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OZET
YUKSEK LiSANS TEZI

KENTSEL ALANLARDA GAYRIMENKUL DEGERLEME iCiN BOLGESEL
KAPITALIZASYON ORANININ BELIRLENMESI: AMASYA/MERZIFON

ORNEGI

[lknur KAYNAR

Giimiishane Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii

Harita Miihendisligi Anabilim Dali

Danisman: Yrd. Dog. Dr. Fatih DONER
2014, 61 sayfa

Gayrimenkul degerlemesinde en biiylik sorun gayrimenkul degerine etki eden
faktorlerin kesin bir modelin olusturulamamasidir. Bu nedenle gayrimenkul degerlemesine
yonelik degisik birgok yontem gelistirilmistir. Bu yontemlerin birbirine gore avantaj ve
dezavantajlart bulunmaktadir. Bu ¢alismanin amaci {ilkemizde kullanilan gayrimenkul
degerleme yontemlerinin tanitilmasi ve degerlendirilmesidir. Secilen 6rnek bir calisma
alan1 i¢in bolgesel gayrimenkullere ait bilgilerden kapitalizasyon oranlarimin bulunmasi
hedeflenmistir.

Amasya Ili Merzifon Ilgesindeki tasinmazlar mahallelerin yapisal 6zelliklerine gore

gruplara ayrilarak her bir grup i¢in kapitalizasyon orani belirlenmistir. Elde edilen



kapitalizasyon oranlar1 bolgelerin getiri oranlarin1 ve gelirlerinden hareketle ortalama

degerlerini gosteren sabitlerdir.

Anahtar Kelimeler: Degerleme Yontemleri, Gayrimenkul Degerleme, Kapitalizasyon

Orant.



ABSTRACT

MS THESIS

DETERMINATION OF REGIONAL CAPITALIZATION RATION FOR REAL
ESTATE VALUATION IN URBAN AREAS: AMASYA/MERZIFON CASE

Ilknur KAYNAR

Gilimiishane University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences

Survey Engineering

Supervisor: Asst. Prof. Dr. Fatih DONER
2014, 61 pages

The most important problem in real estate valuation is not to be found an exact
model that affect to value of the real estate. Therefore, many methods have been developed
for real estate valuation. Each method has advantages and also disadvantages over the
others. Aim of the study is to introduce and evaluate real estate valuation methods used in
Turkey. It is aimed to determine capitalization rations from information of local real
estate’s on a case study area.

Capitalization rations were determined by grouped real estates in quarters of

Merzifon district in Amasya based on structural properties for each group. The calculated



capitalization rations are constants indicating rate of return of groups and average valuation

gained from incomes.

Keywords: Valuation methods, Real estate valuation, Capitalization ratio.
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1. GENEL BIiLGILER

1.1. Giris

Taginmazlarin degerlemesi ve bu degerlerin vergiye yansitilmas: gelismis
toplumlarin en énemli ekonomik dayanaklarindan bir tanesidir. Ulkemizde heniiz saglikli
bir yapiya oturtulmamis taginmaz degerlendirilmesi mortgage (ipotekli satis) yasa tasarisi,
haksiz rant paylasimlari, Ozellestirme, emlak vergi sistemindeki adaletsiz dagilim ve
benzeri konular ile giindeme gelmektedir. Ozellikle, mevcut yasalarla tespit edilen
tasinmaz birim degerlerinin serbest piyasa kosullarindaki degerlerden biiyiik farklilik
gostermesi kamu oyununun dikkati bu yone g¢ekmektedir. Bu konudaki tartismalarin
cogalmast ve konuya bagl bilgilere olan ihtiyaclarin artmasi, artik tasinmazlara iliskin
degerleme islemlerinin daha saglikli bir sisteme kavusturulmasi gergegini iilke ekonomisi
acisindan kagimnilmaz hale getirmistir (Utkucu, 2007).

Tasinmaz degerlendirmesi; degerlendirmeye konu olan tasinmazlarin sahip oldugu
ozelliklerin, bir arada toplanip islenerek iilkelerin piyasa kosullarinda birim fiyatlarin
belirlenmesi islemi olarak tanimlanabilir. Tasmmmaz degerlerinin belirlenmesinde
tasinmazlara iliskin 6zeliklerin ¢oklugu, 6zelliklerin ydresel, bolgesel ve tercihlere gore
degismesi degerlendirmede dikkat edilmesi gerekli konulardir. Ulkemizde tasinmaz
piyasasina iliskin hukuki ve teknik alt yapisinin olusturulmamasi lilke ekonomisine biiyiik
zararlar vermektedir. Degerlerin vergiye yansitilmasi ile bir onemli ekonomik gelir
kaynag1 olusturulacak, bunun yani sira kentsel ve kirsal alan diizenlemeleri, kamulastirma,
Ozellestirme, alim-satim islemlerinde kisilerin ve devletin magduriyetleri 6nlenebilecektir

(Yalpir ve digerleri, 2002).

1.2. Problemin Tanimi

Vergilendirme, kamulastirma, alim-satim, 6zellestirme, miras paylasimi, kentsel
doniislim gibi uygulamalarda gayrimenkul degerlemesine ihtiyag duyulmaktadir.
Ulkemizde, gayrimenkul degerlemesinde en biiyiik sorun gayrimenkul degerine etki eden
kesin bir modelin olusturulamamasidir. Bu nedenle gayrimenkul degerlemesine yonelik

degisik bircok yontem gelistirilmistir. Bu yontemlerin birbirine gore eksiklik ve


Universal
Dörtgen


istiinliikleri bulunmaktadir. Kullanilacak yontem secilirken bu eksiklik ve istiinliikler

dikkate alinarak degerleme yapilmalidir.

1.3. Calismanin Amaci

Bu c¢alismada, iilkemizde kullanilan gayrimenkul degerleme yontemlerinin
tanitilmas1 ve degerlendirilmesi hedeflenmektedir. Secilen 6rnek bir ¢alisma alan1 (Sekil
1.1) i¢in bolgesel gayrimenkullere ait bilgilerden kapitalizasyon oranlarmmin bulunmasi

amaclanmaktadir.

1.4. Metodoloji

Bu caligma gerceklestirilirken asagidaki islem adimlar takip edilmistir:

e Tirkiye’de kullanilan tasinmaz degerleme yontemleri arastirilmastir.

e  Ornek bir ¢alisma alan1 belirlenerek tasinmazlara ait veriler elde edilmistir.

e Arastirilan taginmaz degerleme yoOntemleri degerlendirilerek Ornek calisma
alani1 i¢in uygun olan bir yontem belirlenmistir.

e Belirlenen yontem elde edilen verilerle test edilmistir.

e Test sonuglar1 degerlendirilerek segilen yontemin uygulanabilirligi

belirlenmistir.

1.5. Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerlemesinde Bazi Kavramlar

Gayrimenkul degerlemesi herhangi bir tasinmaz malin veya tasinmaz mala dayali
kanuni bir hakkin degerleme giiniindeki degerinin (rayig, vergi, kamulastirma vd.), cesitli
yontemler ve metotlar yardimiyla bagimsiz, tarafsiz ve objektif Olgiitlere dayanarak
hesaplanarak tespit edilmesi islemidir.

Genel anlamda tasinmaz degerlemesi; bir taginmazin, taginmaz projesinin ya da
taginmaza bagli hak ve faydalarin degerleme giiniindeki olas1 degerinin, bagimsiz, tarafsiz
ve objektif dl¢iitlere dayanarak kestirimidir.

Taginmaz degerlemesinin  yapilabilmesi i¢in taginmazlarla ilgili  deger

kavramlarinin iyi bilinmesi, farkliliklarinin ortaya konulmasi gerekir. Deger Tiirk Dil



Kurumu (TDK) sozliigiinde, bir seyin onemini belirtmeye yarayan soyut ol¢ii, karsilik,
kiymet, bi¢iminde tanimlanmaktadir. Bu soyut biiyiikliik, genel olarak bir malin alim ya da
sattimi sirasindaki para karsiligi ederi, pahasi anlamia gelen fiyatla olciliir. Fiyat, bir
malin pazarda gerceklesmis para karsiligi, bicilen deger; bu mala uzman tarafindan
degerleme ilke ve ydntemleri uyarlanarak bulunan para karsihgidir. Ozetle, fiyat belirli bir
gercek iken, bicilen deger kuramsal bir incelemenin sayisal sonucudur (Aglar ve Cagdas,
2008).

Tasinmaz degerlemesinde kullanilan bazi deger kavramlari vardir. Bunlardan
bazilar1 sunlardir:

Pazar Degeri ya da Siiriim Degeri . Belli bir zaman aralig1 i¢inde alic1 ve satici
taraflarin 6deme giiclerinin, isteklerinin ve piyasaya iligskin yeterli bilgilerinin bulundugu
kosullar altinda olusan pesin para degeridir( Aclar ve Cagdas, 2008).

Almanya Tasinmaz Degerleme Tiiziigiinde sdyle tanimlanmaktadir: “Siiriim degeri,
tasinmazin Ozelliklerine, niteliklerine ve konumuna goére normal olmayan ve bireysel
davraniglar dikkate alinmaksizin degerleme giinli normal alim satimda ulasilmast miimkiin
olan fiyattir.” (Aglar ve Cagdas, 2008).

Rayi¢ bedel, pazar-piyasa degeri, normal alim satim degeri, stirim degeri
kavramlari ile es anlamlidir (Aglar ve Cagdas, 2008).

Kullanmilabilir Deger . Bir tasinmazin, belirli bir kullanic i¢in, belirli bir kullanima
yonelik sahip oldugu degerdir.

Yatirim Degeri : Bir tasinmazin belirli bir yatirimei ya da yatirimeilar grubuna
belirlenmis yatirim hedefleri dogrultusunda belirlenen, bagka bir ifade ile gayrimenkuliin
gelecekte getirecegi gelirlerden saglayacagi kar degeridir.

Sigorta Degeri . Taginmazin hasara ugramasi ya da yok olmasi durumunda yerine
koyulma maliyetidir.

Tavan Degeri : Bir tasimmazin normal ekonomik durumlardaki ekonomik
karsiligini yansitan en yiiksek degerdir.

Vergi Degeri : Emlak vergisi konusuna giren bina, arsa ve arazinin beyan
tarihindeki normal alim-satim bedelidir.

Giincel Deger . Tasinmazin belli bir giindeki degerini ifade eder.

Maliyet Degeri : Yapili bir tasinmazin degerleme giinlindeki yeniden yapim
giderlerinden, yipranma paymin diisiilmesi ve arsa bedelinin toplanmasiyla ulagilan

degerdir.



Pesin Deger : Tasinmazin rayi¢ bedele en yakin degeridir. Rayice gore art1 ve eksi
degerler alic1 ve saticinin pazarlik giiciine baghdir.

Kredi Degeri : Bir tasinmazin kredi anlasmasinin gegerli olacagi siirece normal
alim satim bedelinin altinda olmalidir. Bunun nedeni, kredi kurumunun soézlesme
kosullarina uyulmadiginda, tasinmazi satarak actigi krediyi kolaylikla karsilamayi, kari ve
dogacak bir riskten kaginmay1 ereklemesidir. Bu, kredi kurumunun dogus ve yasamini
stirdiirmesinin ilk kuralidir.

Ipotek Degeri : Tasinmaz rehininin bir ¢esididir.

Medeni Yasanin 881’inci maddesine gore: “Halen mevcut olan veya heniiz
dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olast bulunan herhangi bir alacak, ipotekle
giivence altina alinabilir.”

Ipotek degeri bor¢lu ve alacakli arasinda belirlenen bir degerdir. Tasmnmazin
timiiniin bir alacaga karsilik gosterilmesi durumunda, ipotek degeri en ¢ok siirlim degerine
yaklasir.

Taksit Degeri : Tasinmazin degerinin belirli bir zaman araliklarinda pargalara
ayrilarak 6dendigi anlagmalarda gecerli olan degerdir. Taksit degerine ddeme siiresinde
dogma olasilig1 olan enflasyon ve faiz farki da eklenir.

Net Aktif Degeri . Bir iktisadi kurumun varliklarinin rayigleri ile alacaklarinin
toplamindan borglarin ¢gikarilmasiyla elde edilen degerdir.

Nominal Deger : Hisse senetleri iizerinde yazili olan, tahvillerde ise vade sonunda
Odenecek deger olup, bir kurumun net aktif degerinden hisse senetlerine diisen payin, hisse
senedi sayisina boliinmesiyle elde edilir.

Rant Kavramui : Fransizcada rente kelimesinden Tiirkgeye girmis olan Rant’in
kelime anlam1 bir maldan elde edilen haksiz kazanim demektir ( URL-2 ).

Rant herhangi bir tiretim faktoriine, onu belirli bir istihdam alaninda tutmak igin
gerekli olan miktardan fazla yapilan Odeme olarak da diisiiniilebilir. Toprak ve
tizerindekilerin kullanimi i¢in 6denen fiyattir. Rant, tiretimde kullanilan tabiat faktoriiniin
karsiliginda elde edilen gelir payidir.

Rant1 toprak ve topragin kit olmasi ortaya ¢ikarir. Diislinlin ki herkese yetecek
kadar arazi olsa o araziyi kimse almaya ihtiya¢ duymayacaktir. Ancak kullanilacak arazi az
ise, o araziyi kullanacaklarin da bir bedel ddemesi gerekecektir. Odenen bu bedel, ddeyen
acisindan gider olarak adlandirilirken, alan agisindan gelir olarak nitelendirilir. Rantlar elde

edildikleri kaynaklara gore isim alirlar. Ornegin, verimli toprak rantina diferansiyel rant,
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arazisi iriin pazarma yakin olanlarin bu yakinliktan dolay:1 aldiklar1 ranta mevki ranti,
topraginda maden olanlarin elde ettigi ranta maden ranti, sehirde arazisi olup da bundan

elde edilen gelire sehir rant1 denir ( URL-3).

1.6. Tasinmaz Degerlemesinin Onemi

Bireyler, icinde yasamim siirdiirdiikleri yerlere ve bu yerler arasindaki iligkilere,
gereksinimlere, zamanin teknik, ekonomik ve sosyal kosullarina gore sekil ve yon vermek
isterler. Kentlerin evrimi incelenirse, kuruluslari, gelismeleri ve asirlar iginde yepyeni
bicimlere doniismeleri pek ¢ok sosyo-ekonomik nedenlere dayanir. Cilinkii gelisen endiistri,
toplumda sosyo-ekonomik ve kiiltiirel degisiklikler gostererek, yeni gereksinmelere yol
acmaktadir. Planlama ve planlarin uygulanmasi yardimiyla, kentlerin bigimlenmelerine
sekil ve yon verme olanaklidir.

Plan uygulamalarinin amaci, birey topluluklart arasinda toplu yarar ve ¢ikarlari en
yiiksek diizeye ulastirmaktir. Bu, yapilmazsa kentsel alanlardaki asir1 yogunluk, dogadan
kopma, hava kirliligi, giiriiltii gibi etmenler bireyleri fizyolojik, psikolojik ve sosyal
bozukluklara iterler. Boyle diizensiz, plandan yoksun ortamlar iilkemizde son yillarda pek
cok Ornegi gorildiigii gibi; toplumsal ya da bireysel catigsmalara, salgin ve sinir
hastaliklarina, metabolizma bozukluklarina, gencler arasinda sugluluk oraninin artmasina
ve pek ¢ok sosyal diizensizliklere neden olurlar. Bu gibi seylerden kaginmak i¢in kirsal ve
kentsel yerlesmelerdeki taginmazlarin ve toplumsal yasamin bir takim ilkelere gore
diizenlenmesi gerekir. Bu ise planli sehirlesmenin gelistirilmesi ve yiiriitiilmesi ile saglanir.

