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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE iZMiR iLi BALCOVA iLCESi ORNEGI

OZET

Gayrimenkul degerinin belirlenmesi, gelismis iilkelerde iizerinde 6nemle durulan ve
siirekli gelisim gosteren bir alan olup, konut talep eden kesimler agisindan tercihleri
belirleyici rolii bulunmaktadir.

Gayrimenkul degerlemenin ¢ok cesitli uygulama alanlar1 bulunmaktadir. Ozellikle,
kentsel yenileme projelerinde ¢ok Onemli yere sahiptir. Ayrica, miilkiyetin el
degistirmesi isleminde, finansman ve kredi isleminde, davalar, istimlak islemlerinde,
miilk boliistiirme islemlerinde, vergi konulari, yatirim danigsmanligi, karar verme ve
muhasebe islemlerinde kullanilmaktadir.

Taginmaz degerlemelerinin gercek¢i bicimde yapilmamasi, degerleme tutar1 ile ¢ok
yakin ilgisi bulunan gayrimenkul vergilendirme, kamulastirma, Ozellestirme
faaliyetlerinde de yanlis uygulamalara sebep olmakta, uygulamada yanlis ve eksik
bilgileri igeren raporlardan dolay: taraflar arasinda adaletsizlikler ortaya ¢ikmakta,
kamulastirma maliyeti artmakta ve yatirimlarin tamamlanmasi gecikmektedir.

Ozellikle bolgesel gayrimenkul degerlemelerde, bdlgeye ait uygun kapitalizasyon
oraninin tespit edilmesi 6nem arz etmektedir.

Bu c¢alisamada; Gayrimenkul ve gayrimenkul degerleme ile ilgili kavramlar
aciklanmis, yasal diizenlemeler ile yontemler ortaya konulmus, konut yerlesim
alanlar1 icin Izmir ili Balcova ilgesi 6 adet konut yerlesim alan agirlikli galisma
bolgesinde kapitalizasyon oranlari tespit edilmigtir.

Konut yerlesim alant mahalleler i¢in kapitalizasyon oranlar1 sabitlenerek, bu bolgede
yapilacak  gayrimenkul degerlemelerde kullanilabilecegi konut satis ve
kiralamalarinda fiyatlara etki eden faktorler belirlenmis, gayrimenkul degerlemelerde
kullanilacak barimma ihtiyacit ve yatirim araci olarak kullanilan konut {iretimi ve
talebi i¢in bilimsel ¢alisma ortaya konulmasi amaglanmustur.

Ayrica, kentsel donilislim gibi genis alanlarda yapilan uygulamalar Oncesinde,
doniisiim bolgesi hakkinda gayrimenkul degerlemelerine esas bilimsel bir arastirma
ile bolge i¢in uygun bir kapitalizasyon orani hesaplamasi yapilmaistir.

Calisma bolgesinde emsal olarak alinan gayrimenkullerin 6zellikleri birbirine benzer
gayrimenkullerdir. Satis ve kira degerleri konutlarin bulundugu yerlere gore farklilik
gostermektedir. Ulasim, aligveris merkezlerine yakinlik ve giivenli bolgeler daha
yiiksek satis ve kira gelirine sahiptirler.

Kentsel doniisiimiin uygulanabilirligi, mevcut gayrimenkullerin degerleri ve



dontistimde uygulanacak projelerin hak sahiplerince kabul goriilmesi ile miimkiindiir.
Taraflarca wuzlasi, tiim yasal diizenlemeler cergevesinde yapilan gayrimenkul
degerlemeler ile saglanmaktadir. Aksi halde uzun siiren hak arayislari, dava stiregleri
kentsel doniisiim projelerinin uygulanamamasina sebep olmaktadir.

ANAHTAR SOZCUKLER: Gayrimenkul, Gayrimenkul Degerleme, Kapitalizasyon
Orani, Izmir 1li, Balgova Ilcesi
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REAL ESTATE APPRAISAL DISTRICT AND iZMiR PROVINCE BALCOVA
SAMPLE

SUMMARY

Determination of the real estate value, be emphasized in developed countries and is
an area that shows continuous improvement, in terms of housing demand by region,
preferences are the decisive role.

There's a wide variety of application areas of real estate valuation. In particular, it has
a very important place in the urban renewal project. Also, in the process of change of
ownership, financing and loan transactions, litigation, the expropriation process,
property allocation process, tax issues, investment advice is used in decision-making
and accounting procedures.

The absence of valuation of real property in a realistic manner, taxation of real estate,
expropriation, privatization activities with interest very closely with the appraisal
amount also cause the wrong application, due to reports which cointains incorrect
and incomplete information in the application, between the parties emerge from
injustice, expropriation costs increases and delayed the completion of the investment.

In particular, the regional real estate valuation, the region of the appropriate
capitalization rate of detection is important.

In this study, Explained concepts related to real estate and real estate appraisal,
methods and regulations were introduced, residential district of Izmir Balgova
capitalization rate of 6 residential areas in predominantly residential areas have been
identified for the study area.

For residential space in the neighborhood, the capitalization rate is fixed, it will be in
the area can be used in real estate appraisal, housing sales and rental, identified
factors affecting the price, and it will be used in real estate appraisal housing needs
and aimed to reveal scientific production and demand for housing as an investment
used.

In addition, prior to the application made in large areas such as urban renewal, the
property valuation was made on the basis of conversion of an appropriate
capitalization rate for the calculation of scientific research.

The property taken as a precedent in study characteristics are similar property.Sales
and rental values vary according to the location of housing. Transportation, proximity
to shopping centers and safe havens have higher sales and rental income.

The applicability of urban transformation, and transformation is possible through the
project will be implemented in the present value of eligible property owners agree

Xii



seen. Parties consensus is achieved by the real estate valuations made within the
framework of all legislation. Otherwise, the long search for the true, the case leads to
the process of urban transformation projects implemented.

KEYWORDS: Real Estate, Real Estate Valuation, Capitalization Rate, Izmir
Province, Balgova District
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1. GIRIS

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore, Tiirkiye genelinde konut satiglari,
2015 Mart aymda bir onceki yilin ayn1 ayna gore %32,4 oraninda artarak 116.030
adet oldugu gozlemlenmistir.[1] Bu da, Tirkiye’nin gayrimenkul pazarinda

olaganiistii bir biiylime potansiyeli tasidigina isaret etmektedir.

Tirkiye gayrimenkul pazari, niifus artisindan niteliksiz konutlarin yenilenmesine,
kente gogten cekirdek aile sayisinin artmasina kadar cesitli dinamikler ile siirekli
bliylimektedir. Talepleri karsilamak iizere sektor sirketleri hizli bir yapilanma
igerisindedir. Ayn1 zamanda c¢ok sayida yabanci yatirimci ve finansor Tiirkiye’ye
gelmektedir. Talep ve arzin bliylimesine paralel rekabet artmakta, kalite, maliyet,

satig sonras1 hizmetler ve yetkin insan kaynagi 6nem kazanmaktadir.[2]

Ulkemizde gayrimenkul sektdriiniin gelismesine paralel olarak tasmmaz degerlerinin
ekonomi i¢indeki 6neminin artmasi, Sermaye Piyasa Kurulu’nun kiigiik yatirimeiy1
koruma ilkesinden dogan “gercek deger” arayisi, kurum miilklerinin alim satima,
devir ve takasinda bedelin tespiti ve finansal sektoriin yeniden yapilandirilmasina
bagli olarak banka aktiflerinin objektif kriterlere gore analizi gibi etkenler bu pazarin

gelisimine katkida bulunmaktadir.[3]

Ulkemizde ¢ok sayida Kentsel Déniisiim projeleri yapilmaktadir. Kentsel doniisiim
siirecinde, hak sahiplerinin miilkiyet haklarimin korunmasi ve tam degerinin tespiti

yoOniiyle gayrimenkul degerlemeleri 6nemli yere sahiptir.

Kentsel doniisiim siirecinde gayrimenkul degerleme, gayrimenkuliin mevcut durum
deger tespitinin yapilmasi, serefiyelerin analizi ve oranlanmasi, inga edilecek yeni
yap1 i¢in mevcut imar ve yapilagsma sartlarina gore proje onerileri, insa edilecek yeni
projedeki bagimsiz bdliimlerin serefiyelendirme ile hak sahiplerine dagilimimin

yapilmasi gibi hizmetleri icermektedir.



Kentsel doniisiim projeleri genis alanlarda yapilan uygulamalar olmas: itibariyle, bu
alanlarda yapilan kamulastirmalarda kullanilacak kapitalizasyon oranlari i¢in en
gercekei yaklasim, bolgede daha oOnce hesaplanmis bir kapitalizasyon oraninin
kullanilmasidir. Kullanilacak kapitalizasyon oraninin, bdlgedeki fiyatlarin ¢ok fazla
degismedigi yakin bir zamanda hesaplanmis olmasi, boyle bir ¢alisma olmadigi
durumlarda ise, Oncelikle bilimsel bir arastirma ile bolge icin uygun bir

kapitalizasyon oran1 hesaplamasi gereklidir.

Bu tez ¢alismasinda, Tiirkiye’de kiymet takdiri komisyonlar1 ile bilirkisilerin
caligmalarint kolaylastirmak ve kamulastirma uygulamalarinin objektif esaslar
cercevesinde yapilmasi ile kentsel doniistim gayrimenkul degerlemesine esas teskil
edecek bolgesel kapitalizasyon oranlarmin hesaplanmasma katkida bulunmak

amaclanmustir.

Bu tez caligmasi kapsaminda, Oncelikle gayrimenkul, deger ve gayrimenkul
degerleme kavramlar1 agiklanmis, gayrimenkul degerlemege esasa teskil eden ilkeler,
degerleme gerektiren islemler, gayrimenkul degerine etki eden faktorler, Tiirkiye'de
gayrimenkul degerleme ile ilgili yasal diizenlemeler, gayrimenkul degerleme
sirketleri, degerleme uzmanlari, gayrimenkul degerlemede davranis kurallar1 ve

degerleme yontemleri aragtirilmigtr.

Bu ¢alismada, gayrimenkul degerleme yontemlerinden “Gelir Yontemi” kullanilarak
Izmir ili Balgova ilgesinde konut yerlesimi olan Korutiirk, Egitim, Onur, Teleferik,
Cetin Emeg, Fevzi Cakmak Mahalleleri kapitalizasyon oranlari tespit edilerek bu
mahalleler i¢in kiymet takdiri komisyonlari, bilirkisi ve kentsel doniisiim
gayrimenkul degerlemesi c¢aligmalarina katkida bulunacak bilimsel bir arastirma

yapilmigtir.



2. GAYRIMENKULLE iLGILi TEMEL KAVRAMLAR

Gayrimenkulle ilgili temel kavramlardan; gayrimenkul kavrami, deger kavrami,

fiyat-maliyet-pazar-deger kavramlari, yapt kavrami agiklanmigtir.

2.1 Gayrimenkul Kavram Ve Cesitleri

Gayrimenkul kavraminin; sozliik, Medeni Kanun, Vergi Usul Kanunu, Gelir Vergisi
Kanunu, Sermaye Piyasasinda Uluslararas1 Degerleme Standartlart Hakkinda

Tebligi'nde yer verilen anlamlar1 asagida belirtilmistir.

Gayrimenkul, Tiirk¢e’ye Arapga’dan gegmis olan bir kelimedir. Arapga'daki nakil
(tasimak) sozciigiinden tliremistir. Olumsuzluk 6n ekiyle, tasinmasi miimkiin

olmayan anlamina gelir. Esanlamlis1 tasinmaz'dir.[4]

Medeni kanuna gore gayrimenkul, tasinmaz olarak adlandirilmistir ve tasinmaz

miilkiyeti konusu asagidaki li¢ grupta toplanmistir.[5]

® Arazi,
® Tapu kiitliglinde ayr1 sayfaya kayit edilen bagimsiz ve siirekli haklar,

® Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz boliimlerdir.

213 sayil1 Vergi Usul Kanunu'nda iktisadi isletmelere dahil biliimum gayrimenkuller
maliyet bedelleri ile degerlendirilmektedir. Bu kanuna gore, asagida yazili kiymetler,
gayrimenkuller gibi degerlendirilir:[6]

® Gayrimenkullerin miitemmim ciiziileri ve teferruati,

® Tesisat ve makinalar,

® Gemiler ve diger tasitlar,

® Gayrimaddi haklar.

Mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri

veya kiracilar1 tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlar, gayrimenkul


http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrk%C3%A7e
http://tr.wikipedia.org/wiki/Arap%C3%A7a
http://tr.wikipedia.org/wiki/Arap%C3%A7a

sermaye iradi1 tanimlanmaktadir.[7]

Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlart Hakkinda (Seri:VIII,
No:45) Tebligi'nde; “Gayrimenkul, fiziksel bir varlik olan arazi ve bu arazi iizerine
insanlar tarafindan yapilmis yapilar olarak tanimlanir. Gayrimenkul, yerin iistiinde,
tizerinde veya altindaki tiim ilaveleriyle birlikte, goriilebilen, dokunulabilen maddi

bir ‘sey’dir.” seklinde tarif edilmistir.[§]

Ureten'den aktaran KARAKUS, Gayrimenkulleri kullanim amaglarina gore 5 grupta

tanimlamistir:[9]

® Konut amac¢h gayrimenkuller: Barinmak amaci ile miistakil ev, apartman dairesi, villa gibi
her tiirlii konut bu kapsamdaki yapilardir.

® Ticari gayrimenkuller: Her tiirli 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.

® Endiistriyel gayrimenkuller: Her tiirli iiretimin yapildigi imalathaneler, fabrikalar gibi
sanayi tesislerini kapsayan gayrimenkullerdir.

® Tarimsal gayrimenkuller: Arazinin tarim maksatli kullanilmasi sonucunda araziden gelir ve
istihdam yaratilmaktadir.(...)Degerlemesinde; topragin cinsi ve verimliligi, bulundugu yerin
iklim o6zellikleri, su durumu, topografyasi yaninda konumunun yerlesim yerlerinin gelisimine
acik yerde olup olmadigi, yani diger kullanim imkanlar1 incelenir. Diger kullanim
imkanlarmim dstin geldigi bu gibi durumlarda arazinin degeri; tarimsal gayrimenkul
acgisindan degil, diger kullanim imkénlar1 agisindan kiymetlendirmeye alinir.

® Ozel amach gayrimenkul: Ozel amagli gayrimenkuller; okullar, hastaneler, miizeler, tarihi
yer ve yapilar, marinalar, limanlar, havaalanlari, 6zellikli ulagim istasyonlar1 ve hatlar1 gibi
gayrimenkulleri kapsamaktadirlar.

2.2 Deger Kavram ve Cesitleri

Deger, nesne ve olaylarin insanca 6nemini belirleyen niteligidir. Tiirk¢e *de “karsilik
olmay1” dile getiren “degmek” kokiinden tliretilmistir, bu anlamda bir seye bigilen

karsiliktir.[10]

Yoresel ozellikler igerdigi ve herkes i¢in ayni anlami tagimadigindan objektif olarak

belirlenemez. Bu niteliginden dolay1 deger, siirekli subjektif olmak zorundadir.[11]

Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlart Hakkinda (Seri:VIII,
No:45) Tebligi'nin EK'i Degerleme Standartlar1 Klavuzu-1, 4.5 maddesinde “Deger,



satin alinacak bir mal veya hizmet i¢in alicilar ve saticilar arasinda olusturulan fiyat

ile ilgili ekonomik bir kavramdir.” seklinde tarif edilmistir.[12]

Bakir, (2009) ¢alismalarinda pazar degeri (piyasa degeri), kullanim degeri, yatirim
degeri, faal isletme degeri, vergi degeri, kurtarilabilir deger ve Ozel deger
kavramlarinin gayrimenkul degerlemede sik¢a kullanilan deger kavramlart oldugunu

belirtmistir.[13]

Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlart Hakkinda (Seri:VIII,
No:45) Tebligi EK'i Degerleme Standartlar1 Klavuzu-1'de Pazar Degeri , En Verimli
Ve En lyi Kullanim, Yararlilik, Ger¢ege Uygun Deger kavramlar: tarifleri asagida yer

verilmistir:[12]

® Pazar Degeri: Bir miilkiin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, hi¢bir zorlama olmadan,(...) uygun bir pazarlama
sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi
gerektigi takdir edilen tutardir.

® En Verimli Ve En Iyi Kullamm: Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak
gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek
degerine ulastiran en olast kullanimidir.(...) En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar
Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir.

® Yararhhk:Herhangi bir tasinmaz miilk veya kisisel miilkiyetin degerlemesinde temel dlgiit
onun yararidir. Degerleme siirecinde uygulanan yontemlerin amaci, degerlemesi yapilan
miilkiin, yararlilik ve kullanilabilirlik derecesinin tanimlanmasi ve dlgiilebilmesidir. Bu islem
yararlilik kavraminin yorumlanmasini gerektirir.

® Gergege Uygun Deger: Bir varlik veya yiikiimliligiin, alict ve saticilarin belli fiziksel
alanlarda karsilastigi, denetim ve gozetimi belli kurumlar tarafindan yapilan piyasalar olan
organize piyasalarda islem gordiigii degeridir.

Pazar Degeri tahmini, belirli bir miilkiin belirli bir tarihte tanimli miilkiyet haklarinin

objektif bir sekilde takdir edilmesi anlamina gelir.[14]

5411 sayili Bankacilik Kanunu'nun Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligi'nin 3. maddesi
h bendinde, Ger¢ege Uygun Deger, “Organize piyasa bulunmamasi veya organize
piyasada bu degerin olusmamasi durumunda ilgili varligin el degistirmesine ya da
yukiimliiliigiin yerine getirilmesine iligskin olarak bilgili ve istekli taraflarin karsilikli
pazarlik ortaminda muvazaadan ari olarak birbirlerine teklifte bulunacaklar

degerdir.” seklinde ifade edilmektedir.[15]



Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlart Hakkinda (Seri:VIII,
No:45) Tebligi EK'i Degerleme Standartlar1 Klavuzu-2'nin 3.1-3.9 maddelerinde;

pazar degeri disindaki deger esaslarini belirlemek ve agiklamak ve bunlarin

uygulanmasina yonelik standartlar1 tesis etmek ile bu esaslar1 pazar degerinden ayirt

etmek amaciyla pazar degeri disindaki degerler tanimlar1 asagida agiklanmistir:[16]

Kullanim degeri, belirli bir miilkiin, belirli bir kullanict igin, belirli bir kullanima y&nelik
olarak sahip oldugu degerdir ve bu nedenle de pazar ile iligkili degildir.

Yatirnm degeri, bir miilkiin belirli bir yatirimer veya yatirimeilar grubu igin, belirlenmis
yatirim hedefleri dogrultusunda ifade ettigi degerdir.

Sigortalanabilir deger, bir miilkiin, bir sigorta s6zlesmesi veya poligesinde yer alan tanimlar
cergevesindeki degeridir.

Vergi Degeri, ilgili yasalarda yer alan tanimlar1 esas alan degeridir. Her ne kadar bazi
mevzuatlarda pazar degeri, degerlemenin esast olarak belirtilse de bu degerin takdiri icin
kullanilan yaklagimlar, UDES 1°de tanimlanan pazar degerinden farkli sonuglara neden
olabilir. Bu nedenle Vergi degeri, aksi acik bir sekilde belirtilmedigi miiddetge pazar degeri
ile uyumlu olarak goriilemez.

Kurtanlabilir deger, arazi disindaki bir varligin, 6zel tamirat veya uyarlama yaparak
kullanmaya devam etmekten ¢ok, igerdigi malzeme i¢in elden ¢ikarilma degeridir.

Tasfiye veya Zorunlu Satis Degeri, Pazar Degeri taniminin gerektirdigi pazarlama siiresine
gore ¢ok kisa bir zaman igerisinde bir miilkiin satisindan makul olarak elde edilebilecek
tutardir. Baz: {ilkelerde Zorunlu Satis Degeri, goniilsiiz bir satic1 ve saticinin bu dezavantajini
bilen alici veya alicilarin bulundugu durumlar da igerebilir.

Ozel Deger, Pazar Degeri’nin iizerinde yer alan olagandisi bir deger unsurunu ifade eder.
Ozel Deger, drnegin, bir miilkiin bitisigindeki miilk gibi baska bir miilk ile fiziksel,
ekonomik veya fonksiyonel iliskisinden kaynaklanabilir.

Evlilik (birlestirme) degeri, bir miilkteki iki veya daha fazla sayidaki hakkin birlesmesinden
kaynaklanan deger artisidir ve 6zel degerlere bir 6rnek niteligindedir.

ipotek Teminath Kredi Degeri, degerleme uzmanmin, 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 degerdir. Ipotek teminatli kredi degerinin takdirinde spekiilatif
unsurlar hesaba katilmayabilir. Ipotek teminath kredi degeri, acik ve seffaf bir sekilde
belgelendirilmelidir.(...)ipotek Teminath Kredi Degeri tanimi, Avrupa Toplulugunun
98/32/EC sayili Direktifi ile degistirilen 89/647/ECC Direktifinde tanimlanmistir. Bu
direktifler bankacilik diizenlemesi ile ilgili olup gayrimenkul teminati karsiligi kredi
verecekler igin asgari teminat oranlarini belirlemektedir.



2.3 Fiyat-Maliyet-Pazar-Deger Kavramlar

Fiyat, Maliyet, Pazar ve Deger gibi dilimizde yaygin olarak kullanilan sozciikler,
degerleme disiplininde ayr1 ve 6zel anlamda kullanilmasit durumunda Uluslararasi

toplumlar arasinda yanlis anlagilmalara yol agmaktadir.

Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Hakkinda (Seri:VIII,
No:45) Tebligi EK'i Degerleme Standartlar1 Klavuzu-1'in  4.maddesinde;
Degerlemede fiyat, maliyet, pazar ve deger kavramlar1 asagidaki gibi ifade

edilmistir:[12]

® Fiyat, bir mal veya hizmet icin arz veya talep edilen veya 6denen tutar i¢in kullanilan bir
terimdir.

® Maliyet, mal ve hizmetler i¢in ddenen tutar veya o mal ve hizmeti iiretmek, yaratmak icin
katlanilmas1 gereken bedeldir. S6z konusu mal veya hizmet tamamlandiginda, maliyet artik
tarihi bir gercektir. Mal veya hizmet igin 6denen bedel alict i¢in onun maliyeti olmaktadir.

@ Pazar, alicilar ve saticilar arasinda fiyat mekanizmasi araciligi ile mal ve hizmet aligveriginin
yapildigt ortamdir.

® Deger, satin alinacak bir mal veya hizmet igin alicilar ve saticilar arasinda olusturulan fiyat
ile ilgili ekonomik bir kavramdir.

“Deger” kavrami iki genel sinifa ayrilmaktadir:[17]

Stibjektif deger; miilkiin sahibi agisindan degeri, kullanim degeri ile ilgildir.
Objektif deger; miilk sahibi disinda, piyasadaki degeri, bir baska ifade ile

pazar degeridir.

2.4 Gayrimenkul Degerlemesi Kavrami

Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlart Hakkinda (Seri:VIIIL,
No:45) Tebligi EK't Degerleme Standartlar1 Klavuzu-1'in -~ 3.maddesinde;
“Gayrimenkul Degerleme kavrami, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya
bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin

bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiridir.” olarak tarif edilmistir.

Degerleme, bir deger diisiincesi gelistirme faaliyeti veya siireci olup, bunu

gergeklestirecek olan uzmanlardan yapacaklart degerlemelerde bagimsiz ve tarafsiz



bir sekilde piyasa ve cevre kosullarimi analiz ederek, uluslararasi alanda kabul
gormiis degerleme standartlar1 ¢ergevesinde degerleme raporlarini hazirlamalari

beklenmektedir.[18]

213 Sayili Vergi Usul Kanunu 258.-268 maddeleri'nde konu ile alakali yapilan
tanimlar asagiya ¢ikarilmistir:[6]

® Degerlemenin tarifi: Degerleme, vergi matrahlarinin hesaplanmasiyle ilgili iktisadi
kiymetlerin takdir ve tesbitidir.

® Degerleme giinii: Degerlemede, iktisadi kiymetlerin vergi kanunlarinda gosterilen giin ve
zamanlarda haiz olduklar1 kiymetler esas tutulur.

® Degerlemede esas: Degerlemede, iktisadi kiymetlerden her biri tek basina nazara alinir.
Teamiilen ayni cinsten sayilan mallart ve diisiik kiymetli miiteferik esyay1 toplu olarak
degerlemek caizdir.

® Degerleme dlciileri: Degerleme, iktisadi kiymetin nevi ve mahiyetine gore, asagidaki
oOlciilerden biri ile yapilir:

» Maliyet bedeli: Maliyet bedeli, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin

artirllmas1 miinasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara miiteferri biliimum giderlerin
toplamini ifade eder.

» Borsa rayici: Borsa rayici, gerek menkul kiymetler ve kambiyo borsasina, gerekse
ticaret borsalarina kayith olan iktisadi kiymetlerin degerlemeden evvelki son muamele
giiniinde borsadaki muamelelerinin ortalama degerlerini ifade eder.

» Tasarruf degeri: Tasarruf degeri, bir iktisadi kiymetin degerleme giiniinde sahibi igin
arz ettigi gergek degerdir.

» Mukayyet deger: Mukayyet deger, bir iktisadi kiymetin muhasebe kayitlarinda
gosterilen hesap degeridir.

» ltibari deger: itibari deger, her nevi senetlerle esham ve tahvillerin {izerinde yazili olan
degerlerdir.

» Rayic bedel: Rayic bedel, bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim satim
degeridir.

» Emsal bedeli ve emsal iicreti: Emsal bedeli, gercek bedeli olmiyan, veya bilinmiyen
veyahut dogru olarak tesbit edilemiyen bir malin, degerleme giiniinde satilmast halinde
emsaline nazaran haiz olacag1 degerdir.

»  Vergi degeri: bina ve arazinin Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine gére tespit
edilen degeridir.

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu'nun 29. maddesinde; asagida goriilecegi iizere

vergi degeri, arsa ve araziler i¢in ayri, binalar i¢in ayr1 tanimlanmistir.[19]

® Arsa ve araziler icin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari dl¢iide birim deger tespitine
iliskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar igin her mahalle ve arsa
sayilacakparsellenmemis arazide her kdy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli
bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili
valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge i¢in arazinin cinsi



(kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gore,

® Binalar i¢in, Maliye ve Bayindirlik ve Iskan bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan
edilecek bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gore
bulunacak arsa veya arsa payr degeri esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmig
bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle, hesaplanan bedeldir.

2.4.1 Gayrimenkul degerine esas teskil eden ilkeler

Kayabasi'dan aktaran Erdogdu; Gayrimenkul degerlemesinin ikame Ilkesi, uygunluk
ilkesi, beklenti ilkesi olmak {iizere {i¢ temel ilke {lizerine yapilandigini belirterek bu

ilkelere asagidaki sekilde yer vermistir:[20]

* ikame ilkesi: Degerleme islemi biiyiikk oranda ikame etme esasma dayanir. Bu prensip
dikkatli bir alicinin herhangi bir tasinmaz i¢in acik piyasada ayni derecede satin alinmak
istenen bagska bir tasinmaza 6denecek olan bedelden daha fazlasini 6demeyecegini varsayar.
Bir seyin degeri, onun yenileme maliyetinden fazla olamaz.Ornegin bir binanin yenileme
maliyeti 400.000 TL iken, o bina i¢in 500.000 TL deger bigilmesi dogru bulunmaz.

*  Uygunluk ilkesi:(...)Gayrimenkuliin, bulundugu cevrenin ozellikleri ile uyumunun
gozetilmesi gerektigini ifade eder. Bir gayrimenkuliin maksimum degerine ulagmasi igin, bu
gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin 6zellikleri ile uyumlu olmasi gerektigini kabul eder.

* Beklenti flkesi: Beklenti ilkesi, bir gayrimenkuliin bugiinkii degerinin, gayrimenkuliin
gelecekteki beklenen getirilerinin bir fonksiyonu oldugunu varsayar.

Gayrimenkuliin bugiinkii degerinin, getirileridir. Bu yoniiyle gayrimenkulleri ticari
(gelir getiren) gayrimenkuller ve konutlar olmak iizere iki ana kategoriye ayirt

etmistir.[21]

e Ticari (Gelir Getiren) Gayrimenkuller: Burada deger, gelecekteki nakit

akislarinin bugiine indirgenmis degeri olarak ele alinir.

* Konutlar: Buradaki deger, gayrimenkuliin gelecekteki saglayacag: faydalarin

buglinkii degerinin parasal ifadesidir.

2.4.2 Degerleme gerektiren islemler

Utkucu'ndan aktaran FErdogdu; gayrimenkul degerlemelerinin miilkiyetin el
degistirmesi, finansman ve kredi, davalar, istimlak islemleri, miilk boliistiirme, vergi
konulari, yatirim danismanligi, karar verme ve muhasebe alanlarinda yapildigini

belirtmistir.[20]



2.4.3 Gayrimenkul degerine etki eden faktorler

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB), Eyliil 2011 yilinda yaptig1 Tiirkiye
Degerleme Standartlar1 Calismasi'nda (TUGDES) tasinmaz degerine etki eden
parametreleri genel faktorler ve genel faktorlerin alt gruplarini olusturan, iilke
Olgeginden baslamak iizere alt dlgeklere il, ilge, mahalle, mevkiye kadar inen bolgeye
konuma ait parametreler, arsa arazilere iliskin parametreler, yapisal parametreler,
gelire iliskin parametreler olmak iizere 2 gruba ayirt etmistir. Birinci grupta yer alan
genel faktorler ise ekonomik faktorler, piyasadan kaynakli faktorler, devlet
politikalari, ¢evresel faktorler ve diger faktdrler olmak iizere 5 ana baglik altinda alt

basliklarina ait agiklamalara agagida yer verilmistir.[14]

Genel Faktorler:
® Ekonomik Faktorler :

» Enflasyon:Fiyatlarin genel diizeyindeki siirekli artisa enflasyon denir.(...) Enflasyonun
yiikselmesi ile birlikte yatirimlar tasinmazdan, diger yatirim araglarina kaymaktadir.

» Satin Alma Giicii: Ulkenin gayrisafi milli hasilasinin artmast ile birlikte satin alma
giicii artmakta, bu durumda tasinmaz degerlerinin yiikselmesini tetiklemektedir.

»  Alternatif Yatirnm Araclari:(...)risksiz yatirim araci olan faiz, devlet tahvili, hazine
bonosu (...)enstriimanlarin getirisi yliksek ise tasinmaz piyasasi duragan seyir izler.

»  Kredi Politikalar1: Tasinmazin alimina yonelik kredi faiz oranlarmin diisiik/yiiksek
olmasi taginmazlarin degerine etki etmektedir.

» Diger Ekonomik Faktorler: istihdam - Ucret Seviyeleri - Endiistriyel Gelisme
(sanayilesme) - insaat Maliyetleri - Bos Arazi stoklar1, bos konut stoklar1 - Doluluk
oranlari -Kira ve fiyat modelleri

® Piyasadan Kaynakh Faktorler:

» Arz-talep (Rekabet unsuru):.. kazancin yiiksek oldugu bolgelerde girisimcinin {iretim
istegi artar bu durumda arz1 etkiler.(...)yiiksek fiyatli bir mal az talep edilirken diigiik
fiyath bir mal fazla talep edilir.(...)Rekabet, Tasginmazin satis veya kiralamasi alaninda
ayri ayri kisi ya da gruplar arasinda siirdiiriilen {istiin olma miicadelesi ve etkilesimidir.

» Nadir bulunma:(...)talep sabit ise, bir malin kitlig1 onu daha fazla degerli yapar.

»  Arzu: Satin alani bir ihtiyacim karsilama

@ Hitap ettigi kitle (fiyat segmenti):(...)Fiyatin1 belirlerken g¢evresindeki benzer nitelikteki
tasinmazlar ile kargilagtirma yapmali olumlu/olumsuz o&zellikleri ve g¢evresel uyumlulugu
analiz edilerek, degerlendirme yapilmalidir.

® Likidite Kabiliyeti: Tasinmazin likiditesi yiiksek ise, talep edilmesi daha yiiksektir.
Likiditesi diisiik olan tasinmazlar 6zel amacl insa edilen miilkler, getirisi diigitk miilkler
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veya devlet politikast geregi ragbet gormeyen miilkler olabilir.

>

>

Uygunluk: Bir tasinmazin 6zellikleri piyasanin talepleri ile uyustugunda, tasinmazin
degeri olusur.

Ikame(Yerine koyma): Degerleme ilkesine gore, bircok benzer yada uygun mallar,
iiriinler ve hizmetler var ise, bunlar arasinda en diisiik fiyath olan en fazla talep ¢eker ve
en genis sekilde dagilimi gerceklestirir.

Yararhhk: Yararliligin degere katkisi tasinmazin Ozeliklerine baghdir. Genislik
yararliligl, tasarim yararliligi, konum yararliligr ve diger yararhliklar degerini gozle
goriiliir bicimde artirir. Cevre diizenlemeleri, imar yonetmelikleri, miilkiyet kisitlamalar
tasinmazin yararliligini veya degerini artirabilir veya azaltabilir.

Devlet Politikalari: Devlet her seviyedeki politik ve yasal eylemleri tasinmaz degerleri

iizerinde biiylik etki yapar. Belirli bir yasal ortam arz ve talebin olusturdugu tasinmaz
pazarin direkt etkiler.

>

Vergi: Devletin alacagi vergi kararlari taginmaz piyasasinda islem adetinin yiikselmesine
ve azalmasina sebep olur. (Gegtigimiz yillarda belirli bir siire tapu alim satim harcindan
vergi alinmamasi piyasanin hareketlenmesini saglamistir. Diger bir O6rnekte  kriz
doneminde otomobil sektdriinde canlanmayr saglamak igin gegici bir siire OTV
alinmamasidir.

Yasal Diizenlemeler, Tesvik, Muafiyet: Tesvik, vergi indirimi, muafiyet tasinmaz
degerini etkilemekte ve yatirnmi bu bolgelere ¢ekmektedir. Gegmis yillarda OSB
bolgelerinde yapilan bedelsiz arsa tahsis, sgk, enerji indirimleri buna 6rnektir.

Sektorel Kararlar: Hiikiimetin belirli bir sektorii desteklemek {izere alacagi kararlar
taginmaz degerlerini etkilemektedir. Gegmis yillarda Turizm Sektoriinii gelistirmek
amactyla arazi tahsisleri, daimi ve miistakil iist hakki tahsisleri, sektoriin ilerlemesine
biiyiik katki saglamigtir. Tasinmaz toplam degerinde 6nemli bir pay tutan arsa maliyet
degeri, bu yolla diiserek, girisimcileri sektore yatirim yapmalarina imkan saglamstir.

Diger Etkenler:

>

Denge: Denge ilkesi, artan ve azalan getiriler, katki, verimlilik ve uygunluk, bilesenleri
taginmazin degerini nasil etkiledigini gosterir. Ayn1 zamanda taginmaz cevresi ve kendi
icinde uyumlu olmasi degerini etkilemektedir.

Cevresi ile Uyumluluk: yanindaki bir konut, dolgu sahasmin yanindaki bir konuta
oranla ¢ok daha degerlidir.

Etkilesim: Tasmmaz degerini ¢evresindeki tiim degiskenler etkilemektedir. Ornegin:
AVM yapilan bir bdlgenin ¢ekim merkezi olmasi ve diger ticari tasinmazlarin bolgede
konumlanmasi. Tlerleme ilkesine gore diisiik fiyath bir miilk, yiiksek kaliteli bir ¢evrede,
esit kalitede bir cevrede getireceginden daha fazla para eder. Gerileme ilkesine gore ise,
daha yiiksek fiyatli bir miilk ayn1 tip ama daha diisiik kalitedeki miilklerin yaninda daha
az deger eder.

Kullamishhik: Tasarimi itibari ile konfor yaratma durumu, ergonomiklik.

>

Azalan ve Cogalan Piyasa Getirileri: Bolgede gelirin artmasi veya azalmasi
taginmazin degerini etkileyebilecek bir kriterdir.
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Beklenti ve Degisim: Tasinmazin yakin civarinda yapilmasi planlanan veya duyumu
alman biiylik bir yatirimmn boélgede bulunan diger taginmaz sahiplerinde deger
artig/azalma beklentisi olusabilir. Kentsel ¢okiintii alanlarinda, planlanan kentsel
doniisim projeleri, gelisme alanina yapilan projeler, bolgede deger artis1 beklentisi,
taginmazin yanina yapilan ¢op ve asfalt tesisi deger azalmasi beklentisine drnektir.

Risk Etkenleri: Belirsizlik durumu tasinmazin degerini diisiiren bir parametre olarak
degerlendirilmektedir.

>

Piyasa Riski: Arz ve talepteki degisiklikler. Ornek: Miilkiin konumu nedeni ile talepte
degisiklik yasanmasi: ISKI plan iptali davasim kazandi, miilkiiniiz plansiz ve ruhsatsiz
kalmasi.

Finansal Risk: Yatirimi finansa edecek borcun riski. Ornek: Faiz degisikliklerine tepki
gosteremeyecek O6n 6deme ve kontrat sartlari: Kredi verdiginiz gayrimenkuliin faiz
diisiisleri olmasina ragmen ilk faiz rakaminda 6deme yapabilmesi ya da tersi.

Sermaye Piyasasi Riski: Sermaye piyasasindaki degisikliklerin piyasa fiyatini etkileme
riski. Ornek:Borsa hareketlerindeki olumsuzluklari gayrimenkul piyasasina yansimasi.

Satin Alma Giicii Riski /Enflasyon Riski: Beklenmeyen enflasyonun islemler ve
miilkiyetin kiradan sonra geri alinmasi sirasinda neden olacag: nakit akimlar. Ornek:
Uzun vadeli kontratlar ve bunlarin enflasyondan korunmasini amaglayan kira kontratlari:
Soylemesi giizel kanunen imkansiz.

Pazarlanabilirlik / Likidite Riski: Makul bir siirede nakde gevirme kabiliyeti. Ornek:
Gayrimenkul piyasasinin durgun oldugu dénemler: 2009 dénemi buna ideal bir 6rnek.

Cevresel Risk : Gayrimenkul piyasa degerinin fiziki ¢evreden etkilenme riski. Ornek:
Olast ¢evre sorunlart nedeni ile deger kabi: Deprem, hava sartlari, saglik tehlikelerinin
algilanmasi, ¢evresel sorunlar.

Yasal Risk: Yasal faktorlerin gayrimenkuliin degerini etkilemesi riski. Ornek: Cevre
yasalari, vergi yasalari, arazi kullanimindaki degisiklikleri, el degistirme kisitlamalari:
Bir yabanci sirketseniz kanuni sinirlara dayanmis bir sehirde yatirim yapamazsiniz veya
yatirim yapmis oldugunuz bir miilkii bir bagka yabanciya satamayabilirsiniz.

Yonetsel Risk: Idarecinin gayrimenkulii hedeflenmis amaglara ulastiramama riski.
Ornek: AVM’lerde Yonetim becerisi riski gibi. (Asset Management Kavrami)

Tasinmazin Bicimsel ve Fonksiyonel Degistirme Riski: Tasinmazin bigiminde
geometrik seklinde birlesme,ayrilmadan kaynakli riskler. Ornek: ana caddeye bakan
kiiclik alanli diikkkanin arka cephede biiyiik alanli diikkanla birlestirilmesi suretiyle elde
edilen deger artigt. Taginmazin kullaniminda yapilan (fonksiyonel) degisiklikler. Ornek:
mesken vasifli tasinmazin diikkan olarak kullanilmasi.

Cevresel Faktorler:

>

iklim: Kar, yagmur yagisi, 1s1, sel, nem, riizgar gibi iklim kosullari tasinmaz degerini
etkilemektedir. Siirekli yagis alan bir bolgede bulunan konutun degeri gilinesten yeterince
faydalanan taginmaza gére daha diisiik olmasi beklenmektedir.

Topografya ve Toprak Bilesenleri: Arazi ve arsa topografik yapisi, engebeli, diiz olusu,
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arazinin verimi topragin kalitesi degeri etki eden parametrelerdendir.

Nehir, Dag, Gol, Deniz gibi Gelecekteki Gelismeyi Durduran Dogal Engeller: Bir
bolgenin gelisimi siirlayan dogal engeller degerlemede dikkate alinmaktadir.

Yeralti Kaynaklari: Degerleme caligmasinda kaynagin kapasitesi ve kullanim haklari
dikkate alinir.

Dogal Giizellik ve Arzulanabilir Olusu: Dogal giizellikler veya dogal kaynaklar
tasinmazin arzulanabilir olusu sonucunu dogurmaktadir. Deniz, nehir, ada, bogaz
manzarasi taginmazin tercih edilebilir olmasini saglamaktadir. Bunun yani sira, termal
otel yatirmi yapmak isteyen girisimci i¢in termal su kaynagina yakinlik yatirim igin en
onemli kriterdir.

Ulasim Hatlar1 (Karayolu, Demiryolu, Seyir Edilebilir Denizyolu, Hava Alani):
Sanayi, turizm, maden sektdriiniin taginmaz se¢iminde degerlendirdigi Onemli
faktorlerdendir.

2.5 Yap1 Kavram Ve Cesitleri

3194 sayili Imar Kanunu 5. maddesinde, “yapi, karada ve suda daimi veya muvakkat,

resmi ve hususi yeralt1 ve yeriistii insaat1 ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini

icine alan sabit ve miiteharrik tesisler.” olarak tanimlanmaktadir.[22]

Yapilarin

smiflandirma Olgiitleri i¢in yapt malzemesine (gereclerine) gore,

bulunduklar1 yere gore, siirekliligine gore, hizmet amaglarina gore, miilkiyetlerine

gore, tastyict sistemlerine gore, insaat sathalarina gére ve yapim elemanlarina gore

bir siniflandirma bulunmaktadir:[18]

® Yapi1 Malzemesine (Gereclerine) Gore Simiflandirma

Bu siiflandirma, yapilarin tastyici sistemleri ve duvarlarmi olusturan malzemeler igin

yapilmis olup yap1 malzemelerinin, birtakim 6zellikleri karsilamas1 gerekmektedir.
Buna gore;

>

YV V V VYV V

Kerpic yapilar,

Ahsap yapilar,

Himis yapilar,

Tas yapilar,

Betonarme yapilar,

Celik yapilar yapt malzemesine gore siniflandirmanin alt tiirleridir.

@® Bulunduklar Yere Gore Simmiflandirma

» Altyapilar: Yol, icme suyu sebekesi, kanalizasyon sebekesi, menfez, vb. zemin

seviyesinin altinda kalan yapilardir.

» Ustyapilar: Zemin seviyesinin iizerinde yapilan tiim yapilari kapsamaktadir.

® Siirekliligine Gore Simiflandirma
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» Gegici (Muvakkat) yapilar: Kisa ve gecici bir siire kullanilmak iizere yapilan santiye
binasi, baraka vb. yapilardir.

» Daimi yapilar: Hizmet 6mrii boyunca kullanilmak iizere insaa edilmis olan yapilardr.

® Hizmet Amaclarina Gore Siiflandirma
» Konutlar (miistakil ev, apartman, kosk vb.)

Konaklama yapilar1 (otel, motel vb.)

Kiiltiir yapilar1 (okul, miize, kiitiiphane vb.)

Saglik yapilar1 (hastane, saglik ocagi, vb.)

Dini yapilar (cami, mescit, kilise, havra vb.)

Sosyal yapilar (sinema, tiyatro vb.)

Ticaret yapilar1 (Banka, diikkan, is han1 vb.)

Endiistri yapilar (fabrika, atdlye vb.)

Ulastirma yapilar (terminal, gar, liman, yol, koprii vb.)
Spor yapilari (stadyum, yiizme havuzu, hipodrom vb.)

Su yapilari (baraj, su kanali, igme suyu, kanalizasyon vb.)
Anitsal yapilar (Anitkabir, Canakkale sehitler abidesi vb.)

VVYVY VY VVYVYVVYYVYVY

® Miilkiyetlerine Gore Siiflandirma
Resmi, 6zel ve vakif miilkiyetinde olan yapilari kapsamaktadir.

® Tasiyic1 Sistemlerine Gore Simiflandirma

» Kagir (Yigma) Yapilar: Dogal malzemelerin (ahsap, tas vb.) veya yapay malzemelerin
(kerpig, briket, tugla, kumtasi, gaz beton vb.), bir mineral baglayict ile yapilmis harg
kullanilarak oriilmesi ya da hargsiz olarak oriilmesi sonucu elde edilen, kendi kendini
tastyan yapi ¢esididir.

» Iskelet (Karkas) Yapilar: Bir yapiy1 tasiyan iskelet sistemi olarak adlandirilan iskelet
(karkas) yapilarda yiikii tagima ve aktarma isi su siraya gore yapilir: Dégseme ve catilar
kendi agirliklarini ve iizerine gelen yiikleri yatay tastyici elemanlar olan kirislere aktarir.
Daha sonra ise, kirigler bu yiikleri diisey tastyici olan kolonlara, kolonlar da temellere
iletirler. Iskelet (karkas) yapilarda duvarlar yiik tasimazlar.

Iskelet (karkas) yapilar kendi igerisinde ii¢ alt gruba ayrilmaktadir. Buna gore;

=> Ahsap iskelet Yapilar: Yatay ve diisey yapi elemanlar1 agagtan yapilan yapi
tirtdir.

=>» Betonarme Iskelet Yapilar: Yatay ve diisey tasiyic1 sistemleri betonarme yapi
elemanlaridan olusan yapi tiiriidiir.

=> Celik iskelet Yapilar: Yatay ve diisey tasiyici sistemleri gelikten yapilan yapi
tiridir.

» Prefabrik Yapilar: Amacina gore genis ve uzunluklari degisken, istenilen her tiirlii
yerlesim alanina uygulanabilecek sekilde ¢evre kosular1 da dikkate alinarak imal edilen
yapi tiiridir.

@ insaat Safhalarina Gére Stmflandirma

> Kaba Yapi: Temel, duvar, kolon, kiris, doseme, merdiven, ¢at1 seklindeki tastyici
elemanlardan olusan sistemi ifade etmektedir. Kaba yapilar temel, duvar, kolon, kiris,
déseme, merdiven, ¢ati alt gruplarindn olusur.

=>» Temel: Yapmnin kendi agirligiyla, iizerine binen tiim yiikleri (zati, hareketli,
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>

hareketsiz) alip zemine aktaran yapi elemanidir. Temel tamamen zemin igerisine
yapilir. Temelin oturacag: tabii zemine temel yatagi adi verilir. Bu zemin degisik
ozelliklerde olusum verebildigi gibi, farkli derinliklerde ve hatta iklim ve mevsime
gore de degisik Ozellikler gosterebilmektedir. Bu nedenle, iyi bir zemin etiidi
yapilmadan olusturulan temel, yapi yapildiktan sonra tehlikeli olabilmektedir.
Dolayisiyla, temel tabaninin saglam bir zemine oturtulmasi gerekir.

=>» Duvar: Yapilarda bulundugu yere gore aldig yiikleri temele aktaran, mekanlari
birbirinden ayiran ve yapiy dis etkilere kars1 koruyan diisey yap1 elemanlar1 olarak
adlandirilir. Ozelikle yapiya iliskin dis duvarlar, siirekli olarak basing etkisi
altindadir. Duvarlarin bu etkiye karsi koyabilmesi, yapisini olusturan malzemelere,
bu malzemelerin ozelliklerine ve cevresel faktorlere gore uygun segilmeleri ile
dogrudan iliskilidir.

=> Kolon: Kolon veya siitun, tasiyict sistemde diisey yapi elemanlar1 olarak
adlandirilir. Yapida dis ve i¢ etkilerden olusan kuvvetleri temellere, dolayisi ile
zemine aktarirlar.

