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OZET

ISTANBUL BEYLIKDUZU
BOLGESINDE TASINMAZ
DEGERLEMESINE YONELIK
KiRA BEDELI BELIRLENMESI
VE ANALIZi

YAZAR ADI :  BILGIN KUL

TEZIN BASLIGI

Istanbul Biiyiikgekmece ilgesi, Beylikdiizii Beldesinde yapilan tasinmaz
degerlemesi ¢alismasinda, bolgesel yaklasimlarin bilimsel agidan arastirilip analizi
yapilarak, taginmazlara ait kira degerlerinin belirlenmesi, yasalarla desteklenerek bir
yonteme dayandirilmasi ve bunlarin gerekli 6rneklerle uygulamali olarak anlatilmasi

arastirilmstir.

Calismanin birinci bolimiinde tasinmazlar smiflandirilmig ve siniflarma gore
incelenmistir. Ikinci boliimiinde kira degerleme ydntemi Onerisi yapilmis ve
degerlemenin iilke ekonomisine, karsilikli kullanicilarina getirisi ve artis oranlarini
etkileyecek faktorlerin neler olabileceginin tespiti yapilmustir. Ugiincii bdliimde

calismanin bolgeye etkisi, avantaj ve dezavantajlar1 incelenmistir.

ANAHTAR KELIMELER  : Taginmaz degerlemesi, kira bedeli



SUMMARY

TITLE OF THE THESIS : FOR REAL ESTATE
VALUATION TO
DETERMINE RENT
AND ANALYSIS IN
BEYLIKDUZU,
ISTANBUL

AUTHOR BILGIN KUL

In real estate vaualtion research, which is carried out in Beylikdiizii district in
Istanbul, assessing the rental value of real estate, basing it on a method with the help
of supporting by law and its practical explanation with related examples are
investigated by analyzing the regional approaches in the light of sicentific research.

In the first part of the study, real estates are classified and evaluated
according to their categories. In the second part, real estate valuation method is
propesed, besides its advantages on the country’s economy and on inter-users, and
factors affecting the rate of increase are determined. In the third part, the effects of
the study on the district, advatages and disadvantages of it are investigated.

KEYWORDS + Real estate valuation, determine rent
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1. GIRIS

Sehirlerimizin planl bir sekilde yapilasmasi; imar planlarmin ekonomik olarak
degerlendirilebilmeleri  ve  uygulamaya  gegirilebilmeleriyle = miimkiindiir.
Matematiksel ve yonteme bagli modellerle tespit edilecek tasinmaz degerleri, 6nemli
bir ekonomik kaynak olusturarak devletin vergi kaybini, alim satim islemlerinde
adaletsizligi, kamulastirma — 6zellestirme bedellerini, kira ve benzeri gelirleri daha
sagliklt tespit etmemize yarayacak, dolayisiyla hem devletin hem de tasmmmaz

sahiplerinin magduriyetleri asgariye indirilmis olacaktir.

Tasmmaz  degerlemelerinde, degerin tespitine iligkin  O6nemli  veri
kaynaklarindan biri taginmazin kira geliridir. Bugiin iilkemizde insanlarin yaklasik
%601 kiralama yoluyla gayrimenkulleri kullanmaktadir. Yine yaklasik %30’u
taginmazlarini kiraya vermektedir. Dolayisiyla iilkemizde yasayan insanlarin biiyiik

cogunlugu kiraya veren veya kiralayan olarak bu iligkinin igerisindedir.

Ancak bu konuda taginmazlara ait kira degerlerinin belirlenmesine ydnelik
yontemlerin  olmayisi, degerin  belirlenmesinde  genellikle emlak¢t  ve
komisyoncularin devreye girmesi, kira artis oranlarinda olusan belirsizlik, kiralayan1
ve kiraya vereni bir¢ok kez karsi karsiya getirmis, mahkemelerde onemli sayida dava

konusu olmustur.

Son yillarda gelismis ve gelismekte olan {ilkelerde tasinmaz degerlemesi
sermaye piyasalar1 agisindan énemini arttirmaktadir. Almanya, ABD, Ingiltere gibi
iilkelerde tasinmaz degerleme meslegi, bagimsiz yetkin gorev bilinci ve
sorumluluguna sahip uzmanlar tarafindan ylriitilmekte ve bu uzmanlar ya da
sirketler biiyiilk sorumluluk yiiklenerek hazirladiklar1 raporlar icin c¢ok biiyiik
kazanglar elde etmektedir. Yapilan bu diizenlemelerle denetim mekanizmasi
icerisinde yetkililer denetlenerek kotii niyetlilerin belge ve ehliyetlerinin iptaline
kadar sonuc¢lanan cezalandirilmalar yapilmaktadwr. Bu iilkelerde tasinmaz
degerlemesi uzmanlik belgesi edinilmesi; kullanima bagli olacagi oOrgiitlerden,
meslek i¢i egitime, yetki belgesi sahiplerinin sorumluluklarina, denetimine,

niteliklerine dek belirlenerek kesin temellere oturtulmustur.



Ulkemizde ise tasinmaz degerlemesi yontemi konusunu ele alip tertipleyen bir
kanun olusturulmamistir. Bu nedenle son yillarda bu konuya ¢ok sayida teknik,
sosyal ve yasal formasyonlu meslek iiyeleri sahip ¢ikmaya ¢alismaktadir. Tasinmaz
degerlemesi konusu Avrupa iilkelerinde Harita Miihendisleri yonetiminde olup,
iilkemizde de Harita Miihendisleri arasinda 6nem kazanmaya baslamistir. Bu konuda
Harita Kadastro Miihendisleri Odas1 biinyesinde “Tasinmaz Degerleme Komisyonu”
kurulmus ve bu komisyon uzman bilirkisi yetistirilmesi konusunda yeterlilik sartlar

ve goriislerini belirtmistir.

Tasmmmaz gelirlerinden olan kiranin tespitine iliskin iilke genelinde
olusturulmus bir degerleme modeli ya da yontemi bulunmamaktadir. Bu anlamda
genelde emlakeilar belirleyici olmakla beraber, tasmmmaz malikleri de bdlgelerinde

olusmus bir kira fiyat1 varsa o fiyati, baz alarak bir bedel isteminde bulunmaktadirlar.

Kira bedelini belirlemede bir degerleme yonteminin olmayis1 ¢cogu zaman
adaletli ve saglikli olmayan degerler ortaya ¢ikarmaktadir. Bir de buna kira artis
oranlarindaki adaletsizligi ve belirsizligi de ekledigimizde durum karmakarisik bir
hal almaktadir. Bunun sonucu olarak da kiralayan, kiraya veren ve devlet,
mahkemelerde kars1 karsiya gelmektedir. Bu davalarin ¢ogunlugunu kira tespit
davalari, dolayisiyla kiraciyr tahliye davalari olusturmaktadir. Bunun yaninda
devletin kira geliri olanlardan yillik gelir vergisi almasiyla konu direkt iilke
ekonomisini etkileyen bir durum olmustur. Tiim bu konular1 ele aldigimizda,
taginmazlarda bir kira degerleme yontemi ya da modelinin olmasi, degerlemenin
nitelikli ve ehliyetli kisiler tarafindan yapilmasi, devletimize ve milletimize hem

ekonomik agidan hem de sosyal agidan biiyiik yararlar saglayacagi diisiintilmiistiir.

Istanbul Biiyiikgekmece ilgesi, Beylikdiizii Beldesinde yapilan tasinmaz
degerlemesi ¢calismasinda, bolgesel yaklasimlarin bilimsel agidan arastirilip analizi
yapilarak, taginmazlara ait kira degerlerinin belirlenmesi, yasalarla desteklenerek bir
yonteme dayandirilmasi ve bunlarin gerekli 6rneklerle uygulamali olarak anlatilmasi

arastirilmstir.



2. AMAC VE KAPSAM

Ulkemizde kiralama sistemini kanunlar ger¢evesinde inceledigimizde, mevcut
kanunlarin tamaminda konunun kiraci ve kiraya veren arasindaki iliski ag¢isindan ele
almdigin1 gérmekteyiz. Hangi nitelikteki mallarin kiraya verilecegi, siireleri, isleyisi,
kiralamadan Onceki durumlari, kiralamadan sonraki durumlari, anlagsmazliklarin
hangi makamda ne sekilde c¢oziilecegi, kira degerinin yiizdelik miktarlarla artislari,
kira geliri elde edenlerden alinacak vergiyi, miktarmi ve seklini belirtmektedir.
Halbuki en 6nemli nokta olan kiranin miktarinin tespitini belirtecek ne bir yontem ne
de bir hukuk kurali vardir. Bunun dogurdugu sonug ise herkesin kendince serbest
olarak bir deger tespit etmesidir. Bu anlamda kira bedeline iliskin rayi¢ bir bedel

bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkmdaki, 18/05/1955 tarih ve 6570 sayili Kanunun
Anayasa Mahkemesi’nin 26/03/1963 tarih ve E. 1963/3, K. 1963/67 sayili karariyla
2. maddesinin iptal edilerek yerine getirilen 18 Subat 2000 tarih ve 4531 sayili
Gayrimenkul kiralar1 hakkinda kanuna bir gecici madde eklenmesi hakkinda

kanunun 1 maddesindeki Gegici 7. Maddenin genel gerekcesinde;

“Kira parasi, taginmaz mala yatirilan sermayenin ancak bir bolimiinii
olusturmaktadir. Bundan baska, kiralayanlarmm kontrolii disinda meydana gelen
sosyal, ekonomik, yasal ve idari bir¢ok etken tasinmaz malin de§erini enflasyon
hizinin istiinde ve diger mallardan daha fazla oranda artirmaktadir. (Bu artisin,
ekonomik anlamda enflasyon oranlarini da tetiklemesi bakimindan, gelir olarak

nitelendirilmesi gerekmektedir.)

Bu nedenle, ekonomik gostergelerdeki degismelerin her zaman tam olarak
kira parasma da yansitilmasini gerektiren, ekonomi esaslarinin ongordigii bir
zorunluluktan da s6z edilemez. Bu durum karsisinda, kira parasinin tespitinde esas
almmak tiizere bulunan ekonomik gostergelerdeki artis orannm, kira parasina

yansima derecesiyle birlikte, bu oranin objektif bir veriye dayanmasi da gereklidir.



Ayrica, son donemlerdeki enflasyon hizinin disiisiine karsilik cogunlukla
gecmisten gelen aliskanlikla kira bedellerinin yliksek oranda artirilmasi egilimleri
sirdiirilmeye calisilmaktadir. Kira bedellerindeki ekonominin genel durumundan
farklr sekildeki artiglarin ekonomik gdstergelere de olumsuz olarak yansimasi, ayni
sekilde yine kira bedelindeki artislar1 olumsuz etkileyerek bir kisir dongiiye de neden

olmaktadir.

Ekonomik gostergelerdeki artisin, ayni sekilde c¢alisanlarmm gelirine
yansidigini da ileri siirmek miimkiin olmamaktadir. Ekonomi kurallarina gore hak ve
nezafete uygun, makul bir kira parasinin saptanmasinda kiracilarin durumu ve

ekonomik gii¢lerinin de degerlendirilmesi gerekmektedir.

Bu degerlendirmeler sonucu, kira paralarinda hiikiimetlerin temel ekonomik
hedeflerine bagli olarak belli oranda artis gosterilmesi, bu temel hedeflere
ulagilmasini saglayacak ve gerek kentlere yonelik yogun goc, gerekse son donemdeki
dogal afetten kaynaklanan arz-talep dengesizligi nedeniyle, kira bedellerindeki artisin

diger fiyatlar1 da yiikseltmesi 6nlenebilecektir.” denilmistir.

6570 sayili kanununda; “Sozlesmelerde kararlastirilan kira paralar1 2000
yilinda yillik %25, 2001 yilinda ise %10 oraninda artirilabilir. (Burada yer alan
"2001 yilinda ise yillik %10" ibaresi, 15/09/2001 tarih ve 24524 sayili R.G.de
yayimlanan, 19/07/2001 tarihli ve E:2001/303, K:2001/333 Karar Sayili Anayasa
Mahkemesi karariyla iptal edilmistir.) Ancak, tasinmazin bulundugu bdlgede rayic
kira bedellerindeki artis bu oranlarin altinda ise bu oranlar uygulanamaz.” ibaresi yer

almaktadir.



3. TASINMAZ KiRA ANLASMASI VE
HUKUKSAL OGELERI

3.1. Kira Nedir?

Kira; tasmir veya tasinmaz mal sahibi ile bahse konu mali belirli siire ve
fiyatla kullanmak isteyen arasinda yapilan ve resmi bir sozlesmeye baglanan islemin
adidir. Burada bahsedilen siire genellikle ay olarak hesap edilir ve sozlesme siiresi

genellikle 1 (bir) yildir.

Kiralama yonteminde kiraya veren taraf yatirim ve gelir elde ederken, kiraci
da ihtiyacini karsilamaktadir. Kiraya veren tarafin gelir elde etmesi dolayisiyla vergi
konusu giindeme gelmektedir. Kiralama yoluyla mali kiraya veren gayrimenkul
sahibinin amaci; daha fazla emek ve gii¢ sarf etmeden malin kendi kendini amorti

etmesi ve daha sonra saf gelire donlismesidir.

Diinyada ve iilkemizde de kira yOnteminin oldukg¢a kullanildigini, hatta
meslek gruplar1 olusmasmi sagladigint bile soyleyebiliriz. Kiraya verilen
gayrimenkuller konut, ticaret, sanayi nitelikli tasmmazlar olabildigi gibi iizerinde
yap1 bulunmayan arazi ve arsa niteligindeki tasmmmazlar da olabilmektedir. Bu
gayrimenkuller arasinda kiralama yontemine en c¢ok basvurulan konut nitelikli
tasinmazlardir. Ciinkli insanoglu barinma ihtiyacin1 mutlaka karsilamak zorundadir.
Dolayisiyla konut alanlari; farkli gelir gruplarma gore kiralama yontemiyle
kullanilmaktadwr. Barinma  ihtiyacin1  karsilayan  insanoglunun  yasamini
sirdiirebilmesi i¢in calismast da gerekmektedir. Dolayisiyla ticaret ve sanayi

alanlarini da kiralama yoluyla kullanilan tasinmazlar arasinda saymamiz gerekir.