Planli sehirlesmenin yiiriitiilebilmesi, imar planlarinin  ekonomik olarak
degerlendirilebilmeleriyle olabilir. Diger taraftan kamu yatirimlari sonucu ortaya ¢ikan
tasinmaz deger artiglariin  yine kamuya dondiiriilmesi, bu artislardan yararlanan
tasinmazlarin  objektif degerlemeleriyle gergeklestirilebilir. Ayrica yeni yerlesme
bolgelerinin se¢imi, segenekler arasinda i¢ ve dis baglant1 giderlerinin karsilanmasi, yogun
kentsel yerlesmelerdeki ¢ok ufalanmis parsellerin toplulastiriimas: (birlestirilip plana
uygun diizenlenmesi), tasinmaz piyasalarinin agiklik ve giivene kavusturulmasi, bdyle
bolgelerdeki fiyat degisimlerinin istatistiksel olarak izlenmesi, tasinmaz alici, satici,
varislerine ve taginmazlar iizerinde hak tesislerinde taraflara yol gosterilmesi yonlerinden

de taginmaz degerlemesi ¢ok biiyiik bir anlam tasir.


http://www.muhasebedersleri.com/

Ulkemiz hizl bir endiistrilesme ve kentlesme siireci icindedir ve her iki siire¢ pek
cok sorunlar ortaya ¢ikarmaktadir. Boyle bir gelismeyi programli bir sekilde yiirtitebilmek,
yap1 alaninda ve sehirsel altyapinin bir boliimiiniin olusturdugu bayindirlik tesis ve
donatilar1 teknigi alaninda doruga ulasmis, ekonomisi gii¢lii devletlere bile zor gelir. En
biiyiik ti¢ kent halkinin ¢ogunlugunun gecekondularda yasadig: altyapisi tam higbir sehri
olmayan, olanlarin asir1 yliklenme sonucu iglevini yerine getiremedigi iilkemizde ise
kentlesmenin olusturdugu ve olusturacagi sorunlar1 becerikli bir sekilde ¢6zme umudu, giin
gectikce personel ihtiyaclarini karsilayamayan belediyeler, alinmayan planlama 6nlemleri,
sehirlere sahip ¢ikmayan sehirliler gibi nedenlerle yitirilmektedir. Bu sorunlarin
¢Oziimiinde ¢ok iyi hazirlanmig taginmaz degerleme, kentsel doniisiim ya da yenileme
yasast adiyla ¢ikarilacak bir yasanin ¢ok yararli olacagi kanisindayiz.

Bu ana sorunlarin basinda yeterince bayindirlik tesis ve donatisi olan konut tiretmek
ve yatirim yapmak gelir. Yurdumuzun degisik bolgelerinde ortaya ¢ikan konut iiretimi ve
yanit islerinin ylirimesi i¢in uygun degerle arsa saglamak basta gelen bir sorundur. Arsa
degerlerinin konut fiyatlarinin nerdeyse 2 katina ulastigi gilinlimiizde herkes tarafindan
bilinmektedir. Bu konu diizenli konut yapimini etkilemekte, kiralarin, gecekondularin
artmas1 sonucunu dogurmakta ve iilke ekonomisini baski altinda tutmaktadir. Oncelikle
yerlesme, yatirim bolgelerinde, ¢evrelerindeki tasinmaz degerlerinin siirekli saptanmasi, bu
erkler i¢in yapilacak kamulastirmalara altlik olusturacak, hiz, kolaylik ve tasarruf
saglayacaktir. Ciinkii Keban baraj sahasi, Istanbul Bogaz Kopriisii ayaklari, g¢evre ve
baglant1 yollar1 gecki alanlar1 ve yakimindaki kamulagtirma orneklerinde oldugu gibi
iilkemizde kamulastirmalar ¢cok pahaliya mal olmakta, bu ise yatirimlara ayrilmasi gereken
fonlarin biiyiik bir kisminin kamulastirmaya harcanmasina, kisacasi arazi spekiilatorlerine
biiyiik kaynaklarin akitilmasina neden olmaktadir.

Sagliklt bir sosyal giivenlik sisteminden yoksun olan bireylerin tasinmazlari bir
giivence ve enflasyondan korunmak igin iyi bir yatirim araci olarak gérmesi, tasinmazlar
tizerinden alinan vergilerin diisiikligii ile konut ve arsa lretiminin yetersizligi,
tasinmazlara yapilan yatirimlari artiran temel etkenlerdir. Bu etkenlerden dolay:
yatirimeilar ¢ogu kez gereginden fazla tasinmaz satin almakta, anamalin biiyiik bir kismini
bu yolda harcamakta ve enflasyonun birka¢ katina ulagsan tasinmaz degerleri artimi ile
yatirimlarin1 giivence altina almayr amaglamaktadir. Son yillarda enflasyonun vadeli
hesaplar faiz ylizdesinin birka¢ katina ulasmasi da pek c¢ok kiiciik tasarruf sahibini

taginmaz alimina, rant gelirine yoneltmektedir. Bu durum taginmazlara istemi artirmakta ve
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fiyat patlamalarin1 dogurmakta, anamalin ulusal ekonomiye hig¢ yarar1 olmayan kullanimini
ortaya ¢ikarmaktadir. Oysaki gercekei ve toplu tasinmaz degerlerini saptama, bu degerlere
gore tasinmazlar1 vergileme, taginmazlara istemi dengeleyecek ve yatirimlarin iiretime

akmasini saglayacaktir (Aglar ve Cagdas, 2008).

1.7. Tasinmaz Degerlemesinin Temel Ilkeleri

Tasinmaz degerinin tespitinde kullanilan bir¢ok ilke bulunmaktir. Bunlarin belli

baslilar1 sunlardir:

1.7.1. Artan ve Azalan Getiriler

Uretim elemanlarinin miktarini ne kadar arttirirsak, net gelirin miktar1 o kadar ¢ok
artar (artan getiriler yasasi). Ancak, bu artig bir noktaya kadardir (artik verimlilik yasasi).

Uretim elemanlarinin maksimum katki noktasi (azalan getiriler noktasi), onlarin en
uygun bilesimi halinde en verimli ve en iyi kullanimi ile saglayacagini gosterir.

Uretim elemanlar1 miktarindaki daha fazla bir arts, net gelirler de azalmaya sebep
olur ve briit gelir ile maliyetler arasindaki farkin azalmasina yol agar.

Arsa istiinde kurulmus olan yapiya uygulanacak artan ve azalan getiriler ilkest;

arsanin en verimli sekilde kullanildig1 gosterir (Tatoglu, 2008).

1.7.2. Artik Verimlilik

Artik verimlilik; iscilik, kapital ve koordinasyon (yonetim ve girisimcilik)
maliyetlerinin 6denmesinden sonra kalan net gelir olarak tanimlanir.

Arazi, Uretim elemanlarinin artik verimliliginde son payi alir.

Katki ilkesi, artik verimlilikle ilgilidir. Uretim elemanlarindan birinin degeri, onun

gelire yaptig1 katkiya ya da gelirde neden oldugu azalmaya baglhidir (Tatoglu, 2008).



1.7.3. Arz ve Talep

Iscilik ve iiretim maliyetlerinin sabit kaldig1 varsayilarak belli bir siire icinde, belli
bir pazarda muhtelif fiyatlardan satilmak veya kiralanmak tizere pazara sunulan miilk
miktarina arz denir.

Niifus, gelecekte olusacak fiyatlar ve tiiketici tercihleri gibi diger etkenlerin sabit
kalacag1 varsayilarak belirli bir donem igerisinde belli bir pazardaki muhtelif fiyatlardaki
belli miilkiyet hakki tiplerini isteyen olas1 alicilar veya kiracilarin sayisi ise taleptir.

Sahip olma arzusuna neden olan fayda talep yaratir. Talep, satin alma giicii ile
desteklendiginde etkili olur. Bu etkin talep ile arz azalir, bu nedenle deger artar. Bir mal,

hizmet veya emtianin fiyati, arziyla ters, talebiyle de dogru orantilidir (Tatoglu, 2008).

1.7.4. Bekleme (Umit Etme)

Deger, gayrimenkuliin kullaniomia ve miilkiyetine ait gelecek cikarlarla ilgili tim
haklarin bugiinkii karsiligidir.
Karsilagtirilabilir gayrimenkullerin cari satig fiyatlari; boyle haklarin ve ¢ikarlarin

pazar degerini gosterir (Tatoglu, 2008).

1.7.5. Degisim

Degisim, kacinilmaz ve siirekli bir siiregtir. Sehirler, mubhitler ve sahsi
gayrimenkuller zamanla degisime ugrarlar. Olas1 de8ismelerin etkisi pazarda yansitilir.
Degisim ilkesi esas olarak neden-sonug ilkesinin bir sonucudur.

Sehirler, mubhitler, sahsi gayrimenkuller, caddeler genelde dort asamali bir hayat
seyrine sahiptirler. Gayrimenkullerin bu hayat seyirleri asagida ag¢iklanmustir.

=  Biiyiime: Genel istek ve kabulde kazanglarin oldugu dénemdir.

»  [stikrar: Herhangi bir pazar kazancinin ya da kaybinm olmadigi denge
donemidir.

= Diisiis: Talep ve kabulde azalmanin oldugu donemdir.

= Yenileme: Pazar talebinin tekrar olusturulmasma ve canlandirilmasina ait
donemdir (Tatoglu, 2008).



1.7.6. Denge

Bir gayrimenkuliin degeri, iiretimin dort elemani arasindaki dengeye baglhdir.
Bunlar: emek (iicret), kapital (binaya ve techizata yapilan yatirim), koordinasyon (yonetim
ve girisimcilik katkis1) ve arazidir. Uretimde bunlar arasindaki olumsuzluk, iiretim
elemanlarinin arzinda noksanliga ya da fazlaliga yol acar.

Gayrimenkuliin 6zelliginde, biiyiikliigiinde ve esasli kullanimlarinin tayininde;
denge deger yaratir ve onu devamli kilar. Arazi kullannomindaki denge; c¢evre

diizenlemelerinden destek gorebilir ya da olumsuz olarak etkilenebilir (Tatoglu, 2008).

1.7.7. En Verimli ve En iyi Kullanim

Fiziksel olarak miimkiin olan, gegerli bir sebebi bulunan, yasalarin izin verdigi,
finansal agidan olas1 ve sonuglari agisindan da degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek

degere sahip olmasini saglayan miilkiin en olast kullanimidir.

En verimli ve en iyi kullanim ilkesi, ¢evre veya sozlesme kisitlamalart ile
sinirlandirilabilir. Artan ve azalan getiriler ilkesi, maksimum arsa degerini elde edebilmek
icin, arsa ve binalarin uygun paylarda olmasini gerektirir. En verimli ve en iyi kullanimin

seciminde; denge ve uygun kullanim karsilikli iki 6nemli ilkedir (Tatoglu, 2008).

1.7.8. ikame

Yenilenebilir bir gayrimenkuliin degeri, ayn1 arzu edilebilirlikteki ikame edilebilir bir
gayrimenkulle gosterilme egilimindedir. Bir gayrimenkuliin degeri, pazardaki
karsilastirilabilir gayrimenkuller i¢in bilgili alicilarin davraniglari ile gosterilen degerle

uyusma egilimi gosterir (Tatoglu, 2008).



1.7.9. Katki

Katki ilkesi, bir yapinin bir kismina ya da tiimiine uygulanmis olan, artan ve azalan
getiriler ilkesidir. Uretimde bir elemanin degeri, isletmenin net gelirine yaptig1 katki ile
Olciiliir. Herhangi bir fizibilite ¢aligmasinda ya da tekrar modelleme veya modernlestirme
programinda ve degisen arsa derinlikleri paylarinin degerlemesinde, bu ilkenin

uygulanmasi esastir (Tatoglu, 2008).

1.7.10. Kullamm Yogunlugu

Kullanim yogunlugu, belirli bir kullanima ayrilan arsa igin, arz ve talep arasindaki
iligkidir. Bu iligki, en verimli ve en iyi kulanim analizlerinde 6nemlidir.

Belirli bir kullanima uyarlanabilen arsa arzi, bu tip kulanim icin taleple dengede
ise; boyle bir arsanin biiyiikliigii en verimli ve en iyi kullanim yogunluguna sahiptir.

Yapilan arastirma, zayif bir arza karsilik, yerlesim (mevki) dahil, binalar ve diger
faktorler i¢in kuvvetli bir talebin uygun oldugunu gdésteriyorsa, ¢cevre (muhit), daha yiiksek
bir kullanim yogunluguna ve daha karl bir kullanima hazir olabilir (Tatoglu, 2008).

Cevre diizenlemeleri ile ilgili kisitlamalar, genellikle kullanim yogunlugunu

olumsuz olarak etkiler. Bu durum ise, en verimli ve en iyi kullanim ilkesi ile uyusmaz.

1.7.11. Rekabet

Rekabet, kar etme arzusundan dogan, arz ve etkin talebin bir triintidiir. Kar ise
rekabeti yaratir.

Kar; emek, kapital, koordinasyon ve arazinin tatmin edici getirilerinin tstiindeki
artik veya fazlayr gosterir. Karin 6nemli bir boliimii gecici olabilir. Bu durumdaki kar,
degerlemenin tahmin edilmesinde kisa donemli bir anniiite olarak islem goriir (Tatoglu,

2008)

1.7.12. Uygunluk

Bir gayrimenkuliin bulundugu bolgenin &zellikleri ile uyumlu olmas: gerektigini

kabul eder.
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Uygunluk, mimari yeknesakligin ve rekabet edebilir arsa kullanimlarimin uygun bir
diizeyi sonucu ortaya cikar.

Uygunluk standartlari, pazar davranislarindaki, sosyal trendlerdeki, ekonomik
kosullardaki ve kamu politikalarindaki degismeleri yansitarak yillara gore degisir.

En karlh kullanim, genellikle, arazi kullanimindaki makul ya da ahenkli uygunluk
kosullar altinda elde edilir. Cevre diizenlemeleri ve 6zel kisitlamalar uygunlugu devamli

kilmak i¢in getirilir (Tatoglu, 2008).

1.8. Tasinmaz Mal Degerlemesinin Genel Durumu

1.8.1. Tasinmaz Degerlemesinin Diinyadaki Genel Durumu

Diinyada taginmaz degerlemesine baslangigta tarimsal arazilerin
vergilendirilmesinde ihtiya¢ duyulmus, bu ihtiya¢ zamanla; alim-satim, kiralama, sermaye
piyasasi, kredilendirme, sigortacilik, kamulagtirma, devletlestirme, Ozellestirme amacglt
degerlemelerle genislemistir. Artan degerleme ihtiyacinin karsilanabilmesi icin ise ulusal
tasinmaz degerleme sistemleri tesis edilmistir. Degerleme alanindaki ulusal sistemlere,
kiiresellesmeyle birlikte, uluslararast kurulus ve diizenlemeler de eklenmistir. Bu
baglamda, diinyanin ve Avrupa Birligi (AB)’nin tasinmaz degerlemesine bakisi,
uluslararas: perspektiften ve ulusal sistemler acisindan degerlendirilebilir(Yomralioglu,
Nisanci, Cete ve Candas, 2011).

Inceleme kapsamindaki iilkelerin tamaminda, tasinmaz degerleme faaliyetlerini
diizenleyen bir Degerleme Yasasi veya Tiiziigli bulunmaktadir. Bunlara ilave olarak,
uygulayicilara ¢alismalarda yol géstermek amaciyla rehber dokiimanlar da hazirlanmistir.
Boylece, degerleme calismalarimi ulusal bazda tek tipli gergeklestirme de saglanmis
olmaktadir (Cete ve Yomralioglu, 2009).

