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OZET

Yiiksek Lisans Tezi

GAYRIMENKUL DEGERLEME YONTEMLERI VE KAPITALIZASYON
ORANI iLE SANLIURFA KARAKOPRU iLCESINDE GAYRIMENKUL
DEGERLEME

Muhammet Ramazan SATICI

Harran Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Ingaat Miihendisligi Anabilim Dah

Damsman: Dr. Ogr. Uyesi Nizar POLAT
Y11:2021, Sayfa:90

Gayrimenkul yatirimi ekonomi diinyasinda sik tekrarlanan bir yatirim tiirti degildir. Yatirimeilarin
biiyiik bir kismi igin ise dmiirliik bir yatirim tiiriidiir gayrimenkul edinmek. Ister yatirim amagl ister
oturma amagl olsun yatirim yapan kisi ya da topluluklar edindikleri gayrimenkuliin fiyatinin
artmasini istemektedir. Birbirlerine benzer 6zelliklere sahip olmalarina karsin bazi gayrimenkullerin
gelecekteki fiyatlarmin seyri digerlerine gore tamamen farklilik gosterebilir. Bunun nedeni ise bir
gayrimenkuliin fiyatin1 etkileyen faktorlerin gesitliliginin fazla olmasidir. Fiziki sartlar, lokasyon,
sosyal imkanlar, resmi sartlar, bolgedeki yatirimlar, yonetim, faizler s6z konusu faktorlerden
bazilaridir. Hal boyle olunca kisi ya da topluluklar yatirim yapacaklar1 gayrimenkuliin kendilerine
olan maddi getirisini bilmek istemektedir.

ANAHTAR KELIMELER: Miilk, gayrimenkul, degerleme, kapitalizasyon, Sanlurfa
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REAL ESTATE APPRAISAL METHODS and CAPITALIZATION RATE IN SANLIURFA
KARAKOPRU DISTRICT
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Real estate investment is not a repetitive type of investment. For most investors, the
biggest investment in a lifetime is to acquire a real estate. Whether for investment or
residential purposes, the investor wants to see the increase in the price of real estate.
The course of prices can be completely improved compared to others. The reason for
this is the variety of factors that affect the price of real estate. Physical conditions,
location, social opportunities, official conditions, investments in the region,
management, interests are some of the factors in question.

KEY WORDS: Property, real estate, capitalization, Sanliurfa
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1.GIRIS

Bireyin hayatim1  devam ettirebilmesi i¢in  fizyolojik ihtiyaglarinin
karsilanmasinin yani sira barmma ihtiyacinin da karsilanmasi gerekmektedir. Bu
hususta Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisi kuramindan da yola ¢ikarak dis faktorlerden
kaynakli tehlikelerden korunma ihtiyaci, giivende hissetme arzusu insanlarda

barmnma ihtiyaci olusturmustur (Maslow, 1943).

Insanlik tarihinde &ncelikle barmma ihtiyacinin giderilmesi amaciyla konutlar
insa edilmistir. Boylelikle miilkiyet kavrami gelismistir. Zamanla gelisen ve degisen
diinyayla barimma ve korunma ihtiyacina binaen is hayatinm1 gecirdigi fabrika, ofis,
plaza, atélye, ticari magaza; egitim hayatini ge¢irdigi okul, tiniversite, sosyal hayatini
gecirdigi spor tesisleri, diigiin salonlar1 vb. gibi yapilar insa edilmeye baslanmistir

(Tanoglu, 1966).

Modern yasamda Onceleri barinma amagli insa edilen konutlar ve diger
gayrimenkuller birer ihtiyag meselesinin yaninda artik yatirnm araci olarak da
piyasada yer almaktadir. Yani gayrimenkul artik diinya ekonomisinin dengelerini
elinde tutan 6nemli bir yatirrm alamdir. Ustelik ekonomideki tiim inis cikislara
ragmen, bu sektoriin potansiyeli her zaman dinamiktir. Ciinkii insan niifusunun
biliyiik bir payr henliz miilk sahibi degildir. Bu yiizden, gayrimenkul sektorii
ekonomideki yerini her daim diri tutacaktir.

Gayrimenkul yatirrmi maalesef ki tekrari sik olan bir islem degildir. Birgok
alict i¢cin gayrimenkul sahibi olmak demek Omiirlik bir yatirma imza atmak
demektir. Gayesi ister yatirim olsun ister oturma olsun yatirim yapan kisi ya da
kurumlar o gayrimenkuliin fiyatinin artmasini ister. Birbirlerine olduk¢a benzer
ozelliklere sahip olmalara karsin kimi taginmazlarin gelecek senelerdeki fiyatlar
diger benzerlerine gore oldukca farklilik gosterebilir. Bu farkliligin sebebi ilgili

tasinmazin degerini etkileyen faktorlerdir. Fiziki sartlar, lokasyon, sosyal imkanlar,
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resmi sartlar, bolgedeki yatirimlar, yonetim, faizler s6z konusu faktorlerden

bazilaridir.

Gayrimenkul sektdriindeki dalgalanmalarin son yillardaki TUIK verilerine
bakacak olursak su sonuglarla karsilasiriz. Konut satislar1 2020 yilinda 2019 yilina
nazaran yiizde 11,2’lik bir artma payiyla 1 499 316 sayisina ulasmistir. Ocak ay1 ve
Aralik ay1 doneminde ipotekli konut satislarinda ise ylizde 72,4’liikk bir artma olmus
ve yeni rakam 573 337 sayisma ulasmustir. Oteki satislarda ise yiizde 8,9’luk bir
azalma payinin olmasi ile 925 979 adet satisin gergeklestigi sonucuna varilmistir. Y1l
2020°de ipotekli satislarin yilizdesine bakarsak bu oranin yilizde 38,2 oldugunu
goriiriiz. Diger satislarda ise bu oranin yiizde 61,8 paya sahip oldugunu gozlemleriz.
2020’de istanbul’da 265 098 adet konut satis1 olmustur. Bu rakamla iilke genelinde
gerceklesen konut satiglarinda yiizde 17,7 pay ile diger iller arasinda birinci siray1
almistir. Istanbul'un lider oldugu bu listede 157 095 adet konut satis1 ile Ankara
yiizde 10,5 paya sahip olarak ikinci sirada yer almistir. Izmir ise 93 457 adet konut
satig1 ve yilizde 6,2 pay ile iigiincii sirada yerini almistir. En az satigin yapildig: sehir
ise 192 konut ile Ardahan olmustur (TUIK, 2020).

Tiirkiye’de 2013, 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019 ve 2020 yillarina ait
konut satiglarinin bilgileri asagida Sekil 1.1.’de gosterilmistir.

1600000 1499316

1409314
1375398
1400000 1289320 1341453 1348729

1200000 1157190 1165381
1000000
800000
600000
400000

200000

0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Sekil 1.0.1. Tirkiye’de son yillara ait konut satis sayilari
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TUIK verilerine gore 2020°de Tiirkiye'de Aralik’ta 105 981 adet tasinmaz
satilmigtir. Bu rakam bize 2019 yilinin Aralik ayma gore yiizde 47,6 azalma
oldugunu gdstermistir. Konut satislarinda, metropol sehrimiz olan Istanbul’da 20 236
adet konut satis1 ve yilizde 19,1’lik bir oranla diger schirlerin i¢inde en fazla konut
satig1 payina sahip olmustur. Ankara 9 990 adet satis ve yiizde 9,4’1iik pay ile ikinci
sirada yer almustir. Izmir’de 5 794 adet konut satis1 gerceklesmistir. Bu rakamla da
yiizde 5,5’lik payin sahibi olmustur ile Ankara’dan sonra listede tigiincii olarak yerini
almistir. Konut satis sayilarinin az oldugu sehir ise sirasiyla 18 adet konut satisi ile
Ardahan olmustur. 20 adet konut satisi ile Hakkari sondan ikinci sirada ve 100 adet

konut satisi ile Bayburt da sondan iigiincii sirada yerlerini almistir (TUIK, 2020).

TUIK verilerinden alinan bilgilere diizenlenen 2019 ve 2020 yillarma ait
Tiirkiye’de gerceklesen konut satiglarinin aylara gore dagiliminin gosterildigi tablo

Sekil 1.2.°de verilmistir.
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Sekil 1.0.2. Tiirkiye’de 2019 ve 2020 yillarindaki konut satiglarinin aylara gore dagilimi

Ipotekli tasinmaz satislarindaki say1 2020 Aralik’ta 14 631 adet olarak verilere
islenmistir. Bu say1 ile 2019 yilina nazaran yiizde 70,9’luk bir azalma olmustur.
Toplam satiglar igerisinde ipotekli satiglar yiizde 13,8 gibi bir orana tekabiil
etmektedir. Ipotekli satislarda Istanbul 3 251 adet konut satis1 ile yiizde 22,2’lik paya
sahip olmustur (TUIK, 2020).
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TUIK verilerinden alinan bilgilere diizenlenen 2019 ve 2020 yillarma ait
Tiirkiye’de gerceklesen ipotekli ve diger konut satislarin dagiliminin gosterildigi

tablo Sekil 1.3.’te verilmistir.
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Sekil 1.0.3. Tiirkiye’de 2019-2020 yillarinda ipotekli ve diger satislarin dagilimi

Konut satiglarindaki rakamlar incelendiginde 36 898 adet konutun ilk defa
satildigin1 gozlemleriz. 2020°de iilke genelinde ilk kez satilan gayrimenkul sayisi
2019’a gore yiizde 51,1°lik bir azalma kaydederek 36 898 adet olmustur. Istanbul’da
6 391 adet tasinmaz satis1 gergeklesmistir. Bu rakam yiizde 17,3’liik orana tekabiil
etmektedir. Bdylece en biiyiik paym sahibi Istanbul olmustur. Ankara 2 332 adet
konut satisla ikinci sirada yerini almistir. Izmir de 1 789 adet konut satis1 ile iigiincii

strada yerini almistir (TUIK, 2020).

Ikinci el gayrimenkul satislarinda ise 69 083 adet el degistirme olmustur.
2020°de Tiirkiye’de ikinci el konut satiglar1 2019’a gore yiizde 45,4’lik bir miktarla
azalis gdstermis ve 69 083 adet olmustur. Istanbul bu satislarinda da 13 845 adet satis
ve yiizde 20,0’1lik pay ile gene birinciligi elinde tutmustur. 7 658 adet satis ile Ankara
ikinci sirada yer almustir. Izmir 4 005 adet satis ile de Ankara’yr izlemistir. TUIK
verilerinden alinan bilgilere diizenlenen 2019 ve 2020 yillarina ait Tirkiye’de
gerceklesen ilk el ve ikinci el konut satiglarinin dagiliminin gosterildigi tablo Sekil

1.4.’te verilmistir (TUIK, 2020).
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Sekil 1.0.4. Tiirkiye’de ilk el ve ikinci el konut satiglarimin dagilimi

Tiirkiye’de 2020°de yabanct uyruklulara 40 812 konut satilmistir. Yabancilarla
gerceklestirilen bu satiglarda 2019°a gore yiizde 10,3’liikk azalma meydana gelmistir.
2020 yilinda yabancilarla gergeklestirilen konut satiglari listesinde 19 bin 175 adet
konut satis1 ile ilk sirayr istanbul almistir. 7 bin 735 adet konut satis1 ile bu kez
ikinciligi Antalya almistir. 2 746 adet satisla Ankara tgiincii olmustur. 1 340 adet
satigla Bursa Ankara’dan sonra gelmektedir (TUIK, 2020).

2020’de yabancilara 4 427 konut satis1 gerceklesmistir. Bu rakam 2019’a gére
%16,4 azalmistir. 2020°de 2 308 adet konut satisla Istanbul ilk sirada yer almistir.
789 adet konut satis1 ile Antalya Istanbul’dan sonra ikinci olurken 273 adet konut
satig1 ile Ankara tiglincii olmustur. 159 adet konut satisi ile Mersin Ankara’dan sonra
gelirken ve 131 adet konut satis1 ile de Yalova Mersin’i izlemektedir (TUIK, 2020).

TUIK ten alinan bilgilere gdére yabancilara yapilan konut satislarinin Aralik

2020 yilindaki dagilim bilgileri Sekil 1.5.’te verilmistir.
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Sekil 1.0.5. Tiirkiye’de yabancilara yapilan satis miktarlari

Konut satiglarinin iilke uyruklarina gore kategorize edilisinde 2020 yilinda en
cok sayida konut satismin Iran vatandaslari ile gergeklestigini goriiriiz. Iranl
vatandaslara 2020 yilinda iilkemizde 7 189 adet konut satilmistir. iranli vatandaslart
6 674 satisla Irakli vatandaslar izlemektedir. 3 078 adet satis da Rusya ile
gerceklesmistir. 1 929 adet satis da Afgan vatandaslar ile gergeklesirken ve 1 279
adet konut satis1 ise Azerbaycan ile olmustur (TUIK, 2020).

Konut satiglarini cinsiyete gore kategorize edilmesiyle Istanbul’da 77 209 adet
konut satisinin kadinlara yapildigin1 ve bu rakam %16,0’lik paya denk geldigini
goriiriiz. Istanbul ili Tiirkiye'de kadimlara en ¢ok sayida konut satisinin gergeklestigi
il olmustur. Istanbul'da 149 316 adet satis erkekler tarafindan gerceklesmistir. 5 703
adet konut satis1 da kadinlar ve erkekler tarafindan ortaklasa olmustur. Kadinlarda
satigin en diisiik oldugu il 50 satisla Ardahan olmustur. Erkek satislarinda ise 130
adet satisla Hakkari en diisiik olmustur (TUIK, 2020).

2020 yili Aralik ayinda Tiirkiye’den Iran vatandaslari 764 adet konut satin
almigtir. 724 adet konut ile Irak ikinci sirada yer alirken, 349 adet konutla Rusya
ticiincli sirada yer almistir. Afganistan da 224 adetle dordiincii sirada yer almistir
(TUIK, 2020).

TUIK verilerine gore Tiirkiye’de yabancilara yapilan satis miktarinin uyruklara

gore dagilimi Sekil 1.6.’da gosterilmistir.
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Sekil 1.0.6. Tiirkiye’de yabancilara yapilan satig miktarinin uyruklara gére dagilimi

Tiirkiye'de 2020 yilinda konut sahibi olan toplam 892.347 erkek yatirimci
olmusken 483.007 kadin yatirimer olmustur. Tirkiye genelinde bu dagilim 2020
yilinda, %59,5 paya erkekler sahip olurken kadinlar da %32,2 paya sahip olmustur.
23.424 adet satisa tekabiil eden %1,6 pay da kadin ve erkek tarafindan ortaklasa
alinmustir (TUIK, 2020).

TUIK’ten alinan bu bilgiler dogrultusunda anlasilacagi gibi gayrimenkul,
tilkemizde ekonomi sektdriinde dnemli bir yere sahiptir. Niifus artisinin ve bu artis
sebebiyle kirsal alandan kente gb¢ edisin, genis aile yapisinin yerini ¢ekirdek aile
yapisina birakmasinin gayrimenkule olan arz talepte Onemli bir payr vardir.
Dolayisiyla git gide artan bu talepleri kargilamak i¢in bir yapilanma s6z konusudur.

Hali hazirda Tiirkiye yabanci yatirimcilar i¢in de kazangh bir yatirim bolgesidir.

Gliniimiiz ekonomisinde artan niifusla beraber tasinmaz yani gayrimenkul
kavrami daha da kiymet kazanmistir. Taginmazlarin 6neminin artmasiyla baska bir

kavram olan ‘Taginmaz degerleme’ 6n plana ¢ikmaya baslamistir. Gayrimenkul
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degerlemesi, ekonominin ayrilmaz bir parcasi haline gelmistir. Halk arasinda siklikla
emlakg¢1 diye tabir edilen kavram yerini artik daha profesyonel sirketler ve alaninda

uzman kisilere birakmuistir.

Bu tez c¢alismasinda, Tiirkiye’de alaninda uzman sirketler ile bilirkisilerin
calismalarinda kolaylik saglamak i¢in mahalle Kkapitalizasyon oranlarinin

hesaplanarak katkida bulunmak amag¢lanmustir.

Bu tez ¢alismasi kapsaminda, oncelikle gayrimenkul, gayrimenkul degerleme
kavramlar1 agiklanmig, gayrimenkul degerlemenin esasina teskil eden ilkeler,
degerleme gerektiren islemler, gayrimenkuliin degerine etki eden faktorler,
Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme ile ilgili diizenlemeler, gayrimenkul degerleme
sirketlerine ihtiya¢ duyulan neden, degerleme uzmanlari, gayrimenkul degerlemedeki

yontemleri arastirilmistir.

Bu calismada, degerleme yontemlerinden biri olan “Gelir Yontemi”
kullanilarak Sanliurfa ili Karakoprii ilgesinde konut yerlesimi olan Akpiyar, Atakent,
Dogukent, Narlikuyu, Seyrantepe ve Senevler mahalleleri kapitalizasyon oranlari
tespit edilerek bu mahalleler i¢cin gayrimenkul degerlemesi calismalarina katkida

bulunacak bilimsel bir arastirma yapilmistir.

1.1. Tezin Kapsamm

Tezde, gayrimenkul kavraminin ne anlama geldigi, gayrimenkul degerleme ve
gayrimenkul degerlemenin esasina tegkil eden ilkeler, degerleme gerektiren islemler,
gayrimenkul degerini etkileyen pozitif ve negatif faktorler anlatilacaktir.
Gayrimenkul ile ilgili gerekli kavramlar agiklanacak ayrica Tiirkiye’de gayrimenkul
degerleme ile ilgili diizenlemeler, gayrimenkul degerleme sirketlerine ihtiyag
duyulan neden, degerleme uzmanlari, gayrimenkul degerlemedeki yontemler,
degerleme siirecinde gayrimenkul degerleme uzmaninin konut degerlemesinde

izledigi yollara deginilecektir.
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Son olarak Tiirkiye’nin jeopolitik agidan 6nemli bir sehri olan Sanlurfa ilinde
gayrimenkul gelisiminin tarih¢esine vurgu yapilmistir. En eski uygarliklara ev
sahipligi yapmis Sanlhwurfa’da belirli mahallelerde konut degerlerine etki eden
faktorler anlatilmustir. Ilgili mahallelerde yapilan ¢alismalar dogrulusunda belirlenen

kapitalizasyon orani ile bolgedeki konutlarin metrekare fiyati belirlenebilecektir.

1.2. Calismanin Amaci

Bu caligmada, gayrimenkul tanitilmasi ve degerlendirilmesi hedef alinmistir.
Secilmis mahallelerde &rnekler vererek bir ¢aligma yapilmustir. Ilgili mahallelerde
yapilan caligmalarla belirlenen kapitalizasyon oranlar ile gayrimenkul degerleme

isleminin kolaylastirilmast amaglanmaistir.

1.3. Metodoloji

Bu calisma gerceklestirilirken asagidaki igslem adimlar takip edilmistir:
e Tirkiye’de kullanilan tasinmaz degerleme yontemleri arastirilmastir.
e Ornek bir ¢alisma alani belirlenerek tasinmazlara ait veriler elde edilmistir.
e Arastirilan tasinmaz degerleme yontemleri degerlendirilerek ornek calisma
alan1 i¢in uygun olan bir yontem belirlenmistir.
e Belirlenen yontem elde edilen verilerle test edilmistir.
e Test sonuglart degerlendirilerek secilen yontemin uygulanabilirligi

belirlenmistir.