Konut sektoriindeki kullanim zorunlulugu oraninin yiiksekligi ve kiraya
verenin mali {izerindeki serbestligi sayesinde, Ozellikle iilkemizde kira geliri ile
gecimini saglamak veya gelir elde etmek cok fazla tercih edilen bir yontem haline
gelmistir. Ozellikle 2001 yili ekonomik kriziyle ellerindeki gayrimenkulleri

satamayan yatmrimcilar kiralama yontemiyle gelir elde etme yolunu segmistir.



Boylece uzun vadede ama diizenli gelir elde etmislerdir. Diizenli gelir sahibi olmak
ozellikle kriz donemlerinde tercih edilmektedir. 2001 y1li ekonomik krizi sonrasinda
ilkemizde vatandaslar, kazancini riske edip yatirim yapmay1 se¢mektense, diizenli
gelire doniistiirmeyi daha c¢ok tercih etmistir. Bu sebeple kiralama yonteminin ilk
maliyetinden ve kendini amorti etmesinden sonra mal sahibine ¢ok az kiilfetle (yillik
bakim, onarim, kira gelir vergisi, ¢cevre temizlik vergisi gibi) gelir kazandirmasi ¢ok

cazip bir yontem haline gelmistir.

3.2. Kiranin Hukuki Boyutu

10.06.1985 tarih ve 3226 sayili Finansal Kiralama Kanunu, 18.05.1955 tarih
ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun ve geg¢ici maddeleri,
31.12.1960 tarih ve 193 sayili Vergi Kanunundaki Kira Geliri Elde Edenler I¢in
Yillik Gelir Vergisi Alinmast Hakkindaki Kanun, 22.04.1926 tarih ve 359 sayili
Borglar Kanunu iilkemizde kiralama konusuyla ilgili ve gerekli kanunlardir.

(www.rega.basbakanlik.gov.tr)

Ulkemiz mahkemelerindeki kiralama davalarmni inceledigimizde ¢ogunlukla
tahliye davalar1 ve kira tespit davalarmin on plana ¢iktiginit gormekteyiz. Kira tespit
davalarinda yerlesik ictihatlar 6n plana ¢ikmaktadir. Yargitay 3. Hukuk Dairesinin
yerlesik igtihatlarina gore, kira bedelinin tespiti davalarinda, oncelikle tasmmazin
bulundugu muhitteki olagan rayicin bulunamamasi halinde, kira miktari; ekonomi
esaslara gore, bir bagska deyimle Toptan Esya Fiyat Endekslerindeki (TEFE) artisa
gore tespit edilecektir. Bu yontemle tespit edilen kira degerinin ¢evrede olusan rayig
kira bedellerine gore yetersiz kalmasi halinde ise, gerekgeli nedenleri acikca
belirtilerek, asir1 olmayacak oranda kira degerinde Hak ve Nezafet kurallar
cergevesinde ayrica bir artis yapilmaktadir.Bu davalardaki uygulamalarda genellikle
mahkemece mahallinde kesif yapilarak, hukukcu, Insaat Miihendisi ve miilk
sahibinden olusan bilirkisi heyetinden rapor istenilmekte, hazirlanan rapor

dogrultusunda karar verilmektedir. (Saday, Kira Hukuku ve Tahliye, 2004)

Goriildigi tizere mahkemelerin yerlesik igtihatlarinda bile kira parasinin

tespitinde belirgin olmayan kisiye bagli uygulamalar yapilmaktadir. Bazen kiralayan



lehine bazen de kiraya veren lehine kararlar verilmektedir. Genellikle de karar
verirken yola ¢ikis dayanaklar1 Tiirk Medeni Kanununda belirtilen “Hak ve Nezafet
Kurallar1” geregi diye belirtilmektedir. Halbuki bilimsel bir yonteme dayali kira
degeri tespiti yapilsaydi hem dava sayilari hem de davalarin neticelenme siireleri

azalabilirdi. (4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu, 2001)

Ulkemizdeki kira sozlesmelerinde 18.05.1955 tarih ve 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun Gegici 7. maddesinde;

“ Kira parasmim yabanci para veya kiymetli madene endeksli olarak
belirlendigi sozlesmelerde ayrica yillik artiy uygulanmaz. Kira parasimin artis
sinirlarmin  asilmas1 amaciyla yeniden kira sozlesmesi yapilamaz. Kira tespit

davalarinda da yukaridaki sinirlamalara uyulur.” denilmistir.

Ancak genel gerekcelerde “ kira bedelinin belirlenmesinde kiracilarin durumu
ve ekonomik giiclerinin de degerlendirilmesi gerekmektedir.” diye vurgulanmasina
ragmen kira bedelini saptayacak bir kanun bulunmamaktadir. Yine ayn1 6570 sayili
kanunun Gegici 7. Maddesinde “Kira paralar1 2000 yilinda yillik %25, 2001 yilinda
ise yillik %10 oraninda arttirilabilir.” denilmis ancak kanunun Resmi Gazetede
yayimlandig1 16 Subat 2000 tarihinden sonraki ekonomik gelismelere bakildiginda
enflasyon oranlarinin oldukg¢a altinda kalan oranlar oldugu goriilmiis ve vatandas bir

nevi magdur duruma diistiriilmiistiir.

Devletin kendi tasinmazlar1 i¢in uyguladigi kira artis orani su sekildedir;

“Daha onceki yillarda kiralanmis olup da sonraki yillarda kiralanmasina
devam edilecek tagmmazlarin kira bedeli Tiirkiye Istatistik Kurumunca artismn
yapilacag1 ayda yayimlanan Uretici Fiyatlar1 Endeksi (UFE bir dnceki yilin ayni
ayma gore ylzde degisim orani) oranin1 gegmeyecek sekilde artirilacaktir. Ancak
sOzkonusu oranm kiralamanin yenilenecegi ayda negatif c¢ikmasi halinde kira
bedelinde herhangi bir degisiklik yapilmayacaktir” (Kamu Idarelerinin Tasmmaz

Kiralamalarina iliskin Genelge (Say1 : 2009-1), 2009)



Ankara 6. Sulh Hukuk Mahkemesinin vermis oldugu karara gore; ev sahibi ve
kirac1 arasindaki kira artis oraninin belirlenmesine yonelik uyusmazlikta, kirada
TEFE(UFE) oraninda artis yapilmasi kararlastirilmistir. Ancak T.C. Yargitay 3.
Hukuk Dairesi 07.04.2004 tarihinde, kira paralarinin ekonomik nedenlerle genel fiyat
artiglar1 kadar artmadigi, aksine azaldigi, boyle bir durumun saptanmasi halinde kira
parasinin TEFE(UFE) oraninda arttirilmak istegi reddedilmeli ve dnceki dénemde
Odenen kira parasma hiikmolunmalidrr. (T.C. Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 2009/6062
Sayili Karari, 2009)

Yargitay 3. Hukuk Dairesinin vermis oldugu bu karardan sonra kiranin artig
oranina iligkin halihazirda isleyen herhangi bir hukuksal dayanak kalmamistir. Ancak
piyasada isleyen ve kullanilan sistem genelde, kira artis oran1 olarak TEFE + TUFE
toplaminin ortalamasi seklindedir. Fakat az bir oranda da olsa bazi kira artis oranlar1
kiraya veren ile kiralayan arasindaki pazarlik sonucu mutabakat ile belirlenmekte,
baz1 kira artiglar1 da sozlesmeye yazilan rakamsal oran (Ornek: %10) ile

belirlenmektedir.

Maliye Bakanligmin 31 Aralik 2008 tarith ve 27097 sayili resmi gazetede
yaymlanan Gelir Vergisi Genel Tebligi (SERI NO: 271)’nde kira geliri elde
edenlerin vermesi gereken beyana gore, yillik gelir miktarlar1 belirtilerek dilimlere

ayrilmis ve bu dilimlerdeki yiizdelik oranlar belirtilmistir:

Cizelge No:3.2.1. 2009 takvim yili gelirlerine uygulanacak vergi tarifesi.

2009 TAKVIM YILI GELIRLERINE UYGULANACAK
VERGI TARIFESI

8.700 Tiirk Lirasina Kadar ...........cccceeevvviiveveiiieiecee e % 15

22.000 Turk Lirasinin

8.700 Tiirk Lirast i¢in
1.305 TL, fAZIaST ...veeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e % 20

50.000 Tirk Lirasinin

22.000 Tiirk Lirast igin
3.965 TL, faZIast .....coovveeeeeeeeeeeeeeeeee e %27

50.000 Tiirk Lirasindan fazlasinin



50.000 Tiirk Lirasi i¢in
11.525 TL, fazlast .......coovvvvmeeeieiieieeeeeeeeeee e, % 35

Yine devlet, kanunla belirtilen kira geliri elde edenlerin zamaninda ve dogru
olarak beyan vermeleri durumunda yillik kira gelirinin 1800 YTL’lik kismini

vergiden muaf edecegini agiklamistir.

Devletin muafiyetle kira geliri elde eden kisiyi odiillendirdigi goriiniirken,
acikladig1 ylizdelik oranlara bakildiginda kat kat cezalandirdig1 goriilmektedir. Diger
bir deyisle muafiyetle bu uygulamaya katilimi tesvik ederken vergi toplama basari
oranini artirmakta, belirtilen oranlar uygulandiginda insanlar1 kagirmakta veya vergi

toplama basar1 oranlarini diistirmektedir.

Oransal agidan emlak vergi oranlarma baktigimizda meskenlerde %0,06 ,
diger binalarda %0,04 , arazilerde % 0,02 , arsalarda 0,06 ve bu oranlara ilave olarak
bu oranlarin %10’u kadar da Kiiltiir ve Tabiat Varhklarina katilim pay1 (Ornek:
%0,06 + %0,006 = 9%0,66)eklenerek olusturulmakta iken kira gelirinden almacak
vergi oran1 %20 ila %40 araligindadir. Eger gercekten adaletli, saglikli ve katilimin
yiiksek olacagi sekilde vergi almak isteniyorsa oranlarmm da ayni sekilde olmasi
gerekmektedir. (1319 nolu Emlak Vergisi Kanunu, R.G. tarth= 29.07.1970, Say1
=13578)



4. MATERYAL VE YONTEM

4.1. Materyal

4.1.1. Cografi Konum

-REGLISEH
BEYLIKDUZU

Resim 4.1.1.1 Beylikdiizii’niin konumu

Beylikdiizii, Tiirkiye’nin en biiyilk metropolii olan Istanbul’'un hemen
batisinda yer alan, Biiylikgekmece ilgesinin bir beldesidir. Belde giineyde Marmara
denizinin kuzey kiyilar1 ile siirlanmakla beraber doguda Yakuplu Beldesi, batida
Gilirpmar Beldesiyle komsudur. Beldenin kuzeyi ise E-5 Karayoluna cephedir. Belde
1164 ha lik alana hitap etmektedir. (Beylikdiizii Belediyesi, Imar ve Sehircilik
Midiirligii Verileri, 2007)

Beldeyi diger bir ¢cok yerlesmeye gore cazip kilan en 6nemli 6zelligi hem E-5
gibi Istanbul’un en ciddi ulasim arterine kuzeyden tiim yol boyunca cephesi olmast,
hem de giliney cephesinin tamami1 Marmara Denizine cephedir. En fazla 10 dakikada
E-5 karayolundan Marmara Denizine ulagilabilmektedir. Konut alanlarinin

yogunluguna ragmen her apartmanin kendine ait bahgesinin olmasi ve site



kiiltliriiniin baskin olmasi, beldede dolasirken yogun ama yesil ve diizenli haliyle
oldukca yasanabilir bir ortam meydana getirmektedir. Konut alanlarinin yogun
oldugu bolgelerde yollarin genisligi ve altyapmin diizenli olmasi da onemli bir
faktordiir. Ayrica konut alanlarmnin arasindan gegen ¢amlik hat ve ormanlarda
insanlari sabahlar1 ve hafta sonlar1 spor ve piknik yaptiklar1 alanlardir. (Beylikdiizii

Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirliigii Verileri, 2007)

Beldede D-100 karayolu cephesi boyunca orta kesimlere kadar yiiksek katl
toplu konut alanlar1 bulunmaktadir. Sahil seridi boyunca 2-3 kath miistakil bahgeli
yazlik konutlar yer almakta olup, orta kesimlerde de yine 2-3 kath binalar yer
almaktadir. Toplu konut alanlar1 gelismeden 6nce Beylikdiizii koy merkezi diye
adlandirilan ve beldenin ortasinda yer alan konut yerlesmesi vardir. Giirpmar beldesi
ile sir olan ve toplu konut alanlarinin hemen altinda bulunan sanayi bolgesi ile bir
kism1 Yakuplu belediyesinde bir kism1 da Beylikdiizii belediyesi sinirlar1 i¢erisinde
yer alan Birlik Sanayi Sitesi yer almaktadir. (Beylikdiizii Belediyesi, Imar ve

Sehircilik Miidiirliigii Verileri, 2007)

Beldenin %85°1 ifrazli parsellerden olusmakta olup tarla vasfinda arazi ¢ok az
kalmistir. Dere hatti boyunca yer alan tescil disi alanlardan dere islahi projesi

gececektir. (Beylikdiizii Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirliigii Verileri, 2007)

Belde sinirlar1 igerisinde askeri alan bulunmamaktadir. (Beylikdiizi

Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirliigii Verileri, 2007)



4.1.2. Beylikdiizii ile Tlgili Genel Bilgi

Resim 4.1.2.1 Beylikdiizii D-100 karayolu genel goriiniim.