Arazi idare sistemleri incelenen {lkelerin tasinmaz degerleme sistemlerinin
kurumsal yapilar1 arasinda farkliliklar bulunmaktadir. Almanya’da degerleme caligmalari,
sekreterlikleri genellikle kadastro idareleri iginde yer alan Degerleme Uzmanlari
Komitelerince yiritilmektedir. Hollanda’da ise temelde vergilendirme amach
gerceklestirilen gayrimenkul degerlemelerinden sorumlu kurum belediyelerdir. Belediyeler
bu calismalar1 kendileri yiriitebildikleri gibi, 06zel degerleme sirketlerine de

yaptirabilmektedirler (Cete ve Yomralioglu, 2009).
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Ulkede ayrica, degerleme c¢alismalarmin kalite kontrollerini gergeklestirme ve
belediyelerin deneyimlerinin paylasilmasini saglama gibi gorevleri istlenen, ulusal bir
Tasinmaz Degerleme Konsey’i bulunmaktadir. Danimarka ve Isvicre’de ise yine temelde
vergilendirme amach olarak gerceklestirilen degerleme ¢alismalari, Vergi Idareleri’nin
sorumlulugundadir. Danimarka’da bu gorev Giimriikler ve Vergi Idaresi’nin sekiz alt
bolgesinde, Isvicre’de ise Kanton Vergi Idareleri’nde gerceklestirilmektedir. Ayrica,
Isvigre’de, kanton degerleme uzmanlarmnin temsilcilerinden olusan bir de Tasinmaz
Degerleme Uzmanlari Komitesi bulunmaktadir (Cete ve Yomralioglu, 2009).

Almanya, Hollanda, Danimarka ve Isvigre’nin tasinmaz degerleme sistemleri teknik
acidan 6nemli benzerliklere sahiptir. Bunlarin basinda,

v" Alim-satim fiyatlar1 envanteri,

v' Tasinmaz karakteristikleri veritabani

v Kitlesel degerleme sisteminin dort iilkede de degerleme galismalarinin temelini
olusturmasi gelmektedir.

Bu iilkelerden Almanya, Hollanda ve Isvigre’de alim satim fiyatlar1 noterler
tarafindan hazirlanmakta olan sozlesmelerden elde edilirken, Danimarka’da bu verilerin
kaynagini belediyelerin degerleme idaresine gonderdigi beyannameler olusturmaktadir.
Degerlemenin temel bilesenlerinden birini olusturan alim-satim fiyatlarinin dogrulugu
degerleme sonuglarint dogrudan etkilediginden, bu verilerin saglikli olmasina biiyiik 6zen
gosterilmektedir. Nitekim bu, Almanya’da, sozlesmelerin gecerliliginin fiyatlarin dogru
beyan edilmesine baglanmasiyla; Hollanda’da piyasa degerinden diisiik beyan edilen bir
alim-satim fiyatinin harca esas deger olarak kabul edilmemesiyle; Isvigre’de ise yiiksek
cezal yaptirimlarin uygulanmasiyla saglanmaktadir. Tasinmaz degerleme ¢alismalarinin
temel girdi verilerinden bir digeri olan tasmnmaz karakteristikleri, ilgili tlkelerin
tamaminda, bilgisayar ortaminda tesis edilen veritabanlarinda tutulmaktadir (Cete ve
Yomralioglu, 2009).

Alim-satim fiyatlar1 ile tasinmaz karakteristiklerinin bir arada degerlendirildigi
kitlesel degerleme sistemlerine gelince, bu sistemler her gecen giin daha da gelistirilmekte
olan modeller ¢ercevesinde yiiriitilmekte ve tasinmaz degerlerinin belirlenmesinde
uzmanlara bliyiik kolayliklar saglamaktadir. Bu sistemler sayesinde iilkeler, yeniden
degerleme periyotlarin1 kisaltmakta ve boylece hem belirlenen tasinmaz degerlerinin
vergilendirme dis1 amaglarla da kullanimmi saglamaya hem de degerleme sonuglarina

yapilan itirazlarin sayisin1 azaltmaya ¢alismaktadirlar (Cete ve Yomralioglu, 2009).
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Inceleme kapsamindaki iilkelerin, tasmnmaz degerleme sistemlerindeki ortak
noktalardan bir digeri de, resmi anlamda olmasa da, degerleme c¢alismalari sirasinda
cografi bilgi teknolojisinden yararlanilmaya c¢alisilmasidir. Cografi bilgi sistemleri,
Ozellikle degerleme sonuglarinin raporlanmasi ve denetiminde etkin bir ara¢ olarak
goriilmektedir (Cete ve Yomralioglu, 2009).

Degerleme sistemlerindeki bu ortak yaklasimlarin yaninda, iilkelerde teknik
anlamda baz1 dikkat cekici 6zel uygulamalar da bulunmaktadir. Ornegin Almanya’da
degerleme caligmalarinin ii¢ ana iirlinii bulunmaktadir. Bunlar; giincel alim-satim fiyatlari
temelinde belirlenen standart fiyatlar, yerel tasinmaz pazari raporlar1 ve her yilin basinda
hazirlanan tavsiye edilen yaklasik arazi degerleri haritasidir.

Yine Danimarka’da uygulanan bir diger dikkat c¢ekici yaklagim ise iilkede
vatandaslarin taginmaz degerlerine internet ortamindan erisilebilmeleridir (Cete ve
Yomralioglu, 2009).

Degerlemenin  mesleki etik  kurallarimi  belirleyerek  giivenilir ve seffaf
degerlemelerin yapilmasini saglamak amaciyla, gelismis tilkelerde, ulusal veya uluslararasi
alanda faaliyet gosteren ¢ok sayida degerleme Orgiitii kurulmustur. Bunlar arasinda yer
alan “Avrupa Degerleme Birlikleri Grubu (TEGOVA)” ile “Uluslararast Degerleme
Standartlar1 Komitesi (IVSC)”, uluslararast alanda faaliyet gosteren en Onemli
orgiitlerdendir.

TEGOVA; Avrupa'nin cesitli iilkelerindeki gayrimenkul degerleme kuruluglar:
arasindaki koordinasyonu saglayarak isbirligini arttirmak ve gayrimenkul degerlemesi
alaninda standart birtakim kurallar koymak amaciyla yapilandirilmis bir orgiit olup,
blinyesinde 28 iilkeden 40 iiye kurulug bulunmaktadir.

IVSC; 1981 yilinda kurulmus, Birlesmis Milletler’e baghi olarak c¢alisan,
bilinyesindeki iliye organizasyonlar (42 iilkeden 53 iiye) yaninda Diinya Bankasi, OECD,
Uluslararas1 Muhasebeciler Birligi ve degerleme orgiitleri ile de yakin isbirligi i¢inde
calisan uluslararas1 bir kurulustur. Merkezi Ingiltere’de olan kurulusun temel amaci;
gayrimenkul degerlemesi alaninda standart kurallar olusturmak ve diiyeler arasindaki
isbirligini arttirmaktir. Bu amagla IVSC, 4 boéliimden olusan ve degerleme meslegi ile ilgili
genel uygulamalar ile metotlar igeren degerleme standartlart olusturmustur. S6z konusu
standartlar; Ozellikle piyasa degeri tanmimi ile degerleme metotlarinin belirlenmesi gibi
meslege iliskin temel kavramlar1 saptamak ve etik kurallarini belirlemek suretiyle genel bir

cerceve cizmeyi amaglamistir. Bu standartlar iilkemizde SPK tarafindan Tiirkgeye
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cevrilmis, 06.03.2006 tarih ve 26100 sayili Resmi Gazete’de yaymlanmis ve SPK’nin
mevzuatina adapte edilmistir. Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yapilan degerleme
islemlerinde, degerlemeyi yapanlar, bu standartlara aynen uymak ve uygulamak

zorundadirlar ( Cete, 2008).

1.8.2. Tasinmaz Degerlemesinin Tiirkiye’deki Genel Durumu

Tiirkiye’de bir tasinmazin alim-satim, vergi, ipotek vb. durumlardaki degerini farkl
fakli kisiler veya kuruluslar belirlemektedir. Serbest piyasada tasinmaz degerlerini
belirleme ve alim-satim yapma isini emlakcilar yiirtitmektedir. Tiirkiye’de emlakcilik
yapabilmek i¢in herhangi bir egitim alinmasia gerek olmadigi gibi bu konuya iliskin
kanun ve diizenlemelerde yetersizdir. Oysaki Tiirkiye disindaki batili iilkelerde, yetismis,
bu konuda uzmanlagmis kisiler, tasinmazin deger tespitinde rol oynamaktadirlar (Yalpir ve
Ozkan, 2002).

Degerleme islemindeki asil amag, normal alim-satim bedeli denen rayi¢ bedeli
tespit etmektir. Ulkemizde vergilendirme ve kamulastirma devlet uygulamast oldugu igin
tasinmazin vergi matrahina ve kamulagtirma bedeline yonelik degerleri, alim satim
degerlerinden farklilik gostermektedir. Bunun altinda yatan baslica sebepler, degerleme
konusunda calisacak uzmanlarin azligi, verginin tahsiline iliskin sorunlar ve miikelleflerin
emlak ve emlaktan elde edilen gelir lizerine konan yiiksek oranli vergilere kars1 gostermis
olduklart direnglerdir (Erdogan ve digerleri, 2004).

Tiirkiye’de 09/06/2008 tarihinde Tiirkiye Cumbhuriyeti ile Uluslararast Imar ve
Kalkinma Bankasi arasinda imzalanan Ikraz Anlasmasi kapsaminda vyiiriitilen Tapu
Kadastro Modernizasyon Projesinin (TKMP) 4. Bileseni olan “Gayrimenkul Degerlemesi”
kapsaminda Tapu ve Kadastro Genel Midirligi (TKGM) biinyesinde ve
koordinasyonunda gayrimenkul sektoriinde faaliyette bulunan kamu ve 0zel sektor bir
araya getirilerek {ilke kosullarina uygun degerleme modelinin olusturulmasini ve
uygulanacak yontemlerin tespiti ile ilgili caligmalar yapmak ve bu dogrultuda, yapilacak
toplu degerleme pilot calismalari ile test etmek amaciyla Istanbul/Fatih ve Ankara/Mamak
ilgeleri pilot alanlar olarak belirlenmistir. Pilot uygulamanin tamamlanmasina miiteakip,
pilot uygulamanin sonuglarmin degerlendirilmesi igin genis ve uluslararas1 katilimli bir
calistay diizenlenerek, sonucunda iilkemizde taginmaz degerlemesine yonelik idari, teknik

ve yasal altyap1 olusturulmasina yonelik 6nerilerde bulunulmustur.
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Bu proje kapsaminda;

* Tasmnmazin degerine etki edebilecek tiim faktorlerin tespit edilerek bilgi
sistemi ortaminda, verilerin gilincellenebilir, sorgulanabilir, analiz edilebilir ve
paylasilabilir hale doniistiiriilmesi ile degerleme alaninda kullanimima sunulmasi,

»  Belirlenecek metotlarla Taginmaz Degerleme Sisteminin kurulmasi,

+ Kamulastirma, Ozellestirme, kentsel doniisiim, afet riski altindaki alanlarin
dontstiiriilmesi uygulamalarinda degerlemeye esas altyapinin olusturulmasi,

» Vergi gelirlerine yonelik sagliklt verinin elde edilmesi ve har¢ kaybinin
Onlenmesi amaglanmistir.

Bu kapsamda, 2010 yilindan itibaren ¢alismalar devam etmekte olup, 2013 yili
itibariyle “Pilot Uygulama” alt bileseni caligmalarina baslanilmis olup, veri toplama
calismalari i¢cin 6zel sektérden hizmet satin alma yoluna gidilmis olup, toplu degerleme
calismalar1 konusundaki analiz ve degerlendirmeler Tapu ve Kadastro Genel

Midiirliigii'nce gergeklestirilecektir ( URL-5).

1.9. Tasinmaz Degerini Etkileyen Faktorler

1.9.1. Parselin Sekli ve Biiyiikliigii

Tasimmmazin konumlandig1 arsa ya da arazinin sekli ve biiytikligi degere onemli
Olclide etki eder. Uygulama alanindaki parsellerin imar durumunda belirtilen yapilagsma
sartlar1 uygulandiktan sonra parsele oturtulan binalar genelde parselin sekli ile ayni
bicimdedir. Dolayisi ile yap1 ve kullanim alaniin istenen bicimde uygulanmasi da parsel
seklinin diizgiin olmasma baghdir. Yapinin yapilacagi parsel ne kadar biiyiik olursa
sekilden kaynaklanan olumsuzluklar kolayca giderilebilir. Ancak parsel kii¢iik olursa imar
bilgilerine gore uygun ¢ekmeler sonucunda kalan yap1 oturumu alani verimli kullanimdan
uzaklagacaktir (Karakus, 2011).

Kiiciik ve sekilsiz parsellerde yapmin istenen istikamete insaatti miimkiin
olmamaktadir. Parseller i¢in en uygun olan geometrik sekil; boyu eninin bir bucuk katin
geecmeyen dortgen sekillerdir. Parselin sekli; parsel sinir nokta sayisi ve bu noktalar
arasindaki ac¢1 ile Olgiiliir. Parsellerin diizgiin sekle sahip olanlarinda sinir nokta sayisi
azdir. Sinir noktalar1 arasindaki a¢1 100 grad’a (90 derece) ne kadar yakin olursa parsel

sekli o kadar diizgiin olur. Parselde kisa mesafeli cephelerin etkisini azaltmak i¢in, kiriklar
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arast minimum uzaklik dikkate alinarak genellestirme islemine gidilir. Sonug olarak, sekil

ve biiyliklik etmeni asagidaki (1.1) bagintiyla bulunur:

Vp = (k/4) * 400 (1.1)

Bu formiilde;
Vp : Parselin sekli i¢in deger puani

k : Parsel kose sayisi

1.9.2. Kamu Hizmetlerinden ve Altyap: Tesislerinden Yararlanma

Herhangi bir parsel, digerlerinden farkli olarak ilave kamusal hizmetlere sahip
olabilir. Ekstra bulunan belediye hizmetleri parselin degerini Onemli derecede
etkilemektedir. Hesaplama igin, tasinmazlarin sahip olabilecekleri mevcut kamu
hizmetlerine ait bir liste (6rnegin: Elektrik, Su, Havagazi, Telefon, Kanalizasyon vb.)
hazirlanir. Sonra her bir kamu hizmetine ayr1 ayr1 puanlar verilir. Elde edilen toplam puan
kamu hizmeti sayisina boliinerek faktore ait deger elde edilir. Puanlandirmada, var olan
kamu hizmeti i¢in "100", tersi durum i¢in "0" degeri verilir (Karakus, 2011).

Bu calismada kamu hizmetlerinin ve alt yap1 tesislerinin etkisinin tasinmaz degeri

tizerindeki etkisini hesaplamak i¢in asagidaki baginti (1.2) kullanilabilir:

Vkamuhizmetteri=[ TP]/KH 1.2)

KH : Kamu hizmetleri sayis1

TP : Toplam Puan’dir.

1.9.3. Egim

Egim; tarim arazilerinde topragin sulanmasi, islenmesi ve yetistirilecek {irliniin
tiiriinii; imar parsellerinde ise yapr maliyetini, altyap1 tesislerinin ingasin1 ve parselin alan
olarak kullanimimi etkiler. Taginmazin egimi degerleme isleminde 6nemli bir sekilde ele
almmalidir. Egimin fazla olmasi yapi maliyetini ylikseltecektir. Egimin fazla oldugu

arazilerde bina oturumunu saglamak i¢in diiz araziye gore daha fazla kazi ve toprak
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kaymasiin Onlenmesi i¢in istinat duvarlarinin yapilmasi gerekir. Buna ragmen, dogal
zemine egimi azaltmak icin yapilan dolgu, zeminin saglamlig1 agisindan énemli sakincalar
meydana getirir. BOyle bir arazide altyapi tesislerinin yapimi da gii¢ olup yapilacak olan
caligmalarin maliyetinde artisa sebep olur (Karakus, 2011).

Sonug olarak egim puani asagidaki (1.3) bagintisiyla bulunur:

E=100-(e/100) (1.3)

E: Egim puani

e : Ortalama egim ’dir.

1.9.4. Kullanilabilir Alan

Parselin kullanim alani, fiziksel ve yasal hi¢bir kisitlanma ile karsilasmadan
tasinmazdan yararlanilan alandir. Tasinmazin yer aldigin alan, fiziksel olarak parselin
kayalik, calilik ya da bataklik bir yapiya sahip olmasindan kisitlanabilir. Parsel tizerindeki
yasal kisitlamalardan taginmaz tizerindeki irtifak haklart veya enerji nakil hatti, pilye gibi
tesislerle kisitlanabilir (Karakus, 2011).

