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II. Diinya Savag1 sonrasi sanayilesmenin artmasi ile beraber yeni is imkanlarimin oldugu
kentlere gdcler baslamis, goclerin sonucu olarak ise gecekondulasma ve imarsiz
yapilagma ortaya ¢ikmistir. Bu diizensiz yapilagsmay1 engellemek i¢in devlet tarafindan
alt gelir diizeyine sahip haneler i¢in sosyal konutlar insa edilmistir. Baz1 bolgeler agirlikl
olarak sosyal konutlardan olusurken, bazi boélgelerde konum avantajlarindan dolay:
sosyal konutlar ile liikks konutlar i¢ ice insa edilmistir. Sosyal konutlarda barinma birinci
oncelikken, liiks konutlarda barinma, giivenlik, konforlu yasam ve sosyallesme birinci
oncelik olarak belirlenmistir. Yatirnm araci olarak sosyal konutlar ile liiks konutlarda
yatirim yapilmasi durumunda yatirim karari verilirken veriye ulasimin kolay olmasi ve
hizl1 yatirim karari verilirken en ¢ok tercih edilen yontem briit kira ¢arpani yontemidir.
Sosyal ve liiks konutlarda bolgesel olarak yapilan analizde sosyal konutlarin, liiks
konutlara gore briit kira ¢arpaninin daha diisiik olmasindan dolay1 sosyal konutlara

yatirim yapmanin daha avantajli oldugu tespit edilmistir.
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I1. After the World War Il, with the increase in industrialization, migration to cities with
new job opportunities started, and as a result of the migration, slums and unplanned
housing emerged. In order to prevent this irregular housing, social housing has been built
by the state for low-income households. While some regions are mainly composed of
social housing, in some regions social housing and luxury housing have been built
together due to location advantages. While housing is the first priority in social housing,
housing, security, comfortable living and socialization have been determined as the first
priority in luxury houses. In the case of investing in social residences and luxury
residences as an investment tool, the most preferred method is the gross rent multiplier
method when making an investment decision and making quick investment decisions. In
the regional analysis of social and luxury houses, it has been determined that investing in
social housing is more advantageous because the gross rent multiplier of social housing

is lower than luxury housing.
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1. GIRIS

1.1 Arastirmanin Amaci, Onemi ve Kapsami

Bireyin en temel ihtiyaci olan barinma ihtiyaci, Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisinde ilk
siralarda bulunmaktadir. Tarihsel siire¢ icerisinde bu ihtiyaglar c¢esitli sekillerde
karsilanmistir. Bu barmma ihtiyacinin yani konutun, bir sorun olarak ortaya ¢ikmasi ise
Sanayi Devrimi’nin bir sonucudur. 18.yiizyilin ikinci yarisinda Ingiltere’de baslayip kisa
siire igerisinde diger iilkelere yayilan sanayi devrimi ile birlikte milyonlarca insan
sanayinin ihtiya¢ duydugu is giicii artisin1 Karsilamak tizere sehirlere go¢ etmistir. Bunun
sonucunda sehirlerin niifusu hizla artarken, biiyiik sehirlerde basta konut olmak tizere pek
¢ok sosyo-ekonomik sorun ortaya ¢ikmustir. Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabast
mahallesi 6rneginde Toplu Konut idaresi Bagkanlig: (TOKI) nin iirettigi sosyal konut ve
liiks konutlarda kira ¢arpaninin tespit edildigi donem projesi ¢alismasinin ilk boliimiinde,
konut tanimi, sosyal ve liiks konut tanimai ile sosyal konutlarin amaglari ve liikks konutlarin
ortaya ¢ikis amagclar ile sosyal ve lilks konutlar arasindaki parametreler agiklanmigtir

(Tiimertekin ve Ozgii¢ 2015).

Tiirkiye’de kentlesmenin 6nemli doniim noktalart Cumhuriyetin ilan1 ve II. Diinya Savas1
sonrasi sanayilesmenin artmasidir. Savas sonrast goglerin artmasi ile diisiik gelire sahip
hanelerin barinma ihtiyaglarini gidermek i¢in ortaya ¢ikan gecekondulagsma ve plansiz
yapilagsmalar bunun temelinin olusturmaktadir. Barinma hakki ilk kez 1948 yilinda
yayinlanan Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi’nde yer almaktadir!. Tiirkiye’de ise
konut tanimi ilk kez 1961 Anayasasi’nin 49. maddesinde “devlet yoksul ve dar gelirli
ailelerin saglik sartlarina uygun konut ihtiyaglarini karsilayici tedbirleri alir” ifadesi ile

belirtilmistir.

11948 tarihli Insan Haklar1 Evrensel Bildirisi Md. 25 : “Herkesin, gerek kendisi, gerekse ailesi icin, yeterli
beslenme, barinma, saglik bakimi, ve gerekli toplumsal hizmetler de iginde olmak iizere, esenlik ve
gonencini saglayacak uygun bir yasam diizeyine; igsizlik, hastalik, sakatlik, dulluk, yaslilik yada ge¢im
olanaklarindan, kendi istenci disinda yoksun kalacagi baska durumlarda, giivenlige hakki vardir.”



1981 yilinda 2487 say1li Toplu Konut Yasasi ile Kamu Konut Fonu sisteme dahil edilmis,
Imar ve iskdn Bakanlig1’na verilen yetki ile toplu konut iiretimi yapilisinin &nii agilmustir.
Kamu Konut Fonu araciligi ile konut sahibi olmak isteyenler i¢in bazi kisitlamalar
getirilerek, ilk olarak haneye ait konutu olmamasi ve alt ve orta gelir grubuna dahil olacak
sartlarin saglanmasi istenmistir. Konut {ireticisi olarak konut kooperatifleri ve sosyal
giivenlik kuruluslarini tanimlamis, diger iiretici kuruluglari ise diglamistir. 2487 sayili
Toplu Konut Kanunu, yasada belirtilen kaynaklarin saglanamamasi ve sisteme dahil
edilmeyen 6zel sektdr konut lreticilerinin baskist sonucunda 2985 Sayili Kanun’un

yiriirlige girmesi ile kaldirilmigtir. (Geray 2007).

1984 yilinda hizli niifus artig1 ve hizli sanayilesmeye bagli olarak artan gogler ile ortaya
c¢ikan konut ihtiyacinin karsilanmasi i¢cin Toplu Konut Fonu’nu idare etmek amaciyla
Anayasanin 7. maddesi geregi 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nun ¢ikarilmasi ile
bagimsiz Toplu Konut Fonu olusturulmustur. 2001 yilinda 4698 Sayili Kanun ile Konut
Miistesarligi  kurulmus; Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii ve TOKI, Miistesarliga
baglanmistir. 2002 yilinda Toplu Konut Fonu, 4684 Sayili Kanunla? tamamen

yiiriirliikten kaldirilarak, planlama ve insaat yetkisi TOKI aracilig1 ile saglanmistir.

Konut Miistesarligi’nin 2003 yilinda kaldirilmas: ile TOKI, Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi’na baglanmis; 2004 yilinda ise Bagbakanlik biinyesine ge¢mistir. 2011 yilinda
ise Cevre ve Sehircilik Bakanligi biinyesine dahil edilmistir. Kurulusunda Toplu Konut
Fonunu idare etmek tizere kurulan ve daha sonra konut sorunun ¢éztiimiinde bir alternatif
olmaya c¢alisan TOKI, uygulamaya basladig1 projelerin ¢ikisinda ve orgiitlenmesinde
amacimin dar gelirlilerin konut sorununu kamu arazileri ve finansman olanaklarin1 da
kullanarak ¢6zmek olarak tanimlasa da son yillarda, asil amacini bir yana birakip; plan

tadilatlari ile imar artig1, liiks, prestij konutlara yonelmistir. (Yalginer 2008).

TOKI’nin bir kamu kurulusu olmas: sebebi ile kamu mali olan arsalar1 ya da diger
finansal kaynaklari, rant yaratmak ve prestij konutu insasinda kullanmak, toplumsal refah

devleti ilkesine ters diismektedir. Kanunlarin verdigi yetkileri ile TOKI’nin insaat

2 Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun.



sektorlinde biiyiik bir gii¢ haline gelmis, asil kurulus amaci disinda hasilat paylasimi
yontemi ile kendi ve hazine arazilerinde imar plani hazirlama yetkisi kullanilarak liiks
konut iireticilerine arsa saglamaktadir. Diisiik ve orta gelirli hanelere ait kentsel doniisiim
projelerinde ise liikks konutlar insa edilerek, kentsel dontisiimiin yapildig1 hak sahiplerine
ise farkli il¢elerden sosyal konut vermesi de tepki ¢eken uygulamalari arasindadir (Keles

2010).

Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Kayabas1 Mahallesi’ nde insa ettigi sosyal konutlarin yer
aldig1 bolgede liiks konut sayisinin artmasi ile bolgesel fiyat artislar1 sonucu sosyal konut
malikleri ile liikks konut sahiplerinin ayni popiilasyonda yasamasini saglamaktadir. Sosyal
konut sahibi hane halkinin zamanla hem toplu konut sistemine hem de sosyal
farkliliklarin olusmasindan dolay1 tekrar sokak arasi, diisiik gelir seviyesine hitap eden
bolgelere tasinmaktadir. Tiirkiye’de en onemli yatirim araci olan gayrimenkuliin kira
carpan orani hem ticari hem de konutlarda yatirim sec¢iminde ilk akla gelen ve karar
vermede etkili yontemidir. Bu ¢alismada sosyal konutlar ile liiks konutlar yatirim araci

olarak kira ¢arpani yontemi ile analiz edilmistir (Alptiirk 2007).

