi sartlarin benzerlik ve farklilik gosterdigi durumlar analiz edilmelidir.

Degerlemesi yapilacak olan tasinmaz ile ayni 6zellikteki emsal taginmazlarin
degerlerinin karsilastirilabilmesi i¢in gerekli veriler; satis1 gergeklesmis taginmaz
mallardan, emlak komisyoncularindan, internetten, gazetelerden, o bolgede daha
once degerleme islemi yapmis olan taginmaz mal degerleme uzmanlarindan, resmi

kayitlar ve benzeri kaynaklardan edinilebilir.
3.1.1 Emsal Karsilama Yaklagiminin Olumlu ve Olumsuz Yonleri
Karapmar ve digerlerinin kullandigi (2010, s28) “Veriler mevcut oldugunda emsal

karsilagtirma yaklagimi, degerin takdirinde kullanilan en dogrudan ve sistematik

yaklasimdir” ifadesi ile emsal kargilastirma yonteminin olumlu yonii vurgulanmaktadir.
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Ayni kaynakta Karapinar ve digerleri (2010, s.28) emsal karsilastirma yaklagiminin
olumsuz yonlerini “Son zamanlarda alim satimi yapilmis emsal bir miilk
bulunamayabilir ya da ayn1 6zellikleri tasiyan bir miilk bulmak zor olabilir. Bununla
birlikte satis yapmus kisileri bulmak ve gerekli bilgileri almak da zor olabilmektedir.

Bu sayilanlar ise yontemin olumsuz yonleridir” seklinde agiklamaktadirlar.

3.1.2 Emsal Karsilastirma Yaklasiminin Asamalart

Emsal karsilastirma yaklasiminda, satislarin  karsilastirilmast  yonteminin

asamalar1 agagida belirtildigi gibidir:

1. Degerlemesi yapilan tasinmaz malin bulundugu pazarda, tasinmaz mal
tiirli, tasinmazin satis fiyati, fiziksel, ekonomik ve pazar sartlari, konum,
biiyiikliik v.b. agilardan benzerlik gdsteren tasinmaz verileri toplanur.

2. Toplanan verilerin dogrulugu, satis sartlar1 ve kullanim kosullarinin pazar
degeri sartlar1 ile uyumlu olup olmadig: arastirilir.

3. Metrekare basina fiyat, gelir carpani, oda basma fiyat v.b gibi
karsilastirmada kullanilmak tizere karsilastirma birimi segilir.

4, Karsilastirilan tasinmaz mal ile konu tasmmmaz mal arasindaki farklar
saptanir. Bu farklar g6z Oniinde bulundurularak emsal tasinmaza gore
degerleme konusu tasinmazin degeri belirlenir.

5. Ulasilan sonug deger, tek bir sonug deger sekline getirilir.

6. Deger raporlanir.

Emsal karsilastirma yOnteminde; degerlendirilecek gayrimenkule benzer,
karsilastirilabilir gayrimenkullerin en son satis verileri esas alimir. Bdylece,
degerlemeyi yapan kiside; degerlendirilen gayrimenkuliin yaklasik degeri
konusunda bir fikir olusur. Bu yontemde, Ozellikle internet ortaminda; konut
degerlemesiyle ilgili yeterince satis bilgisine ulasmak miimkiindiir. Bu yontem ile
gayrimenkulleri degerlemede, varliklar arasindaki benzerlikler ve farkliliklar ortaya
koyulmaktadir. Gayrimenkul ile ilgili farkliliklardan biiytikliik; daha objektif ve
herkes tarafindan daha kolay kabul edilebilen 6l¢ii iken, gayrimenkuliin bulundugu
yer; konum ve yas1 daha siibjektiftir (Ureten, 2007, 5.99).
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Ureten ¢alismasinda (2007, s.101) “Bu yontemde farkliliklar1 analiz etmek ve
diizeltmeleri tahmin etmek amaciyla nicel (kantitatif) ya da nitel (kalitatif) yontemler
uygulanir” ifadesine yer vermektedir. Emsal karsilastirma yaklasimindaki nicel ve nitel

diizeltme yontemlerini daha ayrintili olarak anlatma konusunda fayda goriilmektedir.
3.1.3 Emsal Karsilastirma Yaklasiminda Diizeltme Yontemleri

Emsal karsilagtirma yaklasiminda, karsilagtirma yapilirken, diizeltmelerin
belirlenmesinde bazi yontemler vardir. Bu yontemler nicel (kantitatif) ve nitel

(kalitatif) yontemlerdir.

3.1.3.1.Nicel — (Kantitatif) Yontemler

Nicel yontemler, sayisal yorum ve genelleme yapilabilen arastirma teknigidir. Bu

yontemleri asagidaki gibi gruplayabiliriz;

3.1.3.1.1 Veri Analizi. Bu teknik ‘Eslestirilmis veri analizi’, ‘Gruplandirilmis veri

analizi’ ve ‘Ikincil verilerin analizi’ olmak iizere ii¢ asamadan olusmaktadir.

e Eslestirilmis Veri Analizi: Piyasada yeterli emsalin bulundugu durumda gegerli
bir yontemdir. Emsal tasinmaz ile degerleme konusu tagmmmazin tim
ozelliklerinin ayni veya birbirlerine ¢ok yakin oldugu durumda tercih
edilmektedir. Tim ozellikleri ile esdeger durumda olan taginmaz mallarin
degerinin ayn1 olacagi, aralarindaki farkliliklara bagli olarak, verilecek degerin
art1 veya eksi yonde degisecegi on goriisiine dayanmaktadir.

e Gruplandirilmis Veri Analizi: Ikinci asamada tasimnmazlarin degerinin toplam
kullanim alanlarina orani ile bulunan birim fiyatlar (m? basina diisen deger)
elde edilir. Gruplandirilmis veri analiziyle verilerin, birim fiyat gibi bagimsiz
bir degiskene gore gruplandiriimasi ve bu Olgegin  kullanilmasi ifade
edilmektedir.

e Ikincil Verilerin Analizi: Ugiincii ve son asamada ise tasinmaz malla dogrudan
iliskisi olmayan yani ikincil derecede ©nemli olabilecek verilerin degere

etkilerinin analiz edilmesi gerekmektedir.
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3.1.3.1.2 Istatistiki Analiz. Degerlemesi yapilacak tasinmazin degeri ile emsal
taginmaz mallarin satig fiyatlar1 karsilastirilirken yapilan diizeltmeleri tanimlamak ve
hesaplamak igin istatistiki analiz yontemi kullanilabilir. Bu teknik istatistiksel sonug

ile dogrusal ve ¢oklu regresyon analizini igcermektedir.

3.1.3.1.3 Grafik Analizi. Bu yontem, istatistiki analiz sonucu elde edilen verilerin

grafiksel ortama aktarilmasi ile sonuglarin daha rahat yorumlanmasina neden olmaktadir.

3.1.3.1.4 Trend Analizi. Bu yontem, degerlemesi istenen tasinmazin yakin
cevresinde tasinmaz malla birebir ayn1 ozellikte emsal tasinmazin bulunmadigi
durumlarda kullanilmaktadir. Bulunan emsal taginmazlarin fiyatini etkileyen kriterler
tek tek analiz edilir ve her birine birer 6nem katsayis1 verilerek sonug fiyatin icindeki
oranlar1 belirlenir. Ardindan ekspertizi istenen tasinmazin oOzellikleri ile emsal
miilklerin 6zelliklerinden ortak olanlarin degerleriyle 6nem katsayilari ¢arpilip timi

toplanarak deger bulunmaya ¢aligilir.

3.1.3.1.5 Kira Farklarinin Kapitalizasyonu. Degerlemesi yapilan taginmazin yakin
¢evresinde, satilik emsal tasinmaz bulunmamasi durumunda kiralik emsal miilkler
arastirilmaktadir. Ekspertizi istenen taginmaz ile emsalleri arasinda kira geliri olarak

farklilik yaratabilecek kriterler belirlenir ve degerin olusumuna etkileri analiz edilir.

3.1.3.1.6 Maliyet Analizi. Bir tasinmazin degerini hesaplarken yakin g¢evresinde
hi¢cbir emsal tasinmaz bulunmadigi durumda maliyet yontemini kullanabiliriz. Bu
yontemde ekspertizi istenen tasinmazin giiniimiizdeki insa maliyeti hesaplanarak
bulunabilmekte ve ardindan binanin yasi1 oraninda amortisman bedeli diisiilerek
yipranmi§ bina maliyeti bulunmaktadir. Buna karsin insasindan sonra binada
fonksiyonel veya fiziksel yipranmalara karst bir takim iyilestirmeler ve tadilatlar
yapilmis olabilir. Bu durumda yapilan iyilestirmeler ise degeri artiric1 etkiye sahiptir.
Binadaki yipranma bedeli veya iyilestirme maliyeti gibi unsurlar, diizeltmelerde

kullanilmaktadir. Kisaca asagidaki gibi formiile edilebilir (3.1).

Konu Miilkiin Degeri = Emsal Miilklerin Satis Fiyat1 £ Ayarlamalar (3.1)
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3.1.3.2. Nitel — (Kalitatif) Yontemler

Bu yaklasim, nicel yontemler uygulandiktan sonra veya nicel yontemlerin
uygulanma imkani bulunmadig: hallerde dikkate alinabilir. Piyasalarin verimsiz
oldugu veya diizeltmelerin matematiksel hassasiyetle dl¢iilemedigi durumlarda
nitel yontemler s6z konusu Olur. Ancak raporlama asamasinda karsilastirma
kriterlerinin nasil  olusturuldugunun mantig1 iyi aciklanmalidir. Goreli
karsilastirma analizi, siralama analizi ve kisisel goriismeler seklinde uygulama

imkan1 vardir (Tiireoglu, 2009, 5.86).

Konuyu bir 6rnek ile agiklamak gerekirse, Tablo 3.1°de, degerinin tespiti istenen
tasinmaz ile ona emsal olabilecek ama konu miilkiin 6zellikleriyle birebir ayni
olmayan oOzellikte yakin c¢evreden 4 adet satist gerceklesmis emsal taginmazin
karsilastirilmast yapilmistir. Bes taginmaz i¢in oda sayisi, miilkiyet haklari, malzeme
ve iscilik kalitesi aymidir. Tiimii birbirine yakin olup sosyal donatilardan esit

derecede yararlanabilmektedir.

Tablo 3.1 Emsal kargilagtirma yontemi — Nitel diizeltme unsurlari (Tiireoglu, 2008, 5.87).

Eks. Ist. Emsal-A Emsal-B Emsal-C Emsal-D
Tasinmaz
Satis Fiyat1 (TL) ? 240.000 255.000 250.000 290.000
Kullanim Alani (m?) 130 120 125 130 150
Birim Fiyat (TL) ? 2.000 2.040 1.923 1.933
Satig Tarihi - 1 ay 6nce 1 hafta 1 ay dnce 2 hafta
once once
Yas 4 3 5 4 6
Manzara Ustiin Benzer Benzer Benzer Asagi
Yenileme Maliyeti Diisiik Benzer Benzer Benzer Benzer
Otopark Yok Var Var Yok Var
Karsilagtirmalar
Olumlu Farklar Manzara Otopark Otopark Otopark
Olumsuz Farklar Yeni. Mal.- Otopark Manzara
Otopark

Tabloda verilen bilgilere gore degerleme konusu miilk, emsal miilklerle
karsilastirildiginda, konum agisindan olumlu durumda iken yenileme maliyeti ve

otopark kriteri agisindan olumsuz durumdadir. Fiyatlara goére m? fiyatlar
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hesaplandiginda, en son satisi olan B’nin m? basina 2.040 TL oldugu
goriilmektedir. Ayni biiyiikliikte olup da bir ay 6nce satilmis olan C miilkiiniin m?
fiyati ise 1.923,10 TL olarak gerc¢eklesmistir. Konu miilk C ile karsilastirildiginda,
konum avantajina karsin yenileme maliyeti dezavantaji vardir. Bunlarin
birbirlerini elimine edebilecegini diisiinen uzman, zaman faktoriinii dikkate alarak
fiyata ekleme yapabilecek, C’nin iizerinde bir fiyat belirleyecektir. Emsallerden C
ve D’nin bire bir ayni olmasi nedeniyle fiyat de§isiminin piyasanin trendini
yansittiglr ve belli bir artis trendinin oldugu diisliniilebilir. Bir ay once satilmig
olan A ve C emsallerinde ise temel fiyat farkliliginin otoparktan kaynakladigi
anlasilmaktadir. Buna gore otoparka atfedilen degerin kabaca bir m? bagina 66 TL
olabilecegi ortaya cikar. Son olarak konu miilk, A ve B ile karsilastirildiginda,
emsallerde otoparkin bulunmasina karsin konu miilkiin manzara istiinligi ve
otopark ile ek maliyet dezavantaji vardir. Dolayisiyla konu miilkiin degerinin m?
fiyatinin 2.040 TL, en diisiik, 2.000 TL civarinda olabilecegi yargisina varilabilir.
Ancak tek bir fiyat tahmini i¢in mevcut 6zelligine gore yenileme maliyeti ve
manzaraya atfedilen olumlu degeri dikkate almak gerekir. Diger emsaller veya s6z
konusu unsurlar dikkate alinarak miilkiin degerinin 260.000 TL dolayinda olacagi

sonucuna ulasilabilir (Tiireoglu, 2008, s.87).

3.1.4 Emsal Karsilastirma Yaklasiminda Uzlagma

Emsal karsilastirma yaklasiminda, uzlastirma asamasinda kullanilan emsal
miilklerin veya yontemin konu miilkiin degerinin gecerli bir gostergesi olup
olmadig1 sorgulanmalidir. Ozellikle kullanilan verilerin yeterli olup olmadigy,
emsallerin konu miilkle karsilastirilip karsilastirilamayacagi hususlarina dikkat
edilmelidir. Karsilagtirmada kullanilan diizeltme sayisi arttikga hata olasilig
yiikseleceginden, miimkiin olan asgari sayida diizeltme gerektiren emsallere
agirlik verilmelidir. Ayni sekilde parasal diizeltmelerin tutarlar1 ne kadar diislik
olursa karsilastirmadan elde edilen sonu¢ da o0 kadar anlamli olacaktir.
Uzlagmada, briit diizeltme yerine, art1 ve eksi diizeltmelerin mahsup edilmesiyle
bulunan net diizeltme tutarinin kullanilmasi da yanlis sonuglar dogurabilmektedir.

Net diizeltmelerin kiigiik tutarlara diismesi nedeniyle etkisinin azalmasi
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miimkiinken briit diizeltmeler daha agiklayici olacagr gibi rakamsal etkisi de farkli

olabilecektir (Williams, 2004, 5.162).

3.1.5 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Yonelik Hesaplama Yontemleri

Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile degerleme yapilirken, arsalar nitelikleri
acisindan ikiye ayrilmaktadir. Bunlar; ‘yerlesim bdlgesi arsalari’ ve ‘sanayi
bolgesinde bulunan arsalar’dir. Yerlesim bdlgesinde bulunan arsa {izerindeki
tasinmazin degeri bulunurken toplam ingaat alanma bakilmakta; sanayi
bolgelerindeki arsa tizerindeki tesislerin degeri bulunurken ise toplam insaat hacmine
bakilmaktadir. Emsal tasinmazin degerini (TL) yerlesim bolgelerinde toplam ingaat
alanina (m?); sanayi bolgelerinde ise toplam ingaat hacmine (m?®) bdlerek birim alanin
degeri (TL/m?) veya birim hacmin degeri (TL/m?) bulunur. Yakin ¢evrede ne kadar
cok emsal varsa o kadar ¢ok birim alan-hacim degeri elde edilir ve tiim bu degerlerin
aritmetik ortalamasi alinarak degerlemesi tapilacak tasinmazin birim alan veya birim
hacim degeri elde edilir. Degerlemesi istenen taginmazin toplam insaat alani-hacmi

ile birim degeri ¢arpilarak tasinmazin sonug degerine ulagilir.

Emsal karsilagtirma yaklasimiyla deger hesaplamalarinda kullanilan bilesenler
Tablo 3.2°de verilmis olup ardindan bilesenlerin aralarindaki esitlikler kisaca

gosterilmistir.

Tablo 3.2°deki bilesenler arasinda asagidaki esitlikler bulunmaktadir. Bu
esitliklerden ilki Kat Alan1 Kat Sayis1 (KAKS) ile Emsal (E) arasindadir ki bu ikisi
birbirine esittir (3.2).

KAKS =E (3.2)

Ikinci esitlik ise Kat Alani Kat Sayisim (KAKS) Taban Alani Kat Sayisina

(TAKS) boéldiigiimiizde ¢ikan rakamdir, ki bu rakam binanin en fazla kag¢ katli (KS)

olacagin gostermektedir (3.3).

71



_ KAKS

"~ TAKS

Tablo 3.2 Deger hesabinda kullanilan bilesenler

(3.3)

Kisaltma Tanimi Birimi
A Arsa Alanm m?
Aropins Toplam insaat Alam m?

A apitabar Yap1 Taban Alani m?

c Cephe - On Cephe Uzunlugu metre
d Derinlik - Yan Cephe Uzunlugu metre
Dairimaian Birim Alan Degeri TL/m?
Dagirimtacim Birim Hacim Degeri TL/m?
D Deger TL

E Emsal -

h Yiikseklik metre
Hoopins Toplam insaat Hacmi m?

KS Kat Sayis1 -
KAKS Kat Alan1 Kat Sayisi -
TAKS Taban Alan1 Kat Sayisi -

Arsa alani, parselin geometrik sekline gore matematiksel olarak hesaplanmaktadir.

Ornegin dikdértgen bir arsanin alami cephe (c) uzunlugu ile parsel derinliginin (d)

carpimu ile bulunur (3.4). Arsa lizerine yapilabilecek binanin taban alaninin en fazla

ne kadar olacagi TAKS ile belirlenmistir. Arsa alan1 ile TAKS ¢arpildiginda, yapinin

maksimum taban alani bulunur (3.5). Yapmin taban alani ( A, iraps) ile kat sayismin

(KS) garpimu ise bize toplam ingaat alanin1 vermektedir (3.6). Toplam insaat alanini

bulmak i¢in bir diger bagint1 ise KAKS ile arsa alaninin c¢arpilmasiyla elde edilir

(3.7).
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A,., =cxd (3.4)
A(apiTaban = AArsa xTAKS (35)
ATopIns = 'A‘(apiTaban>< KS (36)
ATopIns = AArsa x KAKS (37)

Yapimin taban alanini bulmak i¢in géz oniinde bulundurulmasi gereken bir diger
kriter de cekme mesafeleridir. Imar durumunun gosterildigi haritalardan 6n ve yan
¢ekme mesafeleri; parselin ayrik, bitisik, blok ve ikiz nizamdan hangisine tabi oldugu
ve en fazla kag¢ katli olabilecegi (emsal) belirlenmelidir. Aksi belirtilmedik¢e arka
bahge ¢ekme mesafesi igin bina yiiksekliginin yarisi alinmaktadir. On yan ve arka
bahge ¢ekme mesafeleri ¢ikarildiktan sonra kalan alan, yapi taban alamidir. 3.5
bagmtisindan elde edilen yap1 taban alanmiyla karsilastirildiginda iki alandan kii¢iik

olan1 gegerli olmaktadir.

YOL YOL
sm.
__»On Cekme Mesafesi
| yAyrik Nizam- Kat Sayisi KS=4 Kkat
3m
\‘Yan Cekme Mesafesi
h/2 m.

Sekil 3.1 Imar durumuna gdre yapmin taban alanini bulma yéntemi

Bir binanin degerini (TL) o binanin toplam insaat alanina (m?) bdlerek birim alan
degeri (TL/m?) elde edilmektedir. Birden fazla sayida emsal bulundugu durumda tiim
emsallerin birim alan degerlerinin aritmetik ortalamasi alinarak elde edilen degerin
ekspertizi istenen taginmazin birim alan degeri olduguna hiikmedilir. Bolim 3.1.3’de
bahsedilen diizeltmelerin yapilmasimin ardindan, ekspertizi istenen tasinmazin
toplam ingaat alan1 (m?) ile birim alan degerinin (TL/m?) ¢arpimi sonucu tasinmazin
degeri (TL) elde edilmis olur. Emsal karsilastirma yontemine iliskin akis cizelgesi

Tablo 3.3’de sunulmaktadr.
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Tablo 3.3 Emsal karsilagtirma yonteminin akis ¢izelgesi (Aglar ve Cagdas, 2008, s.118).

Stirtim Degeri (TL/m?)
Tarih (yil/ay) ...........
Kentsel Bolge Tiirii ...
TAKS ...
Kat Adedi .............
KAKS ...,
Yap1 Diizeni ...........
Cephe (metre) .........
Derinlik (metre) .......
Alan (m?) ...............
Alt Yapt Durumu .....
Diger Etmenler ........
Pafta / Ada / Parsel ...

Karsilastirma Degeri
(TL/m?)

Kisaltmalar:
Y:Yol

S: Su

K: Kanalizasyon
E: Elektrik

T: Telefon

Emsal-1 Emsal-2
140 155
2011/03 2013/01
Konut Konut
0,20 0,20
1 2
0,20 0,40
Ayrik Ayrik
20 25
30 30
600 1100
Y,S, K E Y,S,K,E, T
Asirt Girilti Sekli Kotii
5/140/8 5/141/6

v

v

Emsal-n

165

2006/07
Konut

0,20

2

0,40

Ayrik

15

50

750
Y,S,K,E, T
Kuzey Cephe
5/148/12

v

DEGERE GETIiRILECEK DUZELTMELER (TL/m?)
o Fiyat istatistikleri ve bolgedeki siiriim degerleri gelisimine
gore degerleme tarihindeki siiriim bedeline doniistiirme

Imar verilerindeki farkliliklar icin diizeltmeler

Baglant1 (altyapi) tesisleri farkliliklar1 i¢in diizeltmeler
Sosyal donat1 farkliliklar1 i¢in diizeltmeler
Konum ve diger etmenler i¢in diizeltmeler

¥

¥

165

168

165

s

Ortalama Deger

.

Diger Yontemlerin Analizi Yerel Piyasaya Uyarlama

Siiriim Degeri €
167 TL/m?

—>
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3.2 Gelir indirgeme (Kapitalizasyon) Yaklasim

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa - 6rnegin
kiralik konut ya da igyerlerinde - siirim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile {izerinde yap:1 bulunan bir
tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net
gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin
stirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma siiresi kisithdir.
Bu nedenle net gelirin akgesel karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya
iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir (Aglar ve

Cagdas, 2008, s.119).

Gelir indirgeme yaklasiminda, beklenen biiyiime ve zamanlama, iliskili riskler ve
paranin zaman degeri géz Oniine alinarak takdir edilen gelir veya faydalarin
bugilinkii degeri hesaplanir. Gelir, temsili gelir seviyesinin dogrudan
aktiflestirilmesi veya indirgenmis nakit akimlar1 analizi veya gelecekteki bir
zaman dizisi i¢in takdir edilen nakit girdilerine iskonto orani uygulanarak
bugiinkii degerine cevrildigi temettii iskonto yoOntemi uygulanarak deger

gostergesi haline ¢evrilir (Anonim, 2006, s.30).

Gelir Indirgeme Yaklasimi ile belirlenen deger, gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigt deger (gelir akislari) olarak algilanmaktadir. Gelir
Indirgeme Yaklasimi, miilkle ilgili gelecekteki tahmini gelirlerin su andaki
degerini géz Oniinde bulunduran islemleri igerir. Bu karsilastirmali yaklasimda,
degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak ve
indirgeme yontemi kullanilarak deger tahmini yapilir (Karapinar ve diger, 2010,
5.46).

Gelir indirgeme yaklagimi, emsal karsilastirma ve maliyet yaklasimlarinda uygulanan
ayni ilkeleri esas almaktadir. “Gelir indirgeme yaklasiminda degerleme uzmani, bir
miilkiin gelecekteki yarar iiretme kapasitesini inceleyerek bunu giincel bir degere

indirger ve dontstiiriir. Beklenti ilkesi, bu yaklagimin temel 6gesidir.” (Appraisal
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Institute, 2004, s.471) Yazici, Dinger ve Balsari gelir indirgeme yaklasimiyla ilgili olarak
(2006, s.153) “Bu yontem, yapmin satis fiyatt ve kira beklentisi arasindaki iliskiyi
yansitir” ifadesini kullanmigtir. Bu yaklasimin bir diger 6gesi ise ikame ilkesidir.
Karapinar ve digerleri (2010, s.46) “Gelir indirgeme yaklasiminda ikame prensibi, belli
bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin en olast deger

rakamini olusturacagini varsayar” seklinde ifade etmistir.

Gelir Indirgeme Yaklasim1 tam olarak niceliksel (kantitatif) veya matematiksel bir
veri olmayip, niteliksel (kalitatif) degerlemeleri de gerektirmektedir. Gelir
indirgeme yaklagiminda kullanilan bazi kavramlarin tanimlari sdyledir;

e Indirgeme: Belirli bir siire icindeki mevcut veya tahmin edilen net gelir
veya bir dizi tahsilatlarin belirli bir tarihteki sermaye degerine
doniistiiriilmesi islemidir.

e Indirgeme Faktorii: Geliri degere doniistiirmek amaciyla kullanilan herhangi
bir ¢arpan veya bolendir.

e Indirgeme (Kapitalizasyon) Orany: Geliri, degere doniistiirmek igin kullanilan
herhangi bir bdlendir. Genelde yiizde ile ifade edilir. Kapitalizasyon orani,
gelir getiren gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilan bir orandir.

e Indirgenmis Nakit Akisi: Bir miilke veya isletmeye yonelik, olasi nakit
akislariyla ilgili acik varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir.
Indirgenmis nakit akimi analizleri arasinda en ¢ok kullanilan uygulamalar,
i¢ verim orani ile net bugiinkii degerdir.

a) Briit Nakit Akist: Vergiler ¢iktiktan sonraki net gelir artt amortisman ve
itfa gibi nakit olmayan kalemlerdir.

b) Net Nakit Akisi: Bir ¢alisma donemi sirasinda isletmenin tim nakit
ihtiyaglar karsilandiktan sonra geri kalan nakit tutaridir.

c) Ozsermaye Net Nakit Akisi: Vergilerden sonraki net gelir, art1
amortisman ve diger nakit olmayan giderler, eksi isletme sermayesindeki
artiglar, eksi sermaye harcamalar1 ,eksi yatirilan sermaye ana borcunda
azalmalar, art1 yatirilan sermaye borcunda artiglar anlamina gelir.

d) Yatirilmis Sermaye Net Nakit Akisi: Ozsermaye net nakit akisi, art1 vergi

diizeltmeleri yapilmis faiz 6demeleri, eksi ana borgta net artiglardir.
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e) iskonto Orani: Gelecekte ddenecek veya alinacak olan bir parasal
toplamin bugiinkii degere doniistiirilmesinde kullanilan bir oranidir

(Karapinar ve diger, 2010, s.46).

3.2.1 Gelir Indirgeme Yaklasiminin Olumlu ve Olumsuz Yonleri

Gelir Indirgeme Yaklasimi, ekspertizi istenen tasinmazin yakin cevresinde satilik
veya satisi ger¢eklesmis emsallerin bulunmadigi durumda degerleme uzmanini dogru

sonuca ulastirabilecek bir yaklagimdir.

Yukarida bahsedilen 6zellik olumlu karsilanmasina ragmen yontemin olumsuz
yonleri de vardir. ilk olarak gelir getirmeyen miilklerin degerlemesinde bu ydntem
kullanilamaz. ikinci olarak da Tiirkiye’de kira gelirlerinin belirlenmesiyle ilgili bir
takim yasalar var olmasina ragmen kontrol mekanizmasinin yeterince diizgiin sekilde
islememesi nedeniyle bu kira bedellerinin kontrolii miimkiin olmamaktadir. Bu
nedenle ayni bolgede bulunan ve aym 6zellikteki tasinmazlarin kira bedellerinin
farkli olabildigi gozlenmektedir. Boylece gelir indirgeme yaklagiminin dogru sonuca

ulasabilme kabiliyeti azalmaktadir.

Gelir indirgeme yaklasiminin olumsuz sayilabilecek bir diger ozelligi ise,
gelecege iliskin tahmin yapilmasinin zorunlu olmasidir. Bu yontemde gelecekte
tasinmazdan elde edilecek gelirin, giderin ve indirgeme oraninin tahmin edilmesi
gerekmektedir. Bunun yani sira ortaya c¢ikacak diger degisikliklerin tasinmaz
degerine olan etkilerinin de degerleme wuzmani tarafindan belirlenmesi
gerekmektedir. Gelecekte olmasi diigiiniilen nakit akimlarinin belirsizligi, dogal

olarak yatirimin riskini artirmaktadir.

3.2.2 Gelir Indirgeme Yaklasiminin Asamalart

Gelir indirgeme yaklasimi, asagida belirtilen asamalardan olusmaktadir:
1. Detayl pazar aragtirmasi ardindan karsilagtirmali veriler toplanir.

2. Degerlemeye konu olan tasinmaz mal i¢in gelir ve gider tablolar1 analiz edilir.
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3. Tek bir yila ait gelir ve gider olabilecegi gibi, bir dizi yila ait gelir ve giderleri
yansitan ‘nakit akigi’ gelistirilir.

4. Gelistirilen nakit akisi sonucu taginmaz mal degerleme uzmani ‘indirgeme
yontemi’ se¢imi yapar. Burada iki yontem s6z konusudur. Verilerin yeterli oldugu
pazar ortaminda, ya ‘briit gelir ¢arpani’ni kullanarak yapilan dogrudan indirgeme
yontemi yada yatirnmcinin bir gelir getirisi olacagini diisiliniilerek edindigi taginmaz
malin yillik net isletme geliri ile degeri arasindaki orani ifade eden kapitalizasyon
(getiri) oran1 kullanilarak yapilan getiri kapitalizasyonu yontemlerinden birini secger.
Degerleme uzmani dogrudan indirgeme yapabilecegi gibi, gelir indirgeme yontemini
de uygulayabilir. Gelir indirgemede paranin zaman agisindan degeri ele alinmaktadir.
Bu baglamda Indirgenmis Nakit Akis1 Analizi (INA) ydntemi kullanilmaktadir.

5. Segilen ve uygulanan indirgeme yontemleri sonucunda taginmazin degeri

hesaplanir.

3.2.3 Gelir Indirgeme Yaklasimina Yonelik Hesaplama Yontemleri

Gelir indirgeme yaklagiminda oncelikle taginmazin yillik potansiyel briit geliri
(Gp i) hesaplanmalidir.  Yillik potansiyel briit gelir, taginmazin aylik kira
getirisinin  bir yil boyunca diizenli olarak alindiginin varsayilmasi ile
hesaplanmaktadir. Potansiyel briit gelirden taginmazin bos kalmasindan ve

toplanamayan kiradan dolay1 olusan gelir kayiplar1 (G, ) ¢ikarilip, varsa muhtelif

Kayip
gelirler (G,,,,) eklenerek Yillik Briit Gelir ( Gy, ) €lde edilmektedir (3.8).

GYiIBrUt = GP.BrUt -G + GMuh (3-8)

Kayip

Potansiyel briit gelirden taginmazin bos kalmasindan ve toplanamayan kiradan

dolay1 olusan gelir kayiplar1 (G,,,,) ve isletme (faaliyet) giderleri (Gd,,) ¢ikarilip

Kayip

varsa muhtelif gelirler (G,,,,) eklenerek Yillik Net Gelir (G, ) €lde edilmektedir

(3.9). Isletme giderleri; emlak vergisi, sigorta, yonetim, bakim-onarim, danismanlik,

reklam-ilan gibi giderlerden olusmaktadir.
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GYiINet = GP.Bmt -G + GMuh - Gdisl (3'9)

Kayip

Net geliri olusturan iki unsur bulunmaktadir. Bunlar ‘arsa geliri’ (G,.,) Ve ‘yap1

geliri’ (Gy,,)dir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki tagmmaz piyasasinda

gecerli olan taginmaz kapitalizasyon oraninca getirecegi geliri ifade eder. Arsa
degeri emsal taginmazlarla karsilagtirilarak belirlenir... Yap1 geliri, yapinin kalan
kullanim siiresi boyunca bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan taginmaz
reel faizi oraninda getirdigi gelirle yapinin kalan kullanim siiresi temel alinarak
ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir (Aclar ve

Cagdas, 2008, s.119).

Gelir indirgeme yaklasimiyla; degerin hesaplanmasinda ‘Dogrudan gelir
kapitalizasyonu yontemi’, ‘briit kira ¢arpani’ ve ‘indirgenmis nakit akimlari’ olmak

tizere gelire dayali li¢ alt yontem kullanilmaktadir.

3.2.3.1 Dogrudan Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Yillik net gelirin ( Gy, ), tasinmazin degerine ( D;,,) bdliinmesiyle elde edilen

Tas

oran, Kapitalizasyon Orani (O, ) olarak adlandirilmaktadir (3.10).

Kap

O _ GYiINet (310)

Kap — D
Tas

Kapitalizasyon orani, ekspertizi istenen tasinmazin yakin ¢evresindeki benzer
ozellikteki emsal tasinmazlara uygulandiginda, o bdlgedeki tasinmazlarin yaklasik
olarak yillik gelirlerinin degere oranlar1 elde edilmis olur. Daha 6z olarak bir
tasinmazin gelirlerinin ka¢ yilda tasinmazin degerine ulasabilece8i goriilmektedir.
Ornegin ayda 1200 TL kiras1 olan bir konutun, y1llik 2400 TL emlak vergisi ve genel
giderlere 6deme yaptig1 varsayildigi durumda 120.000 TL’ye satilirsa bu konutun
kapitalizasyon orani 10 olarak hesap edilmektedir. Yani, 10 sene boyunca biriken net

kira gelirleri taginmazin degerine esitlenmektedir.
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Benzer sekilde ekspertizi istenen tasinmazin degeri hesaplanirken, yakin
cevredeki emsallerin degerleri ve kira gelirleri bulunur. Her bir emsal taginmaz igin
birer tane kapitalizasyon orami elde edilir. Elde edilen bu oranlarin aritmetik
ortalamast almir. Eger aritmetik ortalamanin  +%20’sinden daha biiyiik
kapitalizasyon oranlar1 varsa, onlar devre dist birakilarak yeniden aritmetik ortalama
alinir. Ekspertizi istenen tasinmazin yillik net gelirlerinin, elde edilen ortalama
kapitalizasyon oranma boliinmesi sonucu ekspertizi istenen tasinmazin degerine

ulasilmaktadir.

Aglar ve Cagdas (2008, s.177) “Bu yontem, uzun vadede istikrarli gelire sahip
olan yakin gelecekte de isletme gelir ve giderlerinde biiyiik bir degisim olmayacagi
beklenen taginmazlarin degerlemesinde uygulanmalidir” derken; Ayan ise (2010, s.
385) “Formiilden de anlasilacag {izere, yontem kapsaminda tek (sabit) bir gelir tutari

esas alinmakta ve bunun degismeyecegi varsayilmaktadir” ifadesini kullanmigtir.

3.2.3.2 Briit Gelir Carpani Yontemi

Tasinmazin degerinin ( Dy, ), Yillik briit gelire ( Gy, ) bOllinmesiyle, Briit Gelir

Tas

Carpani ( Cg,ycair ) €lde edilmektedir (3.11).

D as
(;BrutGeIir = T (311)

GYiIBrUt

Briit gelir carpani (Gross Income Multipliers) yontemi, gayrimenkuliin degerini
gelecekte saglayacagr yillik briit gelirlerle iliskilendirmektedir. Degerlemesi
yapilacak bir taginmaz igin briit gelir ¢arpani, degerleme konusu tasinmazla ayni
muhitte bulunan, benzer niteliklerde olan ve yakin zamanda degerlemesi (fiyat
tespiti) yapilmis diger taginmazlarin briit gelir ¢arpanlarinin aritmetik ortalamasi
alimarak hesaplanir. Yani degerlemede kullanilacak c¢arpan, diger tasinmazlara
iligkin verilerden elde edilen ortalama bir katsayidir. Bir gayrimenkuliin briit gelir

carpant yontemiyle degerlemesinin yapilabilmesi ig¢in, ortalama briit gelir
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carpaninin yani sira, o gayrimenkuliin ortalama yillik briit gelirinin de dogru bir

bi¢cimde hesaplanmasi gerekmektedir (Ayan, 2010, s. 387).

3.2.3.3 Indirgenmis Nakit Akimlar: (Net Gelirler) Yontemi

Bu yontemde degerleme islemi, gayrimenkuliin gelecekte saglayacagi net
gelirlerin bugilinkii degerleri toplami alinarak gergeklestirilir. Yontem bu agidan
dogrudan gelir kapitalizasyonu yontemiyle ayni hesaplama temeline sahiptir.
Ancak burada sonsuza kadar devam eden ‘net gelir’ yerine smirli bir émiirde
gerceklesen ‘net gelir’ s6z konusudur. Nakit akislarinin indirgenmesi yonteminde,
gayrimenkuliin ekonomik 6mrii boyunca (yani gelecekte) saglayacagi tiim net
gelirlerin bugiinkii degerleri toplami, gayrimenkuliin degerini vermektedir. S6z
konusu nakit akislari, gayrimenkuliin ekonomik Omriiniin sonuna kadar
stirebilecegi gibi, gayrimenkul yatirnmcisinin gelecekte belli bir noktada
gayrimenkulil satmay1 planlanmasi durumunda, ekonomik émiirden daha 6nce de
sona erebilir. Her iki durumda da ilgili nakit indirgeme formiilleri yoluyla

gayrimenkuliin degerini hesaplamak miimkiindiir (Ayan, 2010, s. 387).

Indirgenmis net gelirler yontemiyle en genel anlamda kullanilan bagint1 (3.12)’de
verilmektedir. Bagintida yer alan degiskenler sunlardir:

D,,, : Tasinmazin Degeri (TL)

Tas

Gyinet : Yillik Net Gelir (TL)
i : Donemlik iskonto orani

n : Donem sayisi

db : Dénemlik biiyiime

Drascerecex © Tasinmazin donem sonundaki satis degeri
(@+i)" =@+db)" |  Drasgerece
D —G.. + asGelecel 3.12
Tas Y|INet|: (l+ I)n (I _ db) (1+ I)n ( )
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Bagint1 (3.12)’ye gore tasinmazin bugiinkii degeri; yillik net gelirlerinin bugiine
indirgenmesi ve donem sonunda elden ¢ikarilirken elde edilecek gelecekteki
degerinin bugiine indirgenmesinin toplamlarindan olusmaktadir. Eger ‘n’ donem

sonunda taginmazin dmrii dolup, gelecekteki degeri ( D; ) sifirlandiysa o zaman

asGelecek

bagint1 (3.13)’deki hali almaktadir.

DTas = GYiINet|:(1+ I)n — (1+ db)n :| (313)

(L+i)". (i—db)

Bagmti (3.13)’de bulunan net gelirdeki doénemlik biiylime (db) hey yil
degisebildigi gibi, baz1 durumlarda sifirlanabilmektedir. Dénem sonunda taginmazin
degerinin sifirlandigr ve net gelirin her donem degismedigi durumlarda kullanilan

baginti (3.14)’de verilmektedir.

~ (L+i) -1
DTas - GYiINet|: (1+ I)n | (314)

Net gelirin (Nakit akisi) donemlik biiyiimesinin sifir oldugu ama tasmmazin
ekonomik Omriiniin bitmedigi yani donem sonunda elden ¢ikarma degerinin oldugu
durumda ise tasinmaz degerinin hesaplanmasinda kullanilan bagmti (3.15)’de

verilmektedir.

(1 I)n 1 I:T Gelecek
D G.. 4 —asbelece 3.15
Tas Y|INet|: (1 I)n | (1 I)n ( )

Gelir indirgeme yaklasiminin uygulanma seklini 6zetleyen akis ¢izelgesi Tablo

3.4°de verilmektedir.
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Tablo 3.4 Gelir indirgeme yaklasimina ait akis gizelgesi (Aglar ve Cagdas, 2008, s.125).

Arsa degeri
(Orneklemeyle bulunur)

Tasinmaz briit geliri
(Yerel normal kosullara gore isletme)

A\ 4

Bosaltim (enkaz, v.b.) giderleri

| - ¥
I
1 Isletme giderleri
[ Amortismanlar
| Yonetim ve isletme giderleri
[ Bakim ve onarim giderleri
[ Kira riski
I
! = ¥
I .
21 Faiz taban1/100 Net gelir
o
v ] \1,
g ! _
%D : _ > Arsa gelir pay1
g1 _ ¢
> : =
1 + Yapr geliri
I
[ X
I
| Kat say1 (V)
I (Yap1 kalan 6mrii faiz oranina bagl)
|
| =
| + ¢
|

Yapi gelir degeri

Diger yontem sonuglarinin analizi

Tasinmaz gelir degeri
t | I t

Yerel piyasaya uyarlama

V_

Siiriim degeri
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3.3 Maliyet Yaklasimi

Bir tasinmazin degerinin belirlenmesi sirasinda, konu taginmazin yakin ¢evresinde
ve tasinmazla yakin 6zellikte olan satis1 yeni gergeklesmis veya satilik olarak pazara
stiriilmiis emsal tasinmazlarin bulunmadigi; bunun yani sira o bolgedeki benzer
tasinmazlarin yillik gelirlerinin belirlenemedigi veya degerlemesi istenen taginmazin
alisilagelmis tipten bir tasinmaz olmadigi durumlarda 6nceki béliimlerde bahsedilen
emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yaklasimlarinin uygulanma imkani
kalmamaktadir. Bu durumda tigiincii yaklasim olarak maliyet yaklasimi devreye

girmektedir.