Kullanabilir alanin puani asagidaki (1.4) bagintistyla bulunur:

KE=( kA/pA )*100 (1.4)

k E: Kullanilabilir alan puani
k A: Kullanilabilir alan
p A: Parsel Alani ’dir.

1.9.5. Zemin Durumu

Tasimnmazin bulundugu zeminin kaygan bir zemin, bataklik alan1 ve deprem fay
hatlarina yakin bir konumda yer almasi tasmnmazin degerini olumsuz etkiler. Ingaat
alaninda yapilacak olan kazi ya da dolgu islemleri, zeminin bataklik veya kayalik olmas1
yapilacak olan masrafi arttiracak olup, degerleme esnasinda bu durumu dikkate almak
gereklidir (Karakus, 2011).
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1.9.6. Giiriiltii

Giiriiltii, tasinmazin degerini olumsuz yonde etkiyen faktordiir. Tasinmazlarin;
trafigi yogun olan yol ve kavsaklar, eglence merkezleri, fuar alani, havaalani, sanayi
tesisleri, otoblis ve minibiis duraklari, demiryollar1 gibi giiriiltii iireten merkezlerden uzak
olmasi tercih edilir. Giiriiltiiniin tasinmaz tiizerindeki etkisinin azalmasi i¢in konutlar
arasina izole edici tesisler yapilabilir ya da alanlar birakilabilir, kent planlarinin diizeni
buna gore yapilabilir. Ancak ilk baslarda sehir disinda bulunan bu tiir alanlar sehrin
biiylime hiz1 ve yolu hesaplanamadigi i¢in zamanla yerlesim bolgesi i¢inde kalir. Yerlesim
bolgesi icinde kalan bu tiir alanlarin sehir digina tasinmasi zaman alict ve maliyet orani
yilksek olan bir istir. Yerlesim alani icerisinde kalan otobanlar otoyollar ve demir
yollarinin kenarlarinda bulunan yesil bantlar ve agaclandirma calismalariyla giiriiltiiyii
onlemede yardimci olsa da yerlesim alanindaki toprak degerinin yiliksek olmasi sebebiyle

uygulanmasi zorlasmaktadir (Karakus, 2011).

1.9.7. Sosyal ve Teknik Altyap: Tesislerine Olan Uzakhk

Tasinmazin bu tesis ve alanlara olan uzaklig arttikga degerde diisme goriiliir. Deger
ile bu merkezlere olan yakinlik ile dogru orant1 vardir. Fakat baglikta yer alan merkezlerin
deger lzerine etkileri ayn1 degildir. Egitim, okul ve saglik tesislerinin islevsel yonii
digerlerine oranla daha fazla olup, deger iizerine etkisi de daha fazladir. Ozellikle de egitim
merkezlere olan yakinlik biiyiik sehirlerde digerlerine oranla daha fazla Onem tagsir.
[k grenim seviyesindeki 6grenciler okul servisleriyle emniyetli ve hizli bir sekilde ulagim
saglamaktadirlar. Ancak belli bir kesim tarafindan karsilanabilecek maliyeti olan bir
¢Oziimdiir. Demiryollar1 ve denizyolu ulasimi {ilkemizde ¢ok kullanilmasa da rahatlik ve
giivenlik acisindan toplu tasima ve sahsi araglardan daha stiindiir. Yogun trafik ve
kaybedilen zamanin yarattigi stres demiryolu ve denizyolunu daha cazip hale
getirmektedir. Ancak bu tiir yerlere yakin olan alanlarin giiriiltiye maruz kaldigi da

unutulmamalidir.

Tasmmmazin degerini arttiran merkezlerden hangilerini degerleme islemine
katilacagi belirlendikten sonra bu merkezlerin taginmazlara olan uzakliklarina ve sayilarina

gore degerleme yapilmalidir (Karakus, 2011).
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1.9.8. Yapilasma Plan1 ve Bu Plana Uygun Yapi Diizeni

Tasinmaz degerlemesinde dikkate alinmasi gereken en dnemli faktorlerden birisi de
imar durumu ve yapilanma kosullaridir. Bunlar; taban alani, taban alani katsayisi, briit
insaat alani, yap1 yaklasma sinir1, bina derinligi, bina yiiksekligi, ayrik nizam bitisik nizam
ve blok nizamdir. Bu etmenlerin matematiksel olarak baglantilarla ifade edebilmesi
tasinmaz degerlerinin objektif belirlenmesi agisindan O6nemlidir. Ancak etmenlerin
matematiksel ifadeleri bir¢ok degiskene bagimli oldugundan hem degerlemeyi zorlastirir
hem de bulunacak degerlerde sapmalara yol acar. Bu nedenle yapilasma kosullar ile ilgili
yukarida verilen etmenlerin tiimiinii kullanmak yerine bu etkilerin biiyiik bir kisminin
fonksiyonu olan kat adedi, kat alan1 katsayis1 (KAKS) ve taban alan1 katsayilarina(TAKS)
iligkin bir puanlama yapilabilir. Kat adedi ise asagida bagint1 (1.5) ile hesaplanir:

Kat Adedi = KAKS / TAKS (1.5)

KAKS: Katlar alan1 katsayisi
TAKS: Taban alani katsayisi

1.9.9. Manzara

Parselin degerini 6nemli derecede etki eden manzara, tasinmazin cevresinde yer
alan doga giizelliklerini gorebilmesi durumudur. Ozellikle deniz, gél, rmak, orman vb.
gibi dogal giizelliklere cephesi bulunan parseller ile yaninda yapay gol, park, bahge, ¢ocuk
bahgesi gibi alanlara cephe parsellerin degerleri diger parsellere oranla daha fazladir.
Tasinmazlarin bu alanlara olan mesafesi ve parselin goriis acis1 degerleme kisminda
manzara etmenine iligkin puanlama yapilirken kullanilabilecek parametrelerdir.

Topografik haritalar yardimiyla yapilacak yiikseklik analizi ile parselin goris
acilart manzaraya ve goriis imkanina bagl bir derecelendirme yapilmasina imkan saglar

(Karakus, 2011).
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1.9.10. Cephe Durumu

Cephe kullanimi, imara ac¢ilmis alanlarda 6zellikle de ticari alanlar i¢in kullanilacak
arsa ve arazilerde degerlemeye etkisi olan etmendir. Ticari faaliyetlerin yiirlitiilecegi
tasinmazlarda vitrin genisligi, ylikleme bosaltma faaliyetlerinin rahatca yiiriitiilmesi icin
yola olan cephesi, cadde lizerinde konumlu olmasi ve kose parselde konumlu olmast

tasinmazin degeri agisindan 6nemlidir (Karakus, 2011).

1.10. Gayrimenkul Degerleme Yontemleri

1.10.1. Karsilagtirma Yontemi

Ulkemizde degerleme isleminde en gok kullanilan yéntemlerden biridir. Ozellikle
hizli ve anlasilmasi kolay bir yontem olmasi sebebiyle mahkemeler ve bilirkisi
heyetlerince en ¢ok tercih edilen yontemdir.

Bu yoOntemin ©6n kosulu karsilagtirilabilir tasinmazlar igin gilivenli siirim
degerlerinin var olmasidir. Ayrica degerleri karsilastirma igin secilen tagimmazlarin
Ozniteliklerinin degeri saptanacak taginmazla ayni1 olmasi zorunludur. Yapili bir taginmazin
parselinin boyutlari, derinligi, plan sekli, kentsel islevi, yapilanma kosullari, alani, jeolojik-
topografik yapisi, sosyo-kiiltiirel donatilardan ve ulasim olanaklarindan yararlanma
durumu, tizerindeki tim hak ve ytlkiimliliikler vb. zemine iligkin, yapilarin tiirti, tarzi,
tasarimi, donanimi, biiyiikliigli, yasi, giincel durumu vb. de yapiya iligkin nitelik ve

Ozniteliklerdir (Aglar ve Cagdas, 2008).

1.10.2. Gelir Yontemi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa Ornegin
kiralik konut ya da isyerlerinde siirim bedellerinin bulunmasi i¢in gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile lizerinde yap1 bulunan bir taginmazin degerinin
belirlenmesinde 6lgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir, yapi, yapiya iligkin diger
yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina
karsin, bir yapmin kullanilma siiresi kisitlidir. Bu nedenle gelirin akgesel karsiliginin
saptanmasinda arsa, yap1 ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda

belirlenir (Aglar ve Cagdas, 2008).
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Sekil 1.1. Gelir Yontemi Akis Cizelgesi (A¢lar ve Cagdas, 2008).
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1.10.2.1. Degerlemede Kullanilan Faiz Oranlar:
Tasinmazlara 6zgii faiz oram1 “ Almanya Tasinmaz Degerleme YOnetmeligi
11’inci maddesi uyarinca yapi1 net gelirinin kapitalizasyonunda ya da gelir yontemiyle

13

degerlemede Onemli bir etkendir ve “ ...tasinmaz siirim degerlerinin belirlemek i¢in
kullanilan ortalama faiz oramidir.” seklinde tanimlanir (Weiss,2000). Bu oranlar gelir

yonteminde kullanilan tasinmaz faiz oraninin gegtigi (V) katsayis1 formiiliinde (1.6) soyle

kullanilmaktadir:
1
V= q—1 N L (16)
qm-1 100
Formiilde,

p: Kredi faiz oran1/100
g: Amortisman faiz faktorii= 1 + (Tasarruf Faiz Faktorii /100 )
V: Katsay1

n: Yapiin kalan kullanim siiresi (y1l) *dir.

1.10.2.2. Degerlemede Kullanilan Diger Baz1 Oranlar

1.10.2.2.1. Kapitalizasyon Orani

Kapitalizasyon orani, gelir getiren taginmazlarin net igletme gelirinin taginmaz
degerine oranini ifade eder. Yakin zamanlarda satis islemi gormiis ayni kullanima, yasa ve
niteliklere sahip gelir getiren tasinmazlarin satis fiyatlar1 ve net gelirleri kullanilarak
tasinmaz pazarinin gosterdigi kapitalizasyon oranina ulasilir.

Kapitalizasyon orani (k) asagidaki esitlik (1.7) yardimiyla hesaplanir:

k e (1.7)

Esitlikte k, kapitalizasyon oranini; G, tasinmaz net gelirini ve Dy , tasinmaz siirim

degerini ifade etmektedir.
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Kapitalizasyon orani, uzun vadede duragan gelire sahip olan, yakin gelecekte de
isletme gelir ve giderlerinde biiyiikk bir degisim olmayacagi beklenen tasinmazlarin
degerlemesinde uygulanmalidir. Kapitalizasyon orani, konumsal istenirlik, taginmaz
konumunun genel sartlar1 gibi farkli sebeplerden dolayr kentin farkli bolgelerinde degisik
olabilir.

Kapitalizasyon orani 2. boliimde ayrintili olarak incelenecektir.

1.10.2.2.2. Briit Kira Carpam

Kira geliri getiren taginmazlarin degerlemesinde kullanilan briit kira ¢arpani, satis
fiyatlariin yillik briit gelire boliinmesi ile hesaplanir. Bu esitlikte BKC, briit kira
carpanint; D¢ taginmaz siirlim degerini; Gy ise tasinmaz briit gelirini ifade etmektedir.

Briit kira ¢arpan1 (BKC) asagidaki esitlik (1.8) yardimiyla hesaplanir:

BKC=—t (1.8)

Burada isletme giderlerinin dikkate alinmamasi ve briit gelirinin kullanilmasi
kullanilan yontemin giivenilirligini etkiler. Taginmazlarin isletme giderleri birbirinden ¢ok
farkli degerlere sahip olabilir. Bu nedenle nitelik ve 6znitelik verilerinin olabildigince ayni
ya da benzer se¢ilmesi gerekir. Carpan, igerdigi pek cok giivensizlik sebebi ile kaba bir

deger kestiriminde kullanilabilir.

1.10.2.2.3. Bor¢ Kapsama Oram

Borg¢ kapsama oran1 (BKO) kredi ya da ipotek kredisi ile satin alinan gelir getiren
tasinmazin aylik bor¢ 6deme yetenegini ifade eden bir gostergedir. Bu oran net isletme
gelirinin yillik bor¢ 6demelerine bdliinmesi ile hesap edilir. BKO’ nun degeri 1°den yiiksek
ise, taginmaz gelirinin yillik bor¢ 6demesinden daha fazla gelir getirdigi, baska bir ifade ile

kredi faizinin taginmazin gelirinden diisiik oldugunu gosterir.
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1.10.2.2.4. Kredi — Deger Oram

Kredi Deger Oranm1 (KDO), alinan kredi miktarinin, kredi ile alinan tasimmazin
degerine boliinmesi ile bulunur. KDO, kredi isteyen kisilere, kredi verilip verilmeyecegine
karar vermede kullanilan ve kredi geri 6demelerini giivence altina almay1 saglayan énemli
bir kriterdir. Ornegin, bir tasinmaz i¢in KDO %85 ise bu tasinmaz degerinin %15’i alicinin
kendi birikimleri ile %851 ise kredi ile alinacak demektir. Kredi — Deger Orant’nin
biiyiimesi ile kredi geri ddeme riski dogru orantili olarak artar. Ama KDO’ nun birden

biiyiik olmasi dogal olarak beklenemez (Aglar ve Cagdas, 2008).
1.10.3. Iskontolu Nakit Akis1 Yontemi (INAY)

Bilinen bir satin alma fiyatina gore bir yatirim miilkiiniin istenen getiriyi
saglayacagini saptamak lizere bir getiri oranmnin bir dizi tasarlanmig gelir akisi ve geri
doniis degerine uygulandigi yontemdir.

Iskontolu (Indirimli) Nakit Akis Yontemi (INAY), genel anlamda klasik gelir

yonteminde 1skontolu nakit akisina bagli bir “Nakit Deger Formiili” (1.9) uyarlamasidir.

Gnl an Gn3 Db
Dp-—+—+—+ - ....+— 19
5 q  q¢ ¢ qn (1.9)

Burada q ; (I+p/100) faiz faktoriidiir Ve terimler sirasiyla birinci, ikinci, ti¢iincti yil
1skonto edilmis net gelirleri, son terim ise tiim gozlem zamani i¢in bakiyenin 1skonto
edilmis degeridir. p Alman Degerleme Tiziigi'ne gore gelir yonteminde kullanilan
tasinmaza 6zgii faiz oranidir.

INAY o&ncelikle yatinm kararlarini almaya yéneliktir. Bir yatirimei, ekonomik
olarak belli bir zaman diliminde yatinm yapmak istiyorsa, bu yontemi kullanarak bir
tasinmaz fiyatinin hangi fiyata dek ulasacagini tanir. Bu arada degerleme uzmani i¢in s6z
konusu olan, rayi¢ bedelin kesin saptanmasi degil; yatirimciya danigmanliktir. Bu yonteme
gore her yatirimer i¢in kendi degerleme olanaklarina uygun olarak; dnceden belirlenmis bir
faiz hesabi, tasinmaza yatirilan sermayeye uyarlanir, en yiiksek satis fiyati belirlenebilir.

Bunu ona belirlenen faiz garanti eder.
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Sabit net gelirli klasik gelir yontemi kullanildiginda; yukaridaki hesap teknigi
zaman alic1 formiil degistirilebilir ve gelir yonteminin bilinen en basit formiilii (1.10) elde

edilir:

D
Dg - Gnv+q—fl =(Gp- p D,) V+D;, (1.10)
1
Formiilde ge¢en V="g=7—p katsay1 ve D, zemin; arsa ya da arazi degeridir.
gq"—1 ' 100

Buradaki zemin degeri, yapt kalan Omriiniin bitmesiyle kalan bakiye degerdir,

¢linkii bu tarihte ekonomik olarak yap1 tamamen tiikkenmistir.