1.4. Temel Kavramlar

Gayrimenkul ve gayrimenkul degerleme konusuyla alakali bilinmesi gereken

kavram ve tanimlar agagida basliklar halinde aciklanmistir.
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1.4.1. Miilk

Miilk kelimesi, dilimizde oldukg¢a kullanilan kelimelerden biri olmasina
ragmen aslen Arapga kokenlidir. TDK'ye gore miilk kelimesinin anlami su sekillerde

kullanilabilir. Ornek olarak ev, is yeri, diikkan, tarla arazi vb. (Alptiirk, 2007).

1.4.2. Menkul ve gayrimenkul

Tagimnabilir 6zellikte olan, parasal bir anlam ifade eden materyallere menkul
denir. Ornek verecek olursak motorlu tasitlar (araba, motosiklet, kamyon, minibiis,
ucak vb.), telefon, televizyon gibi 6rnekleri verilebiliriz. Gayrimenkul ise, Tiirkgeye
has bir sozclik olmayip Arapca kokenli bir sozciiktir. Menkul sozciigii “nakil”
sozclgiinden tiiremistir. Gayri 6n olumsuzluk ekini alarak gayrimenkul yani
Tiirkgedeki karsilign tasinmaz anlamini olusturmustur. Gayrimenkullere 6rnek
sayacak olursak diikkan, apartman, arsa, plaza, AVM, villa, kosk, fabrika gibi
ornekleri sayabiliriz (Alptiirk, 2007).

Gayrimenkul tanimina genis bir agidan bakarsak tasinabilir sifatta olmayan,
maddi bir deger ifade eden ve nakde ¢evrilmesi miimkiin olan materyallerdir. Yani
oldugu yerden herhangi bir yere tasinmasinin imkani bulunmayan degerli mallardir.
Bu konuda istisna olan iki ornek vardir. Gemi ve tekne tasinmaz olmamalarina

ragmen hukuksal olarak gayrimenkul kapsamina girer (Akpinar, 2015).

1.4.3. Gayrimenkullerin tiirleri hangileri?

Gayrimenkullerin ti¢ temel 6zelligi bilinmektedir. Fiziksel 6zellikler, ekonomik

ozellikleri ve yasal olma 6zelligidir (Kiigiikaslan, 2015).

Gayrimenkul denilince ¢ogunlugun ilk aklina gelen konut tiirii olsa da

degerleme uzmanlarinin degerlemesini yapip raporunu hazirladiklar1 bagska

10
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gayrimenkul tiirleri de bulunmaktadir. Bahsi gecen gayrimenkullerin en sik

karsilasilan tiirlerini 5 ana baslikta incelenmesi asagidaki gibidir (Karakus, 2016).

1.44.

Konut: Bireylerin barinma ihtiyaglarii karsiladiklari mekanlar1 kapsar.
Konut tiirlerine 6rnek verecek olursak miistakil ya da apartman dairesi, yali,

kosk gibi 6rnekleri siralayabiliriz.

Tarimsal Gayrimenkul: Tarim yapmak i¢in kullanilan gayrimenkuldiir.

Tarla, arazi gibi 6rnekler bu tiire verilebilir.

Ticari Gayrimenkul: Ticari kazang elde etmek i¢in kullanilan gayrimenkul
tirlidiir. Yani ticaret yapilmasina yarayan gayrimenkullerdir. Otel binalari,
ofisler, pansiyonlar, aligveris merkezleri, diikkkdn ve magazalar ticari

gayrimenkul olarak degerlendiriliyor.

Endiistriyel Gayrimenkul: Endiistriyel iiretim faaliyetlerinin hayat buldugu
her tiirlii gayrimenkul bu tiirde yer almaktadir. Imalathaneler, fabrikalar,
tretim tesisleri gibi sinai amagli kullanilan tasinmazlar Ornek olarak
verilebilir. Genis kapsamli bu tip gayrimenkuliin degerlemesi ise 6zel bir

uzman ihtiyaci dogurmaktadir.

Ozel Amach Gayrimenkul: Genellikle 6zel bir kullanim amacina hizmet
etmek amagh tahsis edilmis olan gayrimenkullerin oldugu tiirdiir. Okullar,
ibadethaneler, hastaneler rnek olarak verilebilir.

Gayrimenkul degerleme nedir?

Tasinmaz degerleme, bahsi gegen taginmazin piyasa degerinin tespit edilmesi

icin izlenen adimlar bitiinidiir. Baz1 Kriterler, etik kurallar ve 6lgiitlerce yapilan bu

islemler dizgisine gayrimenkul degerleme denilmektedir. Baska bir ifadeyle, s6z

konusu gayrimenkuliin gergek degerinin belirlenmesidir (Utkucu, 2010).

11



1.GIRIS Muhammet Ramazan SATICI

Bir gayrimenkuliin ekonomik anlamda somut bir degere sahip olabilmesi i¢in
fiziki kosullarinin olmasi yetmeyip bu oOzelliklerinin beraberinde fayda, kitlik ve

devredilebilir sartlarina da sahip olmasi gerekir ( Tanrivermis, 2018).

1.45. Gayrimenkul degerleme uzmanhgi nedir?

Gayrimenkul uzmani olan kimse konut, bina, arsa, arazi gibi gayrimenkullerin
satis islemleri, yatirim islemleri, ipotek veya kredi islemleri i¢in deger tespitini

yapmakla miikelleftir.

Degerleme ¢alismasi kendi i¢inde siralamasi ve diizeni olan faaliyetler zinciri
olusturarak yapilmaktadir. Bu islemin konu hakkinda alaninda uzman kisi ya da

kisilerce yapilmasi saglikli sonuclar elde edilmesi agisindan 6nemlidir (Hazar, 2013).

[lk kez 2007 yilinda baslaylp ve hali hazirda bazi devlet ve vakif
tiniversitelerinde lisans programindan mezun olunduktan sonra yiiksek lisans
programlarinda degerleme uzmanhigr tizere ilgili ana bilim dallar1 faaliyet

gostermeye baglamistir (TMMOB Mimarlar Odasi, 2013).

1.4.6. Gayrimenkul degerleme Kriterleri nelerdir?

Gayrimenkul degerleme islemleri yapilirken degerleme uzmanlariin
degerleme islemi i¢in goz Onilinde tuttugu belli bagh kriterler vardir. Bu kriterleri
asagidaki gibi siralayabiliriz:

e Gayrimenkuliin konumu ve ¢evre 6zellikleri yani lokasyonu

e Gayrimenkule olan arz talep ve ger¢eklesmis emsal satislar,

e Gayrimenkuliin imar durumu,

e Siirdiiriilebilir gelir diizeyi,

e Gayrimenkul eger bagimsiz boliimse arsa payr yok eger degilse de arsa
biiyiikliigii,

e Gayrimenkuliin mimari kullanima olan elverisliligi,

e Gayrimenkule ait hak ve miikellefiyetler.

12
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1.4.7.

Iscilik kalitest,

Yipranma payi,

Altyap1 6zellikleri

Bayindirlik rayici ve vergi rayi¢ degerleri,
Ekonomik kosullar,

Takyidat durumudur.

Gayrimenkul degerleme raporu nedir?

Belirli bir gayrimenkuliin, gayrimenkul degerleme uzmani tarafindan bilimsel

metotlar kullanilarak degerinin takdir edildigi ve bu degere etki eden tiim faktorlerin

analizinin yer aldig1 belgeye gayrimenkul degerleme raporu denir.

1.4.8.

Tiirkiye’de satisa konu olan konut edinme sebepleri

Tiirkiye’de tasinmaz satiglarinin bir¢ok nedeni vardir. Bu nedenler asagidaki

gibi siralanabilir:

1.4.9.

Satis

Ipotekli satis

Mahkeme karari ile satis

Kat karsilig1 temlik

Satis suretiyle pay tebligi

Vesayet altinda olan bireylerin mallariin tasarrufu

Ciplak miilkiyet satis1 ve tigiincii kisiye intifa devri

Tasinmaz degerleme yontemleri

UDS (Uluslararast Degerleme Standartlar1) kapsaminda yer alan gayrimenkul

degerleme yontemlerinden en ¢ok kullanilanlari sunlardir (SPK, 2006);

13
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e Emsal karsilastirma yontemi

Emsal Karsilastirma Yontemi bir diger adiyla da Piyasa Yontemi benzer
miilklerin gergeklesmis satiglarinin veya piyasadaki verilerinin lizerinde karsilastirma
yaparak bir deger takdiri yapar. Ilgili miilkiin degeri belirlenirken gergeklestirilmis

benzer miilklerin satislarina bakilir ve karsilastirilir.

Uygulanmasi Kolay bir yontem olmasindan 6tiirii en ¢ok tercih edilen
yontemdir. Uygun karsilastirma kriterleri kullanilir. Yakin zamanda satisi
gerceklesmis, benzer Ozellikleri olan gayrimenkullerin = {izerinde gereken

diizeltmelerin yapilir (Akpinar, 2015).

Yeterli sayida giivenilir emsal bulunmasi durumunda ilgili menkuliin degerini
belirlemek i¢in en uygun yaklasimdir. Her cins miilke uygulanabilir olmas1 da diger
yontemlerden bir adim daha 6ne ¢ikmasini saglamaktadir. Degerlenmeye alinan

gayrimenkulle karsilastirilabilmek i¢in su kaynaklardan da veri alinabilir:

Gergeklesen satiglar,
Kontratlar,

Teklifler,
Degerlemeciler,

Resmi kayaitlar,

Emlak komisyonculari,
Miizayedeler,
Gazeteler,

Internet,

Bankacilar,

Karsilastirilmasi yapilacak gayrimenkul tiirii arsa ise arsalarin ayni bdlgenin
arsasi olmasi gerekir. S6z konusu arsalar yine ayni nitelikte olmalidirlar. Ayni imar
kosullarinda olmalar1 da gerekmektedir. Arsalarin karsilastirmasinda baz alinacak

kriteler sunlardir: Parsel boyutu, parselin alani, plan sekli, kentsel islevi, yapilanma

14



1.GIRIS Muhammet Ramazan SATICI

kosullari, jeolojik yapisi, topografik yapisi, teknik altyapidan yararlanma durumu,

sosyal ve kiiltiirel donatilardan yararlanma durumu.

Ilgili gayrimenkuliin degerlemesi yapilirken, benzer olan drneklerinden &nce
bir grup yapilir. Degerler giincellendikten sonra belirlenen kriterler dogrultusunda

karsilagtirilir. Bu bulunan degerlerin ortalamasi alinir.

e Gelir indirgeme yontemi

Diger yontemlerin uygulanamadigi yalnizca bu yontemle saglikli bir sonucun
elde edilecegi durumlarda gelir indirgeme yontemi kullanilir. Kiralik konut ya da
kiralik is yeri gibi gayrimenkullerin net geliri hesaplanir. Gayrimenkuliin bos
kalmasindan olusabilecek gelir kaybr ile ilgili gayrimenkuliin giderleri hesaplanir.

Net gelir degerinden bu iki gider degeri ¢ikartilir. (Hepsen, 2014).

e Maliyet yaklasimi yontemi

Maliyet yaklasimi yontemi, alim satimi sik tekrarlanmayan 6zel amaglh
miilklerin degerlemesinde kullanilan bir ydntemdir. Uzerinde fabrika, otel veya
Ishan1 gibi yapilarin bulundugu arsa degerlemelerinde kullanilan bir yontemdir. ilgili
gayrimenkulde bulunan yapinin ingaat maliyeti ya da net geliri de hesaplanip degere

eklenir.

1.4.10. Degeri etkileyen faktorler

Bir gayrimenkuliin degerini; o gayrimenkuliin konumu, nitelikleri ve
gereksinimleri belirlemektedir. Gayrimenkuliin degerine etki eden temel faktorler
sunlardir;

einsaatin Kkalitesi: Insaatta kullanilan demir, ¢imento degeri olumlu
etkiler. Her tiirlii is¢ilik insaatin kalitesini ve degerini arttir.
eingaat alami: Gayrimenkuliin oturum alanmin arsaya orani ile deger

arasinda ters orant1 vardir. Ingaat alani kiigiildiikce konut degerlenir.

15



1.GIRIS Muhammet Ramazan SATICI

e Arsa alani: Konut basina diisen arsa payi ilgili tasinmazin degerine de
olumlu etki yapar.

eDaire alani: Konutun kullanim alanmi degeri pozitif yonde etkileyen
faktorlerin baginda gelmektedir.

eNet alan: Gayrimenkuliin net alan1 degeriyle dogru orantilidir.

eSosyal tesisler: Spor salonlar1 tasinmaza art1 deger kazandirir.

e Yesil alan: Peyzaj ¢alismasi her daim tasinmaza art1 deger kazandirir.

e Mevkii: Gayrimenkuliin konuglandigr muhit, gayrimenkuliin degerini
olumlu ya da olumsuz etkiler.

eDeniz manzarasi: Deniz manzarasi gayrimenkuliin degerini olumlu
etkiler.

eDoga manzarasi: Orman, park ya da yesil alan manzaralar
gayrimenkuliin degerini olumlu etkiler.

e Giivenlik sistemi: Giivenlik, giinimiizde bir konutta aranan ilk
ozelliklerdendir arik. Gayrimenkuliin degerini olumlu etkiler.

eSpor tesisleri: Giiniimiiz sartlarinda spor yapabilecek agik ya da
kapali spor salonnua sahip olmasi gayrimenkuliin degerini olumlu etkiler..

e Asansor: Asansor gayrimenkuliin degerini olumlu etkiler.

eAcik otopark: Konuttaki acik otopark alani ve 6zel kullanim
saglanmasi konutun degerine olumlu yansir.

eHavuz: Gayrimenkuliin gerek ortak kullanioma uygun gerekse
mistakil kullanima uygun bir ylizme havuzunun olmasi gayrimenkul
tizerindeki etkisi biiyiiktiir.

eOzel dekorasyon: gelisen teknoloji ve tasarimla artik insanlar
dekorasyonda 6zgiinliik aramaktadir. Bu 6zellikte hizmet sunan taginmazlarin
degerinde haliyle artis gézlenmektedir.

eBalkon: Balkon sayisi ve kullaniglhiligiyla gayrimenkuliin degerini
olumlu etkiler.

¢(da sayisi: Tasinmazin genellikle aile alicilar tarafindan 6grenilmek
istenen ilk oOzellik oda sayisi ve kullanim durumudur. Haliyle bu Kriter,
tasinmazin degerini arttiran 6zelliklerin basinda yer almaktadir.

e Ulasim: Gayrimenkuliin ulagiminin kolayligi degeri olumlu etkiler.
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elsinma ve giines alma durumu: Giines alip almamasi bulundugu
cografyaya gore tercihen degiskenlik gosterebilir. Fakat konutta hi¢ giines
almayan odalarin bulunmasi da tercih edilen bir 6zellik olmadigindan
konutun degerini olumsuz etkiler.

eKati: Giris kati bodrum kat gayrimenkuliin degerini olmsuz etkiler.

eMalzeme Kalitesi: Ozellikle dekorasyonda gdze hos gelecek kapr ve
pencere se¢imi degeri olumlu etkiler. Elektrik ve su tesisatinda kullanilan
malzemelerin de kaliteli olmasi da ilgili tasinmazin degerini olumlu etkiler.

eYapim yili: Tasginmazin kullanildig1 siire, yas alan tasinmazlarin
degeri olumsuz etkilenir.

eKira geliri ve satis kabiliyeti: Tasinmazin kiraya verildiginde kira
getirisinin tatmin edici olmasi degerini olumlu etkiler. Bunun yaninda
satilmak istenildigi zaman da piyasasinin agik olmasi gene gayrimenkuliin

degerini olumlu etkiler.

Gayrimenkul degerini etkileyen faktorlerden bazilari yukarida sayilmistir. Kimi
faktoriin gayrimenkul ilizerinde ¢ok yiiksek bir etkisi olabilirken kimi faktoriin de
azami bir etkisi olabilmektedir (Karakus, 2011).

1.4.11. Takyidat belgesi nedir?

Takyidat, kelime anlami olarak “ayrint1” anlamina gelmektedir. Takyidatl
Tapu da tapunun ayrintisinin gosterildigi belgedir. Giiniimiizde takyidat belgesinin
Oonemi giin gectikce daha da artmaktadir. Clinkii ilgili gayrimenkule ait tapu
belgesinde haciz, serh, ipotek, irtifak hakki, intifa hakki, sufa hakki, serbest
dereceden istifade hakki, vefa hakki, gibi takyidatlar bulunabilir. Yani takyidat
belgesinde, taginmaz iizerinde kimlerin siirli ayni hak sahibi oldugu, ipotekler,
rehinler, irtifaklar, gegit haklar1 ve sair tiim hususlar ayrintili olarak yer almaktadir.
Diger bir deyisle takyidat belgesinde, tasinmaz {izerindeki sinirlamalar ve tiim haklar

ayrintili olarak gosterilmektedir.
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Takyidat belgesinde yazili olan hususlarin tapu senedinde de yazili oldugu gibi
bir fikir gelse de akla durum sanilandan biraz farklidir. Tapu senedi adi verdigimiz
belge ile takyidat belgesinde var olan yazili bilgiler birbirinden farklidir. Takyidat
belgesi, gayrimenkul hakkinda daha ¢ok hukuki bilgi icermektedir. Bir gayrimenkulii
satin alacak kisinin mal sahibinde bu belgeyi istemesi incelemesi gerekmektedir.

Takyidat belgesine herkese agik bir belge degildir sadece mal sahibi tarafindan
alinabilen bir belgedir. Bu belgeyi Tapu Sicil Midiirliigiinden temin edebildigimiz
gibi e- devlet uygulamasi tizerinden de temin etmek miimkiindiir. Yalniz Tapu sicil
miidiirliiginden de olsun e-devlet uygulamas iizerinden de olsun ilgili belgeyi almak
icin Once belirli bir miktar har¢ yatirilmasi gerekmektedir. Gerekli har¢ Ziraat
Bankasi, Vakif Bank, Halkbank, Is Bankas, gibi anlasmal1 bankalara yatirilir. (insaat
hesabi, 2021)

1.4.12. Gabari nedir ve nasil hesaplanir?

Gabari, insaat sektoriinde sik¢a karsilastigimiz bir sozciktir. Emsal ile
karistirilmamas:  gerekmektedir.  Insaat ve emlak ¢alismalarinda  sik¢a
rastladigimiz gabari kelimesi ilgili insaatin ka¢ katli olacaginin anlamina da
gelmektedir. Gabari kelimesi hem insaat hem de ulasim alaninda 6lgii birimi olarak
kullanilan bir terimdir. Bu bahsi gegen alanlarda belirli kisitlamalari da ifade eder.
Bu kisitlamalara uygun faaliyetlerde bulunabilmek igin gabari hesaplar1 konusunda
yeterli bilgi sahibi olmak ve bu kurallara harfiyen uymak gerekmektedir.

Gabari teriminin gayrimenkuller icin ifade ettigi husus ise yeni yapilmasi
planlanan bir yapiya o bolgenin yerel belediyesi tarafindan kag¢ katli olacagina
verilen izindir. Yani azami yiiksekliginin ne kadar olmasi gerektigini bildirmek

anlaminda kullanilmaktadir.

Diger bir deyisle gabari degeri belediyeler tarafindan belirlenir. Arsa veyahut

binanin her katinda kag¢ daire bulunabilecegi, binanin ka¢ katli olabilecegi gibi
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sorularin cevabini gabari degeri verir. Tapuda belirtilen kat ve yiikseklik degerleri de

ilgili belediyelerin belirledigi gabari degeri 6lgiit baz alinarak belirlenir.
1.4.13. Taks ve Kaks degerleri
Taks kavraminin agilimini kisaca yapacak olursak taban alani kat sayis1 diyerek
toparlayabiliriz. Bu tanimi agacak olursak bir insaatin kapladigi taban alaninin, 0
ingaatin arsasi i¢inde maksimum ne kadar yer kaplayabilecegini gosteren degerdir.
Kaks degeri ise soz konusu arsada yapilmasi uygun goriilen toplam net ingaat

alamidir. Herhangi bir arsanin alan degerini kendi kaks degeri ile garparsak o arsaya

yapilabilecek maksimum net metrekare insaat alanini yani hesaplamis oluruz.
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2. ONCEKI CALISMALAR

Gayrimenkuliin konuslandigi konumun gayrimenkuliin degerine etKkisini
gormek igin regresyon analizi yapilmistir. Sehir merkezine olan mesafe, niifusun
yogunlugu, cevres kalitesi ve tasinmazin yasi bu calismada degisken olarak
kullanilmigtir (Wabe, 1971).