=>» Kiris: Kiris, yapilarda déseme ve kullanim alan1 yiiklerini diisey tastyicilara (kolon)
aktaran, mekanik olarak ¢ubuk kabul edilen yap1 elemani olarak adlandirilir.

=>» Diéseme: Doseme, bir mekanin alt ve iistiinii olusturan yatay tasiyici yapi elemani
olarak adlandirilir. Kolan ve kirisleri kat seviyesinde birbirine baglar.

=>» Merdiven: Yapida diisey dolasim elemani olarak gorev yapmaktadir.

=>» Cati: Cati, bir binanm en ist boliimiidiir. Esas olarak binanin hava sartlarindan
korunmasi i¢in yapilmaktadir.

ince Yapi: Siva, boya, badana, yalitim, dogramalar, tesisat vb. kaba yapiyr orten ince
imalati ifade etmektedir.

® Yapim Elemanlarina Gére Smiflandirma

>

>

Tasiyic1 Elamanlar: Bir yapida tasiyici elemanlar temeller, duvarlar, kolonlar, kirisler,
dosemeler, merdivenler ve catilar seklindedir.

Tamamlayict Elemanlar: Bir yapida tamamlayici kapt ve pencere dogramalari,
kaplamalar (d6seme, duvar vb.), korkuluklar (merdiven, teras vb.), yalitim, boyabadana
seklindedir.

Tesisat Elemanlarr: Bir yap: igerisinde tesisat elemanlarini, sicak, soguk ve atik su
tesisatlari, elektrik tesisati, 1sitma tesisati, havalandirma tesisati, iklimlendirme (klima)
tesisati, asansOr tesisati, kanalizasyon tesisati, telefon tesisati ve televizyon tesisati
seklinde simiflandirmak miimkiindiir.
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3. TURKIYE'DE GAYRIMENKUL DEGERLEMESI

Bu kapsamda, Tiirkiye'de gayrimenkulle alakali yasal diizenlemeler, gayrimenkul
degerleme sirketleri, gayrimenkul degerleme uzmanlari, davranis kurallar

aciklanmustir.

3.1 Gayrimenkul Mevzuati

Ulkemizde gayrimenkul degerleme birgok uygulamada direk veya dolayli olarak
kullanilmak {izere taginmaz degerlemesi yapilmaktadir.(...)Bu uygulamalar ilgili
mevzuatta tanimlanan yontemlerle ve komisyon veya kurumlarca yiriitiillmektedir.

[23]

3.1.1 Sermaye piyasas1 mevzuati cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti
verecek sirketler ile bu sirketlerin kurulca listeye alinmalarina iliskin
esaslar hakkinda teblig seri: VIII,no: 35

28/7/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 15/12/1999 tarih ve
4487 sayili Kanunla degisik 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) ve (t) bentlerine
dayanilarak hazirlanmig, Sermaye piyasast mevzuatina tabi ortakliklarin, sermaye
piyasast mevzuati uyarinca gayrimenkul degerlemesi yaptirmalar1 zorunlu tutulan
islemlerine iliskin olarak gayrimenkul degerleme hizmeti verecek gayrimenkul
degerleme sirketlerine iliskin esaslar1 belirlemek ve listeler olusturmak, Sermaye
Piyasas1 Kanunu c¢ercevesinde yapilacak degerleme faaliyetine iliskin esaslari
diizenlemek ve degerleme raporu standartlarini belirlemek amaciyla 12/8/2001 tarihli
ve 24491 sayil1 Resmi Gazete’de ¢ikarilmistir. Kurulca listeye alman Gayrimenkul
Degerleme Sirketlerinin sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yaptiklar1 degerleme

faaliyeti disindaki degerleme faaliyetleri, bu Tebligin kapsami disindadir.

Ilgili Teblig geregince tasinmaz degerlemesi ancak yetkili Gayrimenkul Degerleme
Sirketi (GDS) tarafindan yapilacaktir. GDS, 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 ¢evre kosullarini analiz ederek uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 cercevesinde yazili olarak raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe

sahibi degerleme uzmanlar1 vasitasiyla takdir edilmesi konusunda faaliyet gosteren
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ve (...)hizmet sirketidir.[24]

3.1.2 Tiirk medeni kanununun tasinmaz miilkiyetine iliskin hiikiimleri (704-761,
779-938 ve 973-1030 maddeleri)

Birikme, dolma, toprak kaymasi veya kamuya ait sularin yataginda ya da seviyesinde
degisme gibi sebeplerle sahipsiz yerlerde yeniden olusan yararlanmaya elverisli arazi
Devlete ait olmakta, Devlet, bu araziyi kamusal bir sakinca bulunmadigi takdirde
oncelikle arazisi kayba ugrayana veya bitisik arazi malikine devredebilmekte, toprak
parcalarinin kendi arazisinden koptugunu ispat eden malik, bunlari, durumu
ogrendigi tarihten baglayarak bir ve her halde olusumun gerceklestigi tarihten

baslayarak on yil i¢cinde geri alabilmektedir.

Ayrica, tasinmaz miilkiyeti, terkin veya taginmazin tamamen yok olmasiyla sona

ermektedir.

Arazi lizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu 6l¢iide, iistiindeki hava ve

altindaki arz katmanlarini icermektedir.

Taginmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalari, ortadan kaldirilmasi veya
degistirilmesi, buna iliskin sézlesmenin resmi sekilde diizenlenmesine ve tapu

kiitiigiine serh verilmesiyle miimkiin olmaktadir.[5]

Kaynaklar, arazinin biitiinleyici pargast olup, bunlarin miilkiyeti ancak kaynadiklar
arazinin miilkiyeti ile birlikte kazanilabilmektedir. Baskasinin arazisinde bulunan
kaynaklar tizerindeki hak, bir irtifak hakki olarak tapu kiitiigline tescil ile

kurulabilmektedir.

Arazi altindaki yeralti sular1 kamu yararina ait sular olup, arazi maliklerinin yeralt:

sularindan yararlanma bi¢imi ve 6l¢iisiine iliskin 6zel kanun hiikiimleri saklidur.

4721 Sayili Medeni Kanun'da gayrimenkul degerlemesine esas irtifak Haklar1 Ve
Tasinmaz Yiikii, Tasinmaz Lehine irtifak Hakki, Intifa Hakki Ve Diger Irtifak,
Tasinmaz Rehni, Ipotek, Ipotekli Bor¢ Senedi Ve irat Senedi, Tasinmaz Rehniyle
Giivence Altina Alman Odiing Senetleri, Zilyetlik Ve Tapu Sicili konularinda

diizenlemeler bulunmaktadir.[5]
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3.1.3 imar kanunu
Belediye ve miicavir alan sinirlari iginde ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar
ile insa edilecek resmi ve Ozel biitiin yapilarin, plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina

uygun tesekkiiliiniin saglanmasi imar kanunu hiikiimlerine gore yapilmaktadir.

Ancak, 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu, 2863 sayili Kiiltlir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu, Bu Kanunun ilgili maddelerine uyulmak kaydi ile 2960 sayili
Istanbul Bogazi¢i Kanunu, 5216 sayili Biiyiik Sehir Belediyesi Kanunu, Diger dzel
kanunlar ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, imar kanununun o&zel

kanunlara aykir1 olmayan hiikiimleri uygulanir.

Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve savunma amagli yapilar igin, Imar
Kanunun hiikiimlerinden hangisinin ne sekilde uygulanacagi Milli Savunma

Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan miistereken belirlenir.

Imar hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger
hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar1 ile, kamu
kurumlarma veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden
imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat
milkiyeti esaslarina goére hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini
yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda

ise yukarida belirtilen yetkiler valilik¢e kullanilir.[22]

Tiirk Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi'nin(TMMOB) Izmir'de diizenledigi 2. izmir
Kent Sempozyumu'nda 3194 Sayili imar Kanunu'nun 15. ve 16. maddeleri ile
18. madde uygulamalarinin hangi durumlarda uygulanacagina asagida aciklik

getirilmistir:[25]

Imar uygulamasi denilince akla hemen 3194 sayili Imar Kanununun 18. Madde
uygulamasi gelmektedir. Ancak gerek konu ile ilgili (sayisal ve niteliksel) personel
yetersizligi, gerekse daha Once yapilan imar plant uygulamalari nedeniyle imar parseli
{iretimi ve kamuya kazandirilmasi gereken alanlar igin 3194 say1li imar Kanununun 15. ve
16. Maddesi gergevesinde talebe bagli olarak yapilan ayirma, birlestirme, yola terk ve yoldan
ihdas iglemlerinden olusan imar plan1 uygulamalart iilkemizde yaygmn sekilde devam
etmektedir.

Ustelik birgok Belediyemizde imar plani uygulamasi sadece Imar Kanununun 15. ve 16.
Maddesi c¢ergevesinde yliriitiilmekte olup kamu eline ge¢mesi gereken alanlar igin
kamulastirma yontemine bagvurulmaktadir.
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3194 sayhh imar Kanununun 15. ve 16.Maddesi dogrultusunda talebe bagli olarak

gerceklestirilen imar uygulamalaridir. Baymdirlik ve Iskan Bakanligi Teknik Arastirma ve
Uygulama Genel Miidiirliigiiniin 05/04/2004 tarihli genelgesinde yer alan“(...)3194 sayili
Imar Kanununun 18. Maddesinin uygulanmasi gereken alanlarda 18. Madde hiikiimleri
yerine getirilmeden 3194 sayili Imar Kanunu hiikiimleri dogrultusunda 15. ve 16.
Maddelere gore parselasyon planlart kesinlikle yapilmamalidir.(...)”ibaresi ile Imar

Kanununun 15. ve 16. Maddelerine gore yapilacak imar plani uygulamasinin hangi

durumlarda ve nasil yapilacag belirtilmistir.

Ayrica Planli Alanlar Tip Imar Y&netmeliginin “Parselasyon plami, ifraz-tevhid ve
istisnalar”’bagligt altindaki 19.Maddesinde de konuya deginilmis olup Tapu ve Kadastro
Genel Midiirligiiniin 1994/5 sayili genelgesi gibi bircok genelgesinde bu islemlerle ilgili
kontrol ve tescil hizmetinin nasil yiiriitiilecegi tariflenmistir.

Belediyelerce ¢cogunlukla parsel bazinda ve talebe bagli olarak verilen imar durumu belgesine
istinaden 15. ve 16. maddeye goére yapilan imar plani uygulamalari sonucu imar parseli
iiretilmesi ve bunun yaninda yol, yesil alan, park gibi alanlarin kamunun eline ge¢mesi
saglanmasina ragmen ayni bolgede yapilan bu tiir uygulamalar sonucu taginmazlardan esit
zaiyat alinamamakta ve uygulama siiresi uzamakta olup zorunluluk halinde kamulastirma
devreye girmektedir.
3.1.4 Kamulastirma kanunu
Kamu yararmin gerektirdigi hallerde gergek ve 0Ozel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin, Devlet ve kamu tiizel kisilerince
kamulastirilmasinda yapilacak islemler, kamulastirma bedelinin hesaplanmasi,
tasinmaz malin ve irtifak hakkinin idare adina tescili, kullanilmayan taginmaz malin
geri alinmasi, idareler arasinda tasinmaz mallarin devir islemleri, karsilikli hak ve
yukiimliilikler ile bunlara dayali uyusmazliklarin ¢6ziim usul ve ydntemlerin
diizenlenmesi 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gore yapilmaktadir.
Kamulastirma bedelinin tespitini yapacak bilirkisi kurulu 2942 Sayili Kanun'nun

15.maddesinde tarif edilmis ve bedel tespitinin yapilmasi, 11. maddesinde asagidaki

sekilde hilkme baglanmistir.[26]

(..)15 inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak tasinmaz mal veya
kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan ilgilileri de
dinledikten sonra taginmaz mal veya kaynagin;

Cins ve nevini,

Yiizolgiimiinii.

Kiymetini ektileyebilecek biitiin nitelik ve unsarlarini ve her unsurun ayr1 ayr1 degerini,
Varsa vergi beyanini,

Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

YV VYV VY VYV

Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii ve sartlarina
gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini.
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» Arsalarda, kamulastirilma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore
satis degerini,

» Yapilarda, (...) resmi birim fiyatlar1 ve yapi maliyet hesaplarini ve yipranma payini,

» Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6l¢iileri,
esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarini ayr1 ayri belirtmek
suretiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak gerekgeli bir degerlendirme raporuna
dayali olarak taginmaz malin degerini tespit ederler.

» Taginmaz malin degerinin tespitinde, kamulagtirmay1 gerektiren imar ve hizmet
tesebbiisiiniin sebep olacagi deger artislari ile ilerisi i¢in diisiiniilen kullanma sekillerine
gore getirecegi kar dikkate alinmaz.(...)

3.1.5 Uluslararasi degerleme standartlar:

Sermaye Piyasasinda Uluslararas1 Degerleme Standartlart Hakkinda (Seri:VIII,
No:45) Teblig'de Uluslararast Degerleme Standartlarinin gelistirilmesinin {i¢ temel

amaci1 agagidaki sekilde yer verilmistir.[8]

® Smir Otesi islemleri kolaylastirmak, miilkiyetin devri islemleri ile ilgili olarak alinan
kredilerin ve ipotek karsiligi verilen kredilerin teminat altina alinmasi igin yapilan
degerlemelerin giivenilirligi ile finansal bilgilendirme raporlarmin seffafligini saglamak,
hukuk davalarin1 ve vergi sorunlarini ¢éziime kavusturarak uluslararasi miilk piyasalarinin
gelisimine katkida bulunmak,

® Diinyadaki degerleme uzmanlari ig¢in yol gosterici olarak ¢alismak, boéylece onlarin
uluslararast miilk piyasalarinin giivenilir bir degerlemeye olan taleplerini karsilar duruma
gelmelerini  saglamak, kiiresel alandaki is diinyasinin finansal bilgilendirme raporlar
konusundaki istemlerini karsilamak ve yeni kurulan ve sanayilesmeye yeni baslamis
iilkelerin ihtiyaglarim karsilamak iizere degerleme standartlari ve finansal bilgilendirme
raporlari saglamak,

® Uluslararasi Degerleme Standartlart degerleme mesleginde, kabul gormiis veya en iyi
uygulamay1 temsil eder, ayn1 zamanda, Genel Kabul Gérmiis Degerleme Ilkeleri olarak da
taninir. Uluslararast Degerleme Standartlari’nin ve iiye fiilkelerin ulusal standartlarmin
karsiliklt olarak birbirlerini destekleyici ve tamamlayici olmasi arzu edilir. Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 Komitesi, ulusal ve uluslararasi degerleme standartlarinin beyanlar
ve uygulamalari arasindaki farklarin agiklanmasi gerektigini savunmaktadir.
3.1.6 Vergi mevzuatindaki diizenlemeler
Gayrimenkullerin satiglari, 6183 Sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii
Hakkindaki Kanunu 90. maddesinde, “Gayrimenkuller, satis komisyonlarinca agik
artirma ile satilir. Satis komisyonu, il ve ilgelerde en biiyiik mal memurunun veya
tevkil edecegi zatin reisligi altinda belediye meclisi tarafindan kendi azasi arasindan
secilmis bir zat ile alacakli amme idaresinin salahiyetli bir memurundan ve

gayrimenkuliin bulundugu yer tapu sicil muhafizi veya tevkil edecegi zattan tesekkiil

eder.” diizenlemesi ile gergeklestirilmektedir.[27]

20



Maliye ve Bayindirlik ve iskan bakanliklari 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29
uncu maddesi hiikmii ile ayn1 Kanunun 31 inci maddesi uyarinca hazirlanan tiiziik
hiikiimlerine gore bina metrekare normal insaat maliyet bedellerini, uygulanacagi
yildan dort ay Once miistereken tespit ve Resmi Gazete ile ilan eder.[6] Bina
Vergisinin matrahi, binanin bu kanun hiikiimlerine gore tesbit olunan vergi degeridir.
Sabit istihsal tesisatina ait degerler vergi matrahina alinmaz. Arazi Vergisinin

matrah1 arazinin bu kanun hiikiimlerine gore tespit olunan vergi degeridir.[19]

3.1.7 Tapu kanunu

Gayrimenkullerin tescilinde o gayrimenkul Devlete ait ise bulundugu yerdeki en
bliyiik mal memuru, 6zel idareye ait ise vali, vakfa ait ise vakif miidiiri veya
memuru, belediyeye ait ise belediye reisi, kOye ait ise muhtar ve 0zel kanunla
tesekkiil etmis diger tiizel kisilere ait ise bunlarin kanuni temsilcileri yetkilidirler.
Gayrimenkul mallarmn yiliz 6l¢iisii tapu sicilinde yazili miktardan fazla ¢ikipta bu
fazlaligin bitisik araziye el uzatmaktan ileri gelmedigine ve siirca da bir degisiklik

olmadigina mahkemece karar verilirse sicille karar uyarinca kaydolunur.[28]

Yabanci yatirimcilarin birlikte veya ayr1 ayr1 %50 veya daha fazla oranda hissesine
sahip olduklar1 veya bu hisse oranma sahip olmamakla birlikte ydneticilerin
cogunlugunu atayabilme veya gorevden alabilme yetkisine sahip bulunduklari
Tirkiye'de kurulu tiizel kisilige sahip “yabanci sermayeli sirketler” in taginmaz
edinimi, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36.maddesi ve 16/08/2012 tarihli "2644
Sayili Tapu Kanununun 36 nci Maddesi Kapsamindaki sirketlerin ve istiraklerin
Tasmmmaz Miilkiyeti Ve Sinirhh Ayni Hak Edinimine iliskin Yonetmelik"le

diizenlenmistir.[29]

3.1.8 Kadastro kanunu

3402 Sayili Kadastro Kanunu'nun amaci; Ulke koordinat sistemine gére memleketin
kadastral veya topografik kadastral haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin
sinirlarin1 arazi ve harita iizerinde belirterek hukuki durumlarimi tespit etmek
suretiyle 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 6ngordiigii tapu sicilini kurmak,

mekansal bilgi sisteminin alt yapisini olusturmaktir.[30]
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3.1.9 Yapi denetimi hakkinda kanun

4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'un amaci; can ve mal gilivenligini
teminen, imar planina, fen, sanat ve saglik kurallarina, standartlara uygun kaliteli
yap1 yapilmasi i¢in proje ve yap1 denetimini saglamak ve yapi denetimine iligkin usul

ve esaslar1 diizenlemektir.

Ayrica, bu Kanun'un 1.a, 1.b, 1.c, 1.d maddelerinde belirtilen yapilar hari¢ olmak
iizere belediye ve miicavir alan sinirlar i¢cinde ve disinda kalan yerlerde yapilacak

yapilarin denetimini kapsar.[31]

3.1.10 Afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi hakkinda kanun

6306 Sayili Kanun'un amact; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikli ve gilivenli yasama cevrelerini teskil etmek {izere iyilestirme, tasfiye ve

yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemektir.[32]

3.1.11 Gayrimenkul kiralar1 hakkinda kanun

Belediye teskilati olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin
(Musakkaf olmiyanlar1 harig) kiralanmalarinda kiraliyanla kiraci arasindaki hukuki
miinasebetlerde bu kanun ile Bor¢lar Kanununun bu kanuna aykiri olmayan

hiikiimleri tatbik olunur.

Mabetler kiraya verilemez ve ibadethane haricinde higbir is i¢in de kullanilamaz.
Mobilyal1 olarak kiraya verilen gayrimenkulerin, bu kanuna gore taayyiin eden yillik
kira bedellerine mobilya i¢in belediye enciimenlerince takdir edilen kiymetin ytizde

yirmisinden fazla zam yapilamaz.[33]

3.1.12 Tiirkiye degerleme uzmanlar birligi statiisii

Tirkiye Degerleme Uzmanlarn Birligi kanunla kurulmus, tiizel kisiligi haiz, kamu
kurumu niteliginde bir meslek kurulusudur.(...)Tirkiye Degerleme Uzmanlari
Birligi’nin kurulusu ile birlikte, degerleme meslegini icra eden meslek mensuplari
birlik ve dayanmisma saglayabilecekleri, mesleki standartlar1 ve ilkeleri kendi

kendilerine belirleyebilecekleri bir ¢atiya kavusmustur.[34]
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3.2 Tiirkiye'de Gayrimenkul Degerleme

Ulkemizde Gayrimenkul Degerlemenin en énemli unsurlar1 Gayrimenkul Degerleme
Sirketi, Gayrimenkul Degerleme Uzmani ve Degerleme Uzman Yardimcisi, Sorumlu
Degerleme Uzmani, Konut Degerleme Uzmani ve Konut Degerleme Uzman
Yardimcisi ile Gayrimenkul Degerlemede Davranis Kurallar1 (Ahlaki ilkeler) olup,

bu unsurlar hakkinda yasal diizenlemeler bulunmaktadhir.

3.2.1 Gayrimenkul degerleme sirketi

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 ¢evre kosullarini analiz ederek
uluslararas1 alanda kabul gormiis degerleme standartlar1 ¢ergevesinde yazili olarak
raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi degerleme uzmanlar1 vasitasiyla
takdir edilmesi konusunda faaliyet gosteren ve Kanunda gayrimenkul degerleme
kurumu olarak ifade edilen hizmet sirketi ifade eder.[24] Sermaye Piyasasi
Kanunu'nda, degerleme hizmeti verebilmek amaciyla Kurul listesine alinmak {izere

basvuracak sirketlerinin asagidaki kosullar1 tasimasi istenir:[35]

Anonim sirket olmalari,

® Esas sozlesmelerinin 29/6/1956 tarihli ve 6762 sayili Tirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine
uygun olmasi,

® Ticaret unvanlarinda "gayrimenkul degerleme" veya "tasinmaz degerleme" ibaresinin
bulunmasi,

® (Odenmis sermayelerinin en az 200.000 YTL olmast,

® Asgari 0denmis sermayelerini temsil eden hisse senetlerinin tamaminin nakit karsilig
¢ikarilmig olmast,

® Hisse senetlerinin tamaminin nama yazili olmasi,

® (Odenmis sermayesinin asgari %51 inin, en az iki sorumlu degerleme uzmanina ait olmasi,

® En az 2’si sorumlu degerleme uzmani olmak {izere en az 5 adet degerleme uzmaninin tam
zamanl istihdam edilmesi,

@ Faaliyetlerini siirdiirebilmek icin yeterli mekan, personel ve donanima sahip olmasi
zorunludur. Odenmis sermayesinin asgari % 51’inin dogrudan veya dolayl olarak bankalara,
sigorta girketlerine veya kamu kuruluslarina ait olmast durumunda bu maddenin (g) bendinde
yer alan sart aranmaz. Ancak sorumlu degerleme uzmaninin sorumluluklarini yerine getirmek
tizere bu Teblig uyarinca sorumlu degerleme uzmanmin tasimasi gereken, pay sahipligi
disindaki diger nitelikleri haiz en az iki kisinin yonetim kurulu karariyla atanmasi sarttir.

® Sirket, ihtiya¢ duyulmasi halinde yeterli sayida degerleme uzman yardimcist ve konut

degerleme uzman yardimecisi istihdam edebilir. Birinci fikranin (d) bendinde belirtilen asgari
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O6denmis sermaye, her yi1l Maliye Bakanliginca ilan edilen yeniden degerleme orani dikkate
alimarak Kurulca yeniden belirlenebilir.

Kurulca listeye alinan gayrimenkul degerleme sirketlerinin faaliyetleri esnasinda uyacaklar
esaslar da Teblig'de belirlenmistir. Bu esaslara agagida yer verilmistir;

® Gayrimenkul degerleme sirketleri ile degerleme uzmanlar1 ve konut degerleme uzmanlarinin
hazirladiklar1 degerleme raporlart ile ilgili sorumluluklari,

® Degerleme uzmanlart ve konut degerleme uzmanlarinin ¢alismalart sirasinda gézetmeleri
gereken bagimsizlik ilkesi ve s6z konusu bagimsizligi ortadan kaldiran durumlar,

® Mesleki 6zen ve titizlik ilkesi,

® Sirketlere ve uzmanlarin ¢aligmalarma iligkin yasaklar,

® Sir saklama ylikiimliligi,

® Misteriler ile sézlesme yapma zorunlulugu ve sézlesmelerde yer almasi gereken unsurlar,

® Uluslararast kuruluglarla bilgi aligverisi yapilmasi durumunda buna iliskin yapilacak
sozlesmelerin igermesi gereken hususlar,

® Degerleme sonucunda yapilan raporlamaya iligkin standartlar ve raporlarda bulunmasi

gereken bilgiler,
® Degerlemenin saglikli bir sekilde yapilabilmesi igin girketin talep ettigi her tiirli bilgi ve
belge ile sirket tarafindan talep edilmese dahi degerleme yapilmasini veya nihai deger

takdirini etkileyebilecek her tiirlii bilgi ve belgenin sirkete verilmesi .

3.2.2 Gayrimenkul degerleme uzmani ve degerleme uzman yardimecisi

Degerleme Uzmami, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesini yapacak gayrimenkul degerleme
sirketleri tarafindan tam zamanli istihdam edilen veya degerleme sirketleri ile tam
zamanli istihdam edilmeksizin, sézlesme imzalamak suretiyle degerleme hizmeti
veren, Kurulun lisanslamaya iliskin diizenlemeleri g¢ercevesinde asgari 4 yillik
iiniversite mezunu, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yil tecriibesi olan ve

kendilerine Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisans1 verilen kisileri ifade eder.

Degerleme Uzman Yardimcisi, Kurulun lisanslamaya iliskin diizenlemeleri
cercevesinde; asgari 4 yillik liniversite mezunu, Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1
Lisans1 Smavim1 gegmis, gayrimenkul degerleme uzmaninin sahip olmasi gereken

tecriibe sartin1 tagimayan kisileri ifade eder.[24]

Sermaye piyasasi faaliyet alanlarindan herhangi birinde asagida belirtilen gorevlerde
calisgan veya calismak isteyen kisilerin Gayrimenkul Degerleme Lisanst almalari
gerekmektedir. Bu belgeye sahip olabilmek i¢in sinava girecek olan adaylarin boliim

fark etmeksizin 4 yillik {iniversite mezunu olmalar1 gerekmektedir.
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Adaylarin; dar kapsamli sermaye piyasasi mevzuati ve meslek kurallari,
Gayrimenkul degerleme esaslari, Insaat ve gayrimenkul muhasebesi, Gayrimenkul
mevzuat1 modiillerinden her birinden en az 50, ortalamada 60 ve lizeri not alarak

bagarili olmalar1 gerekmektedir.

Basarili olanlar "Gayrimenkul Degerleme Lisanst" almaya hak kazanirlar. Bu lisansa
sahip olanlar, ayr1 bir lisans belgesi gerekmeksizin "Konut Degerleme" lisansi

kapsamina giren alanlarda gorev yapabilirler.[36]

3.2.3 Sorumlu degerleme uzmam

Sorumlu Degerleme Uzmani, Sirketin 6denmis sermayesinde asgari %10 oraninda
pay sahibi olan, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 5 yil tecriibesi olan,
degerleme uzmani sayilmak i¢in belirtilen diger sartlarin tamamini tasiyan ve sirket
adina degerleme calismasini kendi kisisel sorumluluklari ile yiiriiten ve sirket adina
degerleme raporlarimi tek basina imzalamaya yetkili olan degerleme uzmanlar: ifade

eder.

3.2.4 Konut degerleme uzmam ve konut degerleme uzman yardimecisi

Konut Degerleme Uzmani, Sermaye Piyasasi Mevzuati’nin gerektirdigi hallerde,
konut degerlemesi yapan ve degerleme sirketlerinde tam zamanl istihdam edilen
veya degerleme sirketleri ile tam zamanli istihdam edilmeksizin, sdézlesme
imzalamak suretiyle konut degerlemesi hizmeti veren Kurulun lisanslamaya iliskin
diizenlemeleri c¢ergevesinde asgari 4 yillik {niversite mezunu, gayrimenkul
degerlemesi alaninda en az 1 yil tecriibesi olan ve kendilerine Konut Degerleme

Uzmanlhig1 Lisansi verilen kisileri ifade eder.

Konut Degerleme Uzman Yardimcisi, Kurulun lisanslamaya iliskin diizenlemeleri
cergevesinde; asgari 4 yillik tiniversite mezunu, Konut Degerleme Uzmanlig1 Lisansi
Siavini gegmis, konut degerleme uzmaninin sahip olmast gereken tecriibe sartini

tagimayan kisileri ifade eder.[24]

Sermaye Piyasas1 Mevzuati'nin gerektirdigi hallerde, konut degerlemesi yapan ve
degerleme sirketlerinde tam zamanli istihdam edilen veya degerleme sirketleri ile

tam zamanli istthdam edilmeksizin, s6zlesme imzalamak suretiyle konut degerlemesi
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hizmeti veren konut degerleme uzmani adaylari; dar kapsamli sermaye piyasasi
mevzuat1 ve meslek kurallari, gayrimenkul degerleme esaslart modiilleri her birinden
en az 50, ortalamada 60 ve {izeri not alarak basarili olmalar1 gerekmektedir. Basarili

olanlar "Konut Degerleme Uzmanlig1 Lisanst" almaya hak kazanirlar.[36]

Ayrica, Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB) resmi web sitesinde
gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansi, Konut Degerleme Uzmanligi lisansi

adaylarda olmasi1 gereken diger sartlar asagidaki sekilde belirtilmistir:[37]

® Bankacilik mevzuati, su¢ gelirlerinin aklanmasinin 6nlenmesine dair mevzuat ile 6diing para
verme isleri hakkinda mevzuata aykiriliktan dolayr hiikiim giymemis olmalart ve/veya
taksirli suglar hari¢ olmak iizere affa ugramis olsalar dahi 2 yil veya daha uzun siireli hapis
gerektiren veya zimmet, irtikap, riigvet, hirsizlik, dolandiricilik, sahtecilik, giiveni kotiiye
kullanma, hileli iflas gibi yiiz kizartici suglar ile istimal ve istihlak kagakeiligi disinda kalan
kacakeilik suclari, resmi ihale ve alim satimlara fesat karistirma veya devlet sirlarini agiga
vurma, vergi kagakeilig1 veya bu suglara istirakten hiikiim giymemis olmasi,

® Kendileri veya siirsiz sorumlu ortak olduklari kuruluslar hakkinda iflas karar1 verilmemis ve
konkordato ilan edilmemis olmasi,

@ Faaliyet yetki belgelerinden biri veya birden fazlasi iptal edilmis yahut borsa iiyeligi iptal
edilmis kuruluglarda iptalde sorumlulugu bulunan kisilerden olmamasi,

® Teblig uyarinca listeden ¢ikarilan sirketlerde listeden ¢ikarmada sorumlulugu tespit edilip,
lisanst siiresiz iptal edilmis olmamasi ve lisansi siireli olarak iptal edilmis ise siiresi sonunda
iptal kararinin Kurulca kaldirilmis olmasi,

® Sermaye Piyasasi Kanunu’na muhalefetten dolayr mahkumiyetlerinin bulunmamig olmast,

® Sermaye Piyasas: Kanunu’nun 46’nc1 maddesinin birinci fikrasinin (i) bendi uyarinca islem
yasakli olmamasi,

® Emlak komisyonculugu alaninda faaliyet gosteren herhangi bir sirkete ortak olmamasi veya
herhangi bir unvanla gérev almamasi sartlarini saglamalar1 gerekmektedir.
3.2.5 Gayrimenkul degerlemede davranms kurallar (ahlaki ilkeler)
Degerleme Uzmanlar1 her durumda diiriist ve dogru davranmak ve calismalarini
miisterilerine, topluma, mesleklerine ve kendi ulusal profesyonel degerleme

kuruluglarina zarar vermeyecek bir bi¢cimde yiiriitmek zorundadirlar.[12]

3.2.5.1 Dogruluk ve diiriistliik

Allah(c.c) Kur'anda dogruluk hakkinda insanlara sdyle buyurmuslardir: Yine onlar
ki, emanetlerine ve verdikleri sozlere riayet ederler.[38] Oyle ise seninle beraber

tovbe edenlerle birlikte emrolundugun gibi dosdogru ol.[39]
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Herkes, haklarmi kullanirken ve borglarint yerine getirirken diiriistliik kurallarina

uymak zorundadir.[5]

Degerleme Uzmani, yaniltict ve aldatict davraniglarda bulunmamali, bilerek aldatici,
hatal1, 6nyargili goriis ve analiz igeren rapor hazirlamamali ve bildirmemeli, diger
makul Degerleme Uzmanlar: tarafindan dogru bulunmayan degerleme hizmetlerinde
yer almamali ve onlara herhangi bir sekilde katkida bulunmamali, hukuka uygun
davranmali ve 13 yaptigi veya gorev istlendigi iilkenin yasalarina ve

yonetmeliklerine riayet etmelidir.

Degerleme Uzmani sahip olmadigi mesleki nitelikleri tasiyormus iddiasinda
bulunmamali ve bilerek bu yanlis bilgiyi etrafa yaymamali, is alabilmek i¢in bilerek
yanlig, yaniltict ve abartili beyanlarda bulunmamali ve bu sekilde reklamini
yapmamali, goreve yardimci olan personelin veya emri altinda ¢alisanlarin bu

davranis kurallarina bagl olmalarini temin etmelidir.[12]

Kamu gorevlileri; tim eylem ve islemlerinde yasallik, adalet, esitlik ve diiriistliik
ilkeleri dogrultusunda hareket ederler, gorevlerini yerine getirirken ve hizmetlerden
yararlandirmada dil, din, felsefi inang, siyasi diisiince, irk, cinsiyet ve benzeri
sebeplerle ayrim yapamazlar, insan hak ve ozgiirliiklerine aykir1 veya kisitlayici

muamelede ve firsat esitligini engelleyici davranis ve uygulamalarda bulunamazlar.

3.2.5.2 Cikar catismalari

Cikar catigmasi; kamu gorevlilerinin gorevlerini tarafsiz ve objektif sekilde icra
etmelerini etkileyen ya da etkiliyormus gibi goziiken ve kendilerine, yakinlarina,
arkadaslarina ya da iliskide bulundugu kisi ya da kuruluslara saglanan her tiirli
menfaati ve onlarla ilgili mali ya da diger yiikiimliiliikleri ve benzeri sahsi ¢ikarlara

sahip olmalar1 halini ifade eder.[40]

Degerleme Uzmant ilgili taraflarin yazili izni olmaksizin ayn1 konuda birden fazla
tarafin isini yapmamali, miisterileri ile diger misterileri, kendisi, ¢alistig1 firma,
akrabalar1, arkadaslari veya istiraklerinin ¢ikarlar1 arasinda bir goérev c¢atismasi

olugsmamasi i¢in gerekli tim makul 6nlemleri almalidir.

Talimatlar1 kabul etmeden 6nce muhtemel ¢atismalar yazili olarak agiklanmali, daha

sonra haberdar oldugu catismalar derhal agiklanmali, boyle bir ¢atismanin oldugunu
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degerleme isi bittikten sonra 6grenirse agiklama makul bir siire i¢cinde yapilmalidir.

3.2.5.3 Gizlilik ve sir saklama

Degerleme Uzmani miisterilerin islerini daima biiyiik bir gizlilik i¢inde, basiretli bir

sekilde yiirtitmelidir.[12]

Degerleme uzmanlari, konut degerleme uzmanlari, sirketin yoneticileri ve
denetcileri;miisterileri ve degerlemesini yaptiklar1 islerle ilgili  bilgileri
aciklayamazlar; dogrudan veya dolayli kendilerine veya iiglincii kisilere menfaat
saglama veya bagkalarin1 zarara ugratma amaciyla kullanamazlar. Bu yiikiimliiliik
gorevden ayrilmadan sonra da devam eder. Ancak; asagidaki hallerde ilgili kisi ve

kuruluslarca s6z konusu bilgiler verilebilir:[16]

® Miisterilerinin agik onay1 veya talebinin olmasi,
® Mevzuat uyarinca yetkili kamu kuruluslarinca talep edilmesi,

® Ilgili meslek odalar1 veya derneklerce mesleki amaglarla talep edilmesi,

3.2.5.4 Tarafsizlik ve esitlik

Degerleme Uzmani, gorevini mutlak bir bagimsizlik ve objektiflik i¢inde kisisel
cikarlarmi gézetmeksizin yerine getirmeli, dnceden belirlenmis fikirleri ve sonuglari
iceren bir gorevi kabul etmemelidir. Gorevle ilgili ticretler bir degerlemenin dnceden
belirlenmis sonuglaria yahut degerleme raporunda yer alan diger bagimsiz, objektif

tavsiyelere bagli olmamalidir.[12]

Gergek veya tiizel kisilere oncelikli, ayricalikli, tarafli ve esitlik ilkesine aykiri
muamele ve uygulama yapamazlar, herhangi bir siyasi parti, kisi veya ziimrenin
yararin1 veya zararini hedef alan bir davranista bulunamazlar, kamu makamlarinin

mevzuata uygun politikalarini, kararlarini ve eylemlerini engelleyemezler.[40]

3.2.5.5 Yetkinlik

Degerleme Uzmani, iistlendigi gorevi genel kabul goérmiis profesyonel standartlara
uygun olarak yerine getirmek i¢in gerekli bilgi, beceri ve deneyime sahip olmalidir.
Ulkemizde ve Uluslararas: literatiirde gayrimenkulle alakal literatiirii takip etmeli,

donaniml1 olmali, giiven vermelidir.
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3.2.5.6 Gorev kabulii
Degerleme Uzmani, herhangi bir gorevi kabul etmeden veya bir gorevi yerine
getirmek icin anlagsmaya varmadan 6nce mevcut problemleri tam olarak saptamali ve

yeterli bilgi ve deneyime sahip oldugundan emin olmalidir.

3.2.5.7 Dis yardim hizmetleri

Degerleme Uzmani, kendi bilgi ve deneyimini tamamlamak i¢in gerekli dis yardim
hizmetleri alirken, 6nce kendisine bu yardimi verecek kisilerin gerekli beceriye ve

ahlaki ilkelere sahip olup olmadigini belirlemelidir.

3.2.5.8 Bagimsizhik

Bazi miisterilerde ve belli iilkelerde Bagimsiz Degerleme Uzmani terimine 6zel
sartlar altinda yasalar ve hukuki diizenlemelerle baz1 ek kisitlamalar getirilebilir. Bu
kurallarin amaci bu kurallarin gerektirdigi bagimsizlik standardindan farkh

bagimsizlik olgiileri tanimlamak degildir.

Bagimsizlik, mesleki faaliyetin diirlist ve tarafsiz yliriitiilmesini saglayacak bir
anlayis ve davraniglar biitliinlidiir. Degerleme uzmanlari ile konut degerleme
uzmanlarinin; degerleme faaliyetleri sirasinda diiriist ve tarafsiz olmalar1 yaninda,

bagimsizliklari ortadan kaldirabilecek durumlarin da bulunmamasi gerekir.

Bagimsizligin ortadan kalkmasi durumu; gayrimenkul degerleme sirketi veya
degerleme uzmani ile konut degerleme uzmaninin bagimsizliginin zedelendigine dair
tereddiit olusmas1 halinde olugmakta olup, asagidaki durumlarda bagimsizlik ortadan

kalkmis sayilmaktadir:[12]

® (...) Gayrimenkul degerleme sirketlerinin ortaklari, yoneticileri, degerleme uzmanlari, konut
degerleme uzmanlarinin ve bunlarin {igiincli dereceye kadar (ii¢iincii derece dahil) kan ve
sthri hisimlari ile esleri veya gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan;

® Degerleme sozlesmesinde dngoriilenler disinda miisteriden veya miisteri ile ilgili olanlardan,
dogrudan veya dolayli olarak bir menfaat elde edildiginin veya menfaat saglanacagi vaadinin
ortaya ¢ikmasi,

® Misteriyle veya miisterinin ortaklariyla veya miisterinin yonetim, denetim veya sermaye
bakimlarindan dogrudan ya da dolayli olarak bagli bulundugu veya niifuzu altinda
bulundurdugu gercek veya tiizel kisilerle degerleme hizmeti verildigi donem dahil olmak
iizere son iki y1l icerisinde ortaklik iligkisine girilmis oldugunun belirlenmis olmasi,
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® Miisteri ile miisterinin baglh ortakliklari, miisterek yonetime tabi tesebbiisleri ve istiraklerinde
degerleme hizmeti verildigi donem dahil olmak iizere son iki yil igerisinde kurucu, yonetim
kurulu baskan veya iiyesi, sirket miidiirii veya yardimcisi olarak veya dnemli karar, yetki ve
sorumlulugu tasiyan bagka sifatlarla gorev alinmasi veya ticari iligki i¢inde bulunulmasi,

® Miisteri veya miisterinin bagl ortakliklari, miisterek yonetime tabi tegebbiisleri ve istirakleri
ile olagan ekonomik iligkiler disinda borg-alacak iligkisine girilmis olmast,

® Gegmis yillara iligkin degerleme iicretinin, gegerli bir nedene dayanmaksizin, miisteri
tarafindan 6denmemesi,

® (...) Degerleme iicretinin, degerleme sonuglari ile ilgili sartlara baglanmis olmasi veya piyasa
rayicinden bariz farkliliklar gostermesi, degerleme sirketi tarafindan miisteriye sunulan diger
hizmetler dikkate alinarak belirlenmesi.

® Yukaridaki sartlar sirkete disaridan hizmet veren kisi ve kuruluslar i¢in de gecerlidir.

3.2.5.9 Mesleki 0zen ve titizlik

Degerleme Uzmani miisterinin talimatlarin1 yerine getirmek i¢in zamaninda ve
verimli bir sekilde hareket etmeli ve degerleme siirecinde miisteriye siirekli bilgi
vermelidir. Sartlarin, isin yeterli 6zen ve dikkatle arastirma yapilmak suretiyle
kaliteli bir sekilde yapilmasmi ve makul bir silirede bitirilmesini engelledigi

durumlarda talimatlar geri ¢cevrilmelidir.

3.3 Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Pazar degerinin veya bir tamimlanmis pazar degeri dis1 degerin takdiri i¢in yapilacak
herhangi tipteki bir degerleme, Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme
yaklagimini uygulamasini gerektirir. Degerleme yaklagimi terimi yaygin bir sekilde
kullanilan genel kabul gdérmiis analitik yontemleri ifade eder. Cesitli iilkelerde bu
yaklagimlar Degerleme Yontemleri olarak taninirlar.[12] Uluslararasi Degerleme
Standartlarina gore ii¢ farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu ydntemler
sirastyla “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet

Yaklagim1” dir.[18]

Bir degerleme caligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir;
® Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

® Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

30



® Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir slire taninmaistir.
® Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadur.

® Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa

faiz oranlar1 lizerinden gergeklestirilmektedir

Degerleme siireci igerisinde ele alinan yaklasimlarmn her biri kismen de olsa ikame
[lkesi’ni esas almaktadir ve bu ilke benzer veya yeterli miktarda emtia, mal veya
hizmet mevcut oldugunda en disiik fiyatli olanin en fazla talebi ¢ekecegini ifade

eder.

3.3.1 Emsal karsilastirma yaklasim

Emsal karsilastirma yaklagimi siireci, konu miilke iliskin satis verilerinin toplanip
dogrulatilmasindan sonra bir veya daha fazla sayida emsal birimin secilerek analiz
edilmesini igerir. Emsal birimler, miilkler arasindaki farkliliklar1 dogru olarak
yansitan bir faktor elde etmek amaciyla iki bilesenden olusur. Bu kapsamda
“karsilastirma birimleri”, Ornegin,

® Olgii birimi basina diisen fiyat (Fiyat/Metrekare vb.)

® Bir miilkiin satis fiyatin1 net gelire bolerek elde edilen oran

® Net Gelir Carpani: Satig Fiyati/Net Gelir veya Yillara Yayillan Alim
seklinde ifade edilebilir.

Emsal karsilastirma yonteminde, degerleme uzmani, degerlemesi yapilacak tasinmaz
ile karsilastirilabilir tasinmazlarin satis verileri arasindaki farkliliklar1 analiz etmek
ve diizeltmeleri tahmin etmek amaciyla kantitatif ve/veya kalitatif yontemler

kullanirlar.

Alis veris fiyatlarinin devredilen tasinmaz miilkiyet haklar1 {izerinden tahmin
edilebilmesi i¢in, analiz ¢alismalara esas devredilen taginmaz miilkiyet haklari

acikca belirtilmelidir.

Karsilastirilan miilkler benzer olmasina ragmen, farkli finansman diizenlemelerinden
dolayr fiyatlarin farkli olmast durumlarinda, bu alis veristeki finansman

diizenlemelerinin tipleri ve kosullar1 analiz edilmeli, hesaba katilmalidir.

Ayni nitelikteki miilklerin farkli fiyatlara alict bulmasinda 6zel satis sartlar1 olup
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olmamasi da dikkate alinmalidir. Satilan bir apartman dairesi i¢in, apartmanda oturan
bir sakinin, ayn1 apartmanda yakinlar1 ile oturmak istemesi ile fiyat yliksek olsa da

alic1 olabilmesi 6ze satis sartina 6rnektir.

Miilkiin satin alinmasindan sonra, miilk i¢in yapilmasi gereken harcamalar, alicinin
kabul edilebilir alig bir fiyati belirlemesinde bilmesi gereken harcamalardir. Bu
harcamalar, onarim veya yenileme maliyetleri, miilkiin yasalarda olmasi gereken
eksikliklerini giderme maliyetleri (yalitim yetersizligi, cevre ve gorintii kirliligi
olusturan kisimlar i¢in yapilan harcamalar), miilk i¢in bdlge gelistirme proje

kapsaminda yapilacak imalatlarin maliyetlerden olusabilmektedir.

Pazar kosullarinin degerleme tarihi ile satig tarihi arasinda degisimi gdzardi
edilmemelidir. Pazar kosullari, bazi miilklerin degerlerinin hizla deger kazanmasi
veya kaybetme 6zelligi tasimasi, vergi mevzuatindaki degisiklikler, bina kisitlamalari
veya moratoryumlar, arz ve talepteki dalgalanmalar veya pazar kosullarinin bir

giinden bir giine degisimine yol agan ¢esitli faktorlerden etkilenmektedir.

Karsilastirilabilir miilkler ile degerlemesi yapilan miilkiin konumu, fiyatlar: etkileyip
etkilemedigini tespit etmek amaciyla karsilagtirilir. Konumlarindan dolayr asiri

farkliliklar, karsilastirilabilir nitelikte olmadigini gosterir.[ 18]

Gayrimenkul degerleme uzmani, emsal karsilastirmasi yaklasimi ¢ergevesinde, konu
gayrimenkul ile emsal gayrimenkullerin karsilagtirmasini yapacak ise ve arsaya
iliskin imar durumu verileri de mevcut ise, dncelikle, her emsal arsa icin ayr1 ayri
toplam insaat alanlarimi1 hesaplayacaktir. Sonrasinda, emsal arsalarin degerleri,
bulunan toplam insaat alanlarmma boliinerek birim ingaat alan degerleri bulunur.
Stirecin tiglincii ve dordiincli adimlarinda, sirasiyla, emsal arsalarin birim ingaat alani
degerleri ortalamasi alinir ve emsal arsalarin birim ingaat alan1 degerlerinin sapmalar1
(6rnegin, = %15) kontrol edilerek disa diisen degerler elenir. Son asamada ise,
gayrimenkul degerleme uzmani, emsal arsalarin bulunan ortalama birim degerleri ile

konu gayrimenkuliin arsa alan1 ¢arpilarak yaklasik deger hesaplanir.