Maliyet yaklasiminda, miilkiin degeri, araziyi satin alip, gecikmeden kaynaklanan
herhangi bir anormal gider olmaksizin yeni bir miilk inga etmenin maliyetlerini
veya ayni kullanimi elde etmek amaciyla eski bir miilkii uyarlamanin maliyetlerini

tahmin ederek belirlenir (Karapinar ve diger, 2010, s.70).

Maliyet yaklasiminda, degerleme uzmanlari s6z konusu yapinin tamamen aynisini
yeniden insa edilmesinin veya benzerinin yerine konmasinin maliyetini
karsilastirirlar. Bu karsilagtirma yapilirken yapinin yasi, mevcut durumu ve sagladigi

imkan farkliliklar1 dikkate alinir.

Yontemin temelini kesin degere -tasinmazin deger saptama tarihindeki maliyet
bedeline- yaklagsma olusturur. Bu deger, yap1 degeri, dis tesis, 6zel isletme
donatilar1 ve arsa degerlerinden olusur. Arsa degeri kural olarak gelir indirgeme
yaklasiminda oldugu gibi fiyatlarin karsilastiriimasiyla belirlenir. Yap1 degeri ise
yapi, dis tesisler, 6zel isletme donatilarinin degerleme giiniindeki niteliklerine
gore saptanan degerlerin toplamidir. Bu deger, yeni maliyet degerinden fiziksel,
islevsel ve cevresel etmenlerin deger azaltici etkileri ¢ikarilarak bulunur (Aglar ve

Cagdas, 2008, 5.138).

Maliyet yaklasimi piyasada sik sik satis1 yapilmayan ve gelir getirmeyen tasinmaz

mallarin degerlemesinde kullanilan bir yaklagim tiiridiir. Bir taginmaz malin satin
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alinmas1 yerine, ayni yarari saglamast muhtemel olan yeni bir taginmaz mal ile
tasinmaz malin aynisini insa edebilecegi olasiligini dikkate alan maliyet yaklasima;

piyasada ekonominin ‘Yerine Koyma (ikame) ilkesi’ne dayanmaktadir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlari’na gore “Bu mukayeseli yaklagim belirli bir
miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini1 veya ayni yarari
saglayacak baska bir miilkii insa edebilecegi olasiligini dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darligi, ¢esitli olumsuzluklar ve riskler olmadikca,
esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢in daha fazla
6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklagim,
yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul
icin 6denebilecek olasi fiyati asir1 Olgiide astigi durumlarda eski ve daha az

fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir (Anonim, 2006, s.13).”

Bu baglamda maliyet yaklagimiyla deger tespiti yapilirken ‘yeniden iiretme
maliyeti (Reproduction Cost)’ ve ‘yerine koyma maliyeti (Replacement Cost)’ olmak
tizere iki farkli maliyet tanimi1 karsimiza ¢ikmaktadir. Aglar ve Cagdas (2008, s.139)
konuyla ilgili olarak “Yeniden iiretme maliyeti, ayni insaat malzemeleri, ayn1 tasarim
ve iscilik kalitesiyle orijinal yapinin tamamen aynisinin tiretilmesinde karsilasilacak
maliyettir. Yerine koyma maliyeti ise yapinin modern ingsaat malzemeleri, tasarim
teknikleri ve is¢ilik kullanilarak yeniden iiretilmesi durumunda hesaplanmaktadir”
ifadelerini kullanmaktadirlar. Bu yontemler belirli bir yapinin satin alinmasi yerine,
kisinin arsa satin alip, s6z konusu miilkiin tam aynisini1 veya ayni yarar1 saglayacak

benzer bir yapiy1 inga edebilecegi olasiligini dikkate alir.

Maliyet yaklasiminin en sik kullanildig1 durumlar;

e  “Alim satimi sik sik yapilmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesi,

e Karsilastirma satis bilgilerinin yetersiz oldugu durumlar,

e Alisilagelmisin  disinda ve ¢ok yavas bir pazari olan gayrimenkullerin
degerlemesi,

e Gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesi,
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e Yeni gayrimenkullerin, yarim kalmis ve teklif asamasindaki insaat projelerinin
degerlemesi,

e Yapiya ait eklentilerin ve yenilestirmelerin s6z konusu oldugu durumlar,

e Arsa ve yapilarin ayr ayr1 degerlemesinin gerekli oldugu durumlar,

e Gelirlerin kapitilazisyonu yaklagimina tam olarak giivenilmedigi durumlar,

e Emsal karsilastirma yonteminde kullanilan bazi parasal kalemlerin diizeltmeleri
ve

e Fizibilite galismalar: (Yazici ve diger, 2006, s.117)” seklinde siralanabilir.

3.3.1 Maliyet Yaklasiminin Olumlu ve Olumsuz Yonleri

Maliyet  yaklagtminin  olumlu  yani, yoruma acik  olmamasindan
kaynaklanmaktadir. Matematiksel bir hesap oldugu i¢in kisilerin yorumlarina ihtiyag
duymadan, kisiden kisiye gore degismeden yaklasik olarak ayni sonu¢ ¢ikmaktadir.
Bu nedenle diger degerleme yaklasimlarina gére anlasilmasi daha kolaydir. Ayrica
ekspertizi istenen taginmazin yakin g¢evresinde satilmis, satilik veya kiralik emsal

taginmaz bulunmadig1 durumlarda yaygin olarak maliyet yaklagimi kullanilmaktadir.

Maliyet yaklagiminin olumsuz yani ise piyasa sartlarinin ¢ok hizli degistigi sartlar

altinda, degisimin saglikli bir sekilde izlenmesinin zor olmasidir.

3.3.2 Maliyet Yaklasiminin Asamalart

Maliyet yaklasimi asagida siralanmis olan adimlardan olusmaktadir.

1. Maliyet yaklagiminda, degerlendirilecek tasinmaz temel ilke olarak ‘arsa’ ve
tizerindeki ‘bina’ olarak oncelikle ikiye ayrilir.

2. Arsanin degeri, yakin c¢evredeki emsal arsalar yardimiyla belirlenir.
Degerlemesi yapilacak arsanin bos oldugu varsayilarak, en verimli ve en iyi
kullanimina uygun sekilde degerlemesi yapilir ve arsa degeri hesaplanir.

3. Arsa lizerine insaat yapimiyla ilgili insaat yapimi oncesi yapilmasi gereken

hazirliklarin maliyetleri hesaplanir.
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4. Degerlemesi istenen binanin Yyeniden iiretme maliyeti ve yerine koyma
maliyetleri hesaplanir. Baz1 durumlarda aynit malzemeyle, ayni plan semasina sahip
olan birebir ayn1 yapiy1 insa etmek daha ekonomik iken, bazi durumlarda da giincel
ve yeni malzemeler kullanilarak ayn1 plan semasinda yap1 yapmak daha ekonomik
olmaktadir. Hesaplanan bu iki maliyetten hangisinin daha uygun olacag belirlenir.

5. Dolayli (endirekt) ve dogrudan (direkt) bina maliyetleri hesaplanir. Dolayli ve
dogrudan bina maliyetleri toplanarak insaat maliyeti bulunur.

6. Insaat maliyetinden, amortisman ve yipranma miktar1 ¢ikarilarak tasinmazin net
maliyeti hesaplanmaktadir. Yipranma miktarinin hesaplanmasi, binadaki fiziksel
yipranma, fonksiyonel (islevsel) yipranma ve cevresel yipranmadan kaynaklanan
degerdeki azalmadir.

7. Binanmn nitelik ve ozelliklerine gore tasinmazin net maliyetine yapilmasi
gerekli ekleme veya maliyetten eksiltme islemi yapilir. Taginmazin hangi katta
oldugu, oniiniin agik olup olmamasi, manzaraya sahip olup olmamasi, cephesinin

baktig1 yon v.b. etmenlerin degere olan etkisinin analizi yapilmalidir.

3.3.3 Maliyet Yaklasimina Yéonelik Hesaplama Yontemi

Maliyet yaklasimiyla tasinmaz degerlemesinin temelinde bes farkli etmen
bulunmaktadir. Bunlar;

1. Arsadegeri(D,),
2. Yapinin degerleme giiniindeki direkt (dogrudan) maliyetleri (M),
3. Yapmin degerleme giiniindeki endirekt (dolayli) maliyetleri (M),

4. Yapinin inga tarihinden degerleme giiniine kadar olan yipranma (amortisman)

degeri (D ) ve

Amortisman
5. Yapinin nitelik ve 6zelliklerine gore degerine yapilacak ekleme veya indirim

(serefiye) degeri (D, ) dir,

Bu bes etmenin bagint1 (3.16)’da ifade edildigi sekilde bir araya gelmesi sonucu

tasinmazin degerine ( Dy, ) ulagilmaktadir.

Tas
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D

=D, +M,+M_,—D +D, (3.16)

Amortisman

3.3.3.1 Arsa Degerinin Hesaplanmast

Arsa degerinin hesaplanmasi i¢in ekspertizi istenen tasinmazin yakin ¢evresinde
yeni satilmig veya satilik olarak pazara siiriilmiis arsalarin degerleri hakkinda bir
arastirma yapmak gereklidir. Arsanin degerinin bulunmasi i¢in emsal karsilastirma
yonteminden yararlanilmaktadir. Bulunan arsa degerleri (TL), arsalarin alanlarina
(m?) boliinerek, birim arsa alan1 degerleri (TL/m?) bulunur. Emsal arsalarin birim
arsa alan1 degerlerinin aritmetik ortalamasinin alinmasiyla da ekspertizi istenen
taginmazin bulundugu bolge icin tek bir birim arsa alani degeri belirlenir. Bulunan
birim deger (TL/m?) ile ekspertizi istenen tasinmazin arsa alanimin (m?) ¢arpilmasi

sonucu da arsanin degerine (TL) ulagilmis olur.

3.3.3.2 Yapuun Direkt (Dogrudan) Maliyetlerinin Hesaplanmasi

Yapinin degerini olusturan maliyetler direkt (dogrudan) maliyetler ve endirekt

(dolayli) maliyetler olmak {izere iki ana gruba toplanmaktadir.

Direkt (dogrudan) maliyetler iginde is¢ilik giderleri, sosyal giivenlik, kidem
tazminati, ingsaat malzemeleri, kullanilan makine amortisman giderleri, insaat izin

harcamalari, yiiklenicinin santiye ofisi, teminat mektubu giderleri v.b. girmektedir.

Degerleme tarihi itibariyle bir binanin insa etme maliyetini bulmak i¢in, binanin
yeniden inga etme veya yerine koyma maliyeti tahmin edilir. Maliyet yaklagimi
teorik olarak yeniden insa etme maliyetini esas alir. Ancak, yerine koyma
maliyeti, bulmast daha kolay oldugu ve amortisman analizinin karmasgasini

azalttigindan, genellikle daha ¢ok kullanilmaktadir (Ureten, 2007, s. 86).
Bir tasinmazin yapimina baglamadan once insaat bedelinin yaklasik ne kadar

olacag1 dort farkli hesaplama yontemiyle bulunabilmektedir. Bu hesaplama

yontemleri; ‘yapr yaklasitk maliyet yontemi’, ‘metraj maliyet yOntemi’, ‘yapi
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ortalama maliyeti kestirim yontemi’ ve ‘kesin maliyet yontemi’ olarak

adlandirilmaktadir.

3.3.3.2.1 Yapr Yaklasik Maliyet Yontemi. Karapmar ve digerleri (2010, s.71)
yontemi kisaca “Bu yontemde ilk kesif hazirlanmasi sirasinda kestirimsel (tahmini)
bir maliyet belirlenmektedir. Bu yontem kapsaminda dort farkli yaklasimdan soz
edilebilmektedir. Bu yaklasimlar; ‘kestirimsel maliyet yaklasimi’, ‘kapasite birimi
yaklasim1’, ‘birim alan maliyet yaklagimi’ ve ‘birim hacim maliyet yaklagimi’dir”

sekilde aciklamaktadir.

Her sene Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanip, resmi gazetede
yayimlandiktan sonra vyiirlirliige giren ‘Mimarlik ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig’de bina smif (I, II, III, IV, V) ve gruplarina (A, B, C, D) gore yaklasik birim
maliyetler agiklanmaktadir. Binanin cinsine (okul, mesken, otel v.b.), tastyici
sistemine, yliksekligine, asansor ve kalorifer olup olmamasi v.b. gibi farkli durumlari
kapsayacak sekilde yayimlanan tebligdeki birim maliyetler ile binadaki kullanim

alaninin ¢arpimi sonucu binanin yaklasik maliyeti elde edilmektedir.

3.3.3.2.2 Metraj Maliyeti Yéntemi. Bu yontemle taginmazin insa maliyeti
hesaplanirken, oncelikle taginmazda kullanilan yap1 elemanlarinin (beton, donati,
tugla, stva v.b.) bir listesi yapilir. Ardindan tiim yap: elemanlarinin metraji (m?, m?,
ton v.b.) cikarilir. Her sene Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayinlanan
‘Ingaat Tesisat Analiz ve Birim Fiyatlar1’ ile metrajda bulunan degerlerin carpimi

sonrasinda ingaatin maliyeti belirlenmektedir.

3.3.3.2.3 Yapi Ortalama Maliyeti Kestirim Yontemi. Bu yontemi Karapmar ve
digerleri (2010, s.71) “Bu yontemde insaat Ogelerinin, toplu insaat maliyetleri
icindeki yiizde oranlar1 tespit edilmekte ve buna gore maliyet hesaplanmaktadir”
seklinde agiklamaktadir. Taginmaz mal {iretim sektoriinde c¢alisan deneyimli bir
miiteahhit, binanin yapim asamalarint ve her asamada kullanilmas1 gerekli

kalemlerin maliyetlerini ve her bir kalemin tiim maliyet i¢indeki oranlarmi yaklasik
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olarak kestirebilmektedir. Aglar ve Cagdas (2002, s.279) Tasinmaz (Gayrimenkul)
Degerlemesi adli eserinde, kaba yapi elemanlar1 maliyetinin tim yap1 maliyetine
oraninin % 45, ince yap1 elemanlari maliyetinin tiim yap1 maliyetine oraninin ise %
55 diizeyinde oldugunu ifade etmektedir. Ayni1 eserde kaba yapi elemanlarinin
maliyet oranlari; kendi i¢inde kazilar % 3, kalip isleri % 7, beton isleri % 12, duvar
isleri % 8, cat1 isleri % 2, tenekecilik isleri % 1, santiye tesisleri % 2 ve diger
maliyetler % 2 diizeyindedir. ince yap1 elemanlarmin maliyet oranlar ise; kendi
icinde dogramalar (demir, ahsap) % 10, kaplamalar (duvar, doseme, boya) % 24,
yardimeci isler (iskele) % 1, tesisatlar % 12 ve diger ince isler (demir parmaklik, basit

demir isleri, siiplirgelik v.b.) % 8 olarak belirlenmistir.

Kuskusuz yukarida verilen oranlar, bina ve yapilarin tiirii, niteligi, yapildig1 yer,
mekan v.b. etkenlere bagl olarak farklilik gosterirler. Ancak bina ya da yapilarin
degerlemesinde karsilagilan pek ¢ok sorunun analiz-sentez yoluyla asilmasinda
biiylik yarar saglarlar ve saptanan rayice, gelisim projelerinde insaat siiresi ve
programina gore yapilacak finansmana giiveni artirirlar (Ac¢lar ve Cagdas, 2002,

5.281).

3.3.3.2.4 Kesin Maliyet Yontemi. Karapnar ve digerleri kesin maliyet yontemini
(2010, s.71) “Bu yontemde ingaatin baglamasindan bitimine kadar tiim giderler tek

tek kaydedilerek maliyet hesaplanmaktadir” seklinde 6zetlemistir.

3.3.3.3 Yapuun Endirekt (Dolayl:) Maliyetlerinin Hesaplanmas:

Karapmar ve digerlerine gore (2010, s.70) endirekt (dolayli) maliyetler igine
“proje giderleri, cevre etiit giderleri, damismanlik giderleri, muhasebe giderleri,
yatirim donemi sigorta giderleri, tapu giderleri, pazarlama giderleri v.b.” girmektedir.
Maliyet degerinin piyasadaki benzer tasinmazlarin insaat sdzlesmelerindeki piyasa

kriterleriyle desteklenmesi gereklidir.
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3.3.3.4 Yapimn Insa Tarihinden Degerleme Giiniine Kadar Olan Yipranma

(Amortisman) Degerinin Hesaplanmasi

Maliyet yaklasimi, normalde belirli bir yeni miilk i¢in pazarin 6deyecegi meblagin
iist limitini belirtmektedir. Daha eski bir miilk i¢in, pazar degerine yaklasik gelen
bir fiyat1 tahmin etmek amaciyla ¢esitli amortisman yollar1 kullanilarak (fiziksel
yipranma; fonksiyonel veya teknik deger kayb1 ve ekonomik veya harici deger

kayb1) tahakkuk eden baz1 karsiliklar diisiiliir (Ureten, 2007, s.84).

Aglar ve Cagdas (2005) amortismanin tanimint “Bir yapinin sosyal, islevsel ve
fiziksel a¢idan sagladig1 yararlarin azalmasina ya da yok olmasina yol agan siirectir.
Yap1 insaatinin bittigi giinden degerleme giinline kadar yitirdigi deger kaybina
amortisman (yipranma) denir” seklinde yapmaktadirlar. Tasinmazin degerleme
giiniindeki yeniden iiretme maliyeti veya yenisini koyma maliyeti hesaplandiktan

sonra yapinin yasi goz Oniine alinarak yipranma oraninin tahmin edilmesi gereklidir.

Amortisman tutarini belirlemede hangi yontem kullanilirsa kullanilsin, bulunan
amortisman tutar1 kadar bina degerinde eksiltme yapilacaktir. Dikkat edilmesi
gereken en Onemli noktalardan biri amortisman tutariin yanhishkla fazla
hesaplanmasidir ki bu durum binanin degerinin oldugundan diisiik ¢ikmasina

sebebiyet verecektir.

Binanin yas1 ile omrii arasindaki dogrudan veya dolayli iliskiye dayanarak
amortismanlarin tespitinde {i¢ yontem kullanilmaktadir. Bunlar;
1. Piyasadan Cikartma Yontemi,
2. Yas-Omiir Yontemi ve

3. Ayristirma Yontemidir.

Piyasadan Cikartma Yontemi, anlasilabilirligi ve agiklanabilirligi kolay olan bir
yontemdir. Bu yontem, amortismanin i¢inden ¢ikartilabilecegi emsal satislarin
bulunmasina dayanir. Piyasa satislar1 ile direkt karsilagtirmalar yapilir. Yontemin

uygulanabilmesi i¢in; Karsilagtirilabilir miilk bulunmasi varsa fiziksel veya satig

91



sartlar i¢in gerekli diizeltmelerin yapilmasi, yapinin amortismanli maliyetinin
bulunmast i¢in arsa degerinin miilkiin satis fiyatindan ¢ikarilmasi, satig zamaninda
her emsal i¢in yapilandirma maliyetlerinin bulunmasi ve amortismanin parasal
degerine ulasmak i¢in bulunan yapilandirma maliyetinden, mevcut yapinin
maliyetinin ¢ikarilmast gerekir. Bulunan amortisman degeri, yapilandirma
maliyetine boliinerek yiizdesel amortisman bulunur (Appraisal Institute, 2004,
5.389).

Ventolo ve Williams (2001, s.175) “Yas-Omiir Yéntemi’nde toplam amortisman,
bir miilkiin efektif (fiili) yasinin ekonomik Omiir beklentisine oranlanmasiyla
bulunur. Bagka bir degisle, dogrusal metot veya ekonomik yas-omiir metodu olarak
da bilinir’ ifadelerini kullanmaktadir. Tireoglu (2008, s.137) ise yontemi “Bu
yontemde yapmin ekonomik Omrii boyunca dogrusal olarak eskidigi kabul edilir.
Yapinin tim amortismani tek bir oranla kabul goriir ve yap1 elemanlar i¢in ayr1 bir
analiz yapilmaz” seklinde agiklamistir. Sekil 3.2°de, insa edildigi tarihte ‘X TL’
degerine sahip olan bir tasinmazin yipranmaya bagli olarak degerindeki diisiis
goriilmektedir. Tasinmazin ekonomik oOmrii, ‘n’ yil olarak kabul edildiginde,
Oomriiniin sonunda degeri ‘0 TL’ olacaktir. Sekilde de agik¢a goriildiigii gibi yas-

Omiir yonteminde her gecen yil tasinmazin deger kayb1 ayn1 olmaktadir.

Deger (TL)
A

140 N

120
100

80 L

60 ~
40 ~
20 ~N
0 »Zaman (y1l)
0 5 10 15 20 25 30 n

Sekil 3.2 Tasinmaz degerinin zaman i¢indeki degisimi (amortisman)

92



Yontemin uygulanmasi sirasinda yapilan hesaplarda, teknik (fiziksel) Omiir,

ekonomik omiir, takvim yas1 ve fiili (efektif) yas kavramlari kullanilmaktadir.

e Teknik (fiziksel) émiir (TO), tasinmazin insaatinin bittigi tarih ile fiziksel
olarak artik ayakta kalamayacagi tarih arasinda gegen siiredir.

e Ekonomik émiir (EO), tasinmazin insaatinin bittigi tarihte baslar ve ekonomik
olarak gelir getirebildigi son giine kadar gegen siiredir. Genellikle ekonomik
Omiir, teknik 6miirden daha kisa siirmektedir.

e Takvim yast (Y,,,), tasinmazin insaatinin bittigi tarihten degerleme giiniine

kadar gegen siiredir.

e Fiili (efektif) yas (Yy,;), tasinmaza yapilan bakim ve onarimlar nedeniyle

takvim yasindan daha yeni durdugu durumlarda tahmin edilen yastir. Yapidaki
fiziksel ve fonksiyonel eskimelere kars1 yapilan tadilat ve onarimlar nedeniyle

yapini takvim yasindan daha gen¢ durdugu durumlari ifade eder.

Yukaridaki dort kavram arasindaki iliski (3.17) ve (3.18) bagmtilarinda

gosterilmektedir.
TOkaIan = TO - Ytakvim (317)
E(“)kalan =EO =Y fii (3.18)

Yas-6miir yonteminde, fiili yasn (Y,;) toplam ekonomik émre (EO,,,) oram
bagimti (3.19)’da gosterildigi lizere amortisman oranini (O, ) vermektedir.
Y qin \
O,=—x— Veya O, =-24n 3.19
- ya On=—4q (3.19)

Amortisman oranlar1 yukaridaki bagintilara gore hesaplanabilmesinin yani sira
Maliye Bakanligi'nin 1994 yilinda yaymmladigi ‘Imalat Smifi ve Yasma Gore
Binalarda Yipranma Oranlari’n1 gosteren cetvele gore de hesaplanabilmektedir. Bu
cizelge, tasinmaz mallarin takvim yasina ve imalat tiirlerine gore yipranma oranlarini

gostermektedir (Tablo 3.5).
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Tablo 3.5 Yipranma paylarina iligkin oranlar1 gésteren cetvel (Anonim, 1996, s.16).

Yas 0-3 4-5 6-10 11-15 | 16-20 | 21-30 | 31-40 | 41-50 | 51-75 |75 tizeri
Celik, BA Karkas | %4 %6 %10 | %15 | %20 | %25 | %32 | %40 | %50 | %60
Yi1gma Kargir %6 %8 %12 | %18 | %25 | %32 | %40 | %50 | %60 | %70
Ahsap, Tas Yigma | %8 %12 | %18 | %25 | %32 | %40 | %50 | %60 | %70 | %80
Kerpig, basit bina | %10 | %17 | %25 | %35 | %45 | %55 | %65 | %75 | %85 | %95

Bagint1 3.20°de gosterildigi gibi, tasinmazin ekspertiz giliniindeki toplam giincel

maliyeti (M

(yipranma) degerini (D

D

Amortisman

Gun.Top.

=M

Gun.Top. X

Amortisman

OA

) vermektedir.

) ile amortisman oranmnin (O,

carpimi

bize amortisman

(3.20)

Yapiy1 bir biitlin olarak dikkate alip, amortisman tutarini tek islemde tespit ettigi

icin anlagilmasi kolay olan piyasadan ¢ikartma ve yas-Omiir yontemleri kullanilacagi

gibi, fiziksel, fonksiyonel ve ¢evresel yipranmanin ayr1 ayr1 hesaplandigi detayli bir

hesaplama yontemi olan ayristirma yontemi de kullanilabilir. Amortisman tespit

yontemleri arasinda en ayrintili ve tutarli olan hesaplama yontemidir. Piyasadan

cikartma ve yas-Omiir yontemi ile birlikte kullanildiginda toplam amortisman

tahmininin bilesen kismini ayirir. Cok fazla zaman, detay ve masraf gerektiren bir

yontemdir. Bu yontemde belirli bir amortisman unsuru tanimlanip, her bir unsur ayri

ayr1 ele alinarak incelenir.

Maliyet yaklagimina gore degerleme giiniinde tahmin edilen bina maliyetinden her

tir yipranma sonucu bulunan amortisman oranmna gore indirim yapilmaktadir.

Binalarda {i¢ farkli yipranma meydana gelmekte olup bunlar;

1. Fiziksel yipranma,

2. Fonksiyonel (islevsel) yipranma ve

3. Cevresel yipranmadir.

Bir varligin bir esinin yeniden liretilme veya yerine koyma maliyetinden varlikta

meydana gelen fiziksel yipranma ve her tiirlii ekonomik eskimenin diigiilmesiyle
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bulunan tutar ‘Jtfa edilmis yerine koyma maliyeti’ olarak adlandirilmaktadir. Itfa
edilmis (insa tarihe Otelenmis) yerine koyma maliyeti lizerine arsa degerinin

eklenmesi sonucu tasinmazin degeri hesaplanmaktadir.

3.3.3.4.1 Fiziksel yipranma. Tasinmaz mallarin yapiminda kullanilan yap1
elemanlarinda yillar igerisinde goriilen yipranmalardir. Tasinmazin yasi ne kadar

ilerlerse yipranma da o kadar fazlalagsmaktadir.

Binada gozlemlenen fiziksel yipranma kendi i¢inde ikiye ayrilmaktadir. Yapinin
tagiyict sisteminde goriilen yipranmalar (temel, kolon, kiris, ddseme v.b.)
diizeltilmesi ¢ok zor hatta birgok durumda imkansiz olan yipranmalardir ki onlara
‘diizeltilemeyen fiziksel yipranmalar’ denilmektedir. Tasiyici sistemdeki yipranmalar
giiniimiizde ‘mantolama’ denilen yontemlerle giderilmekte olsa da maliyeti ¢ok
yiiksektir. Bu gibi durumlarda binanin yikilip yeniden yapilmasi tercih edilmektedir.
Depremlerden sonra siklikla karsilagilan diizeltilemeyen fiziksel yipranmalarin
Tiirkiye’de yaygin olarak goriilmesi nedeniyle halk arasinda kentsel doniisiim siireci
olarak bilinen ‘Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun’
16/05/2012 tarihinde kabul edilmistir.

Yapinin tastyict sistemi digindaki elemanlarda goriilen ve diizeltilmesi goreceli
olarak ¢ok daha kolay olan fiziksel yipranmalara ise ‘diizeltilebilir fiziksel
yipranmalar’ denilmektedir. Tasmmmazin kullanimina bagli olarak yillar iginde
gozlenen bu tip yipranmalara catida, dis cephe boyalarinda, pencere dogramalarinda
v.b. goriilen yipranmalar 6rnek olarak gosterilebilir. Birkag giin ila birkag¢ haftalik bir
stire¢ i¢inde onarimlart miimkiin olup diizeltilemeyen fiziksel yipranmalara gore

oldukca diisiik maliyetler karsiliginda onarilmalart miimkiindiir.

3.3.3.4.2 Fonksiyonel (islevsel) yipranma. Tasmmmazmn insa edilmesinden
giiniimiize kadar gegen siire igerisinde kullanici ihtiyaclarinin degismesi, tasinmazin
hayat sartlarina uymayan artik demode olan bir plan semasina sahip olmasi, yapim
tarzinin eskimesi gibi durumlarda tasinmazin degerinde diigme meydana gelmektedir

ki buna fonksiyonel yipranma denmektedir. Eski Tiitk evlerinde odalarin hayat
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denilen salona acilmasi, kat yiliksekliklerinin simdikine gore daha fazla olmasi,
mutfak ve banyonun duvarlarmin seramik yerine fayansla kaplanmasi, mutfak
dolaplarinin sunta malzemeyle imal edilmesi, tuvaletlerde alaturka tuvalet tasinin,
banyolarda ise kiivet kullanimi1 artik demode olmustur ve bu 6rneklerin hemen hepsi

fonksiyonel yipranmaya birer 6rnek olmaktadir.

3.3.3.4.3 Cevresel yipranma. Tasinmaza deger bigilirken yakin c¢evresinin
Ozellikleri de dikkate alinmakta olup ¢evresinde olumsuz olarak algilanan etkenlerin
olmast durumunda tasmmazin degeri diismektedir. Ornegin tasinmazin trafigin
yogun oldugu bolgede olmasi nedeniyle havanin kirlenmesi, giiriiltiiniin ¢ok olmasi
ve otopark sorunlarinin yasanmasi tasinmazin deger kaybetmesine neden olmaktadir.
Ayrica bolgede goriilen su¢ oranlarmin yiiksek olmasi veya su kirliligi v.b. gibi
cevresel etkiler de tasinmazin degerinde diisiiriicti etkiye sahiptir. Tim bu ¢evresel
etkenler nedeniyle taginmazin degerindeki azalmaya ‘cevresel yipranma’

denilmektedir.

3.3.3.5 Yapimn Nitelik ve Ozelliklerine Géore Degerine Yapilacak Ekleme veya
Indirim (Serefiye) Degeri

Ayni ana gayrimenkulde yer alan ve igsel Ozellikleri ayni olan konutlarin
manzaraya sahip olup olmama, yola cepheli olup olmama, ara katta olup olmama
gibi Ozellikleri nedeniyle degerlerinde bir artis veya azalis meydana gelmektedir.
Halk arasinda serefiye olarak adlandirilan bu + veya — deger, konutlar i¢in oldugu
kadar is yerleri icin de gecerlidir. Siklikla konut kooperatiflerindeki tasinmazlarin
kura ¢ekimi Oncesinde tiim bagimsiz boliimlerin degerleri arasindaki serefiye farki
hesaplanir. Bu hesaplamada 6nemli olan etmenlerden bazilari; konutun baktig: yon,
caddeye cepheli olup olmamasi, giines alip almamasi, zemin-cati-ara katta olmasi,

ana arterlere yakinligi, ilge merkezine uzakligi, manzarasinin olup olmamasi v.b.’dir.
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Tablo 3.6 Maliyet yaklagimi akis ¢izelgesi (Aglar ve Cagdas, 2008, s.145).

. Ozel Isletme
Arsa Yapilar Dis Tesisler Donatilart
Degerleme Giiniindeki Yeni Yapim Maliyetleri
(Normal ve Olagan Fiyatlarla Kiyaslanarak)
Teknik Deger indrimi
(Yap1 Yasi, Hasar1 ya da Eskimesi)
Ekonomik Deger Diizeltimi
Degeri Etkileyen Diger Kosullar
Yapi Das Tesisler isletme Dona-
Degerleri Degeri tilar1 Degeri
\ 4 Y
Arsa Degeri Yap1 Degeri
|
\ 4
Maliyet
Degeri
Diger Yontemlerin Analizi Yerel Piyasaya Uyarlama
Y

Siiriim Degeri

97




BOLUM DORT
HEDONIK FIYAT ANALIiZi YONTEMINDE KONUTLARIN DEGERINi
DEGISTIiREN ETMENLERIN EVKA 3 BOLGESI’NDE BULUNAN
KONUTLAR BAZINDA INCELENMESI

Dordiincii  boliimde, 2004-2013 yillar1  arasinda Evka 3 Bolgesi’nde
gerceklestirilmis olan saha galismasinin sonuglar1 irdelenmektedir. Oncelikle Evka 3
Bolgesi’'ndeki konutlarin hangi sartlar altinda insa edildigi ve degisen gelir
gruplarimin bolgeyi tercih nedenleri lizerinde durulmaktadir. Ardindan konutlarin
degerlerindeki degisimin nedenleri ve bu nedenleri belirleyebilmek i¢in kullanilan
hedonik fiyat analizi yonteminden bahsedilmektedir. Son olarak da Evka 3
Bolgesi’ndeki konutlarin degerine etki eden etmenlerin etki diizeyleri, bolgede
yapilmis on yillik degerleme faaliyetleri sonucu elde edilen degerleme raporlari ile

desteklenerek irdelenmistir.

4.1 Evka 3 Bolgesi’nin Gelisim Siireci

Bornova’'nin ilk ne zaman kurulduguna yonelik elimizde kesin bilgiler
bulunmamaktadir. Ancak bélgede yapilan kazilarda ¢ikarilan tarihi eserlerin M.O.
3000°den daha eski zamanlarda yapildigi anlasilmistir. 1988 yilindaki eserinde
Payande (s.39) “Osmanli Imparatorlugu zamaninda Bornova, izmir’in zengin bir
banliyosii konumundaydi. Cumhuriyet sonras1 1927°de Bornova’nin niifusu 8045°dir.
1955 yilinda Ege Universitesi’nin kurulusu ile 1955-1960 déneminde Bornova hizl
bir gelisme gostermistir” ifadelerine yer vermektedir. Bu gelismeye bagh olarak,
eskiden tarim yapilan verimli ovast kisa zaman igerisinde kentlesme ve
sanayilesmeye maruz kalmistir. Yeni kurulan sanayi tesisleri Bornova’ya i¢ gd¢iin
artmasina neden olmustur. Ayni eserinde Payande (1988, s.40) “Devlet Istatistik
Enstitiisii verilerine gore Bornova ilge merkezindeki niifus, 1980 yilinda 60.307
olarak tespit edilmistir” ifadesine yer vermistir. Niifustaki artigin etkisiyle izmir

genelinde oldugu gibi Bornova’da da gecekondu sayisinda artis meydana gelmistir.
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1980’lerin baslarinda Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, sagliksiz bir sekilde yapilmus
gecekondu bolgelerinin 1slahina yonelik 775 Sayili Gecekondu Kanunu ve 3194
Sayili Imar Kanunu cercevesinde calismalar yapmustir. Belediye Izmir’in yeni
gelismekte olan akslar1 boyunca; kuzey aksinda Cigli, dogu aksinda Bornova, giiney
aksinda ise Buca ve Gaziemir ilgelerinin sinir bolgelerinde, sabit ve dar gelirli

vatandasin satin alabilecegi diislik maliyetli toplu konut projeleri gelistirilmistir.

2985 Sayili Toplu Konut Yasasi ile 3030 Sayili Biiyiiksehir Belediye Yasasi’nin
sagladigi imkanlar dahilinde, izmir Biiyiik Kent biitiinii icindeki kamu arazileri
degerlendirilerek, 1984-1985 yillar1 arasinda Cigli Egekent-1 Projesi, Buca Evka-
1, Cigli Evka-2, Bornova Evka-3 Toplu Konut Alanlar ile yaklagik 500 Hektar
alan planlanmis ve bu alanlarda 1984-1989 yillar1 arasinda 17.550 konut insa
edilmistir (Tutum, Yesiigey ve Senol, b.t., s.14).

Evka 3 Toplu Konutlari, Bornova ilgesi Erzene Mahallesi sinirlar1 icinde yaklasik
30 hektarlik alan iizerine insa edilmistir. Bolgeyle ilgili olarak Payande (1988, s.49)
“Arazinin bitki Ortlisi zeytin agaclari, makiler, cam agaclar, c¢alilar ve
fundaliklardan olusmaktadir. Alanin topografik yapist engebelidir ve belirleyici
tepeler yer almaktadir. Egimler % 5-30 arasinda degismektedir” ifadelerini
kullanmaktadir. Tek ise (2000, s.19) bolgedeki zemin tiplerini “Bornova ve
cevresinde yaygin olarak goriilen andezitler, kiregtaglar1 ve birikinti konilerinin
bulundugu zeminler genellikle ¢ok iyi temel olma 6zelligine sahip zeminlerdir”
seklinde aciklamaktadir. Evka 3 Toplu Konutlari’nin bulundugu alanin zemini de bu
ozelliklere sahiptir. Bu konuyla ilgili jeoloji miihendisi C. Kincal (kisisel iletisim,
18/03/2011) ile yapilan kisisel goriismede Kincal, “Evka 3 Bolgesi’ndeki mevcut
jeolojik birimler, Bornova ovasini olusturan aliivyonel zeminlere kiyasla daha

yiiksek zemin tagima giiciine sahiptirler.” ifadesini kullanmistir.

Evka 3 Toplu Konut Boélgesi'nde, apartman dairesi ve dubleks mesken seklinde
dort farkl tipte konut tretilmistir. 288 adet insa edilen K Tipi konutlar dubleks
mesken olup 115 m? kullanim alanli, 4 oda ve 1 salonludur. 290 adet insa edilen L

Tipi konutlar apartman dairesi seklinde olup 110 m? kullanim alanli, 3 oda ve 1
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salonludur. 740 adet insa edilen M Tipi konutlar apartman dairesi seklinde olup 75
m? kullanim alanl, 2 oda ve 1 salonludur. 120 adet insa edilen N Tipi konutlar
apartman dairesi seklinde olup 55 m? kullanim alanli, 1 oda ve 1 salonludur. Toplu
konutlarin bulundugu bdlgeye pazar yeri, spor sahasi, Tansas binasi, kafeterya, saglik
ocagi, ilkokul ve bir ortaokul yapilarak toplu konutlarda yasayan halkin ihtiyaglari
karsilanmaya c¢aligilmistir (Sekil 4.1). Evka 3 Toplu Konutlari’n1 olusturan konutlarla
ilgili yapilan ekspertiz ¢aligmalarinda, tiim konutlarin yap1 kullanma izin belgelerinin
1989 yilinda cikarildigi goriilmekte olup bu tarih bolgedeki en eski iskan tarihi

olarak goze carpmaktadir.

Sekil 4.1 Evka 3 Toplu Konutlar’nin yapim siirecinden bir goriiniis (Tutum ve diger. b.t., s.20).

Tez kapsaminda Evka 3 Bolgesi olarak adlandirilan alan; izmir ili, Bornova Ilgesi,
Erzene Mahallesi sinirlar1 iginde giiney smirmi Izmir-Ankara Karayolu’nun, bati
sinirmi {zmir-Istanbul Karayolu’nun, dogu smirin1 Seytan Deresi’nin olusturdugu
alandir. Bornova Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde yapilan inceleme sonucu elde

edilen imar paftalarindan; 31K-2b, 31K-2c, 32L-4d, 31L-la, 31L-1d, 31L-4a,
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32L-4c, 31L-1b, 31L-1c, 31L-4b, 31L-2a ve 31L-2d isimli paftalar birlestirilerek
Evka 3 Bolgesi’nin imar paftasi elde edilmistir (Sekil 4.2).

Evka 3 Toplu Konutlari’'nin 1989 yilinda teslimi sonrasinda bdlgede insaat
faaliyetleri artis gostermistir. 4. Sanayi Sitesi’nden Cengizhan Caddesi ile Evka 3
Bolgesi'ne girildiginde, Cengizhan Caddesi’yle Evka 3 Toplu Konutlar1 arasinda
kalan alandaki (Cem Bakioglu Anadolu Lisesi ¢evresi) konutlarin 1990-1997 yillar

arasinda ingaatlarinin tamamlanip yap1 kullanim izin belgelerinin alindigi, bolgede

yapilan ekspertiz faaliyetleri sirasinda belirlenmistir.
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Sekil 4.2 Evka 3 Bolgesi’ne ait imar paftalarinin birlestirilmesiyle elde edilen harita
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“Bornova Sanatkarlar1 Kiigiik Sanayi Sitesi (4.Sanayi Sitesi) 360.000 m? alan
tizerine kurulmus ve 1993 yilinda faaliyete gegmistir. 500 adet sanayi diikkani ve 55
adet satis diikkan1 olmak {izere toplam 555 adet isyeri bulunmakta ve yaklasik 5.000
kisi ¢alismaktadir” (Tosyali Sarikaya, Efe, Kili¢, Yardimci Sarigay, Binici, Hanli,
Karayigit, Elmas ve Ugur, 2004, s.110). 4. Sanayi Sitesi’nin agilis1 sonrasi, bolgede
konutlagsma hiz1 artmis ve sanayi sitesinde calisanlar ile dar gelirli halk tarafindan

tercih edilen yeni konut bloklar1 insa edilmeye baglanmustir.

Cengizhan Caddesi’nin giineyinde kalan ve Adil Demir Sitesi’nin de iginde yer
aldig1 alandaki konutlarin 1993- 2001 yillart arasinda tamamlandigi, bu konutlarin
ekspertiz ¢alismalar sirasinda elde edilen yap1 kullanma izin belgelerine dayanilarak
sdylenebilir. Yine yaklasik olarak aymi yillarda Izkent, izyuva ve Saraykent
konutlarinin yapimina baglanmis olup bu konutlar da dar gelir grubuna hitap edecek

ozelliktedir. Bu bolgedeki konutlarin bitig tarihleri 1995-2001 yillart arasindadir.