Biiyiikkcekmece’ye bagli, eski adi Kavakli olan Beylikdiizii, B.Cekmece’nin
merkeze bagh 9 beldesinden biridir. M.O. 7.yy’ da ilk yerlesimin basladig
Biiyiikcekmece’ nin kurucular1 Helenlerdir. MO.2.yy’ da Bizans egemenligine giren
Biiyiikcekmece Athyra adiyla bilinmektedir. Istanbul’un fethinden sonra Osmanli
Imparatorluguna baglanan Biiyiikgekmece bir sayfiye ve tarim beldesi, ayrica Bizans
ve Osmanli doneminde ordularin konaklama yeri oldugundan bolgede yogun bir
yerlesim olmamigtir. Osmanli ve Cumhuriyet doneminde Catalca’ya bagl bir belde
olan Biiyiikkgekmece 1987 yilinda ilge olmustur. Burada, Mimar Sinan'in insa ettigi
iinlii koprii ve bir kag¢ kervansaray kalintis1 bulunmaktadir. (Beylikdiizii Belediyesi,

Kiiltiir ve Sosyal Isler Miidiirliigii Verileri, 2007)



Resim 4.1.2.2 Beylikdiizii’ne Marmara Denizinden bakis.

Evliya Celebi, Biiylikgekmece'nin 17.yy’ da Eyiip kadiligina bagli bir nahiye
oldugunu, deniz kenarmnda harap bir kalesi, bin kadar mamur hanesi, baglari,
bahgeleri bulundugunu; kasaba topraklarmin vakif topraklari oldugunu yazar.
Imaretinden, medresesinden, geliskin garsisindan, 11 adet handan, hamamindan ve
kervansarayindan bahseder. (Beylikdiizii Belediyesi, Kiiltir ve Sosyal Isler

Midiirligii Verileri, 2007)

4 Mart 1924°te halifeligin kaldirilmasiyla Osmanli Hanedanmin Tiirkiye’den
son ayrildigi yer bu vilayettir. 1924’te miibadele ile merkez ilge ve koylerine
Yunanistan Nasli¢, Drama, Serez ve Demirhisar gogmenleri yerlestirilmis. 1935°te
Romanya ve Bulgaristan go¢menleri i¢in kdyler kurulmustur. 29 Haziran 1926’da
Catalca vilayeti lagiv edilip ilce olarak Istanbul’a baglanmistir. Ayni kanun ile
Biiyiikkcekmece’de Silivri ile bucak (nahiye) yapilarak Catalca’ya baglanmistir.
Ayrica 5216 sayil1 yasayla birlikte Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi yetki alanmna dahil
edilmistir. (Beylikdiizii Belediyesi, Kiiltiir ve Sosyal Isler Miidiirliigii Verileri, 2007)

Beylikdiizii’ niin eski ismi bahge anlamina gelen “Gardan” dir. Bu bdlge
tarihte iizerinde pek ¢ok medeniyeti barindirsa da yakin zamana baktigimizda
beldede 6zellikle 1924 yilina degin Rumlarin izleri gézlenmektedir. Burada yasayan
Rumlar bu tarihten yani Kurtulus Savasindan hemen sonra Yunanistan’da yasayan

Tirklerle niifus miibadelesine tabi tutulmuslardir. Bu uygulamanin sonucu olarak



buraya Tiirkler yerlestirilmistir. (Beylikdiizii Belediyesi, Kiiltiir ve Sosyal Isler
Miidiirliigii Verileri, 2007)

Buraya yerlesen Tiirkler ilk basta yogun olarak tarim, hayvancilik ve
balik¢ilik faaliyetlerinde bulunmuslardir. Boélgeden Rumlarin ¢ofunun ayrilmasi
iizerine kdye yeni bir isim verilmeye karar verilmis, bunun iizerine kdylin dogal
iklimine c¢ok kolay ayak uyduran kavak agaglarinin yogunlugu nedeniyle koye
“KAVAKLI” adi verilmistir. (Beylikdiizii Belediyesi, Kiiltir ve Sosyal Isler
Miidiirliigii Verileri, 2007)

Bu koy uzun zaman Catalca ilgesine bagli kalmistir. 1988 yilinda
Biiyiikgekmece’nin ilge olmasi ile Biiylikgekmece ilge sinirlari i¢ine dahil olan
Kavakli, daha sonraki giinlerde belediye hizmetlerini Giirpinar’dan almaya
baslamigtir. 11.162.000 m2 yiiz6lgtimiine sahip olan kavakli, 01.12.1993 tarih ve
21.775 sayilh Resmi Gazetede yaymlanan Igisleri Bakanligi'nm 93/42.466 sayili
karar1 ile Bliyiikcekmece ilgesine bagli belde yapilmistir. Yine bu karara dayanarak
beldede bir belediye kurulmustur. (Beylikdiizii Belediyesi, Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii Verileri, 2007)

Biiyiikgekmece ilgesine bagli olarak hizmet veren Beylikdiizii Belediyesi
5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi kanunuyla Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi yetki
sinirlarma katilmis ve ilk kademe belediyesi olmustur. (Beylikdiizii Belediyesi, imar

ve Sehircilik Miidiirliigii Verileri, 2007)

Son niifus sayimma gore beldenin resmi niifusu 39000 dir. Ancak beldede bulunan
32563 adet konutun %80 doluluk orani géz dnde bulunduruldugunda yasayan niifus
yiiz binin iizerindedir. (Beylikdiizii Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii

Verileri, 2007)

Beylikdiizii Belediyesi 5216 sayili yasa kapsaminda ilk kademe belediyesi
olarak tanimlanmakta olup, Biiylikcekmece ilgesine baghdir. Sinirlar1 igerisinde 5

mahalleye ayrilmistir.



Cumhuriyet mahallesi (112 ha),
Biiyiiksehir mahallesi (120 ha)
Baris mahallesi(265 ha),
Kavakli mahallesi (535 ha),
Sahil mahallesi (138 ha) .

Bunlardan Cumhuriyet Mahallesi, Biliyiiksehir Mahallesi ve Barig Mahallesi
toplu konut alanlarinin yogun oldugu mahallelerdir. Kavakli ve Sahil Mahallesi daha
ok diisiik katli miistakil konutlardan olusmaktadir. (Beylikdiizii Belediyesi, Imar ve
Sehircilik Miidiirliigii Verileri, 2007)

Buna gore Beylikdiizii Belediyesi sinirlari igerisindeki konutlarin mahallelere

gore dagilimi su sekildedir:

Cumhurivet Mahallesi

YILMAZ KONUT 324 DAIRE
BiZIMKENT KONUTLARI 4046 DAIRE
BASINDOGA 300 DAIRE
EMEKEVLER 454 DAIRE
DIGER KOOPERATIFLER 988 DAIRE
Toplam 6112 DAIRE
Biiviiksehir Mahallesi

BUYUKSEHIR KONUTLARI 6722 KONUT
OZFERAH KYK 780 DAIRE
GUVENEMEK KYK 118 DAIRE
DARSER KYK 64 DAIRE
ZIGANA KYK 132 DAIRE
Toplam 7816 DAIRE
Baris Mahallesi

BEYKOOP KYKB 5822 DAIRE
ADAKENT+CIFTLIKKENT 7434 DAIRE

MEGAKENT 2348 DAIRE



ADA 90 1022 DAIRE

Toplam 16626 DAIRE
Kavakh Mahallesi

THLAS II. KISIM EVLERI 2196 DAIRE
BILIMYUVA KYK 160 DAIRE
OKENT KYK 120 DAIRE
PASALILAR+SECIL KYK 96 DAIRE
MUSTAKIL KONUT 678 BINA
Toplam 3250 DAIRE
Sahil Mahallesi

MARMARA KAVAKLI KENT 880 DAIRE
YESILKENT VILLALARI 54 DAIRE
AYCICEK VILLALARI 70 DAIRE
ZAFERKENT KYK 24 DAIRE
MUSTAKIL KONUT 335 BINA
Toplam 1363 DAIRE

(Beylikdiizii Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Verileri, 2007)

4.1.3. Beylikdiizii’niin Sosyo - Ekonomik Yapisi

Belde son yapilan resmi niifus sayimina gore 39000 kisilik bir niifusa sahiptir.
Ancak 32563 adetlik konut sayisinin %85 doluluk arzettigi bolgede 2006 tahmini
niifusu 110 000 kisidir. Bu niifusun yaklasik 100 000 kisilik biiylik boliimii alanin
kuzeyinde yer almaktadir. (Beylikdiizii Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirliigii
Verileri, 2007)

Beldedeki konut kalitesinin Istanbul geneline gore oldukca iyi oldugu
disiiniildiigiinde ekonomik acidan belli bir seviyenin {istiindeki gelir grubu beldede
ikamet etmektedir. (Beylikdiizii Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirliigii Verileri,

2007)



Beldenin toplu konut alanlarinda yasayan halkinin bir kismi c¢evre
yerlesmelerde calismakta olup bunlardan Birlik Sanayi Sitesi ve Yakuplu-
Beylikdiizii ortak smirinda bulunan Bakircilar sanayi sitesi igerisinde ¢aligmaktadir.
Istanbul kent merkezine yaklasik 40 dk. uzakligmda bulunan beldede Istanbul
merkezinde calisan sayisi da oldukga yiiksektir. Sosyal agidan diisiik gelir grubu
fazla bulunmamakla birlikte daha cok orta ve tist gelir grubu beldede ikamet

etmektedir. (Beylikdiizii Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirliigii Verileri, 2007)

Beldede yaklasik 70 ha dan olusan sanayi alaninda mutfak-banyo-kiivet
mobilyalar1 {iretimi, piring mobilyalar, ayakkab1 lretimi, ev tekstili ve boyacilik
sektorleri lizerinde iiretim yapilmaktadir. Ticari aktivitenin ¢ok diistik sevide oldugu
beldede sadece Migros ve Beylicium aligveris merkezi insanlarin hem aligveris hem
yemek yeme hem de sinemaya gittikleri tek mekénlardir. Toplu konut alanlarinda
resmi olmayan rakamlara gore yaklagik 110 bin kisinin yasadig: diisiiniiliirse ticaret
alanlar1 ithtiyacin ¢ok altindadir. Ayrica Ambarli limaninin bélgeye ¢ok yakin olmasi
sanayi faaliyetlerinin bu bolgede yogunlagmasina neden olmaktadir. (Beylikdiizii

Belediyesi, Ruhsat ve Denetim Miidiirliigii Verileri, 2007)

Beldede yasayan halkin egitim durumu
Egitim durumu olmayanlar: % 5
1 — Ilkokul : %27
2— Ortaokul:%14 Yiizde 95°1 okur yazar
3 —Lise : % 20
4 — Universite : % 34
(Beylikdiizii Belediyesi, Kiiltiir ve Sosyal Isler Miidiirliigii, 2007)

Belde sinirlar1 igerisinde 5 adet saglik ocagi, 1 6zel hastane bulunmaktadir.
Beldede Beylikdiizii organize sanayi sitesinin bir kismi ve Kavakli Mahallesinin
kuzeyinde yer alan fabrikalar istihdam yaratmakla beraber diizenli sehirlesme
nedeniyle daha ¢ok konut alan1 yogunluktadir. Genis yollar1 ve yesil alanlariyla site
kiiltliriiniin hakim oldugu beldeye talep yliksek olmakta ve niifus her gecen giin

artmaktadir. (Beylikdiizii Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Verileri, 2007)



Bolgedeki sosyal glivence durumu;

Olmayanlar: : % 25.5
1 -SSK: % 49

2 -~ BAG-KUR : % 10

3 — EMEKLI SANDIGI :% 13
4 — YESIL KART : % 0,5
5 - OZEL SIGORTA :% 2

Yiizde 74,5 inin sosyal giivencesi var.

(Beylikdiizii Belediyesi, Saglik Isleri Miidiirliigii Verileri, 2007)

Bolgedeki gelir durumu;

Olmayanlar % 8,5

1 — Asgari Ucret : % 18,5

2 - Asgari Ucret — 1000 YTL % 41

3-1000 YTL — 2000 YTL :% 18,5
4 —-2000 YTL ve Uzeri: % 9
5 — Bilgi Vermedi :% 4,5

Yiizde 91,5 inin geliri var.

(Beylikdiizii Belediyesi, Kiiltiir ve Sosyal Isler Miidiirliigii Verileri, 2007)

Gelir durumunun tespitinde bir diger gostergelerden olan kira fiyatlarina gore,

en diisiik 350 YTL den baslayan kira bedelleriyle belde orta ve iist diizey gelir

grubuna hitap etmektedir.

Cizelge 4.1.3.1. Belediye sinirlar1 igerisindeki aligveris merkezi ve is merkezleri

SAHIBI OLDUGU | TOPLAM
PARSEL ALANI KAPALI ALANI | ISLETME SAYISI
1 | Migros Aligveris merkezi 61.941 m2 |62.822 m2 | 157 adet
2 | Atrium Carsist 3.393 m2 |6.536 m2 | 160 adet
3 | Cumbhuriyet Carsis1 (A35) |2.285 m2 |2.419 m2 |38 adet
4 | Bizim Cars1 2.389 m2 |3.200 m2 |48 adet
5 | Emekevler Carsisi 354 m2 |1.150 m2 |38 adet




6 | Sen Emekevler Carsisi 2.495 m2 |1.535 m2 |40 adet

7 | Siirmen Center Alis. Mrk. 3.671 m2 |6.460 m2 |38 adet

8 |Ifa Carsist 5.960 m2 |8.700 m2 |19 adet

9 | Plaza Is Merkezi 2.632 m2 |8.300 m2 |108 adet
Yesil Gozde ( imamoglu 1)

10 | Carsist 2.632 m2 |1.185 m2 |30 adet
Zigana Evleri Dogu ve Bati

11 | is Merkezi 3.530 m2 |1.870 m2 |20 adet
Beylicyum Aligveris

12 | Merkezi 10.049 m2 |37.960 m2 |127 adet
TOPLAM 101.331 m2 |142.137 m2 | 823 adet

TOPLAM 101.331 METREKARE ALAN UZERINE KURULU 142.137 METREKARE
KAPALI ALANA SAHIP TOPLAM 823 ADET SIHHI MUESSESE.