Bu caligmada tasinmazin merkez yerlesim bolgesine olan uzakliginin
taginmazin maddi olarak Slciilemeyen 6zellikleriyle olan iliskisi regresyon analiziyle
incelenmistir. Calismada giirtiltii kirliligine sebep olan sanayi, ulasim ve ticari
tesislere yakinlik gibi etkenler yakin gevre ozellikleri sebebiyle taginmaz iizerinde

olumsuz etkisi oldugu sonucuna varilmistir (Goodman, 1979).

1999 yilinda Hong Kong bolgesinde 139 adet tasinmaz satiginin verileriyle
yapilan ¢alismada degisken olarak sunlar kullanilmistir: Konutun yasi, konutun tipi,
konutun manzara durumu, konutun aligveris merkezlerine olan uzakligi, zemin katta
olup olmadigi, otopark... Regresyon analizi metodu kullanilarak yapilan bu
caligmanin sonucunda otopark imkani ilgili gayrimenkuliin fiyatlarini artiran bir
etken iken mezarlik manzaras: fiyati negatif yonde etkileyen bir faktordiir (Tse ve
Love, 2000).

Tiirel 1991 yilinda baskent Ankara’da tasinmaz fiyatlarini incelemistir. ilgili
taginmazlarin degerlerinin zamanla degiskenlik géstermesine neden olan faktorler
caligma alan1 olmustur. Taginmazin yillik Kira getirisini bagiml: degisken olarak ele
almistir. Bina yasmin sifir olup olmamasi, tasinmazin bodrum katinda veya zemin
katinda olup olmamasi gibi kriterler belirlemistir. Oda sayisi, briit alan bagimsiz
degisken olarak ele alinmistir. Ayrica kaloriferli olup olmamasi, sicak su varhgi, is
merkezleri ile sehir merkezine olan mesafe de bagimsiz degisken olarak incelemeye
alimmustir. Arastirma neticesinde tasinmazin ara katta olmasinin olumlu bodrum katta
yer almasinin olumsuz etki yarattigi gézlemlenmistir. Tasinmazin sehir merkezine

olan uzakhginin tasinmazin degerine olumsuz etki yarattigi neticesine ulasilmistr.
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Oda sayis1 ve briit alan da tasinmazin degerini dogrudan etkileyen faktorler oldugu
goriilmistiir. Bina yasinin gen¢ olmasinin da olumlu yonde etkileyen onemli bir

faktor oldugu gorilmistir (Tirel, 1991).

Egdemir vyaptigi arastirmada, gayrimenkullerin fiyatlarint  bulunduklar
semtlere gore kategorize etmistir. Bolgesel dagilimda yapilan incelemeler fiyat
farklhilasmasinda aktif rol oynayan etkenlerin arastirilmasini gerceklestirmistir.
Calisma sonucunda c¢alisma yapilan semtlerin sosyal ve eckonomik durumlari,
gayrimenkuliin alani, taginmazin manzaras: gibi Ozellikler ilgili gayrimenkuliin
fiyatina dogrudan etkiyen faktorler oldugunun kanisina ulagsmistir. Diger illerden
farkli olarak Istanbul, ¢ok merkezli gelisen bir kent oldugu icin, sehir merkezine olan

uzaklik gayrimenkul fiyat: tizerinde pek bir etki yapmamustir (Egdemir, 2001).

2009 yilinda Selim’in yapmis oldugu c¢alismada, Tirkiye’deki konut
fiyatlarim1 tahmin edebilen bir yapay sinir agi modeli gelistirmistir. Bu model
Hedonic regresyon modeliyle karsilastirmistir. 2004 hane halkinin katildigi ankette
ilgili ailelerin biit¢e verileri kullanilmistir. Calisma sonucunda gayrimenkule ait
ozelliklerin gayrimenkuliin degerine olan etkileri incelendiginde oda sayisinin, daire
biyiikliigiiniin gayrimenkuliin fiyatina direkt olarak etkisi oldugu gorilmiustiir.
Modeller kargilastirildiginda ise yapay sinir aglarinin hedonic regresyona gore ¢ok

daha iyi sonuglar verdigi goriilmiistiir.
Pmar ve Demir (2014), ikinci el gayrimenkullerin kapitalizasyon oranlarinin

sifir gayrimenkullerin kapitalizasyon oranlarindan yiiksek ¢iktigini gozlemlemistir

(Pinar ve Demir, 2014).
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3. MATERYAL ve YONTEM

3.1. Materyal

3.1.1. Calisma alam

Sanlwrfa, halk arasindaki eski ve kisa adiyla Urfa, Gilineydogu Toroslarin
giineyinde kurulmus bir yerlesim birimidir. Kuzeyinde yer alan daglar ve tepelerin
yiiksekligi giineye gidildikge azalir. Siralanmug tepelerinin arasinda Surug, Harran ve
Virangehir ovalart batidan doguya dogru konuslanmistir. Doguda Mardin, batida
Gaziantep bulunmaktadir. Kuzeyinde Adiyaman yer alirken kuzeydogusunda da
Diyarbakir bulunmaktadir. Giiney seridinde ise 1926 yilinda Ankara Antlagmasiyla
sinir belirledigimiz Suriye iilkesi uzanmaktadir. Ortalama yiikseltisi 518 metredir ve
19 451 kilometrekarelik yiiz 6l¢iimiine sahiptir. Bu deger ile de Tiirkiye'nin en biiyiik
yedinci ili olma 6zelligini elde etmistir. Sekil 3.20.’de de Sanlurfa’nin Tiirkiye’deki
konumu gosterilmistir (wikipedia, 2021).

Sekil 3.20. Caligma bdlgesinin Tiirkiye’deki konumu

Tiirkiye'nin Giineydogusunda yer alan Sanlwrfa, iilkemizin kalabalik sehirler

siralamasinda sekizinci sehirdir. 2020 yilinda TUIK ’ten alinan verilere gére sehrin
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niifusu 2 115 256°dir. 13 ilgesi vardir. Bunlar alfabetik olarak Akcakale, Birecik,
Bozova, Ceylanpinar, Eyyiibiye, Halfeti, Haliliye, Harran, Hilvan, Karak&prii,

Siverek, Surug, Viransehir olarak siralanmaktadir (wikipedia, 2021).

Sanlurfa jeopolitik konumunun etkisiyle uzun siire baska iilkelerle ve baska
devletlerle etkilesim iginde kalmistir. Arap iilkeleri ile Avrupa iilkeleri arasindaki
baz1 yollarin Sanlurfa iizerinden ge¢mesi, sehrin 6nemini vurgulayan en 6nemli

ozelligidir.

Halk dilinde anlatilan hikayelerde Ibrahim peygamber ve Nemrut baskahraman
olmustur. Hatta sehir Nemrut tarafindan kurulduguna dair de rivayetler vardir. 1182
yilinda Selahaddin Eyyubi liderliginde Eyyubilerin idaresi altina girmistir. 1235’te
Tiirkiye Selguklu sultani I. Alaaddin Keykubat Urfa’y:r iilkesinin sinirlarina dahil
etmistir. EyyQbiler dort ay gibi kisa bir siire sonra sehri geri almislardir. 1516 yilina
kadar Memliik Devleti himayesinde olan sehir Yavuz Sultan Selim'i Mercidabik
zaferiyle Memliik Devleti’ni yenmesi sonucu Osmanli siirlarina  katilmistir.
Osmanli idaresinde bir eyalet olan Diyarbakir’a baglanmistir. 1578 ve 1588 yillarinin
kayitlarinda ise Urfa sancagi Rakka Beylerbeyiligi icinde gosterilirken 1866 yilinda
Halep Vilayetine bagl oldugu goriilmiistiir. 1919 yilina gelince de 6nce Ingilizler
sonra Fransizlar tarafindan isgale ugramistir. 11 Nisan 1920 tarihinde isgalciler
Urfalilar tarafindan bozguna ugratilmistir ve sehir diisman isgalinden kurtarilmistir

(Sanlwurfa Biiyiiksehir Belediye, 2021).

Cumhuriyet O6ncesi Halep vilayetine bagl bir yerleskeyken, Cumhuriyet’ten
sonra yil 1924 oldugunda Urfa artik bir il olmustur. 1984 yilinda, Urfa milletvekili
Osman Dogan mecliste, Urfa ilinin adinin Sanliurfa olmasini teklif etmistir. Kurtulus
Savasi'nda gosterdigi kahramanliktan dolayr TBMM kanun teklifini 12 Haziran 1984
tarihinde kabul etmistir (Sanlurfa Biiyiiksehir Belediye, 2021).

2011 yilinda Tiirkiye Istatistik Kurumu olan TUIK in acikladig1 verilere gore il

niifusu 750 000 sayisini1 agan Sanliurfa il niifusu 750 000’1 asan kentlerin biiyiiksehir

olmasi kanunun yetkisiyle artik biiyiiksehir sifatina kavusmustur. Takvimler 2016
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yilint gosterdiginde de Urfalilarin Kurtulus Savasinda sergiledigi miicadeleden otiirii
de Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi karariyla Sanliurfa’ya Istiklal Madalyas: layik

gorilmistir.

Mezopotamya’nin Peygamberler sehri olan Sanlurfa gerek ge¢cmiste olsun
gerek cagimizda olsun birgok medeniyete ev sahipligi yapmustir. Ilahi dinlerin
kaynagi olma oOzelligine sahip olmasi da ona essiz Ozellik ve kiymet katmustir.
Balikligél, Harran, Eyylip Peygamber tiirbelerinin yani sira tarihin sifir noktasi
Gobekli Tepe’nin bulunmasiyla da turizmde patlama yasamistir. Yatirimeilarin son
zamanlara gozde kenti olan Sanlurfa’da gayrimenkuller her daim ekonomik alanda

piyasanin nabzinin atmasina sebep olmustur.

Sanliurfa’da 2019 yilinda en ¢ok konut satisinin oldugu ilk 5 ilge siralamasi
Cizelge 3.1.’de satis miktarlartyla birlikte verilmistir.

e Karakoprii — 9 623 (5 005’1 sifir, 4.618’1 ikinci el)
o Haliliye — 6 683 (2 098’1 sifir, 4.585°1 ikinci el)

o Siverek — 1 841 (8811 sifir, 960’1 ikinci el)

e Virangehir — 1 410 (662’si sifir, 748’1 ikinci el)

o Eyyiibiye — 1 155 (332’si sifir, 823’1 ikinci el)

Cizelge 3.1 Sanlurfa ili ilgelerinde gerceklesen 2019 yilindaki satis miktarlart

Yil il ilge Satis Miktari
Eyyiibiye 1155
Haliliye 6 683
2019 Sanliurfa
Karakdprii 9623
Siverek 1841
Viransehir 1410

Tiirkiye genelindeki konut satiglarinda 2020 yili Kasim aymda bir dnceki yil
olan 2019 yili Kasim ayn1 ayima gore %18,7’lik bir azalma izlenerek yeni deger 112

bin 483 olmustur. Sanlhurfa'da ise 2 bin 426 konut satilmistir.
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Sanliurfa’da 2020 yilinda en ¢ok konut satisinin oldugu ilk 5 ilge siralamasi

Cizelge 3.2.”de satis miktarlariyla birlikte verilmistir.

Cizelge 3.2. Sanlwrfa ili ilgelerinde gerceklesen 2020 yilindaki satis miktarlar

Yil il ilce Satis Miktari
Eyyiibiye 1 386
2020 Sanlurfa Haliliye 8677
Karakdoprii 10 604
Siverek 2129
Virangehir 1299

Bu tez calismasinda Karakoprii ilgesi ile Akpiyar, Atakent, Dogukent,

Narlikuyu, Seyrantepe ve Senevler mahalleleri incelenmistir.

TUIK ten alman verilerle 2019 ve 2020 yillarina ait niifus bilgilerinin oldugu
tablo Cizelge 3.3.’te verilmistir. S6z konusu tabloda Sanlurfa’daki ilgeler ve bu
ilcelerdeki mahalle sayilart belirtilmistir. Ardigik iki y1l arasindaki niifus farki, niifus
artis ylzdesi, mahallelerdeki niifus yogunluklar1 da ayrica hesaplanip tabloya
eklenmistir (TUIK, 2020).
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Cizelge 3.3. Sanlwrfa Ilgelerinin 2019-2020 yillarma ait niifuslarinin karsilastiriimasi

ilce Niifus Niifus Fark Niifus Mah. Alam  Yog.
2019 2020 Arting Sayis  km?
% 1
Akgakale 115 615 118 426 2811 2,43 119 1038 114
Birecik 95128 95 683 555 0,58 83 912 105
Bozova 55 423 54 872 551 099 88 1329 41
Ceylanpmar 89 020 89 826 806 0,91 50 1589 57

Eyyiibiye 379 852 382 974 3122 0,82 162 1626 236

Halfeti 40 879 41 258 379 0,93 49 609 68
Haliliye 381877 385 881 4 004 1,05 170 1924 201
Harran 89 798 92 549 2751 3,06 123 904 102
Hilvan 42 724 43 216 492 1,15 70 1111 39

Karakoprii 219 796 237 158 17 362 7,90 100 1222 194
Siverek 260 970 266 369 5399 2,07 180 3936 68
Surug 102 265 102 944 679 0,66 95 744 138

Virangehir 200 267 204 100 3833 1,91 146 2297 89

Sanhurfa 2073614 2115256 41642 2,01 1435 19242 110

e Karakoprii

Karakoprii, Sanlurfa ilinin merkez ilgelerinden biridir. Onceki yillarda
Sanlurfa il merkezine bagl bir kdy iken 7 Haziran 1992 tarihinde belde statiisiine
kavugmustur. 6 Aralik 2012 tarihinde 28 489 sayili Resmi Gazetede yayimlanan

kararla da beldeye il¢e statiisii verilmistir.

Sekil 3.1.’de goriildiigi lizere kuzeyde Siverek ve Hilvan ilgeleri ile
komsuyken, il¢enin kuzeybatisinda Bozova bulunmaktadir. Dogusunda kalan
Viransehir ilgesi olurken giineyinde ise Eyyiibiye ve Haliliye ilgeleri konuslanmistir.
Karaképrii Ilgesinin yiiz 6lgiimii 1 116,80 km? °dir. Bu deger Tiirkiye vyiiz

Olctimiiniin % 3’iine es degerdir.
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Siverek

Sekil 3.0.1. Sanlurfa ilinin ilgeleri

Tiirkiye nin en biiyiik kargo hava limam 6zelligini elinde tutan ve ayni anda 8
ucagin park kapasitesine sahip 4 000 metrelik Tiirkiye'nin en uzun pistli GAP

Uluslararas1 Kargo Hava Alan1 Karakoprii ilge merkezine yarim saatlik mesafededir.

Karakdprii ilgesi konum olarak gilinbegiin daha deger kazanmaktadir. Gelisen
ingaat teknolojileri, mimari dekorasyon ve tarihi yapistyla kazanmis oldugu degeri de

muhafaza etmektedir.

e Akpiyar Mahallesi

Sanlurfa ilinin Karakoprii ilgesine bagli Akpiyar Mahallesi 37.214580 enlem,
38.796160 boylamda yer almakta olup, cografi koordinatlar1 37°12'52,5"N
38°47'46,2"E 'dir. Google haritalar uygulamasindan elde edilen bilgiler
dogrultusunda Akpiyar Mahallesi’nin ilgedeki konumu Sekil 3.2.’de gosterilmistir
(Google, 2021).

27



3. MATERYAL ve YONTEM

Muhammet Ramazan SATICI

SUl,

%%

8143. Sok.

WO

Sekil 3.0.2 Akpiyar Mahallesi

Akpiyar Mahallesi’nin niifusu 26 076’dir. Bu niifusun 13 079'u erkek,
12 997'si kadindir. Bu oran yiizdelik gosterimle Sekil 3.3.’te verilmistir.

2020 Yili Akpiyar Mahallesi Erkek - Kadin Niifusu

W Erkek M Kadin

Sekil 3.3Akpiyar Mahallesi 2020 yili erkek kadin niifusu
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Yillara Gore Akpiyar Niifusu

Akpiyar Mahallesi’nin 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019 ve 2020 yillarina
ait niifus bilgileri TUIK verilerine gore diizenlenip Cizelge 3.4.’te gdsterilmistir

(TUIK, 2020).

Cizelge 3.4. Akpiyar Mahallesi’nin 2014-2020 yillarina ait niifus sayilar

Yil Mabhalle Adi Toplam Niifus
2020  Akpryar Mahallesi 26 076
2019  Akpryar Mahallesi 24 145
2018  Akpiyar Mahallesi 21632
2017  Akpiyar Mahallesi 20 631
2016  Akpiyar Mahallesi 18 111
2015  Akpiyar Mahallesi 14 530
2014  Akpryar Mahallesi 11 959

Akpiyar Mabhallesi’nin yillar icindeki niifus artisinin da gosterildigi siitun
grafigi Sekil 3.4. te verilmistir (niifusu ne, 2021).
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Yillara Gore Akpiyar Mahallesi Niifus Artisi
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Sekil 3.0.4. Akpiyar Mahallesi niifusunun yillara gore dagilimi

Sekil 3.4.’te verilen bilgiler incelendiginde 2020 yilinin evvelki yila kiyasla

artig orani ylizde 8 iken artig miktarin da 1 931 oldugu sonucuna ulagilmstir.

Akpiyar Mahallesi konum olarak merkezi durumdadir. Artan niifusla dogru
orantili olarak bolgedeki konut sayisinda da artis gézlenmektedir. Bolge yeni bir

yerlesim alani oldugundan mubhitteki konutlar da ¢ogunlukla yeni yapilardir.
o Atakent Mahallesi
Sanlurfa ilinin Karakoprii ilgesine bagli Atakent Mahallesi 37.228520 enlem,
38.803610 boylamda yer almakta olup, cografi koordinatlar1 37°13'42,7"N

38°48'13"E 'dir. Google haritalar uygulamasindan elde edilen bilgiler dogrultusunda
Atakent Mahallesi’nin ilgedeki konumu Sekil 3.5.”te gosterilmistir (Yandex, 2021).
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Sekil 3.0.5. Atakent Mahallesi

Atakent Mahallesi’nin niifusu 27 339’dur. Bu niifusun 13 933" erkek, 13
406's1 kadindir. Bu oran yiizdelik gosterimle Sekil 3.6.’da verilmistir.

2020 Yili Atakent Mahallesi Erkek - Kadin Niifusu

W Erkek m Kadin

Sekil 3.0.6. Atakent Mahallesi’nde kadin-erkek niifus orani
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Yillara Gore Atakent Niifusu

Atakent Mabhallesi’nin 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019 ve 2020 yillarina

ait niifus bilgileri TUIK verilerine gére diizenlenip Cizelge 3.5.’te gdsterilmistir.