O giline kadar sabit ve disiik gelir grubundaki kisilerin tercih ettigi Evka 3
Bolgesi’ne, ilk kez sosyo-ekonomik durumu yiiksek kisilerin gelmesi 1992 yilinda
yapimina baslanan Profesorler Sitesi ile olmustur. Bornova belediyesi planlama
miidiiri Selma Kisa ile yapilan kisisel goriismede, Kisa (kisisel iletisim, 06/05/2010)
Ege Universitesi’nde calisan dgretim {iyelerinin, kampiise yakinligi nedeniyle Ege
Universitesi'ne ait olan lojmanlarin hemen kuzeyindeki bolgede yasama alanlari

olusturdugunu ifade etmistir (kisisel iletisim, 06/05/2010).

Oncelikle 1999 Marmara Depremleri ve ardindan meydana gelen 2005 Seferihisar
Depremi sonrasinda, Evka 3 Bolgesi’nin zemininin kayalik ve saglam oldugu
yoniinde ¢ikan sdylentilerin de etkisiyle, bolgeye sosyo-ekonomik durumu yiiksek
olan kisilerin yerlesmesi hizlanmistir. Ekonomik olarak yiiksek gelir grubundaki
kisilerin bdlgeyi tercih etmelerinin bir diger nedeni ise Evka 3 Bdolgesi’nin Manisa
Organize Sanayi Bolgesi ve Kemalpasa Sanayi Bolgesi’ne yakin olmasidir ki, bu
nedenlerden dolay1 ilerleyen zaman igerisinde bolgede prestijli yapilarin olustugu
gozlenmektedir. Bu yapilar, Hasan Ali Yiicel Caddesi ile Cengizhan Caddesi

arasinda kalan ve icinde Dr. Cahit Ozyegin Ilkdgretim Okulu’nun bulundugu
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alandaki binalar olup yapimlar1 1998-2007 yillar1 arasinda tamamlanmistir. Ayni
yillarda, simdiki Migros’un bulundugu bolgede yer alan, yani 124 Sokak ve
cevresindeki konutlarin insaatlarinin bittigi goriilmektedir. Bu konutlara ait yapi
kullanma izin belgelerindeki tarihler 1999-2010 arasinda degismektedir. Ayrica
Izmir-Ankara Karayolu’ndan 121 Sokak ile bélgeye girildiginde, 121 Sokak ile Ege
Universitesi Lojmanlari arasinda kalan alandaki yerlesim birimlerinin 1999- 2009

yillar1 arasinda gergeklestigi goriilmektedir.

Ayrica 1999 yilinda Osman Kibar Alt Gegidi’nin yapiminn tamamlanmasi ve Izmir -
Aydin Otoban baglantisinin sonunun Evka 3 Bolgesi’nde sonlanmasi nedeniyle bu
bolgedeki konutlarda yasayan yliksek gelir grubuna dahil olan kisilerin sehrin diger
yerlerine (Karsiyaka- Cigli, Buca, Gaziemir, Balgova, Narlidere v.b) ulasimi kolaylagmis
ve bu gelir grubundakiler tarafindan bolgedeki konutlar daha fazla tercih edilmeye

baglanmustir.

Ancak, S. Kisa (kisisel iletisim, 06/05/2010) bolgeyle ilgili olarak “toplu tasima
araglarinin simirl sayida kalmasi nedeniyle hem otobiis, hem de dolmuslarin ¢ok sik
ge¢medigini, bu nedenle burada yasamay1 tercih eden Kkisilerin birden fazla
otomobile sahip olma zorunlulugunun dogdugunu, birden fazla sayida otomobili
olmayan ailelerin yasadiklar1 ulasim sorunu nedeniyle son giinlerde bolgeden sehrin

merkezi yerlerine gogmeye basladigin1” ifade etmistir.

2004 - 2013 yillart arasindaki on yillik siirecte, Evka 3 Bolgesi’nde
gerceklestirilmis olan degerleme faaliyeti sonrasinda toplam 117 adet degerleme
raporu hazirlanmistir. Raporlarin hazirlanmas: stirecinde oncelikle Bornova Tapu
Midiirliigli ve Bornova Belediyesi arsivlerinde resmi belge (yapr kullanma izin
belgesi, yap1 ruhsat1 v.b.) ve onayli mimari proje incelemeleri yapilmis, ardindan 117
adet konutun i¢ ve dis fotograflar cekilerek degerleme raporunda yazilmasi zorunlu
olan tiim bilgileri elde edilmistir. Konutlara deger verebilmek icin konutlarin yakin
cevresinde olmak kaydiyla, konuta emsal olabilecek 6zellikteki en az ii¢ emsal konut
hakkinda bilgi ve fiyat alinmigtir. On yillik alan ¢aligmasinin sonucu olarak elde edilen
konut degerleri ve konutlarin 6zellikleri tek tek analiz edilmis ve Sekil 4.3°te sunulan

Evka 3 Bolgesi’ndeki konutlara bigilen degerlerdeki degisim haritasi elde edilmistir.
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Sekil 4.3 Evka-3 Bolgesi’ndeki konut degerlerinin bdlgelere gore degisimi
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Mavi Bolge:
60.000 TL- 110.000 TL

Yesil Bolge:
100.000 TL- 160.000 TL

Sar1 Bolge:
160.000 TL- 240.000 TL

Turuncu Bolge:
250.000 TL- 370.000 TL

Kirmiz1 Bolge:
400.000 TL ve tizeri



Sekil 4.3’te Evka 3 Bolgesi’nde insa edilen diisiik gelir grubunun tercih ettigi ve
en eski iskan almis yapilarin mavi renkli bolgeler oldugu ve bu bolgedeki konutlarin

PR

degerlerinin 60.000 TL — 110.000 TL arasinda degistigi gozlenmistir.

Mavi bolgedeki konutlarin ardindan, bdlgede insa edilen konutlarin yesil bolgeyle
siirli kaldigr ve yesil bolgedeki konutlarin degerlerinin 100.000 TL- 160.000 TL

arasinda degistigi tespit edilmistir.

Sekil 4.3te sar1 renkli taranan alanlardaki konut degerlerinin 160.000 TL-240.000
TL arasinda degistigi, konutlarin malzeme ve is¢ilik kalitesinin mavi ve yesil
bolgedeki konutlara gére daha iyi oldugu saptanmistir. Mavi ve yesil bolgeye gore
daha yeni binalarin bulundugu sar1 bélgede yasayan kisilerin orta gelir grubuna dahil

oldugu goriilmektedir.

Sekil 4.3’te turuncu renkli taranan bolgelerdeki konutlarin, yiiksek gelir grubuna
dahil kisilerce tercih edildigi ve konut degerlerinin 250.000 TL- 370.000 TL arasinda
degistigi gozlenmistir. Genellikle bu bolgedeki konutlar 2000 yil1 ve sonrasinda insa
edilmis olup ¢ok kathi site seklinde, havuzlu, otoparkli ve giivenlik gérevlisi bulunan
konutlardir. Bolgenin yiiksek yerlerine denk gelen bazi binalarin iist katlarindaki

konutlarda doga ve sehir manzarasi mevcuttur.

Son olarak, Sekil 4.3’te kirmiz1 renkle taranan bir konut bolgesi vardir ki, bu
bolgedeki konutlarin degeri 400.000 TL’den baslamaktadir. Miistakil villalarin
bulundugu kirmizi boliimde; arazinin egiminden kaynaklanan, sokaktan 2 kath
dubleks konut gibi algilanan ama aslinda 3 bodrum kat1 olup toplamda 5 katl villalar
bulunmaktadir. Bu bolgedeki konutlara bigilen deger 1.000.000 TL seviyesine kadar

cikabilmekte olup tez kapsaminda iist sinir konulamamastir.

4.2 Hedonik Fiyat Analizi

Hedonik fiyat kavrami, malin i¢sel ve digsal karakteristik Ozelliklerine gore

irdelenmesi esasina dayanir. Hedonik fiyat modeli ise, malin igsel ve digsal
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ozelliklerinin, malin fiyat1 iizerindeki etkisini incelemek amaci ile kullanilir. Bir
bagka tanimla, hedonik fiyat modeli ile mala eklenen her bir &zelligin fiyat

iizerindeki etkisi ortaya ¢ikarilmaktadir (Ozus, 2005, s.169).

Cok boyutlu ticaret mallarinin 6zellikleri géz Oniline alinarak, bu mallarin
degerinin nitelendirilmesi temeline oturan ‘hedonik fiyat analizi’, konut fiyatini
malin igsel (6zsel) ve digsal (bigcimsel) karakteristik Ozelliklerine gore analiz
etmek amaci tasityan calismalarda tercih edilen bir yontemdir ve regresyon
denkleminde konut fiyatinin bagimli degisken, konut fiyatin1 etkiledigi diistiniilen
faktorlerin ise bagimsiz degiskenler olarak kullanildig1 bir istatistiksel analizi

icermektedir (Rosen, 1974, s.35).

Lancaster’in, hedonik fiyat analizi lizerine 1966°da yaptig1 ¢alismasinda bahsettigi
Tercih Teorisi’ne gore ise; tiiketicilerin mallarin tiiketiminden sagladiklar1 fayda
diizeyleri, mallarin sahip oldugu oOzellikler tarafindan belirlenmektedir.
Dolayisiyla bir mala olan talep diizeyleri de mallarin sahip olduklar1 6zellikler

tarafindan belirlenmektedir (Kaya, 2012, s.47).

Ornegin bir oda ve bir salondan olusan konutlarin bekarlar veya cocuksuz ¢iftler
tarafindan, iki oda ve salonlu konutlarin tek ¢ocuklu ciftler tarafindan, ii¢ oda ve
salonlu konutlarin ise ¢ok ¢ocuklu ciftler tarafindan tercih edilmesi konutlarin sahip
oldugu ozellige bagli olarak talep diizeyinin artmasina veya azalmasina neden
olmaktadir. Universite kampiislerinin yakin ¢evresinde siklikla rastladigimiz stiidyo
dairelerin bekarlar ve g¢ocuksuz c¢iftler tarafindan tercih edilme nedeni, konutun
kullanim alaninin az olmasi, dolayistyla konutun temizliginin kolay olmasi, kirasinin
¢ok odali konutlara gére daha diisiik olmasi1 seklinde agiklanabilmektedir. Ailedeki
cocuk sayisindaki artisin bir sonucu olarak, cocuklu aileler biri ebeveyne ait digeri
cocuga ait olmak iizere en az iki ayr1 odas1 olan konutlar tercih etmektedirler. Cocuk
sayisinin artmasi, ¢ocuklarin cinsiyet farkliligi gibi durumlarda ise en az iki ¢ocuk
odas1 olan konutlar talep gérmektedirler. Lancaster’mn Tiiketici Tercih Teorisi’nde
acikladigr tlizere konutlarin tercih edilmesinde, konutun sundugu ozellikler ile

tilketicinin karsilanmasini istedigi tercihlerin Ortiistiigli durumlarda satig islemi

106



gerceklesmektedir. Ayn1 faydayr saglayan iki konuttan daha ucuz olaninin tercih
edilecegi veya ayni fiyata sahip iki konuttan daha fazla fayda saglayanin oncelikle

tercih edilecegi, Tiiketici Tercih Teorisi’nin ana dayanak noktasidir.

Ozkan ve Yalpir 2005 yilinda sunduklar1 bildirilerinde hedonik fiyat analizini,
“Hedonik model bir malin 6zelliklerinin fiyat {izerindeki etkisinin arastirilmasidir.
Hedonik model yardimiyla bir malin 6zellikleri ile fiyat1 arasinda iliski kurarak, ilave
bir 6zelligin malin fiyati tizerindeki etkisi arastirilmaktadir. Yani ilave 6zellikler ile

mallarin farklilastirilmasi saglanmaktadir” seklinde agiklamislardir.

O halde konutlarin degerini artiran veya azaltan ilave 6zelliklerin belirlenmesi

gerekmektedir.

4.3 Konut Degerinin Belirlenmesinde Etkisi Olan Etmenler

Normal piyasa kosullar1 altinda konut satis fiyati, konutun ve bulundugu bdlgenin
nitelikler1 dikkate alinarak belirlenen bir deger olsa da alim-satim islemlerinde
konutun tiim 6zelliklerinin, kisilerin 6zel tercihleri ve ihtiyaglariyla kesismesi s6z
konusu oldugunda, ger¢ek konut pazarinda, konut satis fiyatini alicilarin 6demeye

raz1 olduklar bedelin belirledigi unutulmamalidir (Ozus, 2005, s.4).

Konutun heterojen bir mal olmasi, konut fiyatin1 belirleyen degisken sayisinin
birden fazla oldugu anlamina gelmektedir. Dolayisiyla bir konutun fiyati, konutun
sahip oldugu 6zelliklerin fiyatlari toplamina esit olmaktadir. Ancak konutun sahip
oldugu ozellikler piyasada fiyatlandirilmamaktadir. Bu yiizden konut analizlerinde
hedonik fiyat modeli yontemiyle konutun sahip oldugu ozelliklerin fiyatlar

belirlenmektedir (Kaya, 2012, s.49).

Konut satig fiyat1 belirlenirken etkili oldugu diisiiniilen kriterler;
e konutun yapisal 6zellikleri,
e  konutun bulundugu binanin yapisal 6zellikleri,

e  binanin bulundugu komsuluk biriminin fonksiyonlari,
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e  sosyo- ekonomik yapisi,
e demografik yapisi,
e komsuluk biriminin yer aldigi kentin fiziksel, idari, yasal ve sosyo-

ekonomik yapisi olarak dzetlenebilir (Ozus, 2005, s.4).

Konut fiyat1 ve fiyatin diizensiz degisimine neden olan faktorler, ekonomistler,
gayrimenkul yatirimcilari, cografyacilar gibi farkli disiplinlerden pek ¢ok uzman
tarafindan uzun siire incelenmis, plancilar ve politikacilar ise kentsel arazi
kullaniminin, konut pazari dinamikleriyle iligkisinin kurulmasi sonrasinda bu
konuyla ilgili ¢alismalar yapmaya baslamislardir (Ding, Simons ve Baku, 2000,
5.23).

Konut fiyatina etki eden dnemli etmenlerin belirlenmesine iligkin ¢aligmalar;

e Konuta ve konutun bulundugu binaya ait yapisal degiskenler; konut tipi,
konutun yap1 tarzi, konutun yasi, konutun biiyiikliigli, oda sayisi, banyo
say1s1, 1sitma sistemi, somine, garaj v.b.

o Komsuluk birimi degiskenleri; kamusal hizmetlerin kalitesi, merkezi is
alanina, aligveris merkezlerine, saghk ve egitim kurumlarina uzaklik,
ulagim akslari, komsuluk biriminin sosyal ve ekonomik nitelikleri v.b.

e Dogal ve yapilasmis ¢evre degiskenleri; dogal simnirlayicilar, manzara,
iklim, c¢evre kirliligi, otoyollar ve havaalani giiriiltiisii, depolama alanlari
v.b.

etmenler baz alinarak yapilmis ve bu analizlerde yaygin olarak hedonik fiyat
analizi kullanilmistir (Can, 1990, s.257).

Ister konut olsun, ister is yeri, ister tarla, ister otel veya fabrika; gercek anlamda
tasinmaz bir malin degerinin belirlenmesi miimkiin degildir. Taginmaz malin
degerini etkileyebilecek etmenlerin (konumu, i¢ 6zellikleri, cevresel faktorler v.b.)
sayisindaki fazlalik nedeniyle matematiksel olarak hesabin yapilmasi oldukga gii¢ ve
uzun siire alacak bir istir. Tasinmazlarin degeri matematiksel hesap yerine,
degerleme uzmaninin bilgi, gorgili, deneyim ve bolgede yapacagi emsal aragtirma

diizeyine bagli olarak sezgisel olarak tahmin edilmektedir. Yomralioglu (1997,
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s.154) degerin tahmininde izlenecek yolu; “Bazi objektif ve subjektif kriterler ayri
ayr1 degerlendirilir. Birim alan veya hacimde yapilacak bu degerlemeler daha sonra
tamamina yansitilir. Bu nedenle oncelikle tasinmazlarin sahip olabilecekleri deger
kriterlerinin siiflandirilmas1  gerekmektedir” seklinde tariflemis olup degeri

etkileyen kriterleri asagidaki sekilde siniflamistir:

e Tasinmazin kullanim amaci
e Tasinmaz mahallinin 6zellikleri
-Cevresel 0zellikler
-Yasal 6zellikler
-Tasinmaz sahiplerinin kisisel 6zellikleri
e Tasmnmazin konumu
-Kamu hizmeti veren alanlara ulasim ve yakinlik
-Aligveris merkezlerine olan mesafe
-Egitim ve ibadet alanlarina olan mesafe

-Rekreasyon alanlarina olan mesafe

Sagliksiz ve zararli bolgelerden olan uzaklik

Guralti

Tarihi alanlara olan mesafe

e Mevzii Ozellikleri

-Topografik yap1

-Zemin yapisi

-Parselin sekli ve boyutu

-Cephe kullanimi

-Manzara (Yomralioglu, 1997, s.154-157).

2007 yilinda hazirladig1 yiiksek lisans tezinde Yahsi (s.15), genel anlamda konut
degerini etkileyen faktorleri asagidaki sekilde belirlemistir:

e Konumu,

e Bolgesel ve ¢evresel durumu,

e Hukuki ve yasal durumu,

e Ulasim imkanlari,

109



e Alt yap1 hizmetleri,

e Konutun bulundugu ana yapinin kalitesi,

e Konutun i¢ mekan ozellikleri,

e Kat1 ve kattaki konumu,

e Yasi,

e Mimari o6zellikleri.

Ebru Yahsi 2007 yilinda hazirladigi ‘Konut Degerlemesi ve Konut Degerlerini

Etkileyen Faktorlerin Regresyon Analizi ile Incelenmesi’ baslhkli yiiksek lisans

tezinde kirk iki (42) adet etmenin degerin olusturulmasindaki 6nemini incelemistir.

Bu etmenler Tablo 4.1'de sunulmaktadir.

Tablo 4.1 Konut degerine etki eden etmenler

Cadde-Sokak Asansor Iscilik Kalitesi Elektrik Site Otopark

Arsa Alani Degerleme Tarihi | Malzeme Kalitesi | Su Kati-Konumu Somine

Arsa Pay1 Yapi Cinsi Binanin Yast Yakit Oda Sayist Jakuzi

Miilkiyet Durumu | Yapi Nizami Deprem Bolgesi Isitma Sistemi Balkon Sayisi Yiizme Havuzu

Tapunun Tiiri Ingaat Seviyesi Deprem Hasar1 Hidrofor Cephe Sayisi Giivenlik

Takyidat Durumu | Gayrimenkul Tiirii | Kullanim Durumu | Manzara Sosyal Donatilara | Konutun Briit
Yakinlik Kullanim Alan1

Toplu Tasima Yeni Afet Tasdikli Projesine | Ana Toplam Bagimsiz | Bolgenin Hitap

Araglariyla Ulagim| Y®6netmeligine Uygunluk Gayrimenkuliin Bolim Adedi Ettigi Gelir Grubu

Uygunluk Kat Adedi

Tezin sonug¢ boliimiinde Yahsi (2007), “SPSS Programina yiiklenen verilerin
analizi sonucu, briit alan, arsa payi, gelir grubu, oda sayisi, manzara, otopark,
miilkiyet durumunun konut degerine etkisi anlamli ¢ikmistir. Ayrica bu kriterler
ve deger arasinda ¢ok kuvvetli bir iliski oldugunu gosteren R=0,948 kat sayisina
ulagilmistir. R?>=0,897 diizeltilmis ¢oklu belirlilik katsayisi ise bu kriterlerin konut
tzerinde % 89,9 etkisi ifadesini

degeri bulundugunu gdstermektedir”

kullanmaktadir.

Bir konutun degerlemesinde, yukarida bahsedilen kirk iki etmenin az veya ¢ok

etkisi oldugu bir gercektir. Farkli bankalara ait degerleme raporlar1 incelendiginde

rapor diizenlerinin birbirinden farkli oldugu buna karsin, ortak noktalarinin icerik
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olarak bu kirk iki maddenin tiimiinii igermeleridir. Oncelikle bu maddelerin tanimlari
yapilmali ve i¢lerinden hangilerinin Evka 3 Bdolgesi’ndeki konut degerlerine birincil
derecede etki ettigi vurgulanmalidir. Konutlarin degerindeki degisimin irdelenecegi
bir sonraki boliimde burada bahsi gecen kirk iki maddeden hangilerine ait analizin

yapilacagi, nedenleriyle birlikte agiklanmaktadir.

1- Cadde-Sokak: Tasinmaz malin iizerinde bulundugu parselin ana cadde veya ara

sokak iizerinde oldugunu ifade etmektedir. Konutun caddeye cepheli olmasinin,
degeri iizerinde artiric1 etkisi oldugu yadsmnamaz. Insanlarin ve toplu tasima
araglarmin siklikla gectigi bir caddeye cephesi olan parsellerdeki konutlar, statii
gostergesi olup degerleri bir arka sokaktaki konutlara gére daha yiiksektir. Ornegin
Giizelyali bolgesinde Indnii Caddesi, Bornova’da Mustafa Kemal Bulvari,
Karsiyaka’da Girne Caddesi gibi ana arterlerin iizerindeki konutlarin degerleri ayni

muhitte olup ara sokakta bulunan konutlara gére daha ytiksektir.

Izmir’in bir ¢ok bdlgesi icin anlamli olan bu kriter, Evka 3 bdlgesinde ana arter
olarak kullanilan bir caddenin olmamasi nedeniyle gecerliligini yitirmektedir. Evka 3
bolgesine Ege Universitesi yoniinden ulasimin saglandigi en énemli cadde, yeni adi
Cengizhan Caddesi olan eski 119 Sokak’tir ve Evka 3 metro istasyonundan ¢ikip
yaklasik 1,5 km sonra 4. Sanayi Sitesi’nde sonlanmaktadir. Bu etmen konut fiyatina
sehrin baska bir yerindeki 6nemli arter tizerindeki konutlar i¢in gegerli olsa da Evka
3 Ozelinde diisliniildiigiinde tasinmaz malin degerini birincil derecede etkileyen
unsurlardan biri olarak kabul edilmemektedir. Ornek olarak 116/14 Sokak iizerinde
yer alan Platin Konutlari’nin ekspertiz degerlerinin, Cengizhan Caddesi iizerindeki

konutlarin degerinin ¢ok ¢ok {izerinde olmasi gosterilebilinir.

2- Arsa Alani: Arsa alani ile ifade edilmek istenen, konutu kapsayan ana

gayrimenkul binasmin inga edildigi arsanin yiizél¢limidiir. Calismanin {igiincii
boliimiinde ‘Maliyet Yontemi’ igerisinde detayli bir sekilde aciklandigi iizere
tasinmaz mallarin degeri belirlenirken iki farkli etmenin degerlerinin toplami dikkate

alinmaktadir. Bunlardan biri arsa degeri, digeri ise yapinin degeridir. Arsa alaninin
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biiyiikliigii ne kadar artarsa arsanin degeri dolayisiyla da tasinmazin degeri o oranda
artacaktir.

Evka 3 Bolgesi, giiniimiizde ¢ogunlukla yiiksek gelir grubunun mesken olarak
tercih ettigi bir bolge halini almistir. Bu nedenle de ranti1 yiikselmistir. Rantin
yiikselmesi, arsa degerini artirici etkiye sahiptir. Ozellikle miistakil villalarin yiiksek
degere sahip olmasinda bir etken de arsa fiyatlarinin yiiksek olmasindan ve arsa
paylarinin tam olmasindan kaynaklanmaktadir. 2004’den giinlimiize kadar Evka 3
Bolgesi’nde yapilan ekspertizlerde miistakil villalar kendi i¢inde, apartman daireleri
kendi i¢inde birbirlerine emsal olarak alinmistir. Villalarla apartman daireleri higbir

sekilde birbirlerine emsal alinamazlar.

Evka 3 Bolgesi’nde pazar degerinin belirlenmesi esasina dayanarak, kullanilmasi
gereken ilk yontem emsal karsilagtirma yontemi olup villalar veya apartmandaki
konutlar agisindan bolgede yeteri kadar emsal konut her zaman bulunmaktadir. Bu
nedenle ‘arsa alani’ kriteri s6z konusu bolge icin degerlerin karsilagtirilmasi

acisindan birincil derecede etkili degildir.

3- Arsa Payi: Tasinmaz malin, iizerine insa edildigi arsadaki oransal payidir. Arsa
tizerinde tek bagimsiz boliim oldugunda arsa payt % 100 (tam) olurken, bir sitede
veya apartmanda yer alan bir konutta, toplam insaat alanina gore konutun sahip
oldugu kullanim alan1 oraninda arsadan verilen paydir. Arsa payr ‘maliyet yontemi’
kapsaminda anlamli sonuglar tiretmektedir. Ancak ‘emsal karsilastirma yontemi’ ile
degerin belirlenmesinde kullanilmamakta olup Evka 3 bolgesi igin birincil dereceden

onemli kriterlerden biri degildir.

4- Miilkiyvet Durumu: Tasinmaz malin miilkiyetinin ‘¢ok hisseli mi? yoksa tam

mi1?’ sorusuna yanittir miilkiyet durumu. Tasinmaz malin degerlemesi bitirilip
degerleme raporu dogrultusunda bankalarin  verecegi kredi miktarinin
belirlenmesinde  kullanilmaktadir.  Bankalarin  kredilendirmesinde, —miilkiyet
durumunun tam (% 100) oldugu kabul edilmektedir. Tasinmaz c¢ok hisseli degilse,
degerleme yapilarak kredilendirilebilir. Tek hisseli bir tasinmaz i¢in kredinin tamami

verilirken, birden fazla hisseliyse banka ve hukuki kurumlarin onay1r alinarak kredi
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verilmektedir. Onay alinmadigi durumlarda banka kredi vermek istememektedir.
Tasinmazin hisseli olmasi durumunda -banka i¢in degerleme yapilmasi isteniyor ise-
bankanin ilgili hukuk biriminin onay1 alinmasi sonrasinda, taginmazin tamaminin
degeri belirtilerek, miisteri hissesine diisen deger kadar ipotek yapilmaktadir.
Degerleme bankalar icin, hukuk birimine intikal etmis islerde mahkemeler igin,
sahislar, tiizel kisiler veya sirketler i¢in yapiliyor ise taginmazin toplam degerinin
belirtilmesi sonrasinda, ilgilisinin hissesine diisen deger verilmektedir. Bu durum,
tasinmaza deger verirken uzman tarafindan géz oniline alinmamakta olup dolayisiyla

tasinmaz malin ekspertiz degerini etkilememektedir.

5- Tapunun Tiirii: En genel anlamda dort gesit tapu bulunmaktadir. Bunlar; ‘kat

irtifak1 tapusu’, ‘kat miilkiyeti tapusu’, ‘cins degisikligi (tashihi) tapusu’ ve ‘tarla

tapusu’dur. Tapu tiirleri arasindaki farka kisaca deginmekte fayda vardir.

Kat irtifaki tapusu, insaati yapma taahhiidiinde bulunan yiiklenici ile arsa sahibi
arasindaki anlagsmanin sonrasinda veya temelden satis yapilabilmesi amaciyla, arsa
lizerine yapilacak binanin projelerinin ¢izilmesi, bagimsiz boliimlerin ayrilmasi ve
bagli oldugu belediyeden yap1 ruhsati alinmasi sonucu Tapu Miidiirliikleri tarafindan
verilen bir belgedir. Kat irtifaki tapusu, ortada heniiz insaat olmasa bile sadece
projede gosterilmis olan bagimsiz boliimler i¢in verilmekte olan bir tapu tiiriidiir. Kat
irtifaki tapusu tizerindeki ‘Ana gayrimenkuliin vasfi’ hanesinde ‘arsa’ yazmakta olup

tapu sahipleri arsa iizerinden pay sahibi durumundadir.

Binanin ingaati tamamlandiktan sonra ilgili belediyeye bagvurulur ve projesine
uygun insa edildigi tespit edilirse belediyeden yapi kullanma izin belgesi (iskan
raporu) aliir. Yapr kullanma izin belgesinin alindigi tarih, resmi olarak yapinin
ingaatinin bittigi tarihtir. Bu belge ile Tapu Miidiirliigiine basvuruldugunda, artik her
malik kendine ait bagimsiz boliimiin tapusuna sahip olmaktadir ki, buna da kat
miilkiyeti tapusu denir. Kat miilkiyeti tapusu iizerinde ana gayrimenkuliin vasfi
boliimiinde kag¢ katli oldugu, tasiyici sisteminin ne oldugu, kac¢ bloklu ve kag
bagimsiz boliimden olustugu (Zemin + 6 Katli Betonarme Bina ve Arsasi/A, B, C

Bloklu 8 Katli Betonarme Bina ve Arsast v.b.) gibi nicelik ve nitelikleri

113



belirtilmektedir. Yani kisacasi kat irtifaki tapusu ile kat miilkiyeti tapusu arasindaki
yazimsal fark, kat irtifaki tapusunda ana gayrimenkuliin vasfi bolimiinde ‘arsa’, kat
miilkiyeti tapusunda ise ‘arsa’ disinda binay1 tanitan bir tabirin olmasidir. Kat
miilkiyeti tapusu, edinilen tasinmaz malin her tiirlii, yasal teknik ve hukuki

sorunlarinin ¢oziimlendigi anlamini tagimaktadir.

Halen yiiriirliikte olan 01/12/1993 tarih, 1993/6 Genelge Numarali Tapu ve
Kadastro Genel Mudiirliigli Genelgesi’nde, kadastro miidiirliiklerince yapilan
degisiklik iglemleri anlatilmaktadir. Genelgenin cins degisikligi basligi altinda “bir
tasinmaz malin cinsinin yapisiz iken yapili; veya yapili iken yapisiz hale; bag, bahge,
tarla vb. iken arsa; veya arazi iken, bag, bah¢e vb. duruma doniistiirmek icin
paftasinda ve tapu sicilinde yapilan islemdir (TKGM Genelgesi, 1993/6)” tanimi yer
almaktadir. Taginmazin cinsi ilk olarak o bolgeden kadastro gegtiginde tapuya
kaydedilmektedir. Arazi, parsellere ayrilir ve her parselde hangi islevin (tarla, bag,
bahgeli ev, taslik, mera, harman yeri, orman, arsa v.b.) olacagi belirtilir. Ancak
zaman icerisinde imar uygulamalar1 sonucunda kadastro tarafindan belirlenen
islevlerin degistigi goriilmektedir. Ornegin ‘Zeytinli Tarla’nin zeytin agaclar
kesilmistir veya ‘iki katli ahsap karkas bina’ cikan yangin sonrasi yanip yok
olmustur ya da ‘arsa’ olarak belirlenen tasinmazin {lizerine sahibi tarafindan 3 kath
betonarme bir bina yapilmistir. Bu gibi durumlarda yapilan degisikliklerin tapu
siciline islenmesi gerekmektedir ki, bu durumda verilen tapu tiirii ‘Cins Degisikligi

Tapusu’dur.

Yukarida bahsedilen ilk iki tapu tiirline sahip olan tasinmazlarin degeri, olumlu
veya olumsuz anlamda bir degisiklik olmaksizin pazar degerine gore saptanabilir.
Yani bir tasinmazin ‘kat irtifaki’ veya ‘kat miilkiyeti’ tapusuna sahip olmasi onun
degerini etkilememektedir. Ancak ‘cins degisikligi tapusu’na sahip olan
tasinmazlarin degeri hisseli olmalar1 halinde diger iki tapu tiiriine sahip olan
taginmazlara gore daha az olmaktadir. Bunun iki nedeni vardir. Bu nedenleri 6rnek
tizerinde aktarmak daha dogru olacaktir. Bir arsa iizerine insa edilmis ii¢ kath bir
betonarme binay1 ele alalim. Bu binanin tamami maliki olan kisi iizerine kayithdir.

Malikin 6liimii sonrasi bina varislerine gegmekte ve satisi i¢in tiim varislerin kabulii
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gerekmektedir. Bu tip ¢ok varisli taginmazlarin satist genellikle sorunlu olmakta,
dolayisiyla satis1 gliclesmektedir. Bu da pazar degerini diisiiren bir unsurdur. Ayrica
ti¢ kathi bir binanin satis1 i¢in ddenecek tutar her bir katin tek tek satisi i¢in 6denecek
tutardan daha diisiiktiir. Yani satic1 her kat1 100.000 TL’den satip, toplamda 300.000
TL alacakken, binanin tamamini bir ¢irpida satmak icin fiyatt 270.000 TL’ye
indirmek zorunda kalmaktadir. Cilinkii bir ¢irpida 270.000 TL verebilecek kisi sayisi
100.000 TL verebilecek kisi sayisindan daha azdir. Bir baska agidan diisiiniildiigiinde
binanin elden ¢ikarilmasi 6ncesinde kat miilkiyetine gecis yapilabilir. Ancak bunun
icin de Tapu Midirliglinde uzun islemler ve belli bir tutarin &denmesi
gerekmektedir. Tim bu olumsuz etkilerinden dolay1 irtifak ve miilkiyetin
kurulmadig: tapulara ait taginmazlara hisseli olmalar1 halinde digerlerine nazaran

daha diisiik degerler verilmektedir.
Calismanin yapildig1 Evka 3 Bolgesi’nde cins degisikligi tapusuna sahip binalarin
kat irtifaki ve kat miilkiyeti tapusuna sahip olmasi nedeniyle ‘Tapunun Tiirii’

kriterinin taginmazin degerine etkisi olmamaktadir.

6- Takyidat Durumu: Tasinmaz malin, tescil edildigi tapu kiitiigiindeki sayfa

tizerinde, tasinmaz mala ait ipotek, haciz, serh, eski eser vb gibi kisitlayic1 bir
durumun olup olmadigini ifade etmektedir. Taginmaz malin iizerinde takyidatin
olmasi alicida caydirict bir etki olusturabilmekte fakat bu durum taginmaz malin
ekspertiz degerini genellikle etkilememektedir. Tasinmazin takyidat durumu,
degerleme uzmanlarinin ¢ok ciddi incelemesi gereken bir unsur olup, degerleme
uzmaninin ihmali nedeniyle raporunda belirtmemesi durumunda eksperin degerleme
uzmanh@1 kariyerini sonlandirabilecek derecede 6nemli bir konudur. Ozellikle
muvakkat insaat serhi ve emsal fazlaliinin tapuya serh edilmesi gibi durumlarda

konuta ekspertiz degeri verilmemektedir.

Tapu kiitiiginde muvakkat (gegici) insaat serhi gibi bir durumla karsilasildiginda
muvakkat insaat siiresinin asilmadigi durumda tasimmaza deger verilmemektedir.
Bunun nedeni arsanin tapu sahibi disinda birine veya kuruma ait olmasi ile bolgenin

1/1000 6lgekli kesin uygulama imar planlarinin hazirlanmamis olmasi nedeniyle arsa
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degerinin verilememesi; ayrica bu arsa iizerine yapilan binanin da gegici (6rnegin 10
yilligina) olarak insa edilmis olmasi ve siirenin sonunda yikilma ihtimalinin olmasi

nedeniyle genellikle yapiya da deger verilememesinden kaynaklanmaktadir.

Ayrica taginmaza deger verilmemesinde etkili olan bir diger etken de binadaki
emsal fazlaliginin tapuya serh edilmesidir. Evka 3 Bolgesi’nde 2004 yilindan beri
yapilan degerlemelerde bazi sitelerde emsal fazlaliinin serh edilmis olmasi
nedeniyle bu sitelerde bulunan tasinmazlara ekspertiz degerinin verilmedigi
gozlenmigtir. Ekspertiz degeri verilmeyen bu konutlara bilgi amagli olarak

‘mahallindeki alan iizerinden piyasa degeri’ verilmektedir.

7- Toplu Tasima Araglariyla Ulasim: Toplu tasima araglariyla ulasim imkaninin

olmas1 konut alirken alicilarin dikkat ettigi 6nemli kriterlerden birisidir. Taginmazin,
vapur iskelesine, otobiis, dolmus ve metro duragina yakin olmasi, her zaman tercih
edilen bir 6zellik olup tasinmazin degerini artirici etkiye sahiptir. Ancak bu etmen
Evka 3 Bolgesi goz Oniine alindiginda sehrin diger bolgeleri kadar etkili
gorilmemektedir. Sehirden Evka 3 Bdlgesi’ne toplu tasima araglariyla erisim, ¢ok
sik gegmeyen belediye otobiisii ve dolmuslar ile Evka 3 Bolgesi’nin Ege Universitesi
Lojmanlari’na yakin olan kdse kisminda yapimi yeni tamamlanmis olan Evka 3
Metro istasyonuyla saglanmaktadir. Sosyo-ekonomik durumu genel olarak ytiksek
olan kisilerin tercih ettigi bolgede her ailenin en az bir bazisinda ise daha fazla sayida
otomobili mevcuttur. Bu sebeple ‘toplu tasima araglarina yakinlik’ kriteri Evka 3
Bolgesi’ndeki, orta ve alt gelir grubuna hitap eden toplu konut bdlgesindeki

yapilagmalar diginda tasinmazlarin degerlerini ¢cok fazla etkilememektedir.

8- Sosyal Donatilara Yakinlk: Konutlarin aligveris merkezi, pazar yeri, okul,

tiniversite kampiisii, hastane, cami, park ve rekreasyon alani1 gibi sosyal donatilara
yakin olmasi genellikle tercih edilen bir durumdur ve arz-talep ilkesine gore tasinmaz

malin degerinde artirici bir etkiye sahiptir.

Evka 3 Bolgesi, Kipa ve Park Bornova Aligveris Merkezi’yle sinir komsusu olup

bolge icinde biiyiik aligveris merkezi bulunmamaktadir. Bolgede yasayanlardan gelir
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seviyesi yiiksek olanlar, sahip olduklari otomobiller yardimiyla sehrin diledikleri
yerine gitme imkanlar1 nedeniyle; gelir seviyesi diisiik olanlar ise bu aligveris
merkezlerine direkt olarak gidememeleri nedeniyle alisveris merkezleri Evka 3

Bolgesi’nde yasayanlarca tercih edilmemektedirler.

Evka 3 Bolgesi’nin bir diger sinir komsusu ise Ege Universitesi Kampiisii’diir.
Kampiisler de g¢evresindeki konutlarin degerinde artisa neden olan sosyal
donatilardan olup, Evka 3 Bolgesi’ndeki konut fiyatlarinin ylikselmesinde bir
etkendir. Ancak Evka 3 Bolgesi’ndeki liikks konutlar, 6grencilerin ddeyebilecegi kira
seviyesinden ¢ok uzak olup, bolgedeki orta ve diisiik gelir gurubunun yasadigi ve
Ogrencilerin kiralamak iizere tercih edebilecegi konutlar ise {iiniversiteye uzak
konumdadirlar. Bu nedenlerden dolayr dgrenciler Mevlana Mahallesi ve Erzene
Mahallesi’nde bulunan Suphi Koyuncuoglu Lisesi’nin yakin ¢evresindeki konutlari
tercih etmektedirler. Evka 3 Bolgesi’ndeki konutlar {iniversitede calisan Ogretim

iyeleri tarafindan tercih edilmekte olup konut degerini yiikselten bir etmendir.

Evka 3 Bolgesi iginde olup, 4. Sanayi Sitesi’ne yakin olan bolimde Tiirkan
Ozilhan Devlet Hastanesi bulunmaktadir. En yakin diger hastane ise Ege Universite
Hastanesidir ki bolge i¢inde yer almamaktadir. Her iki hastane de bolgedeki konut
degerini artirmaya yonelik etkiye sahip olup, bu kurumlarda calisan doktorlar ve

hemsireler tarafindan Evka 3 Bolgesi’ndeki konutlar tercih edilmektedir.

Her sehirde bulunan park ve rekreasyon alanlar1 da tasinmaz degerini artirici
etkilere sahiptir. Bu alanlara yakin veya cepheli olan konutlarin degerleri
artmaktadir. Ancak Evka 3 Bolgesi’nde ekonomik durumu yiiksek kisilerin tercih
ettigi konutlarin hepsi bahgeli ve ylizme havuzlu siteler yada miistakil villalardir.
Diisiik ve orta gelir grubunun tercih ettigi konutlarin bulundugu kesimde sokak
aralarina serpistirilmis kiigiik park alanlar1 disinda ¢ok Onemli rekreasyon alanlari

bulunmamaktadir.

Evka 3 Bolgesi 6zelinde diisiiniildiigiinde ‘Sosyal Donatilara Yakinlik® kriteri de

g0z ard1 edilebilecek bir unsur olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
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9- Bolgenin Hitap Ettigi Gelir Grubu: Taginmaz malin bulundugu bdlgenin hangi

gelir grubu tarafindan tercih edildigini gosteren bu etmen, tasinmaz mallarin degeri
tizerinde olumlu veya olumsuz yonde anlamli bir etki olusturmaktadir. Evka 3
Bolgesi 1990’1larin baglarinda gecekondulagsmayi 6nlemek i¢in belediye tarafindan
insa edilmis diisiik gelir gurubunun yasadigi bir bolge iken, 1990’larin sonlarina
dogru orta gelir grubunun ve ardindan 2000°li yillarda ise yiiksek gelir gurubuna
dahil olan kisilerin tercih ettigi bir bolge halini almistir. Dolayisiyla farkli ti¢ gelir
grubuna ait kisilerin tercih ettigi konutlarin 6zellikleri ve dolayisiyla degerleri de
birbirlerinden farkli olmaktadir. Bu kriterin taginmaz degerine olan etkisi 2004
yilindan beri Evka 3 Bolgesi icinde yapilan degerleme raporlart yardimiyla ilerleyen

boliimde daha detayl aciklanacaktir.