Arastirmanin amaci, yatirim karar1 verirken sosyal ve liiks konutlarin, briit kira ¢arpan
yontemi ile analiz edilmesi ve bolgesel yatirim araci olarak karsilastirilmasidir. Kaynak ,
emsal arastirmasi ve analize dayali olan bu ¢aligmanin sonuglari dort boliimde 6zet olarak
sunulmustur. Birinci béliimde sosyal ve liikks konutlara dair bilgiler verilmistir. Ikinci
boliimde belli kavramlara ve onlarin agiklamalarma yer verilmistir. Ugiincii bolimde
caligma bolgesi hakkinda bilgi, ¢aligma bdlgesindeki liiks ve sosyal konutlarin verilerin
tanimlanmas1 ve son boliimiinde ise sonug ve oneriler bolimi sunularak ¢alismaya son

verilmistir.

1.2 Literatiir Ozeti

Keles’in (2010) “Kentlesme Politikas1” adli kitabinda, tgilincii diinya ilkeleri ve
Tirkiye’nin karsilastig1 kentlesme, konut, gecekondu, arsa spekiilasyonu, imar ve ¢evre

sorunlar1, bunlarin nedenleri ve ¢dziim yollar1 éne cikarilmistir. Ulke ekonomisinin,



diinya ekonomisi ile paralel olarak kent ve kent yapilarina dis dinamiklerin etkisini yine

bu kitabinda belirtmistir.

Geray’in (2007) “Geg¢misi Korumak Gelecegi Tasarlamak, Toplumsal Konut Y&neltisi
ve TOKI’nin Tutum ve Yéneltilerindeki Son Degisiklikler” adli eserinde, kentin
korunmas1 temelli, zamana bagl olarak degisen kentlesme anlayisi, toplumsal konuta
olan yonelim ve bu siiregte TOKI’nin amaglar1 ile konut iiretim politikalarindaki

degisiklikler anlatilmisgtir.

Ozgiiven’in (2008) “Istanbul’daki Liiks Konutlarm Incelenmesi ve Farkli Tiplerinin
Karsilastirilmas1” adli calismasinda, Istanbul 6zelinde liiks konutlar analiz edilmis; farkli
konut tipleri karsilastirilmistir. Istanbul’un mevcut konut ihtiyaci belirtilmistir.
Ekonomik gelisime bagli olarak liikks konutlarin alacagi muhtemel sekil iizerinde

durulmus; liiks konutlarin tasarim kriterleri hakkinda goriisler sunulmustur.

Komsuoglu’nun (2018) “Teoride ve Uygulamada Gayrimenkul Finansmani” kitabinda
konut, ticari ve gelir getirici miilkler i¢in yatirim kararlar1 alinmasi, degerlemeler ve
finansman saglanmasindan bahsedilmistir. Finansmani saglanan proje insa edilmesi,

satig1, kullanimi veya kiralama islemi asamalarina ait 6neriler mevcuttur.

Icellioglu (2013) “Gayrimenkul Ekonomisi” kitabinda, gayrimenkuliin ekonomik
degerinin ¢ok yiiksek bir varlik oldugundan, bu varligin piyasa fiyatinin dogru
belirlenmesi, ekonominin saglikli isleyisi acisindan biliyilk 6nem arz ettifinden soz
etmektedir. Gayrimenkul fiyatlari, spekiilatif etkiler altinda kalip, gayrimenkuliin i¢ ve
dis dinamiklerinden bagimsiz sekilde hareket ettiginde, piyasadaki fiyat seviyesi
gayrimenkuliin gercek degerini vermemektedir. Piyasa degerinden yiiksek ya da diisiik
bir fiyata satilan miilkler, taraflardan birinin haksiz rant elde etmesine neden oldugunu ve

gayrimenkul piyasasini etkiledigini ifade etmektedir.

Hepsen’in (2017) “Gayrimenkul Degerleme Esaslart ve Finans Boyutu” kitabinda

gayrimenkul, fiziksel bir varlik olan arazi ve bu arazi iizerine insa edilmis yapilar olarak



tanimlanir. Gayrimenkule iliskin deger takdirindeki asamalar, degerlemede kullanilan

yontemler, finans yontemleri ve raporlama siireci hakkinda bilgi igermektedir.

1.3 Kavramsal Cerceve

Gayrimenkul, yabanci kdkenli bir kelime olup baska, baskas1 anlamini karsilayan “gayr”
kelimesi ile tasinir, tasinabilir anlamina gelen “menkul” sozciiklerinin birlesmesiyle
olugsmustur (Anonim 2019). Bir yerden baska bir yere taginmasi miimkiin olmayan,
yerinde sabit mal demektir. Gayrimenkul, fiziksel bir varlik olup arazi ve arazi lizerindeki

her tiir yap, arazi ile bir biitiin olan tiim degerleri ifade etmektedir.

Konut, fiziksel ve mekansal konular gibi, sosyo-kiiltiirel ve davranigsal konular1 da
kapsamaktadir. Konutla ilgili yapilan arastirmalar konutun sahsi bir yer oldugunu
belirtmektedir. Konut hem fiziki bir mekan hem de bilissel bir alandir. insanin yasadig1
ve en fazla zaman geg¢irdigi, hayatinda 6nemli hadiseleri gecirdigi, kisinin rahat, yakin ve

samimi hissettigi ve i disinda zaman gecirdigi en 6nemli alandir (Tognoli 1987).

Konut cevresi tanimi, komsuluk ve kitlesel cevreyi kapsayan bir tanimdir. Kisinin
etrafindaki karmasiklik ile sosyal ve fiziki durum olarak tanimlanmaktadir. Psikoloji,
sosyoloji, cografya, antropoloji, mimarlik ve planlama gibi birgok ¢alisma konusuna katk1
saglamaktadir. Bu alandaki arastirmalar yirmi yildan uzun siiredir kullanim sonrasi
degerlendirme, hareketlilik ve yer degistirme, kiiltiirel karsilastirma, konuttaki yasayan
kisi sayisi, konuttaki yasayanlarin yaglar1 gibi 6zel durumlara yonelik ¢alismalar, konut

tercihi ve konuttaki olumu konularini kapsamaktadir (Tiirkoglu 1993).

Tiirk Hukuk Sistemi’nde 4721 sayili Medeni Kanunu’nun® 704. maddesine gore
“tasinmaz miilkiyetinin konusunu; arazi, tapu Kkiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyetine kayitli bagimsiz boliimleri kapsamaktadir™.

Avrazi; toprak pargasi anlamina gelen, sinirli arza sahip, duragan ve eskimeyen bir varliktir

3 T.C Resmi Gazete, Tarih: 08.12.2001, Say1: 24607.



Niteligi, sinirlar ve yilizolglimii yeterli sekilde tanimlanmis her arazi parcasi parsel olarak
adlandirilmakta ve tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya tescil edilmektedir. Tapu kiitiigiinde
ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar; ekonomik ve sosyal gereksinimler
sonucunda yasal diizenlemeler eliyle saglanan bir tiir sézlesme olup ait oldugu arazinin
miilkiyet hakkindan bagimsiz sekilde, arazinin altinda veya iistinde hak sahibine
kullanim hakki saglamaktadir. Kat miilkiyetine kayitli bagimsiz boliimler; 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun* 1. maddesinde; “tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu,
diikkan, magaza, mahzen, depo gibi bdliimlerinden ayr1 ayr1 ve basl basina kullanilmaya

elverigli olanlar1” olarak belirtilmistir.

Konut ve konut toplulugu, barinma ihtiyaglarina cevap vermesi ve barmanlarin genel
sayginligint diizenleme acisindan onem arz etmektedir. Fiziksel, sosyal, ekonomik,
psikolojik ve kiiltiirel ¢evre i¢inde yer alan konut bdlgesi ile icinde bulundugu bolgede
ortaya c¢ikan sorunlarin dogurdugu g¢esitli ihtiyaglar, yasayanlarin mutlulugu ve
davranigini etkileyerek, barmanlarin sosyal hayattaki yasantilarina olumlu — olumsuz
olarak etki etmektedir. Konut ve konut gevresinde yasayanlarin beklentilerinin temel
ihtiya¢ bazinda karsilanmasi birgok arastirmaci tarafindan belirlenmeye ¢alisiimaktadir

(Lawrence 1987).

Cevrenin ve toplumun fiziksel ihtiyaglarinin oncelikli olarak korunmasi gerektigi
diistintiliirse, insan ihtiyaglarmin hiyerarsisi dikkate alindiginda, konut ihtiyacinin bu
siralamada bir yeri mevcuttur (Maslow 1970). Bu listeye gore konutun konforlu, giivenli,

fonksiyonel olmasi ve estetik ihtiyaglara cevap vermesi gerekmektedir.

Sosyal konutlar ¢ogunlukla blok nizam olarak apartman tipi dizayn edilmis, asansor
siirinda olan ve alt1 kat1 gegmeyen konutlardir. Sosyal konutlarin gereksinimi; devletin,
gecekondulasmaya alternatif olarak, gecekondulagsmanin ortaya ¢ikardigi olumsuzluklar
gidermek ve mesken sahibi olmayan ailelerin diisiik iicret ve uzun vadeler ile konut

edinimlerini saglamay1 amaclamadir.

4 T.C Resmi Gazete, Tarih: 02/07.1965, Say1: 12038.



Liiks konut taniminin tam olarak saptanabilmesi i¢in, ilk olarak sosyal konut tanimi ve
niteliginin agik bir sekilde belirlenmesi gerekmektedir. Sosyal konut taniminin oturmasi
ile liks konutlarin yarattig1 sartlar ve liikksliikk dereceleri belirlenebilir. Bugiin liiksliik

kavramu, kisilerin sosyo-ekonomik durumuna gore degiskenlik gostermektedir.

Tiirkiye’de genel olarak gecekondular imar kanunlarina bakilmaksizin inga edilmis,
diisiik kullanim alanina sahip, saglik kurallarina dikkat edilmeyen, diizensiz ve kalabalik
yapilardir. Gecekondular, dar gelirli aileler, ekonomik yonden gii¢siiz kesimler ve
agirlikli olarak go¢ etmis aileler tarafindan tercih edilmektedir. Liiks konutlar ise yiiksek
gelire sahip kesimlerin oturdugu, biiyiikk kullanim alanina sahip, yiiksek fiyatli ve liiks
konutlardir. Sosyal konutlar ise gecekondu tipi ve liiks konut tanimlarmin arasinda
bulunmaktadir. Orta ve dar gelirli kesimlerin ihtiyaglarin1 karsilamasi amaglanan ve
tiretimi yetersiz olan bu konut tipine, sosyal konut olarak nitelendirilmektedir (Keles
2010).