Cizelge 3.5. Atakent Mahallesi’nin 2014-2020 yillarina ait niifus sayilar

Yil Mabhalle Adr Toplam Niifus
2020  Atakent Mahallesi 27 339

2019  Atakent Mahallesi 24112

2018  Atakent Mahallesi 20 612

2017  Atakent Mahallesi 17 345

2016  Atakent Mahallesi 13571

2015  Atakent Mahallesi 10 840

2014  Atakent Mahallesi 6 740

Atakent Mahallesi’nin yillar igindeki niifus artisinin da gosterildigi siitun
grafigi Sekil 3.4.” te verilmistir (niifusu ne, 2021).
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Yillara Gore Atakent Mahallesi Niifus Artisi
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Sekil 3.0.7. Atakent Mahallesi niifusunun yillara gére dagilimi

Sekil 3.7.’de verilen bilgiler incelendiginde 2020 yilinin evvelki yila gore artis

orani yiizde 13,38 iken artig miktarinin 3 227 oldugu sonucuna ulagilir.
Atakent Mahallesi konum olarak hayli merkezi durumdadir. Artan niifusla

dogru orantili olarak bolgedeki konut sayisinda da artis gézlenmektedir. Bolge yeni
bir yerlesim alani oldugundan mubhitteki konutlar da ¢ogunlukla yeni yapilardir.

e Dogukent Mahallesi

Sanlurfa ilinin Karakoprii ilgesine bagli Dogukent Mahallesi  37.200480

enlem, 38.812330 boylamda yer almakta olup, cografi koordinatlar1 37°12'01,7"N
38°48'44,4"E 'dir. Google haritalar uygulamasindan elde edilen bilgiler
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dogrultusunda Dogukent Mahallesi’nin ilgedeki konumu Sekil 3.8.’de gosterilmistir
(Yandex, 2021).
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Sekil 3.0.8. Dogukent Mahallesi

Dogukent Mahallesi’nin niifusu 28 960°tir. Bu niifusun 14 544G erkek, 14
416's1 kadindir. Bu oran yiizdelik gosterimle Sekil 3.9.’da verilmistir.
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2020 Yili Doukent Mahallesi Erkek - Kadin Niifusu

®m Erkek m Kadin

Sekil 3.0.9. Dogukent Mahallesi’nde kadin-erkek niifus orani

Yillara Gore Dogukent Niifusu

Dogukent Mahallesi’nin 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019 ve 2020 yillarina

ait niifus bilgileri TUIK verilerine gore diizenlenip Cizelge 3.6.’da gdsterilmistir.

Cizelge 3.6. Dogukent Mahallesi’nin 2014-2020 yillarina ait niifus sayilari

Yil Mahalle Ad1 Toplam Niifus
2020  Dogukent Mahallesi 28 960

2019  Dogukent Mahallesi 25 280

2018  Dogukent Mahallesi 20 155

2017  Dogukent Mahallesi 16 046

2016  Dogukent Mahallesi 12 158

2015  Dogukent Mahallesi 9080

2014  Dogukent Mahallesi 6 063

Dogukent Mahallesi’nin yillar i¢indeki niifus artisinin da gosterildigi siitun
grafigi Sekil 3.10.” da verilmistir (niifusu ne, 2021).
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Yillara Gore Dogukent Mahallesi Niifus Artisi
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Sekil 3.0.10. Dogukent Mahallesi niifusunun yillara gore dagilim

Sekil 3.10.’da verilen bilgiler dogrultusunda 2020 yilinin evvelki yila gore artis

oran1 yiizde 14,56 iken artis miktarinin da 3 680 oldugu sonucuna ulagilmistir.

Dogukent Mahallesi konum olarak merkezi durumdadir. Artan niifusla dogru
orantili olarak bolgedeki konut sayisinda da artis gézlenmektedir. Bolge yeni bir

yerlesim alani oldugundan mubhitteki konutlar da ¢ogunlukla yeni yapilardir.

e Narlhikuyu Mahallesi

Sanlurfa ilinin Karakoprii ilgesine bagli Narlikuyu Mahallesi 37.209860
enlem, 38.801420 boylamda yer almakta olup, cografi koordinatlar1 37°12'35,5"N
38°48'05,1"E  'dir. Yandex haritalar uygulamasindan elde edilen bilgiler
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dogrultusunda Narlikuyu Mahallesi’nin ilgedeki konumu Sekil 3.11.’de gosterilmistir
(Yandex, 2021).
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Sekil 3.0.11. Narlikuyu Mahallesi

Narlikuyu Mahallesi’nin niifusu 18 696°dir. Bu niifusun 9 424" erkek, 9.272'si
kadindir. Bu oran yiizdelik gosterimle Sekil 3.12.de verilmistir.
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2020 Yili Narlikuyu Mahallesi Erkek - Kadin Niifus
Orani

M Erkek m Kadin

Sekil 3.0.12. Narlikuyu Mahallesinde kadin-erkek niifus oram
Yillara Gore Narlikuyu Niifusu

Narlikuyu Mahallesi’nin 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019 ve 2020 yillarina
ait niifus bilgileri TUIK verilerine gore diizenlenip Cizelge 3.7.’de gdsterilmistir.

Cizelge 3.7. Narlikuyu Mahallesi’nin 2014-2020 yillarina ait niifus sayilar

Yil Mahalle Ad1 Toplam Niifus
2020 Narlikuyu Mahallesi 18 896
2019 Narlikuyu Mahallesi 17 561
2018 Narlikuyu Mahallesi 16 239
2017 Narlikuyu Mahallesi 15554
2016 Narlikuyu Mahallesi 13 749
2015 Narlikuyu Mahallesi 11769
2014 Narlikuyu Mahallesi 10 201

Narlikuyu Mabhallesi’nin yillar igindeki niifus artisinin da gosterildigi siitun
grafigi Sekil 3.13.” te verilmistir (niifusu ne, 2021).
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Yillara Gore Narlikuyu Mahallesi Niifus Artisi
20000 18896
18000 17561

16239
16000
14000
11769

12000

10201
10000 -
8000 -
6000 -
4000 -
2000 -

0 i T T T T T T
2014 2015 2018 2019 2020

Sekil 3.0.13. Narlikuyu Mahallesi niifusunun yillara gore dagilimi

Sekil 3.13.’te verilen bilgiler dogrultusunda 2020 yilinin evvelki yila gore artis

orani yiizde 6,46 iken artis miktarininl 135 oldugu sonucuna ulasilmistir.

Narlikuyu Mahallesi konum olarak merkezi durumdadir. Artan niifusla dogru

orantili olarak bolgedeki konut sayisinda da artis gézlenmektedir. Bolge yeni bir

yerlesim alani oldugundan mubhitteki konutlar da ¢ogunlukla yeni yapilardir.

e Seyrantepe Mahallesi

Sanlwrfa ilinin Karakoprii ilgesine bagli Seyrantepe Mahallesi 37,248875

enlem ve 38.930271 boylamda yer almakta olup, cografi koordinatlar1 37° 14’
55.9500 N" ve 38° 55" 48.9756 E’dir. Yandex haritalar uygulamasindan elde edilen
bilgiler dogrultusunda Seyrantepe Mahallesi’nin ilgedeki konumu Sekil 3.14.’te

gosterilmistir (Yandex, 2021).
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Sekil 3.0.14. Seyrantepe Mahallesi

Seyrantepe Mahallesi’nin niifusu 29 783’tiir. Bu niifusun 15 272'si erkek, 14
511'1i kadindir. Bu oran ylizdelik gosterimle Sekil 3.15.’te verilmistir.

2020 Yili Seyrantepe Mahallesi Erkek - Kadin
Nifus Orani

W Erkek mKadin

Sekil 3.0.15. Seyrantepe Mahallesi’nde kadin-erkek niifus orani
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Yillara Gore Seyrantepe Niifusu

Seyrantepe Mahallesi’nin 2017, 2018, 2019 ve 2020 yillarina ait niifus bilgileri

TUIK verilerine gore diizenlenip Cizelge 3.8.’de gosterilmistir.

Cizelge 3.8. Seyrantepe Mahallesi’nin 2014-2020 yillarina ait niifus sayilar

Yil Mabhalle Ad1 Toplam Niifus
2020 Seyrantepe Mahallesi 29 783
2019 Seyrantepe Mahallesi 27 259
2018 Seyrantepe Mahallesi 19 867
2017 Seyrantepe Mahallesi 12 389

Seyrantepe Mahallesi’nin yillar i¢indeki niifus artisinin da gosterildigi siitun

grafigi Sekil 3.16.” da verilmistir (niifusu ne, 2021).
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Sekil 3.0.16. Seyrantepe Mahallesi niifusunun yillara gore dagilimi
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Sekil 3.16.’da verilen bilgiler dogrultusunda 2020 yilinin evvelki yila gore artig

orani yiizde 9,26 iken artis miktarinin 2 524 oldugu sonucuna ulasilmstir.

Seyrantepe Mahallesi konum olarak merkezi durumdadir. Artan niifusla dogru
orantili olarak bolgedeki konut sayisinda da artis gézlenmektedir. Bolge yeni bir

yerlesim alani oldugundan mubhitteki konutlar da ¢ogunlukla yeni yapilardir

e Senevler Mahallesi

Sanlurfa ilinin Karakoprii ilgesine bagli Senevler Mahallesi 37.224598 enlem
ve 38.804855 boylamda yer almakta olup, cografi koordinatlar: 37° 13" 28.5528" ve
38° 48" 17.4780°dir. Google haritalar uygulamasindan elde edilen bilgiler
dogrultusunda Senevler Mahallesi’nin ilgedeki konumu Sekil 3.17.’de gosterilmistir
(Yandex, 2021).
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Sekil 3.0.17. Senevler Mahallesi
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Senevler Mahallesi’nin niifusu 14 182’dir. Bu niifusun 7 065'i erkek, 7 117'si
kadindir. Bu oran yiizdelik gosterimle Sekil 3.18.’de verilmistir.

2020 Yili Senevler Mahallesi Erkek - Kadin Niifus
Orani

M Erkek mKadin

Sekil 3.0.18. Senevler Mahallesi’nde kadin-erkek niifus orani

Yillara Gore Senevler Niifusu

Senevler Mahallesi’nin 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019 ve 2020 yillarina
ait niifus bilgileri TUIK verilerine gore diizenlenip Cizelge 3.9.’da gosterilmistir.

(TUIK, 2020)

Cizelge 3.9. Senevler Mahallesi’nin 2014-2020 yillarina ait niifus sayilart

Yil Mahalle Ad1 Toplam Niifus
2020 Senevler Mahallesi 14182

2019 Senevler Mahallesi 13 556

2018 Senevler Mahallesi 13 095

2017 Senevler Mahallesi 13671

2016 Senevler Mahallesi 11788

2015 Senevler Mahallesi 11198

2014 Senevler Mahallesi 9780
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Senevler Mahallesi’nin yillar i¢indeki niifus artisinin da gosterildigi siitun

grafigi Sekil 3.19.” da verilmistir. (niifusu ne, 2021)
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Sekil 3.0.19. Senevler Mahallesi niifusunun yillara gore dagilim

Sekil 3.19.’da verilen bilgiler dogrultusunda 2020 yilinin evvelki yila gore artig

orani yilizde 4,62 iken artis miktarinin 626 oldugu sonucuna ulagilmistir.
Senevler Mahallesi konum olarak merkezi durumdadir. Artan niifusla dogru

orantili olarak bolgedeki konut sayisinda da artis gézlenmektedir. Bolge yeni bir

yerlesim alan1 oldugundan mubhitteki konutlar da ¢ogunlukla yeni yapilardir.
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3.2. Yontem

3.2.1. Kapitalizasyon orami

Kapitalizasyon, kelimesi Fransizca kokenlidir. Anaparaya doniistiirme
anlamina gelmektedir. Kapitalizasyon orani ise genel bir ifadeyle net isletme
gelirlerini toplam miilkiin degerlerine doniistiirmek i¢in kullanilan bir orandir. Bunun
haricinde kapitalizasyon oranlarinda yatirrmecinin elde etmek istedigi gergek yani reel
getiri oran1 veya anaparaya donligme orani; gayri miilklerin saglayacak oldugu yillik
harcanabilir olan net gelir ile beraber tasinmazin degerleri arasindaki oran olarak da

tanimlanmaktadir.

Diger bir ifade ile de kapitalizasyon faiz oranlari, arazinin ranti ile birlikte satis
degerleri arasindaki oran olmaktadir. Bu oranlar %5 orani, %8 orani gibi daha ¢ok
cesitli oranlar halinde de ifade edilmektedir. Bu durumda rantin ayni kalmasi
kosuluyla kapitalizasyon faiz oranlar1 diistiikce satis degerleri yiikselecektir. Bu
nedenle kapitalizasyon oranlar1 gayrimenkul degerleme ve ekonomi piyasasi igin

olduk¢a 6nemli oranlardir.
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4. ARASTIRMA BULGULARI ve TARTISMA

Sanlurfa ili Karakoprii ilgesi sinirlari igerisinde bulunan Akpiyar, Atakent,
Dogukent, Narlikuyu, Seyrantepe ve Senevler mahallelerinin kapitalizasyon oranlart
belirlenmistir. Bu islem sirasinda her bolgeden alinan gerceklesmis satis fiyatlar ve

kira gelirleri dikkate alinmistir.

Segili bolgedeki emsalleri, tablolar halinde analiz edilmis olup ortalama birim

satig fiyat1 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 varilmastir.

Her mahallede 9 adet satilik 9 adet kiralik konut olmak tiizere toplam 18 konut
incelenmistir. Ayni islem 6 mahallenin her biri i¢in yapilmistir. Yani toplam 54
satilik 54 kiralik olmak {izere 108 konut incelenmistir Incelenen mahallelerin 6 grup
ana baglig1 altida detaylar1 asagidaki gibidir.

4.1.Grup Akpiyar Mahallesi ¢alismasi

Farkli emlak sirketlerinden elde edilen Akpiyar Mahallesi’ne dair gerceklesen
konut satig ve Kira bilgileri asagidaki gibi detaylandirilmstir.

4.1.1. Bolgede gerceklesmis satis emsalleri
Akpiyar Mabhallesi kapitalizasyon orani hesaplanabilmesi icin gerekli satis

degerleri ve metrekare bilgilerinin yaninda ilgili gayrimenkullere ait detayl1 bilgiler

asagidaki dokuz ornekte oldugu gibi belirtilmistir.
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1. Akpiyar Mahallesi, Balikayagi Bulvari Caddesi’nde Ali Baba Ilkokulu
civarinda bulunan daire ii¢ oda art1 bir salondur. Bina yas1 sifir olup mutfak
dolabi, vestiyer ve Hilton lavabo son model malzemelerden yapilmstir.
Duvar kagidi, ebeveyn banyosu, dusa kabin mevcuttur. Yerler parke kaplidir.
Stiper likks dairede uydu sistemli otoparkiyla beraber ankastre firin seti de
vardir. Kullanim alan1 190 m? olan daire 500 000 TL ile satisa
sunulmustur.(birim fiyat1 2 631,6 TL / m?)

2. Akpiyar Mahallesi, Balik Ayagi Bulvart Caddesi iizerinde, yola sifir
konumda, 4+1 daire net 175 m?’dir. Kombi, ¢ift balkon, asma tavan, parke,
spot led, vestiyer, ebeveyn banyosu, dusa kabin dairede mevcut olan
ozelliklerdir. Otopark, dis cephe ve katlar arasi ses ve 1s1 yalitimi
bulunmaktadir. Okula, firina, kasaba, markete ve pazara 2 dakika yliriime
mesafesindedir. 195 metrekare olan daire 540 000 TL ile satisa sunulmustur.
(Birim fiyat1 2 769 TL/ m?)

3. Akpiyar Mahallesi, merkezi yerde, i¢i tamamen yapili, biitiin malzemelerin
hepsi birinci smif kalitede olan daire cadde iistiinde pazara okula toplu
tasimaya yakindir. 200 m? olan daire 580 000 TL ile satisa sunulmustur.
(Birim fiyat1 2 900 TL/ m?)

4. Akpiyar Mahallesi Diyarbakir istikametinde sol tarafta olan daire Metro life
hastanesinin karsisinda 2.parselde bulunmaktadir. 4 oda art1 1 salon olan
dairenin yer zemini parke kapl olup mutfak ve vestiyer dolaplar1 da birinci
sinif malzemeden yapilmistir. 210 m? olan daire 580 000 TL ile satisa
sunulmustur. (Birim fiyat1 2 762 TL/ m?)

5. Akpiyar Mahallesi merkezi konumda olan daire 6zel dekorasyon edilmistir.
Is1 ve ses yalitimi olan dairede ¢ift balkon mevcuttur. Ulasim araclarina
yiiriime mesafesinde, saglik kuruluslarina, okullara, marketlere yakin, doga
manzaralt 210 m? olan daire 500 000 TL ile satisa sunulmustur. (Birim fiyati

2380 TL/ m?)
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6. Akpiyar Mahallesi’nde merkezi yerde olup otobiis, firin saglik ocagi ve
markete yiirime mesafesinde olan daire 4 oda ve 1 salondur. Yerler parke
zemin kaplamasiyla ile kaplidir. 200 m? olan daire 525 000 TL ile satisa
sunulmustur. (Birim fiyat1 2 625 TL/ m?)

7. Akpiyar Mahallesi’nde, cadde tstlinde, sifir, 3+1 Odali, 6 katli binanin
4 katinda olan daire ¢ift balkonludur. Mutfak dolabi, vestiyer, asma tavan,
duvar kagidi, kombi, dusa kabin, Hilton lavabo, led spot, parke, lake kap1 gibi
ozelliklere sahip daire 220 m? olup 670 000 TL ile satisa sunulmustur. (Birim
fiyat1 3 045 TL/ m?)

8. Akpiyar Mahallesi’nde site igerisinde olan daire, bay bayan ayr1 spor salonu,
bay bayan ayr1 mescit ve Kur'an kursu, kosu yolu, basketbol ve futbol sahasi
gibi sosyal aktivite alanlarina sahiptir. Ayrica kurban kesim yeri, araba park
alani, bahge oturum yerleri, cocuk oyun parki 7/24 kamera giivenlik sistemi
ile kontrol edilmektedir. 3 oda 1 salon olan daire 170 m?*’dir ve 470 000 TL
ile satisa sunulmustur. (Birim fiyat1 2 7640 TL/m?)

9. Akpiyar Mahallesi fuar merkezi iist tarafinda olan daire ana cadde
lizerindedir. 4 oda ve 1 salondan olusmaktadir. igi tamamen yapilidir. Mutfak
dolabi, vestiyer, kombi ve i1siklandirmasi mevcuttur. Diikkan {istii 1.kattir.
Ebeveyn banyosu vardir. 200 m? olan daire 520 000 TL ile satisa
sunulmustur. (Birim fiyat1 2 600 TL/ m?)

Akpryar Mahallesi’nde incelenen 9 adet gayrimenkuliin satigina ait metrekare,

satis fiyat1 ve metrekare birim fiyati ¢izelge 4.1.”de gosterilmistir.
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Cizelge 4. 1. Akpiyar Mahallesi’nde gergeklesen satis bilgileri

Mahalle m? Satis Fiyati (TL) Birim Fiyat1
TL/ m?
Akpryar Mahallesi 190 500 000 2 631,58
Akpiyar Mahallesi 195 540 000 2769,23
Akpiyar Mahallesi 200 580 000 2900
Akpiyar Mahallesi 210 500 000 2 380,95
Akpryar Mahallesi 210 470 000 22381
Akpryar Mahallesi 200 525 000 2625
Akpryar Mahallesi 220 670 000 3 045.45
Akpiyar Mahallesi 170 470 000 2764,71
Akpiyar Mahallesi 200 520 000 2 600

4.1.2. Bolgede gerceklesmis kira emsalleri

Akpiyar Mahallesi kapitalizasyon orani hesaplanabilmesi igin gerekli Kira
degerleri ve metrekare bilgilerinin yaninda ilgili gayrimenkullere ait detayl1 bilgiler

asagidaki dokuz 6rnekte oldugu gibi belirtilmistir.