(Beylikdiizii Belediyesi, Ruhsat ve Denetim Miidiirliigii Verileri, 2007)

Cizelge 4.1.3.2. Belediyenin sinirlar1 dahilindeki fabrikalar

SAHIBI OLDUGU TOPLAM
PARSEL ALANI KAPALI ALANI  ISLETME SAYISI

1  BEKO ELEKTRONIK 124.046 m2  104.000 m2 1 adet
2 ELOPAR 3.930 m2 3.141 m2 1 adet
3 DOLU PLASTIK 2.695 m2  6.956 m2 1 adet
4  SISAN PLASTIK 2.272 m2 1.885 m2 1 adet
5 MAIN CELIK 5.524 m2 15.000 m2 1 adet
6 CIRAY CELIK 1.949 m2  3.302 m2 1 adet
7 TTAF 3.930 m2 4.331 m2 1 adet
8  OZLIDER PLASTIK 5.448 m2  4.640 m2 1 adet
9 BARKEY KIMYA 5.048 m2  4.640 m2 1 adet
10 EMPA KIMYA 3.689 m2 2.808 m2 1 adet
11 BIL AYAKKABI 5.371 m2  8.940 m2 1 adet
12 TANRIVERDI 16.773 m2 18.346 m2 1 adet

13 SANICA 8.372 m2 2.700 m2 1 adet




14 MERT LIDER 1.789 m2 5910 m2 1 adet

15 TUGRA DOKUMA 5.459 m2 4.268 m2 1 adet
16 HALIDE TEKSTIL 8.638 m2 5.836 m2 1 adet
17 EUROTEKS 9.327 m2 16.000 m2 1 adet
18 ULTEKS 5.149 m2 7.671 m2 1 adet
19 AND PLASTIK 434 m2 216 m2 1 adet
20 VERDI GUPUR 6.761 m2 35.666 m2 1 adet
21 DAGLILAR GIDA 1.197 m2 1.680 m2 1 adet
22 AKAR ASANSOR 2.121 m2 3.332 m2 1 adet
23 GELISIM ZARF 4971 m2  7.840 m2 1 adet
FATIH ORMAN
24 URUNLERI 995 m2  1.655 m2 1 adet
25 INTER SERVIS 12.011 m2 21.580 m2 1 adet
26 TAM PLASTIK 6.677 m2 7.932 m2 1 adet
27 IMAJMOBILYA 3.380 m2 11.718 m2 1 adet
TOPLAM 257.956 m2 311.993 m2 27 adet

TOPLAM 257.956 METREKARE ALAN UZERINE KURULU 311.993 METREKARE
KAPALI ALANDA 27 ADET FABRIKA ( GAYRi SIHHi MUESSESE )MEVCUDU

Cizelge 4.1.3.3 OSB Gayrisihhi miiesseseler (Beylikdiizii Belediyesi, Ruhsat ve
Denetim Midiirliigii Verileri, 2007)

OSB BOLGESIi ( GAYRISIHHi MUESSESELER )
SAHIBI OLDUGU TOPLAM
PARSEL ALANI KAPALI ALANI  ISLETME SAYISI

BIRLIK SANAYII SITESI 235.000 m2 191.028 m2 290 Adet

TOPLAM 235.000 m2 191.028 m2 290 Adet

Cizelge 4.1.3.4 OSB Gayristhhi miiesseseler genel oOzellikleri (Beylikdiizii
Belediyesi, Ruhsat ve Denetim Miidiirliigii Verileri, 2007)

YUZEYSEL ALAN | KAPALI ALAN ISLETME SAYISI

GENEL TOPLAMDA |594.287 m2 |645.158 m2 | 1140 Adet




BELEDIYE TOPLAM
ALANI 1164 Hektar 11.640.000 m2

Cizelge 4.1.3.5 Beylikdiizii’'nde sektorlerin dagilimi (Beylikdiizii Belediyesi, Ruhsat
ve Denetim Miidiirligi Verileri, 2007)

KONUT ALANI % 94,84

ORGANIZE  SANAYIl

BOL % 2,04
SANAYIi BOLGESI % 2,24
SIHHI MUESSESE

ALANI % 0,88

4.1.4. Jeolojik Durum

Beylikdiizii Belediyesi tarafindan yaptirilan jeolojik etiit raporlarinda
Kavakli deresi ve sahil boyunca yapilasmaya uygun olmayan alanlar tanimlanmis
olup bu hat disinda Onlem alinarak yapilasacak alanlar, ayrintili jeolojik etiit
gerektiren alanlar ve yapilagmaya uygun alanlar bulunmaktadir. (Beylikdiizii

Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirligii Verileri, 2007)
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Resim 4.1.4.1  Beylikdiizii yerlesime uygunluk haritas1 (Beylikdiizii
Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirligii Verileri, 2007)

Alan, deniz kotundan 190 m ye kadar yiikseklige ¢ikmaktadir. Bdlgenin
kuzeyi ve batis1 % 0 — 15 egime sahip, giineyi ve batis1 ise % 5 — 20 egime sahip

olup, kismen % 25’lere ¢ikan bolgeler bulunmaktadir. (Beylikdiizii Belediyesi, imar

ve Sehircilik Miidiirligl Verileri, 2007)
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Sekil 1: Beylkdizi Jeolaji Haritas)

Sekil 4.1.4.2 Beylikdiizii Jeoloji Haritas1 (Beylikdiizii Belediyesi, imar ve
Sehircilik Miidiirligt Verileri, 2007)

Bolgede gol ve taskin alanlar1 bulunmamaktadir. Ancak alanin kuzeyinin
dogu ve bati kollarindan baslayip sahile inen ve aktif olmayan Kavakli Deresi
bulunmaktadir. Toprak oOzellikleri olarak Karbonatli kil, Bakirkoy kirectast,
Gilingoren kili, Cukurgesme kumu, Giirpinar formasyonu bulunmaktadir. Beylikdiizii
belediyesince yaptirilip, Afet Isler Genel Miidiirliigiince onanan Jeolojik ve
geoteknik etiitlere gore, Kavakli deresi boyunca yapilagsmaya uygun olmayan alanlar
bulunmaktadir. (Beylikdiizii Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirligii Verileri,
2007)

Beldenin kuzey bolgesi toplu konut alanlarindan olusmakta, gilineyi ise

bahgeli miistakil ve yazlik niteligindeki konutlardan olugmakta olup, tarim alanlar1



bulunmamaktadir. Sinirlar i¢erisinde tarimsal nitelikli alanlar bulunmamakla birlikte
sulama alanlar1 da yer almamaktadir. Yine belde sinirlar1 igerisinde yer alt1 ve
ylizeysel su kaynagi (aktif olmayan Kavakli Deresi hari¢) tespit edilmemistir.

(Beylikdiizii Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Verileri, 2007)

Beldede uluslararas1 sozlesmelerle korunan alanlar, korunmasi gerekli kiiltiir
ve tabiat varliklar1 ve alanlari, sulak alanlar, 6zel ¢evre koruma alanlari, ekolojik
acidan korunmasi gerekli alanlar, milli parklar, tabiat parklari, tabiat anitlari, tabiati
koruma alanlari, dogal karakteri korunacak alanlar ( sazlik, bataklik, maki, funda
v.b.) bulunmamaktadir. Ancak siireklilik arzeden ve belde halkinin kosu, yiiriiyiis,
dinlenme ve piknik yaptig1 camlik alanlar bulunmaktadir. (Beylikdiizii Belediyesi,
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Verileri, 2007)

Belde smirlar1 igerisinde maden kaynagi tespit edilmemistir. (Beylikdiizii

Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirliigii Verileri, 2007)

4.2. Kira Tespitinde Kullamilmasi Onerilen Yontem

Ulkemizin bugiinkii sartlarinda kiranin tespitine iliskin herhangi bir
modelleme sistemi bulunmamaktadir. Halihazirda isleyen durum arz-talep
dengesinin bulustugu nokta ile olabilmektedir. Yani emsal karsilastirmayla miilke bir
kira bedeli tespit edilip kiralayan ile kiraya veren bir pazarliga oturmakta ve bu

pazarligm anlagmaya varildig1 noktasinda bir fiyat belirlenmektedir.

4.2.1. Onerilen Model

Kiranin tespitinde tasinmazm slirim degeri ¢ok Onemlidir. Clinki
tasinmazdan elde edilecek kira ile belli bir zaman diliminde tasinmazin siiriim
degerine ulasilmaya ¢alisilir. Buradan tasinmaz stiriim degeri lizerinden kira ortalama

degerini tespit etmek miimkiindiir. Bu tespiti yaptiktan sonra buna artirirm ve



eksiltmeleri getirerek kira siiriim degerine ulasilir. Bu yontemle hedeflenen amag; her

taginmaz i¢in kira bedelinin ayn1 matematiksel yaklagim ile hesaplanabilmesidir.

Sekil 4.2.1.1. Tasinmazlarin smiflandirilmasi

Tasinmazlarin
Siniflandirilmasi

Uzerinde Yapi
Bulunmayan
Tasinmazlar

Arazi Arsa

l

Uzerinde Yapi
Bulunan
Tasinmazlar
Konut Ticaret Sanayi

Cogunlukla tarimsal amagli kullanilan tarla, bahge, bag vb. nitelikteki

tasnmazlar1 arazi sinifinda, Imar plan1 dogrultusunda cinsi arazi vasfindan ¢ikmus,

kamu yararina yapilmasi1 gereken yasal terkleri yapilmis, ifrazi ve parselasyonu

yapilarak imarli hale gelmis tasinmazlar1 da arsa siniflinda degerlendirebiliriz.

Bir islevi ve degeri olan, arsasi iizerine yapilmis villa, apartman, diikkan,

aligveris merkezi, okul, hastane, fabrika vb. yapilarin bulundugu tasinmazlari

iizerinde yap1 bulunan taginmazlar smifina koyabiliriz.

Tasmmazlarin kira bedellerini hesaplayabilmek i¢in su unsurlar dikkate

almmas1 gerektigi diistiniilmiistiir;

1. Konuttaki yatak odasi sayisi

Sl

Tasmmazin satis degeri

Bolgede kisi basina diisen aylik ortalama gelir

TUIK tarafindan belirlenen yillik ortalama kira degeri.




Tasimazlarm Kira Degerini hesaplarken bu unsurlarin etkilerini;
- %70 oraninda yatak sayis1 ile bolgenin aylik ortalama gelirine
- %30 oraninda taginmazin kiymetine gore

oranlamamiz gerektigi diisiiniilmiistiir.

Tasinmazlarda yatak odasi sayis1 ile kira miktar1 dogru orantili olarak artar.
Yatak odas1 sayisina gore agirlik degerleri verecek olursak;
YOSO = Yatak odas1 sayis1 orani
(2 yatak odas1 adedi baz deger olarak alinmistir.)

YOSO
Yatak — Oturma odasi =0.8
1 adet yatak odas1 =0.9
2 adet yatak odasi1 =1.00
3 adet yatak odasi =1.05
4+ adet yatak odas1 =1.10

seklinde oranlama yapabiliriz.

Tasmmazm bulundugu bolgenin aylik ortalama geliri ile tilkenin aylik ortalama
gelirini birbirine boldiigimiizde ortaya c¢ikacak oran bize Gelir Agirlik Oranmi

verecektir.

BG = Bolgenin aylik ortalama geliri
UG = Ulkenin aylik ortalama geliri
GAO = Gelir Agirlik oram

BG
GAO = - 4.2.1.1)
UG
Tasmmmazmn degerleme giinlindeki maliyet degerini, oOzellikle yapili
taginmazlarda hesap ederken; oncelikle yapmin hangi insaat sinifina girdigini tespit
etmek gerekmektedir. Bayindirlik ve Iskan Bakanligmm Mimarhk ve Miihendislik
Hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2009 yil1 yap1 yaklasik birim maliyetleri

Ekler boliimiiniin 2. maddesinde verilmistir.



Matematiksel Modelleme :

Tasimazlarin kira miktar1 hesap yontemi i¢in, dncelikle yap1 maliyet degerini
tespit etmemiz gerekmektedir. Bunun icin ilk olarak yapmin hangi insaat smnifina
girdigini tespit etmeli, sonra yapinimn briit alanin1 belirlemeliyiz. Bu briit alani, ingaat
alan1 smifi fiyatlar1 ile ¢arptigimizda ortaya ¢ikacak sonu¢ bize yapinin M? maliyet

degerini verecektir.

Kira bedeli tespit edilmeye c¢alisilan arsanin degerini hesap ederken; bir
tasinmaz degerleme uzmani tarafindan yapmin bulundugu arsanin M? fiyati tespit
edilir. Yapinm, bulundugu arsaya gére M? arsa payr bulunur. Cikan bu iki sonug
carpilarak ortaya yapinin M? arsa pay1 ¢ikar. Bu sonu¢ yapmim M? degeriyle
toplandiginda yapinin M? kiymet degeri elde edilmis olur.

YSND(m?) = Yapmin Sinifina Gére M> Maliyet Degeri (EK-2)

YMD = Yap1 Maliyet Degeri
YBK = Yap1 Bolge Katsayist
YA = Bedeli tespit edilecek Tasmmaz Yapimnin Briit
Alanm
AA = Arsa Alan
TYA = Toplam Briit Yap1 Alan1
(Bagimsiz Boliimiin Ait Oldugu Yapmin Biitiin Alani)
YAPA = Yapmin Arsa Pay1 (M2)
YAPD = Yap1 Arsa Pay1 Degeri
ADUFD = Degerleme Uzmaninin Belirledigi Arsa M2
degeri
YKD = Yap1 Kiymet Degeri
1- YMD =YAx YSND 4.2.1.2)
AA x YA
2- YAPA = 4.2.1.3)

TYA



3- YAPD =YAPA x ADUFD (4.2.1.4)
4- YKD =YMD + YAPD (4.2.1.5)
Sekil 4.2.1.2. Yap1 Kiymet Degeri Hesab1
Yap1
1- smifi
tespiti
Yapi Insaat _
briit sinifi
alani fivati
2-
Arsa alani Yap1 alanmi
Toplam Yap1
3. | Yapi Arsa Arsa M2 _
Pay1 Degeri
Yap1 Maliyet Yap1 Arsa B
4- Degeri Pay1 Degeri |

Yap1 maliyet
degeri

Yap1 Arsa
Pay1

Yap1 Arsa Pay1
Degeri

Yap1 Kiymet
Degeri




Yapmnimn kiymet degeri ile yapmin o giinkii satis degeri arasinda her zaman bir
farklilik olmaktadir. Bu durum bize iki deger arasinda bir agirhik degeri tespit
etmemiz gerektigini gosterir. Yapmin satis degeri bir tasinmaz degerleme uzmani

tarafindan tespit edilirse daha saglikli bir netice elde etmis olunur.