INAY bu sekliyle Alman Degerleme Tiiziigii’niin 20’inci maddesinde diizenlenmis
likidasyon degeri yontemini hatirlatmaktadir. Bu yOnteme gore; bakiye deger = gelir
degeri; net gelirin kapitalizasyonundan ve buna eklenen i1skonto edilmis zemin degerinden
olusur. Iskontolu nakit akisi yonteminde ise; 1skonto edilmis zemin degeri yerine; genel
deger oranlarina gore tasinmazin degerleme giiniinde bicilmis satis degerinin yatirim siireci
bitiminde beklenen durumundan hareket edilebilir. Bu yatirim siiresince 1skonto edilen
deger, tekrar yine yatirim siiresince kapitalize edilen net gelire eklenir. Boylece, degerleme
giiniindeki tasinmaz siiriim degeri bulunur. Fakat Degerleme Tiiziigli 20’inci maddesinde,
likidasyon degeri yonteminin 15-19’uncu maddelerdeki diizenlenmis haliyle gelir

yontemiyle 6zdes olduguna isaret edilmektedir.

1.10.3.1. Iskontolu Nakit Akis Yonteminin Likidasyon Yontemiyle

Karsilastirilmasi
D,=G,V+(D,/q") (1.11)
Dy =Gy V+(S;/q" )- My (1.12)
Formiilde;
Gy Net Gelir
Dg : Nakit Gelir Degeri
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D, : Zemin Degeri

D : Likidasyon Degeri

S¢ ¢ Yatirim Zamanina Gore Satis Fiyati

Mgo: Yatirim Giderleri ( Net Gelirden De Esas Alindig1 Kadar)
q : Faiz Tabani

n : Yap1 Kalan Kullanim Siiresi

n Yatirim Stiresi’dir.

Bu hesaplara gore bir modernlestirme temeline dayanan net gelir katilacaksa, uygun
yatirim giderleri esitliginde gosterildigi gibi distilmelidir.
Tasinmaz gelir ve giderlerinin duragan olmadig: durumlarda, kismen tamamlanmis

yapilarda 1skontolu nakit akis yontemi denklemi, ¢ok az basitlestirilebilir.

1.10.3.2. Iskontolu Nakit Akis Yonteminin Yatirnm Kararlarinda Kullanim

Projelerin ticari, ekonomik ve sosyal agidan analizi sirasinda iki temel Olgiit
degerlendirilir. Bunlar; yatirnm siirecinde azaltilmaya calisilan giderler ve arttirilmaya
calisilan gelirlerdir. Proje analizi; bir yatirimin iireticisine kazandiracagi gelirleri ve yol
acaca8l giderleri karsilagtirarak yatirim projesinin yapilabilir olup olmadigini ortaya
cikarma ve cesitli yatirim secenekleri i¢inde Oncelik sirasini belirleme isi olarak ifade
edilebilir. Yatirim projesinin yatirnm dénemi ve ekonomik Omrii siiresince ortaya g¢ikan
gelir ve giderlerin bir referans yilma (genellikle yatirimin baslangi¢ yili) indirgenerek
karsilagtirmasi temeline dayali bu yonteme yarar-maliyet analizi denilmektedir.

Tasinmaza yatirim kararlarinda, taginmazi gelistirme ya da yenileme giderlerinin
miktar1 ve zamanlamasi; finansman ve kira gelirlerinden nakit gelirler ile isletme ve kredi
maliyetlerinin bir projeksiyonu yapilir. Bu asamanin sonucunda uzun dénemli bir nakit
akis kestirimi hazirlanir. Bu kestirim pazar verilen, finansman maliyetleri ve isletme
giderlerinin; ekonomik ve siyasi yapidaki olasi degisimler ile yatirim riskleri agisindan
degerlendirilmesiyle hazirlanmalidir. Iskonto edilmis nakit akis modeli; gelistirme donemi
boyunca karar almada ve yatirimcilar gelistirme projesine sermaye katmaya inandirmada
kullanilan 6nemli bir aragtir. Bu model; bir yatirnm olabilirlik analiz siirecinin son

asamasinda; yatirimin getirisini ortaya koyan net gilincel deger, karlilik endeksi, i¢ verim
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orani, geri 0deme siiresi gibi degerlendirme Olgiitleri ile irdelenir. Yatirim analizinde
kullanilan belirli yatirim Slgiitleri tasinmaz yatirimlar i¢in de gecerlidir. Bu 6lgiitlerden en

yaygin olanlarin1 genel hatlariyla soyle agiklayabiliriz:

1.10.3.2.1. Net Giincel Deger

Paranin zaman degerini esas alan iskonto edilmis nakit akis yontemi net giincel
deger hesabini kapsar. Onerilen bir yatirnminin giincel net degerini hesaplamak ve yatirimi
desteklemek icin gerekli nakit giderlerin giincel degerleri ile projenin olusturacag: nakit
gelirlerin giincel degerlerinin saptanmasi gerekir. Nakit gelir ve giderlerinin giincel degere
indirgendigi oran, yatirim igin istenen geri donis orani, baska bir deyisle 1skonto oranidir.

Net giincel deger nakit girislerinin ve cikislarinin giincel degerleri arasindaki
farktir.

Gelecekteki gelir ve giderlerin giincel degerlerinin bulunmasinda kullanilan 1skonto
oraninin se¢imi, hem ticari hem de ulusal agidan yapilacak analizlerinin en Snemli
noktasini olusturur. Iskonto orani, yatirimcinin ya da toplumun tiiketmekten vazgecip
projeye bagladigi kaynagin maliyetini; diger bir deyisle, projeyle elde edilmesi gereken en
diisiik kazang oranini gosterir. Yatirim karar1 verilmesinde kullanilan net giincel deger
Olclitii, secilen 1skonto oranina bagli olarak degisir, 1skonto orani biiyiidiik¢e yatirimin net
giincel degeri azalir; 1skonto orani kiigiildiik¢e net giincel deger artar. Iskonto oran1 ya da
diger deyisle sermaye maliyetinin belirlenmesinde, ilk 6nce projede kullanilan farkli
sermaye kaynaklarinin maliyetleri tek tek bulunur. Daha sonra bu kaynaklarin toplam
icindeki paylart kullanilarak sermaye maliyetlerinin agirlikli ortalamasi hesaplanir.
Bulunan ortalama deger, 1skonto orani olarak kullanilir. Yatirimin bir kredi kurumundan

alinacak kredi ile iiretilmesinde ise, 1skonto orani olarak kredi faiz taban1 alinmalidir.
1.10.3.2.2. Karhlik Endeksi
Karlilik endeksi; nakit gelirlerin bugiinkii degerinin, nakit giderlerin bugiinkii
degerine oranidir. Genellikle, her siire¢ pozitif nakit gelirleri olusturur ve gider sadece

baslangictaki yatirim degeridir. Bu endeks; nakit gelirlerin nakit giderlere boliinmesiyle

hesaplanir.
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1.10.3.2.3. I¢ Verim Oram

Ic verim orani; projenin nakit giderlerinin giincel degerini, beklenen nakit
gelirlerinin giincel degerine tam olarak esitleyen 1skonto oranidir. I¢ verim oraninda net
giincel deger sifirdir. I¢ verim oran1 paranin zaman degerini dikkate alir ve yatirrmin tiim
ekonomik omrii boyunca gelirleri géz 6niinde bulundurur. Bu oran asagidaki esitlik (1.13)

kullanilarak belirlenir.

Gn1 Gn2 Gn3 Gnn —
T+F+F+m"”+q—n_Mgo_0 (1.13)

Bu o6l¢iite gore bir yatirim kararinin verilebilmesi i¢in hesaplanan i¢ verim oraninin;
yatinmcinin kabul ettigi en diisiik 1skonto oranindan biiyiik olmasi gerekir. Alternatif
yatirimlar arasinda yapilacak secimde ise, i¢ karlilik orani en biiyiik olan projeye oncelik

verilmelidir.
1.10.3.2.4. Geri Odeme Siiresi

Geri 6deme siiresi, bir yatirnmin vergi sonrasi net getirisi ve amortismanlar
toplamindan olusan nakit girisleri yoluyla toplam yatirim tutarinin tamamen geri 6denmesi
i¢in gerekli olan siiredir. Olgiit, yatirrmcinin kabul ettigi en kisa geri 6deme siiresiyle
yatirimin geri 6deme siiresini karsilastirilarak; projenin reddine, kabuliine ya da en iyi
secenegin belirlenmesine yarar.

Tek bir projenin degerlendirildigi durumlarda karar verici hesaplanan geri 6deme
stiresinin, kendi kestirdigi siireden kisa olmasi durumunda projeyi kabul edecek, aksi
durumda projeyi uygulamaya gecirmeyecektir. Olgiit olarak alian geri ddeme siiresi farkli
sektorler ve aymi sektordeki farkli niteliklere sahip yatirimlar icin degisiklik gdsterir. Bu
nedenle, bu dl¢iitiin belirlenmesinde genellikle ayni sektdrde benzer niteliklere sahip daha
onceden yapilmis uygulamalar g6z Oniine alinmalidir. Birden fazla proje arasinda se¢im
yapilmasi durumunda ise geri ddeme siiresi en kisa olan projeye dncelik verilir. Olgiit,
yatirimlarin nakit girislerini dikkate almadigindan, ekonomik Omiirleri ve kara ge¢cme

zamanlamalari farkli yatirnm projelerinde yaniltici sonuglar verebilir.
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1.10.4. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi; piyasada sik sik alim satimi yapilmayan 6zel amagli miilklerin
degerlemesinde, karsilastirilabilir satis verisi olmayan, alisilmisin disinda ve pazari
olmayan, gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde yegane yontemdir.

Maliyet yontemi; belirli bir gayrimenkuliin satin alinmasi yerine kisinin ya 0
gayrimenkuliin tipatip aynisint ya da ayni yarari saglayacak baska bir gayrimenkulii insa
edebilecegi olasiligin1 dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligi,
cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikca, esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek
yerine benzer bir gayrimenkul i¢in daha fazla 6deme yapmalar1 normalde savunulur bir
durum degildir.

Yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyet degerlemesi yapilan gayrimenkul
icin 6denebilecek olasi fiyati agtigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel gayrimenkuller
icin amortisman igerir. Genellikle otel, fabrika, sanayi sitesi, is hani, yonetsel yapilar veya
genis bahgeli ev gibi iizerinde yap1 bulunan gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir.

Maliyet yontemi, ekonominin yerine koyma ilkesi {izerine yapilanmistir. Bu
nedenle yontemin, gayrimenkuliin degerleme giiniindeki maliyet bedeline ulagmayi
amaglar. Bu bedel, yap1 degeri, dis tesis, 6zel isletme donatilar1 ve arsa degerlerini kapsar.

Emlak Vergisi Yasas1 ve Kamulastirma Yasasi, yapili gayrimenkullere maliyet
yontemiyle deger bicilmesini ongoérmektedir.

Maliyet yonteminde arsa ve yapi degeri ayri ayri hesaplanir. Maliyet yontemi,
yapilanmasi yeni veya cok az yipranmig, yeni veya teklif asamasindaki ingaatlarin
projelerinin degerlemesinde kullanilir. Yontem, ozellikle yapt degerlerinin ayr1 ayri
belirlendigi sigortacilik uygulamalarinda kullanighdir.

Maliyet yonteminde, gayrimenkuliin siiriim degeri (GD), arsa degeri (AD) ve yap1
maliyet tutar1 (MT) ve yipranma (Y) bilesenlerine ayrilarak islem yapilir.

Yani siirim degeri asagidaki baginti (1.14) kullanilarak hesaplanir:

GD=AD+(MT-Y) (1.14)

Maliyet yontemi eklenti ve yenilemelerde, fizibilite ¢alismalarinda, arsa ve yapinin

ayrt ayr1 degerlemesinin gerektigi durumlarda giivenilirdir. Ancak yapilar eskiyse, en
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yilksek ve en iyi kullanimdan uzaksa, piyasa verileriyle desteklenmiyorsa yontemin
giivenilirligi azalir.

Maliyet yontemiyle deger saptamanin adimlar1 sdyle 6zetlenebilir.

1. Bosmus gibi arsa degeri karsilastirma yontemiyle belirlenir.

2. Degerleme giiniindeki dolayli ve dogrudan maliyetler belirlenir.

3. Yiiklenici kar1 belirlenir.

4. 2.ve 3. adim toplanarak yap1 maliyeti belirlenir.

5. Birikmis yipranma (amortisman) belirlenir.

6. Yapi maliyetinden yipranma diisiiliir (2 +3 -5).

7. Arsa degeri ve yipranma diisiilmiis yap1 maliyeti toplanarak gayrimenkuliin
stirim degeri bulunur (1 +6).

Yap1 maliyeti ii¢ bilesenden olusur. Bunlar;

*  Yeniden yapma maliyeti ( dogrudan maliyet )

*  Yenileme maliyeti ( dolayli maliyet )

*  Yiiklenici karidir.

Yeniden yapma maliyeti ( dogrudan maliyetler ), yapiyr degerleme giiniinde
yeniden yapmak i¢in insaat sirasinda kullanilan is¢ilik, malzeme igin yapilan giderlerdir.

Dogrudan maliyetler;

+  Ingaatta kullanilan iscilik

*  Malzemeler, iiriin ve ekipmanlar

+ Insaat izinleri

+  Insaat sirasinda giivenlik giderleri

« Santiye yapilar1 ve depolama giderleri

*  Gilig hatt1 tesisi ve elektrik giderleri

* Sosyal giivenlik giderleri, kidem tazminatlari, siiper vizyon, yangin ve
yiikiimliiliik sigortalar1 dahil olmak tizere yiiklenici genel giderleri

*  Teminat mektuplaridir.

*  Yenileme maliyetleri ( dolayli maliyetler ) ise; insaat i¢in gerekli ancak tipik
olarak ingaat kontratinin bir pargasi olmayan giderlerdir. Bunlar;

*  Mimari ve miithendislik proje giderleri, kadastro giderleri ve ¢evre etiitleri

»  Ekspertiz, danigsmanlik, muhasebe ve yasal giderler

« Eger gayrimenkul finanse ediliyorsa, finansman giderleri, servis giderleri,

insaat donemindeki aktiflestirilen faizler dahil giderlerdir.
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Yiiklenici kari, bir yiiklenicinin iistlendigi risk karsisinda elde ettigi kazangtir.
Yoreden yoreye degiseceginden yiiklenicilerle goriisiilerek belirlenmelidir. Emlak
Vergisi Tiiziigli, yiliklenici karmin, yapt maliyet tutarinin %20’sinin alinmasini

ongormektedir (Unlii, 2010).

1.10.5. Likidasyon Yontemi

Likidasyon yoOntemi, iizerinde bina ve tesisler bulunan bir taginmazin yillik net
getirisinin, zemin degerinin yillik faiz getirisinden kii¢iik ya da zemin degerinin yillik faiz
getirisine esit oldugu durumlarda kullanilir. Boyle durumlarda zemin degeri, yikma,

temizleme, diizenleme giderleri belirlenerek diizeltilir ve gelir olarak kullanilir.

1.10.6. Kalint1 Yontemi

Tasinmaz zemin degerlerinin var olan gilivenli ve kesin normal alim-satim ya da
siriim degerlerinden yararlanilarak saptanmasi gerekiyorsa kalinti yontemine basvurulur.

Deger saptama aninda alim satim ya da siiriim degerlerinden tiim giderler toplami
disiiliir. Sonug yatirimer i¢in kuramsal yonden kabul edilebilir bir arsa degeri olmalidir.

Kalint1 yontemi, yatirim i¢in diisiiniilen bir arazi ya da arsanin yatirimciya

getirecegi finansal yiikii saptamaya da yarar.