Sosyal konut; hane halki gelirleri dahilince standart yasam sartlarinda barinma olanagi
olmayan, ekonomik agidan yoksun hane halklarinin barinma ihtiyaglarinin, kiralama veya
kira tutar1 oraninda satig yolu ile konut ihtiyacini karsilanmasidir (Geray 2007). Bir baska
ifade ile sosyal konut, dar gelirli ailelerin minimum barinma gereksinimlerini
karsilayacak, standartlagtirilmis, en kiigiik boyut ve nitelikte, sagliga uygun ortamda,
diisiik fiyatli konut, halk konutudur (Komiirlii 2006). Tiirkiye’de ilk sosyal amagli toplu
konut tarzindaki yap1 1918 senesinde, yogun yerlesim yeri olan Laleli bolgesinde, genis
bir alan1 etkileyen yangin sonrasi zarar goren dar gelirliler i¢in dort blok ve yiiz yirmi dort

adet daire olarak insa edilmis ve 1922 yilinda teslim edilmistir.

TOKI strateji olarak, diisiik ve orta gelir grubuna yonelik sosyal konutlar ile gerekli
ulagim aglari, egitim alanlari, sosyal donat1 ve alt yapilar1 insa ederek anahtar teslim
seklinde sunmaktadir. Ulke genelinde konut ihtiyacini tespit etmek icin arastirmalar
yapan kurum, toplu konut uygulamalari i¢in uzun vadeli bir eylem plani belirlemisti. Bu
calisma sonrasi, agirlikli olarak yoksullugun da etkisiyle 6zel sektoriin ve iiretimin daha

az oldugu Dogu ve Giiney Dogu Anadolu bélgelerine dncelik vermistir. Istanbul, Izmir,



Ankara, Diyarbakir ve Adana gibi iilkenin kirsal kesimlerinden yiiksek sayida go¢ alan
biiyiik sehirlere sosyal konut insa etmektedir.

Konut politikasinin esas amacinin tim niifusa ve niifus artisina paralel olarak donati
alanlarina sahip, ihtiyaci karsilayacak genislikte konut saglamak oldugu, BM Avrupa
Ekonomik Komisyonu’nun 2006 yilinda yayinladigi, Guidelines For Social Housing:
Principles and Examples, Geneva, Economic Commission for Europe isimli son
yazanakta agiklanmistir. BM Avrupa Ekonomik Komisyonu; dar gelirli halkin konuta
erigebilmesinin nasil miimkiin kilinacagini, dar gelirli hanelerin yeterli kullanim alanina
sahip bir konutta yasamasi ig¢in hane halki gelirinin barinma giderinin biiyiik pay
olusturmayacak Olciide kalmasinin nasil saglanacagini, yiiksek gelirlilerin konut
ihtiyacinin kolay ulasilabilir oldugu, dar ve orta gelirlilerin konut kosullarini iyilestirecek
ozel tedbirler belirlemesi ve ekonomik verimliligin artmasi i¢in belli galismalarin

yapilmasi gerektigini vurgulamistir (Geray 2007).

Liiks konut durum ve sartta, gelir diizeyine gore kisiden kisiye degisebilen bir tanimdir.
Liiks konutlarin liiksliikk derecesi, standart 6zelliklere sahip bir konuta gore ne kadar farkl
ozellikler tasidigr incelenerek tespit edilebilir. Liiks konut kavrami yasalarimizda yer
almig degildir ancak yiiksek fiyatli yap1 malzemeleri kullanilarak insa edilmis, i¢indeki
ailenin ihtiyacindan biiyiik ve fonksiyonel bigimde insa edilen konutlara liikks konut adi
verilmektedir (Keles 2010).

Bir konutun liiks olup olmadigimnin tespit edilmesi i¢cin gecekondu ve sosyal konutlarin
ozelliklerinin liikks konutlara gore olan farklariin incelenmesi gerekmektedir. Bunun igin
resmi olarak 100 m? *den genis kullanim alanina sahip konutlar, liikks konut smifina
girmektedir. Konutta likks tanimi, kullanicilarin gelir diizeyi ve tercihleri degil, tilkenin
ekonomik durumu ve kalkinma diizeyine gore belirlenir. Biiyiik sehirler i¢in bir 6ngériide
bulunmak gerekirse, konut tiretiminde gecekondularin paymnin % 50, sosyal konutlarin
payimnin % 40 ve liiks konutlarin payinin % 10 oraninda yer tuttugu 6ne siiriilebilir. Sosyal
konutlar bu kentlerdeki eski konutlardan, kamu kuruluslarindan destek gorebilen diistik
nitelikli yapilardan olusmus ve eski gecekondulardan bir boliimii de tadilat gorerek bu

kiimeye dahil edilmistir (Keles 2010).



Bugiinlerde liiks konutlardaki giivenlik, sosyal ¢evre ve sosyal donati gibi 6zelliklerden
dolay1 liiks konutlara yonelim baslamistir. Kent insanini liiks konutlara yonelten en
onemli etken ise bu yapilarin saglam ve kaliteli olusu ile ¢evre giivenliginin saglanmis
olmasidir. Zenginlesme, giivenlik kaygisini beraberinde getiren bir olusum oldugundan

liiks konutlarda giivenlik en 6nemli etkenlerdendir.

Liiks konutlar, genel olarak standartlarin iistiinde kullanici isteklerine hitap ederler. Liiks
konutlarin genis kullanim alan1 ve gesitlilikte tiretilmelerinin nedeni ise herkesin konuttan
beklenti ve ihtiyaglarinin farklilik gostermesidir. Liiks konutlar, 60—70 m? den daha
biiyiik kapali kullanim alanina sahip, en az ii¢ odasi olan, misafir salonuna sahip, iginde
cocuk odalar1 bulunan, en az iki adet banyosu olan, akilli ev sistemleri kullanilmis ve
genis yesil alana sahip konutlardir. Liiks konut tanimina, son yillarda olduk¢a yaygin
sekilde kullanilmaya baslanilan akilli bina sistemleri de dahil edilmis durumdadir.
Miistakil olarak insa edilen ve giines panelleri araciligi ile elektrik enerjisini tireten, sicak
su ihtiyacin1 da giines enerjisi ile karsilayan ekolojik yapilar da liiks konut olarak
nitelendirilmektedir. Ayrica liks konutlar kullanicilarina prestij saglamakta ve benzer
sosyal ¢evre ve gelir diizeyine sahip kisiler ile bir arada yasam ve komsuluk iligkisi kurma

olanag: tanimaktadir (Ozgiiven 2008).

Deger kavrami, “bir seyin gerekliligini veya 6nemini belirlemeye yarayan soyut bir 6l¢ii,
bir seyin degdigi bir karsilik veya bir seyin para ile dlgiilebilen karsiligi, bedel, kiymet,
paha” olarak tanimlanmaktadir (Anonim 2019). Ifadede bahsedildigi gibi deger, bir seye
karsilik gelen bir tiir 6l¢li olmasina karsin parasal veya benzeri araglarla 6lgiilebilen
seylerin degil, ayn1 zamanda bir duygu, diisiince veya bir yarginin da karsilig1 olabilir.
Deger, kapsam1 ve ifade edilis bicimi bakimindan zamana ve kisiye gore farklilik

gosterebilen soyut bir kavramdir.

Bir seyin degerinin tespit edilmesi, her zaman ekonominin 6nemli bir konusu olmustur.
Varliklarin degeri gegcmis donemlerde, iiretilen herhangi bir mal ya da degerli maden gibi
farkl1 araglarla ifade edilmis olsa da giiniimiizde para ile dl¢iilmektedir. Ekonomik bir
varlik, degerine gore bir anlam kazanmakta ve buna gore bir tiir alim-satima ya da bir sey

icin karsilik gostermeye konu olabilmektedir (Komsuoglu 2018).



Ekonomik, finansal ve sosyal islemlere konu, maddi bir duran varlik olan gayrimenkul
ile ilgili herhangi bir faaliyet i¢in degerleme talepleri ortaya ¢ikmaktadir. Bir varligin
piyasa rayi¢ degerinin tespit edilmesi, degerleme isleminin temelini olusturmaktadir.
Gayrimenkuliin uzun Omiirli ve dayanikli bir varlik olmasindan dolay1; bir
gayrimenkuliin gelecekte yaratacagi gelir ile bugiinkii karsiliginin para veya paraya
dontistiiriilebilen varliklar ile belirlenmesi, gayrimenkul yatirimlarini da belirlemektedir.
Bu sebepten dolay1 gayrimenkule iliskin alim, satim, kiralama, ipotek, vergi, sigorta,
yenileme, insaat kalitesi veya yatirim gibi konularda gayrimenkuliin degerine etki eden
uluslararasi diizeyde kabul goren standartlar ¢ercevesinde yapilmasi, ekonominin diizgiin

islemesi agisindan biiyiik 6nem tasimaktadir (Icellioglu 2013, Tanrvermis 2017).

Degerleme isleminde deger ile fiyat tanimlari genelde ayni anlamda kullanilsa da
ekonomik tanim olarak iki tanim birbirinden oldukga farklidir (Tanrivermis 2017). Fiyat,
herhangi bir hizmet, takas veya aligveris isleminde alic1 ve satici tarafindan kabul edilen
bedeldir (Anonim 2004). Dolayisiyla fiyat, herhangi bir tahmine dayali olmayan, teknik

ve bilimsel veriler ile belirlenen kesin bir sonugtur.