YKD = Yap1 Kiymet Degeri
YSD = Yapi Satig Degeri
YDAO = Yapi Degeri Agirlik Orani

YSD
YDAO = — (4.2.1.6)
YKD

Bu verilerle artik kira ortalama degerini tespit edebiliriz;

UGOK = Tiirkiye istatistik Kurumu Tarafindan Belirenmis
Ulke Genelindeki Ortalama Kira Degeri

YOSO = Yatak Odas1 Sayis1 Orani

YKOD = Yapmnm Kira Ortalama Degeri

YKSD = Yapinin Kira Siiriim Degeri

GAO = Gelir Agirlik orani

Vort = Yapinin ana caddeye yakiligi-uzakligi, gliney-
kuzey cephe vb. gibi faktorlerden dolay1 artirim

veya azaltim katsayilar1 ortalamasi

= UGOK x 0.70 4.2.1.7)
N = M x GAO (4.2.1.8)
L = N x  YOSo (4.2.1.9)
P = UGOK «x 0.30 (4.2.1.10)

R = P X YDAO (4.2.1.11)



YKOD = R + L (4.2.1.12)

YKSD = YKOD x Vort (4.2.1.13)

Sekil 4.2.1.3. Yapinin Kira Siiriim Degeri Hesab1

Ulke Genelindeki
Ortalama Kira
Degeri

X

Kiraya etki eden
unsurlar orani

X X
Gelir Agirhik Yap1 Degeri
Oram Agirhik Oram

X X
Yatak Odasi R
Savisi orani

X =+

L +
Yaplnln Vort : Artirim ve v
Kira Siiriim | = Azalum X | rapmnKred

Katsayilar1 Orani Ortalama Degeri
Degeri < '




Yapinin Kira Artirnm ve Eksiltme Katsayilari:

Uzerinde yap:r bulunan tasinmazlarda ana caddeye yakinlik, dairenin
bulundugu kat, cephe yonii, otopark bulunmasi veya varsa agik veya kapali otopark
olmasi, bahcesi, giivenligi, sosyal tesisi, yap1 kalitesi, 1snma sistemi, tadilat
gereksinimi olup olmadigi, cocuk oyun alani, havuzu, market ve alisveris merkezine
yakinlig1 vb. faktorler kira degerini mutlak surette etkilemektedir. Ayni binada kuzey
ve gliney cephe daire fiyatlar1 arasinda mutlaka farklilik olmaktadir. Ya da ticaret
fonksiyonlu bir binada giris yonii dis cepheye bakan veya giris katinda yer alan is
yerleri ile i¢ kisimdaki veya iist katlardaki is yerlerine gore daha degerlidir ve kira

degeri daha yiiksektir.

Yukarida sayilan ve her bolgede farklilik gosterebilecek artirnm ve eksiltme
faktorlerini yap1 kira ortalama degeri hesabina katarak yapmin kira siirlim degerine

ulasabiliriz. Boylelikle daha saglikli ve adaletli bir deger elde etmis oluruz.

VI+V2+V3+...+Vn
| (4.2.1.14)
Ort. n

Tasinmazin kira bedeli tespitinde kullanilacak katsayilar asagidaki sekilde
diizenlenmistir. Tiim artirim veya eksiltimlerde esik deger agirligi 1 olarak kabul

edilmistir. (Kiil, B., Tasmnmaz Degerlemesi Bitirme Projesi, (1998), Istanbul)

1. V = Kat Agirhg Katsayisi (4.2.1.15)

Bodrum Kat =0,85
Zemin Kat =0,95
1. ve 2. normal kat =1,00
3. ve son normal kat alt1 =1,05
Son kat =0,95

Cat1 arasi1 =0,85



2. V = Cephe Agirhg1 Katsayisi (4.2.1.16)

Bati1 cephesi = 1,000
Dogu cephesi = 1,050
Kuzey cephesi =0,900
Giiney cephesi =1,100
Giiney Bat1 Cephesi =1,050
Giiney Dogu cephesi =1,100
Kuzey Bati cephesi =0,950
Kuzey Dogu cephesi =0,975
3. V =0topark 4.2.1.17)
Otopark Yok =0,95
Acik Otopark =1,00
Kapali1 Otopark =1,05
4.V = Bahce (4.2.1.18)
Bahge yok =0,95

Yap1 oturumunun yarisindan
az alanda bahge var = 1,00
Yap1 oturumunun yarisindan

fazla alanda bahge var =1,05

5. V = Ahsveris Merkezine Yakinhgi 4.2.1.19)

Gidis gelis mesafesi

500 m’nin altinda olanlar =1,10
Gidis gelis mesafesi
1000 m’nin altinda olanlar = 1,00
Gidis gelis mesafesi

1000 m’nin istiinde olanlar = 0,90



6. V =Site Yapis1  (4.2.1.20)

Site yerlesimi ise =1,05

Site yerlesimi degilse =0,95
7.V =Cadde (4.2.1.21)

Yap1 ana caddeye cepheli ise =1,10

Yap1 ara caddeye cepheli ise =1,05

Yap1 ana sokaga cepheli ise =1,00

Yap1 ara sokaga cepheli ise =0,95

8. V = Bolgenin Yapisina Gore Var Olan Diger Faktorler

8.1. V = Sosyal Tesis (4.2.1.22)
Sosyal Tesis Var =1,05
Sosyal Tesis Yok =0,95
8.2. V = Giivenlik (4.2.1.23)
Giivenlik Var =1,05
Giivenlik Yok =0,95

8.3. V=Cocuk Oyun Alam (4.2.1.24)

Cocuk Oyun Alami Var =1,05
Cocuk Oyun Alan1 Yok =0,95
8.4. V =Kapia (4.2.1.25)
Kapict Var =1,05
Kapic1 Yok =0,95

Not: Artirim veya eksiltmeye iliskin bilgi yoksa V=1 kabul edilmelidir.

Tez calismasinda yapilan arastirmalar toplanan veriler ve olusturulan

yorumlar ile ortaya konmaya calisilan matematiksel modelleme arsa — arazi gibi



iizerinde yap1 bulunmayan tagmmazlar i¢in gegerli olmayip, daha cok tlizerinde yap1
bulunan konut, ticaret, sanayi alt basliklarinda gecerli kilinmaya calisilmistir.

Gerek arazi gerekse arsa i¢inde iilkemizde kiranin tespitine iliskin herhangi
bir model bulunmamaktadir. Bu ¢alismada arsa ve arazi icin kiranim tespitiyle ilgili
bir modelleme ¢alismasi olmamasina ragmen, halihazirda bu iki tasinmaz vasfinin ne

sekilde isleyisinin oldugu kisaca anlatilmaya ¢alisilmaktadir.

4.2.1.1. Arazi i¢in Onerilen Model

Tarmmsal amagl kullanilan arazilerde ne tiir tarim yapildigi 6nemlidir. Sulu
veya kuru tarim, topragm cinsi gibi 6zellikler bunlarmm baslhicalaridir. Tarmmsal
kullanim 6zellikle makine, ara¢ ve insan giicliyle beraber, ekonomik acidan belli
sermaye gerektirmesi nedeniyle, bu giicli bulunmayan tasinmaz sahipleri arazilerini
tarimsal kiraya vermektedir. Daha cok bir bedel karsilig1 kiraya vermenin yaninda
hasat sonucu elde edilen iirliniin satisindan elde edilecek bedelin yiizdesi ya da direkt
elde edilen iiriinlin beli bir miktar1 karsilig1 kiraya verilmektedir. Ancak bu konuda

belli bir ydontem, sistem ve oran bulunmamaktadir.

Beylikdiizii bolgesini inceledigimiz zaman imarli arsa vasfina gegmemis
ancak imar plan1 dahilinde bulunan tarla vasifli tasinmazlar, toplam tasmmmazlarin
%15 ine tekabiil etmektedir. Az sayida bulunan tarla vasifli bu tasinmazlarda
bolgenin imar planm1 yapimi asamasmda I1 Tarim Miidiirliigiinden alinan kurum
goriisiinde tarimsal amagli kullanilmasi gereken arazi vasfinda arazi olmadigma dair

goriis verilmistir. (Beylikdiizii Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii, 2007)

Calisma kapsami konut alanlar1 6zelinde yapilmis olmasi nedeniyle araziye

iligkin modelleme 6nerilmemistir.

4.2.1.2. Arsa i¢in Onerilen Model

Arsalar imar planindaki fonksiyonuna goére konut, ticaret, hizmet, sanayi,
depolama ve DOP’tan (Diizenleme Ortaklik Pay1) karsilanmayan kamusal alanlar
olarak diizenlenebilmektedir. Arsalarda kiralama hususu daha ¢ok bu nitelikteki

tasinmazlarda olurken, liman, tren gari, giimriik bolgelerinin yakin cevresinde



bulunana arsalarda tir konteynir parki amacl kullanimm yaninda, yeni gelismekte
olan bolgelerde insaat sektoriiniin son yillarda hareketli olmasi nedeniyle ingaat
malzemelerinin (fayans, trotuar, altyap1 kiinkleri vb.) depolanmasi ve sergisi amacli

kullanimlar gibi arsalarda kiralama yonteminin kullanildigi 6rneklerdir.

Ticaret, sanayi ve hizmet sektoriiniin gayrimenkul geliri olarak arsa sahiplerine
daha fazla getiri saglamasi, insanoglunun barmma ihtiyacint mutlaka karsilamak
zorunda olmasi nedeniyle konut ihtiyacinin niifusa paralel olarak artmasi gibi
nedenlerle bu nitelikteki yapilarda daha fazla kiralama yoluna gidilmektedir. Ulke
ekonomisiyle paralel olarak ticaret, sanayi ve hizmet alanlarinda da kiralama yoluna
gidilmekte ancak ekonomideki kii¢lik dalgalanmalar konut sektoriinden daha fazla bu
sektorleri etkilemektedir. Insanlar ucuz veya pahali bir sekilde barmma ihtiyacini
karsilamak zorundadwr. Bu nedenle toplumun en kiigiik birimi olan aileler

giderlerinin en basina ev kiralarini1 koymaktadir.

Beylikdiizii bolgesindeki arazilerin %85’inin ifraz1 yapilmis ve bununda
%60’ min lizerinde yap1 bulunmaktadir. Geriye kalan ilizerinde yapi bulunmayan
arsalarda ise kiralama yoluna gidilenlerinin sayis1 olduk¢a azdir. Bu arsalar da
Beylikdiizii bolgesinin Ambarli Limanma yakinligi nedeniyle tir parki olarak
kullanilmaktadir. Buradaki isleyis sekli arsa sahibinin dogrudan kendisinin giinliik
bedeli karsiliginda tir sahiplerine, arsasinda aracini giivenli bir sekilde park etmesine
izin vermesiyle olmaktadir. Bu hizmetin karsiliginda alinan bedel ara¢ basi gilinliik
2009 yihi fiyatlariyla ortalama 10 YTL olmaktadir. Bu amagla kullanilan arsalarin
alan biiytikliikleri ortalama 3000 m? ile 5000 m? arasindadir. 5000 m? lik bir alanda
yaklagik 15 adet aracin park edebildigi diisiiniiliirse “15 ara¢ X 10 YTL X 30 giin =
4500 YTL/ay” kira geliri elde edilmektedir. Bu sekilde ticaret fonksiyonuna sahip
bir arsanin m? siiriim degeri 250 YTL ile 350 YTL araliginda olup arsa siiriim degeri
1 250 000 YTL ile 1 750 000 YTL araligina denk gelmektedir. Ortalama olarak
5000 m? ticaret fonksiyonlu bir arsanin siiriim bedeli 1 500 000 YTL olmaktadir.

Tasinmaz Amorti Siiriim Degeri (SD)
Degeri(Ay)
(A) Kira degeri (KD)

(4.2.1.2.1.)



1500 000

A = = 3333ay
(Ay) 4500
333,3 ay
A = = 27,7yl
(Y1) 12 ay

Bu oOrnekte gorildiigii lizere arsalarda kira geliri elde etmenin ¢ok da
ekonomik ve rantabl bir getiri saglamadigi goziikmektedir. Ancak 27,7 yilda arsa
sirim degerine ulasilabilen kira geliri yatirimci1 agisindan ekonomik olmayip,
tasinmaz sahibi agisindan arsasi ilizerinde ileriye yonelik planlamalarinda gegen
siirede arsasindan bos durmasi yerine kira geliri elde etme yoniiyle ekonomik

olmaktadir.

4.2.1.3. Konut icin Onerilen Model

Insanlarin barinma ihtiyaclarmi karsiladiklari, cogunlugu betonarme karkas,
bir kismu ¢elik karkas, ¢ok az sayida da olsa yigma kargir, ahsap binalar1 konut
smifinda degerlendirebiliriz. Villa tarzi, tek katl, dubleks, tripleks yapilar, az katl,
cok katl apartman tipi 2. normal kattan baglayip 15-20 kata kadar uzanan yapilar,
site tarzi yerlesimi olan yapilar, son zamanlarda popiiler olan recidance tarzi yapilar,
insanlarm konut olarak kullandig1 yapilar olup kisiler ekonomik durumlarmna gore
bunlar arasindan se¢imini yapmaktadir. (Beylikdiizii Belediyesi, Imar ve Sehircilik

Miidiirliigii, 2007)

Son yillarda artan niifus nedeniyle yasanan dengesiz gocler konut gereksinimini
talep dogrultusundaki bolgelerde artirmistir.
Gectigimiz donemlerde ekonomideki olumlu gelismelerle birlikte bankalar, faizlerin
de inmesiyle beraber, vatandasa konut kredisi verme yoluna gitmistir. Diisiik faizli ve
uzun vadeli bu krediler vatandastan yogun talep goriince konut ya da genel anlamda
insaat sektoriinde patlama yasanmustir. Burada yasanan olumlu gelismelerden biri de
ingaat yapilarinin kalitesinin de oldukca yiiksek olmasidir. Finans konusunda

vatandasa saglanan kolaylikla beraber konut yapimi artmis, artan taleple birlikte



konut fiyatlar1 da %30-40 oraninda artmistir. Bu taleplerin biiylik bir kismi da
yatirim amacli ev satin almis kisiler, simdilerde yatirim amacli satm aldiklar1 evlerini
kiraya vermekte, kiraya verirken yatirimi kisa siirede geri dondiirmek diisiincesiyle
yiiksek rakamlarda kiraya vermektedir. Ozelikle son 3-4 yilda konut arzi taleple
birlikte artmis ancak fiyatlarda arzin artmasia ragmen yine artig gostermistir. Ciinkii
talep arzdan daha canli olmustur. Fiyati ylikselen bir konutun kirasimin da yiikselmesi
gerekmektedir. Ancak kiralar her zaman konut fiyatlariyla birlikte artmamaktadir.
Kira degerlerinin artmasi i¢in gelir de yiikselmelidir. Eger milli gelir yiikselirse kisi

basina diisen gelir miktar1 da artacagindan kiralar da yiikselmektedir.