Ayni veya benzer kullanima sahip iicten fazla miilk karsilagtirmada esas alinmal,
boyutlari, insaat kaliteleri, gelir, isletme giderleri, kira hiikiimleri, yonetim ve kirac1
profili gibi 6zellikler analiz edilmeli, degerlemesi yapilan miilk tizerindeki kisisel

tasinabilir miilkler, sirket haklar1 veya taginmaz miilkiyeti olmayan diger kalemler
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tasinmaz miilkten ayr1 analiz edilerek degerleme konusu miilkiin alis veris fiyatina
veya miilkiyet haklarmma dahil edilmelidir. Bu analizler sonucunda, degerlemesi
yapilan miilk ile karsilastirilabilir miilkleri esdeger hale getirebilmek anlaminda

diizeltme islemlerinin uygulanmasi gerekmektedir.

Emsal karsilastirmasi yaklagiminda sirayla takip edilecek hususlar asagida yer

verilmigtir:[18]

® Degerleme konusu miilk ile pazar payi i¢in rekabet eden benzer miilklerin uygun pazar
bilgilerini elde etmek amaciyla pazar arastiracaktir. Bu bilgiler, farklt miilk tlirlerine gore
farkliliklar gosterecektir, ancak genelde miilk tipi, satig tarihi, biiyiikligl, yeri, bolgelere
ayirma ve diger ilgili bilgileri i¢erecektir.

® Bilgilerin dogru olduklarim1 ve satig sart ve kosullarinin Pazar Degeri sartlariyla tutarh
oldugunu teyit ederek bilgileri dogrulayacaktir ve farkliliklarin meydana gelmesi halinde de
verilerin sadece genel bir goriis gerektirip gerektirmedigini belirleyecektir.

@ Ilgili karsilagtirma birimlerini (&rnegin, metrekare basina fiyat; odabasina fiyat; gelir ¢arpani
veya yillara yayilan satin alma veya digerleri) segecek ve bu birimlerin her biri igin
karsilastirmali bir analiz gelistirecektir.

® Karsilagtirma unsurlarmi kullanarak ve boyle bir ayarlamayr destekleyecek veriler mevcut
oldugunda karsilagtirilabilir nitelikteki her bir miilkiin satis fiyatin1 ayarlayarak satis
ozelliklerini degerleme konusu miilkiin 6zellikleri ile karsilastiracaktir. Bir alternatif olarak
Degerleme Uzmani, miilk degerinin de iginde bulunabilecegi bir olasi deger araligini
belirlemek amaciyla satis verilerini de kullanabilir. Eger bu veriler yeterince karsilastirilabilir
nitelikte bulunmazlarsa satilan miilk, karsilagtirilabilir olarak kabul edilmeyecektir.

® Elde edilen sonuglar1 bir deger gostergesi sekline getirecektir. Pazar kosullariin belirsiz
oldugu veya satis verilerinin farkli karsilastirilabilirlik seviyelerine sahip oldugu durumlarda
bir deger gostergesi araligi gelistirilmesi tavsiye edilir.

Miilkler arasindaki iligkilerin piyasa tarafindan nasil fiyatlandirildiginin ortaya
konularak miilklerin esdeger hale getirilmesi icin, yiizdesel ve parasal diizeltmeler

yapilmasi bu degerleme yonteminde benimsenmistir.

Karsilastirma yapilan bolgelerde olusmus fiyat artis veya azalislari, 6deme miilklerin
temininde finansman sekillerinin etkisi ve miilklerin bulunduklart konum
farkliliklarinin  etkileri ylizdesel olarak, fiziksel oOzelliklerinin farkliliklart ve
finansman kosullar1 parasal olarak belirlenerek emsal miilklerin degerlerine ilave
edilir veya c¢ikarilarak diizeltmeler yapilir. Yiizdesel diizeltme ile ilgili 6rnek asagida

verilmistir:[ 18]
Emsal bolgede konut fiyat artiglart son alt1 ayda %10 oraninda artis géstermis olabilir. Tam
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tersi, emsal miilk saticisinin mali durumunun bozulmasi nedeniyle acilen degerinin %4
altinda satilmis olabilir. Bir gayrimenkul degerleme uzmani, bir bolgedeki emsal miilkiin
diger emsal miilklere kiyasla konumundan 6tiirii degerinin %5 daha fazlasina satilmis oldugu
sonucuna varabilir ya da tam tersi emsal miilkiin arka planda ve manzarasi olmamasi
nedeniyle %15 oraninda daha diisiik fiyata satildigini tespit etmis olabilir. Piyasa kosullarinin
yarattigi etkiye bagli olarak, emsal miilklerden bir tanesi %10 pesin iskontosu ile satilmis
olabilir ya da konut kredi faiz oranlar1 gegen aydan bu aya %] oraninda artmis olabilir.
Burada ifade edilen yiizdesel degerler konu miilkiin degerini bulabilmek anlaminda emsal
miilklerin degerlerine ilave edilir veya ¢ikarilir, bdylece diizeltilmis emsal degerler bulunmus
olunur. Uzlagtirma asamada ise, diizeltilmis emsal degerlerin ortalamasi alinarak konu
miilkiin ortalama degeri tespit edilir.

3.3.2 Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklasimi, yiiklenici (miiteahhit) yontemi olarak da bilinir, bir¢cok iilkede

taninan bir yaklagimdir.

Herhangi bir uygulamada maliyet yaklasimi araziyi satin alip, gecikmeden
kaynaklanan herhangi bir anormal gider olmaksizin yeni bir miilk insa etmenin
maliyetlerini veya ayni kullanimi elde etmek amaciyla eski bir miilkii uyarlamanin

maliyetlerini tahmin ederek degeri belirler.

Arazinin maliyeti, toplam insaat maliyetine eklenir. (Uygulanabilen durumlarda
girisimcilik tesviki veya gelistirmecinin kar/zarar tahmini de genelde ingaat

maliyetlerine eklenmektedir.)[12]

Maliyet yaklasimina gére, gayrimenkuliin Ikame/Insa maliyeti, girisimci kar1 ve arsa

degeri toplamindan amortisman ¢ikarilmasi ile gayrimenkuliin degeri bulunmaktadir.

Maliyet yaklasim yontemi, piyasada sik sik alim-satimi yapilmayan miilklerin
degerlemesinde, 06zel kullanimi olan yapilar degerlemeye konusu ise;
karsilastirilabilir satis bilgisi olmadiginda, alisila gelmisin disinda bir miilk
oldugunda veya ¢ok yavas bir pazari oldugunda, gelir getiren bir miilk cinsi
olmadiginda, fizibilite c¢alismalarinda, yarim kalmis veya teklif asamasindaki

projelerin degerleme ¢alismalarinda kullanilir.

Ayrica, arsa ve yapilarin ayr1 ayr1 degerlendirilmesi gerekli durumlarda, eklentiler ve
yenilemeler s6z konusu oldugunda, emsal satis bilgileri yetersizse, gelirlerin
kapitalizasyonu yaklasimina tam giivenilemiyorsa, emsal karsilastirma yonteminde
baz1 kalemlerin parasal diizeltmelerinde de kullanilir.[41] Maliyet yaklagimi

yonteminde sirayla takip edilecek hususlar asagida yer verilmistir:[18]
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@ Siirecin ilk agamasinda Oncelikle arsanin bosmus gibi en etkin ve en verimli kullanimina
uygun oldugu varsayimiyla degeri tahmin edilir. Bunun i¢in konu miilkiin bulundugu
bolgedeki arsa degerlerinin arastirilmasi ve yakin zamanda satilmig veya satisa cikarilmis
emsal nitelikteki arsalarn degerlerinin tespit edilmesi gerekir. Sonrasinda ise uzlastirma
kapsaminda konu miilk i¢in uygulanacak bir fiyat birimi elde edilir. Birim fiyat ile arsa
alaninin ¢arpilmasi suretiyle arsa degeri bulunur.

® Degerleme uzmaninin, ikinci asamada, yeniden insa maliyeti ya da yerine koyma (ikame)
maliyeti arasinda hangisinin goéreve en uygun oldugunu saptamasi gerckmektedir. Buradaki
karar ¢cogunlukla degerlemenin amacina baglidir.

»  Yeniden insa Maliyeti - Fiili degerleme tarihinde miimkiin oldugu kadar ayn1 malzeme,
ingaat standartlari, tasarim, vaziyet plani ve is¢ilik kalitesini kullanarak ve konu miilkiin
biitiin kusurlarini, fazlaliklarimi1 ve eskimesini dikkate alarak degerlendirilen miilkiin
aynisini ya da tam bir kopyasini inga etmenin tahmini maliyetidir.

» Yerine Koyma (ikame) Maliyeti - Fiili degerleme tarihinde giincel malzemeler ile
giincel standart, tasarim ve vaziyet planlari kullanarak degerlendirilen miilkiin kullanim
yararlarina esdeger bir miilkii insa etmenin tahmini maliyetidir.

® Bu asamada, degerleme uzmaninin fiili degerleme tarihi itibariyle yapilandirmanin dncelikle
dogrudan (direkt) ve dolayli maliyetlerini tahmin etmesi gerekmektedir. Burada ifade edilen
dogrudan ve dolayli maliyetleri agagidaki sekilde detaylandirmak miimkiindiir:

» Dogrudan Maliyetler — Yapilandirmay1 giincel degerleme tarihinde insa etmek igin
gerekli olan malzeme ve iscilik gibi dogrudan ingaati ilgilendiren harcamalardir.
Buna gore dogrudan maliyetler “Bina Ruhsati Gideri; Malzemeler, Uriinler ve
Techizat; Insaatta Kullanilan Iscilik; Insaat Siirecinde Giivenlik Maliyetleri; Gegici
Santiye Biirosu ve Cevre Citleri Maliyetleri; Malzeme Depolama Tesisleri; Elektrik Hatt1
ve Altyapr Maliyetleri;Insaat Denetim ve Yonetim Giderleri; Yangin, Hasar, Sorumluluk
ve Issizlik Sigortas1 Gibi Harcamalar1 da Kapsayacak Sekilde iceren Girisimcilik Kari ile
Kesin Teminat Giderleri” toplamin1 kapsamaktadir.

» Dolayh Maliyetler - insaatin yiiriitiilmesi icin gerekli ve fakat insaat sdzlesmesinin
parcas1 olmayan gider tiirleridir. Buna gore dolayli maliyetler “Proje, Proje Kontrol ve
Cevre Etiitleri I¢in Odenecek Mimarlik ve Miihendislik Ucretleri; Degerleme,
Danismanlik, Mali Miisavir ve Avukatlik Ucretleri; Insaatin Varsa Kredi Finansmanina
iliskin Faizler; Insaata Ait Vergi, Har¢ ve Tapu Giderleri; Ingaat Siiresine Ait Tiim
Riskleri Kapsayan Sigorta Ucretleri; Kiralama, Reklam ya da Pazarlama Giderleri, Satis
Komisyonlar1 ile Gelistirici Idari Komisyonlar1” toplamini kapsamaktadir.

® Maliyetlerin tahmin edilmesine yonelik uygulamalar incelendiginde konu miilkiin yap1 sinifi
belirlenerek, bu sinifa uygulanacak birim fiyat1 tespit edilir. Birim fiyatlar i¢in Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nin her yil yayinlanan ingaat birim fiyatlari temel olarak aliabilir. Birim
fiyatt ile konu miilkiin briit ingaat alan1 ¢arpilarak yeniden yapim maliyet degeri bulunur.
Ancak bu yolla yapilan hesaplamalarda, ayni bina tipi ve ayni toplam insaat alanina sahip ve
fakat iki farkli bolgede, farkl 6zelliklerdeki iki yapinin bina maliyetleri ayn1 ¢ikabilmektedir.
Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat yliksekligi,kat adedi, dig duvar tipi, bodrum katin olup
olmamas1 gibi degiskenler bina maliyetini dnemli derecede etkileyebilmektedir.

® Bunun disinda gayrimenkul degerleme uzmani maliyetlerin tahmininde geleneksel ii¢ tahmin
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yontemini de kullanabilecektir. Bunlar sirastyla, Karsilastirmali Birim Yontemi, Yerinde
Birim Yontemi ve Kesif Yontemi' dir.

» Karsilastirmah Birim Yéntemi: Oncelikle konu miilk maliyet verilerinin mevcut
oldugu yeni insa edilmis benzer miilkler ile karsilastirilir. Bu kapsamda miilkler ayni
piyasada ise yapi tipi, kalitesi, ingaat sinifi gibi niteliklere gore belirlenmis olan m2 veya
m3 basina diigen parasal maliyet kullanilarak yapinin toplam maliyetinin tespit
edilmesine calisilir. Miilkler ayni1 piyasada degiller ise diizeltmeler gerekir. Kolay ve
yaygin bir yontemdir.

» Yerinde Birim Yéntemi: Toplam bina maliyetinin, cesitli bina bilesenlerinin
tamamlanmis haliyle birim maliyetlerinin toplanarak tahmin edildigi bir maliyet tahmin
yontemidir. Bir basgka ifade ile yap1 bilesenlerine ayrilarak her bir bilesenin m2 veya m3
maliyetleri kullanilarak ilgili yap1 6gesinin maliyetine ulasilmakta, her bir yap1 dgesinin
maliyeti toplanarak da toplam yapi maliyetine ulasilmaktadir. Karsilastirmali birim
yontemine gore daha gok ayrintili ayrintilidir.

» Kesif Yontemi: Ayrintili ve dogru bir 6lgme metodu olup, bu yontemde miilkiin her
unsurunun tiim nitelik ve miktarlari ile gerekli biitlin isgiicli siniflarinin tahminleri yer
almaktadir. Malzeme ve iscilikleri kapsayan toplam bir tahmine varabilmek i¢in bulunan
rakamlarin maliyet birimleri ile ¢arpilmasindan sonra beklenmeyen giderler, genel
giderler ve kar marjinin ilave edilmesi gerekir. Kapsamli ve zaman alicidir.

Gayrimenkul degerleme uzmanindan bu asamada uygun bir girisimci kar1 ya da tesviki
tahmin etmesi beklenir. Burada belirtilen girisimci kar1 aslinda yiiklenicinin yatirim igin
katlandigi risk karsiliginda elde etmeyi umdugu kazanci ifade eder. Piyasadan derlenen bu
miktarin da maliyet hesabina mutlak dahil etmesi gerekir.

flgili asamada yapilandirmanin toplam maliyetini hesaplayabilmek igin, yukarida da detaylari
belirtilen dogrudan maliyetler, dolayli maliyetler ve girisimci kar1 toplanmasi gerekmektedir.

Altinc1 asama yapmin birikmis amortismanin tahmin edilmesine yoneliktir. Amortisman,
degerlemede herhangi bir nedenden dolay1 bozulma ve eskimeye bagli olarak miilk degerinde
meydana gelen kaybi ifade etmektedir. Miilke iliskin yas ve eskime arttik¢ca diisiilecek
amortisman miktart da artar. Gayrimenkul degerleme uzmani bir yapilandirmada meydana
gelen amortismani hesap eder, buldugu degeri tahmini insa veya ikame maliyetinden
¢ikartarak yapinin yipranmis maliyetini belirler. Bir yapilandirmada amortisman, ayri ayri
veya birlikte isleyen, “fiziksel bozulma, islevsel eskime ve dis etkenlere dayah eskime”
nedenlerinden kaynaklanabilir:

> Fiziksel Bozulma: Normal kullanimdan ve unsurlarin etkisinden kaynaklanan ve yapi
malzemelerinin dmiirlerini doldurmasi siirecinde yas ilerledikge meydana gelen
yipranmadir.

» lslevsel Eskime: Yap:1 tarzinin zamanimn kosul ve ihtiyaclarma cevap veremez hale
gelmesi, modasinin ge¢mesi ile ortaya ¢ikan deger yipranmasidir. Fiziksel bozulma
kadar agik degildir. Saptanmasi ve Ol¢iilmesi daha zordur. Bina yaslandik¢a islevsel
eskime olasilig1 da artar.

» Dis Eskime: Imar plan1 degisiklikleri, yol giizergahmin degismesi, miilk 6niine yeni bina
yapilmasi sonucunda goriis ve manzarasinin kapanmasi ya da ¢evre kirliligi gibi miilkiin
disinda olusan olumsuz faktoérlerden kaynaklanan ve bir yapilandirma veya miilkiin yarar
ve satilabilirligine gegici veya devamli zarar veren unsurlarin olusturdugu deger
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kaybidir.
@® Amortisman miktarinin belirlenmesi:

» Piyasadan Cikartma Yoéntemi: Bu ydntem, amortismanin icinden ¢ikartilabilecegi
emsal satislarin varligina baglidir. Piyasa satiglariyla dogrudan kargilagtirmalar
yapar, anlasilmasi kolay bir yontemdir. Konu miilk ile emsal miilklerin benzer
fiziksel, islevsel ve dig ozellikleri nedeniyle ayni deger eksilmesiyle karsi karsiya
bulunmalar1 gerekir. Piyasadan cikartma yonteminin uygulanabilmesi i¢in Oncelikle
konu miilkle karsilagtirilabilir bir miktarda amortismani oldugu goriilen benzer
miilklerin satislarimin bulunmasi ve dogrulanmasi gerekmektedir. ikinci asamada
varsa emsal satislar ile konu miilkii karsilastirarak diizeltmeler yapilir. Devam eden
stirecte ise, yapinin amortismanli maliyetinin bulunmasi i¢in arsa degeri taginmaz
degerinden diisiiliir ve satis zamaninda her emsal icin yapilandirma maliyeti tahmin
edilir. Amortismanin parasal degerine ulagsmak i¢in bulunan yapilandirma maliyetinden,
mevcut yapinin ¢ikartilmasi gerekmektedir.

»  Yas-Omiir Yontemi: Tlgili yontemde toplam amortisman, bir miilkiin efektif yasmin
toplam ekonomik dmriine boliinmesi ile elde edilir.

» Amortisman (Yipranma) Orani = Efektif Yas / Toplam Ekonomik Omiir

»  Toplam Amortisman Tutari = Toplam Maliyet (Yeniden Yapim Maliyet Degeri) x
Amortisman Oran

Yillik Amortisman Tutar1 = Toplam Amortisman Tutar1 / Efektif Yas
Yillik Amortisman Oran1 = 1/ Toplam Ekonomik Omiir

Yillik Amortisman Orani = Yillik Amortisman Tutari/Toplam Maliyet
Efektif Yas = Toplam Ekonomik Omiir — Kalan Ekonomik Omiir
Toplam Ekonomik Omiir = Efektif Yas + Kalan Ekonomik Omiir

Yap1 Degeri = Toplam Maliyet — Toplam Amortisman Tutar1

Yap1 Degeri = Toplam Maliyet — (Toplam Maliyet x Amortisman Orani)

YVVV VYV YVYVY

Yapt Degeri = Toplam Maliyet — [Toplam Maliyet x (Efektif Yas / Toplam
Ekonomik Omiir)]

Yap1 Degeri = Toplam Maliyet x (Kalan Ekonomik Omiir/ Toplam Ekonomik Omiir)

Y VvV

Toplam Maliyet (Yeniden Yapim Maliyet Degeri) = Yapt Degeri + Toplam
Amortisman Tutari

» Tasinmaz Degeri = Yap1 Degeri + Arsa Degeri

Y

Yas-Omiir yontemi amortisman tahmininde en basit yoldur. Yontemin
uygulanabilmesi i¢in piyasa arastirmasi ile benzer yapilarin toplam ekonomik 6mrii
ve konu miilkiin efektif yasi hesaplanir. Konu miilkiin efektif yagi benzer miilklerin
ekonomik Omriine boliinerek bir oran bulunur. Son olarak, konu miilkiin yap:
maliyetine uygulanan oran ile amortisman miktart bulunur ve maliyetinden ¢ikarilir.
Ornegin, bir binanm yeniden yapim maliyeti 1.000.000 TL, ekonomik émrii 50 y1l
ve binanin yags1 5 ise yillik amortisman orani (1/50 y1l) %2’dir. Yas- Omiir yontemine
gore 5 yillik toplam amortisman miktar1 ise binanm yeniden yapim maliyetinin
%10’u (%2 x 5 Y1l) olan 100.000 TL olarak hesaplanir.

» Aynistirma Yontemi: Bir miilkiin degerinin meydana gelen toplam azalma,
amortismanin her sebebinin (fiziksel, islevsel, dis etkenlere dayali) analizi ve dl¢iilmesi
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suretiyle tahmin edilir. Cok fazla detay ve ol¢iimler gerektirdigi i¢in uygulamada fazla
kullanilan bir yontem degildir.

® Gayrimenkul degerleme uzmani amortismanlardan sonra kalan maliyete erigebilmek igin
tahmin edilen amortisman miktarin1 yapilandirmalarin toplam maliyetinden ¢ikarmasi
gerekir.

® Gayrimenkul degerleme wuzmani bu asamaya kadar dikkate alinmayan arsa
yapilandirmalarinin katkisal degerlerini tahmin eder.

® Gayrimenkul degerleme uzmani bu asamada miilkiin belirlenen degerine varmak igin, arsanin
degerini tiim yapilandirmalarin toplam amortismanli maliyetine ilave eder.

® Gayrimenkul degerleme uzmani, miilkiin belirtilen degerini, herhangi bir kisisel miilk ~ veya
maliyet tahminine dahil edilebilir herhangi bir gayri maddi varlik degeri i¢in diizeltir.

Maliyet Yaklasimi Yonteminde kullanilan Yapim m2 Birim Maliyet Listesi Ek-A'da,

Yipranma Oranlar1 Ek B'de sunulmustur.

3.3.3 Gelir yaklasimi

Diger degerleme yaklasimlarina uygulanan ayni ilkeleri esas almaktadir. Ozellikle de
gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yarattigi deger (gelir akislari) olarak
algilamaktadir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz

ontinde bulunduran islemleri igerir.[12]

Bu karsilagtirmal1 yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini
dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarm
deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi
ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alr.
[14] Gelir getiren miilkler veya gelir getirmesi beklenen miilkler i¢in kullanilabilir.
Diger maliyet ve satiglarin karsilastirilmasi yontemlerini desteklemek, kontrol etmek
icin  kullanilabilir.  Yatirinmcilarin ~ beklentilerini  basit¢e kontrol etmek i¢in
kullanilabilir.[42]

Gayrimenkuliin degerinin, gelir kapitalizasyonu yontemi ile belirlenmesinde izlenen

siralamaya asagida yer verilmistir:

® Konu gayrimenkul ve emsal gayrimenkuller icin gelir ve gider verileri arastirilir.

® Gayrimenkuliin potansiyel briit geliri, kira geliri ve diger gelirleri toplanmak suretiyle
hesaplanir.

® Bosluk ve tahsilat kaybi tahmini yapulir.
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Konu gayrimenkuliin efektif briit geliri, potansiyel briit gelirden bosluk ve tahsilat kayiplari
¢ikartilarak belirlenir.

Konu gayrimenkul i¢in, toplam isletme giderleri, sabit giderler, degisken giderler ve yerine
koyma 6denegi toplanmak suretiyle hesap edilir.

Net faaliyet gelirini bulmak i¢in toplam igletme giderleri efektif briit gelirden ¢ikartilir.

Net isletme geliri, direkt veya getiri kapitalizasyon yoOntemlerinden birisi ile degere
doniistiiriilir.

3.3.3.1 Gelir yaklasimi temel kavramlari

Isletme nakit akisi cercevesinde kullanilan gelir ve gider yapilarina iligkin

temel kavramlar agagida agiklanmistir:[18]

Potansiyel Briit Gelir: Gayrimenkuliin bir donem igerisinde tiim birimlerinin dolu ve tim
potansiyel gelirlerinin tamamen toplanabilmesi halinde saglanacak gelir toplamidir. Miilke
iliskin potansiyel gelirler kira ve diger gelirlerden olusmakta olup, potansiyel briit gelir
hesabi i¢in yapilan giderler indirilmez.

Efektif (Fiili) Briit Gelir: Gayrimenkule iligkin kirada bosluk olugmasi ve tahsilat kaybi i¢in
bir indirim yapilmasi sonucunda ortaya ¢ikmasi beklenen gelir miktaridir. Bir baska ifade ile
potansiyel briit gelirden bosluk ve kayiplarinin ¢ikartilmasi ile elde edilen gelirdir.

Bosluk Orani: Bos Birim Sayisisinin Toplam Birim Sayisina béliinmesini ifade eder.

Net Faaliyet Geliri: Efektif briit gelirlerden biitiin faaliyet giderleri diisiildiikten sonra ortaya
¢ikan gelir miktarini ifade eder. Faaliyet (isletme) giderleri kendi arasinda degisken ve sabit
giderler ile yenileme i¢in birikimler seklinde ayrilmakta olup, ilgili giderlere ve birikimlere
katlanilmasindaki amac¢ isletmenin saglikli olarak gelir yaratmaya devam etmesini
saglamaktir. Diger taraftan, faaliyet giderleri igerisine bor¢ servisine yonelik ddemeler ile
gelir vergisi dahil degildir.

Degisken Giderler: Gayrimenkuliin doluluk diizeyi ve belirlenen hizmetlerin kapsamina
bagli olarak ortaya ¢ikan giderlerdir.

Yonetim giderleri:

personel iicretleri: yakit, bakim gibi giderler ile genel temizlik, giivenlik, ilaglama, kiralama
komisyonlart gibi giderler degisken gider kapsaminda sayulir.

Sabit Giderler: Gayrimenkuliin doluluk diizeyinden bagimsiz olarak ortaya ¢ikan
giderlerdir. Emlak vergisi; yangin, kaza, hirsizlik, deprem gibi sigorta 6demeleri gibi giderler
sabit gider kapsaminda sayilir.

Yenileme I¢in Birikimler: ilgili birikimler gayrimenkuliin ekonomik omrii igerisinde
yipranan 0geler i¢in yapilmasi gereken harcamalar olup, 1sitma sogutma sistemi, ¢ati tamirati,
asansor ve klima yenileme gibi giderleri kapsamaktadir.

Vergi Oncesi Nakit Akisi: Net isletme gelirlerinin borg servisi ddemeleri yapildiktan sonraki
ve fakat gelir vergisi diisiillmeden Onceki kalan miktaridir. Vergi sonrasi nakit akist ise, vergi
oncesi nakit akigindan gelir vergisi diisiildiikten sonraki kalan miktar ifade eder.

Yukarida aciklanan isletme nakit akislarina yonelik gelir ve gider kavramlar1 asagida ayrica
kisaca 6zetlenmistir:

Potansiyel Briit Gelir XXXX

(-) Bosluk ve Kira Kayiplari (XXXX)
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(+) Diger Gelirler XXXX

= Efektif (Fiili) Gelir XXXX
(-) Faaliyet Giderleri (XXXX)
= Net Faaliyet Geliri XXXX
(-) Borg Servisi (XXXX)
= Vergi Oncesi Nakit Akisi XXXX
(-) Gelir Vergisi (XXXX)
= Vergi Sonrasi1 Nakit Akis1 XXXX

Gelir indirgeme yaklasiminda yapilan gelir tanimina bagli olarak ya da harcama bilesimine
bagli olarak gelir ve getiri oranlar tiiretilmistir.

Gelir oran1 (kapitalizasyon orani, 6zsermaye kapitalizasyon orant), bir yillik gelir ile miilkiin
sermaye degeri arasindaki iliskiyi ifade ederken; getiri orani (iskonto orani, i¢ verim orant,
Ozsermaye getiri orani) sermayenin getiri orani olarak ifade edilir.

Kapitalizasyon Orani: Gelir getiren bir miilk genellikle yatirim amaci ile kullanilir. Bu
cergevede yatirimin getiri orani olarak da ifade edilebilecek olan kapitalizasyon orani, bir
yilin net faaliyet geliri ile gayrimenkuliin degeri arasindaki iliskiyi gosterir.

Ozsermaye Kapitalizasyon Oram (RE): Bir yilin nakit akisi beklentisi ve 6zsermaye
arasindaki iliskiyi yansitan bir gelir oranidir. Yatirimcinin 6zsermaye ile yatirim yapmast
durumunda, nakit akisin1 indirgemek i¢in 6zsermaye kapitalizasyon oranini kullanilir.

Iskonto Faiz Oram (Beklenen Getiri Orami): Gelecekte ddenecek veya almacak olan
parasal bir tutarin bugilinkii degerine doniistliriilmesi amaciyla kullanilan bir getiri oranidir.
Teorik olarak bu oran sermayenin alternatif maliyetini, yani sermayenin benzer riskleri iceren
diger alanlara yatirilmasi halinde kazanabilecegi getirinin oranini yansitmalidir. Ayrica buna
getiri orant da denir. Aslinda gayrimenkul yatirimlarinin degerlemesinde, eger amag ilgili
gayrimenkuliin gelecekte yaratacagi satig geliri ya da kira geliri gibi nakit akislarinin
bugiinkii degerlerini belirleyerek bir deger takdirinde bulunmak ise gayrimenkule iliskin olasi
tiim riskleri de igine alacak sekilde uygun bir iskonto faiz orani belirlemek esastir. Iskonto
Faiz Orani: Risksiz Faiz Oran1 ve Risk Primleri toplamindan olusur.

Risksiz Faiz Orami: Devletin i¢ piyasadan aldigi borcu geri ddeyememe ihtimalinin
bulunmadigr varsayimi, devlet i¢ borglanma senetlerini yikimliligi yerine getirme
acisindan risksiz oldugu varsayimini dogurur. Dolayisiyla devletin aldigi borglara ddedigi
faiz, risksiz faiz orani olarak kabul edilir.

Risk Primi: Bir yatirim aracinin tagidigi risklerin fiyatlara yansimasi risk primidir. Riskli bir
yatirim aracinin beklenen getirisi ile risksiz bir aracin beklenen getirisi arasindaki fark olarak
da hesaplanabilir.

Risk primi unsurlari agagida ayrica detaylandirilmigtir.

i¢ Verim Oram: Bir miilke iliskin net nakit akislarimin bugiinkii degerini sermaye
yatirmminin bugiinkii degeriyle esitleyen indirgeme oramdir. I¢ verim oram1 hem yatirilan
sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitmaktadir ve bu getirilerin her
ikisi de potansiyel yatirimcilarin géz oniine aldiklari temel unsurlardir. Bu nedenle, i¢ verim
oranint karsilastirilabilir gelir yapisina sahip benzer ozelliklerdeki pazar islemlerinin
analizinden elde etmek, Pazar Degerine ulasmak i¢in yapilan degerlemelerde kullanilmak
iizere pazar iskonto oranlar1 gelistirmenin uygun bir yontemidir.

Ozsermaye Getiri Oram: Borg niteligindeki yabanci kaynagin getiri oranindan ayr1 olarak
hesaplanan 6zsermaye yatiriminin i¢ verim oranidir.
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Gelir indirgemesi yaklagiminda kullanilan getiri oranlarinin hesaplanmasinda risk algist
onemlidir. Dogaldir ki her gayrimenkul kendi igerisinde bir risk igermekte olup, risk
primlerinin toplami deger tizerinde 6nemli etki yapmaktadir. Bu baglamda, deger ve risk
primleri arasinda ters yonlii bir iligski s6z konusudur. Burada ifade edilen 6nemli risk primi
unsurlari agiklanacak olur ise,

® Faiz Oram Riski: Piyasada genel faiz haddinin yiikselme olasilig1 olarak ifade edilir.
Gayrimenkul degeri, genel faiz oranindaki degisimlerden ters yonde etkilenmektedir.

® Kur Riski: Kurun degerinde yasanan degisiklikler sonucu varliklar ve/veya yiikiimliiliiklerde
(borglarda) meydana gelebilecek degisimlerdir.

® Politik ve Jeopolitik Risk: Politik ve jeopolitik kosullardaki degismeler nedeniyle
gayrimenkul degerlerinde ve getirilerinde ortaya ¢ikan degisiklikleri tanimlar.

® Faaliyet Riski (Operasyonel Risk): Bu kapsamdaki riskleri, gayrimenkul sektoriindeki olasi
daralmaya bagli olarak yeni yatirim olanaklarinin azalmasi, makroekonomideki daralmaya
bagli olarak gayrimenkullere olan talebin azalmasi ile yerel ve/veya merkezi yonetimin girket
faaliyetlerini etkileyecek sekilde politika ve uygulamalarini degistirmesi gibi digsal faktorler
olarak degerlendirmek miimkiindiir.

® Piyasa Riski: Arz ve talepteki degisiklikleri ifade eder.
® Finansal Risk: Yatirmmi finanse edecek borcun geri 6denmesine iliskin riski gosterir.

® Satin Alma Giicii Riski/Enflasyon Oram Riski: Beklenmeyen enflasyonun islemler ve
miilkiyetin kiradan sonra geri alinmasi sirasinda neden olacagt nakit akimlarinin
bozulmasidir.

Gayrimenkul degerleme uzmani, gelir indirgeme yaklasimi ¢ergevesinde bir deger
takdirine varabilmek i¢in bir yilin net faaliyet gelirini kapitalizasyon oranina bolerek
direkt kapitalizasyon yontemini ya da gelecekteki bir dizi nakit akisini iskonto ederek
deger gostergesine doniistiiren indirgenmis nakit akislar1 yontemini kullanabilir. {lgili

yontemler asagida ayrintilanmistir.

3.3.3.2 Direkt kapitalizasyon yontemi

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci yeni bir yatirimci agisindan, gelir
ireten miilkiin piyasa degerini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in, karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla
gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu miilkiin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu oran1 uygular. Elde
edilen deger, benzer miilklerde ayni1 diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla,
belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.[42]

Direkt Kapitalizasyon Formiilii:
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Net Faaliyet Geliril Kapitalizasyon Orani= Deger 3.1

3.3.3.3 ipotek kredisi kapitalizasyon oram (ipotek sabiti)

Ipotek kredisi kapitalizasyon orani (ipotek sabiti), yillik borg servisi ddemesinin
toplam kredi tutarina oranidir. Yilik borg servisi ise, yilda ddenmesi gereken toplam

kredi taksit geri 6demesi olarak ifade edilir.

Ipotek Sabiti( Rm)= Yillik Bor¢ Servisi | Toplam Kredi Tutar 3.2)

Yillik Bor¢ Servisi= Dénemsel Odeme TutarixY1l Icindeki Odeme Sayist 3.3)

3.3.3.4 Yatirim band1 yontemi

Bu teknikte, gayrimenkuliin iizerinde sahip olunan haklar tek tek tespit edilip, bu
haklara iliskin getiri oranlar1 ayri ayri1 bulunur. Daha sonra bu getiri oranlarinin

agirlikli ortalamasi kapitalizasyon oranini verir.

3.3.3.5 Artik deger yontemi

Artik deger yontemi kapsaminda bina artik deger yontemi, arsa artik deger yontemi
ve 0zsermaye artik deger yontemi olarak farkli yaklagimlar bulunmaktadir. Bina artik
deger yonteminde, Oncelikle, toplam net faaliyet gelirinden arsa paymna diisen net
faaliyet geliri diisiildiikten sonra binaya diisen net faaliyet geliri bulunur; sonrasinda
ilgili gelir, iskonto faiz orani ve bina amortisman orani toplamina (toplam
kapitalizasyon orani) oranlanarak bina degeri belirlenir. Toplam miilk nihai degeri
icin ise belirlenen bina degeri ile arsa degeri toplanir. Bina artik deger yonteminin
uygulanabilmesi i¢in ilk kosul, emsaller vasitasiyla arsa degerine ulagilabilmesi ve

arsa degerlerinin dengeli olmasidir.

Arsa artik deger yontemi emsal karsilagtirma yaklagimi ile bina degerinin elde
edilebiliyor olmasi noktasinda uygulanmakta olup, binanin degerinin ayr1 olarak
tahmin edilebilirligini varsayar. Bina artik deger yonteminin tersi bir uygulamadir;
burada toplam net faaliyet gelirinden binanin net faaliyet geliri diisiildiikten sonra

arsaya kalan gelir iskonto faiz orani ile indirgenerek deger tespiti yapilmaktadir.
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Aslinda her iki yontem i¢in hesaplamada ayni siire¢ izlenir, sadece bina ve arsa

hesaplar1 yer degistirir.

Ozsermaye artik deger yonteminde ise borg (yabanci kaynak) igin édenen yillik borg
servisinin net faaliyet gelirinden indirilmesi ile hesaplama yapilmakta olup, kalan
miktar 6zsermaye artik degeri olmaktadir. Bulunan bu miktarin 6zsermaye yatirim

tutarina oranlanmasi ise 6zsermaye kapitalizasyon oranini verecektir.[18]

3.3.3.6 Briit kira ¢carpani

Kira geliri getiren taginmazlarin degerlemesinde kullanilan briit kira ¢arpani, satis
fiyatlarinin yillik briit kiraya boliinmesiyle bulunur. Bu yontem is hani, ali veris
merkezleri gibi tasinmazlarin i¢indeki bagimsiz boéliimlerin  (diikkkan vb)
degerlemesinde kullanilan bir yontemdir. Degerlendirilecek gayrimenkuliin giris
katinda olup olmamasi, caddeye bakip, bakmamasi, orta ya da {iist katta bulunup
bulunmamasi, kullanim alaninin biiytikliigii veya kiiciikligi gibi olumlu ya da
olumsuz biitiin ozelikler kira degeri i¢in belirleyici bir unsurdur. Bu yontemin
temelinde, tasinmazlarin kira ve satis fiyatlarinin ayni piyasa giiclerinden etkilendigi;
kira ve satis fiyatlarinin ayn1 yonde ve ayni oranda degistigi ilkesi gecerlidir.[43]

Briit kira ¢arpani yonteminde asagidaki esitlik uygulanir:

D

t
_ (34
Cy G,
C, : Briit kira ¢arpani
D, : Taginmazin satis fiyati
G, : Briit gelir veya briit kira

Bu yontemde isletme giderlerinin dikkate alinmamasi yontemin giivenirliligini
etkileyen en Onemli faktordiir. Clinkii tasinmazlar arasindaki isletme giderleri
birbirlerinden oldukca farkli degerlerde olabilir. Bu nedenle oranin hesaplanmasinda

nitelikleri olabildigince ayn1 ya da benzer tasinmazlarin sec¢ilmesi gerekmektedir.

3.3.3.7 indirgenmis nakit akimlar
Bu degerleme yaklasimindan taginmazdan gelecekte elde edilecek net nakit

akimlar1 tasinmaz yatirimcisinin beklemekte oldugu yillik getiri orani ile bugiine
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iskonto edilmektedir. Asagidaki formiil kullanilmaktadur.

NNA4, NNA (3.5)

Degerleme Yontemlerini igeren 6rnek rapor Gayrimenkul Yatirim Ortaklar1 A.S'nin
web sitesinden temin edilmis' olup, EK C'de sunulmustur.[44]

' Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S i¢in Nova Taginmaz Degerleme ve
Danigsmanlik A.S tarafindan hazirlanan 02.05.2014 tarihli Degerleme Raporu i¢in Tez'in
Ekler kisminda degistirilmeden aynen konulmas: hususunda her iki sirketten de yazili
izinleri alinmustir.
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4. 1ZMIiR ILi BALCOVA iLCESi GAYRIMENKUL DEGERLEMESI

Izmir ili, Balgova Ilgesi'nde gayrimenkul degerleme ¢aligmasi yapilmasna en biiyiik
etkenlerin basinda, bolgenin degerleme yontemlerinden “Gelir Yontemi” uygulama
arastirmasina uygun bolgelerden biri olmas ile bolgede daha 6nce “Gelir Yontemi”
kullanilarak bolgesel kapitalizasyon oranlarinin tespit edilme ¢aligmasi yapilmamis

olmasidir.

Balcova ilgesi; Korutiirk, Egitim, Onur, Teleferik, Cetin Emeg, Fevzi Cakmak
Mabhallelerinde, degerleme yontemlerinden “Gelir Yontemi” kullanilarak bolgesel
kapitalizasyon oranlar1 hesaplamasina esas cok sayida birbirine benzer konut
bulunmaktadir. ilge'de, onayli imar planina uygun diizenli konut alanlar1 bulunmakta
olup, konut ihtiyaci halihazirda devam etmekte ve konut sektorii bir yatirnm araci

olarak kullanilmaktadir.

Calisma bolgesi Izmir ili Balgova Ilgesi'nde gayrimenkul degerlemelerin saglikli
yapilabilmesi icin gayrimenkuliin degerlendirilmesine etki eden faktorlerin tespiti
kapsaminda, bolgenin genel ve yapisal 6zelliklerinin belirlenmesi ve gayrimenkul
degerleme yontemlerinden “gelir yaklasimi” i¢in kapitalizasyon oranlar1 ¢aligmalari

yapilmustir.

Bu calismanin amaci; ilgenin konut yerlesim yerleri icin ortalama kapitalizasyon
oraninin tespit edilmesi neticesinde, bolgede yapilacak herhangi bir kamulastirma ve

degerleme calismalarina yardimei olunmasidir.

4.1 Balcova Ilcesi Genel Ozellikleri
(Calisma alan1 Balgova ilgesinin 6ne ¢ikan 6zellikleri agagida yer verilmistir.[45]
> Yiizolgtimii 21,22 km2dir. Niifusu ADNKS, 2012: 77.843 kisi olarak belirlenmistir. Niifus

Yogunlugu, 2012: 3706 kisidir. Sehirlesme Orani, 2012: %100 olarak kayitlarda yer almigtir.
Il merkezine uzaklig1 8 kmdir.
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Dogusunda Konak, batisinda ve giineyinde Narlidere, kuzeyinde Izmir Kérfezi
bulunmaktadir.

Merkez bir ilge olan Balgova’da niifus Izmir toplam niifusunun % 2’si kadardir. Merkez
ilgeler icerisinde niifus biiyiikligii acisindan arka siralardadir. Giizelbahce ve Narlidere’den
sonra niifus biiyiikliigii en diisiik olan 3. merkez il¢edir.

Balgova’da ikamet edenlerin niifusa kayitli olunan il agisindan dagiliminda izmir % 35 ile
ilk siray1 alirken, Manisa % 4,3 ile ikinci siray1 almaktadir. Bu iki ili Aydin, Diyarbakir ve
Konya takip etmektedir.

flge’de niifus yogunlugu 3706 ile izmir’in (333) ¢ok iizerindedir. ilgede sehir niifus oran1 %
100°diir. Izmir 34,1 medyan yasi ile Tiirkiye’den (30,1) daha yash bir niifusa sahiptir.
Balgova’da ise medyan yas 37,8’tir. Balgova’ya iliskin niifus projeksiyonlart incelendiginde,
Tiirkiye genelinde olan ve Izmir 6zelinde daha belirgin olarak gériilen niifusun yaslanma
egiliminin Balgova ilgesinde de belirgin oldugu goriilmektedir.

Balgova’da dogurganlik ve oliim oranlart dikkate alinarak yapilan hesaplamalara gore

toplam niifus 2023 yilinda 2011 yilina gére az da olsa bir artis gdsterecektir. flgenin alacag
g0¢ Olgiisiinde bu saymin daha da yiiksek olacagi dngoriilebilir. Niifusun toplam biyiikliigii
yanisira, yas gruplari icerisinde énemli degisiklikler olacag: goriilmektedir. Ornegin 2023

yilinda 15-19 yas arasindaki bireylerin sayis1 2011 yilina gore ortalama % 35, 20-24 yas

arasindaki bireylerin sayis1 % 41, 25-29 yas arasindaki bireylerin sayis1 % 20 azalirken, 80-
84 yas arasindaki bireylerin ortalama % 45 ve 90 yas iistii bireylerin de % 95 artacagi

goriilmektedir.

Istihdam: flce bazinda resmi istatistik olarak yaymlanmakta olan giincel veri

bulunmamaktadir. Bu kapsamda ulasilabilen son veri 2000 yili1 Genel Niifus Sayimlarindan
elde edilmis sektorel isgiicii verileridir. 2014-2023 Izmir Bolge Plani caligmalari

gergevesinde gergeklestirilmis olan Fonksiyonel Bolgeleme ve Altbdlgeleme analizi

¢alismasi kapsaminda 2000 yili verilerinden yola ¢ikilarak 2023 yili igin sektorel isgiicli
oranlarina iliskin projeksiyon yapilmis olup, Balgcova’ya iliskin olusan tablo asagidaki gibi
ortaya cikmigtir.

2000 yilinda Balcova’daki sektorel isgiicii dagilimlarinda ilk 3 siray1; Toplum Hizmetleri,
Sosyal ve Kisisel Hizmetler, Toptan ve Perakende Ticaret ve imalat Sanayi sektdrlerinin

aldig1 ve bu siralamanin izmir’deki ilk iki sektor ile tutarli oldugu gériilmektedir. Izmir’de
Toplum Hizmetleri, Sosyal ve Kisisel Hizmetler, Toptan ve Perakende Ticaret sektorlerinden
sonra siray1 Lokanta ve Oteller ve Ziraat, Avcilik, Ormancilik ve Balik¢ilik sektorleri

almaktadir. Sektorel isglicii oranlarmin degisimi incelendiginde; 2023 isgiici dagilimu

projeksiyonunda dnemli bir degisimin olmayacagi dngoriilmektedir.

Tarim: ilgede toplam 4817 dekarlik bir tarim alani bulunmaktadir. Bu Izmir genelindeki
tarrm alaninin gok kiigiik bir miktaridir (% 0,14). Ote yandan ilge icindeki tarim alanmin
kullanimma yonelik dagilim incelendiginde narenciye alaninin en biiyilk payr aldigi
goriilmektedir. Narenciyeden sonra gelen zeytin alan1 % 21°lik bir paya sahiptir.'®

Egitim: Balgova okul 6ncesindeki okullasma orani ile Izmir ile neredeyse ayni degere
sahipken, ilkdgretim ve ortadgretim okullagma oranlari agisindan Izmir’den daha kétii
durumdadir. 1lk&gretim’de en diisiik okullasma oranina sahip ilge Balgova’dur.

15 ve iizeri yasta okuma yazma bilmeyen oram agisindan izmir %2,4 orani ile %35,08
oranina sahip olan Tiirkiye’den daha iyi durumda bulunmaktadir. Balgova ilgeler arasinda %
1,27 degeri ile 6. sirada bulunmaktadir. Bu konuda diger ilgelere kiyasla daha iyi bir
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durumdadir. Yiiksekogrenim ve iistii okul mezunu orami acisindan Izmir %14,81 oram ile
yine Tiirkiye genelinden daha iyi durumdadir. Balgova, 30 ilge arasinda % 22,46 degeri ile
Karsiyaka, Narlidere ve Giizelbahce’den sonra 4. siradadir.

Kiiltiir : Balgova’da 3 tane taginmaz kiiltiir varligi, 1 tane dogal sit alan1 bulunmaktadir.
Balgova’da 1 tane halk kiitiiphanesi, 1 tane belediye kiitiiphanesi olmak iizere 2 kiitiiphane
bulunmaktadir. Ayrica 1 kiiltiir sanat merkezi, 1 adet acik hava tiyatrosu, biri ¢ocuk
tiyatrosu olmak iizere 2 tiyatro salonu, 1 sergi salonu ve 3 sinema salonu yer almaktadur. ilce
sinema salonlar1 ile Izmir’deki toplam sinema salonu sayismin %10’una ev sahipligi
yapmaktadir. lge, Izmir'de Inciralt: iskelesi'nde demir atmis iki gemi miizede denizciligin
sosyal, tarihi ve ekonomik gelisimine iliskin objeleri sergileyen inciralt1 Deniz Miizesi’ne ev
sahipligi yapmaktadir. Tlge’de 92 adet dernek, 5 adet vakif faaliyet gdstermektedir.

Turizm: Balgova Termal, Turizm Merkezi ™ olarak ilan edilmistir. Bu yoniiyle saghk
turizminin 6ne ¢iktig1 bir ilcedir. Balcova’da Turizm Isletme Belgeli 4 ve 5 yildizli olmak
lizere birer adet tesis bulunmaktadir. Turizm yatirim belgeli 3 yildizli bir adet tesis
bulunmaktadir. Izmir’deki turizm isletme belgeli tesislerdeki yatak kapasitesinin % 3’ii,
turizm yatirim belgeli tesislerdeki kapasitenin ise % 2,3’ Balgcova’dadir.