Deger, bir varligin belli bir donem i¢inde belirlenen parasal karsiligidir. Degerleme islemi
ise bir varligin belli bir donemdeki parasal karsiliginin tahmin edilmesidir. Bir varlik igin
alim-satimin gerceklestigi tek bir fiyat varken, tek bir deger olmast miimkiin degildir.
Ayni1 zamanda satis fiyati ile takdir edilen degerin ayni olmasi da beklenmemelidir.
Gayrimenkul degerleme, “bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin, uluslararasi
standartlara uygun olarak bagimsiz, tarafsiz ve etik ilkelere uygun olarak tespit edilmesi”

seklinde tanimlanmaktadir (Hepsen 2017, Tanrivermis 2017).

Degerleme ¢alismalarinda en ¢ok kullanilan piyasa (pazar) degeri disinda yatirim degeri,
sigorta degeri, kamulastirma degeri, tasfiye degeri, vergi degeri olarak ¢ok farkli deger
kavramlart mevcut olup her bir deger tanimi gelen taleplere gore karsilanmaktadir.
International Valuation Standards Council (IVSC) tarafindan yayimlanan “Uluslararasi
Degerleme Standartlart” (UDS)10 2017 versiyonunda piyasa (pazar) degeri; “Bir varlik

veya yukiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
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bir alic1 arasinda, alic1 ve saticinin bilgili ve istekli bir sekilde ve baskiya maruz kalmadan
hareket ettikleri, hilesiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde

kullanilmas1 gerekli goriilen tahmini tutar” olarak tanimlanmaktadir.

UDS’ye gore degerlemede kullanilan {i¢ temel yaklasim vardir ve bunlarin her biri farkl
uygulama yontemleri icermektedir. Degerleme ¢alismasinda, yiiksek giivenilirlik
saglamasi halinde tek bir yontem kullanilabilir ancak tek bir yontemin yeterli goriillmedigi
calismalarda diger yontemlerle tespit edilen degerler, degerleme uzmani tarafindan
yorumlanarak degerleme sonug¢landirilir. Bazi kosullarda tek bir yontem, bazi kosullarda
ise bircok yontem kullanilmaktadir. Bunlardan en ¢ok tercih edilen yontem olan Pazar

Yaklasimi (Karsilagtirmali Emsal Analizi) asagida agiklanmistir (Anonim 2017):

Pazar yaklasimi (Karsilastirmali Emsal Analizi), Bir varligin degerinin, satis veya satilik
fiyatina ulasilmasi ile fiyat1 elde edilebilen benzer varliklarla karsilastirilmasi ile degere
ulagilan bir yaklasimdir (Anonim 2017). Bu yaklasim, konu gayrimenkuliin eski satis
fiyatinin bilinmesi; kullanim 6zellikleri olarak benzer gayrimenkullerin gegmisteki satis
fiyatlarinin incelenmesi; yine benzerlik gosteren gayrimenkullerin mevcut satis
fiyatlarinin tespit edilmesi ve bu verilerin degerlemeye konu gayrimenkul ile

karsilastirmali analiz yapilarak degere ulasilmasi esasina dayanmaktadir.

Emsal karsilastirma yaklagiminda dikkat edilmesi gereken en 6nemli husus, degerleme
caligmasi yapilan miilkiin benzer nitelik, serefiye ve 6zelliklerde olmasi ve bu 6zelliklere
sahip en az dort emsalin birim degerleri hesaplanarak uygunlastirma sonrasi degere
ulagilmasidir. Bu kriterleri saglayan emsal verilerin bulunmasi durumunda pazar
yaklasimi degerlemede en ¢ok kullanilan yontemdir. Gayrimenkul degerleme alaninda
piyasa degeri, yeterli bilgiye sahip kisi veya kurumlarin dis faktorlerden etkilenmeksizin
serbest piyasa kosullar1 gercevesinde anlasma sagladiklari fiyat olarak tanimlanabilir

(Anonim 2017).
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1.4 Gayrimenkul Kirasi ve Kiraya Etki Eden Faktorler

Gayrimenkul kirasi, tasinmazin miilkiyet haklarinin istekli bir kiralayan ve istekli bir
kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve istekli bir sekilde ve baski altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, yasal bir islem ile uygun kiralama sartlar1 g¢er¢evesinde degerleme tarihi
itibartyla kiralanmasi sonucu elde edilecek parasal degeridir (Anonim 2017). “Kira
bedeli, kiracinin, kiralanani kullanmasinin karsiliginda, kiraya verene 6demekle yiikiimlii

oldugu bir kars1 edinimdir™

. Gayrimenkullerin kirasina etki eden baglica parametreler
gayrimenkuliin bulundugu il, gayrimenkuliin pazar fiyati, gayrimenkuliin kullanim alani,
oda sayisi, bina yas1, banyo sayisi, asansor varligi, 1sitma sistemi, cephesi, bulundugu kat,
sehir merkezine olan uzakligi, muhiti, manzarasi, binadaki kat sayis1 ve talep oran1 olarak

belirlenmistir.

% Yargitay 6.Hukuk Dairesi 25.01.2016 tarih 2015/8258 esas 2016/296 sayil1 karar.
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2. GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DEGERLEME YONTEMLERI

2.1 Gayrimenkul Degerleme Tanim

Gayrimenkul degerleme, bir gayrimenkule iligskin kalite, yarar, ¢evre, kullanim kosullar
gibi etmenlerin degerlendirilmesi yoluyla s6z konusu gayrimenkuliin degerinin nesnel ve
tarafsiz bir sekilde saptanmasi islemi olarak tanimlanir. Cesitli yaklagimlarin kullanimiyla
bulunan bu deger maliyet bedeli olabilecegi gibi pazar fiyati veya satis fiyati da
olabilmektedir (Tore 2004).

Ayni zamanda bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule baglh
hak ve yararlarin belirli bir tarihteki olast degerinin hiir ve yansiz olarak takdirinin
yapilmasi da degerlemenin bir bagka tanimidir ve bu isi yapan kisiye “degerleme uzman1”
denmektedir (Giingér 1999). Gayrimenkuliin deger tespiti de alim-satim iglemindeki
degeri ile baglantilidir. Tanim olarak bu deger “gayrimenkuliin sahibinden, kiracilara
veya yatirimcilara kadar uzanan siiregte ortaya c¢ikan gelecekteki kazanclarin simdiki

degeri” seklindedir ve para ile 6lgiilmektedir (Tore 2004).

2.2 Gayrimenkul Degerleme Yontemleri

Gayrimenkul degerlemesi birgok ticari islemde gerekli olabilmektedir. Coklukla,
gayrimenkulle ilgili alim, satim, ipotek, vergi, kamulastirma, sigorta, deger kayb1 veya
insaat durumlar1 s6z konusu oldugunda gayrimenkuliin deger tespitinin yapilmasi
gindeme gelmektedir. Degerleme yontemleri, karsilastirmali emsal analizi, maliyet
yaklagimi, yatirim bandi yontemi, artik deger yontemi ve gelir yaklagimi olarak ele

alinmaktadir.

Karsilastirmali Emsal Analizi; degerleme siirecinde karsilastirilacak tiim deger verileri,
bu verilerin alindig1 tasinmazin veya isletmenin deger yaratan 6zellikleri ile degerlemesi
yapilan miilkiin karsilastiriimast yolu izlenmektedir (Anonim 2017). Degerleme

calismalarinda dikkate alinacak emsallerde;
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Emsal tasinmazin niteligi ile degerleme konusu gayrimenkul niteligi arasindaki
farkliliklar, konumum yarattig1 serefiye farkliliklari, ilgili arsanin 6zellikleri, yapilasma
sartlar1 veya emsal yapilarin yaslar1 ve yapilarin teknik 6zellikleri arasindaki farkliliklar,
milkler igin izin verilen kullanim nitelikleri veya yapilasma haklar1 arasindaki
farkliliklar, degerlerin belirlendigi kosullar ile deger arasindaki farkliliklar, emsal
degerlerinin gegerlilik tarihi ile degerleme giinii itibari ile olusan farkliklar ve ilgili
islemlerim gerceklestirdigi andaki pazar kosullar1 ile degerleme giiniindeki pazar

farkliliklar1 bulunmaktadir.

Maliyet Yaklasimi; belirli bir amag i¢in kullanilan yapinin, birebir ayn1 amag, alan ve
yapt kalitesi ile tekrar yapilmasi durumundaki maliyetinin bulunmasi ile belirlenir.
Maliyet yaklagiminda bir miilkiin degeri, mevcut arsanin degeri ve mevcut yapinin

aynisini ya da benzerini yapmanin maliyetinin eklenmesi ile hesaplanir (Alp ve Yilmaz

2000).

Maliyet yaklagimi, 6zel amagli veya 6zel miilkler, kamu yapilari, sanayi yapilar1 gibi
pazarda siklikla el degistirmeyen ve kisith alict kitlesine sahip taginmazlarin degerinin
belirlenmesi i¢in kullanilir. Tiirkiye’de agirlikli olarak bagimsiz boliime haiz olmayan
ticari niteliklere sahip yapilar i¢in bu yontem kullanilmaktadir. Yatirrm Bandi Y ontemi;
yatirimin finansal durumunu tespit etmek i¢in kullanilir ve bor¢ — 0z kaynak
bilesenlerinin getiri beklentilerinin farkliliklarin1 dikkate alir. Bir gayrimenkule
finansman saglanirken kullanilan kredinin, gayrimenkuliin degerinin kredi — deger
oranidir. Bu oran en yliksek 1 olabilir. Bu da gayrimenkuliin tamamu i¢in kredi alindig:
ve riskin maksimumda oldugunu ifade eder. Gayrimenkulden elde edilen gelir, bor¢lanma
maliyetinden biiyiik oldugu durumda pozitif; kii¢iik oldugu durumda ise negatif kaldiraca
konu olur (Dogan 2015).