Yontemin temel dayanagi, gelir yontemiyle tasinmaz degerlemelerindeki temel
diisiinceye; "Bir tasinmazin geliri, zemin ve yapisal tesislerin gelirlerinden olusur"a
dayanir. Bu diislince, s6z konusu tasinmazdan bir biitlin olarak yararlanilabilir hipotezinin
sonucudur. Eger taginmazin tiimiiniin ve yapisal tesislerinin giivenli geliri biliniyor ya da
kesin degeri hesaplanabiliyorsa; aradaki fark zemin geliridir. Bu zemin gelirinden de
yoresel taginmaz faiz tabanina gore zemin degeri bulunur. Eger yoresel giivenli faiz tabani,
net gelir tutan ve yapisal tesislerin iiretim degerleri giivenli biliniyorsa; makul zemin

degeri yatirim giderlerinin farki ya da kalintisi olarak saptanabilir.

Asagidaki akis semasi 6zenle incelenirse, kalint1 yontemine, gelir yontemiyle yapili
tasinmaz degerlemesinin degisik bir kullanim sekli diyebiliriz. Kisacast bu yontemde de
tasinmaz pazarmin 6ziine yonelik kiralar, isletme giderleri, tasinmaza 6zgii faiz tabani vb.
temel verilere de bagvurulur. Fakat verilerdeki hafif dalgalanmalar, sonucu giiven

smirlarint asacak derecede etkileyeceginden 6zenle kullanilmasi gereken bir yontemdir.
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Yapili tasinmaz kesin degeri

l -

Insaat ve gelisim siireci giderleri

v _=
Bakiye

|

Yatirim siireci i¢in zemin degeri faizi ve finansman
giderleri

vy —

Makul zemin degeri

Sekil 1.2. Kalint1 Yontemi Akis Cizelgesi (Aclar ve Cagdas, 2008).

1.10.7. Hedef (Erek) Agac Yontemi

Erek agac yontemi, kesin fiyatlarla karsilagtirma yonteminin 6zel bir uygulama
seklidir. Bu yontemle ilgili Weib “Grundstiicksbewertung” adli yayininda, “Erek aga¢ ya
da karar verme agaci adiyla taninan bu yonteme, degeri saptanan ve emsal taginmazlar
arasinda bir gegis saglar” demektedir.

Gergekten bir erek agac¢ degerleme uzmaninca deger bigecegi tasinmazin 6zelligine
gore gelistirilmelidir. Kisacasi uzman, erek agacit kendi kendine tasarlar ve tasarinda

agacin yapisini, yatay ve diisey yonlerde dallandirilmasini istedigi gibi secer.

1.10.8. Puanlama Yontemi

Degerleme caligmalarinda temelde statik degerler, yani belli bir tarihteki siiriim
degerleri kullanilmakta ve bu degerler cesitli ekonomik parametrelerde degerleme giiniine
doniistiiriilmektedir. Ancak bdylesi bir giincelleme, makro ekonomik degiskenlerin yerel
tasinmaz piyasast kosullariyla tamamen Ortlismemesi nedeniyle c¢esitli sakincalar
dogurabilir. Baz1 yasalarimiz, vergi, ya da har¢ bedellerinin hesaplanmasinda, tasinmaz

rayi¢lerinin giincellenmesi i¢in yeniden degerleme oraninin kullanilmasin1 6ngérmektedir.
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Taginmazlardaki net deger artismin yeniden degerleme oraninda gerceklestirecegini
ongoren bu anlayis, 6zellikle 2002 yilinda emlak vergi degerlerinin kimi kent kesimlerinde
cok biiylik degerlere ulasmasina ve bildirge degeri diisiik gosterilen tasinmaz degerleriyle
bliylik saptamalar gostermesine neden olmustur. Vatandaslarin yogun tepkisini ¢eken bu
uygulama, yapilan diizenlemelere vergi tutarinin, kiymet takdir komisyonlarinca
saptanacak vergi degerleri iizerinden almmasi yoniinde degistirilmistir. Ozetle sunu
sOyleyebiliriz. Tasinmaz degerleri, enflasyon ya da makro ekonomik diizeydeki etmenlerin
yani sira, tasinmazin nitelik ve 6zniteliklerindeki degismeler ve yerel, bolgesel, ¢evresel
pek cok faktorden etkilenir. Ve tasinmaz degerlerindeki artis ya da azalis-yeniden
degerleme oraninin aksine- degil lilke, belde ve yore biitiinlinde bile homojen degildir. Bu
nedenle, deger degisimlerinin gdzlenmesi, stokastik yontemlerle analiz edilmesi ve yerel
piyasa kosullarina uyan katsayilarin iiretiminde de degere etkiyen etmenlerin ampik
bagintilarla ifadesine gereksinim duyulur. Boyle bir sistem, hem ekonomik degisimleri
hem de tasinmaz nitelik, 6zniteliklerini gozettiginden kuskusuz daha giivenli sonuglar verir
(Aglar ve Cagdas, 2008).

Puanlama yonteminin yararlarini sdyle siralayabiliriz (' Yomralioglu,1997a) :

e Matematiksel modele dayali bir yontem oldugundan siibjektif etkilerden
kismen arindirilmastir,

e Bilgisayar destekli degerlemeye olanak tanir,

e  Deger haritalarinin hazirlanmasina genis tabanli bir veri destegi saglar,

e Tasmmaz birim degerlerinin diizenli siklikta denetimine ve giincel

tutulmasina olanak tanir.
Sakincalart ise sunlardir (' Yomralioglu, 1997a) :

e Dikkate alimacak etmenlerin smiflandirilmasi ve sinirlandirilmasi oldukga
gugetur,

e Tasinmaz nitelik ve 6znitelik etmen degisimlerinin izlenmesi zordur,

Etmen agirliklarinin belirlenmesinde sorunlar yasanabilir,

Stibjektif etmenlerin formiile edilmesi yoruma agiktir.
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1.10.9. Stokastik Yontemler

Deger kavrami kesin matematiksel belli bir biiyiikliikk degildir. Fakat olusumu bir
takim sosyal, ekonomik, fiziksel olay ve Ozelliklere baghidir. Bagka bir deyisle nitelik,
nicelik bakimindan bir kiime olusturan tasinmazlarin ortak bir deger karakteri vardir. Bir
kiimenin deger karakteri hakkinda, degere etki eden 6gelerin ¢ok karmasikligi ve bunlarin
cesitli olaylara bagimlilig1 nedeniyle ancak istatistik arastirmalar yardimiyla yargiya
varmaya caligilir.

Tasinmaz degerlerinin saptanmasinda istatistik arastirmalarin 6ziinii aralarinda
islevsel bagimliliklar bulunmayan rastlantisal degiskenler olusturur. Bu nedenden otiirii
degiskenlerin birinden yararlanarak digerleri i¢in matematiksel bagintilar kurma olanagi
zayiftir. Buna karsin bir kiime olusturan tasinmaz degerleri arasinda bazen rastlantisal
bagimliliklar olabilir. Degerler arasindaki boyle bagimliliklara stokastik bagimlilik denir.
Stokastik kelimesi olasilik kelimesi ve istatistik kelimesinden olusur.

Stokastik, etmenlerinin karmasikligindan dolay1 bir olaya iligkin birim, Ol¢ii ve
verilerin analiz yardimiyla sayisal, oransal sonuglarin ya da sinirlarin belirlenmesidir.

Tasinmazlarin siiriim bedelleri de aralarinda stokastik bagintilar olan degerlerdir.
Ciinkii bunlar biitiin olarak ilgili bolgedeki tasinmaz piyasasinin aynasidirlar. O halde bir
kiime olusturan taginmazlarin degerleri arasinda bazi sayisal ya da oransal bagintilar
saptanabilir ve bunlar alim-satim fiyatlarinin egilimini yansitirlar. Boyle bagmtilarin
aciklanmasi i¢in matematikte ¢ok kullanilan bir biiyiikliik olan aritmetik ortalama (kesin

deger) kullanilir (Aglar ve Cagdas, 2008).

Istatistiki degerleme yOntemlerinin genel yapisinda bulunan oézellikler asagidaki

gibi siralanabilir:

e Bir kiime olusturan tasinmaz degerleri arasindaki iligkiler ilkesinden hareketle
sayisal ve oransal bagintilar elde edilme esasina dayanan yontemlerdir.

o Istatistiki ydntemlerde kullanilan rayi¢ bedeller iilkenin ekonomik yapisina
bagli olarak degisebilmesinden dolayi stirekli takip gerekmektedir.

o Istatistiki degerleme yapilacak alanlarin biiyiik olmasi ve tasinmaz sayilarmin

fazla olmasi yapilacak degerlemede bilgisayar teknolojisi kullanmaya olanak vermektedir.
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1.10.9.1. Nominal Degerlendirme Yontemi

Uygulamalarda yapilan bir¢ok degerlendirme isleminde rayi¢ bedeller esas
alinmaktadir. Ancak kullanilan degerlendirme yontemine gore esas alinan birimler iilkenin
ekonomik yapisina bagli olarak degisebilmektedir. Oysa tasinmazlarin sahip olduklari
ozellikler genelde ayni diizeyde kalmaktadir. Piyasa sartlarindaki bu degisiklikler fiyat
spekiilasyonlarina da sebep olduklarindan giinlimiizde tasinmazlar {izerindeki birim
degerleri kontrol altinda tutmak oldukga giigclesmektedir. Bunun yaninda degerlendirme
yapilacak alanlarin biiyilk olmasi ve tasinmaz sayilarmin fazla olmasi yapilacak
degerlendirmeyi zorlagtirmaktadir. Nitekim bu tiir problemleri emlak vergisi i¢in yapilan
degerlendirme islemlerinde gormekteyiz. Genelde bdlge veya sokak baz alinarak bu
siirlar dahilinde kalan tasinmazlarin degerleri hep ayni tutulur. Oysa her bir taginmaz,
diger komsu tasinmazlara gore ekonomik bakimdan bir takim olumlu veya olumsuz
ozellikler tasiyabilmektedir. Bu gercek, her bir tasinmazin farkli degere sahip oldugunu
gostermektedir. Dolayistyla, boyle bir genel yaklasimla gercek bir degerlendirme yapildig:
sOylenemez. Bu nedenle, tasinmaz sayis1 fazla olan bir bolgede yapilacak degerlendirme
ile s6z konusu tasinmazlar arasindaki deger dagilimlarinin ortaya konmasi gerekir. Bu
deger dagiliminda esas alinacak birim rayi¢ bedel olabilecegi gibi, bir puanlama
yontemiyle elde edilecek parametrik degerler de olabilir. Bu amagla dikkate alinacak deger
kriterleri formiile edilerek tavan ve taban puanlar1 belirlenir ve her bir tasinmaz degerini
yansitan bir deger katsayist hesaplanir. Bu deger katsayilari, tagmmmazlarin deger
bakimindan birbirlerine goére dagilimlarint gosterir ve gerektiginde rayi¢ bedele

dontisimde, doniisiim katsayist olarak kullanilirlar (Karakus, 2011).

1.10.9.2. Regresyon Yontemi

Regresyon analizi bagimli degisken ile bir veya daha cok bagimsiz degisken
arasindaki iliskiyi incelemek amaciyla kullanilan bir analiz yontemidir. Bir tek bagimsiz
degiskenin kullanildig1 regresyon tek degiskenli regresyon analizi, birden fazla bagimsiz
degiskenin kullanildig1 regresyon analizi de c¢ok degiskenli regresyon analizi olarak
adlandirilir.

»  Bagimli degisken bir, bagimsiz degisken bir ise basit regresyon analizi,
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* Bagimli degisken bir, bagimsiz degisken iki veya daha fazla ise c¢oklu
regresyon analizi,

* Bagimli degisken iki veya daha fazla ise ¢ok degiskenli regresyon analizi s6z
konusudur.

Regresyon analizinde degiskenler arasindaki iliski dogrusal ise, dogrusal regresyon
analizi; dogrusal olmayan bir iliski var ise dogrusal olmayan (egrisel) regresyon analizi
olarak isimlendirilir. Tasinmazlar i¢in regresyon yontemi taginmaz degerinin Onemli
belirleyicilerinin  tanimlanmast ve miktarinin = Olglilmesi  i¢in  tasmmmazin  ilgili
karakteristiklerle birlikte degerlendirilmesini saglayan istatistiksel bir teknik olarak
tanimlanmaktadir ( F. Taktak, I. Tiryakioglu, A.K. Telli, S. Erdogan, I. Yilmaz, 2008 ).

1.10.9.2.1. Hibrit Yontemi

Regresyon, iiriin piyasasinda hedonik yaklasim olarak adlandirilmaktadir. Hedonik
model bir malin 6zelliklerinin fiyat tlizerindeki etkisinin arastirilmasidir. Hedonik model
yardimiyla bir malin 6zellikleri ile fiyati arasinda iligski kurarak, ilave bir 6zelligin malin
fiyat1 lizerindeki etkisi arastirilmaktadir. Yani ilave 6zellikler ile mallarin farklilastiriimasi
saglanmaktadir (Ozkan ve Yalpir, 2005).

Tasinmazin degerinin tespitinde hedonik yaklasimdan faydalanarak Cobb-
Douglas’in  hibrit modellemesi olusmustur. Lineer ve lineer olmayan belirtmeleri
birlestirdigi icin bu modele hibrit model adi verilmistir. Bu model o6zellikle binali
tasinmazlar i¢in kullanilmaktadir.

Asagida gosterildigi gibi (1.15) modelin birinci kismi1 yani X degiskenli olan kismi
arazi karakteristiklerini, ikinci kismi yani Y degiskenli olan kisim da yap1

karakteristiklerini gostermektedir (Ozkan ve Yalpir, 2005).
Pi= o X1,iB1 X2,iB2 X3,iB3 ovveeen..... +yY1,i01 Y2,i02 Y3,i0 3 (1.15)
Burada;

Xj,i : Arazi karakteristikleri
Yj,i : Yap1 karakteristikleri
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2. YAPILAN CALISMALAR

2.1. Uygulama Alaninin Belirlenmesi
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Sekil 2.1. Amasya ili Merzifon ilgesi Mahalle Haritasi

Karadeniz Bolgesinin orta kesiminde Amasya ili'ne bagli ve il merkezinden sonra
en biiyiik yerlesim yeri olan Merzifon, Tasan Dag1 giiney eteklerinde kurulmustur.

Sehrin dogusunda Suluova, giineyinde Amasya ile Corum’a bagh Mecitozii ilgesi,
batisinda Giimiishacikdy, kuzeyinde Samsun’a baghi Vezirkoprii ve kuzey dogusunda
Havza ilgeleri bulunmaktadir.

[lgenin kuzeyi ve batis1 daglik olup, orta ve dogu kesimleri ovaliktir. Kuzeyinde
1905 m.ye ulasan Tasan Dagi, dogusunda Akdag, gilineyinde Cakir Dagi'nin uzantilari
bulunmaktadir (URL-4).


http://www.reyhander.org/?pnum=9&pt=Merzifon%27un%20Co%C4%9Frafi%20Konumu
Universal
Dörtgen


2.2. Degerlemede Kullanilacak Yontemin Sec¢ilmesi

Calismanin  bu asamasinda degerlemede kullanilacak oranin belirlenmesi

gergeklestirilmistir.

2.2.1. Kapitalizasyon Orani

Asagida kapitalizasyon oranimnin  belirlenmesinde  karsilasilan  zorluklar,
kullanilmasinin uygun olmadig1 durumlar ve siire¢ adimlari verilmistir.

Zorluklar;

» Benzer gelir-gider beklentileri olan 6rneklerin verilerinin se¢imi gereklidir.
Getiri oranlar1 benzer 6zellikleri olan miilklerden se¢ilmelidir,

* Uygulayicinin gelir, gider ve bosluk tahminlerini ¢ok iyi hesaplamasi

gereklidir.

Kullanilmasinin Uygun Olmadig1 Durumlar;
*  Gelir getirmeyen miilkler,

*  Uygun ve saglikli 6l¢iilebilir degerin alinabilecegi verilerin olmadig1 durumlar.