1. Akpiyar Mahallesi, 5 yillik 8 katli bir binanin 3.katinda olan daire 3 oda ve 1
salondur. Temiz ve bakimli olan daire dogalgazlidir, evin yeri konumu
aligveris merkezlerine, semt pazarlarina, bankalara, hastanelere, marketlere
yakindir. 195 m? olan dairenin kira bedeli 2 7500 TL’dir. (Birim fiyat1 14,1
TL/ m?)

2. Akpiyar Mahallesi, Balikayagi Bulvari’na sifir asma katli diikkan iistii 1.kat 4
oda ve 1 salon olan dairede 5 yillik olup mutfak dolab1 mevcuttur. 200 m?

olan dairenin kira bedeli 2 500 TL’dir. (Birim fiyat1 12,5 TL/ m?)
3. Akpryar Mahallesi, 75 otobiis hatt1 glizergahinda olan daire 6niinde ¢arsamba

pazari bitisigindedir. 6 katli bir binanin 1.katindadir. 210 m? olan dairenin
kira bedeli 2 200 TL’dir. (Birim fiyat1 10,5 TL/ m?)
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4. Akpiyar Mahallesi, onii yol, yani park, st caddesi Diyarbakir yolu olup
konumu ¢ok merkezidir. Firin, market, ocak basi, kasap, ilkokul, ortaokul ve
lise okullarina yakin, ¢evresinde aile parklari, saglik ocagi, eczane, pastane
yiiriime mesafesindedir. Mutfak dolabi, vestiyer dolabi, jakuzi banyo, kombi
mevcuttur. 330 m? olan dairenin kira bedeli 3 750 TL’dir. (Birim fiyat1 11,36
TL/ m?)

5. Akpiyar Mahallesi, merkezi yerde 4 oda ve 1 salon olan daire duble daire
olup yapilidir. Teras katli muhtesem konumda olup; firin, bakkal, marketler,
otobiis duragi, okul, saglik ocagina yiirime mesafesindedir. 210 m? olan

dairenin kira bedeli 2 800 TL’dir. (Birim fiyat1 13,3 TL/ m?)

6. Akpiyar Mahallesi, 10 katli bir binanin 4.katinda bulunan daire 3 oda ve 1
salondan olusmaktadir. ici yapili, mutfak dolab1 ve vestiyeri takili olup yerler
zemin parke kaplidir. 200 m? olan dairenin kira bedeli 2 750 TL’dir. (Birim
fiyat1 13,75 TL/m? )

7. Akpiyar Mahallesinde merkezi konumda bulunan dairenin mutfak dolaplari,
vestiyer ve Hilton lavabosu mevcuttur. Yerler parke zemin kaplama olup
duvarlar ithal duvar kagidiyla kaplanmistir. 3 oda ve 1 salon olan dairenin i¢i
ferahtir. Ayrica jenerator ve kamera sistemi de mevcuttur. 7 katli binanin
3.katinda bulunan daire 220 m? olan dairenin kira bedeli 2 850 TL’dir. (Birim
fiyat1 13 TL/m?)

8. Akpiyar Mahallesi, okula markete otobiis yoluna yakin, ulasimi kolay olan
daire 2 bloklu sitede olup kapici mevcuttur. Aidat 125 TL’dir. 9 kath bir
binanin 4.katinda bulunan daire 4 oda ve 1 salondan olugmaktadir. 5 yillik
olan daire firin, kasap, market, okul ve otobiis duraklarina yiirlime
mesafesindedir. Mutfak ve vestiyer dolabi mevcuttur. Oda yer zeminleri
parke kaplamadir. 330 m? olan dairenin kira bedeli 3 500 TL’dir. (Birim fiyati
10.6 TL/m?)
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9. Akpiyar Mahallesi 8 katli bir binanin 6.katinda bulunan daire 3 oda ve 1
salondan olugmaktadir. 1 yasindaki dairde 1s1 yalitimi, giivenlik kamera,
otopark mevcuttur. Yerler parke, 1slak zemin 1.sinif granit, 1.siif desenli
boya, Hilton lavabolar diger 6zellikleridir. Hastane, okul, market yiiriime
mesafesindedir. 200 m? olan dairenin kira bedeli 2 750 TL’dir. (Birim fiyat:
13.8 TL/m?)

Akpiryar Mahallesinde incelenen 9 adet gayrimenkule ait metrekare, kira bedeli

ve metrekare birim fiyat1 ¢izelge 4.2.’de gosterilmistir.

Cizelge 4. 2 Akpryar Mahallesi’nde gergeklesen kira bilgileri

Mahalle m? Kira Bedeli (TL) Birim Fiyati
TL/ m?
Akpryar Mahallesi 195 2750 14,1
Akpryar Mahallesi 200 2500 12,5
Akpiyar Mahallesi 210 2 200 10,5
Akpiyar Mahallesi 330 3750 11,36
Akpiyar Mahallesi 210 2 800 13,3
Akpryar Mahallesi 200 2750 13,75
Akpryar Mahallesi 220 2850 13
Akpryar Mahallesi 330 3500 10,61
Akpiyar Mahallesi 200 2 750 13,8

Baz aliman satis m? fiyatim1 belirlemek icin (4.1)’de verilen denklemde ilgili

verileri yerine koyarak istenilen sonuca ulastlir.

emsal metrekare birim fiyatlari

Metrekare birim fiyati =
emsal sayisi

(4.1)

—2631,58+2769.23+2900+2380,95+2238,1+2625+3045,45+2764,71+2600
9

Metrekare birim fiyati

m? birim fiyat = 2661,67 olarak bulunur.
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Baz alinan kira m? fiyatin1 belirlemek i¢in (4.1)’de verilen denklemde ilgili

verileri yerine koyarak istenilen sonuca ulasilir.

emsal metrekare birim fiyatlari

Metrekare birim fiyati =

emsal sayisi

14,1+12,5+10,5+11,36+13,3+13,8+13+9,7+10,6
9

m? birim fiyat =

m? birim fiyat = 12,1

Kapitalizasyon orani (Ry) hesaplanirken 6nce yillik net gelir (NOI) bulunur.
Daha sonra bulunan NOI degeri satis fiyat1 olan ( V) ile boliiniir. NOI degeri
denklem (4.2) ile; Vydegeri ise (4.3) ile hesaplanir. Ry degeri i¢in de (4.4) denklemi

kullanilarak sonuca ulagilir.

R, = Kapitalizasyon Orani
NOI = Yillik Net Gelir
Vo = Satis Fiyat1

NOI = metrekare kira birim fiyati X metrekare X 12

(4.2)
Vy = metrekare satis birim fiyati X metrekare
(4.3)
__NoOI
"=V
(4.4)

Akpryar Mahallesi i¢in ortalama metrekare degeri 200 mZolarak belirlenmistir.

NOI = 12,1 x 200 X 12 = 29040

Vo = 2661,67 X 200 = 532.334

29040
R, = 532334 0,0545
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4.2. Grup Atakent Mahallesi Calismasi

Farkli emlak sirketlerinden elde edilen Atakent Mahallesi’ne dair gergeklesen

konut satis ve Kira bilgileri asagidaki gibi detaylandirilmustir.

4.2.1. Bolgede gerceklesmis satis emsalleri

Atakent Mabhallesi kapitalizasyon orani hesaplanabilmesi i¢in gerekli satis
degerleri ve metrekare bilgilerinin yaninda ilgili gayrimenkullere ait detayli bilgiler

asagidaki dokuz 6rnekte oldugu gibi belirtilmistir.

1. Atakent Mahallesi’nde merkezi konumda bulunan dairenin mutfak dolaplari,
vestiyer ve Hilton lavabosu mevcuttur. Yerler parke zemin kaplama olup
duvarlar ithal duvar kagidiyla kaplanmistir. 3 oda ve 1 salon olan dairenin igi
ferah ve onu agiktir. Ayrica jenerator ve kamera sistemi de mevcuttur. 7 kath
binanin 3.katinda bulunan daire 170 m? olup satis fiyat1 570 000 TL’dir.
(birim fiyat1 = 3 352,9 TL/m?)

2. Atakent Mahallesi’nde 3 oda ve 1 salon olan daire 8 katli bir apartmanin
4 katinda bulunmaktadir. Yerler parke zemin kaplama olup duvarlarda duvar
kagidi, 1slak zeminde de granit kullanilmistir. Ayrica asma tavan, dusa kabin
ve Hilton lavabolar mevcuttur. 185 m2 olan dairenin satis fiyatt 500 000
TL’dir. (Birim fiyat1 2 702,7 TL/m? )

3. Atakent Mahallesi, Karakoprii Mesire Alani civarinda 10 katli bir binanin
4 katinda bulunan daire 2 oda ve 1 salondan olusmaktadir. I¢i yapili, mutfak
dolab1 ve vestiyeri takili olup yerler zemin parke kaplidir. 120 m? olan
dairenin satig fiyat1 280 000 TL’dir. (Birim fiyat1 2 333.3 TL/m? )

4. Atakent Mahallesi’nde 25 metre yolu iizeri 7 katli bir binanin 1.katinda olan

dairede mutfak dolabi, vestiyer, kombi, dusa kabin, Tiirk hamami mevcuttur.

Duvar kagidi, ¢ift banyo, giyinme odasi ve Asma tavan spot led diger
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Ozelliklerindendir. Okula, toplu tasimaya, semt pazarina, firina, markete,
eczaneye, saglik ocagina yiirime mesafesindedir. 185 m? olan dairenin satig

fiyat1 650 000 TL’dir. (Birim fiyat1 3 513,51 TL/m?)

5. Atakent Mahallesi’nde mesire alani sosyal tesis arkasi orman cepheli 10 kath
bir binanin 8.katinda bulunan daire 2 oda ve 1 salondur. Duvar kagidi, asma
tavan ve Hilton lavabosu mevcuttur. Ayrica ¢ocuk oyun alani ve genis
otoparkli daire 110 m? olup satis fiyat1 290 000 TL’dir. (Birim fiyat1 2 636,36
TL/ m?)

6. Atakent Mahallesi’nde 9 katli bir binanin 8.katinda bulunan daire jenerator,
ithal duvar kagidi, giyinme odasi, ¢ift tuvalet, géomme rezervuar, led spot
aydinlatma, 60x120 seramik Hilton lavabo, parke, kombi, petek, ¢ift balkon,
vestiyer, dusa kabin, ebeveyn banyosu, banyo dolabi gibi 6zelliklere sahiptir.
220 m? olan dairenin satis fiyat1 750 000 TL’dir. (Birim fiyat: 3 409,1 TL/

m?)

7. Atakent Mahallesi’nde 6 katli bir binanin 1.katinda bulunan daire 3+1 olup
mutfak dolabi, vestiyer, ankastre, giyinme odas1 dairede mevcuttur. 185 m?
olan dairenin satig fiyat: 500 000 TL’dir. (Birim fiyat1 2 702,70 TL/ m?)

8. Atakent Mahallesi’nde Dis Hastanesi arkalarinda kdse basinda bulunan 6
katli bir binanin 3.katinda bulunan dairede duvar kagidi, asma tavan ve Hilton
lavabo mevcuttur. 185 m? olan dairenin satig fiyat1 365 000 TL’dir. (Birim
fiyat1 3 054,1TL/ m?)

9. Atakent Mahallesi’nde Emniyet Miidiirliigii civarinda havalesi olmayan onii
acik olan 7 kath bir binanin 3.katinda bulunmaktadir. Duvar kagidi, parke,
mutfak dolabi, vestiyer gibi 6zelliklere sahip olan daire 180 m? olup satis
fiyat1 545 000 TL dir. (Birim fiyat1 3 027,8 TL/m?)
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Atakent Mahallesi’nde incelenen 9 adet gayrimenkuliin satisina ait metrekare,

satis fiyat1 ve metrekare birim fiyati ¢izelge 4.3.’te gosterilmistir.

Cizelge 4. 3. Atakent Mahallesi’nde gergeklesen satig bilgileri

Mabhalle m? Satis Fiyati1 (TL) Birim Fiyati
TL/ m?
Atakent Mahallesi 170 570 000 33529
Atakent Mahallesi 185 500 000 2702,7
Atakent Mahallesi 120 280 000 23333
Atakent Mahallesi 185 650 000 35135
Atakent Mahallesi 110 290 000 2636,4
Atakent Mahallesi 220 750 000 3409,1
Atakent Mahallesi 185 500 000 2702,7
Atakent Mahallesi 185 565 000 3054,1
Atakent Mahallesi 180 545 000 3027,8

4.2.2. Bolgede gerceklesmis kira emsalleri

Atakent Mahallesi kapitalizasyon orani hesaplanabilmesi i¢in gerekli kira

degerleri ve metrekare bilgilerinin yaninda ilgili gayrimenkullere ait detayl: bilgiler

asagidaki dokuz ornekte oldugu gibi belirtilmistir.

1. Atakent Mahallesi, 5 yillik 6 katli bir binanin 1.katinda olan daire dogalgazli,

mutfak dolapli, kombilidir. Yerler seramik doseme olup konumu merkezi

yerdedir. 165 m? olan dairenin kira bedeli 1 750TL’dir. (Birim fiyat1 10,6 TL/

m?)

2. Atakent Mahallesi, Camliyayla Muhtarligi arkasi, Tirkmen Cift¢ci Camii

civarinda olan 8 katli bir binanin 3.katinda olan daire 2+1 odalidir. Ankastre

seti takili, mutfak dolapli daire 110 m? olan dairenin kira bedeli 1 700TL’dir.

(Birim fiyat1 15,5 TL/ m?)
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3. Atakent Mahallesi, Dis hastanesi arkasinda iki bloklu site igerisinde olan
daire 7 katli bir binanin 3.katindadir. Jeneratorlii olan daire parkelidir.
Mutfak ve vestiyer dolab1 mevcuttur. 2 oda ve 1 salon, 170 m? olan dairenin
kira bedeli 1 900TL’dir. (Birim fiyat1 11,2 TL/ m?)

4. Atakent Mahallesi, 3 yillik 7 katli bir binanin 1.katinda olan daire dogalgazli,
mutfak dolapli, duvar kagithh ve yerler parkedir. Asma tavan, ebeveyn
banyosu, asansor, otopark, kapici, glivenlik, ¢ocuk oyun alan1 mevcuttur.
Konumu merkezi yerdedir. 4 oda ve 1 salon, 230 m? olan dairenin kira bedeli
2 500 TL’dir. (Birim fiyat1 10,9 TL/ m?)

5. Atakent Mahallesi, yeni agilan emniyet miidiirliigii binasina ¢ok yakin 3 yillik
8 katli bir binanin 3.katinda olan daire site igeresindedir. Dogalgazli, mutfak
dolaph, duvar kagitli ve yerler parke dosemedir. Asma tavan, ebeveyn
banyosu, asansor, otopark, kapici, giivenlik, ¢ocuk oyun alani mevcuttur.
Konumu merkezi yerdedir. 220 m? olan dairenin kira bedeli 2 500 TL’dir.
(Birim fiyat1 11,4 TL/ m?)

6. Atakent Mahallesi, Dis hastanesi arkasinda iki bloklu site igerisinde olan
daire 7 kathh bir binanin 3.katindadir.  Jeneratorlii olan daire parke
dosemelidir. Mutfak ve vestiyer dolab1 mevcuttur. 3 oda ve 1 salon, 200 m?

olan dairenin kira bedeli 2 000TL’dir. (Birim fiyat1 10 TL/ m?)

7. Atakent Mahallesi’nde sifir olan daire 8 katli bir binanin 2.katindadir. 3 oda
ve bir salon olan daire ebeveyn banyolu, mutfak dolapli, duvar kagith olan
daire BIM, A101 Metro Market Dis Hastanesi'ne yakin bir konumdadir. 210
m? olan dairenin kira bedeli 3 200 TL’dir. (Birim fiyat1 15,2 TL/ m?)

8. Atakent Mahallesi 8 katli bir binanin 5.katinda bulunan daire 3 oda ve 1
salondan olusmaktadir. 1 yasindaki dairde 1s1 yalitimi, giivenlik kamera,
otopark mevcuttur. Yerler parke, 1slak zeminler 1.sinif granit malzemedir.
Hastane, okul, markete yiirime mesafesindedir. 180 m? olan dairenin kira
bedeli 1 900 TL’dir. (Birim fiyat1 10,6 TL/ m?)
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9. Atakent Mahallesi’nde bulunan daire 5 katli bir binanin 2 katindadir. Konum
olarak markete, otobiis duragina yakinligi ylirime mesafesinde olup ici
yapilidir. Vestiyer, mutfak dolabi, kombi mevcuttur. Tiim odalar parke
désenmis olup 3 oda ve 1 salondur. 175 m? olan dairenin kira bedeli 2 000
TL’dir. (Birim 11,43 fiyati TL/ m?)

Atakent Mahallesi’nde incelenen 9 adet gayrimenkule ait metrekare, Kira bedeli

ve metrekare birim fiyati ¢izelge 4.4.’te gosterilmistir.

Cizelge 4. 4 Atakent Mahallesinde gergeklesen kira bilgileri

Mahalle m? Kira Bedeli (TL) Birim Fiyati
TL/ m?

Atakent Mahallesi 165 1750 10,6
Atakent Mahallesi 110 1700 15,5
Atakent Mahallesi 170 1900 11,2
Atakent Mahallesi 230 2500 10,9
Atakent Mahallesi 220 2500 11,4
Atakent Mahallesi 200 2000 10
Atakent Mahallesi 210 3200 15,2
Atakent Mahallesi 180 1900 10,6
Atakent Mahallesi 175 2 000 11,4

Baz alinan satis m* fiyatin1 belirlemek i¢in (4.1)’de verilen denklemde 1ilgili

verileri yerine koyarak istenilen sonuca ulagilir.

emsal metrekare birim fiyatlari

Metrekare birim fiyat1 =
emsal sayisi

3352,9+2702,7+2333,3+3513,5+2636,4+3.409,1+2702,7+3054,1+3027,8
9

m? birim fiyat1 =

m? birim fiyat1 = 2 847
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Baz alinan kira m? fiyatin1 belirlemek i¢in (4.1)’de verilen denklemde ilgili

verileri yerine koyarak istenilen sonuca ulasilir.

emsal metrekare birim fiyatlari

Metrekare birim fiyat1 =
emsal sayisi

10,6 +155+11,2+109+ 11,4+ 10+ 152+ 10,5+ 11,4
9

m? birim fiyat =

m? birim fiyat = 11,9

Kapitalizasyon orani (Rj) hesaplanirken 6nce yillik net gelir (NOI) bulunur.
Daha sonra bulunan NOI degeri satis fiyatt olan ( V) ile boliiniir. NOI degeri
denklem (4.2) ile; Vydegeri ise (4.3) ile hesaplanir. Ry degeri i¢in de (4.4) denklemi

kullanilarak sonuca ulagilir.

Ro = Kapitalizasyon Orani1

NOI = Yillik Net Gelir

Vo = Satis Fiyat1

NOI = metrekare kira birim fiyati X metrekare X 12

Vy = metrekare satis birim fiyati X metrekare

_NoI

Atakent Mahallesi igin ortalama metrekare degeri 180 m?olarak belirlenmistir.

NOI = 11,9 x 180 x 12 = 25704
Vo = 2847 x 180 = 512460

25704

Ry= — = 2
27 512460 0,050
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4.3. Grup Dogukent Mahallesi Caliymasi

Farkli emlak sirketlerinden elde edilen Dogukent Mahallesi’ne dair gergeklesen

konut satis ve Kira bilgileri asagidaki gibi detaylandirilmistir.