Bu yatirim band1 yontemi tanimina gore miilkiin toplam (bilesik) kapitalizasyon orani;

e Toplam Kapitalizasyon Oran1 = Bor¢ Oran1 x Ipotek Kredisi Kapitalizasyon Oran1 +

Ozsermaye Orani (1- Borg Oran1) x Oz Sermaye Kapitalizasyon Orani
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Toplam kapitalizasyon orani hesaplanirken, finansmanin saglandigi tiim bilesenlerin
maliyetleri hesaplanarak her bir bilesenin toplam tutar iizerinden agirliklarinin
hesaplanmasi1 gerekmektedir. Bu yontemle miilkiin finansmaninda, finansmanin hangi
maliyet kaynaklari ile finanse edildigini kapsayan bir kapitalizasyon orani hesaplandigi
goriiliir. Yatirim bandi yonteminde arazi ve binanin kapitalizasyon oranlart kullanilarak

bir miilkiin toplam kapitalizasyon oraninin hesaplanmasi agagidaki gibidir:

Toplam Kapitalizasyon Orani1 = Miilkteki Arazi Degeri Oran1 x Arazi Kapitalizasyon

Oran1 + Miilkteki Bina Degeri Orani x Bina Kapitalizasyon Orani

Artik deger yonetiminde; net faaliyet gelirinin degere kapitalize edilmesini saglayan, bina
artik deger yontemi, arsa artik deger yontemi ve 6z sermaye artik deger yontemi olmak
tizere farkli yaklagimlar bulunmaktadir. Bu yaklasimlar asagidaki gibi agiklanmaktadir.
Bina artik deger yonteminde uzman, emsal fiyatlar1 analiz ederek 6nce arazinin degerini
bilmek zorundadir. Uzman ilk olarak, binanin degerini bulmak i¢in arazi tarafindan
kazanilmasi beklenen net faaliyet gelirini ¢ikartir. Sonrasinda bu bina geliri bir faiz

(anapara geri 6deme) oranina kapitalize edilerek, bina degerine ulasilir.

Arsa artik deger yonteminde, bina artik deger yonteminde oldugu gibi hesaplamada aym
asamalar izlenir fakat sadece bina ve arsa hesaplar1 yer degistirir. Toplam net faaliyet
gelirinden binanin net faaliyet geliri diistildiikten sonra arsaya kalan gelir iskontolu faiz
orani ile indirgenerek deger tespiti yapilir. Bu yontem arazinin degeri emsal fiyatlardan
hesaplanamadiginda, bina yeni veya ilk yillarinda oldugunda ve arazinin en yiiksek ve en
Iyi kullanimini temsil ettiginde kullanilir. Bir bina yeni oldugunda, genellikle degerin

tiretim maliyetine esit oldugu goriilebilir (Anonim 2016).

Oz sermaye artik deger yonteminde ise, borg i¢in ddenen yillik borg servisinin net faaliyet
gelirinden indirilmesi ile hesaplama yapilir ve kalan miktar 6z sermaye artik degeri olur.
Bulunan bu miktar1 6z sermaye yatirim tutarina oranlamak 6z sermaye kapitalizasyon

oranini ortaya ¢ikarir (Hepsen 2010).
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Kapitalizasyon Oran1 Yaklasimi; karsilastirmali emsal analizi ile degeri belirlenen
tasinmazin gelir ve gider verilerinin tizerinden kapitalizasyon yaklasimi ile deger tahmini
yapar. Kapitalizasyon oran1 net gelir tutarini, belirlenen kapitalizasyon orani ile degere
geviren bir yaklasimdir. Bu islemin dogrudan iliskileri (kapitalizasyon orani olarak
bilinir), hasila ve iskonto orani veya her ikisini de hesaplamalara dahil ederek belirlenir
(Alp ve Yilmaz 2000).

Gelir kapitalizasyonu yaklasimi, gelir elde etmesi miimkiin olan, diizenli ve siirekli gelir
elde edilen, isletme olarak veya kiraya verilmek amaciyla uzun vadede kar getirisi olan
gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir. Giliniimiizde degerleme sektoriinde konut
niteligindeki taginmazlarin kira geliri, ticari yapilarda, yapinin niteligi ile ¢evresindeki
ayni nitelikte kullanilan ticari yapilarin karsilagtirmali emsal analizi veya maliyet
yaklagimi ile degeri belirlenen miilkiin, net gelirler dikkate alinarak belirlenen sektorel
bazli kapitalizasyon oran1 benzer nitelikte ticari miilklerin degerinin tespitinde dnemli bir

parametredir.

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminin uygulanmasinda, Tiirkiye’deki kurumsal bir
gayrimenkul ve finansman sisteminin bulunmamasindan dolay1 6zellikle ticari
tasinmazlarda  sorunlar yasanmaktadir. Gelir  kapitalizasyonu  yaklasiminda,
gayrimenkuliin senelik kazanimindan hareketle deger tespiti yapilmaktadir. Bir
gayrimenkuliin gelir potansiyelini belirleyen parametreler pazardaki arz/talep dengesi,
kiraci/miisteri hacmi ve sirkiilasyonu, isletme giderlerinin seviyesi ve bosluk oranidir. Bu
acidan, iliskin pazar hakkinda girdilerin tahlili ve tefsiri bu yontemin uygulanmasi
asamasinda atilacak ilk adimdir. Bu girdilerden yola ¢ikilarak tasinmazin uzun bir zaman
araliginda gelir getirme potansiyeline dair tahminde bulunulabilmektedir. Ancak
Tiirkiye’de kurumsal bir gayrimenkul piyasasi olmadigindan, bu konuda planli ve
sistemli pazar bilgisine ulasim olanagi yoktur. Bu nedenle degerleme uzmanlari,
tasinmazin aktiiel pazar sartlarina gore bir degerlemesini yapmak durumunda

kalmaktadirlar.

Gelir kapitalizasyonu yaklasimi; diger iki yaklagimla karsilagtirildiginda daha fazla

disiplinler arasi bilgi, uzmanlik ve incelenecek veri gerektirmektedir. Bazi kosullarda
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diizenli ve yiiksek gelire sahip, emsali bulunmayan tasinmazlarin degerlemesinde diger
iki yaklagim yetersiz kalmaktadir. Arsa arzinin kisitli oldugu, tesvik amagli tahsisli, iist
hakki1 kiralamalarinda ve sezonluk kiralamalarda, alim — satim iglemlerinin kisitli oldugu

bolgelerde verilerin yetersiz olmasindan dolay1 bu yontem kullanilamamaktadir.

Direkt Kapitalizasyon Orani kullanarak degerleme uzmani, gelir getiren taginmazin
piyasa degerini inceler. Degerleme uzmani, bir kapitalizasyon orani belirlemek icin
karsilastirilabilir tasinmazlari satis fiyati ve gelir bilgileri ile ele alir; konu taginmazin
sahip oldugu yillik faaliyet geliri veya kira gelirini bu orana uygular. Ulasilan deger,
benzer ozellikteki tasinmazlarin ayni derecede yarar elde edebilme potansiyelleri
tizerinden, belirtilen kazang diizeyiyle gilivenceye alinan piyasa degeridir. Getiri
kapitalizasyonu kullanarak ise degerleme uzmani 6nce miilkten gelecekte elde edilecek
geliri ve daha sonra bu geliri elde etme potansiyeli ile bugiinkii degerini tespit etmelidir.
Degerleme uzmani buna gore yatirimcinin talep ettigi geliri dikkate alarak bir
kapitalizasyon orani belirler ve bunu piyasa degerini belirlemek tizere gelir akimiin

bugiinkii degerine uygular.

Gayrimenkul Degeri = 1 Yillik Net Gelir / Kapitalizasyon Orani

Kapitalizasyon oran1 ve yillik net geliri bilinen gayrimenkuliin degeri i¢in yukaridaki

formil kullanilmaktadir.

Kapitalizasyon Oran1 = 1 Yillik Net Gelir / Gayrimenkul Degeri

Yillik geliri ve kapitalizasyon orani bilinen gayrimenkuliin degeri i¢in yukaridaki formiil

kullanilmaktadir.

Getiri Kapitalizasyon Orani1 yontemi; agirlikli olarak ticari yapilar i¢in kullanilmaktadir.
Birka¢ yildaki net geliri bilinen isletmelerin nakit akislar1 iizerinden hesaplanir.
Indirgenmis nakit akis1 analizi (INA) ydntemi, isletmenin net gelirini ayirmak kosulu ile

faiz faktorii kullamlarak paranin bugiinkii degerine ulagmayr amaclamaktadir. INA
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analizinde gelirler, gelecek yillardaki potansiyel gelirlerin tahminine dayanmaktadir. Bu
gelirler, bugiinkii deger teknikleri kullanilarak iskonto oraninin da dikkate alinarak
degerin belirlenmesidir. iskonto yontemi genellikle kisitli ekonomik dmiirleri olan maddi
olmayan varliklar i¢in kullanilir. Genel anlamda, iskontolu nakit akisina bagh bir “Nakit

Deger Formiili” uyarlamasidir.

- Gis i D
D= Bl g B T g i 2

~

q q9 q

Dy : Nakit gelir degeri

Dy : Bakiye degeri

Gn : Net gelir

p : Tasinmaza 6zgii faiz orani

q : Faiz faktorii (1 +p/100)

Formiilde kullanilan, net geliri bilinen yillarin iskonto edilmis net gelirleri (Gn); son terim
ise net geliri bilinen biitiin donemdeki bakiyelere iskonto edilmis degeridir (p). Bu
yontemde satis degeri bilinmiyorsa, son kiralama doneminin net faaliyet geliri dikkate
alinarak direkt kapitalizasyon yontemlerinde oldugu iizere deger tespiti yapilmasi s6z
konusudur. Gelir Kkapitalizasyonu, yatirim siiresini dikkate almasi nedeniyle gelecek
donemlerdeki riskin tespit edilerek Olclilmesinde dnemlidir. Baz1 durumlarda gelecek
donemlere iliskin tek bir nakit akimi tahmin etmek zor olabilecektir. Gegmisteki veriler
kullanilarak gelir analizleri yapilabilir. Olumlu, olumsuz ve nétr senaryolar iizerinde

durularak olasilik dagilimlari belirlenebilir.