Balgova Tepesi, Yamanlar Dag1 ile birlikte dag sporlarmin amatdr diizeyde yapildig:
yerlerden biridir. Izmir'i yat turizmi konusunda merkez haline getirebilmek i¢in Kargiyaka,
Bayrakli, Inciralt;, Urla Cesme ve Sakran Yat Limanlari'nda proje ihalesine ¢ikilmistir.

Saghk: izmir’in en biiyiik devlet hastanelerinden Dokuz Eyliil Universitesi tip Fakiiltesi
Hastanesi 1000 yatak kapasitesi ile Balgova’da hizmet vermektedir. Ote yandan ilgede 5
adet Aile Saglig1 Merkezi, 23 adet Aile Hekimligi Birimi, 1 adet Ana Cocuk Saglig1 ve Aile
Planlama Birimi ve 1 adet Verem Savas Dispanseri faaliyet gostermektedir.Bunun yaninda
ilge, sinirlart igerisinde faaliyet gosteren 1 adet poliklinik, 2 adet 6zel tip merkezi, 3 adet
6zel dal merkezleri, 12 adet hekim muayenehanesi ve 24 adet dis muayenehanesi ile saglik
donanimi ag¢isindan iyi durumdadir.

flge simirlar1 igerisinde faaliyet gdstermesi planlanan Tiirkiye’nin saglik alanindaki ilk
teknoparki Depark Inciraltinda konuslanacaktir. Dokuz Eyliil Universitesi biinyesindeki
Biyomedikal Ar-Ge Merkezi de ilgede yer alan izmir’in Ar-Ge ve yenilik altyapisi igin
onemli merkezlerden biridir. Saglik temali Izmir EXPO 2020 adayhigi gercevesinde
belirlenen sergi alan1 Inciralti’nda yer almaktadir.'®

Cevre: ikinci yiizeysel su kaynagi 1984 yilindan beri devrede olan Balgova baraji olup,
projesindeki ortalama potansiyeli 12 milyon m3/y1l olarak belirlenmistir. Su kaynaklari
koruma alanlari i¢inde Tahtali, Alagati, Degirmendere ile Balgova baraji da bulunmaktadir.
Her bir baraj icin 4 farkli grupta koruma alami s6z konusudur. Balgova deresi korfeze
dokiilen diger derelerle birlikte gectigi yerlerden aldig: tiim kirliligi korfeze tasimaktadir.
Dolayistyla ozellikle dere kenarinda biriken ¢oplerin kati atik yonetimi kapsaminda
toplanmasi, diizenli depolanmasi 6nem tasimaktadir.

Ote yandan kullanilan termal suyun reenjeksiyon oraninin yiikseltilmesi bolgedeki jeotermal
kaynaklarinin siirdiiriilebilirligi agisindan 6nem tagimaktadir.

Yenilenebilir Enerji: Izmir, {ilkemizin énemli jeotermal kaynaklarina sahiptir. Tiirkiye'de
ilk jeotermal sondaj kuyusu, 1963 yilinda Balgova, izmir'de agilmustir. il dahilinde jeotermal
kaynaklara yonelik yapilan calismalar sonucunda Balgova da belirlenen jeotermal

alanlarindan biri olarak belirlenmistir. Balgova jeotermal alaninda yapilan sondajlarla 60-
144 0C sicaklik, 392 1t/sn debi ve 151.5 MWt termal giice sahip akigkan goriiniir hale
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getirilmistir. Balgova ilgesinde yer alan sicak su kaynaklarindan kaplica ve kaplica tesisi
1sitilmasinin yani sira ilge 1sitmaciliginda da yararlanilmaktadir.

Ulkemizde 260’a yakin 1s1l merkez bulunmaktadir. Isil turizm ve balneolojik uygulamalarin
gerceklestirildigi ilgelerden biri de Balgova’dir. Izmir, Tiirkiye ve Ege Bélgesi’nin en zengin
jeotermal sahasina sahip bir ilidir. Basta Balgova olmak iizere Seferihisar, Cesme, Dikili,
Bergama, Aliaga ve Bayindir ilgeleri 6nemli jeotermal sahalardir.

flge’de jeotermal enerji kaynaklari, 1sil turizm ve bolgesel 1sitma amagli olarak
kullanilmaktadir. Tarkiye'nin bilinen en zengin jeotermal kaynaklar1 Seferihisar, Narlidere
ve Balgova liggeni icinde yer almaktadir. Balgova ve Narlidere'deki kaynaklarin gelecekte
100 bin konutu 1sitmaya yetebilecek bir potansiyele sahip oldugu varsayilmaktadir.

4.2 Balcova flcesi Mahalleri Yapisal Ozellikleri

Balgova, Toplam alan1 2233.7 hektar olan Balgova ilgesinin 2008 y1l1 niifusu 76076
kisi olup, 2030 yili i¢in Ongoriilen toplam plan niifusu 93650 kisidir. Sinir
degisikligi yapilarak, 30.06.2007 tarih ve 26568 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanarak ilan edilen “Izmir Inciralt1 Termal Turizm Merkezi Tevsii Alan1”nda,
2634/4957 sayil1 “Turizmi Tesvik Kanunu” uyarinca plan onama yetkisi Kiiltiir ve

Turizm Bakanliginda oldugundan, plan karar1 getirilmemistir.

Balgova arsalar1 diye adlandirilan, Olimpiyat koyii kuzeyinde jeolojik onlemli alan
olarak planlanmis olan bolge, yapilan jeolojik etiidler neticesinde orta yogunluklu

gelisme konut alani olarak planlanmigtir.[46]

Balgova kiigiik sanayi alani, jeolojik etiidler dogrultusunda yeniden diizenlenmistir.
Otoyolun batisindaki saglik tesisi alani, kentsel sosyal altyapr alanina
doniistiiriilmiis, s6z konusu alanda alt Olgekli planlarin mevcut agaclik doku

korunacak sekilde yapilmasi1 6ngoriilmiistiir.

Maden Tetkik ve Arama Genel Miidiirliiglince 2005 yilinda yapilan “Balgova
jeotermal sahasi koruma alanlar etiid raporu” dogrultusunda kaplica koruma alan
sinirlar1 planda giincellenmistir. Ugkuyular semt garajmin bulundugu alan, alt dlgek

planlar dogrultusunda diizenlenerek kamu kullanimina ayrilmistir.

Bu calismada Balgova ilgesi 8 mahallesi incelenmis, Bahceleraras1 ve Inciralt:
mahalleleri imar ¢alismalar1 devam etmesi, mevcut imar planlarimin davalarinin

devam etmesi nedeniyle sadece genel 6zelliklerine yer verilmistir.

Balgova ilgesi, diger mahallelerin genel ozellikleri belirtilmekle birlikte, imar
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planlarinda konut bulunan 6(alt1) adet mahallenin kapitalizasyon oranlar1 tespit

caligmalar1 yapilmistir.

Bu calismada mabhallelerin yapilasma kosullari, yap1 smiflari, yap1 kaliteleri

degerlemede dikkate alinmuistir.

4.2.1 inciralt1 ve Bahceleraras: mahalleleri yapisal ézellikleri

Inciralt;; Balgova ve Narlidere ilgelerinin korfez kiyisinda yer almakta olup;
Narlidere Ilgesi ve Sahilevleri batismirini olustururken; izmir-Cesme Karayolu’nun
kuzeyinde, Izmir Kérfezi’nin giineyinde ve dogu smirini olusturan Hava Harp Okulu
ile Fahrettin Altay Kavsagi’nin arasinda yer almakta, 1963 yilinda belediye, 1992
yilinda ise ilge olan Balgova Belediyesi’ne bagli olup, Bahgeleraras1 ve Inciralt:

mahallelerinden olugmaktadir.

Zaman icerisinde yapilan imar ¢aligmalart mahkeme siireglerine takilmistir.
04.03.2013 onayli inciralti Turizm Merkezi (inciralti Kesimi) 1/5000 6lcekli ve
1/1000 6lgekli Koruma Amagli Nazim ve Uygulama Imar Planlari itirazlara iliskin
degerlendirmeler sonucu 25.03.2013 tarihinde askiya ¢ikmis, Yasal dayanagini 644
sayili KHK ve 6324 sayili Izmir EXPO Alam1 Hakkinda Kanun'dan alan 1/5000 ve
1/1000 6lgekli Koruma Amagh imar Planlarina da, mevzuata, planlama esaslar ile
sehircilik ilkelerine aykiriliklari nedeniyle Sehir Plancilart Odasmca 02.11.2012
tarihinde onaylanan planlara itiraz edilmis, itirazlarda belirtilen hususlarin dikkate

alinmamasi lizerine planlarin iptali talebiyle konu yargiya tagimmustir.

Davalar arasi baglant1 hususu nedeniyle dncelikle Tarim ve Koy isleri Bakanligi’nca
tarim dis1 amaclh kullanimini uygun bulunmasina iligkin 10.03.2010 tarih ve 17818
say1li isleme kars1 agilan Izmir 4. idare Mahkemesi’nin E:2010/1020, 2012/31 sayili
mahkeme karar1 ile 690 hektarlik alanin tarim dis1 amagla kullanima yonelik islem
iptal edilmis, 5403 sayil1 Toprak Kanunu uyarmca tarimsal niteliginin korunmasina
iligkin karar verilmistir. 17/08/2011 tarihinde Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 tarafindan
onaylanan 1/25.000 o6lcekli Cevre Diizeni Plan1 Revizyonunun hukuka uyarliligi

bulunmadigindan yliriitmesinin durdurulmasina karar verilmistir.[47]

49



4.2.2 Korutiirk mahallesi yapisal ozellikleri
Mahallede baslica Balgova Kaymakamligi, Salih Dede Lisesi, Yusuf Uz 0.0, Vali
Kutlu Aktas 1.0, Asil Nadir 1.0 ve Asil Nadir 0.0, Korutiirk Saglik Ocag1, Ugur

Camii, Beyaz Camii, Balgova Belediyesi Spor Tesisleri bulunmaktadir.

Mahallede, Mithatpasa, V.Hiiseyin Ogiitcen, Cagdas, Sarmasik Caddeleri ve genis
sokaklar bulunmasi, genelde gelir diizeyi yiikksek vatandaslarin oturdugu,

Balcova'nin eski konut yerlesim yerlerindendir.

Ozellikle Ekonomi Universitesine yakin olusu ile Mithatpasa Caddesi karsis1 biiyiik
AVM merkezlerine cepheli olusu, ulasim sorunu olmamas1 mahallede yerlesimi cazip

hale getirmistir.

Korutiirk Mabhallesi; Sekil 4.1'de goriildiigii gibi, kuzeyinde Mithatpasa Caddesi
sinir1 olmak iizere Bahgelerarasi mahallesi, batisinda Narlhidere ilgesi, dogusunda

Onur Mahallesi, glineyinde Teleferik Mahallesi bulunmaktadir.

T.C. BALGCOVA KAYMAKAMLIGI
BALCOVA ILCESI KORUTURK MAHALLESI HARITASI
Bahgeleraras:

inciralti . T - Mahallesi
Mahallesi .

.......

Onur

NARLIDERE
iLCESi

Fevzi Cakmak
Mahallesi

Teleferik
Mahallesi

11 12 14 | Buca
20 18 20 26 GigH

15 17 19 1433
27 19 39 31 4T 36 O
14 X2 14 20 & 25 41 Kargyaks
18 7 27 20 35 25 12 29 Narkdens

Sekil 4.1: Korutiirk Mahallesi

Korutiirk Mahallesi Cadde ve sokaklarin yapilasma kosullari: Mevcut imar
uygulamasi; 30.10.1981 tarihli Balgova Imar Planlar1 ve Plan notlar1 Hiikiimlerine
gore yapilmaktadir. Mevcut Onayli 1/1000 Imar Planinin uygulamasimin yapildig

mahallede, yerlesimin tamamlandig1 goriilmektedir. Mahallede bos arsalar veya yeni
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ingaatlar ¢ok azdir.

Yapilasma kosullar1 agisindan farkli 6zellik gosteren adalardan olusmaktadir. Ana
arter konumunda Mithatpasa caddesi,  Sarmasik Caddesi, Cagdas Caddesi,
V.Hiiseyin OGUTCEN Bulvarlarinda konut ve metropoliten aktivite merkezi, her
tirlii ticaret depolama yapilabilen, zemin katta konut yapilamayan, iist katlarinda

konut olabilen imara sahiptirler.

Bununla birlikte, Agelya Sokak, Ahlat Sokak, Canan Sokak, Cali Sokak, Camlik
Sokak, Cevre Sokak, Demirci Efe Sokak, Funda Sokak, Hoca Sokak, Imbat Sokak,
Irim Sokak, Kaktiis Sokak, Kamelya Sokak, Lalezar Sokak, Mese Sokak, Mimoza
Sokak, Mithatpasa Caddesi, Murat Sokak, Nar Sokak, Niliifer Sokak, Ortanca Sokak,
Ozaga¢ Sokak, Ozkan Sokak, Palmiye Sokak, Poyraz Sokak, Riizgar Sokak,
Sarmasik Caddesi, Sedir Sokak, Simsek Sokak, Tayfun Sokak, Yaprak Sokak,
Yasemin Sokak, Yonca Sokak, Zambak Sokak, Zeytin Sokaklarina komsu adalar hem
konut hem de sadece zemin katlarinda ticaret depolama yapilabilen, {ist katlar1 konut

olabilen imar diizenlemesine tabidirler.

Diger sokaklarin yer aldig1 adalar ise sadece konut imarhdirlar. 1/1000 Uygulama
Imar Planinda ayrik ve blok nizam, bitisik nizam, site seklinde yapi nizamlarma
sahip olup, her ada farkli yapilasma kosullar1 bulunmaktadir. Korutiirk Mahallesinde

belirli caddeler ve sokaklara gore yapilasma kosullari asagiya ¢ikarilmistir:

) Mithatpasa Caddesi: Mahallenin kuzey cephesi sinirini da olusturan cadde,

Izmir-Cesme yolunu Konak Merkeze baglayan uzun bir caddedir.

> Cadde iizerinde, yoldan ¢ekme mesafesi Smt, yan parselden ¢ekme mesafesi
Smt, arka parselden ¢ekme mesafesi h/2 olan 6 kata miisaadeli ayrik nizam, zemin
kat sadece ticarethane depo olarak kullanilabilir, st katlar konut imart

bulunmaktadir.

> Cadde tizerinde, yoldan ¢gekme mesafesi Smt, yan parselden ¢ekme mesafesi
mt, arka parselden ¢gekme mesafesi h/2 olan 6 kata miisaadeli ayrik nizam, zemin kat

sadece ticarethane depo olarak kullanilabilir, {ist katlar konut imar1 bulunmaktadir.

> Cadde iizerinde, site alan1 olan adalar1 bulunmakta olup, bu alanlar;

minimum parsel biliylikliigii 1500m2 olacagi, alan birden fazla boliimler halinde
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uygulamaya tabi tutuldugunda geri kalan parcast 1000m2'den az olamayacagi,
maksimum insaat emsali 0,50 ve Hmax=6,80mt halinde ayrik nizam
uygulanabilecegi, ada bazinda veya 1500m2 parsel Olgeginde getirildiginde talep
halinde(muvafakat alinarak) parsel alaninin %55'1 yesil alan olarak kamuya terki
yapildig1 taktirde maksimum insaat emsali 1,5 maksimum TAKS= 0,25 ve

Hmax=24,80 mt olmasi sartlar1 imar uygulamasina tabidir.

> Cadde tlizerinde, 2 kata miisaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak
kullanilabilir, {ist katlar konut olarak kullanilabilir ayrik nizam imarh adalar yer
almaktadir.

[ ) Sarmasik Caddesi: Korutiirk Mahallesi ile Onur Mahallesini birbirine
baglayan cadde olup, 14,50mt genisligindedir. Cadde iizerinde farkli yapilagsma

kosullar1 bulunan adalar mevcuttur.

> Cadde iizerinde, Cadde iizerinde,Site Alan1 olan adalar1 bulunmakta olup, bu
alanlar; minimum parsel biiyiikliigii 1500m2 olacagi, alan birden fazla boliimler
halinde uygulamaya tabi tutuldugunda geri kalan pargasi 1000m2'den az
olamayacagi, maksimum insaat emsali 0,50 ve Hmax=6,80mt halinde ayrik nizam
uygulanabilecegi, ada bazinda veya 1500m2 parsel 6lgeginde getirildiginde talep
halinde(muvafakat alinarak) parsel alaninin %55'i yesil alan olarak kamuya terki
yapildig1 taktirde maksimum insaat emsali 1,5 maksimum TAKS= 0,25 ve

Hmax=24,80 mt olmasi sartlar1 imar uygulamasina tabidir.

> Cadde iizerinde, 2 kata miisaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak
kullanilabilir, {ist katlar konut olarak kullanilabilir ayrik nizam imarli adalar yer

almaktadir.

> Cadde iizerinde, 4 kata miisaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak
kullanilabilir, iist katlar konut olarak kullanilabilir ayrik nizam imarh adalar yer

almaktadir.

> Cadde iizerinde, 4 kata miisaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak
kullanilabilir, st katlar konut olarak kullanilabilir bitisik nizam imarli adalar yer

almaktadir.

> Cadde tlizerinde, 4 kata miisaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak
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kullanilabilir, iist katlar konut olarak kullanilabilir blok nizam imarli adalar yer

almaktadir.

) Cagdas Caddesi: Korutiirk Mahallesi konut yerlesim yerlerini ortadan
ayiran, Mithatpaga Caddesi ile mahallenin i¢ sokaklara ve Ekonomi iiniversitesine
ulagimi saglayan 17,00-20,00mt genisliklerinde caddedir. Cadde {izerinde farkli

yapilasma kosullarina tabi adalar yer almaktadir.

> Cadde {izerinde, site alanit olan adalari bulunmakta olup, bu alanlar;
minimum parsel biiylikliigli 1500m2 olacagi, alan birden fazla boliimler halinde
uygulamaya tabi tutuldugunda geri kalan parcasi 1000m2'den az olamayacag,
maksimum ingaat emsali 0,50 ve Hmax=6,80mt halinde ayrik nizam
uygulanabilecegi, ada bazinda veya 1500m2 parsel Olceginde getirildiginde talep
halinde(muvafakat alinarak) parsel alaninin %55'i yesil alan olarak kamuya terki
yapildig1 taktirde maksimum ingaat emsali 1,5 maksimum TAKS= 0,25 ve

Hmax=24,80 mt olmasi sartlar1 imar uygulamasina tabidir.

> Cadde tlizerinde, 4 kata miisaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak
kullanilabilir, iist katlar konut olarak kullanilabilir blok nizam imarl adalar yer

almaktadir.

[ ) V.Hiiseyin OGUTCEN Bulvar:: Mithatpasa caddesinden Balcova ilge
merkezine ulasimi saglayan, cadde buyunca Balgova spor Tesisleri, izmir Valiligi

Kaplica Tesisleri yer almakta olup, 22,00mt genisliginde bir caddedir.

> Cadde tlizerinde, 4 kata miisaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak
kullanilabilir, iist katlar konut olarak kullanilabilir blok nizam imarli adalar yer

almaktadir.

[ Zambak Sokak ile Sinem Sokak, Lalezar sokak, Nur Sokak, Ekin
Sokak, Dilan Sokak, Ozlem Sokaklarin Kesistigi yapi adalari: 2 kata miisaadeli,

bitisik nizam imarhdir.

) V.Hiiseyin OGUTCEN Bulvarn ile Cagdas Caddesini baglayan Riizgar
Sokak: Site alan1 olan adalar1 bulunmakta olup, bu alanlar; minimum parsel
biiyiikliigii 1500m2 olacagi, alan birden fazla boliimler halinde uygulamaya tabi

tutuldugunda geri kalan parcast 1000m2'den az olamayacagi, maksimum ingaat
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emsali 0,50 ve Hmax=6,80mt halinde ayrik nizam uygulanabilecegi, ada bazinda
veya 1500m2 parsel Olceginde getirildiginde talep halinde(muvafakat alinarak)
parsel alaninin %55'1 yesil alan olarak kamuya terki yapildig: taktirde maksimum
insaat emsali 1,5 maksimum TAKS= 0,25 ve Hmax=24,80 mt olmasi sartlar1 imar

uygulamasina tabidir.

> Cadde iizerinde, 4 kata miisaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak
kullanilabilir, iist katlar konut olarak kullanilabilir blok nizam imarli adalar yer
almaktadir. Cadde {lizerinde, 2 kata miisaadeli, ayrik nizam imarli adalar yer

almaktadir.

4.2.3 Egitim mahallesi yapisal ozellikleri
Mahallede baslica Ertugrul Gazi O.O, Esnaf ve Sanatkarlar Odasi, Balgova Eski

Mezarlig1, Yunus Emre Camii, Ana Cocuk Saglik Merkezi bulunmaktadir.

Mahalle siirlarinda bulunan Mithatpasa Caddesi ve Ata Caddesi tizerinde bulunan
konutlar tercih edilmekle birlikte, Ata caddesine baglayan ara sokaklarda ¢ok sayida
yeni ingaatlar yapilmaktadir. Egitim Mahallesi, Balgova ilgesinde diger mahallelere

gore yerlesim i¢in daha az tercih edilen bir mahalledir.

Egitim Mahallesi; Sekil 4.2'de goriildiigii gibi, kuzeyinde Mithatpasa Caddesi sinir1
olmak {lizere Bahgeleraras1 Mahallesi, batisinda Onur Mahallesi, dogusunda

Karabaglar ilcesi, giineyinde Cetin Eme¢ Mahallesi bulunmaktadir.
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Sekil 4.2: Egitim Mahallesi

54



Egitim Mahallesi Cadde ve sokaklarin yapilasma kosullari: Mevcut imar
uygulamast; 30.10.1981 tarihli Balgova Imar Planlar1 ve Plan notlar1 Hiikiimlerine
gore yapilmaktadir. Mevcut Onayli 1/1000 Imar Planinin uygulamasinin yapildig
mabhallede, bos arsalar ve yeni ingaatlar bulunmaktadir. Yapilasma kosullar1 agisindan
farkli 6zellik gosteren adalardan olusmaktadir. Ana arter konumunda Mithatpasa
caddesi, Ata Caddesi, Ziya Gokalp Sokak, Fuat Kopriilii Sokaklardir. 1/1000
Uygulama imar Planinda ayrik ve blok nizam, bitisik yap1 nizamlarina sahip olup,
her ada farkli yapilagma kosullar1 bulunmaktadir. Egitim Mabhallesinde belirli

caddeler ve sokaklara gore yapilagsma kosullar1 asagiya c¢ikarilmistir.

) Mithatpasa Caddesi: Mahallenin kuzey cephesi sinirin1 da olusturan cadde,

[zmir-Cesme yolunu Konak Merkeze baglayan uzun bir caddedir.

> Cadde tizerinde, yoldan ¢gekme mesafesi Smt, yan parselden ¢ekme mesafesi
Smt, arka parselden ¢ekme mesafesi h/2 olan 6 kata miisaadeli ayrik nizam, zemin
kat sadece ticarethane depo olarak kullanilabilir, st katlar konut imari

bulunmaktadir.

o Ata Caddesi: Balcova ilge merkezine ana giris baglantis1 6zelligi bulunn
17,00mt genisliginde caddedir. Egitim Mabhallesi ile Onur Mahallesi sinirini
olusmaktadir.

> Cadde tizerinde, 6 kata miisaadeli bitisik nizam, zemin kat sadece ticarethane

depo olarak kullanilabilir, iist katlar konut imar1 bulunmaktadir.

® Ziya Gokalp Sokak: Egitim mahallesinde yer alan bir ¢ok sokagi
Mithatpasa caddesine baglayan 12mt genisliginde sokaktir. 1/1000 Uygulama imar
Planinda blok nizam, bitisik nizam, seklinde yap1 nizamlarina sahip olup, her adada

farkli yapilasma kosullar1 bulunmaktadir.

> 4 kata miisaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanilabilir, tist

katlar konut olarak kullanilabilir blok nizam imarl adalar yer almaktadir.

> 4 kata miisaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanilabilir, tist

katlar konut olarak kullanilabilir bitisik nizam imarl1 adalar yer almaktadir.

) Fuat Kopriilii Sokak: Ata Caddesi ile Balgova Cevre yolu arasinda 14,50mt
genislikte sokaktir.
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> 4 kata miisaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanilabilir, tist

katlar konut olarak kullanilabilir bitisik nizam imarl1 adalar yer almaktadir.

> 2 kata miisaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanilabilir, st

katlar konut olarak kullanilabilir ayrik nizam imarl adalar yer almaktadir.

> 3 kata miisaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanilabilir, iist

katlar konut olarak kullanilabilir ayrik nizam imarl adalar yer almaktadir.

> Mahallede 1/1000 uygulama imar planinda, hastahane adas1 bulunmaktadir.

4.2.4 Onur mahallesi yapisal ozellikleri

Mahallede baslica Balgova Lisesi, Prof. Dr.N.Simsek Saglik Ocagi, PTT Subesi,
Yesil Camii, Eyiip Camii bulunmaktadir. Mahallede, ¢cok genis Mithatpasa, Sarmasik
Caddeleri ve Ata Caddesi ile genis sokaklar bulunmakta olup, ¢ogunlukla eski konut
yerlesimi bulunmaktadir. Mithatpasa Caddesi karsis1 biiyilk AVM merkezlerine

cepheli olusu, ulasim sorunu olmamasi mahallede yerlesimi cazip hale getirmistir.

Onur Mabhallesi; Sekil 4.3' te gortildiigii gibi, kuzeyinde Mithatpasa Caddesi sinir1
olmak {iizere Bahgelerarasi mahallesi, batisinda Korutiirk mahallesi, dogusunda

Egitim Mahallesi, giineyinde Fevzi Cakmak Mahallesi bulunmaktadir.
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Sekil 4.3: Onur Mahallesi

Onur Mahallesi Cadde ve sokaklarin yapilasma kosullari: Mevcut imar

uygulamast; 30.10.1981 tarihli Balgova Iimar Planlar1 ve Plan notlar1 hiikiimlerine

56



gore yapilmaktadir. Mevcut Onayli 1/1000 Iimar Planmin uygulamasmin yapildig
mahallede, yerlesimin tamamlandig1 goriilmektedir. Mahallede bos arsalar veya yeni

insaatlar ¢cok azdir.

Yapilagsma kosullar1 agisindan farkli 6zellik gosteren adalardan olugmaktadir. Ana
arter konumunda Mithatpasa caddesi, Sarmagsik Caddesi, Ata Caddesi, Dalya Sokak,
Timurlenk Sokaklardir. Biitiin sokaklara komsu adalar hem konut hem de sadece
zemin katlarinda ticaret depolama yapilabilen, st katlar1 konut olabilen imar
diizenlemesine tabidirler. 1/1000 Uygulama Imar Planinda ayrik ve blok nizam,
bitisik nizam, c¢ok islevli kent merkezi seklinde yapi nizamlarma sahip olup, her
adada farkli yapilasma kosullar1 bulunmaktadir. Onur Mahallesinde belirli caddeler

ve sokaklara gore yapilasma kosullar1 asagiya ¢ikarilmistir.

) Mithatpasa Caddesi: Mahallenin kuzey cephesi sinirin1 da olusturan cadde,

[zmir-Cesme yolunu Konak Merkeze baglayan uzun bir caddedir.

> Cadde tizerinde, 6 kata miisaadeli bitisik nizam, zemin kat sadece ticarethane

depo olarak kullanilabilir, iist katlar konut imar1 bulunmaktadir.

> Cadde iizerinde, uygulama imar planinda ¢ok amacli kent merkezi olarak yer
alanda; ticarethane-konut i¢in 0,80 emsal, zeminde isgal orani 0,20 ve maksimum
yukseklik 31,80mt, saglik,sosyal kiiltiirel ve idari hizmetler i¢in 0,30 emsal, zeminde
isgal oran1 0,15, maksimum kat adedi 4 kat, servis yolu, otoparklar i¢in zeminde
isgal oran1 0,10 ile pazaryeri, meydan, yesil alan, yaya yolu i¢in zeminde isgal orani
0,55 olarak imar sartlar1 bulunmaktadir. Bu bolgede yapilan incelemede; 12 adet 10
katl1 ayrik nizam blok goriilmiistiir. Bloklar konut ve zemin kat ticarethanedir. Yesil

alan, yaya yollar1 mevcuttur.

® Sarmagsik Caddesi: Mithatpasa Caddesi ile baglantisinin saglandigi 14,50mt
genisliginde caddedir. Cadde iizerinde bitisik nizam 4 kata miisaadeli Biiro,

parekende ticaret yapilan Ticaret Segenekli Konut Bolgesi bulunmaktadir.

> Ayrica, 12 adet 10 katli ayrik nizam blok goriilmistiir. Bloklar konut ve
zemin kat ticarethanedir. Yesil alan, yaya yollar1 bulunan Cok Islevli Kent Merkezi

bulunmaktadir.

) Ata Caddesi: Balgova ilce merkezine ana giris baglantis1 6zelligi bulunan
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17,00mt genisliginde caddedir. Mithatpasa Caddesini Sakarya Caddesi ile Ozsaglik
Sokaga birlestirmektedir. Ayn1 zamanda Egitim mahallesi ile Onur Mahallesi sinirlari

ve Fevzicakmak Mahallesi ile Cetin Eme¢ Mahallesi sinirlarin olusturmaktadir.

> Cadde tizerinde, 6 kata miisaadeli bitisik nizam, zemin kat sadece ticarethane
depo olarak kullanilabilir, iist katlar konut imar1 bulunmaktadir.

) Dalya Sokak: Ata Caddesi ile Sarmasik Caddesini birbirine baglayan
12,00mt genisliginde sokaktir. 1/1000 Uygulama Imar Planinda blok nizam, bitisik
nizam, seklinde yapi nizamlarina sahip olup, her adada farkli yapilagsma kosullar:

bulunmaktadir.

> 4 kata miisaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanilabilir, st

katlar konut olarak kullanilabilir blok nizam imarl adalar yer almaktadir.

> 4 kata miisaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanilabilir, {ist

katlar konut olarak kullanilabilir bitisik nizam imarl1 adalar yer almaktadir.

) Timurlenk Sokak: Sarmagsik Caddesi ile Yesil Camii Sokaklarini birbirine
baglayan 12,00mt genisliginde sokaktir. 1/1000 Uygulama imar Planinda blok
nizam, ayrik nizam seklinde yap1 nizamlarina sahip olup, her adada farkli yapilagsma

kosullar1 bulunmaktadir.

> 4 kata miisaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanilabilir, iist

katlar konut olarak kullanilabilir blok nizam imarli adalar yer almaktadir.

> 4 kata miisaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanilabilir, iist

katlar konut olarak kullanilabilir ayrik nizam imarl1 adalar yer almaktir.

4.2.5 Teleferik mahallesi yapisal ozellikleri

Mahallede baslica Nevvar Salih Isgdren Lisesi, Ahmet Hakki Balcioglu Ticaret
Meslek Lisesi, Turizm Egitim Merkezi, Balcova Belediyesi Kapali Pazar Yeri, PTT
Subesi, Yukar1 Carsi Camii, 1 nolu Merkez Aile Saglik Merkezi, piknik alani,

Teleferik Tesisi bulunmaktadir.

Ulagim sorunu olmamasi, genis cadde ve sokaklara sahip olmasi, orman ve deniz
manzarali hakim tepelere sahip olmasi, Ekonomi Universitesine yakin olmasi,

mabhalleyi cazip hale getirmistir.
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Teleferik Mahallesi; Sekil 4.4'te goriildiigii gibi, kuzeyinde Fevzi Cakmak Mahallesi
ile Kuzeybatisinda Korutiirk Mahallesi, batisinda Narlidere ilgesi, dogusunda Cetin

Eme¢ Mahallesi, giineyinde Karabaglar ilgesi, giineybatisinda Narlidere Ilgesi

bulunmaktadir.
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Sekil 4.4: Teleferik Mahallesi

Teleferik Mahallesi Cadde Ve Sokaklarin Yapilasma Kosullari: Mevcut imar
uygulamasi; 30.10.1981 tarihli Balgova Imar Planlar1 ve Plan notlar1 Hiikiimlerine
gore yapilmaktadir. Mevcut Onayli 1/1000 Imar Planmin uygulamasmin yapildig
mahallede, yerlesimin tamamlandig1 goriilmektedir. Mahallenin kdy i¢i mevkiinde

bos arsalar bulunmakta olup, yapimi devam eden insaatlar bulunmaktadir.

Yapilasma kosullar1 agisindan farkli 6zellik gosteren adalardan olusmaktadir. Ana
arter konumunda Ata Caddesi, Sakarya Caddesi, Ozsaglik Sokak, Esra Yasar
Sokaklar yer almaktadir. 1/1000 Uygulama imar Planinda ayrik ve blok nizam,
bitisik nizam, Site seklinde yap1 nizamlaria sahip olup, her adada farkli yapilasma
kosullart bulunmaktadir. Teleferik Mahallesinde belirli caddeler ve sokaklara gore

yapilagsma kosullar1 asagiya c¢ikarilmistir.

[ Ata Caddesi: Balcova ilce merkezine ana giris baglantis1 6zelligi bulunan
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17,00mt genisliginde, Cetin Eme¢ Mahallesi ile Teleferik Mahallesi arasi bir

boliimiin sinirin1 olusturmaktadir.

> Cadde tizerinde, 6 kata miisaadeli bitisik nizam, zemin kat sadece ticarethane

depo olarak kullanilabilir, iist katlar konut imar1 bulunmaktadir.

) Sakarya Caddesi: Fevzi Cakmak Mahallesi ile Teleferik Mahallesi sinirini
olugturan 17,00mt genislikte caddedir. Cadde Balgaova ilge merkezi sokaklarinin

baglandig1 ana arter niteligindedir.

> Cadde tizerinde, 6 kata miisaadeli bitisik nizam, zemin kat sadece ticarcthane

depo olarak kullanilabilir, iist katlar konut imar1 bulunmaktadir.

> Cadde iizerinde, 4 kata miisaadeli bitisik nizam, 1,5 emsale sahip, zemin kat
sadece ticarethane depo olarak kullanilabilir, iist katlar konut imarli adalar

bulunmaktadir.

> Site alan1 olan adalar1 bulunmakta olup, bu alanlar; minimum parsel
biiyiikliigii 1500m2 olacagi, alan birden fazla boliimler halinde uygulamaya tabi
tutuldugunda geri kalan parcast 1000m2'den az olamayacagi, maksimum ingaat
emsali 0,50 ve Hmax=6,80mt halinde ayrik nizam uygulanabilecegi, ada bazinda
veya 1500m2 parsel Olceginde getirildiginde talep halinde(muvafakat alinarak)
parsel alaninin %55'1 yesil alan olarak kamuya terki yapildig: taktirde maksimum
insaat emsali 1,5 maksimum TAKS= 0,25 ve Hmax=24,80 mt olmas1 sartlar1 imar

uygulamasina tabidir.

) Ozsaghk Sokak: Belediyenin kapali pazaryerinin bulundugu, Sakarya
Caddesini Ata Caddesine baglayan Mahalle ortasindaki sokaklarin bagli oldugu
14,50mt genisliginde bir sokaktir.

> 4 kata miisaadeli bitisik nizam, 1,5 emsale sahip konut imarli adalar
bulunmaktadir.
> 4 kata miisaadeli bitisik nizam, zemin kati ticarethane olma zorunlulugu

olmayan, konut imarli adalar bulunmaktadir.

) Yoldan ¢ekme mesafesi 3mt, yan parselden ¢ekme mesafesi 3mt, arka

parselden ¢cekme mesafesi h/2 olan 4 kata miisaadeli bitisik nizam, zemin kat sadece
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ticarethane depo olarak kullanilabilir, st katlar konut imar1 bulunmaktadir.

) Site alan1 olan adalar1 bulunmakta olup, bu alanlar; minimum parsel
biiyiikliigii 1500m2 olacagi, alan birden fazla boliimler halinde uygulamaya tabi
tutuldugunda geri kalan parcast 1000m2'den az olamayacagi, maksimum ingaat
emsali 0,50 ve Hmax=6,80mt halinde ayrik nizam uygulanabilecegi, ada bazinda
veya 1500m2 parsel ol¢eginde getirildiginde talep halinde(muvafakat alinarak)
parsel alaninin %55'1 yesil alan olarak kamuya terki yapildig1 taktirde maksimum
insaat emsali 1,5 maksimum TAKS= 0,25 ve Hmax=24,80 mt olmas1 sartlar1 imar

uygulamasina tabidir.

) 4 kata miisaadeli blok nizam, zemin kati ticarethane olma zorunlulugu

olmayan, konut imarli adalar bulunmaktadir.

) Saripmar Sokak: Teleferik Mahallesi kdyici mevkiini 6zsaglik sokak ve Ata
Caddesinin birlestigi kavsaga baglayan 12,00mt genislikte sokaktir.

> Sokak iizerinde, 198, 508, 509 nolu yap1 adalari, 2 kata miisaadeli, bitisik

nizam, zemin kat1 ticarethane olma zorunlulugu olmayan, konut imarlhidirlar.

> Ayrica, Uygulama imar planinda asgari parsel boyutlari, mevcut binalarin
bulundugu parsel boyutlar1 kadar olabilecegi, minimum parsel cephesi 7mt, derinlik

10mt olarak diizenlenmistir.

> Bina oturma alani(TAKS) 0.25, toplam ingaat alan1 (KAKS) 0.50 olan 2 kata

miisaadelei ayrik nizam adalar bulunmaktadr.

> 4 kata miisaadeli ayrik nizam, 1.5 emsale sahip konut imarli adalar
bulunmaktadir.
> 4 kata miisaadeli bitisik nizam, 1,5 emsale sahip konut imarli adalar
bulunmaktadir.

> Esra Yasar Sokak : Teleferik Mahallesi ile Cetin Eme¢ Mahallesi sinirinda

bulununan 12,00mt genisiliginde sokaktir.

> Sokak tizerinde, 4 kata miisaadeli blok nizam, 1.5 emsale sahip konut imarh

adalar olup, bu adalardan BL-4 insaat nizam ve gabarisi getirilmis S2 yap1 adalar1
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icin, ada biitiiniinde veya 1200m2 lik parsellerde BL-4 insaat nizamina gore
kazanmis toplam ingaat alanim1 gegcmemek kosuluyla ayrik nizam, TAKS= 0.25 ,

hmax= 24,80mt insaat izni bulunmaktadir.

> 4 kata miisaadeli ayrik nizam, 1.5 emsale sahip konut imarli adalar olup, bu
adalardan S1 Site alanlarinda; 1200m2 parsel Olcegine gelindiginde, yada imar
uygulamasi sonucunda 1200m2 biiyiikliigii saglayan parseller olustuktan sonra geri
kalan parsellerde talep halinde(muvafakat alinarak) parsel alaninin %55'1 yesil alan
olarak kamuya terki yapildigi taktirde maksimum insaat emsali 2,0 maksimum

TAKS= 0,35 ve Hmax=24,80 mt olmasi sartlar1 bulunmaktadir.

4.2.6 Cetin Eme¢ mahallesi yapisal ozellikleri
Mahallede baslica Sacide Ayaz Anadolu Imam Hatip Lisesi, Balgcova Polis Karakolu,
Balgova Belediyesi Santiyesi, Tatbikat Camii bulunmaktadir.

Mahallenin yeni yerlesim yerleri orman ve deniz manzarali konut alanlar

bulunmaktadir.

Cetin Emec¢ Mabhallesi; Sekil 4.5'te goriildiigii gibi, kuzeyinde Egitim Mahallesi,
batisinda Teleferik mahallesi ve Fevzi Cakmak Mahallesi, dogusunda ve giineyinde

Karabaglar Ilgesi bulunmaktadir.
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Sekil 4.5: Cetin Eme¢ Mahallesi
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Cetin Eme¢ Mahallesi Cadde Ve Sokaklarin Yapilasma Kosullari: Mevcut imar
uygulamast; 30.10.1981 tarihli Balgova Imar Planlar1 ve Plan notlar1 Hiikiimlerine
gore yapilmaktadir. Mevcut Onayli 1/1000 Imar Planmin uygulamas: ile Ilave imar
Plani ile yeni yerlesim yerleri diizenlenmis olup, Ilave imar plani ile agilan yerlesim

yerlerinde ingaatlar bulunmaktadir.

Yapilasma kosullar1 agisindan farkli 6zellik gosteren adalardan olusmaktadir. Ana

arter konumunda Ata Caddesi, Fethibey Sokak, Kadirpasa sokaklar yer almaktadir.

1/1000 Uygulama imar Planinda ayrik ve blok nizam, bitisik nizam, Site seklinde
yap1 nizamlarma sahip olup, her adada farkli yapilasma kosullar1 bulunmaktadir.
Teleferik Mahallesinde belirli caddeler ve sokaklara gore yapilagsma kosullar1 asagiya

cikartlmistir.

[ ) Ata Caddesi: Balcova ilce merkezine ana giris baglantis1 6zelligi bulunn
17,00mt genisliginde, Cetin Eme¢ Mahallesi ile Teleferik Mahallesi arasi bir

boliimiin sinirini olusturmaktadir.

> Cadde tizerinde, 6 kata miisaadeli bitisik nizam, zemin kat sadece ticarcthane

depo olarak kullanilabilir, iist katlar konut imar1 bulunmaktadir.

) Fethibey Sokak: Cetin Eme¢ Mahallesi ara sokaklari Ata Caddesine
baglayan 12,00mt genisliginde sokaktur.

> 4 kata miisaadeli blok nizam, zemin kat sadece ticarethane depo olarak

kullanilabilir, iist katlar konut imarli adalar bulunmaktadir.

> Sokak iizerinde, 4 kata miisaadeli blok nizam, 1.5 emsale sahip konut imarl
adalar olup, bu adalardan BL-4 insaat nizam1 ve gabarisi getirilmis S2 yap1 adalari
icin, ada biitiiniinde veya 1200m2 lik parsellerde BL-4 insaat nizamina gore
kazanmig toplam ingaat alanin1 ge¢gmemek kosuluyla ayrik nizam, TAKS= 0.25 ,

hmax= 24,80mt insaat izni bulunmaktadir.

> S1 Site alanlarinda; 1200m2 parsel Olgegine gelindiginde, yada imar
uygulamasi sonucunda 1200m2 biiyiikliigii saglayan parseller olustuktan sonra geri
kalan parsellerde talep halinde(muvafakat alinarak) parsel alaninin %55'1 yesil alan

olarak kamuya terki yapildigi taktirde maksimum ingaat emsali 2,0 maksimum
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TAKS= 0,35 ve Hmax=24,80 mt olmasi sartlar1 bulunmaktadir.

) Ozsaghk Sokak- Kadirpasa sokak: Teleferik mahallesi ara sokaklarinmn

baglandig1 ve Cetin Eme¢ mahallesinde devam eden 14,50mt genisliginde sokaktir.

[ Sokak tizerinde, 4 kata miisaadeli blok nizam, 1.5 emsale sahip konut imarl
adalar olup, bu adalardan BL-4 ingaat nizami ve gabarisi getirilmis S2 yap1 adalar1
icin, ada biitiiniinde veya 1200m2 lik parsellerde BL-4 insaat nizamina gore
kazanmis toplam insaat alanin1 gegcmemek kosuluyla ayrik nizam, TAKS= 0.25 ,

hmax= 24,80mt insaat izni bulunmaktadir.

) 4 kata miisaadeli ayrik nizam, 1.5 emsale sahip konut imarli adalar olup, bu
adalardan S1 Site alanlarinda; 1200m2 parsel 6l¢egine gelindiginde, yada imar
uygulamas1 sonucunda 1200m2 biiyiikliigii saglayan parseller olustuktan sonra geri
kalan parsellerde talep halinde(muvafakat alinarak) parsel alaninin %55'1 yesil alan
olarak kamuya terki yapildig1 taktirde maksimum insaat emsali 2,0 maksimum

TAKS= 0,35 ve Hmax=24,80 mt olmasi sartlar1 bulunmaktadir

[ ) Prof.Dr.Ahmet Taner Kislah Caddesi: Cetin Eme¢ Mahallesinin yeni
yerlesim  yapt adalarinin  bulundugu  sokaklarin  baglandigi, yapilagsma

tamamlandiginda ana arter konumuna gelecek 15,00mt genisliginde caddedir.

> 4 kata miisaadeli blok nizam, 1.5 emsale sahip konut imarli adalar olup, bu
adalardan BL-4 ingaat nizami ve gabarisi getirilmis S2 yapi1 adalar1 i¢in, ada
biitiiniinde veya 1200m2 lik parsellerde BL-4 insaat nizamina gore kazanmis toplam
insaat alanin1 gegmemek kosuluyla ayrik nizam, TAKS= 0.25, hmax= 24,80mt insaat

1zni bulunmaktadir.

® Cadde iizeirnde 2 kata miisaadeli ayrik nizam, 0,50 emsale sahip konut
imarl adalar1 ile 2 kata miisaadeli ayrik nizam, 1,00 emsale sahip konut imarl
adalar yer almaktadir. Bu adalar halihazirda bos olup, ¢ok az sayida devam eden

insaat bulunmaktadir.

) Umiversiade Caddesi: Balcova- Aydin - Torbali Cevre yolundan Olimpiyat
Evlerine ulasimi saglayan, Olimpiyat Evlerinde Basketbol Sokak, Futbol Sokak,
atletizm Sokak, Maraton Sokaklarin baglandigi, ayn1 zamanda Balgova ilgesi ile

Karabaglar ilge sinirinda bulunan caddedir.
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> Olimpiyat evleri sokaklar1 tizerinde 2 ve 3 kata miisaadeli blok nizam, konut

imarli adalar bulunmaktadir.

 J Mesale Sokak- Sehit Pilot Tegmen Gokhan Boran Sokak, Yazar Sokak,
Sait Faik Sokak, Sehit Pilot Kd.Yzb.M.Resit Beyit Sokak: Ogretmen Evleri

olarakta adlandirilan bolgede yer alan yap1 adalar1 sokaklaridir.

> Sokak {iizerinde 5 kata miisaadeli, blok nizam seklinde yapim sartlar

bulunmaktadir.

4.2.7 Fevzi Cakmak mahallesi yapisal 6zellikleri
Mahallede baslica Ekonomi Universitesi, Salih Dede Lisesi Balgcova Belediyesi

Hizmet Binasi, bulunmaktadir.

Mahallede Ekonomi Universitesi, Belediye'ye yakin olmasi, ulasim yollari
merkezinde bulunmasi gibi Ozellikleri 6n plandadir. Balgova'nin eski yerlesim

yerlerindedir.

Fevzi Cakmak Mahallesi; Sekil 4.6'te goriildiigii gibi, kuzeyinde Onur ve Korutiirk
Mahalleleri, batisinda Korutiirk Mahallesi, dogusunda Cetin Eme¢ Mabhallesi,
gilineyinde Teleferik Mahallesi bulunmaktadr.
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Fevzicakmak Mahallesi Cadde Ve Sokaklarin Yapilasma Kosullari:
Mevcut imar uygulamasi; 30.10.1981 tarihli Balcova Imar Planlar1 ve Plan notlari
Hiikiimlerine gore yapilmaktadir. Mevcut Onayli 1/1000 Imar Planinin
uygulamasinin  yapildigi mahallede, yerlesimin tamamlandigr goriilmektedir.

Mahallede bos arsalar veya yeni insaatlar ¢ok azdir.