10- Yap1 Cinsi: Konutun bulundugu ana gayrimenkuliin yapim sistemini

belirtmektedir. Betonarme karkas, ahsap karkas, yigma (tas, tugla v.b.) kagir ve
prefabrike olmak iizere degerleme raporlarinda dort yap1 cinsinden bahsedilmektedir.
Maliyet yonteminin aciklandigr bir dnceki boliimde anlatildigi iizere binanin yapi
cinsi maliyeti etkileyen en dnemli etkenlerden birisidir. Ancak Evka 3 Bolgesi’nden
yapilan tiim binalar betonarme karkas yapim sistemine gore insa edildigi icin bu

etmenin degerleme sirasinda etkisi kalmamaktadir.

11- Yap1 Nizami: Bankalarin, hazirlanmasin istedigi ekspertiz raporlarinda yapi

nizami; ‘bitisik nizam’, ‘site seklinde’, ‘ikiz’ veya ‘bahgeli nizam’ seklinde dorde
ayrilmaktadir. Buna karsin, 08/09/2013 Tarih 28759 Sayili Resmi Gazete’nin 55.
Fikrasi’nda yayinlandig1 sekliyle yap1 nizami; “Uygulama imar plani ile belirlenen
ayrik nizam, blok nizam ve bitisik nizamdan biridir” (Anonim, 2013) seklinde

tanimlanmaktadir.

Yapinin nizami taginmazin degerini etkileyen onemli kriterlerden birisidir. 2004
yilindan beri bolgede yapilmis olan degerleme faaliyetlerinde, Evka 3 Bolgesi
genelinde en diisiik degere sahip olan konutlarin bitisik nizamda insa edilen binalarda

oldugu belirlenmistir. Ekspertiz degeri agisindan bitisik nizamda insa edilmis
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konutlari, ayrik nizamli site seklindeki apartmanlardaki konutlarin izledigi
gozlenmektedir. Bolgedeki en yiliksek degere sahip olan konutlarin ise bahgeli ve
miistakil dubleks veya tribleks villalar oldugu belirlenmistir. Sekil 4.3°deki 1
numarali mavi renkli bolgede kalan konutlar degerlendirildiginde; bu bolgedeki
bitisik nizamda insa edilmis olan konutlarin 70.000-100.000 TL arasinda degisen
ekspertiz degerlerine sahip olduklar1 (Sekil 4.4), buna karsin yine ayni bolgedeki
dubleks meskenlerin ise 100.000 TL-180.000 TL arasinda ekspertiz degerine sahip

olduklar1 gézlenmistir.
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Sekil 4.4 Bitisik nizamdaki konut 6rnekleri

Evka 3 Bolgesi’nin geneli géz oniine alindiginda en yaygin olarak uygulanan yap1
nizammin ayrik nizam oldugu goriilmektedir. Sekil 4.3’teki 1 ve 2 numaral
alanlardaki az sayida konutun; 10 ve 11 numarali bolgeler disinda kalan diger
alanlarda inga edilen binalarin neredeyse tamaminin ayrik nizama gore

konumlandirilan apartmanlar oldugu gériilmektedir (Sekil 4.5).

Sekil 4.5 Ayrik nizamdaki konut 6rnekleri
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Sekil 4.3’te 10 numarali turuncu renkli ve 11 numarali kirmiz1 renkli bolgedeki
konutlar ise bahgeli dubleks veya tribleks villa seklindedir. Evka 3 Bolgesi’ndeki en
yiiksek konut degerleri bu iki bolgedeki villalara verilmektedir (Sekil 4.6). Bu
bolgedeki konut degerlerinin 350.000 TL ve {izerinde oldugu goriilmiistiir.

Sekil 4.6 Ayrik nizamdaki bahgeli villa 6rnekleri

12-Gayrimenkul Tirii: Ekspertizi istenen konutun tiiriniin ne oldugunu

sorgulamaktadir. Yani konut apartman dairesi, villa veya yazlik ev 6zelliklerinden
hangisine uygunsa gayrimenkuliin tiirii olarak isaretlenmelidir. Evka 3 Bolgesi’nde
yazlik ev bulunmamakta olup, apartman dairesi ve villalar yaygmn olarak
goriilmektedir. Ancak apartman daireleri ile villalar birbirlerine emsal olamazlar ve
bu nedenle bu taginmazlarin degerleri karsilastirilamaz. Bu nedenle villalar kendi

icinde, apartman daireleri de kendi i¢inde karsilastirilabilir.

13-Ingsaat Seviyesi: Ekspertizi istenen tasinmaz insaat halinde ise 6nce arsasi igin

sonra da yapinin tamamlanmis hali i¢in bir deger tespiti yapilir. Ardindan arsa degeri
sabit tutularak yapinin degeri ingaat seviyesi oraninda indirilir. Yani yapinin inga
edilmemis boliimleri i¢in deger verilmez. 2004 yilindan giinlimiize kadar Evka 3
Bolgesi’nde ekspertizi yapilan konutlarin degerlemesinde insaat seviyeleri dikkate
alinmistir. Ancak degerlemesi yapilan bolgedeki tasinmazlarin biri disinda tiimiiniin
insaat seviyesi %100’diir. Bu nedenle tez kapsaminda bu etmenin tasinmaz degerine

olan etkisi goz ard1 edilmektedir.
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14-Kullanim Durumu: Tasinmaz mal degerleme raporlarinda, incelenen

tasinmazin ekspertizin yapildigr giin mal sahibi veya kiraci tarafindan kullanildig:
yada bos oldugu yada ingaat halinde oldugunun belirlenmesi istenmektedir. Burada
onemli olan nokta, konutun kiraci tarafindan kullaniliyor olmasidir. Bu kriterin
ekspertiz raporlarinda belirtilmesinin nedeni, 6zellikle olumsuz davraniglara sahip
olan bir kiraci tarafindan kullaniliyor ise yapida maddi hasarlara neden olabilecegi
gibi mal sahibiyle kiraci arasindaki anlasmazliklarin etkisi de olabilir. Bunun disinda
konutun kim tarafindan kullanildigi yada bos vaziyette durmasmin taginmazin
degerine birincil dereceden bir etkisi olmamasi nedeniyle ‘kullanim durumu’ kriteri

Oonemli kriterler arasina alinmamustir.

15-Is¢ilik Kalitesi: Konutun ince islerinin ve kalici tefrisatinin yerlestirilmesinde

kullanilan malzemenin kalitesine de bagli olmak kaydiyla is¢ilik kalitesinin yiliksek
olmasi tasinmazin degerinde pozitif yonde artisa sebep olmaktadir. Bu nedenle
‘is¢ilik kalitesi’ kriteri, degerlemeye etki eden birincil derecede Onemli kriterler

arasinda yer almaktadir.

16-Malzeme Kalitesi: Konutun ince islerinin ve kalici tefrisatinin

yerlestirilmesinde seg¢ilen malzemelerin kalitesinin tasinmaz degerine etkisi
yadsinamaz. Ornegin, vasat bir konutun banyosu askili lavabo, klozet ve seramikten
yapilmis dus mahalliyle tefris edilmisken, daha 6zellikli bir banyoda ayakli lavabo,
Klozet ve kiivet bulunmaktadir. Liiks bir konutun banyosunda ise hilton tipi lavabo,
klozet, bide, jakuzi v.b. tefrisatlar kullanilabilmektedir. Kullanilan malzemelerin
fiyatlarinin ytiksekligi konutun degerine pozitif yonde etki etmektedir. Bu nedenle
‘malzeme kalitesi’ kriteri, ‘iscilik kalitesi’ kriteriyle birlikte tasinmaz degerini

etkileyen birincil derecede 6nemli kriterler arasinda yer almaktadir.

17-Binanm Yasi: Konutun bulundugu yapinin yasi, degerleme kriterleri i¢inde en

onemli etmenlerden birisidir. Her nesnenin bir dmrii oldugu gibi, binalarin da bir
Omrii bulunmaktadir. Her zaman i¢in yeni insa edilmis bir bina, yillar once insa
edilmis baska bir binaya gore daha degerlidir. Yeni ¢ikan malzemelerin kullanildig,

yeni yasam tarzina gore mekanlarin organize edildigi bir konut, yillar dncesinin
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teknigi ve malzemesiyle inga edilen belki yillar i¢inde birka¢ depreme maruz kalmis
ve ister istemez yorulmus bir konuta gore degerce daha {istiindiir. Bu nedenle
‘binanin yas1’ kriteri degere etki eden birincil derecede dnemli kriterler arasinda yer

almaktadir.

18-Deprem Bolgesi: Ekspertizi istenen tasinmazin bulundugu bdlgenin

depremselliginin yogunlugu tasinmazin degerine etki etmektedir. Ozellikle tasmnmazi
ipotekleyen bankalar deprem acgisindan riskli bolgelerde kendilerini daha giivenli
tarafta tutma egilimindedirler. Ancak Evka 3 Bolgesi’ni olusturan binalarin tiimii
aynt deprem bolgesinde bulundugu icin ‘deprem bolgesi’ kriteri, tasinmazlarin
degerlerinde bir farkliliga neden olmamaktadir. Bu nedenle tez kapsaminda birincil

derecede onemli kriterler i¢ine alinmamustir.

19-Deprem Hasari: Ekspertizi istenen taginmazin bulundugu ana gayrimenkulde

deprem hasarmin olmasi, tasinmazin degerini olumsuz yonde etkileyen etmenlerden
biridir. Evka 3 Bolgesi’ni olusturan konutlarin biiyiikk bir kismi 2000 yili ve
sonrasinda insa edilmislerdir. Belediye tarafindan insa edilen Evka 3 toplu
konutlarinin, Profesorler Sitesi olarak adlandirilan dubleks konutlarin ve miistakil
tarzda insa edilmis sayis1 ¢ok olmayan konutlarin 2000 yilindan 6nce insa edildigi
belediye arsivinde yapilan arastirmada belirlenmistir. Kald1 ki Evka 3 Bolgesi
kayalik bir zemine sahip olup 2005 yilinda meydana gelen Seferihisar Depremi
sonrasinda Izmir’deki giivenli birkag bdlgeden biri olarak belirlenmistir. Tiim bu
nedenlerden dolayi, bolgede 2004 yilindan beri yapilan ekspertiz incelemelerinde
deprem hasaria sahip konuta rastlanmamistir. Bu nedenle degeri etkileyen kriterler

arasinda yer almamaktadir.

20-Yeni Afet Yonetmeligine Uygunluk: Konutun bulundugu ana gayrimenkuliin

en son 1999 Marmara Depremi sonrast ¢ikarilan ‘Afet Bolgelerinde Yapilacak
Yapilar Hakkinda Yonetmelik’ kurallarina uygun olup olmadiginin belirlenmesi,
tasinmaza verilecek degeri etkileyen bir unsurdur. Evka 3 Bolgesi diisliniildiiglinde,
ilk yapilagmalarin 1990 yilinda tamamlanan ve belediye tarafindan insa edilen Evka

3 Toplu Konutlar1 olugu goriilmektedir. Bu toplu konut uygulamasi yeni afet
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yonetmeliginden Once tamamlandigr i¢in binalarda yeni yoOnetmelige uymayan
noktalar olmasi tabiidir. 2000’li yillardan 6nce tamamlanan bir diger konut gurubu
da Profesorler Sitesi olarak adlandirilan bahgeli dubleks konutlarin bulundugu
yerlesim yeridir. 1999 Marmara Depremi sonrasinda orta ve yiiksek gelir seviyesine
sahip kisilerin tercih ettigi bir bolge haline gelen Evka 3 Bolgesi, ozellikle 2005

yilinda meydana gelen Seferihisar Depremi sonrasi asir1 bir talep gormiistiir.

Ulkenin ve Izmir’in biiyiikk bir béliimii igin onemli bir kriter olan ‘afet
yonetmeligine uygunluk’ kriteri, Evka 3 Bolgesi i¢in de 6nemli bir kriterdir.
Bolgenin zemininin saglam olmasi yani1 sira, yapilarin yeni c¢ikarilan afet
yonetmeligine uygun insa edilip edilmemis olmasi1 konut degerine birincil derecede
etki etmektedir. 2004 yilindan beri bolgede gerceklestirilen degerleme faaliyetleri
sonucu verilen konut degerlerindeki degisimde ‘afet yonetmeligine uygunluk’

kriterinin etkisi bir sonraki boliimde daha detayli olarak irdelenecektir.

21-Tasdikli Projesine Uygunluk: Konutun bulundugu ana gayrimenkuliin ve

konutun mimari, kat, kattaki konum, kapali alan olarak uygun olup olmadigini
anlatmaktadir. Tasinmaz malin projesine uygun olup olmadigi taginmazin ekspertiz
degerini biiyiikk oranda etkilemektedir. Projesine aykirt bir durumun olmasi,
tasinmazin ekspertiz degerini diisiiren bir etmen olup bazi durumlarda da deger
verilmemesine neden olmaktadir. Ancak bu durumda konutlara bilgi amach
kullanilmak iizere ‘mahallindeki durum degeri’ verilir. Sayet tasinmazda kitle
biliylimesi var ise mahal durum degeri de verilmez. Tasinmazin ‘onayli projesine
uygunlugu’ kriteri degerleme sirasinda birincil derecede Oneme sahip olan

kriterlerden birisidir.

22-Elektrik: Konutun sebeke elektriginden yararlanip yararlanmadigmi ifade
etmektedir. Insaat seviyesinin belirlenmesi sirasinda degeri etkileyen onemli bir
unsurdur. Evka 3 Bolgesi’nde ekspertizi yapilan ve bu c¢alisma i¢in dikkate alinan
tim tasinmaz mallarin elektrigi mevcut oldugundan, ekspertiz degerini birincil

dereceden etkileyen bir etmen degildir.
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23-Su: Konutun sebeke suyundan yararlanip yararlanmadigimni ifade etmektedir.
Elektrik gibi su tesisatinin olmasi1 da insaat seviyesinin belirlenmesi sirasinda degeri
etkileyen 6nemli bir unsurdur. Evka 3 bolgesinde ekspertizi yapilan ve bu calisma
i¢cin dikkate alinan konutlarin tiimiinde su tesisati mevcut olup, belediye tarafindan su
hizmeti verilmekte oldugundan, ekspertiz degerini etkileyen birincil derecede dnemli

etmenler arasina alinmamastir.

24-Yakit: Konutta kullanilan yakit tliriinii anlatmaktadir. Bu yakitlar dogalgaz,
fuel-oil ve kat1 yakit olarak tespit edilmistir. Evka 3 bolgesindeki tasinmaz mallarin
neredeyse tamaminin isitma sistemi mevcuttur. Ekspertiz degerinin olusumunda

1sitma sisteminin varligi 6nemli, ancak tiirii o derece 6nemli bir etmen degildir.

25-Isitma Sistemi: Konutta 1sitma sistemi olup olmadigini anlatmaktadir. Isitma

sistemleri merkezi sistem kalorifer sistemi, kombi, klima,jeotermal enerji ve soba
olarak tamimlanmigtir. Ancak Evka 3 0Ozelinde, bu c¢alisma kapsaminda
degerlendirilen konutlarin tiimiinde 1sitma sisteminin bulunmasi nedeniyle, ekspertiz

degerini etkileyen bir etmen degildir.

26-Hidrofor: Konutun bulundugu ana gayrimenkule ait hidrofor veya su deposu
bulunmasi konutun degerini artirict bir etmen olarak One ¢ikmaktadir. Ancak

degerleme sirasinda birincil derecede 6nemli kriterlerden biri degildir.

27-Asansor: Konutun bulundugu ana gayrimenkulde asansér olup olmadigini
ifade etmektedir. Asansor Ozellikle 5 kattan daha yiiksek apartmanlarda
kullanilmaktadir. Apartmanin iist katlarindaki konutlarda oturan kisilerin hayatini
kolaylastiran ve vazgegilemez bir unsurdur. Soyle diistinelim, ayn1 sokakta yer alan
tim Ozellikleri ayn1 ancak biri asansorlii digeri asansorsiiz olan iki apartmanin
besinci katindaki ayni fiyattan satilik olan konutlardan hangisinin satis1 digerine gore
once gerceklesir? Tabi ki asansorlii konut digerine gore hem daha 6nce satilir, hem

de daha yiiksek fiyattan satilabilir.
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Evka 3 Bolgesi’nde yer alan konutlar, ¢ok katli liiks apartman daireleri, Bahgeli
dubleks evler ve en fazla 4-5 katli sosyal konutlar seklinde kategorize edilebilir. Bu
iic kategorideki konutlarin birbirlerine emsal olamayacagi agiktir. Her bir
kategorideki konutlar kendi kategorisindeki konutlarla karsilastirilabilir. Cok katl
liiks apartmanlarin tamaminda asansor mevcuttur. Bahgeli dubleks evlerde asansor
kullanimina gerek duyulmamistir. Orta gelir grubuna hitap eden sosyal konutlar ise
en fazla 5 katli olduklar1 i¢in asansdre sahip degildir. Bu nedenle Evka 3 Bdlgesi i¢in

‘asansor’ kriteri degerlemede oncelikli kriterlerden biri olarak 6ne ¢ikmamaktadir.

28-Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi: Ekspertiz raporlarinda, konutun bulundugu

ana gayrimenkuliin kat sayis1 belirtilmek durumundadir. Ne kadar ¢ok kat olursa o
kadar c¢ok muhatap olunacak komsu olacagi g6z Oniline alindiginda ana
gayrimenkuliin kat sayisinin az olmasi apartmani ilgilendiren ortak kararlarin o
derece kolay alimmasima neden olabilmektedir. Bu nedenle ekonomik giicli yliksek
kisiler bahg¢eli miistakil konutlarda yasamayi tercih ederler. Ancak konutun degeri
belirlenirken ana gayrimenkuliin kat sayisinin degere etkisi birincil dereceden

degildir.

29-Toplam Bagimsiz Bolim Adedi: Ekspertiz raporlarinda, konutun bulundugu

ana gayrimenkulde toplam kag adet bagimsiz boliim bulundugu belirtilmektedir. Bir
onceki kriterle ayn1 gerekgelerle bu kriter de birinci derecede 6nemli kriterler i¢inde

yer almamustir.

30-Kati-Konumu: Konutun, ana gayrimenkul igerisindeki yeri (apartmanda hangi

katta oldugu veya bitisik nizamli dublekslerin olusturdugu site igerisindeki konumu)
degerleme raporlarinda bulunmasi gereken ve birinci derecede Oneme sahip
kriterlerdendir. Bodrum, zemin ve ¢at1 kat1 haricindeki tiim ara katlar 6ncelikle tercih
edilmekte olup degerleri digerlerine nazaran daha yiiksek olmaktadir. Ayrica
ekspertizi istenen konut, dubleks konutlardan olusan bir site iginde ise; sitede
merkezi konumda olmasi, site i¢i baglanti yollarina yakin olmasi gibi 6zellikler
nedeniyle Oncelikle tercih edilmekte olup degeri digerlerine goére daha yiiksek

olmaktadir. Evka 3 Bolgesi’ndeki konutlar géz oniine alindiginda konutun katinin
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veya konumunun degismesinin degere nasil etki ettigi bir sonraki boliimde daha

detayli olarak incelenmistir.

31-Oda Sayisi: Konutun sahip oldugu oda sayisini ifade etmekte olup salon,
mutfak, banyo, koridor gibi mekanlar bu sayiya dahil edilmemektedir. Konutun sahip
oldugu odalarin sayisi, konutun satisinda oldugu gibi deger tespitinde de 6nemli bir
rol oynamaktadir. 1+1, 2+1, 3+1 daire denildigi zaman ilk yazilan rakam oda

sayisini, ikinci yazilan rakam ise salon sayisini ifade etmektedir.

Konutun oda sayisindaki artig, konuta sahip olan kisilerin hem sosyal hem de
ekonomik seviyelerinin bir gostergesidir. Ornegin 1+1 daireler stiidyo ev olarak
adlandirilmakta olup, ¢ocugu olmayan ailelerin, bekarlarin ve &grencilerin tercih
edebilecegi, bu Kkisilerin sosyo-ekonomik seviyelerine uygun konutlardir. 2+1
konutlar ise odalarin biri ebeveyn, digeri ¢ocuk odasi olmak {izere bir veya en fazla
iki ¢ocuga sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir. Burada ailenin ekonomik
seviyesi Onemli olup diisiik ve sabit gelire sahip ailelerde birden fazla sayida ¢ocuk
ayni oday1 paylasabilmektedir. Ekonomik seviyedeki yiikselmeye bagli olarak, ¢ocuk
sayisindaki artisin ve cocuk cinsiyetindeki farkliligin sonucu olarak iki c¢ocuklu
aileler her bir ¢ocuga birer oda vermeyi isteyebilirler. Bu durumda iki ¢ocuk odasi ve
bir ebeveyn odast olmasi i¢in aile, 3+1 konutlarda yasamaya baslamaktadir.
Ekonomik seviyedeki artis ve ailenin birey sayisindaki artisin sonucu olarak 4+1,

5+1 ve ¢ok sik karsilagilmasa da 5+2 konutlar tiretilmektedir.

Konutun sahip oldugu odalarin sayisindaki artisin konut degerine etkisi olup
olmadigin1 kavramak i¢in su O6rnegi diisiinelim. Yiiklenici tarafindan 7 katli bir
apartmanin 3. katinda yer alan iki konut tiim igsel ve digsal faktorlere gore aym
Ozellikte; yani malzeme ve iscilik kaliteleri, briit kullanim alanlar1 ve manzara gibi
ozelliklerinin ayn1 oldugunu kabul edelim. Ancak, iki konut arasindaki tek farkin
konutlardan birisinin iki digerinin li¢ odali olarak projelendirilerek inga edilmesi
oldugunu diisiinelim. Ister iki odali, ister ii¢ odali olsun burada 6rnek gosterilen iki
konutun da degerleri ayn1 olmaktadir. Ne var ki, oda sayisindaki artig, konutun briit

alaninda da artisga neden oluyorsa, o zaman konutun degerinde de bir yiikselme
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gozlenmektedir. Bu konu degere etki eden bir baska kriter olan ‘konutun briit alan1’
kriteri i¢inde irdelenecektir. Sonug¢ olarak, oda sayisindaki degisim konutun briit

alaninda bir degisime neden olmuyorsa, degeri birincil derecede etkilememektedir.

32-Balkon Sayisi: Ekspertizi istenen konutun sahip oldugu balkonlarin sayisidir.

Ozellikle sicak bir iklime sahip olan Izmir’de balkon, eskiden beri konutun
vazgecilmez bir unsuru olmustur. Her ne kadar klimalarin yayginlasmasiyla islevini
kaybediyor ve mekansal darlik yiiziinden kapatilip mekanlara dahil ediliyor olsa da
balkon, yazin aksam yemeginin yenildigi, sicak gecelerde serinlemek ve sohbet i¢in

Izmirlilerin tercih ettigi yasayan bir mekandir.

Ekspertiz  raporlarinda konutta bulunan balkon sayisinin  belirtilmesi
istenmektedir. Bir degerleme uzmani olarak kisisel goriisiim; balkonlarin sayisindan
ziyade balkonun sahip oldugu 6zelliklerin ve niteliginin belirtilmesinin gerekliligidir.
Izmir icin diisiiniildiigiinde mutfak ve salondan ulasilan balkon, aile fertlerinin
yemek ic¢in siabilecegi bir biiylikliige sahip olmalidir. Ayrica yatak odasindan
cikilan diger bir balkon da kullanish olmaktadir. Birincil derecede 6nemli kriterler
diisiiniildiiglinde ‘balkon sayist’ kriteri konutun degerini etkilemede oncelikli rol

oynamaktadir.

33-Cephe Sayisi: Ana gayrimenkul i¢indeki konutun sahip oldugu cephe sayisin

ifade etmektedir. Cephe sayisindaki artis, konut i¢indeki mekanlardan giin 15181
almayanlarin sayisinda azalmaya neden olmaktadir. Ornegin tek cepheli konutlarda
birka¢g mekan giin 15181 alamazken, iki cepheli konutlarda en fazla bir mekan giin
15181 alamamaktadir. Ekspertiz raporlarinda 1s1kliga bakan veya 11k almayan odalar
belirtilmelidir. Bu, konutun degerini olumsuz etkileyen bir etmendir. Konutlarda
karanlik odanin bulunmamasi, dolayisiyla da konutun birden ¢ok sayida cephesi
olmasi alic1 tarafindan tercih edilen bir unsurdur. Konut degerlemesinde cephe
sayisindaki artisin olumlu etkisi olsa da degerlemede Oncelikli kriterlerden birisi

degildir.
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34-Manzara: Degerleme raporlarinda, konutun manzaraya sahip olup olmadiginin
belirtilmesi gerekmektedir. Deniz, doga ve sehir olmak {izere ii¢ ¢esit manzara tiirii

On plana ¢ikmaktadir.

Manzara denince Oncelikle deniz manzarasi akla gelmekte olup Karsiyaka Yali,
Bayrakli sahil, Alsancak sahil, Karatas ve Giizelyali sahillerinde ag¢ik deniz
manzarast mevcuttur. Evka 3 Bolgesi’ndeki konutlar denize uzak konumlari

nedeniyle agik deniz manzarasina sahip degildir.

Deniz manzarasi disinda doga ve yesil alan manzarasi da tercih edilen bir unsur
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Evka 3 Bolgesi’ndeki konutlar diisiiniildiigiinde acik
doga manzarasina sahip konutlar mevcuttur ve bu konutlarin degerleri de digerlerine

nazaran yuksektir.

Bir diger tercih edilen manzara tiirli ise sehir manzarasidir. Sehir manzarasina
sahip olan konutlar, 6zellikle geceleri sehrin 1siklarinin yanmasiyla birlikte etkileyici
bir goriiniise sahip olmaktadir ve bu nedenle diger konutlara goére daha fazla tercih
edilmektedirler. Evka 3 Bolgesi’nin rakimi yiiksek kisimlarinda bulunan konutlar ve

¢ok katli sitelerin iist katlarinda bulunan konutlarda acik sehir manzarasi mevcuttur.

Tasinmaz mal degerlemesinde, konutun agik manzaraya sahip olmasi, degeri
oldukga fazla etkileyen, birincil derecede 6nemli bir kriter olup Evka 3 Bolgesi’ndeki
konutlarin degerleme raporlarimin irdelenecegi bir sonraki boliimde bu kriterden daha

detayl1 olarak bahsedilecektir.

35-Site: Tasinmaz mal degerleme raporlarinda konutun site ig¢inde yer alip
almadiginin belirtilmesi gerekmektedir. “Bir veya birden fazla imar parseli tizerinde,
belli bir onayl yerlesim planina gére yapilmis birden ¢ok konut yapisini iginde
barindiran alan ‘site’ olarak tanimlanmaktadir” (Site nedir?, b.t.). Dilimize
Fransizca’dan girmis olan site kelimesi gayrimenkul sektoriinde konut sitelerini,
konut topluluklarini ifade etmektedir. Siteler ¢ok katl apartmanlardan olusabilecegi

gibi dubleks konutlardan da olusabilir. Evka 3 Bolgesi’nde bir¢ok site bulunmakta
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olup bunlardan birkagi ‘Profesorler Sitesi’, ‘Doktorlar Sitesi’, ‘Brickent Sitesi’,

‘Platin Konutlar Sitesi’, ‘Ataberk Sitesi’, ‘Adil Demir Sitesi’ ve ‘Camlik Sitesi’dir.

Bir konutun site i¢inde yer almasi elbette ki konutun degerini artirici bir unsurdur.
Genellikle sitelerde parsel sinirlari belirli olup dekoratif duvarlarla cevrilidir.
Cimlendirilmis ve agaclandirilmis alanlarla sitelerin bahge diizenlemeleri yapilmis ve
siirekli yesil kalmasi i¢in gorevliler tutulmustur. Yeni yapilan birgok sitede artik
cocuk oyun alanlar1 mevcuttur. Tim bu 6zellikleri ile site i¢indeki konutlar daha
fazla tercih edilmekte ve arz-talep iliskisi nedeniyle de bu konutlarin degerleri

artmaktadir.

Evka 3 Bolgesi’nde yapilan degerleme faaliyetlerinde site icerisinde olan konutlar
ile diger konutlar birbirlerine emsal kabul edilmemektedir. Hatta site i¢inde olan
apartman daireleriyle site igerisinde olan dubleks meskenler de birbirlerine emsal
olmamaktadir. Bu nedenle konutlara verilen degerler; site seklinde insa edilmemis
binalardaki konutlarda kendi iglerinde, site seklinde insa edilmis apartman
dairelerinde kendi iclerinde, site seklinde insa edilmis dubleks meskenlerde de kendi

i¢lerinde karsilastirilmalidir.

36-Otopark: Konuta veya konutun bulundugu ana gayrimenkule ait 6zel bir
otopark alaninin mevcut olup olmadigi degerleme raporlarinda belirtilmektedir.
Ogzellikle niifus yogunlugunun fazla, yollarin dar ve binalarin bitisik nizamda insa
edildigi kent bolgelerinde (Karsiyaka, Bayrakli, Alsancak, Konak, Karatas, Ugyol,

Giizelyali, Sirinyer v.b.) otopark sikintis1 yasanmaktadir.

Evka 3 Bolgesi goz oniine alindiginda yiiksek gelir grubunun tercih ettigi
konutlarin bulundugu binalarin neredeyse tiimiinde 6zel otopark alanlarinin oldugu
goriilmektedir. Toplu tasima araglarinin yeterli derecede ¢aligmadigi bolgeye ulasim
genellikle Ozel araglarla saglanmakta olup bazi ailelerde birden fazla sayida
otomobile sahip olundugu goriilmektedir. Evka 3 toplu konutlarmin bulundugu

bolgede ise diisiik ve orta gelir gurubundaki kisiler yasamakta olup bulunduklari
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apartmanlara ait otopark alanlart mevcut degildir. Otomobili olan kisiler yol kenarina

park etmektedirler.

Konutlarin degeri verilirken konuta veya apartmana ait otopark alaninin olmasi
degeri olumlu yonde etkilemektedir. Hem bolgedeki halkin ekonomik seviyesi
hakkinda ipucu verirken, hem de konutlarin degerleri acisindan belirleyicidir.
Konutlarin otopark alaninin olmasi kriteri, tasinmazlarin degerini direkt olarak

etkiledigi diisiiniilen 6nemli bir etmendir.

37-Sémine: Konutta somine bulunup bulunmadigini anlatmaktadir. Konutta
sOminenin varhig1 elbette ki ekonomik seviyenin bir gostergesidir. Konutun degerini
artirict bir etmendir Ancak tek basina somine bir konutun degerini birincil derecede

etkileme giicline sahip degildir.

38-Jakuzi: Ekspertiz raporlar1 diizenlenirken 1slak hacimlerdeki tefrisat agikca
belirtilmektedir. Jakuzi de bu tefrisatlardan birisi ve en pahalilarindan birisidir. Bir
tasinmazda jakuzi oldugu zaman orada yasayanlarin ekonomik seviyesi hakkinda
bize ipuclar1 verirken, konutun degerine de olumlu yonde etki yapmaktadir. Ancak
tek basima jakuzi bir tasinmazin degerini birincil derecede artiran kriterlerden biri

degildir.

39-Yiizme Havuzu: Ekspertizi istenen konuta ait miistakil veya konutun

bulundugu sitenin ortak kullanim alan1 olarak ylizme havuzunun bulunmasi1 konutun
degerini artiric1 etkiye sahiptir. Onceki maddelerde bahsedilen sémine ve jakuziye
gore yalitimi, aritma tesisi, pompast ve depolartyla birlikte tasarlanan yiizme
havuzlarinin maliyeti ¢ok yiiksektir. Ayn1 zamanda da ana gayrimenkul biitlinlinde
yasayanlarin ekonomik seviyelerinin bir gostergesidir. Tiim bu 6zellikleri ile ‘yiizme
havuzu’ kriteri konutun degerini etkileyen birincil derecede etkili unsurlar igerisinde
yer almakta olup bir sonraki boliimde degere olan etkileri daha kapsamli olarak

irdelenecektir.
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40-Giivenlik: Konutlara deger bigilirken goz oniinde bulundurulmasi gereken bir
diger kriter de konutlarin giivenlik sistemine ve gilivenlik gorevlisine sahip olup
olmamasidir. Ozellikle Evka 3 Bolgesi'nde ekonomik seviyesi yiiksek kesimin
yasadig1 miistakil villalar, siteler halinde insa edilmis dubleks meskenler ve apartman
dairelerinin bulundugu ana gayrimenkullerin bir ¢ogunda site i¢i giivenlik gdrevlisi
ve glivenlik kameralar1 kullanilmaktadir. Buna karsin diisiik ve orta gelir grubunun
tercih ettigi kesimlerde ise giivenlik gérevlisi bulunmadig gibi apartman gorevlisi de
mevcut degildir. Bu durum tasinmaz mallara deger bigilirken g6z Oniine alinmasi
gereken etmenlerden birisi olup bir sonraki bdliimde ‘giivenlik’ kriterinin degere

olan etkileri ekspertiz raporlari 1s181nda daha detayl olarak tartisilacaktir.

41-Konutun Briit Kullanim Alani (m?): Buraya kadar agiklanmaya calisilan tiim

kriterler i¢inde siiphesiz en onemli kriterlerden birisi ‘konutun kullanim alani’
kriteridir. 08/09/2013 Tarih 28759 Sayili Resmi Gazetede yayinlanan ‘Planli Alanlar
Tip Imar Yoénetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik’in 44,
Maddesi’nde bagimsiz boliimiin briit alan1 “Bagimsiz bdliimiin igerisindeki; duvarlar,
kolonlar, siva paylari, merdiven sahanliklar1 ve basamaklar1 ile bu merdivenlerin
altlarinda kalan yerler ile sadece bagimsiz boliime ait ve bagimsiz boliimiin i¢inden
dogrudan baglantili olan; balkonlar, c¢atida, katta ve zemindeki teraslar, acik
cikmalar, ¢at1 veya kat bahgeleri dahil kapladigi alandir.” (Anonim, 2013) seklinde
tanimlanmaktadir. Briit kullanim alanina 1sikliklar, galeri bosluklari, bagimsiz
boliimiin eklentileri ve ortak alanlarin bagimsiz bolime diisen paylar1 dahil

edilmemektedir.

Briit kullanim alanlari, projesine uygun konutlarda projesinden, projesi harici
eklemeler yapilan konutlarda ise mahallinde yapilan 6l¢iimlerden elde edilmektedir.
Tasinmaza bigilen degerin, briit kullanim alanina boliinmesi suretiyle birim alan
degeri elde edilir ki bu deger tasinmazin bulundugu bdlgedeki emsalleriyle ayni veya
¢ok yaklasik olmalidir. Briit kullanim alanmin degere olan etkisi birincil derecede

onemli olup, bir sonraki boliimde daha detayl irdelenecektir.

42-Degerleme Tarihi: Tasinmaz mal degerleme ydntemlerinin aktarildigr Ugiincii

Boliim’de ‘degerleme tarihi’nin dneminden bahsedilmisti. Oztiirk (1987, s.6)
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degerlemenin tanimimi1 “Elverigli verilerin analizi ile desteklenmis, dogru olarak
tanimlanmis arazi ya da binay: ilgilendiren, belli tarihteki, bir veya birden ¢ok
sayidaki ekonomik faktore ait bir goristiir” seklinde yaparken; degerlemenin tarihine
vurgu yapmaktadir. Degerleme tarihi, taginmazla ilgili Tapu Miidiirliigii ve Belediye
Imar Miidiirliigi’nde gerceklestirilen resmi incelemelerin ve tasinmazin yerinde
incelenmesinin ardindan degerleme raporunun hazirlandig tarihtir. Belirlenen deger,
degerleme tarihiyle birlikte oldugu durumda anlam kazanmaktadir. Ayni tasinmaz
icin farkl tarihlerde, farkli yillarda tekrar degerleme yapildigi durumda tasinmazin
degerinin degistigi gozlenmektedir. Ulkenin i¢inde bulundugu siyasal, ekonomik ve
politik durum, banka kredilerinin faizlerindeki degisim, arz-talep dengesindeki

degisim ve ekonomik kriz beklentileri gibi etmenlerin zaman i¢inde degismesi

durumunda taginmazlarin degerlerinde dalgalanmalar meydana gelmektedir.

Evka 3 Bolgesi'nde gerceklestirilen degerleme faaliyeti 2004-2013 yillarini
kapsamakta olup, ayni tasinmaza farkli senelerde deger bigildigi durumlarla
karsilasilmistir. Ozellikle bankalar ipotek karsiligi kredi verdikleri tasinmazlarin
yaklagik iki sene sonraki durumlarini gormek ve yeniden deger bigilmesi i¢in
degerleme uzmanlarin1 gorevlendirmektedirler. Bolgede gergeklestirilmis olan ‘deger
yenileme’ calismalarindan elde edilen degerleme raporlart bir sonraki boliimde
detayli olarak irdelenmis olup ‘degerleme tarihi’ kriterinin etkileri net bir sekilde

goriilmektedir.

4.4 Tasinmaz Mal Degerleme Raporunda Istenen Bilgiler

Tiirkiye’de faaliyet gOsteren bankalarin tamami, sigorta sirketleri, devlet
kurumlari, mahkemeler, 6zel ve tlizel kisiler, sirketler ve 6zerk kurumlar kredi verme
amacli olarak ilgili tasinmaz mallarin degerinin belirlenmesini tasinmaz mal
degerleme uzmanlarindan talep etmektedir. Degerleme uzmanlarinin hazirlayip,
ilgilisine ilettigi raporlarda, tasinmaz mala ait i¢sel ve dissal ozellikler, tasinmazin
bulundugu ana gayrimenkule ait Ozellikler ve tasinmazin bulundugu c¢evrenin

ozellikleri detayli olarak belirlenip raporlanmaktadir. Taginmaz mal degerleme
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raporunda bulunmasi gereken bilgiler, genel bagliklart ile Sekil 4.7°de

gosterilmektedir.

Tasinmaz Mal |
Degerleme
Raporunda

Istenen
Bilgiler

Sekil 4.7 Tasinmaz mal degerleme raporunda istenen bilgilerin ana basliklar1

Sekil 4.7°de belirtilen ana basliklarin altinda degerleme raporunda bulunmasi

gereken bilgiler asagidaki gibi diizenlenmektedir.

A. Rapor Bilgileri:
A-1. Miisteri Adi
A-2. Sube Ad1
A-3. Ekspertiz Tarihi
A-4 Rapor Numarasi
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B. Gayrimenkuliin Tapu Kaydu:
B-1. Ili
B-2. Ilgesi
B-3. Bucagi/Mahallesi/Koyii
B-4. Sokagi/Mevkii
B-5. Pafta No
B-6. Ada No
B-7. Parsel No
B-8. Parsel Alan1 (m?)
B-9. Ana Gayrimenkuliin Vasfi
B-10. Malikler
B-11. Tapunun Tirii (Kat miilkiyeti, Kat irtifaki, Cins tashihli bina)
B-12. Arsa Pay1
B-13. Kat No
B-14. Bagimsiz Boliim No
B-15. Kap1 No
B-16. Niteligi

C. Gayrimenkuliin Tam Adresi

D. Takyidat Bilgileri

E. Gayrimenkuliin Ozellikleri:

E-1. Yap1 Cinsi (Betonarme karkas yapi, Tas yigma kargir yapi, Tugla yigma
kargir yap1, Ahsap karkas yapi, Celik karkas yap1, Diger)

E-2. Mevcut Tesisatlar (Sehir suyu, Elektrik, Asansor, Isitma sistemi,
Dogalgaz)

E-3. Isitma Sistemi (Merkezi kalorifer, Kombi, Klima, Soba)

E-4. Yap1 Nizamu (Bitisik, Ikiz, Bahgeli, Site)

E-5. Gayrimenkuliin Tiri (Daire, Villa, Yazlik ev, Diger)

E-6. Kullanim Durumu (Mal sahibi, Kirac1, Bos, Insaat halinde)

E-7. Is¢ilik Durumu (Liiks, Iyi, Orta, Kotii)
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E-8. Malzeme Durumu (Liiks, Iyi, Orta, Kotii)

E-9. Binanin Yast

E-10. Binanin Sinift ve Grubu

E-11. Deprem Bolgesi

E-12. Deprem Hasar1 (var/yok)

E-13. Onarin/Giiglendirme (var/yok)

E-14. Gayrimenkuliin Yeri (Merkez, Banliyo, Kirsal)
E-15. Binanin Kat Adedi

E-16. Binadaki Bagimsiz Bolim Adedi

E-17. Konutun Briit Alan1 (m?)

F. Gayrimenkul Igin Yapilan Degerlendirme:

F-1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulagimi1 ve Cevre Bilgileri

F-2. Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri

F-3. Bagimsiz Boliimiin Ozellikleri

F-4. Gayrimenkuliin Cap, Ruhsat, Iskan, Onayli Proje v.b. Bilgileri

F-5. Ekler (Fotograflar ve Kroki)

F-6. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler (Olumlu Faktorler /
Olumsuz Faktorler)

F-7. Degerlemede Kullanilan Yontem (Emsal karsilastirma yontemi, Gelir
indirgeme yontemi, Maliyet yontemi)

F-8. Ekspertiz Degeri ve Ekspertiz Degerinin Dagilimi

F-9. Eksperin Kanaati (Satilabilir, Alicist az, Satis1 zor, Satilamaz)

F-10. Sonug

F-11. Mahallindeki Alan Uzerinden Piyasa Degeri / Tamamlanmis Yasal
Durum Degeri (%70 ve Uzerinde Insaat Seviyesine Sahip Natamam

Gayrimenkullerin Bitmis Hali igin) / Sigortaya Esas Deger

G. Fotograflar

H. Emsal Arastirma Raporu
H-1. Kroki
H-2 Emsaller
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Degerleme raporunun sonu¢ bolimiinde agiklanan ‘Ekspertiz  Degeri’,

‘Mahallindeki Alan Uzerinden Piyasa Degeri’, ‘Tamamlanmis Yasal Durum Degeri’

ve ‘Sigortaya Esas Deger’i belirlerken dikkate alinan dort ana unsur bulunmaktadir.