Briit Kira (Kapitalizasyon) Carpani Yontemi; gayrimenkuliin bir yil icerisindeki briit
geliri ile gayrimenkuliin degeri arasindaki iligkiyi gosteren ve gayrimenkuliin degerinin
kiraya oranidir. Her bir emsalin giderleri farkli olacagi igin hesaplamada briit gelir dikkate
almir. Konut niteligindeki tasinmazlarda yalmz kira geliri elde edilmesi miimkiin
olacagindan bu yontemin kullanilmasi uygun olmaktadir. Hesaplamada taginmazin

bakim, vergi gibi giderleri gbz ardi edilip briit kira geliri dahil edilerek hesaplanir.
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Emsallerde belirtilen diger gayrimenkul giderleri ile kalan ekonomik émiirlerinin ayni
oldugu kabul edilir; referans kira aralig1 tespit edilmez. Tiim bu islemler, bu yontemin

kullanim zorlugunu gostermektedir (Dogan 2015).

Bu yontemde bolgede yer alan; benzer nitelik ve 6zelliklere sahip, degeri ve kira geliri
bilinen taginmazlarin verileri kullanilarak briit kira (kapitalizasyon) c¢arpani
olusturulmaktadir. Ayrica yine bu yontemde bu ¢arpan kullanilarak, yalniz degeri bilinen
gayrimenkuliin kiras1 veya yalniz briit kira degeri bilinen gayrimenkuliin degerinin

belirlenmesi amag¢lanmaktadir.

Briit Kira Carpani = Gayrimenkul Degeri / Yillik Briit Kira Geliri
Gayrimenkul Degeri = Briit Kira Carpani1 x Y1llik Briit Kira Geliri
Yillik Briit Kira Geliri = Gayrimenkul Degeri / Briit Kira Carpani
Yillik Briit Kira Geliri = 12 x Aylik Briit Kira Geliri

Yukarida belirtilen formiiller kullanilarak sahip olunan verilere gore gayrimenkul degeri,
briit kira ¢arpani veya yillik briit kira gelirine ulasmak miimkiindiir. Sonuca ulagsmak i¢in
gayrimenkul degeri, briit kira ¢arpani veya yillik briit kira geliri verilerinden en az iki

tanesinin belirlenmesi gerekmektedir.
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3. iISTANBUL iLi BASAKSEHIR iLCESi KAYABASI MAHALLESiI ORNEGI

3.1 istanbul ili

Istanbul ili Tiirkiye'nin kuzeybatisinda bulunur ve Marmara Denizi ve Karadeniz’e
kiyilar1 mevcuttur. Istanbul Asya ve Avrupa kitalarinda yer alan ve kitalar1 birlestiren bir
sehirdir. Il sinirlar icerisinde 39 ilge mevcuttur. ilin batisinda Catalca Yarimadast,
dogusunda Kocaeli Yarimadasi bulunur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi
ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kentin kuzeydogusunda Kocaeli'ne bagl Kandira;
dogusunda Kocaeli'ne bagli Korfez; giineydogusunda Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile
kuzeybatisinda Tekirdag'a bagl Saray; batisinda Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Tekirdag,
Corlu ve giineybatisinda Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi yer almaktadir. [lde Asya ve
Avrupa kitalarinin kara yolu ile birlesimi Avrasya Tineli, Fatih Sultan Mehmet, 15

Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri ile saglanmaktadir.

Istanbul'a yakin konumda yer alan Kuzey Anadolu Fayi, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanmaktadir. ki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika
plakalarmm birbirlerini itmesi fayin hareket etmesine sebep olmaktadir. Bu fay hatti
nedeniyle bolgede tarih boyunca Marmara Bolgesi’ni etkileyen cok sayida siddetli
deprem meydana gelmistir. Istanbul, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis
ozelligi gosteren 1liman bir iklime sahiptir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari
soguk, yagmur ve kismen kar yagish havaya sahiptir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7
°C ile 12 °C civarinda olup genelde yagmur ve karla karisik yagmur gorilir. Yaz

aylarindaki ortalama sicaklik 24 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur goriiliir.

Istanbul'un tarihi semtleri bati ve kuzey bolgelerinde biiyiik farkliliklar tagimaktadir.
Agirlikli olarak gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent,
Mecidiyekoy ve Maslak ilgelerinde toplanirken Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy ve
Atasehir ilgelerinde yer almaktadir.

Yirminci yiizyilda dogu illerinden batiya biiyiik bir go¢ yasanmasindan dolay1 sehirde

gecekondulagsma biliyiik bir hiz kazanmistir. Kagak olarak hazine arazileri veya 6zel
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arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede yapilir. Gecekondular, carpik
kentlesmeye sebep olan en énemli etkenlerdendir. Tiirkiye Istatistik Kurumunun (TUIK)
hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina
gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh belediyelerin smirlar icindeki
niifus) niifusu 15 milyon 519 bin 267 kisidir. 2019 yil1 verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilge Esenyurt ilgesi (954.579); en az niifusa sahip il¢e ise Adalar
ilgesi (15.238) dir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir merkezi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik faaliyetlerin merkezi olmustur. Sehir ayn1 zamanda en biiyiik sanayi
merkezidir. Tirkiye'deki istihdamin sanayideki pay1 % 20°dir. Yaklasik olarak % 38'lik
endiistriyel alana sahiptir. Istanbul sahip oldugu tarihi yapilar, amtlar ve Bogaz’1

nedeniyle gozde turizm merkezlerinden biridir.

3.1.1 Basaksehir il¢esi ve genel ozellikleri

Basaksehir 2008 yilinda Kiiciikgekmece, Esenler ve Biiyiikkcekmece ilgelerinden
ayrilarak ilge olarak belirlenmistir. 5747 sayili "Biiyliksehir Belediyesi Sinirlar
Icerisinde Ilce Kurulmasi ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkindaki Kanun"
cergevesinde; Kiigiikgekmece’ye bagli alti, Esenler ve Bahgesehir'e bagli ikiser
mabhallenin katilimiyla Basaksehir Ilgesi kurulmustur. (Sekil 3.1).

ARNAVUTKOY

" SULTANGAZI
ARNAVUTKOY

% & |ASKERIBOLGE

ESENLER

ZIYA GOKALP

ESENYURT

AVCILAR BAGCILAR

KUGUKGEKMECE

Sekil 3.1 Istanbul ili, Basaksehir ilcesi haritasi
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Dokuz mahalle ve bir kdyden olusan Basaksehir ilgesinin toplam alan1 10.433,6 ha ve
Kiiciikgekmece ilgesinden katilan alan 6.730 ha'dir. ilgcenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Armavutkdoy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi, glineyinde Avcilar
Belediyesi, Kiigiikgekmece Belediyesi ve Bagcilar Belediyesi; dogusunda Esenler

Belediyesi, batisinda ve giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

flgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmekte olup ilgeye otobiis
seferleri de bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule’deki tren istasyonu ile
saglanmakta, metro ¢aligmalar1 sonucu metronun Atatiirk Olimpiyat Stadi'na ulagmasi
beklenmektedir. Ilgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki ortiisii bozkir ve
caliliklardan olusur. Resneli Ciftligi'nin i¢inde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki
cesitliligi ok fazladir. llgede Sazlidere akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule

Deresi ise i¢inden geger.

Ilgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir' deki yapay golet ve ¢evresindedir.
Bahgesehir' deki golet, Tiirkiye'nin en bliylik yapay goletidir. Bunun disinda Atatiirk
Olimpiyat Stad1 bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye nin en
biiyiik uydu kent projesi olan 65.000 konutun planlandig1 Kayasehir projesi de bu ilge
sinirlar i¢indedir. Kayagehir mahallesinde 2010 yilindan itibaren insa edilen yerlesim

bolgeleri ile yillara yaygin olarak niifusu yaklasik yirmi katina ¢ikmustir (Sekil 3.2).
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Sekil 3.2 Kayabas1 mahallesi yillara gore niifus sayis1 (TUIK)
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3.1.2 Basaksehir ilcesi kayabasi mahallesi yapisal 6zellikleri

Dogusunda Basaksehir Mahallesi, kuzeyinde Arnavutkdy ilgesi, batisinda Samlar Koyii
ve giineyinde Giivercin Tepe Mahallesine komsudur. Mahalle sinirlarinda 2 adet
anaokulu, 8 adet ilk okul, 9 adet orta okul ve 7 adet lise mevcuttur. Mahallenin dogusunda
2020 yilinda agilan Cam ve Sakura Sehir Hastanesi ve 2019 yilinda faaliyete giren
Istanbul Havaalan1 yolu (Kuzey Marmara Otoyolu) baglantilar1 yer almaktadir. Bolgede
yogun metro ¢alismalart mevcut olup Kayabasi ile Basaksehir arasinda 6,20 km
uzunlugunda metro ¢alismasi1 devam etmektedir. Bolgede bir adet aligveris merkezi, bir
adet kapal1 pazar alani, bir millet bahgesi mevcuttur. Mahallenin yiiksek go¢ almasindan
dolay1, kamu binalar1 Kayabasi mahallesine tasinmaktadir. Basaksehir Belediyesi hizmet
binasinin ingaat1 devam etmektedir. Bolgede toplu konut bolgesi olarak planlanmasindan
dolayi, kismen 3-4 katli ve 10-14 katli sosyal konutlar ile 20-26 katli yiiksek katli liiks
konutlarin yer aldigi site tarzi blok nizam yapilagsma mevcuttur. Bolgenin ticari faaliyetin

yogun oldugu akslar Kayasehir Bulvar1 ve 75.Y1l Caddesi iizerinde konumludur.

3.2 Sosyal Konutlar

TOKI aracilig1 ile Kayabag: mahallesinde yillara yaygin olarak ¢ok sayida parsel iizerinde
toplam 24 bolgeden olusan sosyal konut amacli konut siteleri yapilmistir. Yapilmasi
planlanan sosyal konutlar icin ise bolgedeki bos arsalar Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan rezerv yapi ilan edilerek, yeni yapilmasi planlanan sosyal konut alanlar1 i¢in

TOKI’den gériis alinmadan yapilasmanin dniine gegilmistir.