4.3.1. Bolgede gerceklesmis satis emsalleri

Dogukent Mahallesi kapitalizasyon orani hesaplanabilmesi igin gerekli satis
degerleri ve metrekare bilgilerinin yaninda ilgili gayrimenkullere ait detayli bilgiler

asagidaki dokuz 6rnekte oldugu gibi belirtilmistir.

1. Dogukent Mahallesi, Giizelsehir’de Goncii Lisesi civarinda bulunan 7 kath
binanin 4.katinda olan 3 oda ve 1 salon dairenin 2 adet balkonu, mutfak
dolabi, vestiyer, mevcuttur. Dogalgaz, asma tavan, parke, dusa kabin, kombi,
spot aydinlatma ve avize diger 6zellikleri arasindadir. Market, firin ve toplu
ulagim noktalarina ylirime mesafesindedir. 180 m? olan dairenin satis fiyati
395 000 TL’dir. (Birim fiyat1 2 600 TL/ m?)

2. Dogukent Mahallesi, daire sifir olup merkezi konumda olan daire 8 katl bir
binanin 4.katindadir. Yerler parke zemin kapli olmakla beraber 1slak
zeminlerde granit déseme uygulanmistir. Duvar kagidi, mutfak dolabi ve
vestiyer mevcuttur. Firin, market, cami otobiis giizergdhindadir. 3 oda ve 1
salondan olusan daire 180 m? olup satis fiyat1 455 000 TL’ dir. (Birim fiyat1 2
600 TL/ m?)

3. Dogukent Mahallesi’nde ¢ocuk oyun diinyas: ile Osmanli Sitesi karsisinda
yer alan daire 8 katli bir binanin 5.katindadir. 3+1 olan dairede dogalgaz,
otopark, ¢ift balkon, duvar kagidi, spot aydinlatma, mutfak ve vestiyer
dolaplar1, ebeveyn banyosu, kombi mevcuttur. Dairemiz isciligi birinci
smiftir. 190 m? olan dairenin satis fiyat1 500 000 TL’dir. (Birim fiyat1 2 600
TL/ m?)
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4. Dogukent Mahallesi, Karakoprii birinci 35 metre yol istii kristal park
hizasinda A101 market yaninda olan dairede duvar kagidi, mutfak dolab1 ve
vestiyer mevcuttur. Firina, markete, yiirime mesafesindedir. 4 oda ve 1 salon
olan daire 240 m? dir ve satis fiyat1 520 000 TL’dir. (Birim fiyat: 2 600 TL/

m?)

5. Dogukent Mahallesi'nde 25 metre yol iizerinde bulunan daire 6 kath bir
binanin 4.katindadir. Yerler parke zemin kapli olmakla beraber 1slak
zeminlerde granit doseme uygulanmistir. Duvar kagidi, mutfak dolab1 ve
vestiyer mevcuttur. Kapali otoparki olan daire firmna, markete, yiiriime
mesafesinde olup ¢ok giizel konumdadir. 4 oda ve 1 salon olan daire 200 m?
olup satis fiyat1 620 000 TL’dir. (Birim fiyat1 2 600 TL/ m?)

6. Dogukent Mahallesi'nde bulunan daire Gros market yanindadir. 5 katlt bir
binanin 5.katindadir. 4+1 odali olup ¢ift banyoludur ve komple duvar kagitl,
parke dosemeli olup asma tavan dekorasyonu yapilmistir. Balkonlar1 g¢ok
genistir. Muhtesem sehir manzarasi vardir. Onii tamamen agik olup kose
bagindadir. Yan parselde belediyenin kiitiiphane projesi yapilacaktir. Ulagimi
¢ok rahat olan daire ¢ok merkezi konumdadir. Semt pazari, marketler, okul,
saglik tesisi, milli egitim midirliigi, ilk, orta, lise okullarma ylirlime
mesafesindedir. Bina dis cephe yaliimli ve agik otopark mevcuttur. 210 m?
olan dairenin satis fiyatt 530 000 TL’dir. (Birim fiyat1 2 600 TL/ m?)

7. Dogukent Mahallesi'nde ulunan daire 2+lodali olup 13 katli ir binanin
3.katindadir. Duvar kagidi ve asma tavan dekorasyonu olan dairenin yer
dosemesi parke ile yapilmistir. Dairenin dogalgaz tesisati, oto park ve 1s1
yalittm1 mevcuttur. Binanin konumu ilkokul, market ve otobiis duraklarina
yiirime mesafesindedir. 100 m? olan dairenin satis fiyat1 245 000 TL’dir.
(Birim fiyat1 2 600 TL/ m?)

8. Dogukent Mahallesi'nde 8 katli bir binanin son katinda olan dairede 3 oda ve

1 salon olup mutfak dolabi, vestiyer, dogalgaz, asma tavan, parke gibi
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ozellikler mevcuttur. 3 yillik bina 1s1 yalitimli, izolasyonlu ve merkezi

konumdadir. 180 m? olan dairenin satig fiyat1 350 000 TL’dir. (Birim fiyati
2 600 TL/ m?)

9. Dogukent Mahallesi'nde Doga kolejinin iist tarafinda olan daire bakimli ve

ferahtir. Daire 8 katli bir binanin 2.katindadir. Dairenin konumu okul, cami,

market, firina yiirime mesafesindedir. Duvar kagidi, mutfak dolab1 ve

vestiyer mevcuttur.210 m? olan dairenin satis fiyat1 540 000 TL’dir. (Birim

fiyat1 2 600 TL/ m?)

Dogukent Mahallesi’nde incelenen 9 adet gayrimenkuliin satisina ait

metrekare, satis fiyat1 ve metrekare birim fiyati ¢izelge 4.5.°te gosterilmistir.

Cizelge 4. 5. Dogukent Mahallesi’nde gerceklesen satis bilgileri

Mahalle m? Satis Fiyati (TL) Birim Fiyati
TL/ m?
Dogukent Mahallesi 180 395 000 21944
Dogukent Mahallesi 180 455 000 25278
Dogukent Mahallesi 190 500 000 26316
Dogukent Mahallesi 240 520 000 2166,7
Dogukent Mahallesi 200 600 000 3000
Dogukent Mahallesi 210 530 000 25238
Dogukent Mahallesi 100 245 000 2450
Dogukent Mahallesi 180 350 000 1944,4
Dogukent Mahallesi 210 540 000 25714

4.3.2. Bolgede gerceklesmis kira emsalleri

Dogukent Mahallesi kapitalizasyon orani hesaplanabilmesi igin gerekli kira

degerleri ve metrekare bilgilerinin yaninda ilgili gayrimenkullere ait detayl: bilgiler

asagidaki dokuz 6rnekte oldugu gibi belirtilmistir.
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1. Dogukent Mahallesi, Emine Goncii Lisesi yaninda 8 katli bir binanin
8.katinda bulunan daire 2 oda ve 1 salondan olugmaktadir. Firin, kasap,
market, okul ve otobiis duragi yakininda olup merkezi bir yerdedir. Ankastre
seti mevcuttur. Oda yer zeminleri parke kaplamadir. 130 m? olan dairenin
kira bedeli 1 500 TL’dir. (Birim fiyat: 11,54 TL/ m?)

2. Dogukent Mahallesi, 7 katli bir binanin 5.katinda bulunan daire 3 oda ve 1
salondan olusmaktadir. Giizelsehir mevkiinde olan daire firin, kasap, market,
okul ve otobiis duraklarma yiirime mesafesindedir. Mutfak ve vestiyer
dolabinin yani sira ankastre seti de mevcuttur. Oda yer zeminleri parke
kaplamadir. 150 m? olan dairenin kira bedeli 1 800 TL’dir. (Birim fiyati
11,54 TL/ m?)

3. Dogukent Mahallesi, okula markete otobiis yoluna yakin, ulasimi kolay olan
daire 2 bloklu sitede olup kapict mevcuttur. Aidat 125 TL dir. 9 katli bir
binanin 4.katinda bulunan daire 3 oda ve 1 salondan olusmaktadir. 5 yillik
olan daire firin, kasap, market, okul ve otobiis duraklarina yiiriime
mesafesindedir. Mutfak ve vestiyer dolabi mevcuttur. Oda yer zeminleri
parke kaplamadir. 185 m? olan dairenin kira bedeli 1 700 TL’dir. (Birim fiyati
9,19 TL/ m?)

4. Dogukent Mahallesi Giizelsehir giizergdhinda 7 kathi bir binanin 5.katinda
bulunan daire 3 oda ve 1 salondan olusmaktadir. Duvar kagitli, oda zeminleri
parke dosemeli, ¢elik kapili dairede mutfak ve vestiyer dolaplar1 da
mevcuttur. 170 m? olan dairenin kira bedeli 2 250 TL’dir. (Birim fiyat1 13,24
TL/m?)

5. Dogukent Mahallesi’nde bulunan 9 katli bir binanin 7.katinda olan daire 4
oda ve 1 salondan olusmaktadir. Tiim odalarda parke, duvarlarda duvar
kagidi, ebeveyn banyo, gdmme dolap, asma tavan spot aydinlatma mevcuttur.
200 m?’lik kullanim alanina sahip, dairenin kira bedeli 2 250 TL’dir. (Birim
fiyat1 11,25 TL/ m?)
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6. Dogukent Mahallesi’nde 3 oda ve 1 salon olan daire 5 katli bir binanin
2 katindadur. I¢i yapili, komple duvar kagidi, yerler parkedir. Cift banyo, cift
balkon, giyinme odast bulunan dairenin odalar1 olduk¢a genistir,
Aydinlatmas1 yapilmis, spotlar avizeler takilmis, komple led dosenmis,
tezgah, dolap, vestiyer yapilmistir. 180 m? olan dairenin satis fiyat1 2 200
TL’dir. (Birim fiyat1 12,2 TL/ m?)

7. Dogukent Mahallesi’nde yola 2. parsel olan 5 katli bir binanin 2.katinda olan
daire 3 oda ve 1 salondur. Komple duvar kagidi, odalar parke zemin déseme
olup led aydinlatma mevcuttur. 175 m? olan dairenin kira bedeli 1 800 TL’dir.
(Birim fiyat1 10,3 TL/ m?)

8. Dogukent Mahallesi’nde Masuk ana yolda liiks site igerisinde bulunan daire
10 kath bir binanin 7.katindadir. Vestiyer, mutfak dolabi, kombi mevcuttur.
Tiim odalar parkeli olup 3 oda ve 1 salondur. 170 m? olan dairenin kira bedeli

1 900 TL’dir. (Birim fiyat1 11,2 TL/ m?)

9. Dogukent Mahallesi’nde cadde iizerinde market listiinde 5 katli bir binanin
1.katinda olan dairede 3 oda ve 1 salon olup mutfak dolabi, vestiyer, duvar
kagidi, parke mevcuttur. 160 m? olan dairenin kira bedeli 1.700 TL’dir.
(Birim fiyat1 10,6 TL/ m?)

Dogukent Mahallesi’nde incelenen 9 adet gayrimenkule ait metrekare, Kira

bedeli ve metrekare birim fiyati ¢izelge 4.6.’da gosterilmistir.
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Cizelge 4. 6. Dogukent Mahallesi’nde gerceklesen kira bilgileri

Mahalle m? Kira Bedeli (TL) Birim Fiyati
TL/ m?
Dogukent Mahallesi 130 1500 11,54
Dogukent Mahallesi 150 1800 12
Dogukent Mahallesi 185 1700 9,19
Dogukent Mahallesi 170 2250 13,24
Dogukent Mahallesi 200 2250 11,25
Dogukent Mahallesi 180 2200 12,2
Dogukent Mahallesi 175 1800 10,3
Dogukent Mahallesi 170 1900 11,2
Dogukent Mahallesi 160 1700 10,6

Baz alinan satis m? fiyatim1 belirlemek icin (4.1)’de verilen denklemde ilgili

verileri yerine koyarak istenilen sonuca ulasilir.

emsal metrekare birim fiyatlari

Metrekare birim fiyat1 =
emsal sayisi

2194,4 + 2527,8 + 2631,6 + 2166,7 + 2523,8 + 2450 + 1944,4 + 2571,4
9

m?2 birim fiyat =

m? birim fiyat = 2445,6

Baz alinan kira m? fiyatini belirlemek i¢in (4.1)’de verilen denklemde ilgili

verileri yerine koyarak istenilen sonuca ulagilir.

emsal metrekare birim fiyatlari

Metrekare birim fiyat1 =
emsal sayisi

11,544+ 12+9,19+ 13,24+ 11,25+ 12,2+ 10,3+ 11,2+ 10,6

m? birim fiyat = 9

m? birim fiyat = 11,16
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Kapitalizasyon orani (R) hesaplanirken 6nce yillik net gelir (NOI) bulunur.
Daha sonra bulunan NOI degeri satis fiyat1 olan ( V) ile bolliniir. NOI degeri
denklem (4.2) ile; Vydegeri ise (4.3) ile hesaplanir. R, degeri i¢in de (4.4) denklemi

kullanilarak sonuca ulasilir.

Ro = Kapitalizasyon Oran

NOI = Yillik Net Gelir

Vo = Satis Fiyati

NOI = metrekare kira birim fiyat1 X metrekare X 12

Vy = metrekare satis birim fiyati X metrekare

_ NoI

Dogukent Mabhallesi icin ortalama metrekare degeri 180 m? olarak

belirlenmistir.

NOI = 11,16 x 180 x 12 = 24105,6
Vo = 2445,6 x 180 = 440208

_ 241056

R3; =
440208

= 0,0548

4.4.Grup Narhikuyu Mahallesi Calismasi

Farkli emlak sirketlerinden elde edilen Narlikuyu Mabhallesi’ne dair

gergeklesen konut satig ve Kira bilgileri agagidaki gibi detaylandirilmstir.
4.4.1. Bolgede gerceklesmis satis emsalleri
Narlikuyu Mahallesi kapitalizasyon orani hesaplanabilmesi i¢in gerekli satis

degerleri ve metrekare bilgilerinin yaninda ilgili gayrimenkullere ait detayl1 bilgiler

asagidaki dokuz ornekte oldugu gibi belirtilmistir.
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1. Narlikuyu Mahallesi’nde ikinci 35 Metre Yol Uzerinde 9 katli binanmn
7 katinda olan daire 2 oda ve 1 salondan olugmaktadir. Banyo ve mutfak
dolaplarinin yani sira zeminlerde parke doseme uygulanmistir. 125 m? olan

dairenin satis fiyat1 285 000 TL’dir. (Birim fiyat: 2 280 TL/ m?)

2. Narlikuyu Mahallesi’nde bulunan daire 5 odali olup yeri ¢ok merkezidir.
Okul, market, toplu ulasim, park, yesil alan hemen yanindadir. Giyinme
odasi, mutfak, dolap, vestiyer, kombi dogalgaz, yerler parke, asma tavan, led
spot 151k, gergi tavan, komple duvar kagidi, cift banyo, ¢ift balkon, dusa
kabin, Hilton lavabo, klima, ankastre sundurma oto park, kamelya ¢ocuk
oyun alani gibi ¢esitli 6zellikler mevcuttur. 240 m? olan dairenin satis fiyati

700 000 TL’dir. (Birim fiyat1 2 916,7 TL/ m?)

3. Narlikuyu Mahallesi’nde bulunan daire 5 katli bir binanin 2.katindadir. Firin,
markete yilirime mesafesinde olan daire yaninda semt pazari da
kurulmaktadir. 4 oda ve 1 salondan olusan dairede dogalgaz, parke, kombi,
mutfak dolabi, vestiyeri dusa kabin, otopark mevcuttur. Daire 205 m? olup
satig fiyat1 440 000 TL’dir. (Birim fiyat: 2 146,3 TL/ m?)

4. Narlikuyu Mahallesi’nde bulunan daire 4 oda ve 1 salon olup igi eksiksiz
yapili, ¢ift banyolu, giyinme odali, ,cift asansorlii ve jeneratoriidiir.9 katli bir
binanin 2.katinda olan daire 250 m? olup satis fiyat1 800 000 TL’dir. (Birim
fiyat1 3 200 TL/ m?)

5. Narlikuyu Mahallesi’nde 2. 35 metreye sifir 7 katli binanin 2.katinda olan
daire merkezi konumdadir ve otobiis 6niinden gegmektedir. Mutfak dolabi,
vestiyer, parke zemin, led spot aydinlatma, acik otopark, ebeveyn banyosu
mevcuttur. 220 m? olan dairenin satis fiyat1 650 000 TL’dir. (Birim fiyat1 2
954,5 TL/ m?)

6. Narlikuyu Mabhallesi’nde olan daire merkezi yerdedir ve isciligi 1.siniftir.

Cuma pazar1 ve dis hastanesi yakininda, okula ve toplu tagimaya yakin olan
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8.

9.

daire 8 katl1 bir binanin 1.katindadir. 110 m? olan dairenin satis fiyat1 275 000
TL’dir. (Birim fiyat1 2 500 TL/ m?)

Narlikuyu Mabhallesi’nde liikks sifir olan daire 8 katli bir binanin 1.katindadir.
3 oda ve bir salon olan daire ebeveyn banyolu, mutfak dolapli, duvar kagith
olan daire BIM, Gross, A101 yakin mesafededir. 190 m? olan dairenin satis
fiyat1 450 000 TL’dir. (Birim fiyat1 2 368,4 TL/ m?)

Narlikuyu Mahallesi’nde 2 inci 35 metre civarinda 3 oda ve 1 salon olan daire
6 katl1 bir binanin 5.katindadir. ici yapil, 1s1 yalitimli, genis giizel balkonlu,
krediye uygun olan daire 185 m? olup satig fiyat1 320 000 TL’dir. (Birim
fiyat1 1 729,7 TL/ m?)

Narlikuyu Mahallesi’nde 7 katli bir binanin son katinda olan daire 4 oda ve 1
salon olmak tiizere son derece merkezi yerdedir. Duvar kagidi, Amerikan
kapi, gelik kapi, ebeveyn banyosu, vestiyer ve mutfak dolabi olan daire 210
m? olup satis fiyat1 460 000 TL’dir. (Birim fiyat1 2 190,5 TL/ m?)

Narlikuyu Mahallesi’nde incelenen gayrimenkullerin satisina ait metrekare,

satis fiyat1 ve metrekare birim fiyati ¢izelge 4.7.’de gosterilmistir.

Cizelge 4. 7. Narlikuyu Mahallesi’nde gergeklesen satis bilgileri

Mabhalle m? Satis Fiyat1 (TL) Birim Fiyati
TL/ m?
Narlikuyu Mahallesi 125 285 000 2280
Narlikuyu Mahallesi 240 700 000 2916,7
Narlikuyu Mahallesi 205 440 000 2146,3
Narlikuyu Mahallesi 250 800 000 3200
Narlikuyu Mahallesi 110 275000 2 500
Narlikuyu Mahallesi 220 650 000 29545
Narlikuyu Mahallesi 190 450 000 2 368,4
Narlikuyu Mahallesi 185 320 000 1729,7
Narlikuyu Mahallesi 210 460 000 2190,4
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4.4.2. Bolgede gerceklesmis kira emsalleri

Narlikuyu Mahallesi kapitalizasyon orani hesaplanabilmesi i¢in gerekli kira

degerleri ve metrekare bilgilerinin yaninda ilgili gayrimenkullere ait detayli bilgiler

asagidaki dokuz o6rnekte oldugu gibi belirtilmistir.

1.

3.

4.

Narlikuyu Mabhallesi 35 metrede cadde tizerinde Berat Unlu Mamulleri
iistinde 5 katli bir binanin 5.katinda bulunan daire 4 oda ve 1 salondan
olusmaktadir. 6 yasindaki dairde jenerator, 1s1 yalittmi mevcuttur. Otobiis
Ontinden ge¢mekte ve okul, market yiirime mesafesindedir. Ankastre seti
ebeveyn banyo ve dusa kabin vardir. 210 m? olan dairenin Kkira bedeli 2 400
TL dir. (Birim fiyat: 11,43 TL/ m?)