Yapilasma kosullar1 agisindan farkli 6zellik gosteren adalardan olusmaktadir. Ana
arter konumunda Ata Caddesi, Sakarya Caddesi, Cagdas Caddesi, Demirci Efe
Sokaklardir. Cadde ve sokaklarin komsu adalariin biiyiik bir kismi, hem konut hem
de sadece zemin katlarinda ticaret depolama yapilabilen, iist katlar1 konut olabilen

imar diuzenlemesine tabidirler.

1/1000 Uygulama Imar Planinda ayrik, bitisik nizam, site seklinde yap1 nizamlarma
sahip olup, her adada farkli yapilasma kosullar1 bulunmaktadir. Fevzi Cakmak
Mahallesinde belirli caddeler ve sokaklara gore yapilasma kosullar1 asagiya

cikarilmistir.

) Ata Caddesi: Balgova ilge merkezine ana giris baglantis1 6zelligi bulunn
17,00mt genisliginde, Fevzicakmak Mabhallesi ile Cetin Eme¢ Mahallesi sinirlarin
olusturmaktadir.

> Cadde ilizerinde, 6 kata miisaadeli bitisik nizam, zemin kat sadece ticarethane

depo olarak kullanilabilir, iist katlar konut imar1 bulunmaktadir.

® Sakarya Caddesi: Fevzi Cakmak Mahallesi ile Teleferik Mahallesi sinirimi
olusturan 17,00mt genislikte caddedir. Cadde Balgaova ilge merkezi sokaklarinin

baglandig1 ana arter niteligindedir.

> 6 kata miisaadeli bitisik nizam, zemin kat sadece ticarethane depo olarak

kullanilabilir, Gist katlar konut imar1 bulunmaktadir.

> 4 kata miisaadeli bitisik nizam, 1,5 emsale sahip, zemin kat sadece

ticarethane depo olarak kullanilabilir, {ist katlar konut imarl1 adalar bulunmaktadir.

> Ayrica, emsal 1,5 olan hmax= 30,80mt Universite yerlesim adasi
bulunmaktadir.
> Site alan1 olan adalar1 bulunmakta olup, bu alanlar; minimum parsel
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biiyiikligii 1500m2 olacagi, alan birden fazla boliimler halinde uygulamaya tabi
tutuldugunda geri kalan parcast 1000m2'den az olamayacagi, maksimum insaat
emsali 0,50 ve Hmax=6,80mt halinde ayrik nizam uygulanabilecegi, ada bazinda
veya 1500m2 parsel dlgeginde getirildiginde talep halinde(muvakkat alinarak) parsel
alaninin %55'1 yesil alan olarak kamuya terki yapildig: taktirde maksimum insaat
emsali 1,5 maksimum TAKS= 0,25 ve Hmax=24,80 mt olmasi, zemin kat sadece
ticarethane depo olarak kullanilabilir, {ist katlar konut sartlar1 imar uygulamasina

tabidir.

) Cagdas Caddesi: Mithatpasa Caddesini Korutiirk Mahallesine ve Sakarya
Caddesine kadar baglayan 17,00mt genislikte caddedir.

> Emsal 1,5 olan hmax= 30,80mt Universite yerlesim adas1 bulunmaktadir.

> Site Alan1 olan adalari bulunmakta olup, bu alanlar; minimum parsel
biiyiikliigii 1500m2 olacagi, alan birden fazla boliimler halinde uygulamaya tabi
tutuldugunda geri kalan pargasi 1000m2'den az olamayacagi, maksimum ingaat
emsali 0,50 ve Hmax=6,80mt halinde ayrik nizam uygulanabilecegi, ada bazinda
veya 1500m2 parsel dlgeginde getirildiginde talep halinde(muvakkat alinarak) parsel
alanimin %355'1 yesil alan olarak kamuya terki yapildig: taktirde maksimum insaat
emsali 1,5 maksimum TAKS= 0,25 ve Hmax=24,80 mt olmasi, zemin kat sadece
ticarethane depo olarak kullanilabilir, {ist katlar konut sartlar1 imar uygulamasina

tabidir.

> Ayrica, yine site alani olup, zemin kati ticarethane olma zorunlulugu

olmayan, konut imarli adalar bulunmaktadir.

[ ) Demirci Efe Sokak: Fevzi Cakmak Mahallesi ile Korutiirk Mahallesinin
smirinda, ayn1 zamanda Fevzi Cakmak ara sokalar1 Ata Caddesine baglayan 10,00mt

genislikte sokaktir.

> 4 kata miisaadeli bitisik nizam, 1,5 emsale sahip, zemin kat sadece

ticarethane depo olarak kullanilabilir, {ist katlar konut imarli adalar bulunmaktadir.

> Site alan1 olan adalar1 bulunmakta olup, bu alanlar; minimum parsel
biiyiikligii 1500m2 olacagi, alan birden fazla boliimler halinde uygulamaya tabi

tutuldugunda geri kalan parcast 1000m2'den az olamayacagi, maksimum insaat
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emsali 0,50 ve Hmax=6,80mt halinde ayrik nizam uygulanabilecegi, ada bazinda
veya 1500m2 parsel 6lgeginde getirildiginde talep halinde(muvakkat alinarak) parsel
alaninin %355'1 yesil alan olarak kamuya terki yapildig: taktirde maksimum insaat
emsali 1,5 maksimum TAKS= 0,25 ve Hmax=24,80 mt olmasi, zemin kat sadece
ticarethane depo olarak kullanilabilir, iist katlar konut sartlar1 imar uygulamasina

tabidir.

> 4 kata miisaadeli bitisik nizam, zemin kat sadece ticarethane depo olarak

kullanilabilir, iist katlar konut imarli adalar bulunmaktadir.

> 4 kata miisaadeli ayrik nizam, zemin kat sadece ticarethane depo olarak

kullanilabilir, Gist katlar konut imarli adalar bulunmaktadir.

> 4 kata miisaadeli blok nizam, zemin kat sadece ticarethane depo olarak

kullanilabilir, tist katlar konut imarli adalar bulunmaktadir.

> 4 kata miisaadeli bitisik nizam, 1,5 emsale sahip, zemin kat sadece

ticarethane depo olarak kullanilabilir, iist katlar konut imarli adalar bulunmaktadir.

4.3 Balcova ilcesi Mahallelerinin Kapitalizasyon Oranlar1

Konut sektoriinde kapitalizasyon oranlari, barinma ihtiyaci ve bir yatirim araci olarak
kullanilan konut iiretimi ve talebi agisindan 6nem arz etmektedir. Finansal sermayeye
sahip bir iktisadi karar alicinin barinma ihtiyacini gidermek veya sahip oldugu
parasal tasarrufun degerini korumak iizere konut satin almasi miimkiin olabilecegi
gibi, konut kiralamak yerine kredi kullanarak konut satin almasi da yaygin bir
davranistir. Bu ¢ergevede iktisadi karar alicilar agisindan hangi davranisin rasyonel

oldugunu saptamanin yontemlerinden birisi kapitaliasyon oranidir.[48]

Herhangi bir bdlgedeki bir arazi pargasinin kiymetinin tespit edilebilmesi icin
yapilmast gereken kapitalizasyon orani tespiti calismalar1 bolgesel bazda
olmaktadir. Bu nedenle, kiymet takdiri yapilirken en fazla giicliik kapitalizasyon
faiz oranmin belirlenmesinde ortaya c¢ikmaktadir. Kapitalizasyon faiz oranmdaki
cok az degismeler bile bir arazi parcasinin kiymetinin biiyiik olgiide artmasina ya

da azalmasina sebep olmaktadir.[49]
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Gelir getiren tasinmazlar genel olarak yatirim araci olarak goriiliirler. Alic,

tasinmazi satin almak icin kullandigi paranin karsiliginda bir getiri bekler.

Bundan 6tiirii, yatirimcinin elde etmeyi bekledigi gergek (reel) getiri orani ya da

anaparaya doniis orani; tasinmazin saglayacagi yillik harcanabilir (net) gelir ile

tasinmazin degeri arasindaki oran olarak tanimlanir.[50]

Kapitalizasyon oraninin belirlenmesinde karsilasilan zorluklar, kullanilmasimnin

uygun olmadig1 durumlar, agagida verilmistir.[51]

YV V V @

Zorluklar:
Benzer gelir-gider beklentileri olan 6rneklerinin verilerinin se¢imi gereklidir.
Getiri oranlar1 benzer 6zellikleri olan miilklerden secilmelidir.

Uygulayicinin gelir, gider ve bosluk tahminlerini ¢ok iyi hesaplamasi

gereklidir.

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar:
Gelir getirmeyen miilkler,

Uygun ve saghkl oOlciilebilir degerin alinabilece§i verilerin olmadigi

durumlar.

Kapitalizasyon oraninin belirlenmesinde yararlanilacak kaynaklar, islem siralamasi

asagiya cikarilmistir:[9]

YVVVYVY @

YV V VYV @

YV V @

Kaynaklar:

Konu miilkiin varsa gegmisteki gelir ve giderlerinin ayrintili bir dokiimi,
Emsal miilklere ait gelir ve giderler,
Piyasa faiz oranlar1, enflasyon beklentisi,

Piyasa risk getiri oranlari tahmini.

Muhasebe amach giderlerle degerleme amach giderler ayrilmahdir.
Finansman gideri,

Gelir Vergisi 6demeleri,

Defter amortismanlari,

Sermaye yatirim harcamalart.

Proses adimlari:
Konu miilk ve emsaller i¢in gelir ve gider verileri arastirlir,

Miilkiin potansiyel kira gelirini ve herhangi bir potansiyel geliri toplamak sureti ile
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potansiyel briit geliri tahmin eder,

> Bosluk ve kira tahsilat kayiplarini tahmin eder,

> Efektif briit gelire varmak i¢in konu miilkiin bosluk ve tahsilat kayiplar1 toplam potansiyel
gelirden ¢ikartilir,

> Konu miilk i¢in toplam isletme giderlerini, sabit giderleri, degisken giderleri ve yerine
koyma maliyetini tahmin eder,

> Net isletme gelirini bulmak igin toplam isletme giderlerini efektif briit gelirden ¢ikartilir,

> Gelir kapitalizasyonu yaklasimi ile deger tahmin etmek igin direkt ya da getiri

kapitalizasyonu yaklasimi tekniklerinden birini bu verilere uygular.

Kapitalizasyon orani tespiti calismasinda, ayni 6zellikleri bulunan (yapt simifi,
konumu, yas vs.) konutlarin satis ve kira degerleri baz alinmistir. Balgova'da hizmet
veren emlak ofislerince, satis islemi yapilan veya satis islemi yapilmak {izere
ilanlarinda bulunan konutlarin emsal satiglar1 ile kiralama iglemi yapilan veya
kiralama yapilmak tiizere ilanlarinda bulunan konutlarin emsal aylik net kira getirisi

degerler kullanilmistir.

Bu ¢alismada, konutun saglikli olarak gelir yaratmaya devam etmesini saglamak i¢in
yakit, bakim, genel temizlik, giivenlik, ilaglama, kiralama komisyonlar1 gibi
degisken giderler kiractya ait olup, konutun net kira geliri igerisinde bu giderler
bulunmamaktadir. Konutlar yeni konutlar olmasindan dolay1, 1(bir) yillik kiralama
doneminde ortaya cikacak isitma-sogutma sistemi onarim giderleri, ¢ati tamirati,
asansOr onarimi gibi giderler, malzemelerin garanti kapsaminda yapilabilmekte olup,
net kira geliri hesabinda gider olarak hesaplanmamistir. Ayrica, konutlar yeni yapim
sonrast kiralandiklarindan dolayi, gelir kayb1 bulunmamakta olup, net kira geliri

hesabinda gider olarak hesaplanmamustir.

Yukarida sayilan onarim giderleri ile kiraya verilememesinden dolay1 gelir kayiplari
bulunmasi durumumunda, gayrimenkuliin gelirlerinden bu giderlerin ¢ikarilarak

gayrimenkuliin net faaliyet geliri hesaplanmalidir.

4.3.1 Korutiirk mahallesi kapitalizasyon oram hesabi

Korutiirk Mabhallesi icin, Cizelge 4.1'de satis islemi yapilan veya satis islemi
yapilmak {izere emlak ofislerinin ilanlarinda bulunan konutlarin emsal satiglari ile
Cizelge 4.2'de kiralama islemi yapilan veya kiralama yapilmak iizere emlak

ofislerinin ilanlarinda bulunan konutlarin emsal aylik net kira getirisi degerleri

70



kullanilarak hesap yapilmistir. Emsal alinan dairelerin ozellikleri ayr1 ayri

belirtilmistir.
Cizelge 4.1: Korutiirk Mahallesi Satis Emsalleri.
INo Mahalle | Sokak/Cadde m Satis Fiyat1 | Bina Yas1 Sgtls Birim
Adi Adi Tl (Y1il) Fiyati(Tl/m2)
1 | Korutiirk Bora Sokak 160 550000 0 3437,50
2 | Korutiirk | Lider Sokak | 140 | 500000 0 3571,43
3 | Korutiirk | Egitmen Sokak| 130 | 330000 0 2538,46
4 | Korutiirk | Kasirga Sokak | 120 | 300000 0 2500,00
5 | Korutiirk | Zakkum Sokak | 130 290000 0 2230,77
6 | Korutiirk | Ozkan Sokak | 125 | 290000 0 2320,00

1 Nolu Satis Emsali: Bora sokak, site igerisinde, otoparkli, 160m2 kullanim alanli,
3+1, jeotermalli, 10 katl1 binanin 7. kat1, asansor, c¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak,
hilton banyo, 1sicam, kablo tv-uydu, kartonpiyer, panjur, parke — laminant, saten algi,

seramik zemin, toplu ulagima yakin

2 Nolu Satis Emsali: Lider sokak, site igerisinde, 3+1, 140m2 kullanim alanli,
jeotermalli, 10 katli binanin 9.kat1, asansorlii, celik kapi, amerikan panel i¢ kapilar,
pvc 1s1 cam pencere, duvarlar saten algi, saten boya, yerler laminat parke, 1slak

hacimler seramik, dusakabin, hilton lavabo, hazir mutfak toplu ulagima yakin,

3 Nolu Satis Emsali: Egitmen sokak, 130m2 kullanim alanli, 3+1, jeotermalli, 3
katli binanin 1.kati, ¢elik kapi, dusakabin, ebeveyn banyolu, hazir mutfak, hilton
banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, panjur, parke laminant, saten al¢1, saten boya,

seramik zemin, vestiyer, toplu ulasima yakin,

4 Nolu Satis Emsali: Kasirga sokak, 130m2 kullanim alanl, 3+1, 3 katli binanin
3.kat1, jeotermalli, ¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo, i1sicam,

kartonpiyer, panel kapi, parke — laminant, saten al¢1, saten boya, toplu ulasima yakin,

5 Nolu Satis Emsali: Zakkum sokak, 130m2 kullanim alanli, 3+1, 4 katli binanin
3.kat1, asansorlii, jeotermalli, c¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer dosemesi , parke laminant, saten algi,

saten boya, toplu ulasima yakin,
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6 Nolu Satis Emsali: Ozkan sokak, 125m2 kullanim alanli, 3+1, 4 katli binanmn
3.kat1, asansorlii, jeotermalli, celik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer dosemesi, parke laminant, saten alg1,

saten boya, toplu ulagima yakin,

Kapitalizasyon oran hesabinda; dncelikle m2 satis fiyati, yukarida 6 adet emsal satis

birim m2 fiyatlarinin ortalamast baz alinarak 120 m2'lik bir daire ig¢in

hesaplanmustir.
Baz Alinanm* Satis Fiyati= (3437,5043571,43+2538,00 ;—2500,00 +2230,77+2320,00)
Baz Alimanm’ Satis Fiyati= (1652—7770)

Baz Alinanm’ Satis Fiyati=2.766,28 TL | M2

120m2 lik daire icin satis bedeli:
120m2 x 2.766,28 TL/m2=331.953,60 TL

Cizelge 4.2: Korutlirk Mahallesi Kira Emsalleri.

SNo |Mabhalle Adi | Sokak-Cadde |m2 Ili?aléi,ﬁ ](3;?121) Yasi E?aléi,ﬁ /Elizrim
1 Korutiirk Bora Sokak | 160 2300 0 14,38
2 Korutiirk | Lider Sokak | 140 2100 0 15,00
3 Korutiirk Bora Sokak | 130 2000 0 15,38
4 Korutiirk | Ozlem Sokak | 110 1000 0 9,09
5 Koruttirk Nur Sokak 120 1100 0 9,17
6 | Korutirk |Ozkan Sokak| 125 1050 0 8,40

1 Nolu Kira Emsali: Bora sokak, site igerisinde, otoparkli, 160m2 kullanim alanli,
3+1, jeotermalli , 10 kathi binanin 9. kati, asansor, ¢elik kapi, dusakabin, hazir
mutfak, hilton banyo, 1sicam, kablo tv-uydu, kartonpiyer, panjur, parke laminant,
saten alc1, seramik zemin, toplu ulagima yakin

2 Nolu Kira Emsali: Lider sokak, site igerisinde, 3+1, 140m2 kullanim alanli,
jeotermalli, 10 katli binanin 9.kat1, asansorlii, celik kapi, amerikan panel i¢ kapilar,
pvc 1s1 cam pencere, duvarlar saten algi, saten boya, yerler laminat parke, 1slak
hacimler seramik, dusakabin, hilton lavabo, hazir mutfak toplu ulasima yakin

3 Nolu Kira Emsali: Bora sokak, 130m2 kullanim alanli, 3+1, jeotermalli, 10 kath
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binanin 1.kati, ¢elik kapi, dusakabin, ebeveyn banyolu, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kartonpiyer, panel kapi, panjur, parke laminant, saten algi, saten boya,
seramik zemin, vestiyer, toplu ulagima yakin,

4 Nolu Kira Emsali: Ozlem sokak, 110m2 kullanim alanli, 3+1, 3 katli binanmn
yiiksek giris kati, jeotermalli, celik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kartonpiyer, panel kapi, parke laminant, saten alg1, saten boya, toplu ulagima
yakin,

5 Nolu Kira Emsali: Nur sokak, 120m2 kullanim alanli, 3+1, 3 katli binanin 1.kati,
asansorlii, jeotermalli, gelik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo, 1sicam,
kartonpiyer, panel kapi, seramik yer dosemesi , parke laminant, saten alci, saten
boya, toplu ulagima yakin,

6 Nolu Kira Emsali: Ozkan sokak, 125m2 kullanim alanli, 3+1, 4 katli binanin
4 kat1, asansorlii, jeotermalli, c¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer dosemesi, parke laminant, saten algi,
saten boya, toplu ulagima yakin

Kapitalizasyon oran hesabinda; kiraya verilen dairenin aylik net kira getiri bedeli
dikkate alinmistir. Bu tutar, yukarida 6 adet emsal m2 net kira birim fiyatlarin
ortalamasi baz alinarak 120 m2'lik bir daire i¢in hesaplanmistir.

Emsal Kiram® Net Birim Fiyatlar Toplami

Baz Alinanm’ Net Kira Fiyati=

Emsal Sayisi
Baz Alinanm’ Net Kira fiyati— (14,38 +15,00+1 5,368 +9,09 49,17 +8,40)
Baz Alinan m” Net Kira Fiyati= [ 16,42)

Baz Alinanm” Net Kira Fiyati=11,90TL /M2

120m2 lik daire icin Aylik Net Kira Geliri:
120m2 x 11,90TL/m2 = 1.428,40 TL

Kapitalizasyon Orani= Ylg;l;;vgyijlhr
- 1.428,40TLx12 Ay
Kapital @) = 2
apitalizasyon Oranti 331.953.60 ,

Kapitalizasyon Orani=0,05164
4.3.2 Egitim mahallesi kapitalizasyon orani hesabi
Egitim Mabhallesi icin, Cizelge 4.3'te satis islemi yapilan veya satig islemi yapilmak
iizere emlak ofislerin ilanlarinda bulunan konutlarin emsal satislar1 ile Cizelge 4.4.'te

kiralama islemi yapilan veya kiralama yapilmak {izere emlak ofislerinin ilanlarinda
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bulunan konutlarin emsal aylik net kira getirisi degerleri kullanilarak hesap

yapilmistir. Emsal alinan dairelerin 6zellikleri ayr1 ayr1 belirtilmistir.

Cizelge 4.3: Egitim Mahallesi Satis Emsalleri.

S.No |Mahalle | Sokak-Cadde m2 | Satig Fiyat1 |Bina Yas1 |Satis Birim
Adi TL (Yil) Fiyati

(Tl/m2)

1 | Egitim | Bay Mustafa Sokak | 120 | 240000 0 2000

2 | Egitim | Ekrem Giier Sokak | 130 | 250000 0 1923,08

3 | Egitim | Ekrem Giier Sokak | 120 | 280000 0 2333,33

4 | Egitim | Ziya Gokalp Sokak | 170 | 320000 0 1882,35

5 | Egitim | Orhan Veli Sokak 130 | 250000 0 1923,08

6 | Egitim Ata Caddesi 145 330000 0 2275,86

1 Nolu Satis Emsali: Bay Mustafa sokak, 120m2 kullanim alanli, 3+1, dogalgaz
isitmali, 4 katli binanin 2. kati, asansor, adsl, ¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak,
hilton banyo, 1sicam, kablo tv-uydu, kartonpiyer, panjur, parke — laminant, saten alg1,

seramik zemin, toplu ulagima yakin

2 Nolu Satis Emsali: Ekrem Giier sokak, 3+1, 130m2 kullanim alanli, ebevyn
banyolu, dogalgaz isitmali, 4 katli binanin 3.kati, asansorlii, ¢elik kapi, amerikan
panel i¢ kapilar, pvc 1s1 cam pencere, duvarlar saten al¢i, saten boya, yerler laminat
parke, 1slak hacimler seramik, 2 tuvalet, banyo dusakabin, hilton lavabo, hazir

mutfak laminant dolap, granit tezgah, toplu ulasima yakin,

3 Nolu Satis Emsali: Ekrem Giier sokak, 120m2 kullanim alanli, 3+1 asansorlii,
dogalgaz 1sitmali, 4 kath binanin 4.kat1, ¢elik kapi, dusakabin, ebeveyn banyolu,hazir
mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, panjur, parke laminant, saten

alci, saten boya, seramik zemin, vestiyer, toplu ulagima yakin,

4 Nolu Satis Emsali: Ziya Gokalp sokak, 170m2 kullanim alanli, 3+1, 4 kath
binanin 2 kati, asansorlii, dogalgaz 1sitmali, otoparkli, ¢elik kap1, dusakabin, ebeveyn
banyolu, hazir mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, mermer zemin,

parke — laminant, saten al¢1, saten boya, kablo tv-uydu, toplu ulagima yakin,

5 Nolu Satis Emsali: Orhane Veli sokak, 120m2 kullanim alanli, 3+1, 4 katl1 binanin
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2.kat1, asansorlii, dogalgaz 1sitmali, ¢elik kapi, dusakabin, ebeveyn banyolu, hazir
mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer désemesi, parke

laminant, saten alg1, saten boya, kablo tv-uydu, toplu ulasima yakin,

6 Nolu Satis Emsali: Ata Caddesi, 145m2 kullanim alanl, 3+1, 6 katli binanin
6.kat1, asansorlii, jeotermalli, ¢elik kapi, dusakabin, ebeveyn banyolu, hazir mutfak,
hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer dosemesi, parke laminant,

kablo tv-uydu saten alg1, saten boya, toplu ulasima yakin,

(12.337,70)
6

Baz Alinanm’ Satis Fiyati=2.056,28 TL | M2

120m?2 lik daire icin satis bedeli:
120m2 x 2.056,28 TL/m2= 246.753,60 TL

Baz Alinanm’ Satis Fiyati=

Cizelge 4.4: Egitim Mahallesi Kira Emsalleri.

S.No | Mahalle | Sokak-Cadde m2 | Net Kira Bina Yas1 | Net Kira
Adi Fiyat TL | (Y1) Birim Fiyati
(TV/m2)
1 | Egitim | Ziya Gokalp Sokak | 125 700 0 5,6
2 | Egitim | Ekrem Giier Sokak | 115 750 0 6,52
3 | Egitim | Orhan Veli Sokak | 120 750 0 6,25
4 | Egitim | Siikrii Tunar Sokak | 110 700 0 6,36
5 | Egitim Ozan Sokak 100 650 0 6,5
6 | Egitim |Ihsan SungurSokak | 110 700 0 6,36

1 Nolu Kira Emsali: Ziya Gokalp sokak, 125m2 kullanim alanli, 3+1, dogalgaz
isitmali, 4 katli binanin 1. kati, asansor, ¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton
banyo, 1sicam, kartonpiyer, parke — laminant, saten algi, seramik zemin, toplu

ulagima yakin,

2 Nolu Kira Emsali: Ekrem Gtlier sokak, 115m2 kullanim alanli, 3+1, dogalgaz
1sitmali, 4 katl binanin 2 kat1, asansorlii, ¢elik kapi, amerikan panel i¢ kapilar, pvc 1s1
cam pencere, duvarlar saten algi, saten boya, yerler laminat parke, 1slak hacimler

seramik, dusakabin, hilton lavabo, hazir mutfak, toplu ulasima yakin,

3 Nolu Kira Emsali: Orhan Veli sokak, 120m2 kullanim alanli, 3+1, asansorlii,
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dogalgaz, 4 kath binanin 1.kati, ¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kartonpiyer, panel kapi, panjur, parke laminant, saten algi, saten boya,

seramik zemin, toplu ulasima yakin,

4 Nolu Kira Emsali: Siikrii Tunar sokak, 110m2 kullanim alanli, 3+1, 4 kathi binanin
1.kat1, asansorlii, dogalgaz 1sitmali, ¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kartonpiyer, panel kapi, parke laminant, saten al¢i, saten boya, toplu ulagima

yakin,

5 Nolu Kira Emsali: Ozan sokak, 100m2 kullanim alanli, 3+1, 3 katli binanin 3.kati,
dogalgaz 1sitmali, ¢elik kapi, dusakabin, ebeveyn banyolu, hazir mutfak, hilton
banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer désemesi, parke laminant, saten

alci, saten boya, toplu ulagima yakin,

6 Nolu Kira Emsali: ihsan Sungur sokak, 110m2 kullanim alanli, 3+1, 3 kath
binanin 1.kati, dogalgaz 1sitmali, ¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer dosemesi, parke laminant, saten alg1,

saten boya, toplu ulagima yakin,

(37,59)
6

Baz Alinanm” Net Kira Fiyati=6,27TL/|M?2

120m2 lik daire icin Aylik Net Kira Geliri:
120m2 x 6,27 TL/m2= 751,80 TL

Baz Alinanm” Net Kira Fiyati=

Kapitalizasyon Orani= Ylg;l;;vgyijlhr
- 751,80TLx12 Ay
Kapital 0] = 2
apitalizasyon Orant 246753.60 ,

Kapitalizasyon Oran1=0,03656

4.3.3 Onur mahallesi kapitalizasyon orani hesabi

Onur Mabhallesi i¢in, Cizelge 4.5'te satis islemi yapilan veya satis islemi yapilmak
iizere mlak ofislerinin ilanlarinda bulunan konutlarin emsal satislar1 ile Cizelge
4.6'da kiralama islemi yapilan veya kiralama yapilmak iizere emlak ofislerinin
ilanlarinda bulunan konutlarin emsal aylik net kira getirisi degerleri kullanilarak

hesap yapilmistir. Emsal alinan dairelerin 6zellikleri ayr1 ayr1 belirtilmistir.
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Cizelge 4.5: Onur Mahallesi Satig Emsalleri.

S.No | Mahalle | Sokak/Cadde Adi |m2 | Satis Fiyat1 | Bina Yas1 | Satig Birim
Adi TL (Y1) Fiyati(Tl/m2)
1 Onur Dalya Sokak 140 | 350000 0 2500
2 Onur Camlica Sokak | 140 | 290000 0 2071,43
3 Onur Ardi¢ Sokak 140 | 330000 0 2357,14
4 Onur Kent Sokak 130 | 350000 0 2692,31
5 Onur Dalya Sokak 120 | 270000 0 2250
6 Onur Leylak Sokak 110 | 280000 0 2545,45

1 Nolu Satis Emsali: Dalya sokak, 140m2 kullanim alanli, 3+1, jeotermalli , 4 katl
binanin 2. kati, asansor, celik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo, 1sicam,
kablo tv-uydu, kartonpiyer, panjur, parke laminant, saten al¢i, seramik zemin, toplu

ulagima yakin

2 Nolu Satis Emsali: Camlica sokak, 3+1, 140m2 kullanim alanli, jeotermalli, 4
katli binanin 1.kati, asansorlii, ¢elik kapi, amerikan panel i¢ kapilar, pve 1s1 cam
pencere, duvarlar saten al¢1, saten boya, yerler laminat parke, 1slak hacimler seramik,

dusakabin, hilton lavabo, hazir mutfak toplu ulasima yakin,

3 Nolu Satis Emsali: Ardic sokak, 140m2 kullanim alanli, 3+1 asansorlii,
jeotermalli, 4 katli binanin 1.kati, ¢elik kapi, dusakabin, ebeveyn banyolu, hazir
mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, panjur, parke laminant, saten

alci, saten boya, seramik zemin, vestiyer, toplu ulasima yakin,

4 Nolu Satis Emsali: Kent sokak, 130m2 kullanim alanli, 3+1, 5 katl1 binanin 3.kati,
asansorli, jeotermalli, ¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo, 1sicam,

kartonpiyer, panel kapi, parke laminant, saten alci, saten boya, toplu ulagima yakin,

5 Nolu Satis Emsali: Dalya sokak, 120m2 kullanim alanli, 3+1, 5 katli binanin
2.kat1, asansorlii, jeotermalli, ¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer dosemesi, parke laminant, saten alci,

saten boya, toplu ulagima yakin,

6 Nolu Satis Emsali: Leylak sokak, 110m2 kullanim alanli, 3+1, 5 katli binanin
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3.kat1, asansorlii, jeotermalli, c¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer dosemesi, parke laminant, saten alg1,

saten boya, toplu ulasima yakin

(14.416,70)
6

Baz Alinanm’ Satis Fiyati=2.402,72TL /M2

120m2 lik daire icin satis bedeli:
120m2 x 2.402,72 TL/m2= 288.326,60 TL

Baz Alinanm’ Satis Fiyati=

Cizelge 4.6: Onur Mahallesi Kira Emsalleri.

S.No |Mahalle | Sokak-Cadde m?2 Net Kira |Bina Yas1 |Net Kira Birim
Adi Fiyat1 TL |(Y1l) Fiyati(Tl/m2)
1 Onur | Sarmasik Caddesi | 140 1300 0 9,29
2 Onur Camlica Sokak 140 1000 0 7,14
3 Onur Atlas Sokak 130 1000 0 7,69
4 Onur Kent Sokak 110 1000 0 9,09
5 Onur | Manolya Sokak | 120 900 0 7,5
6 Onur Ceyhan Sokak 105 900 0 8,57

1 Nolu Kira Emsali: Sarmasik Caddesi, 140m2 kullanim alanli, 3+1, Jeotermalli , 4
katli binanin 4. kati, Asansor, Celik Kapi, Dusakabin, Hazir Mutfak, Hilton Banyo,
Isicam, Kablo TV-Uydu, Kartonpiyer, Panjur, Parke Laminant, Saten Algi, Seramik

Zemin, toplu ulagima yakin

2 Nolu Kira Emsali: Camlica sokak, 3+1, 140m2 kullanim alanli, jeotermalli, 4 kath
binanin 3.kat1, asansorlii, ¢elik kapi, amerikan panel i¢ kapilar, pvc 1s1 cam pencere,
duvarlar saten algi, saten boya, yerler laminat parke, 1slak hacimler seramik,

dusakabin, hilton lavabo, hazir mutfak toplu ulasima yakin

3 Nolu Kira Emsali: Atlas sokak, 130m2 kullanim alanli, 3+1 asansorlii, jeotermalli,
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4 kath binanin yiiksek giris kati, celik kapi, dusakabin, ebeveyn banyolu, hazir
mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, panjur, parke laminant, saten

alc1, saten boya, seramik zemin, vestiyer, toplu ulagima yakin,

4 Nolu Kira Emsali: Kent sokak, 110m2 kullanim alanli, 3+1, 5 katli binanin 5 .kati,
asansorlii, jeotermalli, ¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo, 1sicam,

kartonpiyer, panel kap1, parke — laminant, saten alg1, saten boya, toplu ulagima yakin,

5 Nolu Kira Emsali: Manolya sokak, 120m2 kullanim alanli, 3+1, 4 katli binanin
4 kat1, asansorlii, jeotermalli, celik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer dosemesi, parke laminant, saten algi,

saten boya, toplu ulagima yakin,

6 Nolu Kira Emsali: Ceyhan sokak, 105m2 kullanim alanli, 3+1, 4 katli binanin
1.kat1, asansorlii, jeotermalli, ¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer dosemesi, parke laminant, saten alci,

saten boya, toplu ulasima yakin.

(49,28)
6
Baz Alinanm” Net Kira Fiyatr=821TL/ M2

120m2 lik daire icin Aylhik Net Kira Geliri:
120m2 x 8,21 TL/m2= 985,60 TL

Baz Alinanm” Net Kira Fiyati=

Kapitalizasyon Orani= Ylg;];;vgyiihr
o 985,60 TLx12 Ay
Kapital O = 2
apitalizasyon Orani 788.326.60 ,

Kapitalizasyon Orani=0,04102

4.3.4 Teleferik mahallesi kapitalizasyon orani hesabi

Teleferik Mabhallesi i¢in, Cizelge 4.7'de satig islemi yapilan veya satis islemi
yapilmak {izere emlak ofislerin ilanlarinda bulunan konutlarin emsal satislar ile
Cizelge 4.8'de kiralama islemi yapilan veya kiralama yapilmak {izere emlak
ofislerinin ilanlarinda bulunan konutlarin emsal aylik net kira getirisi degerleri

kullanilarak hesap yapilmistir. Emsal dairelerin 6zellikleri ayr1 ayr1 belirtilmistir.
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Cizelge 4.7: Teleferik Mahallesi Satig Emsalleri.

S.No |Mabhalle m2 | Satig Bina Yas1 |Satis Birim
Adi Fiyat1 TL |(Y1l) Fiyatiy(Tl/
m2)

1 | Teleferik Ata Caddesi 130 | 300000 0 2307,69
2 | Teleferik Uzun Hasn Sokak 135 | 265000 0 1962,96
3 | Teleferik Sakayik Sokak 130 | 300000 0 2307,69
4 | Teleferik Can Yiicel Sokak 136 | 265000 0 1948,53
5 | Teleferik Zigana Sokak 130 | 250000 0 1923,08
6 | Teleferik | Yildirim Beyazit Sokak | 140 | 310000 0 2214,29

1 Nolu Satis Emsali: Ata Caddesi, 130m2 kullanim alanli, 3+1, jeotermalli , 5 kath
binanin 4. kati, asansor, adsl, celik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kablo tv-uydu, kartonpiyer, panjur, parke — laminant, saten al¢i, seramik

zemin, toplu ulagima yakin,

2 Nolu Satis Emsali: Uzun Hasan sokak, 3+1, 135m2 kullanim alanl, jeotermalli, 4
katli binanin yiiksek giris kati, asansorlii, ¢elik kapi, amerikan panel i¢ kapilar, pve
1s1 cam pencere, duvarlar saten alg¢1, saten boya, yerler laminat parke, 1slak hacimler

seramik, dusakabin, hilton lavabo, hazir mutfak toplu ulagima yakin,

3 Nolu Satis Emsali: Sakayik sokak, 130m2 kullanim alanli, 3+1 asansorlii,
jeotermalli, 5 katli binanin 3.kati, ¢elik kapi, dusakabin, ebeveyn banyolu, hazir
mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, panjur, parke laminant, saten

alci, saten boya, seramik zemin, vestiyer, toplu ulagima yakin,

4 Nolu Satis Emsali: Can Yiicel sokak, site igerisinde, 136m2 kullanim alanli, 3+1,
4 kath binanin 2 kati, asansorlii, dogalgaz 1sitmali, otoparkli, celik kapi, dusakabin,
ebeveyn banyolu, hazir mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, parke

laminant, saten algi, saten boya, kablo tv-uydu, toplu ulagima yakin,

5 Nolu Satis Emsali: Zigana sokak, 130m2 kullanim alanli, 3+1, 4 kathi binanin
1.kat1, asansorlii, jeotermalli, c¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer dosemesi , parke laminant, saten algi,

saten boya, toplu ulasima yakin,
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6 Nolu Satis Emsali: Yildirim Beyazit sokak, 140m2 kullanim alanli, 3+1, 4 kath
binanin 2.kat1, asansorlii, jeotermalli, ¢elik kapi, dusakabin, ebeveyn banyolu, hazir
mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer désemesi, parke
laminant, kablo tv-uydu saten alg¢1, saten boya, toplu ulasima yakin,

(12.664,24)

Baz Alinanm’ Satis Fiyati= ;
Baz Alinanm’ Sanis Fiyati=2.110,71 TL /M2

120m2 lik daire i¢in satis bedeli:
120m2 x 2.110,71 TL/m2=253.284,80 TL

Cizelge 4.8: Teleferik Mahallesi Kira Emsalleri.

S.No |Mahalle |Sokak-Cadde m2 |Net Kira |Bina Yas1 |Net Kira
Adi Fiyat1 TL | (Y1l) Birim

Fiyati(T1/
m?2)

1 | Teleferik Saripinar Sokak 140 1200 0 8,57

2 | Teleferik Kog¢ Sokak 130 1200 0 9,23

3 | Teleferik Sakayik Sokak 120 1100 0 9,17

4 | Teleferik Can Yiicel Sokak 136 1100 0 8,09

5 | Teleferik Zigana Sokak 110 900 0 8,18

6 | Teleferik | Yildirim Beyazit Sokak | 140 1200 0 8,57

1 Nolu Kira Emsali: Saripinar sokak, 140m2 kullanim alanli, 3+1, jeotermalli, 7
katl binanin 4. kat1, asansor, adsl, ¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kablo tv-uydu, kartonpiyer, panjur, parke laminant, saten al¢1, seramik zemin,

toplu ulagima yakin,

2 Nolu Kira Emsali: Ko¢ sokak, 3+1, 130m2 kullanim alanli, jeotermalli, 4 kath
binanin 2.kati, asansorlii, ¢elik kapi, amerikan panel i¢ kapilar, pvc 1s1 cam pencere,
duvarlar saten algi, saten boya, yerler laminat parke, 1slak hacimler seramik,

dusakabin, hilton lavabo, hazir mutfak toplu ulasima yakin,

3 Nolu Kira Emsali: Sakayik sokak, 130m2 kullanim alanli, 3+1 asansorlii,
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jeotermalli, 5 katli binanin 3.kati, c¢elik kapi, dusakabin, ebeveyn banyolu, hazir
mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, panjur, parke laminant, saten

alc1, saten boya, seramik zemin, vestiyer, toplu ulagima yakin,

4 Nolu Kira Emsali: Can Yiicel sokak, site i¢erisinde, 136m2 kullanim alanli, 3+1,
4 kathh binanin 4.kati, asansorlii, jeotermalli, otoparkli, celik kapi, dusakabin,
ebeveyn banyolu, hazir mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, parke

laminant, saten alg1, saten boya, kablo tv-uydu, toplu ulasima yakin,

5 Nolu Kira Emsali: Zigana sokak, 110m2 kullanim alanli, 3+1, 4 katli binanin
4 kat1, asansorlii, jeotermalli, celik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer dosemesi , parke laminant, saten algi,

saten boya, toplu ulasima yakin,

6 Nolu Kira Emsali: Yildirnm Beyazit sokak, 140m2 kullanim alanli, 3+1, 4 katl
binanin 4.kat1, asansorlii, jeotermalli, ¢elik kapi, dusakabin, ebeveyn banyolu, hazir
mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer dosemesi, parke
laminant, kablo tv-uydu saten al¢1, saten boya, toplu ulasima yakin,

Baz Alinanm” Net Kira Fiyati= % s
Baz Alinanm” Net Kira Fiyati=8,64 TLIM?2

120m2 lik daire i¢cin Aylik Net Kira Geliri:
120m2 x 8,64 TL/m2=1.036,20 TL

Kapitalizasyon Orani= Ylg;];;v;yijlhr
- 1.036,20TLx12 Ay
Kapital 0 = 2
apitalizasyon Orani 353.284.80 ,

Kapitalizasyon Orani=0,04909

4.3.5 Cetin Eme¢ mahallesi kapitalizasyon orani hesabi

Cetin Eme¢ Mahallesi i¢in, Cizelge 4.9'da satis islemi yapilan veya satig islemi
yapilmak tiizere emlak ofislerin ilanlarinda bulunan konutlarin emsal satiglari ile
Cizelge 4.10'da kiralama islemi yapilan veya kiralama yapilmak {izere emlak
ofislerinin ilanlarinda bulunan konutlarin emsal aylik net kira getirisi degerleri

kullanilarak hesap yapilmistir. Emsal dairelerin 6zellikleri ayr1 ayri belirtilmistir.
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Sekil 4.9: Cetin Eme¢ Mahallesi Satis Emsalleri.
S.No | Mahalle Ad1 | Sokak-Cadde m2 Satis Bina Satis Birim
Fiyat1 TL |Yasi(Y1l) | Fiyaty(Tl/
m2)

1 | Cetin Emeg¢ | Biilbiilciik Sokak 140 | 350000 0 2500

2 | Cetin Emeg Vurgun Sokak 125 | 325000 0 2600

3 | Cetin Emeg Fethibey Sokak 115 | 265000 0 2304,35

4 | Cetin Eme¢ | Kadirpasa sokak 150 | 335000 0 2233,33

5 | Cetin Eme¢ | Kemal Sunal Sokak | 120 | 290000 0 2416,67

6 | Cetin Emec | Kadirpasa Sokak 130 | 300000 0 2307,69

1 Nolu Satis Emsali: Biilbiilciik sokak, 140m2 kullanim alanli, 3+1, jeotermal
isitmali, 4 katli binanin 3. kati, asansor, adsl, ¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak,
hilton banyo, 1sicam, kablo tv-uydu, kartonpiyer, panjur, parke laminant, saten algi,

seramik zemin, toplu ulasima yakin,

2 Nolu Satis Emsali: Vurgun sokak, 3+1, 125m2 kullanim alani, ebevyn banyolu,
jeotermal 1sitmali, 4 katli binanin 1.kati, asansorlii, ¢elik kapi, amerikan panel i¢
kapilar, pvc 1s1 cam pencere, duvarlar saten algi, saten boya, yerler laminat parke,
1slak hacimler seramik, 2 tuvalet, banyo dusakabin, hilton lavabo, hazir mutfak

laminant dolap, granit tezgah, toplu ulagima yakin,

3 Nolu Satis Emsali: Fethibey sokak, 115m2 kullanim alani, 3+1 asansorli,
jeotermalli, 4 katli binanin 3.kat1, motorlu panjurlu, otoparkli, ¢elik kapi, dusakabin,
ebeveyn banyolu, goriintiilii diafon, hazir mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer,
panel kapi, panjur, parke laminant, saten alci, saten boya, seramik zemin, spot 11k,

vestiyer, toplu ulasima yakin,

4 Nolu Satis Emsali: Kadirpasa sokak, 150m2 kullanim alanli, 3+1, 8 katli binanin
2 kat1, asansorlil, jeotermalli, otoparkli, ¢elik kapi, dusakabin, ebeveyn banyolu, hazir
mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, mermer zemin, parke laminant,

saten al¢1, saten boya, kablo tv-uydu, kamerali, toplu ulasima yakin,

5 Nolu Satis Emsali: Kemal Sunal sokak, 120m2 kullanim alanli, 3+1, 9 kath
binanin 9.kati, agik otoparkli, asansorlii, jeotermalli, ¢elik kapi, dusakabin, ebeveyn

banyolu, hazir mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer
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dosemesi, parke laminant, saten al¢1, saten boya, toplu ulasima yakin,

6 Nolu Satis Emsali: Kadirpasa sokak, 130m2 kullanim alanli, 3+1, site igerisinde, 7
katl1 binanin 7.kati, asansorlii, jeotermalli, otoparkli, ¢elik kapi, dusakabin, ebeveyn
banyolu, hazir mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer
dosemesi, parke laminant, kablo tv-uydu saten alg1, saten boya, toplu ulasima yakin,

(14.362,04)
6

Baz Alinanm’ Sans Fiyati=2.393,67TL M2

120m?2 lik daire icin satis bedeli:
120m2 x 2.393,67 TL/m2= 287.240,80 TL

Baz Alinanm’ Satis Fiyati=

Cizelge 4.10: Cetin Emeg¢ Mahallesi Kira Emsalleri.

S.No|Mahalle Ad1 | Sokak-Cadde m2 |NetKira |Bina |Net Kira Birim
Fiyati TL |Yas1 |Fiyati(Tl/m2)
(Yil)
1 | Cetin Eme¢ | Mehmet Ince Sokak | 130 1100 0 8,46
2 | Cetin Eme¢ | Fethibey Sokak 125 900 0 7,2
3 | Cetin Emeg Fethibey Sokak 115 950 0 8,26
4 | Cetin Eme¢ | Esra Yasar Sokak | 150 1150 0 7,67
5 | Cetin Emeg¢ | Kemal Sunal Sokak | 120 1000 0 8,33
6 | Cetin Eme¢ | Kadirpasa Sokak | 130 1050 0 8,08

1 Nolu Kira Emsali: Mehmet Ince sokak, 130m2 kullanim alanli, 3+1, jeotermal
1sitmali, 10 katli binanin 2. kati, asansor, adsl, celik kapi, dusakabin, hazir mutfak,
hilton banyo, 1sicam, kablo tv-uydu, kartonpiyer, panjur, parke laminant, saten algi,

seramik zemin, toplu ulagima yakin,

2 Nolu Kira Emsali: Fethibey sokak, 125m2 kullanim alanli, 3+1, ebevyn banyolu,
jeotermal 1sitmali, 4 katli binanin 4.kati, asansorlii, ¢elik kapi, amerikan panel ig¢
kapilar, pvc 1s1 cam pencere, duvarlar saten algi, saten boya, yerler laminat parke,
1slak hacimler seramik, 2 tuvalet, banyo dusakabin, hilton lavabo, hazir mutfak

laminant dolap, granit tezgah, toplu ulasima yakin,

3 Nolu Kira Emsali: Fethibey sokak, 115m2 kullanim alanli, 3+1 Asansorli,
jeotermalli, 4 katli binanin 1.kati, Celik Kapi, Dusakabin, Hazir Mutfak, Hilton

Banyo, Isicam, Kartonpiyer, Panel Kapi, Panjur, Parke Laminant, Saten Al¢1, Saten
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Boya, Seramik Zemin, toplu ulagima yakin,

4 Nolu Kira Emsali: Esra Yasar sokak, 150m2 kullanim alanli, 3+1, 8 katli binanin
7 .kati, asansorlii, jeotermalli, otoparkli, celik kapi, dusakabin, ebeveyn banyolu, hazir
mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, parke laminant, saten algi,

saten boya, kablo tv-uydu, kamerali, toplu ulagima yakin,

5 Nolu Kira Emsali: Kemal Sunal Sokak, 120m2 kullanim alanli, 3+1, 8 kath
binaninl.kati, agik otoparkli, Asansorlil, jeotermalli, Celik Kapi, Dusakabin, Ebeveyn
Banyolu, Hazir Mutfak, Hilton Banyo, Isicam, Kartonpiyer, Panel Kapi, seramik yer
désemesi , Parke Laminant, Saten Algi, Saten Boya, Kablo TV-Uydu, toplu ulasima
yakin,

6 Nolu Kira Emsali: Kadirpasa Sokak, 130m2 kullanim alanli, 3+1, site igerisinde,
8 katli binanin 1.kati, Asansorli, jeotermalli, Celik Kapi, Dusakabin, Hazir Mutfak,
Hilton Banyo, Isicam, Kartonpiyer, Panel Kapi, seramik yer ddsemesi, Parke
Laminant, Saten Alg1, Saten Boya, toplu ulagima yakin,
48,00)

6 )
Baz Alinanm” Net Kira Fiyati=8,00TL /M2

120m2 lik daire icin Aylik Net Kira Geliri:
120m2 x 8,00 TL/m2= 960,00 TL

Baz Alinanm’ Net Kira Fiyati= (

Kapitalizasyon Orani= Ylg;l;;vgyijlhr
- 960,00 TLx12 Ay
Kapital 0) = 2
apitalizasyon Orani 287.240.80 ,

Kapitalizasyon Orani=0,04011

4.3.6 Fevzi Cakmak mahallesi kapitalizasyon orani hesabi

Fevzi Cakmak Mabhallesi i¢in, Cizelge 4.11'de satis islemi yapilan veya satis islemi
yapilmak {izere emlak ofislerin ilanlarinda bulunan konutlarin emsal satislar ile
Cizelge 4.12'de kiralama islemi yapilan veya kiralama yapilmak {izere emlak
ofislerinin ilanlarinda bulunan konutlarin emsal aylik net kira getirisi degerleri
kullanilarak hesap yapilmistir. Emsal alinan dairelerin ozellikleri ayr1 ayri

belirtilmistir.
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Cizelge 4.11: Fevzi Cakmak Mahallesi Satis Emsalleri.