TOKI tarafindan insa edilen sosyal konutlar site 6zelliginde olup, bir oda, salan ve salon
igerisinde agik mutfak ve banyo-tuvalet mahallerinden olusan 1+1 tipi, iki oda, salon, hol,
mutfak, balkon, hol ve banyo-tuvalet mahallerinden olusan 2+1 tipi ve ti¢ oda, salon, hol,
mutfak, balkon, hol ve banyo- tuvalet mahallerinden olusan 3+1 tipi olarak farkli m?ler’de
tic farkli tip daire tiretmistir. Her parsel {izerinde, parsel biiyiikliigiine bagli olarak blok
sayis1 farklilik gostermektedir. Parsel sinirlarin acik otopark alani, giivenlik hizmeti ve
cocuk parki mevcuttur. Bu calisma kapsaminda yapilan arastirmada, TOKI tarafindan

inga edilen sosyal konutlar incelenmistir. Bu incelemede tespit edilen kiralik emsaller;
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konutlarin tipi, kullanim alani, kat bilgisi, briit aylik ve yillik kira degerleri olarak

siiflandirilmistir. (Cizelge 3.1).

Cizelge 3.1 Sosyal konutlarda kiralik daire emsalleri

_ _ Tasinmazin Bl_'iit Briit Kira
Emsal Site Tasinmazin | Daire Konumlu Kira Fiyat
Numarasi Adi Alani ( m?) Tipi Oldugu Fiyati (TL/yil)
Kat (TL/ay)

1 Toki 7.Bolge 75 2+1 Zemin Kat | 1.600 19.200
2 Toki 5.Bolge 85 2+1 10.Kat 2.000 24.000
3 Toki 13.Bolge 103 2+1 16.Kat 2.100 25.200
4 Toki 3.Bolge 75 2+1 7.Kat 1.700 20.400
5 Toki 11.Bolge 85 2+1 Zemin Kat | 1.600 19.200
6 Toki 1.Bolge 75 2+1 2.Kat 1.750 21.000
7 Toki 12.Bolge 68 2+1 9.Kat 1.500 18.000
8 Toki 8.Bolge 85 2+1 6.Kat 1.750 21.000
9 Toki 9.Bolge 85 2+1 4 Kat 2.100 25.200
10 Toki 12.Bolge 85 2+1 11.Kat 2.000 24.000
11 Toki 3.Bolge 118 3+1 7.Kat 2.400 28.800
12 Toki 6.Bolge 118 3+1 9.Kat 2.450 29.400
13 Toki 15.Bolge 118 3+1 5.Kat 2.450 29.400
14 Toki 19.Bolge 126 3+1 4. Kat 2.800 33.600
15 Toki 6.Bolge 118 3+1 2.Kat 2.450 29.400
16 Toki 10.Bolge 118 3+1 1.Kat 2.500 30.000
17 Toki 18.Bolge 126 3+1 2.Kat 2.900 34.800
18 Toki 3.Bolge 118 3+1 9.Kat 2.400 28.800
19 Toki 7.Bolge 118 3+1 1.Kat 2.450 29.400
20 Toki 1.Bolge 118 3+1 12.Kat 2.500 30.000
21 TOKI 6.Bélge 118 3+1 3.Kat 2.400 28.800
22 TOKI 6.Bélge 118 3+1 Zemin Kat | 2.300 27.600
23 TOKI 3.Bélge 118 3+1 1.Kat 2.400 28.800
24 TOKI 15.Bolge 118 3+1 8.Kat 2.400 28.800
25 TOKI 24.Bolge 75 1+1 Zemin Kat 1.400 16.800
26 TOKI 14.Bolge 48 1+1 Zemin Kat | 1.200 14.400
27 TOKI 13.Bolge 48 1+1 1.Kat 1.250 15.000
28 TOKI 14.Bolge 65 1+1 2.Kat 1.500 18.000
29 TOKI 14.Bolge 48 1+1 3.Kat 1.300 15.600
30 TOKI 18.Bolge 65 1+1 Zemin Kat | 1.400 16.800

Arastirma kapsaminda yapilan diger bir inceleme de satilik emsaller iizerinedir. TOKI
tarafindan insa edilen sosyal konutlarda tespit edilen satilmis emsaller konutlarin tipi,

kullanim alani, kat bilgisi ve satis degerleridir (Cizelge 3.2).
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Cizelge 3.2 Sosyal konutlarda satilik emsaller

. Tasinmazin .
Numanis | A | Aty | DaireTip | Konumlu | Sa€s Frae
Oldugu Kat
1 TOKI 7.Bélge 75 2+1 Zemin 390.000
2 TOKI 5.Bélge 85 2+1 10.Kat 500.000
3 TOKI 13.Bolge 103 2+1 16.Kat 550.000
4 TOKI 3.Bélge 75 2+1 7.Kat 500.000
5 TOKI 11.Bolge 85 2+1 Zemin 435.000
6 TOKI 1.Bélge 75 2+1 2.Kat 400.000
7 TOKI 12.Bolge 68 2+1 9.Kat 355.000
8 TOKI 8.Bélge 85 2+1 6.Kat 490.000
9 TOKI 9.Bélge 85 2+1 4. Kat 530.000
10 TOKI12.Bélge 85 2+1 11.Kat 460.000
11 TOKI 3.Bélge 118 3+1 7.Kat 700.000
12 TOKI 6.Bélge 118 3+1 9.Kat 720.000
13 TOKI 15.Bolge 118 3+1 5.Kat 710.000
14 TOKI 19.Bolge 126 3+1 4. Kat 750.000
15 TOKI 6.Bélge 118 3+1 2.Kat 680.000
16 TOKI 10.Bslge 118 3+1 1.Kat 670.000
17 TOKIi18.Bélge 126 3+1 2.Kat 720.000
18 TOKI 3.Bélge 118 3+1 9.Kat 700.000
19 TOKI 7.Bélge 118 3+1 1.Kat 700.000
20 TOKI 1.Bélge 118 3+1 12 Kat 705.000
21 TOKI 6.Bélge 118 3+1 3.Kat 685.000
22 TOKI 6.Bélge 118 3+1 Zemin Kat 650.000
23 TOKI 3.Bélge 118 3+1 1.Kat 675.000
24 TOKI 15.Bolge 118 3+1 8.Kat 680.000
25 TOKI 24.Bolge 75 1+1 Zemin Kat 350.000
26 TOKI 14.Bolge 48 1+1 Zemin Kat 300.000
27 TOKI 13.Bolge 48 1+1 1.Kat 310.000
28 TOKI 14.Bolge 65 1+1 2.Kat 335.000
29 TOKI 14.Bolge 48 1+1 3.Kat 315.000
30 TOKI 18.Bolge 65 1+1 Zemin Kat 330.000

Yapilan ¢aligsmada diisiik gelir diizeyine sahip haneler i¢in yapilan sosyal konutlarin briit
aylik kira degerleri ile, ayni tip, alan ve benzer ozelliklere sahip dairelerin briit kira
carpanlari; Briit Kira Carpan1 = 1.Siradaki emsalin Gayrimenkul Degeri / 1.Siradaki
emsalin aylik Briit Kira Gelirine oranlama ile hesaplanmistir. Her bir emsal i¢in bu formiil
uygulanarak ortalama briit kira ¢arpan1 264,25 ay olarak belirlenmistir. Emsallerden
benzer oda sayilarina sahip sosyal konutlar analiz edildigi ise; 1+1 Tipi dairelerin 241,56
ay, 2+1 tipi daireler igin 254,93-ay, 3+1 tipi daireler i¢in ise 280,64-ay olarak
belirlenmistir (Cizelge 3.3).
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Cizelge 3.3 Sosyal konutlarda briit kira ¢carpan1 ve kapitalizasyon oranlar1

Ortalama Kapitalizasyon Orani 0,0457
Ortalama Briit Kira Carpani 264,25
Ortalama Birim Kira ( TL/m?) 21,48

1+1 Tipi Liiks Konut Briit Kira Carpani 241,56
2+1 Tipi Liiks Konut Briit Kira Carpani 254,93
3+1 Tipi Liiks Konut Briit Kira Carpani 280,64

3.3 Liiks Konutlar

Calisma bolgesi sosyal konut insasi i¢in planlanan alan olmakla beraber, bolgede insa
edilen Cam ve Sakura sehir hastanesi ile, bolgede giiglii baglanti yollarina sahip olan
Istanbul Havaalani’nin faaliyete girmesi ile bdlgede liiks konut ihtiyact dogmustur, bu
ihtiyact karsilamak i¢in ¢ok sayida 6zel ingaat firmasi ve Emlak Bankasi Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi tarafindan liiks konutlar insa edilmistir. Bolge Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan sosyal konut yapimi i¢in rezerv yapi alani ilan edilmis ancak,

Bakanlik’tan onay alinarak liiks konut insaat izni alinmistir.

Bolgede insa edilen liikks konutlar agirlikli olarak Emlak Konut GYO ile hasila paylasiml
olarak insa edilmektedir. Insa edilen liiks konut projeleri Park Mavera 1,2 ve 3. siteleri,
Adim Istanbul, Emlak Konut Sitesi, Avrupa Konutlar1 Kayasehir Sitesi, Nida Park Evleri
Sitesi, Medikule Sitesi, Hayat Park Plus Evleri Sitesi, Bulvar Istanbul Siteleridir.

Liiks konutlarda yiiksek gelir diizeyine sahip haneler, agirlikli olarak ¢cok odali ve genis
kullanim alanina sahip daireler tercih etmektedir. Liiks konut projelerinin agirlikli olarak
dort veya li¢ odali, salon, mutfak, iki banyo, hol ve balkon mahallerinden olugmaktadir.
Liiks konutlarin tamamu site 6zelliginde insa edilmis olup, sitelerin tamaminda kapali
yiizme havuzu, giivenlik hizmeti, genis peyzaj alani, ¢ocuk parki, sosyal tesisi ve agik —

kapal1 otopark alan1 mevcuttur. Baz: sitelerde ise kismen agik ylizme havuzu mevcuttur.