Kaynaklar;

e  Konu miilkiin varsa gegmisteki gelir ve giderlerinin ayrintili bir dokiimii,
e Emsal miilklere ait gelir ve giderler,

e Piyasa faiz oranlari, enflasyon beklentisi,

e Piyasa risk getiri oranlari tahmini,

Muhasebe amagl giderlerle degerleme amagl giderler ayrilmalidir. Bunlar;
e Finansman gideri

e  QGelir Vergisi 6demeleri

e  Defter amortismanlari

e Sermaye yatirim harcamalari.
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Proses adimlart;

e Konu miilk ve emsaller i¢in gelir ve gider verileri arastirilir,

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

e Bosluk ve kira tahsilat kayiplarini tahmin eder

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

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

e Net isletme gelirini bulmak i¢in toplam isletme giderlerini efektif briit gelirden
cikartilir.

e  Gelir kapitalizasyonu yaklasimi ile deger tahmin etmek igin direkt ya da getiri
kapitalizasyonu yaklagimi tekniklerinden birini bu verilere uygular.

Yontem iki temel metodolojiyi destekler (Karakus, 2011).

2.2.1.1. Dogrudan (Direk) Kapitalizasyon

Briit gelir ¢arpani kullanilarak yapilan degerlemedir. Tek- aile konutlar1 genellikle
yalnizca kira geliri elde ettiklerinden, bunlarin degerlemesinde briit kira ¢arpani kullanilir.
Kira disinda pek ¢ok diger kaynaktan da gelir elde edilen endiistriyel ve ticari miilkler ise
Kira yerine biitiin kaynaklardan elde edilen yillik degerler baz alinarak degerlenir.

Bu yontem, yeteri kadar karsilastirilabilir gayrimenkul verilerinin oldugu
durumlarda giivenilirdir. Kullanilan oran ve carpanlar, karsilastirilabilir 6rnek
gayrimenkullerin satis ve gelir verilerinden ¢ikartilir.

Genel anlamda; geliri degere donistiiren tiim oranlara kapitalizasyon orani
denilmektedir. Kapitalizasyon orani, gayrimenkuliin yillik net isletme gelirini siiriim
degerine doniistiiren orandir. Yerel piyasada yiiksek derecede benzer gayrimenkullerin net

gelirlerinin satis fiyatlarina boliinmesiyle saptanir (Unlii, 2010).
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2.2.1.2. Getiri Kapitalizasyon Yontemi

Gelir getiren miilk genellikle bir yatirim olarak alinir. Alici bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi bu getiri oranina kapitalizasyon orani denir. Bu oran
miilkiin sagladig1 yillik net isletme geliri ile degeri arasindaki orandir.

Buna gore, bir yatirimdan edinilen gelirin iki bileseni vardir:

e Yatirim iizerinden getiri (faiz geliri)

e  Yatirimin getirisi (satig geliri, amortisman pay1)

Yatirnm {izerinden getiri, gayrimenkule baglanan anaparanin faize yatirilmasi
sonucunda getirecegi faiz oranidir.

Yatirimin getirisi, miilke yatirilan paranin yatirim stiresi i¢inde geri kazanilmasidir.
Yatirimin getirisi; ya yatirim siiresi sonunda ya da amortisman pay1 ayrilmastyla kazanilir.
Yatirimin getirisine ayrica 1skonto orani, risk orani ve getiri orant da denir.

Getiri kapitalizasyonu, miilkiin net gelirini arsa ve bina geliri biciminde ikiye ayirir.
Arsa ve arazi kullanimla eskimedigi i¢in deger kaybetmeyeceginden, yatirimcinin sahiplik
donemi sonundaki satig fiyatinin yeterince telafi saglayacagi kabul edilebilir.

Arsa deger kaybetmediginden amortisman icermez. Buna karsilik, binalar
eskidiklerinden siirekli olarak deger kaybederler. Yapi geliri iki bilesenden olusur.

Bunlar;

o Yapi faiz geliri: Yapr degerinin kalan bina Omrii boyunca getirdigi faiz
geliridir.

e  Yapi amortisman tutarr: Binanin kalan 6mrii ve degeri esas alinarak belirlenen
yillik amortisman tutaridir.

Yap1 geliri, gayrimenkuliin net gelirinden arsa payinin ¢ikartilmasiyla bulunur.

Yapr geliri, yap1 kapitalizasyon orani ile degere doniistiiriiliir.

Kapitalizasyon orani, benzer karsilastirilabilir miilklerin, net gelir degerleri ve satis
fiyatlar1 degerlendirilerek elde edilebilir. Karsilastirilabilir miilkler karsilastirilabilir
kapitalizasyon oranina sahip olmalidir.

Yap1 kapitalizasyon orani, faiz orani ile amortisman ¢arpaninin toplamidar.

Yapr faizi, yapr gelir faizinin hesaplanmasinda kullanilan kredi faizidir. Diger faiz
orani da amortisman ¢arpaninin hesabinda kullanilir. Kredi faizinden daha diisiik ve

giivenli olan vadeli mevduat faiz orani ya da devlet tahvilleri faiz oran1 kullanilabilir.
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Bir yapiin baslangi¢ asamasinda amortisman payt yoktur. Yapt bu konumdayken
en yiiksek degerine sahiptir ve yap1 gelirinin tiimiinii faiz geliri olusturur.

Yap1 yaslandik¢a, yap1 geliri sabit olup faiz orami1 azalacak ve amortisman pay1
artacaktir. Nihayet yap1 ekonomik Omriinii tamamladiginda, tim yap1 geliri amortisman
icin kullanilacaktir.

Gayrimenkullere uygulanacak faiz orani, benzer nitelik ve kullanimdaki 6rnek
gayrimenkullere iliskin verilerin analizi ile de belirlenebilir. Yontem piyasa analizine
dayandig i¢in giivenilirdir. Uygulanmasi basittir. Amortisman tutar1 ¢ikartildiktan sonra
kalan net yap1 gelirinin yap1 degerine boliinmesiyle hesaplanir. Orek gayrimenkul icin
benzer analizlerin yapilmasi ve bunlarin ortalamalarinin alinmasiyla uygun faiz oranina
ulasilir.

Likidasyon, getiri yonteminin 06zel bir durumunda uygulanir. Getiri
kapitalizasyonunda arsa net gelirinin gayrimenkul net gelirinden biiyiik olmas1 durumunda
yap1 net geliri sifirdan kiicik olur. Bu durumda getiri kapitalizasyonunun uygulanmasi
hatalidir. Likidasyon yoOntemi geregince gayrimenkul degeri; arsa degerinden yapinin
yikim ve bosaltim masraflarinin ¢ikartilmasiyla bulunur.

Iskontolu (indirimli) nakit akis yontemi; getiri kapitalizasyonu yonteminin nakit
akisina bagli uygulamasidir. Gelir ve giderlerinin diizensiz oldugu gayrimenkullerin
degerlemesinde kullanilir.

Yontemde gayrimenkul net geliri, yatirim iizerinden gelir ve yatirimin geliri olarak
ikiye ayrilir. Yatirim iizerinden gelir, gayrimenkuliin elde tutuldugu siire iginde getirecegi
net gelirdir. Yatinmin geliri ise, gayrimenkuliin yatirim siiresi bitiminde satildiginda
edinilecek gelirdir. Gayrimenkul yatirim siiresi sonunda satildigindan ve anapara satis
aninda geri kazanildigindan amortisman ayrilmaz.

Kapitalizasyon yontemlerinde bir yillik net gelir kullanilirken, iskontolu nakit akis
yonteminde yatirim siiresi boyunca gerceklesen tiim nakit akiglari hesaba katilir.

Kestirilen gelir ve gider akislar1 bir tablo ile gosterilir. Inga halindeki gayrimenkuliin gelir
ve gider verileri, emsal gayrimenkullerin veri analizleri ile belirlenir. Yatirim siiresi uzun
tutuldugunda gelir ve gider verilerinin en az enflasyon / deflasyon oraninda olacagi kabul
edilmelidir. Yontem, gayrimenkulii biitlin olarak ele alir; arsa ve yap1 olarak ikiye ayirmaz.
Iskonto orani, yatirim i¢in alinan kredi borcuna iliskin faiz oram ile yatirimin 6z kaynak
getiri oranindan olusur. iki faizin agirliklandirilmis orani, 1skonto oranidir. Kredi deger

orant ve kredi faiz orani, kredi tutarimin, kredi ile alinan gayrimenkuliin degerine
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boliinmesiyle bulunur. Bu oran kredi isteyen kisilere, kredi verilip verilmeyecegine karar
vermede kullanilan ve kredi geri 6demelerini giivence altina almaya yarayan 6nemli bir
kriterdir. Ornegin, bir gayrimenkul icin kredi deger orani %85 ise bu gayrimenkul
degerinin %15°1 alicinin kendi birikimleriyle %85°1 kredi ile alinacak demektir. Kredi

deger oraninin biiyiimesiyle kredi geri ddeme riski dogru orantilidir (Unlii, 2010).

2.3. Veri Toplama

Amasya ili, Merzifon ilgesinde yer alan satis1 yakin zamanda ger¢eklesmis ayni
nitelikteki gayrimenkullerin, bolgedeki vatandaslarla ve emlak ofisleriyle yapilan
goriismelerle tasinmazlarin net isletme gelirleri, Kira ve satis fiyatlari elde edilmistir.

Bolgelerde elde edilen verilerden uygun olanlar secilerek her bolgeye ait kira ve

satilik tasmnmazlarin m? birim fiyatlar1 hesaplanmistir.
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3. BULGULAR VE iRDELEME

Amasya ili Merzifon ilgesi siirlari i¢erisindeki mahallelerin kapitalizasyon oranlari
belirlenirken her bolgeden gergeklesmis satis fiyatlari ve kira gelirleri dikkate alinmistir.

Bolge emsalleri, tablolar halinde analiz edilerek ortalama birim satis fiyati ve birim
kira fiyat1 belirlenmistir.

Net satis degerleri bulunan gayrimenkullerin standart sapmalar1 hesaplanmis olup
ortalama deger en fazla +%15 araliginda oldugundan tasinmazlarin uyumlu oldugu
sonucuna varilmistir.

Her bolgenin analizi sonunda ise 120 m? daire baz alinarak dikkate alinmis ve
kapitalizasyon orani belirlenmistir.

Asagida kapitalizasyon orani hesabiyla ilgili bagint1 (1.16) verilmistir.

Ro = NOI/ Vo (1.16)

PGI- Bosluk Orani ve Tahsilat Kayb1 = EGI
EGI — Isletme Giderleri = NOI

PGI: Potansiyel Briit Gelir
EGI: Efektif Briit Gelir
NOI: Net isletme Geliri
Ro: Kapitalizasyon Orani

Vo: Satis Fiyati


Universal
Dörtgen
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Sekil 3.1.Yunus Emre Mahalle Haritas1

Bolgelerde Gergeklesmis Sang Emsalleri

1. Yunusemre Mabhallesi, Polis Meslek Egitim Merkezi tizerinde; yaklasik 5 yillik
bir binanin, li¢ oda, bir salon, zeminleri laminant parke kapli, duvarlar al¢1 diizleme, saten
boyali, banyosunda hilton lavabo bulunan, merkezi sistem ile isinmasi saglanan ve
yaklagik kullanim alan1 117 m? olan asansorlii daire 120.000,00-TL ile satisa sunulmustur.
( birim fiyat1 = 1.025,64-TL/m? )

2. Yunusemre Mahallesi, Polis Meslek Egitim Merkezi {izerinde, ti¢ oda bir salon,
1slak zeminleri kalebodur kapli, diger odalarin zeminleri ise laminant parke kapl,
pencereleri pvc dograma, yaklasik kullanim alani 116 m? olan, yaklasik 5 yillik binanin
liclincli normal katindaki daire 135.000,00-TL ile satisa sunulmustur. ( birim fiyat1 =
1.163,79-TL/m?)

3. Yunusemre Mahallesi, Polis Meslek Egitim Merkezi {izerinde, ii¢ oda bir salon,
pencereleri pvc dograma, mutfak dolaplari mdf, tezgah1 mermer kapli, banyosunda Hilton
lavabo bulunan, islak zeminler disinda kalan zeminleri laminant parke kapli, merkezi
sistem ile 1sinmas1 saglanan, yaklasik kullanim alan1 116 m? olan yaklasik 5 yillik binadaki
daire 110.000,00-TL karsiliginda satisa sunulmustur. ( birim fiyati = 948,28-TL/m?)
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4. Yunusemre Mahallesi, Polis Meslek Egitim Merkezi {izerinde, ti¢ oda bir salon,
pencereleri pvc dograma, mutfak dolaplart mdf, tezgdht mermer kapli, banyosunda Hilton
lavabo bulunan, 1slak zeminler disinda kalan zeminleri laminant parke kapli, merkezi
sistem ile 1sinmas1 saglanan, yaklasik kullanim alani 117 m? olan yaklasik 5 yillik binadaki
daire 130.000,00-TL ile satisa sunulmustur. ( birim fiyat1 = 1.111,11-TL/m?)

5. Yunusemre Mahallesi, Hafiz Mustafa Caddesi iizerinde, ii¢ oda bir salon,
pencereleri pvc dograma, mutfak dolaplart mdf, tezgahi suntalam kapli, 1slak zeminler
disinda kalan zeminleri laminant parke kapli, kombi ile 1sinmasi saglanan, yaklasik
kullanim alan1 125 m? olan yaklasik 5 yillik binadaki daire 110.000,00-TL karsiliginda
satisa sunulmustur. ( birim fiyat: = 880,00-TL/m?)

Bolgelerde Ger¢eklesmis Kira Emsalleri

1. Yunusemre Mahallesi, 10 yasindaki bir binanin 8. katindaki, 140 m?’ lik
kullanim alanina sahip, ii¢ oda, bir salon, dogalgazli daire i¢in verilen aylik net Kira bedeli
530,00- TL’ dir.

2. Yunusemre Mahallesi, 136 m?’ lik kullanim alanina sahip, {i¢ 0da, bir salon, yeni
yap1 binanin 8 katindaki dogalgazli daire igin verilen aylik net kira bedeli 550,00-TL’ dir.

3. Yunusemre Mahallesi, 135 m?’ lik kullanim alanina sahip, ii¢ oda, bir salon,
dordiincii kat, dogalgazli daire igin verilen aylik net kira bedeli 550,00-TL’ dir.

4. Yunusemre Mabhallesi, 150 m?’ lik kullanim alanina sahip, iki oda, bir salon,
dogalgazli daire i¢in verilen aylik net Kira bedeli 525,00-TL" dir.

5. Yunusemre Mahallesi, 150 m?’ lik kullanim alanina sahip, {i¢ oda, bir salon, 6
yasindaki binanimn igiincii katindaki dogalgazli daire i¢in verilen aylik net kira bedeli
525,00-TL’ dir.

Tablo 3.1. Yunusemre Mabhallesi i¢in Satis Emsalleri

MAHALLE M2 FT(\_(I_/E)TI M? BIRIM I\I/TZT)YATI (TL/
YUNUSEMRE MAHALLESI 117 120.000 1.025,64
YUNUSEMRE MAHALLESI 116 135.000 1.163,79
YUNUSEMRE MAHALLESI 116 110.000 948,28
YUNUSEMRE MAHALLESI 117 130.000 1.111,11
YUNUSEMRE MAHALLESI 125 110.000 880,00
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Tablo 3.2. Yunusemre Mahallesi i¢in Kira Emsalleri

MAHALLE M? Bgisii M? BIRIM FiYATI (TL/ M?)
(TL)
YUNUSEMRE MAHALLESI 140 530 3,79
YUNUSEMRE MAHALLESI 136 550 4,04
YUNUSEMRE MAHALLESI 135 550 4,07
YUNUSEMRE MAHALLESI 150 525 3,50
YUNUSEMRE MAHALLESI 150 525 3,50

e Baz alinan satis m? fiyatini belirlemek i¢in;

m? birim fiyati= emsal m? birim fiyatlar1 toplami/ emsal sayisi formiilii kullanilir.

1025,64+1163,79+948,28+1111,11+880,00

- = 1.025,76-TL/m?