S.No|Mahalle Ad1 |Sokak-Cadde m2 | Satis Bina Yas1 |Satis Birim
Fiyat1 TL |(Y1l) Fiyati(Tl/
m2)

1 | Fevzi Cakmak| Cihangir Sokak 130 | 450000 0 3461,54

2 | Fevzi Cakmak| Camlica Sokak 120 | 280000 0 2333,33

3 | Fevzi Cakmak Atilla Sokak 120 | 275000 0 2291,67

4 | Fevzi Cakmak Gaziler Sokak 130 | 265000 0 2038.,46

5 | Fevzi Cakmak Cilek Sokak 135 | 270000 0 2000

6 | Fevzi Cakmak | Cengiz Topel Sokak | 110 | 260000 0 2363,64

1 Nolu Satis Emsali: Cihangir sokak, 130m2 kullanim alanli, 3+1, jeotermalli , 6
katli binanin 2. kati, asansor, g¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kablo tv-uydu, kartonpiyer, panjur, parke laminant, saten al¢1, seramik zemin,

toplu ulasima yakin,

2 Nolu Satis Emsali: Camlica sokak, 3+1, 120m2 kullanim alanli, jeotermalli, 4
katli binanin 2.kati, asansorlii, ¢elik kapi, amerikan panel i¢ kapilar, pvc 1s1 cam
pencere, duvarlar saten alg1, saten boya, yerler laminat parke, 1slak hacimler seramik,

dusakabin, hilton lavabo, hazir mutfak toplu ulasima yakin,

3 Nolu Satis Emsali: Atilla sokak, 120m2 kullanim alanli, 3+1 asansorli,
jeotermalli, 4 katli binanin 2.kati, celik kapi, dusakabin, ebeveyn banyolu, hazir
mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, panjur, parke laminant, saten

alc1, saten boya, seramik zemin, vestiyer, toplu ulagima yakin,

4 Nolu Satis Emsali: Gaziler sokak, site igerisinde, 130m2 kullanm alanli, 3+1, 6
katli binanin 2.kati, asansorlii, dogalgaz 1sitmali, celik kapi, dusakabin, ebeveyn
banyolu, hazir mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, parke laminant,

saten al¢1, saten boya, kablo tv-uydu, toplu ulasima yakin,

5 Nolu Satis Emsali: Cilek sokak, 135m2 kullanim alanli, 3+1, 5 kathi binanin
1.kat1, asansorlii, jeotermalli, c¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer dosemesi, parke laminant, saten algi,

saten boya, toplu ulasima yakin,
6 Nolu Satis Emsali: Cengiz Topel sokak, 110m2 kullanim alanh, 3+1, 4 kath
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binanin 2.kati, asansorlii, jeotermalli, ¢elik kapi, dusakabin, ebeveyn banyolu, hazir
mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer désemesi, parke
laminant, kablo tv-uydu saten alg1, saten boya, toplu ulasima yakin

(14.488,64)
6

Baz Alimanm’ Sans Fiyati=2.414,77TL I M2

120m2 lik daire icin satis bedeli:
120m2 x 2.414,77 TL/m2=289.772,80 TL

Baz Alinanm’ Satis Fiyati=

Cizelge 4.12: Fevzi Cakmak Mahallesi Kira Emsalleri
S.No |Mahalle Ad1 | Sokak-Cadde m2 | Net Kira |Bina Yas1 |Net Kira
Fiyat1 TL | (Y1l) Birim
Fiyat1i(Tl/m2)
1 | Fevzi Cakmak | Cihangir Sokak | 130 1500 0 11,54
2 | Fevzi Cakmak | Camlica Sokak | 115 1000 0 8,7
3 | Fevzi Cakmak | Atilla Sokak | 120 900 0 7,5
4 | Fevzi Cakmak | Atilla Sokak 110 900 0 8,18
5 | Fevzi Cakmak | Igde Sokak 110 900 0 8,18
6 | Fevzi Cakmak | Alparslan Sokak | 115 900 0 7,83

1 Nolu Kira Emsali: Cihangir sokak, 130m2 kullanim alanli, 3+1, jeotermalli, 6
katli binanin 6. kati, asansor, celik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo,
1sicam, kablo tv-uydu, kartonpiyer, panjur, parke laminant, saten al¢1, seramik zemin,

toplu ulagima yakin

2 Nolu Kira Emsali: Camlica sokak, 3+1, 115m2 kullanim alanli, jeotermalli, 4 kath
binanin 4.kati, asansorlii, ¢elik kapi, amerikan panel i¢ kapilar, pvc 1s1 cam pencere,
duvarlar saten alg¢i, saten boya, yerler laminat parke, 1slak hacimler seramik,

dusakabin, hilton lavabo, hazir mutfak toplu ulagima yakin,

3 Nolu Kira Emsali: Atilla sokak, 120m2 kullanim alanli, 3+1 asansorli,

jeotermalli, 4 katli binanin 1.kati, celik kapi, dusakabin, ebeveyn banyolu, hazir
mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, panjur, parke laminant, saten

alci, saten boya, seramik zemin, vestiyer, toplu ulagima yakin,

4 Nolu Kira Emsali: Atilla sokak, site igerisinde, 110m2 kullanim alanli, 3+1, 4
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katli binanin yiiksek giris kati, asansorlii, dogalgaz 1sitmali, gelik kapi, dusakabin,
ebeveyn banyolu, hazir mutfak, hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, parke

laminant, saten alg1, saten boya, toplu ulasima yakin,

5 Nolu Kira Emsali: igde sokak, 110m2 kullanim alanli, 3+1, 4 katli binani 4.kati,
asansorlii, jeotermalli, ¢elik kapi, dusakabin, hazir mutfak, hilton banyo, 1sicam,
kartonpiyer, panel kapi, seramik yer dosemesi, parke laminant, saten alg1, saten boya,

toplu ulagima yakin,

6 Nolu Kira Emsali: Alparslan sokak, 115m2 kullanim alanli, 3+1, 4 kath binanin
4 kat1, asansorlii, jeotermalli, ¢elik kapi, dusakabin, ebeveyn banyolu, hazir mutfak,
hilton banyo, 1sicam, kartonpiyer, panel kapi, seramik yer dosemesi, parke laminant,
saten alg1, saten boya, toplu ulasima yakin.

51,93)
6

Baz Alinanm” Net Kira Fiyati= (

Baz Alinanm” Net Kira Fiyati=8,66 TL/|M?2

120m2 lik daire icin Aylik Net Kira Geliri:
120m2 x 8,66 TL/m2=1038,60 TL

Kapitalizasyon Orani= Ylg;];;\];zyijlhr
o 1038,60TLx12 Ay
Kapital Oranmi= -
apitalizasyon Orani 789772.80 ,

Kapitalizasyon Orani=0,04301

Cizelge 4.13: Izmir ili, Balgova ilgesi 6 Adet Mahalle Kapitalizasyon Oranlari.
Sira No |Mahalle Adi Kapitalizasyon Orani
1 Korutiirk Mahallesi 0.05164
2 Egitim Mahallesi 0.03656
3 Onur Mahallesi 0.04102
4 Teleferik Mahallesi 0.04909
5 Cetin Emeg¢ Mahallesi 0.04011
6 Fevzi Cakmak Mahallesi 0.04301

Mabhallelere ait kapitalizasyon oranlar ile 6(alt1) mahallenin ortalama kapitalizasyon
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orani Sekil 4.7'de gosterilmistir.

0,06
0,04 — - - B
0,02
0 Kapitalizasyon Oram
— Ortalama (Kapitalizasyon
Oram)

Onur Mahallesi
Teleferik Mahallesi

Korutiirk Mahallesi
Egitim Mahallesi

Cetin Eme¢ Mabhallesi

Fevzi Cakmak Mabhallesi

Sekil 4.7: Izmir 1li, Balgova ilgesi 6(alt1) Mahalle Kapitalizasyon Oranlari ile

ortalama kapitalizasyon orani.

5. SONUC VE ONERILER

Ulkemizde tasmnmaz de@er tespitleri, miilkiyetin el degistirmesi islemlerinde,
finansman ve kredi islemlerinde, miilkiyetin paylasimi davalarinda, istimlak
islemlerinde, vergi konularinda, yatirim danigmanliginda, karar verme ve muhasebe
alanlar1 ile bu islemlerin birgogunu igerisinde barindiran kentsel doniisiim

projelerinin gerceklesmesinde ¢cok dnemli yere sahiptir.

S6z konusu islemlerde genel amag, Sermaye Piyasa Kurulu’nun kiigiik yatirimciy1
koruma ilkesinden dogan “gercek deger” arayisi, hak sahiplerinin Miilkiyet

haklarinin korunmasi ve tam degerinin tespitleridir.

Bu tez ¢alismasinda, kentsel doniisiim gibi genis alanlarda yapilan uygulamalar
oncesinde, doniisiim bolgesi hakkinda gayrimenkul degerlemelerine esas bilimsel bir

arastirma ile bolge i¢in uygun bir kapitalizasyon orani hesaplamasi yapilmistir.
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Izmir ili, Balgova ilgesi 6(alt1) mahallesi icin yapilan kapitalizasyon oranlar1 tespit
caligmasinda; 6(alt1) adet mahallenin ortalama kapitalizasyon orani 0,04357 olarak
bulunmustur. Korutiirk Mahallesi ile Teleferik Mahallesi kapitalizasyon oranlari
ortalama kapitalizasyon oraninin iizerindedir. Onur Mahallesi, Cetin Emec¢ Mahallesi,
Fevzi Cakmak Mahallesi kapitalizasyon oranlar1 birbirine yakin, Egitim

Mahallesi'nin kapitalizasyon orani ise en diisiik bulunmustur.

Calisma bolgesinde emsal olarak alinan daire 6zelliklerinin hemen hemen ayni
olmasina ragmen (bina yasi, bina i¢ Ozellikleri vs.) satis ve kira degerleri farkl
oldugu ortaya ¢ikmustir. Satis ve kira degerlerinin farkli olmasinda; gayrimenkuliin
bulundugu yerin komsuluk/cevresel 6zellikleri, aligveris merkezlerine, ana caddelere
ve bilyiik egitim kurumlarma (Ekonomi Universitesi) yakin olmalarinm onemli

oldugu ortaya ¢ikmistir.

Ayrica, gayrimenkullerini satan veya kiraya verenlerin bu bdlgelerde oturma
egiliminin fazla olmasini dikkate alarak, fiyat belirledikleri, alict ve kiralayanlarin da

bu durumlarin farkinda olarak fiyatlar1 kabul ettikleri tespit edilmistir.

Arastirmada, emsal satis degerleri tespit edilen konutlarin, hem yatirim amacli, hem
de oturma amacli alindiklari, yatirim amacli alanlarin konutun degerinin higbir
zaman diismeyecegi, ihtiyact oldugunda deger kayb1 olmadan kazangh satabilecegini
g0z Oniine alarak satin aldiklari, kiralama maksadli satin alanlarin ise, satis degerine
gore kira bedeli belirledikleri, yiiksek satis degeri olan bir gayrimenkuliin kira

bedelinin de yiiksek oldugu ortaya ¢ikmustir.

Calisma bolgesi i¢in bu tezde tespit edilen kapitalizasyon oranlarina bu bolgede
yapilacak kamulastirma, gayrimenkul vergilendirmesi vs. gayrimenkul degerleme
caligmalarinda kesin uyulmasi1 gerekmemekle birlikte, gayrimenkullerin yillik net
faaliyet gelirlerinin tespit edilmesi durumunda bdlgeye ait kapitalizasyon orani

kullanilarak gayrimenkullere ait satig degerleri ¢ok rahat tespit edilebilecektir.

Kentsel doniislimiin uygulanabilirligi, mevcut gayrimenkullerin degerleri ve

doniisiimde uygulanacak projelerin hak sahiplerince kabul goriilmesi ile miimkiindiir.
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Taraflarca wuzlasi, tiim yasal diizenlemeler c¢ergevesinde yapilan gayrimenkul
degerlemeler ile saglanmaktadir. Aksi halde uzun siiren hak arayislari, dava stiregleri

kentsel doniisiim projelerinin uygulanamamasina sebep olmaktadir.
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19 Mart 2015 PERSEMBE Resmi Gazete Sayi : 29300

TEBLIG

Cevre ve Sehircilik Bakanligindan:

MIMARLIK VE MUHENDISLIK HIZMET BEDELLERININ HESABINDA
KULLANILACAK 2015 YILI YAPI YAKLASIK BiRiM

MALIYETLERI HAKKINDA TEBLIG
(1) 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile yiiriirliige giren Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri
Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve mithendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2015 y1lt Yap1

Yaklasik Birim Maliyetleri, yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan simifi dikkate alinarak ingaat genel giderleri ile
yiiklenici kér1 dahil belirlenerek asagida gosterilmistir.

Yapinin Birim

Maliyeti

L SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILARL. ..cctiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiriieitiieiiseeateneasaessanees 110,00
. 3 metre yiikseklige kadar kagir veya betonarme ihata duvari

. Basit kiimes ve basit tarim yapilari

. Plastik ortiilii seralar

. Mevcut yapilar arast baglanti-gegis yapilari

. Baraka veya gegici kullanimi olan kiigiik yapilar

. Yardimci yapilar (Mistemilat)

. Golgelikler-gardaklar

. Ustii kapali yanlar1 agik teneffiis, oyun gésteri alanlari

ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILARL.....ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicicitititititiciesesmnnenenene 170,00

. Cam ortilii seralar



. Basit padok, biiyiik ve kiiglik bas hayvan agillart
. Su depolar1
. Is yeri depolar1

ve bu gruptakilere benzer yapilar.

I1. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR......cccottiiniiiiiiiiiiiiiiiiini e caeeae e 270,00
. Kuleler, ayakli su depolar1

. Palplanj ve ankrajli perde ve istinat duvarlar1

. Kayikhane

ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILARL. . ....ctitiititiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiietacencaeeenssensanne 370,00

. Pnomatik ve sisirme yapilar

. Tek kath ofisler, diikkan ve basit atolyeler

. Semt sahalari, kiiglik semt parklari, cocuk oyun alanlar1 ve miistemilatlari

. Tarimsal endiistri yapilari (Tek katli; prefabrik beton, betonarme veya celik; depo ve atolyeler,
tesisat agirlikli agillar, fidan yetistirme ve bekletme tesisleri)

. Yat bakim ve onarim atélyeleri, ¢ekek yerleri

. Jeoloji, botanik ve tema parklari

. Mezbahalar

ve bu gruptakilere benzer yapilar.

C GRUBU YAPILAR.....cctcittititiinitiiiiiiiiiiieitietniaeencssmmmmms 430,00
. Hangar yapilar1 (Ugak bakim ve onarim amagl)
. Sanayi yapilar (Tek katli, bodrum ve asma kat1 da olabilen prefabrik beton,

betonarme ve ¢elik yapilar)



ve bu gruptakilere benzer yapilar.

I11. SINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR....c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiitiniietiatisciasiscscens 590,00
. Okul ve mahalle spor tesisleri (Temel egitim okullarinin veya isletme
ve tesislerin spor salonlari, jimnastik salonlari, semt salonlari)
. Kath garajlar
. Ticari biirolar (ii¢ kata kadar-ii¢ kat dahil-asansorsiiz ve kalorifersiz)
. Aligveris merkezleri (semt pazarlari, kii¢iik ve bilyiik hal binalari, marketler, v.b.)
. Basimevleri, matbaalar
. Soguk hava depolari
. Konutlar (dort kata kadar-dort kat dahil-asansorsiiz ve/veya kalorifersiz)
. Akaryakit ve gaz istasyonlari
. Kampingler
. Kiigiik sanayi tesisleri (Donanimli atdlyeler, imalathane, dokiimhane)
. Semt postaneleri
. Kres ve Giindiiz bakimevleri, Hobi ve Oyun salonlart

ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILARL. ...cciuiititiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeacieateensaeensaceneaes 700,00
. Entegre tarimsal endiistri yapilari, Biiyiik ¢iftlik yapilari

. Idari binalar (ilge tipi hiikiimet konaklar1, vergi daireleri)

. Genglik Merkezleri, Halk evleri

. Belediyeler ve ¢esitli amacli kamu binalar1

. Lokanta, kafeterya ve yemekhaneler

. Temel egitim okullar1

. Kiigiik kitaplik ve benzeri kiiltiir tesisleri



. Jandarma ve emniyet karakol binalari

. Saglik ocaklar1, kamu saglik dispanserleri
. Ticari biirolar

. 150 kisiye kadar cezaevleri

. Fuarlar

. Sergi salonlar1

. Konutlar

. Marinalar

. Gece kuliibii, diskotekler

. Misafirhaneler, Pansiyonlar

ve bu gruptakilere benzer yapilar.

IV. SINTF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR.....ccitttiiiiiiiiiiiiiiiiiitiiiticeinteeaseeasenso 750,00
. Ozelligi olan biiyiik okul yapilar1 (Spor salonu, konferans salonu ve
ek tesisleri olan egitim yapilari)
. Poliklinikler
. Liman binalar1
. 150 kisiyi gegen cezaevleri
. Kaplicalar, sifa evleri vb. termal tesisleri
. Ibadethaneler (1500 kisiye kadar)
. Entegre sanayi tesisleri
. Aqua parklar
. Miistakil spor koyleri (Yiizme havuzlari, spor salonlar1 ve statlari bulunan)
. Yaglilar Huzurevi, kimsesiz ¢gocuk yuvalari, yetistirme yurtlart
. Biiyiik aligveris merkezleri

. Yiiksek okullar ve egitim enstitiileri



. Apartman tipi konutlar (Yap1 yliksekligi 21.50 m.’yi asan)
. Oteller (1 ve 2 yildizli)

ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILARL....cctuiiiiiiiiiiieiiiiiiiieiatieaceecnentanencanieees 860,00
. Is Merkezleri

. Arastirma binalari, laboratuarlar ve saglik merkezleri

. Metro istasyonlar1

. Stadyum, spor salonlari ve yiizme havuzlar

. Biiyiik postaneler (merkez postaneleri)

. Otobiis terminalleri

. Eglence amacli yapilar (¢ok amagli toplanti, eglence ve diigiin salonlar1)

. Banka binalar1

. Normal radyo ve televizyon binalari

. Ozelligi olan genel s1gnaklar

. Miistakil veya ikiz konutlar (Bagimsiz boliim briit alan1 151 m? ~ 600 m? villalar, teras evleri,

dag evleri, kaymakam evi vb.)

ve bu gruptakilere benzer yapilar.

C GRUBU YAPILAR....ccctitiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeteeatiearaeneasseeane 960,00
. Biiytik kiitiiphaneler ve kiiltiir yapilari

. Bakanlik binalar1

. Yiiksek 6grenim yurtlari

. Arsiv binalar1

. Radyoaktif korumali depolar

. Biiyiik Adliye Saraylar1

. Otel (3 yildizl1) ve moteller



. Rehabilitasyon ve tedavi merkezleri
. 11 tipi hiikiimet konaklar1 ve biiyiiksehir belediye binalart

ve bu gruptakilere benzer yapilar.

V. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR......ccoitiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiieieieneneneneenenens 1.230,00
. Televizyon, Radyo Istasyonlari, binalar1

. Orduevleri

. Biiytikelgilik yapilari, vali konaklari ve briit alan1 600 m? iizerindeki 6zel konutlar

. Borsa binalari

. Universite kampiisleri

. Yapr yiiksekligi 51,50 metreyi asan yapilar

. Alisveris kompleksleri (Igerisinde sinema, tiyatro, sergi salonu, kafe, restoran,

market v.b. bulunan)

ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 1.500,00

. Kongre merkezleri

. Olimpik spor tesisleri — hipodromlar

. Bilimsel arastirma merkezleri, AR-GE binalar1
. Hastaneler

. Havalimanlari

. Ibadethaneler (1500 kisinin iizerinde)

. Oteller (4 y1ldizli)

ve bu gruptakilere benzer yapilar.

C GRUBU YAPILAR...cttiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeneeeeecneneasannees 1.710,00



. Oteller ve tatil koyleri (5 yildizlr)

. Miize ve kiitiiphane kompleksleri

ve bu gruptakilere benzer yapilar.

D GRUBU YAPILAR....c ittt eicrcraracacaeaeaaen, 2.040,00

. Opera, tiyatro ve bale yapilari, konser salonlar1 ve kompleksleri

. Tarihi eser niteliginde olup restore edilerek veya yikilarak aslina uygun

olarak yapilan yapilar

ve bu gruptakilere benzer yapilar.

Aciklamalar:

1) Benzer yapilar, ilgili gruptaki yapilara kiyasen uygulayici kurum ve kuruluglarca Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri
Sartnamesinin ilgili hitkkiimlerinden yararlanilarak belirlenecektir.

2) Tebligin revizyonu ¢alismalarinda sinifi veya grubu degistirilen veya tebligden ¢ikarilan yapilar igin, 2015 yilindan
onceki tebliglere gore yapi sinifi ve grubu belirlenmis mimarlik ve mithendislik hizmetlerinde; belirlendigi yilin
tebligindeki yapi sinifi ve grubu degistirilmeksizin 2015 y1l1 tebliginde karsilig1 olan tutar esas alinmak suretiyle hesap
yapilacaktir.

3) Tebligdeki siif ve gruplar yapim asamasinda belirlenirken tereddiite diisiilmesi halinde, o yapinin yap1 yaklasik
maliyeti; yapinin projesine gore hazirlanacak metrajlara Cevre ve Sehircilik Bakanligi Birim Fiyatlarinin uygulanmasi
suretiyle hesaplanacaktir.

(2) Asagidaki tebligler yiiriirlikten kaldirilmustir.

a) 12/2/2004 tarihli ve 25371 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2004 Yili1 Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig,

b) 15/2/2005 tarihli ve 25728 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2005 Y1l Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig,

¢) 12/3/2006 tarihli ve 26106 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Mimarlik ve Miithendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2006 Y1li Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig,

¢) 10/3/2007 tarihli ve 26458 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Mimarlik ve Mithendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2007 Y1l Yap1 Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig,

d) 26/3/2008 tarihli ve 26828 sayilt Resmi Gazete’de yayimlanan Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin



Hesabinda Kullanilacak 2008 Y1l Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig,

e) 19/3/20009 tarihli ve 27174 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Mimarlik ve Miithendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2009 Y1l Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig,

f) 1/4/2010 tarihli ve 27539 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Mimarlik ve Mithendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2010 Y1l Yap1 Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig,

g) 28/4/2011 tarihli ve 27918 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2011 Y1li Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig,

§) 28/4/2012 tarihli ve 28277 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Mimarlik ve Mithendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2012 Y1l Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig,

h) 24/4/2013 tarihli ve 28647 sayilt Resmi Gazete’de yayimlanan Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2013 Y1il1 Yap1 Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig,

1) 6/5/2014 tarihli ve 28992 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2014 Yili Yap: Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig.

Teblig olunur.



INSAAT SINIFLARI-YAPILARDA YIPRANMA
PAYLARI

A— INSAAT SINIFLARI

] 7/3995 sayih "Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine
lligkin Tiiziik" hiikiimlerine gore binalar kullanilis tarz, insaatin nevi ve simifina go- -
re siniflandiriimistir. »

Binalarin kullanihs tarzlarina gére ayrims:

I— Binalar, kullanilis tarzlarina gore asagidaki nevilere aynhr
1) Konutlar,
2) isyerleri,
3) Ozellik gosteren diger yapilar.

Binalarin ingaat nevilerine gore ayrimi:

Il Binalar; tasiyici snstemlen esas alinmak suretiyle insaat nevilerine gore a;a-
gidaki gruplara aynhir: '

l) Celik karkas binalar: Sistemin, temel, kolon kiris, d0§eme gibi tastyici
aksami gelik imalattir. Duvarlari Prefabrik veya dolgu duvardir.

2) Betonarme karkas binalar: Sistemin, temel, kolon, kiris déseme gibi ta-
styict aksami betonarme imalattir. Duvarlan, biriket veya tugla dolgudur.

3) Yigma kagir binalar: Duvarlari taslyladw Malzeme olarak duvarda tas,
dolu tugla ve biriket kullanilmakta désemeler betonarmedir.

4) Yani yigma kagir binalar: Duvarlarn tastyicidir, yer yér betbnarmg kiris
ve kolon gibi tasiyicilarla duvarlar takviye edilmistir.

5) Ahsap binalar: kégir temele oturan bu binann biitiin elemanlari ahsap-
tir.

6) Camur hargh tag duvarh binalar: Bu tiir binalarin temeli ve duvarlari
camur hargh ve kalin tag duvarhdir. Ustleri Aga¢ + odun + saman ve camur kari-
simiyla ortiilmistiir, tek kathdr. :

7) Gecekondu tarzi binalar: Bu binalar denetimin olmadig gece saatlerin-
de yapilan binalardir. Kagak yapildigi icin bu isler gece olmaktadir. Kagak yapabil-
me imkani zaman ydniinden rahatsa betonarmede olabilmektedir. Plan ve projesiz
olarak kacak yapildigr icin genellikle tugla, biriket ve ahsap yapilmaktadir.
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8) Kerpi¢ ve diger binalar: Duvarlari kalin olarak kyerpicten yaptimakta
dosemeleri tamamen ahsap veya ahsap + odun + ¢amurda:: olusmaktadir.

i1 Binalar asagidaki siniflara ayrihir:

1) Liiks ingaat,

2) Birinci simif insaat,
3) ikinci sinif insaat,
4) Ugiincii sinif insaat,
5) Basit insaat.

Bu simiflama, binanin yapihs tarzy, isciligi, cesitli kissmlarinda kullanilan maize-
menin cinsi, kalitesi ve benzeri hususlar nazara alinarak yapilir.

insaat siniflarinin tayinine esas alinacak nitelikler Maliye BakanhZinca tespit
ve ilan olunur. ;

B— YIPRANMA PAYLARI

Insaat maliyet bedeli, binanin distan disa yiizolciimii ile metrekare normal in-
saat maliyet bedelinin carpilmasi suretiyle bulunur. Metrekare normal insaat-bedel-
leri, binalarin kullanilis tarzlan, insaat nevileri ve siniflarina gére Maliye ve Bayin-
dirhk Bakanliklarinca birlikte saptanir ve ilan olunur. Eski binalarin insaat mali-
yet bedeli ise; binanin yeniden insa edilmesi haline gore bulunacak ingaat maliyet
bedelinden "Yipranma Paylarina iliskin Oranlari Gosterir Cetvel'de gosterilen
oranlarda asinma payi diisiilerek bulunur.

Herhangi bir binanin yipranma paymni saptamak i¢in Yipranma Paylarina iliskin
Oranlan Gosterir Cetvelde yer alan gruplardan ve cetveide gosterilen gruplardan ve
yas kademelerinden uygun yiizde oranini almak yeterlidir. Ornegin; Betonarme -
Karkas sistemde ve 16-20 yas arasi binanin yipranma payi orani %20'dir. Yast 31-
40 arasinda Kerpic-Basit Binanin yipranma pay1 orant ise %65 olacakur.

C— AMORTISMAN ORANLARI

Amortisman veya eski terimle itfa:

a) Borcun birden veya parti parti 6demelerle kaldinimasi,

b) Anonim sirket hisse senetlerinin (itibari kiymetlerinin) sirket kazancindan
ayrilan parayla paydaslara 6denmesi.

c) Smnai isletmede asinma payinin kar ve zarar hesabina gecirilerek indirilme-
si, asinma payinin ayrilmast.

d) Maliyede: Borcun vadesindeki faizleriyle birlikte toplami olan miktarmn .
taksitle 6denmesi anlamindadir. Yipranma Payi ile Amortisman, ayni konularda
aynit anlama gelmektedir. Ancak, Tiiziikteki yipranma paylari nisbetleri ile daha ge-
nis kapsamii amortisman cetveli nisbetleri farkhidir. Ancak amortisman cetvellerin-

50



deki nisbetler gelir vergisi bakimindan uygulanmaktadir. Tiiziikteki yipranma payla-
n ise emlak vergisi icin degerlendirmede ve genellikle bina degerlendirilmesinde
ve istimlak islerindeki bina degerlendirilmesinde uygulanmaktadir.

* Vergi Usul Kanunu Genel Tebligine Gore
Amortisman Nispetleri

GENEL TABLO N

Amortisman
nisbeti
% ,
—

I- BINALAR:

a) Ticari, sinai, zirai, mesleki isletmelerin idare
binalari ile saglik ve sosyal hizmetlerinde kul-
landiklani binalar, ticarethane, muayenehane,
yazihane, banka, sigorta, pansiyon, otel, okul,
hamam, banyo binalari, tiyatro ve benzeri eg-
lence yerleri, depo, ardiye, kapali spor sahala-
ri binalari, spor sahalarindaki tribiinler ve ben-
zerleri hizmetlere tahsis olunan sair binalar,
ikamete mahsus ev, apartman ve emsali bi-

“nalar:

~ Beton, kérgir, demir, celik
Yari kargir, yar ahsap
Ahsap, kerpic

S s W N

Galip malzemesi sag, ¢inko, teneke

Muvakkat barakalar, insaat santiye binalari,

mevsimlik faaliyette bulunan sinema, gazi-

no ve emsali yerlerdeki cam veya ahsap te-

sisler ile benzeri binalar ‘ 6

Galip malzemesi cam olan binalar (Ser, depo ve

tesisler) ve benzerleri 5
Sarniclar ve benzerleri , 2
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b- Fabrika, Atolye, istasyon, terminal, garaj,
hangar, kantar dairesi, kazan dai_resj, pom-
pa, dairesi, elektrik santral binalan ile em-
sali hizmetlere mahsus binalar:

Beton, kargir, demir, gelik
Yan kargir
Ahsap

" Kerpig

- iSKE‘LELER, RIHTIMLAR, HAVUZLAR:
Beton, kargir '
De‘mir, celik
Ahsap
Havuz (Sabit ve yiizer)

‘Rampa

II-YOLLAR:

Demiryolu (Ray, traves ve kiiciik baglanti malzemesi dahil)
Dekovil hattt

Beton ve asfalt yol

Parke yol

Adi sose ve adi kaldinm

IV—KOPRULER:

Beton, kargir, celik
Ahsap

V— KANALLAR VE SETLER:
Takviyeli

Takviyesiz

'VI-iHATA DUVARLARI, BENDLER, REGULATﬁRLER, KUYU

VE HAVUZLAR:

a- - Su kuyulan, drenajlar, arteziyenler, arteziyen depolari, su

havuzlan

b- - ihata duvarlan, bendler, regiilatorler
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Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$ ne

Gediz Universitesinde Yiiksek Lisans “Kentsel Yenileme” alaninda tezli yiiksek lisans
yapmaktayim. Tez konusu olarak gayrimenkul degerleme ilgili bir ¢alisma yapmaktayim.

Tez calismasmnin gayrimenkul degerleme yontemleri agiklamalarim tamamladim. Degerleme
yontemlerine 6rnek degerleme raporu tez ekler boliimiinde gostermem lazim.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S i¢in Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik
A.S tarafindan hazirlanan 02.05.2014 tarihli Degerleme Raporu nun degistirilmeden tezde ornek
degerleme raporu olarak EKLER kismina kullanmak i¢in izin istiyorum.

Link adresi:

http://www.emlakkonut.com.tr/investor/117/gayrimenkul degerleme_raporlari.html?
t=&q=&Page=8.20

Raporu hazirlayan Nova Taginmaz Degerleme ve Danigmanhik A.S tarafindan EK-A yazi ile izin
verilmistir.

Rapor tezin ekler boliimiinde degistirilmeden aynen kullanilacaktir. Raporun Tezde kullanim

ve/veya tezin yayinlanmasi durumunda da herhangi bir maddi ve manevi, fikri ve sanat, reklam vs
{icreti olmadig1 ile herhangi bir dava olmayacaginin tarafima bildirilmesini arz ederim.

~\)Murat DALKIRAN

ins.miih.

o

EKI:
EK-A 1 sayfa izin yazisi
EK-B 24 sayfa 031-2014/2327 rapor nolu Degerleme Raporu



03.06.2015
Sn. Murat DALKIRAN

Konu: 03.06.2015 tarihli mailiniz

Degerleme raporumuzun egitim amach olarak yiiksek lisans tezinizde orijinaline uygun kalinmak
suretiyle kullanilmasi tarafimizca sorun teskil etmemekte olup tarafimzdan fikri ve sanat, reklam
{icreti veya maddi ve manevi bekientimiz bulunmamaktadir.

Ancak ilgili iznin raporun hazirlandig) taraf olan Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg tarafindan
da alinmasi, her iki kurumun ortak izinleri dogrultusunda raporun kullammina onay verdigimizi
bilgilerinize sunarz,

Saygilanmzla,

icerenkdy Mah, Prof. Dr. Necmettin Erbakan Cad. Kayigdog s Merkezi No:91 Kat:3 Atagehir / Istanbul
Tel: 0216 455 36 69 Fax: 0216 455 38 84 info@novotd.com hitp://www.novosd.com



Outlook.com - mrtdalkiran@hotmail.com Sayfal/1

Yeni Yanitla Sil  Arsivle  Gereksiz Stplr  Suri
E-postada ara RE: izin talebi
Klasorler Serkan Dindaroglu (sdindaroglu@emlakkonut.com.tr)

Gelen kutusu Kime: 'mrtdalkiran@hotmail.com’

Arsiv
] Sayin Murat DALKIRAN,
Gereksiz

Taslaklar 4

Gonderilmis
04.06.2015 tarihinde mail ile yapmis oldugunuz bagvuruya istinaden;
Silinmis

Yeni klasor

Yiiksek Lisans Tez Odevinizde kullaniimak tizere, Sirketimiz Projelerinde
Emlak Konutlar” biinyesindeki 2 Adet Bagimsiz Bolim icin Nova Taginm
Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 02.05.2014 tarihli Degerleme Ra
belirtmek suretiyle kullanilmasi durumunda, herhangi bir dava talebi ile

hitkimleri cergevesinde Ucret vs. talebimiz olmayacagi hususunu bilgile

Calismalarinizda kolayliklar dileriz.

From: Ahmet Kansiz

Sent: Thursday, June 04, 2015 1:54 PM
To: Serkan Dindaroglu

Subject: FW: izin talebi

© 2015 Microsoft  Kosullar  Gizlilik ve tanimlama bilgileri  Gelistiriciler

https://dubl 79 mail.live.com/default.aspx?rru=inbox 04.06.2015



MAAN OV A

TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Karsiyaka / IZMIR
(Mavisehir Emlak Konutari
2 adet bagimsiz boliim)

www.novatd.com
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YONETICI OzZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

10 Nisan 2014

. Tam mulkiyet

25 Nisan 2014
02 Mayis 2014
031 - 2014/2327

Yali Mahallesi, Caher Dudayev Caddesi, Emlak
Konut Mavisehir Evleri, D Blok, Kat: 3, Daire: 24
Yali Mahallesi, 6524 Sokak, Emlak Konut Mavisehir
Evleri, D2 Blok, 7. kat, Daire:51

Mavisehir - Karsiyaka / iZMIR

Izmir 1li, Kargiyaka ilcesi, Semikler Mahallesi,
25696 ada 1 no’lu parsel lizerinde kayith D Blok, 52
Girig, 24 bagimsiz bolim no’lu mesken, 26023 Ada,
3 no'lu parsel tzerinde D2 Blok, 1 Giris 51 bagimsiz
bélim no’lu mesken

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Lejanti: Konut Alani

25696 Ada, 1 Parsel Emsal (E): 1,20 ve Bina
Yiksekligi (Hmay): Serbest

26023 Ada, 3 Parsel Emsal (E): 1,50 ve Bina
Yiksekligi (Hmax): Serbest

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 2 adet bagimsiz
bélimiin toplam pazar dederinin tespitine ydnelik
olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri 445.000,-TL 209.000,~USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani

SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2014/2327

Atatirk Mahallesi, Vedat Gunyol (
Tel: 0216 455 36 69 Fax: 0216 45!
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MAIN OV A

TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

5 L ) Emlak Konut Mavisehir Evleri

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI : | bnyesindeki 2 adet bagimsiz boélimin
toplam pazar deg

erinin tespiti

e

e % ]
» ‘

o

B

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM : Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 02 Mayis 2014

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Izmir 1li, Karsiyaka ilcesi, Semikler
Mahallesi, 25696 ada 1 no’lu parsel
tzerinde kayith D Blok, 52 Giris, 24
bagimsiz bélim no’lu mesken, 26023
Ada, 3 no’lu parsel lzerinde D2 Blok, 1
Giris 51 bagimsiz bélim no’lu mesken

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM : | Bagimsiz bolimler bos durumdadiriar.

Lejanti: Konut Alani
25696 Ada, 1 Parsel Emsal (E): 1,20 ve
iMAR DURUMU : | Bina Yiksekligi (Hmax): Serbest

26023 Ada, 3 Parsel Emsal (E): 1,50 ve
Bina Yiksekligi (Hmax): Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
(KDV Harig)

445.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 2014/2327

www.novatd.com
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS,

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zumriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylrurlikteki mevzuat gercevesinde her tirli resmi
ve Ozel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yoénelik tim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHi :16 Mayis 2011
SERMAYESI :270.000,-TL
TICARET SicCiL NO 1777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESi'NiN
TARiH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Sirketimiz, 28 Haziran 2012 tarihi itibariyle BDDK'nun “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi listesine alinmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatlrk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iligkin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatirnm yapmak tzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER :  Tlrkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

4
NOVA TD RAPQ&; NO: 2014/2327
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLiIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullerin toplam pazar
dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milklin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekleri alm satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir. .

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari tzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerinin tespitine yoénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dedgerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza

misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAP\%R NO: 2014/2327
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
dénilik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yén‘e veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmigtir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigtir.

NOVA TD RAPPDR NO: 2014/2327
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

iLi : | Izmir

ILCESI : | Karsiyaka

MAHALLESI : | Semikler

PAFTA NO . = ]
ADA NO : 25696 26023
PARSEL NO : 1 3
ANA . : 2 Adet 10 Kath Betonarme 5 Adet 16 kath ve 2 adet 17
GAYRIMENKULUN Apartman ve Arsasi katli betonarme apartman ve
NITELIGI arsasi
ARSA ALANI : 10.566,00 49.012,00
BLOK NO : D D2
GIRIS : 52 ]
NITELIGI : Mesken Mesken
KAT NO : 3 7
BAG. BOL. NO g 24 51
ARSA PAYI 5 74/13764 76/81160
YEVMIYE NO : 17331 17479
CILT NO : 359 369
SAYFA NO : 35517 36449
TAPU TARIHI : 27.11.2008 03.12.2008

(*) Kat milkiyetine gecilmistir.

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi'nden 15.04.2014 tarihinde alinan belgeler Ulzerinde
yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlar lzerinde herhangi bir ipotek, haciz ve
kisitlayici serhe rastlanmamis olup asagidaki notlar tespit edilmistir.

25696 Ada, 1 Parsel iizerinde:

Beyanlar boliimii:

o Yonetim Plani: 11.11.2008 tarihli. (27.11.2008 tarih ve 17331 yevmiye no ile)
o Kat milkiyetine gevrilmistir. (09.01.2013 tarih ve 569 yevmiye no ile)

NOVA TD RAPOR NO: 2014/2327
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

26023 Ada, 3 Parsel iizerinde

Beyanlar boliimii:

o YOnetim Plani: 11.11.2008 tarihli. (03.12.2008 tarih ve 17479 yevmiye no ile)

o Kat miilkiyetine gevrilmistir. (02.01.2013 tarih ve 14 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO portfoyiinde “bina” bashg: atinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGiLi BELEDIYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Karsiyaka Belediyesi Iimar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazlarin tzerinde bulundugu 25696 ada 1 no’lu parsel ve 26023 ada 3 no’lu parselin

“Konut Alam” icerisinde kaldigi ve yerlerinin dogru oldugu tespit edilmigtir.

25696 Ada, 1 no’lu Parsel icin Yapilasma sartlari ve plan notlari asagidaki
sekildedir.

o Emsal (E) : 1,20 (*)
o Bina yiiksekligi (hnax) @ Serbest
¢ Cekme mesafeleri : Yollardan 10 m’dir.

26023 Ada, 3 no’lu Parsel icin Yapilasma sartlari ve plan notlari asagidaki
sekildedir.

e Emsal (E) : 1,50 (*)
e Bina yiiksekligi (hnax) = Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen
biitiin katlarin isikliklar ¢iktiktan sonraki alanlan toplamidir. Agik gikmalar ve ig yiiksekligi 1.80
m'yi agmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amaci olmayan
ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana
katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, galismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayriimak tizere yapilan bélimler anlagilir.

NOVA TD RAPOR NO: 2014/2327

www.novatd.com




ANNI OV A

TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S
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Rapor konusu tasinmazlara ait arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde asagidaki

tespitlerde bulunulmustur.

o 1 Adet tasinmazin konumlu oldugu 25696 Ada, 1 Parsel lizerindeki bloga ait
03.07.2006 tarih, 7580 sayili yap! ruhsati ve bu ruhsata istinaden alinmis olan
11.01.2011 tarih ve 8991 sayili yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

o 1 Adet tasinmazin konumlu oldugu 26023 Ada, 3 Parsel lzerindeki bloda ait
07.08.2006 tarih, 9440 sayili, 19.10.2007 tarih, 300-07 sayili ve 10.10.2012
tarih, 004 sayili yapi ruhsatlari ve bu ruhsatlara istinaden alinmis olan
17.12.2012 tarihli yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

imar durumu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin
sermaye piyasasi mevzuati geregince gayrimenkul yatirim ortakhg: portfoyiinde
“bina” bashgi atinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGiISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin milkiyetinde son Ug yil igerisinde herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir. Tasinmazlarin hukuki sireglerinde de herhangi bir

degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Iincelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin imar durumlarinda son Ug vyil igerisinde

herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmigtir.

4.4.3. Kadastro Midiirliigii incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlarin kadastral durumlarinda son (g yil igerisinde

herhangi bir degjsiklik olmadigi belirlenmigtir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FIZIKi
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; izmir ili, Karsiyaka ilcesi, Yali Mahallesi, Mavisehir
Yerlesim Alani'nda yer alan Emlak Konut Mavisehir Evleri (25696 Ada, 1 Parsel)
biinyesinde bulunan D Blok - 52 Giris, 24 no’lu bagimsiz béliim ve Emlak Konut Mavisehir
Evleri (26023 Ada, 3 Parsel) bilinyesinde D2 Blok - 1 Giriste yer alan 51 no’lu badimsiz
boliumdir.

Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu projelerin yakin gevresinde Carrefour
AVM, Soyak Mavisehir Projesi, Aden Park Konut Projesi, Platin Evleri Konut Projesi, Emlak
Bankasi Mavisehir Konutlari, EGS Park, Kogtas vb. alisveris merkezleri, Emlak Bankasi
Slleyman Demirel Lisesi, Karsiyaka Spor Tesisleri yer almaktadir.

Tasinmazlar Carrefour AVM’ye 150 m, EGS Park AVM'ye 850 km, Bostanli merkeze
3 km, Bornova merkeze 14 km, Konak merkeze ise yaklasik 18 km mesafededirler.

Konumlari, ulasim rahatlidi, sosyal ve teknik altyapisi olan bir proje igerisinde yer
almalari tasinmazlarin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Karsiyaka Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

B
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5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU BLOKLARIN GENEL INSAAT
OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : Betonarme karkas
INSAAT NizAMI : Ayrik (Blok)

YAPININ YASI 1~ 3

KAT ADEDi : D Blok; 10 katli (Zemin kat + 9 normal kat)
D2 Blok; 16 kath (Zemin kat + 15 normal kat)

ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Kombi (Dogalgaz) ve Kalorifer
ASANSOR : Mevcut

JENERATOR : Mevcut (ortak alanlarda)
YANGIN TESISATI : Mevcut

YANGIN MERDIVENI: Mevcut

DIS CEPHE : Dis cephe boyasi

CATI KAPLAMASI : Teras tipi

GUVENLIK : Mevcut
PARATONER : Mevcut
PARK YERI : Mevcut (Agik otopark alani)

Aciklamalar

o Rapor konusu tagsinmazlarin konumlu oldugu parsel bilgileri asagidaki gibidir.

ADA NO / PARSEL YUzZOLCUMLERI
NO (m?)

25696 / 1 10.566

26023/ 3 49.012

TOPLAM 59.578

o Parseller lzerinde konut bloklari, 6zel spor kompleksi, tenis kortu, basketbol sahasi,

acik yizme havuzlari ve kosu parkurlari bulunmaktadir.
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Dairelerin genel 6zellikleri asagida ana bashklar altinda tablo halinde sunulmustur.