Arastirmada sosyal konutlarin kiralik ve satilik emsalleri incelendigi gibi liiks konutlarin

da kiralik ve satilik emsalleri incelenmistir. Bolgede insa edilen liikks konutlarda tespit
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edilen kiralik daire emsalleri konutun tipi, kullanim alani, kat bilgisi, briit aylik ve yillik
briit kira degerleri smiflandirilmis ve asagida belirtilmistir (Cizelge 3.4). Diger
smiflandirma da bolgede insa edilen liiks konutlarda yapilan satilik emsallerin konutun
tipi, kullanim alani, kat bilgisi, satis degerleri kapsamindadir ve asagida gosterilmistir

(Cizelge 3.5).

Cizelge 3.4 Liiks konutlarda kiralik daire emsalleri

_ _ Tasinmazin Bl_'iit Briit Kira
Emsal Site Tasinmazin Da}lr_e Konurzwlu I?lra Fiyat:
Numarasi Ad1 Alam (m?) | Tipi Oldugu Fiyati (TL/yl)
Kat (TL/ay)
1 Park Mavera 136 2+1 5.Kat 4.200 50.400
2 Avrupa Konutlart 133 2+1 13.Kat 4.500 54.000
3 Park Mavera 135 2+1 12 Kat 4.800 57.600
4 Park Mavera 135 2+1 1.Kat 4.650 55.800
5 Avrupa Konutlar 133 2+1 18.Kat 4.250 51.000
6 Park Mavera 126 2+1 18.Kat 4.000 48.000
7 Nida Park 115 2+1 8.Kat 3.500 42.000
8 Avrupa Konutlar 146 2+1 1.Kat 4.000 48.000
9 Nida Park 115 2+1 6.Kat 3.600 43.200
10 Nida Park 105 2+1 4.Kat 3.000 36.000
11 Park Mavera 195 3+1 6.Kat 6.000 72.000
12 Adim Istanbul 174 3+1 5.Kat 5.000 60.000
13 Avrupa Konutlar 170 3+1 12.Kat 5.500 66.000
14 Park Mavera 178 3+1 4 Kat 5.700 68.400
15 Bulvar istanbul 152 3+1 14.Kat 4.500 54.000
16 Nida Park 167 3+1 4 Kat 4.650 55.800
17 Nida Park 167 3+1 3.Kat 4.500 54.000
18 Avrupa Konutlar 168 3+1 8.Kat 5.250 63.000
19 Nida Park 174 3+1 7.Kat 5.000 60.000
20 Evvel Istanbul 147 3+1 5.Kat 4.500 54.000
21 Park Mavera 182 3+1 10.Kat 5.500 66.000
22 Hayat Park Plus 195 3+1 1.Kat 6.000 72.000
23 Nida Park 186 3+1 10.Kat 5.100 61.200
24 Avrupa Konutlari 163 3+1 8.Kat 5.000 60.000
25 Emlak Konut Evleri 56 1+1 4.Kat 1.750 21.000
26 Park Mavera 80 1+1 1.Kat 2.600 31.200
27 Park Mavera 87 1+1 1.Kat 2.400 28.800
28 Medikule 60 1+1 4.Kat 2.250 27.000
29 Medikule 60 1+1 22 Kat 2.250 27.000
30 Emlak Konut Evleri 56 1+1 4.Kat 2.200 26.400
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Cizelge 3.5 Liiks konutlarda satilik daire emsalleri

. Tasinmazin .
v | | T | paire i | Konumi | S
Oldugu Kat

1 Park Mavera 136 2+1 5.Kat 1.450.000
2 Avrupa Konutlari 133 2+1 13.Kat 1.400.000
3 Park Mavera 135 2+1 12 Kat 1.350.000
4 Park Mavera 135 2+1 1.Kat 1.350.000
5 Avrupa Konutlar 133 2+1 18.Kat 1.300.000
6 Park Mavera 126 2+1 18.Kat 1.300.000
7 Nida Park 115 2+1 8.Kat 1.100.000
8 Avrupa Konutlar 146 2+1 1.Kat 1.250.000
9 Nida Park 115 2+1 6.Kat 1.000.000
10 Nida Park 105 2+1 4 Kat 950.000

11 Park Mavera 195 3+1 6.Kat 1.900.000
12 Adim Istanbul 174 3+1 5.Kat 1.850.000
13 Avrupa Konutlar 170 3+1 12.Kat 1.850.000
14 Park Mavera 178 3+1 4 Kat 1.750.000
15 Bulvar Istanbul 152 3+1 14 Kat 1.750.000
16 Nida Park 167 3+1 4 Kat 1.700.000
17 Nida Park 167 3+1 3.Kat 1.650.000
18 Avrupa Konutlar 168 3+1 8.Kat 1.650.000
19 Nida Park 174 3+1 7.Kat 1.600.000
20 Evvel Istanbul 147 3+1 5.Kat 1.500.000
21 Park Mavera 182 3+1 10.Kat 2.180.000
22 Hayat Park Plus 195 3+1 1.Kat 2.100.000
23 Nida Park 186 3+1 10.Kat 1.850.000
24 Avrupa Konutlar 163 3+1 8.Kat 1.800.000
25 Emlak Konut Evleri 56 1+1 4 Kat 550.000

26 Park Mavera 80 1+1 1.Kat 725.000

27 Park Mavera 87 1+1 1.Kat 740.000

28 Medikule 60 1+1 4 Kat 540.000

29 Medikule 60 1+1 22 .Kat 530.000

30 Emlak Konut Evleri 56 1+1 4 Kat 530.000

Yapilan ¢caligmada yiiksek gelir diizeyine sahip hanelerin tercih ettigi liikks konutlarin briit
aylik kira degerleri ile, ayn1 tip, alan ve benzer Ozelliklere sahip dairelerin briit kira
carpanlart; Briit Kira Carpani
emsalin aylik Briit Kira Gelirine oranlama ile hesaplanmistir. Her bir emsal i¢in bu formiil

uygulanarak ortalama briit kira ¢arpan1 324,94 ay olarak belirlenmistir. Emsallerden

benzer oda sayilarina sahip sosyal konutlar analiz edildigi ise;

1+1 Tipi dairelerin 269,65 ay, 2+1 tipi daireler igin 308-ay, 3+1 tipi daireler igin ise

349,14-ay olarak belirlenmistir (Cizelge 3.6).
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Cizelge 3.6 Liiks konutlarda briit kira ¢arpan1 ve kapitalizasyon oranlari

Ortalama Kapitalizasyon Orani 0,0372

Ortalama Briit Kira Carpani 324,94

Ortalama Birim Kira ( TL/m?) 30,66

1+1 Tipi Liiks Konut Briit Kira Carpani 269,65
2+1 Tipi Liiks Konut Briit Kira Carpani 308

3+1 Tipi Liiks Konut Briit Kira Carpani 349,14
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4. SONUC

Bitirme projesi ¢alismas1 kapsaminda; TOK{’nin iirettigi sosyal konut ve liiks konutlara
artan talep nedeni ile Istanbul’da secilen drnek mahalle karsilastirilarak, sosyal ve liiks
konut kullanicilarina sagladigi imkanlar aciklanmis ve hem TOKI’nin iirettigi sosyal
konutlar hem de 6zel insaat firmalari- Emlak Konut GYO’nin tirettigi 1+1, 2+1, 3+1 daire

tiplerinin briit kira ¢arpanlari karsilastirilarak incelenmistir.

1+1 daire tipi i¢in sosyal konutlarda briit kira ¢arpani 241,56-ay, liiks konutlarda ise
269,65-ay, 2+1 daire tipi i¢in sosyal konutlarda briit kira ¢arpani 254,93-ay, liiks
konutlarda ise 308-ay ve 3+1 daire tipi igin sosyal konutlarda briit kira ¢arpani 280,64-
ay, liikks konutlarda ise 349,14-ay olarak belirlenmistir. Sosyal konutlarin liikks konutlara
gore 1+1 tipi dairelerde % 12, 2+1 tipi dairelerin % 21 ve 3+1 tipi dairelerin ise % 25

daha kisa siirede yatirimi karsiladigi belirlenmistir.

Yapilan briit kira ¢carpani analizine gore sosyal konutlarin briit kira ¢arpanlarinin 1+1 tip
dairelerde % 12, 2+1 tipi dairelerde % 21, 3+1 tipi dairelerde ise % 25 ve ortalama olarak
ise % 23 likks konutlara gore daha daha kisa siirede yatirimi karsiladigi belirlenmistir.
Caligma bolgesinde incelenen sosyal ve liikks konutlarda dairelerin oda sayisi arttikca briit
kira carpani artmaktadir. Yatirima karar verme siirecinde en ¢ok kullanilan yontem briit
kira carpanidir. Ozellikle konut yatirimlarinda, yatirim yapilacak bodlgede briit kira
carpant hesaplamak hizli ve kolay bir yontemdir. Calismada bolgesel olarak sosyal ve

liiks konutlar arasinda oda sayisina gore biiyiik farklar gézlemlenmistir.

Sosyal konutlarin, liikks konutlara gore alici ve kiraci kitlesinin daha yiiksek olmasi sosyal
konutlarin kolay el degistirmesini saglamaktadir. Liiks konutlarda el degistirme, kismen
daha kisith alic1 — kiraci kitlesi olmasindan dolay briit kira ¢arpanlarinin yiikselmesine
sebep olmaktadir. Konut barinma amacli oldugu kadar, ayn1 zamanda bir yatirim aracidir.
Yapilan analizlere gore 6rnek olarak secilen mahallede yapilacak konut projelerinde briit
kira ¢arpaninin en diisiik oldugu ve en iyi getiri elde edilen daire tipi 1+1 olarak
belirlenmis, yatirimcilar i¢in projenin cazip olmasi i¢in briit kira ¢arpanlar1 dikkate

alinarak gayrimenkul projesi gelistirilmesi ¢ikarimi elde edilebilmektedir.
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