Beylikdiizii bolgesinin %95’1 konut alanlarindan olugsmakta ve bunlarin
yaridan fazlasmi da kiralik konutlar olusturmaktadir. (Beylikdiizii Belediyesi, Imar

ve Sehircilik Miidiirliigi, 2007)

Daha ¢ok uydu kent yerlesmesi olan yiliksek kath site kiiltiirinlin hakim
oldugu, yollari, altyapisi, yesil alanlar1 ve sosyal donati alanlariyla planli bir
yerlesime sahiptir. Cogunlugu 3 yatak odasi ve salondan olusan briit 150 m? alanl
daireler, bolgenin kuzeyinin D-100 karayoluna cephe olmasi ve toplu tasim
araclarinin yer almasiyla ulasim sorunun bulunmamasi, egitim ve kiiltiir seviyesi
Tiirkiye ortalamasinin iistiinde, ekonomik durumu orta ve tist gelir grubundan olusan
bir bolgedir. Toplu tagim araglartyla Taksim, Mecidiyekdy, Bakirkdy, Yenibosna’ya
tek aracla ulasilabilmektedir. (Beylikdiizii Belediyesi, ;imar ve Sehircilik Miidiirliigii,
2007)

Beylikdiizii bolgesi gecekondu yapilagsmasi bulunmayan nadir bdlgelerden
biridir. Binalarin ¢ogunlugu ruhsatl ve iskanli olup insaat kalitesi yliksek, depreme
dayanikli, asansorlii, kapici daireli, siginagir bulunan, bahgeli, kapali veya agik

otoparkli yapilardir. (Beylikdiizii Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirliigii, 2007)

4.2.1.4. Ticaret Alanlan icin Onerilen Model

Ticaret sektorii lilke ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden birisidir. En kiigiik

yerlesmelerden metropollere kadar faaliyet gostermektedir. Barmnma ihtiyaci gibi



zorunlu bir faaliyettir. Clinki yasama mekani bulan insanin c¢aligmasi ve gecim

kaynagimni saglamasi gerekmektedir.

Ticaret alanlar1 halkin giinliik ihtiyacini karsilamaya yonelik olabildigi gibi ¢esitli
alanlarda da faaliyet gosterebilmektedir. Bunlara en kii¢iik bakkal diikkani dahil iken
biiyiik capli aligveris merkezleri de dahildir. Dolayisiyla halkin ihtiyaclarinin yaninda
arz-talep faktorii konut sektoriinde oldugu gibi ticaret sektoriinii oldukca

etkilemektedir.

Ticaret niteligi tasiyan bir yapiya sahipseniz bu yapinin size konuttan daha fazla
gelir sagladigini sdyleyebiliriz. Clinkii ticari yapi; igerisinde alim-satim islemlerinin
yani ticaretin yapildigi bir yapidir. Dolayisiyla icerisinde yapilan faaliyetin, faaliyeti

yapana sagladigi bir kazang ve kar vardir.

Ticari alanlar bulunduklar1 bolgelerin ekonomisini canlandirma ve insanlarin
yogunlastig1 alanlar olma 6zelligine sahiptir. Ayrica konut satig ve kira bedellerini de
arttrma Ozelligine sahiptir. Ticari alana yakin bir konut ile uzak bir konut arasinda

fiyat fark: yer almakta hatta tercih nedeni olmaktadir.

Giliniimiizde c¢alisan insana zaman kazandirilmasi alicmin 6nemli tercih
nedenlerinden biri haline gelmistir. Bu nedenle ticaret alanlarinda her seyin bir arada
bulunabilecegi biiyiik aligveris merkezleri gézde olmustur. Insanlar alisverislerini
farkli yerler gezerek vakit kaybetmektense tek bir yerden zaman kazanarak
yapabilmeyi tercih etmektedir. Dolayisiyla giiniimiizde biiyiik aligveris merkezleri
oldukc¢a ragbet gormektedir. Aligveris merkezlerinde yaya-arag¢ sirkiilasyonunun ve
park alanlarinin diizenli olmasi, niifusu belli bir mekanda toplamasi, marka
tanmirhilig1 yiiksek, biitlinliik arz eden bir yapmnin bulunmasi nedeniyle ragbet

yiiksektir.

Ticari faaliyet gostermek amaciyla kiralama yontemini segenlerin, kiralanacak
gayrimenkulde faaliyet alanlarina gore aradiklari kriterler vardwr. Bunlarin genel
anlamda ortak olanlari; ana veya yaya caddesi iizerinde bulunma, faaliyet alaninin
konusuna gore ilgili kurum ve kuruluslara yakinlik (hastane-eczane iliskisi gibi), ayn1

faaliyeti gbsteren is yerlerinin bir arada bulunmasi, belli zamanlarda veya siirekli



olarak belli bir niifusu barindirma, bolgenin tanmirliligi, uluslar arasi ticaretin
yapildig1 bolgeler, ulasim ve altyapi imkanlari, kiralama bedelleri gibi faktorleri
sayabiliriz. Dolayisiyla ticari faaliyet i¢cin ayrilmig gayrimenkuliin kiralama degeri
konumuna, altyap1 ve ulasim kolayligma, niifusa ve taninirliliga, hitap ettigi bolgeye
ve yapmin kalitesine gore de degisebilmektedir. Ornegin Beylikdiizii Migros
Aligveris Merkezinde yer alan ticaret alanlarinda M? degeri $50-60’dan
bahsedilirken, diger alisveris merkezlerinde bu $25-30’dan $15-10’a kadar
inebilmektedir. Burada ticaret alanlarmi karsilastirirsak Migros AVM sadece
Beylikdiiziine degil ¢evre yerlesmelere de hitap etmekte, digerleri ise sadece yakin
cevrelerine hitap etmektedir. Ayrica yapi kalitesi ve tanmirlilik da burada 6nemli bir

faktordiir.

Beylikdiizii bolgesi genel anlamda toplu konutlardan olugsmaktadir. Yiiksek katls,
bahgeli, site kiiltiirtiniin hakim oldugu bdlgede geleneksel anlamda ticari faaliyetten
s0z etmek miimkiin degildir. Yasayan niifus daha ¢ok yakin ¢evre yerlesmelerden

ozellikle Biiyiikgekmece, Avcilar hatta Bakirkdy’den aligverigini yapmaktadir.

Beylikdiiziinde toplu konut yapilasmasiyla on plana ¢ikarken ticaret alanlari,
imar planlarinda E-5 karayolu boyunca konumlanacak sekilde tasarlanmistir. Bu
nedenle konutlar arasinda toplu halde bir arada cadde veya bulvar boyunca devam

eden bir ticari alan bulunmamaktadir.

Beylikdiiziinde ticari faaliyetler neredeyse tamamen kompleks aligveris
merkezlerinde yer almaktadir. Ornegin Migros AVM, Beylicium AVM, Atrium
AVM, Cumbhuriyet Carsisi, Siirmen Center AVM, ... gibi. Bunlarin hepsi bir bina
icerisinde bulunan diizenli aligveris merkezleridir. Burada yasayan halk kisa stireli
acil ihtiyaglarmi bu AVM’ lerden karsilamaktadir. Ancak her seyin bir arada
bulunmas1 da yasayan halki tatmin etmemekte farkli istekler ve farkli fiyat

secenekleri nedeniyle yine yerlesik ticari alanlara yonelmektedirler.

Toplu konut bolgelerindeki niifusun fazlaligi ticaret sektorii igin Onemlidir.
Dolayisiyla zaten kira degerleri yliksek olan ticaret alanlar1 toplu konut alanlarinda
AVM ler nedeniyle daha da yiiksek kira degerlerine sahiptir. Ciinkii niifus fazla ama

ticari faaliyet gdsterecek yapilarm azlig1 nedeniyle ticaret alanlar1 olduk¢a degerlidir.



4.2.1.5. Sanayi Alanlan i¢in Onerilen Model

Sanayi; belli bir mekanda, mekanik ve teknik insan giiciiyle makine giiciiniin
bir araya geldigi iiretim seklinin adidir. Sanayi bir iilkenin gelisiminde 6nemli rol
oynayan faktorlerden biridir. Sanayi giicii yiikksek olan iilkeler hem ekonomik
anlamda geligsmis {ilkeler olup hem de diinyada s6z sahibi olma O6zelligine sahip

ulkelerdir.

Ulkemizde Cumhuriyet doneminde baslayan sanayilesme 1980°li yillardan
sonra biiylik bir atilim yapmis, ancak 2000’li yillara dogru yavaslama yoluna
girmistir. 2003 yilindaki ekonomik hareketlenmenin ve ihracat hacminin artmasiyla
ve devlet politikasinin sanayilesmeyi tesvik etmesiyle birlikte sanayi yeniden bir
ivme kazanmustir. Sanayi sektorii diinya ekonomisi igerisinde oldugu kadar iilke
icerisindeki ekonomide de lokomotif sektdr konumundadir. Istanbul, Izmit, Bursa,
Samsun, Denizli, Konya, Adana, Diyarbakir, Gaziantep gibi illeri inceledigimiz
zaman hepsi kendi bolgelerinde birer merkez konumundadir. Bu illerdeki istihdam,
iiretim ve gelir oranlar1 Tiirkiye’nin diger illerine oranla daha yiiksektir. Bu sekilde
sanayisi gelismis merkez noktalar niteligi tasiyan illerimizin sayisi arttikca iilke

ekonomisi daha saglam temellere oturmus olacaktir.

Sanayilesmenin diisiik seviyelerde oldugu illerimizde tesviklerle arttirilmasi, en
bliylik sorunlarimizdan olan dengesiz gog¢ii Onleyecek ve insanlar kendi
memleketlerinde de is bulma imkénma kavusabileceklerdir. Son 3 yildir yapilan
tesviklerle diger sanayisi gelismemis illerimizde de sanayilesme hareketleri

gozlenmektedir.

Sanayi alanlarinda kiralama yoluna daha c¢ok kii¢iik ve orta dlgekli sanayilerde
basvuruldugunu goérmekteyiz. Biiylik ¢apli sirketler kendi fabrikalarinda iiretim
yaparken, kiiclik c¢apta iiretim yapanlar, yeni {iretim yapmaya baglamis
miitesebbisler, fason {iiretim yapanlar site tarzi birlik sanayilerinin bulundugu
bolgelerde, belli bir sermaye potansiyeline ulasincaya kadar kiralama yolunu
segmektedir. Kira degerleri genellikle doviz bazinda gerceklesmekte olup m?

bedelleri 1 ila 5 dolar arasinda degismektedir. Altyap1 durumu, enerji temini, ulagim



ana arterlerine yakinligi (D-100, D-90, TEM Karayollar1 gibi), site tarzi sanayi olusu,

diiz giris olmas1 v.b. durumlara gore kira degerleri degismektedir.

Sanayi alanlar1 bulunduklar1 bolgelere niifus ¢ekme Ozelligine de sahiptir.
Fabrikalarda calisan insanlarin isyerlerine yakin olma istegi nedeniyle sanayi alanlar1
etrafinda konut alanlar1 da gelisme gostermektedir. Son yillarda fabrikalar
calisanlarma servis hizmeti verse dahi Istanbul gibi ulasim mesafesinin bazi illerimiz
arasindaki mesafelere ulasma 0Ozelligi nedeniyle, insanlar vakitlerinin c¢ogunu
yollarda ge¢irmektense isyerlerine yakin yerlerde ikamet etmeyi tercih etmektedir.
Bu nedenle sanayi yerlesmeleri etrafinda son yillarda sayilarinda biiylik artis olan
toplu konut alanlar1 yiikselmektedir. Her ne kadar Istanbul’un gelisme planinda ve
planlama ilkelerinde sanayinin desantralizasyonundan bahsedilse de bu uygulamanin
¢ok zor oldugu goriilmektedir. Insanlar hem is yerlerine yakin hem de dogal
ortamlara yakin yerlerde yasamak istemektedir. Dolayisiyla burada bir ikilemden s6z

etmek mumkindiir.

Beylikdiizii bdlgesinde sanayi alanlari, Istanbul geneline kiyasla daha az
bulunmaktadir. Beylikdiizii’nlin tiim alan1 11.640.000 m? iken sanayi alanlari

yaklasik 493000 m? dolaylarindadir.

Bunun 258000 m? sinde 27 adet fabrika 235000 m? sinde de 290 adet kiigiik
imalat yapan Beylikdiizii Birlik Organize Sanayi Bolgesinde (BOSB) yer almaktadir.
Fabrikalardan 25’1 tiretimlerini kendi miilkii olan binalarinda yapmakta olup, 2 tanesi
binay1 kiralama yoluyla iiretim yapmaktadir. Bu fabrikalarda kira bedeli m? degeri 1-
2 dolar civarindadir. BOSB alaninda ise 1 normal kat + asma kattan olusan yapilarin
%380’1 kira bedeli ddeyerek iiretim yapmaktadir. Bir sanayi sitesi olma 6zelliginden
dolay1 bu alanin altyapis1 (igme ve kullanma suyu, atiksu, elektrik, telefon, dogalgaz)
yapilmis, 0Ozel giivenligi ve Ozerk yoOnetimi olan planli bir yerlesim diizeni
bulunmaktadir. Bu o6zellikler nedeniyle kira bedelleri 3-4 dolar degerinde

seyretmektedir.