ADA NO / i
KAT DAIRE
A1l Blok 17 89
A2 Blok 17 89
B1 Blok 16 62
26023 /3 | B2 Blok 16 62
C Blok 16 62
D1 Blok 16 120
D2 Blok 16 120
TOPLAM 604
ADA NO / i
KAT DAIRE
PA:SEL BLOK NO ADEDI SAYISI
B Blok 10 38
25696/ 1 D Blok 10 74
TOPLAM 112

- 26023 ada 3 no'lu parseldeki bagimsiz bélimlerin tipleri ve kullanim alanlar :

KULLANIM .
BLOK . ALANI ARALIGI .
ADI TIP BRUT ADEDI TOPLAM
(m2)
2+1 87,26 — 109,60 15
+1 147,37 4
Al 8 2 89
4+1 152,85 - 183,51 18
Dubleks 200,47 8
2+1 87,26 - 109,60 15
3+1 147,37 48
A2 89
4+1 152,85 - 183,51 18
Dubleks 200,47 8
2+1 143,87 - 160,26 4
B1 62
3+1 180,08 - 183,27 58
2+1 143,87 - 160,26 4
B2 62
3+1 180,08 - 183,27 58
C 3+1 115,99 - 144,16 62 62
1+1 67,17 - 74,98 60
D1 120
2+1 121,3 - 121,36 60
- 1+1 67,17 - 74,98 60 120
2+1 121,3 - 121,36 60
TOPLAM 604
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- 25696 ada 1 no’lu parseldeki bagimsiz bélimlerin tipleri ve kullanim alanlari :

KULLANIM _
BLOK - ALANI ARALIGI -
e TiP BRUT ADEDI | TOPLAM
(m?)
5 2+1 145,57 - 160,53 4 38
3+1 176,63 - 179,91 34
5 1+1 64,73 - 72,38 36 »
3+1 108,54 - 119,52 38
TOPLAM 112

o Emlak Konut Mavisehir Projesinde (25696 Ada, 1 parsel) B ve D olmak (izere toplam 2
adet blok bulunmaktadir. B Blokta 38, D Blokta 74 olmak Ulzere toplam 112 adet
mesken bulunmaktadir. Ayrica proje icerisinde agik ylizme havuzu, gocuk oyun

alanlari, 6zel peyzaj diizenlemesi ile otopark alani bulunmaktadir.

o Emlak Konut Mavisehir Projesinde (26023 Ada, 3 Parsel) Uzerinde 7 adet blok
bulunmaktadir. Tasinmazin da yer aldigi C Blok igerisinde toplam 62 adet daire
bulunmaktadir. Ayrica proje igerisinde agik yizme havuzu, gocuk oyun alanlarn, spor

alanlari, sosyal tesis alani ve 6zel peyzaj diizenlemesi ile otopark alani bulunmaktadir.

o Dairelerin i mekan Ozellikleri benzerdir. Salon ve oda hacimlerinde zeminler parke
kaph, duvarlar saten boyali, tavanlar ise plastik boyal ve kartonpiyerlidir. Mutfak
hacminde zemin seramik kapli, duvarlarin bir kismi saten boyali bir kismi fayans
kaphdir. Mutfak icerisinde ankastre ocak, firin, davlumbaz, ¢ép 6gutlicii ve bulagik
makinasi bulunmaktadir. Banyo hacimlerinde zeminler seramik, duvarlar fayans
kaplidir. Tavan ise asma tavandir. Igerisinde hilton tipi lavabo, kabinli kiivet ve klozet
mevcuttur. Dis kapi celik ic kapilar ise ahsaptir. Pencere dogramalari PVC’'den

mamuldur.

o Rapor konusu 2 adet bagimsiz bélimin konumlu olduklari bloklar, bulunduklar katlar

ve cepheleri ile net ve brit kullanim alanlar asagidaki tabloda sunulmustur.

BLOK | BULUNDUGU | KAPI| ODA BRUT M2 NET M2 YONU
NO KAT NO | SAYISI ALANI ALANI
D 3. Kat 24 1+1 72,38 52,40 Glney
D2 7. Kat 51 1+1 74,98 53,45 Kuzeybati
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkun fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miulkiin en yilksek degeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin, konumlari, biylklikleri, mimari ve insai
dzellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin halihazir

kullanim sekli olan "konut" olacadi géris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIiYASASININ ANALIZi

Tirkiye ekonomisi, 1990'li yillarda yasanan yuksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok ytiiksek faiz oranlari ile kargi kargiya iken,
1999 yilinda yasanan iki buylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 vyilinda gerek tllkemizde tek partili hiikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diistisler meydana gelmigtir. Turkiye ekonomisinde yaganan iyilesme ve istikrar ile AB
tam (yelik slirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallagmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatirnmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yikseltmigtir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yili bagindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektoérdeki gelisme basta istanbul olmak
lizere biyiik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru yayilmigtir.

2004 - 2006 vyillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artig
orani enflasyonun (izerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artiglar olmustur.

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektdrlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yihinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olugmusgtur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaglamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmigtir. Bu ddnem
icerisinde bdlgesel ve proje bazl deder artiglari géziikse de genel gériinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillari da 2011
gibi duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami icin ise 6ngériimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak

kentsel déniisiimiin hizlanabilecedi bélgelerde proje bazh artislar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzi

izmir ili

izmir ili, Anadolu Yarimadasi'nin
batisinda, Ege kiyilarinin tam ortasinda yer
almaktadir. Kuzeyden Balikesir, dogudan
Manisa, guneyden Aydin illeri ile cgevrili
olup il topraklari, 37° 45' ve 39° 15' kuzey
enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dogu
boylamlari arasinda yer almaktadir. Ilin
kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu
yaklasik olarak 200 km., dogu-bati
dogrultusundaki genisligi ise 180 km.'dir.
YUzolgimi 12.012 km2'dir. 2012 il
itibariyle niifusu 4.005.459 kisidir. izmir
ilinin yerylzi sekilleri, yakin jeolojik
gegmisin bir sonucudur. Dogu bati dogrultusunda uzanan siradaglar arasinda yer alan
cokuntl ovalan ve akarsu agizlarindaki birikinti ovalari, yerytzi sekillerinin ana hatlarini
meydana getirirler.

Izmir bitki értiisti yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her tird bulunmaktadir. Ylzyillar boyu asir otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini géstermektedir. Maki florasina
ardig, pirnal, kermes mesesi, yabani zeytin, c¢itlembik, sakiz, akcakesme, tesbih,
katirtirnagi, gibi kurakhida dayanikh adacgiklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
ylkseklige kadar gikmaktadir.

izmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda Ege bélgesinin merkezidir. Izmir
ili icinde demiryolu uzunlugu 243 km’'dir. izmir-Balikesir-Bandirma ve Izmir-Afyon
hatlariyla Istanbul ve Ankara’'ya; Izmir-Manisa-Balikesir-Kiitahya hatti ile Kiitahya'ya;
izmir, Odemis ve Torbali lizerinden Egridir'e baglanir. Afyon-Manisa-izmir yolu
Basmahane istasyonunda; Afyon-Aydin-izmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur.
Demiryolu bakimindan yurdun her késesine ulasilir. Ayrica Basmane-Bornova, Sirinyer-
Buca, Gaziemir-Seydikdy banliyd hatlari vardir. izmir deniz ulagimi bakimindan da Ege
bélgesinin merkezidir. izmir limani giren ve cikan gemi bakimindan Istanbul ve
Mersin‘den sonra ligiincii siradadir. Fakat en ¢ok ihracat izmir limanindan yapilmaktadir.
Senelik ylkleme ve bosaltma kapasitesi dort milyon tona yakindir. Deniz yolu ile gelen
yolcu sayisi fazladir. izmir Kérfezi'nde senede 15 milyon kisi taginmaktadir.

Aliaga Nemrut Korfezinde senede 1,5 milyon tonluk ylkleme ve bosaltma
yapilacak yeni bir liman yapilmistir. Thracatimizin % 20-30'u izmir'den yapilmaktadir.
Canakkale’den Ege sahillerini takip ederek izmir-Aydin Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz
sahillerini takip eden karayolunun digim noktasi izmir'dir. izmir-Ankara, izmir-Balikesir-
Bandirma, Izmir-Mugla-Fethiye ve izmir-Manisa-Balikesir-Bursa-izmit-istanbul
karayollar ile izmir, Tirkiye'nin her bélgesi ile baglanmistir. izmir, ilgelerine de diizenli
ve kaliteli yollarla baghdir. izmir'de iic hava meydani vardir. Gaziemir askeri ugaklar
icindir. Cigli ise hem askeri, hem de sivil ugaklarin inisine musaittir. Adnan Menderes
sadece sivil ugaklarin inisi icindir. Her sene Izmir'e yurt iginden 150 bin, yurt disindan 80
bin kisi ucakla gelmektedir.

Izmir ilinin ekonomisi ¢ok yénludir. Sanayi, tanim, ticaret ve turizme dayanir.

Tarim bakimind@n verimli olan izmir'de faal niifusun yarsi tanmla ugrasir. Gayri safi
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hasilanin (briit kazancin) % 15i tarimdan, % 15'i ticaretten ve % 35'i sanayi
sektoriinden sadlanir. imalat sanayisinde Istanbul ve Kocaeli'nden sonra Uglinci sirada
Izmir yer alir.

Turkiye'nin en biyiik ihracat liman Izmirdir. Tabii glzellikleri ve tarihi
zenginlikleri, kara, demiryolu, hava ve deniz ulagimi ve yeterli konaklama tesisleri ve alt
yapilar ile turizm sektéri her gegen gun gelismektedir.

izmir sandyi bakimindan en ileri (¢ ilden biridir. istanbul ve Kocaeli‘den sonra
gelir. Faal niifusun % 15'i sanayide calisir. Gayri safi gelirin ise % 35’ sanayi
sektoriinden saglanir. 10 kisiden fazla isgi calistiran is yeri sayisi 2500 civarindadir. 10
kisiden az isci calisan isyeri 10 bini agkindir. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tagit
araglar, gida, tiitiin, dokuma, giyim esyasi, kirk, kimya, metal egya, agag Urinleri,
mobilya, k&git, basin, tas ve topraga dayal sanayi dallari fazla isGi calistinrlar.
Tirkiye'nin ayakkabi ihtiyacinin % 30u izmir'de uretilir. Tirkiye’'nin en biyik 100
sirketinden 7'si ve en biiyiik 500 sirketinden 45'i Izmir'dedir. Baslica sanayi kuruluglari
Turyad, Metas (metal esya), BMC (kamyon), Izmir Pamuk Mensucat, Ege Gilibre, DYO ve
Sadolin (boya), Taris Pamuk Birligidir.

Turkiye'nin tarim bakimindan en verimli topraklari Ege bélgesindedir. Ege bdlgesi ve
izmir ili Tirkiye’'nin en énemli tannm merkezlerinden biridir. Ekilebilen arazi sulamaya
miisaittir. Izmir ilinin en mihim hususiyeti cok cesitli tirtin yetismesi ve sandyi Urinleri ile
meyvenin tahildan fazla olmasidir. Bugday, arpa, musir, piring, pamuk (lif ve tohum
cinsleri), tiitiin, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetisir. Sebzecilik gok
gelismistir.

Karsiyaka Ilcesi

l.::— “ T . T 2
ﬁ"”'q_/(\/ Meanemen - .Ka_rsly‘aka“ Izn_1|r- 1l mn. bir
g ilgesidir. Izmir Kérfezi'nin kuzeyinde

| 84 km2’lik bir alanda kuruludur.
- 1927 yilinda bucak, 1954 yilinda ise
ilce olmustur. Dogusunda Bornova,
batisinda  Cigli ve  kuzeyinde
Menemen ilgeleri yer almaktadir.
Denizden yuksekligi 1-700 m
arasinda degismektedir. izmir'in
ikinci biyiik ilgesidir. Iige, tipik
Akdeniz iklimi etkisindedir. Ilgenin
ulasim sorunu bulunmamakla
birlikte, sabah ve aksam saatlerinde
kent merkezine giden yollarda trafik yogunlugu yasanmaktadir. Ilceden Konak, Alsancak,
Pasaport ve Goztepe semtlerine vapur; Goztepe'ye deniz otoblsi; Uckuyular semtine ise
araball vapur seferleri yapilmaktadir. Altyapi sorunu yoktur. E25 Karayolu ile demiryolu,
ilce sinirlarindan gegmektedir. Ilge tamamen yerlesim birimi 6zelligi tagimaktadir. Sanayi
yok denecek kadar az olup ekonomisinde ticaret ve hizmet sektérii agirhktadir.

I Gutelbahge
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Sehrin kalabaligindan ve giriltisiinden uzakta bulunmasi,
Ulasim kolayhgt,

Tamamlanmis altyapi,

Teknik altyapi,

Mimari estetik,

Kat miulkiyetine gegilmis olmasi,

insaat malzeme ve isgiliklerinin kalitesi,

Cevre dlizenlemeleri ve peyzaj ile bahce tanzimi,
Sosyal aktiviteler,

Kullanim alanlarinin rahathg,

Bélgedeki elit projelerin mevcudiyeti.

O 0O O o o O o o o o o©o

Olumsuz etken: ,
o Herhangi bir olumsuz etken olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

1. Emlak Konut Mavisehir Projesi igerisinde, 13. katta yer alan, 70 m? kullanim alanli 1+1
dairenin satis dedgeri 280.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 4.000,-TL)
Ilgilisi / Aefs Gayrimenkul: 0232 368 75 80

2. Rapor konusu tasinmazlardan D Blok igerisinde 2. katta yer alan 74 m? kullanim alanli
1+1, havuz cepheli dairenin satis degeri 285.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 3.851,-TL)
Ilgilisi / Eskidji Gayrimenkul: 0533 737 77 77

3. Rapor konusu tasinmazlardan D Blok igerisinde 3. katta yer alan 76 m? kullanim alanl
1+1 dairenin satis degeri 255.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 3.355,-TL)
Ilgilisi / Bodrum Property: 0532 357 11 36

4. Rapor konusu tasinmazlardan D Blok igerisinde 3. katta yer alan 78 m? kullanim alanli
1+1, havuz cepheli dairenin satis degeri 260.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 3.333,-TL)
flgilisi / Royal Emlak: 0232 330 26 79

5. Rapor konusu taginmazlardan D Blok igerisinde 8. katta yer alan 68 m? kullanim alanh
1+1 dairenin aylik kira degeri 950,-TL'dir.
(m? kira degeri ~ 13.97,-TL)
Ilgilisi / Royal Emlak: 0232 330 26 79

6. Emlak Konut Mavisehir Projesi igerisinde, 2. katta yer alan, 60 m? kullanim alanli 1+1
dairenin aylik kira degeri 1.000,-TL'dir.
(m? kira degeri ~ 16,67,-TL)
Ilgilisi / Re-max Fil: 0232 324 59 58
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yoéntemleri kullaniir. Bu y&ntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirliine goére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklagsim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miulk fiyatlarini pazarn belirledigini kabul eder.
Pazar dedgeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akiglari) buglinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini g6z
onilnde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi‘'nda, arsa lzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

cikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkullin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yontemleri kullanilmistir. Ulkemizde badimsiz béliime ait arsa payi
hesabinda farkli hesaplarin kullanilmasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, dikkan,
ofis vs.) dederlemesinde maliyet yaklasimi yontemi her zaman g¢ok saglkh sonuglar
vermedigi igin tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi

kullanilmamistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR
DEGERININ TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin donemde pazara cgikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim dederleri belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, konum, blylklik ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile

gorisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1 EMSAL ANALizi

- Piyasa bilgileri béliimiindeki satilik tasinmazlarin ortalama m? satis dederi 3.635,-TL
mertebesindedir. Satis sirasinda bir pazarlik payinin da olacadi kabulliyle ortalama
emsal deder; 3.635,-TL x 0,85 = 3.090,-TL olarak hesaplanir. Tasinmazlarin serefiye
farklan da dikkate alinarak m? birim dederleri belirlenmis olup asadidaki tabloda

sunulmustur.

- Rapor konusu tasinmazlarin kullanim alanlarina, bulunduklar kata, cephelerine ve
tiplerine gore ortalama birim dederleri 3.000 - 3.050,-TL mertebesinde olacagd géris
ve kanaatindeyiz.

- Piyasa bilgileri béliimiinde belirtilen kiralik gayrimenkullerin ortalama aylik m? kira
dederleri ise yaklasik 15,-TL mertebesindedir. Rapor konusu tasinmazlarin pazarhkl
olarak ortalama m? kira degerinin 13,75 TL mertebelerinde olacagi gériis ve

kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUGC

Piyasa arastirmalari, degerleme silireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
2 adet bagimsiz boliumin glinimiz kosullarindaki arsa paylar dahil toplam pazar dederi

icin 445.000,-TL takdir olunmustur.

" s AYLIK

BLok | kKaT | kapr | BRUT | NET . . | BiRiM | PAZAR | ‘Lipa
NG | NO | NO M2 M2 YONU | DEGER | DEGERI | pp&eos
ALANI | ALANI (TL) (TL) (TL)

D 3. Kat 24 72,38 52,40 Gliney 3.050 220.000 1.000
D2 7. Kat 51 74,98 53,45 | Kuzeybati | 3.000 225.000 1.000
GENEL TOPLAM 445.000 2.000
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli milk degerleme, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; "direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve miulktn yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘‘getiri kapitalizasyonu’ denilen ve
miulkin belli bir sire igerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir
treten mulkin piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek igin, karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen dedger, benzer milklerde
ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa dederidir.

Gelir getiren miulk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatirnmcinin  bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miulkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

Bélgede yer alan miilklerin yillik net getirilerinin pazar dederlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklasik % 5'dir (*). (yaklasik 240 ay)

Dederlemeye konu 2 adet bagimsiz bélimin ayhk toplam kira geliri 2.000,-TL olarak
hesaplanir.

2.000,-TL x 12 ay = 24.000,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeri

denkliginden hareketle 3 adet bagimsiz bolimun toplam pazar degeri;
% 5 = 24.000,-TL / Tasinmazlarin Pazar Degeri

Tasinmazlarin Pazar Dederi = 480.000,-TL olarak belirlenmigtir.

(*) Bolgede vyapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 240 ayda
kendilerini amorti ettikleri gorilmustiir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
tasinmazlar igin kapital orani (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil=) % 5 olarak
hesaplanmistir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 445.000,-TL
Gelir kapitilizasyonu 480.000,-TL

iki yéntemle ulasilan dederler arasinda gok az fark oldugu gortlmektedir.

Bolgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira dederleri degiskenlik gosterebileceginden gelir indirgeme yontemi ile
bulunan deder her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.

Bu goristen hareketle nihai deder olarak; emsal karsilagstirma yodntemi ile
ulasilan degerin alinmasi tarafimizca uygun gérilmusgtar.

Buna gbre rapor konusu 2 adet badimsiz bolimin toplam pazar degeri
445.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4. TASINMAZLAR iICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha 6nceden herhangi bir degerleme raporu

hazirlanmamistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlarin (2 adet bagimsiz bolim) yerinde
yapilan incelemelerinde konumlarina, buytkliklerine, mimari &zelliklerine, ingaat

kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére toplam pazar degeri igin;

445.000,-TL (Dortylzkirkbegbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(445.000,-TL + 2,1340 TL/USD (*) = 209.000,-USD)
(445.000,-TL + 2,9580 TL/EURO (*) = 150.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,1340 TL ve 1,-EURO = 2,9580 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 449.450,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi portféyiinde “bina” bashg atinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor ti¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 02 Mayis 2014
(Ekspertiz tarihi: 25 Nisan 2014)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
Insaat Miihendisi Harita Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansli Degerleme Uzmani

Eki:

e Uydu gorinusgleri

e Fotograflar

e Takyidat yazilari

e Imar durumu yazisi

e Yapi kullanma izin belgeleri

e Raporu hazirlayanlar taniticl bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
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OZGECMIS

Ad Soyad :Murat DALKIRAN
Lisans : Dokuz Eyliil Universitesi Denizli Miihendislik Fakiiltesi
Insaat Miihendisligi Boliimii

Mesleki Deneyim:
1991 Mezuniyet- 1993 yili arasi:
Fiyap Mimarlik Miihendislik Ltd. Sti. (Proje Biirosu)

1993-1995 arast:
Istihkam Okulu Astegmen Temel Egt. Narlidere/IZMIR
Van J. Snr. Tug. K.11§1- VAN- Proje Subay1

1995-1996 arast:
Barmek Holding/Kusadasi- Saha Miihendisi,

1996-1997 arast:
Elifkent Yap1 Koop. /Ankara - Santiye Sefi

1997-2006 arast:
Milli Savunma Bakanlig1 Nato Enf.D.bakir Bélge Bsk.ligi1- Svl ing. Kont.Miih.

2006-2010 arast: ‘ _
Milli Savunma Bakanlig1 Nato Enf.Izmir Bolge Bsk.lig1- Svl.Ins.Kont.Miih.

2010-2015 aras1 : Karabaglar Belediye Bagskanligi
Yap1 Kontrol Miidiirii

Destek Hizmetleri Miidiirti

Thale Komisyon Baskani

Is Saglig1 ve Giivenligi Uzmani

Kamulastirma Bilirkisiligi
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	7-özettürkçe1(x)
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	GAYRİMENKUL DEĞERLEME VE İZMİR İLİ BALÇOVA İLÇESİ ÖRNEĞİ
	ÖZET
	Gayrimenkul değerinin belirlenmesi, gelişmiş ülkelerde üzerinde önemle durulan ve sürekli gelişim gösteren bir alan olup, konut talep eden kesimler açısından tercihleri belirleyici rolü bulunmaktadır.
	Gayrimenkul değerlemenin çok çeşitli uygulama alanları bulunmaktadır. Özellikle, kentsel yenileme projelerinde çok önemli yere sahiptir. Ayrıca, mülkiyetin el değiştirmesi işleminde, finansman ve kredi işleminde, davalar, istimlâk işlemlerinde, mülk bölüştürme işlemlerinde, vergi konuları, yatırım danışmanlığı, karar verme ve muhasebe işlemlerinde kullanılmaktadır.
	Taşınmaz değerlemelerinin gerçekçi biçimde yapılmaması, değerleme tutarı ile çok yakın ilgisi bulunan gayrimenkul vergilendirme, kamulaştırma, özelleştirme faaliyetlerinde de yanlış uygulamalara sebep olmakta, uygulamada yanlış ve eksik bilgileri içeren raporlardan dolayı taraflar arasında adaletsizlikler ortaya çıkmakta, kamulaştırma maliyeti artmakta ve yatırımların tamamlanması gecikmektedir.
	Özellikle bölgesel gayrimenkul değerlemelerde, bölgeye ait uygun kapitalizasyon oranının tespit edilmesi önem arz etmektedir.
	Bu çalışamada; Gayrimenkul ve gayrimenkul değerleme ile ilgili kavramlar açıklanmış, yasal düzenlemeler ile yöntemler ortaya konulmuş, konut yerleşim alanları için İzmir ili Balçova ilçesi 6 adet konut yerleşim alan ağırlıklı çalışma bölgesinde kapitalizasyon oranları tespit edilmiştir.
	Konut yerleşim alanı mahalleler için kapitalizasyon oranları sabitlenerek, bu bölgede yapılacak gayrimenkul değerlemelerde kullanılabileceği konut satış ve kiralamalarında fiyatlara etki eden faktörler belirlenmiş, gayrimenkul değerlemelerde kullanılacak barınma ihtiyacı ve yatırım aracı olarak kullanılan konut üretimi ve talebi için bilimsel çalışma ortaya konulması amaçlanmıştır.
	Ayrıca, kentsel dönüşüm gibi geniş alanlarda yapılan uygulamalar öncesinde, dönüşüm bölgesi hakkında gayrimenkul değerlemelerine esas bilimsel bir araştırma ile bölge için uygun bir kapitalizasyon oranı hesaplaması yapılmıştır.
	Çalışma bölgesinde emsal olarak alınan gayrimenkullerin özellikleri birbirine benzer gayrimenkullerdir. Satış ve kira değerleri konutların bulunduğu yerlere göre farklılık göstermektedir. Ulaşım, alışveriş merkezlerine yakınlık ve güvenli bölgeler daha yüksek satış ve kira gelirine sahiptirler.
	Kentsel dönüşümün uygulanabilirliği, mevcut gayrimenkullerin değerleri ve

	7-özettürkçe2(xi)
	xi
	dönüşümde uygulanacak projelerin hak sahiplerince kabul görülmesi ile mümkündür. Taraflarca uzlaşı, tüm yasal düzenlemeler çerçevesinde yapılan gayrimenkul değerlemeler ile sağlanmaktadır. Aksi halde uzun süren hak arayışları, dava süreçleri kentsel dönüşüm projelerinin uygulanamamasına sebep olmaktadır.
	ANAHTAR SÖZCÜKLER: Gayrimenkul, Gayrimenkul Değerleme, Kapitalizasyon Oranı, İzmir İli, Balçova İlçesi

	8-özeting1.sayfa(xii)
	xii
	The applicability of urban transformation, and transformation is possible through the project will be implemented in the present value of eligible property owners agree

	8-özeting2.sayfa(xiii)
	xiii
	seen. Parties consensus is achieved by the real estate valuations made within the framework of all legislation. Otherwise, the long search for the true, the case leads to the process of urban transformation projects implemented.
	KEYWORDS: Real Estate, Real Estate Valuation, Capitalization Rate, Izmir Province, Balçova District

	9-tezmetin(1-94)
	14
	1. GİRİŞ
	Türkiye İstatistik Kurumu (TÜİK) verilerine göre, Türkiye genelinde konut satışları, 2015 Mart ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %32,4 oranında artarak 116.030 adet olduğu gözlemlenmiştir.[1] Bu da, Türkiye’nin gayrimenkul pazarında olağanüstü bir büyüme potansiyeli taşıdığına işaret etmektedir.
	Türkiye gayrimenkul pazarı, nüfus artışından niteliksiz konutların yenilenmesine, kente göçten çekirdek aile sayısının artmasına kadar çeşitli dinamikler ile sürekli büyümektedir. Talepleri karşılamak üzere sektör şirketleri hızlı bir yapılanma içerisindedir. Aynı zamanda çok sayıda yabancı yatırımcı ve finansör Türkiye’ye gelmektedir. Talep ve arzın büyümesine paralel rekabet artmakta, kalite, maliyet, satış sonrası hizmetler ve yetkin insan kaynağı önem kazanmaktadır.[2]
	Ülkemizde gayrimenkul sektörünün gelişmesine paralel olarak taşınmaz değerlerinin ekonomi içindeki öneminin artması, Sermaye Piyasa Kurulu’nun küçük yatırımcıyı koruma ilkesinden doğan “gerçek değer” arayışı, kurum mülklerinin alım satımı, devir ve takasında bedelin tespiti ve finansal sektörün yeniden yapılandırılmasına bağlı olarak banka aktiflerinin objektif kriterlere göre analizi gibi etkenler bu pazarın gelişimine katkıda bulunmaktadır.[3]
	Ülkemizde çok sayıda Kentsel Dönüşüm projeleri yapılmaktadır. Kentsel dönüşüm sürecinde, hak sahiplerinin mülkiyet haklarının korunması ve tam değerinin tespiti yönüyle gayrimenkul değerlemeleri önemli yere sahiptir.
	Kentsel dönüşüm sürecinde gayrimenkul değerleme, gayrimenkulün mevcut durum değer tespitinin yapılması, şerefiyelerin analizi ve oranlanması, inşa edilecek yeni yapı için mevcut imar ve yapılaşma şartlarına göre proje önerileri, inşa edilecek yeni projedeki bağımsız bölümlerin şerefiyelendirme ile hak sahiplerine dağılımının yapılması gibi hizmetleri içermektedir.
	Kentsel dönüşüm projeleri geniş alanlarda yapılan uygulamalar olması itibariyle, bu alanlarda yapılan kamulaştırmalarda kullanılacak kapitalizasyon oranları için en gerçekçi yaklaşım, bölgede daha önce hesaplanmış bir kapitalizasyon oranının kullanılmasıdır. Kullanılacak kapitalizasyon oranının, bölgedeki fiyatların çok fazla değişmediği yakın bir zamanda hesaplanmış olması, böyle bir çalışma olmadığı durumlarda ise, öncelikle bilimsel bir araştırma ile bölge için uygun bir kapitalizasyon oranı hesaplaması gereklidir.
	Bu tez çalışmasında, Türkiye’de kıymet takdiri komisyonları ile bilirkişilerin çalışmalarını kolaylaştırmak ve kamulaştırma uygulamalarının objektif esaslar çerçevesinde yapılması ile kentsel dönüşüm gayrimenkul değerlemesine esas teşkil edecek bölgesel kapitalizasyon oranlarının hesaplanmasına katkıda bulunmak amaçlanmıştır.
	Bu tez çalışması kapsamında, öncelikle gayrimenkul, değer ve gayrimenkul değerleme kavramları açıklanmış, gayrimenkul değerlemeğe esasa teşkil eden ilkeler, değerleme gerektiren işlemler, gayrimenkul değerine etki eden faktörler, Türkiye'de gayrimenkul değerleme ile ilgili yasal düzenlemeler, gayrimenkul değerleme şirketleri, değerleme uzmanları, gayrimenkul değerlemede davranış kuralları ve değerleme yöntemleri araştırılmıştır.
	Bu çalışmada, gayrimenkul değerleme yöntemlerinden “Gelir Yöntemi” kullanılarak İzmir ili Balçova ilçesinde konut yerleşimi olan Korutürk, Eğitim, Onur, Teleferik, Çetin Emeç, Fevzi Çakmak Mahalleleri kapitalizasyon oranları tespit edilerek bu mahalleler için kıymet takdiri komisyonları, bilirkişi ve kentsel dönüşüm gayrimenkul değerlemesi çalışmalarına katkıda bulunacak bilimsel bir araştırma yapılmıştır.
	