Bunlar, yukarida ‘F’ maddesi i¢inde belirtilmis olan;

Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim1 ve Cevre Bilgileri
Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri
Bagimsiz Boliimiin Ozellikleri

Gayrimenkuliin Cap, Ruhsat, Iskan, Onayli Proje ve Takyidat Bilgileri’dir.

4.4.1 Gayrimenkuliin Konumu, Ulagimi ve Cevre Bilgileri

Ekspertizi istenen tasinmazin konumu ve posta adresi, tasinmaza nasil ulagilacagi,

yakin ¢evresinde bulunan sosyal donatilarin neler oldugu, ana arterlere mesafesi, ana

gayrimenkul icerisindeki konumu ve cephelerinin yonleri bu béliimde

aktarilmaktadir.

Degerlemesi istenen taginmaz, ....... Mabhallesi, ....... Sokak, .... Blok, ....
Apt., Apt. No: ..., Kat:..., Daire: .... flge-l posta adresinde bulunmaktadir.
.....(1lge merkezinden) ....... Caddesi ile ..... (ilce merkezi) yoniinde
giderken, ....... otobiis duragina gelmeden oOnce saga/sola ...... Sokak'a
doniildiigiinde sagda/solda ulasilan .... kapt numarali ... Blok .......
Apartmani ' nin ..... katindaki (...) bagimsiz boliim numarali meskendir.

........ s verereereiiiey cerenenene V€ L.l (vakin gevresindeki okul, karakol,
cami, pazaryeri v.b. ile ¢evredeki yerlesim yerlerinin tanimi 6rnegin ‘zemin
katlar1 is yeri olan ¢ok katli apartmanlarin’) yakin gevresini olusturdugu
tasinmaz; alt yapist ve gelismesi ........... (tamamlanmis/devam eden),
........... (diisiik/orta/ytiksek) gelir grubunun mesken olarak tercih
edebilecegi bolgede ana arter ....... Caddesine ....... (yakin/uzak/kag¢ metre
mesafeli) konumda bulunmaktadir.

Ana gayrimenkul igerisinde tasinmaz, ..... Blokta, ...... katta, girise gore
sag/sol/on/arkada, ..... (cephe sayis1) cepheli konumdadir. Cepheler .......
(kuzey/giiney/dogu/bat1) bakmaktadir.

136



Tasinmaz mal degerleme raporunda yer alan ve yukarida siralanan kirk iki
maddeden, asagida bulunan yedi tanesi ‘Gayrimenkuliin Konumu, Ulagimi ve Cevre
Bilgileri’ kapsaminda yer almaktadir. Bunlar:

1- Cadde-Sokak

7- Toplu Tasima Araglartyla Ulagim

8- Sosyal Donatilara Yakinlik

9- Bolgenin Hitap Ettigi Gelir Grubu

30-Kat1

33-Cephe Sayisi

34-Manzara’dur.

4.4.2 Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri

Ana gayrimenkul, kat irtifaki kurulmus olan tapularda arsa; kat miilkiyeti tesis
edilmis tapularda tamamlanmis bina; diger tapularda (bag, bahge, tarla, arsa v.b)
tasinmazin kendisidir. Ana gayrimenkul, ekspertizi istenen konutun bulundugu ada
ve parsel lizerine insa edilmis olan yapilar ve ¢evre diizenlemelerini kapsamaktadir.
Ana gayrimenkul bazen bir villa, bazen tekil bir apartman, bazen tekil apartman ve
cevresindeki bahge diizenlemeleri, bazen de birka¢ bloktan olusan site ve bahge
diizenlemelerini kapsamaktadir. Ana gayrimenkuliin sahip oldugu tiim ozellikler

eksiksiz olarak agagidaki siralamaya uygun sekilde raporda bildirilmek zorundadir.

- Ana gayrimenkul ..... m? parsel alani igerisinde ....... (varsa bodrum kat ve
sayis1) + zemin + ....... (zemin tlizerindeki katlarin sayis1 ve tiirii- 6rnegin ‘5
normal katli’, ‘1 batar katli’, ‘1 ¢at1 katli’ v.b.) katli olan .... (blok ismi-
ornegin ‘A’) ve .... (blok ismi-6rmegin ‘B’) olmak iizere ...(Blok sayisi-
ornegin 1, 2, 3) adet bloktan olugmaktadir.

- A Blokta ..... (toplam bagimsiz bolim sayisi) adet; tasinmazin bulundugu
..... (Blok ismi) Blokta bodrum Kkatta..... (varsa bodrum kattaki bagimsiz
boliimlerin niteligi ve sayisi- 6rnegin, bodrum katta otopark, kapici dairesi,

siginak, depo, diikkan, mesken v.b.), zemin Katta .... adet (mesken/diikkan),
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diger normal katlarda .... adet mesken olmak flizere .... (bloktaki toplam
bagimsiz boliim sayisi) adet; ana gayrimenkul biitiiniinde toplam ... adet
bagimsiz boliim bulunmaktadir. (Tek blok veya birden ¢ok blok olmasi

durumunda yazilacak yazi diizenlenmelidir.)

- Parsel smirlart ....... (tanimsiz/¢evre duvarlar1 ile tanimlanmis), bahge
diizenlemeleri .......... (yapilmis/yapilmamais)tir.

- Giris kapist ............ (ferforje demir/yagli boyali demir/pvc, renkli
alliminyum v.b.) dogramadir.

- Yerler; giris mahallinde ....... (seramik/karo mozaik/yerinde dokme mozaik
v.b), merdiven basamaklarinda ............ , kat hollerinde ............ kaplidir.
Duvarlar; giris mahallinde ........... (1,50 metre mermer kapl, kalan yiizeyler

plastik boya/plastik boya/tavana kadar mermer/seramik/mozaik/traverten

v.b), kat hollerinde ................. kaplidir.
- Tavanda; ............... (asma tavan/siva lizeri boya v.b) mevcuttur.
- Ana gayrimenkul ..... (cephe sayisi) cepheli olup, dis cepheleri ........ (cephe

boyastyla/mermerle/kompozit panelle/cam giydirme cepheyle v.b) kaplidir.

- Catist .......... (kiremit/asbestli levha/sandvi¢ panel/shingle v.b.) kaplamali
.......... (ahsap oturtma/asma/gelik konstriiksiyon/teras) catidir.

- Eger varsa; otopark alani, asansor, havuz, hidrofor, merkezi sistem kalorifer
sistemi, jeotermal enerji sistemi, artezyen, site i¢i glivenlik gorevlisi gibi ana
gayrimenkule ait 6zellikler burada belirtilmelidir.

- Ana gayrimenkul yap1 kalitesi itibariyle ...... (diisiik/orta/liiks) diizeyde olup,

Lyibik s (genellikle betonarme karkas/yigma kargir/ahsap karkas
v.b) yapidir.

Tasinmaz mal degerleme raporunda yer almasi zorunlu kirk iki maddeden,
asagida bulunan on dort tanesi ‘Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri’ kapsaminda yer
almaktadir. Bunlar:

2- Arsa Alam

10-Yap1 Cinsi

11-Yap1 Nizami

17-Binanin Yasi
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18-Deprem Bolgesi

19-Deprem Hasar1

26-Hidrofor

27-Asansor

28-Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi
29-Toplam Bagimsiz Bolim Adedi
35-Site

36-Otopark

39-Yiizme Havuzu

40-Guvenliktir.

4.4.3 Bagimsiz Boliimiin Ozellikleri

Ekspertizi istenen taginmazin, yani tapu kiitiigiindeki tabiriyle bagimsiz bolimiin
incelenmesi ve sahip oldugu oOzelliklerin degerleme raporunda detayli olarak
belirtilmesi gerekmektedir. Bagimsiz bolimii olusturan mekanlar, mekanlarin yer,
duvar ve tavanindaki kaplama malzemeleri, 1slak hacimlerdeki tefrisatlardan, 1sitma

sistemi ve manzara durumundan bahsedilmelidir.

- Incelenen taginmaz .... Blok .....kat ..... bagimsiz béliim numarali mesken
olup giris holii, koridor, bir salon (somineli ise belirtilecek), ..... oda, mutfak,
.... banyo, tuvalet ve .... balkon seklinde projelendirilerek insa edilmistir.
Projesinden alinan ve mabhallinde yapilan Ol¢iimlere gore briit ...... m2’dir.
(Projesine uygun olmayan tasinmazlarda projesi harici yapilan ekleme ve

degistirmeler mahallindeki ve projesindeki briit alanlarla birlikte ifade

edilmelidir. Ornegin, ‘Incelenen tasinmaz .... Blok ....kat ..... bagimsiz
boliim numarali mesken olup giris holii, koridor, bir salon, ..... oda, mutfak,
.... banyo, tuvalet ve .... balkon seklinde projelendirilmis fakat mahallinde

yapilan incelemede balkonlardan birinin ¢ift camli pvc dogramayla
kapatilarak mutfak alanina dahil edildigi, iki odanin birlestirilerek tek oda
haline getirildigi tespit edilmistir. Projesine gore briit ..... m?olan mesken,

mahallinde yapilan 6lgiimlere gore briit ..... m?’dir.”)

139



- Yerler; salon ve odalarda ................ (laminat parke/ahsap parke/duvardan
duvara hali/karo mozaik v.b.), diger mahallerde (hol, koridor, banyo, mutfak,
tuvalet, balkon v.b aymi malzemeyle kapliysa) ......... (seramik/karo
mozaik/yerinde dokme mozaik v.b.) kapldir.

- Duvarlar; 1slak hacimlerde .............. (tavana kadar fayans/1,20 metre
seramik isti siva v.b.) kapli, diger yilizeylerde ............... (alg1 siva tlizeri
saten boyali/lambri/plastik boyali)dir.

- Tavanlar; 1slak hacimlerde ............ (plastik asma tavan/tas yiinii asma tavan
v.b.) seklinde, diger mahallerde .............. (kartonpiyer siislemeli/cakma
lambrili/kire¢ badanali v.b.)dir.

- Giris kapist ............. (hazir celik/ahsap v.b.) kap1 olup i¢ kapilar ............
(hazir amerikan pres ahsap/ masif ahsap/pvc v.b.) dogramadir.

- Pencereler ............ (¢ift camli plastik/tek camli plastik/gift caml
aliminyum/tek camli aliminyum/yagli boyali ahsap/yagli boyali demir v.b.)
dogramadir.

- Banyo ....... (ayakli/askili/hilton tipi) lavabo, klozet ve ........ (seramikten
olusturulmus dus mahalli/dus teknesi/dusakabinli dus mahalli/kiivet/jakuzi
v.b) ile tefris edilmistir.

- Mutfak ......... (mermer/traverten/mermerit/lamine v.b.) tezgahli, ..............
(suntalam/mdflam/masif ahsap v.b.) dolaphdir.

- Elektrik ve suyu baglanmugtir.

- Isitma sistemi .............. (dogalgaz kat kaloriferli/sobali/klimali v.b.)dir.
- Acik sekilde goriilebilen............ (deniz/doga/sehir v.b.) manzarasi
mevcuttur.

- Tasinmazin malzeme ve is¢ilik kalitesi ..... (diislik/orta/iyi/liikks) diizeydedir.

Tasinmaz mal degerleme raporunda yer almasi zorunlu kirk iki maddeden,
asagida bulunan on dért tanesi ‘Bagimsiz Boliimiin Ozellikleri’ kapsaminda yer
almaktadir. Bunlar:

12-Gayrimenkul Tiirti

13-Insaat Seviyesi

15-Iscilik Kalitesi
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16-Malzeme Kalitesi

21-Onayli Projesine Uygunluk
22-Elektrik

23-Su

24-Y akat

25-Isitma Sistemi
31-Oda Sayisi
32-Balkon Sayisi

37-S6mine
38-Jakuzi
41-Konutun Briit Kullanim Alani (m?)'dir.

4.4.4 Gayrimenkuliin Cap, Ruhsat, Iskan, Onayli Proje ve Takyidat Bilgileri

Ekspertizi istenen tasinmazin tapu belgesinde belirtilen ada, parsel tizerinde olup

olmadig1, vaziyet planinda gosterilen yerde konumlanip konumlanmadigi, blok

numarasinin dogrulugu, numarataj planinda dogru katta olup olmadig1 ve kattaki

konumunun dogrulugu ile tasinmazin kullanim alaninin resmi belgelerdekiyle uyumu

Tapu Sicil Miidiirliigii, Belediye imar Miidiirliigii ile Cevre ve Sehircilik Miidiirliigii

arsivlerinde yapilan arastirma sonucu belirlenmelidir. Tasinmaza ait dosyada, ¢ap ve

roperli kroki, yapr ruhsati, yapr kullanma izin belgesi, onayli mimari proje elde

edilerek rapora eklenmelidir.

veya

- Rapor konusu gayrimenkuliin yer aldigi ada ve parselin ........ Belediyesi
Imar Miidiirliigii'ndeki imar paftasindan yerine uygunlugu, tasmmazin
vaziyet planindaki yerine uygunlugu; tapudaki ......... tarihli tasdikli mimari
projesinden tespit edilmistir. Tasinmazin bulundugu ada, parsele igerisinde
bulunan ...... adet bagimsiz boliim i¢in toplu olarak alinmis ........... tarihli,

...... nolu yap1 ruhsati mevcuttur.

- Rapor konusu gayrimenkulun yer aldigi1 ada ve parselin .......... Belediyesi

Imar Miidiirliigii'nde imar paftasindan yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.
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Blok yerinin dogru oldugu, projenin kat, kattaki konum ve alan olarak
uygunlugu; .......... Tapu Sicil Midirligi arsivindeki ............... tarihinde
onaylanmis olan mimari projesinden tespit edilmistir. Tasinmaza ait ..........

tarihli (..... m?) yap1 kullanma izin belgesi mevcuttur.

Tasinmaza ait ¢ap, ruhsat, iskan ve onayli mimari proje bilgileri yani sira Tapu
Sicil Miidiirliikleri’nden elde edilebilecek bir de takyidat bilgileri vardir. Bu bilgilere
erisim yalnizca Tapu Sicil Midirliikkleri’ndeki ilgili tapu kiitiigiiniin incelenmesi
sonucu elde edilmektedir. Taginmaza ait tapu senedi iizerinde tapunun cinsi (kat
miilkiyeti veya kat irtifaki tapusu) ve tapu bilgilerinin, kiitiigiin hangi cilt ve kaginci
sahifesinde bulundugu yazilidir. Bu sayfada yapilan incelemede tasinmazla ilgili

ipotek, haciz ve serhler belirlenip raporda agikca ifade edilmelidir.

- Mi.......... Ilgesi Tapu Sicil Miidiirliigii'nde tasinmazin kayitl oldugu,
.......... (mahalle) .......... (kat miilkiyeti tapusuysa-KM309, kat irtifaki
tapusuysa-309) Cilt nolu kiitigin .......... sahifesinde yaptigim incelemede
takyidatin olmadig1 goriilmiistiir.

veya

- mo.......... llgesi Tapu Sicil Miidiirliigii'nde tasinmazin kayith
oldugu, ............ (mahalle) KM.... Cilt nolu kiitigin ..... sahifesinde
yaptigim incelemede,

T . Bankasi A.S. lehine ............ TL bedelle ........... tarih, ...........

yevmiye nosu ile ipotekli oldugu” bilgisine ulasilmstir.

Tasinmaz mal degerleme raporunda yer almasi zorunlu kirk iki maddeden,
asagida bulunan bes tanesi ‘Gayrimenkuliin Cap, Ruhsat, Iskan, Onayli Proje ve
Takyidat Bilgileri’ kapsaminda yer almaktadir. Bunlar:

3- Arsa Pay1

5- Tapunun Tiiri

6- Takyidat Durumu

20-Yeni Afet Yonetmeliklerine Uygunluk

21-Onayl1 Projesine Uygunluk’tur.
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4.5 Evka 3 Bolgesi’ndeki Konutlarin Degerindeki Degisimin Analizi

Boliim 4.3’de belirtilen ve degerleme sirasinda goz Oniine alman kirk iki
etmenden, gerekgeleri agiklanmis olan on dort tanesi Evka 3 Bolgesindeki konut
degerinin belirlenmesinde Oncelikli ve birincil derecede etkili kriterler olarak bu
bolimde analiz edilmektedir (Sekil 4.8).

Cadde-Sokak
Asansor lakuzi
Elektrik
Site \
Arsa Alani ig;iiik Kalitesi
Yapl Nizam| Su Binanin Yas!
Yapi Cinsi Maizeme Kalitesi |
Arsa Payl Degerleme Tarihi "}
Somine Oda Sayts! Kati-Konumu
Miifkiyet Durumu
Yeni Afet YonetmeliGine Uygunluk
Deprem Bolgesi
Isitma Sistemi Balkon Sayisi Konutun Brit Kullanim Alani
Guvenlik

Deprem Hasan Tapunun Turd Yiuzme Havuzu Otopark
Hidrofor
Bblgenin Hitap Ettigi Gelir Grubu
Gayrimenkul Turd Kullanim Durumu
Onayll Projesine Uygunluk
Sosyal Donatllara Yakinltk
ingaat Seviyesi Takyidat Durumu

Toplu Tagima Araclariyla Ulagim Manzara

Cephe Sayis! Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Yakit
Toplam Ba@imsiz Bolim Adedi

Sekil 4.8 Evka 3 Bolgesi'ndeki konut degerine birincil derecede etki eden etmenler

Ancak ‘malzeme kalitesi’ ve ‘is¢ilik kalitesi’ kriterleri birbirleriyle ¢ok ilgili ve
bagimsiz olarak diisiiniilemeyecek iki kriterdir. Bu iki kriterin, yapilacak analiz
sirasinda ‘malzeme ve iscilik kalitesi’ kriteri olarak birlestirilmesi; yapilacak
analizdeki degisken sayisini azaltmak agisindan yararli olacaktir. Bir diger konu da
‘otopark’, ‘yiizme havuzu’ ve ‘giivenlik’ kriterlerinin birlestirilerek tek madde haline
doniistiiriilmesinin ¢alismada kolaylik saglayacag: diisiincesidir. U¢ etmen de ana
gayrimenkuliin Ozellikleri iginde yer almaktadir. Evka 3 Bodlgesi’nde ozellikle

yiiksek gelir grubunun konut olarak tercih ettigi tasinmazlarin tiimiinde bu ii¢ etmen
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bir arada mevcuttur. Diisiik ve orta gelir grubunun konut olarak tercih ettigi

taginmazlarda ise genellikle iicline de rastlanmamaktadir.

2004-2013 yillar1 arasinda Evka 3 Bolgesi olarak adlandirilan alanda 117 adet
mesken lizerinde degerleme faaliyeti gerceklestirilmistir. Bu meskenlerin
degerlerinin belirlenmesinde birincil derecede etkili olan on bir kriter Tablo 4.2'de

sunulmaktadir.

Tablo 4.2 Degerlemede birincil derecede 6nemli kriterler

Resmi Arastirmalar Ana Gayrimenkul Ozellikleri Bagimsiz Béliim Ozellikleri
Takyidat Durumu Binanin Yast Malzeme ve Iscilik Kalitesi
Degerleme Tarihi Bolgenin Hitap Ettigi Gelir Kati-Konumu

Grubu
Yeni Afet Yonetmeligine Otopark, Yiizme Havuzu ve | Manzara
Uygunluk Giivenlik
Onayli Projesine Uygunluk Konutun Briit Kullanim Alani

4.5.1 Takyidat Durumu

Tasinmaz malin, tescil edildigi tapu kiitiiglindeki sayfa iizerinde, tasinmaz mala
ait ipotek, haciz, serh, eski eser vb gibi kisitlayict bir durumun olup olmadigini ifade
etmektedir. Takyidatlar;

e Tasmmaz degerini etkilemeyen takyidatlar ve

e Tasmmaz degerini etkileyen takyidatlar olarak ikiye ayrilabilir.

Ekspertiz degerini etkilemeyen tiirdeki takyidatlara Ornek olarak asagidaki

ipotek, serh, haciz ve beyan bilgileri gosterilebilir:

Bornova Ilgesi Tapu Sicil Miidiirliigii’nde tasinmazin kayith oldugu, Erzene KM
97 Cilt nolu kiitliglin 982. sahifesinde yaptigim incelemede;
e “Yapi1 ve Kredi Bankasi A.S lehine 400.000 TL bedelle 07/04/2008 Tarih,
256 yevmiye numarast ile ipotekli oldugu”,

e “Tedas lehine 132,80 m? irtifak hakki. 30.03.2006 tarih, 4223 yevmiye nosu”,
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e “S.S. Giilkent Konut Yap1 Kooperatifi lehine arsa karsiligi insaat ve satis
vaadi sozlesmesi serhi. 03/03/2009 tarih, 199 yevmiye no”,

e “Bu parselin 135 parselde su alma hakki vardir.”,

e “Haciz: 16/08/2009 Tarih, 5064 yevmiye numarasi ile Bornova 2. Icra
Miidiirliigii niin 16/08/2009 Tarih, 2009/365 talimat sayil1 yazis1 Borg: 85.390 TL”,

e “Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi serhi 07.02.2005 tarih ve 223 yevmiye nosu”

bilgilerine ulagilmustr.

Tasinmazin degerini azaltan, hatta tasinmazi degersiz kilan takyidatlara asagidaki
ornekler verilebilir:

e Muvakkat (gecici) insaat serhi: 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 33.
Maddesi’ne gore; imar planlarinda umumi hizmetlere ayrilan yerlerde, imar
plan1 tatbikatina kadar muvakkat ingaat veya tesisata belediye enciimeni veya
il idare kurulu karariyla miisaade edilir. Gegici tescil, bir tasinmaz malla ilgili
olarak ayni bir hak iddiasinda bulunanlarin haklarini ispat edebilmeleri igin
veya bir tapu islemi yaptiracaklarin eksik belgeleri bulunmasi halinde bu
eksik belgelerini tamamlamalar1 i¢in kendilerine siire verilerek, kesin tescil
yapilincaya kadar mal sahibi veya ilgililerin istemi veya mahkeme karariyla
serhler siitununa yapilan gegici bir belirtmedir. Gegicilik siiresinin dolmasi
durumunda mal sahibi gerekli evraklar1 hazirlayarak serhi kaldirabilir. Ancak
stire dolmadan once degerleme yapildigi durumlarda bankalar kredi vermek

istememektedirler.

e Hakki olmayan yere tecaviiz serhi: 5237 Sayili Tirk Ceza Kanunu’nun
154. Maddesi’nde; "Bir hakka dayanmaksizin baskasina ait tasinmaz mal
veya eklentilerini malikmis gibi tamamen veya kismen isgal eden veya
siirlarint degistiren veya bozan veya hak sahibinin bunlardan kismen de olsa
yararlanmasina engel olan kimseye, sugtan zarar gérenin sikayeti iizerine alt1
aydan {i¢ yila kadar hapis ve bin giine kadar adli para cezas1 verilir" hiikmii
yer almaktadir. Bir tasinmazin yola veya yan parsele haksiz yere bir
bolimiiniin inga edilmesi durumunda, tapu Kkiitiigline ‘tecaviiz serhi’

konulmaktadir. Bu durumda tecaviiz eden tasinmazin diger parselde veya
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yolda kalan bdoliimiiniin yikilmasi gerekmektedir. Bu gibi durumlarda

tasinmaza ekspertiz degeri verilmemektedir.

Satisa arz serhi (IIK.m150/c): Ipotekli tasinmazin ipotek borcunun
6denmemesinin sonucu, tasinmazin satilarak ipotegin paraya ¢evrilmesi
anlamina gelmektedir. Boylece alacakli kisi, tasinmaz malin icra kanaliyla
satist sonucu alacagi bedeli satis bedelinden almaktadir. Icra ve iflas
Kanunu’nun 150/C maddesi, icra midiiriinii, ipotegin paraya cevrilmesi
hakkindaki takibin basladigini tapu sicil miidiirliigline haber vermeye mecbur
tutmus ve bu hususun gayrimenkuliin kiitiik sayfasina serh verilmesini
Ongdrmiistiir. Bu serhin bulundugu tasinmaz, icra yoluyla satilik durumda
oldugundan degerleme uzmanlari taginmaza deger vermez ve satigina aracilik

etmek istemezler.

Aile konutu serhi: Aile konutu, ailenin siirekli ikametine ayrilan konuttur.
Bir aile pek ¢ok yerde konut sahibi olabilir, ancak bunlardan sadece birisi
Medeni Kanun’un aradigi anlamda aile konutudur. Aile konutlari iizerinde
eslerin esit haklar1 olup birbirlerinin izni olmaksizin satilamazlar. Bir baska
ifadeyle aile konutu serhi, ‘satilamaz serhi’ olarak da gegmektedir. Bu serhin
oldugu konutlara ekspertiz degeri verilmektedir ancak, satisinin zor ve
talibinin az olmasi nedeniyle normal sartlara gore ekspertiz degeri daha diisiik

olmaktadir.

Askeri yasak bolge serhi: Yurt savunmasi1 bakimindan hayati 6nem tasiyan
askeri tesis ve bolgelerin ¢evresinde Bakanlar Kurulu karariyla belirlenen
sinirlar igerisinde kalan bdlgeye ‘askeri yasak bolge’ denir. 1. derece ve 2.
derece olmak iizere yasak bolgeler ikiye ayrilmaktadir ve bu durum tapuya
serh olarak islenir. 1. derece askeri yasak bolge icinde insa edilmis
tasinmazlarda her ne sebeple olursa olsun ikamet edilemez ve bu durumdaki
konutlar derhal kamulastirilir. 2. derece askeri yasak bolge i¢inde kalan
tasinmazlar1 yabanci uyruklu kimseler alamaz ve kiralayamaz. Her iki durum

da talebin azalmasina yol agacagi i¢in pazar degerinin diismesine neden
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olmaktadir. Evka 3 Boélgesi sinirlart i¢inde askeri yasak bolge yoktur ama
[zmir-Istanbul Karayolu’nun kuzeybatisinda bir topgu kislast bulunmakta
olup ilerleyen yillarda kiglanin yakin ¢evresinde bu tip yasakli bolgeler ilan

edilebilme olasilig1 her zaman vardir.

e Kiy1 kenar c¢izgisi serhi: 3621 Sayili Kiy1 Kanunu cergevesinde ‘kiyi
cizgisi’, ‘kiy1 kenar ¢izgisi’, ‘kiy1” ve ‘sahil geridi’ tanimlanmakta olup kiy1
kenar cizgisi icinde yapilasmaya izin verilmemektedir. Ayni kanun, sahil
seritlerinde yapilacak yapilarin ise kiyt kenar cizgisine en fazla 50 metre
yaklasabilecegini 6ngdrmiistiir. Kiy1 kenar ¢izgisi i¢inde kalan alanda yapilan
tiim binalar yikilmaktadir. Kiy1 kenar ¢izgisinin belirlenmesinin ardindan bu
alandaki yapilarin bulundugu tapu kiitiiklerine konuyla ilgili serh konulmakta

olup degerleme uzmanlarinca ekspertiz degeri verilmemektedir.

Sonug olarak, ‘takyidat durumu’ bilgisi degerleme faaliyetinde bir on sart olup
degeri azaltic1 yonde % 0 ila % 100 arasinda etki etmektedir. Yukarida detayli olarak
aciklanmaya calisilan altt serh degerin sifirlanmasina neden olurken diger serh,

ipotek ve hacizlerin ekspertiz degerine olumlu veya olumsuz etkisi olmamaktadir.

4.5.2 Degerleme Tarihi

Degerleme tarihi, tagmmazla ilgili Tapu Miidiirliigii ve Belediye Imar
Miidirliigii’nde gerceklestirilen resmi incelemelerin  ve tasinmazin yerinde
incelenmesinin hemen ardindan degerleme raporunun hazirlandig: tarihtir. Evka 3
Bolgesi'nde 2004-2013 yillar1 arasinda gerceklestirilen degerleme faaliyetleri
sirasinda ayn1 konuta farkl yillarda gidildigi gézlenmektedir.

Karsilastirma-1: Ekspertiz degerini karsilastiracagimiz konutlarin her ikisi de ayni

ana gayrimenkul icerisinde yer almakta olup Sekil 4.3 teki 8 numarali, turuncu renkli
alanda kalmaktadirlar. Ana gayrimenkule ulasim 113 Sokak’tan saga 112/4 Sokak’a
girildiginde yolun saginda olmaktadir (Sekil 4.9).
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Sekil 4.9 Karsilagtirma-1’deki konutlarin haritadaki yeri

2011 yilinda yapimi tamamlanmis olan sitenin, otoparki ve giivenlik gorevlisi
mevcuttur. Konutun malzeme ve isgilik kalitesi iyi diizeydedir. Konutun briit
kullanim alan1 187 m? olup ¢ift cephelidir. 2010 yilinda gergeklestirilen ekspertiz
sonucu % 95 ingaat seviyesindeki konuta 320.000 TL deger bi¢ilmistir. 2011 yilinda
ingaat bittikten sonra ayn1 konuta tekrar gidilmis ve bu sefer deger 350.000 TL olarak

belirlenmistir.

2010 yilinda % 95 insaat seviyesindeki konuta 320.000 TL deger verildigine gore,
ayni konutun ingaatinin bittigi (% 100 insaat seviyesi) durumdaki degeri yaklasik
335.000 TL olacakti. 2011 yilindaki degeri ise 350.000 TL olduguna gore arada
gecen bir yillik siirenin sonunda konuttaki deger artisinin yaklasik 15.000 TL oldugu
sOylenebilir. 350.000 TL degerindeki konutun bir yillik siire sonrasinda degerindeki
artts 15.000 TL olup, oran1 % 4,3 ¢ denk gelmektedir (Tablo 4.3).
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Tablo 4.3 Degerleme tarihi etmeninin ayn1 konutun degerine etkisi

Etmenler Durum 1 Durum 2

Degerleme tarihi 2010 2011

Otopark- Giivenlik Var Var

Malzeme ve isgilik kalitesi Iyi Iyi

Briit kullanim alani 187 m? 187 m?

Degeri 320.000 TL (%095 ingaat seviyesi) 350.000 TL
335.000 TL (%100 insaat seviyesi)

Karsilastirma-2: Ekspertiz degerini karsilastiracagimiz konutlarin her ikisi de ayni

site icerisinde yer almakta olup Sekil 4.3’teki 9 numarali, turuncu renkli alanda
kalmaktadirlar. Ana gayrimenkule ulasim Ankara Caddesi’nden 121 Sokak’a
girildiginde yolun solunda olmaktadir (Sekil 4.10).
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Sekil 4.10 Karsilastirma-2’deki konutlarin haritadaki yeri

2009 yilinda yapimi tamamlanmis olan sitenin, yiizme havuzu, otoparki ve
giivenlik gorevlisi mevcuttur. Zemin Katta yer alan konutlarin malzeme ve is¢ilik
kalitesi 1yi diizeydedir. Konutlarin briit kullanim alan1 143 m? olup her ikisi de cift

cephelidir. 2011 yilinda gergeklestirilen ekspertiz sonucu 1. tasinmazin degeri
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265.000 TL olarak belirlenmis olup 2012 yilinda 2. tasinmaza 285.000 TL ekspertiz
degeri bigilmistir (Tablo 4.4).

Tablo 4.4 Degerleme tarihi etmeninin farkli konutlarin degerine etkisi

Etmenler Konut 1 Konut 2
Degerleme tarihi 2011 2012
Yapim yili 2009 2009
Otopark- Giivenlik Var Var
Malzeme ve iscilik kalitesi Iyi Iyi

Briit kullanim alani 143 m? 143 m?
Degeri 265.000 TL 285.000 TL

Ekspertiz tarihi disinda tiim igsel ve digsal faktorlerin ayni oldugu iki konut
arasindaki deger farki 20.000 TL olup deger farkinin degere oram
(20.000TL/285.000TL) % 7 civarindadir.

Karsilastirma-3: Farkli yillarda iki ayr degerlemesi yapilan konut Sekil 4.3°teki 7
numarali, turuncu renkli alanda kalmaktadirlar. Ana gayrimenkule ulasim Izmir-
Istanbul Karayolu'ndan Hasan Ali Yiicel Caddesi'ne girilip ilk trafik 1giklarmin
oldugu refiijden sola 116 Sokak’a doniildiigiinde yolun sonunda ve solda olmaktadir
(Sekil 4.11).

2005 yilinda yap1 kullanma izin belgesi almis olan 2. kattaki konut briit 265 m?
kullanim alanina sahiptir. Konuta ilk olarak 2007 yilinda gidilmis ve ekspertiz degeri
olarak 450.000 TL deger bigilmistir. iki senenin sonunda banka genel miidiirliigii
kredi 6demelerine devam edildigi icin konutun degerindeki degisimi gérmek istemis
ve ekspertiz raporunun yenilenmesini talep etmistir. 2009 yilinda hazirlanan
degerleme raporunda konutun i¢sel ve digsal fonksiyonlarinda hicbir degisiklik

olmadigi ancak degerinin 430.000 TL oldugu goriilmiistiir (Tablo 4.5).
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Sekil 4.11 Karsilagtirma-3’teki konutlarin haritadaki yeri

Tablo 4.5 Degerleme tarihi etmeninin ayni konutun degerine etkisi

Etmenler Durum 1 Durum 2
Degerleme tarihi 2007 2009 (Yenileme)
Otopark- Giivenlik Yok Yok

Malzeme ve isgilik kalitesi Iyi Iyi

Briit kullanim alan1 265 m?* 265 m?

Degeri 450.000 TL 430.000 TL

Yukaridaki ilk ve ikinci karsilastirmalarda gozlenen ekspertiz tarihindeki
degisime bagli olarak konut degerindeki yillik ortalama % 5’lik artis {giincii
karsilastirmanin konusu olan konutta gozlenemedigi gibi tam aksine degerde bir
diisiis meydana gelmistir. Bunun nedeni 2008 yilinda A.B.D. ve Avrupa’da baslayan
ve tim diinyaya dalga dalga yayilan kiiresel ekonomik krizdir. Bu kriz, 2008’in
sonlart1 ve 2009 yilinin biiyiikk bolimiinde Tirkiye’deki konut kredi faizlerinin
yiikselmesine neden olmustur. Kredi faizleri, aylik % 0,86 seviyesinden c¢ok kisa bir
stire icinde % 2,70 seviyesine ylikselmistir. Faizdeki bu yiikselisle birlikte, konut
kredisiyle konut alimlari durmustur. Talepteki bu azalma konut fiyatlarmin da

diismesine neden olmustur. Her ne kadar dénemin bagbakani, krizin Tiirkiye’yi teget
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gececegini iddia ettiyse de kriz birgok sektorii ve oncelikle de insaat sektoriinii kotii

yonde etkilemistir.

Yukarida verilen ii¢ karsilastirmaya gore; yillar arasindaki deger farki, tilkede
ekonomik olarak olaganiistii bir durumun yaganmadigi normal sartlar altinda yillik
tiiketici fiyat endeksi (TUFE) oraninda artmaktadir. Incelenen drneklerde bu oran

%4- % 7 arasinda degismekte olup ortalama olarak % 5 alinabilir.

4.5.3 Manzara

Genel olarak ii¢ ¢esit manzara tiirii mevcut olup Evka 3 Bolgesi’nde doga ve sehir
manzarast bulunmaktadir. Manzaraya sahip konutlarin degerlerinin manzarasiz
konutlardan daha yiiksek olacagi siliphesizdir. Ancak manzara farkinin degere
yaklagik olarak yilizde ka¢ etki edebilecegi bolgede yapilan degerleme faaliyeti
sonucu elde edilen degerleme raporlarinin analizi sonucu biraz daha netlik

kazanmustr.

Karsilastirma-1: Ekspertiz degerini karsilastiracagimiz konutlarin her ikisi de ayni

site igerisinde yer almakta olup Sekil 4.3°teki 9 numarali, turuncu renkli alanda
kalmaktadirlar. Ana gayrimenkule ulagim Ankara Caddesi’nden 121 Sokak’a
girildiginde soldan ilk sokak iizerinde olmaktadir (Sekil 4.12).

2009 yilinda yapimi tamamlanmis olan sitenin, otoparki ve giivenlik gorevlisi
mevcuttur. Her iki konutun da malzeme ve iscilik kalitesi ayni olup iyi diizeydedir.
Her iki konutun da briit kullanim alan1 190 m?’dir. Her iki konut da ¢ift cepheli olup
cepheleri kuzeye ve batiya bakmaktadir. Kisacast ayni binada yer alan ve aym
miiteahhit tarafindan bagimsiz boliim 6zellikleri birebir ayni olarak insa edilmis olan
konutlardan biri zemin katta, digeri ise ti¢lincii (¢at1) katta yer almaktadir. Bilindigi
tizere zemin kat ve cati katinda bulunan konutlarin degerleri ara katta yer alan
konutlara gore daha disiiktiir. Bu yonden her ikisinde de bir olumsuzluk mevcut

olmasina karsin zemin kattaki konuta 2013 yilinda 475.000 TL deger bigilmis;

152



liclincli ve son katta yer alan konuta ise yine 2013 yilinda 500.000 TL deger

verilmigtir.
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Sekil 4.12 Karsilagtirma-1’deki konutlarin haritadaki yeri

Tiim icsel ve digsal 6zellikleri ayni olan bu iki konutun arasindaki tek fark, tiglincii
kattaki konutun sahip oldugu Ege Universitesi orman manzarasidir (Sekil 4.13). Her
iki konutun degeri arasindaki 25.000 TL’lik fark manzara nedeniyle olusmakta olup bu
fark 500.000 TL deger bigilen konutun degerinin (25.000/500.000) % 5’ine denk
gelmektedir (Tablo 4.6).

Sekil 4.13 Ugiincii kattaki konutun sahip oldugu doga manzarasi
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Tablo 4.6 Manzara etmeninin konut degerine etkisi

Etmenler Konut 1 Konut 2
Degerleme tarihi 2013 2013
Yapim yil1 2009 2009
Otopark- Giivenlik Var Var
Malzeme ve isgilik kalitesi Iyi Iyi

Briit kullanim alani 190 m? 190 m?
Manzara Yok Var

Degeri 475.000 TL 500.000 TL

Karsilastirma-2: Ekspertiz degerini karsilastiracagimiz konutlarin her ikisi de ayn1

ana gayrimenkul igerisinde yer almakta olup Sekil 4.3teki 8 numarali, turuncu renkli
alanda kalmaktadirlar. Ana gayrimenkule ulagim 113 Sokak’tan saga 112/4 Sokak’a
girildiginde yolun sonunda solda olmaktadir (Sekil 4.14).

Sekil 4.14 Karsilastirma-2’deki konutlarin haritadaki yeri

2010 yilinda yapimi tamamlanmis olan ana gayrimenkuliin, otoparki ve giivenlik
gorevlisi mevcuttur. Her iki konutun da malzeme ve is¢ilik kalitesi aynmi olup iyi

diizeydedir. Her iki konutun da briit kullanim alan1 187 m*’dir. Her iki konut da ii¢
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cepheli olup cepheleri kuzeye, doguya ve batiya bakmaktadir. Kisacasi ayni binada

yer alan ve ayni miiteahhit tarafindan bagimsiz boliim 6zellikleri birebir ayn1 olarak

insa edilmis olan konutlardan ilki birinci (ara) katta, digeri ise sekizinci (ara) katta

yer almaktadir. Birinci kattaki konuta 2011 yilinda gidilmis ve 320.000 TL deger

bicilmistir. 8. katta yer alan konuta da ayni yilda gidilmis ve 350.000 TL deger

verilmistir (Tablo 4.7).

Tablo 4.7 Manzara etmeninin konut degerine etkisi

Etmenler Konut 1 Konut 2
Degerleme tarihi 2011 2011
Yapim yili 2010 2010
Otopark- Giivenlik Var Var
Malzeme ve isgilik kalitesi Iyi Iyi

Briit kullanim alani 187 m? 187 m?
Manzara Yok Var

Degeri 320.000 TL 350.000 TL

Tiim igsel ve digsal 6zellikleri ayn1 olan bu iki konutun arasindaki tek fark, sekizinci

kattaki konutun sahip oldugu Evka 3 Bolgesi sehir manzarasidir (Sekil 4.15). Her iki

konutun degeri arasindaki 30.000 TL’lik fark manzara nedeniyle olugmakta olup bu
fark 350.000 TL deger bigilen konutun degerinin (30.000/350.000) % 8,6’sina denk

gelmektedir.

Sekil 4.15 Sekizinci kattaki konutun sahip oldugu sehir manzarasi
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Yukaridaki iki karsilastirmaya gore Evka 3 Bolgesi i¢in, ‘manzara’ Kriterinin
konut degerine etkisinin % 5 ila % 9 arasinda degismekte oldugu gozlenmekte olup

ortalama olarak % 7 olarak alinabilecegi kabul edilmektedir.