Narlikuyu Mahallesi 5 katli bir binanin 5.katinda bulunan daire 3 oda ve 1
salondan olugmaktadir. 6 yasindaki dairede 1s1 yalitimi mevcuttur. Otobiis
onlinden geg¢mekte ve okul, market yiirime mesafesindedir. Ankastre seti
ebeveyn banyo ve dusa kabin vardir. 210 m? olan dairenin kira bedeli 2 300

TL’dir. (Birim fiyat1 10,96 TL/ m?)

Narlikuyu Mahallesi 8 katli bir binanin 6.katinda bulunan daire 3 oda ve 1
salondan olugmaktadir. 1 yasindaki dairde 1s1 yalitimi, giivenlik kamera,
otopark mevcuttur. Yerler parke, 1slak zemin granit kaplamadir. Hilton
lavabolar diger 6zellikleridir. Hastane, okul, market yiirlime mesafesindedir.

175 m? olan dairenin kira bedeli 2 000 TL’dir. (Birim fiyat: 11,43 TL/ m?)

Narlikuyu Mahallesi Badilli Hali Saha yanindadir. Site i¢i 7 katli bir binanin
3. katinda bulunan daire 3 oda ve 1 salondan olusmaktadir. 3 balkonlu genis
ve ferah bir dairedir. Market otobiis durag: yiirime mesafesindedir. Ankastre
seti ebeveyn banyo ve dusa kabin vardir. 195 m? olan dairenin kira bedeli
2 000 TL’dir. (Birim fiyat1 10,26 TL/ m?)

68



4. ARASTIRMA BULGULARI ve TARTISMA Muhammet Ramazan SATICI

5. Narlikuyu Mahallesi’nde cadde {izerinde 6 katli bir binanin 2.katida bulunan
daire muazzam bir manzaraya sahiptir. 2 oda ve 1 salondan olusan daire 120
m? olup dairenin kira bedeli 1 000 TL’dir. (Birim fiyat1 8,3 TL/ m?)

6. Narlikuyu Mahallesi’nde 7 katli bir binanin son katinda olan daire 2 oda ve 1
salon olmak tlizere son derece merkezi yerdedir. Duvar kagidi, Amerikan
kapi, celik kapi, vestiyer ve mutfak dolabi olan daire 120 m? olup kira bedeli
1 100 TL’dir. (Birim fiyat1 9,2 TL/ m?)

7. Narlikuyu Mahallesi’nde kose basi, onii acik, otobiis duragina, okula yakin
merkezi yerde olan daire 6 kath bir binanin 3.katindadir. Oda yer zeminleri
parke dosenmis olup mutfak ve vestiyer dolabt mevcuttur. 3 oda ve 1 salon
olan daire 200 m? alana sahip ve kira bedeli 2 200 TL’dir. (Birim fiyat: 11
TL/ m?)

8. Narlikuyu Mahallesi’nde olan daire 5 katli bir binanin 1. Katinda olan dairede
vestiyer, kombi, spot aydinlatma, duvar kagidi, ¢ift banyo, ¢ift balkon
mevcuttur. 2 bloklu yola sifir daire okula, firina, market, duraga, pazara,
saglik ocagma yiirime mesafesindedir. Krediye uygundur. 200 m? olan
dairenin kira bedeli 2 100 TL’dir. (Birim fiyat: 10,5 TL/ m?)

9. Narlikuyu Mahallesi’nde site igerisinde giivenlikli, otoparkli, kapali yiizme
havuzlu olan daire masuk yolu iizerinde olup otobiis duragina yiiriime
mesafesindedir. 14 katli bir binanin 5.katindadir. Konum olarak markete,
otobiis duragina yakinlhig1 yiirime mesafesinde olup i¢i yapilidir. Vestiyer,
mutfak dolabi, kombi mevcuttur. Tiim odalar parke désenmis olup daire
toplamda 2 oda ve 1 salondan olusmaktadir. 125 m? olan dairenin kira bedeli
1 200 TL’dir. (Birim fiyat1 9,6 TL/ m?)

Akpiyar Mabhallesi’nde incelenen 9 adet gayrimenkule ait metrekare, kira

bedeli ve metrekare birim fiyati ¢izelge 4.8.’de gosterilmistir.
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Cizelge 4. 8. Narlikuyu Mahallesi’nde gergeklesen kira bilgileri

Mahalle m? Kira Bedeli (TL) Birim Fiyat1
TL/ m?
Narlikuyu Mahallesi 210 2 400 11,43
Narlikuyu Mahallesi 210 2 300 10.96
Narlikuyu Mahallesi 175 2 000 11,43
Narlikuyu Mahallesi 195 2 000 10,26
Narlikuyu Mahallesi 120 1000 8,33
Narlikuyu Mahallesi 120 1100 9,2
Narlikuyu Mahallesi 200 2 200 11
Narlikuyu Mahallesi 200 2100 10,5
Narlikuyu Mahallesi 125 1200 9,6

Baz alinan satis m? fiyatim1 belirlemek icin (4.1)’de verilen denklemde ilgili

verileri yerine koyarak istenilen sonuca ulasilir.

emsal metrekare birim fiyatlari

Metrekare birim fiyat1 =
emsal sayisi

2280 + 2916,7 + 2146,3 + 3200 + 2500 + 2954,5 + 2368,4 + 1729,7 + 2190,4
9

m?2 birim fiyat =

m? birim fiyat = 2476,2

Baz alian kira m? fiyatim1 belirlemek i¢in (4.1)’de verilen denklemde ilgili

verileri yerine koyarak istenilen sonuca ulaslir.

emsal metrekare birim fiyatlari

Metrekare birim fiyat1 =
emsal sayisi

11,43+ 10,96 + 11,43 +10,26 +8,33+9,2+11+10,5+9,6
9

m?2 birim fiyat =

m? birim fiyat = 10,63
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Kapitalizasyon oran1 (Rg) hesaplanirken 6nce yillik net gelir (NOI) bulunur.
Daha sonra bulunan NOI degeri satis fiyati olan ( V) ile boliiniir. NOI degeri
denklem (4.2) ile; Vydegeri ise (4.3) ile hesaplanir. R degeri i¢in de (4.4) denklemi

kullanilarak sonuca ulasilir.

Ro = Kapitalizasyon Orani
NOI = Yillik Net Gelir
Vo = Satis Fiyati

NOI = metrekare kira birim fiyat1 X metrekare X 12

Vy, = metrekare satis birim fiyati X metrekare

_ NoI

Narlikuyu Mabhallesi icin ortalama metrekare degeri 180 m? olarak

belirlenmistir.

NOI = 10,63 x 180 x 12 = 22960,8
Vo = 2476,2 x 180 = 445716

_22960,8

Ry=——— = 1
* 7 445716 0,0515

4.5.Grup Seyrantepe Mahallesi Calismasi

Farkli emlak sirketlerinden elde edilen Seyrantepe Mahallesi’ne dair

gergeklesen konut satig ve Kira bilgileri agagidaki gibi detaylandirilmigtir.
4.5.1. Bolgede gerceklesmis satis emsalleri

Seyrantepe Mahallesi kapitalizasyon orani hesaplanabilmesi icin gerekli satig
degerleri ve metrekare bilgilerinin yaninda ilgili gayrimenkullere ait detayl1 bilgiler

asagidaki dokuz ornekte oldugu gibi belirtilmistir.
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1. Seyrantepe Mahallesi’nde site igerisinde 7 katli binanin 3.katinda olan daire
genis ve ferah olup 2 oda ve 1 salondur. Cocuk oyun alaniyla birlikte muhiti
giizel konumdadir. Otobiis duragina, firina, markete, camiye ve okullara
yakindir. 130 m? olan dairenin satis fiyatt 300 000 TL’dir. (Birim fiyati
2 538,5 TL/ m?)

2. Seyrantepe Mahallesi’nde Masuk TOKI’de 8 katl1 bir binanin 6.katinda olan
daire otobiis duragi, marketler, semt pazarina yakindir. Ana yol kdse bas1 acik
cepheli olup borcu kapatilmis, tapusu alinmis, krediye uygundur. 2 oda ve 1
salon olan daire 85 m? olup satis fiyat1 180 000 TL’dir. (Birim fiyat1 2 117,6
TL/ m?)

3. Seyrantepe Mahallesi’nde Kose basi, onii agik, otobiis duragina, okula yakin
merkezi yerde olan daire 6 katli bir binanin 3.katindadir. Oda yer zeminleri
parke dosenmis olup mutfak ve vestiyer dolabi mevcuttur. 2 oda ve 1 salon
olan daire 90 m? alana sahip ve satis fiyat1 170 000 TL’dir. (Birim fiyat1
1 888,9 TL/ m?)

4. Seyrantepe Mahallesi’nde bulunan daire 5 katli bir binanin 1.katindadir.
Konum olarak markete, otobiis duragina yakinlig1 yiiriime mesafesinde olup
ici yapilidir. Krediye uygundur. Vestiyer, mutfak dolabi, kombi mevcuttur.
Tiim odalar parkeli olup 2 oda ve 1 salondur. 115 m? olan dairenin satis fiyati

200 000 TL’dir. (Birim fiyat1 1 739,1 TL/ m?)

5. Seyrantepe Mahallesi’nde 8 katli bir binanin 1.katinda olan daire konum
olarak Masuk petrol arkasinda bulunmaktadir. Site icinde 7/24 kapida
giivenlik gorevlisi, ¢ocuk oyun alanlar1 ve 3500 metre peyzaj alam
bulunmaktadir. 180 m? olan dairenin satis fiyat1 330 000 TL’dir. (Birim fiyati
1833,3 TL/ m?)

6. Seyrantepe Mahallesi’nde Masuk TOKi’de Ilgi okullarina yetismeden,

Masuk yolundaki petrol ofisinin arkasinda 3 oda ve 1 salon olan daire 5 kath
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bir binanin 2 katindadir. i¢i yapili, komple duvar kagidi, yerler parkedir. Cift
banyo, cift balkon, giyinme odasi bulunan dairenin odalar1 olduk¢a genistir,
Aydinlatmas1 yapilmis, spotlar avizeler takilmis, komple led dosenmis,
tezgah, dolap, vestiyer yapilmistir. 180 m? olan dairenin satis fiyat1 310 000
TL’dir. (Birim fiyat1 1 722,2 TL/ m?)

7. Seyrantepe Mahallesi’nde masuk mubhtarlik tstii, Karakoprii cepheli, 3+1
odali, 6 kath binanin 5.katinda olan dairenin 4 tarafi yol 3 tarafi parktir. 2
bloklu site igerisinde, otoparkli, asansorlii, dogalgazli, ¢ocuk oyun alaninin
oldugu bahgede gilivenlik mevcuttur. Vestiyer, mutfak dolabi, duvar kagidi,
dusa kabin, hilton lavabo, ebeveyn banyosu bulunmaktadir. 180 m? olan
dairenin satis fiyat:1 500 000 TL’dir. (Birim fiyat1 2 777,8 TL/ m?)

8. Seyrantepe Mahallesi’nde yola 3. parsel olan 5 katli bir binanin 2.katinda
olan daire 3 oda ve 1 salondur. Komple duvar kagidi, odalar parke zemin

déseme olup led aydinlatma mevcuttur. 180 m? olan dairenin satis fiyat1 340

000 TL’dir. (Birim fiyat: 1 888,9 TL/ m?)

9. Seyrantepe Mahallesi’nde olan daire 5 katli bir binanin 1. katindadir.
Vestiyer, kombi, spot aydinlatma, duvar kagidi, ¢ift banyo, c¢ift balkon
mevcuttur. 2 bloklu yola sifir daire okula, firina, market, duraga, pazara,
saglik ocagma yilirime mesafesindedir. Krediye uygundur. 170 m? olan

dairenin satis fiyat: 340 000 TL’dir. (Birim fiyat1 2 000 TL/ m?)

Seyrantepe Mahallesi’nde incelenen 9 adet gayrimenkuliin satigina ait

metrekare, satis fiyat1 ve metrekare birim fiyati ¢izelge 4.9.’da gosterilmistir.
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Cizelge 4. 9. Seyrantepe Mahallesi’nde gergeklesen satig bilgileri

Mahalle m? Satis Fiyat1 (TL) Birim Fiyati
TL/ m?
Seyrantepe Mahallesi 130 300 000 2 307,7
Seyrantepe Mahallesi 85 180 000 21176
Seyrantepe Mahallesi 90 170 000 1888,9
Seyrantepe Mahallesi 115 200 000 17391
Seyrantepe Mahallesi 180 330 000 1833,3
Seyrantepe Mahallesi 180 310 000 17222
Seyrantepe Mahallesi 180 500 000 27778
Seyrantepe Mahallesi 180 340 000 1888,9
Seyrantepe Mahallesi 170 340 000 2 000

4.5.2. Bolgede gerceklesmis kira emsalleri

Seyrantepe Mahallesi kapitalizasyon orani hesaplanabilmesi igin gerekli kira
degerleri ve metrekare bilgilerinin yaninda ilgili gayrimenkullere ait detayl1 bilgiler

asagidaki dokuz 6rnekte oldugu gibi belirtilmistir.

1. Seyrantepe Mahallesi’nde bulunan daire 11 katli bir binanin 10.katindadir.
Konum olarak masukta beyzade Sehri Firdevs sitesinde olup 3+1 ebeveyn
banyoludur. Sitenin giivenligi, genis otoparki, ¢ocuk oyun alanlari, selalesi,
firin, marketi mevcuttur. Vestiyer, mutfak dolabi, kombi bulunmaktadir. Tiim
odalar parkeli olup 3 oda ve 1 salondur. 175 m? olan dairenin kira bedeli
1 800 TL’dir. (Birim fiyat: 10,3 TL/ m?)

2. Seyrantepe Mahallesi’nde bulunan daire 10 katli bir binanin 6.katindadir.
Konum olarak markete, otobiis duragina yakinlig1 yiirime mesafesinde olup
tiim odalar parke kaplidir. Vestiyer, mutfak dolabi, kombi mevcuttur. 3 oda
ve 1 salon olan daire 180 m? olan dairenin kira bedeli 1 800 TL’dir. (Birim
fiyat1 10 TL/ m?)
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3. Seyrantepe Mahallesi’nde Masuk ana yolda liiks site igerisinde bulunan daire
10 katli bir binanin 7.katindadir. Vestiyer, mutfak dolabi, kombi mevcuttur.
Tiim odalar parke désemeli olup 3 oda ve 1 salondur. 180 m? olan dairenin
kira bedeli 1 900 TL’dir. (Birim fiyat1 10,56 TL/ m?)

4. Seyrantepe Mahallesi’nde Ifsa Grup Sitesinde giivenlikli, otoparkli, kapali
yiizme havuzlu olan daire masuk yolu lizerinde olup otobiis duragina yiiriime
mesafesindedir. 14 katli bir binanin 5.katindadir. Konum olarak markete,
otobiis duragina yakinlhigi yilirime mesafesinde olup i¢i yapilidir. Vestiyer,
mutfak dolabi, kombi mevcuttur. Tiim odalarda parke désenmis olup 3 oda ve
1 salondur. 160 m? olan dairenin kira bedeli 1 700 TL’dir. (Birim fiyat1 10,63
TL/ m?)

5. Seyrantepe Mahallesi’nde Masuk TOKI G-2 B blogunda olan daire 10 katl
bir binanim 7. katindadir. Onii gayet agik ve ferahtir. Konum olarak markete,
otobiis duragina yakinligi yilirime mesafesinde olup i¢i yapilidir. Vestiyer,
mutfak dolabi, kombi mevcuttur. Tiim odalar parke désemeli olup 2 oda ve 1
salondur. 100 m? olan dairenin kira bedeli 1 000 TL’dir. (Birim fiyat: 10 TL/

m?)

6. Seyrantepe Mahallesi’nde Masuk liiks site igerisinde bulunan daire 10 kath
bir binanin 5.katindadir. Vestiyer, mutfak dolabi, kombi mevcuttur. Tiim
odalar parke désemeli olup 3 oda ve 1 salondur. 180 m? olan dairenin kira
bedeli 1 800 TL’dir. (Birim fiyat: 10 TL/ m?)

7. Seyrantepe Mahallesi’nde Masuk TOKI H-2 A blogunda olan daire 10 katlh
bir binanin 7. katindadir. Konum olarak markete, otobiis duragina yiiriime
mesafesinde olup i¢i yapilidir. Vestiyer, mutfak dolabi, kombi mevcuttur.
Tiim odalar parke dosemeli olup 3 oda ve 1 salondur. 175 m? olan dairenin
kira bedeli 1 750 TL’dir. (Birim fiyat: 10 TL/ m?)
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8. Seyrantepe Mahallesi’nde bulunan daire 11 katli bir binanin 8.katindadir. 3
oda ve 1 salon olup ebeveyn banyoludur. Sitenin giivenligi, otoparki, ¢ocuk
oyun alanlar1 mevcuttur. Vestiyer, mutfak dolabi, kombi bulunmaktadir. Tiim
odalar parke doseoeli olup 3 oda ve 1 salondur. 180 m? olan dairenin kira
bedeli 1 850 TL’dir. (Birim fiyat1 10,3 TL/ m?)

9. Seyrantepe Mahallesi’nde Masuk TOKI J-2 B blogunda olan daire 10 katl1 bir
binanin 3. katindadir. Konum olarak markete, otobiis duragina yakinligi
yirlime mesafesinde olup ic¢i yapilidir. Vestiyer, mutfak dolabi, kombi
mevcuttur. Tiim odalar parke dosemeli olup 3 oda ve 1 salondur. 185 m? olan
dairenin kira bedeli 2 000 TL’dir. (Birim fiyat: 10,81 TL/ m?)

Seyrantepe Mahallesi’nde incelenen 9 adet gayrimenkule ait metrekare, kira

bedeli ve metrekare birim fiyati ¢izelge 4.10.’da gdsterilmistir.

Cizelge 4. 10. Seyrantepe Mahallesi’nde gergeklesen kira bilgileri

Mahalle m? Kira Bedeli (TL) Birim Fiyati
TL/ m?
Seyrantepe Mahallesi 175 1800 10,3
Seyrantepe Mahallesi 180 1800 10
Seyrantepe Mahallesi 180 1900 10,56
Seyrantepe Mahallesi 160 1700 10,63
Seyrantepe Mahallesi 100 1000 10
Seyrantepe Mahallesi 180 1800 10
Seyrantepe Mahallesi 175 1750 10
Seyrantepe Mahallesi 180 1850 10,3
Seyrantepe Mahallesi 185 2 000 10,81

Baz alinan satig m? fiyatini1 belirlemek i¢in (4.1)’de verilen denklemde ilgili

verileri yerine koyarak istenilen sonuca ulastlir.

emsal metrekare birim fiyatlari

Metrekare birim fiyat1 =
emsal sayisi1
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2307,7 +2117,6 + 1888,9 + 1739,1 + 1833,3 + 1722,2 + 2777,8 + 1888,9 + 2000
9

m? birim fiyat =

m? birim fiyat = 2030,6

Baz alinan kira m? fiyatin1 belirlemek icin (4.1)’de verilen denklemde ilgili

verileri yerine koyarak istenilen sonuca ulagsilir.

emsal metrekare birim fiyatlari

Metrekare birim fiyat1 =
emsal sayisi1

10,3+ 10+ 10,56 + 10,63 + 10+ 10+ 10 + 10,3 + 10,81
9

m? birim fiyat =
m? birim fiyat = 10,28

Kapitalizasyon orani (Rj) hesaplanirken 6nce yillik net gelir (NOI) bulunur.
Daha sonra bulunan NOI degeri satis fiyat1 olan ( V) ile boliiniir. NOI degeri
denklem (4.2) ile; Vydegeri ise (4.3) ile hesaplanir. Ry degeri i¢in de (4.4) denklemi

kullanilarak sonuca ulasilir.