Satis m? birim fiyat1 =

120 m? dairenin satig fiyat1 Vo= 120 x 1.025,76 =123.091,00-TL

e Baz alinan kira m? fiyatini belirlemek i¢in;

m? birim fiyat= emsal m? birim fiyatlar1 toplami/ emsal say1s1 formiilii kullanilir.

3,79+4,04+4,07+3,5+3,5
5

Kira m? birim fiyat1 = = 3,78-TL/ m?

120 m? dairenin kira fiyati = 120 x 3,78 = 454,00-TL

Kapitalizasyon Oram

Ro = Kapitalizasyon Orani
NOI = Yillik Net Gelir

Vo = Satig Fiyati

Ro = NOI/ Vo

Ry = (454x12) / 123.091 = 0,044
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Sekil 3.2.Yeni Mahallesi Haritas1
Tablo 3.3. Yeni Mabhallesi i¢in Satis Emsalleri
P
2 ; M*BIRIM FIYATI
MAHALLE M FIYATI (TL) (TLIMP)
YENI MAHALLESI 165 189.000 1.145,45
YENI MAHALLESI 185 193.000 1.043,24
YENI MAHALLESI 180 190.000 1.055,56
YENI MAHALLESI 127 110.000 866,14
YENI MAHALLESI 120 120.000 1.000,00
Tablo 3.4. Yeni Mabhallesi i¢in Kira Emsalleri
2 KiRA BEDELI M? BIRIM
MAHALLE M (TL) FIYATI (TL/M?)
YENI MAHALLESI 130 450 3,46
YENI MAHALLESI 135 350 2,59
YENI MAHALLESI 132 400 3,03
YENI MAHALLESI 125 400 3,20
YENI MAHALLESI 165 600 3,64
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e Baz alinan satis m? fiyatin1 belirlemek i¢in;

m? birim fiyati= emsal m? birim fiyatlar1 toplami/ emsal sayisi formiilii kullanilir.

1145,45+1043,24+1055,56+866,14+1000
5

Satis m? birim fiyat1 = = 1.002,08 — TL/m?

120 m? dairenin satig fiyat1 V= 120 x 1.002,08 = 120.249,60 -TL

e Baz alinan kira m? fiyatin belirlemek i¢in;

m? birim fiyat= emsal m? birim fiyatlari toplami/ emsal sayis1 formiilii kullanilir.

3,46+2,59+3,03+3,20+3,64
5

Kira m? birim fiyat: = = 3,18 -TL/m?

120 m? dairenin kira fiyati = 120 x 3,18 = 381,60-TL

Kapitalizasyon Oram

Ro = Kapitalizasyon Orani
NOI = Yillik Net Gelir

Vo = Satis Fiyati

Ro = NOI/ Vo

R, = (381,6x12) / 120.249,6 = 0,038
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Sekil 3.3. Sofular Mahallesi Haritas1
Tablo 3.5. Sofular Mahallesi i¢in Satis Emsalleri
MAHALLE M? FIYATI (TL) M? BIRIM FIYATI (TL/M2)
SOFULAR MAHALLESI 150 180.000 1.200,00
SOFULAR MAHALLESI 123 140.000 1.138,21
SOFULAR MAHALLESI 120 120.000 1.000,00
SOFULAR MAHALLESI 125 120.000 960,00
SOFULAR MAHALLESI 140 155.000 1.107,14
Tablo 3.6. Sofular Mahallesi i¢in Kira Emsalleri
) KiRA BEDELI M? BIRIM FiYATI
MAHALLE M (TL) (TL/M?)
SOFULAR MAHALLESI 120 450 3,75
SOFULAR MAHALLESI 140 500 3,57
SOFULAR MAHALLESI 130 450 3,46
SOFULAR MAHALLESI 135 500 3,70
SOFULAR MAHALLESI 140 550 3,93
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e Baz alinan satis m? fiyatin1 belirlemek i¢in;

m? birim fiyati= emsal m? birim fiyatlar1 toplami/ emsal sayis1 formiilii kullanilir.

1200+1138,21+1000+960,00+1107,14

- = 1.081,07 — TL/m?

Satis m? birim fiyat1 =

120 m? dairenin satis fiyat: Vo= 120 x 1.081,07 = 129.728,00 -TL

e Baz alinan kira m? fiyatini belirlemek icin;

m? birim fiyat= emsal m? birim fiyatlari toplami/ emsal sayisi formiilii kullanilir.

3,75+3,57+3,46+3,70+3,93
5

Kira m? birim fiyat1 = = 3,68 — TL/m2

120 m? dairenin kira fiyati = 120 x 3,68 = 441,60-TL

Kapitalizasyon Oram

Ro = Kapitalizasyon Orani
NOI = Yillik Net Gelir

Vo = Satis Fiyati

Ro = NOI/ Vo

R; = (441,60x12) / 129.728 = 0,041
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Sekil 3.4. Mahsen Mabhallesi Haritas1

Tablo 3.7. Mahsen Mabhallesi i¢in Satis Emsalleri

MAHALLE M? FIYATI (TL) M? BIRIM FIYATI (TL/M?)
MAHSEN MAHALLESI 155 165.000 1.064,52
MAHSEN MAHALLESI 150 122.000 813,33
MAHSEN MAHALLESI | 100 105.000 1.050,00
MAHSEN MAHALLESI 140 115.000 821,43

MAHSEN MAHALLESI 117 100.000 854,70

Tablo 3.8. Mahsen Mabhallesi i¢in Kira Emsalleri

MAHALLE M2 KIRA(ELE)DELI MZ2BIRIM FIYATI (TL/M?)
MAHSEN MAHALLESI | 135 450 3,33
MAHSEN MAHALLESI | 137 400 2,92
MAHSEN MAHALLESI | 125 400 3,20
MAHSEN MAHALLESI | 130 300 231
MAHSEN MAHALLESI | 150 400 2,67
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e Baz alinan satis m? fiyatin1 belirlemek i¢in;

m? birim fiyati= emsal m? birim fiyatlar1 toplami/ emsal sayis1 formiilii kullanilir.

1025,64+1163,79+948,28+1111,11+880,00
5

Satis m? birim fiyati = =920,80-TL/m?

120 m? dairenin satisg fiyat1 Vo= 120 x 920,80 = 110.496,00 -TL

e Baz alinan kira m? fiyatini belirlemek icin;

m? birim fiyat= emsal m? birim fiyatlar1 toplami/ emsal sayis1 formiili kullanilir.

3,33+2,92+3,20+2,31+2,67
5

Kira m? birim fiyat: = = 2,89-TL/m?

120 m? dairenin kira fiyati = 120 x 2,89 = 346,80-TL

Kapitalizasyon Oram

Ro = Kapitalizasyon Orani
NOI = Yillik Net Gelir

Vo = Satis Fiyati

Ro = NOI/ Vo

Rs = (346,80x12) / 110.496 = 0,038
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Sekil 3.5.Harmanlar Mahallesi Haritas1
Tablo 3.9. Harmanlar Mahallesi igin Satis Emsalleri
P
2 . M“BIRIM
MAHALLE M FIYATI (TL) FIYATI (TL/M?)
HARMANLAR MAHALLESI 155 145.000 935,48
HARMANLAR MAHALLESI 156 155.000 993,59
HARMANLAR MAHALLESI 140 150.000 1.071,43
HARMANLAR MAHALLESI 167 145.000 868,26
HARMANLAR MAHALLESI 165 155.000 939,39
Tablo 3.10. Harmanlar Mahallesi i¢in Kira Emsalleri
s
2 ; ; M“ BIRIM
MAHALLE M KIRA BEDELI (TL) FIYATI (TL /MZ)
HARMANLAR MAHALLESI 130 500 3,85
HARMANLAR MAHALLESI 140 550 3,93
HARMANLAR MAHALLESI 140 550 3,93
HARMANLAR MAHALLESI 145 600 4,14
HARMANLAR MAHALLESI 130 550 4,23
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e Baz alinan satis m? fiyatin1 belirlemek i¢in;

m? birim fiyati= emsal m? birim fiyatlar1 toplami/ emsal sayis1 formiilii kullanilir.

935,48+993,59+1071,43+868,26+939,39
5

Satig m? birim fiyat1 = = 961,63 — TL/m2

120 m? dairenin satig fiyat1 V=120 x 961,63 = 115.396,00-TL

e Baz alinan kira m? fiyatin belirlemek i¢in;

m? birim fiyat= emsal m? birim fiyatlar1 toplami/ emsal sayisi formiilii kullanilir.

3,85+3,93+3,93+4,14+4,23

= 4,02 m?
5

Kira m? birim fiyat1 =

120 m? dairenin kira fiyat1 = 120 x 4,02 = 482,40-TL

Kapitalizasyon Oram

Ro = Kapitalizasyon Orani
NOI = Yillik Net Gelir

Vo = Satis Fiyati

Ro = NOI/ Vo

Rs = (482,40x12) / 115.396 = 0,050
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Sekil 3.6. Bahgelievler Mahallesi Haritas1
Tablo 3.11. Bahgelievler Mahallesi igin Satis Emsalleri
R Tr—
2 : M* BIRIM FIYATI
MAHALLE M FIYATI(TL) (TL /Mz)
BAHCELIEVLER MAHALLESI 174 186.000 1.068,97
BAHCELIEVLER MAHALLESI 120 127.000 1.058,33
BAHCELIEVLER MAHALLESI 130 130.000 1.000,00
BAHCELIEVLER MAHALLESI 140 175.000 1.250,00
BAHCELIEVLER MAHALLESI 120 155000 1.291,67
Tablo 3.12. Bahgelievler Mahallesi i¢in Kira Emsalleri
R —
2 : : M“ BIRIM FIYATI
MAHALLE M KiRA BEDELI (TL) (TLIM?)
BAHCELIEVLER MAHALLESI 120 450 3,75
BAHCELIEVLER MAHALLESI 150 650 4,33
BAHCELIEVLER MAHALLESI 125 500 4,00
BAHCELIEVLER MAHALLESI 110 400 3,64
BAHCELIEVLER MAHALLESI 190 800 421
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e Baz alinan satis m? fiyatin1 belirlemek i¢in;

m? birim fiyati= emsal m? birim fiyatlar1 toplami/ emsal sayis1 formiili kullanilir.

1068,97+1058,33+1000+1250+1291,67
5

Satis m? birim fiyati = =1.133,79-TL/m?

120 m? dairenin satig fiyat1 V= 120 x 1.133,79 = 136.055,00-TL

e Baz alinan kira m? fiyatin1 belirlemek igin;

m? birim fiyat= emsal m? birim fiyatlar1 toplami/ emsal sayis1 formiilii kullanilir.

3,75+4,33+4,00+3,64+4,21

- = 3,99 — TL/m?

Kira m? birim fiyat1 =

120 m? dairenin kira fiyat1 = 120 x 3,99 = 478,80 -TL

Kapitalizasyon Oram

Ro = Kapitalizasyon Orani
NOI = Yillik Net Gelir

Vo = Satis Fiyati

Ro = NOI/ Vo

Res = (478,80x12) / 136.055 = 0,042
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Sekil 3.7. Hacibali Mahallesi Haritas1
Tablo 3.13. Hacibali Mahallesi igin Satis Emsalleri
——
2 . M BIRIM FIYATI
MAHALLE M FIYATI (TL) (TLMP)
HACIBALI MAHALLESI 145 100.000 689,66
HACIBALI MAHALLESI 120 78.000 650,00
HACIBALI MAHALLESI 100 85.000 850,00
HACIBALI MAHALLESI 120 115.000 958,33
HACIBALI MAHALLESI 100 80.000 800,00
Tablo 3.14. Hacibali Mahallesi i¢in Kira Emsalleri
———
2 : : M* BIRIM FIYATI
MAHALLE M KIiRA BEDELI (TL) (TLIMP)
HACIBALI MAHALLESI 125 400 3,20
HACIBALI MAHALLESI 130 425 3,27
HACIBALI MAHALLESI 148 350 2,36
HACIBALI MAHALLESI 125 300 2,40
HACIBALI MAHALLESI 125 350 2,80
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e Baz alinan satis m? fiyatin1 belirlemek i¢in;

m? birim fiyati= emsal m? birim fiyatlar1 toplami/ emsal sayis1 formiilii kullanilir.

689,66+650+850+958,33+800

- = 789,60- TL/m?

Satig m? birim fiyati=
120 m? dairenin satig fiyat1 V= 120 x 789,60 = 94.752,00-TL

e Baz alinan kira m? fiyatin1 belirlemek i¢in;

m? birim fiyat= emsal m? birim fiyatlar1 toplami1/ emsal sayis1 formiilii kullanilir.

3,20+3,27+2,36+2,40+2,80

- =2,81-TL/m?

Kira m? birim fiyat1 =

120 m? dairenin kira fiyati = 120 x 2,81 = 337,20-TL

Kapitalizasyon Oram

Ro = Kapitalizasyon Orani1
NOI = Yillik Net Gelir

Vo = Satis Fiyati

Ro = NOI/ Vo

Rz = (337,20x12) / 94.752= 0,043

Tablo 3.15. Kapitalizasyon oraninin mahallelere dagilimi

MAHALLELER KAPITALIZASYON
ORANI
YUNUS EMRE 0,044
YENI 0,038
SOFULAR 0,041
MAHZEN 0,038
HARMANLAR 0,050
BAHCELIEVLER 0,042
HACIBALI 0,043
YUNUSEMRE 0,044
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4. SONUCLAR VE ONERILER

Gergeklestirilen bu c¢alisma ile Amasya ili, Merzifon ilgesine ait baz1 mahallelerin
gayrimenkul birim metre kare fiyatlarina ulasilmistir. Yapilan ¢alisma ile Bahgelievler,
Yunus Emre, Yeni ve Sofular Mahallelerindeki tasinmazlarin birim fiyatlarinin yiiksek
oldugu tespit edilmistir. Bu durum tasinmazlarin fiyatlarinin bulundugu mahalle, sokak,
cephe durumu ¢evresindeki yol gibi 6zelliklere gore degistigini yani gayrimenkuliin yer
aldig1 konumunun 6nemli oldugunu gostermistir.

Ulke ekonomisi agisindan tasinmaz degerlemesinin dogru bir bicimde yapilmasi
cok Onemlidir. Tasinmaz degerlendirmelerinin gercek¢i bir sekilde yapilamamasi
sonucunda emlak vergisinden, kamulastirmaya, Ozellestirmeden arsa ve arazi
diizenlemesine kadar birgok uygulamalarda ekonomik ve sosyolojik problemler ortaya
cikmaktadir. Bu nedenle tasinmaz degerlemelerinin objektif olarak yapilabilmesi
gerekmektedir. Bu da ancak tasinmaz degerlemesinin bilimsel esaslara oturtulmasi ile
miimkiindiir. Bu calismada bolgesel satis ve kira m? birim fiyatlar1 kullanilarak bolgesel
kapitalizasyon oranlari belirlenmistir.

Ayrica, hem kiymet takdir hem de merkez komisyonlarinda gdrev alan iiyelerin
nitelikleri, mesleki formasyonlari, yeterliliklerine iliskin herhangi bir diizenlemeye
vergilendirme tiizesinde yer verilmedigi i¢in komisyonlarda gorevli kisilerin gayrimenkul
degerleme uzmanlig1 lisansina sahip olmalar1 meslek ve vergilendirme tiizesi agisindan
kaginilmazdir.

Yapilan bu calisma ile yillik kira gelirleri belirlenebilen taginmazlarin rayi¢ (stirim
ya da satis ) bedellerinin kolaylikla belirlenebilmesi saglanacaktir. Bolgesel olarak
belirlenen bu kapitalizasyon oranlart kamulastirma islemi, emlak vergilendirme, kamu
kurumlarina ait taginmazlara yonelik muhammen bedel belirleme, alim-satim ve kiralama
islemlerinde kullanilabilecektir. Boylelikle yanlis degerlemeden kaynaklanan vergi ve gelir

kayiplar1 en aza indirilmesine olanak saglayacaktir.


Universal
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