4.5.4 Kan-Konumu

Ekspertizi istenen bagimsiz bolimiin diger bagimsiz bdliimler géz Online
alindigindaki konumu ekspertiz degerine birincil derecede etki etmektedir. Konut bir
apartmanda yer aliyorsa zemin ve c¢ati katindaki konutlarin degeri ara kattaki
konutlarin degerinden diisiik olmaktadir. Bu kritere ‘konutun kati’ Kriteri
denilmektedir. Ayni sekilde konut, dubleks mesken niteliginde ise site i¢indeki diger
dubleks meskenlere gore yola yakin olma, merkezi konumda olma gibi kriterler
nedeniyle degerinde degisim gozlenebilmektedir. Bu kritere de ‘konutun konumu’
denilmektedir. Her iki kriter birlestirilerek tek bir kriter haline doniistiiriilmiis ve
‘kati-konumu’ kriteri elde edilmistir. Zaten apartman seklindeki ana gayrimenkulde
yer alan konutlar ile site i¢indeki dubleks konutlarin birbirlerine emsal olma ihtimali
yoktur ve degerleri karsilagtirllamaz. Evka 3 Bolgesi’ndeki konutlar goz Oniine
alindiginda konutun bulundugu katin degere etkisi ve dubleks meskenlerin site
icindeki konumundaki degisimin degere olan etkisi asagidaki karsilastirmalarda

gbzlenmektedir.

Karsilastirma-1: Ekspertiz degerini karsilastiracagimiz ii¢ konut farkli bloklarda

yer almakta olup ti¢li de ayn1 yiiklenici firma tarafindan insa edilmistir. Her ii¢ konut
da Sekil 4.3’teki 4 numarali, yesil renkli alanda kalmaktadirlar. Ana gayrimenkullere
ulasim Istanbul Caddesi’nden Hasan Ali Yiicel Caddesi’ne déniiliip, Ali Riza Giiven
Camii’nden sonraki ilk sol sokak olan 116/5 Sokak’a girildiginde solda olmaktadir
(Sekil 4.16).
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Sekil 4.16 Karsilastirma-1’deki konutlarin haritadaki yeri

Her ii¢ konutun da 2001 yilinda yapiminin tamamlandigi; otopark, ylizme havuzu,
ve giivenlik gorevlilerinin olmadigi; malzeme ve iscilik kalitelerinin ayni ve orta
diizeyde oldugu; her {i¢ konutun da briit kullanim alaninin 150 m? oldugu ve her

ticliniin de {i¢ cepheli oldugu belirlenmistir.

2008 yilinda hazirlanan degerleme raporlarinda her ii¢ konuta da farkli degerlerin
yazildig1 tespit edilmis olup bu deger farkinin, konutlarin apartmandaki katlarinin
degismesi neticesinde olustugu goriilmiistiir. Birinci tasinmaz zemin katta olup
degeri 150.000 TL, ikinci tasinmaz ¢at1 katinda olup degeri 160.000 TL ve {giincii
tasinmaz ise ara (1.) katta olup degeri 170.000 TL’dir. Bu karsilastirmadan {i¢
mantikli sonug elde edilebilir. Ik sonug ara katta kalan konutlarin degerinin bodrum,
zemin ve ¢ati1 katindaki konutlara gore daha fazla olmasidir (Sekil 4.17). Zemin
kattaki konutla ara Kkattaki konutun degerleri farki 20.000 TL olup
(20.000TL/170.000 TL) bu fark degerin % 11,5’ini olusturmaktadir. Cat1 katindaki
konutla ara kattaki konutun degerleri farki 10.000 TL olup (10.000TL/170.000 TL)
bu fark yaklasik %6’ya denk gelmektedir. Ikinci sonug ise ¢at1 katindaki konutun
degerinin zemin kattaki konutun degerinden fazla olmasidir. Her iki konutun

ekspertiz degerleri arasinda 10.000 TL fark olup bu fark (10.000TL/160.000TL)
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degerin % 6’sina denk gelmektedir (Tablo 4.8). Zemin katlarin manzarasinin ¢ok
kisith olmasi, zaman zaman kuytuda kalmalari gibi dezavantajlarina karsin; cati
katlarinin sehir manzarasina sahip olmasi, daha ferah ve glinesli olmalar1 gibi
avantajlar1 vardir ki; bu nedenlerden dolay1 c¢at1 katinin alicist daha fazladir (Sekil

4.18).

Tablo 4.8 Kati-konumu etmeninin konut degerine etkisi

Etmenler Konut 1 Konut 2 Konut 3
Degerleme tarihi 2008 2008 2008
Yapim yili 2001 2001 2001
Otopark- Giivenlik Yok Yok Yok
Malzeme ve iscilik kalitesi Orta Orta Orta

Briit kullanim alani 150 m? 150 m? 150 m?
Kati Zemin Kat 1. Kat Cat1 Kat
Degeri 150.000 TL 170.000 TL 160.000 TL

Sekil 4.17 Zemin kattaki konut ve birinci kattaki konutun goriiniisleri
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Sekil 4.18 Cat1 katindaki konutun goriiniisii ve sahip oldugu manzara

Karsilastirma-2: Ekspertiz degerini karsilastiracagimiz {i¢ dubleks mesken de

Saraykent toplu konutlar1 i¢cinde yer almakta olup ayn yiiklenici firma tarafindan
insa edilmistir. Konutlar Sekil 4.3’teki 2 numarali, mavi renkli alanda kalmaktadirlar.
Ana gayrimenkule ulasim Istanbul Caddesi’nden Hasan Ali Yiicel Caddesi’ne girilip,
trafik 1siklarinin oldugu ilk refiijden sola 113 Sokak’a doniildiigiinde yolun sonunda
solda 113/15, 113/16 ve 113/17 Sokaklarin arasinda kalan alandan olmaktadir (Sekil
4.19- Sekil 4.20).
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Sekil 4.19 Karsilastirma-2’deki konutlarin haritadaki yeri

159



1. Tasinmaz

3. Tasinmaz

20 2. Tasinmaz

Sekil 4.20 Karsilastirma-2’deki konutlarin haritadaki yeri

Her ii¢ konutun da yapi1 kullanma izin belgelerinin alinma tarihi 1993’tiir. Site
icerisinde otopark, yiizme havuzu, ve gilivenlik gorevlisi bulunmamaktadir.
Meskenlerin tiimiiniin malzeme ve is¢ilik kalitelerinin ayni ve orta diizeyde oldugu;

her {i¢ konutun da briit kullanim alaninin 116 m? oldugu belirlenmistir.

1. Taginmaz, bitisik nizamda insa edilmis olup bes dubleksten olusan blogun tam
ortasinda kalmaktadir. Dubleks mesken cift cepheli olup her iki cephesi de diger
komsu evlere bakmaktadir (Sekil 4.21). 2012 yilinda bu meskene 135.000 TL deger
bi¢ilmistir.
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Sekil 4.21 1. Taginmazin konumu ve zemin kattan disarinin goriiniisii

2. Tasinmaz, bitisik nizamda insa edilmis olup bes dubleksten olusan blogun en
basinda ve site i¢indeki dagilimin saglandig1 ana arter lizerindedir. 2. Taginmaz ii¢
cepheli olup cephelerinden biri sagirdir. Arka cephesi komsu eve bakmakta iken, 6n
cephesi sitenin meydanlarindan birine bakmaktadir (Sekil 4.22). Ik tasinmaza gore
daha ferah bir durumda olup konum avantaji vardir. 2012 yilinda 2. tasinmazin

degeri 140.000 TL olarak belirlenmistir.

Sekil 4.22 2. Tasinmazin sikisik arka sokaktan ve daha ferah 6n sokaktan goriiniisii

3. Taginmaz da bitisik nizamda insa edilmis olup bes dubleksten olusan blogun
basindan ikinci parsel iizerinde insa edilmisti. On cephesi site icindeki dagilimmn
saglandig1 ana artere bakmakta olup ferahtir. Arka cephesinden sitenin park alani ve
parktaki agaclar acik sekilde goriilmektedir (Sekil 4.23). Her iki cephesinin de acik ve
ferah ortamlara sahip olmasi nedeniyle ikinci taginmaza gore daha avantajli konumda
oldugu tespit edilmistir (Sekil 4.24). 3. tasinmazin degeri 2013 yilinda yapilan ekspertiz
faaliyeti sonucu 155.000 TL olarak belirlenmis olup bu deger 2012 yilina 6telendiginde
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(Boliim 4.5.2°de agiklandigi lizere her y1l yaklagik % 5 artmaktadir) 147.250 TL civarinda
olmaktadir.

Sekil 4.24 3. Taginmazin 6n sokaktan goriiniisii ve evden sokagin goriintisii

Site i¢cindeki konumu harig, diger tiim igsel ve digsal Ozellikleri aynmi olan iig
dubleks meskene verilen degerler karsilastirildiginda; sitedeki konutlarin oldukca
stkigsik durumda oldugu ve iki cephesi de diger komsu evlere bakan konutun (1.
tasinmaz), bir cephesi daha ferah olan konuta (2. tasinmaz) gore daha diisiik degere
sahip oldugu; her iki cephesi de konutlara bakmayip parka ve yola bakan konutun (3.
taginmaz) ise ilk iki 6rnege gore daha yiiksek degere sahip oldugu gozlenmektedir.
Konutlarin degerleri arasindaki farkin, konut degerine orani; tasinmazin konumundan
kaynaklanan deger farkinin ylizdesel oranini vermektedir. Buna gore birinci
tasinmazla ikinci tasinmaz arasinda 5.000 TL deger farki vardir ki bu da
(5.000TL/140.000TL) ikinci tasinmaz degerinin % 3,6’sma denk gelmektedir. Ikinci

konutla {igiincii konutun 2012°ye 6telenmis degeri arasinda ise 7.250 TL fark vardir.
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Bu da degerin (7.250TL/147.250TL) % 5’ine denk gelmektedir. Site i¢inde en kotii
konuma sahip olan dubleks mesken ile en iyi konuma sahip olan dubleks meskenin
degerleri farki ise 12.250 TL olarak gézlenmis olup bu farkin en iyi konumdaki
konutun degerine orami (12.250TL/147.250TL) % 8,3 olarak hesaplanmaktadir
(Tablo 4.9).

Tablo 4.9 Kati-konumu etmeninin konut degerine etkisi

Etmenler Konut 1 Konut 2 Konut 3

Degerleme tarihi 2012 2012 2013

Yapim yil 1993 1993 1993

Otopark- Giivenlik Yok Yok Yok

Malzeme ve isgilik kalitesi Orta Orta Orta

Briit kullanim alan1 116 m? 116 m? 116 m?

Site ici konumu Ara - Sikisik Kose Ara - Cephesi ferah
Degeri 135.000 TL 140.000 TL 155.000 TL

Karsilastirma 1°de ‘kat-konum’ kriterinin degere etkisi % 6 - % 11,5 arasinda,
Karsilastirma 2’de ise % 3,6 - % 8,3 arasinda oldugu gozlenmistir. Iki karsilastirma

icin ortalama olarak yaklasik % 7,5 alinabilecegi ongoriilmiistiir.

4.5.5 Binanin Yasi

Konutun bulundugu ana gayrimenkuliin yasi, degerleme kriterleri i¢inde birincil
derecede 6neme sahiptir. Ugiincii bdliimde maliyet yontemi iginde, binanin yasina
bagl olarak konut degerindeki azalma yani, amortisman konusu kapsamli olarak
aciklanmistir. Kisaca bahsetmek gerekirse, bir taginmazin degeri; arsa degeri ve yap1
degerlerinin toplamidir. Arsa degeri, yakin cevredeki emsaller dikkate alinarak
yapilmaktadir. Insaatin yapimini iistlenen firmalar, arsa degeri karsilig1 arsa sahibine
konut verme egilimindedirler. Ana gayrimenkuldeki toplam bagimsiz bdliimlerin
kimi firmalar 1/3’4 (%33), kimi firmalar da 1/4’4 (%25) kadarinm1 arsa sahibine
vermektedirler. Bu oranlar ana gayrimenkul degeri i¢indeki arsa degerine isaret
etmektedir. Genel olarak bir tasinmazin degerinin 1/3-1/4’{ arsa degeri ise demek ki

2/3-3/4°1 de yap1 degeri olarak alinabilmektedir.
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Yap1 degeri ise ligiincii boliimde kapsamli olarak anlatilan ‘yap1 yaklasik maliyet
yontemi’, ‘metraj maliyet yontemi’, ‘yap1 ortalama maliyeti kestirim yontemi’ ve
‘kesin maliyet yontemi’nden birisi kullanilarak hesaplanip; ardindan yapinin yasina
bagli olan yipranma (amortisman) degerinin ¢ikarilmasi ve son olarak da yapinin
niteliklerine gore yapilacak ekleme veya cikarmalarin ardindan elde edilmektedir.
Iste bu noktada yapinin yasmnin Onemi ortaya c¢ikmaktadir. Tablo 3.5°te de
gosterildigi lizere yapinin yasi arttikca yapinin degerinde tablodaki oranda azaltma

yapilmaktadir.

Tablo 3.5’in ilk satirinda betonarme karkas yapilarda meydana gelen amortisman
oranlar1 (0-3 yas %4, 4-5 yas %6, 6-10 yas %10, 11-15 yas %15, 16-20 yas %20, 21-
30 yas %25, 31-40 yas %32, 41-50 yas %40, 51-75 yas %50, 75 yas tizeri %60)
goriilmektedir. Evka 3 Bolgesi’'nde insa edilen ilk yapilara ait yap:r kullanma izin
belgelerinin 1989 yilinda alindig1 gozlenmistir. Yiiksek lisans tezinin sunuldugu
2013 yilina kadar gegen siire géz oniine alindiginda, bolgedeki yapilarin en yaslisinin
24 yasinda oldugu ve tamamimin betonarme karkas olarak insa edildigi

gorilmektedir.

Evka 3 Bolgesi icindeki konutlarin yaslarmin glinlimiizde 0 ila 24 arasinda
degistigi géz oniine alindiginda, yap1 degerinde her y1l ortalama % 1 oraninda deger
kayb1 olacagi ve yapilacak hesaplamalarda bu oranin kullanilmasi benimsenmistir.
Boylece yeni insa edilmis bir bina ile li¢ yasindaki bir binanin amortisman
oranlarinin ayni, yani %4 olarak alinmasinin oniine gecilmis, ayrica on yasindaki bir

binanin amortisman orant (%10) ile on bir yasindaki bir binanin amortisman orani

(%]15) arasindaki ugurum da 6nlenmistir (Sekil 4.25).
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Sekil 4.25 Evka 3 Bolgesi’ndeki konutlar igin kabul edilen yila bagl amortisman oranlari

Evka 3 Bolgesi’'nde ekspertiz degeri hesaplanmis asagidaki konutlarin lizerinde,

‘yapinin yasiin’ ne kadar deger kaybina neden oldugu hesaplanmaktadir.

Karsilagtirma-1: Binanm yasinin, ekspertiz degerine olan etkisinin incelendigi ilk
konut Sekil 4.3’teki 3 numarali, yesil renkli alanda kalmaktadirlar. Ana
gayrimenkule ulasim 4. Sanayi Sitesi’nden Cengizhan Caddesi ile Evka 3 Bolgesi’ne
girildiginde sagdan dordiincii sokak olan 125/1 Sokak’a girildiginde yolun sonunda
olmaktadir (Sekil 4.26).
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Sekil 4.26 Karsilastirma-1"deki konutun haritadaki yeri

Ekspertiz raporu 2009 yilinda hazirlanmis olup ekspertiz isleminin yapildig: giin
ana gayrimenkul 15 yasindadir. Parsel alan1 3142,00 m? olup konutun arsa payi
2/90°dir. Bodrum, zemin ve 3 normal katli olan ana gayrimenkuliin yap1 sinifi ve
grubu 111-B olarak belirlenmistir. Konutun projesinden alinan Olgiilere gore ve
mabhallinde yapilan inceleme sonucu briit kullanim alaninin 110 m? oldugu tespit

edilmistir. Konuta verilen ekspertiz degeri 110.000 TLdir (Sekil 4.27).

Sekil 4.27 Binanin yasinin degere etkisinin irdelendigi konut 6rnegi
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3142,00 m? parsel alanindan bagimsiz boliime diisen pay (3142 x 2/90) 69,82
m?’dir. Bolgede yapilan emsal aragtirmasindan arsalarin birim fiyatinin 600 TL/m?
dolayinda oldugu 6grenilmistir. Bu durumda arsa degeri (69,82 m? x 600 TL/m?)
41.892 TL olarak hesaplanmaktadir. Arsa degeri, ekspertiz degerinin yaklasik olarak
ticte biri seviyesindedir. Konutun briit kullanim alan1 (110 m?) ile yap1 smif ve
grubundan (111-B) gelen 2009 yilina ait birim maliyeti (498TL/m?) carpildiginda
konutun yeniden insa maliyeti 57.480 TL olarak hesaplanmaktadir. Ana gayrimenkul
ekspertiz tarihinde 15 yasinda olduguna gore % 15 oraninda yipranma meydana
geldigi kabuliiyle (57.480 TL x 0,15) 8.217 TL deger kaybi1 olmaktadir. Her tiirli
digsal etken, kar, zarar faktorii de 18.845 TL olarak hesaplandiginda taginmazin

degeri 110.000 TL olarak belirlenmektedir (Tablo 4.10).

Tablo 4.10 Ekspertizi istenen 1. konutun degerinin belirlenmesinde ana gayrimenkuliin yasinin etkisi

Degerleme Tarihi 2009

Binanin Yas1 15

Parsel Alanm 3142,00 m?

Arsa Pay1 2/90

Yap1 Sinifi - Grubu I1-B

Briit Kullanim Alam 110 m?

Arsa Degeri 69,82 m? x 600 TL/m? 41892 TL
Yeniden insa Maliyeti 110 m* x 498 TL/m? 57.480 TL
Amortisman 57.480 TL x -0,15 -8.217 TL
Kar/Zarar ve Her Tiirlii Digsal Etken 18.845TL
Toplam Deger 110.000 TL

15 yasindaki ana gayrimenkuliin yasindan kaynaklanan deger kaybi (8.217 TL /
118.217 TL) % 7 seviyesinde gerceklesmistir. Bu deger kaybi yillik % 0,5

seviyesindedir.

Karsilastirma-2: Binanin yasinin, ekspertiz degerine olan etkisinin incelendigi
ikinci konut Sekil 4.3’teki 6 numarali, turuncu renkli alanda kalmaktadirlar. Ana

gayrimenkule ulasim 4. Sanayi Sitesi’nden Cengizhan Caddesi ile Evka 3 Bolgesi’ne
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girildiginde sagdan ftigiincli sokak olan 126/5 Sokak’a girilip sokagin devamindaki
Sehitler Caddesi iizerinde ilerlenirken solda olmaktadir (Sekil 4.28).

Ekspertiz raporu 2007 yilinda hazirlanmis olup ekspertiz isleminin yapildig: giin
ana gayrimenkul 5 yasindadir. Parsel alant 4565,00 m? olup konutun arsa payi
5/213’tlir. Zemin ve 7 normal katli olan ana gayrimenkuliin yap1 sinifi ve grubu 1V-A
olarak belirlenmistir. Konutun projesinden alinan oOlgiilere gore ve mahallinde
yapilan incele sonucu briit kullanim alaninin 164 m? oldugu tespit edilmistir. Konuta

verilen ekspertiz degeri 200.000 TL dir (Sekil 4.29).
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Sekil 4.29 Binanin yasinin degere etkisinin irdelendigi konut 6rnegi
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Yapinin yasinin degere etkisinin incelendigi ilk 6rnekte izlenen hesap yontemi
sonucu Tablo 4.11 elde edilmistir. 5 yasindaki ana gayrimenkuliin yasindan
kaynaklanan deger kayb1 (3.952 TL / 203.952 TL) % 2 seviyesinde ger¢eklesmistir.
Bu deger kayb1 yillik % 0,4 seviyesindedir.

Tablo 4.11 Ekspertizi istenen 2. konutun degerinin belirlenmesinde ana gayrimenkuliin yasinin etkisi

Degerleme Tarihi 2007

Binanin Yasi 5

Parsel Alanmi 4565,00 m?

Arsa Pay1 5/213

Yap1 Smnift — Grubu IV-A

Briit Kullanim Alanm 164 m?

Arsa Degeri 107,162 m? x 600 TL/m? 64.296 TL
Yeniden insa Maliyeti 164 m* x 482 TL/m? 79.048 TL
Amortisman 79.048 TL x -0,05 -3.952 TL
Kar/Zarar ve Her Tiirlii Disgsal Etken 60.608 TL
Toplam Deger 200.000 TL

4.5.6 Konutun Briit Kullanim Alani

Briit kullanim alani, resmi kurumlarin arsivlerinde yapilan incelemelerde elde
edilen onayli mimari projeden, belediye tarafindan verilen yapr kullanma izin
belgelerinden veya projesine uygun insa edilmis konutlarda mahallinde yapilan
inceleme sirasinda mekanlarin metreyle tek tek olglimii sonrast elde edilmektedir.
Konutun briit kullanim alan1 arttik¢a ekspertiz degerinin artacagi, azaldikca ekspertiz
degerinin azalacagi aciktir. Ancak bu artis veya azalis, bundan 6nceki kriterlerde

oldugu gibi yiizdesel olarak ifade edilememektedir.

Briit alan kriterinin, ekspertiz degerine olan etkisini daha net olarak gorebilmek
icin konutun birim alan degerinin hesaplanmasi gerekmektedir. Birim alan degeri,
konut fiyatinin, konutun briit alanina boliinmesi ile elde edilmekte olup birimi
"TL/m*"dir. Ekspertizi istenen konutun yakin ¢evresinde yer alan ve konutla ayni

ozelliklere sahip olan emsal dairelerin birim alan degerleri bolgede yapilan arastirma
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sonucu elde edilir. Elde edilen birim alan degerlerinin aritmetik ortalamasi, ekspertizi
istenen taginmazin birim alan degeri olarak kabul edilir ve konutun briit alaniyla

carpilarak ekspertiz degeri hesaplanir (4.1).

D _ ABrUI—Eksp <D

Eksp A (41)

Emsal
Brit—Emsal

Burada en hayati konu bodlgede yapilan arastirmanin ciddi, saglikli ve diizgiin
sekilde yapilmasidir. Piyasadan elde edilen verilerin hatali olmasi, sonucu biyiik
oranda etkilemektedir. Bu nedenle en az 4 veya 5 adet emsalin degerinin irdelenmesi
zorunludur. Emsallerin bazilarinin birim alan degerleri, digerlerinin birim alan
degerinden ¢ok fazla veya ¢ok az ¢ikar ise bunlar emsal olarak kabul edilmemeli ve

degerlendirmeye alinmamalidir.

Konutun briit alaninin, ekspertiz degerine olan etkisi asagidaki karsilagtirmalar da

daha net olarak goriilmektedir.

Karsilastirma-1: Konutun briit alanmin, ekspertiz degerine olan etkisinin

incelendigi konut Sekil 4.3’teki 9 numarali, turuncu renkli alanda kalmaktadir. Ana
gayrimenkule ulagim Ankara Caddesi’nden 121 Sokak’a girildiginde yolun solunda
olmaktadir (Sekil 4.30).

Ekspertizi istenen tasinmaza ait bilgiler ve cevresindeki emsal konutlara ait
bilgiler Tablo 4.12°de bir arada verilmistir. Bu tabloda goriildiigi tizere ekspertizi
istenen taginmazla tiim 6zellikleri ayni olan bir emsal bulunamamistir. Bu durumda,
bulunan emsallerin degerleri, ekspertizi istenen tasinmazin ozelliklerine uygun

olacak sekilde otelenmektedir.
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Sekil 4.30 Karsilastirma-1’deki konutun haritadaki yeri

Emsal-1’in ekspertiz tarihindeki yast 6 olup, ekspertizi istenen tasinmaz 4
yagindadir. Bolim 4.5.5’te detayli olarak agiklandigi lizere ‘Binanin yas1® Kriterinin
degere etkisi her yil i¢in ortalama % 0,5 civarinda olmaktadir. 6 yagindaki Emsal-1, 4
yasinda olsaydi degeri (%0,5 x 2 y1l) % 1 oraninda daha fazla olmaliydi. Bu durumda
Emsal-1’in 6telenmis degeri 419.150 TL olarak elde edilir. Emsal-1 165 m? briit
alana sahip oldugu i¢in birim alan degeri (419.150 TL/165 m?) 2.540 TL olarak
hesaplanir (Tablo 4.12).

Emsal-2 de Emsal-1 gibi 6 yasinda olup degeri %1 artirtlmalidir. Bunun yanisira,
Emsal-2 ara katta yer almakta olup ekspertizi istenen taginmaz zemin kattadir. Bolim
4.5.4’te detayli olarak incelendigi lizere zemin kat ile ara kattaki konutlarin degerleri
arasinda fark ortalama % 7,5 civarindadir. Emsal-2 ara katta olduguna gore degeri
%7,5 azaltildiginda zemin kattaymis gibi diisiliniilebilecektir. Bu durumda
(450.000TL x 1,01 x 0,925) Emsal-2’nin 6telenmis degeri 420.413 TL olmaktadir.
Bu deger briit alan olan 165 m?’ye boéliindiigiinde Gtelenmis birim alan degeri

2.548TL/m? olarak hesaplanir (Tablo 4.12).
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Emsal-3, ekspertizi istenen tasinmazla ayni site igerisindedir. Her iki konutun tim
i¢sel ve digsal 6zellikleri ayn1 olup tek fark Emsal-3’lin ekspertiz ¢aligmasinin 2010
yilinda yapilmis olmasidir. Dolayisiyla 2010 yilinda Emsal-3 1 yasinda olmaktadir.
Emsal-3’iin 2010 yilindaki degerini 2013 yilina oOteledigimizde; yasindaki artis
nedeniyle degerinde % 1,5 azalma goriiliirken, ekspertiz tarihini 3 yil 6telemekle de
degerinde (% 5 x 3 yil) % 15’lik bir artis meydana gelmektedir. Ekspertiz tarihi
kriterinin degere etkisinin her yil i¢in ortalama % 5 seviyesinde oldugu Bolim
4.5.2°de agiklanmigtir. Bu sartlar altinda Emsal-3’iin 2013’e oOtelenmis degeri,
453.100 TL olup birim alan degeri 2.385 TL olarak hesaplanmaktadir (Tablo 4.12).

Tablo 4.12 Briit alan1 farkli emsal konutlar yardimiyla ekspertizi istenen konutun degerinin belirlenmesi

Eks. Ist. Tasinmaz Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3
Briit Alan (m?) 190 m? 165 m? 165 m? 190 m?
Ekspertiz Tarihi 2013 2013 2013 2010
Ekspertiz Tarihindeki 4 6 6 1
Yas1
Kati Zemin Kat Zemin Kat Ara Kat Zemin Kat
Manzara Yok Yok Yok Yok
Ekspertiz Degeri (TL) 7 415.000 450.000 400.000
Otelenmis Deger (TL) - 419.150 420.413 453.100
Birim Alan Degeri 2.491 2.540 2.548 2.385
(TL/m?)

Emsal-1, Emsal-2 ve Emsal-3 i¢in elde edilen birim alan degerlerinin aritmetik
ortalamasi alindiginda bulunan deger (2.491TL/m?) ekspertizi istenen taginmazin
birim alan degeri olarak kullanilmaktadir. Ekspertizi istenen taginmazin briit alani
yap1 kullanma izin belgesinde 190 m? olarak agiklanmis olup birim alan degeri ile
carpildiginda konutun degeri (473.290 TL) elde edilmektedir. Hazirlanan ekspertiz
raporunda konutun degeri 475.000 TL olarak yazilmistir.

Tablo 4.12°nin son satir1 incelendiginde konutlarin birim alan degerlerinin

sirastyla 2.491 TL/m?, 2.540 TL/m? 2.548 TL/m? ve 2.385 TL/m? oldugu

gbzlenmektedir. Bulunan bu degerler birbirine ¢cok yakin olup calismanin yapildig
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bolge olan Sekil 4.3’teki 9 numarali, turuncu renkli bolgede kalan konutlarin birim

alan degerlerinin yaklasik 2.500 TL/m? oldugunu ifade etmektedir.

4.5.7 Malzeme ve Iscilik Kalitesi

Konutlarda kullanilan pencere, kap1, yer, duvar ve tavandaki kaplama malzemeleri
gibi ince islere ait kalemler ile tezgah, gomme dolap, lavabo, klozet, kiivet v.b kalici
tefrisatin malzeme kalitesi ve bu yap1 malzemelerini yerine monte edecek is¢ilerin
kabiliyet ve kaliteleri tasinmaz degerini birincil derecede etkilemektedir. Kullanilan
malzemelerin kalitesine bagl olarak fiyatlarinin yiiksekligi konutun degerine pozitif
yonde, disiikliigii ise negatif yonde etki etmektedir. Hazirlanan ekspertiz
raporlarinda taginmazlarin malzeme ve iscilik kalitelerine yonelik dort kademe
mevcuttur. Bu kademeler; kotii (Sekil 4.31), vasat—orta (Sekil 4.32), iyi (Sekil 4.33)
ve liiks (Sekil 4.34) olarak belirlenmistir. Ekspertiz raporlarinda, bagimsiz bdlimiin
ozelliklerinin yazildig1 béliimde (bkz: Boliim 4.4.3 Bagimsiz Boliimiin Ozellikleri)
cok detayli olarak her bir mekandaki kalic1 yap1 elemanlart ve is¢ilik kalitelerinden
bahsedilmekte olup son ciimlede genel olarak bagimsiz boliimiin yukarida sayilan

dort kademeden hangisine dahil oldugu ifade edilmektedir.

2004-2013 yillar1 arasinda Evka 3 Bolgesi’nde yapilan degerleme faaliyetleri
sirasinda elde edilen ekspertiz raporlarinin analizi sonrasinda, farkli konutlarda,
yukarida sayillan dort farkli malzeme ve is¢ilik kalitesi durumu igin konut

orneklerinin mevcut oldugu goriilmiistiir.

Sekil 4.31 Malzeme ve iscilik kalitesi kotii diizeyde bir konut 6rnegi.
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Sekil 4.34 Malzeme ve is¢ilik kalitesi liikks diizeyde bir konut 6rnegi.

Malzeme ve is¢ilik kalitesi kriterinin ekspertiz degerlerine etkisini bulabilmek i¢in
ayni apartmanda, ayni sitede veya ayni sokakta yer alan konutlar secilmistir. Boylece
malzeme ve iscilik Kkalitesi kriteri diginda kalan tiim kriterler esitlenmeye
calisilmigtir. Asagida verilmis olan {i¢ karsilastirma yardimiyla malzeme ve iscilik

kalitesi agisindan kotii durumda olan konut ile orta olan konut, orta olan konutla iyi
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olan konut ve iyi olan konutla liiks olan konut arasindaki ekspertiz degerinin degisim

oranlari elde edilmistir.

Karsilastirma-1: Konutun malzeme ve iscilik kalitesinin, ekspertiz degerine olan

etkisinin incelendigi ilk iki konut Sekil 4.3’teki 3 numarali, yesil renkli alanda
kalmaktadir. Taginmazlara ulagim, 4. Sanayi Sitesi yoniinden Cengizhan Caddesi ile
Evka 3 Bolgesi’ne girildiginde sagdan liglincii sokak olan 126/5 Sokak’a girildiginde
Cem Bakioglu Anadolu Lisesi ¢evresindedir (Sekil 4.35).

Sekil 4.35 Malzeme ve isg¢ilik kalitesi kotii ve orta diizeyde olan konutlar

Malzeme ve iscilik kalitesi kotli durumda olan konut zemin katta bulunmaktadir.
Degerleme tarihi 2009 olup yapi1 kullanma izin belgesinin alindig: tarih 1990 yilidir.
Briit kullanim alan1 104 m?’dir. Degerleme tarihinde 19 yasinda olan konutun degeri
80.000 TL olarak belirlenmistir. Konutun yer aldigi ana gayrimenkulde site igi

giivenlik gorevlisi, otopark alani ve havuz bulunmamaktadir.
Malzeme ve isgilik kalitesi orta diizeyde olan konut 1. ve ara katta bulunmaktadir.

Degerleme tarihi 2009 yili olup yap1 kullanma izin belgesinin alindigi tarih 1994

yilidir. Briit kullanim alan1 110 m?’dir. Degerleme tarihinde 15 yasinda olan konutun
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degeri 110.000 TL olarak belirlenmistir. Diger ig¢sel ve digsal 0Ozellikleri
karsilastirmanin yapilacagi konutla aynidir (Tablo 4.13).

Tablo 4.13 Malzeme ve iscilik kalitesi kotii ve orta diizeydeki konutlarin degerindeki degisim

1. Konut 2. Konut Oteleme
Ekspertiz Tarihi 2009 2009 -
Kati Zemin Kat 1. Kat - Ara -% 75
Briit Alan (m?) 104 m? 110 m? 104/110
Yapim Yili 1990 1994 -
Ekspertiz 19 15 -% 2
Tarihindeki Yas1
Manzara Yok Yok -
Otopark, Yiizme Yok Yok -
Havuzu, Giivenlik
Projesine Uygunluk Uygun Uygun -
Gelir Grubu Orta Orta -
Malzeme / Iscilik Kotii Orta ?
Degeri (TL) 80.000 TL 110.000 TL 94.276 TL

Karsilastirma-1’deki ikinci konut, ara katta olup zemin katta olsaydi degerinde
%7,5 diisiis; yapim yillar1 arasinda 4 yil fark oldugu icin (4 x 0,5) %2 diisiis ve briit
alanlarin esitlenmesi sonucu degerde 104/110’lik diisiis meydana gelmesi sonucu
94.276 TL civarinda ekspertiz degerine ulasacaktir. Tablo 4.13'de gosterildigi sekilde
iki konutun malzeme ve isgilik kalitesi kriteri disinda tiim kriterleri esitlendigine gore
iki konut arasindaki deger farki 14.276 TL olarak hesaplanmakta ve bu deger
farkinin degere orani (14.276/80.000) yaklasik %17,9 civarindadir.

Karsilastirma-2: Malzeme ve is¢ilik kalitesi orta ve iyi olan konutlardaki deger

farkinin hesaplanacagi tasinmazlar Sekil 4.3’teki 8 numarali, turuncu renkli alanda
kalmaktadir. Taginmazlara ulasim, 4. Sanayi Sitesi’nden Cengizhan Caddesi ile Evka
3 Bolgesi’ne girilip Giirmar ve Migros AVM’nin Oniindeki refiijden saga 124
Sokak’a doniildiigiinde solda ger¢eklesmektedir (Sekil 4.36). Her iki konut da ayni

apartman icerisinde yer almaktadir.
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Sekil 4.36 Malzeme ve isgilik kalitesi orta ve iyi diizeyde olan konutlar

Malzeme ve iscilik kalitesi orta durumda olan konut 8. ve ara katta bulunmaktadir.
Degerleme tarihi 2010 olup yap1 kullanma izin belgesinin alindig1 tarih 1999 yilidir.
Briit kullanim alan1 138 m?’dir. Degerleme tarihinde 11 yasinda olan konutun degeri
165.000 TL olarak belirlenmistir. Konut agik sehir manzarasina sahip olup yer aldig1

ana gayrimenkulde sadece otopark alan1 bulunmaktadir (Tablo 4.14).

Malzeme ve isgilik kalitesi iyi diizeyde olan konut 7. ve ara katta bulunmaktadir.
Degerleme tarihi 2012 yili olup yap1 kullanma izin belgesinin alindig: tarih 1999
yilidir. Briit kullanim alan1 138 m?’dir. Degerleme tarihinde 13 yasinda olan konutun
degeri 210.000 TL olarak belirlenmistir. Diger igsel ve digsal 0Ozellikleri
karsilagtirmanin yapilacagi konutla aynmidir (Tablo 4.14).

Ayn1 apartmanda yer alan iki konuttan ikincisi ekspertiz tarihinden once tadilat
gormiis ve konutun igindeki kalici tefrigatta yenileme yapilmistir. Ayrica iki konuta
ait ekspertiz raporlari, farkli yillarda hazirlandigindan dolayr ikinci konutun
degerinde bir 6teleme yapilmalidir. Buna gore degerleme tarihleri arasindaki 2 yillik
farktan dolay1 (% 5 x 2) ikinci konutun degeri %10 azaltilmali, yas1 2 y1l kiigiilecegi
icin de (% 0,5 x 2) degeri % 1 artirilmahidir. Bu sartlar altinda ikinci konutun
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otelenmis degeri (210.000 TL x 0,90 x 1,01) 190.890 TL olarak hesaplanmaktadir
(Tablo 4.14).

Tablo 4.14 Malzeme ve iscilik kalitesi orta ve iyi diizeydeki konutlarin degerindeki degigim

1. Konut 2. Konut Oteleme
Ekspertiz Tarihi 2010 2012 -% 10
Kat1 8. Kat - Ara 7. Kat — Ara -
Briit Alan (m?) 138 m? 138 m? -
Yapim Yili 1999 1999 -
Ekspertiz 11 13 +% 1
Tarihindeki Yas1
Manzara Var Var -
Otopark, Yiizme Yok Yok -
Havuzu, Giivenlik
Projesine Uygunluk Uygun Uygun -
Gelir Grubu Orta Orta -
Malzeme / Iscilik Orta Tyi ?
Degeri (TL) 165.000 TL 210.000 TL 190.890 TL

Iki konut arasindaki deger farki (190.890 — 165.000) 25.890 TL olup deger
farkinin nedeni malzeme ve iscilik kalitesinde gozlenen degisikliktir. Malzeme ve
iscilik  kalitesi orta ve iyl oldugu konutlarda, bu kriterin degere etkisi

(25.890/165.000) %16,25 civarindadir.

Karsuastirma-3: Malzeme ve is¢ilik kalitesi iyi ve liikks olan konutlardaki deger

farkinin hesaplanacagi tasinmazlar Sekil 4.3’teki 7 numarali, turuncu renkli alanda
kalmaktadir. Tasinmazlara ulasim, Izmir-Istanbul Karayolu’'ndan Hasan Ali Yiicel
Caddesi ile Evka 3 Bolgesi’ne girilip ilk trafik isiklarinin oldugu refiijden sola
116/17 Sokak’a doniildiigiinde solda gergeklesmektedir (Sekil 4.37). Her iki konut da

ayni site icerisinde ancak farkli bloklarda yer almaktadir.
Malzeme ve iscilik kalitesi iyi durumda olan konut 8. ve ara katta bulunmaktadir.

Degerleme tarihi 2010 olup yap1 kullanma izin belgesinin alindigi tarih 2006 yilidir.

Briit kullanim alan1 210 m*’dir. Degerleme tarihinde 4 yasinda olan konutun degeri
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500.000 TL olarak belirlenmistir. Konutun yer aldigi ana gayrimenkulde site igi
giivenlik gorevlisi, otopark alant ve havuz bulunmakta olup konut agik sehir

manzarasina sahiptir (Tablo 4.15).
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Sekil 4.37 Malzeme ve isgilik kalitesi iyi diizeyde ve liiks olan konutlar

Malzeme ve iscilik Kkalitesi likks diizeyde olan konut 9. ve son Kkatta
bulunmaktadir. Degerleme tarihi 2007 yili olup yapi kullanma izin belgesinin
alindigr tarih 2006 yilidir. Briit kullanim alan1 238 m?*’dir. Degerleme tarihinde 1
yasinda olan konutun degeri 550.000 TL olarak belirlenmistir. Diger i¢sel ve dissal
ozellikleri karsilagtirmanin yapilacagi konutla aynidir (Tablo 4.15).

Iki konutun degerleme tarihi arasinda 3 yil olup bu kriterin etkisini ortadan
kaldirmak amaciyla ikinci konutun degeri (3 x %5) % 15 oraninda artirilmalidir.
Ikinci konut ¢at1 katinda ilk konut ise ara katta oldugu icin kattaki konumlarinin
esitlenmesi i¢in ikinci konutun degeri % 3,75 oraninda artirilmalidir. Her iki konutun
briit kullanim alanlar1 farkli oldugundan dolay1 bu kriterin etkisini ortadan kaldirmak
i¢in ikinci konutun degeri 210/238 oraninda degistirilmelidir. Ekspertizin yapildig
tarihlerde iki konutun yaslar1 arasinda 3 yil fark vardir. Bu kriterin etkisini ortadan

kaldirmak amaciyla ikinci konutun degeri (3 x 0,5) % 1,5 azaltilmalidir. Tiim
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islemlerin sonucunda ikinci konutun o&telenmis degeri

hesaplanmistir (Tablo 4.15).

570.331 TL olarak

Tablo 4.15 Malzeme ve is¢ilik kalitesi iyi ve liiks diizeydeki konutlarin degerindeki degisim

1. Konut 2. Konut Oteleme
Ekspertiz Tarihi 2010 2007 +% 15
Kati 8. Kat - Ara 9. Kat — Cati +% 3,75
Briit Alan (m?) 210 m? 238 m? 210/238
Yapim Yili 2006 2006 -
Ekspertiz 4 1 % 1,5
Tarihindeki Yas1
Manzara Var Var -
Otopark, Yiizme Yok Yok -
Havuzu, Giivenlik
Projesine Uygunluk Uygun Uygun -
Gelir Grubu Orta Orta -
Malzeme / Iscilik Tyi Liiks ?
Degeri (TL) 500.000 TL 550.000 TL 570.331 TL

[k konutun ekspertiz degeri ile ikinci konutun dtelenmis ekspertiz degeri arasinda
70.331 TL fark olup bu farkin degere orani (70.331/500.000) olan %14 malzeme ve
iscilik kalitesinin iyi ve liikks olarak tanimlandig1 konutlardaki ilgili kriterin ekspertiz

degerine olan etkisini gostermektedir.