Not: Beylikdiizii Beldesi; 2008 yili sonu itibariyle Giirpinar Beldesinin kaldirilarak 3
mahallesinin katilimi1 ve Yakuplu Beldesinin de kaldirilarak 2 mahallesinin katilimi

ile toplamda 10 mahalleli 186631 niifuslu bir ilge olmustur. Ancak tez ¢alismama



2006 yili igerisinde baslamis olmamdan dolayi, Beylikdiizii pilot bdlgemize ait
yukaridaki bilgiler belde haline gore var olan bilgiler olup, il¢e haline gore biitiinliik

arz eden bilgilerin toparlama ¢aligmalar1 kurumlar nezdinde devam etmektedir.
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Resim 5.5. Tasmmazin bulundugu caddedeki lokasyonu
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Resim 5.6. Ornek Tasmmazimn goriiniimii

140 000 TL satis degeri olan, 3 yatak odali, 12. kat, giineydogu cepheli,
kapali otoparkli, giivenligi, cocuk oyun alani, genis bir bahgesi olan, ara caddeye
cepheli, aligveris merkezine gidis gelis mesafesi 1000m nin altinda olan, gelir

seviyesi ililke ekonomisinin 1.5 kat1 oraninda bir bolgede, 170 m? briit alanl, 1 m?



ingaat alanma 0.33 m? arsa pay1 tekabiil eden, arsa m? si 400 TL olan bir dairenin kira

degerini hesaplayalim.

Genel Veri: UGOK= Ulke Genelindeki Ortalama Kira Degeri= 464.89 YTL (TUIK-
2009)

YA =170 M  (5.1)

YAPA = 0,33 M?*YA = 0.33*170= 56,10 M2 (5.2.)

YAPD = YAPA* ADUFD = 56,10%400 =22440 TL (5.3.

GAO =13 (54)

YSND =498TL  (5.5)

YMD = YA x YSD = 170 x 498= 84660 YTL  (5.6.)

YAPD = (0,33 x 170) x 400 = 22440 YTL (5.7.)

YKD = YMD + YAPD = 84660 + 22440 = 107100 TL  (5.8.)
YSD 140 000

YDAO = — = ————— =130 (5.9.)
YKD 107100

M =UGOK  «x 0,70 = 464,89x 0,70 =32542  (5.10.)

N = Mx GAO = 325,42 x1,3 = 423,05 (5.11.)

L = Nx YOSO = 423,05 x 1,05 = 444,20 TL (5.12.)

P = UGOK «x 0,30 = 464,89 x 0,30 = 190,37 (5.13.)

R =P x YDAO= 190,37 x 1,30 = 247,48 TL (5.14.)

YKOD = R + L  =247,48+444,20 = 691,68 TL (5.15.)



Kat  cephe otopark bahge aligveris site giivenlik cadde ¢oa kapic

1,05+1,10+1,05+1,05+1,00+1,05+1,05+1,05+1,05+1,05

Ort.
10
V=105 (5.16.)
Ort.
YKSD = YKOD X Vv =691,68x 1,05=726,26 YTL (5.17.)

Ort.



6. SONUC VE ONERILER

Giiniimiizde Tiirkiye Istatistik Kurumunca (TUIK) aylik ve yillik olarak iilke
enflasyon oranlar1 tespit edilip agiklanmaktadir. Aciklanan bu enflasyon oranlar1
iilkedeki tiim ekonomik yapry1 ¢ok yakindan etkilemektedir. Oyle ki iilkedeki tiim
ekonomik artiglara, meyvesinden sebzesine, beyaz esyasindan maaglara ve bunun
gibi her seyin degerinin artmasina neden olmaktadir. Hatta yabanci {ilkelerdeki

yatirimcilarim ilgisi ve giiveni bile bu enflasyon oranindaki istikrara bagli olmaktadir.

Enflasyon oranmin tespiti yapilirken; bir takim etkenler baz almmaktadir.
Bunlardan bir tanesi de kira ve artis oranlaridir. Eger kira ve artig oranlari fazla ise o

ayki enflasyon orani da fazla olmakta, bu da yil sonu enflasyonuna etki etmektedir.

Kira oranlarm ve artislarini belirleyen bir yontem ve isleyen bir mekanizma
bulunmadigi i¢in aylara ve yillara gore cok degisken degerler ortaya ¢ikmaktadir. Bu
da enflasyon oraninda ne zaman hangi oranla karsilasacagimizi bilmememize neden
olmaktadir. Eger kira degeri ve artis oranlar1 bir yonteme dayandirilirsa enflasyonu
biiylik oranda kontrol etme imkani bulunabilir. Boylelikle enflasyonda 6nemli bir

etken oranin1 6nemli 6l¢iide kontrol altina almis oluruz.

Yabanci iilkelerde 6zellikle Amerika’da ve Avrupa’nin ekonomik yonden 6nde
gelen iilkelerinden Ingiltere ve Almanya’da hiikiimet ve belediyelerin yapmis oldugu
ortak calismalarla kira degerleri ve artislar1 bir yonteme dayandirilarak sistemli hale
getirilmistir. Bu tlilkelerin enflasyon ve faiz oranlarini inceledigimizde yillardir diistik
ve fazla artig gOstermeyen seviyelerde oldugunu gormekteyiz. Bunun Onemli
nedenlerinden biri kira sistemini kanunlarla destekleyerek uygulanabilir bir yonteme

baglamis olmalaridir.

Onermis oldugumuz ydntemimizde kira degerini elde ederken, &nemli
etkenlerden biri de bolgedeki aylik gelir ortalamasidir. Bu degerin kullanilmasiyla o
bolgede yasayan insanlarin geliri ile kira degeri her zaman dogru orantili olacak ve
dogru orantida artacaktir. Bu da o bolgede oturan kisilerin gelirim kirami

karsilamiyor diyerek baska bolgelere tasinmasini engelleyecektir. Boylelikle kiraciy1



bir nebze korumus olmaktayiz. Bu yontemle hem kiract korunmus olacak hem de
enflasyon oranina kontrol ve frenleme getirip lilke ekonomisine diizenli katkida

bulunulacaktrr.

Ulkemizde yiiriirliikte olan yasalar cercevesinde kira vergisi yillik gelir vergisi
olarak devlete 6denmektedir. Bu islem devlet mekanizmalari eli ile yapilmakta ve bir
tasinmaz1 olup da kira geliri olanlara uygulanmaktadir. Ancak devlet organlari
tarafindan yiiriitiilen bu ¢aligmanin iilke genelindeki uygulamasima bakildiginda %10
civarlarinda basarinin saglandigr goziikmektedir. Devletin takip ve kontrol
noktasinda yeterince eleman ve isleyen bir mekanizmasi bulunmamaktadir. Ayrica
devlet; vergi verenlerin bile, vergiye tabii gosterilen kira bedelinin gercek degerini
yansitip yansitmadigini kontrol edememekte ve kisinin beyanini esas kabul edip

vergi almaktadir.

Son yillarda devlet belediyelerin gelirlerini arttirmak i¢in bir dizi ¢aligmalar
yapmaktadir. Yapilan bu caligsmalarla belediyelerin gelirini arttirarak daha iyi ve
verimli hizmet verilmesini saglayacak, devlet eliyle yiiriitemedigi baz1 faaliyetlerini
belediyelere devrederek finans giiclerini arttiracak, boylelikle devretmis oldugu

faaliyetlerin uygulanabilirliligini arttirarak kontrol altinda tutabilecektir.

Devletin yetkisi altinda bulunan kira geliri olanlardan gelir vergisi alma yetkisi
Belediyelere ve Belediye smnirlari disinda i1 Ozel Idarelere devredilmelidir.
Boylelikle vergi toplamada basar1 orani daha yiiksek seviyelere ¢ikacagi gibi, her
kurum kendi ¢apinda ekonomik anlamda oldukca avantajli konuma gelecektir. Bu
avantajli konuma gelebilmek icin Oncelikle kira degeri belirleme yontemi mutlaka

kesin olarak tespit edilmis olmali ve uygulamaya da hazir olmalidir.

Belediyelerimizin yetkisinde bulunan arsa, arazi ve binalardan alman vergilere,
bir de kira vergisi eklendiginde gelirleri ve biitgeleri onemli Olclide artacaktir.
Boylece belediyeler daha rahat yatwrimlarini gerceklestirme imkani bulacaklardir.

Vatandasa yani bizlere daha fazla ve daha iy1 hizmetin gelmesini saglayacaktir.

Bu calismayla vergi toplama faaliyeti Belediye smirlar1 ve il Ozel Idare

sinirlar1 olarak daha alt 6l¢ekte idari birimlere devredilmis olacaktir. Her Belediye ve



I1 Ozel idare kendi biinyesinde bu faaliyeti gerceklestirebilmek icin ise alimlar

yapacak dolayisiyla istihdam artacaktir.

Vergi toplama islemi daha alt Olcekte idari birimlere béliinerek olusan bu
sistemde, kontrol ve denetim mekanizmasi cok ciddi seviyelere gelecektir.
Biitgelerine onemli bir katki saglayacak bu yontemde Belediyeler ve 11 Ozel Idareler
daha fazla gelir elde edebilmek i¢in konunun iizerinde dnemle duracaklar ve bunu
belirli bir sisteme oturtmak zorunda kalacaklardir. Vergi toplama islemi sisteme ve

yonteme dayali oldugu zaman saghkli ve adaletli bir vergi toplama diizeni

olusacaktir.

Belediyeler biinyelerinde olusturacaklar1 birimlerdeki elemanlarca bdlgelerinde
taramalar yaparak kiraya verilmis olan tasinmazlari tespit edecek, hangi rakamlarda
kira bedeli 6dendigi tespit edilecek, kira siiriim degeri elde etme yontemiyle bulacagi
bedelle karsilastiracak, usulsiiz uygulamalar1 tespit edecek, kira degeri iizerinden
vergisini alacaktir. Yapilacak bu calismayla belediyeler kendi bdlgelerindeki
taginmazlar i¢in bir kira degeri altlig1 olusturarak, hem kiraya verenin hem de

kiralayanin baz alacagi bir tablo olusturmus olacaktir.

Yapilacak bu calismalarin neticesi olarak Belediyelerde ve 11 Ozel idarelerde
yavas yavas bir sistem olusacak ve kira degeri ile artis oranlarmi kontrol altinda
tutmak miimkiin olabilecektir. Boylelikle en ©Onemli avantaj kira sistemi ile
enflasyonun kontrol altina alinmasinin biiyiik 6l¢iide saglanmasidir. Cilinkii kira artis
oranlar1 enflasyon degerlerini olduk¢a arttirmaktadir. Bazen enflasyon oraninin 3 kat

fazlas1 degerinde artig gosterebilmektedir.

Belediyelerce ve il Ozel idarelerce tespit edilecek kira artis tablosundaki
oranlarda artis ve azalma degerlerinin % 0,5 olarak belirtilmesi gerekmektedir. Bu
yontemle kirac1 korunmus olacak ve her yil karsilastigi, yiiksek artislar nedeniyle,

kira artis1 zamani geldiginde karsilasacagi endiselerden kurtulmus olacaktir.

Onerilen ydntemin isleyisinin ¢ok iyi olmasi, yani katilimm azami dlgiide
olmas1 i¢in odiillendirme ve cezalandirma sistemlerinin ¢ok iyi diizenlenmesi

gerekir. Kurumlarimiz her ne kadar bdolgelerindeki kira bedelleri taramalarini



yapsalar da gozden kacirilan tasmmazlar olabilecegi gibi giincelligini de yeterince 1y1
takip edemeyebilir. Bu nedenle kirada oturanlara getirilebilecek 6diil indirimi, kiraya
verenden dnce veya belediyenin tespitinden dnce belediyeye veya il Ozel Idareye
basvurup kirada oturdugunu ve kira degerini beyanda bulunursa kiracidan cevre
temizlik vergisinde %30 indirim saglanmasi olabilir. Odiillendirme yine kiraya
veren yani tasinmaz sahibi icin ise, ilk 7 giin igerisinde ilgili kuruma basvurup beyan

verdiginde emlak vergisinde %10 indirim seklinde olabilir.

Yontemin islerligini arttirmada yani kira vergisi toplama oranim arttiracak
uygulamalardan biri de cezai uygulamalardir. Kiralama yoluyla gelir elde eden
taginmaz sahipleri bu gelirlerini ilk 3 ay i¢inde beyan etmezlerse vergi ziyai cezasina
maruz birakilabilir. Boylelikle kira vergisi toplama yonteminde Odiillendirme ve
cezalandirma islemleri de devreye girdiginde katilimin saglanma orani daha da

arttirilmis olacaktir.

Ortaya konulan tasinmaz kira siiriim degeri belirleme yontemiyle, devletten
Belediye ve 11 Ozel idarelere devir edilen kira vergisi toplama islemi sayesinde her
zaman giincel ve saglikli bir veri tabami olusturulmus olmaktadir. Bu yontemin
kullanilmasiyla yerinde yapilabilecek miidahalelerde kolaylik saglandigi gibi hem
devletle, hem de kirac1 ve kiraya veren arasindaki iligkilerin takibi kontrol altina

almmais olacaktir.



7. ONERILEN YONTEMIN AVANTAJ VE
DEZAVANTAJLARI

7.1. Avantajlar

- Bu model ile iilkemizdeki, kiralayan ile kiraya veren arasindaki, kira fiyatinin
belirlenmesi tartismalar1 sona erecek ve her bir yapili tasinmaz i¢in tek bir

matematiksel model olacaktir.

- Kiralayan ile kiraya veren arasindaki kiraya iliskin artis orani bir baska
ifadeyle bir sonraki donemde yeni kira fiyatinin ne olacagma iliskin
anlagsmazliklara dayali davalar, mahkeme siiregleri ortadan kalkacaktir.
Boylelikle bu hukuki siirecteki dosya, avukatlik iicretleri ve benzeri masraflar
ortadan kalktig1 gibi bu duruma iliskin harcanan zaman da kazanilmig

olacaktir.