Ro = Kapitalizasyon Orani

NOI = Yillik Net Gelir

Vo = Satis Fiyati

NOI = metrekare kira birim fiyat1 X metrekare X 12

V, = metrekare satis birim fiyati X metrekare

__NOI
(VU VO

Seyrantepe Mahallesi i¢in ortalama metrekare degeri 150 m? olarak

belirlenmistir.

NOI = 10,28 x 150 x 12 = 18504
Vo = 2030,6 X 150 = 304590
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15678

Rs = 302500 ~ %060

4.6. Grup Senevler Mahallesi Calismasi

Farkli emlak sirketlerinden elde edilen Senevler Mahallesi’ne dair gergeklesen

konut satis ve kira bilgileri asagidaki gibi detaylandirilmistir.
4.6.1. Bolgede gerceklesmis satis emsalleri

Senevler Mahallesi kapitalizasyon orani hesaplanabilmesi i¢in gerekli satig
degerleri ve metrekare bilgilerinin yaninda ilgili gayrimenkullere ait detayl1 bilgiler

asagidaki dokuz 6rnekte oldugu gibi belirtilmistir.

1. Senevler Mahallesi Kineba sitesinde 6 katli bir binanin 3. katinda olan daire 4
oda velsalon yani 5 odali, ¢ift banyoludur. Duvar kagidi, ankastre seti,
vestiyer, asma tavan, spot 1siklandirma, parke, jakuzi mevcuttur. Site i¢i agik
otopark mevcut olup site gilivenligi 24 saat kamera ve 0Ozel giivenlik ile
saglanmaktadir. 220 m? olan dairenin satig fiyat1 6250 000 TL’dir. (Birim
fiyat1 2 840,9 TL/ m?)

2. Senevler Mahallesi Diyarbakir yolunda Durmaz Gros tstiinde 5 katlt bir
binaninl.katinda olan dairede 4 oda ve 1 salon olup mutfak dolabi, vestiyer,
duvar kagidi, parke mevcuttur. 250 m? olan dairenin satig fiyatt 750 000
TL’dir. (Birim fiyat:1 3 0000 TL/ m?)

3. Senevler Mahallesi Yasam Kent Sitesinde ¢ift asansorlii, bahgesinde selale ve
cocuk parki mevcuttur. Gémme dolaplari, spot lambalart vardir. Giines
Enerjisi dusa kabin, bulasik makinesi, mikro dalga firin mevcuttur. Site

icerisinde giivenlik gorevlisi bulunmaktadir. Metrolife Hastanesi ve Efor Hali
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Saha yani, Edanur Eczane civarinda bulunan daire 290 m? olan dairenin satig

fiyat1 6800 000 TL’dir. (Birim fiyat: 2344,8 TL/ m?)

4. Senevler Mahallesi Karakoprii Dis Hastanesi karsis1 Gros market tistii 2. kat
olan daire kose basidir. 3 oda ve 1 salon olan daire dogalgazli ve
asansorliidiir. Duvar kagidi, parke, mutfak dolabi mevcuttur. 180 m? olan

dairein satis fiyat1 450 000 TL’dir. (Birim fiyat: 2 500 TL/ m?)

5. Senevler Mahallesi’nde 4 oda ve 1 salon toplam 5 odali daire her katta tek
dairenin oldugu 8 katli bir binanin 1.katindadir. Ankastre mutfak dolabi,
vestiyeri, duvar kagidi, parkesi, asma tavani, ebeveyn banyosu, géomme
dolabi olan daire toplu tasima araglarina yiirime mesafesindedir. Firina,
aligveris merkezine, okula yakindir. 240 m? olan dairenin satis fiyatt 500 000
TL’dir. (Birim fiyat1 2 083,3 TL/ m?)

6. Senevler Mahallesi’nde Dis hastanesi arkasinda 9 katli bir binanin 2.katinda
olan dairede mutfak dolabi, vestiyer, duvar kagidi, parke, asma tavan,
ebeveyn banyosu mevcuttur.185 m? olan dairenin satig fiyatt 480 000 TL’dir.
(Birim fiyat1 2 594,6 TL/ m?)

7. Senevler Mahallesi’nde Dis Hastanesi karsisinda yer almakta olan daire 5
katli bir binanin dordiincii katindadir. 3 odas1 ve 1 salonu olan dairenin 6nii
park cephelidir. Dairenin igerisi ¢ok bakimhidir. Ozel tasarim dolaplar,
giyinme odasi, cam balkon ve kiler bulunmaktadir. Yeri ¢ok merkezidir
asansOr otopark dis yalittimi1 bulunmaktadir. 185 m? olan dairenin satis fiyat

550 000 TL’dir. (Birim fiyat1 2 973 TL/ m?)

8. Senevler Mabhallesi’nde Dis Hastanesine okul, market her yere yiiriime
mesafesinde olan daire 7 katli bir binanin 3.katidir. Mutfak dolabi, vestiyer,
duvar kagidi, parke, asma tavan mevcut olan daire 220 m?’dir ve dairenin

satis fiyat1 515 000 TL’dir. (Birim fiyat1 2 341TL/ m?)
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9. Senevler Mahallesi’nde Arici Taziye Evi civarinda 2 bloklu olan 7 kath Yigit

sitesinde 4. Kat olan daire 4 oda ve 1 salondur. Mutfak dolab1, vestiyer, duvar

kagidi, parke, asma tavan, ebeveyn banyosu, gomme dolap gibi 6zellikleri

olan daire toplu tasima araglarina firina, alisveris merkezine, okul ve camii ye

yakindir. Giivenlik oyun alanlart mevcuttur. 235 m? olan dairenin satig fiyati

525 000 TL’dir. (Birim fiyat1 2 191,5 TL/ m?)

Senevler Mahallesi’nde incelenen 9 adet gayrimenkuliin satisina ait metrekare,

satis fiyat1 ve metrekare birim fiyati ¢izelge 4.11.’de gosterilmistir.

Cizelge 4. 11. Senevler Mahallesi’nde gerceklesen satis bilgileri

Mabhalle m? Satis Fiyat1 (TL) Birim Fiyat1
TL/ m?
Senevler Mahallesi 220 625 000 2840,9
Senevler Mahallesi 250 750 000 3000
Senevler Mahallesi 290 680 000 23448
Senevler Mahallesi 180 450 000 2500
Senevler Mahallesi 240 500 000 2 083,3
Senevler Mahallesi 185 480 000 2594,6
Senevler Mahallesi 185 550 000 2973
Senevler Mahallesi 220 515 000 2341
Senevler Mahallesi 235 525 000 2234

4.6.2. Bolgede gerceklesmis kira emsalleri

Senevler Mahallesi kapitalizasyon orani hesaplanabilmesi i¢in gerekli Kira

degerleri ve metrekare bilgilerinin yaninda ilgili gayrimenkullere ait detayl1 bilgiler

asagidaki dokuz 6rnekte oldugu gibi belirtilmistir.

1. Senevler Mahallesi, Dis hastanesi karsis1 Gros market listii 5 katli binanin 2.

Katnda olan daire konum olarak merkezi yerdedir. 3 oda ve 1 salon olan daire
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dogalgazli ve asansorliidiir. Odalar parke dosenmis olup, mutfak dolapli olan
daire 170 m? olup kira bedeli 2 000 TL’dir. (Birim fiyat: 11,76 TL/ m?)

2. Senevler Mahallesi, Diyarbakir yoluna 2.parselde Karakoprii ilk 1siklarda
yeni agilan gros market arkasinda olan daire 3+1 odali olup ¢ift banyoludur. 7
katli bir binanin 2.katinda bulunan daireni 1 adet de klimasi vardir.
Dogalgazli, yalitimli, yerler parke dosemelidir. Cok merkezi konumdadir (73,
74 numarali otobiisleri yanindan gegiyor). Daire 210 m? olup kira bedeli 1

700 TL’dir. (Birim fiyat: 8,10 TL/ m?)

3. Senevler Mahallesi, 3 oda ve 1 salon olan daire 6.katta olup dogalgazli,
parkeli, asansorlii, ebeveyn banyoludur. Site i¢inde olan daire 210 m? olup

kira bedeli 1 800 TL dir. (Birim fiyat1 8,57 TL/ m?)

4. Senevler Mahallesi 4 yillik bir binanin 2.katinda site i¢erisinde bulunan daire
duvar kagitli, odalar parke dosemeli, mutfak dolapli, ¢ift banyoludur. 50 m?
salon ve ayrica 4 odasi bulunan daire merkezi konumdadir. Daire 310 m? olup

kira bedeli 3 250 TL’dir. (Birim fiyat: 10,48 TL/ m?)

5. Senevler Mahallesi, 10 katl bir binanin 2.katinda olan dairede duvar kagidi,
ankastre seti, vestiyer, asma tavan, spot isiklandirma, parke mevcuttur.
Mutfak dolab1 ve vestiyerin yani sira ebeveyn banyolu olan daire 4 oda ve 1
salondan olusup 300 m?’dir ve kira bedeli 3 200 TI’dir. . (Birim fiyat1 10,67
TL/ m?)

6. Senevler Mahallesi Kineba sitesinde 6 katli bir binanin 3. katinda olan daire 4
oda velsalon yani 5 odalidir. Cift banyoludur. Duvar kagidi, ankastre seti,
vestiyer, asma tavan, spot 1siklandirma, parke, jakuzi mevcuttur. Site i¢i acik
otopark mevcut olup site giivenligi 24 saat kamera ve Ozel gilivenlik ile
saglanmaktadir. 270 m? olan dairenin kira bedeli 2 500 TL’dir. (Birim fiyati
9,26 TL/ m?)
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7. Senevler Mahallesi Orman Yolu Caddesinden bulunan 7 katli bir binanin
3.katinda olan dairenin gomme dolaplari, spot lambalar1 vardir. Giines
enerjisi dusa kabin, bulasik makinesi, mikro dalga firin mevcuttur. 4 oda ve 1
salon olan daire 280 m? ve dairenin kira bedeli 3 000 TL’dir. (Birim fiyati
10,71 TL/ m?)

8. Senevler Mahallesi’nde Dis Hastanesi karsisinda olan daire 5 Katli bir binanin
dordiincii katindadir. 4 odas1 ve 1 salonu olan dairenin 6nii park cephelidir.
Ozel tasarim dolaplar, giyinme odasi, cam balkon ve kiler bulunmaktadir.
Yeri ¢ok merkezidir asansor otopark dis yalitimi bulunmaktadir. 275 m? olan

dairenin kira bedeli 2 750 TL’dir. . (Birim fiyat: 10 TL/ m?)

9. Senevler Mahallesi’nde Arici Taziye Evi civarinda 2 bloklu olan 7 katli bir
sitede 4. Kat olan daire 4 oda ve 1 salondur. Mutfak dolabi, vestiyer, duvar
kagidi, odalarda parke zemin, asma tavan, ebeveyn banyosu, gomme dolab1
olan daire toplu tasima araglarina yiirlime mesafesindedir. Firina, aligveris
merkezine, okul ve camiye yakindir. Giivenlik oyun alanlart mevcuttur. 240
m? olan dairenin kira bedeli 2 800 TL’dir. (Birim fiyat1 11,67 TL/ m?)

Senevler Mahallesi’nde incelenen 9 adet gayrimenkule ait metrekare, kira

bedeli ve metrekare birim fiyati ¢izelge 4.12.’de gosterilmistir.

Cizelge 4. 12. Senevler Mahallesi’nde gergeklesen kira bilgileri

Mahalle m? Kira Bedeli (TL) Birim Fiyati
TL/ m?

Senevler Mahallesi 170 2 000 11,76

Senevler Mahallesi 210 1700 8,10

Senevler Mahallesi 210 1800 8,57

Senevler Mahallesi 310 3250 10,48

Senevler Mahallesi 300 3200 10,67

Senevler Mahallesi 270 2500 9,26

Senevler Mahallesi 280 3000 10,71

Senevler Mahallesi 275 2750 10

Senevler Mahallesi
240 2 800 11,67
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Baz alinan satis m? fiyatin1 belirlemek i¢in (4.1)’de verilen denklemde ilgili

verileri yerine koyarak istenilen sonuca ulasilir.

emsal metrekare birim fiyatlari

Metrekare satis birim fiyat1 =
emsal sayisi

2840,9 + 3000 + 2344,8 + 2500 + 2083,3 + 2594,6 + 2973 + 2341 + 2234
9

m? birim fiyat =

m? birim fiyat = 2545,7

Baz aliman kira m? fiyatin1 belirlemek i¢in (4.1)’de verilen denklemde ilgili

verileri yerine koyarak istenilen sonuca ulagtlir.

emsal metrekare birim fiyatlar1

Metrekare birim kira fiyat1 =
emsal sayisl

11,76 + 8,10 + 8,57 + 10,48 + 10,67 + 9,26 + 10,71 + 10 + 11,67
9

m? birim fiyat =

m? birim fiyat = 10,14

Kapitalizasyon orani (Ry) hesaplanirken dnce yillik net gelir (NOI) bulunur.
Daha sonra bulunan NOI degeri satis fiyat1 olan ( V) ile boliintir. NOI degeri
denklem (4.2) ile; Vydegeri ise (4.3) ile hesaplanir. R degeri i¢in de (4.4) denklemi

kullanilarak sonuca ulasilir.

Ro = Kapitalizasyon Orant

NOI = Yillik Net Gelir

Vo = Satis Fiyati

NOI = metrekare kira birim fiyati X metrekare X 12

Vy, = metrekare satis birim fiyati X metrekare

__NOI
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enevler Mahallesi icin ortalama metrekare degeri 230 m?2olarak belirlenmistir.
¢ g $

NOI = 10,14 x 230 x 12 = 27986,4
V, = 2545,7 x 220 = 560054

27986, 4

R, =———— = 0,049
¢~ 560054

4.7.Arastirmalarin Ozeti

Sanlurfa Karakoprii ilgesinde secilen Akpiyar Mahallesi, Atakent Mahallesi,
Dogukent Mahallesi, Narlikuyu Mabhallesi, Seyrentepe Mahallesi ve Senevler
Mabhallesi olmak iizere toplam alti mahallede belirlenen kapitalizasyon oranlari

Cizelge 4.13.’te verilmistir.

Cizelge 4. 13. Kapitalizasyon oraninin mahallelere dagilimi

Mahalleler Kapitalizasyon Oranlari
Akpryar Mahallesi 0,0545
Atakent Mahallesi 0,0501
Dogukent Mahallesi 0,0548
Narlikuyu Mahallesi 0,0515
Seyrantepe Mahallesi 0,0600
Senevler Mahallesi 0,0499

llgili mahallelerde belirlenen alt1 mahallenin kapitalizasyon oranlarmin

gosterildigi siitun grafigi Sekil 4.1.’de verilmistir.
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Kapitalizasyon Oranlar
0,07
0,06
0,06 -6 ;
0,0501 0,0515 0,0499
0,05 -
0,04 -
0,03 -
0,02 -
B Kapitalizasyon Oranlari
0,01 -
0 - ;
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Sekil 0.1. Se¢ili mahallelerin kapitalizasyon oranlar

Yapilan ¢alismalar neticesinde ilgili altt mahallenin ortalama kapitalizasyon

orani 0,0537 olarak belirlenmistir.
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5. SONUCLAR ve ONERILER

Sanlurfa ilinde yapilan bu ¢alismada merkez ilge olan Karakoprii ilgesi tercih
edilmistir. Karakoprii ilgesinde altt mahalle belirlenmistir. Bu mahallelerde farkli
emlak ofislerinden alinan yardimla 108 adet gayrimenkul incelemesi yapilmistir. Her
mahallede 9 adet satis 9 adet kira amagli olmak iizere toplam 18 daire incelenmistir.
Yapilan arastirmalar dogrultusunda her mahalleye ait gayrimenkul birim metre kare
fiyatlar1 belirlenmistir. Daha sonra her mahalle igin ayr1 ayr1 kapitalizasyon oranlari
formiillerle belirlenmistir. Calisma yapilan 6 mahalleden 6 adet kapitalizasyon orani

elde edilip bu oranlardan ortalama bir deger saptanmistir.

Bulunan kapitalizasyon oranlar1 ve ilgili mahallelerdeki gayrimenkul bedelleri
karsilagtiritlmistir. Daha sonra bu bilgiler dogrultusunda Atakent ve Senevler
Mahallelerindeki kapitalizasyon oranlarinin ortalama kapitalizasyon oraninin altinda
oldugu goriilmiistiir. Bu iki mahalledeki birim fiyatlarinin ise diger mahallelere
kiyasla yiiksek oldugu gozlenmistir. Yani kapitalizasyon orami distiikge ilgili
gayrimenkule ait satis ve kira bedellerinin yiikseldigi sonucu elde edilmistir.
Tasinmazlar arasindaki bu durumun sebebinin ilgili tasinmazlarin bulundugu sokaga
ya da caddeye, c¢evresindeki egitim, saglik ve sosyal alan gibi temel yasam
ihtiyaclarina olan mesafesine gore degistigi gozlemlenmistir. Diger bir deyisle bir
gayrimenkuliin konumunun ilgili arastirma bdlgesinde fiyatinin belirlenmesindeki

onemi diger etkenlere gére daha belirleyici oldugu sonucunu varilmstir.

Gayrimenkul degerlendirmelerinin saglikli, objektif ve gergek temellere
dayanmig bir sekilde yapilamamas: basta emlak sektoriinde olmak tizere hukuksal
alanda da bozgunlara yol agmaktadir. Bu sorun ekonomik sosyolojik problemlerin de
ortaya c¢ikmasina canak tutacaktir. Bu sebeple gayrimenkul degerlemelerinin
olabildigince en objektif ve en dogru bigcimlerde yapilabilmesi gerekmektedir. Bu
sorunun da ancak bilimsel esaslara dayanarak ¢o6ziilmesi yani gayrimenkul

degerlemesinin belli esaslara oturtulmasi ile mimkandiir.
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Sanlwurfa Ili, Karakoprii ilcesi 6 mahallesi icin yapilan bu tez calismasinda
ilgili mahallelerin satis ve kira metrekare birim fiyatlar1 kullanilarak ortalama
kapitalizasyon orani bulunmustur. Bu oran 0,0534 olarak hesaplanmistir. Akpiyar
(0,0545), Dogukent (0,0548) ve Seyrantepe (0,0600) mabhalleleri ortalamanin
(0,0534) lizerinde kalarak diger mahallelere gore daha diisiik fiyatli gayrimenkullere
ev sahipligi yaptigi tespit edilmistir. Atakent (0,0501), Narlikuyu (0,0515) ve
Senevler (0,0499) mahallelerinin kapitalizasyon oranlar1 ise ortalamanin (0,0534)
altinda kalarak diger mahallelere gore daha yiiksek fiyatli gayrimenkullere

ulasilabilecegi tespit edilmistir.

Bu calismada belirlenen kapitalizasyon oranlarinin gayrimenkul degerleme
calismalarinda, gayrimenkuliin yillik net faaliyet gelirinin bilindigi bolgeye ait olan
kapitalizasyon orani kullanilarak ilgili gayrimenkule ait satis degerleri kolaylikla
tespit edilebilir. Ayn1 sekilde satis bedelinin bilindigi durumda ise gene o bolgeye ait
kapitalizasyon orani kullanilarak ilgili gayrimenkuliin aylik kira bedeli de kolaylikla
tespit edilebilir.
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