Malzeme ve is¢ilik kriterinin, deger i¢indeki orami yukaridaki {i¢ karsilagtirma ile
belirlenmeye c¢alisilmis olup sonu¢ oranlar % 18, % 16 ve %14 seklinde
hesaplanmistir. Hesaplamalarda ayr1 ayr1 bu {i¢ oran kullanilabilecegi gibi {iigiliniin

aritmetik ortalamasi olan % 16 da kolaylik olmasi agisindan kullanilabilir.

4.5.8 Yeni Afet Yonetmeligine Uygunluk

Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin kurulusundan bugiline kadar 9 adet afet yonetmeligi

yayinlanmigtir. Tarih sirasina gore ilk yonetmelik 1940 yilinda ‘Zelzele

Mintikalarinda  Yapilacak Insaata Ait Italyan Yapr Talimatnamesi’ adiyla
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yaymlanmistir. 4 yil sonra 1944’te ‘Zelzele Mintikalar1 Muvakkat Yapi
Talimatnamesi’ adiyla bir diger yonetmelik yiiriirliige girmistir. 1949 yilinda
‘Turkiye Yersarsintis1 Bolgeleri Yap1 Yonetmeligi® hazirlanmistir. 1940 yilindan
sonra her 4 - 5 senede bir yeni yonetmelik ¢ikarma aliskanligi 1953 yilinda ¢ikarilan
‘Yersarsintist Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik’ ile devam
etmistir. Bu yonetmeligi 1962, 1968, 1975 ve 1998 yillarinda yiirtirliige giren ‘Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik’ takip etmistir.

17 Agustos 1999 tarihinde meydana gelen Marmara Depremi, Tiirkiye’yi
ekonomik, politik ve sosyal agidan ¢ok etkilemis olup asrin felaketi olarak
adlandirilmig bir afettir. Depremin sonrasinda yikilan ve hasar gdren binalarin
sayisinin ¢oklugu, lilkede insa edilen binalarin kalitesinin ne denli diisiik ve depreme
dayaniminin ne denli az oldugunu goézler 6niine sermistir. Bu gerekgeyle yeni bir afet
yonetmeligi daha hazirlanmis ve 2007 yilinda yiiriirliige girmistir. Marmara
Depremi, halkin depreme karsi biling diizeyinde artisa neden olmustur. Artik konut
edinmek isteyen kisiler evin manzara durumu ve i¢ tefrisatinin kalitesinin yiiksekligi
kadar binanin depreme dayanikli olup olmadigimi da sorgular olmustur. Bunun
sonucu olarak yiiklenici firmalar yeni insa ettikleri konutlarin degerini artirmak ve
piyasada daha hizli satis yapabilmek icin, yeni afet (deprem) yonetmeligine uygun
inga edildigine yonelik bilgiler vermeye baglamislardir. Ayrica yapr denetim
firmalarmin devreye girmesinin de bina kalitesinin artmasinda onemli bir katkisi

olmustur.

Bu baglamda Evka 3 Bolgesi'ni ilgilendiren iki tarih bulunmaktadir. Bunlardan
ilki 1998, digeri ise 2007°dir. 1998 yilinda ¢ikan yonetmelikten Once insa edilen
konutlarin degeri 1998 sonrasi insa edilen konutlarin degerine gore daha diisiik
olmaktadir. 1998 oncesi insa edilmis konutlar1 1998-2007 yillar1 arasinda insa edilen
konutlarin degerleri izlemekte olup bolgedeki en pahali konutlarin 2007 yili
sonrasinda yeni afet yonetmeligine uygun olarak insa edilen konutlar oldugu

gorilmektedir.
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1999 yilindaki Marmara Depremi’nin izmir halk: iizerindeki etkisi, 2005 yilinda
meydana gelen ve Izmir ve cevresinde korkuya neden olan Seferihisar Depremi
sonrasinda bir kat daha artmis, bdylece Izmir’deki gelir seviyesi yiiksek kisilerin
saglam zeminli bolgelere yerlesmelerine neden olmustur. Evka 3 Bolgesi zemin
olarak Izmir’in birgok bolgesine nazaran daha giivenli bir bolgedir. Bu bdlgede
ingaat yapan firmalar ve konutlarin satisiyla ilgilenen Kkisiler, satis sirasinda
bolgedeki zeminin dayanimindan ve konutlarin yeni afet yOnetmeligine
uygunlugundan bahsetmekte, bodylece daha yiiksek fiyata konut satisim
gerceklestirmektedirler. Bolgede gergeklestirilen degerleme faaliyetleri sirasinda bu
kriterin 6nemi eksperler tarafindan goéz Oniine alinmakta olup degere olan etkisi

asagidaki karsilagtirma ile daha net anlagilmaktadir.

Karsilastirma-1: Yeni Afet Yonetmeligine uygunluk kriterinin degere olan

etkisinin belirlenmesi amaciyla segilen konutlar Sekil 4.3’teki 7 numarali, turuncu
renkli alanda bulunmaktadirlar. Taginmazlara ulasim, Izmir-istanbul Karayolu’ndan
Hasan Ali Yiicel Caddesi ile Evka 3 Bolgesi’ne girildiginde sagda gerceklesmektedir
(Sekil 4.38).

1998 Yilinda insa
# “edilmis konut

“alr. Cavitﬁzye"Qin > <
0 »n_ki')gretim Okuly#5

Sekil 4.38 Farkli afet yonetmeliklerine uygun olarak insa edilmis konutlar
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1998 yilinda inga edilmis ve yap1 kullanma izin belgesi almis olan konut 1975
yilinda hazirlanan eski yonetmelik kurallarina gore insa edilmistir. 3. ve ara katta
bulunana konutun malzeme ve isgilik kalitesi orta diizeydedir. Degerleme tarihi 2009
olup briit kullanim alan1 186 m?’dir. Degerleme tarihinde 11 yasinda olan konutun
degeri 300.000 TL olarak belirlenmistir. Konutun yer aldig1 ana gayrimenkulde site
ici giivenlik gorevlisi, otopark alani ve havuz bulunmakta olup konutun manzarasi

yoktur (Tablo 4.16).

Karsilagtirmasi yapilacak olan diger konut 2007 yilinda yap1 kullanma izin belgesi
almig olup 1998 yilinda ¢ikarilan afet yonetmeligine uygun olarak insa edilmistir.
Malzeme ve iscilik kalitesi iyi diizeyde olan konut 6. ve ara katta bulunmaktadir.
Degerleme tarihi 2008 yil1 olup briit kullanim alani1 242 m?’dir. Degerleme tarihinde
1 yasinda olan konutun degeri 580.000 TL olarak belirlenmistir. Konutun yer aldig
ana gayrimenkulde site i¢i giivenlik gorevlisi, yer altinda kapali otopark alan1 ve
havuz bulunmakta olup karsilastirilacak 6rnek konuttan farkli olarak acik doga ve

sehir manzarasina sahiptir (Tablo 4.16).

Tablo 4.16 Farkl afet yonetmeliklerine uygun olarak insa edilmis konutlarin degerindeki degisim

1. Konut 2. Konut Oteleme
Ekspertiz Tarihi 2009 2008 +% 5
Kat1 3. Kat - Ara 6. Kat — Ara -
Briit Alan (m?) 186 m? 242 m? 186/242
Ekspertiz 11 1 -%5
Tarihindeki Yas1
Manzara Yok Var %7
Otopark, Yiizme Var Var -
Havuzu, Giivenlik
Projesine Uygunluk Uygun Uygun -
Gelir Grubu Iyi Iyi -
Malzeme / Iscilik Orta Iyi -% 16
Yapim Y1l 1998 2007 ?
Degeri (TL) 300.000 TL 580.000 TL 347.377 TL
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Iki konutun degerleme tarihleri arasinda 1 yil fark olmasi nedeniyle ikinci
konutun degeri % 5 artirilmalidir. Malzeme ve is¢ilik kalitelerinin seviyeleri orta ve
iyl olan iki konuttan ikincisinin degeri %16 azaltilarak bu kriterin etkisi ortadan
kaldirilmaktadir. Ik konutun briit kullanim alan1 186 m? olup ikinci konutunki 242
m?’dir. Kullanim alanlarinin farkli olmasi nedeniyle ikinci konutun degeri 186/242
ile ¢arpilmalidir. Ekspertiz raporunun hazirlandig tarihte ilk konut 11 yasinda olup
ikinci konut 1 yasindadir. ikinci konutun 11 yasinda olmasi durumunda degerinde
(10 x 0,5) % 5’lik azalma gergeklesmektedir. Ayrica iki konutun manzara agisindan
da farkli 6zellikte olmasi nedeniyle ikinci konutun degeri %7 azaltilmalidir. Tiim bu
islemlerin sonucu olarak ikinci konutun 6telenmis degeri (580.000 x 1,05 x 0,84 X
186/242 x 0,95 x 0,93) 347.377 TL olarak hesaplanmustir. Iki konutun degeri
arasinda 47.377 TL’lik fark mevcut olup bu farkin nedeni farkli afet yonetmeligine

bagli olmalaridir. Bu farkin degere orani ise (47.377/300.000) %15,8 seviyesindedir.

Karsilastirma-2: Yeni Afet YoOnetmeligine uygunluk kriterinin degere olan
etkisinin belirlenmesi amaciyla segilen konutlar Sekil 4.3’teki 6 numarali, turuncu
renkli alanda bulunmaktadirlar. Taginmazlardan 2000 yilinda insa edilmis olana
ulasim, Izmir-Istanbul Karayolu’'ndan Hasan Ali Yiicel Caddesi ile Evka 3
Bolgesi’ne girildiginde Migros AVM’nin bulundugu ikinci refiijjden sola 124
Sokak’a doniildiigiinde solda gergeklesmektedir (Sekil 4.39). 2009 yilinda insa
edilmis olan ikinci tasinmaz ise 124 Sokak {izerinde yaklasik 300 metre ilerlendikten

sonra sagda yer almaktadir.

2000 yilinda insa edilmis ve yap1 kullanma izin belgesi almis olan konut 1998
yilinda hazirlanan yonetmelik kurallarima gore insa edilmistir. 9. ve ara katta
bulunana konutun malzeme ve isgilik kalitesi iyi diizeydedir. Degerleme tarihi 2005
olup briit kullanim alan1 144 m?*’dir. Degerleme tarihinde 5 yasinda olan konutun
degeri 147.000 TL olarak belirlenmistir. Konutun yer aldig1 ana gayrimenkulde site
i¢ci gilivenlik gorevlisi ve havuz bulunmamakta olup apartmana ait otopark alam

mevcuttur. Konut agik sehir manzarasina sahiptir (Tablo 4.17).

184



(P V. >

s

“~ .

& ™. ’
iy g o

Sekil 4.39 Farkli afet yonetmeliklerine uygun olarak insa edilmis konutlar

Karsilagtirmasi yapilacak olan diger konut 2009 yilinda yap1 kullanma izin belgesi
almig olup 2007 yilinda ¢ikarilan afet yonetmeligine uygun olarak inga edilmistir.
Malzeme ve is¢ilik kalitesi iyi diizeyde olan konut 1. ve ara katta bulunmaktadir.
Degerleme tarihi 2010 yili olup briit kullanim alan1 150 m?’dir. Degerleme tarihinde
1 yasinda olan konutun degeri 250.000 TL olarak belirlenmistir. Konutun yer aldig:
ana gayrimenkulde site igi giivenlik gorevlisi ve havuz olmamasina karsin otopark
alan1 mevcuttur. Konut her ne kadar 1. katta bulunuyor olsa da yiiksek bir tepe
iizerine insa edildiginden karsilastirmanin yapilacagi konut gibi agik doga ve sehir

manzarasina sahiptir (Tablo 4.17).

Iki konutun degerleme tarihleri arasinda 5 yil fark olmasi nedeniyle ikinci
konutun degeri % 25 azaltilmalidir. Ik konutun briit kullanim alani1 144 m? olup
ikinci konutunki 150 m?’dir. Kullanim alanlarinin farkli olmasi nedeniyle ikinci
konutun degeri 144/150 ile ¢arpilmalidir. Ekspertiz raporunun hazirlandigi tarihte ilk
konut 5 yasinda olup ikinci konut 1 yasindadir. Ikinci konutun 5 yasinda olmasi
durumunda degerinde (4 x 0,5) % 2’lik azalma gergeklesmektedir. Tiim bu islemlerin
sonucu olarak ikinci konutun 6telenmis degeri (250.000 x 0,75 x 144/150 x 0,98)
176.400 TL olarak hesaplanmistir. iki konutun degeri arasinda 29.400 TL’lik fark

185



mevcut olup bu farkin nedeni iki konutun da farkli afet yonetmeligine bagl
olmalaridir. Bu farkin degere orani ise (29.400/147.000) % 20 seviyesindedir.

Tablo 4.17 Farkl afet yonetmeliklerine uygun olarak insa edilmis konutlarin degerindeki degisim

1. Konut 2. Konut Oteleme
Ekspertiz Tarihi 2005 2010 -% 25
Kati 9. Kat - Ara 1. Kat — Ara -
Briit Alan (m?) 144 m? 150 m? 144/150
Ekspertiz 5 1 -% 2
Tarihindeki Yas1
Manzara Var Var -
Otopark, Yiizme Yok Yok -
Havuzu, Giivenlik
Projesine Uygunluk Uygun Uygun -
Gelir Grubu Iyi Iyi -
Malzeme / Iscilik Iyi Iyi -
Yapim Yili 2000 2009 ?
Degeri (TL) 147.000 TL 250.000 TL 176.400 TL

Son afet yoOnetmeligine uygunluk kriterinin degere etkisinin arastirildigt
yukaridaki iki karsilagtirmadan birincisinde kriterin degere etkisi yaklasik % 16,
ikincisinde ise % 20 olarak belirlenmistir. Her iki karsilastirmanin aritmetik
ortalamasi sonucu kriterin degere etkisinin % 18 seviyesinde olabilecegi

Oongoriilmektedir.

4.5.9 Otopark, Yiizme Havuzu ve Giivenlik

Tekil olarak konuta ait veya toplu olarak konutun bulundugu ana gayrimenkule ait
acik veya kapali bir otopark alaninin, yiizme havuzunun ve giivenlik gorevlisinin
mevcut olup olmamasi durumu tasinmazin degerine birincil derecede etki etmektedir.
Evka 3 Bolgesi genelinde 2004-2013 yillar1 arasinda kesintisiz olarak yapilan
degerleme faaliyetleri sirasinda ekspertiz degeri verilen taginmazlardan, Sekil 4.3’de
mavi renkli olarak gosterilen 1. ve 2. bolgedeki, yesil renkli olarak gosterilen 3 ve 4.

bolgedeki konutlarin tiimiinde otopark, yiizme havuzu ve gilivenlik gorevlisi
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bulunmamaktadir. Sekil 4.3°’de sar1 renkli olarak gosterilen 5. ve 6. bdlgedeki,
turuncu renkli olarak gosterilen 8. ve 10. bolgedeki konutlarin bir kisminda sadece
site i¢i otopark alani mevcut olup diger iki kriter mevcut degildir. Sekil 4.3’de
turuncu renkli gosterilen 7. ve 9. bolgedeki konutlarin biiylik bir ¢cogunlugu site i¢i
otopark alani, ylizme havuzu ve giivenlik gorevlisine sahiptir. Hatta kirmizi renkli
11. bolgedeki bir ¢ok konutta bu ii¢ kriter miistakil villa diizeyinde bir arada

gozlenmektedir.

Yukaridaki saptama sonucunda otopark, yiizme havuzu ve giivenlik gorevlisi
kriterinin ana gayrimenkulde yasayan kisilerin gelir grubuna gore degistigi yargisina
kolaylikla ulasilabilmektedir. Ayrica bu {i¢ kriteri bir arada bulunduran taginmazlarin
yapim yillar1 incelendiginde de yiliksek gelir grubundaki kisilerin 2005 yilindaki
Seferihisar Depremi sonrasinda yogunlukla bolgeye geldikleri sonucu ortaya
¢ikmaktadir. Otopark, ylizme havuzu ve giivenlik kriterinin degere olan etkisi

asagidaki karsilagtirmalar yardimiyla daha net olarak goriilebilir.

Karsilastirma-1: Otopark, ylizme havuzu ve giivenlik kriterinin tasinmaz degerine

olan etkisini belirlemek tizere Sekil 4.3’teki 7 numarali, turuncu renkli alanda
bulunan iki farkli sitedeki konutlarin degerleri karsilastirilmaktadir. Tasinmazlara
ulasim, Izmir-Istanbul Karayolu’ndan Cengizhan Caddesi ile Evka 3 Bolgesi’ne
girildiginde Dr. Cavit Ozyegin Ilkdgretim Okulu gegildikten sonra sola 116/18
Sokak’a girildiginde sagda gergeklesmektedir (Sekil 4.40).

Otopark, ylizme havuzu ve giivenlik gorevlisi olmayan konutun degerleme
faaliyeti 2006 yilinda yapilmistir. Konut ana gayrimenkuliin 6. ve ara katinda
bulunmaktadir. Yapi1 kullanma izin belgesinin alindigi tarih 2005 yil1 olup degerleme
tarthinde ana gayrimenkul 1 yasindadir. Malzeme ve iscilik kalitesinin orta diizeyde
oldugu konutun briit kullanim alan1 244 m*’dir. Konutun degeri 310.000 TL olarak

belirlenmis olup konut agik sehir manzarasina sahiptir (Tablo 4.18).

187



topark ala
lunmayan Dy ((

o, / ‘ Otoplii’k:glanl,yiiz"r’ne'ﬁavuzu ve
T . . ' -
TS *ngvenhk bulehan 2. ve 3. konutlar

Py

\ .n\\‘_\{k‘ earll

Sekil 4.40 Otoparki, ylizme havuzu ve giivenlik gorevlisi olan ve olmayan birbirine yakin konutlar

Otopark, yiizme havuzu ve giivenlik gorevlisi olan konutlar ayni site i¢inde farkli
bloklarda bulunmaktadir. Bu konutlarin degerleme faaliyeti 2008 yilinda yapilmistir.
Konutlardan ilki ana gayrimenkul iginde 2. ve ara Katta, digeri ise 5. ve ara katta
bulunmaktadir. Yapi1 kullanma izin belgesinin alindig tarih 2005 y1l1 olup degerleme
tarininde ana gayrimenkul 3 yasindadir. Her iki konutun da malzeme ve isgilik
kalitesinin iyi diizeyde olup ilk konutun briit kullanim alan1 199 m?, digerinin ise 245
m?’dir. Konutlara verilen degerler ilki i¢in 350.000 TL, ikincisi igin 425.000 TL
olarak takdir edilmistir. Her iki konut da manzaraya sahip degildir. Otopark, yiizme
havuzu ve giivenlik gorevlisi olan konutlarin karsilastirmasi yapilacak ilk konuttan
ozellik yoniinden ¢ok farkli oldugu belirlenmis olup bu o6zelliklerin esitlenmesi

sonucu elde edilen 6telenmis degerler Tablo 4.18’de gosterilmektedir.

[k konutun ekspertiz degeri ile ikinci konutun &telenmis degeri arasindaki fark
40.616 TL olup deger icindeki orani (40.616/310.000) % 13 civarindadir. ilk konutun
ekspertiz degeri ile liclincli konutun 6telenmis degeri arasindaki fark 35.812 TL olup
deger icindeki oranm (35.812/310.000) % 11,6 civarindadir. Her iki oranin ortalamasi

olarak bu kriterin deger igindeki etkisinin % 12,5 civarinda oldugu sdylenebilir.
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Tablo 4.18 Otopark, yiizme havuzu ve giivenlik gorevlisi kriterinin degere etkisi

1. Konut 2. Konut Oteleme 3. Konut Oteleme
Ekspertiz Tarihi 2006 2008 -%10 2008 -%10
Kati 6. Kat - ara 2. Kat - ara - 5. Kat-ara -
Malzeme/Iscilik orta iyi %16 iyi -%16
Briit alan1 244 m? 199 m? 244/199 245 m? 244/245
Yapim yil 2005 2005 - 2005 -
Yasi 1 3 +%1 3 +%1
Manzarasi var yok +%7 yok +%7
Projesine Uygunluk uygun uygun - uygun -
Otopark, Yiizme yok var ? var ?
Havuzu, Giivenlik
Degeri 310.000 TL 350.000 TL |350.616 TL | 425.000 TL |345.812TL

4.5.10 Onayl Projesine Uygunluk

Tasinmazin, ‘onayli projesine uygunlugu’ kriteri degerleme sirasinda birincil
derecede 6neme sahip olan kriterlerden birisidir. Onayli projeye uygunluk iki farkli
sekilde degerlendirilmektedir. Birincisi konutun bulundugu ana gayrimenkuliin
parsel sinirlari iginde ve ¢gekme mesafelerine uygun olarak insa edilmesi gereklidir.
Apartman seklinde olmayan ve dubleks meskenlerden olusan sitelerde ise vaziyet
planiyla mahallindeki durumun Ortiismesi gerekmektedir. Ikinci olarak konutun;
mimari projesine uygun, numarataj planindaki katta ve kattaki dogru konumda
olmasi, ayrica kapali alan olarak projesine uygun olmasi gerekmektedir. Belediyeden
yap1 kullanma izin belgesi alimi sirasinda konutun projesine uygunlugu kontrol
edilmektedir. Ekspertiz sirasinda, yapi kullanma izin belgesi mevcut olan konutun
projesine aykirt bir durumla karsilasildiginda, projesine uygun olarak insa edildigi

ancak sonrasinda bazi mekanlarda degisiklik yapildig: anlagilmaktadir.

Tasinmazin onayli mimari projesinden farkli bir durumda olmasi, taginmazin
ekspertiz degerini diisiiren bir etmen olup bazi durumlarda da deger verilmemesine
neden olmaktadir. Tasinmazlarda karsilasilan projeye aykiriliklar fiziksel ve
fonksiyonel aykiriliklar olmak tizere ikiye ayrilmaktadirlar. Onayli projeye fiziksel

aykirihiga 6rnek olarak yapinin tasiyici sisteminde (temel, kolon, kiris, doseme v.b.)
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yapilan degisiklikler girmektedir. Yapidaki kitle biiyiimesi, ¢at1 arasindaki alanin
déseme delinerek son kattaki konutlara eklenmesi; zemin kattaki bahge veya ¢ekme
alanlarina proje harici mekan eklenmesi sonucu konutun kullanim alaninin artirilmasi
onayli projeye fiziksel acidan aykiriliklardir. Bu gibi durumlarda tasinmazlara

ekspertiz degeri verilmemektedir.

Yapmin tasiyict sistemine miidahale etmeksizin yapilan degisiklikler ise
fonksiyonel degisiklikler olarak adlandirilmaktadir. Balkonlarin pvc dogramayla
kapatilmasi, duvar yikilarak balkonun odaya veya mutfaga dahil edilmesi, odalarin
birlestirilmesi gibi projeye aykirt eylemler fonksiyonel degisikliklere ornek
gosterilebilir. Projesi harici yapilan bu tip degisikliklerin eski haline dondiiriilmesi
miimkiindiir. Evka 3 Bdlgesi’nde yapilan degerleme faaliyeti sirasinda karsilasilan
onayli projesine uygun olmayan konutlarda ekspertiz degerindeki degisim, asagidaki

karsilagtirmalar yardimiyla daha net anlagilmaktadir.

Karsilastirma-1: Banka tarafindan degerleme talebi yapilan konut, Sekil 4.3’teki 7

numarali, turuncu renkli alanda kalmaktadir. Tasinmazlara ulasim, izmir-istanbul
Karayolu’ndan Hasan Ali Yiicel Caddesi ile Evka 3 Bolgesi’ne girilip ilk trafik
isiklarmin - oldugu  refijden sola 116/17 Sokak’a  doniildiiglinde solda
gerceklesmektedir.

2008 yilinda gergeklestirilen degerleme faaliyeti sonucu konuta deger verilmemis

olup deger verilmeme nedeni raporda asagidaki sekilde agiklanmistir:

Rapor konusu gayrimenkuliin yer aldig1 ada ve parselin Bornova Belediyesi imar
Midiirliigii’ndeki imar paftasindan yerine uygunlugu, blogun vaziyet planindaki
yerine uygunlugu ve projenin kat, kattaki konum olarak uygunlugu; tapudaki

27/12/2002 tarihli tasdikli mimari projesinden tespit edilmistir.
Tasmmazin bagh bulundugu Bornova Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivi’nde

yapilan incelemede 27/12/2002 tarihli tasdikli mimari projesi ile numarataj plani

incelenmis, projesine tamamen aykir1 oldugu, i¢ mahallerde degisikliklerin yapildigi,
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cat1 kati ile birlikte dubleks mesken olarak kullanildig1 tespit edilmistir. Projesinden
yapilan incelemedeki 6l¢iiler dikkate alinarak tasinmaz, balkon alanlar1 dahil 183,00
m? kullanim alanli olup, projesine aykiri1 olarak yapilan tadilatlarla tasinmazin giris
holiinlin ve banyo alanimmin bir kisminin kullanilmasi ve tavan dodsemesinin
delinmesiyle olusturulan merdiven ile ulasilan ¢at1 katinda yaklasik 120 m? kullanim
alant mevcuttur. Taginmaz 238,00 m? kullanim alanli yap1 kullanim izin belgesine
sahiptir. Mahallinde yapilan incelemede projesi harici olusturulan alanlar dahil
toplam yaklasitk 300 m? kullanim alanlidir. Belirtilen uyumsuzluklar nedeniyle
03/07/2006 Tarih ve 1666/2230 kayit nolu zabit evrakinda miihiirlenmis oldugunu
gosteren belge ve 19/09/2007 tarihli enclimen kararina gore tasinmaz ile ilgili olarak
yikim kararmin alindig1 goriilmiistiir. Bu nedenle taginmaz nitelikli teminat olmadig

kanaatiyle degerlendirilmemistir.

Karsilastirma-2: Onaylt projesine uygunluk kriterinin degere olan etkisinin

belirlenmesi amaciyla segilen konutlar Sekil 4.3’teki 2 numarali, mavi renkli alanda
bulunmaktadirlar. Izmir-Istanbul Karayolu’ndan Hasan Ali Yiicel Caddesi ile Evka 3
Bolgesi’ne girildiginde 1siklarin oldugu ilk kavsaktan sola 113 Sokak’a girilip
yaklasik 500 metre ilerlendikten sonra solda Izyuva Camii ¢evresinde tasinmazlara

ulagilmaktadir (Sekil 4.41).

1. tasinmaz bodrum katta olup 1998 yilinda insa edilmis ve yapr kullanma izin
belgesi almistir. 2006 yilinda gerceklestirilen degerleme faaliyeti sirasinda bahge
alaninin bir kisminin pergoleyle kapatilarak terasa doniistiirtildiigii, balkonun ¢ift cam
pvc dograma ile kapatilip balkon alaninin mutfaga dahil edildigi belirlenmistir. Projesi
harici gergeklestirilen bu iki eylem ile konutun briit alan1 artmistir. Konutun malzeme
ve iscilik kalitesi orta diizeydedir. Yasal olarak briit kullanim alan1 86 m?’dir.
Degerleme tarihinde 8 yasinda olan konutun degeri 40.000 TL olarak belirlenmistir.
Konutun yer aldigi ana gayrimenkulde site ici gilivenlik gorevlisi, otopark alani ve

havuz bulunmamakta olup konut manzaraya sahip degildir (Sekil 4.42).
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Sekil 4.42 Onayli projeye aykir1 olarak fonksiyonel degisiklik yapilmis konut 6rnegi

2. tasinmaz 1. ve ara katta olup 2001 yilinda insa edilmis ve yap1 kullanma izin
belgesi almigtir. 2008 yilinda gergeklestirilen degerleme faaliyeti sirasinda, balkonun
¢ift cam pvc dograma ile kapatildigi ancak oda alanina dahil edilmedigi
belirlenmistir. Konutun malzeme ve iscilik kalitesi orta diizeydedir. Yasal olarak briit
kullanim alan1 113 m?*’dir. Degerleme tarihinde 7 yasinda olan konutun degeri
85.000 TL olarak belirlenmistir. Konutun yer aldigi ana gayrimenkulde site i¢i
giivenlik gorevlisi, otopark alani ve havuz bulunmamakta olup konut manzaraya
sahip degildir (Sekil 4.43).
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Sekil 4.43 Onayli projesine uygun olan konut

3. taginmaz zemin ve ara katta olup 2001 yilinda insa edilmis ve yap1 kullanma
izin belgesi almistir. 2010 yilinda gerceklestirilen degerleme faaliyeti sirasinda,
projesine uygun oldugu belirlenmistir. Konutun malzeme ve iscilik kalitesi orta
diizeydedir. Yasal olarak briit kullanim alani 105 m?’dir. Degerleme tarihinde 9
yasinda olan konutun degeri 90.000 TL olarak belirlenmistir. Konutun yer aldig1 ana
gayrimenkulde site i¢i giivenlik gorevlisi, otopark alani ve havuz bulunmamakta olup

konut manzaraya sahip degildir (Sekil 4.44).

Sekil 4.44 Onayli projesine uygun olan konut

Yukarida 6zellikleri siralanmis olan {i¢ konutun 6zellikleri arasindaki farkliliktan
dolay1 degerlerinin 6telenmesi gerekmektedir. Birinci tasinmaz baz alinarak ikinci ve
liclincii tasinmazin sahip oldugu kriterlerden kaynaklanan deger farkliliklar

giderildiginde Tablo 4.19’daki degerler elde edilmektedir.
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Tablo 4.19 Onayh projeye uygunluk kriterinin degere etkisi

1. Konut 2. Konut Oteleme 3. Konut Oteleme
Ekspertiz Tarihi 2006 2008 -%10 2010 -%20
Kati Bodrum Kat 1. Kat —ara -%7,5 Zemin Kat-ara -%7,5
Malzeme/Isgilik orta orta - orta -
Briit alan1 86 m? 113 m? 86/113 105 m? 86/105
Yapim yilt 1998 2001 -%18 2001 -%18
Yast 8 7 -%0,5 9 +%0,5
Manzarasi yok yok - yok -
Otopark, Yiizme yok yok - yok -
Havuzu, Giivenlik
Projesine Uygunluk aykiri uygun ? uygun ?
Degeri 40.000 TL 85.000 TL |43.930 TL 90.000 TL  |44.953 TL

Tablo 4.19’a gore t¢iincii konut ile ikinci konutun Gtelenmis degerleri arasinda
yaklagik 1.000 TL fark belirlenmis olup, bu farkin ikinci konuttaki kapatilan
balkonun projesine uygun hale getirilmesi i¢in harcanmas1 gereken tutarla yaklasik
ayni oldugu gozlenmektedir. Projesine uygun insa edilmis tigiincii konutun 6telenmis
degeri ile projesi harici degisiklik yapilmis olan birinci konutun degerleri arasindaki
fark ise yaklagik 5.000 TL olarak hesaplanmis olup bu fark, bahgeye yapilan
pergolenin sokiilmesi, terasin kirilmasi, balkondaki ¢ift cam pvc dogramalarin
cikartilip balkonla mutfak arasina yeniden duvar Oriilmesi ig¢in gereken tutara

yakindir.

Yukaridaki karsilastirmada birinci konutla ikinci konut arasinda % 10, birinci
konutlar tigincii konut arasinda % 12,5’lik deger farki gézlenmektedir. Ancak bu
oranlar konutlarda projesi harici yapilan degisikliklerin bedeli ile orantili olarak
artmakta yada azalmaktadir. Buna en iyi ornek ikinci konutla iiglincii konutun
degerleri arasindaki farkin degere oraninin % 2,5 civarinda hesaplanmasidir. Bu
baglamda, ‘onayli projeye uygunluk’ kriteri i¢in sOylenebilecek en net ifade; tiim
tasinmaz mallarda, projesi harici yapilan tiim degisikliklerin, ekleme ve ¢ikartmalarin

projesine uygun hale c¢evrilmesi i¢in gereken bedel konutun degerinden
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diisiilmektedir. Degisikligin kapsami ve dolayisiyla bedeli ne kadar biiyiik olursa,

tasinmazin ekspertiz degerine olan negatif etkisi o oranda artmaktadir.

4.5.11 Bolgenin Hitap Ettigi Gelir Grubu

Bu noktaya kadar irdelenen on maddede secilen karsilastirma ornekleri, ayni gelir
grubuna dahil olan kisilerin tercih ettigi bolgeler icinden secilmekteydi. Bu yaklasim
farkli gelir grubundaki kisilerin yasadigi konutlarin, birbirlerine emsal olamayacagi
On gorisili nedeniyle dogrudur. Hazirlanan degerleme raporlarinda da bu ilkeye bagl
kalinmakta ve satilik birgok konut ekspertizi yapilacak konuta emsal olamamaktadir.
Ancak hazirlanan tez ¢aligmasi, konutun degerinin saptanmasina yonelik bir
ekspertiz faaliyeti olmayip, belirlenen kriterlerin konut degerini ne derecede
degistirdiginin belirlenmesine yonelik bilimsel bir ¢alismadir. Bu baglamda sosyo-
ekonomik seviyesi farkli seviyede olan kisilerin tercih ettigi konutlarin, birbirlerine

emsal olamayacaginin somut olarak gosterilmesi tezin hedeflerinden birisidir.

Genel olarak Evka 3 Bolgesi’nde diisiik, orta ve yliksek olmak iizere ii¢ gelir
grubuna ait kisilerin yasadig1 rahatlikla sdylenebilir. 11k yapilasmanin basladigi 1989
yilindan giiniimiize kadar gegen siire i¢inde Evka 3 Bolgesi, farkli donemlerde farkl
gelir yapisina sahip gruplar tarafindan tercih edilmis bir bolgedir. Onceleri
gecekondulasmayr oOnlemek i¢in belediye tarafindan desteklenen ve yapimi
tamamlanan bir sosyal konut bolgesi olarak ilk yapilagsmalar gercgeklestirilmistir.
Yapi kalitesinin diisiik olmasi, konforlu olmayan mekansal kurgu, sehir merkezine
uzaklik gibi olumsuz 6zellikleri yani sira bu ilk yapilagsmalarin gerceklestigi bolgenin
diisiik gelir grubuna dahil olan kimselerce tercih edilmis olmasi nedeniyle bu
bolgedeki konut degerleri Evka 3 geneline gore en diislik seviyesindedir. Sekil 4.3’te
net bir sekilde goriilen mavi renkli 1 ve 2 numarali alandaki konutlar diisiik gelir
grubuna hitap eden konutlardir. Sekil 4.3’teki 3 ve 4 numarali yesil renkli alanda
kalan konutlar1 orta gelir grubundaki kisiler tercih etmekte olup sar1 renkli 5 ve 6
numarali alanlardaki konutlarin biiyiik bir boliimiinii gelir seviyesi orta olan kisiler
tercih etmektedir. Sar1 renkli 5 ve 6 numarali alandaki konutlarin bir kismi (6zellikle

yeni insa edilenler) ile 7, 8, 9 ve 10 numaral turuncu renkli bolimdeki ve 11
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numarali kirmizi renkli boliimdeki konutlarin tamaminin sadece iist gelir grubunun

satin alabilecegi konutlar oldugu goriilmektedir.

Karsilastirma-1: Gelir grubu Kriterinin degere olan etkisinin belirlenmesi

amaciyla segilen konutlardan ilki Sekil 4.3°teki 1 numarali, mavi renkli alanda 127/5
Sokak iizerinde bulunmaktadirlar (Sekil 4.45). ikinci konut ise Sekil 4.3’teki 6
numarali sar1 renkli alanda bulunmakta olup Sehitler Caddesi {izerindedir (Sekil
4.46).

Sekil 4.46 Orta gelir grubunun tercih ettigi bolgedeki konut 6rnegi

1. tasinmaz ikinci katta olup 1989 yilinda insa edilmis ve yapi kullanma izin
belgesi almistir. 2007 yilinda gerceklestirilen degerleme faaliyeti sirasinda 85 m?
kullanim alanina sahip oldugu ve projesine uygun oldugu belirlenmistir. Konutun
malzeme ve iscilik kalitesi orta diizeydedir. Degerleme tarihinde 18 yasinda olan
konutun degeri 70.000 TL olarak belirlenmistir. Konutun yer aldigi ana
gayrimenkulde site i¢i giivenlik gorevlisi, otopark alani ve havuz bulunmamakta olup

konut manzaraya sahip degildir (Sekil 4.45).
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2. Tasmmaz {iglincii katta olup 2002 yilinda insa edilmis ve yap1 kullanma izin
belgesi almistir. 2007 yilinda gergeklestirilen degerleme faaliyeti sirasinda 135 m?
kullanim alanina sahip oldugu ve projesine uygun oldugu belirlenmistir. Konutun
malzeme ve iscilik kalitesi orta diizeydedir. Degerleme tarihinde 5 yasinda olan
konutun degeri 200.000 TL olarak belirlenmistir. Konutun yer aldigi ana
gayrimenkulde site i¢i giivenlik gorevlisi ve havuz bulunmamakta olup konut

manzaraya sahip degildir (Sekil 4.46).

2. konutun ozellikleri ilk konutun ozelliklerine &telendiginde ikinci konutun
Otelenmis degeri 96.547 TL olarak hesaplanmaktadir. Birinci konut ile ikinci
konutun 6telenmis degeri arasindaki farki 26.547 TL olmaktadir (Tablo 4.20). Farklhi
gelir gruplarinin tercih ettigi bolgelerde olmalar1 disinda diger tiim Ozellikleri
birbirine 6zdes hale getirilen konutlarin degerleri arasindaki bu fark bu konutlari
tercih edenlerin gelir gruplarindan kaynaklandigi sdylenebilir. Yani birinci 6rnekteki
70.000 TL deger bicilen konut o bdlgede olmak yerine ikinci konutun bulundugu
parsel iizerine tasinabilseydi degerinde yaklasik % 38’lik bir artis meydana gelecekti.

Tablo 4.20 Diisiik ve orta gelir grubuna hitap eden konutlardaki degerin degisimi

1. Konut 2. Konut Oteleme
Ekspertiz tarihi 2007 2007 -
Kat1 2. Kat - ara 3. Kat —ara -
Malzeme/iscilik orta orta -
Briit alan 85 m* 135 m? 85/135
Yaplm yﬂl 1989 2002 -0%18
Yas1 18 5 -%6,5
Manzarast yok yok -
Otopark, Yiizme yok yok -
Havuzu, Giivenlik
Projesine uygunluk uygun uygun -
Gelir grubu diisiik orta ?
Degeri 70.000 TL 200.000 TL 96.547 TL




Karsilastirma-2: Gelir grubu kriterinin degere olan etkisinin belirlenmesi

amaciyla secilen konutlardan ilki Sekil 4.3’teki 6 numarali, sar1 renkli alanda 108/3
Sokak iizerinde bulunmaktadirlar (Sekil 4.47). ikinci konut ise Sekil 4.3’teki 8
numarali turuncu renkli alanda bulunmakta olup 112/4 Sokak iizerindedir (Sekil
4.47).
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Sekil 4.47 Orta ve yiiksek gelir grubunun tercih ettigi bolgelerdeki konutlar

1. tasinmaz sekizinci ve ara katta olup 1999 yilinda insa edilmis ve yap1 kullanma
izin belgesi almistir. 2010 yilinda gerceklestirilen degerleme faaliyeti sirasinda 138
m? kullanim alanina sahip oldugu ve projesine uygun oldugu belirlenmistir. Konutun
malzeme ve is¢ilik kalitesi orta diizeydedir. Degerleme tarihinde 11 yasinda olan
konutun degeri 160.000 TL olarak belirlenmistir. Konutun yer aldigi ana
gayrimenkulde site i¢i glivenlik gorevlisi ve havuz bulunmamakta olup acik otopark

alan1 mevcuttur. Konut agik sehir manzarasina sahiptir (Sekil 4.48).
2. Tasmmmaz dordiincii ve ara katta olup 2006 yilinda insa edilmis ve yapi

kullanma izin belgesi almistir. 2007 yilinda gerceklestirilen degerleme faaliyeti

sirasinda 176 m? kullanim alanina sahip oldugu ve projesine uygun oldugu
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belirlenmistir. Konutun malzeme ve iscilik kalitesi iyi diizeydedir. Degerleme
tarihinde 1 yasinda olan konutun degeri 420.000 TL olarak belirlenmistir. Konutun
yer aldig1 ana gayrimenkulde site i¢i glivenlik gorevlisi ve havuz bulunmamakta olup

acik otopark alan1 mevcuttur. Konut agik sehir manzarasina sahiptir (Sekil 4.48).
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Sekil 4.48 Orta gelir grubuna ve yiiksek gelir grubuna hitap eden konut drnekleri

2. konutun o&zellikleri ilk konutun ozelliklerine otelendiginde ikinci konutun
Otelenmis degeri 247.816 TL olarak hesaplanmaktadir. Birinci konut ile ikinci
konutun Gtelenmis degeri arasindaki fark 87.817 TL olmaktadir (Tablo 4.21). Bu
farkin degere orani ise % 55 civarindadir. Yani ilk tasinmaz ikinci tasinmazin

bulundugu arsada insa edilmis olsaydi degeri % 55 oraninda daha fazla olacaktir.

Iki karsilastirmadan ilkinde %38 ikincisinde ise % 55°lik bir deger farki
hesaplanmaktadir. Bu deger farklar1 oldukca biiyiik rakamlara ulasmaktadir. iste bu
sebeple ekspertizi istenen taginmaz ile ayn1 gelir grubunda olan emsal konutlarin

secilmesi degerlemenin dogrulugu agisindan gereklidir.