	Dolaylı Maliyetler - İnşaatın yürütülmesi için gerekli ve fakat inşaat sözleşmesinin parçası olmayan gider türleridir. Buna göre dolaylı maliyetler “Proje, Proje Kontrol ve Çevre Etütleri İçin Ödenecek Mimarlık ve Mühendislik Ücretleri; Değerleme, Danışmanlık, Mali Müşavir ve Avukatlık Ücretleri; İnşaatın Varsa Kredi Finansmanına İlişkin Faizler; İnşaata Ait Vergi, Harç ve Tapu Giderleri; İnşaat Süresine Ait Tüm Riskleri Kapsayan Sigorta Ücretleri; Kiralama, Reklam ya da Pazarlama Giderleri, Satış Komisyonları ile Geliştirici İdari Komisyonları” toplamını kapsamaktadır.
	Bunun dışında gayrimenkul değerleme uzmanı maliyetlerin tahmininde geleneksel üç tahmin yöntemini de kullanabilecektir. Bunlar sırasıyla, Karşılaştırmalı Birim Yöntemi, Yerinde Birim Yöntemi ve Keşif Yöntemi' dir.
	Karşılaştırmalı Birim Yöntemi: Öncelikle konu mülk maliyet verilerinin mevcut olduğu yeni inşa edilmiş benzer mülkler ile karşılaştırılır. Bu kapsamda mülkler aynı piyasada ise yapı tipi, kalitesi, inşaat sınıfı gibi niteliklere göre belirlenmiş olan m2 veya m3 başına düşen parasal maliyet kullanılarak yapının toplam maliyetinin tespit edilmesine çalışılır. Mülkler aynı piyasada değiller ise düzeltmeler gerekir. Kolay ve yaygın bir yöntemdir.
	Yerinde Birim Yöntemi: Toplam bina maliyetinin, çeşitli bina bileşenlerinin tamamlanmış haliyle birim maliyetlerinin toplanarak tahmin edildiği bir maliyet tahmin yöntemidir. Bir başka ifade ile yapı bileşenlerine ayrılarak her bir bileşenin m2 veya m3 maliyetleri kullanılarak ilgili yapı ögesinin maliyetine ulaşılmakta, her bir yapı ögesinin maliyeti toplanarak da toplam yapı maliyetine ulaşılmaktadır. Karşılaştırmalı birim yöntemine göre daha çok ayrıntılı ayrıntılıdır.
	Keşif Yöntemi: Ayrıntılı ve doğru bir ölçme metodu olup, bu yöntemde mülkün her unsurunun tüm nitelik ve miktarları ile gerekli bütün işgücü sınıflarının tahminleri yer almaktadır. Malzeme ve işçilikleri kapsayan toplam bir tahmine varabilmek için bulunan rakamların maliyet birimleri ile çarpılmasından sonra beklenmeyen giderler, genel giderler ve kar marjının ilave edilmesi gerekir. Kapsamlı ve zaman alıcıdır.
	Gayrimenkul değerleme uzmanından bu aşamada uygun bir girişimci karı ya da teşviki tahmin etmesi beklenir. Burada belirtilen girişimci karı aslında yüklenicinin yatırım için katlandığı risk karşılığında elde etmeyi umduğu kazancı ifade eder. Piyasadan derlenen bu
	miktarın da maliyet hesabına mutlak dahil etmesi gerekir.
	İlgili aşamada yapılandırmanın toplam maliyetini hesaplayabilmek için, yukarıda da detayları belirtilen doğrudan maliyetler, dolaylı maliyetler ve girişimci karı toplanması gerekmektedir.
	Altıncı aşama yapının birikmiş amortismanın tahmin edilmesine yöneliktir. Amortisman, değerlemede herhangi bir nedenden dolayı bozulma ve eskimeye bağlı olarak mülk değerinde meydana gelen kaybı ifade etmektedir. Mülke ilişkin yaş ve eskime arttıkça düşülecek amortisman miktarı da artar. Gayrimenkul değerleme uzmanı bir yapılandırmada meydana gelen amortismanı hesap eder, bulduğu değeri tahmini inşa veya ikame maliyetinden çıkartarak yapının yıpranmış maliyetini belirler. Bir yapılandırmada amortisman, ayrı ayrı veya birlikte işleyen, “fiziksel bozulma, işlevsel eskime ve dış etkenlere dayalı eskime” nedenlerinden kaynaklanabilir:
	Fiziksel Bozulma: Normal kullanımdan ve unsurların etkisinden kaynaklanan ve yapı malzemelerinin ömürlerini doldurması sürecinde yaş ilerledikçe meydana gelen yıpranmadır.
	İşlevsel Eskime: Yapı tarzının zamanın koşul ve ihtiyaçlarına cevap veremez hale gelmesi, modasının geçmesi ile ortaya çıkan değer yıpranmasıdır. Fiziksel bozulma kadar açık değildir. Saptanması ve ölçülmesi daha zordur. Bina yaşlandıkça işlevsel eskime olasılığı da artar.
	Dış Eskime: İmar planı değişiklikleri, yol güzergâhının değişmesi, mülk önüne yeni bina yapılması sonucunda görüş ve manzarasının kapanması ya da çevre kirliliği gibi mülkün dışında oluşan olumsuz faktörlerden kaynaklanan ve bir yapılandırma veya mülkün yarar ve satılabilirliğine geçici veya devamlı zarar veren unsurların oluşturduğu değer kaybıdır.
	Amortisman miktarının belirlenmesi:
	Piyasadan Çıkartma Yöntemi: Bu yöntem, amortismanın içinden çıkartılabileceği emsal satışların varlığına bağlıdır. Piyasa satışlarıyla doğrudan karşılaştırmalar yapar, anlaşılması kolay bir yöntemdir. Konu mülk ile emsal mülklerin benzer fiziksel, işlevsel ve dış özellikleri nedeniyle aynı değer eksilmesiyle karşı karşıya bulunmaları gerekir. Piyasadan çıkartma yönteminin uygulanabilmesi için öncelikle konu mülkle karşılaştırılabilir bir miktarda amortismanı olduğu görülen benzer mülklerin satışlarının bulunması ve doğrulanması gerekmektedir. İkinci aşamada varsa emsal satışlar ile konu mülkü karşılaştırarak düzeltmeler yapılır. Devam eden süreçte ise, yapının amortismanlı maliyetinin bulunması için arsa değeri taşınmaz değerinden düşülür ve satış zamanında her emsal için yapılandırma maliyeti tahmin edilir. Amortismanın parasal değerine ulaşmak için bulunan yapılandırma maliyetinden, mevcut yapının çıkartılması gerekmektedir.
	Yaş-Ömür Yöntemi: İlgili yöntemde toplam amortisman, bir mülkün efektif yaşının toplam ekonomik ömrüne bölünmesi ile elde edilir.
	Amortisman (Yıpranma) Oranı = Efektif Yaş / Toplam Ekonomik Ömür
	Toplam Amortisman Tutarı = Toplam Maliyet (Yeniden Yapım Maliyet Değeri) x Amortisman Oranı
	Yıllık Amortisman Tutarı = Toplam Amortisman Tutarı / Efektif Yaş
	Yıllık Amortisman Oranı = 1/ Toplam Ekonomik Ömür
	Yıllık Amortisman Oranı = Yıllık Amortisman Tutarı/Toplam Maliyet
	Efektif Yaş = Toplam Ekonomik Ömür – Kalan Ekonomik Ömür
	Toplam Ekonomik Ömür = Efektif Yaş + Kalan Ekonomik Ömür
	Yapı Değeri = Toplam Maliyet – Toplam Amortisman Tutarı
	Yapı Değeri = Toplam Maliyet – (Toplam Maliyet x Amortisman Oranı)
	Yapı Değeri = Toplam Maliyet – [Toplam Maliyet x (Efektif Yaş / Toplam Ekonomik Ömür)]
	Yapı Değeri = Toplam Maliyet x (Kalan Ekonomik Ömür/ Toplam Ekonomik Ömür)
	Toplam Maliyet (Yeniden Yapım Maliyet Değeri) = Yapı Değeri + Toplam Amortisman Tutarı
	Taşınmaz Değeri = Yapı Değeri + Arsa Değeri
	Yaş-ömür yöntemi amortisman tahmininde en basit yoldur. Yöntemin uygulanabilmesi için piyasa araştırması ile benzer yapıların toplam ekonomik ömrü ve konu mülkün efektif yaşı hesaplanır. Konu mülkün efektif yaşı benzer mülklerin ekonomik ömrüne bölünerek bir oran bulunur. Son olarak, konu mülkün yapı maliyetine uygulanan oran ile amortisman miktarı bulunur ve maliyetinden çıkarılır. Örneğin, bir binanın yeniden yapım maliyeti 1.000.000 TL, ekonomik ömrü 50 yıl ve binanın yaşı 5 ise yıllık amortisman oranı (1/50 yıl) %2’dir. Yaş- ömür yöntemine göre 5 yıllık toplam amortisman miktarı ise binanın yeniden yapım maliyetinin %10’u (%2 x 5 Yıl) olan 100.000 TL olarak hesaplanır.
	Ayrıştırma Yöntemi: Bir mülkün değerinin meydana gelen toplam azalma, amortismanın her sebebinin (fiziksel, işlevsel, dış etkenlere dayalı) analizi ve ölçülmesi suretiyle tahmin edilir. Çok fazla detay ve ölçümler gerektirdiği için uygulamada fazla kullanılan bir yöntem değildir.
	Gayrimenkul değerleme uzmanı amortismanlardan sonra kalan maliyete erişebilmek için tahmin edilen amortisman miktarını yapılandırmaların toplam maliyetinden çıkarması gerekir.
	Gayrimenkul değerleme uzmanı bu aşamaya kadar dikkate alınmayan arsa yapılandırmalarının katkısal değerlerini tahmin eder.
	Gayrimenkul değerleme uzmanı bu aşamada mülkün belirlenen değerine varmak için, arsanın değerini tüm yapılandırmaların toplam amortismanlı maliyetine ilave eder.
	Gayrimenkul değerleme uzmanı, mülkün belirtilen değerini, herhangi bir kişisel mülk veya maliyet tahminine dahil edilebilir herhangi bir gayri maddi varlık değeri için düzeltir.
	Maliyet Yaklaşımı Yönteminde kullanılan Yapım m2 Birim Maliyet Listesi Ek-A'da, Yıpranma Oranları Ek B'de sunulmuştur.
	3.3.3 Gelir yaklaşımı
	4. İZMİR İLİ BALÇOVA İLÇESİ GAYRİMENKUL DEĞERLEMESİ
	İzmir ili, Balçova İlçesi'nde gayrimenkul değerleme çalışması yapılmasna en büyük etkenlerin başında, bölgenin değerleme yöntemlerinden “Gelir Yöntemi” uygulama araştırmasına uygun bölgelerden biri olması ile bölgede daha önce “Gelir Yöntemi” kullanılarak bölgesel kapitalizasyon oranlarının tespit edilme çalışması yapılmamış olmasıdır.
	Balçova ilçesi; Korutürk, Eğitim, Onur, Teleferik, Çetin Emeç, Fevzi Çakmak Mahallelerinde, değerleme yöntemlerinden “Gelir Yöntemi” kullanılarak bölgesel kapitalizasyon oranları hesaplamasına esas çok sayıda birbirine benzer konut bulunmaktadır. İlçe'de, onaylı imar planına uygun düzenli konut alanları bulunmakta olup, konut ihtiyacı halihazırda devam etmekte ve konut sektörü bir yatırım aracı olarak kullanılmaktadır.
	Çalışma alanı Balçova ilçesinin öne çıkan özellikleri aşağıda yer verilmiştir.[45]
	Yüzölçümü 21,22 km2dir. Nüfusu ADNKS, 2012: 77.843 kişi olarak belirlenmiştir. Nüfus Yoğunluğu, 2012: 3706 kişidir. Şehirleşme Oranı, 2012: %100 olarak kayıtlarda yer almıştır. İl merkezine uzaklığı 8 kmdir.
	Doğusunda Konak, batısında ve güneyinde Narlıdere, kuzeyinde İzmir Körfezi bulunmaktadır.
	Merkez bir ilçe olan Balçova’da nüfus İzmir toplam nüfusunun % 2’si kadardır. Merkez ilçeler içerisinde nüfus büyüklüğü açısından arka sıralardadır. Güzelbahçe ve Narlıdere’den sonra nüfus büyüklüğü en düşük olan 3. merkez ilçedir.
	Balçova’da ikamet edenlerin nüfusa kayıtlı olunan il açısından dağılımında İzmir % 35 ile ilk sırayı alırken, Manisa % 4,3 ile ikinci sırayı almaktadır. Bu iki ili Aydın, Diyarbakır ve Konya takip etmektedir.
	İlçe’de nüfus yoğunluğu 3706 ile İzmir’in (333) çok üzerindedir. İlçede şehir nüfus oranı % 100’dür. İzmir 34,1 medyan yaşı ile Türkiye’den (30,1) daha yaşlı bir nüfusa sahiptir. Balçova’da ise medyan yaş 37,8’tir. Balçova’ya ilişkin nüfus projeksiyonları incelendiğinde, Türkiye genelinde olan ve İzmir özelinde daha belirgin olarak görülen nüfusun yaşlanma eğiliminin Balçova ilçesinde de belirgin olduğu görülmektedir.
	Balçova’da doğurganlık ve ölüm oranları dikkate alınarak yapılan hesaplamalara göre toplam nüfus 2023 yılında 2011 yılına göre az da olsa bir artış gösterecektir. İlçenin alacağı göç ölçüsünde bu sayının daha da yüksek olacağı öngörülebilir. Nüfusun toplam büyüklüğü yanısıra, yaş grupları içerisinde önemli değişiklikler olacağı görülmektedir. Örneğin 2023 yılında 15-19 yaş arasındaki bireylerin sayısı 2011 yılına göre ortalama % 35, 20-24 yaş arasındaki bireylerin sayısı % 41, 25-29 yaş arasındaki bireylerin sayısı % 20 azalırken, 80- 84 yaş arasındaki bireylerin ortalama % 45 ve 90 yaş üstü bireylerin de % 95 artacağı görülmektedir.
	İstihdam: İlçe bazında resmi istatistik olarak yayınlanmakta olan güncel veri bulunmamaktadır. Bu kapsamda ulaşılabilen son veri 2000 yılı Genel Nüfus Sayımlarından elde edilmiş sektörel işgücü verileridir. 2014-2023 İzmir Bölge Planı çalışmaları çerçevesinde gerçekleştirilmiş olan Fonksiyonel Bölgeleme ve Altbölgeleme analizi çalışması kapsamında 2000 yılı verilerinden yola çıkılarak 2023 yılı için sektörel işgücü oranlarına ilişkin projeksiyon yapılmış olup, Balçova’ya ilişkin oluşan tablo aşağıdaki gibi ortaya çıkmıştır.
	2000 yılında Balçova’daki sektörel işgücü dağılımlarında ilk 3 sırayı; Toplum Hizmetleri, Sosyal ve Kişisel Hizmetler, Toptan ve Perakende Ticaret ve İmalat Sanayi sektörlerinin aldığı ve bu sıralamanın İzmir’deki ilk iki sektör ile tutarlı olduğu görülmektedir. İzmir’de Toplum Hizmetleri, Sosyal ve Kişisel Hizmetler, Toptan ve Perakende Ticaret sektörlerinden sonra sırayı Lokanta ve Oteller ve Ziraat, Avcılık, Ormancılık ve Balıkçılık sektörleri almaktadır. Sektörel işgücü oranlarının değişimi incelendiğinde; 2023 işgücü dağılımı projeksiyonunda önemli bir değişimin olmayacağı öngörülmektedir.
	Tarım: İlçede toplam 4817 dekarlık bir tarım alanı bulunmaktadır. Bu İzmir genelindeki tarım alanının çok küçük bir miktarıdır (% 0,14). Öte yandan ilçe içindeki tarım alanının kullanımına yönelik dağılım incelendiğinde narenciye alanının en büyük payı aldığı görülmektedir. Narenciyeden sonra gelen zeytin alanı % 21’lik bir paya sahiptir.102
	Eğitim: Balçova okul öncesindeki okullaşma oranı ile İzmir ile neredeyse aynı değere sahipken, ilköğretim ve ortaöğretim okullaşma oranları açısından İzmir’den daha kötü durumdadır. İlköğretim’de en düşük okullaşma oranına sahip ilçe Balçova’dır.
	15 ve üzeri yaşta okuma yazma bilmeyen oranı açısından İzmir %2,4 oranı ile %5,08 oranına sahip olan Türkiye’den daha iyi durumda bulunmaktadır. Balçova ilçeler arasında % 1,27 değeri ile 6. sırada bulunmaktadır. Bu konuda diğer ilçelere kıyasla daha iyi bir durumdadır. Yükseköğrenim ve üstü okul mezunu oranı açısından İzmir %14,81 oranı ile yine Türkiye genelinden daha iyi durumdadır. Balçova, 30 ilçe arasında % 22,46 değeri ile Karşıyaka, Narlıdere ve Güzelbahçe’den sonra 4. sıradadır.
	Kültür : Balçova’da 3 tane taşınmaz kültür varlığı, 1 tane doğal sit alanı bulunmaktadır.
	Balçova’da 1 tane halk kütüphanesi, 1 tane belediye kütüphanesi olmak üzere 2 kütüphane bulunmaktadır. Ayrıca 1 kültür sanat merkezi, 1 adet açık hava tiyatrosu, biri çocuk tiyatrosu olmak üzere 2 tiyatro salonu, 1 sergi salonu ve 3 sinema salonu yer almaktadır. İlçe sinema salonları ile İzmir’deki toplam sinema salonu sayısının %10’una ev sahipliği yapmaktadır. İlçe, İzmir'de İnciraltı İskelesi'nde demir atmış iki gemi müzede denizciliğin sosyal, tarihi ve ekonomik gelişimine ilişkin objeleri sergileyen İnciraltı Deniz Müzesi’ne ev sahipliği yapmaktadır. İlçe’de 92 adet dernek, 5 adet vakıf faaliyet göstermektedir.
	Turizm: Balçova Termal, Turizm Merkezi ™ olarak ilan edilmiştir. Bu yönüyle sağlık turizminin öne çıktığı bir ilçedir. Balçova’da Turizm İşletme Belgeli 4 ve 5 yıldızlı olmak üzere birer adet tesis bulunmaktadır. Turizm yatırım belgeli 3 yıldızlı bir adet tesis bulunmaktadır. İzmir’deki turizm işletme belgeli tesislerdeki yatak kapasitesinin % 3’ü, turizm yatırım belgeli tesislerdeki kapasitenin ise % 2,3’ü Balçova’dadır.
	Balçova Tepesi, Yamanlar Dağı ile birlikte dağ sporlarının amatör düzeyde yapıldığı yerlerden biridir. İzmir'i yat turizmi konusunda merkez haline getirebilmek için Karşıyaka, Bayraklı, İnciraltı, Urla Çeşme ve Şakran Yat Limanları'nda proje ihalesine çıkılmıştır.
	Sağlık: İzmir’in en büyük devlet hastanelerinden Dokuz Eylül Üniversitesi tıp Fakültesi Hastanesi 1000 yatak kapasitesi ile Balçova’da hizmet vermektedir. Öte yandan ilçede 5 adet Aile Sağlığı Merkezi, 23 adet Aile Hekimliği Birimi, 1 adet Ana Çocuk Sağlığı ve Aile Planlama Birimi ve 1 adet Verem Savaş Dispanseri faaliyet göstermektedir.Bunun yanında ilçe, sınırları içerisinde faaliyet gösteren 1 adet poliklinik, 2 adet özel tıp merkezi, 3 adet özel dal merkezleri, 12 adet hekim muayenehanesi ve 24 adet diş muayenehanesi ile sağlık donanımı açısından iyi durumdadır.
	İlçe sınırları içerisinde faaliyet göstermesi planlanan Türkiye’nin sağlık alanındaki ilk teknoparkı Depark İnciraltında konuşlanacaktır. Dokuz Eylül Üniversitesi bünyesindeki Biyomedikal Ar-Ge Merkezi de ilçede yer alan İzmir’in Ar-Ge ve yenilik altyapısı için önemli merkezlerden biridir. Sağlık temalı İzmir EXPO 2020 adaylığı çerçevesinde belirlenen sergi alanı İnciraltı’nda yer almaktadır.103
	Çevre: İkinci yüzeysel su kaynağı 1984 yılından beri devrede olan Balçova barajı olup, projesindeki ortalama potansiyeli 12 milyon m3/yıl olarak belirlenmiştir. Su kaynakları koruma alanları içinde Tahtalı, Alaçatı, Değirmendere ile Balçova barajı da bulunmaktadır. Her bir baraj için 4 farklı grupta koruma alanı söz konusudur. Balçova deresi körfeze dökülen diğer derelerle birlikte geçtiği yerlerden aldığı tüm kirliliği körfeze taşımaktadır. Dolayısıyla özellikle dere kenarında biriken çöplerin katı atık yönetimi kapsamında toplanması, düzenli depolanması önem taşımaktadır.
	Öte yandan kullanılan termal suyun reenjeksiyon oranının yükseltilmesi bölgedeki jeotermal kaynaklarının sürdürülebilirliği açısından önem taşımaktadır.
	Yenilenebilir Enerji: İzmir, ülkemizin önemli jeotermal kaynaklarına sahiptir. Türkiye'de 	ilk jeotermal sondaj kuyusu, 1963 yılında Balçova, İzmir'de açılmıştır. İl dahilinde jeotermal kaynaklara yönelik yapılan çalışmalar sonucunda Balçova da belirlenen jeotermal alanlarından biri olarak belirlenmiştir. Balçova jeotermal alanında yapılan sondajlarla 60- 144 0C sıcaklık, 392 lt/sn debi ve 151.5 MWt termal güce sahip akışkan görünür hale getirilmiştir. Balçova ilçesinde yer alan sıcak su kaynaklarından kaplıca ve kaplıca tesisi ısıtılmasının yanı sıra ilçe ısıtmacılığında da yararlanılmaktadır.
	Ülkemizde 260’a yakın ısıl merkez bulunmaktadır. Isıl turizm ve balneolojik uygulamaların gerçekleştirildiği ilçelerden biri de Balçova’dır. İzmir, Türkiye ve Ege Bölgesi’nin en zengin jeotermal sahasına sahip bir ilidir. Başta Balçova olmak üzere Seferihisar, Çeşme, Dikili, Bergama, Aliağa ve Bayındır ilçeleri önemli jeotermal sahalardır.
	İlçe’de jeotermal enerji kaynakları, ısıl turizm ve bölgesel ısıtma amaçlı olarak kullanılmaktadır. Türkiye'nin bilinen en zengin jeotermal kaynakları Seferihisar, Narlıdere ve Balçova üçgeni içinde yer almaktadır. Balçova ve Narlıdere'deki kaynakların gelecekte 100 bin konutu ısıtmaya yetebilecek bir potansiyele sahip olduğu varsayılmaktadır.
	Balçova, Toplam alanı 2233.7 hektar olan Balçova İlçesinin 2008 yılı nüfusu 76076 kişi olup, 2030 yılı için öngörülen toplam plan nüfusu 93650 kişidir. Sınır değişikliği yapılarak, 30.06.2007 tarih ve 26568 sayılı Resmi Gazete'de yayımlanarak ilan edilen “İzmir İnciraltı Termal Turizm Merkezi Tevsii Alanı”nda, 2634/4957 sayılı “Turizmi Teşvik Kanunu” uyarınca plan onama yetkisi Kültür ve Turizm Bakanlığında olduğundan, plan kararı getirilmemiştir.
	Balçova arsaları diye adlandırılan, Olimpiyat köyü kuzeyinde jeolojik önlemli alan olarak planlanmış olan bölge, yapılan jeolojik etüdler neticesinde orta yoğunluklu gelişme konut alanı olarak planlanmıştır.[46]
	Balçova küçük sanayi alanı, jeolojik etüdler doğrultusunda yeniden düzenlenmiştir. Otoyolun batısındaki sağlık tesisi alanı, kentsel sosyal altyapı alanına dönüştürülmüş, söz konusu alanda alt ölçekli planların mevcut ağaçlık doku korunacak şekilde yapılması öngörülmüştür.
	Maden Tetkik ve Arama Genel Müdürlüğünce 2005 yılında yapılan “Balçova jeotermal sahası koruma alanları etüd raporu” doğrultusunda kaplıca koruma alan sınırları planda güncellenmiştir. Üçkuyular semt garajının bulunduğu alan, alt ölçek planlar doğrultusunda düzenlenerek kamu kullanımına ayrılmıştır.
	Bu çalışmada Balçova ilçesi 8 mahallesi incelenmiş, Bahçelerarası ve İnciraltı mahalleleri imar çalışmaları devam etmesi, mevcut imar planlarının davalarının devam etmesi nedeniyle sadece genel özelliklerine yer verilmiştir.
	Balçova ilçesi, diğer mahallelerin genel özellikleri belirtilmekle birlikte, imar planlarında konut bulunan 6(altı) adet mahallenin kapitalizasyon oranları tespit çalışmaları yapılmıştır.
	Bu çalışmada mahallelerin yapılaşma koşulları, yapı sınıfları, yapı kaliteleri değerlemede dikkate alınmıştır.
	4.2.1 İnciraltı ve Bahçelerarası mahalleleri yapısal özellikleri
	İnciraltı; Balçova ve Narlıdere ilçelerinin körfez kıyısında yer almakta olup; Narlıdere İlçesi ve Sahilevleri batısınırını oluştururken; İzmir-Çeşme Karayolu’nun kuzeyinde, İzmir Körfezi’nin güneyinde ve doğu sınırını oluşturan Hava Harp Okulu ile Fahrettin Altay Kavşağı’nın arasında yer almakta, 1963 yılında belediye, 1992 yılında ise ilçe olan Balçova Belediyesi’ne bağlı olup, Bahçelerarası ve İnciraltı mahallelerinden oluşmaktadır.
	Zaman içerisinde yapılan imar çalışmaları mahkeme süreçlerine takılmıştır. 04.03.2013 onaylı İnciraltı Turizm Merkezi (İnciraltı Kesimi) 1/5000 ölçekli ve 1/1000 ölçekli Koruma Amaçlı Nazım ve Uygulama İmar Planları itirazlara ilişkin değerlendirmeler sonucu 25.03.2013 tarihinde askıya çıkmış, Yasal dayanağını 644 sayılı KHK ve 6324 sayılı İzmir EXPO Alanı Hakkında Kanun'dan alan 1/5000 ve 1/1000 ölçekli Koruma Amaçlı İmar Planlarına da, mevzuata, planlama esasları ile şehircilik ilkelerine aykırılıkları nedeniyle Şehir Plancıları Odasınca 02.11.2012 tarihinde onaylanan planlara itiraz edilmiş, itirazlarda belirtilen hususların dikkate alınmaması üzerine planların iptali talebiyle konu yargıya taşınmıştır.
	Davalar arası bağlantı hususu nedeniyle öncelikle Tarım ve Köy işleri Bakanlığı’nca tarım dışı amaçlı kullanımını uygun bulunmasına ilişkin 10.03.2010 tarih ve 17818 sayılı işleme karşı açılan İzmir 4. İdare Mahkemesi’nin E:2010/1020, 2012/31 sayılı mahkeme kararı ile 690 hektarlık alanın tarım dışı amaçla kullanıma yönelik işlem iptal edilmiş, 5403 sayılı Toprak Kanunu uyarınca tarımsal niteliğinin korunmasına ilişkin karar verilmiştir. 17/08/2011 tarihinde Kültür ve Turizm Bakanlığı tarafından onaylanan 1/25.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı Revizyonunun hukuka uyarlılığı bulunmadığından yürütmesinin durdurulmasına karar verilmiştir.[47]
	4.2.2 Korutürk mahallesi yapısal özellikleri
	Mithatpaşa Caddesi: Mahallenin kuzey cephesi sınırını da oluşturan cadde, İzmir-Çeşme yolunu Konak Merkeze bağlayan uzun bir caddedir.
	Cadde üzerinde, yoldan çekme mesafesi 5mt, yan parselden çekme mesafesi 5mt, arka parselden çekme mesafesi h/2 olan 6 kata müsaadeli ayrık nizam, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut imarı bulunmaktadır.
	Cadde üzerinde, yoldan çekme mesafesi 5mt, yan parselden çekme mesafesi mt, arka parselden çekme mesafesi h/2 olan 6 kata müsaadeli ayrık nizam, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut imarı bulunmaktadır.
	Cadde üzerinde, site alanı olan adaları bulunmakta olup, bu alanlar; minimum parsel büyüklüğü 1500m2 olacağı, alan birden fazla bölümler halinde uygulamaya tabi tutulduğunda geri kalan parçası 1000m2'den az olamayacağı, maksimum inşaat emsali 0,50 ve Hmax=6,80mt halinde ayrık nizam uygulanabileceği, ada bazında veya 1500m2 parsel ölçeğinde getirildiğinde talep halinde(muvafakat alınarak) parsel alanının %55'i yeşil alan olarak kamuya terki yapıldığı taktirde maksimum inşaat emsali 1,5 maksimum TAKS= 0,25 ve Hmax=24,80 mt olması şartları imar uygulamasına tabidir.
	Cadde üzerinde, 2 kata müsaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut olarak kullanılabilir ayrık nizam imarlı adalar yer almaktadır.
	Sarmaşık Caddesi: Korutürk Mahallesi ile Onur Mahallesini birbirine bağlayan cadde olup, 14,50mt genişliğindedir. Cadde üzerinde farklı yapılaşma koşulları bulunan adalar mevcuttur.
	Cadde üzerinde, Cadde üzerinde,Site Alanı olan adaları bulunmakta olup, bu alanlar; minimum parsel büyüklüğü 1500m2 olacağı, alan birden fazla bölümler halinde uygulamaya tabi tutulduğunda geri kalan parçası 1000m2'den az olamayacağı, maksimum inşaat emsali 0,50 ve Hmax=6,80mt halinde ayrık nizam uygulanabileceği, ada bazında veya 1500m2 parsel ölçeğinde getirildiğinde talep halinde(muvafakat alınarak) parsel alanının %55'i yeşil alan olarak kamuya terki yapıldığı taktirde maksimum inşaat emsali 1,5 maksimum TAKS= 0,25 ve Hmax=24,80 mt olması şartları imar uygulamasına tabidir.
	Cadde üzerinde, 2 kata müsaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut olarak kullanılabilir ayrık nizam imarlı adalar yer almaktadır.
	Cadde üzerinde, 4 kata müsaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut olarak kullanılabilir ayrık nizam imarlı adalar yer almaktadır.
	Cadde üzerinde, 4 kata müsaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut olarak kullanılabilir bitişik nizam imarlı adalar yer almaktadır.
	Cadde üzerinde, 4 kata müsaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut olarak kullanılabilir blok nizam imarlı adalar yer almaktadır.
	Çağdaş Caddesi: Korutürk Mahallesi konut yerleşim yerlerini ortadan ayıran, Mithatpaşa Caddesi ile mahallenin iç sokaklara ve Ekonomi üniversitesine ulaşımı sağlayan 17,00-20,00mt genişliklerinde caddedir. Cadde üzerinde farklı yapılaşma koşullarına tabi adalar yer almaktadır.
	Cadde üzerinde, site alanı olan adaları bulunmakta olup, bu alanlar; minimum parsel büyüklüğü 1500m2 olacağı, alan birden fazla bölümler halinde uygulamaya tabi tutulduğunda geri kalan parçası 1000m2'den az olamayacağı, maksimum inşaat emsali 0,50 ve Hmax=6,80mt halinde ayrık nizam uygulanabileceği, ada bazında veya 1500m2 parsel ölçeğinde getirildiğinde talep halinde(muvafakat alınarak) parsel alanının %55'i yeşil alan olarak kamuya terki yapıldığı taktirde maksimum inşaat emsali 1,5 maksimum TAKS= 0,25 ve Hmax=24,80 mt olması şartları imar uygulamasına tabidir.
	Cadde üzerinde, 4 kata müsaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut olarak kullanılabilir blok nizam imarlı adalar yer almaktadır.
	V.Hüseyin ÖĞÜTCEN Bulvarı: Mithatpaşa caddesinden Balçova ilçe merkezine ulaşımı sağlayan, cadde buyunca Balçova spor Tesisleri, İzmir Valiliği Kaplıca Tesisleri yer almakta olup, 22,00mt genişliğinde bir caddedir.
	Cadde üzerinde, 4 kata müsaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut olarak kullanılabilir blok nizam imarlı adalar yer almaktadır.
	Zambak Sokak ile Sinem Sokak, Lalezar sokak, Nur Sokak, Ekin Sokak, Dilan Sokak, Özlem Sokakların kesiştiği yapı adaları: 2 kata müsaadeli, bitişik nizam imarlıdır.
	V.Hüseyin ÖĞÜTCEN Bulvarı ile Çağdaş Caddesini bağlayan Rüzgar Sokak: Site alanı olan adaları bulunmakta olup, bu alanlar; minimum parsel büyüklüğü 1500m2 olacağı, alan birden fazla bölümler halinde uygulamaya tabi tutulduğunda geri kalan parçası 1000m2'den az olamayacağı, maksimum inşaat emsali 0,50 ve Hmax=6,80mt halinde ayrık nizam uygulanabileceği, ada bazında veya 1500m2 parsel ölçeğinde getirildiğinde talep halinde(muvafakat alınarak) parsel alanının %55'i yeşil alan olarak kamuya terki yapıldığı taktirde maksimum inşaat emsali 1,5 maksimum TAKS= 0,25 ve Hmax=24,80 mt olması şartları imar uygulamasına tabidir.
	Cadde üzerinde, 4 kata müsaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut olarak kullanılabilir blok nizam imarlı adalar yer almaktadır. Cadde üzerinde, 2 kata müsaadeli, ayrık nizam imarlı adalar yer almaktadır.
	4.2.3 Eğitim mahallesi yapısal özellikleri
	Eğitim Mahallesi; Şekil 4.2'de görüldüğü gibi, kuzeyinde Mithatpaşa Caddesi sınırı olmak üzere Bahçelerarası Mahallesi, batısında Onur Mahallesi, doğusunda Karabağlar İlçesi, güneyinde Çetin Emeç Mahallesi bulunmaktadır.
	Şekil 4.2: Eğitim Mahallesi
	Mithatpaşa Caddesi: Mahallenin kuzey cephesi sınırını da oluşturan cadde, İzmir-Çeşme yolunu Konak Merkeze bağlayan uzun bir caddedir.
	Cadde üzerinde, yoldan çekme mesafesi 5mt, yan parselden çekme mesafesi 5mt, arka parselden çekme mesafesi h/2 olan 6 kata müsaadeli ayrık nizam, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut imarı bulunmaktadır.
	Ata Caddesi: Balçova ilçe merkezine ana giriş bağlantısı özelliği bulunn 17,00mt genişliğinde caddedir. Eğitim Mahallesi ile Onur Mahallesi sınırını oluşmaktadır.
	Cadde üzerinde, 6 kata müsaadeli bitişik nizam, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut imarı bulunmaktadır.
	Ziya Gökalp Sokak: Eğitim mahallesinde yer alan bir çok sokağı Mithatpaşa caddesine bağlayan 12mt genişliğinde sokaktır. 1/1000 Uygulama İmar Planında blok nizam, bitişik nizam, şeklinde yapı nizamlarına sahip olup, her adada farklı yapılaşma koşulları bulunmaktadır.
	4 kata müsaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut olarak kullanılabilir blok nizam imarlı adalar yer almaktadır.
	4 kata müsaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut olarak kullanılabilir bitişik nizam imarlı adalar yer almaktadır.
	Fuat Köprülü Sokak: Ata Caddesi ile Balçova Çevre yolu arasında 14,50mt genişlikte sokaktır.
	4 kata müsaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut olarak kullanılabilir bitişik nizam imarlı adalar yer almaktadır.
	2 kata müsaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut olarak kullanılabilir ayrık nizam imarlı adalar yer almaktadır.
	3 kata müsaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut olarak kullanılabilir ayrık nizam imarlı adalar yer almaktadır.
	Mahallede 1/1000 uygulama imar planında, hastahane adası bulunmaktadır.
	4.2.4 Onur mahallesi yapısal özellikleri
	Onur Mahallesi; Şekil 4.3' te görüldüğü gibi, kuzeyinde Mithatpaşa Caddesi sınırı olmak üzere Bahçelerarası mahallesi, batısında Korutürk mahallesi, doğusunda Eğitim Mahallesi, güneyinde Fevzi Çakmak Mahallesi bulunmaktadır.
	Mithatpaşa Caddesi: Mahallenin kuzey cephesi sınırını da oluşturan cadde, İzmir-Çeşme yolunu Konak Merkeze bağlayan uzun bir caddedir.
	Cadde üzerinde, 6 kata müsaadeli bitişik nizam, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut imarı bulunmaktadır.
	Cadde üzerinde, uygulama imar planında çok amaçlı kent merkezi olarak yer alanda; ticarethane-konut için 0,80 emsal, zeminde işgal oranı 0,20 ve maksimum yükseklik 31,80mt, sağlık,sosyal,kültürel ve idari hizmetler için 0,30 emsal, zeminde işgal oranı 0,15, maksimum kat adedi 4 kat, servis yolu, otoparklar için zeminde işgal oranı 0,10 ile pazaryeri, meydan, yeşil alan, yaya yolu için zeminde işgal oranı 0,55 olarak imar şartları bulunmaktadır. Bu bölgede yapılan incelemede; 12 adet 10 katlı ayrık nizam blok görülmüştür. Bloklar konut ve zemin kat ticarethanedir. Yeşil alan, yaya yolları mevcuttur.
	Sarmaşık Caddesi: Mithatpaşa Caddesi ile bağlantısının sağlandığı 14,50mt genişliğinde caddedir. Cadde üzerinde bitişik nizam 4 kata müsaadeli Büro, parekende ticaret yapılan Ticaret Seçenekli Konut Bölgesi bulunmaktadır.
	Ayrıca, 12 adet 10 katlı ayrık nizam blok görülmüştür. Bloklar konut ve zemin kat ticarethanedir. Yeşil alan, yaya yolları bulunan Çok İşlevli Kent Merkezi bulunmaktadır.
	Ata Caddesi: Balçova ilçe merkezine ana giriş bağlantısı özelliği bulunan 17,00mt genişliğinde caddedir. Mithatpaşa Caddesini Sakarya Caddesi ile Özsağlık Sokağa birleştirmektedir.Aynı zamanda Eğitim mahallesi ile Onur Mahallesi sınırları ve Fevziçakmak Mahallesi ile Çetin Emeç Mahallesi sınırların oluşturmaktadır.
	Cadde üzerinde, 6 kata müsaadeli bitişik nizam, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut imarı bulunmaktadır.
	Dalya Sokak: Ata Caddesi ile Sarmaşık Caddesini birbirine bağlayan 12,00mt genişliğinde sokaktır. 1/1000 Uygulama İmar Planında blok nizam, bitişik nizam, şeklinde yapı nizamlarına sahip olup, her adada farklı yapılaşma koşulları bulunmaktadır.
	4 kata müsaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut olarak kullanılabilir blok nizam imarlı adalar yer almaktadır.
	4 kata müsaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut olarak kullanılabilir bitişik nizam imarlı adalar yer almaktadır.
	Timurlenk Sokak: Sarmaşık Caddesi ile Yeşil Camii Sokaklarını birbirine bağlayan 12,00mt genişliğinde sokaktır. 1/1000 Uygulama İmar Planında blok nizam, ayrık nizam şeklinde yapı nizamlarına sahip olup, her adada farklı yapılaşma koşulları bulunmaktadır.
	4 kata müsaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut olarak kullanılabilir blok nizam imarlı adalar yer almaktadır.
	4 kata müsaadeli, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut olarak kullanılabilir ayrık nizam imarlı adalar yer almaktır.
	4.2.5 Teleferik mahallesi yapısal özellikleri
	Mahallede başlıca Nevvar Salih İşgören Lisesi, Ahmet Hakkı Balcıoğlu Ticaret Meslek Lisesi, Turizm Eğitim Merkezi, Balçova Belediyesi Kapalı Pazar Yeri, PTT Şubesi, Yukarı Çarşı Camii, 1 nolu Merkez Aile Sağlık Merkezi, piknik alanı, Teleferik Tesisi bulunmaktadır.
	Ulaşım sorunu olmaması, geniş cadde ve sokaklara sahip olması, orman ve deniz manzaralı hakim tepelere sahip olması, Ekonomi Üniversitesine yakın olması, mahalleyi cazip hale getirmiştir.
	Teleferik Mahallesi; Şekil 4.4'te görüldüğü gibi, kuzeyinde Fevzi Çakmak Mahallesi ile Kuzeybatısında Korutürk Mahallesi, batısında Narlıdere ilçesi,  doğusunda Çetin Emeç Mahallesi, güneyinde Karabağlar ilçesi, güneybatısında Narlıdere İlçesi bulunmaktadır.
	Şekil 4.4: Teleferik Mahallesi
	Cadde üzerinde, 6 kata müsaadeli bitişik nizam, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut imarı bulunmaktadır.
	Sakarya Caddesi: Fevzi Çakmak Mahallesi ile Teleferik Mahallesi sınırını oluşturan 17,00mt genişlikte caddedir. Cadde Balçaova ilçe merkezi sokaklarının bağlandığı ana arter niteliğindedir.
	Cadde üzerinde, 6 kata müsaadeli bitişik nizam, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut imarı bulunmaktadır.
	Cadde üzerinde, 4 kata müsaadeli bitişik nizam, 1,5 emsale sahip, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut imarlı adalar bulunmaktadır.
	Site alanı olan adaları bulunmakta olup, bu alanlar; minimum parsel büyüklüğü 1500m2 olacağı, alan birden fazla bölümler halinde uygulamaya tabi tutulduğunda geri kalan parçası 1000m2'den az olamayacağı, maksimum inşaat emsali 0,50 ve Hmax=6,80mt halinde ayrık nizam uygulanabileceği, ada bazında veya 1500m2 parsel ölçeğinde getirildiğinde talep halinde(muvafakat alınarak) parsel alanının %55'i yeşil alan olarak kamuya terki yapıldığı taktirde maksimum inşaat emsali 1,5 maksimum TAKS= 0,25 ve Hmax=24,80 mt olması şartları imar uygulamasına tabidir.
	Özsağlık Sokak: Belediyenin kapalı pazaryerinin bulunduğu, Sakarya Caddesini Ata Caddesine bağlayan Mahalle ortasındaki sokakların bağlı olduğu 14,50mt genişliğinde bir sokaktır.
	4 kata müsaadeli bitişik nizam, 1,5 emsale sahip konut imarlı adalar bulunmaktadır.
	4 kata müsaadeli bitişik nizam, zemin katı ticarethane olma zorunluluğu olmayan, konut imarlı adalar bulunmaktadır.
	Yoldan çekme mesafesi 3mt, yan parselden çekme mesafesi 3mt, arka parselden çekme mesafesi h/2 olan 4 kata müsaadeli bitişik nizam, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut imarı bulunmaktadır.
	Site alanı olan adaları bulunmakta olup, bu alanlar; minimum parsel büyüklüğü 1500m2 olacağı, alan birden fazla bölümler halinde uygulamaya tabi tutulduğunda geri kalan parçası 1000m2'den az olamayacağı, maksimum inşaat emsali 0,50 ve Hmax=6,80mt halinde ayrık nizam uygulanabileceği, ada bazında veya 1500m2 parsel ölçeğinde getirildiğinde talep halinde(muvafakat alınarak) parsel alanının %55'i yeşil alan olarak kamuya terki yapıldığı taktirde maksimum inşaat emsali 1,5 maksimum TAKS= 0,25 ve Hmax=24,80 mt olması şartları imar uygulamasına tabidir.
	4 kata müsaadeli blok nizam, zemin katı ticarethane olma zorunluluğu olmayan, konut imarlı adalar bulunmaktadır.
	Sarıpınar Sokak: Teleferik Mahallesi köyiçi mevkiini özsağlık sokak ve Ata Caddesinin birleştiği kavşağa bağlayan 12,00mt genişlikte sokaktır.
	Sokak üzerinde, 198, 508, 509 nolu yapı adaları, 2 kata müsaadeli, bitişik nizam, zemin katı ticarethane olma zorunluluğu olmayan, konut imarlıdırlar.
	Ayrıca, Uygulama imar planında asgari parsel boyutları, mevcut binaların bulunduğu parsel boyutları kadar olabileceği, minimum parsel cephesi 7mt, derinlik 10mt olarak düzenlenmiştir.
	Bina oturma alanı(TAKS) 0.25, toplam inşaat alanı (KAKS) 0.50 olan 2 kata müsaadelei ayrık nizam adalar bulunmaktadır.
	4 kata müsaadeli ayrık nizam, 1.5 emsale sahip konut imarlı adalar bulunmaktadır.
	4 kata müsaadeli bitişik nizam, 1,5 emsale sahip konut imarlı adalar bulunmaktadır.
	Esra Yaşar Sokak : Teleferik Mahallesi ile Çetin Emeç Mahallesi sınırında bulununan 12,00mt genişiliğinde sokaktır.
	Sokak üzerinde, 4 kata müsaadeli blok nizam, 1.5 emsale sahip konut imarlı adalar olup, bu adalardan BL-4 inşaat nizamı ve gabarisi getirilmiş S2 yapı adaları için, ada bütününde veya 1200m2 lik parsellerde BL-4 inşaat nizamına göre kazanmış toplam inşaat alanını geçmemek koşuluyla ayrık nizam, TAKS= 0.25 , hmax= 24,80mt inşaat izni bulunmaktadır.
	4 kata müsaadeli ayrık nizam, 1.5 emsale sahip konut imarlı adalar olup, bu adalardan S1 Site alanlarında; 1200m2 parsel ölçeğine gelindiğinde, yada imar uygulaması sonucunda 1200m2 büyüklüğü sağlayan parseller oluştuktan sonra geri kalan parsellerde talep halinde(muvafakat alınarak) parsel alanının %55'i yeşil alan olarak kamuya terki yapıldığı taktirde maksimum inşaat emsali 2,0 maksimum TAKS= 0,35 ve Hmax=24,80 mt olması şartları bulunmaktadır.
	4.2.6 Çetin Emeç mahallesi yapısal özellikleri
	Mahallede başlıca Sacide Ayaz Anadolu İmam Hatip Lisesi, Balçova Polis Karakolu, Balçova Belediyesi Şantiyesi, Tatbikat Camii bulunmaktadır.
	Mahallenin yeni yerleşim yerleri orman ve deniz manzaralı konut alanları bulunmaktadır.
	Çetin Emeç Mahallesi; Şekil 4.5'te görüldüğü gibi, kuzeyinde Eğitim Mahallesi, batısında Teleferik mahallesi ve Fevzi Çakmak Mahallesi, doğusunda ve güneyinde Karabağlar İlçesi bulunmaktadır.
	Şekil 4.5: Çetin Emeç Mahallesi
	Çetin Emeç Mahallesi Cadde Ve Sokakların Yapılaşma Koşulları: Mevcut imar uygulaması; 30.10.1981 tarihli Balçova İmar Planları ve Plan notları Hükümlerine göre yapılmaktadır. Mevcut Onaylı 1/1000 İmar Planının uygulaması ile İlave İmar Planı ile yeni yerleşim yerleri düzenlenmiş olup, İlave imar planı ile açılan yerleşim yerlerinde inşaatlar bulunmaktadır.
	Yapılaşma koşulları açısından farklı özellik gösteren adalardan oluşmaktadır. Ana arter konumunda Ata Caddesi, Fethibey Sokak, Kadirpaşa sokaklar yer almaktadır.
	1/1000 Uygulama İmar Planında ayrık ve blok nizam, bitişik nizam, Site şeklinde yapı nizamlarına sahip olup, her adada farklı yapılaşma koşulları bulunmaktadır. Teleferik Mahallesinde belirli caddeler ve sokaklara göre yapılaşma koşulları aşağıya çıkarılmıştır.
	Ata Caddesi: Balçova ilçe merkezine ana giriş bağlantısı özelliği bulunn 17,00mt genişliğinde, Çetin Emeç Mahallesi ile Teleferik Mahallesi arası bir bölümün sınırını oluşturmaktadır.
	Cadde üzerinde, 6 kata müsaadeli bitişik nizam, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut imarı bulunmaktadır.
	Fethibey Sokak: Çetin Emeç Mahallesi ara sokakları Ata Caddesine bağlayan 12,00mt genişliğinde sokaktır.
	4 kata müsaadeli blok nizam, zemin kat sadece ticarethane depo olarak kullanılabilir, üst katlar konut imarlı adalar bulunmaktadır.
	Sokak üzerinde, 4 kata müsaadeli blok nizam, 1.5 emsale sahip konut imarlı adalar olup, bu adalardan BL-4 inşaat nizamı ve gabarisi getirilmiş S2 yapı adaları için, ada bütününde veya 1200m2 lik parsellerde BL-4 inşaat nizamına göre kazanmış toplam inşaat alanını geçmemek koşuluyla ayrık nizam, TAKS= 0.25 , hmax= 24,80mt inşaat izni bulunmaktadır.
	S1 Site alanlarında; 1200m2 parsel ölçeğine gelindiğinde, yada imar uygulaması sonucunda 1200m2 büyüklüğü sağlayan parseller oluştuktan sonra geri kalan parsellerde talep halinde(muvafakat alınarak) parsel alanının %55'i yeşil alan olarak kamuya terki yapıldığı taktirde maksimum inşaat emsali 2,0 maksimum TAKS= 0,35 ve Hmax=24,80 mt olması şartları bulunmaktadır.
	Özsağlık Sokak- Kadirpaşa sokak: Teleferik mahallesi ara sokaklarının bağlandığı ve Çetin Emeç mahallesinde devam eden 14,50mt genişliğinde sokaktır.
	Sokak üzerinde, 4 kata müsaadeli blok nizam, 1.5 emsale sahip konut imarlı adalar olup, bu adalardan BL-4 inşaat nizamı ve gabarisi getirilmiş S2 yapı adaları için, ada bütününde veya 1200m2 lik parsellerde BL-4 inşaat nizamına göre kazanmış toplam inşaat alanını geçmemek koşuluyla ayrık nizam, TAKS= 0.25 , hmax= 24,80mt inşaat izni bulunmaktadır.
	4 kata müsaadeli ayrık nizam, 1.5 emsale sahip konut imarlı adalar olup, bu adalardan S1 Site alanlarında; 1200m2 parsel ölçeğine gelindiğinde, yada imar uygulaması sonucunda 1200m2 büyüklüğü sağlayan parseller oluştuktan sonra geri kalan parsellerde talep halinde(muvafakat alınarak) parsel alanının %55'i yeşil alan olarak kamuya terki yapıldığı taktirde maksimum inşaat emsali 2,0 maksimum TAKS= 0,35 ve Hmax=24,80 mt olması şartları bulunmaktadır
	Prof.Dr.Ahmet Taner Kışlalı Caddesi: Çetin Emeç Mahallesinin yeni yerleşim yapı adalarının bulunduğu sokakların bağlandığı, yapılaşma tamamlandığında ana arter konumuna gelecek 15,00mt genişliğinde caddedir.
	4 kata müsaadeli blok nizam, 1.5 emsale sahip konut imarlı adalar olup, bu adalardan BL-4 inşaat nizamı ve gabarisi getirilmiş S2 yapı adaları için, ada bütününde veya 1200m2 lik parsellerde BL-4 inşaat nizamına göre kazanmış toplam inşaat alanını geçmemek koşuluyla ayrık nizam, TAKS= 0.25, hmax= 24,80mt inşaat izni bulunmaktadır.
	Cadde üzeirnde 2 kata müsaadeli ayrık nizam, 0,50 emsale sahip konut imarlı adaları ile 2 kata müsaadeli ayrık nizam, 1,00 emsale sahip konut imarlı adalar yer almaktadır. Bu adalar halihazırda boş olup, çok az sayıda devam eden inşaat bulunmaktadır.
	Unıversıade Caddesi: Balçova- Aydın - Torbalı Çevre yolundan Olimpiyat Evlerine ulaşımı sağlayan, Olimpiyat Evlerinde Basketbol Sokak, Futbol Sokak, atletizm Sokak, Maraton Sokakların bağlandığı, aynı zamanda Balçova ilçesi ile Karabağlar ilçe sınırında bulunan caddedir.
	Olimpiyat evleri sokakları üzerinde 2 ve 3 kata müsaadeli blok nizam, konut imarlı adalar bulunmaktadır.
	Meşale Sokak- Şehit Pilot Teğmen Gökhan Boran Sokak, Yazar Sokak, Sait Faik Sokak, Şehit Pilot Kd.Yzb.M.Reşit Beyit Sokak: Öğretmen Evleri olarakta adlandırılan bölgede yer alan yapı adaları sokaklarıdır.
	Sokak üzerinde 5 kata müsaadeli, blok nizam şeklinde yapım şartları bulunmaktadır.
	4.2.7 Fevzi Çakmak mahallesi yapısal özellikleri
	Mahallede başlıca Ekonomi Üniversitesi, Salih Dede Lisesi Balçova Belediyesi Hizmet Binası, bulunmaktadır.
	Mahallede Ekonomi Üniversitesi, Belediye'ye yakın olması, ulaşım yolları merkezinde bulunması gibi özellikleri ön plandadır. Balçova'nın eski yerleşim yerlerindedir.
	Fevzi Çakmak Mahallesi; Şekil 4.6'te görüldüğü gibi, kuzeyinde Onur ve Korutürk Mahalleleri, batısında Korutürk Mahallesi, doğusunda Çetin Emeç Mahallesi, güneyinde Teleferik Mahallesi bulunmaktadır.
	Şekil 4.6: Fevzi Çakmak Mahallesi
	4.3 Balçova İlçesi Mahallelerinin Kapitalizasyon Oranları
	Konut sektöründe kapitalizasyon oranları, barınma ihtiyacı ve bir yatırım aracı olarak kullanılan konut üretimi ve talebi açısından önem arz etmektedir. Finansal sermayeye sahip bir iktisadi karar alıcının barınma ihtiyacını gidermek veya sahip olduğu parasal tasarrufun değerini korumak üzere konut satın alması mümkün olabileceği gibi, konut kiralamak yerine kredi kullanarak konut satın alması da yaygın bir davranıştır. Bu çerçevede iktisadi karar alıcılar açısından hangi davranışın rasyonel olduğunu saptamanın yöntemlerinden birisi kapitaliasyon oranıdır.[48]
	Herhangi bir bölgedeki bir arazi parçasının kıymetinin tespit edilebilmesi için yapılması gereken kapitalizasyon oranı tespiti çalışmaları bölgesel bazda olmaktadır. Bu nedenle, kıymet takdiri yapılırken en fazla güçlük kapitalizasyon faiz oranının belirlenmesinde ortaya çıkmaktadır. Kapitalizasyon faiz oranındaki çok az değişmeler bile bir arazi parçasının kıymetinin büyük ölçüde artmasına ya da azalmasına sebep olmaktadır.[49]
	Gelir getiren taşınmazlar genel olarak yatırım aracı olarak görülürler. Alıcı, taşınmazı satın almak için kullandığı paranın karşılığında bir getiri bekler. Bundan ötürü, yatırımcının elde etmeyi beklediği gerçek (reel) getiri oranı ya da anaparaya dönüş oranı; taşınmazın sağlayacağı yıllık harcanabilir (net) gelir ile taşınmazın değeri arasındaki oran olarak tanımlanır.[50]
	Kapitalizasyon oranının belirlenmesinde karşılaşılan zorluklar, kullanılmasının uygun olmadığı durumlar, aşağıda verilmiştir.[51]
	Zorluklar:
	Benzer gelir-gider beklentileri olan örneklerinin verilerinin seçimi gereklidir.
	Getiri oranları benzer özellikleri olan mülklerden seçilmelidir.
	Uygulayıcının gelir, gider ve boşluk tahminlerini çok iyi hesaplaması gereklidir.
	Kullanılmasının uygun olmadığı durumlar:
	Gelir getirmeyen mülkler,
	Uygun ve sağlıklı ölçülebilir değerin alınabileceği verilerin olmadığı durumlar.
	Kapitalizasyon oranının belirlenmesinde yararlanılacak kaynaklar, işlem sıralaması aşağıya çıkarılmıştır:[9]
	Kaynaklar:
	Konu mülkün varsa geçmişteki gelir ve giderlerinin ayrıntılı bir dökümü,
	Emsal mülklere ait gelir ve giderler,
	Piyasa faiz oranları, enflasyon beklentisi,
	Piyasa risk getiri oranları tahmini.
	Muhasebe amaçlı giderlerle değerleme amaçlı giderler ayrılmalıdır.
	Finansman gideri,
	Gelir Vergisi ödemeleri,
	Defter amortismanları,
	Sermaye yatırım harcamaları.
	Proses adımları:
	Konu mülk ve emsaller için gelir ve gider verileri araştırılır,
	Mülkün potansiyel kira gelirini ve herhangi bir potansiyel geliri toplamak sureti ile potansiyel brüt geliri tahmin eder,
	Boşluk ve kira tahsilât kayıplarını tahmin eder,
	Efektif brüt gelire varmak için konu mülkün boşluk ve tahsilat kayıpları toplam potansiyel gelirden çıkartılır,
	Konu mülk için toplam işletme giderlerini, sabit giderleri, değişken giderleri ve yerine koyma maliyetini tahmin eder,
	Net işletme gelirini bulmak için toplam işletme giderlerini efektif brüt gelirden çıkartılır,
	Gelir kapitalizasyonu yaklaşımı ile değer tahmin etmek için direkt ya da getiri kapitalizasyonu yaklaşımı tekniklerinden birini bu verilere uygular.
	Kapitalizasyon oranı tespiti çalışmasında, aynı özellikleri bulunan (yapı sınıfı, konumu, yaş vs.) konutların satış ve kira değerleri baz alınmıştır. Balçova'da hizmet veren emlak ofislerince, satış işlemi yapılan veya satış işlemi yapılmak üzere ilanlarında bulunan konutların emsal satışları ile kiralama işlemi yapılan veya kiralama yapılmak üzere ilanlarında bulunan konutların emsal aylık net kira getirisi değerler kullanılmıştır.
	Bu çalışmada, konutun sağlıklı olarak gelir yaratmaya devam etmesini sağlamak için yakıt, bakım, genel temizlik, güvenlik, ilaçlama, kiralama komisyonları gibi değişken giderler kiracıya ait olup, konutun net kira geliri içerisinde bu giderler bulunmamaktadır. Konutlar yeni konutlar olmasından dolayı, 1(bir) yıllık kiralama döneminde ortaya çıkacak ısıtma-soğutma sistemi onarım giderleri, çatı tamiratı, asansör onarımı gibi giderler, malzemelerin garanti kapsamında yapılabilmekte olup, net kira geliri hesabında gider olarak hesaplanmamıştır. Ayrıca, konutlar yeni yapım sonrası kiralandıklarından dolayı, gelir kaybı bulunmamakta olup, net kira geliri hesabında gider olarak hesaplanmamıştır.
	Yukarıda sayılan onarım giderleri ile kiraya verilememesinden dolayı gelir kayıpları bulunması durumumunda, gayrimenkulün gelirlerinden bu giderlerin çıkarılarak gayrimenkulün net faaliyet geliri hesaplanmalıdır.
	4.3.1 Korutürk mahallesi kapitalizasyon oranı hesabı
	Korutürk Mahallesi için, Çizelge 4.1'de satış işlemi yapılan veya satış işlemi yapılmak üzere emlak ofislerinin ilanlarında bulunan konutların emsal satışları ile Çizelge 4.2'de kiralama işlemi yapılan veya kiralama yapılmak üzere emlak ofislerinin ilanlarında bulunan konutların emsal aylık net kira getirisi değerleri kullanılarak hesap yapılmıştır. Emsal alınan dairelerin özellikleri ayrı ayrı belirtilmiştir.
	Kapitalizasyon oran hesabında; öncelikle m2 satış fiyatı, yukarıda 6 adet emsal satış birim m2 fiyatlarının ortalaması baz alınarak 120 m2'lik bir daire için hesaplanmıştır.
	4.3.2 Eğitim mahallesi kapitalizasyon oranı hesabı
	Eğitim Mahallesi için, Çizelge 4.3'te satış işlemi yapılan veya satış işlemi yapılmak üzere emlak ofislerin ilanlarında bulunan konutların emsal satışları ile Çizelge 4.4.'te kiralama işlemi yapılan veya kiralama yapılmak üzere emlak ofislerinin ilanlarında bulunan konutların emsal aylık net kira getirisi değerleri kullanılarak hesap yapılmıştır. Emsal alınan dairelerin özellikleri ayrı ayrı belirtilmiştir.
	4.3.3 Onur mahallesi kapitalizasyon oranı hesabı
	Onur Mahallesi için, Çizelge 4.5'te satış işlemi yapılan veya satış işlemi yapılmak üzere mlak ofislerinin ilanlarında bulunan konutların emsal satışları ile Çizelge 4.6'da kiralama işlemi yapılan veya kiralama yapılmak üzere emlak ofislerinin ilanlarında bulunan konutların emsal aylık net kira getirisi değerleri kullanılarak hesap yapılmıştır. Emsal alınan dairelerin özellikleri ayrı ayrı belirtilmiştir.
	4.3.4 Teleferik mahallesi kapitalizasyon oranı hesabı
	Teleferik Mahallesi için, Çizelge 4.7'de satış işlemi yapılan veya satış işlemi yapılmak üzere emlak ofislerin ilanlarında bulunan konutların emsal satışları ile Çizelge 4.8'de kiralama işlemi yapılan veya kiralama yapılmak üzere emlak ofislerinin ilanlarında bulunan konutların emsal aylık net kira getirisi değerleri kullanılarak hesap yapılmıştır. Emsal dairelerin özellikleri ayrı ayrı belirtilmiştir.
	4.3.5 Çetin Emeç mahallesi kapitalizasyon oranı hesabı
	Çetin Emeç Mahallesi için, Çizelge 4.9'da satış işlemi yapılan veya satış işlemi yapılmak üzere emlak ofislerin ilanlarında bulunan konutların emsal satışları ile Çizelge 4.10'da kiralama işlemi yapılan veya kiralama yapılmak üzere emlak ofislerinin ilanlarında bulunan konutların emsal aylık net kira getirisi değerleri kullanılarak hesap yapılmıştır. Emsal dairelerin özellikleri ayrı ayrı belirtilmiştir.
	4.3.6 Fevzi Çakmak mahallesi kapitalizasyon oranı hesabı
	Fevzi Çakmak Mahallesi için, Çizelge 4.11'de satış işlemi yapılan veya satış işlemi yapılmak üzere emlak ofislerin ilanlarında bulunan konutların emsal satışları ile Çizelge 4.12'de kiralama işlemi yapılan veya kiralama yapılmak üzere emlak ofislerinin ilanlarında bulunan konutların emsal aylık net kira getirisi değerleri kullanılarak hesap yapılmıştır. Emsal alınan dairelerin özellikleri ayrı ayrı belirtilmiştir.
	Mahallelere ait kapitalizasyon oranları ile 6(altı) mahallenin ortalama kapitalizasyon oranı Şekil 4.7'de gösterilmiştir.
	Şekil 4.7: İzmir İli, Balçova ilçesi 6(altı) Mahalle Kapitalizasyon Oranları ile ortalama kapitalizasyon oranı.
	5. SONUÇ VE ÖNERİLER
	Ülkemizde taşınmaz değer tespitleri, mülkiyetin el değiştirmesi işlemlerinde, finansman ve kredi işlemlerinde, mülkiyetin paylaşımı davalarında, istimlâk işlemlerinde, vergi konularında, yatırım danışmanlığında, karar verme ve muhasebe alanları ile bu işlemlerin birçoğunu içerisinde barındıran kentsel dönüşüm projelerinin gerçekleşmesinde çok önemli yere sahiptir.
	Söz konusu işlemlerde genel amaç, Sermaye Piyasa Kurulu’nun küçük yatırımcıyı koruma ilkesinden doğan “gerçek değer” arayışı, hak sahiplerinin Mülkiyet haklarının korunması ve tam değerinin tespitleridir.
	Bu tez çalışmasında, kentsel dönüşüm gibi geniş alanlarda yapılan uygulamalar öncesinde, dönüşüm bölgesi hakkında gayrimenkul değerlemelerine esas bilimsel bir araştırma ile bölge için uygun bir kapitalizasyon oranı hesaplaması yapılmıştır.
	İzmir ili, Balçova ilçesi 6(altı) mahallesi için yapılan kapitalizasyon oranları tespit çalışmasında; 6(altı) adet mahallenin ortalama kapitalizasyon oranı 0,04357 olarak bulunmuştur. Korutürk Mahallesi ile Teleferik Mahallesi kapitalizasyon oranları ortalama kapitalizasyon oranının üzerindedir. Onur Mahallesi, Çetin Emeç Mahallesi, Fevzi Çakmak Mahallesi kapitalizasyon oranları birbirine yakın, Eğitim Mahallesi'nin kapitalizasyon oranı ise en düşük bulunmuştur.
	Çalışma bölgesinde emsal olarak alınan daire özelliklerinin hemen hemen aynı olmasına rağmen (bina yaşı, bina iç özellikleri vs.) satış ve kira değerleri farklı olduğu ortaya çıkmıştır. Satış ve kira değerlerinin farklı olmasında; gayrimenkulün bulunduğu yerin komşuluk/çevresel özellikleri, alışveriş merkezlerine, ana caddelere ve büyük eğitim kurumlarına (Ekonomi Üniversitesi) yakın olmalarının önemli olduğu ortaya çıkmıştır.
	Ayrıca, gayrimenkullerini satan veya kiraya verenlerin bu bölgelerde oturma eğiliminin fazla olmasını dikkate alarak, fiyat belirledikleri, alıcı ve kiralayanların da bu durumların farkında olarak fiyatları kabul ettikleri tespit edilmiştir.
	Araştırmada, emsal satış değerleri tespit edilen konutların, hem yatırım amaçlı, hem de oturma amaçlı alındıkları, yatırım amaçlı alanların konutun değerinin hiçbir zaman düşmeyeceği, ihtiyacı olduğunda değer kaybı olmadan kazançlı satabileceğini göz önüne alarak satın aldıkları, kiralama maksadlı satın alanların ise, satış değerine göre kira bedeli belirledikleri, yüksek satış değeri olan bir gayrimenkulün kira bedelinin de yüksek olduğu ortaya çıkmıştır.
	Çalışma bölgesi için bu tezde tespit edilen kapitalizasyon oranlarına bu bölgede yapılacak kamulaştırma, gayrimenkul vergilendirmesi vs. gayrimenkul değerleme çalışmalarında kesin uyulması gerekmemekle birlikte, gayrimenkullerin yıllık net faaliyet gelirlerinin tespit edilmesi durumunda bölgeye ait kapitalizasyon oranı kullanılarak gayrimenkullere ait satış değerleri çok rahat tespit edilebilecektir.
	Kentsel dönüşümün uygulanabilirliği, mevcut gayrimenkullerin değerleri ve dönüşümde uygulanacak projelerin hak sahiplerince kabul görülmesi ile mümkündür. Taraflarca uzlaşı, tüm yasal düzenlemeler çerçevesinde yapılan gayrimenkul değerlemeler ile sağlanmaktadır. Aksi halde uzun süren hak arayışları, dava süreçleri kentsel dönüşüm projelerinin uygulanamamasına sebep olmaktadır.
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