- Bu donemde yasanilan gerginlik, stres ve benzeri durumlardan 6tiirii olusan
kisilerin ruhsal sagliklarindaki bozulma durumu ve bu durumun g¢ekirdek
birim olan aile igerisindeki olusturdugu huzursuzluk ortadan kalkmis
olacaktir. Daha genis perspektifle baktigimizda halk arasindaki bu ruhsal

etkilesim ortadan kalkmis olacaktir.
- Hem kiralayanm hemde kiraya verenin haklar1 daha korunakli hale gelecektir.

- TEFE, TUFE, Enflasyon vb. matematiksel verilerin tespitinde etkisi olan kira
bedeli yada kira artig oranlar1 matematiksel bir modelleme ile yapilacagindan,

devletin kurumu olan TUIK daha saglikli veriler iiretecektir.

- Bu modellmeyle tespit edilen kira verilerine gore daha kontrolli TEFE,
TUFE, Enflasyon vb. veriler elde edileceginden daha kontrollii bir iilke

ekonomisine sahip olunacaktir. Ulkenin giivenirliligini arttiracak bu etken ile



birlikte dis tilkelerin ve yabanci yatirimcilarin yatirim yapma yada kaynak

getirme konusundaki endiseleri biraz daha azalacaktir.

Devletin vergi aldig1 tiriinlerden olan kira geliri vergisinin isleyisi saglikli bir
hal alacaktir. Gerek vergi oranmin tespit edildigi kira matrahinin daha
dogrusal bir yaklasimla belirlenmesi agisindan, gerekse vergi toplama orani
ve bu verginin takibin kolaylig1 agisindan daha basarili sonuclar elde

edilecektir.

Devlet daha ¢ok vergi toplayacagindan yani daha c¢ok gelir elde edeceginden
bizlere daha ¢ok yatirim yapma imkanina sahip olacaktir. Geliri artan bir

devletin giicii de artar.

7.2. Dezavantaji

Bu matematiksel modellemeyle ortaya c¢ikan sonuglar incelendiginde,
piyasalarin normal kosullar igerisinde oldugu durumlarda dogru sonuglar
verdigi goriilmektedir. Piyasalarm milkkemmele yakm, ¢ok iyi durumda
olmas1 veya piyasalarin ekonomik kriz yani ¢ok kotii olmasi durumunda,
piyasadaki kira degerleriyle matematiksel modellemeye dayanarak bulunan
kira degerleri arasinda az bir miktarda farklilik oldugu gézlemlenmektedir.
Bu dezavantaji gidermek i¢in bir ekonomik diizeltme veri katsayis1 gereklidir.
Bunun da iyi bir ekonomi bilgisine sahip uzmanlarca tespit edilmesi

gerekmektedir.



EKLER

1- istanbul ilceleri Gelir Agirhik Oranlar1 (GAO)

ILCE KATSAYI ILCE KATSAYI
ADALAR 1.5 BAYRAMPASA 1.0
SARIYER 1.3 BESIKTAS 1.5
SULTANBEYLI 1.0 BEYKOZ 1.3
SILIVRI 0.9 BUYUKCEKMECE 1.2
SILE 1.0 EYUP 0.9
SISLI 1.5 GAZIOSMANPASA 0.9
TUZLA 1.0 GUNGOREN 0.9
UMRANIYE 1.0 KADIKOY 1.5
USKUDAR 1.2 KAGITHANE 1.0
ZEYTINBURNU 1.0 KARTAL 1.0
FATIH 1.2 KUCUKCEKMECE 1.0
CATALCA 0.8 ARNAVUTKOY 0.9
ESENLER 0.9 ATASEHIR 1.5
BEYOGLU 1.2 BASAKSEHIR 1.3
PENDIK 1.0 BEYLIKDUZU 1.3
MALTEPE 1.2 CEKMEKOY 1.2
AVCILAR 0.9 ESENYURT 1.0
BAGCILAR 0.9 SANCAKTEPE 1.0
BAHCELIEVLER 1.0 SULTANGAZI 0.9
BAKIRKOY 1.1

2- Yapimn Birim Maliyeti

16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yiiriirliige giren
"Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri Sartnamesi’nin 3.2 maddesi geregince
mimarlik ve miithendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2009 yil1 Yap1
Yaklasik Birim Maliyetleri, yapmimn mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate
almarak insaat genel giderleri ile yiiklenici kar1 dahil belirlenerek asagida

gosterilmistir.

YAPININ BiRIM MALIYETI

YAPININ MIMARLIK HIZMETLERINE ESAS OLAN SINIFI (BM) TL/M2



I. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 71,00

. 3 m yiikseklige kadar kagir ve betonarme istinat ve bahce duvarlari
. Basit kiimes ve basit tarim yapilar1

. Plastik ortiilii seralar

. Mevcut yapilar arasi baglanti- ge¢is yollari

. Baraka veya gecici kullanimi olan kiiglik yapilar

. Yardimci yapilar (Miistemilat)

. Golgelikler-¢ardaklar

. Ustii kapal1 yanlar1 agik teneffiis, oyun gosteri alanlar1

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 123,00

. Cam ortiilii seralar

. Basit padok, biiyiik ve kii¢iik bas hayvan agillar1

. Su depolar1

. s yeri depolar1

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

II. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 195,00

. Kuleler, ayakli su depolar1

. Palplanj ve ankrajl1 perde ve istinat duvarlar1

. Kayikhane

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 268,00

. Pnomatik ve sisirme yapilar

. Hangar yapilar1 (Ugak bakim ve onarim amagli)

. Tek kath ofisler, diikkan ve basit atolyeler

. Semt sahalari, kiigiik semt parklari, cocuk oyun alanlar1 ve miistemilatlar1
. Tarim, endiistri ve sanayi yapilar1 (Tek katli, bodrum ve asma kati da olabilen
prefabrik beton ve ¢elik depo

ve atOlyeler, tesisat agirlikli agillar, fidan yetistirme ve bekletme tesisleri)
. Yat bakim ve onarim atolyeleri, ¢gekek yerleri

. Jeoloji, botanik ve tema parklari

. Mezbahalar



. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

II1. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 437,00

. Okul ve mahalle spor tesisleri (Temel egitim okullarinin veya isletme ve tesislerin
spor salonlari, jimnastik

salonlari, semt salonlarr)

. Katli garajlar

. Hobi ve oyun salonlar1

. Ticari biirolar (ii¢ kata kadar -ii¢ kat dahil- asansorsiiz ve kalorifersiz)

. Aligveris merkezleri (semt pazarlari, kiigiik ve biiylik hal binalar1, marketler. v.b)
. Basimevleri, matbaalar

. Soguk hava depolar1

. Konutlar (dort kata kadar- dort kat dahil - asansorsiiz ve kalorifersiz)

. Benzin istasyonlar1

. Kampingler

. Kiictik sanayi tesisleri (Donaniml atolyeler, ticarethane, diikkan, imalathane,
dokiimhane)

. Semt postaneleri

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 498,00

. Kres-Giindiiz bakimevleri

. Otel ve moteller (1 ve 2 yildizl1 oteller, 2. sinif moteller)

. Entegre tarimsal endiistri yapilar1

. Idari binalar (ilge tipi hiikiimet konaklar1, vergi daireleri)

. Genglik Merkezleri

. Belediyeler ve ¢esitli amagli kamu binalar1

. Lokanta, kafeterya ve yemekhaneler

. Temel egitim okullar1

. Kiictik kitaplik ve benzeri kiiltiir tesisleri

. Jandarma ve emniyet karakol binalar1

. Saglik tesisleri (saglik ocaklari, kamu saglik dispanserleri, saglik evleri, saglik
merkezleri)

. Ticari biirolar (Kaloriferli veya asansorlii)

. Halk evleri



. Pansiyonlar

. 150 kisiye kadar cezaevleri

. Fuarlar

. Sergi salonlar1

. Konutlar (asansorlii ve/veya kaloriferli)

. Marinalar

. Gece kuliibii, diskotekler

. Itfaiye kurtarma istasyonlar1

. Misafirhaneler

. Biiytik ¢iftlik yapilar1

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

IV. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 561,00

. Ozelligi olan biiyiik okul yapilar1 (Spor salonu, konferans salonu ve ek tesisleri olan
egitim yapilari)

. Poliklinikler ve benzeri saglik yapilar1 (Hastaneler harig)

. Liman binalar1

. 11 tipi hiikiimet konaklar1 (Biiyiik idare ve Biiyiiksehir belediye binalari)

. Ticari Biirolar (Asansorlii ve kaloriferli)

. 150 kisiy1 gegen cezaevleri

. Kaplicalar, sifa evleri vb. termal tesisleri

. Rehabilitasyon ve tedavi merkezleri

. Ibadethaneler (Dini yapilar 1000 kisiye kadar)

. Entegre sanayi tesisleri

. Aqua parklar

. Miistakil spor koyleri (Yiizme havuzlari, spor salonlar1 ve stadlar1 bulunan)
. Ozellikli miistakil konutlar (villalar, teras evleri, dag evleri, kaymakam evi)
. Yashlar Huzurevi, kimsesiz ¢ocuk yuvalari, yetistirme yurtlar

. Bliyiik aligveris merkezleri

. Yiiksek okullar ve egitim enstitiiler1

. Apartman tipi konutlar (Bina yiiksekligi 21.50 m.’y1 asan, asansorlii ve/veya
kaloriferli)

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 622,00



. Is Merkezleri

. Arastirma binalar1 ve laboratuarlar

. Metro istasyonlar1

. Stadyum, spor salonlar1 ve yiizme havuzlari

. Biiyiik postaneler (merkez postaneleri)

. Otobiis terminalleri

. Satig ve sergi binalar1 (showroomlar)

. Eglence amach yapilar (¢ok amagli toplanti, eglence ve diiglin salonlari)
. Banka binalar1

. Otel ve moteller (3 ve 4 yildizli oteller ile 1. sinif moteller)
. Normal radyo ve televizyon binalar1

. Ozelligi olan genel sigmaklar

. ve bu gruptakilere benzer yapilar

C GRUBU YAPILAR 746,00

. Hastaneler (150 yataga kadar)

. Biiytik kiitliphaneler ve kiiltiir yapilari

. Bakanlik binalar1

. Yiiksek 6grenim yurtlari

. Arsiv binalar1

. Radyoaktif korumali depolar

. Biiytik Adliye Saraylar1

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

V. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 926,00

. Radyo-Tyv Istasyonlar:

. Ozelligi olan askeri yapilar ve orduevi

. Bliyiikelgilik yapilari, vali konaklar1 ve 600 m2 iizerindeki 6zel konutlar
. Borsa binalar1

. Universite kampiisleri

. Yiuksekligi 50,50m’yi agan yapilar

. Alisveris kompleksleri (Igerisinde sinema, tiyatro, sergi salonu, kafe, restoran,
market, v.b. bulunan)

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 1.122,00



. Kongre merkezleri

. Miize, sergi kiitiiphane kompleksleri

. Olimpik spor tesisleri — hipodromlar

. Bilimsel arastirma merkezleri, AR-GE binalar1

. Havaalanlar1

. Ibadethaneler (1000 kisinin iizerinde)

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

C GRUBU YAPILAR 1.279,00

. Hastaneler (150 yatagn iistiindeki hastaneler ve 6zelligi olan ihtisas hastaneleri)

. Ust donanimli kompleks oteller ve tatil kdyleri (5 yildizl)

. Biiyiik radyo ve televizyon binalar1

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

D GRUBU YAPILAR 1.528,00

. Opera, tiyatro bale yapilari, konser salonlar1 ve kompleksleri

. Restore edilecek yapilar ve tarihi ve eski eser niteliginde olup, yikilarak orijinaline
uygun olarak yapilan yapilar

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

Aciklamalar:

1-) Benzer yapilar, ilgili gruptaki yapilara kiyasen uygulayict kurum ve kuruluglarca
Mimarlik ve Miithendislik

Hizmetleri Sartnamesinin ilgili hiikiimlerinden yararlanilarak belirlenecektir.

2-) Tebligin revizyonu ¢aligmalarinda smifi veya grubu degistiren ve tebligden
cikarilan yapailar i¢in, 2009

yilindan dnceki tebliglere gore yap1 sinifi ve grubu belirlenerek baslatilmis ve devam
eden islerde, s6z konusu

tebliglerdeki yap1 smifi ve grubu degistirilmeksizin 2009 yil1 tebliginde karsiligi olan
tutar esas alinmak suretiyle

hesap yapilacaktir.

3-) Tebligdeki smif ve gruplar yapim asamasinda belirlenirken tereddiite diisiilmesi
halinde, o yapinin yap1

yaklasik maliyeti; yapinin projesine gore hazirlanacak metrajlara Bayindirlik ve
Iskan Bakanlig1 Birim Fiyatlarinin

uygulanmasi suretiyle hesaplanacaktir.

Teblig olunur.



3- TUIK Tiirkiye Kira Ortalamasi Veri Tablosu

Cizelge 6.1 (2005-2009 yillar1 bazi illerdeki ortalama kira ve artis Oranlar, TUIK )

BAZI iLLERDEKI ORTALAMA KiRA VE
ARTIS ORANLARI*

2005 2006 2007
Gaziantep,
Adiyaman 124,02 206,48 242,81 275,20 301,49
Erzurum,
Erzincan 153,04 199,47 232,38 267,34 299,31
Kocaeli, Bolu, 170,42 227,08 294,15 353,62 405,83

Bursa, Eskisehir,
Bilecik 193,96 263,59 3225 372,72 393,26

Antalya, Isparta,
Burdur 257,78 327,36 373,62 405,67 425,86

Kayseri, Sivas,

Yozgat 143,84 179,9 233,66 265,23 311,00
Istanbul 330,27 410,64 510,33 587,06 630,75
Adana, Mersin 120,64 154,45 190 226,02 255,57
Trabzon, Rize,

Artvin 175,87 210,28 240,9 276,18 315,09
[zmir 289,65 363,71 424,28 484,42 525,08
Ankara 271,32 323,88 378,61 434,19 464,10
Sanliurfa,

Diyarbakir 181,21 212,16 255,63 292,20 317,85
TURKIYE

ORTALAMASI 247,63 309,09 374,57 429,7098 464,39

(*) Haziran
itibariyla, YTL
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