199



Tablo 4.21 Orta ve yiiksek gelir grubuna hitap eden konutlardaki degerin degisimi

1. Konut 2. Konut Oteleme
Ekspertiz tarihi 2010 2007 +%15
Kat1 8. Kat - ara 4. Kat—ara -
Malzeme/iscilik orta iyi -%16
Briit alam 138 m? 176 m? 138/176
Yapim yili 1999 2006 -%18
Yasi 11 1 -%5
Manzarasi var var -
Otopark, Yiizme otopark var otopark var -
Havuzu, Giivenlik
Projesine uygunluk uygun uygun -
Gelir grubu orta yiiksek ?
Degeri 160.000 TL 420.000 TL 247.816 TL
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BOLUM BES
SONUC

Konut degerlemesinde etkili olan etmenlerin belirlenip, bu etmenlerin konut
degerini ne derecede degistirebildiginin irdelendigi tez ¢alismasinda, alan ¢aligmasi
2004-2013 yillart arasinda Evka 3 Bolgesi'nde gerceklestirilen ekspertiz faaliyetleri
sonucu elde edilen 117 adet ekspertiz raporu ile gergeklestirilmistir. Bu raporlar dort
farkli banka icin hazirlanmis olup, raporlarin tiimii Ozbag Gayrimenkul Degerleme
Ltd. Sti. ve Ar1 Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’nde ¢alisan degerleme

uzmanlar: tarafindan olusturulmustur.

Tezin ilk {i¢ boliimii simdiye kadar hazirlanmis yiiksek lisans ve doktora tezleri ile
yerli ve yabanct kitap ve makalelerden olusturulmus kapsamli bir derleme
niteligindedir. Ayrica hazirlanan yiiksek lisans tezi; mimarlar, insaat miithendisleri ve
sehir ve bolge planlamacilar acisindan anlasilmasi gii¢ bir¢ok ekonomik terimlerden

arindirihip sadelestirilerek, anlasilmasi kolay bir dille hazirlanmastir.

Tezin liglinct boliimii, Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda agiklandig tizere;
Satislar1 (Emsal) Karsilastirma Yontemi, Gelir Indirgeme Yoéntemi ve Maliyet
Yontemi olmak {izere {i¢ ana yontemin neler oldugu, bu yontemlerin hangi durumda
ve nasil kullanildigi, yontemlerin olumlu ve olumsuz yonlerinin tartisilmasi
seklindedir. Yapilacak olan degerlemede; tasinmaz malin 6zelligine, yontemin
uygulanabilirligine gore, yontemlerden biri veya hepsi kullanilabilmektedir. Hangi
yontem kullanilirsa kullanilsin tasinmaz mal ve gevre verileriyle ilgili detayl bir veri
toplama ve analiz etme islemi ger¢eklesmekte; bu analiz sonucunda tasinmaz

mallarin degerleri takdir edilmektedir.

‘Satislar1 (Emsal) Karsilastirma Ydntemi'; basitligi ve piyasanin en son kosullarini
yansitmasi itibariyle tiim tasinmaz mal degerleme firmalar1 tarafindan en c¢ok
kullanilan ve tercih edilen yontemdir. Ayrica UDES kapsaminda tarif edildigi iizere
pazar degerini yansitmasi nedeniyle bu yontem, bankalara sunulan ekspertiz

raporlarinda da oncelikli olarak tercih edilmekte ve diger iki yonteme gore daha 6ne
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cikmaktadir. Emsal karsilagtirma yonteminin saglikli uygulanabilmesi i¢in ekspertizi
istenen tasinmaza yakin Ozellikte ve degerleme tarihine yakin zamanda satis
gerceklesmis veya satilmak iizere piyasaya sunulmus en az ii¢ adet emsal konutun
degerinin belirlenmesi gerckmektedir. Bolgede konut degerleme talebinde bulunan
bankalardan 6zellikle bir tanesi tarafindan emsal karsilagtirma yontemiyle elde edilen
ekspertiz degerlerinin, maliyet yontemiyle saglamasinin yapilmasi istenmektedir. Bu
nedenle pazar degerine gore bulunan ekspertiz degerleri, maliyet yaklasimiyla elde
edilen ekspertiz degerleri ile kontrol edilmektedir. Bu yontemlerin nasil uygulanmasi
gerektigi, tasinmaz mallar arasindaki deger farklarmin sebepleri ve deger tespiti
yapilirken piyasa verilerinin dogru bir bigcimde analiz edilmesinin gerekliligi
incelenmistir. Kullanilan tiim Ornek tasinmaz mal degerleme raporlarinda, ayni
bolgede bulunan ancak farkli ozelliklere sahip tasinmaz mallarin (konutlarin)
aralarindaki deger farklarinin agiklanabilir olmast i¢in iki yontemle kontrollii olarak
yapilmast  gerekmektedir. 2004-2013 yillar1 arasinda Evka3 Bolgesi'nde
gerceklestirilen ekspertiz faaliyetleri sirasinda satilik emsal konut sikintisi
gbzlenmedigi, bu nedenle de gelir indirgeme yonteminin hi¢ kullanilmadigi

belirlenmistir.

Tezin dordiincii boliimii ise konut degerini etkileyen etmenlerin saptanmasi,
analizi ve bu etmenlerin deger iizerindeki etkilerinin yiizdesel olarak ifadesine
yonelik hazirlanmistir. Bolgede ekspertiz faaliyeti talebinde bulunmus olan dort
farkli bankanin istegi lizerine hazirlanmis olan toplam 117 adet degerleme raporunun
tamaminda ortak olan ve daha dnce hazirlanmis yiiksek lisans tezlerinde belirlenmis
olan konut degerini etkileyen kirk iki adet etmen saptanmistir. Konut degerinin
hesaplanmasinda etkisi olan etmenlerin sayisinin fazla olmasi nedeniyle bu etmenler
Evka 3 Bolgesi'ndeki konutlarin degerini etkilemede birincil derecede oncelikli ve
ikincil derecede oncelikli veya etkisiz etmenler olarak iki gruba ayrilmistir. Birincil
derecede oncelikli ve degere etkisi digerlerine gore daha fazla oldugu belirlenen on
bir adet etmenin konut degerine olan etkisi, hedonik fiyat analizi yOntemiyle
belirlenmistir. Hedonik Fiyat Analizi Yontemi’nde, piyasa degeri farkli olan konutlar
igerisinden, biri hari¢ tiim etmenlerin ayni oldugu konut 6rnekleri secilmis ve deger

farkin1 olusturan etmenin degere etkisinin % ka¢ oldugu saptanmaya calisilmistir.
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Bulunan bu yiizdelik degisimler yardimiyla, ilerleyen agsamalarda konutlarin degerini
etkileyen birincil derecede oncelikli diger kriterlerin degere etkileri bulunmaktadir.
Soyle ki, birden fazla sayida etmenin birbirinden farkli oldugu konut
karsilastirmalarinda, farkli olan etmenlerden, deger lizerindeki etkisi belirlenmis
olanlar kadar degerde oOteleme yapilarak konutlar 6zdes hale getirilmeye
calisiimaktadir. Evka 3 Bolgesi'ndeki konutlarin degerine birincil derecede etki eden
etmenler Tablo 5.1’de gosterilmekte olup dort etmen yapilmasit gerekli resmi
arastirmalarla ilgili, i¢ etmen ana gayrimenkuliin 6zellikleriyle ilgili ve dort etmen

de bagimsiz boliimiin 6zellikleriyle ilgilidir.

Tablo 5.1 Evka-3 Bolgesinde konut degerlemede birincil derecede 6nemli etmenler

Resmi Aragtirmalar Ana Gayrimenkul Ozellikleri Bagimsiz Béliim Ozellikleri
Takyidat Durumu Binanin Yast Malzeme ve Iscilik Kalitesi
Degerleme Tarihi Bolgenin Hitap Ettigi Gelir Kati-Konumu

Grubu
Yeni Afet Yonetmeligine Otopark, Yiizme Havuzu ve | Manzara
Uygunluk Giivenlik
Onayli Projesine Uygunluk Konutun Briit Kullanim Alani

Hedonik Fiyat Analizi Yontemi’nin uygulanabilmesi igin gerekli olan konut
degerlerine iligkin bilgiler bizzat yazar ve bagli oldugu gayrimenkul degerleme
firmas1 tarafindan diizenlenmis, ¢esitli bankalarca kabul gormiis olan, 2004-2013
yillart arasinda Evka 3 Bolgesi’nde yapilan ekspertiz faaliyetleri sonucu elde edilmis
117 adet degerleme raporlarindan elde edilmistir. Tablo 5.1°deki on bir etmenin
konutta yaratacagi deger farkliliginin belirlenebilmesi, yaklasik 10 yillik bir alan
caligmasinin sonucunda elde edilen verilerin bilimsel bir perspektifle aktarilmasiyla

miimkiin olmustur.
Bu tez kapsaminda yapilan arastirmalar ve analizler sonucunda; Evka-3
Bolgesi'nde konut degerini birincil derecede etkileyen on bir etmenin ekspertiz

degerine etkileri asagidaki gibi 6zetlenebilir.

1. Takyidat Durumu. Degerleme faaliyetinin ilk adimi, ekspertizi yapilacak olan

konutun bagli oldugu tapu sicil miidiirliigiindeki resmi arastirmasidir. Bu arastirma
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sonucu taginmaz mal iizerinde herhangi bir takyidat bulunmamasi durumunda veya
Bolim 4.5.1°de detayli olarak agiklanan gerhlerin bulunmamasi durumunda
tasinmazin ekspertiz degerinin belirlenme asamasina gecilebilmektedir. Bolim
4.5.1°deki serhlerin tapu kiitiglinde goriilmesi ise genellikle tasinmaza deger
verilmemesine neden olmaktadir. Bu nedenle takyidat durumu kriteri ekspertiz
degerine % 0 ila negatif yonde % 100 arasinda etki edebilmektedir (Sekil 5.1).

2. Degerleme Tarihi. Boliim 4.5.2°de detayli olarak aktarildigi lizere degerleme
tarihinin konut degeri iizerinde etkisi oldugu gozlenmistir. Farkli yillarda ekspertizi
istenen ayni konutun veya ayni ana gayrimenkulde olmak ve icsel 6zellikleri 6zdes
olmak kaydiyla birbirine komsu olan iki konutun ekspertiz degerleri arasindaki
farkliliklar karsilastirilmistir. Bu baglamda yapilan Hedonik Fiyat Analizi sonucunda
konuttaki yillik deger artisinin -lilkede ekonomik olarak olaganiistii bir durumun
yasanmadig1 normal sartlar altinda- yillik tiiketici fiyat endeksi (TUFE) oraninda
gerceklestigi ve incelenen Orneklerde bu oranin % 4- % 7 arasinda degismekte

oldugu, ortalama olarak %5 alinabilecegi sonucuna vartlmistir (Sekil 5.1).

3. Manzara. Genel olarak {i¢ ¢esit manzara tiirii mevcut olup Evka 3 Bolgesi’nde
doga ve sehir manzaras1 bulunmaktadir. Bu etmenin degere etkisini bulabilmek icin
ayni yiiklenici firma tarafindan insa edilmis, tiim ig¢sel 6zellikleri ayn1 olan, ayn1 ana
gayrimenkulde fakat farkli katlarda yer alan dolayisiyla da birinin manzaraya sahip
oldugu digerinin sahip olmadig1 konut 6rnekleri se¢ilmistir. Yapilan Hedonik Fiyat
Analizi sonucunda Evka 3 Bolgesi i¢in, ‘manzara’ etmeninin konut degerine
etkisinin % 5 ila % 9 arasinda degismekte oldugu gézlenmekte olup ortalama olarak

% 7 olarak alinabilecegi sonucuna vartlmistir (Sekil 5.1).

4. Kati-Konumu. Evka 3 Bolgesi hem apartman dairelerini hem de dubleks
meskenleri bir arada gorebilecegimiz bir bolgedir. Bu nedenle apartmanlarda
bulunan konutlarin bulundugu katin, dubleks meskenlerden olusmus olan sitelerde
ise dubleks meskenin site icindeki konumunun ekspertiz degerine olan etkileri
incelenmistir. Bir apartmandaki en degerli konutlar ara katta yer alirken, ¢at1 katinda

ve zemin katta bulunan konutlarin degeri goreceli olarak daha diisiiktiir. Ayn1 sekilde
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site seklindeki dubleks konutlarin bulundugu bir ana gayrimenkulde de merkezi
konumdaki, 6nii agik, yola yakin konutlarin degerleri digerlerine gore daha yiiksek
olmaktadir. Ekspertiz degeri karsilastirilacak konutlarin belirlenmesinde ayni gelir
grubuna hitap eden bolgede ve ayni yliklenici firma veya kooperatif tarafindan
yapilmis olmasina dikkat edilmistir. Bu nedenle, konutlarin konumlar1 degismekle
birlikte diger igsel dzellikleri ayn1 kalmaktadir. Hedonik fiyat analizi sonucunda ‘kat-
konum’ kriterinin degere etkisi apartman dairelerinde % 6 - % 11,5 arasinda, site
seklinde insa edilmis dubleks konutlarda % 3,6 - % 8,3 arasinda oldugu gozlenmistir.
Bu iki deger oraninin yaklagik ortalamasi olarak kat-konum farkinin degere etkisinin

% 7,5 alinabilecegi 6ngorillmiistiir (Sekil 5.1).

5. Binanin Yasi. Sonsuz 0miir esyanin tabiatina aykirt olup tiim canli ve cansiz
varliklar zaman iginde bir doniisiime tabi tutulmaktadirlar. Bu genel ilke konutlar
icin de gecerlidir. Zaman i¢inde binada meydana gelen fiziksel ve fonksiyonel
yipranmalar sonucunda konutlar da dmiirlerini tiiketir ve degerlerini sifirlarlar. Iste
bu Omiir siiresi icinde her yil konutun degerindeki azalmaya amortisman
denilmektedir. Bolim 4.5.5’te acgiklandig1 lizere Evka-3 Bolgesi’ndeki konutlarin
yillik amortisman oranmin % 1 alinmasi uygun goriilmiistiir. Taginmazin degeri, arsa
ve vyapt degerlerinin bileskesidir. Yapida yillar icinde amortisman olmasi
kaginilmazdir ancak arsada amortisman gdzlenemez. Bu baglamda arsa ve yapidan
olusan tasinmazin degeri hesaplanirken amortismanin degere etkisi % 1°den daha az
olmalidir. Bolgede yapilan degerleme faaliyetlerinde konut degerinin emsal
karsilagtirma yontemiyle belirlendigi, daha sonra bulunan degerin maliyet
yontemiyle saglamasinin yapildigindan bahsedilmisti. Boliim 4.5.5°te yapilan deger
karsilagtirmalar1 ve maliyet yontemine gore belirlenen, yila bagli olarak degerdeki
diislisiin  tasinmaz degerine oraninin her yil igin % 0,5 civarinda oldugu
belirlenmistir. Bu durumda bir konutun maksimum 6mriiniin 70 yil civarinda oldugu

sOylenebilir (Sekil 5.1).
6. Konutun Briit Kullanim Alani. Konutun brit kullanim alant resmi kurum

arsivlerindeki mimari projelerden, yap:1 kullanma izin belgelerinden veya yerinde

yapilan Olgiimlerden elde edilmektedir. Konutun briit kullanim alani arttikca
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ekspertiz degeri artmakta, azaldik¢a ekspertiz degeri azalmaktadir. Ancak bu artis
veya azalis, bundan Onceki kriterlerde oldugu gibi yiizdesel olarak ifade
edilememektedir. Bir konutun ekspertiz degerinin belirlenmesi sirasinda ona emsal
olan satis1 gerceklesmis veya satilik konutlarin degerlerinin birim alan degerine
doniistiiriilmesi ve ardindan bu birim alan degerlerinin aritmetik ortalamasinin
alinmasi ile ekspertizi istenen konutun birim alan degeri bulunur. Konutun briit alani
ile bulunan birim alan degerinin c¢arpimi sonrasinda konutun ekspertiz degerine
ulasilmaktadir. Kisaca, emsal konutun degerinin emsal konutun briit alanina
boliinmesi ve ardindan ekspertizi yapilan konutun briit alaniyla ¢arpilmasiyla elde

edilmektedir (Sekil 5.1).

7. Malzeme ve Iscilik Kalitesi. Konutlarda kullanilan pencere, kap1, yer, duvar ve
tavandaki kaplama malzemeleri gibi ince islere ait kalemler ile tezgah, gomme dolap,
lavabo, klozet, kiivet v.b kalic1 tefrisatin malzeme kalitesi ve bu yap1 malzemelerini
yerine monte edecek is¢ilerin kabiliyet ve kaliteleri tasinmaz degerini birincil
derecede etkilemektedir. Ekspertiz raporlarinda malzeme ve iscilik kalitesine yonelik
dort siniflandirma bulunmakta olup bunlar; ‘koétii’, ‘orta’, ‘iyi’ ve ‘likks’ seklinde
belirtilmektedir. Bolim 4.5.7°de kapsamli olarak irdelendigi lizere malzeme ve
is¢ilik kalitesinin diisiik oldugu konutla orta seviyede oldugu konut arasinda % 18,
orta olan konutla iyi seviyede olan konut arasinda % 16 ve iyi olan konutla liiks
malzeme ve iscilik kalitesine sahip konut arasinda % 14 deger artisi oldugu
gozlenmistir. Genel olarak deger artisinin yaklasik % 16 civarinda alinabilecegi

gorilmektedir (Sekil 5.1).

8. Yeni Afet Yonetmeligine Uygunluk. Evka 3 Bolgesi’ndeki ilk yapilasma 1989
tarthinde gergeklesmis olup son 24 sene icerisinde bolgede degisik kalitede konutlar
iiretilmistir. Tk yapilan konutlar 1975 yilinda ¢ikarilan afet yonetmeligi kurallarma
uygun olarak inga edilmistir. 1998 yilinda afet yonetmeligi degistirilmis ve bu
tarihten sonra insa edilen konutlar yeni yonetmelik hiikiimlerine uymak durumunda
kalmistir. 1999 yilinda gergeklesen Marmara Depremi ve 2005 yilindaki Seferihisar
Depremi sonrasinda Evka 3 Bolgesi’nin zemin dayaniminin yiiksek oldugu bilgisinin

bir sekilde halka empoze edilmesi sonucu bolgeye talep artmis ve gelir seviyesi
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yiikksek olan kisiler tarafindan bdolgedeki konutlar tercih edilmeye baslanmistir.
Bolgede konut sahibi olmak isteyen kisilerin hassasiyetleri nedeniyle konut saticilar
yeni insa edilen konutlarin afet yonetmeligine uygunlugunu 6n plana ¢ikarmstir.
Ardindan 2007 yilinda bir bagka afet yoOnetmeligi daha hazirlanmis ve bu
yonetmelige uygun inga edilen konutlarin degerlerinin diger iki afet yonetmeligine
gore insa edilen konutlarin degerlerinden ¢ok daha fazla oldugu bolgede yapilan
ekspertiz faaliyetleri sirasinda tespit edilmistir. Bolim 4.5.8’de detayli olarak
aktarilmaya ¢alisilan durumun sonucu olarak, farkli afet yonetmeligi hiikiimlerine
uygun sekilde insa edilen konutlarin tiim 6zellikleri birbirlerine 6zdes olana kadar
Otelenmis ve elde edilen Otelenmis degerler birbirleriyle karsilastirilmistir. 1975
yilinda ¢ikarilan yonetmelige uygun konutlarla 1998 yilinda ¢ikarilan yonetmelige
uygun insa edilen konutlarin degerleri arasinda % 16, 1998 yilinda ¢ikarilan
yonetmelige uygun konutlarla 2007 yilinda ¢ikarilan yonetmelige uygun insa edilen
konutlarin degerleri arasinda % 20 deger farki belirlenmis olup ortalama olarak ‘yeni
afet yonetmeligine uygunluk’ kriterinin degerde % 18 civarinda bir degisiklige neden

olabilecegi belirlenmistir (Sekil 5.1).

9. Otopark, Yizme Havuzu ve Giivenlik. Bir konutun bulundugu ana
gayrimenkulde otopark alani, yiizme havuzu ve giivenlik gorevlisinin olup olmamasi
tamamen o konutu tercih edecek kisilerin sosyo-ekonomik seviyeleriyle ilgili bir
konudur. Dolayisiyla bu kriterin oldugu konutlarin degerleri, olmayan konutlarin
degerlerine gore daha fazladir. Degerler arasindaki farkin belirlenmesi i¢in Boliim
45.9°da  karsilagtirmalar  yapilmistir. Hedonik Fiyat Analizi yOntemini
uygulayabilmek i¢in karsilagtirmanin yapilacagi konutlarin o6zellikleri birbirlerine
0zdes hale getirilmeye ¢alisilmis ve bunun sonucu olarak da 6telenmis degerler elde
edilmistir. Yapilan analiz sonucunda otopark, yiizme havuzu ve giivenlik gorevlisi
olan konutlarin degerinde olmayan konutlara gore % 12,5 civarinda bir artis

goriilmektedir (Sekil 5.1).
10. Onayli Projesine Uygunluk. Bir tasinmazin onayli mimari projesine uygun

olmas1 yasal bir zorunluluktur. Bu nedenle projesine uygun insa edilmis

tasinmazlarda deger artisindan s6z edilemez. Bagli oldugu belediyeden yap1
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kullanma izin belgesini aldiktan sonra bir ¢ok konutta projesi disinda degisiklikler
yapilmaktadir. Bu tip konutlarin degerleri, projesi harici yapilan degisikliklerin
projesine uygun hale getirilmesi i¢in harcanacak bedel kadar az olmaktadir. Bu tip
degisikliklerin geri doniisii  miimkiin olup fonksiyonel degisiklik olarak
adlandirilmaktadirlar. Bunun yanisira yapinin tasiyici elemanlarinda yapilan
degisiklikler (temel, kolon, kiris, déseme v.b.) vardir ki, bu tip degisikliklere fiziksel
degisiklikler denilmektedir. Eger bir yapida fiziksel bir degisiklik s6z konusu ise bu
durumda tasiyici sistemin zarar gérmesinden dolayr onayli projesine uygun hale
getirilmesi  miimkiin  olmamaktadir. Bu gibi durumlarda konuta deger

verilmemektedir (Sekil 5.1).

11. Bolgenin Hitap Ettigi Gelir Grubu. Evka 3 Bolgesi diisiik, orta ve yiiksek gelir
grubundan insanlarin birbirlerine ¢ok yakin konumda yasadigi bir bolgedir. Emsal
kargilagtirma yoOnteminin saglikli sonuglar iiretebilmesi igin ekspertizi istenen
taginmaz ile emsal tasinmazlarin bulundugu bolgenin hitap ettigi gelir grubunun ayni
olmasi1 gereklidir. Bu kriter ekspertiz faaliyeti sirasinda dikkat edilmesi gerekli olan
onemli ilkelerden biridir. Hedonik Fiyat Analizi yontemini uygulayabilmek icin
Bolim 4.5.11°de farkli gelir gruplarimin yasadigi bolgelerden konut Ornekleri
secilmis ve konutlarin 6zellikleri 6zdes hale getirilerek konutlarin 6telenmis degerleri
elde edilmistir. Elde edilen bu degerler arasindaki farkin farkli gelir gruplarinin
konut olarak sectigi bolgelerden kaynaklandigi goriilmiistiir. Elde edilen sonuglara
gore dislik gelir grubunun konut olarak tercih ettigi bolgedeki konutun orta gelir
grubunun tercih ettigi bolgede olmast durumunda degerinde % 38’lik bir artis
gozlenmistir. Ayni sekilde orta gelir grubunun konut olarak tercih ettigi bolgedeki
konutun yiiksek gelir grubunun tercih ettigi bolgede olmast durumunda, degerindeki
artisin % 55 seviyesinde oldugu hesaplanmistir. Hesaplanan deger artisinin ekspertiz
degeri i¢indeki oraninin ¢ok yiiksek olmasi nedeniyle farkli gelir grubuna dahil olan

kisilerin tercih ettigi konutlarin birbirine emsal olamayacagi sonucuna ulasilmistir

(Sekil 5.1).

Eka-3 Bolgesi'ndeki konutlarin degerine birincil derecede etki eden on bir etmen

ve bu etmenlerin degere olan etkileri Tablo 5.2'de 6zetlenmektedir.
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Tablo 5.2 Birincil derecede 6ncelikli etmenlerin Evka-3 Bolgesi'ndeki konut degerine etkisi

Birincil Derecede Oncelikli Etmenler Konutun Pazar Degerine Etkisi

1. Takyidat Durumu -%100~% 0

2. Degerleme Tarihi %4~%7

3. Manzara %5~%9

4. Kati-Konumu: Apartman daireleri %6~%11,5
Site i¢indeki dubleksler % 3,6 ~ % 8,3

5. Binanin Yasti: Her y1l i¢in -%0,5

6. Konutun Brit Kullanim Alam Ag. - Hap

Abritemsal

7. Malzeme ve Iscilik Kalitesi % 14 ~ %16 ~ %18

8. Yeni Afet Yonetmeligine Uygunluk % 16 ~ % 20

9. Otopark, Yiizme Havuzu ve Giivenlik ~% 125

10. Onayli Projesine Uygunluk -%100~% 0

11. Bolgenin Hitap Ettigi Gelir Grubu % 38 ~ % 55

B En az OOrtalama BEnN fazla

Tasimnmaz
dlallllllll
emsal
alanina
orant
kadar
degerde
degisim

olur.

Takyidat Deg. Tarihi Manzara Kat-Konum Yas Briit Alan  Mallig Afet Otopark- Projeye Gelir Grubu
Kalitesi Yonetmeligi yiizme Uygunluk
havuzu-
Giivenlik

Sekil 5.1 Birincil derecede oncelikli etmenlerin Evka-3 Bolgesi'ndeki konut degerine etkisi
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Sonug¢ olarak, Evka 3 Bolgesi icin yapilmis olan bu calismada elde edilen
sonuglar, Bornova’nin baska mahallelerinde veya Izmir’in baska ilgelerinde
yapildiginda, daha farkli deger oranlar1 elde edilebilir. Ancak deger oranlar1 farkli
olsa da etmenlerin ekspertiz degerine olumlu yada olumsuz yondeki etkisi hep ayni
kalmaktadir. Bulunan deger artig-azalis oranlari yalnizca Evka 3 Bolgesi’ndeki

konutlar1 kapsamaktadir.

Tezin ilk {i¢ bolimii tasinmaz mal degerleme faaliyeti yapan veya yapmak isteyen
mimarlik, insaat miihendisligi ve schir ve bolge planlama bolimii mezunlarina yol
gosteren bir derleme niteliginde olup Kesintisiz on yil siireyle ve profesyonel
anlamda siirdiiriilen alan caligmasinin analizinin yapildigi dordiincti bolim ise
bilimsel bir yontem olan hedonik fiyat analizinin anlatildigi, degeri olusturan
etmenlerin ve birincil derecede 6nemli olan etmenlerin de deger icindeki oranlarinin

belirlendigi 6zgiin bir ¢aligmadir.

Dordiincii boliimde genel olarak konut degerinin olusmasinda etkili olan toplam
kirk iki adet etmen, literatlir taramasi ve bankalarin ekspertiz raporlarinin
incelenmesi sonucu belirlenmistir. Bu etmenlere gore yapilan alan ¢aligsmasi sonucu
elde edilen verilerin uygun bir dille bir araya getirilmesi sonucu degerleme raporlari
hazirlanmaktadir. Bu 6zelligi ile tezin dordiincii boliimii degerleme faaliyeti yapacak
kisiler i¢in bir rehber gorevini de iistlenmektedir. Mimarlar tarafindan yogunlukla
yapilan bir faaliyet olmamasina karsin gayrimenkul degerleme faaliyeti, oncelikle
mimarlar ve insaat miihendisleri olmak iizere; sehir ve bolge planlamacilar, harita
miihendisleri, makine miihendisleri, tapu ve kadastrocular, ziraat miithendisleri gibi
dort yillik bir fakiilteden mezun olan kisilerce yapilabilmektedir. 2005 yilinda
Tiirkiye genelinde 120 civarinda degerleme uzmani varken; 2013 yilinin sonunda bu
say1 binleri gegmis ve Tiirkiye genelinde SPK listesine girmeye hak kazanmis toplam
237 tane degerleme sirketi kurulmustur. Hazirlanan tez calismasi, her gecen giin
artan tasinmaz mal degerleme uzmanlar1 i¢cin 6nemli bir 6rnek ve bir baglangic

rehberi olarak gosterilebilir.
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EKLER
KAVRAM VE TERIMLER

Amortisman: Sabit varliklarda olusan yipranmalar i¢in ayrilan yipranma paylari
gideridir. Fiziksel, tiizel teknolojik ya da modanin etkisiyle ortaya ¢ikan deger
azalisinin saptanmasi islemidir. Yapi, tesis Omrilinii tamamladigi zaman yerine

yenisini saglamaktir.

Anonim Sirket: Bir unvana sahip, esas sermayesi belli paylara boliinmiis olan ve

ortaklarinin bor¢larindan dolay1 yalniz mal varligi ile sorumlu olduklar sirket.

Apartman: Genellikle birkac katli olan ve her katinda birden fazla konut birimi

bulunan yapi.

Arsa payr: Kat Miilkiyeti Yasasi uyarinca bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak

miilkiyet paylart.

Arsa: 19 Sekil ve biiyiikliik agisindan bulundugu yerin imar plani verilerine
uygun bolimlenmis, en az yol, su, elektrik ve kanal altyapis1 olan imar parseli.2)
Imar mevzuati uyarinca arazi ve arsa diizenlemesi gdrmiis en az altyapisi saglanmis
imar parseli.

Ayrik diizen: Higbir yan1 komsu binalara bitisik olmayan yap1 diizeni.

Bagimsiz boliim: Ana tasinmazin bashi basina kullanilan ve kat miilkiyeti

hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan bélimleri.
Bedel: Bir seye kars1 verilen ya da yapilan sey, karsilik.
Bina: Kendi basina kullanilabilen, istii ortiilii ve insanlarin i¢ine girebilecekleri

ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine ya da ibadet etmelerine,

hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilar.
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Bitisik Bina: Iki yan1 komsu parsellerdeki yapilara kismen ya da tamamen bitisik

olan yapi.

Blok: Kentsel, kirsal toprak diizenlemelerinde, altyapisi tamamlanmis ya da

tamamlanacak ada.

Blok diizen: imar plan1 veya imar yonetmeliklerinde cephe uzunlugu, derinligi ve
yiiksekligi belirlenmis tek yapi kitlesinin bir ya da birden fazla parsel iizerine

oturdugu bahgeli yapi.

Bodrum kat: Zemin katin altindaki kisim ; bir yapinin yol seviyesinin altinda

kalan kat.

Bolge: 1) Bir bolgeleme sonucunda sanayi, tarim, konut yonetim, ticaret vb. i¢in
ayrilmis alanlardan her biri, zon 2) Sosyo-ekonomik 6zellikleri ve idari bakimdan
biitlinliik gosteren iilke yoresi.

Cins degisikligi: Bir tasinmazin yapisiz iken yapili ya da yapili iken yapisiz
duruma, bag, bahge vb. iken arsa ya da arazi iken bag bahce vb. durumuna
doniistiireme i¢in kadastro ve tapu dairelerinde yapilan islem.

Cat1 kati: Bir binada cat1 ile tavan arasinda kat.

Cevre: Icinde canlilarin fiziksel, sosyal, biyolojik yasamlarm siirdiirdiikleri ve

doga olaylarinin gerceklestigi ortam.

Cevre Yolu: Trafik tikanmalarint 6nlemek, trafigi hizlandirmak, sehir i¢i yollarin

sehirlerarasi yollara baglantisini kurmak i¢in dngoriilen, yaya trafigine kapali yol.

Ciplak Miilkiyeti: Bir mal iizerinde, iyenin bu sifatla sahip oldugu her tirlii

ayricalik ve yetkilere zarar gelmemek iizere, siikna veya kullanma hakki gibi
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yararlanma hak ve yetkisinin baska kisilerde olmasi durumunda iyenin haiz oldugu

miilkiyet.

Degerleme: Kentsel ve kirsal alanlarda tiretilen tiim tasinmaz, gelir ve haklara

bilimsel yontemler 1s18inda deger bigme teknigini 6greten bilim dali.

Degerleme uzmani: Bir tasinmazin, tasinmaz projesinin veya bir tasinmaza bagh
hak ve faydalarin degerlemesini yapacak tasinmaza degerleme sirketleri tarafindan
istihdam edilen asgari 4 yillik tiniversite mezunu, gayrimenkul degerlemesi alaninda
en az 3 yil tecriilbesi olan ve sermaye Piyasast Kurulunun lisanslamasi iliskin
diizenlemeleri ¢er¢evesinde kendilerine lisans verilen kisi.

Ekspertiz: Degerleme.

Emsal: Ornek.

Emsal deger: Bir tasinmaz degerinin karsilastirma yontemi ile belirlenmesinde

yararlanilan nitelik ve 6z nitelikleri ayni olan taginmaz degeri.

Fiyat: Bir malin pazarda 6denmis para karsiligi.

Gayrimenkul: Tasinmaz mal.

Gercek Deger: Anayasa ve kamulastirma yasalarimizda so6zii edilen,
taginmazlarin kamulagtirmasi durumunda taginmaz iyesine kamuca ddenecek bedelin

belirlenmesinde oOlgiit olarak kullanilan ve ulagilmasi olanaksiz teorik deger.

Giincel deger: tasinmazsin belli bir giindeki degeri. Siiriim, rayi¢ ya da istenen

bir tarihe indirgenen diger degerler de bu anlamda diisiiniilebilir.
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Hak edis degeri: Arazi toplulagtirma projelerinde, diizenleme sonrasinda tarimsal
isletmenin hak ettigi deger. Isletmenin katilim degerinden kamusal yapilara katilim

degerinin ¢ikarilmasi sonucunda bulunur.
Kadastro: Ulkenin kadastral topografik haritasina dayali olarak tasmmazlarin
siirlarint arazi ve harita {izerinde belirtilerek yasal durumlarini saptamak ve bu

yolla Tiirk medeni Yasasi’n1 6ngordiigii tapu sicilini kurmak.

Kamulastirma Degeri: Taginmazi1 Kamulastiran bir kimseye yasalarda belirtilen

yontemlere gore hesaplanarak verilmesi gereken bedel.

Kapitilizasyon orami: Tasinmazin net gelirinin degerine bdliinmesiyle ulasilan

oran.

Kat Irtifaka: bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak iizere yapilacak
veya yapilmakta olan bir yapinin bagimsiz boliimleri i¢in o arsanin iyesi veya ortak
iyeleri tarafindan yasa hiikiimlerine gore kurulan irtifak hakki.

Kat Miilkiyeti ( Iyeligi): Bir yapinin bagimsiz béliimleri {izerindeki miilkiyet.

Kayith deger: Bir taginmazin ya da iktisadi varligin muhasebe kayitlarinda,

bilancosunda gdosterilen ya da vergi yonetimlerinde kayith bulunan hesap degeri.

Kira: Bir kimsenin iyesi bulundugu taginmazin kullanimini belirli bir siireyle ve

belirli bir para karsiliginda baskasina birakmasi.

Konum (vaziyet plani): Bir yapinin ya da yapilarin kent parseli ya da yap1 adasi

tizerinde yerlesme bicimini gosteren plan.

Konut: Bir veya daha ¢ok insanin ikamet ettigi yer.
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Mabhalle: 1) Sehir, kasaba ve ya koylerin yerlesik alanlarinin boliindiigii idare ve
baz1 ortaklasa gereksinimlerin goriildiigii kistm. 2) Sehir ve kasabalarda kurulu
bulunan ya da tiizel hiikkiimlere gore kurulan bir muhtar ve muhtarin baskanliginda

bir ihtiyar heyeti olan idari birim.3) Komsuluk birimi.

Merkez: 1)Bir kentin, ticaret ve hizmet faaliyetlerinin toplandig1 ¢ekirdek kismi.
2)Kent fonksiyonlarinin ve faaliyetlerinin yogunlastigi irili ufakli yerlesim yerleri,

kentler.

Merkezi 1sitma: Bir yerlesim yerindeki bir ¢ok yapiya, belli bir merkezden
basilarak verilen buhar ya da sicak suyla yapilarin ¢esitli boliimlerinin 1sitilmasin
saglayan sistem.

Metro: Biiyiik kentlerde semtler arasinda igleyen yeralt1 treni.

Mimari: Insanlarin yasamasini kolaylastirmak ve barinma, eglenme, dinlenme,
calisma gibi eylemlerini silirdiirebilmeleri i¢cin mekanlar1 diizenleme sanati ve
bununla ilgili bilim dali.

Muvakkat (gecici) insaat: 1)Santiye binasi insaat siiresinde kullanilan, daha
sonra yikilan yap1. 2)Genel hizmetlere ayrilan ve imar yonetmeligi hiikiimlerine gore
cephe ve derinlik bakimindan insaata elverisli olmayan parsellerde, sinirli bir siire

kullanim i¢in yapilmasina izin verilen tek katli yapi.

Oda: Bir yapinin o6zellikle bir evin oturmak, ¢alismak, yatmak gibi eylemlere

yarayan her piyesi.

Otopark: Otomobillerin park etmesine ayrilmis alan.

Parsel: Uzerinde imar tiizesine uygun, yalniz bir bina yapilabilecek arazi pargas.
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Proje: Bir yapinin gergeklestirilebilmesi igin gerekli plan, kesit, goriiniis gibi

cizimlerin hepsi.

Rayic: Bir mal ya da esyanin piyasa kosullarina gore olusan alim satim, siirim

degeri.

Sigorta Degeri: Bir malin ya da tasinmazin hasara ugramasi ya da yok olmasi

durumunda yerine koyulma maliyeti.

Son Kkat: Binalarin ¢at1 ve ¢ati katlar1 altinda bulunan en tist normal kat.

Sorumlu degerleme uzmam: Tasinma degerleme sirketi sermayesinde en az
%10 oraninda pay sahibi olan, tasinmaz degerlemesi alaninda en az 5 yil tecriibesi
olan, degerleme uzmani sayilmak icin belirtilen diger sartlarin tamamini tasiyan ve
sirket adina degerleme caligmasini kendi kisisel sorumluluklari ile yiiriiten ve sirket

adina degerleme raporlarini tek basina imzalamaya yetkili olan degerleme uzmani.

Sosyal konut: Toplumun yasam kosullarina, sosyal yapisina, 6rf ve adetlerine

uygun, ekonomik maliyetli ve briit insaat alan1 100 m*’yi asmayan konut.
Siiriim degeri: Bir tasinmazin belli bir zaman aralifi i¢inde alic1 ve satict
taraflarin 6deme giiclerinin isteklerinin ve piyasaya iliskin yeterli bilgilerin

bulundugu kosullar altinda olugsan pesin para degeri.

Sehir: Biiylik kasaba, kent, belde. Tiirkiye’de niifusu 2000 den fazla olan

yerlesim merkezi.

Serh: A¢imlama, kaydetme.

Tapu: Bir tasinmazin iyeliginin kimin oldugunu kanitlamaya yarayan, iyeligin

sagladig1 yetkileri kullanmaya olanak taniyan, tiizel bir degeri olan belge.
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Tapu kiitiigii: Tasinmazlarin yasal durumlarini agiklayan tapu sicilinin ana

defteri.

Tasarruf degeri: Bir iktisadi varligin degerleme giiniinde sahibi icin ifade ettigi

gercek deger.

Tasinmaz: Tiirk medeni yasasi uyarinca miilkiyet hakkina konu olan arazi. Tapu
kiitiiglinde, ayrn sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti

kiitiigline kayitli bagimsiz kisimlardir.

Tavan degeri: Bir tasinmazin normal ekonomik durumlarda olusan en yiiksek

degeri.

Toplu konut: Imar plani onanmis ve insaata hazir hale getirilmis yerlerde en az
200, yeni agilacak ve yiizol¢iimii en az 15ha olan yerlesme alanlarinda insa edilecek

750 ile 1000 konutun ve bunlarin ortak kullanma tesis ve alanlar ile is yerleri.

Trampa: Belli bir malin miilkiyetinin baskasina ait bir malin miilkiyeti ile

degistirilmesi.

Yapi: Karada ve suda daimi ya da gegici, resmi ve 6zel yeralt1 ve yer istii ingaati

ile bunlarin ek, degisiklik ve onarimlarini igine lan sabit ve hareketli tesisler.

Yap1 degeri: Yapi, dis tesisler ve 6zel isletme donatilarinin degerleme giiniideki
niteliklerine gore saptanan degerleri toplama. Bu deger yeni maliyet degerinden

fiziksel, islevsel ve ¢evresel etmenlerin deger azaltici etkileri ¢ikarilarak bulunabilir.
Yapi ruhsati: Kent kasaba ya da yerlesim alani sinirlan i¢inde yapi yapmak

istediginde yap1 sahibine, yapiya baslayabilmesi i¢in kent yonetimi ya da yetkililerin

vermek zorunda oldugu onayli belge.
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Yatirnm degeri: Yatirimcilarin varsayimlart ile s6z konusu tasinmaza sahip

olundugunda gelecekteki faydalarin tiimiinii hesap giiniine doniistiiren deger.

Yeniden yapim degeri: Yapinin ayni insaat malzemeleri, tasarim ve isgilik

kalitesi ile olabildiginde orijinal bi¢cimiyle iiretilmesinde ulasilacak deger.

Zemin kat: Imar plan1 ya da mevzuatinda 6ngoriilen sifir kotunun iizerindeki ilk

kat.
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